[DE CUONG CHUONG TRINH DAI HOC]

Chuyén dé 1

Tong quan vé dich vu méi gi¢i bat dong san

A. Gidi thiéu vé dich vu méi gio’i bdt dong sdn
M®6i gi¢i BDS la 1am trung gian trong giao dich mua ban bat dong san

Hoat dong moi gidi phai cong khai trung thuc va tuan thu phap luat

1. Noi dung méi gié¢i bat dong san bao gom:

a. Tim kiém ddi tac dap tng céc diéu kién cua khach hang dé tham gia dam
phan, ky hop déng.

b. Pai dién theo uy quyén dé thuc hién cac cong viéc lién quan dén hoat dong
kinh doanh bat dong san.

c. Cung cap théng tin, hd tro cho cac bén trong viéc dam phén, ky hop dong
mua ban, chuyén nhuong, thué, thué mua bat dong san.

2. Nha moi gi¢i bat dong san:

- Nha méi gigi thudoc nhém cung cap dich vu bat dong san (nhém gidp cha
dau tu ¢ thé chuyén cac y tudng cua ho thanh hién thuc cong trinh cé gia tri kinh té
cao hon tir bat dong san)

- Nha méi gigi bat dong san: chiu trach nhiém cho thué hoic ban cac loai bat
déng san cho khach hang, ho chu yéu tham gia vao céac dy an I6n va la ngudi phan
can ddi cac nhu cau khach hang vai cac phuong én tai chinh caa chu dau tu. Céc nha
moi gidi bt dong san dong vai tro chi chét trong ké hoach tiép thi, ho goi y cac vién
canh, trinh bay cac dic diém caa san pham, cac chirc niang va loi nhuan, thuong thao
hop dong, ddng thoi cung cap cac thdng tin phan hoi vé cho cac nha dau tu dé kip

thoi diéu chinh dy an.
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B. Vai tro ctia méi gio'i bdt dong sdn trong thi trwvorng bdt dong sdn

Trudc khi co Luat kinh doanh bat dong san thi vai trd cua “co” nha dit khong
dugc thira nhan trong xa hoi. Khi néi d¢én cd nha dat 1a ngudi dan thuong din do,
tam i so bi lra dao. Chinh vi vay ho khéng muén khi tham gia giao dich bat dong
san trén thi truong lai phai théng qua “co” nha dat. Tuy nhién ciing c6 nhitng giao
dich thanh cong khi cé su tham gia cua co vai vai tro trung gian. Chinh tam li lo s¢
va vai tro cua nha méi gidi khdng duoc xa hdi thira nhan, diéu nay han ché cac giao
dich trén thi truong, 1am giam s6 luong cac cudc giao dich, dan ti kim ham su phat
trién cua thi truong bat dong san. R6 rang moi gisi bat dong san ¢ nhitng mat tich
cuc va tidu cuc, chinh nhitng nguoi tham gia nhiéu khi bién cho thi truong nay méo
ma, nhung khéng thé phu nhan vai trd caia nhitng nha mdi gidi ho chinh 1a chat xc
tac dua céc giao dich tgi thanh céng, dong thoi thic day su phét trién cua thi truong

bat dong san. Vai tro caa dich vu nay thé hién qua cac mat sau:

1. Cung cip thong tin cho cac chu thé tham gia vao hoat déng giao dich hang hoa
bat dong san:

Do tinh dic thi vé cta hang hoa bat dong san va thi truong bat dong san. N6
la mot thi truong khong hoan hao, théng tin vé thi trudong, vé hang hoa khdng that
day du va khéng duoc phd bién rong rai nhu céc hang hoa khac va tiéu chi tham gia
déanh gia bat dong san ciing khéng chinh xac nhu cac hang hoa khac. Chinh vi vay hé
théng théng tin d6ng mot vai tro quan trong déi véi su van hanh cua thi truong bt
dong san, d6 1a toan bo céc thdng tin lién quan dén bat dong san, bao gom céc thong
tin vé: luat phap, chinh sach dat dai, quy hoach ké hoach st dung dat, vi tri cua bat
dong san, moi truong, nhu cau, mac cung tam ly tap quan... bat dong san la mot
hang hoa dic biét, khan hiém, chiu su tac dong cua rat nhiéu yéu té va 1a bo phan tai
san quan trong cua cac doanh nghiép, té chirc kinh té, to chuc chinh tri x& hoi va caa

cac ho gia dinh va ca nhan. Khi trén thi truong thong tin vé céc giao dich day du,
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ddng bo s& dua thi truong bat dong san van hanh thuan tién hon, ngudi mua va
ngudi ban déu hiéu biét vé nhirng thong tin do, ho s& dé dang quyét dinh lya chon thi
truong tham gia giao dich. Bang thoi ta biét rang thi truong bat dong san nudc ta
méi so khai hinh thanh céc giao dich cong khai trén thi truong it cha yéu 1 giao dich
ngam, va sé luong ngudi tham gia giao dich trén thi truong 1a s6 lwong nho khong
du dé tro thanh canh tranh hoan hao. Tir d6 dan t&i gia ca canh tranh ciing 1a khdng
hoan hao va nguoi ban cé nhiéu loi thé hon trong viéc quyét dinh. Nhu thé rd rang
gia ca ¢ day khdng phan anh ding méi quan hé cung cau. Hé théng thdng tin khdng
hoan hao thiéu chinh xac s& dan dén bién dong manh, thi trudng Ién con sot gia hoic
la sup d6, ngudi tham gia giao dich nhiéu khi phai chap nhan nhiing gia qué cao, c6
nhu cau mua nhung lai khdng c6 kha nang thanh toan.. Cac to chac mdi gisi 1a mot
trong c&c chu thé cung cap thdng tin quan trong trén thi truong bat dong san. Hé
théng cac to chuc nay cang phat trién, hoat dong cang chuyén nghiép thi mac do
hoan hao cua thong tin bat dong san ngay cang cao, han ché dugc rat nhiéu rui ro

cho cac ddi tugng tham gia trén thi trudng bat dong san

2. Thic day thi treong bat dong san phat trién

Do thi truong bat dong san ngudi mua va ngudi ban khong c6 co hoi va day
du luong théng tin can thiét dé lva chon thi trudng phd hop véi minh. Thi trudng
bén canh sy hoat dong chinh thuc dudi sy quan li caa nha nuéc la thi trueong hoat
dong khong chinh thirc ngoai sy kiém soat cua nha nudc. Thi truong phat trién mot
cach tu phat, tinh trang dau co vao dat thi nhiéu, tir d6 dan téi gia qua cao khién tat
ca moi nguoi khong thé biét dugc gia do 1a « thuc” hay 1a gia “a40”. Vi thé khi ma thi
truong “lanh” sé luong cac giao dich bat dong san it s& dan dén nhiéu nha dau co
dung trudc by pha san. Bong thai do khdng nam bat duge théng tin nén viéc dinh
gia ciing thiéu chinh xac xay ra tinh trang dau co tran lan nhung khdng phai ai ciing

c6 loi nhuan. Piéu ndy kim ham su phat trién caa thi trudng. RS rang thi trudng can
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phai ¢ tu van & trinh d6 cao, mét trong cé4c loai tu van d6 1a dich vu méi gigi bat
dong san. Thong qua cac to chic mdi gidi — nhitng nguoi da qua dao tao c6 kinh
nghiém va kién thicc chuyén mén nim dugc thdng tin thi trudng, am hiéu phéap luat
vé bat dong san, gilp cac ddi twong c6 nhu cau giao dich bat dong san thoa man diéu
kién cua minh, gidp cho ho tinh toan ki ludng trong viéc mua ban dé quyét dinh pho
hop nhat. Bong thoi théng qua té chirc mdi gidi, viéc cung cap thdng tin s& duoc
hoan hao hon, viéc dau co hay dau tu bat dong san cua cac c& nhan t6 chic s& ¢6 can
ctr X4c thuc hon, gia ca bat dong san trén thi truong s& phan anh ding mdi quan hé
cung cau, dua cac giao dich vao hoat dong cdng khai minh bach, han ché tinh trang
dau co dat tran lan, ép gia. Vi vay, hoat dong cua té chac mdi gidi co vai trd kha

quan trong, gop phan thic day thi truong bat dong san phat trién

3. Khai thac nguén thu cho ngin sach nha nworc.

Thi truong bat déng san ngay cang maot phaét trién thi nhu cau giao dich s& ngay
cang tang ca vé sé luong va chat luong. Nhung do dic tinh vé bat dong san 1a théng
tin thuong khéng hoan hao, giao dich chu yéu 1 giao dich ngam nha nuéc khong thé
kiém soét duogc céac giao dich dd, nén viéc thu thué déi vai nhitng ngudi ¢ thu nhap
cao khi tham gia giao dich trén thi truong nha nudc khdng thé thuc hién duge. Theo
théng ké co trén 70% cac giao dich bat dong san duoc thuc hién thdng qua céc to
chic méi gisi khdng ding ki kinh doanh, gy that thu I6n cho ngan sach cua nha
nugc. Ma thué 1a ngudn thu chinh caa nha nude dé trang trai cho moi hoat dong, chi
phi cta ca nudc. Vi vay khi céac t6 chac, ca nhan moi gisi nay duoc cong nhan cho
phép hanh nghé va cé dang ky kinh doanh sé& gitp cho ho hoat d¢ong c6 hiéu qua hon

ddng thoi thdng qua cac giao dich d6 nha nudc tang thu nhap vé thué.

4. G6op phan 6n dinh trat ty, an ninh x4 hoi

Bat dong san la tai san quan trong d6i véi mdi qubc gia, cong dong va nguoi

dan. N6 1a tai san c6 gia tri Ion, chinh vi vay bat ki mot quan hé giao dich bat dong
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san nao trén thi trudng ciing c6 tac dong manh dén cac hoat dong kinh té xa hoi khac
nhau. Ma thi truong bt dong san phu thudc va chiu sy chi phdi cua diéu kién tu
nhién, kinh té x& hoi, tap quan caa mdi ving, mdi dia phuong, mdi cong dong khéac
nhau. Thong tin va cac yéu té cau thanh thi truong thuong khong hoan hao. Nguyén
nhan 1a do ban than hién vat cua cua timng bat dong san chi phan &nh duoc tinh trang
vat chat ma khdng phan anh dugc tinh trang phap 1y vé quyén sé hitu ( quyén sir
dung) cua bat dong san. D4 1a nhiing théng tin, yéu t6 ma ngudi mua, thué, nhan thé
chap, nhan gép vén ... can nam bat, am hiéu. Thé nhung hau hét nguoi mua, thué
nhan thé chap... lai khdng am hiéu hoic khdng c6 du diéu kién dé tim hiéu ki cac
thong tin vé bat dong san. Mot khi thi truong hoat dong khdng lanh manh, gia ca 1én
xubng that thuong, s& tac dong truc tiép dén xa hoi, xao tron tu twdng, ngudi dan
hoai nghi vé chinh sach phap luat 1am cho x& hoi thiéu 6n dinh .

Thong qua cac té chiic moi gidi chuyén nghiép, cac chu thé tham gia giao
dich bat dong san s& duoc cung cap day du, chinh xac cac théng tin vé bat dong san,

han ché tiéu cuc phat sinh, gop phan 6n dinh trat ty, an ninh xa hai.

