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LỜI NÓI ĐẦU: HAI MƯƠI BA ĐIỀU TRƯỚC KHI

XUỐNG TIỀN

Vì sao cuốn sách này không dạy bạn mua ở đâu, và vì sao đó mới là thứ giữ tiền

cho bạn.

Câu hỏi cuối buổi học

Có một câu hỏi tôi nghe ở gần như mọi lớp, và thường nó đến vào cuối buổi, khi

phòng đã vãn người:

— “Anh ơi, thế bây giờ em mua ở đâu?”

Người hỏi thường đã nghe đủ thứ. Đã biết Hoà Lạc có gì, Long An có gì, Tây Ninh

đang lên thế nào. Đã vào mười mấy nhóm Zalo. Đã xem không biết bao nhiêu

video phân tích. Cái họ muốn bây giờ là một cái tên — một khu, một con đường,

một mảnh đất — để cầm tiền đi mua.

Và tôi luôn trả lời bằng một câu mà ban đầu nhiều người thấy hơi khó chịu:

“Tôi chỉ cho em một chỗ thì em kiếm được một lần. Em hiểu được vì sao

chỗ đó đáng mua thì em kiếm được cả đời.”

Một địa chỉ hết hạn rất nhanh. Khu đang rẻ năm nay, hai năm sau có thể đã ở

đỉnh. Con đường đang chuẩn bị mở, ba năm sau đã thông xe và giá đã ăn hết.

Người chỉ biết “mua ở đâu” thì cứ phải đi hỏi mãi, và đến một ngày hỏi nhầm

người.

Còn nguyên tắc thì không hết hạn. Quy luật cung cầu năm 2010 thế nào thì năm

2030 vẫn thế. Kiếm tiền khi mua — mua rẻ hơn thị trường — thì ở Hà Nội, Sài Gòn

hay một thị trấn ven biển miền Trung đều đúng như nhau. Cuốn sách này viết về

hai mươi ba thứ không hết hạn đó.

Hai mươi ba nguyên tắc khác bốn mươi chín chiến lược thế

nào
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Nếu bạn đã đọc 49 Chiến lược Đầu tư Bất động sản & Quản trị Dòng tiền Thực

chiến, bạn sẽ hỏi: hai cuốn khác nhau ở đâu?

Tôi hay ví thế này. Chiến lược là con đường. Nguyên tắc là luật giao thông.

Bốn mươi chín chiến lược là bốn mươi chín con đường khác nhau để đi từ chỗ bạn

đang đứng tới chỗ bạn muốn đến — mua ghép, đón đầu hạ tầng, mua của người

cần bán, phân lô… Bạn chỉ cần chọn một con đường hợp với mình.

Nhưng đi con đường nào thì cũng phải theo cùng một bộ luật. Mua ghép mà

không hiểu khu vực thì ghép sai. Đón đầu hạ tầng mà dồn hết vốn vào một chỗ thì

chết ở năm thứ ba chờ đường. Mua của người cần bán mà không có tiêu chí thì

mua rẻ một thứ không ai cần. Người đi đúng đường mà phạm luật vẫn bị tai nạn

như thường.

Hai mươi ba nguyên tắc trong cuốn sách này là bộ luật đó. Chúng không bảo bạn

đi đường nào. Chúng giữ cho bạn không lật xe, dù bạn đi đường nào.

Hai mươi ba nguyên tắc, sáu phần

Tôi xếp hai mươi ba nguyên tắc thành sáu phần, theo đúng thứ tự một người đi từ

lúc chưa có gì đến lúc ra hàng — rồi đến lúc không còn làm từng thương vụ lẻ

nữa:

Phần Nguyên tắc Trả lời câu hỏi

I. Nền tảng trước khi

xuống tiền

1. Từ phong trào sang am

hiểu · 2. Cơ cấu vốn · 3. Tiêu

chí & phương án hai · 4.

Tính lợi nhuận và rủi ro

Tôi đã đủ hiểu, đủ vốn, đủ

tiêu chí để mua chưa?

II. Biết mình là ai trong

cuộc chơi

5. Tạo game – chơi game · 6.

Mục tiêu rõ ràng · 7. Từ tìm

cơ hội sang tìm người

Tôi đang đứng ở vị trí nào, đi

đâu, và cần ai?

III. Kiểm soát rủi ro và

thời gian

8. Đầu tư kiểm soát · 9.

Thiên thời – thời điểm · 10.

Kiên nhẫn đúng loại tài sản

Nếu sai, tôi mất bao nhiêu?

Và tôi có chờ được không?

IV. Kiếm tiền theo quy

luật

11. Nâng cấp kỹ năng &

công cụ · 12. Kiếm tiền khi

mua · 13. Quy luật cung cầu

Tiền thật sự sinh ra ở đâu?
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Phần Nguyên tắc Trả lời câu hỏi

· 14. Vốn ít, lợi nhuận cao ·

15. Quy luật giá trị

V. Đòn bẩy và an toàn 16. Mượn lực trước khi dùng

sức mình · 17. Dòng tiền

nuôi tài sản · 18. Hồ sơ pháp

lý đi trước giá · 19. Giá được

quyết ở bàn đàm phán

Đi xa hơn sức mình thế nào

mà không lật xe?

VI. Từ thương vụ đến hệ

thống

20. Quy hoạch đi trước giá ·

21. Mua là đã nghĩ đường

bán · 22. Hành động thắng

hoàn hảo · 23. Đầu tư như

vận hành một doanh nghiệp

Làm sao để thương vụ thứ

mười cũng chắc như thương

vụ đầu — kể cả khi tôi vắng

mặt?

Thứ tự này có chủ đích. Phần I đứng đầu vì phần lớn tiền mất trong nghề này

không mất vì chọn sai chiến lược, mà mất vì xuống tiền khi chưa hiểu, khi dồn hết

vốn, khi không có tiêu chí và khi chưa tính đường lui. Bốn nguyên tắc đầu chặn

được phần lớn những cái chết đó.

Mười lăm nguyên tắc gốc, tám nguyên tắc bổ sung

Mười lăm nguyên tắc đầu tiên được chắt ra từ các buổi giảng chuyên đề “15

nguyên tắc đầu tư” vào tháng 12 năm 2022 và tháng 3 năm 2023. Những câu

chuyện, những con số trong mười lăm chương ấy mang đúng hơi thở của giai đoạn

đó, và tôi để nguyên.

Tám nguyên tắc của Phần V và Phần VI được bổ sung vào tháng 11 năm 2026.

