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Loi giéi thiéu

Thi truong bat dong san tai Viét Nam chinh thirc dugc hinh thanh tir nam
1993, véi sy ra doi cua Luat Dat dai cho phép chuyén nhuong, chuyén doi,
cho thué, thé chip gia tri quyén st dung dat. Nam 1996, 1an dau tién khai
niém “Thi truong bat dong san” dugc chinh thirc dé cap trong van kién Pai
hoi Pang toan qubc 1an thir VIIL Sau dé, su ra doi cua Luat dat dai 2003, Dy
thao Luat Kinh doanh bt dong san, Luat Nha ¢ va hang loat nhirng van ban
dudi luat hudng din thi hanh d3 khang dinh su ton tai va phét trién cta thi
truong bat dong san Viét Nam.

Hién nay, linh vuc dau tu bat dong san dang thu hat dugc sy quan tam cua
cong chiing, dic biét 1a cac nha dau tu nho. Ngay ca Donald Trump — 6ng
trum bat dong san cling bat dau su nghiép thanh céng va giau cd ciia minh
bang viéc dau tu bat dong san nho. Ngoai viéc tim kiém thong tin vé cac du
an, cac nha dau tu va nguoi mua nha can biét vé ki ning dam phan va cach
thire dinh gia bat dong san... Tuy nhién, trén thi truong Viét Nam hién nay,
hau nhu chua co cac sach nao day cac k§ ning nay nhung day 1a cac thong

tin rat can thiét va duoc cac nha dau tu nhoé tim kiém, hoc héi.

Vi vay, Cong ty co phan dja 6c MB (MBLand) va Alpha Books d3 hop tac
lra chon mua ban quyén, dich va xuit ban cudn sach Pau tu bat dong san:
cach thirc khoi nghiép va thu lgi nhuan 16n (Trump Commercial Real Estate
101: How Small Investors Can Get Started and Make It Big) cua tac gia
David Lindahl, Trump University, vo1 101 gio1 thiéu cua Donald J. Trump,
Chu tich Truong dai hoc Trump. Pugc xudt ban tai M7 thang 11/2008 va léy
kinh nghiém tir nhitng thanh cong trong dau tu bat dong san cta chinh
Donald Trump cung cac lanh dao cip cao cua tdp doan Trump, cudn sach
Pau tu bit dong san: cach thirc khai nghiép va thu loi nhuan 16n chtra dung
cac k¥ ning va phuong phap can thiét dé mot nha dau tu nhé thanh cong va

thu 1gi nhuén 16n trong thi trudng bat dong san.



Téc gia cudn sach — David Lindahl 12 nha dau tu bat dong san tai nang, giam
d6c diéu hanh Tap doan Pau tu Lindahl va Bostonian — cong ty dau tu bat
dong san xuyén quoc gia, va cling 13 nguoi thanh 1ap cong ty RE Mentor —
noi huéng dan cac nha dau tu thu lgi nhuan tir tat ca cac hinh thirc dau tu bat
dong san, dong thoi 1a dién gia noi tiéng tam c& thé gidi. Qua cudn sach, ban
s& hoc dugc nhitng phuong phap hitu hiéu nhat dé doc va hiéu thi truong dau
tu; thu hat cac hop déng va nguén vOn tai tro; han ché rui ro va thu loi nhuin
16m... Ngoai ra, ban s€ that su cam théy thu hut bo1 nhitng vi du tir nhitng trai

nghiém ctia Donald Trump cung cac lanh dao cap cao cua tap doan Trump.

Hy vong rang cudn sach s& 1a cAm nang hoan hao cho tat ca nhitng ai mudn
thang tién trong su nghiép kinh doanh bat dong san boi né6 mang dén nhiing
101 khuyén kinh doanh thyc té dya trén nhitng diéu ma doc gia khong thé tim
thdy trong bat ci truong kinh doanh nao — d6 chinh 13 kinh nghiém.

Ha No1, ngay 20 thang 07 nam 2009
HO SY HAU

Toéng Giam d6¢ MBLand



1. PAU TU BAT PONG SAN THUONG MAI: CO
HOI KHONG CHI CHO TY PHU

Ban c6 tu duy cua ngudi chién thang?

Nguoi mudn tré thanh ty phi s& nghi: “Mot ngay nao d6, néu giau nhu

Donald Trump, t0i s& so hitu hang t4 bat dong san trong thanh phd.”

Nguoi s€ trd thanh ty phu trong tuong lai lai ¢6 suy nghi khac: “Con duong
dé tré nén giau nhu Donald Trump 1 bat dau bang viéc s¢ hitu mot vai bat

dong san thuong mai.”

Bat dong san thuong mai khong phai 1a cai dich cia su gidu c6 ma la cach

thirc dé dat dugc no.
BAT DPONG SAN THUONG MAI LA NGUOI KHONG LO VO HINH

Trong thdi gian nay, trén bat ctr bao ndo ban déu thay cac mau tin — thuong
1a tiéu cuc — vé thi truong bat dong san nha ¢. Nhung cling c6 mot thi trudng
bat dong san rat 16n khac, kém on a0 hon, nhung lai doc 1ap véi sy thiang

tram cua bat dong san nha 6.

bo 1a thi truong bat dong san thuwong mai. Vay, bat dong san thuong mai la
gi? Do la:

« Céc tda nha vian phong (bao gom tat ca, tir nhitng toa nha choc troi cho dén

nhitng toa nha nhé chi gdm mot phong kham nha khoa)
« Nhitng khu can ho véi it nhat nim phong

» Ctra hang, ctra hi€u, c6 thé ndm ¢ nhiing trung tdm mua sam 1én hay céc

trung tAm mua sim nho & dia phuong

* Khéch san va nha hang



* Khu vyc cong nghi¢p (nha may, kho bai, v.v...)

Khoéng nghi ngd gi nita, gia tri bat dong san thuong mai ctia My c6 thé 1én
t6i hang nghin ty do-la, trong khi chiing ta danh hau hét thoi gian 1am viéc,
di mua sam hay tham chi to chirc tiéc ting va nghi ngoi trong cac bat dong

san nay.

“Co hoi lam giau nhd bat dong san thuong mai 1a vo cung 1én vi mét 1y do
don gian 13 hau hét moi nguodi déu cho rang minh khong bao gid c6 thé sé

hitu dugc loai bat dong san nay.”

Néu cac nha dau tu nhan ra rang minh c6 thé lam giau tir bat dong san
thuong mai, ho s& chiém ngay thi truong ndy ma khong dén luot ching ta.
Vay hdy nhan thdy rang minh may man bai thi truong bat dong san thuong

mai van con la noi bi hiém va thiéu thong tin d61 vd1 hang tri¢u nha dau tu.

Nhitng nha dau tu nay ty cho rang khong nén dau tu kinh doanh bat dong san
thuong mai vi ho hinh dung dén nhitng rdo can 1én trong lac dau tu. Dudi

day 1a ba trong s6 nhiéu rao can tdm 1y ngan nha dau tu tham gia thi truong:
« “Tda nha cang to thi tdi cang phai c6 nhiéu tién dé thanh toan ban dau”

« “Tb6i khong c6 kha ning so hitu mot trung tim mua sam; toi khong biét gi

vé kinh doanh ban 1¢”

« “Nhitng hop dong tét phai kéo dai va khong dén luot toi: t6i thuong chi co
nhitng hop dong xau.”

To1 tin rang ban cling s€ vap phai mot vai rao can tam ly nhu thé. Do 1a dicu
binh thuong: Trong cudn sach nay, chung ta s€ lan luot giai quyét ting rao
can. Khi doc xong cudn sach, ban s€ c6 mdt ké hoach r0 rang tur xuat phat

diém hién tai dé co thé s& hitu mgt bat dong san thuong mai dau tién.



O day, toi xin khang dinh rang ban sé& ty thich (mg. Ban s& khong bi déng
bing trén 16i mon ctia minh khong san 1ong dau tu bat dong san thuong
mai. Viéc mua va doc cudn sach nay chinh la mot budc di quan trong. Mac
du kho khan nhung tu ban da vuot 1én 80% nhitng ngudi dang mo udc tro
thanh ty phu.

Cé6 nhiing truong luc tir tha vi duoc biét t&i bao boc quanh bat dong san
thuong mai ngin tré hau hét cac nha dau tu tham gia. Hay nhin vao mot vai
lo1 ich tuyét vo1 ma ban s€ thu dugc khi tré thanh thanh vién cta cau lac bo

khong chinh thirc nhung cuc ky thanh cong nay.
SAU LY DO PE PAU TU VAO BAT BDONG SAN THUONG MAI
Khong phai vé su gidu c6 hay su kém gidu c6 — Do 1a vé “tai san”

T6i chi c6 chua day 800 do-la khi bat dau kinh doanh bat dong san. Nhung
hién nay, t6i da c6 danh muc cac bat dong san thuong mai. Tuy danh muc
ctia toi khong 16n nhu ciia Donald Trump, nhung né dang sip dat tdi mirc
do.

Co thé ban cling dang ¢ trong tinh canh giong nhu t61 luc dau: khong tién,
khong hiéu biét vé bat dong san, khong c6 cac moi quan h¢, chi co6 mot cong

viéc On dinh.

Vay budc ngodt 16n cua to1 1a gi? To1 da sém nhan ra hai nguyén tac khién

cudc doi minh thay doi:

Nguyén tic 1: Thuwong vu cang I6n, nguoi khdc cang it tdp trung vdo t6i ma
tdp trung vao viéc lam thé ndao c¢é dwoc thwong vu do. Ké cé t6i nam chéc
phan thang trong tay, ho van chi cho ring t6i 1d mot nha dau tu it kinh

nghiém. Ho chi mudn co6 thuong vu do.

Nguyén tac 2: Thi truong bat dong san la mot thi truong kém hi¢u qua. biéu



nay co nghia la cac thuong vu xau, tot va tuyét voi dugce sinh ra moi lac, va

chung c6 thé xuat hién & nhitng noi khong ngo toi.

Néu mudn mua cb phiéu ctia Starbucks, du & Peoria hay Parkistan, ban van
s& phai mua cing mot muc gia. Nhung trong kinh doanh bat dong san, diéu
d6 khong xay ra. Hang ngdy c6 hang tram sy thay doi trong kinh doanh xdy
ra tai thanh phd cua ban: cac cong ty sap nhap, mé rong va chuyén dia diém.
Cac hop dong duogc ky két, cac chién dich marketing duge khai dong va san
pham dugc gidi thiéu ra thi truong. Cac céng ty doi cht vi nguoi chu cii chét
hoic nghi huu. Nhitng sy kién nay thuong dan dén bat dong san bi dem ra
ban. Co rat nhiéu cach dé ban tai san. Tai san co thé duoc ban théng qua mot
cong ty moi gidi, hodc ban truc tiép thong qua quang cio trén bao. Nguoi
chu so hiru cling c6 thé dé nghi ban tai san ctia minh cho mot ngudi nao do
ma anh ta gip gd trong bita tiéc va ho c6 thé bat dau thuong thao ngay lap

tuc.

Ciling co thé nguoi chu s¢ hiru khong c6 mat tai khu vuc do, ho dang ¢ nudc
ngoai va khong biét bat cr nguoi mua hodc ngudi méi gidi nio o dia
phuong. Khong gidng c6 phiéu cia Starbucks, thi trudng bat dong san hdn
don ludn tao ra nhitng co hoi tuyét voi, hdm qua 4n gidu, nhung hom nay co

thé hién ra rat ro rang.

S& ¢6 hai diéu xdy ra sau khi ban doc va lam theo hé thong hudng dan cia toi
dé thu hut thuong vu: Ban s& nhan thay rat nhiéu thuong vu khong déng tién;

va cling thuong xuyén gap mot vién ngoc dang gia.

D6 14 1y do tai sao ban c6 thé bat dau ngay tir bay gid, tir vi tri hién tai, va trd
nén giau co tir kinh doanh bat dong san thuong mai. Hé thong marketing cua
ban cudi cung c6 thé s& tim ra mot vién ngoc quy gia, va khong ai quan tdm

d6 1a hop dong dau tién cua ban.

Bt dong san thuong mai s€ m¢ ra mot phan khic 16n trong thi truong noi



ban séng ma trudc do ban da lang tranh?

Tu gi6i han ban than chi dau tu vao cic can nha cho mot gia dinh ciing gidng
nhu ban dang nhin thanh phd ciia ban qua mot chiéc dng hat. Thanh phd

rong 16n, con tam nhin cta ban that hep.

Khi that su hiéu 1d vé dau tu bat dong san thuong mai, ban sé thoat khoi cai
6ng hat d6. Ban c6 thé nhan théy rat nhiéu co hdi va s& trg thanh kién trac su
giao dich kinh doanh.

Ban nhan thdy mot manh dat gan duong cao tc c6 thé xay dung mot toa nha
van phong nhé hay mot day ctra hang mua sam. Ngay 1ap tirc, ban quyét dinh

mua va chuyén cho mot nha xay dung va kiém nhiéu loi.

Hang ngay, khi di 1am, ban di ngang qua mot trung tim mua sam (mot chudi
cac ctra hang xép gan nhau thanh ddy) va nhan thay rang, chi can mot chat

cai tién don gian, noi nay co thé trd thanh khu vuc kinh doanh tbt hon.

Ban nhin thay tam bién “Ban nha” trén mot toa nha van phong nho, roi lién
hé v61 chu s¢ hitu. Ban nhan ra rang viéc mua va giir tai san nay c6 thé giup

ban c6 dugc dong tién on dinh trong dai han ciing nhu ting gia von.

Hay dé nhiing ddi thu ctia ban ban bju dua tranh trén thi truong nha o. Bt

dong san thuong mai s€ mo ra chan troi moi cho ban.

O day, t6i khong cb thuyét phuc rang ban phai 1a mot chuyén gia trong tat ca
cac loai bat dong san. T6i chi mong ban hiy md rong tim mat huéng vao
nhitng co hoi — chi ngay ¢ san sau nha ban thdéi — ma ban chua tung nghi

dén.

Ban phai bat dau, tot nhat 1a ban hay chon mot loai tai san, va hiéu that 1o
né. Nhung hiy diung ding lai & d6. Ban cang dau tu vao nhiéu loai tai san,

kha nang tim ra co hoi lam an 16n cang 16n.



Hay khdi dong tir bat ky noi nao ban muén — nhung phai chic chan 1a ban
that su bat tay vao lam. Néu ban that sy mudn tré thanh mot kién tric su
giao dich kinh doanh, nhung lai khong muon té liét trong phan tich, ban s&

kho dua ra bat ky dé nghi hay di dén mot hop dong nao.

O phan sau, ching ta s& cing tim hiéu lam thé ndo dé c6 thé giam bét ganh
nang cho ban than va xay dung dugc doi ngli chuyén gia giip ban nhirng

viéc nang né vaéi chi phi thap.

Giam canh tranh: Ho s¢ bdi ho khong biét nhirng bi mat ma ban sé kham pha

tur cudn sach nay

Trong nhiing chuyén di diéu tra va néi chuyén tai My, toi da dugc gip gd rat
nhiéu ngudi. Mot trong nhiing 1y do khién da sé moi ngudi khong manh dan
dau tu vao thi truong bat dong san do la: “Toi cling thich 13m, Dave a, nhung
anh khong biét thi trudng bat dong san chd t6i canh tranh khoc 1iét dén mirc
nao.”

T6i xin dua ra hai cau tra 10i: Thir nhat, néu ban c6 hé thong marketing tot,
ban s& thanh cong cho du sy canh tranh khéc liét dén muc nao. Thi hai, d6
l1a 1y do ban nén mé& rong hon tur thi trudong nha & mot ho sang bat dong san

thuong mai vi & day khong c6 nhiéu nha dau tu.

Hay luu y rang toi dung tir mé rong hon, ma khong phai 1a thay vi. Boi toi sé
van dau tu vao thi truong nha ¢ néu toi thay c6 co hoi tot. Cling gidng nhu
viéc nhin thay tién trén duong vy, chi co diéu ddy la cac khoan tién trj gia
10 hay 20 nghin do6-la!

Khi da biét cach dau tu, ban khong nén ding viéc dau tu vao mot loai tai san
nao do6. Ban nén tdp trung vao mdt loai tai san, nhung cling dung nén sao

lang nhitng co hoi khac c6 thé dén.

O phéan sau cta cubn sach, chung ta s& cung kham pha ting bi mat xung



quanh bat dong san thuong mai, va cach thuc dé ban c6 thé tyu tin di tiép

trong khi nguoi khac lai s¢ va lui budc.
Dong tién
Tién mat la vua. N6 s€ gitp ban tu do.

Ngay tir khi bat dau su nghiép, toi nghi minh d hiéu diéu nay. Tir mot anh
lam vuon nghéo va rach rudi, t6i di trd thanh triéu pha chi trong vong bon

nam. Va chi ¢c6 mot van dé nho:
To1 khong thé thanh todn cac héa don cia minh.

Tai sao lai nhu vay? Vi tai san cta t6i chi 1a trén gidy to. Toi gidu co, nhung
né chi that sy c6 duoc khi ban tai san hodc tai dau tu. Toi khong nhan duoc

tién hang thang.

Do cling la luc t61 bat dau bai hoc ti€p theo cua minh. T61 nhan ra rang chat
boi tron trong kinh doanh chinh la dong ti€én 6n dinh. Du c6 may bat dong
san cua to1 manh dén mwrc nao; néu khong cd dong tién, hop s6 cua no sé

dung lai.

Bat dong san thuong mai tao ra nhitng luong 16n chat boi tron kinh doanh —
dong tién. Chic chan rang, ban hoan toan c6 thé lam giau bang cach dau tu
vao thi truong nha & mdt hd. Nhung tdt nhat, ban nén dau tu kinh doanh
chudi cac nha theo tuan ty dé cé thé co dugce dong tién vao timg thang theo

muon.

Tham chi chi vo1 duy nhat mét bat dong san thuong mai nao do, ban van cé
thé hy vong hang thang nhan duoc nhiing tim séc déu dan trong hop thu cia

minh.

Pau tién, gia tri cac tam séc nay co thé chua 16n, vi wu tién s6é mot cua ban la



dam bao tra dugc cac dong tién tra cho tai san. Ban phai chi tra cac chi phi

van hanh hang thang, va chi phi vén (cho sira chira 16n) s& phat sinh.

Neéu ban st dung mot hé thong mua da dugc ki€m tra va ching minh, ban s¢
c6 duoc mot luong tién khong nhitng du dé trang trai cho nhu cau tai san cua

ban, ma tham chi ban con c6 thé bo thi lugng tién du con lai.

Muc tiéu dau tién cua ban la ki€ém duogc so tién ngang vdi sO ti€n ma ban co
thé kiém dugc bang cong vi¢c toan thoi gian cua minh. Khi do, ban s€ tu bo

cong viéc dang co va tap trung hoan toan vao dau tu.

Sau khi da hoan thanh muc ti€u nay, chic chén ban sé dit ra thém nhiéu muc
tiéu khac: Co thé ban s& dung so tién thira dé mua thém tai san hoic giup dd
nguoi than dang gip kho khan, tra tién hoc dai hoc cho con, di nghi dai ngay

hodc tat ca nhitng di€u trén.

Dong tién déu sé& gitp ban cam thay tu do. N6 s& dem dén cho ban su tu tin

va kha nang 1am dugc nhiing diéu ma ban chua ting 1am trong cudc doi.
Ban c6 thé nghi nhitng diéu to 16n nhung chi bat dau tir diéu rat nho

Ban d3 timg nghe Donald Trump néi vé diéu nay hay chua: “Néu ban mudn

suy nghi lam madt diéu gi do, hay suy nghi mot cach to tat.”

C6 hai dic diém v6 cung quan trong cua thi truong bat dong san thuong mai:
Thi trudng nay cho phép ban c6 duoc nhiéu tién nhu ban mong mudn, dong

thoi cling cho phép ban bat dau tir quy mé nho.

Udc mo ma khong hanh dong van chi 13 udc mo. Bat dong san thuong mai
chinh 14 con dudng dua nhiing gidc mo trd thanh hién thuc tir nhitg budc di

khiém ton ban dau cua ban.

Mot 1an, toi ngdi trong mot nha hang tai Boston cung mot ngudi ban tén 13



James Romeo. Vao thoi diém do, t61 moi chi s& hiru mot vai toa nha da hd
nho. Anh ta biét rang to1 da danh rat nhiéu thot gian vao dau tu va to1 da tich

luy dugc mot danh muc tot.

James muon t61 dén tham gia mot su kién xa hdi do anh t6 chuc. To61 no1 voi
anh rang to61 con phai xem xét mot vai bat dong san moi. Anh ta tho dai va
no6i: “Dave a, khi nao mai1 la du?” Té1 nhin ra ngoai ctra s6 va tra 101 “Khi

minh mua duoc toa nha kia”. D6 chinh la toa cao 6c Prudential Tower.

Anh ta tron tron mdt bdi anh biét thir 16n nhat t6i s¢ hitu lac d6 chi 1a mot
toa nha sau don nguyén. Nhung that su t61 da c6 suy nghi nhu vay. Sau nay,
t61 da giri James mot td tap chi trong d6 c6 nhac dén ciu chuyén cua t6i va
mo ta danh muc bat dong san cua toi, du trong d6 khoéng co toa nha
Prudential Tower, nhung d3 16n gap 20 lan danh muc khi toi gip anh hom
do.

C6 thé bit dau voi quy mo nho, nhung diéu quan trong nhét t6i mudn nhic
lai 12 ban phai bat dau. Mot khi ban tim ra cach 1am va nhan thiy co hoi tot
cho ban than, ban s€ sdm suy nghi trén mot quy mo 1én hon. Ban s€ nhan ra
rang loi thé kinh té nhd quy moé di ding voi cac bat dong san 16n va viée s
hitu bat dong san 16n 1a diéu don gian, vi bat dong san 16n hd trg nhiing

nhoém quan 1y 16m hon.

Ban s& gip it rui ro trong thi trudng bat dong san thuong mai néu 1am theo

nhitng hé théng hop 1y

T61 hi€u ro0 tai sao mot tai san Ion hon mot can nha lai c6 do rai ro thap hon

mdt can nha? Piéu nay nghe co vé ky quac, nhung no la sy that.

Gia st ban dang cho thué mot can ho don nguyén. Néu khong co ai thué nha,
chic chan 100% ban khong c6 thu nhap tir né va ban s€ s€ phai tu tra s6 tién

cam cO sap tdi bang tién thi.



VGi mot bat dong san thuong mai, ban sé co rat nhiéu nguoi thue. Néu mot
nguoi khong thué nita, nhitng ngudi khac s& dén thué. Dong tién thu duoc sé
c6 thé dam bao cho hau hét, néu khong phai tat ca, tién cam cb ban phai tra.
Mbi nguoi thué cling nhu mot chiéc cot tru chéng d& cho sy dau tu cta ban.
Néu ban hoi t6i, ti s& noi thay vi c6 mot chiéc cot, hay tao ra nhiéu chiéc cot

nhu vay.
CACH KIEM TIEN TU PAU TU THUGNG MAI

Trong mdgt s0 cudc dau tu, ban ¢6 gang mua ré ban dat. Bat dong san thuong
mai dem dén cho ban v6 van co hoi d€ co6 lgi nhuan. Hay thir xem xét mot so

vi du:
Tich luy tai san chu s¢ hitu
Pay méi that su 13 tién. Co thé tich luy tai san theo hai cach.

Cach tht nhat 13 thong qua viéc tra dan tién gbc cam c6. Ban di co ngudi
thué nha tra cho minh, du c6 thé chi 1a toa nha nhiéu ho, van phong, khong

gian ban hang.

Hang thang, nhitng nguoi ndy s& dong cho ban mot phan thu nhép cua ho.
Ban str dung mot phén s6 tién d6 dé tra tién cAm cd cua minh. Theo mot cach
nao d6, ngudi thué nha di 1am hang ngay 1a dé tra tién mua toa nha cho chinh

ban.

T6i van nhd 1an dau tién t6i duoc biét dén khai niém nay. Toi dd xem mot bo
phim tai li¢u vé cudc doi cua Harry Helmsley . Khi dugce héi tai sao lai dau
tu vao bat dong san thuwong mai, Harry da tra 1oi: “Toi ludén tAm dic véi ¥
kién rang mot nhdm nguoi gdp tién voi nhau dé tra tién mua thé chap cho
chinh tda nha cua toi. THi ciing rat thich mot y kién nita rang chinh ho ciing
1a nguoi dua dén cho t6i mot khoan tién thém vao cudi thang dé toi co thé tai

dau tu, tiet ki€ém, hodc don gian 1a vui vé véi so tien do.”



Vay la du dé khién t6i phan khich!

Céch thir hai dé tich luy tai san chil s¢ hitu d6 1a thong qua sy ting gia tai
san. Qua thoi gian, gia tri bat dong san ¢ hau hét cac ving déu ting 1én déng
ké. Vang, chinh sy ting gia c6 lién quan dén tinh chu ky, nhung trong dai
han, duong biéu dién trén biéu d6 déu c6 xu hudng di 1én. Mot sb thi trudong
c6 toc do ting gia cao hon. Thi truong phia Pong, phia Ty c6 xu hudng
ting gia nhanh hon va cao hon han thi trudng Trung Tay.

Ludng tién co thé 1a chat boi tron khong thé thiéu cho ¢d may bat dong san
ctia ban, nhung su ting gia chinh 1a dong co khong 10 cta c¢d may. Ludng
tién cho phép ban duy tri bat dong san, bo vigéc va bat dau huong thy nhitng
diéu tot dep hon. Sy ting gia dén cham hon, nhung lai c6 thé thém nhiéu s6

0 vao phia sau con s trong tai khoan cua ban.
Thi truong maé1 noi

Toi1 tap trung vao thi truong bat dong san, nhung viéc nghién ctru céc thi
truong maéi nodi lai 1a niém vui thich cua té1. Trong bat cir thoi di€ém nao — du
nén kinh té dang dién ra nhu thé nao — cling c6 nhiéu thi truong xung quanh

nudc My dang trén da ting truong bung no.

Chung s€ tang gia cao va nhanh hon nhi€u so véi céac thi truong tai My, va
chinh chiung s€ mang dén cho nha dau tu mot so6 tién 16n trong khoang thoi
gian ngan. Cudn sach Cac thi truong bat dong san mai no1 cua to1 dé cap rat

nhiéu dén cach thirc dé tim ra va kiém 1o tir nhing thi truong nay.

Khai niém c6t 181 dé hiéu van dé nay 13 tit ca cac thi truong bat dong san déu
mang tinh dia phuong. Ping quan tim dén nhiing gi dang duoc ndi dén trén
cac phuong tién thong tin dai ching. Néu mot nha may trong thi trin méi
dong ctra, thi & mot noi khéc lai c6 mot nha may san xuit ddu mé chi nhanh

m&i. Mot nha san xuat 6t6 tai Michigan tuyén bo sa thai cong nhan, nhung



mot nha san xuat 6t6 nudc ngoai khac lai tuyén bd ké hoach xay dung nha

may tai Kentucky

C6 hai meo dé kiém tién tir thi truong moi ndi: Thir nhét, ban phai co ban
dinh vi duogc thi trudng ndy trude khi nhiéu nha dau tu khac biét vé ching.
Thir hai, ban phai san sang dau tu ké ca khi ngudi khac nghi rang ban dién
ro.

D6 chinh 14 1y do khién ban c6 thé mua ré, hoic dau tu khi nguoi khac khong
nhan théy gia tri cua viéc dau tu d6. Chinh diéu nay lai gitp ban ban dat —
noi cach khac, khi nhiéu nguoi khac nghi rang ban dién r6 vi di ban qué

som.

Hay lam quen véi cam giac moi nguoi cho rang ban dién r6. Biéu do khong

kho, vi ban s€ nhanh chong giau ¢6 hon ho!

Vao bat ky thoi diém nao, nudc My cling déu c6 cac thi trudng méi ndi. Cac
loai bat dong san thuong mai khac nhau s€ c6 nhitng con duong khac nhau
trong vong quay thi truong. Pon gian 1a vi, thi truong nha chung cu dang 1én

khong c6 nghia rang thi truong dién tich ban 1é ciling dang ting.

Su that 1a thi truong dién tich ban 1€ ludn luon di sau thi truong nha chung
cu. Diéu dau tién khi nhiing thong bao vé mdt cong viéc mao1 duge cong bod
s€ 1a viec m& ra khu vuc mdéi. Biéu nay dong nghia véi nhu cau vé dién tich

van phong.

Sau d6, nhitng ngudi lam viée cho van phong nay sé& dan chuyén vao thanh
phd. Vi khong thé xay kip di nha o, thi trudng nha chung cu s& ngay 1ap tic

nong 1én.

C6 nhiéu ngudi muon xem cong viéc dén dau va mudn c6 duge cam giac
thoai mai cho cong dong. Ho bat dau bang viéc di thué nha. Khi hét thoi gian

thué, ho bat dau mua cac can nha mdt ho dé &. Khong gian ban 1€ c6 xu



hudng tang 1én cung xu hudng cua thi truong nha &, khi nhiing thuwong gia
nhan ra rang ho c6 thé kiém tién bang viéc chuyén gan hon dén noi moi

nguol dang sinh song va lam viéc.

Tim hi€u nhitng dau hi€u nhan biét mot thi trudong maéi ndéi — va tir do6 cod

dugc hanh dong phu hop — s€ gitip ban tr¢ thanh nguoi giau co.
Su tang gid ép budc

Pay 1a mot trong nhitng cach nhanh nhat dé kiém tién bang bat dong san
thuong mai. Khai niém nay ciing c6 thé duoc goi 1a tro choi gia tri. Bat ctr
khi ndo ban nhin vao mét thwong vu, hiy ludn tim cach dé ép gia tang 1én so

voO1 kha nang tu nhién cua thi truong dia phuong.

Pé c6 thé ép gia ting 1én, ban phai tim duoc mot hop dong co van dé. Po
khong phai 13 van dé dbi v6i ban, ma 1a van dé d6i véi nguoi chil cii. Co thé
ong ta so khi tang gia thué, khach thué s& bo di. Hodc ong ta dang thu mot so
tién thué hop 1y, nhung c6 nhiéu phong trong hon binh thuong. Cé thé chi

phi ctia 6ng ta dang rat cao.

Ludn c6 co hodi d€ mua mot bat dong san dé thu dugc lg1 nhuan, mot khi ban
mua dua trén cac con so thuc. Do 1a chia khoa d€ mua ding cac bat dong san

thuong mai.

Luon c6 nhimg con s6 ma mot ngudi ban thudng dua ra. Hau hét ngudi ban
cd ging ban theo nhirng con sd du doan hodc theo quy udc. Dicu ndy co
nghia 1a ho dang dua ra gia dua vao s6 tién ban s& kiém dugc sau khi mua tai
san d6. Van dé véi nhitng con s6 quy udc 1a ching khong co thuc. Ban dang
mua dua trén cac dong tién tuwong lai trong khi chung khong bao gio trd
thanh hién thue.

b6 1a tro choi cua mdt nha dau co, va qua nguy hi€ém cho t6i. Néu muon

danh bac, ban hay dén Vegas. Néu ban mudn dau tu that su, hay dua vao



nhing két qua cu the.

Quay trd lai v6i van dé ting gia ép budc: tat ca nhitng diéu ban phai lam 13
tang gia thué 1én trén muc gia thi truong. Pau tién, ban phai doi cho dén khi
hop ddng cho thué hét han, vi nhimg hop doéng nay cling chuyén doi cing
v6i quyén s hitu. Thong thudng, thoi gian thué cac chung cu 1a mot nam.
Céc toa nha vin phong hay nhitng bat dong san thuong mai khac lai c6 thoi

gian cho thué tir 3 dén 20 nam.

Pay 1a 1y do tai sao ting gia thué ciing 1 ting gid trj tai san cla ban: Bat
dong san thuong mai duogc tinh bang cip s6 nhan cta dong tién. (C6 hai cach
dinh gia ma t6i s& dé cap thém trong phan sau cudn sach, nhung dong tién 1a
cach chinh.) Piéu ndy c6 nghia rang mdi 1an ban ting thu nhap rong, ban da

tang gia tri tai sdn cua minh nho nhiéu lan tang gia.

Mot trong nhiing tro choi gia tri ua thich cta t6i 1a tim ra bat dong san voi
chi phi cao hon muc binh thuong. Hau hét cac bt dong san dugc van hanh
v6i chi phi twong duong 50% doanh thu gop. Khi ban thdy cac khoan tai
chinh thyc cia mgt dong san voi chi phi cao hon binh thuong, hay xac dinh
liéu ban c6 thé giam chi phi dén mirc khong. (T6i s& huéng dan cho ban lam
nhu thé nao & phan sau.) Néu c6 thé, ban d3 nim chic thang loi trong tay.
Khong can phai lam nhiéu viéc, ban van c6 thé cai thién thu nhap rong va

that su tang gia tri bat dong san.
Tai dinh vi

bay 1a mdt thé loai dic biét cta trd choi gia tri, va cling la mot trong nhiing
diéu toi quan tam. Khi tai dinh vi, ban thay doi han bat dong san hoic thay

doi dién mao cua bat dong san. P61 khi, ban lam ca hai viéc cung luc.

C6 thé ban phai tim ra mot bat dong san dang can ngudi thué dén chiam soc.

Ching t0i goi diéu ndy 1a bao tri bi tri hodn. C6 thé bat dong san do on,



nhung né chua duoc nang cap trong mot thap ky nay. N6 co thé trong gia cdi

va 16i thoi. Hodc nhitng nguoi thué chung khong thich hop.

Quay tr¢ lai thot gian khi to1 bi khanh kiét, to1 da dén mét trung tam mua
sim tai ving ngoai 6 Hingham, Massachusetts. Nguoi thué chi yéu cua
trung tdm nay (thué ctra hang 16n nhét) 12 mot chudi cira hang giam gia.
Tham chi & mot ctra hang khac, nguoi thué con giam gia nhiéu hon: cira
hang nay chuyén ban dd noi that va quan 4o bi 18i. Trong trung tim ciing cd
nhimg kiéu cira hang dién hinh khac nhu mot cira hang banh pizza va cira
hang giat 1a ty dong. Trong nhiéu nim, day 13 trung tAm mua sam cua tang

16p nguoi lao dong.

Pong thoi vao lic do, dan s6 ctia Hingham di ting 1én. Ngay nay, thanh phd
nay c6 thé cung cap nhan lyc cho nhitng coéng ty cao cap hon. Trung tdm
mua sim cla téng 16p lao dong mang mot bo mat mdi va duge dinh vi lai
thanh trung tAim mua sam cao cap dau tién trong nudc. Nhiéu cira hang cao
cap nhu Williams Sonoma, Whole Foods va Panera Bread da duoc chuyén
dén, thay thé cac cira hang danh cho nguoi lao dong chan tay. Trung tim nay

d3 tro thanh mot trong nhirg khu mua sim sam uat nhat ctia thanh phd.

boi khi, khu chung cu cling 1a mdt irng ctr vién cho viéc tai dinh vi. Trong

truong hop ban tim ra mgt khu chung cu cii k¥ trong mot khu vuc dep.

Dé tai bo tri khu nha nay, dau tién ban phai stra lai phan ngoai that, tip trung
vao bé mit, mai va noi d6 xe. Ban nén ning cap ca canh quan, cho khu nha
mot hinh anh mo1, va tham chi xay dung khu van phong cho thué dep. Nhu

vay, ban dang thuc hién chién luge cai thién cho bat dong san do.

Sau khi hoan thanh viéc trang tri, ban co thé chon lua lai dbi tuong thué. Ban
hoan toan c6 thé tir chéi va loai boé nhitng ngudi thué cham thanh toan hoic

khong chiu tra tién thué va thay vao d6 bang nhitng ngudi thué tot hon.



Pé thuc hién duoc diéu nay, ban s& mat nhiéu thoi gian va tién bac. Tuy
nhién, nhitng thanh qua dat duoc 1a kha hap dan. Khong chi c¢6 nhiéu phong
dugc thué, ma ban con nhanh chong co thé thu muc tién thué cao hon. Vi bat
dong san cua ban dugc tinh theo cép s6 nhan, gia tri bat dong san cua ban s¢€

tang 1én nhanh chong.

Néu ban gip bat ky bat dong san nao giéng véi kiéu nhu toi vira mé ta, hay
xem x¢ét tai dinh vi n6. T6i da viét toan bo mot cudn sach véi nhan dé Multi-
family Millions (Nhitng triéu phu gia dinh) do John Wiley & Sons xuat ban.
Khai niém tao ra su thay ddi vé6i chi phi thép hon, thu nhap cao hon cho ca

bat dong san va ngudi thué 13 khai niém rat hay.
Tri hodn ndp thué theo Picu 1031

Tuyén ngdn Poc 1ap c6 ndi: mo1 ngudi sinh ra déu la binh dang, nhung 1o

rang Chinh phu ciing tao diéu kién hon cho nhitng nha dau tu bat dong san!

Khong chi ching ta c6 thé khau hao gia tri khoan bat dong san dau tu, ma
con c¢6 thé tao dung coéng cu day quyén luc duoc goi 1a Diéu 1031 Luit giao

dich tri hodn thué.

biéu nay giéng vOi mot tai khoan huu tri. Vé luat phap, ban c6 thé ban mot
bat dong san va mua mot bat dong san mai trong khi co thé tri hodn viéc nop
thué thu nhap. Piéu nay nghe c6 vé khéng may an tuong nhung no that su

htru hiéu.

Vi du, ban mua tda nha véi gid moét tri¢u do-la, sau hai nam, ban ban lai voi
gia 1,5 triéu d6-la. Pé cho don gian, chung ta gia st khéng c6 chi phi trong

qua trinh mua ban. Vay, ban s€ co6 lgi nhuan 1a 500.000 do-la.

Nhung ban s& khong thé co hét s6 tién d6 vi Co quan thué lién bang (IRS) sé
thu 15% loi nhuan cua ban du6i dang thué thu nhap von dai han. Vay ban
phai dong 75.000 d6-la, va ban chi con 425.000 do6-la dé tai dau tu.



Néu ban phai tra trudc 20% trong lan mua bat dong san ké tiép, gia sir khong
cO chi phi mua ban, ban c6 thé mua duoc mot khu nha gia 2.125.000 do-la.

Khong toi chiit ndo.

Véi cach st dung diéu khoan Giao dich hodn thué 1031, ban c6 thé néi véi
Co quan IRS rﬁng ban d3 dau tu toan bd 1oi nhuin vao bat dong san ké tiép.
(C6 nhitng quy dinh chi tiét dé lam viéc nay, nhung & day toi chi trinh bay

nhirg nguyén tic co ban.) Véi cach 1am nay, IRS chic chan sé dong ¥.

Vi ¢6 thé dung toan bo tién thu dugc dau tu vao bat dong san ké tiép, ban co
thé mua dugc khu nha tri gia 2,5 triéu do-la (500.000 d6-la twong duong
20% cua 2,5 triéu do-la). Nhu vay, ban s€ mua dugc bat dong san 16n hon
375.000 do-la.

Ban c6 thé lam viéc nay nhiéu lan. Tat nhién, cudi cung ban van chi déng
thué trén loi nhuan thu duoc, c¢6 diéu, lo1 nhuan luc do cua ban 16n hon nhiéu
vi toan bg tién dugc stir dung vao kinh doanh, thay vi ban phai mat mdt phan

cho viéc dong thué€ sau moi 1an mua ban.

Day la qua trinh hoan toan chinh dang va hop phéap. Va tuyét voi hon 1a ban

s¢ kiém duoc nhi€u tién hon.

Hiy tudng twong khi mua ban bat dong san qua lai nhiéu lan, sau nhiéu lan
giao dich, ban dé dang mua dugc nhiing bat dong san tr1 gia hang tri¢u, chuc

triéu hodc tham chi nhiéu hon thé.
TRONG CHUONG KE TIEP

Chuong nay 1a mon khai vi. Té1 muén gio1 thi¢u dé ban cam nhan duoc niém
vui vi ¢6 quyét dinh tuyét voi khi lya chon cudn sach nay. Bat dong san
thuong mai 14 mot vién ngoc ma chung ta thiy hang ngay, va do tam 1y nén

hau hét cac nha dau tu con chua tham gia — ngoai trur ban.



Hay chuan bi tinh than vi & ngay chuong sau, toi s& chi cho ban cach tim ra

“mot con bo sira dau tién dé vat stra” dai dai.



2. CACH POQC THI TRUONG

Khi ngam mot con sudi, ta thuong thay dong sudi nay chay qua mot canh
déng, hoac thudng thirc khung canh thi€én nhién thu thai. Nhung véi mot ngu
dan, anh ta lai c6 cai nhin hoan toan khéac: anh ta doc con sudi xem dong
chay ra sao, xody nudc thé nao. Sau khi nghién ctru, anh ta chon nhiing chd

t6t nhat dé tha moi va bét nhitng con ca 16n.

Thi trudng bat dong san ciing gidng nhu vay. Hau hét moi nguoi déu rat 1o
mo vé chinh thanh phd ciia minh. Hay thtr hoi ho, cau tra 15i sé 1a: “O, rét
t6t”, “Hién tai co vé kha kho khian” hodc “Tbi chua timg thiy né t6i t& nhu

thé nay”. T4t ca chi 1a phong doan.

Khi mdt chuyén gia doc thi truong bat dong san, cau chuyén sé hoan toan
khac. Ong ta s& cho ban thong tin vé cac cong trinh x4y dung, su ting trudng
viéc 1am, qué trinh phat trién, v.v... An tuong hon ca 13 kha nang du doan
tuong lai cia ho. Khi hiéu khai niém vé nhiing chi s6 hang dau va hiéu minh
dang tim kiém diéu gi trén thi truong, ban hoan toan co thé du doan thi

truong s€ ra sao trong vai thang, tham chi vai nam toi.

Pé biét cach hiéu thi truong, dau tién ban phai 1am quen vdi bon giai doan

trong chu ky cta thi trudng bat dong san thuong mai:
1. Thi truong nguoi mua, Giai doan |

2. Thi trudng ngudi mua, Giai doan 11

3. Thi trudng nguoi ban, Giai doan III

4. Thi truong ngudi ban, Giai doan IV

Bit ky loai bat dong san thuong mai ndo déu phai di theo bdn giai doan trén,

mic du tuy lac, bat dong san d6 c6 thé & phan nay hay phan kia cua chu ky.



Vi du, trude khi bat dong san ban 1¢ khoi sdc, viéc dau tu vao nha & dién ra
manh. Ly do la vi sau khi mot nha may nao d6 dugc xay dung, nguoi ta s€
d6 x6 di thué nha ¢. Nhitng ngudi dau tu vao bat dong san thuong mai ban 1é
trudce hét s& nhan thay su ting 1én ctia nhu cau ngudi tiéu dung va sau do sé
phat trién dé don dau sy ting d6. Piéu ndy don gian 1a quan hé nguyén nhan

va két qua.

Mot thi truong hoan thanh mot vong quay trong bao 1au? Piéu nay phu thudc
vao su nang dong cua thi truong d6. Binh quan chu ky cua thi truong 1a tir
10-25 nam. Nhimng thanh phd phia Péng va phia Tay bd bién c¢6 xu hudng
thay d6i nhanh hon nhiing thanh phd trong ving trung tim cta nudc My.

Trén thyc té, nhiing thanh phé ven bién c6 mirc ting nhanh chéng nhung
giam cham. Trong cac thoi ky giira cac dot ting néng va giam sau, nha dau
tu ¢6 xu hudng trai qua sy ting truong cham, chic va tham chi d6i khi 1a
thiéu phat.

THI TRUONG NGUOI MUA, GIAI DPOAN I

Néu chiju kho quan sat, ban s€ nhan théy mdi gian doan trén thi trudng déu
c6 nhitng dic diém riéng. Trong Thi trudng nguoi mua, Giai doan I, ban s&
thay c6 su du cung bat dong san thuong mai. Cung 1a mot trong nhitng luc
chinh cua thi trudng c6 thé khién thi truong di tir bung nd cho dén pha san,

va nguoc lai.

Trong tat ca cac dot suy giam cia thi trudong, du cung 1 diéu dé thay. Hay
tuéng tuong thi truong bat dong san nhu chiée tau san bay 16n nhat trén dai
duong. Thuyén trudng ra 1énh chuyén hudng, nhung con tau can cé thoi gian
dé thyc hién ménh 1énh nay. Néu vi thuyén trudng mét kién nhan va dua ra
ménh 1énh thay doi nhiéu hon trude khi con tau kip thyc hién ménh 1énh thar

nhat, khi d6 anh ta d3 phan ng thai qua.



Piéu nay ciing xdy ra tuong tu véi thi trudng bat dong san. Cac nha dau tu
dua ra danh gia dya trén nhitng cai ho dang nhin théy & thoi diém hién tai.
Va rdi ho khéoi dong viéc xay dung. Hay ludon nhd réng ban c¢6 thé mat dén
ba ndm hodc 1au hon nira dé lap ké hoach, xin giéy phép va hoan thanh viéc
xay dung. Trong khi d6, nha dau tu vui sudng khi thay cau ting manh va ho

s& tién hanh xay dung nhiéu hon.

Cudi cling, con tau to 16n d6 — hay chinh 13 thi trudng bat dong san — chuyén
dong va thi truong lac d6 phan ung thai qua, cling gidng nhu con tau véi vi
thuyén trudng mat kién nhan. Khi d6, xuét hién qua nhiéu bat dong san, va
bat dong san lai dugc dinh gia qua cao. Tai sao u? B¢6 1a vi nhitng khu nha
ndy duogc xay dung khi gia van con cao, chinh vi vy, chi phi cho ching

cling cao.

Bay gid cung da vuot qua cau, va viéc phai giam gia la di€u tat nhién. Cac
van dé trd nén to1 t¢ hon khi Giai doan I nay c¢6 xu hudng xay ra cung luc

v6i thiéu phat hay tinh trang viéc 1am trong ving kém.

Khi thi truong giam nhiét, cac cong ty khong tiép tuc md rong va tham chi
con tim cach sa thai nhan vién. Hoa don ban 1¢ giam, dién tich van phong tr&
nén thira va cac khu chung cu s& c6 nhiéu phong tréng. D6 chinh 14 nhiing

dic diém cia mot thi truong du cung.

Khi méi xuét hién trén thi truong, bat dong san thuong mai cé nhiéu hon sb
luong can thiét. Nhitng ngudi chi tuyét vong sé quén nhitng tinh toan lac
quan vé loi nhudn va cit giam gia cho thué dé 1ap day nhiing bat dong san

con trong va bat dau cho doi ngudn thu — bat ké khoan thu nao.

Bén canh yéu t6 then chét 1a cung thi trudng, ting trudng viéc 1lam ciing 1a
mot yéu tb quan trong. Giai doan Thi truong nguot mua, Giai doan I, lai
khong co yéu tb nay. Viéc lam bat dau suy giam hodc roi khoi khu vuc thudc

Thi truong ngudi ban, Giai doan II. Trong giai doan khéi dau cuia Thi trudng



nguoi1 mua, Giai doan I, van dé mat viéc lam van dién ra.

Thi truong s& dat dén mot diém ma tai d6 ty 18 that nghiép 1én dén dinh diém
va gia tri bat dong san sut giam dén murc thap nhat trong tit ca cac giai doan

cua chu ky.
Viéc 1am 13 yéu t6 thuc day

Pé mot thanh phd hodc thi trdn chuyén sang Thi trudng ngudi mua, Giai
doan I — giai doan tiép theo ctia chu ky — thi lanh dao thanh phé phai c6 bién
phéap dé tang co hoi viéc 1am cho ngudi dan. Khi co cong viée, moi nguoi bat
dau quay tro lai cong dong, dan s tang 1én, cac chd cho thué con trong bat

dau duoc lap day, va cudi cung 1a gia cho thué bat dau ting.

Pé tao ra su tang trudng viéc lam, yéu td can thiét dau tién 1a kha nang lanh
dao manh mé& cua chinh quyén dja phuong. Néu chinh quyén dia phuong
khong quyét tdm thay ddi — hodc chi d6 18i cho nguoi khac vé tinh hinh kinh
té t0i té — thi ving d6 s& tiép tuc nam trong Thi trudng ngudi mua, Giai doan
L.

M0i thanh phd c6 mot moé hinh quy hoach tong thé dé hudng dén giai doan
phat trién tiép theo. Lanh dao thanh phd lap ké hoach dé thic day ting
truong. Dé c6 dugc ban ké hoach tong thé, hdy goi dén Gy ban phat trién
kinh té dia phuong va néi chuyén véi quan chirc dia phuong. Ho s& vui
mung n6i chuyén véi ban va cho ban biét vé tat ca nhirng diéu tuyét voi dang
xay ra trong thanh pho, hodc s& sém xay ra. Ho biét thanh phd can cic nha

dau tu nhu ban dé thap lira cho giai doan phat trién tiép theo.

Tuy nhién, ban phai than trong khi xem xét mo hinh quy hoach tong thé.
Truée hét 1a xac dinh xem no6 duoc cap nhat tr bao gio. N6 con moi, hay la
mot trong nhitng van ban di mat nhiéu thoi gian va cong strc dé hoan thanh

nhung lai khong dugc ai quan tam?



Néu mé hinh quy hoach duoc tao ra cach day muoi nam va chua dugce cap
nhat, diéu d6 ching t6 1anh dao thanh phd khong phai 1a nhiing nguoi tich

cuc chu dong.

Tiép theo, xac dinh xem liéu thanh phd d3 c6 dong thai thyc hién quy hoach
nay chua. Mot ké hoach duoc cap nhat thuong xuyén ma khong bao gio

duogc thyc hién thi cling gidng nhu mot tac pham hu ciu.

Trong quy hoach, ban s& thdy nhiéu ving duoc ddnh diu 1a ving tai sinh.
Pay thuong 14 nhitng khu vuc kém phat trién véi nhiéu ngdi nha 15i thoi.
Thanh phd thuong xay dung ké hoach dé kich thich ting truéng va phat trién
kinh doanh trong nhiing ving ndy. Nhitng ving nay co6 thé 1a noi tuyét voi
dé dau tu, nhung chi khi thanh phd da chi mot luong tién dang ké dé bién mo

hinh quy hoach do thanh hién thuc, va rd rang 1a phai dang hanh dong.

Hay gilt tién cua ban ¢ trong tui cho dén khi ban thay diéu do xay ra. Pung
mua tac pham hu cau, von chang ich lgi gi ma c6 khi con mang dén mot két

cuc buon.
THI TRUONG NGUOI MUA, GIAI POAN 11

Néu cac nha 1anh dao thanh phé that sy hoat dong hi¢u qua, nhiéu viéc lam
méi bat dau duoc tao ra. Theo d6, moi nguoi bat dau quay tr¢ lai thanh phé.
Thi truong s& dan dan hap thy hét du cung bat dong san. Nhitng chd cho thué
con trong tir tir duoc 1ap day. Khong chi ty 1& thué tang 1én, ma so luong bat

dong san va dién tich mit bang ban 1é van phong trén thi truong ciing giam.

Trong ving s& c6 thém nhiéu viéc 1am, véi téc do ting viéc lam ngdy cang
nhanh. Nhiéu bat dong san nha ¢ va thwong mai bi déng bang lau nay lai tro
lai giao dich nhd nhitng nha dau tu tién hanh phuc hoi va dua chung tro lai

véi thi truong.

Neéu nhu ¢ giai doan trude — Thi truong nguoi mua, Giai doan I — viéc ngan



hang tich thu bat dong san thé no tang dén mtrc d6 cao nhét thi & gial doan
sau, Thi truong nguoi mua, Giai doan II, viéc canh tranh mua bat dong san
bi tich thu thé no ctia ngan hang tré nén quyét liét. Ca nha dau tu qudc gia va
dia phuong déu nhan ra rang ho c6 thé kiém ra tién o thi truong nay. Loi don
duoc lan di va ca nhitng nha dau tu day dan va nhiing nha dau tu méi déu

khoanh vong thi truong nay trén ban do cua ho.

Khi thi truong tiép tuc duoc cai thién, cac bat dong san chuyén tur trinh trang
dugc thué voi gia mot vai do la, sang trang thai c6 dugc su st dung cao nhat
va tot nhat. Chat luong cua ca doanh nghiép va ngudi thué cai thién 1én vi ho

cO thé tra tién thué cao hon.

Gia cho thué & murc thap nhat trong giai doan Thi truong cua ngudi mua,
Giai doan I, dang thay d6i. Vi thé, gia tri bat dong san ciing ting. Gia trj bat
dong san thuong mai tang kha nhanh, béi vi chung cha yéu duoc danh gia
nhu mot ham sd cta thu nhdp dang ngdy cang duoc cai thién hon bao gid
hét.

Pay chinh 12 giai doan dau cta mot thi trudng méi ndi. Bat cir nha dau tu
nao ciing cd thé nhan thay hoat dong mai ndy dang dién ra. Nhung chi nhiing
nha dau tu khon ngoan mdi c6 thé nhan thay giai doan dau ctua Thi trudng
nguoi mua, Giai doan I, va nhan ra r'ﬁlng Giai doan II dang dén. Ho — va ca
ban — biét diéu nay bang cach nghién cru va tim kiém nhimg yéu t6 nhat

dinh cua thj truong dang dién ra.

That ky la 13 ban dau hau nhu tat ca cac cha bat dong san dia phuwong déu mu
mo trude cac dau hiéu héi phuc nay. Ho 13 nhitng ngudi cudi cung hiéu ra
diéu d6 vi tdm nhin cua ho bi che pht bai chinh nhitng kho khin ma ho trai
qua trong nhiéu nim. Ho nhin thay ty 1¢ thit nghiép ting cao va chimg kién
nhiéu bat dong san bi dong bing trén thi truong. Ho cam thay sy kho khin

khi doanh thu giam sut trong khi so tién tra cho chii nha thi khong giam.



That vong vi mot thi truong tdi té, ho thé sé khong tiép tuc dau tu vao khu
vuc ndy. Ho khong thdy hoat dong xdy dung ndo dién ra va do d6 danh gia

rang thi trudng van dang chét.

Véi ban, ho chinh 13 nhimg ngudi ban tuyét voi! Ho van bi ton thuong va
dang tim ai d6 dé tong khir s6 bat dong san cua minh, roi chinh lic nay ban

dén va c6 vé quan tim mua.

Ho thé phao nhe nhom khi ban trao to séc. Vay la con 4&c mong dai cua ho da

qua.

Nhu vay, mic du cung 16n gio bat dau dugc giai toa va mirc gia thué cling

khong ting du cao dé ho tro viéc xay dung cac bat dong san moi.

Do thanh phd ndy c6 chuong trinh hanh dong manh mé dé thu hat thém viéc
lam, nhiéu cong ty di cam két dén voi khu vuc nay. Nhitng cam két d6

chuyén ké hoach thanh thyc té, thiic day nhiéu nguoi dang ky tim viéc méi.

Khi ¢6 nhiéu vi¢c lam mai ra doi, nhiing viéc lam khac ciling theo do dugce
tao ra. V&i moi viéc chuyén mon xuat hién, s€ co6 ba dén bon viéc dich vu
dugc tao ra dé ho trg cho viéc chuyén mon do. Pay goi 1a hi¢u ung cap so

nhan.

Néu mot thanh phd ky vong ting thém 4.000 viéc 1am phi nong nghiép, ban
c6 thé ky vong tong sb viée 1am tang thém tir 12.000 dén 18.000. Hiéu tmg
nay s¢€ c¢o tac dong tich cuc dén mdi dang bat dong san thuong mai, mac du —
nhu t61 da no1 — cac khu chung cu s€ sinh lgi nhuan trude nhitng khu vuc

dién tich ban 1¢.

Khi viéc lam xuat hién trong khu vuc, su canh tranh tim nguoi dép Gng bat
dau tang 1én, va tién luong ciing vay. Gio ddy sé c¢6 thém nhiéu thu nhap kha
dung dugc tai dau tu vao phuc vu cOng déng dudi dang doanh thu nha hang

va mua sam. Giai doan thinh vugng bat dau.



THI TRUONG NGUOI BAN, GIAI POAN I

Day 1a nira thtr hai cua thi trudng ting trudng. N6 dién ra khi mot thi truong
dat cAn bang. Gia cho thué dat dén mirc co thé thuc day viéc xay mdi cac bat

dong san thuong mai.

O giai doan nay, thdm chi nhitng ngudi bi quan dén cung cuc ciing trd thanh
nhiing nguoi ¢6 niém tin. Moi ngudi déu tin rang thoi diém to6t nhat 1a day,
va dong tién s€ d6 vao thi truong. Cac nha dau tu ¢ noi khac gio da hi€u ro

thi truong va do tién vao.

G10 day, cac nha dau tu nhin thay cac dau hi¢u tich cuc khdap moi noi, thay
dugc nhu cau vé bat dong san dat dén diém cao nhat trong tat ca cac giai

doan cua chu ky.

Nhu cau gio thAm chi con ting hon nita va vuot qua cung bat dong san. Diéu
nay cling ding v&i bat dong san thwong mai va nha cho thué. Hoat dong xay
dung lai cat canh. Cac bat dong san duoc ban nhanh chéng va thoi gian chd
doi trén thi truong cua bat dong san dat dén diém thap nhat trong tt ca cac

giai doan.

Theo 1€ di nhién, giai doan nay la giai doan canh tranh cho tat ca ngudi mua.
Cudc chién tra gia dién ra khi cac bat dong san xuat hién trén thi truong.
Nguoi mua thuong dua ra 101 chao gia cao hon murc gia yéu cau nham dam

béo rang ho mua duoc cai gi d6 trong thi truong dang rat nong nay.

Hoat dong dau co dién ra manh mé&. DAt dai bi gianh giat dé xay dung, va cac
bat dong san cii k¥ hét thoi gio duge mua lai va nhanh chéng chuyén d6i dé

dat gia tri cao nhat va tot nhat.

Thir c6 gang tim dugc mgt nha thau dé stra chita bat dong san cua ban vao
tho1 diém nay cua chu ky! Nhiing cudc goi cua ban c6 thé khong dugc hoi

am, vi chinh nhitng nha thau nay quyét dinh tré thanh ngudi xay dung: Ho



dang nhin thay co hoi kiém tién.

Viéc lam tiép tuc gia tdng va tién luong cling vdy. SO ngudi trong moi ho
gidm xudng khi nguoi ta bat dau cong viéc mdi va roi khéi noi cu tra trong

giai doan lam an kho khan.
THI TRUOGNG CUA NGUOI BAN, GIAI POAN II
Pay 1a giai doan rai ro nhat trong chu ky thi trudng.

Ban c6 thé nhan ra su riii ro nay ngay tir thoi diém ban dau cia giai doan nay
boi vi cac bat dong san va dién tich cho thué bat dau nam lai trén thi truong
lau hon. Thoi ky ngay khi duoc dua vao thi truong bat dong san da c6 nguoi
dé nghi thué hodc mua d3 qua tir rat lau. Cac vin phong va khu ban 1¢ dang

dugc 1ap day, nhung khong ting 1én.

Ngudi ban va nguoi cho thué (nguoi co dién tich cho thué) van yéu cau gia
cao hon, nhung ho van dang cho doi d€ xem hanh dong cua ngudi mua va
nguoi di thu€. Pat dai van dugc mua dé dau co. SO lugng cac hoat dong xay

dung dang dugc 1ap ké hoach bat dau trd nén du thira.

Lau dau tién ké tur giai doan Thi trudng nguol mua, Giai doan II bat dau,

tang truong kinh doanh va viéc lam bat dau giam.

Khi cam nhan thi trudng dang thay d6i, cac nha dau tu két luan rang gio 1a
dinh diém va d3 dén luc ban di cac bat dong san. Dot nhién c6 rat nhiéu dién

tich cho thué duoc rao trén thi trudong, du thira so véi mie c6 thé hap thu.

Phan tng quéa muc tiép tuc va tham chi thém nhiéu bat dong san duoc dua
vao thi truong. Khi mat nhiéu thoi gian hon dé day chiing di, ngudi ban giam
gia. Khi chu céc toa nha cam théy anh huong cua su du thura nhiéu dién tich

van phong, ho s€ giam gia cho thué.



Ban co biét rang dieu gi s€ xay ra ti€p theo — lich sur tai dién. Sy thoai trao
theo duong xoan Oc tang toc khi chu s¢ hitu va nguoi ban déu cam thay s¢

hai va c6 gang dé hoan thanh thuong vu.

Nhitng nha dau tu khon ngoan da rat tién khoi thi trudng tir 1au va dau tu vao
thi truong ting truong khac. Ho lam diéu ndy ngay khi cac chi s6 dan dat cta
ho cho thiy rang thj truong dang chuyén giao sang Thi trudng ngudi ban,
Giai doan II.

Hay nhé rang hai yéu to chinh cua thi truong gitp ban nhin ra sy chuyén
giao nay. Thtr nhét 13 ting truong viéc lam. Khi nd trd nén tri tré, nghia 13
khong c6 thém ngudi chuyén dén ving nay nira. Nhu cau vé bat dong san bat
dau sut giam. Trur phi mdt vung c6 thé tao thém nhiéu viéc lam, n6 sé& bat dau

mot giai doan thoai trao khong tranh khoi.

Yéu t6 chinh thtr hai cua thi trudng cin xem xét 13 cung. Trong mdi thi
truong tang truong, yéu td chu chdt gay cho thi truong mat dong luc ting
truong chinh 1 xay dung qua nhiéu va du cung. Khi cac nha xay dung xay
nhiéu hon nhu ciu c6 thé mua, thi ho budc phai giam gia va ban di nhiing cai

ton du dé tra ng ngan hang dang dao han.
CHU KY THI TRUONG VA VIEC SU DUNG PAT

Chu ky gia tri cua bat dong san thuong mai co thé duoc xac dinh theo ba

cach: tang trudng, sy chin muoi va suy giam.
Giai doan tang truéng

Trong giai doan nay, c6 rat nhiéu dat nong nghiép, thuong duge sir dung nhur
dat trang trai. N6 toa lac noi vung ngoai 6 cua cac khu vuc do6 thi. Khi hoat

dong ctia d6 thi thang tién, dat trd nén khan hiém va dat do.

Vi€c phat trién cac cong trinh mé rong ra tan khu vyc nong thon, noi1 ma dat



dai c6 thé mua véi gia ré hon. Nhitng khu vyc nay thu hit dan cu thanh thi,
nhiing nguoi dang khong du tién dé chi tra cho thi truong. Gid ho co thé tra
it tién dat hon, va céc nong dan nhan dugc nhiéu hon ho ¢6 thé kiém duoc

khi giir dat lam nong nghiép.

Khi cac cong trinh tiép tuc phét trién, chinh quyén dia phuwong thé hién su
ting ho ctia minh bang cach xay dung thém co so ha ting nhu dudng x4, hé
théng din nudc, trudng hoc va hé théng ciru hoa. Co sé ha tang tuy dat do,
nhung thi trudng co strc manh rat 16n. Bén canh d6, chinh quyén ciing tai trg
cho nhitng hoat dong phat trién nay tir ngudn thu thué do viéc phat trién céac

cong trinh tao ra.
Giai doan chin muo1

Diéu nay xay ra khi nhiéu dat dai trong ving d phat trién va sy ting trudng
bit dau cham lai. Khi khu vuc nay dd du d6 chin mudi, nhiéu bd phan cua

mot khu vuc méi lai tré thanh nhitng muc ti€u ké tiép.

Su phat trién trong giai doan chin mudi bao gém viéc xac dinh cac 16 dat con
lai duoc goi 1a dat trong, va sir dung chiing sao cho hiéu qua nhat. Mot s6 16
dat co thé tré thanh khu dan cu, cac 16 dat khac tro thanh trung tdm ban 1é dé
hd trg s dan méi va nhitng phan dat khac s& duoc khoanh ving dé xay dung

cac toa nha van phong hoac khu san xuat cong nghiép.

Trong giai doan chin mudi, moi co hdi xuat hién lam tai sinh nhirng toa nha

ban dau duoc xay dung trong dau giai doan ting trudng.
Giai doan suy gidm

Chinh quyén dia phuong bat dau doi hoi nhiéu hon. Muc tiéu cta ho gio
vuon xa, ho xay dung co sé ha téng va tao co s& thu thué méi xa dan khoi
trung tdm thanh phd. Thong thudng tién s& dugc thu tir nhitg nguoi dong

thué & khu vuc chin muoi, chi dé thay rang chung dugc dua dén dau tu vao



co so ha tang cua nhitng khu vuc phat trién. Cac thanh pho bi cudn vao vong
tang truong. Bay gio, khu vuc chin mudi bat dau tro nén cii ky khi viée tu

stra bi cham tré. Bi€u nay danh dau sy bat dau cua giai doan suy giam.

Ping dau tu tién vao nhitng ving dang trong giai doan suy giam. Phai mat
rat nhiéu thoi gian dé chinh quyén nhan ra sy suy giam va bat dau hanh dong
dé thay doi tinh hinh. Thoi diém dé dau tu vao nhitng khu vyc nhu thé, nhu
t6i d noi, 1a khi chinh quyén dia phuong dau tu vao quy hoach, bat dau cac

du 4n va khuyén khich su phat trién dé 1am tai sinh cac khu vuc da tan lui.

Hi¢n tai, ching t61 dang mua mat bat dong san & phia nam Dalas, noi thanh
phd cam két s& hd tro 73 triéu do-la cho nhitng nha phat trién dé tai sinh
ving ndy. Ching toi s& tai dinh vi bat dong san nay thanh mot bat dong san
cao cap hon, khi ma cac cong ty xay dung khac dang mua cac bat dong san
cii, dap di va thay thé bang nhitng khu ban 1¢ hién dai, khu giai tri va céac

trung tam thuong mai.

Muc dich quy hoach ving nay 1a dé thay thé khu vuc Thanh thi cua Dallas.
Nhitng chuyén gia tré tudi & d6 thi, nhitng ngudi khong con du tién & phd, s&
coi vung nay 1a su lua chon tdt nhat, khi n6 dap ung day da nhu cau lam viéc

— sdng — vui choi.
PIEU GI PIEU KHIEN CAU TREN THI TRUONG

Chi s6 4nh hudng cau dau tién cta bat ct thi truong ndo 1a nén kinh té cua ca
nudc va dia phuong. Du gidi truyén thong quéc gia nodi gi thi nén kinh té van
ludn bi thuc day bai sy tang truong viée 1am ¢ dia phuong. Tuy nhién, nhan
thirc vé nén kinh té quéc gia dang dién ra nhu thé nao c6 thé giup hodc goi ¥

vé xu hudéng phét trién cta dia phuong.

Hay thr xem xét mot thi trudng bat dong san va ban sé& thdy rang cac nha

dau tu thudc vao mot trong ba nhom sau: nhimg ngudi chuyén nghiép,



nhitng nguoi nghiép du va nhitng ngudi ndm gitra hai nhom do.

O dau chuong ndy, chung ta d thao luan vé nhitng nguoi chuyén nghiép xét
doan mot thi truong nhu thé ndo va hanh dong rat som trudc khi dam dong
biét dugc diéu gi dang dién ra. Nhitng nguoi nghiép du va rat nhiéu nhiing
nha dau tu & gilta (nhom thir ba) khong cd duoc théng tin quan trong vé xu

hudng thi truong,

Do d6, khi truyén thong qudc gia dua tin vé nhimg nha triéu pht bat dong
san moi xuat hién moi tuan, thi nhitng nha dau tu nghiép du méi bat dau cha
y. Khi nhitng nha dau tu nghiép du ndy ngdi trén may bay hoic trong taxi va
nghe ai d6 ké nhiing cau chuyén khoe khoang vé viéc ngudi ho hang ciia anh
ta 1am gidu nho phat trién khu chung cu, ho bat dau cam thiy thém thudng.
Va cubi cung, khi di an tdi, co phuc vu tiét 16 véi ho réng cO éy cling 1a mdt
nha dau tu bat dong san, d6 1a thoi diém ma ho cho rang thich hop dé tham
gia.

Nhung d6 ciing 1 lac cac nha dau tu chuyén nghiép ban tong ban thao bat

dong san dé thoat khoi thi trudng do.

Tat nhién, diéu nguogc lai cling dung. Nhitng nha dau tu chuyén nghiép di
chuyén vao mot thi truong khi yéu t6 u am dat dinh diém, nhan dinh tinh
trang thi truong thong qua nhitng dong tin ngin, nhitng cau chuyén trén bao

chi, nhitng cudc ban phat mai va nhirng cau chuyén cua mot anh tai xé taxi.

Ngoai chi s6 tdm 1y manh mé d6, thuong noé chang lién hé gi véi diéu dang
dién ra d6i v&i nén kinh té quoc dan. Nhu chung ta di thao luan, ting trudng
viéc 1am ¢ dia phuong va tinh hinh cung con quan trong hon rat nhiéu so véi

cac mau tin trén bao chi.

Nhan khau hoc ciing 1a mot yéu t6 quan trong dé du doan nhu cau thi truong.

Hai xu huéng 16n vé nhan khau dién ra & cac thi truong hién nay 1a sy gia



tang dan nhap cu va su noi 1én cua thé h¢ bung nd ndi tiep (echo boomers) ,

la con cai cua thé hé bung n6 dan so (baby boomers).

Trong 50 nam tiép theo, dan nhap cu vao My du kién s& tao ra 62% trong
tang trudng dan s6. Véi su tang trudng do, ban s€ théy su canh tranh gitra

cac can ho chung cu dé€ c6 dugc nhirng ngudi thué nay.

Hau hét thé hé nhap cu thir nhat déu lam viéc rat nhiéu dé gia dinh ho c6
cudc song tot hon. Ho mudn con chau minh c¢o6 trinh d§ gido duc va cudc
song ma ho khong c6. Thé hé thr nhat song hau hét cudc do1 cua ho trong

nhirng ngodi nha di thué. Thé hé th hai c¢6 nhiéu kha nang sé hitu nha hon.

Vi 1an song nhitng nguoi nhap cu vao dat nudce nay trong 30 nam tdo1, dicu

do co6 nghia lan song ngudi thué nha cling xay ra.

Hay dé mat dén thé hé bung nd ndi tiép. Ching ta cam nhan nhitng con s tir
ho théng qua cac khu nha khi ho bat ddu dén tudi thué nha hodc mua nha.
Theo Cuc Dan s6 Hoa Ky, s& c6 84,9 triéu dan thuéc nhom bung nd nbi tiép
vao nam 2010, va ho 13 nhitng ngudi tiéu dung. Cac nha dau tu dap tng

duoc nhu cau cua ho vé bat dong san s€ lam an tt.
PIEU GI PIEU KHIEN CUNG TREN THI TRUGNG

Mt bén kia cta cau chinh 1a cung. Cau tao ra thi truong, nhung thiéu cung,
hau hét thi truong s& bi dinh lai. Khi ciu bat dau dich chuyén va c6 mot
luong dan méi dén nhap cu, cung thudng trd nén du boi vi viéc xay dung

cua giai doan tang trudng trudc dd vuot qua muc can thiét.

Khi cung dugc hap thu, gia ca thi truong bat dau tang va cau doi véi dich vu
va hang hoa tang 1én. Cac nha xay dung, cac co s& ban 1€ va cac dién tich
van phong mo rong ra dé dap Ung nhu cau trong vung do, va mot lan nira

cung lai bat dau tang.



Boi vi cung 1a mot yéu to quan trong, do d6 chung ta hiy xem xét mot vai

yéu to then chot c6 anh huong dén no.
Thay dbi sir dung dat

Hau hét cac thanh phd va thi trdn déu c6 phap 1énh quy hoach ving, theo d6
s& dé ra phuwong an xay dung cai gi va & dau. Vi du, néu mot khu vuc duogc
quy hoach dé str dung san xuat cong nghiép, thi moé hinh quy hoach s& bj gidi
han trong pham vi d6. Diéu nay ciing dung véi cac ving cua thanh phd duoc

quy hoach dé lam khu thwong mai va khu dan cu.

Mot khu vuc cta thanh phd c6 thé dugc quy hoach vira 1am khu dan cu vira
lam thuong mai, va tham chi 1a dé san xuat cong nghiép. Diéu dé giup ban

lua chon cach phat trién bat dong san cua minh.

Chang c6 gi bat thuong khi ban 14i xe noi phd chinh va nhin thdy nhiing ngéi
nha hai bén duong. RO, tai nga tu 1on, ban sé théy mot tram xang, nhiing
tiém banh va cac cura hang. Khu dan cu va khu thuong mai thuong duoc quy

hoach chung dé ca hai ciing c6 thé phat trién.
Su tam ngung hoat dong

bo1 khi mot thanh phé s€ nhan ra rﬁng su ton tai qua nhiéu ctia mot dang bat
dong san nao d6 s& gay anh hudng tiéu cuc dén su can bing bat dong san.
Ban lanh dao thanh phé s€ tim cach dua ra sy tam ngung nham han ché hodc

chin dimg sy ting trudng thém nira cua loai bat dong san do.

Vao gilta nhitng nim 2000 tai San Diego, rat nhiéu cin ho cho thué bi
chuyén giao thanh cac cin hd mua tra gop. Thi trudng nha ¢ dang ting
manh. Gid binh quan ciia mdt can nha riéng vuogt ra ngoai tam v&i cua mot
nguoi lao dong c6 thu nhap trung binh. Poi véi nhitng ngudi ndy, Gidc mo

M7 vé€ s& hiru mot can nha 1a vugt qua kha nang.



Su lua chon t4t nhét caa ho 1a mot cin ho tra gop, thuong co gia thép hon tu
20 dén 30% so v&i gia ctia mot can nha riéng. Chinh vi thé cau vé nha tra

gop tang lén nhanh chong.

Céc nha xay dyng dang mua nhiing khu chung cu, tién hanh vai thay doi, roi
ban cac can ho riéng 1¢ cho khach hang. Ho ki€ém dugc rat nhi€u tién — tat
nhién — cang c6 nhi€u nha xay dung tham gia vao trd choi va c6 nhiéu khu

nha nira dugc bién thanh can hg chung cu.

Khéng chi cung vé cac khu nha nhiéu cin nhung chi mét chii s¢ hitu chuyén
thanh khu chung cu, ma nhitng nha xay dung ciing khong bo sung thém cung
cho thi truong nha nhiéu cin nhung mot ngudi sé hiru nay. Ho qua ban ron
v6i viéc xay dung nhitng khu nha méi do chinh quyén kiém soat. Gid cho
thué ddi voi nhitng cin nha chung cu ting 1én va diéu d6 khién nhitng ngudi

lao dong luong thap gap kho khin trong viéc mua chung cu.

Khi diéu nay xay ra, San Diego thuc hién su tam ngung viéc chuyén doi cac
khu chung cu. Diéu ndy d3 giup tai cAn bang quy nha ¢, nhung diéu do6 lai

khién gia nha chung cu riéng 1¢ ting cao.