5. Gop phén thic didy déi méi chinh sach quan ly bit dong san.

Mot thi truong phéat trién vitng manh khi né ¢c6 mot hanh lang phap Iy hoan
thién. La can cir quan trong cho Nha nudc trong viéc diéu tiét vi mo va kiém soét
cac hoat dong cua thi truong, dong thoi gilp cho moi dbi twong tham gia hoat dong
kinh doanh bt dong san tuan thi dung phap luat. M&i mot bat dong san thi ban than
né ciing chira dung cac thdng tin vé phap ly, dic tinh... Chinh vi vay théng qua cac
giao dich trén thi truong bat dong san nhiing diéu kién khéng phi hop thuc té trong
chinh sach quan I dat dai caa nha nudce s& dugc boc 16. D6 1a mot trong cac co s¢ dé
Nha nuéc d6i méi, bo sung, hoan thién cong tac quan I dat dai quan Ii bat dong san:
thiét 1ap hé thong, quy trinh ding ki dat dai, dang ki tai san, 1ap ban do dia chinh,

cap gidy chiing nhan quyén st dung dat... nham tao diéu kién cho céc quan hé dat
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dai duoc thuc hién phu hop véi céc quan hé kinh té- xa hoi, tir d6 mo rong va phat
trién thi truong bat dong san, khic phuc tinh trang giao dich ngam, tinh trang hanh
chinh hoa cé4c quan hé dan su vé dit dai. Nhu cau giao dich bat dong san ngay cang
phong phi va da dang cua cac doanh nghiép, cac té chuc kinh té- chinh tri - xa hoi
va cua cac tang 1op dan cu c6 thé dap tng dugc cac giao dich trén thi truong bt
dong san, thdng qua cac to chuc trung gian méi gisi vé bat dong san. Su hinh thanh
va phét trién cua cac td chirc mdi gidi 1a tat yéu khach quan. Dich vu méi gigi ciing
la mot nghé can duoc cong khai hoa coi nganh nay nhu bao nganh nghé khac va tao

khudn khé phap Iy cho dich vu méi gisi phat trién ding huéng.

C. Nguyén tdc hoat dong méi gi¢i bdt dong sdn

Theo quy dinh tai DBiéu 44 Luat Kinh doanh bat dong san thi nguyén tic hoat
dong moi giodi bat dong san bao gom 3 nguyén tac sau day:

1. To chuc, ca nhan c6 du diéu kién quy dinh sau thi duoc kinh doanh dich vy
moi giGi bat dong san, 1am trung gian trong viéc dam phén, ky hop dong kinh doanh
bat dong san va huong thi lao, hoa hong theo hop ddng mai gidi bat dong san:

- Poi véi té chire kinh doanh dich v mdi gidi bdt déng san phdi ¢6 it nhat
mét ngueoi co chitng chi méi gidi bdt déng sdn;

- Ca nhan kinh doanh djch vu mdi gidi bdt déng san déc ldp phai dang ky
kinh doanh theo quy dinh cia phap ludt va cé chizng chi mdi gidi bdt déng san.

2. Hoat dong méi gidi bat dong san phai cong khai, trung thuc va tuan thi
phap luat.

3. T6 chuc, ca nhan mdi gisi bat dong san khong dugc dong thoi vira 1a nha
mdi giéi vira 1a mot bén thuc hién hop dong trong mét giao dich kinh doanh bat

dong san.
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D. Diéu kién kinh doanh dich vu méi gic¢i va yéu cau chuyén mén ciia nha mai
gioi bdt dong sdn

1. V&i to chirce lfinh‘ doanh dich vu méi gidi, dinh gia bat dong san:

a. Ve dieu kien phap ly:

al- T6 chuc khi kinh doanh dich vu méi gigi bat dong san phai thanh lap
doanh nghiép hoic hop tac x&, dang ky kinh doanh dich vu mdi gigi bat dong san
theo quy dinh cua phap luat;

a2- Truong hop to chic kinh doanh dich vu bat dong san d4 cé tu cach phép
nhan khi bo sung dang ky kinh doanh hoat dong dich vu méi gigi thi chi can dam
bao diéu kién quy dinh tai Biém b Khoan 1 Diéu nay.

b. Vé nhan su:

bl- T6 chic khi kinh doanh dich vu méi gigi bat dong san phai c6 it nhat 01
ngudi ¢ chiing chi moi gidi bat dong san;

Truong hop té chac kinh doanh dich vu san giao dich bat déng san phai ¢ it
nhat 02 nguoi c6 ching chi moi gidi bat dong san.

b2- Ngudi quan tri, didu hanh caa bo phan hoidc cong ty truc thudc thuc hién
moi gigi bat dong san (Truong, phd Phong, hoic Truéng, phd Ban, hoic Giam déc,
Ph6 Giam déc) c6 trinh do chuyén mén vé kinh té, tai chinh, ngan hang phu hop voi
hoat d6ng mdi gidi bat dong san, co kién thac va kinh nghiém vé kinh doanh trén thi
truong bat dong san;

C. Vé tru sé hoat dong:

C1- C6 dja chi giao dich on dinh.
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C2- C6 co so vat chat, hé théng k¥ thuat tin hoc va phuong tién thong tin lién
lac (dién thoai, thiét bi ghi &m, may vi tinh va cac thiét bi khac) dap tng yéu cau cua

hoat d6ng méi gigi bat dong san.

2.Véi ca nhan hoat dong moi gidi bat dong san:

Truong hop 1a ca nhan kinh doanh dich vu mdi gidi bat dong san doc lap: thi
phai dang ky kinh doanh theo quy dinh cua phap luat, 1ap Van phong mai giéi bat
ddng san va phai co ching chi mdi giGi bat dong san.

2. Y&u ciu chuy@n mon caa nha mdi gigi bat dong san:

- Y&u c4u chung:

+ Khong phai la can bg, cong chirc nha nudc.

+ CO nang luc hanh vi dan su day du; khéng bi cAm hanh nghé theo quyét
dinh cua co quan c6 tham quyén; khdng dang trong tinh trang bi truy cau trach
nhiém hinh sy, chap hanh an phat to;

+ Trinh d6 hoc van tdi thiéu tir tét nghiép PTTH tré 1én.

+ Phai c6 chitng nhan da hoan thanh khoa hoc vé méi gi¢i BPS do to chirc
dao tao theo chuong trinh khung cua B Xay dung ban hanh .

+ C6 chang chi mdi gigi bat dong san do co quan c6 tham quyén cong nhan
Vva cap.

- Y8u cqu cy thé:

+ Nam chac phép luat kinh doanh bat dong san, méi gisi bat dong san.

+ Hiéu biét co ban vé thi truong bat dong san va cac van dé lién quan dén hoat
do6ng moi gidi trén thi truong bat dong san.

+ Nam r6 noi dung trinh ty quy trinh caa dich vu mai gisi bat dong san.

+ C6 kién thirc co ban vé tiép thi kinh doanh bat dong san.
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+ Tuan tha nghiém tuc trach nhiém va dao dac hanh nghé méi giodi bat dong

san phu hop vaéi dao dirc xa hoi ndi chung va dao dac kinh doanh nai riéng.

- Ngoai ra con c6 mét sé y&u cdu sau déi véi nha mdi gidi bdt déng san

chuyén nghigp:

+ Dé tré thanh nha M6i gigi chuyén nghiép dau tién phai c6 kha ning chiu
dung: su tc ché, buc xtc. .. nhitng viéc nay ludn ludn xay ra khi tiép xtc khach hang
-> phai biét chiu dung, nhan nai. -> phai tim dugc 16i thoat khi xay ra cac tinh trang
trén.

+ Phai biét cach ddi xtr, tng Xt vai nhiéu loai nguoi khac nhau.

+ Phai rén luyén tinh kién nhan, phai hoa dong, doc chinh xac nhitng tin hiéu
cua khéach hang, phai hoc cach chai ly truge nhitng cai dé 1am ton thuong, phai hoc
cach nhanh chong ding 1én sau that bai.

+ Phai ¢6 ky ning tao bau khdng khi than thién.

+ Lién tyc rén luyén thuc hanh tinh than, kha nang nam bat tim Iy va rén luyén

than thé.

- Nguyén tac: dé cho cac bén dé di dén thoa thuan.

+ X&c dinh thién cam ngay lan gap dau tién.

+ C6 gang thuc hién nhiing 161 d hira voi khach hang, tham chi thyc hién
nhiéu hon nhirng 1i ¢4 hira mot cach ti mi va can than. Dong thoi théng béo
thuong xuy@n tién trinh sy viéc voi khach hang.

+ Giai quyét cac cong viéc giira cAc bén mua va ban theo huéng ban 1a ngudi
M®i gidi cua hai bén, can xir cdng bang véi hai bén theo nguyén tac « fairplay”.

- Hinh anh ly twong caa nha Maéi gidi chuyén nghiép.
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+ Di sau vao nghiép vu chuyén mdn: bit budc s dan than caa minh vao vong
quay cua bat dong san 1a sy nghiép chi khéng phai 1a cong viéc dé kiém séng.
Tinh chuyén mén sau va dong luc nghé nghiép sé& lién hiép cac nha Méi gidi
lai....

+ Su kién nhan: chan thanh véi khach hang, biét ling nghe ké ca khdng lién
quan truc tiép.

+ Trong qué trinh giao tiép quan hé véi khach hang can gay niém hang khoi
cho khéch hang.

+ Tinh than trach nhiém:

Nhan trach nhiém vé minh va c6 y thuc tinh tao thuc hién trach nhiém dé.

Nghé Méi gisi khdng thich hop vai nguoi thiéu nang luc, 1au ca, khong ton
trong luat choi
- Tinh chuyén nghiép:

+ Chuy@n mon nghé nghiép cao; can hiéu biét nhitng ngd ngach, vung toi
trong nghé nghiép,biét cach xt ly nhiing tinh hudng nhay cam.

+ C0 kha nang soan thao hop dong khac nhau trén thi truong qudc gia va quoc

14
A

té
- Pao duc nghé nghiép:

+ Nguoi Mai gigi 1am viéc dudi stc ép cua du luan xa hoi, béo chi ->can xac
dinh.
Khong nén nghi rang khach hang biét tu bao vé minh va phap luat bao vé ho.
Khéng nén nghi khach hang phu thuoc hoan toan vao Mai gidi.
+ Phai tuyét d6i tuan theo dao duc chung:

- Do tin cay:
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Théng tin: viéc trao doi théng tin gitta cc nha M6i gidi 1a van dé co ban nhat.
& Viét Nam van 1 viing trang, can hd trg cac co quan diéu tra co ban cung cap
théng tin co ban vé thi truong bat dong san.

Nzng luc: C6 thong tin day du linh vuc lién quan, kha ning van dung vao thuc
té, biét cach tu van...

Phong cach: nhanh nhen, phong céch riéng.

+ Su nhanh nhen: c¢éng viéc ludn y&u cau sy nhanh nhen. di chuyén tranh thua

thoi gian. Nhanh nhen ca vé vat ly va tam Iy,

+ Ludn san sang phuc vu: hoat dong trong moi hoan canh, thoi gian khéng

phai cua chinh ho ma phu thudc va khach hang.-> ban than va gia dinh phai chap

nhan.

Oc quan sat: Két ndi sy viéc, c6 tri nhé tét, can nhé mit ho tén s thich cua
khach hang.

Vin hoa ca nhan: Can chiing to 1a ngudi ¢6 van hoé ca nhan cao, thé hién
trong quan h¢ véi khach hang, van hoé tng xtr trong cong viéc

Dién mao bén ngoai:

+ an tuong dau tién: Khach hang ngay dau tién da dé y dén nha Méi gidi ,

khoang 30 dén 60 gidy dau tién cé thé nhan dién mac do trung thyuc , trinh do van

hoa, tinh cach, cong viéc cua ho co thuan lgi hay khéng.

+ Hinh thtrc quan trong hon ndi dung: an tugng dau tién tao nén bgi hinh thirc

50 %, 38 % ngdn ngir co thé, ndi dung cau chuyén 7 %. => dau tu cho hinh thac

bén ngoai c6 thé l1am tang thu nhap cho nha Méi gidi

+ Con ngudi cua thanh dat: hinh thtc ciing thé hién con nguoi thanh dat ->

phai ching to thanh cong doi vai khach hang ngay ca khi thuc té nguoc lai.
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+ V& sinh c& nhan: thuong xuyén phai tiép xuc khach hang phai git gin vé

sinh tt va vé sinh vin phong Mai gidi.
+ Ton trong thoi gian cua khach hang.

-y nghia cua kK thuat méi: nguoi gia khdng thich hop, ngudi tré nang dong tiép
can ky thuat méi: vi tinh. ..

- Dbién thoai di dong:

- Tréanh xa y nghia tiéu cuc: tranh gay tdm Iy that bai trong méi truong..

