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Trước khi bạn lật trang

Nếu bạn đang cầm cuốn này, tôi đoán trong đầu bạn có một câu hỏi rất quen:

“Làm sao để mỗi tháng có một khoản tiền tự chảy về, mà mình thì không có tiền

tỉ để mua nhà?”

Tôi từng hỏi mình câu đó mỗi tối, sau ca may, khi nhìn tờ lương vừa đủ tiêu. Tôi
tên là Mơ, sinh năm 1991. Tôi từng là công nhân may — sáng đi làm, tối về,

cuối tháng nhận lương, năm này qua năm khác trong một vòng lặp quen thuộc.

Quê tôi ở Hiệp Hòa, Bắc Giang, chung quanh là khu công nghiệp, là những dãy

trọ đông kín công nhân giống hệt tôi ngày ấy.

Chính vì tôi đã sống trong những phòng trọ đó, đã hiểu công nhân cần gì ở

một chỗ ở, mà tôi tin: nếu có một cánh cửa bất động sản dành cho người ít vốn

như chúng ta, thì nó nằm ngay đây — phòng trọ cho thuê quanh khu công

nghiệp.

Nhưng tôi phải nói rõ ngay, vì đây là chuyện tiền:

Tôi không bán giấc mơ, và tôi không hứa bạn làm là giàu. Tôi vẫn đang

trên đường, vẫn học, vẫn thận trọng từng bước. Cuốn cẩm nang này không
phải lời khuyên đầu tư để bạn nhắm mắt làm theo. Nó là cái nhìn trung thực

của một người mới đi trước bạn một quãng, kể cả phần khó và phần rủi ro.

Bạn đọc để có bản đồ, rồi tự tìm hiểu kỹ và tự chịu trách nhiệm cho đồng
tiền của mình.

Nếu bạn đồng ý với lời giao hẹn đó, mình cùng đi. ❤
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Vì sao phòng trọ khu công nghiệp là “cửa
dễ bước” nhất cho người ít vốn
Nhiều người nghe “đầu tư bất động sản” là nghĩ ngay tới tiền tỉ, tới đất nền, tới

nhà xưởng trong khu công nghiệp. Đúng là có loại đó, nhưng nó không dành cho
tôi và bạn lúc này. Chúng ta bắt đầu ở một góc khiêm tốn hơn nhiều, mà lại bền

và dễ hiểu hơn: cho công nhân thuê chỗ ở.

Vì sao tôi tin đây là cửa dễ bước nhất?

Nhu cầu không tắt. Ở đâu có khu công nghiệp, ở đó có hàng nghìn công

nhân từ nơi khác đến, và ai cũng cần một chỗ ngủ gần chỗ làm. Nhà máy còn
chạy thì phòng trọ còn người thuê.

Khách thuê ổn định, dễ hiểu. Tôi hiểu công nhân, vì tôi từng là công nhân.

Họ cần sạch sẽ, an ninh, gần chỗ làm, giá vừa phải. Không cầu kỳ.

Bạn không nhất thiết phải mua đứt. Đây là điều quan trọng nhất với người

ít vốn: bạn có thể có dòng tiền từ phòng trọ mà không cần bỏ tiền tỉ mua nhà

(tôi sẽ chỉ rõ ở Chương 2).

Số tiền nhỏ, nhiều phòng. Một dãy trọ không phải một khoản lớn duy nhất,

mà là nhiều phòng nhỏ. Trống một phòng không sập cả kèo. Nó chia rủi ro ra

cho bạn.

Tôi gọi đây là bất động sản dòng tiền — tức là đầu tư để cho thuê, lấy khoản thu
định kỳ mỗi tháng, chứ không phải mua đi bán lại chờ lên giá. Khi tiền thuê thu

về nhiều hơn chi phí bạn bỏ ra, phần dư đó chính là dòng tiền dương — đồng

tiền tự chảy về mà bạn mong.

Ghi nhớ chương 1: Chúng ta không đi mua giấc mơ tiền tỉ. Chúng ta đi
phục vụ một nhu cầu rất thật — chỗ ở cho công nhân — và lấy dòng tiền



đều đặn từ đó.



