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LGI CAM ON

0i chan thanh cdm on nhing nguoi da dam trach mot s6
Tc()ng viéc clia t0i dé gitp toi co thoi gian hoan tat cudn
sédch nay. Ivana Trump, nguoi vo tuyét voi, va ba dia con ctia
toi da rat cam thong khi to6i danh nhiéu ngay nghi cudi tuan
cho viéc viét lach. Si Newhouse da thuyét phuc t6i viét cuén
sach nay du thoat dau toi kha luong ly. Howard Kaminsky,
Peter Osnos, va nhiéu nhan vién khéac ctia Nha xudt ban
Random House da 1a nhiimg c¢6 dong vién nhiét tinh va nang
dong cia cudn sach nay.

Tony Schwartz muén g 16i cdm on dén nhtng nguoi
da danh thoi gian cia ho dé giup 6ng thuc hién cudén sach
nay, dac biét 1a Robert Trump, Der Scutt, Nick Ribis, Blanche
Sprague, Norman Levine, Harvey Freeman, Tony Gliedman,
Al Glasgow, John Barry, va Dan Cooper. D6i voi cong tac danh
may, chup béan sao, hiéu chinh, nghién ctu, va kiém tra sy
kién, Schwartz cting cam on Ruth Mullen, Gail Olsen, Adina



Weinstein, Deborah Immergut, va Nancy Palmer. Néu khong
c6 Norma Foerderer gitp giai quyét cac van dé thi ong co
1é da khong co dua thoi gian danh cho cudn sach nay. Kathy
Robbins, nguoi quan ly ctia Schwartz, khong nhing lam rat
tOt cong viéc clia co ma con la nguoi bién tap, ¢ vi va chia sé
kho khan v6i 6ng. Ed Kosner, chua but tap chi New York, cling
da cho 6ng nhiéu y tuéng, nguon cam hing va nhing 10i tw
van khon ngoan. Cac con 6ng, Kate va Emily, cting 1a niém vui
va su khich 1é cta t6i. Vg 6ng, Deborah, 1a nguoi ing ho ong
tuyét doi, nguoi bién tap dau tién, nguoi ban tot nhét, va muoi
ndm qua van la tinh yéu ctia cudc doi 6ng.
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PHUONG CACH KINH DOANH

Mot tuan lam viéc

0i kinh doanh khong phai vi tién. Toi da c6 du, co nhiéu

hon nhu cau ctia minh 1a khéc. Téi kinh doanh chi vi toi
thich né. Véi t6i, kinh doanh 1a moét hinh thic nghé thuat.
Nhting nguoi khac thich vé hoac lam tho. Téi thich su giao
dich, ddc biét 1a nhting giao dich 16n. Chung mang lai cho toi
nhiing cam gidc thu vi va phan khich.

Hau hét moi nguoi déu ngac nhién v6i cach lam viéc clia
toi. Toi rat thoai mai, khong go bo trong cung cach lam viéc.
Khong cdp tap. Khong hop hanh qua nhiéu. Ctta phong lam
viec luon rong mé. Toi thich dén cong trinh mdi ngay chi dé
xem no tién trién nhu thé nao.

Khong c6 mot tuan 1é nao goi la tiéu biéu trong cudc séng
cta toi. Toi thic day rat som, khoang sau gior sang, va sau do



10 « Nghé thuat dam phan

doc bao khoang mot gio. Toi thuong dén van phong khoang
chin gior va bat dau goi dién thoai. Mot ngay toi c6 ca tram
cuoc goi. Gitta nhting ca dién thoai la nhting cudc gap go, it
nhat cting muoi hai lan tiép khéach, trong d6 chi c6 mot so it
kéo dai hon muoi 1am phut, da s6 con lai déu dién ra trong
chdc lat. Toi rat it khi nghi dé an trua. Toi roi van phong
khoang 6:30 chiéu, nhung toi thuong xuyén goi dién thoai &
nha cho dén nita dém, cé trong nhiing ngay nghi cudi tuan.

Cong viéc chua bao gio ngung, va toi ciing khong lam khéc
di duogc. Toi c6 gang rut tia kinh nghiém tr nhimg viéc da
qua, hoach dinh cho tuwong lai bing céch tap trung cao do voi
nhimg gi dang xay ra. D6 1a niém vui trong cudc song.

Thu hai

9:00 sang. T6i dién thoai cho Alan Greenberg ¢ san giao dich
Bear Sterns, mot ngan hang dau tw16n & phé Wall. Alan 1a tong
giam doc ctia ngan hang. Chung t6i da quan hé véi nhau duoc
ndm nam. Chung t6i bdt dau mua c6 phiéu ctia Holiday Inns
cach day hai tuan 1€ khi gid cia n6 dao dong trong khoang nam
muoi do-la. Sang nay, Alan cho biét t6i chi sé httu hon mot
triéu c6 phan, tuong duong khoang 4%. Gia mot c6 phiéu clia
Holiday Inns dimg & mic sdu muoi lam do-la khi thi truong
ching khoén dong ctra vao tht Sau tuan roi. Alan noi do 1a vi
nguoi ta don rang toi dd@ mua nhiéu c6 phi€u ctia cong ty nay,
va toi dang du tinh sé ndm quyén diéu hanh no.
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That ra, t6i dang c6 nhiéu chon Iua. Toi c6 thé sé thuc hién
diéu do. V6i gia co phiéu nhu thé, néu bo ra gan hai ty do-la toi
6 thé ndm quyén diéu hanh cong ty nay. Ba khéach san c6 song
bai ctia Holiday Inns c6 thé tri gid gan nhu thé. Ngoai ra cong ty
nay con s¢ htru ba tram ngan phong khéch san khéac nta.

Chon lya thtt hai, néu gia c6 phiéu ting dén muc chap nhan
dugc, toi sé ban chung va thu mot khoan lgi nhuén cao. Néu
béan hom nay, t6i c6 dugc khoang bay triéu do-la. Kha nang
thit ba 1a Holiday Inns c6 thé dé nghi mua lai s6 c6 phiéu clia
t0i voi gid cao hon chi dé cho t6i khong thé diéu hanh cong ty
nay. Néu gia ctia ho du cao thi toi cing sé ban.

Trong bat ky truong hgp nao, toi thich xem nhing no luc
clia cac nha diéu hanh cong ty dé bao ton cai ma ho goi la su
doc lap caa ho — n6 thuc su la cong viéc cuia ho.

9:30 sang. Abraham Hirschfeld goi dién dé hoi y kién toi
vé viéc ong ta tham chinh. Abe 12 mot nha phat trién dia 6c
thanh cong nhung 6ng lai mudn tré thanh mot chinh khach.
Khong may cho Abe, chinh tri khong phu hop v6i 6ng.

Mua Thu nay, Abe da c6 van dong dé tranh cit chtiic Pho
thong doc bang New York voi Stan Lundine, mot tng vién do
Thong déc Cuomo dé ctt. Cuomo da tac dong dé Hirschfeld
bi loai trong vong bé phiéu ky thuat. Abe biét t6i quen than
voi Thong d6c nén mudn hoi y kién ctia toi xem 6ng ta c6 nén
chdp nhan theo Cuomo hay tré thanh déi thu ctia Cuomo.
Toi khuyén ong ta nén chdp nhan va lam viéc tot voi nguoi
chién thang.
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Chung t6i hen gdp nhau vao tht Nam nay.

10:00 sang. Toi dién thoai cdm on Don Imus. C)ng ta c6 mot
trong nhimg chuong trinh phat thanh thanh cong nhat @ My
tréen dai WNBC.

Imus hién dang quyén gop tién cho quy Annabel Hill. Toi
ngac nhién khi su viéc nay duoc phét trién thanh mot sy kién
truyén thong. Moi viéc bat dau vao tuan roi khi t6i xem ban
tuong thuat ctia Tom Brokaw trén dai NBC. Ban tin noi vé ba
Hill & Georgia dang né luc ctru nong trai ctia ba khong bi tich
bién. Ong chong sdu muoi bay tudi clia ba da tu van vai tuan
truoc do6 voi hy vong ring tién bao hiém nhan tho ctia 6ng c6
thé trd dugc mon no ngan hang da deo dudi gia dinh 6ng hang
chuc ndm qua. Nhung s6 tién d6 van chua du dé trang trai no
nan. Cau chuyén rdt buén khién t6i mui long. D6 1a nhing
nguoi ca doi lam lung vat va va luong thién nhung rdi phai
chimg kién tét ca tai san ctia minh vuot khoi tam tay. Voi toi,
diéu d6 duong nhu khong dung.

Qua NBG, toi lién lac v6i Frank Argenbright, mot nguoi tuyét
voi & Georgia dang c6 géng gitp do ba Hill. Frank chi cho toi
ngan hang dang git khé uoc thé chap cta gia dinh nay. Budi
séng hom sau, t6i dién thoai va néi chuyén véi pho cha tich
ctia ngan hang do. Toi giai thich ring toi 1a mot doanh nhan &
New York va toi quan tam dén viéc gitip do ba Hill. Ong ta cho
toi biét 1a ong dy 1ay lam tiéc vi moi viéc da qua tré. Ho dang
tién hanh ddu gia nong trai. “Khong co6 diéu gi hay nguoi nao
ngung dugc viéc nay,” 6ng ta tra 1oi.
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Diéu do that sy khién t6i gian di. Toi noi voi 6ng ta: “Hay
nghe ky diéu toi noi. Néu 6ng tich bién tai san ctia ho, ca nhan
toi sé kién 6ng va ngan hang ctia 6ng vi téi muu sat, voi ly do
la 6ng da luon qudy réi chong ba Hill cho dén chét.” Ong ta c6
vé rat lo 1dng va cho biét sé goi lai cho toi.

Mot gio sau 6ng ta dién thoai va noi: “Xin 6ng dung lo,
chung toi sé giai quyét vu nay.” Ba Hill va Frank Argenbright
da ké cau chuyén nay voi gi6i truyén thong, va diéu ké tiép
toi duoc biét 1a n6 da tré thanh cau chuyén hang dau trén céc
mang thong tin dai ching.

Vao cudi tuan do, chung t6i quyén gop dugc bén muoi
ngan do-la. Mot minh Imus thu dugc gan hai muoi ngan do-la
tir cac thinh gia. Chung t6i du dinh t6 chticc mot budi 1é hiy
khé udc thé chap vao dém trudc Giang sinh ¢ toa nha Trump
Tower nhu la mot mén qua Gidng sinh cho gia dinh ba Hill.
Toi tin rang dén luc do ching t6i da gom dugc du s6 tién. Toi
htta v6i ba Hill rang néu chung toéi khong quyén gop du, toi sé
bao thau phan con thiéu.

To6i n6i voi Imus rdng 6ng ta 1a mot nguoi dang nguong mo,
va t0i moi ong ta di xem nhtmg tran dau trong khuon kho giai
quan vot My mé rong mot ngay nao do trong tuan t6i. Toi co
mot 16 trén khan dai va toi thuong dén d6 hau nhu méi ngay.
Bay gi0 vi cong viéc qua nhiéu nén t6i muén moi cac ban toi
dén do xem.

11:15 sang. Harry Usher, chu tich cua Lién doan Bong
bau duc My (United States Football League — USFL), goi cho
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toi. Thang truoc, boi thdm doan trong vu kién chéng doc
quyén ctia chung t6i voi Lién doan Bong bau duc Quéc gia
(National Football League — NFL) da phan quyét rang NFL
nam doc quyen, nhung ching t6i chi dugc boi thuong mot
do-la tugng trung cho nhiing thiét hai. Toi da dé cac cau
tht gioi trong doi ching todi, New Jersey Generals, ky hop
dong voi NFL. Nhung phan quyét ctia toa that 1a khoi hai.

Chung toi tranh luan vé phuong céch chung toi phai thuc
hién. Téi muén tiép tuc vu kién. T6i noi voi Harry: “Diéu
khién toi lo 1dng 1a khong ai sé du cimg coi dé theo dudi viec
khang céo.”

12:00 trua. Gerry Schoenfeld, Chu tich cta Shubert
Organization, t6 chiic s& httu nha hat Broadway, dién thoai
cho toi dé gioi thiéu mot phu nit vao lam quan tri van phong.
Ong ta cho biét nguoi nay radt muén lam viéc cho toi. Va toi
dong y sé gap ba ta.

Chung toi chuyén dé tai sang cong viéc & nha hat. Toi cho
Gerry biét toi du dinh dua cac con t6i di xem v& Nhitng con
méo (Cats) 1an tht hai. Ong ta héi t6i c6 mudn ldy vé tai vin
phong khong. Toi tra 16i 1a khong thich 1am nhu thé. “Dung
nghi thé,” Gerry néi. “Chung t6i c6 mot nhan vién chuyén
lo giao vé cho ban be ctia chiing t6i. Ctt goi dién thoai, diung
ngan ngai.”

D6 1a mot ¢t chi dep clia mot nguoi rat tir té.
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1:15 chiéu. Anthony Gliedman ghé qua van phong t6i dé thao
luan vé du 4n Wollman Rink'. Gliedman la ny vién dic trach
gia cu ctia Ed Koch, Thi truéng thanh phé New York. Vao thoi
diém d6, chiing t6i da phai dau tranh nhiéu cho du 4n nay, va
cho du t6i da danh bai 6ng ta trong cuc tranh tung tai toa, toi
luén nghi 6ng ta 1a mot nguoi thong minh, lanh loi. Téi khong
¢6 thanh kién voi nhimg nguoi da chong lai toi. Toi chi cd ging
thué nhiig nguoi tai nang nhit, bat ké & dau khi toi tim thay ho.

Tony dang giup toi diéu phoi viéc xay dung lai san truot
bang Wollman & Cong vién Trung tdim, mot dy &n ma thanh
ph6 da khong thé hoan tt trong bay nam. Thang 6-1986, toi
da dé nghi v6i chinh quyén thanh phé dé t6i dam trach du
an nay. Bay gio chung toi da di trudc tién do, va Tony cho toi
biét ong ta da bo tri mot cudc hop bdo vao thit Nam tuan nay
dé danh dau budc quan trong cudi cung trong viéc xay dung
Wollman Rink: d6 bé tong.

Vi toi, diéu nay khong c6 vé gi la mot sy kién truyén thong,
va toi hoi ong ta c6 nhing ai tham du. Tony néi co it nhat

! Wollman Rink ndm trong Cong vién Trung tam thudc khu Manhattan,
thanh phd New York. San trugt bang nay dugc xay dung tir ndm 1949. Tir
thang Muoi cho dén thang Tu hdng ndm, n6 [ san truot bang cong cong.
Va trong mua he, tir thang Nam cho dén thang Muoi, né tré thanh khu
cong vién giai tri Victorian Gardens. Ndam 1986, Donald Trump dé nghj véi
chinh quyén thanh pha New York dé 6ng ding ra tring tu san truot bang
nay. Ngay 13.11.1986, san truot bang mai nay dugc khanh thanh sau bon
thang sta chira. Tir nam 1987 dén nam 1991, Donald Trump thué lai khu
nay. Sau do, George Makkos cla cong ty M&T Preztle diéu hanh san truot
bang nay trong giai doan 1991-2001. Cong ty Trump Organization lay lai
quyén diéu hanh san nay t&r nam 2001 dén nay. (ND)
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muoi hai to chtic thong tin da dang ky tham du. Mot con s6
khé nhiéu.

2:00 chiéu. Toi phai cung cdp bang chimg cho mot vu kién
chong lai mot nha thau trong du an xay dung tda nha Trump
Tower. Chung toi phai sa thai nha thau nay ntra chimg vi ho
hoan toan khong c6 kha nang, va chung toi khoi kién ho vé
nhing thiét hai da xay ra. Toi khong thich viéc kién cdo, nhung
van dé 1a néu ban dung, ban phai kién, néu khong nguoi ta sé
xam hai dén quyén loi ctia ban. Trong bat ky truong hop nao,
t0i khong c6 cach nao tranh né viéc cung cdp bang ching, cho
dui toi chua bao gio ti minh tién hanh mot vu kién. Hién nay,
néu tén ban 1a Donald Trump, moi nguoi trén thé gioi nay
duong nhu déu muon kién ban.

3:00 chiéu. Toi nho Norma Foerderer, trg Iy diéu hanh va
1a nguoi sdp x€p moi viéc cho to6i, mang dén cho to6i mot lon
nudc ép ca chua cho bita trua. Toi hi€ém khi ra ngoai an trua vi
no lang phi thoi gian.

3:15 chiéu. Toi dién thoai cho Sir Charles Goldstein; dng ta
khong c6 & van phong va toi dé lai tin nhian. Ong ta 1a mot
luat su vé dia 6c thanh cong, nhung khong phai 1a mot trong
nhimg nguoi toi thich.

Toi chic rang Charlie Goldstein 1a nguoi & Bronx, phia Bic
thanh phé New York. Ong ta rat vénh vang, tu dic va thich
hanh dong nhu nhiing nguoi trong hoang gia nén toi goi ong
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ta 1a Sir Charles. Cudi tuan qua, t6i nghe noi rdng Lee lacocca
da thué Sir Charles lam dai dién dé mua mot bat dong san ma
Lee va toi du tinh sé hop tac voi nhau. Lee khong biét trudc
day toi da “dung do” voi 6ng ta. SO 13, hoi do toi dang c6 mot
thuong vu ma d6i tac cta toi lai can mot luat su, va toi da gioi
thiéu Sir Charles v6i 6ng ta. Sau do toi dugc biét rang chinh Sir
Charles lai khuyén 6ng ta khong nén lam an véi toi. Toi that
khong thé tin n6i diéu do!

Bat dong san ma Lee va t6i dinh mua 1a hai chung cu cao
tang & Palm Beach, bang Florida. T6i c6 mot cidn nha & do6 —
mot noi tuyét dep goi la Mar-a-Lago. Mot hom vao mua Dong
vira qua, t6i dén do vao dip cudi tuan, rdi di an trua cung vai
nguoi ban. Trén duong di, toi chot thay hai toa nha nay. Tring
sang va dep. Thé 1a sau hai cu dién thoai, toi biét chiing duoc
xay dung voi gid 120 triéu do-la va mot ngan hang lén & New
York vira méi tich bién ching dé xiét ng cac nha dau tu. Va
toi da thoa thuan dé mua ching voéi gia bon muoi trieu do-la.

William Fugazy, mot nguoi ban chung ctua Lee va t6i, da
noi rdng chung t6i nén cung nhau thyuc hién thuong vu nay.
To6i nghi Lee 1a mot doanh nhan phi thuong. Ong ta da lam
nhimg diéu ky diéu trong viéc khoi phuc hang Chrysler, va toi
cting rat thich ong ta. Thé 1a chung toi bt dau thao luan vé
hai chung cu do6. D6 1a mot su dau tu lon, va toi khong chic
rang Lee van con muon tiép tuc nita hay khong. Néu diéu nay
xay ra, ong ta da 1am mot diéu hoan hao khi muon mot luat
st ma toi khong thich. Do 1a diéu ma toi du dinh sé noi voi Sir
Charles khi 6ng ay goi lai cho toi.
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3:30 chiéu. Toi dién thoai cho chi toi, Maryanne Barry,
dé thao luan vé mot quyét dinh gan day trong mot vu kién &
thanh pho Atlantic ma chung t6i sé khang an. Maryanne 1a
tham phan toa an lién bang & New Jersey, va chong ctia chi,
John, 1a mot luat su c6 tai. Toi da nho anh 4y trong nhiéu
vu kién.

