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LỜI NÓI ĐẦU

Cuốn sách này không dạy bạn cách mua đất mà không cần tiền. Nó dạy bạn cách

mua đất mà không đem tiền túi ra đặt cược, bằng những thứ bạn đã có nhưng

chưa biết dùng.

Năm ấy tôi cần một trăm triệu.

Tôi muốn thuê lại một căn nhà để chia phòng cho thuê. Chủ nhà đồng ý, giá thuê

ba triệu một tháng, nhưng đòi một khoản cọc một trăm triệu. Trong tài khoản của

tôi lúc đó có hai mươi triệu. Tôi đã tính đi tính lại: nếu chờ tự để dành đủ tám

mươi triệu còn thiếu, căn nhà ấy sẽ về tay người khác từ lâu, và cơ hội tiếp theo

cũng sẽ như vậy.

Tám mươi triệu còn lại do một người đối tác góp vào. Không phải vì tôi nói hay, mà

vì người ấy tin cách tôi tính và tin tôi sẽ làm đến nơi.

Căn nhà đó là viên gạch đầu tiên. Về sau, tôi vận hành theo mô hình thuê lại – cho

thuê đến khoảng năm trăm phòng trong hơn hai năm, rồi bán cả hệ thống, lãi hơn

một tỷ đồng, và dùng số tiền ấy làm vốn khởi nghiệp. Năm 2012, tôi thành lập

Công ty Cổ phần Vũ Hạnh Bảo, hoạt động trong các mảng nhà hàng, phân phối

thương mại và đầu tư bất động sản.

Tôi kể lại chuyện một trăm triệu không phải để khoe. Tôi kể vì nó chứa gần như

toàn bộ tinh thần của cuốn sách bạn đang cầm. Hai mươi triệu của tôi không đủ

mua thứ gì. Nhưng hai mươi triệu ấy cộng với một bảng tính trung thực, một lời

hứa giữ được, và một người tin mình, thì đủ để bắt đầu. Thứ thay được tám mươi

triệu còn thiếu không phải là may mắn. Đó là điểm tựa.

Sách này viết cho ai

Trong những năm làm tư vấn, đào tạo và huấn luyện vài nghìn học viên, tôi gặp đi

gặp lại ba kiểu người khi nói đến chuyện mua bất động sản bằng vốn của người

khác.
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Kiểu thứ nhất là người làm công ăn lương có một khoản tiết kiệm nhỏ. Họ

để dành được vài trăm triệu sau nhiều năm, đang thuê nhà, và đang chờ “đủ tiền”

để mua. Họ sợ nợ, thường vì đã thấy một người thân mất nhà vì vay. Với họ, cuốn

sách này mở ra một con đường thứ ba giữa “chờ mãi” và “liều”: mua sớm hơn

nhưng không đem tiền tiết kiệm ra đặt cược.

Kiểu thứ hai là người đã có một hai tài sản. Họ từng mua bằng tiền túi hoặc

vay một phần, giờ muốn mở rộng nhưng không muốn bán tài sản đang có. Với họ,

cuốn sách đưa ra một bộ công cụ có hệ thống: vay thế nào cho an toàn, hợp tác

thế nào cho bền, đàm phán trả chậm thế nào cho người bán yên tâm.

Kiểu thứ ba là người làm đầu tư thường xuyên. Họ đã dùng đòn bẩy, đã có

đối tác, nhưng nhiều thứ vẫn làm theo kinh nghiệm và trí nhớ. Với họ, cuốn sách

là một bộ khung để rà lại: hợp đồng còn lỗ hổng nào, quỹ dự phòng có đủ không,

pháp lý năm 2026 đã đổi gì so với những năm trước.

Để ba kiểu người đọc cùng đi được một con đường, tôi kể cả cuốn sách qua một

thương vụ xuyên suốt: thương vụ đầu tiên của anh Kiên, một trưởng nhóm kinh

doanh ba mươi sáu tuổi ở Hà Nội, có ba trăm triệu tiết kiệm sau tám năm đi làm,

đã chờ “đủ hai tỷ” suốt ba năm. Bạn sẽ đi cùng anh từ buổi cà phê đầu tiên với

chú Thiện, người từng hơn hai mươi năm làm thẩm định giá tài sản thế chấp, qua

hai mươi ba thửa đất, ba buổi đàm phán với ông Đoàn, một hợp đồng hợp tác với

chị Giang, một hồ sơ vay với anh Vinh, cho đến ngày lô đất thứ nhất có người mua.

Cần nói rõ ngay từ đầu: anh Kiên, chị Tuyết, chú Thiện, chị Giang, ông

Đoàn, anh Vinh và các nhân vật khác trong sách là tình huống minh hoạ

tổng hợp, tên đã thay đổi. Các con số giá đất, lãi suất, chi phí là giả định hợp lý

cho một xã ven đô năm 2026, không phải giá của một địa chỉ cụ thể. Bạn dùng

chúng để hiểu cách tính, không dùng để so giá.

Ba điều cuốn sách này không làm

Vì hai chữ “0 đồng” rất dễ bị hiểu sai, tôi muốn nói trước ba điều bạn sẽ không

tìm thấy ở đây.