- Quyét doan va trung thuc: can quyét doan va hanh dong theo nhom.

- Su hai 1ong vé tién bac: cam giac tu hao tién thi lao xung dang

- Tinh hiéu biét vé chu ky: Kinh doanh bat dong san c6 tinh chu ky, ¢ nhiing
lic d6ng bang, IGc “néng”, nha Mbi gidi can nghi ngoi 1am viéc ding ldc,

khong nén lam viéc lién tuc dan dén cing thang kiét stc.

d. Nhitng yéu té dnh hwéng dén sw phdt trién nghé méi giéi bdt déng sdn

1. Nhirng yéu to trwec tiép:

- Luat Kinh doanh bat dong san d& cong nhan nghé moi giéi bat dong san va
quy dinh khi kinh doanh dich vu méi giGi bat dong san phai c6 chting chi méi gidi
bat dong san:

- Mbt sb giao dich phai qua san giao dich;

- Céc B0 luat lién quan tao diéu kién cho nghé méi gisi phat trién nhu Luat
Nha &, Luat Dat dai, Bo luat dan su;

- Hoi nhap quéc té: nhiéu cong ty nudc ngoai dau tu kinh doanh vao Viét Nam
da tao surc ép canh tranh cho cac cong ty trong nudc phai chuyén nghiép dich vu moi

gioi bat dong san;
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- Loi nhuan hap dan tir dich vu mdi giGi bat dong san chuyén nghiép.

2. Nhirng yéu t6 gian tiép:

- Nhaing tac déng dén nhu cau vé bat dong san 1am tang nhu cau mdi gidi bat
dong san:

+ Sy tang truong vé dan sé va cac nhu cau phét trién: Tang truang dan sé 1am
lam tang moi nhu cau cua x& hoi va theo d6 cau vé nha dat tang 1én. Luong cau BDS
la mot dai lwong ty 16 thuan véi yéu té dan sb, dic biét khi ty 1¢ tang dan sé co hoc
cang cao sé gay ra nhitng dot bién vé cau BDS.

+ Thu nhap cta dan cu: Nhu cau vé nha ¢ 12 nhu cau co ban thiét yéu khong
thé thiéu voi mdi nguoi dan. Do vay, cau vé nha & téi thiéu s& tang lén tuong Gng
véi toc @6 tang cua thu nhap khi mac thu nhap da vuot qua mac gidi han vé cau
lwong thyc va thuc pham.

+ K& hoach phét trién kinh té-xa hoi caa Chinh pha: Viéc phat trién manh cac
khu c6ng nghiép va tang mac d6 thu hit dau tu bén ngoai vao céac do thi ciing s& 1am
tang mac cau vé BPS ndi chung. Ngoai ra, cac du an giai toa cac khu nha 6 chuot
doc theo cac kénh rach ciing s& 1am ting muc cau vé BDS.

+ Tai chinh ngan hang phat trién, tao diéu kién cho vay dé dau tu bat dong
san, dan dén cau bat dong san ting.

Ngoai ra, con phai ké dén mot s yéu té khac anh huong khdng nho téi quy
mo va tinh chat cua cau vé BDS d6 la trinh do phat trién san xuat, su chuyén doi co
cau nén kinh té, tdc dong caa qua trinh hoi nhap kinh té khu vuc va qudc té v.v..

- Nhéng tac déng dén kha nang cung cap hang hoa bdt déng san trén th;
trirong bt déng san:

+ Thi truong xay dung phét trién.

+ Chinh sach dat dai, dau tu va tai chinh
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+ Su phét trién hé thong két cau ha tang

+ Chién lugc phét trién kinh té - xa hoi qudc gia va dia phuong
E. Kinh nghiém ctia cdc nwéc vé dich vu méi gi¢i bdat dong san

1/ Dao tao va gidy phép cho méi gi¢i BDS & Xing-ga-po:
o Qua trinh phat trién:

- Truée nam 1980, khéng cé khung dao tao cho méi giéi va dai ly BPS ¢
Xing-ga-po. Vao nam 1982, ERA Singapore thanh lap cong ty dau tién va bt dau
phat trién mot hé théng dao tao ma ERA da hoc hoi dugc tir nugc My. Chinh phu
Singapore thong qua co quan dat dai Singapore (IRAS) da chap nhan hé théng dao
tao cia ERA 1a mot hé thong du tét dé dao tao cac nha mdi gisi va cac dai ly BPS.
Trudc khi IRAS cap mot gidy phép mdi gisi BDS cho bat ky ai, ho phai hoan thanh
khoa dao tao dau tién duoc cung cap boi ERA. Ngay nay, ching chi CEHA 14 rét
can thiét cho viéc cap giay phép hanh nghé méi gi¢i BPS:

- Trudc khi giay phép méi giéi BPS duoc cap, cac tng vién phai trai qua mot
ky thi chung cho céac dai ly BBS (CEHA)
CEHA duoc cung cap bai Ban thi tuyén CEHA thudc co quan IRAS (Chinh pha)

o Céc diéu kién dé tham di ky thi CEHA:
{ it nhat 21 tudi ké tir thoi diém dang ky khoa hoc
£ Toi thiéu phai tét nghiép cap 3
o Ky thi CEHA:
f Céc tng vién phai trai qua 3 bai kiém tra:
« Bai 1: Luat BBS
» Bai 2: Marketing BBS
« Bai 3: Quan Iy hanh nghé BPS
£ Céc chu dé cua bai kiém tra 1: Luat BDS
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« Luat vé hop dong va ky két hop dong
* Luat BDBS

« Luat baily

« Luat cac quyén vé BDS

« Luat vé s hitu va Luat Doanh nghiép

Luét Quy hoach va bao tén
Luat Thué BPS
f Céc chu dé cua bai kiém tra 2: Marketing BDS:

« Céc nguyén tic marketing BDS
» Marketing cac BDBS cong (thuoc HDB)
« Marketing cac BDS tu nhan va dau tu BDS
« Marketing BDS cong nghiép
« Marketing BPS dau tu xay dung (nha & va thuong mai)
f Céc chua dé cua bai kiém tra 3: Quan ly hanh nghé BPS:
» Thi truong BDS
 Phan tich tai chinh BBS
«  Pau tu BDS va cac hinh thirc dau tu khac
* Quy tac ¢ng x&r/ Quan tri kinh doanh, Quan Iy van phong
va phat trién kinh doanh
{ Hinh thuc ky thi CEHA:
Ky thi CEHA c6 3 bai kiém tra, mdi bai cé thoi gian 2,5h
«  Pé qua dugc ky thi CEHA, tng vién nhat thiét phai dat 3
bai kiém tra
o MGai bai kiém tra c6 6 cau hoi luan dé va 2 cau hoi
trac nghiém
o wng vién phai tra loi duogc 5/8 cau hoi
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o Diém dd phai la 50/100
o BAat ct tng vién nao thi truot mot bai kiém tra déu
phai dang ky thi lai bai kiém tra d6 d6 trong vong 2
nam (khdng nhat thiét phai 1am 3 bai kiém tra 1 1(c)
£ Ai duoc cung cip dao tao cac dai ly tham gia ky thi CEHA:
« ERA Singapore
» Céac co quan chuyén nganh nhu:
o Hoc vién dinh gia Singapore
o Hoc vién cac dai ly BPS
¥ Hoc phi nhu thé nao?
» M0ot khoa hoc CEHA (16 bai): 300 d6 la Singapore/-+ 5
GST
« L& phi thi (cho 3 bai kiém tra): 300 d6 la Singapore/-+ 5
GST

2/ Hoat dong moi gi¢i bat dong san cia My:

Dan s& My c6 290 triéu nguoi. Ca nudc c6 khoang 74 triéu ho gia dinh va c6
ty 1& s¢ hitu nha riéng 14 gan 70%. Trung binh 1 ho gia dinh chi phi 20-40% thu nhap
cho nha ¢. Gid nha ¢ trung binh & My la 100.000 USD. / Can ho

Thi truong BBS My hién gom c¢6 xap xi 50.000 doanh nghiép mdi gioi BPS.
Chuding khac nhau kha lén vé quy md va hoat dong. 80% trong sé dé dic biét chu
trong vao viéc ban BDS khu dan cu trong khi 8-10% chu trong vao BDS thuong
mai. Con lai 1 phét trién cac nha cao tang, ndng trang va dat dai, quan Iy va dinh gia
BDS. 90% cé4c nha mdi gisi & My da tét nghiép trung hoc, 45% c6 bang ctr nhan.
Chuyén nganh co ban caa ho 1a nha ¢ dan cu. 59% dugc dén b véi 1 ty 1é hoa hong
dugc chia cho doanh nghiép cua ho trong khi 31% trén 100% tién hoa hong phai tra

hang thang chi phi ¢ dinh cho doanh nghiép. Phan con lai 10% dugc coi la luong
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va/hoac 1 thoa thuan chia lai. 20% st dung 1 cong tac vién, 97% so hiru hoac thué
may tinh, 95% sir dung dién thoai di dong, 75% st dung thu dién tir va 50% co 1
trang web cé nhan.

Nghé mdi gisi BBS My duoc quy dinh rat chit ch&. phan Ion céc quy dinh
nay dugc soan thao nham bao vé quyén loi cua khach hang tranh cac hanh vi lua
dao, bat quy tic. Quy dinh &p dung trong pham vi cap bang do hoi ddng cac thanh
vién-nhitng ngudi duoc théng déc bang bo nhiém- soan thao. Nhitng thanh vién nay
d4 bd sung cac quy dinh trén chit ché vé BDS cho ngudi mdi gidi thi hanh. Nhiéu
quy dinh bam séat voi cac nguyén tic hoat dong cia NAR (Hiép hoi bat dong san
qudc gia M¥). Thém nira, hau hét cac nha 1ap phap cua bang d4 thong qua cac dao
luat b6 sung, stra d6i vé nguoi hanh nghé; nhiéu bang khdng c6 cac dao luat nay,
“luat chung” dugc chinh quyén dung lam can ci phép ly trong viéc thuc hién.

Pé hanh nghé BPS & My, phai ¢6 1 giay phép BDS do chinh quyén bang cap.
Cac yéu cau bao gom dao tao, trai qua 1 ky thi va tra phi cdp phép. C6 1 vai truong
hop ngoai 18, gidy phép cho phép ngudi duoc cap phép hanh nghé bat ct loai bat
dong san nao & bat cir dau trong pham vi ranh gigi ciia bang. Chi ¢6 1 ngoai 18 1a cac
nha dinh gia mudn hanh nghé thi phai c6 gidy phép lién bang (gidy phép do chinh
quyén lién bang cap) va sau dé giay phép nay duoc chinh quyén bang giam sét (giam
thi). Trir 1 vai nha dinh gia, tt ca cac gidy phép BBS déu do chinh quyén bang diéu
chinh; tuy nhién, nhiéu bang danh cho céc dic quyén hanh nghé gitta cac bang va c6
1 xu huéng rd rang tién tsi co gidy phép lién bang (gidy phép do chinh quyén lién
bang cép).

Céac yéu cau toi thiéu dé deang ky ky thi cdp phép mdi gisi BPS: Bé duoc cap
phép, tng vién phai vuot qua ky thi viét dau tién. Nhitng (ng vién thi d6 s& duoc cap
phép baoi co quan DRE (Department of Real Estate).