Chúng không phải ý mới nảy ra trên bàn viết. Chúng rút từ các cuốn sách khác

trong Tủ sách Dr Land và từ các khoá học tôi tổ chức hoặc tham dự — về mượn

lực, quản lý cho thuê, pháp lý, đàm phán, quy hoạch, bán hàng, phá trì hoãn, vận

hành doanh nghiệp — ở đúng những chỗ mà mười lăm nguyên tắc gốc mới chạm

tới mà chưa đi hết: tiền của người khác, dòng tiền sau khi mua, tờ giấy trước khi

cọc, cái bàn trước khi ký, và con đường ra khỏi một thương vụ. Mười lăm nguyên

tắc gốc giữ cho từng thương vụ đi đúng luật. Tám nguyên tắc sau giúp bạn đi xa

hơn sức mình mà vẫn an toàn, và biến những thương vụ rời rạc thành một hệ

thống. Nhân vật trong tám chương này, ngoài chính tôi, là tình huống minh hoạ;

con số ghi rõ là giả định.
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Ba điều cuốn sách này KHÔNG làm

Tôi nói ngay từ đầu, để bạn không thất vọng ở giữa sách.

Một, cuốn sách này không chỉ cho bạn mua ở đâu. Bạn sẽ gặp rất nhiều tên

địa danh trong sách — Tây Ninh, Đà Nẵng, Ba Vì, Bình Chánh. Đó là nơi câu

chuyện xảy ra, không phải lời khuyên mua. Đến khi bạn đọc, thị trường ở đó có

thể đã khác hoàn toàn.

Hai, cuốn sách này không thay bạn đi thực địa. Mọi con số trong đây gắn với

một thương vụ, một thời điểm, một địa phương. Quy định về tách thửa, chuyển

mục đích, cấp phép xây dựng — mỗi nơi một kiểu, mỗi năm một khác. Chỗ nào tôi

không chắc, tôi viết thẳng là chưa chắc và bảo bạn đi hỏi tại nơi bạn định mua.

Ba, cuốn sách này không dạy bạn lách. Có vài nguyên tắc đụng tới quan hệ với

người làm ở địa phương, ở ngân hàng, ở văn phòng công chứng. Ở mọi chỗ như

thế, tôi lặp lại cùng một ranh giới:

Bạn trả tiền cho thời gian, công sức và hiểu biết của người khác

— một cách công khai, rõ ràng. Không bao giờ trả tiền để ai đó

dùng chức vụ của họ làm điều mà hồ sơ của bạn không đủ điều

kiện.

Nghề này chạy bằng nguồn hàng, và nguồn hàng chạy bằng uy tín. Người bẩn một

lần thì lần sau không ai gọi nữa.

Cách dùng cuốn sách này

Ở buổi cuối của khoá học mà cuốn sách này được chắt ra, tôi dặn học viên một

điều, và tôi dặn lại bạn ở đây:

Đừng cố nhớ cả hai mươi ba. Khoanh tròn ba đến bốn nguyên tắc mà bạn

sẽ dùng thường xuyên nhất.

Có những nguyên tắc để biết. Có những nguyên tắc để dùng mỗi tuần. Người nhớ

hai mươi ba nguyên tắc mà không dùng cái nào thường xuyên thì cũng như người

không biết nguyên tắc nào. Người dùng thuần thục ba nguyên tắc thì đã đi trước

phần lớn thị trường.
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Đây là cách tôi khuyên bạn đọc:

Bước 0 — Làm bài tự định vị ngay sau phần Đọc nhanh 80/20. Khoảng hai

mươi phút. Nó cho bạn biết mình đang hổng ở nhóm nguyên tắc nào, và nên mở

chương nào trước.

Bước 1 — Đọc kỹ Phần I (Nguyên tắc 1 đến 4). Đây là bốn nguyên tắc bắt

buộc với mọi người, dù bạn mới bắt đầu hay đã có chục thương vụ.

Bước 2 — Đọc lướt mười chín nguyên tắc còn lại. Mỗi chương đều có một ô

🎯 “Chương này áp dụng thế nào cho bạn” chia theo ba tầng người đọc. Đọc ô đó

trước, rồi đọc kỹ hai chương mà bài tự định vị chỉ ra.

Bước 3 — Khoanh tròn ba đến bốn nguyên tắc. Ghi chúng lên trang đầu sổ

tay, hoặc dán lên màn hình điện thoại. Trước mỗi lần xuống tiền, đọc lại.

Bước 4 — Dùng phụ lục khi đi thực tế. Cuối sách có bộ checklist của cả hai

mươi ba nguyên tắc. In ra, kẹp vào sổ, mang theo khi đi xem đất. Phần lớn giá trị

thực dụng của cuốn sách nằm ở tập giấy đó.

Một lời trước khi bắt đầu

Có một chuyện tôi thấy lặp đi lặp lại suốt nhiều năm đứng lớp: người thua trong

nghề này hiếm khi là người kém thông minh. Họ thường là người rất nhanh —

nghe nhanh, tin nhanh, xuống tiền nhanh. Còn người trụ lại lâu thì thường chậm

hơn ở đúng một chỗ: họ chậm lại trước khi ký.

Hai mươi ba nguyên tắc sau đây, nói cho cùng, là hai mươi ba câu hỏi để bạn

chậm lại đúng chỗ đó — đủ chậm để không mua sai, nhưng không chậm đến mức

đứng ngoài mãi.

Chúng ta bắt đầu từ nguyên tắc đứng đầu tất cả: hiểu trước, rồi mới mua.
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BẢN 23 NGUYÊN TẮC — CUỐN SÁCH NÀY CÓ

GÌ MỚI

Nguyên tắc không hết hạn, nhưng bộ luật thì có thể dày thêm. Tám nguyên tắc

mới, sáu Phần, và những trang giúp bạn dùng cả bộ trong luật chơi năm 2026.

Mười lăm nguyên tắc gốc, chắt từ hai đợt giảng

Mười lăm nguyên tắc đầu của cuốn sách được chắt ra từ các buổi giảng chuyên đề

“15 nguyên tắc đầu tư” vào tháng 12 năm 2022 và tháng 3 năm 2023 — lúc thị

trường vừa qua một đợt sốt và bước vào một đợt siết tín dụng. Nhiều câu chuyện,

nhiều con số trong mười lăm chương ấy mang đúng hơi thở của giai đoạn đó: lãi

tiết kiệm sáu, bảy phần trăm một năm, mốc cuối tháng Tư năm 2022 khi ngân

hàng phát tín hiệu tăng lãi suất.

Ở Lời nói đầu, tôi viết rằng một địa chỉ hết hạn rất nhanh, còn nguyên tắc thì

không. Tôi vẫn giữ câu đó: không nguyên tắc nào trong mười lăm nguyên tắc gốc

cần viết lại. Câu chuyện và con số vẫn nằm nguyên chỗ cũ, vì chúng minh hoạ

cách nghĩ, không phải lời khuyên mua.

Tám nguyên tắc mới, hai Phần mới

Tháng 11 năm 2026, tôi bổ sung tám nguyên tắc, rút từ các cuốn sách khác trong

Tủ sách Dr Land và từ các khoá học tôi tổ chức hoặc tham dự. Chúng đi tiếp đúng

những chỗ mà mười lăm nguyên tắc gốc mới chạm tới: tiền của người khác, dòng

tiền sau khi mua, tờ giấy trước khi cọc, cái bàn trước khi ký, con đường ra khỏi

một thương vụ, và lúc những thương vụ rời rạc cần trở thành một hệ thống.

