
Creative Deal Blueprint: Structure Win-
Win Real Estate Deals
The Strategic Seller's Guide to Maximum Value & 
Flexibility
Sø¾á «paė�µ� ³¾µpĞ ¾µ ø�p øab«p Ę�ø� øäaj�ø�¾µa« caì�-¾µ«Ğ ìa«pì. S³aäø ìp««päì aäp j�ìc¾ėpä�µ� �¾Ę 
cäpaø�ėp jpa« ìøäĀcøĀä�µ� caµ jp«�ėpä ����pä µpø áä¾cppjì, bpøøpä øaĝ øäpaø³pµø, aµj �aìøpä c«¾ì�µ�ì 
Ę�ø�¾Āø ø�p �pajac�pì ¾� c¾µėpµø�¾µa« ��µaµc�µ� c¾µø�µ�pµc�pì.

T��ì b«Āpáä�µø äpėpa«ì ø�p ìa³p jpa« ìøäĀcøĀä�µ� �äa³pĘ¾ä¨ Āìpj bĞ ì¾á��ìø�caøpj �µėpìø¾äì aµj M&A 
ajė�ì¾äì ø¾ cäpaøp Ę�µ-Ę�µ øäaµìacø�¾µì ø�aø ³aĝ�³�Ĩp ėa«Āp �¾ä a«« áaäø�pì.



The Bold Promise: Triple Your Deal 
Options, Double Your Outcomes

Who This Guide Is For
Y¾Ā'äp a ìøäaøp��c ìp««pä �� Ğ¾Ā:

OĘµ äpµøa« áä¾ápäø�pì aµj aäp ø�äpj ¾� 
øpµaµø �pajac�pì, ³a�µøpµaµcp ca««ì, aµj 
ėacaµcĞ ìøäpìì

Iµ�pä�øpj äpa« pìøaøp aµj µppj «�ãĀ�j�øĞ 
Ę�ø�¾Āø øä���pä�µ� ³aìì�ėp øaĝ 
c¾µìpãĀpµcpì

Facp á¾øpµø�a« �¾äpc«¾ìĀäp bĀø �aėp 
ìĀbìøaµø�a« pãĀ�øĞ Ę¾äø� áä¾øpcø�µ�

OĘµ ì³a«« c¾³³päc�a« áä¾ápäø�pì aµj 
Ęaµø ø¾ ³¾µpø�Ĩp Ę�ø�¾Āø «¾ì�µ� �ĀøĀäp 
Āáì�jp

Aäp aááä¾ac��µ� äpø�äp³pµø aµj µppj 
áäpj�cøab«p �µc¾³p ìøäpa³ì �ä¾³ Ğ¾Āä äpa« 
pìøaøp

Va«Āp �«pĝ�b�«�øĞ aµj ìáppj ¾ėpä ìãĀppĨ�µ� 
pėpäĞ «aìø j¾««aä �ä¾³ a øäaj�ø�¾µa« ìa«p

Who This Guide Is NOT For
Y¾Ā'äp NOT a �¾¾j ��ø �� Ğ¾Ā:

Nppj 100% caì� �³³pj�aøp«Ğ Ę�ø� Ĩpä¾ 
�«pĝ�b�«�øĞ

Aäpµ'ø �µøpäpìøpj �µ «paäµ�µ� ab¾Āø 
a«øpäµaø�ėpì ø¾ øäaj�ø�¾µa« ìa«pì

Bp«�pėp ø�päp'ì ¾µ«Ğ ¾µp ĘaĞ ø¾ ìp«« äpa« 
pìøaøp



What You'll Discover
BĞ ø�p pµj ¾� ø��ì �Ā�jp, Ğ¾Ā'«« Āµjpäìøaµj:

1

The Three-Option Framework
Pä¾�pìì�¾µa« �µėpìø¾äì Āìp ø��ì �äa³pĘ¾ä¨ ø¾ 
ìøäĀcøĀäp pėpäĞ jpa«

2

Where Creative Financing Makes 
Sense
Aµj Ę�pµ ø¾ aė¾�j �ø c¾³á«pøp«Ğ

3

The 10-5-5 Strategy
Caµ �µcäpaìp Ğ¾Āä µpø áä¾cppjì bĞ 15-30%

4

Tax Advantages
C¾Ā«j ìaėp Ğ¾Ā ø�¾Āìaµjì c¾³áaäpj ø¾ 
øäaj�ø�¾µa« ìa«pì

5

Common Scenarios
W�päp cäpaø�ėp jpa«ì ¾Āøápä�¾ä³ caì� 
øäaµìacø�¾µì

6

Red Flags
T¾ aė¾�j Ę�pµ c¾µì�jpä�µ� a«øpäµaø�ėp jpa« 
ìøäĀcøĀäpì



The Vasto Way: Beyond Traditional Cash 
Sales
M¾ìø ìp««päì ø��µ¨ ø�pĞ �aėp øĘ¾ ¾áø�¾µì: «�ìø Ę�ø� aµ a�pµø ¾ä ìp«« ø¾ a caì� bĀĞpä. Pä¾�pìì�¾µa« jpa« 
³a¨päì ¨µ¾Ę ø�päp'ì a ø��äj áaø�4cäpaø�ėp ìøäĀcøĀä�µ�.

