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T6i la Ngo Nguyén!
Hién dang hoat dong trong linh vuc:
+Quan ly quy. PO\
+ Day dau tw chirng khodn. 500dong.com

Séng véi quan diém “*khéng c6 gi bi mdr trong dau te”. Va ching t6i mong mudn giup
NDT Viét Nam c6 nhiéu kién thirc trong linh vyc dau tu chimng khoan!

Vay nén ching toi guri dén ban cudn sach nay. Hi vong ban s& "ngd" ra nhitng kién thirc hizu
ich, va dau tu thanh cong dé c6 cudc séng tuyét voi trong tuong lai.

Ban ¢ thé tai nhiéu sdch hon tai trang web cuia ching toi.

Ban quyén sach nay thudc vé cac nha xuat ban. Néu ban co diéu kién hiy mua sach goc dé
linh hoi dugc tét hon!

Néu ban chua du kién thic trong dau tu chitng khoan

Néu két qua dau tu cta ban khdng 6n dinh, lic dugc lGc mat, hodc dang thua 15.

Hay don gian, ban muédn gia tang loi nhuan nhiéu hon dang ké so véi viéc giri ngan hang.
Va day la giai phap:

1. Uy thac vao quy Happy Fund dé c6 loi nhuan cao va bén viing. (Trong giai doan 3
nam tir 2014 -2016 Happy Fund dat dugc mic sinh 1oi 266.7%, gap 12.8 1an so Vi
giri ngan hang (Tong muc sinh 1i 3 ndm 20.8%); va gap 8.4 1an so vai chi s6 Vn-
Index (Téng mic sinh 161 30.7%).

2. Piang ky mot khoa hoc cua ching toi dé trang bi kién day du kién thic khoa hoc va
thue té. Khi d6 ban c6 thé tu tin chinh phuc TTCK.

Cudi cung, chdc ban stc khoe va kiém duoc that nhiéu tién!
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LO'I TUA

Thi treorng bat dong san (BDS) tai Viét Nam chinh thirc dwoc hinh thanh tir ndm 1993, sau
khi Luat P4t dai cho phép chuyén nhwong quyén sir dung dit. Nam 1996, Ian dau tién khai
niém “Thi treong bat dong san” dwgc chinh thire dé cip trong van kién Pai hoi Pang toan
qudc lan thi VIIIL Véi sw ra doi cua Luat DAt dai 2003, Dw thao Luat Kinh doanh BBS, Luit
Nha & va hang loat nhirng van ban duéi luat hwéng dan thi hanh da khang dinh sw ton tai va

phat trién cda thi treong BPS & nwoc ta.

C6 thé khang dinh rang kinh té& BDS la mot thanh phan quan trong, chiém ty trong dang ké
trong nén kinh té cia tit ca cac nwdc phat trién. Poi véi cac nwéc dang phat trién, kinh té
BDS c6 vai tro tao nén tich Ity tai chinh ban diu cua qué trinh cdng nghiép héa dat nwéec.
biéu nay da dwoc chirng minh bang thuc té & cac nwdc va vang lanh thé nhu Singapore,

Han Qudc, bai Loan, Hong Kong.

& Viét Nam trong nhirng nim gin day, kinh té BDS da thu hat ngay cang nhiéu ngudn vén
trong xa hdi va dong gép nhiéu cho tang trueéng kinh té. Tuy nhién, kinh té BBS & nwéc ta
nhin chung da va dang phat trién mét cach tw phat, phan lén hoat dong ngoai sw kiém soat
cda nha nwdc, mang nhiéu “tinh chat” dau co va la hoat dong khong ding hwéng. Mac du
trong qué trinh déi méi, Viét Nam da thu dwoc nhirng thanh twu Ién vé nhiéu mat nhung
trong linh vuwc kinh doanh BDS thi sy phat trién con yéu kém. Hiéu qua hoat dong thap
trong linh vuc nay anh hwdng dén suw tang gia BBS dén “chdng mat”, lam giam “nhiét”
trong cau vé BBS, chuyén sang cau cac mat hang khéac. Tir phia cung, nghia la trong viéc
san xuit cac mat hang va dich vu ctia khu vire BDS, con ton tai nhiéu khé khin trén con
dwong nang cao hiéu qua hoat dong nhw: sw thiéu chudn muc trong qua trinh xay dwng,
khai théc, stra chira; nhitng qui dinh lam kéo dai va tiang chi phi dau tw; khé khan trong

viéc tiép can dit dai va cac khoan tin dung can thiét.

Linh vuc khoa hoc vé BDPS noi chung va kinh doanh BDS néi riéng cho dén nay van con rat

ma&i mé tai Viét Nam, tham chi rat méi doi véi nhivng ngudi lam trong cac nganh lién quan

dén dat dai va xy dwng. Khi can dén sy giip d& vé nhirng van dé lién quan dén BPS, phan
&N moi ngwdi déu tim dén trwdece tién la ngwdi quen, ban be, sau dé 1a luat sw, kién tric su,

“c0” mdi gid¢i, nhan vién ngan hang, nhirng ngwoi ma ho quen biét... Trong phan Ién cac
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treong hop, nhitng mong doi cia ho déu khong dwoc dap &ng. Pay ciling 1a van dé con gay
nhiéu birc xtic trong khi thi trwd'ng mua ban, cho thué BPS dang phat trién rong khap, cho
du do chi la mot khu d4t nhd, cdn ho chung cw hay don gian chi la mot ché khiém tén trong

phong tro.

Cuén sach ma cac ban dang cam trong tay sé la mdt cdm nang quy gia va hiru ich dé giap
chung ta giadi quyét dwoc phan nao nhirng birc xdc néu trén. Phai la chuyén gia hang dau,
véi mot kho kinh nghiém phong phd, hoat dong trong thi treong bat dong san khéc liét
nhat thé gi¢i - Thanh phé New York, méi cd thé viét dwoc cudn sach thyc tién, dé hiéu, kién
thirc phong phd, xem xét van dé mot cach tong quat nhw vay vé linh viec BDS. George H.
Ross - tac gia cuén sach - la mét luat sw, nha tw van kinh doanh va thwong thuyét néi tiéng
tai My. Trong cudc doi hoat dong trong linh vuc BDS, G. Ross dé tirng thét 1én rang “that han
hanh va may méan cho tdi dwoc cdng hién nhitrng ndm thanh cong ruc r& nhat trong sw
nghiép véi tw cich la canh tay phai cia Donald Trump” va “Trump la mét dai tai trong kinh
doanh BBS, mdt ngwoi Vi dai trong cong viéc”. Nhwng Donald Trump la ai ma nhan dwoc sy

kinh phuc cia G. Ross dénvay?

Donald Trump dwoc coi la dng trum ctia cac 6ng trum BDS & My. Danh muc bat dong san
thudc quyén sé hiru va quan ly cia 6ng tram nay bao gom vo sé cac khach san nai tiéng, cac
khu giai tri, casino, toa nha van phong va chung cw cao cip & rat nhiéu thanh phé Ién trén

toan cau.

Donald Trump khdng chi la mét trong nhirng ngwdi giau nhat ma con la mét trong nhirng
nguoi biét cach kinh doanh nhat. Thém vao d6, 6ng ciing 14 ngwoi hdoa nhd, phung phi va
ngdng cudng. That kho c6 thé tim dwgc mot ngudi My khdong ngwdng md 6ng. Mac du
truedng thanh trong diéu kién vat chat day du, 6ng dd khong dworc thira hwdng bat ky tai san

nao. Ong ndi tiéng va giau ¢d nho vao nhirng thanh twu cta chinh minh trong kinh doanh.

biéu lam cho Donald Trump that sw tré nén rat dic biét la 6ng da thanh cong dé tré thanh
mat trong nhirng ngwoi biét cch thay d6i phwong phap kinh doanh xuit sic nhat trong
lich stt. Chinh tai nang da gitp 6ng tr& nén giau c6, nhwng diéu lam 6ng ndi bat trong thé
gi¢i ngudi giau la tinh boc truc, thang than, dam noi Ién céac sai Iam caa minh truéc cong

chang.

Ngay nay thi trweong BDS tai Viét Nam dang bat dau phat trién mot cach dong bo theo xu
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hwéng hoi nhiap va mé cira. Nhirng co hdi phat trién kinh doanh BDS hién tai va trong
twong lai 1a rat lon. Co hdi nay chia déu cho mai ngudi trong ching ta, cho bat ky ai quan

tam, yéu thich linh vuc day tiém nang nay.

Bang nhirng kinh nghiém quy gia c6 dwoc tir nhitng ndm sat canh bén D. Trump trong cac
thwong vu BDS, G. Ross da cho ra d&i cuon sach vé cung tha vi vé nghé thuit dau tu va kinh
doanh BPS. Nhirng bai hoc G. Ross rit ra sé la chi dan cho nhirng ai biét 4p dung mot cach
linh hoat trong hoat déng cia minh. Qua viéc gidi thiéu mot s6 thwong vu cu thé, nhirng mo
hinh dau tw BDS rat khac nhau, dic biét la mo hinh quy md nhd, véi nhivng chi tiét sang tao

va bat ngo, cuon sach da thu hat dwoc rat nhiéu doc gia trén toan thé gidi.

bay la cuén sach hiru ich khéng chi cho cac nha dau tw, kinh doanh BBS & moi quy md, cac
luat sw, nha tw van va moi gid¢i, nha quan ly bat dong san, ma con dac biét bé ich cho cac
nha khoa hoc, sinh vién cac nganh kinh té lién quan dén linh vwrc BBS. Nhirng kién thirc
trong cudn sach sé gitp cho chidng ta tranh khéi nhirng ric réi khong dang co, tiét kiém
thoi gian, tién bac va bao ddm mirc d6 thanh coéng cao trong cac thwong vu BBS. Muwoi mot
chwong ctacuén sach Donald Trump - Chién lwgc dau tw bat dong san: Nhirng bai hoc cua
ty phd Trump cho cac nha dau tw nho cta tac gia George Ross la mot tap hop kién thic
phong phu vé nhirng van dé lién quan dén marketing, tai chinh, quan ly va kinh doanh, dam

phéan trong linh viec BDS.

Hién nay khi nhirng cuén sach viét vé dé tai BBS con kha hiém, khé tim thi viéc gigi thiéu
cudn sach nay véi doc gia la mot viéc lam kip thoi dang khich 1€, Nhw 1o cua Jared Shlaes,
mot nha tw van BDS néi tiéng hoat dong trong Hiép hoi cac nha tw van tai My thi «Kién thirc

khong chi mang dén quyén lwc ma con ca tién bac». Véi tw cach la mot ngwoi hoat dong
trong linh vuc khoa hoc vé BBS, t6i xin tran trong gidi thiéu téi doc gia cuon sach thi vi vé
mot linh vuc dic biét hap dan - linh vuc kinh doanh BPS.

Ha Nbi, ngay 22/6/2006

TS. NGUYEN MINH NGOC
Giang vién Khoa Bat dong san va bia chinh,

treong DH Kinh té€ Quéc dan
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LO'I NOI PAU CUA DONALD TRUMP

Gtri George,

Khéng c6 ai trén d&i nay gidng anh ca. Chi ¢ anh va toi biét rang vai tro ctia anh quan trong

dén thé nao trong nhirng thanh céng cua tdi. Xin cdm on anh vé tit ca!
Chuc anh nhirng diéu tot dep nhit,

Donald Trump

LO'T NOI PAU

To6i da trai qua 50 nam la luat sw, nha tw van kinh doanh va thwong thuyét cac giao dich vé
linh vic bat dong san, dirng diu trong thi trweong bat dong san khoc liét nhat thé gidi -
Thanh pho New York. Toi da tirng dai dién va thwong thuyét cho cac dai gia bat dong san
nhw Harry Helmsley, Sam LeFrak, Bill Zeckendorf va Donald Trump. That hdn hanh va may
man cho tdi dwoc cdng hién nhitng nim thanh cong ruc ré nhat trong sw nghiép cua toi véi

tw cach la cadnh tay phai cia Donald Trump.

Nhirng ngay nay moi nguoi biét tdi nhiéu nhit qua chwong trinh truyén hinh, noi Carolyn
Kepcher va t6i giip Donald dwa ra mot quyét dinh vé cling khé khan vé viéc ai s&€ nhém
“Ira” va ai sé gitt “ltra”. Chwong trinh rat vui nhwng phan Ién cong viéc t6i lam cho Trump
trong suét hon 25 nam qua la thé gi¢i bat dong san. Téi da tirng la mot nha tw van, nha
thwong thuyét va mot luat sw trong rat nhiéu vu dau tw bat dong san Ién nhat va thanh cong
nhat cia Trump, bao gom viéc gianh dwoc va cai tao toa nha GM, Thap Trump & Dai 16 s6 5,

Khéach san Grand Hyatt va toa nha tdi yéu thich & s6 40 pho Wall.

Trong suot sw nghiép ctia minh, t6i da c6 co hoi s& htru mot lwgng Ién kién thire va kinh

nghiém trong dau tw kinh doanh bat dong san. Toi hy vong sé truyén tai dén cac ban nhirng

kién thirc va kinh nghiém 4y qua cudn sach nay. Vi dy, trong su6t 10 ndm tir nam 1956 dén
1966 khi Sol Goldman va Alex DiLorenzo Jr. tré thanh hai trong s6 nhirng chu s& hiru bat

dong san I&n nhit caa thanh phé New York, cd nhéan toi da dirng tén mua 702 khu bit déng
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san ca nhan. T6i da co lién quan téi rat nhiéu dw an vi dai nhat caa thanh pho New York,
nhuw 1a toa nha Chrysler va Khach san St.Regis (day la nhirng dw &n t6i mua giup cho mot
trong nhirng khach hang cia minh). T6i ciing c6 co hdi chirng kién Donald Trump hoat dong

bé&i vi 6ng thuc suw tao ra nhirng vu diu tw vi dai trong lich st kinh doanh bt déngsan.

Cuén sach nay miéu ta nhirng chién lwgc ma Donald Trump ap dung dé tao dung nén co do
kinh doanh bit dong san va nhirng nha dau tw nho cé thé 4p dung chiing nhw thé nao dé
dau tu trong nhiéu pham vi quy mé khac nhau, 4p dung cho khu bat dong san cho mét gia
dinh thué. Téi sé miéu ta vé cach Trump tién hanh mot sé chién lwoc mang dau an cua 6ng
nhw thé nao, nhw la sang tao ra sw sang trong, gia tri dwoc linh héi, tinh déc dao va sw 16i
cudn dén tirng chi tiét, tat ca nhirng yéu t6 nay hoa quyén cing nhau dé nang cao tdi da gia
tri dau tw. (Pay la ly do tai sao bat dong san ctia Trump luén kiém dwgc nhiéu tién hon gap

nhiéu Ian so véi nhirng déi tha canh tranh cia éng.)

Moi chwong sé tap trung vao mét vu dau tw cu thé ma toi truc tiép tham gia thwong thuyét
hodc tw van cho Trump. St dung vi du nay, toi da rut ra nhirng bai hoc va giai thich dwoc
nhitng chién lwoc twong tw ma Trump da sir dung dé tao ra lgi nhuan khong 16 nay c6 thé
ap dung cho nhirng du 4n nhé hon ctia ban nhw thé nao? Mac du Trump lam moi viéc trén
quy mo Ién va thi trweang muc tiéu ctiia 6ng thwong la khach hang sang trong nhwng nhirng

chién lwoc bat dong san co ban cua Trump tap trung vao:
e B4t cir ai quan tam va yéu thich dwoc s& hiru hodc phat trién bat dong san

e B4t ctr ai khdng chic chin vé viéc thwong thuyét mot giao dich bat dong san nhw

thé nao
e Batctt ai trong nganh bat dong san & quy md nhé nhwng muon lam to hon

e B4t cir ai quan tam hoic yéu thich hoc cach Donald Trump lam “3o thuat” trong

linh vuc bat dong san.

bay la cudn sach dau tién vé nhirng chién lwgc cia Trump danh cho nha diu tw bat dong
san. Tuy c¢6 nhiéu hwéng dan va nguyén tic dau tw ti mi cu thé, nhwng chi mot minh cudn
sach nay khong thé gitp ban tré thanh nha dau tw 16n. Nhw tbi dd néi véi nhirng sinh vién
tham du khoa hoc vé thwong thuyét cua toi & Pai hoc New York rang “Chang cé cach nao

ma trong vong 15 tiéng dong ho t6i c6 thé bién cac ban thanh nha thwong thuyét tai gioi
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dwoc. Biéu nay la khong thé. Tt ca nhirng gi to6i muén lam la mé rong dau éc cia cac ban
téi nhirng kha ndng va sirc manh cua thwong thuyét va mét so6 nhirng ki thuat co ban. bé
roi khi cac ban gap mat tinh huéng cu thé, cac ban cé thé tim lai nhirng ghi chép nay va tw
héi: George da giai quyét viéc ndy nhu thé ndo? 0, 6ng ta da goi y nhitng gi?” Ban da cé mot
vai y twdng vé bat dong san roi nhwng toi dd hoc dwoc rat nhiéu trong 25 nam lam viéc véi
Trump va 50 nam kinh doanh linh vuc bat dong san, téi muén truyén lai tit ca cho cac ban.
NEu tbi thanh céng thi cudn sach nay sé gilp cac ban thwong thuyét cac giao dich té6t hon
rat nhiéu, sap xé&p céc van dé tai chinh t&t hon, dau tw t6t hon va ki€m dwoc nhiéu tién hon

trong linh vuc bat dong san.

T6i bdng nhé lai ngay dau tién tdi gap Donald Trump vao ndm 1974. Ong buéc vao van
phong cta tdi & Cong ty Luat cua Dreyer va Traub v&i vé rang ré va tam huyét noi vé mot
dw &n ma 6ng tha thiét mudn cai tao khach san Commodore nam trén phé 42, thanh phé
New York. Khi d6 6ng chi m&i 27 tudi va tdi la mot ddi tac cao cap dwoc biét dén nho da
hoan tat xong nhirng giao dich phirc tap, nhwng tdi da dong y gdp 6ng theo cach thirc xa giao
vi t0i da dai dién cho cha 6ng truwédc day, ngai Fred Trump. Fred da phin khai ndi vé loi hira

ctia Donald nhw mot ngbi sao twong lai trong thé gi¢i bat dongsan.

Donald d4 1én ké& hoach phitc hop hoan hao dé mua khach san lén, budn té va lam an thua 16
bén canh Nha ga trung tam Grand va bién né thanh mot khach san hang nhat, dep sang
trong va kinh doanh phat dat. T6i da noi véi 6ng ta dé la mot y twéng tuyét voi nhwng

chang cé cach nao khién né hoat dong dwoc vi ndé nam trong tay mot s6 ngudi ¢d quyén luc

va nhitng co quan bd nganh cua chinh phi ma éng phai thuyét phuc ho dé ho cé thé cho éng
nhitng wu dai chinh. Ngwoc lai, néu 6ng san sang tra phi phap luat, toi sé san long gitp 6ng
lam viéc d6. Chung téi dd mat 2 ndm thwong thuyét véi nhan vién hdng dwong sat, quan
chirc ctia bang va caa thanh pho, nhirng nha cho vay va nhirng can bo Hyatt dang tién hanh
nhitng giao dich. Trong suét hai nam hdn don 4y, Donald va toi da phéat trién mot méi quan
hé lam &n 1én va ton trong 1an nhau. Khi 6ng thang giao dich nay mot cach ngoan muc thi toi
chac chan rang 6ng sé dat dwoc thanh cong lén trong linh vuc bat dong san ma toi tré thanh

nguoi ludt sw, nguoi tw van than cay nhat cta éng.
Sw nghiép cta téi khéi dau nhw thé nao?

Khi con nho, téi sinh rava lén 1én & Brooklyn, thanh pho New York, toi da Ién ké hoach téi
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MIT dé tré thanh mot ki sw, nhwng cha toi dot ngot qua doi khi tdi méi 16 tudi va ké hoach
nay cua toi ciing chét theo cha. 17 tuéi, t6i nhap ngii trong quan ddi My béi vi quan doi hira
sé cho tbi di hoc sau khi hoan thanh nghia vu quan sw. Khi nhan nhiém vuy, téi dwoc huan
luyén dé tré thanh mot chién s gidi mat ma va phan lén thei gian ngan ngui trong quan ngi
t0i & Washington DC. Nhitrng kj ning phan tich, tinh kién nhan va tri nhé siéu dang ma toi
hoc dwoc khi con la chién si giai mat ma da gidp toi khi phai d6i méat véi nhivng van dé bat

déng san twdng chirng khdng thé giai quyét noi.

Nho sw gidp dé ctia GI Bill, toi d& dat dwoc bang ctr nhan tai Dai hoc Brooklyn va toi vao Dai
hoc Luat Brooklyn. Lam mot IUc ba nghé va nho sy dong vién gitp dé cta vo toi, toi da tot

nghiép va dwgc nhan vao New York Bar vao nam 1953.

Trong khi tim viéc, t6i nhin thdy mdt mau quang céo tim thw ky luat trén to Law Journal.
That may man ngudi tra 1o dién thoai la Bill, mot ngwoi ban trong trwdng luat ctia toi. Anh
ta dang lam viéc cho hang luat Dreyer va Traub, mot cong ty luat bt dong san nai tiéng. Bill
noéi: “Anh sé khong thich cdng viéc nay dau. Anh sé chi la moét nguwoi dwa tin va chi nhan
duoc 25 d6 la moi tuan”. Nhwng tdi dd dong y lam cong viéc d6 cho dit né nhu thé nao. b6 1a

sw khéi dau khdng may trong sw nghiép luat su cia toi.

Méc du Dreyer va Traub la mot cong ty luét cha yéu giai quyét nhirng van dé bat dong san,
ho giai quyét nhirng tranh chap kién tung wu dai riéng véi khach hang cta ho, Bill va ti lam
viéc trong phong t6 tung. Nhiéu thang sau do, trén ting c6 mé mot phong bat dong san va
tién hanh cho thué, noi day tao ra nhirng déng tién tir kinh doanh bt dong san thuc su. bay
la co hoi tuyét vori doi vai toi dé phat trién trong linh vuc bit dong san va Bill kiém dwoc rat
nhiéu tién tir cong viéc nay. Toi ddm nhiém cong viéc tranh tung cua Bill. Nhwng trwéc khi
anh ta bat dau cong viéc kinh doanh bat dong san thi anh ta lai phai nhap ngii va anh da deé
nghi t6i ddm nhiém vi tri kinh doanh bat dong san iy ctia anh. Mot Ian, khi 1én ciu thang toi
c6 may mén dwoc hoc viéc dng Murray Felton - mot ngudi giao viéc rat khit khe. Ong ay
khat khe dén ndi ma chi can téi danh mot d4u phay sai ong 4y cling nhic nhé ngay nay qua
ngay khac, nhwng Felton 1a mot chuyén gia cao cap va dwoc danh gia cao trong thé gigi bat
dong san. Toi biét rang lam viéc véi 6ng 1a mot co hoi 1on dé hoc dwoc nhirng van dé phic
tap nhat tir mot chuyén gia gioi giang nhat vé luat bat dong san. Vi vay, téi thim nhuian moi
thong tin c6 ich nhé nhat ma t6i c6 thé hoc tir 6ng. Toi tré nén tinh thdng linh vuc cho thué,

tai liéu bat dong san va tham gia vao tat ca cac loai giao dich. Kinh nghiém tranh tung dau
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tién cung v&i nang luec tri gidc da gitp toi tré thanh mét nha kinh doanh bat dong san c6 du

nang lwc cho du con rat tré.
Hoc kinh doanh bit dong san

Nam 1955, mdt khach hang cia t6i yéu ciu t6i phac thao ké hoach kinh doanh cho thué
thwong mai cho du anh ta la mot ngwoi di thué nha. Thong thwong ngwdi chi dat sé phac
thao ké hoach cho thugé, nhwng trong trweong hop nay nguwoi chi dat lai yéu cau khach hang
cua toi tim cho 6ng ta mot luat sw dé chuin bi vé viéc cho thué. Vi vay, tdi da phac thao ra
mot ké hoach cho thué va thém vao mot diéu khoan chi ro rang ngwoi thué nha sé khong
phai tra bat ci tién thué nao truwdc khi ngudi cho thué 1ap dit mot hé théng thang may hoat
dong nhat dinh. Khach hang cia t6i da chuyén dén va thi ra vién thanh tra thang may cua
thanh ph6 New York khéng chap nhan viéc chta nha siva chira thang may ma khang khang

yéu cau chu nha l1ap mot chiéc thang may méi toanh. Chiéc thang may dy khdng hoat dong

trong mot thoi gian dai nhung trong thoi gian d6 khach hang caa t6i van cé thé xdc tién

hoat dong kinh doanh binh thwdong cia minh.

Nhirng ngudi cho thué nha la Sol Goldman va Alex DiLorenzo Jr. 48 d€ cho mot ngwoi thué
nha lgi dung luat bat dong san dé€ hoat dong kinh doanh binh thwong, nhwng theo théa
thuan trong thai gian thué nha, nguoi thué nha sé khong phai tra mét khoan tién thué nha
nao. Mac du nhirng ngudi cho thué khdng hai long nhwng ho danh chiu vi khong ai c6 thé

giup duoc ho.

Gitra nhirng nam 1950, Goldman va DiLorenzo, ca hai déu la nhirng dai triéu phu da quyét
dinh diu tw quy mo 1én vao bat dong san. Téi da quyét dinh roi khéi cong ty luat Dreyer va
Traub béi ngudi ta néi rang toi sé khong thé tré thanh mot dai tac caa cong ty, téi tinh cor
nhac dén phong t6 tung caa toi véi Sol Goldman va vai ngay sau 6ng ta dd goi dién cho toi va
néi: “George, Alex va t6i muén moi anh lam nha tw van phép luat cho chiang téi”. Toi héi:
“Tai sao lai chon t6i?”. Ong ta tra loi: “Chiing t6i d& mat 90.000 db la tién cho thué nha vi
anh, chang t6i sé lam cho ngdi nha tré nén c6 gia tri trong gidy lat néu anh tré thanh cé van

phap luit cho ching t6i”. Téi da chap thuan loi dé nghi ay.
Moi vin dé déu cé gia cta ching

R4t nhanh tdi d& hoc dwoc rang moi nha dau tw bat dong san can phai hiéu rang cé mot sw
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khéac biét rat 1én gitra linh vuc phap ly ctia bt dong san va kinh doanh dau tw bat dong san.
To6i phai xem xét lai toan bo cach nghi cia minh. Bat cir khi nao t6i phat hién ra mot van dé
phap ly trong mot giao dich bat dong san thi Goldman s& ndi: “Cé tram trong dén noi phai
huy bo giao dich nay khong?” Néu ti ndi KHONG thi 6ng ta sé hai tiép: “T6i c6 thé giam gia
cho thué bao nhiéu vi vin dé nay?” Phan I&n cac luat sw binh thwong sé khuyén khach hang
cua ho khdng nén tiép tuc giao dich néu ho tim ra nhitng van dé vuéng mac phap ly, cac luat
sw nay khong thé hoic khong hién ké kinh doanh cho khach hang. Goldman yéu cau t6i phai
suy nghi nhw mot thwong nhén chir khéng chi nhw mét luat sw binh thwong va téi dd nhan

ra rang hau hét moi van dé déu c6 gia ctia chiing. Ong yéu cau tdi phai nhin nhan nhitng van

dé phap ly can than nhw la cach phat trién giao dich vay. Ong ta sé néi: “T6éi dwoc gi néu toi

xem k¥ lai vdn dé nay?” bétim racau tra loi toi phai dao sau van deé.

Vi du, Goldman va DiLorenzo dé ky hgp déng mua Harborside Terminal ctia thanh phé
Jersey thudc bang New Jersey tir hdng xe Itra. Khu bat dong san nay gom cé mét kho chira
hang réng, c6 do lanh véi dién tich gan 2.000 feet vudng tiép giap véi con sdng Hudson,
phia phai doi dién véi con sdng chdy xuéng tir Manhattan. Gia mua khu bat dong san nay
dudng nhu rat hop ly cho du day l1a mét giao dich hoan toan bang tién mit. Tuy nhién,
quyeén s& hiru khu dit 4y c6 mot ngoai 1é c6 thé xay ra la bang New Jersey c6 thé tuyén bé

Iy lai khu dat c6 kho hang.

Toi nhan thdy mot diéu ré rang la tai sao hang dwdng sat lai kho tim dwoc ngudi mua khu
dat dy. Khdng mot luat sw nao cé thé dé khach hang mua mot khu bat dong san c6 van dé va
tat nhién khéng mot ngan hang nao cho phép dit thé chap khu dat ay. Nhirng van dé lién
quan dén dit dai dwéi nwée da dwoce giai quyét trong khoang thoi gian nhitng nam 1800.
Mot luat s c6 kinh nghiém phai biét rang néu bat dong san & duéi nwéc duoc 1ap day nhe
nhitng ngwi 14p ké can tredc ndm 1849 thi nguoi cé cong lap dat ay cé quyén sé hiru no.
Néu nhw né dwoc 1ap sau nam 1849 thi quyén s& hiru khu dat d6 thudc vé bang New Jersey.
T6i khdng thé chirng minh n6 dwoc 1ap day khi nao va ai da I14p n6 hay c6 phai la bang New

Jersey hay khong?

Toi dd néi véi Sol rang ching ta nén thwong lwong d€ dwoc gidm gié va cling nén thuyét
phuc hang dwong sat cho phép chiing ta thé chap tién mua dat dai han tré lai véi l&i suat

thap bai vi khdng mot nha cho vay nao c6 thé Idy lai khi cé nhirng sai s6t dat dai. Hang xe
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Itra dong y gidam gia xudng con 400.000 d6 la va chap thuin thé chap theo kich cé c6 thé cua
khu bat dong san, vi vy chang téi da két thac giao dich. Nhiéu nam da qua di nhuwng tré
ngai vé quyeén sé& hiru bat dong san van con in dam trong tam tri t6i. Téi chac chan rang
bang New Jersey sé gap phai vin dé twong tw khi xwa b&i vi phan nhiéu khu dat tiép giap
v&i s6ng Hudson la dat da dwoc 14p day. Tai lién lac véi bang New Jersey va biét rang ho da

nhan ra van dé nay va thay vi bi doi quyén s& hiru khong minh bach, ho da chuyén nhwong

cho bang quyén s& hitu khu dat nay bang cach hoan ddi thanh gia tri tién mat trong khu dat
bi tranh chip nay. Theo tién trinh da vach ra & trén, chiing toi da bé ra mot lwong tién toi
thiéu va nhan dwoc quyén sé hiru khu dat dang tranh chap nay tir bang New Jersey. Két qua
la khu dat nay dwoc danh gia la cé gia tri nhidu dén n6i ma mat ngan hang cho mwon mot
khoan thé chip d4u tién vt qua nhiéu [an tong gia mua khu dat cia Goldman va

DiLorenzo.

Tir ndm 1956 dén nam 1966, Goldman va DiLorenzo dwoc vi la BAt dong san New York. Khi
toi dén Goldman va DiLorenzo vao nam 1956 thi ho da s& hiru 18 khu bat dong san; khi toi
roi di ndm 1966 ho da s hiru 720 khu. Chi ¢6 rat it nhirng giam sat ctia ho, tw téi da thwong
thuyét va giai quyét hau hét tat ca nhirng vu mua ban nay. Ching tdi dang mua manh dat
Manhattan vé&i hang té kho béi & cang New York va nhirng tda nha van phong vai triéu do la.
Chuing t6i dang giao dich véi nhitng con s6 I&¢n va phan nhiéu dwoc tra bang tién mat. Toi da
nhiéu lan di vao ngd cut vé mot khu bat dong san véi mot ngan phiéu gia tri hang triéu do la
trong tdi. Goldman va DiLorenzo ciing dd dwa mot khoan dat coc san dé thuwong thuyét.
Goldman va DiLorenzo sé néi vi téi loai giao dich ma ho mudn va cong viéc cua toi la tién
hanh giao dich dé. Ho khong phai nhirng ngwdi mua lo 1ang vé tai chinh, vi vay, néu toi
khong nghi rang giao dich d6 phu hop véi nhirng diéu khoan cua ho, toi sé tir bé no va tiép
tuc véi nhirng giao dich tiép theo. P6 1a nhirng gi khién ho yéu cau nhiéu bat dong san dén
nhw vy va nhanh nhw viy. Trong sudt quang thoi gian 10 nam do, téi da mua toa nha
Chrysler, Khach san Regis, khu dat phia dwéi khach san Plaza, Harborside Terminal & thanh
phé Jersey va thay mat ho cho thué rat nhiéu khu dat khac (cho thué dit nghia la cho thué
dai han trén do c6 tda nha va trao cho ngwoi thué dat tit ca quyén va nghia vu diéu hanh

khu bat dong san trir quyén lam chia khu dat).

Nhu ciu bat dong san ctia Goldman va DiLorenzo la vé cung I&én. Ho ¢6 mai lién hé tai chinh

tuyét voi khién toi ¢ thé dong giao dich nhanh chéng. La luat sw va dai dién kinh doanh
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duy nhit cta ho, téi hau nhw c¢6 quyén lwc vo han dé thwong trir quyén tang gia. Toi da

thwong thuyét véi Harry Helmsley, Bill Zeckendorf, va Moris Karp dé str dung tén goi cia

ho. Pay la tat ca nhirng tén tudi Ién trong lang bat dong san New York tai thoi gian dé - giao

phé cho mét luat s 30 tudi.

Trong vai nim dau tién tdi lam viéc cho Goldman va DiLorenzo, t6i lam theo cach ma chinh
tdi cling chwra bao gi¢r nghi téi. O céng ty luat Dreyervaf Traub t6i dang déng giao dich cho
mot ho gia dinh nho & New Jersey. T6i chwa bao gior lam mét hgp dong va dong giao dich
bat ky tda nha vin phong & bat cir quy mo nao. Gid day, toi bi diy vao thwong trudong va
diéu hanh nhirng toa nha van phong I&n. Toi thue sw khéng ¢ kinh nghiém hay dwoc dao
tao trwéc. Nhwng moi nguoi nghi téi qué tré ma dwoc dai dién cho nhirng dai triéu pha nay
thi chac han phai vo cung tai gidi, vi vay ho luén coi trong toi. T6i biét rd kha ndng ciia minh
nhwng tbi cling khdng tranh luin nhirng nhan xét cia ho vé tbi. T6i hoc tir nhirng nguwoi tiép
xUc v&i minh rat nhanh, dé 1a nhirng nguoi & bén ddi tac: nhirng luat s va nhirng chuyén
gia khac va chinh nhirng nha sé& hiru bat dong san. T6i tap trung vao nhirng gi ho lam, cach
ho Iam, ho hanh déng va phan hoi cia ho trong nhirng tinh huong nhit dinh, va tat ca nhirng
thi khac 1ap day khoang trong kién thirc va ky nang cua toi. Toéi nhw miéng bot bién tham
sach moi théng tin du la nho nhat trong kha nang téi da cia minh. Truwdc khi khéa hoc bat
ddéng san cua tdi mang lai hiéu qua, thi téi da tw vin cho khach hang nhirng y kién hop ly vé
cac giao dich nao sudn sé va giao dich nao khéng va cai gia phai tra. biéu nay gilp tdi co
dwoc sw két noi doc dao cua tai nang. Hau hét cac luat sw khong biét kinh doanh bit déng
san va vi thé ho khong dwoc trang bi kién thirc d€ dwa ra quyét dinh kinh doanh. Ho san
sang dwa ra loi khuyén vé bat ek van dé phép ly nao nhung khong gitip khach hang dwa ra

guyét dinh kinh doanh.
Nhitrng ngay kinh doanh phat thanh

Bat cir mot lut sw gioi nao ciing sé lam ra rat nhiéu tién nhwng luat sw 1a mét dich vu kinh
doanh, thu nhip cia luat sw sé khéng con néu luit sw d6 xuéng déc. Tdi nhan thay sw can
thiét phai diu tw vao mot vai cong ty sé cé gia tri trong nhirng ndm sau nay cua toi. Nam
1966, anh ré toi, Martin Beck, doi bo dai ly Katz, mot dai ly noi tiéng trong nganh kinh

doanh ban thoi lwgng phat song. Anh dy dé nghi t6i cung tim kiém co héi dau tw véi nhau.
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Anh 4y nghikinh doanh phat thanh trén hon dao Long sé thu lai lgi nhuan dang ké. Toi néi
véianh 4y “Em khong biét gi vé kinh doanh phat thanh”. Anh rét6inéi: “Anh biét twong tan
vé phat thanh nhwng anh khéng biét cach tao ravéon can thiét cho duw an kinh doanh”. T6i
noi “Anh tim va diéu hanh tram phat thanh con em sé xoay tién”. Nam 1966 ching toi xay
dwng Tap doan thong tin Beck-Ross va muatram phat thanh dau tién trénhon dao Long,
WGLI, v&igiagan 450.000 do la. Marty biét cach lam ratién bang cach phat song truyén
thanh. Strdung l¢i nhuan nay vabang cach mé rong quan hé tai chinh ctia minh, chiing toi
bat dau mot ké hoach mé rong kinh doanh. Kénh FM van con & tinh trang trirng nwéc
nhung tinh ngi troictiaam thanh khién phat thanh tré thanh mot linh vuec trién vong day
cuon hut. Chung téi da muaratnhiéu tram phatthanh khacca AMvaFM lam giatang thi
phan vasau dé lai ban chang di dé thu li lon. Nam 1986, Marty va téi dd mua tatcaciua
nhirng nha dau tw ctachung téi gap 25 Ian dau tw ban dau. Vao nam 1987, chiing toi phai
doi matvéi mot quyét dinh larat nhiéu nhadau twcung canh tranh @€ mé rong kinh doanh
hodc laban tat ca cho nhirng ai c6 thé. Ching tdichon cach thu lgi nhuan khéng 16 vamé

rongkinhdoanht&inguwdoimua.

Nhwng kinh doanh phat thanh chi la nghé phu déi véi sw nghiép luit sw ctia téi. Nam 1966,
sau 10 ndm lam viéc v&i Goldman va DiLorenzo, danh tiéng cda t6i Ién manh dén do toi cé
thé c6 déi tac vai bat cir hang luat 1én nao trong nganh bat dong san. Toi da lwa chon tré vé
lam déi tac cho cong ty luat truedre day - Dreyer va Traub, noi téi da dwgce cdng nhan la mot
d6i tac cao cdp. TOi nhan ra rang chi ¢d hai luat su tré tudi tré thanh nhirng ddi tac méi
trong sudt 10 nam qua va nhirng déi tac cii phai vé hwu, day sé la hinh anh trong vai nam
cla cong ty toi. D6 chinh x4c la nhitng gi d& xay ra. Pau nhitrng nam 1970, toi tré thanh mot
trong bon déi tac dirng dau ciia mot trong nhirng cong ty luat bat dong san I¢n nhit. Toi da

lanh dao cong ty luat d6 trong hon 20 nam.

Cudi cung, tdi cam thay mét mai vi giai quyét cdng viéc véi nhikng déi tac chinh tri, tir bd
nganh luit day nang dong mot thoi gian va tham gia vao cdng ty Edward S. Gordon, & noi
nay cong viéc cta toi la chuyén gia tw van bat dong san cho cac khach hang Ié6n nhw Cong
Nghé Lién Hiép, IBM, Thoi bdo New York va AT&T.

T6i da dén lam viéc cho Donald Trump nhw thé nao?

Mac du toi thoi lam luat sw ndm 1987 nhung tdi van gitr quan hé than thiét véi Donald
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Trump va mac du tdi da tirng lam viéc véi 6ng trong rat nhiéu dw an thanh cong nhat nhwng
t6i khdng con la luit sw cia 6ng nira. Khi thi treong bat dong san thanh phd New York da
bdo hoa nam 1990, Trump da gap khé khan. Khong phai la do thiéu nhay bén kinh doanh
ma la sy thanh cong phi thudng cia 6ng da khién dng bat dau nghi rang bat cir linh vuc

kinh doanh nao 6ng tham gia déu sé bién thanh vang.

Ngan hang sin sang cho 6ng vay tién. Néu 6ng héi vay 60 triéu do la dé€ dau tw vao mot toa
nha thi ngan hang sé cho éng vay 80 triéu. Khi thi trwong bat dong san tut doc xudng tan
cling, 6ng no ngan hang téi 990 triéu d6 la. Ong d& 1am chi mot s6 tien qué 16n dén ndi ma
cac ngan hang thira hiéu rang néu ho budc 6ng phéa san thi sé gay ra mot tac dong xau dai
véi thi treong bat dong san. Ngan hang co rat nhiéu no khé déi ma ho khéng muon xéa. Vi
vay ho vach ra mot ké hoach gitp 6ng cé thé kinh doanh tré lai bang cach chap thuan mién

giam dang ké néu khoan vay dwoc tra vao mot ngay nhit dinh trong twong lai.

Méc du tdi khdng con la mot thanh vién ctia cong ty luit niva nhwng té6i mudn giap éng. Toi
da néi v&i Donald rang néu ong can tw van phap ly khi gap khé khan, tai sé s&n sang gitp
ong mién phi. Ong rat 4n twong va hoi téi tai sao téi lai lam nhw vay. T6i néi: “Donald, toi
nghi mot luit suw c6 trach nhiém dai dién cho khach hang ca khi anh ta that bai chir khéng
chi khi anh ta thanh céng. Toi luén & canh éng bat ctt khi nao 6ng can téi”. Trump khéng
bao gio chap nhan loi dé nghi gitp dé cua tdi béi vi dé khong phai la phong cach ctia 6ng
nhan thi gi ma lai khong tra thir gi. Nhung tdi chic chin rang 6ng danh gia cao hanh dong
cua toi. Triét ly caa toi la thanh toan song phang - véi Donald Trump, long trung thanh la

diéu dang gia nhat.

Vao gitra thip nién 1990, Donald dang tién hanh hai giao dich Tda nha Nike mé&i sap nhap
vao Thap Trump va 40 pho Wall. Ca hai giao dich déu roi vao khé khan do rat it cac luit sw
c6 lién quan hoan thanh cong viéc. Donald biét khi nao nén dung chién thuat tri hoan nhwng

ong ghét nhirng giao dich ct tri hoan trién mién. Vi vay, 6ng da thué toi giai quyét toan bo

rac réi va khién nhirng giao dich d6 hoat dong. Trong khi tdi dang tié€n hanh cong viéc, toi da
néi véi Donald rang téi chan ngdy cudc séng & Gordon rdi va toi dang dinh nghi hwu. Ong dé
nghi tdi gia nhap T6 chirc Trump. Ong néi: “Tdi ¢o rat nhigu céng viéc hay va 6ng sé thich
th(”. Chlng t6i nhanh chéng hop tac (t6i chi lam viéc bén ngay mot tuan) va tdi van déng

vai tro quan trong trong cong ty ctia Trump.
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Chirc danh cua tdi la Phé chu tich cip cao va tw van cdp cao cta Té chirc Trump va nhiém vu
quan trong cda toi la tw van phap ly va kinh doanh cho Donald Trump. T6i dwa ra nhitng y
kién dé lam kha thi nhirtng dw an da dinh cta 6ng, nhirtng dw an nay 6ng khdng chap thuan
cling khong loai bé. Ong thich tham khao y kién ctia tdi triéc khi dwa ra quyét dinh cudi
cting. Ong biét ring t6i sé giai quyét van dé nhw 1a t6i d& nhin thdy van dé can giai quyét dé
roi tw van cho 6ng mot y kién khach quan. Hién nay, tdi c6 trach nhiém doi véi viéc phat
trién nhiéu cong ty nwéc ngoai cho Trump va giam sat viéc cho thué va hoat déng ctia Toa

nha 40 phé Wall va Thap Trump.

Ngoai ra, tdi day mdt khda hoc tai Pai hoc New York vé thwong thuyét. Thwong thuyét la
moén khoa hoc ma toi da nghién ctru rat sau trong sw nghiép ciia minh béi vi n6 la mot yéu
t6 quan trong quyét dinh thanh cong caa kinh doanh bat dong san. Toi cling dé dang viét
mot cudn sach vé chu dé nay. D& ban luan thém vé mat sé nguyén tic va ky thuat ma Trump

da tirng str dung téi cho la c6 gia tri nhat, moi ban xem Chwong 3 va 4.

Trump la mot nguwoi vi dai trong céng viéc. Trong 10 nam 6ng chwa bao gio héi toi dang &
dau va lam gi. b6 la su tin ciy gitra ching toi. Khi 6ng giao trach nhiém quan ly toa nha sé
40 pho Wall cho tbi, téi dd@ dam nhiém va bién tda nha mét triéu feet vudng gan nhw tréng
rong ma ong mua véi gia 1 triéu do la thanh mat téa nha van phong lam 3n phét dat tri gia
hon 350 triéu d6 la. Sau khi Toa nha 40 pho Wall dwoc thué kin va mang lai loi nhuan kéch
xu cho Trump, tdi ndi véi Trump: “Theo t6i, tdi dwoc quyén chia loi tirc d6i véi Toa nha 40
phé Wall”. Trump dap lai: “Thé 6ng nghi 6ng dwoc chia bao nhiéu?” Téi dwa ra mot con so6.

Ong néi: “Hay nhan 1y né di”.
b6 la mot hanh dong khién cho téi cam thay rat han hanh dwoc lam viéc cho Trump.

Fred Trump dé tirng néi véi Donald khi 6ng can mot luat su: “Con phai truy tim bang dwoc
mot luat sw, mot nha tw van giodi hon, trung thanh hon, khén ngoan hon George Ross”. Toi
rat vui mirng vi Donald da ghi nhé loi khuyén ay va cho téi co hdi dwoc lam viéc véi mot
thién tai bat dong san. Gio day, toi hy vong sé truyén sang ban mot so6 chién lwgc dau tw

manh mé t6i da hoc dwoc tir mot trong nhirng dai tai kinh doanh bat dong san.
Loi cam on

Xin bay t6 long biét on sau sic téi Donald J. Trump vi dng da tré thanh mat phan quan trong
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trong cudc sdng cua téi nhw mot ngwei ban va cho toi co hdi duy nhit trong sw nghiép cia

toi la gitp 6ng bién nhirng tAm nhin vé dw &n ngoan muc cia 6ng thanh hién thuec.

1. HAY BAN CHINH MINH NHU TRUMP

Nam pham chit cd nhan ban can cé dé thanh cong trong linh vuc kinh doanh bit dong san
NHO'NG PIEM CHINH:

e Dung long nhiét tinh dé€ thuc diy nhirng ngudi khac

e Xay dwng moi quan hé v&i nhirng ngwdi tham gia giao dich

e Nghé thuat tw quang cdo la mot chién thuit kinh doanh bat dongsan

e Hay chuin bi chu dao va tét hon bat ky ai

e Hay kiéntri.

Donald Trump tré thanh mét ty pha trong linh vie bt ddng san nho mét loat nhirng dau tw
thanh cong, sdng tao dang kinh ngac ctia dng vao thi trwong bat dong san ctaa thanh pho
New York. Gi¢r day, 6ng la nha dau tw bat dong san Ién nhat New York va dwoc biét dén nhw
la mot trong nhirng bd 6c dau tw bat dong san lirng danh khip thé gi¢i. Vi du, vao dau thap
nién 1980, 6ng da mot tay tao ra thi tredrng nha & cao cap hang nhit cho thanh pho New
York la Toa thap Trump trén Dai 16 S8 5, nam 2003 tiép tuc ghi diu chudi thanh céng trong
sw nghiép kinh doanh bit déng san ctia 6ng, d6 1a 9 trong s6 10 khu can ho dwgc ban véi gia

cao nhat Ién t&i hang triéu do la moi can, déu la nhitng khu cin hd trong Toa nhaTrump.

Nha dau tw bat dong san nhé c6 thé hoc gi tir mot ty phi bat dong san nhw Trump? Sau khi
tw vdn cho Trump dAu tw vao nhirng dw &n I&n nhat cua dng, t6i tin chic rang cac nha dau
tw nhé déu co thé sir dung thanh cong nhirng quy tac twong tw sau dé c6 thé kiém hang
triéu do la nhw Trump. Nhirng quy tic nay khéng phai la ban can dé can dong do dém
nhitng dw an dau tw bat dong san cua ban. Du ban dang dau tw vao cho thué mét can ho nho
hay cho thué mot cian ho cao bén ting hay mot tda nha van phong tri gia hang vai triéu do la

thi thanh cong vé mat tai chinh ctia nhirng dw an cu thé ctia ban ciing khong c6 gi khac biét.
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biéu quan trong nhat la ban st dung chién lwgc dau tw bt dong san nhw thé nao dé thu loi
nhuin va phat trién cach thirc ma ban vach dinh va chuyén nhwong bit dong san cho nguoi
mua hodc ngwoi thué. Rat nhigu nhirng quy tic co ban gidng nhau da dwoc ap dung cho mot
trong nhirng tda nha choc troi tri gia 300 triéu dé la thi cling ¢ thé ap dung t6t cho nhirng
dw an bit déng san nho hon. Nghién ctru nhirng chién lwgc dau tw bat déng san caa Trump

sé dem lai lgi nhuin nhit dinh cho bat cir ai yéu thich dau tw bat déng san.

Vi du nhw ban khdng thé tién hanh dau tw vao linh vuc bat dong san thuc sw mang lai lgi
nhuin du Ién hay nhé ma khéng dinh hwéng nang lwc ca nhan cia minh dé tao niém tin vai
nguoi khac va khién ngudi ta muon gidp minh hodc muén xem cach minh lam. Nhirng dirc
tinh t6i can thiét Ia Iong nhiét tinh, cac ky nang xay dwng quan hé, nghé thuat quang cao, sw
chuan bi ki lwdng va tinh kién nhan. Donald Trump d& ndm gitt tat ca nhirng pham chat
nay. Ong d& minh chitng bang dw an bat dong san 1én dau tién ctia 6ng la chuyén ddi Khach
san Commodore dd nat trén Phé 42 tai thanh phé New York thanh toa nha Grand Hyatt
trang 1&. biéu dang phuc nhit la Trump da st dung sé vén it 6i ctia 6ng trong viéc chuyén
déi nay, khéng lau sau, 6ng da ban mot nira loi nhuin cta toa nha Hyatt tri gia 85 triéu do

la.

Chwong nay sé miéu ta 5 phadm chat then chét da gidp Trump tao nén cong trinh
Commodore - Hyatt vi dai va lam thé nao cac nha dau tw nhé c6 thé sir dung nhirng pham
chat twong tw trong viéc dau tw bat dong san cta chinh ho dé dam phan nhirng giao dich t6t
hon, dé cé dwoc gia ban bat dong san cao hon va nang cao dang ké loi nhuin bat dong san

cua ho.
NGHIEN C(*U LINH VU’C PAU TU
Dw &n Commodore Hyatt cia Trump

Viéc diu tw bat dong san nay la mot con quai vat véi tat ca nhirng gi phirc tap va réi ren
nhat. B4 1a vao nam 1974, trong khi ca thanh phé New York dang vat 16n dé sinh ton thi

Trump nhan dinh rang day la thoi diém ly twdng € mua mot toa nha to, d6 nat va gan nhw

trong khéng trén Phé 42, gan san ga trung tam Grand. Giong nhw nhiéu nha diu tw bat dong
san gioi giang nhit, 6ng nhin nhirng bit dong san dang gap vin dé khé khan va thay nhirng

co hoi kinh doanh toa nha nay trong twong lai. K& hoach cia Trump la chuyén déi toa nha -
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Khach san Commaodore cii ky nay thanh khach san tién nghi hang nhat gém 1.400 phong -
day la khach san I&¢n nhat ké tir khi khach san New York Hilton dwgc xay dwng trudc d6 25

o

nam.

Khi Donald Trump 27 tudi, 6ng trinh bay y twdng vi dai véi toi trong sudt cudc gap dau tién
cda ching toi, toi da khuyén 6ng la dwa vao nhirng diéu kién hién tai thi 6ng dang theo dudi
mot giac mo hdo huyén khoéng bao gio tré thanh hién thuc. Téi nghiy twdng ctia dng thit to
I&n nhwng nd hoan toan phi thyc té trong moi treorng kinh té xa hoi dwong thoi va hang
loat nhan vét trong xa hoi khi ay da phai 6m mot mé nhirng khai niém hoan toan méi mé
cho nhirng y twdng can bién thanh hién thuc. Trump sé phai gianh dwgc nhirng sw ing ho

veé tai chinh co ban tu:

1. Hang dwong sit Trung tdm Penn, hdng dudng sat dd pha san dang nam gitr khu

dat noi khach san Commodore da dwoc xay dwng.
2. Thanh phé New York dang d6i mit vi tinh trang phasan.
3. Bang New York khong c6 tién dé dau tw vao bat cir du an kinh doanh nao.

4. MOt ngwdi cho vay dang ndm gitt rat nhiéu khoan no trén thi truedng bat dong

san New York.

5. Mot chudi cac khach san lén & New York khong mua thém nhirng trang thiétbi

mai ké tir khi nganh du lich that thé va ty |é 14p day cac khach san quathap.
6. Nhitng ngwoi thué hién tai dang chiém gitr cac toanha.

Giao dich nay c6 lién quan téi sw thwong thuyét thanh cdng cda rat nhiéu giao dich béi tin

véi nhau. Néu Trump thit bai trong viéc dan xép véi bat cie mot trong sau giao dich trén thi

né sé nhin chim toan bé dv an cia 6ng. Str dung nim pham chat da dwoc néu ra trong

chwong nay, Trump phai:

1. Pat dwoc théa thuan mua Khach san Commodore tir Hing dwong sat Trung tam

Penn véi gia 12 triéu do la.

2. Thuyét phuc duoc dai dién ctia Hang dwdrng sit Trung tam Penn chuyén giao gia
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mua 12 triéu do la cho thanh phd New York vi thanh phd New York dwoc nam

gitr 15 triéu do la tién thué ctia Hang dwong sat Trung tam Penn.

3. Thuyét phuc thanh phd New York chip thuan 12 triéu d6 dé thu hoi 15 triéu do
tién thué va dong y cho thué dai han khach san dé thanh phd dwogc chia mot

khoan lgi nhuan thay cho thué bat dong san trong twong lai.

4. Thuyét phuc Cong ty phat trién D6 thi, mot S& ctia bang New York, chip thuan
ding ra lam tw cach phap nhan cho manh dit nay, sau dé, céng ty nay cho phép
Trump thué dai han khu dat nay va st dung quyén chinh chu iy tai san riéng
vao viéc cong sau khi dén bu thich dang dé dat dwgc quyén sé hiru khu dat trén

tir cha dat hién tai.

5. Tim mdt ngudi diéu hanh khach san chinh sdn sang cuing sé hiru va diéu hanh
khach san méi dé tao ra lgi nhuan. Loi nhuan nay sé phai chia ca cho lanh dao
thanh pho New York.

6. Tim mot ngan hang san sang cho vay 80 triéu dé la My dé trang trai cho tat ca

cac chi phi lién quan dén viéc mua va phat trién khu bat dong san nay.
T4t ca nhirng diéu nay rat phirc tap. Trwédc day, nhirng viéc nhu thé nay chwa tirng xay ra.

bé dén trwdc hoi két caa cau chuyén nay, Trump da lam tron moi thi, thuyét phuc tat ca cac
bén cting lam viéc véi 6ng. Ong ding sw nhiét tinh, c&c ki ning xay dwng quan hé, nghé
thuat tw quang cao, sw chuin bi truéc ki lwdng va dire tinh ngoan cwdng day kién tri. Thang

9 nam 1980, Khach san Grand Hyatt dwoc khai trirong va cho téi ngay nay dé la mot thanh

cong vi dai. Khach san Hyatt dd dwoc nang cap dang ké, sau d6 chinh né da dem lai sirc séng
mé&i cho toan bd vung giap ranh San ga trung tam Grand cia thanh phé New York. Vao thap
ky 1970, chinh Kh&ch san Hyatt da dong mat vai tro quan trong trong viéc tao ra mot hinh
anh mé&i, mét sy héi sinh mai trai nguwoc lai véi hinh anh do6 v va pha san caa thanh phé
New York. Té¢i nam 1987, tong loi nhuin hoat dong ctia Khach san Hyatt vwrot qué 30 triéu
d6 la My mot ndm. Nhitng ndam sau do, sau khi thu hoi lai dwoc kha kha sé von dau tw tién

mat vao bit dong san, Trump dad ban mot nira lgi nhuin nay véi gia 85 triéu dé la My.

bay la cach Donald Trump da sir dung tat ca cac pham chit can thiét néi trén dé giai quyét
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nhirng giao dich bit dong san ngoan muc 4y. Ban c6 thé sir dung nhirng pham chit twong tw
trong cac thwong vu ctia chinh ban ma khéng cin quan tam dén tinh phic tap hay qui mo

cua chang.
Dung long nhiét tinh dé thuc ddy nhirng nguoi khac

burc tinh nhiét tinh 1a mo6t yéu té quyét dinh cta cudc choi dau tw. Sw thanh céng cua ban
phu thudc chi yéu vao viéc thu hidt kha nang sang tao va sw hop tac chat ché gitra nhirng
nguoi choi chd chot: ngwdi ban, ngwdi mua, nguoi cho vay, chia dat, nha thau, va nhirng doi
tac khac. Néu khong nhiét tinh vé y twdng dau tw bat dong san thi sé khéng cé cach nao
thuyét phuc nhirng ngudi khac ciing tham gia. Hay nhé rang, ban dau moi nguwoi sé nghi
ngo bat cir thir gi ban ndi. Trump ciing vay, 6ng da gdp rat nhiéu kho khin. Néu ban cé thé
gitr dwoc mirc d6 cam két va cé suw nhiét tinh thi ban da dat buéc chan diu tién trong viéc cé
dwoc sy ting ho can thiét cho thanh cong cta ban. Trump biét rang Iong nhiét tinh ¢é tinh

lay truyén.

Vi du nhw sy nhiét tinh ctia Trump doi véi du an bat dong san Commodore - Hyatt va cach
6ng hinh dung ring nhitng loi ich cho toan bd thanh pha New York 14 vo han. Ong da truyén
tam nhin manh mé ctia 6ng cho tat cad moi ngudi trong nhirng co quan, t6 chirc dai dién cho
chinh phi bao gom vin phong thi truedng va nganh dwong sit. Ong cho rang chi mot du én
nay ciing c6 tac dong lam btrng sang ca vung Manhattan dang tan lui. T4t cd ho déu dong y

rang viéc xay dwng tdoa nha Commodore nay rat quan trong vi vi tri dic biét ctia né ngay

canh San ga trung tam Grand. Pham chat nhiét tinh caa Trump thuyét phuc ho rang éng la
nguoi duy nhat cé kha nang két hop moi thi hai hoa. Vi du nhw 6ng da néi véi thanh pho
rang “Hay quén thué bat dong san di va hdy quan tam téi sé tién ma thanh phg sé thu dwoc
tir thué thué nha, thué thu nhip ctia nhirng nhan vién lam viéc trong khach san mai va loi
nhuén tir viéc diéu hanh hoat dong cua khach san” (Trump da dwa ra loi dé nghi thanh pho
New York lamot doi tac trong viéc phan chia lgi nhuan). “Hay nghi dén viéc xay dung khach
san méi sé mang lai nhirng viéc lam can thiét cho thanh phd New York va tai thiét thanh

phé dé né tré thanh tha dé caa thé gi¢i nhw thé nao”.

Long nhiét tinh cua Trump la chit xudc tac khién nhirng nguwoi ¢é vai tro cha chot tng ho 6ng
dé dat dwoc thanh cong, quan tam téi giao dich nay va khién thanh phd di theo y twéng cua

6ng. Ong d& chuan bi nhitng biéu d6 va db thi chi ra nhirng tinh trang toi tan hién tai cta
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vling nay, kha nang thut IUi trong gia tri bat dong san ngay cang I&n dan téi sw x6i mon caa
hé théng thué ctia thanh pha. Ong giai thich: “Pay la nhitng gi anh c6 lGc ndy nhung day 1a
nhirng gi téi c6 thé lam cho anh”. Sau dé, 6ng trinh bay hinh anh rat 4n twong caa tdéa nha
sau khi d& dwoc nang c4p va ban di, nhw dic diém noi bat, dau hiéu cho sw téi sinh ctia khu
vuc Trung tdm Grand. Ngwoc lai, Khu vue nay lai la nén tang cta viéc tai xay dwng hinh anh
cta thanh pho New York. Tat ca nhirng gi 6ng tim kiém ban dau la thanh pho sé thira nhan
rang day la mot y twéng vi dai song song véi mot sw cam két sé hop tac chit ché dé mang lai
hiéu qua cho thanh phé néu nhw thanh phé cé dwoc moi thir ho musn. Ong khéng bao gier
naéi chuyén vé nhirng con sé vé&i nhirng thanh vién chia chét cho téi khi 6ng cé dwoc bidu
thire loi nhudn ban dau va c6 dwoc sw tng hd cho dw an. Ong biét ring noi vé nhitng con s
qua sém sé lam cho nguoi ta cé 1y do dé néi khdng véi du an cia minh. bay 1a mot bai hoc
dang gia cho ban: Hay nhé rang trong bat ky dw an bat dong san nao cua ban thi long nhiét
tinh (thoat dau phai tap trung vao tdm vi md hon la nhirng con sé tai chinh cu thé) c6 thé

chién thang moi can tré.
Céac nha dau tw bat dong san nhé c6 thé van dung pham chat nhiét tinh nhw thé nao?

Viéc cai tao khach san Commodore la mét dw an Ién. Phai mat hon hai ndm véi 23 1an
thwong lwgng phirc tap méi hoan thanh viéc thué dat. Nhwng du cho dw an bit déng san
cta ban to I&n hay phirc tap nhw thé nao, & nhirng giai doan khac nhau cta viéc giao dich,
ban sé can thuyét phuc nhirtng nguoi khac giup dé ban va hay lam tit ca nhirng gi ban muén
nguoi khac lam cho ban. Diéu nay can sw nhiét tinh va tinh kién nhan. Hay chia sé v&i nguoi
ban, nguoi cho vay tién, nha thau va nhirng nguoi khac nhirng gi ban hinh dung vé dy an
ma ban muén mua hodc muén cai tao. Hay ké mot cau chuyén Ién vé viéc ban da tim rané
nhuw thé nao, ban da thic day diéu gi va nhirng kho6 khan ban da phai vweot qua. Hay tién
hanh nhirng gi ban cho la t6t nhat hodc doc dao nhat. Trump cho rang nguoi ta thich bi kich

dong. Ban chi can phai tim ra nhirng cach thirc sdng tao dé lam ho bi kich dong.

Né&u ban khong nhiét tinh thi nhitng ngudi ma ban dang c6 gang thuyét phuc cho ban vay
tién, nhirng ngwoi ma ban ¢6 gang thuyét phuc ban dat cho ban hoic nhitng ngwdi ma ban
dang c6 gang thuyét phuc ciing dau tw vao du an bat dong san sé khéng nhing tay vao.
Nhwng néu ban c6 thé ké mot cau chuyén hay vé y twdng dau tw cia ban, néu ban c6 lién két
va nhiét tinh vé co héi ma ban dang moi chao nhitng nguoi khéc thi ban dang & trén dwong

phat trién méi quan hé tat yéu véi ngwdi mua, ngudi ban, nguedi cho vay hoic nhirng nguoi
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c6 quyén quyét dinh khac.
Xay dwng méi quan hé véi nhirng ngwoi tham gia giao dich

Thanh cong cta bat ky dw an bat dong san hay giao dich kinh doanh nao déu khéng hoan
toan chi la van dé tién bac. Rat nhiéu thanh céng nho nhirng maéi quan hé xa hoi: kha nang
tién t¢i nhirng quan hé hop tac chat ché véi tit ca cac bén doi tac, truc tiép hay gian tiép.
Trump d& lam diéu nay bang cach danh thai gian can thiét dé hiéu thau cac déi tac: Ho la ai?
Ho Iam gi? Ho diéu hanh kinh doanh nhw thé nao? Cac thanh vién trong gia dinh va ban be
cua ho la nhirng ai? Va néu c6 thé, s¢ thich ctia nhirng ngudi nay la gi? Néu ban cé thé thiét
lap mot méi quan hé tét va tin cay 1an nhau thi nhitng cudc thwong thuyét sé tré nén dé
dang hon. Viéc giai quyét nhitng vin dé phat sinh sé nhanh chong va thuan loi hon. O day,

nguyén tac la “chang ai c6 y dinh mua su tin cay, nhung ngudi ta sé bé tién mua nd néu né

dwoc khai sinh”. Hay d&€ moi nguwoi c6 ly do dé tin ban bang cach xay dwng méi quan hé véi

ho va ban sé @it nén moéng cho su thanh cong trong viéc dau tw bat dong san lau dai.

Ly do ban phai xay dwng maoi quan hé, dac biét la giai doan dau cua giao dich bat dong san,
la: ban chat tw nhién cua con nguoi la nghi ngo nhirng nguwoi khac. Cho téi khi ban xay dwng

dwoc mot niém tin nhat dinh, khi dé nhirng gi ban noi cé thé sé bi trir hao phan nao.

Cé mot cach dé xay dwng mot mai quan hé tét la thira nhan giao dich hién tai ban dang tién
hanh chi la sw bat dau cua viéc thwong thuyét trong rat nhiéu giao dich véi ddi tac. Lam viéc
cham chi dé tao ra 4n twong la “mét con ngudi tuyét voi dé cung lam an”. Mot s6 giao dich
thanh céng nhat cta Trump la két qua cta sw glri gdm niém tin tir nhirng ddi tdc ma 6ng da
tirng lam viéc trede d6. BE lai nhirng 4n twong dep dé la cach quang cdo con ngudi hiéu qua

nhit trong bat ky giao dich bat dong san nao.

Viéc cai tao lai Khach san Commodore Hyatt la mot vi du tiéu biéu cho ky niang xay dwng
guan hé cia Trump. Trump chwa bao gi¢r gap Victor Palmieri, mét chuyén vién cho Hang
dwdng sat Trung tdm Penn, cht sé hitu Khach san Commodore, nhwng Trump biét Palmieri
sé déng vai tro chu chét néu y twdng Khach san Commodore cua Trump tré thanh hién
thuc. Tran day tw tin vé du an va kha nang kinh doanh ctia minh, Donald Trump da goi dién
cho Palmieri, dng da tw gi¢i thiéu vé ban than: “Hay danh cho t6i 15 phat, va t6i cé thé bao

dam khong dé thanh pho New York bi xuéng déc va lam tang gid tri tai san cho Hang dwong
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sit Trung tam Penn”. Trong budi gap mat, Trump da gay dwoc sw chd y ctia Palmieri va tao
duoc mot mai quan hé lam viéc virng chic. Néu Trump khong xay dung dwoc méi quan hé
chat ché véi Victori Palmieri, ngudi cd quyén quyét dinh déi véi Hang dwdng sat Trung tam
Penn, dng sé khdng bao gio c6 co hoi mua dwgc Khach san Commodore tir hdng xe Itra nay,
ndi chi dén viéc nhan dwoc su giup dé cua Palmieri trong viéc gay sirc ép cho thanh pho

phai hop tac. Diéu nay mang tinh phé binh sau sic sau nay.

Nhitng nha dau tw nhé c6 xu hwéng nghi rang ho khdng cé nén tang dé xay dung cac mai
quan hé va vi thé, sé khong cé siec thuyét phuc hay thwong thuyét. Didu dé khién ho bé tac.

Ban nén giai quyét van dé nay véi mot ngwoi dat nhiéu thanh céng hoic véi nhirng nguoi

dang lam viéc cho mdt ngan hang lén khach quan. Cé thé ban nghi rang ho khdng thé lién
quan gi té&i minh, nhung khong phai nhw viy. Con ngwdi ludn ludn co thé lién quan véi

nhau. Hay tim kiém bt cit thix gi c6 thé la diém chung.

