به نام خدا جلسه چهارم رو شروع میکنیم مبانی اصول و فنون مشاوره املاک توی این مبحث می خواهیم با هم البته یک  ری ویو کوچولو بکنیم که راجع به تعریف مشاوره صحبت کردیم انواع مشاوره صحبت کردیم قوانینی که برش  مترتبه هم به لحاظ صنفی و هم به لحاظ مسئولیت‌های مدنی مشاور بعد در رابطه با منطقه شناسی صحبت کردیم راجع به فایل و انواع اطلاعات املاک صحبت کردیم که من حدود تقریباً ۹ گروه بندی دسته‌بندی کردم برات و مورد های مختلفی رو گذاشتم بعد انشالله این پاورپوینتی که می دم دیگه اینها رو هم میشه برای خودت خواهی داشت بعد یک کار دیگه هم کردم جالبه اینکه مثلا در هر فایلی یک سری اطلاعات مختص به اون هست مثلا در رابطه با اجاره به خارجی یا مشارکت در ساخت یا پیش فروش یک سری اطلاعات خاص خودش رو داره که من که کار می‌کنم اونها رو به رنگ دیگری درآوردم که شما بتونید اون ها رو بهشت توجه بکنید حالا می خوام راجع به ابزارهای صنفی مشاور املاک در هر صنفی که شما هستید بالاخره یک ابزاری دارید و ابزار کاری شما هست من بنا بر تجربه و تحقیقات و بخصوص الان که به اصطلاح رسانه‌ها بیشتر شده ابزارهای الکترونیکی بیشتر شده به این صورت براتون ابزار ها رو که لازم به امید خدا شروع بکنید داشته باشید به هر حال مثلاً یکی از چیزهایی که خیلی خیلی مناسب و به قول معروف از واجبات هست الان دیگه موبایل دوربین‌دار هست حالا تبلت باشه آیفون باشه هر چه که پیشرفته تر باشه و دوربین داشته باشه و ضبط داشته باشه این‌ها خیلی ارزشمند هست و یا حالا من نمیخوام مثلا اینطوری بگم ببینید مثلا شما وقتی وکلا رو میبینید عموماً کت و شلوار و کراوات عموماً پزشک ها رو که می بینید کت و شلوار و کراوات همه می بینید یا استاد دانشگاه رو میبینید همینطور یعنی هر صنفی برای خودش یک واقعاً کلاس خاصی پوشش خاصی داشته باشد توی این صنف هم اگر بنده کاره ای بودم در این صنف حتماً کت و شلوار و کراوات رو اجباری می کردم برای چی برای اینکه ما در خدمت اونها هستیم یا اون ها بلاخره مراجعه می کنند به ما شایسته نیست که مثلاً پوشش های نامناسب عجق وجق نمیدونم پیرهن های مارکدار مثلاً به هرحال آره غلط بد یا مثلاً عینک فیک درب و داغون که اصلا توی بحث ارتباطات توصیه بر این هست که به هیچ وجه عینک نزنید یا اگر عینک زدی برای آفتاب حتما از چشمتون در بیارید چون بخشی از انتقال احساسات و اصطلاح هدف و نمیدونم قضاوت ها با چشم هست بنابراین با شما وقتی عینک میزنید در واقع یک سد ایجاد می کنید و عموماً هم بد بینانه هست یعنی مردم میگن کسی که عینک میزنه و صحبت میکنه خب حتما یک چیزی رو برای پنهان کردن داره حالا می خوای نمیدونم مهمونی برید شب نشینی  با این عینک های عجق وجق این بحث جداست ولی بیزنس و صحبت کردن با مردم اینها نمیطلبه بعد من توصیه ام اینه که دو نوع کارت یک مشاور برای خودش به اصطلاح تعریف بکنه یک کارت ویزیت هست که حتما میگین باید عکس باشه برای اینکه ما تجربه ای داریم وقتی خودمون هم میریم مثلاً فرض بفرمایید اتومبیل بخریم ۱۰ تا نمایشگاه ماشین میریم نگاه میکنیم بعد برمیگردیم خونه تنها چیزی که داریم کارت هست خوب این کارت هیچی به ما نمیگه درسته چون دقیقا ما نمیدونیم با کی حرف زدیم بعد از دو روز که اصلا قاطی میکنیم خوب این مثلاً حسینی رو با جعفری و جعفری رو با حسینی قاطی میکنیم ولی اگر عکس باشه نه حالا اگر این کارت مثلاً طوری طراحی شده باشه که اگه صنف یک رنگ سازمانی داره برای