
 کتاب آموزش مشاور املاک

 به شیوه شزوما

 

 کلید املاکشاهفصل:



 

 کلید فروش موفق

برقراری ارتباط  هدف ،درفروش»: دگوییم «کلید فروش موفق»برایان تریسی در کتاب 

به اما  «است. مؤثرترای هر چه با مشتری و متقاعد ساختن وی برای خرید به شیوه

شخصی است. او  فایل مالکارتباط با  فروش «کلیدشاه»املاک،  دراعتقاد منِ کمترین 

برای این منظور باید شناخت کاملی از مشتری داشت. باید تعریفی از » دیگویمدر ادامه 

ما را برای  محصولداشت. باید از خود پرسید چرا مشتری باید  آلدهیایک مشتری 

 یافتن فایل!کلید از شاها نظر او موافقم اما در گام دوم و پس من ب« د.کنخرید انتخاب 

قصد شما که نیست  طورنیامگر ». دارم یالوسمشاور املاک  عنوانبهشما  اینجا از در

ای نداشته باشید، اگر فایل ارزنده »و « موفق شوید؟به مشتری  لیفادارید با فروش 

« ؟استفاده کنید دیخواهیمقفل کدام  برای باز کردنِرا کلید برقراری ارتباط با مشتری 

ای او پول خود را برای خرید خانه شودیمآیا ارتباط صمیمانه شما با مشتری باعث  »

 «نیست، هزینه کند؟ موردپسندشکه 

فایل،  عنوانبهمناسب  یهاملکبعد از در اختیار داشتن  یک مشاور املاک»جواب: 

 «آن را باز کند. قفل مالکارتباط با  «کلیدشاه»با  تواندیم
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 « املاککلید شاه» 

 صاحب سنداز مالک،  انمنظورم املاک، اما در مالک حقیقی خداست بگویمباید ابتدا  

 شدهبه او تفویض  آنجهت فروش یا اجاره ملک اختیارات  که باشدیم یا وکیل او ملک

چند ملک را برای فروش یا اجاره فایل کند.  ،واحد آنِ دراند تومالک میاست. 

 فروششیپبرای فروش یا  واحدچندین در اکثر اوقات ها سازنده معمولا مثالعنوانبه

را  هاآنرا برای فروش یا اجاره به مشاورین املاک بسپارند، در اصل  هاآنکه اگر  دارند

 .اندکردهفایل 

ان روی فایل باشد. کلید این کار در دست موفقیت در کار املاک باید تمرکزت برای

 ،هابا مالکین و سازنده و کارگشا مؤثرارتباط  در واقع است.صاحب فایل؛ یعنی مالک آن 

ای ایجاد کنید. برای ایجاد رابطه هاآنای قوی با پس باید رابطهاست.  «املاک دیکلشاه»

باید مانند افرادی که هوش احساسی بالایی فالوده خوردن با مالک،  اصطلاحبهقوی یا 

 د.رفتار کنی ،دارند

 

 ؟قدرتمندلزوم رابطه 

متقاضیان عمومی املاک که خواهان انواع ملک مسکونی، تجاری، اداری و غیره  رازیغبه
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 یسازها و ساخت تیباعث تقو ،کندپیدا می یثبات نسب نیزم متیقهستند. هر زمان 

بازار  ،دنبال آنداند بهخوب می باتجربهیک مشاور  .شودی میاز نوع مشارکت یمسکون

یک شود. میرو روبه «مشارکت در ساخت» یمتقاض یهابا استقبال سازنده یملک کلنگ

کند خیلی زودتر از سایر ای چون دائم بازار ملک را رصد میمشاور املاک حرفه

دارد، ها سازندهقدرتمندی که با  رابطه. او با یابدمیمشاوران املاک از این مسئله آگاهی 

کرده  برقرارخوبی  ها نیز رابطهبا آن اتفاقای که های کلنگملک مالکانِ جلب نظر یبرا

ملک  هکه معاوض کند؛می متنوعی را طراحی« مشارکت در ساخت» است، پیشنهادهای

 .شنهادهاستیپ نینمونه از ا کینوساز  هایبا واحد یکلنگ

 

