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Chuyªn ®Ò 1

Tæng quan vÒ dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n

A. Giíi thiÖu vÒ dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n

1. Néi dung m«i giíi bÊt ®éng s¶n bao gåm:

a. T×m kiÕm ®èi t¸c ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn cña kh¸ch hµng ®Ó tham gia ®µm ph¸n, ký hîp ®ång.

b. §¹i diÖn theo uû quyÒn ®Ó thùc hiÖn c¸c c«ng viÖc liªn quan ®Õn ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

c. Cung cÊp th«ng tin, hç trî cho c¸c bªn trong viÖc ®µm ph¸n, ký hîp ®ång mua b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n.

2. Nhµ m«i giíi bÊt ®éng s¶n:

- Nhµ m«i giíi thuéc nhãm cung cÊp dÞch vô bÊt ®éng s¶n (nhãm gióp chñ ®Çu t­ cã thÓ chuyÓn c¸c ý t­ëng cña hä thµnh hiÖn thùc c«ng tr×nh cã gi¸ trÞ kinh tÕ cao h¬n tõ bÊt ®éng s¶n)


- Nhµ m«i giíi bÊt ®éng s¶n: chÞu tr¸ch nhiÖm cho thuª hoÆc b¸n c¸c lo¹i bÊt ®éng s¶n cho kh¸ch hµng, hä chñ yÕu tham gia vµo c¸c dù ¸n lín vµ lµ ng­êi ph©n c©n ®èi c¸c nhu cÇu kh¸ch hµng víi c¸c ph­¬ng ¸n tµi chÝnh cña chñ ®Çu t­.
C¸c nhµ m«i giíi bÊt ®éng s¶n ®ãng vai trß chñ chèt trong kÕ ho¹ch tiÕp thÞ, hä gîi ý c¸c viÔn c¶nh, tr×nh bµy c¸c ®Æc ®iÓm cña s¶n phÈm, c¸c chøc n¨ng vµ lîi nhuËn, th­¬ng th¶o hîp ®ång, ®ång thêi cung cÊp c¸c th«ng tin ph¶n håi vÒ cho c¸c nhµ ®Çu t­ ®Ó kÞp thêi ®iÒu chØnh dù ¸n.
B. Vai trß cña m«i giíi bÊt ®éng s¶n trong thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n

    
Tr­íc khi cã LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n th× vai trß cña “cß” nhµ ®Êt kh«ng ®­îc thõa nhËn trong x· héi. Khi nãi ®Õn cß nhµ ®Êt lµ ng­êi d©n th­êng ®¾n ®o, t©m lÝ sî bÞ lõa ®¶o. ChÝnh v× vËy hä kh«ng mu«n khi tham gia giao dÞch bÊt ®éng s¶n trªn thÞ tr­êng l¹i ph¶i th«ng qua ‘ cß’ nhµ ®Êt. Tuy nhiªn còng cã nh÷ng giao dÞch thµnh c«ng khi cã sù tham gia cña cß víi vai trß trung gian. ChÝnh t©m lÝ lo sî vµ vai trß cña nhµ m«i giíi kh«ng ®­îc x· héi thõa nhËn, ®iÒu nµy h¹n chÕ c¸c giao dÞch trªn thÞ truêng, lµm gi¶m sè l­îng c¸c cuéc giao dÞch, dÉn tíi k×m h·m sù ph¸t triÓn cña thÞ truêng bÊt ®éng s¶n. Râ rµng m«i giíi bÊt ®éng s¶n cã nh÷ng mÆt tÝch cùc vµ tiªu cùc, chÝnh nh÷ng ng­êi tham gia nhiÒu khi biÕn cho thÞ tr­êng này mÐo mã, nh­ng kh«ng thÓ phñ nhËn vai trß cña nh÷ng nhµ m«i giíi hä chÝnh lµ chÊt xóc t¸c ®­a c¸c giao dÞch tíi thµnh c«ng, ®ång thêi thóc ®Èy sù ph¸t triÓn cña thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n. Vai trß cña dÞch vô nµy thÓ hiÖn qua c¸c mÆt sau:

1. Cung cÊp th«ng tin cho c¸c chñ thÓ tham gia vµo ho¹t ®éng giao dÞch hµng ho¸ bÊt ®éng s¶n:

Do tÝnh ®Æc thï vÒ cña hµng ho¸ bÊt ®éng s¶n vµ thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n. Nã lµ mét thÞ tr­êng kh«ng hoµn h¶o, th«ng tin vÒ thÞ tr­êng, vÒ hµng ho¸ kh«ng thËt ®Çy ®ñ vµ kh«ng ®­îc phæ biÕn réng r·i nh­ c¸c hµng ho¸ kh¸c vµ tiªu chÝ tham gia ®¸nh gi¸ bÊt ®éng s¶n còng kh«ng chÝnh x¸c nh­ c¸c hµng ho¸ kh¸c. ChÝnh v× vËy hÖ thèng th«ng tin ®ãng mét vai trß quan träng ®èi víi sù vËn hµnh cña thÞ tr­êng tr­êng bÊt ®éng s¶n, ®ã lµ toµn bé c¸c th«ng tin liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n, bao,gåm c¸c th«ng tin vÒ: luËt ph¸p, chÝnh s¸ch ®Êt ®ai, quy ho¹ch kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, vÞ trÝ cña bÊt ®éng s¶n, m«i tr­êng, nhu cÇu,møc cung t©m lý tËp qu¸n… bÊt ®éng s¶n lµ mét hàng ho¸ ®Æc biÖt, khan hiÕm, chÞu sù t¸c ®éng cña rÊt nhiªu yÕu tè vµ lµ bé phËn tµi s¶n quan träng cña c¸c doanh nghiÖp, tæ chøc kinh tÕ, tæ chøc chÝnh trÞ x· héi vµ cña c¸c hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n. Khi trªn thÞ tr­êng th«ng tin vÒ c¸c giao dÞch ®Çy ®ñ, ®ång bé sÏ ®­a thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n vËn hµnh thuËn tiÖn h¬n, ng­êi mua vµ ng­êi b¸n ®Òu hiÓu biÕt vÒ nh÷ng th«ng tin ®ã, hä sÏ dÔ dµng quyÕt ®Þnh lùa chän thÞ tr­êng tham gia giao dÞch. §ång thêi ta biÕt r»ng thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n  n­íc ta míi s¬ khai h×nh thµnh c¸c giao dÞch c«ng khai trªn thÞ tr­êng Ýt chñ yÕu lµ giao dÞch ngÇm , vµ sè l­îng ng­êi tham gia giao dÞch trªn thÞ tr­êng lµ sè l­îng nhá kh«ng ®ñ ®Ó  trë thµnh c¹nh tranh hoµn h¶o. Tõ ®ã dÉn tíi gi¸ c¶ c¹nh tranh còng lµ kh«ng hoµn h¶o vµ ng­êi b¸n cã nhiÒu lîi thÕ h¬n trong viÖc quyÕt ®Þnh. Nh­ thÕ râi rµng gi¸ c¶ ë ®©y kh«ng ph¶n ¸nh ®óng mèi quan hÖ cung cÇu. HÖ thèng th«ng tin kh«ng hoµn h¶o thiÕu chÝnh x¸c sÏ dÉn ®Õn biÕn ®éng m¹nh, thÞ tr­êng lªn c¬n sèt gi¸ hoÆc lµ sôp ®æ, ng­ßi tham gia giao dÞch nhiÒu khi ph¶I chÊp nhËn nh÷ng gi¸ qu¸ cao, cã nhu cÇu mua nh­ng l¹i kh«ng cã kh¶ n¨ng thanh to¸n.. C¸c tæ chøc m«i giíi lµ mét trong c¸c chñ thÓ cung cÊp th«ng tin quan träng trªn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n. HÖ thèng c¸c tæ chøc nay cµng ph¸t triÓn, ho¹t ®éng cµng chuyªn nghiÖp th× møc ®é hoµn h¶o cña th«ng tin bÊt ®éng s¶n ngµy cµng cao, h¹n chÕ ®­îc rÊt nhiÒu rñi ro cho c¸c ®èi t­îng tham gia trªn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n

2. Thóc ®Èy thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n ph¸t triÓn

Do thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n ng­êi mua vµ ng­êi b¸n kh«ng cã c¬ héi vµ ®Çy ®ñ l­îng th«ng tin cÇn thiÕt ®Ó lùa chän thÞ tr­êng phï hîp víi m×nh. ThÞ tr­êng bªn c¹nh sù ho¹t ®éng chÝnh thøc d­íi sù qu¶n lÝ cña nhµ n­íc lµ thÞ tr­êng ho¹t ®éng kh«ng chÝnh thøc ngoµi sù kiÓm so¸t cña nhµ n­íc. ThÞ tr­ßng ph¸t triÓn mét c¸ch tù ph¸t, t×nh tr¹ng ®Çu c¬ vµo ®Êt th× nhiÒu, tõ ®ã dÉn tíi gÝa qu¸ cao khiÕn tÊt c¶ mäi ng­êi kh«ng thÓ biÕt ®­îc gi¸ ®ã lµ “ th­c” hay lµ gi¸ “¶o”. V× thÕ khi mµ thÞ tr­êng “ l¹nh” så l­îng c¸c giao dÞch bÊt ®éng s¶n Ýt sÏ dÉn ®Õn  nhiÒu nhµ ®Çu c¬ ®øng tr­íc bê ph¸ s¶n .§ång thêi do kh«ng n¾m b¾t ®­îc th«ng tin nªn viÖc ®Þnh gi¸ còng thiÕu chÝnh x¸c x¶y ra t×nh tr¹ng ®Çu c¬ trµn lan nh­ng kh«ng ph¶i ai còng cã lîi nhuËn. §iÒu nµy k×m h·m sù ph¸t triÓn cña thÞ tr­êng. Râ rµng thÞ tr­êng cÇn ph¶i cã t­ vÊn ë tr×nh ®é cao, mét trong c¸c lo¹i t­ vÊn ®ã lµ dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n. Th«ng qua c¸c tæ chøc m«i giíi – nh÷ng ng­êi ®· qua ®µo t¹o cã kinh nghiÖm vµ kiÕn thøc chuyªn m«n n¾m ®­îc th«ng tin thÞ truêng, am hiÓu ph¸p luËt vÒ bÊt ®éng s¶n, gióp c¸c ®èi t­îng cã nhu cÇu giao dich bÊt ®éng s¶n tho¶ m·n ®iÒu kiÖn cña m×nh, gióp cho hä tÝnh to¸n kÜ l­ìng trong viÖc mua b¸n ®Ó quyÕt ®Þnh phï hîp nhÊt. §ång thêi th«ng qua tæ chøc m«i giíi, viÖc cung cÊp th«ng tin sÏ ®­îc hoµn h¶o h¬n, viÖc ®Çu c¬ hay ®Çu t­  bÊt ®éng s¶n cña c¸c c¸ nh©n tæ chøc sÏ cã c¨n cø x¸c thùc h¬n, gi¸ c¶ bÊt ®éng s¶n trªn thÞ tr­êng sÏ ph¶n ¸nh ®óng mèi quan hÖ cung cÇu, ®­a c¸c giao dÞch vµo ho¹t ®éng c«ng khai minh b¹ch, h¹n chÒ t×nh tr¹ng ®Çu c¬ ®Êt trµn lan, Ðp gi¸. V× vËy, ho¹t ®éng cña tæ chøc m«i giíi cã vai trß kh¸ quan  träng, gãp phÇn thóc ®Èy thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n ph¸t triÓn

3. Khai th¸c nguån thu cho ng©n s¸ch nhµ n­íc.

         ThÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n ngµy cµng mét ph¸t triÓn th× nhu cÇu giao dÞch sÏ ngµy cµng t¨ng c¶ vÒ sè l­îng vµ chÊt l­îng. Nh­ng do ®Æc tÝnh vÒ bÊt ®éng s¶n lµ th«ng tin th­¬ng kh«ng hoµn h¶o, giao dÞch chñ yÐu lµ giao dÞch ngÇm nhµ n­íc kh«ng thÓ kiÓm so¸t ®­îc c¸c giao dÞch ®ã, nªn viÖc thu thuÕ ®èi víi nh÷ng ng­êi cã thu nhËp cao khi tham gia giao dÞch trªn thÞ tr­êng nhµ n­íc kh«ng thÓ thùc hiÖn ®­îc. Theo thèng kª cã trªn 70% c¸c giao dÞch bÊt ®éng s¶n ®­îc thùc hiÖn th«ng qua c¸c tæ chøc m«i giíi kh«ng ®¨ng kÝ kinh doanh, g©y thÊt thu lín cho ng©n s¸ch cña nhµ n­íc. Mµ thuÕ lµ nguån thu chÝnh cña nhµ n­íc ®Ó trang tr¶i cho mäi ho¹t ®éng, chi phÝ cña c¶ n­íc . V× vËt khi c¸c tæ chøc, c¸ nh©n m«i giíi nµy ®­îc c«ng nhËn cho phÐp hµnh nghÒ vµ cã ®¨ng kÝ kinh doanh sÏ gióp cho hä ho¹t ®éng cã hiÑu qu¶ h¬n ®ång thêi th«ng qua c¸c giao dÞch ®ã nhµ n­íc t¨ng thu nhËp vÒ thuÕ.

4. Gãp phÇn æn ®Þnh trËt tù , an ninh x· héi

BÊt ®éng s¶n lµ tµi s¶n quan träng ®èi víi mçi quèc gia, céng ®ång vµ ng­êi d©n. Nã lµ tµi s¶n cã gi¸ trÞ lín, chÝnh v× vËy bÊt k× mét quan hÖ giao dÞch bÊt ®éng s¶n nµo trªn thÞ tr­êng còng cã t¸c ®éng m¹nh ®Õn c¸c ho¹t ®éng kinh tÕ x· héi kh¸c nhau. Mµ thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n phô thuéc vµ chÞu sù chi phèi cña ®iÒu kiÖn tù nhiªn, kinh tÕ x· héi, tËp qu¸n cña mçi vïng, mçi ®Þa ph­¬ng, mçi céng ®ång kh¸c nhau. Th«ng tin vµ c¸c yÕu tè cÊu thµnh thÞ tr­êng th­êng kh«ng hoµn h¶o. Nguyªn nh©n lµ do b¶n th©n hiÖn vËt cña cña tõng bÊt ®éng s¶n chØ ph¶n ¸nh ®­îc t×nh tr¹ng vËt chÊt mµ kh«ng ph¶n ¸nh d­îc t×nh tr¹ng ph¸p lý vÒ quyÒn së h÷u ( quyÒn sñ dông ) cua bÊt ®éng s¶n. §ã lµ nh÷ng th«ng tin, yÕu tè mµ ng­êi mua, thuª, nhËn thÕ chÊp, nhËn gãp vèn … cÇn n¾m b¾t, am hiÓu. ThÕ nh­ng hÇu hÕt ng­êi mua, thuª nhËn thÕ chÊp… l¹i kh«ng am hiÓu hoÆc kh«ng cã ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó t×m hiÓu kÜ c¸c th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n. Mét khi thÞ tr­êng ho¹t ®éng kh«ng lµnh m¹nh , gi¸ c¶ lªn xuèng thÊt th­êng, sÏ t¸c ®éng trùc tiÕp ®Õn x· héi, x¸o trén t­ t­ëng, ng­êi d©n hoµi nghi vÒ chÝnh s¸ch ph¸p luËt lµm cho x· héi thiÕu æn ®Þnh .

Th«ng qua c¸c tæ chøc m«i giíi chuyªn nghÞªp,c¸c chñ thÓ tham gia giao dÞch bÊt ®éng s¶n sÏ ®­îc cung cÊp ®Çy ®ñ, chÝnh x¸c c¸c th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n, h¹n chÕ tiªu cùc ph¸t sinh, gãp phÇn æn ®Þnh trËt tù, an ninh x· héi.

5. Gãp phÇn  thóc ®Èy ®æi míi chÝnh s¸ch qu¶n lý bÊt ®éng s¶n.

Mét thÞ tr­êng ph¸t triÓn v÷ng m¹nh khi nã  cã mét hµnh lang ph¸p lý hoµn thiÖn. Lµ c¨n cø quan träng cho Nhµ n­íc trong viÖc ®iÒu tiÕt vÜ m« vµ kiÓm so¸t c¸c ho¹t ®éng cña thÞ tr­êng, ®ång thêi gióp cho mäi ®èi t­îng tham gia ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n tu©n thñ ®óng ph¸p luËt. Mçi mét bÊt ®éng s¶n th× b¶n th©n nã còng chøa ®ùng c¸c th«ng tin vÒ ph¸p lý, ®Æc tÝnh… ChÝnh v× vËy th«ng qua c¸c giao dÞch trªn thÞ truêng  bÊt ®éng s¶n nh÷ng ®iÒu kiÖn kh«ng  phï hîp thùc tÕ trong chÝnh s¸ch qu¶n lÝ ®Êt ®ai cña nhµ n­íc sÏ ®­îc béc lé. §ã lµ mét trong c¸c c¬ së ®Ó Nhµ n­íc ®æi míi, bæ sung, hoµn thiÖn c«ng t¸c qu¶n lÝ ®Êt ®ai qu¶n kÝ bÊt ®éng s¶n: thiÕt lËp hÖ thèng, quy tr×nh ®¨ng kÝ ®Êt ®ai, ®¨ng kÝ tµi s¶n, lËp b¶n ®å ®Þa chÝn, cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt… nh»m t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c quan hÖ ®Êt ®ai ®­îc thùc hiÖn phï hîp víi c¸c quan hÖ kinh tÕ- x· héi, tõ ®ã më réng vµ ph¸t triÓn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n, kh¾c phôc t×nh tr¹ng giao dÞch ngÇm, t×nh tr¹ng hµnh chÝnh ho¸ c¸c quan hÖ d©n sù vÒ ®Êt ®ai. Nhu cÇu giao dÞch bÊt ®éng s¶n ngµy cµng phong phó vµ ®a d¹ng cña c¸c doanh nghiÖp, c¸c tæ chøc kinh tÕ- chÝnh trÞ - x· héi vµ cña c¸c tÇng líp d©n c­ cã thÓ ®¸p øng ®­îc c¸c giao dÞch trªn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n, th«ng qua c¸c tæ chøc trung gian m«i giíi vÒ bÊt ®éng s¶n. Sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn cña c¸c tæ chøc m«i giíi lµ tÊt yÕu kh¸ch quan. DÞch vô m«i giíi còng lµ mét nghÒ cÇn ®­îc c«ng khai ho¸ coi ngµnh nµy nh­ bao ngµnh nghÒ kh¸c vµ t¹o khu«n khæ ph¸p lý cho dÞch vô m«i giíi ph¸t triÓn ®óng h­íng.