Pé dang ky xin cap phép, phai dam bao céc diéu kién sau:
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- Vé tudi: phai tir 18 tudi tro 1én
- Vé noi thuong tri: tai bang ndo do bang d6 cung cap
- Vé long trung thyc: phai trung thuc va that tha, khdng cd tién an tién su..
- Vé kinh nghiém: Téi thiéu 2 nam kinh nghiém lam full-time cho nhiing nguoi
ban BDS dugc cap phép ¢ 5 nam kinh nghiém 12 yéu cau bat budc
- Vé dao tgo: Céc ung vién phai hoan thanh 8 mén hoc sau:
o Hanh nghé BPS o
Luat phéap vé BDS o
Tai chinh BDS
o binh gid BBS
o Kinh té BPS va ké toan
0 Va 3 mén hoc nita duoc lua chon trong sé cac mdn hoc sau:
Cac nguyén tic BPS
Luat kinh doanh
Quan Iy BDS
Escrows (Khé udc- Giao
kéo) Quan ly van phong BBS
M®i gidi vay va cho vay thé chap
BDS Luat BDS nang cao
Tai chinh BPS nang cao
binh gia BDS nang cao
Tin hoc BBS
Phat trién loi ich chung
Tién mdi gioi BPS duoc kiém soat bat cir 1Uc ndo ngudi méi gii bi budc toi
la c6 hanh vi khong tuan theo cac quy dinh vé tién mdi gisi. Néu 1 nguoi hanh nghé
moi gidi bi cao budc 1a cd hanh vi vi pham phéap luat, 6ng ta/ba ta c6 thé bi kién ra

toa 4n dia phuong hoic toa an bang, doi khi toa an lién bang s& lang nghe va xét xir
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truong hop vi pham nay ¢ phién toa. Cac hinh phat dbi véi cac hanh vi khdng thich
déang, trai véi luan thuong dao Iy, hodc cac hanh vi pham phap c6 thé di tir cac hinh
thire canh cdo dén gido duc rdi cudi cling 1a tong giam vao to.

Phan 16n cac thanh phd 16n & My déu c6 mét hoi nghé nghiép dé gitp cho
nhitng ngudi moi gidi bat dong san hanh nghé c6 hiéu qua hon, d6 1a MLS (Multiple
Listing Service). MLS ngudn cung cap day da moi thong tin chi tiét vé tinh trang
mua bén bat dong san trong khu vuc khi nhiing théng tin nay duoc sir dung thanh
cong. Nhitng nguoi moi giéi phai chia mot phan thu lao cho noi ¢4 cung cap théng
tin géc.

Hé théng MLS d mo ra qua nhiéu nam khi 1 ngudi hanh nghé nam dugc rang
chia sé thong tin nghia 1a c6 thu nhap nhiéu hon cho tat ca moi ngudi. Vao nhiing
nam 1880, d4 c6 1 hoi nghi caa cac thanh vién hiép hoi, nhitng ngudi nay da trao doi
thong tin vé cac BBS dang ky (niém yét) caa ho. Vao nhitng nam 1950, da c6 nhiing
trang thong tin duoc in 4n do hiép hoi dia phuong phan phat. Viéc nay da duoc
“cong nghé hoa cao hon ” vao nhitng nam 1980 cung véi viéc phat minh ra may tinh
ca nhan (computer) va thiét bi vi xu ly. Vao nhitng nam 1990, MLS d4 c6 1 danh
muc liét k& duoc in 4n hang tuan va ngay nay la trang dién tir trén mang Internet.
Hau hét cac MLS déu thiét lap trang web cong cong noi ¢ cac dang ky cua céac
thanh vién. Cac ban cd thé xem (doc) céc tai liéu tai trang web sau: www.
realtor.com.

Hau hét tat ca cac giao dich bat dau bang viéc 1 nguoi ban dang ky niém yét
BDS cua 6ng ta hoac ba ta véi 1 dai ly theo 1 muac gia va thoi gian cu thé. Nhu 1a 1
phan cua viéc niém yét, nguoi ban dong y (thoa thuan) tra tién hoa hong, thuong la
vé6i 1ty 1& phan tram cta gia nguoi ban, nd s& duoc chia giira doanh nghiép dang ky
niém yét va doanh nghiép ban. Nhu 1 tdi vira mo ta, viéc niém yét dai Iy duoc trinh

duyét sau d6, thong tin vé BDS ding ky niém yét s& duoc gui téi MLS dja phuong
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qua mang dién tir. C4c dai ly dai dién cho nguoi mua lién tuc tim kiém trén MLS vé
cac BDS phi hop véi nhitng gi nguoi mua caa ho mudn va c¢é nhu cau. Cudi cung 1a
1 dai ly cua ngudi mua chi cho nguoi mua caa 6ng ta/ba ta thay BDS cua nguoi ban,
ngudi mua thich BPS va dai ly caa ngudi mua sé& phéc thao 1 hop d¢éng mua ban..
Ngudi ban va ngudi mua sau d6 dam phan 1 hop ddng mua béan cudi cung véi su hd
tro cua cac dai ly riéng caa ho. Cac dam phan nay thuong dugc thuc hién bang cach
viét 1én cic COUNTERPROPOSAL. Sau khi hop déng duoc dan xép, trong khoang
4-6 tuan, ngudi mua dat duoc 1 cam két thé chap, 1 cudc khao sat va 1 cudc dinh
gia. Nguoi mua kiém tra BDS bang thanh tra chuyén nghiép va cung cap cho nguoi
ban vai bat cir ly do phan dbi nao trong van ban khi n6 duoc dua ra dam phén sau d6
nhu 14 1 giai phap. Ngudi béan trong thoi gian cho thué 1 giay to bao hiém cong ty dé
xem xét gidy to phap Iy cho BDS va cung cip cho ngudi mua véi 1 cam két ban
hanh quyén hop dong sau khi két thic. Trong giai doan cudi cung, ngudi ban ky
chting thu; ngudi mua ky thé chap va dua cho dai Iy cudi ciing 1 khoan tién thé chap
va giam bot thanh toan cua ong ta/ba ta. Dai Iy cudi cling nay sau do s& tra tat ca cac
hod don, bao gém tién thu lao cho nguoi ban va hoa hong cua dai ly, tir tién cua
ngudi mua va dugc ghi vao chang thu va van ty cam cb & van phong ghi chép ho so
s6 sach va van thu dia phuong.

Tién hoa hdng chi duoc tra khi va chi khi giao dich két thic. Ciing vay, tién
hoa hong duoc tra cho doanh nghiép BDS va khdng truc tiép tai cac dai ly. Tién hoa
hong sé& dugc tra ngoai giao dich va n6 cé thé duoc xac dinh bang phan cong thém
cua nguoi ban vao tién cia nguoi mua (tién mat va/hoac van tu cam c6). Ngay nay,
mac dau hau hét nguodi mua va ngudi ban da tré nén kha am hiéu vé thi truong BDS
va gia tri cia BDPS, nha moi gisi van l1a 1 phan thiét yéu cua giao dich. 6 1a kién
thire, ky nang va cac kinh nghiém caa nha mi gigi dam bao két qua giao dich thanh

cong.
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T6m lai, dé hé théng madi giéi BDS hoat dong c6 hiéu qua. C6 3 thanh té chu
yéu. Dau tién, hé théng MLS 1a hé thdng lién két tuyét voi cho phép cac ddi tac canh
tranh chia sé théng tin; Thir 2, xac dinh két cu tién hoa héng méi gigi riéng I¢ bao
gom ca phi diang ky niém yét va phi ban trong 1 hop ddng. Tong phi dugc dam phan
gitra nguoi ban va dai ly niém yét theo ty 1¢ ban duoc ghi trén MLS. Thir 3, cac nha
mdi gidi phai thuc hién viéc 1ap ra cac quy tic twong tu, 1ap ra cac quy tac dam bao
trinh d6 nghiép vu caa nha moi gidi.

3/ Tham khao ctia Trung Qudc:

+ Nguoi mdi giéi BPS la nguai moi gidi cé thé, nguoi moi gidi hop doanh va
cdng ty mdi giéi nham muc dich 1y tién thué, 1am dich vu gidi thiéu trung gian, dai
ly dé nhan tién th lao tir nguoi duong su kinh doanh, chuyén nhuong, cam cé va
cho thué nha.

+ bac diém cua nguoi moi gidi BPS:

1. Nham muyc dich lay tién thué

2. Thuc day 2 bén giao dich, chir ban than khong truc tiép giao dich

3. Hoat dong mdi gii BDS chu yéu la trung gian gidi thiéu va dai ly ban nha
dat.

4. Phai phan biét rd gisi han hoat dong cia mdi gigi BPS va tu van thuan tuy
cung cap thong tin vé nha dat.

Sy can thiét cua to chic ndy da duoc chang minh trén thyc tién 1a cac giao
dich dugc tién hanh mot cach nhanh chong, tranh dugc nhiéu phuac tap khdng can
thiét (vi nguoi trung gian da truc tiép dan xép cac xung dot...). Nhiéu khi, bén mua
va bén bén, bén thué va cho thué... khéng nam dugc rd rang, chi tiét vé cac thong tin

c6 lién quan vé BDS bang trung gian mdi gidi, ho thuc su can dén nha méi gidi nhu
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mot trung gian tin cay va chuyén nghiép dé thuc hién céc dich vu dap ang yéu cau
cua ca 2 bén.

Tham khao bai hoc ¢ Trung Quéc- Nhaiing diéu can biét khi mua nha

1. Tim kiém thdng tin vé nguon nha thé nao?

Chon nha mua nha 1a mét viéc 16n trong cudc sbng caa con ngudi. Mdi
ngudi mua nha khdng thé tre thanh chuyén gia vé tai san nha, ciing khdng thé
viéc gi ciing phai ty 1am Iy, cho nén tim “nguoi tro gilp” rd rang 13 vo cling
quan trong. Mua nha, truge tién phai tim nguén nha. Hién nay, cac kénh chu
yéu nguoi mua nha ¢ thé tim duoc thdng tin vé nguon nha Ia:

a. Hoi tham ban bé ngudi than: Hoi tham ban bé nguoi than dé dugc ho gidp

dd 1a cach ma nguoi mua nha thich nhat va ty cho 1a ¢é hiéu qua nhat, dang
tin cay nhat. Vi nguoi ta van thich nhitng ngudi ¢6 kinh nghiém séng, mac do
thu nhap gan nhu minh, ciing & mot khu vyc, dong thoi ban bé nguoi than 1a
dbi twong dang tin cay, ho ludn ludn cé thé dua ra nhiéu y kién chan thanh,
thiét thuc, truyén thu nhitng kinh nghiém mua nha caa ho. Néi chung, c6 thé
hoi tham ban bé cua mét tiéu khu nha ¢ nao d6, hoic hoi tham nhing nguoi
ban d& mua nha thwong pham, con cd thé hoi y kién ban bé 1am nghé bat
dong san, nhd ho gilp d& gisi thiéu nha dé mua. Céach nay tinh chu quan
manh, legng théng tin it, pham vi chon lua cé gidi han. Nhung c6 khi c6 thé
dat duoc két qua va thuan tién bat ngo vé cac mit ngudn nha, kiéu nha, gia
ca, giai quyét chitng nhan... Mua nha theo cach nay trong giai doan hién nay

khong thé xem nhe.

b. Luu Y quang c&o ban nha: Céc loai quang c4o bat dong san 1a phuong thuc

truyén dat thong tin tidu thu bat dong san tryuc tiép nhat, hiéu qua nhat, ciing

la cach mua nha vira d& ton stc ma nhanh chéng. Hién nay, cd thé c6 duoc
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thong tin vé nha qua cac phuong tién cha yéu sau:

Quang céo bao chi. Pa s cong ty BDS thich chon béo chi 1 phuong tién dé

doc di doc lai, gan giii sinh hoat cua nhan dan dé quang céo. Bac biét 1 vai
nam gan day, cac béo ngay, béo tuan caa mot s6 thanh phd d& ma chuyén
muc, chuyén san, dua tin va gisi thiéu kién thicc vé BDS c6 thé gilp nguoi
mua nha rat nhiéu, ciing tré thanh phuong tién cha yéu duoc lya chon cua cac
cong ty phat trién BDS dé quang céo. Theo diéu tra, quang cdo BDS trén bao
chi caa mot s6 thanh phé 16n phai chiém téi 90% luong quang co cua cong
ty phét trién BDS dua ra.

Quang c&o dién tir; truyén hinh, phat thanh, internet. Quang cao truyén hinh
c6 dac diém dién ngudi xem rong, tinh truc quan manh, nhiéu dai truyén hinh
déu cd cac chuyén muc khac nhau vé BPS I nhitng tiét muc ma nguoi mua
nha can chl y. Quang cao thdng tin vé BDS trong phat thanh it bi han ché vé
thoi gian va khéng gian, tuy IGc c6 thé mé nghe, ciing 1a mot cach dé cd duoc

thong tin.

