13 bude dé chon dwoe méit bing quan cafe thanh cong

Kinh doanh cafe 1a loai hinh mang lai lgi nhuan kha tHt. Tuy nhién, lgi nhudn tbt bao gio cling
di kém v&i mirc d6 canh tranh cao. Dé giam tbi da rui ro, gat hai dugc thanh cong 16n, ban phai
chuén bj tot rat nhiéu khau. Trong d6, mit bang quan cafe yéu t6 quan trong quyét dinh sy
thanh cong trong kinh doanh cafe. Vi vay, Alaskaa sé& dua ra 13 budc dé chon méit bang quan
cafe gitp cho viéc kinh doanh cua ban that thanh cong.

1. Chi phi dau tu

Trude khi bat tay vao kinh doanh bat ky linh vuc nao ban déu can du tinh chi phi dau tu mot
cach chi tiét. V&i mat bang quan cafe, ban nén can nhic xem nén lya chon hinh thirc thué theo
thang hay tra phi lau dai. Quyét dinh nay phan 16n phu thudc vao ngan sach ciing nhu mé hinh
kinh doanh cua ban.

Vi du v6i cac mo hinh quéan cafe ¢6 chi phi thiét ké 16n nhu cafe san vuon, cafe sach... thi nén
lwa chon hinh thirc thué theo hop ddng 1au dai. Mic du chi phi ban dau twong ddi 16n nhung
lai tranh khoi ruai ro bi tich thu mat bang bat ctr khi ndo. Con véi mé hinh quéan ca phé céc
(https://www.vaingloryfire.com/profile/setupguancafealaskaa/bio), md hinh quan cafe

takeaway thi tra phi hang thang 1a lya chon hop 1y nhét, chi phi ban dau thap, co thé thay doi
vi tri ddt quan khi can.

2. Tim va thué mit bing mé quan cafe

Vi tri mé quan cafe 13 mot trong nhitng yéu t6 quyét dinh dén sy thanh bai ctua quan. Thong
thudng dé xem xét vi tri ctia noi cho thué mit bang quan cafe c6 tot hay khong, chiing ta can
xét dén 2 yéu to:
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e Mt bing ban quan cafe & gan nhitng khu vyc tip trung nhiéu toa nha vin phong, cac
trung tAm thuong mai, nhitng trung tim mua sam, nhitng noi c6 nhiéu nguoi qua lai,..
Khao sat xem mit bang d6 c6 nam trong khu vuc quy hoach hay khong, hé théng cng
thoat nude, duong dién nudc, dudong gas, c6 dam bao hay khong...

e Dia diém thué mit bing khong nén nam trong hém cut, khu vuc hay ket duong,hay
mit bang & nhitng vi tri nho khong ¢ chd dé xe,... s& gy bét tién cho khach hang khi
ho vao sur uéng cafe tai quan ban.

Thué mit bang md quan cafe thudng dong nghia véi viée chii quan s& phai tu sira lai mit bang
theo y minh. Trudc khi thué mit bang hiy xac dinh truéc xem mit bang d6 ¢d cdn tu siva nhiéu
khéng? Chua nha c6 thé hd tro gi khong? Tir d6 can nhic cho phu hop voi ngan sach dau tu cua
cac ban. Ban ciing nén trinh bay ¥ mudn tu sira ctia minh cho cht nha dé thuyét phuc ho dong
¥ cho phép ban thay d6i khong gian mit bang do.

3. Xem xét ky hién trang mit bang

Dung voi quyét dat thué mat bang ké ca khi thay gia ca va dja diém hop 1y. Ban can kiém tra
k¥ cang tinh trang hién tai cuia mit bang d6. Xem xét xem cho chd gri xe khong? St chira tdi
da 1 bao nhiéu? Can khoang chi phi nhu thé nao dé cai tao va sira chira lai?

==

Ban khong nén bo qua yéu t6 bii ddu xe ciia khach. Vi van hoa giao thong ctia Viét Nam yéu
thich phuong tién ca nhan hon thi mdi khach hang dén quéan ban déu co 1 xe. Ban can sap xép
chd dé xe phu hop tranh 1am anh huéng dén trat ty giao thong.

4. Dién tich mit bang kinh doanh quan cafe

Sau khi quyét dinh ngan sach dau tu chon dia diém dé mé quan cafe thi viéc dau tién ban can
cha y do chinh 1a dién tich mat béng quéan cafe. Viéc lua chon dién tich mat béng nhoé hay 16n



tuy thudc vao hinh thirc kinh doanh va kha nang tai chinh cua ban. Tuy vao muc dich st dung
va phong cach cua quan dé lya chon dién tich phu hop.