C. Nguyªn t¾c ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n

Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 44 LuËt Kinh doanh bÊt ®éng s¶n th× nguyªn t¾c ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n bao gåm 3 nguyªn t¾c sau ®©y:

1. Tæ chøc, c¸ nh©n cã ®ñ ®iÒu kiÖn quy ®Þnh sau th× ®­îc kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n, lµm trung gian trong viÖc ®µm ph¸n, ký hîp ®ång kinh doanh bÊt ®éng s¶n vµ h­ëng thï lao, hoa hång theo hîp ®ång m«i giíi bÊt ®éng s¶n:

-  §èi víi tæ chøc kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n ph¶i cã Ýt nhÊt mét ng­êi cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n;

- C¸ nh©n kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n ®éc lËp ph¶i ®¨ng ký kinh doanh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vµ cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n.

2. Ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n ph¶i c«ng khai, trung thùc vµ tu©n thñ ph¸p luËt.

3. Tæ chøc, c¸ nh©n m«i giíi bÊt ®éng s¶n kh«ng ®­îc ®ång thêi võa lµ nhµ m«i giíi võa lµ mét bªn thùc hiÖn hîp ®ång trong mét giao dÞch kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

D. §iÒu kiÖn kinh doanh dÞch vô m«i giíi vµ yªu cÇu chuyªn m«n cña nhµ m«i giíi bÊt ®éng s¶n

1. Víi tæ chøc kinh doanh dÞch vô m«i giíi, ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n:


a. VÒ ®iÒu kiÖn ph¸p lý:


a1- Tæ chøc khi kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n ph¶i thµnh lËp doanh nghiÖp hoÆc hîp t¸c x·, ®¨ng ký kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt; 


a2- Tr­êng hîp tæ chøc kinh doanh dÞch vô bÊt ®éng s¶n ®· cã t­ c¸ch ph¸p nh©n khi bæ sung ®¨ng ký kinh doanh ho¹t ®éng dÞch vô m«i giíi th× chØ cÇn ®¶m b¶o ®iÒu kiÖn quy ®Þnh t¹i §iÓm b Kho¶n 1 §iÒu nµy.


b. VÒ nh©n sù: 


b1- Tæ chøc khi kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n ph¶i cã Ýt nhÊt 01 ng­êi cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n;


Tr­êng hîp tæ chøc kinh doanh dÞch vô sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ph¶i cã Ýt nhÊt 02 ng­êi cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n.


b2- Ng­êi qu¶n trÞ, ®iÒu hµnh cña bé phËn hoÆc c«ng ty trùc thuéc thùc hiÖn m«i giíi bÊt ®éng s¶n (Tr­ëng, phã Phßng, hoÆc Tr­ëng, phã Ban, hoÆc Gi¸m ®èc, Phã Gi¸m ®èc) cã tr×nh ®é chuyªn m«n vÒ kinh tÕ, tµi chÝnh, ng©n hµng phï hîp víi ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n, cã kiÕn thøc vµ kinh nghiÖm vÒ kinh doanh trªn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n;


c. VÒ vèn: 


Cã vèn ph¸p ®Þnh tèi thiÓu lµ 6 tû ®ång;


d. VÒ trô së ho¹t ®éng: 


d1- Cã ®Þa chØ giao dÞch æn ®Þnh. 


d2- Cã c¬ së vËt chÊt, hÖ thèng kü thuËt tin häc vµ ph­¬ng tiÖn th«ng tin liªn l¹c (®iÖn tho¹i, thiÕt bÞ ghi ©m, m¸y vi tÝnh vµ c¸c thiÕt bÞ kh¸c) ®¸p øng yªu cÇu cña ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n. 


2. Víi c¸ nh©n ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n:


Tr­êng hîp lµ c¸ nh©n kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n ®éc lËp: th× ph¶i ®¨ng ký kinh doanh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vµ ph¶i cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n.

2.  Yªu cÇu chuyªn m«n cña nhµ m«i giíi bÊt ®éng s¶n:

- Yªu cÇu chung:

+ Kh«ng ph¶i lµ c¸n bé, c«ng chøc nhµ n­íc.

+ Cã n¨ng lùc hµnh vi d©n sù ®Çy ®ñ; kh«ng bÞ cÊm hµnh nghÒ theo quyÕt ®Þnh cña c¬ quan cã thÈm quyÒn; kh«ng ®ang trong t×nh tr¹ng bÞ truy cøu tr¸ch nhiÖm h×nh sù, chÊp hµnh ¸n ph¹t tï;

+ Tr×nh ®é häc vÊn tèi thiÓu tõ tèt nghiÖp PTTH trë lªn.

+ Cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n do c¬ quan cã thÈm quyÒn c«ng nhËn vµ cÊp.

- Yªu cÇu cô thÓ:

+ N¾m ch¾c ph¸p luËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n, m«i giíi bÊt ®éng s¶n.

+ HiÓu biÕt c¬ b¶n vÒ thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n vµ c¸c vÊn ®Ò liªn quan ®Õn ho¹t ®éng m«i giíi trªn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n.

+ N¾m râ néi dung tr×nh tù quy tr×nh cña dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n.

+ Cã kiÕn thøc c¬ b¶n vÒ tiÕp thÞ kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

+ Tu©n thñ nghiªm tóc tr¸ch nhiÖm vµ ®¹o ®øc hµnh nghÒ m«i giíi bÊt ®éng s¶n phï hîp víi ®¹o ®øc x· héi nãi chung vµ ®¹o ®øc kinh doanh nãi riªng.

- Ngoµi ra cßn cã mét sè yªu cÇu sau ®èi víi nhµ m«i giíi bÊt ®éng s¶n chuyªn nghiÖp:

+ §Ó trë thµnh nhµ M«i giíi chuyªn nghiÖp ®Çu tiªn ph¶i cã kh¶ n¨ng chÞu ®ùng: sù øc chÕ, bøc xóc… nh÷ng viÖc nµy lu«n lu«n x¶y ra khi tiÕp xóc kh¸ch hµng -> ph¶i biÕt chÞu ®ùng, nhÉn n¹i. -> ph¶i t×m ®­îc lèi tho¸t khi x¶y ra c¸c t×nh tr¹ng trªn.

+ Ph¶i biÕt c¸ch ®èi xö, øng xö víi nhiÒu lo¹i ng­êi kh¸c nhau.

+ Ph¶i rÌn luyÖn tÝnh kiªn nhÉn, ph¶i hoµ ®ång, ®äc chÝnh x¸c nh÷ng tÝn hiÖu cña kh¸ch hµng, ph¶i häc c¸ch chai lú tr­íc nh÷ng c¸i dÔ lµm tæn th­¬ng, ph¶i häc c¸ch nhanh chãng ®øng lªn sau thÊt b¹i.

+ Ph¶i cã kü n¨ng t¹o bÇu kh«ng khÝ th©n thiÖn.

+ Liªn tôc rÌn luyÖn thùc hµnh tinh thÇn, kh¶ n¨ng n¾m b¾t t©m lý vµ rÌn luyÖn th©n thÓ.  

     -
Nguyªn t¾c: ®Ó cho c¸c bªn dÔ ®i ®Õn tho¶ thuËn.

+ X¸c ®Þnh thiÖn c¶m ngay lÇn gÆp ®Çu tiªn.


+ Cè g¾ng thùc hiÖn nh÷ng lêi ®· høa víi kh¸ch hµng, thËm chÝ thùc hiÖn nhiÒu h¬n nh÷ng lêi ®· høa mét c¸ch tØ mØ vµ cÈn thËn. §ång thêi th«ng b¸o th­êng xuyªn tiÕn tr×nh sù viÖc víi kh¸ch hµng.


+ Gi¶i quyÕt c¸c c«ng viÖc gi÷a c¸c bªn mua vµ b¸n theo h­íng b¹n lµ ng­êi M«i giíi cña  hai bªn, cÇn xö c«ng b»ng víi hai bªn theo nguyªn t¾c “ fairplay”.

-
 H×nh ¶nh lý t­ëng cña nhµ M«i giíi chyªn nghiÖp.
+ §i s©u vµo nghiÖp vô chuyªn m«n: b¾t buéc sù dÊn th©n cña m×nh vµo vßng quay cña bÊt ®éng s¶n lµ sù nghiÖp chø kh«ng ph¶i lµ c«ng viÖc ®Ó kiÕm sèng. TÝnh chuyªn m«n s©u vµ ®éng lùc nghÒ nghiÖp sÏ liªn hiÖp c¸c nhµ M«i giíi l¹i….

+ Sù kiªn nhÉn: ch©n thµnh víi kh¸ch hµng, biÕt l¾ng nghe kÓ c¶ kh«ng liªn quan trùc tiÕp.

+ Trong qu¸ tr×nh giao tiÕp quan hÖ víi kh¸ch hµng cÇn g©y niÒm høng khëi cho kh¸ch hµng.

+ Tinh thÇn tr¸ch nhiÖm: 

NhËn tr¸ch nhiÖm vÒ m×nh vµ cã ý thøc tØnh t¸o thùc hiÖn tr¸ch nhiÖm ®ã.

NghÒ M«i giíi kh«ng thÝch hîp víi ng­êi thiÕu n¨ng lùc, l¸u c¸, kh«ng t«n träng luËt ch¬i

-
  TÝnh chuyªn nghiÖp:


+ Chuyªn m«n nghÒ nghiÖp cao; cÇn hiÓu biÕt nh÷ng ngâ ng¸ch, vïng tèi trong nghÒ nghiÖp,biÕt c¸ch xö lý nh÷ng t×nh huèng nh¹y c¶m.


+ Cã kh¶ n¨ng so¹n th¶o hîp ®ång kh¸c nhau trªn thÞ tr­êng quèc gia vµ quèc tÕ

- 
  §¹o ®øc nghÒ nghiÖp: 


+ Ng­êi M«i giíi lµm viÖc d­íi søc Ðp cña d­ luËn x· héi, b¸o chÝ ->cÇn x¸c ®Þnh.


Kh«ng nªn nghÜ r»ng kh¸ch hµng biÕt tù b¶o vÖ m×h vµ ph¸p luËt b¶o vÖ hä. 


Kh«ng nªn nghÜ kh¸ch hµng phô thuéc hoµn toµn vµo M«i giíi.


+ Ph¶i tuyÖt ®èi tu©n theo ®¹o ®øc chung:

· §é tin cËy: 

· Th«ng tin: viÖc trao ®æi th«ng tin gi÷a c¸c nhµ M«i giíi lµ vÊn ®Ò c¬ b¶n nhÊt. ë ViÖt Nam vÉn lµ vïng tr¾ng, cÇn hç trî c¸c c¬ quan ®iÒu tra cá b¶n cung cÊp th«ng tin c¬ b¶n vÒ thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n.

· N¨ng lùc:  Cã th«ng tin ®Çy ®ñ lÜnh vùc liªn quan, kh¶ n¨ng vËn dông vµo thùc tÕ, biÕt c¸ch t­ vÊn…

· Phong c¸ch: nhanh nhÑn, phong c¸ch riªng.



+ Sù nhanh nhÑn: c«ng viÖc lu«n yªu cÇu sù nhanh nhÑn. di chuyÓn tranh thñ thêi gian. Nhanh nhÑn c¶ vÒ vËt lý vµ t©m lý.



+ Lu«n s½n sµng phôc vô: ho¹t ®éng trong mäi hoµn c¶nh, thêi gian kh«ng ph¶i cña chÝnh hä mµ phô thuéc vµ kh¸ch hµng.-> b¶n th©n vµ gia ®×nh ph¶i chÊp nhËn.

· ãc quan s¸t: KÕt nèi sù viÖc, cã trÝ nhí tèt, cÇn nhí mÆt hä tªn së thÝch cña kh¸ch hµng.

· V¨n ho¸ c¸ nh©n: CÇn chøng tá lµ ng­êi cã v¨n ho¸ c¸ nh©n cao, thÓ hiÖn trong quan hÖ víi kh¸ch hµng, v¨n ho¸ øng xö trong c«ng viÖc
· DiÖn m¹o bªn ngoµi: 


+ Ên t­îng ®Çu tiªn: Kh¸ch hµng ngay ®Çu tiªn ®· ®Ó ý ®Õn nhµ M«i giíi , kho¶ng 30 ®Õn 60 gi©y ®Çu tiªn cã thÓ nhËn diÖn møc ®é trung thùc , tr×nh ®é v¨n ho¸, tÝnh c¸ch, c«ng viÖc cña hä cã thuËn lîi hay kh«ng.


+ H×nh thøc quan träng h¬n néi dung: Ên t­îng ®Çu tiªn t¹o nªn bëi h×nh thøc 50 %, 38 % ng«n ng÷ c¬ thÓ, néi dung c©u chuyÖn 7 %. => ®Çu t­ cho h×nh thøc bªn ngoµi cã thÓ lµm t¨ng thu nhËp cho nhµ M«i giíi

+ Con ng­êi cña thµnh ®¹t: h×nh thøc còng thÓ hiÖn con ng­êi thµnh ®¹t -> ph¶i chøng tá thµnh c«ng ®èi víi kh¸ch hµng ngay c¶ khi thùc tÕ ngù¬c l¹i.


+ VÖ sinh c¸ nh©n: th­êng xuyªn ph¶i tiÕp xóc kh¸ch hµng ph¶i gi÷ g×n vÖ sinh tèt vµ vÖ sinh  v¨n phßng M«i giíi.


+ T«n träng thêi gian cña kh¸ch hµng.

· ý nghÜa cña kü thuËt míi: ng­êi giµ kh«ng thÝch hîp, ng­êi trÎ n¨ng ®éng tiÕp cËn kü thuËt míi: vi tÝnh…

· §iÖn tho¹i di ®éng: 

· Tr¸nh ra ý nghÜa tiªu cùc: tr¸nh g©y t©m lý thÊt b¹i trong m«i tr­êng..

· QuyÕt ®o¸n vµ trung thùc: cÇn quyÕt ®o¸n vµ hµnh


®éng theo nhãm.

· Sù hµi lßng vÒ tiÒn b¹c: c¶m gi¸c tù hµo tiÒn thï lao xøng ®¸ng

· TÝnh hiÓu biÕt vÒ chu kú: Kinh doanh bÊt ®éng s¶n cã tÝnh chu kú, cã nh÷ng lóc ®ãng b¨ng, lóc “nãng”, nhµ M«i giíi cÇn nghØ ng¬i lµm viÖc ®óng lóc, kh«ng nªn lµm viÖc liªn tôc dÉn ®Õn c¨ng th¼ng kiÖt søc.

®. Nh÷ng yÕu tè ¶nh h­ëng ®Õn sù ph¸t triÓn nghÒ m«i giíi bÊt ®éng s¶n

1. Nh÷ng yÕu tè trùc tiÕp:

- LuËt Kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®· c«ng nhËn nghÒ m«i giíi bÊt ®éng s¶n vµ quy ®Þnh khi kinh doanh dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n ph¶i cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n;

- Mét sè giao dÞch ph¶i qua sµn giao dÞch;

- C¸c Bé luËt liªn quan t¹o ®iÒu kiÖn cho nghÒ m«i giíi ph¸t triÓn nh­ LuËt Nhµ ë, LuËt §Êt ®ai, Bé luËt d©n sù;

- Héi nhËp quèc tÕ: nhiÒu c«ng ty n­íc ngoµi ®Çu t­ kinh doanh vµo ViÖt Nam ®· t¹o søc Ðp c¹nh tranh cho c¸c c«ng ty trong n­íc ph¶i chuyªn nghiÖp dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n;

- Lîi nhuËn hÊp dÉn tõ dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n chuyªn nghiÖp.

2. Nh÷ng yÕu tè gi¸n tiÕp:

- Nh÷ng t¸c ®éng ®Õn nhu cÇu vÒ bÊt ®éng s¶n lµm t¨ng nhu cÇu m«i giíi bÊt ®éng s¶n:

+ Sù t¨ng tr­ëng vÒ d©n sè vµ c¸c nhu cÇu ph¸t triÓn: T¨ng tr­ëng d©n sè lµm lµm t¨ng mäi nhu cÇu cña x· héi vµ theo ®ã cÇu vÒ nhµ ®Êt t¨ng lªn. L­îng cÇu B§S lµ mét ®¹i l­îng tû lÖ thuËn víi yÕu tè d©n sè, ®Æc biÖt khi tû lÖ t¨ng d©n sè c¬ häc cµng cao sÏ g©y ra nh÷ng ®ét biÕn vÒ cÇu B§S. 
+ Thu nhËp cña d©n c­: Nhu cÇu vÒ nhµ ë lµ nhu cÇu c¬ b¶n thiÕt yÕu kh«ng thÓ thiÕu víi mçi ng­êi d©n. Do vËy, cÇu vÒ nhµ ë tèi thiÓu sÏ t¨ng lªn t­¬ng øng víi tèc ®é t¨ng cña thu nhËp khi møc thu nhËp ®· v­ît qu¸ møc giíi h¹n vÒ cÇu l­¬ng thùc vµ thùc phÈm.

+ KÕ ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ-x· héi cña ChÝnh phñ: ViÖc ph¸t triÓn m¹nh c¸c khu c«ng nghiÖp vµ t¨ng møc ®é thu hót ®Çu t­ bªn ngoµi vµo c¸c ®« thÞ còng sÏ lµm t¨ng møc cÇu vÒ B§S nãi chung. Ngoµi ra, c¸c dù ¸n gi¶i to¶ c¸c khu nhµ æ chuét däc theo c¸c kªnh r¹ch còng sÏ lµm t¨ng møc cÇu vÒ B§S.

+ Tµi chÝnh ng©n hµng ph¸t triÓn, t¹o ®iÒu kiÖn cho vay ®Ó ®Çu t­ bÊt ®éng s¶n, dÉn ®Õn cÇu bÊt ®éng s¶n t¨ng.

Ngoµi ra, cßn ph¶i kÓ ®Õn mét sè yÕu tè kh¸c ¶nh h­ëng kh«ng nhá tíi quy m« vµ tÝnh chÊt cña cÇu vÒ BDDS ®ã lµ tr×nh ®é ph¸t triÓn s¶n xuÊt, sù chuyÓn ®æi c¬ cÊu nÒn kinh tÕ, t¸c ®éng cña qu¸ tr×nh héi nhËp kinh tÕ khu vùc vµ quèc tÕ v.v..
- Nh÷ng t¸c ®éng ®Õn kh¶ n¨ng cung cÊp hµng ho¸ bÊt ®éng s¶n trªn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n:

+ ThÞ tr­êng x©y dùng ph¸t triÓn.