خودش کارت هم بر این اساس باشه انگار که یک بخشی از این سازمان یا اون واحد صنفی کنده شده و دیگه همیشه توی ذهن من هست که این آقای مجتبی خان در فلان آژانس دکور اینطوری بود فلان جا بود رنگ آمیزی اینطوری بود و دیگه توی ذهنش می مونه و مشتری هم مهم اینه که توی ذهنش نگه داره مشاوره رو یا مدیر دفتر رو یا مدیر قرارداد رو این خیلی تاثیر دارد تا اینکه همه رو قاطی کنه یا فراموش کنه بنابراین یک کارت ویزیت می خواهیم که عکس خودمون هست ایمیل خودمون هست تلفنمون هست و آدرس آژانس مون هست و این مسائل یک کارت دیگه می‌خواهیم که اونها برای فایل یابی ها و بازدیدها و مسائل این چنینی استفاده می‌کنیم علی الخصوص در فایل یابی ها چه جوریه پشت این کارت خالی هست یعنی در واقع حالا تو یک کارت اصلی به زبان انگلیسی و فارسی بنویسیم محلی که شما کار می کنید این خیلی مهم هست در اون یکی کارت یک بخشش رو همون فارسی مینویسیم پشتش رو خالی نگه داشتید برای دعوت به سفارش به فایل یا دعوت به اینکه اگر ملکی میخواهید دنبال خریدی هستید یا اجاره به خارج هستید یا مشارکت هستید لطفاً با داشتن فایل‌های متعدد میتونم در خدمتتون باشم مثلاً با این شماره تماس بگیرید در واقع هم کارت ویزیت تون رو گذاشتید و هم دعوت کردید اون چیزی رو که تو دنبالش میگردی اطلاعاتی که میخوای و این خیلی قشنگ تر و زیبا تر هست حالا بعضی ها هم میان در قالب نامه این رو انجام می دهند منتها این الان دیگه نامه ها انقدر دیگه زیاد شده حالا به ترفندهای مختلف مثلا قبض موبایل نمیدونم قبض گاز یا برق دیگه اصلا مردم خوششون نمیاد چون مردم هیچ وقت از این کاغذ ها دوست ندارند ببینند حالا وقتی تبلیغاتی هم باشه دیگه بدتر بعد خدمتتون عرض بکنم کیف مناسب حتما می خواهید یکی از ویژگی های بعد فعالان این صنف داشتن دفتر هست یک دفتر مثلاً سالنامه یا به قول شما یک دفتر کهنه و مستعمل که توش فایل هست و اسامی مشتریان هست و تلفن هاشون هست یادداشت های خصوصی شون هست همه چیز رو توی اون گذاشتن کدوم صنف به نظر شما چنین دفتری رو تحمل میکنه هیچکس بنابراین هر وقت من یک نفری رو اینطوری می بینم با یک عده ای داره به یک جایی مراجعه میکنه و یک دفتر هم زیر دستشه میگم این مشاور املاک هست و این یکی از چیزهایی هست که لو میده این رویعنی چی یعنی مجتبی خان داره میده یک سرویس رو بده با اون دفتر من دارم از اون کنار همکارش هم دارم مثلا رد میشم توی ۱ آژانس دیگه خواب توجه من رو جلب میکنه ببینم کدوم بسمت کدوم زمین و چه جوریه و به محض اینکه اومد بیرون من میرم فایل یابی به همین راحتی لو میده ولی اگر یک کیف مناسب و با ارزش و خوب باشه و این دیگه نمی ده که این مشاوره هست و این فلان جا رو رفته و بازدید میکنه و مثلاً فایل مهمی داره ضمن اینکه کلاس کار هم رعایت میکنه چون شما هم یکسری ابزارهای الان من میگم باید اونجا باشه مثلاً یکی از این ابزارها چراغ قوه هست خیلی جالب حالا ما میگیم چراغ قوه برای چی بارها و بارها توی طبقات برق قطع شده و موندیم مشتری، خانم هستريال بچه هاش هستند خود آقا هست بنابراین توی تاریکی مانده دیدید وقتی هم برق میره بلافاصله شدت تاریکی ۲ برابر میشه و هیچ کاری آدم نمیتونه بکنه و خدایی نکرده خانواده نگران بچه ها هستند حالا من چه کار می کردم یک چراغ قوه داشتم بلا فاصله تنها کاری که میکردم میگشتم چراغ قوه رو پیدا می کردم جلوی پاشون روشن می کردم و گفتم نگران نباشید این اصلاً یه خاطره با