Né&u ban gap g& moi ngudi trong cudc hop, hdy san sang hoc tir ho cang nhiéu cang tét, hay
hoi thém nhirng ngwoi khac vé ho, tim hiéu xem ho biét nhirng gi. Néu ban mudn gdp nguoi
chi cho thué dit, hay noi chuyén véi ngueei thué manh dat trwede day. Hay dat ra nhirng cau
héi nhw 1a: Manh dat dy c6 dep khéng? Anh nghi gi vé chu dat? Bay gio ban da cé nhirng
thong tin gidp ban thiét 1ap méi quan hé tot véi cha dat va cé thé day sé la hanh trang hiru

hiéu cho ban dé thuwong thuyét sau nay.
Nghé thuit tw quang cao la mot chién thuit kinh doanh bat déng san

Mat khi ban tin rang viéc dau tu bat dong san cta anh khéng chi dem lai lgi nhuan cho anh
ma con cho dai tac thi buéc tiép theo sé la tim kiém nhirng cach thirc cu thé dé dién ta tam
nhin cda ban véi nhirng doi tac bat dong san tiém nang. Bt cir ai lién quan téi giao dich bat
dong san, dic biét la nhirng du an cai tao hoac nhirng dw an xay méi, déu ton rat nhiéu thoi
gian va cong strc dé suy nghi vé nhirng van dé nhuw: Du an sé hoat dong ra sao? Tai sao no lai
tét doi véi nhitng ngudi ¢ lién quan? NG sé thanh cong nhw thé nao? Va phan thwéng cudi
cung sé la gi? Gitr day, thach thirc la phai tong két nhivng thir ma ban da lam va suy nghi ki
cang vé nhirng thir ma ban c6 thé chi ra hoic thuyét phuc nhirng ngudi khéc, vi thé, ho ¢
thé cung chung long nhiét tinh v&i ban. Piéu nay rat khé nhwng do 1a thach thiec déi voi
ban. Hay nh¢ rang nhivng nguwoi gitp do ban cé thé dang bat dau tho o. Ho khdng tén hang

tuin, hang thang séng véi du an ctia ban. BEé c6 dwoc su chia sé ciia ho trong mo wéc cia
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ban, ban phai tim dwoc cach lam cho mo wéc ctia minh ¢6 sitc hdp dan ngwdi khac. Diéu nay

goi la nghé thuit tw quang cao - va day la mot nét tiéu biéu cia Trump.

Mot vi du tiéu biéu vé nghé thuat tw quang cao ctia Trump la viéc 6ng thué Henry Pearce,
mét chd ngan hang dwoc kinh trong cia thanh ph6 New York, nguoi c6 hang chuc nam kinh
nghiém dé giup d& 6ng trong viéc dat dwoc van dé tai chinh cho Khach san Commodore.

Trump lic d6 chi méi 27 tudi va 6ng biét rang cac chi ngan hang sé& ngdr vue vé viéc cho

mot ngwoi qua tré mwon qua nhiéu tién. Nghé thuat tw quang céo, trong treong hop nay, ¢
nghia la truyén biéu twong sitc manh cua sw tin ciy va sw an toan t&i nhirng cha ngan hang

bao thu. Pay chinh la nhirng gi Trump da lam khi 6ng ngo6i xudng ban tiéc canh Pearce. Thay
vi viéc dang nhin thdy mét ngudi dan 6ng 27 tudi héi vay hang triéu do la, chi ngan hang da
nhin thiy Trump nhw ngwoi 6ng da tirng lam viéc trong nhiéu nam cho du sy thit la dng chi

la mot tay sung thué tam thoi cho Trump.

Mot vi du khac minh chirng ré rang hon cho nghé thuat tw quang cao cia Trump la cach ma
ong da st dung nghé thuat kién trdc hao nhoang dé khién ngwoi khac phan khich vé Khach
san Hyatt. Dung nghé thuat bat mat, va bat dau cudc hoi thoai 1a moét trong nhitng chién
thuat tiéu biéu ctia Trump va dé 1a dac diém chung ciia moi nha dau tw bat déng san chuyén
nghiép cho du né c6 nhé bé ciing phai dé tam xem xét. Mot thiét ké dep va nhirng y twdng
ddc ddo tir mot kién tric sw thém vao rat cé thé mang lai gia tri cao hon cho dw an so véi sd
tién phai tra cho kién truic sw. N&u ban ¢é thé tao ra mot thir 4n twong va dé phan biét, ban

sé c6 thé nhan dwoc gia thué hoic gid ban cao hon cho bit dong san cia ho.

Trump cam thiy rang Khach san Commodore dang dan mit di gia tri béi vi trong né qua toi
tam va ban thiu. K& hoach cua 6ng la xay dwng mdt mat tién méi déi ngwoc hoan toan vai
kién trdc xwong x4u cii ki bang kinh hoic bang dong néu diéu nay kha thi, néu khong thi
ong sé pha huy toa nha hién tai va xady mot toa nha mai. N6 phai la hién than cua “nghé
thuit tw quang cao” - mot tda nha véi vé ruc ré va sdi dong khién moi nguoi phai dirng lai
va ngam nhin. Ong da thué mat kién tric sw tré tudi, tai ning tén 1a Der Scutt gitip 6ng hién

thuc héay tuwdng.

Tiép theo, Trump da st dung nghé thuit tw quang cdo dé c6 dwoc sw dong y cua thanh phé
New York giam thué lién tiép trong 40 nam, va thay vao d6, 6ng sé chia sé loi nhuan cung

thanh phé. bay la mét phan dang dé binh luan trong dw an ciia 6ng. Nhuwng Trump hiéu
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rang thuyét phuc cac chinh tri gia va gi¢i quan liéu céng chirc trong gi¢i cam quyén caa
thanh phd New York cung tham gia vao dy an la diéu vd cung kho6 khan. Hay twdng twong

rang Khach san Commodore dang thua 16, thué bat dong san khong thé tra va gan nhw tréng

rong va thanh phg lam vao hoan canh v6 cuing kho khan. Do vay, viéc tuyén bé bién Khach
san Commodore thanh mot trong nhirng khach san sang trong va phat dat nhit cua
Manhattan | 1&i tuyén bé kho tin nhat doi véi bat ky ai. Ong phai dwa ra trweéc hoi dong

danh gia diéu gi do thuc té c6 thé nhin thiy, so thdy, dé bién y twdng thanh hién thuc.

Trump da nho kién trac su thiét ké nhirng phac thao va nén méng ctia tdoa nha dé 6ng c6 thé
str dung trong khi trinh bay véi thanh phé va nhitng ngudi cho vay. Ong d& noi véi Der rang
dé c6 dwoc nhirng phac thao nay 6ng da ton rat nhiéu tién. Mot bai trinh bay tuyét voi c6
thé sé gay 4n twong tot dep. Vané da xay ra ding nhw thé. Moi ngudi bat dau tin vao y

twdng cua Trump.
Nhitrng nha dau tw nho cé thé sir dung nghé thuat tw quang cdo nhw thé nao?

Coratnhiéucach ittdnkémhon désrdung nghé thuat tw quang cao cho nhirng nha dau tw
bat dong san nho. Vidu, thay vichiranhirng ngwoi mua twong lai mét khu dat bo khéng,
hay chicho ho thiy nét co ban ciia dw an sau khi dwoc xay dwng. Hay thué mét hoa sinéu
can thiét. N6 c6 thé dang gia dau tw trong mot mod hinh don vi bat dong san dé roi nguoi

muacdé théhinh dung rasan phadmcudicung.

Ban dan mac thé nao, hinh thitc ra sao ciing néi 1én d6i diéu doi véi nhitng ngwoi ma ban
dang cd gang tac dong. Donald Trump ludn ludn &n mic theo cach ma khién ngwoi khéc ¢
an twong rat tot, nhat la nhirng nguwdi ma 6ng dang can sy gitp dé. Vi muc tiéu mii nhon
la xdy dwng mot khach san sang trong tai trung tam ctia bang Manhattan, mot bd comlé soc
nhé va chiéc ca vat bang lua la pht hgp nhit. Nhung do tinh phu hop ciing nhw tinh trach
nhiém thdng qua giao tiép bé ngoai nén Trump hiéu rang quan ka ki va do thé thao la phu
hop trong nhirtng budi thwong thuyét trén san gén. Mot chiéc mii cieng rat pha hop véi
nhitng duw an xay dung trén cong trueong. Ban nén lwa chon trang phuc lam sao khién nguoi

khéc thy tin rang ban c6 thé dat duoc nhirng gi ban dang néi trong twong lai.

Hay nghi vé nhitrng ngwdi ma ban dang cin sw gidp dé tir ho dé viéc dau tu ctia ban dwoc

thanh céng. Khi gap ngan hang ban c6 thé muén mic mét bd vét nhwng mot doi gidy cao
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hoic trang diém dam cé thé khién ngudi doi dién mat cam tinh. Néu ban gap g& mot nha
thau, hdy dé€ né nhw mot budi gap gé tinh cd, dirng d&n mac quéa cau ky, nhwng hdy doi ma,
deo ging tay tu nhién dé tréng van tao 4n twong. An twong ban dau tao ra mét phat ngon

day sirc manh.
Hay chuin bi chu dao va tét hon bat ky ai

Phan I&n moi ngudi khdng nhan ra rang co nhiéu sw chuin bi ki lwdng sé& khién moi nguoi
phan hoi lai theo cach ban muén. Chia khéa cia van dé la lwong truedc nhirng cau hoi ma
nhirng ngwoi khac sé hoi vé ké hoach dé xuat va ban phai san sang c6 cau tra I&i. Donald
Trump danh rat nhiéu thoi gian chuan bi cho nhirng budi hop quan trong khi 6ng can

thuyét phuc nhitng ngwoi hay nhém nguei chii chot.

bay la mét vi du cho nhirng nha dau tw nhé: ban muon ban mot ngéi nha cho mot khach
hang tiém niang. Ngwdi mua ndi rang 6ng ta mudn mua ngdi nha nhwng ngdi nha nay sé tré
thanh viat thé chap. bay la noi ké hoach cta ban phai chi phi. Néu ban da lam xong moi viéc
tr trwdre va ban da lién lac dwoc véi mot ngan hang. Ngan hang nay da chip nhan cho ban
cam ¢ ngdi nha véi X d6 la, ban dd doan triwedc dwoc kha ning nay. Ban c6 thé noi véi nguoi
mua rang: “Toi da c6 mdt ngan hang ly twéng cho 6ng”. T6i sé truc tiép gitup 6ng dén thang

ngan hang thay vi 6ng sé phai di qua 10 ctra that ricréi.

Ban c6 thé ban mot ng6i nha cung chiéc ta lanh cii ky va ban khéng muén mua mot cai mai.
Ban doan trudc dwoc muc dich clia ngudri mua qua loi néi: “Toi sé bdo ddm rang néu cai th
nay khéng chay dwoc mot nam thi tdi sé€ mua cho 6ng cai méi”. Ban phai doén trwdc dwoc
van dé. Vi vay, thay vi viéc ngwoi mua yéu cau giam gia vi 6ng ta muon cé mot cai ta lanh
ma&i, don gidn la ban phai bdo ddm cho 6ng ta mdt nam str dung chiéc ta lanh. B4t ké tinh
hudng nao, cho du ban mua hay ban ban hady c¢6 gang doan trwdc bat ké tinh huéng nao ¢

thé xay ra.
Ban lam viéc nay bang cach mang d6i twong nhin thay kém véi nhirng gi ban dang cé ging

ban. Ban hay ndi rang “néu toi la ngwdi mua, toi sé tim cai gi d6 khong hai long”. Hay dat

minh vao vi tri cua d6i tac va dat ra cau hoi ho muon héi. Thwang cé nhivng y kién hay nhat

hién trong qué trinh giao dich, sé c6 mot sé diéu ma ban can giai quyét dé ban c6 thé nhanh
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chdng tiép can véi doi tadc khong chu y dén n6. Hay gitr muc dich ctia ban & trong dau va

nghi vé bat cir kh6 khin nao cd thé xay ra va san sang c6 giai phap hop ly.

Néu ban dang chuin bi cho cudc hop, ban cin phai nghi cach lam thé nao ban c6 thé dung
cudc hop dé xay duwng méi quan hé tot dep chir khdng chi tap trung vao muc dich ctia minh.
C6 thé ban mudén nhirng ngwdi khac dau tw, c6 thé ban muén ho chip thuan kha ning ban
dwa ra, du bat c tredrng hop nao, ban phai chuin bi ki cang cho cudc hop. Ban sé néi gi?
Ban sé& lam gi? Va ai sé nghe ban ndi va ban sé xit su ra sao? Bang cach nay ban co thé dat

dwoc hiéu qua cao nhat. Néu ban khdng chuin bi ban sé thit bai hoan toan.

Mot nha nghién ciru tén I Ziff da tirng nghién ciru vé hoc thuyét thwong thuyét. Ong da phat
trién kha niém tén la Nguyén tac né luc it nhat caa Ziff. Nguyén tac nay da chirng minh rang
phan [&n moi ngudi sé it no luc trong cac giao dich ma ho ¢6 thé tién hanh. Khi toi doc hoc
thuyét nay, bong nhién t6i nhan ra né ding trong linh vuc bat dong san. Phan Ién moi ngudi
déu khong san sang danh nhiéu thoi gian dé€ chuan bi trwéc khi quyét dinh dau tw mot bat
dong san méi. Va néu ban san sang dé lam nhirng gi ngudi khac khong muén thi ban cé thé
bién viéc lam nay thanh mot diém manh cta ban. Hiéu rang nhirng ngudi khac chi muén cd
gang it, nhirng nguoi thanh cong nhw Trump ddong vai tro 14p day khoang tréng va no luc
hét minh theo yéu cau cta giao dich. Ho lam diéu nay thay mat nhirng nguwai ¢6 lién quan
dén giao dich nhwng khong muén lam diéu d6. Trump luén ludn chuin bi kj cang hon

nhitng ngwoi khac va diéu nay khién 6ng xt ly tot hon trong nhirng tinh huéng kho xi.

Vi dy, khi Trump 1ap mot ké hoach dé thu hit cac nha dAu tw, vi hiéu rd ban chat con nguoi,
nén dng sé khong mong doi ban tén nhiéu thei gian va cong stre doc chi tiét. Ong sé tinh
toan moi viéc cho ban trong ké hoach va cudi trang éng sé viét rat to “Loi nhuin cta ban la
20%/nam”. Phan I&n moi nguwoi sé dong y véi mic loi nhuin “20%/nam”. Ho sé khdng

guan tam sau dén chi tiét. Ho da rat hai long véi con s6 20%.

Khi Trump c6 mot khach hang quan tam dén giao dich, 6ng sé lam tat cad moi thi c6 thé dé
lam cho giao dich dé dang hon. Vi du: “T6i s& lam diéu nay, vi vay ban khéng phai lam nira;
T6i sé giri cho ban cai nay; toi sé tra loi moi cudc dién thoai cia ban”. Ban muon gitr moi
ngudi khac tranh khéi van dé thuc chat trong giao tiép that sw, vi thé ban cé thé diéu hanh
chi tiét. Hay tan dung thuc té€ khi ma phan I&n moi ngwdi khéng san sang danh thai gian vao

viéc chuan bi.
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Trump da danh rat nhiéu thi gian chun bi cho Ban du an thanh phd New York ma trong
cudc gap diu tién da tan thanh giao dich toan b Khach san Commodore vao cudi thang 12
nam 1975. M6t trong nhirng thir 6ng da lam trudc dé6 mot tuan la dén gap Victor Palmieri,
chuyén vién ctia Hang dwdng sat Trung tm Penn, chit Khach san Commodore va giai thich
v&i Ong ta rang néu dng ta mudn thanh phé nay sup dé nghiém trong, thi ho xin giri théng
diép rang Khach san Commodore sé& xudng cidp nhanh chéng va né sé khong ton tai dwoc
lau hon nira. Palmieri dong y véi 6ng. Ngay 12 thang 12, Palmieri da thong bao rong réi trén
cic phuwong tién thong tin dai chiing rang Khach san Commodore dd mat 1,2 ti d6 la trong
ndm 1975 va du doan sé 16 nhiéu hon vao ndm 1976. K&t qua la Khach san sé phai déng clra
vinh vién truéc ngay 30 thang 6 ndm 1976. Thong bao nay tu né khdng lam thay dai y kién
cia ban dw bdo nhwng ho déng y t6 chirc nhiéu cudc gap g& hon véi Trump. Tuy nhién, ti
dau cudc thwong thuyét khdbng mot ai trong ban 1&nh dao thanh phé muén nhin thiy Khach
san Commodore bi déng ctra. Vi vy, théng tin vé viéc dong clra Khach san Commodore
trwéc cudc hop thang 12 khién ban du béo lo 1ang. Tiép theo, vao mlia Xuan nim sau, ngay
12 thang 5 ndam 1976, mot tudn trwdc khi ban dw bao bo phiéu lan thi tw vé viéc gidam thué
cho Trump, Trump da nho Palmieri thong béao rang Hang dudng sat Trung tdm Penn sé
doéng ctra vinh vién Khach san Commodore trong vong sau ngay. Palmieri giai thich véi gii
béo chi truyén thong rang ty Ié I4p day cta khach san s& giam tir 46% trong ndm trwéc

xuéng con 33% trong ndm nay va nam 1976 waéc tinh sé bi 16 4,6 triéu do la.

Nhuw d6 thém dau vao Itra, ngay 19 thang 5, viéc nhirng ngudi thué khach san cudi cling
cling da budc phai ra khai Khach san Commodore xuat hién trén trang nhat cua tat ca cac to

bdo dia phwong. Ban tin nay dwa ra cAu chuyén vé hang tram nguwoi lao dong gior ddy dang

tim viéc lam va sy suy sup tinh than ctia nguoi ban 1é dia phwong treéc thdng tin Khach san

Commodore bi dong ctra.

Ngay 20 thang 5, nh& mot phan vao nhirng chuan bi chién lwgc ctia Trump trong bon cudc
gap cua 6ng véi ban dy bao thanh pho, cudi cung, Ban dw an dé bo phiéu nhit tri cho Trump
giam thué hoan toan theo y 6ng. 40 nim dwoc giam thué da tiét kiém cho Trump hang chuc
triéu do la. Pay la diém noi bat cia Trump vé sw chuin bi chién lwgc cho nhirng cudc gap
quan trong. Ong sé kéo dai thoi gian dé dwa ra nhitng digu kién ma sé ting thém thién chi

danh cho 6ng trong suét buéi gap go.
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Nhirng nha dau tw nho van dung viéc chuan bi ki lwdgng cho lgi thé ctia minh nhw thé nao?

Vi duy, gia st ban can vay von dé nang cdp mot cong trinh. Trwdc khi hoi vay, hdy néi chuyén
v&i nhitng ngudi da nhan khoan vay twong tw. Ho da lam gi dé c6 dua tw cach vay? Phi vay
hay 1ai suat vay la bao nhiéu? Ho c6 hai Idong véi nguoi cho vay khdng? Hay lam thanh cang
nhiéu mang lwdi lam viéc cang tét dé tim ra ngudi ¢ kinh nghiém truec tiép va cé kién thirc
vé loai vay ma ban mudn va ai c6 thé cho ban biét chuyén noi bo vé viéc mat cai gi dé€ nhan
dwgc khoan cho vay véi thoi han nhw y muén. Lay thong tin tir nhitng nguwoi trong cudc
hoic nhirng ngwdi ma biét nhiéu théng tin hon ban la sw chuin bi tét nhit ma ban cé thé

lam cho budi gap hay bu6i thwong thuyét quan trong.

Sw chuan bi la khau quan trong nhat trong tat ca cac khau cta viéc dau tw bat dong san. b6
la: N6 chi ra ké hoach cua ban dwoc hinh thanh nhw thé nao déi véi viéc nang cap va ban
bat dong san va c6 bao nhiéu khoan chi tiéu bat ngo ma ban phai chuan bi; Ban sé trinh bay
nhu thé nao véi ngudi cho vay va liéu ban chuan bi tra loi trwdc hang loat nhirng cau hoi
ma nhirng ngudi cho vay cé thé dit ra; Ban n6i nhw thé nao vé bat dong san cia ban theo
nhirng cach khac nhau ddi v&i nhitng ngwoi khac nhau ma ban dang ¢6 gang ban (ngan
hang, nha dau tw, bd xay dwng...). Ban cin Ién ké hoach cho viéc lam thé nao dé nhan manh
vao nhirng nhan t6 khac nhau ciia dw &n ddi véi mdi thanh vién tham gia, phu thudc vao cai
gi la quan trong doi vé&i ho. Chuan bi c6 nghia 1a tim ra nhirng gi ho mudn tir dw an va chi ra

ban c6 dem dén cho ho bang cach nao trong khi van dat duwoc nhirng diéu ban muén.

Viéc chuan bi c6 thé lién quan dén viéc dan mot ngudi dai ly bat dong san di an trwa. Hoic
chi cho 6ng ta mot khu bit déng san khac ma ban vira mua va vira ban ma mang lai nhirng
gi ban muén dat dwoc. Ban ¢é thé chuan bi tra I&i nhitng cau hoi vé gia ca ctia du an bang
cach xem xét cin than cho téi khi ban tim dwoc mot toa nha khac vira méi dwoc cai tao va
mang lai nhirng gi ban muo6n dat dwoc. Hay chi ra diéu nay cho nha thau cia ban va noéi véi
ong rang “hay nhin nay, tdi da dinh diéu nay trong dau”. Toi sé hoc that nhiéu vé rui ro, chi
phi va tinh kha thi cia y twéng ctia 6ng. Nhung dé lam diéu dé, ban phai chuin bi bang cach

tim mot toa nha twong dwong dé xem xét.

NE&u ban tham dw vao cudc hop ma chwa chuin bi gi ca, ban sé khong c6 thuan loi doi voi
nhitng ngwdi ban dang lam viéc ciing va ban sé khéng lam chu dwoc tinh huéng. Ban cang

chuan bi ky bao nhiéu, m&c dé thanh cdng ctia ban cang I&n bay nhiéu.
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Hay kién tri

Bat cir khi nao ban dang giai quyét cac khoan dau tw khéang 16 vé thoi gian va tién bac ma
dau tw bat dong san doi hoi thi ban cling dang lam viéc véi nhirng ngwoi tin twdng vao loi
nhuin 6n dinh cta khu bat dong san hoadc nhirng nguwoi khéng c6 bat ky lgi nhuan gi dic
biét trong viéc gitp ban nang cap khu bat dong san. Ban sé phai kién tri dé tranh tha sw
gitp do cia moi ngwdi. Néu diéu nay dé dang, c6 thé khong cé nhiéu loi nhuan trong viéc
nay. Nhirng dw &n thu nhiéu lgi nhuan nhat cia Trump nhw 1a 40 phé Wall (sé dwoc ban &
cac chwong sau) noi ma 6ng kiém dwoc rit it tr mét manh dat béi vi mot loat cac nha dau
tw ban dau da that bai @ manh dat nay va chi c6 6ng da kién nhan va tAm nhin dé kinh
doanh c06 1di manh dat nay. Moi thi thuc sw thanh cong la két qua cta sw lam viéc chamchi
ma khong mot ai khac c6 thé lam dwoc. Piéu duy nhat ma Trump nadm gitt dwoc toan bod

Khach san Commodore - Hyatt la tinh kién tri - 6ng giong nhw méot con bo doi.

Trong suot cac cudc thwong thuyét ban dau véi thanh phé New York vé Khach san
Commodore, mot trong nhirng van dé chu chét cta thanh pho la ai sé diéu hanh khach san
méi. Ho noi: “Ong néi 6ng sé tra tién thué cho chang toi, va 6ng sé chia sé loi nhuan véi

ching t6i, nhwng Donald Trump, 6ng biét gi vé viéc diéu hanh mot khéch san hang sang?”

Va dau tién, 6ng da khdng c cau tra loi. Nhuwng 6ng noéi: “Duoc thdi, tdi sé ra ngoai va thué
mot chuyén gia diéu hanh nd”. Va thanh pho da phan héi nhw sau: “Cling dworc, néu dng
mang vé mét nguwoi diéu hanh khach san chuyén nghiép, chiang téi sé cung chung stc véi
ong”. Cam két tham do nay tir thanh phé da cho 6ng mét vi tri quyén lwc dé tir d6 thwong
thuyét vai mot cong ty kinh doanh khach san va 6ng két thiic bang viéc dem dén Hyatt nhw
mot d6i tac. Mot 1an nira, tinh kién nhan lai gitp 6ng bién vat can thanh loi ich ting thém

cho dau tw nay.

Mot trong nhitng khé khan 1én nhat ma nha dau tw nhoé sé phai déi mét la ngwdi cho vay thé
ch4p. Tinh kién nhan c6 thé gilp ich rat nhiéu & day. Néu nguwoi cho vay dau tién ma ban
tiép can tir chdi khoan vay cua ban, hay tiép tuc ¢é gang véi nhitng ngudi khéc. Hay hoi han
ban bé, hang xdm vé viéc ai d6 dang vay thé chap trong khu ban &. Néu ban quan sat dua k§y

lwdng, ban sé tim ra ngudi cho vay mic du ban c6 thé phai tra 1di cho khoan vay nay.

Mot khoé khin tiém 4n niva c6 thé 1a ngudi ban rat ngoan c¢d. O day ban phai tim ra chinh xac
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tai sao 6ng ta hodc ba ta khéng muén ban, sau dé hédy kién quyét giai quyét tirng van deé.

Nhirng kho6 khin khéc cé thé gadp phai la sw tir chdi do nhirng khéac biét vé quy hoach hay
viéc cho phép xay dwng. Ban lai phai tiép cdn van dé mot cach kién tri. Tim ra nhirng vin dé
guan tam dac biét ctia quan chirc ddi véi ké hoach cda ban, sau dé giai quyét nhirng van dé

nay. Lam moi viéc dang gia that kho va dé giai quyét tron ven viéc nay, ban phai kién nhan.
Két luan

Ban bat dau cudn sach nay mot cach than trong véi chwong vé pham chit con ngudi vi phian
I[&n moi ngwoi khdng nhan ra vai tro cua nhirng k§ nang ciia con nguoi trong thanh cong
dau tw bat dong san. Khdng chi la van dé veé tai chinh, viéc mua bit déng san dep, c6 dwoc
nguoi thué, va van van. Tat ca nhirng nhan té nay duoc xay dwng trén mét nén tang co
nhirng pham chit cad nhan phu hop. Nhitng nha dau tw bat dong san Ién nhw Trump ciing la

nhitng doanh nhéan I1&n. Ho biét cach khién moi nguwoi ham thich nhirng y twdng téo bao cia

ho. Ho khong nan long khi gap nhirng vin dé kho khan, trong khi nhitng ngudi khac san

sang bo cudc.

2.SUY NGHI LON

Trump chon bt dong san dé dau tw nhw thé nao?
NOI DUNG CHINH:
e San sang tra mic gia cao cho mot vi tri quantrong
e Khong mua khi khong thay truwdc dwoc gia tri tang thém dang ké
e B6n th Trump tim kiém cho mét vi tri
e Giai quyét sang tao van dé sé dem lai mirc loi nhuanlén
e Hay viét m6t ban ké hoach kinh doanh trwéc khi mua bat dongsan.

Toa thap Thé gi¢i Trump tai khu Trung tam Lién Hop Quoc
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Chéac ban da nghe cau néi ctira miéng vé ba diéu quan trong nhat trong kinh doanh bat dong
san la “vi tri, vi tri va vi tri”. Trump lai cho rang néi nhw vay la sai lam. Vi tri ctia bat dong
san la quan trong, nhwng c6 mot vi tri tuyét voi khong dam bao cho bat cir diéu gi. P6 chi la
diém khéi dau cho mot thwong vu dau tw tét. Tuy nhién, mot nha dau tw bat déng san thiéu
nang luc cé thé s& hiru mot bat dong san & mot vi tri tuyét voi va dé mat cd mot gia tai. Mot
trong nhirng nén tang trong triét ly caa Trump la “Cai thién bat ké mat vi tri nao”. N6i cach
khac, str dung kha nang sang tao va tam nhin sic bén dé thay ddi cach stir dung vi tri ma anh
c6. Trump khéng bao gi¢ tham gia vao nhirng viéc tim thwong - ma phai la cai gi dé that
dac biét. Néu 6ng dang xay dwng mot toa nha chung cw, d6 phai la mét tda nha sang trong
nhat, I&n nhat va tot nhit trong khu viee. Nhitng nha dau tw nhé cé thé diéu chinh lai
nguyén tac nay bang cach thuc hién diéu gi d6 mang tinh cap tién ddi véi bat dong san cta
ho, thay ddi sw phan chia trong khu vuc bat dong san, thay déi cach sir dung bat dong san,
hay cai tién né 4n twong dén ndi khién moi ngudi nghi vé vi tri cua bat dong san do theo

mot cachmai.

b6 1a diéu ma éng quyét dinh thyc hién khi 6ng dwa ra sdng kién vé Toa thap Thé gidi

Trump tai khu Trung tam Lién Hop Quéc (United Nations Plaza).
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HAY XEM XET TRUONG HOP BIEN HINH
Toa thap Thé gi¢i Trump tai khu Trung tam Lién Hop Quoc

Khi Donald lan dau tién phat hién ra khu bit dong san nay vao nam 1997, n6 la mot tda nha
hai tAng nam ngang trén con phd ddi dién v&i khu Lién Hop Quéc & thanh phd New York.
Toanha la tru s& cia mot té chire ki sw. Nhitng ngwdi dirng dau to chirc nay quyét dinh ban
no vi gia dat dai dé€ xay dung méi da tang vot, va vai vi tri hoan hao nhw vay, ho tin rang cé
thé c6 dwgc mirc gia ban cao va chuyén van phong ciaa ho téi mét vi tri tét hon, gan hon véi
Trung tdm Thwong mai cta thanh phé New York. Quy dinh vé phan vung anh hwéng cia
dia di€ém han ché quy mo cua bat ké toa nha méi nao xay dwng trén bat dong san véi ty 1€
10:1: Bit ky mot ciu trdc xay dwng méi nao cling khong dwoc cé dién tich gap 10 lan dién
tich ctia khu dat. Vi dién tich khu dat khoang 37.000 feet vuong, diéu nay sé gi¢i han
Trump xay dwng mot toa nha cé dién tich 1a 370.000 feet vuong trén khu dat. Trump biét
rang khu bat dong san nay rat dat nhwng né6 1a mat khu hoan thién tir Phd 47 dén Pho 48
véi goc nhin chéo sang phia tru sé cta Lién Hop Qudc va séng Dong (East River). Ong cam
thay rang dng phai xay dung mot cai gi do khac thwdng xirng véi mitc gia cao cia manh dat
va tan dung dwoc khong gian cua khu bAt dong san. That ngau nhién, khoang phan viing
bao quat khu vuc bat dong san cho phép chuyén ddi “quyén sé hiru khong gian” khdng st
dung cia mdt manh dat cho manh dat lién ké trén cung mot khu. Khi viét luat phan vang,
Thanh phé muén gi¢i han mirc dd cong kénh ctiia mot toa nha cu thé nhwng khong phai la
d6 cao ctia n6. Luat nay khong quan tdm dén do cong kénh d6 cia mot toa nha hay cua 20
toa nha. Noi cach khac, néu mét tda nha trén manh dit A cé dién tich la 10.000 feet vudng
nhwng dién tich phan viang cho phép la 30.000 feet vudng, chtt manh dat A c6 thé ban
20.000 feet thira ctia toa nha (“quyén st dung khdng gian”) cho chi manh dat B. Trén thuc
thé, Ban quan ly xay dwng cua thanh phd muén do 16n cia toa nha phai nam trén mot cau
trdc vi né sé mang lai nhiéu anh sang va khong gian cho khu vuc lan can. Vi nguoi ndm gitr

quyén stirdung

khong gian thira sé khdng st dung chiing, viéc ban quyén nay cho ngudi sé hiru manh dat
ké can muon sé& hiru quyén dé sé mang lai cho manh dit gia tri cao hon rit nhiéu cho nguoi

c6 dwoc quyén do.

Sau khi ¢é nhirng danh gia tién kha thi, Trump, v&i “suy nghi lén” nhw 6ng van thuong thuc
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hién, da quyét dinh xay dwng toa thap chung cw st dung quyén str dung khéng gian cta cac
khu bat dong san lién ké. Khéng c6 mot nha dau tw bat dong san nao nhan ra kha nang nay
va dé chinh la chia kh6a dé€ Trump bién khu bat dong san “binh thwong” nay thanh mot cai
gi dé khac thwong. Nhwng qua trinh thuc hién lai cwc ky khé khan. Trudc tién, Trump sé
phai chdp nhan mua bat déng san cta hiép hoi ky sw. Sau do, 6ng sé phai thuyét phuc cha sé&
hiru cta cac khu bat dong san ké can ban lai cho 6ng quyén s& hiru khéng gian ma ho khong
st dung. Hoan toan hop phap, Trump sau dé6 cé thé két hop cac quyén st dung khdng gian
nay véi khu dit 6ng da mua va xin dwgc cap phép xay duwng moét toa nha Ién hon nhiéu. Néu
c6 thé mua du quyén str dung khdng gian, 6ng cé thé xay dung dwoc mot thir sw déc nhat -

mot khu nha chung cw cao nhat thanh pho New York.

Chia khéa dé thuc hién y twdng nay la phai ling & dat dwoc quyén st dung khong gian cia
cac toa nhalién ké. Chu s& hiru cac tda nha & thanh phé New York cé thira quyén str dung
khong gian sé s&n sang ban ching vi ho coi nhitng dong do la c6 dugc do ban quyén st
dung khong gian thtra ctia minh la tién “nhat dwoc”. Nhwng, néu chi sé hiru cia cac toa nha
ké can biét dwoc dieu ma Trump dang thuc hién, gia ban quyén st dung khdng gian thira
cda cac toa nha nay sé ting doi mai cia ching. Mot van dé kho khan can phai veot qua la
chi c6 quyén str dung khdng gian cta cac khu dat lién sat véi khu dit 6ng mua méi ¢ gia tri.
Ong phai thwong lwong dé c6 dwoc quyén sit dung khdng gian trén manh dat lign ké véi
manh dat 6ng mua, sau d6 phai lam viéc véi cac cha s hivu khac dé cé dwoc quyeén sir dung
khong gian cia mot vai khu dat ké can nhau khéac. Do d6, 6ng lwa chon trong sé nhiéu bat
dong san, dé nghi danh cho ho mét gia cao, tuy vao kha nang c6 dwoc quyén sé hiru khdng
gian can thiét dé thiét 1ap chudi phan ving cho phép. Viéc mua toan bd cac khu dat 1an can
la khéng thé dwoc vi mot trong cac khu dat 1a mot nha tho cd thé sé san sang ban quyén st

dung khéng gian ctia né nhwng khong bao gio ban nhatho.

Vi thé, chuing t6i thuc hién dong thei mot vai cudc thwong leong va thue hién méot cach bi
mat. P& gilp cac cudc thwong lwong vé quyén st dung khdng gian dién ra don gian, ching
tdi da ap dung cung mét mirc gia trén mot feet vudng doi véi tit ca cac cha sé hiru bat dong
san ké can. Néu mét chu s& hiru c6 dwoc mét gia cao hon trén mot feet vudng, ching toi
chap thuan rang tat ca cac chua sé hiru khac ciing sé cé dwoc mitc gia twong tw. Bang cach
dé, khong cé chi s& hiru nao cam thay bi ltra gat. Trong mot vai treong hop, chiing téi da

néi that véi mot cha sé hiru: “Pay la gia trén mot feet vuong chiing téi da chip nhan tra
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cho dng John Smith d€ mua quyén st dung khong gian ctia 6ng 4y va ching toi cling dwa ra

gia twong tu doi véi 6ng”.

Sau khi c6 dwoc quyén st dung khdng gian tir bay khu dat ké can, ching toi da trinh don 1én
phong xay dwng dé xin gidy phép xay dwng toa thap c6 dién tich méng 677.000 feet vuong
v&i 376 cdn ho chung cu - tda nha & cao nhat thanh phé New York. Chiing t6i da chirng to
v&i Thanh phd rang ching tdi hoan toan tuan tha luat phéap veé cac giai phap phan ving va
chung t6i xirng dang dwoc cap phép xay dwng. Ching t6i sé xay dung nhw mot “lé dwong
nhién” nghia la chang t6i khéng can phai c6 bat cir mot gidy phép dac biét nao ctia ban phan
vung. Phong xay duwng cia thanh phd New York dd dong y. Mot sé dai biéu néi: “Cé thé ching
t6i khéng thich tda nha ma chung téi d& cho phép xay dwng, nhwng viéc xay dwng toa nha la
hoan toan hgp phap”. Ho thay rang néu tir chéi cap phép xay dwng toa nha nay thi ho sé phai

ra toa va cd thé sé dan dén mot mirc phat lén.

Vi vay, Ban quan ly xay dung ctia thanh phé da cap gidy phép. Ngay lap tic, Trump da tién
hanh xay dung. Ong Iam vay dé tan dung loi thé cta viéc dd dao mong, phong truong hop

ngudi ta sé dwa sw viéc ra toa nham cé duoc 1énh huan thi déi véi viéc xay dung toanha.

Vi rd rang, toa nha la khu nha chung cw cao nhat thanh pho New York va cé thé sé tré thanh
tdoa chung cw cao nhéit thé gi¢i, mot sé ngwoi cé mau mat séng trong khu vue da quyét dinh
phan déi dw an. Ho da cé dung ap luc chinh tri nhwng dwoc thong bao 1a Trump dang thuc
hién rit dung phap luat. M6t nhom dan cw giau c6 trong khu vyec, trong dé c6 Walter

Cronkite, dd dé don ra tda nham dirng cdng viéc xay dwng lai. Ho cho ring “viéc phan ving

trong khu vuc 1a nham dé cho phép xay dwng mat cai gi dé hoan toan khac biét; Trump
khong thé xay mot con quai vat 90 ting ngay trwdec tru sé cia Lién Hop Qudc”. Ching toi da
giai thich rang d6 khong phai la toa nha 90 tang, toa nha chi cao 72 ting (n6 cao twong
dwong 90 tang vi tran nha cao hon so véi binh thwong - d6 cao cda tran nha khéng anh
hwéng dén dién tich méng cho phép). Du nhirng ngwdi phan déi khdng hé thich sy that dé

nhung thyc sy 1a chiing t6i d& hanh dong theo ding phap luat.

That dé hiéu khi ngwdi ta dwa sw viéc ra toa d€ chdm dirt viéc xay dung toa nha, nhirng cha
cho vay chap nhan bé vén xay dwng toa nha da lo 1ang. Ho cam thay thuc su tdoa nha cé thé
sé khdng bao gito dwoc xdy dyng nhw Trunp da tirng hinh dung. Nhuwng Trump dé cé ké

hoach B. Ong d4 thiét 1ap m&i quan hé véi Daewoo - mét trong nhitng cong ty 16n nhat Han
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Qudc - cdng ty nay s&n sang la d6i tac véi 6ng va sé dam bao tra mén no néu ké hoach xay
dwng toa nha khong thuc hién duoc. Vi thé bén cho vay thé chip da khong con lo Iang vé su
cbng khai chéng déi hay don kién. Ho da c6 Daewoo, cong ty véi hang ty do la & Han Quéc

va ngang ngtra v&i General Motors, ddm bao tra cac khoan no néu can.

Trong khi do, tda nha van tiép tuc dwoc xay dwng va nhitng ngudi phan dgi van c6 gang
ngin can viéc xay dwng. Ho tuyén b6 rang néu téa nha ciia Trump duoc phép xay dung ho
sé mat di quang canh tuyét voi nhin sang phia sdng Pong. Ho da kién Donald Trump va
thanh ph6 New York vi da sai [am cap phép cho xay dwng toa nha; nhwng Trump ciing kién
nguoc lai d€ doi boi thwong thiét hai do viéc khiéu kién cia nhém chéng ddi gay ra va phan
quyét cta toa vé cap gidy phép xay dung la pht hop. Vé cin ban, toa tuyén bé rang Thanh
phé cé du quyén han cap gidy phép va Trump cé da quyén han dé xay dwng toa nha theo
gidy phép da cip. Ho sé khong dwa ra mot Iénh huan thi nao trong treong hop nay vi thiét
hai sé rat 1&n va sé khéng c6 nhiéu kha nang vi tri hién gio cia Trump sé bi dao 16n khi

khang cao. Ho da cho phép viéc xay dung dworc tiép tuc.

Nhém phan doi da bi thua kién & toa cap dwdi va cudi cung ho kién tiép 1én Toa thwgng
tham - toa an cao nhit trong hé théng toa an thudc bang New York. Toa thuwgng tham khong

can nhac xem xét co lat lai nira hay khdng. Nhan xét cia ho ddi véi nguyén don la: “Néu céc

ong khong thich luat phan vung nay, hdy thay déi n6. Nhwng bat ké thay do6i nao sau nay vé
luat phan vung ciing sé khdng gay dwgc anh hwdng nao dén tda nha nay vi né dang dwoc

xay dwng theo luit hién hanh”.

Toa thap Thé Gigi Trump hién nay la mét trong nhirng tda thap chung cw sang trong nhat
thé gi&i va dwoc xép hang nam sao. Rat nhiéu can ho trong Toa nha cé phong danh cho
nguoi phuc vy, 10 swéi dét cai va véi do cao tran 16 feet. Mot can ho bon phong nga duoc
ban vaéi gia téi 13,5 triéu do la. Toa nha la mét thanh cong Ion va khoan vay cho cdng trinh
da dwoc tra hét sém hon nhiéu so véi ngay dao han bang cac khoan tién ban cac cin ho

trong toa nha.

Théat nyc cwoi, khi Toa thap Thé Gigi Trump dwgc hoan thanh, mét sé ngwoi da tirng phan
ddi céng trinh vi né da che khuat tAm nhin ciia ho dd mua mét s6 can ho cua Toa thap thé

giG¢i Trump vi toa thap siéu hang nay va tim nhin siéu xa cia né.
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Nguyén tic 1: San sang tra mirc gia cao cho mot vi tri quan trong

Bai cia George... Cau chuyén vé viéc tra mirc gia cao thébng minh

C6 thé mot vi du veé viéc tra gia cao cho mot khu bat dong san xay ra vao nam 1962 khi tbi
con la chuyén vién tw van cho Sol Goldman va Alex Dilorenzo Jr., nhirng triéu phu toi da lam
viéc cho ho tir nhirng ngay dau méi budc chan vao nghé. Vi ho dwoc biét dén nhw nhirng
nguwdi mua bat dong san nang né nhat, méi ngay ho nhan dwoc hang ta danh sach bat dong
san chao ban. Mot phan cong viéc cia toi la kiém tra cac ban chao ban bat déng san va lay y
kién cta Sol xem 6ng quan tam dén ban chao ban nao. M6t hdm, c6 mot ngwdi moi gidi gia
an mac nhéch nhac dén van phong va dwa cho té6i mot tor danh sach nhau nat chao ban mét
khu chung cw & Brooklyn Heights ma chi khu nha dé xay dwng va sé hitu n6 trén 40 nam.
Gia chao ban 1a860.000 d6 la ma & thoi d6 la mot so tién Ien. Ti khdng biét gia do6 la cao
hay thap nhung t6i biét chic Brooklyn Heights la mot khu nhigu ngwdi mong muén, vi vay

ma toéi dd mang to danh sach d6 téi phong ctia Goldman. Toi néi véi 6ng dy rang ngwdi moi

gidi la mot ngwoi “tAm thwong” va toi nghi nge viéc 6ng ta cé thé mang lai mét cai gi dé co
gia tri nhwng tdi nght Sol cling nén biét vé to danh sach nay. Goldman nhin lwét qua to danh
sach va noi vai toi: “George, anh hay kiém tra xem nguwoi moi gidi dé da chao gia khu nha
chung cw dé cho bao nhiéu nguoi”. T6i da lam nhw yéu cau va khi quay tré lai phong Sol, toi
n6i: “Ong ta biét ngai la ngwdi mua bat dong san sé6 mot & Brooklyn nén ngai 1a nguwoi dau
tién biét vé ban chao gia nay”. Sau khi nghe t6i no6i, Sol néi vai toi: “Toi biét moi thir vé khu
bat dong san nay, kiéu cin ho, gia thué, viéc né dwoc xay dwng va hoat dong nhw thé nao, va
toi da bi mat tim cach mua né ma khong dwoc. Néu ban danh sach chao ban nay dwoc tung
ra ngoai thi truedrng, mot cudc chién vé gia sé né ra va tdi mudn bang moi gia phai tranh diéu
do. Hay ra ngoai va noi véi ngudi moi gi¢i rang vi khach hang ky quac caa anh sé tra mic
gia 1.000.000 do6 la cho khu bit déng san d6”. T6i noi: “Sol, ho chi yéu cidu 860.000 do la cho
khu nha d6, vay ngai c6 thé mua dwoc khu nha d6 véi gia 825.000 do la, tai sao ngai lai dwa
ramuc gia 1.000.000 do 1a?” Sol yéu cau toi hdy lam nhw 6ng hwéng dan. Toi bién minh:

“Toi phai lam thé nao dé ngwoi moi gidi hiéu dwgc mot loi tra gia cao nhw vay?”

Sé ludn c6 cau veé dia diém t6t va nguoi ta sé ludn tra mot gia cao cho mot dia diém tot. Ban

can phai tranh cai bay caa viéc chi tim ki€m nhirng mirc gia trung binh trén thi tredng bat
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dong san dia phwong va hdy san sang “tra gia cao” néu viéc tra gia cao dugc dam bao. Néi
cach khac, cai goi la “mirc gia thi treeong trung binh” ciia mot bat dong san dwgc tinh toan
dwa trén nguon thong tin han ché lién hé téi toan bo khu vee xung quanh né ma khéng phai
la gia tri cia mot bat déong san cu thé cé dién tich mong mudn va mot vi tri tot hon. Ban c6
thé sé phai tra gia cao hon tir 50 dén 100% dé cé dwoc mot khu bat dong san tot & mot vi
tri dep, nhung sé rat dang dé lam nhw vy néu né cho phép ban thu hit khach thué hoac
nhitng ngudi mua c6 dang cap va néu ban co thé cai tién khu bat dong san d6 dé thu dwoc

gia tri cao nhat tir no.

Toathap Thé gi¢i Trump la vi du hoan hao vé viéc tra mic gia cao cho mot vi tri tét. Khi
Trump tim thay n6, bat dong san bao gom mot khu nha hai ting da 16i thoi do nhém k§ sw

s& hiru. Lwgng tién ma ho yéu cau cho khu bat dong san nay qua la Ién. Nhwng Donald

Trump da trd mic gia dé vi dng biét rang nhirng khu nha khac & cling khu vuc con quyén st
dung khéng gian ma ho khong dung dén va 6ng c6 thé mua lai cac quyén dé & mot mic gia

phai chang va sau dé 6ng cé thé xay dwng mét cai gi dé khac thwong.

Trump ludn ludén san sang tra mot mic gia cao cho mot vi tri t6t nhwng dng cling biét rang
“khéng co mic gia tot cho mot bat dong san khdng phu hop”. Ong sé khdng mua mot thi gi
dé6 chi bédi vi n6 ré, néu 6ng khdng thé nhin thiy cach dé tao thém cho né gia tri dic biét.
Thuc té la & mot khia canh nao d6, moi mot bat dong san la doc nhat va chic chan cé gia tri
cao hodc thap hon mirc gia ban trung binh so véi cac khu nha khéac trong khu vue. Vi dy, Pai
16 Cong vién 450 (450 Park Avenue) & khu Manhatan la mét vi tri t6t va vé ly thuyét sé yéu
ciu mot mirc gia thué cao va sé chuyén thanh mét mic gia ban cao. Nhwng (va day la mot
tir “nhwng” 16n), khu nha dwoc xay dwng véi mot mat tien khéng binh thwong véi nhivng
cra s6 ¢6 hinh cong. C6 thé nhin tir trén phd khu nha sé bat mat nhung cac ctra s6 duoc tao
dang khac thwong va dit & dé cao cling khac thwong so véi san va tran nha. Hon nira, hé
thdng swdi khong dwoc l13p dit sat twdrng ngoai va nho ra phan khong gian san cé thé st
dung. Vi thiét ké twong nha va ctra s6 bi uén 1éch, khéng gian bén trong khéng phu hop véi
khong gian danh cho cac van phong. Nhirng gi ma ban c6 la mot tda nha van phong véi tran
thap, khéng gian sir dung khéng phu hop va cac cira s6 dwoc thiét ké mot cach vung vé du
cho toa nha dé c6 gia cao do nam trén DPai 16 Cong vién, nd van khdng phai la mot toa nha
phU hop. Ban van sé khong thé c6 dwoc gia cho thué cao ddi véi toa nha trir khi ban thiét ké

lai tir dAu, ma nhw vay sé cuc ky ton kém. D6 1a mot toa nha van phong khdng thé déng vai
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tro la mot tda nha van phong cao cap. Bai hoc & day la khdng nén mua mot bat déng san

don gian chi vi ban nghi rang minh c¢6 thé mua né véi gia mac ca.

Nguyén tic 2: Khdng mua néu khdng cd cach tao thém gia tri dic biét cho mot bat dong san

trong twong lai

Nhuw t6i dd n6i, néu ban dang du kién mua mot dia diém hang nhit, thwong ban sé tra gia
cao cho dia diém d4. Néu ban du dinh mua bang dwoc, hay tw héi minh: “Lam thé nao tbi cé

thé ly giai cho viéc tra gia qua cao?” Dau tién, néu ban c6 mot dia diém t6t, ban co thé co

dwoc nhirng khach thué tét. Nhwng diéu dé chwa da dé dam bao cho mirc gia cao ma ban
phai trad. Trump sé chi tra gia cao cho mot bat dong san & mat vi tri tét néu éng c6 thé dwa
ra mot ké hoach lam thay ddi ngoan muc cach nhin nhin va danh gia cta nguoi khac vé bt
dong san d6. P& c6 thé hap dan Trump hoic bat ky nha dau tw thong minh nao khéc, bat
dong san phai cé tiem ning chwa dwoc kham pha dé lam ting thém gia tri dic biét cia né

va gia tri dé chwa dwoc coi la mot yéu t6 trong gia ban cua tdéanha.

Vi duy, néu nhirng ngudi lanh dao caa t6 chie ky sw biét rang cé thé xay dung dwoc mot toa
nha cao 90 ting trén khu dat cia ho, ho sé ban y twéng dé cho rat nhiéu nha phat trién khac
dé c6 dwoc mirc gia cao hon nhiéu. Hau hét moi nguwoi khi xem xét khu vuc nay chi thady mot
kha ndng xdy mot tda nha cao 20 tang véi dién tich méng 370.000 feet vudng, gi¢i han cho
phép theo quy dinh phéan vung cta thanh phé lic dé. Piéu lam cho thwong vu ctia Trump
thanh cong la tim nhin day sang tao cua Trump khi mua hét cac quyén st dung khéng gian
& khu vuc va st dung nhirng quyén dé dé xay dwng mot cau trdc cé dién tich méng 667.000
feet vudng véi tran nha cao, ctra s6 I&n tir san nha dén tran, do dé da dau tw vén vao quang
canh tuyét voi day tiém nang cua khu dat. Tai nidng cia Trump & day la dng c6 thé két hop
cac manh ghép lai véi nhau & mirc gia 6n dinh véi mic gia ban duw tinh ma éng c¢é dwoc déi

vé&i nhirng can ho chung cu.

Mac du ban ¢é thé la mot nha dau tw nhé, néu ban mudn cuc ky thanh cong hay chic chin
rang minh cting c6 tam nhin dé tao thém gia tri cho bat ci bat dong san nao ban mua. Hay
nghi vé kha niang nhin nhin cda ban vé viéc tao thém nhirng gia tri chwa dwgc kham pha
trwéc khi ban thuce sw quan tam téi viéc bo tién ra mua mot bat déong san. Ban phai suy nghi
sang tao dé cé thé sir dung tét nhit va hiéu qua nhat bat dong san do. Vi du, ban cé thé mua

mot khu nha dé nang cap & mét khu c6 vi tri dep va cai tién nd, hoac xay thém phan phu,
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tang thém s6 can ho hodc chat lwgng nha thué. Nhirng cach sang tao khac la xdy mot tda nha
khac hay tao ra su tién nghi cho bit dong san, thay déi cach str dung tir nha chung cw sang
kinh doanh thwong mai hay nguoc lai, hay tim mot sw khac biét nao dé hoic thay déi cach

bai tri khéng gian. T4t ca nhirng viéc lam & trén déu la cach lam tang gia tri bat dong san.

K&t luan & day la bat cir khi nao ban can nhic viéc mua mot bat dong san dé dau tw vao no;

hay tim kiém cac phwong thic d€ “Cai thién Vi tri ciané”.
Nguyén tic 3: Bon thi Trump tim kiém cho mot vi tri
Canh quan tuyét voi

biéu ma Trump thich nhat & vi tri ng xay dwng Toa thap Thé gi¢i Trump la tiém nang vé
guang canh ngoan muc nhin xuong phia dong séng Pong. Khong cé diéu do, 6ng da khdng
mua khu bat dong san do. Thuec t&, quang canh ciing 1a mot nhan t6 quan trong dang sau
thanh cong cua toa nha sé 40 pho Wall (cé quang canh tuyét voi nhin xuéng Cang New York
tlr cac ting cao cda tda nha), Toa thap Trump (nhin xudng Céng vién Trung tam), Khach san
va Toa thap Quoc té Trump (ciing nhin xuéng Céng vién Trung Tam), va cac toa thap Phia
Tay nhin xudng dong séng Hudson. B&i véi nha dau tw nho, quang canh t6t c6 thé cé y nghia
khac hon mét chat, va khiém tén hon, nhwng cling rat quan trong doi véi bat dong san. Vi
du, mét toa nha chung cw khiém tén c6 thé cé quang canh nhin sang mét lum cay & phia sau
khu bt dong san do. Viéc bién chang thanh kiéu quang canh giong nhw quang canh nhin ra
phia cong vién c6 thé sé lam tang gia tri cia toa nha. Bdi véi mot trong nhirng toa nha cua
minh, Trump déa tdo bao mé réng nhirng 6 ctra s6 1én hon so v&i ciu tric ci dé€ cai thién
quang canh nhin xuéng khu Céng vién Trung tdm. TAm quan trong cua quang canh phu
thudc vao cach str dung dic biét ctia bat dong sdn ma ban hinh dung trong dau. Chic chin
khong ai muon séng gan mot béi rac hodac mot nha may xtr ly rac thai nhwng mot khu phé
yén tinh sé 1a mét quang canh ly twdng cho mot khu nha chung cu ¢& trung binh. & mic tsi
thiéu, tim kiém mét quang canh twong xirng véi 16i song cia nhirng cw dan trong khu bat

dong san cta ban va vay la ban da vwrgt qua dwoc yéu ciu vé quang canh.
Sw uy tin

Trump ciing tim kiém nhirng dia diém c6 uy tin, va trong trweong hop Toa thap Thé gidi

Trump, 6ng thich uy tin ctia mdt tdoa nha dwoc nam canh tru sé cua Lién Hop Quéc. Trump


http://www.500dong.com
http://www.facebook.com/Ngo500dong

Hoc CHU'NG KHOAN tai: www.500dong.com [ 500déng.com ]
Hodc: www.facebook.com/Ngo500dong

biét rang rat nhiéu chinh phu sé ho héi mua nhitng cin ho cho nhirng nha ngoai giao cap

cao cua ho & khu phd déi dién véi toa nha Lién Hop Quéc. Toa thap Trump nam trén Pai 16
s6 5. Dia chi nay ciing c6 uy tin chang kém dia chi cia Toa nha Trump & s6 40 phs Wall. Mot
nha dau tw nh6 mua mot khu bat dong san nén xem xét liéu dia diém hay dia chi ma 6ng ta
s& hitu c6 hip dan nhirng ngwdi ma 6ng ta mudn thu hiat hay khéng. Néu muc tiéu ciaa ban
la cac gia dinh c6 thu nhap cao, ban sé& phai mua bat dong san & khu vuc da c6 san nhirng
khu dan cw sang trong. Néu muc tiéu cda ban la cac gia dinh cé mi&c thu nhap trung binh

hoac thap, hdy chon mét khu vuc ma cac thanh vién cia nhom dén cw d6 mong muén.
Tiém nang phat trién

Bat ky mot bat dong san nao Trump mua phai c6 mot vai tiém nang phat trién hodc phai thu
hat dwoc sw quan tam ctia 6ng. Nhirng cau hoi quan trong nhat can tra loi la “Liéu dau tw
nay c6 theo kip v&i nhirng thay ddi cua thoi gian hay khong? Liéu gia thué cé theo kip téc do
lam phat hay khong? Liéu khu vuc d6 c6 6n dinh, sé tién trién t6t hon, hay tré nén toi di?”
Bat ky nha dau tw bat dong san nghiém tdc nao ciing sé hoi va tra loi nhirng cau hoi twong
tw néu ho mong muén thanh cong. Mt trong nhirng noi tot nhat dé tim kiém bit dong san

bi danh gia thip la nhirng khu vuc ranh gié¢i giap véi nhirng dia diém rat thanh cong.

Nghiép vu kinh doanh dit dai cé thé phu hgp trong nhiéu trueong hop. Ly thuyét ma nghiép
vu kinh doanh dit dai dwa trén la: cung véi thoi gian, bat dong san sé Ién gia, c6 thé vi né
nam & mot vi tri chién lwoc. Trong khi do, ban sé phai déng thué va céc chi phi khac lién
quan dén khu bat dong san dé. Trong treong hop ban khdng c6 khoan thu nhap bu lai - d6
sé la khoan diu tw cua ban. Cé thé ban khong cé du dinh tw dau tw phat trién hay xay dung
khu bat dong san dé. Dw dinh ctia ban cé thé la gitr bat dong san d6 cho dén khi gia tri vé vi
tri ctia n6 ting 1én. O Thanh phd New York, mot vi du dién hinh vé nghiép vu kinh doanh
dat dai co6 thé la viéc mua mot bai do xe & giita cac manh dat chwa st dung hiéu qua. Duw
kién hién tai cia ban c6 thé la tiép tuc stir dung tam thoi khu bat dong san nhw mot béi do xe

cho dén khi ban tim ra mot cach st dung khac mang lai nhiéu lgi nhuian hon.

Nghiép vu kinh doanh dit dai luén 1a mot khoan diu tw mao hiém nhwng ciing c6 thé mang
lai rat nhiéu lgi nhuéan néu ban c¢6 phan doan chinh xac. Tham gia kinh doanh dat dai la

mot
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y kién hay dé str dung s6 tién ma ban sin sang bi mat di hoac dé nguyén trong két trong
mot khoang thoi gian dai. Biéu nay sé hoat dong dac biét tot khi co6 mot khu vue hoac khu
vue xung quanh d6 dang trong giai doan chuyén dai, hodc cé vé dang cé sw chuyén déi. Vi
du, ban thay mot khu vuec tri tré, mot khu vuc khac khong xa d6 1dm dang bat dau phat
trién, dang dwoc xay duwng lai va dang trén da phat trién, ban c6 thé tw nhi: “0, toi c6 thé
mua noi nay khi né con ré, vi séom hay mudn no sé tang trwdng theo suy doan cia toi va toi
mudn & d6 khi diéu nay xay ra”. Vi vay, ban mua véi ly thuyét rang sé cé su tién trién & mot
thoi diém nao d6 co6 thé doan trwdc dwgce trong twong lai. Ban khéng biét dwoc sé phai mat
bao lau diéu d6 mai xay ra. Tuy nhién, c6 mot diéu chic chan: mua cang sém, gia cang ré va
nguwoc lai, cang mua mudn - mot khi sy phat trién cia khu lan can tré nén séi noi - gia sé

cao hon.
Su tién loi

Mot thir khac ma Trump tim kiém & mét dia diém la sw tién loi ddi vai cac khach hang 6ng
du kién cho du ho la chi cac can ho hay ngwdi thué van phong. Sw tién loi bao gom khoang
cach téi khu vuc mua sim, giao thong, trudng hoc, dia diém tho cling ton gido va cac tién
ich khac. Sw sdn co cua lwc lwgng lao dong pht hop la mot yéu té dé€ xem xét quyét dinh
mi&c d6 mong muon cda van phong hay khong gian danh cho thwong mai. Néu ban cé y dinh
sdng hoic lam viéc trong khu bat dong san ma ban dw kién mua, ban chi can tw héi liéu bat
déng san dé c6 dap &ng dwoc cac yéu ciau cia minh hay khong; ban cé thé twdng twong
minh cé hanh phuc khdng khi & trong méi treong d6. Néu céu tra loi 1a “cd”, viéc mua ban la
t6t. Nhirng khach hang twong lai ciia ban c6 thé sé phan &ng twong ty. Néu d6 khong phai la

mot noi ma ban cam thiy thoai mai, ban nén bé qua.
Nguyén tic 4: Giai quyét sang tao van dé sé dem lai mirc loi nhuan léon

Trong 20 nam dai dién cho cac nha dau tw bit déng san lIén treéce khi gdp Donald Trump,
toi da cé chat tiéng tam cua mot chuyén vién giadi quyét van dé lién quan dén bat dong san
va do ciing 1a mot trong nhirng ly do 6ng thué téi. b6 tirng la chia khéa cho thanh cong cua

t6i trong linh vuc bat dong san va luat va téi khuyén khich moi nha dau tw bat dong san nhé

hay nghi vé cac van dé cua bit dong san, dic biét la trong giai doan mua ban, nhw la cac “co
hoi”. Thuc té, ca Donald va tdi quan sat nhirng thir ma cac chuyén gia khac cho rang “khong

c6 kha nang” ma don gian la sé mit nhiéu thoi gian hon dé thyc hién. Pay la diéu xay ra véi
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thwong vu vé Khach san Commodore ma téi dd dwa ra trong Chwong 1, va diém chung nay
da tré thanh mét trong nhirng nén tang dé ching tdi lam viéc cing nhau. Chung t6i da tro

thanh mot sw két hop khé cé thé vt qua va hién nay diéu do6 van ton tai.

Nhuw t6i da dé cip, mét trong nhirng diéu ma t6i hoc dwoc khi lam viéc véi Sol Goldman,
ngudi o tiéng trong linh vuc bat dong san & New York, la “mdi van dé déu cé gia riéng cta
né”. Rat nhiéu cac nha dau tw bat dong san nho bi cac vin dé can tré, nhwng déi véi mot cai
dau thwong gia nhw Trump, mot vin dé ciing giong nhw 1a mat chiéc chia khéa dé mé canh
ctra mot ham mo va c6 thé con laly do dé c6 dwgc mot mirc gid thap hon déi véi toa nha.
Mot s6 khoan loi nhuén I¢n nhit ctia Trump la tir nhirng khu bit dong san 6ng da mua ré vi
ong gap phai hang loat cac van dé phirc tap ma chang ai c6 thé giai quyét dwoc. Sau khi dng
giai quyét dwoc van dé dd, 6ng thu dwoc hang triéu do la tién 1ai (S6 40 phé Wall, toa nha
toi da dé cap trong Chwong 3, 1a mot vi du dién hinh). Cac nha dau tw bat dong san tham
vong nén dé tam dén mot bat dong san c6 van dé (néu cé thé mua bat dong san dé véi mirc

chiét khiu lén) coi @6 nhw mot co hdi lam an 1én.

That khdng may, cac luat s lai thuwdng dwoc dao tao dé huy thwong vu lam dn khi ndy sinh
cac vin dé hon la viéc chuyén cac nguy co va van dé vé phap ly thanh cac thuat ngir tai
chinh ma nhe ¢6 thé dwa ra dwoc quyét dinh kinh doanh. R4t nhiéu Ian, nhirng thwong vu
kinh doanh bat dong san gdp céac van dé chi co thé giai quyét dwoc bang tw duy sang tao “la
thwong”. b6 1a cach ma Donald va toi da cung giai quyét mot thwong vu dem lai cho

Niketown mét vi tri thuin loi & thanh phd New York.

Giai quyét van dé mot cach sang tao: Trump, Ross, IBM va toa nha Nike Building trén Dai 16

s05

Trong qua trinh phdi hgp ban bac vé khu bit dong san dé xay dwng Toa thap Trump (tdi sé

ké cho cac ban cau chuyén nay trong Chwong 5), Trump dd mua toa nha Bonwit Teller & bai

16 s6 5. Tuy nhién, manh dat cho thué cia khu nay do mot nha dau tw, mot cwu chién binh
nguoi New York, c6 tén 1a Leonard Kandell s& hiru. Bonwit Teller da thué khu vuyc nay &
dwéi mic gia thué cua thi treong va dén nam 1990 da gap khé khan. Ho mudon ngieng thué
khu dat va sin sang tra tién dé duoc dac mién. Gallerie Lafayette, mot hé thong siéu thi cao
cip cia Phap, dd@ muon c6 mot khu ban hang & New York, vi viy ma Trump dé ban cho ho

véi y twdng sé tiép quan khu ban hang ctia Bonwit Teller - & mic gia thué vweot qua mic
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thué cti ctia Bonwit téi trén 3 triéu d6 la mét nam! Sau d6 6ng chap nhin dé Bonwit ngirng
hop ddng thué dit va Bonwit da tra mot vai triéu do la dé€ dwoc mién nhiém. Thanh cong ma
Gallerie Lafayette trong doi dd khong xay ra va khoang nam 1993-1994, ho cling muon tir
bé va cling san sang tra tién dé dwoc dic mién. Lic dd, Nike mong mudn xay dwng mot khu
ban hang cao cip & Pho 57. Khu vuc Bonwit/ Lafayette/Kandell véi mat tién rong 50 feet la
qua nhé nhwng Trump ciing thué dai han moét khu dat do IBM s& hitu ndam bén canh khu
Kandell va ciing c6 mat tién 50 feet. Trump da dé nghi hdng Nike: “Néu tdi c6 thé két hop
hai khu vuc nay dé c6 dwgc 100 feet mat tién va 100 feet chiéu sau liéu cac 6ng c6 dong y
thué dai han khéng?” Nike da rit thich y kién d6 va dong y thué véi mie gia binh quan 9
triéu d6 la mot nam. Ho cling dong y d& bé cac khu nha & hai khu dat va xay dung trén do
toa nha méi Niketown tri gia 50 triéu do la bang chi phi riéng ctia ho. Bay gi¢r vAn dé ma
Trump phai d6i mat la thuyét phuc hai chi cho thué ctia hai manh dat riéng biét (Kandell va
IBM) stra sang va mé rong mat bang cho thué ctia ho va cing véi Trump cho phép Nike xay
dung. Trwéc d6, Trump la mot khach hang truyén théng cua téi nhwng téi da khéng lam dai
dién cho 6ng trong vong bay nam. Lic dé, téi dang la luat su cho Leolard Kandell. Trump da
gwi hai tro ly cia 6ng d€ dam phan véi tdi vé mat bang cho thué caa Kandell. Mac du lac do
t6i khong con lam viéc cho Donald nhwng t6i van mudn gilp néu viéc d6 mang lai loi ich cho
Kandell. Pai dién ctia Trump ndi rang ho cam thay khu Kandell c6 gia tri 2,5 triéu do la va
ho san sang trd mic gia thué khéi dau 1a 250.000 d6 la mot nam. Tdi d& ndi véi ho rang toi
khong thé dong y v&i gia ma ho dwa ra cho khu dat vi ho da quén mat mot sé “0” 25 triéu do
la la con s6 chinh xac. Cau tra loi cia toi da lam cho ho bi sdc va ho quay tré lai dé thong
bao véi Trump vé su that bai ctia cudc dam phan. Ho phan nan: “Ngai da ndi véi chang toi

rang chiing ta c6 thé c6 dwgc mot thuwong vu cong bang véi George Ross nhwng diéu madng

ta mudn that la qua”. Khi ho noi véi Trump vé mirc gia ho dwa ra, 6ng da noéi: “Cac anh tréng
doi vao diéu gi? Cac anh da ¢d gang ha thap anh ta nhung anh ta da lam diéu d6 con tét hon

cac anh. Toi sé tw giai quyét”.

Donald goi cho t6i va sap x&p mot cudc hen. Tai cudc hen, 6ng da ké cho t6i nghe vé thwong
vu lam dn véi Nike va héi xem toi c6 thé lam gi dé giup 6ng thuc hién thwong vu d6. Mét lan
nira tdi lai cdm thiy c6 an twong véi cach giai quyét van dé diy sang tao va tai tinh cta

Trump khi hinh dung ra ké hoach phtc tap nay. T6i da n6i véi 6ng néu dng ting gid thué 1én

muc phu hop, ti sé thuyét phuc Kandell dong y stra déi hgp dong thué cho phép thuc hién
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thwong vu véi Nike. Nhwng dé diéu chinh dwoc hop dong thué véi IBM la ca van dé doi véi
ong khi Ed Minskoff, dai dién cho IBM, la ngwoi khong dé dang thuyét phuc. Téi dd ding.
Minskoff da tao thém can tré khoé hodc la khong thé vwrot qua, nhw 1a yéu cau dwgc kiém
soat khu dat ctia Kandell. Mbi khi ndy sinh van dé, Trump lai goi cho tdi d€ hoi toi veé loi
khuyén. T6i da n6i véi dng: “Donald, cai 6ng can la Minskoff chip nhan mot mot ban thoa
thuén vé viéc s& hiru chung cé dwa ra quyén lgi ciia Kandell va IBM khi hgp dong thué dat
véi Nike hét han”. Donald néi: “Téi chwa bao gior trong thdy mot ban théa thuin vé viéc s¢
hitu chung”. T6i dap lai: “T6i cling vy cho dén vai nam trudc khi téi can mot ban va toi da
khong thé tim dwoc bat ky ai da tirng thao mot ban théa thuan nhw vay. T6i da mat ca thang
troi thao ra mot ban phu hop véi tt ca cac co sé”. Toi da ndi véi 6ng tdi sé giri n6 cho éng
va néu Minskoff mudn diéu chinh, 6ng c6 thé goi cho t6i. Minskoff thich y twdng vé mot ban
théa thuan sé hiru chung va néi véi Trump rang néu ho cé thé chap nhan mot ban kéo dai
thoi gian thué va chinh stra hgp dong thué dat cia Trump véi IBM, 6ng c6 thé thuc hién
dwgc thwong vu. Trump va Minskoff dong y véi cac diéu khoan va trén thuec té, tda nha Nike
da hoat dong rat hiéu qua. Va ciing nhw nhirng gi thwong xay ra trong dau tw bat déng san,
thwong vu nay da c6 thé that bai & bat ky thoi diém nao néu khdng c6 cach giai quyét van dé

sang tao.

