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QUA TANG DINH KEM

Pé ban doc dé dang Ung dung nhing gi da duge hudng dén
trong sach, tac gia da chudn bi nhiéu tai lieu va khéa hoc di kém:

1. Béng tra cu dan sé Thanh phé Hé Chi Minh theo tung
quén, tung phusng.

2. Bdn hgp dong thué nha méu.

3. Danh sach checklist tieu chuén mé coa hang.

4. Hop dong xay dung cta hang.

5. Bién ban ban giao mat béng.

6. Khéa hoc Online “21 Tu Huyét Mat Bang Can Tranh”.
- s

QUET MA NGAY (=]

Dé két ban va nhan qua tang

dac biét tu tac gial — [ﬂ

Véi dién thoai iPhone:

Mé camera -> Quét ma -> Bam OK -> “Bét dau

Véi dien thogi Android:

Budc 1: Mé app Zadlo.

Budc 2: Chon biéu tugng @x B dau goc phdi man hinh, bt dau Quét ma.
Budc 3: Bam “Cé” -> “Tiép tuc” -» “Bét dau”.

Luu y: Khi quét ma, dusng dén sé dua ban dén app Messenger.
Ban wui long cai sén ung dung nay.
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PHAN 1

TU DUY DBUNG
KHI CHON MAT
BANG

Hay hoc cach lang nghe. Co héi c6 thé gé
cua rdt khé khang.

- Frank Tyger -
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CHUONG 1
KHONG DE CAM XUC
DAN DAT KHI CHON

MAT BANG

Toi dén vdi nghé “sin mit bing” 1a moét cdi duyén.
Doc trén con dudng sy nghiép nay, t6i dugc nhi€u ngusi
giup d& va cing lim lan gip may. Toi khéng pha nhan
nhiing diéu may min di dén v6i minh. Nguoc lai, toi rét
biét on vi nhitng gi ma s6 phan da sip dit, dan dit toi dén
v6i su nghiép trong hién tai. N6i nhu viy khéng c6 nghia la
t6i mé tin. Nhung ban biét d4y, cang “l4n sau” vao linh vyc
nha d4t vd mit bing, khong it thi nhiéu cang sé phai tin

vao nhitng thit ki€u nhu phong thay.

Minh Phan -9



Nhung ban hiy yén tim, t6i khong viét cuén sich
nay dé€ canh tranh véi cdc nha phong thity. Toi muén viét dé
gidi quyét mét vin dé dang t6n tai nhiéu nim & trong linh
vuc mit bing (hay thuit ngit chuyén mon la “phét trién cita
hang”). D4 14 tv duy ra quyét dinh chi bing cim tinh.

Mong muén nay xuit phét tit nhiing gi t6i da trai
nghiém trong 10 nim qua. Mugi nim la quang thdi gian
ma tdi gin b6 véi ba chudi cira hang tién lgi 16n nhit Viée
Nam véi vai tro phat trién cita haing méi, sau d6 4p dung
nhing ki¢n thic hoc dugc dé€ mé chubi “cd phé coc” cho
riéng minh. D€ r6i sau cung, t6i dang di€u hanh mét cong

ty tu vAn mit bing cho céc doanh nghiép vira va nho.

Trong quing thoi gian nay, khong it 14n t6i phéi bat
ngd vé tinh trang tu duy cdm tinh trong nganh phét trién
ctra hang & Viét Nam. Tt cdc chuyén gia mit bing c6 tiéng
dén céc doanh nghiép s& hitu hang trim ctia hang - hiu hét
moi ngudi dang tim ki€m va Iya chon mit bing cha yéu
dya trén hai ch@ “kinh nghiém”

Gin nhu moi quyét dinh déu xuit phit tit nhing
ménh dé mo hé nhu: “mit bing nay dep”, “hai mit tién’,
“ngay mit dudng lén”, “tuyén dudng F&B”, “tiém ning
kinh doanh cao”.. Ma khéng lam r6 thé nao [a dep va tiém

ning kinh doanh cao dugc thé hién qua nhing con s6 nio.
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Toi tin ring khi bé ra vai trim triéu d€ kinh doanh,
khong ai muén phé mic sy thanh céng cta minh cho
nhitng yéu t6 nhu cim tinh hay kinh nghiém chip vi. Du
cho d6 c6 la kinh nghiém ctia mét chuyén gia lio luyén di
ching nita. Chinh tdi ciing tiing phii ném trdi ding trong

mot quing thdi gian dai vi 16i tv duy cim tinh nay.

Qua thdi gian, sau khi hoc dugc cach t duy Iy tinh
va phét trién cho minh mét khung ly thuyét r6 rang d€ dénh
gid mit bing, t6ida git hdi dugc nhitng thanh c6ng diu tién.

An tuong nhit thai ¢6 thé lita d6i ching ta, nhung
nhiing con s6 thi lu6n thé hién sy thit. Chinh vi viy, moét
quy trinh v6i nhiing tiéu chi dya trén s6 liéu cu thé da giap
t6i m& nhiing ctia haing méi nhanh chéng va dé dang hon,
gidm thiéu t6i da ty 1¢ phai dong ctia. Ciing nhd khung
ly thuyét va quy trinh nay ma t6i da gitp dugc nhiéu cha
doanh nghiép gidi quyét bai toin mé rdng quy mé kinh

doanh. Dy la diéu ma tdi rit ty hdo.

Do yéu t6 thoi gian, vi tri dia ly, t6i khong thé truc
tiép tu vin cho tit cd nhiing ngudi tim dén nho giup d6. Vi
vay toi chia sé quy trinh ctia minh trong cuén sich nay mét
céch dé hiéu, dé 4p dung nhit, v6i mong mudn gitp hanh
trinh khdi nghiép ctia ban bét rui ro hon, nhit la trong céc
quyét dinh lién quan dén mit bing.
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D€ m& mot ciia hang thanh cong, ban khong cin
mot “chuyén gia” 4p dit cic tidu chi chil quan ctia ho lén
ban. Thay vao d6, ban cin mét ngudi ban c6 thé gitp ban
lam 16 cdc ciu héi nhu: “Mit bing dep 14 nhu thé nio?”,
“Ngay mit dudng, hai mit tién cé thyc sy t6t khong?”, “Md
hinh kinh doanh ctia ban phii hgp véi tuyén dudng nao?”,

“Ban c4n ra quyét dinh dya trén nhitng con s6 ndo?”...

Viy thi, hay xem cudn sich ndy la mot ngusi ban
nhu thé. Hay ngéi lai d€ lam 16 cdc vin d€ va dong hanh
cung nhau trong doan dudng kinh doanh d4u tién.

Trudc hét, tdi sé ké cho ban ba ciu chuyén tit chinh
trai nghiém ctia t6i, d€ ban thiy ring khi chon sai mit bing
thi moi chuyén c6 thé tré nén t6i t¢ dén mic nao. Hy vong

ban sé khong phai sa vao nhiing vét xe d6 tuong ty.

BA LAN KHOI NGHIEP VA BAI HOC
ATM CAY PANG

Toi hoc tdi ba truong dai hoc. Do t6i cim thiy
minh khong hop v6i méi trudng hoc thuit, nén da nan chi
va bo ngang hai nganh d4u tién. Tt nhién gia dinh cta t6i
khong thich viéc nay, chinh t6i cing thit vong vé ban thin
minh. Cudi ciing, t6i quyét dinh “hoc dai” d€ c6 tdim bing
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dai hoc. Toi chon nganh quan trj kinh doanh & mét trudng
khéng mdy tén tudi, d€ danh théi gian thit nghiém nhitng
dy 4n khdc bén ngoai.

Vao ddu nhing nim 2010, nhiing tdim guong ban
tré 1am gidu nho budn ban bit dong sin xudt hién nhan
nhin trén cic mit bdo. Ban bé ctia t6i bit dau tim kiém
co héi d6i doi véi nganh nay. Toi cling td mo mudn xem
nganh bt dong sian “tron méo” ra sao. Viy la téi xin vao
lam nhén vién moéi gidi 8 mot san giao dich 16n thai biy
gio. Khi 4y toi vita méi budc sang ndm hai & trusng dai hoc.

Tha thit t6i ching hoc dugc gi nhiéu tif cdng viéc
ndy. Thay vi nhiing kién thitc, quy trinh bai ban chuyén
nghiép trong linh vyc moéi gidi, chiing t6i dugc chi cic
ménh khoée, chiéu tro d€ ki€m char lgi 19c. Toi biét ring
day khong phai 1 cai dich ma minh huéng t6i. C6 l€ vi véy
ma tdi khong bén dugc 16 dit nao trong sudt quang thoi
gian lam viéc & day.

Tuy nhién, c6 mot viéc da v6t vat lai quang thoi
gian nay gitp né khong tré nén lang phi. Tai diy t6i quen
v6i mot ngudi anh déng nghiép. Mic dit méi choi véi nhau,
nhung hai anh em c¢6 vé khé hgp tinh. Thé la ching t6i da
ra nhau khéi nghiép.

Vao khoang nim 2012, mé hinh kinh doanh ca phé
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mang di n& r tai Sai Gon. Nhiing ciu chuyén khai nghiép
tir con s6 0 v6i moé hinh “ca phé c6¢” cta nhitng ban tré
trac tudi da truyén cam hing va dm nh tdi trong céc ciu

chuyén hang ngay.

Vao mot bubi chiéu mua, t6i va ngudi anh cta
minh dang nhim nhi ly ci phé tai quin Milano bén khu
Phan Xich Long. Toi ndi: “Hai anh em minh m& quan ca
phé di!”. Mic du ci doi t6i chua tw pha mét ly ca phé nao,
nhung cdi mo mdng ctia tudi tré du stic dinh bai moi su cin
trong cta ly tri. Toi v€ qué xin ba me tién d€ “lam dai sy”.
Qué t6i 6 Dak Lik, [a mét viing trong ca phé néi tiéng clia
ci nudc. Vay la t6i da c6 ngudn ca phé, c¢6 vén, gid chi cin
thué mot mit bing d€ ban lai rai vai chuc ly mét ngay la da

song. “Chuyén c6 gi ddu ma khé?” - t6i chic mim.

Lan d4u tién trong doi cAm mot s6 tién 16n, t6i cé
cadm gidc nhu thanh cong gin nhu da dén véi minh. Bing
s nén néng va tran ddy ty tin, i di loanh quanh gin khu
minh sinh s6ng va chdt ngay mét mit bing gin toa nha
E-town & quian Tén Binh. Toi va anh ban sta sang hang
quén, mua sim ban ghé, dung cu pha ci ph¢, trang tri bang
hi¢u va m& ban chi sau mét thing. Nao ngd, sau mét thoi
gian ngin khai truong, t6i mdi nhin ra di€m yéu chét

ngudi ciia mit bing nay.
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Mit béng ctia t6i ndm & khu vic mot riing quin ca
phé 16n nho, sin phim ctia ho chit lugng hon t6i nhiéu.
Chua ké, d6 14 noi chat hep khién ca trim chuyén ric réi
phat sinh xung quanh. Do cic hing quin thuong xuyén
tranh nhau ché d€ xe din dén néy sinh miu thuin. Nhung
quan trong nhit 1 quan c phé cta toi bi kep gita mot ta
quin nhiu 6n 3o, khong khi suc néic mui bia rugu, d6 in.
DPén t6i la cha con khong mudn cim ly ca phé 1én udng,

chit diing néi dén khéch hang.

Chua diy mét nim kinh doanh, ching t6i quyét
dinh sang nhuong lai quan khi chua thu héi dt vén. Bit ddu
bing m¢t budi chiéu mua, két thiic ciing bing mét budi chiéu
mua. Nhung cdi budi chi€u mua tim ta hom 4y, khi ching t6i
ki€m ké tai sn, thi lai mang mét mau sic u 4m, ning né. Hom

do, t6i mit di mot ngudi anh va niém tin ot gia dinh.

Sau lan khéi nghiép d4u tién, téi hoc duge mot bai
hoc: “Hang x6m” xung quanh mit bing phai tuong thich
v6i mo hinh kinh doanh.

Nhung lic d6 t6i d4u c6 hi€u chuyén dugc nhu viy,
t6i d616i cho ngudi anh ctia minh: “Vihai ngudi chwa déng
long nén rit khé vugt qua nhitng chéng gai thit thich” - t6i
nghi. Thé nén 14n khai nghiép thit hai, téi bit ddu cung véi
ba thing ban thén.
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Chuing t6i nhip quin 4o si-da (quin 4o ci)
Campuchia vé ban, din trong nghé goi la “mua ky bén c4i™:
nhap vé chuc ky chi khodng vai trim nghin, nhung bén ra
thi vai trim nghin mot cdi 40. M6 hinh siéu lii nén chung
toi “t6i da hod lgi nhuan” bing cich thué mét mit bing

siéu ré ndm tin siu trong con hém ngodn ngoto.

Gi¢ nghi lai néu thuong mai dién t& héi d6 phat
trién nhu biy gid, c6 khi ching t6i di ¢6 co hoi thanh
cong. Tiéc 1A thoi 4y, khach hang vin muén tin mit xem
san phdm, tién trao chdo muc. Khi khich dén xem hang
thdy ctia hang qué xap x¢, xung quanh 4m thip, do bin,
ho mit di sy tin tudng va khong con hitng thi mua hang.
Chua hét, mic du ching t6i da c6 chi dudng qua dién
thoai, nhung nhiéu ngudi vin khong tim dugc cita hang.
Sau mét héi loay hoay, ho buc titc quay xe tr& vé. E 4m kéo
dai nén mot thoi gian sau chung t6i quyét dinh két thac
thuong vu nay.

Lan khdi nghiép thit hai day cho t6i mét bai hoc
mdi: Cita hing khéong chi la noi ban hing, ma con 1a mét
phuong tién d€ xiy dyng thuong hiéu.

Ngon ltta khdi nghiép ctia t6i van chua bi dép tit.
Lin thit ba, khong anh em ban be gi nita, t6i khéi nghiép
v6i vg minh, khi d6 c& hai vita mdi t6t nghiép dai hoc.
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Chung t6i bt tay v6i mot anh ddu bép gioi, du dinh phiét

trién mot chudi com tdm “sudn cay”

Khi d6 chua c6 giao hang online, nén mé hinh nha
hing quin dn hoan toan phu thudc vio khich hiang xung
quanh mit bing. Quin dn ctia ching t6i 6 khu din cu lao
déng. G day, ngudi din di quen véi cic quan binh dan ¢6
gid chi khodng 15 nghin d6ng mét suit com. Thuc don cta
chiing t6i lai khong thé ban véi gid nhu véy. Tir lac bit dau,
t0i da c6 chut lo ngai. Nhung thay vi d6i dién, ching téi lo
di bing cich dong vién nhau ring khich hang sé sém chip
nhin b6 thém 10 nghin d€ cé nhiing bita in chit luong.

T4t nhién khéch hang khong thay d6i théi quen chi
tiéu ctia ho, chi ¢6 chung t6i la phai dep tiém.

Lan khéi nghiép thit ba cho t6i thém mét bai hoc:
Khao st ky thi truong trong khu vyc truée khi quyée
dinh dia di€ém dit cita hang,

Maii vé sau, khi binh tinh d€ nhin nhin lai, t6i méi
nhan ra nhiing bai hoc trén. Con trong nhiing khoinh
khic thit bai 4y, t6i chi biét chim dim trong nhing suy
nghi tiéu cuc va chén nén.

§

Budi t6i hom do¢, t6i khong con déng nao trong vi.
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Toi cang khong dam lién lac véi bat ky ai, khi trong dién
thoai la nhiing cudc goi nha va tin nhin doi ng tif anh em
ban bé. Sudt miy nim troi t6i da ¢6 ging vi di€u gi? Tién
ng da vuot qua 10 con s6 va t6i khong tim thdy hy vong dé

c6 thé tra lai s6 tién d6.

Toi ra ciy ATM gin nha, vét n6t s6 tién con lai d€
mua d6 in. T6i khong biét minh sé cAm cy dugc bao lau
nita. Téi nhé minh cing da tiing suy sup nhu thé nay 6l4n
thit bai trudce. Khi toi tring tay va phai mugn vg thé ATM
(lac dé hai chiing t6i mdi chi 1a ngudi yéu), rat née 5 tridu

déng con lai d€ tra ng cho ngudi ta.

Sau thdi di€m dé, t6i da cudi “con gai nha ngudi
ta” vé€ lam vg, nhung dén nay van chua cho ¢6 4y duge méot
cudc s6ng m ém dung nghia. Mot ngay kia, vg t6i di nga
ngay trén san nha khi dang bén hang tai quan. Bac si chin
dodn vg toi bi nhiém trung phdi do hit qué nhi€u khéi
than. Mét lin nita téi lai khién vg minh chiu khé.

bing doi trude cdy ATM, tdi nghen lai. Toi sé
khéng bao gid quén cdi cam gidc lic d6. Mai dén sau nay,
ATM van ludn 12 mét hinh tugng ¢ y nghia sau sic d6i véi
t6i, nhic nha t6i v& mot qué khit cuc khé, tim t8i va khong
161 thodt. Titng chi trong cum tit ATM déu nhic nhé t6i vé
3 bai hoc khong thé quén.
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Chit A nhic nhé tbi vé sy “Au t3” ctia minh. Toi
thit bai dén ba l4n, ciing b&i khong suy xét ky trudce khi ky
hgp dong thué mit bing. Bim lao thi phii theo lao. Chon
sai mit bing ngay tit ddu, moi nd lyc cta téi déu tré thanh
codng cbc, cang diu tu thi cang thua 16. Sai 1dm 6 thoi di€m
4y 1A do t6i khong c6 du kién thitc d€ dua ra nhiing quyét
dinh khén ngoan. Gid nhu lac d6, 6 ai néi cho t6i vé€ mot
quy trinh tim ki€m, sing loc va dam phdn mit bing nhu
bay gid, t6i da khong phai trai qua nhiéu thit bai cay ding
nhu viy.

Chit T nhic t6i vé€ “Thj trudng” cia mét bing. M6t
mit bing t6t khong nim & ban than cdi mit bing d6. Hudng
tot, d4t rong, ctia hang dep khong cé nghialy gi néu thi truong
xung quanh khong phit hop véi mé hinh kinh doanh. Com
tdm “sudn cay” da gidp t6i hidu dugc bai hoc quan trong nay.
Piy la Iy do tai sao t6i danh gié cao tiéu chi “khéch hang noi
bd” ma ban sé thiy trong nhiing chuong sau.

Chit M nhic t6i ring “M6 hinh kinh doanh” sé
quyét dinh mitbing nao dep va mit bing nao khong. Lua
chon mit bing 14 moét phin trong chién lugce kinh doanh.
Mit bing phaii c6 vai tro hé trg mé hinh kinh doanh thanh
cong. Néu md hinh kinh doanh ctia t6i la quin ca phé dé
khach hang ng6i lai thi mit bing nhit dinh phai khién
khéch hang thich ghé thim. Nghia la khong gian phai yén
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tinh, moi trudng xung quanh tao cam gidc dé chiu, thu
giin. Néu mo hinh kinh doanh ctia t6i ¢4n tao sy tin tudng
cho khéch hang thi t6i phai chon mit bing & vi tri sach sé,
duogc stta sang lai d€ tao thién cdm véi khach hang.

Chit M ciing sé giai dap thic mic ciia nhi€u ngusi
nhu: “Tai sao N6n Son € khéch ma ludn & goéc nga tu dic
dia nh4t Sai Gon?”, “Tai sao Thé Giéi Di Dong lai mé hai
ctra hang y hét nhau trén doan dudng vai trim mée?”, “Tai
sao ctfa hang cta t6i ¢ mit tién, nhiéu ngusi qua lai ma
van & khich?” v.v.. T4t ca déu sé dugc trd 16i trong nhiing
chuong sau, khi ching ta ban dén mé hinh kinh doanh va

vai trd cia mit bing trong mé hinh kinh doanh dé.

NGUOI THAY PA THAY POI
CUOCPHOITOI

Quay trd lai cau chuyén. Sau ba I4n thit bai véi s6
ng khdng 16, toi ngd 1a minh da phii an phin lam nhin
vién quén tai mot ngan hang. Thé nhung, mét cudc goi da
thay déi cudc doi toi.

Ching la trudc d6 toi c6 cip nhir hé so va kinh
nghiém lam viéc lén mot website tuyén dung. Mét chudi
ctta hang tién lgi Nhic thdy t6i ¢6 kinh nghiém trong
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nganh bit dong san, nén mai t6i ing tuyén vi tri phat trién

ctra hing d€ mé rong quy mé kinh doanh.

Thoi diém nay mé hinh ctia hang tién lgi dang né
rd & Viét Nam. Cic thuong hiéu tranh nhau titng mit bing
trén nhitng con dudng dep nhit. Viéc chon mit bing tét cé
y nghia lau dai trong chién lugc ting trudng thi phin. Cho
nén vi tri phdt trién cita hang rit quan trong va c¢é nhiéu
tiém ning pht trién. Diy 1 co hdi trdi cho trong liic t6i bé
tic nhit. C4 [¢ 6ng trdi mudn tdi ding lén & noi t6i da guc

nga. Vivay, t6i da khong ngin ngai thit stic & cong viéc méi.

Lién tuc gin 7 nim sau d6, t6i da trai qua ba chuéi
ctra hang tién loi I6n nhit Viét Nam 6 cling mét vi tri phu
trach phat trién ctta hang.

Trong quing thdi gian nay, t6i gip dugc bic Yana, la
4n nhan, 1a ngudi thiy cta t6i. D6 1a nim 2018, t6i chuyén
qua lam viéc cho mot chuéi cita hang tién lgi mdi, ciing ciia

Nhat Bin va bic Yana la sép cua tdi.

Béc 13 di€én hinh cia mét ngusi Nhit Ban truyén
théng, s6ng va lam viéc ci doi cho mdt cong ty, bude lén
titng nic thang sy nghiép trong céng ty d6. Nam 1982, bac
bit d4u & cAp béc thip nhit trong nganh phat trién cita hang:
nhan vién khio sat. O vi tri nay, bac [a ngusi tryc tiép di thuc
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dia: khdo sét cdc thong tin nhu luu lugng giao thong, dan
cu va déi thi. D€ dé hiéu, khi lam cong viéc nay, ban sé dén
mot dia di€ém tiém ning, ngdi quan sit tif sing dén t8i, dém
lugng ngusi qua lai cing nhu s6 lugng khich hang ra vao
quan x4 ctia d6i thi. Hon 30 ndm sau, bac sang Viét Nam va

tr& thanh gidm d&c phat trién ctra hang khu vyc Viét Nam.

Thoi gian toi lam viéc véi bac Yana chi kéo dai
khodng ba nim, nhung da thay déi hoan toan tu duy cta
toi, trang bi cho t6i bd ky ning hoan toan méi trong viéc

tim ki€m, lya chon mét bing va phit trién cita hang,

Diéu diu tién t6i hoc dugc la thai d6 khong ngai
vi¢c nhé. Toi di lai con dudng ma bic Yana da dén thuc dia,
ngoi cd ngay d€ khio sit, ndi chuyén véi tiing chii nha,
tham chi phét td roi va phu gitp ban hang khi m& ctia hang
mdi... Ban phai thdy cinh bic Yana, ngusi dan 6ng da hon
50 tudi, 1a gidm d6c khu vyc, ma van c¢im t6 roi phét cho
khdch hang cting v6i nu cudi va chit giong lo 16 “Ministop
xin chao”, “Ministop xin cdm on” thi mdi hiu bic da dat
c4i tim vao cong viéc 16n nhu thé nao.

Diéu tht hai ma tdi hoc dugc 1a dp dung tu duy
by tinh trong méi quyét dinh dua ra. Chu héi ma bic Yana
danh cho t6i nhiéu nhit c6 I la: “Tai sao chon mit bing

nay ma khong phai mit bing kia?”. Sau d6 béc yéu ciu t6i
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phai gidi thich tit ca bing s6 liéu. Bic cang rén tu duy ly
tinh cho t6i thong qua nhitng bai tap hang tuin, nhu “liét
ké va giai thich cic vi tri khéng nén mé cta hang” (vin
dé nay t6i sé dé cap trong chuong 7) hay “mit bing t6t Ia
mit bing nhu thé nao?”. Qua nhiing bai tip nay, t6i c6 co
hoi chi¢m nghiém nhiing gi minh da trdi qua va hé théng

ching thanh mét khung ly thuyét hoan chinh.

Kinh nghiém thuc dia cing nén tang ly thuyét nay
la ban dap giup t6i trd thanh chuyén gia trong nganh “sin
mit bing’, gip g& hang nghin chti nha va m& hang trim cira

hang chi khodng 5 nim sau dé.

Song song véi d6, t6i ¢6 vin cho nhiéu cha doanh
nghiép thudc moi nganh nghé, linh vuc: giup ho lua chon
mit bing, xiy dung quy trinh phat trién chudi cita hang in
udng, ctra hang thoi trang, spa, nha hang va ci nhitng chuéi
xe ddy thudc nén “kinh t€ via he”. Tit ci nhitng mo hinh
dé déu c6 diém chung la mit bing déng vai tro quyét dinh

quan trong cho sy thanh cong.

D4n din t6i tr6 thanh guong mét quen thudc trong
céc dién dan mit bing, m& moét cong ty nhé chuyén tu vin
phit trién cita hang. Toi ¢4 thé€ ty ho ring minh da giup
dugc rit nhiéu ngudi phdt tri€n cong viéc kinh doanh caa

ho, tir chii cita hang nhé dén céc tdp doan 16n.
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Ciing nho chuyén “sin” dugc nhitng mit bing dic
dia vdi gid khong tudng ma toi c6 thé phét trién dugc mot
chubi ca phé v6i mé hinh doc déo ctia riéng minh - ca phé

céc trén nhiing tuyén duong “thuong hiéu lén”

Nhitng kién thic vé€ mit bing khong chi giap toi
chon dugc mét vi tri phit hop d€ ma cita hing, ma con giap
toi ¢6 nhiing tu duy hé théng hon, bai ban hon cho cong

viéc kinh doanh ctia minh.

CHON SAIMOT MAT BANG
LA MAT MOT CAN NHA

Bét ky ai titng m& cita hang kinh doanh, dic biét
cic nganh ban 1€, in udng va thoi trang, sé hi€u thé nio la
“nhit site, nhi op, 16p ngdp marketing ”: yéu t6 dau tién
quyét dinh thanh c6ng cia mét cita hang la “site” - mit
bing, thy hai la “op” - operation hay ning lyc vin hanh,
cudi cung méi 1a hoat dong tiép thi va truyén thong.

Mit bing chiém 70% thanh céng cia mét cita hang
kinh doanh, né 1 thi mang dén doanh thu diu vao (khich
hang) va cing la thit ban phai chi tiéu d4u ra nhi€u nhit.

Trong sudt su nghiép ctia minh, t6i di mé hang

trim ctia hang va ciing phai d6ng cita khong it trong s¢ do.
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Chi phi thim hut trung binh cho méi cita hang bi d6ng ctia
roi vao khoang 3 ty, diung bing tién mua mét cin nha nho

trong hém & Sai Gon.

Nhung con hon ci tién bac, tit cd moi cong stc,
thoi gian va mdi quan hé ma ban déu tu vao cita hang ciing
sé tan thanh may khéi. Ban di bé hang nim trdi phét trién
y tudng, bd hang thang trdi d€ chudn bi kinh doanh, diu tu
khong biét bao nhiéu cong siic € van hanh cta hang, cudi
cung phai déng cita chi vi chon sai mit bing ngay i déu.
Diy c6 Ié 1a mot trong nhiing nguyén nhan “lang xet” va

dau dén nhit, né sé khién sy tu tin ctia ban lung lay d@ d6i.

Viy ma, khi lén internet tim kiém mét phuong
phap, quy trinh Iya chon mit bing, ban sé thdy thong tin
ngh¢o nan dén nhu thé nao. Ngudi ta néi rit nhiéu vé chién
luge, khéch hang, marketing, sin ph4m, nhan sy thim chi
12 hiu cin va quy trinh ndi bd. Thé nhung rit it ngusi chia
sé hay d0 sau vio chit d¢ mit bingkinh doanh - “ting bing
chim” khong miy hao nhodng, nhung cé khi ning quyét
dinh sy thanh bai ctia ctta hang.

Day 1a mét 16 héng “kién thic” 16n. Thé nén, bén
canh viéc gitip d& nhitng ban tré méi khai nghiép, toi ciing
mudn d€ lai mét chae kinh nghiém gép stic phat trién

nganh mit bing & nudc ta.
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T4t nhién, cuén sich nay khong chi ding lai & viéc
lua chon mit bing, t6i sé chia sé cho ban vé chién lugc va
céch quan ly d€ bién mit bing trd thanh c6ng cy hdi ra tién.
Trudc hét, d€ toi gisi thiéu so qua ndi dung cudn sich, giap
ban hinh dung dugc biic tranh t8ng thé.

e Phin I ]a néi dung dan nhép. Nhu t6i da chia
s¢ v€ nhitng thit bai, thanh c6ng va bai hoc ctia
minh & trén, d€ thuyét phuc ban ring mit bing
c6 vai trd quan trong nhu thé nao dén sy thanh
bai khi kinh doanh.

o G phan II, ching ta sé thio luin xem thé ndo I
mot mit bing tét: Liéu vi tri géc nga tu mdi la
mit bing dep, trong hém siu la mit bing x4u?
Qua dé, ban sé nim dugc mit bang c6 vai tro gi
trong kinh doanh, b¢ tiéu chi lya chon va nhiing
t huyét cin trinh. Déy la khung ly thuyét nén
ting trong viéc “sin mit bing”, ban sé khong tim
thdy bit ky thong tin twong tw ndo tai cdc chuong
trinh giang day chinh quy & Viét Nam.

e« O phan III, t6i sé hudng din ban “sin mit
bing” dya trén bd tiéu chi 6 phin II, théng qua
quy trinh 5 budc: xéc dinh tiéu chi, khoanh
ving mit bing, tim kiém théng tin, khio st
thyc dia, thuong luong va dam phan hgp déng.
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Day 1 nhiing kié¢n thdc thyc chién: ¢6 s6 liéu
cu thé va chién thuit ro rang d€ bién mit bing
trong ma ctia ban trd thanh sy thit.

e Cudi cung, t6i sé trinh bay mét s6 kinh nghiém
ctia minh trong viéc xiy dung ctta hang va quin
tri cic mdi quan hé lién quan dén mit bing &
phén IV. Tt d6 giup ban phong tranh rai ro va
duy tri nhitng mdi quan h¢ t6t dep trong qua

trinh lam in lau dai.

Chon mit bingla quyét dinh l6n. Néu khéong trang
bi du kién thic, ching ta c6 thé thué nhim mét mit bing
“d& t¢”, hoic bd qua nhi€u co hoi t6t. Toi hy vong cuén
sich nay sé trd thanh mot chiéc la ban, giap ban x4c dinh
phuong huéng chinh xéc, dat dugc thanh céng trong cic
quyét dinh lién quan dén mit bing sip tdi.

Néu ban da sin sang cho hanh trinh khdm pha ctia
minh, hay budc qua chuong sau va cling t6i tré loi ciu hoi

quan trong d4u tién: Thé nao la mit bing dep?

.
bl
e
-
-
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-
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PHAN 11

CHUAN BI
HANH TRANG

Bén budc dén t6i thanh tuu: Lén ké hoach
c6 myc dich. Chuén bi chuyén tam. Tién
hanh tich cuc. Theo duéi bén bi.

- William Arthur Ward -
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CHUONG 2
MAT BANG TOT NHAT
LA MAT BANG
PHU HOP NHAT

< [\

R

Toi ¢6 mot ngudi ban s& hitu chudi spa thim my
lam dep. Khi mé nhiing trung tim du tién, ban t6i luén
chon mit bing & cdc tuyén duong lén, dong dic nhit. Anh
4y hy vong sé thu hut dugc nhiéu khich hang, quing ba
thuong hiéu t6t hon théng qua lugng ngusi qua lai hing
ngay & day.

Thé nhung, thuc t€ trdi ngugc v6i nhitng gi mong
doi. Céc vi tri dic dia nay khong giup chudi spa budn
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may bén dit hon ma ngugc lai con dnh hudng x4u téi trai

nghiém ctia khach hang.

Bit tién thit nhit xdy ra ngay khi khich hang ding
xe, chuin bi buéce vao spa: khong ¢ chd de€ xe. Sip x€p chéd
dé€ xe cho khich hangla bai todn nan gidi & cic tuyén dudng
sim uft vao gid cao di€ém. Khé khin chéng chét khi cic cia
hang bén canh ciing roi vio tinh trang tuong ty - nghia [a
khong ai nhudng ai. Cudi ciing ban t6i phéi thué mét bai
gui xe cach d6 khé xa véi chi phi dit d6, thué thém vai nhin
vién chuyén dit xe cho khéch. Vao gid cao di€ém, s6 lugng
xe |én t6i 40-50 chiéc, trong d6 phin nhiéu la xe hoi. Chua
ké do dic thu dich vy, khich hang thudng danh nhiéu thoi
gian & lai spa. Dan dén thoi gian gii xe liu hon, cin mot
mit bing rong tuong duong mit bing chinh méi dap ing
dua. Chi phi bi d6i lén dang ké.

Nhung c6 mét bit tién khic con 16n hon nhiéu. D6
12 tiéng 6n tit bén ngoai, xudt hién khi khich hang vira buée
chin vio trong spa, chuin bi stt dung dich vu. Du da dugc
trang bi h¢ théng cich 4m tan tién nhi, cic trung tim cta
ban t6i cang khong thé€ no x6a sach dugc bau khong khi
héi ha noi géc nga tu dudng. Di€u ndy trdi nguoc hoan
toan v6i mong mudn, nhu cdu ctia khich hang khi st dung
dich vu tai spa. Ho muén tin huéng va trdi nghiém khong

gian yén tinh, tich bi¢t khoi nhitng bon bé hang ngay.
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Viy 14 vi tri ddc dia bién thanh i huyét 16n nhit
trong hé théng spa ctia ban t6i, vita t6n nhiéu chi phi mit
bing vira ddy khich hang ra xa. Sau nay, ban t6i né tranh

céc tuyén duong 16n nhu trénh .

Nguoc lai, cing c6 nhiing trudng hop séng chét cing
phii dit thuong hiéu cia minh & mit tién dudnglén. Mot vi
du dién hinh Ia vong xoay Nga 6 Phu Béng, trung tAm Quan
1, thanh phé H6 Chi Minh. T4t ¢4 thuong hiéu dé uéng ndi
tiéng nhit Viét Nam déu d6 x6 vé diy, cim c6 khing dinh vi
thé. San sét nhau la nhiing Starbucks, Phic Long, New York
Dessert Cafe, The Coffee House, Phindeli. Cho dén gin day
nhit la cu chuyén thit bai cia Soya Garden, t6n khong biét

bao nhiéu tién gidy myc ctia bdo chi.

Dién tich mit bing ma Soya Garden thué khodng
70m?, gid thué lén dén 500 triéu mot thing. Ching ta hay
cung lam mét vai phép tinh nho nhé xem thuong hi¢u
nay phai ban bao nhiéu ly nuéc méi ngay dé€ bu dip chi
phi mit bing.

Trong nganh kinh doanh F&B (thyc phim va dé
udng), thong thudng ty trong chi phi mit bing t6i wu la
20% t6ng doanh thu. Nhu véy, d€ hoa v6n, méi thing Soya
Garden cin dat doanh thu 13 2,5 tj d6ng; tuong duong
doanh thu m¢t ngay khoang 83 triéu dong. Cho 14 trung
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binh méi ly nudc c6 gid khoing 50 nghin déng thi méi
ngay ctia hang phai ban dugc 1.660 ly nude. Mot con s6
khong tudng va gin nhu khong thé dat duoc. Toi kha chic
ring khong mét cita hang kinh doanh d6 uéng nio xung
quanh khu nay ¢6 thé dat dugc doanh s6 dé.

Soya Garden c6 nhiéu hon mét cita hing nhu vay
& thanh phé. Chi phi mit bing qué 16n da khién ho khéng
ganh néi qua mua dich, gy anh huénglén ca hé théng. Ho
budc phii déng ctia gin nhu toan bé chuéi cita hang cua

minh & mién Nam.

Trudc khi dua ra bit ctt nhin dinh ndo, hiy luu y moét
diéu: ban lanh dao ctia Soya Garden khong phii dang vira,
nhit 4 khi c6 sy tham gia ctia “c4 map”. Ho thiia bi€t nhiing
quyét dinh v€ mit bing ctia minh rét liéu linh, ¢6 phan qua
stic d6i voi mot thuong hiéu tré. Viy tai sao nhiing cdi dau

“ddy san” vin quyét tim theo dudi mét chién lugc nhu viy?

Ban thdy ddy, cung la vi trf mit tién dudng lén, cé
nhitng ngudi nhit quyét khéng mudn chon, nhung c6
nhitng ngudi chdp nhén thua I3, thim chi d6i dién nguy co
phé san d€ “ra mit tién” cho bing dugc. Pong co ding sau la
gi? Khi ndo ching ta nén ra quyét dinh giéng ngusi ban cia
t6i, khi nao nén ra quyét dinh giéng doi ngi linh dao cta

Soya Garden?
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DE€ tra 16i dugc nhiing ciu hoi nay, ching ta hay
ban v€ mot cha dé cuc ky quan trong trong linh vyc mit
bing kinh doanh: Vai tro ctia mit bing.

BA VAI TRO CUA MAT BANG

Trong chién lugc kinh doanh, mit bing déng

nhiéu vai trd khic nhau. Tuy nhién, c6 th€ chia thanh ba

o

vai tro chinh.

Vai tré hdu cdu:
Kho hang va san
xudt/ché bién

Vai tré truyén théng: Vai td ti€p thi:
Piém ban hang Lam thuong hiéu va
thu hat khach hang

Vai tro truyén théng: Di€m ban hang

Khi nhic dén hai ch@ “mit bing”, ngudi ta sé nghi
ngay dén vai tro lam noi bin hing. iy cing la muc dich
stt dung ctia dai da s6 mit bing, tit qudn in, quin nudc dén
ctia hang thoi trang,

Véi vai tr6 lam noi ban hang, mit bing cin cic titu

chi quan trong nhu: dé tim, dé gh¢é, khong gian rong rai da

Minh Phan - 33



dé€ khéch hang thodi mai mua sim va trdi nghiém dich vy,
biu khéng khi ciing phai phi hop véi sin phim va dich vu
kinh doanh.

Néu la trung tim thuong mai, trung tim vui choi
thi hiu hét khich hang dang tim ki€m biu khong khi vui
vé va nhon nhip. Cho nén, nhitng mé hinh d6 nén toa lac

2

& céc tuyén duong dong duc thay vi ving vé.

Spa thi ngugc lai. Phai mit mét thai gian ddu kinh
doanh thua 16 thi ngudi ban ctia t6i méi nhin ra bai hoc
quan trong nay. Vi tri dic dia hay loi thé hai mirt tién hoan
toan v6 nghia d6i véi cic trung tAim spa. Néu chung giy dnh
huéng dén trdi nghiém ctia khich hang thi con la diém crix
16n. Do dic thu m6 hinh kinh doanh, spa cin sy tich biét
v6i thé gidi bén ngoai, gitip khach hang c6 thé thu gian khi
stt dung dich vu.

Cho nén sau ndy, ngudi ban cta t6i da chuyén cic
trung tim ctia minh vao trong nhiing con “hém xe ting”.
Nhitng con hém du rong rii dé xe c6 dé dang di lai, du xa
dudng l6n d€ dam bio yén tinh. Pong thai, anh 4y cing
chuyén moi hoat dong truyén thong, x4y dung thuong hiéu
lén internet, nhin manh vio lgi thé mdi la vi trf yén tinh

clia cdc trung tim mdi mé.
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Két qua la chi phi mit bing cta chubi spa gidm
khoang 30-50%, bai d4u xe réng rii thoai mai nho két hop
v6i cic ho din xung quanh. Quan trong nhit la ning cao
trdi nghiém cta khich hang khi st dung dich vu. Tai thoi
di€m khi t6i dang viét quyén sich nay thi ngudi ban ctia toi
da ning chubi spa lén 30 co s& ¢ khip thanh phé H6 Chi
Minh va cic tinh lan cin. Tit cd déu in nén lAm ra. Xic
dinh ding vai tro ctia mit bing cé thé€ giup mé hinh kinh

doanh ctia ban mét budce [én may.