Nhiéu thanh phd da ap dung cac quy dinh tam ngung ddi véi viée st dung
dat, cac su két hop va cac dang bat dong san, phu thudc vao su mat can béng
tai dia phuong. DPay 1a mét trong nhiéu 1y do khién nhitng hanh dong nay tré

thanh méi quan tdm 16n tai phong phat trién kinh té dia phuong.
Su ct k¥

Cé 18 chi c6 cac nha thd va cac cong trinh xay dung dac biét mdi gitt dugc
vé dep sau hang tram nam. Con lai hau hét cac bat dong san thuong mai déu
c6 vong doi trung binh nhét dinh, bat ké chung duoc chim soc tot nhu thé

nao. Khi vugt qua tudi tho dugc dinh san do, gia tri cua chung giam dan.

Vi du, mot toa nha vin phong dugc xay dung cach day nhiéu nim s& khong



lap dat hé thong Internet. Chinh vi thé, nhiéu cong ty khong thé dit van
phong tai toa nha d6. Mot so toa nha ¢ thé xay thém dugc cac phan bo sung,

nhung nhiéu toa nha khac lai khong thé lam dugc nhu vay.

Piéu d6 ciling ding dbi voi hé thong HVAC 161 thoi, viét tit cua Lo
sudi/thong gid/diéu hoa va lam mat
(heating/ventilatio/airconditioning/cooling). Cac bat dong san mdi nhat dugc
xay dung voi cong nghé tiét kiém ning luong tan tién nhat va khong gian
thoai mai, trong khi nhiing toa nha cli hodc phai cho thué véi gia ré hon hodc

dan dan mat di nguoi thué.

Trong mdt s6 trudng hop, nhitng ngudi chu khong o du tién cho viée nang
cap, ciing khong du tién dé tiép tuc duy tri mot toa nha tréng. Do d6, ho ban
né voi mire gia thap cho cho ngudi mudn s¢ hitu nd. Tuy nhién, chi vi mot
vai tinh todn va sira chita ddy sang tao, ngudi chit mdi hoan toan cé thé thoi

mot ludng sinh khi méi cho bat dong san do.
Quyén chinh chu

Poi khi, mot thanh phd quyét dinh lay mot sé dat dé lam mot con duong
mo1, mot trung tam hoi nghi hodc cho mdt du an khac. Viéc trung dung bat
budc ddi véi mot dién tich dat 16n doi khi c6 thé gay ra sy thay doi rat 16n vé

cung cua mot loai bat dong san nhét dinh.

Piéu nay ding véi nhitng khu vyuc rong timg bi pha huy, nhu d3 dién ra tai
cac ving ctia New Orleans sau Con bio Katrina . Nhiéu nha dau tu c6 thé du
doan duoc nhitng anh hudng cia nhiing chuyén doi nhanh chéng trén nén
phan img mot cach nhanh chong, do do, ho hoan toan co thé bao vé viéc dau

tu cia minh hodc tham chi tao ra nhi€u co ho1 moi.

LOI CUA NGUOI NGHIEP DU “TOI SE POI PEN KHI THI TRUONG
THAY DOI SAU PO MOI THAM GIA.”




C6 rat nhiéu nha dau tu roi vao trang thai ma toi goi 1a mo hinh dia phuong.

M6 hinh nay dugc giai thich nhu sau:

Thi truong bat dau hoi phuc va gia ting. Cac nha dau tu xem xét co hoi trén
thi truong va tu da kich vi I€ ra ho da c6 thé mua duoc cung s6 tai san nhu

vay tir 6 thang trude voi mirc gia thap hon dén 20-30%.

Ho tam ngung hoat dong mua tai san cho dén khi thi truong va gia ca ha
xubéng muc hop 1y. Nhung that khong may cho nhitng nha dau tu khi thi

truong tiép tuc leo ddc.

6 thang nira troi qua va gia tang 1én 20-30%. Gio ddy nhiing nha dau tu s&
230 16n vé6i bat ky ai rang: “Nhitng ngudi mua nay that dién ro! Toi da séng
ca doi véi thi trudng nay va toi co thé néi véi ban rang khong ai mua bat
dong san trong khu vuc vo1 muc gia do ca!”

Ho tiép tuc dung bén ngoai thi truong. Va — ban ciing doan ra ding khong —

gia van tang.

Khi nhitng nha dau tu nay tiép tuc that bai thém hai dén ba lan, cudi cung ho

s& virt bo tit va di theo thi truong. Va vay la ho s€ mua vao.

Pén bay gio, sau khi dd doi qua 1au thi ho lai phai mua & muc gia cao nhét.
Pé dinh nghia, chung ta hiéu gia cao nhit ¢ day d6 1a khi c6 rat nhiéu tin tirc
dugc béo cdo, va d3 mat qua nhiéu thong tin dé thuyét phuc nhitng nha dau

tu nay.

Hay ding dé chinh ban roi vao trudng hop nay. Hiy chic rang ban 1am viéc
v6i day du sb lidu va co sy tim hiéu k¥ ludng chir khong phai bat ky an
tuong nao vé thi truong ma ban biét tir khi con 1a mot dia tré.

Moi nguoi thuong héi: “Thoi diém t6t dé mua bat dong san thuong mai la

khi nao?” Va cau tra 161 cua toi la: “Hién tai — néu ban dang mua dung loai



bat dong san, & ding thi truong dang 18n, véi murc gia hop 1y.” Cau tra 101 d6
rd rang 1a chinh xac va hiru dung hon nhiing cau khac nhu: “O, thoi diém

hop 1y sé 1a khoang mdt nam nira”.

AP TAI NGHE TREN PUONG RAY XE LUA: LAM SAO BAN BIET
TRUOC NGUOI KHAC RANG POAN TAU LGOI NHUAN PANG DEN

Ludn c¢6 nhiing dau hi¢u r6 rang d€ nhan biét mdt doan tau lgi nhuan. Nhung

v6i diéu kién 13 ban phai biét cach lang nghe.

Tin hiéu dau tién va rd rang nhat chinh 13 sy ting truong viéc 1am. Khong
phai chi don gian 1a mot cong ty nao dé tuyén dung thém hai nhan vién thu
ngan, ma ban phai nhin thay nhitng dong quang céo tuyén nhan vién dang

ngay cang tang.

Countrywide Mortage tirng tuyén bd rang ho s& chuyén tru s¢ va s& ¢6 9.000
viéc 1am chuyén tir California téi Dallas, Texas. Cung trong thoi diém do,
cong ty dau tu Fidelity ciing tuyén bd chuyén 1.500 viéc lam tir Boston sang
Dallas.

Khi di c6 nhiing thong tin ndy, ban hiy goi dén Phong Thuong mai cua thi
truong may man d6. Hoi ho vé nhitng viée lam sap co tai thi truong cling

nhu thanh phé da lam gi dé thu hit nhitng viéc lam nay.

Lanh dao thanh phd gioi s& c6 cach dé thu hat nhidu cong ty, tip doan vao

mot khu vue nao d6 thong qua viée két hop bon thu:

1. Giam thué. Thanh phd c6 thé cat giam thué cho nguoi chu s¢ hiru bat
dong san thuong mai. Cleveland timg dua ra chinh sach cat giam 75% thué
trong 12 nam. Noi cach khéac, néu ban ning cdp mot bat dong san thuong
mai trong thanh phd, ban s& khong phai tra 75% thué trong 12 nim. RJ rang
diéu nay khong du strc hdp dan dé thu hat cac nha dau tu dén véi Cleveland.

Vi vay, lanh dao thanh phd quyét dinh ting muc cat giam thué 1én 100%



trong 15 nam. Diéu ndy giong nhu mot trd lira bip vay!

2. Nhitng khoan vay 1ai suat thap. Piéu ndy c6 thé thu hut sy quan tdm cua

cac nha dau tu bdi chi phi ng ctia ho giam di.

3. Tién mién phi. Dallas trg cap 73 triéu do-la cho cac quy nham khuyén

khich moi nguoi tham gia dau tu vao viéc tai phat trién khu vuc Oak Cliffs.

4. Bat mién phi hodc gia thap. Piéu nay dem dén cho cac tap doan co hoi dé
chuyén tru so hoic xdy dung nha may san xuat véi chi phi thap hon gié thi
truong. San Atonio da kiém dugc mot dién tich dat 16n cho Toyota, nho do

nha may nay dugc xay dung va tao ra thém 8.000 viéc lam.

Khi hiéu mdt thanh phd dang lam gi dé thu hat cac nha dau tu, ban c6 thé

biét duoc kha ning ting trudong viéc 1am cta thanh phd 16n nhu thé nao.

Tuy nhién, Phong Thuong mai ctia thanh phd s& muén noi chuyén véi chiing
ta — nhitng nha dau tu. Ho biét rang chi c¢6 mot cach duy nhat dé nhanh
chong gitp thanh pho thay doi bo mat, d6 1a dua chiing ta vao thi trudong va

dau tu.

Mot yéu td khac nira d6 1a viéc ban tim ra khu vuc trong tam dé dau tu —
nhiing ctra hang ban 1¢ nho dang dugc xay dung trong khu vuc. Liéu Home
Depot, Best Buy hay Wal-Mart c6 hién dién trén thi trudng nay? Néu co,
diéu d6 c6 nghia 13 nhitng ong 16n nay di tién hanh nghién ctru thi trudng

sdu sdc va tinh hinh kinh té khu vire ndy dang héi sinh.
Nhitng nhan t6 cot 16

Ban cling biét su tang trudng viéc lam vO cung quan trong doi voi nén kinh
te cia mot quoc gia. Khi vi¢c lam xuat hién tai mot thi truong, viéc dau tién
do 1a sy chuyén dich vi tri. Nhitng yéu to kinh t€ ching ta vira thao luan

khién nhiéu nguoi s dung lao dong 16n quyét dinh: “Khu vuc nay la danh



cho chung ta.” Viéc tai chuyén dich ciing c6 thé nhu mot ca huych nhanh

chong.

Sy ting trudng viéc 1am dién ra duéi dang tuyén dung nhan vién méi. Sau
khi tru s¢ dugc tai dinh vi trén thi truong, tat ca nhirng co s¢ vat chét hd trg

— thi trudng, ctra hang, tram xang, v.v... — s€ tang 1én dé dap img nhu cau.

Khi nhu cau vé nhan cong tang 1én, cung v€ nhan cong lai gidam xuong. Piéu
nay dan dén sy tang 1€n cua thu nhap. Pén lugt no, thong tin nay s€ thu hut

thém nhi€u ngudoi ban 1€ vao khu vuc va lai tao ra thém nhiéu viéc lam.

Xu hudéng dan s6 lai 1a mot yéu t6 cot 161 khac. Moi nguoi di cu vi nhiéu ly
do va thuong di cu theo timg 1an song. Vao dau thé ky XXI, mot lan song
nguoi di cu tir nhitng bang lanh, nhu New England dén Florida. Sau d6, vi
muc gia sinh hoat ¢ Florida ting, mot phan nhom ngudi ndy da chuyén ra

khoi khu vuc nay.

Ho khéng mudn quay vé New England nén dimg lai khi di duoc nira duong,
tai Carolinas. Tham chi ho con tu dat cho n6 mdt céi tén la nhirng nguoi
quay vé dugc nira duong. Vi gia nha ¢ Florida tang cao hon, con s6 nhiing
nguol dung lai ¢ Carolinas ngay cang cao. Nhitng nguoi ¢ Carolinas tan
huong sy hoi phuc ctia nén kinh té, ma da phan nhd nhing nguoi quay vé

dugc nira duong nay.

Tac dong toan cau ciing 1a mot yéu té quan trong. Pay khong phai 13 sy nong
Ién toan cau, ma 1a nhimg chiéc xe chuyén dong toan cau! Chinh diéu nay la
dau hiéu tot chi ra noi ma moi ngudi dang di dén. Néu ban thdy ¢ dau co
nhiing dong xe tai ¢& 16n hudng theo mot chiéu, chac chan & noi d6 dang

dién ra mot cudc nhap cu.

Li€u c6 phai nhitng dong ngudi nay dang di trén nhitng con dudng mdéi mé

dan dén mot khu vure. Chi khi nao trong cac quy hoach tong thé c6 nhic dén



su ting truéng manh, nhitng diéu tuong tu mdi xdy ra. Hiy xin mot danh
muc cac du 4n tuong lai tir S& Giao thong cong chinh. Va cé thé doi thi cua

ban ciing biét cach lam nay.

Nhitng noi dit vin phong cta chinh quyén hay céc truong dai hoc chinh 1a

thi trudng manh va c6 stre hut.

bac biét, cac chinh phu khong bao gio dé dang sa thai nhan vién. Cong viéc
trong cac van phong nha nudc rat on dinh. Tham chi sau mot ky bau cu, co

nhitng ngudi phai doi di noi khac nhung s& c6 nhitng ngudi khac thay thé.

bicu do cling xay ra tuong tu véi cac truong dai hoc. Vi su ra do1 cuia nhiéu
truong dai hoc danh tiéng, so sinh vién ngay cang gia tang. Co rat nhi€u sinh
vién mdi va cili dang song trong nhirng khu chung cu. Ho cling phai sinh hoat

vi thé cling can dén nhitng ctra hang ban 1¢ va cac nha hang.

CO THEM NHIEU BANG CHUNG CUA NHUNG THI TRUONG
MANH SAP RA BOI

Nhan khau hoc

Chung ta d3 thao luan kha nhiéu vé cac yéu t6 nhan khau, nhung trong phan

nay to1 s€ dua ra thém maot so y€u to quan trong khac.

Pé thanh cong, moi loai bat dong san phai tu dat ra cho minh danh muc nhan
khau muc tiéu. Tuy theo loai bat dong san thwong mai, ching c6 thé bao
gom: s6 luong doanh nghiép, khach hang, hoic gia dinh trong khu vuc; quy

mo doanh nghiép, thu nhap trung binh; tudi tac, cac van dé dao dirc, v.v...

Mot chuyén gia nhan khau hoc s& phan tich mot khu vuc béng cach vé ba
duong tron trén ban do bat dong san va thi truong. Pudng tron ndy sé c6 cac
ban kinh twong tng 1a mot km, ba km va nim km quanh khu vuc ¢6 bat dong

san.



Vi tu cach 1a chu sé hitu, ban can phai biét cach bd tri nhan khau trong moi
vong tron ndy. Mot nguoi chi nha hang c6 thé thué mot dau bép gioi, 1am do
an ngon, trang tri thirc an dep, nhung anh ta lai khong tim dau ra khach hang

trong khu vuc do, ro rang anh ta s€ gap kho khan.

Mot ngudi chu chung cu ¢6 thé mua mot bat dong san Hang B v6i muc gia
rat hoi. Bat dong san nay da duogc sta chita hoan chinh va moi thir da rat
tuyét voi. Nhung néu murc thu nhdp cia nhimg nguoi dan quanh d6 giam
xudng thi sao? Chic chin phai c6 1y do khién gia ctia bat dong san d6 hap
dan dén vay. S& kho dé c6 thé lap day nhitng phong tréng (khéng han 13
khong thé nhung chac chan 1a rat kho khan). Vi c6 dén 80% nguoi thué nha
dén tir ban kinh 3 km xung quanh bat dong san va viéc thay doi thu nhép cua
ho ciing ddng nghia voi viéc ho khong thé tra tién thué nhing cin nha hang

B cua ban.

Chung cu khong phai la loai bat dong san duy nhat chiju tac dong cua vigc
giam thu nhap. Nhitng nha hang hay cira hang ban 1& cao cip ciing bi tac
dong manh. Khi cac hop dong cho thué dén han, nhimng cira hang muc tiéu s&
tré thanh nhitng cira hang 16n. Pay chinh 13 dau hiéu cho biét tinh trang nén

kinh té dang xau di va ban khong con trén da phat trién nira.
Luu luvgng nguot qua lai

Tat ca cac nha dau tu bat dong san thuong mai déu phai dé y dén luu luong
nguoi qua lai. Cé bao nhiéu khach hang tiém ning di qua diy mdi ngay? C6
bao nhiéu con mit ddi theo nhitng dau hiéu ctia bat dong san? Pé thanh
cong, nhirng loai ctra hang ban 16 khac nhau s& can luu lugng ngudi toi thiéu
khac nhau trtr khi ho ¢6 mdt bd phan ban hang 16n trén Internet hodc ho that

su gioi marketing. Nhung nhiing truong hop nhu vy rat hiém.

Ban hoan toan co thé c6 thong tin dé biét duge luu lugng ngudi qua lai thong

qua chinh quyén dia phuong. Viéc so sanh gifta luu luong trude day va bay



gid ¢6 thé du doan duoc xu hudng. Néu luu luong giam, 1y do 1a vi dan cu
trong viung dang chuyén dén noi khac, hay vi nhitng con dudng méi dugc
mo ra nén moi nguoi cling ra di? Hay nghién ctru nhitng con so r6i dit ciu
hoi. Sau do, ban hay noi chuyén véi nhitng chuyén gia phat trién kinh té,

nhan vién moi gidi va nguoi quan 1y bat dong san dé co cau tra loi.
Luu lugng nguoi

Hay x4c dinh hudng di chuyén hang ngdy cua dong ngudi tai nhiéu thoi
diém khac nhau trong mot ngay. Moi ngudi di qua ddy vi giao thong dia
phuong, hay vi ving ndy nam trén duong di ciia ho? Quy hoach twong lai
cua S& Giao thong dia phuong 1a gi: Liéu ho c6 mé rong duong trong tuong
lai hay khong? Néu c6, hdy ¢ danh gia xem diéu d6 sé& tac dong ra sao lén

dong luu lugng ngudi, bao gom ca luong ngudi ra va ngudi vao.
Nhitng khu trueong hoc

bay that sy 1a mot yéu tb quan trong ban can quan tam khi mudn s& hitu mot
chung cu. Nhiéu khu trudong hoc c6 thé xa khu chung cu va cac gia dinh s&

chuyén dén nhitng noi cé diéu kién hoc tap tot cho con em ho.

Trén thuc té, khu vuc truong hoc c6 thé 1am ting ciing c6 thé 1am giam gia
tri bat dong san. Néu ban ¢6 mot khu nha hang A trong khu vyc ciia mot
truong hoc hang thap cap, s& kho c6 di nguodi thué hang A thué nhiing
phong trong. Truong hoc toi 1a 1y do khién nhiéu ngudi thué hang A don di
hodc khong bao gio don dén. Ho ¢6 du tién dé c6 thué nhitng chd khac tét

hon.

Chung t6i s& hiru mot bat dong san ma truong hoc ¢ ngay trung tim cta bat
dong san. L tré trong khu vuc nay di hoc rat gan. Do d6, khi c¢6 phong

trong, nhi¢u gia dinh s€ muon chuyén dén do.

DPuong vao



Yéu t6 ndy co thé gay ra nhiing rac roi cho mot khu vuc 16n khac. Néu ban
c6 thé nhin thdy mot bat dong san nao dé tir con dudng quoc 16 va tai d6 co
lwu lwong nguodi qua lai rat 16n, diéu nay cé nghia la ban con nira quing
duong dé dén dich. Néu nhitng nguoi lai xe khong thé chi cho ban cach di

dén noi c6 bat dong san cua ban, c6 nghia la ban s€ mat mot thuong vu 16n.

To61 ¢6 mot toa nha hang A tai Brownsville, Texas. Trén cung thi truong do,
chi con mdt toa nha hang A khac. Toa nha cua té1 ¢o6 vi tri dep nhét boi ban
c6 thé dé dang vao dén noi néu ban di tir dudng quéc 16. Toa nha ddi thu cia

t6i c6 thé rat dé nhan biét, nhung khong ai biét dudng vao dén noi do!

Néu nguoi khac khong di vao duge mot bat dong san, ho s& nhanh chong nan
chi va ngimg c6 gang. Toi cling c6 mdt bat dong san & trong tinh trang do:
C6 ba hudng dé di vao khu nay, nhung khong c6 duong nao 1a dé dang.
Chung t6i phai tiép thi manh mé dé c6 thé lap day nhiing phong trong trong
bat dong san ctia minh, nhung diéu nay lai 1am giam di loi nhuan cua t6i. Do

1a bai hoc dat gid, va gid day, t6i dang truyén lai kinh nghiém dé cho ban!

Tuy nhié€n, ban cling dung nén cho rﬁng khu d4t nam canh nga tu la rat thuan
loi. Van dé 13 ban phai nghién ctru cac van dé khi nao ra/vao khu vuc dé, bao
gdm ca mat do giao thong tai day. Ké ca khi ban phat hién ra mét doan
duong dep ndo d6, ban nén kiém tra véi thanh phd, tham chi voi chinh quyén
bang (néu d6 1a duong cua bang) dé chic chin rang khong co han ché khi

ra/vao doan dudng nay.
No6i1 dung chuong sau

Néu tap trung vao hai chuong da thao luan, ban da biét duoc nhiéu diéu hon
nhirng nha dau tu bat dong san thuong mai khac, nhitng ngudi chi luén chay
theo dam dong va két thiic bang viéc mua bat dong san tai nhiing thi truong

tam tam hoac yéu kém.



Khi tim ra dugc nhitng thi truong tdt, budc tiép theo cua ban la hay khaoi
dong cd may kinh doanh, tir d6 phat hién ra nhiéu co hoi hon, va cé thé hai
duoc nhimng trai anh dao ngon. Pay ciing chinh 13 diéu t6i muén noéi dén &

chuong sau cua cudn sach nay.

LOI DO THIEU CHUYEN NGHIEP: “TOI SE POI PEN KHI THI
TRUONG THAY POI SAU PO MOI THAM GIA.”

C6 rat nhiéu nha dau tu roi vao trang thai ma toi goi 1a mé hinh dja phuong.

M6 hinh nay dugc giai thich nhu sau:

Thi trudng bat dau hoi phuc va gia tang. Cac nha dau tu xem xét co hoi trén
thi truong va tu da kich vi 1€ ra ho da c6 thé mua duoc cung sb tai san nhu
vay tir 6 thang trudc vi mirc gia thap hon dén 20-30% so v4i mirc gia cao
nhat. Dé dinh nghia, chung ta hiéu gia cao nhat ¢ ddy 1a khi c6 rat nhiéu tin
tire duoc bao céo, va da mat qua nhiéu thong tin dé thuyét phuc nhiing nha

dau tu nay.
Hiy dung dé chinh ban roi vao truong hop nay. Hay chéc rang ban lam viéc
v6i day du s lidu va co sy tim hiéu ma khong phai bat ky mot 4n tugng nao

vé thi truong ma ban biét tir khi con 13 mot dira tré.



3. TRO THANH NAM CHAM HUT THUONG VU

LOI DO THIEU CHUYEN NGHIEP: “TOI KHONG THE THAM GIA
KINH DOANH BAT PONG SAN BOI TOI KHONG CO THOI GIAN PE
THEO HOP PONG”.

Day 1a mot trong hai van dé chinh khién 90% s6 nguoi c6 thé tré thanh nha
dau tu tir bo ¥ dinh. (Van dé con lai 13: Toi khong c6 tién. Chung ta s& dé cap

dén van dé nay ¢ phan sau).
Hai nguyén tac chinh ban can biét dé pha v& hang rao thoi gian:
NGUYEN TAC 1: BAN CO NHIEU THOI GIAN HON BAN NGHI

O day t6i mudn néi rang: Toi khong yéu cau ban lam viéc cham chi hon hay
ngu it di. Béi nhu vy, lac d6 trong ban s& gy gudc. Toi ciing nhu vay khi
bat dau 1am viéc. Nhung theo kinh nghiém cua t6i, khi moi ngudi noi: “Toi
khong c6 thot gian™, thi ¥ ho 1a: “Tha t61 danh thoi gian cho nhitng viéc khéc
con hon 1a cho cai ké hoach méi nay va toi khong biét liéu nd c6 sinh 161 hay
khong”.

Lay mot vi du khac: Gia st ban that su kiét strc sau nhiéu ngay lam viéc. Ban
ngu khong du giac, khong c¢6 nhiéu ni€ém vui va khong thé hoan thanh tat ca

cong viéc cua minh. Di€u nay c6 giong ai ma ban biét khong?

Gio hay thtr tudong tuong rang ban biét chac chan ring cu to ctia minh chon
mot kho bau kéch xu ¢ san sau nha ban cach day 122 nam. Ban tim thdy mot
vai ban viét cii bang da duoc gidu trén ting gac mai voi mot dia diém mo hod
trén do. Li¢u ban c6 danh thot gian dé di tim va lam sang t6 bi mat d6? bo la
diéu khong can phai suy nghi. Tai sao u? Béi vi vu tim kiém nay dap tng hai

diéu kién chinh: Phan thudng 13 rit 16n va qud trinh tim rat rd rang.



Phan thudng tir viéc kinh doanh bat dong san thuong mai c6 thé 16n nhu
mutc ban mudn. Ban di biét diéu d6 khi nhin vao Donald Trump. Vén dé kho
khan cua ban d6 la long tin, liéu ban c6 thé theo dudi su nghi¢p nay hay

khong.

Meo nho véi viée dau tu bat dong san 1a stir dung it thoi gian nhat co6 thé vao

hoat dong dau tu chinh cho téi khi ban thdy minh duogc tra cong xtng dang.

Trong phan sau clia chwong nay, t6i s& cho ban thay nhiéu ngudn tu liéu cho
hop dong trong kinh doanh. Nhung d6 khong phai 1a muc tiéu dé chung ta

huéng t6i khi giai quyét xong van dé thoi gian.

Toi khong quan tdm du ban 13 ai, ban van phai danh thoi gian cho nhiing
diéu ban mudn 1am. Ban c6 thé tré thanh mét kiém soat khong luu tai san
bay va van c6 mot chit thoi gian trong ngay dé danh cho nhiing hoat dong
khac. Pon gian la ban chi can du thoi gian, hodc nhitng ap luc dé thuc hién
ké hoach ctia minh. D6 13 noi ma kho bau cta cu té cia ban xuit hién. Ban

hay danh tho1 gian cho nhitng viéc quan trong.

Khi bat tay vao dau tu bat dong san, t6i c6 mot doanh nghiép kinh doanh
thiét ké vuon hoa va mot doanh nghiép dich vu don nha lam an kha tot. Thoi
gian troi qua, mdi khi tro vé can ho vao budi tdi, toi that sy cam théy met
moi. Nhung toi biét rang c6 kho bau duoc chon gidu ngoai kia, trong hinh

dang ctia nhitng bat dong san nhé nhung dang gia.

To61 da kham pha ra cach thuc hién cac chién dich guri thu tryuc tiép. Vao budi
t6i, sau khi xem xong tivi, toi bat dau viét thu va dan tem nhiing chiéc phong

bi. Pon gian 1a t61 ¢6 gang lam nhi€u nhat c6 thé trude khi budn ngu.

T61 bat dau chd doi co hoi theo cach nay. Dan dan t61 c¢6 nhi€u cudc goi, va
mot vai cudc da trd thanh nhitng cudc hen va mang dén nhitng hop dong. To61

d3 tu chimg minh cho ban than rang lam viéc theo cach ndy s& gitp toi toi



gan hon va1 kho bau.

Ngay Chu nhat, t61 thuong doc muc rao vat trén bdo. Toi tim cac bat dong
san thuong mai dang rao ban. Trudc tién, t61 lam quen vo1 nha quang cao,

sau do, goi dén nhiing quang c4o bat mat.

Pau tién, t0i kha lung tang trong viéc ndy. Nhung t6i ludn to ra lich sy khi
goi cho ho va kién tri doi cho t&i khi moi chuyén tré nén dé dang hon. Va t6i

thuong thanh cong.

Toi that su rat ngac nhién trudc thai @6 than thién cua hau hét nhan vién ban
hang. Ho t6 ra vui vé khi néi chuyén vé1 t61. Chi sau vai cudc dién thoai, to1
con ngac nhién hon khi biét kha ning néi chuyén ctia minh. Cubi cing, t6i
cling dat dugc mot s6 hop dong tir cach tiép can nay. Bay gio, toi rit ra duoc

hai diéu: viét thu truc tiép va goi dién cho nguoi ban.

Hay nhé rang cac hanh dong nay mang tinh thuyét phuc cao. Néu nhu c6
nhiéu thoi gian hon trong mot ngay, toi s& “dan” nhiéu tem thu hon hoic goi
cho nhiéu nguoi ban hon. Nhung t6i van duy tri cong viéc déu din va khong

deé bat ky Iy do nao can tr& giac mo cuia minh.

Mbi thang, to1 déu dén tham du cau lac bd bat dong san dia phuong mot lan.
T6i con nhd nguoi ban cia t6i, Al d3 ké cho toi nghe cach ma anh ta gitr
dugc nhiéu hop dong tir ngudi moi gidi riéng. Ngudi moi gidi ndy thé hién
su xudt sic trong viéc bat kip moi thda thuan véi Al. Va toi nghi: “Tro1, anh

ta that may man!”

T6i da hoi Al lam thé ndo ma anh ta khién nguoi méi gidi dem cac hop dong
nay lai cho anh ta. Anh ta d néi rang anh ta c6 méi quan hé rat tt voi ngudi
nay, nhung dé 1am duoc diéu do, anh ta d3 mat rat nhiéu thoi gian. Al d3 rat
kién nhan, duy tri tudi nude va cham séc hat gidng nay cho t6i khi né moc ré

va cudi cung trd thanh mdt cai cay khoé manh — do 1a lic n6 dem lai cho anh



ta tién bac nhu cho qua déu dian vay.

Va t61 da nghi néu Al ¢6 thé 1am duoc thi toi cling co thé 1am dugc. Toi bat
dau cht ¥ k§ dén cac muc quang cdo. Panh ddu nhitng nguoi moi gidi xuat
hién trén bao nhiéu nhét. To6i bat tay vao viéc goi dién cho ho va cting hen
dugc mot vai budi an trua. Bay gid, toi co ba nguodi moi gidi dem lai cac hop

ddng déu dan cho toi.

Tat nhién, toi da phai rat vat va. Toi phai tir b viéc xem bong, ngli vio sang
Chu nhat hay cham séc vuon hoa cay canh, dé c6 du thoi gian sap xép cong
viéc va dua nhitng nguoi moi gidi di n trua. Va toi con thay kho bau cia cu
t6 dang doi toi dén khai quat! S& sém thoi khi nhitng tdm séc tir cac hop

dong du dé thic day toi.

NGUYEN TAC 2: THAM GIA PAU TU BAT PONG SAN MAT IT THOI
GIAN HON BAN NGHI

Ban khong can phai vé nha sau khi tan s&, thay quan 4o va di choi. Ciing
khong can phai nhac dién thoai 1én va goi dén hang loat nha moéi gidi. Piéu
ma ban nén 1am 1a déu din danh thoi gian cho t&1 khi ban nhan ra thanh cong

dang dén.

Hay cha ¥ diéu toi dd néi “Tham gia dau tu bat dong san...”. Khi ban c6
gang hoan thanh mot hay hai hop dong, dwong nhién ban s& mat nhiéu thoi
gian hon. Nhung ban sé& thay thich tht vi vién canh ban duoc tra cong xtng

dang cho viéc do.

Sai 1am chinh ma hau hét nhimg ngudi tu van vé bt dong san thudng mic
d6 1a thuyét phuc moi ngudi danh nhiéu thoi gian trong tuan hon cho bét

dong san. D6 1a diéu khong thuc té va khong mang lai hiéu qua.

Pung san dudi cac hop dong — hay thu hit ching.



Ban dung giong nhu mot cha cun, dudi theo cai dudi cua minh, dan dan kiét
sttc va khong thé thanh cong. Nhitng nguoi chuyén nghiép sé& thu hat duoc
nhiéu hop dong.

Van dé ¢ day chinh 1a cach thire marketing.

Thtr nghi xem di€u gi x4y ra néu ban dén nha khach hang va go ctra. Ban sé€
phai d61 mat véi rat nhi€u 161 tir choi. Ban c6 thé nhan dugc mot cau noi lich
su: “Khong cadm on”, hoac c6 khi ban phai hirng chiu cau tra 161 nhu: “Bién

ngay khoi ctra nha to1, that 1a...”

Ban c¢6 thé néi: “Khong thanh van dé, Dave, toi rat gan da. To1 co thé xur ly

L

no.

Nhung ban khong thé. Béi sém hay mudn nhiing khé khin 16n nhét s& boc 10
va ban s& nhut tri. Ban s& tu thuyét phuc ban than rang dau tu bat dong san
thuong mai khong mang lai hiéu qua, hoic d6 khong phai 13 thoi diém tot
cho thi truong ciia ban. Tat ca chi 13 hinh thirc bién minh gidng nhu cau

chuyén cii “Con ch6 da an mat bai tap vé nha cua to1”.

T6i khong thé do 18i cho nhitng ngudi dau tu gip that bai, bai ho da di sai
duong. Khi c6 mdt hé théng marketing tdt, cudc séng cua ban s& dé chiu

hon.

Piéu nay khong co nghia 1a ban khong néi chuyén voi nguoi khong dit
khoat. C6 thé bay gio ho mudn ban, nhung chua that sy can thiét ban. Diéu

doé khong quan trong ma quan trong 1a ho da goi cho ban.

Tham chi ban phai goi mot s6 cudc dién thoai dé phan loai cac mau quang
c4o trong nhom ndy. Sau tat c4, ban da khong lam cho ho ding quang cdo

nita. Ho muon moi nguoi phai goi cho ho.

Khi ban dau tu cong strc va tap trung vao viéc thu hut ngudi ban théng qua



viéc ching t6 kha nang marketing, c6 nghia la ban dang di dén v&i sy giau

cO.
CACH NHAN RA NGUOI BAN PANG HUNG KHOI

Tham chi, néu ban nhan duogc dién thoai ciia nhiing nguoi vo tich sy, thi do
van la co ho1 dé lam tang hi¢u qua lam viéc cua ban va tim ra nhiing vién

ngoc quy.

Bi quyét 13 ban phai nhanh chéng nhan ra ai 1a ngudi hay cau nhau va ai 1a
nguoi mang lai co hdi 16n cho minh. Pé lam duoc viéc do, ban phai dit ra ba

cau hoi:

Cau hoi 1 va 2: “Ban dinh gia bat dong san d6 1a bao nhiéu?”... va “Lam thé

nao ban xac dinh dugc muc gia d6?”

Néu nguoi ban nodi réng ho dang xac dinh gia thi truong hién thoi, hay noéi
vo1 ho réng ban 13 mot nha dau tu. Diéu d6 ¢ nghia la ban c6 thé hanh dong
mau le, nhung phai mua véi muc gia thap hon thi truong dé co thé ban lai

trén thi truong.

Tai sao nguoi ta lai ban thap hon gia thi truong? Mot s6 ngudi mudn téng
khtr moi véan d¢é lién quan dén bat dong san dang gay phién phtrc cho ho. Ho
d3 giai quyét duoc van dé tinh than voi sb bat dong san do, va gio ho mudn

xt 1y n6 ludn.

Mot s6 nguoi lai gip van dé khac nhu chuyén dén mot thanh phd moi, dang
rat can tién mat, hodc tién hanh ly hon. Du 1y do 13 gi, ban ciing hdy trd

thanh nguoi mua dung noi va dang thoi diém do.

Khi ban héi: “Anh di xac dinh gia tri d6 nhu thé nio?” mot s6 nguoi co thé
noi: “Anh nhin xem, d6 1 nhiing gi t6i da phai tra va toi chi mudn lay lai

tién cua minh”. D6 s€ 1a 101 htra dugc dap lai tir vién canh cua ban.



Ban c6 dang 11 dung ho khong? Khong. Nén nhé ré“mg ho da goi cho ban.
Ban dang giup ho thoat khoi mot tinh huéng khé khan. Trén thuc té, ho sé
cam on ban sau moi chuyén. Theo kinh nghiém cua t6i, hau hét nhitng nguoi
ban khong thiét trong cic giao dich cua té1. Ho ban dudi gia thi truong thay
vi dung gia, nhung quyén loi hop phap cho phép ho lam thé.

Cau hoi 3: Ban mong mudn viéc ban dién ra nhanh dén mirc nao?

Néu ho néi ho c6 thoi gian va khong can phai voi, o nghia 13 ho mubn dua
bat dong san cua ho vao thi truong va dé cho cic nha dau tu canh tranh dé
mua noé. D6 khong phai 1a nhitng hop dong sinh 13i. Rat hiém khi toi thang
khi canh tranh truc tiép vdi cac nha dau tu khac. Boi ho ludn sén sang tra gia

cho bt dong san cao hon t6i.

Hay noi v6i nguoi ban rang: “T6i ¢ thé két thic nhanh viée thuong thao va
hop tac néu 6ng that su can két thic sém... Tuy nhién, néu 6ng c6 thoi gian
dé ban bat dong san trén thi trudng cho ngudi tra gia cao nhat, thi toi sé
khong phai 13 ngudi mua bat dong san d6. Liéu c6 phai ong dang 1lam nhu

vay?”’
Ban s€ nhan duoc cau tra 101 ma ban can sau khi dua ra cau héi do.

Trong phong khach cua t61 c6 mdt con €ch bang chat déo mau xanh. To1 mua
nd ¢ san bay Cincinnati. N6 nhac t61 nh¢ rang to1 tré nén thanh cong trong
linh vuc dau tu bat dong san thuong mai bai to1 san sang hon nhiéu con éch.

Chung duoc coi la nhitng ngudi ban khong thu vi.

Va t61 van hon nhiing con €ch ay, bang cach sir dung thoi gian dé€ hoi ba cau
hoi ¢ trén. Piéu d6 da chac chan rang mot vai cha éch s€ dem dén cho t6i

nhimg hop dong tot!

CON DUONG DON GIAN VA B3 TON KEM BE BAT DAU TiM KIEM
HGP BONG



Nhu t6i dd goi y, mot trong nhiing con duong nhanh nhat dé khién cd may

thu hat hop déng cua ban hoat dong 1a viét thu truc tiép.

Chung ta déu coi né 1a thu rac, nhung chung ta khong vt bo hét ching di.
Néu chung ta 1am thé, chic chan cac cong ty thong minh va giau c6 s& ding

guri thu moi chao mé thé tin dung cho chiing ta tir 1au roi.

Moi thtr déu phat huy tac dung — néu nhu chung dugc lam chinh xac. Hau
hét cac chu doanh nghiép déu khong biét cach sir dung thu truc tiép, rdi sau
d6 lai d6 16i cho cac cong cu chir khong phai chinh ban than ho. Va diéu nay

khong anh hudng gi dén t6i ma chi lam dbi thii canh tranh cua t6i yéu di.

Ngay ca khi ban gui thu di, co hoi cua ban con phu thudc vao nhiéu 1y do
khac. Co thé ban chi nhan dugc mét thu tra 16i trong ca 100 buc thu ban da
gui di, nhung diéu d6 ciing khong sao, boi c¢6 khi chi 1% ciing du khién ban

tré nén giau co.

Néu chi nhan dugc mét buc thu tra 101, ban hay nang s6 luong thu viét 1én.
Khi guri 1.000 buc thu, ban cé thé nhan dugc 10 cudc goi va ¢0 1€ chi ¢6 hai
dén ba nguoi that sy mudn hop tac nghiém tic. Nhung nhu thé ciing 13 du,
bdi chi mot hop dong ciing co thé gitip ban kiém duoc nhiéu tién. Pidu nay
con nhiéu hon 13 phai gui di hang tram nghin 14 thu ma khong nhan dugc su

héi dap nao.
Ty 1¢ hoi dap cao 1a bao nhiéu?
T6i luén nhan duoc cau hoi d6. Thuc té, ty 18 hoi dap khong anh huong gi

dén két qua dau tu ma quan trong la ¢ lg1 nhuan trén von dau tu cua ban, hay
goi tat 1a ROI (Return On Investment).

Néu ban dat ty 18 100% thu dap lai, nhung khong tao ra dugc mot hop dong
nao, thi d6 1a mot ROI t€ hai. Nhung néu ban chi nhan dugc mot cau tra 1oi

trong 1.000 burc thu thi tuy ty 16 hoi dap mot phan nghin nhung hop déng d6



dem lai cho ban 35.000 d6-la loi nhuan. Khi d6, chi s6 ROI cua ban rat tét.
Xem xét ngudn thong tin

Ngudn thong tin tao ra danh sach ngudi nhin thu cta ban 13 yéu t6 quan
trong d6i v4i sy thanh cong cta nhitng 14 thu gt truc tiép. Hiy dén vin
phong nguoi dinh gia ¢ thanh phd ban, noi luu giit cac ho so thué. Ban hay

hoi danh sach tat ca nhitng ngudi s hitu bat dong san thuong mai.

Poi khi, vin phong dinh gia bat dong san s& gy kho khin cho ban vé viéc
lay danh sach d6. Ban c6 thé s& 1a nguoi dau tién hoi nhitng thong tin nay
trong mot thoi gian dai, hodc yéu cau cta ban 13 dé sao chép giup ai d6. Hay
t6 ra than thién nhung phai kién tri. Theo kinh nghiém cua t6i, hau hét moi
nguoi ¢ nhitng van phong nay déu rat than thién va san sang giup dd ngudi
khac.

Poi khi, vin phong s& khong cung cdp cho ban danh sich, nhung s& gidi
thiéu ban v6i nguoi cung cap danh sach. Nhitng ngudi nay tao thu nhap bang

cach cung cip danh sach thu (mailing list) cho nhiing viéc can thiét.

To61 luon mudn c6 duge cac danh sach tir van phong dinh gia bat dong san

bdi n6 1a danh sach cap nhat nhat.

Cach day khong 1au, to61 nhan dugc dién thoai tor mdt sinh vién dang tim su
trg gitp dé phan tich mot hop dong van phong. C6 ay da thuc hién chién
dich thu viét tryc tiép dau tién va ngac nhién trudc khéi lugng thu phan hoi
cO6 nhan duoc. Co éy khong chi nhan dugc phan hoi tur nguol ban madt toa

nha van phong ma con tr nguoi ban hai khu 1ién hop chung cu.

Mot vai khu vue ¢6 su hoi dap tét hon nhitng ving khac, cling nhu mot vai
btrc thu dat hiéu qua hon nhitng btrc thu khac. Chia khoa dé thanh cong 1a
duy tri viéc viét thu, cho dén khi ban dat duoc thanh cong. Hay tht mot dong

tit khac, str dung mot vai tin tirc dja phuong trong thu dé cho thay ban 1a nha



dau tu dia phuong.

Thinh thoang, t6i yéu cau ngudi cung cap danh sach tim nhitng ngudi da s
hitu bat dong san duoc 20 nim hodc 1au hon thé. Nhitng ngudi nay dd su
dung mot phan 16n bat dong san trong thoi ky sut gia va c6 18 dang tim cach
dé ban chung di. Ho c6 thé d3 gan dén tudi vé huu va mudn chuyén di noi
khac.

Dbicu ma t61 thich & ngudi cung cap danh sach la ban c6 thé dua ra yéu cau
vai1 cac ti€u chi cu theé, va ho s€ cung cap cho ban mgt danh sach theo tiéu
chi do.

Danh sach dugc tinh tién dya trén s6 luong tén ma ho cung cap. Do d6, ding
nén bat dau bang hang nghin cai tén. Hay bat dau vi mot vai tram hoic mot

vai nghin va xem chuyén gi dién ra.

Tuy nhién, hdy chac chan ban khong gtri thu cho nhitng ngudi dé qua mdt
lan. Lam sao ho biét ban da guri nhiéu lan r61? Ho cai vao danh sach voi
nhiing cai tén gia va giam sat dugc ai gui nhitng gi vao nhitng tén do. Néu

ban bi phét hién, ban sé& bi huy hop dong da ky. Diéu d6 khong tét.

Khi ban 1am nhiéu hop dong hon, hiy yéu cau ngudi méi gidi chi dua cho
ban tén ctia nhitng ngudi so hitu bat dong san theo mot mirc nao d6. Gisi han
clia toi 1a nhitng bat dong san co gia trj duoc danh gia khoang hai triéu do-la
hoac cao hon. Vi¢c nay loai bo cac bat dong san t61 khong hirng thu. Pay la
mot meo khac: Mdi birc thu phai c6 dong tiéu dé. Po phai la mot dong tiéu
dé to va c6 hiéu qua dé khi m¢ thu ngudi nhan phai doc btrc thu. Muc dich

duy nhat ctia dong tiéu dé 1a khién nguoi doc phai doc buc thu do.

Boi1 vay, dong tiéu dé cua ban phai thé hién rd 1gi ich 16n nhét cho nguoi

ban. Dudi day 1a dong ti€éu d€ ma to1 s dung trong nhi€u nam qua:

T61 mudn mua so6 bat dong san thuong mai tai Boston cua anh.



Tat nhién, toi thay doi tén thanh phd véi mot dia diém thich hop voi ddi

tuong s& hitu nao ma t61 nham téi.

C6 mot diéu khién t6i bat ngd vé nhirng buc thu 14 nhiéu ngudi gitt ching
trong mot thoi gian dai. C6 18, ho khong c6 himg thi dé ban ngay lic do,

nhung ho s& sip xép cac burc thu dé suy nghi, d6 1a diéu toi da 1én ké hoach.
Thu tir 14 thir dé dang, it ton kém va gitp ban it bi lam phién.
PHEP LA KHI KENH CUNG CAP HOP PONG CUA BAN PA DAY

Thu tir 14 cach duy nhat dé c6 dugc cac hop dong. Trude khi néi vé cac cach
khac, hay dé t6i ké cho ban biét sy thay doi ma ban s& trai qua khi ban bat
dau thu hut nhitng du 4n hang dau.

Sau khi doc quyén sach nay — va tham chi trude khi doc xong — ban s& mudn

thuc hi¢n mot hop déng sém nhét c6 thé.

Ban s€ bat dau nhin vao hop dong va phan tich cac con s6. Ban s€ sém tim ra
hop dong co6 hi¢u qua. Ban can can than: Trong su hdo hirc cua minh, ban c6

thé s& dirng viéc phan tich va muén c6 ngay hop dong that su.

Ban tu nhu: “Nay, thi truong c6 vé nhu s€ manh hon so véi hién tai, nén t6i
nghi minh c6 thé nang gia thué 1én mot chit.” Ban cling c6 thé ting dugc sb
luong ngudi thué. Nhung néu ban nhin ra minh dang lam thé... HAY
DUNG LAI! b6 khong phai 1a mot hop dong c6 1ai.

Khi ban d3 c6 mot kénh cung cap day, ban s& khong c6 dé nang con sb 1én.
Ban tin tudng rang cac hop dong khac s& dén. Thuc té, ban ludén phai xem
x¢€t lai chiing, va sy thach thirc khong con chi 1a cd tim thém hop déng ma la
thu gon ching lai. Do 1a vi tri tot dé tham gia. Rét cuc, khi ban ¢6 duoc sy tu
tin, nd s& thé hién ra! Nguoi ban nhan thdy ban 1a nguoi tu tin khi ban thé

hién diéu do va khi ban dua ra dé nghi vo1 ho va noi: “DPo6 1a nhiing gi tot



nhat to1 ¢o thé lam.”

Mot hom, t61 nhan dugc thu dién tir tr nguoi moi giodi. Anh ta ndi voi toi
rang anh ta c6 ba danh muc méi dau tu khong dugce dua vao danh sach trén
thi trudng. Toi co thé c6 nd trude bat ky ai. Toi nhin vao d6 va nhan thiy cac

con sb kha cao cho mét cong trinh trong nhitng nam 1970.

T6i gui thu lai cho anh ta va noi voi anh ta van dé d6. Anh ta tra 10 t6i rang
c¢6 nhiéu co hdi cho nhitng bat dong san nay (d6 1a nhimg cau tra 161 quen
thudc ctia nhiéu nha moi gidi). Co 1& diéu d6 1a dung, nhung v4i danh muc
day nhitng du an, toi chi co thé doi cac hop déng véi cac con so rd rang, chir

khong phai la cac con s0 dya trén du doan.

Ban cling nén lam nhu vay, cho du ban khong ¢6 kénh cung cép 16n nhu to1.

DPuing méc vao mot hop dong chi vi ban can c6 mot hop dong.
Bi MAT TRONG TiIM KIEM HOP PONG

Bt dong san la hinh thirc kinh doanh dya trén mbi quan h¢. Cong vi¢c kinh
doanh cua ban do ban tu diéu khién va van hanh khi ban c¢6 mot mang luoi
quan hé. Cang c6 nhiéu méi quan hé tét, kha ning thanh cong trong kinh
doanh cua ban cang cao, va sau mdi thuong vy ban s€ lai thanh thao hon va

thu nhiéu loi1 nhuan hon.

O chuong sau, t6i s& giai thich cho ban cach thu hat Doi Ngii Trong Mo céc
chuyén gia quanh ban. Va ¢ phan sau chuong ndy, toi s& miéu ta 10 ngudn
tuyét voi dé c6 duoc hop ddng. Nhung t6i s& chi cho ban ba Quy tic chinh
trong kinh doanh duoc 4p dung cho tat ca cac d6i tuong.

Thuc té, néu ban lam theo cac quy tic trén, ban s& thanh cong. Néu khong,
hay quay lai voi cong viéc hang ngay cua ban, bdi ban khong thé tham gia

dau tu bat dong san thuong mai.



Quy tic 1: Lam nhitng diéu ban htra

Piéu nay nghe c6 vé don gian. Vay tai sao hau hét moi nguoi déu khong
tun theo quy tic nay?
D6 1a vi ho gioi xin 18i, thoai lui hon 1 gilr cam két.

Ban nén cham rai khi dua ra cam két, nhung khi da cam két, phai dam bao
chac chan ban s€ thuc hién no. Ban s€ gay ngac nhién va thich thu vé1 nguoi
doi tac khi lam nhu vay. Ho mudn lam viéc véi ban, bo1 hop dong cua ban s€

12 mot trong so it hop dong ho c6 thé tinh duogc.
Quy tic 2: Khién dbi tic mudn lam an véi ban

Day 1a mot luat khac nghe c6 vé thong thuong nhung lai khong thong
thuong trong thuc hanh.

Hay tim kiém thoi co dé lam cho cudc song ctia ngudi khac dé dang hon.

Co Ay co can gitp d& dé tién hanh danh gia, gap mit thanh tra vién hodc can
ky mot so gidy to ndo d6 khong?
Néu c6 ay doi ban chuyén séc, hiy nghi dén viéc gui tién thay vi doi thu va

tién trong séc veé tai khoan.

Co6 4y c6 thiéu nhan sy hay khong? Hay nghi dén cach ma ban co thé gitp co

ay hoan thanh mdt vai cong viéc.

Néu ban lam nhu vay, c6 ay c6 thé néi voi ban bé rang: “Ban khong thé tin
diéu gi vira xdy ra dau; khi toi phai vat va dé gip thanh tra vién vé bat dong
san nay, thi Dave da that su tinh nguyén lam viéc dé cho t6i! Do 1a lan dau

tién c6 mot nguo1 mua tinh nguyén lam vi¢c do!”

Ban khong nén nghi do6 la cong viéc minh hay cong viéc cua ngudi ban ma



hay ¢ gang giup d& ho trong kha ning c6 thé. Ban c6 can phai lam viéc d6
khong? Khong. Ban ¢6 mong chd duge lam viéc d6 khong? Khong. Bo6 chi

1a nhitng ltc ban giy an tuong v4i nguoi ban.

To61 khong dé nghi ban tré thanh mot cau bé chay viéc vat cho budi tiéc cua
nguo1 khac ma dé nghi ban tim ra cach dé lam ndi bat ban than va ding

ngodi cac cudc dau. Pay chinh 1a cach nhanh nhat dé lam viéc do.
Quy tic 3: Pung trd thanh ngudi gay ric roi

Mot vai nha dau tu thich thuong luong timg chit mot va co gang gy an
tuong voi nguoi khac bang cach tro thanh mot ngudi dam phéan cling ran.
Nhitng nha dau tu khac lam viéc d6 boi ho nghéo. Noi cach khac, do 1a
phuong phap hiru hiéu dé co6 duoc hop dong voi nhitng ngudi sé khong bao

gi0 muon lam viéc vo1 ban nira.

Hay ndi rang mot hop dong cha dao dugc dua ra ban. Nguoi ban goi cho
ngudi moi gidi co kinh nghiém va yéu cau dua bat dong san vao thi truong.
Tuy nhién, ngudi ban khong mudn di dén noi dong diuc dé dua nd vao thi
truong. Anh ta mubn ngudi moi gidi gidi thiéu ndé cho mot nhom nhé ma

nguo1 moi gid1 biet 1a ¢ thé tham gia mua.

Li¢u nguo1 moi gidi s€ gioi thiéu nd cho nha dau tu xa la, hay cho nhiing

nguoi san sang lam viéc cung?

Piéu nay thudng xuyén xay ra. Hay trd thanh mot phan cta nhom ngudi ndi
bd dy dé c6 dugc nhitng hop dong khong can ra thi trudng. Co t6i hang triéu

do-la lgi nhuan tiém nang thudc vé nhoém nguoi ndi bod do.

Hay iy vi du vé mot tda nha cao tang & Dallas. Nguoi ban mudn nhanh
chong ban né di. Ho ciing khong mudn gidi truyén théng chi y dén. Hop
dong thuc chét chi su canh tranh gitta ching ta véi mot cong ty khac. Cong

ty d6 c6 kinh nghiém hon trong viéc mua nhitng tda nha cao tang. Trén thyuc



té, ho chinh 13 mot trong nhimg ngudi cha so hitu va phat trién s6 bat dong

san thuong mai lén nhat ¢ Texas.

Ho di timg 1a nhitng ngudi mua manh hon. Nhung cudi cung, chung ta van

¢ duoc ban hop dong.

Chuing ta c6 danh tiéng va danh tiéng d6 cang dugc trau doi khi chung ta ¢
gang 1am moi diéu dé khién hop dong tré nén dé dang cho ca nguoi ban va
nguodi moi gidi. Ching ta cling ¢6 loi thé khi quy moé nhé hon nhung nhanh
nhen hon. Sau khi t61 cung cong su dén dja diém dé kiém tra, ching t61 da

dua ra dé nghi gia ngay tai do.
Chiing ta phai ¢6 dugce hop dong trude khi doi thu kip vao.

Danh tiéng cta ban la chia khoa that su trong thé giéi thuong mai. Hay c6
gang c6 mot thuong vu tot ngay khi bat dau.

LAM SAO PE CO NHIEU HOP BPONG HON KHA NANG
D6 1a hé thong gitr cho kénh thu hit hop dong cua ban ludn day.

T6i khong phai 12 k§ su, nhung t6i thich cac hé thong. Chung tao ra nhiing
hop ddng 16n cho toi va ban. Hé thong lam viéc rat tot boi ban co thé gay
dung chung, r6i sau d6 giao chung cho nhitng ngudi khac. Ho van hanh hé

thong con cong viéc cua ban la di€u hanh va cai tién moi thu.

T6i da doc cubdn sach vé hé thong E-myth Revisited (Piéu bi mat) cua
Michael Gerber khi bat dau kinh doanh bat dong san.

Cudn sach dé cap dén cach thuc tao ra hé théng dé ban lién tuc vuot 1én trén
thay vi ngap vao cong vi¢c kinh doanh. Khi kinh doanh, ban luén luén tim
kiém sy cai tién. Muc tiéu ctia ban 1a khién ngay mai tdt hon hém nay. Néu

don thuan chi kinh doanh, ban s& chi c6 thé bat kip cong viéc hang ngay chi



khong thé quay trd lai va tao ra su diéu chinh. Ngay mai s& gidng ngay hom

nay, ngoai trr viéc ban gia di tirng ngay.

Khi gap sai 14m, ban hay tao mot hé théng dé tir d6 ban khong méc phai sai
lam d6 1an nira. Hay xac dinh viéc ban lam tdt nhat va hé théng hoa nhiing
viéc con lai. Chic chan 1a ban khong thé 1am no trong Ngay Thir nhat, nhung

nén hudng vé muc tiéu d6 tir Ngay Thir nhat.

Khoang thoi gian to1 lam viée tdt nhat 1a khi tra 161 cac cudc dién thoai do
nguoi ban goi tdi. N6 that don gian. Néu t6i tin rang minh c6 thé thuc hién
chién dich viét thu, thi n6 sé& lai thuong khong thé hoan thanh. Toi s& dé dang
tréd nén ban ron va quén di viéc gui nhitng birc thu d6. Bén canh do, néu ban
ting nhoi nhét, dan tem va viét dia chi 1én hang nghin phong bi, ban s& biét
rang viéc giri thu sém nam cudi cling trong trong danh sach nhimg viéc can

lam ctia ban — phan ma ban khong bao gior dé ¥ téi.

Ban c6 thé vuot qua su phién phtrc cua viéc tao ra hé théng cua riéng minh,
hay don gian 13 tim nguoi da ting lam diéu twong tu dé thiét 1ap chung. Do

1a cach thong minh dé thiét 1ap cong viéc kinh doanh cua ban.
SAI LAM PAU TIEN CUA NHUNG NGUOI THANH CONG

Sau khi van hanh c¢d may marketing, ban s& phai no6i chuyén véi rat nhiéu
nguoi ban va thuc hién hop déng déu din. Pén mot thoi diém, ban sé co qua
nhiéu hop dong dé giai quyét. Va khi d6, suy nghi dau tién cta ban s& la tam

dirng c6 may mua ban ctia ban.
Dung lam nhu vay.

Neéu ban tirng & trén mot con tau 16n, ban s€ bi€t rang phai mat rat nhiéu thoi
gian dé con tau do tang toc do. Bo 1a sy danh doi dé co6 dugc strc manh vuot
qua dai duong. CO may marketing cia ban cling giong con tau do. Ban va

nhom cua ban s€ phai no lyc hét minh dé tdng toc cho con tau do.



Néu ban durng hoat dong cua con tau chi vi ban quéa ban ron v61 nhitng hop
dong trong thang, dong co cuia con tau s& lanh nhu d4 va ban sé nhan ra rang
cac hop dong ctia minh dang bi giam. By giod, ban cb gang dé khai dong lai
dong co thi truong éy, nhung ban s¢ lai mat rit nhiéu thoi gian dé lai tang tdc
cho con tau do6. Trong tho1 gian do, cong viéc va doanh thu ctia ban s€ b1 anh

huoéng.

Ban c6 thé gidi trong viée giit vimg sy ddy du ctia ngudn kinh doanh va sir
dung mang lu6i dé kiém nhiéu tién hon. Ban c¢6 thé chic chin rang cac nha
dau tu khac khong c6 duoc ¢b may thi truong sudn sé. Hau hét nhitng ngudi
nay khong c6 duoc mot ¢d may nhu thé, va ho sin sang hy sinh cho nhiing
hop ddong mai. Vi vay, khi c6 mot hop dong ma ban khong thé xu 1y, hay tim
dén hiép hoi dau tu bat dong san dia phuong. Tai cac cudc hop cua hiép hdi,
moi ngudi déu dimg day va dién giai cac thuong vu ma ho ¢, nhitng hop

dong ho dang tim kiém va von tai chinh ho can.

Hay mic mot chiée 40 sang mau va danh ra mot phut dé mo ta hop dong cia
ban. Sau d6 dimg & phia sau cidn phong va nhin nhitng nha dau tu kéo dén.
Ban c6 thé nhe nhang nhuong vi tri ding dau cho nhitng nguoi d6 dé co

dugc mot sb tién nao d6 nhanh chong va dé dang hon.
10 NGUON DANH CHO CAC HOP BPONG LON

T6i khong thé dua ra cho ban mot cong cu marketing dé gitip ban c6 dugc 10
hop déng — nhung t6i c6 thé dwa cho ban 10 cong cu marketing dé co duoc
10 hop dong. Theo thoi gian, ban can phai dua thém nhitng k¥ thuat d6 vao

hé thong marketing ctia minh va str dung ching thuong xuyén.
Nhitng ngudi moi gidi bat dong san

Céam nhan cua moi nguoi vé nguoi moi gidi bat dong san la khac nhau. Mot

vai nguoi néi ho khong can dén ngudi moi gidi; nhitng ngudi khac lai noi



rang ho khong thé kinh doanh néu thiéu ngudi moéi gidi.

Theo kinh nghiém cua t61, néu ban c6 ba hoac bon ngudi moi gioi giodi trong

thi trudong, ban s€ c6 duoc nhiéu hop déng tdt.

Khi bat ddu mua nhing bat déng san thwong mai nhd & Brockton,
Massachusetts, to1 da lam nhu sau: Toi dat muc ti€éu nudi dudng ba nguoi
moi gidi dang tim kiém nhiing bat dong san thé chap trong khu vuc. Cudi
cling, nhitng nguoi nay dem lai cho t6i rat nhiéu hop dong, bai toi tuan thu
ba quy tic ¢ phan trude. Toi thuc hién nhitng diéu da hta, khién cudc séng
ctia moi ngudi dé dang hon va khong tré thanh ngudi gdy phién toai cho d6i

tac.

T61 1én danh sach nhitng nguoi méi1 gi61 nhu nguén luc dau tién bai ho that
su ¢o kha ning dé gitip ban giau c6. Tuy nhién, ban s& phai lua chon, boi
mot sO ngudi moi gidi cé cach lam tdt hon nhitng nguoi khic. (D6 khong

phai 1a diéu rat binh thudng trong cudc séng hay sao?)

Nhitng nguoi moi gidi gioi thuong co6 gang cham s6c nguoi mua boi hai 1y
do: Ho suy doan nhitng nguoi nay c6 thé ti€p tuc mua, va ho cling muon hoa

hong khi ngudi mua muon ban bat dong san.

Viéc ban lai bat dong san da mua dugc tr nha moi gidi cling la mot ¥ tudng

hay, tuy nhién véi diéu kién khong c6 van d€ nghi€ém trong nao xay ra.

Mot vai nha dau tu ¢b gang c6 dugce nhiéu hoa hong hon bang cach tu ban
bat dong san ctia minh trén Internet. Tuy nhién, ho khong nhén ra rang 1am
nhu vay c6 nghia 12 ho dang pha huy méi quan hé méi gidi ctia ho tai khu

vuc do.

Piéu quan trong & ddy 1a ban khong phai chi tao ra nhitng nha moi giéi bang
hoa hong trong mdi thuong vu ma 13 xay dung nhitng mdi quan hé 1au dai.

Hay lubn giit mbi quan hé tot va trd thanh nguoi ho quan tim. D6 1a mot



trong nhitng hanh dong dang gia nhat ma ban co thé lam.
Cac Hiép hoi vé quyén s hiru bat dong san

Néu dau tu tai mot khu vuc mdi, thi diéu dau tién ban can 1am 13 tham gia to
chtrc nhitng nguoi sd hitu bat dong san & dia phuong. Piéu d6 khong chi
gitip ban hoc duoc nhiéu diéu ma con gitup ban biét duge nhitng ngudi chu

s& hitu khac trong thanh phd.

Ban s& kham pha ra cach lam kinh doanh & ngay thanh phd d6 cling nhu tim
ra nhitng nha thau, luit su, ngudi quan 1y bat dong san va ngudi cho vay tot.
Ban ciing c6 thé nhan duoc nhitng 101 canh bao vé nhitng diéu luu ¥ ndo do
ctia thanh pho nay. (“Hay dé ¥ dén nguoi thanh tra toa nha, anh ta 13 con ré
ciia ngai thi truong ddy.”) Su thong minh cua thi truong s& gitp ban tiét
kiém nhimg khoang thoi gian phai song trong thit vong ma khong can ¢

chong cy vo1 chung.

Tién thudng dén tir cic mdi quan hé ma ban tao ra voi nhitng ngudi chil sé
hitu khac. Ban s& biét ai d3 mua gi, va hoc duoc cach mua nhiing thr ban
mudn. Dén thoi diém dé ban bat dong san, ho s& noéi v4i nhitng ngudi trong
t6 chirc trude tién. Ban c6 thé nhan duoc nhirng hop déng trudc khi ho dua

n6 vao thi truong.

Ban c6 muén nhanh chéng biét duoc diéu d6 tir cac thanh vién cua to chiic
d6 khong? Cach nhanh nhat 13 tinh nguyén trd thanh ngudi trong iy ban
hoac giap do ho td chirc cac su kién. Cac thanh vién trong Uy ban va nhirng
nguoi “bién diéu d6 thanh c6 thé” luén duoc nhan ra ngay tir luc bat dau mdi
su kién. Khi ban dugc goi tén nhu mdt nguoi trong s6 ho, ban sé théy minh

nam trong vong quay noi bg cua t6 chirc do.

Hay tim ra cang nhi€u thong tin vé€ céac thanh vién cang tot. Pau tién, hudng

vao cac thanh vién ma ban muon hgp tac. Thu sap xép modt cudc gap ngan



v6i ho trong 20 phut vao khoang thoi gian thich hop cho ho. N6i véi ho rang
ban mudn biét thém vé cong viéc kinh doanh cta ho va gitp ho phat trién.

Mot trong nhitng cau noi rat co hi€u qua do 1a “Toi co theé lam gi cho ban?”

Hay that su c¢b gang dé gitp d& nhiéu ngudi nhat co thé va ban s& lai dugc

gitp d& véi muc d6 tang 1én gap boi.
Céac cau lac bd dau tu bat dong san

Cac cau lac bd nay gan giébng voi cac Hiép hoi chil s¢ hitu bat dong san
nhung thong thuong 1am viéc voi nhitng nha dau tu nho hon. C6 rat nhiéu

cau lac bod dau tu 16n trén khép dat nuée.

Hay tim kiém va ban s& tim thay nhiing cu lac bo hodc nhiing t6 chic dau

tu bat dong san & thanh phd ban.

Tham gia cic budi hop dé hiéu phuong thirc hoat dong. Sau d6, hiy thir yéu
cau thanh 1ap mot nhom nho cta nhitng nha dau tu bat dong san. N6 s& day
ban ti gan hon véi nhitng ngudi c6 thé dem lai co hdi kinh doanh cho ban.
That la khi ban phat hién ra cac nhém nay s€ khong c6 su canh tranh gitra

ban va ho ma thay vao do la su cong tac.
Luat su

Tham gia sau vao thi truong bat dong san, ban nén c6 mot hoac nhiéu luét su
dé xem xét cac hop dong cia ban. Cong viée cta ho 1a nam bat su thay doi
ctia chinh quyén va lut phap dia phuong. Ho ciing biét cach viét lai ban hop

dé)ng sao cho no tro thanh c6 1o1 cho ban.

C6 rat nhiéu 1y do tuyét voi khac dé ban ¢6 mot luat sucho minh, vi du nhu
ho biét nhiéu diéu vé thi truong bat dong san ¢ dia phuong ban. Ho biét duoc
al da pha san, bat dong san nao dugc ban sau khi ngudi chu chét, hodc bat

dong san nao dugc ban dé thé no.



Hay doi xur voi luat su theo cach ban lam voi nhitng ngudi moi gidi bat dong
san. Sau do, hdy no1 cho ho vé nhitng bat dong san ma ban mudén mua. Néu
lam theo nhiing nguyén tic quan h¢ nay va kién nhan, ban s€ c6 dugc nhitng

hop dong khong bao gid dua 1én thi truong.

Ban c6 thé lién hé véi ludt su théng qua nhiing to chirc kinh doanh. C6 rét
nhiéu ngudi nang dong cé mit & cac cudc hop cua Phong Thuong mai va
Cau lac b Rotary. Ho ¢ do dé tim thém céac hoat dong kinh doanh, va ban

cling vay.

Hay héi mang ludi nhitng nguoi moi gidi két nap cung nhiing thanh vién cau
lac bo dau tu bat dong san. Ban s& nghe thay nhiéu cai tén lap di lap lai va d6

chinh 14 nhitng muc tiéu tot nhat dé dau tu.
Tru s¢ toa an

Hau hét cac su kién c6 lién quan t6i bat dong san déu duoc cong khai, nén
ban c6 thé dé dang tim thay cac hop dong tai tru s toa 4n dia phuong. Po 13
noi ban s& tim thdy nhiing ngudi sap pha san, nhimg ngudi téi thoi han bi
tich thu bat dong san dé thé no v.v.... Mic du nhiéu cong ty y€u cau ban
phai tra chi phi cho cac thong tin ndy, toi thay dich vu ndy van hoat dong
cham, thong thudng ban phai mat tir ba dén sau tuan mai c6 duoc thong tin
sau khi dugc dé trinh that su 1én toa an. Khoang thoi gian cham tré d6 ciing

mang to1 qua nhiéu thun loi cho d6i thu canh tranh.

Thay vao do, hay nghi dén viéc tham tru s& toa 4n hang tuan va lay cac ho
so. Sau khi ban da lam viéc nay vai lan, hdy dao tao ai do dé lam viéc nay

gitp ban. Hay nhd — giao vige, giao vi€e, giao vigce.
Internet

Nhitng nha dau tu luoi nhac thuong sir dung Internet dé tim kiém cac hop

dong. Nhung diéu nay khong thiét thuc bai hau hét cac hop dong trén



Internet déu la rac ruoi.

Coi Internet 13 ngudn duy nhat dé tim cac hop dong chang khac nao di cu
ma khong co mdi. Co thé ban may mén bit dugc mot con c4, nhung ban

cling co thé chét vi doi.

Lay vi du mdt ngudi moi gidi co danh sach cac khu budn ban méi. Diéu dau
tién anh ta s& lam 13 nhin vao danh sach nguoi mua ciia minh dé tim xem ai
s& mua nhitng khu buén ban dé. Sau d6, anh ta dwa ra hop dong véi ngudi
mua tra gia cao nhat. Néu ho khong c6 hing thi, anh ta s& dua né cho toan

bd nhirng ngudi con lai trong danh sach.

Néu khong ngudi mua nao quan tdm, anh ta s& mang danh sach d6 cho nguoi
quan 1y van phong dé chia sé nd véi moi ngudi trong van phong anh ta. Va
roi ho s& dua hop ddng d6 cho nhirng ngudi co trong danh sach cua ho. Néu
khéng ai trong danh sach ciia ho quan tim dén viéc mua, ho s& dua hop dong

nay lén Internet va vao muc rao vat trong bao dia phuong.

Néu ban tao ra 10 trinh thuén loi cho viéc d& dang c6 duogc cac hop déng trén

Internet c6 nghia 14 ban dang quéa cha ¥ dén phan day ctia mot cai thung.

Tuy nhién, cling c6 nhimg trudng hop ngoai 18: T6i d3 mua mot bat dong san
thuong mai & Austin, Texas, ngay trén Internet. Toi1 da tra 8,6 tri¢u do-la cho
nd, va nd duge xac dinh 1a tri gid 10,5 triéu d6-la. P6 1a mot hop dong co gia

tri.

Tai sao d6i khi nhitng hop dong co6 gia tri lai duoc dua 1én Internet? D6 13
boi nhitng ngudi modi gidi bat dong san thuong mai khong phai 1a nhiing
ngudi duy nhat st dung né dé marketing cho cac hop dong cua ho. Nhing
ngudi chil s hitu bat dong san ddi khi cling khong biét nhitg ngudi moi
gidi giodi, hodc khong mudn lam viée cing bat ky ngudi moi gidi ndo. Ho

biét minh c6 thé ding danh sich bat dong san ngay trén Internet, va do6 1a



nhitng gi ho lam. Nhitng hop dong c6 1di ludn bat ngudn tir cach 1am nay.
Hop dong cua toi ¢ Austin cling duoc rao trén Internet bdi mot ngudi ban o

Minneapolis.
Thu tryc tiép

Phan trude toi trinh bay kha k¥ vé thu truc tiép, nhung t6i mudn nhan manh:
Thu tryuc tiép rot cudc dua ban tdi voi nhiéu ngudi ban véi nhiéu hon mot bat
dong san dé ban. C6 thé nhirng diéu nay s& khong duoc tiét 1o voi ban tir

truoc.

Ho muén chic chin ban 1a mot tay choi that su dé di dén két qua cudi cung
ctia hop dong. Néu ban ding 1a nguoi nhu vay va lam thé, ban sé tién gan
hon t6i hop dong dau tién voi ho, ho s& co nhitng hop dong khac sin sang
tiép tuc! Tham chi néu ho khong c6 mot hop déng khac, hoac khi ho nghi to1
viéc dua céc bat dong san vao thi truong, ho s€ goi dién cho ban trudc tién

dé xem liéu ban c6 htng thu véi hop dong d6 khong da.
Co quan chinh phu

Chinh phu c6 nhiéu chuong trinh bao dam va tién tro cép dé khich 1& hoat
dong thuong mai va sy phat trién. Doi khi cac hop dong tré nén xau di va
mot to chitc chinh phu s& mua lai sé bat dong san d6, nhung khong mudn so
hitu ndé mai mai. D6 1a lac ho 1én danh sach bat dong san cho mot cudc ban

dau gia.
Bat dong san dugc s& hitu bo1 ngan hang

Céc loai bat dong san nay dang ngdy cang md rong trong nén kinh té nhiéu

bién dong.

Dicu ban can lam la thiét 1ap mo1 quan hé vo1 nguoi lam viée tai Phong sé

hiru bat dong san (REO — Real Estate Owned Department) hodc Phong giam



bat thiét hai (Loss-Mitigation Department) cua cac ngan hang. Doi khi ho
khong lam vi¢c truc tiép vG1 ban, nhung s€ gidi thigu ban cho nguoi moi gidi

ma ho thuong lién hé dé ban nhiing bat dong san ngan hang.

Nhitng mdi quan hé ndy can thoi gian dé phat trién. Trude tién hiy dén gap
nhimg ngudi ¢ quy tiét kiém va cho vay & dia phuong dé hoi ho xem liéu
ban ¢6 thé noi chuyén véi ho khoang 20 phut dugc hay khéng. Hodc ban nén
dua ho di an trua. Hiy chuan bi dé dién dat ngan gon nhitng diéu ban dang
tim kiém. Hay chic chin rang ban khong noi vé van dé cac thoa thuan khong
c6 tién 16t tay (no-money-down). Mac du ban hoan toan c6 kha nang dat
dugc mot thuong vu ma khong can dung st dung tién ctia chinh minh, nén
néu ndi dén van dé khong co tién 16t tay sé lam 19 ra rang ban chi 1a mot
ngudi dau tu nghiép du va sé khong mang lai két qua tot dep cho cudc noi

chuyén.

Neéu ban kién nhan, c6 thé ho s€ muodn kinh doanh vé1 ban boi ho cam nhan

ban c6 thé lam dugc va ban c6 nhitng diém tuong dong vo1 ho.

Nhitng ngudi nhu vay s& dam phan ban ha gia bat dong san ma ngan hang so
hiru. D6 1a luc ho s& ban bat dong san véi gia thap hon khoan thé chap can
thiét. Cach day khong lau, ching t61 mua dugc mot bat dong san voi gia 2,6

triéu d6-la trong khi gia ban dau cua né 1a 4,3 triéu do-la.
Nhitng nguo1 ma ban gap

Trén chuyén bay tir Panama vé Houston, toi néi chuyén véi nguoi ngdi canh
t6i. Anh ta lam nghé phat trién bat dong san thuong mai. Trong subt chuyén
bay éy, ching t61 da noi vé thi truong, chién luge, doi tac va bay gid anh ta

da tro thanh ddi tac cua toi.

Ludn luoén chuan bi bai nd1 chuyén. Piéu d6 v cung quan trong. Ban c6 thé

bay t6 nhiing di€u minh mudn néi ma khong can phai suy nghi, va hay khién



n6 du hap dan dé nguoi kia phai dua ra thém nhiéu cau hoi.