“Chi c6 tin rdng ho da phan quyét chong lai ching ta
khong?” toi hoi Maryanne. Chi ay rat thong minh, va hién
nhién chi &y hiéu biét vé luat nhiéu hon t6i. Chi dy ciing ngac
nhién nhu toi. Toi noi voi chi la toi da sdp x€p moi gidy to lién
quan dén vu kién nay dé gtri ngay cho anh John, vi t6i muén
anh dy xem xét viéc khang cao.

4:00 chiéu. Toi dén phong hoi nghi dé xem nhing tam
phim veé viéc trang tri dai sanh ctia tda nha Trump Tower dé
don 1é Giang sinh. Dai sanh cao sau tang biang d4 hoa cuong
day 4n tugng nay da tré thanh mot trong nhimg dia diém hap
dan du khach ¢ thanh pho New York. C6 hon mt tram ngan
nguoi mot tuan tir khdp noi trén thé gioi dén nhin ngdm va
mua sam tai day. N6 hién la biéu tugng ctia cong ty Trump
Organization. D6 1a 1y do tai sao tdi van con quan tdm dén
tung chi tiét trong nhimg cong viéc tai day nhu trang tri mimg
1é Giang sinh.

Toi khong thich nhiéu phan trang tri ma t6i dugc xem. Cudi
cung, t6i thdy mot vong hoa khong 16, mau vang that 1ong lay
& ngay 16i vao cuia tda nha, va quyét dinh sit dung no. Doi khi
lam it nhung lai c6 nhiéu y nghia hon.
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4:30 chiéu. Nicholas Ribis, mot luat sw & New Jersey lo vé
gidy phép kinh doanh cuia hai song bai cta to6i & thanh pho
Atlantic, dién thoai bdo rang ong ta sé di Sydney (Australia) dé
lo mot thuwong vu cho toi & do. Toi noi voi Nicholas la toi rat
vui khi 6ng ay thay mat toi trong vu nay.

Chuyén bay mat hai muoi bon gio nhung thuong vu nay
ciing dang gid dé bé cong nhu vay. Chinh quyén bang New
South Wales dang chon mot cong ty dé xay dung va diéu hanh
mot song bai 16n nhat thé gioi. Chung toi dang 1a nguoi dan
dau trong cudc dua nay, va Nick sé di gdp nhimg vién chiic
quan trong lién quan dén du 4n nay. Nick noi ong ta sé dién
thoai cho toi tir Australia ngay khi c6 tin ttc gi moi.

5:15 chiéu. Toi dién thoai cho Henry Kanegsberg, Giam doc
diéu hanh dai NBC, nguoi dang chiu trach nhiém chon mot
dia diém moi cho tru sé chinh chia dai. Chung toi da theo dudi
dy 4n nay ctia NBC hon mot ndm qua, c6 gidng thuyét phuc
ho chuyén dén khu vuc West Side (b& Tay song Hudson) noi
chtng t6i c6 mot khu dat rong hon ba muoi hec-ta. Toi da
mua khu dat nay cach nay mgt ndm va cong b sé xay mot tdoa
nha cao nhat thé gioi & do.

Toi biét Henry chi m6i dugc xem ké hoach méi nhat cua
chung toi vé khu dat nay nén toi cho 6ng ta biét thém rang
Bloomingdale’s? dang rat muon tré thanh cita hang bach hoa

2 Bloomingdales, thudc cong ty Macys, la mot trong nhiing chudi cta hang
bach hoéa lon & My. Bloomingdales c6 ba muoi sau clra hang trén toan
nuéc My, chuyén ban hang cao cdp, doanh thu hdng nam lén dén khodng
hai ty do-la. (ND)
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chinh trong khu mua siam cta ching t6i. Diéu nay sé mang lai
uy thé that su cho toa nha. Toi cting noi voi Henry rdang thanh
pho c6 vé rat phan khoi voi ké hoach do, va hy vong no sé
duoc chap thuén so b trong vai thang toi.

Kanegsberg duong nhu say meé voi nhimg y do. Truoc khi
gdc may, toi cting dé nghi sé quang cdo mién phi cho viéc NBC
thiét 1ap van phong & tda nha cuia chiing t6i. “Hay suy nghi vé
diéu do,” t6i noi. “N6 la mot biéu tugng t6t nhat.”

5:45 chiéu. Con trai chin tudi cia toi, Donny, dién thoai hoi
khi nao toi vé nha. Toi luon nghe dién thoai ctia cac con du
dang lam bat ky viéc gi. T6i con c6 hai dira con khac - Ivanka,
sdu tuoi, va Eric, ba tudi. Khi ching 16n hon thi viéc lam mot
ong bo sé dé dang hon. Toi yéu thuong tat ca ba dia, nhung
toi chua bao gior thay thu vi khi choi voi nhimg mon do choi
va bup bé. Tuy vay, Donny dang bat dau quan tam dén dia oc
va thé thao. Diéu do6 that tuyét voi.

To6i no6i voi Donny 1a toi sé vé nha ngay khi c6 thé, nhung
n6 nhat dinh mudn biét r6 khi nao. N6 c6 gien cua toi: con nit

khong chap nhan mot cau tra 1oi phu dinh.

6:30 chiéu. Sau khi goi thém nhiéu cuodc dién thoai nita,
toi roi van phong va di thang mdy 1én cdn ho ctia minh &
Trump Tower. To6i c6 théi quen goi thém mot s6 cudc dién
thoai & nha.
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Thu ba

9:00 sang. Toi dién thoai cho Ivan Boesky®. Ong ta la mot
nha buén ban chimg khoan. Hai vo chéng 6ng ta chiém phan
s& hiru da so trong khach san Beverly Hills, va t6i vira moi doc
duogc rang 6ng ta da quyét dinh ban né. Hai tuan nita Boesky
sé phai nhan toi giao dich noi gian truoc toa. Ong ta dang can
bén khéch san nay dé co tién nop phat.

Toi du tinh sé thué Steve Rubell va Ian Schrager, cht nhan
phong tra Studio 54 va Palladium, trong coi khich san Beverly
Hills cho t6i. Steve la nguoi co tai t6 chiic, va ong ta sé 1am cho
khéch san dét khach tré lai.

To6i no6i voi Boesky rang toi rat quan tam dén Beverly Hills.
Ong ta cho biét cong ty Morgan Stanley dang quan Iy vidn dé
nay, va nguoi cua ho sé goi cho t6i som.

Toi thich Los Angeles. Toi c6 nhiéu ky nghi cu6i tuan & do
trong thap nién 1970, va t6i luéon & khach san Beverly Hills.
Nhung t6i khong dé nhimng ua thich ca nhan dnh huéng dén
st danh gid cong viéc cia minh. Du thich nhung téi chi quan
tam dén khéach san nay néu t6i c6 thé mua n6 ré hon nhiéu so
v0i gid ho rao.

3 Ivan Frederick Boesky sinh ngay 06.03.1937 tai Detroit. Nam 1986, 6ng
noéi tiéng vi da thu dugc khodng hai tram trieu do-la nho mua ban ching
khoan cta nhing cong ty bi ban. Uy ban ching khoan My da tién hanh
diéu tra 6ng dua trén cao giac cta nhiing ngudi trong cong ty. Bi budc
t6i giao dich noi giadn, Boesky bi phat 3,5 nam ti giam va mot tram triéu
do-la. (ND)
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9:30 sang. Alan Greenberg goi. Chung t6i dd mua thém mot
tram ngan c6 phiéu ctia Holiday Inns. Gia ctia c6 phiéu nay
hom nay tang 1,5 diém. Thi truong rat 1a nhanh nhay. Toi ké
voi Alan ring toi nghe cap lanh dao & Holiday dang h6t hoang
triéu tap mot cudc hop khin cdp dé thao luan phuong cach
doi pho voi toi. Alan no6i 6ng ta nghi Holiday sé dp dung chién
lugc “vién thudc doc”* nhw la mot cach dé chong lai y do mua
cong ty nay cua toi.

Cudc noi chuyén cta chung toi kéo dai khong qua hai phat.
Do la diéu lam toi thich Alan: ong ta khong bao gio lang phi
thoi gian.

10:00 sang. Toi gdp nhimg nha thau dang xay dung mot nha
dau xe du choé cho 2.700 chiéc xe hoi. Dy an tri gia ba muoi
triéu do-la nay ndm gan trung tam thuong mai Trump Plaza
trén pho di bdo Boardwalk ¢ thanh phd Atlantic, New Jersey.
Ho cho biét du 4n dang tién hanh dung tién do va trong ngan
sach da du tru.

Nha dau xe sé sdn sang don khach dung vao ngay Chién si
tran vong®, va no sé gitp thuc ddy viéc kinh doanh ctia ching
toi & day. Hién gio cac bai dau xe hau nhu khong con da ché
nita. N6 ndm & cudi con duong chinh dan dén Boardwalk, va

4 Chién lugc “vien thudc doc” (poison pill) [a mot thid thuat dé chéng tra
viéc mua lai quyén kiém soat mot cong ty, duoc dua ra dé lam cho viec
mua lai cong ty do trd nén qua ton kém. (ND)

> Ngay Chién si tran vong (Memorial Day) & My dugc t6 chic hdng nam vao
ngay thtr Hai cudi cling clia thang Nam. (ND)
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c6 mot 16i di dén song bai Trump Taj Mahal. Bat ky nguoi nao
dau xe & day déu di thang dén ché nay.

11:00 sang. Toi ti€p ong cht ctia mot ngan hang 16n & New
York tai van phong. Ong ta muén ban chuyén hop tac kinh
doanh. Chung t6i noi so qua vé nhiing thuong vu ma toéi quan
tam. That 1a la: cac ngan hang gio dén kiém toi dé hoi toi co
quan tam dén viéc muon tién ctia ho hay khong. Ho biét 1am
an voi toi la an toan.

12:15 trua. Norma béo cho t6i rang chung toi phai doi cudc
hop bdo tai san trugt bang Wollman Rink ttr thtt Nam sang tht
Tu vi Henry Stern, Uy vién Hoi dong thanh phé phu trach vé
cong vién, phai du 1€ khanh thanh mot san choi & Upper West
Side (thugng ngudn bo Tay song Hudson) vao thi Nam.

Van deé 1a chung toi khong co6 cach gi doi ngay d6 bé tong
duoc. D6 la muc dich ctia cudc hop bdo. Nhung du sao di ntta
t0i cting phai sip xép dé moi viec duogc sudn sé. Toi khong
muoén Henry phai kh6 xtt. Tuan roi, luc lugng bao ve da tix
chéi khong cho 6ng ta vao Wollman Rink ma khong co gidy
phép cua toi. Ho lam t6t day nhung hoi quéa dang. Ban co thé
tuéng tuong Henry da khong hai long nhu thé nao.

12:45 trua. Jack Mitnik, nhan vién ké toan cta toi, goi dén
dé thao luan nhtng tac dong cia thué doi voi mot thuong vu
chiing toi dang tién hanh. To6i héi anh ta nghi luat thué moi
vé dia 6c cua lién bang té hai dén mitc nao, vi n6 cit bo nhiéu
khodan giam thué dia 6c.
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That ngac nhién khi Mitnik lai cho rang luat thué moi hoan
toan c6 loi cho t6i, vi phan 16n loi tic clia toi dén tir cac song
bai va cdn ho chung cu, va mic thué 1oi tic cao nhat sé giam
ttr 50% xudng con 32%. Tuy nhién, t6i van tin rang luat thué
mo6i nay khong co loi cho quoc gia vi né loai bé nhing uu dai
trong dau tu va xay dung - dic biét & nhimg khu vuc it quan
trong, noi ma sé khong c6 toa nha moi nao moc 1én nita néu
khong c6 nhimg wu dai cho nha dau tw.

1:30 chiéu. Toi noi Norma goi cho John Danforth, Thuong
nghi si dang Cong hoa & bang Missouri. Toi khong quen biét
Danforth, nhung ong ta 1a mot trong sé it thugng nghi si phan
d6i manh meé luat thué moi. Co 1é 1a qua tré, nhung t6i chi
mudn chic mimg ong ta vi da kien quyét bao vé quan diém
ctia minh du cho no co thé gay ton hai dén su nghiép chinh
tri ctia Ong.

Danforth khong c6 & van phong, nhung thu ky noi ong ta sé
goi lai sau.

1:45 chiéu. Norma hoi y kién toi vé nhiimg loi moi. Dave
Winfield, cau thti bong chay ctia doi New York Yankee, moi
toi chi toa mot budi da tiec dé gay quy cho t6 chiic chong
lam dung ma tay ctia 6ng ta. Thang nay toi da chu toa dén hai
budi da tiéc, mot clia t6 chitc gitip do nguoi khuyét tat United
Cerebral Palsy va mot cta Police Athletic League.

Toi khong tu lra d6i minh rang toi la mot nguoi vi dai nén
nguoi ta thuong moi toi lam chi toa hay dén noéi chuyén tai
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nhiéu sy kién. That ra nhimg nguoi lam tir thién biét rang toi
c6 nhiéu ban beé giau c6 va co6 thé noi ho chi tién dé dat ban
tai nhimg sy kién do. Toi hiéu viéc nay nén du khong thich toi
cting kho ttr choi. Tuy nhién, toi da moi ban beé dat ban tai hai
s kién noi trén — ban c6 thé kéu goi nguoi ta ting muoi ngan
do-la cho mot ban tiéc nhung chi nén lam nhu thé mot vai lan
thoi. Toi noi Norma tra 1oi voi Winfield ridng toi rat tiéc khong
nhéan 1oi duoc.

Young Presidents’ Organization (YPO), mot t6 chiic phi loi
nhuan bao gom cac nha lanh dao doanh nghiép tré c6 do
tudi dudi bén muoi tr khdp noi trén thé gioi, cting moi toi
dén noi chuyeén tai budi an téi ctia ho. Toi da budc qua tudi
boén muoi cach nay hai thang®, vi thé trong mat ho, tdi doan
rang t6i nay dugc xem nhu 1a mot dan anh c6 kinh nghiém.

Norma ciing dua ra khoang sau 1oi moi du tiéc. Toi chi dong
y hai trong s6 d6. Mot 1a cia Alice Mason, mot nha méi gioi
dia 6¢ da thanh cong trong viéc trd thanh mot nguoi co vai
vé trong xa hoi bang viéc moi nhimg nhan vat dugc chu y
nhiéu nhat dén du cac budi tiéc ctia ba. Con lai 1a buéi tiéc ra
mdt cta hai vo chong Barbara Walters, phong vién dai ABC,
va Merv Adelson, Cht tich kiém tong gidm doc hang phim va
truyén hinh Lorima Telepictures. Ho méi t6 chtitc dam cuoi

cach nay vai thang & California.

6 Donald Trump sinh ngay 14.6.1946. Ong bat dau viét cuén sach nay vao
khodng thang 8-1986. (ND)



26 « Nghé thuat dam phan

Thanh that ma nai, to6i khong néi bat lam trong nhtmg budi
tiéc, vi toi khong thich nhting cudc néi chuyén xa giao, qua
loa. Chang qua, ho 1a nhiing nguoi trong gi6i kinh doanh, vi
thé toi phai di va luén c6 ging ra vé som. Chi c6 mot so it
buoi tiéc loai nay khién toi thich thd. Thuong thi téi sé nhan
16 nhiéu thang truoc do, ct nghi rang ngay ay sé khong bao
gior toi. Nhung khi n6 dén, toi lai gian dt véi chinh minh vi da
nhan 10i, va luc do thi da qua tré dé tir choi.

2:00 chiéu. To6i ndy sinh mot y tuéng va goi cho Alan
Greenberg dé thao luan. Toi nghi rang néu tién hanh viéc mua
phan 16n c6 phan ctia Holiday Inns dé ndm quyén kiém soét
cong ty nay, toi phai co duoc gidy phép diéu hanh song bai &
Nevada, noi ma ho c6 hai song bai. Toi hoi Alan: “Anh nghi
sao néu ngay bay gio téi ban hét c¢6 phiéu Holiday, thu mot
khoan tién 10i, roi sé suy nghi lai viéc kiém soat cong ty d6 sau
khi toi dugc cap phép?”

Alan thuyét phuc hay gitt chdc nhimg gi ching toi da co.
Bay gio thi toi dong y voi ong ta. Toi thich c6 cang nhiéu chon
lua cang tot.

2:15 chiéu. John Danforth goi lai cho toi. Ching t6i noi
chuyén vui vé, va toi noi 6ng ta ctt tiép tuc gitt quan diém cta
minh.

2:30 chiéu. Toi goi lai cho mot trong nhtmg ong cht khach
san Dunes & Las Vegas. Ho cting s& hitu mot khu dat chua
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phat trién, c6 thé noi la t6t nhat & Las Vegas Strip”. Toi sé xem
xét viec mua no6 néu dugc gia tot.

T6i thich kinh doanh song bai vi chiing c6 quy mo 16m, sang
trong, va trén hét 1a chiing mang lai nhiéu tién. Néu biét cong
viéc minh dang lam va diéu hanh no t6t, ban c6 thé kiém duoc
nhiéu loi nhuan. Néu diéu hanh that t6t, ban sé kiém duoc
that nhiéu tién.

2:45 chiéu. Em trai toi, Robert, va Harvey Freeman - ca hai
déu 1a pho chu tich diéu hanh cong ty clia toi — ghé qua van
phong dé bao cdo vé budi lam viéc ctia ho voi Con Edison va
cap lanh dao ctia dai NBC vé dy 4n West Side ctia chting toi.
Con Ed c6 mot nha may 16n ¢ phia Nam cua khu dat. Cudc
hop nham théao luan xem khoi tit 6ng khoi ctia nha may sé tan
bién hoan toan hay khong néu c6 mot toa nha 1om duoc xay
dung ké bén no.

Robert nh6 hon t6i hai tudi, 1a nguoi nhe nhang va dé tinh.
Anh ta rat c6 nang khiéu va lam viéc c6 hiéu qua. Toi nghi that
1a kho khi c6 mot nguoi anh nhu toi, nhung Robert chua bao
gi0 noi gi vé diéu nay va chung toi rat than thién v6i nhau.
Robert 1a nguoi duy nhat ma toi goi la “cung” (honey).

7 Las Vegas Strip la doan duong dai 6,7km cla dai 1o Nam Las Vegas. Dau
Bdc cta doan dudng nay la khach san-song bai Stratosphere, va dau Nam
la khu nghi duéng va song bai Mandalay Bay. 5,6km cta doan dudng thudc
thi tran Paradise, quan Clark. Trén doan dudng nay c6 nhiéu khach san,
song bai va khu nghi duéng thudc loai lon nhat trén thé gigi. (ND)
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Anh ta c6 quan hé than thién v6i hau hét moi nguoi. Diéu
nay rat tot doi voi toi vi doi khi téi phai cu xtr nhu 1a mot nguoi
kho chiu. Trong khi d6, Harvey lai la m¢t mau nguoi khac hén:
don gian va thang than, chi cha y dén nhimg viéc quan trong
va can thiét, nhung anh ta c6 6c phan tich rat tot.

Con Ed noi voi nhig nguoi lanh dao NBC rang su hién
dién ctia toa nha NBC chédng c6 anh huong gi dén khoi thai tir
nha may chia 6ng ta ca. Tuy vay, trudc khi dugce cdp phép xay
dung, chiing toi sé phai lap mot ban bao céo veé tac dong ctia
toa nha dén moi truong.