C H Ư Ơ N G  2

Ba con đường vào, chọn theo túi tiền của
bạn
Có ba cách để một người bắt đầu có dòng tiền từ phòng trọ. Tôi xếp từ ít vốn

nhất đến cần nhiều vốn nhất, để bạn tự soi mình đang hợp với con đường nào.

Con đường 1 — Thuê rồi cho thuê lại (ít vốn nhất)

Bạn không sở hữu nhà. Bạn thuê nguyên một căn / một dãy trọ của chủ với giá

A, rồi cho công nhân thuê lại từng phòng, tổng thu về giá B. Nếu B lớn hơn A

cộng chi phí, phần chênh là của bạn. Nói nôm na, bạn làm người ở giữa: đứng ra

thuê sỉ, cho thuê lẻ, ăn phần chênh lệch và công quản lý.

Cần gì: tiền cọc, một ít tiền sửa sang, và công sức quản lý. Không cần tiền
mua nhà.

Hợp với ai: người ít vốn nhất, muốn thử sức trước khi xuống tiền lớn.

Đổi lại: lời mỏng hơn, và bạn phải thương lượng được hợp đồng cho phép

cho thuê lại, đủ dài để yên tâm.

Đây là cửa tôi khuyên người mới ngó vào đầu tiên.

Con đường 2 — Cải tạo chỗ sẵn có để cho thuê

Nếu nhà bạn (hoặc nhà bố mẹ, người thân) có sẵn khoảng đất trống, tầng trống,

gian nhà cũ gần khu công nghiệp — bạn có thể sửa sang, ngăn phòng, cho thuê.
Vốn nằm ở tiền cải tạo chứ không phải tiền mua đất.

Cần gì: có sẵn mặt bằng, cộng tiền sửa/ngăn phòng.

Hợp với ai: người có sẵn một chút “của để dành” là đất/nhà, muốn cho nó đẻ
ra tiền.



Con đường 3 — Xây mới hoặc mua để cho thuê (cần vốn nhất)

Xây một dãy trọ trên đất sẵn có, hoặc mua đứt một dãy đang cho thuê. Đây là
con đường cho dòng tiền lớn và ổn định nhất, nhưng cần vốn lớn và tính toán kỹ

nhất.

Cần gì: vốn xây dựng hoặc vốn mua — khoản lớn.

Hợp với ai: người đã có vốn, hoặc đã đi qua con đường 1–2 và muốn mở

rộng.

Ghi nhớ chương 2: Người ít vốn không bắt đầu từ chỗ khó nhất. Hãy bắt
đầu từ con đường 1 (thuê & cho thuê lại) — vừa nhẹ vốn, vừa cho bạn
học nghề quản lý trọ mà không phải trả học phí quá đắt.



C H Ư Ơ N G  3

Chọn đúng khu: công nhân thật sự cần gì ở
một chỗ trọ
Đây là chương tôi tự tin nhất, vì tôi kể từ chính đời mình chứ không phải đọc ở

đâu.

Hồi đi làm công nhân, tôi và các chị em trong xưởng chọn phòng trọ không cầu
kỳ, nhưng có mấy thứ không bao giờ nhân nhượng. Nếu bạn định làm chỗ trọ

cho công nhân, hãy nhớ đúng những điều này — vì đây là thứ quyết định phòng

bạn kín hay trống:

1. Gần chỗ làm. Công nhân đi làm ca, dậy sớm, mệt. Đi bộ hoặc đi xe 5–10
phút tới cổng nhà máy là điểm cộng lớn nhất. Cái này quan trọng hơn cả

phòng đẹp.

2. An ninh. Nhiều chị em đi làm ca đêm, về khuya. Có cổng khóa, có đèn, chủ
trọ để ý — đó là thứ khiến người ta ở lại lâu và giới thiệu bạn bè tới.

3. Sạch sẽ, khô ráo, có chỗ phơi. Phòng không ẩm mốc, nhà vệ sinh sạch, có

chỗ phơi quần áo. Nghe nhỏ nhưng là thứ chị em rỉ tai nhau.

