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LSI MG PAU

Cau chuyén cua t6i

Toi lam bét dong sdn tir ndm 2015 va bdt ddu tu dau tu tir ndm 2020. Khodn ddu tu khién
tdi nhd nhat lai Id mdt khodn sai: dét nén 8 Thanh Héa.

l& s6 tién tdi d& mat & Thanh Héa, chi vi chon sai

khu vuc. D6 I khodn hoc phi ddt nhdt trong ddi
dau tu cta toi.

Lic dé t6i mua vi thdy ré va vi tin déi tdc. Nhin lai, khodn dau tu dé cé 3 van dé:

e Xa dong tién va xa nai téi hiéu ré.

¢ Quy hoach chua lam.

e To6i khong trd IGi dugc cau hdi: "Ai sé mua lai nd tu téi?”

Toi ciing tiing cé cong ty bdn chinh nhitng sadn phdm minh ddu tu, va nhiéu khdach hang da thua
156. D6 1& bai hoc ddt nhdt clia t6i: chon sai khu vuc thi tién clia minh va clia ngugi tin minh déu
mat.

Sau d6 t6i hoc lai tir géc: quén ly vén trude, chon tai sén sau. Hién t6i dé déu tu thanh céng
Khdnh Hoa, Hai Phong, ven dd va ndi d6 Ha Ndi, va cé 3 can nhd cho thué tu tao dong tién.

Toi viét cudn ndy dé ban khéng phdi tré hoc phi nhu téi. N6 khéng day ban mua gi. N6 gitip ban
biét minh da da nén dé mua chua.

"C6 nén réi méi xdy nha - cé co cdu réi méi dau tu.”

Cdch dung cudn sach trong 15 phat
1. Chudn bi bat va cdc con s8: tién mdt, ng, thu, chi, tdi san.
2. Trang 4-6: tinh 4 chan cla chiéc ban tai chinh.
3. Trang 7: chdm diém, biét minh 3 nhém ndo.
4. Trang 8: lam theo ké& hoach 30 ngdy clia nhém dé.
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Vi sao ngudi gidi kiém tién van mat tién khi
dau tu?

Ho khéng thiéu tién hay thiéu théng tin. Ho thiéu cd cdu vén: mdt bd khung cho biét
minh dugc vay bao nhiéu, chd dugc bao lau, va dugc liéu téi dau.

G Mua trudc, tinh sau

Thay co hdi la xudng tién, chua tinh néu 1&i sudt tadng hay thu nhép gidm thi minh tru
dugc may thdng.

e Vay theo han mirc ngan hang, khong theo strc minh

Ngén hang cho vay 70% khéng cé nghia I& ban nén vay 70%. Khi b&o dén, ngén hang cé
thé dinh gid lai tai sdn va yéu cdu ban trd bét.

e Dén hét trimg vao mét gié
Clng mdt khu vuc, cing mét logi dét, cing chd mdt tuyén dudng. Chi cén mét tin xdu l&
cd danh muc ding im, khong bdn dugc.

Cl khodng 4-5 ndm, thj trudng lai cé mét dgt 18i sudit cao va tin dung thdt chdt. D6 1a chuyén
binh thudng, nhu mua mua bdo ndm ndo ciing dén. Piéu quyét dinh & ltc dé chiéc ban tai chinh
cla ban da viing hay chua.

Héy hinh dung tai chinh cia ban 1d mét chiéc ban

Nén méng: ky luat dong tién mdi thang

CHAN1 CHAN 2 CHAN 3 CHAN 4
Stic chg NG / Tai sén Thu / Chi Mao hiém
> 24 thdng <30% Thu=31an chi < 30% tdi sdn

Mdt ban 1 cdc khodn ddu tu, bdn chdan 1 bdn chi sé an todan. Chi céin moét chan ngdn, mdt ban sé
nghiéng va moi thir ddt trén dé cé thé trugt xudng.
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Strc chd la sé thang ban séng dugc néu thu nhap bong dung dimng lai. Pay 1& chan quan
trong nhat, vi ca hdi thi ndm ndo ciling cé, nhung khéng cé stic chd thi khéng gilr dugec co
hoi.