3:15 chiéu. Toi dién thoai cho Herbert Sturz & Uy ban Quy
hoach thanh phé. Day la co quan dau tién c6 thdm quyén
chédp thuéan hay bac b6 du an cta chung t6i & West Side. Sturz
va nhan vién ctia 6ng ta sé xem xét so by du an vao tht Sau
nay.

Sturz khong c6 & van phong nén toi dé lai tin nhdn cho thu
ky ctia Ong ta, no6i rang toi hy vong sé gidp ong ay vao sang
tht Sau.

3:20 chiéu. Gerald Schrager goi cho t6i. Ong ta la mot luat
sur gidi ciia Dreyer & Traub, mot trong nhimg cong ty dia 6c
hang dau ctia My. Jerry phu trach hau nhu moi thuong vu 16n
cuda toi tir khi t6i mua khach san Commodore vao nam 1974.
Ong ta 1a mot “cd may” kinh doanh hon 1a mot luat su, va c6
thé thau hiéu rat nhanh thuc chét cia mot vu giao dich.
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Chung t6i thdo luan vé van dé Holiday Inns va mot s
thuong vu khac. Giong nhu Alan Greenberg, Schrager khong
thich lang phi thoi gian. Chang t6i ban thao sau van dé trong
vong chua dén muoi phut.

3:30 chiéu. Vo t0i, Ivana, ghé qua van phong dé chao tam
biét trude khi co6 bay dén thanh phd Atlantic bang truc thang.
To6i thuong noéi duia rang co lam viéc con cham chi hon toi. Khi
mua song bai thit hai ti tap doan Hilton va déi tén la Trump’s
Castle?, toi da quyét dinh dé Ivana tham gia vao viéc diéu hanh
song bai nay. That dang kinh ngac 1a c6 ay lam rat tot — mot
nha quén Iy bam sinh.

Ivana l6n 1én ¢ Tiep Khic. B6 co dy 1a mot ky su dién va choi
thé thao rat giéi. Ong da tap cho Ivana choi truot tuyét tit nho.
Nam lén sdu tudi co dy da doat duogc huy chuong, va nam 1972
co ay dugc chon vao doi tuyén quoc gia tham du giai Thé Van
hoi mua Dong & Sapporo, Nhat. Mot ndm sau do, sau khi tot
nghiép truong Dai hoc Charles & Prague, Ivana chuyén dén
Montreal, va nhanh chéng tré thanh mot trong nhiing nguoi
mau noi tiéng ctia Canada.

& Nam 1986, Donald Trump mua lai khach san Atlantic City Hilton véi gia
325 trieu do-la, va d6i tén toa nha nay thanh khach san va song bai
Trumps Castle. Thang 1-1997, né duoc d6i tén thanh Trump Marina sau khi
ong lién doanh v6i cong ty dau tu dia 6¢c Colony Capital, co tru s6 & Los
Angeles, bang California, trong d6 cong ty nay ndm 51% cé phan. (ND)
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Chung t6i gap nhau tai Thé Van hoi muia He & Montreal
vao thang 8-1976. Khi do toi cting da quen biét nhiéu co gai
nhung chua bao gio quan tAm nhiéu dén ho. Nhung v6i Ivana
thi khac. Dén thang 4-1977, chung toi két hon v6i nhau. Hau
nhu ngay sau do, toi da giao cho co ay trach nhiém trang tri
noi that cho nhimg du 4n ma t6i dang thuc hién. Ivana da lam
rat tot.

Co 1é Ivana 1a nguoi c6 dau 6c t6 chiic nhat ma toi da
ting gdp. Ngoai viéc nuodi duong ba da con, co ay con quan
xuyén viéc trong coi ba can nha cta chiang toéi — can ho &
Trump Tower, Mar-a-Lago va mot can ¢ Greenwich, bang
Connecticut. Hién gio co dy cting quan ly ca Trump’s Castle
vOi gan 4.000 nhan vién.

Trump’s Castle dang hoat dong t6t, nhung t6i van mudn
Ivana noé luc hon vi né chua phai la s6 mot. Toi noi voi Ivana
ring co dy da c6 mot co s& 16n nhat thanh phd, vi thé phai lam
sao cho no sinh loi nhiéu nhat.

Ivana ciing c6 tinh than canh tranh giéng nhu to6i. Co
dy nhat muc cho rdng minh dang gip kho khan voi khach
san. C6 &y mudn mo rong thém nhiéu phong nita nhung lai
khong quan tam dén khoan tién bén muoi triéu do-la dau
tu cho viéc xay dung nay. Ddi voi co dy, khong xay thém
phong thi viéc kinh doanh sé gdp kh6 khan va khéch san
kho thé tré thanh s6 mot. Toi sé noi nhiéu vé diéu nay: toi
khong ca cugc voi co ay.
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3:45 chiéu. Pho chu tich diéu hanh phu trach vé tiép thi
ctua bd phan Cadillac ctia hang General Motors dién thoai
cho t6i. Ong 4y goi theo dé nghi ctia John Gretenberger, Chii
tich bo phan nay, nguoi ma t6i quen & Palm Beach. Cadillac
mudn hop tac san xudt mot chiéc limousine loai mai 1y tén 1a
Trump Golden. To6i thich y tuong nay. Chiing t6i hen gdp nhau
hai tuan nita dé thao luan veé viec nay.

4:00 chiéu. Daniel Lee, mot chuyén vién phan tich vé song
bai clia ngan hang dau tu Drexel Burnham Lambert, ghé qua
van phong toi cting voi mot s6 dong nghiép ctia 6ng ta dé ban
vé viéc ho sé la ngan hang dau tu ctia toi trong mot thuong vu
mua lai mdt cong ty khéach san.

Michael Milken, nguoi da phat minh ra viéc dau tw vao junk-
bond® & Drexel, da thuong goi cho t6i trong nhiéu ndm qua dé
thuyét phuc toi hop tac voi Drexel. Toi khong nghi 1a Drexel

° Junk bond |a loai trai phi€u gia trj thdp, c6 lai sudt cao nhung mdc do rai
ro cling cao. Gia tri tin dung cda no6 duogc xép loai rat thap, thuong la CAA
hodc CCC, theo céac t6 chic tai chinh c6 uy tin nhu Standard and Poors,
Moodys, Fitch Ratings, Dominion Bond Rating Service va A.M Best. N6
thuong duoc phat hanh béi cac cong ty khong cé cac bang theo déi lau
dai vé cac giao dich va lgi nhuan, hodc béi cac cong ty tin dung c6 van dé.
N6 la phuong tién thong thuong dé huy dong vén nhanh nhdm mua quyén
quén ly c¢6 phan hodc mua lai cc cong ty khac. Vi c6 nhiéu bat 6n va tra
hoa lgi cao hon trai phiéu cdp do dau tu (investment grade bond) nén no
thuong hdp dan doi voi cac nha dau tu chap nhan nhiéu rdi ro. Luat (& tai
chinh va thi truong chiing khoan khuyén cao nhiing ngudi quan ly cac quy
cho khach hang khong nén dau tu vao junk bond. Cac té chiic c6 nhiing
trach nhiém vé dy thac tai sén (fiduciary) cting khong duogc phép dau tu
vao loai trai phiéu nay. (ND)
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sé vurong vao vu tai tiéng vé giao dich noi gian'® dang lam thi
truong ching khoan New York xon xao. Trong bat ky truong
hop nao toi ciing nghi Mike 1a mot nguoi rat thong minh. Tuy
nhién, Alan Greenberg la nguoi rat tot, va toi luon chon nhimg
nguoi da timg lam viéc tét cho toi.

Toi lang nghe hét moi y kién clia Lee, nhung thanh that
ma noi thi n6 khong hap dan toi nhiéu. Toi cho biét sé goi
lai cho ho.

5:00 chiéu. Larry Csonka, cuu tién dao bong bau duc My
ctia doi Miami Dolphins, goi cho toi. Ong c6 mot sang kién
dé ctru USFL: két hop no voi Lién doan Bong bau duc Canada
(Canadian Football League — CFL). Larry 1a mot nguoi thong
minh, tit t€ va rat nhiét tinh. Nhung 6ng ta khong thuyét phuc
dugc toi. Néu USFL khong thé thanh cong voi nhing cau thi
noi tiéng nhu Herschel Walker va Jim Kelly, thi lam sao CFL
voi nhing cau thu khong tén tudi lai c6 thé giup dugc no?
Truéc mat, noé phai thang kién dé pha thé doc quyén ctia NFL.

10 Giao dich noi gian (insider trading) la giao dich c6 phiéu gitta nhing
nguoi trong ndi bo clia cong ty mot cach bat hop phéap vi ho da loi dung
nhiing thong tin ndi bo khong hodc chua cong bo. Nhing nguoi trong
noi bo clia mot cong ty [a cac thanh vién trong hoi dong quan tri, cac
vién chic cdp lanh dao, cac nhan vién chi chét, va ca nhiing c6 dong sé
hitu trén 10% c6 phan (nén ndm dugc mot s6 thong tin vé hoat dong cla
cong ty). Thong tin ndi bo khong hodc chua cong bé ma bi tiét 16 ra cong
chiing qua sém sé tac dong truc tiép dén gia c6 phiéu. Do vay, luat phap
cac nudc déu nghiém cam hanh vi giao dich nay. (ND)
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5:30 chiéu. Toi dién thoai cho nha thiét ké Calvin Klein dé
chic mung 6ng ta. Khi toa nha Trump Tower khanh thanh,
Klein da thué nguyén mot tang lau vin phong dé gioi thiéu
dong san pham nudc hoa moi ctia 6ng, Obsession. Cong viéc
da tién trién t6t dén ndi chi trong vong mot nam, ong da mé
rong vian phong lén tang hai. Bay gio, ong thué luon ca tang ba.

Toi rat nguong mo Klein. Khong nhiing 1a mot nha thiét ké
tai ba, ong con 1a mot doanh nhan rét gioi — va su két hop
nhimg dtc tinh d6 da mang lai cho 6ng nhiéu thanh cong.

6:00 chiéu. Toi thao mot 14 thu cho Paul Goldberger, nha
phé binh kién tric cta t& New York Times. Cach nay mot tuan,
trén sO bao ra ngay Chu nhat, Goldberger da c6 bai binh luan
ve thiét k€ ctia Battery Park City, mot khu vuc moi phat trién
0 phia du6i Manhattan. Ong ta goi no6 1a “mot sy doi nghich
tuyét voi, day an tuong” voi du an Television City ctia ching
toi & West Side. No6i cach khéc, ong ta da giét chang toi.

Co6 mot diém bat loi 1a chuiing toi dang trong giai doan thiét
ké du an, va khong mot ai — ké ca Goldberger — thay ké hoach
moi ctia chiing t6i. Ong ta da “d4anh” vao mot thiét ké ma ong
chua timg nhin thay.

“Dear Paul,” t6i viét, “Bai bdo gan day cua ong ro6 rang la
mot su chudn bi cho bai viét phé phan ma 6ng muén nhim
vao Televison City — du bai phé binh d6 hay nhu thé nao ciing
chédng la van dé gi ca. Chi nghi riing, néu chi trich d4 manh (va
toi chéc rang 6ng sé 1am nhu thé) thi ong co6 thé gitp thuyét
phuc NBC chuyén dén New Jersey.”
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Nhing nguoi clia toi bao rdng toi khong nén viét nhing 14
thu nhu thé cho nhiing nha phé binh. Nhung toi thdy rang
ho muén noi gi vé cong viec clia toi thi noi, thé thi tai sao toi

khong thé noi céi gi t6i muén vé cong viéc ctia ho?

Thu tu

9:00 sang. Ivana va t6i dén xem mgt truong tu thuc cho con
gdi chung toi. Néu cdch nay ndam nam ban noi rang toi sé phai
b6 vai budi sang dé tham quan cac 16p hoc mau gido thi 4t
hén t6i da cuoi cho 1a chuyén dua.

11:00 sang. T6i c6 cudc hop bdo tai san trugt bang Woolman
Rink. Khi dén do, toi that ngac nhién. Da c6 it nhat hai muoi
phong vién va nhiép anh gia & do.

Henry Stern, Uy vién Hoi dong thanh phé phu trach vé
cong vién, phat biéu truéc va ong ta rit ca ngoi toi. Ong néi
rang néu thanh phé tu thuc hién viéc cai tao nay, “ching toi
sé phai con cho sy chdp thuan tir Ban Tham dinh so v6i nhiing
gi ma Donald Trump da lam xong roi.”

Dén luot minh, toi giai thich rdng chung toi da lap dat va
kiém tra hon 35km duong 6ng, khong c6 mot 16 ro ri. Dy 4n
sé hoan thanh trudc ké hoach it nhat mot thang, va tiét kiém
ngan sach khoang bén trdm ngan do-la. Toi ciing cong bo
rang ching toi sé lam 1& khanh thanh san truot vao ngay 13-
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11, va hom d6 sé c6é budi biéu dién ctia hau hét cac nha truot
bang danh tiéng trén thé gioi.

Sau khi tra loi rat nhiéu cau hoi tr gi6i phong vién, Henry va
toi budc xudng san truot. Néu chung toi khong thé do bé tong
thuc su thi it ra cling phai ¢6 mot nghi thitc nao dé. Hai cong
nhan ddy mot xe ruia day bé tong dén ché ching toi. Henry
va toi xuc vai xéng bé tong do trén cac duong 6ng trong khi
nhom nhiép anh gia chup hinh lia lia.

Phéi n6i rdng méi lan 1am nhu thé t6i déu thay mot chat hoi
khai. Hay xem: hai nguoi dan 6ng mac bd veston dang xuc bé
tong. Nhung toi lai thich sy xué xoa d6. Néu ho muén chup
anh, toi sé xuc.

12:45 trua. Trd vé van phong, toi bat dau goi dién thoai tra
10i nhtmg nguoi da goi dén khi t6i khong c6 ¢ van phong. Bay
gi0 t6i muon goi cang nhiéu cang tot vi toi phai di Trenton
som dé du budi tiéc t6i chiéu dai mot thanh vién ctia Uy ban
Kiém soat song bai clia bang New Jersey sdp nghi huu.

Nguoi dau tién toi goi la Arthur Barron, Chu tich cua tap
doan giai tri Gulf & Western. Martin Davis, Chu tich hoi dong
quan tri cua tap doan, la ban t6i, va c6 1€ Barron dién thoai
cho toi dé tra 1oi 14 thu toi glri cho Martin cach nay hai tuan.
Trong thu t6i gidi thich v6i Martin rdng toi vira mua dugc
mot khu dat t6t va dang thiét k€ mot tdoa nha voi tam rap
chiéu phim & d6, va toi muon biét 6ng ta c6 quan tam dén
chung khong.
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“Nhu anh da biét,” t6i viét, “toi khong thich hop tac voi ai
khéac ngoai anh.”

Va ding nhu vay, vi Martin la mot nguoi that sy co tai.
Nhung t6i biét cting ¢6 nhiéu cong ty khac rat muén c6 dugc
nhting rap chiéu phim do6. Noéi cach khéc, néu khong thé lam
an voi Martin, toi cting c6 nhiéu chon lua khac.

Nhu t6i doan, Barron muén c6 mot cudc giap mat dé thao
luan vé nhtmg rap chiéu phim do6. Chung toi hen nhau vao
tuan toi.

1:30 chiéu. Toi goi cho Arthur Sonnenblick, mot trong
nhimg nha moi gioi hang dau cua thanh pho. Cach nay ba
tuan, Arthur dién thoai cho t0i noi ring 6ng ta c6 vai khach
hang nguoi nuéc ngoai muén mua khu West Side. Ong ta
khong cho biét tén nhung noi rang d6 la nhimg nguoi rat
nghiém ttc trong viéc 1am dn, va ho sin sang tra cho toi nhiéu
hon rat nhiéu s6 tién mot tram triéu do-la ma toi da bé ra dé
mua khu nay hdi ndm ngodi.

To6i khong qua thich thua voi dé nghi do. Trai lai, toi noi voi
Arthur, “Gia d6 thap. Toi c6 thé quan tAm néu anh noéi ho trd
cao hon.”

Toi that sy khong muon ban khu dat nay du bat ky gia nao.
Vi t0i, 30 hec-ta dat ngay canh dong song Hudson la mot khu
dat chua phat trién t6t nhat trén thé gioi. Mt khac, toi ciing
khong muon noi ring diéu gi do khong co6 kha nang xdy ra.
Arthur cho t6i biét khach hang ctia 6ng ta van con rat quan
tam, ho c6 thé 1én gia chut dinh, nhung 6ng ta ngo rang ho sé
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khong ting hon ntra. “Ctt thuyét phuc ho tang hon nia,” toi
noi véi Arthur.

2:00 chiéu. Nha thau xay dung ho boi & Mar-a-Lago goi cho
toi. Du ban nhung lic nao t6i cting nghe dién thoai. Chung toi
sé xady mot ho boi phit hop voi thiét ké nguyén thiy cia toa
nha, va téi muén chic rang moi chi tiét déu dung.

Mua Mar-a-Lago la m6t thuwong vu 16n mac du td6i mua no
dé & chtt khong kinh doanh bat dong san. Mar-a-Lago duogc
Marjorie Merriweather Post' xdy dung vao dau thap nién
1920. Toa nha rong trén muoi ngan mét vuong voi hai mat
tien huong vé Lake Worth va Dai Tay Duong, c6 118 phong,
duoc xay dung trong bon nam. Phia ngoai tuong ctia tda nha
ding d4 Dorian nhap tit Y. San nha bén trong va bén ngoai
duoc 16t bang ba muoi sdu ngan vién da lat Tay Ban Nha co
nién dai vao thé ky 15.

Khi ba Post qua doi, ba cho chinh quyén lién bang toa nha
nay dé ding nhu mot noi nghi duong ctia tong thong. Sau mot
thoi gian, Chinh pht tra lai téa nha cho Post Foundation, va
t6 chiic nay da rao ban toda nha voi gia hai muoi lam trieu do-
la. Lan dau tién toi nhin thay Mar-a-Lago la vao nam 1982 khi

1 Marjorie Merriweather Post (15.3.1887 - 12.9.1973) la mot trong nhiing
phu n@ giau nhat nudc My thai bdy gio, voi gia tai tri gia khodng 250 triéu
My kim. B ba, Charles William Post, mat vao ndm 1914. Khi d6 ba 27 tugi
va duoc thira k& cong ty thuc pham Post Cereals. Nam 1929, cong ty nay
ddi tén la General Foods. Ndm 1920, ba két hon lan thir hai v6i nha tai
chinh Edward Francis Hutton (7.9.1875 - 11.7.1962). Mar-a-Lago dugc ba
xay dung vao nam 1924, va dén nam 1927 thi hoan tat. (ND)
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dang nghi he & Palm Beach. Ngay lap ttc, toi tra gida muoi lam
triéu do-la nhung bi bac. Trong vai ndm sau do, t6 chiic nay
da ky nhiéu hop dong voi nhiéu nguoi mua khéc voi gia cao
hon gia ma t6i da dua ra, nhung cudi cing nhing hop dong
dy cling khong thanh cong. M6i mot lan nhu thé, toi lai dua ra
mot murc gia nhung luon thap hon mtc gia trudc do.