Thứ nhất, sách không dạy lách luật. Trên thị trường có không ít “bí kíp” như

làm đẹp hồ sơ thu nhập để vay nhiều hơn, chọn mẫu so sánh thật cao để nâng giá

định giá, ghi giá thấp trên hợp đồng để bớt thuế, nhờ người đứng tên hộ, giấu một
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khuyết điểm của thửa đất với người mua. Tôi sẽ mô tả những cái bẫy ấy đủ rõ để

bạn nhận ra khi có người gợi ý, nói cho bạn biết luật cấm gì, và chỉ cách làm minh

bạch cho cùng kết quả. Nhưng tôi không dạy cách làm chúng.

Thứ hai, sách không hứa giàu nhanh. Mua bằng 0 đồng tiền túi không có

nghĩa là không rủi ro. Nó có nghĩa là rủi ro đổi hình dạng: từ “mất tiền của mình”

thành “không trả được tiền của người khác”. Đòn bẩy phóng to cả lãi lẫn lỗ. Một

thương vụ chỉ có lời khi thị trường đi lên là một canh bạc, không phải một thương

vụ. Vì vậy, bạn sẽ thấy trong sách nhiều trang về quỹ dự phòng, bài kiểm tra sức

chịu đựng và kế hoạch B hơn là những trang về lợi nhuận.

Thứ ba, sách không thay luật sư, công chứng viên hay cán bộ tín dụng. Tôi

đã cố gắng tổng hợp pháp lý đến ngày 02/11/2026 và ghi rõ mức chắc chắn của

từng điểm: điểm nào đã đối chiếu được, điểm nào chỉ đọc được qua bản tóm tắt,

điểm nào chưa chắc. Ba luật Đất đai, Nhà ở, Kinh doanh bất động sản sửa đổi

đang được Quốc hội thảo luận khi sách hoàn thành. Trước mỗi lần ký một hợp

đồng thật, hãy hỏi người có chuyên môn và có trách nhiệm với chữ ký của họ.

Những trang này đến từ đâu

Nội dung cuốn sách được đúc kết từ các buổi chuyên đề tác giả tổ chức và tham

dự, cùng kinh nghiệm thực chiến. Tôi đã đi qua những năm làm Trưởng phòng Tổ

chức – Hành chính và Thư ký Hội đồng quản trị ở một công ty xây dựng liên doanh

nước ngoài từ năm 2005, những năm thuê lại – cho thuê, rồi những năm tự đứng

ra kinh doanh. Mỗi giai đoạn dạy tôi một điều về tiền của người khác: ở công ty

liên doanh, tôi học cách một tổ chức lớn đòi hỏi giấy tờ minh bạch đến từng dòng;

ở mô hình thuê lại, tôi học cách giữ lời với người góp vốn qua từng tháng; khi tự

kinh doanh, tôi học rằng uy tín là thứ duy nhất không ai cho vay được.

Cuốn sách nằm trong tủ sách Dr Land. Nếu bạn đã đọc 49 Chiến lược Huy động

vốn hay 21 Bí quyết Mượn lực, bạn sẽ nhận ra một số ý ở dạng tổng quát; ở đây,

chúng ta áp chúng vào đúng một loại tài sản là bất động sản, với hợp đồng, điều

khoản, con số và pháp lý cụ thể. Khi một ý đã được bàn kỹ ở cuốn khác, tôi chỉ

dẫn sang thay vì viết lại.

Câu ranh giới
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Có một đoạn bạn sẽ gặp lại nhiều lần trong sách, ở mọi chỗ đụng tới ngân hàng,

người góp vốn, chủ đất và người mua. Tôi đặt nó ở đây, trước mọi kỹ thuật:

Ranh giới: 0 đồng là 0 đồng tiền túi, không phải 0 sự thật. Mọi con số

bạn đưa cho ngân hàng, cho chủ đất, cho người góp vốn phải là con số

thật. Thương vụ nào chỉ chạy được khi có người không biết sự thật thì đó

không phải thương vụ — đó là cái bẫy, và người sập bẫy cuối cùng

thường là chính bạn.

Nếu bạn chỉ mang theo một điều từ cuốn sách này, tôi mong đó là đoạn trên. Tiền

của người khác không đến từ mẹo. Nó đến từ lòng tin, và lòng tin đến từ sự thật.

Đọc thế nào

Sách gồm bốn mươi chín bí mật, chia thành bảy Phần theo đúng bảy bước của một

thương vụ: tư duy, săn hàng và định giá, cấu trúc vốn, đàm phán trả chậm, đặt cọc

và bán trước, vốn vay và vốn hợp tác, thoát hàng và nhân rộng. Sau bốn mươi chín

bí mật là ba chuyên đề về tín dụng, thuế và các loại đất giá rẻ có rủi ro riêng. Mỗi

bí mật kết thúc bằng mục “Gấp trang này lại thì làm gì ngay”, có bảng ba tầng

người đọc, phần cập nhật pháp lý và một checklist.

Trước khi vào bí mật đầu tiên, phần mở đầu chuẩn bị cho bạn mấy công cụ để đọc

nhanh hơn và nhớ lâu hơn:

Đọc nhanh 80/20: sáu ý mang lại phần lớn giá trị của cả cuốn, dành cho

người chỉ có một buổi tối trước khi ký cọc. Kèm ba lộ trình đọc theo thời gian

bạn có.

Bài test định vị: mười phút với một cây bút để biết bạn đang đứng ở tầng

nào, thiếu điểm tựa nào nhất, và nên mở bí mật nào trước. Làm xong Bài

test, hãy làm ngay Bài kiểm tra Lần 1 ở Phụ lục E, không mở sách.