Tién mat + tién gui + tai sén bdan dudc ngay

T8ng chi mdi thdng (sinh hoat + 1&i + g&c phdi trd)

Vi du: anh Nam, chii cira hang 8 Ha Béng

e Tién mdt va sé tiét kiém: 400 triéu

e Chi méi thdng: sinh hoat 30 triéu + I&i v& géc ngédn hang 35 triéu = 65 triéu
e Suc chd =400 + 65 =6 thang, vira cham vach bdo dong

Stc cha Mic Y nghia

Dudi 6 thdng Chua dudc ddu tu thém
6-18 thang Uu tién xdy quy du phong
18-24 thdng ([ 6n ] C6 thé can nhdc cd hoi

Tu 24 thdang tré 1én Viing Chl déng trong moi chu ky

PIEN sO cUA BAN

Tiéndungdudcngay = Téng chi mbi thdng =
thdng

Meo: thirthém kich bdn 1&i sudt tang 2%. Néu stic chd tut xudng dudi 6 thang, ban dang vay hoi
qud tay.
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NG trén tai san - Thu trén chi

Chan 2 - Ban dang ding trén don bdy hay qua bom?

NG I& don bdy giup tai sén 18n nhanh. Nhung vay qud tay thi chi cdn ldi sudt tdng 1-2% 1ané
thanh qud bom hen gid.

Téng du ng (ngdn hang + cé nhéan)

Tyléng = -
Tong tai san theo gid hién taqi

Chudn an todan: t6i da 30%. TUr 40% tré 1én | ving cdn cdn trong, trén 50% la nguy hiém khi thi
trudng di xudng.

Anh Nam: tai san 8 ty (nha & 5 ty + 16 dat An Khdnh 3 ty), ng 3,2ty — 40%, d& vugt ngudng.

Chan 3 - Thu nhap c6 "ganh” néi chi tiéu khong?

) Téng thu nhdp mdi thdng
Hé so thu/chi =

Téng chi méi thdng (sinh hoat + 1&i + goc)

Chuadn ving: thu gdp 3 lan chi (tic chi khéng qud khodng 30% thu nhép). Dudi 1,5 1an & dang
séng sat mép, dudi 11an la dong tién dang am.

Anh Nam: thu 80 triéu, chi 65 triéu - 1,2 lan. Chi can doanh thu ctra haing gidm 20% la dong
tién am.

No ___ +Taisén = %

Thu =+ Chi = lan

Quy tdc vay: |dy mic thdp hon gitfa "30% tai san” va "khodn vay ma lai + gdc khdng qud 30-
40% thu nhap". D4 & han mirc ng clia ban, khédng phdi con s& ngan hang duyét.
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CHAN 4

Von mao hiém - Quy tdc 20% thanh ="
khodn

Chén 4 - Ban dang "cugc” bao nhiéu phéan tai san?

- N ~
Tai sén mao hiém Tai sén an toan
Nhifng thr ban chua hiéu ré hodc chua chdc Nha 8, tai sén cho thué cé dong tién, tién
ai s& mua lai: dat & tinh xa, dat chd quy gti, vang.
hoach, hap déng gép vén, cé phiéu "theo
tin", tién s6.
(. J (. J

Tai sdn mao hiém

Téng tdi sdn

Chudn: t8i da 30% mao hiém, 70% an toan. Con tré thi cé thé nhinh han mét chit, nhung sau
tudi 35 diing "all-in" nia.

Anh Nam: |6 dat An Khdnh 3 ty mua dé chd tdng gid - 3 + 8 = 37,5%, hai cao.

