Cam Nang
Nguén Vao - Nguén Ra
Bat Dong San

Chién lugc tim hang tét va tim khach dung mét cach déu dan — co hé
thong, c6 Ung dung Al va tu déng hod, dung luat.

Nguy&n Minh Luan - D& Ché Doanh Nghiép 1 Ngugi
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L&i mé dau

Nghé bat dong san chi cé hai dong chay: ngudn vao — hang tét, gia dung, phap ly sach; va
ngudn ra — khach that, cé nhu cau, c6 tai chinh. Méi gidi thiéu nguén vao thi khéng cé gi dé
ban; nha dau tu thiéu nguén ra thi vén bi chdn.

Pa s6 ngudi trong nghé 1am hai viéc nay theo cdm hing: thang nhiéu hang thi thiéu khach, thang
nhiéu khach thi hét hang. Cam nang nay bién hai dong chay thanh hé théng chay hang tuan: méi tuan
c6 hang mai, mbi tudn c6 khach mai, va méi tuan cé budi khép hang véi khach.

Cach dung: doc Phan 1va 2, chon 2 kénh nguén vao + 2 k&nh nguén ra hdp véi minh nhat, dung
2 bang Google Sheet & Phan 3, roi di theo 16 trinh 30 ngay & Phan 4. Bung lam ca 12 kénh cung
luc.

Phan 1— Ngudn vao: tim hang tot déu dan

1.1 Chién ludc "chuyén gia mot khu vuc"

Chon 1-2 phudng/xa (hoac 1tuyén dudng, 1 du an) va trd thanh ngusi hiéu khu doé nhat: gia tiing

tuyén, phap ly ttng khu, quy hoach, ai dang muén ban. Hang tét dén véi ngudi dugc biét dén la

"chuyén gia khu nay".

1. Bi thuc dia mébi tuan 1 budi: chup anh, ghi chu bién "can ban", nha dang xay, dat bé tréng.

2. Lap ban d6 khu vuc trén Google My Maps: danh dau tiing can/16 da biét gia, phap ly, chu.

3. Lam quen "ngusi gac céng" dia phuang: chi quan ca phé, tap hod, thg xay, ddi slfa nha, t6 trudng
dan phd — nhiing nguai biét ai sap ban. Ludn rd rang vé viéc chia phan gigi thiéu.

4. Bang ndi dung déu dan vé dung khu d6 (gia thuc té, ha tdng mdi, phap ly can luu y) — chd nha
trong khu sé tu tim dén.
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1.2 Mugdi kénh tim hang

Kénh Cach lam Luuy

Chu nha truc tiép Bién "can ban", gii thiéu ti ngusi dia phuong, gé cla Lich su, khéng lam phién
khu minh chuyén [3p lai

Tin rao "chinh cht"  Loc tin m&i mdi sang trén céc trang rao vat, nhom Hoi thang cé hgp tac moi

online Facebook, Zalo khu vuc; goi trong ngay gidi khéng

Bai dang "tim hang" Dang nhu cau cu thé cua khach that: "Can 16 100-150m?,  Chi d&ng nhu cau cd that
s6 riéng, dudng 6 to, dudi 2 ty tai ..."

Khach ci Goi hoi tham khach da mua 2-5 ndm trudc: cé muén ban,  Kénh bi bd quén nhiéu
déi, nang cap? nhat

Péng nghiép (co- Trao déi gi6 hang vdi 5-10 méi gidi uy tin khu khac Thoa thuan chia phi bang

broker) van ban trudc

Chu dautu/daily  Lam daily phan phéi du an c6 phap ly day du Kiém tra diéu kién ma ban

cla du an

Tai san dau gia, Theo déi thong bao dau gia cong khai, tai san ngan hang  Poc ky hé so, hién trang,

thanh ly XU ly ng nghia vu di kem

Thg xay, kién truc Ho biét ai dang xay, ai muén ban sau khi xay Quan hé hai chiéu: gidi

su, ndi that thiéu khach cho ho

Nha dau tu trong Ngugi can cd cau danh muc, can tién gap, muén chét I6i  Gill bi mat théng tin cua

cdng doéng ho

Hoi thao, su kién Gap chu dat, chu doanh nghiép dia phuang Mang theo ban d6 khu vuc

khu vuc va danh thiép

1.3 Bo loc 6 I6p — hang nao dang nhan

Cau hoi phai tra I18i dugc

1. Phap ly S6 riéng hay chung? Pung ngusi ding tén? C6 dang thé chap, tranh chap, ké bién? Pat &
hay dat néng nghiép, th&i han st dung?