Vai tro tiép thi: Xy dyng thuong hi¢u va thu
hut khach hang

Trudc khi cic phuong tién truyén thong dai ching
xudt hién thi mit bing 1 cdng cu quing cdo chinh cua cic
ctta hang in uéng, bén 1é. D€ mét tiém tap héa kinh doanh
c6 16i thi né phii dugc dit & khu dan cu dong duc, nhiéu
ngudi qua lai méi ngay. Sau d6 lam mét bién hiéu thit to dé

thu hit moi ngusi ghé vao mua.

Ngay nay, nh& cic coéng cu truyén théng nhu
internet, dic biét la sy phat trién ctia mang xa hoi, vai trd
ti€p thi ctia mit bing khéng con 1a duy nhdt. Mot cita hang
ban d6 dn hoan toan cé thé hgp tic véi Grab Kitchen hay
céc ing dung “bép trén méy” khac. Ho chi cAn mét khong
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gian nho trong cic bép chung d€ chuin bi d6 in, sau dé
chuyén giao cong viéc tiép thi va ban hang cho “mit bing
s6” trén app. Hay nhu ngudi ban m& spa cta t6i, anh 4y
cing da chuyén moi hoat dong ti€p thilén internet, lugc bo

vai tro tiép thi ra khéi vai trd ctia mit bing.

Tuy nhién, khong phii vi viy ma mit bing mit di vi
thé cia minh trong viéc quang ba va lam thuong hiéu. Khi
nhiing loai hinh quéng bé online tré nén qua dé ti€p cin
v6i chi phi qué ré, chung khong con giy 4n tugng manh
v6i khéch hang. Mot cudc khao sit véi hon 1000 ngusi My
ctia Clutch cho thdy: quing cdo tryc tuyén va mang xa hoi
12 nhitng hinh thiic quéng cdo it dugc tin tudng nhit. Chi
khoing 40% ngudi xem thuc sy tin tudng vao ndi dung va
thuong hiéu dugc quang cdo.

Trong béi canh d6, mot ctia hang bing “gach va
vita’, mit thdy tay s0 dugc c6 gid tri hon hang ngan 16i hita.
Suy cho cuing, khich hang sé tin tudng d6 in ctia mét quan
in méi m& & géc dudng hon mot shop bén d6 in v6 danh
trén Facebook. B4i vi chi phi d4u tu ctia nha hang rit 16n,
moi ngudi c6 thé€ yén tim ring ho sé khong lam in “ba

trgn” d€ bi tdy chay va dep tiém.

Vai trd xay dyng thuong hi¢u ctia mét bing thé hién

16 khi ctta hing ctia ban nim & vi tri ddc dia nhiéu ngudi qua
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lai. D6 1a ly do tai sao Soya Garden s6ng chét cim ngon c&
ctia minh & doan dudng vong xoay nga 6 Phu Déng. Hang
ngly, c6 vai trim nghin luot ngudi thudc da moi ting lép
xa hoéi di qua noi diy, tit nhiing ¢6 cht bdn hang rong cho
tdi dng chi cia cac tip doan da quéc gia. Dt mét cita hang
& vi tri ndy c6 thé giup miic 46 nhin dién thuong hiéu ting
dét bién va dinh vi thuong hiéu cao cip trong tAm tri khéch
hang. Mot thuong vu diu tu thuin cho xiy dyng thuong
hiéu, hoan toan khong quan tim két qua kinh doanh. Néu
chién lugc thanh cong, ho ¢6 thé dinh gi sin phim & mic
cao va kiém lai lgi nhuin tlt nhiing ctra hang khic. Tiéc la
tinh todn ctia Soya Garden da khong trG thanh hién thyc.

Hay mot vi du kinh dién khac [a thuong hiéu Nén
Son. Tét cé ctia hang ctia ho luén & nhiing géc nga w dep
nhit Ha N¢i, H6 Chi Minh va nhing thanh phé 1én khac.
Nh¢ vy ma moi ngudi tudng ring Nén Son ¢é mit & moi
ngo6c ngéch véi hang ngan diém ban trén toan qudc. That ra
ho chi ¢6 von ven chuia t6i 200 cita hang. Xudt hién trong tim
tri khich hang véi cuong dé cao nhu viy, Nén Son khong
phéi chi mot déng ndo cho quing cdo (trit chién dich phé
bién thuyét 4m muu “Mat vy Kingsman”) ma van dat dugc
d¢ phu thuong hiéu 4n tugng. Di€u nay gitp ho ky két thanh
cong hop déng bén si cho doanh nghiép 16n, thyc hién cac
thuong vu xudt khdu béo bé, du'siic bu lai tién thué mit bing,

Minh Phan - 37



Tam thoi bé qua vén bai cta cic 6ng lén. Déi
v6i mot cita hang nho, mét mit bing c6 thé quyée dinh
st thanh bai ctia ¢4 m6 hinh kinh doanh. Ngoai trit cic
trudng hgp dic biét nhu mé hinh spa ctia ban t6i, mat d6
din cu va ngudi di lai xung quanh mit bing sé tj 1¢ thuin
v6i s6 lugng khich ctia cta hang. (T4t nhién cing phai xét
xem dan cu ¢ day c6 phit hgp véi khich hang muc tiéu ctia
md hinh kinh doanh hay khéng. Diéu niy ching ta sé ban
luan ky & chuong sau).

Vai tro hau cin: Kho hangva sin xuit/ché€bién

Vai tro thi ba ctia mit bing, cing la vai tro it dugc
chti y nhit, d6 13 lam kbo hang vi noi sin xudt/ché bién.
Nhung khong vi thé ma vai tro nay kém phan quan trong.

Moi qudn in déu cin mot khonggian sach sé, thong
thodng, cAp thodt nudc ddy da d€ ch€ bién d6 in. Theo tiéu
chuin thi khong gian bép thudng chiém khoing 30%-40%
dién tich ctia nha hang, mét ty 1¢ khong hé nho. Dic biée
v6i cic mé hinh nha hang cha yéu bén online va mang vé
thi phin dién tich lam kho hang, ché bién c6 khi chiém dén
80-90% mit bing.

Vai trd hiu cin ctia mit bing dic biét quan trong véi

cac mé hinh ban 1&. Mot trong nhiing yéu t6 lam nén tén tudi
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ctia Dién Méy Xanh nhu ngay nay I3 thoi gian giao hang thin
t6c. Cé khi chi mét 30 phut sau khi dit hang, ky thuit vién da
g0 ctia nha ban sin sang lap dit hoic sta chita. Hiéu qua giao
hang dang ngudng mé nhu véy la nho hé théng hon 3.000
ctia hang trai dai trén todn quéc kem mot may chi tinh todn

luan chuyén hang ton giita cic cita hang sao cho t6i uu.

Déi véi mit bing stt dung cho muyc dich kho bai
va hiu cén thi giao théng thuén tién 13 yéu 6 vu tién hang
diu: gin dudng lon, xe tai ra vao dé dang, phéi cé noi dé xe

débdc xép giao nhin hang héa.

MAT BANG TOT LA MAT BANG PHU
HGOP VOI MO HINH KINH DOANH

Khi nhic dén nha dit va mit bing, ngudi ta thudng
hay vién dén ciu ndi néi ti€ng “nhét cin thi, nhi cin giang,
tam cn 1§”: gin chg, gin song, gin dudng 16n. Moi nguai
tin ring mit bing théa min ba dic diém trén sé dé budn
bén, thuén tién sinh hoat, cho thué hay ban lai gia cung
cao. Cho nén, khi chuin bj kinh doanh, ngudi ta thuong
nghi sé chon mit bing hai mit tién, dong ngudi qua lai d€

md ctia hang.

Nhung thit sy thi khéng nhit thiét phai viy. Mot

Minh Phan - 39



ctra hang c6 nén & mit tién hay khong, c6 nhit thiét phai
gin chg, gin song, gin dudng l6n hay khoéng hoan toan
phu thudc vio mé hinh kinh doanh.

Néu ban sit dung quing céo online thi cic yéu t8
trén hoan toan khong cin thiét. Thay vao d6, ban ¢6 thé
cit gidm ti€n mit bing d€ d4u tu cho “6ng Google” - dim
bio khi mét ngudi din dia phuong tim kiém “quédn 4n gin
diy” thi ctra hang ctia ban phai xudt hién trong 5 két qué

dau tién.

Du vdy, cdc yéu t6 online cing khong phai la thin
thanh. Cdc gid tri cia mét mit bing dep van dugc gid
nguyén. Toi biét trong thoi dai 4.0 nay, ¢6 nhiing ngudi
cht doanh nghiép hoan toan bé qua cdng nghé hay truyén
thong. Ho tao ra nhiing chiéc xe dy don giin d€ ban banh
mi, x6i, nudc giai khdt. Hing trim chiéc xe v6 danh trén
khip cdc con hém Sai Gon da tao nén doanh thu hon trim

triéu dong méi ngay.

D6 la ly do tai sao t6i dit tén cudn sich la “Dén
Sahara m& quén tra d4”. Moi ngudi vin thudng nghi mot
noi khé cin nhu sa mac Sahara thi ching th€ kinh doanh
dugc gi. Nhung khong c6 mit bing x4u, chi cé6 mit bing
khong ph hop. Hi€u dugc diéu nay va c6 chién lugc tot d€
khai thdc, thi moi mit bing sé trd thanh mé vang 16 thién.
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Thit tudng tugng xem, néu ban la ngusi duy nhit
bén tra d4 & Sahara, thi bat ky ai bing qua hoang mac 16n
nhit thé gidi nay déu sé phai ghé thim quan cta ban. Lic 4y

thi ban muén “hét” gid bao nhiéu ho ciing déu chép nhin.

Quay tr& vé thyc t&, phan tich sy phit hop ctia mat

bing la néi téi ba vai tro quan trong:

e Vaitrd truyén théng: Diém ban hang
e Vai tro tiép thi: X4y dung thuong hi¢u va thu
hat khéch hang

e Vai trd hiu cin: Kho hang va sdn xuit/ché bién

Hiéu duge mit bing cé cic vai tro khic nhau la
budc khai ddu gidp ban hinh thanh t duy hé théng trong
chién luge mit bing ctia minh. Tit d6 trinh dugc bay cim
tinh din dén nhiing sai 14m khong dang c6.

Thong thudng, d6i vdi cic doanh nghiép vita va
nhé, ching ta sé cAn mot mit bing c6 thé thyc hién dugc
cd ba vai trd trén. Mot qudn in hay mot ctra hang ban lé
nio ciing sé cin mot mit bing d€1am kho hang, d€ thu hut
khéch hang vi d€ 1am di€m bén. Tuy nhién, tuy mé hinh
kinh doanh cu thé, ban sé quyét dinh xem vai tro nao la chu

yéu va quan trong nhit.

Vay la sau chuong nay, ching ta di quyét dinh
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dugc vai tro ctia mit bing. Ti€p theo, ban cin di tim mot
mit bing dép tng dugc (cic) vai tro d6. Cau hoi bay gid
la: Mit bing bao gom nhiing tiéu chi gi? Tiéu chi nio
quan trong? Cich phin tich tiéu chi ra sao? Chung ta sé
ban lun va gidi quyét nhiing ciu hdi niy trong chuong
ti€p theo: b tiéu chi xdc dinh mit bing phu hgp véi mod
hinh kinh doanh.

E q‘u‘jE Thay vi doc, ban ¢6 thé nghe phién ban
% Tiger  sdch nai co ban quyén cua Dén Sahara
= M3 Qudn Tra Da tai Gng dung Fonos.
- Giong doc hdp dén
[=] r @ fonos I Thoai mai lam viéc

\ g
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CHUONG 3

6 CHU T GIUP
XAC DINH MAT BANG
LY TUONG

DPén day, t6i hy vong ban da c6 cdi nhin t6ng quan
vé ba vai trd ctia mit bing va phan nao x4c dinh dugc mit

bing ctia ban sé phuc vu cho vai tro nao la cha yéu.

Diy 1a cot mSc quan trong, 1 khoi dau cho tu duy
chién lugc. Tuy nhién, moi chuyén méi chi la khéi dau. D€
thuyc hién vai trd cha yéu trén, mit bing phéi dim bio mét
s6 tiéu chi cu thé: luu lugng, dién tich, dia diém, chi phi...
Trong nhiing ti¢u chi nay, tiéu chi ndo la quan trong? Tiéu
chi ndo can luu y? Mai tiéu chi c¢6 thong tin chi ti€t, s6 liéu

cuthérasao?
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Diéu nay gi6ng nhu sau khi ha quyét tim m& quén
tra da trén hoang mac Sahara, tiép theo ban phai x4c dinh
hinh tht manh dit ra sao d€ dung léu. Ban sé chon manh
dét & doan dudng c6 doan lac da qua lai thudng xuyén hay
uu tién mot ¢ dio tran ddy béng mat nhung cich xa con
dudng trén? Béng mat va luu lugng ngudi qua lai, cdi ndo

quan trong hon?

Trong chuong nay, ching ta s€ phén tich cc tiéu
chi cy thé cia mét mit bing t6t va thio luan vé€ ching.
Muc tiéu ctia chuong nay la phéc hoa dugc mit bing trong

mo ciia ban.

7 TIEU CHI CHO MOT MAT BANG
KINH DOANH TOT

Luu y ring trong giai doan chién lugc nay, ching
ta chua cin xdc dinh vi tri cy th€ cia mit bing. Ban chi
cin nhin vio mé hinh kinh doanh, x4c dinh tiéu chi mit
bing cin phai cé. Con lam thé nio d€ tim dugc mit bing
iy, ban s¢ dugc hudng din trong phin III - nita sau cta
cudn sich.

2

Xudt phédt tlt vai trd ctia mit bing da dé cip &

chuong 2, chling ta sé cin quan tAm t6i ba cum tiéu chi 16n.
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O méi cum, t6i sé phin tich Iy thuyét, dua ra huéng din cu
thé va vi du thyc t&€ & ngay chuong sau.

Cum A: Thi trudng cia mit bang

Mot diéu quan trong khi tv duy v&€ mit bing la
khong dugc xem dé don thudn chi la mgt manh dét dé xiy
dung ciéa hang. Thay vao d6, nhu da dé cip & chuong 1, méi
mit bing |2 mot thi trudng c6 khich hang ti€m ningla cu
din va ngudi qua lai hang ngay. Thi trudng nay dic biée
quan trong khi ban st dung mit bing véi vai tro ti€p thi.

Khi xem xét thi trudng xung quanh mit bing,
chung ta cin luu y ba tiéu chi: luu lugng nguoi qua lai, do
tip trung din cu va dic diém nhén khiu hoc ctia thi trudng.
Cu thé nhu sau.

Tiéu chi 1. Luu lugng ngudi qua lai

Néu mdt trang web muén c6 nhiéu lugt truy cip,
diu tién né cin xuit hién trudc man hinh mdy tinh cia
cang nhiéu ngudi cang t6t. Mot lugng nhé trong s6 nay sé
hing tha vé6i cha dé€ va nhip vao xem. Tuong ty nhu véy,
néu mot cta haing mudn thu hdat nhiéu lugt “ghé thim ty

nhién”, ban cin dit n6 ¢ noi nhi€u ngudi qua lai.

Day c6 lé 1a diéu ai ciing biét khi lya chon mit bing
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kinh doanh. Nhung diing chti quan, bai vi: khong phai luu
lugng nao cing gidng luwu lugng nao. Po6i khi mot mie
bing c6 nhiéu ngudi di qua lai, nhung khéng ai trong s6
nay la déi tugng khich hang ctia cita hang, thi tiém ning
kinh doanh ciing bing con s6 0. Chinh vi vdy, ta cin tién
hanh phén loai luu lugng va xéc dinh mé hinh kinh doanh
ctia ban phtt hgp véi loai luu lugng ndo nhit.

C6 nhiéu cich d€ phin loai luu lugng, nhung véi
muc dich Jam mit bing kinh doanh, t6i phan loai theo hai

dic di€m: phuong tién va thai gian.

Luu lugng theo phuong tién. Co 3 loai phuong
tién phé bién: (1) O 16, (2) Xe dap va di bo, (3) Xe may.

Néu mo6 hinh kinh doanh ctia ban thu¢c phan khic
cao cép, rit c6 thé luu lugng ban cin hudng téi la nhing
ngudi di 6 t6. Nhitng tuyén dudng ma cé luu lugng 6 t616n
thudng 1A nhitng viing gin trung tim va c6 d6 rong du 16n,
hoic nhiing noi dén khéch du lich vao thanh phé.

Mot luu ¥ véi luu lugng 6 t6 1a vAn dé giii xe. Ban
cin tinh todn noi gui xe trudc khi lua chon mit bing, ludng
trudc cic vin dé€ phét sinh va dir ra cic cdu hoi: Vao gio
thip di€m, con dudng nay dugc d6 xe 1€ dudng hay via he?
Xung quanh mit bing c6 bai d6 xe khéng? C6 du stic chia
vao gid cao di€m khong?
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Loai luu lugng ti€p theo la xe dap va di bo. Luu
lugng nay tip trung nhi€u & khu din cu, xung quanh cic
trudng dai hoc, vin phong lam viéc, cic tuyén dudng di bo
nhu phé Nguyén Hué hay Bui Vién. Day la loai luu lugng
dic biét hiéu qua néu biét cich khai thic.

Hanh vi mua hang caa ho la boc phit, khong ¢6
dy dinh t trude. Rit ¢6 kha ning ho di ngang qua ctia
hang, thdy mot mén dé dep, ndy sinh nhu ciu ngay tai
ché va ghé vio mua. Di€u nay dic biét dung néu ho dang
di dao cting v6i mot vai ngudi ban. Néu dang kinh doanh
quan in, quin nudc, d6 in vit, cita hang tién lgi hay d6
lwu niém, thi xe dap va di bo c¢6 thé la loai luu lugng ly
tudng cho ban.

Loai luu lugng cudi cing 14 xe may. Dy la phuong
tién cht yéu cta ngudi dan Viét Nam, nén hiu nhu mé
hinh kinh doanh ndo cing sé phai nhim t6i loai luu

lugng nay.

Luu lugng theo thoi gian. Thoi gian 1A tiéu chi
phan loai hitu ich d6i v6i mét s6 mé hinh kinh doanh. Luu
lugng thoi gian bao gdm 3 nhém chinh: (1) budi sing, (2)

triia-chiéu, (3) buéi t8i, 1& Tét va cudi tuln.

Cé nhitng khu vuc sé dong ca ngay nhu lang sinh

vién. Cé nhitng khu vuc chi yéu d6ng buéi sdng va chiéu
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nhu cbéng vién va khu cong sé. Nhitng mit bing mang
tinh chit “diém dén” nhu cic khu in choi, trung tim
thuong mai hay phé di bo thi dong vao budi t6i, 1& Tét va

cudi tuin.

G céc tuyén phS dudng hai chiéu, néu ban kinh
doanh d6 in sing hay ca phé¢, ban s¢ muén chon mét tuyén
duong thuin chiéu di lam. Ngugc lai, néu ban kinh doanh
d6 in budi chiéu, ban sé¢ mudn chon mot tuyén dudng

thuan chiéu di vé.

Viy nén, khi lga chon mit bing kinh doanh, ban
cin xem xét luu lugng theo thoi gian ctia mit bing c¢6 phu

hgp v6i mé hinh, linh vyc kinh doanh hay khéng,.

Ngoai ra, phan loai luu lugng theo thoi gian con
gitip ban sip xép ca lam viéc va s6 lugng nhén vién khi vin
hanh sau nay.

Tiéu chi 2. D¢ tip trung cta dan cu

Kinh doanh giéng nhu ciu c4. Phin 16n s6 ¢4 ma ban
ciu dugc sinh s6ng xung quanh doan séngban ngéi cu hang
ngay. Phin nho con lai dén tlt s§ ¢4 v6 tinh di ngang qua.
Tuong ty nhu vdy, trong kinh doanh ¢6 hai nhém khich
hang: khich hang néi by va khach hang ving lai.

Khach hang néi bo: La khach hang tip trung gin
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ctia hang, thong thudng ho & trong ban kinh 200m va mit
S phut di b 1 t6i ctta hang. Py la nhém khach hang rit
dé dé€ chuyén thanh khich hang trung thanh. Néu c6 thé,
ban nén danh cho ho chinh sich bin hang dic biét, hay it

nhit 1 ciing nén chio héi lam quen véi ho.

Khéch hang ving lai: Nhém d6i tuong nay & xa
ctra hang. Ho thudng v6 tinh hoic tién thi méi ghé ctia
hang va tin suft sit dung san phim dich vu bén ban khéng
nhiéu. Nhém khach hang nay rit khé d€ bién thanh khich
hang trung thanh.

Duia trén két qua thyc t€ ctia nhitng chudi cita hang
t6i tham gia vin hanh, khich hang thudng dén tit 80% néi
b va chi 20% la vang lai. D6 la Iy do ma nhing thuong
hiéu 16n hiu nhu khong dit ctra hang trén cc truc dudng
qudc 16 va lién tinh: noi ¢6 lugng khach vang lai khéng 16
nhung khong cé khich néi bo.

Dic biét néu sin phim ctia ban thuéc nhém hang
tién loi (hang tiu dung nhanh, d6 dung hang ngay, tap
héa) thi cin tip trung t6i da vao khdch hiang ndi bo. Cia
hang cin dugc dit gin khich hang muc tiéu huéng dén.

T4t nhién, m6t s6 md hinh kinh doanh sé vu tién

khich hang vang lai hon. Dién hinh la nhing sin phim
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chi mua m¢t I4n hay chi phuc vu déi tugng dic biét, nhu
d6 lwu niém, tram diing chan, dich vu huéng t6i khach du
lich. Nhiing san phim va dich vu nay thuong thi khich

hang n6i bo sé khong ¢é nhu ciu mua hang.

Ciing c6 thé mé hinh kinh doanh ctia ban cin wu
tién khach hang ndi bg, nhu gido duc, thoi trang hay 4m
thyc. Nhung néu ban ty tin sin phdm du khéc biét d€ thu
hat khich hang tit xa dén mua sim va sit dung, thi ban ciing

c6 th€ ning mitc ty trong khach vang lai cao lén.

Mot l4n nita, tiy thudc vio mé hinh kinh doanh cu
thé ma ban sé x4c dinh dugc loai khich hang nao ¢é gia tri

d6i véi minh.

Luu y: Hai tiéu chi luu lugng va dg tdp trung khong
giong nhau. Luu lugng la nhiing nguti qua lai trude mit
bing ctia ban. Ho cd théla kbdch hang ngi b, ciing cé thé la
kbdch hang ving lai. Con do tép trung ndi vé nhiing nguvi
sinh séng xung quanh mdt bing cia ban, la khdch hang nji
bé. Mic di ¢ gdn cita hing, nhung chua chdc ho sé di qua
ctta hang va trd thanh luu lugng. Hai tiéu chi déu la nhiing
chi bdo quan trong cho tiém ning kink doanh cia ciia hang,

nhung tuong déi khdc biét, khong nén nhim lin.

Tiéu chi 3. Dic di€m nhin khiu hoc cua thj truong
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Néu phai chon giita mét khu vic ¢6 luu lugng vira
phai, dan cu tip trung tuong d6i, dic di€m phu hop véi
mo hinh kinh doanh va mét khu vyc ¢6 luu lugng khéng
16, dan cu dong dic nhung dic di€ém khong phi hop, chic
chin t6i sé chon phuong 4n du tién. Chit lugng quan
trong hon s6 lugng,

Dé biét mot khu vyc c6 phit hgp véi mé hinh kinh
doanh hay khong, ching ta cin xdc dinh dic diém cy thé ctia
khéch hang muc tiéu. Cac dic di€m & diy bao gom dic di€m
nhan khiu hoc, dic diém hanh vi va thu nhép trung binh.

Céic dic diém nhan khiu hoc: Bao gom nhiing
tiéu chi nhu gidi tinh, d¢ tudi... Vidu cy thé€la ban du dinh
md mot quan ci phé céc. Diy la loai hinh kinh doanh ma
90% la khich haing nam. Ban cin phéi tim mét mit bing cé
nhiéu nam gidi qua lai, thim chi gin mét nha méy, téa nha
vin phong cé ty 1¢ nam gidi cao. Ngugc lai, néu ban ban dé
trang stic, quin 4o, lam dep thi phai nhim t4i nhitng dia

diém ma cdc ban ni tré hay qua lai.

Tuong ty, néu sin phim cta ban nhim vao mét do
tudi nhit dinh, hay tim m¢t mit bing & khu vuc ¢6 nhém
ngudi cing d6 tudi tip trung. Vi du nhu mé hinh trung
tim gia su va day ti€éng anh dit 6 dia diém nhiéu tré em va

hoc sinh I hoan hio.
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Thu nhép trung binh: O dy, c6 thé hiéu rong hon
1a maic dp sin sang chi trd cta cu din trong khu vyc (vé6i
cung mot muc thu nhép, s€ c¢6 vung chiju chi tiéu cho cac
san phdm, dich vu hon cic ving khic). Gid bén sin phim

ctia ban nén nho hon s6 tién sin sang chi tiéu cta cu dan.

Néu ban kinh doanh nha hang cao c4p, nhung lai
v€ mét ving qué ma da s6 moi ngudi thich tw ndu in & nha
hoic di an tai nhitng quin nh4u binh dan, thi gin nhu cAm
chic thit bai. Ban than t6i da tiing thit bai khi thyc don
ctia toi ¢ gid cao hon théi quen chi tiéu ctia ngudi dan chi

khoang 10 nghin dong.

Céc dic diém hanh vi: Diy 1a mot tiéu chi ning
cao, thuong rit khé d€ xdc dinh trude, nhung ban hoan
toan c6 théliét ké nhiing dic di€m ctia khich hangly tuéng
ma ban muén c¢é. Nhu moi ngudi van thudng néi: Khi cé

muc tiéu, ban sé tim dugc cach.

Mbét vai cau hoi goi mé d€ ban phén tich hanh vi
khach hang:

e Véi san phim cua ban, ho thudng mua sim cé
ké hoach hay boc phar?

e Ho thuong tim ki€ém trén Google trudc khi
mua hang hay di dao xung quanh va mua quén
doc duong?
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e Nhiing yéu t6 ndo cta cita hang sé thu hut
khich hiang ghé thim: dong khéch, khong gian,
gid c3, chit lugng?

Cum B: Chtic ning ctia mit bing

Néu vai tro ctia mit bing 1A di€ém bén hang hoic
cung cdp dich vu tryc ti€p, thi nhiing tiéu chi sau v6 cliing

quan trong.
Tiéu chi 4. Dién tich mit bing

Chon mét mit bing véi dién tich khéng phu hop
v6i md hinh kinh doanh sé khong t6i uu dugc c6ng ning
stt dung, dnh huéng tryc tiép dén doanh thu. Vi du nganh
bén ¢, khong gian trung bay chét hep khién khach hang
khong thoai mai khi di doc cdc ké hang. Dan t6i thdi gian
nhin ngim hang héa ngin hon va nhu ciu mua sim giam,
doanh thu gidm. Tuong ty nha hang hay quin nuéc, khong
gian khong du lén c6 th€ anh hudng dén trdi nghiém in
udéng ctia thyc khach.

Ngugc lai, khong gian qud rong sé lam ting chi phi
thué mit bing, khong khai thic hét gy lang phi. Khong
gian nhiéu khoang tréng khién khéch hang cim thiy buén

té va lac I6ng, din dén ty I¢ quay lai mua hang thép.
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Viy nén, mit bing c6 dién tich vita phai, phu hgp
v6i m6 hinh kinh doanh 14 t6i vu nhét. Nhung lam thé nao
dé biét mit bing c6 dién tich vira phai?

Ban cin mét layout (b8 cuc) ctta hang. Dya vao mé
hinh kinh doanh, muc dich st dung mit béng, ban ¢6 thé
liét ké cdc khu vuc chic ning phéi cé. Sau dé sip xép cac
khu vyc Ién gidy cho can d6i, r6i wéc lugng dién tich tam
thoi. Dy [ cong viéc don gidn khong cin dén kién tric
su. T4t nhién moi thit & giai doan nay chi Ia du tinh. O giai
doan khio st thuc dia, moi tinh todn sé con thay déi tiy

thudc vao cic mit bang khi 4y.

Néu ban muén x4y mdi ctra hang thi cong viéc
thiét ké bs cuc cin dugc thyc hién nghiém tic hon. Dic
biét [A cic m6 hinh cho phép khich hang ngdi lai, ban
cin du tinh cong suit d€ udc lugng dién tich cin thiét

clia ctia hang.
Tiéu chi 5. Méi trudng xung quanh mit bing

Néu ban con nhé vi du vé chubi spa ciia ban t0i, thi
hin 14 ban cang d6ng y ring moi trudng xung quanh mit
bing c6 thé dnh hudng tryc tiép t6i thanh bai cia mét mé
hinh kinh doanh.

Pay 14 mot cha dé hét sic da dang. Clung mét
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nganh nghé, nhung mé hinh kinh doanh khic nhau thi yéu

cdu vé moi trudng cing khac nhau.

Vi du vé€ nganh kinh doanh dich vu ca phé. The
Coffee House la chudi ci phé dinh huéng tré thanh khéng
gian lam viéc chung, nén cdc ctta hang ctia ho lu6n c6 khong
gian md, nhiéu 4nh sing, tdp nip ngudi qua lai, tran day
stic séng. Trong khi nhiing quén ci phé sin vuon huéng
t6i khéch hang trung nién thich yén tinh thi sé phu hgp véi
dia diém it xe cd, nhiéu ciy xanh. Hoic néu c6 dv dinh mé&
quén ca phé trén Da Lat cho gidi tré, thi mét quin ca phé
trén sudn do6i, nhin xuéng thung ling tho méng hoic noi
c6 phong canh tdt sé rdt hat khich dén chup hinh, check
in, quay Tiktok.

Nhu vy, ban c6 thé thiy: D4éi véi mit bing cung
cip dich vu truc ti€p, khong gian mit bing la mét phin
ctia sin phim dich vu d6. Khong gian & diy bao gom ca
phong canh, khong khi, 4m thanh va ¢4 mui huong.

Cum C: Tinh dé ti€p cin ctia mit bang

Mot mit bing cin phii d€ dang ti€p cin. Pay c6 vé
nhu 14 di€u hién nhién nén it dugc moi ngudi cha y. Du

vy, tiéu chi ndy c6 4nh huéng lén moi vai trd ctia ctia hang,

Dau tién, mét miat bing c6 tAm nhin thodng ding
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sé giup ting d6 nhin dién ti xa, phuc vu vai trd tiép thi.
Tiép theo, mot mit bing c6 via he thuin tién 1én xuéng va
gui xe sé lam t6t vai tro di€m ban. Cuéi ciing, mit bing &
tuyén dudng giao thong thuin lgi phuc vu hiéu qua vai tro

kho van.

b€ dat dugc tinh dé ti€p cin, mit bing cin dat
dugc hai tiéu chi: tim nhin va thuan tién. Hai tiéu chi nay
khong khé d€ dat duge, nhungloi ich vé 1au dai la it 16n.

Tiéu chi 6. TAm nhin

C¢ I¢ t6i bi bénh nghé nghiép, méi khi nhin thiy
nhiing ctta hang khuit tim nhin thi t6i déu ¢6 chur gi dé
nhtc nhéi, khé chiu. Téi di tiing dén nhiing quan an ¢
chit lugng mén in rét t8t nhung khong cé nhi€u khéch,

cing chi vi vi pham tiéu chi tim nhin nay.

Mot cita hang muén thu hat dugc khich hang thi
khong gian xung quanh phai thoing ding, c¢6 diu hiéu
nhén biét r6 rang tif xa nhu bing hiéu ching han. Yéu t6
“nhan biét ro rang tif xacyc ky quan trong. Béi vi, khi nhin
thiy mot ctia hang, khich hang cin khoang thoi gian it
nhit 1a 4 gidy d€ xem xét va quyét dinh c6 ghé vao ctta hang
hay khong. Néu dé dén qué gin mdi théy, ho sé khong kip
suy nghi va chay qua mét. Khi d6 ho sé khong vong xe quay
trG lai ma sé di ti€p. Vay la ban da mét mot khéch hang.

-
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Theo céc chuyén gia trong nganh quing cdo, c6 3
yéu t8 tac dong dén kha ning nhén dién cia mot ctia hang,

bao gom:

e Vung tip trung cho mit: Dya trén nghién cifu
ctia Roger Cicala, géc nhin ctia con ngudi dugc moé té theo
hinh phéu va dang nén dugc mé t6i da 120 dé. Tuy nhién,
géc nhin tip trung nhit la géc 55 do tré xudng (theo ci
chiéu cao va chiéu ngang - nhu hinh minh hoa). Vi vay,

bién hi¢u ctia ban phai dugc dit trong viing tip trung nay.

Vung tap trung cho mét

o Ty I¢ che chin: Ciy c¢6i, nha cao ting, tru dién... la
nhitng vat can truyén kiép khién khach hang khong nhin thiy
bing hi¢u. Néu bj tén cay che khuit hon 50% thi bing hi¢u
ctia ban gin nhu khéong thé€ nhin thdy tl xa. Nén khi chon
mat bing ban cin xem xét phuong 4n dit bang hiéu hop ly.
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e D¢ 16n va kich thuéc thong tin hién thi trén
bang hiéu: Khio sit cho thiy bing hiéu quing cdo ngoai
trdi cin kich thudc dao dong tii 3-15m’, d6 cao khoang
1-5m so v6i mit dit. Chi vi€t dong nhé nhit phii c6 do
l6n twong duong véi dong chit to nhit trén bang do thi
thyc. Day la kich thudce gitp mit ngudi nhin 16 tif xa.

Ngoai bang hiéu thong thuong, cic ctia hang ngay
cang stt dung nhiéu dang bing hiéu méi d€ thu hat sy cha y
ctia khach hang tir xa: tay viy, loa, réi hoi quing céo, standee,
ngudi moi goi... Tham chi stt dung mau son ndi bat trang tri
toan bo bén ngoai cita hang nhu mau vang ctia Thé Gidi Di
Doéng hay mau hong ctia Con Cung. Ban ¢6 thé thit nhiing
meo thu hiit khach hang nay cho ctta hang ctia minh.

Viy 1 khich hang da nhin thdy cita hing cta ban,
viéc tiép theo la ho sé diing xe, chuin bi vio ctia hang. D€
gitip khich hang dé ti€p cin cta hang nhit, ban cin giai

quyét yéu td thuén tién.
Tiéu chi 7. Thuén tién

Diing coi thudng nhiing yéu t6 nhé nhu 1€ duong
cao, ché dé xe nhd, 16i di vio qud nhé, ngugc chiéu lvu
thong...nhiing bét tién thudng bi bé qua ny c6 théla ly do
khién ctta hang ctia ban mét mét luong dang k€ khich hang.
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Toi c6 thé€ ldy ngay vi du ctia minh. Cich day
khodng mét nim, t6i m& mét ki 6t nhé ban ca phé. Dién
tich khodng 6m®, vita du dé ban ci phé mang di cho dan
cdng s& vao ddu gid sing. Toi luon ty hao vé chit lugng
ca phé ctia minh, loai ci phé Robusta cao cip khong kém
gi huong vi ctia Arabica. Néu thusng thic ky ban sé thdy

huong vi cdc loai trdi ciy 4n sau vi ca phé thong thuong,

Khi 4y, du da ¢6 “kinh nghiém diy minh’, nhung
t6i vin mic sai l4m tl¥ nhing vin d€ it ngd nhit. Mit bing
nay c6 vai diém yéu, nhung t6i nghi c6 thé gidi quyét dugc.
Thd nhit, theo hudng luu thong xe ¢, ki 6t bi mét toa
nha che khuit. Khéng sao, tdi cho son toan bé ki 6t bing
mau cam ndi bit nhit doan dudng, ddm bio ai ciing phai
chi y. Thit hai, 1€ dudng hoi cao, c6 thé€ khién khach hang
ngai ghé mua. Cang khong sao, via he ¢ day khong qud sau,
khéch c6 thé ding dudi long dudng goi ca phé, khong cin
dilén via he.

Nhung di€m yéu tht ba mdi la huyét ti caa ki 6t
ca phé nay. D6 la miéng c6ng nudc thai ké st ki 6t cta toi.
Ban ddu khi di khao sat thi khong c6 mui hoi tit c6ng. Mii
dén khivin hanh méi phét hién c6 nhing ngay miéng c6ng
b&c mui hoi thdi kinh khiing. Khach mua ca phé budi séng

ma gip ngay mui niy thi d6 uéng c6 thom ngon bao nhiéu
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ciing khong 4t cho ndi. Két qué 1a sau 6 thing kinh doanh,

t6i quyét dinh trd mit bing dé€ cic ls.

Sau nhiéu l4n phii déng cita ctta hing vi nhiing yéu
t6 khong ludng trude nhu véy. Téi rat ra mdt nguyén tic
chung: Néu khéich hang cé trai nghiém khong tdt khi
mdi budc vao cita hang, ho sé khong bao gio ghé lai nita.
Déi khi nhitng yéu t6 nhé tudng chitng v hai nhung lai
tic dong rit l6n.

D¢ khéich hang cé nhiing trai nghiém thuén tién
nhit khi ghé ctta hang, ban c¢in luu y bén yéu t6:

» L&ilén via hé: via hé & cic quin trung tim trong
thanh phé dugc lam tit d4 hoa cuong dé tron trugt, bac
1€ cao khé nguy hi€m. Téi tiing ching kién mét khich
hang n nga xe do bac 1€ trudce cira hang ngay trong ngay
khai truong.

D¢ giai quyét vin dé nay, cic cita hang thudng dit
“ram d6¢” bing sit giup khach hang di xe 1én via he dé dang.
Tuy nhién, néu ban thué¢ mit bing kinh doanh lau dai, tie
5 nim dén 10 nam thi c¢in lam viéc v8i co quan chiic ning
dé€ cai tao 16i 1én via he. Trong qua trinh khio sit lya chon
mit bing, ban hay luu y yéu t6 nay. Néu 16i lén mit bing c6
d¢ d6c lon hon 15 dg hay cho mit bing di€m trit thit I6n.
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Ram déc béng sét la gidi phdp tam thoi

» D6 rong via hé: Xe mdy chiém 85% téng s6
phuong tién dang lwu hanh & Viét Nam, trung binh it 2
ngudi dan lai ¢6 1 xe mdy va lugng xe mdy khong ngiling gia
ting trong nhiing nim gin diy. Moi ngudi di xe may cho
moi quang duong, tit 500m cho dén 500km, tit ddu dudng
dén cudi dudng, tit quin ndy qua quin khéc. Vi vay, khi
chuin bi m& ctta hang, hay dim bio ban da ¢4 ché dé xe du
rong. Trinh trudng hop khich chuin bi vao quan, nhung
loay hoay khong biét d€ xe ché nao, cudi cing ghé vao quin

bén canh.
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Vi du: Ban quin ly mét cta hang in uéng cé cong
suit phuc vu la 20 ngudi mot lac. Mot ngudi khich mit
khoing 45 phut d€ in xong. Vi viy, ctta hang cta ban ¢
stic chifa t6i da 20 khich hang sau méi 45 phat. Néu via
he ctia ctta hang chi d€ dugc t6i da 5 xe mdy, viy s6 lugng
khéch hang t6i da la 10 khéch tai cta hing méi 45 phut
(hai nguoi di mot xe). Ban thdy ddy, via he hep da han ché

tiém ning kinh doanh ctia ban xuéng mét nia.

Néu bit budc phai thué mot mit bing c6 via he
hep, hay chic chin ring ban da c6 phuong 4n thay thé giap
khéch hang gtii xe.

» L&i vao thuén tién: Li vao ctra hang cin rong rai,
thudn tién, thu hat khach hang. Phia trudc 16i vio khéong
nén cé vat can nhu thung ric, cdy c6i chin dudng, tram
xe, miéng c6ng. D6i v6i cita hang in udng thi luu y bic
tam cip. Do khich hang di in u6ng chii trong su thoai mai,
thuin tién, yéu t6 twéng la nho nhu thém nha cao ¢6 thé
lam gidm sy hitng thi cia thyc khich.