Quy tdc vang: ludén cé 20% tai san ban dudc trong 920 ngay

Nhiéu ngusi cé hang chuc ty tai san van "ngdp tha" khi 1&i tdng, vi moi thir déu ndm trong dét,

khéng bdn nhanh dugc. Dén luc bdt budc phdi bdn thi lai phdi bdn chinh ménh dep nhét, véi gid

bi ép.

e Taisdn10ty — cdnkhodng 2 ty cé thé chuyén thanh tién trong 90 ngdy.

e Chua dat dudc 20%? T8i thiéu phai bdng 30-50% tdng du ng, dé ngan hang cé siét tin dung
thi ban van tu cliu dugc minh.

Anh Nam: chi c6 400 triéu tién mat trén 8 ty tdi sdn — 5%, thiéu nhiéu.

PIEN SO cUA BAN

Taisdnmaohiém __ + Téngtdisdn = %
Bdn dugc trong90ngdy = Téngtdisdn = %
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TU CHAM PIEM

Bdang tu cham “Chiéc ban 4 chan”

Chuyén s6 & trang 4-6 thanh diém (thang 10). Chan yéu nhdét quyét dinh chiéc ban cé diing

vitng hay khéng, khéng phdi téng diém.

10 diém 0-3 DPiém clia ban

1. Stic chd > 24 thdng 18-24 th 12-18 th 6-12 th <6th
2.Ng / Taisdn <30% 30-40% 40-50% 50-60% >60%
3. Thu / Chi >31an 2-314n 1,5-21an 1-1,518n <1lan
4. Mao hiém / Tai sén <30% 30-40% 40-50% 50-70% >70%

Kiém tra thém

O Cé it nhat 20% tai sén bdn dugc trong 90 ngay

O Khéng cé khodn ng ndo tré han qud 10 ngay

() Khdéng cé khodn vay nao |&i trén 13%/ném

K&t luén: chiéc ban clia ban dang 8 ddng néo?
( . R \ 4 . i N\
TAN CONG SONG SOT

Ban viing: dd 4 chén
Pudc mé rong dau tu
theo k& hoach dé viét

Nhom

Ddu hiéu

Ban chénh: cé chan yéu
Gia c6 chan yéu trudc
r6i méi tinh mua thém

Ban sdp d6: chan géay
Dlng mua, giir tién mé&t
gidm ng, tdng stc chg

Cé it nhdt 1 chan dudi 4 diém, hodic dong tién am, hodic ng tré han trén 90 ngdy
Khéng chéin ndo dudi 4 diém nhung chua da diéu kién tdn cong

Cd& 4 chan tir 7 diém trd 1&n va dd 3 6 kiém tra

Tdn cong

Anh Nam: siic chd 4 -ng 7 - thu/chi 4 - mao hiém 7 - Phong thi. Chan cén slia trudc: stc chd va
thu/chi.
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HANH PONG

Ké hoach 30 ngay theo nhém cuia ban

M&inhém cé viéc can lam riéng. Lam sai thi tu, vi du dang séng sét ma van mua thém,
l& cdch nhanh nhét dé mdt tién.

P
SONG SOT - cét 16 héng trudc
(J Ngung moi khodn vay mdi
(O Ghi dd danh sdch ng: chting, géc, 1di, ngdy trd, chinh xdc dén hang triéu
(D Nai that véi va/chdng va cling 1én phucng én
(J Lién hé khodn vay ldi cao nhdt trong 48 gid dé xin gidm I&i hodic giéin goc
(J Chon1tdisdn diém thdp nhat dé bdn, chét trong 30 ngdy
Khéng dudc lam: vay 18i ngoadi dé dép ng, dé khodn ndo tré han qud 10 ngdy.
o
p
PHONG THU - gia cé nén méng
(D Dén todn bd tién du mdi thdng vaio quy stic chd cho dén khi di 18-24 thdng
(J Gom ngay trd l&i va1 goc vé khodng ngdy 20-30 hang thdng
(O Ldy bdo gid 1&i clia 3 ngan hang dé dam phdn gidm Idi khodn dang vay
O Néng chan yéu nhét 1én 7 diém
Khéng dugc lam: mua thém tai sén trudc khi da sic cha.
o
P
TAN CONG - déu tu c6 ky luat
O Viét muc tiéu 5 ndm: téng tai san, dong tién thu ddng mdi thdng, tai sén ndo gilr
(D Chay thirkich ban I1&i 15%, gid tdi sdn gidm 25%: ban van ding thi méi mua
O Tr&18i da 5 cau hdi  trang 9 trudc khi xuéng tién
(D Dat sén kich bén thodt cho tiing tai sén
Khéng dudc lam: don qud 70% vaio mét khu vuc, hodic qud 50% vao ciing mét "céu chuyén tdng
gia”.
\§
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TRUGC KHI XUONG TIEN