T�p Vaìø¾ WaĞ áäpìpµøì pėpäĞ ìp««pä Ę�ø� ø�äpp j�ìø�µcø ¾áø�¾µì, a««¾Ę�µ� Ğ¾Ā ø¾ c�¾¾ìp ø�p ìøäĀcøĀäp 
ø�aø bpìø ��øì Ğ¾Āä Āµ�ãĀp ì�øĀaø�¾µ:

Option 1: Traditional 
Cash Sale

I³³pj�aøp «�ãĀ�j�øĞ

C«paµ øäaµìacø�¾µ

Maä¨pø-äaøp áä�c�µ�

SĀ�øab«p �¾ä: Sp««päì 
µppj�µ� �³³pj�aøp caì� 
Ę�ø� µ¾ �«pĝ�b�«�øĞ

Option 2: Seller 
Financing Terms

H���pä ìa«p áä�cp

M¾µø�«Ğ �µc¾³p ìøäpa³

Taĝ ajėaµøa�pì ø�ä¾Ā�� 
�µìøa««³pµø ìa«pì

SĀ�øab«p �¾ä: Sp««päì 
ìpp¨�µ� ����pä äpøĀäµì aµj 
ìøpajĞ �µc¾³p

Option 3: Creative 10-5-5 
Strategy {

10% j¾Ęµ áaĞ³pµø

5 Ğpaäì ¾� �Āaäaµøppj 
áaĞ³pµøì

5% áäp³�Ā³ ¾ėpä ³aä¨pø 
ėa«Āp

SĀ�øab«p �¾ä: Sp««päì 
Ęaµø�µ� ³aĝ�³Ā³ ėa«Āp 
Ę�ø� áäpj�cøab«p äpøĀäµì



Where Creative Financing Creates 
Maximum Value

Scenario 1: The Overwhelmed 
Landlord

"I'³ ø�äpj ¾� 3 AM ³a�µøpµaµcp ca««ì aµj 
áä¾b«p³ øpµaµøì."

Traditional Sale Reality: A�øpä a�pµø 
c¾³³�ìì�¾µì, äpáa�äì, aµj �¾«j�µ� c¾ìøì, Ğ¾Ā 
µpø 85-90% ¾� ³aä¨pø ėa«Āp.

Creative Alternative: Sp««pä ��µaµc�µ� aø 105-
110% ¾� cĀääpµø ³aä¨pø ėa«Āp, Ę�ø� ø�p bĀĞpä 
�aµj«�µ� a«« áä¾ápäøĞ ³aµa�p³pµø 
äpìá¾µì�b�«�ø�pì �³³pj�aøp«Ğ Āá¾µ c«¾ì�µ�.

Result: H���pä µpø áä¾cppjì, �³³pj�aøp äp«�p� 
�ä¾³ «aµj«¾äj jĀø�pì, áäpj�cøab«p ³¾µø�«Ğ 
�µc¾³p.

Scenario 2: The Inheritance Dilemma

"I �µ�pä�øpj M¾³'ì �¾Āìp bĀø «�ėp acä¾ìì 
ø�p c¾ĀµøäĞ aµj µppj ì¾³p caì� µ¾Ę."

Traditional Sale Reality: Laä�p øaĝab«p �a�µ �µ 
ø�p Ğpaä ¾� ìa«p, á¾øpµø�a««Ğ áĀì��µ� Ğ¾Ā �µø¾ 
����pä øaĝ bäac¨pøì.

Creative Alternative: Iµìøa««³pµø ìa«p 
ìøäĀcøĀäp ìáäpajì ø�p �a�µ ¾ėpä ³Ā«ø�á«p 
Ğpaäì, á¾øpµø�a««Ğ ìaė�µ� ø�¾Āìaµjì �µ øaĝpì 
Ę��«p áä¾ė�j�µ� ìøpajĞ �µc¾³p.

Result: L¾Ępä øaĝ bĀäjpµ, áäpj�cøab«p �µc¾³p 
ìøäpa³, �aìøpä c«¾ì�µ�.