Ba bản đồ: Bản đồ 1 là quy trình bảy bước của một thương vụ, kèm dòng

tiền chữ J; Bản đồ 2 là pháp lý cũ và mới theo từng chặng; Bản đồ 3 là hộp

công cụ OPM và bảy kỹ năng cần luyện.

Mười khái niệm cốt lõi: mười từ bạn sẽ gặp suốt sách, mỗi khái niệm giải

thích ở hai cấp độ, từ ví dụ một đứa trẻ mười hai tuổi cũng hiểu đến cơ chế

và căn cứ.
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Sơ đồ tư duy: một sơ đồ cho cả cuốn ngay sau trang này, một sơ đồ ở đầu

mỗi Phần, và một cho mỗi chương nền tảng phía trước.

Cuối sách, phần phụ lục được làm để bạn dùng chứ không chỉ để đọc. Phụ lục C

gom các biểu mẫu dùng ngay trong các bí mật, từ phiếu sàng lọc hàng đến khung

hợp đồng, và đi kèm một file Word để bạn điền. Phụ lục E là bài kiểm tra ba mươi

câu, làm một lần trước khi đọc và một lần sau khi đọc xong. Phụ lục F là sáu

mươi thẻ ghi nhớ để in, cắt và ôn.

Bạn không cần đọc theo thứ tự. Nhưng nếu đây là lần đầu bạn nghiêm túc nghĩ tới

việc mua bất động sản bằng tiền của người khác, tôi khuyên bạn đi hết Phần I

trước. Phần I không dạy cách mua. Nó dạy bạn có nên mua không, và mua với tâm

thế nào.

Pháp lý trong sách được cập nhật đến ngày 02/11/2026.

Chúc bạn đọc chậm, tính kỹ, và giữ lời.

Lại Thế Vũ (Dr Land)

Trang kế tiếp là sơ đồ tư duy của cả cuốn sách.
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BÍ MẬT ĐẦU

TƯ BĐS 0

ĐỒNG

I · TƯ DUY 0 ĐỒNG

Bí mật 1–7

Điểm tựa thay tiền túi

Ranh giới đạo đức

II · SĂN HÀNG & ĐỊNH

GIÁ

Bí mật 8–14

Giá mua tối đa, soi pháp lý

Thử thị trường trước khi xuống

tiền

III · CẤU TRÚC VỐN

Bí mật 15–21

Quỹ dự phòng, chữ J, sức chịu

đựng

Hồ sơ thương vụ một trang

IV · ĐÀM PHÁN TRẢ

CHẬM

Bí mật 22–28

Ba gói chào A/B/C

Mười hai điều khoản trả chậm

V · ĐẶT CỌC & BÁN

TRƯỚC

Bí mật 29–35

Hợp đồng cọc có công chứng

Bán trước minh bạch, tránh bẫy

cọc

VI · VỐN VAY & VỐN

HỢP TÁC

Bí mật 36–42

Hồ sơ vay và định giá minh bạch

Hợp tác góp vốn, báo cáo hằng

tháng

VII · THOÁT HÀNG &

NHÂN RỘNG

Bí mật 43–49

Ba lối ra, thuế phí thật

Kế hoạch B, nhóm, lộ trình 12

tháng

0 đồng là 0 tiền túi, không phải 0 sự thật: mọi con số đưa người khác phải thật.

Sơ đồ tư duy cả cuốn — bảy Phần, bảy bước
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ĐỌC NHANH 80/20 — SÁU Ý MANG LẠI PHẦN

LỚN GIÁ TRỊ

Nếu bạn chỉ có một buổi tối trước khi ký cọc thương vụ đầu tiên, đây là những

trang nên đọc.

Vì sao có chương này

Bốn mươi chín bí mật và ba chuyên đề là một quãng đường dài. Phần lớn người

đọc sẽ không đi hết nó trong một lần, và có những người cầm cuốn sách lên khi

đã đứng sát ngày ký một tờ hợp đồng. Chương này dành cho họ.

Tôi gọi đây là “80/20” theo nghĩa quen thuộc: một phần nhỏ ý tưởng mang lại

phần lớn kết quả. Cần nói rõ, đó là nhận định từ kinh nghiệm, không phải

con số đo được. Không ai đếm được chính xác sáu ý dưới đây đóng góp bao

nhiêu phần trăm vào thành công của một thương vụ. Tôi chọn chúng bằng một

câu hỏi: ý nào, nếu người đọc bỏ qua, sẽ gây thiệt hại lớn nhất, hoặc tạo ra chênh

lệch kết quả lớn nhất giữa người làm đúng và người làm sai?

Sáu ý cùng đứng trên một nền chung, nền mà bạn sẽ gặp lại ở hầu hết các bí mật:

Ranh giới: 0 đồng là 0 đồng tiền túi, không phải 0 sự thật. Mọi con số

bạn đưa cho ngân hàng, cho chủ đất, cho người góp vốn phải là con số

thật. Thương vụ nào chỉ chạy được khi có người không biết sự thật thì đó

không phải thương vụ — đó là cái bẫy, và người sập bẫy cuối cùng

thường là chính bạn.

Mỗi ý dưới đây có ba phần: làm gì, vì sao nó nặng ký (kèm một chi tiết có số từ

thương vụ của anh Kiên), và đọc đầy đủ ở đâu. Các con số của anh Kiên là tình

huống minh hoạ, giả định cho một xã ven đô năm 2026.