 !تماس قرار

وقتی  دارد. مالکرابطه با گیری شکلاولین تماس یا اولین برخورد نقش مهمی در 

تماس لک با مانفس با اعتمادبه. دپیدا کردی یابیلیفاشماره تلفن مالک را در مرحله 

در این  .دکنیمعرفی  یاعنوان یک مشاور حرفهان را بهتخوددبانه وو خیلی م دیریبگ

سپس . را داریدروی ملک او  کار کردنکه قصد  داعلام کنیبه مالک  با صراحت مرحله

یا مالک خود هر طور شده  دکنیسعی . دیگذاربقرار  اوبرای کارشناسی ملک با 

 آشنا شوید.او  باحضوری  صورتو بهد را ببینیی گیرنده نهایتصمیم
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 برقراری ارتباط

با  صحبت آغاز در شد.خواهد روبرو  مالکینبا انواع مختلفی از  یک مشاور املاک

 کارت ارائه کار با این برای. کنید معرفی را احترام خودتان کمال باو  نفساعتمادبه

 با مالک ارتباطبرقراری  در .کنید معرفیای مشاور املاک حرفه عنوانبه را خود ،ویزیت

برخی از چون ممکن است  .دتحمیل کنی اوما نباید خود را به ، شعجله نکنید

ی پرحرفی جا. بهاز دست بدهیدرا مثبت در آینده  یرگذاریثابرای ت ،های مناسبفرصت

. بدون اظهارنظر با را بیان کند خودا احساسات و تفکرات ت داجازه بدهی مالکابتدا به 

 او گوش کنید. یهاحرفبه  دقتا ب ،های اوید ضمنی صحبتتای

شده و حس بهتری را برای مکالمات بعدی  مالکچنین رفتاری موجب جلب اطمینان 

بدهید و قول برید. به امی او لذت با مصاحبت از که یدبگوی مالک به .کندمنتقل می اوبه 

 نقطه چنین عملکردی، .دیکنیمرا تان نهایت تلاش فایلشفروش یا اجاره  برای که

 کرد. خواهیدایجاد  مالکبا رابطه محکم  یک کار این با .بود عالی خواهد شروعی

که نام و شماره تلفن خود را آژانس املاک همیشه باید تعدادی کارت ویزیت  نکته:

 .دهمراه داشته باشی د،اینوشتهروی آن 
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 خوب حسایجاد 

 کهیدرصورت ،دهیداین اطمینان را به مالک میدر برخورد اول ما با ایجاد حس خوب ش

. ددهیباجاره برسانید یا برای او به فروش توانید می داشته باشدهای دیگری نیز ملک

مهم است که با دهید. بسیار ی دارد که انجام میتلاش مؤثر هب البته این موضوع بستگی

بابت کارهای  او را خیال ود حس خوبی در ذهن مالک ایجاد کنی ،بخشنتیجه یعملکرد

را  اوملکی کارهای  زمان مروربه، با مالک ای دوستانهرابطه. با ایجاد کنیدملکی راحت 

 قدرتمند، یک کانال خود نگفایلیتقویت ضمن  بیترتنیا؛ بهفترگد یخواه در دست

 کنید.ایجاد می های بیشتربرای کسب درآمد

 

 فایل شخصی

به او  بایدد. دریافت کنیاز مالک را  فایلکلید توانید برای سهولت بازدیدهای بعدی می

امانت در اختیار شما قرار  صورتبهرا کلید ملک  برای جلوگیری از مزاحمت، دبگویی

 .دیکارکناو صورت انحصاری روی ملک به زمانی رجهفُگرفتن  با یدتوانیم شما .دهد

اهید کار ملکش را تا مدتی به آژانس املاک برای این کار با صراحت از او بخو راهکار:

 برای فروش یا اجاره آن اقدام کنید.دیگری اعلام نکند تا با تمرکز بیشتر 
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 یینها جهینتپیگیری تا 