Phần mới Nguyên tắc Trả lời câu hỏi

V. Đòn bẩy và an

toàn

16. Mượn lực trước khi dùng sức mình · 17.

Dòng tiền nuôi tài sản, không để tài sản ăn

dòng tiền · 18. Hồ sơ pháp lý đi trước giá ·

19. Giá được quyết ở bàn đàm phán

Đi xa hơn sức mình

thế nào mà không lật

xe?
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Phần mới Nguyên tắc Trả lời câu hỏi

VI. Từ thương vụ

đến hệ thống

20. Quy hoạch đi trước giá · 21. Mua là đã

nghĩ đường bán · 22. Hành động thắng

hoàn hảo · 23. Đầu tư như vận hành một

doanh nghiệp

Làm sao để thương

vụ thứ mười cũng

chắc như thương vụ

đầu — kể cả khi tôi

vắng mặt?

Mỗi nguyên tắc mới đều nối vào nguyên tắc cũ, không lặp lại chúng. Nguyên tắc

số 16 đứng sau số 2 và số 14: chia vốn và tính đòn bẩy xong rồi mới hỏi mượn gì,

của ai. Nguyên tắc số 18 ghép cái phanh của số 4 với bốn tầng kiểm soát của số 8

thành một thứ tự kiểm theo luật năm 2026. Nguyên tắc số 21 đi tiếp từ phương án

hai của số 3 và mục tiêu của số 6: không chỉ bán khi nào, mà bán cho ai, mất bao

lâu. Đầu mỗi chương mới có một đoạn nói rõ chương ấy khác nguyên tắc cũ ở đâu.

Tám chương mới được viết theo đúng khuôn của mười lăm chương gốc: mở bằng

một câu chuyện, có bảng, có khung tính với số giả định ghi rõ, có ô 🎯  ba tầng

người đọc, khung ⚠️ rủi ro, checklist và câu hỏi thường gặp. Mọi nhân vật trong

tám chương mới, ngoài chính tôi, là tình huống minh hoạ, với con số giả định ghi

rõ.

Bản này có những gì

Phần thêm Nằm ở đâu Dùng để làm gì

Tám chương mới (16–

23)

Phần V và Phần VI,

sau Chương 15

Đòn bẩy và an toàn; từ thương vụ đến hệ

thống

Đọc nhanh 80/20 Ngay sau sơ đồ cả

cuốn

Sáu ý mang lại phần lớn giá trị, khi bạn chỉ

có một buổi tối

Chín sơ đồ tư duy Cả cuốn, Đọc nhanh

80/20, Bản đồ pháp

lý, sáu trang giới

thiệu Phần

Nhìn một trang là thấy cả khung

Bản đồ pháp lý 2026 Trước Phần I Luật chơi hiện hành đặt cạnh hai mươi ba

nguyên tắc

Hai mươi ba trang 📌

Cập nhật pháp lý

Ngay sau mỗi

chương

Chỗ nào trong chương đã khác vì luật mới,

và hỏi lại ở đâu
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Phần thêm Nằm ở đâu Dùng để làm gì

Sáu trang giới thiệu

Phần

Đầu mỗi Phần Phần đó trả lời câu hỏi gì, đọc thế nào

Phụ lục B — 23

checklist

Cuối sách Mỗi nguyên tắc một khối, in ra mang theo

khi đi xem tài sản

Phụ lục C — 28 biểu

mẫu

Cuối sách, kèm file

Word

Hai mươi khung cũ cộng tám khung mới,

mỗi chương 16–23 một khung; sửa được

theo thương vụ của bạn

Phụ lục D — pháp lý

2026

Cuối sách Văn bản, mức độ chắc chắn, ngày kiểm

Phụ lục E — kiểm tra

40 câu

Cuối sách Làm một lần trước khi đọc, một lần sau khi

gấp sách; thêm ba câu pháp lý

Phụ lục F — 76 thẻ

ghi nhớ

Cuối sách, bản in và

bản web

Ôn đến mức câu hỏi tự bật ra lúc đứng

trước mảnh đất

Tủ sách Dr Land Trước Về tác giả Đọc gì tiếp, theo đúng chỗ bạn đang vướng

Bài tự định vị và Lời khép cũng được làm lại cho đủ hai mươi ba nguyên tắc: hai

mươi ba câu tự chấm, bảng tra chương có thêm một bước ở Phần V hoặc Phần VI,

và bảng hai mươi ba câu hỏi trước khi ký.

Luật thì đổi. Luật Đất đai 2024, Luật Nhà ở 2023, Luật Kinh doanh bất động sản

2023 đã đi vào cuộc sống. Bản đồ hành chính nhiều tỉnh đã khác sau đợt sắp xếp

năm 2025. Và ngay lúc tôi viết những dòng này, Quốc hội đang xem xét sửa đổi

một số luật về đất đai, nhà ở, kinh doanh bất động sản. Phần pháp lý trong các

trang mới được kiểm đến ngày 29/10/2026. Chỗ nào luật đang được sửa, trang đó

ghi rõ: “Đang sửa đổi — kiểm tra lại sau kỳ họp”.

Có một thứ không đổi: ranh giới giữa trả tiền cho hiểu biết của người khác và trả

tiền để ai đó làm điều hồ sơ của bạn không đủ điều kiện. Luật mới không làm nó

mềm đi. Bản này gói ranh giới ấy vào một câu, và nhắc lại nguyên văn ở mọi chỗ

đụng tới quan hệ hay thủ tục:

“Quan hệ giúp bạn biết sớm và làm đúng nhanh hơn — không bao giờ giúp

bạn làm sai mà vẫn an toàn.”

Đọc thế nào
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Cách 1 — Bạn chỉ có một buổi tối. Đọc trang Đọc nhanh 80/20 — ngay sau sơ

đồ cả cuốn — và sơ đồ của nó, rồi lật đến mục “Gấp trang này lại thì làm gì ngay”

và checklist cuối các chương mà trang đó chỉ ra. Đủ để tránh những lỗi đắt nhất

trước lần đặt cọc tới.

Cách 2 — Bạn đọc để dùng lâu dài. Đi đúng thứ tự ở Lời nói đầu, thêm hai

bước mới đặt sau bài tự định vị: làm Lần 1 bài kiểm tra 40 câu, rồi đọc Bản đồ

pháp lý 2026. Sau đó đọc kỹ Phần I. Đọc trang 📌 ngay sau mỗi chương, đừng để

dành đến cuối. Đọc Phần V và Phần VI sau khi đã đi qua mười lăm chương đầu —

tám nguyên tắc mới đứng trên nền của mười lăm nguyên tắc cũ. Gấp sách thì làm

Lần 2, khoanh ba nguyên tắc, in thẻ và biểu mẫu.