Cu6i cung, vao cudi nam 1985, t0i dé nghi muc gia ndm
trieu do-la cong thém ba triéu do-la cho cdc vat dung trang
tri noi that. Mét moi voi nhimg cudc thuong thao bat thanh
truoc day, Post Foundation da chap nhan dé nghi ctia toi. Vao
ngay ma cudc mua ban nay dugc cong bo, to nhat bao Daily
News ctia Palm Beach c6 ca mot bai dai ngay trang nhat voi
tua dé “Mar-a-Lago’s bargain price rocks community” (Gia
mua Mar-a-Lago gay ring dong ca cong dong).

Chéang bao lau sau do, nhiéu bat dong san nh6 hon Mar-a-
Lago rat nhiéu dugc ban voi voi gia trén muoi tam triéu do-la.
Nguoi ta noi voi toi rang chi riéng vat dung trong nha & Mar-
a-Lago ciing tri gia hon khodn tién t6i da bé ra. Diéu d6 cho
thdy ban phai ra quyét dinh m¢t cach nhanh chong, dat khoét
va dung thoi diém. Di nhién, viéc bado dudng toa nha khong ré
tién chut nao. Voi chi phi hang nam cho no, ban c6 thé mua
mot ngdi nha dep hau nhu & moi noi trén dat My.

T4t ca nhiing diéu ké trén cho ban thay tai sao toi phai nhan
cu dién thoai cia nha thau xay dung ho boi & Mar-a-Lago.
Ong ta c6 mot cau héi nhé vé su phit hop clia nhimg vién da
Dorian ma chung t6i sé dung cho khoanh san xung quanh hé.
Cudc noi chuyen chi kéo dai hai phut, nhung c6 thé no sé tiét
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kiém duoc hai ngay lam viéc — va chic chin rdng nhimg vién
da da lat se khong bi g& bo va lam lai.

2:30 chiéu. Mot doanh nhan néi tiéng véi nhiéu vu lam an
voi Lién x6 dién thoai cho toi biét thong tin vé mot du 4n xay
dung & Moscow ma toi quan tam. Y tuéng nay phat xuat tir
mot budi tiéc trua do Leonard Lauder, mot doanh nhan 16n
va la con trai ctia nha my pham Estée Lauder, t6 chiic. Lic
do, toi ngdi canh Dai st Lién x0, Yuri Dubinin. C6 con géi ctia
Dubinin biét r6 vé tda nha Trump Tower. Chung t6i tro chuyén
voi nhau hét dé tai nay sang dé tai khac, va roi dén viec toi sé
hop tac voi chinh phti X6 viét dé xay dung mot khach san 16n,
dt tién doi dién voi dien Kremlin. Ho moi toi sang Moscow
vao thang Bay toi.

3:00 chiéu. Robert ghé qua van phong toi dé thao luan mot
s6 van dé vé NBC va khu West Side.

3:30 chiéu. Mot nguoi ban & Texas goi dén ké cho toi nghe
mot thuong vu ma anh ta dang thuc hién. Anh ta la mot nguoi
rat quyén ra — dep trai, quan 4o hop thoi trang, voi giong noi
cham rai, kéo dai ctia nguoi Texas. Anh ta goi toi 1a Donny,
mot cai tén toi rat ghét, nhung voi cach noéi ctia anh ta khong
hiéu sao t6i nghe cting duoc.

Cach nay hai ndm, anh ta c6 goi cho t6i vé mot thuong vu
khéc. Anh ta dang c6 gdng tap hop mot s6 nguoi giau co dé
mua lai mot cong ty dau nho. “Donny,” anh ta n6i, “t6i muén
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anh dau tw ndm muoi triéu do-la. Day la mot vu khong so 16.
Anh sé kiém duoc gdp doi, gap ba so tién do trong vai thang.”
Anh ta cho toi bi€t moi chi tiét, va n6 nghe co vé rat tot. Toi
da chuén bi xtic tién thyc hién viéc dau tu nay. Nhung roi mot
budi sang thitc day, t6i cdm thay vu nay khong 6n 1dm.

Toi goi lai cho anh ta va noi: “Nghe nay, c6 céi gi do trong
vu nay khién toi lo 1dng. Co6 1é d6 1a vi dau & duoi mat dat nén
t0i khong thé thdy no, hodc khong c6 gi moi la vé n6. Du gi di
nita thi t6i cing khong mudn tham gia nita.” Va anh ta tra loi:
“Dugc roi, Donny, diéu d6 do anh quyét dinh, nhung anh sé
mat mot co hoi 16m.” Va phan két cau chuyén thi nhu ban da
biét. Gia dau r6t manh nhiéu thang sau d6, cong ty noi trén bi
pha san, va cac nha dau tu ctia ban t6i mat tring.

Kinh nghiém 4y da day cho toi nhiéu diéu. Mot 1a hay ling
nghe su nhay cam ctia ban cho du moi thit déu ro rang. Hai
1a ban sé hai long hon néu hanh dong kién dinh v6i nhing gi
minh biét. Va thit ba 1a su dau tu tot nhat ctia ban doi khi lai 1a
khong dau tu vao céi gi ca.

Vi rat lui sém, toi gitt dugc ndm muoi triéu do-la va tinh
ban giita hai ching t6i. Toi khong mudn bac bé thing thimg
dé nghi lam dn moi cta ban toi. Thay vao do, téi noi anh ta
gt gidy to cho toi. Thyc ra thi t6i ciing khong han khong thich
dinh vao chuyén doé.

4:00 chiéu. Toi goi lai cho Judith Krantz, nit van si noi tiéng
vOi ba cudn tiéu thuyét lang man lién ti€p ban chay nhat nuoc
My. Ba cting 1a mot phu nit rat duyén dang. Trump Tower la cht
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dé cho cudn tiéu thuyét moéi nhat ctia ba, I'll Take Manhattan,
va t0i 1a mot nhan vat trong d6. Theo yéu cau cua Judy, toi
da dong y dong vai ctia chinh minh trong mot canh ctia mot
b6 phim truyén hinh nhiéu tap dugc quay dua trén cuén tiéu
thuyét méi nay, va canh nay duoc quay ngay tai Trump Tower.

Judy cho t6i biét canh nay, voi nit dién vién Valerie Bertinelli,
dién ra t6t. Toi rat vui khi nghe tin nay. N6 la mot cach tot dé
quéang ba Trump Tower trén kénh truyén hinh quéc gia trong
mot bo phim dugc chiéu vao nhimg “gio vang”, va n6 hau nhu
sé duogc x€ép loai cao.

4:30 chiéu. Cudc goi cudi cung danh cho Paul Hallingby,
mot doi tdc & Bear Stearns dang quan ly 550 triéu do-la tw
nhimg dot phéat hanh trai phi€u ma chung toi da thuc hién
thanh cong cho hai song bai ¢ thanh pho Atlantic trong suot
nam 1985.

Bay gio chting toi ciing nhau thao luan vé viéc thanh lap quy
Trump Fund. Thong qua quy nay, ching toi s€ mua nhing bat
dong san dang gap kho khan va bi tich bién, dic biét & mién
Téay-Nam, voi gia ha.

Hallingby cho biét ong ta dang lap mot ban cdo bach, va
tin rang chung toi c6 kha nang huy dong duoc khoang nam
tram trieu do-la mot cach dé dang trong mot lan phat hanh
c6 phiéu. Diéu khién toi thich viéc nay 1a toi sé gitt duoc mot
luong von lon vé ching khoan trong bat ky cugc mua ban nao
ma chuing t6i thuc hién, nhung to6i sé khong phai mot minh

chiu moi ri ro néu nhu c6 thuong vu nao d6 tré nén xau
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di. Nhung nguoc lai, toi ciing khong thich y tuédng phai canh
tranh v6i chinh minh. Vi du nhu, diéu gi sé xay ra néu toi thay
mot bat dong san dang gap kho khan va muén mua né bang
tién cia chinh minh, nhung quy nay ciing dé mat dén n6?

Dt sao di ntta, toi sé nghién cttu ban cdo bach nay.

5:00 chiéu. Toi dén bai dau truc thiang trén duong s6 60, vira
kip dé bay dén Trenton du tiéc luc 5:30.

Thd nam

9:00 sang. Toi ngodi noi chuyén voi Abe Hirschfeld. Noi
chung, Abe cam thdy ton thuong khi ca nhan Théng doc
Cuomo da tac dong dé loai ong ta khoi cudc tranh cit chiic
Pho théng doc tiéu bang. Toi noi voi Abe rang toi cam thong
voi 0ng ta, nhung Thong doc 1a mot nguoi tot, va du ¢ tinh
hudng nao thi viéc chuyén doi dang bay gio dé tré thanh mot
dang vién dang Cong hoa ciing 1a mot diéu khoi hai doéi voi
ong ta. Toi cting vach cho 6ng ta thdy rdng Cuomo sé tai dic
ctt vi s6 phi€u dp ddo, va nhu thé thi viec sat canh voi nguoi
chién thdng sé t6t hon la di voi ké chién bai.

Abe 1a mot nguoi khéd ctmg dau, nhung cudi cing 6ng hoi:
“Thé tai sao anh khong n6i Théng doc goi cho t6i?” Toi nai la
toi da 1am hét stcc minh. Abe luon dugc xem la nguoi kho tinh.
Nhung toi rat thich ong va gia dinh ong.



Phuong cach kinh doanh o 43

10:15 sang. Alan Greenberg goi cho t6i. Thi truong chung
khoén giam hai muoi lam diém sau khi mo ctta dugc mot gio.
Co rat nhiéu nguoi mua. Gid cia hau hét cac loai chtimg khoén
déu xu6ng, ngoai trir Holiday Inns. T6i khong biét nén vui hay
buon voi tin nay. Mot dang, t6i muén Holiday rot gia dé co
thé mua thém c6 phiéu ctia cong ty nay voi gia “mém” hon.
Mat khéc, toi lai mudn gid ctia n6 1én vi nhu vay toi kiém duoc
nhiéu tién mot cach dé dang.

10:30 sang. Harvey Myerson, luat su phu trach vu kién
chong doc quyén ctia USFL, dén gap toi. Harvey la mot luat su
rat giéi. Ong ta nhan vu kién ma khong ai nghi rang chiing toi
sé thang. Nhung r6i 6ng ta da thanh cong cho du chung t6i chi
dat dugc mot thing loi chiéu lé.

T cudc xét xit, toi tw hoi Harvey c6 hoi gay git voi mot vai
nguoi trong boi tham doan khong. N6i chung, t6i nghi 6ng ta
da lam t6t cong viec, va toi van tin rang 6ng ta sé gitp ching
toi thang trong phién toa khang cdo.

11:30 sang. Stephen Hyde goi cho t6i. Sau khi t6i mua c6
phan ctia Holiday Inns trong toa nha khéach san va song bai
Trump Plaza & thanh phé Atlantic, va ndm quyén kiém soat
vao thang Séau, toi muon Steve diéu hanh co so nay. Steve khi
do6 dang la Pho chu tich & cong ty Golden Nugget cua Stephen
A. Wynn. Wynn la mot trong nhimg nguoi giéi nhat trong gioi
kinh doanh song bai, va triét ly ctia téi 1a muén nguoi tét nhat
trong nhimg nguoi t6t nhat. Sau mot thoi gian dai thuong
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luong, Hyde dong y vé lam cho t6i voi mot cong viéc tot hon va
tién luong cao hon. Toi nghi Hyde ciing thich 1am viéc cho t0i.

Wynn rat bém mép nhung ciing 1a mot nguoi ky la. Cach
day mot tuan, 6ng ta dién thoai cho toi va noi: “Donald, t6i
chi muén béo cho anh biét 1a vo chong toi sé ly di.” Toi to y
1dy 1am tiéc khi nghe tin d6. Ong ta néi: “O, dimg lo. Chiing toi
van con yéu nhau, chi c6 diéu la chung t6i khong muon ldy
nhau nita. C6 dy dang & ngay bén canh toi. Anh c6 muén noi
chuyén voi co ay khong?” Toi lich su tir choi.

Hyde cho t6i biét tinh hinh kinh doanh ctia Plaza trong
thang Tam: téng lgi nhuan 1a trén 9.038.000 do-la so voi
3.438.000 do-la ctia cing ky ndm ngodi khi ma t6i van con hop
tac voi Holiday Inns va ho dang diéu hanh co s¢ nay.

To6i n6i voi Steve: “Khong té 1dm, nhung hay tinh dén chuyén
chtng ta van con chua c6 bai dau xe.” Toi cing tréu anh ta:
“Bay gio, tat ca nhing gi anh phai lam la gi cho khéch san
con nhu moi.” Tai rat thich su sach sg, va da khong hai long
khi dén tham khach san lan via roi.

12:00 trua. Toi di bo dén san truot bang Wollman Rink dé
xem d6 bé tong. Tat ca cac to bdo sang nay déu c6 bai vé cudc
hop béo ctia ching toi.

Khi dén noi, téi thay mot doan xe tron bé tong dau quanh
do6 nhu thé dang c6 mot cudoc hanh quan. HRH, cong ty xay
dung chiu trdch nhiém vé du 4n nay, da sip xép cong viéc rat
tot: hang tan bé tong tuoi d6 xudng san truot khong 16 nay,
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trong giong nhu mot chiéc banh 16n nhat thé gioi dang dong
lai thanh da.

Du hom qua da c6 hop bao, nhung hom nay toi thay van c6
nhiéu nhiép anh gia va doan quay phim & quanh dé. Day la
mot su kién ma moi nguoi déu dang trong doi.

1:30 chiéu. To Fortune sé dang mot bai vé dia 6c va luat
thué méi nén ho ct mot phong vién dén phong van toi. Khong
nhu nhiéu nguoi khéc, t6i khong thich dinh dén béo chi. Toi
da bi hoi hang triéu 1an voi ciing mot cau hoi, va toi dic biét
khong thich noi vé doi song ca nhan ctia minh. Tuy nhién, toi
biét ring béo chi rat htru ich trong viéc thuc hién cac thuong
vy, va toi khong phan déi khi noi vé chuing. Toi ¢6 ging tra loi
rat 1a chon loc. Cugc phong védn cta Fortune khong day hai
muoi phut. Hing tuan, Norma phai hily b6 hai muoi yéu cau
ti€p xtc tir khdp noi trén thé gisi. Vi thé, toi luon gitt cho cac
cudc phong van khong kéo dai lau. Néu khong tu han ché, co
1é toi phai bo rat nhiéu thoi gian ti€p chuyén voi bao gioi.

2:45 chiéu. Mot nguoi ban ctia to6i, mot hoa si rat néi tiéng
va thanh cong, goi dién thoai moi to6i dén dy mot budi khai
mac trién lam tranh cta ong ta. Toi rdt thich 6ng ta vi, khong
giong nhu mot so hoa si toi da gap, ong ta rat khiém ton.

Cach nay vai thang, 6ng ta moi toi dén phong tranh ctia ong
ta. Chung toi dao quanh phong, néi chuyén véi nhau. Bat ngo
ong ta noi: “Anh c6 mudn thay to6i kifm dugc hai muoi lam
ngan do-la truéc bira an trua khong?” “Muén cha,” toi tra 10i
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ma khong biét 6ng ta sé lam gi. Ong 14y mot x6 son 16m va ban
mot it son 1én mot tAm vai trai trén san nha. Roi ong lai 14y ba
x6 son mau khac va lan lugt lam giong nhu lan dau tién. Tat
ca dién ra trong khoang hai phut. Khi hoan tat, 6ng quay sang
t6i va noi: “A, xong réi. Toi vira méi ki€ém duoc hai muoi lam
ngan do-la. Bay gio ching ta di dn trua.”

Ong ta mim cuoi nhung trong ciing rat nghiém tdc. Quan
diém ctia 6ng la nhiéu nha suu tap khong biét sy khéc biét
gitta buc tranh 6ng vé nguéch ngoac trong hai phut do voi
nhting tac phdm ma 6ng thuc su cham chat. Ho chi quan tam
dén viéc mua tén tudi ctia 6ng ma thoi.

Toi ludon cam thdy rang phan lon nghé thuat duong dai 1a
mot tro Itra bip, va hau hét nhiing hoa si thanh cong nhat
thuong la nhiig nguoi ban hang giéi nhat. Doi khi toi tu hoi
rang diéu gi sé xay ra néu nhimg nha suu tap biét vé nguon
goc su hinh thanh ctia buc tranh ké trén ctia ban toi. Thé gioi
nghé thuat khoi hai dén néi su phat hién d6 c6 thé lam cho
nhiing hoa pham ctia ban t6i c6 gia tri hon!

4:00 chiéu. Chung t6i hop tai phong hoi nghi dé xem lai lan
chot ban ké hoach ctia du an khu West Side trudc khi trinh bay
truoc chinh quyén thanh phé vao sang mai. Herb Sturz clia
Uy ban Quy hoach thanh phé ban viéc nén sé khong tham du
buéi trinh bay d6, nhung céc nhan vién chii chét trong Uy ban
ctia 6ng sé c6 mat.

C6 khoang muoi lam nguoi trong budi hop, ké ca Robert,
Harvey Freeman, Alexander Cooper va doi cua 6ng ta. Alex la
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mot nha hoach dinh kién tric do thi. Toi thué 6ng ta cach nay
hai thang dé trong coi viéc thiét ké du an nay sau khi Helmut
Jahn, kién truc su ctia toi, tir chéi thie hién duw dn nay voi thanh
pho. Toi khong ré nguyén do ctia su tir chdi nay - vi tinh céch
nguoi Dtc cua Helmut, vi 6ng ta & Chicago chit khong phai &
New York, hay chi vi 6ng ta muén né tranh. Nhung toi biét ro
rang Helmut sé khong lam viéc voi Uy ban Quy hoach.

Trai lai, Alex tru6c day lam cho thanh phg, va rdt noi tiéng
trong Uy ban. Ong ta ciing 1a ngudi thiét ké thanh phé Battery
Park duoc gioi bao chi tan dwong nhiéu. Vé mat quan ly, ong
ta 1a mot chon lya t6t hon Helmut Jahn, va t6i la mot nguoi
rat thuc té.

Chung to6i hop nhu thé nay méi tuan trong vong hai thang
qua dé mé xé moi van dé, ké ca viéc dinh vi cac khu dan cu
cho dén duong x4, cong vién va trung tam mua sdm. Ho6m nay
Alex dua ra nhting ban vé so bo dé chting t6i tham khao. O
phia Nam sé 1a dai truyén hinh NBC, gan vo6i toa nha cao nhét
thé gioi. Vé phia Bic la nhiing toa nha cin ho. Phia dong la
mot dai 16 va phia Tay la trung tdm mua sdm gom tam toa nha
huong vé song Hudson. Moi cian ho déu c6 mot goc nhin dep
— diéu ma toi tin 1a mot yéu té quan trong.

Toi rat vui voi ban thiét ké mai, va Alex ciing vay. Toi chot
nghi rang nhimg toa cao dc sé 1am cho du 4n nay tré nén dic
biét, nhung t6i cting c¢6 kinh nghiém vé quy hoach. Cudi cung,
toi biét, ching toi sé phai nhuong bo vai diém. Néu thanh pho
khong phé chudn, tdi sé chd dén sau cudc bau ct thi truong
thanh pho. Gia tri cia khu vuc nay chi c6 taing ma thoi.
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6:00 chiéu. Ivana va t6i dugc Dic Hong y John O’Connor
moi dung com tdi tai Thanh duong St. Patrick.