Gan day, internet trg thanh phuong tién truyén ba théng tin, xem nha trén
mang mua nha trén mang ngay cang phé bién. Khéng it viéc chuyén nhuong
BDS céc noi da 1én mang, mot s6 cong ty internet chuyén nghiép con thiét
lap nhiing tram mang BBS chuyén nghiép, da dé khong ra khoi nha ciing c6
thé nam biét tinh hinh mua ban nha trong thanh phé minh, tham chi cac noi

trén toan quéc.

Quang céo trén phb. Quang cao trén phd bao gdbm bién quang céo, hop den,
co, bang, truyén don...loai quang cdo nay néi chung phan bd & cac con
duong, cac cay cau, quang truong, chung quanh ban than BDS, nguoi qua lai

nhiéu, twong di bat mat, rat dé gay su chl y ctia nguoi mua. Xem quang céo
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BDS phai chl y phan biét that gia cua ndi dung quang cdo dé tranh bi mac
lra. “Quy dinh tam thoi vé quang cdo BDS” B Xay dung ban hanh da quy
dinh quang co phai co: tén cong ty phat trién BPS, tén co quan dai ly tiéu
thu, s gidy phép tiéu thu BDS.

Ngoai ra, quy dinh quang cao BDS khong dugc mang cac noi dung mé tin
phong kién, thuyét minh tinh hinh BDS khéng dugc trai véi dao dac, phong
tuc tot dep cua x& hoi, vi tri du &n noi trong BDS phai biéu thi bang khoang
cach thuc té giao théng hién co tr BDS nay dén mot moc cu thé nao do,
khong dugc Iy thoi gian can dé biéu thi khoang cach; ban vé vi tri quang céo
BDS phai chuan xéc, rd rang, ty Ié thich dang; quang cao BDS khong dugc
néu cac noi dung tai chinh va nhiing van dé lién quan khac, néu quang céo

lam tré&i cac noi dung trén, khi lua chon nha phai rét luu y.

c. Truc tiép tim cong ty phat trién dé thao luan. Trong tinh hinh dai ly BDS

khong duoc hoan thién, nhiéu cong ty phat trién sau khi nha thuong pham d4
c6 du diéu kién tiéu thu thi giao cho bd phan tiéu thu cua cong ty dé bén.
Tryc tiép tim noi tryc tiép ban caa cong ty phat triéen dé mua nha, nhan vién
ban nha c6 thé gidi thiéu cho ngudi mua cac loai nha caa cong ty, nguoi mua
c6 thé cd dugce tu lidu gdc, trao doi gia ca truc tiép véi cong ty phat trién, co
thé c6 duoc gia ca uu dai nhat, va bét di chi phi méi gigi trung gian. Cach
truc tiép, nhanh chéng, rd rang, chan thuc nay trong tinh hinh uy tin cua co
quan mdi gisi khdng cao hién nay 1a sy lya chon ly tuong cua nhiéu nguoi

mua nha.
Ban bac cach nay nén tién hanh nhiéu lan véi cac nhan vién khac nhau. Néu
c6 nhiéu diém ban nha khac nhau, con cé thé di téi cac noi d6 dé tim hiéu

trao doi, tir d6 nghiém ching tinh hinh thyc té ciia nha thuong pham.
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d. Théng qua dai ly caa co guan moi gidi hoac nguoi trung gian. Pai ly moi

gidi va cong ty tu van thng tin 1a co quan trung gian giéi thiéu cho hai bén
mua ban BDS giao dich véi nhau va thu tién hoa hong, ching cé tac dung
quan trong trong luu théng va giao dich nha thuong pham.

Pai da s6 nha thuong pham lam xong thu tuc mua ban déu théng qua cong ty
dai Iy méi gidi thic day thuc hién. Luong théng tin cua kénh nay 16n, tién
cho viéc lya chon, lai d& mat thoi gian, mét sac, thich hop véi ngudi mua

nha, nhung chua co6 kinh nghiém.

Ngoai ra, tim nguoi trung gian hoac luat su chuyén nghiép gidp mua nha
ciing 12 mot “con duong ngan” dé mua nha méi xuat hién gan day ¢ mét sé
thanh phd. Déi vai nhitng nguoi cdng tac rat ban, co thé uy thac toan quyén
cho nguoi trung gian va luat su thay mat, hiéu qua kha tét. & nudc ngoai, day
d4 1a mét phuong thitc mua nha rat phd bién. Khuyét diém 1a khéng tién dé
so sanh, tim hiéu thi truong khong day du. Vi vay, phai tim ngudi trung gian

hoac luat su tin cay, c6 kinh nghiém thay mat.

Moi nguoi trung gian hoac méi gisi thay mat dé mua ban nha thi phai tra chi
phi trung gian moi gidi. Co quan hitu quan cta Nha nudc cé quy dinh rd rang

d6i vai thu phi dich vu méi gigi BDS, ndi dung va tiéu chuan nhu sau:

Phi tu van BDS theo yéu cau cta nguoi uy thac, cung cap dich vu tu van vé
chinh séach, phap luat, quy dinh, k¥ thuat, théng tin BBS c6 lién quan, c6 thé
thu phi tu van BDS, ¢6 thé chia ra 2 loai phi tu van miéng va tu van bang van

ban.

Phi tu van miéng theo thoi gian ma dich vu tu van can, két hop dang cap ky

thuat chuy&n mén caa nhan vién tu van, do hai bén thoa thuan tiéu chuan thu
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phi. Trén thyc té, hién nay nguoi méi giéi BPS noi chung rat it yéu cau

ngudi uy thac chi tra phi tu van miéng.

Phi tu van bang van ban thu theo do khé k¥ thuat cua bao céo tu van, cong
viéc nhiéu hay it, két hop véi mac 16n nho cua ddi twong tu van. Hién nay
mdi bao cao tu van thdng thuong thu phi tir 300-1000NDT; bao céo tu van ¢
d6 khé k¥ thuat 16n, tinh huéng phéc tap st dung nhan vién va thoi gian
nhiéu c6 thé nang tiéu chuan thu phi mét cach thich dang, néi chung khéng

vuot qua 0,5% mirc ddi twong tu van.

Hoa hong nguoi méi gidi BDS hoic co quan dai ly trung gian tiép thu uy thac
dé tién hanh cong viéc moi gigi cd thé nhan tién hoa hong thich dang, ciing
goi la phi méi gioi. Phi dai ly mua ban nha tinh theo 0,5%-2,5% tong muc gia
khi lam xong thi tuc; c6 mot sé co quan dai ly véi tu cach 1a nha dai ly duy

nhat, tiéu chuan thu phi c6 thé Ién t&i trén mac 3%, do bén ban tra.

Ngoai ra, ngudi moi gioi tiép thu uy thac, thay ngudi uy thac lam céac viéc
cdng chieng hop dong, dang ky tai san nha, cho vay thé chip... néi chung phai
thu phi 1am thay. Déi véi viéc ndy, co quan chinh pha con chua ¢ tiéu chuan
thu phi rd rang, c6 thé do 2 bén dwong su thoa thuan tiéu chuan thu phi. Hién
nay trén thi trueong, tha tuc phi lam thay théng thuong la khac nhau tir 100-
1000NDT.

Do hién nay, co quan dai Iy trung gian BDS vang thau Ian 1on, ché do nguoi
moi gidi vira moi bat dau, cho nén mua nha théng qua cong ty dai ly trung
gian hodc méi gisi con phai tién hanh “tham tra” d6i véi cong ty trung gian,
xem cong ty nay co6 duoc co quan quan ly nha phé duyét hay khéng, co du tu
cach moi gisi BBS khong va co gidy phép hanh nghé khong, nhan vién cong

tac ¢ “Giay phép dai ly trung gian bat dong san” hay khong dé tranh sy lira
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déi cua cong ty phi phap.

Ngoai ra, nén tim hiéu uy tin va qua trinh cong tac trudc nay caa cong ty dai
ly trung gian nay, nhu bit lién lac voi ngudi dd mua nha qua cong ty nay thi
cang dang tin cay.

e. Chl y S¢ giao dich va trién 1am BDS. Theo su quan tdm phét trién thi

truong BDS cua cac cap chinh quyén, so giao dich va thi truong giao dich
BDS do co quan chua quan ctia chinh quyén hoac hiép hoi nganh nghé, to
chtirc moi gidi thiét 1ap ndi chung c6 quy md nhat dinh, ngudn nha kha nhiéu,
ho c6 thé cung cap mot loai dich vu tu van, mua bén, dinh gi&, nop thué, giai
quyét cac tha tuc lién quan. Loai trung tdm nay l1a kénh mua nha kha ly
tuwong, va yén tdm cua ngudi mua nha.

Nhitng nam gan day, c4c co quan chu quan nganh BDS, hiép hoi nganh nghé,
t6 chic moi gidi va don vi bao chi to chirc mot sé trién 1am dé cac cong ty
phét trién BDS tap trung cting nhau thic day viéc ban nha. Cac cudc trién 13m
va giao dich nay, thong tin ban BDS kha tap trung, co gia ca uu déi hoac thi
nhau giam gi& thic day tiéu thu, ngudi mua c6 thé thoai mai lua chon.
Khuyét diém Ia thanh phan tuyén truyén & trién 13m nhiéu, chu ky trién 1am
cach nhau lau, khong thé mua tuy theo y muén. Ngoai ra, cac t6 chuc giao
dich, trién 1am hoac méi giéi con dinh ky to chac céc hoat dong “xem nha
cudi tuan”, mot ngay coé thé di xem nha nhiéu noi, ciing 1a mot kénh ma

ngudi mua nha ¢ duoc cac thdng tin can thiét.

4/ Duc:

Khoang 25% cac vu bubn ban BDS giira nhirng nguoi mua la do van phong
moi gigi BDS thu xép; Céc van phong nay thuong thu 3,5% gia ban; Thuong thi tho

nguoi mua tra lao cho van phong mai gioi, nguoi béan ciing c6 trach nhiém vé
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hop dong véi van phong. Tuy nhién trong da sé cac truong hop thi ngudi mua tra

tién thu lao cho vin phong thay cho ngudi ban.

5/ Phi-lip-pin:

M®6i gi¢i BDS dé cap dén linh vuc kinh doanh dich vu BDS, trong d6 ngudi
kinh doanh la nha méi gidi- nguoi dong vai tro dai dién cho 1 nguoi khac trong viéc
chao ban, quang cao, Ién danh sach, quang ba, dam phan hoac tac dong dén sy nhat
tri gitta cac bén vé viéc ban, mua, trao doi, thé chap hay thué hoic cing hop tac hoic
cac giao dich khac vé BDS, hay bat ky hoat dong nao trong linh vuc nay dé c6 duoc
hay véi mong mudn thu dugc 1 khoan phi; Néu c¢6 10 nam mdi giéi BDS s& tro
thanh nha tu van BBS; Nguyén tac va quy dinh diéu chinh viéc cap phép va giam sét
hoat dong caa nhitng nguoi kinh doanh BDS, nhitng nha moi gidi, cac chuyén gia
dinh gia va tu van, cac t6 chuc BPS do Cuc Quan ly thuong mai va Bao vé khach

hang thuéc B6 Thuong mai va Cong nghiép ban hanh;

G. Pao ditc nghé nghiép trong méi gi¢i bat dong san

1. Phai trung thuc trong khi thuc hién dich vu moi gigi ,khéng dung cac tha
thuat khdng duoc phép dé muu loi cho minh, can ¢ tinh than trach nhiém khi méi
gioi gitra nguoi mua va nguoi ban lam sao cho cugc mua ban thanh cong nhung an
toan cho ca cac bén .