Cách 3 — Bạn đang có một thương vụ cụ thể. Mở chương gần nhất với việc

sắp làm — kiểm hồ sơ và đặt cọc thì Chương 18, Chương 4 và Chương 8; vay hay

gọi vốn thì Chương 14 và Chương 16; ngồi vào bàn trả giá thì Chương 19; bán thì

Chương 15 và Chương 21 — đọc trang 📌 sau chương đó, tra Phụ lục D, lấy khung

tương ứng ở Phụ lục C. Rồi mới gọi lại cho người bán.

Trang kế tiếp là sơ đồ tư duy của cả cuốn sách.
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23 NGUYÊN

TẮC ĐẦU TƯ

PHẦN I · NỀN TẢNG

TRƯỚC KHI XUỐNG TIỀN

1 · Từ phong trào sang am hiểu

2 · Cơ cấu vốn và phân bổ đầu

tư

3 · Tiêu chí và phương án hai

4 · Tính lợi nhuận và rủi ro

PHẦN II · BIẾT MÌNH

LÀ AI TRONG CUỘC CHƠI

5 · Tạo game – chơi game

6 · Mục tiêu rõ ràng

7 · Từ tìm cơ hội sang tìm

người

PHẦN III · KIỂM SOÁT

RỦI RO VÀ THỜI GIAN

8 · Đầu tư kiểm soát

9 · Thiên thời — cái gì cũng có

mùa

10 · Kiên nhẫn đúng loại tài

sản

BẢN 23 NGUYÊN TẮC

8 nguyên tắc mới · Phần V và VI

(11/2026)

Đọc nhanh 80/20 và chín sơ đồ

tư duy

Bản đồ pháp lý · 23 trang Cập

nhật pháp lý

28 biểu mẫu, kiểm tra 40 câu,

76 thẻ

PHẦN IV · KIẾM TIỀN

THEO QUY LUẬT

11 · Nâng cấp kỹ năng và công

cụ

12 · Kiếm tiền khi mua

13 · Quy luật cung cầu

14 · Vốn ít, lợi nhuận cao

15 · Đừng giảm giá, hãy thêm

giá trị

PHẦN V · ĐÒN BẨY

VÀ AN TOÀN

16 · Mượn lực trước khi dùng

sức mình

17 · Dòng tiền nuôi tài sản

18 · Hồ sơ pháp lý đi trước giá

19 · Giá được quyết ở bàn đàm

phán

PHẦN VI · TỪ

THƯƠNG VỤ ĐẾN HỆ THỐNG

20 · Quy hoạch đi trước giá

21 · Mua là đã nghĩ đường bán

22 · Hành động thắng hoàn hảo

23 · Đầu tư như vận hành doanh

nghiệp

DÙNG SÁCH THẾ NÀO

Bài tự định vị trước, Phần I

đọc kỹ

Khoanh tròn ba nguyên tắc dùng

thường xuyên

Mang bộ 23 checklist khi đi xem

đất

Làm bài kiểm tra Lần 1 và Lần 2

Chiến lược là con đường. Nguyên tắc là luật giao thông.

Sơ đồ tư duy cả cuốn — 23 Nguyên tắc Đầu tư

Tác giả: Lại Thế Vũ - Dr Land | Liên hệ: laithevuofficial@gmail.com | Zalo: 0969872012
⌂ Về Mục lục



23 NGUYÊN TẮC ĐẦU TƯ — Luật chơi trước khi xuống tiền

ĐỌC NHANH 80/20 — SÁU Ý MANG LẠI PHẦN

LỚN GIÁ TRỊ

Nếu bạn chỉ có một buổi tối trước khi đặt cọc, đây là những trang nên đọc.

Vì sao có chương này

Hai mươi ba nguyên tắc là nhiều với một người sắp đặt cọc vào sáng mai. Ở Lời

khép, tôi khuyên bạn khoanh tròn ba nguyên tắc để dùng thường xuyên. Trang

này đi trước một bước: nó gom sáu ý mà theo kinh nghiệm của tôi, nếu bỏ qua thì

thiệt hại lớn nhất.

Con số 80/20 ở đây là một nhận định kinh nghiệm, không phải một số đo. Tôi

không đếm được chính xác bao nhiêu phần trăm số tiền học viên đã mất rơi vào

sáu ý này. Tôi chỉ biết rằng khi ngồi nghe câu hỏi mà cuốn sách này được viết ra

để trả lời — “vì sao tôi đã mua sai” — thì phần lớn câu chuyện quay về một trong

sáu chỗ: mua khi chưa biết giá thật, hết tiền mặt, không tính vế mất, trả tiền khi

hồ sơ chưa kiểm và bên kia chưa làm xong, mua đắt so với giá trị, và không biết

mình sẽ ra ở đâu.

Câu hỏi tôi dùng để chọn rất đơn giản: bỏ qua ý nào thì cái giá phải trả lớn nhất?

Có những nguyên tắc bỏ qua thì bạn lãi ít đi. Sáu ý dưới đây bỏ qua thì bạn có thể

ra khỏi cuộc chơi.

Và để ý: không ý nào trong sáu ý dựa vào quan hệ. Tất cả đều là việc bạn tự làm

được, bằng chân, bằng bút, bằng hợp đồng. Nếu có lúc bạn thấy mình muốn thay

một trong sáu việc đó bằng một cuộc gọi cho “người quen”, hãy đọc lại câu này:

“Quan hệ giúp bạn biết sớm và làm đúng nhanh hơn — không bao giờ giúp

bạn làm sai mà vẫn an toàn.”

Sáu ý cốt lõi

Ý 1 — Tự đi xem cho đến khi biết giá thật

Tác giả: Lại Thế Vũ - Dr Land | Liên hệ: laithevuofficial@gmail.com | Zalo: 0969872012
⌂ Về Mục lục



23 NGUYÊN TẮC ĐẦU TƯ — Luật chơi trước khi xuống tiền

Làm gì: Chọn một khu, đi xem đủ nhiều — mục tiêu một trăm tài sản, ghi vào

bảng: giá chào, giá mặt đường, giá trong ngõ, lịch sử giá một, ba, năm năm trước.

Đến văn phòng công chứng để đo nhiệt độ thị trường thật. Trước khi đặt cọc, hỏi

ít nhất ba nguồn độc lập về cùng một khu vực.

Vì sao nặng ký: Mọi phép tính khác trong sách đều đứng trên một con số — “giá

thị trường”. Nếu con số đó là lời người bán, thì tính lợi nhuận, trả giá, so mặt bằng

đều sai theo, mà bạn không biết mình sai. Chương 1 đặt sẵn phép tính: xuống ba

tỷ mà mua hớ chỉ mười lăm phần trăm là mất bốn trăm năm mươi triệu ngay lúc

ký; nếu một trăm lần đi xem giúp bạn tránh được khoản đó, mỗi lần đi xem đáng

khoảng bốn triệu rưỡi.