Bai cuia George... cach giai quyét vin dé sang tao doi véi toa thap Olympic trén Pai 16 s6 5

Nhuw t6i da dé cép, toi da hoc cach khéng suy nghi nhw mot luit sw ma suy nghi nhw mot

nguoi giai quyét van dé khi con lam viéc cho Sol Goldman, ngwai da budc t6i phai dwa ra
mot mic gid cho moi mot van dé bat dong san. Vao dau nhirng ndm 1970, kién thirc vé viéc
giai quyét van dé caa t6i cudi cung da khién toi lot vao tAm mat cua Arthur Cohen, mot thién
tai sang tao khac tham gia vao kinh doanh bt dong san va la ngwoi dirng dau cong ty Arlen
Realty va Development Corporation, mot cong ty thwong mai cong cong. Cohen da xuat hién
véi y kién ban dau cua 6ng la xdy dwng mot toa nha sir dung két hop trén Pho sé6 51 va Pho
s6 5 & thanh phé New York véi tang trét la cac khu vuc ban hang, khoang 20 tang tiép theo
sé la cac van phong va 20 tang trén cung sé la cac can ho két hop sang trong. Tuy nhién, bt
dong san duy nhat ma 6ng c6 thé kiém soat la mot dai dat hep nam & gitra khu. Dai dat c6
mat tién trén Dai 16 s6 5 va do Olympic Airways, mot cong ty do Aristotle Onasis s& hitu,

chiém gitt. Y kién ban dau ctia Cohen la mua quyén st dung phan khong gian trén manh dat
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I6n & gbc Pai 16 s6 5 va Phé s6 51 do hang Best va Co. s& hiru. Sau dé, 6ng cling sé mua
guyén str dung khong gian phia trén cia tdoa nha Cartier trén Dai 16 s6 5 va Phé s6 52. Khu
Olympic sé dwoc st dung cho thang may té&i khu tién sanh tang thuwgng mot toa nha méi sé
mut chia d& bao lon phia trén toa nha Best & Co. T6i da dat cho toa nha khac thwong nay céi
tén “ké tam thwong”. Nhwng khong bao gio cai tén iy dwgc thdng qua. Thay vao do, mot

diéu tha vi da dién ratrén khu dat.

Cohen da tré thanh ban than cia Meshulam Riklis, nguoi sé hiru Best & Co. Riklis da chip
nhan ban cho Cohen khu dat cia Best & Co. va mot tda nha c6 dang dap binh thwong véi cai
tén Thap Olympic gior day déa c6 thé dwoc xay dung trén khu dat nay chi khi t6i cé thé giai
quyét dwgc tranh chap gitra Riklis va Aristotle Onasis. Ca hai déu muon cac khu van phong
ctia minh thudc cac tang trén cung cua toa nha méi. Vi Rilkis cam két sé thué mot s6 tang
cta tdoa nha méi do da chip thuan ban lai khu dat cia Best va Co., 6ng yéu cau phai dwoc

mua bon tang cao nhat. Nhwng 1ong tw trong cia Onasis khdng cho phép van

Nguyén tic 5: Hay viét mot ban ké& hoach kinh doanh trwéc khi mua bat dong san

Moi khi Trump dw dinh mua mot bat dong san, 6ng yéu cau nhirng tro ly cia minh chuin bi

mot ban du an kinh doanh bao gém cac phan sau:

e Chi phi dw tinh cho cac khoan khac nhau,
e Ban chit va chi phi cta tinh hinh tai chinh hiéntai,
e Thu nhip du tinh
Mot ban 16 trinh dw an chi rd khi nao chi phi phat sinh va khi nao sé c6 thu nhap.

Lap mat ban ké& hoach kinh doanh tién kha thi la nguyén tac quan trong dé ban thuc hién vi
né budc ban phai suy nghi thong suét vé nhirng nhan t6 quan trong nhit cia viéc s hiru
mot khu bat dong san cu thé. N6 ciing budc ban phai suy nghi vé nhirng ké hoach trong
twong lai cho bat dong san dé va thoi han déi véi lan mua ban cudi cung. Ban mong doi mot
khoan thu nhip an toan hay khoan thu nhip mang tinh d4u co, hay ban mong dgi mét co
hoi mua va thuc hién diéu gi dé véi khu bit dong san do, lam tang gia tri cia nd mot cach

ngoan muc dwa trén kha nang suy dodn sang tao ctia ban va sau dé ban toan bé hoac maot
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phan bat déng san d6 dé thu lgi nhuan? (RS rang, Trump thich cach tiép cin sau hon). Chia
khoa dé quyét dinh mua hay khéng mua chinh la cau tra l&i cho cau hoi: “Liéu thwong vu
mua ban c6 gitp anh dat dwgc muc tiéu dy tinh nhw mot phan trong ké hoach dau tw cia
anh hay khéng?” Hay tw héi minh: “Toi ¢6 trong mong thu lai dwgc mot khoan nao do hay
khong? Liéu do sé la ngan han hay dai han? Téi c6 mong chd mua va giit bat dong san nay
nhw moét phan s hiru bat dong san ciia minh? Tdi cé mong cho viéc trao déi cé loi ich [6n
vé thué, & mic chi phi cia nhirng ich loi tién bac khac?“ Biéu dé phu thudc vao ban chit cia
muc tiéu ma liéu rang tai thoi diém dé viéc mua ban ¢ phd hop véi cac muc tiéu cia ban
hay khong. Kha niang dé 1a lén, hop logic, va hap dan déi véi mot nha dau tw nhé ludn mua

nhitng bat dong san khac nhau véi nhirng muc tiéu khacnhau.

Vi du, ban cé thé mua mét manh dat & ngoai 6 thanh phé, xay dung va lap ké hoach trong ba
nam anh sé ban n6 va nhan doéi sé tién minh cé. Hoac, @ mot khu vuc khac caa thanh phé
ban c6 thé mua mét khu nao d6 ma ban c6 thé cho mot ngwdi thué bat dong san c6 tiéng

mang lai cho ban khoan thu nhap an toan bing 8% s& tién ban bé ra. & mét khu vuckhéc,

anh c6 thé xem xét mua mdt khu nao dé6 méi mé véi y twdng sé ban, cho thué hoac sé hiru

lau dai.
bay la mot vai cau hoi dé ban tra loi khi 1ap ké hoach cho bat dong san cua minh:
e Lam thé nao dé tang gia tri cua bat ci cai gi ma ban c6 y dinh mua?

e Chi phi du tinh ctia viéc tan tao lai, thu nhap va chi tiéu? Hay lam mot bangphan

tich tai chinh vé bat déng san dé dé tim ra cau traloi.

e Day la khodn dau tw ngdn han hay dai han? Ban du dinh sé& ban lai b4t dong san

dé hay mua va sé hitru ng?
e Bandu dinh quan ly bat dong sdn d6 nhu thé nao?

e Ban sé cip von cho bat dong san d6 nhw thé nao? Ban c6 y dinh thu hat cac nha

dau tu hay tw huy déng von qua ngan hang?

e Néu ban cin cac nha dau tw, anh sé lam thé nao dé thu hat ho? Ty Ié thu lai theo

phan tram s6 tién bo ra cia cac nha dau tw sé la bao nhiéu?
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e Chién lwoc valo trinh ban bat dong san cia anh nhw thé nao?

Viéc c4n than xem xét mot du an kinh doanh sé khong chi gitp ban giai thich mot cach
thuyét phuc doi véi nhirng ngwdi cho vay vé nhirng ké hoach tuyét voi ma ban sé thuc hién
doéi véi bat dong san dé ma né con gilp ban tiép cin gan hon véi chi phi va lei nhuan thuc

té cua du an.

3. CAC NGUYEN TAC TRONG PAM PHAN

Trump st dung chiing nhw thé nao?
CAC NGUYEN TAC THEN CHOT:

e Kién dinh dé dwoc dam phan truc tiép véi ngudi c6 quyén quyét dinh chir khéng

phai ngwoi dai dién
e Tao nén tinh doc nhit cho bat déng san
e Dirng dé cam giac hop ly danh hra
e Bit ky cudc thwong lwgng nao ciing can lap ké hoach truwéc
e Tranh mot thwong vu bi quyét dinh véi vang

e Nguyén tic dau tw thoi gian.
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40 pho Wall Grand Hyatt

Kha ning dam phan thdng minh la chia kh6a dé hoan thanh bit cir mét thwong vu vé bat
dong san thanh cdng nao, du Ién hay nhé. Van @é & day la nghé thuat dam phan phic tap
hon nhiéu viéc mac ca gia ban. D6 1a sw chuin bi tinh thong, kién thirc vé ban tinh cia con
nguwoi, la cach thirc tim hiéu lam thé nao dé phat hién va khai thac dwoc nhirng diém yéu
cta doi phwong, hoc nhirng kj nang dic biét va nhiéu diéu phirc tap khac nira. Cac nguyén
tdc dam phan trong kinh doanh bat dong san dwoc phat trién véi muc tiéu lam cho nguoi

khac dong y véi y kién caa ban.

Né&u ban c6 thé ap dung mot s cac nguyén tdc dam phan ma Donald Trump da st dung khi
ong mua khu bat dong san sé 40 Pho Wall & thanh pho New York, ban sé tao cho ban than
minh mot lgi thé 16n cho thwong vu mua ban bat déng san tiép theo cia minh. Chwong nay
sé giai thich ndm nguyén tic dam phéan chinh trong thwong vu vé bat dong san dé. Sau phan

trinh bay moi treong hop nghién ciru la 1o giai thich cho mdi nguyén téc, cling véi do la cac

vi du vé cach Trump da st dung va lam thé nao dé cac nha dau tw nho c6 thé thuc hién dwoc

twong tw nhw vay.
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TRUONG HOP PAU TU PIEN HiNH
Toa nhaso 40 phé Wall cua Trump

Nam 1994, s6 40 pho Wall 1a mét toa nha 1én cii ki thuéc khu budn ban kinh doanh &
Manhattan ma ching ai mudn s& hitu. N6 c6 khoang trén 1.000 feet vudng khong gian &
mot dia diém tuyét voi. Nhwng trong nhiéu nim nguwdi ta dd hoan toan khoéng quan ly tot
khu nha nay. biéu toi té hon la tda nha hau nhw bi bé khéng va trong tinh trang hoan toan

khong dwoc stra chita.

Puoc xy dung nam 1920, day tirng la toa nha cao nhat thé gidi va la mot dia danh néi tiéng
& New York. Khi Trump thay thich khu bat dong san nay va yéu cau téi giap 6ng mua cho
ong, mot gia dinh nguoi e gidu co6 da xdy dwng va dang s& hitu n6. Ho d& cho mot ngan

hang thué dai han va ngén hang d6 da xay toa nha lam tru s& chinh.

That khdng may, rat nhiéu ngwdi quan ly toa nha da gap phai rac réi déi véi né. Ferdinand
Marcos, vi Téng théng tai tiéng cua Philippines tirng cé Ian s& hiru toa nha va trong khoang
thoi gian d6, n6 bi quan ly mot cach toi té. Cudi cung, toa nha bi tich thu dé tra no va dwoc
ban cho mot thanh vién cua gia dinh Resnick, nguoi da cé hang dong kinh nghiém vé bat
dong san, nhung ca 6ng ta ciing khéng quan Iy tda nha thanh cong. Ong ta d& dé no bi tich
thu dé tra ng va dé nguwoi cho vay thé chip 14y lai. Sau d6 tda nha lot vao tay Tap doan
Kingston ctia Hong Kong. Ho da dé vao do6 hang triéu dé la, nhwng cting thit bai mét cach
tham hai. Dwong nhu khong cé ai c6 kha ning dwa ra dwoc mot ké hoach cé thé chuyén toa

nha s§ 40 phd Wall tir mot ngwdi bai tran thanh ngudi thing cudc.

Vén dé co ban la hop dong cho thué (hgp dong cho thué manh dat ma trén doé toa nha dwoc
xay dung) da qua 16i thdi va bao gom céc diéu khoan chéng lai nhirng chi sé hitu tiém ning
cta né. biéu nay khién bat cir ai muén bo von mua ban hop dong cho thué hoac muén cai

tién lai toa nha ciing gip khé khan. Mic du ho dé ¢6 gang nhwng khong mot ai trong s6 céc

chu sé hiru truedre d6 cé thé diéu chinh hop dong cho thué hodc x6a bé nhirng khiém khuyét
ma né da cé. Percy Pyne la nguwai dai dién cho cht sé hiru khu bat dong san ngudi bic, va
khong ai c6 kha niang qua mat dng dé truc tié€p thwong lwgng véi chi sé hiru. Pyne la mot

nguwdi khé ddi phé va ludn gay ra nhirng tré ngai trong méi thwong vu dwoc dé xuat.

Trong khi Tap doan Kingston dé hang triéu dé la vao khu bat dong san nay thi ho ciing budc
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hau hét nhitng nguwoi thué tir bo viéc thué nha, lam cho tdéa nha hau nhw bo khéng, trir mot
cong ty luat da ky hgp dong thué bay tang dai han. Kingston da dé tda nha hau nhw hoat
dong va & trong tinh trang toi té. Toi té hon la that bai cta ho trong viéc chi tra cho nhirng
nha thau da dan dén két qua caa viéc dwa ra mot vai quyén xiét no vé nhan cong lam chi phi
cho toa nha tang gan mét triéu do la. Do khéng c6 suw lwa chon nao khéac, Tap doan Kingston
da chap nhan dé Trump mua tda nha véi gia mot triéu doé la. (Toa nha Ién nay c6 dién tich
mot triéu feet vuong, cé nghia la Trump cé thé mua toa nha véi gia mot do la trén mot feet
vubng - mot mic gid ré dén bat ngo). Trump ciing phai dam nhan trach nhiém doi véi mot

triéu do la ganh nang cta cac quyeén xiét no.

Trump nhan ra rang 6ng khong bao gi¢ thuc hién dwgc thuwong vu nay véi Percy Pyne, vi
vay véi y twdng hoan toan ciia mot thién tai, ng dé bay sang Dic va gap truc tiép chu sé
hitu khu bat dong san. Ong dang thuc hién theo mot nguyén tic co ban ma ngudi ban hang
gioi nao ciling biét - tim cach qua mat nguwoi gac céng va dam phan truc tiép véi nguoi co

quyén dwa ra quyét dinh.

Trump da néi véi chi sé hiru toa nha: “Néu 6ng hop tac vaéi téi va danh cho tdi mot mirc gia
thué mat bang hop ly, t6i s& bién toa nha s 40 pha Wall thanh mot toa nha thanh cong va
6ng sé tw hao vé né”. Ong néi thém: “nhung toi khong thé tra cho dng bat ctr mot khoan tien
thué nao trong vong mot nam trong khi t6i tu stra lai toa nha. Téi biét 6ng da c6 hang loat

nguoi thué that bai nhwng téi dam bao véi 6ng toi sé khéng la mét trong sé ho”.

Trump da thuyét phuc dwoc chu sé hiru, ngwoi da dong y viét lai hop dong cho thué khién né
c6 thé chiap nhan dwoc vé mat tai chinh va kha thi trong viéc chuyén doi né thanh mot toa

nha van phong hoac la toa nha chung cuw.

biéu Trump thich & tda nha nay la trwedc dé khong ai ¢ thé lam an cé hiéu qua déi véi no.
Ong yéu thich su thi thach. Hip din hon nita la vi tri ctia n6: tda nha co tam nhin tuyét dep
ra phia Cang New York va rat c6 tiém ning. Trump cling nghi rang thi tredng thué nha dat
sé thay doi. D6 1a mét tdoa nha lén va con c6 thé mua dwoc & dau mot toa nha van phong cé
mot vi tri quan trong véi gia mot do la trén mot feet vudng du con cé rat nhiéu van dé kem
theo nd? Chwa ai tirng nghe thay diéu d6. Mac du nam 1996 khu vuc kinh doanh & thanh
phd New York van con & trong tinh trang tham hai, Trump da thuc hién viéc mua lai toa nha
s6 40 pho Wall.
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Trump cé mot chuyén gia tw van tén Ia Abe Wallach, ngudi ¢6 vai tro ho tro trong thuwong
vu mua lai toa nha s 40 phs Wall va c6 tu twéng rang toa nha sé khéng bao gio thanh cong
véi chirc ndng ciia mot toa nha vian phong. Ong ta cho rang giai phap mang tinh kha thi duy
nhat la chuyén déi toa nha thanh mét khu can ho chung cw két hop. Tai thoi diém dic biét
nay, thi treong cho thué van phong dang rat € 4m va thuc té la thanh phé dang dé nghi wu
dai dé nhirng nha dau tw nha dat chuyén cac van phong dé khong trong khu vuc kinh doanh
thanh céc cdn ho chung cw. Vi thé, Trump d& noi véi toi: “George nay, toi dang suy nghi vé
viéc chuyén toa nha s6 40 Phé Wall thanh cac can hé két hgp vi day la diéu ma nhirng
nguoi khac ciing sé thyc hién. T6i muén anh phéan tich tinh hinh va cho téi biét theo anh tdi

nén lam gi”.

Mot s6 cac chuyén gia mdi gidi c6 tiéng da xem xét tda nha va quyét dinh khéng c6 mot
nguoi thué van phong nao dang tim thué van phong & khu vuc kinh doanh buén ban. Ho néi
rang ngay ca khi thi treong cho thué van phong dwoc cai thién, nhirng ting phia trén toa
nha qua nhé dé cé thé hap dan ho va nhitrng tang thip hon lai c6 nhirng cot I&¢n gay bat tién
cho viéc st dung khdng gian & cac ting d6. Quan diém cta ho déu thong nhit véi nhau: “Sé
khéng bao gior mang lai hiéu qua véi chirc ndng cia mot tda nha van phong ngay ca khi diéu

than ky xay ra la thi tredng cho thué van phong & khu kinh doanh dwgrc cai thién”.

Nhuwng viéc chuyén doi toa nha thanh mét khu nha chung cw gép phai mét can tré 16n.

Trudc khi c6 thé bat dau bat ci thay ddi nao ddi vai toa nha, Trump sé phai thuwong thuyét

véi cdng ty luat da thué bay tang tir bo hop déng thué vian phong. Dwa trén kinh nghiém day
dan khi giai quyét cac vu tir chéi ky két giao kéo va do biét dwoc nhirtng nhan vat chi chot

cua cong ty luat, toi biét rang dé giai quyét vu nay sé rat ton kém veé ca thoi gian va tién bac.

Khong théa méan véi loi tw vAn cta nhirng nguwoi khac vé viéc chuyén toa nha thanh mét khu
chung cu két hop, toi da tw phan tich tinh hinh va khoang mot tuin sau toi dén chd Donald
va noi: “Toi da nghién ciru cach st dung tot nhat ddi vai tdoa nha va di dén két luan la co thé
st dung né nhw 1a mét tda nha van phong cho thué. Cac chuyén gia da chon céch tiép cén sai
lAm va dan dén mot két luan sai lam. Ngai khong chi c6 mat toa nha van phong ma la ba toa
nha. Chang chi tinh co dwoc xép chong 1én nhau ma théi. Ngai ¢6 400.000 feet vudng dién
tich cho cac van phong nhé & phan dinh cda toa nha. Téi khdng quan tam dén nhirng gi

ngudi khac néi; tdi nghi rang gia thué sé 1a 17 do la trén mot feet vudng (cao hon murc gia
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thué trung binh ctia thi trwong khoang hai do la trén mot feet vuéng) vi nguoi thué sé c6 wu
thé thué dwgc toan bd mot ting cda tda nha, va c6 tam nhin tuyét voi ra phia Cang New
York”.

Toi ciing cho 6ng biét rang toi da thao ra cac du an tai chinh dwa trén téng chi phi mua lai
toa nha va chi phi tu sira, tan tao. Toi két luan: “Ngay ca néu chuing ta chi c6 400.000 feet
vudng dién tich phan trén cung cua tda nha va cho thué véi gia 17 do la trén mot feet
vubng, ngai ciing dd hoa vén roi. Trén dién tich 300.000 feet vudng tiép theo, cac ting cta
toa nha sé rong hon, vi vay, mac du khéng c6 quang canh nhin ra xung quanh dep, chang ta
van sé c6 kha nang cé mirc gia thué trung binh la 17 d6 la trén mot feet vuong. Néu t6i lam
dwoc nhw vay, ngai sé thu dwoc lgi nhuin. Doi véi phan dién tich 300.000 feet vubng thudc
cac ting duwdi cung, néu ngai khéng bao gio cho thué phan dién tich nay nhw la cac van
phong thi ciing sé& chang cé van dé gi. Ngai da thué dwoc murc gia rat hoi, mot do la cho mot
feet vudng; sé chang cé khac biét gi vé viéc ngai st dung phan dién tich nay nhw thé nao chi

can ngai c6 thé lo dwoc phan chi phi tu stra cho mot ngudi thué 6.

T6i da vach ké hoach cho tro choi ciia minh: “Dau tién ngai sé phai cai tao lai toan b6 khu

hanh lang dé tao cho né dang vé sang trong theo phong cach ctia Trump. Thi hai, ngai sé

phai stra sang lai phan co s& ha ting dé c6 dwoc vé hién dai. Phan nay bao gom cac thang
may, cac hé théng diéu hoa, dién va hé thong may bom. Thit ba, dé canh tranh dwoc véi
nhitng tda nha hién dai hon, ching ta phai xdy dwng dwoc tit ca cac hé thong dir liéu va
thong tin lién lac hién dai nhat dé€ phuc vu ngudi thué vin phong. Néu ngai dong y lam nhw

vay, tdi sé thuc hién hop dong thué”. Trump dap lai: “George, vay hdy lam nhw anh néi di”.

Trump da vay 35 triéu dé la tir Cong ty Bao hiém Lién doan Lao dong D&i song dé sira sang
toa nha. Ho rit thich y twdng cai tao lai tda nha vi n6 sé tao cong an viéc lam cho rat nhiéu
thanh vién trong céng ty ho. Ho con dé nghi rang chi cac cong nhan trong céng ty cta ho
m¢&i dwgc tham gia vao cdng viéc tu siva toa nha. Mac du khoan vay la 35 triéu do la, cling
gan du cho viéc ton tao lai tda nha néu ching téi ky dwoc hop dong véi nguoi thué va thuc
hién dwoc nhirng cai thién can thiét cho tda nha. Téi da néi véi Trump: “Néu toa nha la mot
thanh cong I&n thi d6 sé 1a mat khoan vay kinh khiing nhwng néu tda nha né tung, do sé la
mot khoan vay tuyét voi”. Tuy nhién, véi nhivng thit bai treéc d6 ctia tdéa nha va tinh hinh

kinh té trong thoi gian d6, d6 1a khoan vay duy nhat ma Trump c6 thé cé dwoc tai thoi diém


http://www.500dong.com
http://www.facebook.com/Ngo500dong

Hoc CHU'NG KHOAN tai: www.500dong.com [ 500déng.com ]
Hodc: www.facebook.com/Ngo500dong

do.

T6i da giai quyét cac yéu cau xiét no vé nhan cong doi véi toa nha (gan mot triéu do la) véi
chi phi 60.000 d6 la. T6i no6i véi tat ca cac bén co yéu cau xiét no: “Céc vi thiy day, ching co
cach nao dé tra so tién ma cac vi yéu cau. Nhung toi sé wu tién dé cac vi cé co hoi siva sang
lai tda nha néu cac ngai tir bo quyén xiét no”. Hau hét trong sé ho déu dong y va téi da danh

cho ho co hoi tham gia du thau sira sang lai tda nha.

Trump dé stra sang toa nha thanh cong va da bat dau cho thué. Hop dong cho thué dau tién
téi thuc hién véi mot cong ty tai chinh véi mire thué 1a 23 do la cho mot feet vubng - cao
hon nhiéu so v&i mirc gid duw kién 17 d6 la. Toa nha c6 dwoc sw tin ciy va gianh dwoc sw
cdng nhin vé tinh vwot troi ma sw sé hiru ciia Trump da mang lai cho nd. Khi thi trueong hoi
phuc lai va tdanha da tré nén rat dwoc wa chudng, téi da cho Hang American Express thué
400.1 feet vudng véi gia 24 do la mai feet vudng & cac tang thap hon. Sau dé toi da cho

cong ty Continental Casualty Co. thué 400.000 feet véi mic gia thué tot. Véi motlwong

nguwdi thué nha lém, Trump da thay thé khoan thé chip goc bang mot khoan thé chap 16n &
mic 13i suat rat phai ching. Toi van tham gia vao viéc cho thué va quan ly toa nha, va cho
dén nay toa nha ma Trump dd mua véi gia mot triéu do la da co gia tri khoang 340 dén 400

triéu do la. N6 dwoc goi la Toéa nha Trump va né la mét thanh cong vi dai.

Kién dinh dé dwoc dam phan truec tiép véi nguoi cé quyén quyét dinh chir khong phai

nguwoi dai dién

Phong cach dam phan ctia Trump la mat d6i mat. Hiém khi 6ng dé nguoi khac thay minh
dam phén. Trong thwong vu Commodore-Hyatt dwgc dé cap & Chwong 1, Trump da dam
phén tryec tiép véi Jay Pritzker, Giam doc diéu hanh cia Cong ty Hyatt. Nhwng truéc khi tw
minh vao cudc, 6ng khong thu dwoc két qua gi khi ¢6 gang thwong thuyét véi cdp dwdi cia
Pritzker. Rat kinh nghiém tir sai [Am ban dau va giéng nhw mét quy tic chung, dirng dé
nhitng ngwdi khac thay mat minh dam phan. Néu ban mudn c6 dwoc long tin, hdy tw minh
thuc hién cdng viéc; Hay gap nhirng nguoi quan trong. Hwéng vao vi tri cao nhat 1a nguoi
c6 quyén dwa ra quyét dinh. D6 la bwéc tién quan trong dé gat bo tré ngai ddi véi tdoa nha sé
40 pho Wall.

Ban nang ctia Trump cho 6ng biét chu s& hitu hgp déng cho thué mit bang cia toa nha sd
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40 phd Wall khéng thé 1a mot nha kinh doanh t6i nhw 6ng ta da dwoc phac hoa lén nhw vay.
Nguoi dan 6ng d6 rd rang mudn cd mot nguei thué uy tin cho khu bat dong san ctia minh
Nhwng tda nha dé bi xuéng cip va khoang khéng gian cho thué rat han ché. Tién thué khéng
dwoc tra, Percy Pyne da tao ra mot 4n twong rang ngwoi thué mat bang khong thé dat dwoc
muc tiéu va moi cudc dam phan déu phai thuc hién véi 6ng ta. Theo nhw Pyne, ching ta sé

cho rang thuc ra 6ng dang noéi thay cho ngudi chi sé hiru.

Ban ndng cda Trump la néu 6ng muon thuwc hién mét thwong vu, 6ng can phai tiép can dwoc
véi chu sé hiru va néi chuyén truc tiép véi ngwoi do, dé tim hiéu liéu nhirng gi Percy Pyne
noi la diing hay sai. Ong khéng thé tin dwoc rang mat chi sé hiru bat dong san ngudi nwéc
ngoai lai c6 thé dé cho khu bat dong san cia minh roi vao tinh trang nhw hién tai. Chinh vi

viy, ong da lén may bay té&i Dirc dé gap truec tiép chu sé hiru ctia hop déong cho thué mit

bing. O d6, 6ng da thiét 1ap dwoc méi quan hé trong céng viéc va su tin twdng 13n nhau dem
lai su thanh cong trong dam phan vé mot ban hop déng cho thué mit bang mai théa man ca
hai bén tham gia. Thuc té, maéi quan hé cia Trump véi cha s& hitru manh dat da tré nén tot
dep dén noi ma trong khi sira sang lai tda nha (& mitc chi phi cao hon so véi du kién ban
dau), Trump da dé nghi dwoc chi s& hiru hoan tién thué nha thém mét nam nira. Chu sé
hiru da déng y vi 6ng ta rat phan khich vai viéc sé bién tda nha thanh mot tda nha hang
nhat. Viéc hoan tra tién thué da tiét kiém cho Trump thém mot khoan 1,5 triéu dé la tién
thué. Vi vay, dén khi Trump bat dau phai tra tién thué mat bang, 6ng da c6 mot lwong thu
nhap da dé chi tra cho tit ca cac nghia vu ctia minh. Nhw ching ta da thao luan & Chwong 1,
viéc dau tw vao bat dong san dai han va muon thanh céng ludén phai dwa vao cac méi quan
hé ca nhan t6t véi nhirng nhan vat quan trong c6 lién quan. Thwong vu vé toa nha sé 40 phé
Wall ¢6 rat nhiéu diéu dé cac nha dau tw nhé hoc héi vé cach dam phan. Tiép theo sé la
nhirng l&i giai thich cho ndm nguyén tac chinh ma Trump da st dung dé dao ngwoc tinh thé
cda toa nha s6 40 pho Wall va cach ma ban c6 thé sir dung ching trong cac giao dich vé bat

dong san.
Nguyén tic 1: Tao nén tinh déc nhat cho bat dong san

Mot trong nhitng quy luat co ban nhat vé ban chat con nguoi la chdng ta ai cting mudn co
thr ma nguoi khac mudn c6 hodc khong ai khéac c6 dwoc. Néu ban néi véi ai d6 rang ban

khong mudn ban mot khu bat dong san cia minh, ¢ thé la ho sé muén cé dwoc khu bat
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dong san d6 hon. Tham chi, ho c¢6 thé sé bam Idy ban cho dén khi ban phai dwa ra mot mic
gid. biéu don gian la mot thi gi dé véi s6 lwgng cé gidi han sé tao ra mét mong muén sé
hitu n6. Vi duy, thanh cong ctia bat ky cudc ban diu gia nao ciing phu thuéc vao so lwgng
ngudi dau gia va sw phan khich nhiét thanh ciia méi trieong dau gia dwoc ham néng. Vi moi
khu bat dong san va moi toa nha & mot khia canh nao dé déu c6 tinh duy nhat, nguyén tac
vé tinh doc nhit sé hoat dong d€ diy gia thué cao 1én, nhwng ban c6 thé c6 dwgc mirc gia
cao hon nhiéu néu ban cé kha nang bién khu bat dong san cia minh thanh mét khu bat
doéng san thwong hang hon. Cac chwong sau sé giai thich chi tiét hon cach Trump thuec hién

diéu nay, nhung anh c6 thé tao vé ddc dao cho bat dong san bang cach quang ba dic trung

cta bat ky mot khu bat dong san nao: vi tri, dién tich, khu vuec lan cin, xu hwéng tang gia
tri, gid phai chang, khong c6 nhiéu khu bat dong san khac c6 thé canh tranh véi khu bat
déng san d6 hay bat ké diém mau chot nao cé thé tao 4n twong cho nhirng nguwoi thué hoic
mua nha tiém nang. Viéc t6 diém cho khu bat dong san la yéu cau mdi ngay dé tao ra sw
quan tam va dat dwoc muc tiéu khién ngudi khac cé thé néi rang “d6 1a mot thwong vu lam

~ ”

an-.

Hay str dung tda nha s6 40 ph6 Wall nhw la mot vi du va cing xem xét cach Trump tao ra sw
khéac biét. Dau tién, 6ng str dung hang loat dién tich cac ting khac nhau nhw mét dac diém
dé thu hut. Bang cach marketing toa nha nhw thé né la ba tda nha tach biét, toa nha nay nam
trén dinh toa nha khac, 6ng da c6 thé cho thué toan bo dién tich cia mot ting nho dén 6.000
feet vudng va tang lém dén 37.000 feet vuong. Ong da tao ra mot sw that riang tda nha sé 40
phé Wall la tda nha duy nhat trong khu tai chinh c6 dwoc sw linh dong d6. Nhirng ting nhé
hon & phan trén dinh cta tda nha c6 tam nhin tuyét voi trong ra phia Cang New York va co
hoi dwoc thué toan bo méot ting dwoc danh cho mot cong ty thoi trang. Khach tham quan sé
rat 4n twong khi nhin thay ban tiép tan thay vi hang loat cac canh cira va cac tdm bién ghi
tén khi ctra thang may mé ra. Trump tim nhirng ngwoi thué can mot khoang khéng gian nhé
nhwng sé tra mot mirc gid cao hon murc gia thi treorng dé dwoc & trong Toa nha Trump da
dwoec stra sang lai hoan toan, dap rng dwgc nhu cau ca nhan ctia ho va mang lai cho ho

nhirng quang canh dep nhin ra tir tit ca cac clra so.

Thtt hai, Trump d4 tao ra vé doc nhat cho toa nha bang cach dam bao toan bd cong viéc xay
dung phai c6 chit lwong va nhan céng tét nhat. Ong da thiét ké lai 16i vao ctia khu vue dai

sanh, tao dd cao tang dan cho tran nha va trang tri cac san va tran nha bang cac phién da
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hoa cwong 14y tir cac mo6 da tot nhat & Italia. Cac trang thiét bi swdi, lam mat, cac hé thong
dién va bom dwoc nang cip twong dwong véi cac hé thong trong mot toa nha hién dai. Cac

thang may cii dwoc thay thé bang cac thang may va hé théng diéu khién thuong hang.

Tht ba, Trump da sap xép lai hé théng dién va tan dung dwoc hai hé théng dudng day tir

hai tram ban dan riéng biét. Pay lai la mot diém manh khéac cia toa nha - khi mot tram ban

dan héng s& khong lam cho ca toa nha bi mat dién. P6i véi cac cong ty tai chinh & phs Wall,

day la mot tién ich quan trong.

Thi tw, Trump da nép don va nhan dwoc quyét dinh giam thué danh cho cac cha sé hiru bat
dong san & khu vuc kinh doanh, nhirng ngwdi sin sang cai tién bat dong san cta ho. Mot s§
khoan tiét kiém vé thué c6 thé mang lai lgi ich truc tiép cho nhirng ngwdi thué nha, do dé
lam giam chi phi cia dién tich thué. Trump ciing thuyét phuc dwgc Cong ty con Edison cung
cdp dién cho toa nha véi mirc gid wu dai va 6n dinh cho nhirng nguoi thué nha. Nhirng loi
ich déc nhat nay ma cac toa nha khac trong khu vueec khong cé dworc, cling dwoc st dung
trong chién dich marketing. Két qua la 6ng da c6 duwoc mot ty I1é thué nha cao véi mie gia

thué trén mot feet vudng cao hon nhiéu so véi cac tda nha canh tranh khéac trong khu vue.
Nguyén tic 2: Dirng dé cam giac hop ly danh lra

“Cam giac hop ly” danh biy tit ca nhirng ai khong chu y dén, nguy hiém mané tao ra. Do la
sw nhe da cua nhitrng ai tin vao nhitrng gi ma ho doc dwoc tir cc van ban hoac nghe dwoc tir
cac phwong tién thong tin dai ching hay mét vai nguén théng tin xac dang tir chinh quyén.
N6 am i &nh hwéng téi viéc dwa ra quyét dinh cia tit cad moi nguwoi trong cach biéu hién caa

né. Pay la mot vai vi du vé tac dong cia no:

e M0ot vian ban cian xem xét va ky ghi cha: “Ban Hop dong Ban Chuin” hay “Ban
Hop déong Cho Thué Chuan” hoic nhirng cau twong tw. Nhitng cau nay cé xu
hwdng ham chira cam giac hop ly can tré ngwoi mua hay ngwoi thué dwa ra cac
diéu khoan thuwong lwong. Nhung thuc té la chang c6 gi gidng nhw mot van ban
chuin. Chung don gian chi la san phim cuda ai d6 ¢6 gang thuyét phuc ngudi doc
vin ban dé rang né khdng thé diéu chinh. Mdi mot van ban déu cé thé diéu chinh
trong nhirng hoan canh thich hgp! Ban chi can tim ra nguoi c6 quyén diéu chinh

va giai quyét truc tiép véi nguoi dé. Néu ho thuc sy mudn thuc hién thwong vu
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dé6 véi ban, ban cé thé diéu chinh lai hop dong ban hoic hop dong cho thué.

e Mai chiéc xe méi trong phong trung bay cia nha phan phéi déu cé mot ban chi
tiét dwoc dit ngay phia cira s sau xe ghi rd: “Gia ban lé ctia nha san xuat” (the
MSRP). N6 bat dau véi cai goi la gid co ban cho cac bo phan cua chiéc xe ma
chang ai thuc sw muén mua. Sau d6 danh sach tiép tuc véi mot mirc gia dwoc
th6i phong 1én va khong thue té, liét ké gia tri ma nha san xuat gan cho moi phu
kién kém theo khdng bao gom trong gia co ban. Nhirng b6 phan nay dwoc dac
diém hoa thanh “cac dic trung lwa chon”. Danh sach nay c6 thé bao gom hé
thong diéu hoa khong khi, cac thiét bi am thanh, guwong chiéu hiu c6 thé diéu
chinh dwoc, tham san xe, mot déng co 1én (ma chiéc xe nhat thiét phai c6), mau
son dic biét va cac dic trung khac. O cudi danh sach 1a téng gia ban. Nhwng thuc
t& la mirc gid MSRP rat khac véi mire gid ma ngudi mua san sang chap nhan. Vi
vay, khi ngwoi mua dwoc gidm mat vai ngan dé la so véi gida MSRP thi ho tin rang
ho d& thuc hién dwoc mot “thwong vu tuyét voi”. Cam giac hop ly ma bang gia

MSRP tao ra da dem lai a0 twéng do.

e M6t nha moi giGi bat dong san dwa ra mot bang danh sach bat dong san cho mot
khu can ho chung cw chao ban & mirc gia “chinh xac 3,6 triéu do la”. Tw “chinh
xac" dwoc gai vao van ban mo ta bat dong san nham muc dich dé ngwdi mua duwa
ra mic gia gan véi mic gia yéu cau. Khi mét nguoi ban nho toi dwa ra loi
khuyén xem anh ta nén tra bao nhiéu cho mét can ho - ¢6 vé dé la ngbéi nha mo
wdC cla anh ta, toi da héi: “Gia ma anh sé tra la bao nhiéu?” Anh ta dap lai: “Vi
nguwoi ban can ho dé dwa ra mirc gié 3,6 triéu do la, téi dw dinh sé tra éng ta 3,4
triéu do la”. Toi ndi véi anh ta: “Hay tra 1,8 triéu do6 la”. Anh ta dap: “Nguoi ban
nha sé ndi cau véi loi mac ca nuwe cwdi dé va tdi sé mat ngbi nha”. Toi néi: “Anh
hay ct thir di va xem diéu gi sé xay ra”. Anh ta dé chap nhan loi khuyén cua toi
va cuéi cing dd mua dwoc can ho véi gia 2,1 triéu dé la. Cam giac hop ly suyt

nira da lam ban tdéi mat 1,3 triéu doé la.

Mot vi du tiéu biéu ma & dé sw minh bach hop ly cé thé lam cho cac nha dau tw bat dong
san nham dwaong lac 16i, vi du khi cac cong ty moi gi¢i biat dong san danh tiéng dwa ra mot

ban
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thdng bao tinh trang cho thué hién tai cua khu bat dong san hoac tinh hinh thi trwong. Ho
d& tao ra sw minh bach hop ly nay. Ho da thuc hién diéu tra tir mdt mau gi¢i han ma ho da
Iwa chon; ho da c6 dwoc cac con sé va ho cong khai théng tin d6. Va tir s6 liéu thu thap nay
ho dwa ra con s6 13,8% ty |é khong gian van phong cho thué loai A con tréng. Bat ky ai doc
ban bao cdo nay déu cé thé két luan: “Néu mot cong ty moi gidi bat dong san noi rang ty 1é
khong gian cho thué con trong doi véi kiéu nha cia toi la 13,8% va ty Ié tréong trong toa nha
cda toi chi 1a 10% thi tdi dang lam an rat tot”. Nhwng khong don gian nhw vay. Nhirng con
s6 thang ké thi trieong kiéu nay thwong chi la nhirng con s6 binh quén. Ching cé thé chang
c6 lién quan gi dén khu nha cia ban. Thuec té, cac khu bat dong san ctia Trump thwong dwoc

ban hoic cho thué véi mike gia cao hon nhiéu so véi mirc gia binh quan trén thi treong.

Khi chiing toi bat dau cho thué toa nha sé 40 phd Wall, ching toi dd phéong van mot s6
chuyén gia mdi gi¢i cho thué muén tham gia moi gi¢i cho toa nha. T4t ca ho déu cho rang
trong twong lai c6 thé thay trudc, ching toi sé khong bao gio cho thué dwoc & mic gia cao
hon 17 d@6 la cho mdi feet vudng. Ho d& dwa ra ca déng nhitng sé liéu théng ké vé gia cho
thué ctia cac khu vuec 1an cin. Nhuwng ho da khéng tim hiéu xem tda nha sé 40 phé Wall khéac
biét véi véi nhirng khu nha binh thwong nhw thé nao. Chang téi cam nhan dwoc sy dac biét
cta tda nha so 40 vi quang canh nhin ra cang ctia né va vi khéng gian cac ting cia tda nha
khdng bi chia tach va chiing t6i da ding. Hop dong cho thué tda nha s6 40 pho Wall dau tién
dwoc ky két vai mot cdng ty tai chinh 16n véi miee gid 23 do la trén mét feet vuong. Hon thé,

gia thué binh quan ctia toa nha la trén 30 d6 la cho mdi feet vuéng.

birng lac 16i béi cam giac hop ly. Biéu nay thwong do nhitng nguwoi ban nha tao ra. Ho che
day va thém that cho cac con s6 cua ho bang nhirng thong tin ma ho 1y dwoc tir nhitng
ngudén khdng minh bach dé tao ra thong tin c6 vé dang tin cay. Hay than trong véi bat cir
théng tin chi phi hay thu nhap nao dwgc dwa ra vé bat cr khu bat dong san nao ma ban

dang mudén mua va hay tw xac minh nhirng théng tin nay.
Trump d6i v&i sw cam giac hop ly

Trong nhirng nam 1990, bang cac wu déi thué va cac loi ich khac, thanh phd New York da
gilp tao ra sw minh bach hgp ly d6i vi viéc chuyén déi ctia cac tda nha van phong thanh
cac khu can ho chung cw. T4t ca cac van ban dwoc dwa ra, bao gobm viéc giam ty 1€ phi st
dung dién, giam hoac mién thué bAt dong san va cac khoan tin dung cho chi phi téi 1ap khu

dan cw. T4t ca nhirng diéu d6 dwgc dwa ra nham lam giam su thira thai vé khong gian vin
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phong cho thué va chuyén doi né thanh khu vuc dan cw. Biéu nay sé mang lai cho thanh pho
khoan doanh thu thué tang thém tir nhitng khu nha dwgc chuyén déi. Vi vay, Thanh phé da
tao ra mot sw minh bach hop ly cho thay cach tot nhat la chuyén d6i thanh cac khu chung
cw. Cling c6 nhirng nha mdi gi¢i bat dong san dwa ra hang loat cac so liéu théng ké chirng
minh toa nha sé 40 pho Wall sé thit bai néu dwoc st dung véi chirc nang la tda nha van
phong. Néu chung tdi bi thuyét phuc b&i sw minh bach hop 1y d6 va chuyén toa nha s6 40

phé Wall thanh khu chung cuw, ¢6 1€ két cuc da nhw vay.

Céac nha dau tw bat dong san thong minh khéng chap nhan cam giac hop ly ma chwa qua
kiém tra k§ luéng, vi vay Trump da kiém tra. Ong dwa cho t6i ban du an va yéu cau toi thuc
hién phan tich doc Iap va no6i cho 6ng biét nén lam gi. Toi da néi véi 6ng rang dwa vao
nghién ctru budc dau ctia minh, téi nghi tda nha cé thé hoat dong véi chirc niang ciia mot toa
nha van phong néu éng tin dung dwoc sw minh bach hop ly d€ phuc vu cho loi ich cia 6ng.
Ong bat dau mot ké hoach sira d6i nang cap toan dién nham tao ra mot sic s6ng méi va mot

hinh anh mé&i cho mot téa nha trwéc dé da hoat dong khéng hiéu qua.

Ong d& dit cho toa nha céi tén Trump va tao ra uy tin vé sw hoat dong va quan ly thuong
hang déi véi toa nha. Ching toi da cho in nhirng quyén sach gidi thiéu co cac birc anh chup
guang canh nhin ra cang tuyét voi va quang ba cho sw linh hoat lwa chon d6i véi phan dién
tich cho thué cua cac tang khac nhau. Chung t6i quang ba vé tién nghi cao cap va cac hé
thdng thong tin lién lac hién dai nhat trang bi cho toa nha sn sang phuc vu khach hang.
Chang téi hira hen sé thdng qua nhanh cac diéu khoan thué va tra phi mdi gi¢i sém. Va cudi
cung la cach ma chung t6i dé cho thué tda nha nhw mét tdéa nha van phong cao cap véi mic

gia trén 30 do la cho mot feet vubng trong khi cac “chuyén gia” - nhitng nguoi tao ra sy

minh bach hgp ly - da cho rang chiing toi sé khong bao gio cho thué dwoc, ngay ca véi mic

gia 17 d6 la cho moi feet vudng.
Lam thé nao dé tranh dwoc hiéu trng théi mién cia cam giac hop ly

birng tié€p nhan thu dong moi diéu ma ban doc dwoc hodc nghe dwoc tir nhirng nguwei moi
gi¢i, nhitng ngwoi ban, nhitng ngwei mua, nhitng ngwoi di thué, cac chuyén gia, hodc nhivng
gi ban xem dwoc trén ti vi nhw thé la ching da dwoc khic vao da. Hay san sang chip nhan
dao bai lai thong tin dé xac nhan lai sy that dang sau bat ky mot dw an nao anh tham gia. Vi

du, gia str anh mong muén mua mot khu nha chung cw gobm bon cin hé & mot noi nao do.
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bau tién, anh c6 thé sé dén gap mdt nguwdi moi gidi nha dat dia phwong va yéu cau cé ban
danh s&ch v& ty 18 nha cho thué con tréng trong khu vie. Ngwdi méi gidi néi: “O, nhitng con
s6 thong ké téi c6 cho thay khu vue nay c6 ty 1€ nha con trong rat thap & mic 3,6% mic gia
cho thué lai cao”. P6 chi la sw khéi dau, nhwng ban khong thé chi nghe loi ciia ngwdi nay.
Thay vao do, ban nén tw thuc hién cudc khao sat riéng cia minh déi véi cac can ho trong
khu vue dé tim hiéu xem trong thuec té tinh hinh nha cho thué con tréng thé nao va ty Ié gia
thué yéu cau thuc té la bao nhiéu. Néu khdng lam vay, ban c6 thé sé quyét dinh dau tw sai
[Am dya trén sy minh bach hop ly da chi ra ty 1é nha cho thué con tréng thip doé. Thuec té,
thi tredrng & khu vue ké can ctia ban c6 thé tran ngap céc cin hd cho thué con tréng sin

sang cho thué & mic gia cuc thip.
Lam thé nao dé sir dung nguyén tic vé cam giac hop ly phuc vu cho loi ich ctia minh

Bay gio ban biét dwoc anh hwdng ctia sy ré rang cua tinh hop phap doi véi nhirng diéu
khéc, that dé dang st dung n6 cho lgi ich cua ban than. Hay st dung vin phong dé di vao
I0ng nguoi véi nhirng bai viét trén cac to bao dwoc wa chudong va phu hop, cac bao céo tir
cac nguon xac dang ctua chinh quyeén va cac khu bat dong san dwoc wa chudng khac dé so
sanh ma ban thu thap dwoc. Quang céo trén phwong tién théng tin dai chang, nhan manh dé
la “nhitng cin ho cho thué cudi cung”; “phan cho thué cuéi cung cta chua thau”; “gidam gia lan

cudi”; “chao gia dac biét”; “thiét ké dac biét” hoac mét cau nao dé twong tw sé tao ra dwoc

mong muon sé& hiru bat dong san cta ban. Hay dung tri twdng twgng ctia ban nhwng moi thi

phai khéo 1éo dé dat dwoc hiéu qua.
Nguyén tic 3: B4t ky cudc thwong lwgng nao ciing can 1ap ké hoach trwdéc

Trong Chwong 1, toi da thao luan vé viéc Donald Trump st dung Nguyén tic né luc it nhat
cua Ziff nhu thé& nao. Nguyén tic nay chi ra rang ngudi ta sé ¢6 gang & mitc do can thiét toi
thiéu dé hoan thanh bat cx mot thwong vu nao. Diéu nay rat an khép véi siec manh cia viéc
lap trwédc ké hoach trong dam phan. Hau hét ching ta hoic khdng biét cach chuin bi truéc
cho mot cuéc dam phan hoic ngay ca khi cé kién thirc can thiét cling qua lwdi dé danh thoi
gian lam viéc nay. Pay luén va thwong la mot 16i I&n va rat tén kém. Néu cé thé doan trwéc
dwoc cac cau hoi ma minh c6 thé sé nhan dwoc khi ngoéi vao ban dam phan, ban c6 thé sé

dwa ra dwoc nhirng cau tra loi khéo 1éo va dap tng mong mudn cia ngwdi dwa ra cdu hoi.
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O giai doan d4u ctia cudc dam phén, diéu ban noi va cach néi nhw thé nao c6 thé gidp ban c6
dwoc hiéu qua cao nhat. Vi du, kha ning dwa ra cau tra l¢i nhanh va chin chan déi véi mot
cau hoi nhay cadm sé dem lai cdm giac théa méan cho nguwi dwa ra cau hoi. Mac du ban cé thé
da suy nghi vé cau héi do6 truwédc khi né dwoc dwa ra, 1ap ké hoach trudc cho phép ban phan
trng lai mot cach tw nhién nhw 1a ban vira m&i nghi vé né. Ban c6 thé néi: “Thé y kién nay thi
sao0?” hodc “Tdi vira nghi vé mot diéu cé Ié sé dem lai hiéu qua tét”. Thuece té la cach suy nghi
tw nhién cua ban giéng v&i ho sé tao ra khong khi tin twéng chung va thoai mai trén ban
dam phan. Lap ké hoach trwéc cling nén bao gom viéc tim nhirng bai viét trén bao hoac tap
chi d& h tro cho luan diém caa ban. Cac con sa théng ké tir nhitng nguon tin cay ciing co

hiéu qua va rat thuyét phuc vi ching bao ham “cam giac hop ly”.

Cac nha dau tw bat dong san c6 xu hwéng suy nghirang viéc muahoic ban bat dong san chi
lacudc dam phan duy nhat véi mot lan chuin bi. Khong diang nhw vay. D6 lamot chudico l&
ctiahang tram cudc dam phan véi rat nhiéu giai doan khac nhau. Méi mot cudc dién thoaila
mot lan dam phan; méi mot la thw giri la mot vong dam phan; méi mot Ian giao tiép trong
thuc té lamot cuoc dam phan. Vacan phai xir ly chlng riéng biét véi nhau dé c6 dwoc két

guacudicung ladiéu ban mong mudn. Vidu, mdi mot lan giao tiép véi mot ddi tactiem

nang, Mot nguwdi mua, mot nguwoi ban, hoic bat cir ai, ban can danh thaoi gian chuin bi dé c6

thé nhan dwoc cau tra loi ma minh dang tim kiém.
Nguyén tac 4: Tranh mot thwong vu bi quyét dinh voi vang

Né&u ban ¢6 gang thuwong thuyét mot hop ddong nhanh chdng, hién nhién la mot bén tham gia
sé quén mot diéu gi dé quan trong. Hon nira, diéu nay chi tré nén rd rang sau khi hop dong
dwoc ky két va sé qua mudn dé sira chira so sudt d6. Nhirng cudc dam phan két thic qua
nhanh thwong dé lai cdm giac bat an cho mot bén tham gia. Mot hop dong dwoc ky két
nhanh chéng vi pham rat nhiéu nguyén tic dam phén co ban va hiém khi la mot cach tiép
can dung dan. Tuy nhién, ddi v&i mot ngudi dam phan c6 ki nang va kinh nghiém, nhanh
chéng ky két mot hop déng c6 thé 1a mot vii khi loi hai dé€ c6 dwoc két qua dang nhé sé
khong xay ra néu phia bén kia c6 thém thoi gian dé xem xét cac yéu té quan trong. Hay cin

trong t6i da khi ddy nhanh t6c dd6 dam phan va thwong thi t6t nhat van la dam phan ti tir.

Ly do & chd, viéc théa man long tw trong ctia ca hai phia trong dam phan la can thiét dé cé

duoc mot két luan ca hai bén cuing chip nhan. Hay nhé rang tir dam phan bao ham c¢a nghia
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cua “long tw trong” trong d6. Mdi ngudi tham gia phai cdm thay rang minh da gianh dwoc
mot s6 nhwong bo khé nhan tir phia ddi phwong va théa mén long tu trong cia minh rang
minh da hoan thanh t6t nhiém vu. Pay la mot vi du tha vi: Toi rao ban chiéc xe Porsche doi
m&i trén bao. Xe c¢6 dang dep, m&i san xuat, tong s6 dam da di thap va véi gid ban 30.000 do
la. D6 la mét gia hoi va la mot thwong vu tot. Ban goi cho t6i va cho biét ban sé tra toi
25.000 do la cho chiéc Porsche. Va ngay lap tirc toi noi: “Ban da co6 chiéc xe”. Ban dd mua
chiéc xe tri gia 30.000 d6 véi mirc gia 25.000 d6 la. Nhwng ban ¢6 vui khdng? Khéng! Béi vi
toéi da chip nhan loi dé nghi ctia ban qua nhanh, ban cam thay Ié ra ban da cé thé mua chiéc
xe d6 véi gia 20.000 dé la. bay la mot cuéc dam phan téi vi nguoi mua khéng cam thiy thoa
man. Néu cd thé, ban ta d& c6 gang tim cach dé thoai lui. Diéu twong tw cling ding ddi véi

dam phan vé bit dong san.

Bay gi¢ hdy xem xét trerng hop nguwoc lai. To6i dwa mot bai quang co trén bao dé ban chiéc

xe Porsche twong tw véi mirc gia 30.000 d6 la, nhwng 1an nay ban goi dién cho t6i va dé nghi

mitc gia 20.000 do la. Va tdi noi: “Khéng, gia phai 14 27.000 do 1a”. Va ngay lap tirc ban dap
lai: “Pworc, tdi sé tra anh 27.000 d6 1a”. Bay gio cau hoi dat ra 13, liéu t6i cé vui khéng?
Khéng! B&i anh dé dwa ra quyét dinh qua nhanh tir 20.000 d6 la t¢i 27.000 do la. Néu toi
chan chir c6 thé ban da sé dwa ra mirc gia cao hon va tra t6i 30.000 do la. Toi c6 diéu toi
mudn va ban c6 dwoc chiéc Porsche véi mirc gid minh sdn sang tra. Nhwng chang ai trong
chang ta vui vé vi chung ta dd khéng danh du thoi gian cho qué trinh mac ca. Trong mot
cudc dam phan thanh cong, t6i phai thuyét phuc ban, ngudi mua, rang ban mua dwoc chiéc
Xe véi gia ré nhat. Va ban phai thuyét phuc t6i rang toi da ban duoc chiéc xe véi gia cao
nhit va vi vy, tbi cam thiy to6i da cé dwgc diéu tot nhat tir thwong vu nay. Tat ca diéu nay
can c6 thoi gian, mac cd, tranh luin va thwong thao dé hoan thién thwong vu dé va cin dam

phan mé& rong.

Vi thé, néu ban dang dam phan vé mot khu bat dong san, hdy theo cac buéc nhw viy ngay ca
khi ban c6 thé da hai long véi gia va cac diéu khoan dwa ra. Vi trir khi bén kia da thoa man
Iong tw trong cda ho, ho sé khéng ky hop dong, hoac ho sé tim ra ly do tri hoan viéc ky két
hop dong. Ban phai thuyét phuc rang ho dang c6 dwoc mot thwong vu hoi. “Triét ly veé viéc
dau tu thoi gian” ma toi thao luin véi ban trong phan tiép theo ciing lién quan téi viéc danh

thém lwong thoi gian d€ di dén két luan cudi cung.


http://www.500dong.com
http://www.facebook.com/Ngo500dong

Hoc CHU'NG KHOAN tai: www.500dong.com [ 500déng.com ]
Hodc: www.facebook.com/Ngo500dong

Trump tranh mét thwong vu voi vang nhw thé nao?

Khi Trump bay t&i Dirc dé€ gap g& cha sé hiru khu bat dong san s6 40 pho Wall, 6ng da biét
phai thay déi hoan toan hop dong thué miat bang dé thuc hién y twdng trong dau minh - tao
ramot ban hop dong tao ra sw linh déng cho cac hoat dong tu sira nang cap chinh, cho thué
khong gian va bao quat tat ca nhirng gi c6 thé trong viéc sir dung khdng gian sinh hoat déi
véi tda nha. Biéu nay cé nghia la 6ng sé phai cin than dam phan bit cir diém nao va thay
déi tat ca cac diéu khoan ctia ban hop dong hién tai. Nhwng hiéu dwoc diéu can thiét cho
viéc dam phan mot thwong vy, 6ng phai tao ra mét moi treang €6 kha nang mang lai thanh
cong. Trump phai virot qua mot thuece té la toa nha da c6 mot lich sir ctia nhirng that bai, pha

san va quan ly sai lam. D& tao ra dwoc mot hop dong cé thé chap nhan dwoc, 6ng sécan

chuan bi rat nhiéu, kha nang tao quan hé va kha nang chirng t6 ban than. Trudc tién, 6ng
tim hiéu moi th c6 thé vé vi chu dat ngwdi Bic. Tir nhirng quan hé véi cac ngan hang kinh
doanh tai Dttc, 6ng biét dwgc rang cha sé hivu manh dat la mét triéu phd 80 tudi, con

trwedng cua gia dinh Hinneberg vén dwoc kinh trong va c6 anh hwéng 1én & birc.

Trump cho rang nguwoi c6 tAm c& nhw vay khi sé& httu mot bat dong san cach xa éng ta 3.000
dam muén c6 nhirng loi ich cda viéc s& hitru néd ma khéng phai dau dau va buc bdi nay sinh
tlr viéc stra sang, cho thué va hoat dong cia mot toa nha cé dién tich mot triéu feet vudng &
mot khu vure dang suy thodi. Vi vay, Trump d& phai chuan bi rat nhigu dé tao 4n twong. Ong
da thu thap nhirng birc anh vé cac tda nha dng da xay dwng dé chirng té chit lwong va uy tin
ctia minh. Ong d4 san sang vach ra ké hoach cai tao lai toa nha sé 40 phé Wall dat mirc huy
hoang nhuw Itic né méi dwoc xay dung. Ong d4 sdn sang dwa ra nhirng ban vé day mau sic
chi ra sw khac biét giita khu hanh lang trong tinh trang hién tai va sau khi dworc tu sira. Ong
c6 loi giai thich lam cach nao va lam tir dau 6ng sé cé hang triéu do la dé€ dau tuw, tai tao lai

mot toa nha ma sé lam cho ngwdi thué mat bang tw hao.

Nhuwng tit ca nhirng chuin bi nay chi la nén tang cho cudc gap g& dau tién caa Trump. Muc
tiéu cuoi cung cua cudc gap g& dé la tim ra dwoc diéu ma Walter Hinneberg thuc sw mong
mudn va xay dung dwoc vién canh c6 lgi cho ca hai bén. Hinneberg da rat 4n twgng khi mot
ngudi c6 tAm c¢& nhw Donald Trump lai bay t&i Dirc dé gap 6ng ta va diéu nay da giap

Trump tao duoc bau khong khi tin twéng 1an nhau can thiét cho viéc hoan thanh hop dong.

Trump biét rang 4n twong vé viéc mat long tin ma Hinneberg da trai qua véi nhitng nguoi
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quan ly toa nha truéc d6 chi co thé nhat dan theo thoi gian, bang viéc gay dung duwoc maéi
quan hé va lién tuc thwong thuyét dé giai toa nhirng lo ngai ctia ca hai bén tham gia hop
dong. Thay vi ¢6 gang ky dwoc hop ddong nhanh chdng, Trump d& danh gan mot nam dé nghi
ra cac dieu khoan phtc tap cho ban hgp dong thué mat bang méi, mot trong sé dé 1a diéu
kho&n mién tién thué trong giai doan ba nam. Ca hai bén tham gia déu c6 xu hwdng thién vé

chi tiét va da phai ton khong it thoi gian, ndang lwong va tién bac cho cong viéc dam phan.

Nhwng diéu nay ciling c6 nghia la ca hai ngwoi ho déu mong muon ky két dwoc hop dong.

Néu khong dau tw thoi gian, hgp déong do cé 1€ sé bi chét ngay khi con trong phdi thai.
Tai sao Trump nén tranh mot thwong vu voi vang?

Né&u ban mudn mua, ban hoic dau tw vao bat dong san, phai nhé rang ngudi ta sé san sang
danh thoi gian cho ai d6 c6 vé thuc sw cam thay hirng tha & ho va & thir ma ho dwa ra chao
ban. Viéc ¢6 gang nhanh chéng c6 dugc hop dong s& mang mot thong diép trai nguoc toi
ngudi ma ban dang thwong thuyét. Twong tu, sé dé dang hon nhiéu d€ mot ngwoi ban bt
dong san loai ban khéi cudc choi néu ban chi cham chd vao gia ban ctia bat dong san d6 ma
khéng quan tam dén lich str cia né, hodc muc tiéu cua cha sé hiru, ly do ban va nhirng diéu
twong tw. Cang nhiéu cau héi dwoc dwa ra va dwoc tra loi trong mét thwong vu mua ban bit
ddng san, ban cang c6 thém nhiéu théng tin hiru dung can phai mang theo t&i ban dam
phan. Pua ra nhirng cau héi va thu thap thém thong tin cling 1am virng chac thém 4n twong
vé mot sw quan tam khéng ngtrng nghi va that l1ong. Hon nira, vé mat cd nhan, n6 dem lai sy
hai long cho ngudi ban hoic nguwdi mua va sy théa man cia moi ca nhan la mot yéu t6 rat
can thiét trong viéc hoan thién bt cr mot thwong vu nao. Cuéc dam phan cang khoé khan va
thoi gian danh cho né cang nhiéu bao nhiéu, sy théa man ma hai bén c6 dwoc déi véi mot

chién thang day khé khan sé cang lon bay nhiéu.
Nguyén tic 5: Pau tw thoi gian

Nguyén tac nay co lién hé véi Nguyén tic 4: “Tranh mot thuwong vu voi vang”. Nguyén tac
“Dau tu thoi gian” cho biét mot ngwoi cang danh nhiéu thoi gian dau tw vao mot thwong vy,
sé cang it kha nidng 6ng ta hodc ba ta sé tir bé n6. Trong mot cuéc dam phan, ban c6 thé st
dung nguyén tac nay dé phuc vu cho loi ich ctia minh bang cach budc bén kia danh nhiéu
thoi gian cho thwong vu hon, véi nhivng yéu cau hop ly vé thong tin, dé cé dwoc mot cude

dam phan cham va kéo dai vé mat thai gian (khi phu hop) va nhirng diéu twong tw nhw vay.
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Vi nguoi ta ghét y twdng phai phi pham thoi gian vao cai gi do, ho sé lam moi thi c6 thé dé
ciru van giao dich do. Rat kho dé mot ai d6 noi rang “hay quén tat ca di” va bé di sau khi da

dau tw mot lwong 16n thei gian va ¢ gang vao no.

Trump st dung nguyén tic nay nhw thé nao?

Trong thwong vu véi tda nha s6 40 phé Wall, Trump da phai dam phan vé ban hgp dong
cho thué mit bang hién tai, mot vin ban toi té theo quan diém cua dng, nhung theo quan
diém ctia ngudi s& hiru bat dong san thi do lai la mot van ban tuyét voi. Trump va cac luat
sw cia 6ng da phai dam phan moi diém, moi diéu khoan va moi phan trong ban hgp dong
dé cd thé dwa ra mot van ban ma ca hai bén déu san sang dit but ky. D6 da la va phai la mot

giao dich ton thoi gian va mat nhiéu sic luc.

Trump da c6 thé noi: “Toi ¢ thé song véi tat ca nhirng diéu khoan khong thién chi nay du
ching khdng mong muén mang lai cho tda nha su thanh cong”. Nhwng 6ng da biét ca hai
phia déu mong mudn danh nhiéu thoi gian hon cho thwong vu nay. Biéu nay dién ra rat tw
nhién khi tit ca cac diéu khoan thwong thuyét dwoc dam phéan tach biét, dién ra lién tuc va
sau d6 duoc diéu chinh nhiéu Ian. Bang cach thuc hién thwong thuyét mot cach can trong,
cac luét sw c6 thé dwa ra nhirng diéu khoan khong quen thudc nhwng hai bén tham gia c6
thé chip nhan dwoc. TAt nhién, sé mat rat nhiéu tién dé chi tra cho céc luat sw va cac nha
dam phan ciing phai tham gia trong qua trinh xay dwng hgp déng. biéu nay yéu cau phai cé
rat nhiéu cudc thao luan gitra cac luat sw va khach hang cua ho dé dwa ra cac giai phap cho
cac van dé ho cho rang sé xay ra. Nhwng bat cir ai tham gia ciing c6 thé noi: “Ching ta dang
di theo mot hwdng ding dan. Ching ta lién tuc stra chiva va stira d6i nhung ching ta tin rang
chiling ta c6 thé dwa ra dwogc céi gi d6 ma ca hai bén déu chip nhan”. Bang cach st dung
nguyén tac dau tw thi gian, danh sach cac van dé con chwa dwoc giai quyét caa Trump dan
dan da giam va nhirng giai phap dwgc chap nhan gitra hai bén tang 1én cho dén khi chi con
mot van dé tranh céi gitra hai bén luat sw. D&i v&i van dé cudi cling, moi bén déu khing
khang gitr quan diém cho rang y kién cia ho la duy nhat va gitr quan diém khong ky hop
dong trir khi bén kia chip thuan y kién cta ho. D€ giai quyét tré ngai nay, Donald da goi
dién cho toi dé toi can thiép va giai quyét van dé con chwa théng nhit gitra hai bén. Van dé
lién quan dén viéc chia sé tién dén bu néu bat dong san bi chinh pht tich thu trong diéu
khoan vé giai toa. Toi néi v&i Donald rang viéc chinh phu tich thu bat dong san la kha niang

rat xa voi va viéc dé chu sé hiru ctia né thu dwoc phan dén bu cao hon la mot viéc dang dé
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6ng mao hiém thuc hién. Ong da dong y va nhw vay da két thic dwoc thanh cdng mot cudce

dam phan dién ra kha lau.
Lam thé nao dé ban c6 thé sir dung triét ly vé dau tw thoi gian phuc vu cho lgi ich cia minh

Hay khién tit ca moi ngwoi lam viéc cho bén doi tc tham gia vao giai doan ctia cuéc dam
phan. Lam cho ngwdi mua hoac nguoi ban xem xét lai hodc dwa ra thong tin tai chinh va yéu
cau ho 1ap cac dw an vé thu nhap, chi tiéu, dong luan chuyén tién mat, lgi nhuan va cac
khoan thué du kién bt cr khi nao c6 thé. Nghi ra cac cau hoi, sau dé dwa cho ho nhirng cau
tra loi va giup ho kiém tra lai nhirng tinh toan ctia ban. Hay dé cac chuyén gia ky thuat kiém
tra bat dong san va bao céo lai két qua. C6 mét hoat déng tiép &ng va hoat dong tim hiéu vé
bat cir van dé gi nay sinh d6i véi phia doi tac. Tuy nhién, dirng bao gio quén triét ly vé dau
tw thoi gian cé thé ciing lam thay déi cac quyét dinh cua ban néu ban va ngudi ciia minh la
nhirng ngwoi duy nhat danh thém thoi gian va ¢d gang trong dam phan. Hay gitr cong viéc
ma ban va nhém cia ban lam & mrc can thiét thap nhit va hdy d€ nhém doi tac danh cang

nhiéu thoi gian, tién bac va nang lwong vao céng viéc d6 & mirc ban c6 thé.
Toém tat

Hay xem xét cach mot dau bép giéi chuin bi mdt mon dn. Ngwoi dau bép sé bat dau voi
nhirng gia vi co ban va sau d6 tron ching véi cac nguyén liéu va gia vi khac dé lam tang
hwong vi clia mén an va lam hai long mot thuc khach khé tinh. Hay nghi vé cac nguyén tac
dam phan trong chwong nay nhw la nhirng gia vi co ban va cac kj nang dam phan trong
Chuwong 4 nhw 1a nhirng c6ng cu lam tang hiéu qua cho cudc dam phan. Toéi da chirng kién
t4t ca cac nguyén tic nay da dem lai hiéu qua tuyét voi trong cac thwong vu mua ban bat
déng san tri gia hang triéu do la va tdi biét ching cé thé gilp ban vwot qua nhirng cuéc dam

phan kho khan va dem lai nhirng két qua dang ngac nhién.