» Huéng luu thong va tinh trang giao thong: Toi
khong dénh gi4 cao nhiing mit bing nim chinh gita dai
phin cich, dic biét la nhitng doan phan cich dai. Béi nhiing
vi tri d6 khong khac gi doan dudng mét chiéu. Ban gin nhu
khong tiép can dugc luu lugng ngudi phia bén kia duodng,.
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Céc ctra hang dong khach thuong & vi tri don
huéng di chuyén cta khich hang tiém ning, hoic diém
giao dii phén céch, noi khich hang dé dang qua lai tit bén
kia duong. Ban c6 th€ thiy nhiing ctta hang tién lgi hay
quén ca phé thudng dit canh sinh chung cu, bénh vién, vin
phong, gin 16i ra vao, bai git xe, cfng ra vao chinh... DS la

ho da hi¢u va tin dung huéng di chuyén cta khach hang.

Toi tiing c6 nhing thit bai cay ding khi hoach
dinh sai hudng di chuyén ctia khich hang. D6 1A mét cita
hang tién loi nim trén dudng Vuon Lai, Quin Tén Phy,
TP.HCM. Cita hang nim trong khu truéng hoc. Khi khao
sat toi khong tim hi€u ky 13 trudng hoc nay c6 dén hai céi
céng: cdng chinh va c6ng phu. Téi e dinh ninh c6ng chinh
13 noi hoc sinh ra vao, nhung hod ra c6ng phu mdi la noi
hoc sinh vao trudng, giii xe va ra v€. Cudi cung, buén bin

& 4m, ctta hang bi dong ctra sau khoang hai nim hoat dong.

Tinh trang giao thong cing 1 mot luu y hét stc
quan trong khic. Toi tiing phai déng cita mét cta hang
trén dudng Lé Lai, Quén 1. Vilam dudng nén da c6 mot 16
c6t “hoanh t4 trang” dugc dyng ngay trudc mit cira hang,
khéch hang khong th€ di vao. Py la mét tinh hudng bit
khé khang, nén chi nha da hé trg t6i tién thué kha nhiéu.

Nhung cuéi cing vin khong thé ctiu van duge cita hang d6.

Minh Phan - 63



Ngoai ra, con nhiéu sy ¢6 trén troi roi xudng khéc.
D¢ thit sy nim hét cic ti huyét lién quan dén mit bing thi
cin ca mét sy nghiép lau dai gin bé véi nghé. Trong chuong
5, t6i sé c6 ging liét ké nhitng tit huyét quan trong cin trinh
ma t6i da hé théng dugc trong sudt 10 nim qua, nhim gidp

ban gidm thiéu rti ro thué phai nhitng mit bing x4u.
Tai sao khong c6 tiéu chi nao vé chi phi?

Thong thudng khi tim kiém mit bing kinh doanh
ngudi ta s€ stt dung chi phi nhu mét tiéu chi giéi han. Tuy
nhién, 16i tu duy nay vita khong kha thi, khong hiéu qua va

ciing khong cin thiét. Toi c6 thé chiing minh cho ban.

Pau tién 1a khong kha thi. Chi phi thué mit bing
12 mét trong nhitng chi phi it ¢6 tiéu chuin dinh mitc nhit
trong c4c loai chi phi kinh doanh. Nhitng ngudi cho thué
mit bing thudng nhin sang “hang xém” d€ dinh gid. Tuy
nhién, kinh nghiém cta t6i cho thdy nhiing ngusi hing
x6m nay lai thudng xuyén thay ddi gid thué theo thai gian
va tuy tiing khach hang. Viy nén gid mit bing gin nhu
khong dy dodn duge.

C6 mét lan t6i thué mét mit bing rong 100m* véi
gid 450 nghin/m’, tuong duong 45 triéu déng/thing cho

toan bo mit bing. Toi da thué véi miic gid nay trong 4 nim.
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Bdng mot ngly, c6 mét thuong hiéu Ién thué mit bing gin
dé véi gia 40 triéu cho 40m?, nghia la I3 1 triéu/m? hon
gip doi gid to6i dang thué. Cha nha cta t6i thiy viy lién
gay 4p lyc doi ting gid. Sau moét thoi gian dam phan t6i
danh ngam ngui ky hop déng mdi véi gid thué 1én dén 75
triéu dong. S& di ¢ chuyén gid nhay loan xa nhu vay la do
c4c thuong hiéu 16n dua nhau mé ctra hang, bit chip ning
gid dé€ thué dugc mit bing. Tir d6 lam lién luy dén ci thi
trudng, trong d6 c6 toi.

N6i dén chi phi thué mit bing ngudi ta sé n6i dén
viéc thuong lugng. Dy la bai todn ai nhiéu théng tin hon,
bén linh hon sé gianh dugc lgi thé cho minh. Trong sudt sy
nghiép ctia minh, ky ning thuong lugng da giup t6i gidm
10%-50% chi phi mit bing (n6i dung ndy tdi s¢ huéng din
ban & cic chuang tiép theo). N6i chung vé vin dé chi phi mit
bing rdt khé ndi trudc, viéc du tinh gin nhu bat kha thi.

Tiép theo la khong hiéu qua. Ong ba ta thudng
néi “tién ndo cia ndy’, di€u ndy tuyét déi dung véi mic
bing kinh doanh. Phuang phép thuong dugc 4p dung khi
tinh gid cho thué mit bing la theo #ém ning kinh doanh.
Néu ban md mét quén ca phé, ban sé mudn nhin vao quén
ca phé bén canh d€ xem doanh thu hang thing ctia ho bao

nhiéu, cht mit bing ciing thé. Hai bén sé diing con s6 nay
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dé¢ dam phén v6i nhau. Ti€ém ning kinh doanh ctia mit

bing cang cao, gi4 thué cing cao va nguokc lai.

Thé nén, ndi dén thué mit bing 1a ndi dén bai
toan 1y l¢ chi phi mit bing/doanh thu (chung ta sé phan
tich trong cdc chuong sau). Toéi da nhiéu lin bé gip doi s6
tién duy tinh ban d4u d€ thué cic mit bing c6 tiém ning
cao, két qua la ¢6 dugc nhiing ctta hang kinh doanh thanh
cong t6t dep. Thué mit bing theo phuong phip hoach
dinh trudc ngin sich sé chi khién ban 16 mit nhiéu co

hoi t6t hon.

Cuéi cung la khong cin thiét. C6 nhiéu cich giup
ban can bing chi phi mit bing. Néu ban tim dugc mit
bing c6 tiém ning kinh doanh cao, nhung dién tich qui
16n am ting chi phi, du thita dién tich, ban ¢6 thé chia nho
va cho thué lai. Toi tiing thué nhitng mit bing ma chi sit
dung ting trét d€ kinh doanh, con cdc ting trén lam phong
tro va cho thué lai, ti€t kiém chi phi rdt nhiéu.

N6i tém lai ban khong cin phii lo ling vé chi phi
mit bing, chiing ta c6 du cich d€ gidi quyét bai todn nay.
Toi s€ hudng dan khi di vio chi tiét trong phin IIL

Nhung ma...
Nhiéu ban khi nghe t6i khuyén bo qua chi phi khi
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xdc dinh tiéu chi mit bing li€n khéng déng y. Téi hiéu:
Ban chi c6 mét s6 von kinh doanh cu thé va khong thé huy
dong thém, néu khong gisi han tién thué mit bing thi sé
lam anh huéng dén ngin sich cho nhiing hoat dong kinh
doanh khic.

Mot mit, toi hi€u vin dé ctia ban. Nhung hay hiéu
ring gi6i han ngan sich tit du [ mét cach lam rir rui ro.
Bai tha thué mét mét bing t6t gia cao con hon thué mét
bing x4u gid thip. Mot mit bing x4u sé chi dan dén kinh
doanh thua 16 va phd sin, moi cong siic va tién bac diu tu

s¢ d6 song d6 bién.

Trong trudng hop nay, t6i d€ nghi mot giai phap:
Hay gidi han ngin sich, diing gidi han tu duy. Ban hay
xac dinh cho minh mét con s8, nhung khi tim kiém diing
chi chim chim tim nhing mit bing cé gid duéi con s6 ¢6
dinh d6. Viéc nay sé khién ban bo 16 nhiéu co héi thué
dugc mit bing dep tiém ning kinh doanh cao. Hay tim tit
ci cic mit bing theo 7 tiéu chi ma t6i liét ké di 6 trén va
khong cin quan tim tdi gid thué. Sau khi chon dugc mit
bing dep, ban hay dam phan vé6i chi nha 6 muic gid ma ban
mong mudn. Diing bao gi¢ tit bo trude khi dam phan. Nhu
t6i da ndi, qud trinh thuong lugng c6 thé giup ban gidm
20%-30% gi4 thué, thim chi 50% nhu t6i da titng lam.
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TOM LAL HAYNHO 6 CHU T
KHI CHON MAT BANG

To6i ludn muén doc thit gi d6 ngin gon, doc la
nhd ngay va 4p dung dugc ludn. Viy nén tdi géi gon cc
tiéu chi trén thanh 6 chit T don gidn. Sau ndy, ban c6 thé
dung 6 chit T nay d€ lua chon cho minh mit bang ly
tudng nhit.

e Vi Tri. Mot vi tri dep 1a noi ¢ nhiéu khéch
hang tiém ning thudng xuyén qua lai. Khong
¢6 luu lugng sé khong c6 khach hang. Mot vi tri
dep ciing 1A noi ¢6 méi trudng phu hop véi mé
hinh kinh doanh. Méi trudng xung quanh cita
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hang 14 mot phan cta sin phdm, cin phai dic
biét chu trong.

Tap Trung. Luu lugng cang tip trung cang tét,
béi vi khich hing thudng xuyén ctia ban sé dén
tlf lugng din cu xung quanh mir bing, rit it
trong s6 d6 la khach viang lai (trit mét s6 mé
hinh cu thé).

Thu Nhip. Trong céc yéu t6 nhéin khiu hoc
thi thu nhép 12 yéu t6 dé 4p dung va dnh huéng
nhiéu nhit dén két qua kinh doanh. Mic dé
sin sang chi trd cta “khich hang néi bo” cin
phi hgp véi gia ca hang héa caa ban.

Dién Tich. Dién tich vita da dé€ bs tri moi khu
vuc clia ctta hang. Mot b6 cuc thong minh ¢6
thé ti€t kiém cho ban rit nhiéu chi phi ma vin
dim bao dugc sy thodi méi cho khach hang.
Tam Nhin. TAm nhin cita hang phéi sing stia va
thodng dang, khongbi che khufit. Khach hangcin
nhin thdy bién hiéu ctia ban it nhét 4 gidy truéc
khi quyét dinh ghé vio, ditng d€ ho “luét qua”
Thuin Tién. Ping d¢ nhing th nhé nhit
nhu via he cao, ngugc chiéu lwu théng, mui
héi c6ng ranh diy khéch hang cua ban sang
ctra hang bén canh.
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Tuy c6ng thiic la thé nhung ban ciing nén hiéu ring
khong c6 tiéu chun ¢8 dinh cho m¢t mit bing dep. Khong
phai ct & vi tri dic dia, tim nhin thodng ding la mit bing
dep. Nhu t6i d néu ¢ Chuong 2: mét mét bing dep la mit
bing phu hgp véi mé hinh kinh doanh va muyc dich cy thé

ctia mit bing.

D6i khi, cing mét muc dich, cing thudc nganh nghé
nhung mé hinh kinh doanh khdc nhau s€ doi héi nhitng mit
bing khdc nhau. Néu khéch hang cAin mét ly ci phé thom
ngon keém sy tién lgi, ta c6 chudi ca phé mang di. Néu khéch
hang ciAn mot ly ca phé kem sy sang trong d€ gip g& d6i tic,
ta ¢6 m6 hinh kinh doanh ci phé cao cfp hang sang. Nhu
viy, m6 hinh kinh doanh la phuong tién gitap ban tao ra gid
tri va trao cho khéch hang. Va mit bing phtt hop 12 moét phan
quan trong gitp ban lam dugc diéu do.

Tuy theo phuong thic tao ra gia tri nay ma ban sé xdc
dinh nhiing tiéu chi cu thé ctia mit bing. Va 6 chit T phia
trén 12 bo tiéu chi téng quét nhit ma t6i c6 thé dua ra: Vi tri,
Tap trung, Thu nhép, Dién tich, Tim nhin, Thuin tién.

§
Viy 14 t6i da trinh bay toan bo ly thuyét d€ thiét
lap mot bo tidu chi cho mit bing dep. Véi chi “dep” 6 diy
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dugc hiéu la phi hgp véi mé hinh kinh doanh, dép tng
dugc vai tro cht yéu va thi trudng xung quanh c6 ti€ém
ning tot. B tidu chi niy sé gitp ban trinh dugc nhiing
quyét dinh sai ldm va ti€t kiém rdt nhi€u thoi gian khi tim
kiém mit bing.

Biy gid 1a dén cong viéc ctia ban. Hay ldy mét to
gidy, hodc stt dung mot bing excel, d€ phic hoa tiéu chi cin
¢6 cho mit bing trong mao ctia ban. Piing ngai vi€t xuéng
nhiing dic diém ly tudng nhit. Bsi vi ching ta cin mét
titu chuin thit cao d€ sau nay khi tim kiém thyc t&, néu
c6 ha tiéu chuin xuéng thi mit bing van con rit dep. Néu
dit tiéu chuin & mic trung binh, sé 1 rit rai ro khi ban ha

chuin sau nay.

Viéc ndy giong nhu khi ban mé& qudn tra d4, ban
nén nghi dén sa mac Sahara lam noi ly twong x4y dung
ctra hang. Sau d6 ching ta sé ha din tiéu chuin xuéng,
tim nhiing phién ban “thyc t€ hon” va chét ha mét mic
bing t6t nhit trong kha ning cta ban va tinh trang cta

thi trudng.

Néu ban dang cam thdy c6 qui nhiéu ly thuyét, thi
hiy lit ngay sang chuong sau. O diy, t6i minh hoa mét
trudng hgp thyc t€, d€ ban hi€u dugc cich t6i 1ap luan va
danh gid cic tiéu chi mit bing nhu thé nao.
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CHUONG 4

CAU CHUYEN
DI TIM MAT BANG
THUC TE

D¢ gitip ban hiéu hon phin ly thuyét & Chuong 2
va Chuong 3, tdi sé chia s¢ mot vi du thyc té: tit phan tich
md hinh kinh doanh, xdc dinh vai tré6 mit bing, thiét lap
céc tiéu chi va cuéi cuing, dinh gid xem mit bing c6 di€m

manh, di€m yéu gi.

Toi hy vong thong qua chuong nay, ban sé thiy ring
viéc xdc dinh cdc tidu chi cy th€ trude khi di “sin” quan

trong nhu thé nao.
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MOT CUA HANG TIEN LOI

Nhu ban di biét, t6i lam viéc cho ba chuéi ctta hang
tién lgi 16n nhét Viét Nam tai cung mét vi tri: phat trién
ctia hang. Nho vy, cd thé néi ctia hing tién l¢i 1a mé hinh

kinh doanh ma t6i c6 nhiéu kinh nghiém va ty tin nhAt.

Trudc hét, d€lya chon mét mit bing cho ctia hang,
chiing ta cin phai hi€u thit r6 mé hinh kinh doanh va vai
trd cia mit bing. Ctta hang tién lgi va siéu thi mini la hai
mo hinh bén 1€ phét trién manh trong thoi gian gin day &
Viét Nam. Tudng giong nhau nhung thyc chit hai loai mé
hinh niy ¢ nhi€u diém khac bi¢t.

V€ mit sin phim, si¢u thi mini tip trung hon vao
nhém d6i tugng cic ba ndi trg va ngudi trudng thanh, thé
nén cung cip da dang mit hang: thuc phim tuoi séng, d6
in, hang tiéu dung, d6 gia dung. Trong khi dé, ctta hang
tién loi nhim vio nhém déi tugng tré tudi hon nhu sinh
vién va dan cong 53, thé nén chuyén bin d6 in nhanh, hang
titu dung déng goi, c6 khong gian tin giu, in udng, nghi

ngoi va stt dung mdy tinh néu cin.

Chinh vi vay, vai tro va yéu ciu v€ mit bing ctia hai
mo hinh sé c¢6 di€m khéc biét. Mit bing dit cita hang tién
lgi cin vifa thu hiat khach hang, vita Ia noi phuc vy in uéng
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nghi ngoi. Con vai tré hiu cin khong doi héi qua nhiéu
(giao thong, chd dé xe tai) vi hang hda sé dugc van chuyén

dén cita hang vao ban dém.

Do d6, t6i vu tién lya chon mit bing cho cita hang
tién loi & nhitng noi ¢6 nhiéu ban tré hay lui ti, nhu trudng
dai hoc, toa nha cong s, cic “tuyén dudng in choi’, dic
biét I3 cdc tuyén dudng di bo. Vi nhiing ngusi dén phd di
bd cha yéu danh théi gian di dao, it tu tip mdt ché (hoic
c6 tu tip thidia diém cing khong phai 1 cita hang tién loi),
nén thoi gian mua hang rit nhanh va thoi gian ndn lai ciing
khong lau. Dit cita hang 6 dia di€m nay thi dién tich khu
in udng cta ctia hang khong cin qué rong. Luong khich
hang nhiéu, thoi gian quay vong nhanh.

Mot trong nhitng khu vyc dat duge nhitng yéu ciu
trén 1a goc nga tw duong Ly Ty Trong gin chg Bén Thanh.
Nim 2018, t6i ctt nhén vién di khio sat thuc dia & khu nay.
Mot s6 thong tin vé luu lugng khi 4y nhu sau:

e Luu lugng ngudi di qua mit bing trong mét
ngay: 102.036 ngudi.

o Thoi diém c6 luu lugng cao nhit trong ngay: ti
7h-8h va tir 17-18h.

e Thoi di€m luu lugng di chuyén cao nhit trong
nam: nhiing ngay l&, Tét.
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o Thoi gian trung binh moi ngudi & lai trong khu
vuc nay: khodng ti 2-3h.

S6 liéu vé luu lugng ngudi di qua mit bing (phin

loai theo phuong tié¢n):
Phuong tién 56 lugng
Di bo 11.760
Xe mdy 76.308
Xe dap 360
Oto 15.444
Téng luu lugng 102.036

Thit ra, d€ ra quyét dinh thué mit bing, ching
t6i phai phan tich luu lugng ky hon dén tiing khung gic.
Nhung hdy dé phan chi tiét nhu viy cho Phan IIL G dé,
t6i s€ hudng dan cich khio sit va lap nhiing bang s6 liéu
so sanh.

D€ chic chin lugng luu lugng nay la tiém ning,
ching tdi ciing quan sit nhiing cita hang tién lgi thudc
thuong hiéu khic xung quanh mit bing. Két qui choraty

1¢ chuyén d6i nhu sau:

Minh Phan - 75



Phuong tién S8 luong | Tylevaociahang | Khach hang
bi be 11.760 10% 117
Xe may 76.308 0.1% 76
Xe dap 360 0.1% 0.36
Oto 15.444 0% 0
Téng luu lugng 102.036 1.9% 193

Nhiing con s6 rit 4n tugng. Thong thudng, d6i véi
cdc mit bing khdc thi ching téi chi ¢6 khoang vai chuc
nghin luu lugng qua lai méi ngay, trong khi dia di€ém nay
lén t&i hon 100.000!

Tiép dén, t6i xét lugng khich hang néi bo ti€ém
ning. Xung quanh mit bing ny c6 5.000 ti€u thuong chg
Bén Thanh, 600 nhin vién tif 19 nhi hang, khéch san, va
mot tda nha vin phong ¢6 khoing 350 nhén sy; lugng
ngudi qua lai khung gio 7-8h rét 16n. Mot lugng khich

hang ni b6 6n dinh va tiém nang!

Con s6 lugng khich hang vang lai thi chic khéng
cin nhic dén. Mit bing & trung tim Quan 1, |4 dia di€ém
du lich néi tiéng, udc tinh méi ngay c6 10.000 lugt khich
dén cho bén thanh, 2.200 lugt khich dén cic ctia hang

xung quanh.
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Péi tugng khach S8 luong Ty trong (%)

Dan cu 5.950 32.8

Vang lai 12.200 67.2

Hiém c6 mit bing ndo lai ¢6 nhiing con s vé luu

lugng va khach hang ti€ém ning 4n twong nhu mit bing nay!

Viy la cdc tiéu chi vé luu lugng déu rit t8t. Tiép tuc,
xét dén nhiing tiéu chi vé tinh dé dang ti€p cin. B&i vi nim
ngay 6 goc nga tu 16n nén tAim nhin ctia mit bing la rét 6.
Duy chi ¢6 diém trit 12 hai céi ciy 16n, mét nim 6 mit tién
huéng Dong, mot nim & mit ti€n hudng Nam c6 thé lam
gidm tAm nhin cta xe 6 t6 di tif xa. Nhung vi lugng khéch
& day chu yéu la ngudi di b, nén khuyét diém nay khong
qua l6n.

DPén tiu chivé thuén tién, phia trudc via he ctia mit
bing rit bing phing va thong thodng, khong c6 chudng
ngai vat. L&i tir 1ong dudng 1én via he rit dé dang, ngay phia
trudc mit tién ctia hang c6 mot 16i di cho ngudi di bo dan
vio clfa hang, d6 cao chénh léch véi long dudng gin nhu
khong c6. Néu bé tri tét thi du ché cho khoédng 30 chiéc
xe mdy d4u cung ldc ma vin con 16i di da 16n d€ di vao cita
hang. O phén luu y xiy dung cita hing, t6i sé huéng din
ban cich tinh todn c6ng sudt bai dau xe.
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Cudi cling, chiing t6i xét céc tiéu chi dién tich, gid
thué va doanh thu dy tinh. Piy la nhiing tiéu chi quan
trong bdi mit bing du dep dén miy ma qud nhé din dén
khoéng du dién tich bin hang hoic qud rong khién ty 1¢ chi
phi/doanh thu khéng dat thi ciing khong nén chon.

Mit bing chiing t6i khio st rong khoing 9m, siu
10,5m, t6ng dién tich 13 94,5m’. Chiing t6i thué ting 1
(ting trét), do cao trin nhi I3 3m - ddp vng yéu cdu. Mit
béng & vi tri dic dia nén ching toi thué véi gid rét cao: 150
triéu d6ng/thang va ky hop dong thué 5 nim.

B8 cuc cita hang dugc ching t6i t6i vu nhu trong
bin vé. Khu vuc chitc ning d6n sit vio mép tudng tao
khong gian 16n cho cac ké hang & gitta va mét phin nhé ra

lAm noi in uéng tai ché.

Ban vé thi céng cho cua hang
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Sau hon 5 nim hoat dong diy [A mét trong nhiing
ctfa hing thanh c6ng nhit t6i titng m&. Doanh thu méi
thing khodng 1,2 ty dong; chi phi mit bing chi€ém 12%
- mot con s8 rit t6t trong nganh bén l¢. Chua k€ cta
hang tién lgi ndy ndm & vi tri chién lugc giup xay dung
thuong hiéu.

Ta xem xét thit mit bing ndy theo 6 cha T &
chuong 3:

e Vitri: Vitri cuc dep, t6t cho ca viéc ban hangva
phat trién thuong hi¢u.

e Tip trung: Ngay khu du lich nén luong khich
vang lai khéng 16, nhung luong khéch néi bo
cting rit 16n va 6n dinh.

e Thu nhip: Thuéc mét trong nhiing ving cé
muic d§ sin sang chi tiéu cao nhit thanh phg.

e Dién tich: Dién tich rong rai, nhung khong du
thita; da d€ bé tri toan b khu vuyc chidc ning
clia ctia hang.

e Tim nhin: Ngay géc nga tu 16n, c6 tim nhin
dua thong thoang. Tuy bi mét vai tén ciy che
khuit nhung khong dnh huéng nhiéu, do luu
lugng chi yéu la ngudsi di bo.

o ‘Thuin tién: Via he rong rai, bing phing, dé ra

vio lén xuéng, khong vat can.

Minh Phan - 79



Viy 13, ca 6 chit T déu dép tng du. Toi da c6 moe

mit bing tuyét voi.

LAM SAO BE XAC PINH CAC TIEU
CHI CHO MAT BANG KHI CHUA CO
KINH NGHIEM:?

C6 thékhi doc dén day, ban nghi ring vi t6i cé nhiéu
kinh nghiém trong nganh nén moi chuyén méi dién ra tron
tru va dé dang nhu vay. Con mét ngudi hoan toan khéng cé
kinh nghiém, khéng c6 théng tin, nhu mét chang trai hay
mot co gii tré tich gop dugc chut tién d€ mé quén in ching
han, lam sao biét dugc mit bing dep 1a nhu thé nao?

Néu ban nim trong trudng hop nay, cich hoc hoi
t6t nhit la theo chin nhiing ngudi di trude.
Chién thuét Theo chin ngudi di trude

Cé6t 16i caa chién thuét nay 1a khoéng ngling quan
sat, bit chudc va diéu chinh. Chién thuit bao gém 4 budc.
» Budc 1: Tim kiém “béan sao”. Trong budc nay
ban cin phai xdc dinh r6 m6 hinh kinh doanh ctia minh,

sau d6 tim kiém va liét ké tét ci cdc ctra hang c6 miic do
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tuong déng cao: ¢é cing mé hinh, ciing sin phdm, ciing
déi tugng khich hang, hay don gian la cing dia ban.

Vi du ban dang dy dinh mé mét nha hang. Truéce
hét cin x4c dinh mé hinh nha hangla gi. Théng thudng mé
hinh nha hang la su két hop gitta hai yéu t6: loai hinh 4m
thuc va phong cich nha hang. Tt d6, ngudi ta chia thanh
4 mé6 hinh nha hang chinh:

1. D6 in nhanh: Phuc vu dé in tién loi, dé in
va dé mang di. Phong céch binh dan va nhanh
chéng. Déi tugng khich hang thudng nim
trong khodng 15-35 tudi, ho ghé vao nha hang
boc phit, khong 1én ké hoach trude. O Viée
Nam, dién hinh cho m6 hinh d6 in nhanh la
nhitng xe ddy, ki 6t, ctia hAing nhé ban banh my,
x0i, banh bao, pha 14u va di loai mén in dusng
phd khéc. Cac chuéi d6 in nhanh 16n hon ¢6
thé néi dén Lotteria hay KFC.

2. Bar & Bistro: M6 hinh nha hang két hgp quin
ca phé va quén bar, ngay cang phat trién ¢ Viét
Nam. Khéch hang ctia mé hinh nay thudng c6
thu nhép kha, c6 phong cich, thudc d6 tudi tir
25-45 tudi. Ho thuong dén day gip gd sau gio
lam viéc, phin lén uéng bia rugu va thich biu

khong khi néi chuyén thoai mai.
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3. An uéng thong thudng: Day I loai hinh nha
hangva quan in phd bién nhit 6 nuéce ta. Khich
hang va mé hinh kinh doanh ciing vi vdy ma rit
da dang. D6 ¢6 thé a quin in trua vin phong,
nhi hang danh cho gia dinh, quin in Tay hay
quén in truyén thdng, ciing c6 thé la nhitngloai
nha hang dic biét nhu thuin chay hay chuyén
mot mén nio dé.

4. An uéng cao cip: Khich hing thudng cé thu
nhap cao, trén 35 tudi, 1a noi cic cip vg chong
hen ho hoic cic doanh nhén di gip g déi tic.
Ho thudng chiu chi, ¢6 ky vong vé dich vu rit
cao. Ho thuong 1én ké hoach va dit ban trudc,
dén bing 6 t6 v mudn c6 ché diu xe tai ché,

sin sang l4i xe tif xa dén nha hang.

Sau khi xdc dinh m6 hinh nha hang, tt d6 nhim
dugc nhitng nha hang thanh cong ma ¢6 nhiéu di€m tuong
déng véi ban, chung ta da sin sang d€ sang budc 2.

» BuGc 2: Phan tich tiéu chi mit bing mau. St
dung céc tiéu chi t6i da trinh bay & chuong 3 d€ phin tich
céc “ban sao” ctia ban. Xem ho st dung mit bing vao nhiing
muc dich gi, bs tri khong gian va khong khi bén trong cira
hang nhu thé ndo, dit cita hang & vi tri ¢6 nhin khiu hoc
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ra sao, sip xép dudng ra 16i vao va ché d€ xe c6 thuén tién

khéng, nim trén tuyén dudng nhu thé nao, v.v..

Budc nay ban lam cang chi ti€t thi cang hoc hoi
dugc nhiéu thit tit nhiing ngudi di trude. Ban ¢6 thé phin
tich xem nhiing di€ém manh va di€m yéu trong mit bing
ctia ho la gi. Tai sao ho thanh cong bit chip nhing di€m
yéu trong mit bing. Liéu c6 phai la do nhiing di€m manh
da bu didp diém yéu d6, hay l1a do mé hinh ctia ho ¢6 di€m
gi dic biét ma ban chua biét t6i?

» Budc 3: D€ ra cic tiéu chi cho mit bing clia
minh. Dya trén nhiing gi da hoc hoi & budc 2, hay lap mot
béang tiéu chi cho mit bing ctia ban. Ban sé cin thay d6i mot
vai tiéu chi d€ pht hgp véi ctta hang cia minh. Nhu dién tich
nhé hon, menu gi4 thip hon, khu vuc khac di déi chut...

Dé dé theo dbi, ban c6 thé€ dua tit ci cic tiéu chi

1én bang excel:

STT Tieu chi Mo 1a Do lech cho phép

1 Chigu ngang 8m 6-10m

2 Chigu sau 10m 8-12m

3 Lwu luong 3.000 ngusi 2.000 ngussi irs len
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4 Dan cu néi bo 1.000 ngussi 500 nguai tré len

5 Muc do chi tra 50.000 dong/bua 35-65k/bua &n
trung binh an

6 Do tuéi trung binh 30 25-35 tuéi

7 Dién tich via he 20m? 15m? tré len

Budc 4: Thit nghiém va t6i uu din qua cic diém
ban khic nhau. Khong ai hoan hio ngay tit diu, nén ban
can diéu chinh va cii tién cic tiéu chi qua titng diém bén.
b6 cing la ly do t6i luén khuyén moi ngudi ring “Hay
nghi l6n, nhung bit diu tit nhing budc nho”

Ghi cht lai moi con s6 vé lugng khich thuc t€ 6 ciia
hang d4u tién, hanh vi cta khich hang ra sao va phin héi
ctia ho la gi. Tir d6, rat kinh nghiém va t6i wu céc tiéu chi
cho nhitng ctta hing tiép theo. Véi bing excel & trén, ban da
c6 trong tay tim ban d6 hudng dén mét mic bing ly tudng
cho mé hinh kinh doanh ctia minh.

Déi véi nhitng nganh khéc thi sao?

) phin trén, tdi dua ra vi du vé viéc mé mét clia
hang tién lgi, 14 diém giao gitta hai m6 hinh ban 1¢ FMCG
(hang tiéu dung nhanh) va dich vu F&B (d6 in va thic
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udng). Dén diy, c6 thé ban sé thic mic vé€ nhiing nganh
khéc nhu thei trang, gido duc, dich vu luu trd, ban lé khac,
v.v.. Liéu céc tiéu chi c¢6 giong nhu viy khong?

Chic chin la méi nganh s& ¢6 cic dic di€ém khic
nhau, din dén ti¢u chi vé€ mit bing cing sé khac bi¢t. Nhi€u
ban ¢4 d€ nghi t6i lam bing so sanh tiéu chi mit bing gita

céc nganh, xem ching sai khéc nhu thé nao.

Nhung rit tiéc, di€u nay la bit kha thi. Tuy moi
ngudi thudng phin chia ra thanh cic nganh lén nhu F&B,
FMCQG, gido duc, thdgi trang... d€ dé quéin ly, nhung dan
kinh doanh hiéu rit r6 trong méi nganh 16n nhu F&B,
FMCG hay moi nganh khéc ¢6 v6 s6 mé hinh kinh doanh
khic nhau. M6i mé hinh lai nhim dén gidi quyét mét nhu
ciu khdc nhau ctia khach hang, gid trj va cich cung cip gia
tri cing khdc nhau hoan toan. Viéc nay dan dén nhiing yéu
ciu v€ mit bing ciing phai chuyén biét cho titng mé hinh.

Chinh vi vay, viéc t6i so sinh chung chung gitta cic
nganh sé khong ¢ ¥ nghia. Ban cing sé khong nhin thém
dugc bat ky thong tin gi ¢6 gid tri d€ 4p dung cho cita hang

ctia minh.

T6t nhit | tu duy theo mé hinh kinh doanh thay
vi tu duy theo nganh hang. Nghia la ban phai biét minh
dang gidi quyét nhu ciu gi, cich cung cip gid trj cho khiach
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hang ra sao va cdc d6i thii c6 cing mé6 hinh dang hoat dong
nhu thé€ nao. Dy la cich t6t nhit d€ ban hi€u minh dang
lam cdi gi, tit d6 xdc dinh dugc mit bing t6t nhit d€ dat
dugc diéu dé.

Tém lai, hay thyc hién chién thuit Theo chin ngudi
di trudc.

HAY GIUMOT TUDUY MO

Déi khi, c6 nhiing tiéu chi rit dic biét, thim chi ky
quic ma khong ai nghi dén, nhung bing mét cich nio dé
lai t6 ra hi¢u qua khong ngo.

To6i c6 mot d6i tic md chubi cita hang chim séc thu
cung. Cit méi l4n cin tim mit bing mdi, ciu 4y lai néi véi
t0i: “Anh Minh, kiém cho em mét cdi mit bing phia sau

cot deén giao thong, cang ket xe cang t6t”.

Qudi la. Mit bing gin dén giao thong thi dé hi€u
r6i, vi day la mét trong nhiing vi tri hiéu qua nhit d€ thu
hat sy cha y. Nhung phia sau cét dén giao thong la sao?
Thong thudng khi hét den do, moi ngudi sé phong xe thir
nhanh qua nga tu. Déu ¢4 ai lai muén ghé vio moét cira
hang phia sau dén giao thong? Chua k€ c6 muén ghé thi
ciing nguy hiém, vi dong xe phia sau danglao dén. Lai con
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“cang ket xe cang t6t” nifa? Yéu ciu nay vi pham nghiém

trong tiéu chi thuin tién.

Nhung nghe ciu 4y gidi thich, t6i mdi hiéu ra. Ciu
4y ban hangonline 12 cha yéu. Khi dit ctta hang & nhiing noi
phai di chdm, thim chi ding lai nhu den giao théng, ciu
4y sé¢ mang nhiing chu ctiin dé thuong ra ngoai cho chung
choi. Ngudi di dudng sé chu y t6i nhitng chi cun nay va tén
ctra hang. Sau d6, ho sé vé nha lén mang tim hiéu. Luac nay
thi nhitng kénh ban hang online da sin sang d€ chao dén
nhitng vi khich to6 mo. Nghe c¢6 vé la, nhung déy la hanh vi
hoan toan binh thudng ctia nhitng khich hang yéu dong
vat. Nguoi ban ctia t6i hi€u r6 khich hang ctia ciu 4y va da
dua ra mot chién luge mit bing rit dic biét. Dén t6i ciing
phai than phuc.

Nhu véy d6, doi khi nhitng tiéu chi trong bo khung
ly thuyét nghe c6 vé rit hop ly, nhung thyc t€ thi muén
hinh van trang. Té6i cung cip cho ban b¢ tiéu chi miu s6
chung va nhiing 16i khuyén dung trong nhiéu trusng hop.
Nhung, ditng vi viy ma gidi han ban thin ban vio nhiing
diéu ndy. Hay nim chic nén ting va ép dunglinh hoat véi

mot tAm tri c8i ma.
§
Nhu viy Ia ching ta da gidi quyét xong ciu hoi
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“Lam thé niao d€ xdc dinh cdc tiéu chi cia mét mit bing
dep, phtt hgp v6i mé hinh kinh doanh?”. Hi€u r6 mé hinh
kinh doanh, 4p dunglinh hoat chién thuit Theo chin nguvi
di tru'éc v8i mét tAm thé cdi md sé gitp ban tim dugc 16
giai toi uu.

Thé nhung, hi€u r6 mit bing dep van chua du. Cé
mot hiéu tng goi la “thanh gé ngin”. M6t thiing nuéc lam
bing cac thanh g6 ghép lai v6i nhau, chi cin trong s6 nay
c6 mot thanh ngin hon cdc thanh con lai, thi lugng nuée
dung duoc s¢ dot ngdt gidm xudng chinh bing thanh go
ngin nhit d6. Tuong tu, chi mét 16i nhoé trong mit bing
cing khién ban phai tra gid bing thit bai ning né.

Trong chuong ti€p theo, chung ta cin hi€u tim hi€u
thém vé cdc ti huyét ctia mit bing, chung chinh la nhiing
thanh gé ngin c6 th€ hay hoai toan bo cong stic cta ban.
Hay xem that ky va diing bao gi mic phai ching.

E .:.'.-‘E Thay vi doc, ban c6 thé nghe phién ban
ite- sach néi ¢6 ban quyén cua Dén Sahara

= Md Quan Tra Da tai ing dung Fonos.

- f Giong doc hdp dan
(=] onos Thoai mai lam viéc

A\
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CHUONG 5

21 TU HUYET
MAT BANG CAN TRANH

W@

Muc dich cta chuong nay la gitp ban trinh xa
nhitng mit bing x4u ngay tif ddu. Chon sai mit biang, cai
ban mit khong chi 1a s6 tién dit coc va thué nha, ma con la
tién d4u tu xay dyng, tién nhip hang, thoi gian, cong stic va
tim ly. Trong nhiéu nim tim kiém v phdt trién cta hang,
t6i da phai tra gid rdt ddt khi chon nhitng mit bing vi pham
c4c 161 khong thé sita chita. Tit nhiing sai lim do, t6i da duc
két dugc 21 e huyét cia mot mit biang.

Néu vi ly do nao d6, ban vin nhit quyét lya chon
nhitng mit bing nhu viy dé€ kinh doanh, thi hay st dung
nhiing kién thitc trong chuong nay d€ dam phan véi cha
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nha, ha gid thué xudng thip nhit c6 thé. DPing thué mit

bing x4u véi gia cia mit bing dep!

Dé giup ban dé theo dbi, toi sé chia 21 tit huyét
thanh 3 cum chinh, ciing 14 3 cum ti¢u chi cia mot mie

béng t6t:

e A - Tithuyét vé ti€p can.
e B - Tit huyét vé€ thi trudng.
e C - Tit huyét vé chiic ning mit bing.

A-TUHUYET VE TIEP CAN

Nhu di néi 6 chuong 3, tiéu chi dé tiép cin ctia mit
bing bao gém tdm nhin va sy thuin tién, dim bio khich
hang c¢6 thé€ nhin thiy ctia hang tir xa va dé dang ghé vao.
Tuéng nhé nhit nhung nhiing tiéu chi nay c6 th€ anh
hudng tryc ti€p téi sy thanh bai ciia cita hang. Ban sé thiy
hon mét nita ti huyét thuéc nhém tiép cin.

1. Mit tién bi thut vo

Mit bing & vi tri lot thém gia nhiing cita hang
khic, khién khich hing khong thé€ nhin thiy i xa. Ho
chi thdy cita hang khi da chay qua va thong thudng, hi€ém

c6 ngudi ndo mudn quay xe lai d€ ghé vio ctta hing. Diéu
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ndy cang té¢ hon khi mjt bing nim trén dudng mét chiéu,
khich hang khong thé quay lai cho du thich cita hing cia

ban dén miy.

A

;l‘!‘l‘! et
F g T oases
3 Z

Vi vay, khi xem xét mit bing, ban cin ditng cich
ctita hang tit 50m - 150m theo chiéu luu théng d€ xem c6
thé€ nhin thdy hay khong.

2. Géc khuit khé quan séc

Lai nay gip phai & nhitng mit bing nim & doan
dudng vong cung. Mit bing bi che mit theo chiéu di
chuyén, lam cho khich hang khoéng nhin thiy cita hang.
Bén canh dé, khach hang ciing rit ngai ghé vio nhiing mit

Minh Phan - 91



bing nim & vi tri nay, do ctta hing nim & géc khudt, giy
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nguy hiém khi ra vao.
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3. PBudng di chuyén véi t6c d6 nhanh

Céc phuong tién thuong di chuyén véi téc do cao
trén cic tuyén dudng rong va mot chiéu. Khi két hop véi
mit d6 giao thong lén, sé tao cim gidc bi cudn vao dong xe
ma kho diing lai. Nhu tuyén Coéng Hoa & quan T4n Binh,
Dién Bién Phu 6 quin Binh Thanh, t6c d6 di chuyén dong
xe rit nhanh. Khi ban mé& cita hang mit tién duéi 4m trén
céc tuyén dudng nhu viy thi sé rit khé gy sy cha y cho
khach hang.
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Cho nén trén cic tuyén dudng nay, chu yéu tip
trung cic showroom mit tién trén 10m dé€ khach chu .
Du véy, khi khich hang dang l4i xe véi t6c d cao, ho ciing
thudng rit ngai ghé vao cita hang néu khong c6 k€ hoach tir
trude. Ban nén can nhic ky khi quyét dinh chon mit bing
trén céc tuyén dudng c6 dic diém nhu viy.