Néu ban muén mé quan cafe sin vuon (https://setupquancafe.net/mo-hinh-kinh-doanh-
quan-cafe/) thi phai chon dién tich rong rai, thoang mat, va ngugc lai néu ban chon phong cach
sang trong thi dién tich quan c6 thé nho hon chat nhung van phai dam bao khong gian trang tri
bén trong.

Ngoai ra, quan cafe ciing can bd tri di 4nh sang va thoang dang, cach bay tri noi that phai thé
hién duogc sy sang tao va gu thAm my cua chu quan. C6 thé tham khao cac chuyén gia thiét ké
vé nhitng ¥ tuéng ciia minh dé ho c6 thé tu van cho ban.

5. Xac dinh d6i twong khach hang

Chi khi x4c dinh duge nhan khau hoc, théi quen, hanh vi ctia khach hang muc tiéu ban méi co
thé tim cach thu hat va 1am hai long ho. Mit bang quan cafe can nam tai vi tri c6 mat do khach
hang 16n, dién tich dap ung lwu lwong khach ra vao mdi ngdy, thuan tién ghé qua.

5.1 Nhén khau hoc

Gidi tinh, d6 tudi va nghé nghiép ciia khach hang 1a 3 yéu t6 nhan khau hoc ban can tim hiéu
trudce khi quyét dinh chon mat br:ing quan cafe.

® (Gidi tinh: Trong khi khach hang nam thuong yéu thich khong quan quan rong rai,
thoang mat thi khach hang nir lai chi tap trung vao cach trang tri, thiét ké, dién tich quan
khong can qua 16n.

e Do tudi: Voi nhitng khéach hang tr 16 dén 27 tudi, ho c6 xu hudng tim t&1 quan cafe co
mat béng rong 16n, nam trén mat duong dé tim, gén truong hoc, khu chung cu hoac
trung tim thuong mai. Con v6i d6i tuong tir 27 tudi tré 1én lai c6 xu hudng trai nguoc,
quéan cafe yéu thich khong can qua rong rdi nhung can yén tinh va am cing.

® Nghé nghiép: Dan cong s va hoc sinh, sinh vién 13 hai dbi twong khach hang phé bién
cua cac quan cafe. Tuy nhién, trong khi dan cong s¢ ¢6 xu hudng thich nhirng quan cafe
rong rdi, dat gan toa nha vian phong thi hoc sinh, sinh vién lai thich ghé qua quan cafe
gan truong hoc, ky tic x4. Yéu cau ciia hoc sinh, sinh vién khong cao nén chi can trang
tri dep, bat mét la duoc, khong can chd dé xe qua lon.

5.2 Thoi quen va hanh vi

Chi khi ndm 3 théi quen va hanh vi cia khach hang, quan cafe méi tré thanh diém dén quen
thudc cua ho. Léy vi du don gian, néu ban dang tap trung vao ddi tuong khach hang lam
freelancer, ho thuong tim dén quén cafe yén tinh dé 1am viéc va gan nhu “cim r&” & d6 ca ngay.

Ban bét budc phai ké nhiéu ban don cach xa nhau va déng nghia dién tich mit bang quan cafe
ciing phai that rong 16n. Ngoai ra, dbi twong nay thuong khong phai khach vang lai, ho c6 xu
huéng tim kiém dia diém trén internet truée khi ghé qua nén quan khong can nam & vi tri d&
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nhin thdy. Doi khi ¢ trong ngd ngach, cach xa khoi bui on a0 lai pht hop véi thoi quen va sé
thich cua ho.

6. Hop dong cho thué va thoi han thué

Dé kinh doanh 6n dinh va bat ddu c6 10 thi it nhat hoat dong kinh doanh cta ban phai hoat
dong it nhét tr mot nam tré 1én. Dé yén tdm hon vé dia diém kinh doanh thi nha ban nén chon

thoi gian ky hop dong khoang 2 nim, néu cong viéc kinh doanh tt va phat trién hay tiép tuc
gia han hop dong, ltc nay co thé tir 5 &én 10 nim, tiy vao kha niang tai chinh va c6 thé mua lai
néu c6 diéu kién.