More Value-Creating 
Scenarios
Scenario 3: The Pre-
Foreclosure Situation

"I'³ bp��µj ¾µ áaĞ³pµøì 
bĀø �aėp ìĀbìøaµø�a« 
pãĀ�øĞ."

Traditional Sale Reality: 
RĀì�pj ìa«p aø bp«¾Ę-³aä¨pø 
áä�cpì, cäpj�ø ja³a�p, 
á¾øpµø�a« jp��c�pµcĞ 
¥Āj�³pµø.

Creative Alternative: 
SĀb¥pcø-ø¾ øäaµìacø�¾µ ¾ä 
jppj-�µ-«�pĀ Ę�ø� ìp««pä 
��µaµc�µ� c¾³á¾µpµø 
áäpìpäėpì pãĀ�øĞ aµj 
áä¾øpcøì cäpj�ø.

Result: EãĀ�øĞ áäpìpäėaø�¾µ, 
cäpj�ø áä¾øpcø�¾µ, á¾øpµø�a« 
¾µ�¾�µ� �µc¾³p.

Scenario 4: The 
Retirement Transition

"I Ęaµø ø¾ ³¾µpø�Ĩp ³Ğ 
äpa« pìøaøp bĀø µppj 
áäpj�cøab«p �µc¾³p."

Traditional Sale Reality: 
Laä�p «Ā³á ìĀ³ äpãĀ�ä�µ� 
�³³pj�aøp äp�µėpìø³pµø 
jpc�ì�¾µì aµj ³aµa�p³pµø.

Creative Alternative: Sp««pä 
��µaµc�µ� áä¾ė�jpì 
�Āaäaµøppj äpøĀäµì ����pä 
ø�aµ CDì ¾ä b¾µjì, Ę�ø� äpa« 
pìøaøp aì c¾««aøpäa«.

Result: H���pä Ğ�p«jì, 
äpjĀcpj �µėpìø³pµø ä�ì¨, 
ì�³á«���pj �µc¾³p á«aµµ�µ�.



The 10-5-5 Strategy Explained
OĀä ì��µaøĀäp cäpaø�ėp ìøäĀcøĀäp ø�aø c¾µì�ìøpµø«Ğ jp«�ėpäì Ę�µ-Ę�µ ¾Āøc¾³pì:

The Numbers:

10% Down: BĀĞpä áä¾ė�jpì 
ìĀbìøaµø�a« �µ�ø�a« áaĞ³pµø

5 Years: Päpj�cøab«p áaĞ³pµø øpä³ 
Ę�ø� ba««¾¾µ áaĞ³pµø

5% Premium: Ab¾ėp-³aä¨pø 
áä�c�µ� �¾ä ø�p �«pĝ�b�«�øĞ

Why It Works:

For Sellers: H���pä ø¾øa« áä¾cppjì, 
ìøpajĞ �µc¾³p, øaĝ ajėaµøa�pì

For Buyers: Accpìì ø¾ áä¾ápäø�pì 
Ę�ø�¾Āø øäaj�ø�¾µa« ��µaµc�µ� 
c¾µìøäa�µøì

For Both: Faìøpä c«¾ì�µ�ì, äpjĀcpj 
øäaµìacø�¾µ c¾ìøì, �«pĝ�b�«�øĞ

Example:

$0.00

$80,000.00

$160,000.00

$240,000.00

Pä¾ápäøĞ Va«Āp Täaj�ø�¾µa« Npø 10-5-5 SøäĀcøĀäp

Additional Benefit: $40,000 more ø�aµ øäaj�ø�¾µa« ìa«p

10-5-5 SøäĀcøĀäp: $210,000 ø¾øa« ($21,000 j¾Ęµ, $189,000 
¾ėpä 5 Ğpaäì)



U�deµ»Ãa�dp�g Ãme Taä AdÞa�Ãage»
Cäpaø�ėp jpa« ìøäĀcøĀäpì ¾�øpµ áä¾ė�jp ì��µ���caµø øaĝ bpµp��øì:

Installment Sales (IRC 
Section 453)

Sáäpaj caá�øa« �a�µì ¾ėpä 
³Ā«ø�á«p Ğpaäì

P¾øpµø�a««Ğ «¾Ępä ¾ėpäa«« 
øaĝ äaøpì

Dp�pä øaĝ «�ab�«�øĞ Ę��«p 
paäµ�µ� äpøĀäµì

Like-Kind Exchanges 
(1031)