4. Duong lén, mit tién ctta hang nho
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Tuong ty véi t huyét trén, & tuyén duong lon,
phuong tién thuong di chuyén nhanh, néu mit bing qui
nho sé khién khach hang khé nhin dién vi khong da thei
gian quan sit. Chua ké khich hang sé tip trungldi xe trinh
x4y ra tai nan do mit d6 giao thonglén. Vi viy, néu dit cta
hiang & nhitng tuyén duong trén thi ban cin chon mét mit
bing c6 mit tién rong va phai lam bién hi¢u thit 4n tugng.

5. Budng mét chiéu
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G cic dudng mot chiéu, ngusi di dudng thudng
ngai ditng lai hodc ghé vao quin ven dudng, do c6 nhiéu xe
phia sau dang di chuyén t6i véi téc d6 cao (thudng 40km/h

trd [én). Cho nén ctta hing cia ban sé ¢6 rét it khach hang

vang lai, cha yéu la nhitng ngudi da c6 ké hoach mua sim
tlf trudc, khi gin dén nai ho sé chit dong di chim va tip vao
ctia hang.
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Tuy nhién, khong phai vi vy ma khong thé mé ctia
hing trén céc tuyén dudng mot chi€u. Ban ¢6 thé dp dung
chiéu “muon gi6 bé ming”, nghia 13 hi€u dugc tim ly nguai
di dudng, xem ho c6 k& hoach ghé vao dau, ré6i xiy dung cia
hang sit d6 dé thu hit sy chi y (néu sin phdm c3 hai bé
sung cho nhau thi cang t6t). Vi du ho ¢6 ké hoach vao bénh
vién thi y, ban m& ctta hang ban phu kién ché méo ngay bén
canh. Khi di vio bénh vién, ho sé d€y ctta hing ctia ban. Lic
ndy vin dé tiép cin va thuin tién da dugc gidi quyét.

Hoic, ban m& ctta hang tién logi trén dudng mét
chiéu canh trudng dai hoc dong sinh vién. Khu trudng
Hutech trén duong Dién Bién Pha I mét vi du dién hinh.
DPiy 12 mét tuyén dudng ndi dai ctia mot xa 1 lién tinh,
c6 dic di€m gin nhu dudng mot chiéu. Theo ly thuyét thi
ban khéng nén mé cita hang tién loi & day. Nhung, chi tinh
riéng 10.000 sinh vién trudng HUTECH la da qua da dé
dim bao doanh thu cho mét cita hing tién lgi. Chua ké,
ngoai trudng Hutech con ¢é cic trudng dai hoc, toa nha
cong s khic. Tit ci bién khu nay thianh diém dén 16n, ai
ciing phai cha y va gidm t6c¢ d6 khi di ngang qua. M6t mit
béng tuyét voi d€ kinh doanh.

6. Budng moét chiéu, ¢lan 6 t6

Ghé vio mét cita hang trén tuyén dudng mot chiéu
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da khd, ghé vao lan 6 t6 trén tuyén dudng dé con khé gip
nhiéu lan. Viy nén, 16i khuyén chung [ ban nén trénh cic

mit bing & vi tri nay.

7. Duong d6c ciu

Ctia hang nim trén dudng déc cdu (hai bén lén
xuéng ctia cdu dudng) gin nhu nim chic 100% thit bai.
Béi di chuyén trén doan dudng niy, ngudi di duong dang
theo di lao xuéng, hoic ting t6¢ d€ leo lén, ho sé khong

mudn ditng lai vi s¢g nguy hiém, dé giy tai nan...
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Thuc té, xe cd dang xuéng déc mudn diing xe sé rit
khé. Néu khong phai viéc quan trong thi chic chin khéng
ai ditng xe nta chitng. Toi tin ban ciing titng ¢6 trai nghiém
nhu vdy. Ban c6 th€ quan sét cta nhiing cta hang nim &
nhiing vi tri ngang d6c xem ho lam in nhu thé nao. Noi
chung, t6t nhét hiy trinh xa nhiing dia diém nay.

8. Vit can tAm nhin mit bing

Ciy c6i, tru dién, tram dién, tram xe bus, ginh hang
rong... la nhitng yéu t6 gdy can tr§ viéc nhén dién ctta hang.
Tuy vay khi lya chon mit bing nhiéu ngusi khong coi
trong cdc yéu td nay.

Ban than t6i da tr gia cho viéc nay bing viéc dong
mot ctia hing bén quin Phd Nhuén. D6 la ctta hing mé
hinh quén ca phé ki 6t khoang 6m’ & vi tri 2 mit tién.
Nhung bén canh ki 6t 14 mét ngin hang, budi sing c6 rit
nhiéu xe diu phia truéc khién ctia hang cta t6i bi khuit
tim nhin. Khi tim hi€u thué mit bing, ban nén luu y

nhing vin dé nay.
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9. Khu vuc thuong xuyén bi ket xe

D6i khi moi ngudi nghi ring & nhitng doan dudng
ket xe thi ngudi di dudng sé c6 thaoi gian d€ nhin ngim hai
bén dudng, hoic tuyét hon 1a ghé vio mét quan nude doi
hét tic duong réi méi vé. Nhung chuyén nay khong xiy
ra trong thyc té€. Khi ket xe, 6 rit it nguoi thit sy ghé vao
diu d6 doc duong d€ cha doi. Khong chi véy, néu biét cira
hang ctia ban nim trén doan duong ket xe, khich hang sé

e ngai khong muén dén vio gid cao diém.

Nén d€ tranh xdy ra tinh trang nay, ban nén khao
st tuyén dudng dé c6 thudng xuyén un tic & nhiing khung
gi® cao diém hay khong. Dic biét Ia hai khung gi¢ quan
trong 6h-8h sing va 16h-18h chiéu. Nhé ring ching c6 ai
thich dén noi thudng xuyén ket xe d€ thudng thic mot ly

ca phé hay mua mét mén d6 gi ca.
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10. Mit bing c6 via he qué chit choi

Doi khi, mit bing ctia ban da c6 moi thd: mit tién
dep, thong thoéng, dé nhén dién, khong gian phu hgp, sin
phdm va dich vu chét lugng, nhung vin khong thé nio
kinh doanh thanh c6ng. D6 la khi ban cin xem xét dén
nhiing yéu t6 tuéng chiing nhé nhit nhu thi€u ché dé€ xe.
Trong nhi€u trudng hop, diy la ly do chinh khién khéch

hang ngai dén cita hiang ctia ban.

Chéng c6 khéch hang nio mudn lang phi thoi gian
14i xe vong vong chi d€ tim ché d4u. Néu ho khong th€ nhanh
chéng tim duogc ché dbu xe ngay trude ctia hang hodc mét
dia di€m gin d¢, thi coi nhu ban da mit mét khich. Trén
thyc t& nhiéu ngudi chi cin nhin tit xa ma thdy bai ddu xe
kin ché thi ngay 1ap tiic da bo di tim quén khac.

Vi vdy, trudc khi tim kiém mit bing ban nén
tinh todn yéu ciu vé€ biai diu xe ctia cita hang bing cic
buéc sau:
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e Tinh vodn lugng khéch t6i da ctra hang c6 thé
phuc vu.

e Tim hiéu noi d€ xe cta d6i tha va & khu vuc
lién ké.

o Néu via he khong c6 du ché d€ xe, cin tim cic

bai d6 xe gin vi tri mit bing.

11. Mit tién chinh gitta con luon
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Néu chon mit bing nim chinh giita di phan cich
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thi ching khdc nio cita hing ctia ban & trén tuyén dudng
mot chiéu. Ban di mét di %2 lugng khich hang tiém ning
phia bén kia duong. Khong chi viy, d6i véi nhiing khich
hang thit sy mudn ghé vao quin ctia ban, ho sé phai di
vong thém moét doan dudng dai nita, nhu vy lam gidm

diém trong tiéu chi tinh thuin tién.
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Cho nén néu mé ctia hang trén tuyén dudng c6 dai
phan cich, hiay chon mit bing & khac quay déu. Vi tri nay
s¢ giup khdch hang dé tiép cin vdi ctta hang hon.

12. Géc nghich

N Bml Bml B

Trén mot con dudng dai sé ¢b cic nga ré vao nhiing
con dudng nhé hon. O hai bén nga ré do 1 cdc mit bing
goc, c6 hai mit ti€n va cyc ky tiém ning d€ kinh doanh.
Nhung khong phéi géc bén nao cing gidng géc bén nao.

Thuén theo chiéu di chuyén, mit bing nim trudc
nga ré dugc goi la “géc nghich’, vi ré vio mit bing d6 rit
khé béi cit mit dong xe di chuyén phia sau. Con mit bing
nim sau nga ré goi la “géc thuin’, vi rit thuin tién d€ ré vio
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mit bing. Thong thudng, mit bing nim & géc thuén sé cé

gid thué cao hon géc nghich.

“Di thué mdt bing ma thué dugc gic la ngon réi, con
doi goc thugn vdi chd géc nghich.” - mét déi tic da noi vay
v6i tdi cach day 2 nim v ctra hang ctia anh 4y da déng ctra
sau chua ddy mét nim. Chuyén la anh &y m& mot cita hang
trén tuyén dudng xe mdy mot chiéu. Toi khuyén anh nén
chon mit bing & géc thuin, mic di né mic hon 3 triéu.
Nhung anh 4y nghi nhu véy la lang phi, chi cin mét mic
bing nim & géc la da qué “ngon” rdi, nén di xudng tién

chon mit bing géc nghich.

Nhung thit sy thi géc nghich sé khién mét lugng
16n khich hang ngai ghé vio ctta hing ctia ban. Déng thoi,
khi nang nhén dién ctia mét cira hang & géc thuin t6t hon
géc nghich rt nhiéu lan, dic biét trén nhiing tuyén duong
mdt chiéu. Ba triéu d€ d6i géc mit bing 1a khong hé phung
phi. Puing coi thudng yéu t8 nay.

13. Sau tin hi¢u dén giao théng

Tam ly ctia ngudi di dudng khi thdy den xanh hoic
den vang la sé di thit nhanh. M6t la khong mudn phai
diing chd den do, hai 1a néu ditng hoidc di chim c6 thé bi xe
phia sau va phai.
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Day la kinh nghiém xuong midu mia mét ngudi
ban ctia tdi chia sé. Anh s& httu mét chudi 50 cita hang
bén &, nhung phai déng vai cita hang sau mét nim hoat
dong vi xay sau dén giao thong. Luc ddu, anh nghi ring khi
diing dén d6, moi ngudi sé c6 thoi gian quan st cita hang.
Nhung loi ich v€ nhin dién khong da bu cho thiét hai vé

thuin tién.

14. Nha cao hon mit dudng

Nhiéu ngudi thich xay nhd cao hon mit dudng.
Mot phin la d€ tranh ngip vao mua mua, mét phin vi
mudn nhi minh cao hon nha hang xém, ho quan niém nhu

viy nhu vy mdéi dé lam in.
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Pung la san cao sé trinh dugc ngip nuéc. Nhung
déi lai, khi vin hanh kinh doanh, ban sé gip da thi bat tién
nhu dua xe ¢d ra vao, ngudi gia va tré em khé 1én xudng,
Khéch hang cting ludi vao cita hang vi phai bude nhiéu bac.
Mot chi tiét rit nhé nhung anh hudng kha nhiéu dén sy
thuin tién ctia khdch. Tt nhit la nén trinh nhing mit bing

c6 bic tam cdp, néu ¢4 thi chiéu cao khéng nén qud 50cm.
B- TUHUYET VE THI TRUONG

Dan cu néi bd, khach vang lai, d6i tha canh tranh
va hing x6m xung quanh mit bingla nhiing thi ¢6 thé dan
dén thanh bai ctia mét cita hing. Nhém ti huyét ndy mot
khi mic phai thi rit khé d€ khic phuc, cin dic biét luu y
trude khi dit buc ky hop dong thué.
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15. Nhiéu dé6i tht canh tranh
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Nhiéu ctta hiang cung nganh tip trung tai mét khu
vic c6 thé 1a tin hiéu t6t. B&i “d4t lanh chim dau”, cic khu
vyc ndy cé nhiéu khich hang muc tiéu, ti€ém ning kinh
doanh cao. Hon nita, khi cic thuong hiéu cing nganh hang
tip trung tai mot dia diém, moi ngudi sé biét dén dia di€ém dé
nhu 14 “tuyén dudng thoi trang”, “khu vyc nha hang Nhar”,
“tu diém vui choi” - tao nén thuong hiéu cho dia di€ém. Khi

khéch hang c6 nhu cdu d6 sé nghi ngay dén dia diém doé.

Poan dudng Phan Xich Long ld mét vi du dién
hinh. Noi diy v6n la mét con dudng binh thudng nhu bao
con dudng khac, béng moét ngay cac thuong hiéu F&B 16n
dé x6 vé. Tit d6, noi ndy trd thanh ty di€ém in choi hang diu
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clia gidi tré va ngdy cang thu hat thém nhiéu thuong hi¢u
F&B khac t6i.

Tuy nhién, “d4t lanh” khong hin danh cho tdt cd moi
ngudi. Ban cin phii khio sét that ky khu vic dinh m&, xem
muc d§ canh tranh & diy nhu thé nio, thi trudng con da
khodng tréng d€ ban gia nhap hay khéng. Tt hon la nim
dugc uu di€m, nhugc diém ctia cic d6i tha, d€ tip trung tao
su khéc biét va lgi thé riéng cho minh khi mé ctta hang & déy.

16. Khu ndi b, ving khéich
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MG cita hang & ndi ving vé, it ngudi qua lai dong

nghia véi viéc ban bo qua vai tro tiép thi ctia mét bing. Néu

khéng tim dugc cich khic d€ thu hdt khich hang (vi du
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nhu online), ban phii d6i dién véi nguy co khéng c6 doanh
thu va thua lé.

Thay vao d6, mot mit bing cé ngudi qua lai dong
duc, & nhitng noi déng dan cu, cé cong ty hay truong hoc
s€ giup ban ti€p cin lugng khich hang ti€ém ning 16n, ting
cao kha ning c6 dugc khach hang. Chinh vi vy, ban nén
xem xét that ky liéu dia diém ctia mit bing c6 thu hae sy
cht y ctia ngudi di dudng hay khong, ¢ gin khéich hang
muc tiéu hay khéng.

17. Khu vyc c6 it d6i tugng khich hang
huéng dén (It nhét >2 nhém khach hang)

X
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Tuong ty nhu ciu ndi “khong bo hét tring vao cung
mot gid”, cta hing ctia ban muén kinh doanh 6n dinh va
phat trién cin s¢ hitu 2 nhém khich hing tré 1én. Néu chi
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phu thudc vaio mét nhém khiach hang, khi nhém nay xiy
ra vin dé, doanh thu cita hang sé gidm sut dot ngdt. Vi dy,
ban m& quén com vin phong chi d€ phuc vu mot toa nha
16n gin d6. Néu nhu téa nha dong cita sita chita trong vong
3 thing, ban gin nhu mit tring nguén doanh thu. DS laly
do ban nén nhim thém nhém khéch hang la dan cu xung
quanh mit bing. Di€u nay sé giup cong viéc kinh doanh

cta ban an toan hon.

18. Khu vyc khéng an toan

Ong ba ta ¢ ciu “ban anh em xa mua ling giéng
gin”. Di¢u nay khong chi ding trong cudc s6ng, ma con
dung ca trong kinh doanh. Thim chi nhing ngudi hing
x6m c6 thé quyét dinh ci thanh bai ctia ban.

Néu dit trong khu vyc mit an ninh, trit ty cong

cong, tréom cip, hue chich... thi cta hing ctia ban sé€ 6 rét
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it khach hang ving lai tit noi khic dén. Ngoai ra, ban con
phai d6i mit véi tinh hudng bi cic thanh phin bit hio
quéy phd.

Viy nén, khi tim ki€m mit bing, ban nén danh thoi
gian khdo st khu vyc xung quanh, hoi thém théng tin it
céc cb chu xe 6m, ban hang rong gin d6 d€ hiéu ro tinh
hinh an ninh & khu vuc nay.

19. Gin ctta hang khéng tuong thich

Haiy twéng tugng ban m& quén ci phé ngay bén
canh mot tiém han xi, ho suét ngay dap bua dinh tai nhitc
6c. Toi dam bao la khong chi khich hang ma dén nhan vién
ctia ban cing la lugt xin nghi viéc hét. Hay giong nhu ciu
chuyén ctia t6i di k€ trong chuong 1. Téi m& quén nudc
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ngay gin quan nhiu, ti€ng 6n va mui dé 4n da l4n 4t hét
huong vi thom ngon cta ca phé.

Vi vdy, néu ban m& mét nha hang ma doi héi moét
ki€u khéng gian nao dé, hiy dim bio cic cita hang xung
quanh sé khong phd hong bau khong khi nay.

C-TUHUYET VE CHUC NANG
MAT BANG

Cé nhiing yéu t6 tu nhién khién ctta hing ctia ban
“khong thé stt dung”. Khéng miy ngudi chu y dén nhing
diéu ndy nhung khi méc phai méi biét ching ric réi dén

nhu thé ndo.

20. Mit tién ngay hudng ning
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Mit tién huéng ning la nhing mit tién hudng
DPéng vao budi sing, Tay vao budi chiéu. Nhiing mit bing
nay sé han ché kha nhi€u khéch hang, dic biét 6 nhiing
thanh phé ning néng quanh nim nhu Sai Gon. Nhiét do
cao khién khong khi trong ctta hang néng biic, ngét ngat
gy khé chiu cho khich hang, anh hudng téi stic khoé va
hiéu qua cong viéc ctia nhin vién.

Néu [6 thué nhing mit bing huéng ning nhu viy,
ban ¢6 thé st dung cic phuong 4n chita chdy nhu tréng cay,
lam mdi che d€ gidm dnh sdng chi€u tryc ti€p vao ciia hang,

stt dung dudng 6ng phun suong gitp gidm nhiée do.

21. Ngip lut triéu cudng
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T¢ huyét cubi cung lién quan dén mot kinh
nghiém déng x4u hé cia t6i. Toi da titng d6ng ctra mot
ctia hang vi ngép lut do tri€u cudng: mit bing bi ngip
gin 50cm. Khong chi khong c6 khéch hang, m3 hing hod
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bén trong cing bi thiét hai ning né. Tén thit nay cuc ky
16n va nguyén nhan la do t6i bit cin khong khéo st mit

bing ky luéng.

Triéu cudng khong phii la vin dé dé khio sét, béi nd
chi xdy ra mét vai mua trong ndm va ching c6 chi nha no sé
noéi cho ban biét vé vin dé nay. Cich t6t nhit 1a hoi Google

hoic nhitng ngudi din sinh s6ng xung quanh mit bing.

PUNG PENHUNG TUHUYET
PHA HONG CUA HANG CUA BAN

Trén day 12 21 16i (t& huyét) cin trdnh khi lya chon
mit bing. Rt nhiéu ngudi cho ring nhiing 16i nay qua
nho, khong déng la bao nhung thyc chit né lai la sit tha
4m thim giét chét mot ctra hang. Nhiing tit huyét nay dugc
t6i téng hop dua trén nhitng sai lim trong suét 10 nim sy
nghiép ctia minh. Nhitng sai lim déu dugc tra gid bing tién

bac, thoi gian, c6ng stic va niém tin.

Viy nén, chi cin d€ tAm t6i 21 @ huyér phia
trén la ban da gidm dugc ding k€ rui ro lién quan tdi
mit bing. Khi 4p dung vao thuc té, ban sé thdy viéc nay
khong t6n qua nhiéu cong stic, nhung mang lai hiéu qua
nhiéu vé ké.
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Nhu véy, ching ta da di qua hét phan chién lugc

mit bing. Dén day hin 1A ban da nim dugc ba vai tro clia
mit bing, bay tiéu chi cho mét mit bing dep va 21 et huyée
c6 thé hity hoai moi cong siic cia ban. Gid day, ban da nim
trong tay mot chiéc la ban xin so6 d€ bat diu hanh trinh

chinh phuc sa mac rong l6n ctia minh.

Nhung hanh trinh tiép theo mdi thit sy 1a khé
khin. Lam sao d€ bién nhiing hiéu biét trén thanh mot
mit bing cu thé, mot mit bing ly tudng cé thé giup gidc
ma khoi nghiép cit cinh? Ching ta cAn mdt quy trinh tim

ki€ém, dénh gi4 va lya chon mit béng.

D6 sé 1a nédi dung ctia phin ti€p theo: Phin III -

Tim ki€ém va lya chon mit bing.

Thay vi doc, ban c6 thé nghe phién ban
sach néi cé ban quyén cta Bén Sahara
Mé& Qudn Tra Dd tai ung dung Fonos.
@ fonos l Giong doc hédp déan

Thoai mai lam viéc
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PHAN 111

TIM KIEM VA
LUA CHON MAT
BANG

Toi khong bao gié mo vé thanh céng, téi
lam viéc dé dat duoc né.

- Estée Lauder -
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LUU Y TRUGC KHI
POC PHAN NAY

Khi viét cudn sich nay, mong mudn ciia téi la trinh
bay mét quy trinh don gidn nhit cé thé, d€ ban doc 4p
dung dugc va thiy ngay két qué thyc t&. Du vy, tim kiém
va lya chon mit bing kinh doanh chua bao gis la chuyén
dé dang. Sé khong cé chuyén ngdi nha luét Google ma tim
dugc moét mit bing phi hgp. Da s6 nhiing thong tin trén
mang déu 14 thong tin 4o (nhiing mit bing dic dia v4i gid
thué thip khong tudng) do moéi gidi ding lén nhim thu
hat ban goi dién cho ho. Sau dé, ho sé sit dung miu ciu
quen thudc: “Mit bing dé vita ¢6 ngudi chdt r6i. Em c6
nhitng mit bing khic twong ty, d€ em tu vin cho anh/chy”.
Lic nay ban roi vao thé bi dong va tiéu t6n thoi gian cho

nhiting don vi méi gisi khong chuyén nghiép.

Rit hiém ngudi thuc sy tim dugec mdt mit bing
phi hgp qua cdc kénh truc tuyén. Thé nén, d€ tiép cin dugc
nhitng mit bing dep nhit hién c6 trén thi trudng, ban phai
dich thin “16i xuéng bun” - dén tin noi thim do thong tin

va lam viéc hiéu qua véi méi gidi.
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Sau khi di c6 thong tin, ban cin dén tin noi dénh
gid tiém ning mit bing, thim chi con phéi ngéi gita trua
ning d€ dém luu luong ngudi qua lai. Cudi cung, ban sé
phéi dua nhitng con s6 1én bing excel, tinh todn s6 liéu va

ra quyét dinh lya chon.

Mot s6 ban sé cho ring quy trinh nay qua cyc nhoc
va khong cin thiét. Nhung, hay nghi thi xem! Ban bé ra
mot s6 tién 16n d€ ky hgp dong thué mit bing trong nhiéu
nam, boé thém vai chuc dén vai trim triéu d€ x4y dung va
van hanh cita hang. Diy la khoan du tu rit 16n, ban khong
dugc phép “4u” nhu t6i da titng (hy vong ban con nhé cau
chuyén ctia t6i & chuong 1). Vay nén, viéc bo ra vai thing
dén nita nim cho tim ki€m va lya chon mit bing la chuyén

hoan toan binh thuong.

Véi tim thé nhu vy, hy vong ban sé doc thac ky céc
phuong phip ma t6i trinh bay trong phin nay va sin sing
ép dung.

" !
"
n
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CHUGONG 6

2 BUGC KHOANH VUNG
MAT BANG

Néu bit mét ngusi hoan toan chua cé kinh nghiém
chon dia diém d€ ma& cita hang kinh doanh déu tién, tim ly
chung sé 1a hoang mang, khong biét bt dau tir dau va ciing

khong c6 bat ky manh méi nio.

Khi méi budc chan vao nghé, t6i cing viy. Cé
nhiing ngay t6i rong rudi khip cic con hém Sai Gon ma
khéng biét minh dang di d4u va tim ki€m cdi gi. Gitta cdi
ning 40 d6, wét dim mé hoi va chin nan, toi cdm tudng
minh dang loay hoay giita sa mac ménh méng, muén tim

mot noi tri 4n ma khéng biét di vé hudng nao.
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Véi chuong 6 nay, toi hy vong sé cung cdp dugc cho
ban mét tdm ban d6 so khdi, gitp ban thoat khai giai doan
hoang mang trén cang sém cang t6t. Trong Phén II, ching
ta di nim trong tay chiéc la ban quan trong, la bang tiéu chi
cu thé da lap & Chuong 4. Biy gio ching ta sé xdc dinh dich

dén. D¢ la dia di€m noi ban muén mé cita hang.

Lam sao d€ tim dugc moét dia di€m t6t? Pon gién
lim! Hay l4y t4m ban d6 thanh phé noi ban muén ma ctia

hang va thuyc hién theo tiing budc sau.
BUGC 1: KHOANH VUNG KHU VUC

Khi nhin vio tdm ban d6 thanh phé réng ménh
mong - khoang 2.000 km? (TP. H6 Chi Minh) hay 3.300
km® (Ha Noi), ban cé thé cdm thdy choing ngop. Diing
cing thing, hiy 4p dung mét chién lugc lau doi nhung
chua bao gid hét hiéu qua: “Chia d€ .

Moi thanh phé déu dugc phan chia thanh nhiéu
quan ghép lai véi nhau. Méi quén lai duge ghép lai tir
nhiéu phudng va méi phudng lai bao gom nhi€u khu vuyc
nhé. Néu d€y ky thi méi khu vyc, méi phuodng, méi quan
lai ndi tiéng vé€ mot dic di€m nao d6, phu hgp véi mée vai
mé hinh kinh doanh. Nim duoc dic diém riéng biét ctia
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tiing khu vyc thi mét thanh phé réng l6n béng nhién sé

chi con lai mot vai khu vic nhé phu hgp nhit. Dy sé 1a

diém bdt ddu ctia chung ta.

Vi du, ban cé thé tham khio dic diém ndi bat ca

mdt vai quin ¢ thanh phé H6 Chi Minh nhu sau:

Quén 1 la trung tim thanh phé véi hai dic
diém ndi bit: cic toa nha vin phong va cic dia
di€m giai tri sang chanh. V& khéi vin phong, c6
thé k€ dén con duong tai chinh Nguyén Cong
Trd, noi tip trung nhi€u ngin hang va téa nha,
c6 luu lugng 16n dan cong s& qua lai hang ngay.
VE in chai gidi tri, c6 thé k€ dén phs Tay Bui
Vién. Con nhitng con dudng nhu Nguyén Hug,
Huynh Thac Khang, Mac Thi Budi, Ngé Dic
Ké... thi c6 i céc téa nha vin phong lin dja
di€m gidi tri.

Quin Tha Dic ndi tiéng véi lang Dai hoc
Quéc Gia, c6 nhiéu sinh vién hoc tip va sinh
s6ng, phu hop véi cic khu in u6ng binh din va
chg dém.

Quin Binh Thanh cing c6 khu D2 (Nguyén
Gia Trf) khong khéc gi mot lang dai hoc gita
trung tAm thanh phd, véi cic trudng dai hoc nhu
HUTECH, Ngoai Thuong, Giao Théng Vin
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Tai, Pai hoc Hong Bang, Kinh Té¢ Tai Chinh
chi trong ban kinh vai km. Nhung tit nhién thi
“lang dai hoc” nay c6 mitc do sin sang chi tra cao
hon hén lang dai hoc thit sy 6 Tha Dic.

e Quin Go Vip ¢6 dong dio ngudi nhip cu.
Quén 4 1A noi mat d6 dan cu cao nhit thanh
phé. Quin 2 thi nghi ngay dén khu nha giau
Thio Dién véi céc cin biét thy va dich vu ditc
dé bac nhit.

Quan 1 “Hét chd gui xe rdi em oil” — Phé Di Bo

“Gid cét ¢é nay thi ai mua?!” — Chg Bén Thanh

Quan 2 “Biét chung ndio méi ¢6 tien mua nha & day?”
Quan 3 “Mé, den dd hodi dzay!” - Dién Bién Phu
“Tao bi lac & day ca tiéng rdil” — Chung cu Nguyén Thién
Thuat
Quan 4 “Sao hém nay dusng nay dai vay, 1 phot nhich dusc
5cm.” — Nguyén Tét Thanh
Quan 5 “ng té li xi mé ca chau hat bét bét” — Phé ngusi Hoa
Quan 6 “Céi nay 250k ha? 3 cai 250k ban khéng?”
“BAN!" — Chg Cay G6
Quén 7 “Ua gié v& dudng nao?” - Visa ra khéi cau Anh Sao
Quan 8 “Dgi tao chot, dang ket cau!”

“Sao chay dén s6 nha hon 3000 rdi ma chua hét duong
vay?” — Pham Thé Hién

“Nhanh lén sép den dé kia, vuot luon, VUCTI” - cau
Chanh Hung
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Quan 9 “Cuéi tuain fao vao Sai Gon choi?” - “Ua chu may dang
é dau?”

“Di phugt xuéng nha tao dil”

Quan 10 “1 gi& 50, gis sau 70, qua dém 180...” - Su Van Hanh
“Dudng *** gi ngdry ndo cing ket!” - Nga 3 gan cho Hoa
Hung

Quan 11 “E, sao ty nhién duong nay mét chigu vay?” - Lanh Binh
Thang
“Qua Dam sen nudc chai trudc di, chigu nhay qua Dam
Sen khé chai.”

Quan 12 “Gi dang 6 quan 12 sao gio Di An r5i22” — Ha Huy Gidp
“Dung c6 chay sat [¢, tui né rai dinh 4! Ra gita long
dudng ma chay!” - QL1A

Quan Go “Vao d6 nhé tra gid nha md, tao bi hé quail” - chg Hanh

Vép Théng Tay

Quén Phu “Ra céy xang Phan Xich Long doi tao di, may fim khong

Nhuan dugc nha tao daul”

“Cai qudi, dusng gi ma kéo dai 16i 3 quan!” - duong Le
Van Sy

Quan Binh | “Bét cg hém nao cta Binh Thanh cing théng, nhung quan

Thanh trong la 6 biét chay hay khong.”

Quan Tan “Anh dang & Céng Hoa. Ket xe. An xong dé phan anh

Binh nha!”

Quan Binh “Ua nga tu 4 xa la ché d6 n6 c6 4 cdi xa ha?” (ding rai)

Tan

“Binh Tan nédm gan bén Dam Sen ma né bdo ngoqi

thanhe”

“Dé chay t6i day, tao phai chay qua 4 cdi nghia dia d6
may!” - Binh Hung Hoa

Minh Phan - 121




Quan Binh
Chanh

“Gis méi biét khu Trung Son thuéc Binh Chanh!”

“Ua véy Binh Chanh la quan hay huyén2”

Nhang cau néi vui vé mét bang 6 cac quan,

huyén Sai Gon

Nhung khéng phai ai ciing c6 sin nhiing kién thic

nhu trén v€ cic khu vyc ctia thanh phé. Hoic cing c6 thé

14 ban vita dén mét thanh phé méi dé€ lap nghiép. Vay lam

sao d€ biét dic di€m ndi bit cta titing khu vuc? Toi c6 thé

goi ¥ cho ban mét vai céch:

Héi ban be va ngudi than. Hay bit diu bing
nhitng ciu hoi don gian nhu: “Em chufn bi m&
shop quén 40, anh/chinghi nén m& & dau thi phu
hop?”. Néu tim dugc ngudi ¢6 kinh nghiém cung
linh vuc thi tuyét voi. Néu khong quen ngudi c¢6
kinh nghiém, ban nén héi cang nhiéu ngudi cang
t6t. Mot hai ngudi thi cé thé sai, nhung néu hoi
10 ngudi ma ci 10 ngusi déu khuyén ban dén
mdt khu vic d€ ma shop quin 4o, kha ning cao
d6 chinh la dich dén. Trong thdi dai nhiéu loan
thong tin nhu hién nay nhiing nguén théng tin
truc tiép nhu vay 1a hét stic quy gid.

Theo chin ngudi di trude. Ban c6 thé tiép tuc
hoc hoi tit nhitng ngudi di trude. Nhing cta
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hang c¢6 mo hinh giéng nhu ban dang mé ctia
hang & khu vuc ndo? Nhitng khu vyc nay c6 dic
di€m gi dic biét ma thu hit ho dén vay?

Khai thic thong tin tit moi gidi. Cudi cung,
moi gi6i 1a nhitng “trim cudi” vé thong tin lién
quan dén mit bing. Trong chuong tiép theo, toi
s€ hudng dan ban cich lam viéc véi méi gidi d€

c6 ngudn thong tin chit lugng nhit.

Loc ra cdc khu vuc ti€m ning

D¢ gidi han cic lya chon, ban cin loai bo nhiing

khu vyc khong pht hop dé€ loc ra cic khu vuc ti€m ning.

Cu thé, ban sé cin tip trung vao nhiing tiéu chi sau diy d¢

dénh gia tiém ning ctia khu vuc:

Mit d¢ din cu: Nhu da néi 6 nhiing chuong
trudc, din cu ndi b ctia mdt khu vyc sé dong
phan quan trong trong lugng khich hang én
dinh ctia ctta hang. it ctta haing 8 mét khu vyc
c6 mit d6 din cu cao sé dim bio cho ban thanh
cong budce dau.

Pic diém nhian khiu hoc ctia din cu: Dan
cu dong dic nhung khong thudc nhém khiach
hang muc tiéu thi cang khong giap ich gi cho
ctia hang. Nhé ring chon khu vyc déng nghia
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v6i chon thi trudng, hay dit ctta hang & noi c6
thi truong pht hgp véi mé hinh kinh doanh.
Luu y céc dic di€m nhin khiu hoc quan trong
nhu 3 mic thu nhip trung binh, mic d6 sin
sang chi tiéu, gidi tinh va tuéi tic.

e Quy m6 va s8 lugng d6i thi: Mot khu vuc cé
nhiéu déi thi viva Ia tin hiéu cho tiém ningkinh
doanh cao, vita 14 tin hiéu cho sy canh tranh gay
git. D3i th canh tranh bao gém déi tht canh
tranh tryc ti€p (mo hinh kinh doanh giéng cta
ban) va d6i tha canh tranh gidn tiép (san phim
ctia ban va ho khic nhau, nhungkhich hing mua
sin phim ctia ho thi sé khong mua sin phdm cta
ban va nguoc lai). Vidy mét tiém com tdm sé c6
déi thu canh tranh gidn tiép 1a tiém ha ti€u, néu
mot khéch hang chon dn ha ti€u thi ho sé khong
in com tim nita va nguoc lai.

Ban sé khéng muén nhim t6i mét khu vye da
bio hoa, tiic 1a c6 nhiéu d6i thi canh tranh 16n
va khong con ché d€ ban chen chin. Nhung
ngudgc lai, ban cing nén cin thin véi mét khu
vuc khong ¢6 déi thia canh tranh nao, béi vi rt
c6 th€ khu vuc d6 ¢6 tiém ning kinh doanh

thdp d6i véi mé hinh cta ban.
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o Tinh trang an ninh: Cta hing ctia ban sé gip
rit nhiéu rai ro néu khu vuc cé tinh hinh an
ninh kém, nhiéu t¢ nan. Khéch hang ciing sé
khong muén dén mét noi khéng an toan dé€
mua sim, st dung dich vu. M& ctra hang 6 khu
vuc an ninh t6t ddm béo su 6n dinh cho cong
viéc kinh doanh va su an toan cho chinh ban

than ban.

DPiing bé qua sy thuén tién ctia chinh ban

Mot tiéu chi cin cin nhic thém 1A sy thuin tién
ctia ban. Néu ¢ qud xa, ban sé t6n nhi€u thei gian, cong
stc khi gidm sét truc tiép ctta hang. Dic biét trong giai
doan diu sau khi khai truong, ban gin nhu phii & cira
hang 24/24.

Toi c6 mét vai ngudi ban da tling diing cong viéc
kinh doanh vi Iy do trén. Néu ban s6ng 6 Tan Phi1, ma m&
ctra hang ¢ Tha Dic, khi ¢ vin dé xay ra cin gidi quyét
ngay, ban khong thé nao t6i kip. D€ giai quyét, ban cin
b6 nhiém mot cita hang truéng hoic thué mét quan ly
chuyén nghiép van hanh ctra hang. Néu khong thé lam véy,
t6t nhit hay tim mdt khu vyc cich noi ban sinh séng (lam

viéc) khong qua 30 phar di xe.
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Néu phai sip xép thi ty vu tién cho cic tiéu chi, thi

t6i s€ sip x€p nhu sau:

1.
2.

5.

Mit d6 din cu (cang cao cang tét)

bic diém cta d6i tuong khich hang (quan
trong nhit la sy phu hop)

Quy mé va s lugng ctia hang déi tha (twong
déi - khong bao hoa, ciing khéng qud it)

Muc d6 an toan (cangan toan cang tét)

Muic d¢ thuan tién cd nhin (30 phut chay xe)

Ban c6 thé tham khio 5 tiéu chi theo thit ty trén d€
khoanh viing khu vuc cho ctta hang ctia minh. Két qua ta

¢6 cac tim ban d6 nhu sau:

" Caztus ice Blended

Hém 441785 Co

e May Arts

evma Alaska Coffee
Dog cafe

? Cheese Pasta

Give Away Binh Th
Women's ciothing storé

Khoanh viing khu duong D2 (Nguyén Gia Tri),

Quan Binh Thanh
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Khoanh ving phuong Ba Kao, Quéan 1

O budc tiép theo, ching ta sé tiép tuc khoanh viing
xudng nhé hon nita, téi tiing tuyén dudng va doan dudng
cu thé.

BUGC 2: KHOANH VUNG
TUYEN DUONG VA POAN BUGNG

Thong thuong, trén mot tuyén dudng dai vai cay s6
s€ chi c6 mot doan dudng vai trim mét 1 ti€m ning d€ ma
ctra hang. Vi vy, ban cin khoanh vung r6 rang trén tiing
doan duong: kéo dai tit giao 16 X dén giao 16 Y ching han.

Sau dd, tiép tuc x4c dinh mit bing ctia ban cin nim & doan
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dudng ¢ dic di€m gi: gin giao 16 hay xa giao 19, gin cic
toa nha cong s&, trudng hoc, bénh vién, khu vui choi giai

tri hay cAin mét noi khong gian yén tinh.

B¢ tim dugc doan dudng nhu viy, ban cin si
dung t4m ban d6 & budc mot. Sau d6, hay khoanh ving
xudng cac tuyén dudng, doan duong cu thé bing cac tiéu

chi sau day.

Luu y: Néu thi¢u hi€u biét thyc t€ vé khu vyc, ban
cin khao sat thuc dia d€ c6 cdi nhin so b va dénh gid cac

doan dudng tiém ning.

Mait d6 giao thong

Luu lugng giao thong la tiéu chi ¢An wu tién s6 mot
khi lya chon doan dudng. Theo udc tinh trung binh, mét
khu vyc c6 dan cu 10.000 ngudi thi mét tuyén dusng tét
s€ ¢4 50.000 lugt qua lai hang ngay (tinh ca di b va xe ¢9).
Néu thdp hon con s nay, kha ning cao tuyén dudng cé vin
dé hoic khong tiém ning d€ ma cita hang, dic biée la khi s
dung ctta hang véi vai tro tiép thi.

D¢ khio sit luu lugng hang ngay, ban ¢6 thé sit
dung d6ng h6 bim luu lugng ngusi qua lai trude mit bing
(t4t nhién chung ta sé chi d¢m trong mét khodng thai gian
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ngin va nhin lén d€ 14y udc lugng ctia mot ngay). Ban ciing
c6 thé st dung phuong phdp hién dai hon la s& dung hé
théng camera tich hgp phin mém do chinh xéc lugt ngusi

qua lai.