+ ChÝnh s¸ch ®Êt ®ai, ®Çu t­ vµ tµi chÝnh

+ Sù ph¸t triÓn hÖ thèng kÕt cÊu h¹ tÇng

+ ChiÕn l­îc ph¸t triÓn kinh tÕ-x· héi quèc gia vµ ®Þa ph­¬ng

E. Kinh nghiÖm cña c¸c n­íc vÒ dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n

1/ §µo t¹o vµ giÊy phÐp cho m«i giíi B§S ë Xing-ga-po:

· Qu¸ tr×nh ph¸t triÓn:

· Tr­íc n¨m 1980, kh«ng cã khung ®µo t¹o cho m«i giíi vµ ®¹i lý B§S ë Xing-ga-po. Vµo n¨m 1982, ERA Singapore thµnh lËp c«ng ty ®Çu tiªn vµ b¾t ®Çu ph¸t triÓn mét hÖ thèng ®µo t¹o mµ ERA ®· häc hái ®­îc tõ n­íc Mü. ChÝnh phñ Singapore th«ng qua c¬ quan ®Êt ®ai Singapore (IRAS) ®· chÊp nhËn hÖ thèng ®µo t¹o cña ERA lµ mét hÖ thèng ®ñ tèt ®Ó ®µo t¹o c¸c nhµ m«i giíi vµ c¸c ®¹i lý B§S. Tr­íc khi IRAS cÊp mét giÊy phÐp m«i giíi B§S cho bÊt kú ai, hä ph¶i hoµn thµnh kho¸ ®µo t¹o ®Çu tiªn ®­îc cung cÊp bëi ERA. Ngµy nay, chøng chØ CEHA lµ rÊt cÇn thiÕt cho viÖc cÊp giÊy phÐp hµnh nghÒ m«i giíi B§S:

· Tr­íc khi giÊy phÐp m«i giíi B§S ®­îc cÊp, c¸c øng viªn ph¶i tr¶i qua mét kú thi chung cho c¸c ®¹i lý B§S (CEHA)

· CEHA ®­îc cung cÊp bëi Ban thi tuyÓn CEHA thuéc c¬ quan IRAS (ChÝnh phñ)

· C¸c ®iÒu kiÖn ®Ó tham dù kú thi CEHA:

· Ýt nhÊt 21 tuæi kÓ tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký kho¸ häc

· Tèi thiÓu ph¶i tèt nghiÖp cÊp 3

· Kú thi CEHA:

· C¸c øng viªn ph¶i tr¶i qua 3 bµi kiÓm tra:

· Bµi 1: LuËt B§S

· Bµi 2: Marketing B§S

· Bµi 3: Qu¶n lý hµnh nghÒ B§S

· C¸c chñ ®Ò cña bµi kiÓm tra 1: LuËt B§S

· LuËt vÒ hîp ®ång vµ ký kÕt hîp ®ång

· LuËt B§S

· LuËt §¹i lý

· LuËt c¸c quyÒn vÒ B§S

· LuËt vÒ së h÷u vµ LuËt Doanh nghiÖp

· LuËt Quy ho¹ch vµ b¶o tån

· LuËt ThuÕ B§S

· C¸c chñ ®Ò cña bµi kiÓm tra 2: Marketing B§S:

· C¸c nguyªn t¾c marketing B§S

· Marketing c¸c B§S c«ng (thuéc HDB)

· Marketing c¸c B§S t­ nh©n vµ ®Çu t­ B§S

· Marketing B§S c«ng nghiÖp

· Marketing B§S ®Çu t­ x©y dùng (nhµ ë vµ th­¬ng m¹i)

· C¸c chñ ®Ò cña bµi kiÓm tra 3: Qu¶n lý hµnh nghÒ B§S:

· ThÞ tr­êng B§S

· Ph©n tÝch tµi chÝnh B§S

· §Çu t­ B§S vµ c¸c h×nh thøc ®Çu t­ kh¸c

· Quy t¾c øng xö/ Qu¶n trÞ kinh doanh, Qu¶n lý v¨n phßng vµ ph¸t triÓn kinh doanh

· H×nh thøc kú thi CEHA:

· Kú thi CEHA cã 3 bµi kiÓm tra, mçi bµi cã thêi gian 2,5h

· §Ó qua ®­îc kú thi CEHA, øng viªn nhÊt thiÕt ph¶i ®¹t 3 bµi kiÓm tra

· Mçi bµi kiÓm tra cã 6 c©u hái luËn ®Ò vµ 2 c©u hái tr¾c nghiÖm

· øng viªn ph¶i tr¶ lêi ®­îc 5/8 c©u hái

· §iÓm ®ç ph¶i lµ 50/100

· BÊt cø øng viªn nµo thi tr­ît mét bµi kiÓm tra ®Òu ph¶i ®¨ng ký thi l¹i bµi kiÓm tra ®ã ®ã trong vßng 2 n¨m (kh«ng nhÊt thiÕt ph¶i lµm 3 bµi kiÓm tra 1 lóc)

· Ai ®­îc cung cÊp ®µo t¹o c¸c ®¹i lý tham gia kú thi CEHA:

· ERA Singapore

· C¸c c¬ quan chuyªn ngµnh nh­:

· Häc viÖn ®Þnh gi¸ Singapore

· Häc viÖn c¸c ®¹i lý B§S

· Häc phÝ nh­ thÕ nµo?

· Mét kho¸ häc CEHA (16 bµi): 300 ®« la Singapore/-+ 5 GST

· LÖ phÝ thi (cho 3 bµi kiÓm tra): 300 ®« la Singapore/-+ 5 GST

2/ Ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n cña Mü:
D©n sè Mü cã 290 triÖu ng­êi. C¶ n­íc cã kho¶ng 74 triÖu hé gia ®×nh vµ cã tû lÖ së h÷u nhµ riªng lµ gÇn 70%. Trung b×nh 1 hé gia ®×nh chi phÝ 20-40% thu nhËp cho nhµ ë. Gi¸ nhµ ë trung b×nh ë Mü lµ 170.000 USD. 

ThÞ tr­êng B§S Mü hiÖn gåm cã xÊp xØ 50.000 doanh nghiÖp m«i giíi B§S. Chóng kh¸c nhau kh¸ lín vÒ quy m« vµ ho¹t ®éng. 80% trong sè ®ã ®Æc biÖt chó träng vµo viÖc b¸n B§S khu d©n c­ trong khi 8-10% chó träng vµo B§S th­¬ng m¹i. Cßn l¹i lµ ph¸t triÓn c¸c nhµ cao tÇng, n«ng trang vµ ®Êt ®ai, qu¶n lý vµ ®Þnh gi¸ B§S. 90% c¸c nhµ m«i giíi ë Mü ®· tèt nghiÖp trung häc, 45% cã b»ng cö nh©n. Chuyªn ngµnh c¬ b¶n cña hä lµ nhµ ë d©n c­. 59% ®­îc ®Òn bï víi 1 tû lÖ hoa hång ®­îc chia cho doanh nghiÖp cña hä trong khi 31% trªn 100% tiÒn hoa hång ph¶i tr¶ hµng th¸ng chi phÝ cè ®Þnh cho doanh nghiÖp. PhÇn cßn l¹i 10% ®­îc coi lµ l­¬ng vµ/hoÆc 1 tho¶ thuËn chia l·i. 20% sö dông 1 céng t¸c viªn, 97% së h÷u hoÆc thuª m¸y tÝnh, 95% sö dông ®iÖn tho¹i di ®éng, 75% sö dông th­ ®iÖn tö vµ 50% cã 1 trang web c¸ nh©n.

NghÒ m«i giíi B§S Mü ®­îc quy ®Þnh rÊt chÆt chÏ. Bëi v× bÊt cø ai cã quyÒn së h÷u th­êng xuyªn ®Çu t­ lín nhÊt, phÇn lín c¸c quy ®Þnh nµy ®­îc so¹n th¶o nh»m b¶o vÖ quyÒn lîi cña kh¸ch hµng tr¸nh c¸c hµnh vi lõa ®¶o, bÊt quy t¾c. Quy ®Þnh ¸p dông trong ph¹m vi cÊp bang do héi ®ång c¸c thµnh viªn-nh÷ng ng­êi ®­îc thèng ®èc bang bæ nhiÖm- so¹n th¶o. Nh÷ng thµnh viªn nµy ®· bæ sung c¸c quy ®Þnh trªn chÆt chÏ vÒ B§S cho ng­êi m«i giíi thi hµnh. NhiÒu quy ®Þnh b¸m s¸t víi c¸c nguyªn t¾c ho¹t ®éng cña NAR (HiÖp héi bÊt ®éng s¶n quèc gia Mü). Thªm n÷a, hÇu hÕt c¸c nhµ lËp ph¸p cña bang ®· th«ng qua c¸c ®¹o luËt bæ sung, söa ®æi vÒ ng­êi hµnh nghÒ; nhiÒu bang kh«ng cã c¸c ®¹o luËt nµy, “luËt chung” ®­îc chÝnh quyÒn dïng lµm c¨n cø ph¸p lý trong viÖc thùc hiÖn.

§Ó hµnh nghÒ B§S ë Mü, ph¶i cã 1 giÊy phÐp B§S do chÝnh quyÒn bang cÊp. C¸c yªu cÇu bao gåm ®µo t¹o, tr¶i qua 1 kú thi vµ tr¶ phÝ cÊp phÐp. Cã 1 vµi tr­êng hîp ngo¹i lÖ, giÊy phÐp cho phÐp ng­êi ®­îc cÊp phÐp hµnh nghÒ bÊt cø lo¹i bÊt ®éng s¶n nµo ë bÊt cø ®©u trong ph¹m vi ranh giíi cña bang. ChØ cã 1 ngo¹i lÖ lµ c¸c nhµ ®Þnh gi¸ muèn hµnh nghÒ th× ph¶i cã giÊy phÐp liªn bang (giÊy phÐp do chÝnh quyÒn liªn bang cÊp) vµ sau ®ã giÊy phÐp nµy ®­îc chÝnh quyÒn bang gi¸m s¸t (gi¸m thÞ). Trõ 1 vµi nhµ ®Þnh gi¸, tÊt c¶ c¸c giÊy phÐp B§S ®Òu do chÝnh quyÒn bang ®iÒu chØnh; tuy nhiªn, nhiÒu bang dµnh cho c¸c ®Æc quyÒn hµnh nghÒ gi÷a c¸c bang vµ cã 1 xu h­íng râ rµng tiÕn tíi cã giÊy phÐp liªn bang (giÊy phÐp do chÝnh quyÒn liªn bang cÊp). 

C¸c yªu cÇu tèi thiÓu ®Ó ®¨ng ký kú thi cÊp phÐp m«i giíi B§S: §Ó ®­îc cÊp phÐp, øng viªn ph¶i v­ît qua kú thi viÕt ®Çu tiªn. Nh÷ng øng viªn thi ®ç sÏ ®­îc cÊp phÐp bëi c¬ quan DRE (Department of Real Estate). 

§Ó ®¨ng ký xin cÊp phÐp, ph¶i ®¶m b¶o c¸c ®iÒu kiÖn sau:

· VÒ tuæi: ph¶i tõ 18 tuæi trë lªn

· VÒ n¬i th­êng tró: t¹i bang nµo do bang ®ã cung cÊp

· VÒ lßng trung thùc: ph¶i trung thùc vµ thËt thµ, kh«ng cã tiÒn ¸n tiÒn sù..

· VÒ kinh nghiÖm: Tèi thiÓu 2 n¨m kinh nghiÖm lµm full-time cho nh÷ng ng­êi b¸n B§S ®­îc cÊp phÐp cã 5 n¨m kinh nghiÖm lµ yªu cÇu b¾t buéc

· VÒ ®µo t¹o: C¸c øng viªn ph¶i hoµn thµnh 8 m«n häc sau:

· Hµnh nghÒ B§S

· LuËt ph¸p vÒ B§S

· Tµi chÝnh B§S

· §Þnh gi¸ B§S

· Kinh tÕ B§S vµ kÕ to¸n

· Vµ 3 m«n häc n÷a ®­îc lùa chän trong sè c¸c m«n häc sau:

· C¸c nguyªn t¾c B§S

· LuËt kinh doanh

· Qu¶n lý B§S

· Escrows (KhÕ ­íc- Giao kÌo)

· Qu¶n lý v¨n phßng B§S

· M«i giíi vay vµ cho vay thÕ chÊp B§S 

· LuËt B§S n©ng cao

· Tµi chÝnh B§S n©ng cao

· §Þnh gi¸ B§S n©ng cao

· Tin häc B§S

· Ph¸t triÓn lîi Ých chung

TiÒn m«i giíi B§S ®­îc kiÓm so¸t bÊt cø lóc nµo ng­êi ®­îc cÊp giÊy phÐp bÞ buéc téi lµ cã hµnh vi kh«ng tu©n theo c¸c quy ®Þnh vÒ tiÒn m«i giíi. NÕu 1 ng­êi hµnh nghÒ m«i giíi bÞ c¸o buéc lµ cã hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt, «ng ta/bµ ta cã thÓ bÞ kiÖn ra toµ ¸n ®Þa ph­¬ng hoÆc toµ ¸n bang, ®«i khi toµ ¸n liªn bang sÏ l¾ng nghe vµ xÐt xö tr­êng hîp vi ph¹m nµy ë phiªn toµ. C¸c h×nh ph¹t ®èi víi c¸c hµnh vi kh«ng thÝch ®¸ng, tr¸i víi lu©n th­êng ®¹o lý, hoÆc c¸c hµnh vi ph¹m ph¸p cã thÓ ®i tõ c¸c h×nh thøc c¶nh c¸o ®Õn gi¸o dôc råi cuèi cïng lµ tèng giam vµo tï.

PhÇn lín c¸c thµnh phè lín ë Mü ®Òu cã mét héi nghÒ nghiÖp ®Ó gióp cho nh÷ng ng­êi m«i giíi bÊt ®éng s¶n hµnh nghÒ cã hiÖu qu¶ h¬n, ®ã lµ MLS (Multiple Listing Service). MLS luån cung cÊp ®Çy ®ñ mäi th«ng tin chi tiÕt vÒ t×nh tr¹ng mua b¸n bÊt ®éng s¶n trong khu vùc khi nh÷ng th«ng tin nµy ®­îc sö dông thµnh c«ng. Nh÷ng ng­êi m«i giíi ph¶i chia mét phÇn thï lao cho n¬i ®· cung cÊp th«ng tin gèc.

HÖ thèng MLS ®· më ra qua nhiÒu n¨m khi 1 ng­êi hµnh nghÒ n¾m ®­îc r»ng chia sÎ th«ng tin nghÜa lµ cã thu nhËp nhiÒu h¬n cho tÊt c¶ mäi ng­êi. Vµo nh÷ng n¨m 1880, ®· cã 1 héi nghÞ cña c¸c thµnh viªn hiÖp héi, nh÷ng ng­êi nµy ®· trao ®æi th«ng tin vÒ c¸c B§S ®¨ng ký (niªm yÕt) cña hä. Vµo nh÷ng n¨m 1950, ®· cã nh÷ng trang th«ng tin ®­îc in Ên do hiÖp héi ®Þa ph­¬ng ph©n ph¸t. ViÖc nµy ®· ®­îc “c«ng nghÖ ho¸ cao h¬n ” vµo nh÷ng n¨m 1980 cïng víi viÖc ph¸t minh ra m¸y tÝnh c¸ nh©n (computer) vµ thiÕt bÞ vi xö lý. Vµo nh÷ng n¨m 1990, MLS ®· cã 1 danh môc liÖt kª ®­îc in Ên hµng tuÇn vµ ngµy nay lµ trang ®iÖn tö trªn m¹ng Internet. HÇu hÕt c¸c MLS ®Òu thiÕt lËp trang web c«ng céng n¬i cã c¸c ®¨ng ký cña c¸c thµnh viªn. C¸c b¹n cã thÓ xem (®äc) c¸c tµi liÖu t¹i trang web sau: www. realtor.com. 

HÇu hÕt tÊt c¶ c¸c giao dÞch b¾t ®Çu b»ng viÖc 1 ng­êi b¸n ®¨ng ký niªm yÕt B§S cña «ng ta hoÆc bµ ta víi 1 ®¹i lý theo 1 møc gi¸ vµ thêi gian cô thÓ. Nh­ lµ 1 phÇn cña viÖc niªm yÕt, ng­êi b¸n ®ång ý (tho¶ thuËn) tr¶ tiÒn hoa hång, th­êng lµ víi 1 tû lÖ phÇn tr¨m cña gi¸ ng­êi b¸n, nã sÏ ®­îc chia gi÷a doanh nghiÖp ®¨ng ký niªm yÕt vµ doanh nghiÖp b¸n. Nh­ lµ t«i võa m« t¶, viÖc niªm yÕt ®¹i lý ®­îc tr×nh duyÖt sau ®ã, th«ng tin vÒ B§S ®¨ng ký niªm yÕt sÏ ®­îc göi tíi MLS ®Þa ph­¬ng qua m¹ng ®iÖn tö. C¸c ®¹i lý ®¹i diÖn cho ng­êi mua liªn tôc t×m kiÕm trªn MLS vÒ c¸c B§S phï hîp víi nh÷ng g× ng­êi mua cña hä muèn vµ cã nhu cÇu. Cuèi cïng lµ 1 ®¹i lý cña ng­êi mua chØ cho ng­êi mua cña «ng ta/bµ ta thÊy B§S cña ng­êi b¸n, ng­êi mua thÝch B§S vµ ®¹i lý cña ng­êi mua sÏ ph¸c th¶o 1 hîp ®ång mua b¸n.. Ng­êi b¸n vµ ng­êi mua sau ®ã ®µm ph¸n 1 hîp ®ång mua b¸n cuèi cïng víi sù hç trî cña c¸c ®¹i lý riªng cña hä. C¸c ®µm ph¸n nµy th­êng ®­îc thùc hiÖn b»ng c¸ch viÕt lªn c¸c COUNTERPROPOSAL. Sau khi hîp ®ång ®­îc dµn xÕp, trong kho¶ng 4-6 tuÇn, ng­êi mua ®¹t ®­îc 1 cam kÕt thÕ chÊp, 1 cuéc kh¶o s¸t vµ 1 cuéc ®Þnh gi¸. Ng­êi mua kiÓm tra B§S b»ng thanh tra chuyªn nghiÖp vµ cung cÊp cho ng­êi b¸n víi bÊt cø lý do ph¶n ®èi nµo trong v¨n b¶n khi nã ®­îc ®­a ra ®µm ph¸n sau ®ã nh­ lµ 1 gi¶i ph¸p. Ng­êi b¸n trong thêi gian cho thuª 1 giÊy tê b¶o hiÓm c«ng ty ®Ó xem xÐt giÊy tê ph¸p lý cho B§S vµ cung cÊp cho ng­êi mua víi 1 cam kÕt ban hµnh quyÒn hîp ®ång sau khi kÕt thóc. Trong giai ®o¹n cuèi cïng, ng­êi b¸n ký chøng th­; ng­êi mua ký thÕ chÊp vµ ®­a cho ®¹i lý cuèi cïng 1 kho¶n tiÒn thÕ chÊp vµ gi¶m bít thanh to¸n cña «ng ta/bµ ta. §¹i lý cuèi cïng nµy sau ®ã sÏ tr¶ tÊt c¶ c¸c ho¸ ®¬n, bao gåm tiÒn thï lao cho ng­êi b¸n vµ hoa hång cña ®¹i lý, tõ tiÒn cña ng­êi mua vµ ®­îc ghi vµo chøng th­ vµ v¨n tù cÇm cè ë v¨n phßng ghi chÐp hå s¬ sæ s¸ch vµ v¨n th­ ®Þa ph­¬ng. 