2. Khéng duoc cho ngudi khac muon, thué chang chi hanh nghé;

3. Hanh nghé khdng dung véi noi dung ghi trong chieng chi;

4. Néu c6 dau hiéu vi pham thi phai tuan tha quy dinh caa phap luat vé xu ly

vi pham hanh chinh trong kinh doanh dich vu bat dong san.
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5. Tuan thu Quy tic dao dtc caa Hiép hoi bat dong san Viét Nam.
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Chuyén dé 2

Quy trinh va ky nang moi gi¢i bat dong san

A.  Thu thdp théng tin vé cung, cau bdt déng sdn

1. Thu thip thong tin vé bat dong san

- Cacdang
cung: +Ban.
+ Cho thué, cho thué lai.
+ Pau tu lién doanh lién két.
+ Khai hoang, khai pha: ban dat chua sir dung thanh st dung dugc
- Théng tin nguon cung
+ Vin phong moi gidi
+ Tu khach hang.
+ Tt cac phuong tién thong tin dai ching.
+ Céc cong ty dau tu kinh doanh xay dung, cac dy an.
+ Céc co quan dau gia dat va bat dong san, ngudn hang phay mai.
+ Céc co quan quan ly: dia chinh, tnmt. so kién trtc, sé quy hoach.
+ Tur thuc té : nhitng nha bo tréng, khu dat tréng, nhitng bat dong san méi
phét trién, tir dan cu dia phuong.

+MLS: hé théng niém yét da chiéu.
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Thong tin vé bdt déng san
- Kinh té ky thuat:

+ Vi tri: méi truong xung quanh.

+ Loai, kich thudc, hinh thé, khdng gian, huéng.

+ Trang thiét bi: co s¢ vat chat ky thuat

+ Tinh trang k¥ thuét: xem tong thé nhue thé nao, chi tiét, chat liéu, thoi gian
sir dung, kién trdc, bao dudng. ..

+ Ha tang k¥ thuat : duong, dién, nudc,

+ Gi4 ca toan bo va tirng phan cua bat dong san.
- Phap ly:

+ Gidy to xac nhan quyén ning doi véi bat dong san: so do, so6 hong. quyét
dinh giao dat, gidy phép xay dung, phan chia tai san,,,

+ Quy hoach: str dung dat, khdng gian, cac cong trinh lién quan khac.

+ Céc gidy to lién quan dén tranh chap: uy ban nhan dan.

+ Quyén nang va su han ché vé quyén nang: vi du: han ché d6 cao...
- Xa hoi, lich st

+ Thoi gian sir dung, nguoi st dung, xay dung va qua trinh phat trién cau bat
dong san.

+ M0i truong xa hoi, dan cu: ¢6 bi 6 nhiém khéng. ..

+ Phong thuy va cac yéu té dac biét khac: vi du truéc day co tai bién gi
khong....

- Nguén thdng tin va phuong phap thu thap:
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+ Tim hiéu tir chi so hitu: gidy to phap Iy lién quan dén bat dong san, cac loai
hoa don.

+ Co quan quan ly nha nuéc: phong quan ly nha dat, s¢ quy hoach, nha dat.

Vi du: S& quy hoach: xem quy hoach hién tai va xu hudng trong tuong lai.

+ T6 dan phd va hang xém.

+ Ty diéu tra va tham do.

+ Co s6 dit liéu c& nhan va kinh nghiém kién thuc.

+ Ban d6: vi du ban d6 quy hoach dat dai, quy hoach tong thé phat trién kinh
té xa hoi, ban @6 dién tu.

+ CAc dé tai nghién ctru, hoi thao. ... vi du: anh hudéng cua chat thai déi voi
méi truong doi séng dan cu.

+ Trao d6i kinh nghiém: giira cac nha méi gidi -> rat quan trong.

Thong tin vé cau bat dong san

2.1 Phan logi ddi twrong cdu bdt dong san

- Nguoi mua:
+ Pé tiéu ding: nha ¢, san xuat nha xuong, kinh doanh dich vu.
+ Pé dau tu: nhitng nguai kinh doanh bat dong san, dau co tién nhan rdi/
+ Pé bao toan vén.
Phan loai cau bat dong san dé biét muyc tiéu caa khach hang -> dép (ng nhu
cau tot hon caa khach hang.

— Nguoi thué:
+ Vin phong, chi nhanh, phong giao dich.

+ Pé kinh doanh dich vu.
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+ Pé san xuat kinh doanh thué mat bang.

+ Nha &: di vai sinh vién, nguoi ngoai tinh, ngudi nudc ngoai, nha cong vu.
— Tin dung, thé chap va bao hiém: cau gian tiép
2.2. Phuong phap thu thap théng tin vé cau bat dong san
- Chu dong:

+ Tim kiém qua céc phuong tién thong tin dai chdng.

+ Guri thu truc tiép ti khach hang: cha yéu l1a khéach hang tién niang (nguoi
thué), khach hang cua cac van phong méi gidi khac, khach san, van phong, cong
sg, thuong mai dién tur, san bay, du lich, cd nhan hoiac nhom khach hang muc
tiéu.

+ Tiép can tan noi: d6n hoic goi dién

+ Khéch hang cii: ho so ci, gioi thiéu khach hang, don trudc nhu cau.

— Thu dong:
+ Don tai van phong.
+ Phu thudc quang céo

Thai gian dau: cha dong, sau - thu dong.

B. Xdc dinh déi twong va cdc bén tham gia thwo'ng vu méi gio’i bdt déng sdn
1. Xac dinh doi twong cia thwong
vu:
a. Nguoi cung:
+ Li do nguyén vong cua ho ; nhanh hay cham
+ Nam duoc thong tin vé bat dong san nhu thé nao.

+ C4c diéu kién kém theo.
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+ Khung gia c¢6 pht hop, cac diéu kién vé kinh té ( thué hoac ph).
+ Nang luc béan cua khach hang: c6 du diéu kién phap 1y.
- Nguoi cho thué:
+ PAu tu.
+ Sinh lgi: dé thu nhap hang thang khdng quan tam gia bat dong san.
+ Trong coi: dé bao vé.

+ Li do: vi du: cho thué dé nguoi di thué dau tu trang thiét bi cho bat dong

san.
- Nguoi ban:
+ Tu nguyén.
+ Bi ép budc.
b. Nguoi cau:
- Nguoi mua:
+ Quan tdm dén dic tinh cua bat dong san.
+ Gia ca bat dong san: xac dinh kha nang tai chinh.
+ Muc tiéu cua nguoi mua.
+ Céc rang buoc khéc: vi du ddi véi nguoi nude ngoai: van dé mua nha...
- Nguoi thué:
+ Cu thé chinh xé&c ngay ban dau.
+ Rat nhanh gon.

+ Cha y tinh 6n dinh bat dong san.
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+ Chu s hiru quan tdm dén nguoi thué: quan tam thu nhap ngudi thué, hoan

canh nguoi thué, do 6n dinh. ..

2. Xac dinh cac bén tham gia thwong vu:
- Phén loai khach hang
+ Hiéu muc tiéu caa viéc mua béan phai rd rang.mua dé dau co hay dé st dung
+ Nguoi ban 1a chu dau tu cap 1 hay cip 2, 1a c& nhan hay doanh nghiép

+ Tim hiéu d6 tuoi caa khach hang: vi anh huong dén tam sinh ly

+ Nghé nghiép.
+ Thu nhap: s thich cua ho, tiém nang.
- Xac dinh céc bén tham gia:
+ Thong tin c& nhan, té chuc do.
+ Muc tiéu tham gia thuong vu.
+ Céc ky vong: mua dé ¢, dé cho tang gia, gan truong. ..
+ Muc d¢ san sang.

+ Diéu kién phép ly.

C. Lap ho so thwong vu méi gici

Thong tin ca nhan.

Gidy to lién quan dén bat dong san.

Gidy to khac lién quan dén thuong vu.

Hop déng dich vu méi gidi.
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Nhitng ghi chép vé khach hang: dua ra nhan xét vé khach hang -> phuc vy tot

hon.

Cha y: Khéng nhan ban géc gidy to caa khach hang, chi ding dé photo. Trong

suét qué trinh dién ra thuong vu phai tiép tuc thu thap gidy to lién quan.

Dang hé so: van ban, file van ban

D. Thoi han va nhirng bwéc thwce hién thwong vu méi

gio’i Buoc 1: Tim thong tin chung

Thong tin mua, béan, cho thué -> thdng tin nguon cung, cau.

Phai xem xét bat dong san ban mot cach ti my, can than va day du.

Diéu tra phan tich méi truong, ha ting xung quanh, tinh trang ki thuat caa bat
dong san.

Tinh trang phap Iy caa bat dong san.

Chia sé cung cap cho chu s& hiru nhitng théng tin vé giay to can thiét cho viéc
ban.

Tim khach hang mua ( ban).

Buoc 2: Xur ly théng tin

Xéc dinh duoc gia cua chi sé hitu mudn ban: phai tu van cho khach hang xem
gia c6 hop ly khong. Phai biét khu vuc d6 gia bat dong san bao nhiéu, loai bét
dong san do gia bao nhiéu.

Phai tap trung ghi chép miéu ta bat dong san, cha y dén dic tinh cua bat dong
san d6: bat dong san nam trong khu vuc d6, ¢ bat dong san néi troi hon 1am
giam gi& bat dong san do.

Soan thao thdng tin dé quang céo.
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- Phai thiét 1ap co s& dit liéu riéng cho bat dong san do.

- Phai thiét 1ap co s& dix liéu riéng vé khach hang mua, béan

- Tim hiéu phan tich cu thé, chinh xé4c nhu cau cua khach hang mua ciing nhu
diéu kién lién quan dén thuong vu.

- Tan dung nhirng thdng tin phan hdi cia ngudi mua: dong co ho mua hang. ..

- Chia sé va cung c4p cho cac bén tham gia nhiing thng tin can thiét vé khia

canh phép ly: thué , phi...

- Thoa thuan véi chu s hitu nhitng diéu khoan vé dich vu méi giéi -> ky két
hop déng.

- Lén ké hoach hanh dong.

- Gidi thiéu cho khach hang mua nbat dong san phu hop vaéi ho.

- Gilp d& tao diéu kién cho cac bén trong qua trinh dam phan.

- Dan dt cac bén ky két hop déng khai diém.

- Hb tro céc bén trong viéc hoan chinh ho so va chuan bi ky két hop dong chinh
thtrc.

- Tham gia thuc hién céc hoat déng thoa thuan trong hop dong khai diém.

- Thuyec hién cac cbng viéc lién quan dén thuong vu.

- Tham gia vao qua trinh thanh toan to chirc cac lan chi tra giao tién.

- Phai hd tro cho céc van dé lién quan: vi du Hd troi vé tu van phap 1y hop dong

mua ban, dang ky sang tén , nop thué, ....

Buéc 4: Két thuc thurong vu:
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- Giao nhan bat dong san: vi c6 thé c6 su sai léch ldc giao nhan

- Két thic thwong vu va nhan tién hoa héng: vi du: & nuéc ngodi khi dén mét
budc ndo diy cua thuong vy, nhan 80 % hoa hong. Két thic thi nhan phan con
lai.

- Giai quyét cac van dé sau thuong vu: Chuyén tién,so do, ..... giri thu cam on

dén khéch hang va dua hd so cua ho vao hd so khach hang.

E.  Marketing bdt dong san

I. Marketting Bit dong san.
1. Chién liroc san phdam va dich vu
- badang hoa hang hoa
- Khac biét hoa
- Doi moi thiét ké
- Xay dung thuong hiéu
- Dich vu sau ban hang
- Doanh sé.
2. Chién luoc gia ca Bat déng san.

Gi4 ca 1a s6 tién khach hang phai tra cho khi mua hoic st dung dich vu bat

dong san.

Noi dung:
+ Luya chon chinh s&ch gié va dinh gia.
+ Nghién ctiu chi phi san xuat kinh doanh dé dinh gia.

+ Nghién ctiu gia ca san pham, dich vu Bat dong san cung loai trén thi truong.
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+ Nghién cttu cung cau, sicc mua, thi hiéu cua khach hang dé c6 nhitng quyét

dinh vé gia ca.