Sáu ý cốt lõi

Ý 1 — Tiền túi không đi mua, tiền túi nằm dưới tài sản
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Làm gì: Trước khi tìm hàng, tách riêng một khoản tiền thật của chính bạn làm

quỹ dự phòng trả nợ, đặt ở tài khoản riêng, đặt tên rõ ràng và cam kết không

dùng để đặt cọc. Quy mô theo quy tắc kinh nghiệm “vay mười, cất hai”, rồi tính lại

cho chính thương vụ của bạn: lãi mỗi tháng, gốc phải trả, thời gian dự kiến bán

được hàng.

Vì sao nặng ký: Thương vụ không chết vì lỗ trên giấy, nó chết vào ngày một

khoản phải trả đến hạn mà tài khoản không còn tiền. Anh Kiên có ba trăm triệu

tiết kiệm sau tám năm, và đó là đúng số tiền anh không đem đi cọc. Anh để nó

trong tài khoản “QUỸ DỰ PHÒNG TRẢ NỢ — KHÔNG ĐỤNG”, một trăm triệu rút

được trong ngày, hai trăm triệu gửi kỳ hạn ngắn. Với khoản vay hai tỷ tám, lãi

khoảng hai mươi mốt triệu mỗi tháng, ba trăm triệu cộng thu nhập ổn định cho

anh chịu được khoảng chín đến mười hai tháng nếu chưa bán được lô nào. Đến

cuối tháng Mười Một năm 2026, quỹ ấy vẫn chưa phải đụng tới.

Đọc đầy đủ: Bí mật 1, 6, 17; Mười khái niệm, khái niệm 5.

Ý 2 — Lãi nằm ở giá mua: giá đã giao dịch, giá trần và mười bốn

ngày thử thị trường

Làm gì: Định giá bằng giá đã giao dịch, không bằng giá rao. Từ giá bán thận

trọng, tính ngược ra giá mua tối đa, viết ba con số (mở, mục tiêu, trần) lên một

tấm thẻ trước khi gặp người bán. Trước khi xuống tiền, thử thị trường bằng một

tin rao trung thực để đếm người mua thật.

Vì sao nặng ký: Người mua bằng tiền của người khác không có tiền túi để bù cho

một cái giá mua sai. Anh Kiên xem hai mươi ba thửa trong bốn tháng; thửa ông

Đoàn là thửa thứ mười chín. Lô lẻ quanh đó đã giao dịch ba mươi đến ba mươi hai

triệu một mét vuông. Mười bốn ngày thử thị trường cho anh mười chín cuộc gọi và

tin nhắn, đủ để anh chọn ba mươi mốt triệu cho kịch bản cơ sở và ba mươi triệu

cho kịch bản thận trọng, chứ không dùng con số ba mươi hai đẹp hơn. Giá trần

anh tính ra là bốn tỷ ba trăm tám mươi triệu; ông Đoàn chào bốn tỷ tám trăm sáu

mươi triệu; giá chốt là bốn tỷ ba trăm hai mươi triệu, nằm dưới trần.

Đọc đầy đủ: Bí mật 8, 10, 11, 14; Mười khái niệm, khái niệm 4.

Ý 3 — Soi pháp lý trước khi cọc, và viết lối thoát vào hợp đồng cọc
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Làm gì: Trước ngày ký cọc, kiểm cuốn sổ, quy hoạch, điều kiện tách thửa tại chỗ,

tình trạng tranh chấp và ngăn chặn. Khi ký, ký có công chứng, ghi rõ mức phạt

cọc, và viết sẵn điều khoản xử lý nếu ngân hàng không duyệt khoản vay.

Vì sao nặng ký: Sau ngày ký cọc, mỗi câu hỏi pháp lý chưa hỏi đều có thể biến

thành tiền mất. Hợp đồng cọc của anh Kiên được ký sáng thứ Ba 17/3/2026 trước

công chứng viên: cọc ba trăm triệu, hạn năm tháng; bên mua bội ước mất cọc,

bên bán bội ước hoàn ba trăm triệu và phạt sáu trăm triệu, tức gấp hai lần cọc,

khoảng 13,9% giá trị hợp đồng. Hợp đồng có điều khoản xử lý nếu ngân hàng

không duyệt, kèm quyền chỉ định người nhận chuyển nhượng như một cửa thoát.

Anh không phải dùng đến nó, và đó đúng là điều anh mong.

Đọc đầy đủ: Bí mật 12, 29, 30, 35; Mười khái niệm, khái niệm 10.

Ý 4 — Vẽ dòng tiền chữ J và làm hỏng kế hoạch của chính mình

trước khi ký

Làm gì: Lập lịch tiền ra, tiền vào theo từng tháng từ ngày ký cọc đến ngày bán lô

cuối, tìm đáy chữ J và tháng đến hạn. Sau đó làm bài kiểm tra sức chịu đựng:

lãi tăng, bán chậm, giá giảm. Viết ngưỡng dừng ra giấy, cả nhà ký tên.

Vì sao nặng ký: Một thương vụ có thể khớp từng đồng trên bảng tổng mà vẫn

gãy vì một tháng hụt tiền. Trong bản kế hoạch của anh Kiên, đáy chữ J chỉ là âm

một trăm chín mươi lăm phẩy sáu triệu, nằm gọn trong quỹ dự phòng. Nhưng chỉ

cần tiền bán lô một về trễ một tháng, đúng tháng khoản trả chậm tám trăm hai

mươi triệu đến hạn, lũy kế rơi xuống âm một tỷ không trăm ba mươi sáu triệu. Từ

phép thử ấy, anh đàm phán thêm điều khoản gia hạn trả chậm tối đa sáu mươi

ngày. Còn tờ ngưỡng dừng anh và chị Tuyết ký trước ngày cọc thì được dán lên

cánh tủ lạnh.