7. Cac giay to lién quan

Trudce khi dat but ky gidy to hay hgp dong lién quan dén mit bang kinh doanh thi hay doc that
can than. Néu c6 van dé "map md", can phai xac nhan rd vé6i chinh quyén dia phuong. Ban nén
thué luat su dé thuc hién hop d@)ng thué mat b.':ing ban cafe dé dam bao tinh chic chin cua hop
dong.

8. Gidy phép xay dung, twéng dé ma lai phirc tap khong twéng

Céc thi1 tuc ban c6 thé can giai quyét bao gom:



8.1. Chuyén d6i muc dich sir dung dat

Néu muc dich su dung dét hién tai 1a dé ¢ thi Chu so hiru dat can chuyén sang muc dich thuong
mai dich vu. Thu tuc chuyén d6i muc dich st dung dét s& khac nhau phu thudc ddi tuong s&
hiru dét.

+ Chu so hiru 14 c4 nhan thi chuyén d6i muc dich stir dung dat & UBND Quén, Huyén (Phong
Tai nguyén Mai truong)

+ Chu so hitu 13 t6 chire, doanh nghiép thi chuyén ddi muc dich sir dung dung dit & S¢ Tai
Nguyén M6i Truong Tp.HCM

Thoi gian chuyén d6i muc dich st dung dét

Thuong 1a 15 ngay (khong ké thoi gian thuc hién nghia vu tai chinh ctia nguoi sir dung dat).

8.2. Xin Gidy phép xdy dung

Ban can dinh hinh Concept kinh doanh truéc khi di khdo sat hay thué mat bang vi phai hiéu
rang mit bang d6 s& can thay doi nhu thé nao vé kién tric xay dung, kéo theo van dé tai chinh
va thoi gian chuan bi.

Hiéu 13 cac van dé lién quan dén Gidy phép xdy dung la cin ctr dé ban thuong luong véi chi
nha vé thoi gian mién phi nham stra chita, xdy dung. Ban hiy tuong twong néu ban roi vao
truong hop vira phai chuyén doi muc dich sir dung dat va xin gidy phép xay dung méi, thoi
gian nop va cho gidy phép c6 thé 1én dén 45 ngay, tham chi nhiéu trudong hop con dai hoi hon
nita. Pon gian hon ban can phai xin Gidy phép sira chita nha ¢ thi cling mat tim 15 ngay. D6
1a chua ké thoi gian ban thi cong cong trinh.

Viéc xin Gidy phép xay dung khé phtrc tap voi ngudi khong chuyén nén 161 khuyén cua t6i 1a
ban nén tim mot cong ty tu van thiét ké va thi cong c6 ning lyc trong mé hinh ma ban kinh
doanh. Rirng nao cop do, ho s& hd tro ban va moi thtr try 1én don gian hon nhiéu.



9. Pé xe nhan vién va khach hang trén via hé c6 hop phap?
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Dan gian c6 cdu “Phép vua thua 1¢ lang” van hoa 4y van lu6n duoc gin giit va phat trién dén
ngdy hom nay. “L¢ lang” 1a mot thé loai van hoa doc ddo tai mdi dia phuong va chi nén dugc
dua ra chém gid & cac quan tra chanh, café. Gi6i han cta bai nay dé cap dén “Phép vua” tic 1a
Luat va cac quy dinh ctia nha nuéc ma Cha dau tu F&B can ndm virng.

Khong kho dé ban bét gip nhitng dia diém kinh doanh F&B sir dung via hé¢ 1am khu vyuc dau
xe chinh. Mét s6 thi chdp hanh tét quy dinh giup cho ngudi di bo qua lai duge d& dang nhung
khong it co s kinh doanh 14n chiém hét via hé khién ngudi di bo khong con 16i di riéng va dé
gap nguy hiém khi luu thong. Cau hoi duoc dit ra 1a viée dé xe may trén via hé c6 hop phap?

Theo céc quy dinh nha nudc, via he 1a tai san cong, tai san chung do nha nudc quan ly, viéc
1an chiém nham bét cir muc dich gi khong c6 su cip phép ciia co quan quan 1y chirc ning déu
c6 thé coi 1a bat hop phap. Do thyc té chung ciia cac do thi 16n 1a quy dat han hep khong dam
bao chd dé xe may nén UBND Tp.HCM va céac do thi 16n da ra quy dinh cho phép str dung mot
phan via hé 1am chd dau xe may nhung néu mudn st dung thi phai dugc cip mot loai gidy phép
mang tén “GIAY PHEP SU DUNG TAM THOI VIA HE”.



