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Kinh nghiém dau tu bat dong san cia

Viét kieu My
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Pia ¢ 1a mot nganh nghé c6 rat nhidu co hoi dé 1am giau, bat ké ban 13 Broker
hay Agents, ludn c6 nhitng co hoi tot cho ban, néu ban biét ndm iy, Charles Trén,

Viét ki€u chia sé.

Nhitng budc dau di vao nganh mdi gisi bat dong san that sy chang dé chut nao.
Nhung khi ban d4 tao duogc uy tin, lam cho khach hang tin tuéng, thi diém thanh

cdng clia ban d4 co trong tam tay.

Lam thé nao dé tim ngudn khach, mua va ban bat dong san?

Céch tiép can va kha nang ctia mdi ngudi mdi khac, tly thudc vao méi trudng va
quan hé cua ho. Nhung ni theo logic, mdt ngudi kinh doanh dia d¢ phai c6 kha
nang vé nhiéu miat khac nhau, d6 1a 1y do tai sao trong chuong trinh huan luyén dé
trg thanh mot ngudi hanh nghé dia dc lai doi hoi mot ca nhan phai co sy am hiéu

vé nhiéu 14nh vuc khac nhau.

Nhitng kién thirc va su lién quan s& duoc ban thém & phan sau cta bai nay. Bay



gio chiing ta quay trd lai voi nhitng k§ nang dé thu hut duoc khach hang.

- Khi tham gia kinh doanh méi gigi bat dong san, ching ta nén ty hoi: “Toi co gi
dé ban cho than cha cia t6i dé dugce huong tién hoa hong?”. Néu ban tra 10i: “Toi
khéng cd gi dé ban cho than chu cua toi, ngodi Kién thuc va 10ng nhiét tinh”, cau

tra 161 cua ban dang dugc 10 diém.

- Nhung dé c6 thé sir dung kién thirc ciia ban va 1ong nhiét tinh, ban can phai c6

dbi tac, @6 1a than chu cia ban.
Ban sé bit diu tir ddu? va bang phwong phap tiép can ndo?

- Cau hoi khong hé qua khé dé tra 101, néu c6 nguoi huéng dan ban. Hay lam theo
ti bang cach chiu kho ngdi xudng ban, lay gidy but, va viét trén gidy: tén, dia chi
Cla tit ca nhitng ngudi quen ciia ban, vi ho s& 1a khach hang cua ban sau nay. Sir
dung né nhu mot quyén lyc ma ban c6 duge. Ban dimg quan tim 14 ngudi ndy vira
M&i mua nha, nguoi kia lam an that bai méi phai ban nha, hay co ai d6 dang
chuan bi ly di va s& phai chia tai san. Hay nhé 1a dimg quan tim dén nhirng kho

khin ctia ho, ma hay nghi ho 14 nhitng ngudi ma ban can trong quan hé sau nay.

- Sau khi thiét l1ap xong danh sach, ban can thao mot sb 14 thu mau, ma noi dung

nhe nhang nhung di théng vao muc dich cua viéc tiép can. Sau d6 tuan tu ban guri



cho ho mot chudi nhitng 14 thw, ndm trong ké hoach tiép can. Trong 14 thu ban nén

nang tim quan trong cta 14 thu bang xac dinh cong viéc.
Bao nhiéu la du?

Ban phai giri bao nhi€u 14 thu 1a du? That ra lugng thu khong gidi han, nhung kha
ning theo ddi s6 luong thu hdi dap dé tao ra mdi quan hé méi 1a diéu quan trong.
Tét nhét 1a ban dung ban d6 dia phuong, hiy chon cho minh mét khu vuc c6 dong
dan cu va chi cha tim vao khu vuc ndy. Bang nhitng 1a thu, nhitng cudc thim
viéng s& tao ra moi quan hé. Ban cu tin di, néu ban c6 con s6 Data base 200 can,
thi it nhat ban c6 dugc 20 khach hang, va bat dau tir nhitng khach hang nay, s&

phéat sinh thém nhirng khach hang khac.