TiÒn hoa hång chØ ®­îc tr¶ khi vµ chØ khi giao dÞch kÕt thóc. Còng vËy, tiÒn hoa hång ®­îc tr¶ cho doanh nghiÖp B§S vµ kh«ng trùc tiÕp tíi c¸c ®¹i lý. TiÒn hoa hång sÏ ®­îc tr¶ ngoµi giao dÞch vµ nã cã thÓ ®­îc x¸c ®Þnh b»ng phÇn céng thªm cña ng­êi b¸n vµo tiÒn cña ng­êi mua (tiÒn mÆt vµ/hoÆc v¨n tù cÇm cè). Ngµy nay, mÆc dÇu hÇu hÕt ng­êi mua vµ ng­êi b¸n ®· trë nªn kh¸ am hiÓu vÒ thÞ tr­êng B§S vµ gi¸ trÞ cña B§S, nhµ m«i giíi vÉn lµ 1 phÇn thiÕt yÕu cña giao dÞch. §ã lµ kiÕn thøc, kü n¨ng vµ c¸c kinh nghiÖm cña nhµ m«i giíi ®¶m b¶o kÕt qu¶ giao dÞch thµnh c«ng.

Tãm l¹i, ®Ó hÖ thèng m«i giíi B§S ho¹t ®éng cã hiÖu qu¶. Cã 3 thµnh tè chñ yÕu. §Çu tiªn, hÖ thèng MLS lµ hÖ thèng liªn kÕt tuyÖt vêi cho phÐp c¸c ®èi t¸c c¹nh tranh chia sÎ th«ng tin; Thø 2, x¸c ®Þnh kÕt cÊu tiÒn hoa hång m«i giíi riªng lÎ bao gåm c¶ phÝ ®¨ng ký niªm yÕt vµ phÝ b¸n trong 1 hîp ®ång. Tæng phÝ ®­îc ®µm ph¸n gi÷a ng­êi b¸n vµ ®¹i lý niªm yÕt theo tû lÖ b¸n ®­îc ghi trªn MLS. Thø 3, c¸c nhµ m«i giíi ph¶i thùc hiÖn viÖc lËp ra c¸c quy t¾c t­¬ng tù, lËp ra c¸c quy t¾c ®¶m b¶o tr×nh ®é nghiÖp vô cña nhµ m«i giíi. 

3/ Tham kh¶o cña Trung Quèc: 


+ Ng­êi m«i giíi B§S lµ ng­êi m«i giíi c¸ thÓ, ng­êi m«i giíi hîp doanh vµ c«ng ty m«i giíi nh»m môc ®Ých lÊy tiÒn thuª, lµm dÞch vô giíi thiÖu trung gian, ®¹i lý ®Ó nhËn tiÒn thï lao tõ ng­êi ®­¬ng sù kinh doanh, chuyÓn nh­îng, cÇm cè vµ cho thuª nhµ.


+ §Æc ®iÓm cña ng­êi m«i giíi B§S:

1. Nh»m môc ®Ých lÊy tiÒn thuª

2. Thóc ®Èy 2 bªn giao dÞch, chø b¶n th©n kh«ng trùc tiÕp giao dÞch

3. Ho¹t ®éng m«i giíi B§S chñ yÕu lµ trung gian giíi thiÖu vµ ®¹i lý b¸n nhµ ®Êt.

4. Ph¶i ph©n biÖt râ giíi h¹n ho¹t ®éng cña m«i giíi B§S vµ t­ vÊn thuÇn tuý cung cÊp th«ng tin vÒ nhµ ®Êt.


Sù cÇn thiÕt cña tæ chøc nµy ®· ®­îc chøng minh trªn thùc tiÔn lµ c¸c giao dÞch ®­îc tiÕn hµnh mét c¸ch nhanh chãng, tr¸nh ®­îc nhiÒu phøc t¹p kh«ng cÇn thiÕt (v× ng­êi trung gian ®· trùc tiÕp dµn xÕp c¸c xung ®ét...). NhiÒu khi, bªn mua vµ bªn b¸n, bªn thuª vµ cho thuª... kh«ng n¾m ®­îc râ rµng, chi tiÕt vÒ c¸c th«ng tin cã liªn quan vÒ B§S b»ng trung gian m«i giíi, hä thùc sù cÇn ®Õn nhµ m«i giíi nh­ mét trung gian tin cËy vµ chuyªn nghiÖp ®Ó thùc hiÖn c¸c dÞch vô ®¸p øng yªu cÇu cña c¶ 2 bªn.

Tham kh¶o bµi häc ë Trung Quèc- Nh÷ng ®iÒu cÇn biÕt khi mua nhµ
	(Kim §µi dÞch )1. T×m kiÕm th«ng tin vÒ nguån nhµ thÕ nµo?  
 Chän nhµ mua nhµ lµ mét viÖc lín trong cuéc sèng cña con ng­êi. Mçi ng­êi mua nhµ kh«ng thÓ trë thµnh chuyªn gia vÒ tµi s¶n nhµ, còng kh«ng thÓ viÖc g× còng ph¶i tù lµm lÊy, cho nªn t×m “ng­êi trî gióp” râ rµng lµ v« cïng quan träng. Mua nhµ, tr­íc tiªn ph¶i t×m nguån nhµ. HiÖn nay, c¸c kªnh chñ yÕu ng­êi mua nhµ cã thÓ t×m ®­îc th«ng tin vÒ nguån nhµ lµ: 
 a. Hái th¨m b¹n bÌ  ng­êi th©n: Hái th¨m b¹n bÌ ng­êi th©n ®Ó ®­îc hä gióp ®ì lµ c¸ch mµ ng­êi mua nhµ thÝch nhÊt vµ tù cho lµ cã hiÖu qu¶ nhÊt, ®¸ng tin cËy nhÊt. V× ng­êi ta vÉn thÝch nh÷ng ng­êi cã kinh nghiÖm sèng, møc ®é thu nhËp gÇn nh­ m×nh, cïng ë mét khu vùc, ®ång thêi b¹n bÌ ng­êi th©n lµ ®èi t­îng ®¸ng tin cËy, hä lu«n lu«n cã thÓ ®­a ra nhiÒu ý kiÕn ch©n thµnh, thiÕt thùc, truyÒn thô nh÷ng kinh nghiÖm mua nhµ cña hä.   Nãi chung, cã thÓ  hái th¨m b¹n bÌ cña mét tiÓu khu nhµ ë  nµo ®ã, hoÆc hái th¨m nh÷ng ng­êi b¹n ®·  mua nhµ th­¬ng phÈm, cßn cã thÓ hái ý kiÕn b¹n bÌ lµm nghÒ bÊt ®éng s¶n, nhê hä gióp ®ì giíi thiÖu nhµ ®Ó mua. C¸ch nµy tÝnh chñ quan m¹nh, l­îng th«ng tin Ýt, ph¹m vi chän lùa cã giíi h¹n. Nh­ng cã khi cã thÓ ®¹t ®­îc kÕt qu¶ vµ thuËn tiÖn bÊt ngê vÒ c¸c mÆt nguån nhµ, kiÓu nhµ, gi¸ c¶, gi¶i quyÕt chøng nhËn... Mua nhµ theo c¸ch nµy trong giai ®o¹n hiÖn nay kh«ng thÓ xem  nhÑ. 
 b. L­u ý qu¶ng c¸o b¸n nhµ: C¸c lo¹i qu¶ng c¸o bÊt ®éng s¶n lµ ph­¬ng thøc truyÒn ®¹t th«ng tin tiªu thô bÊt ®éng s¶n trùc tiÕp nhÊt, hiÖu qu¶ nhÊt, còng lµ c¸ch mua nhµ võa ®ì tèn søc mµ nhanh chãng. HiÖn nay, cã thÓ cã ®­îc th«ng tin vÒ nhµ qua c¸c ph­¬ng tiÖn chñ yÕu sau: 
 Qu¶ng c¸o b¸o chÝ. §a sè c«ng ty B§S thÝch chän b¸o chÝ lµ ph­¬ng tiÖn dÔ ®äc ®i ®äc  l¹i, gÇn gòi sinh ho¹t cña nh©n d©n ®Ó qu¶ng c¸o. §Æc biÖt lµ vµi n¨m gÇn ®©y, c¸c b¸o ngµy, b¸o tuÇn cña mét sè thµnh phè ®· më chuyªn môc, chuyªn san, ®­a tin vµ giíi thiÖu kiÕn thøc vÒ B§S cã thÓ gióp ng­êi mua nhµ rÊt nhiÒu, còng trë thµnh ph­¬ng tiÖn chñ yÕu ®­îc lùa chän cña c¸c c«ng ty ph¸t triÓn B§S ®Ó qu¶ng c¸o. Theo ®iÒu tra, qu¶ng c¸o B§S trªn b¸o chÝ cña mét sè thµnh phè lín ph¶i chiÕm tíi 90% l­îng qu¶ng c¸o cña c«ng ty ph¸t triÓn B§S ®­a ra.  
 Qu¶ng c¸o ®iÖn tö; truyÒn h×nh, ph¸t thanh, internet. Qu¶ng c¸o truyÒn h×nh cã ®Æc ®iÓm diÖn ng­êi xem réng, tÝnh trùc quan m¹nh, nhiÒu ®µi truyÒn h×nh ®Òu cã c¸c chuyªn môc kh¸c nhau vÒ B§S lµ nh÷ng tiÕt môc mµ ng­êi mua nhµ cÇn chó ý. Qu¶ng c¸o th«ng tin vÒ B§S trong ph¸t thanh Ýt bÞ h¹n chÕ vÒ thêi gian vµ kh«ng gian, tuú lóc cã thÓ më nghe, còng lµ mét c¸ch ®Ó cã ®­îc th«ng tin. 
 GÇn ®©y, internet trë thµnh ph­¬ng tiÖn truyÒn b¸ th«ng tin, xem nhµ trªn m¹ng mua nhµ trªn m¹ng ngµy cµng phæ biÕn. Kh«ng Ýt viÖc chuyÓn nh­îng B§S c¸c n¬i ®· lªn m¹ng, mét sè c«ng ty internet chuyªn nghiÖp cßn thiÕt lËp nh÷ng tr¹m m¹ng B§S chuyªn nghiÖp, ®ñ ®Ó kh«ng ra khái nhµ còng cã thÓ n¾m biÕt t×nh h×nh mua b¸n nhµ trong thµnh phè m×nh, thËm chÝ c¸c n¬i trªn toµn quèc.  
 Qu¶ng c¸o trªn phè. Qu¶ng c¸o trªn phè bao gåm biÓn qu¶ng c¸o, hép ®Ìn, cê, b¨ng, truyÒn ®¬n...,lo¹i qu¶ng c¸o nµy nãi chung ph©n bè ë c¸c con ®­êng, c¸c c©y cÇu, qu¶ng tr­êng, chung quanh b¶n th©n B§S, ng­êi qua l¹i nhiÒu, t­¬ng ®èi b¾t m¾t, rÊt dÔ g©y sù chó ý cña ng­êi mua.  Xem qu¶ng c¸o B§S ph¶i chó ý ph©n biÖt thËt gi¶ cña néi dung qu¶ng c¸o ®Ó tr¸nh bÞ m¾c lõa. “Quy ®Þnh t¹m thêi vÒ qu¶ng c¸o B§S” Bé X©y dùng ban hµnh ®· quy ®Þnh qu¶ng c¸o ph¶i cã: tªn c«ng ty ph¸t triÓn B§S, tªn c¬ quan ®¹i lý tiªu thô, sè giÊy phÐp tiªu thô B§S.  
Ngoµi ra, quy ®Þnh qu¶ng c¸o B§S kh«ng ®­îc mang c¸c néi dung mª tÝn phong kiÕn, thuyÕt minh t×nh h×nh B§S kh«ng ®­îc tr¸i víi ®¹o ®øc, phong tôc tèt ®Ñp cña x· héi, vÞ trÝ dù ¸n nãi trong B§S ph¶i biÓu thÞ b»ng kho¶ng c¸ch thùc tÕ giao th«ng hiÖn cã tõ B§S nµy ®Õn mét mèc cô thÓ nµo ®ã, kh«ng ®­îc lÊy thêi gian cÇn ®Ó biÓu thÞ kho¶ng c¸ch; b¶n vÏ vÞ trÝ qu¶ng c¸o B§S ph¶i chuÈn x¸c, râ rµng, tû lÖ thÝch ®¸ng; qu¶ng c¸o B§S kh«ng ®­îc nªu c¸c néi dung tµi chÝnh vµ nh÷ng vÊn ®Ò liªn quan kh¸c, nÕu qu¶ng c¸o lµm tr¸i c¸c néi dung trªn, khi lùa chän nhµ ph¶i rÊt l­u ý. 
 c. Trùc tiÕp t×m c«ng ty ph¸t triÓn ®Ó th¶o luËn. Trong t×nh h×nh ®¹i lý B§S kh«ng ®­îc hoµn thiÖn, nhiÒu c«ng ty ph¸t triÓn sau khi nhµ th­¬ng phÈm ®· cã ®ñ ®iÒu kiÖn tiªu thô th× giao cho bé phËn tiªu thô cña c«ng ty ®Ó b¸n. Trùc tiÕp t×m n¬i trùc tiÕp b¸n cña c«ng ty ph¸t triÓn ®Ó mua nhµ, nh©n viªn b¸n nhµ cã thÓ giíi thiÖu cho ng­êi mua c¸c lo¹i nhµ cña c«ng ty, ng­êi mua cã thÓ cã ®­îc t­ liÖu gèc, trao ®æi gi¸ c¶ trùc tiÕp víi c«ng ty ph¸t triÓn, cã thÓ cã ®­îc gi¸ c¶ ­u ®·i nhÊt, vµ bít ®i chi phÝ m«i giíi trung gian. C¸ch trùc tiÕp, nhanh chãng, râ rµng, ch©n thùc nµy trong t×nh h×nh uy tÝn cña c¬ quan m«i giíi kh«ng cao hiÖn nay lµ sù lùa chän lý t­ëng cña nhiÒu ng­êi mua nhµ. 
Bµn b¹c c¸ch nµy nªn tiÕn hµnh nhiÒu lÇn víi c¸c nh©n viªn kh¸c nhau. NÕu cã nhiÒu ®iÓm b¸n nhµ kh¸c nhau, cßn cã thÓ ®i tíi c¸c n¬i ®ã ®Ó t×m hiÓu trao ®æi, tõ ®ã nghiÖm chøng t×nh h×nh thùc tÕ cña nhµ th­¬ng phÈm.  
d. Th«ng qua ®¹i lý cña c¬ quan m«i giíi hoÆc ng­êi trung gian. §¹i lý m«i giíi vµ c«ng ty t­ vÊn th«ng tin lµ c¬ quan trung gian giíi thiÖu cho hai bªn mua b¸n B§S giao dÞch víi nhau vµ thu tiÒn hoa hång, chóng cã t¸c dông quan träng trong l­u th«ng vµ giao dÞch nhµ th­¬ng phÈm. §¹i ®a sè nhµ th­¬ng phÈm lµm xong thñ tôc mua b¸n ®Òu th«ng qua c«ng ty ®¹i lý m«i giíi thóc ®Èy thùc hiÖn. L­îng th«ng tin cña kªnh nµy lín, tiÖn cho viÖc lùa chän, l¹i ®ì mÊt thêi gian, mÊt søc, thÝch hîp víi ng­êi mua nhµ, nh­ng ch­a cã kinh nghiÖm.  
Ngoµi ra, t×m ng­êi trung gian hoÆc luËt s­ chuyªn nghiÖp gióp mua nhµ còng lµ mét “con ®­êng ng¾n” ®Ó mua nhµ míi xuÊt hiÖn gÇn ®©y ë mét sè thµnh phè. §èi víi nh÷ng ng­êi c«ng t¸c rÊt bËn, cã thÓ uû th¸c toµn quyÒn cho ng­êi trung gian vµ luËt s­ thay mÆt, hiÖu qu¶ kh¸ tèt. ë n­íc ngoµi, ®©y ®· lµ mét ph­¬ng thøc mua nhµ rÊt phæ biÕn. KhuyÕt ®iÓm lµ kh«ng tiÖn ®Ó so s¸nh, t×m hiÓu thÞ tr­êng kh«ng ®Çy ®ñ. V× vËy, ph¶i t×m ng­êi trung gian hoÆc luËt s­ tin cËy, cã kinh nghiÖm thay mÆt. Mêi ng­êi trung gian hoÆc m«i giíi thay mÆt ®Ó mua b¸n nhµ th× ph¶i tr¶ chi phÝ trung gian m«i giíi. C¬ quan h÷u quan cña Nhµ n­íc cã quy ®Þnh râ rµng ®èi víi thu phÝ dÞch vô m«i giíi B§S, néi dung vµ tiªu chuÈn nh­ sau: 
PhÝ t­ vÊn B§S theo yªu cÇu cña ng­êi uû th¸c, cung cÊp dÞch vô t­ vÊn vÒ chÝnh s¸ch, ph¸p luËt, quy ®Þnh, kü thuËt, th«ng tin B§S cã liªn quan, cã thÓ thu phÝ t­ vÊn B§S, cã thÓ chia ra 2 lo¹i phÝ t­ vÊn miÖng vµ t­ vÊn b»ng v¨n b¶n. 
PhÝ t­ vÊn miÖng theo thêi gian mµ dÞch vô t­ vÊn cÇn, kÕt hîp ®¼ng cÊp kü thuËt chuyªn m«n cña nh©n viªn t­ vÊn, do hai bªn tho¶ thuËn tiªu chuÈn thu phÝ. Trªn thùc tÕ, hiÖn nay ng­êi m«i giíi B§S nãi chung rÊt Ýt yªu cÇu ng­êi uû th¸c chi tr¶ phÝ t­ vÊn miÖng. PhÝ t­ vÊn b»ng v¨n b¶n thu theo ®é khã kü thuËt cña b¸o c¸o t­ vÊn, c«ng viÖc nhiÒu hay Ýt, kÕt hîp víi møc lín nhá cña ®èi t­îng t­ vÊn. HiÖn nay mçi b¸o c¸o t­ vÊn th«ng th­êng thu phÝ tõ 300-1000NDT; b¸o c¸o t­ vÊn cã ®é khã kü thuËt lín, t×nh huèng phøc t¹p sö dông  nh©n viªn vµ thêi gian nhiÒu cã thÓ n©ng tiªu chuÈn thu phÝ mét c¸ch thÝch ®¸ng, nãi chung kh«ng v­ît qu¸ 0,5% møc ®èi t­îng t­ vÊn. 
Hoa hång ng­êi m«i giíi B§S hoÆc c¬ quan ®¹i lý trung gian tiÕp thu uû th¸c ®Ó tiÕn hµnh c«ng viÖc m«i giíi cã thÓ nhËn tiÒn hoa hång thÝch ®¸ng, còng gäi lµ phÝ m«i giíi. PhÝ ®¹i lý mua b¸n nhµ tÝnh theo 0,5%-2,5% tæng møc gi¸ khi lµm xong thñ tôc; cã mét sè c¬ quan ®¹i lý víi t­ c¸ch lµ nhµ ®¹i lý duy nhÊt, tiªu chuÈn thu phÝ cã thÓ lªn tíi trªn møc 3%, do bªn b¸n tr¶. 
Ngoµi ra, ng­êi m«i giíi tiÕp thu uû th¸c, thay ng­êi uû th¸c lµm c¸c viÖc c«ng chøng hîp ®ång, ®¨ng ký tµi s¶n nhµ, cho vay thÕ chÊp... nãi chung ph¶i thu phÝ lµm thay. §èi víi viÖc nµy, c¬ quan chÝnh phñ cßn ch­a cã tiªu chuÈn thu phÝ râ rµng, cã thÓ do 2 bªn ®­¬ng sù tho¶ thuËn tiªu chuÈn thu phÝ. HiÖn nay trªn thÞ tr­êng, thñ tôc phÝ lµm thay th«ng th­êng lµ kh¸c nhau tõ 100-1000NDT. Do hiÖn nay, c¬ quan ®¹i lý trung gian B§S vµng thau lÉn lén, chÕ ®é ng­êi m«i giíi võa míi b¾t ®Çu, cho nªn mua nhµ th«ng qua c«ng ty ®¹i lý trung gian hoÆc m«i giíi cßn ph¶i tiÕn hµnh “thÈm tra” ®èi víi c«ng ty trung gian, xem c«ng ty nµy cã ®­îc c¬ quan qu¶n lý nhµ phª duyÖt hay kh«ng, cã ®ñ t­ c¸ch m«i giíi B§S kh«ng vµ cã giÊy phÐp hµnh  nghÒ kh«ng, nh©n viªn c«ng t¸c cã “GiÊy phÐp ®¹i lý trung gian bÊt ®éng s¶n” hay kh«ng ®Ó tr¸nh sù lõa dèi cña c«ng ty phi ph¸p.  
Ngoµi ra, nªn t×m hiÓu uy tÝn vµ qu¸ tr×nh c«ng t¸c tr­íc nay cña c«ng ty ®¹i lý trung gian nµy, nh­ b¾t liªn l¹c víi ng­êi ®· mua nhµ qua c«ng ty nµy th× cµng ®¸ng tin cËy.  
e. Chó ý Së giao dÞch vµ triÓn l·m B§S. Theo sù quan t©m ph¸t triÓn thÞ tr­êng B§S cña c¸c cÊp chÝnh quyÒn, së giao dÞch vµ thÞ tr­êng giao dÞch B§S do c¬ quan chñ qu¶n cña chÝnh quyÒn hoÆc hiÖp héi ngµnh nghÒ, tæ chøc m«i giíi thiÕt lËp nãi chung cã quy m« nhÊt ®Þnh, nguån nhµ kh¸ nhiÒu, hä cã thÓ cung cÊp mét lo¹i dÞch vô t­ vÊn, mua b¸n, ®Þnh gi¸, nép thuÕ, gi¶i quyÕt c¸c thñ tôc liªn quan. Lo¹i trung t©m nµy lµ kªnh mua nhµ kh¸ lý t­ëng, vµ yªn t©m cña ng­êi mua nhµ.  
Nh÷ng n¨m gÇn ®©y, c¸c c¬ quan chñ qu¶n ngµnh B§S, hiÖp  héi ngµnh nghÒ, tæ chøc m«i giíi vµ ®¬n vÞ b¸o chÝ tæ chøc mét sè triÓn l·m ®Ó c¸c c«ng ty ph¸t triÓn B§S tËp trung cïng nhau thóc ®Èy viÖc b¸n nhµ. C¸c cuéc triÓn l·m vµ giao dÞch nµy, th«ng tin b¸n B§S kh¸ tËp trung, cã gi¸ c¶ ­u ®·i hoÆc thi nhau gi¶m gi¸ thóc ®Èy tiªu thô, ng­êi mua cã thÓ tho¶i m¸i lùa chän. KhuyÕt ®iÓm lµ thµnh phÇn tuyªn truyÒn ë triÓn l·m nhiÒu, chu kú triÓn l·m c¸ch nhau l©u, kh«ng thÓ mua tuú theo ý muèn.  Ngoµi ra, c¸c tæ chøc giao dÞch, triÓn l·m hoÆc m«i giíi cßn ®Þnh kú tæ chøc c¸c ho¹t ®éng “xem nhµ cuèi tuÇn”, mét ngµy cã thÓ ®i xem nhµ nhiÒu n¬i, còng lµ mét kªnh mµ ng­êi mua nhµ cã ®­îc c¸c th«ng tin cÇn thiÕt. 