4. Điện nước giá rõ ràng, phải chăng. Công nhân tính từng đồng. Chỗ nào

tính điện nước “cắt cổ” là mang tiếng, người ta truyền tai nhau chuyển đi hết.

5. Chủ tử tế, dễ nói chuyện. Điều này không tốn tiền mà giữ khách giỏi nhất.
Người ta ở lại vì thấy được tôn trọng.

Bạn thấy không — không có điều nào cần bạn giàu. Chúng cần bạn hiểu

người thuê, mà cái đó thì phụ nữ từng đi làm, từng chăm lo cho gia đình lại rất

giỏi.

Cách chọn khu cho người mới: Đừng đi xa. Chọn khu gần chỗ bạn ở, nơi bạn
biết nhà máy nào đang tuyển đông, biết giá thuê thật là bao nhiêu, biết ai cần



thuê. Bạn hiểu khu của mình hơn bất kỳ chuyên gia nào ở xa tới.

Ghi nhớ chương 3: Lợi thế của bạn không phải là tiền, mà là hiểu người
thuê và hiểu khu của mình. Hãy chọn nơi bạn hiểu nhất.
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Tính dòng tiền bằng con số thật
Chương này là chương “chống mất tiền” quan trọng nhất. Rất nhiều người mới

thất bại không phải vì xui, mà vì tính bằng cảm giác thay vì bằng con số. Tôi
sẽ chỉ bạn cách tính đơn giản nhất, dùng đúng một ví dụ.

Dòng tiền mỗi tháng = Tiền thu về − Tất cả chi phí.

Ra số dương → có lời. Ra số âm → mỗi tháng bạn đang bù lỗ.

Cái bẫy là ở chữ “tất cả chi phí” — người mới hay quên nửa số chi phí, nên

tưởng lời mà thật ra lỗ.

Ví dụ minh họa (con số chỉ để hiểu cách tính, không phải cam
kết)

Giả sử bạn đi theo con đường 1 (thuê & cho thuê lại) một dãy có 5 phòng:

Tiền thu về
5 phòng × 1.200.000đ  =  6.000.000đ/tháng (khi kín phòng)

Chi phí phải trừ
• Thuê nguyên dãy trả chủ: 3.500.000đ
• Điện nước chung, internet, rác: 400.000đ
• Sửa chữa lặt vặt, khấu hao đồ: 300.000đ
• Quỹ phòng trống (chừa cho tháng thiếu khách): 600.000đ
Tổng chi phí: 4.800.000đ

Dòng tiền = 6.000.000 − 4.800.000 = 1.200.000đ / tháng



Một con số khiêm tốn, đúng không? Nhưng tôi cố tình để nó khiêm tốn, vì tôi

muốn bạn quen với cách tính thành thật, chứ không phải con số màu hồng. Ba

điều rút ra:

1. Luôn trừ “quỹ phòng trống”. Nếu chỉ lúc kín 5 phòng mới có lời, còn

trống một phòng là lỗ, thì kèo đó quá mong manh. Hãy hỏi: “Trống 1 phòng

tôi còn sống được không?”

2. Đừng quên chi phí nhỏ. Bóng đèn cháy, vòi nước hỏng, quét vôi lại — cộng

lại không nhỏ.

3. Số dương nhỏ mà chắc, hơn số lớn trong tưởng tượng. Dòng tiền thật là
thứ đều đặn và bền.

Ghi nhớ chương 4: Trước khi xuống một đồng, hãy lấy giấy bút ghi ra hai
cột: thu và chi, trừ cho hết, kể cả quỹ phòng trống. Nếu con số dương
còn sống được cả khi trống một phòng — mới tính bước tiếp.
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Năm cái bẫy khiến người mới mất tiền
Tôi ghét kiểu vẽ màu hồng rồi để người ta ôm quả đắng. Nên chương này tôi nói

thẳng năm cái bẫy hay gặp nhất. Biết trước cái khó chính là cách giữ tiền.