Nhiing chudi thuong hiéu I6n sé c6 doi ng nhan sy
va cong ngh¢ hién dai d€ do dac luu lugng cho tiing tuyén
duong. Nhung ban thi khong thé. Thay vao dé, ching ta
sé stt dung chién thuit theo chin ngudi di trude. Hay dén
nhiing ctta hing dong khach ¢6 mé hinh giéng ban, quan
sat xem ho chon vi tri nim trén tuyén dudng nao? Tuyén
duong d6 6 dic di€m mat do giao thong ra sao? Nhiing
thong tin nay chi sit dung d€ tham khao, rat kinh nghiém
tit nhitng ngudi di trude. Ban cin linh hoat cin nhic cic
yéu td riéng biét ctia minh so v6i d6i thi. Ban biét d4y, mét
doan dudng cé ci Highland, The Coffee House, Cheese
Coffee chen chiic ma quén ca phé céc cia ban xudt hién

ngay canh thi cing hoi ri ro.

Ngoai ra, nhu t6i di canh bio & chuong S, ban nén
han ché chon nhiing tuyén dusng thudng xuyén un tic hay
c6 t8c do giao thong >40km/h.

Muic d6 canh tranh

Néu trén doan dudng ¢6 sin mot vai cifa hang clia
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déi tha canh tranh tryc ti€p, thi day 1a ddu hiéu ctia mot
tuyén dudng tiém niang. Khi khich hing dén mua sim, ho
sé d€ y ctra hang ctia ban va rit ¢4 thé ho sé ghé vio xem
thit. Tuy nhién, qui nhi€u ctta hing san sit nhau sé lam thi

trudng bio hoa va ban khéng con ché chen chan.

Khoéng c6 d4u hiéu chinh xic ndo d€ canh bdo doan
duodng da bio hoa, tuy nhién ban ¢ thé st dung mét quy
tic chung: Néu ban ty tin san phdm ctia minh di stic canh
tranh véi cdc d6i thu trén tuyén duong, thi hay nghi dén
chuyén mé cita hang ¢ d6.

Néu khoéng ty tin, ban ¢6 thé xem xét cic doan
duong c6 it d6i tha hon. Di€m loi khi dit cta hang 6 day
la ban khéng lo bi canh tranh, 16i kéo khich hang. Nhung
ban cin trd 16i cAu hoi: “Tai sao trudc day khong c6 ai ma
ctia hang trén tuyén dudng nay?”. Véi kinh nghiém cta t6i
thi nhitng tuyén dudng nhu viy déu ¢6 it nhiéu rui ro.

Ngoai ra, ban ¢6 thé huéng dén cic tuyén duong
gin dd, d€ tin dung luu lugng ctia nhiing ctta hang lén ma
khong canh tranh tryc ti€p véi ho. Vi du mit tién dudng
Phan Xich Long I noi cim ¢& ciia cdc thuong hiéu miu
mit chiu chi. Len 18i vao cdc khu dudng xuong ca ngay bén

canh 14 cdc con hém tip trung din cu va cc cta hang nhé.
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Thué mit bing & day c6 chi phi ré hon rit nhi€u trong khi
luu lugng cing khong thua kém bao nhiéu.

Su tuong thich véi cic cita hang khéc

Day 4 yéu 6 cyc ky quan trong khi lya chon doan
dudng m& ctia hang. Néu ctra hang bén canh ¢6é d6 tuong
thich cao sé gitp ci hai cung phét trién. Vi du ban m& cita
hang quin 4o bén canh ctta hang bén phu kién, c4 hai déu
c6 loi. Nguoc lai, cdc ctra hang bén canh ¢6 d6 tuwong thich
thip thi s€ 12 mét con 4c mong. S€ ching cé ngudi nao chui
vao mdt khu in nhiu d€ mua sim thdi trang, va ching ¢ ai

vao khu thdi trang cao cip d€ tim quén nhiu.

Nhu viy, c6 ba tiéu chi giap ban loc ra dugc nhiing
tuyén dudng ti€m ning:

e Luu lugng giao thong (cao, nhung néi khong
vdi ket xe va téc d6 nhanh).

e Miic dd canh tranh (vita phai).

e Sy tuong thich vdi cic cita hang khic (hé trg

lin nhau).

Béy gid ban da ¢6 tim bin d6 véi nhing tuyén
dudng, doan dudng tiém ning. Dy sé la nhiinging cit vién
sing gid d€ m& cita hang du tién cia ban.
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ammimon - it

Tén dudng

Hoa Binh (dogn kiot DAm Sen) | GAn Céng vién nudc PAm Sen

Lac Long Quéan Gan trudng Trdn Quang Khai

Doan 16 den I& nhing doan dudng tiém nang
dé mé cua hang.

§

Xin chtc mitng, ban di hoan thanh budc diu tién
trong quy trinh tim ki€m va chon lya mit bingkinh doanh:
khoanh ving doan duong tiém ning.

Néu ban thiy budc nay dé dang, thi dungla vy diy.
D4y 13 budc dé nhit trong trong 4 budc ciia quy trinh. Néu
da c6 hiéu biét vé céc khu vyc va nhiing con dudng trong
thanh phé, ban chi cin ng6i trudc mdy tinh vai tiéng dong
hé 1 6 thé chon ngay mét vai tuyén dudng tiém ning
cho cita hang. Dé [a vy nhung diy vin [ buéc quan trong
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khong thé bé qua, d€ chiing ta ¢4 thé thyc hién khio sit va

tim ki€m thong tin & cdc budc sau.

K& tit budc sau tré di, ban sé khong th€ ung dung
thodi méi ng6i nha dugc nita. Muén chon mit bing tdt,
ban cin hiéu 16 tinh hinh thuc t€ va s§ hitu nguén thong
tin chit lugng. Ban cin “lan 16n” & ngoai dusng, ty khao
sat mit bing va gip go nhitng “vi thin giw ctta” v6i tinh khi
thit thudng: cong an, ngudi hang x6m, chi xe 6m...va tit

nhién 1 cdc don vi moéi gisi mit bing.

Lam viéc véi nhitng d6i tic nay khong phii lic nao
cing dé, dic biét néu ban chua cé kinh nghiém. Nhungyén
tim, toi sé chi ban mét vai nguyén tic d€ bién nhing doi
téc xa la thanh ngudi ban dong hanh trong budc tiép theo
ctia quy trinh: Nguoi moi gidi dong hanh.

E Ly _‘E Thay vi doc, ban cé thé nghe phién ban
T, Nigey  sach noi c6 ban quyén cua Dén Sahara
Mé Quan Tra Da tai ung dung Fonos.

- f Giong doc hdp dan
[=] r onos Thodi mai lam viéc

\ g
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CHUGONG 7

NGUGI MOI GIOI
PONG HANH

Gid day ban da nim trong tay tm bin d6 dinh ddu
vung dit ly tudng, noi ban sé mé quan tra d4 cia minh trén
sa mac Sahara ménh mong. D€ di dén d6, ban ¢6 hai cich.
Mbt la cude bd, hai la mua lai mét chi lac da vt tay thuong

l4i nao d6.

o] chuong trudc, chung ta da 1én danh sich nhiing
con dudng va doan dudng tiém ning. Mudn tim dugc
nhitng mit bing dep sin c6 (hop déng sip hét han) trén
nhitng doan dudng nay, ban cin thong tin chit lugng.
Nhiing thong tin ndy, ban ¢6 thé tw minh khio sit hoic bit

tay vdi céc don vi moi gidi.
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Nghe thi c6 vé don gin. Suy cho cung, ai cho thué
mit bing ching phai déu tin dung moi kénh théng tin d¢€
tim ki€m ngudi di thué hay sao? Tiéc la thuc t€ khong duoc
nhu vdy. Thim chi diy 1A budc nhiéu khé nhit trong quy

trinh “sin mit bing”

Phan I6n ric réi dén tit thyc trang méi gidi la nguoi
nim git thong tin chinh v€ mit bing. Hiu nhu cic chi nha
sé giao toan bd cong viéc quang cdo, dam phin, soan thio
hgp déng ban diu cho ho. Nh¢ ¢6 nhiéu thong tin hon ban
nén phia méi gidi sé la ngusi nim ding chuoi. Ching may
gip phai mét ngudi moéi gidi khong tét thi ban gin nhu
khoéng c6 céch nao d€ lat nguogc thé co.

Céc don vi méi gibi khong chuyén nghiép thudng
4p dung chi¢u “meo von chuét”. Ho sé dan ban di ci ngay
trdi, chi cho ban xem nhi@ng mit bing x4u nhit c6 thé
(néu 4p dung 21 tit huyét mit bing, ban nhin dién dugc
va tranh xa nhiing mit bing ndy). Sau khi ban mét méi
vi di long vong va it chdi hét mit bing nay dén mit bing
khic, ho sé din ban dén mét mit bing tam 8n, ké gid cao
bit hgp ly, st dung moi manh khée d€ giy 4p lyc khién
ban phai git ddu. Nhitng ménh khée nay t6i dugc ban be
ké lai rdt nhi€u lan, rét cudc ho da thué vdéi gia cao hon
30% so véi thuc té.
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Téi khong muén ban roi vio hoin canh nhu viy.
Ngoai kia c6 rit nhi€u céc anh chi méi gidi chuyén nghiép
va c6 taim. Ho sé hét long gitip d& va c6 thé tré thanh ngudi
ban dong hanh chit lugng trén hanh trinh phét trién cita
hang ctia ban. Trong chuong ndy, tdi sé huéng din ban cich
nhén dién nhing con ngudi tuyét vai dé.

Trudc khi lam viéc véi moi gidi, to6i khuyén ban nén
di khio sat tryc ti€p cac khu vyc tiém ning. Viéc nay gitp
ban ¢6 céi nhin so bo vé thi trudng mit bing va ¢ thé cha

dong khi lam viéc v6i méi gidi, cht nha sau nay.
DI KHAO SAT TRUC TIEP

Néu khong biét bar ddu tir diu, t6t nhit ban hay
lam mot “tour” cudc b vong quanh nhiing tuyén dusng
ban da ddnh d4u tit chuong trudc véi ba bude don gidn sau:

Buéc 1: Khio sit cic tuyén duong di dugc
khoanh viung

Khi dén khio sit cdc khu viic da danh d4u, ban cin
luu y mét vai di€m sau d€ thu nhit duge nhiéu thong tin

nhit cé thé.

Trudce hét 1a phuong tién. Toi thdy nhiéu nguoi st
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dung xe mdy, thim chi 6 t6 d€ di khao sit. Cach nay khong
hiéu qué. Khi chay xe, ban bi phin tim vao viéc l4i xe, dan
dén dinh gid qua loa va cfu tha. Thuc t& t6i ciing chua thiy
tay sin mit bing lao luyén nao lai di xe d€ khio sit tuyén
dudng ci. Cach t6t nhét 1a di b¢ d€ khao sét. Hay giii xe &
mot toa nha ndo dé, réi nhip vai mét ngudi khich hang
binh thudng, di mét vong i diu dudng dén cudi dudng.
Viéc nay giup ban quan sit thyc t€, cim nhin va dénh gia

su thudn tién cta nhitng doan dudng,

Ban sé bit gip mot vai mit bing cho thué, kém bing
thong tin lién lac trudce ctta nha. Thuong thi diy khong phai
|2 nhitng mit bing dep nhit. Bsi mit bing dep da dugc cac
tay sin mit bing chét sach trude khi chi nha kip dén bang
r6i. Nhung, chiing ta sé khong bé 16 bat ky co héi nao, thé

nén ban hay ghi hoic chup lai thong tin mjt bing trén.

Khi lién lac véi nhiing chtt nha nay, ban cing dang
khao sit dugc mot thong tin cuc ky quan trong khéc. D6 la
gid cho thué trung binh ctia tuyén dudng (thudng dugc tinh
bing m*). Day 14 loi thé mang tinh quyét dinh d€ ban dam

phén véi cht nha hoic lam viéc véi moi gidi.

Néu may min, cht nha ma ban lién lac c6 s6 hiu
mot mit bing tdt hon gin d6. Di€u nay thudng xuyén xay
ra, thyc t€ 1a khong phii ai cing s hitu mit bing cho
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thué, nhung mét khi da c6 mit bing cho thué thi ho
thudng sé c6 thém nhiéu mit bang cho thué khic. Qua
hon 10 nim di “sin” mit bing, t6i c6 thé ndi cha nha gidi
thiéu 1 mét trong nhiing kénh théng tin va phuong phép

tim mit bing hiéu qui nhit.

Budc 2: Chim di€m cho cdc vi tri ti€m ning

Néu ban dy tinh chon con duéng nay d€ phét trién
ctia hang lau dai, hiy chim di€m cdc vi tri tiém ning, ké ci
khi nhitng vi tri d6 dang dugc cho thué hoic chi nha dang
tu kinh doanh.

Hay sit dung bé tiéu chi 6T ma tbi gisi thiéu &
chuong 3 d€1én danh sich nhitng mit bing ti€ém ning nhét
trén con dudng. Luu y 13 liét ké thong tin mit bing cang cu

thé cang tét. Vi du:

e Dia chi: XX Nguyén Hué, Phusng Bén Nghé,
Quin 1, TPHCM.

e Dién tich: 80m* (ngang 4 dai 20).

e Kétciunha: 1 trée 1 lAu.

e Gia trung binh khu vyc: 1 triéu/m*

e Déi tuwong khach hang chinh: Van phong, din
cu, khach vang lai (céc ban tr¢).

e Thong tin cht nha: Dang tim ki€m thong tin.
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DPéldy duge nhitng vi tri t6t, ban cAn bé ra rit nhi€u
thoi gian d€ theo dudi. Toi titng mit ci nam trdi d€ theo
nhiing mit bing dep, tit khi cht nha méi mua cho dén khi
t6i thuyét phuc dugc ho dong y cho thué. N6 luc bo ra da
nhin dugc thanh qui xting ding.

Budc 3: Tiép cin ldy thong tin

Mot vai mit bing sé khong d€16 thong tin cht nha,
néu ban mudn khai thic thi ditng bé qua nhiing ngusi gac
ctra ddy quyén luc:

o Hang xém cha nha: Nhiing nguéi 6 ké bén va
xung quanh chi nha.

e Chd xe 6m, ngudi bin hing rong gin mat
bing: Ngusi luén cip nhit moi tin tic trong
khu vic mo6t cich nhanh nhit.

e Cong an phuong: D4i tugng nay thi hoi khé
dé€ tiép can va khai thic. Nhung néu khéo léo
mot chdt, ban sé ¢ rit nhi€u thong tin chit
lugng. B&i ho la ngudi nim ddy da moi thong

tin ctia cdc chi nha trong khu vuc.

Hay tiép cin nhiing d6i tugng nay va hoi mét cau
don gian: “Em muén lién lac chi nha ¢ diy dé thué mdit
bing, anh/chi cd biét ai la chi nha ¢ ddy khéng 4!”. Hoic,
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néu chi nha dang cé mit tai d6, ditng ngin ngai g6 ctia dé
by t6 mong mudn. Ban dua ra 16i d€ nghi chan thanh va
lich sy thi khong ai 16 lam khé dé ban, vi ai cing muén cho
mét ngudi dang hoang thué nha.

Dé giy 4n tugng t6t v6i cha nha, ban hiy chuin bi
ddy du thong tin vé€ doanh nghiép d€ ho xem qua. Néu ban
di c6 nhiing ctta hang trudc d6 thi nén cho ho xem hinh
chup, nhim ching minh ban I “ngudi thit viée that”. Bai,
ban biét ddy, lién quan dén nha dt thi lta do, an ninh va
quyt ng la nhiing vin dé€ néi cdm. Néu cha nha tin tudng
ban thi khi ning cao ban sé dugc thué lai mit bing d6 (khi
hét han hgp déng ct) véi mitc gid vu dai.

boéi khi, viéc ty tim ki€m thong tin sé mit khd
nhiéu thoi gian. Néu ban 1a cht doanh nghiép ban trim
cong nghin viéc thi rit khé ma ty lam viéc nay. Chua k¢,
néu ban ma ctta hang véi s6 lugng 16n va lién tuc thi chic
chin ban sé khéng bao gi¢ ty minh tim kiém du thong tin.
Thé nén, bit tay vdi cic don vi moi gidi uy tin la cach thic
tiét kiém thoi gian nhit.

Viy lam thé€ niao d€ hop tac hiéu qua, xic dinh
dugc moi gisi chuyén nghiép va ldy dugc thong tin chit
lwgng nhit tt ho? Ching ta hiay cung dén véi cich thic
thi hai.
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BAT TAY VOI MOI GIOI

Hién nay, trén thi trudng c6 rit nhiéu céng ty moi
gi6i chuyén hé trg, tim ki€m mit bing cho cic ca nhan
mudn md ctia hang. Ho sé gitip ban tim kiém thong tin, hé
trg phap ly va thuong lugng hop dong. Néu biét cich hgp
téc, thi day la cinh tay dic lyc gitp ban c6 nhiéu thong tin
mit bing tdt.

D€ qud trinh nay dién ra mét cach hiéu qua, diu
diu tién, co ban va quan trong nhit Ia phai hop tic v6i moét
don vi mdi gidi chuyén nghiép. Ban c6 thé tim thong qua

cac cach sau:

e Tim kiém théng qua ngudi quen di tiing m&
ctia hang. Nhitng ngudi da titng mé nhiéu cita
hang trudc dé sé c6 thong tin lién lac cta rit
nhiéu moéi gidi. Diy la ngudn théng tin chit
lugng vi ho da dugc ngudi quen ciia ban ki€m
dinh trudc khi gidi thiéu.

e Tim kiém trén mang thong qua cic trang bit
dongsan. Viéc tim ki€m cong ty moi gidi hay moi
gidi cd nhan phin khiic mit bingkinh doanh rit
dé dang. Ban c6 thé lién lac, sip x€p mot cudc
hen dé€ ddnh gia déi tic trudce khi hgp tac.
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Théng thudng bén méi gidi cé rit nhiéu khich
hang. D€ ho nhanh chéng tim kiém mét mit bing phu
hop thi ban phii dua cho ho mét yéu ciu rit cu thé. Vi
viy, chiing ta sé sit dung cong cu SMART dé€ lam viéc véi

méi gidi.
1. X4c dinh r6 rang va thyc t€ mit bing

SMART la mét cong cu dé dang va hiéu qui d¢€
thiét lap muc tiéu. SMART dugc ghép tir 5 chit cdi va ciing

13 5 thanh t6 ctia muc tiéu.
S = Specific: Cu thé & R rang

Néu chua xic dinh cic tiéu chi 6 rang vé mot
mit bing dep, thi ngudi méi gidi giéi nhit thé gidi cing
khong thé€ giup ban duge. O Phan II - Chuin bi hinh
trang, ching ta da cing nhau xdc dinh dugc céc tiéu chi
pht hgp cho mit bing trong mo cta ban. Ti€p tuc, &
Chuong 6, ching ta da cing nhau khoanh viing khu vyc
va tuyén dudng tiém ning. Ban hay dua nhing thong tin
nay cho méi gidi va trao déi véi ho d€ di€u chinh cic tiéu

chi sao cho hop ly nhit.

Luu ¥ 12 ban c4n trinh bay nhiing tiéu chi ctia minh

don gidn nhit c6 thé - cang don gian cang hiéu qua.
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Vi dy, ban ¢6 thé dua mét ban yéu ciu thé nay cho

moi gidi:

Tuyén dudng & doan dudng: Nguyén Dinh
Chiéu, Phuong PaKao, Quién 1.

Gin trudng hoc, bénh vién hodc vin phong.
Bé ngang Sm & Sau 7m.

Via h¢ sau it nhit 3m, dé lén xudng, khong cé
vat can 16n, khong c6 ciy c6i lon.

Hop dong thué 3 nam.

Gia thué dudi 50 triéu.

Truot gid 6 da 10% 8 Thoi gian truge gid 1 nim.
Coc t6i da 3 théng.

Thai gian stta chita 30 ngay.

Phép ly: Ky cong chiing.

Tiéu chi cang cu thé sé cang tiét kiém thoi gian va

cdng stc cho ca hai bén khi tién hanh tim ki€ém mit bing.

M = Measurable: Do luéng dugc

St dung s6 liéu 14 céch hiéu qui nhit d€ bién cic titu
chi tt mo hé trd thanh cy thé (nhu t6i da vi du bén trén, thay
vi néi 1 “gid thué hop ly” thi hay néi ring “dudi 50 triéu”).

Ngoai ra, d€ chon dugc mit bing t6t thi ban cin
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lén dy todn kinh doanh. Piu tién ban c4n tinh ty I¢ phin
trim gid thué/doanh thu (chuong sau tdi sé néi phin nay
ky hon). Sau d6, ban ¢6 th€ tinh toan khoang gia thué¢ ma
ban chdp nhan dugc va dua cho méi gidi.

T4t nhién, nhu di néi & cic chuong trudc, gia thué
mit bing con phu thudc rit nhiéu vao qué trinh dam phén
gitta ban va cha nha, né c¢6 th€ du di theo ti€m ning cta

mit bing.

DPuing nghi ring moi gidi sé tit chéi yéu ciu tim
kiém mit bing gia thip. B&i chi c¢in yéu ciu ctia ban hop ly
thi ho sé luén tim dugc mit bing phu hgp. Day cangla y
nghia ctia chi cdi ti€p theo trong SMART.

A = Achievable: Tinh thyc t€, cé thé dat dugc

Muc tiéu ctia ban cin phii thuc té, c6 tinh kha thi
va c6 thé dat dugc. Vi du: ngin sich thué mit bing cta
ban 12 20tr/thdng nhung ban lai yéu ciu tim mit bing dién
tich 45m? mit tién phé di bé Nguyén Hué, thi chic chin
khong méi giéi ndo ho nhin. Ma néu c6 nhin thi cing
khong thé nao tim dugc. Viy nén trude khi dua ra yéu cu,
ban cin tim hi€u ky thi trudng va dua ra 16i d€ nghi hop ly.

R = Relevant: Tinh lién quan

Trén thi trudng c6 rit nhiéu don vi moéi gisi, méi
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don vi sé chuyén vé mot (vai) phan khiic mit bing. Cé don
vi chuyén vé€ mit bing shophouse thuong mai, hoic la mit
bing nha phé. Cé ngudi rit ranh vé€ mit bing trung tim,
nhung ciing c¢6 nhiing ngudi chi quen thudc véi viung ngoai
6. Tim ding don vi mdi gii lién quan dén yéu cdu ciia ban
s¢ giup hai bén hgp tic nhanh chéng, hi¢u qua hon.

T = Time-Bound: Thdéi han dat dugc muc tiéu

Moi muyc tiéu déu cin c6 k& hoach, thoi gian thuc
hién va thoi han hoan thanh. Cé thdi han giup ban va déi
téc tap trung danh thai gian d€ hudng téi myc tiéu da dit
ra. Khi hop téc véi méi gidi, ban cin néi r6 thoi gian ban
mudn md ciia hang, d€ d6i téc sip xép tim ki€m mit bing

trude thoi han ban yéu ciu.

Ngay ci khi khong gép gap m& cita hang, ban ciing
nén dit mot thoi han gin cho moéi gidi, trénh tinh trang
diy duva tif nim ngly qua thang khic. Ditng 1dm tuéng ring
thoi han cang dai thi mit bing tim dugc sé cang dep. Trén
thyc t€, thoi han dai sé chi khién méi gidi hoi hot khi lam
viéc véi ban ma théi.

Néu ban tiép cin bén moi gisi bing moét bang yéu
ciu cy thé ddm bdo 5 yéu t6 trén, chic chin ho sé rit vui
mung. Hay hi€u tAm ly ctia ho: Céc don vi moi gisi déu
phai ty bé tién, chi phi d€ tim ki¢m co hdi hgp tic véi cht
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nha; néu khong nhanh chéng tim dugc khich thué, ho
s€ bi dao thdi. Ho rit cin ban. Thé nén, khi ban [am viéc
chuyén nghiép, uy tin, r6 rang, nhiing ngudi moéi gidi sé
danh cho ban nhiing gi t6t dep nhét va ban sé nim trong

danh sich vu tién ctia ho.

2. Gitf tuong tic thuong xuyén

Giao tiép thudng xuyén la chia khéa gitp ban va
don vi méi gidi hop tic hiéu qui, di€u chinh muc tiéu khi
cin thiét. Giao ti€p nhanh chéng ciing gitp ban c6 dugc
nhiing mit bing t6t nhit. Béi vi néu khong thélién lac dugc
v6i ban thi bén mai gidi sé nhanh chéng gisi thiéu mit bing
dé cho mét khich hang khac. V€ lau dai, bén moéi gidi ciing
s€ vu tién nhing déi tic thuong xuyén git lién lac, day la
céch t8t nhét gitip ban thi€t I4p m6i quan hé tdt dep.

Nhiéu ngudi nghi ring minh la ngudi di thué, bén
moi gidi cin phéi phuc vu minh, nén quén mét di viéc tiong
tac. D4y la mot sai 1dm nghiém trong. Theo ly thuyét thi bén
modi gidi 1A ngudi lam dich vu va ban la khach hang, moéi gisi
sé phai hanh x@ chuyén nghiép véi ban. Nhung, méi gisi
cting la con ngudi, c6 yéu c6 ghét. Néu ban khéong ton trong
ho thi ban sé khéng bao gi tiép cin dugc nhiing mit bing
dep nhit. Thim chi, ho sé gidi thiéu nhiing mit bing t6t cho
d6i tha va chi chiva lai cho ban nhitng mit bing hang 2.
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3. Hay bién moi gidi thanh nhiing ngudi ban
dong hanh

Trong bét ky viéc gi cling viy, thém ban la thém co
héi. Néu ban dy tinh phét trién mét chudi cita hang l4u dai
thiviéc “choi” véi cdc bén méi gidi dic biét ¢4 loi. Ho sé cung
cip cho ban nhiing thong tin bién dong ctia thi trudng, gidi
thiéu cho ban nhiing mit bing dep nhit méi khi chiing hét
han hgp déng. P4y déu la nhing thong tin quy hon vang.

Khéng chi ¢6 vay. O Viét Nam, nghé méi gii vin
chua cé tiéu chuin va quy dinh phép ly rang budc chit ché,
din dén nhiéu bit cip trong nganh. Tim dugc mét don vi
moi giGi chuyén nghiép rit la khé. Téi da lam trong linh
vuc nay hon 10 nim, ti€p xtc v6i hang trim anh chi moéi
gidi, nhung téi thoi di€m hién tai, s6 luong don vi chuyén
nghiép ma toi tim dugc chi dém trén d4u ngén tay. D6 la
nhitng méi quan hé chit lugng, t6i xem ho nhu nhiing
ngudi anh chi than thiét va hoc héi dugce rit nhiéu i ho.
Nén trong qud trinh lam viéc, néu ban gip dugc mét don
vi mdi gidi t6t, hay trin trong ho, gitt lién lac lau dai va néu
c6 thé thi hiy bién ho thanh nhiing ngusi ban dong hanh.

Tit nhién, d€ duy tri mét mdi quan hé lau dai, ban
cin cung cip gid tri cho ho dya trén nguyén tic déi bén cung

¢d lgi. Viviy, ban cin luu y hai vin d€ sau:
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o Nhin lai dugc két qua xitng ddng véi cong siic
b6 ra: Khi mét thuong vy méi gidi thanh cong,
ban sé c6 mét mit bing ung ¥, con ngudi moi
gidi sé nhian dugc thanh qué xing ding. Néu
ngudi moi gisi hoan thanh xuit sic nhiém vy,
ban hay cong nhin vA cdm on né lyc caa ho
bing mét 16i cim on, mét phin qua hoic tién
boi dudng. Qua méi thuong vu, méi quan hé
hop tic gitta hai bén sé tré nén bén chi, t6t dep
hon dya trén nhiing gia tri manglai cho nhau.

e Hoc hoi lan nhau: Nhiéu ngusi khi lam viéc
v6i mdi gidi chi nghi trén phuong dién mua bén.
Day 14 16i suy nghi han hep. Nhitng ngudi xung
quanh déu c6 thi gi dé cho ta hoc hoi, hiay mé
long va tro chuyén chan thanh véi nhau. Hon
hét, chung ta la nhing ngusi dang tim ki€ém
mit bing d€ m& cira hang kinh doanh va nhiing
don vi moi gidi la nhiing ngusi ndm gid trong
tay rdt nhiéu thong tin quy gid vé mit bing,
Ho c6 kién thic rit siu vé tiing khu vic ma ho
lam viéc nhu: dic diém nhin khiu hoc, tinh
trang an ninh, tinh hinh canh tranh cta khu
viic d6. Thim chi ho con biét duge nhing xu
huéng nganh nghé va déi thi nao sip tham gia
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thi trudng. Nhiing thong tin d6 khong chi giap
ban trong viéc tim ki€ém mit bing ma con trong
cong viéc kinh doanh. Toi da hoc héi duoc rit
nhiéu kién thic, trii nghiém trong nhiing lin

trd chuyén véi cdc anh chi méi gidi gidi.

O chiéu nguoc lai, thong tin gid tri nhit ma ban ¢6
thé trao déi voi bén mai gidi la chuyén mén va kién thirc
trong linh vyc ctia ban. Tin t6i di, nhiing ngusi moi gisi
gioi s€ rit trin trong nhiing thong tin nay. Bsi ho sé st
dung nhiing kién thitc d6 d€ tu vin cho nhing khéch hang

sau. Tom lai, hay hoc hdi lan nhau trén tinh thin ciu thi.

4. Nhiing luu y khi lam viéc véi cic d6i téc
moi gidi:

G phan nay, t6i mudn dua cho ban mét vai luu ¥
khi lam viéc v6i mo6i gidi, tranh mét thoi gian cta hai bén,
ciing nhu trdnh dugc thiét hai khi lam viéc véi nhiing don
vi khong chuyén nghiép.

» Dit ra nguyén tic trao dGi thong tin: D€ giao tiép
hiéu qué, ban c4n phai dit nguyén tic trao d6i thong tin.

Thit nhdt la nguyén tic cung cdp thong tin mit bing:
Néu khong dit ra nguyén tic ot ddu thi cdc nhan vién moéi

gi¢i thudng cung cdp cho ban nhitng thong tin “cut ngan”,
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chi vén ven dia chi, dién tich va gid thué. Nhitng thong tin
nay khong thé gitp ban ra quyét dinh, thanh ra ban phai
dén tin noi d€ xem xét, rit mit thoi gian. D€ bén modi
giGi cung cip thong tin ddy da hon, ban ¢6 thé tham khio

nguyén tic ctia toi.

Dau tién 1a phai c6 hinh chyp mit bing, it nhit Ia
S tim hinh & 5 vi tri khic nhau, 14n luot tit chinh dién,
chéch sang trdi, chéch sang phii, chup luu luong duong
phd xubi chiéu, chyp luwu lugng dudng phé ngugc chiéu.
Nhu hinh vé sau:

Vi tri mét béng

Tédm s8 4 @ Tadm s8 5

-— _—
Pudng ph/ Pusdng phd
/ T ~
Tdm s8 1 dm sG 3 Tam s& 2
Vi tri diing chup

Hudng dén chup hinh mat bang
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Sau d6 14 phi€u thong tin bao gom:

e Diachi:

e CAu trtic nha:

e Dién tich : Ngang x Dai, Téng dién tich
o Gid thué: Bao gém thué (hay chua bao gém)
e Thoi han thué:

o Tinggia:

e Ditcoc: _ thing; thanh todn __thing/lan
e Thoi gian mién phi sita chita: __ngay

e Thdi gian nhin mit bing:
o Déi tugng khach hang huéng dén:

e Phiéplycin nha:

Ban cang c6 th€ nhd bén moi gidi quay lai moc
doan clip ngin, d€ xem hoat dong xung quanh mit bing
nhu thé nao: luu lugng giao thong ra sao, ngudi di dudng
c6 nhitng hanh vi gi, hing quén xung quanh hoat déng c6
tdp nap khong, vv..

Tiép theo la nguyén tdc phan hoi thong tin: Néu ban
mudn hop téc lau dai thi chinh ban ciing phai tuin tha

nguyén tic phin héi thong tin, chit khong riéng gi bén méi
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gidi. Sau khi nhin dugc théng tin mit bing, cing sém cang
t8t, ban phai xdc nhin da nhan dugc thong tin va thdi han
ban sé trd 16i d6ng y thué hay khong. Trong trudng hgp ban
lam viéc véi nhiéu bén méi gi6i thi thong tin mit bing c6
thé trung nhau. Néu thong tin bén nio bio trudc va ddy da
theo nhu yéu clu trén thi coi nhu théng tin ctia don vi d6
dugc nhan. Ban cin phin héi lai cho don vi béo sau la da
nhén mit bing tit bén khac. Di€u nay gitp ban trinh dugc

nhiing ric réi vé sau.

» Diit khodt tir chéi véi cic don vi khong chuyén
nghiép: Hop tic v6i moét don vi mai gidi khong chuyén
nghiép sé chi dan dén ric réi. D4u hi¢u dé nhin biét nhit
13 ho giao ti€p thong tin khong chuyén nghiép. Ho giii ban
nhiing thong tin cut ngan chua téi 3 dong, hinh anh cing
khéong cé. Tham chi, ho con chua di xem mit bing ma chi
doc thdy thong tin, sau d6 luu lai va giii cho ban d€ “xi chd”.
Néu nhin thiy bén déi tic c6 cdc ddu hiéu nhu viy, nén

chim diit hgp tic cang sém cang tér.

» Méi giGi dia phuong: Ban c6 thé tim mét nha
mdi gidi dia phuong cho khu vuc ma ban dang muén mé
ctta hang, bing céch tim kiém trén cic website v€ bit dong
sin. Ho sé c6 kién thic va am hiéu cdc vi tri t6t trong khu
vuc. Ciing c6 kha ning cao 1a ho da thuong lugng thanh

152 -Dén Sahara Mé Qudan Tra Dé



cong mot vai hgp déng va ¢6 méi quan hé tot véi cic cha
nha. Diy la nhitng moéi gidi cuc ky 6 gid tri d€ hop téc.

Modt meo nhé 14 hay héi ngudi moi gisi vé dia ban
hoat dong chinh ctia ho. Néu ho tra 16 [a “c6 thong tin
toan thanh phd”, thi t6i dim chic ho chi dang loe ban ma
thoi. Bsi khong ¢6 ai ¢6 th€ nim bit dugc toan bd mit
bing, quen biét toan bo cht nha cta ca thanh phé. Néu ho
6 ging lam vy thi thong tin va cic méi quan hé dé ciing
khong thé sau sic dugc. Nhitng ngusi moi gisi gidi nhit
ma tdi biét, ho chi tip trung vio mét tuyén dudng trong
sudt ca sy nghiép cta minh, vi du nhu: méi gidi chuyén
khu phé Bui Vién, Nguyén Hué, Dong Khoi. Ho la nhing
ngudi dugc “gisi trong nghé” dit biét danh khong thé lan
vio dau: anh A Pong Khai, Chi B Bui Vién... Hay tim dén
nhiing ngudi nhu viy.

» Gitt bi mat thong tin mit bing: Luit bit thanh
vin khi lam viéc v6i moi gidi la bio mic thong tin. Bén
mdi gi6i khong dugc d€16 thong tin ma ban cung cdp. Ban
ciing khong dugc chia sé thong tin mit bing ciia bén moéi
gidi cho bén thit ba. Bén méi gidi phai bo rit nhiéu thoi
gian va tién bac d€ c6 dugc thong tin mit bing va cha nha.
Néu ban khong ton trong cong stic cia ho ma dé 16 thong
tin cho ngudi khéc, hoidc ¢6 ging dam phdn véi cha nha
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ma khéng théng qua ho, nghia Ia ban dang tuyén chién véi
bén méi gidi. Tin t6i di, ban sé¢ khong mudn tuyén chién
vdi ho dau.

§

Uu diém cta viéc ty di khéo sit [ ban nim dugc
nhiing théng tin cin ban nhit vé€ thyc trang thi trudng,
rén luyén duoc cic kj ning dénh gid co ban. Nhiing kinh
nghiém niy sé rit cin thiét khi ban lam viéc v6i méi gidi.
Ban biét ddy, khi ky thanh c6ng moét hop déng thug, cha
nha sé trd cho bén moéi gidi 1 khoan phi hoa héng. Rit
nhiéu don vi moéi giéi khéng chuyén nghiép sé ludén tim
cich ddy gia thué 1én cao nhit c6 thé d€14y dugc khodn phi
hoa héng16n hon. Cudi cung ban la ngudi chiu thiét. Viéc
trang bi cho minh thong tin vé gid cho thué trung binh ctia

khu vuc sé c6 ich khi ban dam phan gi4 thué.

Nhung du sao thi khi néi dén chuyén nha dit, méi

gi6i ludn la kénh thong tin hi¢u qui nhit.

Thd nhit 1a ho ¢6 théng tin chi ti€t vé& cic mit
bing trong khu vyc. Thim chi ho con biét hgp déng ca
con bao nhiéu ngay thi hét han. T6i dugc xem qua nhiéu
co sd dit lidu (database) ctia ddn moi gidi. D6 1a nhiing file
excel 1én dén hang chuc nghin dong, liét ké chi ti€t thong
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tin dia chi, dién tich, cha nha, gi4 thué, ngay hét han hop
déng va rit nhiéu thong tin lién quan khac. Néu c6 co s
di liéu nay hé trg, kha ning cao 1a ban sé tim dugc mit

bing ungy cho minh.

Thi hai [ ho biét cich lam viéc vdi cht nha va cac
bén lién quan. To6i di tiing ching kién kha nhiéu dong
nghiép hoat dong trong linh vuc phét trién ctia hang,
nhung khong biét cich khéo léo trong cich lam viéc. Ho go
ctia d€ nghi thué lai mit bing ngay trudc mit ngudi dang
thué. Ma ban biét d4y, d6i khi mét mit bing dep la cin chu
com cho ca mot gia dinh, thé 12 ho ndi gi4n va x6 x4t xdy ra.
Mot ngudi moi gidi gioi sé biét cach lién lac riéng véi cha
nha d€ ban chuyén thué lai, diéu ma mét ngudi la mie nhu
ban gin nhu khong thé lam dugc.

Tim dugc nhiing don vi méi gidi lam in chuyén
nghiép sé giup ban gidi quyét vin dé€ mit bing mét cich
hiéu qua va nhanh chéng nhit. Dic biét 1a khi ban khong
c6 nhi€u kinh nghiém lién quan.

Tim dugc mdt ngudi moi gidi gioi, sén long gitp
d& ban, ¢4 thé xem nhu ban di di dugc hon mét nita ching
dudng. Nhung luu y ring diy chua phai la toan bé cau
chuyén. Khongai ra quyét dinh thué chi dua trén thong tin

moi gidi cung cdp.
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Khi di c6 thong tin nhing mit bing ti€m ning
trong tay, ban phii lam mét budc rit quan trong trude
khi bit d4u lién lac va ddm phan véi cha nha. D6 14 buéc
3: Khio sit chi tiét d€ dinh lugng mitc do tiém ning cta
mit bing.

Chung ta sé lam viéc véi rit nhiéu con s6. Nhung

yén tim, t6i s¢ huéng din ban chi ti€t va tudn ty qua 7 budc
& chuong tiép theo.

sach néi ¢é ban quyeén cua Dén Sahara

E 'S E Thay vi doc, ban ¢6 thé nghe phien ban
Ii ye
s Mé& Qudn Tra Bé tai ung dung Fonos.

Giong doc hédp dan
@fonos | ong doc hép

Thoai mai lam viéc

\ g
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CHUONG 8
7 BUOC QUYET BINH
MOT MAT BANG PHU HGOP

O budc ndy, ching ta s€ dén tin noi cic mit bing
da tim dugc & chuong trude d€ thu thip nhitng con s6 phuc

vu cho viéc ra quyét dinh.

Viéc di khdo sét khoanh viing hay dén thyc dia lam
viéc véi moéi gidi van chua da d€ ban ra quyét dinh thué mic
bing. P4u tu mit bing lA mét khoin diu tu 16n. Chi tinh
riéng tién dit coc da c6 th€lén téi vai chuc thim chivai trim
triéu, chua k€ s6 tién ban bo ra d€ cai tao, sip dit ké hang.
Ban phii danh thdi gian, céng stic d€ dao tao nhan vién,
quéng ba ctta hang, lao tAm khg tri trong vong nhiéu thing

trdi d€ chim s6c cho “dita con” méi. Hin 13, ban sé khong
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mudn thué mét mit bing khi chua thuc sy chic chin vé tiém
ning kinh doanh ctia né. Viy nén, ching ta phii thyc hién
khéo st mit bing lin cudi trude khi chét ha.