4/ §øc:

Kho¶ng 25% c¸c vô bu«n b¸n B§S gi÷a nh÷ng ng­êi mua lµ do v¨n phßng m«i giíi B§S thu xÕp; C¸c v¨n phßng nµy th­êng thu 3,5% gi¸ b¸n; Th­êng th× ng­êi mua tr¶ thï lao cho v¨n phßng m«i giíi, ng­êi b¸n còng cã tr¸ch nhiÖm vÒ hîp ®ång víi v¨n phßng. Tuy nhiªn trong ®a sè c¸c tr­êng hîp th× ng­êi mua tr¶ tiÒn thï lao cho v¨n phßng thay cho ng­êi b¸n.
5/ Phi-lÝp-pin:


M«i giíi B§S ®Ò cËp ®Õn lÜnh vùc kinh doanh dÞch vô B§S, trong ®ã ng­êi kinh doanh lµ nhµ m«i giíi- ng­êi ®ãng vai trß ®¹i diÖn cho 1 ng­êi kh¸c trong viÖc chµo b¸n, qu¶ng c¸o, lªn danh s¸ch, qu¶ng b¸, ®µm ph¸n hoÆc t¸c ®éng ®Õn sù nhÊt trÝ gi÷a c¸c bªn vÒ viÖc b¸n, mua, trao ®æi, thÕ chÊp hay thuª hoÆc cïng hîp t¸c hoÆc c¸c giao dÞch kh¸c vÒ B§S, hay bÊt kú ho¹t ®éng nµo trong lÜnh vùc nµy ®Ó cã ®­îc hay víi mong muèn thu ®­îc 1 kho¶n phÝ; NÕu cã 10 n¨m m«i giíi B§S sÏ trë thµnh nhµ t­ vÊn B§S; Nguyªn t¾c vµ quy ®Þnh ®iÒu chØnh viÖc cÊp phÐp vµ gi¸m s¸t ho¹t ®éng cña nh÷ng ng­êi kinh doanh B§S, nh÷ng nhµ m«i giíi, c¸c chuyªn gia ®Þnh gi¸ vµ t­ vÊn, c¸c tæ chøc B§S do Côc Qu¶n lý th­¬ng m¹i vµ B¶o vÖ kh¸ch hµng thuéc Bé Th­¬ng m¹i vµ C«ng nghiÖp ban hµnh;

G. §¹o ®øc nghÒ nghiÖp trong m«i giíi bÊt ®éng s¶n
HiÖn t¹i ViÖt Nam ch­a ®­a ra c¸c ®iÒu kiÖn ®¹o ®øc ®èi víi ng­êi lµm c«ng viÖc m«i giíi bÊt ®éng s¶n. Nh­ng vÊn ®Ò tiªu chuÈn ®¹o ®øc cña ng­êi lµm m«i giíi lµ vÊn ®Ò hÕt søc quan träng nh»m b¶o vÖ quyÒn lîi cña c¸c bªn tham gia giao dÞch bÊt ®éng s¶n, do vËy ch¾n ch¾n sÏ ®­îc nhµ n­íc ®Æt ra trong t­¬ng lai gÇn.
Nghiªn cøu vÒ tiªu chuÈn vµ ®¹o ®øc nhµ m«i giíi bÊt ®éng s¶n, chóng ta cã thÓ tham kh¶o quy ®Þnh cña Hoa kú vÒ vÊn ®Ò nµy. T¹i Hoa Kú cã riªng Bé LuËt §¹o ®øc cña Hoa Kú ®­îc ra ®êi n¨m 1913 vµ nã ®­îc tu chÝnh t¹i c¸c kú ®¹i héi th­êng niªn tõ ®ã cho ®Õn nay. Néi dung c¬ b¶n cña Bé luËt nµy nh­ sau : 
a. NhiÖm vô ®èi víi kh¸ch vµ kh¸ch hµng
§©y lµ nhiÖm vô rÊt quan träng ®­îc quy ®Þnh rÊt râ rµng trong tiªu chuÈn hµnh nghÒ cña ng­êi REALTORS ( Chuyªn viªn bÊt ®éng s¶n nãi chung). Quan ®iÓm chung cña nh÷ng quy ph¹m nµy thÓ hiÖn mét yªu cÇu b¾t buéc ng­êi REALTORS ph¶i thµnh thËt, ®ång thêi khi ®¹i diÖn cho ng­êi mua, ng­êi b¸n, chñ nhµ ®Êt ng­êi REALTORS tù m×nh ph¶i cam kÕt lµ sÏ b¶o vÖ vµ ®Ò cao quyÒn lîi cña ng­êi kh¸ch lªn trªn hÕt. §Æc biÖt khi phôc vô ng­êi mua, ng­êi b¸n, chñ nhµ ®Êt, ng­êi m­ín hoÆc c¸c bªn kh¸c víi t­ c¸ch kh«ng ph¶i ®¹i diÖn th× ng­êi REALTORS b¾t buéc ph¶i ®èi ®·i thµnh thËt víi tÊt c¶ c¸c bªn. 
Còng trong quan hÖ víi kh¸ch hµng, Bé luËt còng quy ®Þnh râ rµng ®èi víi ng­êi REALTORS trong viÖc nhËn hoa hång, theo ®ã ng­êi REALTORS sÏ kh«ng ®­îc phÐp nhËn hoa hång cña mét bªn cao h¬n, mÆc dï ®­îc luËt ph¸p cho phÐp, ®ång thêi kh«ng ®­îc phÐp tiÕt lé ®iÒu ®ã cho tÊt c¶ c¸c bªn. Bªn c¹nh ®ã ng­êi REALTORS còng kh«ng ®­îc phÐp nhËn bÊt cø mét lo¹i hoa hång gi¶m gi¸, hoÆc quyÒn lîi vÒ c¸c chi phÝ tÝnh cho kh¸ch cña hä mµ kh«ng cã sù hiÓu biÕt vµ ®ång ý cña kh¸ch. §Æc biÖt, khi cã sù tranh chÊp gi÷a ng­êi mua vµ ng­êi b¸n, kÓ c¶ th­¬ng vô ®ã ®· hoµn thµnh, th× tr¸ch nhiÖm cña ng­êi REALTORS vÉn cßn nguyªn gi¸ trÞ.
b. NhiÖm vô ®èi víi d©n chóng
REALTORS trong qu¸ tr×nh t¸c nghiÖp, hä kh«ng chØ cã nhiÖm vô ®èi víi kh¸ch hµng mµ hä cßn ph¶i thÓ hiÖn nhiÖm vô ®ã víi tÊt c¶ d©n chóng, kh«ng ®­îc phÐp tõ chèi bÊt cø mét ng­êi nµo v× bÊt kú lý do g× nh­ s¾c téc, t«n gi¸o, t×nh tr¹ng tµn tËt, gia ®×nh hay nguån gèc quèc gia... §ång thêi tÊt c¶ nh÷ng th«ng tin liªn quan ®Õn kh¸ch hµng còng kh«ng ®­îc phÐp tiÕt lé cho bÊt kú bªn nµo vµ bÊt cø nh÷ng th«ng tin, hµnh ®éng nµo mµ lµm cho ng­êi b¸n ph¶i b¸n ®æ, b¸n th¸o ®Òu lµ vi ph¹m quy t¾c hµnh nghÒ.
Khi ng­êi REALTORS thùc hiÖn viÖc cung cÊp dÞch vô cho kh¸ch mµ cã liªn quan ®Õn cè vÊn hoÆc lµ tham vÊn theo mét lÖ phÝ (kh«ng ph¶i lµ hoa hång), viÖc cè vÊn ®ã sÏ ®­îc thùc hiÖn mét c¸ch kh¸ch quan vµ lÖ phÝ sÏ kh«ng phô thuéc vµo b¶n chÊt cña sù cè vÊn hoÆc tham vÊn. TÊt c¶ nh÷ng dÞch vô ®ã, tiÒn thï lao sÏ ®­îc tháa thuËn tr­íc gi÷a kh¸ch vµ ng­êi REALTORS. 
c. NhiÖm vô ®èi víi ng­êi REALTORS
PhÇn nµy quy ®Þnh râ rµng trong mèi quan hÖ gi÷a nh÷ng ng­êi REALTORS víi nhau vµ gi÷a nh÷ng ng­êi REALTORS víi kh¸ch hµng. Theo ®ã ng­êi REALTORS kh«ng ®­îc cè ý hoÆc cÈu th¶ x¸c nhËn nh÷ng ®iÒu gian tr¸ hay sai lÇm vÒ ng­êi c¹nh tranh, vÒ viÖc kinh doanh hoÆc c¸ch hµnh nghÒ kinh doanh cña hä. Bé luËt chØ cho phÐp nh÷ng ng­êi REALTORS ®­îc phÐp c¹nh tranh khi mµ mét trong 2 ng­êi ch­a ®i ®Õn mét hîp ®ång cô thÓ víi kh¸ch hµng. Bªn c¹nh ®ã ng­êi REALTORS kh«ng ®­îc phÐp mêi mäc ®¨ng b¶n tin g× hiÖn ®ang ®­îc liÖt kª riªng víi mét ng­êi m«i giíi kh¸c, ®ång thêi ng­êi REALTORS kh«ng ®­îc mêi ký hîp ®ång víi kh¸ch hµng ®· ký hîp ®ång víi mét ng­êi REALTORS kh¸c...
Nh×n tõ gãc ®é ®¹o ®øc, Bé luËt vÒ tiªu chuÈn hµnh nghÒ cña HiÖp héi quèc gia chuyªn viªn ®Þa èc Hoa Kú thÓ hiÖn rÊt râ nh÷ng quy ph¹m vÒ ®¹o ®øc mµ mét ng­êi m«i giíi cÇn ph¶i thùc hiÖn trong khi hµnh nghÒ. Trong mét thÞ tr­êng ph¸t triÓn, m«i giíi ®ãng mét vai trß kh¸ quan träng, t¹o ®µ cho c¸c giao dÞch ®Õn thµnh c«ng. ThÞ tr­êng B§S ë ViÖt Nam hiÖn ®ang trong qu¸ tr×nh h×nh thµnh, LuËt Kinh doanh B§S tíi ®©y sÏ ®i vµo thùc tiÔn, trong ®ã còng thõa nhËn m«i giíi lµ mét nghÒ nh­ bao ngµnh nghÒ kh¸c, chÝnh v× thÕ còng cÇn ph¶i cã nh÷ng quy ®Þnh chung mang tÝnh b¾t buéc t¹o cho ngµnh nghÒ nµy mét con ®­êng ph¸t triÓn ®¸p øng kÞp thêi cho nhu cÇu ph¸t triÓn cña thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n. 

Chuyªn ®Ò 2

 Quy tr×nh vµ kü n¨ng m«i giíi bÊt ®éng s¶n

A. Thu thËp th«ng tin vÒ cung, cÇu bÊt ®éng s¶n

1. Thu thËp th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n

1.1.  Nguån cung bÊt ®éng s¶n

· C¸c d¹ng cung: 

+B¸n.

+ Cho thuª, cho thuª l¹i. 

+ §Çu t­ liªn doanh liªn kÕt.

+ Khai hoang, khai ph¸: b¸n ®Êt ch­a sö dông thµnh sö dông ®­îc

· Th«ng tin nguån cung

+ V¨n phßng m«i giíi

+ Tõ kh¸ch hµng.

+ Tõ c¸c ph­¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng.

+ C¸c c«ng ty ®Çu t­ kinh doanh x©y dùng, c¸c dù ¸n.

+ C¸c c¬ quan ®Êu gi¸ ®Êt vµ bÊt ®éng s¶n, nguån hµng ph¸y m·i.

+ C¸c c¬ quan qu¶n lý: ®Þa chÝnh, tnmt. së kiÕn tróc, së quy ho¹ch.

+ Tõ thùc tÕ : nh÷ng nhµ bá trèng, khu ®Êt trèng, nh÷ng bÊt ®éng s¶n míi ph¸t triÓn, tõ d©n c­ ®Þa ph­¬ng.

+MLS: hÖ thèng niªm yÕt ®a chiÒu.

1.2.  Th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n

· Kinh tÕ kü thuËt:


+ VÞ trÝ: m«i tr­êng xung quanh.

+ Lo¹i, kÝch th­íc, h×nh thÓ, kh«ng gian, h­íng.


+ Trang thiÕt bÞ: c¬ së vËt chÊt kü thuËt


+ T×nh tr¹ng kü thuËt: xem tæng thÓ nhue thÕ nµo, chi tiÕt, chÊt liÖu, thêi gian sö dông, kiÕn tróc, b¶o d­ìng…


+ H¹ tÇng kü thuËt : ®­êng, ®iÖn, n­íc,


+ Gi¸ c¶ toµn bé vµ tõng phÇn cña bÊt ®éng s¶n.

· Ph¸p lý:


+ GiÊy tê x¸c nhËn quyÒn n¨ng ®èi víi bÊt ®éng s¶n: sæ ®á, sæ hång. quyÕt ®Þnh giao ®Êt, giÊy phÐp x©y dùng, ph©n chia tµi s¶n,,,


+ Quy ho¹ch: sö dông ®Êt, kh«ng gian, c¸c c«ng tr×nh liªn quan kh¸c.


+ C¸c giÊy tê liªn quan ®Õn tranh chÊp: uû ban nh©n d©n.


+ QuyÒn n¨ng vµ sù h¹n chÕ vÒ quyÒn n¨ng: vÝ dô: h¹n chÕ ®é cao…

· X· héi, lÞch sö:


+ Thêi gian sö dông, ng­êi sö dông, x©y dùng vµ qu¸ tr×nh ph¸t triÓn c¶u bÊt ®éng s¶n.


+ M«i tr­êng x· héi, d©n c­: cã bÞ « nhiÔm kh«ng…


+ Phong thuû vµ c¸c yÕu tè ®Æc biÖt kh¸c: vÝ dô tr­íc ®©y cã tai biÕn g× kh«ng….

· Nguån th«ng tin vµ ph­¬ng ph¸p thu thËp:


+ T×m hiÓu tõ chñ së h÷u: giÊy tê ph¸p lý liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n, c¸c lo¹i ho¸ ®¬n.


+ C¬ quan qu¶n lý nhµ n­íc: phßng qu¶n lý nhµ ®Êt, së quy ho¹ch, nhµ ®Êt.


VÝ dô: Së quy ho¹ch: xem quy ho¹ch hiÖn t¹i vµ xu h­íng trong t­¬ng lai.

+ Tæ d©n phè vµ hµng xãm.

+ Tù ®iÒu tra vµ th¨m dß.

+ C¬ së d÷ liÖu c¸ nh©n vµ kinh nghiÖm kiÕn thøc.

+ B¶n ®å: vÝ dô b¶n ®å quy ho¹ch ®Êt ®ai, quy ho¹ch tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi, b¶n ®å ®iÖn tö.