Đọc đầy đủ: Bí mật 17, 18, 19, 46.

Ý 5 — Cho người bán quyền chọn, rồi giữ lời đến kỳ trả cuối

Làm gì: Hiểu động cơ thật của người bán trước khi nói giá. Thay vì một con số,

đưa ba gói chào được tính sòng phẳng. Khi người bán chọn, viết từng điều khoản

trả chậm thành văn bản: số tiền, hạn, lãi chậm trả, gia hạn, ai trả nếu bạn gặp

chuyện. Rồi giữ lời đến kỳ cuối cùng.
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Vì sao nặng ký: Trả chậm là công cụ OPM rẻ nhất, vì nó là tiền của chính người

bán, nhưng nó chỉ đến khi người bán tin. Ông Đoàn bán vì muốn đưa tiền cho con

gái mua căn hộ trước Tết, không túng quẫn, chỉ có một hạn chót mềm. Anh Kiên

đưa ba gói: A bốn tỷ hai trăm chín mươi triệu trả ngay, B bốn tỷ ba trăm hai mươi

triệu kèm tám trăm hai mươi triệu trả chậm trong bốn tháng, C bốn tỷ ba trăm

bảy mươi triệu trả chậm dài hơn. Ông chọn gói B ở buổi gặp thứ ba, có con gái

ngồi cùng. Ngày 23/11/2026, anh trả đủ tám trăm hai mươi triệu, trước hạn 24/11,

bằng tiền bán lô một.

Đọc đầy đủ: Bí mật 22, 23, 24, 26, 27.

Ý 6 — Nói sự thật với cả bốn phía, kể cả phần xấu

Làm gì: Hồ sơ vay chỉ chứa thu nhập và nguồn trả nợ thật. Hồ sơ thương vụ một

trang gửi người góp vốn phải có kịch bản xấu. Hợp đồng hợp tác ghi rõ chia lời,

chia lỗ, ai quyết bán, báo cáo khi nào. Người mua trước biết rõ thứ gì đã có, thứ gì

chưa có.

Vì sao nặng ký: Mỗi đồng của người khác chảy vào thương vụ đều đi qua cánh

cửa tên là lòng tin. Chị Giang góp bảy trăm triệu, nhận lại vốn cộng bốn mươi

phần trăm lợi nhuận, và chị kể rằng chị đồng ý chính vì trang kịch bản xấu, điều

mà những người mời chị góp vốn trước đó không đưa. Hồ sơ vay hai tỷ tám của

anh Kiên dựa trên lương thật của anh và của chị Tuyết, người đồng vay; ngân

hàng định giá thửa đất bốn tỷ bốn. Chị Giang nhận báo cáo trước mùng năm hằng

tháng, đều đặn, kể cả những tháng chưa có tin vui.

Đọc đầy đủ: Bí mật 7, 21, 37, 41, 42; Mười khái niệm, khái niệm 3.

Sáu ý trên một trang

# Ý

cốt

lõi

Câu hỏi tự kiểm trước khi ký cọc Bí mật

1 Tiền

túi

nằm

dưới

tài

sản

Quỹ dự phòng của tôi bao nhiêu, ở tài khoản nào, chịu được bao

nhiêu tháng lãi nếu chưa bán được gì?

1, 6, 17
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# Ý

cốt

lõi

Câu hỏi tự kiểm trước khi ký cọc Bí mật

2 Lãi

nằm

ở giá

mua

Giá tôi sắp trả có dưới giá trần tính từ giá đã giao dịch không, và tôi

đã đếm được người mua thật chưa?

8, 10,

11, 14

3 Soi

pháp

lý,

viết

lối

thoát

Tôi đã kiểm sổ, quy hoạch, tách thửa, ngăn chặn chưa; hợp đồng cọc

có điều khoản nếu ngân hàng không duyệt chưa?

12, 29,

30, 35

4 Chữ

J và

sức

chịu

đựng

Đáy chữ J sâu bao nhiêu, rơi vào tháng nào; nếu tiền bán về trễ một

tháng thì tôi lấy gì trả?

17, 18,

19, 46

5 Ba

gói

và

giữ

lời

Người bán thật sự cần gì; điều khoản trả chậm đã có hạn, lãi chậm

trả, gia hạn và người kế thừa nghĩa vụ chưa?

22, 23,

24, 26,

27

6 Sự

thật

bốn

phía

Có con số nào tôi đang đưa cho ngân hàng, người góp vốn, chủ đất

hay người mua mà không phải là con số thật không?