ارزش می‌شد خوب بچه هاش رو حفظ کرده بودم زیر پای خودشون حفظ شده بود و دیده بودند با امنیت و آروم آروم من می رفتم جلو و اینجا دیگه تعارف نمی کردم چراغ قوه رو براشون میگرفتم و راحت می اومدیم پایین واقعاً یک خاطره با ارزش یا توی آسانسور یا توی آسانسور گیر می کنی یه دفعه خدایی نکرده برق قطع میشه و تو حالا توی آسانسور هستیم حالا یکی ترس و هول آسانسور و ارتفاع هست یکی هم تاریکی حداقل یک چیزی که آدم در میاره یک چراغ قوه مثلاً فرض کنید روشن بکنه که آدم بتونه مثلا زنگی ر و مخصوصاً زنگ های اضطراری رو بتونه پیدا بکنه و فشار بده و مسائلی از این قبیل
 دفتر ثبت فایل ها رو میخوایم حالا من خیلی توصیه نمی‌کنم حالا البته تبلت باشه یا چیزهای اینچنینی یا مثلا بخشی توی موبایلت هست یا فایلی بتونی بنویسی و استفاده کنی خوب هست ولی همیشه یادت باشه درسته همه چی داره پیشرفته میشه اما گاهی اوقات هم این خطر هم دارند مثلاً وقتی گم شد یا وقتی ترکید به کل دیگه شما چیزی ندارید حالا همیشه یک دفتر مخصوص کوچک اصلاً برای خودتون می تونید طراحی بکنید و درست بکنید و تهیه بکنید این ها رو داشته باشی که اگر یک وقتی مثلاً می بینید که موبایلم شارژ نداره موندی اونجا دفترتلفن داری و میتونی از یکی تلفن قرض بکنی و یا میتونی بری زنگ بزنی به خصوص در قرارهایی که بیرون می ذارید یا سر ملک ها میزارید این اتفاقات برای شما بعدا خیلی زیاد می افته
مثلاً من خودم یک دفتر آچار مانند داشتم خیلی خوشگل قشنگ خطاطی خودش خط های جالب داشت بعد این رو داده بودم برام سیمی کرده بودند خیلی زیبا و سالهای سال می تونستی از این استفاده کنید چون تلفن‌های مشتری ها بود فقط بعد به تفکیک حروف الفبا ای حالا اینی که میگم سلیقه هست ممکنه یکی از این سالنامه ها استفاده بکنه
[bookmark: _GoBack]۹ این واسه خود آدمه یه چیز خیلی خوشگل مثلا ۳۰ صفحه یا ۴۰ صفحه مثل ورقه آچار رو طراحی بکنه یا مثلا خطاطی شده یا دارای خط رو بخره بعد این رو بده سیمیش بکنه و خوشگلش کنه و کاوری بهش بزنه بعد این رو برای خودش داشته باشه که اگر یک وقتی به لپ‌تاپ یا به تلفنش آسیب رسید چیزی از دست نده الان یکی از مشکلاتی که ما پیدا می‌کنیم می‌بینیم یک دفعه یکی از دوستان و رفقا گم میشه چرا اون که همیشه زنگ نمی زد اون که همیشه پیام می فرستاد خبری ازش نیست بعد ها با کلی گرفتاری ما رو پیدا میکنه بابا من تلفن ها رو گم کردم تلفنم خراب شد ترکید و یا دزدیدند این حالا توی عالم رفاقت با اینها خیلی شاید ضربه نزنه ولی توی بیزنس خیلی ضربه گاهی اوقات جبران‌ناپذیر میشه خوب یک ماشین حساب حتما میخواد یک ماشین حساب مناسب نمیگیم خیلی حرفه ای اما نیمه حرفه ای باید باشه مثلا فرض بکنید بتونه اعشاری رقم ها رو بده اگر رفتیم یک ملک رو دیدیم یه کم مثلاً ابعادش و از لاش با هم متفاوت هست سازنده یا مثلاً خریدار بتونه مثلا اگر حدود بهره وری ش رو داریم بتونه این ها رو با هم جمع و تفریق بکنه و به دست بیاره یا مثلا اگر یک جا می‌گویم که قدر و سهم شرکا یا مالکین این قدر میشه بتونیم با اون حساب کنیم یا مثلاً بخواهید ببینید که ۶۰ درصد این چقدر در میاد کنسول این چقدر در میاد کل بنا چقدر در میاد و مثلاً مفید شکر چقدر میشه بتونید با اون حساب کنید ماشین حسابی نباشه که فقط ۴ تا عدد اصلی نه۴ تا عمل اصلی رو جمع و ضرب و تقسیم و تفریق رو انجام بده یک کم به اصطلاح حرفه ای تر باشه که بتونه این کارهاش رو انجام بده.