7:00 t6i. Bat ké ban da ti€p xuc voi nhing ai trong doi, viéc
dung bita t6i voi Diic Hong y va sdu giam muc va tu si hang
dau trong gido phan tai phong an ctia Thanh duong St. Patrick
cting la mot diéu vinh hanh.

Chung toi noi chuyén vé chinh tri, thanh phd, dia 6c va
nhiéu van dé khac. That 1a mot budi t6i thu vi. Khi ra vé, toi
cho Ivana biét nhitng 4n tuong cta toi vé Diic Hong y. Ong ta
khong chi 1a mot nguoi rdt than thién ma con 1a mot nha kinh
doanh véi nhitng ban nang chinh tri tuyét voi.

Thu sau

6:30 sang. Khi doc lu6t qua to New York Times, toi thay
mot bic anh 16n chup canh dé bé tong & san truot bang
Wollman Rink trén trang nhit ctia phan hai. Bai bao nay
khong thé bo qua.

9:15 sang. Ching t6i hop véi bon vién chiic ctia Uy ban Quy
hoach thanh phd, trong d6 c6 cd Rebecca Robinson va Con
Howe — nguoi chiu trach nhiém tham dinh dy 4n khu West
Side. Alex trinh bay ké hoach du 4n rat t6t. Ong ta nhan manh
vao nhing diéu ma chung toi biét 1a cac vién chiic ctia thanh
pho sé thich - nhiing cong vién cong cong, nhimg 16i di ra bo
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song mot cach dé dang, nhimg hudng luu thong ra vao khu
vuc. Riéng van dé céc toa nha sé cao bao nhiéu tang thi Alex
chi noi rang ching toi dang tinh toan.

Khi budi hop cham dt, tat ca chung t6i déu dong y 1a moi
viéc da dién tién rat tot dep.

10:30 sang. Toi trd vé van phong dé hop vé tién trinh xay
dung Trump Parc, mot cao dc¢ toi sé xay dung trén khung suon
béng thép ctia khiach san Barbizon Plaza '> & Central Park
South. D6 1a mot vi tri 1y tudng, va toa nha ma ching t6i xay
lai sé 1a mot thanh cong 16n.

Cudc hop c6 Frank Williams, kién tric su ctia diy an, Andrew
Weiss, quan ly du an, va Blanche Sprague, Pho chu tich phu
trach viec kinh doanh. Frank 1a mot kién trtc su gioi va on ton.
Blanchette, tén riéng toéi dat cho co6 ta, la mot nguoi tao nha,
c6 khi€u dn n6i nén lam rét t6t cong viec kinh doanh.

Chung t6i thao luan xem nén dung mau gi cho khung ctra
s6. Nhiing chi tiét giong nhu thé nay sé tao nén vé khdac biét
vé hinh thai va phong cach ctia mot toa nha. Sau gan nira
gio dong ho, cudi cung chung toi nhat tri sé dung mau nau
vang nhat, hai hoa véi mau ctia da. Duong nhu t6i thich tong
mau dat, ching manh mé, dep va hdp dan hon nhiing mau
nguyén thay.

2 Khach san Barbizon Plaza cao 38 ting, dugc xay dung nam 1930. Donald
Trump da mua lai téa nha nay, va stta chita n6 thanh mot cao 6c¢ 38 tang
v6i 340 cin ho. (ND)
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11:00 sang. Frank Williams ra vé truoc. Con lai ba nguoi
chung toi ban thao viéc pha bo cong trinh ci dé xay Trump
Parc. Andy cho t6i biét 1a cong viéc chua xong, va nha thau ra
gia 175.000 do-la cho nhimg viéc phat sinh. Nha thau thuong
tinh thém chi phi khi ban yéu cau thay d6i mot cai gi d6 trong
ké hoach ma ban da thoa thuan voi ho ngay tir ban dau. Ban
phai rat manh bao va ctng ran déi voi hau hét cac nha thau,
néu khong ho sé 14n luot ban.

Toi dién thoai cho nguodi phu trach viéc thdo go & Trump
Parc. “Steve,” t0i noi, “tdi 1a Donald Trump. Hay lang nghe,
anh phdi lJam nhanh lén dé hoan tit cong viéc. Anh da cham
tién do roi. Toi mudn anh truc ti€ép diéu dong trong cong
viéc nay.” Ong ta bit dau giai thich nhung t6i cit ngang. “T6i
khong muon biét. Toi chi muon anh lam xong cong viéc. Va
nghe nay, Steve, anh sé giét t6i bang nhiing chi phi phat sinh
nay. Toi khong mudn anh lam viéc voi Andy vé nhimg khoan
phét sinh nay nita. T6i mu6n anh lam viéc thang voi toi. Néu
anh muon ltra toi trong viéc nay, anh sé khong c6 mot co hoi
th hai. Toi sé khong muon anh nira.”

MGéi quan tam thi hai ctia toi 1a viéc sita chita san cta céac
tang lau. Toi hoi Andy vé s6 lugng cong nhan lam cong viéc
nay. “Dugc r6i,” t0i noi, nira duia nita that, “toi sé lieu mot
phen.” Nhitng nguoi lam bé tong c6 thé rat 16 mang. Toi ciing
sé chang thua kém ho. T6i dién thoai cho nguoi truéng nhom:
“Ong chu ctia anh rdt muén cong viéc nay. Toi da quyét dinh
giao no6 cho nguoi khac, nhung 6ng ta noi ong ta sé lam tot.
Hom qua toi dén cong truong thdy cac miéng va clia anh
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khong béng phang voi nén bé tong hién hitu, tham chi c6 chd
con chénh nhau ca ntta phan.”

Thay ong ta khong trd 10i gi cd, toi noi ti€p: “Khong ai co
thé giao cong viéc cho anh nhiéu hon to6i. T6i van sé xay dung
khi nhiing nguoi khac bi pha san. Vi vay, hay lam t6t cong viéc
nay di.”

Lan nay ong ta tra 10i: “Nhimg nguoi tho ¢ day déu la dan
chuyén nghiép ca. Chung toi da lam hét stic minh, thua 6ng.”

“Duoc,” t6i noi. “Hay dién thoai cho t6i biét anh dang lam
nhu thé nao.”

12:00 trua. Alan Greenberg goi cho biét Holiday da ra tay
voi vai chiéu thiic ctia chién lugce “vién thuéc doc” nhiam gia
tang cac khoan ng cuia cong ty, khién n6é kém hap dan hon véi
nha dau tu. T6i khong lo. Khong c6 “vién thudc doc” nao ngian
can dugc viéc toi theo dudi mua lai Holiday Inns, néu do 1a
diéu toi muon lam.

Thi truong van mé cho moi nguoi ddu da voi nhau. Hom
qua n6 da gidm tam muoi diém, va hom nay gidm thém hai
muoi lam diém ntta. Nhung Holiday Inns chi mat mot diém.
Alan cho biét hién ching t6i d@ mua gan 5% c6 phan ctia cong
ty nay.

12:15 trua. Andy roi phong hop nhung Blanche con & lai dé
cho t6i chon mau quang cdo trén bao cho Trump Parc. Co ta
cho toi xem sdu mau, nhung t6i khong thich mau nao ca.
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Blanche tttc 1dm. Co6 ta mudn dung cac duong nét dé thé
hién toa nha va tam nhin ctia n6 xuéng Central Park. Toi noi
vOi co ta: “Toi thich y tuong sit dung mot btiic vé gom céc
duong nét, nhung toi khong thich nhitng mau nay. Téi muén
mot ban vé cho thay tdoa nha nhiéu hon. Central Park rat dep,
nhung t6i khong ban cong vién. Téi ban mot toa nha va nhiing
can ho.”

12:30 trua. Norma budc vao vian phong v6i mot chong ho
so toi phai ky dé xin gidy phép kinh doanh song bai & Nevada.
Trong luc toi ky, Norma héi t6i mudn nh¢ nhimg ai viét thu
gi6i thiéu. Suy nghi mot chat, t6i néi cod ta chon Tuéng Pete
Dawkins, mot nguoi ban t6t dang la chtt mot ngan hang dau
tu & Shearson; Benjamin Hollaway, Cht tich kiém tong giam
doc Equitable Real Estate Group; Conrad Stephenson, Téng
giam doc ngan hang Chase Manhattan; va Dtic Hong y John
O’Connor.

12:45 trua. Ivana goi dién thoai. Co dy dang & vin phong va
mudn toi cing di xem mot trudong mau gido khac cho con gai
ching t6i hoc vao mua Thu téi.

“Di nao, Donald,” c6 dy noi. “Anh khong con viéc gi khac
dé lam.” Doi khi t6i nghi c6 ay thuc su tin nhu thé. “Em yeéu,
bay gio anh dang ban viéc mot chut,” téi noi voi co dy. Cau noi
khong c6 hiéu luc gi ca. Ba phit sau, Ivana da c6 mat trong
phong lam viéc cua toi, hoi thic. Toi phai c6 gédng ky cho xong
cac mau don dé di voi co ay.
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2:30 chiéu. Co6 dién thoai ctia Bill Fugazy. Toi thich goi
ong ta la Willie the Fug, nhung duong nhu 6ng ta khong
thich n6. Cong viéc cua Fugazy la cho mudn xe limousine,
nhung that ra 6ng ta dang lé phai la mot nha moéi gi6i. Ong
ta bi€t moi nguoi, va 1a mot trong nhing nguoi ban than
nhét cta Lee Iacocca. Ong ta cling da gi6i thiéu toi voi Dtic
Hong Y dé thao luan vé dia 6¢ va quen biét nhau nhiéu hon.

Fugazy hoi t6i vé budi dn t6i @ Thanh duong St. Patrick. Toi
noi budi tdi dy that tuyét voi. Truoc khi gac dién thoai, ching
t0i hen nhau di danh golf vao cudi tuan nay.

2:45 chiéu. John D’Alessio, vién quan ly viéc stta chita cin
ho ba tang ctia to6i @ Trump Tower, ghé qua van phong dé thao
luan vé cac ban vé.

Toi bo tat ca moi tht trong can ho, ngoai trr tang thi
ba cta céc con toi, va méi nha, noi téi du tinh sé xay lén
sdu muoi tam tang. Truoc hét, toi muén mé rong dién tich
hién tai bang cach 1y thém cdn ho ké bén. Diéu toi sé lam
cling giong nhu ban sé lam, trong thé ky hai muoi nay, dé
c6 mot chd & rong rai, tién nghi. Moi tht déu ngan nép,
trat tu. Vi du nhu, ching to6i thué nhing tho tha cong my
nghé giéi nhat & Y dé cham tré bing tay hai muoi bay cot
da hoa trong phong khach. Ho da dén hom qua, va nhiing
cay cot rat dep. Toi c6 du stc dé thué nhimg nguoi tho co
tay nghé cao, va d6i voi can ho ctia minh, toi ty hoi, tai sao
lai phai tiét kiem? Toi mudn nhing th t6t nhat bang bat
c gia nao.
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Toi xem cdc ban vé va danh ddu vai cho thay doi. Toi héi
John cong viéc tién hanh nhu thé nao. “Khong té,” 6ng ta noi.
“Chung ta dén d6 xem nhé.”

“Puoc roi, lam nhanh 1én di John,” t6i noi.

3:30 chiéu. Giam d6c mot hang tau bién lon ctia Hy Lap goi
cho t6i. “Cong viéc ctia anh thé& nao?” toi hoi. Ong ta cho biét
c6 mot thuong vu muén thao luan véi toi. Ong ta khong néi cu
thé, nhung doi voi mot vai nguoi ban dimg hoi no 1a gi. Néu
n6 khong 1a mot thuong vu lon thi t6i nghi ring 6ng ta ching
lam mat thoi gian cha toi. Chang toi hen sé gdp nhau.

4:00 chiéu. Toéi nhan mot cudc dién thoai tir mot nguoi
chuyén ban va cho thué mdy bay. T6i dang xem xét viec mua
mot chi€c phan luc G-4, loai cac cong ty thuong dung. Toi
noi voi dng ta rang to6i van quan tam dén viéc mua may bay,
nhung toi that sy muon loai Boeing 727 hon.

4:30 chiéu. Nick Ribis goi cho téi tir Australia. Ong ta cho
biét cong viéc thuong thdo dé chung t6i dugc chon lam nha
thau va diéu hanh song bai 16n nhat thé gioi & do dang dién ra
rat tot dep. Nick ké toi nghe mot so chi tiét va néi chung toi sé
biét nhiéu hon vao thit Hai tuan t6i. “That tuyét,” téi noi voi
ong ta. “Hay goi cho toi truéc khi anh quay vé day.”

4:45 chiéu. Ivana bédo cho t6i rdng David Letterman, nguoi
phu trach chuong trinh “Cau chuyén truyén hinh”, dang co
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miit tai dai sanh ctia Trump Tower dé quay phim vé mot ngay
sinh hoat ctia hai du khach tirxa dén. Ong ta muén biét ho co
thé & lai tré va gap toi khong.

Toi khong mudn & lai tré dé xem Letterman quay phim,
nhung toi bi€t 6ng ta rat hang héi. Toi nhan 1oi. Nam pht sau,
Letterman budc vao cung v6i mot nguoi quay phim, hai trg ly
va mot cdp vo chong rit dep doi dén tir Louisville. Chiing toi
noi dua voi nhau, va toi noi rang toi nghi Louisville 1a mot thi
trdn rat tuyét voi - co 1€ tit ca chung toi phai cung dén do lam
an. Letterman hoi t6i gid mot cdn ho ¢ Trump Tower la bao
nhiéu. Toi n6i 6ng ta c6 kha ning lay mot can ho mot phong
ngu voi gia mot triéu.

“Hay cho toi biét gia that,” ong ta noi sau vai cau dua gion.
“Bay gio 1a chiéu thtt Sau, chung toi dién thoai cho 6ng ma
khong béo trudc, va 6ng noi ching toi co thé lén day. Bay gio
ong dang dung day noi chuyén voi chiing t6i, nghia la ong
khong ban viéc gi ca.”

“David,” toi noi, “anh noi dang. Tuyét doi khong c6 gi dé
lam ca.”
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NHUNG QUAN BAI CUA TRUMP
Nhing thanh phan cia mét thuong vu

hong cach lam 4n chia t6i hoan toan don gian va thing

thin. Toi dé ra muc tiéu rat cao, rdi ct tién toi, tién toi
dé dat duoc cai minh dang theo duéi. Doi khi két qua khong
dugc nhu y, nhung trong hau hét cac truong hop toi van dat
dén dich.

To6i nghi kinh doanh 1a mot kha nang bdm sinh ctia minh.
N6 la di truyén. Toi khong noi diéu do mot cach tw cao tu dai.
N6 chang lién quan gi dén tai nang. Nguoi kinh doanh chi can
mot chiit thong minh, con lai phan 16n 1a do ban nang ctia ho.
Mot daa tré thong minh nhat ctia truong Wharton, dat toan
diém A va c6 chi s6 thong minh (intelligence quotation — 1Q)
dén 170, nhung néu khong c6 ban nang kinh doanh thi no
khong bao gio tré thanh mot doanh nhan thanh cong duoc.
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Trong khi d6, hau hét nhimg nguoi c6 ban nang kinh doanh
sé khong bao gio nhan ra rang ho c6 ban nang do, vi ho
khong c6 can dam hay co hoi dé kham pha ra tiém nang clia
minh. C6 vai nguoi c6 tai nang bam sinh vé golf hon hén Jack
Nicklaus®, hay kha nang choi quan vot giéi hon Chris Evert'
hay Martina Navratilova's, nhung ho chua bao gio cam dén
cay gay danh golf hay cay vot nén khong kham phé duoc tai
ndng ctia minh. Thay vao do, ho hai long khi ngdi xem cac
ngoi sao thi dau trén ti vi.

Khi nhin lai nhimg thuong vu to6i da lam - ca nhimg céi that
bai hay bi mat co hgi — toi thay c6 vai diém chung. Khong nhu
nhimg nguoi thuyét gidng vé dia 6c ma cac ban thuong thdy
trén ti vi hién nay, toi khong hita rang lam theo nhing quy tic
nay thi ban sé trd thanh triéu pht trong mot dém. Dang tiéc
1a cudc séng hiém khi dién ra suon sé nhu thé. Da s6 nhing
nguoi c¢o gdng lam giau nhanh chong déu som di dén phé san.
Daoi v6i nhiing nguodi c6 ban nang kinh doanh, nhiig nguoi co

13 Jack William Nicklaus, sinh ngay 21.1.1940, dugc xem nhu la nha vo dich
golf vi dai nhat cda moi thoi dai. Tr nam 1962 dén nam 1986, 6ng doat
mudi tam gidi vo dich chuyén nghiép cda PGA Tour. Tir nam 1990 dén nam
1996, 6ng doat thém tam danh hiéu vo dich ntia cla gidi nay. Chua ai pha
duoc ky luc nay cho dén nay. (ND)

1 Christine Marie Evert, sinh ngay 21.12.1954, ting duoc xép loai la tay
quan vot nit s6 mot thé gioi trong 262 tuan & (khong lién tuc). Ty lé
thang-thua trong cac tran dau don cda ba la 1.309-146. Ba gidi nghé nam
1989. (ND)

> Martina Navratilova, sinh ngay 18.10.1956, titng dugc xép loai la tay quan
vot nit s6 mot thé gi6i trong 331 tuan L& (khong lien tuc). Ba da doat
dugc 167 danh hiéu vo dich don nit va 177 danh hiéu v6 dich doi na. Ty
lé thdng-thua trong cac tran ddu don cda ba la 1.440-213. (ND)
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thé gdt hdi nhiéu thanh cong, t6i van hy vong ho khong lam
theo nhing 1oi khuyén ctia toi. Vi diéu do sé chi lam to6i gap
kho khan nhiéu hon.

Hay nghi dén nhiing van dé Lén

To6i thich nghi dén nhing thuong vu 16n. Va téi luon co
duogc chung. Voi t6i, diéu do rat don gian: néu phai suy nghi
theo cach nao do, ban cting c6 thé nghi dén nhiing van dé lon.
Hau hét moi nguoi déu suy nghi vé nhimg viéc tam thuong vi
ho so thanh cong, s¢ phai ra quyét dinh, s¢ chién thing. Va
diéu do gitp cho nhimg nguoi nhu toi c6 dugc nhiéu lgi thé.

B6 toi xdy dung nhimg toa nha cho nhimg nguoi co loi
tic thap va trung binh & Brooklyn va Queens, nhung mac di
thé, toi van huong dén nhing khu dat co vi tri tét nhat. Khi
lam viéc & Queens, toi luon muon Forest Hills'. Va khi lon
leén, c6 1é khon ngoan hon, téi nhan ra rang Forest Hills tuy vi
dai nhung n6 khong la dai 16 s6 5. T6i bat dau huong vé khu
Manhattan khi con rat tré vi t6i cam nhan that sy diéu gi toi
muon lam.

Toi khong hai long khi chi kiém dua tién cho mot cuodc
song kha gia. Toi trong cho co hoi dé ty khang dinh minh.
Toi sinh ra dé xay dung mot cai gi d6 hoanh trang, mot

6 Forest Hills [a mot khu lan can cta Queens, dugc thanh lap tir nam 1906.
Cong dong dan cu ¢ day thudc tang op trung luu va thuong luu. (ND)
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cong trinh xtmg dang. Nhiéu nguoi khac c6 thé mua ban
nhiing vién da nho, hay xay dung nhting toa nha gach do
tam thuong. Diéu 16i cudn toi 1a sy thit thach trong viéc xay
dung mot khu phat trién hung vi rong trén 30 hec-ta doc bo
song Hudson & phia Tay ctia khu Manhattan, hay xay mot
khach san moi khong 16 canh nha ga trung tam ¢ dai 10 Park
va dai 10 s6 42.