7, 21,

37, 41,

42

Ba lộ trình đọc theo thời gian bạn có

Lộ

trình

Đọc gì Làm gì sau khi đọc

Hai

giờ

tối

nay

Chương này · Bản đồ 1 · Bí mật 1, 11, 18, 29

(đọc kỹ mục “Gấp trang này lại thì làm gì

ngay” của từng bí mật)

Viết bản đồ xuất phát; tính giá trần;

vẽ đáy chữ J; đọc lại hợp đồng cọc

sắp ký với câu hỏi ở Ý 3
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Lộ

trình

Đọc gì Làm gì sau khi đọc

Một

tuần,

mỗi

tối

một

giờ

Tối 1: Bài test + Bí mật 1, 17 · Tối 2: Bí mật

10, 11 · Tối 3: Bí mật 12, 14 · Tối 4: Bí mật

18, 19 · Tối 5: Bí mật 23, 26 · Tối 6: Bí mật

29, 35 · Tối 7: Bí mật 7, 37, 41

Cuối tuần, điền đủ sáu câu hỏi tự

kiểm ở bảng trên bằng giấy và đưa

người nhà cùng đọc

Trọn

bộ

Bài test → ba bản đồ → Mười khái niệm →

Phần I đến VII theo thứ tự → ba chuyên đề

Làm Bài kiểm tra Lần 1 trước khi

đọc và Lần 2 sau khi đọc; ôn thẻ ghi

nhớ; làm theo lộ trình 12 tháng ở Bí

mật 49

Dù chọn lộ trình nào, đừng bỏ qua Ý 1 và Ý 6. Năm ý còn lại giúp bạn có lời; hai

ý này giữ cho bạn không mất lớn. Thiếu quỹ dự phòng, một tháng trễ có thể làm

sập cả thương vụ. Thiếu sự thật, một thương vụ có lời vẫn có thể lấy đi của bạn uy

tín, người bạn đồng hành và đôi khi là sự yên ổn trước pháp luật.

Trang kế tiếp là sơ đồ tư duy của phần Đọc nhanh 80/20.
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ĐỌC NHANH

80/20

1 · QUỸ DỰ PHÒNG

Tách quỹ riêng, đặt tên, không

dùng cọc

Vay mười, cất hai

Anh Kiên: 300 triệu, chịu 9–12

tháng lãi

2 · LÃI NẰM Ở GIÁ MUA

Định giá bằng giá đã giao dịch

Ba con số: mở, mục tiêu, trần

Thử thị trường mười bốn ngày

3 · SOI PHÁP LÝ

Kiểm sổ, quy hoạch, tách thửa,

ngăn chặn

Cọc công chứng, mức phạt ghi rõ

Lối thoát nếu ngân hàng không

duyệt

4 · CHỮ J & SỨC CHỊU

Đáy chữ J: âm 195,6 triệu

Trễ một tháng: âm 1.036,6 triệu

Ngưỡng dừng viết ra giấy, cả

nhà ký

5 · BA GÓI & GIỮ LỜI

Hiểu động cơ thật của người bán

Gói A, B, C: ông Đoàn chọn gói

B

Trả chậm 820 triệu, đúng hạn

6 · SỰ THẬT BỐN PHÍA

Hồ sơ vay chỉ có thu nhập thật

Kịch bản xấu trong hồ sơ góp

vốn

Hợp đồng hợp tác ghi chia lời,

lỗ

BA LỘ TRÌNH ĐỌC

Hai giờ tối nay

Một tuần, mỗi tối một giờ

Trọn bộ: bài test, ba bản đồ,

bảy Phần

Hai ý không được bỏ: Ý 1 (quỹ dự phòng) và Ý 6 (nói sự thật).

Sơ đồ tư duy Đọc nhanh 80/20 — sáu ý và ba lộ trình
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BÀI TEST ĐỊNH VỊ: BẠN ĐANG ĐỨNG Ở ĐÂU?

Mười phút, một cây bút, và sự trung thực với chính mình. Đừng làm trong đầu.

Con số viết ra giấy luôn khác con số bạn tưởng.

Vì sao phải làm bài này trước

Anh Kiên mất ba năm chờ “đủ hai tỷ” vì anh chưa bao giờ viết ra giấy mình đang

thật sự có gì. Đêm sau buổi cà phê với chú Thiện, anh mới lần đầu điền kín một

trang: tiền túi, thu nhập, nợ, những người có thể giúp. Trang giấy ấy cho anh biết

hai điều mà ba năm tính nhẩm không cho anh biết: anh có nhiều hơn mình nghĩ ở

chỗ uy tín và quan hệ, và ít hơn mình nghĩ ở chỗ thông tin về thị trường.

Bài test này làm đúng việc ấy cho bạn. Nó có bốn bước: điền số thật, tự chấm

điểm, xác định tầng, rồi tra bảng xem nên mở bí mật nào trước. Không có điểm đỗ

hay trượt. Mục đích là tìm ra thứ bạn thiếu nhất, vì trong một thương vụ 0 đồng,

điểm yếu nhất quyết định bạn đi được bao xa.

Bước 1: Điền số thật (3 phút)

Chép khung dưới đây vào sổ, điền bằng số thật của hôm nay. Nếu chưa biết một

con số, ghi “chưa biết”. Chữ “chưa biết” cũng là một kết quả.

BÀI TEST ĐỊNH VỊ — NGÀY ......../......../........

A. TIỀN
  1. Tiền túi hiện có (rút được trong 30 ngày):    ............ triệu
  2. Thu nhập ổn định mỗi tháng của cả nhà:        ............ triệu
  3. Chi tiêu cố định mỗi tháng của cả nhà:        ............ triệu
  4. Phần dư mỗi tháng (2 − 3):                    ............ triệu
  5. Nợ đang có (loại, lãi suất, số dư):
     ................................................................
  6. Trong đó nợ tiêu dùng lãi cao (thẻ, vay nhanh): .......... triệu
  7. Số tiền tôi cam kết KHÔNG đụng (quỹ dự phòng): ........... triệu

B. THỊ TRƯỜNG
  8. Số thửa/căn tôi đã đi xem tận nơi 6 tháng qua:   ...........
  9. Số giá ĐÃ GIAO DỊCH (không phải giá rao) tôi biết:  ...........
 10. Khu vực tôi hiểu rõ nhất (tên xã/phường):      ................