Khi moi ngudi hoéi toi 1am gi, toi néi véi ho rang toi dau tu vao bat dong san
thuong mai ¢ khap céc thi truong dang ndi trén toan nudec My. Roi toi dé ho
hoi thém nhiéu cau hoi nita. Ho s& bi hap dan boi cong viée cia toi, bai toi
tin rang hau hét moi ngudi déu mudn trd thanh nha dau tu bat dong san. Rat
it nguoi that su can thoi gian dé tim hiéu xem can c6 nhitng gi dé tré thanh

nha dau tu bat dong san va cach ban dang lam ngay lac nay.

Sau khi ho héi to1 mdt vai cau hoi dai loai nhu: “Ban mua 6 dau?” va “Ban
c6 hay phai di lai khong?” Toi ludn héi lai: “Ban c6 biét ai co thé 1a ngudi

dang tim cach ban bat dong san thuong mai khong?”

Doi khi ho cling biét mot vai ngudi ban trong thi trudng. Nhung hau nhu ho
khong biét bat ky ai ca. Piéu d6 cling khong sao, bai toi di gdy duogc an
tugng voi ho. Toi dua ho danh thiép cua minh va dé nghi ho goi cho tdi khi

cO co hoi.

Tbi da c6 dugce nhitng chi dan tot tir viéc hoi nhitng cau hoi d6 va déi khi vai
thang sau cudc nodi chuyén do, s€ cd6 nguot goi dién cho toi.

Hay dé cho moi ngudi biét ban lam gi, nhd do ho c6 thé giap do ban!

Trong chuong ti€p theo

Gi0 day, ban da co kién thirc dé€ c6 dugc cac hop dong. Sau khi cam thay
thoai mai véi tién do cong viéc, va ban s€ quan tam dén viéc “To1 phai [am
gi khi dién thoai reo?” No6i cach khac, liéu ban c¢6 chap nhan phan tich cac

hop dong co6 101 dé biét rang nhitng co hoi 16n lai dén tir nhitng noi tudng

nhu khong tuéng hay khong.

D6 chinh 14 nhitng diéu chung ta s& kham pha ¢ chuwong sau.



LUON LUON TRONG TRANG THAI TiM KIEM CAC HGP PONG

Donald Trump 13 nguoi biét tao ra cac hop dong bdi ong ludn san sang dé
dua ra dé nghi. Ong biét cach tu quang cdo ban than. Ong khong chi tim

kiém céac co hdi ma lién tuc moi goi co hdi dén vo1 minh.

Trump ndi: “Ngay khi t6i hudng vé san bay Palm Beach, nhiing toa thap
ghép d6i tring bong mai xay da lot vao mat t6i. Toi im ngudi chu so hiru
chiung va kham pha ra mdt tai san thé chép cua ho bi tich thu. T61 nhanh

chéng mua lai du an 120 tri€u do-la éy chi v&i gia 40 triéu do-la.

Ban c6 thé tim thay nhitng hop dong c6 13i & bat cit dau néu ban giir cho déi

mat va tdm hon ludon rong mé cho nhitng di€u c6 the.”

Ngué)n: Pai hoc Trump: Bit dong san 101, John Wiley & Sons, 2006. Hay
dimg dé chinh ban roi vao trudng hop nay. Hay chic rang ban lam viéc véi
day du s6 lidu va c6 su tim hiéu ma khong phai bat ky mot an twong nao veé

thi trudng ma ban biét tir khi con 1a mot dia tré.



4. CACH HIEU MOT THUONG VU

LOI DO THIEU CHUYEN NGHIEP: “TOI KHONG THE THAM GIA
KINH DOANH BAT PONG SAN BOI TOI KHONG CO THOI GIAN PE
THEO HOP PONG”.

Cau n6i ¢ trén khong that sy chinh xac. Hau hét nhitng nguoi nghiép du
khong c6 nhiéu sai 1am voi qua nhiéu thuong vu trén ban 1am viéc. Thay vao
d6, ho tu thuyét phuc ban than rang s& khong bao gid tham gia dau tu thuong
mai, boi ho lo sg minh s& khong biét phai lam gi khi bat dau tham gia.

D6 1a van dé dang suy nghi! Pung dé tinh trang hién nay cua ban ngin can
ban tiép tuc tim kiém hop ddng, diéu ma ching ta s& dé cip o cudi chuong
nay.

Ngoai ra ban phai nhin thirc mot diéu: Ban dau, ban s& khong gioi phan tich
cac hop dong. Tuy nhién, ban khong thé dé cho mot vai ban hop dong c6 gia
tri troi qua trong khi ¢ thé c6 duoc loi nhuin hap dan tir chung. Vi thé, hiy
kién nhan va tim nhimg hop dong c6 10i. Néu lam theo nhiing 16i khuyén cia
t61 & cudi chuong ndy, ban sé tim thiy nhitng chi dan hop 1y.

Nhitng chi din d6 sé& tao ra cho ban banh lai cua hop dong, giébng nhu thiy
thu phai bao dudng cai chan vit va str dung n6 dé vuot dai duong.

May thay, ddy khong phai 13 qua trinh mo ho va mat thoi gian. Chung ta sé
lam mot vai phép tinh don gian dé biét ban c6 mot hop dong tt hay khong.
Phan 16n nhitng thtr ban thay trén thi truong s& déu 1 nhitng tht dang bé di.

TRONG BAT BPONG SAN THUGNG MAL,

QUY TAC 80/20 GIONG VOI QUY TAC 90/10

Ban di nghe néi dén Nguyén tac Pareto chua? N6 duogc goi 1a Quy tic 80/20.
N6 ¢6 nghia 1a 80% cua bat cir cai gi déu duoc giy ra boi 20% nhing thir
khac. Léy viéc ban hang lam vi du, 80% doanh thu ctua ban co thé dén tr
20% khach hang.



Va trong bat dong san, diéu tuong ty cling ton tai, ngoai trir nd duge goi la
Quy tic 90/10. Hay c6 gang sir dung chi 10% so thdi gian cta ban dé phan
loai 90% s6 hop dong, bai 90% tong so loi nhuan c6 thé dén tir 10% s6 hop
dong con lai.

Khi da gioi hon trong viéc phan tich, ban s€ xay dung dugc cho minh nhiing
mdi quan h¢ tdt hon. Mang lu61 cua ban s€ cho biét cac loai hop déng ban
1am va chat luong hop thu ctia ban s& tang 1én. Sau mot thoi gian, moi nguoi

s& chi guri cho ban nhirng hop déng co gia tri.
BAN CHI CAN 10% CAC CON SO PE LUA CHON
90% CAC HOP PONG

Néu qua tham cong tiéc viéc, co thé ban s& phai mat hang thang troi chi dé
phan tich mét hop ddng. Nhung c6 diéu gi d6 mach bao toi rang ban thich
tao ra tién nhiéu hon 13 gdm nhidm nhimmg con sd — diéu d6 c6 dung khong?
Ban chi can mot phép tinh quan trong 1a c6 thé d& dang xac dinh dugc mot
hop ddng 1a tét hay khong.

Tai san thuong mai ludn tao ra thu nhap. Co ba kiéu thu nhap gém:

« Tong thu nhap tiém ning (Gross Potential Income)

« Tong thu nhap that su (Effective Gross Income)

 Thu nhap kinh doanh rong (Net Operating Income)

Tong thu nhap tiém nang 13 tit ca sb tién thu nhap tir cac tai san. N6 bao gdm
tong thu nhap tir tién thué nha trong sudt thoi gian & d6, thu nhap tir may ban
hang tu dong, tién thu lao va bat cr thi gi co duogc kiém duoc tir cac tai san
ay.

Téng thu nhdp thdt sw dugc tinh bang cach lay tong thu nhap tiém ning trir
di gia tri cia can ho.

Thu nhdp kinh doanh rong 13 s6 tién ban thu duoc sau khi di tra cac khoan
thé chip va cac khoan phi ton (vi du nhu phi tén stra méi nha). Loai thu nhap

nay dugc viét tat 1a NOI (Net Operating Income), va duogc tinh toan bang



cach lay tong thu nhap that sy trir di chi phi van hanh.
NOI = Téng thu nhap that sy — Chi phi van hanh

Hay nhé rang t6i dé cap t6i hai loai phi ton: Chi phi van hanh va Chi phi
von. Chi phi van hanh x4y ra trong sudt qua trinh van hanh tai san. Chang
bao gé)m tién thué, tién bao hiém, tién sta chita, tién bao tri, phi ton hanh
chinh, tién quan 1y, tién luong, tién quang cao, tién dich vu hop dé)ng va cac
phi tén cho cac tién ich khac.

Mot dic diém tot cua chi phi van hanh la ban c6 thé khau trir vao thué thu
nhdp trong nam.

Chi phi von 1a khoan tién danh cho nhiing stra chita 16n ma khéng duoc xem
xét ngay 1ap tirc. Chiing chi c6 thé dugc khau hao trong vai nim. Vi du nhu
viéc thay thé mai nha, son ngoai that bat dong san, thay thé cac thiét bi va
tham. Chung 13 nhiing phi ton dudi dong ké bai chiing xuat hién sau khi NOI
duoc tinh toan.

Chuing ta s& trd lai v6i viée tinh toan thu nhap ¢ phan sau.
CAC CONG CU TINH TOAN GIA TRI

Ban can phai biét hai phuong phap tinh toan chinh dé xac dinh gia trj tai san:
Ty 1¢ von hoa va Ty 18 10i trén von (Cash-on-cash return).

Ty 1¢ von héa thudng duoc goi 1a cap rate. Hay nghi rang d6 1a ngudn thu
ma ban mong doi tur viéc dau tu néu nhu ban tra tit ca bé“mg tién mat. Cap
rate duoc tinh bang cach 1y NOI chia cho doanh sb ban hang. Vi du, ban ¢
thé tinh toan suét sinh 101 cua trai phiéu, néu biét thu nhap trai phiéu thuong
nién va chia n6 cho gia tri trai phiéu chia. Cap rate ciing duoc tinh twong tu.
Ty 1& von hoa thuong nam trong khoang tir 6-12%. Ty 1& vn héa cang cao,
rii ro cua tai san ciing cang 16n, cliing nhu ty 18 trai phiéu cang cao thi do rui
ro cua trai phiéu cang 16n.

Tai san cang dang tin thi ty 1& von hoa cang thap. Tat nhién 1a ban hy vong

doanh thu tur céc tai san s€ cao hon, phai khong?



Céc tai san nhiéu rui ro 1a thir can nhiéu sy stra chita, nim trong khu vuc x4u
hoac da dugc xay dung tir hon 30 nam trudec.

Nhitng nha dau tu c6 t6 chic thudng tra ty suat von hoa thap trén bat dong
san. Gidbng nhu mot quy tac thong thuong, chung ta thudng tim nhitng hop
dong c6 101 bat dau voi ty 1é 8% hodc cao hon.

Pay 1a nhitng diéu thuan loi vé ty 1& von hoa: Néu t6i biét minh can tra mot
ty 1€ 8% hodc cao hon cho mot hop déng, thi tit ca nhiing gi to1 can 1a NOL
Vi con sb d6, toi ¢o thé xac dinh muc gid cao nhat ma toi nén dé nghi cho
tai san do.

Vi du, t61 c6 mdt trung tam mua sam véi NOI vao khoang 545.000 do6-la.
Gio t6i biét hai trong ba phan cua phuong trinh, va ban sé& biét cach tim ra s6
thir ba. Piéu t6i phai lam 13 1ay thu nhap kinh doanh rong NOI chia cho ty 1é

vén hoa 8% va két qua 1a 6.812.500 do-la:
S5, (D dio-La MO

= 812500 d6-1a Gid b tihi sdn

0,08 Ty I vin hoa
T6i khong thé tra cao hon 6,812,500 do-la cho tai san d6. Hay nhd chuyén
d6i ty 1& 8% thanh 0,08, néu khong phép tinh ctia ban s& phai nhan vai 100!
Bay gio hdy x4c dinh gia tri v6i ty 1& 1oi trén von tién mit (cash-on-cash
return). Toi thich sir dung phuong phap nay khi t6i mua vao, va ty 1¢ von hoa
s& gan nhu khi t6i ban ra.
Ty 1€ 101 trén von cho biét téc do léy lai tién cua chung ta nhanh dén muc
nao. Piéu d6 rat quan trong bdi ban mudn tai dau tu tién vao nhiéu hop dong
hon.
Céch tinh ty 1¢ 15i trén von: Lay Dong tién hang nim (Annual Cash Flow)
chia cho Chi phi mua bat dong san (acquisition costs) (d6 13 tién mat tra ban
dau va cac phi ton dau tién khac)
(Luu y: NOI — Lii vay phai tra chi 1a mot tén goi khac ctua Dong tién hang
nam).
Nhitng hop dong cé 10 thuong cé ty 18 101 trén von tién mat khoi dau véi
10% hoac hon. Tuy nhién, cling c6 nhiing truong hop ngoai 1€, va mot vai

nguol moi gi61 s€ noi véi ban rang do 1a dicu khong theé dé cd duge 10% ty



1& 101 trén von tién mit trong thi truong cta ho. Néu ban nghe thay diéu nay,
hay lich su cam on ho va dén gip ngudi méi gidi tiép theo. Ho vira néi véi
ban réng ho s& khong dua cho ban thir ban can dé thanh cong.

Gio day, ching ta co cong thirc tinh co ban, ching ta c6 thé nhanh chéng
nhin vao mot hop doéng va xac dinh né néu nhu ching ta mubn dua né tdi
budc tiép theo.

Hop dong tiép theo dén tir ngudn cung cap ciia ban va nd co ty 1& 5%. Chung
ta khong mudn tra cho bat cir hop dong ndo co ty 18 von hoa thap hon 8%,
vy thi ching ta chic chan phai bé qua hop dong d6. Mot hop dong khac
xuat hién v&i 7% ty 18 10i trén von tién mit. N6 chua dat tdi ngudng 10%,
vdy ban ciing nén chic chin bd qua hop déng d6 ludn. Mit khac, néu nhu
nguoi so hitu sb bat dong san éy that sy rat mudn ban, ban s& nhén théy co
hoi dé thuong luong giam gia. Truong hop nay s& dem lai dong thoi ca ty 18
von hoa va ty 18 101 trén von tién mait cao hon.

Ban c6 thé thiy cach ma hai sy tinh toan 4y giai quyét nhanh chong hau hét
cac hop dong ma kénh tim kiém cta ban mang t6i.

Néu nhu ty 1€ von hoa hoic ty 1€ 101 trén von tién mat 16n hon hay gﬁn to1
con sO muc tiéu cua ban, ban nén danh thém thoi gian dé xem liéu hop déng
nay co6 thé dang gia. Ban s& can phai phan tich xa hon dé xac dinh ban co
dua hop doéng d6 1én muc tiép theo hay khong, va ban phai phan tich that
nhanh chéng: Cac hop dong t6t khong ton tai 1au trén thi truong.

Mot thude do khac: Hé sb ning luc tra ng (Debt Coverage Ratio)

Nhiéu nha dau tu mua vao dya trén su suy doan. Ho tham gia vao mét hop
d6ng ma ludng tién tao ra rat it trong khi hy vong s& kiém lai duoc tién tir su
tang gia bat dong san.

Vang, vai hop dong co thé thé that. Tham chi doi khi nd dang dé tham gia
vao mot hop dong voi dong tién 4m, noi ma cdc tai san khong tao ra tién ma
can tién. Tuy nhién, dirng ban tim t&i nhitng loai hop dong ay khi ban khai
su. Boi 6 rat nhiéu bat dong san sinh ra dong tién duong.

Can danh gia tiém nang cua thuong vy théng qua tinh hé sb nang lyc tra no:



NOL
Hé si ning lyre tra ng =
Mo phai tra

Ty 1€ nay s€ cho ban biét NOI c6 thé tra dugc bao nhiéu 1an ng. Theo thong
1€, nguot cho vay mudn théy hé s nang luc trd ng ti thiéu 1a 1,2 trén 1. Cho
moi dong d6-la tra ng, ban c6 1,20 do-la dau vao.

Hé s6 ning luc tra ng cang cao thi do an toan cua hop dong cang 1on. Néu
ban dang c6 mot hop dong c6 hé s 1a 1.1, hodc nguoi ban s& phai ha gia
hodc ban s& phai nang khoan tra lan dau 1én dé giam luong no phai tra

xuong.
Dong tién trudc thué

Luu ¥ rang chung ta dang di sdu hon vao viéc phan tich, nhung chiing ta van
st dung nhiing phép do cam giac thong thuong. Pay la vai con so khac:
Thu nhap = Phi ton = Thu nhap van hanh rong

Thu nhap van hanh rong — No phai tra = Dong Hin
trudic thué

Con sd cubi cung rat quan trong boi vi no 1a sy bt dau dé dén gan voi nhing
gi chung ta ¢ thé thay trong dong tién tir bat dong san. Chung ta co thé hoic
khong thé c6 nhiéu hoéa don thué, phu thudc vao hop dong. Bat dong san
chic chin s& nhan duoc nhitng wu dii vé thué tir “cha Sam” (nudc M¥), dudi
hinh thtrc giam gi4 tai san va khau trir nhiéu phi ton.

Chuing ta chua thé str dung dong tién trude thué ngay lic nay, nhung hiy nhd
rang nd 1 con sé quyét dinh trong phép tinh chung ta d thyc hién trudce do:

Ty lg¢ lgi nhugn Dong tien trude thué
trén von tien mat =

Chi phi mua bat déng san
Chung ta dic biét mudn biét dong tién bdi hai 1y do: D6 khong chi 1a khoan
lgi nhuén dau tién ching ta nhan dugc tu hop déng ma con la thuéc do cho
su an toan cua chung ta.
Néu mot hop dong sinh ra dong tién dang ké, s& c6 nhiéu diéu truc tric véi

nhirng tai san d6, nhung ban van c6 thé gitt cam cu dugc vo1 cac hoda don.



C6 1& d6 1a nhimg phi ton ngoai mong doi cho viéc sira chita hodc tién thué
tra cht cao hon binh thuong. Du 1y do 13 gi, dong tién cua ban c6 thé phai
chiu anh hudng trong khi tai sadn ctua ban thi khong.

Néu hop dong cua ban sinh ra dong tién vira di, chuyén gi sé xay ra khi
nhing tinh hudéng khong ngd t6i xay ra? Rat nhanh chong, ban s& lam véo
tinh canh kho khan khi nhitng nguoi cho vay hoac nhitng ngudi ban tai san
mudn duoc tra tién hodc déng tho1 ca hai.

R&i mot ngay nao do, dé ché bat dong san cua ban s€ tré nén du 16n dé ban
phai lay tién tai ra tra cho mot hop dong 16n dang can bom thém tién mit.
Con hién tai, hdy dam bao ban s& tham gia vao timg hop dong vdi dong tién

co du.
KE DOI TRA NHUNG CON SO PRO FORMA

Thuat ngr pro forma khong phai 1a tor La-tinh nhu mét sy nguy tao, nhung
n6 ciing gan nhu thé. Hau hét nhig nguoi ban déu cd gang dé mang dén
cho ban btrc tranh tudng tuong khi ho dua ra nhiing con sb pro forma.
Nhiing nha dau tu théng minh luén mua tai san dya trén nhitng két qua xac
thue. Ho tap trung vao nhitng con sd ma céc tai san dat dugc ngay luc do, va
ho tap trung vao nhitng khuynh huéng gan day. Nguoi ban c6 khuynh hudng
che dau qua khir va hién tai, trong khi ddnh bong tuong lai.

No6i cach khac: “Hay doi cho téi khi ban thay dugc bat dong san xoay
chuyén nhu thé nao trong twong lai gan va trd thanh mot con bo sita san sinh
tién”.

C6 hai van dé véi nhitng con sb pro forma: Thur nhat, néu viéc mua vao cta
ban dya trén nhirng con s6 d6, ban di tut hau. Ban phai hy vong réng nhiing
diéu kién d6 s& kha hon don gian chi dé dap ung nhiing du doan. Nhung néu
nhu thi truong thay doi, mot con bao di qua, hay mgt nguoi doanh nghiép
16n & dja phuong bi pha san thi sao? Gid day moi thtr tré nén toi té& hon,
trong khi ban da mua dya trén sy hy vong chiing s¢ tdt hon.

Thtr hai: Ban dang tra cho ngudi ban nhitng gi ma ngudi dé khong lam ra.



L& ra ho c6 thé nang dugc gia thué nha, ting dugc sb phong cho thué, hoac
giam bat phi ton, nhung khong: Ho diy cong viéc d6 cho ban — nhung ho
muén ban tra cho ho nhiing thtr tya nhu thé ho di hoan thanh tat ca nhiing
thir do!

To1 ting mua va ban nhiéu doanh nghi¢p khac. Khi ban mua mot doanh
nghiép, ban nén quyét dinh dya trén tai san c6 dinh va dong thu nhéap, khong

phai dya trén 101 htra.
Nhirng con s6 chinh xac

DAy 1a cach nhitng ngudi chuyén nghiép nhan dinh nhanh chong ma van
chinh xac vé cac hop dong: Ho tap trung vao nhimg bao cao 16 1ii trong hai
nam gén nhat, bao céo 13 14i tinh dén thoi diém hién tai trong nam, va ho so
thué muodn hién thoi.

Nhiing con $6 nay s€ cho ban biét cau chuyén thuc vé bat dong san do.

Bao céo 16 13i con duoc goi la bao cdo kinh doanh. Hay dam bao ban c6
dugc nhitng thir nay duéi hinh thirc béo cao xu hudng hang thang. Piéu quan
trong la ban phai xem hang thang va theo ting muc, va cho cd mdt ndm. Sau
d6 chi voi mot cai nhin thoang qua, ban c6 thé nhin thay bat dong san do
dang di ngang, c6 xu hudng di 1én, hodc dang mat dan gia tri.

Ban bao cdo ndy ciing s& chi cho ban thiy bat dong san nay hoat dong ra sao
trong sudt thoi gian hoat dong. Trong d6 c6 du chi tiét dé ban nghién ctru va
dua ra cac cau hoi, nhung noé khong nén chi tiét dé khién ban co thé bo 15
mot bire tranh tong thé.

Ban mudn c6 tdi thiéu cic ban bao cdo ciia hai nim g?m nhat, mic du vay
mot vai nha dau tu thich cé trong ba ndm. Cach khac, ban tap trung vao 6
thang gan nhat. Bai vi chung khong nhiing 13 cac két qua méi nhat, ma con
vi ngudi cho vay s& can nhac than trong giai doan nay khi quyét dinh ¢ cho

vay hop dong ctia ban hay khong.

Meo ctia nguoi trong cudc



Hay noi rang hop dong cua ban dugc phan tich tot, va ban khong nhiing ky
vao birc thu véi muc dich bat dau phan tich véi thai do nghiém chinh, ma
ban con ky vao Hop dong mua ban, con dugc viét tat 1a P&S (purchase and
sale agreement). Piéu nay ciing c6 nghia 1a ban s& mua bat dong san do, trir
nhirng tinh huéng chinh dai khong ngo téi dién ra.

C6 kha ning ban s& mat mot vai thang giita thoi diém ky hop dong P&S va
thoi diém ban that sy két thuc qua viéc mua ban mot bat dong san. Pung
quén cip nhat cic ban ké khai kinh doanh ciia cac thang gan nhat! Ban
khong chi mudn cé nhitng théng tin mdi nhat, ma con la néu nhiing con sb
d6 c6 xu hudng di xudng, ngudi cho vay cé thé s& doi ban phai bo thém tién
dé két thuc hop dong. Mot hop dong tot 1a mot hop dong khong co bat ky su

bat thudng bat 1gi nao xuat hién.
BA CACH PE PINH GIA BAT PONG SAN

Véi tu cach 1a nhitng nha dau tu, chung ta 1am loi béi chinh dic diém khong
chinh xac ctia gia tri cua bat dong san. Ching ta c6 thé hoc k¥ ning nay dé
c6 thé nhan ra nhimg bat dong san bi danh gia thap. Mot phan cia k§ nang
d6 doi hoi viée phai biét lam thé nao nhiing ngudi chuyén nghiép co duoc
gia ca hop 1y cho cac bat dong san. Hiy xem xét ba phuong phap chung

nhat.
Phuong phap so sanh

Phuong phéap nay so sanh nhitng bat dong san c¢6 hinh thic va chirc ning
tuong tu. Vi du, mgt khu can ho hang B c6 thé so sanh v&i mot bat dong san
hang B tuong tu. Mot trung tam ban 1¢ dat dai c6 dién tich 15.000 mau
vudng co thé dem so sanh véi mot bat dong san co quy mé va tudi tho twong
duong.

Véi bat dong san thuong mai, ban khong chi so sanh gia ban ma con so sanh
gia cta ting mau vudng. Khi so sanh nha chung cu lién ké, ban so sanh gia

ca tung can mot.



C6 mot van dé v6i phuong phap so sanh nay 1a thi truong ciia ban c6 thé

khong c6 nhiing bat dong san c6 kha nang dem di so sanh duoc.
Phuong phép thu nhap

T6i da ndi & chuong trudc rang gia tri cia mot bat dong san thwong mai
khong phai 1a nhiéu trong bat dong san néi chung, nhung né sinh ra trong
dong tién. Ban phai xac dinh con s6 cua dong tién chinh bang cach lay thu
nhdp hang nim va trir di cic phi ton. Pay chinh 1a NOI ma ching ta di noi
toi.

Luu y rang, ban khong can phai nghi toi viéc tinh toan khoan tién thé chép.
b6 khong phai 1a mot dac diém cua bat dong san bo1 ban co thé tra béng tat
ca tién mat hodc toi co thé tra br:ing nhiéu khoan no. Hay no1 cach khac, do 1a
nhitng bat dong san tuong ty.

V6i phuong phap thu nhap, ban s& phai st dung ty 1é vén hoa dé xac dinh gia
tri ctia bat dong san. Hiy nhin vao cong thirc dudi day:

NI
Gia trj bat ding san =
Ty l& von héda

Chung ta biét NOI, va t6i chi mubn néi chiing ta phai quan tam t6i ty 1é von
héa dé x4c dinh gia tri. Co thé ban mudn biét ty 1€ von héa nao dé sir dung.
Pén day, chung ta quay trd lai cing so sanh. Luc ndy, thay vi ¢d giang so
sanh nhitng bat dong san cd quy mo va tudi tho twong duong, ban hiy tim ra
ty 16 von hoa hién thoi cho nhimg bat dong san gidng cua ban.

Trudc day, t6i ting dé cip dén viéc quan tim dén nhitng ngudi moi gidi bat
dong san s& mang lai cho ban nhiéu thwong vu. Ho 1a nhitng ngudi khong thé
thiéu trong viéc thyc hién dinh gia. Hay goi cho ngudi moi gidi cua ban va
hoi anh ta vé ty 1& von hoa cho loai bat dong san cta ban. Voi nhiing thong
tin d6, ban c6 thé giai quyét cac phép tinh vé gia tri bat dong san.

Vi du: ban c6 mdt toa nha cong nghi€¢p vo1 mue NOI 1a 342.000 d6-la. Ban
no6i chuyén véi mot vai nguoi moi gidi bat dong san thuong mai va phat hién

ra co0 nhirng toa nha cong nghiép co tudi tho va di€u ki¢n tuong tu vdi toa



nha ctuia ban nhung dang dugc ban vai ty 1€ khoang 8%.
Picu d6 c6 nghia la:
342,000 do-la
4.275.000 do-la =

0,08
D6 co phai 1a gia tri PUNG cua bat dong san d6? Chac chan 1a khong.
Nhung d6 ¢ thé 1a mét sy ude luong hop 1y.

Phuong phap chi phi

Pay la phuong phap dugc sir dung cudi cung. Tuy nhién, khi ap dung cho
nhiing bat dong san mdi hoac gﬁn nhu mdi, nd s€ mang lai hiéu qua tich cuc.
Khi str dung phuong phap chi phi, diéu dau tién can 1am 1a xac dinh gia tri
ciia manh dat. Str dung phuong phéap so sanh véi nhitng 16 dat tuong tu dé
xéac dinh gid tri manh dat cta ban. Sau d6 udc lugng sd tién can thiét dé xay
dung mdt toa nha trong thoi diém hién tai. Néu toa nha dé duogc xay dung tu
trudc, ban phai giam trir di cac yéu td nhu sy 16i thoi. Cac bat dong san ngay
nay duoc xdy dung dé thyc hién nhiéu chirc ning hon va duoc xy dung véi
nhiéu cong nghé hon. Nhitng tdoa nha xiy dung tir mot thap ky trude khong
c6 duoc nhitng chirc nang do.

Tuy vay, phuong phap ndy cé thé van hiru ich. Khi t6i bat ddu mua nhing
bat dong san thuong mai nhé trong mot thanh phd cua nhitng nguoi lao dong
chan tay, moi nguoi cho rang toi dién r6. Nhung t6i khong ban tam, boi t6i
da sir dung hai phép tinh don gian — t6i biét nhiing bat dong san ndy sé sinh
ra NOI cao, va toi s& mua chung véi gia thap hon chi phi thay thé.

To6i d3 mua rat nhiéu bat dong san khi thi trudng dang kha 6n hoa. Trong vai
nam sau do, t61 da c6 dugc mot luong tién mat lon khi céac gia tri cua cac bat
dong san tang 1én gap ba.

Dua trén trién vong cua thi truong, tai mot s6 noi, ban c6 thé mua duoc
nhitng toa nha c6 gia thap hon chi phi thay thé. Piéu d6 s& gay kho khin cho
cac doi thu canh tranh cua ban béi khi tat ca cac yéu td khac can béng, ho s€

thay kho khin dé canh tranh v&i ban vi gia xay dung cta ctia ho cao hon.



NHUNG THANH PHAN QUAN TRONG KHAC CUA GIA TRI

Ba phuong phéap & trén chi 1a nhitng budc khoi dau dé gitp ban cam thay
yén tim véi viée dinh gia cac bat dong san. Hay xem xét mot sb 1y do khac

duéi day.
Dia diém

Ngudi xua noi: ba diéu quan trong nhat trong kinh doanh bat dong san 1a dia
diém, dia diém va dia diém. D6 13 mot nhan dinh sic sdo nhung sai lam.
Giong nhu nhiéu ngudi néi, nd qua don gian. Pia diém qua that 1a diéu quan
trong, nhung chi 1a mot trong ba diéu quan trong nhat.

Tuy nhién, chic chan ban vin muén danh thoi gian dé danh gia dia diém. Vi
du: hau hét cac quan ca phé dong khach déu niam trén dudng vao thi tran, noi
moi ngudi qua lai vao budi sang. Con hau hét nhitng ctra hang lau chui kho
thanh cong dugc dat ¢ phia ra khoi thi tran.

Tuong tu nhu vay, hau hét cac trung tam mua ban l6n déu nam canh duong
cao toc chinh, cac toa nha vin phong duoc xay dung gan nhitng con duong
16n hodc duong giao thong chinh va cac khach san thudng quan tim dén cac
trung tam budn ban hodc san bay.

MJi loai bat dong san thwong mai déu c6 mot dia diém tot nhat dé mang lai
doanh thu 16n nhét.

Nhirng cong ty c6 tham nién rat 2101 trong viéc xac dinh cac kiéu nhan khau
hoc sao cho mang lai thanh cong 16n nhat cho ho. S6 luong ngudi qua lai
trudéc mot toa nha thuong mai s& cho biét ddy c6 phai la dia diém ban hang
t6t hay khong. Viéc danh gid s6 nguoi qua lai hang ngdy vo cing quan trong
d6i v6i nhimg bat dong san ban 1¢, nhung lai khong quan trong dbi voi cac
toa nha cong nghiép, van phong hodc cac cong trinh nha 6.

Mot cach hitu hiéu khac dé tim hiéu dia diém 1a tim kiém nhitng khu vuc sap
dugc quy hoach. Néu tham gia ngay khi khu vuc duoc tién hanh quy hoach,

ban s& ¢6 duogc nhiéu loi thé khi khu vuc d6 hoan thién. Cudn sach Emerging



Real Estate Markets (Nhiing thi truong bat dong san dang ting trudng) cua
to1 [a mot cong cu hd tro tich cuc dé giip ban tim hiéu dia diém.

Néu quan tim dén nhimg khu vuc ¢ cac toa nha dang dugc phuc hoi va céc
cong trinh mad1 dang moc 1én, chic chin ban s& théy khu vuc do dang tai
sinh. Nhitng noi timg 1a dia diém nghéo nan gid day c6 thé tré thanh mot noi
rat hap dan.

Tuy nhién hay than trong: Chi nén tham gia vao khu vuc cua su tai sinh sau
khi cac nha dau tu va chinh quyén dia phuong di chuyén né thanh dy an.
Béi trén thuc té, su thay doi quan trong ludn dién ra rat chdm. Néu mua va
phuc hoi cac bat dong san qua sém, co thé ban s& phai duy tri bat dong san
do trong mot thot gian dai trude khi ké hoach tré thanh hién thye.

Dung tr¢ thanh nguoi tién phong. Boi nhitng nguoi di tien phong ludn la
nhitng ngudi gip nhiéu rai ro va nguy hiém. Thay vao d6, hiy la nguoi theo

sau nhanh nhen.
Céc phi ton

Hay ludn tap trung vao cac phi ton ma nguoi ban dé cap vdi ban. Mirc phi
ton ctia hau hét bat dong san déu chiém khoang 50% tong doanh thu. Néu
phi ton cao hon mtec trén, diéu d6 c6 nghia 13 su quan 1y khong c6 hiéu qua,
hodc ngudi chi sé hitu phai tra nhitng phi ton nhu dién nudc cho nguoi di
thué.

Xem xét phi ton trén timg mét vudng. Ly tong phi ton chia cho tong dién
tich c6 thé cho thué. Mdi khu vue va loai bat dong san déu c6 mét gia tri
chung. Bat ky ngudi moi gidi, nguoi quan 1y bat dong san hodc nguoi dinh
gia nao trong nhom ciia ban ciing c6 thé cung cap cho ban nhiing thong tin
do.

Phi ton cho timg don nguyén dugc tinh bang tong chi phi chia cho tong s6

don nguyén trong bat dong san.

Giaca



Khi dinh gia mot tai san 16n, ban phai tim hiéu gia cta nhiing tai san tuong
tu. Chic chan rang nguoi ban sé mudn biét nhiing gia ca do.

Mot 1an t6i nhan dinh gia cua mot bat dong san ¢ Huntsville, Alabama la
23.000 do-la cho mot can ho. Tuy nhién, giam dbc ngan hang dia phuong da
ndi véi t6i rang nhitng bat dong san twong tu dugc ban véi gia 19.000 do-1a.
T6i quay lai voi nguoi ban va néi cho anh ta diéu d6. Anh ta nhén ra t6i san
sang dé ky két hop dong nén da ha gia. Cudc ndi chuyén giira t6i va giam
dbc ngan hang d3 gitp toi tiét kiém duoc mot khoan tién 16n.

Hay lam 1 cac van dé lién quan dén thué véi van phong dinh gia bat dong
san dia phuong trudc khi ban hoan thanh viéc phan tich cac bat dong san.
Nhitng nguoi dinh gia co théi quen dinh gia lai bat dong san vao thoi diém
ban va tang thué 1én. Toi khong thich sy bat ngd do.

Néu viéc dinh gia nhiéu hon 40% gia thi truong, thi chic chan rang mirc thué

s& sém duoc nang 1én va diéu d6 s& anh hudng dén cac con sb cua ban.
HOP DONG CHO THUE CO SAN

Khi ban mua mét bat dong san thuong mai, diéu d6 c6 nghia 1a ban dang
mua cac hop dong. D6 1a dong tién cta ban, cho nén hiy tip trung vao céac
hop dong cho thué da co.

Céc hop dong nay thuong c6 mirc thoi gian hodc thoi han nhat dinh. Vi du:
thoi han ctia cac hop dong cho thué nha tai cac khu chung cu thuong 1a mot
nam. Tuy nhién, d6i khi nguoi thué nha c6 thé dén & ma khong can ky két
hop dong. Ho trd thanh nhitng ngudi thué theo nguyén vong, c6 nghia 13 ho
thué nha theo ting thang va mdi thang ho dang ky thué lai mot lan.

Doi voi cac bat dong san thuong mai khac nhu toa nha van phong, hop dong
cho thué thudng 1a tir ba nam trd 1én. Mot vai hop dong — dic biét 1a vé dat
dai — co6 thé kéo dai dén 99 nim. Co thé ban thac mac tai sao khong phai 13
100 nam? Boi luat bat dong san quy dinh rang bat ky hop dong cho thué nao
sau 99 nam cling tré thanh mdt sy mua ban.

Ban phai cht ¥ t6i ky han cia tat ca cac hop dong cho thué dang ton tai khi



khao sat. Néu thi truong ting trudng va gia thué trén timg m? ciing tang 1én,
thi diéu d6 c6 nghia 1a ban khong con kha ning chiém uu thé trong céc thi
truong tang truong dé néu cac hop dong cho thué cuia ban phai nhiéu nim
nita m&i hét han.

Tuong tu nhu vdy, hiy can than néu gia thué dang giam sut va hau hét hop
déng cho thué cua ban sé& hét han trong vong mot dén hai nim tdi.

Mot van dé quan trong nita 13 sy déng tin cdy vé kha ning tra ng cla nhiing
nguoi thué bat dong san. V&i bat dong san vin phong, ban 1& hay cong
nghiép, su tin cdy cta ho cang 16n thi dong tién cua ban s& cang virg vang.
Tuy nhién, nhimg ngudi thué nay biét ho cé uy tin 16n va s& dam phan véi
ban vé viéc giam gia. D6 1a viéc binh thudng trong dau tu bat dong san va
ban c6 quyén dong ¥ hodc khong.

Khi ban kiém tra cac hop dong cho thué nay, hiy kiém tra ca bao cédo nhan
tién thué nha ctia ngudi ban dé xem ching c6 tring khép véi sb tién nguoi
thué tra hay khong. Néu ching khéng trung khdp, thi co nghia 1a ban cin
phai thuong lugng mot sé diém véi nguoi ban.

Cac hop dong cho thué thuong co rat nhiéu diéu khoan. Va thong thudng
ching dugc viét sao cho ¢6 1gi cho ca nguoi ban va nguoi mua, hoac cé thé
kha trung 1ap. Khi ban nghiém ttc trong viéc ban va mua bat dong san, hay
chic chin rang ban c6 mot luat su vé bat dong san giau kinh nghiém. Nguoi
nay s& gitp ban tranh khoi nhitng nguy hiém, rdi ro trong hop dong va tu van

cho ban cach xt Iy hop phap, c6 loi cho thoi diém ky hop dong méi.
Céc loai hop dong cho thué thuong mai

Hay nhan thic vé cac dang cua hop dong cho thué thuong mai:

« Hop dong cho thué gdp 1a hop dong trong d6 ngudi chu sé hitu tra tat ca
cac phi ton kinh doanh va thu lai nho tinh gia thué cao hon véi nhiing nguoi
thué nha theo hop dong. Nhitng phi ton ndy bao gom: phi quan 1y, bao tri
khu vue, thué, bao hiém, v.v...

« Hop dong cho thué gdp c6 chinh sira cling twong tu v6i hop dong cho thué



gop nhung trong d6 ngudi thué phai tra mot sd phi ton nhat dinh. N6 duoc
goi 14 phi ton thong qua. Chung thudng bao gom tién thué, tién bao tri, bao
hiém hoic bat ky sy két hop ndo trong sb cac yéu tb nay.

« Hop dong cho thué rong 1a hop dong trong d6 ngudi chil phai tra tat ca cac
phi ton kinh doanh va tién duy tri khu vuc chung. N6 1a rong béi nguoi chu
s& nhan dugc thu nhip rong sau khi trir tat ca cac phi ton. Ngoai ra, con c6
mot dang hop dong rat pho bién khac 1a hop dong cho thué rong gap ba, do
1a hinh thirc ma nguoi chil s hitu tra tat ca cac phi ton kinh doanh. Ciing c6
dang hop dong rong dang don, 13 hinh thitc nguoi cha sé hitu tra thué bat
dong san va hop dong rong dang d6i 13 hinh thitc ngudi chu sé hitu tra ca phi

bao hiém.
Thu phu nhan

Pay 1a loai thu duoc giri cho nguoi thué boi bén thir ba dé kiém tra gia thué
ma ho dang phai tra.

Thong thuong, cac bao cao vé sb tien thué ma nguoi thué tra sé duge sao luu
tir ho so cho thué, tuy nhién trong mot s6 trudong hop con sé d6 c6 thé bi sira
lai. P6i khi, ngudi chi so hitu ¢6 hop dong phu ma khong duoc ghi trong hd
so cho thué hay hop dong cho thué. Nhimg burc thu ndy gitip ban xac nhin
thu nhap thuc té tir cAc bat dong san, va no rét quan trong.

Hay guii thu phu nhan dé tim hiéu chinh x4c nhiing gi nguoi thué di tra va
nhirng gi nguoi thué that sy ky quy. Sau do kiém tra su chénh léch.

Thu pha nhan dugc st dung hau hét trong cic vu mua ban bat dong san

thuong mai nhung hiém khi sir dung trong cac giao dich khu cin h.
Du phong thay thé

Hay chic chin ban c6 cic khoan du phong thay thé trong cac phan tich.
Nguoi cho thué cta ban s& doi hoi ban thiét 1ap mot khoan tién du trir trong
tai khoan nhu mot ban giao kéo do nguoi thir ba nam gitr dé dé phong nhiing

su thay do1 cua cac khoan tién chi phi.



Cac khoan chi phi von 13 nhitng phi ton 16n nhu mai nha, thiét bi dot nong,
diéu hoa khong khi, stra chira bai dd xe va hon thé nita. Néu ban ¢6 mot bat
dong san A vira dugc xay dung, ban sé khong c6 nhitng khoan chi phi von dé
n6i dén. Vi mot bat dong san C, ban co thé du doan duoc cac khoan chi phi
thay thé dang ké. Nhé rang bat dong san C duoc xay dung tir 25 dén 35 nim
trude. Tuy nhién néu nod 1a mot dién thd Nhat Ban duoc xay dung tu nhiéu
nam, thi viéc thay ddi theo kiéu nay se rat ton kém.

S6 tién chi phi thay thé nay ban s& 1ay lai sau khi st dung. Thong thuong,
ban c6 thé yéu cau nguoi cho thué tra cho ban cac khoan du phong mdi quy.

Ban s€ chi nhan lai s6 ti€én tuong ing vo1 hdéa don cua ban.
Bii d6 xe

Bii d6 xe 1a van dé rat quan trong trong cac bat dong san thwong mai. Véi
cac van phong va dién tich ban 1¢, ty 18 can thiét cho cac bii d6 xe phai 1a
bon khoang @6 cho 1000 m2. V&i mot khu nha chung cu lién ké, ban s& can
t6i thiéu 1,5 khoang d6 cho mdi can.

Néu ban can nhéc viéc chuyén doi mot nha chung cu lién ké thanh can ho,
thi ban s& mudn hai khoang d6 xe trong cho mdi cin, bai d6 1a quy dinh dic
thil cho ché do quan 1y chung.

T6i dd bd qua rat nhiéu hop dong chi bai bii dd xe khong di hoic t6i khong

thé tao thém cac bai do xe.
Phan tich sy hoa von

Trude khi xem xét cic con sé cho mot vai hop dong, ching ta hiy noi vé
diém hoa vbn cua ban. Pay 1a phép tinh c6 tinh chat quyét dinh, boi néu bat
dong san cua ban roi xudéng thap hon diém nay, n6 s& khong hd trg ban nita;
thay vao d6, ban sé& phai sir dung tién dé hd tro né.

Néu ban c6 mot bat dong san ma murc d0 thué hoa von 12 82%, ban phai dam
bao dugc 82% trong s6 d6 dugc thué vé mit kinh té dé tra cac phi tén va cac

khoan no khac.



Luu y rang tdi néi 1a dugc thué vé mat kinh té. C6 hai kiéu chiém giir: vat Iy
va kinh té.

Ty 1¢ thué vé mit kinh té 1a ty 1€ phﬁn tram céc cin ho tra tién cho ban. Vi
du: mdt sd can hd khong thé dem lai tién bac cho ban vi ban chép nhan cho
thué khong lay tién trong vai thang dé thu hat khach. Sy chiém giit vé mat
kinh té thuong di sau su chiém hitu vat 1y va mirc do con phu thudc vao loai
bat dong san ma ban gip.

Piém hoa von cang cao, bat dong san cang c6 nhiéu rui ro.
CAC LOAI BAT PONG SAN

Ciing giong diém thi tai cac truong hoc, bat dong san thuong mai dugc danh
gia tu hang A t61 hang D.

Thong thudng, nguoi ban va ngudi moi gidi c¢o hinh thire phan loai bat dong
san gibng nhau. Bat dong san hang A 1a nhirng toa nha duoc xay dung trong
vong 10 nam tr¢ lai. Chang c¢o tién nghi hi¢n dai, virng chic va sach s& nhit.
Chung thu hiit nhitng nguoi thué chat lugng nhat véi mirc thué cao nhat.

Bat dong san hang B 1a nhiing toa nha duoc xay dung trong khoang tir 20
dén 30 nim trudc. Chung cling thu hat nhitng ngudi ngudi thué cd chat
luong, nhung thong thudng nhiing ngudi thué nay khong that sy mudn tra
tién thué nhu véi mic hang A.

Bat dong san hang C duoc xiy dung trong khoang 25 dén 35 nim trude.
Nhitng bat dong san nay thudng nam trong khu vuc c6 muc thu nhap thap.
Chuing it duoc stra chita va bao tri, tuy nhién chiing van cé thé cho thué.

Bat dong san hang D trong toa nha toi t& nhat va thuong nam trong khu vuc
t6i té nhat ciia thanh phd. Viéc mua nhiing bat dong san nay khong khac gi
tro choi cua nhitng nguoi chuyén nghi¢p thuc thu. Cac nha dau tu co thé
kiém duoc nhiéu tién tir hinh thirc bat dong san nay néu chiung nim trong
khu vyc hang A hodc B va dugc stra chita nang cép lén thanh hang B. Day la

mot ki€u thé cho.



NHIN THAY CO HOI

Khi dau tu vao bat dong san thuong mai, ban s€ gap hai loai hop déng. Loai
thir nhat — cai ma chung ta di ban luan — 13 trd choi mémen. Ching 13 loai
hop dong sinh ra dong tién ngay thoi diém dong ctra. Ngay khi két thiic mot
hop dong, chuyén giao bat dong san cho cong ty quan 1y, ban s& bat dau thu
tién vé.

Ban hiy tap trung vao nhiing khoan tién ndy ngay tir ban dau, boi khi thu
duoc nhiéu loi nhuén, chuing s¢€ tao ra dong luc cho su nghiép bat dong san
cua ban.

Loai hinh hop dong tht hai 1a hop dong tai dinh vi. Ban tai dinh vi hai tha —
bat dong san va nguoi thué. Cach hiru hi¢u nhét dé lam viéc d6 1a tim mét
bat dong san hang thép & mot khu vuc tot. Tim mot bat dong san hang C
trong khu vuc B, va bién no thanh bat dong san B.

Ban 1am viéc d6 bang cach nang cap ca bé ngoai va bén trong clia nha chung
cu lién ké. Sau d6 tim kiém nhitng nguoi thué tot hon — nhimg nguoi san
sang tra muc thué B cho bat dong san B.

Piéu t6i mudn noéi dén & day khong phai 1a viéc khoac cho bat dong san mot
tdm 4o hay son v& 1én né va thu nhiéu loi nhuan hon. Néu thay thé khong
chinh xéc, diéu d6 c6 nghia 1 ban d ty ném tién qua cira so. Néu ban thay
thé chinh x4c, str dung thoi gian chinh x4c va cha y dén timg giai doan, n6 sé
dem lai lo1 nhuan 16n hon cho ban.

Chinh vi thé, diéu quan trong 13 ban phai thay thé mot bat dong san vao mot
thi trudng ting trudng, noi khong chi ¢ nhimg bat dong san va ngudi thué
tdt hon ma toan bo thi truong cling thang hoa. Tai thi truong do, ban chi can
thuc hién mot vai hop déng nhung ching c6 thé mang lai cho ban lgi nhuan

16n trong sudt cudc doi.
CACH SU DUNG CAC CON SO

Hay cht y hon dén mét s6 hop dong va xem viéc phan tich s& dién ra nhu thé



nao.

Céc ban bao cao kinh doanh tur hai ndm trude dugce phan tich thanh cac ban
bao cao xu hudng 12 thang va cong bod theo ting thang. Ban s& can nhiing
ban bao céo kinh doanh nim gan nhat theo cach tuong tu, cing v4i ho so
thué hién hanh. Hay nhé rang chung ta khong quan tim dén cac du bao cua
nhitng ngudi ban hay nhiing con s6 pro forma. Chung ta khong mudn nhiing
diéu hu c4u hoi hop ma nguoi ban ndi véi ban, nhung thay vao d6 chung ta
muén tip trung vao nhimmg viéc co that vé két qua trong qua khir va hién tai.
Luu y: Doi khi ngudi ban sé khong dua cho ban con s6 that sy cho dén khi
ban dua ra 16i dé nghi. Nhung thuc té 1a néu khong c6 nhiing con s6 do, ban
s& khong thé dua ra mot 1oi dé nghi co 1y.

Néu chuyén d6 xay ra, hiy can nhac dén viéc chuyén sang hop dong khac.
Tuy nhién, néu ban that su van muén tiép tuc hop dong nay, hiy dua ra 10i
dé nghi dua trén nhiitng con s6 ban nhan dugc. Sau do, khi da c6 nhiing con
s6 that, ban co thé thuong luong lai 101 dé nghi ban dau néu nhiing con s6 do

qua khac biét.
Truong hop 1: Khu chung cu can ho

Bt dong san ban dang mudn mua 12 mot khu chung cu can hd gém 144 can
ho. N6 duoc xdy dung vao nam 1984 va ngudi thué tra tat ca chi phi cho cin
ho minh sir dung. Ngudi ban dua ra mire gia 1a 5,4 tri¢u do-la. Gia st ban
phai vay mot khoan tién va4i 13i suat 6%, ngoai ra ban va cong sy s€ phai tra
20% cho hop dong.

Nguoi ban s& ndi cho ban biét tong tién thué du kién 1a 972.000 do-la mdi
nam va ban phai xac dinh ty 1€ bo khong 1a 8%.

Ban khong quan tdim dén thu nhap vé mit 1y thuyét, boi chd khuyét ton tai
ngay trong bat dong san. Cai ban can quan tdm la tong thu nhap thuc
(Effective Gross Income).

Tong thu nhap thuc = Tong tién thué tiém ning (Gross Potential Rent) — Chi
phi cho cac phong tréng (Vacancy Cost)



Trudc tién, hy tinh toan chi phi cac phong tréng:
77.760 d6-la Chi phi phong trong = 972.000 d6-la x 0,08 Ty 1é bo khong
Bay gio, hdy tinh toan Tong thu nhap thuc, hay viét tat 1a EGI:

894240 BGL = 972,000 dd-la Tong tién thud L ning
77760 di-la Chi phi phong trong

Ngoai ra ngudi ban con dua cho ban nhing phi chi phi thuc té nhu dudi day,
va dugc tinh thanh Tong chi phi kinh doanh:

Tién thue 67.200 do-la
Tién bao hiém 36.000 d6-la
Tien nhan cong 129,600 di-la
Tién quan ly 155800 do-la
Tién vat dung 48.000 do-la
Tién sira chira va bao dudmg 115.200 do-la
Marketing 10.800 do-la
Dur trix von 36.000 dd-la
Tong chi phi kinh doanh 458,600 do-la

Sau do6 tim Thu nhap kinh doanh thuc (NET):

NOI = Tong thu nhap that sy — Tong chi phi kinh doanh

Ung dung cac con s6 vao phép tinh, ta tim dugc:

435.640 NOI = 894.240 — 458.600

Khi da biét gia tri NOL, chung ta c6 thé xac dinh dugce ty 1& von hoa:

NOI

Ty 1€ von hoa =
Gia ban
Khi tinh céc con s6 thuc té, chung ta s& co:
0,08 =435.640 do-la
5.400.000 do-la
Vay ty 18 von hoa 1a 8% (hdy nhd lay hai chir s6 thap phan sau dau phay).
Bay gio, hay tinh ty 1& quay vong dong tién (Cash-on-cash return):
MO = Chi phi ng

Ty 1§ quay vong dong tién =
Chi pha mua 1gi



Chuing ta biét gia tri NOI, va gio ching ta xac dinh khoan no va gia tri nhan
duoc.
Chung ta dang déy 20% vao, nén tién thé chép s¢ la 80% cua gia tri o1 tuc:
4.320.000 db-la Tién thé chap = 5.400.000 db-la Gia mua x 0,80
Vi s6 tién thé chép chi co 141 1a 6%, khoan ng hang nam s¢ 1a:
259.000 d6-la Khoan ng hang nim = 0,06 x 4.320.000 do-la Tién thé chap
Céc chi phi sé& 1a khoan thanh toan tién mit, hay thém bat ky khoan tién can
trd ndo bang tién mit vao dé két thic hop dong. Khoan tién mit cho hop
dong 1a 20%:
1.080.000 d6-la Tién mat dugc tra = 0,20 x 5.400.000 d6-la Gia mua
S6 chi phi tra bang tién mit s& bang 3% Gia mua:
162.000 d6-1a Chi phi tra bang tién mit = 0,03 x 5.400.000 d6-la Gia mua
Bo1 vay:
1.242.000 d6-la Tong s6 chi phi = 1.080.000 d6-la Thanh toan tién mat +
162.000 d6-la Chi phi tra bang tién mit
Gid chiing ta c6 thé ghép ndi cac dit kién va co dap an:

545.000 dis-la NOI

= 812500 d6-1a Gid b tihi sdn

0,08 Ty I viin hoa
Ty 1& quay vong dong tién & muc 14% 1a tot. Nhu t6i da noi, ban thuong can
10% hodc cao hon. Vi thé day 1a mot hop dong dang dé theo dudi.

Trudng hop 2: Trung tim mua sim

Mot ngudi moi gidi khac goi cho ban dé gidi thiéu vé mot trung tim mua
sam nam & vi tri thuan loi vira dugc dua 1én thi truong sang nay. NO rong
45.000 km? va dugc s& hitu bo1 mot tap doan ban 1¢ 16n. O day co sau cura
hang ban l¢ trong khu chung cu can hg. Dudi day la dién tich va gia cho
thué:



Bt dgng san cho thué Dién tich Giathue Giathue
(m?) moi m*  hing nim
(dd-1a) (dd-la)

Cira hang tap hod 11.000 12 132.000
Ctra hang dugc pham 8.000 11 88.000
Cira hang giay dép 5.000 8 40.000
Cura hang do an 2,000 6 12.000
Ctra hang quan do 8.000 8 64.000
Cura hang do dién t 7.000 7 49,000
Hiéu cit toc 2.000 b 12.000
Cura hang pizza 2,000 6 12.000
Tong cong 45.000 409.000

Tat ca cac hop dong cho thué déu 1a cac hop déng ma chu sé hitu phai tra ca

ba thtr thué (triple-net) bao gdm thué bat dong san, tién bao hiém va bao tri

12 3.500 d6-1a moi thang.

G1a mua la ndm triéu do-la. Ban va cong su phai tra 20% va phai vay mot

khoan vay vai 1ai suat 6,5%.

Chung ta déu biét gia tri NOI cta bat dong san 1a 409.000 do-la, bai cac chu
s& hitu di tra cac phi ton theo hinh thirc hop dong triple-net, va nhirng nguoi

s& hitu s& 1ap danh sach cac phi ton bao tri khu vuc chung. Chung ta ciing

biét 1a:

Thu nhap - Phi ton = Thu nhap van hanh rong

Thu nhap van hanh rong - No phai tra = Dong tién

trudc thue



Hay con goi 12 8,1% ty 1é v6n hoa.
Giod hay xac dinh ty 1& quay vong dong tién:

Ty 1§ lgi nhugn Dong tien trude thué
trén von tién mat =

Chi phi mua bat déng san

4.000.000 d6-la Khoan tién thé chap = 5.000.000 do-la Gid mua x 0,80 Vén

tai trg
Gio hay tim khoan tién phai tra hang nam cho tién thé chap:

260.000 d6-la Khoan ng = 4.000.000 do-la Khoan tién thé chip x 0,65 Lai

suat

G10 hay tim gia tri nhan duoc:

1.000.000 do-la Thanh toan tién mat = 0,20 x 5.000.000 do-la Gia mua
150.000 d6-la Chi phi tra bang tién mat = 0,03 x 5.000.000 d6-la Gia mua
Ghép céc con s ta co:

342.000 do-la
4.275.000 dé-la =

0,08

Hay c6 thé néi 1a 12,9% ty 1& quay vong dong tién ciing khong toi.

Tat nhién, viéc phan tich nhanh chong nhu thé nay khong phai 1a du dé mua
mot bat dong san. Nhung né du dé khién cho viéc mua ban tré nén nhanh
chong. Néu phan tich nhitng diéu nay ngay tir dau thi cac hop dong s& sém
dén voi ban.

Hay nhé, ban phai str dung quy tac 90/10 va chi sir dung 10% thoi gian cia
ban cho 90% hop dong. N6 s& gitip ban va nhém ciia ban tip trung dau tu

vao nhitng hop dong nhiéu trién vong nhat.



PE THU HUT SU QUAN TAM

Néu ban dang xem lai mot hop déng va cam thay hao himg véi nd. Hay lap
tire giri hop dong d6 cho ngudi moi gidi dé cho anh ta thay cac con so.

Day chinh 1a mgt hanh dong tich cuc gitp ban c6 dugc mdt ngudi moi gidi
thé chap gioi trong nhém. Néu nguoi ndy cé nhiéu mdi quan hé tét, anh ta s&
biét ai 1a ngudi cho vay phu hop véi loai hop dong ban dang thuc hién.

Tat nhién, ban phai tra tién cho ngudi moi gidi nay vi anh ta da lién hé cho
ban cac méi tai trg.

Tuy nhién, néu ban cd gang dé tiét kiém tién, ban s& khé co6 thé tim dugc
ngudi cho vay pht hop cho hop dong. Khong nhitng ban s& thuong xuyén bi
tir chdi ma con cd thé nhan duoc mot sy dong ¥ gia tao. Nguoi cho vay co
thé ndi voi ban rang ho c¢6 thé gitp ban thuc hién dugc hop dong, nhung
thue té 1 ho khong thé. Biéu d6 rat nguy hiém.

T6i d3 gap nhitng trudng hop nhu thé nay khi thuc hién mot so hop dong tai
dinh vi 16n. Nguoi cho vay cua tdi néi rang ho c6 thé cho toi vay dé thuc
hién hop dong xay dung nay.

Tuy nhién, sdu tuan sau, ngudi cho vay d6 goi dién va néi rang anh ta khong
mudn tién hanh vu 1am #n nay nita. Chinh diéu nay da cho t6i mot bai hoc va
t6i nhan ra rang néu phai rat khoi hop dong, t6i s& phai chiu rat nhiéu phi ton
va diéu d6 s& pha huy danh tiéng cta toi.

May man thay, khi d6 t6i c6 mdi quan hé t6t v6i ngan hang hién dang giir
gidy to lién quan t6i bat dong san, do d6 toi da thu xép dé co dugce ngudn vay
khac.

Sau nay, mot ngudi moi gidi thé chap cé kinh nghiém ¢ dia phuong da néi
v6i t61 rang ngudi cho vay toi gip d6 1a ngudi thuong khong gitr ding 1oi
htra va khong theo day du hop dong 1am an. T6i rat san 1ong khi tra tién cho
nhitng nguoi moi gidi thé chap day kinh nghiém vé nhimg hiéu biét vo gia
cua ho.

Nhiing ngudi moi gidi khong chi giup ban tiét kiém thoi gian va giai quyét

rac ro1 vo1 nguoi cho vay, ma ho con kiém tra viéc phan tich cua ban va dam



bao nhitng nhan dinh cua ban 1a chinh xac. Piéu nay giéng nhu ban dang c6
mot chuyén gia phan tich hop dong trong nhom ctia minh vay.

Sau khi thuc hién duogc hop déng dau tién, ban sé théy c6 nhiéu nguol moi
gidi va nguoi ban giri hop dong dén cho ban. Néu ban quan tam va doi xir tot
vO1 nguol moi gidi thé ch?ip, rat ¢ thé ho s& gitp ban thyc hién lya chon cac
thuong vu ngay tir dau. Hiy tudng tuong dén trudong hop khi ban biét dén
mot thuong vu va ngudi moi gidi noi rang d6 1a mot thuong vu tot, dong thoi
anh ta goi v cho ban mdt ngudi cho vay phu hop. Khi @6, chic chan cac

thuong vu cua ban s€ thanh cong.
TRONG CHUONG TIEP THEO

Hay nhé rang, khong nhat thiét cir phai tré thanh Donald Trump thi méi c6
thé dam phan tuyét voi. Hau hét nhitng nguoi dam phéan tuyét voi déu co
xuat phat diém 1a nguoi ddm phan kém. Vi vay, chi can mot vai nguyén tac
nho, ban s& c6 thé thuc hién viéc mua vao véi muc gia t6i thiéu va ban ra véi
muc gia cao nhat.

Trong chuong sau, toi s& hudng dan ban nhitng nguyén tic dam phan dem lai

lo1 nhuan cao nhat.



5. TIEP CAN LOI NHUAN
THU BAY TO SU QUAN TAM

Trong nhitng chuong trude, ban di hoc duoc cach dé thu hut cac thuong vu
lam &n va tao ra nhimg mdi quan hé quan trong. Ban ciing biét cach st dung
thoi gian va sang loc dé tim ra nhiing thoi vang dich thuc. Bay gio chinh la
lic dé ban dua ra 1oi moi cho nhitng thuong vu dang gia.

Céch tot nhat dé dua ra 101 dé nghi cho mot thuong vu bat dong san thuong
mai 1a str dung Thu bay bo sy quan tim (Letter of Intent), viét tat 1a LOL
Vin ban ngin nay s& trinh bay v4i ngudi ban tit ca nhirng diéu kién ma ban
mudn thuc hién khi mua bat dong san cua ho.

Hau hét cac nha dau tu m&i déu gip sai lam trong giai doan nay. Ho nghi
muc dich chinh cta viéc dam phan mdt thuong vu bat dong san la dua ra 101
dé nghi. Nhung trén thuc té, muc dich cua viée dua ra 1oi dé nghi do 1a viéc
tao thém cho ban thoi gian truy cdp thong tin va thuc hién viéc dam phan
hiéu qua.

Trong mot thuong vu, néu nguoi moi gioi tiép can ban, ban s€ chi c6 duoc
nhitng s liéu thd. Gio 1a lac chung ta phai nghiém tic hon trong thuong vu.
Néu ban ¢b géng danh toan bd thoi gian dé mua lai mot bat dong san va sau
d6 biét rang rang nd da dugc ban cho ngudi khac thi that 1a vo ich. Véi LOI,
ban va nguoi ban co thé gip g nghiém tuc trude khi ky két Hop dong mua
ban va rang budc véi nhau.

Noi dung LOI s& ¢6 mot vai van dé lién quan dén thuong vu nhu sau:

« Dia chi noi c6 bat dong san

* Gid mua

* Khung tho1 gian

 Giai doan khao sat

* Pat coc

« Van dé tén

« Két thuc



« Sy chuyén nhuong

* Ra vao

« Hoa hong

Dudi day, chung ta s& phan tich chi tiét nhitng van dé nay:

Dia chi bat dong san

Hay dung goi tén bat dong san chi dua trén tén linh vuc, nhu Trung tim
thuong mai Evergreen. Hiy c6 gang sir dung dia chi sao cho khong giy su

hiéu lam ¢ bat ky giai doan nao c6 nhirng bat dong san co tén tuong tu.
G14 mua

Tai ddy, ban dua ra mirc gia phi hop cung nhitng yéu cau lién quan dén gia
ctia bat dong san. Vi du: tdi thuong cho thém muc tro cip sira chita vao phan
nay.

Khoan tro cép stra chita 1 sb tién ban nhan dugc tur nguol ban & giai doan
két thiic dé chi tra cho nhiing sira chita can thiét cuia bat dong san. Pa phan
cac bat dong san duoc mua déu can duoc sira chita ngay tai thoi diém ban.
Pic biét mot s6 loai doi hoi phai stra chira nhiéu hon. Chinh vi thé, hiy dé
nghi khoan tién stra chita bat dong san tir ngudi ban.

C6 hai van dé can quan tdm: Thir nhat, trong ban danh gia bat dong san,
phén danh cho stra chita can duoc hd tro; néu khong thi tai sao ban lai di
mua bat dong san d6? Thir hai, ban phai stra lai nhitng con s6 trong tinh toan
cuia minh sao cho luén c6 lgi du mirc gid mua cao.

Mot s6 nguoi ban s& dé nghi giam gia ban xuéng mirc twong dwong véi murc
tro cép stra chita va dé ban tu chi tra viéc stra chita. Nhu vay, ban phai tra
tién cho viéc stra chita va diéu ndy c6 thé khong tot cho ban. Vi thé, hay dua
c4 tién sira chita vao trong hop dong.

Phan gia mua trong LOI chinh 13 noi ban yéu cau ngudi ban cung cap tai tro.
Théng thudng, nhiéu nguoi ban sé hitu bat dong san khong cung cip mot

khoan tai trg nao. Néu ban khong yéu cau tai trg tor nguoi ban, ban sé khong



bao gio nhan dugc nd. C6 thé mot sd nguoi ban s& chap nhan tra mot phan
16n céc chi phi d6 cho ban. Tuy day 1a diéu can phai dé cap dén, nhung ban
cling khong nén qué ky vong vao no.

Poi khi, ban can c6 thém mot khoan vay thtr hai, twrong duong vdoi 10-20%
gia tri bat dong san. Tuy nhién, trudc tién ban can nghién ctru xem li¢u
ngudi cho vay dau tién c6 déng y cho ban vay thém khong. Mot sé nguoi sé
chap nhan nhung ciing s& c6 nhimg nguodi néi khong. Khoan vay nhu vy
duoc goi la no th cép. Néu ban that sy mudn c6 duge khoan vay nay, hay
nhd ngudi moéi gidi, anh ta s& giup ban tim ra nguoi déng ¥ cho ban vay
khoan vay thir hai.

Bat cir khi nao chuan bi LOL ban phai chic chin rang nhimg diéu ban dua ra
¢6 loi nhéat cho ban.

Trong cac LOI cuia minh, t6i ludn dé cap dau tién dén viéc hoan tra goc trong
5 nam. O day, t61 khong dé cap dén viéc tra 13i hay thanh toan ma 1a khoan
vay 5 nam do s€ dugc thanh toan ding trong 5 nam theo hinh thirc tra mot
lan.

Tai sao lai c6 ngudi dong y cho t6i vay trong 5 nam va khong mudn c6 tién
som hon dudi dang thanh toan tién von hay chi tra 13i suat? Téi ciing khong
hiéu tai sao, nhung toi biét co nhiing ngudi nhu vay. Vay, tai sao ban lai
khong dua dé xuat d6 vao LOI cua minh?

Néu dé xuit d6 cua toi khong thanh cong, toi s& dé xuat mot khoan vay véi
131 suat don & mirc x % va tra sau 5 ndm. N6i cach khac, néu ngudi ban van
yéu cau phai co 1ai suat, hiy dua ra mot muc 1ai suat co ban ma s& hoan tra
sau 5 nam. Piéu nay gitp ching ta tranh dugc viéc phai thanh toan ngay lap
tire. Tién chinh 1a yéu t6 hang dau trong tat ca cac hoat dong kinh doanh, vi
vay ban phai ¢ gang bao vé va giit 1ay no.

Ké ca khi nguoi ban khong doéng ¥ v6i nhitng dé xut ciia ban, thi ban ciing
phai chimg minh cho ho thay ban 1a ngudi dam phan chuyén nghiép! Do do,
hay dua ra dé nghi thir ba: Thanh toan 1di don thuan hang thang, con tién von

vay s€ thanh toan sau 5 nam.



Néu trong trudng hop nguoi ban kién quyét yéu cau thanh toan tién 14i 1an
von hang thang, hiy dua ra dé nghi tht tu: ban sé tra khoan no 18 ra dugc tra
dan trong 25 nam trong 5 nam.

Tuy nhién, vao cudi ph?m 5 nam do, ban s€ phai tra mdt khoan rat 16n dé
thanh toan not phan con lai cua khoan no. Cach nay c6 tac dung giam 5 nam
thanh toan ctia ban xuéng muc thap hon.

C6 thé ban nghi rang 1am nhu vay c6 nghia 1a ban s& phai gip nguoi ban
nhiéu lan. Nhung thuc té, diéu ndy mang lai hiéu qua rat 16n. Trong mot sb
trudng hop, ngudi ban s& dong ¥ véi cac dé nghi cua ban ngay tir lan dau

tién.
Khung thoi gian

Duéi day 1a mé hinh diéu khoan khung thoi gian dién hinh:

Nguoi ban s& c6 trach nhiém dua Hop dong mua ban cho ngudi mua, trong
d6 dé cap dén viéc mua va ban bat dong san trong vong 10 ngay 1am viéc ké
tir ngay LOI duogc thuc hién hoan toan va duoc ca hai bén chap thuan. Ngay
Hop dong c6 hiéu luc 1a ngay ca hai bén cung théng nhat, va ky nhan vao
hop dong. Trong vong 30 ngay, ké tir ngay Hop dong c6 hiéu luc, ngudi mua
co quyén thuc hién viéc khao sat vat chat cling nhu thyc hién vi¢c khao sat
can thiét doi voi bat dong san d6 va dua ra quyét dinh, diéu quan trong nhat
d6i voi ngudi mua 1a xac dinh xem bat dong san d6 c6 phut hop véi minh hay
khong.

Ngay hiéu luc rat quan trong. D6 1a ngay ca bén ban va mua cung dong y ky
vao Hop dong mua ban.

Moi thoi diém quan trong ctia hop dong déu dua trén Ngay hiéu luc.
Giai doan khao sat

Nhu ban di thay, giai doan khao sat bat dau sau 30 ngay ké tir ngay Hiéu
luc. Giai doan nay cling dugc goi la

giai doan khao sat tinh kha thi (Due diligence period).



O giai doan nay, ban tién hanh nghién ctru cu thé vé bat dong san. Ban phai
tién hanh ba cudc khao sat chinh: tai chinh, vat 1y va phap 1y (chung ta s& dé
cap cu thé hon vé van dé nay trong chuong sau). Trong giai doan khao sat,
néu co6 bat ky diéu gi khong hai long vé bat dong san do, ban hoan toan co
thé bo qua bat dong san do6 va léy lai toan bd sb tién dit coc.

Khi tién hanh dau tu, ban nén chu y dén Ngay hiéu lyc. Néu tir bé thuong vu
khi ngay hiéu luc da qua, ban s€ khong nhan duoc tién coc ctia minh.

Ban can khao sat nhirng thong tin sau:

« Cam két vé quyén s hitu hién tai ciia nguoi ban

« Tét ca cac ban diéu tra bat dong san ma nguoi ban ¢o

» Cac thuong vu cho thué hién tai, danh muc chi phi gid thué hién tai (bao
gom gia thué, thoi han két thuc thwong vu thué va tién dit coc ctia mdi ngudi
thue).

« Nhitng khoan dit coc cho ngan hang trong ba thang gan nhat (do ngan hang
xac nhan)

« B4o c4o 13i 16 trong ba nim gin nhat

« Chi phi von cho ba nim gin nhat

* Nghién ctru kién truc, k¥ thuat va tinh kha thi dua trén tinh trang cua bat
dong san, néu ngudi ban co nhirng tai liéu nay

* B4o cdo moi truong (Giai doan I hodc nhitng bao cao khac), néu nhimg tai
liéu nay nguoi ban co

« Kiém ké bat dong san ca nhan lién quan dén bat dong san d6

« Thué bat dong san va hoa don bao hiém cho hai nam trudc d6

« Tat ca thuong vu, dich vu c6 hiéu luc vdi cac nha cung cép.

Tat nhién, kha ning ban khong duoc cung cap day du thong tin 1 rat cao, vi
du: “Tdi chi cd bao cdo 16 13i trong hai ndm chir khong cé nim thir ba.” Tuy
nhién, 1y do nay khong dang dé ban tir b thuong vu ngay lap tirc, boi ban co
thé c6 dugc nd bang nhiéu cach khac. Vi du: 18 13i ¢ thé duoc kiém tra lai
thong qua héa don ctia nha cung cap va hoa don vat dung.

Vay hay danh gid mot thuong vu: néu nd that su tot, ban s& khong ngén ngai



nd luc dé co thém nhiing thong tin ndy. Néu d6 chi 1a mot thuong vu binh
thuong, thi viéc ban tir b cac dé nghi va tim kiém co hoi méi 1a diéu ding
dan.

Hiy nhd gan nhiing yéu cau nay vao danh muc xir 1y trong LOI cta ban,
nhung ciing dung tiét 16 ching chi tiét: t6i s& giai thich tat ca cac muc va

toan b0 qua trinh khao sat & chuong sau.
Tién dat coc

Thong thuong, ban s€ dat 1-3% gid ban lam tién dat coc. SO tién nay s€ duoc
luu gilr bang mot ban giao kéo cho dén khi hoan thanh viéc mua ban va sé
dugc tra lai cho ban khi vu mua ban hoan thanh. Trong Giai doan khao sat,
ban van c6 quyén nhan lai sb tién ndy néu quyét dinh tir b thuong vu — tuy
nhién, d6 1a khi ban khong dé nghi tién ciing vao thoi diém dit coc.

Tién cing c6 nghia 1a ban chap nhan khong lay lai tién dat coc khi tir bo
thuong vu. Vay tai sao ban lai dé xuit diéu kién nay? B&i vi mot sb nguoi
ban s€ yéu cau ban dit coc lugng tién cd dinh vao giai doan dau cua thuong
VU

Pay khong phai 1a mot viéc 1am hay. Néu chap nhan diéu kién nay, ban phai
chac rang minh di nghién ctru thuong vu k¥ ludng va kha nang thanh cong
1a rat 16n. Nhu t6i dd noi, hay danh gia tinh kha thi caa thuong vu d6. Cho
dén khi cam thay hai long voi cac thuong vu dd duoc phén tich k§ ludng,
dirng dé bat ctr yéu td nao chi phoi ban. Ngoai ra, ban nén can than khi dua
ra mot khoan tién cd dinh.

Khoan tién dit coc ctia ban sé& tu dong duoc dua vao danh muc tién ¢d dinh
sau khi két thuc giai doan khao sat. Doi khi, nguoi ban s€ doi khoan dat coc
lan hai sau giai doan khao sat, va s tién nay ngay lap ttrc s& bién thanh cua
ho.