 جوانب تمام کارشناسی هنگام در. ندارد ارزشی هیچ نرسد مطلوب نتیجه به که کاری 

به فراخور  .دآن را فایل کنی ،است مناسب ملکشرایط و قیمت  اگر و بسنجید را ملک

 ملک آن با فعالیت جدی ،آنروی  تمرکز با است شدهگذاشته فروش برای اگر ،نج خودرِ

طور که همانالبته  .دهید اجاره را آن اند،گذاشته اجاره برای رهن یا اگر و بفروشید را

 .است فایل روی کردن کار املاک، کار در گیریروش نتیجه م، بهترینگفت

 

 قدیمی ان و مالکینمشتریحفظ ارتباط با 

کار مشاورین املاک است،  ها از اصول اولیهن فایلها و مالکیقوی با سازنده د رابطهایجا

این رابطه از اهمیت بیشتری برخوردار است. یک مشاور  محکم کردناما حفظ و 

تصمیمات  مشاورین دیگر از آخریناز  باید قبل منطقه،برای اول بودن در  ایحرفه

 .آگاه باشند مشاور آمادگیاز  متقابلا نیز هاو آن شودمطلع ها و مالکین سازنده

یا برای  را بفروشدبا شرایط پیشنهادی شما ملکش متقاعد شد  یمالکاینکه  محضبه

قطع  اوو ارتباط خود را با  پیوندددائمی شما می دوستانبه جرگه ساخت مشارکت کند 

 . نکنید



 

ما شبه  کارهای ملکی خود راهمه، قبل از از آنها بخواهید  مالکین ارتباط بابا  اهکار:ر

 .کننداعلام 

 

 مختلف یهاتماس به بهانه

را در ها آن ،پرسیضمن احوال تماس بگیرید. هاآننید و با از هر فرصتی استفاده ک

  ید.کنیها کار مآن ملکروی  که دیکناشارهجریان آخرین تغییرات بازار ملک بگذارید و 

 

 تماس جهت بازدید

 انجام هاملک از که ییدهایبازد شما با که است این ،بودن فعال یکی از محاسن

 روی شما فعالیت ازنیز ها آن و شودیم ترها قویملک آن نمالکا با تانارتباط ،یددهیم

، توانیدمی حتی هاآنتداوم دوستی و جلب اعتماد  صورت در و شوندمیآگاه ملکشان 

 .در اختیار بگیریدانحصاری  صورتبهشان را کار روی ملک

 یاتماس دوره

 او با حتما نشد، خبری مالک آن ملکی گذشت و ازاز بازدید  زیادی مدت کهیدرصورت

 .دشوی ش جویاملک خصوص در تصمیمات آخرین از ی،پرساحوال ضمن بگیرید و تماس



 

 

 مناسبتی یهاامکیارسال پ

برای مشتریان و مالکین خود ارسال شادباش  یهاامیای باید پو بهانهبه هر مناسبت 

کار نیاز به در صورت  د.گیریمیشان قرار های بالاترِ حافظهلایهدر  د. با این کارکنی

 کنند.و با شما تماس برقرار می آورندیاد میبه را  شما ،ملکی

 

 !کلوپ املاک

عنوان پاتوق را بهمناسبی  دوست دارند مکان ها،سازنده الخصوصعلی اغلب مالکین

، از تجربیات از آخرین تغییرات بازار ملک تا ضمن اطلاع .داشته باشند وگفتگپجهت 

و  یدبازکنتان را به دفترها آن یپا ،هماهنگی مدیر آژانسآگاه شوند. با  یکدیگر نیز

پذیرایی  یا نسکافهای چبا یک نیز  هانز آخود ا متقاضیانپیگیری کارهای با  زمانهم

 .دکنیقدرتمندتر می راآن هحفظ رابطضمن  با این کار د.کنی
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 ؟های متنوعاستراتژی