Loai thit thach d6 da cudn hat toi dén thanh phd Atlantic.
That la tot dep khi xay dung mot khéach san thanh coéng &
do. Xay dung mot khéch san kém theo mot song bai l6n voéi
loi nhuan gap nam muoi lan loi nhuan khéach san la diéu tot
hon ntta. Khi do, ban c6 mot cong viéc voi mot quy mo hoan
toan khac.

Mot trong nhimng yéu té then chot ctia viéc suy nghi dén
nhing vdn dé lon 1a sy tap trung hoan toan. D6 la mot
pham chdt ma to6i nhan thay c6 ¢ nhiéu doanh nhan thanh
dat. Ho lu6n suy nghi, ludn bi thoéi thic, luon chuyén chu
vao cong viéc.

Toi khong noi pham chat dac biét nay sé dem lai mot cudc
song hanh phuc hon, hay t6t dep hon, nhung that 1a tuyét voi
khi ban c6 dugc cai gi ban muon. Diéu nay dic biet dung voi
thé gioi dia 6¢c & New York, noi ma ban sé lam dn v6i mot s6
trong nhimg nguoi thong minh nhét, cimg rdn nhat, va xdo
quyét nhat trén thé gioi. Duong nhu toi thich déi dau voi
nhimg nguoi nhu thé, va t6i thich danh bai ho.



60 « Nghé thuat dam phan

Bao vé nhiing mat yéu,
nhirng mat manh sé tu phat trién

Moi nguoi nghi t6i 1a mot nguoi dam me co bac. Toi chua
bao gio danh bai. Dai vai t6i, nguoi danh bai 1a nguoi choi cac
loai médy danh bai (slot machine). T6i thi thich lam chu nhting
chiéc médy nay hon vi n6 1a mot nganh kinh doanh hai ra tién.

Nguoi ta néi rang toi tin vao stic manh clia viéc suy nghi
vé nhimg diéu tich cuc. Thyc té thi nguoc lai. Toi rdt bao thu
trong kinh doanh. T6i luén budéc vao mot thuong vu voéi su
tien lieu vé nhimg kha nang xau nhat co6 thé xay ra. Néu ban
c6 thé chiu dung nhiing tinh huéng t6i té nhét thi nhimg diéu
tot nhat sé luon xuat hién. Lan duy nhat trong doi toi khong
tuan theo quy luat nay la truong hop véi USFL. T6i da mua
mot doi bong thua cudc voi nd luc viuc n6é ding lén. Cong viéc
hau nhu da co tién trién, qua vu kién chéng doc quyén clia
chung t6i, nhung khi né bi chén lai, téi khong c6 duong thoai
lui. Van dé 1a ban dimg nén qua tham lam. Néu muén thanh
cong, ban ciing phai chap nhan nhing that bai. Nhung dimg
qua liéu linh.

Mot trong nhimg vi du dién hinh cho diéu nay la khach san
va song bai Trump Plaza & thanh phé Atlantic. Toi mua duogc
mot khu dat t6t trén pho di bo Boardwalk cach nay kha lau.
Tuy nhién, toi khong voi va xay dung ngay. Diéu d6 co nghia
1a t6i phai tra phi duy tri (carrying charge) trong mot thoi gian
dai hon. Nhung truéc khi bé ra hang tram triéu do-la va nhiéu

nam troi cho viéc xay dung, t6i muén chic riang toi co dugc
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gidy phép kinh doanh song bai. To6i mat thoi gian, nhung bu
lai mutc do rti ro ctia t6i thap hon nhiéu.

Khi toi c6 duoc gidy phép, Holiday Inns dén va dé nghi hop
tac voi t0i. Mot s6 nguoi noi: “Anh khong can dén ho. Tai sao
phai tir b6 50% lgi nhuan cua anh?” Nhung Holiday Inns cting
dé nghi tra cho toi s6 tién toi da bo ra dé mua khu dat, chiu
toan bo chi phi xay dung, va bao dam toi sé khong bi 16 trong
vong nam nam. Lya chon cua toi 1a hodc hoan toan lam chua
song bai va tw chiu 1ay moi rti ro, hodc ban cho ho 50% c6
phan dé khong phai b6 ra dong nao ca. D6 1a mot quyét dinh
dé dang.

Barron Hilton, trai lai, da c6 mot cach lam can dam hon khi
ong ta xay mot song bai tri gid bon tram triéu do-la & Atlantic.
Dé c6 thé mo cira song bai cang nhanh cang t6t, dng ta vira xin
gidy phép kinh doanh vira bat dau viéc xay dung. Nhung roi,
chi hai thang trudc ngay du kién khai truong song bai, Hilton
bi tir chéi cdp gidy phép. Ong ta ban lai song bai cho t6i ma
khong c6 nhiéu chon lya khac. Toi doi tén c& s¢ nay thanh
Trump’s Castle va nay n6 la mot trong nhiig khach san-song
bai thanh cong nhat trén thé gioi.

Gia tang t6i da cac chon lua

Toi cting bao vé minh bang su linh hoat trong kinh doanh.
Toi khong bao gio quéa gén két voi mot thuong vu hodc mot
phuong céch nao ca. Dé khdi dau mot thuong vy, to6i phai xem



62 « Nghé thuat dam phan

xét rat nhiéu yéu t6 lién quan, vi cdc thuong vu c6 thé that bai
cho du thoat nhin ching c6 vé day trién vong. Khi bt tay vao
mot thuong vy, toi luon dua ra it nhét sdu giai phap dé thuc
hién n6. Moi viéc déu co thé xay ra cho dit ban da c6 nhimg ké
hoach dugc chuén bi chu dao.

Vi dy, néu to6i khong duge phép kinh doanh can ho & Trump
Tower, toi co 1& da xay mot toa nha van phong ¢ do. Néu toi
khong co duogc gidy phép kinh doanh song bai ¢ Atlantic, toi
c6 lé da ban khu dat dé voi mot khoén loi nhuan lon.

Co6 1é vi du dién hinh cho diéu nay la thuong vu dau tién
cta tdi @ Manhattan. Téi mua lai nha ga Penn Central & duong
West 34. K& hoach ban dau ctia t6i 1a xdy nha cho nhimg nguoi
c6 loi titc thap voi su tai trg clia chinh phi. Chang may, luc d6
thanh phé bat dau c6 nhimg kho6 khan vé tai chinh nén phai
cit bo céac khoan trg cdp nhu thé. Téi chuyén sang chon lya
th hai ngay 1ap ttc, va bat dau van dong thanh phd dé xay
dung mot trung tdm hoi nghi & do. Phai mat hai nam ké hoach
m6i nay moi duogc thanh phé chdp thuan.

Di nhién, néu ho khong chon khu dat ctia toi thi toi 4t han
da dua ra mot chon lya thit ba nta.

Biét ro thi trudng

Mot s6 nguoi c6 cam nhan ve thi truong ma ho dang hoat
dong, va mot s6 khac thi khong. Dién vién phim hanh dong
Sylvester Stallone dugc khan gida mén mo. Chi moi 41 tudi
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nhung Stallone da noi tiéng voi hai trong nhiing vai dién thanh
cong nhat, Rocky va Rambo'. Vi toi, 6ng ta la mot vién ngoc
quy chua duogc mai gitia. Ong ta biét cong chiing muén céi gi
va mang cdi do toi cho ho.

Toi nghi rdang minh c6 cai ban nang nay. D6 1a Iy do tai sao
toi khong thué nhimg nha phan tich thong ke, va toi ciing
khong tin nhing ban khdo sat thi truong. Toi tw tién hanh
nhimg cudc khdo st va dua ra két luan cho chinh minh. Toi
luon héi y kién moi nguoi trude khi quyét dinh mot viec gi. No
1a mot phan xa tu nhién. Néu to6i dang nghi dén chuyén mua
mot bat dong san, t6i sé hoi nhitng nguoi song quanh do vé
khu vuc d6 - ho nghi gi vé truong hoc, céc tiém ban hang va
tinh trang t0i pham. Khi dén mot thanh phd, toi di taxi va sé
héi nguoi 1ai xe nhimg cau hoi xoay quanh thanh phé do. Toi
hoi, héi va héi, cho dén khi hiéu ro vé van dé do. Va khi ay 1a
ltac toi quyét dinh.

Viéc tu thuc hién nhiimg cudc khao sat ngau nhién mang lai
cho toi nhiéu diéu dé hoc hoéi hon la nhimng 10i ti van ctia cac
hang 16n. Ho cho mot nhom nguoi tir Boston di xuéng New
York, muén phong, va tinh ban mot tram ngan do-la cho mot
cudc nghién ctu. Cudi cuing, cting ching c6 dugc két luan gi
ma lai mat thoi gian, va néu thuong vu ma ban dang xem xét
la mot cong viéc béo b thi né sé vuot khoi tay ban.

7 Sylvester Stallone (sinh ngay 6-7-1946) da git hai nhiéu thanh cong
trong cac phim hanh dong, dac biét la hai vai dién Rocky (Rocky I - 1976;
va Rocky II - 1979) va Rambo (First Blood - 1982; First Blood II - 1985;
va Rambo IIT - 1988). (ND)
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Toi cing khong qua chd tam dén nhing nha phé binh, trix
phi khi ho ting h¢ cho du an cta toi. Toi cho rang ho viét dé
gay an tuong, va ho cting bi &nh hudéng béi thoi trang nhu
nhtmg nguoi khac. Tuan nay ho dua nhimg toa nha bing kinh
lén tan chin tang may. Tuan t6i, phat hién ra mot tda nha cq,
ho lai ca nggi nhing chi tié€t va cach bai tri cia no. Rat it nguoi
trong s6 ho c6 dugc cam xuc vé diéu gi ma cong ching can.
Vi vay, néu ho ¢ gang trd thanh nha phat trién dia 6c, ho sé
that bai ndng né.

Trump Tower 1a mot cao 6¢ ma cac nha phé binh t6 vé hoai
nghi truéc khi n6 duoc xay dung, nhung né lai dugc cong
ching wa thich. Nhiéu nguoi giau c6 da dén song trong do.

Mot diéu khoi hai vé Trump Tower la ching toi cudi ciing
lai c6 nhitng bai phé binh hay vé kién trtic. Cac nha binh luan
khong mudn noi t6t vé noé vi n6 dai dién cho nhiéu diéu ma
ho khong thich. Nhung cudi cuing, n6 la toa nha trang 1é dén
noi ho khong co chon lya nao khéc la noi t6t vé no. Toi luon
di theo ban niang ctia minh, nhung cting phai cong nhan rang
c6 nhiing bai phé binh tét thi cing hay.

Su dung kha nang anh huéng

Diéu té hai nhat ma ban c6 thé trai qua trong mot thuong
vu 1a cam thdy tuyét vong khi thuc hién no. Diéu do sé khién
d6i phuong xong lén tdn cong, va ban sé that bai. Diéu tot
nhat 1a ban phai thuc hién né voi tat ca stcc manh ctia minh,
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va kha nang dnh huong 1a sttc manh 16n nhat ma ban c6 thé
6. N6 gitp ban c6 dugc cdi ma doéi phuong muon, can, hodc
khong thé thuc hién néu khong c6 duoc.

Daéng tiéc 1a tinh huéng nay khong thuong xay ra. Do 1a ly
do tai sao kha nang anh huéng thuong doi hoi moét tri twong
tuong va ky nang thuyét phuc khach hang. Noi cach khéc, ban
phai thuyét phuc déi tac ring viéc thuc hién thuong vu do 1a
loi ich cta ho.

Nam 1974, trong mot n6 luc dé dugc thanh phé chdp thuan
cho t6i mua khach san Commodore trén duong East 42, toi
thuyét phuc nhimg nguoi cht khach san cong b6 rang ho sé
dong clra khach san. Sau khi ho cong bo, toi da khong so khi
chi cho moi nguoi trong thanh phé thdy rang viéc do sé 1a mot
diéu rat toi té cho khu vic nha ga trung tam (Grand Central)
va cho ca toan thanh pho.

Khi Holiday Inns xem xét viéc hop tac voi toi trong du an &
thanh pho Atlantic, ho bi khu dat cta toi hap dan vi ho tin rang
viec xay dung cua toi t6t hon clia cdc d6i tac tiém niang khac
rat nhiéu. Thyc ra toi cting khong giéi dén nhu thé, nhung toi
lam moi viéc c6 thé dé bao dam v6i ho riang song bai cia toi
sé hoan tat t6t dep. Kha nang thuyét phuc ctia toi phat xuat ti
viéc khang dinh mot an tugng ma ho da co vé toi.

Khi t6i mua nha ga & West Side, toi khong dat tén du én la
“Television City” mot cach tinh co, va toéi khong chon céi tén
nay vi nghi rang n6 dep. Toi chon céi tén d6 v6i mot muc tiéu
ro rang. Viéc gitt mang ludi truyén hinh & New York néi chung
va dai NBC noi riéng l1a diéu thanh pho rat mudn lam. D€ mot
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mang truyén thong nhu thé chuyén sang New Jersey khong
nhtmg 1a mot thiét hai 16n vé kinh t€ ma con 1a mot ton that
nghiém trong vé tam ly.

Dung bao gio thuc hién cac thuong vu ma ban khong co
khéa ndng dnh huong dén chung.

Cai thién dia diém

Chia khoa cho sy thanh cong trong dia 6c la dia diém. Do
c6 1é 1a khai niém bi hiéu 1am nhiéu nhat. Thuong thi khai
niém do6 phat xudt tir nhiing nguoi khong biét ho dang noi dén
céi gi. Truoc hét, ban khong nhat thiét phai co6 mot vi tri tot.
Cai ban can la mot thuong vu t6t nhat. Ngay khi ban tao nén
mot anh huéng bang su van dong va st dung yéu t6 tam ly,
ban c6 thé lam cho mot dia diém tré nén t6t hon.

Khi ban c6 mot dia diém nhu Trump Tower & goc duong
s6 57 va dai 10 s6 5, ban it can dén sy van dong hon. Nhung
ngay ca ¢ do, toi ciing van dong dé Trump Tower thu hut dugc
sit cht y ctia nhiéu nguoi hon nita. Tréi lai, toa nha Museum
Tower, chi cach Trump Tower ba nga tu va dugc xay dung
phia trén Vién Bao tang Nghé thuat duong dai (Museum of
Modern Art), khong dugc ti€p thi tot nén khong co dugc gia
tri nhu caa Trump Tower.

Dia diém cting c6 nhiéu lién quan v6i thoi trang. Ban c6 thé
chuyén mot dia diém tam thuong thanh mot noi c6 gid tri néu
ban thu hut dugc dung doi twong mua. Sau Trump Tower, toi
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xay Trump Plaza & goc duong s6 61 va dai 10 s6 3. Khu dat do
tO0i mua voi gia rdt ré. That ra, dai 10 s6 3 khong thé so sanh
voi dai 10 s6 5 ve gia tri. Nhung Trump Tower da tao nén mot
gia tri cho cai tén “Trump”, va t6i da xay mot toa nha rat an
tuong trén dai 10 s6 3. Chung toi da co thé ting gia ban can
ho voi nhitng nguoi rdt giau va thanh cong vi ho co 1é da thich
Trump Tower nhung nhting can ho t6t nhat & d6 da dugc ban
hét. Bay gio, dai 10 s6 3 tré thanh mot noi néi tiéng, va Trump
Plaza la mot thanh cong lon cua t6i.

Quan diém ctia toi la ban khong kiém duoc loi nhuan trong
dia 6c néu phai b6 ra mot s6 tién lon dé mua mot bat dong
san co dia diém tot nhat. Ban c6 thé bij that bai khi lam nhu
thé, cting giong nhu khi ban mua mot bat dong san co dia
diém x4u voi gia hoi. Diéu ma ban dimg nén lam 1a tra qua
nhiéu tién, cho du phai tir bé mot dia diém rat tot.

Ti€p thi san pham

Ban c6 thé c6 mot san pham tuyét voi nhét trén thé gioi,
nhung néu moi nguoi khong biét vé no thi no ciing khong co
gia tri nhiéu. C6 nhimg nguoi c6 giong hat hay nhw 1a giong
hat ctia danh ca Frank Sinatra'®, nhung ho chi hat trong nha dé
xe vi khong ai da timg nghe ho hat. Ban can tao nén su quan

8 Francis Albert Sinatra (12.12.1915 - 14.5.1998) la ca si nhac phé thong.
Ong néi tiéng tir gitta thap nién 1940. Ong ciing la mot dién vién dién anh
doat gidi Academy nam 1954. (ND)
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tam va su thu vi. Mot trong nhiing cach la thué nhimg nguoi co
kinh nghiém trong quan hé cong doéng (public relations — PR),
tra luong hau hy cho ho dé ban bat ky céi gi ban c6. Nhung voi
toi, cach nay ciing giong nhu ban thué cac chuyén gia tu van
dé nghién ctu thi truong. N6 sé khong tot bang chinh ban lam.

Mot diéu ma toi hoc duoc tir gioi bao chi 1a ho luon khao
khat mot cau chuyén hay, va cang giat gan cang tot. Do 1a ban
chét ctia cong viéc nay, va toi hiéu diéu d6. Néu ban hoi khac
thuong hay hoi tan bao mot chut, hodc néu ban lam mot diéu
gi do liéu linh hay c6 thé gay nhiéu tranh luan, bdo chi sé viét
vé ban. T6i luon lam nhimg viéc hoi khéac thuong, nhung toi
khong dé y dén van dé tranh luan, va cac thuong vu cla toi
thuong c6 nhiéu tham vong. Két qua 1a béo chi luén muén
Viét vé toi.

Toi khong n6i 1a ho thich toi. Doi khi c6 nhing bai viét ung
ho, nhung 1dm ltic ciing c6 bai phan d6i. Nhung duéi goc do
kinh doanh thuan tiy, dugc béo gi6i dé cap dén sé co nhiéu
loi ich hon. Néu ding quang cdo nguyén trang trén to New
York Times cho mot du an nao do, toi c6 thé phai tra dén bon
muoi ngan do-la. Thém vao d6, nguoi ta thuong c6 khuynh
huong hoai nghi déi voi cdc mau quang cdo. Nhung néu to
bao dang mot bai ing hé cho mot du an nao d6 ctia to6i, du chi
mot cot thi né cling c6 gia tri hon bon muoi ngan do-la va toi
chédng t6n xu nao ca.

Diéu khoi hai la ngay ca mot bai phé binh, tham chi c6 thé
noi x4u vé ca nhan ban, ciing c6 thé rat co gia tri déi voi viéc

kinh doanh ctia ban. Television City 1a mot vi du dién hinh.
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Khi t6i mua khu dit nay vao nam 1985, nhiéu nguoi, ngay ca
nhimg nguoi & West Side, cting khong biét vé khu dat rong ca
30 hec-ta ay. Sau do, toi tuyén bo sé xay mot tdoa nha cao nhat
thé gioi & do. Ngay lap tic, no tré thanh mot sy kién trong
nganh truyén thong: t& New York Times dua no 1én trang nhét,
binh luan vién Dan Rather dua né vao ban tin buéi téi ctia
dai CBS, va phong vién George Will viét mot bai vé no trén to
Newsweek. Cac nha phé binh kién trac déu bay to6 y kién, va
céc tay viét xa luan ctng thé. Khong phai ai cting tan thanh du
an do, nhung quan trong nhdt la chung t6i dugc nhiéu nguoi
chu y, va diéu do cting du dé tao nén gia tri cho du an.