4. CAC KY NANG VA MUC TIEU PAM PHAN
BAT PONG SAN CO SU’C MANH LON

NOI DUNG CHINH:
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e Nhirng van dé co ban cia dam phan.

e Cac muc tiéu khi khai dau bat ky cuoc dam phan nao.

e Nguongoc cua lgi thé dam phan.

e Nam pham chitctia mot nha dam phan tai nang.

e Nhirng diéu nén lam va khdng nénlam dé dam phan thanh cong.
e P.O.S.T - thoi gian chin mu6i cho dam phén.

e Dbamphan quadiénthoai.

e Bié&n nhirng phdt bé tic, han dinh va tri hoan thanh loi thé ciaban.

Mot sé chién thuat va cach trng pho khac.

Toa thap Chicago ctia Trump
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Thép Trump trén Pai 16 s6 5

T6i da tham gia dam phan cac vu giao dich bat dong san cho nhiéu cong ty 1én trong 50
nam. Khi con la mot luit sw tré, toi biét rat it vé dam phan. Két qua la du khéng cha tam
nhung chic chin toi da lam tén hai it nhiéu téi loi ich caa khach hang trén ban dam phan.
Dan dan, téi nhan ra yéu diém cia minh va quyét dinh phai nghién ctiru kj lwéng linh vuc
nay. To6i da tim hiéu bi quyét kinh doanh tir sach vé va hoc héi cac luat sw hay nhirng nha
dam phan cé kinh nghiém, thwong la déi phwong caa chinh t6i. Khi ho lam dworc viéc gi ¢

hiéu qua, toi ¢ gang ldy d6 1am bi quyét cho riéng minh.

Sau 20 nam kinh nghiém trong dam phan bat déng san, toi bat dau lam viéc véi Donald
Trump, mét thién tai dam phan ma t6i da tham khao/hoc héi dwoc rit nhiéu. Chwong nay

la tong hop nhirng k§ nang ma téi thu thap dwoc qua hon mdt nghin vu dam phan bit dong

san cung véi nhirng phwong thire cwc ky thanh cong ciia Trump trong nghé thuat dam phén.
Chting t6i dd hoc héi Ian nhau nhiéu diéu va néu ban tuan theo nhirng quy tic duoc dé ra
trong Chwong 3 va Chuong 4 nay, ban sé hoc dwgc nhitng diéu ma toéi wéc ao minh nam bat

dwoc khi con la mot luat sw tré.

Bén canh dd, gan nhu tat ca kj ning dwoc trinh bay trong chwong nay va cac nguyén tac
dam phéan trong Chwong 3 déu dwoc rng dung cho nhirng trueorng hop nghién ciru dién hinh
vé dau tw cua Trump ma ban thiy sé xuat hién xuyén suot trong ca cuon sach nay. Khi da
linh hdi dwoc hét ndi dung ctia Chwong 3 va Chuong 4, ban sé dé dang nhan ra t6i va Trump
da str dung nhirng nguyén tic va kj ndng nay nhw thé nao trong cac treong hop cu thé vé

dau tu.

Pam phan trong nganh déu cé tinh dic thi bat dong san la cong viéc rat khé khan. Vi moi
go6i dam phan la riéng biét, vé vi tri, cdnh quan, dia hinh - tat ca déu cé dac trung riéng ctia
no. Do vay, mdi vu dam phan bat dong san cling l1a duy nhat. Nhirng 6ng chu bat dong san
ludn sdn sang chip nhan mao hiém va la nhirng nha dam phan cuc ky khén ngoan va nhay
bén, du la dam phan nhirng thwong vu nho hay nhirng vu ma tai san Ién t&i hang triéu do
la. Nhwng néu lam theo nhirng hwéng dan dwdi day, ban c6 thé “dua gion vai “cd map” ma

khong s¢ sé tré thanh miéng moi ciand”.

Nhirng vin dé co ban cia dam phan
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DAu rang mai chung ta dd, dang va sé con dam phan ca doi, chiing ta lai biét rat it vé né va
chi lam nhirng gi dén mot cach tw nhién. Pay la mot sai [Am Ion! Dam phan déng vai tro
quan trong trong cudc song va téi ludn ngac nhién nhan thay ngwoi ta danh rat it thoi gian
dé phat trién né thanh mot ky ning tét. Mot trong nhirtng muc dich chinh cua téi khi viét
cudn sach nay la gip ban nang cao dwgc nhan thirc va hiéu biét hon vé dam phan, ciing

nhw phat trién nhirng kj nang can thiét dé dat dwoc thanh cong.
bam phan la gi?

Trong nhirng budi hoi thao cua tdi & truedng Pai hoc New York, ndm nao t6i ciing hoi sinh

vién cau nay va cé ba cau tra I ma tdi tam dac nhat.

1. D6 1amat khia canh caa cudc séng ma khong cd qui tic nao théng tri. Néi doi

khong nhitng dwoc cho phép ma con dwoc str dung thwong xuyén.

2. Do laviéc chap nhan mot nhwong bo nhw 1a sw thay thé cho diéu ma ban thuc sw

nghi ban mong muon.

3. Dbélachuyén di téi mot ving dat twdng twong ma khdng cé ban doé chi dwong,

trong do tat ca cac bién bao va chi dan déu bi sai léch cé chuy.
Va bay gi¢ toi sé néi véi ban dam phan KHONG phai 1a:
e Mot nganh khoa hoc (vi tat ca quan niém chu chét déu rat triru twong)
e MOotbaitoanvikhongthécé dap an bung hay Sai.
e Mbt tinh huéng ma chién thang la tat ca.
e Mot su kién tiép dién.
Cac muc tiéu khi khéi dau bat ky cuoc dam phan nao

Muc dich cu6i cung cia mot cuéc dam phan, nhat la dam phan bat dong san la kiém dwoc
loi nhuan. Tuy nhién, loi nhuan ciling ¢ nhiéu dang. T4t nhién, dang dau tién cda loi nhuan
la ty 1€ 18i suat cao hon hay mirc gid hoi hon. Nhwng dam phan ciing c6 thé dwa lai két qua

khac ciing c6 gia tri vi du nhw viéc hiéu kj cang hon vé mot tai san. Thwong thwong cac bén
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tham gia dam phan c6 muc dich tw nhién la dat dwoc sw théa mén sau cuoc dam phan va
cam thay hai long vé&i két qua thu dwoc. Bay 1a mét dang khac caa “loi nhuan” ma ban muon

phia ddi tac cam thay rang ho da dat duoc.

Tuy nhién, bat dau phién dam phan, cac nha dau tu bat dong san (hay bat ky ai khac) déu

tap trung vao nhirng muc tiéu trwedgc mat sau:

e Tim hiéu vi thé cua doi tac dam phan. Néu chdng ta biét dwoc nhirng gi phia ddi
tac mudn, ching ta c6 thé tién hanh giao dich dé dap rng dwoc nhu cau caa ho.
Luén cé ly do nay hay ly do khac dé bén kia san sang xem xét thwong lwong. Néu
ban tim dwoc “cau chuyén bén trong” 4n diu nhirng gi ho mong muén va thuc

sw coi trong, ban c6 thé néu ra vin dé ma ho dang quan tam.

e Tim hiéu nhirng gi¢i han xung quanh vu giao dich. Moi cuéc giao dich déu c6
nhirng nhan td kiém soat nhw khung thi gian, nhirng dé nghi c6 tinh canh
tranh, mic ap thué hay nhirng chip nhan theo yéu ciu. Néu biét cu thé nhirng

yéu to dd, ban c6 thé bién ching thanh lgi thé ciaminh.

«“

e Dinh nghia “twong ddi va hop ly”. Nhirng tir nay c6 thé c6 nghia khac nhau doi
v&i mdi bén dam phan. Hiéu dwoc diéu do 1a rat can thiét truwedc khi ban cd thé

thu hep dan nhirng khéac biét trong quan niém gitra hai bén.

e Danh gid “phia ta”. Can phai biét ca tinh, kién thirc va ky nang cta tirng thanh

vién trong doan dam phan cia ban.

e Déanh gid “phia déi tc”. Twong ty nhw vay, ranh ré ca tinh, kién thirc va muc
dich cua phia doi tac ciing la diéu rat quan trong. Ho cé phai nhirng nha dam
phan dé chiu hay la mau nguoi ki tinh. Néu ban cho rang ho khong dang tin cay,
ban nén lap tic tir b cudc thwong lwong. Mét diéu ban phai hiéu that rd trong
dam phan la: khdng cé cach nao dé ban tw bao vé minh khai mot tén “ké cap”.
Khdng mot van ban phap luat nao c6 thé bao vé ban. Khdng gi c6 thé. Vi thé, ban

s& gap rac réi lon néu giao dich véi mot ngudi khong dang tin cay.
Ban c6 thuc sw muon lam an véi nhirng nguei nay?

Sau khi da xem xét va tim hiéu ky nhirng thong tin sn c6 vé dsi tac ma ban dang giao dich
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trong moét thwong vu bat dong san, day la Idc ma ban tin vao truc giac caa minh. Moi nguoi
déu phat trién nhirng phan &ng c6 tinh truc giac nhw 1a két qua tir nhirng kinh nghiém thu

dwgc trwde d6. Trong trearng hop truc gidc cia ban la ding, ban sé dan nhan ra cach tin vao

ndé trong twong lai, cOn néu truc giac ma sai, ban sé nhanh chéng tir bo né va khéng con
pham sai [Am nhw vy nira. Két qua cia qua trinh lwa chon nhw vy la viéc hinh thanh mot

hé théng tri gidc dang tin cdy ma bang kinh nghiém cho ban biét diéu do.

Truc giac cua ban thwong kha chinh xéac, dac biét khi ban da tao dwoc mot phong cach dam
phan ma ban cho la phu hop va thoai mai nhat. Néu linh cdm thwong vu c6 diéu gi khdng én,
hay truc giac mach bao rang phia déi tac cé diéu gi kha nghi, ban hay 14p tic tir bé vu giao
dich. Ban c6 thé khéng bao gi¢ chitng minh dwoc diéu d6, nhwng chinh truc gidc da cho ban
cau tra loi. Va thwong thi truc giac la dang vi ban da phat trién ching trong mot quang thoi
gian dai. Néu ban nghi rang thwong vu nay la qua hoan hao dé tin cay thi cé I& moi chuyén la
nhw thé Hay néu ban cho rang ban dang giao dich cling véi mat ké thwdng phéng dai moi
thir, nhirng gi han noi la khong dang tin va gei cho ban nhé téi hinh anh nhirng tay lai buén

noc ran trong bd phim c¢é ngay xwa thi t&t nhat la dirng lién hé gi véi nhitng ngudi nhw thé.

bay la mot vi du ma téi thwong 14y dé chirng minh gia tri cua truc giac. Ban dang di bo trén
[& dworng va gap mot toan thanh nién, trong nhw mot ddm du con. Bang truc giac, ban ¢
thé& cam thdy rang sé xay ra rac rdi, chung dang &m muwu mdt chuyén gi rat nguy hiém. Vi
thé, ngay 1ap tirc ban sang dwong va di ¢ 1é dwong phia bén kia. Ban lam diéu nay vi mot

chuyén da xay ra trong qua khit mach cho ban biét can phai nhw vay.

Hay khi tinh c& gap ai d6 nhwng ban cam thiy ngay rang ho qua tét dé cé thé tin cay thi
khong nén lam an véi ho. Hay tin vao cdm giac bén trong ciia minh. T6i khdong néi rang ban
khong nén tin twéng vao con nguwdi, nhwng viéc suy xét la rat can thiét. Toi sé dong tinh véi
|&i nGi ctia ngwdi ma tdi cho la hoan toan dang tin, nhwng tat nhién dé chi la dong tinh & vé
bé ngoai, toi s& phai kiém tra lai moi thir sau d6. Trong thuc té, t6i ludn ludn bat dau véi
mot loat gia dinh vé mot vu dam phan bat dong san hay vé nhirng ngwei tham gia giao dich,
nhwng t6i lai cling gia st treong hop moi gia thiét kia déu sai. Lic do, toi sé rat ngac nhién
néu mat gia dinh la dang. T6i ludén cho rang minh dang lam dn véi mot ngwdi rat dang tin
cay. Nhung sau do toi sé& tim hiéu va kiém tra toan dién dé khang dinh chic chdn co s& cia

gia dinh. Chi luc dé, tdi méi hoan toan théa méan rang gia dinh ctia minh la chinh xac.
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Tuy nhién, t6i sé két thuc van dé nay véi mot tinh huéng trong d6 mot ngudi da dwoc kiém
chirng la hoan toan dang tin ciy, nhwng trong qua trinh lam viéc, anh ta béc 16 mot sé diém
lam thay ddi quan niém cua toi. Ban nén lam gi khi dang giao dich v&i mot doi tic ma ban
cam thiy khong thé tin twdng? Hay tir bo! Long tin sé khong thé dwoc phuc hdi. Khong bao
gio! Ngay ca khi phia d6i tac ndi rang anh ta sé khdng bao gior lam diéu do nira thi, sé khéng
thé nao stra chira dwoc mot khi sw tin cy bi lam tén hai. Cling gidng nhw tredng hop mot
anh chong lira déi vo va lai té ra héi 16i: “Em yéu, anh sé& khong bao gi¢ lam thé nira dau”.

Chi c6 dién thi cé vo mai tin anh ta!
Nguon goc cua lgi thé dam phan

Loi thé dam phan la nhitng nguon luc va kha ning c6 thé gay anh hwdng téi nguoi khac.

Lgi thé dam phan bao gom:

e Kha ndng ghi chép tét: kha nang nay rit lgi cho bén nao ghi chép dwoc khi xay ra
bat dong xung quanh viéc diéu gi vira dwoc noi ra va vao khi nao. Ai c6 nhirng
lwu trir va ghi chép t6t hon sé chién thang trong cudc tranh luan vé diéu gi vira

dwoc néi ra, vao thoi diém nao va ai da cam két thuc hién diéu dé.

e MaAu in sdn: C6 lgi cho bén nao cung cap mau. Vi du néu tiéu dé cta hop dong ghi
“Hiép dinh mua ban tiéu chuin” thi nghiém nhién moi ngudi déu cho rang dé 1a

diéu khong thé thay thé duworc.

e Chinh sach ctia cong ty: D6i khi chi can mét cu no6i don gidn “Pé 1a chinh séch

ctia cong ty chiing tdi” c6 thé két thic nhiéu cudc tranh luan.

e Kién thirc: Bay t6 rang ban c6 kién thirc va cé rat nhiéu thong tin vé vu giao dich
nay c6 thé ché ngy phia déi phwong dé ho it doi hoi hon. Thwong thwong, nguoi
ta sé nghi: “Anh 4y qua thong minh dé t6i c6 thé ¢ gdng dat dwoc nhwong bd

Ay /"

nay”.

e San sang chip nhan mao hiém. Gia sir rang téi tung mot ddng xu 50 lan va lan
nao cling la mat ngtra. Vi thé t6i ndi véi ban: “Toi sé ca 10 an 1 rang lan tung nay
dong xu sé lai la ngira”. Ban sé s&n sang tham gia vu ca cwoc nay vi biét rang ty lé

chién thang la 50-50. Lai gia st rang toan b tai sin ma ban co lGc bay giola
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100.000 do la, tdi noi: “Néu anh thing, t6i sé tra mot triéu do la, gdp 10 Ian s6

tién do, dwoc chwa?” Ban bat dau nghi: “Dat toan bo gia tai Ién ban cwoc, dong
xu c0 thé lai xuat hién mat ngtra, thé thi minh mat trang”. Sw sdn sang chap nhan
mao hiém cia ban ciing xuit hién trén ban dam phan va sé to6 diém cho quyét

dinh cta ban.

Thoi gian. Thoi gian [a mét loi thé dam phan téi wu. Moi giao dich bat dong san
déu c6 khung thoi gian nhat dinh trong d6 cac bén phai nd luc lam viéc néu
muon dat dwoc théa thuin. Ai khéng ché dwoc thoi gian thi cling sé kiém soat

dwoc thwong vuy do.

Nam pham chat cia mot nha dam phan tai nang

Mot nha nghién ctru danh tiéng trong linh viec dam phan da tién hanh mét cudc khao sat

trong do6 giam doc diéu hanh cac tap doan Ién dwoc yéu cau danh gia, theo mirc dd quan

trong, nam pham chat can thiét dé€ mot ngwoi dwgc chi dinh thay mat ho tham gia dam

phan. Du téi ciing c6 nhirng y kién cta riéng minh, sw lwva chon ctia ho that sw lam tdi ngac

nhién.

Tinh cach. Ho tin rang mot tinh cach t6t con quan trong hon la kién thirc. (Toi

rat soc vé diéu nay!)
Kién thirc vé van dé chu dao: Téi cho rang yéu té nay phai duwoc xép thir nhat.

Kha nang té chirc va sap xép thong tin: TAam quan trong ciia yéu td nay dwoc cac
giam déc diéu hanh danh gia dwa trén thoéi quen lam viéc khoa hoc nhw viéc ghi

chép cin than, chiafile, hé théng tim kiém, tra ciru va khoi phuc dix liéu.

Hiéu biét vé ban chat con ngudi. Ban ¢6 cho rang yéu t6 nay can dit & vi tri cao

hon khong?

Kha nang tim va tin dung diém yéu: Cac gidm doc thwdng rat quan tam st dung
nhirng ngwoi cé dau éc va tri tué sic bén, ¢ thé tham do d6i phwong ma khéng
d€ 16 mot dau hiéu so hé nao va sau do tan dung nhirng thong tin khai thac dwoc

thanh lgi thé ctia minh.
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Phan tiép theo clia chwong nay tip trung vao cach thirc dé€ phat trién nam ky nang dam

phan ma cac gidm doc diéu hanh danh gia cao nhat nay.
Phat trién tinh cach

Hay la mot ngudri ban lam dn “dé chiu”. Hay té ra than thién, khién ngudi khac cam thay
thoai mai khi n6i chuyén va lam viéc v&i ban. Biéu nay la rat quan trong. Néu moi nguoi quy
mén ban, ho s& ¢d gang lam ban hai long. Hay tim nhitng diém chung dé thiét [ap mdi quan
hé t6t vai doi tac. Thao luan mot chi dé ma ca hai bén cuing quan tdm. Néu ho thich thé
thao, hdy trao ddi vé linh vrc nay. Cé thé xem xét van phong hay ban lam viéc caa ho. Ngam
birc anh chup gia dinh va héi nhirng cau than mat: “bPay c6 phai chau cia ngai khéng? Co bé
trong rat hiéu dong? Ngai c6 may nguwoi chau roi? Co chau trai nao khéng? Ngai c6 thwong
xuyén vé tham chung khong?” Cang thé hién sy quan tam téi ddi tac, ban cang dem lai cam

giac gan giii va dam ap.

Thé hién khiéu hai hwéc cling gidp khudy dong bau khéng khi. Tuy nhién, ban phai lvu y

nhirng cau chuyén c6 thé xdc pham t&i nguoi nghe.

Hay cho thay ban l1a mot ngwoi thue hién thwong vy, chi khdng phai pha hdng thwong vu.
Hay thuyét phuc ddi tac bang chinh sw chan thanh ciia ban va mong muén dat téi mot thoa

thuan htru nghi cho ca hai bén.

Hoc cach &rng xt linh hoat. Trong dam phan, hiém khi ban dat dwoc chinh xac diéu minh
mong mudén. Gan dat téi diéu d6 hay théa thuan mot phwong an thay thé c6 thé chap nhan

duoc la twong xirng v&i mot chién thang hoan toan.

Tao dwng uy tin. Néu ban htra goi dién cho déi tac, hdy nhé thuc hién. Néu ban néi rang

“chlng t0i s& giri cho cac ngai thong tin d6” thi dirng quén diéu do. Can ghi nhé rang luén
lubn cé nhirng yéu t6 bu trir trong quan hé gitra hai bén. Ban sé khéng bao gio lwong héa
dwoc nhirng yéu t6 d6. Khéng ai cé thé yéu cau mdt kg tinh ban hay mét thung tinh chinh
trwc. Nhung ho san sang dap lai (dwdi dang chap nhan mat nhwong bo) néu ban thé hién

tinh hitu nghi va tinh chinh truc trong suét qua trinh dam phan.
Thé hién kién thirc vé van dé chu dao

C6 mot hién twong thi vi ma tdi dd nhac dén & dau chwong nay la ban cé thé ghi rat nhiéu
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diém néu thuyét phuc dwoc ddi phwong rang ban cé van kién thirc sau sic trong van dé nay

- du thuec té thi khong, vi d6i phwong c6 thé danh gia qua tam hiéu biét ctia ban. Ho c6 thé tir

bé mot chién lwgc dam phan khi nghi rang: “Anh ta quéa thong minh dé hop tac”. Kién thic

ma ban mudn thé hién véi ddi phwong trong dam phén roi vao hai loai:

Kién thirc thuec té. Day la kién thirc ma ban thu nhan dwoc tir qua trinh gido duc
hay nh¢ nhitng kinh nghiém cta ban than. Ban c6 thé dé dang tang luwong kién
thirc bang cach tham khao y kién cac chuyén gia trudc, va trong khi dam phén.
birng bao gi¢ ngai ngan hay xau hé hoi nhirng ngwdi quen biét. Cau hoi ngu ngéc
nhat la cau khéng bao gi¢r héi! Trao ddi véi nhivtng chuyén gia hoic la nhirng
ngudi thudc phia minh ciing rat can thiét dé c6 dwoc nhirng thong tin nham tiép

can cudc dam phan sip tai.

Kién thirc bén ngoai. Pay la nhirng thdng tin mé rong tham chi cé tinh bé néi ma
ngudi dam phan thé hién khi thao luan mét van dé cu thé Thong tin nay rat hiru
ich khi gap phai nhirng trueorng hop c6 tinh chat hanh chinh. N6 c6 thé gom
nhirng hiéu biét ma nha dam phan tich luy dwoc tir nhirng cudc dam phéan

tuwong

tw, véi nhitng doi tc twong tw trong tinh huéng twong tw. Vi du, néu ban dang
thwong lwgng véi nhan vién tin dung cia mot ngédn hang mai, ban ciing tirng
lam viéc v&i nhiéu nhan vién tin dung cta cac ngan hang khéc, ban c6 thé gia
dinh rang sé& g3p nhirng thi tuc hay trueong hop cé tinh chat twong tw nhw thé.
Thé hién sw am hiéu cia ban vé nhirng tha tuc cho vay c6 thé khién ngudi nhan
vién khong thé dsi phi ngan hang va thwdng chap nhan nhirng thay déi ma ban

dé nghi.

Sap xé&p thdng tin cua ban: S6 ghi chép gay xodn cua Donald Trump va nhitrng cong cu khac

Néu muon phat huy pham chit dang quy nay, ban can c6 théi quen lam viéc va phwong

phap dung dan thu thap va sap xép thong tin d€ ciru van tinh thé hién tai. Khi phai chiu

nhiéu ap luc, ban cé thé thay day la mot ciru canh quan trong. T6i khuyén ban nén sir dung

nhung khong phai dé€ dé dang xé tirng to mot. Néu dé y ban lam viéc cia Donald Trump, ban

sé thay mot cudn sé gay xoan nhirng cudc goi dién thoai va nhirng viéc can lam. D6 1a mot

thoi quen can thiét véi 6ng dy, vay thi tai sao lai khdng can thiét véi ban. Hay tir bé ngay


http://www.500dong.com
http://www.facebook.com/Ngo500dong

Hoc CHU'NG KHOAN tai: www.500dong.com [ 500déng.com ]
Hodc: www.facebook.com/Ngo500dong

théi quen ghi chép nhirng viéc can lam, s6 dién thoai hay nhirng thong tin khac 1én mit sau
mot cai phong bi hay nhirng tor gidy nhé ma ban c6 thé dinh tuy y 1én bt cir thir gi; ching

thwong bién mat khi ban can dén!

Mot ki nang quan trong khac la tao ra mot danh sach cac vin dé mé can dwoc lwu tam
thwong xuyén. Khi lam viéc nhiéu hon trong linh viec bat dong san ban sé thay cac giao dich
thoat nhin cé vé rat giong nhau va sé la rat kho, néu khéng néi la khong thé, dé theo doi
hién trang ctia mdi cudc dam phan mot cach riéng ré. Mot danh sach dwoc cap nhat thwong

Xuyén sé gilp ban rat nhiéu.

Mot cong cu hitu ich khéc la “danh sach chiing tava ho”, trong d6 thé hién vi thé cia moi
bén trong qua trinh dam phan. Diéu nay sé lam sang té hon khu v bat dinh da dwoc nhic
téi & trén. Danh sach nay liét ké nhirng nhan t6 chinh tao ra sw khac biét co ban gitra hai
bén va nhirng quan diém con mau thuan - can dwoc thwong thuyét truc tiép dé thic day vu

giao dich nham dat t&i mot két qua chung dwoc ca hai bén chip nhan.

T6i b6 sung bén canh danh sach “chiing ta va ho”, can c6 thém mot danh sach “dw tinh”,
trong do liét ké cach thirc gidi quyét nhirng van dé nhit dinh hay phwong phap thuyét phuc
bén kia chap nhan mét quan diém méi. bay la mot cong cu tro gilp rat cé gia tri vi nd budc

toi phai tinh dén cac giai phap c6 thé va bién ching thanh su thit.

Doi lic, gitra cudc dam phan toi khuyén ban nén chuin bi mot thé diém trong dé ban dé
tén tat ca nhirng ngwei tham gia, nhan dinh vai tro cta ho trong dam phén va danh gia vu
nhuoc diém cta ho. N6 gilip ban hiéu dwoc moi nguwdi thwe sw mudn gi, ban cé thé dé nghi

gi cho ho; ho cé thé tac dong tiéu cuc hay tich cuc t&i vi thé cua ban trong dam phan.

Nhirng meo nay khéng phai la tit ca nhirng gi can thiét nhuwng no sé la co s dé ban xay

dwng cach thirc t6 chic va sip xé&p thong tin ctia riéng minh.
Nang cao hiéu biét vé ban chat con nguoi

R4t nhiéu su that duwdi day cé thé la don gian va hién nhién véi ban nhwng tdi ngor rang ban
da khong str dung mot lwong lén thoi gian dé phan tich &nh hwdng cta ching téi két qua
caa cudc dam phén. Nhirng nha nghién ctru trong linh vuec dam phén da thwc hién nhirng
thir nghiém sau rong dé chirng té tinh chic chan ctia nhirng quan niém nay. Téi khong thé

nhan manh rang thoi gian ma ban danh dé bién chlng thanh nhirng hiéu biét ctia chinh ban
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la quang thoi gian dwoc st dung rat hiéu qua. N6 sé vo cung hitru ich cho nhirng cudc dam

phan trong twong lai.

Thiét 1ap sw doc quyén. Toi dd nhac téi dieu nay trong Chwong 3, nhung thiét
nghi né rat quan trong, can dwoc nhac lai: Moi ngwdi déu mudn cai ma ho khong
thé c6 hay cai ma nguwoi khac muén. Néu ai d6 thong bao: “Vat d6 khong danh dé
ban du & bat ci gia nao” thi moi ngwdi sé cho rang chic chan phai cé6 mot mic
gia nhit dinh d€ mua dwoc vat dé. Pay ciing la quan niém trung tam cua tat ca
cac vu dau gia. Cang nhiéu nguoi xwéng gia cho mot méat hang, gia ciia né cang

tang, diéu nay lai kich thich ngwoi dau gia

Moi nguwoi tré nén dé bi 14n at khi phai dsi mit véi qua nhiéu quyét dinh. Mot
khi da dong y véi sw that nay, ban dé dang hiéu dwoc tai sao lwa chon huwéng
tiép can “tirng it mot ” lai la phwong an t6i wu. Chi cAn twdng twong rang ban
muén ai d6 nudt mot vién thuéc cd mot trai bong gén. Anh ta sé nghen néu phai
nudt vién thusc khong 16 &y mot Ian. Nhwng néu ban cit né ra lam nhiéu manh
nhé va dwa anh 4y uéng vao nhiéu lac khac nhau, anh ta sé nuét troi ca vién
thusc ma khong bao gi¢r nhan ra ban da bat anh ta lam mot diéu khing khiép

nhuw vay.

Hién twgng “Tinh than phap luat”. Téi da noi nhiéu vé chu dé nay trong Chwong
3. Néu ban van cam thdy chwa rd vé (rng dung ctia nd, toi khuyén ban nén doc lai

chwong do.

Sy thoa man. Moi ngwdi tham gia dam phén déu c6 “nhu cau dwoc théa man”.
Moi ngwoi mudn tin rang ho da tién hanh mot cudc dam phan thanh cong va da
thang loi qua rat nhiéu nhwong bd cam go. D& théa man nhu cau nay, ban can
thé& hién thai do giang co mot chit. Hay té ra kién quyét véi tirng nhwong bo du
né khdng quan trong may so véi ban. Sw that la phia d6i phwong mudn ban
nhuwong bé mot diéu khoan quan trong véi ho. Béi vi gianh thang loi & mat van
dé kho khan va gai goc doi hoi phai dam phan lau dai, tao ra sw hai long sau sac
cho nguwdi chién thang. Vi thé, ban phai hoc cach tri hoan thoi gian trong dam
phéan dé diéu nay c6 thé xay ra. Quan tam t&i nhu ciu cua tirng ca nhan. NG6i véi

ho rang ho la nhirtng nha dam phan xuit chiing nhu thé nao, rang ho da diy ban
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vao mot tinh thé khé khin ra sao. N6i rang ho da c6 dwoc mot mirc gid hoi thé
nao va ban khéng biét lam thé nao ma ho da dat dwoc diéu ky diéu d6. Moi
nguwoi déu wa no6i ninh. Vay thi hdy lam thé, du doi khi ban c6 thé cam thay bi

nghen 1oi.

e Moi nguwoi thwong cé so hdi bAm sinh khi thiy sw vueot troi ciia ngudi khac. Miac

du viéc thé hién kién thirc ctia ban vé mot van deé cot yéu la rat quantrong,

nhwng dé6i khi, ban phai té ra dirng qua khén ngoan kéo khién nguoi khac e ngai

phai dam phan véi ban.

D& dé nhan thay diéu nay, ban nén ap dung nguyeén tic “ké khi khe la ngudri thong minh”.
Sol Goldman - ngwdi ma tdi sé nhic téi sau day la mot ti phd von xuit than rat khiém ton la
nguwoi ban rau qua. Du 6ng khong dwoc hwéng sw gido duc chinh quy nao, nhung dé 1a mot
ngwoi o bd 6¢ xuat chiing ma tdi ¢é dip dwoc gip. Ong 1a nha dam phan tai ba, ngudi dong
vai tro rat I&n trong viéc phat trién sy nghiép cta toi. Ong c6 thé nhé moi bién ¢é trong
nganh bit déng san, tir nhirng khu dat cho téi nhirng nhan vat cha chét trong nganh nay.
Trong bat c cuoc dam phan nao, d6i phwong khdng bao gitr c6 dau moi nao dé danh gia
duwoc hét tAm cé ctiia 6ng. Néu ai d6 n6i mot diéu ma 6ng can thoi gian dé can nhic, dng sé
néi: “Cac ngai qua that la nhirng ngwoi théng minh hon téi rat nhiéu. Ngai lam on giai thich
don gian hon dé mot ngwoi o tri tué thm thudng nhu toi ¢ thé hiéu rd duoc khdng?” Ong
biét rat rd nén kién nghi diéu gi va nén dwa ra cau tra l&i nhw thé nao. Thwong thi mot sy
giai thich don gian c6 sirc tin cong manh hon la nhirng l&i vong vo. Sw tri hodn va ¢6 tinh co
kéo thei gian gitp 6ng mai sac [ dap ctia minh va sau dé dwa ra cau tra 1o, nhw thé mot
ki€u ban tia tir bén hong ma khong hé xem xét t&i chiéu sdu caa van dé. Khi Sol Goldman
qua d&i vao ndm 1987, dng dé lai mot khéi lwgng bat dong san tri gia téi trén 700 triéu do
la va dwoc xép hang thi hai chi sau mot cong ty cia New York. Piéu nay qua thuc la khdng

té véi mot ngwoi 10c nado cling to ra la mot tay khu kho.

e Nguyén tic nd luc téi thiéu caa Ziff. Nhw toi da dé cap & Chwong 1, Ziff 1a nha
nghién ctru da két luan rang, trong bat ky cudc dam phan nao, moi ngui sé
dung nd lyc tai thiéu nham dat t&i két qua cudi cung. Ban cd thé st dung nguyén
tac nay thanh lgi thé ctia minh bang cach dong y thuc hién tat ca nhirng cong

viéc ma phia d6i phwong khong mudn lam. NGi véi ho rang ban biét ho ban ron
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vénh thé nay. Ngoai viéc té ra nhiét tinh, néu ban la bén soan thao, nam gitr cac
tai liéu va chuin bi cac thong tin tai chinh cho cudc thwong lwgng, ban sé cé loi

thé rat Ion. Ban biét minh da dat hay rat di tai liéu nao. Nguwoi doc thwongvin

vao nhitng van ban gidy to va thwdng tin vao nhirng gi chinh mat ho nhin thay.

Hay dé nguyén tic cua Ziff hiru ich véi ban.

Moi ngwoi déu thich “qua tang”. Nguyén tac nay la nén tang cho rat nhiéu chién
lwoc ban hang va marketing thanh céng. “Mua mét tang mot” ; “Tan dung dip
khuyé&n méi nay dé gianh dwoc mdt phan qua mién phi” ; “Hay mua ngay hom
nay dé€ dwoc mién phi cwéc chuyén ché” va con nhiéu chiéu thirc khac. Phwong
phap nay da té ra thuc sw hiéu qua. Hdy mang téi thir gi ma ban san sang cho

khong; nhiéu khi n6 c6 thé dem lai chién thang cho ban.

Moi ngwdi déu tin ring “Long tét xting dang dwoc dén dap”. “O hién gip lanh” va
“Mai lan cho dila mot dip nhan vé” - bay duoc coi la cach lam an dep, c6 truwéc
c6 sau. Toi rat dong y véi triét ly nay. Tuy nhién, & day khéng nhait thiét la trao
d6i ngang bang nhau, nhiéu khi chi la sw dén dap lai. S& khdng c6 gi dé noi néu
nhw nhat dinh “vat ma ban nhan lai dwoc” phai ngang gia véi “thi da cho di”.
Gitr quan diém nay nhwng hdy dé can can nghiéng theo hwéng c6 lgi cho ban.
Phia d6i tac sé cam kich vi long tot cia ban ma quén viéc do dém lgi ich trong

trao daéi.

Moi ngwoi déu bi &nh huéng béi sirc manh ciia mot giai phap gian don. Bang
cach nao do, viéc “chia sé nhirng khac biét” dwong nhw phu hep véi nhiéu nguoi.
Tuy nhién, hdy dwa n6 ra nhw mot giai phap néu diéu do6 thudc vé loi ich cia
ban. Con néu déi phwong dé nghi thi dirng chap nhan khi cam thay ban bi bat lgi.
“Hay thao luan van dé nay sau” la cach dé dang tranh bi mac vao nhitng van dé
nhu thé.

Moi nguwoi tré nén rat théng cam néu ai dé néi “T6i da sai roi”: Gia st ban dé
nghi mua mot toa nha véi gia 200.000 do la va loi dé nghi dwoc chap nhan.
Nhuwng sau khi cdn nhic thém, ban néi véi ngudi ban rang chi phi stira chira cao

hon ban nghi va ban muéon giam gia 40.000 d6 la. Néu nguoi ban buédc toi ban
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bat tin va khong gitt I¢i, nhit dinh vin vao cam két, ban chi can noi: “Tdi vocung

xin 16i nhung toi thuc sw dd mac sai lam. Ngai sé khong tan dung sai lAm d6 cua
t6i ch¥?” Sy nhin nhwong nhw vay c6 thé gilp ban dat dwgc mot phan hay toan

b6 so tién 40.000 d6 la yéu cau giam gia.

e Moi ngudi déu mac “hoi chirng han chét”. Ngay trwdc khi hét gior 1a khoang thoi
gian hiéu qua nhat dé€ ban dat dwgc muc tiéu. Khi d6i phwong bi gidi han trong
mot khoang thoi gian nhit dinh, vi du “Toi phai bao cao sép vao ldc 3 gio chiéu
nay”, hdy nhanh chong khép lai van dé sau 2 gior 45. Tim ra han chot cia doi
phwong, doi dén phut cudi cung hay giadi quyét van dé, ban sé thiy két quagianh
dwgc kha quan thé nao.

e Moi ngwoi muon “thoi gian dau tw” cua ho mang lai lgi ich cho ho. T6i da trinh
bay nguyén tic “thoi gian dwoc ddu tu” hoat dong nhu thé nao trong Chwong 3.
Ngai Donald Trump va t6i da gianh dwoc thanh cong Ién khi sir dung nguyén tic

nay ma ban dau ching téi nghi la khong thé dat dworc.
Tim va tian dung diém yéu

Thong tin la sitc manh trong dam phan. Muén khai thac dwgc thdng tin tir ban, téi phai dat
rat nhiéu cau hoi. Néu toi noi: “Liéu ngai c6 bat budc phai chuyén di khéi ngdi nha dé trong
vai tuan t&i khdng?” thi chac chan khong bao gid ban lai tra [ “C6” vi néu thé sé ddy ban
vao tinh thé bat loi trén ban dam phan. Thay vi vy, ban sé ndéi:

“T6i muon chuyén téi vao cudi nam”.

“T6i khong biét c6 thé dwoc khong, cir cho rang tdi sé giao n6 cho ngai sau 3 thang niva”. Toi
dap lai

Va ban sé tra loi: “T6i khong thé cho sau ba thang nira. T6i mudn ngay bay gio™”.

RG rang la du khéng nhan ra, nhwng ban da cho toi biét 1a ban dang trong tinh thé bat budc.
T4t ca nhirng gi toi lam la dwa ra mot phwong an khac va ban néi: “Toi khdng thé chip nhan

phwong an 4y dwoc”. Pay thuc sw la cau tra I cho vin dé toi dang can tim hiéu.

Mot cau hoi gian tiép khac co thé la “Thay vi chlng t6i thanh toan tit ca bang tién mat, liéu
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ngai c6 chap nhan mot khoan thé chap khoang 25.000 dé la dwgc khdng?” Néu cau tra loi la
“TOi that sw rat can tién mat dé tra no cho ngan hang”, thir doan xem, ban da khdm phéra
mot diém yéu cua ddi phwong ma c6 thé khai thac dwoc. Doi khi, mot cau hoi vé thoi gian
cling goi dwgc cau tra loi hiru ich. Ban dwa ra cau héi sau: “Ngai c6 phién khéng néu ching
t6i n&i han bat dau thué thém ba thang nita”. Cau tra loi: “Toi khong thé, cdn nha tdi dang
thué sé dén han tra trong vong 60 ngay nira”. Ban vira c6 dwgc mét thong tin quy gia ma

khong can téi mot cau héi truc tiép - cau hoéi doi khi dan téi cau tra loi thidu trung thuc.
Trong mot tinh hudng khac, téi c6 thé noi:

- Tai sao ngai muén ban né ngay bay gio?

- 0, sw that |2 t6i cam thay khong dwoc khoe 13m.

Bay gi¢ t6i c6 thé hiéu dwoc tai sao anh ta lai muén ban. Hoac toi c6 thé hoi ngudi ban: “Anh
c6 nghe vé chuyén nay hay chuyén khac khéng?” va anh ta n6i khong. Nhw vay toi c6 cam
giac rang anh ta khong ndm bat va theo ddi thi tredng thwdng xuyén. Mat Ian nira cho thay,

théng tin c6 sirc manh nhw thé nao trong dam phan.

Mot diéu c6 thé lam ddi phwong & thé bat lgi la khi ho tir chdi loi dé nghi ctia ban dé chap
nhian moét dé nghi khac hoi hon, nhwng ho lai thit bai gitra chirng va phai quay lai véi dé
nghi ban dau cta ban. Trong trueong hop nhw vy, ban can nhan manh lgi thé cia minh. bay
la tinh huong khi t6i dam phan mua lai mot dai truyén thanh WGLI & Long Island cudi nam
1960. Ngwdi ban ban dau dwa ra gid 500.000 do la, thanh toan tit ca bang tién mat. Anh ré
t6i va tdi cung la doi tac, chang téi tra 450.000 d6 la trong d6 50.000 tién mat va 400.000
con lai thanh toan theo thé chip. Luit sw ctia ho tir ch6i va néi: “ba cé nguwi tra 500.000 do

la tit c& bang tién mat va chung toi dd dong y”. Mot thang sau, cling ngudi luat sw Ay goi

diénlaichotdivanoéi: “Cudcthwongluongkia dathat baivachang téichap nhan mac gia
ctiangai”. LUc nay tdi cé quyén bit bi anh ta. Toi hoi lai: “Pé nghinao co?” Anh tatraloi: “O0,
thingai datra 450.000 dé lavéi didu kién thé dé”. Toi dap lai: “A, vang. Nhung dang tiéc,
dé lachuyén caamotthang truedce roi. Tir dé6 dén nay, chling toi dd dau tw motlwgng vén
I6n vao cac du an khac. Nhwng néu ngai that sw van mudn ban thi chiing t6i c6 thé xem xét
lai”. Toitdichd 6nganh révandico 18 ho sé chdp nhan mirc gia400.000 dé la, thAp hon

100.1  d6la, vachlng ta co thé thé chip 4% tri gia. “Tién hanh di”, anh tdi n6i. T6i dwa ra
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loi dé nghi va dwoc chip nhan! Toéi da bwdc chan vao nganh truyén thanh nhw vay do, véi

mot diéu khoan rat hoi - nho tin dung dwoc diém yéu cia bénban.

Viét bai George... phong cach dam phéan cta Sol Goldman

Tim hiéu xem chién thuit nao la hiru hiéu nhit véi ddi phwong. Néu ho ghét nhirng cdng
viéc giay to, hdy quiy ray ho véi gidy to. Néu ho khong thé chiu dwoc nhivng cudc thao luan
dai 1é thé, hdy cd gang kéo dai né ra. Néu ho e ngai mat con bung né gian dit, hay thé hién
su tirc gian ctia ban vao luc thich hop. Sol Goldman da ap dung chién thuit nay rat thanh
cbng trong mot cudgc dam phan ma téi cung tham gia trwedc khi gia nhap Tap doan Trump.
Goldman muén mua mat tda nha va 6ng san sang tra 15 triéu do la tit ca bang tién mat.
(Goldman la mét triéu pha, tré thanh mét trong nhirng nguoi gidu nhat nwdc My va éng rat
san tién mat). Goldman bat dau dam phan bang viéc héi ngwdi ban: “Ngai mudén ban toa nha
do véi gia bao nhiéu?” Bén kia tra loi: “15 triéu do la, thanh toan tit ca bang tién mat”.

Goldman vé bat nger day thang thét: “CAI GI?”

bay dung la mirc gia ma Goldman san sang chip thuan va ngwdi ban san sang dong v,
nhung 6ng da té ra vo cing phan no trong cach tra loi, téi mirc ma ngwoi ban phai dap lai:
“0, chiing toi c6 thé giam xuéng doi chit. 14 tridu db la tién mit dwoc khong?” Lan nay,
Goldman lai la 1&n ciing véi cai giong that thanh dy: “CAI Gi?! TAT CA TIEN MAT. NGAI BOI
TAT CA TIEN MAT U?”

Ngudi ban lai néi: “0, chiing ta cé thé thwong lwong dwoc ma”. Trong khi moi chuyén dién

ra, Goldman khong bao gi gay tay, cting khong néi nhiéu nhan gi dang ké. Nhirng tir 6ng
noi chi la: “CAI GI?!” - 4 1an khac nhau. Ngudi ban nghi rang, Soldman qué buc bdi, rang mitc
gia cua ho qué phi ly va cudi cung Goldman da mua dwoc toa nha & gid 12 triéu do la. Tat ca

nhitng gi 6ng noi chi la mot tir: “CAI GI?1”,

Ban phai hiéu rang la mot luat sw tré lam viéc cho Sol Goldman, tdi da chac chan chop ngay
lay |&i phét gia ban d4u ctia ngwoi ban. Nhwng thay vi thé, Goldman d& dam phan dé c6
dwoc mot hoan mie c6 loi. Ong khdng bao gier noi: “Toi chi ¢ thé tra 12 triéu do la”. TAt ca
nhitng gi 6ng noi la “CAI GI”, “CAI GI”, “CAI GI” va“CAl GI”.

Nhitng diéu nén lam va khdng nén lam dé dam phan thanh céng
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Céc nguyén tic va ky nang dam phan ma toi da néi & trén la rat hiéu qua, nhung khong phai
tat ca déu co tac dung véi ban. Ap dung phong cach dam phan ctia chinh ban la rat quan
trong. Mai ngwdi c6 mat ca tinh va phong cach dam phan riéng. Néu ban ¢d tinh bt chwéc
bat ctr ai, moi nguwdi s& 6 cdm giac rang ban dang che d4u sw that ban la ai va la ngudi nhw
thé& nao. Diéu nay dan t&i viéc ho nhanh chéng tir bé dam phan vi cam thay rang ban khong

dang tin cay.

e Khdng nén ndi vé nhirng diém yéu ctia ban vao bit c 1Gc nao hay truedc mat bat
ky ai. Phai chic la moi ngudi & phia ban gitr kin chuyén. Nhiéu thuwong vu d6 bé

chi vi nhitng ngwoi khong tham gia dam phan nhwng khong biét kin miéng.

e Dirng tin vao nhitng don “6 hoa mu”. Thwong thwong, trong cac cudc dam phan
bat dong san, d6i phwong sé ndi véi ban: “Hay dé y xem, néu ngai khdbng muén
vu nay, toi con hai ddi tac nira sdn sang tham gia”. Hay la: “T6i vira nhan dwoc
mot loi chao gid hoi hon ctia ngai”. Khoéng nén tin vao nhirng phat biéu kiéu nay.
Néu dé 1a sw that, doi phwong da khong lam an véi ban ma di dam phan véi déi

tac c6 loi hon roi.

e Dirng qué tin vao nhitng gia dinh ctia ban. Néu khéi dau ban cho rang tat ca gia
thiét ctia ban déu sai thi ban sé khdng bao gid bi that vong. Trai lai, ban sé rat

hai 1ong néu phat hién ra diéu do la dung.

e Khong nén gia dinh rang phia d6i phwong biét nhirng gi ban da biét. Tim hiéu
xem ho biét gi trong suét qua trinh dam phan.

e Chap nhan ngay mot lod dé nghi la diéu dai dot. Hay biét kién nhan. Hay nhé
rang d6i phwong mudn cd cam giac hai long sau khi dam phéan. Néu dat duoc

moi thi qua dé dang, ho s& nghi ngd rang cé 18 ho da hé trén ban dam phan.

e Can to6 rathiéu quyét doan trong viéc kéo dai thoi gian dam phan. (Hay nhé “tao
ra sy dau tw thoi gian” cho ddi phwong la rat hivu ich dé dat téi mot thoa thuan

viray.)

e Khong nén dam phan qua nhanh. Trong dam phan nhanh, mot bén thwdng dé co

cam giac la minh bi thua thiét. Trir khi ban chic chan c6 ki nang vuot troi hon
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va c6 su chuin bi kj cang hon. Chi ¢6 chuin bi t6t va that gioi hon ddi tha mai

chién thiang dwoc trong cac cudc dam phan nhanh.

e Khong nén str dung tat cad nhirng loi thé ma ban ¢6. Luén mé rong cira cho
nhitng giao dich trong twong lai. Viéc thiét 1ap maoi quan hé dai lau la diéu rat

guan trong.

e Dirng quén rang khong bao gi¢r cd mot mikc gia thich hop cho mat tai san khong

viray.
Theoi gian chin mu6i cho dam phan

bam phéan gidng nhw mot cudc dua ngua, bi quyét gianh chién thing nam & ché phai biét
chay that thong minh. Trwéc khi tham gia bat ky cuéc dam phan nao, phai nghi t&i nhirng

phién hop trong yéu véi déi tac vao khoang “thai gian chin muoi nhat” cia ban. Vi dy, trong

l4n gap dau tién, ban sé khong biét hay biét rat it vé doi tha va két qua ctia dam phan sé nhw
thé nao. Hay st dung nhirng chir cai sau P.0.S.T dé xac dinh khoang thai gian thich hgp nhat

v&i ban.

e P-Person: P& chi ngudi tham gia dam phan. Tim hiéu xem ho la ai va chirc nang
caa ho la gi. birng bao gior d@am phan véi nhivng ngwdi ma ban khéng thé xac
dinh dwoc ho la ai. Tim hiéu vai trd cia ho nhw thé nao trong giao dich. Hay xem

ai la ngudi ra quyét dinh cudi cing vé moi van dé dwoc thao luan.

e 0-Objective: Chi muc dich ma ban muén dat dwoc & 1An gdp nay. Hay chi ra diéu
nay trwédc bat cie phién hop nao. Muc tiéu phai dwoc danh gia sau cuéc gap mai
tré nén hiru ich. Néu ban tin rang: muc tiéu ciia ban trong lan gap dau tién la
nham di té¢i mot théa thuan cudi cling thi cé 18 ban da xac dinh nham. Mot muc
tiéu t6t hon va cu thé hon cé thé la “Thir xem c6 thé lam &n vé&i d6i tac nay hay

khong”. D6 1a muc tiéu ro rang, dé danh gia.

e S-Strategy: Chi chién lwoc ma ban dy dinh st dung trong dam phan. bay c6 thé
la dé xuit ké hoach hay hwéng tiép can tong quat ma ban dinh ap dung. Trong
chién lwgc cling phai chi ra, ai sé noi vé chu dé nao, ai sé tra loi nhirng cau hoi

bat ngo do doi phwong dwa ra trong dam phan; ai sé ghi chép lai n6i dung cua
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nhirng van dé dwoc thao luan va két qua caa cudc trao déi dé.

e T-Tactics: Twong trung cho chién thuit dwgc str dung. Pay la danh muc phu
nham b sung cho chién lwgc. D6 1a nhirng chi tiét co ban trong qué trinh thuc
hién ké hoach. Vi du, ban cé thé néi: “chiing ta sé ap dung chinh sach Nhu-Cwong
két hop. Sam, tdi mudn anh vao vai nguwoi kho tinh, khong thé lay chuyén. Toi sé
t6 ra dé tinh hon va déng vai tro nhw mot trung gian”. Viéc sap xé&p kich ban
cuéc dam phan nhw thé nao la tuy thudc vao ban nhwng dirng voi dam phan khi
chwa 1én ké hoach ban dinh lam nhitng gi va n6i nhw thé nao. Tuy nhién, chién
thuat sé khac di néu nhw ban dinh phét trién mot maoi quan hé lau dai chir khong

phai chi trong thi gian ngan. Quan hé 1au dai can chd trong vun dap vaxay

dung. Ban c6 thé hoi cong kich hon mét chit trong nhirng cuéc dam phan thudc

vé quan hé ngan han.
Téng két sau dam phan

Viéc tdng két danh gia ngay sau mdi cudc dam phan la diéu vo ciing quan trong. Pay la diéu

that su can lam! Trong buéi tong két, ¢6 thé dwa ra va tra i nhirng cau héi sau:
e Da dat dwoc muc tiéu dé ra chwa? Néu chuwa thi tai sao?
e Diéugilatotvakhodngtottrongquatrinh dam phan?
e Thay déi gi can phai dwoc wu tién hang dau?

e Lan téi sé nhu thé nao? Pa lén dugec lich trinh chwa? Nhirng nhiém vu da phan

cong da dwoc trién khai chwa? Néu chwa thi ai sé phai thuc hién va vao khi nao?

Sau khi da tra loi tAt ca nhirng cau héi nay, ghi chép va lwu gitr tai liéu, tranh nham lan va dé

co6 thé dé dang tham khao khi can.
bam phan qua dién thoai

bién thoai la mét phan ctia moi cuéc dam phan, nhwng dam phan qua dién thoai ciing ¢
nhirng diém lgi va bat lgi riéng ctia nd. Loi ich chinh la tiét kiém dwoc thoi gian. Pam phan

qua dién thoai c6 thé dé dang tién hanh vao mat khoang thai gian cu thé pha hop véi cac
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bén. bam phan qua dién thoai rat thuan tién va nhit la véi sy phat trién ciia mang dién

thoai di dong nhw hién nay c6 thé thuc hién cudc goi tir bat cir dau. Nhirng cuéc goi hoi nghi

ciing rat tién dé két noi nhiéu bén quan tam tham gia du ho dang & bat ctir dau. Mac du c6

nhirng wu diém nhw trén nhwng rd rang dién thoai cling c6 nhirng bat cip riéng cua no.

Nhitng bi quyét dam phan qua dién thoai ban nén biét :

Mot bén thuwong dé quén mot dieu khoan trong cudc dam phan dién thoai vi ca
hai bén déu cé xu hwdng it chuin bi cho kiéu dam phan nay. biéu duy nhat phai

tinh xem la van dé bi 1ang quén ay quan trong nhw thé nao.

Ban khong c6 co hdi thiy nhirng ngdn ngit ctr chi va biéu hién trén nét mat cta

déi tac. biéu nay c6 thé rat quan trong, dic biét & giai doan dau dam phan.

Bén nhan cudc goi thwong khong dwoc chuan bi, trir khi cudc goi dwgc 1€n lich
trudc, va da cé nhirng hiéu biét nhat dinh vé ndi dung dwa ra trao doi. Ban

khong nén bao gi¢ cling & thé bi dong.

Sw chen ngang la rat nguy hiém. Bt c thi gi ¢t ngang mach suy nghi c6 thé

dan téi mot tham hoa.

Trong khi dam phan qua dién thoai, ban sé khdng bao gio biét dwoc ai dang
cung nghe va tai sao ho lai lam nhw viy. Ngay ca khi ban héi: “Con c6 ai & dau

day nira khéng?” thi ciling kh6 ma cé dwoc cau tra loi trung thuec.

Trong cudc goi, ban khéng thé biét dwgc d6i phwong dang tham khao nhirng tai
liéu nao. Ho c6 thé ndi: “Tdi c6 s6 liéu cho thay ngai dang dinh gid toa nha dy &
mtC qua cao”. Liic d6 thi ban khdng thé bat bé lai dwoc nhirng gi ma ban khéng

nhin thay.

Trong dam phéan dién thoai, cac bén luén cé xu hwéng dat dwoc mot thoa thuan
nao dé. Ngay truéc khi gac may, ho muén cam thay dé dat dwoc diéu gi do,

thwong la théng nhit dwoc mot hay nhiéu diém.

Chia khda dan dén thanh cong trong dam phan dién thoai la hoc cach 1ang nghe! Khi ban tra

l&i mot cudce goi, chi can hoi déi tac: “Muc dich cua cudc goi nay la gi?”. Sau dé hay thw gian

va chi can lang nghe can than. Néu ban khéng néi, phia bén kia chic chin sé phai néi. Luén
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¢6 nhirng khoang im lang ma ca hai bén déu khéng muén. Sau khi da I&ng nghe va c6 dwoc

nhitrng thong tin can thiét, néi véi phia goi rang ban sé goi lai cho ho. Piéu nay cho phép ban

c6 khoang thoi gian can thiét dé dé xuat mét cau tra loi thich hop.

Khi goi lai, hdy chon noi yén tinh va vao khoang thai gian phu hop dé han ché sw chen
ngang. Nén chuin bi sdn sang tat ca nhirng tai liéu can thiét trwdc khi dam phan bang dién
thoai. Nhirng cong cu htru ich c6 thé la mét nghi trinh, hay mét chiéc may tinh phong khi
can thiét. Hay ghi chép can than noi dung cua cudc trao doi vao so6 cta ban. Khi két thic
cudc goi, xép no vao file thich hop. bay la mot théi quen t6t dé con déi chiéu lai ndi dung

cua cudc hdi thoai va nhirng thoéa thuan dat dwgc thong qua thw, fax hay email sau do.
Bién nhitng phut bé tic, han dinh va tri hoén thanh loi thé ciia ban
Khi bé tic

Khi ¢4 hai bén déu 1am vao tinh trang bé tic, hdy tw hoi ban than ban xem, bé tic trong van
dé nay va vao luc nhu thé nay c6 thich hop hay khong. Tinh trang bé tic la két qua caa
nhitng ép budc don 1én nha dam phan béi mot nguoi tir chinh phia ho. Néu nghi rang ban
da bé tic va dinh lwa chon giai phap tir bd dam phan thi hdy bay té that nhe nhang. Ban hay
cuoi twoi khi bwdce ra cira va néi nhirng cau dai loai nhw: “T6i thwc sy rdt muén mua manh
dit do6 cia ngai nhwng mirc gia dy qua la khong thuc té chit nao”. Ludn danh mét chut dé

“gitr thé dién”. (Vi du, cé thé néi: “Toi sé xem xét lai van dé nay”).

Né&u mot bén té ra khong ban long véi tinh trang bé tic, rd rang la ho dang cé loi. Tinh trang
bé tdc khong ddng nhat véi viéc cham dirt dam phan hay that bai nhw nhiéu ngwdi van nghi.
Trong nhiéu treong hop, ban sé khién déi phwong phai nhwong bo néu cudc dam phan bi

bé& tic & mot van dé nao do.

Céc cong ty lén thwong rat sg bé tic vi ho coi né nhw mot that bai. Nhwng nhitng nha dam
phan bat dong san khon ngoan biét rang bé tac khdng phai mot that bai va hoan toan cé thé

bi pha v&. bay sé la loi thé ctia ban khi dam phan véi nhivng cong ty 1on.

Trong nhiéu trudng hop, ban nén lac quan véi sw bé tic trong dam phan vi né thuc su thé
hién quyét tdm cua ban véi ddi tac. Mot sw bé tic cling c6 thé kiém nghiém dwoc quyét tam

cia bén kia. Néu nhu ho néi: “Pé la diéu ching téi khdng thé chap nhan va budc phai tir bo”,
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hay xem ho c6 di that khong hay van & lai. Thwong thwdng, néu ban xem dé6 nhw mot loi hi
doa thi d6i phwong sé phai xem xét lai va chap nhan dé nghi cia ban hodc dwa ra mot
phuwong an thay thé. Nén gianh cho ho mét con dworng c6 thé quay lai ban dam phan dé thoa
thuan lai ma khong bi mat mat. Néu phia bén kia chap nhan bé tic, chirng té cho ban va phia
ban biét rang d6 1a chdng cudi cua con dudng”, tuy nhién dé chi la chidng cudi ctia van dé dé

théi, chir khdng phai két thic ca mot thwong vu.
Pha v tinh trang bé tac

Céach don gian dé pha v tinh trang bé tic la thay déi van dé gay bé tic va chuyén nod sang
mot linh vuc khac. C6 thé van dé dé chwa dwoc giai quyét nhwng néu dat dwoc thoa thuan
vé nhirng van dé khac thi c6 thé cai thién tinh hinh, thay déi tam trang va xem xét lai van dé

gay bé tic trong bau khong khi thoai méi hon.

Mot cach khac la dam phan “ngoai 16", mé ra giai phap méi thdng qua mot nguwoi khac, co
thé & mot cap thip hon trong cong ty d6i phwong. Hodc ban c6 thé tham khao y kién tir mét

trung gian thi ba dwoc ca hai bén ton trong.

Né&u mudn pha v bé tic bang viéc tiép tuc trao ddi thing vao van dé, t&t nhat ban nén kién

quyét dat dwoc mot nhwong bo téi thiéu trong linh vuc d6 dé gitr uy tin.
Bién nhirng han dinh thanh lgi thé ctia ban

Hau hét moi ngudi déu ¢ gang giai quyét nhirng van dé chinh yéu vao phat chét. Mot
chuyén gia uy tin trong linh vec dam phén da tién hanh mot thir nghiém tha vi. Ong tap hop
100 nha dam phan thudc nhiéu cap do6 chuyén mén khac nhau tham gia vao mot cudéc dam
phan gid dinh. Nhitng ngwdi tham gia dwoc chia thanh hai nhom doi 1ap trong tinh huong

twdng twong sau. Mot cdng ty dwoc pham Ién phat trién mot loai thuéc ma ho da cong bo cé

nhitrng tac dung phu nhw gy cdm giac chéng mat hay nhirc dau, ho ciing biét rang loai thudc

nay cé thé gay mu mat hay giam thi lwc nghiém trong.

Nguwoi tiéu dung kién cong ty vi nhitng thwong ton nghiém trong ma ho phai chiu. Nhirng
nha dam phéan dwoc chia thanh hai nhém, mét ngwoi dai dién cho cong ty dwoc va nguoi
khac dai dién bénh nhan. Ho phai dat dwgc mot thoa thuan trong vong 60 phut néu khéng

sé tuyén b tinh trang bé tic va dirng dam phan. Cir 10 phut, chudng sé& rung va cé thong
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bao vé thoi gian con lai. Trong 10 phdt cudi, cie mdi phut chudng lai reo va thong bao lai
nhac. Cudc thir nghiém da két thic véi két qua la 90% théa thuan duoc ky két vao 5 phat
cudi. Bai hoc rit ra cho cac nha dam phan bat dong san la “Tién hanh dam phan thuc sy

vao phat chét!”

Han dinh té nhat ma ban phai d6i mat la han dinh anh hwéng téi phia ban. Khi thoi han
dang t&i gan, phia bén kia sé linh hoat hon con ban budc phai dat dwgc thoa thuan, du véi

nhitng diéu khoan bit lgi.

Can phai biét dwgc han dinh nao la thyc té va han dinh nao chi la twéng twgng. Néu mot bén
Nnai: “Toi phai c6 dwoc cau tra [ cia ngai vao thi sau nay” thi hdy néi véi ho ban can kiém
tra moi thir va khéng thé tra loi téi thir tw tuén sau. Néu ho néi “dwoc roi”, c6 nghia la dé chi
lamot han dinh ¢6 tinh hu doa. Néu ho giai thich théa dang tai sao thir sau phai la han chot
thi dé l1a han dinh thuc su.

Tri hodn

Thuec té la moi giao dich déu rat vong vo trir khi cé mot Iy do bat budc phai hoan thanh. Néu
ban mudn ddy nhanh moi chuyén, hay kiém soat van dé bang cach dit ra mot khung thoi

gian thich hgp va cam két thuc hién ding theo nhirng gi da dinh. Néu ban gianh thoi gian dé
diéu phai lich trinh cta tat ca nhitng ngudi tham gia, ban c6 thé tranh dwoc nhirng tri hoan

dot ngot.

C6 gang thiét 1ap cang nhiéu “nhém lam viéc song hanh” cang tét, nghia la nhiéu ngwoi cling

tham gia vao cac phan khac nhau cda vu giao dich trong cung mét lac. Néu trong trueong

hop phia doi tac cling c6 nhiéu ngwoi cung thuc hién thwong vu (vi du: nha moi gidi, luat

sw...) nghia la sé tang lwgng thoi gian dwoc dau tw cua ho.
Mot sé chién thuat va cach wng phé khac

Ch&p nhan hay tir bo. Phat biéu nay dwoc coi la dwa ra tdi hau thu véi déi tac; ho c6 thé xem
dé la loi xdc pham nghiém trong. D€ tranh tac dong nghich cé thé dung nhirng phwong an
nhe nhang hon, nhw néi rang: “T6i con nhan dwoc nhirng chao gia khac” hay “bay la mot
toa nha twong tw nhung & mirc gia thip hon cta ngai”. Hay ¢6 gang danh mot cira dé con

quay lai va gitr thé dién cho chinh ban. Piéu duy nhit ma phwong an chap nhan hay tir b6
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mang lai la rit ngan quang thoi gian dam phan va thé hién quyét tam cda bén dwa ra. Phan
rng cho tinh hudng nay la thay dgi thong sé caa cudc thao luan. C6 gang tim nhirng linh vuc

can dwoc thao luan ky cang hon dé c6 thé giam bét ap lyc cta téi hau thuw.
Ngai han la c6 thé lam diéu d6 t6t hon thé. (Pugc xem la yéu td quyét dinh.)

Néu ban néi néi véi ddi phwong: “Ngai han c6 thé lam diéu do t6t hon thé” thi phan &ng
thwong thiy cia ho sé la stra ddi theo hwéng cia ban. Nhwng néu ban lai néi thé mot lan
nira, ho c6 thé di xa hon. Can lvu y, ban khong bao gior dwoc chi ra rang ban sé chip nhan
nhirng thay déi cia ho. Ban chi muén xem con giai phap nao tét hon thé khéng. Phan rng
trong treong hop nay rat don gian, chi can noéi “To6i dd dwa ra mot dé nghi hop ly, vi thé

khong c6 ly do gi d€ lam n6 tét hon cho ngai ca”.

Thay d6i nhip dd. Chién thuat nay lién quan t&i viéc thay déi bau khdng khi hop tac tré nén
tiéu cuc; hay la nguwoc lai. bay cé thé la chién thuat rat hiéu qua néu ban kién quyét theo
duoi viéc thuc hién giao dich va e ngai phia d6i phwong dang muén buéng xudi. Néu déi
phwong thay déi khong khi dam phan theo chiéu hwéng xau, phan &ng ctia ban cé thé la
quay lai v&i nhirng khang dinh truéc dé va tung ra “6 hod mu”. Vi du, ban cé thé néi: “Rét
cudc ching ta da téi day va tdi nghi ngai thuc sw muén tién hanh vu giao dich nay phai

khong? Néu khong, toi ciing da cé mot khoanh dit khac ma toéi dang dinh mua”.

5. NET PAC TRUNG TRONG TRUMP

Sang tao nét dic trng, sw quyén rii va uy tin dé c6 dwoc gia cao hon so vai gia thi trueong

cho bit dong san cta ban

NHU'NG BIEM THEN CHOT:
e Hay tao ra sw khac biét, nét diac trueng cho bat dong san ctiaban
e Hay mang dén cho khach hang chit lwong tot nhat
e Tim hiéu phong cach séng cua khach mua va khach thué

e N3m bit duoc céi gi khach hang sé san sang bé tién ra va cai gikhong
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Khi d4u tw vao linh vuc bat dong san, diéu ma Trump quan tdm dén dé 1a phai ludn tao ra
dwoc sw hoan hdo vé mat chit lwong, uy tin, sw tinh té, ti mi trong céc chi tiét va vé dep cho
bat ctr cong trinh nao ma 6ng xay dwng hodéc cai tao lai. Nhirng tiéu chi dé tao nén cong
trinh ly twdng nhw vay da ly giai tai sao nam 2003, Trump da xay dwng 9 trong tong sé 10
khu chung cw dwgc ban véi gia cao nhat & thanh pho New York. Véi nhivng diém déc trung
nhuw hién nay - diéu ma trong gi¢i kinh doanh goi la “nét dic trung Trump”, cac cdng trinh
cua Trump duwgc danh gia cao hon hin khi so sanh véi cac cong trinh khac vé vi tri va quy
mo. N&u ban mudn khach hang san sang tra gia cao hon cho bat déng san cia minh, ban
phai dua ra duwoc nhirng nét ddc déo, dic sac dé co thé thu hit khach mua hoic khach di
thué. Thap Trump trén Dai 16 s6 5 1a mot vi du tiéu biéu minh chirng cho viéc nhirng nét doc
dao trong kién tric cua cong trinh c6 thé lam tang gia tri bat dong san Ién nhiéu lan. Thong
qua viéc nghién ctru, phan tich vi du sau day, ban sé hoc dwoc nhitng kj nang ma Trump da
st dung dé khi ban hay cho thué bat ky cong trinh nao, 6ng luén cé dwoc gia thanh cao nhat
trén thi trwong. Toi sé chi cho ban cach 4p dung nhirng ki nang nay vao céng viéc dau tw

bat dong san nhwng v&i quy mé nho ctaban.