10. Vé viéc dong thué

Thué & déy 1 loai thué danh vao Ngudi cho thué (Chu s hiru hop phap ctua mit bang) chi
khong phai danh vao Nguoi di thué. Cac loai thué ma Ngudi cho thué phai ndp bao gom: Thué
GTGT, thué TNCN va Thué mén bai.

Nguoi cho thué chi phai nop thué khi Tong tién thué miat bang quan cafe 1
nam >100,000,000VND, néu tién cho thué thap hon thi khong phai ndp thué. Can cir dé tinh
doanh thu chinh 14 tién thué ghi trén hop déng cho thué

11. Khi nao Nguwoi cho thué dwgc don phuwong cham dut Hop dong
cho thué mat bang ma khong phai boi thwong?

Véi gia thi trudng bt dong san cho thué ludn bién dong trong khi bién d6i gia trén Hop dong
cho thué mit bang thuong khong cao nén Ngudi cho thué thudng tim nhiéu Iy do “chinh dang”
dé thu hoi mat bang lai. Tai thoi diém nay, ngudi thiét hai sé 1a nguoi di thué vi chi phi dau tu
stra chira, xdy dung va quan trong hon 13 mat di luong khach trung thanh véi dia diém hién

htru.

Hiéu biét vé cac diéu khoan ma Ngudi cho thué duge don phuong chim dut hop dong hop
phap 14 tdi quan trong ddi v6i Nguoi di thué dé tranh tién mat tat mang.

Cin cir dé xur ly viéc don phuong chim dut hop dong

+ Ul tién 1. Diéu khoan ghi trén Hop dong cac van dé lién quan dén viéc don phuong cham
dut hop dong (Trir trudng hop hop dong bi Toa 4n tuyén vo hiéu).

+ U'u tién 2. Néu trén hop dong khong quy dinh rd viéc don phuong cham dut hop dong thué
mat béng thi cac Quy dinh cua Luat hién hanh s€ dugc ap dung.

Cac trwong hop Ngudi cho thué duwge don phwong chim dirt Hop dong hop phap

Néu Hop dong thué mit bang khong quy dinh rd cac trudong hop cac bén duoc don phuong
chdm dut hop déng, thi can can clr theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 498 Bo luat Dan sy nam
2005, bén cho thué c6 quyén don phuong cham dirt hop dong khi bén thué ¢6 mot trong nhiing
hanh vi sau:

TH1. Bén thué khong tra tién thué nha ¢ theo thoa thuan tir 03 thang trd 1én ma khong c¢6 1y do
chinh dang;

TH2. Bén thué sir dung nha ¢ khong dung muc dich nhu da thoa thuan trong hop dong;
TH3. Bén thué tu y duc pha, coi ndi, cai tao, phd do nha ¢ dang thugé;

TH4. Bén thué chuyén dbi, cho muon, cho thué lai nha & dang thué ma khong c6 sy dong y
cua bén cho thué;



TH5. Bén thué lam mat trét tu, vé sinh moi truong, anh huong nghiém trong dén sinh hoat cta
nhirng ngudi xung quanh da duoc bén cho thué nha & hodc to trudng t6 dan phd, trudng thon,
lang, ép, ban, budn, phum, séc lap bién ban dén 1an tht ba ma van khong khéc phuc;

Tt ca hanh vi trén déu can duoc 14p bién ban mai du can ctr dé thi hanh luat. Tuy nhién, néu
mit bang cho thué chwa c6 Gidy chirng nhin quyén st dung dat va quyén so hitu nha hop phap
va/hodc Hop ddng chua dugc cong chimg, chimg thuc thi Hop dong bi xem 13 v6 hiéu.

Trong trudng hop bén cho thué c6 hanh vi xAm pham bat hop phap mit bing ma ban dang thué
thi ban c6 quyén giri don dé nghi chinh quyén dia phuong giai quyét va/hoic khai kién bén cho
thué mit bang dé yéu cau boi thudng thiét hai.