Van dé chuyén quyén sé hiru

Hay dua ra mot diéu khoan trong LOI nhu: “Ngudi ban ¢ trach nhiém dam



béo quyén so hitu hop 1y va c6 tinh thanh khoan d6i vdi bat dong san ban
cho ngudi mua.” Mic du diéu nay chi 1a du tinh, nhung ban van phai néu ra
rd rang trong dé xuat cia minh. Ngoai ra c6 mot cach khac la: Hay dé chi phi
ctia viéc chuyén nhuong quyén sd hitu cho nguoi ban. Trén thuc té, ngudi
ban ludn cb day chi phi nay 1én vai nguoi mua. Tuy vay cling ding dé diéu

d6 pha v thuong vy, ma hiy co gang dé ngudi ban tra chi phi d6 cho minh.
Két thic

Phan nay s€ duoc thuc hién khi ban tinh dén viéc két thuc thoa thuin mot
thuong vu. Thong thudng, s& c6 mot s6 ngay duoc quy dinh nhat dinh sau
ngay Hiéu luc hop dong, hodc sau giai doan khao sat.

Giai doan két thic dién hinh duoc tinh trong khoang 60 dén 90 ngiy sau
ngay Hiéu luc hop dong, hodc 30 dén 45 ngay sau khi két thic giai doan
khéo sat.

Su chuyén nhuong

Hay thém mot diéu khoan trong hop dong sao cho ban dugc phép chuyén
nhugng bat dong san cho bén thir ba. Piéu nay c6 nghia 1a ban c6 thé nhanh
chong chuyén nhuong bat dong san nay ma khong can doi dén giai doan két
thic dam phan. Ban ciling c6 thé st dung diéu khoan nay dé chuyén bat dong
san cua ban tir phap nhan nay sang phap nhan khéc.

Trong hau hét cac thuong vu, t6i déu st dung tén cong ty ciia minh, The
Lindahl Group, LLC dé dam phan. Sau d¢, t6i s& chuyén bat dong san nay vé
tu cach phap nhén cta toi va st dung no trong sudt thoi gian s hitu bat dong
san. Toi s& dat tén cho bat dong san theo kiéu [Tén bat dong san], LLC. Vi
du: néu d6 1a khu mua sam Cherry Creek, t0i s& dit tén 1a Cherry Creek,
LLC. T61 khong mudn mat tién cho viéc tao dung mot cong ty trach nhiém
hitu han cho dén khi t6i biét thuong vu sé& thanh cong.

Ban khong can thiét phai dit tén cho cac bat dong san that hay. Moi ngudi

thuong cho rang nhitng cai tén khac biét s& 1am giam bot luong khach dén



khu nha ctia ban. Cai tén khong gdy anh huong dén ai trir ban, vi ban ctr phai
¢ nho liéu Acme LLC c6 phai 1a tén cua khu Cherry Creek tai Denver hay
thudc khu Pheasant Run tai Raleigh.

Quyén ra vao

LOI phai noi rd rang bat ky bén thau thir ba ndo ma ban dua dén (ngudi lam
mai, nguoi khao sat, v.v...) déu co quyén ra vao khu dét trong thoi gian khao
sat.

Ban hiy luu y dua ra thong bao kip thoi trudc mdi lan trién khai cong viéc

tai khu vuc nay. Tot nhat 13 thong bao trudce 48 tiéng.
Hoa hong

Pén luc nay, tat ca moi nguoi déu d3 dat duoc thoa thuan, do do hay lam ro
trach nhiém cua tirng nguoi. Thong thuong, ngudi ban co trach nhiém tra
hoa hdong cho ngudi moi gidi bat dong san, trir khi ban chinh 13 nguoi moi

gid1 clla nguoi mua.
THOI BIEM TIEN HANH HOP DONG

Ban d3 biét cach dua tit ca cac diéu khoan vao LOI, bay gio 1a luc két thuc
giai doan dam phan va c6 dugc mot LOI hoan chinh vd1 chit ky cua ca hai
bén.

Ban c6 thé ky tén trén LOI trude hodc sau khi dam phan (hdy nhé rang ban
c6 thé rat lui trong giai doan khao sat va léy lai tién néu moi viéc khong tbt
dep). Néu lam viéc cung ngudi moi gidi, ban nén gitt mot ban LOI dé chuan
bi bit dau dam phan. Néu 1am viéc truc tiép véi chu s& hitu, ban ¢ thé gap
tryc tiép ngudi d6, dam phan cac diéu khoan va cing thao LOL

Du cach thirc ban lam 1a gi, cling ding bao gid pham phai sai 1am giéng nhu

t61 cach day nhiéu nim (ban c6 thé tham khao trong phan sau).

CACH PE NGHI TRUC TIEP VOI NGUOI BAN



To1 thich dam phan tryc tiép vo1 nguotl ban. Lam nhu vay, ban c6 thé cam
nhan dugc cam xdc cua nguoi ban trong toan bd qua trinh dam phan va cé

thé thay d6i chién luoc ngay khi co thé.

LOI DO THIEU CHUYEN NGHIEP: “NGUOI THAT THA LUON PUA
RA PE NGHI TOT NHAT.”

Khi bat dau dam phan hop dong, ngudi ban va ngudi moi gidi da hoi toi muc
gid ma to1 dua ra cho tai san d6. Nhu mot ké ngoc, t61 da ndi con s6 ma minh

that sy mong muon.

Tai sao toi lai ngdc vay? Vi theo 1& tu nhién, ngudi moi gidi va ngudi ban sé
tinh gid cao hon. Vay la ngay 1ap tirc, to1 bi budc phai lga chon mot trong hai
cach: Hodc 1a t6i phai tir bo dé nghi tot nhat ciia minh, hodc toi phai noi

rang: “Po 1a muc gid cudi cung cua t6i.”

Vay t61 nén dua ra muc gid nao dé dam phan? Toi s€ khién ngudi ban buc

minh khi luén nhdn manh rang bén thay doi duoc gia chi co thé 1 nguoi ban.

T6i d3 bo 1& mot vai hop dong trude khi nhan ra rang that tha khong co ¥
nghia gi, ma chinh phuong phap dam phan méi 1a diéu quan trong. Bat ky ai
cling mudn cam thy an tdm vé cach dam phan ciia minh. Thong thuong, khi
dam phan moi ngudi thuong cé cam giac rang d6i phuong c6 sy chuin bj tot

hon minh.

Khi tg danh gid dugc vi tri cia minh, ban c6 thé giam gia hodac dua thém
diéu khoan vao hop dong, va nho d6 ban ¢ thé ning cao long tu hio cta dbi

phuong vé bat dong san cuia minh.

Néu ban cam thay khong bi thuyét phuc boi chinh phwong phap cua minh,
hay nghi xem néu lan t&i khi ban dua ra dé nghi dau tién cho mat tai san dat
tién nao do, ban s& cam thay thé nao khi ddi tac cuoi va noi rang: “Vang thua

ngai! Khong van dé gi dau.”



Chic chéan réng ngay lap trc ban s€ cam théy nhu minh dang bi lg1 dung, vi
d6i tac trong rat vui vé. Tuy nhién, chinh diéu nay lai khién ban tu hoi khong
biét minh d3 dit 1én ban bao nhiéu tién. Thay vao d6, néu ban phai mat nhiéu
thoi gian dé trao d6i vai ddi tac, va co dbi lac hai bén mién cudng chap nhan
murc gia chung, thi co thé ban s& cam thay thoai mai hon. Khi sép, chong
hoac vo ban hoéi: “Cong viéc tién trién dén dau roi?” ban co thé tra 1oi réng:

“Q, t6i dd nang dugc murc gia nhung chinh anh ta cling phai giam gia.”

Mot lan, t6i dat van dé mua mot khu dat & Montgomery, Alabama. Nguoi
chti khu dat d6 dua ra muc gia 2,2 triéu do la. Toi tinh toan va nhan théy
mic gia d6 1a kha hop 1y. Toi cling dé xuat 2,2 triéu do-la va nghi rang:

“That tuyét, t61 s€ co vu nay.”

Tuy nhién sau do, ngudi ban quay tré lai va dua ra mic gia cao hon: 2,4
triéu do-la! Toi chua timg d6i mat véi van dé nay. Anh ta cam thay duong

nhu minh dang bi loi dung khi thay t6i dong ¥ voi mirc gia d6 qua nhanh.

Kinh nghiém nay cling cho t6i thém mot bai hoc khac: néu that sy mudn dua
ra muc gia cao trong madt tinh huong canh tranh cao (c6 ca nhitng nha dau tu
khac cung quan tam), t61 nén thém mot so diéu kién dé ngudi ban co6 thé noi
“khong”

Vi du: té1 nén d€ nghi mac gid 2,2 triéu do-la cung vdi yéu cau ngudi ban
cung cap so tién vay lan hai la 10%. T61 khong can so tién vay lan hai nhung
di€u nay cho phép nguoi ban noéi “khdng”. Toi1 cling da nhuong bg va ca hai

bén nén dat & muc gia 2,2 tri¢u do-la.

Thay vao do6, 18 ra t6i da c6 thé yéu cau nguoi ban tra 40.000 do6-la cho chi
phi dé hoan thanh thoéa thudn mua ban, hodc vé nhiing do dac phai duogc dé

lai. Hay nh¢ rang ban ludn phai chuan bi mot s6 diéu khoan thém.

Ban nén bit dau dam phan ¢ muc 10% thap hon so v6i mirc gia thuc hién.



Day chinh Ia muc gia cao nhat ma ban sé tra cho tai san do.

Va khi nguoi moi gidi héi: “Gid chot thuc hién ctia anh 1a bao nhiéu?” hay
no6i1 rang d6 khong phai viéc cia anh ta, nhung hay noi diéu dé cung véi mot

nu cuoi1! Hay dung cho ai biét murc gia cua ban.

Noi thich hop nhat dé dam phan chinh la van phong cua ban. Ban s€ c6 lgi
thé t6t nhat khi dam phén trong chinh vin phong ctia minh. Trai lai, nha hoic
van phong cua ngudi ban 1a noi dam phan té nhat vi khi d6 loi thé thudc vé
nguoi ban.

Néu ho khong chiu gap g& tai van phong cua ban, hodc ban dang lam viéc
ngoai vin phong ciia minh, hiy gip gd tai mot dia diém trung gian: quan ca
phé, nha hang hodc tai chinh khu dat can mua.

Hay lubn chu ¥ dé co duogc loi thé ti wu trong dam phan. Dudi day 1a mot
vai goiy:

Ngoi xoay lung ra ctra s6 bat ctr khi ndo c6 thé. Nho d6, d6i phuong sé kho
nam bat ngdn ngit co thé cta ban, nd ciling ¢ thé tao ra hiéu tng c6 vong
sang phia sau ban.

Ngoi dam phan bang ban tron, hiy ngdi vudéng goc 900 voi nhau thay vi ngoi
doi dién.

Hay chuan bi va dé moi thr ban can trén ban ngay tir liic bat dau dam phan.
Trong qua trinh dam phan, ding dua ra nhiing diéu moi, néu khong no sé
khién d6i phuong cam thay réi va lay di tat ca nhirng gi ma ban di co xay
dung. Khi t6i n6i moi thw, ¥ toi chinh 1a hdy mang di moi tha: may tinh, ho
50, bai thuyét trinh, but dé ngudi ban ky — hiy nhé 1a mang theo tat ca.

To1 ¢6 mdt cudc thuong lugng voi nguoi ban tai chinh khu dat duoc ban.
Chuiing t6i cung thao luan vé gia ca va cac diéu khoan trong vong 90 phut.
Sau d6, anh ta dong ¥ ban véi murc gia phu hop cho ca hai.

Sau d0, toi lay ban LOI tir vali va nhe nhang dit 1én ban. Ngay khi dang thuc
hién dong tac nay, toi thdy nguoi ban di chuyén xa dan ban dam phan giéng

nhu dang bj ai d6 day di.



To6i phai mat 90 phit dé khién anh ta cam thay thoai mai va dong y véi
thuong vu. Nhung t6i dd danh mat né khi gigi thiéu mot diéu gi d6 khién anh
ta khong hai 1ong. Dudng nhu anh ta cam thay toi da lira doi anh ta diéu gi

d6. Va két cuc, toi khong c6 dugce thuong vu do.
Cau héi dé hoi

D61 khi, mdt vai cau hoi thiét yeu lai c6 thé that sy hiru ich cho viéc dam

phan cua ban:
“Ong hy vong t6i dem dén diéu gi cho 6ng?”

Bang cau hoi nay, ban co thé biét dugc nguoi ban mudn ban bat dong san
ctia anh ta cho ban nhu thé nao. Ban muén biét 1am sao dé khién trudng hop
nay trd thanh co hoi cho ca dbi bén. Pay nén 1a mot trong nhing cau hoi dau
tién ban dua ra.

Sau khi héi cau hoi trén va c6 duoc cau tra 101, ban hay héi tiép:

“Thua ngai, néu to1 co thé dap ng yéu cau cua ngai, li€u ngai co san san
9 9 .

dong v véi thoa thuan hom nay khong?”

Ban dirng bao gid yéu cau nguoi ban ky két vin ban, va dimg goi ban thoa
thuan 13 hop dong. Day co thé 1a nhitng tir ngir nhay cam v6i mot sd nguoi.

Chinh vi thé cdu noi pht hop nhat 1 “ddng ¥ vé6i thoa thuan”.

“Ong d 1am gi dé c6 thé ban dugc nhiing toa nha trudc day cia minh? Diéu

gl anh huong dén 6ng?”

Ban dang hoi lai ngudi ban dé biét rang 6ng ta mudn ban bat dong san cua

minh ra sao. Sau do, tir cau tra 1oi cuia Ong ta, hiy hoi tiép:
“Néu khong ban toa nha thi 6ng dinh 1am gi?”

Véi cau hoi nay, ban khién nguoi ban phai suy nghi vé viéc ong ta c6 that su



muon va can ban bat dong san nay khong. Cau héi nay ciing gitp cho ban
biét liéu ngudi ban co con dong luc dé ban hay khong khi ong ta tra 10i: “O,

c6 18 toi s& van duy tri tot né trong vai nim nira.”
“Khi nao 6ng muodn két thiic ddm phan?”

Cau hoi nay gitp ban do ludng mtc d6 khan truong cua nguoi ban. Co
nhitng ngudi ban khon ngoan, nhung ciing khong it ngudi ¢ thé tra 1oi ngay
v6i ban rang ho dang tién hanh phan trao d6i va ho con 42 ngay nita dé hoan
thanh viéc nay. Ban khong thé biét dugc thong tin trir khi ban hoi. Khi hoi,
hay quan sat that k¥ ctr chi co thé dé co thé xac nhan 10i noi cua ho.

Du nguoi d6 noi gi, ciing hdy chuin bi dua ra cac dé nghi.
“Tai sao anh nghi rang chua dén thoi diém thich hop dé ban?”

Cau héi nay gitip ban dua ni€ém tin ctia nguoi ban dén diém c6 lgi cho ban.
Khong nhiing n6 cho ngudi ban su lo lang, ma con khién ho tiét 1§ vdi ban

v€ nhitng gi nhitng ngud1 mua khac néi vé bat dong san do.
“Anh nghi thé nao vé viéc lay lai tién?”

Bay gio 1a luc ban tim hiéu xem nguot ban c6 san sang lay lai khoan cam co
nao hay khong. P61 véi mot loat cau tra 1061 “Khong”, ban thuong s€ thay
ngac nhién bé1 s6 ngudi ban noi: “Toi rat thoai mai vot van dé nay, vay anh

tinh sao?”
“Anh s€ lam gi véi s6 tién thu duoc?”

Cau hoi nay cho ban thong tin vé nhitng tinh toan ctia nguoi ban. Hay dé ong
ta cho ban biét ong ta tinh toan ra sao voi sb tién c6 duge. Chéc chan ong ta
d3 c6 su chuan bj cho s6 tién d6. Hay chu y giit cau chuyén cua ban tu nhién
dé biét dugc su tot dep cua thuong vu d6. Ban cang nam o nhitng dy tinh

cuia nguo1 ban veé so tién kiém dugc bao nhi€u, kha nang dat dugc thuong vu



cang dé¢ dang bay nhiéu.

Hay co gang c6 dugc mot loat cau tra 101 “cd” bat cir khi nao c6 thé: Day la
mot qua trinh dugc nhi€u t6 chirc 16n biét dén. Thu dugc nhi€u cau tra 101
(1P P2

cO”, cling la cach ban c6 dugc chr “c6” cuoi cung dé két thuc thuong

luong.
DAM PHAN HIEU QUA

Dudi day 1a 10 bi quyét dé trd thanh nguoi dam phan hiéu qua:

Hiy kham pha moi diéu c6 thé vé tinh hinh bat dong san, cic van dé
xung quanh va nguoi tham gia. Pay 1a cach néi khac cia “hdy chuan bi”.
Khéng c6 1y do gi khién ban thiéu chuan bi trudc mdi cudc dam phan. Ngudi
chuan bi tot nhat ludn 1a ngudi gianh thang loi.

Luén kiém tra nhirng yéu t6 thic day nguoi ban. Doi khi tat ca nhiing
diéu ban phai Iam chi 1a hoi. Tham chi c6 luc ban khong can hoi, vi chinh
nhitng hanh dong cua dbi phuong 1a bang ching vé dong co cia anh ta. D6
6 thé 1a sy nhic di nhic lai mot cau binh luan nao d6, hodc thong qua ngoén
ngir co thé, thay doi 4m vuc khi noéi vé nhiing ngay két thuc dam phan,
nhung khong phai 1a khi ban noi vé gia ca. Pay ciing 1a k¥ ning ma ban phai
lién tuc phat trién va mat rat nhiéu thoi gian, nhung dén khi ban thanh thao
cac k¥ niang nd s& mang lai cho ban nhiing két qua tot dep. Chinh vi thé hiy
bat dau luyén tap ngay tir bay gid.

Pit ra muc tiéu. Ban phai hiéu rd ban mudn dua van dé gi vao ting lan dam
phan. Ban s& cam thay hai long voi mire gia hay véi diéu khoan cu thé nao?
Hiy c6 gang dé c6 dugc nhicu két qua rd rang nhu mong mudn. Néu ban
khong thé dat duoc két qua nhu mong doi, hdy biét vi tri ciia minh khi do.
Du doan y kién ddi phwong va chuan bi cau tra 16i. Néu ngudi ban nodi
réng gia cua ban dua ra qua thép, ban s& tra 161 sao? Néu nguoi ban mudn
ban tra trudc khong hoan lai mot khoan tién dit coc, ban s& tra 101 nhu thé
nao? Gia st nguoi ban mudn c6 mot giai doan dam phan ngan dén muc vo 1y

thi ra sao? Pay la nhitng tinh huong ma ban can c6 sy chuan bi.



Tat nhién ban khong thé doan truéc dwoc tat ca nhirng diéu nay. Tuy
nhién, dimg bao gio dé ban than bi bat ngd trudc nhitng ciu héi nay ¢ lan
thi hai. Hay trd thanh nguoi ghi chép t6t sau mdi cudc dam phan, viét cau
tra 101 cho nhitng cau hoi nhu: “To61 hoc duoc diéu gi tr cugoc dam phan nay
dé gitip cho 1an dam phan ké tiép cua t6i?”

Luén t6 ra dé chiu va binh tinh. Ching ta dang tham gia trd choi cua
nhitng con s. Nhitng nha dau tu khong qua ciu né ludn 13 ngudi chién
thang. Néu dang 1am marketing dting huéng, s& c6 nhiéu thuong vu khac dén
vo1 ban, vi vay dung han ché ban than chi vi méot thuong vu.

X4y dung long tin. Moi nguoi thuong tin tudng nhitng ngudi lang nghe ho.
Hay nhic lai hodc dién giai 16i nguoi ban noi. Picu nay khong c6 nghia 1a
ban bat chudc nhu mot con vet, ma thay vao d6 hiy cd gang hiéu nhiing diéu
ong ta noi. Picu nay tét hon nhiéu so voi viée ban khong quan tim dén 10i
noi cua nguol ban ma chi thao thao v61 nhitng y tuwong ctia minh.

Hay tao tinh thé thing. Cach lam nay sé& phat huy tac dung dic biét khi ban
roi vao tinh trang bé tic. Bang cach tim kiém nhitng cach thirc sang tao dé
xay dung cau ndi, ban co thé tir tir giai quyét dugc nhitng bé tic cua minh.
Co thé doi phuong khong chi nhan théy su nd lyc cua ban, ma cé thé ho
cling co cung tinh than sang tao nhu ban.

Sir dung 101 1é mang tinh thong cam va nhirng cir chi dong cam dé giam
bét sw khé khiin. Nhu t6i dd noéi, moi nguoi s& khong quan tim rang ban
biét nhitng gi cho dén khi ho nhan thay ban rat quan tdm dén nhimg diéu ho
no6i. Poi khi tit ca nhitg gi ban can 1am 1a str dung tén ctia nguodi khac va thi
thoang mim cudi dé dem dén mot khong khi khac la trong qué trinh dam
phan. Hay ty kiém soat ban than va chac rang ban biét dimg dung lac dé can
nhic y kién cta d6i phuong, va ding to ra lan at ho.

Hay cd ging hiéu va co cung quan diém véi ddi phuong, va coi nd 1a cach
giai quyét kho khian cht khong phai 1a cach dé c6 mot cudc dam phan
thang/thua.

Hira it, lam nhiéu. Ban con nhd di€u t61 d€ cap trong chuong dau vé su dé



dang trong kinh doanh hay khong? D6 1a cach ban 1am giau cho c¢d may thu
hut cac hop dong ctiia minh, va diéu ndy co thé duoc ap dung cho ca qua
trinh dam phan. Hay ludn ding gid. Kiém tra dé dam bao ban da lam tat ca
nhitng coéng viéc theo ké hoach. Pay 13 nhiing viéc thong thuong va thé hién
tinh lich sy. Tuy nhién, moi nguoi lai thuong it khi thyc hién. Va do do néu

c6 thi s& dugc danh gia rat cao.
CACH DUA BAN CHAO GIA
CHO NGUOI MOI GIOI BAT PONG SAN

Poi khi, ban phai nhd dén nguoi moi gidi bat dong san dé dam phan véi
ngudi ban. Néu diéu nay xdy ra, hiy xem liéu ban c6 nén c6 mat khi nguoi
moi gidi dua thong tin chao gia dén véi nguodi ban hay khong. Néu co6 mit
ban s& c6 co hoi gip ngudi ban va giai quyét cac van dé c6 thé xay ra.
Nhirng nguoi1 moi gidi thuong khong déng y cho ban xuat hién, vi ho cho
réng ban sé khién cuoc thuong luan tré nén kho khan hon. Ban than t61 cling
dang s hitu mot cong ty moi gidi bat dong san, va toi dao tao nhitng nhan
vién ctia minh rang khéng nén dé nguoi mua c6 mit khi trinh bay vé gia.
Tuy nhién, ban van nén yéu cau diéu do.

Khi t6i néi voi cac nha dau tu rang toi cling 1a mot nha moi gidi, ho thudng
hoi toi: “Co phai anh va cong ty anh tu dua ra gia dé kiém hoa hong bang
mot nira gia do?”

Cau tra 10i 1a “khong”, boi hai Iy do. Tht nhét, t6i mua bat dong san trén
toan 1anh thd, nén toi co thé xin gidy phép hanh nghé moi gii ¢ nhiéu bang,
va nhu vy viéc kiém mot ntra hoa hong nhu ho nghi hoan toan khong nghia
1y gi vo1 ching toi.

Thir hai, nguoi méi gidi s& luén mudn toi thang vi anh ta s& co dugc hoa
héng.

Hay dé toi giai thich thém. Mot ngudi moi giéi dua dén hai muc gia cho

nguoi ban. Mot 1a cua nguoi mua ma anh ta lam moi gidi va hai la tir mot



nguol moi gidi khac.

Dudi day 1a diéu ngudi moi gidi do co theé no:

Thua Ong, t6i rat han hanh dugc giri ong hai dé nghi gia. Mot dén tir chinh
ngudi mua, ngudi ma toi di lam viée cung trude day. Ho 1a nguoi quyét
doan, co tiéng tim va c6 kha nang tai chinh t6t. Mot dé nghi khac d6 1a tir
nhan vién ctia mot cong ty trong thanh phd. Toi cling chua lam viéc nhiéu
cung anh ta nén t6i cling khong biét anh ta sip xép ra sao. Toi cling chua
quen v6i ngudi mua ma ho moi gidi, nhung dé nghi cua ho c6 cao hon mot
chut.

Diéu nay tuy thudc vao éng. Ong c6 thé thich nguoi quyét doan, hodc 6ng co
thé kiém thém it tién bang cach lam viéc cung nguoi mua kia... T6i chi

khong chac rang chiing ta c6 thé nhanh chéng dat duoc thoa thuan.

Ban c6 nhén thay diéu gi dang xay ra khong? Theo t6i, 6 1a cach ma ban
nén lam. Ngudi moi gidi can kiém tién nuoi gia dinh va dong thoi 1am loi
cho cong ty. Anh ta that sy khong biét gi vé ngudi mua trir diéu ma anh ta
biét tir mot ngudi mdi gidi khac.

T6i khong phai 13 ngudi boi nghia va ludn c¢d ging dé c6 duge hoa hong
danh cho nguoi déng méi gidi. Hay nhd rang chung ta dang nd luc dé tao ra
mot moi quan h¢ lau dai. Vo1 suy nghi nay, ban khong nén chi tap trung vao
viéc kiém vai déng d6-la, ma hay tim cach dé tra cho nhiing cb ging cua
ngudi khac va phai khién ho mudn lam viéc cho ban.

Diéu nay lai dua dén mot van dé khac: bat ¢t khi ndo co thé, hay dua dé nghi
cua ban cho ngudi moi giol. Boi nhu vay dé nghi ctia ban dugc trinh bay boi
ngudi moi gidi, nhd d6 anh ta co thé kiém hoa hong tir ca hai bén va ban sé&
c¢6 thém nhiéu hop dong.

Khi dwa mot hop dong cho ngudi méi gidi, hdy hoi ¥ kién anh ta vé gia: &
murc ndo thi nguoi ban chdp nhan ban, va néu nguoi ban chap nhan thi s& co

nhiing diéu kién gi.



Néu ban lam viéc ciing ngudi mdi gidi, ¢b ay s& cho ban nhung chi din can
thiét dé co duoc hop dong.

Ngoai ra, khi lam vi¢c cung nguo1 moi gi61, hdy coi anh ta la nguoi ban. Hay
dit cAu hoi va dé nghi ngudi moi gidi dua ra mot muc gia. Chinh diéu nay
chirng t6 sy ton trong cua ban doi voi nguol moi gi61, va giup ban dat duogc
hop dong.

Mot s6 ngudi méi gidi cho rang ban can néi ¥ kién ctia minh cho ho boi sau
do ho s€ ndi lai véi nguoi ban. Tuy nhién, khong phai nguoi moi gidi nao
cling lam diéu nay, va diéu d6 phu thudc vao long tét cua ho. Nhung khi ban
khién céng viéc ctia ho trd nén dé dang hon biang cach dua ra nhiing 1y lo

hop 1y, nhiéu kha ning ho s& gitip ban trao d6i lai diéu nay véi ngudi ban.
PE PE NGHI CUA BAN bUCQC CHAP NHAN
Xay dung quan hé

Pay 1a diéu dau tién ban nén 1am voi nguoi mua. Moi ngudi s& thay tha vi
khi nguoi khac cam thay hung tha véi minh. Hiy tim nhiing diém chung
giita ban va ngudi ban. Hiy 1am diéu twong tu cing ngudi méi gidi néu ban
dang lam vi¢c cung ho.

Khi n6i chuyén voi ngudi ban, hiy ling nghe giong ndi cua anh ta. Thir xem
anh ta c6 giong no1 quen thudc hay khong? Xem li¢u anh ta c6 mac mot bd
dd nao d6 ma ban c6 thé khen ngoi?

Néu ban dang ¢ nha ctia nguoi ban hoic noi kinh doanh ciia anh ta, hiy quan
sat xung quanh. Ban nén nghi xem nhiing thir ban trong thay khién ban lién
tuong dén diéu gi? Tham chi ké ca khi ban gip nguoi ban trong mot nha
hang, hiy thir bat dau bang mot cudc ndi chuyén vé thoi tiét, thé thao hoic
nhirng tin tirc mang tinh tranh cai. Co thé ban chi nhan dugc médt chut hodc
tham chi khong c6 phan Gmg gi, nhung hiy nghi ring ban chi dang cu ca.
Cudi cung, ban s& di dén mot chit d& ma cé hai bén cung cam thdy htng th.

Ban cang t6 ra thanh that khi noi vé chu dé nay, ban cang khién ngudi d6i



dién cam thay thoai mai va mudén lam an cung ban. Téi khong khuyén ban
phai tré nén vo cung hap dan va cuon hat ma hiy to ra thoai mai chr ding
lic nao cling chi tap trung vao kinh doanh. Pung bao gio n6i dong dai, ma
hay chi boi tron budi noéi chuyén bang nhitng chu dé khong lién quan dén
kinh doanh. Pay 14 mot phan trong nguyén tac cia tdi trong kinh doanh va

né da gitp ich cho toi rat nhiéu.
Giai quyét trong im lang

Hau hét moi nguoi déu cam thay khong thoai mai trude sy im ling. Sau khi
dua ra mot diém quan trong nao d6, ban hiy nhin thang vao dbi phuong,
mim cudi va gitt im lang. Ban cang gitt im ling 1au, ngudi d6i dién cang cam
thay kho chiu. Cudi cling, anh ta s& néi mot diéu gi d6 dé pha v bau khong
khi im ling d6. Nhitng phan tng nay thuong 1a khong thé kiém soat, nén ban
hoan toan c6 thé nghe duoc nhitng thong tin quy gia.

T61 ludn tin vao cau thanh ngtr: “Noi trude, bude khong qua™.
Su do du

Khi nét mat biéu hién sy &i ngai, no co thé tao ra mdi nghi ngo cho nguoi ddi
dién. Hay kim ché khi néi dén van dé tién bac hodc khi dbi phuwong bat dau
cudc dam phan véi sy hiéu thang. Khong c6 gi 1a la hay bat ngo khi mot
nguol dam phan giau kinh nghiém lai thanh cong du anh ta khong no1 161

nao.
Han chot

Thoi han chot duoe dua ra nham gilr cac van dé trong tam kiém soat va c6
dugc két qua tot. Bat dau mot cude hop bang cach néi rang ban chi c6 mot
tiéng dé tién hanh cudc hop. Vi thé, khi moi nguoi tré nén lan man, lac de,
ban c6 thé dua ho trd lai noi dung chinh béng cach nhic nhé ho rﬁng ban

phai di sém.



Do6i khi, ban c6 thé hédi thuc moi nguol lam vige béng cach nhic ho vé han
chot, vi du nhu ngay ma ban chao gia ctuia ban hét hiéu luc.

Khong nén dé ban chao gia cuia minh bi treo qua lau. Néu ban dua 10 chao
gia cho mot bat dong san gia tri nho, hiy chi duy tri né trong vong 24 tiéng.
P6i voi bat dong san 16n hon, thot han tiéu chuén cta toi ludn 13 ba ngay.
Ban cang giit mirc gia dua ra lau, ngudi ban cang c6 kha ning ban bat dong
san cho ngudi khac va st dung chinh gia ban dua ra dé dat duge muc gia tot
hon.

Ngudi Nhat noi tiéng vé kha ning st dung thoi han chét dé o loi cho minh.
Khi dam phan cung nguoi nudc ngoai, nhing ngudi phai bay dén tan noi
dam phan thuong vu, doanh nhan Nhat Ban thuong tim lich bay vé cua
nhitng ngudi ndy. Sau d6, ho moi nhitng ngudi nudc ngoai d6 di an udng,
d6i xtr v6i nhitng vi khach nudc ngoai nhu nhitng dng hoang trong thoi gian
ho & lai — cho dén vai gio trudc chuyén bay cua nhitng ngudi nay. Chinh
diéu nay gy ap luc 1én nhitng vi khach kia rang ho khong thé trd vé tay

trang vi that 13 dang x4u ho.
Canh tranh

Pé cap dén yéu t6 canh tranh 1a mot cach hay dé tranh ddi phuong c6 cam
gidc qua dé phong. Hay cho anh ta biét rang ban ciing dang cén nhic viéc
mua mot bat dong san khac va dang hy vong ky hop dong vao mot ngay nao
d6. Ban khong nén néi doi, nhung cling khong duoc bé 1§ co hoi khi sir dung
nhiing bat dong san khac dé tao loi thé cho ban.

Khi bi roi vao thé bé tic, t6i thdy ddy 1a mot cach hay. Toi thuong noi:
“Thua Ong, t6i chuan bi mua mot bat dong san twong duong véi cai cua 6ng
trong 60 ngay t&i. Ngoai ra, toi cling con hai khu nha khac dang trong giai
doan dam phan. Tuy nhién, trong sb6 ba khu, t6i that sy mudn mua khu dat
ctia 6ng, nhung quyén quyét dinh van 1a cta 6ng.” Toi khong thuong xuyén
st dung cach nay, nhung bat ct khi nao st dung, t61 déu dat duoc két qua
tot.



Két thic that bai

Néu luén trong tu thé sin sang tur bo cudc dam phan, ban s€ chi c6 dugc két
qua trén 1y thuyét néu bén kia khéng muén cam két hodc tir chdi 10i chao gia
quyét dinh. Khi qua trinh dam phan 1am vao thé bé tic, hiy lam mot viéc
don gian 1a tdp hop gidy td, xép vao vali va ra vé. Néu da nghién ctru chinh
xéc cac tinh hudng, d6i phuong s& dua ra cau tra 10i ¢ tinh xdy dung.

Néu trén thuc té, doi phuong cho phép ban bo di, ban hay bé di that su! Vi
néu khong bo di, ban s& mat hét uy tin.

Mot ngudi ban cua toi thue hién diéu nay kha chuyén nghiép trong nhiéu
tinh hudng cang thang trén phé Wall. Khi bo di, anh ta budc timg budc cham
rdi tién vé phia thang mdy, roi tir tir 4n ndt va vao thang. Di xudng 35 tang va
nghi rang dd mat thuong vu d6. Nhung khi anh ta dang di b ra khoi toa nha
thi mot nguoi chay theo va dé nghi anh suy nghi lai! Va vy 13 anh ban cua

to1 dat dugc thuong vu do.
Pong y/Nhac lai

Pay 12 mot phuong phap hiéu qua ma ban c6 thé sir dung trong nhiéu cudc
dam phan. Phuong phap ndy gom bdn budc va bao gdm mot sé diém ma
ching ta da thao luan:

Bwéc 1: Pong y/Nhic lai. Khi néi chuyén voi ngudi ban, ban hay gat dau
thé hién su déng y voi diéu anh ta néi va nhic lai theo cach that tu nhién.
Piéu nay thé hién rang ban dang lang nghe. Vi du: ngudi ban néi: “Tdi phai
c6 duge mot triéu do-la cho khu dit ciia minh.” Ban s& noi: “Vang, to1 hiéu
ong can c6 dugc mot triéu do-la cho bat dong san ctia minh.”

Buwéc 2: Tra 10i. Tra 10i quan diém ctia nguoi ban. C6 thé ban can tra 101 1a:
“Theo nghién ciru cia toi vé bao cdo 15 13, toi thdy bat dong san co ty 1& von
héa & muc 8% duoc dinh gia gan 940.000 do-la.”

Buéc 3: Cau héi cudi. Ban s& hoi: “Néu t6i co thé tra 960.000 do-la, nhung

s€ dua ra thao luan vé van dé thué va tién tra hang nam, li¢u anh c6 mudn



tiép tuc dé di dén ky két?” Khi do, ban chi can giit im lang va doi phan tng
tur nguoi ban, boi vi...

Buwéc 4: Ai néi ra truée 1a nguwoi that bai. Sau cau hoi trén sé 1a mot chut
tam ngimg, ro6i cudi cung ngudi ban s& hoi: “Piéu dé thuc hién nhu thé
nao?”

Ban vira ghi diém dé gianh chién thang trong cudc thuong luong d6. Va ban
cling da tién thém mot bude gan hon t6i thuong vu.

Trong trudng hop ban dang phan van: liéu thué va tién tra hang thang co
phai duoc trich tir tién cam cb 1an hai hay khong. Nguoi ban s& khong phai
chiu thué trén khoan tién cAm c6 cho dén khi anh ta nhan duoc tién, va tién

tra hang thang s& & dang thanh toan cAm c6 hang thang.
Nhiing dich chuyén nho

Pay 1a mot phuong phap hay trong dam phan. Ban nén luu ¥ rang c6 nhiéu
nguoi bi méc b?ly khi tach bach su khac bi¢t. Thong thuong khi tinh toan
mot 101 chao gia, ho phan tach ro rang sy khac nhau cho dén khi dat dén
diém trung gian. T6i thich dugc dam phan cung nhitng nguoi nhu vay.

Thay vao do, khi bat dau thao luan vé gia, hay ludn tao thay d6i nho trong sb
tién ban dua ra.

Vi du: khi nguoi ban ¢6 mot khu dat tri gia mot tricu do-la, con ban dua ra
murc 965.000 do-la. Tuy nhién, ban s& chao gia 1an dau ¢ mac 910.000 do-
la.

Nguoi ban néi rang anh ta san sang thuong luong, nhung ban can phai dua
ra muc gia hop 1y hon nita. Pé thé hién su tin tudng, anh ta giam gia xubng
975.000 do la, tirc 1a thap hon 25.000 d6-la.

Ban phai cam on ngudi ban vi sy can nhac cua anh ta, nhung hay néi rang
ban d3 tinh toan va khong thé tra cao hon 925.000 db-la cho khu dat d6. Nhu
vay, ban tdng murc gia cua minh 1én 15.000 do-la.

Nguoi ban tiép tuc voi muc gia 960.000 do-la (thap hon 15.000 d6-la), con
ban dua ra mirc 935.000 do-la (cao hon 10.000 do6-la).



Nguoi ban noi néu ban c6 thé hoan thanh thanh toan trong vong 60 ngay,
anh ta s€ giam gia con 950.000 do-la, tuc 1a lai gidm thém 10.000 d6-la. Ban
ndi v4i anh ta rang, thuc té ban c6 thé két thuc no trong vong 60 ngay, nhung
ban can 1am rd nhitng diém khac va gdp lai anh ta sau. Ban dang & muc gia
935.000 do-la con anh ta 13 950.000 do-la. Nhu vay néu chia d6i sé 1a
942.500 do-la.

Hay xem: ban tang gia tor 910.000 do-la 1én 942.500 d6-la, tic 1a tang 32.500
do-la, con nguoi ban thi giam tor mot tri¢u do-la Xuéng 942.500 do-la, tic la
giam 57.500 d6-la. Thém vao do, ban c6 dugc thuong vu voi muc gia thap
hon murc ban da dit ra trong khi ca hai bén déu da thao luin thuong luong
vai lan.

Pay khong don thuan 1a 1y thuyét. Trén thuc té, né ludn co6 tac dung. Pay
chinh la nguyén tic dam phan co thé tiét kiém cho ban hoic tao ra hang tram
nghin d6-la trong cudc doi ban va bat ky thr gi ma ban can thuong lugng
trong tuong lai.

Nhiéu dé nghi

Ban c6 thé dua ra ba dé nghi khac nhau cho cuing mot bat dong san. Thir nhat
la dé nghi béng tién mat, thir hai 1a su pha tron gilra tién mat va cac diéu
khoan (d6 14 thoi diém dé tra tién sau do), va cudi cung la dé nghi khong
dung tién mit va nguoi ban s& dua ra khoan vay thé chap thr hai cho bat
dong san cua minh.

Pua ra con sb thap nhét trong dé nghi bang tién mit. Hay nhé cach ban bao
vé sb tién cua minh. Bén canh d6, néu nguol ban gilt tat ca bat dong san
dugc thanh toan trudce, do sé 1a mot dé nghi kém hon theo quan diém vé gia
tri thoi gian v6i dong tién. Ban c¢6 mot co hoi dang gia, va cd thé sir dung
tién & bat ¢t noi nao khac c6 thé kiém ra tién.

Loai dé nghi thr hai 1a trd mot luong nho tién mat tai thoi diém chot hop
déng va phﬁn tién con lai duogc tra tai vao mot ngay trong tuong lai. Pay la

dé nghi cao thtr hai.



Loai dé nghij tht ba khong dung tién mit ctia ban, nhung gia s& cao nhat.
Khong chi ban nhén ra gia tri thoi gian v6i dong tién ctia ngudi ban, ma gia
tri bt dong san cua ban con tang doc theo con duong, va ban s€ ¢ vao vi tri
chia sé su giau ¢ ay.

Chién luoc nay that sy hitu dung khi ban mua nhiing bat dong san thuong
mai nho. Vi khi mua nhiing bat dong san thwong mai 1én hon tir nhiing
nguoi ting tham gia nhitng thuong vu nhu thé nay, chién lugc nay sé khong
co hi¢u qua. Thong thuong moi ngudi khong st dung né cho nhiing thuong

vu 1on.
Str dung bao céo kinh doanh ctia nguo1 ban

Diéu nay co thé c6 tic dong manh. Thir ndi rang ngudi ban dang an minh va
khong dao dong trudc mirc gia mong mudn cia ban. Hiy dua ra béo cdo
kinh doanh cua ngudi ban va xem xét lai ndi dung do.

Hay chi cho nguoi ban thay sé bat dong san d6 khéng phu hop véi mirc gia
ma anh ta yéu cau. Ban giai thich rang cdc ngan hang dang tré nén khat khe
hon trong viéc ban phai biéu thi gia tri NOI lién quan véi cac khoan ng. Day
dugc goi 1a hé s6 kha nang tra ng. N6 duogc tinh theo cong thirc:

NO

He 50 kha néng tra ng =
N phai tra

Ngan hang luén mudn théy hé sb tra no trung binh khoang 1,2 hoac t6t hon.
D6 c6 nghia 1a cho mdi do-la ng ma ban phai tra, ban ¢ 1,20 do-la cho thu
nhap kinh doanh thyc.

Vay ban co thé n6i: “Thua ong, dua trén nhirng con s6 tir b4o céo kinh doanh
ctia 6ng, ty sudt ning luc tra no 14 1,05. Tat ca cac ngan hang t6i tim dén s&
khong cép von trir khi ty 1€ ctia n6 1a 1,2 hoac cao hon. T61 tinh toan gia tri
6 thé mang lai con s6 1,2 dua vao gia tri thu nhap kinh doanh thuc cua bat
dong san. Gia tr1 do 1a X do-la.”

Liéu nguoi ban thong thuong s€ trd 101 cho ban bao cao d6 hay khong?

“Dong y, néu anh dat nhiéu tién vao d6 hon, anh s€ c6 kha nang nang ty 1€



d6 1én bat ctr dau nd can va t6i khong can phai chi thém tién nita.”

Hay chuan bi cho nhitng cudc tranh luan. Cau tra 161 cua ban co thé khién
ban nhu dang lam viéc v61 mot nhom cac nha dau tu, va cac chi dao cta ho
nhu ra 1énh véi con so toi da 20% cho bat ky thuong vu nao.

Néu nhu tat ca that bai, ban ludén cé thé nhin théng vao nguoi ban va hoi:
“Ong Seller, li¢u ong co thé mua bat dong san dua trén nhitng con sb nay

khéng?” Roi sau d6 hdy im ling.
Biét roi bo ding luc

Chung ta d3 noi dén viéc két thic bang viéc roi bo. Poi khi diéu d6 ciing
dung khi ban that sy mudn thuong vy d6 nhung thong thuong né ciing khong
phat huy tac dung.

Tham chi, néu khong bao gid str dung su két thiic d6, ban ciing van phai ludn
ludn chuan bi mot con sd khong thay ddi trong tAm tri. Nhu ban biét, céc
cudc dam phan co thé rat kho khan. Néu ban c6 gang thyc hién nhanh céc
phép tinh khi dugc giao nhiém vy, ban s€ tu déy minh vao nhiing thuong vu
tdi té.

Cach t6t nhat dé giai quyét tinh hinh nay 13 c6 that nhiéu thuong vu trong
kénh cung cap cta ban. Pay 1a mot tro choi voi cac con sd. Néu cac dé nghi
ctia ban dua vao nhitng két qua that sy chir khong phai cac ¢ s6 du bao pro
forma, thi nhitng con s6 d6 s& trd thanh luan diém tham khao viing chac.

Ban d3 nghe vé 1y thuyét ké ngdc, trong d6 ban cé thé danh lira thuong vu
cho ai d6 ngu ngdc hon ban chua? Pung trd thanh ngudi cudi cling trong

chudi ngu ngde do, vi thé hiy b qua mirc gia thyc hién mua quan trong.
Ping tré thanh ké ludn 1an tranh

T6i timg nghe moi ngudi khoac lac vé viée ¢o toi 42 diéu khoan trong LOI
ctia ho, cho phép ho thoat khoi bat ky thuong vu nio tai bat ky thdi diém
nao. Ho nghi ho tré nén rat théng minh. Nhirng ngudi khac goi ho 1a nhing

ké thich 1an tranh. Hau hét cic cong ty duoc xay dung nhd vao danh tiéng.



Vay c6 bao nhiéu cong ty dang tin cdy ¢ tiéng 1 nhitng ké hay lan tranh ma
ban biét?

Trong bat dong san thuong mai, thoi ky kiém dinh 1a 30 ngay; nhung doi khi
1a 60 ngay. Trong sudt thoi ky do, ban cé thé tir bo thuong vu vi bat ctr Iy do
gi. Trong truong hop d6, ban lai can thém vao cac diéu khoan lan tranh dé

lam gi?
Hop déng mua ban

Sau khi ca hai bén déu ky két vao LOI, hiy tao ra Hop dong mua béan, hay
viét tat 1a P&S.

Doi voi t6i, viée ngudi ban phac thao ban P&S khong gay anh hudng gi cho
t6i. Nguoc lai no con tiét kiém tién cho toi, boi nguoi iy quyén cua toi chi
can xem lai ban du 4n va tao ra thay doi néu anh ta cho 14 hop 1y. Néu ngudi
iy quyén cua toi phac thao ban P&S, t6i phai tra nhiéu hon cho toan bo vin
kién, nhung lai khong nhan duoc nhiéu su bao vé hon.

Pung lam theo huéng din trong nhiing khoa hoc dau tu d6 14 co san ban
P&S tu 1am. Ly thuyét noi rang ban chi thém diéu khoan lién quan téi trudng
hop ctia ban, va ban c6 thé tiét kiém tat ca tién cia minh bang cach khong
dinh déng t6i nguoi dugc Gy quyén.

D6 1a sy khac biét gitta phuwong phap cua toi (tiét kiém tién) va phuong phap
ctia ho (tré nén ré tién va ngu ngdc).

M0di bang c6 hé thong luat va su giai thich khiac nhau vé van dé nay, tuy
nhién n6 khong dang ké. Hay tra tién cho nguoi iy quyén chuyén vé dau tu

bat dong san, va dé ho thuc hién nhirng vi¢c do cho ban.
Chat thai nguy hai

Trong mdi thuong vu thuong mai, ban nén c¢6 mot diéu khoan vé nhitng chat
thai nguy hai. Hau hét nhitng nguoi ban déu khong co kién thirc vé nhiing
chat thai nguy hai trong bat dong san cta minh. Chung bao gém nhiing

thung dau dudi mat dat, dat nhiém doc, chat amiang, nhiing ch6 c¢6 nhiéu da



cudi va nhya duong...

Nhitng ngudi mua bat dong san thuong mai khong dugc bao vé béng luat
bao vé nguoi tiéu dung. Ban phai yéu cau nguoi ban viét rd nhitng gi anh ta
biét hay khong biét lién quan toi nhiing chat thai nguy hai.

Nguoi cho vay sé€ yéu cau ban thuc hién cudc kiém tra moi truong giai doan
mot. N6 bao gom viéc kiém tra cac chat thai nguy hai. Hay hoan thanh giai
doan mot, ngay ca khi cac ngan hang hoic ngudi cho vay khong yéu cau. No
1a mot diéu khoan bao hiém chong lai viéc gip rac roi véi nhitng con ac
mong khi ban khong ban lai dugc mot bat dong san nao.

To61 s€ déy manh viéc ban luan vé cudc kiém tra méi truong giai doan mdt va

giai doan hai trong chuong vé diéu nghién bat dong san.
TOAN CANH TIEN TRIiNH TU THOI PIEM NAY

Néu nghe theo 16i khuyén cua toi vé viéc thu hat, phan tich va dam phéan
thuong vy, ban sé c6 dugc vi tri dang ty hao khi lam viéc vé1 mot thuong vu
t6t. Gio chung ta phai chuyén né thanh mét thuong vu hoan tt.

Chung ta s& dén vai nhiéu chi tiét hon trong chuong tiép theo, nhung day la
ban tom tat vé nhirng budc sip toi:

« Pit khoan tién dit coc tir 1-3%. Hay nhd, ban c6 thé c6 duoc khoan tién
dit coc d6 tir nguoi cho vay/ dbi tac riéng ctia ban.

e Thuc hién diéu nghién tai chinh va xac dinh dé nghi cua ban la phu hop,
dua trén tat ca nhiing thong tin thém ma ban c6. Néu nguoi ban khong mudn
thuong luong, hay thoat khoi thuong vu.

« Bat dau diéu nghién vat 1y va lva chon s dung ngudi phu hop dé giai
quyét van dé tai chinh. Nghién ctru bat dong san cung kiém dinh vién bat
dong san. Do 1a lan dau tién ban phai b tién tai — s6 tién ban khong thé 1ay
lai — bai ban sé tra tién cho cudc kiém tra bat dong san. Do 14 1y do vi sao
chung ta phai phan tich tai chinh trudc, va sau d6 phan tich thuc té.

« Thué luat su kiém tra quyén sé hiru va diéu nghién phap 1y. Ky ban quy

dinh diéu khoan véi ngudi cho vay. Ngudi cho vay s& doi hoi mot khoan tién



ky gui khong hoan lai khoang tir 7.000 dén 25.000 do-la, phu thudc vao do
16n cta thuong vu. Khoan tién ky gui nay duoc sir dung dé chi tra cho thoi
gian cua nguoi cho vay, sy danh gid, cac cudc kiém tra, giai doan mot va cac
ban bdo cdo cua bén thir ba.

« Hoan thanh tat ca qua trinh khao sat. Néu no di dugc kiém tra hét, hay
ngimg thoi ky kiém tra. Khoan tién ky giri ctia ban gid khong thé hoan tra
lai, va ban c6 thé bi doi hoi dé thém khoan tién nita.

« Nguoi cho vay chap nhan mire thué va giri né cho phong két thuc thuong
vu tai van phong cua nguoi do.

* Ban c¢6 mot khoan tién, két thic thuong vu va trd thanh thanh vién cua hoi

nhitng ngudi chu sé hiru bat dong san thuong mai gidu co!
TRONG CHUONG SAU

Toi biét rﬁng ban dang ty hoi liéu minh c¢6 dang di dén mot thuong vu that sy
t6t. PO 1a diéu hoan toan binh thudng, vi & giai doan nay, ngay ca mot nha
dau tu bat dong san day kinh nghiém ciing s& dit ra nhimg cau hoi nhu vay.

That may man, phan sau chinh 13 giai doan diéu nghién va n6 dugc viét dé
tra 101 nhirng cau hoi nay. Trong chuong tiép theo, toi s& gidi thiéu cach thuc

hién viéc nay.
TRANH HOP BPONG CHOP NHOANG

Hay nhé rang cum tir thuong luong (negotiation) c6 bao ham nghia tu trong
(ego). Mbi nguoi tham gia déu phai nhan thire duoc rang minh da dat duoc
nhiéu sy thoa hiép tir phia d6i phuong nham théa méan sy ty trong ciia minh

va cling la dé€ anh ta thuc hién tot cong viéc.

Néu ban dang thuong lugng vé mot tai san nao d6, hiy chu y dén nhiing dé
nghi, tham chi ngay ca khi ban hai long v&1 mre gia va cac diéu khoan cua
nguoi ban. Béi vi trir khi d6i phuong thoa mén 10ng tu trong cua minh, ho sé

khong chap nhan hop dong hoic s& tim 1y do dé két thuc thuong vu. Doi



phuong can dugc thuyét phuc rang anh ta dang c6 mot hop dong tot.

Trich Chién luoc bat dong san cua Trump: Bai hoc ty pha danh cho nha dau
tu nho cuia Geogre H. Ross, NXB John Wiley va Sons, 2005.



6. CACH THUC XAC PINH SU THAT PANG SAU
MOQT THUONG VUCACH QUAN LY

QUA TRINH NGHIEN CUU PAU TU

Néu 1a mot nha dau tu thong minh, ban s& khong danh nhiéu thoi gian cho
cac thuong vu cho dén khi c6 mot bd may thu hat dau tu hiéu qua.

Sau mdi tuan, kha ning xem xét thuong vu va kha ning nhan biét khé khin
tiém an cua ban sé& kha 1én. Véi thu bay to nguyén vong, ban va ngudi ban s&
c6 mot giao dich & mirc do nghiém tic hon. Mot 1an nita, nguyén tac 80/20
lai duoc ap dung. Nhung lan ndy, ban s& danh 80% thoi gian cho nhiing
thuong vu c6 kha nang cao.

Trong bat dong san, qué trinh 30 hodc 60 ngay sau khi dé nghi dugc chap
nhan dugc goi 13 qua trinh diéu tra, nhung qua trinh nay thuong dugc goi la
qua trinh nghién ctru dau tu. Pay 1a thuat ngir phd bién trén phd Wall, noi
cac nha moi gidi phai tim hiéu k§ vé mot cong ty trude khi dua co phiéu cua
cong ty do chao ban ra cong chung.

Qua trinh nghién ctru dau tu gdm ba giai doan:

1. Tai chinh. Bay la budc dau tién, vi ¢ hai bude tiép theo, ban can tiéu tién,
va ban s€ khong léy lai duogc tién d3 tiéu. Ngoai ra, cac con s6 ¢o thé cho ban
biét rat nhicu diéu vé tai san do.

2. Tinh trang vit ly. Pay la budc cac chuyén gia nghién ciru dau tu thuc
hién dé biét duoc khong co sira chira 16n hay van dé gi 1on ban chua biét.

3. Phap ly. Luit su ctia ban s& dam béo 13 ban nhan dugc quyén sé hitu hop
phép cua tai san va cac tai liéu s& duoc soan thao theo dung tiéu chuan.

Qua trinh nay c6 thé khién ban nan chi, nhung chac chin khi qué trinh két
thac, ban s€ cam théy thich thu hodc nhu vura trat dugc ganh nang. Ban va
nhém cta ban c6 thé két luan day that su la mdt thuwong vu tdt hodc quyét
dinh dung qua trinh. Hodc ban s€ nhan théy 1a dua trén cac dit liéu thuc té
chi tiét cia tai san, ban khong thé dé nghi mirc gia ma ngudi ban mong

muon.



Thuec té, day khong phai hoan toan 1a mot ton that. Ban s& hoc hoi duoc thém
nhiéu diéu qua qua trinh nghién ctru dau tu va trong cac thuong vu tiép theo,
ban s& c6 thé tién hanh moi viéc nhanh hon.

Ban c6 thé thué cac cong ty thuc hién qua trinh nghién ctru dau tu cho minh.
Hiy c¢6 gang thyc hién cang nhiéu cang tot véi cac thuong vu dau tién. Boi
vi nhu vay ban s€ khong chi tiét kiém dugc tién ma quan trong hon ban s€ co
thém kinh nghiém va kién thrc. Trudce khi bat dau nghién ciru, ban can biét

vé mot sO y€u to cua nhiém vu nghién ctru ma minh thuc hién.

LOI DO THIEU CHUYEN NGHIEP: "TOI SE TU THUC HIEN DE TIET
KIEM TIEN."

Viéc ban hoc ba chuyén nganh tai truong dai hoc, luat, ké toan va thuong
mai xay dung déu khong quan trong ma quan trong 13 viéc ban thyc hién
dugc hang ta thuong vu. Néu ban nghi r::ing tu minh c6 thé thyc hién toan bo

qua trinh nghién ctru dau tu thi chac chan ban can phai xem xé&t lai.

Pon gian 13 vi ban khong thé nhanh va gioi nhu cac chuyén gia. Bén canh
d6, ban can thém cac chuyén gia khac dé tham dinh nhitng cam nhan cta

ban.
XEM XET SO LIEU THUC TE CUA NGUOI BAN:
NGHIEN CUU DAU TU TAI CHINH

Nha méi gidi s& gitp ban rat nhiéu trong giai doan ndy. Ho biét ngudi quan
Iy tai san s& chdp nhan va khong chip nhan nhitng yéu t6 nao tai thoi diém
hién tai. La nha moi giéi gioi, ho ¢6 khd nang thuc hién rat nhanh nhirng
diéu d6. Ban sé& biét ngay moi viéc ¢ pht hop véi minh hay khong.

Va ban s& khong phai ton mot chut tién nao. Tat nhién 14 véi diéu kién trude
d6 ban dd "chim chat" nha méi gidi rat tét. Sau khi thyc hién rat nhiéu

thuong vu va trd cho ngudi moi gidi kha nhi€u tién, ban c6 thé tinh dén kha



nang giao cho ho xem xét cac bat dong san trude. Hién tai, ban chi can giao
cho nguo1 moi gidi cac thuong vu ban that su mudn 1am.

Dudi day 1a cac yéu to ban can ¢ ngudi ban:

» Cac bao cao hoat dong thang trong hai nam qua

* B4o cdo hoat dong trong mdt nam qua

« Gidy to vé tién thué ctia hop dong hién tai va trong hai nim qua

» Cac ta1 l1éu no hién co

« Tai khoan tién gtri ngan hang ba thang qua

» Cac ta1 liéu no hién co

« Ban ké tién dit coc dam bao

* Hoa don dich vu tién ich

« Hoa don thué bat dong san

« C4c hop dong dich vu

* Dang ky tra luong

« H6 so ké khai chi tra bao hiém va chinh sach bao hiém

* Van dé vé cai thién von va bao tri

« C4c yéu cau bao tri chua hoan tit

Trong hop dong mua ban, ban nén yéu cau ngudi ban gui tat ca cac thong tin
trén cho ban trong vong 14 ngay ké tir ngdy hop dong c6 hiéu luc.

Theo kinh nghiém cua to1, néu thong tin duoc cung cép nhanh chong, thuong
vu s& dugc thuc hién dé dang. Néu thong tin dén cham, sau mot thoi gian
ngan hodc qua 14 ngay sau han chot, ban c6 thé van thanh céng, nhung kha
ning thit bai cao hon. D6 chua phai 13 Iy do dé huy thuong vu, nhung ban
nén xem xét lai van dé do.

Ta hiy xem ting tai liéu nghién ctru dau tu dudi day:
Céc bao cao hoat dong thang trong hai ndm qua

Nhiing bao cao niy phai thé hién loi nhuan va thua 16 ting thang. Trong
cung mot nam, cac thang dugc sép Xép canh nhau.

Bao cao xu hudng trén s€ cho ta biet mdt van dé. Néu ta so sanh cac thang va



cac nam, ta s€ théy dugc cac giai doan 18, 13i. Mot s c6 thé 1a do tac dong
thoi vu. Vi du nhu rat nhiéu toa nha thwong mai trong thanh phd noi c6
truong cao déng, s€ phan anh su troi sut, va dong sinh vién trong nam hoc.

Puing chap nhan mot ban bao cdo tai chinh trong vong hai nim khong duoc
phan thanh ting thang. Nguoi ban co y d6 gidu giém su sut giam hiéu qua

vO1 nguol mua.
Bao cao hoat dong trong mot nam qua

Bao c4o hoat dong trong vong hai nim qua cho ta biét tinh trang gan nhat
cla tai san. Con bao c4o nam tinh t&i hién tai s& cho ta biét hién trang.

Tinh hinh trong vong sau thang qua 13 yéu t6 quan trong nhat. Pay ciing 1a
yéu t6 nha lanh dao can tap trung khi quyét dinh c6 duyét khoan vay cho ban
hay khong, gia tri khoan vay va l3i suat vay.

Ky sau thang ciing cho ta biét loai tai san ta s& mua. Liéu né c6 trén da phat
trién hay cac con sb c6 theo huéng ting 1én khong. Do 1a loai tot nhat. Hoic
c6 didu gi xdy ra voi tai san khién cho viéc quan 1y thiéu nhat quan hay
khong. Co thé diéu d6 lai chinh 14 tinh hinh quan 1y hién tai.

Hiy can trong véi cac budc ngodt 16n. Mot so tai san c6 thé rat kém trong
vong mot hai nim gan day. Va bdng nhién trong vong ba, bon thang vira roi
cac sb lidu lai c6 vé rat on.

Nguoi chu s¢ hitu hién tai s€ luén ndi1 nguyén nhan la nho ban quan ly méi.
Do ¢ thé 1a nguyén nhan that sy, nhung do ciling co6 thé 1a do ho lam dep cac
con sO dé chuin bi ban di. Vi du: mot toa nha c6 thé co gia cho thué cao hon
nhiéu so véi binh thuong.

Liéu diéu nay c6 thé xay ra khong?

C6 mot doanh nhan trong linh vuc phat trién nha vin phong va ban 1& ¢
Texas rat noi tiéng va hoat dong rat tot. Cac cong ty hop tac voi cong ty éng
ta nhu hach toan, luat, thiét ké, kién trac hoan toan trong cay vao ong ta.

Ong ta xay mot to hop vin phong dep va dé nghi cac cong ty trén nhanh
chong ky hop dong thué toa nha t6 hop. Ngudi mua co thé nghi rang: "O,



doanh nhén phat trién nha d6 di rat dung hudng vé trién vong cia thi truong
dia phuong! Toa nha d6 dugc thué rat nhanh, that tuyét vo!"

Sau do, Ong ta ban toa nha da c6 100% dién tich duogc thué trén cho mot ga
kho v6i mirc gia rat cao. Ba nam sau, nhitng cong ty thué & d6 sé roi di, va
ky hop déng thué véi toa nha maéi cua 6ng ta. Pay that sy [a mot cudc mua
ban gian lan.

Hay xem x¢ét cac van dé€ va cac tinh huéng duong nhu qua t6t so vai thuec teé.
Giay to ve tién thué cua hgp dong hién tai va trong hai nam qua

Tai liéu s& cho ta biét cac yéu t6 sau vé mdi phap nhan thué:

« Nguoi séng trong mdi can ho

« Thoi diém dén song

« Thoi han két thiic hop dong thué

« S4 tién ho tra

* Chi phi st dung tién ich

* Pat coc dam bao

 Gia tr1 sO hiru

Khi so sanh giira tién thué nha va bo céo hoat dong cua mot thang nao do,
cac con s6 phai nhu nhau. Néu khong, diéu d6 c6 nghia la c¢6 van dé trong

bat dong san.
Tai khoan guri ngan hang ba thang qua

Céac con s trong bao cao hoat dong co thé tét, nhung ban nén tham dinh
xem céc con sb co that khong. Tai khoan tién giri ngan hang ba thang qua s&
cho ta thdy dong tién vao bat dong san.

Néu cac tai khoan giri trén khong thé hién luong tién ndo vao tai khoan, diéu
d6 c6 nghia 1a ho c6 thé khong thu khoan tién d6. Mot vai ngudi ban c6 thé
xtr 1y thac mic nay bang cach 1y giai rang ho dang thu tién mat chtr khong
guri vao tai khoan.

Trong trudng hop d6, ¢ thé ngudi ban dang thu tién mat. Ban can tim hiéu



1y do tai sao. D6 1a mot nghi van nita. Néu do 13 mot khoan khong 16n, ban
c6 thé van mudbn tiép tuc thuong vy, khi do, ban can tham dinh: Yéu céau
nguoi ban gl tién trong twong lai vao tai khoan dé ban c6 thé tham dinh
dong tién cho thoi diém gitra hién tai va thoi diém két thuc thuong vu.

Khi xem xét thuong vu k¥ hon, ban sé& thdy c6 nhiéu cau tra 10i hay nhiéu
cau hoi hon? Néu nhiéu cau tra 16i hon, c¢6 nghia 13 moi viéc 6n. Néu sau khi

tim hi€u, ban thay moi vi¢c tré nén roi ram hon, ban nén than trong.
Cac tai li€u no hién co

Photd céc tai liéu no hién c¢6 dé xem liéu ¢ cach ndo gitp thuong vu nay tot
hon. C6 thé ngan hang cho phép chuyén doi khoan vay sang cht méi. Nhu
thé, chi phi két thiic thuong vu s& thap hon. Mot 1an nita, nguoi moi gidi thé

chap cua ban s€ gitp ban tim ra cac co hdi voi1 tinh hinh tai chinh hién tai.
Ban ké tién dat coc dam bao

Céc con sb trong ban ké nay can phu hop voi tai liéu vé gia thué. Ching
dang tin cdy hon, vi ban s€ chiu trach nhiém vé tai khoan tién dit coc dam
bao. Khi nhitng ngudi thué nha chuyén di, ban phai tra lai ho tién dat coc ban
dau.

Gia sir tién trong tai khoan khong du tra cho moi khoan dit coc c6 nghia 13
ban phai lién hé v&i nguoi ban va hoi vé sb tién con lai. Hay yéu cau bd sung

day du tai khoan trudc khi két thic thuong vu.
Hoa don dich vu tién ich

Photo cac hoa don trong hai nam qua dé ddi chiéu véi cac chi phi trong ban
bdo cdo hoat dong. Mgt vai nguoi chu s hiru sé noi réng ho khong c6 hoa
don hai nam qua. Trong truong hop do, hay hoi thong tin truy cap trang web
ctia cong ty cung cap dich vu tién ich, va ldy hoéa don, hodc xin phép néi

chuyén véi cong ty cung cip. Néu nguoi chi s¢ hitu khong dong ¥ nghia 1a



co van de.
Hoa don thué bat dong san

Ban khong nén chi thu thip ban photd hoa don thué trong vong hai nim ma
nén kiém tra véi van phong dinh gia thué dé danh gia lai tai san.

Tai nhiéu bang, luat bat dong san quy dinh viéc danh gia lai tai san phai
duoc thuc hién vao thoi diém két thuc thuong vu. Trong phan 16n cac trudng
hop, tai san dugc ban véi gia cao hon gia ban lan trudc, vi vy, thué bat dong
san s€ tang.

Picu d6 c6 nghia 1a c6 mirc giam trong dong tién, trir khi ban di dua vao.
Trén thyc té, day 1a khoan muc duy nhét c¢6 anh hudng 16n dén thuong vu

cua ban.
Cac hop dong dich vu

Xem x¢&t cac hop déng vO1 nha cung cép dich vu canh quan, dd xe, bdo tri,
kiém soat vat nuoi, giat 13, thang may, bé boi, internet/cap, vv...

Pong thoi ban nén yéu cau luat su xem xét nhitng hop dong nay (& giai doan
phap 1y) dé biét chac chian hop dong nao bi rang budc sau ban. Ban mubn ¢
kha ning dam phan lai cho nhitng hop dong nay hodc huy bo hop dong sau
khi két thic thuong vu.

Hai hop dong ludn c6 rang budc: dich vu giit 13 va cap/internet. Pay 1a
nhitng hop dong kéo dai nhiéu nim, trong d6, nguoi ban tai san duoc tra
trede mot khoan hoa hong cho viée ky duyét hop dong. Nhitng hop dong d6

thuong dugc ghi lai trong van ban di kém véi tai san.
Dang ky tra luong

Dang ky tra lvong s€ xac nhan nguoi dugc nhan luong va thoi di€m chi tra.
Ho6 so ké khai chi trd bao hiém va chinh sach bao hiém.

Trong hop dong bao hiém co6 diéu khoan nao dic biét khong? Cong ty bao



hiém cua toa nha 1a cong ty ndo? Ban co thé co duoc hop dong véi murc phi
bao hiém tot hon véi cong ty d6 khong?

Xem xét qué trinh khiéu nai bao hiém cta tai san, tap trung vao s lan khiéu
nai, va ban chit ctia khiéu nai. Néu tai san co qua nhiéu 1an khiéu nai, ban sé

khoé duoc bao hiém.
Van dé vé cai thién von va bao tri

Ban phai yéu cau ngudi ban dua cho ban céc tai liéu luu trit vé cac thay doi
16n nho cua tai san trong vong vai ndm qua. Néu ho khong dua, diéu dé co
nghia 1 c¢6 van dé vai bat dong san. Néu co, nhung tai liéu thé hién rat it
thay doi, d6 ciing 1a diéu quan trong.

Tai liéu bao tri s& cho ta biét cac van dé thuong gip. C6 thé 1a su nit v& clra
s0, cac vét niit bé tong hodc cac van dé khac. Tai liéu sé giup ta biét va dua
van dé vao cac tinh toan mua tai san va khi tiép quan tai san.

Diéu nay rat quan trong. Bai néu vi 1y do bao tri, nd s& khién khach thué nha
roi di néu cac yéu cau bao tri ctia ho khong dugc dap tng.

Xem xét cac khoan muc van con ton dong. Ban c6 thé phai luu y khi tiép
quan, day 1a chua ké dén thai do cta khach thué. Ban c6 thé nhan thidy minh
can phai gtri thong diép dén ho rang s& c6 ban quan 1y mdi tiép nhan va quan
1y tai san.

Néu ban thdy c6 qua nhiéu yéu cau, hiy ghi cha lai. Néu tiép tuc theo dudi
thuong vu, diéu dau tién ban phai lam sau khi tiép quan 13 yéu cau cong ty
quan 1y dén gip timg khach thué va thao luan cac van dé con ton dong. Ban
mudn nguoi quan ly dua ra thoi han cu thé cho viéc hoan thanh cac van dé
ton dong voi khach thué. Khach thué sé lo lang khi tai san d6i chi so hitu vi
nhu vay ho c6 nguy co phai chuyén di. Pay 1a co hdi dé ban tao ra mot chién
dich gan két khién khach thué hai 1ong va san long tra ban tién thué hang
thang.

Véi rat nhiéu toa nha thuong mai, su quay vong khach thué 1a chi phi 1on

nhat ban phai tra, vi vay ban can uu tién tim hi€u va xur 1y cac van dé bao tri.



TAI DPAM PHAN CO CAN THIET KHONG?

Ban da c6 moi thong tin tim hiéu dau tu lién quan dén tai chinh. Ban va nha
moi gidi ctia minh di xem qua. Néu ban thdy moi viéc 6n thoa, thi dd dén luc
thuc hién budc tiép theo.

Néu gip rat nhiéu diéu ngac nhién va khong nhat quan, ban phai xem lai cac
tinh toan. Liu cac yéu té mdi c6 kha ning anh hudng dén mirc gid ban mua
tai san? Néu co, ban phai gip ngudi ban va giai thich cic van dé ban tim hiéu
duoc.

Mot s6 ngudi ban sé tra 1oi ban rang viéc mua hay khong 13 tuy ban, nguoi
ban khéac c6 thé ty cam thdy xdu ho vi nhimg con sé thuc té dudng nhu
khong théng nhét v4i nhitng con s6 ho ndi véi ban. Va mot sé ngudi van hy
vong ban khong tim ra su that, nhung van san long dam phan lai khi ban tim

ra.
TiM HIEU TINH TRANG VAT LY

Ban khong phai lam gi nhiéu trong budc ndy. Ban can thué mét chuyén gia
diéu tra vé tai san, thuong thi do 1a k¥ su dan su. Ban s€ phai tra tién, nhung
diéu d6 dang gia. C6 nhimg chuyén gia biét rd nhitng gi can phai tim hiéu,
nhitng thtr ¢6 thé bo qua va co thé tan dung, hay thay thé.

Piéu tra hién truong

Ban khong nén cd gang tiét kiém tién bang cach tu diéu tra hién truong! Ké
ca khi tai san dinh mua la ngdi nha danh cho gia dinh, dé ciling khong phai 1a
¥ hay chtr chua noi dén tai san thuong mai 16n. Néu cac chuyén gia kinh té
ctia ban khong thé chi tra ndi tién thué chuyén gia thyc hién nghién ctu dau
tu, thi ban dung theo dudi thuong vu do.

Viéc tim hiéu tinh trang vat 1y bao gém:

« Diéu tra hién truong

« Cac ban quy hoach va thong sb hién trudng

* Nghién ctru



« Dung cu va ton kho cung ting

« Thim dinh

« Biéu tra moi trudng giai doan I/giai doan 11

« Piéu tra con tring pha hoai

« PBiéu tra hién truong

Trén day l1a cac hoat dong chinh trong qué trinh tim hiéu tinh trang vat 1y.
Muc dich diéu tra hién truong 13 dé cac k¥ su ctia ban xem xét tat ca cac yéu
t6 bén trong va bén ngoai tai san nham dam bao ching dang & trong tinh
trang hoat dong.

Chuyén gia s& kiém tra tat ca cac yéu to cdu trac cua tai san: mai, moéng, khu
dd xe, tuong chiu luc, v.v... Sau d6 ho s& xem xét cac hé théng co hoc nhu
hé théng sudi, diéu hoa, thong gio, dién... Ho s€ kiém tra ndi that, xem xét
cac van dé thuong gip, hoic cac van dé chinh khac.

Béo céo diéu tra sé& cho ta biét diéu kién vat 1y cua tai san ban quan tam. Li¢u
¢4 nhiéu bao tri bi tri hodn khong? Co6 hé théng co hoc nao madi va hiéu qua
vé mit nang luong khong hay chung di sip qua han st dung? Tudi tho cta
mai nha la bao nhiéu? Tai san c6 tuan theo Pao luat ADA (Pao luat Nguoi
My khuyét tat) va luat xay dung tai dia phuwong va cip bang khong? Ngoai
ra, bio c4o con gitp ban biét uwdc tinh gia tri stra chita can thiét.

Néu ban phat hién ra c6 van dé gi can sira chita, hdy dén hoi cac nha thau dé

biét dugc udc tinh chi tiet.
Céc ban quy hoach va thong s hién truong

C6 mot so tai lieu duge sir dung khi xay dung toa nha. Bao gobm ban quy
hoach toa nha, san nha, tai liéu vé sit dung dat. Ban phai lay dugc ban photod
cac tai li¢u trén. Néu ban muon co6 thay doi vé tai san, ban can soan thao cac

tai liéu nay khi cac nha thau yéu cau hodc xin cap giay phep toa nha.
Nghién ctru

Cac nghién ctru cho ta biét vi tri tai san, cac ranh gio1 cua tai san, liéu tai san



co ¢ khu vyc bi ngap lut hay khong... Ban phai c6 duogc thong tin nay dé xac
dinh cac van dé luat phap lién quan dén tai san... Ban ciing phai dam bao 1a
cac chil dat lang giéng khong xam pham tai san va tai san ban mua khong
xam pham cac khu vyc xung quanh.

