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ÔN TẬP THI CHỨNG CHỈ HÀNH NGHỀ MÔI GIỚI BẤT ĐỘNG SẢN HỌC PHẦN CHUYÊN MÔN
TỔNG QUAN NGHỀ MÔI GIỚI & QUY TRÌNH THƯƠNG VỤ
1. Khái niệm & Bản chất nghề Môi giới
· Mẹo nhớ: Môi giới = "Trung gian".
· Các hoạt động chính: Mua bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, cho thuê mua. 
· Điều kiện hành nghề độc lập:
· 3 Có: Năng lực hành vi dân sự đầy đủ; Tốt nghiệp THPT trở lên; Có chứng chỉ môi giới BĐS. 
· Không được làm: Không cho mượn/thuế chứng chỉ; Không được hành nghề sai nội dung chứng chỉ; Không nhận thù lao ngoài hợp đồng. 
· Nguyên tắc "Kép": Không được đồng thời là nhà môi giới và là một bên tham gia hợp đồng trong cùng một giao dịch. 
2. Phân biệt Thù lao & Hoa hồng (Rất hay thi)
· Mẹo nhớ:
· Thù lao: "Không phụ thuộc kết quả". Khách hàng trả công vì bạn đã làm dịch vụ, dù giao dịch có thành công hay không. 
· Hoa hồng: "Có ký hợp đồng". Chỉ nhận được khi khách hàng đã chính thức ký kết hợp đồng mua bán/cho thuê. 
3. Sàn Giao dịch Bất động sản
· Quyền của Sàn: Được thu phí dịch vụ; Yêu cầu khách cung cấp hồ sơ; Từ chối BĐS không đủ điều kiện; Yêu cầu bồi thường nếu khách có lỗi. 
· Nghĩa vụ của Sàn: Chịu trách nhiệm về thông tin cung cấp; Bảo đảm cơ sở vật chất; Báo cáo cơ quan nhà nước; Bồi thường nếu Sàn có lỗi; Thực hiện nghĩa vụ thuế. 
4. Quy trình Thương vụ Môi giới (4 Bước)
· Mẹo nhớ: "Tìm - Xử - Lên - Kết"
· Bước 1: Tìm thông tin chung: Điều tra BĐS, kiểm tra hạ tầng, pháp lý. 
· Bước 2: Xử lý thông tin: Xác định giá, soạn quảng cáo, lập cơ sở dữ liệu khách hàng. 
· Bước 3: Lên kế hoạch & Giao dịch: Dẫn khách xem, đàm phán, hỗ trợ công chứng hợp đồng. 
· Bước 4: Kết thúc: Giao nhận BĐS, nhận hoa hồng, chăm sóc sau bán (gửi sổ đỏ, thư cảm ơn). 
ĐẠO ĐỨC NGHỀ NGHIỆP & KỸ NĂNG GIAO TIẾP, ĐÀM PHÁN
1. Đạo đức Nghề nghiệp (20 Quy tắc)
· Mẹo nhớ: "Minh bạch - Trung thực - Bảo mật - Hợp tác"
· Với Khách hàng: Đặt quyền lợi khách lên trên hết; Mọi thỏa thuận phải bằng văn bản; Bảo mật tuyệt đối thông tin; Chỉ nhận thù lao từ 1 bên (trừ khi có thỏa thuận khác). 
· Với Đồng nghiệp/Đối thủ: Cạnh tranh lành mạnh; Không nói xấu, kiện tụng vô căn cứ; Không phá giá; Tôn trọng thỏa thuận độc quyền. 
· Với Doanh nghiệp: Không dùng thông tin công ty cũ làm lợi cho công ty mới; Không làm mất hình ảnh công ty. 
· Xung đột lợi ích: Phải báo cáo rõ nếu BĐS có liên quan đến quyền lợi cá nhân/người thân của môi giới. 
· Tranh chấp: Ưu tiên hòa giải tại Hội trước khi ra tòa. 
2. Giao tiếp Phi Ngôn Ngữ (Cực kỳ quan trọng)
· Mẹo nhớ 4 Vùng Không gian:
· Mật thiết (0 - 0.5m): Người thân, đánh nhau. 
· Riêng tư (0.5 - 1.5m): Quen biết, thoải mái. 
· Xã giao (1.5 - 3.5m): Thực hiện phần lớn giao dịch kinh doanh. (Bẫy trắc nghiệm hay hỏi khoảng cách này) 
· Công cộng (> 3.5m): Người xa lạ. 
3. Các Phong cách Đàm phán
· Thắng - Thắng: Hợp tác, lợi ích chung. Đây là phong cách nhà môi giới BĐS nên dùng. 
· Thắng - Thua: Đè bẹp đối phương. Không phù hợp với nghề môi giới. 
· Thua - Thua: Không ai nhượng bộ, đổ vỡ. 
4. Ba Phương pháp Đàm phán
· Mềm: Coi đối tác là bạn, dễ nhượng bộ để đạt thỏa thuận. 
· Cứng: Coi đối tác là địch, ép nhượng bộ. 
· Nguyên tắc: Ôn hòa với người, cứng rắn với công việc; tìm giải pháp hai bên cùng có lợi. 
5. Ba Yếu tố Cốt lõi Trong Đàm Phán BĐS
· Mẹo nhớ: "Thế - Thông - Thời"
· Thế mạnh: Người có nhiều lựa chọn là người mạnh nhất. 
· Thông tin: Đòn bẩy thay đổi cục diện đàm phán. 
· Thời gian: Ai bị áp lực thời gian (gấp gáp), người đó dễ thua. 
MẸO "HACK ĐIỂM" TRẮC NGHIỆM CHO HỌC VIÊN:
1. Tuyệt đối/Khẳng định: Các đáp án có từ "Mọi", "Tất cả", "Tuyệt đối", "Bất cứ" thường là đáp án SAI.
2. Đạo đức/Quyền lợi: Với các câu hỏi tình huống về đạo đức nghề nghiệp, luôn chọn đáp án thể hiện việc "Bảo vệ quyền lợi khách hàng", "Công khai minh bạch", hoặc "Báo cáo với người quản lý/pháp luật".
3. Đáp án dài nhất: Nếu gặp câu hỏi về quy định pháp luật hoặc nghĩa vụ mà không nhớ rõ, đáp án dài nhất và chi tiết nhất thường là đáp án ĐÚNG.
4. Hỏi về Thù lao/Hoa hồng: Cứ thấy chữ "Không phụ thuộc kết quả" thì chọn Thù lao; thấy chữ "Đã ký hợp đồng giao dịch" thì chọn Hoa hồng.
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