Đọc đầy đủ: Chương 1, Chương 7.

Ý 2 — Giữ tiền mặt tính bằng tháng, vay vừa sức

Làm gì: Tính số tháng sống sót: tiền mặt thật — không tính tài sản — chia cho

tổng tiền phải ra mỗi tháng, gồm sinh hoạt và gốc lãi. Giữ tối thiểu sáu tháng, tốt

hơn là mười hai đến hai mươi bốn. Đòn bẩy chỉ đặt lên phần đầu tư, không đặt lên

phần tiền mặt dự phòng, và chỉ vay khi bạn chịu được cả kịch bản giá đi ngang lẫn

giảm hai mươi phần trăm.

Vì sao nặng ký: Một lần mua sai chưa giết được ai; mua sai đúng lúc trong tay

không còn đồng tiền mặt nào mới giết. Anh học viên mở đầu Chương 2 có hơn tám

mươi tỷ tài sản mà không còn tiền trả gần một trăm triệu gốc lãi mỗi tháng. Bảng

ba kịch bản ở Chương 14 cho thấy cơ chế: tài sản năm tỷ, vay ba tỷ, nếu giá chỉ đi

ngang một năm thì người vay đã mất 22,5% vốn tự có; giá giảm hai mươi phần

trăm thì mất 72,5%.

Đọc đầy đủ: Chương 2, Chương 14; đã có tài sản đang vay thì đọc thêm Chương

17.

Ý 3 — Tính đủ hai vế, rồi mới cọc — và cọc theo bậc thang

Làm gì: Trước mỗi lần cọc, điền phiếu tính nhanh: thành công thì ăn bao nhiêu,

thất bại thì mất tối đa bao nhiêu, khoản mất đó có chịu được không. Chỉ chọn

thương vụ “ăn mười chết một”. Cọc nhỏ trước, ghi vào hợp đồng quyền được cọc

thêm trong năm đến bảy ngày, kiểm tra xong mới tăng tiền. Viết sẵn phương án

hai bằng con số: không bán được thì làm gì, thu về bao nhiêu mỗi tháng.
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Vì sao nặng ký: Rủi ro của bạn chỉ nên tăng khi hiểu biết của bạn về tài sản

tăng. Ví dụ ở Chương 4: cọc năm mươi triệu, ghi quyền cọc thêm trong năm đến

bảy ngày, dùng mấy ngày đó đi xem và kiểm tra pháp lý, ổn rồi mới cọc thêm năm

trăm triệu vào ngày thứ bảy. So với cọc năm trăm năm mươi triệu ngay từ đầu,

bạn chênh năm trăm triệu rủi ro chỉ vì làm ngược thứ tự. Cũng phép tính hai vế ấy

lật mặt lời hứa ba phần trăm mỗi tháng: bỏ vào một tỷ, mô hình sụp sau bốn tháng

trả lãi, kết quả là âm tám trăm tám mươi triệu.

Đọc đầy đủ: Chương 4, Chương 3.

Ý 4 — Kiểm hồ sơ trước khi bàn giá, và không chuyển hết tiền khi

giấy chưa về

Làm gì: Kiểm đúng thứ tự: pháp lý, hiện trạng, quy hoạch, rồi mới đến giá. Đề

nghị người bán cùng ký phiếu xin trích lục thửa đất trước khi cọc — từ năm 2026,

sổ trắng không còn chứng minh tài sản không thế chấp. Cọc theo bậc thang gắn

mốc giấy tờ: mỗi bậc tiền đi kèm một tờ giấy đã về tay. Giữ lại khoảng mười phần

trăm cho đến khi sang tên xong. Giao dịch mà hai bên chưa đủ tin nhau thì để

ngân hàng đứng giữa giữ tiền theo điều kiện. Đầu tư chung thì có văn bản và chữ

ký của vợ hoặc chồng các bên.

Vì sao nặng ký: Lúc bạn chuyển tiền cho một hồ sơ chưa kiểm, bạn trả giá cho

một thứ mình chưa biết là gì; lúc chuyển hết tiền, bạn chuyển luôn quyền kiểm

soát thương vụ sang tay người khác. Tình huống ở Chương 18: căn nhà chào “rẻ

hơn bảy trăm triệu” so với căn cùng phố — kiểm xong thì đang thế chấp khoảng

2,3 tỷ, diện tích thực thiếu so với sổ, có phần tum và cơi nới không phép; tính lại

về cùng thước đo, chỉ còn rẻ hơn khoảng ba trăm bốn mươi triệu, chưa trừ cái giá

của phần không phép. Còn Chương 8 kể những ca người mua đã trả đủ, rồi cần

chủ cũ đi bổ sung chữ ký giáp ranh, và chủ cũ đòi thêm từ hai trăm triệu đến hai

tỷ.

Đọc đầy đủ: Chương 18, Chương 8.

Ý 5 — So giá với giá trị, không so với hàng xóm

Làm gì: Lấy giá giao dịch thật làm mặt bằng, không lấy giá rao. Hỏi khu vực đã

tăng bao nhiêu trong một năm, ba năm qua trước khi hỏi lô này rẻ hơn lô bên

cạnh bao nhiêu. Ưu tiên thứ ít người có — mặt đường, căn góc, khuôn đất hiếm —
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và làm phép thử ngay lúc mua: “nếu không mua của tôi, người ta có mua được của

người khác không?”

Vì sao nặng ký: Mua rẻ là tấm đệm an toàn duy nhất bạn tự tạo được; bạn không

điều khiển được thị trường ba năm tới, nhưng điều khiển được giá mình trả hôm

nay. Ví dụ ở Chương 12: hai người cùng mua một loại tài sản giá trị mười tỷ, thị

trường đứng im ba năm — người mua đúng giá lỗ 0,5 tỷ, người mua rẻ mười lăm

phần trăm ở 8,5 tỷ vẫn lãi 1 tỷ. Và Chương 13 cho thấy chiều ngược lại: một căn

hộ giữa ba trăm căn giống nó đang rao có thể thiệt khoảng ba trăm bảy mươi lăm

triệu, cỡ 25% vốn tự có, dù giá chung không giảm đồng nào.

Đọc đầy đủ: Chương 12, Chương 13.

Ý 6 — Viết điểm ra trước khi đặt cọc

Làm gì: Viết một dòng có đủ bốn thành phần: mức lãi, thời hạn, đường ra khi đạt,

phương án khi chưa đạt. Đặt hai điều kiện song song — ví dụ đạt hai mươi phần

trăm thì bán, hết sáu tháng thì đánh giá lại — điều kiện nào đến trước thì làm.

Đọc mùa của chính vùng mình để biết bạn đang lên tàu hay đã đến lúc xuống tàu.