Lay ban photd nghién ciru ctia nguoi ban, dé ban va doi ngili chuyén gia cia
ban 1am quen voi cac chi tiét cua tai san. Hiy nhd 1a déi tac cho ban vay vén
s€ yéu cau c6 bao cdo cap nhat. Ban c6 thé tiét kiém tién béng cach goi cho
nguoi da thuc hién nghién ctru d6 va dé nghi ho cung cip ban nghién ctru
cap nhat. Sir dung cing mot doanh nghiép nghién ctru s& gitp ban tiét kiém
hang nghin do-la so vo1 viéc thué mot cong ty nghién clru chua quen voi tai

san do.
Dung cu va ton kho cung Ung

Tat ca dung cu va ngudn cung Gng phai di kém voi tai san ban. Khi ban tién
hanh thyc dia, hiy 14y thiét bi ton kho ctia dong co ¢ khu vuc bao tri, thiét bi
trong van phong cho thué, va cac thiét bi khac.

Trén thuc té, ban nén lay sb seri, model tirng bo phan cua thiét bi. Nguoi ban
c6 thé thay thiét bi ré va mang theo thiét bi tot. Néu dam bao minh biét chi
tiét tai san va co nguoi théy ban tim hiéu céc thiét bi do, ban s& ¢ nhiéu co

hoi gap lai thiét bi d6 khi dd mua va s& hitu tai san.
Tham dinh

Tai liéu nay s& xac dinh gia tri tai san. Ban s& khong yéu cau, vi bén cho vay
von sé tu lya chon nguoi tham dinh cho ho.

Viéc tham dinh phai dugc yéu cau ngay khi ban biét tai san dinh mua vuot
qua dugc budc kiém dinh diéu kién vat 1y ctia ban. B6 1a mot muc ¢co thé kéo
dai thwong vu cua ban nhét, vi thoi gian can dé thuc hién tham dinh kha 1au.

N¢éu can, hay té nhi yéu cau bén cho vay von bat dau thuc hién tham dinh.

Piéu tra méi truong Giai doan I/Giai doan 11



Bén cho ban vay vén ciing s& yéu cau bao cdo nay. Nhu di néi, ké ca khi
khong can tim nguén tai chinh cho tai san dinh mua, ban van nén thuc hién
diéu tra moi trudng giai doan I dé cam thay yén tam.

Bao cdo giai doan I diéu tra tai san vé cac loai chat thai nguy hai. Ta s& kiém
dinh nuéc, dat, khong khi va cac nguyén li¢u st dung dé xay toa nha. Néu
moi viéc déu on, ban co thé tién hanh cac bude tiép theo cua thuong vu. Néu
¢ van dé, ta can thuc hién giai doan II.

Giai doan II s& cho ta bao cdo chi tiét hon. N6 xac dinh chinh xac ban chit
va nguén géc van dé, mic do rui ro. Ké hoach véi cac bén cho vay von sé
khéng tién trién néu van dé chua duoc giai quyét.

Cac diéu tra giai doan II c6 thé ton hang ngan do-la, chua ké dén qua trinh
kéo dai dé giai quyét van dé. Piéu d6 c6 nghia 13 ban can thuc hién giai doan
I v&1 moi tai san, vi vay ban s€ khong bao gid roi1 vao tinh trang mua mot

thuong vu thoat nhin c6 vé tdt nhung lai an chira mot déng rac thai doc hai.
Piéu tra cac loai con tring pha hoai

Ta thuong thuc hién vi¢c di€u tra nay véi cac toa nha can ho, va loai con
trung pho bién nhat 1a méi. Ching ton tai & khap moi noi va co thé gay thi¢t

hai 16n cho tai san trong thoi gian ngan.
Theo sat qua trinh diéu tra

Ban can c¢6 mat khi ky su thuc hién diéu tra. bay 1a luc ban tu xem xét cac
yéu t6 chinh va dit cac cau hoi vé tai san cho ngudi thim dinh. Nhing
chuyén gia gioi s& giai thich moi yéu t6 ho dang lam va thong tin ho tim
duoc.

Trong mdt to hop cin hd, sau khi ngudi diéu tra kiém tra cac thanh phan co
hoc va cau trac, ho s& kiém tra cic can ho don 16. Co nghia 1a, ta thuc hién
kiém tra mau khoang 20% tong sb cin ho, xem xét cac yéu to.

Néu nguoi diéu tra phat hién c6 van dé trong nhimg cin ho ndy, anh ta s& tim

hiéu thém cac can ho khac. Néu khong, anh ta s€ chi thuc hién ki€m tra



mau.

Thuc té 1a ban nén diéu tra tung can hd mot. B4i vi nhu thé ban co thé tim
hiéu dugc mot sb van dé va yéu t sau:

« Mtrc d6 cii cta cac thiét bi?

« biéu kién san?

« Nam moéc do thong gio kém?

« C4c van dé vé nudc gan cira s0, tran hay san nha?

Hay mang theo danh sach kiém tra va danh dau cac van dé can luu y. Nhu
vay ban s¢ tiét kiém duogc nhiéu thoi gian so vdi viéc kiém tra moi thir tot

/4

xau.
Néu ban thay c6 van dé thi sao?

Pén lac nay, ban d3 hoan tat qué trinh tim hiéu vat 1y va ¢ bao cdo cing véi
cac ghi chil vé tai san. Khong c6 tai san ndo 13 hoan hao, vi vdy ta phai chap
nhan mot vai van dé & mirc nao do.

Néu ban phat hi¢én mai nha c6 hinh dang rat xau hodc ndi hoi can tén 30.000
d6-la dé stra chira.

Hay noi véi nguoi ban phat hién cua ban: "Ong d3 khong thong bao cho toi
van dé vé noi hoi trude khi toi thuc hién dicu tra. Néu biét trudc, toi da dicu
chinh gid mua. Gia mua t61 dua ra la trong diéu kién moi viéc binh thuong.
Ong c6 thay s& cong bang néu t6i duoc bu bét phan sira chita phai thuc hién
sau khi mua?"

Ban can c6 khoan giam tru cho stra chira, no1 cach khac, 1a yéu cau nguoi
ban dua cho ban khoan tién dé chi tra phi stra chira. Néu nguoi ban noi ho s€
khong tra khoan tién do, ban phai quyét dinh xem xét lai thwong vu d6. Néu
do 1a thuong vu tdt va ban co thé chép nhan chi phi do, hay tiép tuc con néu
khong, hay tir bo thuong vu.

Tuy nhién, dimg yéu cau ngudi ban trir tién cho nhiing khoan stra chira lat
vat. Hiy danh dam phan cho nhiing yéu t6 chinh ma ban c6 thé chi ra 1 su

khéc biét gitra nhiing gi ngudi ban noi véi ban va thyce t€ ban ki€ém chung.



TiM HIEU PHAP LY

Ban d hoan thanh budc diéu tra vat 1y va tai chinh. Bay gid chiing ta sé& thuc
hién budc tiép theo: Yéu cau luat su bat dau bude diéu tra phap 1y.

bung thuc hién budc nay sdém hon, vi chi phi cho luat su gioi rit cao. Ho sé
yéu cau ban tra truéc mot phan phi hodc déng ¥ chd thanh toan khi hoan
thanh viéc. Theo ca hai phuong thirc, thi ho s& bat dau tinh tién tir bay gio.
Qua trinh tim hiéu phap 1y gom:

« Quyén so hitu

* Vi pham luat xay dung

 Cac chuing nhan vé muc dich st dung cua tai san

« Bao hiém

« Sic 1énh vé cho thué tai san

« Gidy phép, chirng nhan thué va cac tai liéu khac

« Hop d6ng mua ban tai san

« Thu gidi han quyén loi phap 1y

« Diéu tra vé quyén s¢ hitu

Luat su cta ban hodc ciia cong ty vé quyén sé hitu s& xem xét cac yéu to vé
quyén s& hitu tai san. Qua trinh nay bao gom tim hiéu vé van ban tai san, va
cac tai liéu khac ¢ van phong ding ky cta khu vuc d6. Ho sé& tim hiéu vé thé
chap, quyét dinh cia toa 4n, quyén sir dung trén dat ctia nguoi khéac, hodc cac
vi pham x4m l4n tai san c6 thé anh huong dén viéce sir dung va gia tri tai san.
Khi quyén s& hiru khong rd rang, nghia 1a cha cii hodc ngudi ban tai san
trudc ddy co tranh chap. Nhimg van dé nay khong phai ltc ndo ciing quan
trong, nhung ta van can xu 1y. Bat ké 1a nguoi ban c6 dam bao nhu thé nao,

ta cling khong nén mua tai sdn c6 van dé vé quyén so hiru.
Céc vi pham vé luat xay dung

Ban can ludn ki€ém tra cdc vi pham cua tdoa nha hoac vi pham vé luat y te.

Ban s€ phai chiu trach nhiém vé€ nhiing vi pham d6 ngay sau khi mua tai san.



Ciing nhu cac yéu t6 khac, c6 thé d6i khi cac vi pham nay khong 16n va co
thé giai quyét nhanh chong. Muc dg vi pham s¢€ quyét dinh li€u ban c6 nén
yéu cau ngudi ban hoan tra cho ban dudi hinh thirc khoan giam trir cho sira
chita hay khong.

Chirng nhan vé muc dich st dung cua tai san

Tai san cua ban phai dugc xac dinh trong pham vi myc dich st dung ban
muon c6. Pung bao gid mua tai san vi muc dich s¢ hitu trude d6 cia né.

Vi tu cach 1a chit méi cua tai san, ban khong thé trinh bay véi hoi dong cap
phép sir dung rang: "Trudc kia, né 1 trung tdm mua sam, vi vay t6i duoc
phép tiép tuc str dung khu vuc d6 1am trung tAim mua sam". Ban s& gay kho
chiu cho nhitng nguoi trong hdi dong cap phép, nhitng nguoi cé thé bo phiéu
cho phép hoic giét chét thuong vu cta ban. Vi vy, can xac dinh rd muc dich
st dung that su cia minh trudc khi tién hanh thuong vu.

Déng thoi, ban nén xem li¢u tai san c6 dugc s dung da muc dich hay
khong. D61 khi sau vai nam mua tai san, ban théy viéc thay do6i muc dich str
dung cua tai san s& mang lai nhiéu lgi nhuin hon. Véi gidy phép st dung da
muc dich, ban s& khong phai xin gidy phép thay d6i muc dich st dung véi

nha chuec trach.
Bao hiém

Léy ho so bao hiém cua tai san. Tim hiéu cac khiéu nai bao hiém di duoc
thanh toan va thuc hién truéc day, va tim hiéu phi bao hiém.

Poi khi, viéc 1ay bao hiém thuong mai khong dé. Pau tién, ban nén dén cong
ty bao hiém hién tai, héi xem liéu ho c6 tinh phi tai bao hiém toa nha ban

moi s hitu hay khong.
Sac 1énh cua dia phuong

Hay bd qua cac yéu t6 chung. Ban can biét chinh xac cac sac 1énh cua thanh
pho lién quan dén tai san cua ban. D6 cling chinh 1a Iy do ban nén thué mat

hang quan 1y tai san dia phwong c6 kinh nghiém, hiéu ro cac luat tai dia



phuong quan ly tai sdn cho minh.

Cac chuyén gia diéu tra xay dung va cic can bo ting cuong thyuc thi cac dicu
luat thuong phai lam viéc qua tai nhung lai dugc tra cong thap. Diéu dé co
nghia 1a ho s& dé kho chiu v6i chil toa nha.

Ban khong nhitng nén tranh lam ho kho chiu ma con nén ton trong ho, cam
on khi ho cho ban céc chi dan.

Néu ban tao dugc mdi quan h¢ tdt v6i ho, ho c6 thé 1a nguén cung cép thong
tin vé cAc tai san cho ban. Tdi da thuc hién rat nhiéu thuong vu tot bat dau tur
viéc cac can bg dia phuong goi cho t61 va héi licu toi ¢cod mudn mua mot tai
san dang dugc rao ban hay khong.

Tuy nhién, néu ban c6 tiéng 1a nguoi ludn gy rac r6i, ho cé thé nhanh chong

tri hoan qua trinh xur 1y tai san hoac huy hoai viéc dau tu cua ban.
Gidy phép, chimg nhan thué va cac tai liéu khéac

Ban c6 thé goi cho nha churc trach dia phuong dé biét duoc thong tin vé céc
tai liéu nay.

C6 thé ban can gidy phép kinh doanh, ching nhan thué va cac gidy to khac
dé diéu hanh hoat dong cua tai san. Hay dam bao 1a ban ghi chii ngay hét han
cua nhitng tai li¢u do trén lich cua ban! Khi Internet mai bat dau xuat hién,
Microsoft suyt mat nhiing tén mién quan trong vi nhan vién quén khong nop
phi cap méi lai voi gia 35 do-la.

Hop dong mua ban tai san

Nhu da néi, hily dam bao 1a ludt su cia ban xem xét tat ca cac hop dong nay
khong chi dé dam bao 1a ching co6 hi¢u luc v61 ban, ma con dé xem cac diéu
khoan bat thuong. Néu co nhing diéu khoan bat thudng, trong mot sb trudng
hop, c6 thé ban s& dugc hoan tra néu cac nghia vu cua hop dong quy dinh

diéu do.
Thu gi6i han quyén loi phap 1y

Pay 1a yéu t6 rat quan trong da dugc dé cip ¢ phan trude. Nhitng ngudi thué



van phong va thué cira hang ban 1é can dién vao thu gidi han quyén loi phap
Iy. Luat su cta ban biét rd ndi dung va cach trinh bay cta 14 thu d6. Nhiing
thu ndy 1a cach dé ta kiém chung nhitng gi ngudi ban néi véi ban. Khach
thué s& cho biét ho phai tra phi thué bao nhiéu, diéu khoan thué, mutrc dit coc
va cac chi phi khac.

So sanh thong tin cua khach thué va thong tin ngudi ban cung cip vé tién

thué nha.

BUC TRANH TONG QUAT

Cung véi cac giai doan tim hiéu dau tu khac, ban hay ngéi lai, xem xét két
qua cta qué trinh tim hiéu vé phap 1y. Xac dinh cac phat hién nho vé thong
tin khong nhat quan, va cac yéu to quan trong c6 thé anh hudng dén cudc
dam phan v61 nguoi ban hoac moi gidgi cua nguoi ban.

Hay nhé rang danh tiéng cua ban 1a tat ca trong linh vuc kinh doanh nay.
Mbi thuong vu ban thuc hién, danh tiéng cua ban s€ 16n hon hoac giam di.
Khoéng nén dién giai tat ca cac yéu t6 thu duoc sau diéu nghién nhu cac co
hoi riéng dé tai dam phan. D6 1a cac bude riéng 1é, nhung néu ban phat hién
ra mot yéu t6 lam hong thuong vy, ban nén doi cho dén khi co két qua cudi
cung.

Ban co6 thé nhan thay c6 mot sd van dé nguoi ban khong thich nhung lai
khong thé hién véi ban. Vi du: ky su diéu tra cua ban béo céo 1a hé théng co
¢ thé duoc stra va khong can phai thay thé. Nhu vay ban s¢ tiét kiém dugc
mot khoan.

Khi c6 tat ca cac thong tin, ban can xem lai dé xuit mua ban dau ctia ban va
danh gia buc tranh tong thé. Vi nhitng thong tin da co, liéu muc gia do co
con hop 1y cho ca hai bén khong?

Hay bo qua cac chi tiét nho va tap trung vao cac van dé that su 16n.

Nguoi ta danh gia mot chuyén gia gioi dya trén mirc do tot ciia thuong vu
ma ho thyc hién chtr khong phai muc do cliing ran cua ho khi dam phan. Ban

cang 1a nguol dé hgp tdc bao nhiéu, nha moi gidi cang mudn gidi thi¢u



nhirng thuong vu quan trong cho ban béy nhiéu.

Khi di hoan thanh qua trinh tim hiéu du tu va xem xét buc tranh tong thé,
hay thong biao v6i nguot ban va moi gidi cac phat hién cua ban cang sém
cang tot. Pung doi cho dén ngay diéu tra. Nguoi ban va ngudi moi gidi sé
cam kich néu ho duoc thong bao sdém va ho s€ nhé dén ban khi c6 thuong vu
moi.

Néu ban d3 giai quyét moi van dé, hdy chuan bi dit coc cho khoan khong
duogc hoan tra. Ngudi ban co thé yéu cau ban dit coc nhiéu hon khi gﬁn két

thuc thuong vu.
BUOC CHINH

Trude khi két thuc qua trinh tim hiéu dau tu, hay chic chin 1a ban c6 duoc
cam két bang vin ban tir to chtic cho vay von. Néu ¢6 khoan muc nao trong
thu cam két vay phai xtr Iy trude khi két thic thuong vy, thi day 1a luc ban
phai dam bao ban co thé thuc hién dugc tat ca.

Va t6i mudn nhan manh 13 cam két bang van ban. T6i ¢6 danh muc dau tu tai
san thuong mai gdm bén toa nha theo hop dong & Louisiana véi gia tri 12,1
triéu do-la, véi khoan dat coc 130.000 do-la. Mot tuan trude khi ket thic
diéu tra, ngan hang van chua cam két véi t6i.

Toi lién tuc goi cho can bo cho vay, anh ta dam bao véi to1 1a moi viée sé on.
Anh ta néi uy ban cho vay s& hop vao th nim va mot sé nhan vat quan
trong trong s6 d6 di bat dén xanh cho anh ta vé khoan vay do.

Pén thr nam, hai thanh vién trong Uy ban di nghi. Ho khong cé du thanh
vién dé bo phiéu va vu cua toi phai hodn lai dén tuan sau.

To1 budc phai lya chon: ngirng qua trinh diéu tra, va tin theo 161 htra ctia can
bo cho vay la s€ dugc duyét tuan t6i, hodc xin nguol ban gia han. T61 chon
xin gia han.

To6i goi dién cho ngudi ban va giai thich 1 t6i can thém mot tuan. Anh ta
noi: "Nay Dave, khong van dé gi... néu anh chju dua thém 65.000 d6-la dit

coc (khong hoan lai)". T6i néi: "Khong thé nao". Téi mudn gia han nhung



khong mudn dit thém tién.

Anh ta yéu cau tdi ching to niém tin véi bén cho vay von bang cach dit
thém khoan tién khong hoan lai. Toi khong du tin ngudi can bd cho vay dé
dat thém 65.000 do-la. Toi nodi voi nguoi ban 14 toi khong 1am thé. Anh ta
dua tai san ra thi truong. Khi t6i c6 khoan vay, ta c6 thé quay lai hop dong
néu anh ta mudn. Anh ta néi: "Puoc thoi" va du dinh rao ban thuong vu do,
hy vong c6 thé ¢ gia cao hon trude khi toi ¢6 duge cam két vay tuan toi. Toi
khong thé 1am gi ca. Toi phai than trong.

Mot tuan sau, iy ban cho vay tir ch6i khoan vay! Ho néi rang ho khong thich
dia diém cua hai trong bon tai san ma toi mua. Nhung ho c6 thé xem xét lai
néu t6i ting thém khoan tra trudc. Toi biét muc gia chién luge ctia minh va
muc tiéu tién doi lay tién. Thuong vu s& khong phu hop véi kha nang tai
chinh cua t61, vi vay toi tu bo.

Toi d3 phai tra 65.000 do-la cho bai hoc d6: Hiy dam bdo ban co san tai
chinh trude khi tién gan téi qua trinh két thuc thuong vu.

TIEN TOI KET THUC THUONG VU

Ban da ding qua trinh tim hiéu dau tu va da dén luc két thiic thuong vu. Ban
phai két thac ding thoi han néu khong tién dit coc cta ban s& nam trong su
quyét dinh ctia nguoi ban. Ban can phai két thuc dung han vi diéu d6 anh
huéng dén danh tiéng cua ban.

Ban van can phai quan tim dén mot s6 diéu khoan cam két vay ma bén cho
vay muén ban thyc hién truéc khi két thac thuong vu. Hiy ludn mang theo
danh sach kiém tra, dé dam bao nhirng diéu khoan nay dugc thyc hién.

Khi d3 hoan tat cac diéu khoan cho vay, bén cho vay s& ky va chuan bj tai
liéu két thuc qua trinh duyét vay. Ban can yéu cau mot ban photo tai liéu nay
ngay khi n6 dugc hoan thién. Sau d6 giri chiing cho luat su xem xét. Néu co

diéu gi bat thuong, ban phai thoa thuan vaoi bén cho vay.

Dai ly giao keo



Vai ngay trudce khi két thuc thuong vu, dai 1y giao kéo sé tham gia.

Pai 1y giao kéo 1a bén trung gian hd tro qua trinh két thic thuong vu. Ho
chuén bi ban tuyén bd két thac thuong vu cho ca bén mua va bén ban, xur ly
khoan dat coc som, tai li¢u vay von va phi két thac lién quan dén chuyén
giao quyén sd hitu.

Pai 1y giao kéo s& mua bao hiém quyén so hitu, tra lai cac khoan thé chap
con lai, ngirng qua trinh diéu tra va luu giit cac chung thu tai san sau khi két

thuc thuong vu.
Ban c6 nén mua bao hi€ém quyén sé hiru?

Bao hiém quyén sé hitu bao vé ban khoi nhitng van dé vé quyén so hitu co
thé xay ra trong qu trinh ban so hitu tai san. Ban c6 thé nghi: "T6i vira tra
tién luat su dé kiém tra quyén sé hiru va anh ta néi rang moi thtr déu on".
Nhung néu luat su bo sot diéu gi thi sao? Néu sau nay c6 ngudi khiéu nai vé
van dé ma ngudi luat su khong phat hién ra thi sao?

Cach day vai niam, t6i ddm phan mot thuong vu tuyét voi va tién toi két thuc.
Toi tién hanh nghién ctru dau tu, danh sach kiém tra d3 hoan thanh, cam két
vay dd c6 va quyén so hitu hop phap.

Hai ngay trudce khi két thac thuong vu, s¢ canh sat dia phuong goi dién cho
to1 va hoi co6 phai to1 dang dinh mua tai san do6 khong.

Toi nd1 "vang". Ho hdi tén nguot ban va to1 noi cho hg. Ho thong bao vai toi
1a ngudi ndy khong so hitu tai san, chii s¢ hitu song & Florida va khong hé
biét gi vé vu mua ban.

Canh sat phat hién ra 1a nguoi ban da lam gia gidy to va ndp cho co quan
chtrc nang, chuyén tai san sang tén anh ta.

Khi luat su cua to1 nghién ctru quyén s& hiru, ho nhan théy viéc chuyén tén
duong nhu hop phap. Trén thuc té, nguoi luat su dd xac nhan quyén so hitu
hop phap!

Tuy nhién, chtirmg nhan cta luat su khéng giéng nhu bao hiém quyén so hitu.

Ban c6 thé nhan dugc mot 1i xin 16i that long cua luat su, nhung cach duy



nhat dé 1ay lai tién 14 phai mua bao hiém quyén sé hitu.
Chuén bi két thuc thuwong vu

Thoi diém tot nhat dé két thuc thwong vu mua tai san 1 khi nao? Mot sé nha
dau tu mudn két thuc vao cudi thang dé giam 14i suat tra trude cho khoan
vay.

Tuy nhién, t6i lai mudn két thiic vao dau thang. Ngudi ban cd trach nhiém
ndp cho ban toan bo tién thué cia thang d6. Néu ban két thic vao ngay tht
ba trong thang, nguoi ban s& phai tra ban tién thué trong 27 ngay cla ting
khach thué, bat ké ngudi ban ¢6 thu tién hay khong.

Khoan tién nay s& d& cho ban phan nao néu ban thiéu huyt tai chinh thanh
toan cho bén ban khi két thuc thwong vu. Nhung ban ciing phai tra nhiéu 13i
suét tra truge hon cho khoan vay. Theo kinh nghiém cua t61, s6 tién thué nha
s& cao hon 13i tra trudc nhiéu. Ban nén két thic sém néu c6 thé.

Mot loi ich nita cua cac tai san thuong mai 1a ban khong can di dén thanh
phd noi c6 tai san dé két thic thuong vu. Pai 1y giao kéo s& giri ban ban
photo tuyén bd két thic ctua nguodi ban. Néu ban dong v, hay ky va gui lai.
Néu khong, hay tién hanh cac thay d6i can thiét.

Hay dam bao 1a ban doc tai liéu nay k¥ ludng va tap trung vao nhimg phan
phan chia ty 18. D6 13 nhitng khoan muc nhu thué ngudi ban phai tra tinh t6i
thoi diém nhat dinh, khi ban mua. Tuong tu nhu vay, hiy lam nhu vay voi
khoan thu nhap tir viéc cho thué nha. Thong thuong, phan chia ty 1¢ 1a phan
c6 nhiéu sai s6t nhat. Va vi sai sot khong bao gio ¢6 loi cho ban nén néu
khong tim ra sai sét, ban s€ phai chiu thiét hai.

Pai 1y giao kéo ciling s& guri ban ban photd nhiing tai liéu két thiic thuong vu.
Hay gui ban photdé d6 cho ludt su xem xét. Pa dén lic xac dinh va xir ly
nhiing yéu tb khong nhat quan. Khi luat su két luan moi tai liéu déu 6n, ban
hay ky gidy to trudc cong chimg vién va gui cho dai 1y giao kéo. Ban co thé
tim cong chirng vién trong s6 dién thoai, hodc & cac cong ty bao hiém, vin

phong méi gidi thé chap va ngan hang.



Khi ban thuc day cac gidy to nay, nguoi ban ciing lam nhu vay. Cac bén
thuong ky va giri gidy to dén dai 1y giao kéo qua cong ty chuyén phat nhanh.

Hay dam bao 14 ban ¢ thé theo ddi goi buu pham va c6 xac nhan giao nhan.
Nhitng van dé can c6 trong ngay két thuc thuong vu

Du da rat tap trung dé két thuc thwong vy, ban van nén c6 ké hoach cho
tuong lai. Khi d6, ban s& san sang va day niang luong cho ngay tiép quan tai
san.

Van dé quan trong nhat phai hoan thanh 13 quyét dinh chon cong ty quan 1y
tai san. Ban c6 thé tiép tuc thué cong ty dang quan 1y néu ban c6 an tuong tot
vé cong ty d6 trong qua trinh tim hiéu dau tu. Tuy nhién, néu khong tét, ban
c6 thé thay doi.

Bat ké ban 1am gi, hiy dam béo 13 ban c6 nhiéu cong ty dé Iya chon va chon
ldy cong ty tot nhat. Pung chon chi vi gid ca. Ngoai ra cling khong nén thur
dam phan giam gia v61 nhitng cong ty nay. Cong ty quan 1y dong vai tro chu
chot trong nhom cua ban. Néu tra gia qua thép, chét luong dich vu co thé
kém di va dong tién ctia ban s& bi sut giam.

Ban nén thiic day nhan vién chuan bi sdn sang bang hiéu, bang ron va cac tai
lidu tiép thi cho tai san khac.

Vi xem xét cac thiét bi chinh cua tai san, ban s& biét o vin phong cho thué
va cac toa nha khac da dugc trang bi dﬁy du chwa. Néu chua, hay mua san
cac thir ban can nhu may tinh, may fax, may photocopy.

Ban cén thay doi tén phap nhan s& hitu ma1 cho cac tién ich: dién, ga, nudc,
chét thai, dién thoai, cap.

Ban da cai dat tai khoan chinh cho cac nha cung cép hién tai hodc nha cung
cép moi1 cho cac dich vu phong canh, trong nom nha ctra, bao tri chd do xe,
dich vu bao dong, v.v... TAt nhién, cong ty quan ly tai san cua ban s¢€ xu 1y
van dé nay, ban chi can chic chan 1a moi viée duoc thuc hién. Ban 1a nguoi
quan ly cong ty quan ly.

Ban nén tao ngan quy riéng cho viéc di€u hanh tai san. Trong ké hoach



marketing cua minh, ban phai liét ké cac budc thyc hién dé tim khach thué
cho nhiing dién tich con trong, gitt nhitng khach thué t6t va thay nhiing
khach thué khac. Ban can biét duoc loai bdo cdo va tan suit bao cao cua
cong ty quan ly tai san.

Cap nhat danh sach nhan vién, bao gém lwong va trach nhiém. Thiét lap tai
khoan ngan hang tai dia phuong dé van hanh tai san. Tai khoan nay duoc str
dung dé thanh toan cho nha cung cip va cac chi phi can thiét khéc.

Vao ngay tiép quan, ban can 1am viéc voi cong ty quan 1y dé co:

 Lich thué hién tai

* B4o cao dat coc dam bao

* B4o c4o khoan muc tra trudc

« X4c nhan veé tién thué con ng

« Ban photd cac van dé tranh chap con treo

Ban can thao luan vé viéc thay doi gid gidc cua nhan vién, dam bao 1a ngan
sach va khoan thanh toan tién thué duoc cap nhat trong hé théng bao cao.
Ban ciing can biét chic rang ngudi quan 1y da lién hé vai tat ca khach thug,
i thu théng bao tiép quan dé ho biét tda nha di dugc ban va ngudi ho can
gip dé kiém tra vé viéc thué nha trong tuong lai.

Ngoai ra hdly thay khoa vin phong, dam bao 13 may tra 1oi tin nhan duge cai
tin nhan tra 101 tu dong méi.

Néu dam bao duoc tat ca céac yéu td trén, ban s& diéu hanh tdt dy 4n dau tu

moi.
TRONG CHUONG TIEP THEO

Pén lac nay, ban da c6 birc tranh 1o rang vé toan bo qua trinh, cac cach dé so
hiru mdt tai san thuong mai.

Tuy nhién, nhiing gi ching ta dd dé cap chi 1a tom tat qua trinh. Con rat
nhiéu chi tiét va dinh huéng can xem xét.

Trong chuong tiép theo, t6i s& thao luan vé rii ro. Chung ta s& xem xét ting

chi tiét két thiic thuong vu va xem birc tranh tong thé. Pong thoi, chung ta s&



nghién ctru cac rui ro c6 thé xay ra va co6 thé tranh dugc trong kinh doanh bat

dong san.



7. CHI CHAP NHAN NHUNG RUI RO THONG
MINH

Piéu t6i dé cap dén & day khong phai 1a: “Muc tiéu 13 giam thiéu rui ro." Boi
nhu vay duong nhu rui ro 1a muc ti€u trong khi chiing ta tham gia vao kinh
doanh bat dong san vi muc tiéu kiém tién.

Piéu t6i mudn ndi dén & day 1a: muc tiéu ctia chung ta 13 loai bé rui ro khong
can thiét va hiéu rd chung ta c6 thé chap nhan nhing rii ro nao. Hay néi don
gian hon 13 “chi chap nhan nhiing rai ro thong minh".

Piéu nay ciing xdy ra voi mot s6 nha dau tu — nhitng nguoi day nhiét huyét
nhung lai khong chu trong dén viée chuan bi. Trude hét, ho cam thiy hing
hai dau tu va do d6, cir thé tién hanh cac thuong vu ma khong nghién ctru
hay chuan bi gi. Mic du vay, ciling c6 nhitng ngudi may mén va thanh cong
trong thuong vu dau tién. Nhung phan 16n ho déu tir bé nhanh chong nhu khi
bat dau. Sau d6, ho s& ndi véi nhitng ngudi khac rang: “To6i da thir dau tu bat
dong san nhung khong thanh cong".

Pé tranh nhimng sai lam nhu vy, trong chuong nay, toi s& chi cho ban cach
tranh rat nhiéu 16i dan dén viéc tir bo nghé nghiép. D6 1a mot phan cia van
dé loai bo rui ro khong can thiét. Chiing ta s& nghién ciru diéu gi khong dung
va ly do tai sao, dé tir d6, ban sé tu tin hon vi biét rd minh can ky vong diéu
gl.

Bat ké ban lam gi, dimg bao gid' dé roi vao tinh trang phan véan, khong thé
lya chon. Co thé ban s& ludn tu hoi: "T6i chi c¢6 thé giéi vé dau tu bat dong
san khi da thuc hién nhiéu thuong vu. Nhung 1am thé nao toi c6 thé thuc
hién thanh cong mot thwong vu néu khong gioi vé linh vyc nay?"

Thuc té 1a ban c¢6 thé lam duoc diéu minh mong mudn néu thuc hién nhiing
yéu t6 sau:

1. Xem xét mot loat cac thuong vu

2. Nhan thay 1a ddm phan cta ban véi ngudi ban khong co ¥ nghia rang budc
Thuc hién hai budc trén s€ cho phép ban:

3. Thuong xuyén dua ra dé nghi mua



Bay gio, ching ta hily xem xét ting yéu to trén.
XEM XET MOT LOAT THUONG VU

Khi bat dau phan tich thuong vy, ban khong nén dat ra muc tiéu thanh cong
cang nhanh cang tot. Mic du nghe qua, ddy 1a mot 10i khuyén la lung, song
vi ban mubn tham gia vao linh vuc nay 1au dai nén muc tiéu quan trong ban
dau phai 13 tao ra nén tang bén vimg nhat dé dau tu.

Ban nén phan tich cang nhiéu thuong vu cang tot. Luyén tip gitip mang lai
su hoan hao. Khi xem xét cac thuong vu, ban s€ c6 cam nhan tdt hon vé cac
con s6.

Tat nhién ban dau, moi thir s& déu rat méi mé. Nhung dan dan qua ting
thuong vu, ban s€ quen va thanh thao chung. Ban s€ nhan théy:

« O, t6i chua bao gid thay mot thuong vu ton kém thé

« T6i dd xem qua tam thuwong vu & khu vuc d6 cua thanh phd, va day la
thuong vu dau tién co ty suat doanh thu trén von dau tu 13 hon 10%.

« T6i bat dau thay khong gian ban 1¢ ¢ toa nha d6 nhitng ngdy nay dang hoat
dong vai cong suét.... vay tai sao thuong vu d6 lai c6 gia thap thé?

Nhitng gi ban dang lam 1a quan sat, so sanh va dat cau hoi.

Nhu d3 noéi, hiy bat dau xay dung quan hé v6i nhimg ngudi moi gidi ngay
khi c6 thé. Khi xay dung quan h¢, ban can hiéu 1a ban dau nguoi ta sé thu
ban. Ngudi moi1 gidi s€ gidi thiéu cho ban vai thuong vu dé xem liéu ban c6
phai 1a nguoi co6 kha nang hay khong. Ho thuong c6 mdt vai thuong vu ma
ho khong thé ban duoc cho ai khéac, do d6 ho s& gid1 thi¢u chung cho ban.
Tuy nhién, biét dau ban lai c6 thé thanh cong vdi chung.

Hay nh¢ rang ngay ca nhiing thuong vu t6i cling hitu ich v&i ban. Ban c6 thé
phan tich thém nhiéu thuong vy nira, va c6 co hoi xay dung quan hé véi
nguol mo1 gidi. Tuy nhién, dé lam duoc nhu vay, ban can xir 1y hop 1y
nhirng thuong vu tdi. Dudi day la cac lua chon cho ban:

Lwa chon 1: Giit im lang. Thuc té, day 1a hanh dong khong chuyén nghiép.

Ban nén cam on nha moi gidt vi da gion thiéu cho ban va coi do 1a co hoi dé



giai thich nhitng yéu t6 ban dang can tim.

Lwa chon 2: Goi cho nha moi giéi va noi: “Anh nay, tai sao anh lai gioi
thiéu thuong vu d6 cho t6i? Ciing nhu t6i, anh biét thira 1a nhiing con s6 d6
khong hop 1y. Anh biét dy, t6i c6 ngu ngdc dau”. Pay 1a cach tuyét voi giap
ban khong bao gio ¢6 thé 1am an v6i nguoi moi gidi do nira.

Luwa chon 3: Goi cho nha modi gi61 va noi: "Cam on anh da gidi thi¢u vu do
cho t6i. Khéng may 1a nhitng con s6 d6 khong phu hop véi céc tiéu chi mua
ctia toi. Chi nhirng thuong vu co ty suat doanh thu trén von dau tu toi thiéu
10% mai1 phu hop véi toi. Trong danh muc ctiia anh con vu nao hgp véi cac
ti€u chi cua t61 khong?"

Ban vira cam on nha moi gidl da gidi thiéu, ké ca thuong vu d6 khong tHt.
Diéu d6 thé hién phong cach chuyén nghiép, va gitp ban khac biét so voi
nhitng nha dau tu khac trong danh sach cua anh ta. Nhiing gi ban vira lam
cling xac dinh cho nha moi gioi biét loai thuong vu ban dang tim.

Bay gi0, ban chiém wu thé hon tat ca cac nha dau tu khong chuyén nghiép,
nhitng ngudi thuong goi cho nha méi gidi va ndi: "Nay, anh co vu nao tot

cho to61 khong?" Va ban s€ c6 dugc cac thuong vu tdt hon.
TRUGC HET, PO CHI LA MOT CUQC HEN

Néu nghi ré“mg mdi cudc hen 1a mot 101 cam két quan trong, thi ban sé rat mét
moi. Vi thé, ban chi nén coi muyc dich ctia nhitng 1an gip ban dau 1a tim hiéu
1an nhau.

Gia st ban dang xem xét mgt thuong vu va nhan théy nd cé trién vong. Hai
bén s& tim hiéu nhau thong qua viéc ban dua ra mot dé nghi, theo mau thu
bay t6 nguyén vong. Ban chi hen gip va khong dua ra mot cam két nao. Tir
d6, ban s& c6 budc thir ba va bude cudi cung dé tré thanh nha dau tu bat

dong san gioi.
THUONG XUYEN DUA RA PE NGHI

Ban nén cd ging giri di cang nhiéu thu bay to nguyén vong cang tot. Boi khi



no6i chuyén vo1 ngudi moéi gigi hodc nguoi ban vé mot thuong vy, ban sé co
thém kinh nghiém vé viéc bat dau qua trinh dam phan.

Chinh vi thé néu ngay ca khi cac con s6 vé du an khong nhu ban mong doi,
ban van nén chuan bi va gui thu bay to nguyén vong! TAt nhién, ban sé&
khong 1am viéc nay ca doi, ma chi trong thoi ky dau vao nghé.

Tuy nhién, ban can phan tich s6 liéu, ty suat cta co hoi tiém nang trudc khi
gti thu bay t6 nguyén vong. Ngoai ra, ban ciing khong nén bi chi phdi bai
yéu t6 chat lugng thuong vu kém va khong dua ra nhiing 161 dé nghi thuong
xuyeén.

Hay viét thu bay to nguyén vong. Pung chi giii qua fax cho ngudi moi gidi

va nguoi ban. Thay vao do, hay goi ngudi ban va noi:

T6i dang dinh giri fax cho 6ng thu bay to nguyén vong vé bat dong san & phd
Main. T6i mudn néi rang toi da phan tich cac sb lidu va gia dé nghi cua toi
dua ra thép hon nhiéu so véi gia chao ban. Dua trén s6 liéu duoc cung cép,
va nhu ciu cua toi 1a ty sudt doanh thu trén vén dau tu vén 1a 10% cho
thuong vu, t6i dua ra mutc gia dé nghi 1a X d6-la. Toi biét day 1a mic gia

thap hon nhiéu so v&i gia chiao ban. Vay toi ¢ nén giri ban dé nghi khong?

Bén ban s& dit cau hoi voi ban. Piéu nay giup mang lai cho ban kinh nghiém
tra 101 cau hoi vé thuong vy ban dang dé nghi. Ban cang luyén tap budc nay
nhiéu, ban cang tao thém su tu tin va luc déy, cling nhu xay dung thém mbi
quan h¢ v&1 nguot ban cling nhu ngudt moi gioi.

Thong thuong, ban s€ nhan dugc cau tra 161: "DPugc, anh gui fax di". Chinh
vi thé ban co6 thé ddm phan v&i mirc rii ro bang 0. Liéu ban c¢6 phai tra 1oi
cac cau hoi ma ban khong thé tra 16i? Co6, nhung néu nhu vay thi sao? Bat ctr
ai hoat dong trong linh vuc ndy ciing déu phai trai qua tinh trang d6. D6
khong phai 1 van dé 16n.

Néu dé nghi mua vo1 gia thép cua ban duoc chép nhan, ban s€ thu duoc

nhiéu kinh nghiém!



CACH NHAN BIET THUOGNG VU KHONG TOT
NGAY TU DAU QUA TRINH?

Bay gio, ban di thu duoc rat nhiéu kinh nghiém, biét cach phan tich thuong
vu va dua ra dé nghi. Vi thé, viéc tiép theo ban can 13 quan 1y thoi gian hop
ly.

Khi dua ra dé nghi, phan tich nhirng dé nghi co tinh canh tranh khac, ban s¢
nhan ra van dé va néu udc lugng murc dg cua van dé cang som thi hi¢u qua
cia ban cang cao. Khi d6 ban s& biét cach danh it thoi gian cho nhiing
thuong vu toi va dau tu thoi gian cho nhitng thuong vu c6 tiém ning.

Du6i ddy 1a nhing 1y do khién thuong vu that bai:
S0 liéu kém

Mic du biét rang chung ta nén dua ra dé nghi va khoéng nén ban khoin boi
viéc ton tho gian cho nhiing thuong vu khong hop 1y, song ching ta ciing
nén tr bé nhitng thwong vu ma sb liéu khong hop 1y.

Diéu d6 co nghia 1a ban van dua ra dé nghi va khong tir bo qua sém. Nhung
khi nhan thay ngudi ban s& khong giam gia, hodc khong hd tro tai chinh cho
miuc gia do, thi ban nén bé qua thuong vy do.

Tuy nhién, hdy luon goi dién cho nguoi ban va ngudi moi gidi giai thich that

lich su 1y do ban tur bo.
Khong c6 s6 licu

Nhu d4 noi, khi yéu cau sb liéu, ban phai yéu cau thong tin cu thé. Ban mudn
s6 liéu thuc cta hai nim qua va bdo céo 16 1ai dén thoi diém hién tai. Va diéu
gi xay ra néu nguoi ban noi: "Tdi khong ¢ s6 lidu do"?

Thuc té 1a d6i khi ban s& gap phai truong hop nhu vdy. Trong mét sb trudng
hop, diéu d6 1a sy that. Nguoi ban néi ho vira thué mot cong ty quan Iy moi

va cong ty cii di giir toan bo tai liéu. Tuy nhién, d6 ciing c6 thé chi 1a 101 bao



chira.
Doi véi toi, t6i chua bao gio tiép tuc thuong vu trir khi nguoi ban cung cap

nhiing so6 li¢u chinh xac.
SO liéu ky vong

Poi khi, nhitng s6 liéu cung cap chi 1a du kién hodc 1a ky vong cia tai san d6
trong tuong lai. Néu moi s6 liéu ban nhan duoc chi 1a ky vong, thi d6 la dau
hiéu bao dong do.

Nguoi chi tai san néi rang: “Viéc kinh doanh cua t6i khong hiéu qua. Néu
hiéu qua, toi ¢ thé cung cap cho anh cac sb liéu tét. Nhung anh ding vi thé
ma khong tra t61 theo muc hoat dong tot!"

D6 1a mot dé nghi hét sirc ngd ngan. Nhung thyc té, rat nhiéu nguoi ban dua
ra nhitng dé nghi nhu vay.

Tuy nhién, s6 liéu ky vong ciing khong anh huéng dén thuong vu, chi can
ban ding dua ra gia mua dua trén nhimg s6 liéu d6. Néu ban dén ngan hang

vay tién, ho s& khong cho ban vay dua trén s6 liéu khong c6 thuc trén.
Tai san khong tot

Sé lidu trong co ve tdt, nhung van cé thé an chira van dé dau dau veé tai san.
Doi khi, cac s6 liéu tdt 1a boi vi cac khoan muc bao tri cua tai san bi tri hodn
nhiéu 1an. Néu moi hé théng co va cac hé théng khac déu cii, sau khi mua,
ban s& phai ton tién bao tri.

C6 thé nhimng tai san d6 van hoat dong, nhung ban nén tranh xa chiing néu
chua thyc hién nhiéu thuong vu 16n. Béi chi khi thyc hién nhiéu thuong vu
16n, ban méi c6 du kinh nghiém va ngudn luc dé xur Iy nhitng thach thirc 16m,

mang lai cho ban lo1 nhuéan 1én twong tng.
Khu vuc khong phu hop

Trong kinh doanh bat dong san, c6 mot nguyén tic cii nhung hiru ich: Nha



ctia ban nén 13 cin kém nhat trong khu vuc xung quanh. Néu d6 1a cin tét
nhat, nhitng cin kém hon xung quanh s& lam giam gia tri cia ngdi nha cia
ban. Ban s& mu6n nhiing cin xung quanh sé& lam tang gia tri cho nha ban.
Tuong tu voi bat dong san thuong mai. Ban dang xem xét mot toa nha cho
nhiing gian hang loai trung binh thué trong khi nhitng ng61 nha quanh khu
vuc lai chi danh cho nhitng gian hang tri gia vai d6-la, va ctra hang choi dién
tr cho tré con? Nhitng khu vuc xung quanh nay s€ lam hong viéc kinh doanh
toa nha cua ban.

RAt nhanh, toa nha muc tiéu cua ban s& mat nhitng khach thué cao cap. Ban
chi c6 thé cho khach hang thép thué. Nhu vay, gia tri tai san cua ban sé
nhanh chong giam di.

Moi tai san dugc phan thanh cac hang tir A dén D, va twong tu nhu vy véi
cac khu vuc. Tranh kinh doanh & khu vuc D. Ching c6 thé mang lai loi
nhuin cao nhung v6i diéu kién nguoi quan 1y phai gidi va phai nd luc rat
nhiéu. Pau tu kinh doanh trong khu vuc D chi 1a tro choi ma ban co thé thue
hién trong vai nam t&i, khi ban da giau kinh nghiém.

Chinh vi thé, ban nén dau tu vao tai san hang C. Tai san nay khong dep,

nhung sé& c6 khach thué véi ngudn thu 6n dinh.
Nhiing bat dong san da rao ban trén thi truong mot thoi gian dai

Thi trudng bat dong san qua so6i dong dé co thé co mot bat dong san tot ton
tai 1au. Néu mot tai san ton tai trén thi truong lau, ban can can trong, kiém tra
xem c6 van dé gi khong.

Hay xem cach ngudi moi gidi lién hé véi ngudi mua dé ban tai san. Trudc
tién, ngudi moi gidi s& goi trong danh sach nhitng ngudi mua tot nhat, roi
m&i dén nhitng nguoi khac. Va cudi cing méi dén nhiing ngudi dong nghiép
cua ho.

Néu tai san van khong ban duoc, ho s€ quang cao trén Internet va trén
chuyén trang ctia mot s6 bao chi.

Sau khi tat ca nhiing d6i tuong noi trén da xem xét tai san, thi rat kho co kha



nang do6 l1a thuwong vu tt. Tuy nhién, toi da théy tim mot vai tai san that su
t6t ma nha dau tu khac bé qua. Nhung nhiing truong hop nhu vay vo cung

hiém.
PUNG ROI VAO BAY

Nhitng co hdi tim duge mot thuong vu tdt da rao ban 1au trén thi truong rat
hiém nhung khong phai khong c6. Vi thé, dimg vi co hoi it ma bo qua.

Nhiéu nguoi € ngai thuc hién thuong vu nhitng thuwong vu do dén ndi ho b
qua nhimg thuong vu t6t. Ho tim 1y do dé khéng tiép tuc, dé ho khong phai
doi mt véi ndi so hai cua minh.

Toi ciing trai qua giai doan d6. Khi bat dau dau tu, t6i d3 mat vai thang dé
thu thap cac kién thirc can thiét dé thuc hién thuong vu dau tién. Qua trinh
hoc hoi rat thu vi, thoai mai va khong c6 gi dang so. Khi co kién thire, t6i bat
dau cam théy s¢. Toi lo ngai khi thyc hién thuong vu dau tién. Do 1a ndi so
vé nhitng diéu twdng tuong qua muirc va khong rd rang.

Khi phan tich thwong vu, t6i nhan thidy minh dang tim kiém céc 1y do 1y giai
tai sao mot thuwong vu lai khong phai 1a thuong vu. Va téi luén tim ra mot,
hai ¢6 khi d¢én nam 1y do.

Toi1 cho phép ban than duge kéo dai tinh trang 1am an khong 1g1 nhun trong
vai thang. Sau do, t61 tim dugc mdt thuong vu véi s6 liéu phu hop. Nhung
do am anh boi ndi so, toi khong dam dua ra 1oi dé nghi. T6i1 thuc hién hanh
dong “co moi”: Toi ban thong tin d6 cho nha dau tu khac vdi mirc phi nho.
Téi tu nhu it nhat minh cling s¢ kiém dugc tién, nhung thuc té d6 chi 1 hanh
dong tron tranh thyc hién thuong vu.

Nha dau tu do ban ron véi nhitng thuong vu khac dén mac dé qua han dé
nghi. T6i lai nhugng lai cho mot nguoi khac, nhung 6ng ta qua ban va nguoi
thr ba nhugng lai cling vay.

Toi biét day 1a thuong vu tét. Khong con 1y do gi dé thoai thac, t6i quyét
dinh mua thuong vu dau tién.

D041 khi, chi mdt thuong vu nho cling lam nén sy khac bi¢t! Va chi ba thang



sau, t01 co thém ba thuong vy nita. Sau sau thang, t61 c6 chin thuong vu. Sau
mot nim ché ngu ndi so, toi co duoge 11 thuong vu. Khong co gi tdt hon 1a
hanh dong va vuot qua rao can thyc hi¢n thuong vu dau tién.
Néu nhén thay minh dang tim 1y do dé khong phai thuc hién thuong vu, hay
tim cho minh mot ddi tac ¢o kinh nghiém dé hd tro ban trong thuong vu dau
tién. Diéu do s& gilp ban ty tin trong nhitng budc tiép theo va tu minh thuc
hién cac thuong vu.

LOI DO THIEU CHUYEN NGHIEP: “TOI PHAI THUC HIEN
THUONG VU NAY.”

Piéu nay xay ra vi mot s6 1y do: Ban c6 thé vin dang cho doi thuong vy dau

tién nhung da bat dau cam thay tuyét vong.

Hodc c6 thé ban da dau tu vao mot vai tai san, nhung tai san nay la di€u ban
hy vong nhat, c6 dugc n6 s€ giong nhu chién tich d61 voi1 ban. Co thé doi thu
dau tu cua ban dang dau thau, hoac do 1a mot tai san noi ti€ng trong thanh

pho va ban dang mo mang vé viéc to chirc hop, tuyén bo ban da s¢ hiru no.

Khi cam thdy minh that sy can thuc hién thwong vu, hiy 1ui lai va tim ¥ kién
khach quan. Néu khong, ban s& khong thé tién hanh cac thuong vu khac. Lay

tinh huéng sau:

Ban c6 duogc so liéu tor nguoi ban. Tuy do chi la so liéu ky vong, nhung trong
co vé tot. Theo nguoi ban, ban s€ rat co lgi vo1 thuong vu nay va do dé ban

tién hanh thuong vu.

Nguoi ban yéu cau ban dua ra dé nghi trudce khi c6 cac so6 liéu thyc. Ho noi:

"Khi da théng nhat gia ca, to1 s€ cung cép cho ban nhiing s6 lidu do".

Ban xem xét cac diéu khoan va cam thay phan khéi. Ong ta dong y giam

10% so vo1 muc gia ban dua ra!

Khi ¢6 s6 li¢u thuc, ban khong con phan khaoi nira. Co6 mot s6 van dé tiém an.



Ngudn thu ting giam that thuong, so liéu ky vong dua ra dya trén thang tot
nhat. Nguoi ban rat tu tin dam bao véi ban 1a néu quan 1y tot, ban sé& dé dang

thu duogc nhiéu loi nhuan tur ta1 san do.

Ban nhan thay céac chi phi cao hon so v&i bao céo. Nguoi ban giai thich rang
ong ta phai tra cac chi phi tién ich, nhung ban c6 thé lap dong hd do s liéu
cac tién ich & tda nha va yéu cau khach thué tra. Nhu vay, ban s€ c6 mot

luong tién 10n.

Ban rat thich thuong vu d6, 6ng ta c¢6 vé 1a ngudi that tha va nhimg gi ong ta

noi co veé tot.

Ngay ca cong ty quan 1y cta ban cling dong ¥ duy tri hoat dong ctia tai san
nhu mic ngudi ban dat dugc trong nhiing thang tot nhat (ho noi thé dé giy
an tuong v4i ban). Ho ciling dong ¥ 1a 6 thé 1ap cac ddng hd nhanh & toa nha
va thu thém tir khach thué.

Ban mua tai san.

Sau d6, cong ty quan 1y khong thé dat dugc murc thu nhép cua thang t6t nhat.

Ciing co6 thang gan dat duoc mirc d6, nhung hau hét déu 1a khong dat dugc.

Khi chuan bi lip déng hd nhanh, ban thiy minh khong thé yéu cau khach
thué tra tién dich vu tién ich cho dén khi hop ddng cii ctia ho hét han. Diéu

nay dan dén mot khoang trong nira.

Khi bit dau quyét dinh ting tién thué, ban nhan thidy mot sé khach quyét
dinh chuyén di thay vi tra muc hoa don tién ich cao hon. Con dbi thu canh
tranh cua ban déng y trd chi phi dich vu tién ich cho khach va toa nha cua ho

ma&i hon.

Bay gid, ban khong chi mat khach ma nhiing khach méi ciing khong thich

tdoa nha ciia ban. Dong tién ctia ban giam vi ty 1& thué phong thap hon. Gia tri



tai san cua ban cling theo d6 giam xudng.

Mot ngay, ban nghi lai va ban khoan tai sao minh lai khéi nghiép v6i quyét
dinh dau tu vao toa nha thuong mai. Ban tu héi li€u cong viéc ké toan cho

nha may c6 con trong khong.

Tat ca nhitng yéu té d6 déu co thé tranh dugc. Mot thuong vu sé hiéu qua
dua trén s6 liéu thuc... Ngay khi thay minh ty hoi 1am thé nao dé "thuong vu
nay tot", ban can tir b va tim thuong vu khac. Picu duy nhat ban phai lam la

quyét dinh mua dua trén 1y tri gia ting ctia cai cho minh.
XAC PINH VI TRI CUA BAN
TRONG CHU TRINH BAT DONG SAN

Ban can luén biét diéu nay khi mua mot tai san. Hiy nhd rang ban khong chi
mua tai sain ma con tham gia vao thi truong.

Thi trudng dia phuong hoat dong thé nao?

C6 nhiéu viéc lam méi khong va du kién c6 thém viéc médi khong?

Ngudn cung thé nao?

Trong vong vai nim qua, chinh quyén di cap phép cho bao nhiéu tai san
gidng nhu loai ban dang dinh mua?

Bao nhiéu trong s6 d6 dugc xay gan toa nha cta ban?

Néu con s 14 trén trung binh, ban can phai giai dap thém cau héi: Thi truong
c¢6 du cung khong hodc liéu nd co ting trudng du nhanh dé sir dung hét
nguon cung dang du thira khong?

Con dat tréng dé xdy dung thém mot toa nha gan toa nha cta ban hay
khong?

C6 thong béo gi gan day vé luong viée lam trong khu vue dang giam khong?
Tinh hinh thué nha vai nim gan day thé nao? N6 ting, gitt nguyén hay giam
sau vai nam lam an rat kém?

Ngoai ra, con ¢6 mot sO van d€ quan trong can giai dap veé thi truong trudc



khi ban gia nhap thi truong. Cau tra 10i s& quyét dinh chién luogc rat khoi thi
trudong va cac thong sd mua cia ban.

Néu ban tham gia vao thi truong c6 sy ting toc hodc gia ting tir 1au, chac
chan thj truong d6 sé nhanh chong bi du cung. Trong truong hop d6, chién
lugc ciia ban s& 1a khong nén nam giit tai san nao trong thi truong nay. Ban
nén mua tai san va nhanh chéng ban cho ngudi khac dé ludn cé tién mat
trong tay. Tién mit 1a vua trong mot thi truong di xuéng ¢ khu vuc do.

Diéu gi xay ra néu ban c¢6 mot thuong vu v cing hap din va ban khong
muén bd qua? Hay bé qua bdi khi thi trudng quay vong, ban s& co duge
thuong vu hap dan nhu vay trong vong chua dén sau hodc tdm thang sau.
Néu ban mua tai san vao luc thi trudng cao diém, hiy chuan bi tinh than rang
tai san d6 s& khong con hap dan nhu vay nita. Ban sé& phai giit tai san khi thi
truong di xudng va hoéi phuc tro lai. Diéu d6 khong cé loi cho ban, vi tién
cua ban s€ chon trong mot thoi gian dai. Trong thoi gian do, ban s€ bo 16 co

hoi thuc hién nhiing thuong vu nhanh chong va lgi nhuan hon.
PUNG PE BAN THAN LA NGUYEN NHAN THAT BAI

Piéu nay thudng xay ra vi ba nguyén nhan:
1. Khong hanh dong
2. Giam chi phi

3. Thyc hién thuong vu c6 loi sudt thép
Khong hanh dong

Ban c6 thé dé dang nhan ra mot vai van dé khong hop 1y trong thuong vu
cua minh nhung ban bo qua no6. Co thé ban mudn doi va xem liéu van dé co
thé ty khiac phuc khong hodc vi ban qua ludi biéng. Du thé nao thi van dé
thuong ¢6 xu hudng tré nén toi té hon.

Phén tich thuong vu qua k¥ ciing c6 thé gy that bai cho thuong vu. Ban
dang dao x6i k¥ ludng cac s6 liéu. Ma diéu quan trong phai 1am 1a dua ra dé

nghi. Hiy dam béo 1a ban khong chan chir trong viéc dua ra dé nghi.



Giam chi phi

Mot s6 ngudi cd gang tiét kiém tién cho qua trinh tim hiéu tai san bang cach
tu minh thuc hién. Piéu d6 that ngu ngéc. Du ban lam viéc do gioi dén dau
va kha nang tap trung vao s6 liéu tdt thé nao, ban van s& bj chi phé)i bdi cam
tinh v&i thwong vu nhiéu hon so v&i chuyén gia diéu tra.

Hay thué mot chuyén gia dia phuong c6 nhiéu kinh nghiém dé lam viéc d6
cho ban. Nguoi d6 hiéu rd luat dia phuong va luat bang, khu vuc xung quanh
va tham chi hiéu tai san ban dang nhdm mua. Chi mot cau néi cua nguoi do,
ban c6 thé thiét kiém duoc hang nghin do-la cho viéc diéu tra.

Pimng ¢ gang tiét kiém tién thué luat su bang cach thué mot ngudi ban, ho
hang hay luat su khéng chuyén vé linh vuc nay. Chi phi thué luat su bat
dong san thuong mai tén kém, nhung ho s& gitip ban tranh dugc nhing
thuong vu tdi va bao vé ban trong cac thuong vu ban dau tu. Hay nhd: chi
nén thuc hién nhitng thuong vu cé thé mang lai 191 nhuan du dé chi tra chi
phi thué luat su va nhimg chuyén gia khic. Trong tuong lai, lut su d6 c6 thé
gitip ban trong nhiéu thuong vu khac va sé tién ban thu dugc s& nhiéu hon
chi phi bé ra.

Viéc giam chi phi cho tai san c6 thé khién ban gip ric réi. Khi phat sinh yéu
cau stra chita, hiy thuc hién. Khi ngudi thué gap van dé vé bao tri, hiy yéu
cau nha quan 1y tai san ciia ban xtr Iy ngay van dé.

Khach thué thuong bo toa nha cta ban do ban khong xtr 1y cac van dé vé bao
tri chir khong phai vi van dé gia thué.

Do do6, ban khong nhitng phai phan trng nhanh ma con phai chu dong. Hay
xay dung mot chuong trinh thudng xuyén tim hiéu nhitng van dé bao tri cua
tai san chua thuc hién. Khi thuong xuyén dugc sura chira, tda nha ctuia ban
trong s& dep hon va khach thué s& nhan thiy sy quan tdm cta ban.

Khi khach thué nghe dugc nhitng phan nan vé toa nha, ban s& gip ric roi.
Ban d3 lam 4anh huong dén hinh anh cua cac viéc kinh doanh khac nita va
ban s& phai tra gia cho chuyén d6. Khong nhitng khach thué s& chuyén di

ngay ma vi¢c cho thué s€ tré nén kho khan hon.



Nhu vay, doanh thu s& ngdy cang sut giam. Trong nhitng thang tiép theo, toa
nha cua ban s€ phai ddi mat véi tinh trang khong c6 khach thué. Ban s¢€ tiép
tuc tri hodn viéc bdo tri vi dong tién mat dang can. Cubi cung, ban c6 dugc
mot khach thué san sang tra muc phi thué thap hon, nhung d6 khong phai 1a
khach thué giup cai thién hinh anh toa nha cua ban. Piéu d6 lai cang lam
giam lugng khach thué, v.v...

Ban s& c6 gang xur 1y kho khin bang cach ban toa nha di, va bi séc khi phat
hién ra gia tri tai sdn cua minh da sut gidm. Vay ban phai lam gi v&i tinh

trang sut giam d6? Hay duy tri bao dudng cho tda nha bang moi gia.
Thue hién thuong vu c6 13i suat thap

Thuong vu can bién khong phai 1a khong tot. Ban c6 thé bo qua so lidu thuc
té, vGi tai san duoc bao tri tot tai mot khu vuc chép nhan duogc. Chi ¢c6 mot
van dé 1a 1gi suét tur thuong vu.

Cac thuong vu ¢6 loi suét thap co ty suat von hoa thap hon 10%. Mot sé nha
dau tu s& nghi rang day 1a con s6 khong thé tudong tuong. Mot vai cha sé hitu
bat dong san va dau tu bat dong san co thé noi v4i ban 1a khong thé c6 duoc
ty suat cao nhu vy ¢ khu vuc do.

Hay ctr dé ho néi nhung ding nghe theo ho. D6 13 nhimg ngudi dau co. Toi
khong tin tuéng vao cach thirc kinh doanh ctia ho. C6 thé toi theo trudong
phai c6 dién, vi toi tin rang dong tién 13 Vua.

Nhitng nguoi dau co co thé va that sy kiém duoc rat nhiéu tién, nhung ching
ta 1a nhitng nha dau tu theo trudng phai bao thu. Su khac biét 1a & chd, nguoi
dau co danh cuoc vao su ky vong. Ho sin sang chung séng véi dong tién rat
thép. Trén thyc té, c6 khi ho mua mét tai san c6 dong tién Am va hy vong
mot ngay nao do ho s€ dugc bu dép.

Pau co tuong tu nhu dau tu dua trén so lidu ky vong. Néu thi truong chuyén
dich bat ngo khoi xu thé ma ngudi dau co hy vong, ho s& phai giit tai san
trong mot thoi gian lau hon.

Nguoc lai véi cach trén 1a dau tu dua trén dong tién. Néu thi truong bat ngd



dich chuyén theo chiéu huéng xau di, toi sé chi bi giam dong tién. Téi thich

cach do hon.
It hodc khong co giao thong

Giao thong duoc xem 13 yéu t6 hang dau trong viéc quyét dinh mua bat dong
san. No1 cach khac, khi giao thong thuan lgi, moi thir khac cling s¢€ tbt, vi du
nhu hoat dong ban hang va nguoc lai.

Hay than trong voi nhitng tai san ma khach hang kho tiép can, hodc khong
c6 du giao thong hd tro. Nhu toi dd dé cap, giao thong & bén ndy va bén kia
ctia khu phé, hodc tir khu nha ndy t&i khu nha khac ¢ thé rat khac nhau.

Mot s6 nha dau tu thuwong mai danh gia cao nhitng khu vuc c6 ctra hang cia
nhiing cong ty 16n nhu MacDonald's va Starbucks. Nguoi ta goi do 1a cach
tiép can di theo chiéc xe phia trudc, ddy 1a cach rat hay. Nhitng cong ty ndy
lya chon dia diém theo phuong thirc khoa hoc va ban s€ dugc loi ich tir viéc
d6. Ban nén chu y nhiéu dén dia diém ho dit bat dong san. Chéc chén, cac

hanh dong cta ho déu c6 muc dich.
KHI NO TOT CHUYEN THANH NO XAU

Poi khi, ta ¢ thé dau tu vao nhiing tai san tét ma khong phai tra tién mit.
N6i cach khac, d6 1a nhimg thuong vu thuong yéu cau tra tién mat, nhung
ban c6 thé tim nguoi cho ban vay cho khoan do.

Trong chuong tiép theo, t6i s& thao luan sadu hon vé van dé tai chinh. Tuy
nhién, & day c6 mot van dé ma ching ta can quan tdm, d6 1a: Ban c6 thé thu
xép rat nhiéu khoan ng cho mét thwong vu khong c6 nghia 1a ban can phai
lam vay.

No luén lam can kiét dong tién va méi nguy hiém nay sinh khi thuong vu
cua ban c6 dong tién ban dau it. Khi do, ban sé phai dbi mat véi rui ro 16n.
Hay nghi vé dong tién sau khi d3 trir phan chi phi cho dich vu vay no. 6 13
khoan tién con lai ma ban c6 thé bo thi, hodc cé thé sir dung vao tai san. Vi

du: néu tai san can sua chira thém hoac luong phong thué bi giam ma ban



van c6 dong tién d6, ban s& dé dang vuot qua nhirng thing tram.

Khi ban c6 mot thuong vu ma trén gidy t0 moi viéc dudng nhu déu tot
nhung thuc chét lai c6 rat nhiéu khoan ng va dong tién rat it, thi c6 18 thuong
vu do6 chi mang tinh ky vong. Ban nén biét chinh x4c cac con sd, néu khong
viéc dau tu cua ban s& nhanh chong gap kho khan.

Hay ghi nhd hé s6 ning lyc tra no:

Thi 11!1._'13\ ring b hoat d{u;!_{
kinh doanh
He =0 ndng Iyc tra ng =
Mo phai tra

Bt ké kha nang thu Xép khoan ng cta ban thé nao, hé sb nang luc tra ng cua
ban ciing nén 1a 1,25 hoic cao hon. Piéu do s& giup ban c6 dong tién du dé
chi tra cac chi phi va cac khoan ng.

Khi ngan hang cung cip tai chinh cho ban, ho s& yéu cau ban c6 hé sd ning
luc tra no 1a 1,20 hodc cao hon vao nhiing thoi diém tbt, va khoang 1,25 vao
nhimng thdi diém kho khan. D6 14 nguyén tac hay ma ban nén ap dung, ké ca

khi ban khong vay tién tir ngan hang.
PUNG TU THUYET PHUC PE THAT BAI

Dudi day 1a ba chi s6 ban nén ¢ gang dé luon dat mirc cao nht:
1. Cac khoan thu

2. Ty I¢ thueé phong

3. Thai do

Cac khoan thu

Ban c6 thé cho phép cong ty quan 1y c6 mot sd khoan tién thué nha ton dong
vao thoi gian dau thang nhung phai giai quyét hét khi cudi thang.

Tat nhién, chiing ta khong nén noéi véi khach thué 1a ho c6 mot thang dé
thanh toan tién. Thay vao do, ban nén dat ra mot mirc chuan trong khoan thu.
Néu khong dat mirc 100%, ban cling nén dat murc t6t nhat. Nhiém vu ctia ban
la phai quan ly cong ty quan ly.

Ngay ca khi ban dat ra muyc tiéu thu du 100% tién thué nha vao cudi thang,



thi thuong van c6 khoang 3% tién thué khong dugc thanh toan dung han.
Ban phai dam bao la cong ty quan 1y s€ tich cuc truy thu tor nhiing khach
thué d6. Sau 30 ngay, nhitng khoan tién thué khong thu duoc c6 kha ning s&

khong thé thu hoi vinh vién.
Ty 1¢ thué phong

Cong viéc dau tién cua cong ty quan 1y cta ban 1a tim da khach thué cho
dién tich con tréng ctia toa nha. Nhiém vu thir hai 13 thu tién thué va nhiém
vu th ba 1a duy tri mic dién tich thué khong con tréng. Chi phi 16n nhat ban
phai tra 1 viéc thay doi khach thué.

Ty 18 thué phong ctia ban it nhat cling phai twong duong véi ty 18 thué phong
trung binh cila loai tai san nhu ciia ban trén thi truong. Néu ty 1& nay thap
hon, nghia 14 cong ty quan 1y dang lam viéc khong t6t. Néu cao hon, nghia 13
ban da chon dugc mot cong ty tot.

Néu trong thang, mot can ho cua ban tréng, diéu do c6 nghia la ban s€ khong
bao gio ldy lai duoc khoan thu tir cin ho trong thang d6. Do vdy, dé tranh
tinh hudng nay, ban can c6 chuong trinh thu hut khach thué nha tét.

Yéu t6 dau tién ctia chuong trinh 1a thuc hién viéc bao tri. Hay yéu cau
nguoi quan 1y goi cho khach thué va xac nhan yéu cau. Tiép theo, chat luong
dich vu phai tot, du kha niang xur 1y van dé trong vong 24 gid. Néu do la
truong hop khan cap, ban can c6 phan hoi ngay.

Sau khi hoan thanh viéc bao tri, ban can goi dén khach thué va hoi xem liéu
ho da hai long v61 viéce stra chita chua. Néu chua, ban can nhanh chong thuc
hién lai viéc bao tri. Néu ho hai long, nghia la ban vura bién yéu cau bao tri
thanh an tuong tich cuc cua khach thué ddi véi toa nha cua ban.

Nguoi quan 1y khong nhiing can phan Gng nhanh ma con phai chii dong
trudc nhirng van dé ctia khach thué. Ho phai luén chu y dén moi van dé va ty
xtr 1y, bat ké 1a khach thué c6 yéu cau hay khong. Biy gid, ban da that su

chiém duoc tinh cam cua khach.



Thai do

Yéu t6 ndy anh hudng truc tiép dén ban bao cao 18 14i cia ban. Mot diéu
quan trong la moi nhan vién cua ban phai c¢6 thai do co thé lam duoc. Thai
d6 d6 phai dugc thé hién trong qué trinh cho thué toa nha, giai quyét voéi
khach thué va tuong tac véi cac nha thau khoan.

To6i da di duoc nira dudng trong du 4n tai sip xép 16n. Cong ty quan 1y dau
tién cua toi co k¥ nang rat tot, nhung diéu d6 khong gitp che gidu su kém
hiéu qua. Khi t6i phat hién ra diéu nay thi cong ty da tiéu cla téi mot so tién
16n.

Chinh vi thé, ngay 1ap tirc, t6i thué mot cong ty khac. Sau vai thang, t6i dén
tham hién trudong, ndi chuyén véi1 nguoi quan ly. Toi1 khong hai long vt ty 1€
thué phong cling nhu cach thirc cong ty hach toan chi phi. Téi gap nguoi
quan 1y va nguoi phy trach vé bao tri dé thao luan vé cac muc tiéu trong
vong 30-90 ngay t6i. Va khi dua ra mot muyc tiéu, t6i thiy nguoi quan 1y dua
mat nhin ngudi phy trach bao tri va nhay mat.

Khi d6 t6i hiéu rang tai san cua tdi s& gip kho khin néu van dé ¢ ta quan ly
tai san. Toi trao doi ban khodn ctia minh véi cong ty quan 1y. Theo cong ty
quan 1y d6 thi c6 4y quyét dinh theo dudi co hdi khac. Va tai san cua toi
nhanh chong duoc cai thién.

M6t can bd diéu hanh tai Nordstrom — cira hang noi tiéng vi ¢6 dich vu
khach hang rat tot — da tung dugc hoi lam thé nao dé ho co thé dao tao duoc
nhitng nhan vién gioi nhu vay. Anh ta tra 1oi 13 ho tir bo chién luoc chi tip
trung vao dao tao, ma tap trung vao tim nhan vién cé thai do tdt. Thuc té 1a
Nordstrom ¢6 ddo tao nhan vién, nhung ho biét rang dao tao khong thé giup

bién mot thai do x4u thanh tt.
PHAN BO CONG VIEC HOP LY

Y nghi tu minh thuc hién 1a mot sai 1am. Néu mot nguoi chi vi qua tiét kiém

nén khong mudn thué mot chuyén gia giéi hodc ty cho rang minh c6 thé thuc



hién cong viéc tot hon bat ky ngudi nao khac, thi d6 1a tinh cach cua mot
nguoi tam thuong.

Ban nén san b6t viée cho moi nguoi. Néu ban c6 it tién, hay san s¢ nhiém vu
dé thyc hién cho cic thanh vién khéc trong gia dinh, hodc cho nhitng ngudi
lam cong yéu cau thu lao thap.

Nhu da noi1, ban chi nén thuc hién nhitng thuong vu c6 thé chi tra duoc cho
cac chuyén gia chuyén nghiép nhu nha méi giéi thé chdp va nha quan 1y tai
san.

Trong mot chuong ¢ phan sau, ching ta s& thao luan mo hinh nhoém nhéan
vién ban nén xay dung. Piéu ching ta quan tim & day la muc tiéu ctia ban
khong phai la tu thuc hién cong viéc ma la diéu khién nhiing chuyén gia lam
viéc cho minh.

Cach tuyét voi dé dau tu ciing chinh 1a cach hay dé hoc nghé thuat uy quyén:
Mua mot tai san cach xa noi ban ¢ hang tram dam ¢ mot thi truong dang 1én.
Dia diém do rat xa nén ban khong thé thuong xuyén dén kiém tra. Khi d6
ban can tim ra cach dé quan 1y mot cong ty quan 1y tot.

Khi thuc hién duoc diéu d6, ban s& c6 thé tién hanh nhiéu thuong vu & noi
xa! Ban s€ khong bi phu thudc vao thi truong trong nudc, ma co thé dau tu
bt ¢t noi nao ¢ co hdi tdt nhat.

Quay trd lai van dé cong ty quan 1y cua ban: Ban can tip trung vao viéc xem
xét timg thong tin chinh ma ban nhan dugc hang tuan. Py 1a nhitng thong
tin ma ban can nhan dugc trong Bao cao sang thir Hai:

* Ty 1€ thu€ phong hién tai

« Ty 18 thué phong tuan trudc

« Ty 18 thué phong dy kién trong vong 30 ngay téi

« Ty 18 thué phong dy kién trong vong 60 ngay téi

« Nhitng diéu chinh d& hoan thanh trong tuan trudc

« Sb lwong diéu chinh du kién cho tuan toi

« Sb lwong yéu cau cong viée dua ra

* SO lugng yéu cau cong viéc da hoan thanh



« S6 luong khach thué tiém ning yéu cau thué nha

« S6 luong don yéu cau thué nha méi

« S6 luong khach thué méi

* Luong tién thué thu dugc cua thang

« Luong tién thué chua thu dugc cua thang

B4o c4o s& cung cap cho ban tinh hinh chung cia tai san hién tai trong vong
30-60 ngay tdi.

Vi xem x¢ét hang tuan, nén ban s& nhanh chong nhan biét cac van dé va c6 du
thoi gian dé xu 1y.

Mot diém can luu ¥ khi thué cac cong ty quan Iy d6 1a dam bao rang hop
doéng quan 1y ctia ban c6 thé duge huy bo voi diéu kién chi can thong bao
trudc trong vong 60 ngdy. Hiy nhé khong nén ky hop dong niam, boi nhu

vay don bay ctia ban d6i v6i cong ty quan 1y s& giam bét.