+ C¸c ®Ò tµi nghiªn cøu, héi th¶o…. vÝ dô: ¶nh h­ëng cña chÊt th¶i ®èi víi m«i tr­êng ®êi sèng d©n c­.

+ Trao ®æi kinh nghiÖm: gi÷a c¸c nhµ m«i giíi -> rÊt quan träng.

2. Th«ng tin vÒ cÇu bÊt ®éng s¶n


2.1 Ph©n lo¹i ®èi t­îng cÇu bÊt ®éng s¶n

- Ng­êi mua: 


+ §Ó tiªu dïng: nhµ ë, s¶n xuÊt nhµ x­ëng, kinh doanh dÞch vô.


+ §Ó ®Çu t­: nh÷ng ng­êi kinh doanh bÊt ®éng s¶n, ®Çu c¬ tiÒn nhµn rçi/


+ §Ó b¶o toµn vèn.

· Ph©n lo¹i cÇu bÊt ®éng s¶n ®Ó biÕt môc tiªu cña kh¸ch hµng -> ®¸p øng nhu cÇu tèt h¬n cña kh¸ch hµng.

· Ng­êi thuª: 

+ V¨n phßng, chi nh¸nh, phßng giao dÞch.

+ §Ó kinh doanh dÞch vô.

+ §Ó s¶n xuÊt kinh doanh thuª mÆt b»ng.

+ Nhµ ë: ®èi víi sinh viªn, ng­êi ngo¹i tØnh, ng­êi n­íc ngoµi, nhµ c«ng vô.

· TÝn dông, thÕ chÊp vµ b¶o hiÓm: cÇu gi¸n tiÕp


    2.2. Ph­¬ng ph¸p thu thËp th«ng tin vÒ cÇu bÊt ®éng s¶n
- Chñ ®éng: 

+ T×m kiÕm qua c¸c ph­¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng.

+ Göi th­ trùc tiÕp tíi kh¸ch hµng: chñ yÕu lµ kh¸ch hµng tiÒn n¨ng (ng­êi thuª), kh¸ch hµng cña c¸c v¨n phßng m«i giíi kh¸c, kh¸ch s¹n, v¨n phßng, c«ng së, th­¬ng m¹i ®iÖn tö, s©n bay, du lÞch, c¸ nh©n hoÆc nhãm kh¸ch hµng môc tiªu.

+ TiÕp cËn tËn n¬i: ®ãn hoÆc gäi ®iÖn

+ Kh¸ch hµng cò: hå s¬ cò, giíi thiÖu kh¸ch hµng, ®ãn tr­íc nhu cÇu.

· Thô ®éng:

+ §ãn t¹i v¨n phßng.

+ Phô thuéc qu¶ng c¸o

· Thêi gian ®Çu: chñ ®éng, sau - thô ®éng.

B. X¸c ®Þnh ®èi t­îng vµ c¸c bªn tham gia th­¬ng vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n

1. X¸c ®Þnh ®èi t­îng cña th­¬ng vô:

a. Ng­êi cung: 

+ LÝ do nguyÖn väng cña hä ; nhanh hay chËm

+ N¾m ®­îc th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n nh­ thÕ nµo.

+ C¸c ®iÒu kiÖnmkÌn theo.

+ Khung gi¸ cã phï hîp, c¸c ®iÒu kiÖn vÒ kinh tÕ ( thuÕ hoÆc phÝ).

+ N¨ng lùc b¸n cña kh¸ch hµng: cã ®ñ ®iÒu kiÖn ph¸p lý.

· Ng­êi cho thuª: 

+ §Çu t­.

+ Sinh lîi: ®Ó thu nhËp hµng th¸ng kh«ng quan t©m gi¸ bÊt ®éng s¶n.

+ Tr«ng coi: ®Ó b¶o vÖ.

+ LÝ do: vÝ dô: cho thuª ®Ó ng­êi ®i thuª ®Çu t­ trang thiÕt bÞ cho bÊt ®éng s¶n.

· Ng­êi b¸n:

+ Tù nguyÖn.

+ BÞ Ðp buéc.

b. Ng­êi cÇu:

- 
Ng­êi mua: 

+ Quan t©m ®Õn ®Æc tÝnh cña bÊt ®éng s¶n.

+ Gi¸ c¶ bÊt ®éng s¶n: x¸c ®Þnh kh¶ n¨ng tµi chÝnh.

+ Môc tiªu cña ng­êi mua.

+ C¸c rµng buéc kh¸c: vÝ dô ®èi víi ng­êi n­íc ngoµi: vÊn ®Ò mua nhµ…

· Ng­êi thuª:

+ Cô thÓ chÝnh x¸c ngay ban ®Çu.

+ RÊt nhanh gän.

+ Chó ý tÝnh æn ®Þnh bÊt ®éng s¶n.

+ Chñ së h÷u quan t©m ®Õn ng­êi thuª: quan t©m thu nhËp ng­êi thuª, hoµn c¶nh ng­êi thuª, ®é æn ®Þnh…

2. X¸c ®Þnh c¸c bªn tham gia th­¬ng vô:

· Ph©n lo¹i kh¸ch hµng

+ HiÓu môc tiªu cña viÖc mua b¸n ph¶i râ rµng.

+ T×m hiÓu ®é tuæi cña kh¸ch hµng: v× ¶nh h­ëng ®Õn t©m sinh lý

VÝ dô: giµ - ®¾n ®o; trung tuæi – t¸o b¹o; 
+ NghÒ nghiÖp.

+ Thu nhËp: së thÝch cña hä, tiÒm n¨ng.

· X¸c ®Þnh c¸c bªn tham gia:

+ Th«ng tin c¸ nh©n, tæ chøc ®ã.

+ Môc tiªu tham gia th­¬ng vô.

+ C¸c kú väng: mua ®Ó ë, ®Ó chê t¨ng gi¸, gÇn tr­êng…

+ Møc ®é s·n sµng.

+ §iÒu kiÖn ph¸p lý.

C. LËp hå s¬ th­¬ng vô m«i giíi
Hîp ®ång mua b¸n cã chøng nhËn cña c«ng chøng Nhµ n­íc.

GiÊy tê chøng minh quyÒn së h÷u nhµ ë nh­: GiÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u nhµ ë vµ quyÒn sö dông ®Êt ë, GiÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u nhµ ë, GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cã ghi nhËn nhµ ë…

B¶n khai nép thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt vµ B¶n khai nép lÖ phÝ tr­íc b¹ nhµ, ®Êt (do c¬ quan qu¶n lý nhµ ë cung cÊp t¹i n¬i tiÕp nhËn hå s¬).

§èi víi c¸ nh©n lµ ng­êi ViÖt kiÒu cßn ph¶i kÌm theo giÊy tê nh­: b¶n sao Hé chiÕu hîp lÖ ch­a hÕt h¹n do ViÖt Nam cÊp hoÆc GiÊy x¸c nhËn gèc lµ c«ng d©n ViÖt Nam 

D. Thêi h¹n vµ nh÷ng b­íc thùc hiÖn m«i giíi bÊt ®éng s¶n

1. Quy tr×nh m«i giíi bÊt ®éng s¶n

Chñ së h÷u nhµ liªn hÖ nhµ m«i giíi bÊt ®éng s¶n ®Ó t×m hiÓu th«ng tin liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n vµ ®iÒn c¸c chi tiÕt liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n cÇn mua hoÆc b¸n phiÕu ®¨ng ký dÞch vô m«i giíi (theo mÉu cña mçi c«ng ty m«i giíi cô thÓ, kÌm theo toµn bé b¶n sao giÊy tê liªn quan chñ quyÒn bÊt ®éng s¶n. 

- Kh¸ch hµng nép mét kho¶n phÝ dÞch vô nhÊt ®Þnh ®Ó ®¬n vÞ lËp hå s¬, vµ lªn kÕ ho¹ch kh¶o s¸t bÊt ®éng s¶n cÇn b¸n hoÆc mua ®Ó cã th«ng tin lµm c¬ së t­ vÊn cho kh¸ch vÒ gi¸ c¶ chµo b¸n vµ kh¶ n¨ng b¸n bÊt ®éng s¶n. 

Sau khi kh¶o s¸t bÊt ®éng s¶n xong, c«ng ty hoÆc sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n mêi chñ bÊt ®éng s¶n ®Õn ®Ó tháa thuËn gi¸ rao b¸n vµ c¸c chi tiÕt liªn quan viÖc m«i giíi bÊt ®éng s¶n; nÕu hai bªn tháa thuËn ®­îc c¸c ®iÒu kiÖn m«i giíi, sÏ tiÕn hµnh ký kÕt hîp ®ång dÞch vô m«i giíi. 

2. Thêi h¹n :

Thêi gian thùc hiÖn hîp ®ång lµ 1-2 th¸ng ( tuú møc gi¸ bÊt ®éng s¶n, kh¶ n¨ng b¸n bÊt ®éng s¶n vµ t×nh h×nh thÞ tr­êng giao dÞch bÊt ®éng s¶n trong kú). 

Khi c«ng ty hoÆc sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n liªn hÖ ®­îc ng­êi mua, sÏ th«ng b¸o cho chñ bÊt ®éng s¶n biÕt. Sau khi b¸n ®­îc bÊt ®éng s¶n th× bªn b¸n bÊt ®éng s¶n vµ ng­êi m«i giøoi bÊt ®éng s¶n sÏ thanh lý h¬p ®ång dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n vµ chñ bÊt ®éng s¶n ph¶i thanh to¸n phÝ m«i giíi theo biÓu phÝ ®· tháa thuËn trong hîp ®ång dÞch vô m«i giíi vµ trõ kho¶n tiÒn ®· øng tr­íc ®©y (nÕu cã). Tr­êng hîp hÕt h¹n hîp ®ång m«i giíi mµ kh«ng b¸n ®­îc bÊt ®éng s¶n th× : 

Gia h¹n hîp ®ång thªm tõ 1-2 th¸ng (nÕu hai bªn ®ång ý), hoÆc 

Hai bªn thanh lý hîp ®ång dÞch vô ®· ký. 

§. Kü n¨ng m«i giíi bÊt ®éng s¶n

Kh¶ n¨ng m«i giíi lµ ch×a kho¸ ®Ó hoµn thµnh bÊt cø mét th­¬ng vô vÒ bÊt ®éng s¶n thµnh c«ng nµo, dï lín hay nhá. VÊn ®Ò ë ®©y lµ nghÖ thuËt m«i giíi phøc tap h¬n nhiÒu viÖc mÆc c¶ gi¸ b¸n. §ã lµ sù chuÈn bÞ tinh th«ng, kiÕn thøc vÒ b¶n tÝnh cña con ng­êi, lµ c¸ch thøc t×m hiÓu lµm thÕ nµo ®Ó ph¸t hiÖn vµ khai th¸c ®­îc nh÷ng ®iÓm yÕu cña ®èi ph­¬ng, häc nh÷ng kü n¨ng ®Æc biÖt vµ nhiÒu ®iÒu phøc t¹p kh¸c. Theo Donald Trump th× trong m«i giíi vÒ bÊt ®éng s¶n nªn ¸p dông c¸c thñ thuËt sau :

1. T¹o nªn tÝnh ®éc nhÊt cho bÊt ®éng s¶n

Mét trong nh÷ng quy luËt c¬ b¶n nhÊt cña b¶n chÊt con ng­êi lµ chung ta ai còng muèn cã thø mµ ng­êi kh¸c muèn cã hoÆc kh«ng ai kh¸c cã ®­îc. NÕu b¹n nãi víi ai ®ã r»ng b¹n kh«ng muèn b¸n mét khu bÊt ®éng s¶n cña m×nh, cã thÓ hä sÏ muèn cã ®­îc khu bÊt ®éng s¶n ®ã h¬n. ThËm chÝ, cã thÓ hä sÏ b¸m lÊy b¹n cho ®Õn khi b¹n ph¶i ®­a ra mét møc gi¸. §iÒu ®¬n gi¶n lµ mét thø g× ®ã víi sè l­îng cã giíi h¹n sÏ t¹o sÏ t¹o ra mét mong muèn së h÷u nã.

2. §õng ®Ó c¶m gi¸c hîp lý ®¸nh lõa

"C¶m gi¸c hîp lý" ®¸nh lõa tÊt c¶ nh÷ng ai kh«ng chó ý ®Õn nguy hiÓm mµ nã t¹o ra. §ã lµ sù nhÑ d¹ cña nh÷ng ai tin vµo nh÷ng gi mµ hä ®éc ®­îc tõ c¸c v¨n b¶n hoÆc nghe ®­îc tõ c¸c ph­¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng hay mét vµi nguån th«n tin x¸c ®¸ng tõ chÝnh quyÒn. Nã ©m Ø ¶nh h­ëng ®Õn viÖc ®­a ra quyÕt ®Þnh cña tÊt c¶ mäi ng­êi trong c¸ch biÓu hiÖn cña nã. 

VËy lµm thÕ nµo ®Ó tr¸nh ®­îc hiÖu øng th«i miªn cña c¶m gi¸c hîp lý?

§õng tiÕp nhËn thô ®éng mäi ®iÒu mµ b¹n ®äc ®­îc hoÆc nghe ®­îc tõ nh÷ng ng­êi m«i giíi, nh÷ng ng­êi b¸n, nh÷ng ng­êi mua, nh÷ng ng­êi ®i thuª, c¸c chuyªn gia hoÆc nh÷ng g× b¹n xem ®­îc trong ti vi nh­ thÕ lµ chóng ®· ®­îc kh¾c vµo ®¸. H·y s½n sµng chÊp nhËn ®µo bíi l¹i th«ng tin ®Ó x¸c nhËn l¹i sù thËt ®»ng sau bÊt kú mét dù ¸n nµo anh tham gia.

Vµ lµm thÕ nµo ®Ó sö dông nguyªn t¾c vÒ c¶m gi¸c hîp lý phôc vô cho lîi Ých cña m×nh?

B©y giê b¹n biÕt ®­îc ¶nh h­ëng cña sù râ rµng cña tÝnh hîp ph¸p ®èi víi nh÷ng ®iÒu kh¸c, thËt dÔ dµng sö dông nã cho lîi Ých cña b¶n th©n. H·y sö dông v¨n phong dÔ ®i vµo lßng ng­êi víi nh÷ng bµi viÕt trªn c¸c tê b¸o ®­îc ­a chuéng vµ phï hîp, c¸c b¸o c¸o tõ c¸c nguån x¸c ®¸ng cña chÝnh quyÒn vµ c¸c khu bÊt ®éng s¶n ®­îc ­a chuéng kh¸c ®Ó so s¸nh mµ b¹n thu thËp ®­îc. 
Qu¶ng c¸o trªn ph­¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng , nhÊn m¹nh ®ã lµ "nh÷ng c¨n hé cho thuª cuèi cïng", " phÇn cho thuª cuèi cïng cña chñ thÇu", " gi¶m gi¸ lÇn cuèi", "chµo gi¸ ®Æc biÖt", " thiÕt kÕ ®Æc biÖt" hoÆc mét c©u nµo ®ã t­¬ng tù sÏ t¹o ra ®­îc mong muèn së h÷u bÊt ®éng cña b¹n. 
H·y dïng trÝ t­ëng t­îng cña b¹n nh­ng mäi thø ph¶i khÐo lÐo ®Ó ®¹t ®­îc hiÖu qu¶.

3. BÊt kú cuéc th­¬ng l­îng nµo còng cÇn lËp kÕ ho¹ch tr­íc

§iÒu nµy chØ ra r»ng ng­êi ta sÏ cè g¾ng ë møc ®é cÇn thiÕt tèi thiÓu ®Ó hoµn thµnh bÊt cø mét th­¬ng vô nµo. §iÒu nµy rÊt ¨n khíp víi søc m¹nh cña viÖc lËp kÕ ho¹ch tr­íc trong ®µm ph¸n. HÇu hÕt chóng ta hoÆc kh«ng biÕt c¸ch chuÈn bÞ tr­íc cho mét cuéc ®µm ph¸n hoÆc ngay c¶ khi cã kiÕn thøc cÇn thiÕt còng qu¸ l­êi ®Ó dµnh thêi gian lµm viÖc nµy. §©y lu«n vµ th­êng lµ mét lçi lín vµ rÊt tèn kÐm. NÕu cã thÓ ®o¸n tr­íc ®­îc c¸c c©u hái mµ m×nh cã thÓ nhËn sÏ nhËn ®­îc khi ngåi vµo bµn ®µm ph¸n b¹n cã thÓ sÏ ®­a ra ®­îc nh÷ng c©u tr¶ lêi khÐo lÐo vµ ®¸p øng mong muèn cña ng­êi ®­a ra c©u hái.

ë giai ®o¹n ®Çu cña cuéc ®µm ph¸n, ®iÒu b¹n nãi vµ c¸ch nãi nh­ thÕ nµo cã thÓ gióp b¹n cã ®­îc hiÖu qu¶ cao nhÊt. VÝ dô, kh¶ n¨ng ®­a ra c©u tr¶ lêi nhanh nhÊt vµ chÝn ch¾n ®èi víi mét c©u hái nh¹y c¶m sÏ ®em l¹i c¶m gi¸c tho¶ m·n cho ng­êi ®­a ra c©u hái. MÆc dï b¹n cã thÓ ®· suy nghÜa vÒ c©u hái ®ã tr­íc khi nãi ®­îc ®­a ra, lËp kÕ ho¹ch tr­íc cho phÐp b¹n ph¶n øng l¹i mét c¸ch tù nhiªn nh­ lµ b¹n võa míi nghÜ vÒ nã. B¹n cã thÓ nãi " thÕ ý kiÕn nµy th× sao?" hoÆc " T«i võa nghÜ vÒ mét ®iÒu cã lÏ sÏ ®em l¹i hiÖu qu¶ tèt". 
Thùc tÕ lµ c¸ch suy nghÜ tù nhiªn cña b¹n gièng cña ho sÏ t¹o ra kh«ng khÝ tin t­ëng chung vµ tho¶ m¸i trªn bµn ®µm ph¸n. LËp kÕ ho¹ch tr­íc còng nªn bao gåm viÖc t×m nh÷ng bµi viÕt trªn b¸o hoÆc t¹p chÝ ®Ó hç trî cho luËn ®iÓm cña b¹n. C¸c con sè thèng kª tõ nh÷ng gnuån tin cËy còng cã hiÖu qu¶ vµ rÊt thuªý phôc v× chóng bao hµm " C¶m gi¸c hîp lý".

C¸c nhµ ®Çu t­ bÊt ®éng s¶n cã xu h­íng suy nghÜ r»ng viÖc mua hoÆc b¸n bÊt ®éng s¶n chØ lµ cuéc ®µm ph¸n duy nhÊt víi mét lÇn chuÈn bÞ. Kh«ng ®óng nh­ vËy. §ã lµ mét chuçi cã lÏ cña hµng tr¨m cuéc ®µm ph¸n víi rÊt nhiÒu giai ®o¹n kh¸c nhau. 
Mçi mét cuéc ®iÖn tho¹i lµ mét lÇn ®µm ph¸n, mçi mét l¸ th­ göi lµ mét vßng ®µm ph¸n, mçi mét lÇn giao tiÕp trong thùc tÕ lµ mét cuéc ®µm ph¸n. Vµ cÇn ph¶i xö lý chóng riªng biÖt víi nhau ®Ó cã ®­îc kÕt qu¶ cuèi cïng lµ ®iÒu b¹n mong muèn.