12. Ban cin luu y gi khi stra chira, cii tao & hoan tra miit bang?

Khi thué mat béng, ban ¢6 nhu cau cai tao, sa chira mat bz‘ing dé phu hop véi nhu cAu kinh
doanh. Tuy nhién ban can luu ¥ nhimg diém sau:

Web:setapguar

12.1. Sira chira, cai tao méit bang

+ Nén can nhac trude khi stra chira, tranh stra chira nhiéu lan

+ Hay thuong lugng voi chii nha vé thoi han thué mit bang (Trir ra thoi gian xin gidy phép sta
chita & thoi gian stra chita). Tuy nhién, khong phai chii nha ndo ciing c6 thé thuong luong dugc
vé van dé nay

+ Néu nha bj hao mon ty nhién (Vi du: bi nit tuong, bé dng nudc... sin) thi tham chiéu Piéu
477 B6 luat dan su 2015, ban c6 thé yéu cau chu nha sira chira, giam gia thué hodc boi thuong
bang tién

+ Ban c6 thé yéu cau chii nha sira chita dinh ky 6 thang hodc 1 nam (Cai nay phai thwong luong
trude)



+ Nén gidi han sd tién dau tu stra chira vao phan két ciu (Vi du nhu mai, tran, tudng...) vi sau
nay ban khong thé théo ra khi ban giao mit bang duoc. Trung binh 1 chu cira hang chi thué
mit bang khoang 3 - 5 naim. Ban hiy cén nhéc sd tién thu duoc trén chi phi bo ra 1a cao nhét

12.2. Nhin va hoan tra mit bing nguyén trang

Viéc quan trong khong kém dé chinh 14 1am Bién ban ban giao mdt bang. Néu khong lam ngay
tir ddu thi ngudi “Chét" chinh 13 cac ban - nhitng nguoi di thué

Nhirng luu y:

+ Liét ké chi tiét trang thiét bi nhan ban giao tir bén cho thué, bao g@)m: ) lugng, tinh trang su
dung

+ Nén chup hinh lai hién trang trude khi nhan nha va sau khi ban giao, In ra & email hoac guri
Zalo cho chi nha

Dic biét, ban can théng nhét hién trang khi tién hanh hoan tra mat bﬁng. Mot sb truong hop
ban giao hoan trd mdt ban c6 thé, bao gé)m:

Dic biét, ban can théng nhét hién trang khi tién hanh hoan tra mat béng. Mot s6 truong hop
ban giao hoan trd mit ban co thé, bao gé)m:

+ Ban giao mat bang nguyén trang, tirc 1a ban giao lai hién trang nhu trang thai lac hai bén ky
bién ban ban giao mat béng ban dau. Néu ban da stra chita nhiéu, thi & bude nay ban mét thém
khoan chi phi tai stra chira vé lai tinh trang ban dau. Vi ban can duy tu, stra chira lai theo trang
thai ban dau nén ban nén thém diéu khoan sau vao hop dong. “Trong vong mot thang ké tir
ngay hét thoi han thué mit bang, bén thué c6 trach nhiém hoan tra lai nguyén trang mit bang
lac thué. Thoi gian stra chita dwa vé hién trang ban dau s& khong 4p dung phi thué mit bang”.

Truong hop ban dung mdi thi cong trinh xay dyng mai 1a tai sdn ctia ban nén ban can nhac
viéc thu hoi tai san ay.

+ Ban giao mit bang theo hién trang hién hiru, sau khi bén thué da stra chita. Trudong hop nay
thudng khong qua phd bién, tiry thudc muc dich ciia bén cho thué. Néu bén cho thué c¢6 ¥ dinh
tiép tuc cho thué voi muc dich kinh doanh F&B thi ho s€ thich bén thué ban giao lai mat bé“mg
trong trang thai hién hiru hon 13 mit bang nguyén trang.

Trén day 1 toan bo nhing tu van ma Alaskaa dua dén. Mong rang nhitng thong tin ndy s& giup
ban dat dugc thanh cong trong kinh doanh quan cafe nhé. Néu mudn nhan thém céc tu vin khac
lién quan dén setup quén cafe (https://setupguancafe.net/dich-vu-setup/), hay lién hé véi
chung t6i ngay bay gio.

Dia chi: 255 Ngd 281 Tran Khat Chéan, Hai Ba Trung, Ha Noi

Dién thoai: 0978.678.219

Email: info@setupguancafe.net

Website: https://setupguancafe.net/
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Map: https://q.page/r/CY74Hr2pGTTXEBA

Twitter: https://twitter.com/setupalaskaa

Linked in: https://www.linkedin.com/in/setupquancafealaskaa/
Facebook: https://www.facebook.com/setupguancafeAlaskaa/
Printeres: https://www.pinterest.com/setupquancafenet/
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