Khi noi chuyén véi phong vién, toi rit thang than. Toi khong
ltra doi ho, cting khong tu bdo vé minh, vi d6 1a nhimg cach
chudc 1ay s phién ha voi béo gi6i. Thay vao do, khi mot phong
vien hoi mot cau hoi, toi c6 ging dua ra mot cau tra 10i sat voi
van dé nhat. Vi dy, néu ai d6 hai t6i vé nhimg tac dong xau co
thé c6 ctia tda nha cao nhat thé gioi ma toi dinh xay dung doi
voi viilng West Side, toi sé noi vé nhimg lgi ich ma n6 mang lai
cho nguoi dan New York ciing nhu 1am rang danh thanh pho.
Khi mot phong vién hoi tai sao t6i chi xay dung cho nguoi giau,
t0i gidi thich rang nhtng toa nha ctia toi khong chi mang lai loi
ich cho nguoi giau. Hang ngan nguoi sé c6 cong an viéc lam,
va thanh phé sé thu duogc thué moéi khi toi xay dung mot du
an moi. Toi ciing cho ho thay ring nhimg tda nha nhu Trump
Tower khoi mao su phuc hung ctia New York.

Toi thich khudy dong su tuéng tuong ctia moi nguoi. Nhiéu
nguoi c6 thé khong nghi ra nhimg diéu 16n lao, nhung ho sé
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thay phan khich néu nguoi khéc 1am. D6 1a Iy do tai sao khi ta
cuong diéu mot chut cting khong lam hai dén ai ca. Toi goi do
1a su cuong diéu chan that, khong c6 hai — mot hinh thic tiép
thi rat hiéu qua.

Su chéng tra

C6 nhing ltc khi sy doi dau la chon lga duy nhat, ban
can phai phan don dé chong tra nhing chiéu thic cta doi
phuong. Toi rat tot voi nhiing nguoi doi x tot voi toi. Nhung
khi nguoi ta doi xtr xdu, khong cong bang hodc loi dung toi,
toi sé phdn cong rat manh. Day la mot rui ro vi ban sé lam
cho tinh hinh cang té hai hon. Vi vay, t6i khuyén ban khong
nén ap dung phuong thirc nay voi tat cd moi nguoi. Theo kinh
nghiém ban than, néu ban d4u tranh cho niém tin ctia minh
thi moi viéc cudi cung sé t6t dep du no6 c6 thé khién mot s6
nguoi xa lanh ban.

Khi thanh phé bac bo dw an Trump Tower mot cach bat
cong, toi da kién ho & sau phién toa khac nhau. Toi ton kha
nhiéu tién. Nhiéu nguoi nghi rang toi sé that bai, va ho noi do
1a mot tinh huéng khong thé chién thing, tham chi sé c6 hai
cho t6i vé mit chinh tri. Nhung t6i chi trong nhiéu dén nhiing
no luc ctia minh chit khong dé y dén két qua. Trong truong hop
nay, t0i da thang, va nho vay tinh hinh tré' nén t6t dep hon.

Khi Holiday Inns hop tac véi toi trong du én Trump Plaza ¢
thanh pho Atlantic, ho diéu hanh song bai t¢ dén ndi n6 kém
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xa nhting song bai khac trong thanh phd. Toi da tranh dau
quyét liet dé ho ban hét ¢ phan cho to6i. Sau do, toi bat dau
nghi dén viéc thau tom cé cong ty nay.

Cho du t6i chua tiép tuc tdn cong ho, nhiéu nguoi da tan
cong toi. Mot trong nhimg kho khdn cho ban khi ban gat
hai dugc thanh cong 1a sy ganh ghét, do ky. C6 nhiing nguoi
nghi ring c6 gdng ngin chin nguoi khac vuon lén 1a thanh
tich ctia ho - t6i xem ho la nhiing ké that bai trong cudc
song. Theo nhu toi biét, néu ho c6 kha nang that sy thi ho
sé khong chong lai toi, ho sé 1am diéu gi d6 mang tinh xay
dung hon.

Thuc hién Loi hua

Ban khong thé lira d6i moi nguoi trong mot thoi gian dai.
Ban c6 thé tao nén su thich thu, ban c6 thé thuc hién nhing
chién dich tiép thi tuyet voi dé dat dugc moi thit, va ban c6 thé
cuong diéu doi chut. Nhung néu ban khong thuc hién 10i hira,
moi nguoi roi ciing hiéu dugc sy that vé ban.

To6i nghi dén Jimmy Carter. Sau that bai trong cugc bau ctr
tong thong truéc Ronald Reagan (ndm 1980 — ND), Carter dén
gdp toi & van phong. Ong ta noéi voi toi rdng 6ng ta dang tim
nguon dong gop cho du an thu vién ctia ong (Jimmy Carter
Library). Toi héi 6ng ta du tinh chi phi 1a bao nhiéu. Ong néi:
“Donald, t0i sé rat cAm on anh néu anh dong gop nam triéu
do-la.”
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Toi diéng ca nguoi dén nodi khong tra 16i duoc.

Nhung kinh nghiém d6 cting la mot bai hoc cho t6i. Mai sau
nay toi van khong hiéu tai sao Jimmy Carter tr¢ thanh tong
thong dugc. Cau tra 1oi 1a du khong c6 di pham chat dé dam
duong cong viéc clia mot tong thong, nhung ong ta c6 can
dam dé yéu cau mot diéu phi thuong. Kha nang do da gitp
ong ta dugc bau lam téng thong. Nhung di nhién, dan ching
My nhanh chéng thdy ring ong ta khong thé 1am t6t cong viéc
do. Két qua 1a 6ng tham bai khi téi tranh ct.

Ronald Reagan la mot vi du khac. La mot nguoi hoa nha
va tao dugc nhiéu an tugng nén 6ng ta chiém dugc cam tinh
ctua dan chung My. Chi dén bay gio, gan bay nam sau do,
nguoi ta moi bat dau dat cau hoéi vé nhing gi & ding sau nu
cuoi ctia Ong.

Toi cting thdy dugc nhimg diéu tuong tu trong cong viéc
clia minh. C6 nhiéu nguoi néi rat hay nhung khong thuc hién
duoc gi ca. Khi Trump Tower git héi dugc thanh cong, nhiéu
nha phat trién dia 6¢ bdt chudc cach bé tri khoang khong gian
mé& & khu vuc bén 1é ctia toa nha nay. Khi nhian dugc ban thiét
ké, ho bét dau uoc tinh chi phi.

Ho thdy nhimng cau thang bing dong gida hon mot trieu do-
la, thac nuoc - hai triéu, da hoa cuong — thém nhiéu trieu do-
la nita. Cudi cuing, ho quyét dinh tit b6 y dinh nay.

Chi phi luén 1a diéu quyét dinh cudi cing. T6i may man vi
toi hoat dong trong mot phan khc thi truong rat dac biét, va
t0i co du diéu kién tai chinh dé xay nhiimg toa nha tét nhat. Toi
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quang céo rat manh cho Trump Tower, nhung t6i ciing dua ra
mot san pham tuyét voi, ximg dang voi su quang céo do.

Xem xét chi phi

To6i chap nhan chi tién cho nhiing gi can phai mua, nhung
khong chap nhan chi nhiéu hon khoan tién minh phai tra. Khi
t0i xay nha cho nguoi c6 thu nhap thdp, diéu quan trong la
lam sao cho n6 thanh hinh mot cach nhanh chong, it ton kém
va bao dam chat luong, dé t6i c6 thé cho muon toan bo. Toi
biét cach kiém soat chi phi, khong ném tién qua ctra so. Tiét
kiém va chi tiéu can than la nhing diéu t6i hoc duoc tir bo toi.

Ngay ca bay gio, néu toi cam thay nha thau tinh gia cao, cho
du chi ndam ngan do-la hay muoi ngan do-la, toi sé dién thoai
than phién v6i ho ngay. Nguoi ta thuong noi voi toi: “Chi c6
it tién thoi ma, tai sao anh buc minh?” Toi trd loi ngay rang
chi ton 25 cent tién dién thoai nhung tiét kiem dugc muoi
ngan do-la, ngay nao t6i khong thé lam nhu thé thi ngay do
toi chudn bi dep tiém 1a vira.

Van dé 1a ban c6 thé c6 nhimg uéc mo 16m, nhung ching
sé khong bao gio 1a 1on néu ban khong thé bién chiing thanh
hién thuc v6i mot cdi gid phai chang. Khi t6i xay dung Trump
Plaza & Atlantic, cdc ngan hang thuong luéng lu khi cho nhting
nha phat trién vay von xay dung nhimg song bai méi vi hau
hét moi cong trinh déu bi vurot ngan sach hang chuc triéu do-
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la. Trump Plaza duoc xay dung dung tién do va ngan sach, va
ching toi da co thé mo clra hoat dong vao tuan 1& Ngay Chién
s tran vong, thoi gian bdt dau clia mua nghi he. Trong khi
do, Bob Guccione, nguoi sang lap tap chi Penthouse, da co
ging trong sudt bay nam dé xay dung mot song bai ngay canh
Trump Plaza, nhung tat ca no luc ctia ong ta gior day chila mot
khung nha gi sét, lang phi hang chuc triéu do-la.

Néu ban khong cha y thi ngay cd nhing cong viéc nho
ciing c6 thé vuot khoi su kiém soat ctia ban. Tt clra s6 phong
lam viéc, téi da quan sat nhimg no luc ctia thanh phé trong
viéc xay dung lai san trugt bang Wollman Rink ¢ Central Park
trong suot bay nam. Hang trieu do-la bi lang phi. Khong thé
chiu dung duoc nita, t6i dé nghi thanh phé dé t6i thuc hién du
an nay, va n6 da dugc hoan tat trong bon thang voi chi phi rat
khiém tén so voi s6 tién bi lang phi truoc day.

Hay vui vé

Toi khong ltra d6i ban than minh. Cudc song rat la mong
manh, va sy thanh cong khong thé thay doi duoc diéu do - co
thé con lam cho n6 mong manh hon ntta la khéac. Bat ky diéu
gi ciing c6 thé thay d6i ma khong bao trudc. D6 1a ly do tai sao
toi khong xem nhiing gi da xay ra la qua nghiém trong. Tién
khong bao gio 1a mot dong co thic ddy manh ddi voi toi, trix
phi n6 1a mot cach dé git thé manh. Su thich thu that su 1a
tham gia cugc choi. Toi khong bo nhiéu thoi gian dé lo 1dng vé
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nhimg gi ma t6i dang lé da phai lam khac di, hodc vé nhimg gi
sdp xay ra. Néu ban hoi toi nhiimg thuong vu sé mang lai céi
gi, toi khong chic rang minh sé c6 mot cau tra 1oi hay trix phi
toi 6 thoi gian thuan loi dé thuc hién ching.



THGOI KY TRUGNG THANH
Su hinh thanh mo6t ca tinh

0 toi, Fred Trump', 1a nguoi c6 dnh huéng quan trong
B nhét trong thoi gian toi truéng thanh. Toi hoc dugc nhiéu
diéu tr 6ng: su cing rdn trong mot moi truong kinh doanh rat
khéc nghiét, cach dong vién nguoi khac, kha nang lam viéc
va tinh hiéu qua. Hay tham gia, bt tay vao viéc, lam tot cong
viéc, va cho moi nguoi thay duoc két qua.

Toi ciing som biét dugc rang toi khong mudén tham gia
trong cong viéc kinh doanh ma bé toi da lam. Ong da xay
dung nhiéu toa nha dé cho thué rat thanh cong & Queens va

19 Frederick Christ “Fred” Trump (11.10.1905 - 25.6.1999). Ong c6 nim
ngudi con: Maryanne Trump (sinh ngay 5.4.1937), Fred Trump, Jr., (1938-
1981), Elizabeth Joan Trump (1942), Donald John Trump (14.6.1946), va
Robert Trump (8.1948). (ND)
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Brooklyn, nhung d6 1a mot cach kiém tién kho khan. Toi muén
lam mot cai gi d6 16m lao hon, hap dan hon, va thu vi hon. Toi
nhan ra rang t6i muon dugc noi tiéng nhiéu hon chtt khong
chi la con trai ctia 6ng Fred Trump, toi phai tu 1ap va tao dau
dn cua rieng minh. May médn la bg toi hai l1ong voi nhing gi
ong da biét va da lam rat t6t. Toi duoc tu do dé tao dau 4n cta
minh & Manhattan. Tuy vay, t6i khong bao gio quén nhting
bai hoc c6 duoc tir bo toi.

B6 toi sinh nam 1905 & New Jersey. Ong noi toi, di cu tir
Thuy Dién sang My khi con 1a mot daa tré, roi lam chtt mot
nha hang twong déi thanh cong. Ong nghién ruou ning, bi xo
gan va mat nam bé toi maéi 11 tudi. Ba noi toi, Elizabeth, di
lam thg may dé nuoi ba dia con nho - chi bé t6i, ciing tén
Elizabeth, khi d6 méi 16 tudi, va em trai bé toi, John, méi chin
tudi. La con thit nhung lai 1a con trai dau nén b6 to6i tré thanh
nguoi chu gia dinh. Ngay khi do, 6ng phai lam nhtng cong
viéc lat vat dé nuoi song gia dinh - tr giao hang cho mot cilra
hiéu ban trai cay dén danh giay, khuan gb ¢ cong truong xay
dung. Ong rét thich nganh xay dung nén da theo hoc cac lop
budi t6i vé nghé moc, doc ban vé, va lap ban du toan. Ong
nghi rang 6ng c6 thé muu sinh bang nghé kinh doanh. Nam
16 tudi, bo toi xay dung cong trinh dau tién, khung nha dé xe
cho hai chiéc xe hoi ctia m¢t nguoi hang xom. Thoi do, tang
16p trung luu méi bat dau mua xe hoi nén rét it nha c6 nha dé
xe. Va thé 1a bo t6i nhanh chong c6 mot nghé kinh doanh rat
tot, d6 1a xay nhiimg nha dé xe tién ché voi gia nam muoi do-la
mot can.



78 « Nghé thuat dam phan

Sau khi tot nghiép trung hoc nam 1922, 6ng phai nghi hoc
dé di lam nuoi gia dinh. Ong lam thg moc phu cho mot nguoi
chuyén xay nha ¢ Queens. Nho thong minh va khéo tay, 6ng
lam t6t cong viéc hon nhing nguoi khac trong nhom. Luc
do, ong da co6 thé cong nham nhiing con s6 hang chuc ngan.
V6i nhimg kién thiec co ban c6 duoc tir nhimg 16p hoc thém
budi t6i, 6ng co6 thé chi cho nhimg tho moc khac nhing cach
lam tét, nhanh hon, nhu cach gac nhiimg cay don tay bang sét
vuong dé lop mdi nha.

B6 t6i lam viéc rat tap trung va c6 nhiéu tham vong. Hau
hét cac déng nghiép clia 6ng déu cam thdy théa man khi co
cong dn viéc lam. Nhung 6ng khong nhing thich lam viéc ma
con mudn lam viéc tot va vuot 1én trén moi nguoi. Ong da day
toi: “Diéu quan trong nhét trong cudc séng la yéu thich cong
viéc minh dang lam, vi d6 1a cach duy nhat gitip con thuc sy
lam t6t cong viéc do.”

Mot nam sau khi roi ghé nha truong, bo toi bat tay xay can
nha dau tién  Woodhaven, Queens, mot cin nha nhoé cho mot
gia dinh. Tién xay dung khong dén ndm ngan do-la, nhung
ong ban dugc no voi gia 7.500 do-la. Ong thanh lap mot cong
ty 14y tén 1a Elizabeth Trump & Son. Vi luc d6 6ng chua da
tudi dé 1ap cong ty nén ba noi toi phai ding tén ky moi gidy to
va hoa don. Ngay sau khi ban duoc cian nha dau tién, ong xay
ti€p mot céi khéc, roi mot céi nita va c thé tiép tuc, & nhing
khu déan cu lao dong thudc Queens nhu Woodhaven, Hollis,
va Queens Village. B6 t6i da dua ra mot cach séng méi cho
nhimg nguoi tay 1am chan bun thuong song trong nhimg can
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ho chat choi: nhitng ngoi nha gach kiéu binh dan voi gia phai
chang. Va ho da nhanh chong tan thanh chung.

Theo ban ning, bé toi bit dau nghi dén nhimg cong viéc co
quy mo 16m hon. Nam 1929, nhdm vao mot thi truong giau co
hon, 6ng bat dau xay nhimg can nha 16n hon, nhimg cin nha
ba tang kiéu Colonials, Tudors, va Victorians, trong mot khu
kha gia & Queens ma hién nay tré thanh khu Jamaica Estates
néi tiéng. Ong ciing xay dung mot can nha cho gia dinh ching
toi & do. Khi cugc suy thoai kinh t€ xay ra va thi truong dia
oc lang dong, bé toi chuyén huéng kinh doanh. Ong mua
mot ngan hang chuyén vé thé chdp bi ph4 san, va ban lai no
mot ndm sau do dé ki€ém 10i. Sau do, ong mua mot siéu thi
& Woodhaven. Tat ca nhimg nguoi ban hang dia phuong, ti
nguoi ban thit dén 6ng thg may va bac lam giay, déu dén thue
mot chd & d6. Siéu thi nay tré thanh mot noi buén ban sam
udt. Tuy nhién, vi mudn tr¢ lai cong viéc xay dung, bé t6i ban
lai siéu thi mot ndm sau do cho King Kullen, mot tap doan lon
chuyén kinh doanh vé siéu thi thoi bdy gio, thu mot khoan loi
nhuan kha l6n.

Nam 1934, nén kinh té€ bat dau héi phuc sau thoi ky suy
thodi, nhung viéc kiém tién van con nhiéu kho khan. Vi thé,
b6 t6i quyét dinh tré lai cong viéc xay dung nha gia thip. Lan
nay 6ng chon khu Flatbush ctia Brooklyn vi gia dat & day ré va
ong “ngtii” thdy & do c6 nhiéu co hoi dé phat trién. Mot lan
ntta, ban nang kinh doanh cua o6ng lai ding. Trong vong ba
tuan 1& 6ng ban dugc bay muoi tdm cdn nha. Va trong muoi
hai nam ké tiép, ong xay thém 2.500 cin nha & khédp noi trong
viing Queens va Brooklyn. Ong da rat thanh cong.
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Nam 1936, bo t6i 1dy me toi, ba Mary MacLeod. Nh¢ kinh
doanh thanh cong, 6ng da c6 thé giup em trai minh hoc dai
hoc, dieu ma ong da khong thé lam dugc cho ban than khi con
tré. Chu t6i, John Trump, nho vay da lay dugc bing Tién si
vat 1y cua Hoc vién Cong nghé Massachusetts (MIT), tré thanh
gido su vat Iy va la mot trong nhiing nha khoa hoc 16n ctia My.
Co 1é vi khong c6 dugc bang cdp dai hoc nén bg toi luon kinh
né nhimg nguoi c6 hoc vi cao, mic du trong nhiéu truong hop
ho khong dang duogc doi xit nhu thé. Néu co diéu kién, bo toi
4t han da hoc rat gio6i & dai hoc.