V6i dot khido st lan nay, ban cAn ddnh gid chi ti€thon
so vdi khio sat khoanh ving va ldy thong tin trudc d6. Chung
ta s€ khong di qua di lai, nhin t6i nhin lui, r6i chép miéng
“6n, 6n”. Ban cin diing quan sit trudc mit bing, uéc luong
s6 ngudi qua lai, n6i chuyén véi cic bic bio vé va quin ly toa
nha déldy thong tin din cu, thim do d6i thi d€ danh gid tinh
hinh kinh doanh ctia dja di€m. Cudi ciing la tip hop 6 liéu

vio mot bang excel d€ tinh todn bai toan chi phi/doanh thu.

Ngoai ra, ban ciing phai dy tri trudc néu xay ctia
hang tai déy thi cin sta chita cdi gj, b6 tri layout nhu thé nio,
bai ton giii xe va vin chuyén ra sao, tuong tic v6i hang x6m
c6 6n khong... Diy déu la ngudn thong tin vang d€ ban chuin
bi cong viéc kinh doanh va dam phan chi phi véi chi nha.

Quy trinh khio sat chi tiét gom 7 bude. Trude khi
bit d4u, t6i muén cinh bio ban mot lin nita: mic du t6i da
6 ging rit gon quy trinh chi bao gém nhiing théng tin co
bin nhit (khong thé nao lugc bo) thi viéc khio st van sé tiéu
ton thoi gian va cong stic ctia ban. Du vy, diing nan long, vi
diy 1a budc quan trong nhit trong quy trinh. Néu lam w6t

budic nay, ban sé yén tim cong viéc kinh doanh vé sau.
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BUGC 1. KHOANH VUNG CAN
KHAO SAT CHI TIET

Két hop nhiing théng tin mét bing méi gidi cung cip
va ty tim dugc, ban hay sit dung bé tiéu chi 6T va 21 v huyét
cin trinh d€ gi6i han s6 lugng mit bing tiém ning xuéng con
khoéng tit 2 dén 3 mit bing. Khong bao gi¢ gidi han sy lua
chon ctia ban 8 mdt mit bing duy nhét. Ban cin nhiéu hon
mot sy lva chon d€ ¢4 loi the trén ban dam phin. Pong thoi
2 dén 3 mit bing 1A mét con s6 viva phéi d€ khao sat chi tiét.

V6i méi mit bing, hay khoanh viing ban kinh xung
quanh d€ bit d4u khéo sat.

Biue Diamond

(5 Doanh nghiép): Hotel: 80 phong &
V6i 350 nhan vién 30 nhan vién
A&E Conner Sai Gon
Hotel: 100 phong, 35
nhan vién xx Ly Ty Trong,
Lamenda Restaurant & B&n Thanh, Quan1
Coffee: 30 nhan vién
Grand Siveriand & g Cv'g 'szmgh
. - . X
Hovez.aomong&so// N\ 5000 1

nhan vién

Chg B&n Thanh c6 tdng dién tich 13.056m? trung binh mdi ngdy dén khodng
10.000 Iugt khdch mua bdn va tham quan. Chg c6 1.446 sap, 5.000 tidu
thuong, 5 doanh nghiép. vdi 4 clia chinh, 12 clia phy tba ra 4 hudng.

Khoanh vung vi tri xung quanh mat béng
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Bén kinh khoanh viing sé phu thudc vio yéu ciu

v€ sin phdm va dich vu. C6 hai loai hang héa chinh: Hang

tién lgi va Hang chon loc dic thu.

Hang tién lgi: La nhing mit hang gid ré, dugc
bay ban rong rii, dugc mua theo théi quen,
doi héi it né luc ban hang. Vi du nhu: Bénh,
keo, thudc 14, sita, com vin phong... Pa s6 moi
ngudi s€ mua hang tién loi tai nhiing ctta hing
céch khong qud 5 phut di bo. Nhu vay, ban cin
khoanh viing bn kinh khoing 200-500m.

Hang chon loc dic thu: La nhiing mén hang
gid cao va thinh thoing méi dugc mua sim. Vi
du nhu: thoi trang cao cidp (vest cho nam gidi,
vy ddm cho phu ni), 6 td, d6 noi thét. Vi day
12 nhiing san ph4m c6 gia tri nén khach hang cé
thé chdp nhén ldi xe tit 5-10km d€ di mua. Day
cting |2 ban kinh ban cin khoanh viing néu ban

ban san phim thudc loai dic thu.

Dbé khoanh viing bén kinh, ban ¢6 thé sit dung cong

cu Nanchatte map. Ban chi cin truy cip www.nanchatte.

com, nhap dia chi mit bing (nhin Go!) d€ ghim mét dia
di€ém. Sau d6 nhap ban kinh cin khoanh ving, st dung

cdng cu but chi va nhip vao cdi ghim da tha trude dé.
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Ti€p theo, ban cin chia bidn kinh khoanh vung

thanh 4 khu vuc bing nhau (dudng truc triing vdi dudng

chinh - nhu hinh minh hea phia trén). Viéc ndy gitp ban
dé dang xéc dinh dic diém khach hang cta titng khu vuc
nho, ciing nhu kha ning dat dugc nhém khich hang doé.

D€ thuin tién cho cic budc sau, chung ta ¢6 mét

vai quy udc:

Khu vyc chita mit bing la khu vuc 1 (KV1),
tiép theo la KV2, KV3, KV4 thuin theo chiéu
kim déng hé.

Trong 04 khu vuc di chia, xdc dinh nhiing dia
diém/toa nha quan trong, c6 th€ inh hudng
16n t6i doanh thu. Vi du nhu truéng hoc, bénh
vién, toa nha vin phong...

Ghi cht 1én ban d6 nhitng thong tin khai quét
vé€ nhitng dia di€ém da x4c dinh trén.

Ghi chd nhiing déi tha canh tranh ¢é trong
bin kinh.

Két qua ctia budc nay 13 moét tdim ban dé véi ghi
cha ddy da nhu hinh minh hoa bén dudi. O trong ban do
ching ta cin th€ hién khéi quét nhit vé khu vuc mit bing

khio sat, d€ ¢4 cai nhin bao quat vi t6ng quan.
q gq
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Khu vyc 4: = ) Khu vye 1:
87 téanha TN 1216a nha
vdi 348 ngudi W X CONNGR VvGi 46 ngudi

Khu vyc 3: P > Y Khu vyc 2:
87 tda nha AR C AN o - 58 tda nha
v6i 348 nguai Pr \ v6i 232 ngudi

Ban do khu vuc da liét ké nhong dia diém quan trong

BUGC 2. TINH TOAN LUGONG
KHACH HANG TIEM NANG

Sau khikhoanh viingkhu vuc mé cita hang, ban cin
phai c6 mét cdi nhin so bo vé lugng khach hang ti€ém ning
trong khu vuc. Cé 5 nhém khéch hang tiém nang: din cu,

nhin vién vin phong, trudng hoc, bénh vién va khich san.

Tuy theo m6 hinh kinh doanh ma ban sé dit trong
tim nhiéu hon vao mét vai nhém trong 5 nhém khéch
hang ndy. Vi du, mét quin com vin phong thi nhém nhin
vién vin phong la nhém khéch hang chinh. Danh nhiéu
thoi gian hon d€ khio sit d6i tugng chinh.
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Duéi day t6i t6ng hop tét ca luu y d€ ban khao st
va xdc dinh dugc tiém ning cta 5 nhém khach hang.

» DAN CU

D4u tién, x4c dinh chinh xic phudng cta tiing khu
vuc nho (4 khu vuc nhé) va tham khio bing théng ké dan
s6. (Tai bing théng ké din s6 tai trang qua ting diu sach).

Con s6 théng ké trén la du t6t d€ ban s dung. Tuy
nhién, néu muén mot con s6 chinh xic hon, ban cé thé
thyc hién khio sit din cu. Ban sé cin wéc lugng s6 ngudi
sinh s6ng trong bén kinh & titing khu vuyc.

Mot céch tinh nhanh la: $6 lugng ngudi = S6
nha din x $6 ngusi trung binh trong mét nha. S nguai
trung binh trong mét nha thudng la 4 ngusi/nha. Nhu
vay ban chi c¢in chay doc cc con dudng va dém s6 lugng

nha dan.

Déi v6i cac toa nha chung cu, ban ¢6 thé sit dung
cong thic sau d€ tinh todn lugng din: S6 lugng ngudi =
$6 cin ho x Ty 1¢ 14p ddy (%) x S6 ngudi trung binh trong

mot cin ho.

Viduy, chung cu A ¢6 s6 lugng cin ho khoing 2.000
cin, ty 1¢ ngudi dan vé 6 khodng 98%, trung binh mot cin
hd ciing tuong duong mét gia dinh - gém 2 vo chéng va 2
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ngudi con (t8ng s6 lugng 1a 4 ngudi). Nhu vy, s6 ngudi tai
chung cu A =2.000 x 98% x 4 = 7.840 ngudi.

Mot meo d€ wéc lugng ty 1 14p ddy 1a doi dén khung
gi® 20h-21h, khi da s6 moi ngusi da vé nha, dém s6 cin ho
sing deén va so sdnh véi s6 can hé t6i dén. Hoic don gian
12 hoi ban quan ly/bao vé xem ty 1¢ ldp diy ctia chung cu' la
bao nhiéu. Ban c6 th€ mé 16i tryc ti€p nhu: “Con/em dang
khio sit d€ m¢& ctra hang ngay géc déi dién kia, cAn mot
s6 thong tin...”. Thudng thi cic bic bio vé sé vui vé chia sé

nhiing gi ho biét.
» NHAN VIEN VAN PHONG

Chung ta khong thé€ nao dém tiing nhan vién vin
phong trong khu vyc. Vi vdy, ban ¢6 thé uéc lugng bing

cach sau:

Dau tién, dém s6 cong ty c6 trong tiing khu vuc
nhé, udc lugng va tinh téng dién tich san ctia toan bd cong
ty. Vdi céc toa nha thi cdn xdc dinh s6 ting, dién tich san
tiing ting va cdng lai. Sau d6, dya vio téng dién tich san dé€

tinh s6 lugng nhan vién. Cong thitc nhu sau:

o Miic tiéu chudn (Mic 1): Trung binh 7-10m*/
nguoi.
o Miicviia di (Msc 2): Trung binh 5-6m*/ngudi.
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D4y [a miic phé bién ma céc doanh nghiép Viée
Nam thuong 4p dung hién nay. Vi du: toa nha
c6 téng dién tich 5.000m* > S& lugng nhin vién
125.000/6 = 833 ngudi.

o  Miictiétki¢m (Miic 3): Trung binh 3-4m®/ngudi.

Ban c6 th€ sit dung Miic 2 d€ wéc luong s6 nhan
vién trong tiing khu vic nhé. Néu ki hon, ban ¢6 thé phin
b& thém dién tich & ca ba mic d€ tinh todn chinh x4c hon.

Vi dy: tda nha 5.000m” chii yéu 1a doanh nghiép
Viét Nam - xép vao miic 2. Bén canh 1 tda nha 7.000m? chia
yéu la doanh nghiép da quéc gia » xép vao mic 1. GAn dé Ia
mot vai vin phong ctia cdc cong ty siéu nhd, tdng dién tich
3.000m>> xép vao muc 3. Sau d6, nhin va cong lai d¢€ tinh
t6ng nhin vién. Luu ¥ ring khong phai toa nha nio cing
dugc ldp ddy 100%, ban c6 thé di€u tra (hoic uéc lugng) ty
1¢ l4p day tling toa nha d€ tinh todn chinh xac hon.

Ngoai ra, ban ciing nén x4c dinh gio lam viéc (bt ddu

va két thiic) clia cic cong ty d€1én ké hoach hoat dong sau nay.
» TRUONG HOC

Daéi véi trudng hoc, cin diéu tra s6 lugng hoc sinh,
sinh vién va can bd gido vién trong trudng. Ban c6 thé tim

kiém théng tin trén mang, trang web cta trudng, hoic
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déng vai phu huynh dang cin nhic giti con vao trudng d€

goi dién thoai hoi vé quy mo.

Ngoai ra, c¢in xdc dinh r6 nhing yéu t6 sau day:

La trudng cong hay trudng tu? Néu trudng tu
thi mitc d6 chi tra ctia hoc sinh sé cao hon rit
nhiéu so véi hoc sinh trudng cong. Di€u nay sé
quyét dinh don gid gi6 hang trung binh cua déi
tugng khach hang.

Gid vao hoc va tan hoc.

Trudng ndi tra hay ban tri? Néu la trudng ndi
trt thi hoc sinh chu yéu sinh hoat bén trong
trudng, ban sé it c6 co hoi ti€p xiic. Nhu vay
trudng ndi tra sé khong qua tiém ning.
Trudng c6 hoc ngoai khéa ban dém khong?
Néu c6 thi ctta hing ctia ban sé c6 thém dugc
mdt lugng khach hang vao khung gis budi t6i.
Trudng da cé canteen hay chua? Tuong ty nhu
trudng ndi tri, néu trong trudng da cé canteen,
day du dich vu dn u6ng thi nhiing cita hang bén
ngoai sé kho c6 co hoi ti€p can véi hoc sinh

trong trudng.

» BENH VIEN

Tuong tu nhu trudng hoc, ban cin xic dinh xem
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day la loai bénh vién gi: da khoa hay chuyén khoa, bénh
vién cong hay tu. Diéu nay gitup ban xéc dinh miic chi tiéu,
thu nhép ctia nhém khéch hang: bénh vién chuyén khoa cé
xu hudng chi tiéu nhi€u hon da khoa, bénh nhan & bénh
vién tu ¢6 thu nhdp va mic do sin sang chi trd cao hon

bénh vién cong.

Tiép d6, ban c6 thé [én mang d€ di€u tra s6 giudng
bénh, d6i ngt nhin sy ctia bénh vién; két hgp dém s6 lugng
bénh nhin t6i khim, nim lai bénh vién trung binh mét
ngay dé€ tinh lugng khich hang tiém ning & day.

Trung binh, mét bénh nhin t6i khim sé c6 mot
ngudi thin di cing, nén ban c6 th€ st dung cong thic sau
day d€ udc lugng nhanh lugng khich cta bénh vién:

Khach bénh vién = S6 giudng bénh x 2 x ¢ty 1¢ 14p day

Vi dy bénh vién c¢6 500 givdng bénh véi ty 1¢ l4p
ddy 12 100%, thi: S6 ngusi dén bénh vién = 500 x 2 x 100%
= 1.000 nguoi.

» KHACH SAN

Dai véi khich san, ban cin xc dinh s6 lugng phong
(x4c dinh 16 s6 lugng phong don va phong d6i), tit d6 tinh
dugc stic chia ctia khach san. Tiép dén, udc luong cong
sudt trung binh mét ngay caa khich san (thudng 1a 60%
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tr& 1én néu khich san hoat dong hiéu qua), diéu tra thém
noi khéch hang cha yéu dén tir dau va & lai bao lau.
Bén canh d6, ban ciing cin x4c dinh gid hoat dong

clia khdch san, ho c¢6 hoat dong 24/24 hay khong?

D¢ 6 nhiing thong tin nay, ban c6 thé héi bio vé/
quén ly/nhin vién khach san, hodc ¢6 thé déng vai mot

ngudi khich din doan goi dién khio sét truée.

STT Ten khach san Nhan | Téng Suc chua/phong Téng | Hoat | S6 luong
vien | s8 suc | dong | khach/
phong chua | trung | ngay
binh
uc chua/ngusi 112 | 3 [4]5][¢6
1 | GONDEN HOTEL 50 120 120 | - 240 144
2 | JOVIALE HOTEL 20 60 |-1 50 ]10] -]-/[-}1130 78
3 | SANOUVA HOTEL 20 53 [ -] 45 - 8 | -|-]122 73
4 | A & E HOTEL 20 50 -] 50 - - |- -] 100 60
5 | SUNFLOWER HOTEL 30 70 | -] 70 - - |- |-] 140 84
6 | A & E CORNER HOTEL 50 120 | -[100[ 20 | - [ - |-] 260 156
7 | NHAT HA 2 HOTEL 20 52 | -] 42 |10 -|-1{-{N4 58
8 | HA HIEN HOTEL 20 62 |-]1 30 }|15]10]7 (-] 180 108
9 | SUNRISE HOTEL 30 79 | - - 50 | - {29]-] 295 177
10| GK HOTEL 20 59 [-1 40 |19 - | -[-1137] 60% 82
11| THIEN XUAN HOTEL 20 65 30 |30 {15} -]-[210 126
12| UBERTY CENTAL HOTEL 50 139 | -] 82 |30 |20] - |-] 348 209
13 | AVANTI HOTEL 50 93 [-] 60 | 23 ({10 -|-]229 137
14| LAVENDER HOTEL 30 74 | -| 74 - - - |-] 148 89
15/ KY HOABENTHANHHOTEL | 30 | 86 |-| 60 | 26| - | -|-]198 19
16| A & E SIGNATURE HOTEL 50 120 | -{ 95 [ 25| - [ - |-] 265 159
17 | SILVERLAND HOTEL 20 63 [-| 40 | 13 }10] - [-| 159 95
18| LAN LAN 2 HOTEL 50 102 | -1 60 {20 | 15| 7 |-] 275 165
19| KELLY HOTEL 20 60 | -] 40 |10 [10] -]-]15 90
600 Total | 2220

Vi dy vé& mét bang diéu tra sé phong khach san
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Két qui cta budc nay la bing théng ké s6 lugng
khéch hang tiém ning theo 5 nhém: din cu, nhéin vién vin

phong, trudng hoc, bénh vién va khach san. Vi du:

Khach hang tiém nang $6 luong
Dan cu 5.000
Nhan vién van phong 2.000
Trusng hoc 0

Benh vien 2.000
Khéch san 2.200

BUGC 3: TINH TOAN LUU LUONG
DI QUA MAT BANG MOI NGAY

Do ludng luu lugng giip ban dénh gid kha ning
tiép cin khéch hang ctia mit bing. Luu lugng nay la cuc
ky quan trong déi véi cdc cita hang trong linh vic ban lé va
F&B, vi d6i tugng khich hang huéng dén la nhing ngudi
thudng xuyén di ngang qua ctra hang, tién dudng mua sim.

DPé thuc hién khio sit lvu lugng, ddu tién ta cin

mot vai quy uSc nhu sau:

Minh Phan - 169



Quy udc:

e Cung phia mit bing la huéng A - Luu lugng
cin khéo sét bao gom ngudi di bo, xe dap, xe
may, 6 t0.

e Ddi dién mit bing la huéng B - Luu lugng cin

khao sat bao gobm ngudi di bo, xe dap, xe méy, 6 to.
Nhiing mui gié cAn khao sit:

e C6 5 mii gi¢ cin khio sit: 7h-8h, 12h-13h,
14h-15h, 17h-18h, 20h-21h. Néu mé hinh
kinh doanh ctia ban thudc dang dic biét (chi
md vé dém hoic khuya), thi ban cin khio sit
thém nhing mui gid khdc.

e Mb6imui gid chiing ta cin khio sit bing thiét bi
dém trong vong 15 phiit, ghi cht riéng tiing loai
phuong tién qua lai mit bing.
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Cach tinh lugng phuong tién qua lai:

e Budc 1: Dung thiét bi dém s6 lugng phuong

tién ngang qua trong 15 phut.
e Budc 2: Nhip s6 liéu vita dém dugc vao bing

khao sit.
e Budc 3: Tinh lugng qua lai theo cong thic:
Luu lugng cda tung mii gio = (Luu luong 15
phut) x 4
Ly lugng Sh = Téng Luu luong 1h ctia S mui gio
Luu lugng 1 ngay = (Luu lugng Sh) x 3 (trung
binh cita hoang hoat dong 15h/ngay)

Cudi cung, ban sé c6 mét bang nhu sau:

AM M

T 500 1200m 1300 | 1400 1500 | 1700 1800 | 20002100 | 0 59 | Tew e Tngey

Bibo A 24 212 100 316 260 12 3336
BiboB 192 180 128 32 232 1,056 3168
Bibo C 168 304 208 380 416 1,476 4428
Dibo D 276 360 192 360 500 1,688 5,064
Tong 860 696 436 1020 908 3520 11,760
Yo dop A [ [ [ [ [ ] -
Xa dop B 16 16 28 20 12 92 276
X dop C o 0 [] o [ E -
% dop D 2 32 20 36 3 124 372
Tong “ 16 ) 2 12 120 360
Xo may A [ [ [ [ [ E E
Xe may B 4980 2248 3044 6728 2524 21,524 4,572
X may C [ [ [ 0 [ E -
Xe may D 3912 852 1352 3772 748 10,636 31,908
Téng 16 10892 2248 3044 6728 2524 25436 76,308
e hoi A [ o [ o 0 - -
%o hoi B 8 1020 776 920 1132 429 12,888
Yo hoi C [ [ [ ] [ E E
Xe hoi D 852 496 208 792 704 3752 11,25
Tong 1300 1020 776 920 132 5148 15,444
Téng A + B+ C+D 13,096 3,980 4284 8,688 4,576 34,624 103872

Khdo sat luu luong giao théng
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Trong bang trén, ngoai quy u6c A, B thi con thém
C va D. Bai déy la bing khio sét luu lugng & mit bing cé
hai mit tién: dudng c6 luu lugng nhi¢u hon la dudng Ly
Ty Trong, dudng c6 luu lugng it hon la dudng Thi Khoa
Huén. Hai chiéu cta duong Ly Ty Trong la A vA B, hai
chiéu ctia dudng Tha Khoa Huin 1a C va D. Tuy nhién,
cd hai duong nay déu mét chiéu nén khong cé xe c6 di tir
chiéu A va C.

Luu lugng di qua mit bing méi ngay 13 hon 100
nghin lugt ngudi, mét con s6 rit 4n tugng. Hon ci vy,
luu lugng ngudi di b va xe médy nhiéu. Day 14 hai dang luu
lugng chinh cho mé hinh ctia ctta hang tién loi. Cac con s6

déu rt kha quan.

Hién nay c¢6 rit nhiéu phin mém do dém chinh xéc
luu lugng giao thong thong qua hé théng camera. Néu ban
mudn m& chudi cita hang 16n thi ¢ thé hop tic véi cic
cong ty khdo sit mit bing trang bi c6ng nghé nay. N6 sé
tiét kiém thoi gian, t6i vu d6 chinh xéc, gitp ban phén tich

vi trf mit bing t6t nhit.

BUGC 4: KHAO SAT bOI THU

Bét ky cita hing nao, du mé & dau, déu sé c6 déi tha
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canh tranh. Néu khong phai la d6i tha tryc ti€p thi cing

la déi tha gian tiép. Hi€u r6 d6i thu cha ban i ai, dang

lam nhiing gi sé giup ban dinh huéng su khéc biét cho san

phdm, dich vy ctia minh. Nidm r6 dugc d6i tha canh tranh

con giup ban én k& hoach kinh doanh va t6i uu khong gian

bén trong ctra hang.

Khio sat d6i thi bao gém hai thong tin quan trong;:

Luu lugng ngudi qua lai mit bing va S6 lugng ngudi ghé

vao ctra hang ctia ho.

déi vdi ctta hang déi tha, ban sé ¢6 bang sau:

Thuc hién cic budc twong ty nhu Bude 3, nhung

am P
7:00 < 8:00 | 12:00 > 13:00 | 14:00 > 15:00 | 17:00 => 18:00 | 20:00 => 21:00 |Téng 5 g |Téng } ngly
BiboA| 168 304 28 380 N 1476 | 4428
DiboB| 276 360 92 360 500 1688|5064
Tongdiby AB] 44 854 100 740 %16 286 | 8592
& 7o Dibovochanga| 12 36 20 32 20 120 360
Dibovoo cuahangB| 12 20 12 2% 2 100 300
Téng i bo vi o heng AsB| 24 5 n 56 52 220 460
XedwA 0O o o o o ° 0
XedwpB 28 32 2 36 8 124 72
& | _ Togmdpa] 28 32 2 36 [l 124 72
R op voo cuaheng Al 0 o o 0 o 0 0
Y dop voo coahéngB] 0 0 o 4 o 4 12
Tong  dop vio clahing AB] O o o I ° 4 2
Yamay Al O 0 0 o o o o
XamayB| 3912 852 1352 3772 748 10436 | 31908
& lom Tong a méy AvB| 3912 852 1352 3772 748 10,636 | 31508
4 Yo méy voo csahongA| 0 o o o o o o
Ya méy vio oohengB] 0 [} 8 8 ) 16 B
Tang e may wo clahang A © [ 0 0 o e )
XehoiA| 0 o o 0 0 o o
YehoiB] 852 95 98 72 704 3752 | 11,286
Tong @ hoi AsB| 852 6 908 72 o4 3752 | 11,25
@ Lol Yo hoi vio cvahang A] 0 o o o o 0 o
hd ¥ hoi vao o hangB| 0 ° o o o 0 o
Téng %o hoi voo coa hing AvB] O o o [ [ o o
Tong A8 20944 8,176 9,520 21,360 9,504 69,504 | 208512
Téng voo ciahingA+B| 24 5 ) & 52 240 720

Khéo sat luu luong va s6 luong khach hang cua cua hang dsi thu
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Dy la s6 liéu mét ctta hang tién loi thuong hi¢u khéc
trén dudng Tha Khoa Huln, cich mit bing t6i dang khio
sat khoing 300m. Moi théng s6 luu lugng ctia ho déu khong
t6t bang ctia ching t6i. Vi cita hang ctia ho chi ¢6 mét mit
tién, cOn clia tdi thi hai. Viy ma doanh thu ctia ho da Ién téi
25-30 triéu/ngly. Thé nén t6i c6 thé ty tin dit mitc doanh
thu ky vong tai ctta hang méi la 30-35 triéu/ngay.

Ngoai ra v6i méi mé hinh va nganh nghé kinh
doanh khéc nhau, ban nén hoc héi thém layout, b6 tri
qudy k¢, dién tich... ctia ctra hang déi thu va tim ra nhiing

phuong 4n déi ting cho ctia hang cia ban.

Vi du véi mot cita hang tién lgi, ban cin khao sét

thém nhiing théng tin:

o S0 lugng quiy ké.

o S0 lugng may tinh tién.

o Dién tich ciia hang (cd ldu/kbong liu).

o C6 kbu vic ngdi lai hay kbong? Néu cd thi cé bao
nhiéu bin/ghé?

o Diéu tra vé sin phdm trung bay, nhiing yéu té cé
thé thu biit kbdch hang.

o Sdn phdm cd thu hit khong?

o Vi tri thudn lgi cho viéc tiép cén cdia hang cia

khdch hang khong?
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BUGC 5: DU TOAN DOANH THU
THUONG XUYEN

Diy la bude cuc ky quan trong d€ ra quyét dinh
thué mit bing hay khong. Trudc tién thi ban cin nhap tit
cd s6 liéu 6 budce 2 vé dan cu, trudng hoc, bénh vién, cong

ty vao mot file excel (hodc google spreadsheet).
Tiép theo, ban cin dy dodn ty 1¢ sé di ngang qua mit
béng va bao nhiéu phin trim trong s6 d6 sé ghé ctta hang,

Két qué ban sé dugc mot bing nhu sau, dy tru
dugc s6 lugng khich néi b (khich hang thudng xuyén)

clia ctia hang.

Mua | Dansé | Dydodn | S6lugng Dv dodn S6 luong
tung khu % s8 dancudi | %ngusidi | ngusi st
sau khi | ngusidi | ngang qua | ngang sé su | dung cua
khdo sat | ngang | méat béng dung cta hang
vatinh | quamat | saukhilay hang
todn béng %
Gl 1106 20% 221 20% 44
G2 1660 25% 415 15% 62
G3 2512 20% 502 15% 75
G4 1686 30% 506 15% 76
Total 6964 1644 258

Bang dv dodn s6 luong khach hang theo dan cu
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D€ dua ra con s6 ty ¢ trén, chiing ta sé cAn cin nhic

nhiing yéu t8:

Mit bing nim trén dudng 1 chiéu hay 2 chiéu,
c6 con luon hay khéng?

Mit bing nim trén huéng di chuyén di dau caa
khach noi bé (di lam, di hoc, di lam vé, di hoc
vé, di chg hay di choi)?

Cé cong trinh x3y dyng ndo hoic vit cin (cay
c8i, viing nudc, cdng ranh) can trd khach hang
tiép cin ctra hang hay khong?

Céc déi tha cta ban c6 lugng khich la bao
nhiéu? Néu ban m& ctta hang thi sé lugng khéch
liéu c6 bing dsi tha khong hay lugng khach sé
chia déu cho c2 hai?

Muc séng ctia cu dan c6 phi hgp véi gid ban
ctia ctra hang khong? (Néu la chung cu thi ban
c6 thé diéu tra vé tién thué nha ma vdc dodn vé
thu nhép ctia cu dan.)

Dit minh vio vi tri la khich hang tim hi€u nhu

ciu st dung cia khach hang.

Déi véi nhan vién van phong va cong ty, c6 mot s6

yéu t6 cin xem xét:

Xdc dinh nganh nghé cta céng ty.
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e Xicdinh huéng di chuyén ctia nhan vién khi di
lam va it cong ty v€ nha.

e Chu y dén nhiing hing quén xung quanh phuc
vu cho nhu cu in trua va nghi ngoi ctia ho.

o Chu y dén cic d6i tha canh tranh.
Déi véi truong hoc, luu y nhiing yéu t6 sau:

e Dua viao nhiing khio sit vé€ trudng hoc phia
trén (cong/tu, gid vao va ra, canteen) d€ dua ra
du dodn vé nhu ciu.

o Khoingcich tit mit bing dén trudng hoc so véi
déi tha canh tranh.

e Dich vu (d6 in udng, ghé ngdi) ctia ban so véi

déi tht canh tranh.

Tt d6 dua ra cdc ty 1¢ du dodn s6 lugng khich ghé
vao ctra hang. Néu ban m& ctta hang l4n diu sé rit kho6 dua
ra con s6 chinh xic, bai ty I¢ nay khic nhau v6i méi mo
hinh. Cach t6t nhit Ia tham khao ty 1¢ chuyén d6i d6i tha

canh tranh va 4p dung cho ctta hang cta ban.

Néu nhu da m& cita hang ti trudc, ban nén ghi cha
ty l¢ chuyén déi theo titng loai khich hang tiém ning (sau 3
théng, 6 thdng, 1 nim), d€1am cin ctt tinh todn cho nhiing

ctia hang vé€ sau. Vi du bang ghi chép vé ty 1¢ chuyén d6i ca
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mot vai trudng hoc d6i v8i mé hinh kinh doanh cita hang
tién lgi sau (nhu ban ¢6 thé thdy nhiing trudng tu, trudng

qudc té va ti€u hoc c6 ty 1€ rit thip).

B ~ Trudng hoc (75% la Hoc sinh)
Khu } Tén truong, s6 lugng | [S6 luong thyc | Dy doén | S6 lugng
- wyc HSSV tinh trong ném] § % sudung{ HS s
~ =[S lugng HS] sung
e x75% |
Lac Long Quan Primarry 900 3% 27
School (1000)
Nguyen Hien High 1,425 5% 71
School (2000)
Chu Van An Secondary 1,050 4% 42
School (1500)
G4 Preschool Private 52,5 1% 1
Infernational America
Vienamese America 375 2% 7.5
School in Australia

BUGOC 6: LEN BAI TOAN
KINH DOANH

Sau khi di tién hanh khio sit vi dy dodn duogc
lugng khach hang gh¢ thim, ching ta sé 1én bai todn kinh
doanh d€ xem md ctta hang tai mit bing c6 kha thi hay
khéng. D€ 1én mot bai toan kinh doanh (P&L/Profit and
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loss), ban c4n lam r6 céc chi phi d€ dua vio bang dy toén.

Bao gém c6 cic loai chi phi chinh sau:

1. Chi phi mit bing

L gi thué mit bing ban phai tra cho chii nha hang
thdng. Muc gia thué nay c6 thé ting gidm tiry thudc vao vi tri,
khu vyc thué. Theo kinh nghiém ctia t6i thi ban nén dua ra
ty 1¢ phin trim gi4 thué/doanh thu t6i da c6 thé chip nhéin
dugc. Néu vugt qua ty 1¢ cho phép thi nén cin nhic lai.

Toi chua tim thdy don vi nio & Viét Nam dua ra
dugc ty 1¢ cu thé vé gid thué mit bing khuyén nghi cho
tiing nganh nghé. Tuy nhién, véi cic méi quan hé cta

minh, t6i cé thé dua ra mo6t vai con s6 tham khio nhu sau:

Nganh kinh doanh 9 le gia thue/doanh thy
Théi frang 15-20%
Nha thusc 10-15%
Cua hang tien loi 10-15%
F&B 15-25%
Tho cung 10%
Dién mdy 5-10%

Ngoai ra, ban cin luu y khoan phi lién quan, d6 1a
tién dit coc. Thudng chit nha sé yéu ciu dit coc trudce tir
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3-6 thang. Vi dy, gid thué ctia ban 14 20 triéu/thdng thi tién
dit coc 6 thé€ dao dong tir 60-120 triéu. S6 tién nay kha
16n nén khi dam phan hgp d6ng, ban nén thuong lugng véi
cht nha dit coc it lai d€ stt dung dong tién d6 cho cic cong
viéc khic (nhu stia chia ctta hang, nhip hing, mdy méc

trang thiét bi va tuyén nhén vién).

2. Chi phi x4y dung sta chita

Sau mit bing thi diy Ia khoan t6n nhiéu tién nhit.
Déi v6i moét s6 linh vuc dic thu, chi phi stta chita con 16n
hon rit nhiéu so v6i chi phi thué mit bing. V€ phin stta

chita, trang tri cita hang thudng c6 cic khodn sau:

e Stia, son lai ctta hang.

e Lam banghiéu.

e Noi thit, hinh anh.

e Heé thdng chiéu sing, m thanh.
o K¢, ta, gid treo, ban ghé.

e H¢ théng camera quan sit.

3. Céc khoan phidich vu

D¢ cita hang ¢ thé duy tri hoat dong, ban cin phéi
déng cic khoén phi dich vu thiét yéu, bao gom:

e Tién dién, nudc.
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o Cudc phi Internet, dién thoai.

e Phivésinh.

4. Chi phi nguyén vt liéu ddu vao

Nguyén vit liéu chiém phén I6n trong khoén chi
phi cta ctta hang. Déi khi chi phi bi d6i 1én nhi€u 1in vi
nguyén vit liéu dé hu héng do khéng duge bio quan ding
céch hoic luu kho qua lau. Vén d4u tu vao nguyén vét liéu
6 thé chiém dén 25-40% doanh thu ctia nha hang.

5. Chi phi thué nhan vién

Néu cin thué thém nhin vién thi ban nén dy tru
khoén phi ngay tit ddu. Vi du ban cin thué 2 ngudi, chi
cho ho t8i da 10 tri¢u d6ng/thing, bao gém ci tién cong
va trg cip. Ban béc tich thanh tiing khoan nhé nhu tién
luong, déng phuc, phu phi xing xe, dién thoai... cang chi

ti€t cang tot.

6. Chi phi hao mon

Déi vdi tai san ¢6 dinh, ban phai tinh thém chi phi
hao mon theo théi gian. Vi du ban mua mét chiéc ta bio
quén gid 20 triéu, tinh hao mon trong vong 5 nim, nhu vy

mdi nim mit 4 triéu.
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Trén day la céc chi phi chinh khi m& ctta hang kinh
doanh, ngoai ra con cé thé ké thém cdc nguén chi phi khac
nhu: thué, marketing, bao tri... Ban c¢6 thé tham khio miu
béng du todn kinh doanh t6i chia sé bén dudi.

Tang 65 b bom birg. [
156 K rurg b e 1 5 27,000
| Doanh the trung bink/ngiyy 3,330,000 | [Nhom nguoithoo don 15 % khdch ngi ok qudn 9% 8
[Doanh s 6 didn hot vim 2,219,104 | fiuong khich 1 ngey 128 % khach mong @ » 5
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el I it
Dy todn doanh thu - chi phi kinh doanh

- BUGC 7: RA QUYET PINH

Khi da nim 16 cic chi s6 quan trong va mau dy
todn kinh doanh, ban sé ty tin dua ra quyét dinh va thai
gian dy dinh thué mit bing. Céc chi s6 quan trong nhit d€

ra quyét dinh bao gém:

¢ Gid thué mit bing t6i da: Phu thuéc vio mé

hinh va bai todn kinh doanh. Néu gia hién tai
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qué cao thi cin lén k€ hoach dam phan gid xudng
& mic hop ly.

Loi nhuin rong va Théi gian hoan vén: D€tinh
dugc thdi gian thué mit bing t6i thiéu.

Hai yéu t8 nay khong chi 1a d€ danh gia ti€ém
ning cia mit bing ma con la théng tin quan
trong trude khi ngdi vao ban dam phén véi cha
nha. Laim t6t budc nay, ban di ¢ co s6 tuong
déi viing chic d€ thoa thuan dugc nhiing diéu

khoin c6 loi cho minh.

§

Nhu vay, ching ta da di qua 7 buéc khao sit chi

ti€t mit bing:

Khoanh viing khu vuc khio sét cu thé.

Tinh todn s6 lugng khach hang ti€ém ning.
Tinh toan luu lugng qua lai.

Khao sit d6i thi canh tranh.

Du toin doanh thu.

Lén bai todn kinh doanh: doanh thu va chi phi.

Nhitng con s6 thu dugc tif cic budc trén sé giap

ban dénh gid chinh x4c ti€m ning ca mit bing. Déi véi

cdc mit bing t6t, chiing ta sé chuyén qua budc cudi cuing:

dam phan va ky két hop déng véi chii nha.
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D4y la budc quan trong va cé dnh hudng tryc tiép
dén bai todn kinh doanh lau dai, thim chi néu lam khéong
tét thi con ¢ nguy co dinh vao cic vu kién cdo lién quan
dén hgp dong. Pam phan khé & ché vita phii dat dugc
nhing muc tiéu da dé ra, vira phii tao dugc méi quan hé
hop tic lau dai v6i chi nha. Trong chuong tiép theo, toi sé
md x¢ vin dé siu nhit c6 thé d€ giup ban gidi quyét dugc

bai toan khé nay.

Thay vi doc, ban ¢6 thé nghe phién ban
sach néi cé ban quyén coa Dén Sahara
Mé Qudn Tra Da tai ung dung Fonos.
® fonos I Giong doc hép dan

Thoai mai lam viéc
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CH}UONG 9
CHIEN THUAT

DAM PHAN VA KY KET
HOP DONG

Sau nhitng ngay dai vit 6c 1én chién lugc mit bing,

1¢ la hing quin v6i cic don vi moéi gisi va d6 mé héi khio
sat ddnh gid mit bing, cudi cing ching ta cing dén budc
dam phan va ky két hgp dong thué nha. Diy la budc khép
lai quy trinh tim kiém va chon lya mit bing. Néu nhu ban
dam phan véi cht nha dugc mét hop dong tét thi mic bing
trong mo sé thanh hién thuc, sdn sang cho c6ng viéc kinh
doanh. Dich dén di rit gin.
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Nhung dam phién I cuéc choi khong dé dang. N6
c6 thé tré nén cyc ky khé khin néu ban cé it thong tin hon
déi phuong. Hay chic chdn 1 ban da ¢6 nhiing con s6 cu
thé€ 6 budce khao sit, trude khi bude vao cude dam phan.

Thong thudng, moi ngudi sé ¢ mot vai ndi sg vo
hinh khi tham gia dam phan, d6 la: s¢ bi hé, so bi ép gi4, s¢
bi tit chdi, khong dim tra gia, khong hi€u ro phap luje va

cac diéu khoan...

Trong d6 ludt phip va cic di€u khodn hgp dong la

g A A A - A 7 ~ / 2 . N
vin dé€ nghiém trong, cin ki€m soat ky, tranh rai ro vé sau.
Néu c6 thé, ban nén tham vin cic dich vu tu vin luit, cong
ty bit dong sin ma ban lam viéc ciing hodc ngudi quen ¢
kinh nghié¢m lam hgp dong thué. O quy mo 16n, ban nén
cin nhic thué ludt su riéng vé€ linh vuc bit dong san d€ ho

trg vin dé phap ly.