4. Tr¸nh mét th­¬ng vô bÞ quyÕt ®Þnh véi vµng

NÕu b¹n cè g¾ng th­¬ng thuyÕt mét hîp ®ång nhanh chãng, hiÓn nhiªn lµ mét bªn tham gia sÏ quªn mét ®iÒu g× ®ã quan träng. H¬n n÷a, ®iÒu nµy chØ trë nªn râ rµng sau khi hîp ®ång ®­îc ký kÕt vµ sÏ qu¸ muén ®Ó söa ch÷a nh÷ng s¬ suÊt ®ã. Nh÷ng cuéc ®µm ph¸n kÕt thóc qu¸ nhanh th­êng ®Ó l¹i c¶m gi¸c bÊt an cho mét bªn tham gia. Mét hîp ®ång ®­îc ký kÕt nhanh chãng vi ph¹m rÊt nhiÒu nguyªn t¾c ®µm ph¸n c¬ b¶n vµ hiÕm khi lµ mét c¸ch tiÕp cËn ®óng ®óng ®¾n. Tuy nhiªn, ®èi víi mét ng­êi ®µm ph¸n cã kü n¨ng vµ kinh nghiÖm, nhanh chãng ký kÕt mét hîp ®ång cã thÓ lµ mét vò khÝ lîi h¹i ®Ó cã ®­îc kÕt qu¶ ®¸ng nhÏ sÏ kh«ng x¶y ra nÕu phÝa bªn kia cã thªm thêi gian ®Ó xem xÐt c¸c yÕu tè quan träng. H·y cÈn thËn tèi ®a khi ®Èy nhanh tèc ®é ®µm ph¸n vµ th­êng th× tèt nhÊt vÉn ®µm ph¸n tõ tõ.

Lý do ë chç, viÖc tho¶ m·n lßng tù träng cña c¶ hai phÝa trong ®µm ph¸n lµ cÇn thiÕt ®Ó cã ®­îc mét kÕt luËn c¶ hai bªn cïng chÊp nhËn. H·y nhë r»ng tõ ®µm ph¸n bao hµm c¶ nghÜa " lßng tù träng" trong ®ã. Mçi ng­êi tham ph¶i c¶m thÊy r»ng minh ®· giµnh ®­îc mét sè nh­îng bé khã kh¨n tõ phÝa ®èi ph­¬ng vµ tho¶ m·n lßng tù träng cña m×nh r»ng m×nh ®· hoµn thµnh tèt nhiÖm vô.

§Çu t­ thêi gian

§iÒu nµy cã liªn hÖ víi vÊn ®Ò " Tranh mét th­¬ng vô véi vµng". ViÖc ®Çu t­ thêi gian " cho biÕt mét ng­êi cµng danh nhiÒu thêi gian ®Çu t­ vµ mét th­¬ng vô, sÏ cµng Ýt kh¶ n¨ng «ng ta sÏ tõ bá nã". 
Trong mét cuéc ®µm ph¸n, b¹n cã thÓ sö dông kü n¨ng nµy ®Ó phôc vô cho lîi Ých cña m×nh b»ng c¸ch buéc bªn kia dµnh nhiÒu thêi gian cho th­¬ng vô h¬n, víi nh÷ng yªu cÇu hîp lý vÒ th«ng tin, ®Ó cã ®­îc mét cuéc ®µm ph¸n chËm vµ kÐo dµi vÒ mÆt thêi gian vµ nh÷ng ®iÒu t­¬ng tù.
V× ng­êi ta ghÐt ý t­ëng ph¶i phÝ ph¹m thêi gian vµo c¸i g× ®ã, hä sÏ lµm mäi thø ®Ó cøu v·n giao dÞch ®ã. RÊt khã ®Ó mét ai ®ã nãi r»ng " h·y quªn tÊt rÊt c¶ ®i" vµ bá ®i sau khi ®· ®Çu t­ mét l­îng lín thêi gian vµ cè g¾ng vµo nã.

E. Marketing bÊt ®éng s¶n

a. C¸ch thøc tiÕp thÞ bÊt ®éng s¶n

Cã rÊt nhiÒu c¸ch thøc tiÕp thÞ cho bÊt ®éng s¶n cÇn b¸n, qua ®©y chóng ta sÏ nghiªn cøu vÒ mét trong nh÷ng c¸ch thøc tiÕp thÞ rÊt hiÖu qu¶ trong thùc tÕ liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n. C¸ch thøc tiÕp thÞ tiÕng "xÌo xÌo" :

§©y lµ mét c¸ch thøc xuÊt ph¸t tõ ng­êi Trung Quèc. Hä dän mãn thÞt bß hoÆc h¶i s¶n trong mét c¸i xoong s¾t nhá cã c¸n nãng hæi, kªu xÌo xÌo hÊp dÉn ®Õn nçi khiÕn kh¸ch hµng ch¶y n­íc miÕng vµ nh÷ng ai nghe nh÷ng ©m thanh ®ã còng bÞ t¸c ®éng t­¬ng tù. Mãn ¨n trë nªn ngoan miÖng h¬n chØ v× tiÕng xÌo xÌo ®ã. Quan niÖm nµy còng ¸p dông cho lÜnh vùc bÊt ®éng s¶n. Kh¸ch hµng cã nhiÒu lùa chän tr­íc khi quyÕt ®Þnh mua mét bÊt ®éng s¶n nµo ®ã vµ bÊt ®éng s¶n cña b¹n cã nhiÒu ®Æc ®iÓm t­¬ng tù víi bÊt ®éng s¶n cña ®èi thñ. B¹n ph¶i t×m c¸ch lµm cho bÊt ®éng s¶n cña b¹n tr«ng thËt tuyÖt vêi h¬n h¼n mét mãn hµng t­¬ng tù b»ng c¸ch tryÒn ®¹t mét c¸ch hiÖu qu¶ ®Õn kh¸ch hµng tiÒm n¨ng ®éc ®¸o vµ næi tréi cña s¶n phÈm.

B¹n cã thÓ lËp mét danh s¸ch tÊt c¶ c¸c ®Æc ®iÓm vÒ bÊt ®éng s¶n cña b¹n mµ b¹n cho lµ kh¸c biÖt so víi ®èi thñ. ThËm chÝ b¹n cã thÓ thiÕt kÕ mét tê r¬i qu¶ng c¸o b¾t m¾t ®Ó ®­a cho kh¸ch hµng tiÒm n¨ng, trong ®ã, nh÷ng ®Æc ®iÓm ®ã ®­îc m« t¶ chi tiÕt. Khi tr­ng bµy bÊt ®éng s¶n, ®©y lµ nh÷ng yªu tè b¹n muèn lµm nçi bËt vµ nh©n m¹nh. H·y ®¶m b¶o r»ng tÊt c¶ nh÷ng ai nh×n thÊy ng«i nhµ ®Òu nh×n thÊy nh÷ng ®Æc ®iÓm nµy. VÝ dô, nÕu b¹n thuª mét ng­êi thiÕt kÕ phong c¶nh cho ng«i nhµ cña b¹n, th× b¹n cã thÓ ®­a hä ®i xem qua ng«i nhµ vµ ®­a cho hä mét b«ng hoa võa ®­îc h¸i trong v­ên ®Ó lµm næi bËt khÝa c¹nh hÊp dÉn cña ng«i nhµ b¹n.

VËy lµm thÕ nµo ®Ó lµm næi bËt vÞ trÝ ng«i nhµ b¹n?

Mçi mét bÊt ®éng s¶n ®Òu ®Æc biÖt vµ cã ®Þa ®iÓm cô thÓ trong ®ã cã c¶ mÆt tÝch cùc vµ mÆt tiªu cùc. Theo t«i, b¹n nªn chuÈn bÞ mét danh s¸ch chi tiÕt bao gåm c¶ hai mÆt nµy vµ so¹n s½n nh÷ng c©u tr¶ lêi cho c¸c c©u hái mµ kh¸ch hµng cña b¹n cã thÓ hái, trong ®ã nªu bËt nh÷ng ®iÓm tÝch cùc, gi¶m ®Õn møc tèi thiÓu nh÷ng mÆt tiªu cùc. VÝ dô, BÑn nªn nªu râ viÖc c¨n nhµ cña b¹n ë gÇn khu bÕn xe c«ng céng. B¹n nªn nßi râ haowjc trong tµi liÖu nªn nãi râ " c¸ch ba khu nhµ" hoÆc " c¸ch vµi b­íc ch©n" hoÆc " c¸h ga xe löa kho¶ng 10 phót ®i bé", bÊt kÓ kiÓu g× cã vÎ hÊp dÉn nhÊt. NÕu bÕn xe c«ng céng kh«ng ë gÇn thÞ b¹n ®õng ®Ò cËp ®Õn.

b. Tr­ng bµy bÊt ®éng s¶n

ThËm chÝ c¸c nhµ ®Çu t­ nhá còng nªn nghiªn cøu xem xÐt thuª mét ng­êi thiÕt kÕ néi thÊt ®Ó chuÈn bÞ cho mét c¨n nhµ ®em trung bµy. Nh÷ng khÝa c¹nh thÈm mü tr­ng bµy mét c¨n nhµ cã tÇm quan träng nh­ vËy vµ ®iÒu nµy còng ®óng ®èi víi hÇu hÕt c¸c lo¹i h×nh bÊt ®éng s¶n. NÕu cã mét nhµ hµng b¹n nªn tù hái " nhµ hµng ph¶i nh­ thÕ nµo ®Ó cã thÓ hÊp dÉn kh¸ch hµng?". §ã lµ b­íc ®Çu tiªn, bái v× b¹n ph¶i l«i kÐo ®­îc kh¸ch hµng vµo nhµ hµng tr­íc tiªn. §èi víi bÊt ®éng s¶n th× viÖc lµm cho kh¸ch hµng hµi lßng tr­íc tiªn lµ phong c¶nh Ên t­îng. Khi b¹n ®· hoµn thµnh b­íc nµy b¹n h·y tiÕp tôc thùc hiÖn b­íc tiÕp theo. Ngoµi viÖc tr­ng bµy bÊt ®éng s¶n, b¹n cÇn so¹n nh÷ng tµi liÖu tr×nh bµy qua ®ã ca ngîi nh÷ng ®Æc ®iÓm cña bÊt ®éng s¶n. T«i cho r»ng bÊt kú ng­êi chñ bÊt ®éng s¶n nhá nµo còng nªn ®Çu t­ tiÒn vµo viÖc giíi thiÖu so víi m« h×nh dù ¸n. B¹n nªn thiÕt kÕ bµi tr×nh bµy ®Ó thu hót kh¸ch hµng vµ khiÕn hä nghiªm tóc xem xÐt s¶n phÈm cña b¹n.

Bªn c¹nh viÖc tr­ng bµy bÊt ®éng s¶n, b¹n cã thÓ tr×nh bµy b»ng slide hoÆc video, m¸y tÝnh ®Òu lµ nh÷ng c«ng cô b¸n hµng tuyÖt vêi mµ Ýt tèn chi phÝ. VÊn ®Ò chi phÝ phô thuéc vµ viÖc b¹n muèn chóng chi tiÕt vµ tÇm cì nh­ thÕ nµo. B¹n cã thÓ chän mét trang web hay phÇn mÒm t­¬ng t¸c nh»m gióp kh¸ch hµng cã thÓ xem mét c¨n hé hoÆc mét v¨n phßng tõ nhiÒu gãc ®é kh¸c nhau vµ cã thÓ nh×n thÊy g× tõ mäi cöa sæ. Mét bµi tr×nh bµi b»ng Powerpoint chØ ra nh÷ng phÇn kh¸c nhau cña ng«i nhµ vµ nhÊn m¹nh mét sè thuéc tÝnh cña c«ng tr×nh. Mét bµi tr×nh bµy nh­ vËy kh«ng qu¸ tèn kÐm vµ thËt dÔ dµng ®Ó t×m nh÷ng nhµ chuyªn nghiÖp cã thÓ t¹o ra chÝnh x¸c nh÷ng g× anh ta muèn víi gi¸ cã thÓ chÊp nhËn ®­îc.

Tµi liÖu, h×nh ¶nh minh ho¹ vµ m« h×nh còng lµ nh÷ng c«ng cô b¸n hµng cùc kú cÇn thiÕt. B¹n ph¶i ®¶m b¶o r»ng nã thÓ hiÖn nh÷ng ®Æc ®iÓm næi bËt nhÊt vÒ ng«i nhµ trªn trang nhÊt cïng víi mét sè c©u ch÷ hÊp dÉn hoÆc mét c©u khÈu hiÖu nh­ " anh ®· xem phÇn cßn l¹i, b©y giê h·y xem phÇn tuyÖt víi nhÊt".  H·y t¹o ra sù nh÷ng c©u hoÆc côm tõ hÊp dÉn, sù tuyªn truyÒn mµ nã t¹o ra cßn lín h¬n nhiÒu chi phÝ ®Ó t¹o ra nã. B¹n còng cã thÓ lµm cho kh¸ch hµng ph¶i kinh ng¹c b»ng c¸ch t¹o ra mét m« h×nh tû lÖ rÊt ®Ñp cho dù ¸n. C¸c m« h×nh th­êng m¹ng l¹i nhiÒu hiÖu qu¶ nhÊt khi bÊt ®éng s¶n lµ sù ph¸t triÓn gåm nhiÒu ng«i nhµ hoÆc c¸c toµ nhµ. Mét m« h×nh chØ râ ®Þa ®iÓm cña c¸c toµ nhµ, ®­êng x¸ vµ c¸c khu vùc dÞch vô cã thÓ mang l¹i nhiÒu th«ng tin vµ h÷u Ých.

c. C¸c chiÕn l­îc qu¶ng c¸o

Qu¶ng c¸o lµ ®iÒu cÇn thiÕt ®èi víi hÇu hÕt c¸c lo¹i h×nh bÊt ®éng s¶n, nh­ng ph¶i cÈn thËn víi nã. B¹n nªn ®¨ng qusrng c¸o trªn nh÷ng tê b¸o phôc vô nh÷ng ®éc gi¶ mµ b¹n muèn h­íng ®Õn. Khi ®¨ng tin b¹n nªn ®Æt qu¶ng c¸o t¹i mét vÞ trÝ thuËn lîi trªn tê b¸o ®Ó hÇu hÕt kh¸ch hµng mµ m×nh muèn h­íng ®Õn sÏ nh×n thÊy víi ®ñ mµu s¾c, ®Çy tÝnh thÈm mü, cã kÝch cì ®ñ lín ®Ó ng­êi ®äc cã thÓ nh×n thÊy.

d. TiÕn hµnh c¸c ch­¬ng tr×nh xóc tiÕn b¸n hµng

C¸c nhµ x©y dùng lín vµ c¸c nhµ ®Çu t­ bÊt ®éng s¶n cã ng©n s¸ch lín danh cho tiÕp thÞ th­êng tiÕn hµnh c¸c ch­¬ng tr×nh xóc tiÕn b¸n hµng. VÝ dô, nÕu b¸n ng«i nhµ ®Æc biÖt trªn mét s©n g«n riªng, h·y tÆng cho kh¸ch hµng mét l­ît ch¬i g«n miÔn phÝ ®Ó thu hót hä ®Õn ch¬i g«n vµ mua thÎ héi viªn c©u l¹c bé vµ cã thÓ nhin qua c¸c c¨n danh cho mét gia ®×nh ë gÇn ®ã ®­îc b¸n víi gi¸ cao hoÆc c¸c c¨n nhµ ë gÇn ®ã cã vÞ trÝ ®Ñp h¬n.

Cã nhiÒu ph­¬ng thøc s¸ng t¹o ®Ó c¸c nhµ ®Çu t­ cã thÓ tiÕn hµnh ch­¬ng tr×nh xóc tiÕn b¸n hµng cã hiÖu qu¶. VÝ dô, tæ chøc mét buæi tiÖc ra m¾t vµ mêi nh÷ng ng­êi cã thÓ gióp b¹n b¸n ®­îc bÊt ®éng s¶n, ®ã lµ c¸c nhµ m«i giíi bÊt dodäng s¶n vµ c¸c ®¹i lý b¸n hµng ®Ó hä biÕt cã nh÷ng g× vµ sè tiÒn hoa hång hä cã thÓ nhËn ®­îc qua viÖc tham gia b¸n hµng vµ cho thuª. 
NÕu b¹n kh«ng qu¶ng b¸ vµ xóc tiÕn nh÷ng g× m×nh cÇn b¸n vµ nh÷ng g× b¹n ®ang cè g¾ng ®Ó lµm th× b¹n sÏ kh«ng thµnh c«ng trong viÖc thu hót kh¸ch hµng.

®. TiÕp thÞ ®Õn ng­êi mua

Cho ®Õn b©y giê, chiÕn l­îc tiÕp thÞ tèt nhÊt ®Õn ng­êi mua bÊt ®éng s¶n lµ th«ng qua ®¹i lý b¸n hµng cã hiÓu biÕt, th©n thiÖn. NÕu b¹n, víi t­ c¸ch lµ chñ bÊt ®éng s¶n, cã nh÷ng ®Æc tÝnh nh­ thÕ th× viÖc b¹n lµm ®¹i lý b¸n hµng hoÆc mét nhµ m«i giíi cã kh¶ n¨ng vµ cã thÓ c«ng hiÕn nhiÖt huyÕt cho s¶n phÈm. Ph¶i ®¶m b¶o r»ng hä cã ®ñ c¸c c«ng cô ®Ó thùc hiÖn c«ng viÖc hiÖu qu¶. HÇu hÕt mäi ng­êi b¸n hµng cã ph¶n øng rÊt thiÖn chÝ víi nh÷ng ng­êi b¸n hµng cã Ých nh­ng l¹i c¶m thÊy kh«ng tho¶ m¸i víi nh÷ng ng­êi qu¸ huªnh hoan tù cao.

G. Kü n¨ng ®µm ph¸n trong giao dÞch bÊt ®éng s¶n

* Kh¸i niÖm ®µm ph¸n :

§ã lµ mét khÝa c¹nh cña cuéc sèng mµ kh«ng cã quy t¾c thèng trÞ. Nãi dèi kh«ng nh÷ng ®­îc cho phÐp mµ cßn ®­îc sö dông th­êng xuyªn.

- §ã lµ viÖc chÊp nhËn mét nh­îng bé nh­ lµ sù thay thÕ cho ®iÒu mµ b¹n thùc sù nghÜ b¹n mong muèn.

- §ã lµ chuyÕn ®i tíi mét vïng ®Êt t­ëng t­îng mµ kh«ng cã b¶n ®å dÉn ®­êng, trong ®ã tÊt c¶ c¸c biÓn b¸o vµ chØ dÉn ®Òu bÞ sai lÖch cã chó ý.