BA LOAI RUI RO

TAt ca cac giao dich bat dong san déu c6 ba loai rui ro & mic do khac nhau.
Rui ro kinh doanh

Pay 1a két qua cla cac quyét dinh kinh doanh kém. Vi du: d6 co thé viéc
thué mot cong ty quan 1y sai 1am va do d6 anh huong dén doanh thu.

Pén lugt minh, cong ty quan 1y tai san cling dua ra nhan dinh khong hiéu
qua vé viéc sang loc khach thué va khién viéc thu tién thué phong tré nén
khong nhat quan.

Trong ca hai trudng hop, diéu quan trong 13 can sdm xac dinh va xir 1y céac

sal lam.
Rui ro tai chinh

Dicu nay lién quan dén cac quy cho vay tién cho viéc mua tai san.

Chung ta da thao luan vé cac rui ro trong viéc sir dung don bay qua muirc cho



tai san. Pong thoi cling can xem xét viéc thanh toan khoan no, hay néi cach
khac, xem xét viéc tra ng s& duoc thue hién nhu thé nao.

Phan 16n céc khoan vay co lan tra thé chép ngén han. Vi du: ban c6 thé thu
xép khoan vay ma thoi gian thanh toan s& kéo dai trong vong 25 nam. Tuy
nhién, khoan vay bao gdbm mot lan tra thé chap ngan han ¢ trong khoang thoi
gian tir 5-10 ndm ké tir ngdy bat dau vay. Gia sir ta chon thoi gian 1a ndm tht
bay. Trong trudng hop nay, trong bay nim dau, khoan hoan tra no s& tuong
d6i thap. Nhung dén nam thir bay, tat ca phan ng goc con lai dén ddo han.
Loai cho vay tai chinh nay s& gitip ban kiém so4t t6t hon cac khoan hoan tra
trong vong bay nim dau. Rui ro nam & chd, vao cudi giai doan tra thé chap
ngén han, ban co thé khong du tién dé thanh toan hét ng. C6 rat nhiéu 1y do
khién ban khong co du tién. Vi du nhu gia trj tai san bi giam chtr khong ting
trong vong bay nam.

C6 thé ban con ng vi tai san nhiéu hon 13 gid tri hién tai cua no. Néu nhu
vy, ban phai ban tai san va phai bo thém tién tui. Va diéu d6 khong tot cho
ban.

Néu gia tri tai san khong ting, ban khéng nhat thiét phai ban tai san vao cudi
niam thr bay. Thuong thi ngudi ta s& tai cung cap tai chinh cho khoan vay,

tra hét no ban dau va co thé ap dung thém mat 1an thé chap ngan han nira.
Rui ro c6 thé bao hiém duoc

Ban c6 thé bao hiém cho tai san khéi toan bd cac rui ro, bao gém chay, lut va
mua bdo. Cac chinh sach bao hiém ciing bao gom céc tinh hudng do con
nguoi gdy ra, nhu bi khach thué hoic nhan vién kién vi su c6 xay ra do tai
san cua ban.

Day 1a loai rui ro sach hon, vi ban chi can mua bao hiém dé ty bao vé minh.
Cong ty bao hiém s& can ctr vao chi phi bao hiém cho cac xac suat thong ké
s6 1an ban yéu cau boi thuong ton that, dua vao nhimg dit lidu trong qué
khu.



DA DANG HOA

May min 12 ban c6 mét s6 cong cu c6 thé st dung dé giam thiéu nhing rai
ro noi trén. Cong cu co ban 1a su da dang hoa.

Nguoi ta thuong cho rang s6 1 1a con sd té nhét trong kinh doanh. Néu ban
chi c6 mot nha cung cap va cong ty d6 pha san, ban s& gip rac rdi. Néu ban
chi ¢c6 mot san phém, hoac mot tai san, ban sé phu thuoc hoan toan vao
ngudn thu nhap duy nhat do.

Trong bat dong san, s¢ 1a khon ngoan néu ta da dang hoa loai hinh va dia
diém cua tai san. Khi nén kinh té suy yéu, nganh ban 1é chiu tac dong, thi
nhitng bat dong san danh cho cac ho gia dinh s& giup ta tru virng.

Nghién ctru thi trudng sé& giup giam thiéu rii ro. Cang nam rd khu vuc, thanh
phd va tai san bao nhiéu, ban cang it gip phai nhimg diéu khong mong doi
bay nhiéu. Tuy nhién, diéu d6 ciing phu thudc nhiéu vao cdc méi quan hé

trong mang ludi cua ban.
TRONG CHUONG TIEP THEO

Néu ban khong cam thay lo lang trudce nhitng mo ta vé sai lam va rai ro cla
toi tirc 12 ban da that sy khac biét so v&i cac nha dau tu tay ngang, nhiing
ngudi ludn thich nhitng diéu may man, tot dep va 161 hoa my.

Bay gio, ban di c6 duoc su thay d6i theo chiéu hudng tich cuc. Hay tiép tuc
theo ddi chuong tiép theo va kham pha cach thire giup viée dau tu cia ban

tré nén dé dang hon tir viée st dung hop 1y tién cta ngudi khac.



8. SUDUNG CONG CU GIA TANG TIEN

LOI DO THIEU CHUYEN NGHIEP: "THUONG VU TOT NHAT LA
THUONG VU KHONG PHAI TRA TIEN TRUOC."
M6t budi chiéu, toi nhan dugc cudc goi tr mgt sinh vién rat hang hai. Cau ta
hoi: "Thua thay Dave, thay di c6 thoi gian xem qua tai liéu vé toa nha van
phong tuy¢ét voi ma em guri chua?"
"R6i, Paul. N6 khong c6 dong tién."
"Em biét, nhung em c6 thé mua ma khong can tra trudc!"
"Tuyét voi. VAy cdu s& duoc tan hudng viéc hang thang phai bo tién tai ra dé
duy tri thuong vu nay."
Néu ban bo qua cac chuong trude va doc ludn chuong nay, thi ban can luu ¥
mot diéu: Nhirng thuong vu thuong mai tot nhat luon doi hoi phai c6 mot
khoan tra trudc 16n. Tuy nhién, ban khong phai b tién tai cho khoan do.
bay 1a luc ban co thé tan dung cac mdi quan hé véi ddi tac tién té. Bén cho
ban vay s€ cho vay theo chinh sach cua ho, va ddi tac tién té s& cho ban vay
phan 16n hodc toan bd phan con lai. Chung ta s& thao luan thém trong phan
sau.

LOI DO THIEU CHUYEN NGHIEP: "NQ LA KHONG TOT; TOI
CHI MUA KHI CO THE TRA HET BANG TIEN MAT."

Du diéu nay thé hién tinh than ty 14p cia ngudi mua, nhung thai d6 d6 khong
thé gitp ban giau duoc.

Néu biét cach sir dung no thi ng khong phai la van dé x4u. Néu ban that su lo
léng vé viée bi tich thu tai san dé trir no, hay gidi han cac khoan ng, nhung
dung loai bo hoan toan. Xét cho cung, ban chi nén tham gia nhitng thuong
vu ¢ thé tao ra dong tién 16n sau khi da trir di khoan ng phai tra. Trong
truong hop do, tai sao ban khong sir dung tién ciia ngudi khac dé gia tang loi

nhuan cho minh?

Cach day vai thang, t6i co bai phat biéu cung Nicole, mot trong nhitng sinh



vién thanh cong cua toi dén tir Maryland. Co6 ay dang noi vé cach sd hiru
1.100 can ho cho nhiéu gia dinh & s4u thi truong dang 1én trén toan nudc
My. T6i hoi c6 Ay vé dong tién co y tao ra, va cd ay tra 1oi: "Thay Dave, em
xin 10i, diéu nay khong lién quan gi ti thay, nhung em c6 thé noi véi thay
réng: D6 1a mot toa nha thuong mai moi tri gid mot tricu do-la, va em tra

hoan toan bang tién mat."

Khan gia v4 tay tan thudng cb dy, nhung cb Ay chi nhan dugc mot cai vo tay
ngan ngui va lich sy cua toi! Chac chan 13 toi ty hao vé ¢b ay, nhung co y
d3 b6 16 mot co hoi. Co ay co thé thu dugc loi nhuan tir tai san tri gia mot
triéu do-la nhung cling c6 thé co t6i ba dén muoi tai san, va tham chi nhiéu

hon néu nhu khong thanh toan hoan toan bang tién mit cho tai san do.

Ngay ca nhitng nha dau tu chuyén nghiép cling mac phai sai 1am nay. Mot
nha dau tu d nodi v4i toi rang anh ta so hitu 45 can nha danh cho nhiéu gia

dinh ma khong c6 khoan ng nao.

Ca anh ta va Nicole déu khong thé dua ra mot phép tinh quan trong: Suét thu
hoi trén von chu so hitu. Ca hai déu c6 ngudn von ngan hang tot, nhung lai

khong biét cach tan dung tbi da.

Iy sl thaa hadi erdm widn b sav bl
Taen Qo wr

Hay néi cach khac: Pung tao an tuong cho t6i bang dong tién ciia ban ma

hay tao 4n tugng cho toi bang gia tri dong tién tao ra so véi gia trj dau tu.
TAN DUNG LOI THE CUA
NHIEU NGUON TAI CHINH BAN CO

Ban can hi€u rd van dé cudi cung vé viéc tan dung t61 da tién cua ban. Ta
hay xem x€t cac lya chon trong viéc huy dong tai chinh cho thuwong vu.

Cac ngan hang dia phuong



O day, t6i mudn dé cap dén nhitng ngan hang thuong mai va céc to chirc cho
vay, quy tiét kiém. Mic du day 13 nhitng ngudn tai chinh truyén thong nham
chan nhung do61 khi chiung 1a lya chon tdt nhat cho ban. Nhiing td chirc cho
vay tai dia phuong thudng muén danh khoan vay cho tai san va nhitng nguoi
tai dia phuong d6. Va do d6, doi khi ban khong can phai thuyét phuc nhiéu
ma van c6 dugc khoan vay.

Nhitng ngan hang dia phuong thuong c6 xu hudng wu tién cho cac khoan
vay xdy dung uvu dii va nhitng ngudi ho quen biét. Néu dau tu vao mot khu
vuc moi, ban nén ¢c6 mdt cudc hop hodc bira trua véi t6 chirc cho vay dia
phuong khi ban dén d6. Ho cang biét rd vé ban, ban cang co nhiéu kha nang
vay duoc tién tir ho hon.

Nhitng ngan hang dia phuong c6 xu hudng cho vay ky han ngan hon va 1ai
suat cao hon. Piéu d6 c6 nghia 1a ban s& phai tra nhiéu hon cho nhitng khoan
vay do va phai hy sinh dong tién. Néu thuc hién thuong vu co it lgi nhuan,

ban nén vay tir cong ty qudc gia hodc td chire cho vay tu do.
T6 chirc cho vay qudc gia

Phan 16n cac cong ty nay déu co nhiing tiéu chi cho vay rat chinh xac dé
danh gia khoan vay. Bdi vi ho khong chi dinh nam gitt nhimg khoan vay nay
ma con dinh ban trén thi trudng thir cap ngay sau khi két thic viée xét vay.

Day 1a nhiing thi truong duoc chinh phi hd trg, nhung khong phai 1a nguoi
mua no dugc chinh phit ddm bao. Nhitng khoan no tir nhimng to chirc ndy co

mure 131 suat thap nhat trén thi truong.
T6 chirc cho vay tu do

Nhitng t6 chtrc nay bao gdm cac cong ty bao hiém va quy huu tri. Tuy nhién,
nhitng cong ty nay thuong mudn cho vay véi gid tri it nhat 13 vai triéu do-la.

Dudi day 1a mot s6 chi dan chung: Khi ban can tién dé phuc hoi mot tai san,
hay tim dén ngan hang dia phuong. Néu d6 1a thuong vu méi, hy tiép céan to

chic cho vay quoc gia, va néu ban muon bén cho vay sang tao hon trong



viéc tim hiéu hodc xét duyét khoan vay dé duoc duy¢t, ban hay tiép can cac

t6 chirc cho vay tu do.
THIET LAP QUAN HE VOI NHA MOI GIOI BIA PHUONG

Véi nha dau tu thi nhitng nha moi gidi thé chap ciing gidng nhu cac dai 1y
thé thao d6i v6i cac van dong vién. Ta phai tén nhiéu chi phi cho ho, nhung
d6 1a nhitng chi phi dang gia va can thiét.

Nha moi gidi gidi thuong c6 nhiéu mdi quan hé véi cac t6 chirc cho vay
thudc ca ba dang trén. Ho khong chi gitp ban danh gia thuong vy, ma con
cho ban biét kha ning tim duoc nguodn tai chinh ciing nhu cac diéu khoan
vay cho thuong vu. Diéu nay gitp ban tiét kiém duoc tién bac va thoi gian.
Hay xay dung quan hé véi nhitng nguoi moi gidi vi ho biét tat ca moi nguoi
trong thanh phd. Ban can nhan xét nhanh vé tai san d6 hodc tham khao vé

cong ty quan 1y hay luat su gioi? Nguoi moi gidi sé biét.
NHIEU LOAI KHOAN VAY

Ta vira thao luan vé bén cho vay; gio ta hdy cing xem xét cac loai khoan vay
hién co.

Khoan vay theo thong 1€

Day 1a mot loat nhitng khoan vay khong dugc chinh phu lién bang dam bao.
Khoan vay c¢6 thé 14 khoan vay ¢ gidi han, nghia 13 tai san va ngudi vay dap
tmg duoc moi tiéu chuan cua cac t6 chire cho vay quéc gia. Ngoai ra con ¢o

rat nhiéu khoan vay khong gidi han, vi du mdt khoan vay 16n tri gia hon
750.000 do-la.

Khoan vay tur chinh phu

Chinh phu c6 rat nhiéu chuong trinh cho vay dé phuc vu cac muc dich khac

nhau. Nhitng khoan vay nay thuong c6 vu diém 14 13i suét thap, thoi han vay



dai va chi phi tra trudc thap. Nhuoc diém 1a c6 nhitng gidi han pham vi hoat
dong cho cac khoan vay. Thong thuong 14 giéi han phi thué phong, yéu cau
phi thué phong khéng duoc cao hon gia thi truong vai phan tram.

Khoan vay cho xay dung

Khi tai san ctia ban can stra chita véi chi phi 16n hon gia mua tir 3%, ban ¢6
thé vay tir cac khoan vay xay dung.

Pay 1a nhitng khoan vay ngan han, thuong tir 1-3 nam. Nhiing khoan vay
nay thuong dua trén 13i suat. Mot s t6 chic cho vay thuong cho phép quay
vong khoan vay va chuyén thanh khoan vay theo thong 1¢ khi viéc xay dung

hoan tat.
Khoan vay trung gian

Pay 1a khoan vay sir dung khi du 4n can hd trg von nhiéu hon 80% gié tri
cua tai san. Khodan vay tai chinh trung gian sé khong giap ban c6 dugc 100%
gia tri tai sdn, nhung ban co thé dat dugc muic 90%.

Thudng thi bén cho vay thé chip dau tién s& c¢6 chuong trinh cho vay trung
gian cho phép ban vay thém 10%. D61 khi nguo1 moi gidi ciia ban s€ tim mot
ngudi chuyén cho vay trung gian va cho ban vay thém 10% (c6 thé nhiéu
hoic it hon) trén tong gié tri thé chap dau tién.

Theo 1& tu nhién, khoan vay trung gian s& c6 13i suit cao hon 1i sut cua
khoan vay chinh. Ban can dam bao 1a bén cho vay chinh dong ¥ dé ban vay
trung gian hodc cung cap tai chinh thir cip. Néu ho khong dong ¥, ban co thé

tim mat t6 churc cho vay khac chap nhan diéu do.
Khoan vay bac cau

Nhitng khoan vay nay giup 1ap chd tréng khi ta can tién dé thanh toan cho
thuong vu trong khi thoi gian chd khoan vay dai han. Tai thoi diém vay, co

thé mot s6 y€u to cua tai sdn khong dép ing dugc ti€u chuan bao dam nhung



sau do lai c6 thé dap tng.

Vi du, ban c6 mot thuong vu rat tét, nhung ty 1& thué phong hién tai chi
khoang 85%. Pé c6 duoc khoan vay dai han v61 muc lai suat dai han tot
nhat, hau hét cic t6 chiic cho vay tién s& yéu cau ty 16 thué phong cao hon
85%. Ho goi d6 1a ty 18 thué phong bén viing.

Tb chic cho vay bac cau s& nhan thay chat luong cta thuong vu va hiéu tinh
thé kho khin cua ban. Ho sé& san 1ong cho vay voi 13i suit cao hon va tai san
ctia ban duoc dung lam vat thé chap. Ngay khi ban dat muc thué phong 85%,
ban c6 thé hoan d6i khoan vay d6 cho khoan vay dai han véi 13i sut thap

hon.
Khodn vay hd trg quan tri doanh nghiép nho

Ban c6 thé duoc vay dam bao tir to chirc cho vay duoc chap nhin bdi co
quan Quan tri doanh nghiép nhé néu ban 1a chu s¢ hitu chinh ciia toa nha.
Ban thuong phai c6 khoan tra trude thap khoang 10%, va lai suat vay thap

hon 14i suat vay ctia khoan vay theo thong 1¢.
Khoan vay tir ngudn tu nhan

Mot trong nhitng ngudn tai chinh t6t nhat 14 nhitng ca nhan c¢6 tién cho vay.
Tién cua ho khong méi nhu cta ngan hang nhung lai khong c6 yéu to quan
liéu trong qua trinh vay.

Mot trong nhitng ngudn vay tu nhan 1a nhitng nha dau tu. Ho 1a nhimng ca
nhan gidu c6 cung cap khoan vay tri gia tir 100 nghin do-la dén 10 triéu do-

la. Chung ta sé& thao luan vé ho trong phan sau.
Khoan vay nong

Lan dau tién khi vay tir nhitng nguoi cho vay néng, toi nghi rang c6 thé ho
c6 lién hé v6i bon xa hoi den. Co thé 1a vi khi d6, nguoi cho vay nong yéu

cau gap to1 & mot cura hang banh ran. Ong ay ddi chiéc mii rOong vanh da cii



va mic quan 4o nhu dan x3 hoi den. Hon nita 6ng ta tinh 14i suat cho toi tur
17-20% cong véi 5 diém nita. (Mot diém tuong dwong 1% ctia khoan vay,
phai tra trudce.)

Ro6i toi phat hién ra rang nhitng ngudi cho vay néng thudng 1a nhitng ngudi
giau co, thanh that, nhitng nguoi ty xay dung 1én thi truong ngach cho chinh
minbh.

Mic du tinh 13i suat rat cao, song ho khéng quan tdim dén ban.

Noi cach khac, ban co thé dén tir Sao Hoa, thiéu kinh nghiém, c6 muc tin
dung kém, v.v... ho cling khong quan tim. Ho s& cho ban vay nhung véi diéu
kién ban phai thé chap bang chinh thuong vu d6. Néu ban khong thé hoan tra
ho, ho s& léy thuong vu do.

Khi khdi nghiép, t6i d3 mua rat nhiéu toa nha thuwong mai bang tién vay
nong. Toéi nhan théy néu thuong vu cua toi du tdt, ho sé cho toi vay 100%
tién va ho tién hanh viéc cho vay rat nhanh.

To61 tham gia mot ) thuong vu tao ra dong tién rat 16n. Nho vay, to1 co thé
vay tai chinh tir nguén khac cho nhitng thuong vu d6 véi mirc 13i suét thap
hon nhiéu va tra du tién cho bén vay nong. Gid toi dd c6 dong tién kha hon.
Moi nguoi thuong da kich nhitng ngudi cho vay néng va cho rang ho sé
khong bao gio nghi dén viéc tra 13i sudt cao nhu vay. Tuy nhién, toi khong
nghi nhu vay. Bang cach thiét 1ap gidi han doc doan cho chinh ban than, ho
s& khong thé thu loi tir tit ca cac loai thuong vu. C6 nhitng thuong vu khong
phu hop véi khoan vay theo thong 18, nhung lai sinh loi t6i mic c6 thé bu lai
khoan tién 14i tra cho vay ndng, ngodi ra con mang lai loi nhuan 16n cho nha

dau tu.
XIN DUYET KHOAN VAY

Chung ta da bao quat toan bo cac lya chon nguén tair chinh. Gi¢ ta s€ thao
luan vé nhitng yéu cau dé khoan vay duoc phé duyét.
Bén cho vay sé& thuc hién dung nhu qua trinh ta thuc hién nghién ctu dau tu

cho thuong vu. Ho sé& kiém tra bang can doi 16 13i trong vong hai nim qua va



ban tinh t6i thoi diém hién tai. Ho s& xem xét khoan thu tur tién thué phong
hién tai, va s& diéu tra tinh hinh bén trong va bén ngoai cua tai san. Pau tién
d6 chi 1a dén khao sat bang mat thuong. Néu ho quyét dinh di sdu hon vao
thuong vy, ho sé ctr dén chuyén gia diéu tra vé tai san.

Bat dong san thuong mai c6 wu diém 1a phan 16n quyét dinh vay phu thudc
vao tinh trang cua tai san chir khong phai 1a ¢4 nhan ban. Tuy nhién, theo
thong 18, cac to chitc cho vay s& quan tdm dén ngudi xin vay. Vi vay, ho s&
mudn xem ban béo cdo tai chinh cta ban. Ngoai ra, ho s€ mudn ¢ ban liét
ké tai san ban s& hitu, va kiém tra lich sir tin dung cua ban.

Tiép theo, ho s& giri ban ban diéu khoan, dai khoang tir 5-30 trang, giai thich
cac diéu khoan cho vay, trong d6 néu rd khoan vay 1a ¢ thé truy doi hodc
khoéng thé truy doi. C6 truy doi nghia 1 ca nhan ban phai chiu trach nhiém
cho khoan ng, va khong truy doi nghia la ban khong phai chiu trach nhiém
ca nhan.

Theo 1& thuong, hau hét moi ngudi sé thich loai khoan vay khéng truy doi.
Poi lai, khoan vay nay thuong kém theo mot s6 hinh thire phat phai tra trude
rat phién toai. Diéu d6 khong cé van dé gi néu ban c6 ké hoach nim giir
thuong vu trong mot thoi gian dai hon.

Mit khac, néu ban c6 ké hoach ban tai san tuong ddi nhanh, ban nén thao

luan vé lya chon tot nhat voi ngudi moi gidi thé chap cua ban.
Lo1 khuyén cua nguoi trong cude

Rat nhiéu nha dau tu khong nhan thay 1a ban diéu khoan c6 thé dam phéan
dugc. Ké ca néu n6 duge viét dudi dang thu chinh thurc, ban khong can phai
chap nhan nhiing gi ho dua ra. Néu thuong vu ctia ban tot (ta thdy diém d6 o
dau nhi?), s& c6 nhiéu bén cho vay khac sin sang hop tac v4i ban. Néu ban
muon stra doi gi trong ban diéu khoan, hdy goi nguoi cho vay va bat dau
dam phan. Néu ban khong thoai mai trong 1an dam phan dau tién, hiy giao
cho luat su thuc hién va ngéi cung nghe dién thoai.

Luat su la nhiitng ngudi chuyén vé bat dong san va rat gioi dam phan céc



diéu khoan. Mot diém quan trong ctia dam phan 1a sb tién bén cho vay yéu
cau tra trudc dé bat dau qua trinh, thuong khoan nay tir 7.000-25.000 d6-la.
C6 mdt bén cho vay yéu cau t6i tra trude 95.000 do-la va téi da dam phan
xubng con 9.000 do-la.

Mot phan tién tra trudc nay danh dé thanh toan nhiing chi phi ma bén cho
vay phai chiu trong giai doan ndy. Ching bao gdm béao céo tir bén thi ba
thuc hién thim dinh, nghién clru moi1 truong, va diéu tra tai san. Hay dam
bao bén vay yéu cau tham dinh cang sém cang tot, vi qua trinh ndy can
khoang tir 4-6 tuan. Budc tham dinh chinh 1a budc thuong kéo dai thuong
VU

Chi khi chi phi ban dau dugc thanh toan, va bén cho vay nhan dugc ban sao
hop déng mua ban cé chit ky ca hai bén, ho méi bat dau qua trinh. Tai sao?
Vi d6 s& khong phai 1a thuong vu néu ca hai bén chua ky hop dong mua ban.
Nhan vién & van phong t6 chirc cho vay s& thu cac bao cdo cla ban, va cla
cac chuyén gia cua ho, roi g1 mot bo dén don vi bao lanh vay. B¢ 1a noi
quyét dinh c6 cho ban vay hay khong.

Day 1a luc ban co thé cai thién dang ké cac co hdi cua minh. Hay xay dung
mot ban tai lidu thuyét trinh cung cip cho bén bao lanh. Tat nhién, ban s&
khong thé c6 mat khi ho thao luan chinh thirc vé viéc cho ban vay, va khong
thé gip bén bao lanh. Do 14 1y do ban nén co tai liéu thuyét trinh cho cudc
théao luan chinh thirc vé thuong vu cua ban dé khi ho thao luan, ho c6 thé
tham khao, va tai liéu d6 s& 1én tiéng thay ban.

Ban thuyét trinh s& giai dap moi cau hoi co thé nay sinh trong suy nghi cua
bén bao 1anh, ké ca trude khi ho hoi. Ban thuc hién diéu d6 béng cach trinh
bay mot loat thong tin vé ban va thuong vu.

Dudi day 1a danh sach cac khoan muc ban can ndp trong bd ho so vay:

« Két luan chung

« Tai liéu tham dinh

» B4o céo tai chinh

* Bdo cdo tin dung



» B4o cao tai chinh ctia bén bao lanh

« S6 liéu tai chinh ctia tai san

« So yéu 1y lich ctia nguoi vay

« Hop déng mua ban

* Ban mo ta phap 1y tai san

« Anh

* Vi tri trén ban do

« Thong tin vé mdi trudng

« Tai liéu vé quan 1y tai san

Két luan chung can c6 cac mdc thoi gian quan trong cia du 4n, nhu ngiy
hi¢u luc, han chot ctia qué trinh diéu tra tim hiéu va thoi han két thae duyét
vay. Néu ban dang ap dung diéu luat 1031 , hiy bo sung cac mdc thoi gian
quan trong dé thue hién luat do.

Néu ban c6 mot ban thAm dinh cii vé tai san, hay bo sung vao ho so. Ké ca
néu bén cho vay thuc hién riéng mot tham dinh méi, ho van s& danh gia cao
thong tin ban tham dinh ban cung cép.

Néu ban bao céo tai chinh cua ban yéu, ban ¢ thé tim thém mot ddi tac
manh cho thuong vu. Nguoi nay co lac dugce goi la nha tai trg. Ban s€ cung
cap thém ban bdo céo tai chinh ctia nha tai trg vao hd so vay.

Cap nhat so yéu 1y lich cua ban. Pay la co hoi dé ban chirng t6 ban than. Néu
ban d3 thyc hién nhiéu thuong vu bat dong san trudc day, ban hay liét ke ra.
Néu khong, ban nén ké ra nhimg khoa dao tao hoic nhitng hoat dong phu
hop ban di tham gia. Hiy nh¢ rang, moi ngudi déu bat dau tir diém nao do,
vi vy, néu trong so yéu 1y lich ctia ban c6 thiéu gi thi d6 khong chi 1a thiéu
tam thoi ma con 1a 1€ tu nhién. Ban khong phai 1a tdm diém cua khoan vay
ma thuong vu tdt ctia ban mai 13 tAm diém.

Ban c6 biét nhirng nguoi s€ noi tdt vé ban? Hay nho ho viét mot thu tham
khao vé ban. Piéu dé co thé khong lién quan dén bat dong san, chang han
nhu thu cia mot by trudng hoac lanh dao noi ban hoat dong tinh nguyén.

Con yéu tb nao giup ban thé hién véi bén bao lanh. Pay khong phai 1a luc



ban nhut nhat.

Ho so ciia ban can bao gom tat ca nhiing bao cdo tai chinh néi trén, va ban
phai siap xép hop 1y. B6 sung mot ban photd co chir ky hop dong mua ban
cung vG1 ban mo ta phap ly tai san.

B6 sung thém anh vé tai san trong ho so, néu chung giup t6 diém thém. Hay
chon goc dd dep nhat vao thdi diém anh sang t6t nhat trong ngay. Pung cho
vao nhiing btrc anh chup toa nha dang duoc stra chita. P6 1a nhi€ém vu cua
nguoi diéu tra & bén cho vay, ngudi nay sé thong bao cho bén bao lanh vé
céc stra chita can thiét.

Cho thém vao ho so tim ban do chi r6 vi tri cia tai san. Ngan hang s& quan
tam tim hiéu con duong noi co tai san d6. P6 c6 phai 1a con phd chinh véi
giao thong dong duc? Tai san co toa lac tai noi cach huyét mach giao thong
chinh von dong diuc mot doan ngan dé dé dang ré trai? Hay thu xac dinh
nhiing diém tich cuc cua dia diém tai san; dau sao, ban cling phai quan tam
dén nhitng yéu t nay khi ban ¢ trong giai doan tim hiéu dau tu.

Néu ban ¢6 ban sao bao cdo mdi truong giai doan I hodc giai doan II, hay
cho vao ho so. Co thé khong phai 1a bao céo hién tai nhung ciing gitp bén
cho vay biét thoi diém tai san dugc danh gia 1a khong nguy hai.

Cudi cung, hay giri kém tai liéu vé noi quan 1y tai san. Pay 13 mot trong
nhitng thanh phan quan trong nhit cua ho so. Chic chin ngan hang s& mudn
biét ai dang quan 1y tai san, va kinh nghiém ctia nha quan Iy d6. Néu d6 1a
thuong vu dau tién cua ban, day la co hoi dé 1am rd mot van dé: Ban s&
khong phai la nha quan 1y!

Cong ty quan 1y can cung cdp cho ban ban so yéu Iy lich trinh bay kinh
nghiém, va 1y do ho cho rang minh phu hop véi cong viée nay. Pong thoi, ho
can cung cap cho ban ké hoach marketing trinh bay qué trinh lap dién tich
thué con tréng va duy tri tai san. Ho s€ trinh bay cac s6 liéu du kién trong
vong 1 ndm va 5 nam t6i cua tai san. Pay 1a thong tin rat nén co trong hod so
Xin vay cua ban.

Ban c6 thé nghi 13 t6i dang thiéu nhat quan khi goi ¥ ban dua céac sb liéu du



kién nhung lai phan d6i viéc st dung nhitng so liéu chiéu 1¢ & cac chuong
truéc. Khong co gi thiéu nhat quan ¢ ddy ca. To6i ndi rang ban khong nén
quyét dinh mua dya trén sd liéu dy kién cua nguoil ban. Nhung ban nén xay
dung nhitng s6 liéu du kién cho chinh minh, véi su gitp d& ciia cong ty quan
ly. PBiéu d6 gitip ban kiém soat cac muc tiéu.

Toan bo ¥ tudng nham quang ba cho chinh ban va thuong vu cta ban. Ho so
bao 1anh ban chuin bj that sy 14 mot ho so marketing thé hién sy chuyén
nghiép cua ban. Ban cang tham gia vao va giai dap cac y kién phan déi co
thé nay sinh trong dau bén cho vay thi ban cang ting co hoi dé thuong vu
duoc cap von. Ban hiy tin toi, ho so chuyén nghiép cta ban sé& rat an tuong
vO1 ho. Ban s€ ching t6 minh 1a mdt ddi tac co6 thé dé dang hop tac kinh
doanh!

GIA PINH NO HIEN CO

Mot sb nha dau tu rat phén khich khi nghe noi réng khoan ng hién tai cua
nguoi ban ¢ thé ganh vac duoc. Ho nghi minh c6 thé tiép quan no va xu 1y
bang nguon tai chinh c¢6 dugc ma khong ton nhiéu thu tuc gidy to va chi phi.
Thoi thé da thay doi. Gio ban phai duoc ngan hang hién dang nam gitr tai
san thé chép tham dinh. Ho mudn dam bao ban biét rd viéc minh dang lam,
va c6 thé tra no. Ho cling sé& tinh ban mot diém phi cho qua trinh xir 1y.
Ngoai ra, du chi phi tiép quan ng c6 thé thap hon khoan ng méi, nhung ban
van phai tra mot s6 chi phi khac vi ban can thyc hién diéu tra tim hiéu.

Ban khong nhat thiét phai phinh pho nguoi ban bang cach chap nhén tiép
quan no. Trén thyuc té, d6i khi ngudi ban s& néu o trong hop dong 1a nguoi
mua phai tiép quan khoan no. C6 thé khoan ng d6 doi hoi phai tra trudc mot
khoan tién rat 16n nén ngudi ban khong mudn chiu chi phi do.

Néu ban nghi minh c6 thé muén tiép quan khoan thé chap, ban nén can nhic
nhimng diém dudi day.

Theo kinh nghiém cua t6i, qua trinh tiép quan no phai kéo dai dén 90 ngay.

Piéu ndy c6 nghia 1a néu ban ky hop dong c6 han 1a 60 ngay, thi thyc té



khong phai thé. Ban can it nhat 90 ngay dé xir Iy vi néu sau ndy ban méi xin
gia han, ban c6 thé khong dugc chép nhan, nhu vay, ban s€ phai bo tién tai
cho cac chi phi tim hiéu.

Hay tin t6i — bat ké ngudi ban néi thé nao véi ban, qua trinh nay can dén 90
ngay. Thuong thi con lau hon. Ban nén thém diéu khoan gia han tuy dong
trong hop dong mua ban. Thoi han nay s& ngan hon néu bén cho vay tri hodn
viéc két thiic xét duyét vi qua trinh tiép quan no van dang tiép dién. Gan day,
to1 da thuc hién mot vu tiép quan ng mat 5 thang dé hoan tat.

Tiép theo, hily dam bao ban sé& héi thong tin cac diéu khoan tra trudc. Ban
can biét cac chi phi cho viéc tiép quan ng va vi mot sb 1y do, ¢c6 thé ban
muén tra hét trude khi thdi han cho céc chi phi tra trude két thic.

TAt nhién, ban nén hoi han chét cia khoan tra trude. Ban c6 thé ¢ ké hoach
nam gitr tai san trong vong tir 3-5 nim va néu han chét cho cac khoan tra
trude két thic vao nam thtr 3, diéu d6 sé phu hop.

Néu khoan tra trudce s& kéo dai dén 7 ndm nira thi sao? Ban s& can hoi tiép —
liéu khoan ng c6 thé tiép tuc duoc tiép quan bd1 mot bén khac, ngudi mua tai
san trong twong lai khong?

Rat nhiéu khoan ng duoc phép nhuong lai tir 2-3 1an, nhung mot sd khoan
vay lai chi dugc phép chuyén nhugng mét 1an. Ban can tim hiéu vé diéu kién
nay trudc.

Tat nhién, mot trong sé nhitng cau hoi quan trong nhat 13 13i suat ctia khoan
ng. Néu d6 1a mac 1ai suat thap, va khoan ng co thé chuyén nhuong nhiéu
lan, ¢ thé diéu d6 sé& thu hit nguoi mua tuong lai ciia ban.

Néu 13i suit vay cao hon 1ai suét thi truong thi sao? DPiéu d6 khong co gi
khac biét néu tai san c6 dong tién tot. T6i da timg c6 nhitng tai san c6 thé tao
ra dong tién voi muc thé chap vay 1én dén 18%.

Néu ban tiép quan khoan ng, hay dam bao ban luon dé mat toi nhirng muc lai
suat nay. Hay tudng tuong rang néu tai san dang tao ra dong tién, va 1ai suat
sau khi thanh toan hét khoan tra truge rat wu dii, ban c6 thé nim gilr tai san,

tai cap von thanh toan va chung kién dong tién cua ban tang manh.



CO RAT NHIEU CHO CHO TiNH SANG TAO

Ban c6 thé rat gidi vay von cho thuong vu bang khoan vay thong 18, dic biét
néu ban chuin bi dugc hd so vay chuyén nghiép nhu trén. Nhung néu bén
thuong cho vay noi "khong" vi 1y do nao do thi sao?

Ping tuyét vong, vi ¢ rat nhiéu tai san thuong mai tot duoc vay vén qua
phuong thirc sang tao. Toi da dé cap mot s6 phuong thirc & phan trén, nhung
day 1a nhitng yéu t6 quan trong ching ta nén thao luan thém.

Thuong luong voi ngudi ban hd tro tai chinh cho thuong vy 1a viéc 1am pho
bién, tuy nhién, cac diéu khoan cu thé c6 thé khac nhau. Ban c6 thé tra toan
bd gbc vao mot thoi diém nao dé trong tuong lai, va dé nghi khong tra 1ai
suat cho nguoi ban. Pé xuat nay nghe co vé ky quic, nhung cé mdt sd
truong hop nguoi ban lai dong y.

Ban ciing c6 thé dé nghi mot murc 13i suat, nhung khong tra ngay. Lii suat c6
thé dugc tra khi khoan vay dao han hoic két thuc. Cach nay hay, bai vi né
khong anh huong dén dong tién ctia ban. Hodc ban c6 thé tra 14i hang thang.
Hoic c6 thé taing muc d6 hap dan cua 10i dé nghi bang viéc tra 13i va goc
hang thang.

Pung quén 1a tham chi ngudi ban co thé hd tro ban lan thé chip dau tién cua
tai san, ho chi khong ho trg 1an thir hai. C6 thé nguoi ban mudn theo thdi han
tra hang thang, nhung ho khong muén gip ric rdi trong quan 1y. Chap nhan
lan thé chap dau tién, hoic lay lai gidy to, s& gitp ngudi ban dat duge muc
ti€u nay.

Ban c6 thé thuc hién loai thé chép téng hop. Theo do, ban s€ tra ngudi ban
mot khoan tong hop cho ca phan thé chip dau tién va thir hai. Piéu ndy cho
phép nguoi ban hach toan phan thanh toan thé chap dau tién, néu ban khong
thanh toan hét, nguoi ban sé lay lai tai san.

C6 thé chuyén tir tién tiét kiém theo chuong trinh quy tiét kiém huu tri IRA |
Keogh , Roth va SEP thanh tai khoan IRA truc tiép, va dau tu vao bat dong
san. Ban c6 thé c6 hodc khong co cac chuong trinh dang nhu vy, nhung con

c6 rat nhiéu ngudi trong thanh phd! Pay 1a mot ngudn tai chinh bat dong san



rat 1on chua duoc khai thac 6 M§.
Toi1 vira dé cap dén cac lya chon mang tinh sang tao cho ban. Ban mudn xem
lieu cach nao s€ phu hop nhat véi tai san dinh mua? Ban hay trao do1 voi nha

moi gidi, nguoi dd qua quen thudc véi nhitng diéu khoan vay sang tao.
Giai phap hop dong thué goc

Pay 1a giai phap tot cho nhitng nguoi ban khong dinh hay khong thé ban tai
san vi mot s6 1y do. Ngudi ban c6 thé co diéu khoan tra trude yéu cau khong
dugc ban tai san trong vong mot hoac hai ndm. Trong truong hop do, nguoi
ban c6 thé cho ban thué toan bo tai san dé thu dugc khoan tién thué hang
thang. Ban diéu hanh tai san, thu tién thué nha, va tra chi phi hoat dong. Hop
dong loai nay co thé bao gom lyra chon mua tai san vao mot thoi diém tuong
lai v&1 murc gia dam phan trude.

Tudng twong rang ban lam ting gia tri tai san nho thu nhap rong tir hoat
dong cao hon trong qua trinh ban diéu hanh tai san. Vao cudi giai doan thué,
ban mua tai san vdi gia thap hon va sau ndy né cé gia cao hon vi ban da gia
tang gia tr1 cho tai san trong giai doan thue.

Mot 1y do nita dé thyc hién giai phap hop dong thué gbc 1a néu ban khong
thé c¢6 duoc khoan vay vi thiéu kinh nghiém, lya chon nay s€ cho phép ban
diéu hanh tai san trong vong vai nam va quay lai ngan hang véi ho so kinh

nghiém thanh cong trong tay.
Quyén mua

Céch nay cho ban quyén mua tai san trong mot giai doan nhat dinh. Donald
Trump d3 kiém duoc hang triéu d6-la nho dung cach nay cho nhimg du an
san ga cua thanh pho New York. Ong 4y mua quyén mua va doi dén thoi
diém thich hop dé phat trién bat dong san. Co thé xay ra kha nang thuong vu
khong dugc thuc hién. Néu diéu d6 xay ra, ong dy khong bi rang budc mua
dat. Mot lua chon khong dugc thuc hién s€ chi khién nguol mua quyén chon

mua ton mot khoan phi. Mtrc phi nay c6 thé tri gia tir vai do-la cho dén hang



tri¢u do-la, tuy vao murc do cua thuong vu.
Thé chip tong san

Poi khi bén ban hodc bén cho vay s& dong ¥ cho ban vay 100% hodc gan
100% tong gia tri, nhung yéu cau ban phai ting thém khoan thé chap. Ta goi
d6 1a thé chap tong san. Ban sé& thé chap cac tai san khac vi loi ich cta bén
cho vay. Néu ban khong tra dugc ng cua tai sain mua, bén cho vay s€ tich thu
toan bd nhitng tai san thé chap do.

Ban nén tranh thyuc hién cach nay tdi da. Vi nhu vay, ban s€ phai chép nhan
qua nhiéu rui ro trong moi tinh huéng. Khong chi vi ban s& ton that 16n néu
c6 diéu gi xay ra, ma con vi ban s& 1am can trd cac tai san khac ctia minh. Ké
ca néu moi van dé véi tai san m&i déu on, ban van co thé gap kho khan khi

ban lai hoac tai huy dong tai chinh cho nhirng tai san thé chép khi can.
Tién tir ngudn tu nhan

Pay 1a phuong phap huy dong tai chinh t6i wa thich. Toi di trinh bay ngan
gon & phan trén, nhung ta hiy cing thao luan thém hai dang huy dong tién tir
nguon tu nhan — quan hé gop vén va cho vay.

Khi ban co ciu gop von, nhiém vu cua ban 1a dat thuong vu Ién ban dam
phan. Pdi tac ciia ban s& gop von phan tra trude va chi phi két thuc thuong
vu. Ban chia tach dong tién va lgi nhuan.

Thong thudng ty 1& chia 1a 50-50, nhung ciing ¢6 thé 1a 60-40 hoic 30-70.
Ban chon ty 18 sao cho thuong vu c6 tinh hap dan, nhung ciing van dam bao
co loi. Trong s6 sach cta toi, vV&i mot thuong vu tri gia 10 tri¢u do-la ta nén
chon ty 1& 25% hon 1a chon ty 1& 100% nhung lai ma van khong cé thuong
VU nao.

Khi ban c6 nhiéu ddi tac, ta goi trudng hop d6 1a nhom gdp von. Ban phai
tuan theo mot sb nguyén tdc nhat dinh dé thuc hién thuong vu. B&i vi ban ¢co
thé st dung ching khoan cho nhém gop von. Khi do, Uy ban Chirng khoan

s€ thu mot khoan 1ai tir hoat dong cua ban.



Gop von 1a cach huy dong tai chinh nhanh nhat cho thuong vy, vi di tac s&
thu duoc lo1 nhuan hép din khi dau tu tién. Vi ho 1a doi tac gop vOn nén ban
con ¢6 mot lgi ich nita do 1a ban s€ khong c6 nghia vu hoan tra cho ho nhu
khi ban dung hinh thirc vay no.

V61 quan hé cho vay, nha dau tu cho ban vay tién dé thu duoc muc 13i suit
t6t. Quan hé cho vay 1a cach ré tién nhat dé huy dong tai chinh cho thuong
vu. Ban khong phai tir b6 mot lugng von 16m, nhung s€ phai mét nhiéu thoi
gian huy dong von. Ngoai ra, ban phai tra hét ng trudc khi ban hodc bat clr

bén gop von nao chia nhau loi nhuén.
LAM THE NAO PE HOP TAC VOI NHA PAU TU

Toi1 tung huy dong hang tri¢u d6-la cho cac thuong vu bat dong san. Qua do,
t61 nhan thiy c6 hai nguyén tic co ban: Thudng xuyén giao tiép voi nha dau
tu, va hay than trong vai cac s6 licu du kién cta ban.

Khi nha dau tu khong nghe dugc tin tirc tir ban trong mot thoi gian, trong tri
tudng tuong ctia ho s& nay sinh nhitng hinh anh khong tich cyc. it nhat hay
giao tiép voi ho dinh ky hang thang bang vin ban hodc qua dién thoai.

Ké ca khi ban khong c6 nhiéu thong tin t6t lanh dé chia sé, hiy cap nhat tinh
hinh hién tai. Mot phén trach nhiém cua ban la cung cép cho ho nhiing thong
tin vé tinh hinh thing tram cta thuong vu. Khi ban thuong xuyén thong bao
cho ho, va ¢6 co hdi dit cau hoi, ho s& kién nhan hon néu tinh hinh khong
t6t, va hai 1ong hon khi tinh hinh t6t.

Hay lu6n than trong véi nhitng s6 liéu ban dua ra. Piéu cudi cung ban can
lam 13 nhan manh viéc dat dugc cac con s6 do. Tt hon ban nén thu hat it
nha dau tu hon nhung vuot duoc ky vong cta nhitng nha dau tu d6. Ngoai
ra, cac nha dau tu buc tirc ¢ cach thué duoc luat su dé gitp ho thoat khoi cai
goi la thuong vu kém hiéu qua. Mac du thuong vu cua ban on, nhung néu
nhu nhiing s liéu du kién ban dau cua thuong vu lai khién nha dau tu that
vong thi s& rat dang xau ho.

Hop tac tot voi cac nha dau tu va ho khong chi muon dau tu vao cac thuong



vu v&i ban ma con san sang khoe khoang v41 nhitng ngudi ban giau c6 vé vu
dau tu tuyét voi cung ban. Khong lau sau, ban s€ c6 danh sach cho cua

nhitng ngudi cé tién trong tay, san sang cho ban vay. Diéu do that tuyét voi!
TIM NGUON TIEN TU NHAN O DAU?

Pay 14 tin tot lanh: Phan 16n tién tu nhan thudng dén tir ban bé va thanh vién
trong gia dinh. Con déy la tin xau: Néu khong can than, tién ciia ban bé va
nguoi than s€ 1am cudc doi ban phtrc tap.

Nhitng nguoi nay cé thé biét va tin ban hon bat cir ai khac. Khong may la
d6i khi ho lai c6 rat nhiéu hoi e khong hay vé ban.

Vi dy nhu, hém nay t6i gip mot ngudi moi, ho biét dén toi nhu Dave
Lindahl, nha dau tu, phat ngdn vién, va tac gia. Nhung khi vo tinh gip mot
nguol ban trung hoc cli & mdt ctra hang, anh ta nhé dén Dave, cau bé choi
trong ban nhac rock. Céac thanh vién gia dinh con t€ hon, ho nhé dén nhiing
su kién nhu "David, dra luon ném bao 1én giuong t61".

Néu ban c6 nhiing ngudi than tich cuc va vo diéu kién, hay nhitng ngudi ban
than, hdy tim moi cach dé néi voi ho vé cac co hdi dau tu bat dong san cua
ban. Nhung ké ca nhu vay, ban cling chi nén no61 vé1 ho mat lan. Dung tré
thanh mot ké quay roi néu khong ban s& chi nhan duoc nhiing 10i nhan xét
kiéu nhu "O, Dave lai dén ddy, anh ta muén ching ta dau tu vao mot thuong
vu nita cua minh day".

C4 nhén t6i nhan thay s& dé hon néu huy dong von tir nhom dau tu bat dong
san tai dia phuong. Ho hiéu céc bat dong san cua toi ro hon. Ho ¢6 chung chi
huéng voi t61. Hon thé nita, mot sd nguoi da séng & do, va ho co thé huong
dan toi trong qua trinh thuc hién.

T61 nhan théy rat nhiéu nguoi trong cudc hop mudn tham gia thuong wvu,
nhung vi ly do nao déy, ho chua bao gi¢ tu tao ra mdt thuong vu cho minh.
Ho c6 tién nhung khong c6 thuong vu.

To6i tién dén trude ca nhom, trinh bay vé thuong vu cua t61, va mo1 ho gap

t61 néu muon tré thanh doi tac cua toi. Pi€u nay rat hiéu qua.



Ngoai nhitng nha dau tu khac, ban nén xem xét ca nhiing mbi quan h¢ nhu —
bac sy, nha sy cua ban, luat su, ban than tai phong tap, vv...

Mot goi ¥ nita 13 ban hay dua ra nhiing y kién hip dan, nhanh chong va
khong c6 tinh thic giuc véi nhitng gi ban dang thyc hién. Ban c6 thé long
mot hai cAu ctia ¥ kién ndy vao trong cudc tro chuyén.

T6i khong ndi vé cach day nhitng ngudi nay vao thuong vu cta ban. Thay
vao d6, khi ban dang ¢ bén ho, ban noi rang gan day minh rat ban dé tim céc
ngudn tai chinh cho du 4n Trung tAm mua sam North Point, qua d6 tham do
phan trng cua ho.

Néu ban thay ho chang khong phan tmg gi, ban nén chuyén chu dé. Ciing c6
thé ho noi: "0, t6i khong biét 13 anh lai tham gia vao bat dong san do..." Cau
tra 1oi nay gitp ban tiép tuc "Vang, t0i dang tip hop mot nhém cac nha dau
tu tham gia v6i loi nhuan hap dan. Ong co biét ai c6 thé mudn tham gia
khong?"

T6i hudng dan mot sd bién phap pha bo tré ngai dau tu theo cach xa giao va
hiéu qua. Nhung diéu t6i mudn néi & day 1a néu khong hoi, chung ta s&
khong bao gior biét duoc co nhirng ddi tac dau tu tiém ning ndy. Tim cach x3
giao dé mé dau chu dé s& gitp qua trinh nay dé dang, tu nhién va rat hiéu
qua.

Mot diém nita ban nén cht y 1a ludn xuat hién & nhiing cudc ho1 hop cua nha
dau tu tiém nang. Vi du nhu chu doanh nghiép thudng cé du tién dé dau tu,
va ho tham gia vao cac cudc hop cua Phong Thuong Mai hoac Cau lac bo
Rotary. Hay tham gia vao nhiing to chirc nay.

Céc tO churc tir thién thuong c6 nhiéu ngudi ¢o uy tin, anh huéng. Ho 1a
nhitng nguoi thuong quyén gop tién bac va thoi gian. Khi ban 1am tir thién
giéng ho, ban s€ tré thanh mdt trong s6 ho. Do 1a su dau tu khén ngoan, va

ban s& 1am hay bang cach lam tét.
Nha dau tu thién than

Nha dau tu tién cd nhan quan trong nhat 1a nha dau tu thién than. Pay la



nhirng nha dau tu nhiéu kinh nghiém va c6 nhiéu tién. Ho cling quen biét rat
nhiéu nha dau tu thién than khac, vi vay, khi ban da m¢& dugce canh ctra vao
mang ludi nay, ban co thé ngap lut trong tién.

Néu ban théy mdt s6 nha dau tu thién than trén duong phé, ban s€ khong bao
gid hoai nghi vé nguon luc ctia ho. 6 1a truong hop voi Ho 1a nhitng nguoi
that sy giau cd. Ho l4i nhitng chiéc xe sang trong, song trong nhitng ngdi nha
hién dai nhat. Pon gian 1a vi tai khoan ngan hang ctia ho gom rat nhiéu con
s6 0 dang sau.

O hau hét cac thanh phé 16n, nhimg nhom nha dau tu thién than thuong gip
nhau. Hay bat dau tim ho trén Google, va tham gia cudc hop cua ho. Ho
dang tim kiém céc co héi tuyét voi, con ban dang tim nguén von, d6 1a sy
hop tac doi1 bén cung co 1gi.

Ban sé& trinh bay day du vé khoan vay, cing véi ban ké hoach kinh doanh.
Ban ké hoach kinh doanh s& néu 16 dia diém thuc hién, va khong chi tap
trung vao mot tai san. Tai liéu nay ciing cho cac nha dau tu thién than biét 1a
ban that sy dd danh thoi gian va suy nghi thau ddo, diéu ma phan 16n moi
nguoi khong lam.

Bi quyét quan trong: Bai trinh bay vé khoan vay c6 thé 1a tat ca nhiing gi ban
can dé thu hat mét nha dau tu don 1¢ cho thwong vy, chir khong phai cho mot
nhom. Nhu t6i di néi ¢ trén, c6 mot sd nguyén tic can tudn theo khi tap hop
mot nhém nha dau tu. Pon gian ban nén thao luan vé du dinh d6 véi mot
luat su chuyén vé luat chimg khoan — khong phai 13 luat bat dong san, ma 13
luat chirng khoéan.

Ban c¢6 mudn nghe mdt quy tic, theo kinh nghiém cta t6i vé huy dong vén
tu nhan? Trong sd nhitng ngudi ndi s& cung cip tién cho ban, chi khoang
50% sé& giit 1oi. Khoang 20% trong s6 50% d6 sé& tir bo trude khi thuong vu
két thuc. Ban can biét 1a doi khi mot 1oi "dong ¥" ban dau sé& khong trd thanh
mot 101 "dong " that su.

Vi vdy, hay thu hat nhiéu nha dau tu hon sé lugng ban can, va d6i khi 1a

vurot muc hd trg von can cho thuong vu. Hiy cho cac nha dau tu biét nguyén



tac ai dén trude s& dugc phuc vu trude, va ban s€ huy dong von cho thuong
vu theo thr ty ban nhan dugc. Nhitng ai cham thuc hién s€ phai doi dén
thuong vu sau. Kha ning bi gat khoi danh sach s& khién nhiéu nha dau tu

tham gia tich cuc hon.
NHUNG Y KIEN TAN THANH VA PHAN DOI
POI VOI CO CAU THUONG VU

To61 khong phai 1a mdot luat su va khong dinh s€ lam luat su. Vi vay, nhiing y
kién dudi day khong phai 13 101 khuyén phap 1y ma 1a 16i khuyén cho nhiing
yéu t6 thuc tién vé co cAu thuong vu ban lwa chon.

Cac luat su sang tao ra rat nhiéu hinh thitrc hop tac véi cac nha dau tu trong
mot du an. Hai hinh thirc pho bién 1a S¢ hiru chung va Cong ty Trach nhiém
htru han.

Theo hinh thirc s¢ hitu chung, tit ca cic nha dau tu déu dong vai trd binh
dang, 13 cac chil s& hitu c4 nhan cua tai san. Moi quyét dinh dugc nha dau tu
thao luan, va khong ai co quyén tu minh kiém soat thuong vu. Trén thuc té,
mot vai quyét dinh nhu ban, hoac tai cép von, duoc théng nhét dua ra.

Co6 mot dac diém 16 rang, thfmg thin trong quan h¢ so hiru theo hinh thirc s&
hitu chung, nhét 1a khi cac ca nhan 1 nhitng nha dau tu kinh nghiém. Mat
khac, néu tai san dugc so hitu dudi hinh thic so hitu chung can huy dong
thém vén tir ddi tac cho vay truyén théng, qua trinh huy dong co6 thé gip kho
khan. Van dé tai chinh cua tung nha dau tu sé& dugc xem xét, va moi nguoi
phai ky vao tai liéu hoan tat qua trinh xin vay.

S6 luong thanh vién s¢ hitu chung cang nhiéu cang khién viéc thyc hién
thuong vu kho khan hon.

To1 thich sit dung hinh thirc Cong ty trach nhiém hiru han, vi né cho phép
ban ¢6 dugc quyén kiém soat cao véi thuong vu. Ban chinh 13 ngudi ding
dau va 1a nguoi ra quyét dinh bat ké 13 c¢6 bao nhiéu ddi tac tham gia. Ban

chi can yéu cau doi tac bo phi€u cho cac van dé, va d6 khong phai 1a 1an bo



phiéu thuan hoan toan, ma chi can lay y kién da sé.

T6i khong khuyén ban boé qua y kién cua ddi tac. T6i mudn chi ra rang khi
ban dang xem x¢&t ké hoach A va

ké hoach B, cac nha dau tu co vé khong théng nhat vé lya chon, lic d6 ban
s& can dua ra quyét dinh.

Loai hinh co cAu nay s& gitp cudc song cta ban dé thd hon nhiéu. Ban c6 thé

cam on to1 sau khi ban thuc hién vai thuwong vu dau tién cta minh.
TRONG CHUONG TIEP THEO

Chuing ta d3 tp trung qua nhiéu vao cac chi tiét. Gio 1a luc thay d6i mot chut
vé tién do va xem xét burc tranh tong thé.

Trong chuong tiép theo, toi s& trinh bay cac nguyén tic c6 thé tri gid hang
triéu do-la véi ban, néu ban lya chon dé thuc hién céc thuong vu bat dong

san.
NGHE THUAT HUY BbONG TIEN

Huy dong tién, co thé tir nha dau tu, gia dinh, ban bé hodc vay tir nhiing td
chtc cho vay thwong mai, 13 mot trong nhimg yéu t6 toi quan trong trong bat
ky giao dich bat dong san nao. Ta st dung tién vay dugc dé mua bat dong
san, nham phyc vu nhiéu muc dich: N6 tao thém don bay, giup ta mua nhiéu
hon, thudng 13 nhiéu hon so véi khong vay tir 20-30 1an, gitp giam rui ro
von, 14i sut tra cho khoan vay sé& gitp ta giam thué dang ké.

Khi Trump dau tu vao dyu an bt dong san, 6ng Ay thudng bo it tién tai hon
murc ban nghi. Vi du nhu, dng iy thuong xay dung mot toa nha dé cho thué
phan dién tich tréng hodc ban nhitg cin ho trong tda nha. Thuong thi cac
nha dau tu trong du 4n s& gop 85%, con Trump gop 15%.

Hop tac véi cac nha dau tu khac giup Trump tham gia vao nhiéu giao dich
déng tho1 tranh bi rti ro 16n trong mot du an phat trién cu thé.

Trich cuén Donald Trump — Chién luge dau tu bat dong san: Nhitng bai hoc



ctia ty pht Trump cho nha dau tu nho, tac gia George H.Ross, sach do Alpha

Books xuat ban.)



9. UGC GI CO Al PO NOI VOI TOI NHUNG VAN
DE NAY

T6i khong biét ban bao nhiéu tudi, c6 thé ban chua ting xem phim cé doan
nghi gitra chimg. Cudn theo chiéu gi6 1a mot bd phim nhu vay. Trong doan
nghi, ban dting ddy, dudi tay chan, thu gidn trudc khi ngdi xudng xem ndt
phﬁn con lai. Gio chung ta cling c6 mot doan nghi, vi trong ban c6 vé mét.
T6i da nhodi nhét rat nhiéu thong tin vao dau ban vé cac budc chinh xac ban
nén thyc hién khi dau tu khon ngoan vao mot bat dong san thuong mai. Doi
khi ban c6 thé bi sa da qua nhiéu vao chi tiét dén mirc bo qua mot sd nguyén
tic vé birc tranh tong thé.

Trong chuong ndy, t6i mudn dan ban tham gia vao mot hanh trinh v6i mot so
bai hoc ti rat ra tir hang tram thuong vu bat dong san da thuc hién. Mot sd
to1 nhan ra ding lac, mot s6 thi khong, va ching khién toi ton rat nhiéu tién
— trén thuc té, 12 chuong trinh dao tao Ivy League kéo dai hon 4 nam. Gid toi

truyén lai cho ban, ban that may man.
CAI TOI VA TIEN:
VOI BAN PIEU GI QUAN TRONG HON?

To6i da lac dau khi chimg kién nhitng nha dau tu dugc nhém nhitng nguoi
chang sang sua gi — goi 1a Nhom mo mong vay quanh. Khong phai nha dau
tu d6 ré tién, ma vi ong ta mudn cam thady minh 1a ngudi thong minh nhat
trong nhém. Nhu vay, chiang c6 gi 1a thong minh, ma 1a ngé ngan, va s& lam
mat tién theo thoi gian cta nha dau tu.

Ban can lién tuc tim kiém nhitng nguoi thong minh nhat tham gia vao hanh
trinh bt dong san cua ban. C6 thé ban phai tra cho ho nhiéu tién hon, nhung
& mot khia canh khac, ho l1a nhiing nguoi lam ra tién. Ho sé tiét kiém tién va
kiém cho ban nhiéu tién hon nhiing ké ngu ngdc, ré tién.

Ban phai c6 tinh cach manh dé c6 thé chip nhan bén canh minh 13 nhiing

nguoi co thé lam nhitng viéc ban khong thé. P6 1a tinh cach cta nha lanh



dao.

Ban c6 vai tro cuia minh, d6 1a lam lanh dao cua ca nhom. Nhirng thanh vién
trong nhom déu co vai tro riéng, va ho can co kién thtc tét hon ban, néu
khong thi nguoi d6 1a khong can thiét.

Khi ban c6 lua chon hodc mua mot chiéc bdn tdm 16n hodc dung tién do dé
thué dugc nhitng ngudi gi61 hon vao nhém cua minh, hay chon cach thir hai.
Nhitng nguoi gioi hon d6 s& nhanh chéng kiém tién cho ban di mua bon taim

cho tat ca cac phong.
BAT DAU, VAP NGA VA THANH CONG

Hau hét moi nguoi déu co tri tuong tuong 1on. Ho khong chi tai hién lai
nhitng kinh nghiém ma con tudng tuong trude ra chung. Ho ¢6 thé nghi dén
rat nhiéu tai hoa c6 thé xay ra néu bat dau mét hoat dong maé1 — nén ho
khong bat dau.

Ban s& duoc loi rat nhiéu khi bt dau va Vép nga. Ban can biét réng khi khoi
dau, minh s& bi vAp ngd. To6i nhan thiy c6 rat it linh vuc yéu cau ching ta
phai thuc hién hoan hao ngay tir dau. Nhung bat dong san thi nguoc lai.

Qua trinh mua bat dong san thuong mai tao nhiéu co hoi dé ban di ra khoi
con duong va kiém tra lai hudng di. Ban c6 thé hoi ¥ kién cac cb van trude
khi ky két bat cr diéu gi. Ké ca sau khi di ky, khoan dat coc cua ban van cé
thé dugc hoan tra cho dén khi ban va cac c¢b van xem xét ki thuong vu. Néu
ban bi qua han, ban van c6 thé dam phan lai cho dén khi moi viéc 6n thoa.

Ta hiy xem xét van dé theo cach sau: Néu ban nam chit tay va khong lam gi
ca tic la ban dang chép nhan rui ro voi tuong lai tai chinh cia minh 16n hon
nhiéu so véi truong hop ban khai dau, Vép nga, va roi thanh cong. TG1 tin

réng ban thuc hién cang nhiéu hoat dong, ban s€ cang may mén hon.
LO LANG MANG LAI TIEN

Ban c6 phai 12 ngudi séng ndi tim khong? Rat vui duoc gip ban. Toi ciling 1a

nguoi sOng ndi tam.



T6i tha 1a chinh minh trong mot khoang thoi gian dai con hon bay khap dat
nudc, ding trén san khau trudc hang nghin ngudi.

Mot mat, t61 va ban da nghe qua nhiéu 101 néi déi. Chung ta duoc day: "Hay
lam gi minh yéu thich, va ban sé& thanh cong". Pung 1a diéu vé van. Bat cir ai
biét rd vé téi déu nhéan théy t6i rat thich so-co-la. Vay toi ct ngéi do, an so-
co-la va thanh cong?

Chinh x4c hon chung ta nén khuyén moi nguot nhu sau: "Hay hanh dong,
nhén két qua va ban sé& thanh céng." Nhu thé nghe khong lang man nhu "lam
nhitng gi minh yéu thich", nhung dung dan hon.

To61 goi y ban nén thuong xuyén dat ra muc ti€u thuc hién diéu gi do vuot
khoi pham vi than quen cua minh. Thuong xuyén c6 nghia 1a thyc hién hang
ngay. Hay thtr dua ra thém mot 1oi dé nghi tudn ndy, thtr di dén Phong
Thuong mai khi c6 tiéc cocktail, va chia s¢ nhitng gi ban lam v&i ba nguoi
mo&i, thir ding trude hiép Hiép hoi dau tu bat dong san tai dia phuong va noi
vé nhitng thuong vu ban dang tim kiém.

Tu khoa ¢ day la hdy thir. Hay v€ mdt vong tron quanh nhitng nang luc ban
c6 ngay hom nay. Ngay mai, ban can v& dugc vong tron 16n hon. Ban tré
nén manh mé& hon, gidi hon, c¢6 nhiéu kién thirc hon, va tdo bao hon trong
khi d6i thii canh tranh cia ban van thé, chd doi thoi diém hoan hao chang

bao gio to.
SONG O NOI NAO BAN MUON, NHUNG HAY PAU TU
O NOI THICH HOP

Co thé ban khong thuc hién nghién ctru khoa hoc trudc khi chon noi sinh
séng. D6 co thé 1a thanh phé noi ban 16n 1én. C6 thé ban di hoc dai hoc va &
lai d6. C6 thé d6 1a noi ban chuyén dén vi chéng/vc_r ban c6 duoc viéc lam
tuyét voi tai noi do.

Nhiing 1y do trén rat tét dé ban song & d6, nhung d6 khong phai 13 nhiing 1y
do t6t dé dau tu ¢ nhing thi truong d6. Pung hiéu sai ¥ toi: Toi mua rat



nhiéu bat dong san gan noi t6i séng vi hai Iy do. Thir nhat, t6i khong biét noi
nao tot hon; Tht hai, toi tinh ¢ mua & thi truong d6 vao dung giai doan
thich hop cua chu ky véi loai bat dong san t6i mudn mua.

Pé t6i giai thich rd hon vé cdu mua ¢ thi trudng d6 vao dung giai doan thich
hop: D6 1a thoi diém rat tot, vi moi ngudi ¢ khap noi trén thé gidi noi véi toi
1a to61 dién rodi, toi s& thua 16 dén mirc phai gan ca 4o so mi, t6i nén doi dén
khi thi trudng t6t hon, ho da thir kinh doanh bat dong san nhung khéng thu
dugc két qua, v.v....

Vi thé, néu thi truong dia phuong ciia ban tinh ¢ vao dung giai doan thich
hop cua chu ky véi loai bat dong san ban mudn mua, hay mua di! Néu do
khong 1a giai doan thich hop, hay tim thi truong khac dang ¢ giai doan thich
hop.

T6i danh thoi gian cho mot phan niao d6 trong cuén sach nay thao luan vé
cach thirc dau tu bang cach tin twdng vao nhitng cong cu ban c6 cht khong
phai bﬁng mat ban. Viéc 1ai xe dén tham tai san ctia minh hang ngay rat dé
chiu. Nhung néu dau tu vao mot thi truong s€ sdm bung nd, ban sé thu duoc
nhiéu lgi nhuan hon. Ban tham gia linh vuc kinh doanh nay vi muc dich cam
thay d& chiu hay vi muc dich tré nén giau c6? Hiy dé cong ty quan 1y tai san

cua ban cham soc tai san cho ban.
MOT PHEP THU THAT SU CHO CHAT LUONG

Néu cong ty quan 1y khong thé ndp cho ban bao cdo thudng xuyén vé moi
van dé lién quan dén tai san ctia ban, d6 khong phai 13 cong ty quan 1y tot.

Ho can c6 hanh dong cing vdi viée cung cap bao céo thuong xuyén. Ho can
hé théng hoa hoat dong kinh doanh. Viéc do bao gém tim hiéu hién trang, tai
liéu hoa hé théng, va ¢6 nhan vién, cong cu dé 1am bao céo ding han. Do la
nhitng dic diém cua mot cong ty tot trong bat ky nganh nao. Khi mot hoic
hai ph?m bi thiéu, ban s& nhan dugc 16i bao chita thay cho bao cdo: "Nhan
vién cua chung t61 hom nay bi dm, vi thé nhirng phén do b1 cham." Moi viéc

deu on... cho mot s6 nha dau tu chiu dung. Con ban, ban chi nén chap nhan



nhitng cong ty c6 thé cung cap bao cao ding han, ding ky.

Mot diéu tha vi 1a c¢6 thé dung phép thir nay véi ca nguoi ban bat dong san:
Néu ban phai van nai va xin x0 nguoi ban cung cép cho ban nhiéu tai liéu
trong qua trinh tim hiéu dau tu, thi dén 95% hoic cao hon, c6 kha nang ban
dang xem x€t tai san dudi ti€u chuan. Toi théy chi c6 mdt ngoai 1€ 1a ai do
duoc thira ké tai san va dang c6 ban di. Nguoi d6 co thé khong biét gi vé tai
san, hodc vé ai co thong tin cta tai san. Toi chap nhan truong hop d6 — néu

t61 mua duge gia hap dan. Toi sdn sang kién nhin véi nhitng truong hop nay.
BA YEU TO BAN KHONG THE UY QUYEN (GIAO VIEC)

Néu ban muén ting trudng trong nganh kinh doanh bat dong san, ban phai
lién tuc tim kiém cach thtc Gy quyén. Toi da noi kha dai vé van dé nay trong
chuong trudce. Ngay khi ban hiéu mot van dé, va van dé d6 da dugc hé théng
hoa, néu khong, ban hay tim ai d6 co thé gitp minh thyc hién.

Néu ban khong hiéu diéu gi, chéng han nhu luat bat dong san, tat nhién ban
phai giao vi¢c nay cho ai d6. Mdi dau, khi tién con han hep, ban can phai
sang tao khi thué lam mot sb viéc vdi chi phi thap. Sau vai thuong vu, ban c6
thé giao viéc thoai mai.

Sau 5, 10, hoac 20 thuong vu, rac roi co thé nay sinh: Ban c6 kha nang giao
viée tot, nhung lai tré nén luoi biéng.

Trudc tié€n, ban quyét dinh thué ai d6 thuc hi¢n viéc marketing. Sau do, ban
giao viéc xdy dung quan hé tai chinh cho nguoi khac, vi ban du tién thué.
Ban quyét dinh 1a mo1 viéc gén nhu da xong, va giao not trong trach con lai,
do6 la trong trach quan 1y nhitng nha quan ly.

Ban d3 gan xong viéc, ding vay. Cong ty cta ban gid s& ngimg hoat dong,
hodc té hon, 1a “chét” han. Ban khong thé uy quyén toan bo hoat dong
marketing, tai chinh va quan 1y. Téi khong noi 1a ban phai tu minh lam tat ca
nhiing cong viéc do6. Hay thué nguoir xdy dung va phan phat tai li€u
marketing, 1én lich gip ngudi moi gidi, ngudi cho vay cé nhan, va chuan bi

bao c4o quan ly tai san cho ban.



Ban phai lanh dao moi hoat dong trén, vi d6 1a nhiém vu tdt nhat va cao nhat
ctia ban. Néu ban lién tuc thuc hién nhitng nhi¢ém vu nay, ban c6 thé nhan
rong thanh céng & bat ctr noi nao trong ca nudc. Néu ban chi thiét 1ap va bo
quén nhitng hoat dong do, giéng nhu chiéc dong ho bao thic dat tién, ban s&
bi suy yéu néu nhu cong ty ctia ban khong lam cho ban nita va cac thuong vu

s€ phai dung lai.
DANH TIENG QUYET DINH DOANH THU

Trong thé gi6i da truyén thong, thong tin lan truyén rat nhanh. Mic du vay,
cac nha dau tu bat dong san van ua thich cach thirc da c6 tir hang nghin nim
nay, d6 1a no6i chuyén phiém.

Khi ban thé hién minh 1a nha dau tu tuyét voi hay mot gi ngdc, ban co thé
chac chan 1a giéi kinh doanh bat dong san s& biét hét tin d6 trong vong vai
ngay. Toi di rat ngac nhién khi kham phé ra thé gidi dau tu bat dong san
thuong mai nhoé nhu thé ndo. Chi mot thoi gian ngan sau khi tham gia, ban s&
thay ban biét gan hét nhitng nha dau tu & cung cap dd va cap do cao hon
minh. Khi ban ting quy mé danh muc dau tu, nguyén tic nay van dung.
Cach thirc ban thyc hién thuong vu va quan 1y tai sdn sé nhanh chdong duoc
lan truyén:

« "Cb 4y 13 nguoi thang than."

« "Khi 6ng ay noéi s& lam 1a ong 4y sé& gitr 101 day".

« "Nhé tang thém 50% thoi gian cho han chét ma g nay hira véi cau, vi hin
s€ khong ding hen dau."

« "Tiép tuc thuong vu di, nhung ding quén la thuong vu gy tiéng tim &
South Side ciing 13 cua ong ay day."

Trong cudn sach ndy, toi cling di luu ¥ ban can dam bao 1a ngudi dang dam
phan v61 ban cling ¢6 thuong vu tdt. Néu vi cai toi, ban hanh dong nhu “Ké
Huy di¢t” trong moi giao dich, thi “nghé dong phim” cua ban s€ nhanh
chong cham dut.

Khi dang ban khoan, ban hdy nghi xem Iya chon nao s€ lam gia tang danh



tiéng cua ban trong dai han, va hady theo lya chon d6. Khi c6 thuong vu hép

dan khac, bén ban s& chon nha dau tu ¢6 danh tiéng tdt nhat.
HAY NHANH CHONG THANH TOAN

Nhiéu nam trudc, t6i bat dau thué ngudi thuc hién theo hop dong. Co luc toi
thué tir 18-30 nha thau phu thuc hién cac dy an khac nhau cta minh.

Co van cua t6i, 6ng Mark Shavel da dua ra mot 10i khuyén don gian nhung
tuyét voi: Hay ludn nhanh chong thanh toan cho nha thau phu. Khi ho goi
dién dé lay séc, hiy dén cong truong cung véi cudn séc trong tay. Néu ho
thue hién cong viéc tot, hiy dua séc ngay tai do.

Pung vy, theo hop dong, t6i c6 ba ngdy dé kiém tra va bay ngay nira dé
giao séc. Nhitng chii hop dong khac, nhitng nguoi duoc goi 1a khon ngoan s&
kéo dai cho dén han chét. Mark néi réng, néu toi tra ho nhanh hon dy kién,
t61 s& 1a chu hop dong ua thich cta ho, va éng 4y da ding.

Rat khé tim duoc va gitt nhitng nha thau phu tot vi nhiéu ngudi c6 nhu cau
thué ho. Bang cach bién minh thanh cha hop dong ludén thanh toan nhanh
chong, nhitng nha thau phy nay sé& san long lam viéc cho toi. Trén thyc té, ho
san long bo dé nhitng du an dang lam khi t6i can ho gép.

Bén canh d6, gii bat dong san s& lan truyén tin tirc "Lam viéc cho Lindahl
rat tuyét." Sau tir d6 rat quy gia doi voi toi, va gitp cac du an cua toi thuc

hién tot hon nhiéu.
PUNG NHAM LAN GIUA SU LAN MAN VA SU PA DANG

T6i dd nodi vé nhimg ngudi khong bao gid cd gang thuc hién hanh dong. Bay
gi0 t61 s& ndi vé nhirng nguoi thuc hién qua nhiéu hanh dong.

Thoat nhin, ban s& nghi ho 14 nhitng nguodi qua 4t gioi, dung khéng? Khong
han thé. Van dé cta ho 1a & chd, ho xoay tir thi trudng nay sang thi truong
khac, tu y tudng, thuong vu nay sang y tuéng, thuong vu khac, va ho khong
bao gi¢ that sy gioi mot cai gi.