نیازمند یک ، ملکشانیا مشارکت در ساخت فروش یا اجاره برای  ینمالکمتقاعد کردن 

  ست:ا ایمرحلهاستراتژی سه 

 تطبیق پیدا کنید مالکزبان  با.  ۱

کنند؛ برخی دیگر بینند تکیه میمی آنچهبر  هستند و اساسا« بصری»خی از مردم بر

« جنبشی»کنند؛ یا برخی دادن جذب می هستند و اطلاعات را با گوش« شنیداری»

شما با دقت در رفتار و  د.کننس کردن اطلاعات را پردازش میهستند و با خواندن و لم

شوید که او از کدام گروه است. البته در ابتدا کمی مشکل مالک، متوجه میهای صحبت

موفق  مروربهپردازیم و با دقت و تمرکز است اما نگران نباشید در ادامه به آن می

 شوید.می

 پیدا کنید را مالک« یرفتار یالگو» . ۲

کند، پردازش میو با چه حسی بهتر اطلاعات را چگونه  مالککه  متوجه شدیدوقتی 

است  عملی «یرفتار یالگو». راحت کنار بیایدکند تا با تصمیمی چه می اوبفهمید که 

احساس  ملک خود پایان قرارداد فروش یا اجاره تا مسیر هبرای اداممالک که طی آن 

 بعضیکنند. و عمل می پذیرندمی سرعتبهاطلاعات را  مالکانکند. برخی امنیت می

 .شوندانجام معامله  هها بشنوند تا آمادهای شما را بارباید حرف
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 ، خود را وفق دهیدمالک شرایط منطقیبا  . ۳

را کشف کنید.  شودانجام  بر مبنای آن، کارخواهد می مالککه  شرایط خاصییا قیمت 

گو را به سمتی سوق دهید که و. گفتدهیدها گوش به جواب دقتبهالاتی بپرسید و وس

 .اشاره کند مالکها و موقعیت به دغدغه

 

 ؟نظر مالکفهمیدن 

 است، برخوردار یاالعادهفوق اهمیت از مقابل طرف منظوردر ارتباطات کلامی، درک 

 از یکی دراکر پیتر قول به .کنید صحبت مالک با ای بایدبه هر بهانه درهرصورت

 شنیدن ارتباط، یک بخش نیترمهم :دیگویم که مدیریت پردازانهینظر نیتربزرگ

 روی کردن کار ،نباشد فروش واقعا مالک قصد اگر .ستا نشده گفته که است چیزی

 .است اشتباه حاضر حال در او فایل

 

 

 

 

 



 

 !تعدیل قیمت یهاروش

 گردش مالیافزایش 

ایجاد  درفروش ریخاتکه از  یتوجهنکته که از دست دادن سود قابل نیا عنوانبا 

مالک  توانیم ،دیآوریاست که شما از فروش بالاتر به دست م یمبلغ از شیب ،شودمی

 را ترغیب به فروش کرد.

ام. البته شما باید از شرایط فروخته راهکارچندین ملک را برای مالکانش با همین من 

اینجا ها را آنداستان فروش یکی از  تنوعآگاه باشید. برای و نرخ بهره سودهای بانکی 

 اما؛ قصد فروش داشت واقعا آن کی را فروختم که مالکمل چند وقت پیشکنم. نقل می

بانکی سود  کهبا آوردن همین دلیل ». منطقه بود عُرفبالاتر از پیشنهادی او  قیمت

از فروش  که است یهزارتومان ستیدوبسیار بیشتر از متری ش حاصل از پول نقد ملک

و تا همین چند وقت پیش که  یمکرد ملکش اقدام به فروشد، آورآن به دست می

بهره  تومان هزار ستیدومتری سودهای بانکی هنوز پایین نیامده بود خیلی بیشتر از 

که  دادم پیشنهاد وا بهها بانکی و احتمال افزایش قیمت هایبا پایین آمدن سود «.برد

 «.کنیم اقدام مجدد خرید جهت»



 