XEM XET Vi DU BIEN HINH
Thép Trump trén Pai 16 s6 5

Ban hady twéng twong minh dang di bo trén motkhu phé sangtrong nhitbailo s6 5 ¢ gitra
Manhatan. Khi ban di t&i Phé s6 56, ban cam thiy choang ngop béi tdanhacao chot vot,
hién dai va noi bat véi mit tién la nhirng tAm kinh mau den doc ddo. Khi ngwéc nhin
Ién, ban tréng thiy lum cay gém 16 cay dwoc trong trén sau tang cia mai hién, cao 50 feet
so véiviahe. Khibwéc vao toathap cao 68 tang nay, ban sé bi l6i cuon bé&i nhirng ta bay
hang ctiacéac cirahang ban 1é nditiéng. Ban sé ngac nhién trwdc san nha dwoc lau chui sach
béng va san nha dwgc ghép bang nhitng miéng da cAm thach mot cach tinh xao nay, né
sé dwa ban dén khéng gianrong léncé hang cay docl6i dicuatiénsanh vasé kétthic &
tang thit 7. O phiaxaxactatang thir 7 lathac nwéc cao khoang 100 foot dwa vao bic
tworng cAm thach mabic twong nay dwoc nhirng clraso ln nhiéu canh phiatrén phan
xudng chiéu sang moi thir phia dwéi. Phia thdp hon la hai nhahang rat dep mat, mot nha
hang phuc vu tiéc dirng trong trang nh4, lich thiép vanhahang con lai ciing hap dan khong
kém véinhirng chiéc khan trai ban mau trang cling véinghé thuat trang tritao nha. Ca hai

nhahang déu phucvu nhitng mén an tuyét voi do nguoi dau bép taihoa dam nhiém. Ban
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c6 thé thay bao quanh d6 dac lanhirng birc twdrng cé vién cam thach dwoc két hop tai tinh
vabanciing nénchay dénkhonggian phiatrong.Ban cé thétrong thiy nhirng dé dac lam
bang dong thau dwoc danh bong can than ki cang & khap moi noi. O phia bén trai I8i vao
chinhlathang may c6 ctralam bang dong thau. Khi ban buwéc vao thang may, métnhan
vién an ninh mac trang phuc lich sw sé héi ban can gap ai. Néu ngwdi maban muén gap
dongy thi ban mé&i dwoc phép bwéc vao thang may co gwong vathang may véi téc do cao

nay sé nhanh chéng dwa banté&itangmabanmuén.

bay la nhirng 4n twgng ma moi ngwoi da trai qua khi dén tién sanh va khu vuc van phong
cia Thap Trump lan dau tién. Thap Trump d& lam moi nguwoi sitng so, kinh ngac va diéu dé
chirng t6 rang Trump la bac thay trong viéc thiét ké toa nha c6 thé gay an twgng manh cho

moi nguoi. Khu vee danh cho cac ho gia dinh & trong tda nha la mét thé gigi riéng. Khu vuc

nay c6 I6i vao riéng trén Phé s6 56 véi ngudi gac cira va dich vu van chuyén khuan vac sé co
mat su6t ngay dém. Nhan vién 1 tan sé mic dong phuc ngdi & quay & tan va ho ¢ nhiém vu
nhan dién ngudi dan song trong tda nha va kiém tra tit ca nhirng khach viéng tham. Sau khi
nhan vién |& tan kiém tra xong, khéach sé& dugc phép budc vao mot trong nhirng chiéc thang
may sach bong va nhan vién diéu hanh thang may trong bd dong phuc sé héi khach cin dén

tang nao va sé nhan nat dwa khach Ién ting dé.

Tam nhin cang dep thi gid thanh cho cin ho d6 cang tang. Trump thiét ké toa nha dé khu
vuc danh cho cac ho gia dinh & trong tdéa Thap Trump (véi nhiéu khu chung cw sang trong)
sé bat dau tir ting thir 28 dén ddy phong & trén mai bang ting 68. TAm nhin ciing duoc ting
Ién bang cach nang do cao cta tran, Iap dit nhirng ctra s6 ¢é kich c¢& lén va tan dung mat
tién géc canh dé thiét ké nhirng ctra s6 c6 goc da chiéu quay vé nhiéu hwéng. Nho c6 thém
cau lac b strc khde, phong tap thé hinh va nhirng tién nghi sang trong khac ma Thap Trump
da co dwoc gia ban hay cho thué cao nhat trén moi foot vuong trong thanh phs New York tai
thoi diém toa thap nay dwoc hoan thanh. Bay gio, ban da cé khai niém vé Thap Trump,
ching ta hdy cung xem Trump d& phat trién y twéng ctia minh nhw thé nao va bat dong san

nay da dem lai nhirng gi cho 6ng.

Trwéc khi Thap Trump dwgc xay dwng, cdng trinh nay thuéc quyén sé hiru cia cong ty me
Bonwit Teller véi hang loat cac ctra hang tong hop. Toa nha nay xét vé mat nghé thuat trang

tri thi giong nhw hinh qua bong va sé dwgc sir dung hiru ich trong thoi gian dai. Mac du gia
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mua dia diém nay rat cao nhung Trump tin twdng rang véi vi tri nam & Pai 16 s6 5, gitra
Manhatan - la vi tri danh tiéng nhit trong toan thanh pho New York, sé dem lai mét nguon
lgi nhuan to [&n néu biét khai thac hét tiém niang cia né. Trump tin twéng rang tang trét
cda toa nha méi nay va 3 ting trén né co thé cho thué vai gia rat cao (hon 500 d6 la mot
feet vubng) tir nhirng nha thwong nhan budn ban 1é, nhirng ngwdi mong muon bién bai 16
s6 5 nay thanh khu vue kinh doanh buén ban sam uat. Ong ciing tin twdng rang nhirtng tang
cao v&i tim nhin dep sé la noi ly twdng cho khu chung cw sang trong va 6ng cé thé ban
chiing véi gia cao. Tuy nhién, cling can phai cé nhirng y twéng sang tao dé c6 thé thu dwoc

loi ich cao nhat tir viéc str dung va viéc dau tw kinh doanh. Trump quyét dinh sirdung

nhitng tAng gitra nay la noi danh cho van phong va 6ng ciing nhan thay rang can phai tién
hanh céc bién phap marketing sang tao dé nhiéu nguwoi dén thué. Nhw vay, véi y tudng vé
kiéu thiét ké ba chirc ning riéng cia Trump, toa nha cé nhiéu tinh nang str dung da dwoc ra

doi. Vao cudi nhirng nam 1970, viéc phat trién loai hinh xay dwng nay la diéu rat hiém.

Mot trong nhirng bai hoc danh cho cac nha dau tw nho la hdy tim moi cach c6 thé khién bat
ddéng san cua minh cé dwoc nhiéu chirc ndng str dung, diéu nay sé giap ho kiém dworc loi
nhuan. Néu ban cé thé tim ra cach thirc sir dung méi cho bat déng san ma cach thirc nay
chwa ai str dung bao gic, thi mot dong lgi nhuan méi sé dén va ban sé c6 co hdi gia tang loi
nhuan 1én dang ké khi dem ban hodc dem dau tw. Vi du, néu ban cé cho thué trong thanh
phd, ban c6 thé thu thém phi cia nhirng cw dan séng trong khu vuec 1an can cho viéc dau xe
cua ho trén cac phé cit ngang dudng phd chinh. Hoac ban ¢é thé thu thém phi khi ban cung
cap dich vu phu nhw dich vu Internet hoic dich vu giit la quan 4o cho khach thué. Chién
lwoc nay gilp ban thu dwoc nhiéu lgi nhuan tir bat dong san theo nhiéu hinh thirc khac
nhau, chir khéng don thuan chi mét hinh thirc (nhw cho thué). Va viéc nay ciing gitp cho

ban d& gap rui ro hon va do vay sé gia tang lgi nhuan.

Cong trinh v&i nhiéu tinh nang st dung nay dac biét phat huy hiéu qua trong Thap Trump.
Tuy nhién, trweéc khi Trump tién hanh xay dwng Thap Trump, éng ciing phai giai quyét mot
s6 van dé lién quan dén cong trinh nay. Van dé chinh la cong trinh khong chi xay dung trén
mot 16 dat, ma con nam trén 16 dat di thué co dién tich rong 25 foot va dai 100 foot & Phé s6
57 thudc quyén s& hiru cia Leonard Kandell, mét nha dau tw va kinh doanh bat dong san
l&0 luyén va c6 dau éc. Biét rang thanh cong chu yé&u dua trén quy mo caa téa nha, Trump

d& c6 gang mua 16 dit d6 nhung Kandell da tir chdi ban véi bat ci gia nao. bigu khién
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Trump thich tha khi mua 16 dit cua Kandell 1a vi quyén s& hiru dat, viéc nay dong nghia véi
viéc 6ng c6 quyén xay mot toa nha Ién hon. Té6i gitp Donald nhén rd vé luit chia vung, cho
phép mot ngudi str dung c6 quyén ban hoic chuyén nhwong quyén st dung bat dong san
ma minh chwa st dung dén cho nguwoi sir dung ké bén. Toi noi véi 6ng ta: “Néu bang cach
nao dé ma t6i cé dwgc quyén stir dung ctia Kandell thi 6ng khéng can phai s& hiru mot bat

ddéng san nao cua 6ng ay”. Do Tiffany s& hitu bit dong san ké bén & goc cia Pai 16 s6 5va

Phé s6 57 ma Tiffany déu da c6 quyén st dung nén Trump noi: “Tiffany cling c6 quyén st
dung nén tdi sé mua quyén st dung nay”. Ong da tién dén dam phan véi ddi tac Tiffany dé

mua quyén st dung trén.

Trong budi gap mat véi Walter Hoving, Giam ddc c4p cao cda Tiffany, Trump dd nhan thay
rang Tiffany c6 quyén mua khu dat cua Kandell véi ding gia thi treong. Viéc Tiffany mua
quyen str dung khu dt caa Kandell lIa khong chac chan nhung Trump cho rang day c6 thé la
co hdi d€ Trump hop tac véi Kandell. Trump ciing chac chan rang sé tién ma éng phai tra dé
c6 dwoc quyén st dung dit cua Tiffany sé cling bao gom ca quyén st dung trén manh dat
ctia Kandell. Khi d& cam trén tay quyén st dung cua Tiffany, Trump dén gap va néi véi
Kandell: “Téi dang c6 y dinh dung quyén str dung cta Tiffany dé€ mua manh dit ctia 6ng”.
Kandell khéng té ra nao ning truéc nhirng I hiam doa nay, ngwoc lai 6ng noi: “Ong sé phai
xin t6i dé c6 thé stir dung quyén nay va toi sé chién dau véi dng tirng tic dat mot. Va tré ngai
nay sé khién ké hoach xay dwng ctia 6ng khéng thé thuc hién dwgc. Néu cudi cung, 6ng
gianh chién thang thi chiing ta sé thao luan vé gia thi trudng hop ly cho manh dat cia toi”.
biéu nay da tao ra mot tran chién kinh dién gitra mot bén la lwc lwong chién ddu khéng ngoi
nghi véi mot bén la hang phong tha kién ¢d. Trump van ton trong y chi sin sang chién diu
cua Kandell mic du Kandell biét rang 6ng sé mat manh dat cia minh cho dui dng c6 thé ban
dwoc vai gia cao. Trump ciing biét rang Kandell néi tiéng la nha kinh doanh citng ran nhwng
dong thoi ciing la nguoi choi dep. Thay dwoc su can thiét trong viéc xay dwng moi quan hé
dwa trén su ton trong Ian nhau, Trump da goi dién cho Kandell va néi: “Len, chiing ta khéng
biét nhau nhwng vi lgi ich déi bén, chiing ta nén nghi cach thwong lwong. Ong mudn gi?”
Kandell tra loi: “Donald, mac du téi biét 6ng sé tra toi rat nhiéu tién cho théa thuan nay
nhung tdi van mudn s& hivu manh dat & Phd s6 57 va ching ta cé thé thoéa thuan cho thué
dat dai han vai gia ca hop ly va diéu nay sé gilp t6i cé thé chu cap day dua cho con chau toi

va 6ng sé cé nhirng thir cin thiét dé xay dwng tdéa nha ciaminh”.
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Tin twdng vao kha nang minh cé thé thiét 1ap dwoc méi quan hé kinh doanh tét, Trump da
mMai toi cung an trwa véi 6ng va Kandell tai Cau lac bd Trwong dai hoc - noi ma Kandell 1a

mot thanh vién. Trump néi véi Kandell: “Mac du téi thwe sw muén mua manh dat caa 6ng

nhwng tbi sé dé€ cho 6ng va George 1ap ra hop dong cho thué ma véi hgp dong nay éng sé co
thé chu cip day du cho gia dinh minh déng thoi ciing dem lai sy linh hoat cho t6i trong qua
trinh x@y dwng toa nha”. Kandell n6i “Cam on, Donald, t6i danh gia cao sw hop tac ctia 6ng”.
Trwéece khi di, Trump kéo téi vé mot phia va néi “T6i dd lam mém long Len nhwng t6i can
thué cang sm cang té6t; tdi khéng can phai mua manh dat ctia Kandell. Téi chi caAn mét hop
dong cho thué”. Khi tdi quay tr¢ lai, Len Kandell néi: “George, trueéc khi ching ta thao luan
vé nhirng diéu khoan trong hop ddng cho thué méi, tdi muén 6ng biét rang t6i dong y mot
hop dong cho thué. Néu t6i khong dong y, Donald sé mua manh dat caa téi véi gia cao,
nhwng tbi sé phai nép rat nhiéu khoan thué va t6i thuc sw khdng biét c6 thé dau tw vao dau
tot hon khu Pho s6 57 va Dai 16 s6 5. Toi giao cho 6ng nhiém vu phac thao hop dong cho
thué va hgp dong nay phai dap tng dwoc nhitng nhu cau ctia Donald va phai cdng bang dsi
V@i toi. Toi rat ngac nhién vi khong ngo rang Kandell thye té lai la ngwdi dé dang tiép can
dén thé. Ong 4y tin twdng téi mic du biét toi 1a luat sw ctia Trump. Kandell néi: “Toi biét
ong, tat ca cac luat sw déu nhw nhau; 6ng sé phai mat hang thang troi dé 1ap ra hop dong
don gian nay. Vao do tudi nay, toi chdng con nhiéu thoi gian dw dau”. Toi néi: “Néu luat sw
ctia dng cung hop téc, toi sé 1ap hop dong xong trong vong hai tuan”. Ong néi: “T6i dadt cwoc
la 6ng khong thé lam dworc, téi danh cudc 2 dn 1”. Toi dong y va Kandell dit cwoc 2 dd la
con t6i 1 do la. Trong vong hai tuén, tdi chuin bi va hoan tat hgp dong cho thué dit dai han
véi Kandell va véi ban hgp dong nay Trump ¢6 quyén sit dung manh dit con Kandell ¢6
dwogc khoan thu nhip tir tién cho thué dat twong xirng véi gia tri cda quyén st dung dat.
Mot trong hai dong do la cia Kandell van & trén twong cda toi. Pong do la con lai toi dwa
cho Trump vi véi thién chi hgp tac, 6ng da tao diéu kién gitp tdi thuan lgi trong qua trinh
dam phan véi Kandell. Ban hgp dong cho thué la buédc khéi dau cho méi quan hé hop tac
lau dai gitra Donald Trump va Leonard Kandell va dé 1a mot diéu vo cung quy gia trong cac
cudc thwong lwgng sau nay. Bai hoc danh cho cac nha dau tw nhé (d€ nhic lai mot y trong
Chuwong 1) 1a ban khéng nén danh gia thap gia tri cia cac maoi quan hé tot néu ban c6 y dinh
tré thanh nha dau tw bat dong san lau dai. Ca Kandell va Trump déu la nhitng nguoi khé

tinh trong quéa trinh dam phan nhwng ca hai 6ng déu hiéu diéu nay.
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Bay gi¢ Trump da c6 dwoc quyén st dung khdng gian 6ng can dé xay dwng toa nha cé do
cao twong xirng véi chi phi cao ma dng thué mat bang toa nha. Trump da cé y tuéng thiét ké
va stra chira rat sang tao va mang lai lgi nhuan ma cac nha dau tw khac can phai hoc tap.
Ong da nhwong bo véi thanh phd New York bang viéc dong y dé dwdng danh cho ngudi di
bé gitra Pai 16 s6 5 va bai 16 Madison thong qua sanh cia khu vuic thwong mai ctia Thap
Trump. Vi sw nhwong bo nay ma thanh phé New York da trao mot dic an co gia tri cho
Trump, dé la 6ng c6 thé st dung thém dién tich phia dwéi d€ ting tong s6 tAng trong nhirng
khu vuic dem lai lgi nhuin nhiéu nhat ctia tda nha hay tang sé cian hé sang trong & cac ting
trén. Nhwng Trump con biét cach ting loi nhuan bang viéc mé cac cira hang ban lé va
nhitng tu bay hang bén canh dwng danh cho nguwai di bo va bién khu vuc nay thanh noi
kiém dwoc nhiéu tién. Do s6 lwong ngwoi di b ngay cang tang, dwong danh riéng cho
nguoi di bo rong rdi cung véi nhirtng khu vee ngoéi & cac bac thiap hon lam cho khéng gian

chung & phia ngoai tda nha tré nén hap dan hon ddi véi nhirng ai di muasam.

Truwéec kia, thanh phd New York dé thdng qua mot dao luit vé viéc thwdng wu dai thué cho
nhirng ai c6 kha ndng phat trién nhirng khu dit chwa dwoc st dung triét dé tré thanh cac
khu chung cw. Viéc wu dai thué nay dwoc ap dung trong vong 10 nam va Trump da tin dung
co hdi nay dé xay dwng nhirng khu chung cw sang trong va diéu nay gitp 6ng cé thé dé dang
ban duoc nhirng can ho véi gia cao. Cac nha dau tw nhé nén hoc tap Trump trong viéc nam
bat thong tin vé nhitng wu déi caa chinh phu trong viéc phat trién hay cai tao khu dat. Doi
khi tan dung dwoc nhirng loi thé tir chinh sach wu dai thué hoic nhirng chinh sach wu dai

khéc sé giup anh c6 dwoc nhiéu lgi nhuin trong quéa trinh dau tw cia minh.

Y twdng vé mét tdoa nha chung cw cé nhiéu chirc ning st dung giéng nhw Trump da twdng
twong ra khong dwoc nhirng ngudi cho vay thé chap truyén théng - nhirng nguoi vén co
ban chat bao thu - chip nhan. Véi méi quan hé rong, Trump biét rang Cong ty Bao hiém
Nhan tho Equitable rit muén dau tw vao linh vuc kinh doanh ma trong dé ho phai c6 dwoc
mot chut it quyén sé hiru. T6i dam phan dé 1ap mot dw an lién doanh gitra Trump va
Equitable, trong d6 Equitable dong y dau tu s6 tién can thiét dé xay dung Thap Trump. Doi

lai, Equitable sé nhan lai toan bo sé tién ma ho da dau tw cong thém lai suit tir viéc ban

tirng khu chung cw. Do d6, Trump va Equitable mdi bén s& nhan dwoc 50% loi nhuan.
Nhung Equitable dd mac phai sai [Am trong qua trinh thwong lwong. Equitable c6 mat noi

quy la luat sw hay hang luat nao dai dién cho Trump hay Equitable trong qua trinh [ap ban
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dw an lién doanh sé khong dwoc phép tham gia tiép cong viéc kinh doanh. Khi téi néi véi
Trump vé diéu ky la nay, Trump noi: “George, néu 6ng khéng thé lam luit suw trong duw &n
nay thi téi sé huy boé viéc thwong lwong véi Equitable”. Mac du tdi thwe sy danh gia cao sw
chung thuy ctia Trump déi véi toi nhwng toi dap lai: “Donald, véi viéc hop tac cung
Equitable, 6ng cé thé thu hoi toan bo von dau tw ngay 14ap tic, dng cha dang can tién dé xay
dung d6 sao, va 6ng c6 thé hwéng 50% lgi nhuan, dirng bé qua co hdi t6t nay. Toi van sé la
luat sw cia 6ng trong nhirng du an tiép theo”. Khi ban hop dong véi Equitable dwoc ky két

xong, tdi nghi t6i khdng con lién quan gi dén Thap Trump nira. Nhwng to6i dd nham.

Sau khi t6i khdng con 1a luat sw ctia Trump trong Thap Trump nita, Leonard Kandell goi
dién cho tdi va noi: “George, tb6i muon éng la luit sw cta tbi va 6ng sé dirng ra giai quyét tat
ca cac van dé vé mit phap 1y cho t6i”. Téi dap: “Ong phai héi Donald xem liéu 6ng dy c6 chap
thuan khong” Kandell néi: “Tdi da hai”. T6i hoi: “Ong dang c6 mot luat sw gidi, tai sao éng lai
can t6i”. Kandell tra loi: “Khi 6ng dam phan va phéac thao hgp dong cho thué dat, toi da quan
sat dng. Ong khong chi 1a mot luat sw ma dng con biét hoat déng kinh doanh bat déng san.
Ong doi hai mitc lrong nhuw thé nao thi toi ciing sé dap tng”. D6 1a cach ma tdi c6 Leonard
Kandell la khach hang ctia minh va mic du 6ng 4y da mat cach day nhiéu nam nhung toi van
la nguoi giadi quyét cac van dé lién quan dén bat dong san cua gia dinh dng cho dén tan bay

gio.

Trump tién hanh xay dwng tda nha cé nhiéu chirc nang st dung nhw 6ng dé twdng twgng.
Muc dich cia toa nha nay la tao ra dwoc gia tri Ilén nhat dwa trén kiéu kién truc ba tang véi
ba cip d6 s& hitu khac nhau. Cac cira hang ban 1é & sau tang dwéi cung véi dwong danh cho
nguoi di bo chung da tao ra khu vec budn ban sim uit va diéu nay da gitp toa nha thu hut
dwoc moi nguwoi. Kiéu kién trac trén con tan dung tét dwoc khong gian cta cac tang bai vi
cac ting & phia dwéi ¢6 tam nhin rat han ché. Trong Toa nha Trump, khu vuc van phong tir

tang 4 dén tang 26 & dia chi Pai 16 s6 5 danh tiéng cung véi dich vu tién ich sé dwoc cho

thué. Va noi day ciing la tru s& co quan cua Trump noi Trump va tdi lam viéc. Lién doanh
Trump-Equitable cé quyén s& hiru tat ca cac ting dwdi ting 27 va sé nhan dwoc toan bo so
tién cho thué nhirng tang d6. Twr tAng 27 dén tang 68 la ting ma moi nguoi déu ao wéoc béi
vi day la nhirng tang c6 khéng gian thoang dang, sang trong v&i tim nhin vé phia Cong vién

Trung tdm va Manhattan.
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Truwéc khi khéi cong xay dwng, Trump da gap mot kho khan khac. Trwdc khi ké hoach xay
dung tda nha dwoc dé trinh Ién Bo Xay dwng xin cap gidy phép, cac kién tric sw da thong
b&o v&i Trump do rong can thiét cia dwong danh cho ngwoi di bé qua Thap Trump doi hdi
phai dat xa & goc phan chia véi manh dat cia Kandell. Trump goi dién cho t6i, vi toi la luat
sw méi cia Kandell, dé thong qua tdi nhan dwoc sw chap thuan ctia Kandell cho phép dit xa
& khu vuee can thiét. Toi n6i chuyén véi Len Kandell, Kandell hoi téi: “George, viéc lam nay
c6 lam mat gia tri manh dat cta t6i khéng?” To6i dap: “Khdng Len a, khu viee ma Donald can
chi la 38 feet dwéi mét phé va chi chiém mot dién tich nho trong khu dat cta 6ng thoi”. Len
néi: “Hay noi v&i Donald, toi cho khéng 6ng ta d6”. Toi ndi véi Donald dng hay ci tiép tuc
cong viéc ctia minh. Nhwng khi ké hoach xay dwng toa nha dwoc Bo Xay dwng phé chuin thi
ho nhat dinh rang via hé chung phai dwoc dé lai rong hon néu khong thi ho s& khong chap
nhan quyén str dung dit dwoc chuyén tir ngudi khac ma Trump c6 dwoc va do vay Trump
sé khong dwoc phép xay dwng tda nha téi dé cao ma 6ng 4y mudn. Téi nhin dwgc mot cu
dién thoai nira tir Donald, Donald muén cé dwgc sw chap thuan ctia Kandell dé€ c6 thé dit
toan bo xa 1én khu dat cia Kandell. T6i n6i véi Donald day la mot yéu ciu hoan toan khac
nhung t6i sé noi vai Kandell vé diéu nay. Khi tdi néi véi Kandell nhirng gi Donald muén,
Kandell mot Ian nira héi toi: “George, viéc lam nay cé lam mat gia tri manh dat cta toi
khong?” Tai tra loi: “Vang, nhung khong nhiéu lam”. Len nghi trong gidy lat va n6i: “T6i c6
thé doi Donald phai tra 1 triéu do6 la hodc 1,5 triéu dé la cho quyén st dung nay nhwng 6ng
4y kha tot va song phang véi téi nén toi sé khong doi hoi 6ng 4y gi ca”. Toi nbi véi Len viée
trao quyén str dung cua minh cho 6ng 4y sé khién cho 6ng 4y giap mot so truc tric véi
nhitng ngwdi cho 6ng ay vay thé chap va néu viéc nay xay ra thi it nhat Trump nén tra
khoan chénh Iéch gitra lai suat ma Kandell thé chap hién nay véi 1ai suit thé chap thay thé.

Kandell néi: “Dwoc, 6ng hay ndi véi Kandell rang toi chap thuan diéu d6”. Khi tdi goidién

cho Trump, t6i to Mo mudn biét xem liéu Trump san sang tra bao nhiéu dé c6 dwoc su chap
thuan cua Kandell. Vi vay, tdi goi dién cho Trump va noi véi giong cham choc: “Donald, 6ng
Len sé chip thuin dé nghi ctia 6ng nhwng d6ng sé mat mot khoan tién 1€ phi”. Trump hai toi:
“Bao nhiéu?”, tdi hai lai dng dy: “Ong co thé tra 1 triéu khong?” Khdng chan chir, Trump
doéng y ngay. Toi tiép tuc: “Hai triéu c6 dwoc khong?” Donald dap: “Pay la mot cai gia cao dé
c6 dwoc quyén xay dung trén dat cia nguoi khac nhwng néu Kandell ¢ nhat dinh mic gia
nhuw vy thi tdi sé dong y”. Toi lai hoi thém: “Néu t6i khéng thuyét phuc Kandell véi gia thap

hon 3 triéu dé la thi 6ng c6 chap thuan khong?” Khi nghe mirc gia d6, Trump ndi gian: “Thit
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la qua dang, cr nhw la an cwép vay. TOi sé xay Thap Trump ma khdng can c6 quyén xay
dung trén dat nguoi khac nay”. T6i n6i chan lai: “Donald, George day, téi khong phai la linh
ma&i. Cai cot tru ma dng mudn dit trén manh dat cta Len sé chong do cho géc cta toan bo
toa nha. birng néi véi toi la 6ng khdng can ching. Néu téi khdng thé thuyét phuc Kandell
giam tién thi dng co chiu chi 3 triéu do6 la khong?” Sau mot hoi can nhan, Donald mién
cwéng chap thuan céi gia 3 triéu do la nhung 6ng noi rang ong rat tirc gian vi Kandell van
khang khiang doi mirc gia do. Khi tai thi nhan rang Kandell ddng y cho khdng quyén xay
dwng trén manh dat cda minh cho Trump thi Trump swéng dién 1én. Trump hdi t6i: “Taisao
Len lai lam diéu d6?” T6i tra loi rang Kandell thdy 6ng déi xir kha tét véi 6ng dy khi dng ay
I4p hop dong cho thué c6 lgi cho d6i bén va 6ng dy ludn coi Donald 1a ban. Nhw vay, véi kha

nang tao dwng dwoc méi quan hé tét, Trump da tiét kiém dwoc khoan tién 3 triéu doé la.

Nhuw t6i da dé cip & trén, khi Thap Trump dwoc hoan thanh nam 1983 thi py twédng vé mot
toa nha cé nhiéu tinh ndng st dung nhw Thap Trump la diéu khd méi mé. Chi c6 Thap
Olympic - ndam & Pai 16 s6 5 va Pai 16 s6 51 - mot vi tri c6 thé so sdnh dwoc véi vi tri Thap
Trump, la dwoc xay dwng véi cung y twdng trén dé la tao ra nhiéu tinh nang st dung cho
toa nha. Viéc xay dwng Thap Olympic nay kha thanh cong nhwng tit nhién Thap Trump van
t6t hon. Xét vé mat kién tric, Trump da tao ra dwgc nét doc dao cho toa nha nay. Bang cach
tao ra mat tién hinh goc canh, 6ng da gitp cac phong c6 thém anh sang va cé tam nhin dep
hon khi nhin tir hai phia so vé&i nhitng phong chi c6 mét cira s6 thwdng thiy & nhirng toa
nha cé mat tién hinh phang. Kiéu ciu tric nay ciing cho phép 6ng trong dwoc nhiéu cay dep

& gitra phia trén cia mat tién. Thap Olympic nhin ra thanh dwong St. Patrick con Thap

Trump nhin ra nhitng tham cé trong Céng vién Trung tdm. Vé&i kha nang quan sat nhanh
nhay, Trump da cho xay dung thac nwéc cao bay ting doc dado dwa vao da cadm thach mau
hong & phia ngoai ctia toa nha, mot khéng gian thoang dang nho ¢6 hang cay va nhirng vién
da cAm thach trang nhé bao quanh. (Trump dé dé danh nhirng manh kinh hinh thoi cia
Italia vi 6ng muén tit ca da cAm thach dac biét dwoc sir dung trong Thap Trump nay déu
hai hoa véi nhau.) Ching ta khdng thé nghi ngo tAim nhin rong cia Trump nhwng dau tw
vao Thap Trump liéu c6 phai la mot quyét dinh dung dan? Bidu nay phu thudc vao viéc
Trump phai tim dwoc khach mua cuc ky giau cé dé ban cho ho nhirng can ho sang trong. Do
nhin thay dwgc mot thuec té la cé rat nhiéu ngwoi muén mot toa nha doc dao, Iy tha nén

Trump da thanh céng véi bat dong san cia minh.
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Mot kiét tac vé marketing - hiéu dwoc sirc hap dan sé khién moi ngudi d6 x6 vao

Khi xady dwng Thap Trump, Donald da tao ra dwgc mot thi treang budn ban bit déng san
nhitng khu virc danh cho céc ho gia dinh cuc ky sang trong & Manhatan ma thi treang nay
chua tirng ton tai trweée d6. Ong d4 nhin thay trwéc va tin twdng rang mot sé tang 16p nhuw
nhirng ngwdi noi tiéng, nhivng nha ty pha, giam ddc cip cao cua cac tap doan lén, nhirng
ngudi nwdc ngoai quyeén cao chirc trong va mdt s6 ngudi khac c6 thé chi sé tién nhiéu hon
dé c6 dwoc su tién nghi trong khu tda nha sang trong cach van phong lam viéc cia ho mét
quang dwong di bo va trong mot khu vuee budn ban danh tiéng nhat & trung tdm Mahattan.
Thap Trump & vi tri c6 gia tri va ly twdng nhat trong thanh pho, & Pai 16 s6 5 va Pho s6 57.
Véi viée sit dung mot trong nhirng chién lwoc dau tw bat dong san wa thich cia minh,

Trump da tao ra dwoc nhirng nét mai cho vi tri von quan trong nhat nay.

Ong d& dam mao hiém dé thuc hién wéc vong ctia minh va liéu linh dau tw vao moét thi
trweong hoan toan méi la ma trwéc d6 khong ai da can dam lao minh vao. Trump biét rang
¢6 nhitng ngudi san sang tra 250.000 do la dé c6 dwoc mat chiéc Rolls Royce (mac du d6 chi
la mot chiéc xe) béi vi danh tiéng va dang cap sé dén véi nhivng ngudi ndi tiéng va nhirng
ngudi giau ¢ khi ho lai xe Rolls. Con nguoi ta ai ciing thich ngwoi khac biét minh cé nhiéu

tien ma khéng can phai néi rd vé diéu d6. Moi ngudi sé biét ho cd nhiéu tién vi ho di xeRolls

Royce va song trong tda Thap Trump. Néu ban s& hitu mét chiéc Rolls Royce, moi nguoi sé
nghi rang ban giau cé. Twong tw nhw vay, néu ban la chu s hitu mot can hd & Thap Trump
thi diéu nay cting dong nghia véi viéc ban la nguwoi giau 6. Moi ngudi déu biét rang cha
nhan cia nhitng cdn ho & Thap Trump da phai tra s6 tién 1én dén 20 triéu dé la - mot cai gia
cao hon rat nhiéu so véi gia cda nhitng cian ho ¢6 cung quy mé & nhirng khu vuc lan can.
Moi nguwoi cling nhan thiy dwoc gia tri to 1én khi sé hiru mét can ho trong Thap Trump. S&
hitu mot can ho trong tda nha 5 sao nay dong nghia véi viéc ban sé c6 dwoc su tw do, sw doc

dao va su thodi mai, dé chiu. biéu nay duoc coi la nét dic trung Trump.

Véi phong cach mang tinh tién phong dién hinh, Trump da chép 1dy thoi co tao ra san pham
mdi cho thi tredrng ma khong ai dam tham nhap vao dé. Trump tin twéng rang thi treong
nay sé ton tai va nhitng ngwoi giau c6 sé lii lwot kéo dén tda nha dep mat ciia dng... Ong
cling tuyén bé: “Toi sé ban khu vuc danh cho cac h gia dinh véi gia cao hon gié ctia bat cir

ai. Toi sé ban 1.000 d6 la cho mai foot vudng trong khi d6 nhirng 6ng chu ctiia nhirng khu
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chung cu twong tw phai no lwc chi d€ ban vai gia 600 do la mai foot vuéng”. Mot s6 nguwoi
cho rang Trump dién ré va l&i dw doan ky quic nay sé khong bao gi¢r tré thanh hién thuec.
Cudi cung, Trump ciling ban dwgc véi gia 1.000 dé la; 1.200 d6 la d6i khila 1.500 dé la cho
mdi foot vudng. Nhirng khu vuc danh cho ho gia dinh & bat ky vi tri nao ma khéng cé tén
tudi ctia Trump déu khong thé ban dwoc véi gia xap xi nhw thé. Ching khong thé c6 dwoc sw

I6i cuén nhw vay. Chiing khong thé ¢ sw hdp dan khién ngudi ta dua nhau dé x6 vao.

Viéc két hgp nhirng cin ho sang trong véi nhirng khu viee ban hang, khong gian van phong
trong cung mot toa nha da khién cho Thap Trump thanh cdng vé mat tai chinh béi vi Thap
Trump d& t6i da hoa dwogc gia tri cia mdi khu vuc trong tda nha. Thong thudng, xét vé mat
tai chinh, viéc két hgp khu thwong mai, khu van phong, khu vuec danh cho cac hé gia dinh
trong mot tda nha la viéc lam khong kha thi. Nhwng bang cach két hop vi tri hét sirc thuan
loi, kha ndng quan sat t&t va kién tric gay 4n twong sau sic, Trump da virng tin rang 6ng c6
thé cho thué va ban trén maoi foot vudng véi gia cao hon bat ci ai & trong thanh phé nay. Va

ong da lam dwoc diéu do!

Bon ki ndang lam kinh ngac khach mua va khach thué bat dong san

Bay gi¢ chiing ta hdy cung tim hiéu nhirng nhan té dic biét da tao ra nét dic trung, sw
quyén rii, uy tin cho Thap Trump. Anh ciing sé xem Xxét cac vi du dé tir d6 thay dwoc nhirng
nha dau tw nho c6 thé st dung nhirng ki ning co ban nay dé c6 dwoc gia cao hon so véi gia

thi treong cho bat ky bat dong san nao.
Hay tao ra sw khac biét, nét dac trung cho bat dong san ctia ban

Sw ddc dao, 16ng lay, xa hoa la nhirng dic trng ctia bat ky bat dong san nao cta Trump ma
moi ngudi déu c6 thé cdm nhan dwoc khi bwdc chan vao. Mot vi du tiéu biéu la thac nwéc
cao 120 foot tri gia 7 triéu dé la dwoc dat tai san gobn Westchester ctia Trump. Nhirng ai dén
day choi gon déu co6 thé nhin thiy thac nwéc nay va thac nwéc nay da tao ra mot canh quan
dep. Nhirng ngudi choi gon dirng lai ngdm nhin va ban tan vé thac nwéc va ngay ca nhirng
ngudi khong choi gon cling ¢6 gang c6 dugc co hdi dwoc téi san gon chi dé nhin ngam thac
nuwéc. Py la mot trong nhirng ly do giai thich tai sao nguwdi ta san sang tra 250.000 do la dé

tré thanh thanh vién cta San gon Quéc té Trump.

Ban hay tw hoi minh: Ban c¢6 thé thém kiéu kién tric nao cho bat dong san ctia minh dé
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khéach mua va khach thué c6 thé nhin thay chiing ngay tir c6ng vao va hap dan dwoc ho.
Nhitrng yéu t6 chinh tao ra dwoc gia tri cao ngit troi va tao ra dwoc nét dac trweng cho Thap

Trump la:

1. Kién tric. Mat tién géc canh & phia bén ngoai cta toa nha khién tim nhin toa
nha cao hon so v&i nhirng toa nha cé kiéu hinh hop dién hinh. Vé&i nhirng dic
diém ddc d&o nay, & tat ca cac vi tri cua toa nha tAm nhin sé tir hai phia thay vi

mot phia truc tiép von ¢d trong cac toa nha binh thwdng cé mat tien phang.

2. Thiét ké ndi thit. Mot thac nwde cao bay ting chiéu sang dwa vao birc tuwdrng cam
thach dep cua Italia trong mét khong gian thoang dang dwoc thiét ké mot cach
can than & phia ngoai. Khach du lich tir khap moi noi trén thé gi¢i dén day dé

dwoc chup dnh canh quan noi day - nét dic trueng, doc dao trong kiéu kién trac

ctia Trump. Chi phi dé xay dwng thac nwéc nay rat ton kém nhwng nhirng ai da
tirng buwdc chan vao tda nha nay déu da dwoc nghe va thiy thac nwéc nay. Chi
phi bo ra dé xay dung thac nwéc nay khong tham thap véi nhivng gi ma thac

nwdc ndy dd mang lai cho Thap Trump.

3. Phong canh. Cac lum cay dwoc tinh toan dé trong trén nam ting & phia mat tién

& goc caa tda nha & Pai 16 s6 5 va Phé 56.

4. Vitrinhin ra Cong vién Trung tdm, & trung tdm ctia quan buén ban giau co va

quan trong nhit & My - ctia khu Manhattan.

Anh vira thdy cach ma Donald Trump lam ddi véi bat dong san ciia minh, anh ¢6 thé hoi:
“Toi c6 thé lam gi, véi quy mo nhé hon dé tao ra dwgc nét dic trueng, uy tin dé c6 thé toi da
héa gia tri cho bit dong san ctia minh?”. Bi quyét tir thuc té 4p dung cho bat ky quy mé nao
cua bit dong san la anh hay tao ra s ndi bat. D6 la gia tri dwoc nhan thirc. Chi phi cho viéc
lam nay khong tén kém |Am nhwng anh phai nhan thirc day la viéc lam c6 gia tri. Diéu nay
c6 thé duoc thé hién qua cach lwa chon st dung nhitng mau dic sic, trong nhirng loai cay
4n twong, hoac su tién nghi cho toa nha dé khach hang tiém niang nghi rang: “Pay qua la noi
thu vi dé s6ng”. Tat ca nhirng diéu nay két hop véi nhau tao ra tam ly mong muén dwoc

séng & day caa khach hang.

biéu gi lam cho toa nha hdp dan? C6 thé la nhirng d6 dac lam bang dong thau dwoc danh
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bong ky hodc nhirng dwong gor & cira ra vao hoic cé thé la loai gé st dung cho cira ra vao.
Ciing c6 thé la dich vu bao dwdng kip thoi hodc stra chiva civa s6 khi moi nguwoi cé nhu ciu.
Chi phi nay khéng qua tén kém. Pay la nhirng viéc lam théng minh, mang tinh sang tao ban

c6 thé 4p dung ma khach hang cé thé nhan thiy duorc.
Thiét ké phong canh dé tao ra 4n twong nhin

Ban khong nén coi thwong viéc lam dep canh quan phia ngoai. Ngay ca nhitng nha dau tw
nho ciing nén thué ngui thiét ké phong canh gidi. Chi phi dé thué nay ciing phai ching. Chi

phi nay hoan toan xirng dang v&i nhirng gi ho 1am cho ban. Cac nha thiét ké c6 thé tao ra

canh quan gay dwoc an twong manh hon cho khach hang ma khéng can chi phi bao duéng.
Ho cling c6 thé lwa chon viéc trong cay dé nang cao vi tri dia thé, két cdu hoic tan dung toi
da quy mé khu dit. Thay vi tuy tién trong ba hodc bén bui cay, ban hay xem xét ky lwong dé
cay trong phai phl hop véi canh quan, dé dang cham séc va khong moc um tim. Mot nét
chdm pha nhé trong kién tric diéu khic hoic mot voi nwéc nhé cé thé khién cho nhirng khu
vuc ¢6 van dé vé kién trdc tré nén hap dan hon va dong thoi lam chéch hwéng chd y cta
moi nguwoi. Thong thudng, nhivng mau diéu khac cung véi nhirng bui cdy dwoc dit ding chod
c6 thé bién khu vwon buon té tré thanh noi tham quan. Puwong gach hoidc da danh cho
nguoi di bo véi hang cdy xung quanh [a mot trong nhirng ddc trueng quyén ri khac cua bit

ky bat dong san nao.

Trump rat coi trong viéc lam dep canh quan. Tai San gén Quéc té Trump & Florida, Donald
da cho trong 2.000 cay va nhirng cay nay khéng hé nho chit nao, ching déu to - diéu nay da
tao ra dwoc an twong vé sw hung vi va vé dep cho san gon. Tai day con c6 hang tram bui cay
dwgec trong trén hodc xung quanh san golf. Ca thay hon 1,3 triéu mét khoi dat dwoc str dung
toi da cho viéc trong cay (khoang 144.500 xe tai ché day dit.) Trump dd nang do cao cua
diém phat bong thir 18 Ién 80 feet, khién cho n6 tré thanh diém cao nhit & quan Palm
Beach County. Trump da khién khu dit nay thanh san gon tuyét dep. Pay la cach ma Trump

lam. Ong d4 tao ra dwoc nhirng cong trinh doc dao va khéc biét véi nhitng cong trinh khac.

Ban khong cin phai trong 2.000 cay trén khu dit cia minh nhwng ban cé thé tim cach tao ra
sw noi bat cho canh quan ctia minh. Cac nha thiét ké phong canh cé thé thiét ké dwoc moi
loai dién tich dit. Hay chon ngudi thiét ké cé trién vong tét va la ngwoi thue sw mudn cong

trinh cia minh thanh céng. Néu ban thué nguoi thiét ké gioi, ban c6 thé tiép tuc hop tac véi
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ho trong nhitng du &n sau. Pé thuyét phuc dwoc ho, ban cé thé néi: “Ong hdy nhin xem, day
I tda nha gom bon khu ti vira mua dwoc lan dau tién, toi dang c6 y dinh mua thém sau khu
nira va tdi muén 6ng la ngwoi thiét ké ching toan bg”. Néu ban lam cho nhirng nguwoi thiét
ké phong canh hirng tha véi nhirng cong trinh xay dwng twong lai thi ho sé c6 dong luc dé

c6 thé lam dwoc nhirng viéc phi thwong.

Khi nhin thay toa nha tr phia ngoai, nhirng nguoi chi tiem nang cho rang day la khu vuc
dep dé sinh séng hoac lam viéc thi phan bén trong phai la noi khién cho ho dwa ra quyét

dinh mua/thué toa nha.
Hay mang dén cho khach hang chit lwong tot nhat

Nguyén tac chinh & day la “Hay dau tu tién vao nhirng noi ma khach hang dé dang nhin
thay”. Vi du, Trump mua nhitng chiéc ghé & tién sanh dat tién hon so véi nhirng chiéc ghé &
cac phong bén trong. Ong sin sang chi 15.000 d6 la mua may mén do dac dé & tru sé cau lac
bo cia Mar-a-Lago, cau lac bd Palm Beach County ctia 6ng béi day 1a noi ma moi nguoi sé
nhin thay. Trump ¢6 gang st dung moi cach @& ¢ thé thu hiit moi ngwdi téi nhivng khu vuc
sang trong va khau hiéu ciaa 6ng la “D4au tw vao nhitng noi ma khach hang dé dang nhin

thay”.

Nhirng nha dau tw bat dong san can tw hoi minh: “To6i ¢é thé lam gi véi manh dat cia minh
dé tao ra sw khac biét so véi clia ngudi khac”. Cau tra Ioi la hdy ¢d gang tranh lam nhirng
viéc thong thwong va phai dem lai cho khach mua hay khach thué nhiéu hon nhirng gi ho
mong doi. Ban ¢ thé lam duoc didu nay bang nhitrng cai tao nhé nhwng phai gay dwoc 4n
twgng cho bat dong san cia minh. biéu nay doi hoi ban phai cé tdm nhin, tinh sang tao va
phai c6 kha ning nhin thiy diéu gi sé gay an twgng cho khach hang. Néu ban khéng c6 truc
giac tot, ban c6 thé thué mot kién tric sw hodc mot nha thiét ké lam viéc cho minh nhung
ban phai néi rd cho ho biét ho sé tién hanh cong viéc nhw thé nao trong gi¢i han ngan sach
cta ban. Trump da tim ra cach ban dwgc nhitng can ho véi giad chwa tirng dwoc biét téi,
1.000 db la, hodc hon cho mdi foot vudng trong khi d6 nhirng ngwoi khéac dé phai ¢ gang
mé&i cé thé ban dwoc véi gid 600 do la. Ban hay tw hoi minh kiéu kién tric, thiét ké nao toi
c6 thé ap dung dé xay dwng hoac cai tao lai bat dong san cia minh dé khach hang mong
muén dwoc s& hiru né hon bat ky bat dong san cung quy md & khu vuc xung quanh? Khi

ban tap trung suy nghi, ban sé tim ra dwoc cau tra loi.
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San sang tra tién nhiéu hon cho nhirng chi tiét ma nhiéu ngudi phé phan khi xay dwng hoic

cai tao toa nha cia ban, nhirng ngu i c6 6¢ thdm my phai gitt dwgc quan diém cia minh dé

I6i kéo nhirng ngwdi phé phan minh vé phia minh va gay an twong déi véi ho, vi du thong
qua cach xay dung réong. Khdng gian thoang dang ludn luén gay dwoc an twong. Vi du, khu
vuc danh cho cac ho gia dinh & phia trén trong Thap Trump c6 trin cao hon rat nhiéu so véi
tran thong thwong, diéu nay khién cho ca khu nha tréng c6 vé réng réi hon va do vay lam
tidng gia tri cho tda nha. Ban hay ¢6 gang tao ra tran nha cao hon trong du an ctia minh néu

ngan sach cho phép.

Nguyén tac khac khi dau tw tién vao I6i ra vao hoic nhirng khong gian quan trong chung dé
[&: “Dlrng dau tu tién vao nhirng noi ma moi ngwdoi khéng nhin thay”. birng xay dwng hai xa
trong khi mat xa da la da. Trump san sang chi tién nhiéu cho nhirng chd ma moi nguoi sé
nhin thay. Ban sé khong dat dwgc diéu gi khi chi tiéu qua nhiéu tién vao nhirng khu vuee ma
moi nguwoi khdng déy. Vi du, néu c6 hai phwong phap xay dwng khac nhau, ca hai déu c6 thé
hoan toan chip nhin dwoc khi xét trén quan diém ky thuit va moi ngwdi khong dé y khu

vuc nay thi tai sao ban lai chon phwong phap xay dung ton kém hon?
Phong bép va nha tdm quyét dinh viéc théa thuan mua ban, cho thué

Néu ban dang xay dwng hay cai tao khu vuc danh cho hd gia dinh, tat ca cac cha thau gioi
déu biét rang khi dirng trén cwong vi la ngudi stit dung, bép va nha tam la nhirng phong
quan trong nhit trong mot can nha hay can ho. Khi dau tw thém tién vao khu bép hoic nha
tam thi ban s& c6 dwoc gia cho thué hay gia ban cao hon. Khi ban ha tién dau tw vao phong
bép va nha tam thi ban sé gap kho khin trong viéc thu hdt nhirng khach hang thwong lwu.
Ngdi nha hay cian h6 ban dwoc nhiéu hay it déu phu thudc vao hai phong nay, chir khéng
phai nhirng phong khac, khéng phai phu thudc vao phong ngut. biéu dau tién ma khach mua
nha mong mudn dé la phong bép va phong tim phai hap dan, quyén rii. Trong nganh kinh
doanh bat dong san cé cau nhw sau: Khi dan 6ng va dan ba nghi dén chuyén mua nha, diéu
dau tién ma dan ba quan tam la phong bép va phong tim con dan 6ng quan tdm dén sé tién

thé chip phai tra la bao nhiéu.

Dai vai phong bép, ban hdy cha y 13p dat da granite, stalistone t6t nhat hoic nhirng vat liéu

lat bé mat ran chic nhu corian hoic avonite. Viéc I3p dit nay tén kém nhwng né sé rat bat
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mat va tang thém gia tri nhan thrc tir khach hang. Quy mo, mau sic va vi tri cua cac thiét bi
la nhirng diém dic biét ma ban phai hét sicc ch y néu nhw mudn ban dwoc nha/can hd. Ta

lanh g&n twdong hiéu Sub-Zero thay vi hiéu Kenmore c6 thé anh hwéng dén quyét dinh mua

cta khach hang. birng ha tién diu tw vao chan bat dia va td bép. Ban mudén khach hang tiém
nang nghi rang “T6i c6 thé sinh hoat va lam viéc & trong bép. N6 rat dep va né cd moi thir

ma toi can”.

Khi nhic dén phong tam, hdy ¢ gang tao ra phong tam rong rai trong diéu kién cé thé. Hay
dau tu thém tién vao gwong tam, bd dén. Néu c6 thé, bon tdm nén dwoc thiét ké & noi co
mach nuwéc ngam phut Ién. Viéc k&t hop mau sac nha nhin va khoang khéng gian rong rai la

can thiét.

Mot diém quan trong ma ban ciing nén ch( y dé 1a nhitng chiéc ti gan tuwdng nhuw gia dé
giay dép hoac nhirng gia sach c6 thé diéu chinh. Hay luén tw hoi minh: “Téi ¢6 thé dau tw
tién vao b phan nao dé xay dwng hoic cai tao tdéa nha ciia minh ma c6 thé tao ra dwoc an

twong didm nét nhat?” Khi ban da cé cau tra loi, hdy dau tw tién cua vao nhirng khu vuee do.
Lawrence Welk va viéc trai tham tri gid 50 do la trén mot yard (1 yard = 0,914 m)

bay la mot vi du dién hinh cia mot nha dau tw bat dong san, ngwoi da st dung “nét dac
treng Trump” vao bat dong san cua minh va gianh dwoc két qua rat tét. Ti c6 mot nguoi
ban & Los Angles, nguoi da két hdn véi giam doc phu trach khu vuee danh cho cac ho gia
dinh cia mot trong nhirng tda nha ctia Lawrence Welk vao cuéi thip nién 1970. (Néu ban
con tré thi hdy nhé Lawrence Welk la ngudi c6 show dién truyén hinh riéng hoat dong
trong vong 17 nam tir thip nién 1970 dén thap nién 1980.) Kiém dwoc loi nhuin khang 16
tir nhitng show dién nay, Welk da dau tw manh vao bat dong san phia nam California, bao
gom ca Thap Champagne - mot tda nha cao ting doc dao nhin ra bén tau Santa Monica va
Thai Binh Dwong. Welk dd@ mua mot tda nha géom 20 khu & khu vuc goé ghé ctia phia nam
trung tam Los Angeles. Trong khi d6, vg 6ng, ba Peggy, giam déc Thap Champagne c6 trach
nhiém thay tham bang nhirng tAm khach dén thué Thap Champagne chon dwoc sau khi ho

roi khoi Thap. Viéc thay thé nhirng tAm tham nay rat ton kém vi nhirng tdim tham cé chat

lwong hang diu nay tri gia 50 dé la mét yard nhwng lai rat hiém khi dwoc str dung. Vi vy,

ban t6i d& mua nhirng tdm tham tir v cia 6ng (véi gia thi treong cho nhivng tim tham da
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dung roéi la 1 d6 la mét yard vudng) va trai trong tda nha cia éng. Bay gio ching ta hdy
phan tich sdu hon mot chit, viéc tAm tham “Berber-like” bing nhung dwoc trai & nhirng can
hé giong nhuw khu 6 chudt khién cho nhirng nguoi séng trong khu vuc xung quanh nay don
dai nhiéu vé tda nha nay. Giam déc khu vuc danh cho cac ho gia dinh da phai 1ap danh sach
cho nhitng nguoi séng & nhirng khu viee xung quanh cho thué - nhirng ngwdi da tirng nghe
noéi dén viéc trai tham va mudn dwoc séng & dé. Ban cia todi dé cho thué dwoc véi gia cao
hon va hiém khi tda nha roi vao tinh trang con nhiéu phong tréng, tat ca déu bai vi nhirng
tdm tham khéac thuwong. Diéu nay ciing phat huy tdc dung néu ban cai tao lai toan b toa nha
nhwng vé&i chi phi bo ra rat khiém ton. Bai hoc & day la hdy tim ra cach thirc dau tw ¢ hiéu
qua dé gay an twong khach mua va khach thué. Ban cé thé bo ra chi phi cao so mot chit véi
déi tha canh tranh nhwng néu viéc lam nay giap ban ban hay cho thué véi gia cao hon thi n6

cling dang dong tién bé ra.

Canh bao: Birng bao gior quén tap trung vao nhirng diém mau chét khi ban dau tw. C6 thé
ban sé mat kiém soat va chi qua nhiéu tién cho viéc nang cip, cai tao mac du trong thuc té
hau hét cac nha dau tw bat dong san khong dau tw du. Piéu quan trong la ban phai 1ap bang
tinh liét ké tat ca nhirng dw toan vé chi phi, ban sé nhin dwoc gi tir bat dong san nay, thoi
gian nam gitr ¢d phan ¢ thé, viéc xay dung hay cong tac marketing cho toa nha. Sau khi
xem xét tat ca nhirng khoan muc trén, ban hay tinh toan can than lgi tic c6 dwoc. Ban hay
l4y sé trung binh gitra I0ng nhiét tinh va thuec té tai chinh trong dw an, néu két qua thu dwogc

dap rng dwgc sw mong cho cda ban thi hay tién hanh du an.
Tim hiéu phong cach séng ctia khach mua va khach thué

Truwdéec khi tién hanh bit ky du an kinh doanh bat dong san nao, ban phai quyét dinh cai gi
phu hop v&i dw an nay. Ban phai tw minh lam quen véi khu vee xung quanh, 16i song va thu
nhap cta nhitng ngudi ban dang c6 y dinh ban hay cho thué. b€ dat dwoc diéu nay, ban phai

nghién ctru va tim hiéu vé khach hang tiém nang cang nhiéu cang tét: bi van dong cho cac

dw an khéac trong khu vuec; néi chuyén véi nhirng ngudi moi gi¢i séng bang nghé ban hoic
cho thué nha. Néu ban dong vai la khach thué hodc khach mua tiém nang thi nhirng nguoi
moi gi¢i nay sé cung cap hang loat thong tin va ban cé thé chon ra dwoc nhirng thdong tin
can thiét. Hay tim ra nhirng tién ich ma nhirng nguoi hoat dong trong linh vue bit déng san

khéc da dem lai cho khach hang. Khi thiét ké Thap Trump thanh khu chung cw sang trong,
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Trump da phat hién mot thyc té la rat nhiéu giam doc diéu hanh quan trong trong tat ca
nhirng tip doan I&n déu dwoc tra lwong cao va nhiéu ngdi sao man bac, nhirng nguoi noi
tiéng mudn mot toa nha cé danh tiéng nam & vi tri quan trong. Ho san sang tra thém tién dé
mua/thué nhirng tda nha nay. Chi nhan ctia nhitng can ho nay thwong di nhiéu noi va ho
coi day la nha ciia giam d6c nwéc ngoai dén tir chau Au hay chau A musn mdt noi & o vi tri
thuan tién dé ho c6 thé tiép don khach trong mot moi tredrng sang trong va thoai mai. Toa
lac tai Pho 56 va Pai 16 s6 5, cach mot quang pho téi tat ca cac toa nha chinh & Manhattan,
Thap Trump qua la c6é mét vi tri ly twdng. Ho ¢6 thé mua trong khu vuc danh cho h gia
dinh dwéi tén cong ty va st dung lam tru sé giao dich khi ho & trong thanh phé. Thap
Trump mang lai nhiéu tién ich cho ngwoi dan séng & day nhw sudi nwéc khoang dep, thiét
bi tap thé duc, dich vu khuan vac, thang may phuc vu riéng, cé nguoi gac cira 24/24h -
nhirng ngwdi c6 nhiém vu ra hiéu cho taxi dirng lai, dong géi hang va goi ban khi xe ban
dén. Nhirng nha dau tw nho cé thé ap dung nhirng dich vu nay véi quy mé khac nhau va
bang cach lam nay ho c6 thé dem dén nhirng tién ich dic biét d€ 16i cudn, ban/cho thué bat

dong san cua minh cho khéach hang.
Str dung thuit phong thuy dé gia ting gia tri cho bat dong san

bay la treong hop minh hoa cho tAm quan trong cta viéc tim hiéu phong cach sdng cia
khach hang. Thap Quéc té Trump & khu Columbus cta & thanh phd New York cé thé la vi du
dién hinh trong trueong hop nay. Trong qua trinh 1ap dw an, Trump biét rang ngudi chau A
c6 thé la nhirng khach mua tiém ning va toa nha 6ng dang xay dwng nén dap trng dwoc
nhitrng mong cho cta ho. Vi vay 6ng da nho cac chuyén gia phong thuy tw van viéc thiét ké
toa nha. Thuat phong thuy la triét ly ctia ngwdi Trung Quéc ¢6 vé maoi quan hé gitra cac ca

nhan véi moi tredmg xung quanh. Pay la chudn muc nham tao duwgc moi truong ly twdng dé

séng va lam viéc. Va diéu quan trong la triét ly nay chi ra dwgc nhitng dau hiéu tot va nhirng
diu hiéu x4u, va cach thiét ké nao c6 thé hoa hop dwoc tw nhién véi moi treong xung
quanh. Ngu&i dan chau A tuan theo thuat phong thuy. Ho s& khong mua tdoa nha nao néu
quy tac vé thuat phong thuy bi vi pham. Sau khi phan tich, cac chuyén gia phong thuy da néi
v&i Trump rang mot s6 mét ctia toa nha khong tuan theo thuat phong thuy. Dwa vao nhirng
|&i nhan xét trén, Trump da thiét ké lai vi tri céng vao cta tda nha dé tao sw hai hoa vai khu
vurc xung quanh. Trump da nho cac chuyén gia phong thuy cau troi phu ho cho téa nha

trong mat budi 1 dic biét va thong qua gi¢i truyén théng chau A, Trump muén moi ngudi
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biét dén viéc Iam nay ctia minh. Chinh thuc té rang Trump quan tAm dén van héa chau A,
gianh nhigu thei gian va tién cda vao doé da thu hit ngudi dan chau A dén tda nha nay. Sw
nhay cam cta Trump trong viéc dap &ng nhitng yéu cau daic biét ctia ngudi dan chau A la

mot diéu dang hoc tap.
Nam bat dwoc cai gi khach hang sé san sang bé tién ra va cai gi khong

Kha nang khach hang dam san sang tra thém chi yéu phu thudc vao vi tri va loai du an bat
déng san ma ban dang dau tw. Vi du, néu ban dang tan trang lai cho tda nha, ban c6 thé van
déng cho nhirng toa nha twong tw nhw toa nha cta ban trong khu vue dé tim xem nguoi ta
dang mang dén cai gi dwoc coi la “tiéu chuin tda nha” va gia cho thué théng thwong cé thé
la bao nhiéu. Véi loai du an nay, nhirng thir dwoc coi la tiéu chuan toa nha cé thé la tim
tham, birc tranh, dung cu bép, ti chén bat, bd phan diéu hoa, truy cap vo tuyén bang dng-
ten, day cap hay vé tinh hay bo dén... Néu ban khéng dam chic rang khach thué sé tra thém
tién cho nhirng thiét bi dwoc goi la tiéu chuin tda nha nay thi téi nghi ban nén dé cho khach
thué c6 quyén lwa chon nhirng thiét bi xin va anh sé nhan dwoc mic gia cho thué cao hon.
Vi dy, ta lanh theo tiéu chuin toa nha c6 thé cé cong suit la 17,5 cu. fi nhwng khach hang cé
guyén lwa chon nhirng ta lanh ¢é cdng suit cao hon. Mit ctia ti bép theo tiéu chuin c6 thé
dwoc dan Formica hoac nhirng chat liéu twong tw. Khach hang ciing c6 thé lwa chon granite,
ngo6i gdm hoic nhirng vat liéu ¢d bé mat ran chic nhu Corian hoic Stilestone, nhirng chi phi

thém nay sé bi tinh vao giathué.

Trong bat ky vu thwong lwgng bat dong san nao, diéu quan trong la ban phai xac dinh dwoc
khéach hang muc tiéu cia minh va phai tap trung sw chd y vao viéc cung cip chd & cho ho.
Né&u ban nham té&i nhitng gia dinh trung leu va anh lea chon cung cdp nhirng tién ich tiéu
biéu caa tang |¢p trung lwu nham phuc vu cho nhirng ngwdi c6 thu nhap cao hon thi ban sé
khong thu dwgc khoan phu phi nao ca. Tuy nhién thuc té cho thay hau hét moi nguoi véi
mirc thu nhap khéc nhau sin sang chap nhan tra thém tién dé c6 duoc sw sang trong. Mac
du ban ¢é thé nhdm t&i khach mua c6 thu nhap trung binh nhwng ban cling nén xac dinh
viéc dau tw thém nhirng thiét bi nay phai cé hiéu qua va phai hap dan khach hang, khién cho
ho san sang tra thém tién. Nhitng ngudi c6 du kha nang chi tra cho dich vu sang trong cé thé
dwoc huwdng thém nhirng tién ich nhw dich vu an ninh tang cwong, dich vu nguoi gac cira
24/24h, camera mach déng, khu vuc ra vao dwoc khéa céng hodc cé ngudi gac. bay la

nhitng thir ma khach hang ca ngoi nhw c6 gia tri gia ting. Mot diéu khéng may la khoang
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cach gitra gia dinh cé thu nhip thip, thu nhap trung binh va thu nhap cao dang m¢ dan va
thwong rat khé phan biét dwgc thu nhap cia gia dinh nay thudc loai nao. Sau khi da tim hiéu
vé khach mua va khach thué, ban c6 thé c6 tiép tuc tim hiéu khach hang muc tiéu. Biéu nay
c6 nghia la néu ban nay sinh ra nhirng y twdng mai thi ban phai xem y twédng nay c6 phu
hop véi nhirng gi ma khach hang mong muon khéng. Sw thanh céng trong nganh kinh
doanh bat dong san cé méi quan hé truc tiép véi viéc ban dwa ra nhirng quyét dinh ding
thoi diém va viéc ban thay ddi dé c6 thé phu hop vai su thay doi theo thoi gian cia hoan
canh. Ban phai quan tdm dén moi thi xay ra trong nén kinh té dia phwong minh va moi
trudng bat dong san vi diéu nay c6 thé anh huwdng dén qua trinh dwa ra quyét dinh. Nhirng
nha dau tw bat dong san nhanh nhay, cting nhw nhirng nha doanh nghiép n6i chung, phai

ludn ludn linh hoat.

6. THU HUT VON

Céc chién thuat dé€ hap dan cac nha dau tu
NHO'NG PIEM CHINH:
e Lam cho nguwei cho vay muén kinh doanh véi ban
e Hay vay cang nhiéu cang tét va trong thoi han cang lau cang tot
e Vay tién tir ngudi cho vay maban da san cé méi quan hé
e Dirng vé hét ra cac chi tiét
e Lamthé&nao décé dwoc cac nha dau tw

e Cac lwa chon thé chap khac nhau cho cac nha dau tw nho.
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Toa nha GM Cau lac bo Mar-a-Lago

Vay muwon tién, du lay tir nhirng nha dau tw, gia dinh, ban bé hodc mwon tir nhirng nguoi
cho vay lai, la mot trong nhirng yéu t6 quan trong nhit trong bat ky giao dich vé bat dong
san nao. Viéc st dung khoan tién di vay dé€ mua bat dong san phuc vu cho mot vai muc dich:
H6 tro ban vé mat tai chinh, gitip ban c6 kha ndng mua nhiéu hon, thwong la tir 20 dén 30
lan thir ma ban c6 thé mua bang tién mat. Diéu nay gilp ban khdng phai cong khai toan bd
gia tri tai san cta ban. Va s tién chi tra loi tirc cho khoan tién vay gilp ban giam sé tién

phai dong thué dang ké.

Khi Trump dau tw vao mét dw an bat dong san, 6ng strdung tiénciiaminh d6 vao dw an do
ithon nhiéu so véiban nghti. Vidu, 6ng thwong xay dwng mot toanhahoac la dé cho thué
hodc dé ban cac can ho thudc tda nha. Pién hinh la cac nha dau tw ciia 6ng trong dw an
sé dau tw85% trong khi Trump chigop 15% von. Sau d6, 6ng va cac déi tac sé dwa ramot

ty l1é thuhoichokhoantién mitmaho dadautwchodwan. Tuynhién, khoantiénthuhoisé

dwoc tich luy lai va khdng dwoc tra cho dén khi du &n thu dwoc tién mit da dé chia. Khi cac
can ho dwoc ban, Trump st dung cac nhirng nguon quy c6 thém ngoai khoan thé chap dé

chi tra cho céc khoan 1ai suat tich luy. Khi cac khoan 1ai suat tich luy dwoc tra, nhirng khoan
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quy con lai sé dwoc dung dé chi tra cho khoan dau tw tién mat cua cac déi tac dau tw. Khi tat
ca cac déi tac da thu hoi dwogc tién dau tw va lai suat tich luy, nhirng khoan thu nhap khac sé
dwoec chia sé gitra cac déi tac véi nhau. Nhwng sw phan chia lgi nhuén 1dc nay khéng con la
85% cho cac doi tac khac va 15% cho Trump nira. Bay gio ty 1€ lgi nhuan sé c6 thé la 50-50,
40-60, hoac 25-75, phu thudc vao cac diéu kién khac nhau cia giao dich. Viéc phan chia loi
nhuén ciing phu thuéc vao ty Ié 1ai suit tra cho cac doi tac bén ngoai. Ty 1€ 1ai suit cac doi
tac bén ngoai thu dwoc cang cao thi ty 1& phan tram vé loi nhuan ho ¢ dwoc sé cang it. Ty Ié
I8i suat tra cho cac déi tac nay cang thap, ty 1€ loi nhudn ho c¢6 dwgc sé cao hon. Hay tudng
twgng nhirtng dw an cda Trump Ién dén ¢& nao, va n6i mot cach twong doi, 15% la mot con
s6 I&n. Néu chiing ta n6i vé mot tda nha tri gia 300 triéu do la, thi 15% twong dwong véi 45

triéu do la.

Trump thwong cd mot vai nhom hodc mot cong ty I¢n tham gia véi tw cach la doi tac. Bo ¢
thé lamét cong ty 1é6n nhu General Motors (GM) hoic General Electric (GE). V&i nhirng d6i
tac nhw vay, Trump c6 thé dwoc hwdng mét khoan vay wu déi véi miee 1ai suat thap hon
nhiéu so vé&i mirc trung binh va thwong khdng can phai thé chap. Néu khdng co cac doi tac
loai nay, Trump sé khéng bao gio c6 dwoc mot khoan vay nhw vay. Khi GM vay tir ngéan
hang, ho chi phai trd mét mic 1ai suat thap nho uy tin cda ho, vi vy ma Trump rat thich

lam viéc v&i nhirtng doi tac nay.

Hop tac véi nhirtng nha diu tw giau c6 & bén ngoai sé gidp Trump c6 kha nang tham gia vao
rat nhiéu giao dich ma khong phai chi ra nhirng khoan tién khéng 16 cho mét vu dau tw nao
dé. Té chire Trump cung cdp moi sw tro gilp va cong tac quan ly cho toan bé dw an. Chic

nang duy nhit cia cac nha dau tw bén ngoai la tai chinh.