Vì sao nặng ký: Người không biết mình sẽ ra ở đâu chỉ có hai cách ra: ra vì

tham, hoặc ra vì sợ. Câu chuyện mười đồng ở Chương 6: có người trả mười ba

đồng, chủ đất chưa bán; thị trường đóng băng, chín đồng cũng không ai mua; ba

năm sau có người trả lại mười ba, anh vẫn không bán vì “phải lên nữa”. Ở Chương

9, anh giáo viên ở Bắc Giang chấp nhận mất khoảng hai trăm triệu để xuống tàu

kịp, còn người mua lại tài sản của anh lỗ gần một tỷ.

Đọc đầy đủ: Chương 6, Chương 9, Chương 10; muốn biết bán cho ai, mất bao lâu

thì đọc thêm Chương 21.

Sáu ý trên một trang

Chép bảng này vào điện thoại. Trước khi chuyển khoản, trả lời đủ sáu câu bằng

con số — câu nào chỉ trả lời được bằng cảm giác, đó là chỗ bạn chưa nên xuống

tiền.

# Ý Câu hỏi tự kiểm trước khi xuống tiền Chương

1 Tự đi xem đến khi

biết giá thật

Tôi đã tự xem bao nhiêu tài sản ở khu này, và giá giao

dịch thật là bao nhiêu?

1, 7
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# Ý Câu hỏi tự kiểm trước khi xuống tiền Chương

2 Tiền mặt tính

bằng tháng, vay

vừa sức

Mua xong, tôi còn bao nhiêu tháng tiền mặt — và nếu

giá đi ngang hai năm, tôi trả lãi bằng gì?

2, 14

3 Tính đủ hai vế,

cọc bậc thang

Ăn bao nhiêu, mất tối đa bao nhiêu — và khoản tôi sắp

đặt ra có phải mức nhỏ nhất đủ để giữ quyền kiểm tra?

4, 3

4 Hồ sơ trước giá,

tiền đi theo giấy

Tôi đã có trích lục thửa đất chưa — và nếu bên kia đổi

ý, tiền của tôi đang nằm ở đâu, tôi còn giữ lại phần

nào?

18, 8

5 So giá với giá trị Tôi mua thấp hơn giá giao dịch thật bao nhiêu phần

trăm, và người mua sau tôi có mua được thứ giống hệt

ở chỗ khác không?

12, 13

6 Viết điểm ra trước

khi cọc

Lãi bao nhiêu thì bán, hết bao lâu thì xem lại, chưa đạt

thì phương án hai là gì — và ai sẽ mua lại của tôi?

6, 9, 10,

21

Ba lộ trình đọc theo thời gian bạn có

Lộ trình Đọc gì Làm gì trước khi gấp sách

Hai giờ tối

nay

Trang này và sơ đồ của nó; mục “Gấp

trang này lại thì làm gì ngay” và checklist

cuối Chương 1, 2, 4, 18; “Phiếu tính nhanh

trong 15 phút” ở Chương 4

Điền phiếu tính nhanh cho

thương vụ sắp cọc; trả lời sáu

câu ở bảng trên bằng con số

Một tuần,

mỗi tối

một giờ

Trước tối đầu tiên làm Lần 1 bài kiểm tra

ở Phụ lục E. Tối 1: Chương 1 · Tối 2:

Chương 2 · Tối 3: Chương 4, lướt Chương 3

· Tối 4: Chương 18, lướt Chương 8 · Tối 5:

Chương 12 · Tối 6: Chương 6 · Tối 7:

Chương 13 và Chương 14. Mỗi tối đọc luôn

trang 📌 Cập nhật pháp lý sau chương đó

Mỗi tối làm xong checklist của

chương vừa đọc; tối thứ bảy viết

dòng mục tiêu có bốn thành

phần cho thương vụ gần nhất

Trọn bộ Theo thứ tự sách: bài tự định vị, Lần 1 bài

kiểm tra, Bản đồ pháp lý 2026, đọc kỹ

Phần I, rồi hai chương mà bảng tra ở bài

tự định vị chỉ ra, rồi phần còn lại

Làm Lần 2 bài kiểm tra, khoanh

ba nguyên tắc, in thẻ ghi nhớ và

bộ biểu mẫu

Dù đi lộ trình nào, đừng bỏ qua Ý 1 và Ý 2. Không biết giá thật thì mọi phép tính

sau đó sai ngay từ gốc. Hết tiền mặt thì bạn không còn ở lại cuộc chơi đủ lâu để
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sửa bất kỳ cái sai nào.

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

80/20

Ý 1 · TỰ ĐI XEM

ĐẾN KHI BIẾT GIÁ THẬT

Khảo sát 100 tài sản, ba nguồn

độc lập

Hớ 15% trên 3 tỷ = mất 450

triệu khi ký

Ý 2 · TIỀN MẶT

TÍNH BẰNG THÁNG

Giữ tối thiểu 6 tháng, tốt hơn

12–24

Vay 3 tỷ, giá đi ngang: mất

22,5% vốn

Ý 3 · TÍNH ĐỦ HAI VẾ

RỒI CỌC BẬC THANG

Ăn mười chết một, tránh ăn một

chết mười

Cọc 50 triệu, kiểm tra xong mới

thêm 500

BA LỘ TRÌNH ĐỌC

Hai giờ tối nay: Chương 1, 2,

4, 18

Một tuần: mỗi tối một giờ

Trọn bộ: theo thứ tự sách

Ý 4 · HỒ SƠ TRƯỚC GIÁ

TIỀN ĐI THEO GIẤY

Mỗi bậc cọc đi kèm một tờ giấy

Rẻ 700 triệu, kiểm xong còn

khoảng 340 triệu

Ý 5 · SO GIÁ

VỚI GIÁ TRỊ THẬT

Mặt bằng là giá giao dịch,

không phải giá rao

Rẻ 15%: thị trường đứng im vẫn

lãi 1 tỷ

Ý 6 · VIẾT ĐIỂM RA

TRƯỚC KHI ĐẶT CỌC

Lãi – thời hạn – đường ra –

phương án hai

Đạt 20% hoặc hết 6 tháng thì

hành động

Đừng bỏ qua Ý 1 và Ý 2: biết giá thật, giữ tiền mặt.

Sơ đồ tư duy Đọc nhanh 80/20 — sáu ý mang lại phần lớn giá trị
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BÀI TỰ ĐỊNH VỊ: BẠN ĐANG HỔNG Ở NGUYÊN

TẮC NÀO?

Hai mươi phút với cây bút — để biết nên mở chương nào trước, thay vì đọc tuần tự

rồi quên.

Vì sao phải làm bài này trước

Hầu như ai cũng nghĩ mình đã biết phần lớn hai mươi ba nguyên tắc này. Đọc tên

nguyên tắc thì gật gù: am hiểu thị trường — biết rồi; cơ cấu vốn — biết rồi; mua

rẻ — ai chẳng biết.