2. Quy hoach C6 dinh quy hoach 16 gidi, céng trinh céng céng? Budc xay bao nhiéu tang, mat do? (tra
clu tai cd quan quan ly, khdng chi héi chu nha)

3. Hién trang Dién tich thuc té khép s6? Léi di, ranh gidi, hudng, hang xém, ngap nuéc?
4. Gia So véi 3-5 giao dich that gan nhat cung khu, gid dang cao hay thap bao nhiéu %?
5. Thanh khoan Trong khu nay mét can/I6 tuong tu thudng ban mat bao lau? Ai la ngusi mua?

6. Dong tién / Cho thué dudc bao nhiéu/thang? Ha tang sap co la gi, da co quyét dinh chua hay mdi la
tiém nang tin dén?
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Quy tac vang: hang chua qua du 6 18p thi chua dang ban, chua gidi thiéu cho khach. M6t 16 dinh
phap ly xau c6 thé lam mat uy tin ban xay ca nam.

1.4 Gilt hang: hdp dong moi gidi

Moi ngudén hang nhan vé nén cé hgp déng / thoa thuan méi gidi bang van ban: gia ban, thsi han, phi
dich vu, déc quyén hay khéng, ai chiu chi phi quang cdo. Hang déc quyén cé thai han (VD 30-60
ngay) gilp ban dam dau tu quang cao va chu nha thay ban nghiém tuc.

1.5 Ung dung Al cho nguén vao

Cau Iénh — bai dang tim hang: "T6i 1& méi gisi chuyén khu [khu vuc]. Khach cua téi can [loai BBS, dién tich,
phap ly, ngan sach, muc dich]. Viét 1 bai Facebook ngan tim hang chinh chu, giong chan thanh, néu ré tiéu
chi, cam két l1am viéc minh bach, két bang I8i m&i nhan tin. Khéng dung ti nglt phéng dai."

Cau lénh — kich ban goi chii nha: "Viét kich ban goi dién 60 gidy cho chli nha ding tin ban [mé ta]. Muc
tiéu: hen xem nha va xin hgp tadc méi gidi. Gom: chao hoi, 3 cau hoi vé ly do ban / thsi gian / gid mong muén,
cach xur ly khi chu nha néi 'khéng lam viéc v8i maoi gigi'."

Cau lénh — so sanh gia: "Pay 1a 5 giao dich gan day tai [khu vuc]: [dan gia, dién tich, vi tri]. L6 t6i dang
xem: [théng tin]. Tinh gid/m? tiing giao dich, so sanh va chi ra 16 nay dang cao hay thap bao nhiéu %, ly do
cothé 1a gi."
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Phan 2 — Nguén ra: tim khach dung déu dan

2.1Veé chan dung khach trudc khi tim khach

Vi du tra IGi

Ho la ai?

Ho muén gi?
Ho sg gi?
Ho & dau?

Ngéan sach & cach tra

V@ chéng 32-40 tubi, lam van phong, thu nhap 40-60 triéu/thang

C&n nha dau tién gan ché lam / trudng hoc, hoic tai san cho thué cé dong tién

Mua hg, dinh phap ly, vay nhiéu trad khéng ndi, mua xong khéng ban ducdc

Nhom Facebook khu vuc, TikTok tim nha, hdi cha me hoc sinh, ngi lam viéc

C6 s&n 30-40%, vay ngan hang phan con lai

M&i san phdm nén c6 mot chan dung chinh. Viét cho "tat ca moi ngusi" 1a viét cho khéng ai ca.