5 cau héi truéc khi mua béat déng san

Tré 18i "khéng” hodc "chua rd" & bét ky cau ndo thi chua nén ky coc.

Toi c6 gidi thich dugc cho mét ngudi la vi sao ndi nay sé tdng gid khong?

Hay soi qua 5 bé loc: cé déu tu cdng manh, quy hoach cé tiém néng, dan cu d& déng va
con tdng, dong tién dang d6 vé theo ha tdng, gid van con ding gid tri that. "Nghe noi
sdp Ién" khéng phai cau tré 15i.

Ai sé mua lai tir t6i, va vi sao ho mua?
Né&u khéng hinh dung dudc ngudi mua cudi cing (ngudi vé &, ngudi thué, doanh nghiép),
ban dang mua mét moén kho ban.

NGi nay c6 ndm trong viing tdi hiéu ré khéng?
Ngudi mdi nén bdt déau trong bdn kinh khodng 30 km quanh nai minh séng, ngi minh biét
dan cu, thu nhdp, gid thué. Pay chinh I& bai hoc hon 7 ty déng clia téi & Thanh Héa.

Bdy gid la pha nao cla ldi sudt?
Thai diém mua dep 1& cudi pha 1&i cao, ddu pha 1&i bt ddu gidm, khi ngusi khdc con sa.
Mua ltc 1&i thdp va ai cling hdo himg thudng 1&d mua dét.

Sau khi mua, chiéc ban 4 chén cta tdi con ding viing khéng?

Tinh lai 4 chan v&i khodn vay méi. Chan ndio roi xudéng dudi 7 diém thi gidm quy mé, hodic
chs thém.

Cau héi kiém tra tai sédn dang c6: "NEéu hdm nay tdi cé ding sé tién ndy, tdi ¢é mua lai chinh
manh ndy khong?" Néu céu tra I8i 1ad khéng, dé la tai sén nén cao cdu lai.
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Ban dd nhin thdng véo con sé ctia minh

Ban vira lam dugc diéu mé phan 18n nha dau tu bd qua. DU ban dang 8 nhdm ndo, dé
cling chi l& diém xudt phdt. Co cdu ding thi chi sau 3-6 thdng, chiéc ban ctia ban sé
viing hon rat nhiéu.

4

N

D>,

u ban muén di nhanh hon

Nhdn két qud tu chém

GUi t6i nhdm clia ban va chan yéu nhat. Toi sé ggi y viéc nén lam trudc.

Tu vdan co cdu von 1:1

Cung xem chi tiét ng, tai sdn, dong tién va Ién phuong dn mua, bdn hgp ly.

Khéa hoc co cdu vén

Hoc tron bd cdch co céu ng, cd cau tdi san va dam phdn véi ngan hang.

Hda Minh Pic

Kénh YouTube Duc Pau Tu - Quan ly vén va Dau tu Bat ddng sén

Zalo: 0934 678 123
YouTube: Plic Pau Tu

n

"C6 nén réi méi xdy nha - ¢ co cdu réi méi déu tu.

Luu y: ndi dung mang tinh chia sé kinh nghiém cd nhan, khéng phdi 18i khuyén ddu tu. Nhan vat "anh Nam" 1& vi du minh
hoa.
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