Nhiét tinh véi moi co hdi minh biét sé rat tot. Cach duy nhat dé tan dung



duoc mo1 co hoi la dua ra quyét dinh thuc hién co ho1 nao trudce, va thuc
hién bang kha ning tot nhat.

Hay quyét dinh va thyc hién. Pung mo mong va thuc hién 16t phdt. Khi ban
c6 thém kinh nghiém va nguon luc, ban s& c6 kha nang ting cuong ning luc
va thyc hién cung lic nhiéu du 4n & nhiéu thi truong.

Khi ban dat dugc kha ning d6, ban van thuong tham vong nhiéu hon mtrc
ban c¢6 thé thuc hién that sy hiéu qua. Hay tin to61, doi khi rat kho khan khi
nhay vao mdot thi truong, thdy c6 rat nhiéu co hoi, va phai tuan theo ky luat
ctia ban than dé c6 thé tir chdi — "khong phai bay gio".

Hay doc cudn sach c6 tén Flow (tam dich 1a Dong chay) cia tac gia Mihaly
Csikszentmihalyi. Tén tac gia khong noi tiéng lam phai khong? Nhung d6
that su 1a mot cudn sach hay. Tac gia ndi vé cach xac dinh diém ngot ngao,
tai 6 ban c6 thé thuc hién cong vi¢c hi¢u qua nhat. Tac gia giai thich réng,
néu cong viéc ciia ban qua dé, ban sé& budn chan va mudn tir bo, nhung néu
no qua kho cling s¢€ khién ban buc bdi va mudn tir bo.

C6 thé ban s& khong dat nhiu thanh céng trong mot thi truong nao d6 vi
tinh toan sai giai doan cua thi truong. Ban c6 thé chuyén sang thi trudong
khac hodc loai thuong vu thuong mai khac. Trudce hét, ban can thanh that véi
chinh minh: Ban sé& tiép tuc sau mot thoi gian dai ¢d ging hay thoat ra?

Tham tdm ban s& biét diéu do.
MUOI CHU CHO TOI BIET MOI THU

"Tuén trudc, ban da dua ra bao nhiéu dé nghi?"

D6 chinh 1a cau héi t6i ddt ra cho mot nha dau tu dé hicu vé viéc kinh doanh
cua nguoi do.

Khi bat dau, ban nén dua ra it nhat hai 1oi dé nghi mdi tuan. Téi ciing yéu
cau sinh vién cua toi lam vay. Néu khong co bat dong san nao tot dé dé nghi
thi sao? Ban hay dua ra 101 dé nghi dua trén nhiing s6 liéu hién tai. Hay giai
thich véi ngudi ban hodc nha moi gidi tai sao ban lai dua ra dé nghi gia thap

thé, va hoi xem ban c6 nén tiép tuc giri dé nghi khong? O céac phan trude, toi



da de cap dén ky thuat nay cling nhu vi¢c ban thuong nhan dugc cau tra 10o1:

"Puoc, hay gui cho to1".

Ké ca khi diéu do khong xay ra, ban da lam duoc mdgt viéc — hanh dong va
dé xuit mot giao dich. Sau mdi thuong vy, kha nang phan tich thuong vuy,
trinh bay cac diéu khoan, dam phan, va hiéu ngudi khac ctia ban s& duoc cai
thién. Ban s€ tré nén chuyén nghiép.

Hai 161 dé nghi mdi tuan. Moi ngudi thuong hoi toi: "Ty 18 dé nghi duogc
chip nhan 13 bao nhiéu?" Ty 1& d6 sé& thay doi trong su nghiép cta ban.

Ban dau, ban s& thuc hién duoc rat it trong cac thuong vu ban dé nghi. Ban
can thiét 1ap quan hé va rat nhiéu trong s6 cac thwong vu dau tién cua ban
khong dugc thuc hién tdt. ROi cac mbi quan h¢ cua ban bat dau xuét hién —
néu ban nghe theo 1i khuyén cia toi trong cudn sach nay. Ban bat dau xay
dung cac quan hé va danh tiéng, va cac thuong vu s& dén cho ban lua chon.
Ty 1é cta ban s& giam tir 1/20 xudng con 1/3. Ban s& chi theo dudi cac
thuong vu tot ma ngudi ban sin long cung cap sb liéu tai chinh thuc dé ban
c6 thé dua ra cac dé nghi.

Giai phap nham dat dugc ty 16 1/3 khong bang cach bét kén chon khi méi

bét dau kinh doanh ma 1a dua ra nhiéu dé nghi nghe c6 vé la.
CHO PI TRUOC KHI NHAN LAI

T6i s& hitu mot cong ty moi gidi bat dong san. Khi bat dau, toi ciing 1am
gidng ban bay gio. T6i thu thap cang nhiéu kién thirc cang tot, nhd vy, toi
khong phai hoc vé nhitng kién thirc d6 theo cach thir — mac 16i — va mac 16
nhiu hon.

To6i gip Floyd Wickman, mot chuyén gia moi giéi bat dong san. Floyd c6
nhirng kinh nghiém tuyét voi trong linh vuc ndy. Tdi lang nghe va ghi nhé
nhiing diéu do6, roi truyén dat lai cho nhan vién cia minh. Nho d6, chung ta
c6 thé tiét kiém duoc hang nghin d6-1a.

Floyd c6 phuong cham: "Cu cho di roi s& duoc nhan lai". Ong éy tham chi

con c6 huy hi€u cai ao c6 ghi phuong cham do. Toi luén ghi nhé cau noi do,



va chi véi phuong cham don gian do, toi da kiém dugc ca gia tai trong vong
vai nam.

Chung ta go1 do la luat nhan qua hay la luat thuan, hoac bat cur tén g01 nao
ban muén, nhung diéu do that su co tac dung.

Xem xét va thoa man nhu cau cua ai do, ban s& dugc bu dép xtng dang. Hay
gii thoéi quen 1a nguoi cho di, va ban khong thé giup nhung c6 thé mang lai
loi ich. Phai di xa hon dé hoan tat giao dich véi mot nha méi gidi hay ngudi
ban, d6i lai ban cling s€ duogc dén bu; o thé khong ngay luc do, nhung chic

chin 1a trong twong lai.
XU LY CAC BANG DU LIEU QUA TIiCH CUC

Rat nhiéu nha dau tu danh thoi gian dé dam bao sé tinh dung chi phi khi
phan tich thuong vu, va gia dinh gia tri tai san s& tang. D6 1a sai 1am 16n.
Pay khong phai 1a thuong vu trong mat nha dau tu bao thi, ma 1 trong mat
nha dau co.

T6i ting gap nhiéu bang dir liéu con té hon, khong chi phong dai gia tri tai
sdn, ma con lam tang cac gia tri ndy qua muc so vo1 muc tang chi phi.

Pimng sa da vao s6 lidu cuong dicu, bat ké nguoi moi gidi dang lo ngai hay
nguoi ban hira hen gi véi ban.

Néu mudn 13 nha dau tu bao thu, ban can gia dinh ba yéu t6 sau:

1. Du an s€ kéo dai hon ban nghf;

2. Du 4n s& ton tién hon ban nghf;

3. Khi dén thoi diém ban lai tai san, gia ban s¢€ chi dugc & murc gia thi truong
hién tai cua tai san sau khi da stra chira.

Pay la cong thirc dang tin cdy dé thanh cong.
LONG TRUNG THANH SE TAO RA LONG TRUNG THANH

Mot trong nhitng pham chat ma toi ngudng mo va tim kiém ¢ moi nguoi 1a
long trung thanh. Ban s& gap rét it nguoi c6 pham chat nay. Khi ban thay ai

nhu vay, hdy theo dudi ho, dbi lai, ban cling trung thanh vé1 ho.



Khoéng co gi tét hon cam giac c6 thé tin tudng ai d6. Trong qua trinh hop tac,
long tin khong chi dugce cho di1 ma con dugc nhan lai. Long tin va long trung
thanh ludn song hanh v6i nhau. Khi xay dyng mot nhém nhan vién, nhiing
nguoi ton trong ban nhu ban ton trong ho, do 1a lac ban da that sy xay dung
dugc nén tang virng chic dé thuc hién viéc kinh doanh va ton tai trong cudc
doi.

Dé c6 duoc 1ong trung thanh, ban phai cho di long trung thanh. Déi khi ban
phai lga chon kho khan trong viéc trung thanh vé1 nhitng nguoi trung thanh
v6i ban. Long trung thanh c6 thé khong mang lai loi ich tot nhat trong ngan
han ma trong dai han. Pay that su la phép thir cho long trung thanh.

Khong c6 gi trong viée kinh doanh cua ban c6 thé thay thé duge nhitng thanh
vién trong nhoém c6 10ng trung thanh. Toi biét co6 mot sd cong ty bat dong
san thuong mai thudng & tinh trang hon loan. Nguoi chu khong c6 long
trung thanh véi cong su. Ong ta ra quyét dinh dua trén loi ich trudc mat cia
cé nhan. Vi thé, 6ng ta thuong phai thay d6i cong su.

T6i biét mot ngudi phu nit khac ciing ¢ cong ty d6. Mdi khi goi dén vin
phong cua co 4y, luén c6 nhan vién méi tra 16i dién thoai, vi hau hét nhan
vién déu nhanh chong bo di hoac bi sa thai. Cudc séng cua co éy ¢ trang thai
x40 tron lién tuc, chu yéu do co 4y khong c6 kha ning cu xir dung dan véi
moi nguoi.

T6i may min c6 dugc mot nhom nhan vién cing chia sé cac gia tri kinh
doanh co ban. Ngay khi nhin thdy c6 thanh vién can giup d&, ho s& hanh
dong trude khi duoc nho. Toi khuyén ban danh thoi gian két ndi nhom co
nhimg diém tuong dong. N6 s& gitp cac hoat dong hang ngay cua ban dé

dang va sinh 1gi hon.
DAC PIEM TINH CACH

Hay 1a nguoi chiu khé hoc héi. R4t nhiéu nguoi thanh cong déu c6 ngudi
thﬁy hodc ¢b van, co thé dudi dang chinh thirc hodc khong chinh thitrc.

Nhung yéu to nay that su quan trong cho thanh cong cua ban. Co ai d6 da di



trén con duong ban mudn di. Ho khong chi gitp ban loai bd rao can ma con
gitp ban co trach nhiém.

Ngam lai, diéu d6 khong hoan toan ding. Trén thuc té, chinh sy tran trong
cua ban gitp ban co6 trach nhiém trudc nguoi ¢d van, khi ban cam két 1am
diéu gi. Hay luon tim kiém nhimg nguoi cd van. Nhitng nguoi gioi s& gitp
dugc ban khi ban bé tac.

Hay la nguoi dat khoat. Khi ¢6 co hdoi mo ra, hay vuot qua, ké ca khi ban
chua luong trude duge hét nhimng yéu té tuwong lai. Nhitng nguoi khong
thanh cong thuong danh thoi gian ban khodn xem da dén lic dé vuot qua
chua, roi suy doan, cho dén khi da qua muon.

Néu ban mudn thanh céng, hiy quyét dinh va tién tdi. Ban s& dugc dén bu
nhiéu hon 13 thua thiét. Néu ban do du, mot ngay nao doé ban s& ngam lai va
than van "dang nhé t6i nén lam, toi da c6 thé...".

Hiy luon sang tao dé huéng téi muc tiéu. Cudc sdng thuong can thiép vao
con duong chinh phuc muc ti€u cua ban. Hon hai nghin nam trudc, vi tudng
Hannibal vi dai da chi huy dan voi vugt qua nui dén Italia d3 noi: "Ching ta
nén hodc la tim ra con duong, hodc tu tao ra con duong." Piéu d6 khong chi

khién ban noi tiéng ma con gitup ban tré nén giau co.
TRONG CHUONG TIEP THEO

T6i tin 14 ban d3 14y lai strc sau quing nghi cta chung ta. Gio chiing ta s& tim
hiéu nhitng yéu t6 cudi cuing dé thyc hién thanh cong thuong vu bat dong san
thuong mai dau tién cua ban.

Du ban xem xét duéi goc do nao thi bat dong san thuong mai van la mét
cong viéc kinh doanh phtrc tap. May man 1a ching ta khong phai thuc hién
mot minh. Chuong tiép theo sé& trinh bay vé nhom céac chuyén gia giau k§j

nang ban nén xay dung dé ho giup ban trd nén giau co.
DUNG THOAI MAI QUA

S& dé dang néu chung ta lya chon 16 trinh truyén théng va khong tao ra x4o



tron. Tuy nhién, cach dé dang nhat c6 thé s& 1a cach tdm thuong nhat. S&
khong sao néu ban chi mudn cam thay thoai mai va tranh nhiing thach thiec,
nhung d6 khong phai 1a diéu t6i mudn & cude séng.

Khi ban bat dau cam thay thoai mai, nghia 1a c6 hoi chudng bao dong ban c6
thé s& roi vao bay. Hay ty hoi ban than "T6i di ding lai hay da tré nén bé

tac?"

Theo cuén Bat dong san 101: Lam giau tir cac thuong vu dau tu bat dong

san, tac gia Gary W. Eldred, sach do Alpha Books xuét ban.



10. BAN SE KHONG BAO GIO CO THE TU
MINH TRO NEN GIAU CO

LOI DO THIEU CHUYEN NGHIEP: "NEU MUON MOQI VIEC
PUQC THUC HIEN TOT, TOI CAN TU LAM.”

T6i khong biét ai di noi cau nay, nhung toi c¢6 thé néi rang d6 khong phai 1a

nguoi s€ trg nén giau co.

Hay ctr cho rang ban c6 thé thuc hién mdt s6 viéc tot hon hau hét mo1 nguoi.

Ban c6 thé 1am mot hoic hai viéc tot hon bat ky ai.

Vay thi sao? Néu ban that su nghi€ém tic védi mong muon trd nén cuc ky giau
co, ban phai vuot qua duoc nang luc cuia chinh minh, vi ban s€ can rat nhiéu

tai nang. Ban khong thé gioi hon tat ca moi nguoi.

Gid ban phai c6 dugc k§ nang mai: kha ning thay d6i suy nghi vé ay quyén

(giao vige).

Trude hét, ching ta théy, véi rat nhiéu nhiém vy, sy hoan hao 1a hoang phi.
Chung ta la1 4p dung nguyén tdc 80/20: Néu ban mudn dat duoe sy hoan héo,
ban s€ danh 80% tho1i gian cho viéc cai thién dugc thém 20%, va toi mudn

n6i v6i ban diéu d6 khong dang.

Biét duoc diém dimg. Ban yéu cau chat luong cong viéc cua ban than va
dong nghiép phai cao, nhung ban ciing can biét khi ndo can ndi chat lugng
da du tot. Vi du nhu ban sé khong thé kiém thém tién béng cach suc sao thi
treong nham tim hiéu vé 25 bat dong san khac dé so sanh véi tai san dinh

mua trong khi chi can 10 so sanh 1a du.

Ban s& khong thé két thuc mot thuong vu tot hon bang cach thir dén 10 kich
ban trong mo hinh tai chinh trong khi chi can 6 kich ban d3 mang lai du

thong tin can thiét.



Muyc ti€u cua ban khong nén chi la thyc hién tot mot nhiém vy, ma 1a thuc

hién t6t nhiéu nhiém vy nhanh chong.

T6i ¢ thé danh gia thanh cong trong twong lai ctia cac nha dau tu bang mot
dic diém khac: Ho thuc hién hanh dong trude khi ho da san sang 100%. Trén
thuc té, diéu do c6 nghia 13 ho khong kién nhan voi thanh cong, vi vay, ho
giao vi¢c trude khi tré nén giau co.

T6i thdy ban sé& thiéu tién dé c6 thé giao viéc nhiéu. Toi ¢ hai cau tra 1oi cho
van dé nay. Thir nhat, chiing ta da thao luan trong cic chuong trudc vé cach
thirc ban nén tap trung vao nhimg thuong vu tét, tir nhimg thuong vu nay,
ban ¢6 du tién cho doi ngli chuyén gia cta ban. Néu ban thuc hién dam phan
theo cach t6i huéng dan, ban co thé tra tién cho nha moi gio1 va luat su cua
ban ngay tir giai doan dau thuong vu.

Thir hai, ban can sang tao khi giao viéc. Hay tim nhiing nguoi gitp d& ban
ma khong tdn chi phi nhu nguo1 than, ban be tt, ban s& nhé toi ho khi ban
bat dau thu duoc tién vé. Hiy tim trg 1y véi chi phi thap tai cac trung tim
nguoi 16n tudi, hoi cuu chién binh, trudong phd thong trung hoc, v.v... Ho ¢o
thé gitip ban phat td roi tiép thi, chay viéc vat, tra 1oi dién thoai, va céac viéc
khac.

TAt nhién, ban co6 thé c6 dugc mot nhom tro 1y tu chon giup viéc cho ban
mot ngdy nao d6, nhung d6 1a sau khi ban di thuc hién cac budc dau dé giao
viéc, ké ca khi ban c6 thé ty minh thuc hién duoc tit ca nhirng viéc do.
Nhiém vu cao nhét va thich hop nhét cua ban 1a nguoi tao mua, ban la nguoi
mang lai viéc kinh doanh. Vai tro ctua ban 1a cham soc cac mbi quan hé quan
trong, theo ddi nhimg mébi quan hé d6 16n 1én thanh ciy tién. Néu ban tap
trung thuc hién viéc d6 ma khong tip trung vao hang nghin chi tiét nho, hoat
dong kinh doanh ctia ban chic chan s& thanh cong.

T6i da nhdi nhét nguyén tic ndy vao dau ban khong thuong tiéc. Gid chung
ta s& cing xem xét cac dic diém khac cia doanh nghiép kinh doanh thanh

cong.



BA YEU TO GIUP HOAT PONG KINH DOANH TOT

Pon gian 14 c6 qua nhiéu phan dong trong kinh doanh dé ¢ thé gitr moi viéc
6n dinh, ngan nép, trat tu. Vi vay, hoat dong kinh doanh cta ban c6 thé tang

trudng hoac suy giam.
Tao cac kénh moi

Hoat dong kinh doanh ciia ban sé ting trudng néu ban tao ra nhiéu kénh giup
mang lai thuong vu. Ban c6 thé thyc hién béng cach xay dung mbi quan hé
va cai thién bién phap marketing ctia minh.

Gia sir ban quyét dinh gia ting hoat dong kinh doanh bang cach sir dung mot
kénh marketing méi. Ban sé& thuc hién chién lugc giri thu truc tiép cho nhimg
ngudi da sé hiru tai san tir 20 nim trd 1én. Nhitng nguoi ndy ¢ thé da sin
1ong nghi huu hodc da khau hao tai san & mtc ho mudn thay doi.

Ban s& g1 di mot loat thu va mdt vai nguoi ban goi dién cho ban. Nhu vay
1a 6n. Nhung moi ngudi thudng hay méc sai lam: Ho dung viéc marketing
lai dé thyc hién thuong vu. Khi d6, s& xay ra mét trong hai trudng hop dudi
day:

Trudong hop tdt nhat: Ho tiép tuc thuc hién thuong vu va sau 90 ngay, ho co
dugc ngan phiéu dam bao ctia ngan hang véi mot gia tri tot nhung hoat dong
marketing cua ho bi dinh tr¢, va khong c¢6 thém cac co hoi maoi téi.

Truong hop x4u nhat; Thuong vu bi that bai, ho khong c6 ngan phiéu dam
bao ctuia ngan hang, va hoat dong marketing bi ngung tré.

Trong ca hai truong hop, ban déu tu gy thiét hai cho ban than. Ban cin vira
di bd vira “nhai keo cao su”. Ban can vira thuc hién thuong vu vira duy tri
nguodn cung cap thuong vu. Ban c¢6 thé tur minh lam duoc ca hai nhiém vu

khong? C6 thé khong. D6 1a 1y do ban can giao cang nhiéu viéc cang tot.
Tao cac dong tién méi

Dong tién 1a vua trong moi hoat dong kinh doanh. Thiéu hut dong tién 1a 1y



do dau tién khién doanh nghiép pha san.

Khi ban ban khoin, hiy liwa chon phuong thirc gitip mang lai dong tién nhiéu
hon. Trong sy nghi¢p cua minh, t6i da thyc hi¢n hang tram thuong vu mua
ban nha & danh cho mot gia dinh, nhung tdi van thich cac bat dong san
thuong mai hon vi chung mang lai luong 16n tién mat hang thang.

Khi nha méi gidi gidi thiéu véi toi mot s co hdi cung cap tai chinh cho
thuong vu, t6i thudng chon co hoi chi phai bé it tién tui ra, ké ca néu do 1a
co hdi dem lai it 101 nhuan hon.

Khi dau tu vao mdt tai san thuong mai, ban ting dong tién chu yéu nhd lua
chon cong ty quan 1y tai san pht hop. Nha quan 1y cta ban sé& ting dong tién
bang cach ting gia thué, marketing bat dong san hiéu qua nham ting ty 1é
thué, va cac hoat dong khac nham mang lai su hai long cho khach thué,
khién ho sin 10ng tra tién.

Tat nhién, nha quan 1y cta ban ciing tap trung vao vé kiém soat chi phi cua
phuong trinh. Vi du nhu, ho xtr 1y vin dé bao tri thay vi 10 di, nho d6 giup

ban dam bao dong tién.
Linh ngan phiéu

Pay 1a phan thu vi nhat, d6 13 1y do tai sao ching ta tham gia kinh doanh.
Khi ban d3 dau tu duoc mot thoi gian, ban du kha nang chép nhan nhirng dot
thu vé thua hon, nhung c6 gia tri 16n. Toi khuyén ban thoi ky dau nén thu
xép mot loat ngan phiéu ménh gia nho hon, nhung thuong xuyén. Can dam
béo rang ban ludn nhin thdy chung. Nhu viy, suy nghi ciia ban s& luon két
ndi véi phﬁn thuong cung véi nd lyc ban bd ra dé hoc hoi kinh doanh, giao

viéc, dam phéan va sang tao theo rat nhiéu cach thirc khac nhau.
NHUNG NGUOI GIUP BAN HAI RA TIEN

Trong chuong trudc, t6i da trao doi vé cach thirc giup ban gia ting ngudn
tién. Thay vi chi han ché & ngudn von ty cé, ban c6 thé huy dong thém tur

nhitng t6 chirc cho vay thong 1& va cac to chtrc khac dé cung cap tai chinh



cho thuong vu.

Ban s¢ thac déy dang ké su nghi¢p dau tu ctia minh khi ban c6 duoc doi ngii
chuyén gia. Ho 1a nhitng nguoi gitp ban phat trién k¥ nang.

Ngay trudc, ban dén kham ¢ mot ong lang vuon, ngudi chuyén vé tat ca cac
loai thudc. Pon thude cua ong éy bao gém bua ngai, trich mau, va mgt hodc
hai con dia. Ngay nay, néu bac sy mat kham thai cho ban, c6 thé éng 4y sé& bi
kién ra toa.

Bat dong san ciling twong tu nhu vay. Day 1a mot linh vuc ngdy cang phtc
tap. Khong chi moi bang cé luat 1¢ riéng, ma con co6 cac lya chon cung cép
tai chinh da dang. Cong ty quan ly tai san cling chuyén moén hoa cho tung
loai hinh bat dong san. Tham chi con ¢6 ca mot nganh véi cac chuyén gia vé
mua sam c6 thé cho biét dia diém chinh x4c nén dit ctra hang dé c6 tam nhin
va doanh thu t6i da.

Ban khong can phai tuyén ca mot doi quan ngay tir dau. Hay bit dau qua
trinh. Khi thuc hién, ban s¢ théy kha nang va hiéu qua cua vi¢c phat trién kha
ning trong dau tu, ban s& khong phai quay lai.

Co rat nhiéu thuong vu hoc bua. Tai sao lai phai tdn cong suc, toat md hoi
suy nghi xem ban c6 bo sot hay hiéu nham gi khong, trong khi ban don gian
chi can nhic dién thoai 1én va tim hiéu? Mot chuyén gia da tim hiéu quang
duong d6 rat nhiéu 1an s& c6 thé khuyén ban nén 1am gi trong vong chi 60
gidy. Chi mot chit thong tin d6 ciing c¢6 thé gitp ban tranh duoc thua 15 hoic
kiém duogc hang nghin d-1a.

POI NGU NHAN VIEN TAI VAN PHONG CUA BAN

Hay trao doi v€ ban chat cua doi ngli nhan vién cua ban — doi ngli ban nén

cham chut ngay.
Tro 1y

Nguoi nay s€ ho trg ban tai van phong hodc c¢é thé san sang khi can. B¢ la

ngudi quan trong nhat trong dodi ngil nhan vién ngay khi ban bat dau sy



nghiép.

To1 ¢c6 mot 101 phong doan: Trude khi ban thué mdt trg 1y, ban khong biét
minh sé lép déy tho1 gian cua ngudi do, hoac ban sé€ tra cho ho thé nao. Sau
khi ban da co6 trg ly, ban s€ tu trach minh sao khong tuyén ho som hon. Vi
ban s& khong thé tin ndi viéc kinh doanh ctia ban sé tang truong nhanh thé
nao dau sau khi ban c¢6 nhan vién do.

Ban khong tin t6i phai khong? Pa dén lac ban can kiém ching. Ban nén
chon mot tudn nao d6, va danh diu moi viéc ban lam trong thoi gian lam
viéc. Léy mot to giéy, dé vao tai, va léy ra, ghi lai cac hoat dong cung v&i
thoi gian thuc hién, thoi gian dién ra.

Vi du mot dong nhu sau: 9h14' sang: 14. Poc bao

Dong tiép theo: 9h40' sang. 26. Truy cap loopnet.com tim kiém thuong vu.
Trong mot hai ngay tiép theo ban c6 thé quén viét du cac hoat dong trong
ngay. Hiy cd ging viét du. Ban s& biét chinh xac minh phan bd thoi gian
trong tuan thé nao. bung chi viét nhiitng hoat dong mang lai gia tri cao.
Chung ta can xem xét ca nhitng hoat dong mang lai it gia tri nita. Ping doi
dén cudi ngay méi nhd lai va viét nhitng viée da 1am, nhu thé s& khong chinh
xac.

T6i nghi minh biét nhitng gi ban s& kham ph4 duoc: Ban s& danh rét it thoi
gian cho cac hoat dong chi ban mai1 thuc hién dugc — Trao ddi voi nha moi
gidi, viét dé nghi, hodc giai quyét mot van dé phurc tap. Ban sé& that vong khi
nhan thdy co rat nhiéu cong viéc ngudi khac co thé 1am, du co thé ho lam
khong tot nhu ban.

D6 1a 1y do tai sao ban can giao viéc ngay cho nguoi trg 1y. Sau khi toi c6
nguoi trg 1y dau tién, cong viéc kinh doanh cia toi tang trudng tot. Toi o
nhiéu thoi gian hon cho hoat dong marketing, di xem céc bat dong san, tao
dung mdi quan hé. Vi bay gio t6i c¢6 thé thuc hién cic cong viéc mang tinh
chét tao mwa ma toi wa thich — viéc kinh doanh cua t6i dang ting trudng va
t6i tao ra thém dong tién hang thang.

Ban khong can phai thué chuyén gia san dau nguoi dé tuyén nhitng ngudi



nay. Trudce hét, hady ndi véi ngudi quen rang ban can mot nhan vién toan thoi
gian hodc ban thoi gian. Ban cling c6 thé xem xét dang tuyén trén trang

thong tin kha pho bién craigslist.com.
Nhan vién tiép thi

Pay 1a nguoi thtr hai toi tuyén vao doi ngii nhan vién dé giup toi chuan bi
thu gtri dén nhiing ngudi ban tiém nang.

Khi ¢6 nhan vién tiép thi, toi s& c6 thu giri di hang tuan. Khong 1au sau, dién
thoai cta toi s& lién tuc do chudng.

G10 toi1 co thot gian dé trao doi voi nguoi ban, xem xét cac tai san, dua ra dé
nghi, va hoan tat nhiéu thuong vu.

T6i cling rat thich mot diéu 14 khi t6i d3 c6 mot nhdm nho nhéan vién nay, toi
rat it khi phai can thiép vao nhiing cong viéc do.

Khi viéc kinh doanh phat trién 18n, ching ta s& can thém nhan vién giit s6
sach. T4t nhién, c6 thé tim ai d6 c6 mét sb k¥ nang ban can, nguoi do sé tré
thanh nhan vién cht chdt cta ban. Sau d6, ban c6 thé thué mot nhan vién
dudi quyén trg Iy. Nhu vy, ban sé& khong 1am gia ting khéi luong cong viéc
quan ly ciia minh, ban van c6 mot bao cao truc tiép. Thém vao do, nguoi trg
Iy cta ban da duoc ting cip bac, va ngudi méi tuyén sé thay duoc 16 trinh
nghé nghiép.

Mot trong nhitng cach tan dung thoi gian tét nhat 13 dit ra thach thirc cho
ban than dé xem ban co thé giao viéc & mic nao ma van kiém soat hiéu qua.
Khi ban ¢6 kha nang thuc hién tot diéu do, ban s& khong tin duogc diéu do
dong gop nhiéu thé nao, khong chi cho thanh cong ciia ban, ma con giup

mang lai tdm trang thodi mai cho ban.
NHOM CHUYEN TRACH THUONG VU

Sau khi da hinh thanh nén doi ngli nhan vién tai van phong, ban hiy xay
dung nhém chuyén gia thuong vu. Ho s€ giup ban ¢6 dugc thuong vu, phan

tich, va thuc hién.



Nha moi gidi

Ban d3 biét quan diém cua t6i vé nhimg nguoi ndy. Ho 13 vii khi bi mat giap
ban tré nén giau c6 trong linh vuc bat dong san — néu ban cham séc ho ky
cang va chuyén nghiép.

Hay cham soc cac mbi quan hé v4i cang nhiéu nha moi gidi tai timg thi
truong muc tiéu cang tot. Hay da dang hoéa quan hé, vi nha méi giéi khong
bao gid chi dua vao mgt ngudi mua don 1€ cho cac thuong vu.

Trong Chuong III, t6i di trao d6i cach thirc dé ban tré nén ndi bat trong
nhirng nha dau tu khi hop tac voi nha méi gidi. Khi ban thdy minh nghi rang,
T6i da danh rat nhiéu thoi gian cham séc moi quan hé v6i nha moi gidi nay,
ban hay nhd 1a ngudi do co thé mang lai cho ban mdt thuong vu tr1 gia béng
tién lvong ¢4 nam cua cong vi¢c cli ban lam, hodc co thé 1a ca chuc nam, tat
ca nho mbi quan hé ban nudi dudng lau dai.

Ban tim thidy nhiing nha moéi gidi giéi o dau? Mot ngudn 13
www.CCIM.com. Pay 14 chit viét tit ciia cum tir Thanh vién dau tu thuong
mai dugc chirng nhan, va do6 1a chung chi ma chi 6% nhiing nguoi lam viéc
trong nganh bat dong san thuong mai c6 duoc. Cac nha moi gidi di hoc rat
nhiéu khoa dé duoc cap ching chi CCIM. D6 13 mot chuong trinh tuyét voi,
va ¢o uy tin trong linh vuc bat dong san thuong mai. Trang web trén ciing
liét ké nhimg ngudi dugc cap ching chi CCIM ¢ ting thi trudng.

Pong thoi ban ¢6 thé tham khao cac ngudn khac, nhu www.loopnet.com va
www.propertyline.com. Ban c6 thé tim thay rat nhiéu thwong vu chio ban va
tim hiéu vé nhitng nha moéi gidi hoat dong tich cuc tai moi thi trudng.

Hay nhé rang trong chuwong trude, toi khuyén ban nén dao tao nha moi gidi
cung cap cho ban nhitng thuong vu khong tot bang cach goi cho ho, cam on
va giai thich tiéu chi ban tim kiém. Ban c6 thé 4p dung phuong thic d6 trong
truong hop nay. Hay goi mot nha moi gidi co chao mot sé thuong vu trén
Internet va noi: "T6i mua bat dong san dua trén nhitng tiéu chi sau... Anh ¢o
thuong vu nao pht hop nhitng tiéu chi d6 hién c6 hodc sap xuat hién trén thi

truong khong?"



Ban s¢€ duogc gidi thi¢u rat nhiéu, nhung hay chi chon mdt thuong vu bat
dong san thuwong mai dé thuc hién trong nam. Ngoai ra, Internet 1a noi cac
nha mai gidi tich cuc dang danh sach thwong vu ho c6. Khi ban thay nha moi
gidi dang quang céo trén Nhimng Trang Vang, ban khong biét khi nio ho thuc
hién thuong vu méi nhat hoic ho ning dong dén mirc ndo. Nha mdi gidi qua
Internet cho thay ho van dang hoat dong.

Cac thuong vu trén Internet thuong dugc phan loai r0 rang. Tuy nhién, toi
van thanh cong v6i mot sb tai san trén Internet, tir hai ngudn khéc.

Ngudn thtr nhat 1 nha moi gidi nha . Rat nhiéu trong s6 ho khong xay dung
danh sach ngudi1 mua du an thuwong mai, vi vay, ho s€ ngay lap tirc dua thong
tin tai san 1én Internet dé xem ho c6 thé ban nhanh va dé dang khong. Ho s&
dat gia tai san hop ly.

Ngudn thtr hai 1a nguoi so hitu tai san. Mot s6 chu s hitu khong mudn qua
trung gian va tén phi. T61 da thuc hién mot s6 thuong vu that su tdt véi

nhimg chu s¢ hitu mudn nhanh chéng ban di.
Luat su

Ban s& can hai loai luat su trén thi truong: Ludt su vé quyén so hitu hay luat
su hoan tat s& xem xét tai liéu cta thuong vu, va tao thuc thé mua dé bao vé
quyén lg1 cho ban. Nguoi con lai s€ xtr 1y kién tung.

Ban c6 thé dé dang tim duoc lut su vé quyén so hiru hay luat su két thuc.
Thi trudng nao ciing c6 nhiing lut su gidi. Ban c¢6 thé tham khao tir nha mai
gioi thé chép, vay ng, tiét kiém hodc nha quan ly tai san tai dia phuong.

Ludn st dung mdt luat su hoan tat dia phuong khi ban kinh doanh ¢ mdt
bang khac. Hiy xem xét yéu t6 sau: Tham chi 50 bang ctia nuéc My khong
thé thong nhat duoc cach goi 13 cac bang. Vi du nhu Massachusetts 1a Khoi
thinh vugng chung va khong biét ban c6 tin khong — tén chinh thuc cia déo
Rhode 1a Tiéu bang Rhode Island va cac Pon dién Providence. Véi cach suy
nghi doc 1ap nhu vay, cac bang lai c6 nhiing luat rat khac nhau.

Hay dam bao ban c6 nguoi hiéu rd luat dia phuong va luat cua bang. Nguoi



d6 s& xem xét hop dong mua ban, bang diéu khoan, quyén sé hiru, nghién
ctru cac tai lidu khac cho ban. Ngudi d6 s& xem xét ca nhiing hop dong dich
Vvu cua tai san.

Nguoi d6 ciing s& dam phan dé ban c6 dugc nhitng diéu khoan tot hon, xé4c
dinh van dé trong cac tai li¢u. Néu ban tranh duoc chi mét trong nhirng van
dé do, ban sé& tiét kiém duoc nhiéu hon ca tién thué luat su. Hop tac véi
nhitng ludt su nay rat dé chiu.

Luat su vé kién tung lai Ia mdt cau chuyén hoan toan khac. Ban s€ can mot
g3 dang ghét. Ban s& can ngudi ma moi ngudi don dai. P6 cling 13 ngudi
khong ai mudn & phia d6i 1ap véi nguoi d6 khi ra toatoa.

Ai ciing biét nguoi nay. Khi ban héi moi ngudi xung quanh, cai tén d6 sé
dugc nhic dén nhiéu.

Khi méi vao nghé, t6i thuong dimg phia sau tdoa an vé nha dat va theo doi
qua trinh xét xtr. Nho d0, t6i hoc dugce rat nhiéu kién thirc mién phi, theo doi
cac tranh cai cua chu nha va khach thué. (Ban nén hoc theo cach nay néu ban
mudn mua nhitng bat dong san danh cho nhiéu gia dinh).

Mot luat su ndi troi hon tat ca nhitng ngudi khac. Anh ta giéng nhu mot nha
bién luan rat g101 vé phap ly. Tat ca nhitng 1ap luan cua anh ta déu mang tinh
phap 1y, nhung chiing c6 kha nang lai phia bén kia rat 16n. Anh ta giéng nhu
gidng cho hung hing, ludn bao vé loi ich ctia khach hang bang moi gia.

Mot hai nam sau, toi phai kién mot bén vi ho khong gitr dung 161. Ngudi dau
tién to1 goi la ngudi luat su do. To1 nhd chi gai t61, Tammy noi: "Dave, em
n6i d6 1a mot g dang ghét!". Toi cudi: "Pung, va biy gio em can mdt gi
dang ghét!"

To6i da gip nhitng tinh hudng khi t6i chi can nhic dén tén luat su cua toi 1a
phia bén kia da rat lui. D6 14 mot cam giac dé chiu — va chi can nhic dén tén
ctia anh ta, toi tham chi khong ton mot dong nao trong nhing vu do.

N6i dén chi phi, tit nhién ban khong can luat su bao chira 1am toan thoi gian
cho minh. Ban chi st dung ho khi ¢6 nhu cau, va chi phi s€ cao. Thong

thuong, ban rat nén thué ngudi gidi bao chita cho ban trong nhimg truong



hop nay va chi phi ban bo ra 1a xiing dang.
Nhiing thanh vién khéc trong nhém chuyén gia thuwong vu

Ban s¢€ lam vi¢c vd1 mdt dai ly bao hiém va chuyén gia vé quyén s& htru khi
thue hién thuong vu. Hay xay dung moi quan hé chit ché véi ho. Ho thuong
c6 quan hé tot trong thanh phd, va cé nhiéu thuong vu.

Ho tham gia rat nhiéu cudc trao doi, va doi khi cac cudc trao ddi lién quan
dén mot thuong vu co thé sép dugc dua ra thi truong. Vi du nhu, chu tai san
c6 thé nodi rang ho s& hodn hodc dang mudn ban vai tai san. Muyc tiéu ctia ban
1a khién ho ludn nghi t6i ban dau tién khi ho nghe thay nhiing tin do.

Hay dam bao mang ludi cua ban biét rd ban ludn tim kiém thuong vu moi.

Pimg c6 gia dinh 14 ho biét diéu do!
NHOM POI TAC TAI CHINH

Chung ta d3 trao doi kha dai vé cach tim ngudn tai chinh cho thuong vu cia

ban. Dué6i day 1a mot sé van dé khac.
Nha moi gidi thé chap

Nhu d3 biét, nha moi gidi vo cung quan trong cho thanh cong trong linh vuc
bat dong san thuong mai cta ban. Nhung ban c¢6 biét ho ciing 13 ngudn mién
phi khong?

Mot chi phi 13 khoan phai tra ma khong thé 14y lai, nhu xang dau. Pau tu 13
thir phai trd nhung sé léy lai dudi dang 191 nhuan. Khi ban tra mot khoan phi
16n cho nha moéi gidi thé chép, chic chin ban s& nhan lai. Loi ich nhan lai co
thé duéi rat nhicu hinh thc:

« Nha moi gi6i co thé cho ban 101 khuyén giup ban tranh xa nhirng thuong vu
khong t6t.

« Ho c6 thé hop tac vai bén cho vay gitp cung cAp mot goi tai chinh khi t6

churc cho vay thong 1€ noi "khong" véi ban.



« Ho xir 1y nhiing van dé nay sinh voi bén cho vay — nhiing van dé co thé lam
hong thuong vu.

« Ho c6 thé cho ban dinh hudng vé nhitng nhan vién gioi, nhu nha quan 1y tai
san va nhitng nguoi diéu tra tai san.

Tat ca dich vu nay déu dang gia hon muc phi ban phai tra cho moi gidi.

Hon thé nita, vi khoan phi nay dugc dugc tra tur thuwong vu, ban s€é khong bao
gid phai bo tién thi ra. Va diéu nay tot hon ca mién phi: Ban khong phai tra
vo1 tu cach cad nhan, va ban c6 dugc mdt loat dich vu chuyén nghiép. Chéng

c6 gi tot hon thé.
Déi tac tai chinh c4 nhan

Nhitng thanh vién nay trong nhom s& cung cap cho ban 20-30% luong tién
ban can dé thuc hién thuong vu.

Khau hiéu dé hop tac véi nhimg nguoi ndy 13 vuot qua su ky vong. Nghia 1a:
o Cam két thép hon va mang lai lgi nhuan dau tu cao hon mirc do.

* Tra 101 dién thoai va email nhanh chong. Ban khong nén giao viéc nay cho
nguoi khac. Tap trung vao quan hé véi d6i tac tai chinh 1a nhiém vy cao nhat
cua ban.

« Gtri ho bao céo tai chinh chi tiét. Giri ho bao cao 16 13i, so sanh ngan quy,

bao cao nhitng thay doi, va bao céo tom tat.
Lo1 khuyén cua ngudi trong cudc

Thong bao nhirng tin tirc tot 1a diéu nén 1am, nhung ban ciing can thong bao
nhitng tin khong t6t cho ho. Piéu do nhat ban c6 thé 1am 13 gidu nhem nhirng
tin khong tot, lam van dé trd nén trAm trong hon va roi moi ngudi déu biét.
Khi d6, ban s& bj mét tin nhiém, danh tiéng cua ban s€ bi huy hoai. Moi
nguoi co thé xir Iy van dé néu ho hiéu ngudn gdc cia nd ciing nhu nhing
hanh dong ban dang lam dé xu 1y.

Vi du nhu, gan ddy nha quan 1y tai san tai Arkansas cta t6i thong bao rang

d3 c6 mot con bao 10n gay thiét hai rat nhiéu cho tai san cua chung toi. Ngay



lap tirc t6i guri email cho cac nha dau tu, giai thich rd van dé va ké hoach
khac phuc, va doi boi thuong tir cong ty bao hiém.

Ké ca khi khong co tin quan trong gi dé théng bao, ban cling nén to chirc
cudc hop qua dién thoai hang quy. D6 1a cach rat tot dé két ndi voi doi tac,
léng nghe va tra 161 moi cau hoi cua ho, bao cao ngén gon vé nhirng ké
hoach cho ky toi.

Mot 16 khuyén nira: Ping bao gid trg cap cho dong tién tra cho nha dau tu.
Khi tai san ting giam trong dong tién, nguoi ta thudng c6 xu hudng diéu
chinh dong tién tra cho nha dau tu & muc it hon loi nhuan cua mot ky va cao
hon lgi nhuan cua ky khéac.

To61 khong noi vé du trit tién mat — tat nhién ban nén co tai khoan du trit tién
mit trude khi phan bo lgi nhuan cho nha dau tu. O day, t6i muén ndi dén
viéc diéu chinh phan bo loi nhuan cho giong nhu loi nhuan trai phiéu.

Nha dau tu ndo chi hai 1ong véi cach phan bo logi nhuén gidng nhu trai phiéu
thi chi nén dau tu vao trai phiéu. Néu ban c¢d ging ap dung nhu véi trai
phiéu, ban s& tu ddy minh vao mot s tinh hudng xau:

« C6 nhirng nha dau tu khong thich hop trong thuong vu — ho 13 nhitng nguoi
khong thé xir 1y rai ro hodc lgi nhuan bién dong.

« Ban c6 rui ro rat sach khoan duy trit dé phan b6 loi nhuén. Piéu do cb tac
dung khién moi viéc trong co veé tdt — cho dén khi cic khoan du trit cua ban
can kiét, va ban roi vao tinh trang kho khan.

* Su kém hi¢u qua cua thuong vu bi che giéu, tri hoan viéc thong bao cac tin
tic khong tdt cho nha dau tu. Khi d6, ban tao ra kha nang cac nha dau tu
thué lut su kién ban vi da lira doi ho.

Hay dé loi nhuan phan bd phan anh hi€u qua hoat dong thuc té cua tai san.

Sau nay, ban s€ cam on to1 vi 101 khuyén trén.
NHOM CHUYEN TRACH TAI SAN

Nhom chuyén trach thuong vu xu 1y hoat dong dau tu tiém nang theo nhu tai

ligu danh gia. Ho xem xét cac van dé tai chinh, thong tin thi truong, v.v...



Nguoc lai, nhom chuyén trach tai san chiu trach nhi€ém vé tai san that su.
Ban s€ khong chi can ho sau khi ban da s¢ hitu tai sdn ma con dya vao ho rat

nhiéu trong qua trinh tim hiéu dau tu.
Nha quan ly tai san

Gia st ban c6 hop déng mot tai san tai thi truong dang 1én cach tru s& chinh
ctia ban 20 cay sb. S6 liéu va cac bl anh cua tai san c6 vé tét. Bude tiép
theo, ban goi cong ty quan 1y ban dinh s& thué va yéu cau ho di xem tai san.
T6i mubn ho dén dyu an muc tiéu, gid vo lam khach mubn thué. Ho di xem
xét tai san va ghi lai trong dau nhitng van dé t6i mudn biét.

Két qua 13, nhitng buc anh d6 duoc chup tir 5 ndm trude. Trong anh, phan
mai nha can sira chita 16n duoc khéo 1éo gidu di. Toi s& dam phan vé van dé
d6 trudc khi danh thoi gian va tién bac diéu tra bat dong san va dich than dén
xem Xet.

Nhiéu nha dau tu vi qua mong muén ky hop dong cho thuong vu, nén mic
mot sai 1an 13 ho b qua budc trén. Cubi cung ho nhan ra van dé, nhung da
tén thoi gian va tién bac. Khi d6, nguoi ta thuong hay bo qua hoic bao chira
cho vén de.

Cong ty quan 1y tai san cta ban s& rat san long cung cap dich vu ndy, vi ho
muon trd thanh nha quan 1y tai san khi ban hoan tat thwong vu mua ban.

Ho cling co thé gitp ban hoan tat thuong vu. Hang tuan ho s& bao cdo ban ty
1€ thué phong, tién thu dugc, cac yéu cau cong vi¢e, cac van dé dia phuong —
moi thi ban can dé dam phan thanh cong.

Sau khi ban hoan tat thuong vy, ban phai quan 1y cong ty quan 1y tai san.
Nghia 14 ban can dam bao s& nhan dugc bao cao chinh xac thudng xuyén.
Néu viéc bao cao khong thuong xuyén, d6 1a dau hiéu dau tién cho thay ho
khong tap trung vao cong vi¢c. ba dén lac ban can trao do6i véi ho dé diéu
chinh.

Theo ddi k§ van dé tién thu, ty 1& thué phong va céc chi phi. Néu cong ty
quan 1y bat dau lo 13, hodc khong thyc hién nhu ban ky vong, ban s€ th?iy



ngay diéu d6 anh hudng nhiing van dé trén. Hay canh céo, yéu cau ho dap
ung nhirng ti€u chuén t6i thiéu. Néu ho khong dat dugc muc tiéu hi¢u qua

cua ban cho ky tiép theo, hay sa thai ho.
Nha thau khoan

Nha quan 1y tai san c6 thé phat hién ra van dé khi di xem tai san. Sau khi dé
cap dén vin dé do v4i bén ban, ban c6 thé dua mot nha thau khoan dén xem
tai san nham xac dinh chi phi dé sira chira.

Cach t6t nhat dé tim mot nha thau & thi trudng dia phuong 1a tham khao tur
nha moi gio1, cong ty quan ly tai san, luat su va nhitng nguoi khac trong
nhoém cua ban.

Nha thau khoan tot ¢ gia tri nhu vang. Pung tré thanh ké loi dung, hiy
khién ho hai 10ng. Tt nhat 1 ban thanh toan cho ho ding han, nhu t6i di néi
¢ trén. Pung chi thanh todn cho ho khi moi vi¢c da xong xuoi, hay viét séc
thanh toan ngay khi cong viéc vura dugce thyc hién. Chéc chin nha thau s&
phai doi tién rat nhiéu ngudi khac. Néu ban tra ngay cho ho, ban sé& tré thanh
khach hang wa thich cua ho. Ho s& ngimg nhiing viéc khac dé uu tién cho

ban.
Chuyén gia diéu tra tai san

Chuyén gia diéu tra tai san bao quat nhiéu ving rong 1én. Du noi nao ciing
c6 tir mot dén hai nguoi gioi, c6 thé ban van can diéu dong mot chuyén gia
ban thich t&i ving khac trong nudc dé xem xét tai san cho ban.

Nhiém vu cua ho l1a xem xét toan bd tai san k¥ cang va cho ban biét cac van
dé khong on. Khi ho phét hién ra, ban s& can danh gia chi phi dé xir Iy, mic
du ban ciing s& hoi nha thau udc tinh.

Chuyén gia diéu tra sé danh gia xem tai san c6 dap ung duoc Pao luat ADA
(Pao luat Nguoi My khuyét tat) va co duoc dat tai khu vuc thich hop khong.
Ban sé& nhan dugc bao céo diéu tra toan dién. Bo céo s& 1a co s& cho céc

dam phan vé nhitng van dé chinh dong thoi, no 1a co s& ude tinh chi phi



ngan sach cho nhing nam tiép theo.
Chuyén gia bao tri

Ngay khi toi bat dau mua tai san thuong mai, toi nhan thidy mot trong nhiing
khoan muc chinh hay bi chénh 1éch so vo1 du kién 14 stra chira va bao tri. Ly
do 13 vi khoan nay qua cao do cong ty quan Iy mudn thué thau phu cho nhiéu
khoan stra chira. C6 thé do ho ¢6 quan h¢ vo1 nha thau — mbi quan h¢ do1 bén
cung co loi, nhung ngudi co6 lgi khong phai 1a ban.

Chuiing t6i yéu cau moi khoan bao tri thuong xuyén phai tu thuc hién. Poi
khi cong ty quan 1y phai thué mot nhan vién bao tri khac dé xu 1y. Toi chap
nhan viéc do, bdi vi luong cho nhan vién bao tri maéi s€ thép hon chi phi néu
phai thué nha thau khoén.

Chuyén gia bao tri ctia ban can ¢6 chimg nhan HVAC (chtng nhén kién thirc
vé linh vuc sudi, thong gio, diéu hoa). Nguoi d6 s& gitp ban s& tiét kiém
nhiéu tién so v4i thué nha thau khoan. Néu ngudi d6 co ca ching chi vé dién
nita thi cang tot. Chuyén gia bao tri gioi khong chi giup ban tiét kiém tién ma
con lam khach thué hai long. Ho s€ thuc hi¢n stra chita nhanh chong, tuong
xtng véi gia thué cao hon gia thi truong. Picu d6 giup ban ban duoc tai san
véi gia rat cao.

Gio thi ban d4 hiéu tai sao ban khong c6 du thoi gian cho viéc dan phong bi
va tra 101 dién thoai roi cht? Ban can thué ngudi khac giup ban dé ban tap
trung tim kiém nhiing nhan vién giéi ¢ timg thi trudng.

Mot s6 nha dau tu sai 1am khi ho chi dé lai vai nguoi tai thi truong dang 1am
trude khi ho chuyén sang thi truong khac. Nhu thé, ho s& khong thé kiém
duogc loi nhuan tbi da cho tung thi truong muyc tiéu. Hay hoan tat moi viéc tai
mot thi truong. Phat trién mot nhoém chuyén trach déy du, va ban s€ thu loi

nhudn tur thi truong do trong nhiéu nam téi.
TRONG CHUONG TIEP THEO

Nguoi ta thuong noi rang, khi mua tai san, ban s€ c6 1gi nhuan. Biéu do co



thé dting, nhung lai bo qua mdt van dé vo cing quan trong dé co thé gia ting
lg1 nhuan — cach quan 1y tai san ban s¢ hiru.
Trong chuong tiép theo, chiing ta s& tim hiéu thém vé cac budc hop tac véi

nha quan ly tai san de€ to1 da hoa lgi nhuan cua ban.



11. SU DUNG CONG CU GIA TANG THOI GIAN

Mot s thir khong thay doi khi ban tré nén giau c6. Vi du nhu thoi gian. Khi
ban 12 nguoi binh thuong, ¢ ging thoat ra khoi gio gidc lam viéc hanh
chinh, ban rat dé ca than: "T6i chang c6 thoi gian 1am gi ngoai ngt va lam
viéc 16i lai ngu va lam vigc".

Khi ban giau cd, thoi gian cua ban cling khong c¢6 gi khac. Pling 1a ban du
kha nang thué rat nhiéu tro 1y va chuyén gia, nhung ban ciing sé van ca than,
"Néu c6 thém thoi gian, t6i c6 thé thue hién thém rat nhiéu thuong vu."
Trudc ddy, chung ta d3 thao luan vé nhiing cong cu gia ting tién — tat ca
nguén tai chinh ban c6 thé tiép can, dé ban co thé thuc hién thém nhiéu
thuong vu. Chung ta ciing dd néi dén nhiing thanh vién chinh trong nhém
chuyén trach cua ban.

Trong s6 nhitng thanh vién chinh ctia nhém chuyén trach, mot nguoi cé kha
nang thuc day su nghiép kinh doanh bat dong san cta ban hon bét cir ai
khac: Nha quan 1y tai san cua ban.

Ban hay thtr nghi xem: Mgt nha quan 1y hiéu qua s€ giap ban vuot thoi gian
va khong gian. Ho khong chi thyc hién cong viéc hang ngay dé duy tri hoat
dong hiéu qua cua tai san ma con gitp quan 1y tai san cach xa ban dén 2.000
cdy so.

Ho that sy 12 cong cu gia ting thoi gian va cia cai. Ho xtmg dang dé chung

ta danh mot chuong ban luan trong cudn sach nay.

LOI DO THIEU CHUYEN NGHIEP: “TOI PHAI PiCH THAN XEM
XET MOI VIEC PANG DIEN RA NHU THE NAO".

Cac phi cong ciing c6 suy nghi tuong tu vé viéc ho can phai dich than xem
xét moi viéc: Ho nam chit can diéu khién, quan sat moi vat xung quanh qua
ctra kinh may bay. Khi quyét dinh tré thanh phi cong c6 kha ning bay dua
vao thiét bi, ho phai trai qua mot qua trinh khé khan dé hoc cach giao pho

mang séng cho nhiing thiét bi. Trong cudc sat hach, ho phai doi mii che tam



nhin qua ctra kinh méy bay, va ho chi nhin thidy mdi thiét bi.

Khi dao tao phi cong thugc Khong Luc My, nguoi ta cho ho nghe doan bang
ghi 4m tiéng phi cong trong budng 14i, mic du thiét bi va dai kiém soat
khang dinh may bay dang giit thing bang, nhung phi cong d6 lai khing
khing rang may bay dang 1én cao. Anh ta d3 tinh d6 déc qua mirc do s¢ bi

sai, va doan bang két thuc khi may bay ciia anh ta tiép dat.

May man thay, ban khong phai pho thac ca cudc doi minh cho nha quan 1y
tai san, ma chi pho thac cac tai san dau tu cho ho. Ban c6 mot tap hop céc
cong cu — cac bao cao — s€ cho ban biét chinh x4c tinh hinh hoat dong cua tai

san.

Ban c¢6 mét lua chon khac, dé 1a chat vat vai thi truong dia phuong, lam viée
vat va hon can thiét dé thu lai phan thuéng it hon nhiéu va mang tinh dia

phuong.
VAI TRO CUA NHA QUAN LY TAI SAN

T6i rat tran trong nha quan 1y tai san. Khi mdi dau tu, t6i ¢ gang tiét kiém
tién bang cach tu quan 1y, cho dén khi t6i bi kiét strc, mat lira nhiét tinh,
nhung thong minh hon. T61 giao viéc quan 1y cho cac chuyén gia chuyén
trach quan 1y tai san, va t61 dugc nghi ngoi, nhanh nhen va giau c6 hon.

Hay xem x€t cac hoat dong chinh ban can kiém soat khi thué nha quan 1y tai
san:

Thu va giri tién thué vao tai khoan. Py 13 hoat dong co ban. Khi truy cap
vao tai khoan ngan hang cua tai san, ban co thé danh gia doc 1ap luong
doanh thu va thoi diém thu duoc.

Tai san dwoc cho thué hét chd trong voi nhitng khach thué phu hop. Nha
quan ly can nop cho ban ké hoach marketing thé hién nhitng hoat dong du
kién nham thu hat khach thué. Ho phai c6 nhiing nhan vién bam sat hién

truong c6 kha nang chuyén tir don xin thué thanh hop déng thué. Ban ciing



lwu ¥, t6i n6i rang "khach thué phu hop". Bat ky ga ngdc nao ciling c6 thé lap
day chd thué trong bang gia thué thap va treo bién quan cio kiéu nhu Bia
mién phi. T6i tin rang d6 khong phai 14 thi trudng muyc tiéu cua ban.

Giir ty 1¢ thué phong dat 100%. Chi phi thay d6i khach thué 1a chi phi lon
nhat. Nha quan 1y phai git duoc khach hang trung thanh cang lau cang tot
béng cach coi ho nhu thugng dé. Piéu nay s¢ dat duoc nho bao tri tot, gia
thué xing dang véi chat luong, khach thué duoc ddi xtr tran trong va lich su.
Nha quan 1y phai cung cap cho ban ké hoach duy tri khach thué va xac dinh
rd can tap trung vao cac hoat dong gi dé khién khach hang hai 1ong va ho s&
o lai toa nha lau dai.

Xir Iy hiéu qua cac van dé khach thué. Mot khach thué c6 thé vi pham diéu
khoan trong hop dong thué, hoic khong tra tién thué ding han. Nha quén ly
can xdy dung mot so chinh sach trén vin ban huéng dan xu 1y nhitng trudong
hop nay. Rat nhiéu truong hop c6 thé dugc giai quyét ma ban khéng can
tham gia. D6i khi nha quan 1y nén thong bao cho ban vé nhitng van dé do.
Néu canh sat duoc moi toi toa nha lién tuc, sau khi cong ty quan 1y da xu 1y
tinh hinh, ho can b4o cho ban biét.

Giam sat hoat dong sira chira va bao tri. Nha quan 1y phai dam bao rang
cac yéu cau cua khach thué dugc thuc hién ding lac. Nhu ban da biét, khong
phan hdi yéu cau ctia khach 1a 1y do dau tién khién cac khach tét bo di. S6
bao tri s& cho biét cac van dé d3 duoc thuc hién.

Ngay vao ngdy dau tién ban s& hitu tai san, ban s& c6 thong tin vé tién do sira
chita, va nang cép tai san, dua vao ké hoach ngan sach va marketing.

Thong tin trong sd bao tri can phu hop voi mirc do hoat dong trén. Néu c6 it
hoat dong hon, co thé ¢6 tri hodn bao tri. Néu c6 nhiéu hoat dong hon, hay
trao d6i voi nha quan 1y dé tim hiéu 1y do.

Xir Iy hoat dong hang ngay. Bao gom ca giam sat nhan vién. Néu ho khong
thuc hién nhu muc tiéu d3 thoa thuan, nhan vién can duge dao tao, hd tro, va
tham chi 1a sa thai, tuy theo tinh hinh. D6 1a nhiém vu ctia cong ty quan 1y tai

san cua ban.



Giam sat viéc sir dung tién ich. Cong ty quan 1y 13 dau moi lién hé véi cong
ty cung cép chuong trinh cap, dién thoai, gas, va cac dich vu tién ich khac.
Danh sach nay sé thay doi tly theo diéu khoan khach thué c6 phai tra toan b
dich vu tién ich khong. Téi biét ndi nhu vay nghe c6 vé don gian, nhung mot
s6 nha quan 1y lai khong thanh toan cac hoa don dich vu tién ich dang han.
D6 14 1y do tai sao muc tiép theo lai mang y nghia quan trong...

Quan Iy cac khoén phai tra. Co nhitng hoa don dén han nhung chua duoc
thanh toan. Ban can xem bao céo khoan phai tra thudng xuyén, vdi thong tin
chi tiét vé nhitng thanh toan nay. Ho ciling can ndp cho ban bao céo 15 14i.
Néu tai san hoat dong khong hiéu qua, mot trong nhirng cach cong ty quan Iy
thuong che giau 1a khong béo cao cac khoan phai tra.

Thinh thoang, cong ty quan 1y c6 thé gioi gidu giém nhitng so liéu nay hon 1a
quan 1y tai san. T61 tung thué mot cong ty quan 1y khong bao cido nhiing
khoan phai tra tir nha cung cdp van chwa ndp biéu miu thué W-9. o 1a
chinh sach cua ho. That tién qua, gida st chinh cong ty quan 1y tai san co
trach nhiém gt biéu mau thué W-9 dé ho dién vao.

Chinh sach cua to1 la sa thai ngay nhitng nguoi do, sau khi to1 phat hién ra vi
pham va nhitng hoa don chua dugc thanh toan tri gia hang chuc nghin do-la
ma t6i khong biét.

Chuén bi cac bo cdo tai san khac. Cong ty quan 1y chiu trach nhiém guri ban
bao cao ma sau do6 ban s€ gui cho nha dau tu. Tai liéu bao g6m bao cao 10 —
131, tom tit chung, bao cao cac thay ddi cho thiy cac thay doi so voi ngan

sach.
XAY DUNG BOI QUAN LY TAI SAN TAI BIA PHUONG CUA BAN

Pé tim duoc nhitng nha quan 1y gidi, nguodi dau tién ban nén tham khao 1a
nha moi gidi da gidi thigu thuong vu cho ban. Ho da ¢ thi truong d6 mot thoi
gian dai, va hiéu rd nha quan 1y ndo gidi va nha quan 1y nao khong.

Pong co cua nha moi gidi ciing gidng cla ban: Néu tai san ctia ban duoc

quan 1y tot, ban co6 thé ban thuong vu thong qua nha méi gidi d6. Néu ho



gidi thiéu cho ban nha quan 1y khong tot, nha moi gidi biét 1a s& kho hop tac
vO1 ban.

Ban c6 thé tim trén trang www.boma.org. Pay 1a Hiép hoi nha quan 1y va so
hiru toa nha. Ping nhu tén goi, hiép hoi nay rat c6 uy tin, danh cho nha quan
Iy va chu sé hitu tai san thuong mai. Tré thanh thanh vién cua to chic nay s&
gitip ban c¢6 quan hé voi nhitng cha s¢ hitu toa nha khac, va hoi thong tin vé

nha quan ly tai san gioi.
XEM XET SU PHU HOP GIUA TAI SAN VA NHA QUAN LY

Néu ban muén t6i da hoéa loi nhuan va giam thiéu rac roi, ban khong nén
thué mot nha quan 1y tai san thuwong mai c6 tudi. Ban nén thué mot nha quan
1y chuyén vé bat dong san thudc loai nhu cua ban.

Noi dén loai tai san, ¥ t61 1a ban phai xem xét hai yéu t& — muc dich st dung
va thir hang.

Véi yéu t6 muc dich st dung, ching ta c6 tda nha vin phong, ban 1¢, danh
cho nhiéu gia dinh, khach san, nha kho, v.v... V&i yéu td th(r hai, tai san
thuong dugc chia thanh cac hang tir A-D.

Toa nha hang A 14 loai mé&i nhat, c6 khach thué cao cap nhat. Toa nha c6 gia
thué cao, ky vong cua khach thué cao, va lai d& bao tri nhét. Toa nha hang D
1a kém nhat vé moi mit.

Néu so hitu tai san hang C nhung lai thué nha quan 1y hang A, thi s& that sai
lam. Céc tiéu chuan ctia nha quan 1y qué cao va ho cai thién toa nha qua muc
so voi1 thu nhap tiém nang. TAt nhién, ban sé& khong mudn 1am nguoc lai la
thué nha quan 1y toa nha hang D dé quan 1y toa nha hang B.

Tuong tu nhu vdy, khong nén thué nha quan 1y c6 kinh nghiém vé nha ¢
danh cho nhiéu gia dinh dé quan ly toa nha nho, du ho khéng dinh ré“mg ho la
nha quan ly tai san thuong mai.

Hay hoi cong ty quan 1y tai san c6 trién vong vé loai tai san chiém ty 1 1on
nhat trong tai san ho quan ly. Néu d6 khong phai 1a loai tai san ban dang

mua, hay chon nguoi khac.



No6i vé loai tai san, mot trong nhitng danh hiéu cao nhat ma nha quan 1y c6
dugc 14 Nha Quan ly Bat dong san duoc ching nhan, chimg chi CPM.
Chtng chi nay do Vién Quan 1y Bat dong san cap, va ban co thé tim hiéu
thém trén trang www.irem.org.

Céc nha quan 1y tai san dugc ching nhan duge dao tao trong linh vuc quan
1y tat ca céc loai tai san. Tuy nhién, thuong sau khi dao tao, ho s€ chuyén vé
mot loai nhat dinh. Diéu rat hay trén trang web ctia Vién Quan 1y Bat dong
san 13 ban chi can dién thong tin thanh phé va loai tai san ban can, ban s& tim
thay cac két qua phu hop véi nhitng tiéu chi d6. Néu thanh phd ban tim
khong co thong tin gi, ban c6 thé md rong sang tim kiém nhitng khu vuc lan
can. Cac nha quan 1y thuong lam viéc trong pham vi rong hon 13 thanh phd
ho 6.

Hau hét cac cong ty 16n hon s& biét rd k¥ ning ctia minh va ho s& khong
tham gia nhitng loai tai san ho thay minh khong thé quan 1y thanh céng. Ban
can can than hon véi nhitng cong ty nho hon. Ho c6 thé mudn gia tang hoat
dong kinh doanh du thiéu kinh nghiém trong loai tai san ban c6. Nguoi ta goi
do la vura lam vira hoc vo1 tai san cua ban. Hay dé nhiing chu s¢ hitu tai san
khac dao tao mién phi cho ho.

T6i mudn thué nhitng cong ty quan 1y timg quan 1y rat nhiéu can ho. Mot vai
nha dau tu cd thé nghi cong ty quan 1y 16n s& khong du tap trung dé quan 1y
tai san cua ho thanh cong.

Theo kinh nghiém cua toi, nhitng cong ty nay thuong cé san kién thic va hé
théng dam bao quan 1y hiéu qua tai san. Nhitng cong ty tot s& co kinh
nghi¢m quan ly va theo doi hi€u qua.

Mot loi ich nita ban c6 duge néu thué ho 1a ban c6 thé in theo bao hiém cua
ho, va tai san cta ban dugc bao hiém an theo chinh sich bao hiém cua ho. Vi
ho quan ly rat nhiéu cin ho, nén phi bao hiém cta ho s& thudc nhém thép

nhat. Ban s& thu loi tir viéc giam chi phi nhd quy mo.

LOI KHUYEN CUA NGUOI TRONG CUOC



Khi phan tich tai sdn, nhéd luén st dung mirc phi bao hiém cao, dung gia dinh
ban s& an theo dugc chinh sach bao hiém cia ai d6. Néu vi Iy do gi d6, ban
khong thu€ cong ty quan 1y do nira, va chon cong ty nho hon, mirc phi bao
hiém ctia ban sé& tang. N6i cach khac, hdy dam bao tai san cia ban van mang

lai lgi nhuan véi gia dinh chi phi & muc cao.
CACH THUC PHONG VAN CONG TY QUAN LY

Gia su sau khi st dung mang ludi dé tham khao vé cac nha quan ly gidi, ban
gid1 han danh sach con ba nguoi1. Ho déu c6 vé du kha nang quan ly tai san
cua ban, nhung ban mudn chon nguoi gioi nhat. Dudi day 1a nhiing cau hoi

ban nén hoi tung cong ty.

"Cong ty chuyén vé loai tai san ndo va diém manh cta cong ty 1a gi?"
Pimng din dat ho trong cau hoi; chi hoi va doi.

"Hién nay cong ty dang quan 1y bao nhi¢u (can ho hoac m?)?"

Tat nhién, néu d6 1a tai san danh cho nhiéu gia dinh, c6 thé do bang sb can
h, va néu 1a khong gian ban 1¢ hodc van phong, do bang m2.

"Cong ty quan 1y bao nhi€u (can ho hodac m?) ¢6 cung loai tai san cua t61?"
Néu ho quan ly qua nhiéu, d6 13 mot dau hiéu bao dong. Ban co thé dang

thué chinh d6i thu canh tranh dé quan 1y tai san cho minh.
"Nhitng noi (dia chi) cong ty dang quan ly?"

Dung dé ho chi n6i ra mot vai dia chi tét. Hay chon ng?tu nhién mot sb tai
san trong danh sach va tu minh di xem khi c6 thoi gian. Diéu d6 s& cho ban
biét vé cach ho quan 1y tai san.

Chuyla néu ban di ngang qua mot tai san, trong bé ngoai co veé op ¢p, cO thé
1a do mot s6 1y do khac nhau. C6 thé nha quan 1y khong lam t6t vai tro, co

thé chu so hitu khong mudn bé tién dé quan 1y tot. Néu do nguyén nhan thir



hai, cong ty quan 1y tot tham chi c6 thé tir chdi lam cho chu so hitu khong

cho ho co hoi quan ly tai san mot cach hop 1y.
"Cong ty dao gi dac biét cho nhan vién quan ly?"

Pio tao lién tuc 1a mot phan quan trong cta cong ty quan 1y tai san.

"Cong ty sé cung cap cac ké hoach quan 1y bang viin ban?"

Ho can cung cap cac ké hoach quan 1y bang vin ban, hoic ké hoach
marketing, ho so vé cong ty, s6 liéu hoat dong, s6 liéu udc tinh dé ban guri

cho ngan hang khi xin vay.
"Mirc phi céng ty yéu cau?"

Pay 1a thir ban khong muén tiét kiém. Hay tim hiéu chi phi quan 1y hién tai
cho nhiing tai sdn nhu cta ban trong khu vuc, va trad theo murc do. Ban khong
nén tra cao hon muc trung binh, nhung ciing dimg tra thip hon. Ho sé& thuc
hién theo dung tién cong ho duoc tra. Néu ho cam thay bi tra qua thap, ho s&
khong lam tot nhu ban mong mudn.

Phi quan 1y thuong duoc tinh bang % doanh thu thu dugc. Ping ky mot mic
phi t6i thiéu. Mot s6 cong ty quan 1y s& cd yéu cau nhu vay, va diéu do
khong mang lai lo1 ich tdt nhat cho ban. Néu thé, ban s& tra ho mét muirc toi

thiéu bat ké muc tién thué thu duogc 1a bao nhiéu. Hay quén viéc dé di.
"Mt phi d6 bao gom nhiing gi?"

Hay yéu cau danh sach cac khoan muc bao gdm trong muc phi. Vi du nhu,
liéu da bao gom luong, chi phi quang céo chwa? Doi khi phi d6 khong bao
gom gi khéc, chi tra cho kinh nghiém cua cong ty quan 1y trén thi truong.
Diéu nay ciing c6 thé chap nhan duoc, tiy theo yéu cau cua cac cong ty quan
1y khéc.

"Cong ty sé tinh phi thé nao khi ky dwoc hop dong thué méi?"

Van dé nay phu thudc vao quy moé va loai du an ctua ban. Véi tdoa nha van



phong, ban 1€, mirc phi trén co thé dya trén % doanh thu.
Néu d6 1a toa nha danh cho nhiéu gia dinh, mac phi c6 thé bang tién thué
mot thang. Néu ban ¢6 toa nha phtrc hop, can c6 dai 1y cho thué dat tai do,

nhan vién dai 1y cho thué c6 thé nhan luong va thuéng theo doanh thu.
"Chi phi cho qua trinh thu hi tai san 14 bao nhiéu?"

O mot sd bang, ban can thué mot luat su dai dién cho ban. Mot s6 bang lai
chap nhén st dung dai 1y, vai trd ma cong ty quan 1y c6 thé thuc hién. Ban
hay hoi ho vé cac thii tuc thu hoi tai san & bang do.

Thu hoi nha tir khach thué van phong va ban 1¢ rat dé néu ho khong tuan thu
cac diéu khoan thué hoic khong thanh toan tién thué. V&i nhiing toa nha
danh cho nhiéu gia dinh, viéc thu hdi c6 thé kho hon. Tuy vao mic d6 dé dai
v6i khach thué theo quy dinh ctia timg bang ma qué trinh nay c6 thé kéo dai

tir ba tuan (Texas) cho t§i hon ba thang (Massachusetts).

"Cong ty s€ ap dung loai hinh quang cdo nao? Ai la nguo1 thanh todn chi phi
do?"

Ho can nhanh chong tra 101 cau hoi ndy. Ho phai rat tich cuc véi rat nhiéu
loai hinh quang cdo, khong chi riéng nhiing phuong tién truyén thong ton
kém nhat ma ho phai dé cap dén ca nhiing kénh nhu website, to roi, tap chi,
sach bao kinh doanh, v.v...

Thong thuong day 1a nhiing chi phi tach riéng, phi quan 1y nghia 1a ban phai
thanh toan. Thinh thoang ban c6 thé dugc hudng loi nhd phan quang cio
chung ma cong ty quan 1y ding cho rat nhiéu tai san, khi d6 ban sé& chi phai

tra mot phan chi phi.
"T61 s€ nhan nhirng bao cao thang nao?"

Du chung ta déu biét ban s€ nhan dugc mot s6 bao cdo, nhung ban cling nén

hoi tiéu chuan ctia cong ty nhu thé nao. Ban can nhan dugc it nhat 1a mot ban



tom tat, mot bao cdo 16 1i, bao cao cac thay doi ngan sach.
"Cong ty c6 riéng nhan vién bao tri hay phai thué ngoai?"

Hay cha ¥ van dé nay. Néu ho thué ngoai, ban s& phai tra chi phi stra chita va
bao tri nhiéu hon so voi trudng hop 6 san nhan vién.

Mit khac, néu ho c6 nhan vién riéng, ban phai dam bao 1a ho khong kinh
doanh bao tri. Nhiéu khi cong ty quan 1y kiém duoc tir phong kinh doanh bao
tri nhiéu tién hon so véi phi quan 1y! So di ¢6 diéu nay vi ho c6 thé hoic tinh
gia qua cao tién stra chira cho ban, hodc thuc hién nhiéu hoat dong stra chira
hon can thiét. ThAm chi, ho c6 thé tinh tién cho ca nhirng stra chita khong hé
co.

Ban s& chi nhan ra mét s6 nhirng van dé trén khi hoi v kién mang ludi hoac
ty trai nghiém. Khi thué mdgt cong ty, hdy dam bao cho ho biét ban theo ddi
van dé bao tri chit ché. Ho phai thuc hién trong pham vi ngan sach hoat
dong, theo nhitng tiéu chuan stra chita va bao tri thong thuong d6i vai tai san

cua ban.
"Cong ty st dung phan mém quan ly tai san nao?"

Hién c6 rat nhiéu goi phan mém quéan 1y tai san t6t gitp tu dong hoa hoat
dong quan 1y. Ban nén hoi xem hé thong cta cong ty ¢ cho phép ban xem
sO liéu theo thoi gian thuc dugc khong. Ban khong can co quyén truy cap

stra chira, ma chi can quyén truy cap xem thong tin.
"Coéng ty sang loc khach thué thé nao?"