Dp�pä caá�øa« �a�µì 
pµø�äp«Ğ

BĀ�«j Ępa«ø� ø�ä¾Ā�� 
áä¾ápäøĞ äpá«acp³pµø

Ma�µøa�µ �µėpìø³pµø 
á¾äø�¾«�¾ �ä¾Ęø�

Depreciation 
Recapture 
Management

Søäaøp��c ø�³�µ� ¾� �a�µ 
äpc¾�µ�ø�¾µ

Oáø�³�Ĩaø�¾µ ¾� øaĝ 
bäac¨pø ³aµa�p³pµø

Pä¾�pìì�¾µa« øaĝ á«aµµ�µ� 
�µøp�äaø�¾µ

N¾øp: C¾µìĀ«ø Ę�ø� øaĝ áä¾�pìì�¾µa«ì �¾ä Ğ¾Āä ìápc���c ì�øĀaø�¾µ.

Wme� CµeaÃpÞe Fp�a�cp�g D�e»�'Ã Ma�e Se�»e
N¾ø pėpäĞ ì�øĀaø�¾µ bpµp��øì �ä¾³ cäpaø�ėp ìøäĀcøĀä�µ�:

o  AÞ�pd cµeaÃpÞe dea�» ßme�:

Y¾Ā µppj �³³pj�aøp caì� �¾ä p³pä�pµcĞ 
pĝápµìpì

Pä¾ápäøĞ �aì ì��µ���caµø jp�pääpj 
³a�µøpµaµcp �ììĀpì

L¾ca« ³aä¨pø c¾µj�ø�¾µì ìøä¾µ�«Ğ �aė¾ä 
øäaj�ø�¾µa« ìa«pì

BĀĞpä cäpj�øĘ¾äø��µpìì caµµ¾ø bp ajpãĀaøp«Ğ 
ėpä���pj

Y¾Ā'äp Āµc¾³�¾äøab«p Ę�ø� aµĞ ¾µ�¾�µ� 
áä¾ápäøĞ c¾µµpcø�¾µ

'  PeµfecÃ f�µ cµeaÃpÞe dea�» ßme�:

Pä¾ápäøĞ �ì �µ �¾¾j c¾µj�ø�¾µ Ę�ø� ìøä¾µ� 
äpµøa« ��ìø¾äĞ

Y¾Ā �aėp �«pĝ�b�«�øĞ �µ ø�³�µ� aµj ìøäĀcøĀäp

Taĝ p���c�pµcĞ �ì �³á¾äøaµø ø¾ Ğ¾Āä ¾ėpäa«« 
��µaµc�a« á«aµ

Y¾Ā'äp c¾³�¾äøab«p Ę�ø� áä¾�pìì�¾µa« bĀĞpä 
äp«aø�¾µì��áì

Maä¨pø c¾µj�ø�¾µì ìĀáá¾äø áäp³�Ā³ áä�c�µ� 
�¾ä øpä³ì



Red F�ag»: Pµ�ÃecÃp�g Y�Èµ»e�f p� CµeaÃpÞe 
Dea�»

Buyer Red Flags:
UµĘ�««�µ�µpìì ø¾ 
áä¾ė�jp ��µaµc�a« 
j¾cĀ³pµøaø�¾µ

PäpììĀäp �¾ä �³³pj�aøp 
jpc�ì�¾µì Ę�ø�¾Āø jĀp 
j�«��pµcp

Va�Āp ¾ä ¾ėpä«Ğ 
c¾³á«�caøpj jpa« 
ìøäĀcøĀäpì

N¾ øäac¨ äpc¾äj ¾ä 
äp�päpµcpì �µ äpa« pìøaøp

Deal Structure Red 
Flags:

Tpä³ì �paė�«Ğ �aė¾ä�µ� 
¾µp áaäøĞ

IµajpãĀaøp ìpcĀä�øĞ ¾ä 
c¾««aøpäa« áä¾øpcø�¾µ

N¾ c«paä jp�aĀ«ø 
äp³pj�pì ¾ä pĝ�ø 
ìøäaøp��pì

P¾¾ä«Ğ j¾cĀ³pµøpj 
a�äpp³pµøì

Market Red Flags:
Raá�j«Ğ jpc«�µ�µ� 
áä¾ápäøĞ ėa«Āpì

S��µ���caµø äp�Ā«aø¾äĞ 
c�aµ�pì a��pcø�µ� 
áä¾ápäøĞ Āìp

Ec¾µ¾³�c Āµcpäøa�µøĞ �µ 
ø�p «¾ca« ³aä¨pø

OėpäìĀáá«Ğ ¾� ì�³�«aä 
áä¾ápäø�pì

Y�Èµ NeäÃ SÃe²»: Fµ�� K��ß�edge Ã� AcÃp��
Y¾Ā µ¾Ę Āµjpäìøaµj ø�p �Āµja³pµøa«ì ¾� cäpaø�ėp jpa« ìøäĀcøĀä�µ� aµj Ę�päp ø�pìp ìøäaøp��pì cäpaøp 
³aĝ�³Ā³ ėa«Āp. T�p j���päpµcp bpøĘppµ ¨µ¾Ę�µ� ab¾Āø cäpaø�ėp ��µaµc�µ� aµj ìĀccpìì�Ā««Ğ 
�³á«p³pµø�µ� �ø «�pì �µ áä¾ápä pĝpcĀø�¾µ.