Trong chuong nay, toi ciing sé néi so qua vé€ mdt vai
vin d€ phép ly va di€u khoan hgp déng. Nhung dé khong
phai ndi dung chinh. Thay vio dé, tdi sé tip trung cung cdp
cho ban nhiing kién thic vé dam phan gid thué, gitp ban
thué dugc manh dét dep véi gid hop ly. V€ cich thic lam
viéc v4i cht nha, duy tri m&i quan hé t6t dep, lau dai t6i sé
nhic lai va trao d6i thém véi ban trong Chuong 11.
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MO HINH KINH DOANH DUA TREN
KHA NANG DAM PHAN MAT BANG

Trong nhiéu trudng hop, gid thué 6t sé trd thanh
loi thé canh tranh manh mé nhit ban cé. Thim chi, t6i da
xay dung dugc mét mé hinh kinh doanh thanh céng xoay
quanh lgi thé quan trong nay.

Toi c6 modt quin ci phé c6c & dudng Phan Xich
Long. Nhu ban biét déy, noi day tip trung cic nha hang,
quén ci phé/tra sita sang chinh nh4t thanh phé, don gid
trung binh cho méi phén in, uéng la khé cao. Con dudng
ndy dugc goi vdi céi tén “tuyén dudng F&B” va tr& thanh

di€m dén méi khi gidi tré cAn noi hen ho.

Nhung moi ngu¢i lai thuong quén mit ring noi
déy cang tip trung nhiéu chung cu, khu din cu va toa nha
van phong. Nhu cu ctia ho twong d6i binh dan.

Thudng cdc nha hang va quin x4 phuc vu cho déi
tugng nay sé nim siu trong cic con hém xung quanh.
Khongai lai nghi c6 thé dusng duong chinh chinh ra ngoai
dudng chinh mad mé mét quan ca phé c6c dugce - ti€n mit

bing sé bop nghet nhitng quin nhu viy.

Ay viy ma, thi tudng tugng ma xem, néu toi thué
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dugc mét mit biang dep véi gid hop ly & diy thi bai todn
kinh doanh sé thay d6i hoan toan. Chi phi mit bing thdp
s€ gitip t6i ha gid phin nudc va nhim dén déi tugng khach
hang I cu dan xung quanh. Gié t6t, ca phé ngon, mit tién

dep chic chin sé manglai cho t6i 1gi thé canh tranh 16n.

Thuc té 12 t6i da thué dugc mét mir bing dep véi
gia chi bing m¢t nita gid thué mit bing d6i dién. Khong
chi vy, mit bing t6i thué & ngay canh mét bénh vién tu
16n. Thong thudng, trong thoi gian ché doi két qua khim
bénh, moi ngudi s¢ mudn tim ché ngdi doi. Gita nhiing
quédn x4 gid cao ngt ngudng xung quanh, khd ning cao ho
s¢ ghé qudn cta tdi. Viy I3, ngoai dan cu, quin ca phé cta
t6i thu hiit duge nhém khach hang khéc cyc ky tiém ning:
luu lugng 16n va lién tuc, ty 1¢é chuyén d6i cao, thoi gian &

lai ngén.

Ban thdy d4y, diy la mot mé hinh kinh doanh rit
dic biét, vo cing sinh 161, ma chi ¢4 th€ kha thi néu ban ¢
khé ning dam phan gid mit bing t6t. Mot ciu chuyén nho
déban hiéu ring viéc dam phan gid quan trong nhu thé nao
trong kinh doanh. Trong mét tu di€ém in choi gid thué lén
tdi 2 trieu/m?, t6i c6 thé thué mit bing dep chi véi gia 500
nghin/m? - thip hon 4 lin. Téi c4, néu khong dugc tin mit
chiing kién, nhiéu ngudi sé khong tin.
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Toi sé chia sé kinh nghiém ctia minh ngay sau diy.
Trude hét, ching ta hay bat diu tit nhiing kién thidc nén
ting nhit: moét s6 di€u khoan hgp d6ng quan trong ma ban
cin biét.

CAC PIEU KHOAN QUAN TRONG
TRONG HOP DONG

C6 7 muc nho trong hgp dong ma ban cin dic biét

chuy.
1. Thong tin céc bén

Bao gém Bén cho thué va Bén thué, ghi r6 thong
tin nhitng ngudi lién quan dén hgp déng. Trong phin nay
ban cin ki€m tra gifly t& nha c¢6 khép véi thong tin ctia Bén
cho thué hay khéng, ¢6 lién quan dén nhiing ngudi ky két
trén hogp dong hay khong.

Mot meo nho la trude khi ky hgp dong, ban nén
xin cha nha gifly t& nha dit ban photo. Sau dé mang dén
phong cong chiing “tra ciiu ngin chin” xem cin nha c6 gip
vin dé gi khong. Vi du nhu dang thé chdp ngan hang hay
thudc dién tranh chdp... d€ tranh roi vao trusng hop khé

xU vé sau.
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2. Vi tri, dién tich va muc dich st dung

Hop d6ng cin thé hién r6 thong tin vé vi tri cin
nha, dién tich cy thé (thué mét phan hay toan bo va chinh
x4c 12 bao nhiéu m?). Péng thdi, ban ciing cin néu cy thé

nganh nghé kinh doanh trong hgp dong.

Mot luu y 1a du ban da xdc dinh r6 nganh nghé
kinh doanh, nhung hay c4n thin va ghi thém ndi dung: “v4
thyc hién cdc hoat dong kinb doanh hgp phdp khdc theo gidy
phép kinh doanh cia Bén B (Bén thué)”. Mot cau don giin
thé ndy c6 thé€ gitp ban m& réng moé hinhrdoanh nghiép

\ X .4
sau nay ncu muon.

3. Thoi han thué, gia thué, tién dit coc va
thanh todn

Hop dong cin ghi ro thoi gian thué, i thoi di€ém
nao dén thoi di€m ndo. Gid thué ciing cin dugc lam 16 &

tiing thoi diém d€ tranh gy phién phiic sau nay.

Thudng nhi€u cht nha sé dé nghi dar gid thué nim
ddu 1a A, nim sau ting tt 5-10%. Khodng ting theo tiing
nim goi 14 trugt gid. Bsi vi hop dong thué thuong kéo dai
nhiéu nim, méi nim thi trudng nha dit lai ting gid, khong
thé git nguyén mot gid thué tit ndm ndy qua nim khéc dugc.

Theo kinh nghiém ctia t6i, cdi gi ro rang dugc thi nén r6 ring
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ngay. Thay vi ghi trugt gid theo con s6 phin trim, ban nén
stt dung con s6 cu thé, dim bio sy minh bach, r6 ring. Vidu
nhu: gid thué nim 2021 12 10 triéu/thadng, dén 2022 gia thué
1a 11 triéu/thing, dén 2023 14 12 triéu/thing.

Tiép theo la dén phin ti€n coc, ban cin ghi chu ro
rang: két thic hgp dong thi chii nha sé hoan tra lai cho ban.

Cudi cung, phin thanh todn cin néu cy thé phuong
thic thanh todn, chidich danh ngu6i nhin/tai khoan nhén
khoan tién thanh todn ti ban.

4. Thoi gian ban giao va stta cha cin nha

Thai gian ban giao mit bing va sita chita cita hang
(thoi gian nay khong tinh phi thué nha) I3 hai thong tin
quan trong tiép theo. Ban nén luu y ring cic don vi, ca
nhan thi cong x4y dung thuong khong dam bio ding tién
d6 cam két ban d4u. Viviy, ban nén 6 ging xin chi nha hé

trg cang lau cang t6t d€ tiét kiém chi phi.

5. Trach nhiém cfia cic bén

Trong hgp déng, ban cin néu r6 quyén va trich
nhiém ctia méi bén. Pay la phin rit quan trong, ban nén
gianh quyén soan hgp dong d€ chu dong trong viéc di€u

chinh cic diéu khoan.
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Trong d6, cin luu y va [am rd cdc myc sau:

e Thoéa thuin cho thué lai: Diy |2 mot Iya chon
rit ¢6 lgi cho ban. Néu kinh doanh khé khin,
ban ¢6 thé chia sé khong gian véi moét don vi
khdc nhim gidm tdi chi phi. Chinh vi vy, hay
¢ ging dam phan d€ cha nha chdp nhin diéu
khoan nay.

o Sitdung doc quyén: Néu ban chi thué mét phin
ctia cin nha hoic cht nha ¢é nhiéu hon mét
mit bing gin d¢, diéu khoan stt dung doc quyén
ngin chin trudng hgp cht nha cho ngudi khic
c6 m6 hinh twong ty ban thué phén con lai cta
cin nha hoic thué mét mit bing khac gin dé.

e Du phong cho gidy phép: Néu mét phan kinh
doanh, hoat dong cta ctra hang gin lién véi
kha ning xin cic gidy phép nhu: gidy phép xay
dung, stta chita nganh nghé..., ban c6 th€ ghi
chu diéu nay trong hgp déng thué. Phong trit
trudng hgp khong xin dugce cic gidy phép cin
thiét thi c6 thé chim dit hgp déng ma khéng
bi mit tién dit coc.

e Han ché vé Cai tao hodc Xay dung: Ban cian
yéu ciu cht nha Jam r6 quyén han cta ban dén

déu trong viéc stia chiia, trang tri ctia hang. Diy
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la diéu khoan cin thi€t nhim tranh nhing ric
r6i sau nay. Trong mot 14n, do khong lam 16 céc
diéu khoén vé han ché x4y dung, t6i da cho thi
cong lai toan b ctra hang. Sau khi hoan thanh
thi cht nha giy khé dé, két qua 14 t6i mit hon
2 thang trdi chi d€ xit Iy céc sy vu lién quan, ky

hang chuc bién ban cam két 16n nhé.

6. Chim dit hgp dong thué nha

Céc “diéu khoén loai trit rai ro” trong phin nay sé
gitip ban dam bio quyén lgi cia minh. Pic biét dot dich
Covid vita réi, cic doanh nghiép lam ky di¢u khoan lién quan
dén hé trg tién nha, thanh toan chim, trd mit bing khong
dén bu trong trudng hop bt kha khing 1a nhiing ngudi han
ché dugc nhiéu thiét hai nhit. Ngugc lai, cic doanh nghiép
khong du trtr trudce, khong ghi r6 trong hop déng thi phai
diéu ding, nin ni cht nha dé€ dugc gidm tién thué.

Ngoai ra, ban cing nén du tru trudc trudng hop
kinh doanh thua 16 va phai trd mit bing trudc khi hét han
hgp d6ng. Cé mét vai cich thuong lugng d€ thu lai mét
phan tién coc hodc khiu trit vao chi phi sita chita cita hang
giup cht nha. Tuy nhién diy déu la nhiing diéu khoan rit
khé thuong lugng, nhiéu chit nha cé thé sé khoé chiu khi
ban thuc ép cic diéu khodn nay qué tay.
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O truong hop ngugc lai, trong hgp dong cing phai
néu r6 cic diéu khoin dén bu néu cha nha don phuong
chim ditt hop dong cho thué. Nhiing khoan dén bu 6
thé€ bao gém: tién coc, chi phi du tu sita chita, thim chi la
doanh thu phit sinh trong twong lai. Pay la diéu khoan rit
quan trong, bi néu mit bing dep thi cic thuong hiéu lén
luén nhim nhe nang tay trén ctia ban. Hay viét di€u khoan
sao cho néu bi pha hgp dong, ban van c6 thé tuoi cudi va

nhin lai mén tién dén bu.

7. Cam két 2 bén va chi ky

Phén nay da c6 quy chuin sin. Ban c6 thé quét ma
QR code & trang tai liéu ddu cudn sich dé tham khéo hgp
déng miu.

Trén day la nhiing di€u khoan cin dugc lam r6 rang
va chi tiét trong hgp dong. Bay git hiy dén phin néi dung
thyc chién: LAm thé nao d€ thuong lugng va dam phin

thanh cong vé6i cha nha?

THUONGLUQNGYADAMPHAN
HOP PONG

Trudc hét ta cin xic dinh: “Nhu thé nio 1a dam
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phin mét hgp dong thanh cong?”. Liéu ¢6 phai la thué
dugc cin nha bit chip gid ca? La ép gid thué xuéng mic
thip nhit c6 thé? Hay tao ra mét mdi quan hé hgp téc lau

dai v6i cha nha?

Diéu nay phu thudc vio muc tiéu cia ban trong
cudc dam phin. Pa s6, chiing ta s¢ huéng dén két qua cling
thing. Nghia la ban dat dugc muc tiéu ctia ban vA cht nha

vui vé vdi diéu dy.

Nhung d6i khi, chiung ta ¢6 th€ huéng dén moe
két qua thua-thing, trong d6 ban nhin phén thua va phin
thing nhudng lai cho cht nha. Dy 13 trudng hgp ma ban
phai thué dugc mit bing bing moi gid, d€ phuc vu muc
tiéu chién lugc lau dai cta cong ty hodc ban roi vao tinh
thé bt budc phéi thué mit bing dé. Nhén thua vé minh va
nhuong phin thing cho cht nha ciing 1a mét cich d€ tao
mdi quan hé lu dai. Cha nha sé cdm thiy “mic ng” ban va
ban c6 thé sé dat dugc nhitng di€u khoan t6t hon & 14n sau.
Nhung néu khong bi ép vao dudng cling, chic chin ching
ta s€ khong muén chon chién lugc nay.

Ngugc lai, ban ciing c6 th€ huéng dén mét két qua
thing-thua, trong d6 ban sé dung moi cich (hgp phép) dé
gianh loi thé vé minh ma khéng quan tdm tdi loi ich cta
cht nha. Dy khéng phéi la phong cich cta t6i. Nhung
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t6i hi€u day la chién lugc ¢6 th€ dp dung trong hop tic
ngin han, khi ban khong cin bin tAm t6i viéc cht nha

phit long.
Tam thé khi dam phadn

Trong nhitng ngay diu budc vao nganh, dam phin
v6i chti nha [a mét trong nhitng nhiém vy khién t6i so nhit.
Bai, ban phii hi€u tim thé ctia cht nha, dic biét 1a nhing
chti nha s6 hitu mit bing dic dia. Mét ngay ho nhin it nhit
vai chuc cudc goi tit céc don vi moéi gidi, tiép xtic khong biée
bao nhiéu nhin vit c6 mau mit. R4t ty nhién, ban sé cdm

thdy cdn cin quyén luc rai vé phia ho.

Nhung didn d4n, t6i nhin ra mét bai hoc: Pam
phédn mit bing giong nhu bit xe buyt. Ban ¢6 th€ bé mér
chuyén xe khong phit hgp, d€ bit mét chuyén xe khic phu
hop hon ngay sau d6. Ban méi chinh la ngusi cé quyén luc
trén ban dam phan.

Hay lvu y di€u ndy, thi khong ky dugc hgp dong
con hon ky phai mét “hgp dong t&¢”. Hop dong té nay sé
theo ban sudt nhiéu nim thing, thim chi ¢ thé pha héng
cong viéc kinh doanh cta ban.

Viéc tif bd mot mit bing dep c6 thé rit khé khin.
Nhung tin t6i di, néu ban thuc hién lai cic budc trong

196 -Dén Sahara Mé Qudn Tra Dé



Phan III, chi sau mot thoi gian, ban sé tim dugc mdt mic

bing khac dep khong kém.

Chinh vi vay, hay xdc dinh r6 diéu ban muén
trude khi bude vao cudc dam phén: gid thué t6i da la bao
nhiéu, thoi gian x4y dung bao lau, trugt gid sau nim thit
miy vdi ty 1¢ nhu thé ndo. Sau d6, hay ty tin va kién dinh
vdi cdc muc tiéu ctia minh: Dam phan véi tAm thé sin

sang ti bo!
Mot s6 chién thuit d€ ddm phdn hi¢u quai

Véi tim thé sin sang, ban c¢6 th€ dp dung nhing
chién thuit sau day d€ dat dugc muc tiéu dam phan. Dy
déu la nhitng kinh nghiém ma t6i da rit ra dugc trong hon
10 nim hanh nghé.

1. Xuit hién nhv mét ngudi khong thé tu ra
quyét dinh

Xudt hién vdi vi thé khong thé 'ty ra quyét dinb gitp
thuyc hién cic chién luge ddm phan gid. Ban c6 thé ndi vdi
chti nha ring minh chi dam phén theo chi dao ctia 6ng cha,
hoic ban khéi nghiép cing mét vai cong sy va nha diu tu,
khéng 6 quyén mét minh quyét dinh. Nho véy, ban ¢6 thé
chita dudng lui khi bi cht nha ghy 4p luc hodc thyc hién
chién thuit thuong lugng gia.
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Vi dy, ban c6 th€ sit dung chién thuit “ngudi tot -
ngudi x4u”. Ring ban diing vé phia chi nhd, néu ho chip
nhén chiu thiét mot chie thi ban sé vé ¢§ ging thuyét phuc
nhiing nhin vét quyén lyc phia sau. Hoic ban thdy bi hs
sau khi dam phdn, ban ¢4 thé xuit hién vao hém sau véi
mét di€u khoan mdi va ldy ly do: “Ciap trén khong duyér”
Néi chung, hay chtta cho minh duong lui.

Dé€ chuin bi cho budi dam phan, ban cing c6 thé
ap dung chién thuit “quan xanh - quin d6” Nghia I3, ban
nho ngudi déng vai di thué nha. Ho sé lién hé véi cht nha
va thuong lugng gid. Véi bit ky mic gid nio ma chu nha
dua ra thi ho ciing déu ché gii cao va dé nghi mét midc gia
thip bat hgp ly. Di€u nay sé khién cha nha ha ky vong vé
gid tri mit bing. Khi nay, ban sé xuft hién nhu mét ngudi
hiing, dwa mitc gi cao hon hin nhiing ngusi trudc, nhung
van thip hon gid ban diu. Khi ning cao chi nha sé chip
nhan dé nghi ctia ban. T4t nhién chung ta chi st dung chién
thuit nay néu cht nha dit gid qua cao so véi thi truong,
khong stt dung dé€ ép gid. B&i vi nhu thé sé khong tét vé lau
dai khi chi nha nhan ra ho bi hé.

2. Ludn la nguoi d€ nghi gid sau

Khi ra gia trudc, ban sé roi vao thé bi dong va c6

thé bi hé (dua ra gid cao hon mitc chii nha dang nghi trong
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diu). Mic du ban da nim dugc gié thi trudng tai khu vuc
thong qua khéo sit, nhung t6t nhit van nén bit d4u bing

viéc h6i mitc gid ma cht nha mudn cho thué.

Vi du nhu gi4 thi trudng cta khu vuc d6 roi vao
khoang 50 triéu/thing, nhung gid chii nha dua ra la 45
triéu/thdng thi ban di c6 16i. Ban van c¢6 thé trd gid xudng
40 triéu hoic thip hon, gitp ban ti€t kiém duoc rit nhiéu
chi phi. Néu ha gia xuéng dugc 10 triéu/thang thi trong 5
nim, ban sé tiét kiém dugc 600 triéu.

3. T6 ra ngac nhién khi chii nha dva ra gid 1an d4u

Thong thuong, chii nha luén dugc cac don vi moi
gi6i khuyén khich ddy gid 1én cao. Ban nén chuin bi mét
vai phuong 4n d€ xtt ly tinh huéng nay. Ban ¢6 th€ lam
nhu sau:

e Dua ra gii thué ctia mét vai cin nha trong khu
vuc, d€ cht nha bi€t gié tri tht sy ctia cin nha
ctia ho.

o Két thuc budi gip mit bing viéc ghi nhin lai
gid, n6i véi chi nha ring ban sé vé bdo cdo véi
ngudi c6 thim quyén.

e Dé€ lai cho chit nha mét ban hgp déng nhap,
khong ghi gid thué trén d6. Nhim tao thién chi
ring ban mudn thué cin nhi, nhung gid duara
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cao qud nén ching t6i phai vé€ ban bac lai. Tuyét
déi khong trd 1oi voi vang.

e Hen cha nha 1-2 ngay sau sé trd 16i. Dén hen,
hay d€ nghi mot miic gid thip hon, bdo ring day

1A mdc gid sau khi bén ban di ban bac.
4. Tao cam tinh véi chii nha

Trong qud trinh dam phdn, hay luén tim diém
chung gitta ban v cht nha dé€ tao thién cdm. Vi du cic s6
thich chung nhu chay b¢, choi thé thao, hay nhing méi
quan tim chung nhu kinh doanh, xa hoi, sic khoe...

Dé giy dung ni€m tin noi chi nha, hay gidi thiéu so
b6 v€ tiém ning ctia m6 hinh kinh doanh. Ban ¢6 thé cho
ho dia chi cy thé ctia nhitng ctta hang trude. Néu dugc thi
hay mdi ho stt dung thi sin phdm va trai nghiém ctia hang.

Diéu nay sé mang lai sy yén tAm cho cht nha.

Mét quyén cAm nang gidi thiéu so b vé cong ty
cing la mot lgi thé d€ tao sy tin twdng. Diy la bi quyét
giup toi gianh chién thing trude nhiéu d6i tha, bit chdp
viéc ho da lién hé véi cht nha it trude. Ngoai ra, ban ¢6
th€ giti ho phin qua nhé nhu voucher & nhiing lin gip
gin chét hop dong.

Ban ¢6 thé yén tim ring c6 rit nhiéu chi nha uu
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tién sy tin tudng hon gid thué. ThAm chi nhiéu ngudi chi
mudn cho thué d€ git nha ma sn sing gidm gid siu, chi cin

ban chiém dugc cim tinh ctia ho.
5. Thuong lugng hgp dong titng phin

C6 mét luu y quan trong: Khéng chét tir ca
diéu khoan ngay mét lin, ma hay chia nhé titng phin

dé giai quyét.

Ban nén dua hgp dong cho chii nha doc trude, yéu
ciu ho dinh d4u nhiing di€u khoin chua hiéu, chua ro,
chua déng y. Budc nay sé giup chi nha cé thai gian tim
hiéu va “tiéu héa” ndi dung hgp dong. Cha nha sé thudng
chta dong goi lai ban hoic chuyén 16i thong qua méi gidi vé
nhitng thic mic. Nhu viy, ca hai bén déu ¢6 thoi gian tim
ra phuong 4n gidi quyét céc vin dé€ trong hgp déng, trinh
tranh cii va phién phtc vé sau.

VE cac vin dé€ cin gidi quyét, ban nén nho moi gisi
hé trg xtt ly trude. Ban chét lai sau khi hgp dong théa man

cic diéu kién dua ra.

6. Néu khong thé€ giam gia, hay ldy lai lgi thé &
nhiing di€u khoén khéc

Nhitng diéu khodn ma ban c6 thé€ cAn nhic:
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Thay vi coc 3 thing thi hiy xin coc 1 théng.
Diéu nay gitp giam di s6 tién “chét” ma ban
c6 thé ddu tu cho hoat dong khic hoic gui
ngin hang.

Xin thoi gian stta chita dai hon. Cé thé 14 30-
45 ngay.

Ké khai chi phi sita chita 1én cao hon. Trong
trudng hop cht nha don phuong chim dit hop
dong thi ho phai dén bu chi phi nay. Diy la mo6t
di€u khodn rit t6t d€ rang budc hgp dong.

Gitt gid thué trong thoi gian dai khong trugt gid
(hodc trugt gid vdi ty Ié nhd).

Thanh todn theo tiing thing, gitp gidm tai 4p
luc cho dong tién.

Cha nha hé trg cic thi tuc phap ly trong xéy dung.

Ngoai ra, hiy gianh quyén soan thio hgp déng,

bi vi:

Bén dua ra hgp dong bao gi6 ciing la bén ¢6 loi.
Vi khi ty tay soan thio hgp dong, ban cé thé
dua ra cdc di€u khoan wu 4i, nghiéng v€ phia
minh. Chi nha ¢6 th€ yéu ciu dam phdn lai cic
diéu khodn, nhungltc nay ban da ghim mét cdi
neo quan trong d€ dat dugc lgi thé.

Cht dong kiém sodt tién d6 ky két hop dong.
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Vi khi chti nha soan thio hgp dong, ban sé mit
thoi gian d€ bo phén phép ly xem lai. Chua néi
dén thai gian cong chiing chinh sita.

e Néu m& chubi ctia hang véi s6 lugng déu, ban
nén lam viéc véi mot phong cong chiing quen va
dua ra mot bi€u miu hgp déng chuin. Quy trinh
ky két hgp dong sé duoc dién ra nhanh chéng.

7. N6i khong véi nhiing chit nha vé ly

Cha nha v6 ly sé ti€ém 4n rit nhiéu rai ro. Hop dong
sau khi ky két c6 thoi han 5-10 nim. M&i quan hé véi chu
nha sé 1A m&i quan hé lau dai. Chic chin ban con gip nhiéu
vin dé€ cin tuong tic véi ho. Mot khi ho khong muén hé
trg, moi chuyén sé€ trd nén rit khé khan.

Ban cin cha dong néi khong véi nhiing cht nha
khong thé noéi ly. Doi khi su dit khodt cta chung ta sé
lam ho nhugng bd va dam phan mét hgp dong c6 lgi hon

cho ban.

Trong trudng hop ban phai ky két hgp dong véi
cht nha “khéng ly twéng”, cic di€u khodn hgp déng cin
phai chit ché va rang budc ho cam két hé trg, trinh tinh
trang cht nha gy khé dé sau nay. Toi sé cho ban mét vai vi

du vé viéc cht nha khé dé trong chuong 11.
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Sau khi ban da thuong lugng va dat dugc cic thoa
thuin hop Iy véi cht nha, chung ta sé thyc hién budc cusi
cung la ky két hgp dong. Ban diing xem thudng day chi la
buéc thi tuc, t6i da chiing kién nhiéu hgp déng d6 vo ngay
tai phong céng chiing.

KY KET HOP bPONG

Phap luét hién hanh khong yéu ciu bén thué va bén
cho thué phii cong chiing hop dong thué nha. Tuy nhién,
chiing ta vn nén cong chiing hgp déng d€ tranh rui ro khi

xdy ra tranh chip.

Cin ctt vio di€u 42 Luat Cong chiing 2014, ban va
chi nha sé phéi dén vin phong cong chiing ¢6 try s6 trong
pham vi tinh, thanh phé »oi tpa lac cin nha cho thué, d€

thyc hién viéc cong chiing.

Diéu 42 Lugt Cong chung 2014 quy dinh nhu sau: Céng chung vién
cua 18 chuc hanh nghé céng chung chi duoc céng ching hop déng,
giao dich v& bét déng san trong pham vi tinh, thanh phé tryc thusc
trung uong nai 16 chuc hanh nghé céng ching dat tru s6.
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H6 so cong chitng ban phai chufn bi

» Benchothuenha Ben thue nha |
- Gidly chung nhan quyeén su dung dét. - Ban sao gidy 15 tuy
- Ban sao gidy 16 tuy than: Chung minh nhan dan | than: Ching minh
hodc thé can cuéc cong dan hodic hé chiéu. nhan dan hoac the

- Gidy t& chung minh finh trang hon nhan (dang ky | cén cudc cong dan
két hon hoac gidy xdc nhan tinh trang doc than). | hodic ho chiéu.

- Hop dong thué nha da soan sén (néu kheng cé | - Hop déng uy
thi ¢ thé thué van phong cong chung soan théo). | quyen (néu dusc uy
- Hop ddng Uy quyen (néu ducc Uy quyen ky hop | quyen ky hop dong
dong cho thue). thué nha).

Luu y:

- Ngoai nhung gidy 15 trén, 02 bén can c¢6 Phiéu yéu cau cong chung
(mé&u nay phong cong chung sé dua cho ban). Trong phiéu nay, ban can
dien thong tin vé ho tén, dia chi ngusi yéu cau céng chung, néi dung
ctin cong chung, danh myc gidy 15 gui kem theo; tén 16 chic hanh nghe
cong chung, ho tén ngussi tiép nhan hd so yéu cau cong chung, thsi diém
tiép nhan hd so.

- Nhung gidy 16 yéu cau ban sao thi céin mang bén chinh dé cong chung
vien déi chiéu.

- 02 bén c6 thé ty soan s&n hop dong thué nha, néu khéng soan duoc thi
thué van phong cong chung (cé thu phi). Tét nhét la hai bén nén théng
nhét va soan hop dong trusc khi ky, vi dé phong cong ching soan théo
sé rdt mét thai gian. Dong thsi, viec ty soan hop dong sé mang lai cho

ban nhigu lgi thé.

Céc budc thuc hién cong ching hgp déng
thué nha

» BuGc 1: Nop hd so
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Hai bén phii mang diy da gidy t& dén vin phong
cong chitng. Khi tiép nhin yéu ciu cong chiing thi cong
chiing vién sé ki€m tra h6 so. Néu hé so ddy du, ding
phdp luit thi c6ng chiing vién sé thu ly va ghi vio s6 cong
chitng. Néu chua diy dua thi ho sé yéu ciu b6 sung theo
quy dinh.

Theo quy dinh phap luit, cong chitng vién phai gidi
thich cho ngudi yéu ciu céng chiting hi€u 6 quyén, nghia
vu va lgi ich hgp phdp cuia ho, ¥ nghia va hiu qud phép ly
ctia viéc tham gia hop dong. Nhit la véi nhing ngudi 16n
tudi, cong chiing vién sé hoi rit ky cdc vin dé€ chinh trong
hgp d6ng. Ban cin hogp tic tét v6i cong ching vién trong
quy trinh nay.

» BuGc 2: Thuc hién cong chiing
C6 5 budc tat ca:

o Cong ching vién soan thio hgp déng (néu
dugc yéu ciu) hoic kiém tra dy thio hop dong
cac bén soan sin.

e Ngudi yéu ciu cong chiing doc lai toan bo hgp
déng d€ ki€m tra va xdc nhan vao hgp déng.

e Ngudi yéu ciu cong ching ky vio tiing trang
ctia hop ddng, phii ky trudc mit cong ching

vién va tién hanh lin d4u van tay.
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o Congchingvién yéu cdu cic bén xuit trinh bin
chinh cac gidy t& c6 trong hd so d€ ddi chiéu.
o Congchiing vién ghi l6i chiing, ky va dong d4u.

» Budc 3 : Nop I¢ phi cong chiing

Sau khi cong chitng vién di ky tén va déng ddu, ho
sé chuyén hé so cho ban d€ di nop 1¢ phi. Chi phi cong
chiing dugc théa thuin gitta 02 bén, ngudi thué va cho
thué, xem ai la ngudi tra, di€u nay da dugc théng nhit trén
hop dong. Khi hoan tit tha tuc, phong cong chiing sé luu
lai 01 bén va gtii cdc ban con lai cho hai bén. Nhu vy hop
déng ctia ban da duoc ky két thanh cong.

Xin chic ming. Bay gig, ban di c6 mét mit bing
phtt hgp v6i mé hinh kinh doanh va mét hgp déng cé thé
dam bao lgi ich cho ban trong bt ky hoan cinh nao.

TOM TAT QUY TRINH 4 BUGC DE
TIM KIEM VA LUA CHON MAT BANG

Viy la chang ta di di qua 4 budc d€ c6 mit bing
kinh doanh phu hgp.

T bo tiéu chi 6T da xdc dinh 6 phan II, ching tada
khoanh viing tim kiém mit bing pht hgp vdi cic tiéu chi
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dé. Tiép theo, nhd viée bt tay véi cic don vi moi gisi chit
lugng, ching ta da tim dugc thong tin cdc mit bing dep. O
budc 3, chung ta da khéo sét chi ti€t, dém tiing lugt ngudi
dé1én bai todn chi phi/doanh thu r6 ring va ra dugc quyét
dinh. Cuéi cung, chun bi moi thong tin ddy da, ching ta
ty tin ngdi vao ban dam phdn, c6 dugc mot mit bing gia

t6t va tao mdi quan hé lau dai véi cha nha.
@ Budc 1: Khoanh ving - gidi han vang tim
kiém xudng maot vai tuyén dudng phu hop.

. Budc 2: Thong tin - luu ¥ cac nguyén tdc khi
Iam viéc v&i médi gidi sé gilp ban cé dugc
nhing thong tin chat lugng.

!

Budc 3: Khdo sat - ban cdn sé lieu aé I@

@ bdi todn kinh doanh va chon ra 2 - 3 mat
b&ng tiém nang nhdt.

!

8 Budc 4: bam phdn - tha khéng thué ducc

mat béng con hon phdi ky mét hop déng
t& v8i mdt chi nha vo ly.

Quy trinh 4 budc fim kiém va chon lya mat bang
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Tuy nhién, cic vin d€ lién quan dén mit bing vin
con phét sinh sau khi ky hop dong. Ban con sé phai lén
ké hoach x4y dung, sta chita va khai truong mét ctta hang
dong khach. Trong qua trinh vén hanh, ban cang phai gia
mdi quan hé t6t v6i cht nha, véi hang x6m va quan ly trén

phuong xuéng ki€m tra.

Nhiing tic vu nay déi khi mang lai khéng it phién
todi, thim chi khién nhiéu ngudi ngén ngdm, dic biét khi
chua ¢6 kinh nghiém. Viy nén, trong phin cuéi cung ctia
cudn sach, toi sé chia s¢ mét vai kinh nghiém ctia minh vé

céc vin dé nay.

Ban c6 th€ sé cam théy t6i qud than trong khi yéu
ciu ban xin tt gidy phép nay dén gidy phép no, ky tit bién
bin nay dén bién ban khéc. Nhung tin téi di, nhiing kinh
nghiém sau déu dugc rut ra t nhiing ric réi khong ding
c6 ma toi gip phai trong qué khit. “Phong bénh hon chita
bénh” - Hay chufn bi moi thit d€ dim bio cho mét cong

viéc kinh doanh suén sé.

-
3
-
-~ -
- -
-
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PHAN [V

XAY DUNC} VA
PHAT TRIEN
BEN VUNG

Trong rdt nhiéu trudng hop, sy khéc biét
gita thanh tyu va thét bai nam & thai do.

- Zig Ziglar -
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CHUONG 10
XAY DUNG, SUA CHUA
CUA HANG TIET KIEM
CHI PHI

Lién quan dén xiy dyng va stta chita ctta hang, cé
hai nhém rti ro ban nén luu y. D4u tién la rai ro lién quan
dén gidy phép thi céng, rti ro thit hai lién quan t8i thoi han
va ngin sich xiy dung. Sau nhi€u nim phit trién ctta hang,
toi hi€u diy la giai doan khong hé dé dang. Thim chiconla
ngudn con ctia moi dau ddu, mét méi khi phai xt ly cac sy

vu lién quan dén phap luit.

Céc vin dé lién quan dén x4y dung rit da dang,
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phtic tap, nén nhitng diéu t6i chia sé trong chuong 10 cha
yéu danh cho mé hinh vita va nhé. Hy vong gitip ctia hang
ctia ban sé dugc xay dung duing tién d9, t6i uu chi phi va
khong phét sinh phién todi. Déi véi quy mé 1én hon, ban
nén nho cic don vi chuyén nghiép tu vin mot ké hoach cy

thé va ro rang,

LUU Y KHI SUA CHUA
CAI'TAO CAN NHA

Khi stta chita ctta hang, ¢ hai mic d6. D¢ la:
Mutc d¢ 1: Khéng anh hudng dén két ciu

Khéng dnh hudng dén két ciu dugce hi€u la khong
stta chita nhi€u, khong coi néi hay thém ting... Néu ngbi
nha hién tai ddp dng dugc két ciu, ban chi cin 1én phusng
(phong dia chinh) lam don khai bdo stta chita va cai tao.
Sau khi ndp don kem theo ban v&, cin bo phudng sé xudng
khio sét va cdp phép thi cong.

Day 13 truong hop ly tuéng va t6i khuyén ban
nén chon nhitng mit bing nhu vy, d€ han ché téi thiéu
chi phi stra chita xay dyng cang nhu céc tha tyuc phap ly

lién quan.
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Muic d6 2: Stta chita thay d6i ciu tric

Stta chita lam thay d6i cdu tric gém cdc hang muc:
ning san, ting dién tich x4y dung va thay d6i két ciu cong
trinh. Trong trudng hop nay, ban cin xin “Gidy phép xiy
dung” 6 s& Xay Dung. H6 so bao gom nhiing tai liéu sau:

o Don dé nghi xin cip phép xiy dung.

e Bin sao gidly t& chiing minh quyén st dung dit.

e Ban sao bin vé ky thuit dugc phé duyét theo
quy dinh, bao g6m: bin vé mit bing cong trinh,
bin vé mit bing cic ting, bin vé mit bing
moéng, thodt nudc mua, x& ly nudc thai, cip
nudc, cip dién.

e Bin cam két dim bdo an toan cho céc cong
trinh lién ké cta cha ddu tu (dp dung véi cong

trinh x4y dung c6 cong trinh lién ké).

Trinh ty, tha tuc nép hé soxin cip gidy phép
x4y dung

e Budc 1: Nop ho so tai phong quén ly do thi,
thuéc UBND noi ban muén xay dung/sta chita.

e Budc 2: B6 phin ti€p nhin ho so ki€m tra. Néu
hé so chua diy du sé d€ nghi bé sung, néu da day
d sé viét gidy bién nhin cho ngudi sit dung d4t.
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e Buéc 3: Ngudi stt dung dit tdi noi ti€p nhin
hé so theo thoi gian ghi trong gidy bién nhén
dé nhan két qua theo quy dinh. Thai gian gidi
quyét ho so la 21-30 ngay k€ tit ngay nhin du
hé so hgp 1&.

Rai ro lén nhit trong giai doan nay la khong dugc
cip phép xay dung, lam tién d6 dy 4n bi chim, trong khi da
dén han tinh tién nha. Khong chi thiét hai v€ kinh t€ ma
con vé tinh thin. Ban biét r6i d4y, sudt ngay chay di giai
quyét céc vin dé lién quan phép luit khéng bao gio dé chiu
ci. Vi vy, t6t nhdt ban nén nhé mét don vi tu vin tha tuc
phap Iy lién quan t6i qué trinh stta chita x4y dyng. Ban ciing
c6 thé tham khio cic nha thiu thi cong, bai ho biét cich
gidi quyét moi chuyén nhanh chéng nhit. Néu mé nhiéu
ctta hang thi ban nén hgp tic lau dai v6i mét nha thiu dé€

ho kiém ludn cac vin dé gidy phép.

NGUYEN TAC THICONG DE
PAM BAO TIEN O

Dé dim bio tién do thi cong, sau diy la mét s6 luu

y khi lam viéc véi cha nha, doi thi céng va mét s6 kinh

nghiém khi nghié¢m thu c6ng trinh.
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Lam viéc véi cht nha/cha du 4n

D€ dam bao qué trinh x4y dung dién ra thuin loi,
khong phat sinh tranh chép, cin c¢6 bién ban xdc nhin cia
céc bén lién quan vé nhiing hang muc dugc va khéong duoc
stia chita. Vi du:

e Xdac nhin dugc phép sita chita két cfu cin nha
(ningsan, thong tudng...).

e Xdc nhan khéng phai hoan trd hién trang cin
nha khi két thuc hop dong. Day la di€éu khoan
rdt quan trong, vi cin nha trudc va sau thi cong
rit khéc nhau, viéc trd lai nhu ca la khong thé.

e Xic dinh cy thé nhiing di€u ban “dugc lam” va
“khéng dugc Jam” trong qua trinh thi cong va
phai ky két bing vin ban.

D¢ tai bién ban x4dc nhin mau, ban ¢6 thé quét ma

QR & trang tai liéu d4u cudn sach.

Lam viéc v6i thiu/cong ty thi cong

Khi [am viéc v6i bén thi céng, ban luu y mét s6
diéu quan trong sau:
o Bdo gid phai rit chi ti€t. Béi vi chi phi thi cong
dya trén m” lac nghiém thu thyc t&, chi khong
theo bdo gid ban ddu. Néu bio gid nha thiu gt
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ban khong chi ti€t, con s6 phét sinh c6 thé sé
rit 16n. Di€u nay lam ban bi dong vé tai chinh
va dirt gay dong tién.

Théng nhidt ban vé xiy dung va bio gid trudc
khi thi c6ng. Néu c6 thay déi thi cic bén lién
quan phii xic nhan bing vin ban.

Ban nén di xem c6ng trinh thyc t€ ma bén nha
thiu da thi cong d€ dénh gid ning luc déi téc.
Uu tién chon don vi di titng thi cong cic ciia
hang cing mé hinh.

Théng nhit vé cic tiéu chi chit lugng, yéu ciu
cam két néu khong dat thi phii thi cong lai tit
diu ngay l3p tic.

Yéu ciu cam két lam viéc chuyén nghiép va

dung thai han.