Day la mdt cau hoi quan trong. Khi ban cho cac doanh nghiép thué€, chung ta
biét dugc ho qua ho so tin dung, néu nhu hop déng vay kéo dai tir 3-20 nam.
Nha quan 1y can xem xét k¥ hd so tin dung va mo hinh kinh doanh cua timg
cong ty. Li€éu doanh nghi¢p d6 c¢6 phu hop véi vi tri tai san cua ban khong?

Liéu ho thé cung cép dich vu chat luong, dap ing nhu cau thi truong khong?



Véi tai san danh cho nhiéu gia dinh, ca ho so tin dung va thu nhap déu quan
trong. Ttoa nha thudc ting hang lai c6 cac tiéu chi cho khach thué riéng. Toa
nha hang A s& yéu cau diém tin dung va thu nhap cao hon so véi toa nha
hang C.

"Cong ty co thé cung cap cho toi ba ngudi tham khao duoc khong?"

Hay nhé ludn yéu cau ngudi tham khao va goi cho ho. Ban s& ngac nhién 1a
rat nhiéu ngudi cung cap cho ban thong tin ngudi tham khao khong cé gia
tri.

"Cong ty c6 dong y dé toi 1a nguoi ky cho tai khoan hoat dong khong?"
Du ban co thé dung tu ngilr lich sy nhu 1a mot dé nghi, nhung day that su la
mot yéu cau. Ban phai la nguoi ky tai khoan hoat dong. Nhu vay, ban s€ co
kha ning tiép can ngudn von khi can.

Néu cong ty quan 1y khong tuan thi, ban can thay ho, ban khong muén tai
khoan hoat dong cua minh bi ho gilr 1am tin. Vé mit phap ly, ho khong duoc
phép lam thé, nhung ho co thé tri hodn, léy 1y do 1a ho chua nhan dugc thu,
b6 qua mét s6 van dé phap 1y, va ap dung nhirng k¥ thuat khac khién ban tré
nén mét moi. Déng thoi, tai san cua ban can thém tién dé duy tri hoat dong.
Gid ban lai phai bo tién tai ra dé duy tri.

Thay vao do, ban phai ¢6 kha nang nhanh chong dong nhitng quy nay lai va
mé tai khoan méi ma cong ty quan Iy khong thé truy cap.

Ban c6 thé nghe phan d6i nhu sau tir cong ty quan ly: "Chung t6i khong
dong ¥ truy cap vao tai khoan hoat dong vi chiing toi di gip nhiing trudng
hop chii s¢ hiru rat sach tién trong tai khoan sau khi da ban lai cho ngudi
khac. Khi do, chung t61 phai tra cadc héa don ti¢n ich, va hoa don ban 1€ ho
chua thanh toan."

Ban c6 thé xir Iy van dé nay theo hai céch: Néu ban that sy mudn hop tac voi
cong ty nay vi mot sO Iy do, hay dé nghi m& mot tai khoan du trir va nop vao
tai khoan mot lugng tién di dé ho thanh todn cic khoan thiéu hut khi két
thuc hop déng. Mot lua chon nira t6i thudng gidi thiéu: Loai bo cong ty d6

ra khoi danh sach lua chon ngén.



"Cong ty c6 yéu cau toi thué cong ty rao ban khi t6i mudn ban lai tai san?"

Mot sb cong ty s& néu trong hop doéng rang ban phai cho ho quyén rao ban
tai san ho quan 1y khi ban mudn ban lai. Néu khong ban phai tra cho ho mot
khoan hoa hé)ng khi ban lai, ké ca néu ban ban qua mot nha modi gidi khéc.
N6i cach khac, ban phai tra hai khoan hoa hong.

[t nhat, ban nén loai bo doi hoi nay khoi hop dong. Nhung t6t hon 13 ban nén
loai cong ty do: Du sao ho chi la cong ty quan ly, khong phai 1la doanh
nghiép méi gidi. Ban ¢6 thé ndi voi cong ty quan 1y rang ban s& quyét dinh
vao thoi diém ban lai. Néu moi viéc 6n, ho s& dugc xem xét rao ban. Nhung

trude hét, ho phai thuc hién viéc quan 1y.
THOA THUAN QUAN LY TAI SAN

Khi ban tim thdy cong ty quan 1y t6t cho tai san ctia ban, hiy dam bao 13 ban
hop dong s& bao vé ban va thuc day ho.

Hop dong quan 1y tai san c6 rat nhiéu dang. Mdi cong ty s& co riéng mot
kiéu hop dong cua ho. Ban c6 thé tham khao ban hop ddong ciia Vién Quan ly
Bit dong san trén trang irem.org hodc Hiép hoi Chu s¢ hitu va nha quan 1y
tda nha tai trang boma.org. Hiy nhd rang ban hop déng miu cta nhitng trang
web nay thudng c6 xu hudng thién vé cong ty quan 1y tai san. Tuy nhién, d6
cling la nhitng tai liéu dang tham khao.

Bat ky ban hop dong nao ciing déu co rat nhiéu diéu khoan chuén, hoic ngdn
ngir thuong duge sir dung trong cac ban hop dong d6. Hiy xem xét nhiing
khoan muc quan trong khac nén hodc khoéng nén dwa vao hop dong.

Pham vi quyén han chi tiéu. Diéu khoan nay quy dinh khéi luong tién nha
quan 1y c6 thé chi tiéu trude khi xin phép ban, thuong dao dong tir 500-5.000
do-la, tuy theo mirc do ban chép nhan dugc va quy mo cua tai san. Néu ban
dit mirc nay qua thap, moi thtr s& khong duoc thyc hién vi cong ty quan 1y
phai lién tuc doi xin v kién cua ban. Néu muc ndy qua cao, nha quan Iy ¢o

thé tiéu qué nhiéu tién cua ban.



Hay tham khao y kién ctia mang ludi chuyén gia & thi truong do, va xem xét
cac chi phi dé dua ra mirc phu hop. Nhu vay, néu ban dit ra mic qué cao
hoac qua thép, ban c¢6 thé diéu chinh lai.

Tai khoan du trit. Cong ty s& yéu cau ban ludén duy tri mot khoan tién nhat
dinh trong tai khoan du trit dé trang trai cho hoat dong. Néu tai khoan nay
khong duogc bo sung, tai san lai ludn can tién mit, co thé nha quan 1y s& lay
1y do trén dé hay bo hop dong.

Cac trach nhiém. Trong hop dong s& néu rd trach nhiém cta ca hai bén.
Nhiém vu chinh cua ban la dua ra dinh hudng, chi dinh, ké hoach cho nha
quan 1y tai san, hoan lai cho ho nhitng chi phi phat sinh. Pong thoi, ban phai
c6 bao hiém cho tai san. Cong ty quan 1y ¢6 thé yéu cau dugc xac dinh trong
chinh sach bao hiém, dé dugc thong bao khi ¢ van dé.

Cong ty quan 1y chiu trach nhiém rat nhiéu chic ning, bao gdm marketing,
cho thué, bao cdo, bao tri... Ho phai tuan theo cac luit vé nha dat va cac quy
dinh khac, gilr bi mat thong tin ctia chu so hiru.

Hoat dong. Néu nha quan 1y khong thuc hién theo cac tiéu chuan quy dinh,
ho ¢6 thé bj chim dut hop dong. Vi du nhu ho phai duy tri ty 1& thué phong
cua tai san & mot murc nhét dinh.

Hach toan. Nha quan 1y phai thyc hién bao cao chinh xac va dung han, ho
can gitr s6 sach theo dung quy dinh.

Tién thué. Cong ty phai thu va gui vao tai khoan tién thué hang ngay. Pung
dé tién thué tai van phong. Nha quan 1y phai thuc hién cac hanh dong can
thiét dé thu tién thué, va thu hoi lai phong khi can.

Thoi han. Cong ty quan 1y s& mudn ban ky theo thoi han mot naim. Nhu vay
cling dugc, néu co diéu khoan cho phép cac bén dugc cham dirt hop dong vi
moi 1y do vé6i thong bao trude 30 ngdy bang van ban. Diéu nay sé gitip ban
tranh vi¢c cong ty quan 1y hoat dong kém hi¢u qua, gay thi€t hai cho ban. Do

cling 1a cach giap cong ty hoat dong hi€u qua.

NHUNG THONG TIN QUAN TRONG BAN CAN NHAN PUOC VA
TAN SUAT CUA THONG TIN



Hay thoa thuan rd vé cac loai bdo cdo ban can nhan dugc tur cong ty quan ly,
cling nhu tan suat ctia bao céo.

Ban can mot déng ho cho ban cac thong tin can thiét dé dan ban dén dich loi
nhudn. To61 goi d6 1a Bao cdo sang thir Hai, vi ban s€ nhan dugc hang tun.
MJi tai san ¢6 thé chi can médt bao cdo dai mot trang, bao g@)m:

» Tén ta1 san;

. Téng s6 can ho hodc m?;

« Tong s6 cin hd hodc m? gan day chwa mang lai doanh thu, vi bat ky 1y do
nao. Co thé day 1a khong gian danh dé lam kho, van phong cho thué, v.v..;

. Téng s6 can ho hodc m? san sang cho thué;

. Téng s6 can hd hodc m? cho thué tuan trudc, tinh theo %;

« Ty 1& chuyén t6i thué trong tuan;

« Ty 1¢& doi di trong tuan;

« Ty 18 thu hoi phong trong tudn;

« Tong sd cin ho hién dang c6 khach thué. SO lidu nay gitp ban biét duoc ty
1¢ thué phong tudn trude ting hay giam, hoic gilt nguyén;

« Tong s6 thong bao sé& roi di trong vong 30 ngay t6i. Pay 1a nhitg khach
thué da giri thong bao chuyén di trong vong 30 ngay t4i;

« Tong sb thong bao sé roi di trong vong 30-60 ngay téi. Pay 1a nhitng khach
thué da giri thong bao chuyén di trong vong 30-60 ngay t4i;

« Tong s6 cin ho hodc m? da dang ky thué, tirc 1a khach s& chuyén dén trong
vong 30 ngay;

« Ty 1& thué phong dy kién cho 30 ngay t6i;

« Ty 1¢ thué phong du kién cho 60 ngay t6i. S6 lidu nay gitip ban ¢6 co hdi
thay d6i chiéu hudng di xudng trude khi né xay ra. Néu ban biét 1a ty 18 thué
phong s& giam trong vong 60 ngay ké tir hom nay, ban s& ¢ 60 ngay dé xu
1y van dé. Pong ho s& cho phép ban nhin trudc tuong lai, va dua ra nhiing
thay d6i can thiét tir ngay hom nay;

« Sb luong yéu cau cong viée dua ra;

» SO lugng y€u cau cong viéc hoan tat. Néu tai san c6 nhiéu yéu cau cong



viéc chua thyuc hién, ta can phai thay doi gi do. Co thé, ban can thué thém
nguoi giup. S6 liéu nay ting 1én s& khién s6 nhan vién can tuyén sau niy
tang 1€n;

« Tong luu luong khach. Tong s6 khach tiém niang di lién hé véi van phong
dé hoi vé thué phong;

« Tong don xin thué phong. S6 yéu cau dit phong chuyén thanh don xin thué
phong;

. Téng don dugc duyét: S6 khach hang duogc sang loc, duoc chép nhan thué;
« Tong murc tién thué tiém nang: Muc tién thué thu duoc ¢ ty 16 thué 100%;

« Tién thué duoc tinh hoa don: Luong tién tinh hoa don trong thang;

« Tién thué thu duoc: Khoan thu tinh tur thang trudc téi hién tai;

« Tién thué chua thanh toan: Tong tién thué chua thu dugc.

Véi dong ho trén, ban c6 thé thay tinh trang so bd cia tai san. Hiy xem xét
xu hudng hang tuan. Hay dua ra hanh dong sdm dé duy tri dong tién va tinh
hinh tai san. Néu nha quan 1y ctia ban khéng dong ¥ lap bao cdo hang tuan,
hodc khong nodp, hiy thué cong ty khac. Nhu vay nghia 1a ho khong cé to
chtrc, va khong c6 kha ning xac dinh van dé trude khi nay sinh.

Ban nén nhan dugc cac bao cao khac hang thang, vi du nhu bdo cdo tien
thué. Bao cao nay s€ liét k€ danh sach khach thu€, mirc thu€ ho tra, muc thué
can tinh, va nhitng khach hang trong vong hon 30 ngay chua thanh toan.

Hiy yéu cdu ban pho tophotd ding ky séc néu rd nhitng khoan thanh toan
cho ai trong thang. Xem xét bao cdo khoan phai tra dé biét con no nhiing ai,
ng cho hoat dong nao da két thuc trong thang. Ludn yéu cau bao co thang
nay va hoi cong ty quan ly xem bdo cdo cd dugc cap nhat va chinh xac
khong.

Trén thyc té, ban nén dua ra cac yéu cau chinh xac nay bang van ban. Tai
sa0? Vi cac cong ty quan 1y doi khi bao cdo khoan phai tra thap hon thuc té.
Khi can ban hodc thay cong ty quan 1y, cha s¢ hitu ¢ thé bi sdc khi phat
hién ra sy that rang khoan phai tra thuc té cao hon rat nhiéu. Nhitng nguoi

ludn trén tranh s€ kho bién luan cho nhirng van ban ho da gui.



Tiép theo, hdy yéu cau hai ban bao cao 16 1di. Mot ban gitip so sanh cac sd
liéu thuc té thang d6 véi ngan sach du kién.

Mot ban nita 1a bao cio theo doi trong vong 12 thang gan nhat. N6 cho biét
sO liéu hoat dong trong vong 12 thang lién tiép, nhu vdy ban c6 thé xac dinh
xu thé.

Bao cao cac thay doi sé gitip giai thich nhiing diéu khoan trong bao cio 16 13i
cao hon hoic thap hon 10% so véi du kién.

Xem xét ban can ddi ké toan, cht ¥ t61 ng va tai san luu dong.

Ban ciing nén yéu cau danh sach cac cai thién vé von dang trong qué trinh
hodc du kién thuc hién.

Tat ca nhiing bao cdo trén can di kém vdi mot két luan chung giai thich
nhitng diém noi bat trong cac bao cdo. Cac van dé chinh bao gom doanh thu,
chi phi, dong tién, cai thién von, hoat dong, nhan sy va cac khoan khac.

Két luan chung rat quan trong vi ban khong c6 thoi gian ra soat k¥ ting tin
t6t hay khong tot. Tuy nhién, dung chi dua vao ban két ludn, ma nén ty minh

xem xét cac con sd.
TU BO QUYEN KIEM SOAT BE CO BUGQC SU KIEM SOAT

Nhitng nha dau tu bat dong san thuong mai thanh cong nhat phai doi mat voi
thach thirc tir bo viéc tham gia truc tiép vao tai san. Luc dau diéu nay rat kho
khan, vi trong suy nghi cua chung ta, diu hiéu, am thanh va su tiép can rat
quan trong. Do that sy 1a mot thach thirc khi phai tir bo suy nghi Toi phai
ngam va sO tan tay vao tai san dé biét dugc diéu gi dang dién ra dé dua vao
mot cong cu trg giup hi€u qua.

Néu ai d6 can tham gia truc tiép vao tai san, thi d6 13 nha quan 1y cta ban
chtr khong phai ban. Nho vay, ban ¢6 thém thoi gian di do6 day va thuc hién
thém cac thuong vu.

Pay 1a mot s6 10i khuyén giup ban chuyén tir quan 1y tai san sang quan 1y gia
tri tai san, vai tro dugc tra luong cao.

e Cam két danh thoi gian cho dw an. Du ban khong danh thoi gian cho



nhitng hoat dong hang ngay, ban van nén cam két danh thoi gian va néu can
thiét, ca tién bac cho tai san dé dam bao moi viéc dugc thuc hién tot. VE van
dé cam két tai chinh....

* Dung tién cho quy du trir trwée khi ban tw bé tién tii. Duy tri mac du
trtt phu hop dé khi can cai thién von hoic sira chita, nhitng hoat dong nay sé
dén, ban s& c6 du tién. Néu ban biét s& c6 khoan chi 16n, vi du nhu thay mai,
hay xay dung quy du trir cho khoan do.

« Khi mua tai san, hiy chuan bi chién lwoc rut lui. Liéu ban c6 dinh giir
tai san 1au dai, mua dé stra chita roi ban lai, hay ban dinh ban cho ai c6 nhu
cau st dung phu hop? Ngay dau tién so hitu tai san, ban can xac dinh rd muc
tiéu dé thuc hién.

« Tét nhién, nhw viy khong c6 nghia 1a ban phai gin chit véi mét chién
lwge rit lui. Cac co hoi va thach thic méi s& tu dén. D6 1a 1y do can tai
danh gia ké hoach hién tai, nhung ban nén c6 ké hoach ngay tur khi méi bat
dau.

e Biét ré thi trwong ban mua tii san. Ban can tim hiéu thong tin khach
thué, dbi tht canh tranh, tinh hinh cung cau hién tai, xu hudéng cung cau
tuong lai. Khéi lwong cong viée ban dau hoi nhiéu, nhung khi ban mua ké tir
tai san tha hai tro di tai thi trudng d6, moi viée sé& d& dang hon rat nhiéu.

o Pén thim tai san 3-6 thang/1an. Ban dau co thé thim thuong xuyén hon,
khi hé théng giam sat cua ban di vao hoat dong, tan suét thim cé thé thua
hon.

Toi mudn dén thim khong bao trudc. Nhu vay, toi biét dugc moi nguoi
thuong lam gi, va biét tinh trang hoat dong binh thudng cua tai san. Nhing
cudc kiém tra co bao trude thuong khién tai san giébng nhu nha hat, véi cac
hoat dong bat thuong dé gdy an tugng cho 6ng chil — 13 ban.

Hiy tuong tugng xem ban sé tu tin thé nao khi dén thim dot xudt va thay
moi viéc gon gang, quy cu va hoat dong t6t. Ban s& giri thong diép qua
chuyén thim giy ngac nhién dau tién: O, chu so hitu co thé dén bat ctr lic

nao, vi vay, chiing ta can ludn san sang.



Hiy dam bao 1a ban s& thuong xtmg dang cho cong ty thuc hién tot nhiém vu
ma khong can phai yéu cau nhiéu.

Mit khac, néu ban da tinh co gtri thong bao cho cong ty 14 ban s& dén — va
néu tinh hinh tai san c6 vé khong tot — da dén luc ban can trao doi nghiém
tac vé 1y do. Piéu d6 c6 thé cho thdy cong ty quan 1y diéu hanh kém. Pua ra
canh cdo, va lén ké hoach tham dot xuat trong vong 30 ngay ti. Néu tai san
ctia ban van ¢ tinh trang nhu vay, hiy ra thong bao cho ho.

Cac cong ty quan 1y 1a yéu t6 chil chdt gitip doanh nghiép va tai san cua ban

tang truong. Hay quan ly ho hiéu qua, va ban s€ thanh cong.
TRONG CHUONG TIEP THEO

Ching ta d3 thao luan rat nhiéu van dé vé thuong vu ¢ cac chuong trudc.
Nhung con mot van dé rat hay quan trong nita chung ta van chua noi toi —
ban tai san.

Nhu ban di biét, toi 1a nguol ham mo dong tién vao c6 gia tri I6n theo tung
thang, khi t6i s¢ hitu tai san. Nhung khong gi ¢6 thé sanh dugc cam xtc vui
sudng khi két thic thuong vu va duoc dén dap xtmg dang, va nhan vé mot to
séc m¢nh gia 16m.

Chuong tiép theo chiing ta s& thuc hién budc cudi cing nay, va tim hiéu cach

thtrc t01 da hoa lo1 nhuan cua ban.



12. CACH BAN TAI SAN PE THU PUQC LQI
NHUAN TOI A

Pén luc nay, ban da biét voi mdi bude trong hoat dong dau tu bat dong san
thuong mai, ching ta déu c6 mot cach dién hinh dé thue hién, va mot cach
theo kinh nghiém. Nhitng ngudi da cé kinh nghiém dau tién thudng thir cach
tht nhat va sau d6 tim ra cach tiép can tdt hon, 1a cach tht hai.

S& that dang tiéc néu chung ta da thuc hién duoc nhitng budc trén trong sé
hiru tai san roi dén budc cudi lai ban di voi va va khong thu duoc loi nhuan
tbi da. Hay tim hiéu nhirng van dé ban nén hay khong nén thuc hién khi ban

san sang ban.

LOI DO THIEU CHUYEN NGHIEP: “TOI MUON TAN THU TUNG
PONG LOI NHUAN.”

Do 1a sy khac biét gitta nguol chuyén nghi¢p va khong chuyén nghiép.
Nguoi khong chuyén nghi€p nghi cho tung giao dich don 1é, con nguoi

chuyén nghiép s& nghi cho mdi quan hé va dong loi nhuan 1au dai.

Ban da biét quan diém cua t61 v€ nhitng nha dau tu chi muon chi de sén cho
nha moi1 gidi va nguodi ban. Anh ta sé chang gidi thiéu thém thuong vu nao
cho ban nira. Gia sur khi nha dau tu d6 ¢6 mot thuong vu dang mudn ban — co

thé day 1a thwong vu cudi ciing cua anh ta.

V61 tinh cdch mudn chi ti€u de sén cua minh, anh ta s€ muon tan thu tung

dong d6-la loi nhuén.
Khong nén duy tri muce gia qua cao. Luu y to1 sit dung tu

duy tri, chr khong phai tir thiét 1ap. Ban dau ban c6 thé dat ra mac gia rat
cao dé xem li€u nha dau tu c6 can cau. Bo1 khi ho s€ can cau, va s€ rat tiéc

néu chung ta bo qua phan thém dé chi vi khong doi hoi.



D6 ¢6 thé 1a nha dau tu dang 4p dung diéu luat 1031 ctia Bo luat thué vu My,
vi vay anh ta can nhanh chong mua tai san & mot quy mo nhat dinh, va cé
tién dé mua. Nhitng nha dau tu khac c6 thé dang chiu ap luc tham gia thuong
vu trude mot nam tai khoa bat dau hodc cudi quy. Vi ly do nao di nira, s¢& rat
tuyét néu c6 thé thu loi tir nhimg tinh hudng gap gap nhu vay.

Néu khong ai quan tim dén murc gia cao, nhimg nha dau tu khon ngoan sé
giam bdt xubng toi gid thi truong. Nha dau tu khong khon ngoan s& giir
nguyén muc gia qua cao do.

Phan 16n ngudi mua sé bo tién ra cho 20% gia tai san, va khoan 80% con lai
ho s€ di vay khoan vay thuong mai. Bén cho vay s€ khong cho vay tai san co
chi s6 quay vong ng thip hon 1,2 hoic 1,25%. Hiy nhd ring, chi sé nay
duoc quy dinh b&i muc doanh thu tu tai san. Vi vay, néu ban dat gid ban qua
cao, trong khi doanh thu khong d6i, nghia 1a chi s6 quay vong ng co vé sé
khong tot.

Néu tai san cua ban c6 chi s6 quay vong thap hon 1-2, hoic ban s& phai ha
gia xudng, hodc ngudi ban phai bo thém tién dé khoan vay dugc chap nhan.
Trur khi ban dang ¢ thi truong that su nong, dung hy vong ngudi mua s€ bo

thém tién tra trude.
CACH XAC PINH THOI PIEM BAN THICH HOP

K§ ning kiém tién tiép theo ctia ban 13 xac dinh thoi diém quyét dinh ban tai
san thu tién vé.

Thoi diém xac dinh tuy vao chién luoc rat ra ban dau va chién lugc diéu
chinh sau nay cua ban. Co thé ban dinh mua, xt 1y cac van dé va chinh trang
lai tai san cho dep, roi ban di.

Ban c6 thé nhan thiy tai san dang ¢ muc thap trong chu ky cua thi trudng,
ban nén gitr lai tr 3-5 nam dé c6 dugc murc ban toi da.

Hoic c6 thé ban mudn xay dung sy hién dién lau dai tai thi truong va gilr tai
san trong nhiéu nam. Ban c6 thé 1a kiéu nha dau tu thich c6 dong tién tot va

xin tai cap von lién tuc dé du ra mgt khoan von dau tu cho hoat dong khac.



Ban thuong xem xét lai danh muc dau tu va ban tai san hoat dong kém, dé

tao ra danh muc dau tu manh.
Ludn theo doi sy tdng trudng va nguodn cung vi¢c lam

V§i cac nha dau tu, trir nha dau tu mua, stra chita r6i ban lai, theo doi su tang
trudng viée lam trén thi truong rat quan trong.

Tang trudng viée 1am 1a mot chi sé rat hay. Giéng nhu khi mang chim yén
vao mo than, khi chim yén chét 1a dau hiéu bao dong ngudi tho mo da dén
lic ra khoi ham mo, ban nén theo ddi s6 luong viéc 1am can than. T6i khong
néi vé sd lugng bi sa thai: néu ban théy tang trudng viéc lam dang cham lai,
d6 1a lac phai chu ¥ dén thi truong va dua ra quyét dinh ban. Néu ban thay
co su sut giam viéc lam, ban can phai hanh dong ngay.

S6 liéu nay c6 thé duogc ldy ¢ dau? Thuong xuyén tham khao so liéu tir so
xay dung va bd phan phat trién kinh té. Ban c6 thé so sanh s6 liéu véi cac
bao cao trude dé theo ddi xu hudng.

To61 mua mot tai san tri gia 10 tri¢u do-la & mot thi truong dang 1én tai
Alabama cung v61 mdt nhom cac nha dau tu khac. Tai san hoat dong t6t nam
dau va dang sang nim thr hai. Thi trudng tiép tuc c6 ting trudng viéc 1lam
vitng manh — hau nhu ngay nao ciing c6 thong bao tuyén dung méi.

Du thi trudng tiép tuc ting, chiing ta bat dau luu ¥ thdy c6 thém toa nha cung
loai, cach vi tri tai san cua t6i khoang vai dam dang duoc cap phép. Do ciing
12 mot chi s nira cho thiy c6 bon tai san moi gan tai san cua toi s& duoc dua
vao hoat dong trong hai nam toi.

Néu tai san cua toi 1a hang C, diéu ndy sé& rat tuyét voi. Nghia 1a gia tri cua
toan b khu vyc s& ting, ching ta s& c6 thé ting gia thué. Hon nira, ching ta
s& khong phai lo gi vé khach thué hang C s& chuyén dén van phong hang A,
vi ho s& khong du tién dé thué.

Van dé 1a & dau? Tai san cua toi hang B. Nhiing tai san khac duoc dua vao
hoat dong cung thoi gian d6 s& nhanh chéng giam gia thué dé thu hat nhiing
khach thué van phong hang B nhu khach thué cua chung toi.



Néu khach cta ching t6i c6 thé thué khong gian mdi tinh, tién nghi tét hon
v6i muc gia nhu gia dang thué cta ching t6i, ho s& khong can phai chan cho
thém. Khi ty I¢ thué€ phong cua ching t61 giam, doanh thu tir hoat dong rong
va gia tri tai san s€ giam trong vong hai nam téi.

Viéc thudong xuyén tim hiéu thong tin tir S& X4y dung s& cho chiing ta biét
d3 dén lic can ban tai san. Chung ta phai giit tai san dén cung néu da co ké
hoach giir tai san tai thi truong do trong dai han. Khong phai nhu vay. Ching

ta c6 thé thu bon tri¢u d6-la lgi nhuan chung nao c¢6 kha nang.
Dung nén “hip canh ca can”

Pay 14 101 khuyén hitu ich, bat ké ban co6 chién lugc rut ra nhu thé nao.

Néu ban 13 nha dau tu mua véi muc dich dé stra chira rdi ban di, ban s& ban
lai nhanh hon néu thuong vu cta ban c6 mirc gia hap dan.

Néu sau mot gia ca tang dan, ban ban tai san, do 1a lac ban nén dé nguol mua
tai san cua ban sau nay con kiém dugc it nhiéu lgi nhuan. Ban nén ban vao
lac thi truong dang manh, va dimg doi dén khi thi truong cham lai roi méi
ban.

Hiy nhé rang nguoi mua ciing dang theo ddi thi truong. Néu ho thay thi
truong tai thoi diém ban ban dang manh, giao dich s& dé dang. Néu ca ban va
ho déu théy c6 dau hiéu xau, ban s& phai giam gid thuong vu dé ban duoc.
Pay 1a cach xem xét ban rat dé dang: Ban khi ban bé va nguoi than cta ban

bao 1a ban b1 dién.
"Dave, thi truong dang rat manh!"

"Dave, tir nhiéu nim nay, chiing ta thiy toan tin tot — sao anh lai c6 thé nghi

dén viéc ban no di?"

"Dave, n€u anh doi thém sau thang nita, anh s€ kiém thém hang triéu do6 loi

nhuan."



Ho khong hiéu 1a khi t6i d& muon rat tién trong thi trudng dang rat manh
nay, va dau tu vao thi truong khac, thoi gian mot tuan cho doi cling la qua
lau. Ho sé tiép tuc bao toi dién, vi tdi s& dau tu vao noi yéu kém.

Pung nhin lai. Pung ty du doan thém 1an nita bang cach nghi rang "Gia nhu
t61 biét doi dén thang tu, thi t6i da ban duoc luc thi trudng 1én téi dinh".

Néu ban nghi can ban vao ding lic thi truong dat dinh, thi ban nén tu danh
vao minh. Nhu thé 13 ban khong hé xem xét cac nguyén tic co ban cua thi
truong do, va vi ban doi qua lau, ban s€ c6 nguy co phai ban véi gia khong
tdt. Néu tai chinh cua nguoi mua co truc trac gi, hodc voi van dé xem xét
mo1 truong, ban s€ gap trd ngai.

D6ng tho1,ban nén nhé réng, khi thi truong chuyén hudng, tinh trang d6 co
thé xay ra rat nhanh. Hau hét cac nha dau tu déu thich cu xtr nhu nhitng chu
ctru. Ho chuyén dich theo bay dan, ma khong biét rd minh dang 1am gi, cam
thdy d& chiu vi nhitng cht ctru khac ciing khong hiéu rd. Khong ai ¢ thé chi
trich riéng ho.

Khi “bﬁy dan” trén gap van dé, ban nén can than! Moi nguoi s€ bo chay tan
loan. Bong nhién, nhitng ngudi ban dang chd thi trudng 1én téi dinh gid bi
hoang sg, va ban thao tai san trén thi truong.

O khong! M&i nguoi trong sb ho s& phai canh tranh voi hang déng thuong vu
khong biét tir ddu moc ra. Hién twong giam gia bat dau. Gidi bao chi vao
cudc. Cac bai bao dua ra tin ti€u cyc: Tai san gio ban cham hon, nhitng tai
san khac dang trong qua trinh xay dung s& khién tinh hinh té hon khi chung
hoan thanh, gid gidm, v.v...

Ban s& ngam canh nay qua guong chiéu hau, véi nu cudi kin dao, va hang

dbng tién ¢ ghé sau. Ban dd bo xa canh ban d6 ban thao ding sau.
CACH THUC CHUAN BI TAI SAN SAN SANG DE BAN

Bat ké ban c6 tai san loai gi (van phong, danh cho nhiéu gia dinh, ban 1¢, kho
hang, hang A, B, C hay D), dé thu duoc loi nhuén ti da, ban can chuan bi
trudce khi ban.



Trudc hét, hay xem x¢t tai san co tinh trang vat chat trong ra sao. Hady xem
xét cac yéu td bén ngoai. Liéu c6 thé tin trang qua bang hoa tuoi, cac bui
cdy, trong lai co khong? Trudc khi tré thanh nha dau tu gidu c6 toi 1a mot
nha tu van chinh trang tai san. T6i da lién tuc bi ngac nhién vi nhitng ngudi
ban tai san khong chju danh vai do-la dé sira sang lai tai san, giGp tai san
trong tri gia thém hang tri¢u do-la.

Tai san c6 can 1am mdi lai khong? Hiy xem céc chi tiét bén ngoai toa nha,
xem 16p son ngoai, cac vét nut, 16 hong, v.v... Kiém tra hom thu va chd d6
xe. Pi xem tai san cung v&i mot nha moi gioi, hoac ai d6 khong budc phai
néi "moi thtr déu 6n". Hay 1én danh sach cac van dé stra chira. Ban nén dat
minh vao vi tri nguoi mudn mua, ho s& khong chi di dao, ma ho sé mudn
giam gia tai san cho ting chi tiét 16i do.

Gio hiy di dén nhitng khu vuc chung, nhu phong cho, hanh lang. Anh sang
ctia nhitng chd d6 c6 t6t khong? Khu vuc d6 c¢6 gon gang va sach s& khong?
Phong dich vu tién ich va khu vuc ban hang tu dong thé nao? Phong dat ndi
hoi c6 sach khong? Noi hoi ¢6 sach khong? Ban nén nhé rang, néu ndi hoi
dang su dung bi ban, nguoi ban sé két luan 13 c6 thé nd bi truc tric. Ho sé
nghi thé véi nhiing thiét bj cau tric va co hoc. Hay lam sach, va son méi néu
can. Son s& mang lai hi¢u qua dau tu cao hon bt ¢t loai cai tao nao. Hay
khién khu vuc nay trong nhu duogc diéu hanh boi ky luat quan do.

Tat nhién ban ciing nén xac dinh nhu cau sira chira va nang cp cua ting cin
ho. Hay thuc hi¢n hét cac yéu cau cong viec trong danh sach, va tich cuc

xem xét nhitng yéu to giup ting gia tri v6i chi phi hop 1y.

CACH THUC CHUAN BI SAN SANG SO LIEU TAI CHINH BE BAN
TAI SAN

Piéu dau tién ban can lam khi quyét dinh ban la tao ra thu nhap thuan tr hoat
dong muc tiéu. Ban can xac dinh duoc mire thu nhap thuan tr hoat dong kinh
doanh can dat duoc dé ban duoc tai san véi gia ban mong mudn.

Murc nay c6 thé dugce xac dinh bang cach xem xét cac hoat dong ban tai san



giéng loai ctia ban & khu vuc d6. Néu ban khong biét, hay hoi mang ludi nha
moi gidi vé ty 1¢ von hoa véi nhitng tai san nhu cua ban. Hiy nhé ban c6 thé
léy thu nhap thuan tr hoat dong kinh doanh chia cho gia tri von hoéa thi
truong dé xac dinh gia ban.

Néu nhiing tai san khac giéng nhu tai san ctia ban dugc ban voi muc gia tri
von hoa tir 8-9, thi ban cling c6 thé ap dung murc do cho tai san cua ban. Hay
chuan bi tai san dé ban duoc véi muc gia cao nhat, nhung ban cling nén thuc
té mot chit. Ban dau ban c6 thé dat gia cao, nhung nhé giam gia néu khong
c6 ai mudén mua véi gia cao hon gia thi truong ban dat trén.

Quay tro lai van dé thu nhap thuan tir hoat dong kinh doanh: Xac dinh murc
gid ban mudn ban, va tinh mic thu nhap thuan tir hoat dong kinh doanh ban
can dé dat mirc gia ban do. Pé dat duoc muc thu nhap thuan tir hoat dong
kinh doanh muc ti€u, ban hdy tdng doanh thu hoac giam chi phi.

Néu mubn ting doanh thu, ban co thé ting gia thué khi hop dong thué hét
han. Néu hién ban dang chiu chi phi dich vu tién ich, ban co thé chuyén chi
phi d6 sang cho nguoi thué. Hiy nhé rang ban s& van phai tra cho nhitng hop
déng thué hi¢én dang c6 hic¢u luc. Va néu lam vay, cO thé kha nang canh tranh
cua ban trén thi truong s€ bi anh huong, tuy vao cach ap dung cua cac toa
nha khac gidng ctia ban.

Theo kinh nghiém cua to1, néu ban gur1 thu cho khach thu€ noi ban s€ tinh gia
dich vu tién ich, khoang 40% sé& san 1ong tra. Diéu nay s& giup ting thu nhap
thuan tir hoat dong kinh doanh cua ban va gia tri tai san.

Hay xem xét khoan thu tién thué. That chat lai hé théng néu ban khong dat
duge mirc gan 100% thu tién thué trong thang. Néu cac khoan thu thanh toan
cham thi sao? Néu hién ban khong tinh phi trd cham, thi gid ban co thé bat
dau ap dung.

L& ra ban can xem xét nhirng co hdi doanh thu trén tir lau roi, nhung du sao
mudn con hon khong.

Tiép theo, tap trung lam giam chi phi. Bat dau danh gia cac chi phi. Néu do6

1a chi phi can thiét, liéu c6 thé hoan lai t61 thoi di€ém sau khi ban tai san ma



khong c6 gi anh huéng khong?

Con hop dong véi nha cung cap thi sao? Pay chinh 13 thoi diém phu hop dé
d4u thau lai, va xem liéu co thé giam gia dugc khong. Néu giam dugc mdi
d6-1a, ban s& thém timg dy do-la vao dong tién va rat nhiéu do-la cho gia trj
cua tai san.

Hay xem xét cac dich vu tién ich duéi mét goc do khac: Chi phi cho chiung
c6 gitt nguyén hay ting tir tr? Néu 1a tang tir tir, hdy tim hiéu tai sao. RO ri
nudc thuong 1 nguyén nhan phd bién. Néu c¢6 nhitng khu vuc c6 moc xanh
hon binh thuong, c6 thé dudng 6ng bi nit. Hay tiép tuc xem xét cho dén khi
ban tim ra cau tra 161 cho viéc chi phi tang. Néu viéc stra chira duong 6ng 1o,
hodc toilet nha vé sinh gitup ban tiét kiém duoc 30% chi phi tién nude, do 1a
con s rat 16n.

Khi ban thay c6 chi phi, hdy xem xét liéu c6 thé giam xudng thap hon muc
quy dinh khong. Hay néi cach khac, ban c¢6 thé chuyén chung thanh chi phi
von.

Céc chi phi hoat dong c6 ich khi ban dang s& hitu tai san, vi nhitng chi phi
thuong xuyén nay s€ gitp ban lam giam thu nhap thuan tir hoat dong kinh
doanh va thu nhap chiu thué. Con chi phi von lai duoc khau hao theo vong
doi tai san, va khong gitip giam thu nhap thuan tir hoat dong kinh doanh.

MB®i khi ¢ chi phi phét sinh, ban s& c6 quyét dinh: Do 1a chi phi hoat dong
hay chi phi vén? Thoi diém hién tai trong chu trinh s¢ hitu cua ban s& xac
dinh cau tra 101 cho cau hoi nay.

Néu ban van con s& hitu tai san thém mot vai nim nita, hay xac dinh theo chi
phi hoat dong cang nhiéu cang tbt, dé giam thué. Néu ban sip ban, hiy ¢
gang xac dinh chung thanh chi phi von nham gitr mtrc thu nhap thuan tir hoat
dong kinh doanh cao, nho vay, ban c6 gia ban tai sdn cao hon.

Ké toan ctia ban dong vai tro quan trong cho nhitng quyét dinh nay. Cuc thué
lién bang c6 cac quy dinh chit ch& vé cach phan loai chi phi. Ké toan cia
ban s& giup ban xur 1y van dé thué tot nhat nhung van c6 co s ké khai nhat
dinh.



Hay 1a nguoi c¢6 suy nghi di trude. Ban nén tham gia vao khi thi trudng bat
dong san dia phuong, va hiy nghi trudc nhiéu thang, nim, hiy dua ra méc
tho1 gian ban du dinh s¢€ lai ban ra thi truong.

Quyét dinh ban ctia ban tot nhit nén ¢ tir mot nam trude khi ban chinh thirc
thong bao ban. Khong chi vi diéu dé gitp ban cé duoc cac diéu chinh can
thiét, ma vi ching s& dugc phan anh trong bao cdo 16 13i cung cap cho nguoi

mua va to chirc cho vay tai chinh.
Bi QUYET CHUAN BI THONG TIN VE TAI SAN THAT HAP DAN

Ban mubn c6 10i khuyén tir nguoi trong cudc? Hay chuan bi cho viéc ban tai
san ngay tir khi ban bat ddu mua né. Thanh 14p mot hé thong tai liéu dé kiém
soat thu nhap, chi phi, hop d@)ng dich vu, stra chira, va cac khoan muc khac
ban d3 xem xét trong qud trinh tim hiéu dau tuw. Ban mudn biét cac thong tin
d6 va co thé phai chd ngudi ban thu thap. Gio ban c6 thé chuyén toan bo
thong tin — dugc thu thap mot cach chuyén nghi€p — cho ngudi mua, va
khién 6ng ta hai long.

Picu nay khong chi giup giy an tuong ma con giup ban tiét kiém rat nhiéu
tho1 gian. Thay vi danh nhiéu ngay dé tai hién lai cac hoat dong da dién ra,
ban da c6 moi thong tin trong tay.

Danh tiéng ctia ban véi cac nha moi gidi di ting 1én, va ban s& dén téi ban
két thuc thwong vu nhanh hon.

BAN CO CAN MOT NHA MOI GIOI KHONG?

Cau tra 10i cla toi 1a mot tlr ¢6 the kha chéc chan.

Véi nhiing trang web vé tai san thuong mai, chii so hitu hoan toan cé thé
truc tiép ban tai san cua hg. Nguoi ta s€ goi cho ban, va ban sé tiét kiém
dugc khoan hoa hong.

Trudc khi ban két luan s& theo cach ban nay, t6i mudn hoi ban nhing cau
dudi day:

1. Ban c6 thoi gian tw ban khong? Co thé ban c6. Néu vay, tai sao ban

khong danh thoi gian d6 dé nghién ciru cac thi truong tiém ning, va xdy



dung hé thong thong tin & d6?

2. Ban c6 di kinh nghiém dé tw ban tai san khong? Ban c6 biét minh can
nhiing thong tin gi vé nguoi mua, va nhitng viéc ho can thyc hién dé dam
bao mot giao dich t6t?

Nhiing ngudi ban thiéu kinh nghiém thuong tach tai san ra khoi thi truong,
dé hop tac voi ngudi mua. Ho tham gia kha sdu vao qué trinh chi dé ching
kién thuong vu bi that bai vi ngudi mua tra gia cao nhat khong thé c¢6 ngudn
tai chinh.

Khi ban ban qua nha méi gidi, nguoi d6 c6 mot danh sach nhiéu nguoi mua
ma nha moi gidi ¢ thé lién hé dé gidi thidu tai san cua ban. Anh ta di biét
nhitng ngudi mua tiém ning nhat. Néu ban muén ban nhanh, nha méi gidi sé
lién hé nhitng nguoi tiém ning d6, va gilp giam ganh ning cho ban rat
nhiéu.

Néu vi Iy do ndo d6, nhitng ngudi mua tiém ning nhat khong mua, nha méi
gi6i van con ¢6 mot mang ludi rong dé rao ban tai san cho ban. Nha moi giodi
c6 thé danh gia nhanh nhitng khach mua tiém ning gitp ban.

Ban mubn c6 mot Iy do nira dé str dung nha méi gi¢i? Nhitng nha moi gidi
gidi d3 trai qua qué trinh két thuc thuong vu vo s 1an. Ho biét cach pha bo
rdo can trude khi ho tré thanh ngudi pha vd thuong vu. Kich ban xau nhat 1a
ho biét khi nao thuong vu khong thé thanh céng, va ban co thé dua tai san
quay tr¢ lai thi truong nhanh chong.

Néu ban mua tai san thong qua nha méi gidi, ban mudn hop tac thém véi
nguoi nay, thi ban nén hop tac rao ban véi ho. Ho sé hy vong duoc rao ban.
Néu dé ho 1am thé, trong danh sach lién hé cua ho, ban s¢ ¢ vi tri dugc uu
tién hon. Néu khong, thi ban sé& truot xudng vi tri thap hon.

3. Viéc tiét kiém tién hoa hong cé khién ban mat di cac co hdi quan
trong? Nha moi gidi kiém tién nho mua va ban tai san cho nha dau tu. Néu
ban mudn tiét kiém tién moi gio1, ban s¢ tiét kiém duoc vai do-la, nhung s¢
mat thém rat nhiéu déng d6-la.

Nha méi gi6i s& khong gi6i thiéu cho ban dong tién ciing nhu nhitng thuong



vu hap dan. Thay vao do, co ay ho s€ giéi thi€u cho to1, vi to1 du thong minh
deé cham chit moi quan h¢ véi nha moi gidi, nguoc lai ho cling quan tam dén
to1. MoO1 quan hé chinh 1a tién, va nd c6 thé tri gia hang triéu do-la theo trong

tuong lai, néu ban chim chit né.
LUA CHON NHA MOI GIOI

Gi1a st c6 chuyén gi d6 xay ra véi nha moi gidi da giup ban mua tai san. Co
thé ban chua bao gi0 c6 mot nha moi1 gidi, vi ban mua truc tiép tor nguoi ban.
C6 thé nha moi gidi dd nghi huu, hodc khong con theo nghé. Néu ban &
trong truong hop d6, cau hoi dat ra 1a 1am thé nao dé tim mot nha moi gidi
phu hop gitp ban ban thuong vu.

Luya chon dau tién cta ban gid s& 1a nhitng nha moi gidi ban da timg lién hé
tai thi truong d6. Co thé 1a nha moi gidi da gidi thidu cac thuong vu cho ban
khi ban dang so hitu tai san dau tién. Anh Ay da nghi dén ban, va gio ban tra
on.

Khi ban cho ho quyén rao ban tai san trudc d6 ban khong mua thong qua ho,
vi thé cua ban trong danh sach nhitng khach hang t6t nhat ctia ho sé tang lén.
Ban s€ duogc ho gidgi thi¢u cac thuwong vy tham chi con hay hon.

Néu khong c6 nha moi gi6i nao nhu trén, ban s€ chon mdt nha moi gidi ban
muon hop tac. Khi gia nhap mot thi truong, t6i thuong tim kiém hai kiéu nha
moi gidi: nha méi gidi uy tin, nguoi thue hién phan 16n cac thuong vu tai thi
truong d6, va nha moi gidi dang 1én. C6 mot cach dé thu hat nha moi gidi uy
tin 1a nho ho rao ban thuong vu cho ban. Nhu vay, ban sé tré thanh khach
hang ttrc thoi, gitip mang lai ngudn doanh thu tic thi.

Khi ban thuong vu thong qua nha mo1 gidéi dang Ién, ban s€ nhanh chong
dugc xem la mot nguoi ban trén thi truong, va trd thanh mot khach hang
quan trong. Ho dang doi va ban mang lai rat nhiéu bita tiéc cho ho. Ho s&
biét on ban, va tra on bang nhitng thuong vu hap din ho biét.

C6 thé ban dang ban tai san ¢ thi trudng ban khong mudn tham gia nira.

Trong trudng hop nay, ban c6 thé nghi téi viéc ban qua cac cong ty quoc gia



16m.

Cac cong ty 16m co co so dit liu khach mua tiém ning 16n, va rat nhiéu két
nbi marketing. Nha moi gidi dia phuong sé biét phan 16n nhitng nha dau tu
dia phuong.

Ban s€ phai phong van mét vai d6i tuong dé xac dinh diém manh, diém yéu
ctia ho. Muc tiéu thir nhét 1a thiét 1ap mirc gia cho tai san cua ban ma ho nghi
1a c6 thé ban dugc. So sanh véi gia ban da xac dinh trude do, dua vao muirc
thu nhap thuan tr hoat dong kinh doanh muc ti€u, va gia tri von hoéa thi
trudong cho nhimg thuong vu gibng thuong vu ctia ban.

Ban di biét mirc gia cao nhat va mc gia vira phai minh mudn. Hiy than
trong véi nhitng nha moi gidi ndi rang anh ta c6 thé gitp ban ban vai gia cao
hon muc gia cao nhat cta ban. Mot sb nguoi co tinh ba hoa. Ho cho ban mitrc
gia qua cao, khién ban hing hai, roi doi giam gia khi rao ban khong c6 nguoi
mua va do 16i cho thi trudng.

Tim nha moi gidi c6 cuing murc gia ban ky vong. Ngudi d6 c6 thé ndi rang
ban ¢6 kha nang ban gia cao hon, nhung con phu thudc vao viéc co6 gap duogc
dung khach, dung lac khong. D6 13 161 nhan dinh thyuc té, mot dau hiéu tdt.
DPong thoi, cling can can than voi nha moi gidi cd giam gia tai san cua ban.
Anh ta c6 thé ldy muc gia thip nhét trong dao dong gia cua ban, thuyét phuc
ban cho anh ta rao ban & mutc d6. Nguoi ndy dang muén nhanh chéng kiém
hoa hong. Anh ta biét minh s& khong phai ton nhiéu chi phi rao ban, vi no sé
nhanh chong ban dugc. Anh ta chéng giup gi cho ban.

Néu ban c¢6 hai hodc ba nha moi 2161 vuot qua duoc sat hach va lot vao vong
cudi, hdy chon dua trén chién luoc marketing tot nhat. Hen gip nha moi gidi,
yéu cau anh ta thir ban tai san cta ban cho chinh ban. Nhu vay, ban s¢ biét
dugc anh ta s& thuyét phuc nguodi mua thé nao.

Nha moi gidi can c6 mot tip quang co tai san nhiéu trang va nhiéu mau, néu
nhimng thong tin sb liéu vé tai san. Néu nha méi giéi khong mudn chuan bi
tdp quang cao vi anh ta khong chic minh c6 dugc quyén rao ban khong, thi

d6 khong phai 12 ngudi pht hop. Hay tim nhitng nha moéi giéi rat muén lam,



san sang lam thém viéc.

Mot cau hoi nita ban nén hoi vé chién dich marketing cua ho do la: Danh
sach khach mua cua ho 16n dén murc ndo; danh sach khach hang cta cong ty
— khong phai 1a danh sach cua cd nhan ho — 16n muc nao; nhirng trang web
ho s€ dang tai san cua ban; va ho c6 dinh dang trén nhitng phuong tién chinh

khong. Ban biét day, chién luoc marketing t6t 1a chién luoc da chiéu.
Ban nén tra mirc hoa hong bao nhiéu?

Murc hoa hong phu thudc vao kha ning dam phan cta ban. Nhin chung, gia
ban tai san cang cao thi % hoa hong cang thap.

Murc hoa hong cé thé 1én téi 8% gid mua tai san. Mtrc pho bién 13 6%. Néu
gia vuot qua ngudng mot tricu

do-la, mic hoa héng giam dan. Lén t6i mic nam triéu do-la, hoa héng lai
giam thém. Tuong tu nhu vay véi tai san tri gia 10 va 20 triéu do-la. Néu ban
ban dugc tai san & muc tir 10-20 triéu do-la chang phai 1a qua tuyét voi hay
sao! T4t ca nhitng gi t6i trinh bay trong cudn sach nay 1a nham giup ban dat
duoc muc do.

To6i da timg gip trudong hop hoa hong & mirc 1%, nhung truong hop nay 1a
dic biét. Ké ca voi nhitng thuong vu tri gia nhiéu triéu dé-la, mirc hoa héng

thap nhat ciing chi khoang 2%.
Lo1 khuyén cua ngudi trong cudc

Néu nha moi gid1 gidi thi¢u ban mua duge mdt thuong vu, va gio ban mudn
bén lai, dirng cb gang dam phan mot mic hoa hong dudi mie thi truong véi
ho. Néu thé, ho s& khong gi61 thiéu thém thuong vu cho ban nira. Tai sao hg
phai 1am thé néu ho thay c6 nhitng nha dau tu nhu toi sin long tra ho muc
hoa hong theo gid thi truong? Hay tap trung vao mdi quan hé quan trong véi
nha moi gioi.

T6i chi mudn néi rang ban khong nén tiét kiém. Doi khi nha méi gidi tro nén

tham lam: Ai d6 néi rang ho mudn mirc 6% trong khi ban dé nghi muc 4%.



Ho 1y giai: "4% la qua thap, khong ai trong thanh phd nay mubn dong moi
gi6i cho thuong vu dé an chia mirc hoa hong 4%".

N6i nhu vay, nghia 12 nha méi gidi cho ban biét anh ta khong tin tu minh c
thé ban duoc tai san. Anh ta phai dua vao ddi thu canh tranh dé tim nguoi

mua. Ban s& khong mudn thué ngudi nhu vay.
HOP DONG RAO BAN

Ban di chon duoc nha moi gidi, d3 dén lac ky hop dong rao ban. Tai liéu
nay cho biét thoi gian hiéu luc cua hop déng, loai hinh dai 1y, nhiém vu cua

nha mo1 gi61 rao ban, va murc hoa hong rao ban.
Tho1 han

Thoi han thong thudng cuia hop dong rao ban 1a 180 ngay. Mot vai nha moi
gi6i s& thuyét phuc ban ky cho mot naim. Pung lam vay. Néu ban lam thé,
ban tu dit minh vao vi thé yéu kém. Néu nha méi gidi khong hiéu qua, ban
s& phai trong chd ho chdp nhan tir bo viéc rao ban va dé ban tim ai d6 khac
thuc hién cho ban.

Poi khi, chiing ta c6 thé c6 hop dong c6 thoi han 90 ngay, nhung trudong hop
nay it. Néu ban c6 thoi han nhu vay, chic chin nha moi gidi sé rat nd luc
bén tai san cla ban trong thoi gian qué ngan.

Mot s6 nguoi cho rang thoi han 90 ngdy quéa ngan, nha moi gidi s& khong co
du thoi gian dé tiép thi tai san mot cach hiéu qua. Nha moi gisi khong san
1ong tiéu qua nhiéu tién vao viéc marketing chi dé hop déng hét han trong

khi moi viéc déu 6n. Thoi han ngan hon chua chic di 1a tot hon.
Loai hinh dai ly

Hop dong méi gidi dé cap dén khai niém dai 1y. Khai niém nay cho thiy nha
moi gioi s€ dai dién cho bén nao. Coé ba loai dai 1y: Pai dién cho bén ban, dai

dién cho bén mua va cho ca hai bén.



La dai dién cho bén mua nghia 1a nha mo61 gidi s€ lam viéc vi lgi ich cua
nguoi mua. Néu nguoi mua tiét 16 cho nha moi gidi thong tin tuyét mat vé
thuong vu, anh ta s€ khong noi véi ban.

Khi ban mua tai san, mot s6 nha mdi gidi s& yéu cau ban ky hop dong dai Iy
doc quyén cho nguodi mua. Ky hop dong nay, ban s& dong ¥ cho nha moi gidi
dai di¢n cho ban trong moi giao dich tai mot noi1 nao do. Pung ky hop déng
nay. Ké ca khi ho néi rang ho chi 1am cho ban néu ban ky hop dong dai ly
doc quyén, ban ciing dung ky. Hay tim nha méi gidi khac.

Hop dong d6 s& khong cho phép ban hop tac véi cac nha moi gidi rao ban.
Ban can tu do dé hop tac vo1 moi nha moi1 gidn trén thi truong vao bat ky luc
nao.

Loai hop dong pho bién nhat nha mai gidi ky vdi ban 1a hop dong lam dai 1y
cho nguo1 ban. Trong do, nha mo1 gidgi chi dai dién cho ban. Moi thir ho biét
vé ban va tai san duoc gilt bi mat hoan toan, trir nhiing van dé ho duoc phép
tiét 10, chang han nhu chét thai nguy hai. Trong qué trinh ddm phan, néu nha
moi gidi cta ban néi véi ngudi mua rang theo anh ta, ¢ thé ban s& chip
nhéan dé nghi vd1 mot mac gia nhét dinh, anh ta da vi pham hop déng dai ly.
Cubi cung, 14 hop ddng 1am dai 1y cho ca hai bén. Trudng hop nay xdy ra khi
nha moi giéi d ky hop dong lam dai 1y cho ngudi ban vai ban, va 18 ra anh
ta chi dai dién cho ban. Nhung anh ta lai gio1 thiéu ngudi mua cho ban. Anh
ta & tinh thé khé xu: Anh ta chi duoc dai dién cho ban, nhung lai cling mudn
1am hai long ngudi mua. Anh ta c6 thé thoa thuan voi ban dé stra d6i hop
d6ng thanh hop dong dai 1y cho ca hai bén. Nhu thé anh ta s& cong bang voi
ca bén mua va bén ban.

Mot sb ngudi ban dong ¥ va mot sd sé& khong dong ¥. Theo quan diém cua
t6i, viéc dong v v6i hop ddng 1am dai 1y cho ca hai bén 1a hop 1y, vi néu vy,

ban s€ con hgp tac vdi nha moi gidi gidi va trung thuc nay lau dai.
Nhiém vu

Dicu khoan vé nhiém vu trong hgp dong rao ban ndi rang nha moi gidi sé



lam moi viéc trong kha niang cho phép dé gidi thiéu ngudi mua co di kha
nang, san sang va mong mudn mua tai san. Néu vi 1y do ndo d6 ngudi ban
théy nguoi dai 1y khong thyc hién nhiém vu theo thoa thuan, ho co thé yéu
cau huly bo hop dong.

S& c6 thém mot diéu khoan trong hop dong quy dinh rang néu ngudi ban
dugce nha mo1 giogn gioi thieu ngudt mua, nguoi nay mua tai san trong vong
sau thang ké tir khi két thuc hop dong rao ban, ngudi ban dong v tra hoa
hong cho nha méi gidi. Pay 1a diéu khoan cong bang, gitp bao vé nha moi
gi6i khoi viéc bi nguodi ban cham dit hgp dong rao ban rdi ban cho ngudi
mua ma nha moi gio1 da gidi thi¢u.

To6i da gap ba truong hop nhu thé nay trong su nghiép moi gidi cia minh.
Tbi gi6i thiu ngudi mua dén véi nguoi ban. Sau d6 ho lién lac truc tiép voi
nhau, ngudi ban quyét dinh két thuc hop dong rao ban véi t6i. Ho 1am vay dé
ngudi ban khong phai tra tién hoa hong cho cong ty cua toi, va ngudi mua s&
mua dugc gia thap hon. T6i s& chang thu duge gi du di gi6i thiéu ho véi
nhau.

Vi hau hét cac bang déu cong bd tén tudi ngudi mua va ngudi ban ciia mdi
giao dich bat dong san, nha moi gidi sé dé dang nhan thay néu sau vai thang
tai san d6i chu, chu méi 12 ngudi ma nha moi gidi da gidi thiéu. Voi ba
truong hop trén, toi di kién nguoi ban boi hoan khoan hoa hdng, va toi da

théng.
Hoa hong

Tat nhién trong hop dong rao ban s& quy dinh muc hoa hong. Nguoi ban
dong v tra sO % gia ban néu va khi viéc ban tai san hoan tat trong thoi gian

rao ban.
CAC LOAI RAO BAN

Ciing nhu céc loai dai 1y, ta c6 ba loai rao ban ma ban c6 thé ky voi cong ty

moi gioi.



1. Rao ban mé. Thoa thuan ndy cho phép nha moi gidi va bat ctr ai ban tai
san va thu khoan hoa hong. Tranh loai rao ban nay. Nghe c6 vé tot vi moi
nguoi déu 1am viéc cho ban, nhung trén thuc té lai chéng coO al. Mo1 nguoi sé€
khong chi tién dé quang cao cho tai san ciia ban hodc xay dung chién dich
marketing. Vi cong strc ctia ho dé dang bi lang phi néu ai d6 bong dung xuat
hién va gidi thieu cho ban mdt nguo1 mua tot.

Vi cach rao ban mo, s& chi c6 mot nguodi duy nhat nd luc marketing d6 1a
ban. Néu ban théy minh c6 kha nang tu tiép thi tai san thi cr lam. Hay nh&
101 khuyén ctia toi vé viée tiét kiém vai dong cho tién hoa hong s& khién ban
bo 16 cac co ho1 quan hé c6 gia tri hon nhiéu.

2. Pai Iy rao ban doc quyén. Thoa thuin quy dinh thuc thé duy nhat duoc
phép ban tai san 1a cong ty moi gidi, va bén ban s& khong phai tra hoa hong
cho bat clr bén dong mdi gidi ndao. Pung ky ban hop dong nay, di nha moi
gi6i ¢6 ¢ thuyét phuc ban dong y. Néu ban ddng ¥, ban di x6a bo rat nhiéu
nguol mua.

Khong mot cong ty hay nha moéi gi61 nao ngoai nguoi ban ky thoa thuan s€
gidi thiéu nguoi mua cho ban. Toi s& néi cu thé hon: Nhiing ngudi khac co
thé 2101 thi¢u ngudi mua cho ban nhung ho s€ khong dugc tra tién; nhu thé
thi chang c6 gi khac cau trén.

3. Rao ban ddc quyén. Day 1a loai thoa thuan ban nén ky. Theo d0, cong ty
moi gidi s& co doc quyen tiép thi va ban tai san, va s& dugc hoa hdng néu
viéc mua ban thanh cong. Néu c6 co hdi ddng moi gidi, nhirng nguoi khac s&
van duoc hoa héng. Tai san cua ban s€ duoc tiép thi hiéu qua. S¢€ rat nhiéu
nguoi dé mat dén tai san cua ban, va ban c6 kha nang cao nhét dé ban dugc

murc gia ban mudn.
CACH THUC TiM HIEU NGUOI MUA

Ban d3 lya chon nha moi gidi tot nhat mot cach c6 phuong phap. Gio day,
ban nhan duogc cac dé nghi va can chon nguol mua tdt nhat. Budc dau tién 1a

tim hi€u nguo1 mua.



Cau hoi quan trong nhét can héi 1a, "Po c6 phai 1a ngudi mua thanh cong da
dugc kiém chirng?" Cau hoi cu thé hon: "Anh ta d3 mua dugc bao nhiéu
thuong vu ¢6 cing quy mé trude day?" Tir d6 ban s& ¢ thong tin vé kinh
nghi¢m va kha nang ngudi d6 mua thanh cong thuong vu cua ban.

Tiép theo ban can xac dinh nguon tai chinh ngudi mua st dung cho khoan
tra trudc. Ban nén yéu cau ching nhan ngudn tai chinh. Nghia 1a ngudi ban
cung cap cho ban thu cta bén cho ho vay, noi rang khoan tra trudc di co san.
Ban s& khéng mubn gip truong hop khi dua thwong vu ra khoi thi truong,
tién dén qua trinh két thic thuong vu, va nhin thiy ngudi mua khong thé dap
g van dé tai chinh.

Mot s6 nha dau tu rat sang tao: Toi biét c6 nguoi thuong di dén qua trinh két
thuc thuong vu, anh ta néi véi nguoi ban minh khong c6 du tién dé két thic.
R6i anh ta dua goi y nguoi ban — hodc hd tro anh ta mot khoan thé chap thu
hai dé c6 du tién — hodc anh ta sé tir bo thuong vu.

Pay 1a thu doan tdm 1y cia ngudi mua, vi anh ta biét vao thoi diém két thic
thuong vu, bén ban d3 phai tiéu tién roi. Nguoi ban da c¢6 ké hoach mua mot
ngoi nha thr hai, xe 6t6 mdi hodc mot tai san khac. Khi do, nguoi ban s& dé
bi tac dong tam 1y. Ngudi mua biét 1o didu do.

Trong hau hét cac trudng hop, anh ta cd dugc 1an thé chap thtr hai. Chéc
chin nguoi ban khong hai long, nhung ngudi ban s& con budn hon néu ca
thuong vu va giéc mo cua ho bi tan v&. C6 mot 1an, bén ban noi véi nguoi
mua 13 ho khong thé gitip anh ta vé van dé thiéu tién, thuong vu dimng lai.
Ngay lap tirc nguoi mua di goi dién va that ky diéu, anh ta c6 ngay du tién.
Ban can than trong v&i nhitng nha dau tu kiéu thé nay. Ho khong co li€ém si.
Hay yéu cau ho cung cép tai liéu chimg nhan ngudn tai chinh.

Ban ciing nén yéu ciu tai liéu vé tinh hinh tai chinh cta ngudi mua. Ban
khong thé c6 dugc cac ban ké khai thué, nhung s& hop 1y néu yéu cau ho
cung cip thu tir bén cho vay xac nhan ho c6 di tai chinh dé mua thuong vu.
DPam bao ban ¢ khoan dit coc du 16n dé ngudi mua phai tiép tuc thuong vu.

Thuong thi rat nhiéu ngudi mua mudn dat coc cang it cang tot, mot s6 tham



chi con goi y thang 14 chi vai d6-la 14 du. Ban chi can cudi va goi y rang chi
vai % gia mua la du — vi du 1-3%. Thuong vu cang 16n thi % cang thap.

Néu thong minh, ban hiy yéu cau khoan tra trudc trude qua trinh tim hiéu
dau tu, va yéu cau nop thém khi ngudi mua két thuc qua trinh tim hiéu. Nhu
vay, tat ca khoan dat coc cua nguol mua la khong hoan lai, néi cach khac,
néu khong tiép tuc, ho s& mat tat ca khoan d6. Do 1a cach tot dé gan anh ta
vao thuong vu. Néu anh ta khong mudn bo thém tién dit coc, c6 thé anh ta
khong nghiém ttc.

Mot vai ngudi mua chap nhan dit coc khong hoan lai ngay tir giai doan dua
ra dé nghi. T6i thich nhitng nguoi nhu vay! Piéu d6 cho thay ho rat cam két
v6i thuong vu. BSang khoan dit coc tri gia hang nghin d6-la, ho biét rang ho
s& khong thé lay lai trir khi ho mua thuong vu. Sy cam két gdy 4n tuong véi
toi.

Tai sao ngudi mua lai chép nhan? C6 thé ho da thuc hién rt nhiéu hoat dong
tim hiéu dau tu, va thich két qua thu dugc. C6 thé ho biét d6 1a mot thuong
vu canh tranh, ho mudn ¢6 tai san, va sin sang chép nhan rai ro dé cé duoc.
Chinh vi thé, ho méi chép nhan dat coc khong hoan lai ngay tu dau, vai
thong diép gui t6i nguodi ban ho 1a nguoi két thic thuong vu. Néu ngudi ban

chap nhan dé nghi, kha ning thanh cong cua thuong vu rat cao.
Google 1a ban cua ban

Nhiing diéu tot nhat trong cudc doi 1a mién phi. Ap dung véi cac giao dich
bat dong san, ban s& thdy cong cu tim kiém thong tin Google 1a mét dicu
tuyét voi.

Hay tim thong tin ngudi mua cua ban trén Google. Poi khi ban sé thay ngudi
mua d6 that su 1a tiém ning va c6 kha niang tin dung. Trong mot sd trudng
hop khéc, ban sé& thu duoc cac két qua rat dang ngac nhién.

Mot 1an, toi dang xem xét thuong vu gém bon tai san thuong mai, loai da
muc dich & Louisiana. To61 da c6 goi bat dong san, s6 liéu tai chinh, muc gia

t6i dua ra. Ngay trudc khi dam phan, t6i tim thong tin vé nguoi ban trén



Google.

T6i phat hién ra nguoi ban khong phai 1a cong dan MY, tai san bi tich thu thé
ng. Ban c6 nghi rang gia dé nghi cla t6i nén giam vi toi biét ngudi ban cb 1y
do can ban gap?

T6i tiép tuc doc va thay ngudi ban cé thém ba tai san khac bi tich thu trong
vong vai nam. Toi con thiy c6 phan quyét cla toa an lién bang trén trang
web, néu rang anh ta khong duoc xtr 1y tai san trong vong 18 thang vi anh ta
sap bi di ti. Thé day.

Sau d6, toi phat hién ra muu do ctia ngudi ban: Anh ta dén My, mua tai san,
bo cang it tién cang tbt, va nging thanh toan moi khoan. Y t6i 1a moi khoan.
Anh ta sé& thu tién cho thué cho dén khi c6 ai d6 mua tai san.

Mot s6 khach thué s& bo di, mot sb khac sé van & lai. Trude khi ngan hang
tich thu tai san vai thang sau do, anh ta tuyén bd pha san, sau khi di tudn
dugc mot khoan 16n ra giri & ngan hang nudc ngoai.

Mot kiéu mé hinh kinh doanh. Chi can kiém tra théng tin trén Google, toi da
biét nhirg gi minh can.

Hodc ban c¢6 thé st dung dich vu nhu cua trang www.elance.com, thué
chuyén gia nghién ctru tim hiéu thong tin vé moi viéc trén linternet ma chi
ton it tién. D6 1a mot sy ddm bdo it ton kém.

Khi ban ¢ phia bén nao trong giao dich, ban ciing nén st dung linternet dé

biét thong tin vé phia bén kia.
CAC HOAT PONG THEO DOI TIEP THEO

Bay gid, ban gan hoan tat viéc ban tai san. Pung pha hong né bang cach
khong thuc hién hoat dong tiép theo. Néu ban da tim hiéu vé nguoi ban, va
anh ta cling vay, ban s¢ tiép tuc vo1 hop déng mua ban.

Qua trinh tim hiéu sé lién quan dén rat nhiéu van dé, hoat dong qua lai. Bén
cho ngudi mua vay s& c6 riéng danh sach nhitng viéc can lam.

Hay dam bao 1a moi tht khong bi dinh tré vi cac bén phai chd nhau. Hay

thuong xuyén kiém tra véi luat su va nha mo1 gioi, ho s€ lién hé véi nguoi



mua, ddi tac.

Luén chil ¥ thoi han kiém tra, thAm dinh, nghién ctru va van dé quyén so
hiru. Biét 16 thoi gian yéu cau thuc hién va thdi gian hét han. Pung doi dén
lac moi viée qua han réi moi dit cau hoi, hiy thuong xuyén kiém tra.

Néu ban khong theo do1 nhitng van dé nay, co thé mot hodc nhiéu hon s&
khong dugc thyc hién. Hay lién h¢ vo1 ngan hang cia bén mua, dam bao ho
d3 yéu cau va nhan duogc day du bao cao.

Thuong xuyén kiém tra véi lut su cia nguoi mua, luat su két thuc thuong
vy, va luat su cua ban. Luat su cua nguo1 mua hay cong ty vé quyén s& hiru
s& hoan tat hop dong s& hitu, hop ddong mua ban, va viéc kiém tra hop dong
két thuc thwong vu. Ludt su cta bén cho vay s& chuan bi hop dong hoan tat
vay, ghi chu, va tuyén b6 hoan tat vay. Luat su cua ban can chuan bj thue
hién moi viéc can thiét dé hoan tat khoan vay, bao gém kiém tra tinh chinh
x4c ctia tuyén bd hoan tt.

Hay xac dinh xem liéu ngudi mua di co cac chinh sach bao hiém chua. Xem
lai danh sach kiém tra ban st dung véi tu cach ngudi mua khi hoan tat
thuong vu mua tai san trude ddy, gio ngudi mua lai tir ban 6 thé tham khao
danh sach nay.

Ban c6 thé 1ap luan rang ngudi mua 1 mot cong ty 16n, ho hoan toan c¢6 kha
nang thuc hién moi viéc ma khong can ho tro. Roi ban ¢ thé s& rat thoai mai

khi thuong vu that bai, va ban dén mot quan bar nao do, ngéi nham nhi ruou.
KET THUC

Néu ban thuc hién theo 101 khuyén cua toi, ludn cha ¥ dén thuong vu cho dén
khi hoan tit, ban sé& théy viéc két thuc thuong vu rat dé dang.

Ban nén tré thanh mot ngdi sao dang 1én trong linh vyuc bat dong san thuong
mai tai thi truong d6 — ding nhu vay.

Liéu ban c6 gip phai cac thach thirc trong sy nghiép, c6 thé 1a mot hay hai
lan that bai khong? C6 thé. Nhung bang cach 4p dung nhitng hé théng da

dugc ki€ém chirng, va ludn dau tu mot cach chinh truc, ban sé tranh dugce vo



s6 chéng gai ma cac dbi thu canh tranh gip phai.

Aristotle Onassis, mot trong nhitng ngudi giau nhat thé gidi trong thé ky XX,
noi: "Kiém duoc 100.000 do-la dau tién 1a kho khin nhat". Tin toi di, thuong
vu dau tién cua ban s& 1a thuong vu kho khan nhat.

Hay nghi dén nhitng gi ban dat dugc sau thuong vu dau tién: Ban c6 nhom
chuyén gia. Ban di xay dung duoc danh tiéng 1a nguoi da hoan tat thuong vu
trén thi truong. Ban biét 1d ring chang c6 phép mau nao giup thuong vu
thanh céng, ma ta phai theo mot 10 trinh theo timg budc di dugc kiém
ching.

Ban s& nhan duoc mot s6 diéu khac: Mot loat séc 1oi nhuin hang thang, va
mot tAm séc 16n khi thuong vu két thuc. Ban s& tiép tuc thuong vu thir hai,
roi nhanh chéng tiép theo thuong vu thir ba.

Chuac mung ban vi ban dang thuc hién budc kho nhat, do 1a c6 dong luc thic
day dé mua va doc cubn sach nay. Ta c6 thé d& dang tin rang Donald Trump
c6 thé thyc hién rat nhiéu thuong vu, va hay tin rﬁng ban cling co thé bat dau
con dudng 6ng dy da di.

Dung 13 ban dang trén con dudng tim kiém cta cai bang hoat dong dau tu
thurong mai. Hiy dam bao ban tiép tuc cac budc di tién t6i dich dén. Pung
gap cudn sach nay lai khi chwa ldy mot mau gidy va viét ra mot s6 hanh dong
ban htra s€ thuc hién.

Nhitng hanh dong nay c6 thé 1a doc lai mot s6 chuwong, va bat dau két ndi véi
Hiép hoi dau tu bat dong san tai dia phuong cua ban. Hay xac dinh thi
truong htra hen va bat dau xdy dung quan hé véi cac nha moi gidi.

Chi c6 hai diéu gitp ban nhanh chong c6 dugc cia cai tir bat dong san
thuong mai: Piéu thtr nhat 1a hanh dong. Néu khong hanh dong, moi viéc chi
12 mét gidc mo tréng rong.

Piéu thtr hai 14 nang cao kién thirc ctia ban than. Néu ban thiéu kién nhan
trong viéc hoc hoi dé trd thanh nha dau tu bat dong san, hiy tham gia vao
cac chuong trinh dao tao. O do6, moi cau hoi cua ban s& duge giai dap, cac

khai niém s€ duoc lam ro, néu khong do s€ 1a nhitng yéu t6 can trd ban hanh



dong.

Ban cling s€ gap moi nguoi voi kinh nghiém khac nhau, tor ngudi moi vao
nghé cho t&i nhitng nha dau tu thuong mai c6 kinh nghiém. S& rat tuyét voi
néu ban bé qua nhig nguoi can trd minh, va dén voi nhiing ngudi cing
chia s€ s€ quan diém c6 thé 1am duoc, khat vong tu do vé tai chinh véi ban.
Ban c6 thé tim hiéu thong tin vé nhiing co hdi hién c6 tai trang
www.commercialrealestateinvesting.com.

Chao mung ban dén vGi mot trong nhirng cau lac bo chuyén biét nhat — su tu

do va cua cai ¢6 duogc tur hoat dong dau tu bat dong san thuong mai.
Dy dn 1.000.000 ebook cho thiét bi di dong

Phat hanh ebook: http://www.taisachhay.com
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