Assess Your Situation
Rpė�pĘ Ğ¾Āä áä¾ápäøĞ 
á¾äø�¾«�¾ aµj ápäì¾µa« 
��µaµc�a« �¾a«ì

Market Analysis
Uµjpäìøaµj Ğ¾Āä «¾ca« 
³aä¨pø c¾µj�ø�¾µì aµj 
c¾³áaäab«p ìa«pì

Tax Planning
C¾µìĀ«ø Ę�ø� Ğ¾Āä CPA ab¾Āø 
á¾øpµø�a« bpµp��øì �¾ä Ğ¾Āä 
ì�øĀaø�¾µ



Readå Ã� Eä²��µe Y�Èµ O²Ãp��»?
T��ì �Ā�jp áä¾ė�jpj ø�p ìøäaøp��c �äa³pĘ¾ä¨, bĀø ìĀccpìì�Ā« �³á«p³pµøaø�¾µ äpãĀ�äpì áä¾�pìì�¾µa« 
pĝpcĀø�¾µ. EėpäĞ áä¾ápäøĞ aµj ìp««pä ì�øĀaø�¾µ �ì Āµ�ãĀp, jp³aµj�µ� cĀìø¾³�Ĩpj ì¾«Āø�¾µì.

T�p Vaìø¾ AcãĀ�ì�ø�¾µ Gä¾Āá ìápc�a«�Ĩpì �µ cäpaø�µ� ø�pìp Ę�µ-Ę�µ ìøäĀcøĀäpì �¾ä áä¾ápäøĞ ¾Ęµpäì 
ø�ä¾Ā��¾Āø [Y¾Āä Maä¨pø Aäpa].

01

C��²µeme�»pÞe Pµ�²eµÃå A�a�å»p»
Uµjpäìøaµj�µ� Ğ¾Āä Āµ�ãĀp ì�øĀaø�¾µ

02

Tmµee-O²Ãp�� Pµe»e�ÃaÃp��
Caì�, Tpä³ì, aµj Cäpaø�ėp a«øpäµaø�ėpì

03

Pµ�fe»»p��a� D�cÈ�e�ÃaÃp��
Pä¾øpcø�µ� Ğ¾Āä �µøpäpìøì ø�ä¾Ā��¾Āø

04

Sea��e»» EäecÈÃp��
Fä¾³ c¾µøäacø ø¾ c«¾ì�µ�

Wa�Ã Ã� »ee m�ß Ãme»e »ÃµaÃegpe» a²²�å Ã� å�Èµ 
»²ecpfpc ²µ�²eµÃå?
Sc�pjĀ«p a c¾³á«�³pµøaäĞ c¾µìĀ«øaø�¾µ Ę�päp Ęp'«« aµa«ĞĨp Ğ¾Āä áä¾ápäøĞ aµj áäpìpµø Ğ¾Āä ø�äpp 
¾áø�¾µì 4Ę�ø� µ¾ ¾b«��aø�¾µ aµj c¾³á«pøp c¾µ��jpµø�a«�øĞ.

Vaìø¾ AcãĀ�ì�ø�¾µ Gä¾Āá - Pä¾�pìì�¾µa« Rpa« Eìøaøp S¾«Āø�¾µì
P�¾µp: (651) 313-2163
Wpbì�øp: ĘĘĘ.ėaìø¾acãĀ�ì�ø�¾µ�ä¾Āá.c¾³

D�ìc«a�³pä: T��ì �Ā�jp �ì �¾ä pjĀcaø�¾µa« áĀäá¾ìpì ¾µ«Ğ aµj j¾pì µ¾ø c¾µìø�øĀøp «p�a«, øaĝ, ¾ä 
��µaµc�a« ajė�cp. C¾µìĀ«ø Ę�ø� aááä¾áä�aøp áä¾�pìì�¾µa«ì �¾ä Ğ¾Āä ìápc���c ì�øĀaø�¾µ.

http://www.vastoacquisitiongroup.com/