Nhưng biết một nguyên tắc và dùng nó là hai chuyện khác nhau. Cách duy nhất

để thấy khoảng cách đó là soi vào thương vụ thật của chính mình — thương vụ đã

làm, đang làm, hoặc vừa bỏ lỡ.

Bài này không chấm điểm bạn. Nó chỉ bắt bạn viết ra. Làm bằng bút, trên giấy.

Đừng làm trong đầu — làm trong đầu là cách chắc chắn nhất để tự cho mình điểm

cao.

— “Anh học ba năm rồi, sao lại tự chấm mình có ba điểm?” — “Vì anh

chưa bao giờ trả lời được câu đó bằng một con số. Chấm thật thì mới biết

phải sửa chỗ nào.”

Phần 1 — Ba con số của bạn hôm nay

TIỀN

  Tiền mặt tôi có thể đưa vào một thương vụ:            ____________ đồng

  Trong đó, tiền mất trắng vẫn không đổ vỡ gia đình:    ____________ đồng

  Tỷ lệ tài sản của tôi đang là tiền mặt:               ______ %

KINH NGHIỆM

  Số thương vụ tôi đã đi TRỌN từ lúc xem đến lúc sang tên:  ______

  Số tài sản tôi đã tự đi xem trong 3 tháng gần nhất:       ______

QUAN HỆ — ghi TÊN, không ghi số lượng
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  Môi giới tôi gọi lúc 9 giờ tối vẫn nhấc máy:  ______________________

  Người tôi hỏi được về pháp lý, thủ tục:       ______________________

  Người tôi hỏi được về vay vốn:                ______________________

  Nhà đầu tư đi trước tôi có thể hỏi ý kiến:    ______________________

Ô nào để trống, đó là việc của ba tháng tới.

Phần 2 — Hai mươi ba câu, tự chấm thang 1–10

Mỗi câu hỏi tương ứng một nguyên tắc. Chấm theo việc bạn đã làm thật ở

thương vụ gần nhất, không chấm theo việc bạn biết. Chưa có thương vụ nào thì

chấm theo lần gần nhất bạn suýt xuống tiền.

Câu tự kiểm Điểm

1. Trước khi mua, tôi đã tự xem đủ nhiều tài sản trong khu để biết giá thật —

không mua bằng tai

___/10

2. Tôi luôn giữ một phần tiền mặt; nếu thương vụ này mất trắng, tôi vẫn xoay xở

được

___/10

3. Tôi có bộ tiêu chí viết ra giấy, và mỗi tài sản đều có sẵn phương án hai nếu

không bán được

___/10

4. Tôi viết ra bằng số cả kịch bản lãi lẫn kịch bản lỗ trước khi đặt cọc ___/10

5. Tôi biết ai đang tạo cuộc chơi ở khu mình mua, và mình đang ở vai nào ___/10

6. Tôi có mục tiêu lãi bao nhiêu, trong bao lâu, ra bằng cách nào — và đạt thì

chốt

___/10

7. Tôi có người giỏi hơn mình ở những khâu mình yếu, và luôn kiểm tra chéo 3–4

nguồn

___/10

8. Tôi không bao giờ chuyển hết tiền khi chưa nhận đủ giấy tờ; tôi biết tiền

mình đang nằm ở đâu

___/10

9. Tôi biết thị trường khu mình đang ở mùa nào, và việc mình làm hợp với mùa

đó

___/10

10. Tôi chỉ kiên nhẫn với tài sản có lý do để tăng; có điểm dừng cho việc chờ ___/10

11. Tôi đang làm chủ ít nhất một kỹ năng mà người khác cần ở mình ___/10

12. Tôi chỉ mua khi giá thấp hơn giá trị thật — không chờ thị trường cứu ___/10

13. Tôi kiểm tra loại tài sản mình mua đang thừa hay thiếu ở khu đó ___/10
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Câu tự kiểm Điểm

14. Khi vay, tôi đã tính lãi, phí và kịch bản giá đi ngang 18 tháng ___/10

15. Khi bán, tôi biết mình sẽ thêm giá trị gì cho người mua thay vì giảm giá ___/10

16. Trước mỗi lần mượn tiền hay mượn người, tôi trả lời được: mượn gì của ai,

họ được gì, hỏng thì trả bằng gì — và có văn bản

___/10

17. Tôi biết dòng tiền tháng của từng tài sản, đã tính lãi sau ưu đãi, sửa chữa và

thuế — và biết tài sản nào đang ăn tiền của mình

___/10

18. Tôi kiểm hồ sơ theo thứ tự pháp lý, hiện trạng, quy hoạch rồi mới bàn giá;

mỗi bậc tiền cọc đi kèm một tờ giấy

___/10

19. Trước khi ngồi vào bàn, tôi đã viết giá mở, giá trần, điểm đứng dậy và

những thứ đổi được ngoài tiền

___/10

20. Tôi kiểm quy hoạch ở nguồn chính thống, biết tuyến hạ tầng đã vào kế

hoạch và đã có vốn chưa; không trả tiền cho tin chưa công bố

___/10

21. Trước khi cọc, tôi đã vẽ chân dung người mua kế tiếp, tầm tiền của họ, và

tính được bán mất bao nhiêu tháng

___/10

22. Khi tài sản đã đạt tiêu chí, tôi tự đặt hạn chót quyết định và giữ đúng hạn đó

— không chờ “thêm một chút”

___/10

23. Tiền đầu tư của tôi tách khỏi tiền nhà; tôi có báo cáo danh mục mỗi tháng

và quy trình viết ra để người khác làm theo được

___/10

Cộng cả hai mươi ba câu: tổng điểm tối đa là 230. Tổng điểm chỉ để so với chính

bạn sáu tháng sau — đừng so với người khác. Thứ quan trọng hơn là cộng theo

sáu nhóm dưới đây và khoanh nhóm có điểm trung bình thấp nhất:

Nhóm Câu Điểm trung bình

A. Hiểu thị trường 1 · 3 · 13 · 20 ______

B. Vốn và đòn bẩy 2 · 14 · 16 · 17 ______

C. Ra quyết định 4 · 6 · 12 · 22 ______

D. Người và kỹ năng 7 · 11 · 23 ______

E. Kiểm soát và thời gian 5 · 8 · 9 · 10 · 18 ______

F. Đàm phán và bán ra 15 · 19 · 21 ______

Tác giả: Lại Thế Vũ - Dr Land | Liên hệ: laithevuofficial@gmail.com | Zalo: 0969872012
⌂ Về Mục lục



23 NGUYÊN TẮC ĐẦU TƯ — Luật chơi trước khi xuống tiền

Nhóm thấp nhất là thanh gỗ thấp nhất của cái thùng. Nước trong thùng bằng

thanh này, không bằng thanh cao nhất.

Phần 3 — Bạn thuộc tầng nào?