Bẫy 1 — Hợp đồng với chủ nhà lỏng lẻo

Nếu bạn thuê để cho thuê lại, hợp đồng phải ghi rõ bạn được phép cho thuê

lại, và phải đủ dài để bạn không bị đòi nhà giữa chừng ngay khi vừa bỏ tiền sửa

sang xong. Ai chịu sửa chữa lớn? Trả nhà thì báo trước bao lâu? Không rõ điều

nào, hỏi người hiểu luật trước khi ký.

Bẫy 2 — Không chừa quỹ phòng trống

Phòng trống tháng nào, bạn vẫn phải trả tiền thuê gốc tháng đó. Thực tế luôn có

tháng giao mùa, công nhân về quê, nhà máy bớt việc. Không chừa quỹ dự phòng

là tự đặt mình vào thế nghẹt thở.

Bẫy 3 — Ham rẻ, chọn khu vắng người thuê

Một dãy trọ giá rẻ mà xa khu công nghiệp, ít người cần thì rẻ cũng vô nghĩa —
vì bạn sẽ ngồi nhìn phòng trống. Thà thuê chỗ đắt hơn chút mà đông người cần,

còn hơn ôm chỗ rẻ mà không ai tới.

Bẫy 4 — Nghĩ “cho thuê là ngồi không thu tiền”

Đây không phải tiền rơi từ trời. Bạn phải đón khách, xử lý hỏng hóc lúc nửa

đêm, giữ chỗ sạch sẽ, thu tiền. Đây là công việc thật. Hiểu trước để chuẩn bị
tinh thần và tính công của mình vào chi phí.

Bẫy 5 — Nóng vội, làm lớn ngay từ đầu



Cái bẫy nguy hiểm nhất, và cũng là cái tôi phải tự nhắc mình. Thấy người ta

khoe lời là muốn ôm ngay ba bốn dãy. Đừng. Bắt đầu một chỗ thôi, làm cho

quen tay, vấp cái vấp nhỏ — rồi mới tính chuyện lớn. Người ít vốn không có tiền
để trả cho một bài học sai cỡ lớn.

Ghi nhớ chương 5: Năm cái bẫy này đều phòng được bằng hai chữ: cẩn
thận và bắt đầu nhỏ. Đó là áo giáp của người ít vốn.
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Kế hoạch 30 ngày đầu tiên
Đọc xong mà không làm thì cuốn sách này thành công cốc. Nên tôi chia cho bạn

một lộ trình 30 ngày rất nhẹ — mỗi tuần một việc, ai bận con cái, đi làm ca cũng
theo được. Chưa cần bỏ ra đồng nào trong cả 30 ngày này.

Tuần 1 — Học cho hiểu (0 đồng)

Đọc lại Chương 4 cho thật thuộc cách tính dòng tiền. Đây là kỹ năng gốc. Đừng

bước tiếp khi còn thấy con số mơ hồ.

Tuần 2 — Đi một vòng khu của bạn (0 đồng)

Đi quanh khu gần khu công nghiệp nơi bạn ở. Đếm xem có mấy chỗ đang treo
biển cho thuê, chụp lại. Chỉ quan sát thôi.

Tuần 3 — Hỏi giá thật, cả hai đầu (0 đồng)

Đóng vai người đi thuê, hỏi giá thuê phòng lẻ là bao nhiêu. Rồi hỏi giá thuê

nguyên dãy / nguyên nhà là bao nhiêu. Ghi hết ra giấy. Đây là lúc bạn chạm vào

con số thật của thị trường ngay chỗ bạn ở.

Tuần 4 — Thử tính một kèo trên giấy (0 đồng)

Lấy một chỗ bạn khảo được, tính thử dòng tiền theo Chương 4: thu bao nhiêu,

chi bao nhiêu, trừ quỹ phòng trống, còn dương không? Trống một phòng còn

sống được không?

Sau 30 ngày, bạn chưa mất một đồng, nhưng bạn đã có thứ quý hơn tiền: con số

thật của khu bạn ở, và cái đầu biết tính.



Ghi nhớ chương 6: Người ít vốn đi được đường dài là nhờ cẩn thận ở
những bước đầu 0 đồng, chứ không phải nhờ liều.
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Cái vốn thật không nằm ở ví tiền
Tôi để chương này ở cuối, vì nó là điều tôi tin nhất, từ chính đời mình.