C. CON NGƯỜI
 11. Số ngân hàng tôi có cán bộ tín dụng để hỏi:      ...........
 12. Số người có thể góp vốn nếu thấy thương vụ tốt:  ...........
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 13. Người trong nhà đã biết kế hoạch và đồng ý:   Có / Chưa
 14. Công chứng viên, môi giới trung thực tôi quen:  ...........

D. KINH NGHIỆM
 15. Số bất động sản tôi đang sở hữu:                 ...........
 16. Số thương vụ có vay hoặc có người góp vốn:       ...........

Hai phép tính nhỏ trước khi sang bước sau. Phép thứ nhất: lấy dòng 7 chia cho

khoản lãi một tháng của một khoản vay bạn dự định (ví dụ hai tỷ tám ở mức chín

phần trăm một năm thì lãi khoảng hai mươi mốt triệu mỗi tháng). Kết quả là số

tháng quỹ dự phòng của bạn gánh được lãi mà chưa cần tính thu nhập. Phép thứ

hai: so dòng 4 với khoản lãi ấy. Nếu phần dư mỗi tháng không đủ trả lãi, bạn biết

ngay mình chưa nên vay ở quy mô đó.

Bước 2: Tự chấm điểm 1–10 (4 phút)

Chấm mỗi dòng từ 1 (rất yếu) đến 10 (rất vững). Gợi ý ở cột giữa giúp bạn chấm

cho thật, đừng chấm theo cảm giác.

Năm điều kiện tối thiểu (Bí mật 1)

# Điều

kiện

1–3 điểm khi… / 8–10 điểm khi… Điểm

1 Thu

nhập

ổn

định

đủ trả

lãi ít

nhất

sáu

tháng

1–3: phần dư mỗi tháng không đủ trả lãi dự kiến · 8–10: đủ trả lãi mà

vẫn để dành được

2 Quỹ

dự

phòng

bằng

tiền

thật

1–3: chưa có hoặc định đem đi cọc · 8–10: có tài khoản riêng, chịu

được 9–12 tháng lãi

3 Gia

đình

1–3: chưa nói với ai · 8–10: người nhà đã đọc bảng tính và đặt câu hỏi

khó
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# Điều

kiện

1–3 điểm khi… / 8–10 điểm khi… Điểm

biết

và

đồng

ý

4 Sẵn

sàng

3–6

tháng

đi

xem

trước

khi

cọc

1–3: muốn cọc trong tháng này · 8–10: đã có lịch đi xem mỗi tuần

5 Sẵn

sàng

nói sự

thật

với

mọi

bên

1–3: thấy “làm đẹp hồ sơ một chút” cũng không sao · 8–10: chấp nhận

mất thương vụ hơn là khai sai

Ba điểm tựa (Bí mật 5)

# Điểm

tựa

1–3 điểm khi… / 8–10 điểm khi… Điểm

6 Uy tín 1–3: từng trễ hạn, có nợ xấu, hay lỡ hẹn · 8–10: tín dụng sạch, có

người sẵn sàng nói tốt về bạn

7 Thông

tin

1–3: chỉ biết giá rao trên mạng · 8–10: biết giá đã giao dịch, quy định

tách thửa ở một khu cụ thể

8 Quan

hệ

1–3: không quen ai trong nghề · 8–10: có cán bộ tín dụng, công chứng

viên, môi giới, người có vốn để hỏi

Bảy kỹ năng (Bản đồ 3)
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# Kỹ

năng

1–3 điểm khi… / 8–10 điểm khi… Điểm

9 Đọc

hàng

1–3: chưa từng đọc một cuốn sổ đỏ · 8–10: nhìn sổ, hỏi quy hoạch,

nhận ra lỗi thửa đất trong một buổi

10 Định

giá

1–3: định giá theo lời môi giới · 8–10: tự lập bảng so sánh có điều

chỉnh, tính được giá trần

11 Tính

dòng

tiền

1–3: chỉ tính “mua bao nhiêu, bán bao nhiêu” · 8–10: vẽ được chữ J,

biết tháng thiếu tiền nhất

12 Đàm

phán

1–3: chỉ biết trả giá · 8–10: biết hỏi động cơ, đưa gói, nhượng bộ có

điều kiện

13 Soạn

điều

khoản

1–3: ký theo mẫu người khác đưa · 8–10: tự viết dự thảo điều khoản

cọc, trả chậm, hợp tác để luật sư sửa

14 Gọi

vốn

1–3: chưa từng trình bày thương vụ cho ai · 8–10: có hồ sơ một trang

có kịch bản xấu

15 Bán

hàng

1–3: chưa từng bán gì có giá trị lớn · 8–10: đã tự rao, dẫn khách, chốt

cọc

Khoanh tròn mục có điểm thấp nhất (số 1–15 ở cột đầu ba bảng). Nếu nhiều

mục bằng nhau, chọn mục nằm trên cùng: năm điều kiện quan trọng hơn ba điểm

tựa, ba điểm tựa quan trọng hơn bảy kỹ năng. Kỹ năng luyện được trong vài

tháng; điều kiện và điểm tựa thì không.