Con s 20 khach hang 1a con s6 nhé nhoi phai khong ban? Nhung néu ban ciing
ding gidy but 1am lai mot bai todn, ban s& thdy con sb ndy khéng nho chit nao.
Gia du trong mot nam ban c6 20 khach, 20 can nha dugc ban di, gia tri cia mot
cin bang 1 ty, nhu vay tong sd tri gia 1a 20 ty, mic hoa hdng 1a 2% nhu vay cong

ty thu vé& 400.000.000d.

Theo thoa thuan ban dugc chia vai mirc 50/50 ¢6 nghia la ban c6 kha nang thu
duge 200.000.0000d. Hay lam thém bai todn nhé hon, bang cach chia cho 12

thang, ban s& c6 mdi thang sb tién: 16.670.000d, t6i hy vong 12 s tién ndy s&



khéng qua nho bé véi ban. (Cac ban & My, hdy ap dung con sé 4% va ding du

hiéu USD dé dién giai).
Tiép thi

Trong linh vuc dia ¢, voi vai trd ciia mot Agent, ban can phai tiép thi cho chinh
ban. Ban phai c6 kha nang tao ra dugc nhitng hao quang cho chinh minh, vi day la
nhitng diéu can phai 1am ngay, ban méi c6 thé dung viing trén thuong trudng

ngay thém manh mé.

Sy thanh ¢6ng cua ban sé& tao ra uy tin cho cong ty, khi nguoi ta nhic dén ban,
ngudi ta ciing noi vé cong ty. Su am hiéu vé phong cach tiép thi cuc ky quan trong
d6i v6i mot nguoi kinh doanh méi gidi dia bc.

Sw khac biét vé tiép thi giira cong ty va ciia c4 nhan ban

Nhirng nguoi dimg dau cong ty c6 trach nhiém tim hiéu vé nhiing chién lugc,
chién thuat, phai tim hiéu vé phan khuc thi trudng, khuynh huéng dap Gtng nhu

cau cho timg muc dich, dé tao ra huéng di cho cong ty. Muc dich quang cio tiép

thi cho cong ty s& hoan toan khac véi nhu cau cua ban.

Ban c6 mdt thi trudng riéng biét, ban can phai nghién ctru tir hinh thac dén noi

dung. Dé c6 thé chiém linh thi phan, trong khuon khé ciia mot nguoi kinh doanh



moi gidi dia b¢, von liéng ctia ban van chi 14 nhitng kinh nghiém, 10ng tan tim.
M6n loi nhudn vo gia cta ban chinh 1a 10ng tin cua than chu. Vi vay khi nghi vé
quang cdo, tiép thi, xin dirng nghi chi 1am theo nhu cdu, mot viéc néu tién thi lam,

con khong thi thoi.

Hay nghi dén thanh qua ban s& git hai dugc, vi thanh qua chinh 14 muc dich quan

trong nhét cta quang cdo tiép thi, ciing 1a myc dich ban mong git hai duoc.

Pé 1am cho muc dich tiép thi cua ban mang lai két qua, ban nén bit dau tim hiéu
s& thich cia mdi khach hang, gia canh, tinh hinh kinh té, cong an viéc lam. Hay
chon lya sang loc, va chia ra tirng nhom khac nhau. Ap dung thanh nhitng myc

tiéu ctia phan khuc tiép thi.

Hay thiét ké ra nhitng mau quang céo c6 kha ning mang lai an tugng cho timg
nhdm. Tao ra nhitng postcard dé sir dung quanh nam, nhét 14 vao nhiing dip 1& nhu
Lé& Ta on, Noel, Tét Duong lich, Tét Am lich..., nhitng card chuc sinh nhéit, trong

nhitng dip 1ién hoan. Vi nhitng quan tim nho nhit s& gitip ban dén gin moi nguoi.

DU cho 14 ho s& khong c6 co hoi dé trd thanh khach hang hay than chu cua ban,
nhung nhitng diéu ho nodi vé ban (reference) s€ mang lai cho ban nhiing lgi 19c to

I6n ma khéng bao gio ban c6 thé ngo duoc.