Đánh dấu vào một ô mô tả đúng bạn nhất hôm nay:

Tầng Mô tả

☐ Tầng 1 — Người mới Vốn thật 1–3 tỷ · chưa có

hoặc mới 1–2 thương vụ ·

chưa từng tự đứng tên một

hợp đồng mua bán

☐ Tầng 2 — Môi giới muốn

lên nhà đầu tư

Hiểu thị trường, biết hàng ở

đâu · nhưng thiếu vốn và

chưa quen tự ra quyết định

bằng tiền của mình

☐ Tầng 3 — Đã có deal,

muốn lên quy mô

Đã làm được vài thương vụ ·

đang tự chạy hết mọi khâu ·

muốn dùng vốn người khác

và đội nhóm

Mỗi chương trong sách có một ô 🎯  chia theo ba tầng này. Đọc đúng dòng của

tầng mình.

Phần 4 — Tra bảng: bạn nên mở chương nào trước

Đối chiếu nhóm thấp nhất ở Phần 2 với tầng ở Phần 3, rồi tra ô giao nhau. Chương

đầu là chỗ bắt đầu, chương thứ hai là bước kế tiếp, chương thứ ba — thuộc Phần V

hoặc Phần VI — là bước nâng lên khi hai chương trước đã thành việc làm.

Nhóm thấp nhất ↓

/ Tầng →

Tầng 1 — Người

mới

Tầng 2 — Môi giới Tầng 3 — Lên quy

mô

A. Hiểu thị trường Ch 1 → Ch 3 → Ch 20 Ch 3 → Ch 13 → Ch

20

Ch 13 → Ch 9 → Ch

20

B. Vốn và đòn bẩy Ch 2 → Ch 4 → Ch 17 Ch 14 → Ch 2 → Ch

16

Ch 2 → Ch 14 → Ch

16
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Nhóm thấp nhất ↓

/ Tầng →

Tầng 1 — Người

mới

Tầng 2 — Môi giới Tầng 3 — Lên quy

mô

C. Ra quyết định Ch 4 → Ch 6 → Ch 22 Ch 6 → Ch 12 → Ch

22

Ch 6 → Ch 10 → Ch

21

D. Người và kỹ năng Ch 7 → Ch 11 → Ch

16

Ch 11 → Ch 7 → Ch

23

Ch 7 → Ch 8 → Ch 23

E. Kiểm soát và thời

gian

Ch 8 → Ch 10 → Ch

18

Ch 5 → Ch 8 → Ch 18 Ch 9 → Ch 8 → Ch 17

F. Đàm phán và bán

ra

Ch 12 → Ch 15 → Ch

19

Ch 15 → Ch 13 → Ch

21

Ch 15 → Ch 9 → Ch

19

Cách dùng bảng: dù ô của bạn là gì, hãy đọc bốn chương Phần I (Chương 1–4)

trước — đó là nền bắt buộc. Sau đó mở đúng hai chương đầu trong ô của bạn.

Làm checklist cuối hai chương đó, rồi mới sang chương thứ ba và đọc tiếp phần

còn lại.

Phần 5 — Một mục tiêu có số

Cuối cùng, viết một dòng mục tiêu cho mười hai tháng tới. Chương 6 sẽ giải thích

vì sao dòng này quan trọng hơn cả hai mươi hai chương còn lại.

Trong ____ tháng tới, tôi muốn: __________________________________

  (bằng SỐ — bao nhiêu tiền lãi, bao nhiêu thương vụ, bao nhiêu tài sản)

Nếu đạt ________ thì tôi chốt / bán / dừng lại.

Ba nguyên tắc tôi sẽ dùng thường xuyên nhất: số ____ · số ____ · số ____

Nếu câu mục tiêu không có con số nào, viết lại. “Giàu hơn”, “ổn định hơn”, “tự do

tài chính” — đều không phải mục tiêu. Đó là cảm giác.

Giữ tờ giấy này. Sáu tháng nữa làm lại bài một lần rồi so hai bản — đó là thước đo

trung thực nhất về việc bạn đã đi được bao xa. Giờ thì lật sang Chương 1.
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TRƯỚC KHI ĐỌC TIẾP: LÀM LẦN 1 BÀI KIỂM

TRA

Bài tự định vị đo cảm nhận của bạn. Bốn mươi câu ở Phụ lục E đo kiến thức. Làm

cả hai trước khi mở Chương 1.

Bạn vừa làm xong bài tự định vị: ba con số hôm nay, hai mươi ba câu tự chấm,

tầng của bạn, và một dòng mục tiêu có số. Đó là cách bạn nhìn chính mình — rất

đáng giá, nhưng có một điểm yếu mà tôi đã nói ngay trong bài: người tự chấm dễ

chấm theo cảm giác. Có những nguyên tắc đọc tên lên là gật gù “biết rồi”, trong

khi thật ra mới chỉ quen tai.

Bài kiểm tra bốn mươi câu ở Phụ lục E làm một việc khác — chia theo đủ sáu

Phần, kèm ba câu pháp lý thêm. Mỗi câu có một đáp án đúng, lấy từ chính các

chương. Nó không hỏi bạn thấy mình hiểu đến đâu. Nó hỏi bạn biết gì.

Cách làm Lần 1:

1. Lật đến Phụ lục E, cuối sách.

2. Không mở các chương, không tra mạng, không hỏi ai.

3. Mỗi câu dưới một phút. Không chắc thì chọn phương án bạn nghiêng về nhất

— đừng bỏ trống.

4. Ghi đáp án vào cột Lần 1 của phiếu trả lời. Câu nào phải đoán, đánh thêm

một dấu nhỏ bên cạnh.

5. Chưa mở bảng đáp án. Bạn sẽ chấm cả hai lần cùng lúc, sau khi làm Lần 2.

Mục đích của Lần 1 không phải là điểm cao. Mục đích là tìm chỗ hổng — và

những câu bạn phải đoán chính là chỗ hổng đầu tiên lộ ra. Đặt tờ phiếu cạnh kết

quả bài tự định vị và so theo số nguyên tắc: hầu hết các câu ở Phụ lục E ghi rõ

“theo Chương…”, còn ở bài tự định vị, câu tự kiểm số mấy là nguyên tắc số đó.

Nếu những câu phải đoán rơi vào đúng những nguyên tắc bạn tự chấm thấp, rất

có thể đó là chương phải đọc kỹ nhất. Nếu chúng rơi vào nguyên tắc bạn từng tự

chấm cao, đó là chỗ “biết rồi” mà chưa thật sự biết — chỗ đáng đọc chậm hơn cả.

Giữ tờ phiếu. Khi gấp sách lại, bạn làm Lần 2 ở cột bên cạnh. Khoảng cách giữa

hai cột là thứ cuốn sách đã thật sự để lại trong bạn.
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Làm xong Lần 1, lật sang Bản đồ pháp lý 2026 — luật chơi hiện hành, trước khi

vào Phần I.
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