 !شرایط بهبودهای ترفند

کنند که خارج از می اعلام ملک قرارداد برای را ایطیشر یلیدلا بنا به یناز مالک برخی

ها ؛ چند مورد از این نوع شرایط که در این سالمثالعنوانبهدر این قسمت  .عرف است

 .کنمو راهکارهای آن را نیز بیان می کنمام را اشاره میبه چشم خود دیده

یکی  ،شترا داشرایط خاص خودش اجاره ملک خود  برایلک ماچند مورد داشتیم که 

 ،نامه تنظیمی در املاکاجاره رازیغبه ؛گفتمی اشمغازه هبر اجار مالیات کم کردنبرای 

 بعضی از .متنظیم کنیدفترخانه با مبلغ بسیار کمتر  در زینیک قرارداد اجاره دیگر باید 

 .بروندی تردردسربی دهند سراغ ملکترجیح میو  رندیپذیرا نم شرایطاین  نیمستاجر

به نام رهام بود و چون اسمش تک بود هنوز  تجربهکم که جوانی جرامست در یک مورد

 پذیرفت.نشرایط مالک را خواست و مغازه را برای آرایشگاه مردانه میدر خاطرم هست، 

 یک مغازه روبروی آژانس خودمان برایش گرفتیم. بعداالبته 

 بر ، بیش از مبلغ مالیاتشید با این شرایط ضرر خالی ماندن ملکبه مالک بگوی راهکار:

 د پرداخت.آینده خواه هایای است که در سالاجاره

یا  .ستخوامی مبلغ را دوسوم نامهعهیهنگام نوشتن مبا برای فروش ملک،مالکی  مثلایا 

که  ندرفته و کل ثمن ملک را دریافت کبلافاصله به دفترخانه  ستخوامی دیگری مالک

پس از قطعی شدن قرارداد، خریدار اقدام به تهیه  معمولاچون  نیست. ریپذامکان اومعم

 کند.می در نظر گرفته قبلامنابعی که  الباقی مبلغ ملک، از محل



 

شما اگر نیاز مالی دارید باید از دوستان خود قرض بگیرید و ید : به مالک بگویراهکار

 ابتدا در دارد، ملکی را خرید قصد که مشتری هرها برگردانید. پس از تاریخ محضر به آن

 دارد.را آماده  ملک کل مبلغ از سومکی حدود

 

 مشابه یهالی: فراوانی فاهای دیگرراهکار

به مالکین  ،شما زیاد داریمملک مشابه  یهالیدر حال حاضر فا کهنیابا عنوان کردن 

 باشد.شان تا امکان فروش ملک تسهیل کنندباید شرایط معامله را  دتوصیه کنی

  

 ؟بهترین زمان بازدید

  

 بلافاصله پس از تماس

 به رفتن برایما همیشه باید ش. دبچسبانیتا تنور داغ است نان را  معروفقولبه

برای کارشناسی یا  فرصت اولین در باشید. مهیا و آماده ملک از بازدید و کارشناسی

  .اقدام کنیدهمراه با مشتری  د از ملکیدباز

 



 

 مالک اعلامی یهازمان 

 و هستند راحت یا مستاجر ملکصاحبکه  ییهازمانقرارها را طبق د کنیسعی  

  .دیکن هماهنگ با مشتریان اندکردهاعلام  ساعت بازدید عنوانبه

 

 بازدید به مالکین یهاهیتوص

 لکینما به را نهیهزکمراهکارهای  معمولاآن ملک یا اجاره  فروش دربرای تسهیل 

  .نباشد حواسشان به آن خودشان است ممکن د.کنی پیشنهاد

 

 مرتب کردن

 گیرد،نمیقرار  خود مالک استفاده موردچون  شودیمکه برای اجاره گذاشته  ییهاملک

یا در پارکینگ  مثلاها مخفی مانده است. باشد که از دید آن یصینقادارای ممکن است 

 در اما؛ است رفع قابل ساده نظافت یک با که هست ضایعاتی در خود ملک یحتو  پلهراه

 دیده ناپسند باعث و نیست یاکنندهجذب و جالب صحنه اول بازدید برای مشتری ذهن

 شد. خواهدشدن ملک 



 