 ساعت مچی خیلی مهم هست در بیزینس یکی از معیارهای قضاوت برای به اصطلاح مشتریان بر روی یک شخصیت بیزینس من ساعت مچی هست خوب این حتی زیبا تر و ساده تر و نمیگیم خیلی گران قیمت نه در حدی باشه که قابل قبول باشه براشون جالبه چون میگن این نما مثل کفش آدم هست مثل کت شلوار آدم ها و موی سر که مثل چیز میده حالا دیدید بعضی ها اینجا ها رو میزنند مثل مجتبی کامل چیز نکرده ولی اون اینطوری دیگه درست میکنه یک چیز عجق وجق که توی اروپا هم نمیتونی بری خوب طرف اصلا رم میکنه دیگه همچین آدمی یا برعکس یکدفعه میبینه ریش گذاشته این هوا و تسبیح هم دست شه و تو نمیدونی این مشاور املاک هست یا مداح الان از قبرستان اومده داره میخواد بره یک جای دیگه حالا همه دیگه این کارها افراط و تفریط است از همه این مسائل باید به اصطلاح چیز بکنیم دقیقا بیزنس و سنت و جامعه و تحصیل کرده ها و یا حتی کارگر یعنی واقعا این رو دانشگاهی شاید زحمتکش نگاه هیچ در این خصوص دقیقاً یکیه پوشش مناسب آراستگی مناسب نه افراط اون زمان من یادمه که یک مشاور داشتم که خیلی جوون و قد بلند و خوشتیپ بود خیلی بد این وقتی کت و شلوار می پوشید و کراوات میزد ما به بچه ها تشویق می کردیم که همیشه مرتب و منظم پیش مشتری ظاهر بشید این یکم رفت افراط کرد رفت کت و شلوار گران قیمت خرید و خلاصه خیلی به خودش رسید بعد دیگه مشتری مونده بود و اصلا روش نمی شد که با این حرف بزنه می گفت این الکی الان میخواد بره عروسی شاه داماد و این کیه؟ واقعاً مثلاً دیدم که هی با اکراه با این حرف میزنه هی تلاش می کند که مشتری رو جذب کنه اون داره با شک و تردید حرف میزنه میگه خدایا این کیه مشاور هست مدیر هست رئیس جایی هست داماد این کیه  قدر هم نباید افراط کرد که طرف احساس کمبود بکنه و احساس کوچکی بکنه در مقابل مشاور یا در مقابل مدیر بعضی ها یعنی مدیران هم هستند که می‌بینیم که انگشتر های عقیق و دستبند طلا و اینجا طلا و این بر هم ساعت‌طلا و این بر هم گردنبند طلا و انگار که طلا فروشی رو روی خودش آویزان کرده مثلاً آمده خوب خیلی این حس جالب و قشنگی همیشه میگن که رعایت اعتدال بهترین هست خوب عینک آفتابی بالاخره ما هم چون بخشش با مردم و بخش زیادی از روز رو با مردم هستیم و به قول معروف داریم سرویس میدیم یا بازدید میکنیم یا فایل یابی میریم عینک آفتابی چیز خیلی با ارزشی در وهله اول باید چشمهای خودمون که به اصطلاح محافظت میکنه اما همین اینکه گربه ای باشه نمیدونم شکل های اجق وجق باشه انعکاس نور بده اون طرف و طرف خودش رو ببینه و اون رو نبینه هم نباشه یعنی واقعاً یک چیز عادی باشه باشه درست حسابی باشه حالا اینکه پیک هست یا فلان این خیلی مهم نیست