2.2 Mugdi kénh tim khach

Cach lam

Cong cu trong bo

qua

Content Facebook
/ Zalo

Video ngan

Quang céo tra tién

TG rai, banner

Bi thuc dia theo
nhom

Ho6i thao nho,
livestream

Khach cl gidi
thiéu

Poéng nghiép

Website / trang
dich

Cong déng nha
dau tu

Pang theo lich 7 ngay: thu hit - niém tin > chét - dinh vi
Pi xem nha thuc té, review khu vuc, giai dap phap ly — dang
TikTok/Reels/Shorts

Nham theo khu vuc + d6 tudi, dan vé form hodc tin nhan; ngan
sach th nho, gilt mau hiéu qua

Phat dung nai khach muc tiéu xuat hién; méi t& 1 san pham, 118i
mai

T6 chuc budi xem dat / xem nha cudi tudn cho 5-15 khach

Chu dé kién thuic (phap ly, vay von, dong tién) - cudi bubi gidi
thiéu san pham

Cham séc sau giao dich, xin gidi thiéu, c6 qua cam 6n

Chia gié hang cho méi gigi cé khach

Méi san pham 1 trang: anh that, phap ly, vi tri, form dang ky

Chia sé phan tich c6 s6 liéu, khéng spam tin ban
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2.3 Phéu tu dong: khdng dé roi khach

1. Khach thay bai / video / quang cdo - bam vao trang dich hodc nhan tin.

2. Dién form (tén, s6 dién thoai, nhu ciu, ngan sach) > Make tu Iuu vao Google Sheet "Khach".

3. Make bao ngay cho ban = goi lai trong 15 phut.

4. Khach chua s&n sang - chudi cham séc: ngay 1 gui tai liéu hitu ich, ngay 3 gui phan tich khu vuc,
ngay 7 msi di xem thuc té.

5. Sau giao dich - nhc thu tuc, hoi tham sau 1thang, xin gidi thiéu sau 3 thang.

2.4 Chét khach: 6 budc ban hang 1-1
Chuéan bi - Haéi nhu cau - Tao thién cam - Lgi ich & khac biét &> X ly ti chéi + linh hoat - Chét. Bd
qua co skill 6 buéc ban hang BPS dé viét kich ban tu van cho ting khach, tiing cn cu thé.

Cau lénh — xt ly tif chéi: "Khach [mé ta] dang xem [san phadm]. Khach néi: '[cau tif chéi, VD: gia cao qué /
dé anh ban véi vg / chd thi trudng xuéngl'. Ggi y 3 cach phan héi: déng cam trudc, hoi lai dé hiéu ly do that,
dua thong tin/s6 liéu, dé xuat budc tiép theo nhd. Khéng ép, khéng huia ting gia."
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Phan 3 — Hé thong hai bang & budi khép hang hang tuan

3.1Bang "Ngudn hang" (Google Sheet)

Cot Vidu

Ma hang - Ngay nhan - Nguén HO023 - 05/10 - ChU nha truc tiép

Loai - Khu vuc - Dién tich - Gia - Gia/m? P&t thd cu - Buc Trong - 150m? - 1,8 ty - 12tr/m?
Phap Iy - Quy hoach (da kiém tra?) S6 riéng - Ba tra, khéng dinh

Hop déng méi gidi - Han Poc quyén - 30/11

Trang thai Pang tham dinh / Pang ban / B4 coc / Pa ban

3.2 Bang "Khach"

Cot Vidu

Ngay - Tén - SBT - Nguén khach 06/10 - Anh Nam - 09xx - Quang cao FB

Nhu c4u - Khu vuc - Ngan sach - Muc dich P&t vusn - Lam Béng - 1,5-2 ty - nghi dudng + dau tu
Muc dd (Nong / Am / Lanh) - Lan lién hé cudi Am - 07/10

Hang da gidi thiéu - Budc tiép theo H023, HO19 - Hen xem thu 7

3.3 Budi khdp hang - khach (méi tuan 30 phut)
e Loc khach Néng/Am - déi chiéu véi hang Bang ban - 1&n danh sach goi va lich di xem.
e Hang khéng cé khach hgp - xem lai gia, anh, ndi dung hodc ma thém kénh nguén ra.

e Khach khéng cé hang hgp - dang bai "tim hang" theo ding nhu cau dé (quay lai Phan 1).