Cac nha dau tu nho c6 thé va nén sir dung cach tiép cin twong tu trong viéc dau tw tai chinh

cho bAt dong san cua ho. Chuong nay sé mo ta cac nguyén tic chinh dé kéu goi tai chinh tir

cac ngan hang va cac nha dau tw, nhuw viéc thiét 1ap maoi quan hé vay mwon, tim hiéu lwong
tién vay la bao nhiéu va tim hiéu cac phwong thirc thu hat cac nha dau tw. Tat ca nhirng diéu
nay la phwong tién d€ dau tu thanh cong trong bat dong san, bat ké quy mé cta dw an. Bang
cach tuan theo cac nguyén tac tai chinh caa Trump vé bat dong san sé dwa ra trong chuwong
nay, ban c6 thé tranh dwoc nhirng sai Iam t6n kém nhat ma nhiéu nha dau tw khac méac phai,

dé 1a str dung cac khoan tién ngan han cho cac du an mang tinh dai han.
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NGHIEN C(*U TRUONG HOP VE PAU TU
ToanhaGM

Toa nha GM & thanh phd New York la mot toa nha khang 16. Pwoc cong ty General Motors
xay dwng lam tru s& chinh, né 1a mot cau truc cao 50 ting cé dién tich hai triéu feet vudng
c6 mat tien nam & Pai 16 s6 5 va Pai 16 Madison & géc phia Nam cua Cong vién Trung tam
(Central Park) thudc khu Manhattan. Pay la mot trong so it cac tda nha trén thé gidi cé
dwoc hai khu dién tich vuéng bao quanh béi hai dai 16 chinh va dwoc coi la tdoa nha sang

trong & thanh pho New York.

Khi bat dong san nay dwoc mot quy uy thac dau tw chao ban nam 1998, Trump cam thay
minh phai gianh dwgc n6. Tuy nhién, mot trong nhirng tré ngai chinh la hgp déng thué dai
han 400.000 feet vudng cho mot cong ty luat Ién & mic gia thué rat thip véi nhiéu lwa chon
déi véi phan khong gian phu thém ciing nhw 1a cac diéu khoan da dwoc sira ddi cua hop
déng dé. Do do, két qua la, 20% cua toa nha sé khdng thé dwgc phat trién sau nay. Hop
déng cho thué do6 cung véi nhirng hop dong cho thué dai han khac & mic gid thap hon mirc
gia thi treong l1a nhirng yéu t6 han ché chinh. Nhirng diém tich cuc la tda nha rit cé uy tin,
vi tri tuyét voi va nhirng nguoi thué bao gom cac cong ty hoac cac ca nhan la cac dai gia
trong gi¢i kinh doanh lam cho toa nha hap dan ddi véi cac nha cho thué Ién, nhivng nguwoi

muoén dwoc dam bao vé nguon thu phi thué én dinh.

Gia ban cua Toa nha GM 1a 800 triéu do la - tat ca bang tién mit. Thie thach ma Trump phai

déi mat la dat dwoc mot khoan vay thé chip 1én véi mire 1ai suat thip, vay da lwgng tién

twong dwong véi mirc gia dat ra va thu dwoc mot lwong von hoat dong hop ly trong khi
lubng tién mat hién tai rat han ché. Giai phap la phai tim dwoc mot doi tac véi tai tién lon,

ngudi c6 thé thuyét phuc tham gia vao mét du an khéng 106.

Rt tinh co, Trump da gdp Steve Hilberg, Giam déc diéu hanh Tap doan Bao hiém Consenco,
mot tip doan bdo hiém tw nhan véi rat nhiéu tién. Ho két ban véi nhau va Trump da dwara
ké hoach ma trong d6 6ng va Consenco sé tré thanh doi tac trong viéc mua Toa nha GM va
thu mot khoan lgi nhuan 300 triéu dé la trong vong mot ndm bang cach chuyén déi toa nha
dé thanh mot khu nha két hgp chung cw va van phong. Vi cac cong ty I¢n thwong can dién

tich vn phong lén, Trump tin rang ho sé thich mua d&t phan dién tich vin phong hoat
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dong hon 1a phai d6i mat véi khoan phi thué tang khi hop dong cho thué hién tai ctia ho hét
han. Hilberg thich quan diém d6, dac biét la khi Donald Trump, ngdi sao sang trén thi
trweong bat dong san New York, dwa ra y twédng nay. Ho da Iap mét lién doanh trong dé
Consenco chap nhin dau tu lwgng tién Ién cho mot khoan vay thé chap méi ma Trump

dwoc st dung.

Trump da ky mot hgp dong véi hang Lehman Brothers véi mot mirc phi 6n dinh, ho sé cam
két cho vay 700 triéu d6 la véi mie 1di suat thap cé thé chip nhan dwoc doi véi Trump.
Lwong tién 700 triéu do la nay chiém gan 90% murc gia giao ban - la mot khoan cho vay rat
cao so v&i gid tri ctia toa nha. Vi khoan vay la mot ganh nang cuwc ky In nén Lehman yéu
cau phai c6 mot s6 dam bao nham thu hit cac nha dau tw tham gia vao duw an. Trump dé
thuyét phuc Consenco danh cho nhirng nguwdi cho vay sw ddm bao ma ho mudn, dé bao dam
cho lwgng tién vay ma nhirng ngudi cho vay coi la vieot mirc. D€ cé thé dat dwoc mét mic
lai suat thip, Lehman da phai phan nhé khoan cho vay (vi duy, chia khoan cho vay thanh cac
nhiéu hop dong cho vay, mdi hop dong sé cé mat mirc rai ro khac nhau va mot mic i suat
khéc nhau va sé dwoc ban cho mot nha dau tw). Khoan cho vay thé chap dau tién cé gia tri
500 triéu do6 la va dwoc phan Iép thanh cac khoan vay 100 triéu dé la. Nguwoi cho vay & 16p
cudi cung sé dwoc wu tién tra cao nhat, nhwng lai nhan dwgc mic 18i suit thap nhat. Nguoi
cho vay & I&p dau tién sé dwoc wu tién tra cuéi cuing nhwng lai nhan dwgc mic 1ai suat cao

nhat.

Db6i véi 200 triéu do la con lai ngoai khoan vay chinh 500 triéu d6 la, mét khoan phu vay
th hai dwoc lap ra. Ciing giong nhuw khoan vay chinh, khoan vay thir hai nay ciing dwoc
phan theo cap do rai ro va mirc lgi nhuan dé phan chia cho cac nha dau tw c6 nhirng mong
muén khac nhau. Khoan phu vay di kém véi bao dam cia Consenco sé c6 mirc lgi nhuan
thiap hon khoan vay khong c6 dam bao. Consenco va Trump cip von cho bat cir mot khoan
tién nao can phai cé thém dé mua toa nha nhw yéu cau da dwa ra trong hop dong lién
doanh. Néu can thém cac khoan tién cho viéc stira sang nang cip hoac cho cac muc tiéu kinh
doanh khac, ca Consenco va Trump s& c4p vén theo ty 1& ¢6 phan bang cac khoan vay cé lai

Suat.

Nhu toi da dé cap, toa nha dwoc mua véi y dinh chuyén ddi thanh mot chung cw thwong mai
va ban cho nhirng nguwi thué hién tai (bao gom cac hang GM, Estee Lauder, v.v...) cung véi

500 cbng ty bat dong san hung manh khac mong muén thué cac van phong & tda nha dwoc
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coi la mét trong nhirng tda nha van phong c6 uy tin nhat thanh ph6 New York. Mac du cac
toa nha theo kiéu két hop chung cu va van phong rit phé bién va thanh cdng ngoai New
York, xu huwéng nay khong cé hiéu qua & thanh phd New York. Nhiéu nha dau tw da c6 gang
thuc hién diéu nay trong that bai va thwong ho phai tir bé y twéng nay. Khdng bi am anh bai
thit bai cia nhitng nguwoi di trwede, Trump da dé ra mot ké hoach cho tdoa nha nay va dwoc vi

chwéng ly bang théng qua.

Nhan ra kha nang y twéng vé toa nha cé thé that bai, Trump dé néi véi téi rang wu tién hang
dau la phai quang ba tda nha t&i nhirng ngudi thué tiém nang theo cach nao d6 dé dat dwoc
mc gia thué 100 do la trén mot feet vudng - mot mirc gia chwa bao gior dat dwgc déi véi cac
tda nha vin phong & thanh phd New York. Ong da néi rang 6ng sé nang cap toa nha dé thu
hat nhirng ngudi thué san sang tra mic gia cao nhat cho sw sang trong. Toi ndi: “Donald,
néu ngai lam dwoc diéu d6 va chung ta dem lai cho tdoa nha ‘phong cach Trump, t6i sé mang
lai cho ngai mic gia thué ngai mong mudn”. Ping véi nhitng gi 6ng néi, Trump da bat dau
thuc hién ké hoach tu sitra dit gia va téng thé. Tai da gianh dwoc toan b khdng gian kinh
doanh trong khu vuc thwong mai & vi tri thap c¢é khdng gian mé, khong dwoc bt mat 1dm

ma trong kinh doanh dwoc biét dén nhw 1a “ting ngdm dé xe”. Trump déa bién khu vuc nay

thanh mot khu plaza mi, c6 cac hang cay va cé tinh nghé thuat cao nam cao hon mit pha.
biéu nay da tao ra mot 16i vao truec tiép va an twong cho Dai 16 s6 5 ma tda nha chwa tirng

7

Co.

Sanh ravao chinh cta toa nha luc d6 van dwoc stt dung nhu khu vue trng bay xe hoi cia
hang GM. Donald noi: “George, ti ghét nhirng chiéc xe nay. Hay tim cach tong ching di, toi
sé bién khu dai sanh thanh khu vuc dé khach tham quan”. Khi téi biét GM dang c6 du dinh
ban hgp ddng thué mit bang nay cho hang CBS nhung can ¢é sw hop tac caa chiu sé hitu
manh dat, téi da st dung loi thé nay dé dwa nhirng chiéc xe ra khéi khu dai sanh va dé hang
CBS thué mét phan Ién dién tich ctia khu. Khi da loai bo dwoc nhirng chiéc xe, Trump da cho
xay dwng lai khu dai sanh vé&i nén da hoa cwong lat xen dong tuyét dep véi hé thong chiéu
sang ma&i lam tang thém vé dep cho khu vuc. Mot chiéc ban bao vé/tiép tan dai 40 feet noi
bat dwgc dung Ién cung véi mot chiéc ban cho nhan vién hanh ly ngi bat khong kém dwoc
dadt bén canh. T4t ca cac hé thong cia toa nha nhw hé thong dién, may bom, phong chay
chita chay... déu dwoc cai tién theo cdng nghé méi nhat hién c6. Tat ca cac buéng thang may

déu dwoc trang tri lai va cac thiét bi may mdéc mai dwoc Iap rap. TAt ca cac cong ty dich vu
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truyén dan du liéu va dién thoai l¢n déu dong y dé ngwdi thué nha tiép can véi cong nghé
hién dai nhat. Trudc d6 cé hai 16i ra vao dai 16 Madison, mét trong hai 16i ra vao la cira hang
Barbie Doll do cong ty FAO Schwarz diéu hanh. Chiing t6i d& ky mét giao wéc vé viéc chap
nhan tir bo ctra hang Barbie Doll véi FAO dé tao thanh mot 16i vao hop nhit véi hai phia cia
toa nha la hai gian hang mai. Nguwoc lai, FAO sé dwoc giam 50% gia thué khi néu chap nhan

tir bé ctra hang Barbie Doll.

T4t ca nhirng diéu toi da dé cap khong dién ra trong mot dém ma kéo dai trong ba nam.
Trong thoi gian d6, mot s6 diéu bat thwong da xay ra. Toi da thué hai cong ty moi gi¢i bat
doéng san I&n hoat dong nhw hai déng dai ly cung cho thué tdoa nha. Khi ching tdi mua toa
nha, cha sé& hiru trwéc d6 da gia han hop dong thué cho mot chi nhanh cia tip doan thép
U.S Steel Corporation & mirc thué 50 do la trén mot feet vudng. Cac chuyén gia moi gi¢i cho
rang dé la mot mic gia thué tot cho tang chin va da ting 25% gia thué. T6i khong dong y
véi ho va néi véi ho toi sé xem xét néu mikc gia la 90 do la mot feet vudng. Cudi cung,

nguoi

thué da chap nhan véi cac nha moi gi¢i & mirc gid 65 do la cho mdi feet vudng va ho da gap
dé thuyét phuc t6i chap nhan mic gia vi d6 1a mic cao nhat nguwdi thué sé chip thuan va
nhuw viy da ting dwgc 62,5% mitc gia thué. Toi da tir choi va cho ho biét téi mong doi mic
gia thué 100 do la cho mot feet vudng hodc hon sau khi Trump stra chira va nang cap toa
nha. Mét trong sé cac chuyén gia méi gi¢i da noi: “George, anh sé khéng bao gio c6 dwoc
mic gia cho thué cao hon 65 d6 la cho mot feet vudng déi véi toa nha GM Building!” Khéng
lau sau cudc hop toi da dudi viéc ngudi moi gidi d6. Néu anh ta khéng cting chung quan

diém véi ching toi, lam sao anh ta cé thé gitp chang t6i ban nha cho nhirng ngudi khac?

Khi mua dwoc tda nha, chlng t6i cho rang sé khdng cé nhiéu thay ddi vi hiu nhw tda nha
khéng con khdng gian trong va rat it hop dong cho thué gian dén ngay hét han. b6 1a moét gia
dinh sai lam. Mot nguoi thué ting 50 véi mire gid thué thap muon dirng hop dong thué con
han trong hai nim. Ho da tra tdi mét khoan tién I&¢n dé thoi thuc hién trach nhiém thué nha.
Sau d6, ching t6i da cho thué lai phan dién tich nay véi gia 100 do la cho mot feet vudng,
chirng t6 danh gia cta chiing toi vé tiém ndng cia gia thué la ding dan. Mot s6 nguwoi thué
khéc cta toa nha cting mong mudn rut lui sém va moi Ian nhw vy, toi déu dong y dé ho thoi
khong tiép tuc thwc hién nghia vu vi ching t6i ludn dwoc tra mot mirc giad cao dé€ lam nhw

vay. Trong vong ba ndm, chung t6i da thu dwoc trén 14 triéu do la tir nhirng ngudi thué dé
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ho c6 duoc quyén tir bé nghia vu thué nha trudc khi hgp ddng ddo han. Mdi Ian nhw vay,
chung toi déu cé thé cho thué lai phan dién tich d6 cho mot ngwdi cho thué mai véi mic gia
thué tir 85 d6 la dén 115 d6 la cho mot feet vubng. Dwa vao két qua nay va kha nang khong
c6 du con s6 nhirng ngwdi mua nha can thiét dé tuyén bo ké hoach vé toa nha két hop chung
cw van phong la c6 hiéu qua, toi da goi y Trump va Conseco thay doi cac ké hoach va xem
xét lai toa nha nhuw mot khoan dau tw dai han cho dén khi cé thé dat dwoc day da tiém nang
cua no. Conseco da chip thuan va do nhan thay kha ning lam viéc xuat sic cia Trump, da
dong y giam ty 1& 13i suat cho khoan dau tw cta ho. Trong viéc chuan bi sip x&p lai tai chinh,
toi da giao cho mot chuyén gia danh gia doc lap, nguoi da thuce hién phan danh gia khi
chiing t6i mua toa nha thuc hién sira d6i ban danh gia dwa trén nhirng hop déong thué ma
ching t6i da c6 va “phong cach Trump” méi ma toa nha gior day da c6 dwoc. Anh ta da danh

gia lai tda nha & mirc gid 1,2 ty do la - tang 400 triéu do la chi trong vong bon nam!

Nam 2003, Consenco gap khing hoang tai chinh va muon ban diu gia toa nha. Gia ban cta

toanhala 1,4 ty do la, tao ra mc lgi nhuan chia cho Conseco va Trump la 500 triéu do la.
Lam cho ngwoi cho vay mudn kinh doanh véi ban

RO rang trong sé cac ban doc cua tdi it ai cAn vay mot khoan tién 700 triéu d6 la d€ mua mot
th gi d6 twong dwong véi toa nha GM, nhwng bat ¢k nha dau tw bat dong san nao ciling can
von & dang nay hay dang khéac. Vay ban lam thé nao dé tim dwoc ngudi cho vay san sang
cho ban vay tién? Néu anh da tao dwoc uy tin va su tin twdng, cac ngan hang sé san sang cho
ban vay tién. Tuy nhién, hau hét cac nha dau tw méi chi ¢6 ging vay dwoc tién khi can. D6 la
mot sai lam. Chinh Iac ban khdng can tién méi la 1Gc ngan hang c6 xu hwéng cho ban vay
nhat! Khi tinh trang tai chinh cta ban tot, rui ro ctia ho sé thap hon va ban la mét nguoi di
vay h4p dan trong mat ho. Khi ban thuc sw cAn mot khoan vay, ngudi cho vay sé héi ban
rang tai sao ban can khoan vay d6 va sé dwa ra danh gia riéng caa ho vé ly do ban dwa ra.
Dblrng dé cho cac ngan hang thuc hién diéu nay. BPirng dé cho cac ngan hang quyét dinh thay
ban. Céng viéc cta ho la cho vay tién chir khdng phai la thuc hién cac hop dong vé bat déng

san. Vé ban chat, ho la nhirng nguoi bao tha.

bay la cach don gian dé tao dung long tin ma toi da dung rat hiéu qua. Pén ngan hang va hoi
vay ho 10.000 d6 la. Khi ho héi ban ly do cho khoan vay d6, hay ndi cho ho rang ban muén

vay d€ dau tw khi cé co hdi. Khi ngan hang héi ban vé tinh trang tai chinh ctaa ban (van dé
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ban phai chuin bi treéc cudc gap va phai mang theo) hay cho ho biét. Trong mét chirng
muc nao do, ban cé mot so tai san c6 thé chuyén thanh tién mat nhw ¢é phiéu, hoi phiéu,
hoic khoan tién hoan lai ctia cac hop dong bao hiém, hay 1ay chdng lam dam bao cho khoan
vay du gia tri cia ching vuot xa lwong tién ma anh yéu cau vay. Hay nhé rang, ban di vay
tién don gian la dé€ gay dwng long tin. Mot yéu t6 rat can thiét la ban ludn c6 quyén tra truéc
tién vay vao bat ct lic nao cling khéng bi phat. Vé co ban, diéu ma ban can lam lavay
10.000 do la, tra lai tién roi vay 25.000 d6é la, tra lai tién, roi lai vay 50.000 d6 la, tra lai tién
va ctr tiép tuc nhw viy. Ban muon tao dwng uy tin trong viéc vay mwon tién mot cach hoan

hao. Néu ban nop khoan tién vay vao mot tai khoan khac dem lai loi nhuan, tat ca nhirng gi

ban mit chi la su khac biét gitra khoan lai suat ban phai tra cho ngan hang va ty Ié loi tirc
ban kiém dwoc tir khoan dau tw vao qua trinh cho vay. Dan dan, hay yéu ciu ngan hang
mién hoic giam khoan tién dam bao nhd uy tin tao dwng long tin tuyét vori cia ban. Néu ho
do dw, hdy n6i cho ho biét la ban dang suy nghi vé viéc chuyén tai khoan cia ban sang mot
ngan hang khac véi co ché linh hoat hon. Néu nguwoi quan ly khoan vay cda ban tra loi la
khong, hay néi chuyén vé&i cap trén clia anh ta. Ngudi co thé sé dé dang chap nhan dé nghi
cda ban hon. Néu ban luén thidc giuc ngan hang tang cac khoan tién vay, tra tién day du
trwdc han va néu bao céo tai chinh cia ban tét thi khi ban thuc sw cin mot khoan vay 1én,
ngan hang caa ban sé san sang cho vay khdng chdt nghi nger vé tinh kha thi cua cac ké
hoach dau tu ctia ban. T4t nhién, diéu nay vi pham quy tic thong thwong ciia ngan hang.
Nhwng no lai lubn xay ra véi cac khach hang dang tin cay cia mot ngan hang ma véi ngan
hang dé, ho da tao dung dwoc méi quan hé tin ciy. Muc tiéu cua ban la phai tim cach dé
ngan hang tin twéng vao loi noi cia ban va long tin phai dwa vao uy tin l1au dai. Vi vay, ban

c6 thé vay dworc tién khi ban can ma khdng can bt cir sw tham tra dic biét nao.

Ly do tdi dwa ra c6 thé khdng tw nhién nhung ban phai luén nhé rang cac ngan hang khéng
muén tlr bd mot moi lam dn uy tin. Néu ban cé uy tin lau dai tot véi mot ngan hang va ho tir
chéi cho ban vay khong can dam bao, ban c6 thé néi véi ho: “Toi da cong tac véi ngan hang
nay rat lau roi. Ly lich vay mwon cta téi khéng hé c6 ty vét va tdi rat coi trong méi quan hé
nay. Nhwng néu 6ng khong thé tin twdng tdi hon, toi sé phai tim mdt ngan hang khéac thuc
sw coi toi nhw mét khach hang ctia ho”. Cac ngan hang sé phai xuong thang dé khong mat

cac khach hang ma uy tin ctia ho da dwoc chirng té trong qua trinh vay mwon.

Céc bai hoc vé vay tién: nhitng nguoi di vay lan dau tién
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Viéc str dung ap luc ctia nhirng ngudi pht hop & nhitng noi hop ly cé thé tao ra khac biét
cho mot nguoi di vay. Néu, ban c6 mot ngwoi ban quen biét véi nguoi quan ly ngan hang ma
ban dang giao dich, d6 c6 thé la yéu té ho tro thém cho ban nhw da xay ra véi toi. Ban muén

mot ai d6 c6 quan hé véi mot ngan hang I6n ndi rang: “Toi da biét anh ta rat lau roi, anh ta

tuyét vori 1am va toi biét rang anh ta sé thuc hién tat ca cac nghia vu tai chinh ctia minh”.

Nhitng loi giGi thiéu tot dep do sé cé tac dung Ién trong cac quyét dinh cho vay hodc dau tw.

Twong tw, mot nha moi gi¢i biat dong san ma ban dang kinh doanh cung ho&c dv dinh kinh
doanh cung c6 thé s& hd tro duwoc nhiéu trong viéc dat dwoc muc tiéu tai chinh. Ngudi d6 c6
vé da phat trién dwoc cac quan hé véi nhirng ngudi cho vay thé chap da thuc hién hoac c6
thé sé quan tam dén cac hinh thirc cho vay ma ban dang tim kiém. Hay chip nhan tra cho ho
mét khodn hoa hong néu ho gitp ban vay dwgc mot khoan vay ban thay chip nhan dwoec.
Tuy vao tim c& va danh tiéng ctia nha mai gidi, c6 thé cé6 mot vai ngudi cho vay san sang
dau tw va ban c6 thé lwa chon. B4t cit sy gitip d& nao tir bat ¢ ngudn nao déu tét hon 1a bat
dau véi doi ban tay trang. Hay danh thei gian xay dwng mot mang lwéi nhitng nguoi ¢ thé

gilp ban bién “khéng” thanh “c6”.

Bai ctia George... gay dwng long tin vé tin dung doi véi ngan hang va cac nha dau tw

Khi méi bwéce vao nghé, trong lan dau tién quyét dinh diu tw vao bat dong san, tbi da co
dwoc mot co hoi rat tét dé€ dau tu vao cac khoan thé chip. Thay toi thiéu kinh nghiém vay
tién, Alex Dilorenzo Jr., mét trong hai dong nghiép cung cdng ty bat dong san tdi lam viéc
lic d6 da néi: “George, tdi sé nhwong anh khoan thé chap dau tién cho mét khu bat dong san
dep. Khoan tién d6 1a 35.000 do la trong vOng mot nam tra 1ai suit hang thang & mirc 16%
mot nam. Mac du bat dong san do gia 75.000 do la, Sol va toi (khi d6 1a hai triéu phu) sé
dam bao tra tit ca sé tién. Bay gid, anh hay di vay 35.000 do la. Téi sé cho anh thiy dé vay

dworc tién tir tay ngwoi khac ngay ca khi dé 1a mot thwong vu tot khé khan nhw thé nao”.

Toi dd nghi rang dé 1a mot miéng banh dé nhai vi da cé rat nhiéu ban be va ngwoi than noi
V@i toi rang ho co tién dé dau tw. Cau tra loi tiéu biéu dau tién la: “George, toi tin twéng
hoan toan vao anh va bat cit cai gi anh tin la mot khoan dau tw tét. Téi dong y véi anh

100%. Hay cho t6i biét anh can bao nhiéu tién va khi nao can. Anh c6 thé tin vao t6i”. Tuy
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nhién, dén llc can phai viét séc, chinh nhirng nguoi ay lai tré nén lanh lung va dwa ra hang

loat loi cdo 16i khong thoa dang giai thich cho viéc tir chéi tham gia caa ho. Toi dd dam bao

v&i Alex rang toi sé kiém dwoc khoan vay thé chap va toi khéng mudn bi mat mit. T6i co
5.000 d6 la vay me vo nhwng d6 1a tit ca nhirng gi tdi ¢ thé vay dwoc tir cac nha dau tw bén

ngoai.

Vi vdy, toi da dén ngan hang & tda nha Chrysler noi ¢é van phong cda tdi va noi: “T6i muén
vay 30.000 d6 la dé€ dung cho mot khoan thé chap. bay la thong tin veé toi, téi lam luat sw da
dwgc 10 nam, t6i kiém dwoc khoan lwong khé, toi cd nha riéng va day la danh sach tai san
cda t6i. Nhw 6ng thiy day, téi xirng dang dwoc vay tién chi!” Ngwoi quan ly ngan hang noi:

“Anh dang dv dinh dau tw vao cac khoan thé chap. Téi khong thich loai dau tw nay”.

Toi dap lai: “T6i khéng héi xin mot loi khuyén vé dau tw, téi muon dng quyét dinh liéu tdi cé

xtrng dang véi khoan vay

Hay vay cang nhiéu cang t6t va trong thoi han cang lau cang tot

Triétly dang sau diéu nay that don gian. Néu thi truwdrng cho vay tién trién tt (vi du nhw lai
suat cho vay giam) va ban c6 thé tra tién vay trwéc han, ban sé kéu goi lai vén mét cach hiéu
qua véi mot mirc lai suat thip hon va tiét kiém tién. Néu thi trweong tré nén toi té (1ai suit
tdng cao), ban khong can phai lo 1ang vé viéc thu hai vén vi ty 1é Idi sudt ma ban dang tra c6
thé thip hon ty 1€ 1ai suit cao hon dang c6 trén thi trweong. Nhwng do6 chi la mét phan cia
cau chuyén. Hay nhé rang chia khéa cho mot chién lwoc dau tw thanh cong la ban phai cé
thém mot khoan tién trong tay ma ban khdng phai dung ngay! Néu ban ddm bao dwoc
khoan du phong vé van dé tai chinh ctia minh thi ban cé thé dé dang hanh dong khi co hoi
dén. Thwong co héi lai dén vao lac tai chinh han hep va trén thi treong c6 rat it nguoi mua
¢6 kha ning tién mat. Thuc té& khi ban c6 lwong tién mat s&n sang cho thwong vu sé gilp
ban c6 kha niang chop ldy nhitng co hdi mac ca san c6 luc d6. Hai yéu t& dé xem xét khéc la
khoan tién vay khong dwoc tinh vao thué thu nhip va ty Ié l1ai suat tra cho cac khoan vay
dung vao cac muc dich kinh doanh khéng bi danh thué thu nhip. Str dung hop ly khoan tién

vay c6 thé gitp ban tiét kiém nhiéu tién dang Ié ra da roi vao tay chinh phu.

Vay cang nhiéu cang tét va trong thoi han cang lau cang tot c6 thé khong nhit thiét phai
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hiéu la ban can tim mot khoan vay vwot qua gia tri tai san ban dung dé€ dam bao. Nhung
dirng coi d6 1a mot y kién toi. Néu ban thé chap cho mot bit déng sadn cao hon mirc ma ban
dau tw vao nd, chic chan ban da c6 dwgc mot khoan loi nhuan du ban khéng thé tra cho
khoan thé chip 4y trong thoi gian ddo han. Viéc khong thé tra mét khoan vay tai thoi diém
dao han la nguyén nhan cta pha san va khoan 16 tiém ning cia bat dong san va nhirng gi
ban s& hitru trong bat dong san dé. Tuy nhién, néu gia tri cua bat ci bat dong san nao giam
manh khi ban dau tw vén vao nd, chap nhan thua 16 dé tranh pha san cé thé sé tét hon la
tiép tuc diu tu tién cta dé bao vé khoan dau tw ciia minh khi kha nang thu hoi la rat mong

manh. Cang dau tu it tién cha vao bit dong san tai thoi diém do sé cang tot cho ban.
Tai sao viéc sam stra d6i véi mot khoan thé chap nha la quan trong?

Thr dat gia nhat ma ban sé mua cé thé khdng phai la ngéi nha cia minh ma la khoan chi phi
cho viéc tim kiém khoan tai chinh cin thiét dé€ mua ngdi nha do. Vé lau dai, ban sé tra cho
khoan I&i suit vay nhiéu hon la chi tra cho ngbi nha cia minh. Rat nhiéu nguwi mua nha da
khong thé tinh toan tdng chi phi cho lai suit caa viéc thé chidp danh cho ngdi nha cia ho. Vi
du, hdy twdng twong rang ban mua mot ngdi nha véi gia 165.000 do6 la va vay 150.000 do la
véi 1di suit 7% trong vong 30 nam. Khoan thé chip dé, néu dwogc tra dan trong thoi han la
30 nam, sé c6 chi phi 359.640 dé la - I&n gap hai lan lwong tién ma ban d@ mwon va giap hon
hai lan gia ngdi nha ma anh mua. Bay gio trong moét tinh huéng khéac, néu ban cling mua
ngdi nha dé va vay cung mot lwong tién 150.000 do la, nhwng thay vao d6 vay mot khoan
vay thé chip thap hon & m&c 6% trong thoi han 30 ndm - mot khac biét c6 vé khiém ton
hon mét phan tram so véi mic 1ai suat thé chip 7% - hdy xem xét tong lwgng tién tiét kiém
dwgc. Khoan vay thé chap c6 mirc lai suat thip hon la 6%, néu dwoc tra dan trong cung thoi
han la 30 ndm, sé tén cia ban 324.000 d6 la va tiét kiém dwoc 35.640 d6 la. Do viéc s& hiru
mot ngdi nha la sy dau tw lau dai (trai véi rat nhiéu khodn dau tu cho kinh doanh khac), la
khoan cip von bao thu, c6 mirc ldi c6 dinh, khéng phai tra nhirng khoan tién qua cao, d6 rd
rang la mot khoan dau tw tét nhat. Diéu quan trong la ban phai an tm rang ngdi nha caa

ban khong bao gi¢ lam vao canh nguy hiém.

Cac khoan vay thé chip c6 lai suat cé dinh va cac khoan thé chip co lai suit thay doi

V&i mot khoan thé chap co 1ai suat ¢ dinh, cac khoan tién phai tra sé bat dau tir ngay ban

nhan khoan thé chip cho dén khi né dao han. Ban khéng biét khoan tién tra ciia minh sé


http://www.500dong.com
http://www.facebook.com/Ngo500dong

Hoc CHU'NG KHOAN tai: www.500dong.com [ 500déng.com ]
Hodc: www.facebook.com/Ngo500dong

nhu thé nao néu d6 1a mot khoan thé chap co ty Ié 1ai suit co thé diéu chinh (ARM). Cac
ngan hang thwong thu hit ngwoi di vay véi mire 1&i suat nho dé bat dau mot khoan vay ARM
nhwng ban phai d6i mat véi nhirng thay doi vé kinh té€ ma ban hoan toan khong thé kiém
soat dwoc. Néu ban cho rang mot khoan vay thé chap c6 mic 13i suat thay déi la danh cho
minh, hdy ¢6 gang thuwong lwong dé c6 dwgc mot “mic 13i tran” (vi dy, ty 1€ 13i suat cao nhat
ma anh buéc phai tra). Vi du nhw néu ban c6 dwoc khoan vay véi mie lai suit 1a 5,5% véi
mic lai tran la 8%, mirc lai suit cho khoan vay cta ban sé khong bao gi¢ dwoc cao qua mirc
8%. Ngay ca néu sw bao vé nay lam ting thém chi phi thi cling dang d€ ban lam nhw vay.
Néu, dé c6 dwge mot mirc ldi tran, ngan hang yéu cau ban chap nhan mot “mic lai san” (vi
du, mtc l&i suit thap nhit ma ngan hang sé nhan), diéu khoan bao vé thém dé van rat hap
dan néu khoan vay dé cé th&i han lén hon hai hoic ba ndm. Mot khoan thé chip ¢ mic lai
sudt thay dai chi tot hon khoan thé chap cé mikc lai suit cé dinh khi khoan vay dé la khoan
vay ngan han, thoi han ba nam hoic it hon, néu ban c6 thé tan dung dugc mot ty lé |4i suat
thap “khé thay d6i” thwong sé phai mit khoang ba nam dé ngan hang cé thé diéu chinh tang
[8i suat. Néu ban dv dinh sé& hiru ngdi nha ctia minh lau dai (vi dy, trong hon ba nam) thi

khoan thé chap c6 mirc lai suat c6 dinh sé gilp ban ngd ngon hon.

Khi toi viét cudn sach nay, téi chac chin rang c6 nhiéu chu sé hitu nha da bi hap dan béi
khoan vay thé chap cé mirc lai suit cé thé thay déi trong dai han véi ty 1€ 18i suat thap cho
nam dau tién. Chang ta & nwéc My thi ¢o loi vi ty 1€ lam phéat ctia ching ta & mirc thap trong
nhiéu nim qua. O’ nhitng noi khéc trén thé gi¢i khong dwoc may min nhw vay. Mot s6 qudc
gia co ty & lam phat hang ndm vwot qua mirc 100%. Pirng bao gior cho rang diéu nay khong

thé xay ra & My.
Cac bai hoc vé tac dung cia lwc don biy va thoi gian

Lam thé nao ban c6 thé t6i thiéu héa rui ro khi tim kiém nguon tai chinh cho bat déng san?
Hay nhé mot quy tac sé hoc: Pirng thuc hién dau tw 1au dai véi cac khoan tién ding cho
ngan han. Do d6, khi anh c6 mot khoan vay thé chap, hdy thwong lwgng vé quyén kéo dai
han vay ngay ca néu c6 thém diéu khoan vé mét khoan phu phi dé ban cé quyén gia han.
Hay noi rang ban cé cac nha dau tw va hiva sé tra hét hoic mot phan no trong vong ba nam.
Hay thém vao diéu khoan an toan trong van ban vay ng: Néu khoan tién vay khong dwoc tra
hét trong ba ndm, ban c6 quyén kéo dai han vay t&i sdu nam v&i mice l4i suit cao hon. Bang

cach nay, ban c6 thém ba ndm dé tra tién vay néu ban can dén khoang thoi gian do.
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Mot cach khac d€ ddm bao cho lwgng tién mit san ¢d vao mot ngay trong twong lai 1a cac
khoan tin dung tam phéat hanh. C6 thé str dung mot kiéu kéu goi vén (mot khoan tin dung
tam phat hanh) dé trang trai cho mot hoat dong nao d6 (vi du nhw xay dwng hoic ton tao
mot khu bat dong san nao dé). Cung luc do, ban nhan dwoc i cam két cho mot khoan vay
khac (khoan ky nhan cho vay). Khoan vay nay phu thudc vao viéc hoan thanh cta hoat dong
d6 va dap tng mot sé tiéu chi nhit dinh ma ngwdi ky nhan cho vay dwa ra trong ban cam
két dé quyét dinh lwong tién phai tra khi cdp khoan vay ky nhan. Phi ma nha cho vay ky
nhan yéu cau dé thuc hién khoan vay c6 thé thuwong lwong dwoc tuy vao mirc do thay trwéc
dwoc riai ro. Néu sau khi hoan thanh cdng tac tu sira hodc xay dwng, bat dong san dwoc ban,
c6 mot kha nang rd rang la ngwoi ky nhan cho vay sé cap mot khoan von rat nho nhwng phi
cho khoan cam két lai dwa trén kha ning dau tw cta toan bo sé tién cia khoan ky nhan cho
vay. Pay la cach ma cac nha ky nhan cho vay kiém dwoc rat nhiéu tién, dic biét 1a néu
khoang thoi gian truedc khi hoan thanh cong tac xay dwng hoic tu bé dién ra lau dai. Tuy
nhién, c6 thé diéu kién tién quyét cia mot ngwdi cho vay tin dung tam phat hanh lai la mot
ban cam két cho mot khoan ky nhan cho vay. C6 thé nguwoi ky nhan cho vay va ngudi cho
vay tin dung tam phat hanh la mét bén tham gia, mac du cac diéu khoan cua mét khoan tin
dung tam phat hanh va khoan ky nhan cho vay c¢6 thé rit khac nhau. Nhwng hau hét nguoi

cho vay déu theo dudi mot vai tro don hon la mot vai tro kép.
Vay tién tir ngudi cho vay ma ban da san ¢cé méi quan hé

Bancan phai phattrién quan hé véi mothoac nhiéu ngudi kinh doanh cho vay néu ban
thwc swmong muontham giavao kinh doanh dau twbat déng san. biéu quantrong khéng
kém laphai phat trién cac maoi quan hé twong tw véi cac nha dau tw tiém nang. Hay nhé
rang néu ban thanh céng véi du an dau tién, tiéng lanh don xa va sé dé dang cé dwoc cac
nha dau tw tham giavao du an ti€p theo ciaban hon nhiéu vikhong c6 gi cé thé dem lai
thanh céng hon swthanh céng. birng rutré khi tdn dwong nhirng gi minh dat dwoc; hay st

dung nhirng birc AnhvabAat cir dac diém cong khai nao mabat dong san ciaminh cé dwoc.
birng vé hét ra cac chi tiét

Nhé rang vi van dé nao dé, cac ngan hang hoic bat k€ mot ngwoi kinh doanh cho vay nao
ciing déu c6 nhirng chinh sach cho vay riéng va cach thirc thwce hién kinh doanh va chuan bi

tai liéu riéng caa ho. Ban dirng mong rang ban s& thwong lwong dwoc nhiéu chi tiét trong
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hop dong cho vay. Trir ty 1€ 1ai suat, diéu khoan thanh toan, quyén loi vé thanh toan truéc
va ngay dao han, ban sé phai chip nhan cac diéu khoan khac trong cac chirng tir cho vay. Co
thé dwa vao thuec té la cac ngan hang rat do du tham gia vao mot khoan cho vay dwgc thanh
toan theo mot thoi han xac dinh ngay ca khi ¢é sw ton tai cia cac mac dinh mang tinh ky
thuat. Néu c6 hon mot nguwoi cho vay tham gia vao khoan tién vay cia ban, co hoi dé theo
du6i mét dieu khoan mac dinh ky thuat con xa voi hon nhiéu. Cac ngan hang ghét phai giai
quyét cac van dé doi vai cac khoan no - dac biét 1a khi cac diéu khoan vé thanh toan ding

hen dwoc dwa ra.
Lam thé nao dé c6 dwoc cac nha dau tu?

Trump c6 hang déng tién mit nhung 6ng van tim nhirng nha dau tw. Vi vay, 6ng co thé cung
lic dau tw vao mot vai dw an Ién. Thu hut dwoc nhitng nha dau tw phu hop sé lam giam rui

ro trong bt cr mot dw &n nao ctia Trump, trong khi lwgng tién do cac doi tac phu hop cung
cap sé lam cho viéc cap von cho du &n dé dang hon. Khi ngwoi di vay cang dau tw nhiéu vén
hon, ngwi cho vay sé cang cam thay an toan hon. Nha dau tw nho nén xem xét viéc thu hut

dwoc nhitng nguwoi tham gia dau tw vi nhitng ly do twong tu.

Néu nha dau tw nhé thiéu kj nang nhat dinh trong mét linh vuwe dac biét nao do, ho nén lién
két véi mot nguoi €6 ki ndang doé. Vi du, muc tiéu cta ban la cung cap tién va chi lamot doi
tac vé tai chinh, vi ban khdng c6 kj nang trong cac linh vuc khac hodac mong mudn ty minh
thuc hién mot chirc ndng nao do, hay lién két véi mot déi tac khéng c6 kha nang tai chinh
nhung c6 ki ndng bao tri, stra chira, xdy dwng, quan ly, hoac bit ¢t kj nang nao khac ma

mot lién doanh thanh céng can phai cé.

Trong mot vidu khac, ban c6 thé cé cac ky niang vé quan ly va biét ai dé c6 ky nang stira
chira, bao tri. Hai nguwoi véi tu cach doi tac, co thé lién két véi mot doi tac tai chinh dé mua
mot khu nhagéom 20 can hd dé nang cdp macéac ban sé quan ly va cac ddi tac sé cung cap
nhirng ky ndng can thiét désirasang lai laduy trind. Bang cach nay, bancé thétan dung
dwoc nhirng dong gop cua cac ddi tac dé dat dwoc mot muc tiéu chung malé ra dakhong
théthuc hién dwoc. Khdng nhit thiét phaichiasé loi nhuantwong dwonggitracac doi tac.
Can phai cé nhirng nhin nhan veé giatri cac dich vu moi déi tac cung cap vaphan phéiloi
nhuan cong bang hoic twong tw. Do ddi tac quan ly phai danh nhiéu thigian vand luc dé

lam cho dw anthanh céng, doi tac dé tao ramét gia trirat lén can phai dwoc cong nhan.
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Cactip doan dahinhthanh tirratlau. Néu ban cé mot ky nang nhat dinh vacan nha dau tuw,
héy lién két véi cac doi tac tai chinh nhirng ngwoi khéng tham gia vao cac yéu to khac cua
dvan nhw quanly, strachiravabao tri. Ban sé ngac nhién vi nhiéu ngwoi chi quan tam dén
viéc dau twvao bat dong san don gian d&€ dwgc nhan mic 14i suat cao chir khong phai san

sang chiasétiémnang lénhonthwong cé ciacacdwanvé batdongsan.
Céc bi quyét dé thu hut cac nha dau tw

Rat khé vay tién ctia ban bé va gia dinh, dac biét la doi véi lan giao dich dau tién cia minh vi
ho s& khdng tin rang ban biét r6 vé cai ma ban dang thuc hién. Nhung mot khi ban chi cho
ho thay thanh cong cta viéc dau tw vao bat dong san ma ban da quan ly, ho sé rat san long

dau tu.

Lam thé nao dé céi thién co hdi thu hat nhitng ngudi khac dau tw cing véi minh? Néu cé
mot tinh huéng ma ban mu6n mua mét bat dong san va cdn mot khoan dat coc tri gia

50.1 dé la. Vakhi ban dén véi mot nha dau tu tiém nang va noéi: “Téi muon anh la déi tac
cta toi va chung ta can phai cian phai dat coc 50.000 d6 la” - d6 1a tinh huéng c6 kha nang

thanh cong thip.

Mot tinh huong khac sé cé kha nang thanh céng cao hon néu ban néi: “T6i da dat coc 50.000
d6 la mua khu bat dong san ma téi nghi c6 tiém nang rat I&n. T6i danh cho ban mot co hoi
tham gia nhu mot déi tac cha toi va chia sé lgi nhuan”. Cach néi nay nghe hip dan hon
nhiéu vi ban da nhac dén trong cau néi khoan tién dong gép ctia minh. Ban dé chirng to
minh ty tin trong thwong vu nay. B6 1a mot tinh huong tw quang ba hoan toan khac biét so
v&i mot ngudi dang suy nghi vé viéc dau tw. Diéu nay c6 sirc nang vi ban da chi ra rang anh
c6 tu tin vao giao dich va khéng can phai cé ho méi gitr dwoc thwong vu. Rat kho thuc hién
mét giao dich khi yéu ciu cac nha dau tw gop 100% vén. Cac nha dau tw thich cdm giac an
toan c6 dwoc khi ho biét rang nha dam phéan trong giao dich cling dau tw mot khoan tai

chinh trong thwong vu.
Nhitng hwéng dan trong cac quan hé ddi tac dau tw bat dong san

Lam thé& nao dé ban bat dau thiét Iap mot méi quan hé dau tw bat dong san? Ban hay tim
mot luat s hodac mot nha dau tw da lam nhirng viéc twong tw va héi xin kinh nghiém tir ho.

Hay giai thich rang ban hoan toan la linh méi va ban biét ho dd thanh céng trong kinh
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doanh bat dong san va ban sé bt dau hoc hai tir ho. Dwdi day la mot sé nhivng huéng dan

co ban cho viéc thiét 1ap moi quan hé:

e N&u ban lanha quan ly du an, chac chin ban hoan toan c6 quyén kiém soat tat
ca cac khia canh ctia dw &n ma khong chi la viéc sp x&p tai chinh va ban bat
déng san. Puwa ra cang it thong tin chi tiét cang tét dé lam thoa man cac dai tac
tai chinh cia minh. Cac nha dau tuw c6 thé do dw béi qua nhiéu thong tin ma ho
khong cé kha nang hodc khéng mong mudén tim hiéu. Pirng di vao chi tiét trir khi

ho dac biét yéu cau. Trir khi ban ¢6 nhirng nha dau tw cé kién thic chi dwa ra

théng tin nao mang lai cho ho cam giac an toan khi viéc tham gia vao mot vu dau
tw ¢d loi. Hay cho ho biét vé nhirng dic diém tich cuc véi cac thuat ngir tich cuc

va lam diu bét cac diéu khoan tiéu cuec.

e Lubn cd mot phwong phdp hop ly vé thong tin theo giai doan. Thong tin dwa ra
phai nhit quan va kip thai, hai thang mét lan hay hai nam mot [an. Néu ban hira
dwa ra ban bao céo trong vong 90 ngay, ban phai chic chin rang minh cé thé gitr
[&i hira. Birng cho cho dén khi cac nha dau tw yéu ciu. Hay gitr tat ca cac doi tac

ctia minh trong tAm kiém soat dic biét khi ban cé nhirng tin tdt dé thong béo.

e Phai chic chdn rang cac nha dau tw nam ro tit ca trach nhiém cta ho nhw cac
khoan tién mat nop hang thang néu dw an cda anh gap truc tric va ban khéng

mudn ho ngac nhién khi ban yéu ciu ho thwc hién nghia vu tai chinh.

e Phai dwa ra cac wu dai. Danh cho cac nha dau tw nhirng gi d6 dé lam ting sw
quan tam caa ho dén tot dinh. Ban phai danh gia sé thich ctia moi bén tham gia
dau tu tién. Hay tim ra cai ma ho can. Liéu do6 c6 phai la mot khoan tién thu hoi
téi thiéu dwoc dam bao, cung véi mét khoan thu phu trong twong lai khi ban lai
hodc tinh toan lai tai chinh? Hoac thay vao dé ho c6 muén mét mirc ting phan

tram loi tirc hay khéng?

e N&u ban da vay dwoc mot khoan tién tir ngan hang, cac nha dau tw ctia ban sé co
an twgng khi mét ngan hang da cé cai nhin thién cam déi véi du an, ho sé yén

tdm hon khi tham gia gop mot chat tién von.

e Chac chan rang ban cé mot vai cach rat lui pht hop néu cé ddi tac nao dé6 mudn
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tir bé. Diéu cudi cing ma chang ai mudn la budc phai lam &n véi mot dsi tac
khong thiy hai long. Mot giai phap t6t nhat ma t6i da str dung la tai mot thoi
diém nao dé, bat cir mot ddi tac nao ciing cé thé dwa ra loi dé nghi mua lai toan
b6 dw an. Néu déi tac dé nhan dwoc loi dé nghi ma ong ta hoic ba ta sdn sang

chip nhan, loi dé nghi dé sé dwoc dwa ra cho cac doi tac khac, nhirng nguoi ¢

théchip nhan loi dé nghivachiap thuan ban bat dongsan hoac mualailai suat
cta dadi tdc mudntach rakhoidw an bang cach tracho ho nhirng gimaho sé

nhan dwockhiloi dé nghi dwocchap thuanvatoan b dwan dwoc ban.

Hay viét phwong an kinh doanh giaithich nguénkinh nghiémkj nang canthiét
dé bién khoan dau tw nay thanh céng. Néu ban khong cé nhirng kj nang can
thiét, hay ghi chi tiét ai sé thuc hién kj nang va chi philabao nhiéu. Mot phan
cta phwong an kinh doanh lacé thé dé nghi danh cho cac ddi tac im ling mét
vai lwvachon nhw motty Ié loi nhuan co dinh, hodac mot cam két dam bao mot ty
Ié thu hoitéi thiéu tir hoat dong ciia bat dong san hay bat cir sw két hop nao ma

banmongmuénduwara.

Can phai c6 mét wu tién dac biét cho mot nha dau tw hoac mot doi tac quan ly dé
lam cho thwong vu thanh cong va lam cho ho ¢cé mong muén tham gia vao dw an.
Néu ban lam mat di sw quan tdm cia ho & mirc ma ho cam thay khéng con c6 gia
tri d6i véi nhirng nd luc ho da bé ra, ho ¢6 thé chi cin noéi: “Khdéng dang thi gicr

va cng sic”.

Chia miéng banh dau tw

Lam thé nao dé cé cau tra loi tt nhit cho cac cau hoi vé viéc mot ngudi sé dwoc hwdng céi

gi trong mot thwong vu va nguoi do sé phai tra bao nhiéu? Hay tim ra nguoi dang mong

muon lam nhirng diéu twong tw dé kiém séng va khién ho dong ndo. Cac luit sw va cac nha

dau tv & khu vue cda ban, nhitng ngwoi da giai quyét thanh cong céc tinh huéng twong tw.

Ho la nguon thong tin ly twdng va xirng dang véi bat ky mic phi nao ho yéu cau. Vi du, ban

néi véi luat su Judy Jones: “Piéu kién ctia nhirng hinh thirc cho vay nay la gi? Theo dng,

chiing ta cé thé thuc hién thwong vu theo hinh thirc nao?” Nhirng ngudi nay cé thé hwéng

dan ban gay dwng mot thwong vu ¢6 kha nang phat trién thanh cong. Ho c6 thé cho ban biét

cach ho thuc hién nhirng thwong vu twong tw nhw thé nao. Ho cé thé néi: “bay la diéu ma &
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thwong vu truwére toi da lam va da thanh cdng”. Néu cac luat sw thay mat cho khach hang cta

ho diu tw vao loai thwong vu ma ban dang xem xét thi ciing 1a diéu binh thwong.

Mot phan cong viéc cua mot luit sw nhw toi la gap mot khach hang dang tim kiém mot
nguoi cho vay. Néu thanh cong, tdi sé dwgc tra mot khoan phi tim ki€ém mot nguoi cho vay.
Khoan phi nay Ia mot khoan phi phu thém vao cac khoan phi khéc ctia cac dich phu phap ly

tdi cung cap.

Mot diéu khac can nhé khi dau tw vao bat dong san la ”dirng bao gi¢ ¢ ging dat dwoc diéu
gi d6 ma khdng phai tra tién; hay ludn tra gia cho diéu dé”. biéu doi lap luén luén diang:
“Plrng bao gir cho khong cai gi”. Néu ai d6 noi véi ban: “T6i sé lam diéu nay chang vi gi ca”.

C6 thé nhirng gi ho lam chang c6 gia tri gi ca!
Céac lwa chon thé chap khac nhau cho cac nha dau tw nho

Né&u ban chwa san sang s& hitu mdt cin nha, ban cé thé van bat dau dau tw vao cac bat dong
san dé c6 thu nhap. Nhwng trwéc tién, diéu quan trong can phai nhé la: bé dwgc tham gia
cip von vai tu cach chi s& hitu cw trd, ban phai ton trong cac yéu cau vé cu trd cia nguoi
cho vay. Piéu nay thwong dwoc hiéu la ban phai séng trong khu bit dong san dwgc dem thé
ch4p it nhat mat nam. Véi suy nghi do trong dau, ban cé thé bat dau qua trinh lam giau bang

cach lwva chon mot chwong trinh vay chuyén déi gia tri cao phu hop véi minh nhit.

Ban mua mot khu bat dong san danh cho tir mot dén bon gia dinh, chuyén dén d6 séng
trong vong mot nam, sau dé cho thué lai va lai I3p lai chién lwgc d6. Ngay ca sau khi anh roi
di, quyén cdp van véi tw cach chi sé hiru cw tri van con ton tai ddi vai bat dong san do.
Hay khé&i dau: Cac chwong trinh cho vay ¢é tac dung hé trog [6n ddi véi Chi ddu tw - Nhirng

nguoi cu tra

Chin chwong trinh sau cung cip cho cac nha dau tw tat ca cac hinh thirc mua bat dong san

tra cham ma khdng phai tra tién dat coc hodc cac kha nang tra tién dat coc thap:

1. FHA 203b. Pay la chwong trinh dwgc wa chudng nhat hién c6 tai Co quan Quan
ly Nha & Lién bang (FHA), t6 chirc ctia chinh phi sé dam bao cac khoan cho vay

bat dong san thdng qua nhirng nguwoi cho thué da céd thoa thuan. Theo chwong
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trinh nay, nhirng ngwoi mua nha thiéu tien mat c6 thé ¢ kha ning dwoc ho tro
tai chinh mua mot hodc bon can hé véi mike 1ai suat giam téi 3%. Mirc vay gidi
han hién tai 14 333.700 do6 la cho mét can hd danh cho mot gia dinh, 427.150 do
la cho mét can ho danh cho hai gia dinh, 516.300 d6 la cho mét can h danh cho
ba gia dinh va 641.650 d6 la cho mot van hd danh cho bdn gia dinh. Cac tiéu
chuin dé duoc chap thuan (thu nhap yéu cau cé va yéu té tin cay) thudong dé dai
hon so véi cac khoan vay quy wéc va nhirng ngwdi chirng to miee thu nhip 6n

dinh va do tin cay khi chi tra cho cac héa don thwong dwgc chap thuan.

FHA/VA 203(v). Chwong trinh nay ciing giong nhw khoan 203 (b) trir mot diéu
la né chi danh cho cac cwu chién binh dat tiéu chuin véi it yéu ciu tra tién dat

coc ngay hon.

FHA 203 (k). K& hoach nay la ly twéng cho nhirng ngwdi mua nha mudn ton tao,
xay dwng lai, hoac tao thém gia tri cho bat dong san. Chwong trinh 2 trong 1 nay
cho phép anh két hop mot mirc gid mua nha va céc chi phi ton tao tat ca trong

mot khoan vay thé chap.

FHA céc gia thiét dwgc chap nhan. Khi mirc lai suat thi treeang cao, hay tim kiém
nhitng nguwoi ban bat dong san véi cac khoan thé chap FHA dwoc ky két khi ty 1é
[8i suit con thap. Hay tra cho nhitng ngudi ban bat dong san mot khoan twong
dwong (hodc bat cix lwong tién nao ma ban thwong lwong dwec) va sau dé sé
hitu khoan thé chap ctia nguoi ban. C6 dwoc loai hinh thé chap nay sé it phirc
tap hon nhiéu so véi viéc thiét 1ap mot khoan vay méi va anh cé loi ich vi da co

dwgc mot khoan thé chap c6 mirc 1di suat thap hon mic 1ai suit thitrweong.

FHA/VA céc gia thiét khong dwoc chip nhan. Trwdc nam 1987, khi FHA va Co
quan Cwu chién binh (VA) ngtrng cap chwong trinh nay, hang triéu cac khoan
vay da dwoc thuc hién. Mic du hau hét cac khoan vay nay déu dworc tra truérc,
mot s6 it nhirng ngwdi ban bat dong san van con chwa tra cac khoan vay nay.

Khoan vay theo chwong trinh céc gia thiét khong dwgc chip nhan ra doi sém

nhat va la khoan vay it ton kém nhit ma anh c6 thé c¢6 dwoc. Ly do la: khdng cé
cac cau hdi dwa ra cho nguwoi di vay va tit ca yéu cau dit ra la thanh todn mot

lwgng phi gia dinh thap. Anh c6 thé xem thém danh sach cac bat déng san do VA
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s& hitu d& dwoc mua lai tai website cua ho www.vahomeswash.com.

HUD nhitng ngéi nha. Khi nhitng nguwoi di vay FHA khdng cé kha nang thanh
toan cho khoan vay cta ho, Co quan Phat trién D6 thi (HUD), co quan quan ly
FHA, sé s& hiru lai nhivng bat dong san nay. Cac bat dong san HUD c6 thé dwoc
mua lai v&i mic 18i suat giam téi ba phan tram. DE cé thém chi tiét, hdy yéu cau
mot ngwdi ban bat dong san ding ky tai HUD, hodc cé thé xem tai website ctia ho

www.hud.gov.

VA cac khoan vay thé chiap. Néu anh la mét cwu chién binh dat yéu ciu, anh cé
thé vay téi 240.000 do la d€ mua mot ngdi nha. Bé c6 dwoc khoan vay nay, hay
nép gidy xuit ngii cia minh cho VA dé cé dwoc gidy chirng nhan kha nang dat
yéu ciu. Viéc khéng phai tra tien mat cho dén khi hét han va cam giac thoai mai
la hai loi ich danh cho nhitng ngwoi phuc vu dang kinh trong trong quén doi
M.

VA céc gia dinh dwgc chap nhan. Nhirng cwu chién binh hoac nhirng nguoi
khong phai cwu chién binh c6 thé dé dang dat dwoc cac khoan cho vay hién tai
ctia VA. Khi mtc 1ai suit thi trweong cao, hdy tim nhirng ngwoi ban bat dong san
véi cac khoan vay thé chip VA dwogc thuc hién khi lai suat con & mirc thap. Va
cling nhw FHA, khong can cac gia dinh dwoc chip nhan, khoan vay VA dé dang

dwoc chip nhan va it ton kém hon viéc thuc hién mot khoan vay méi.

Bat dong san dwgc s& hiru (REO). REO la mot thuat ngir ma nhirng nguoi kinh
doanh cho vay (cac ngan hang hoic cac to chirc tiét kiém va cho vay) st dung dé
mo ta bat dong san bi kiém ké hoac thu hoi cta ho. Vi du, mét cong ty tiét kiém
va cho vay I&n cé nhiéu chi nhanh sé cé mot phong REO du doan va quan ly cac
bat dong san ma cong ty ndm git. Vi du, mdt ngwdi cho vay thu hoi lai mot ngoi

nha, chua s& hiru hodc ngudi thué sé ngay 1ap tic bi dudi khoi dé. Sau d6, nguoi

cho vay (bay gio la cht s& httu méi cia ngbi nha) sé stira sang lai ngbi nha, va
cudi cung sé ban lai n6. Thwong thi nhirng bat dong san nay dwgc ban véi mire
gia phai chdng va nhirng diéu khoan tuyét voi. Cong viéc ctiia ban la phai nghién
ctiu ky lwdng vé cac Giam doc REP va c6 dwgc mot danh sach cac tai san kiém ké

cua ho. Ban ciing c6 thé tim ra nguoi s& hiru bat dong san nao la ngwdi kinh
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doanh ban mot ban REO cta nguoi cho thué.
Tom tat

N6i dung cia chwong nay c6 thé lam cho mot nha dau tw bat dong san cdm thay choang
ngop, nhung dirng voi dau hang. Van con cé nhitng co hdi ca Ién va nhé dé lam giau khéc
trong kinh doanh bat dong san. Vé mét truyén thong ma noi, cac gia tri bat dong san tang
véi ty & twong dwong hodc virot mirc lam phat. Bat dong san la mét thi hang héa c6 gidi
han va méi mot mirc gia dwa ra la duy nhat. Néu ban thyc hién mét s6 thwong vu khong
thanh cong, hdy nhé rang ai cling mac phai diéu nay, ké ca Donald Trump. Tuy nhién, mot
diéu chic chan la ban sé hoc dwoc tir nhirng that bai cia minh nhiéu hon 1a tir nhitng thanh

cong.

7. TIM KIEM SU GIUP b0 CUA CAC
CHUYEN GIA BAT PONG SAN GIOI NHAT

NHO'NG PIEM CHINH:
e Thué nguoi duya trén danh tiéng va ho so kinh nghiém
e Sansang tra tién thuéng
e DOai hai uy tin nghé nghiép ciaban
e Yéu ciu nhirng kj nang ddi véi cac linh vwe chuyén moén chinh.

Donald Trump c6 rit nhiéu y twéng nhin xa trong rong vé dau tw bat dong san va cuoi cung
chinh 6ng dwa ra tit ca nhirng quyét dinh quan trong nhwng trwéc khi quyét dinh, 6ng déu
chi y 1ang nghe l&i khuyén va tw van caa cac chuyén gia. Trong moi dw &n bat dong san,
Trump déu thué nhirng chuyén gia bat dong san hang dau gilp 6ng - nhirng kién tric su,
luat sw, dai ly cho thug, ké toan, nha thau, ki sw, nha thiét ké va nhirng chuyén gia khac. Khi
lién quan dén nhirng van ban phap luat hodc can nhirng tw van vé kinh doanh, 6ng thwong
goi dién thoai cho t6i dau tién dé tham khao y kién. Ong biét ring 6ng c6 thé dat dwoc nhiéu

hon rét nhiéu bang cach sir dung dich vu ctia nhirng chuyén gia bat dong san hang dau nhw
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to6i. Chwong nay sé miéu ta cach thirc ban c6 thé tim ra nhirng nguoi thuc sw c6 ich cho ban,
nhirng gia tri ctia ho ddi vé&i ban dang gia gap nhiéu Ian toan bo chi phi tién thu lao ban phai

tra cho ho.

R4t nhigu nha dau tw nhé gap ric réi béi vi ho ¢d gang tw minh lam moi thir ké ca nhirng
cong viéc thué ma va phap luat. b€ thanh cong véi dw an bat dong san, ban can cé nhirng

nguoi gidi nhat trong linh vuc nay tro gidp.

Vi duy, khi tbi cung ngudi anh ré tén la Martin Beck mua mét cai dai phat thanh trén hon dao
Long, t6i chang biét gi vé kinh doanh dai phat thanh ¢4, nhwng anh ré toi thi biét. Anh ta biét
vé thuy tha va biét cach thu hat nhiéu thinh gia hon. Anh ta biét vé mai chéo thuy tha va
biét cach ting doanh thu quang cdo. Anh ta da tirng lam viéc cho mot dai ly quang céo, ban
quang cao trén dai phat thanh va anh ta biét nhirng nha quang cao nghi gi, anh ta ciing biét
cach tét nhit dé bao tron nhirng gi chdng tdi dang c6 ké hoach ban quang cao. Anh ta ciing
biét rat nhiéu vé tiét kiém chi phi. Vi du, ban khéng can mo6t phat thanh vién riéng lé cho
sau dai phat thanh. Ban c6 thé quan hé vgi kénh phéat thanh CNN va str dung ban tin ctia ho
c0 stra d6i ddi chut cho phu hop véi yéu té dia phwong cho tit ca tram phat thanh cia minh.
Trwéc day, ban can bé tri ddi ngti nhan vién cho mét phong tin tic riéng biét. Véi sw gioi
giang vé chuyén mon ctia Marty va sy nhay bén vé tai chinh va kinh doanh cua toi, ching toi
da tao ramot vu kinh doanh thanh céng, két qua la cudi cung ching téi da ban va thu lgi
nhuan hang triéu dé la My. Dirng nghi rang ban cé thé tw lam moi thir. Xung quanh ban la
nhitrng chuyén gia va ban sé bt dwoc nhirng phién toai va thim chi tiét kiém dwoc ca tién

bac nira.
NGHIEN C(*U LINH VU’C PAU TU
Biét thw Trump Brazil

Trump da noi tiéng vé viéc thué dwoc nhirng nguai gioi giang nhat va tao ra dwoc chat
lrong vasw sang trong trong bat ci thir gi dng dau tw, d&€n ndi magio day 6ng c6 thé cap
phép thwonghiéu, thiétkébit dong sanvatrinh dd quanly cho nhirng nha dau tw bat dong
sankhac. Ho nhanragiatricaaviéc co mét téntudindi ti€éng hang dau (trong treong hop
nay la Trump) c6 lién quan chat ché t&i sw phat trién ctia ho. Ho danh gia siec manh ban
hang cuathwonghiéu mang lai cho ho. (T6i sé miéu tatrong chwong sau vé viéc lam thé

nao cac nha dau tw nhé cé thé str dung nhirng nguyén tic twong tw khi thué kién tric su,
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nhaxay dwng vanguwoi thiét ké). Mot vi du vé diéu nay lamot dw an gan Sao Paulo tén la
biét thy Trump Brazil. Vi Trump cho phép dat tén 6ng cho dw &n nay manguwoi chia khu
dat nay ddphaitratrueécchobéng 1 triéudo laMytién mat, cong thémkhoan chiaséloi

nhuan

trén bat c thir gi ban trén 45 dé la My. Ho dw dinh ban 400 16 nha véi gida 300.000 dé la
mdi 16. Nhw vay, ngay tai khu bat dong san nay da thu vé 120 triéu dé la. Khong ké phi giam
sat va tw van, dau tw ban dau ctia Trump la 0 d6 la nhwng 6ng sé thu dwgc rat nhiéu dé la tir
khu bat dong san nay. Phan dong gép chinh cia 6ng la tén hiéu cia éng cung tai giam sat
phat trién ctia 6ng. Chic chan no sé tré thanh mot sy phat trién dep dé va sang trong hang
nhat. D6 1a mot dw an léon trén dién tich 1.659 mau Anh, bao gom mot san gon mang tén
Jack Nicklaus va khu choi gon chuyén nghiép vé&i san choi 9 16 danh cho dan chuyén nghiép.
N6 sé ton vinh mot khach san ¢6 quiy trung bay ban doé thoi trang chit lwong cao dwoc dat

xung quanh san gén 18 16 doc theo 18 toa biét thw tri gid khoang tir 4 dén 10 triéu dola.

Thong thwong Trump sé khong di xa va xdy dwng mot duw an & Sao Paulo, Brazil. Tuy nhién,
nhitng nha phat trién bt dong san dia phwong thay rang cé rat nhiéu ngwoi Brazil giau c6
sdn sang tra nhiéu tién hon cho chit lwong t6t va sw sang trong ma Trump dwa ra. Mot
nhém nguwdoi nhin xa tréng rong noi: “Ching toi sé lam cong viéc nay. Ching toi sé dat tién,
xay dwng va chang tdi sé chia sé lgi nhuin cung cac 6ng. Ching tdi can str dung tén hiéu
Trump va chdng tdi muon tan dung chuyén mon ctia cac 6ng trong viéc ban cac khéi bat
doéng san va quan ly trang thiét bi vat chat va cung cip cac dich vu toi wu tir ddi ngi chuyén
gia cua cac 6ng”. Chia khda dan dén su tan thanh ctia Trump la ho chap thuan rang dw an sé
duwédi sy kiém soat hoan toan cta to chirc ctia Trump. Chung t6i diéu hanh ban chit ctia cong
viéc. Chang t6i diéu hanh nhirng gi ho lam va cach ho lam. Cai gia dé st dung tén hiéu

Trump la moi dw &n phai dat dwoc nhirng tiéu chuin hoan hao khit khe ctia Trump.
Thué nguoi dwa vao danh tiéng va ho so kinh nghiém

Khi lién quan dén nhirng linh vuc chuyén nganh bat déng san nhw luat phap hoac thiét ké
hay bo thau thi ban thuwong mudén tranh nhirng ké thinh thoang hoc doi trong linh vuc bat
doéng san nhw 6ng anh trai cia ngwdi hang x6m nha ban. Ban mudn c6 mot chuyén gia gioi

c6 thé tao ra mét sw déi méi séng dong trong linh vuc bat dong san ban can.

Vay, lam thé& nao ban tim dwoc nhitng chuyén gia bat dong san cir khoi? Hay bat dau bang
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cach d& mét t&i nhirng khu bat dong san dep ndi tiéng ma ban ngwdng mo, nhw 1a phong

canh dep ctia dia phwong hay tda nha dwoc sira sang dep dé, sau dé tim hiéu xem ai la
nguoi thiét ké hay ai la nha thau. Ciing nhw vay, hay lién hé véi nhirng luit sw hay nha thau
da tirng lam nhitrng dw &n nhw nhirng dw an ctia ban va nhirng ngudi c6 thé sé lam tét va
mang lai hiéu qua cao cho ban. Piéu nay dic biét quan trong vi néu ban gap khé khan vé
viéc quy vung, ban phai thué mot luat sw quy hoach ctia dia phwong, ngwdi nay phai gidi vé

van dé quy hoach vung va phai c6 quan hé chinh tri tot méi lam dwoc viéc cho ban.