Môc ®Ých cuèi cïng cña mét cuéc ®µm ph¸n, nhÊt lµ ®µm ph¸n bÊt ®éng s¶n lµ kiÕm ®­îc lîi nhuËn. Tuy nhiªn, lîi nhuËn còng cã nhiÒu d¹ng. TÊt nhiªn d¹ng ®Çu tiªn cña lîi nhuËn lµ tû lÖ l·i suÊt cao h¬n hay møc gi¸ hêi h¬n. Nh­ng ®µm ph¸n còng cã thÓ ®­a l¹i kÕt qu¶ kh¸c còng cã gi¸ trÞ vÝ dô nh­ viÖc hiÓu kü h¬n vÒ mét tµi s¶n. Th­êng th­êng c¸c bªn tham gia ®µm ph¸n cã môc ®Ých tù nhiªn lµ ®¹t ®­îc sù tho¶ m·n sau cuéc ®µm ph¸n vµ c¶m thÊy hµi lßng vÒ kÕt qu¶ thu ®­îc. §©y lµ mét d¹ng kh¸c cña " lîi nhuËn" mµ b¹n muèn phÝa ®èi t¸c c¶m thÊy hä ®· ®¹t ®­îc.

* Môc tiªu ®µm ph¸n :

Khi b¾t ®Çu ®µm ph¸n c¸c nhµ ®Çu t­ bÊt ®éng s¶n ®Òu tËp trung vµo c¸c môc tiªu tr­íc m¾t sau ®©y :

T×m hiÓu vÞ thÕ cña ®èi t¸c ®µm ph¸n. NÕu chóng ta biÕt ®­îc nh÷ng g× ®èi t¸c muèn, chóng ta cã thÓ tiÕn hµnh giao dÞch ®Ó ®¸p øng ®­îc nhu cÇu cña hä. Lu«n cã lý do nµy hay lý do kh¸c ®Ó bªn kia s½n sµng xem xÐt th­¬ng l­îng. NÕu b¹n t×m ®­îc " c©u chuyÖn bªn trong" Èn dÊu nh÷ng g× hä muèn vµ thùc sù coi träng, b¹n cã thÓ nªu ra vÊn ®Ò mµ hä ®ang quan t©m.

T×m hiÓu nh÷ng giãi h¹n xung quanh vô giao dÞch. Mäi cuéc giao dÞch ®Òu cã nh÷ng nh©n tè kiÓm so¸t nh­ khung thêi gian, nh÷ng ®Ò nghÞ cã tÝnh c¹nh tranh, møc ¸p thuÕ hay nh÷ng chÊp nhËn theo yªu cÇu. NÕu biÕt cô thÓ nh÷ng yÕu tè ®ã, b¹n cã thÓ biÕn chóng thµnh lîi thÕ cña m×nh.

- §Þnh nghÜa t­¬ng ®èi vµ hîp lý. Nh÷ng tõ nµy cã thÓ cã nghÜa kh¸c nhau ®èi víi mçi b©n ®µm ph¸n. HiÓu ®­îc ®iÒu ®ã lµ rÊt cÇn thiÕt tr­íc khi b¹n cã thÓ thu hÑp dÇn nh÷ng kho¶ng c¸ch trong quan niÖm gi÷a hai bªn.

- §¸nh gi¸ " phÝa ta". CÇn ph¶i biÕt c¸ tÝnh, kiÕn thøc vµ kü n¨ng cña tõng thµnh viªn trong ®µm ph¸n cña b¹n.

- §¸nh gi¸ " phÝa ®èi t¸c". T­¬ng tù nh­ vËy, rµnh rÏ c¸ tÝnh, kiÕn thøc vµ môchs ®Ých cña phÝa ®èi t¸c còng lµ ®iÒu rÊt quan träng. Hä cã nh÷ng nhµ ®µm ph¸n dÔ chÞu hay lµ mÉu ng­êi kü tÝnh. NÕu b¹n cho r»ng hä kh«ng ®¸ng tin cËy, b¹n nªn lËp tøc tõ bá cuéc th­¬ng l­îng. Mét ®iÒu b¹n ph¶i hiÓu thËt râ trong ®µm ph¸n lµ : kh«ng cã c¸ch nµo ®Ó b¹n tù b¶o vÖ m×nh khái mét tªn " kÎ c¾p" kh«ng mét v¨n b¶n ph¸p luËt nµo cã thÓ b¶o vÖ b¹n. Kh«ng g× cã thÓ. V× thÕ, b¹n sÏ gÆp r¾c rèi lín nÕu giao dÞch víi mét ng­êi kh«ng ®¸ng tin cËy.

*  Nguån gèc lîi thÕ cña ®µm ph¸n

Lîi thÕ cña ®µm ph¸n lµ nh÷ng nguån lùc vµ kh¶ n¨ng cã thÓ g©y ¶nh h­ëng ®Õn ng­êi kh¸c. Lîi thÕ ®µm ph¸n bao gåm :

- Kh¶ n¨ng ghi chÐp tèt. Kh¶ n¨ng nµy rÊt lîi cho bªn nµo ghi chÐp ®­îc khi xay ra bÊt ®ång xung quanh viÖc ®iÒu g× võa ®­îc nãi ra vµ vµo khi nµo. Ai cã nh÷ng l­u tr÷ vµ ghi chÐp tèt sÏ chiÕn th¾ng trong cuéc tranh luËn vÒ ®iÒu g× võa ®­îc nãi ra, vµo thêi ®iÓm nµo vµ ai ®· cam kÕt thùc hiÖn ®iÒu ®ã.

- MÉu in s½n. Cã lîi cho bªn nµo cung cÊp mÉu. VÝ dô, nÕu tiªu ®Ò cña hîp ®ång ghi " Hîp ®ång mua b¸n tiªu chuÈn" th× hiÓn nhiªn mäi ng­êi ®Òu cho r»ng ®ã lµ ®iÒu kh«ng thÓ thay thÕ ®­îc.

- ChÝnh s¸ch cña c«ng ty.  §«i khi chØ cÇn mét c©u nãi ®¬n gi¶n " ®ã lµ chÝnh s¸ch cña c«ng ty chóng t«i" cã thÓ kÕt thóc nhiÒu cuéc tranh luËn.

- KiÕn thøc. Bµy tá r»ng b¹n cã kiÕn thøc vµ cã rÊt nhiÒu th«ng tin vÒ vô giao dÞch nµy cã thÓ chÕ ngù phÝa ®èi ph­¬ng ®Ó hä Ýt ®ßi hái h¬n. Th­êng th­êng ng­êi ta se nghÜ " anh Êy qu¸ th«ng minh ®Ó t«i cã thÓ c« g¾ng ®¹t ®­îc nh­îng bé nµy".

- S½n sµng chÊp nhËn m¹o hiÓm. B¹n d¸m chÊp nhËn m¹o hiÓm trªn bµn ®µm ph¸n vµ ®iÒu ®ã sÏ t« ®iÓm thªm cho quyÕt ®Þnh cña b¹n.

- Thêi gian. Thêi gian lµ mét lîi thÕ ®µm ph¸n tèi ­u. Mäi giao dÞch bÊt ®éng s¶n ®iÒu cã khung thêi gian nhÊt ®Þnh trong ®ã c¸c bªn ph¶i næ lùc lµm viÖc nÕu muèn ®¹t ®­îc tho¶ thuËn. Ai khèng chÕ ®­îc thêi gian th× còng sÏ kiÓm so¸t ®­îc th­¬ng vô ®ã.

* C¸c phÈm chÊt cña mét nhµ ®µm ph¸n

- TÝnh c¸ch : Mét tÝnh c¸ch tèt cßn quan träng h¬n mét kiÕn thøc tèt.

- KiÕn thøc vÒ vÊn ®Ò chñ ®¹o : YÕu tè nµy lu«n lu«n ®­îc quan t©m nhÊt.

- Kh¶ n¨ng tæ chøc vµ s¾p xÕp th«ng tin : §©y lµ mét phÈm chÊt hÕt søc quan träng.

- HiÓu biÕt vÒ b¶n chÊt con ng­êi : B¹n cã cho r»ng yÕu tè nµy cÇn ®­îc ®Æt trong vÞ trÝ quan träng kh«ng?

- Kh¶ n¨ng t×m vµ tËn dông ®iÓm yÕu : Ng­êi ®µm ph¸n th­êng rÊt quan t©m sö dông ph­¬ng thøc nµy ®Ó th¨m dß s¬ hë vµ sau ®ã tËn dông nh÷ng th«ng tin khai th¸c ®­îc thµnh lîi thÕ cña m×nh.

* Nh÷ng ®iÒu cÇn lµm vµ kh«ng nªn lµm ®Ó ®µm ph¸n thµnh c«ng

C¸c nguyªn t¾c vµ kü n¨ng ®µm ph¸n ®· ®­îc nªu ra ë trªn lµ rÊt hiÖu qu¶, nh÷ng kh«ng ph¶i tÊt c¶ ®Òu cã t¸c dông víi b¹n. ¸p dông phong c¸ch ®µm ph¸n cña chÝnh m×nh lµ rÊt quan träng. Mçi ng­êi cã mét c¸ tÝnh vµ phong c¸ch riªng. NÕu b¹n cè t×nh b¾t ch­íc bÊt cø ai, mäi ng­êi sÏ cã c¶m gi¸c b¹n ®ang che dÊu sù thËt b¹n lµ ai vµ lµ ng­êi nh­ thÕ nµo. §iÒu nay dÉn tíi viÖc hä nhanh chãng tõ bá ®µm ph¸n v× c¶m thÊy b¹n kh«ng ®¸ng tin cËy.

- Kh«ng nªn nãi vÒ ®iÓm yÕu cña b¹n vµo bÊt cø lóc nµo hay tr­íc mÆt bÊt kú ai. Ph¶i ch¾c mäi ng­êi ë phÝa b¹n giòa kÝn chuyÖn. NhiÒu th­¬ng vô ®æ bÓ chØ v× nh÷ng ng­êi kh«ng tham gia ®µm ph¸n nh÷ng kh«ng biÕt kÝn miÖng.

- §õng tin vµo nh÷ng ®ßn " tung ho¶ mï". Th­êng th­êng, trong c¸c cuéc ®µm ph¸n bÊt ®éng s¶n, ®èi ph­¬ng sÏ nãi víi b¹n : h·y ®Ó ý xem, nÕu «ng kh«ng muèn vô nµy, t«i s½n sµng cßn hai ®èi t¸c tham gia". kh«ng nªn tin vµo nh÷ng ph¸t biÓu kiÓu nµy. NÕu ®ã lµ sù thËt, ®èi ph­¬ng sÏ kh«ng ®µm ph¸n víi b¹n mµ ®i ®µm ph¸n víi ®èi t¸c cã lîi h¬n.

- §õng qua tin vµo nh÷ng gi¶ ®Þnh cña b¹n. NÕu khëi ®Çu b¹n cho r»ng tÊt c¶ gi¶ thuyÕt cña b¹n ®Òu sai th× b¹n sÏ kh«ng bao giê thÊt väng. Tr¸i l¹i, b¹n sÏ rÊt hµi lßng nÕu ph¸t hiÖn ra ®iÒu ®ã lµ ®óng.

- Kh«ng nªn gi¶ ®Þnh r»ng ®èi ph­¬ng biÕt nh÷ng g× b¹n biÕt. T×m hiÓu xem hä biÕt g× trong suèt qu¸ tr×nh ®µm ph¸n.

- ChÊp nhËn ngµy mét lêi ®Ò nghÞ lµ ®iÒu d¹i dét. H¸y biÕt kiªn nhÉn. H·y nhí r»ng ®èi ph­¬ng muèn cã c¶m gi¸c hµi lßng sau khi ®µm ph¸n. NÕu ®¹t ®­îc mäi thø qu¸ dÔ dµng, hä sÏ nghi ngê r»ng cã lÏ hä ®· bÞ hí trªn bµn ®µm ph¸n.

- CÇn tá ra thiÕu quyÕt ®o¸n trong viÖc kÐo dµi thêi gian ®µm ph¸n.

- Kh«ng nªn ®µm ph¸n qu¸ nhanh. Trong ®µm ph¸n nhanh mét bªn th­êng dÔ cã c¶m gi¸c m×nh bÞ thua thiÖt. Trõ khi b¹n ch¾c ch¾n cã kü n¨ng v­ît tréi h¬n vµ cã chuÈn bÞ kü cµng h¬n. ChØ cã chuÈn bÞ tèt vµ thËt giíi h¬n ®èi thñ míi chiÕn th¾ng ®­îc trong cuéc ®µm ph¸n.

- Kh«ng nªn sö dông tÊt c¶ nh÷ng lîi thÕ mµ b¹n cã, lu«n më réng cña cho nh÷ng giao dÞch trong t­¬ng lai. ViÖc thiÕt lËp mèi quan hÖ dµi l©u lµ ®iÒu rÊt quan träng.

- §õng quªn r»ng kh«ng bao giê cã mét møc gi¸ thÝch hîp cho mét tµi s¶n kh«ng võa ý.

* Thêi gian chÝn muèi cho ®µm ph¸n

§µm ph¸n gièng nh­ mét cuéc ®ua, bÝ quyÕt giµnh chiÕn th¾ng n»m ë chç ph¶i biÕt ch¹y mét c¸ch th«ng minh. Tr­íc khi tham gia mét cuéc ®µm ph¸n nµo, ph¶i nghÜ ®Õn nh÷ng phiªn häp trong yÕu ®èi víi ®èi t¸c vµo kho¶ng thêi gian chÝn muåi nhÊt cña b¹n. §Ó gi¶i quyÕt vÊn ®Ò nµy, chóng ta sö dông m« h×nh P.O.S.T.

- P. Person : §Ó chØ ng­êi tham gia ®µm ph¸n. T×m hiÓu xem hä lµ ai vµ chøc n¨ng cña hä lµ g×. §õng bao giê ®µm ph¸n víi nh÷ng ng­êi mµ b¹n kh«ng thÓ x¸c ®Þnh ®­îc hä lµ ai. T×m hiÓu vai trß cña hä nh­ thÕ nµo trong giao dÞch. h·y xem ai lµ ng­êi ra quyÕt ®Þnh sau cïng vÒ mçi vÊn ®Ò th¶o luËn.

- O. Objective : ChØ môc ®Ých mµ b¹n muèn ®¹t ®­îc trong mçi lÇn gÆp. H·y chØ ra ®iÒu nµy tr­íc bÊt cø phiªn häp nµo. Môc tiªu ph¶i ®­îc ®¸nh gi¸ sau cuéc gÆp míi trªn nªn h÷u Ých.nÕu b¹n tin r»ng : môc tiªu cña b¹n trong lÇn gÆp ®Çu tiªn lµ nahwfm ®i tíi mét tho¶ thuËn cuèi cïng th× cã lÏ b¹n ®· x¸c ®Þnh nhÇm. Mét môc tiªu tèt h¬n vµ côt hÓ h¬n cã thÓ lµ " thö xem cã thÓ lµm ¨n víi ®èi t¸c nµy hay kh«ng". §ã lµ môc tiªu râ rµng vµ dÔ ®¸nh gi¸.

- S. Strategy : ChØ chiÕn l­îc mµ b¹n dù ®Þnh sö dông trong ®µm ph¸n. §©y cã thÓ lµ kÕ ho¹ch hay h­íng tiÕp cËn tæng qu¸t mµ b¹n ®Þnh ¸p dông. trong chiÕn l­îc còng ph¶i chØ ra, ai sÏ nãi vÒ chñ ®Ò nµo, ai sÏ tr¶ lêi nh÷ng c©u hái bÊt ngê do ®èi ph­¬ng ®­a ra trong ®µm ph¸n, ai sÏ ghi chÐp l¹i néi dung ®µm ph¸n vµ kÕt qu¶ cña nh÷bng cuéc trao ®æi ®ã.

- T. Tactics : T­îng tr­ng cho chiÕn thuËt ®­îc sö dông. §©y lµ danh môc phô nh»m bæ sung cho chiÕn l­îc. §ã lµ nh÷ng chi tiÕt c¬ b¶n trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn kÕ ho¹ch. VÝ dô, ta cã thÓ nãi : chóng ta sÏ ¸p dông chÝnh s¸ch nhu c­¬ng kÕt hîp". ViÖc lªn kÕ ho¹ch ®µm ph¸n nh­ thÕ nµo lµ tuú b¹n nh­ng ®õng véi ®µm ph¸n khi ch­a lªn kÕ ho¹ch b¹n ®Þnh lµm g× vµ nßi nh­ thÕ nµo. Tuy nhiªn, chiÕn thuËt sÏ kh¸c ®i nÕu nh­ b¹n ®Þnh ph¸t triÓn mét mèi quan hÖ l©u dµi chø kh«ng ph¶i chØ trong thêi gian ng¾n. Quan hÖ l©u dµi cÇn chó träng vun ®¾p mét chót trong nh÷ng cuéc ®µm ph¸n thuéc vÒ quan hÖ ng¾n h¹n.

H. Tæ chøc vµ qu¶n lý v¨n phßng m«i giíi bÊt ®éng s¶n

Thùc hiÖn dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n theo quy ®Þnh cña LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

Yªu cÇu kh¸ch hµng cung cÊp hå s¬, th«ng tin, tµi liÖu liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n.

H­ëng hoa hång, thï lao m«i giíi theo tháa thuËn trong hîp ®ång m«i giíi bÊt ®éng s¶n ®· ký víi kh¸ch hµng.

Thuª tæ chøc, c¸ nh©n m«i giíi kh¸c thùc hiÖn c«ng viÖc m«i giíi bÊt ®éng s¶n trong ph¹m vi hîp ®ång m«i giíi bÊt ®éng s¶n víi kh¸ch hµng nh­ng ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm tr­íc kh¸ch hµng vÒ kÕt qu¶ m«i giíi. 

Thu thËp th«ng tin vÒ chÝnh s¸ch, ph¸p luËt vÒ kinh doanh bÊt ®éng s¶n.

§¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc hñy bá hîp ®ång m«i giíi bÊt ®éng s¶n khi kh¸ch hµng vi ph¹m ®iÒu kiÖn ®Ó ®¬n ph­¬ng chÊm døt hoÆc hñy bá hîp ®ång do hai bªn tháa thuËn trong hîp ®ång hoÆc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.

Lùa chän tham gia sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n.

KhiÕu n¹i, tè c¸o hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt trong ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n.

Cung cÊp th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n ®­îc ®­a vµo kinh doanh vµ chÞu tr¸ch nhiÖm vÒ th«ng tin do m×nh cung cÊp. 

Hç trî c¸c bªn trong viÖc ®µm ph¸n, ký kÕt hîp ®ång mua b¸n, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª mua bÊt ®éng s¶n. 

Thùc hiÖn chÕ ®é b¸o c¸o theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vµ chÞu sù kiÓm tra, thanh tra cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn.

Båi th­êng thiÖt h¹i do lçi cña m×nh g©y ra. 

Thùc hiÖn nghÜa vô vÒ thuÕ, c¸c nghÜa vô tµi chÝnh kh¸c theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 
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