+ Chinh sach bu 16 hop ly

+ Diéu chinh gia theo su bién dong cua thi truong.

3. Chién lugc phan phoi

- La qua trinh dua hang hoa tir noi san xuat dén noi tiéu thu bang hai dang:
phan phéi truc tiép va qua cac kénh phan phéi.

- Noi dung:

+ Thiét ké va lya chon kénh phan phi.

+ Thiét ké mang lugi phan phéi.

+ Xac dinh luong du trir Bat dong san.

+ Tb chic hoat dong ban hang.

+ Cac dich vu sau ban hang: phap ly, bao dudng, bao hanh...

+ Tra luong cho nhan vién ban hang.

+ Trung bay gioi thiéu hang hoa.

4. Yém tro ban hang.

- LA tap hop nhitng hoat ddng mang tinh thi truong nham gay an tuong di véi
nguoi mua.

- Puoc thuc hién théng qua cac hinh thic: quang cdo, chao hang, trién 1am,
tuyén truyén, c6 dong, quan hé quan ching, khuyén mai...

Il. Cac nhan t6 anh hwé'ng dén Marketing Bat dong

san. 4.1. Uy tin va thuong hiéu

4.2. Tinh hudng thi truong.
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4.3. \/ong doi san pham

4.4. Tinh chat Bat dong san va dich vu.

G. Ky ndng giao tiép va dam phdn trong giao dich bdt dong

sdn_1. Cac ky nang giao tiép kinh doanh:

1.1. Khai niém:

Giao tiép 1a qua trinh trao doi théng tin qua lai nham tao méi quan hé. Giao
tiép dugc hiéu o 4 cap do khac nhau:

Cap do 1: Giao luu x4 hoi

Cap d6 2: Mot mdi quan hé cu thé

Cap d6 3: Mot lan giao tiép cu thé

CAap d6 4: Tinh hudng xay ra can phai xt ly

1.2. Pdc diém cua giao tiép trong kinh doanh:

Giao tiép phan anh mdi quan hé x& hoi: quan hé giira nguoi véi nguoi trong x&
hoi.

Giao tiép nham thu thap, chuyén tai, trao dbi thong tin.

Giao tiép 1a mot qué trinh bay t6 tu tudng, tinh cam, cam xdc va y chi gitra
cac c4 thé giao tiép.

Muc dich cua giao tiép trong kinh doanh 1a nham phuc vu kinh doanh, néu noi

dung quan trong trong cé4c thdng tin giao tiép.

1.3. Cac phuwong tién giao tiép:

a. Phuong tién phi ngon ngir

Nhitng tin hiéu phi ngén ngt
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+ Giong noi.

+ Nu cuoi, khudn mit, &nh mat.

+ Qua sy van déng cua co thé.

+ Van dong caa dau.

+ Van dong cua tay.

+ Tu thé.

+ Trang phuc.

+ Khéng gian giao tiép.

b. Phuong tién ngbn ngir

- Loindi.
- Ngbn ngir

Trong giao tiép can chl y két hop ca chac nang ngdn ngir va phi ngdn ngi.

2. Tong quan vé dam phan

Ban chat

- La mét hinh thuc giao tiép dé tao ra thoa thuan gitra cac bén vé mot van dé
nao dé ma cac bén quan tam.

- Pam phén 1a mot hanh vi va qua trinh trong d6 céc bén trao doi, thao luan, c6
mot mbi quan tdm chung va c6 nhitng diém bat dong. Qua trao di thoa thuan
dé di dén thoa thuan théng nhat.

- Pam phan kinh doanh Bat dong san 1 sy thoa thuan gitra cac bén nham tao su
théng nhat vé quyén va nghia vu cta céc bén trong giao dich kinh doanh.

Céc kiéu gam phan.

a. Dya trén két qua cia dam phan.
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+ C6 nguoi thang, ngudi thua.
+ Ca hai bén cung thua.
+ Ca hai bén cing thing.
Khong phai moi cugc dam phéan 1a mot cudc chién, do vay muc tiéu cac bén

khong phai 12 tiéu diét doi tac.

- Thing — thua: nén dam phan nhu mot tran chién, chi mot bén thang (dat duoc
muc dich.

- Thua— thua: Khong dat dugc két qua cho ca hai bén, ma con mat thoi gian chi
phi.

- Thang - thang: Cac bén ciing quan tam lgi ich cia nhau véi tinh than hop tac
va déu thu duoc loi ich. Pay la kiéu dam phan thanh céng nhat.

b. Theo phong cach va md hinh.

Kiéu “ mic ca lap truong”.

DPam phén kiéu mém: Tranh xung dot, d& dang nhuong bo, coi trong quan hé,
coi ddi tac nhu 12 ban beé.

Pam phan kiéu ciing: Ddi tac dua ra 1ap truong cang ran, ép dbi phuong phai

nhuong bo.

Tuy theo d6i tac va hoan canh dam phan ma &p dung kiéu dam phan.

Véi nhitng ddi thc manh ta nén &p dung kiéu dam phan cang.

Pam phan kiéu nguyén tic:
+ Nguyeén tic 1: Bung bam vao lap trudng ma hay tim hiéu loi ich thuc sy cua

nhau.
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+ Nguyén tac 2: Hay dua ra nhiéu phuong én thay thé khéac nhau.

+ Nguyén tic 3: Hay ctng vé loi ich, mém vé quan hé.

+ Nguyén tic 4: C6 TCKQ dé chting minh cac yéu cau.

2.3. Qua trinh dam phan

2.3.1. Chudn bj dam phén

a. Chuan bi ngdn ngir dam phan

b. Chuén bi théng tin dam phan

- Théng tin vé hang ho dich vu giao dich.

- Théng tin thi truong: théng tin cung, cau, gia ca caa thi trudng co lién quan
dén loai hang hoa d6 dé so sanh, nam bt xu huéng.

- Théng tin vé ddi tac: tu cach phap nhan, tiém luc kinh té, tai chinh, uy tin, hé
théng bo may quan ly, ngudi 18nh dao. ..

- Théng tin vé dam phan: so lugc Vé tiéu sir: gidi tinh, tudi, dan toc, ton gido,
qua kha, hién tai, gia dinh, thu nhap, nang luc pham chit. ..

c. Chuan bi nang luc dam phan

- T6 chirc doan dam phan: thanh phan, co cau.

- Lua chon chuyén gia, nguoi trong doan dam phan vé tri thac, kinh nghiém,
pham chat, ky nang dam phan va céc phuong tién ki thuat hd tro.

d. Chuan bi thoi gian va dia diém dam phan.

- Can chi y dén “diém chét” — 1a thoi han cudi cling caa dé cudc dam phan di

dén két qua.
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- Dia diém tot nhat I “san nha” — la noi chuan bi dwoc tai lidu va sé lieu nhanh
nhat. Néu khdng chon dugc san nha thi cuéc dam phéan nén chon “san trung
gian”.

- Vi tri dam phan:

e. Thiét 1ap muc tiéu dam phan

- Chi rd myc tiéu can dat duoc: muc tiéu téi da, muc tiéu téi thiéu can huong
toi.

- X&c dinh giéi han cua su thoa thuan: gisi han cudi cling giai phap tét nhat
cua cac bén khi khéng dat duoc su thoa thuan.

f. Danh gi4 lai d6i tac va diém manh diém yéu caa minh.

g. Lap phuong an kinh doanh.

h. Xac dinh chién legc dam phan va dam phan thu.

2.3.2. Qua trinh dam phan:

a. M& dau dam phan.

- Chao hoi, gidi thiéu cac thanh phan trong doan

- Bén yéu cau, dua ra dé nghi dam phan thi bén d6 s& mé dau cuoc dam phan.
- CO rat nhiéu ky nang mo dau

+ Tao tiéng cudi vui vé.

+ Bang mot cau chuyén lién quan dén van dé dam phan: Bang mot thi dy, mot
doan sé&ch béo co san.

+ Bang loi khen ngoi c6 thién cam -> cach nay dé bi ngudi khac “nan minh”,

tuy nhién nén chuan bj bang 16i khdng khen khéng ché.

b. Ling nghe
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C.

Pé Iinh hoi toan bo thdng tin ma déi tac truyén dat.

La su thé hién ton trong ddi phuong, thoa man nhu cau tu trong cua dbi
phuong, dé biét ddi phuwong da thuc su hiéu 10i néi chu dich cua ta hay chua,
ddng thoi biét duoc bdi canh thoi gian, quyén lgi va nhu cau cua dbi phuong
dé dua ra nhitng quyét dinh cd lgi nhat.

Ling nghe phai ¢ cha dich, tap trung vao nhitng van dé trong yéu nhat. Vira
nghe vira tim hiéu, tham do, quan sat... di phuong. -. Tich hoi nhitng thong
diép can thiét nhat.

Nghé thuat dat cau hoi.

C6 nhiéu cau hoi trong dam phan.

Cau hoi dong: Khdng cho nguoi khéac sang tao thém ma chi dé cho ho lya
chon phuong an.

Céau hoi mo: Cho phép nguoi tra loi tu do theo suy nghi cua ho.

Cau hoi gian tiép

Cau hoi nham chuyén chu dé.

Cau hoi tham do y kién nguai khac.

Cau hoi ¢6 dinh huong: Pua ra huéng tra loi cau hoi cho doi tac.

Cau hoi khéng dinh huéng: Dé tim ra nhitng suy nghi méi cia doi tac.
Cau hoi trinh bay thong tin.

Cau hoi két thac suy nghi.

Cau hoi khuyén khich duoc ra quyét dinh.

Cau hoi xo xién.

Céau hoi map mo:
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Cau hoi dan dat: mang tinh dinh hudng.

Cau hoi tu tu: Ky thuat van dung ngon tur.

Cau hoi that: di thang vao van de.

Cau hoi két luan: Rt ngan cudc dam phan.

d/Tra loi cau hoi:

- Trong trudng hop binh thuong: phai tuan tha nguyén tac: chinh xac, day du
kip thoi.
- Can cha y: Khong nén hap tap, voi vang, dé co thoi gian suy nght.
+ Khi chua rd cau hoi phai yéu cau ddi tac ni rd lai cau hoi.
+ Hiéu cau hoi nhung chua rd cau tra 16i, can binh tinh kéo dai thoi gian tra 10i.
+ Chi tra 16i nhitng gi ma doi phuong hoi.
+ Am luong vira nghe r6 rang, luu loat, dat khoat.
+ Nhitng cau tra 0i c6 kém theo chang ci, sb liéu thuc té thuong co suc thuyét
phuc.
+ Tra loi cAu hoi khi bé tac.
. Kéo dai thoi gian bang viéc khong tra 161 ngay, lai cau chuyén sang hudng khac
hoac tra loi vong vo.
Tra loi map mo, chung chung.
bat lai cau hoi dé véi chinh nguoi tra loi.
C6 thé danh trong lang hoic tra 1oi phan khdng quan trong cta cau hoi.

d. Dat gia va tra gia.

- Chay khi dit gia
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+ Néu uy tin hang héa cao, khan hiém trén thi truong lén dat gia cao hon gié thi
truong 15 dén 20 %.

+ Néu uy tin hang hod, khan hiém khdng cao, nén dit gia cao hon khoang tir 10
dén 15 %.

+ Uy tin thap, khan hiém thap, dit gi4 cao 5 d¢én 10 %.

+ Khéng cd uy tin, cung 16n hon cau -> Dit dung gia ban.

- Phuong phap tra gia

+ Néu ngudi ban dat gia cao, ta tim cach tra thap: tim nhiing diém bét bi budc
ho phai ha gia.

+ Néu ddi tac dat sat gia -> Ta nén dit sat gia.

e. Khic phuc bé tic trong dam phan.

- Khi dam phan bi bé tic can tinh to phan tich sy viéc, nhin lai minh va dbi

tac. Xem muc tiéu cua cac bén va tinh hop Iy cua ching, xem quan diém, lap
truong, tinh cam, tinh huéng, ngoai canh... né anh huong dén viéc dam phan bi
tac, tir d6 tim hudng giai quyét. Néu van bi tac c6 thé sir dung mot trong céc cach
sau.