Ban luén lubn muén tan dung cac chuyén gia toan thoi gian chir khdng phai ban thoi gian.
Lam viéc ban thoi gian, ho sé khéng cap nhat dwgc nhivng ky thuat méi nhat. Thu lao cta ho
¢ thé sé it hon nhirng chuyén gia sanh séi nhit trong linh vuc nay nhwng ho sé khéng c6
kién thirc ban can. Moi goi bat dong san déu c6 khé khan nay hay khé khan khac doi hoi can
¢ cac chuyén gia thuc sy tai gidi. Hay ludn ludn thwdng trwc trong dau rang nhirng nguoi

lam viéc ban thoi gian sé chi “ban” cdng hién cho ban hay “ban” né luc cia ho ma théi.

Mot van dé niva can xét dén la danh wu dai cho ngwdi dan dia phwong - ¢§ gang dirng mang
dén cho ngudi ngoai tinh dac quyén dic loi trir khi nhitng ngudi do that sw xuat sic. Nguoi
dan dia phwong sé c6 thong tin chinh xac hon thé dia va ho sé c6 mdi quan hé tét hon véi

nha thau va véi nhirtng nguoi ban can khéc.

Cach thirc t6t nhat dé tim ra nhirng chuyén gia giéi la hdy néi chuyén véi nhivng nha dau tw
va nha xay dwng khéc, nhirng ngwoi ma dang lam nhirng gi ban mudn lam va hay xin ho loi
nhan xét, cd van. Tuy nhién, phai biét rang ho cé thé khdng mudn néi hodc khdng néi that
véi ban néu ho cam thiy ban la d6i tha canh tranh. Néu ho khong gidp ich doi véi ban théng
tin ma ban can tim kiém c6 thé san c¢é & van phong luat sw, nha bat dong san hodc nguoi
moi giGi, nhirng ngudi nay c6 thé cung cip cho ban théng tin ma ban dang tim kiém. Ho sé

vui long hop tac véi ban néu ho nghi ban la khach hang tiém nang ciaho.
Hay dé nha bat dong san dan dwong cho ban

bai ly bit dong san dia phwong c6 kinh nghiém la nguon théng tin t6t nhit cua ban. Ban

muén ¢cé mot nha bat dong san c6 thanh tich nai troi vé viéc xir ly loai bat dong san ban

dang dinh dau tw vao va vé vi tri bat dong san ban dang quan tam. Cac dai ly bat dong san
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cung véi nhirng chuyén gia chu chét trong nganh ciing 1a nhirng diém then chét trong mang
lwdi. Vi du néu ban nhin thay mét khu cin ho ¢6 phong canh thanh nha, hay tim hiéu tén
cta nha bat dong san hoac nha mai gi&i, nhirng nguwoi da quan ly viéc mua ban gan nhit khu
bat dong san nay. Hoac la ho biét ai da xay dwng phong canh hoic ho c6 thé thu thap théng

tin tir phia khach hang.

Chia khda la hdy suy doan su hop tac cia bat dong san gia 4y bang cach khong cho ho biét
kha ndng ban sé str dung ho trong dv an bat dong san ciia minh. Ban quyét dinh dung hoic
khong diing ho dai han nhung it nhit ban dau ban nén thuyét phuc ho bang cach dwara
nhitng ké hoach kha thi. Hay giai thich ly do ban can thong tin y va thwong thi ho sé cung
c4p cho ban moi thir ban can, nhat la khi ho nghi rang ban dang dinh mua mat khu bat dong
san. Ngoai ra, phu thudc vao pham vi Ién nhé ctia cong ty moi gidi, ¢6 thé ho sé c¢6 lwong
thong tin qui gia I&n dwoc lwu trir trong co s& dit liéu. Ho c6 thé cho ban biét ai la chi s¢
hitu cia mot khu bat dong san méi tuyét dep, ngwdi chi da mua khu nay gia bao nhiéu tién,
chi phi xay dwng la bao nhiéu, ai la cha thau va néu ho khéng c6 dix liéu nay thi ho ciing c6
thé 14y chlng bang nhiéu cach khac. Ho co thé goi dién thoai cho bat ky khach hang cii nao
va noi: “Tdi c6 mot khach hang rat thich nhirng gi 6ng xay dwng. Ai la nha thiu chinh cho

ong?”

Sau d6, hdy lay tén nha thau chinh hoic kién tric sw va ndi véi ng ta rang “Ong da lam mot
cbng trinh that tuyét voi. Ching téi muén mai 6ng thiét ké cho dy an ctia chdng téi. Téi ¢o

thé xem ho so ctia 6ng khong?”

Ban can thiét Iap méi quan hé véi nhivng nguwoi da tirng lam tét mot nghé nghiép rat giong
loai cong viéc ban can. Ban nén khéi dau viéc thiét 1ap maéi quan hé, tét nhat la véi nha bat
doéng san & dia phwong ban mudn dau tw. Khdng nén gigi han lién hé véi chi mot nguoi. Hay
lién hé v&i hai hodc ba bat dong san gia va khai thac cang nhiéu théng tin cang tét. Hay hoi
ho that nhiéu diéu. Sau d6, néu mot nguoi lién tuc tra loi nhirng diéu bat ngo cho mét

chuyén nganh dinh san thi d4y co thé la ngudi ban dung dwoc.

San sang tra tién thwéng

N6i mét cach chung nhat, dang phai tra tién cho nhirng ngwi gidi nhat trong chuyén nganh
bat dong san béi vi ho cé kha nang tao ra nhirng gia tri lgi nhuan dang ké cho vu dau tu cua

ban. Ngan sach ctia Trump cho bat cit dw 4n nao thwdng cho thay rang 6ng thudng thué
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nhitng ngwdi gidi nhat trong moi linh vuc kinh doanh bat dong san ciaa minh. Nhitng nha
dau tw nho cé ngan sach nho hon trong viéc thué nguwoi va can phai tip trung vao chi phi
cho s6 it ngwoi nhat dinh, nhivng ngwoi ma ban cho rang sé quyét dinh thanh cong cia dw
an. Néu ban c6 mot khu bat dong san dang trong tinh trang thué ma phic tap thi Ic nay
dau tu thué mot ké toan thué gioi it nhat trong mot nam la sw dau tw dung dan. Néu ban
dang mua mot khu bit dong san can dwoc cai tao thi ban nén thué mot nha thiét ké ndi that,
mot kién tric sw va mot kién tric sw phong canh. Néu ban théng minh trong cach dung
ngudi thi gia tri ma ho cong hién cho du an cé thé vuot xa bat ci chi phi nao ban chi tra cho
ho. Néu ban la mét nha dau tw cé s6 von gidi han thi hdy nghi vé viéc danh mét phan loi
nhuén cho cac chuyén gia sau khi ban bu trir moi chi phi. Néu ho nghi ho dang lam viéc cho

chinh ho thi ho sé lam cong viéc t6t hon rat nhiéu.
Loi dung uy tin cda cac chuyén gia

NE&u ban thué mét nha thiét ké hoic mot nha xay dung cé tén néi tiéng khién nhirng khach
hang tiém nang ctia ban nhan ra, hoac nhirng ngwdi da tirng xay nhirng téa nha naéi tiéng
than thudc véi nhivng khach hang tiém nang cta ban thi hdy st dung nhirng thong tin dé
nhw la mot phan cta thong diép marketing khu bat dong san cta ban. Hay loi dung uy tin
cta nhirng Kién truc sw, nha thiét ké noi that, nha thiu, kién tric sw phong canh, hoic
chuyén gia khac. bay la mét cach ban c6 thé bu lai chi phi viegt ma ban dung dé thué mot
chuyén gia tén tuéi tam c&. Néu ban thué mot nha thiét ké ndi tiéng hodac mot ngudi da tao
nén nhirng tda nha tuyét dep ma nhirng khach hang cua ban rit thich, thi day la buwéc dot
pha manh mé va sé thu hut dwoc sy chu y tir khach hang cia ban. Vi duy, Trump da dung
Kién tric sw Costas Kondylist cho Toa thap Thé gi¢i Trump béi vi Kondylis rit dwoc quan

tdm va c6 uy tin trong nhirng thiét ké ctia 6ng vé nhirng khu vuc cng quan gia cao.

T4t ca tai liéu lién quan dén Cau lac bé Gon qudc gia Trump trong khu nghi mat bai bién
Palm cho hay dé 1a mot san gon Jim Fazio, mot cai tén ndi tiéng va dang ton kinh trong viéc
linh vie thiét ké sén gon. T4t ca nhirng tai liéu lién quan dén Khach san Grand Hyatt ngoi ca
rang Der Scutt, mot cai tén dong nghia v&i sw sang tao la kién tric sw tai thiét ké cho Khéch

san Commodore.
Yéu cau nhirng k§ nang déi véi c&c linh viec chuyén mén chinh

Thué mot kién tric sw xay dwng hodc mét kién tric sw phong canh
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Hay chic chan rang kién truc sw ban dinh thué khong qua to cling khong qua

nho ddi véi du an ban dang tién hanh. Hay dé ho tw thuyét trinh tai sao ban nén

dung ho.
Hay ¢6 gang c6 dwgc mot ban trinh bay so bo trwéc khi ban giao tién.
Hay dam phan tat ca chi phi trwdc roi hdy soan van ban viét.

Hay ¢6 gang tra lwong cd dinh cho nhan vién hon la thay ddi theo thoi diém. Néu
ban dong y tra lwong cho nhan vién thay déi theo thoi gian thi hdy lam mot danh

sach ti gia lwong theo gi¢ ciia tirng nhéan vién dang lam viéc cho du an.
Hay wéc lwong tat ca chi phi ban cé trach nhiém phai chi tra.

Hay gap tit cd moi ngudi sé lam viéc cho ban va hay hiéu nhirng chirc ning ma

ho sé dam nhan.

Hay thwong lwong nhanh chéng va cac théa thuan vo hai dé két thuc nhirng maoi

quan hé ma ban khéng hirng tha.

Hay ndm moi quyén s& hiru cho bat cir sain phdm nao ma ho sang tao ra vi ban

phai tra lvong cho ho.

Nhitng diéu ban nén hoéi trwée khi thué bat cit nguoi nao

Nhirng cdng viéc khac ma ban dang lam lac nay?

Khi nao ban sé bat dau cong viéc? Khi nao ban sé& hoan thanh n6?

Khi nao tdi nhan dwoc ban trinh bay so bo dé toéi phé chuian?

Nhirng cong ty xay dwng nao ma ban da tirng lam viéc trong thoi gian gan day?
Ban da tirng kinh doanh trong bao l1au?

Ban thué bao nhiéu nguoi?

Thué mot nha thau

Hay chic rang ho da dwoc cap phép, dd cd cac mai quan hé va ho thué cong doan
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néu cin thiét.

Hay kiém tra gidy chirng nhan ctaho.

Hay kiém tra kha nang ctia ho va sd nhan céng san dé thuc hién cong viéc caa

ban.

Hay kiém tra phong kinh doanh dia phwong hoéc van phong quan ly do thi noi

lwu gitr nhirng y kién gép y ctia khach hang.

Hay ¢6 gang kiém tra ki noi kinh doanh ctia ho. Néu né luém thuém thi cong

viéc ctia ho cling cé thé sé rat luom thuém nhw thé va c6 thé sé rat ton thoigian.
Néu tat ca cé thé, hdy thwong thuyét mot hop dong co gia tri cé dinh.

Hay lam moi thr trén gidy muc den. Hay chd y dén hinh thirc chuin cia dongin

nhé mat sau. Thwong xuyén in chix to phan “cho” va chir nho phan “nhan”.

Néu khoi lwong cong viéc chirng thuc diéu nay, hdy tim ra xem nha thau c6 cam

két giao kéo khong va sé lwong cong viéc nhiéu hon sé chi phi hét bao nhiéunéu

nha thau dwoc yéu cau la dan cd phiéu Ién san dé dam bao su hién dién ctia anh

ta.

Nhirng cau héi ban nén dwa ra trwéc khi thué mét nha thau

Hay héi nhirng cau giong nhw ban da hai khi thué mét kién tric sw hay mot nha

thiét ké phong canh céng vé&i nhivng cau héi thém dwdi day.

Vui long cho téi mot ban hop dong cd gia ca chi rd so tién tbi phai tra téi da la

bao nhiéu?

Bao hiém phap ly nha thau chiu khi nhan céng bi thwong hay toa nha bi dé la

bao nhiéu?
Ai la hang van tai bao hiém ctaanh?

Anh ¢0 bi vu kién nao dang cho xét xir khéng?
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e COng trinh gan day nhat ctia anh?

Thué mot dai ly bat dong san

1. Hay thué mot dai ly bat dong san & gan khu bAt dong san cua ban dé sip dathop

ly nhirng dich vu ban can.
2. Hay gap tit ca moi nguoi sé lam viéc trén tai khoan caaban.

3. Hay kiém tra phong quan ly bat dong san dia phwong vé bat cir thong tin hay

don kién tung nao.

4. Hay tim ragia ca ho dwa ra va cac dich vu ho sé tién hanh.

5. Hay Iy nhithg mau bao céo ho sé& cung cap cho ban vé khu bat dongsan.

6. Tim hiéu xem nhirng yéu cau ciing nhw nhirng phan nan do dai ly dwa ra.
Nhirng cau héi ban nén dwa ra trwéc khi thué mot dai ly bat dong san

e Nhirng nhadau tw khac maanh dang dai dién hién nay?

e Anh c6 la dai ly cho nhirng toa nha khac c6 thé so sanh v&i toa nha cia t6i?

e Né&u vay, c6 bao nhiéu du an, trong bao lau va chang & dau?

e Anh sé tién hanh nhirng hinh thitc quang céo gi cho khu bat dong san caatoi?
Thué mot luat sw uy quyén hoac mot ké toan

1. Chi thué nhirng nguoi cé kinh nghiém trong nhirng dy an bat dong san twong tw

nhw dw an ban dinh lam.

2. Néu ban khéng c6 giao dich phtc tap, thi tranh xa nhirng céng ty luat I&n. Chi
phi cia ho thwong rat Ién, va ban sé mat rat nhiéu tién cho ho. Ban sé giai quyét
cong viéc t6t hon khi thué mot cong ty luat nho hon. Nho ho, ban c6 thé thiét lap

guan hé v&i nhirng cad nhan sé phuc vu nhu cau ctiaban.

3. Chip thuan vé co ché tra phi trwéc. Pirng ngan ngai thwong lwgng chi phi thap

hon. Hay giai thich rang ban chi mé&i bat dau kinh doanh va chi cé mot ngan sach
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han ché cho viéc nay.

L4p mot danh sach khach hang trong linh vuc kinh doanh bat dong san ma ho

dai dién va hdy goi dién cho mot vai khach hang dé tham khao.

Truwdc khi thué mot luat su, hdy kiém tra véi hiép hoiluat sw dé xac dinh chac
chan xem c6 phai luat sw d6 dang cd vi tri tét va c6 thanh danh trong hoi hay

khong.

Hay chic chan rang bat ky nhan vién ké toan nao ban thué déu phai la mot ké
toan c6 chirng chi Kiém toan vién hanh nghé CPA (Certified Public Accountant).
Néu ban khéng cam thiy “nhiét tinh va thoai mai” sau cudc gap vaéi bat ci

chuyén gia nao thi hdy tim kiém thém.

Trwdc khi thué nhirng chuyén gia khéc, ban nén héi nhirng cu twong tw nhw nhirng cau hoi

trén thwong ap dung khi phdng van tuyén luat sw va ké toan.

8.TAl SAO NHI’NG DU’ AN BAT PONG SAN
CUA TRUMP LAI LUON LUON PUNG LUC VA
TRONG NGAN SACH DU’ TINH?

NH{NG DIEM CHINH:

Quan ly cac nha thau va kiém soat chi phi
Hay la tong thau ctia chinh minh bat c& khi nao c6 thé

Hay dwa ra nhirng chinh sach khuyén khich thi cdng hoan thanh sém tién do

hon l1a dwa ra nhirng hinh phat vi chim tién do
Hay can than dén tirng chi tiét

Thutic ddy moi nguoi
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Donald Trump da hoc tir cha 6ng, mot nha dau tw bat dong san Ién noi tiéng, phan 1on
nhitrng gi 6ng biét vé kinh doanh trong nganh xay dwng. Mot trong nhirng tim anh dau tién
cia Donald chup IUc 6ng 12 tuéi dang thanh tra nén méng ctia mét tda nha cia cha éng.
Fred Trump rat ti mi trong viéc nhin xa nhitng gi 6ng da xay dwng. Ong don hét tam tri, tap
trung vao viéc hiéu tirng chi tiét vé nhirng toa nha cia 6ng dwoc xay dwng nhw thé nao, tir
viéc xép gach va dat ram thép dén viéc dao mong, cho dén khi khanh thanh toéa nha. Donald
da thira hwéng dwoc nguyén tic lam viéc ciia cha. Mot vi du tiéu biéu vé viéc diéu hanh thi
cong xay dwng thanh cong ctia Donald Trump la khi 6ng chuyén ddi San gon Briar Hall
thanh San gén Quaoc gia Trump (Trump National Golf and Country Club) hién nay tai
Briarcliff Manor, New York. Trong khi giam sat cong trinh, 6ng thiy c6 mét lwong Ién da
goanite & trung tam ctia cong trinh va phai cin mot lwgng lén thuéc nd méi pha dworc.

Trump rat to mo va dén céng tredng, 6ng nodi: “Tai sao ching ta khéng tin dung tang da nay

lam birc twdrng cho thac nwéc chinh trén mot 16 gon?” Ngai ki sw cong trinh dap lai: “Ngai
dang n6i dé€n mot thac nwéc cao 100 feet va sé tdn mot lwong nwée dang ké dé lam nd bat
mat. Xay dwng no tén hang triéu do la thwa ngai”. Trump noéi: “T6i hiu, nhung day sé 1a 16
gon ghi dau tén tdi va tat ca moi nguoi choi & san gén nay sé ban luan vé né. N6 dang gia
nhw vay”. Trump da dung. L6 gon s 13 ciia San gon Qudc gia Trump |a ha tuyét vori nhat

trén toan b san gon.
Quan ly cac nha thau va kiém soét chi phi

Nhitng nha dau tw nhoé quan ly chat ché tién do thi cong va nhirng van dé nay sinh trong qua
trinh xay dwng cong trinh va cai tao dw &n ciia minh sé tim ra rat nhiéu co hoi twong tw nhw
Trump dé tao ra nhirng cai thién bat ngd hoac c6 thé tiét kiém chi phi. Nhw Trump, ban can
hoc cang nhiéu cang tét vé moi linh vuec, khia canh cta viéc kinh doanh bat dong san va xay
dwng cong trinh. Ban cang hiéu biét nhiéu vé gia ca, chi phi, quyén lwa chon, mua ban,
nguyén vit liéu, cac dich vu bat dong san va cac yéu to khac bao nhiéu thi ban c6 cang nhiéu

cac co hoi giam chi phi va tang lgi nhuan.

Ban c6 thé hoc dwoc rat nhiéu bang cach that chit cac méi quan hé véi cac chuyén gia ma
ban thué dé lam viéc cho duw &n ciia minh, va khuyén khich ho néi vé nhirng kién thirc ciia
ho. Ban chi nén thué nhirng ngudi c6 kinh nghiém, hay 1ang nghe nhitng I&i khuyén caa ho

nhung hdy nhé rang quyét dinh cudi cung phai la caa ban. Vi du, toi gidi thiéu cho ban thué
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mot Kién tric sw gidi dé thiét ké cho ké hoach va céc chi tiét ki thuat. Moi kién tric sw gidi
khong chi l1a nguon théng tin bit dong san quy gia ma con tiép can dwoc véi nhirng nha thau
chinh dang tin ciy va nhirng trao d6i mua ban khac nhau dwoc nhiéu khach hang khéac tin
dung. Pay la mdt nguén lién lac qui gia dé ban nghién cvu. Ban tim hiéu xem ai déa tirng xay
dwng mot tda nha twong tw tda nha ma ban dang c6 du dinh va ai la nha thau chinh cho toa
nha ay. Hay goi dién cho ho va néi vé y dinh xdy mot tda nha cia ban va ban dang xem xét
viéc thué ho thuc hién du an cho ban. Chac chan ban sé 1dy mot danh sach nhirng cong trinh
ma anh ta da triing nha thau chinh va tén cua nhirng chi diu tw ctia nhirng cong trinh ay.

Hay thu thap cang nhiéu thong tin cang t6t dé€ dw tinh chi phi, thoi lwgng cho cong trinh va

chi phi phai tra cho nha thau. Hay kiém tra chat lwgng cong trinh do anh ta hodc cong ty cua
anh ta lam nha thau chinh. Hay n6i chuyén véi cha dau tw cua nhirng céng trinh d6 trong
mot budi gap truc tiép dé tim ra diém manh va diém yéu cua nha thau chinh d6. Anh ta c6
du tinh ngan sach chinh xac khéng? Thi cong cdng trinh cé dung tién do6 khéng, néu khdng
thi tai sao? Tén cua nhirng nha thau phu do nha thau chinh thué véi nhirng giao dich khac
nhau? Nhirng nha thau phu t6t nhw thé nao? Anh c6 tiép tuc dung ho nira khong? Néu ban
thu thap nhirng thong tin trang nhau tir nhiéu nguén khac nhau thi ban dang di diung hwéng

trong viéc tao ra nhirng co s& dir liéu cua chinh minh dé tham khao saunay.
Hay la tong thau ctia chinh minh bat c& khi nao c6 thé

Trong mot tinh hudng cu thé, mot nha thiu chinh dwoc thué dé quan xuyén toan bo cong
viéc. Anh ta sé xay dung két cau cong trinh va sé ky hop dong véi nhirng nha thau phu can
thiét @€ hoan thién toan bo céng trinh véi mot tdng chi phi. Néu ban khéng cé kinh nghiém
trong linh vuc xay dwng thi thué moét nha thau chinh la phwong thirc tot nhat cho du chi phi
nay tén kém hon. Trong treong hop nay, Donald Trump d& thué mot nha thau chinh nhung
ong thwong thué thém mot giam doc xay dwng. Sw khac nhau co ban gitta mot nha thau
chinh va mot gidam déc xay dwng la trach nhiém cua anh ta trong viéc tim va thué nhirng nha
thau phu va thwong thuyét ky hop dong thué ho. Néu mot nha thiu chinh dwa ra mot mic
gia tdng cong thi anh ta sé thué tat ca cac nha thau phu lam tit ca cac cong viéc. Nha thau
chinh nay da tinh lgi nhuan cia anh ta vao trong mirc gia tong cong. Mot giam déc xay dwng
thwong nhan lwong theo phan tram dwa trén chi phi téng cong cho cong trinh dé. Nha thau
chinh nay déng vai tro la dai dién ctia chi dau tw va anh ta cé trach nhiém yéu cau kién trac

suw va ky s lam theo ké hoach va cac chi tiét ky thuat va nhan dau thau tir cac nha thau phu.
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Khi nhirng goi thau dwgc nhan, ho dé trinh 1én chi dau tw dé chu dau tw quyét dinh st dung
nha thau nao va sé phai tra bao nhiéu tién cho tirng goi thau. Bang cach thué mot giam déc
xay dwng thay cho mot nha thau chinh, Trump dé quan ly dwoc viéc diu thau va éng cling
quan ly dwoc tirng nha thau caa tirng goi thau. Ong c6 thé chon nha thau dng thich. Néu 6ng

dung nha thau chinh, nha thau chinh d6 sé 6m toan bo cac géi thau. Nha thau chinh sélwa

chon nhirng nha thiau khac béi vi anh ta toan quyén trong viéc xay dwng cong trinh nay. Anh

ta thué nhirng nha thau phu va nhan tién cia Trump roi tra cho cac nha thau phu.

Moi nha thau chinh déu sé ludén ludén xay dwng mét lgi nhuan bién va mét khoan dw trir cho
nhitrng khoan phat sinh hoic nhirng sw ¢d khong lwdng dwoc cé thé xay ra trong qua trinh
xay dwng ma nhirng nha thau phu sé khéng c6 phan lgi nhuan trong ngéan sach anh ta dw
tinh. Cai kho la ban sé khdng bao gio biét dwoc khoan du trir iy la qua nhiéu hay la qué it
cho t&i khi du an hoan thanh. Néu khoan du trir qua cao thi ban tra nhiéu tién. Néu khoan
du trir qua thap thi loi nhuin cia nha thau chinh mat sach. Néu khoan lgi nhuan nay thuc
sw bién mit thi nha thau chinh c6 thé dang gdp kho khan vé tai chinh va khdng dwoc chon
dé hoan thanh cong trinh. Biéu nay chic chan sé dan téi tinh trang tram trong dang ké néu
khong ndi la kién tung tranh chap 1an nhau. Nha thau co thé sé tré lai va noi véi ban nhitng
diéu nhu: “Hay nhin xem, tdi dw tinh sat thép gia 20.000 d6 la nhwng gia thép gio day ting
va ta phai chi mit 31.000 d6 la”. Thwong thi ban sé phan béc lai: “0, d6 1a viéc ctia anh,
khdng phai cta t6i”. Nhwng néu ban thué mot nha thau chinh dang gdp khoé khan vé tai
chinh, ban sé khdng hoan thanh céng trinh ding thoi han hoac khong dat dwge mic do
nghé thuat nhw ban mong doi. Anh ta sé nghi ra mot sé cach giai quyét dé diéu chinh nhirng

ton that ctia anh ta.

bé tranh nhirng kho6 khin can ban, Trump coi giam déc xay dung la cach t6t nhat dé giai
quyét. Ngwoi giam doc xay dung ay ¢6 moi quan hé rat tot véi nhirng doi tac khac va anh ta
thwong biét nhirng ai t6t nhat cho tirng cong viéc cu thé. Vi thé, anh ta sé néi véi Trump:
“T6i ¢ ba nha thau dién ma to6i da tirng lam viéc cung trudc day va ho c6 du tw cach va nang
lwc dé thau tron goi cac cong trinh dién ctia téa nha”. Néu Trump chip thuan y kién ctia
ngudi giam doc xay dwng thi nhirng nha thau du tiéu chuin sé dé don du thau. Nguoi giam
déc xay dung c6 thé gidi thiéu nha thau nao dwoc chap thuan va khdng can thiét phai la nha
thiau dwa ra gia thip nhit. Nguoi giam doc xay dwng lam viéc nay véi tit ca cac doi tac, vi

thé anh ta tao ra mot bang tinh liét ké tat ca cac déi tac tham gia thau sé thuc hién mot phan
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cbng viéc xay dwng toa nha (“trade breakdown”). Sau dé, Trump sé xem xét tat ca nhirng

déi tac nay va sé hodc dong y, hoac khdng dong y, 6ng thwong noéi: “Puorc, tredc day toi da

dung nha thau nay, anh ta dwoc ddy”. Hoac Trump c6 thé truec tiép lam cong viéc tuyén thau
nay, 6ng ndi chuyén truec tiép véi cac nha thiu va thwong leong vé gia ca. Mot khi cac nha
thau da trang thau, thi giam doc xay dwng cé trach nhiém giam sat quan ly moi viéc theo
diang ké hoach da dé ra. Vai tro ctia giam doc xay dwng la nhw nhau cho du téa nha to hay

nhé hoac chi phi xay dwng, cai tao nhiéu hay it.

Phai chd y rang mat nha thau chinh cé thé dwoc thué trén nén tang “chi phi vuot”. C6 nghia
la nha thau chinh nay s& ¢6 gang tring thau, anh ta sé thwong lwgng cac nha thau phu khac
cho ban va anh ta sé giam sat viéc xay dung cong trinh. Ban sé ky tat ca nhirng hop dong véi
cac nha thau phu va cé trach nhiém tra tién cho ho. Loi nhuan cia nha thau chinh sé dwoc
tinh bang phan tram nhat dinh cta toan bo chi phi (thwong tir 1% dén 4% phu thudc vao

qui mé cua dv an, du an cang Ién thi phan tram nay cang nho).

Hay dwa ra nhirng chinh sach khuyén khich thi céng hoan thanh soém tién d6 hon la dwa ra

nhirng hinh phat vi chdm tién do

Thwong c6 rat nhiéu sw tri hoan khong thé dw doan truéc dwoc déi vai bat cik cong trinh
nao. Tuy nhién, néu mot nha thau biét rang néu anh ta hoan thanh céng trinh trwéc thoi
han quy dinh, anh ta sé nhan dwoc mc thwdng Iéon, vi vady néu céd mot sw tri hodn, anh ta sé
chi ra cach khac phuc sw cham tré dé. Co thé ho sé lam thém gid hoic c6 thé ho sé nd luc hét

minh dé hoan thanh cong viéc sém.

Thay vi cdi co v&i nha thiu nhu: “Anh néi anh sé hoan thanh téa nha nay vao thang 12, gior
day la thang 1 rbi va anh van chwra hoan thanh xong. Anh da dong y trd mot khoan tién phat
cho s6 ngay anh cham trir nhirng cham tré khong phai do anh ta. Téi nhat dinh sé& phai phat
anh”. Trong treong hop nay, moi viéc sé xay ra nhw sau: nha thau sé dwa ra mét loat nhirng
ly do cham tré khong phai do anh ta. Vi thé&, cach t&t nhat ban nén két thic cudc tranh céi

lai, vi cudi ciing diéu nay cling phai giai quyét bang thwong lwgng hoic kién tung 1an nhau.
Nha thau sé khong hai Iong khi biét rang loi nhuan ctia anh ta bi bét di hodc khong con gi ca.
Vi vdy, ban sé giai quyét mot nha thau khdng hai long véi ban trai ngwoc cach giai quyét

mot nha thau rat hai long véi ban, nha thiu nay c6 co hoi tao ra mot loi nhuan lén hon bang
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cach hoan thanh cong trinh sém. Diéu toi té nhat c6 thé xay ra la nha thau sé bo dé cong
trinh. Ngoai viéc cham tién do khong thé tranh khai thi chi phi phat sinh dé thué mot nha
thau mai la vo cung to 1n. BAt e “vi ctru tinh” nao déu cho la ban dang bi rang budc va sé
trd mot khoan tién dé bao lanh ban. Nguwoi ta sé tinh xem néu loai bo nha thau nay thi sé ton
bao nhiéu tién nira dé diéu hanh cong viéc tét tré lai. C6 gang gitt nha thau dé va tat ca nha
thau phu lam viéc cho dw &n ctia ban néu cé thé. Tuy nhién, néu ban thay rang ban da thué

mot nha thau kém, hay chuin bi thay thé mot nha thau phu hop treéc khi cong viéc doi hoi.

NéEu mdot nha thau trang thiu véi s6 tién 100.000 dé la, Trump c6 thé noi: “toi sé dwa cho
ong 60.000 do la” va ho sé ban luan thém vé s6 tién do, c6 thé cudi cung ho sé nhat tri véi so
tién 70.000 d6 la. Sau d6, Trump sé ndi “To6i sé noéi véi anh nhirng gi tdi sé lam, néu anh
hoan thanh céng viéc s¢m, t0i sé& thwdng thém 500 doé la cho moi ngay anh hoan thanh sém
trudc 90 ngay nhw ching ta da thoa thuan. Nhung toi da toi sé tra cho anh 14 85.000 déla.
Ban d4u nha thau muo6n 100.000 d6 la, anh ta déng y véi gia 70.000 d6 la, nhwng gitr day
anh ta c6 co hoi kiém dwoc 85.000 d6 la. Anh ta sé lam viéc cat lwc dé kiém thém dwoc

151 dbla
Téc do xay dwng rat co gia tri

Khi ban dang lam viéc v&i cac nha thau, ban muén ho hoan thanh céng trinh cang nhanh
cang tét. Moi cong trinh bat dong san déu chiu mot mic c6 dinh vé thué, phi bao hiém, lai
suit ngan hang, va nhirng chi phi khac nira, va nhirng chi phi nay khéng méit di trong sudt
gua trinh xay dwng, khi tda nha cua ban khéng tao ra lgi nhuan. Du &4n ctia ban cang hoan
thanh s&m thi viéc cho thué hodc ban bit dong san cang sém bao nhiéu thi ban cang d& ton
kém bay nhiéu. Néu ban tinh chi phi bao thau khu bit dong san trén diém thi ban cé thé dé
nghi cac nha thau hoan thanh sém sé dwoc thudng dwa trén con sé nay, nhwng téng tién
thwéng van it hon s6 tién ban phai tra néu ho theo ding lich trinh xay dwng théng thuong.
biéu nay tao mat tinh huéng “dai thang” c6 nghia 1a Trump lai d& &ng dung thanh coéng rat
nhiéu lan nguyén tic nay. Vi du, vé Toa thap Thé gi¢i Trump, chi phi hang ngay dé tra i

tién vay va tién dau tu, tién thué, tién bao hiém va cac chi phi khac vt qua 80.000 d6 la

mot ngay. Bang cach sap x&p nhirng hop dong thwong thuyét, Trump da bat dau két thac
viéc ban tirng phan khu cia tda nha sém trwéc 90 ngay so véi ké hoach, viéc lam nay tiét

kiém hon 10.000.000 d6 la cho Trump. Trong khi diéu hanh dy an, cac nha dau tw nhé
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thwdng chiu trach nhiém véi sé tién it hon, nhung viéc tiét kiém chi phi bang cach nay van
rat t6t va mang lai hiéu qua dang ké. Néu ban phan tich sw that thoat thu nhap trong viéc
dAu tw va vén vay mwon va lai suit, thué va cac chi phi khac dé6 don vao trong suét qua
trinh xay dwng hay cai tao duw an, ban sé ngac nhién vé nhirng ton that theo diém. Bat cir

viéc gi ban cé thé lam dé giam bt ton that déu la sw chién thiang cta ban.
bwong 16i chién lwoc chit ché

Mot trong nhirng viéc ma Trump va tt ca cac nha thau va cac giam déc xay dung lam la dé
tao ra cai goi la “Puong 16i chién lwgc chit ché”. Mot “Pwong 16i chién lwoc chat ché” 1a tinh
hop thai cho thay rang khi co rat nhiéu yéu td khac nhau cta dw 4n dwoc bat dau va dwoc
hoan thién. Pwong 16i chién lwgc chit ché phan anh toan bo qua trinh xay dwng tda nha tir
thoi gian dat méng cho dén khi khanh thanh toa nha. Can phai tinh dén tat ca cac phan cua
tirng yéu t6. Vi dy, hady ndi rang ban dang xay dwng maot tda nha va ban Ién ké hoach ddng
thé vao mong 1 thang 5, nhwng ban c6 thé phai pha huy ciu tric hién c6 truéc khi dong tho.
Vi vdy, ban nén 1én ké hoach dong thé vao ngay mong 1 thang 3 va ban vé ra ké hoach truéc
02 thang sé vira thoi gian dé hoan thanh viéc xay moéng. Buwéec tiép, ban dy doan trwéc viéc
dao maéng sé kéo dai trong bao 1au va 1én ké hoach san. Sau d6 ban phai chi rd khi nao ban
bat dau d6 mong bé tong? Va viéc nay sé mat bao lau. Tiép theo, viéc d6 khung thép cho két
c4u cong trinh méi cd thé bat dau. Mot khi st thép da dwgc d6 khung, ban phai tinh truéc
ban sé cé thé lam dwoc bao nhiéu tang trong khi gia thép 1én cao cho t&i khi ting cudi cuing
cua toa nha dwgc hoan thanh. Puoc dong b héa véi viéc hoan thanh xong toa nha la viéc
xay dwng mat tién (mit ngoai) cta toa nha & mirc dd thap hon. Cudi cung, ban phai bat dau
thiét ké noi that gom hé thong 10 swéi, hé thong théng hoi va hé thong thang may. bwong 16i
chién lwoc chat ché la tir khi bat dau cho téi khi két thic dw &n moi viéc du la nhé nhat déu
dwgec tinh toan du bao ki lwdng truede. Néu mot yéu té muon, ma thwong xuyén xay ra, thi

N6 c6 thé lam anh hwdng dén toan bd ké hoach béi vi mot sé van viéc khdng thé tiEénhanh

néu nhw nhitrng thir khac chwa hoan thanh. Céng viéc ctia ngwoi giam doc xay dwng la phai
c6 mit trén cong tredng hang ngay dé theo ddi cac qua trinh va bao céo tirng giai doan thi

cong cho Trump.

Tuy c6 trong tay nhirng bao céo giai doan thi cdng cua giam déc xay dwng, Trump van luén

lubn téi tham cong tredng dé tw khang dinh rang tién do cdng trinh van bam sat ké hoach
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va cbng trinh sé hoan thanh duang thoi han hodc trwéc ké hoach dé ra.
Hay can than dén tirng chi tiét

Néu ban muén cong viéc hoan thanh ding thoi han thi ban (va gidm doc xay dwng cua ban
néu cd) phai chac chin rang tat ca cac chi tiét phai tuan theo thoi han da dinh truée. Pay la
tat ca vé sw giam sat nhirng bén khac nhau khi ho tién hanh céng viéc. Néu khdng co6 sw hop
tac chat ché v&i nhau thi nhirng ric réi sé xay ra. Vi du, viéc son trat twong thwong phai
dwoc hoan thanh trwéc khi ting cudi cing dwgc dd. Néu viéc son trat da hoan thanh nhung
khong dam bao chat lwgng thi phai lam lai. Néu khéng son trat lai truedc khi viéc lat nén
hoan thanh thi n6 c6 thé lam hong viéc lat nén. Néu khéng c6 ai thuc diy nguoi the son trat
hoan thanh cong viéc tai son trat 4y nhanh, va tran nha méi dwoc dé6 ma khdng c6 mét tdm
ao nhwa bao vé trudc khi cong viéc sira chira hoan thanh thi né cé thé bi nhirng vét son pha
huy ngay. Néu diéu nay xay ra, viéc lat nén c6 thé phai stra chira lai, lai ton thém maot khoan

chi phi phat sinh ma néu cé su hop tac tét hon thi cé thé tranh khoi.

Van dé chinh can phai nhé 1a ban hoac giam doc xay dwng phai vach ra sw thiéu hut xay
dung sém d& ma chiing khéng anh hwéng dén bat cir thit gi khac sip xay ra va bat buoc
tranh khoi swtri hodn hoac strachira. bay lamot vi du khac: Gid st cdng viéc ciiaban yéu
cau lat nén da hoavaban biét ring cé mot s6 vién @da hoa bi vé. Phai thay thé nhirng vién
da v dy ngay 1ap tire, nhwng néu ban khéng cé nhirng vién dahoathay thé viracé, hoac
nha cung cap dacing khéngcon loai dathay thé ban sé lamgi? Ban thay thébonvién da
v ma ban dau da lap vira véi nhivtng manh khéng vira nhw thé nao? Ban khong thé lam va

giai phap khathiduynhatladip vecanénnha. Bancangnhanravan dé sémnhwnay bao

nhiéu thi cang t6t bay nhiéu. Mot doéi mat tinh co thé tiét kiém dwoc rat nhiéu tién cia thoi

gian va giam bét su buec tirc cta ban.

Khi Donald Trump quyét dinh latnén ddhoaxanhtrang lé cho ToanhaGM Building, 6ng da
cotatcadahoacanthiétcongthém motso viendw phong nhip tir Italiavé New York. Nha
cung cip ciing dwoc yéu cau gitr lai mdt s6 lwgng nhit dinh nhirng vién dahoa dé dung khi
can thiét. Do s6 lwong da hoa dwoc st dung la d€ mé nén cac nha cung cap san sang dongy
gitr lai theo yéu cau. Trwéc khilat nén, méi thiing duwng da déu dwgc mé ravamoivién da &
trong déu dwoc kiém tra bang tay dé chic chan rang né cling ¢& véi nhirng vién dakhac va

khong gay ra sw khéng déong bé hay pha v nén nha. Néu tim thiy bat ky vién da nao cé
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khiém khuyét thivién da dé phaibiloai bo ngay. Quy trinh chon lwacin thian nay khiéncho
toan bo san nha dwoc lat dung thoi han véi téi thiéu sy phan nan tir phia khach hang. Véi
ké& hoach vatinh toan cin than truéc, ban cling ¢6 thé tranh dwoc téi da cac van dé rac réi

cdthé xay ra. BPiéu nay dang dé ban nd lyc vadanh thém thai gian.
Thutic ddy moi nguoi

Mot trong nhitng dong gbép 1én nhat ctia Donald Trump la thién chi ctia 6ng khi ban tang loi
khen ngoi cho mdt ngudi trwdc sw hién dién ctia nhitng ngwoi khéc. Ong thuong gidi thiéu
toi la luat sw bat dong san gidi nhat ctia thanh pho New York hoic ctia bang New York hoac
cua nwdc My, diéu d6 phu thudc vao viéc dng dang c6 gang gay 4n twong véi ai luc dé. Toi
biét kha nang tai giodi clia toi nhw thé nao nhung toi van thich nghe 6ng néi vé diéu nay.
Donald ciing lam nhw vdy déi véi ngwdi gilp viéc, nhan vién vé sinh, nhirng ngwoi lao dong
chan tay va nhitng ngwoi khac, nhitng ngwoi duéi quyén didu hanh cia ong. Ong rat chan
thanh va than thién véi moi ngudi 1am viéc cho 6ng bat ké ho lam céng viéc gi. Ong ciing
thwong danh thoi gian dé chup hinh lwu niém cing moi ngwdi: Khi Trump di thim cong
treong va 6ng thidy mot ngwdi lao dong hay mot ngwoi thau lam viéc vat va hoac dang lam
mot viéc t6t co ich, 6ng sé ho tro cho ngwoi d6 hodc cho cong viéc ma anh ta dang lam. T6i
déa di tham mot cong trearng xay dwng cung Trump, 6ng dirng lai va noi: “Nay George, hdy

nhin phan moc kia, anh chang nay la tho méc giéi nhat thanh phé nay, va c6 thé gidi nhat

thé gi¢i ddy”. Toi hiéu rang d6 1a mot loi khen phdng dai nhwng nu cwoi twoi tan trén khudn
mat nguoi cdng nhan da ndi Ién tat ca. Anh iy sé néi véi ban be va gia dinh cia minh nhirng
gi Trump da ngei khen anh ta va ban cé thé chic rang anh ta sé la ngudi cau toan trong moi

thir anh ta lam cho Trump.

Ban c6 thé thuc diy cac chuyén gia bit dong san nhw Trump. Vi dy, néu ai d6 dang son nha
cho ban, ban di qua va noi: “Nay, trong that tuyét voi, anh lam viéc that sy tot day”. Cé mat
gi cua ban? Chang mat gi ca. Ban co thé tin chic rang ngwdi cong nhan sé lam viéc t6t hon
nho loi khen cta ban. Pay la cach Trump truyén cam hing lam viéc cho moi ngwoi. Ngwoc
lai, ban di qua va ndi véi nguoi the son: “Nay, tai sao anh lam 1au thé?” thi ban dang tiép
can mot cach tiéu cuc va anh ta phai bao vé vi tri cia anh ta. Néu anh ta cadm thiy khéng

dwoec ton trong, chit lwong cdng viéc sé phan anh thai d6 cda anh ta.

Trump ciing thic ddy cac nha thau bang cach néi chuyén riéng véi tirng ngudi. Khi Trump
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dang thwong thuyét qua dién thoai véi cac nha thau vé cdng viéc, dng sé noi chuyén véi
tirng nguwoi, 6ng sé khong dé ai khac lam viéc nay. Khi ddu thau bat cir hgp dong nao, 6ng
déu c6 mot danh sach cac nha thau va 6ng sé goi dién thoai cho tirng nguoi va thwong
lwgng gia ca cudi cung. 6ng lam viéc nay sau khi ngwi cia 6ng da thwong thao vé gia ca roi
va da di dén mot gia ca c6 thé chap nhan dwoc ddi véi nha thau dé. Khi thoi han dong thau
dén, Trump goi dién va dwa ra sw thic ddy cudi cung: “Toi rat mudn lam viéc véi anh vé goi
thau nay bdi vi toi rat thich cong viéc ctia anh nhwng t6i khéng thé. Gid anh dwa ra cao qua.
Anh thiu véi gid 1.000 do la, toi dwa gia thiau 600 dé la. Anh khong thiy khodng cach vé gia
quaxa w?” Thwong thi cau tra loi la: “Nhwng t6i lam t6t hon”. Trump dap lai “Toi chi lam
viéc vé&i nhirng ai lam t6t cong viéc nhwng dw thau cia anh cao hon 400 d6 la so véi nhirng
du thau khac ma t6i da dung trwdc day va toi doan la cha thau khac mudn tring thau hon
anh nhiéu. Anh phai lam gi d6 cho to6i dé triing géi thau nay chit”. Thwong thi sé dan téi mot
théa thuan ma hai bén ctiing chap thuan. Donald thudng két thic bang cau: “Toi biét tdi van
tra cao hon nhwng toi biét anh lam rat tét. Birng lam tbi that vong”. Trump sé thwong noi:
“Anh chang nay bé thiu cao nhwng anh ta lam viéc tét hon, va anh ta la ngwoi ma toi sé

thué, cho du anh ta khdng phai l1a ngwoi bo thiau thap nhat”.

biém quan trong ban can nhé la cé mot gia tri c6 hiru trong viéc nudi dwdng va gin gitt moi
quan hé tét dep véi nhirng dai ly, nha thau, chu dat va tat ca moi nguwoi khac ¢6 lién quan
truc tiép hoic tinh cor d&n cong viéc kinh doanh dau tw bat dong san ctia ban. Ban ching
mAt cai gi néu ban lam diéu d6 nhwng ban sé mat khong it tién néu ban khdng lam diéu do.
Bat cir khi nao c6 thé hay dich than thac day tat ca cac méi quan hé. Mot loi khen ngoi hodc
l&i 1€ hodc ct chi than thién tir ban déu cé y nghia dic biét. Nhirng diéu twong tu tir doi tac

ctia ban dwgc dwa ra cé gia tri it hon rat nhiéu trong tam tri ngwoi nhan.

9. NH*NG CHIEN LU’Q’C TIEP THI CUA
TRUMP

Tiéng “xeo xeo0” gitp ban dwoc san pham

NH{NG DIEM CHINH:
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e Cach thirc tiéng “x€o xeo0” ho tro viéc ban san pham

e Trung bay bat dong san: nhirng khia canh thim m§ can phai 16i kéo moi nguoi
e St dung nhitrng cach truwng bay gay kinh ngac

e Cac chién lwoc quang cao

e Tién hanh cac chwong trinh quang cado théng minh

e Tiép thi dén nhitng ngwoi mua va thué nha

Néu ban da str dung mot vai chién lwoc ciia Trump ma téi da mo ta trong cac chwong trwée,
thi ban da thiét ké cho cin nha cia ban mot sé diém lam ngwdi mua hay ngudi thué nha
ngac nhién mac du khéng manh mé nhw lic ding truédc thap nwéc cdm thach cao bay ting
& ctra Thap Trump. C6 thé ban xay mot cai cot duwoc phi bang hoa hong trén 16i di vao ngoi
nha cho thué, hoic lat da cdm thach va mot bon tam Jacuzzi trong phong tim. Mot khi ban
dd hoan thanh viéc thiét k& va xay dwng mot sg chi tiét bat mat cho cin nha, bay gior 1a ltc
tap trung vao cong tac tiép thi can nha dén ngudi mua va ngudi thué. Bay gior ban cé thé
van dung nhirng phwong phéap 16i kéo sw chl y khién cho moi ngudi s&n sang bé ra nhiéu
tién hon va mua hodc thué nhanh chéng hon. Chwong nay mo ta mot so chién lwoc tiép thi
then ch&t ma Trump sir dung dé chuyén tai gia tri, cdm hirng va sw 16i cu6n trong cac bat

dong san cua 6ng dén khach hang tiém nang.

Céch thirc tiéng “xeo xe0” ho tro viéc ban san pham

T6icho rang khai niém “tiéng léo xéo” trong tiép thi cé ngudn gdc tircac nhahang Trung
Qudc. Hodon maén thit bo hodc hai san trong mot céi xoong satnhé c6 can néng héi, kéu xéo
x€0 hap dan dén ndi khién khach hang chay nwéc miéng va nhirng ai nghe &m thanh do
cling bitac dong twong tw. M6n an sé tré nén ngon miéng hon chivitiéng xéo xeo d6. Quan
niém nay ciing ap dung cho linh virc bat dong san. Khach hang c6 nhiéu lwa chon trwéc khi
ho quyét dinh mua mét bat dong san nao dé va bat dong san cua ban cé nhiéu dac diém
twong tw véi bat dong san caa déi tha. Ban can phai tim cach lam cho bat dong san ciaban
trong tuyét vori hon hdn moét mén hang cé hwong vi vani thuan tuy bang cach truyén dat
motcach hiéu qua dénkhach hang tiém niang sw doc dao vanaitroiciasan phadm. Trumpla

bacthaytrongviéctim ranhirng phwong cach khéo Iéo dé stirdung nghé thuiat quang cao
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nhamtao raswhip dancho bit dongsancaaong.

Theo t6i ban hay 1ap mot danh sach tat ca cac dic diém vé bat dong san cua ban ma ban cho
la khac biét so véi ddi thi. Tham chi ban cé thé thiét ké mot to roi quang cao bat mat dé
dwa cho khach hang tiém ning, trong dé, nhirng dic diém dé dwoc md ta chi tiét. Khi trung
bay bit dong san, day la nhirng yéu té6 ban muén lam ndi bat va nhan manh. Hay dam bao
rang tit ca nhirng ai nhin thay ngéi nha déu thay nhirng dac diém nay. Vi du, néu ban thué
mot ngudi thiét ké phong canh dé thiét ké cho ngdi nha cua ban, thi ban cé thé dwa ho di
xem qua ngdi nha va dwa cho ho mét béng hoa vira dwoc hai trong viron dé lam ndi bat
khia canh hdp dan cta ngdi nha. Néu ban thué mot kién triic sw, mot nguwoi thiét ké noi that
hay mot nha thau cho bit dong san ctia ban, ban c¢6 thé moi anh ta dén dé€ anh ta cé thé mo
ta cong trinh cho cac khach hang tiém nang va moé ta nhirng gi anh ta da lam cho bit déng
san cda ban tré nén dac biét. Ban hdy xem xét viéc trinh chiéu mot doan bang video mo ta
cbng viéc cta anh ta va trinh chiéu doan bang khi ban trwng bay bat dong san. Mot bang
treng bay néu ré két ciu ctia tham, mau sic ctia phan moc hoan chinh hoic vat liéu ding
lam mat trén ctia quay bép cling nhw cac vat liéu khac 1a mat cong cu ban hang bang truc

giac rat hiéu qua.

Nhitng ng6i nha mau hodc phong mau la nhitrng phwong tién tro gitp rat hitru hiéu cho viéc
ban nha. Néu sir dung mot nguoi thiét ké noi thit khéo 1éo va sang tao thi can nha hodc cin
phong co thé dwoc trang tri thAm my dé tao sw bat mat t6i da. Diéu then chét la phai lam
cho khach hang nghi rang “Toi cé thé séng & day”. Ban nén sir dung nhirng vat liéu tét hon
cho mé hinh cia ban va nén dé gia cua nhirng vat liéu nay va giai thich nhirng gi dwoc xem

la “tiéu chuin xay dwng” cho nhirng khach hang tiém nang mudn tiét kiém chi phi.

Néu Trump xay nhirng ngdi nha tri gia hang triéu do la, 6ng sé xay mét hoac hai can nha mé
hinh dwoc trang bi mdt cach thong minh, can than va phong phu trong tirng chi tiét. Néu
phong ngt hoi nhé mét chut thi @6 dac trong phong sé nhoé hon dé lam cho can phong tré
nén rong hon. Néu phong thiéu anh sang tw nhién thi nén dung gam mau sang cho can
phong va tham dé khic phuc. Néu chiéu cao cia tran nha la mot loi thé thi ban nén lap dit
thém mot sé chi tiét trang tri va vat chiéu sang dé nhan manh do cao. Khi Trump xay mét
khu cin hd, 16i vao tién sanh ludn la mot diém bat mat. Ban sé nhin thay hinh anh caa tién
sanh dwoc thiét ké cong phu nay cung véi nhirng diém ndi bat cia cac tién nghi khac trong

cudn sach quang cao nhé hoic cac phwong tién hd tro ban hang khac dwoc phat cho khach
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hang tiém nang. Cac cudn sach quang cao nho ban than chdng la nhirng tac pham nghé
thuat rat dat tién. Kich thwéc va chat lwong cua tai liéu tao nén an twong vé sw ddc dao
riéng biét, sw ddc dao riéng biét dé 1a sw khac biét ctia Trump. Pirng nghi dén viéc bat
chwéc nhirng gi Trump lam trir khi ban dang phuc vu cung mét thi trwedrng. Hay bién déi cac

cong cu ban hang cho thich hgp véi mirc d6 tot nhat cé thé va trong gi¢i han ngansach.
Lam thé nao dé lam néi bat vi tri cia bat dong san?

Moi mot bat dong san déu dic biét va c6 dia di€ém cu thé trong dé c6 ca mit tich cuc va mat
tiéu cuc. Theo t6i, ban nén chuan bi mdt danh séch chi tiét bao gom ca hai mat va soan san
nhirng cau tra l&i cho cac cau héi ma khach hang cua ban cé thé héi, trong dé néu bat nhirng
diém tich cuc, giam dén mitc tdi thiéu nhirng mat tich cwc. Sau day la mot vai vi du ching

minh nhitng diéu toi noi:

e Bannén néu rd viéc can nha cia ban & gan khu bén xe céng cong. Ban nén noi ré
hoac trong tai liéu nén nadi rd: “Cach ba khu nha” hoac “Cach vai buéc chan” hoac
“Céch ga xe ltra khoang 10 phut di bd”, bat ké diéu gi c6 vé hap dan nhit. Néu

bén xe cdng cdng khdng & gan do thi ban dirng nén dé cap.

e NEu khach hang cua ban la mot gia dinh ¢ tré con, ban nén néi rd hoac trong tai
liéu phai chi r6 can nha ctia ban & gan tredong hoc. Néu triedng hoc rat ndi tiéng,

ban nén dé cap diéu do6, néu khéng, ban dirng dé cap.

e Sutién loi trong viéc di mua sdm ludn la diéu quan trong déi véi khach hang.
Né&u nha ctia ban gan phé budn ban Ién, hdy nhan manh diém d6 va xac dinh mot
s6 cira hang trong phé, néu khdng, hdy noi rang cé nhiéu cira hang & gan dé hoic

trong khu vuc. Tuy ban quyét dinh néi nhw thé nao mién la cadm thay phuhop.

e N&u ban cho rang noi the cling cting dang dé cap dén thi anh hay lam nhw vay.
Néu khong, ban nén biét noi thé cing cach bao xa va c6 nhirng nhanh tén giao

nao & do.

e San choi va cong vién cong cong ciing 1a nhirng diém can néu bat néu diéu do co
ich.

e Hay dam bao rang anh biét sé tién thué ma khach hang ctia ban s& phai tra. Néu
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s6 tién thué thip hon & nhirng dia diém khac, ban hady néu bat diém do6. Néu
khong, ban khéng nén dé cap vin dé dé trir khi ban dwoc yéu cau tra loi mot cau

héi truc tiép.
Truwng bay bit dong san: nhirng khia canh thAm my can phai 16i kéo moi nguoi

Tham chi cac nha dau tw nho cling nén nghiém tdc xem xét thué mot nguoi thiét ké noi that
dé chuan cho mét can nha dem trung bay. Nhirng khia canh thAm my trong viéc trung bay
mot can nha c6 tAm quan trong nhw vay va diéu nay ciing dung do6i véi hau hét cac loai hinh

bat dong san. Néu téi c6 mét nha hang, toi phai tw hoi: “Nha hang phai nhw thé nao dé c6

thé& hap dan khach hang?” P6 l1a bwéc dau tién, béi vi tredce hét toi phai 16i kéo khach hang
vao nha hang da. Buéc tiép theo 13, bay gio khach hang da vao, vy nha hang trong nhw thé
nao? Toi c6 phai diu tw thém tién dé sira sang nha bép? Trir khi tdi khdng mudn khach hang
quen nhin thay bép. Ban nén diu tw tién vao viéc trang tri, phong dién thoai va ban ghé dé
lam cho nha hang tré nén hap dan hon. Khéi phai néi rang moi thir sé& tré nén sach sé va
duwoc bao quan tét. Vay né cé hap dan cac gia dinh khéng? Khi di ra ngoai an t6i, 6ng bd ba

me sé hoi khi nao, nhwng bon tré sé héi & dau.

Né&u ban c6 y dinh 16i kéo bon tré, hay nghi dén viéc Ip xich du va nhirng dung cu & san
choi. Néu ban quyét dinh lam theo hwéng @6 thi hdy dit chiing & mot noi dé nhin thay trong
can nha. Mét Ian nira, diéu nay phu thudc vao déi twong ban mudén thu hat. Néu ban tiép thi
cho nhitrng nguwoi vé hwu hodc nhirng cong dan cao cip, ban can cé mot phwong phap khac

(mac du vay, ban c6 thé xem xét tao ra mot noi hap dan dé ho c6 thé vui choi véi cac chau).

Néu toi cho thué can hé trong mot toa nha bén ting, toi cé thé cai thién phong canh xung
quanh 16i vao dé thu hat khach hang. Nhw téi da néi nhiéu lan truéce do, thiét ké phong canh
la mot phan rat quan trong trong viéc tiép thi bat ky bat dong san nao, bai vi budc diu tién
lién quan dén céac khia canh thdm my la khién cho khach hang hai long véi cai dau tién ma
ho ¢c6 an twong, d6 1a phong canh. Khi ban da hoan thanh bwéc nay, hay tiép tuc thuc hién
buéc tiép theo. Ban da cam két véi ho la sé cé mot diéu gi do diac biét varoi ho da buéc qua
canh ctra trwéc, bay gior ban phai chi cho ho thay su hdp dan cia phong canh nhw ban da
hira. Trump luén tao co hdi cho khach hang quan tdm dén bat dong san caa 6ng, ching han
nhuw cho ho di xem qua can nha hoac mé hinh/gian trung bay, qua dé khach hang c6 co hoi

nhin thay tan mat, cling nhw cac tai liéu in 4n, tac phdm nghé thuat, mé hinh theo ti &, v.v...
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St dung cach trung bay gay kinh ngac

Ngoai viéc treng bay bat dong san, ban can soan nhirng tai liéu trinh bay qua doé ca ngoi
nhirng dac diém cta bat dong san. Cach trung bay dang ngac nhién nhat ma toi da tirng
chirng kién la cua Cong ty Hines khi ho trung bay tdéa nha van phong doc dao ho dang xay

dwng & thanh phé New York. Toa nha la mét cau tric cao tang hinh elip dwoc bao boc hoan

toan b&i mot 16p cdm thach mau hong. Ngwdoi dan New York nhanh chéng dit tén Thanh
cho né la “Toa nha hinh thoéi son moi” béi vi né gidng mat thoi son moéi khong 16. Nhivng
nguoi thué phong va nhirng nha quy hoach khéng gian twong lai nghi ngo vé viéc khdng
gian van phong c6 hiéu qua sé dwoc xay dwng trong mot tda nha hinh bau duc. Vi toi dai
dién cho nhirng ngwi thué nha tiém nang nén to6i dwoc moi dén dw mot budi trinh bay cua
nguwdi chu dé biét dwoc nhirng maéi quan tdm nao cda toi lién quan dén vin dé dé. Toi dwgc
dwa vao mot can phong trai tham dwoc trang tri dep mat v&i nhirng chiéc ghé sang trong
theo phong cach nha hat, nhirng chiéc ghé nay dwoc xép xung quanh mot cai buc cao & gitra.
Sau khi tdi ngbi xudng, anh sang tré nén tdi I mo ngoai trir mot diém sang néi bat & chinh
gitra buc. Nhac nén bat dau manh dan rbi lén dén dinh diém, cing luc d6 & trung tam caa
buc m¢ rava tir tir xuat hién mot mo hinh khéng 16 dwoc lam rat ti mi cia toan bo téa nha.
Bén trong mo hinh dwoc thap sang va cao siéu hon rat nhiéu so véi bat ky mé hinh chi tiét
nao ma t6i tirng thay. Toi chic chan rang ngwdi ta phai tén hon 100.000 do la dé lam ra no.
N6 tao ra nguon cam hirng rait manh mé. Tir lGc anh sang mo dan dén Idc bai trinh bay két
thic, ngudi dan chwong trinh ca ngei nhitng wu diém cda toa nha, dwa ra 1oi moi chao rat
¢6 4n twong va hop phap nham thuyét phuc khéach hang thué nha. Dé tra loi cau héi chwa c6
ai dat ra vé cach bé tri van phong c6 hiéu qua, mot phan toa nha dwoc mé ra dé cho moi
nguoi thiy ré so do bo tri chi tiét van phong cung véi nhivng d6 dac ¢6 dinh, d6 dac dung
trong tda nha, thiét bi van phong va mo hinh ngui lam viéc trong mot moi trueong hét sic
thoai mai. Sau d6, ngudi dan chwong trinh dwa ra nhitng ly & vitng chic. Ong ta néi: “Va tat
ca nhirng thit nay sé thudc vé anh véi gia thué 12 d6 la mot foot vudng”. Do tai thoi diém dé
gia thué ctia hau hét cac tda nha twong tu trong khu vure déu gap déi gia dé va dwa trén sw
hiéu biét caa toi vé xay dwng va chi phi ndm gitr dat dai, toi biét rang d6 khong phai la toan
b6 cau chuyén. Hau hét hop dong thué van phong & thanh phé New York déu c6 mét diéu
khoan quy dinh rang ngwoi thué vin phong phai chia sé v&i chi nha mot phan khi thué bat

dong san va chi phi diéu hanh tang trong nam diéu khoan hgp dong nay cé hiéu lyc. Sau do,
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toi tim hiéu ra rang hop dong thué nha caa tda nha hinh thoéi son quy dinh rang nguoi thué
phai trd mot phan trong so tién thué va chi phi hoat dong cho du sé tién nay la bao nhiéu di

nira. Piéu nay lam phat sinh mot khoan chi phi cho ngwoi thué nha tir 12 d6 1a dén 14 déla

mot foot vudng va téng chi phi cling x4p xi ngang bang ddi thi canh tranh. M3c du chi toa
nha d& dan dat khach hang di theo con dwong vong, nhung gid thué 12 do la mot foot vudng

that sw khién ho chuy.

Toi khéng cho rang bat ky ngudi chi bat dong san nhé nao ciing nén dau tw nhiéu tién hon
vao viéc gigi thiéu so vai quy mo du an. Ban nén thiét ké bai trinh bay dé thu hat khach

hang va khién ho nghiém tdc xem xét san pham cua ban.
Bai trinh bay qua hinh anh trén bang video va may tinh

Bai trinh bay bang slide hoic video, mdy tinh déu la nhirng cong cu ban hang tuyét voi. Toi
¢6 thé nhan thiy ban dang nghi rang “Vang, ding vy, nhung chac han ching rait tén kém”.
Chi phi phu thudc vao viéc ban mudn ching chi tiét va cé tim c& nhu thé nao. Ban cé thé tao
ramot trang web hodc phan mém may tinh twong tac nham gitup ngwoi thué nha cé thé xem
mot cin ho hoic van phong tir nhiéu goc do khac nhau va nhin thiy nhirng gi ¢é thé tir moi
ctra s6. Kich thwdc phong va gia thué ciing c6 thé dwoc trueng bay mot cach thich hop. Mot
bai trinh bay bang Microsoft powerpoint chi ra nhitng phan khac nhau ctia ngdi nha va
nhian manh mét sé thudc tinh, nhitng ky cong ctia cong trinh. Mot bai trinh bay nhw vay
khong qua tén kém va that dé dang dé tim nhirng nha chuyén nghiép cé thé tao ra chinh xac
nhirng gi anh muén véi gia c6 thé chap nhan dwoc. Mot trong nhirng diém thuén lei chinh
cua cach trinh bay nhw thé la c6 thé xach theo dé dang. T4t ca nhirng gi ban can la mat may
tinh xach tay va ban c6 thé mang theo né t&i bat ky dau ma ban muén, cho du dé la nha, van
phong, hoic phong hop. Nhiéu ngwdi xem téi nhw nha tw van kinh doanh cia Donald Trump
da st dung bai trinh bay trén may tinh xach tay rat hiéu qua. Hinh anh tot thwong thu hat

sw chay cuatoi.

Sé& rat tac trach néu t6i khong noi vé viéc trinh bay bang video va phim. Mot doan phim hay
mot bang video dwoc lam tha cong chuyén nghiép, ¢ chat lwong cao cung véi mot kich ban
va hiéu &ng thi giac tot cé thé 1a mot cong cu ban hang tuyét voi. Chi phi lam ra né tuy thuoc
vao viéc ngudi ma ban thué dé lam cong viéc dé la ai va ban muén tao ra cai gi. Quy mo ctua

dw an, ban chit cua khach hang ma ban hwéng téi va ngan sach nén dwoc xem xét mot cach
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can than. D6 1a nhu ciu cda ban - hdy lam nhirng gi ban mudén va sir dung bat ci cai gi ma

ban cho lahop ly.

Theo kinh nghiém cuia téi, trinh bay bang phim va bing video c6 nhiéu han ché& va ban can

phai suy nghi k§ hon khi sit dung chiing. Sau day la nhirtng mat han ché:

1. Ngudi xem phai duoc biét doan phim kéo dai bao lau va ho phai ngdi mot chd dé
xem trong suoét chiéu dai ctia doan phim. Moi nguwoi thwdng ngai mat thoi gian

khi xem nhirng gi ho it quan tam.

2. Nguoi xem khong thé dat cau héi vao gitra bai gi¢i thiéu ma khong lamgian

doan dong chay cua né.
3. Can phai c6 mét man hinh ti vi t6t va c6 thé xach theo dworc.

4. Mot khi né da dwoc lam ra va dwoc bién tap, that khé dé bo sung hodc thay doi

diéu gi sau d6 va viéc thay déi hodc b6 sung ciing rat ton kém.

Méc du c6 nhirng han ché nhw thé nhwng video va phim ciling c6 mot vi tri trong viéc tao ra
sw hap dan cho ngudi mua va ngwdi thué nha. Ban chi nén nhan ra nhitng diém han ché

nay.
Tai liéu, hinh anh minh hoa va mé hinh

Nhirng tai liéu c6 chit lwong véi nhirng hinh anh tuyét voi la mot cdng cu ban hang cuc ky
can thiét. Ban phai ddm bao rang né thé hién nhirng dic diém ndgi bat nhat vé ngdi nha trén
trang nhat cing véi mat sé cau chir hap dan hoic mét cau khiu hiéu nhu: “Anh da xem
phan con lai, bay gior hdy xem phan tuyét veri nhat”. Hay tu tao cho anh mét cum tir hap dan,
hodc tét hon, hdy nhor mot cong ty quang cao chuyén lam sach gigi thiéu vé bat dong san va
tai liéu ban hang chuin bi tat ca cac tai liéu cho ban. Sw tuyén truyén ma né tao racon lén
hon chi phi dé tao ra né. Mot cong ty quang cao ciing cé thé lam nhirng bic tranh 1én, ap
phich quang cdo hoic cac hinh anh minh hoa dep dé dé c6 thé trung bay xung quanh va

trong van phong ma ban mugn ban. That ddng 1a: “mot birc tranh bang moét nghin loi néi”.

T4t ca nhirng birc anh va nhirng hinh dnh d6 phan &nh mitc d6 chat lwgng ban dang cd gang

thé& hién. Ban ciing c6 thé lam cho khach hang ciia ban phai kinh ngac bang cach tao ra mot
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moé hinh ty Ié rat dep cho du an. Cac mo hinh thwong mang lai nhiéu hiéu qua nhat khi bat
dong san la sw phat trién gom nhiéu ngdi nha hoic cac tdéa nha. Mot mé hinh chi ré dia diém
cua cac toa nha, dwong xa va cac khu vuc dich vu cé thé mang lai nhiéu thong tin va rat hiru
ich.