Một quy tắc dừng: nếu mục 1, 2 hoặc 5 dưới 4 điểm, bạn chưa nên vay để

mua trong sáu tháng tới. Không phải vì bạn kém, mà vì đòn bẩy đặt lên một

nền như thế sẽ phóng to đúng chỗ yếu ấy. Dùng sáu tháng đó để xây nền.

Bước 3: Bạn ở tầng nào (1 phút)

Dựa vào dòng 15 và 16 của khung điền số ở Bước 1:

Tầng Bạn

là ai

Trọng tâm của bạn trong sách

Chưa

có tài

Dòng

15 =

Phần I và II trước; chưa vay lớn cho đến khi qua Bí mật 17 và 19
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Tầng Bạn

là ai

Trọng tâm của bạn trong sách

sản 0. Đi

làm,

có ít

tiết

kiệm,

chưa

mua

bất

động

sản

nào

Đã có

1–2 tài

sản

Dòng

15 =

1

hoặc

2,

dòng

16 =

0

hoặc

1

Phần III, IV, VI: cấu trúc vốn, đàm phán trả chậm, làm việc với ngân hàng

và người góp vốn

Làm

thường

xuyên

Dòng

16 ≥

2

hoặc

đang

có

đối

tác

Phần V và VII: rà hợp đồng, thuế, ngưỡng giao dịch, thoái vốn, sổ quản trị

Bước 4: Bảng tra “bạn nên mở bí mật nào trước” (2 phút)

Tìm hàng ứng với mục điểm thấp nhất của bạn, cột ứng với tầng của bạn. Ô giao

nhau là hai bí mật nên đọc đầu tiên, trước cả thứ tự trong mục lục.
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Thứ bạn thiếu

nhất

Chưa có tài sản Đã có 1–2 tài sản Làm thường xuyên

1. Thu nhập trả lãi Bí mật 2, 6 Bí mật 17, 20 Bí mật 19, 39

2. Quỹ dự phòng Bí mật 1, 17 Bí mật 17, 18 Bí mật 18, 46

3. Gia đình đồng ý Bí mật 2, 4 Bí mật 19, 21 Bí mật 46, 48

4. Thời gian đi xem Bí mật 8, 14 Bí mật 8, 9 Bí mật 9, 47

5. Nói sự thật Bí mật 7, 37 Bí mật 7, 38 Bí mật 7, 42

6. Uy tín Bí mật 5, 36 Bí mật 5, 37 Bí mật 42, 48

7. Thông tin Bí mật 8, 10 Bí mật 10, 14 Bí mật 12, 13

8. Quan hệ Bí mật 5, 36 Bí mật 36, 40 Bí mật 40, 47

9. Đọc hàng Bí mật 12, 13 Bí mật 12, 9 Bí mật 13, 35

10. Định giá Bí mật 10, 11 Bí mật 11, 38 Bí mật 11, 38

11. Tính dòng tiền Bí mật 18, 20 Bí mật 15, 18 Bí mật 15, 19

12. Đàm phán Bí mật 22, 25 Bí mật 23, 24 Bí mật 24, 28

13. Soạn điều khoản Bí mật 26, 29 Bí mật 26, 31 Bí mật 31, 41

14. Gọi vốn Bí mật 21, 40 Bí mật 21, 42 Bí mật 41, 42

15. Bán hàng Bí mật 33, 43 Bí mật 33, 44 Bí mật 43, 45

Hai lưu ý khi dùng bảng. Thứ nhất, bảng chỉ cho bạn điểm bắt đầu, không cho

phép bạn bỏ qua những phần còn lại; một thương vụ hỏng thường hỏng ở chỗ

người làm tưởng mình đã vững. Thứ hai, nếu bạn ở tầng “Chưa có tài sản”, dù

thiếu nhất ở đâu, hãy đọc Bí mật 1 và Bí mật 7 trong tuần đầu tiên: một bí mật

cho bạn biết 0 đồng thật sự là gì, một bí mật cho bạn biết nó không bao giờ được

là gì.

Anh Kiên, nếu làm bài test này vào tháng Mười năm 2025, sẽ ở tầng “Chưa có tài

sản”. Điểm thấp nhất của anh rơi vào mục 7, thông tin: anh chưa từng đi xem một

thửa đất nào với con mắt của người mua, chỉ biết giá rao trên mạng. Ô tra của anh

là Bí mật 8 và 10. Bốn tháng sau, anh đã xem hai mươi ba thửa.

Trước khi lật trang: làm Bài kiểm tra Lần 1 ngay bây giờ

Lại Thế Vũ (Dr Land) · laithevuofficial@gmail.com · Zalo 0969872012
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Bí mật đầu tư bất động sản 0 đồng

Bài test định vị cho bạn biết bạn có gì. Còn một câu hỏi nữa: bạn biết gì. Hãy lật

đến Phụ lục E và làm Bài kiểm tra 30 câu, Lần 1, ngay bây giờ, khi chưa đọc

bí mật nào. Không mở sách, không tra mạng, mỗi câu không quá một phút. Ghi

điểm vào cột “Lần 1” của phiếu trả lời rồi gấp lại, đừng xem đáp án.

Điểm thấp không có gì đáng ngại; đó chính là lý do bạn cầm cuốn sách này. Khi

đọc xong, bạn sẽ làm Lần 2 và so hai con số. Khoảng cách giữa chúng là thứ cuốn

sách đã thật sự để lại trong bạn.

Lại Thế Vũ (Dr Land) · laithevuofficial@gmail.com · Zalo 0969872012
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