 مرمت کردن

 یواریکاغذدچند رول یک قوطی رنگ یا مثل  ،با یک هزینه کم مواقعبعضی در 

 شود.میشدن ملک  موردپسند واقعباعث که  شودمیبسیار مثبتی ایجاد  راتییتغ

این کار خوب  هثابت کرد های قبلی،فایل در تجربه که موضوع این ذکر با :راهکار 

 دهد!انجام  حتمااین کار را  کنید توصیه مالک دهد، بهمی جواب

 

 قیمت باز نکردن  

 قیمت با مشتری صحبت در مورد عنوانبه هیچ»ه ک کنید جدیتوصیه به مالکین 

کار از دست  صورتنیادرغیر ،دنبسپار حبت در این رابطه را به مشاورص هرگونه .نکنند

 «.یم کردتضمینی برای فروش ملک نخواه چیو ه شودیمخارج  مشاور

 

 لوازم قیمتی یآورجمع

که لوازم و وسایل قیمتی خود را از جلوی دید و قرار دادن  دیکن به مالکین توصیه اکید

 .نگذارندبدون قفل  یجاها در



 

 !نامازندگان خوشس

ف وبرند و به نام منطقه معر سازنده عنوانبههستند که  یمناطق سازندگاناغلب در 

 اهالیزد زبان «مشارکت در ساخت» و «وسازساخت» در امر هاآنو عملکرد  هستند

گذارند و یکم نم یزیچ الیهستند که از مصالح و متر یاشخاص افراد نی. استامنطقه 

ساز ودر امر ساخت قاتیتحق نیبر اساس علم روز و آخر هاآن یو معمار یطراح

ساختمان کم مصالح و ایمنی از  ،شتریسود ب به خاطر. سازندگان فوق باشدیم

 یهاساختمانها . آنبودن خود هستند نامخوشو  یسازبه فکر برند شتریو ب گذارندینم

ساختن  هاآن. رسانندیمبه فروش  یبالاتر متیق باسازندگان  گریخود را نسبت به د

 .ورزندیمصنعت عشق  نیو به ا کنندیمهنر نگاه  کی دیرا در ابتدا به د ساختمان

 .کنندیمتجارت به آن فکر  کی عنوانبه سپس

 

 هاآنکه ارزش کار  یدر مناطق یمناطق شهر هستند ول تمام در معمولابرند  سازندگان

 هیتوص کی عنوانبهاست. پس  شتریگرفته نشود، تعدادشان ب دهیحفظ شود و ناد

با  در ساختمشارکت  شنهادیپ ،یو کلنگ سازیمیقد یبناهادوستانه به مالکان 

 .را بدهیدنام  بهسازندگان برند و 

 



  

 :نامخوشسازندگان  تیاولو لیدلا

 

 خاطر از عملکرد سازندگان برند نانیاطم -۱

 در ساخت نسبت به منطقه مصالح نیاستفاده از بهتر -۲

 وسازساختمصالح در  نیروزتربهاستفاده از  -۳

 وسازساختتجربه بالا و عملکرد مناسب در امر  -۴

 یمعمار یهانقشهبودن  روزبه -۵

 یسازمحوطهو  ی، خارجیداخل ونیبودن دکوراس روزبه -۶

 منطقه یهاآپارتماناز  ترمناسب متیباق هاآنفروش آپارتمان نوساز  -۷

 ساختمان موقعبه لینسبت به تحو نانیدرصد بالاتر اطم -۸

 ساخت نیح فروششیپ اینسبت به فروش و  نانیدرصد بالاتر اطم -۹

 ...از استحکام ساختمان در هنگام زلزله و نانیاطم -۱۰

 



مشارکت در ساخت با سازنده برند،  کی ،در ابتدا دیشا ینگاه سطح ید: بابه مالکان بگوی

شد که  دیمتوجه خواه یمنطق دیو د یشیدوراند، اما با چشمگیری نباشد شنهادیپ

 سازندگانبهتر از مشارکت با  تیو کم تیفیک ازلحاظ نامخوشمشارکت با سازنده 

 .آوردیمشما به ارمغان  یبرا یشتریب افزودهارزش یو حت است یعاد

 

 

 

 

 

 

 

 