Người ta hay tưởng rào cản lớn nhất là tiền. Nhưng với người phụ nữ ít vốn như

chúng ta, rào cản lớn hơn thường là niềm tin “mình không đủ khả năng” và
thói nóng vội muốn có kết quả ngay.

Một người phụ nữ đã nuôi được con, đã vén khéo được đồng lương công nhân

qua bao nhiêu tháng thiếu trước hụt sau, đã giữ được một mái nhà — người đó

thừa sự kiên nhẫn và khả năng tính toán để học một việc mới. Cái bạn cần bù
vào không phải là thông minh hơn ai, mà là chịu học và chịu đi chậm.

Tôi không giấu bạn rằng tôi vẫn đang trên đường, chưa phải người đã thành.

Nhưng chính vì thế mà tôi kể cho bạn được cái nhìn của người mới, người vừa

bước qua chỗ bạn đang đứng — thay vì cái nhìn xa vời của người đã đi cả trăm
bước và quên mất bước đầu khó thế nào.

Tôi lớn lên với một điều bố mẹ dạy bằng chính mồ hôi của họ: tiền không tự

nhiên mà có. Nhưng có một khoản đầu tư mà tôi tin sinh lời cao nhất, và nó bắt

đầu ngay hôm nay:

Đầu tư vào kiến thức và sự cẩn thận của chính mình.

Đó là dãy trọ đầu tiên bạn nên “xây” — trong đầu bạn.



T R Ư Ớ C  K H I  K H É P  S Á C H

Buổi học 0 đồng của bạn
Nếu bạn chỉ làm một việc duy nhất sau cuốn này, tôi mong đó là việc ở Tuần 2:

đi một vòng khu bạn ở, đếm các biển cho thuê, và thử hỏi giá.

Chỉ quan sát và ghi con số thật. Không xuống tiền, không cam kết gì cả. Đó là
buổi học đầu tiên trên con đường này — và nó đúng 0 đồng. Làm quen với con

số thật trước, rồi mới nói tới chuyện xuống tiền.

Bước tiếp theo của chúng ta

Con đường phòng trọ khu công nghiệp còn nhiều thứ cần đi cùng nhau: cách

thương lượng hợp đồng với chủ nhà cho chặt, cách giữ khách thuê ở lâu, cách
quản lý nhiều phòng mà không rối, cách gom vốn khi bạn muốn bước sang con

đường 2 và 3.

Tôi sẽ gửi bạn vài lá thư ngắn trong những ngày tới — kể tiếp hành trình của

tôi và những điều rất thật tôi học được, để bạn không phải đi một mình. Cứ mở
email (hoặc Zalo) của bạn nhé.

Hẹn gặp bạn ở lá thư đầu tiên. ❤

✦     ✦     ✦

Về tác giả: Tôi là Lưu Thị Mơ, sinh năm 1991, quê Hiệp Hòa, Bắc Giang. Từ
một cô công nhân may mắc kẹt trong vòng lặp làm công, tôi đang làm lại cuộc
đời bằng việc học marketing online, AI, và con đường bất động sản dòng tiền —
theo cách “vừa học vừa chia sẻ lại”. Tôi viết cho những người phụ nữ giống
mình: những người tin rằng làm lại từ số 0 không đáng sợ, và một đồng tiền tự



chảy về mỗi tháng là điều người ít vốn cũng chạm tới được — nếu đi đủ cẩn
thận.

⚠ Lưu ý quan trọng: Cuốn cẩm nang này chia sẻ trải nghiệm và kiến thức cá
nhân, không phải lời khuyên đầu tư hay tư vấn pháp lý. Mọi con số chỉ là ví
dụ minh họa để bạn hiểu cách tính, không phải cam kết lợi nhuận. Đầu tư bất
động sản luôn có rủi ro, kể cả rủi ro mất vốn. Trước khi xuống tiền hay ký bất kỳ
hợp đồng nào, hãy tự tìm hiểu kỹ, khảo sát thực tế khu vực của bạn, và hỏi ý
kiến người có chuyên môn về pháp lý. Quyết định và trách nhiệm là của bạn.