Cic diéu khoén trong hgp dong thi cong

Hop déng thi cong/bdo gia cin phii r6 rang, cang

chi tiét cang t6t, bao gom:

Bio gi: Gid/m?, vat tu, thiét bi cung cip, loai
béo gié (tron goi, tiing phin,..).

Thoi gian thi cong.

Thoi gian béo hanh.

Diéu khoén thanh todn.
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o bDiéu khoan dén bu hgp dong (khi cong trinh
khéng dat chit lugng hoic khi tré thoi han).

Cich lam viéc v6i déi thi cong néu ty quan ly

Moi cong viéc lién quan dén doi thi cong thi ban
nén lam viéc vSi ngudi quan ly doi, khonglam viée truc tiép
v6i the. Béi vi chi c6 quin ly méi ndim duge tong thé du dn
xy dung, c6 tiéng néi véi tho va chiu trich nhiém vé cac
quyét dinh. Trudc khi thi cong ban cin trao d6i véi quéan ly

v€ chit lugng va vé tién do.
Sau déy 1a mét s6 luu y khilam viéc véi di thi cong:

e Titcacongviéc déulam theo bin vé dugc théng
nhit gitta cdc bén. Néu c6 vin d€ phét sinh thi
cin nhic ky phuong 4n déi tic dua ra, vi ho chi
mudn phuong 4n cé lgi nhit cho minh, vi du
nhu gidm d¢ khé cong trinh hoidc ting thoi han
thi cong...

o Can quan st cdc hang muc dang tri€n khai, vi
thg c6 thé luge bé cic budce khi thyc hién cong
viéc. Di€u nay anh huéng chit lugng c6ng trinh
v€ sau hodc dnh hudng cic hang muc khic.

e Can doc ky ban vé va so vdi thuc t€ d€ nim bit
cic di€m quan trong nhit trong khi thi cong. Vi

du: trin, nén, cdt yéu, goc canh, kich thudc...
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o Kiém tra miu mai vit tu thi€t bi so véi bio gid.
Trdnh xay ra trudng hop khi hoan thién méi
phidt hién nha thiu da chon nhiing vat liéu ré
tién khong ding miu ma, kich thude trong
bédo gia.

e Cudi cung, khong thén thiét véi tho thi cong.
Nghe c6 vé khé hi€u, nhung 4p dung thyc té
thi ban sé thdy tic dung cta né. Tranh tinh
trang chi thg lam cdi ndy cdi kia theo y cta
ban. Ngudi ta hay goi trudng hop nay la “thg
chi”. Thg sé rit khé chiu, ¢6 khi lam thoi gian
thi c6ng kéo dai vi “riu 6ng ndy cim cim ba
kia”. Hay lam viéc v6i ngudi quin ly truc tiép

ctia doi thi cong.
Quan ly tién d6

DPé quin ly tién do du 4n, ban cin liét ké tt ca hang
muc cin thi cdng va dit thoi han tiing hang muc ngay
diu. Céc hang muc cin dugc sip x€p theo thi ty hop ly,
tranh chéng chéo. Vi du nhu:

o Cic cong téc chuin bj thi cong.

e Cac hang muc dép pha, thio d&.

e Cac hang muc cai tao phén tho, phin khung.

e Céc hang muc lp dit dién nuéc.
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e Cic hang muc trang tri.
e Céc hang muc ndi thit.

e Cic hang muc hoan thién.

Ban vi quén ly doi thi c6ng cin ngdi lai 1ap bing
quén ly tién d9, theo doi sat ti€n do thuc t€ tiing hang muc
va c6 thoi gian du phong cho sy ¢6 ngoai y mudn.

Thong thuong, rit hiém nhi thiu hoan thanh
dung han, gin nhu luén phét sinh kéo dai thoi gian. Vi
vay, néu mudn khai truong vao ngay di dinh, thi cdc hang
muc trong bing ti€n d¢ du 4n phai dugc hoan thanh trudc
dé vai ngay.

Cuéi cling, sau khi thi cong xong, ban cin nghiém

thu coéng trinh.
Nghiém thu cong trinh

Trudc khi nghiém thu tit 3-5 ngay, ban nén st dung
tit ci céc thiét bi, mdy méc trong ctta hang. D&i véi cic
thiét bi dién-dién t&, bat 24/24 dé€ kiém tra trudc khi nhin
ban giao. Khi nghiém thu, cin ki€m tra chit lugng hoan

thién ctia tt ci cic hang muc: vich, trin, san...

Nhung tit nhién, ban sé khong thé ki€ém tra hét
moi vin dé dugc. D€ rang budc, ban c6 thé thém diéu

khoan gitt lai 5-10% gia tri hgp d6ng ngay tit ddu. Sau mot
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thoi gian st dung, khong phat sinh vin dé sé thanh todn
khoan gii lai. Tuy nhién, quan trong nhit vin la cich [am
viéc va sy tin tudng lan nhau. Néu cim thiy déi tic uy tin,
ban ciing khong nén chén ép ho ma anh huéng téi viéc tao
m&i quan hé lau dai.

Trong thoi gian thi c6ng, ban nén tranh tha xin
ludn gidy phép bang hiéu quang co. Viéc nay gitp ban tiét
kiém thoi gian, kip thoi dua cita hing vao vin hanh. Néu dé
y khi di ngoai dudng, ban sé thiy cé nhiing ctta hang phai
dung bat hay vii che di bing hi¢u. D6 la nhiing cita hang bi
yéu ciu bé sung gidy t&. Piing d€ ctta hang cta ban roi vao

tinh trang tuong ty.

GIAY PHEP BANG HIEU
QUANG CAO

O phin nay t6i sé khong néi lai vé vai tro tiép
thi cia mit bing nita. Thay vio dé, t6i dua ra cdc tha
tuc cin lam lién quan dén bang hi¢u quing cdo d€ tranh

phién phiec.

Dbé bing hiéu quang cdo dugc chip thuin, ban cin

dép tng céc diéu kién sau:
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Noéi dung Tén co quan chu quén tryc tiép
Tén co sé san xuét, kinh doanh ghi trong gidy
phép kinh doanh
Dia chi & s6 dién thoai

Kich thuéc Bién hiéu ngang: Cao t8i da 2m; Ngang khéng

vuot qud chigu ngang mat tien

Bién hieu doc: Ngang t8i da 1m; Cao t8i da la 4m
nhung khéong vugt qua chigu cao cua tang nha.

Yéu cau khdc | Khong che chén khong gian thodt hiém

Khéng lén ra via he, long dusng, énh huéng dén
giao thong

Tuén tho céc quy dinh va quy chuén ky thuat do co
quan ¢6 thém quyen ban hanh

Ha so xin gify phép quang cdo bang hiéu bao goém:

Thong bdo xin xdc nhan ndi dung quéng cdo.
Bén sao c6 chitng thuc gidy phép kinh doanh.
Bén sao gidly chitng nhin dingky nhan hi¢u hoic
van ban chip thuin cho phép st dung nhin hiéu
(néu stt dung nhan hiéu ctia ngudi khéc).

Mau in mau bién quing cdo, yéu ciu: ré mau sic,
kich thudc va ¢6 déng dfu ctia doanh nghiép xin
gidy phép.

Tai liéu chitng minh dia di€m treo bién quéng

cdo hgp phép:
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» Hop dong thué dia di€m hodc vi tri dit bién
quang cdo.

= Gifly chiing nhin quyén s& hitu hoic quyén sit
dung dia diém.

o Ban phéi canh vi tri dit bing quing cdo.

Ban sé nép ho so nay cho S& Vin Ho4, Thé Thao va
Du Lich. Néu hé so ddy du va hop 1¢, ban thudng dugc cdp
phép quing cdo bang hiéu trong thai gian 10 ngay lam viéc.

Kich thuéc bang hiév nhu nao la 16i vu?

Theo khdo sét cia cdc céng ty quang cdo ngoai trdi, théng thusng
bang hiéu cua hang c6 dién tich dao déng tir 3-15m?. Dé cao thuong
t 1-5m so véi mat dét. Céc dang thudng thdy la: Bang hiéu dai, tay
véy, try ki-6t... Theo nghién ciu, véi van téc di chuyén cua ngusdi di xe
mady la 36km/gic, khodng céch 50m-5m thi ngudi dé chi c6 khodng
4s dé nhin thdy bang hiéu cua ban.

Cuséi ciing, chiing ta dén v6i mét thia tuc thuong bi
chii ctta hang bo qua: Gifly phép sit dung via he.

GIAY PHEP SU DUNG ViA HE

Béo chi hay dua tin vé viéc chinh quyén xt Iy hang

quén ldn chiém via h¢, long dudng, gy mit trit ty an toan
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do thi. Viéc nay vo tinh khién mét vai chi cita hang nghi
ring viéc stt dung via he 1a “stt dung chui” Ho tré nén bi

dong va e d¢ méi khi céc co quan chiic ning xudng xi ly.

Thuc t€, via he 13 tai sin c6ng do nha nudc quin Iy,
néu ban lin chiém nhim b4t ¢ muc dich gi ma khéng cé
sy cip phép ctia co quan quin ly chiic ning déu coi 12 bat
hop phap. Thé nhung, ban sé dugc phép st dung via he lam
ché d€ xe néu dugc UBND thanh phd cip phép.

Nim trong tay “Gidy phép st dung tam thdi via he”,
ban ¢6 thé dung mét phin via he lam ché gui xe hgp phép,
khong cin lo ling bit ky di€u gi. Vi vdy, trong thdi gian thi
cong stia chita ctta hang, ban nén tranh tht nép hé so cdp

phép st dung via he.
Mot vai quy dinh co ban ban nén biét:

e D@ivéi via he ¢6 bé rong trén 3m, pham vi cho
phép st dung tam thai t6i da 1a 1,5m - tinh
mép ti€p gidp cira hang trd ra hodc tit mép via
he trg vao.

e Ddi v6i via he ¢6 bé rong nhoé hon 3m, ban sé
khong dugce cip phép d€1am noi diu xe; ma chi
dugc cip phép cho cic hoat dong: phuc vu thi
cong x4y dung, stta chita c6ng trinh, muc dich

xa héi.
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Nhiing doan via he phia trudc 16i ra vio hém,
nam trudc mit tién ctia cic cong trinh vin héa,
gido duc, thé thao, y té, ton gido, co quan ngoai
giao, cong sd... khong dugc cdp phép st dung.
Sit dung via he phai dim bio giit gin vé sinh m6i
truong, khong lam hu héng két ciu via he, tao
16i di théng thodng cho ngudsi di b va khong
anh hudng dén tdim nhin luu théng ctia nguei
stt dung phuong tién giao thong.

Dé xin gidly phép st dung via he tam thdi, ban cin

chuin bi:

1. H3 so cin chuén bj bao gom:

Ho chi€u hoic chiing minh nhén din hodc cin
cuGe cong dan.

Don dé nghi cdp Gidly phép st dung tam thai.
Ban vé vi tri mit bing cin cdp phép. Ban vé phii
thé hién ro vi tri va kich thude phan via he cin

stt dung.

2. Noi nép ho so

H6 so dugc ndp va nhan két qua tryc ti€p tai Bo
phén tiép nhin va tra két qui ciia Uy ban nhén

dan cdp quin, huyén.

224 -Dén Sahara Mé Qudn Tra D4



o Trudng hop hé so hop 1¢ va ddy du theo quy
dinh thi ban sé dugc cdp Bién nhin hé so.

o Trudng hop hé so chua ddy du, chua hop 1¢, sé
¢6 cong chic ditng ra huéng dan cho ban d€bs
sung va hoan thién hé so theo quy dinh.

3. Thoi han giai quyét

Thoi han gidi quyét thong thudng la 4-10 ngay lam
viéc k€ tit ngay nhan da hé so hgp 1¢, tuy theo quin, huyén
(khong bao gém thdi gian chinh sta, bé sung hé so). Luu
y thai han hiéu lyc cta gisly phép 1a khong qué 6 thing méi
1an cp va thu phi khi sit dung. Ban cin phéi dingky lai khi
hét hiéu lyc, tranh ric r6i phip ly.

Thiét ké ram déc cho xe lén via he

Déc di lén khéng qua 15 d6 va ¢ rénh dé téing ma sat
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D6 déc la vén dé quan trong nhét khi thiét ké ram déc lén via he. Bsi
né lién quan dén téc dé va céch thuc di chuyén khi khach hang len
xudng. Néu khéng tinh toan ky luéng c6 thé xdy ra nguy hiém. Vi thé
dé déc can phai thiét ké dé nguai lai kiém sodt duoc t6c d6, tao cam
gidc thodi méi, thuéan tién, an toan méi khi lén xudng. Bén canh do,
viéc su dung cdc ranh xe va bé mat nhém gdp phan giam dé tron,
dam bdo an toan cho khach hang. D6 déc I6i di lén coa hang < 15
d6 la thuan tién nhét cho khéch hbng.

Dy #ru cong sudt dau xe cla via he

Kich thuéc phé bién cua xe mdy tai Viet Nam: chigu dai 190cm va
réng 74cm. D€ thuan tién cho viéc di chuyén, dién tich 15i thiéu cho
mot xe mdy trong bai dau xe la 2,5m* dén 3m*/xe.

Tinh toan céng suét dau xe can dap ung:

Vi du: Dién tich khéng gian én uéng trong cua hang la 2m?/ngudi,
thoi gian st dung la 2 gi/lan (it hon d6i véi dd an nhanh). Néu dién
tich khu vyc &n uéng cua ban la 40m* thi suc chua la 40/2 = 20 ngusi
cung mét luc. Gia su mét lugt khach chiém 80% suc chia > 80% x 20
= 16 khdch hang, méi khdch hang su dung mét xe mdy.

Nghia la ban can mét khu vuc dgu xe du suc chua duoc 16 chiéc xe
cung mét luc.

Cong thuc tinh nhanh céng suét dau xe thyc té:
S6 luong xe = B& ngang mét béng x 1,2
Vi dy: M@t bang coa ban cé bé ngang 10m, thi:

S6 luong xe = 10 x 1.2 = 12 chiéc xe
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Céng thuc trén chi la tuong dsi, nhung sé rét can thiét néu ban tinh
toan bai déu xe cho cua hang. Nhé vay, ban sé biét via he c6 khong
du céng suét dau xe mong muén hay khéng.

Nhu trong trudng hop trén la con thiéu 4 ché dé xe va ban phai fim
céch giai quyét - c6 thé la thué mét bai dét tréng gan dé hodc hop
tac véi cac cia hang bén canh con du via hé dé dau xe nhd trong
gi& cao diém.

Kich thudc cba I6i ra vao

e Chiéu cao gita mét béng so véi mat duong khéng qua 50cm.
® 56 bac cau thang khéng nén qué 3 bac, bé rong it nhét 250mm,
cao khéng qua 170mm.

§

Néu moi chuyén dién ra nhu dy tinh thi sau khi
nhan ban giao tit don vi thiu, ban da c6 gidy phép treo bang
hiéu quing cdo va gidy phép stt dung via he. Moi thit da sdn
sang d€ di vao hoat dong.

Pén day thi moi thd gin nhu da hoan thién. Mit
bing ctia ban dang chuin bi bién thanh mét lgi thé ddng k€
cho mé hinh kinh doanh. Tuy nhién, chi con mét vin dé
nita thoi.

Hay nhé ring ching ta muén kinh doanh lau dai.
Khi kinh doanh lau dai thi viéc quan tri m6i quan hé véi
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céc bén s€ trd nén v6 cung cin thi€t. Néu lam khong tét,
ban sé thuong xuyén bi cic co quan chiic ning gy khé dé,
bi “hang x6m” ngang chan va bi cht nha chen ép dén néi
khong thé€ kinh doanh. Ngugc lai, néu “dupc long” cic bén
thi ban sé duge “hang x6m” hé trg trong cic hoat dong
hang ngiy, dugc chii nha gitp dd khi khé khin va céc co
quan quén ly tao diéu kién d€ kinh doanh yén 6n.

Trong chuong sau, ching ta sé giai quyét vin dé

. \ \
cudi cling nay.

i :
"
1]
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CHUONG 11
TAO DUNG VA PHAT TRIEN
CAC MOI QUAN HE

G chuong nay, t6i chia s¢ mot vai kinh nghiém ctia
ban thin gitp ban tranh nhiing rai ro khéng ddng c6 trong
cdc méi quan h¢ lién quan t6i mét bing va tao dung sy hop

tic t6t dep lau dai véi ho.

Toi sap xép cic m&Si quan hé lién quan dén mit bing

thanh 3 nhém chinh:

e Nhém 1: Cha nha.
e Nhoém 2: Cic co quan quan ly.
¢ Nhém 3: Hang x6m.
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MOI QUAN HE VOI CHU NHA -
PHONG BENH HON CHUA BENH

Ban c6 thé dung thuéc d€ do dién tich mit bing,
nhung khong thé€ do dugc long ngusi. Néu da tiing /g thué
nha ctia mét ngudi “vo ly”, ban sé hi€u y toi. Vilogi ich cta
bin than, mét s6 chti nha sin sang lam moi tht d€ ban phai

tir b6 mit bing dang thué.

Toi sé khong ban dén nhiing chiéu tr6 din du ban
thué mit bing x4u. Bai vi viéc xdc dinh mit bing c6 dep
hay khéng, ¢6 phit hgp véi mé hinh kinh doanh hay khong
la nhiém vu cta ngudi di thué/di mua. Cha nha c6 mot
mit bing va ho dang mudn cho thué, ho sé khong “vach
4o cho ngudi xem lung”. Ciing khong ai ty nhién cinh bio
ban “Mit bing nay ngip vao muia mua” hay “Mit bing nay
bén canh quén nhiu 6n 0, khong phtt hgp dé€ ban ci phé”.
Néu 16 thué phai mét mit bing x4u, ching ta sé khong d6
thita cho ch nha. Thay vao d6, ching ta rat kinh nghiém
cho nhiing mit bing sau.

Trong phin niy tdi sé canh bdo ban vé nhiing
vin dé€ khé chiu hon gip nhiéu lin. Nhing vin d€ nay
chic chin dén tit cht nha va ban cdn phai ludng trudc dé
phong tranh.

230 -Dén Sahara Mé Qudn Tra D4



Chua nha ¢é nhiing cich nao d€ ban ti bod
mot mit bing?

Nhiting mit bing dep thi lu6n dugc sin dén béi cac
cong ty l6n va cic don vi moéi gidi. Néu may min ky dugc
hop d6ng thué mit bing dep trong nhiéu nim, kha ning
cao ban sé lu6n phai d6i mit véi sy “rinh mo” tit nhiéu bén.
Ho sé tic dong lén chu nha, khién cht nhd muén chim
dirt hgp dong véi ban d€ cho ho thué. Vi cic chii nha thi
nhiing “l6i ong budm” nay ¢ siic cdm dé cuc 16n, dic biét
khi mifc gia d€ nghi ctia cic bén khac cao hon hin mic gia
ban dang thué.

Véi nhiing ngusi dang hoang, ho sé chdm ddt hgp
déng véi ban, boi thudng tién coc, tién sita chita xiy dung,
thim chi ci tién doanh thu trong tuwong lai cho ctta hing
ctia ban. Nhung véi cdc chi nha “v6 ly”, ho khéng muén
dén bu nén lam da cich khién ban mét méi, khoéng kinh
doanh dugc va phéi ty nguyén tit bo.

Toi c6 mot ngudi anh roi vao trudong hgp nhu viy.
Bi gay khé khian dén mitc d6ng mét cai dinh cing khong
xong. Cha nha lap luin ring déng dinh sé gy xudng cip,

thim chi hong két c4u nha.

Réi khi ctta hang buén bén kinh doanh sé tao ra
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ti€ng 6n: ti€ng ndi chuyén ctia khich, tiéng may moc, tiéng
nhac... Néu cht nha séng & ting trén, hoic bén canh, ho sé
bi anh hudng. Véi nhiing ngudi bi€t chuyén, ho hiéu diy la
chuyén phai chip nhin khi cho thué mit bing kinh doanh.
Nhung vé6i chit nha v Iy, ho sé liy chuyén nay d€ giy khé
dé cho ban.

Ban sé bi cht nha goi dién phan nan suét ngay. Ho
sé tin dung moi so h& d€ doi phat hoic hiy hgp déng, vidu
nhu thanh todn tré mot vai ngay hay stta chita rit nhé ma
khong thong bdo. Tham chi, ¢é truong hgp, ban thué mit
bing d€ kinh doanh ci phé¢, nhung cha nha lai hién ngang
bay mét chiéc xe ddy ban ca phé ngay trudc mit ti€n canh

tranh vdi ban.

N6i chung ho di quyét tim mudn dudi thi sé khong
thi€u cich. Kinh doanh trong diéu kién nhu viy ding la
thim hoa, bé khong dugc ma tiép tuc cing khéng xong.

Ban c6 thé lam gi d€ ngin ngtia nhiing chu
nhavé ly?

Trong thoi gian dam phdn ma thdy khong thé néi
ly v6i chi nha, ban nén can nhic lai viéc thué mit bang e
ho. Néu ban bt budc phai thué, hay lam hop dong thic ky

cang, rang budc that r6 rang va con s6 phai dugc thé hién
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thit chi ti€t. Néu lam ding theo nhiing gi t6i d2 huéng dan

& chuong vé hgp dong, ban sé gidm thi€u dugc rit nhiéu

rui ro.

Sau day I mét s6 luwu y d€ ban d6i phé trong

truong hgp nhu viy:

Ghi 16 rang con s (thay vi phin trim). Vi du:
Nim 2021, gid thué 1a 10 triéu/thing. Nim
2022, gid thué 1a 11 triéu/thang.

Ghi r6 rang thdi han thanh todn. Vi du: 5 ngay
ké tit ngay 30 ctia thing trudc.

Céc diéu khoan stta chita va xay dung phai dugc
ghi cu th€ trong hgp déng. Ciu chi phai that
cu thé, r6 rang, khong so ha d€ bi lat hgp dong.
Thuong lugng tién dit coc thip xudng va tién
stta chita cao lén. Néu nhu véy thi khi ban chim
dit hgp déng, tién coc ban phai bo sé it di.
Nhung néu chit nhi chim dit hgp dong, tién
dén bu stra chita ctia chii nha sé cao 1én.

Ky hop dong dai han. Nghe ¢6 vé ngugc doi,
nhung chii nha cang qué quit, ban cang phai ky
hgp dong dai han. Néu bé mit bing, ban chi
mit phin tién coc khong l6n. Nhung néu ky
hop dong ngin han, cht nha ¢6 thé 1t mie 180
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dé ngay khi két thic hgp dong, ho ¢6 thé ting
tién thué nha téi hon 50%, c6 khi gin gip doi.

e Ciéc diéu khoidn béi thudng phii dugc quy dinh
16 rang. Thiam chi, cic céng ty 16n con thém
diéu khoan dén bu “doanh thu tuong lai bi mit
di” néu cha nha phd hgp dong. Theo toi biét c6
mot chudi ban 1€ dién thoai 16n cia Viét Nam
yéu ciu chti nha bsi thudng 20% doanh thu mét
thing. Theo tinh todn, doanh thu mét thing
ctia ho khoang 3 ty dong. Néu chi nha phd hop
dong trudc, s6 ti€n dén bu sé bing doanh thu
trung binh trén thdng nhin véi s6 thing con lai
ctia hgp d6ng. Vi du: Hgp déng thué 1 5 nim
nhung dén nim thd 2 cha nha phd hgp déng
thi, 6 ti€n dén bu = 3 x 12 thang x 3 ty dong x
20%. Néu cai cim dugc diéu khoin nhu viy, c6
khi ban con mong sao chii nha chim ddt hop
déng s6m.

Thiét lap mdbi quan hé t6t dep véi chi nha

Nguoc lai véi nhitng cht nha vo Iy, ciing ¢6 rit nhiéu
chti nha t8t bung. Trong thai gian dich Covid-19, cic cita
hang kinh doanh riéng ctia t6i da dugc cic c6 chu giup dé
rit nhiéu. D trong hgp déng khong c6 di€u khoan hé trg
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bit kha khéng, nhung nhiéu mit bing cta t6i dugc mién
phi tién thué nhi€u thing troi. Sy gitp d& cta ho ding
nghia la chiéc phao ctiu sinh gidp t6i vugt qua dai dich.
Vi vay, hay t6 ra than thién vé6i cha nha va thiét lap
mot m&i quan hé lau dai. Nhing cdi bit tay véi nhiing cha
nha t6t sé la nhitng tai san quy gid ctia ban trong kinh doanh.

MOI QUAN HE VOI HANG XOM -
CO QUA CO LAI

Ong ba ta ¢6 ciu: “Bin anh em xa mua ling giéng
gin”. Trong kinh doanh néu muén thanh c6ng, ban phii

c6 dong doi.
Chia sé nguon lyc kinh doanh

Nhitng cta hang bén canh c6 thé gitp do ban moi
thd. TRt viéc cho ban muon via heé lam ché d4u xe (néu ho
khong cin) cho dén viéc sit dung mit tién ctia ho vio buéi t6i
(khi ho khong bu6n bén nita). Thim chi, nhitng ngudi hang
x6m tét bung ciing sé thong bio khi phudng kiém tra bit
ngo, gitp gidi quyét ric rdi khi ban khéng c6 ¢ quan, hoic
chinh ho tr& thinh ngudi gidi thiéu, khéch hang ctia ban.

Diéu quan trong nhit l4 cin “c6 qua c6 lai”. C6 thé
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nhiéu chi ctta hangsé cho ban mugn via he kinh doanh va
diu xe mién phi, nhung diing bién long 8t ctia ho thanh

diéu hién nhién.

Ban hay “trd on” bing cich gitip d& ho trong cic
cong viéc vin hanh hang ngay, vi du nhu phu lip bién
quing cdo, khiéng bé mot vit ning, gi6i thiéu nha thiu
chit lugng, hoic ting ho cic mén qui, sin phdm cta ban
nhin dip 1€ Tét. Quan trong nhit la ban vi ho tao dung
dugc mdi quan hé¢ cung thing.

Giup han ché nhiing di€m yéu ctia mit bing

Trong trudng hgp vi mét Iy do ndo d6 (nhu khio
sit khong t6t) ma ban chon mét mit bing c6 d6 tuong
thich khong tét cho mé hinh kinh doanh, hodc m¢t mit
bing nim & khu an ninh khéng qua t6t, thi thiét lip méi

quan h¢ t6t v6i hing x6m lai cang tré nén quan trong.

Néu hang x6m khéng tuong thich véi mé hinh thi
gin nhu ban khong thé kinh doanh. Nhung khi ci hai ¢6
quan hé t6t, ban ¢6 th€ han ché it nhi€u. Vi du nho ho
vin nhé nhac khong lam phién khich uéng ca phé, in sing
hoic han ché diing via he d€ bay bién ddu ma, sita chita xe

mdy anh hudng mit tién ctia ban.

Chiéu ngugc lai cing dung. Néu mé hinh kinh
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doanh cta ban dnh huéng dén cudc séng ctia ho, ho ciing
sin 1ong bo qua néu ca hai hoa thuin véi nhau. Thit tudng
tuong ban mé mét tiém d6 nuwéng, méi t6i khéi bui déu
bay tit phia. Cic bén c6 méi quan hé t6t thi ho sé thoii
mai chip nhan 16 xin 16i va dén bt ctia ban thay vi kéo qua
phan nan, chti béi hoic béo 1én phudng.

Cudi cung, cita hang ctia ban trong mét khu vyc
thi€u an ninh, thudng xuyén ¢6 “nhiing vi khach khong
moi” quiy phd. Néu quan hé t6t véi nhitng ngudi hang
x6m, ho sé gitp d& ban phin nio trong viéc d6i phé. Tin
t6i di, néu ho di & diy lau nam, tic 13 ho biét cach xi ly

nhing vu viéc nhu viy.

MOI QUAN HE VOI CAC CO QUAN
QUANLY - KHEO LEO VA
CHU bONG

Néu ban ding luit v ddy du gidy phép (nhu di
huéng din & chuong trudc) thi khong cin lo ling khi cac

co quan quan ly ki€m tra.

Nhung tit nhién, d6i khi ching ta v6 tinh vi pham
céc quy dinh. Vi du khi quin déng khéch, ban cho xe l4n

vach 1,5m; hay vao budi t6i via h¢ ving, ban d€ ban ghé
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trudc via he¢ d€ cé thém khong gian. Mot vai 14n, tdi cing
da ty minh “cai tao via he” dé€ tao 16i di dé dang cho xe c6
va khéch hang vao quin. Néu khong cé quan hé t6t véi
cic co quan quan ly thi t6i khd chic ban sé gip rit nhiéu

ric réi.

Nhung, ban ciang khong cin phai lam qui 1én
trong viéc thiét l4p mdi quan hé véi cic co quan quin
ly. Trudc hét, ban cin cha dong ndp sém, xin cip diy
du céc loai gidy phép da dé cip trong chuong 10. Hay dé
ho biét ban la ngudi am hi€u luit phép vi nghiém chinh
chip hanh cic quy dinh. Thém mét chut khéo 1éo va mém
mong, ban sé tao dugc mdi quan hé t6t v6i ho. “Quy nhau
thi 9 bé lam 107, mot m&i quan hé hai hoa sé gitp ich cho

ban rit nhiéu.

" )
"
n
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LOI KET

Toi dang vi€t nhiing dong nay khi ngéi tai quan ca
phé ctia minh trén con dudng Phan Xich Long, con dudng
von chi danh cho thuong hiéu 16n ma t6i da k€ v6i ban &
Chuong 9. Dy la quan ci phé d4u tién ma tdi mé va cing
|2 mit bing ma t6i ty hao nhit trong sudt 10 nim hanh
nghé. T6i vin nhd nhu in cim xic v3 6a khi ¢6 chii nha gie

diu dong y ky két hgp dong.

Thai gian d6, t6i da danh nhiéu thing tréi tim kiém
mit bing t6t d€ khéi dong dy 4n chubi ci phé mang di ctia
minh. Moi chuyén khé hon nhi€u so véi tudng tugng.
Khéng c6 mit bing nao thit sy ndi bit, néu tam 6n thi
ciing da c6 ngudi dit coc. Cing c6 mét vai mit bing toi
gin chdt dugc, nhunglai ¢ chuyén xy ra va chii nha quyét
dinh khong cho thué. Lac nay t6i cdm thdy rit nin, nhung
van hy vong co hoi tét hon réi sé dén.

Va r6i, né luc ctia t6i da dugc dén ddp. Nho quan hé
t6t véi céc bén méi gidi, t6i dugc gidi thiéu mot mit bing
rit dep & ddu dudng Phan Xich Long, 14 m¢t hiéu thuéc
sip hét hgp dong, bén canh mét bénh vién 16n. Ngay i
céi nhin dau tién khi khio sit mir bing, t6i da phii thét
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lén ring: “Day chinh I thd minh tim kiém lau nay”. Ban c6
thé tudng tugng dugc sy vui mitng cia ti lic d6, sau nhiéu
thing trdi rong ri, t6i da tim dugc “6c ddo gitta Sahara” d¢

“m& quédn tra d4” cho riéng minh.

Tuy nhién, thi thich by gio cta t6i la phai thuyét
phuc dugc cht nha. Cha nha Ia mét bic gai nhiéu tuéi. Co
mudn cho nhitng mé hinh ¢6 thuong hiéu va sach sé nhu
hiéu thudc hay siéu thi mini thué, chi khéng min ma véi

mo hinh ca phé céc cta toi.

Dé thuyét phuc, t6i trinh bay cho c6 dit moi tai liéu
lién quan: ké hoach kinh doanh véi nhiing con s6 cu thé,
miéu ti chin dung khach hang (din vin phong lich su va
diam béo sach sé), dén ban phéi canh 3D ctia quin ca phé,
thim chi ting ci ca phé d€ c6 udng thir. Tt ci chi dé chiing
minh ring t6i 1 ngudi déng tin cly, da chuin bi ky ludng
moi thy trudc khi bit dau. Cudi cling ¢6 cht nha cing git

diu dongy sau hon mét tiéng ndi chuyén.

Rut kinh nghiém nhitng 14n truéc, t6i di chuin bi
sin hgp dong, chi cho céi git ddu ctia ¢6 1a c6 thé ky két
va dit coc ngay lap tiic. Mot trong nhiing di€m khé khin
nhit d€ thong qua hgp déng la diéu khoan “Dén bu phi
xay dung/sta chita néu cht nha don phuong chim dit hop
déng”. Toi phai chon tit ngit rit cin thin d€ gidi thich diéu
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khoin nay khéng phai d€ giy khé dé cho cht nha, ma gigp
hai bén cam két véi nhau trong mét hop d6ng dai han.

Ban ¢6 thé hiéu ring t6i n6n néng dén muc khi co
chti nha vira dit but ky hop dong, t6i lién ra ngoai c6p xe,
ldy phan tién da chuin bi d€ dit coc ludn. Diy la khoanh
khic v& 0a sau nhiéu thang troi lién, lau 1dm réi toi méi cé
thé thu giin dugc.

Nhung “van sy khéi ddu nan’, khé khin lién quan
dén mit bing nay vin chua thét sy két thuic. Bai s6 tién coc
50 triéu cta t6i khong phai la qua 16n. Khong thiéu ngudi
sin sang bo tién phd coc d€ c6 mit bing dep nhu vay. Tiép
theo, trong qua trinh x4y dyng ciing ¢ vai tai nan nhé din
t6i tré ti€n do. “Khd tan” thi “cam lai”, cudi cing ngay khai
truong ciing tdi.

Toi gin bang hiéu lén va chio dén ban be téi ting ho.
D6 12 moét ngay rit dic biée, xe ¢d kin hét moét doc dudng,
tran ra ci 1¢ dudng va bén hém, nhi€u dén néi céng an
phuong da xudng gip t6i d€ n6i chuyén. Tinh téi hién nay
thi déy la quan ci phé in nén lam ra nhét cta t6i.

§

Cuén sich nay dugc xuit ban khi dai dich Covid-19
da duoc kiém soat, cing la lac ngudi dan bit ddu urd lai
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v6i nhitng théi quen sinh hoat trude day, trong d6 c6 théi

quen ra dudng uéng ca phé vao budi séng.

Sau hai nim lin ngup véi nhiing khé khin va mée
vai cifa hang phai dong cita, biy gid hoic khong bao gid, toi
phéi dua mé hinh chubi ca phé mang vé ctia minh quay lai

quy dao phiéc trién.

Nhiéu thing qua, hangloat céc cita hang dugc khai
truong trén cdc tuyén dudng tiém ning & Sai Gon. Cong
thitc ctia t6i vin vdy - nhiing tuyén duong dep nhit, dam
phan gi4 thué t6t nhit d€ bdn nhing ly ca phé c6 huong vi
dic biét vdi gia binh din bit ngd. Mot mé hinh tin dung
dugc ci hai lgi thé ddc nhit cta toi: nguédn lyc vé ca phé va

nguén lyc vé mit bing.

C6 nhiéu nha du tv di ngé 16i gép von. Ciang cé
vai ngudi goi y dp dung mé hinh nhugng quyén. Nhung sau
tit ca, t6i mudn git thuong hiéu nay cho riéng minh, bai vi
n6 la ¢t mbc ddng nhd trong sy nghiép cta t6i. Va toi biét
ring chi c6 minh t6i 1A nim gi& dugc hai nguén lyc doc

nhit d€ phat trién mé hinh.

Toi chia sé ciu chuyén trén nhu mot cich khép lai
cudn sich nhé vé cong thic sin mit bing. Toi da “sin” vo

s6 mit bing trong sudt sy nghiép ctia minh. S6 hop dong
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di ky lén t6i hang trim, nhung cim xtc méi lan tim kiém,
khéo sit vd dam phin mét mit bing méi thi van viy. Cim
gidc tim dugc mét mit bing ung ¥, va ky két thanh cong

mot hgp dong t8t van la cdi cim gidc tuyée voi nhit.
§

Viy la t6i da cting ban di qua tiing giai doan ctia viéc
lua chon mit bing t6t. Nhu da ndi, t6i ludn mudn cung cip
nhiing thong tin ngin gon, dé nhé, dé hiéu d€ban c6 thé vin
dung vio chinh du 4n khéi nghiép c4 nhin. Viy nén, mét lin

nita t6i sé di€ém lai cong thidc “san” mit bing ctia minh:

e Hiéu khung ly thuyét v€ mit bing: ba vai tro,
b6 tiéu chi 6T va 21 ¢t huyét cin tranh.

e Quy trinh “s3n” mit bing 5 budc: xic dinh tiéu
chi, khoanh viing, khai thic thong tin, khio sit
mit bing va ddm phin hgp dong.

e Quién tri m&i quan hé xung quanh mit bing:
don vi thi c6ng, chi nha, hang x6m va co quan
chic ning.

Toi biét véi nhitng ngudi méi bar dau kinh doanh
s€ cam thdy kho khin trong viéc vin dung kién thic vao
thyc t€. Ban c6 th€ 4p dung nguyén ly 80/20 d€ doc va vin
dung vao dy 4n thyc t€ ctia ban than: danh 80% thdi gian
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lién tuc thyc hanh, phan tich va 20% con lai d€ doc nhiing
phin chua r6 thém nhi€u l4n nita. Cuéi cing ban sé c6

dong lai théng tin va bién kién thitc thanh ctia minh.

B cong thiic trén sé gitp ban lya chon duge mit
bing t8t. Du véy, diy mdi chi la budc khéi dau trong hanh
trinh kinh doanh ctia ban. Nhung la buéc khai diu rit
quan trong, anh hudng tryc ti€p dén thanh céng sau cung.
Nhu tiéu dé ctia cudn sich, “Dén Sahara mé quén tra d4” la
mot y tudng dién ré va khong binh thudng. Tuong ty khi
budc 1én hanh trinh khéi nghiép va tht thach ban thén,
khéng it nguoi bi gia dinh phan déi, ban bé ngin can, thim
chi la cusi cot v6i y tudng méi. Nhung, hay cit khét khao,
hay ludn kho dai, béi khi ban con udc ma, ban méi thit sy

né luc.

Mbét l4n nita, toi hy vong cuén sich nay sé 1a nguoi
ban dong hanh, gitp ban trang bi thém kién thic va kinh
nghiém d€ dua ra dugc nhitng lya chon t8t nhit cho bin
than trong hanh trinh khai nghiép.

Chuic ban that bén chi trén con dudng kinh doanh!
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LOI CAM ON

BAN DONG SANG TAO

Tu loc len y tudng, dén luc viét ban nhdp va ban thao
hoan thién cuéi cung, t6i da nhan dugc nhigu 16i ¢8 vdn, gép y
gid fri tU nhigu “déng tac gia” khac. Téi xin gui 16i cém on dén:

To Pinh: cam on gép y cua To Dinh phan “Luwu y
sUa choa céi tgo can nha” da givp t6i hoan thién
chuong 10.

Anh Vinh Bang: cam on nhing géc nhin trong nghe
méi gidi cua anh da givp t6i hoan thanh chuong
7 (Cach thuc hop tac véi moi gisi dé co theng tin
chét lugng).

Phan Ngoc Bao Anh: cdm on nhigu nhan xét chét
lugng coa Bao Anh, cy thé & phan ngan sach mat
béng, tam thé cia mét ban tré khai nghiép va sy lien
két gita cdc vi dy. Nha nhiang nhan xét nay ma toi
da c6 nhing bé sung lén cho tac pham.

Héng Quy: cam on Héng Quy vé mét s6 luu y trong
cach su dung vi dy, gitp t6i digu chinh lap luan dé
cudn sach thuyét phyc hon.

Nguyén Thuy Thuy Van: cdm on gop y coa Thuy
Van trong phan “Danh gia chi phi thue/doanh thy”,
t6i da thu thap them sé liéu cho phan nay, dong thei
cong luu y doc gid trong viéc su dung bang 6 ligu

tham khéo.
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* Nguyén Hou Loc: cam on nhong gép y cta Hou Léc
trong chuong 5 (Tu huyét mat bang), giop téi trinh
bay lai néi dung dé higu hon.

e Lé Phi Yén: cam on luu y coa Phi Yén trong cach
dung tU 6 chuong 1, gidp 16i chinh sta lai cho hop
ly hon.

Trén thyc 1€, dé hoan thién cuén sach nay t6i da nhan
dugc hang tram gép y quy gia tu ban be, dong nghiép va cdc
ban déc gia thuong mén. Trong khuon khé han hep cia quyén
sach nay, rét kho dé liet ke hét ra day, vi vay t6i rét mong duoc
ban cam théng va chia sé.

Tran trong va biét on!
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