+ Théng nhét lai nhitng van dé da dat duoc, gac lai hoac gat bo nhitng van dé
bat dong.

+ Chon giai phap duong vong: giai quyét nhitng van dé cé thé thong nhat dugc
truge, sau do con lai méi vao van dé bé tic

+ Tam thoi dinh chi dam phan dé c6 thoi gian cuing suy nghi, va du kién tai
dam phan vao dip sau dé.

f. Két thic dam phan.

- Théng nhat khiang dinh nhitng van dé da thoa thuan.
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- Chuan bi san sang hop dong ky két.
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2.4. Mét s6 luu ¥ khi dam phén

Kiém soét tien dé dam phan.

- Su dung thoi gian, thoi han dam phén hop Iy, biét cach tri hodn , gy tré ngai
néu no co lgi cho minh.

- Khéng dé dbi phuong dwa cudc dam phan dién ra qua nhanh hay diéu khién
hozc cubn hat minh.

- Néu ddi phuong mudn cham tién do, can hiéu rd nguyén nhan va gay suc ép.
- Céch kiém soat tc do:

+ Khoéng nén chap nhan mot 16i dé nghi nao d6 ngay

+ Chua nén quyét dinh ngay

+ Khong dam phan nhanh.

a- Khai thac yéu td con nquoi.

- Tranh thu t6i da quan hé tinh cam, tam ly.

- Luén to ra minh ¢6 uu thé va danh vao long tham, tinh ich ky caa déi phuong.
- Neén dua ra nhiéu tinh huéng quyét dinh. Do d6 phai biét chia nho muc tiéu.

- Tao vé chinh thing véi chiing cir (ching ct ddi khi cé thé 1a gia).

- Phai c6 muc dich cao va nhan nai.

- Imlang la vang.

- Al ciing thich duogc tang qua -> chi y dén khuyén mai.

- Nh& mot nguyén ly: “6ng rut chan ba tho nam ruou” -> Hai bén cung c¢o loi.

- Nén dua ra phuong an don gian dé d6i phuong lua chon.

b- Xay dung cac giai phap linh hoat va chu dong.
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- X&c dinh muc tiéu chinh cia ddm phén tir nhiéu goc do.

- Biét can nhic loi ich 1au dai véi han ché trugc mat.

- Phai linh hoat vé&i nhiéu mac do khac nhau.

- Dai luc phai biét gia thua.

- Phai phan biét nhitng van dé nho vai van dé 16n, san sang linh hoat nhan
nhuong van dé nho, nhung doi hoi ddi phuong nhan nhuong van dé on

- Phai biét gia thua: dua ra y&u cau cao, d6i phuong doi nhan nhuong. Ta giam
yéu cau tuy nhién van la nguoi dat dugc myc tiéu.

c- Chu vy tinh k¥ thuat tinh ké hoach.

- Luong trudc nhiing cau tra 101, van dé co ban can phai phan @ng, va nhiing
phuong a4n mang tinh nhugng bo cho dbi phuong.

- Luong trudce cach trinh bay: dam bao tinh thuyét phuc va cdng bang, tai liéu
va tu liéu 1a bi quyét dé hd trg cho dam phan mang tinh chinh théng.

- Quan tam t6i sé6 dam phan: sé ghi chép nhitng théng tin tinh tiét, nhugng bo
trong dam phan.

- Cha y chién lugc trong dam phan: Phai thé hién minh la nguoi ¢ quyét tam
nhat, tra gia cao nhat. Vira dam, vira xoa. Ngudi néi nhiéu, ngudi noi it phai phan
dinh rd rang.

2.5. Mgt sé tinh huéng dc biét.

a. Chién thugt va bién phap dam phan.

- CO thé doa nat, kich dong dé loc ra nhiing co hoi méi.

- Phai kién nhan, khong nén sém nhuong bd, ciing khdng nén cang thang qué.

- C6 gang chéo kéo thém (tiéu xao xin thém).
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- Ngbn ngir dam phan can dé huéng ma cho lan sau.

- Phai cong lai chién thuat: “ Chi c6 mét su lra chon”.

b. Dam phan véi nguoi khd lam viéc.

- Véi ngudi thich doa nat: khdng can cing thang, can giir viing 1ap truong khong

bi &4p d4o trude 161 doa nat cua ddi phuong.

+ Khoéng nhat thiét phai d6i d¢au hdy mém deéo.

+ Than trong dé khong bi sai 1am, tranh thu sw mat canh giac cua ddi phuong.

g. Vi nhitng ngudi huyénh hoang: Can dén su gilp d& cua ddi phuong: dé ho tu
danh gia.

. Nhiing ngueoi thiéu quyét doan:

o

Phai tur tir va nhan nai.

Hay tang boc ho trudc dong nghiép cua ho -> lam ho mat canh giéc.

Phai han ché nhugng bo, phai quyét liét.

Vi du: Nén hoi: Trong bao phuong an, t6i chon phuong an nay dng c6 dong y
khdng ? Khéng nén hoi dé ho lya chon.

- Cuong quyét khi can thiét: Khi ctiing ran can cha y:

+ Thé hién rd quan diém, khdng giai thich, nhuong bd phai chiang, dat muc tiéu
cao.

+ Nhitng diéu nén Iam: Phai tin vao sy mach bao cua truc giac: khi tiép xuc
quan sét nay sinh vé do tin cay.

+ Hay thuong luong theo kiéu caa minh.

+ Khdng dé 16 diém yéu, khdng dé cb van néi nhiéu, tinh téo trudc nhirng tinh

hudng gia.
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2.6. Mt sé tiéu xdo trong dam phan

1. Tiéu xao ché bai: Bam vao cai han ché dé ché bai.

2. Tiéu x40 vo bo di: Vo bo di dé khach hang quay lai

3 Tiéu xao canh tranh c6ng kénh:Dung gi4 cua ddi tac tha 3, 4 ndo d6 dé 1am ha
gia dbi phuong, tao cl huych

4. Tiéu xao “hoi y kién cap trén”

6. Tiéu xao xin thém.

7. Tiéu xao cua doi chénh léch

8. Tiéu xao siét c.

9. Tiéu xao lién tuong

10.
11.
12.
13.
14,
15.
16.
217,

Tiéu xao dua ra bang chang vé sb liéu thong ké.
Tiéu xao dua ra céc thong lé.

Chién lugc chia cit déi phuong dé chinh phuc.

Tiéu xa0 “gdy nong gian”

Tiéu xao day van dé vao viéc da roi.

Tiéu x40 “moi d6i tac tham quan cong ty cia minh”.
Tiéu xao danh tréng lang khi bi chat van.

Tiéu xa0 cau gio.

Cong ty c6 phan Pao tgo va Kinh doanh dich vu BPS Gold Land 52



[DE CUONG CHUONG TRINH DAI HOC]

H. T6 chirc va quan Iy vin phong moi gigi bat dong san

Van phong moi gi¢i BDS la phap nhan hoac la ca nhan
Néu 1a phap nhan thi phai it nhat c6 2 nhan vién c6 chanh chi méi gisi BBS, Néu la
ca nhan hoat dong Mai gi¢i BPS phai dang ky kinh doanh theo quy dinh cua
phap luat
Ngudi quan Iy diéu hanh van phong méi gisi phai ¢ chiing chi méi gidi bat dong
san.
Vin phong mai gisi phai ¢é dién tich téi thiéu 30 m2 du dé hoat dong
Vin phong phai c6 quy ché hoat dong duoc niém yét cong khai dé khach hang biét
Vin phong phai hoat dong thong qua hop dong véi khach hang , thu phi méi gioi
theo thoa thuan va theo quy ding cia phap luat
1. Hinh thanh van phong Mai giéi.
Chon vi tri van phong Mai gidi.
- Trang bi cho vin phong; khdng can doi héi nhiéu vé trang bi. -
Thoéng tin quang céo cho van phong
+ Tén van phong.
+ Chuong trinh quang céo phu hop.
- VAn dé& nhan su: sb luong, co cau.
+ Chon nhan vién c6 niang luc dé: ting cao chat luong cho khach hang, tang
chat lrong song cho ngudi Méi gidi.
+ Céac dang nhéan vién
. biéu phdi vién va niém yét (MLS)

. Nhan vién vé thé chap.
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. biéu phdi vién thuc dia.

. Nhan vién tim kiém khéch hang.
- Co sd bd tri nhan vién va tim kiém nhan vién

+ Lén danh sach trach nhiém cua tang bo phan. Liét ké cong viéc cua tiung bd
phan phai lam.

+ X4c dinh can bao nhiéu nguoi trong ting bo phan?cé trinh do chuyén mén?
Tinh cach nhu thé nao?.

+ Xem xét trach nhiém cong viéc cua tirng ngudi dé tim ra mac hop 1y.
- Khi chon nhan sy can cha y:

+ Chon dling nguoi va dat dang cho.

+ Gay dung long tin.

+ Tao duoc hinh anh, su kinh trong caa nhan vién bang su chan thanh dya vao
tai nang va dap dac nghé nghiép.

+ Phai cong bang khich 1& nhan vién -> tao sicc manh doan két.

+ Dua vao tai dac cua nhan vién hon la sy than quen.
2. Quan tri van phong Mai gidi.

Diéu hanh vian phong Moi gidi.

- Ba cbng viéc ma nha Mai gidi phai dam nhiém:

+ Vach muc tiéu va khach hang kinh doanh.

+ T6 chuc va lanh dao thuc hién cong viéc.

+ Danh gi& va dong vién nhan vién van phong.

Ldp ké hoach hoat déng :
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- Xem xét mot s6 van dé co ban sau:
+ S lugng thuong vu bao nhiéu dé dat mac lgi nhuan mong mudn.
+ Xem chuong trinh quang cdo nhu thé nao?
+ Can lam gi dé dat muc ban theo yéu cau do.
- Ké& hoach ngan sach hoat dong cho vin phong gom:
+ Quang céo.
+ Chi phi lién quan.
+ Chi phi buu pham, dién thoai.
+ Tién lwong nhan vién.
+ Chi phi dién nudc.
+ Chi phi bao hiém.
+ Khau hao trang thiét bi van phong.
+ Tién thué van phong.
+ Thué thu nhap.
+ Chi phi khac.
- Quan tri tai chinh.
- Quan tri nhéan su.
- Lap khéch hang nhén su.
- Tuyén nhan vién:
+ X&c dinh nang luc chuyén mén ctaa nhéan vién.
+Pong co ciia nhan vién: cach kiém tra, tric nghiém, viét, phong van.

+ Hinh thirc dao tao cua nhan vién trudc kia.
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+ Thoi gian thu viéc caa nhan vién.
+ Lya chon ngudi quan 1y van phong: ¢6 nang luc to chic. ..
- DPao tao nhan vién
- Banh gia mac d6 hoan thanh céng viéc caa nhan vién.
- Pua ra mac lvong thuong hop ly.
+ Tra lwong dua trén dong gép cho doanh nghiép.
+ Giwr duoc tinh canh tranh trén thi truong.
+ Pam bao su cdng bang trong déng gop va huong thu.
+ Muc luong dé phai dong vién dugc nhan vién.
+ Phao phl hop voi diéu kién tai chinh va két qua hoat dong kinh doanh caa
van phong.
+ Chinh séch tra luong theo phan cting va phan mém.
Phén tich hi¢u quan kinh doanh.
Céc chi tiéu dé dat hiéu qua trong kinh doanh.
- Loi nhuan/téng doanh thu : Mac do loi nhuan so véi khach hang tung giai
doan dé tir d6 ¢é bién phap phu hop.
- Loi nhuan/ lao dong: cho phép ngudi quan ly danh gia nang suét lao dong cua
cac nhan vién gitra cac thoi ky trong nam hoac so sanh véi cung Ky trudc.
- Loi nhuan/ mdi giao dich: -> Tim quy mé giao dich -> Tim kiém cac giao
dich 16n va b tri giao nhiém vu cho ting nhan vién phd hop véi nang luc cua

tirng nhan vién./.
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