3.4 Nam con so6 theo doi mdi tuan

Hang mai qua du 6 I8p loc Stic khoé ngudn vao

Khach méi (lead) Stic khoé nguén ra

S6 bubi dan khach di xem Chét lugng khdp hang - khach

S6 coc / giao dich Két qua

Kénh mang lai khach tét nhat Don stic vao kénh hiéu qua, bd kénh khong ra két qua
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Phan 4 — L6 trinh 30 ngay

Tuan 1— Chon khu, dung nén

[0 Chon 1-2 khu vuc chuyén, 1 chan dung khach chinh

[0 Tao 2 bang Google Sheet "Nguén hang" va "Khach"

O Lap ban d6 khu vuc trén Google My Maps, di thuc dia budi dau
[ Liét ké 20 "ngusi gac cdng" dia phuong va 10 khach ci dé goi

Tuan 2 — Bat ngudn vao

[0 Goi 10 khach cd, 10 tin chinh chu mdgi

[0 Bang 2 bai "tim hang" theo nhu cau khach that

[0 Thadm dinh 6 I8p cho moi hang mai; ky it nhat 1 hgp dong méi gidi

Tuan 3 — Bat ngudn ra

[0 Bang theo lich 7 ngay cua skill 8 céng thuc

O Quay 3 video tU danh sach 30 tiéu dé

[0 Dung trang dich + form, néi Make vé bang "Khach"

[0 Lam 11t rdi / banner theo 22 nguyén tac cho hang chu luc

Tuan 4 — Khép va chét
[0 Hop khép hang — khach, 1én lich di xem
[ Viét kich ban 6 budc cho 3 khach néng nhat

[0 Téng két 5 con sb, gilt 2 kénh t6t nhat méi bén cho thang sau

Phan 5 — Lam dung luat, giii uy tin 1au dai

Piéu kién hanh nghé méi gidi: Luat Kinh doanh b4t déng san 2023 (hiéu luc ti 01/01/2025)
quy dinh lai diéu kién hanh nghé méi gidi — kiém tra yéu cau vé chiing chi hanh nghé va viéc
hanh nghé qua doanh nghiép/san giao dich theo quy dinh hién hanh trudc khi nhan phi.
Théng tin quang cao phai ding su that: phap ly, dién tich, quy hoach, khoang cach, ha tang.
Khéng quang céo ha tang "sép cé" khi chua cé quyét dinh chinh thuc.

Khoéng cam két Igi nhuan, khong hita "chic chén tang gid", "cam két mua lai" khi khéng cé ca
s@ phap ly ré rang.

Dit liéu ca nhan: khéng mua ban, khéng dung "data s6 dién thoai" tréi ndi — Nghi dinh
13/2023/NB-CP vé bao vé dif liéu ca nhan. Chi lién hé ngudi da dé lai théng tin cho ban.

Tién coc va giao dich: hdp ddng d&t coc ro rang, kiém tra ngudi c6 quyén ban, giao dich qua
céng chiing; tu van khach tham khao luat su khi giao dich 16n hodc phuic tap.

Cam nang mang tinh tham khao chién lugc, khéng thay thé tu van phap Iy cho tiing giao dich cu thé.
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Budc tiép theo

e M3 céac skill trong bd qua: 8 céng thuc content, t& réi 22 nguyén tac, 6 budc ban hang, 30 tiéu dé
video.

e Tham gia nhom Zalo c6ng ddng dé hdi dap va nhan cap nhat.

¢ Sau 30 ngay, chia sé 5 con sé cua ban trong nhém — chung ta cling téi uu.
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