Céc chién lwoc quang céo

Quang cao la diéu can thiét doi vai hau hét cac loai hinh bit dong san, nhwng phai can than
véi né. Ban nén dang quang cao trén nhirng to bao phuc vu nhirng déc gia ma ban muén
hwdng dén. Vi du, ban sé khéng bao gio thdy mot quang cdo cho mot tda nha caa Trump
trén to Nhat bao New York hoac trén to Bwu dién New York. Dai da s6 doc gia cia nhirng to
bao nay khong phai la nhirng ngu¢i c6 thé mua mot can ho gia cao trong dw an ctia Trump.
Thinh thoang Trump sé dang mot trang quang cao trong phan tap chi cuéi tuan cta to Thoi
bao New York. Ong sé thuong lwong dé dit quang cao tai mot vi tri thuan loi trén to bao dé
hau hét khach hang 6ng dang hudng dén sé nhin thiy. Tuy nhién, thdng thwong quang céo
ma Trump ding trén to thoi bdo New York s& dd mau sdc, day tinh thAm my, ¢ kich c& nhé
dé€ mang lai lgi nhuan nhung ciing du I¢n dé ngudi doc cé thé nhin dwoc. Néu to Thoi bao
New York hoac pho Wall c6 mot phan dac biét danh cho bat dong san, Trump sé lwa chon
phwong thirc dang nhiéu quang cdo vé bat dong san trong chuyén muc dic biét dé va
thwong lwong giad ré hon do sé lwong mat bao 6ng ding ky dé quang cdo tang 1én. Cac quang
cao cua Trump trén to nhat bao twong déi khiém tén vé kich cé va ndi dung vi muc dich
chinh ctia né la gitr tén tudi ctia Trump trong cong ching va dé thu hat khach hang cé nhu
cau cip thiét vé can hd. Hay tim nhirng to bdo ma doc gia ma ban hwéng dén thwong doc va

ban sé nhin dwoc thanh qua I&n nhat cho nhirng gi ma ban bé ra.
Tién hanh cac chwong trinh xUc tién ban hang théng minh

Cac nha xay dwng I&n va cac nha dau tw bat déng san cé ngan sach Ién danh cho tiép thi

thwong tién hanh cac chwong trinh xdc tién ban hang. Vi du, néu ban ban ngdi nha dac biét

trén mot san gon riéng, hay tiang cho khach hang mot lwgt choi gon mién phi dé thu hit ho
dén san gon va mua thé hoi vién cau lac bo va cé thé nhin qua cac can nha danh cho mot gia
dinh & gan d6 dwoc ban véi gia 3 triéu do la hoic cac cdn nha nam & nhirng vi tri dep hon
doc sén gbén. Néu to6i dang lam chwong trinh xdc tién ban hang cho mét nha hang, téi sé ban

cho khach hang hai bitra an véi gia mot biva nhwng diéu nay khong thé ap dung cho bat déng
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san bé&i vi gia ctia no rit cao.

Tuy nhién, cé nhiéu phwong thirc sang tao dé cac nha dau tw nhé cé thé tién hanh chwong
trinh xdc tién ban hang co hiéu qua. Vi du, t6 chirc mot bira tiéc ra mat va moi nhitng nguoi
c6 thé gilip ban ban dwoc nha - cac nha moi gi¢i bat dong san va cac dai ly ban hang - dé ho
biét ban c6 nhirng gi va s6 tién hoa hong ho c¢6 thé nhan dwoc qua viéc tham gia ban hang va
cho thué. Néu ban khdng quang ba va xdc tién nhirng gi ban dang can ban va nhirng gi ban

dang c6 gang dé lam thi ban sé khong thanh cdng trong viéc thu hat khach hang.

NE&u ban quyét dinh treo mét tAm bién trén can nha, dirng nén treo tam bién quen thudc
“nha dé ban”. Hay lam cho né nghé thuat hon nhirng tim bién ma ban da tirng thay, vai

nhiéu thong tin hon, vi du nhw gio> mé ctra xem nha, v.v...
Tiép thi dén ngwoi mua va nguoi thué nha

Cho dén bay gio, chién lwgc tiép thi tét nhat dén ngwdi mua nha 1a thong qua dai ly ban
hang c6 hiéu biét, than thién. Néu ban, véi tu cach la chi nha, cé nhirng ddc tinh nhw thé thi
viéc ban lam dai dién ban hang cho minh ciing khong c6 gi sai ca. Néu ban can gitup d&, dirng
nén ngan ngai thué mot ngwdi ban hang hoac moét nha méi gidi c6 kha nang va co thé cong
hién nhiét huyét cho san pham. Phai ddm bao rang ho ¢6 du cac cong cu nhuw toi da miéu ta
trong chwong nay dé thuc hién cong viéc hiéu qua. Toi cho rang ban nén nhe ho thuc hién
mot bai trinh bay gia va ban déng vai mot khach hang tiém nang dat nhirng cau héi ma
khach hang c6 thé héi. Sau d6, hay cho ho biét ho lam ding cho nao, sai chd nao, va cach dé
ho phéat huy si thé hién nhu thé nao va cung ¢d cac ky nang ctia ho. Ban phai hwéng dan doi

ngl ban hang khong dwgc quéa tu cao. Hau hét moi ngwoi c6 phan (rng rat thién chi véi

nhitng ngwoi ban hang cé ich nhwng lai cam thiy khdng thoai mai véi nhitng nguoi qué

huyénh hoang tv cao.

Mot vai loi canh bao cho nhirng chi nha muén tw lam nguwoi ban hang cho chinh minh: bat
ct diéu gi ma ban néi véi mét khach hang tiém nang c6 thé khdng bao gior dwoc rat lai ma
khong bi mat uy tin. Mot ngudi chi nha c6 thé ludn ludén thay ddi hogc lam ré nhirng diéu

nhéan vién noi ma khéng tao ra tac hai twong tu.

Cac chién lwoc ban nha ma toi dé xuit cling cé thé dwoc ap dung trong viéc thué can ho véi

mot vai thay déi. Mot hodc nhiéu md hinh can hé dwoc trang bi nghé thuat rat can thiét cho
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mot du an 1én. Khach hang phai cdm thiy ao wéc can ho nay cung cac chirc ndng cia né. b6
la cong cu ban hang t6t nhiat ma ban c6. Néu can hd khach hang thich da dwoc hoan thanh
sach s&, hoan thién va da quét son, bang moi cach hay chi cho khach hang xem. Néu n6 van
dang trong qua trinh hoan thién thi dirng nén dé khach hang xem vi rit kh6 dé ho hinh
dung ra mét can ho hoan chinh. Mot diéu ciing rat quan trong la ban nén c6 ké hoach cho
mdi can hd nhw chi rd kich thwéc phong va gia thué méi phong & mai tang. Nén cé s&n mot
danh sach gom céc tién nghi dwgc khuyén mai hoac liét ké ching trong mot cuon sach

quang cao bit mat.
Tom tat

Quy mo cda cac chwong trinh xuc tién ban hang that sy phu thudc vao tam cé va ban chat
cua san pham can xuc tién va khach hang ban dang hwéng dén. Khdng cé sach nao cé thé
cho ban biét ban da quang cao qua nhiéu hay qua it cho du an. Chinh sach duy nhat ma
nguwdi méi bat dau lam céng viéc xdc tién ban hang co thé sir dung la di theo con dudng cia
cac doi thu quang cao san pham twong tw. Khi kinh nghiém ctia ban ting 1én thi ban sé biét
loai hinh quang cdo nao la tét nhit cho san pham va loai hinh nao cé lgi hon. Khi nao ban cé

nghi ngo, hdy quang céo that nhiéu.

10. LAM THE NAO PE QUAN LY BAT PONG
SAN NHU TRUMP?

Hay xem cdng viéc d6 nhw nganh dich vu khach hang
NHU’NG PIEM CHINH:
e Phat trién 6c quan sat chi tiét

e Xem nguoi thué nha nhw nhirng khach hang quy gia chir khéng phai la nhirng

ngudi gay rac roi
e Than trong véi viéc sira chira va bao duwong

Sau khi hoan thanh viéc cai tao mot tda nha I&¢n hodc mé rong méi, Trump thwong hét tién
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va bay gio la Idc thu lgi nhuan. Trong cac treang hop khac, néu mua va gitr bat dong san
nhw mét nguén von, hoic it nhit gitr né cho dén khi thi trweong néng 1€n va bat dong san do
c6 thé dwoc ban hoic hoan vén lai, Trump sé gitr dwoc quyén sé hiru. Bat ky nha dau tw bt
déng san nao, tham chi nhirng nguwoi “danh ddi” hau hét bat dong san ciia minh, cudi cung
cling muén git lai. Piéu nay c6 nghia la ban phai cam thay thoai mai véi van dé khién nhiéu
nha dau tw bat dong san e ngai: quan ly bat dong san. That vay, di nhién né khdng phai la
cong viéc dé nhat trén thé gi¢i nhung né cling khong phai la cong viéc kho nhat. Nhiéu nha
dau tw bat dong san, dac biét la nhirng ngwoi méi vao nghé, khong muon tham gia vao viéc
quan ly bat dong san va phai d6i mét véi nhirng van dé dau dau khi lam mot cha nha. Théng
thudng Trump st dung nhitng phwong phap ngwoc lai. Ong da bién viéc quan Iy bat dong
san thanh mot hinh thirc nghé thuit ciia ca nhan éng va bién né thanh mét nhan t6 cot 16i
trong chién lwgc toan thé vé dau tw bat dong san. Phwong thirc quan ly bat dong san cia
Trump la xem né nhw mot nganh “dich vu khach hang” va xem ngwoi thué nhw nhirng
khach hang quy gia. Két qua la 6ng c6 thé lam ra lgi nhuan khong 16 véi cac chién lwoc“mua
va gitt” hoac “mua, ban va quan ly” thé hién sw quan ly tuyét voi béi vi ngudi thué thich sw

tién nghi va dich vu ma 6ng cung cip trong cac tda nha 6ng s& hiru hay quan ly.

Cac nha dau tu bat dong san nho cé thé kiém lgi khi tham gia dinh gia dai han bat dong san
ctia ho néu ho str dung mét chién lwgc twong tw. Do nhiéu chu nha c6 dau 6c¢ thap kém, cac
nha quan ly bat dong san keo kiét xem nguwoi thué la nhirng ké gay tai hoa, nhirng vin dé
rac rgi va dau dau, cac nha dau tw thong minh hon c6 thé thanh céng béi ho ddi xt véi
nguoi thué nhw nhirng khach hang va cung cap cac dich vu cao cap véi gia cao. Trump tim
cach bién bat dong san thanh nguon vén khang 16 mang lai nhiéu loi nhuan dén ndi dng

khong bao gitr c6 y dinh ban chang. Mar-a-Lago la mét vi du ndi bat cho viéc nay.
NGHIEN C(*U PIEN HINH VE DAU TU
Mar-a-Lago

Mar-a-Lago la lau dai cuc dep & Palm Beach, Florida, dwoc xay dwng vao nhirng nam 1920
b&i Marjorie Merriwether Post, thuéc dong déi ctia Bé ché ngi c6c két hon véi nha tai chinh
E.F.Hutton. Lau dai c6 118 phong véi 67 phong tim va 62500 feet vuong san trén dién tich
19 héc ta. Khong cd chi phi dw phong dé xay né. Vi du, hon 17.000 vién ngdi bang sir st

dung tai cdng trinh dwoc lam tir thé ky XVI. Marjorie Merriwether Post nhip ching tir Italia.
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Hon 300 tho thi cong dwoc dwa tir chau Au sang lam viéc lién tuc tai Mar-a-Lago. Trong
thoi ky hoang kim cta lau dai véi danh tiéng 1a noi nghi dong xa xi, ba ta thué 60 nguoi lam
- 30 nguoi lam viéc trong nha gom quan gia, day t&, nguoi giat 1a, diau bép, nguoi lam cac
cbng viéc khac va 30 nguwoi lam viéc ngoai troi gom tho lam vuwron, tai xé, bao vé. Tuy nhién,

chi c6 ba ta va con gdi la Dina Merrill séng & dé.

Khi Marjorie qua doi, Mar-a-Lago dwoc chuyén nhwgng cho ngwdi uy nhiém cia gia dinh
Post. V&i sw nguy nga trang |é cta tda nha va d6 dac trong do, nguoi uy nhiém da hién né
cho chinh quyén Bang dé lam bao tang. Nhwng né chwa bao gi¢ thanh cdng trong vai tro
mot bao tang bédi vi chi phi vao tham khong da dé trang trai chi phi van hanh va bao tri.

Khdng lau sau, chinh quyén budc phai tra lai n6 cho ngwoi uy nhiém. Ngwdei uy nhiémkhdng

con lya chon nao khéc 1a phai ban né. Tuy nhién, ngwei uy nhiém mudn nguei mua phai
bao ton cbng trinh lich st gia tri nay. Donald Trump quyét dinh tra gia va du khong phai la
nguoi tra gia cao nhit, nhwng 6ng dong y gitr gin va khoi phuc vé huy hoang ban dau cho
cong trinh. Ong da c6 dwoc lau dai do ngudi uy nhiém rat quan tam dén y twédng khoi phuc
va bao ton cling nhw khong chia nhé 19 hec ta dit thanh cdc manh nhé. Theo hgp dong mua
ban, Trump da mua tit ca d6 dac trong lau dai véi gia cao kho tin. Thuec té, khi quyét dinh
chuyén khu bat dong san thanh mét cau lac bd thon qué, ong da ban di mot sé do cé gia tri
véi gia cao hon so tién 6ng da bé ra d€ mua toan bé lau dai. Lau dai Mar-a-Lago von da
xuéng cap khi Trump mua, hién nay né da dwoc tan trang lai toan bo va la mot khu bat dong
san dwgc khoi phuc rat dep, doc dao va la mot cau lac bo thdon qué véi danh sach thanh vién

c6 tén “Ai la ai”.

Sau khi Trump mua khu bat dong san, chi phi van hanh va sé& hiru qua Ién so véi mirc do
khai thac st dung it 6i. Sau khi suy nghi vé van dé nay, Trump tw hoi: “Tai sao lai khéng
thanh 1ap mét cau lac bd thdn qué véi 200 dén 300 nguwdi giau cé cung chia sé cac chi phi”.
Trwéc khi y twdng ctia 6ng tré thanh hién thuwe, 6ng da phai dau tranh dé c6 dwgc quyén
diéu hanh toan b khu bat dong san theo mé hinh hién nay. Khi m&i mua nd, chinh quyén
thanh phé va cac thé luwc khong thich y twéng cta Trump, mot ngwei khdng thudc cac gia
dinh vai vé lau doi & Palm Beach, la xay duwng mot cau lac bo thon da & Mar-a-Lago. Ho

khong biét rang Trump sé tré thanh mot ddi tha kién cwong nhw thé nao.

Dé& c6 dwoc sw chip thuan, Trump doa sé chia nhé khu bat dong san thudc quyén hop phéap
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ctia 6ng. Ong khong bao gir cé y dinh lam nhw vay nhung 6ng dung né nhw mot don bay dé
c6 duoc cai minh mudn béi vi 6ng biét rang diéu cudi cing ma thanh phd muén la mot khu
nha mai trén dién tich dat cua toa nha nay (day la mét vi du hay vé khai thac diém yéu cua
d6i phwong trong dam phan). Cudc chién chinh tri tré nén qua toi té dén noi san bay West
Palm Beach da thay d6i mo hinh cit canh va ha canh dé may bay bay qua khu Mar-a-Lago
nham lam nan Iong Trump. Trump d& kién san bay vé viéc cac may bay bay thip gay ra
tiéng 6n va rung dong c6 thé pha héng cong trinh lich st ctia Bang. Cudi cuing, nha cam

quyén dia phwong nhan thay trach nhiém, chi phi va nhitrng rac réi tiém 4n minh cé thé phai

ganh chiu, ho da chip thuin yéu ciu cia Trump va vu kién két thic. Pén IGc nay Trump da
sdn sang thuc hién ké hoach bién Mar-a-Lago thanh mot cau lac bd thén qué xa xi. Piéu nay
c6 nghia la khoi phuc bit dong san tré lai vé nguy nga trwedc day dong thoi cai thién dé né
tré nén hap dan dgi véi nhirng thanh vién san sang tra tir 200.000 d6 la tré 1én dé dwoc

tham gia.

Vu Cau lac bd Mar-a-Lago cia Trump & Palm Beach la mot vi du kinh dién ctia Trump trong
Viéc tao ra “tiéng x€o xe0” ma toi dd n6i dén & Chwong 5. Trump da hinh dung ra mot cau
lac b6 thon da khong thu loi tir kinh doanh san gébn ma tir rat nhiéu cac tién ich xa xi khac
hon han & cac khach san hay cau lac bd thén da & Palm Beach. Trump quyét dinh bién Mar-
a-Lago thanh noi gidi tri va an tdi cho khach, do d6 6ng ta hién dai hoa toan b6 khu nha bép
va mé rong khu vue dn usng. Ong dung lén cac ddy phong va céc khu nha sinh thai ma
khach co thé phai tra 1.000 do la mot dém. Ong ta ciing dau tw hang triéu do la dé dwng 1én
cin léu va bé boi 16n & bo Pai Tay Dwong dé cac thanh vién cau lac bo va khach hang
thudng thirc &nh ning va choi lwdt song. O trén mit dat, dng bé tri mot bé boi hoanh trang
c6 kich c& ctiia Olimpic, mot khu tennis véi nam san dat tiéu chuin thi ddu, mot trung tam
thdm my va khu vuc tim nwdc khoang. Vi nhitng ngudi thich choi mén croquet, cac
chuyén gia co6 thé day ho tai mot khu thi dau trén mot bai cé dwoc cat tia can than. Khong
hai long véi khu 1éu 16n ¢c6 thé chira téi 1.000 khach, Trump da cho xay mét phong khiéu vii
I&n mang tén “Trump Touch” dé thay cho khu [éu. Pay la noi té chirc dam cuwdi, tiéc tung
hay cac hoat dong nhan dao. Pay thuc sw la mot tién ich dic biét, dat téi dinh cao ctia dang

cap va sw xa hoa.

Mot diéu tha vi la rat nhiéu nguoi ¢6 thé luc & Palm Beach - nhirng quan chirc chinh quyén

thanh phé va nhitng nguoi chong déi Trump manh mé dé ngay Iap tirc ddang ky 1am thanh
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vién dic quyén ctia Mar-a-Lago. Ho nhan ra rang danh hiéu thanh vién ctia Mar-a-Lago la

biéu twgng cua thé luc ho cian cé. Va ho da ding!
Trump da quan ly Mar-a-Lago nhw thé nao?

Phong canh ¢6 an twgng dang kinh ngac va dwgc bao quan cong phu. Cac khu vuc céng cong
dem lai cho cac thanh vién mot cam giac thoai mai va xa hoa. DU khu tdm nwéc khoang va
lam dep can tinh riéng tw nhuwng ching dwoc thiét ké tao nha dé thé hién su tinh té€ 16ng |3y.
Khu vuec thé duc thuc sw dac biét - cau lac bo cé cac 1ép thé duc thwong ngay nhw yoga nong
va earobic nang. Hau hét cac khu tdm nwdéc khoang va cau lac bd thén da khdng thé canh
tranh véi cac tién ich tai Mar-a-Lago, dac biét dang cha y la dich vu dn u6ng véi cac dau bép
hang dau va doi ngli nhan vién dwoc dao tao bai ban. Trong suot mua, vao cuéi tuan Trump
moi cac nghé sy biéu dién danh tiéng nhw Paul Anka, Tony Bennett, Natalie Cole va nhirng
nghé si khéc. Chi phi ban dau cho méi thanh vién 1a 250.000 d6 la chwa bao gdm tién an.
Mirc gid nay cao hon ca & cau lac bo thon qué chat lwong cao nhat ma anh c6 thé thay & bat
ky dau. Con ai ngoai Trump cé thé hinh dung ra danh sach nhirng nguwoi san sang tra téi

mot phan tw cia mot triéu dé la chu yéu dé thwdng thirc biva tdi & mot cau lac bo?

Mar-a-Lago khéng chi lam lgi cho cac thanh vién ma con lam lgi cho cd Trump. Khoan phi
ban diu d6 dwoc coi la s6 tién ma cau lac bo vay cua cac thanh vién va dugc hoan lai trong
thoi gian 30 nam, vi vay, né khong bi danh thué nhwng lai c6 thé sir dung dé chi tra chi phi
nang cap hoac bat ky muc dich gi ma Trump muén. Hoi phi hang nam cda cac thanh vién va
s6 tién thu dwoc tir cac hoat dong con I&n hon nhiéu chi phi van hanh bao gém ca thué bat

dong san. Cau lac bo nay chinh la mot ¢cd6 may lam ra tién va it cau lac b lam dwoc nhuw vay.
Phat trién 6c¢ quan sat chi tiét

Cac nha dau tu bat dong san nhé can nhé rang diéu nguy hiém nam & cacchitiét - haychuy
cacchitiétnhd cling nhw céc chitiétlén. Mot sé ngudi sé chdp nhanchinhiéutién hon cho
mottoanhabio quantéthon mottoanhadwocbio quan & mictrungbinh. Mar-a-Lago la
motvidutuyétveivé 6cquan satchitiét caa Trump, né c6 tAm quantrong trong viéc khoi
phuc co ngoi tinh té nay tré vé vé quyén quy von c6 ctia né dong thoi phuc vu cho mot
nhom khach hang cé thé luvc déng hoi phihang nam. Trump chistr dung nhirng vat liéu xay
dung t6t nhat nhw cac cong trinh bang da dwoc cham khac tha cong, ngdi nhap tix Italiava

cacvatliéukhac phuhop véi muc dich bao ton chatlwong thAm my mang timcéthégidi
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cia khu bat dong san Mar-a-Lago. Cau lac b ciing c6 mdt hdm rwou nho cé thé thoa man
khiu vi cia nhirng nguwoi sanh soi. Ngwoi dau bép sanh diéu con néi tiéng béi sy chuin bi
cong phu va man trinh dién 4n twong véi vo van moén dn. Danh sach nay kéo dai vo tan. Khi
phai bao duéng, Trump thuc sw bi &m anh, 6ng di xem xét tit ca cac d6 dac va tan mat kiém
tra xem cac d6 dong da dwoc danh bong that hoan hao chwa. Néu thay cai gi can sira chira
hoic mét cai thang may ban, ngay lap tic 6ng sé goi ngwai chiu tranh nhiém téi. Néu mot
nhan vién khéng dn mic dong phuc sach sé la lwot cin than, 6ng sé nhan ngay. Néu mot

nhan vién khong tra |1 dién thoai dung ldc, 6ng sé tim hiéu ly do.

&' Mar-a-Lago, Trump ludn c6 con mit quan séat than trong. Néu c6 do gi d6 dwoc son va lép
son hoi nhat di, 6ng ta sé yéu ciu son lai ngay 1ap tiec. Néu mot khdm cay mai trong éng
cam thay khong phu hop, 6ng sé bat thay ngay lap tirc. Cé 18 vi du chinh xac nhat vé 6c quan
sat chi tiét cia Trump dwoc thé hién qua do dac & lau dai. Nhiéu moén d6 la do cd co chit
lrgng twong dwong do ¢6 & vién bao tang, vi vay, Trump quyét dinh ban thay vi dé dung
cho cau lac bd. Tuy nhién, truede khi ban, mdi moén dé déu dugc chup anh va sau dé dwoc

thay thé& bang ban sao gidng hét.
Hay lam cho moi ngwdi muén séng trong tda nha ctia ban béi vi ban quan tam dén né.
Ban c6 thé lam duwoc dieu nay bang céac cach sau:

e Swsach sé phai dwoc dat Ién hang dau.

e Diu tw tién vao mot s6 hang muc cung cip dich vu cho nguwoi & chir khdng phai
don gian chi cung cdp mot chd &, vi du, ngwdi quan gia nén cung cap thém mot
s6 dich vu cham séc khach hang nhw giri va nhan bwu kién hoac dich vu sira

chira phoi hop.

e Chophépnguwdithuénhastrdung binhnwécndéng hodclip thiétbihoinwéc
trong phong tim hoasen, hoic lat da goanite trong phong tam lén.

e Lap dit dén hodc gwong dic biét d€ trang diém, hoic bép véi tu chan trén cao,
hodc mot buc & gitra bép, tat ca déu cd nhiéu khdng gian chira d6 va dwgec thiét

ké can than.
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e Thué mot quan gia hodc ngudi quan ly toa nha ludn luén san sang ¢ mat va céd
thai do phuc vu khach hang tot. Néu anh can tim mot nguoi thich hop cho cong
viéc dién héa don, hay lién hé véi mot cong ty tuyén dung, mot lién doan lao
déng hodc qua mét tor bao dia phwong. Kiém tra cin than tit ca cac gidy to

chirng nhan.

e Lién hé ngay lap tirc dén cac chuyén gia; co san s6 dién thoai cia mdi vu mua

ban dé nguwoi thué nha cé thé goi truc tiép.

e Phan h6i nhanh chéng d6i v&i cac sira chiva can thiét. Néu ban c6 mét co ché dé
tap trung tat ca cac phan nan vé mot noi va xtr ly ngay lap tirc, ban sé tao dwoc

thién y dang ké di véi ngudi thué nha.

Co6 rat nhiéu céc chi tiét nho nhwng lai cé y nghia 16n ddi véi ngudi thué nha - hdy hoi xem
ho muon gi va ho s€ mong muén dwoc thué nha ctia anh du diéu d6 cé nghia la ho phai tra

tién thué cao hon.

Xem ngudi thué nha nhw nhirng khach hang quy gia chir khéng phai la nhirng ngwdi gay rac

roi

Mot trong nhirng diéu t6t nhat ma ban cé thé lam la thué mot ngwoi quan ly cé thai do dé
chiu, c6 hiéu biét va dinh hwéng khach hang. Nhiéu chi nha doi xt véi ngudi thué nha nhw
ké thd. Néu ban tim cach lam vui 1ong ngwoi thué nha va phuc vu lich sw, nhanh chéng, ban
sé ¢0 loi thé hon han cac ddi thu. Mot phwong phap dugc Trump st dung trong cac toa nha
van phong la truy cap trang web “Workspeed”. Néu khach thué phan nan vé bat ky vin dé gi
nhuw truc tric vé dién, anh ta sé dang nhip vao Workspeed va cung cap thong tin chi tiét vé
vu Viéc va vi tri xay ra. Théng tin nay ngay lap tirc dwgc Workspeed giri dén ngudi chiu

trach nhiém sira chira dién. Nguwoi nay sé nhap thoi gian nhan khiéu nai, ai sé khac phuc va

khi nao dwogc khic phuc. T4t ca thong tin nay ciing dugc chuyén dén vin phong cia toa nha
dé gidm sat sw ¢d va hiéu qua hoat dong cia nhém sira chira. Quy trinh nay gilp tranh tinh
trang cac dwong day dién thoai ludn trong tinh trang ban, tranh tinh trang ngui siva chiva
noi rang anh ta khdng nhan dwoc l&i phan nan nao ca va tranh truedng hop mot dng khach

gian dit nao d6 néi rang da goi dién t&i nam 1an ma chang ai dé'y.

Cau chuyén sau day md ta mot hinh thirc dich vu khach hang ma mét nha dau tw bat dong


http://www.500dong.com
http://www.facebook.com/Ngo500dong

Hoc CHU'NG KHOAN tai: www.500dong.com [ 500déng.com ]
Hodc: www.facebook.com/Ngo500dong

san c6 thé hoc héi. Gan day t6i vao mdt song bac khéng thudc thwong hiéu Trump, cé mot
nhan vién an ninh ngdi & buc cach cira ra vao téi 8 feet, canh ctra phai mé bang tay. Co ta
thay toi dang téi lien dieng day, néi chao budi sang véi téi, kem mét nu cuwdi than thién va di
téi dé mé cira cho toi. Khi tdi vao bén trong song bac, moi thi trong sach sé va dwoc bao
quan t6t. Két qua la téi cdm thiy minh nhw mét nguoi dic biét. Bay gio téi khéng biét tw c6
ta té ra lich sw nhw vay hay dwoc dao tao vé phuc vu khach hang. Nhwng toi biét rang ba
thang trudc day khi téi vao song bac do, cling tai 16i vao dé, nhan vién an ninh ngéi & buc
tham chi cting khong nhin Ién dé xem ai vao. Sw ¢6 gang nho bé ctia nhan vién an ninh nha
nhin da tao dwoc an twong tot d6i vai toi. Gir day néu ban la chu bat dong san nay, chang Ié

ban lai kh6ng muon tit cad nhan vién ciia minh tao an twong tot dep nay véi khach hang?

Né&u c6 nhiéu song bac ndam canh nhau va déu cé nhirng tro chei giéng nhau thi hau hét

nguoi choi sé chon song bac nao khién ho cam thay minh la nguwoi dac biét.
Lam thé nao dé cung cdp mot dich vu tuyét voi trong mét bat dong san nho cho thué?

Mot giai phap don gidn dé quan ly bat dong san la ban, véi tw cach chi nhan dén séng tai
mot trong cac can ho. Bang cach d6 ban sé dam bao dwoc khu nha va san choi sach sé
khong ty vét. Néu ban c6 khuynh hwéng vé may mac thi ban cé thé sira chira va bao tri tat

ca nhirng th bi hw hai.

Trong mét treong hop khac, anh c6 mét toa nha gém bon can hd nhwng khong séng & do.
T6t nhit nén nho mot ngwdi song & d6 dé chiu trach nhiém gitr chia khéa, cho khach xem

cac phong tréng, stra chira lat vit va chiu trach nhiém vé nhiéu dich vu khac. Hdy nho mot

nguwdi thué nha ma ban cho la t6t nhat tréng coi tai san va khich 1& ho bang cach giam gia
thué. B6i véi cong viéc stra chira hay cham séc phong canh, ban nén thué ngwoi ngoai. Mot
diéu rat quan trong la ngwdi thué nha cé thé lién hé ngay véi mét ai dé khi can tro gidp,
chang han nhw ngwdi quan ly hay nguoi gildp viéc. T8i thiéu phai c6 ai d6 & toa nha dé goi

cho ban khi phéat sinh mot sw viéc can sw chi y cua ban.
Loi khuyén déi véi viéc thu tién thué

birng bao gior dé ngwdi quan ly hodc nguwoi giam sat khu nha nhan tién thué nha hay loai
tién nao khac. Trong treong hop khan cip thi chi c6 ban méi c6 thé nhan tién tién mat.

Nguwdi quan ly tai chd cé thé duwoc phép nhan séc hodc thw chuyén tién. Diéu nay gilp tranh


http://www.500dong.com
http://www.facebook.com/Ngo500dong

Hoc CHU'NG KHOAN tai: www.500dong.com [ 500déng.com ]
Hodc: www.facebook.com/Ngo500dong

kha niang trom cap hoic bién thu s6 tién ctia chd nha hay xay ra tranh céi khi c6 van dé dsi

véi s6 tién duoc giao.
Than trong véi cong viéc stra chira va bao dwéng

Trongsudt cuén sach nay, tdi danoivé cach Trump cé dwoc giarat cao cho bat déng san
bang cach cho khach hang hwédng nhirng thir xa hoarat 4an twong maho chwa bao gitr thay.
Ong chi str dung dd hoa cwong tét nhat, mdi vién phai hai hdavéi nhau. Ong chi st dung
thép bong nhw gwong vachiang ciing phaithathoanhao. Strdung vatliéu chilamét phan,

viécgitrchochunglubnméitinh méikhdé.

Triét ly cta Trump vé stra chira va bao tri 1a khéng do dw: moi thi phai dwoc bao tri thwong
xuyén b&i nhirng the lanh nghé. Nhirng gi ma cac 6ng chi tda nha va cac nha quan ly tai san
khéc lam theo Trump la chwa du. Cac ctra s6 phai dwoc lau rira vai tuan mot Ian chi khong
phai l1a bon Ian mot ndm nhw cac toa nha khac. Tham trai thang may dwoc hat bui ba lan
mot ngay chi khdng phai mot tuan mot lan. Pong phuc phai sach s&, la can than va phai vira
van. (Pong phuc cho nhéan vién trong cac toéa nha cia Trump dwoc thiét ké cau ky va doc
dao hon dong phuc truyén thong). Néu ban vao bit ky tda nha nao cua Trump, ban sé thay

nén da hoa cwrong bong loang va cac ctra kinh khong c6 mot vét  ban.

Mot triét ly ctia Trump vé bit dong san ctia 6ng la “Pirng dgi dén khi n6 hong roi mai sira

ma hay stra truedc khi nd hong”.

Mirc do than tronglién quan dén dich vu, bao tri va sira chira la mot trong nhirng ly do dé
khéach san quoc té Trump & thanh pho New York, luén dwoc xép hang nam sao, gan day
dwoc tap chi Travel & Leisure bau chon la khach san tot nhat & thanh phé New York. Khach
san nay tham chi khong thuéc mot trong nhirng khach san c6 tén tudi [én nhw bon mua,
Hyatt hay Ritz Carlton. Mac du khéng dwgc cong nhan la mot khach san cé tén tudi lon
nhwng né dwoc xép hang la khach san sé6 mot & New York. Dwa vao sw ndi tiéng ctia Trump
vé chit lwong va dich vu, khach san nay cé gia cao nhat so véi bat ky khach san nao & thanh

phd New York - tuy nhién, khach hang van san sang chi tra.
Toém tat

Moi ngwoi thwong c6 khuynh hwéng nghi rang nhirng thi nhé nhit thi khong can chay

nhiéu. Su that la kich c& khong lién quan gi dén viéc n6 dwoc chi y nhiéu hay it. Ban cang
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quan tdm nhiéu dén cac van dé vé s& hiru bat dong san thi ngudi ta sé cang nhan ra rang toa
nha cta ban la tdoa nha ma ho mong muén bai vi ban Ia mot cha nha c6 quan tam dén ho. b6
chinh xac la nhirng gi téi da va dang nhan manh khi n6i vé cac tda nha ctia Trump, giong
nhw Mar-a-Lago. B¢ la dich vu va dich vy, dich vu. D6 1a viéc thué nhitng con ngwoi than
thién, hiéu biét va lich sw. B6 1a viéc chu trong vao suw sach sé. D6 1a dau tu tién bac dé phuc
vu nhitng ngwdi st dung chi khéng phai chi dau tuw vao tda nha. Ban phai tip trung tao ra
su khéc biét va doc dao. Tat nhién, ban khong mudén qué cuc doan rang cin nha cia ban
khong hap dan thi trueong ma ban dang huwdng dén. N6 phai & trong tinh trang tét va day da
chirc ning, diéu nay khién no tré thanh niém ao wéc cia moi ngwdri. Chang han, c6 mot
nguoi trong nom toa nha, khdng nhit thiét phai & trong tda nha nhwng it nhat nguwoi thué
nha c6 thé tiép cin dwoc sé la mot dich vu gia tang tuyét voi. Mot vi du khac la ban tin cta
toa nha, nhiéu ngudi thué nha cho rang né mang lai nhiéu thong tin cho ho. Xin nhic lai mot
l4n nira, d6 la sy khac biét va doc dao so véi nhirng gi ma nguoi khac dang lam. Mirc do

sang tao va khéo léo trong phwong thirc phuc vu nguoi thué nha cia mot nha dau tw nhé sé

thé hién trong loi nhuan gia ting. Moi nguwdi sé bé ra nhiéu tién hon néu ho nhan dwoc

nhiéu hon. Piéu don gian 1a vay.

11. CHIEN LUQ'C NAM GI{r VA CHIEN LUQC
BAN BAT PONG SAN

NHU'NG BIEM CHINH:
e Hoach dinh nhiéu maéc thoi gian sé hiru
e Chién lwgc ndm gitr
e Chién lwocban

Ngoai trir cac cian ho thuéc quyén quan ly chung, Donald Trump, ciing giong nhw hau hét
cac nha dau tu bat dong san c6 hiéu biét, it khi ban di phan dau tw bat déng san tao ra
ngudn thu nhap tot. Néu 6ng ban di bat ky sé ¢6 phan bat ddng san nao, 6ng ta sé dau tu lai

s6 tién thu dwoc vao viéc gi d6 va c6 noi nao dé kiém tién tét hon & mot than go cirng va tot
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trén dat me. La mot nha dau tw bat dong san, ban nén nhan ra rang rat kho, chwa noéi la rat

tén thoi gian dé tim dwoc nguon dau tw bat dong san dé ban cé thé dau tu sé tiendo.

Vi suy nghi do, sau day la nhirng nguyén tic chinh gitip ban quyét dinh liéu nén ban phan
dau tw bat dong san hay khdng, cuing véi nhiéu chién lwoc gitr hay ban bat dong san dé ban

xem xét.
Hoach dinh nhiéu méc thoi gian sé hiru

Trump ludn ¢6 gang du doan khi nao bt dong san ctia 6ng c6 thé dat dén gia tri téi da
nham gitp 6ng quyét dinh thoi gian gitk hodc khi nao co thé rao ban. Cac nha dau tw nhé
nén c6 nhiéu mac thoi gian sé hiru, ké ca thoi diém mudén ban ciing nhw théi diém mong

doi dat dwoc hay du dodn mat céi gi, phu thudc vao thoi gian ma ban nam gitr bat dong san.
C6 dinh va hoan doéi

Mac thai gian gitt ngdn nhat 1a chién lwoc “cd dinh va hoan déi”. Biéu nay c6 nghia la mua
bat dong san, xay dwng va cai tao no, sau d6 ban di dé 1ay lai. Trump thwong str dung chién
lwgce nay nhwng khong ban toan bo toa nha. Vi du, Trump sé danh d6i mét s6 can ho trong
tdoa nha 6ng vira hoan thién dé tra chi phi xay dwng toa nha va thu hoi von diu tw ban dau
ctia 6ng. Tuy nhién, néu dé l1a tda nha tao ra nguon thu nhap tot thi 6ng ciing sé giir 1ai suat

s& hiru va hwéng loi tire no tao ra.

Hay ghi nh& rang khi ban ban mot can nha, khong can thiét phai ban va |y hét tién. Hay
nghi dén viéc ban tra gop theo hop dong dat dai hoac lay lai tién thé chap mua véi mot ty lé
I4i suat hap dan va kiém loi nhuan lau dai. Khi Trump mua Toa nha GM & thanh phs New
York, dé 1a toa nha Ién nhit téi tirng thiy. Thoa thuan mua ban dwoc thao luan chi tiét &
Chwong 6. Ong da dau tw hang triéu do la dé xay dung mot trung tam mua ban méi, mot
tién sanh trang 1€ va nhirng thang may hién dai, hé théng dién, HVAC va cac hé thong khac
cta tda nha. Viéc hoan thién nang cip dad mang lai gia thué cao hon, diéu nay lam tang gia
tri cia toa nha mot cach manh mé. Chi sau mot vai nam sé hitu toa nha, gia thué tang da

gilp ban toa nha véi lei nhuan khéng 16.
Sau day la nhirng diéu ban cin xem xét khi tao ra moc thoi gian:

1. T6ico cho rang quyén sé hiru ctia tdi déi véi dw an nay la ngan han (ndmnam
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hoac dwdi nam nam), hoac dai han?
2. T6i c6 mudn chuyén quyén s& hiru bat dong san nay cho nguoi thira ké cuatéi?

3. Toi c6 duw dinh ban ma khong phat trién né (nhw bat dong san dwgc mua cho

ngan hang nha dit)?
4. To6icodwdinh phattriénnévasau dé banné?

5. Toi c6 kha nang dé gitr bat dong san néu thi trweong bat dong san di xudng trong

mot vai nam va ngudn thu tir viéc cho thué bi giam?
6. Khi nao toi dwoc yéu cau phat trién von?
7. Cé phai bat dong san lam mat di nguon thu nhap tot?
Ngan han hay dai han?

biéu dau tién ban phai lam la xem xét ban chat cia sw dau tw. Vi du, néu ban dau tw vao mét
khu dan cw bén virng, ban sé mudn mua va git né. P6 la mot sy dau tw dai han vi rat c6 kha
nang no ludn tao ra hiéu qua tét va tao ra mot nguon thu nhap déu dan ludn theo kip lam
phat c6 kha nang xay ra. Mat khac, néu ban mua mot cai gi d6 c6 vong doi khéng dang tin
twdng, chang han nhu mua mot khu buén ban vai véc ma khong cé dwoc nhirng hop dong
dai han hodc nhirng ngwoi thué 16n va bén virng, thi téi cho rang dé 1a sw dau tw ngan han
va sé phai nhanh chéng ban di néu gian tréng va khé tim dwoc ngwdi thué cho kin cho. Néu
ban chon dau tw vao mot khu bat dong san cdng nghiép hoidc thwong mai hoac ban Ié véi
mot hop dong dai han va nguwai thué cé kha nang tai chinh bén virng thi dé 1a sw dau tw dai

han.
Chu ky ctia bat dong san

B4t ky nha dau tw bat dong san nao du I&n hay nhé phai thira nhan mot thuc té rang thi
truong bat dong san van hanh theo mét chu trinh c6 thoi gian va thoi han khéng thé doan
truwede dwoc. Khi ty 1€ 18i suit thé chip cao, strc ban nha hodc can ho sé giam. Ty |é that

nghiép tang hoic tinh trang suy thodi ciing sé dan dén nhirng tac dong tiéu cuc.

Theo t6i, c6 mot s khia canh vé bat dong san ma ban c6 thé trong cay vao. Mat la chi phi

xay dwng sé ting theo thoi gian. Mot khia canh khac la nguon cung bat dong san cho bat ky
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loai hinh sir dung nao ciing cé gi¢i han. Mac du rat kho dé du doan bat ci chu trinh bat
dong san nao v&i mot dd chinh xac hop ly nhung van cé nhiéu té chitc theo ddi cac xu
hwéng va bao cdo cac két qua ho tim dwgc. Cac nguon tin tir chinh quyén thwong it tin cay
nhat bai vi chang khong cu thé cho tirng khu vue. Cac bao cao cua nhivtng nha moi gidi bat
dong san c6 tiéng & dia phwong, cac ngan hang & dia phwong hodc cac té chic tai chinh la

mot nguon dang tin ciy hon rat nhiéu. Loi khuyén tot nhit cua téi déi véi cac nha dau tw

bat dong san la hdy thu thap cang nhiéu thong tin tir nhiéu nguén cang tot va dwa ra két

luin sang suot vé xu hwéng thi treong.
Hay ban khi thi trweang ndng 1€n

Mot vi du kinh dién vé viéc quyét dinh thoi gian ban dwoc minh chieng béi Leonard
Kandell, 6ng da lam giau véi viéc xay va cho thué cac toa nha chung cw & thanh phé New
York. Ong vén 1a mot nha dau tw dai han. Tuy nhién, khi y twéng chuyén doi tda cin ho sang
cac can ho té hop tré nén cap thiét, cé rat nhiéu nguoi tranh gianh nhau dé mua cac toa
nha chung cu véi muc dich chuyén doi chlng thanh cac can hé té hop, do vay, c6 thé ban
riéng tirng can ho véi gid cao. Mot van dé ma nhirng ngwdi chia gap phai khi muén chuyén
déi mot toa nha sang quyén sé hiru hop tac la thuyét phuc dwgc 15% s6 nguwoi thué trong
toa nha déng y mua cac can ho cua ho. Pay 1a mot yéu cau hop phap & New York truéc khi
ngudi chi dwgc phép cong bé ké hoach vé té hop co hiéu qua. Pé 1a ldc nhirng cudc thuwong
lwong manh mé bat dau. Néu ban khong thuyét phuc dwoc 15% s ngwdi thué, ban khong
thé tuyén bd ké& hoach t6 hop c6 hiéu qua va anh phai che doi mot thoi gian méi c6 thé bat
dau lai. Vi vay, viéc thuyét phuc dwoc 15% s nguoi thué mua cin hé thwong phai cd nhirng
cudc thwong lwgng phitc tap vé gia ho sin sang tra d€ mua cin ho va nhirng gi ho muén
ngudi chi tda nha phai lam dé thuyét phuc ho mua nha. Mot khi ké hoach té hgp c6 hiéu
gua, cé thé tién hanh cac tha tuc thu hoi nha cho phép chi tdéa nha sé hiru cac can ho con lai
va ban chdng cho nhitng ngwei mua méi théa thuan dén bu cho mot s6 ngwoi thué véi gia

cit ¢d tré thanh mot quy tac.

Kandell s¢ hiru nhiéu tda nha chung cw va 6ng xem nhirng ngwoi thué nha nhw ngwoi trong
gia dinh. Khi t6i hoi tai sao 6ng khong kiém lgi tir sw bung né chuyén ddi nay, 6ng néi: “Toi
khéng mudn chién diu véi ngudi thué nha cia minh qua viéc chuyén déi tdoa nha sang hinh

thirc hop tac. Hay dé nhirng ngudi khac dau dau vai viéc d6 va gat hai thanh qua. Khi thi
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trwong cac toa nha chung cw da sin sang dé chuyén déi sang hinh thitc hop tac xa néng lén,
toi sé ban véi cdi gia cao hon binh thwong cho nhirng ngwoi muén chuyén doi chang va toi

sé ldy tién d6 dé€ mua dit & mot dia diém tot cd hgp dong thué dai han”.

Kandell da c6 mot quyét dinh hét sirc tinh tdo dé tir bo loi tirc ma 6ng cé dwoc tir viéc cho
thué can hd, ban cac toa nha véi gia cao do nhu cau dac biét tai thoi diém do, va chuyén sé
tién dé sang hinh thirc dau tw bi dong, ddm bao va an toan trong linh vuc cho thué mat
bang. Tan dung dwoc ché do thué wu dai, dng da ddi mot toa nha cé thé chuyén déi sang
hinh thirc hop tac dé 1dy mot hop dong thué mat bang dwoc sé hiru béi khach hang cii cua
toi, d6 1a 6ng Sol Goldman. Manh dit ma 6ng Goldman ddi nam dwdi mot cong trinh van
phong Ién, cé tén goi la Toa nha Newsweek trén dai 16 Madison. Sé tién chuyén doi thap
hon s6 tién ma Kandell kiém dwoc tir toa nha chung cw nhwng dé 1a mét sw dau tw virng
chac ma cudi cung sé tang gia tri. Bang cach lap lai nhirng ki x40 dau tw nay, Kandell dé tich
luy dwoc mot s6 von Iém dé lai cho ngudi ké thira ciia 6ng ma khong phai dau dau vé quyén
s& hiru va hoat dong ciia tdoa nha chung cw. Sau dé tdi dwoc biét rang mot sé lan Kandell
chuyén ddi cac toa nha sang hinh thirc hop tac khdng thanh cong chi yéu do cac cudc tranh
chip véi nhirng ngwdi thué nha ma rat cudc phai nho toa giai quyét. Kandell tin dung co
héi dé dau tw khi thoi co chin mubi va chuyén sang mot chién lwgce dau tw than trong hon.
Bat ctr khi nao thi treorng dang sot loai hinh bat dong san ma ban c6, ban nén nghi dén viéc
ban no va thu lgi nhuan 16n, sau d6 dau tw tién vao mot loai hinh bat dong san khac ma nhu

Cau va gia ca ciia nd khdéng quécao.
Céc chién lwgc ndm gitr

Sau day lamot s6 vi du vé cac chién lwgc dwoc st dung bédi cac nha dau tw bat dong san.

Mdt s6 chién lwoc la dai han va mot s la ngan han.
Ngan hang nha dat

Ve ban chit, chién lwoc nay la dai han, bai vi anh dang dau tw vao mét bat dong san ma ban
c6 y dinh ndm gitr dé€ sau dd, hoic phat trién nd tai thoi diém nao d6 trong twong lai hoic
ban cho mot ngudi khac. Vi du, ban ¢6 thé mua dat va stit dung né lam béi dd xe véi du dinh

xay mot toa nha van phong trong twong lai, khi nhu ciu vé van phong gia ting.

Mot vi du khac vé ngan hang nha dit la xay nhirng can nha véi chi phi twong déi thap dé
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cho thué lam nha kho & mot dia diém ma anh cam thay rat c6 loi thé chién lwoc trong
twong lai. Trong khi d6, anh cho thué nha kho dé véi y dinh mot ngay nao dé sé pha né va
xay l1én mot cai gi d6 mang lai nhiéu lgi nhuan hon, ching han nhw mot ctra hang ban Ié
hodc mét ctra hang thirc an nhanh. Ngan hang nha dit c6 thé mua mét manh dat tréng hoac
mot tda nha cé ké hoach phat trién trong twong lai va sau d6 ban lai tai mot thoi diém
thich hop.

T6i tinh co phat hién mét vi du dién hinh vé bat dong san. Vo toi dang néi chuyén véi mot
trong nhirng nguoi ban ctia cb 4y va nguoi ban dé cé noi vé viéc chéng cuia co ta, Jerry,
dwoc dé nghi véi mirc gia gan 5 triéu do la @€ chuyén nhwong hop dong thué mot quan bar
va quan cha nwéng & Pai 16 thit 6 tai thanh phd New York. Vo t6i cho rang co 4y khong hiéu
duwoc hét van dé va bao toi ndi chuyén vai Jerry va tim hiéu ky hon. Jerry khing dinh véi toi
rang anh ta dang thwong lwong véi mot chi nhanh ctia cong ty Rockefeller dé ban lai hop
dong thué quan rwou va quan cha nwéng ctia anh ta véi gia khoang 5 triéu do la, nhwng anh
ta cho rang viéc nay c6 vé dang nghi va khong tin chic rang dé la mot dé nghi nghiém tuc,
béi vi gida dé qua cao. Khi anh ta néi cho toi biét dia diém cta quan rwou thi toi biét ring né
nam & mot vi tri co loi thé chién lwoc, tai ddy ngudi ta du tinh sé xay mot toa nha van
phong cao ting mai. Toi néi véi Jerry: “Dé hoan toan c6 kha nang la mét loi dé nghi nghiém
tdc va néu anh quyét dinh chip nhan chuyén nhwong hop dong thi anh can mét luat sw bat
dong san gidi va mot ké toan thué gidi. Khdng phai téi dang tim viéc cho minh nhwng néu
anh can t6i thi toi san sang lam luat s cho anh”. D4 1a mot ngay thir sdu va anh ta bao toi
rang anh ta sé di Las Vegas tuan sau mé&i vé va anh ta sé suy nghi ky vé van dé nay. Vao t6i
thir Bay, toi nhin dwoc ca dién thoai caa Jerry, anh ta yéu cau tdi lam luit sw cho anh ta vé
vu nay. Téi dong y va hai lai anh ta: “Jerry, tai sao anh khéng cho cho dén khi anh tré vé
New York? Tai sao anh lai goi cho tdi vao mét toi thir Bay?” Cau tra loi cia anh ta la: “Trong
chuyén bay t8i qua téi ngdi canh mot ngudi dan 6ng, 6ng ta tinh cd néi rang dng la modt nha
diéu hanh bat dong san Ién. Toi ké cho 6ng ta toan bo cau chuyén caa toi va ong ta noi rang
chi c6 duy nhat mot luat sw anh nén nho, d6 1a George Ross, anh ta la luat sw ciia tdi nhwng
anh ta qua ban nén khong thé gidp téi dwoc. Vi vay, tdi quyét dinh tot hon la nén goi cho

anh ngay”.

Toi da 1ay dwoc 5 triéu do la cho Jerry va anh ta vui mirng dén néi anh ta nghi rang minh da

kham phé dwoc mot thé gidi chwa dwoc biét dén vé bat dong san. Anh ta néi anh ta dang
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nghi dén viéc mua bat dong san & mot khu vuc khac ma anh ta cho d6 1a mét vi tri chién
lwoc va bat dau kinh doanh ngan hang nha dat. T6i da canh céo anh ta: “Jerry, nhirng gi xay
ra véi anh la mot sy may man. Dirng nghi rang né sé xay ra mat lan nira. Toi khuyén anh
nén dau tw tién vao mot cai gi dé6 ma anh biét rd”. Mot thoi gian ngén sau dé, anh ta hoiy
kién cna toi vé mot bat dong san nao do6 anh ta dw dinh sé mua dé kinh doanh ngan hang
nha dat. T6i noi véi anh ta: “Jerry, anh hdy quén diéu do di, toi biét 16 dat dé. Sol Goldman
da phong toa né véi manh dat bén canh va anh sé chét véi manh dat anh dw dinh mua”. Anh
ta dd khéng thich loi khuyén caa téi vi vay anh ta thué mét luat sw khac va mua manh dat
ma t6i da canh bao. Trong ba ndm, anh ta da lam mat toan bo 5 triéu d6 la. Loi canh bao
trwedc: ngan hang nha dit khdng danh cho nhirng nguoi rut ré hay nhirng ai ¢6 kha nang

han ché. Su bén bi la diéu kién tién quyét.
Cho thué véi quyén lya chon dwoc mua

Cho thué nha hoic can hd ludn ludn la cach tot nhat dé cac nha dau tw bat dong san nhan
dwogc phan thuwdng xirng dang tir viéc dau tw. Tuy nhién, khi cho thué nha, c6 mot phwong
thirc tuyét vori ma ban cé thé sir dung dé c6 dwoc mot lgi nhuan cao hon. Ban c6 thé lam
duoc didu nay bang cach cho ngudi thué nha cé quyén lwa chon mua nha, néu ho muén
mua, ban sé dong y ap dung mot phan trong gia thué cho gia mua. Vi du, ban cho thué mot
ngdi nha v&i gid 950 do la mot thang va ban cho nguwoi thué quyén lwa chon mua ngdi nha
trong mot khoang thoi gian nhat dinh nao dé. Ban nhat tri rang néu nguwoi thué quyét dinh
mua ngdi nha, ban sé cho phép nguwoi thué tra 200 d6 la mét thang dé mua ngdi nha. Néu
nguoi thué nha & dé trong thoi gian vai nam anh ta hodc c6 ta sé dwgc wu ddi mua ngéi nha

ch khéng phai roi ngbi nha va mat di co hoi.
Sw chuyén doi

Do6i khi mét bat dong san can dwoc chuyén doi hinh thiec sir dung dé dat gia tri I¢n hon. Néu

ban c6 mot toa nha chung cw hoat dong khong dwoc t6t 1Am va sw phan chia ving cho phép

chuyén doi sang hinh thirc van phong, hdy xem xét diéu nay. Néu né mang lai lgi nhuan sau
khi da tinh toan chi phi chuyén ddi va phan lgi nhuan gia tang tir viéc cho thué van phong

(thwong gip doi gid cho thué nha &), ban nén xem xét n6 nghiém tic. Nhwng diéu ngwoc lai
c6 thé xay ra dac biét néu ban chuyén sang hinh thirc quan ly chung hay hinh thirc hop tac.

Viéc ban cac can nha thudc quyén quan ly chung c6 thé gitp ban thoat khoi mot sw dau tw
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kém. Khi tinh hinh tai chinh dam bao, chinh quyén sé tao wu dai dé khuyén khich nguwoi cha
chuyén doi toa nha sang hinh thirc sir dung khac. Hay tim hiéu xem liéu c6 sw wu déi nao

khong va gia tri cia né co thé tao nén mot sw khac biét trong quyét dinh cta ban.
Chién lwgc ndm giit co ban nhat - thué mot ngudi giam ho

Mat l1an nira toi phai nhic dén Leonard Kandell nhw mdt vi du dién hinh vé su tién doan
sang sudt va su hiéu biét vé bat dong san. Kandell s& hitu mot manh dit & Phia nam cong
vién trung tdm & thanh phé New York theo mét hop dong thué dat cia nha diéu hanh
Khéach san Ritz Carlton. D6 la mdt manh dat cé gia tri @ mot dia diém cé loi thé trén d6 cé
mot khach san 1&6n véi mot hop dong thué c6 hiéu lwc trong 50 ndm nira. Khach san dwoc
diéu hanh b&i mot nguoi 6 tén 1a John Coleman, nhwng Kandell lai 1& ngwoi sé hiru manh
dat. Kandell nhan thay rang Coleman la mat ngudi rat khé thuwong lwong. Anh ta la mot
nguwdi ludn gay ra nhiéu phién phic: ludn cham ché trong viéc tra tién thug, tién thué va
khong déng bao hiém. Kandell khdng thich bi bwc minh khi giao thiép véi nhitng ngudi khé
chiu va vi vy, 6ng khéng xem anh ta nhw moét nguwdi thué nha. Ong cho rang Coleman

khong déng tin cay.

Vé&i muc dich muon giai quyét van dé nay, Kandell hoi liéu tbi c6 dong y viéc 6ng ta sé nho
Donald Trump lam nguwoi gidm ho cho bat dong san nay. Bay gio that khac thwong khi yéu
cau mot ai d6 lam nguoi giam ho cho bat dong san va toi chwa bao gior thiy & dau nguoi ta
str dung ngwoi giam hd khong phai 1a thanh vién trong gia dinh ma chi la mét nguoi quen
biét trong kinh doanh. Yéu t§ quyét dinh cho hanh déng nay cua Kandell 1a 6ng lo l1ang con
chau ctia 6ng sé khong thé déi phé véi Coleman khi chiing thira ké bat dong san nay va éng

khong hé ¢d y nghi rang ching sé phai ddi pho véi mot ngwdi khé chiu nhw vay. Thay vao

do, ong ly luan rang: “Toi sé st dung Donald Trump nhw mot ngudi gidam ho va dé cho
Coleman giai quyét véi Donald Trump. Trump sé biét cach xi ly nhitng ngwdi nhw
Coleman”. Kandell tin twéng rang Donald Trump sé& bao vé tai san cé gia tri ctia 6ng va gia

dinh éng.

Kandell ky véi Trump mothop déng quan trongcé hiéu lwc ngay sau thoi han hgp déng
thué cia Coleman vacé thoi handai hon. Néu hop dong ciia Coleman cham dirt hoac hét
han,hop déng cta Trump lap tircco hiéu luc. LUcdé, Coleman séphaigidi quyétvéi Trump

khicé bat ky van dé nao xay ratrong hop dong. Trong bon nam dau, Trump chwa gay khé
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khan gi cho Coleman nhung swtham giactia 6ng ciing gay ap luc cho Coleman khi chuyén
nhwong hop déng thué cho mét nha diéu hanh khach san khac. Cuéicuing, manh dat dwoc
dwaradinh gialai dé€ quyét dinh mot mic gid thué méi cao hon. Theo hop déng thué cua
Trump, 6ng bat budc phai thwong lweng viéc dinh gia lai va dwoc quyéngitr lai 15% phan
tang trong sé tién thué. Khi dénthigian dinh gialai, téi véi tw cach ladaidiéncaa Trump,
sé lam viéc v&inguwoi k€ nhiém cua Coleman. Toi thwong lwong giathué ré hon vacé thé
dat dwoc mot giakhacao, gia nay dwoc gitr nguyén dén nam 2004, sau dé, tinh hinh cé sw

thay déivahgp dongdwocthwongluonglai.

Leonard S. Kandell mat nam 1991 & tudi 85. Ong da ky hop dong cho thué dat véi ba khach
san va moi lan toi déu co lién quan véi tw cach la mot nguwoi giam sat dai dién cho Trump.
TOi gidm sat viéc thu tién thué dat, tién thué va ddm bao rang ngudi thué thyc hién day du

nhitrng nghia vu trong hop dong.

Gan day, mot khach san thué theo hop dong, mudn ban lai hop déng nay, nhung thoi han
con lai caa hgp déong qua ngan (chinh xac la 50 nam) khéng da hap dan dé mot nha diéu
hanh khéch san san sang tra gia dwoc dua ra. Ho quyét dinh dwa hop dong ra dé€ dau gia.
K&t qua dau gia cao nhit thudc vé mot nha dau tw c¢é y dinh chuyén ddi toa nha tir mot
khéach san sang mét toa nha chung cw sang trong. Viéc diu gia con phu thudc vao cudc
thwong lwong lai vé hop dong thué c6 thanh cong khdng, kéo dai thei han, cho phép sé hiru

chung va xéa bo vi thé thué caa Trump. Sau nhiéu cudc thwong lwgng, viéc xem xét laihgp

dong da dwoc nhat tri va hop dong dwoc giao cho nha diu tw d6. K&t qua cua giao dich nay
14, Trump nhan dwoc mot khoan tién 16n khi tir bé vi tri va 6ng van nhan dwoc 15% phan
tang trong so tién cho thué. Gia dinh Kandell cling nhin dwoc mot sé tién dang ké tir viéc

stra d6i hop déng cho thué cong véi 85% phin tiang trong sé tién cho thué.

Trump bat budc phai thay mit nhirng ngudi thira ké ctia Kandell gidm sat hoat dong cta
ngudi thué nha theo quy dinh cia hgp ddng. Néu Leonard Kandell van con sdng dén ngay
nay, tdi nghi 6ng sé rat hai long véi quyét dinh cia minh. Pay la chién lwoc dai han vé bit
dong san sé bao vé gia dinh dng mai mai. Trong suét cudc doi minh va tham chi lic sip qua
doi, 6ng ludn ton trong va tin cdy Donald Trump, diéu nay rat ky la b&i vi ho luén & hai phia

déi 1ap nhau trong suot sw nghiép cia éng.

Céac chién lwoc ban bat dong san
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Béan b4t dong san khi 13i suit thadp nhung c6 nhirng d4u hiéu cho thiy rang ching dang tang

A

1én.

Khi lai suat vay tién thap, thi bat dong san cta ban c6 thé tang gia béi vi mace chénh 1éch cao
hon. Mirc chénh léch la sw khac nhau gitra ty 1€ lgi nhuin dau tw khéng no va ty 1€ lgi nhuan
ctia von dau tw. Vi dy, ban mua mét tda nha van phong nhé véi gia 10 triéu do la va vong
quay tién mat hang nam la 1 triéu do la. b6 1a phan lgi nhuan 10% dau tw khong no. Bay gio
thay vi mua bit dong san va tra hét tién, gia str anh xin vay 8 triéu do la c6 thé chip (80%
gid ban) véi 1ai suat hang nam 1a 7%. Chi phi hang nam cho thé chap dau tw 14 560.000 d6

la. Loi nhuin hang nam d6i véi sé tién 2 triéu do la diu tw ctia anh 1a 440.000 d6 la hoac

22% s6 tién dau tw cia ban. P6 1a cach ma ban lam giau.

Nhu cau vé bat dong san thwdng ting cao khi thi trweong ¢d phiéu va trai phiéu c6 loi nhuan
thip. Piéu nay ciing dung khi ti gia ddi do la 1dy ngoai té thap béi vi lic nay cac nha dau tw
nuwédc ngoai thdy mot mén hoi dang xudt hién. Khi ty [& lam phat bit diu ting manh ngudi
mua thwong 6 at tp trung vao bat dong san vi gia bat dong san va gia cho thué duwong nhw

tang song song v&i ty Ié lam phat.

Néu anh c6 mét bat dong san & khu vuc dang bi giam gia tri béi cac tim bién “dang ban”
hay “cho thué” hoac béi cac clra hang hoac toa nha bé khong déng kin va ban khéng co
thong tin chic chan vé thai gian chu trinh nay sé thay déi, vay hay thoat khéi hoan canh d4!
Hay chap nhan mat mat mét chit, nhwng ban phai thoat khéi tinh trang d6! Néu ty 1€ lai
suit dang tang va ban dang vay c6 thé chip va sap dén ky han phai tra, hdy ban no di, tot

hon nén ban cho mét nha dau tw cé nhiéu tién mat, du thé nao di nira ban ciing nén ban di!

Né&u ban c6 mot toa nha sdp bi tac dong xau béi mot sy thay dsi vé mo hinh giao thong hoic
cac doan lién két gitra cac quan hodc cac dwong cao toc, hdy ban né ngay khi ban c6 co s& dé
tin rang mot trong nhitrng diéu nay sé tré thanh sw that. Néu ban c6 mot toa nha ma ban cho
rang sé bi anh hwéng xau bdi mot s6 cong trinh xay dung méi trong khu v, do cling la
thoi diém dé ban né. biéu nay dac biét ding néu ban cé mot bat déng san véi mot sé clra

hang ban 1é va mot sw canh tranh méi, nghiém tlic, manh mé dang bat dau.

Ban nén nghi dén viéc ban bAt dong san khi gap phai khé khin trong dw an, chang han nhw

khong quy vung hodc khong chip thuan va ké hoach du an dwoc dw kién khong con kha thi
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nira. Ban ciing nén xem xét viéc ban néu cac méi quan hé chu lwc hodc nhirng ngwaoi ma ban

tin ciy dot ngot thay doi hoic roi bo ké hoach.
Chién lIwoc ban ¢6 phan trong méi quan hé hop tac

Hop tac hodc lién doanh la nhirng cong cu tuyét voi dé két hop nhiéu loi ich dau tw khac
nhau trong mot thuc thé kinh doanh lién két. Mot déi tac c6 thé khong dau tw gi khac ngoai
tién, doi tac khac cé thé dau tw ca tién va kha nang chuyén mon, doi tac khac cé thé dong
gop dat dai. HO6 so rang budc ho lai véi nhau doi hoi phai cé ké hoach can than, diéu nay dic
biét quan trong khi ho khéng phai l1a nhirng doi tdc ngang hang nhau véi quyén quan ly nhw

nhau.

C6 kha ning tai mot thoi diém nao d6 y mudn cua cac ddi tac khong nhw nhau. Mot ddi tac
muén ban bat dong san nhwng doi tac khac khong muon. Giai phap la phai cé mot co ché

chia tach cong bang va hop ly. Mot diéu khoan thwong duoc sir dung trong quan hé dai tac

gom hai phia la “diéu khoan sing san”. Diéu khoan nay quy dinh rang néu mat trong hai déi
tac mudn ban, anh ta phai lién hé véi dai tac kia va néi: “Tdi muon anh mua cé phan caa toi
va dé 1a nhirng gi tdi mudén cho loi tiec cia minh”. Phia bén kia c6 thé quyét dinh chip nhan
[&i yéu cau hodc c6 thé quyét dinh ban c6 phan ctia anh ta cho déi tac kia véi cung sé tién da
duoc diéu chinh thich hop véi 13i sudt % thay déi. Mac du diéu khoan nay cé vé cong bang

nhwng cling c6 nhiéu maéi nguy tiém an. Piéu nguy hiém I&n nhat xay ra khi cac bén khong

ngang bang nhau vé tai chinh. P3i tc c6 nguon tai chinh han ché thwong cé bat loi lén. Mot

bat loi khac la chwa phai luc dé mua ¢d phan néu chwa du tién theo yéu ciu.

Mot bién phap minh bach khac la cho phép mot déi tac ban lgi tirc cia minh trong quan hé
hop tac d6 sau khi da dwa ra dé nghi nay véi cac doi tac khac. Quan niém nay thuc sw khéng
phai la mat giai phap cong bang cho tat ca. Ai sé san sang mua mot phan ¢6 phan trong mot
mot quan hé hop tac véi cac doi tac ma ho chwa biét? Di nhién cac d6i tac con lai khéng
muon lam dn véi mot ngudi la dét nhién tré thanh déi tac cta ho. Néu ai d6 mua c6 phan
nay vai gia da dwoc gidm rat thip thi cé thé ngudi ta lam diéu nay chi véi muc dich duy
nhat la tréu tic cac ddi tac khac cho dén khi ho mua c6 phan ctia minh véi gia ré chi dé co

dwoc hoa binh.

Mot bién phap t6t hon va la mot bién phap cong bang va hop ly ddi vai tat ca cac dai tac la:
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déi tic A muén roi bo sw hop tac nay. Anh ta dwoc dé nghi mét mirc gia hop ly cho toan bo
bat dong san va anh ta san sang chip nhan. Anh ta thdong bao cho tit ca cac ddi tac khac vé y
dinh ban va ho cé hai lwva chon. Mot 13, ho ¢6 thé quyét dinh mua ¢6 phan ctia doi tac A véi
gia anh ta da dwoc dé nghi hoic, hai 1a, ho phai tham gia vao viéc ban. biéu nay loai trir
hoan toan viéc giam gia cho mot ¢6 phan nho va kha nang cac doi tac con lai phai giao dich

véi mot nguwoi la.
Toém tat

B4t dong san & dia diém t6t ¢ gia tri cao do ngudn cung khé han ché. Khong ai ¢ thé tao ra
thém dat dwoc. Vavi ly do do, bat dong san dwoc dau tw béi sw sang tao va hiéu biét cia

Trump sé luén ludn c6 nhu cau va ludn tang gia tri. Cac chién lwoc trong cudn sach nay da

mang dén cho Trump hang ti dong va c6 thé gitp anh lam giau du it hay nhiéu trong thé gi&i

bat dong san.

BAT PONG SAN 101

ek

REAL ESTATE 101

R e e S T

V&i bat ky ai mudn tim hiéu va bat dau sw nghiép dau tw bat dong san, Bat dong san 101 sé
cung cap nhitng y twéng hay nhat va nhitng chién luwgc dau tw hiéu qua nhit dé bat dau sw

nghiép.

V&i nhirng chi dan dau tu chuyén nghiép, toan dién ma ban khong thé tim thay & chd nao
khéc, cudn sach hwéng dan dau tw bat dong san dang tin cay nay dwa ra rat nhiéu chién
lwgc dau tw sinh loi 1én va cung cip cho doc gia mo hinh dau tw mang lai loi nhuin cao. Ban
s& nam bat dwoc nhitng khai niém thiét yéu vé quan ly tai chinh, bt dong san va nhirng
phan tich kinh té; biét cach tim dwoc khu dat dap &ng dwoc muc dich dau tw cua ban, va
nam bat dwoc cic xu hwdng. Hon nita, ban con hoc dwgc cach thire dé€ lam cho cac chién

lwgce cta ban thich nghi véi bat ky thi trweong nao tai bat ky thoi diém nao.

Du ban muén tré thanh chuyén gia hang dau trong linh vuc kinh doanh nay hay chi don
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thuin dang tim kiém vai loi khuyén cho mot vu mua ban bat dong san nao dé cua minh,

cuén cAm nang hoan hao nay sé cung cap cho ban moi thir ma ban can dé thu vé lgi nhuan.
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