Khi con 14 sinh vién cao hoc, t6i c6 mot sé ban bé cing 16p, sau khi tét nghiép
mdi ngudi di dén mot phuong, nhung ching toi van gitr lién lac that chit ché. Cac
bang hiru cta toi ¢4 nhiéu 1an cudi ché nhao vi tdi khong theo nganh d4 hoc, va
chi mot sém mét chiéu toi tré thanh Broker dia dc. Cac ban toi chua bao gi0 nho
t6i mua cho ho mot bat dong san, nhung nhirng ngudi quen cta ho, mot phan 16n

da tro thanh than chu cua toi.

TOi tu tao cho minh mét Logic nhw sau:

Knowledge Experience = Confident

(Kién thirc Kinh nghiém = Ty tin)

Honest Abilities True to client”s promise = Trust

(Tu trong Kha ning biét giit 101 hira = Tao ra tin tudng)

Confident Trust = Convincing”s power

(Tu tin ca nhan Puoc 10ng tin tuong = Strc manh cia thuyét phuc)

Hay tao ra mot Logic. Nhirng diéu toi vira trinh bay nam trong Logic: mot 1a thu
duogc giri thudng xuyén, mot tim postcard giri ¢én cho mot nguoi quen ludn cé gia

tri d6i voi nguoi nhan, di rang né sé chi dugc ghi nhan trong thoang chbc, nhung



anh huong cua no s& di vao tiém thirc, va khi 6 nhu cau ngudi ta sé nhd ngay dén
ban, hay it nhit n6 ciing gitp ban thé hién khuynh huéng dic nhan tim. Ban ct tin

di khong co gi la thura ca.

Ciing trong chién luoc quang cdo, co nhitng loai hinh vé& hinh dot pha. Toi da c6
lan dUng mot mau quang cdo rat ngan gon nhu sau: Mua nhitng cin nha gia ca hop
ly, giai quyét trong vOng mot gio. Bén dudi 13 s6 phone cua toi. Két qua khong
ngo, chi trong vong 24 gio, da co trén 30 khach ban mai toi dén coi nha. DI nhién
t6i chang mua mot cin nAo ca, nhung trong thoi gian do, toi ¢4 ban duoc 2 cin

cho 4 khach hang dang tim mua nha.

Trong mot 16p do toi day vé dia dc cho nhan vién cia toi, va néi vé su dot pha

nay, cé ban da hoi:
- Anh ¢6 kha nang mua tat ca nhiing cin nha that sao?

- T6i d4 trinh bay va ly giai nhu sau: Toi that sw cAn mua rat nhiéu nha, nhung
phai 1 nhitng cin ¢ thé mang lai cho t6i s6 loi nhudn ngay lap tirc. Toi khong vi
pham luat, va toi sdn sang mua tit ca nhitng cin nha d6, néu ho ban cho t6i gia

thép hon thi truong tur 20 dén 25%, kinh doanh, toi phai ¢6 101.

- Nhung néu tat ca déu dong y ban cho anh gia thap hon thi truong 20 dén 25%



thi 1am sao anh mua hét duoc?

- Chlng ta la chuyén gia, néu qua thit c6 chuyén than tién nhu vy xay ra, toi s&
|4 triéu pht qua dém, va tdi ¢ thé mua tat ca thanh phé nay. Ly do: dbi voi ngan
hang, t6i chi can co 20% tién tra trudc, 80% s& duge hd trg cho vay trong 30 nam.
Tién tra trudc cua toi 1a Equity (20-25% giam gia) 80% toi di vay ng, va chi trong

30 ngay tdi ¢ thé ban ngay can nha dé c6 loi nhudn.
- Néu ngan hang tir chdi cho vay?

- Chlng ta con nhiéu kha ning dé mua dugc, bang phuong thirc ngudi ban tre
thanh chi ng trong thoi gian ngan. 3 cho dén 6 thang, hay chung ta ding bang

khoan dé tao ra tién mat va dat diém mot thuong vu.