Chuing t6i la mot gia dinh rat truyén thong. B6 toila tru cot ctia
gia dinh, va me t6i la mot ba ndi trg hoan hao. Ngoai viéc cham
s6c nam anh chi em chung t6i mot cach chu déo, ba con nau
com, don dep nha ctra, may va quan 4o cho ching t6i va lam t
thién tai mot bénh vién. Chuing toi song trong mot can nha lon
nhung chua bao gio nghi ring minh 1a nhimg dtra tré con nha
giau c6. Chung t6i dugc day bao dé hiéu gia tri cia dong tién va
tam quan trong cta sir 1am viéc cham chi. Chiing t6i rat gan gii
nhau, va cho dén bay gio ho 1a nhiing nguoi ban than nhat ctia
toi. Bo toi khong khoe khoang tu phu. Ong van lam viéc tai van
phong nhd, khiém tén trong mot toa nha 6ng da xay hoi nam
1948 trén dai 10 Z ¢ khu Sheephead Bay ctia Brooklyn.

Chi Maryanne® di theo con duong ctua me toi. Sau khi
tot nghiép Dai hoc Mount Holyoke, chi ldy chong va & nha

20 Maryanne Trump, sinh ngay 5.4.1937, tot nghiép c& nhan khoa hoc chinh
tri tai Pai hoc Mount Holyoke nam 1958, thac s tai Pai hoc Columbia nam
1962, tién si luat tai Dai hoc luat Hofstra nam 1974. (ND)
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cham soc con trai David. Nhung vi thtra huéng nghi luc va
tinh tham vong ctia b6 nén chi da hoc luat tro lai khi David
vao trung hoc. Chi t6t nghiép voi bang loai uu, va bat dau di
lam cho mot hang tu nhéan. Sau do, chi lam cong t6 vién lién
bang tai van phong cong té trong nam nam. Nam 1983, chi
duoc b6 nhiém lam tham phén lién bang. Trong khi do, chi
Elizabeth ctng t6t va thong minh nhung it tham vong hon.
Chi ay hién dang lam viéc cho ngan hang Chase Manhattan
¢ Manhattan.

Anh t6i, Freddy, hon t6i tdm tudi, c6 1é da c6 mot khoang
thoi gian kho khan nhat khi con ¢ trong gia dinh ching t6i. B6
toi 1a mot nguoi tuyét voi, nhung 6ng ciing rait manh mé va
cung ran. Anh Freddy thi nguoc lai — dep trai, thich tiéc tung,
c6 tinh cach soi néi, niém né va nhiét tinh. Chang c6 ai ghét
anh duoc ca. Theo lé thuong tinh, b6 t6i rat mudn con trai lon
di theo nghiép ctia minh, nhung ti€éc rdng kinh doanh khong
phai 1a con duong danh cho Freddy. Anh di lam v6i bé toi mot
cach mién cudng, va chang c6 chit cdm nhan gi vé dia oc.
Anh khong phai 1a loai nguoi c6 thé tranh ddu truc dién voi
nha thau hay thuong lugng voi mot nha cung cdp kho tinh. Vi
thé, kho ma tranh khoi nhimg cudc doi dau gitta hai nguoi, va
thuong thi Freddy roi cting phai 1am theo y cua bé.

Cu6i cung, tat ca chung toi phai thita nhan riang Freddy
khong thé 1am cong viéc kinh doanh. Va anh da bo di dé theo
duoi diéu minh yéu thich - 1di may bay. Anh dén Florida, tré
thanh mot phi cong chuyén nghiép ctia hang hang khong
TWA. Anh ciing thich cau cé va di choi bing thuyén. Co 1& do
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1a khoang thoi gian hanh phic nhat trong doi anh. Toi van
con nho c6 lan da noi voi anh: “Nghe nay, Freddy, anh mudn
lam gi? Anh dang lang phi thoi gian ctia minh.” Gio thi toi tiéc
rang minh da n6i nhu vay voi anh.

Co 1& ltic do toi con qué tré dé hiéu duoc diéu bo toi va toi
nghi vé nhimg gi Freddy lam 1a khong thich ddng. Van dé la
anh 4y thich nhting viéc do. Do vay, to6i nghi Freddy da chan
nan, dam ra rugu cheé, ngay cang té hai hon. Anh dy qua doi
& tudi 43. That dang budn vi anh dy 1a mot nguoi tuyét voi
nhung chua bao gio tim thdy dugc chinh ban than minh. Vé
nhiéu mait, anh ay da co6 tat ca diéu do, nhung gia dinh da
khong lo 1dng nhiéu cho anh &y. T6i chi mong rang minh nhan
thitc duoc diéu nay som hon.

May man cho t6i 1a to6i da duoc huéng dan vao con duong
kinh doanh tir rdt som, va toi chua bao gior bi bé de net. Toi da
ding cam déi dau voi bo, va ong danh gia tot diéu do. Chung
t0i c6 mot moi quan hé gan giong nhu trong kinh doanh. Doi
khi toi tw hoi chung toi c6 thé c6 dugc moi quan hé rét t6t do
khong néu nhu toi khong thich kinh doanh.

Ngay khi con hoc tiéu hoc, toi da 1a mot dira tré hung han
va quyét doan. Hoi hoc 16p hai, toi da ddm thay gido day nhac
bam mat vi cho rang ong ta khong hiéu gi vé am nhac. Chut
xiu nita 1a toi bi dudi hoc. Toi khong tw hao vé diéu do, nhung
ro rang rang ngay tir nho toi da c6 khuynh huéng sin sang doi
dau manh mé dé bay t6 quan diém ctia minh. Bay gio thi c6
khac doi chut, toi thich dung cdi dau thay cho ndm dam.
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Khi con nho, t6i luon 1a ké cam dau nhing dia tré trong khu
x6m toi ¢. Hoi do cling giong nhu bay gio, nhiéu nguoi hoic
rat thich hodc rdt ghét toi. O tudi thiéu nién, t6i thuong bay ra
nhiéu tro tinh nghich vi t6i thich khudy dong moi viéc 1én, va
t06i muon kiém tra nguoi khac. Toi ném nhtng trai banh dung
day nuoc, ban dan gidy, hay tao sy ndo dong am i trong san
truong hodc & nhimg budi tiéc sinh nhat. Ching 1a nhing tro
choi manh bao nhung khong 4c y. Em trai toi, Robert, thich ké
chuyén veé thoi gian nay khi cht 4y nh¢ dén nhimg noi toi da
di qua.

Robert nho hon t6i hai tudi, va ching toi rat than voi nhau,
mic du chu 4y it néi va diu dang hon toi rat nhiéu. Mot ngay
no, ching toi choi tro xép gach voi nhimg khoi vuong bing
nhya trong phong. Téi mudén xép ching thanh mot toa nha
rdt cao nhung khong du cac khéi vuong. Toi hoi muon Robert.
Chu 4y noi: “Dugc, nhung anh phai tra ching lai cho em khi
choi xong.” Vi tat ca nhing khdi vuong ctia toi va cia Robert,
toi hoan thanh mot toa nha rat dep. Toi thich n6 dén noi lay
keo dan dinh toan bd thanh mot khoi. Thé 1a Robert mat hét
ca nhting khaéi vudng ctia minh.

Khi t6i 1én muoi ba tudi, bé toi quyét dinh gui toi vao mot
truong thiéu sinh quan vi 6ng cho rang sw huan luyén cia quan
doi co thé tot cho toi. Toi khong s¢ diéu nay, nhung roi moi
viéc cho thay quyét dinh cuia 6ng 1a ding. Dau ndm lop Tam,
toi vao Hoc vién Quan su New York?'. Toi & d6 sudt nhimg

21 Donald Trump t6t nghiép Hoc vién Quan sy New York vao thang 6-1964. (ND)
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nam trung hoc. Nho vay, t6i hoc dugc nhiéu diéu vé tinh ky
luat, va cach chuyén sy nang n6 ctia minh thanh nhimg thanh
qua lao dong. Nam sau do, t6i duogc bau lam doi truéng.

Dic biét, c6 mot thay gido co tac dong rat lon doi voi toi.
Do 1a Theodore Dobias, cyu trung si huan luyén thiy quan
luc chién. Ong ta 1a nguoi rat manh bao, c6 thé doi mii sit lao
toi dung bé cot gon. Ong khong kiéng né mot ai, ké ca nhiing
hoc vién con nha quyén thé. Néu dimg léch hang, ban sé duoc
Dobias tdng mot cdi bat tai. T6i nhanh chong nhan ra ring
khong nén choc gian 6ng ta. Mot vai hoc vién choc gian ong
va da bi danh nhtr tir. Hau hét cac ban trong lop t6i déu chon
cach ngugc lai, va ho tré nén thiéu tu tin. Ho khong bao gio
théch thiic Dobias ca.

Toi chon mot cach khac — dung tri dé thuyét phuc 6ng ta. Toi
tim cach lam cho Dobias ting h¢ t6i. Hoi do, toi 1a doi truéng
doi bong chay va ong ta la huan luyén vién. Céach to6i lam, vé
co ban, 1a cho 6ng ta thay rang toi ton trong quyén lyc clia 6ng
ta néu 6ng ta khong de doa toi. N6 1a mot su can bang tinh
té. Giong nhu nhiéu nguoi manh bao khéc, Dobias c6 khuynh
huong tan cong manh vao diém yéu ctia d6i phuong néu 6ng
ta kham pha ra nhugc diém cia ho. Trdi lai, néu ong ta thdy
ban manh nhung lai khong c6 lam hai 6ng ta thi 6ng ta sé doi
xt dang hoang voi ban. Tw khi t6i nghiém ra diéu nay - no la
mot ban nang nhiéu hon la nhan thiic - quan hé gitta ching
toi rat khdng khit.

Toi la mot hoc sinh giéi & truong cho du khong cham chi
cho 1dm. May mén 1a cac bai tap déu tuong doi dé doi voi toi.
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Toi som hiéu dugc rang toan bo viéc hoc nay chi 1a budc
khoi dau cho mot su kién 1on — do6 1a nhing gi t6i lam sau
khi t6t nghiép.

Hau nhu tir lic con nho, toi da dén cong truong xay dung
cung bo toi. Robert va toi 1éo déo theo ong dén cong truong
roi chay di luom nhiing vo chai so-da dé mang dén cira hang
déi 14y tién. Lon lén, méi ky nghi he t6i déu theo bo dé hoc hoi
sau hon vé kinh doanh - 1am viéc véi cac nha thau, dén tham
cac toa nha hay thuong luong cho mot cong trinh moi.

Diéu ban c6 thé hoc dugc trong viéc kinh doanh ctia b6
t0i 1a sy ctmg ran va khong nao ntng. Dé co 10i, ban phai gitr
cho chi phi & muc thdp, va b6 toi luén nhay cam voi van dé
gia ca. Ong thuong luong v6i nha cung cdp cay lau nha va xi
danh san ciing cting ran nhur la voi nha thau chinh vé cac hang
muc quan trong hon. Mot loi diém ctia bo toi la ong biét gia
ctia moi céi. Khong ai c6 thé ting gia voi ong. Vi duy, néu biét
chi phi cho hang muc hé théng cap thoat nudc 1a khoang bon
trdm ngan do-la, ban c6 thé thuong luong véi nha thau lap dat
vOi muc gia co thé chdp nhan dugc. Ban sé khong yéu cau ho
gidm xudng dén ba tram ngan do-la, vi diéu do chi sé 1am cho
ho tlr ch6i hop tac voi ban. Nhung ban ciing sé khong dé ho
kéu gia lén dén sau tram ngan do-la.

Mot cach khac ma bé toi c6 thé khién nha thau lam viéc voi
gia chap nhan duoc 1a su tin nhiém cta 6ng. Ong dua ra mtc
gia thadp nhung n6i v6i nha thau: “T6i sé thanh toan cho 6ng
mot cach song phang va dung hen. Véi nguoi khéc, liéu ong co
duoc nhu thé khong?” Ong ciing chi cho ho thay ho sé nhanh
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chong hoan tat cong viéc clia ho va sé co viéc dé lam tiép nita
néu hop tac voi ong. BO toi ludn coé nhiéu cong trinh nén ong
c6 thé gitt dung nhimg loi 6ng da hra hen voi ho. Nhing luan
c clia 6ng thuong co tinh thuyét phuc.

B6 toi ciing la mot doc cong co6 nhiéu doi hoi khit khe. Moi
sang ong dén cong truong luc sau gio, xem xét ky luong moi
noi. Néu phat hién ché nao nguoi thg lam khong dung theo y
clia minh, 6ng sé stta doi n6 ngay.

Nhiéu 1an khi bé t6i khéi cong mot toa nha nao do, nhu &
Flatbush chang han, thi cung lic d6 c6 hai déi tht ciing xay
nhimg toa nha ¢ ké can. Lic nao ciing vay, bo toi sé hoan tat
toa nha truge doi thu ctia ong dén ba, bon thang. Toa nha
ctia 6ng luén dep hon hai tda nha kia mot chut voi tién sanh
thoang mat va hap dan hon, phong ctia cac cdn ho ciing rong
hon. Ong sé nhanh chéng cho thué hét cac cian ho du vao thoi
diém kho cho thué. Cudi cung, mot hay ca hai déi tha ctua
ong bi pha san trudc khi ho hoan tat toa nha ctia ho, va bo toi
sé nhay vao mua lai n6. Toi da chung kién canh nay tai dién
nhiéu lan.

Nam 1949, khi t6i m6i ba tudi, bé toi xdy Shore Haven
Apartments, khu phtic hop dau tién voi nhimg toa nha cdn ho.
Ong tré thanh mot trong nhig chii dit 16n nhat & viing ngoai
0 New York. Thoi d6, Chinh phti van con tai trg cho viéc kinh
doanh nhting khu nha cho nguoi c6 lgi tic thap va trung binh.
Vi dy, dé xay dung Shore Haven, b toi vay 10,3 triéu do-la tir
Ban Quan ly nha ¢ Lién bang (Federal Housing Administration
— FHA). Khoan vay nay duoc tinh toan dua trén chi phi thuc
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hién du an dugc udc tinh boi FHA, bao gom cé 7,5% loi nhuan
danh cho chu dau tu.

Béng cach thuc hoi nha thau tich cuc 1am viec dé ddy nhanh
tién do, va thuong luong thuong xuyén voi cac nha cung cép,
b6 toi da hoan thanh du an nay trudc thoi han va tiét kieém
ngan sach gan mot triéu do-la. Thuat ngt “windfall profit” (1gi
nhuén troi cho) da dugc hinh thanh trong nhiing hoan canh
nhu vay dé mo ta nhimg gi ma bé toéi va mot s6 nguoi khac da
c6 thé kiém duoc bang si cham chi va nang luc ctia ho. Cudi
cung, nhimg khoan lgi nhuan nhu thé khong dugc Chinh phu
chap nhan nta.

Tuy nhién, trong mot khoang thoi gian ngin, bo t6i da xay
dung hang ngan cdn ho chat lugng cho cac gia dinh c6 thu
nhap trung binh va thap. Ngay nay khong con ai xay dung nhu
thé nita vi loai do6 khong c6 10i va nhimg trg cap ctia Chinh
pht cing khong con. Cho dén bay gio, nhiing toa nha ctia 6ng
0 Queens va Brooklyn dugc xem la nhting noi c6 gia thué hop
ly nhat & New York.

Sau khi t6t nghiép Hoc vién Quan sy New York nam 1964,
toi thoang c6 y tuong hoc dién anh tai truong Dai hoc Nam
California. Toi bi thu huat trude nhing vé dep quyén ri ctia
phim anh. Toi nguéng mo Sam Goldwyn, Darryl Zanuck, va
nhat la Louis B. Mayer. Nhung cudi cung toi quyét dinh dia 6c¢
la mot nganh kinh doanh t6t hon.

Toi vao hoc truong Dai hoc Fordham & Bronx cho gan nha.
T6i tao dugc moi quan hé than thién véi nhing nguoi Cong
gido dang diéu hanh truong nay. Nhung hai nam sau, to6i nghi
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néu phai hoc dai hoc, t0i c6 thé thit sttc minh v6i truong gioi
nhat. Toi nop don va thi dau vao truong tai chinh Wharton
ctia Dai hoc Pennsylvania. Thoi d6, néu muon khéi nghiép
trong nganh kinh doanh, Wharton 1a mot noi ban phai hoc.
Truong kinh doanh Harvard dao tao nhiéu giam ddc, tong
giam doc diéu hanh nhtmg cong ty lon. Nhung tit ca cac
doanh nhan dia 6¢ duong nhu déu xuat than tir Wharton, nhu
Saul Steinberg, Leonard Lauder, Ron Perelman...

Co lé diéu quan trong nhat to6i hoc dugc & Wharton la dimng
bi an tugng thai qué boi chét lugng hoc thuat. Chédng bao lau,
toi nhan thay ring cac ban hoc cua t6i khong c6 gi 1a néi troi
ddc biét hay ngoai 1é ca, va toi co thé canh tranh tot voi ho.
Mot diéu quan trong khac ma t6i nhan duoc ti truong hoc nay
1a bing cdp ctia Wharton. Theo t6i, bang cdp ay khong ching
minh gi nhiéu nhung lai dugc trong vong béi nhiéu nguoi ma
t0i c6 quan hé lam an. N6 dugc xem 1a rét c6 uy tin. Vi vay, toi
mumng khi minh da theo hoc tai Wharton.

Ngay sau khi t6t nghiép, t0i trd vé 1am viéc voi bo toi. Toi
ti€p tuc hoc hoi dugc nhiéu diéu, nhung chinh trong thoi gian
nay toi bat dau nghi dén nhing sy thay doi.

Tuy nhién, diéu dau tién t6i kham pha ra la linh vuc hoat
dong cua bé toi c6 phan khong hop véi sé thich cia toi cho
1dm. Toi nho ¢6 lan toi di voi nhimg nguoi chuyén thu tién
thué nha. Dé 1am cong viéc nay ban phai co6 mot than hinh luc
luong, vi khi gap phai nhiimg nguoi khong muén tra tién thué
nha thi sy vam v clia co bdp c6 y nghia quan trong hon céch

an noi rat nhiéu.
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Mot trong nhimmg bi quyét téi hoc dugc 1a dimg bao gio ding
trudc ctra nha go ctra. Ban nén ding tranh sang mdt bén. Mot
nguoi thu tién giai thich voi téi: “Néu anh ding tranh sang
mot bén thi chi c6 ban tay cta anh 1a c6 thé bi nguy hiém.”
To6i van chua hiéu dugc y ctia nguoi d6 muon noi gi. “Trong
cong viéc nay,” 6ng ta ndi, “néu gé nham cira khong dung luc,
anh c6 thé bi ban.”

B6 t6i chua bao gio che ché toi, va du ong cé bao ve, day
cting khong 1a mot thé gioi ma toi thay hap dan. Toi vira moi
tot nghiép tir mot truong dai hoc danh tiéng, va toi that bat
ngo khi thay minh roi vao mot tinh huéng khong dé chiu chut
nao va co thé xay ra bao dong bat ct ltic nao. Vi dy, c6 nhimg
nguoi thué nha thuong ném rac qua ctra s6 vi n6 dé dang hon
1a dua vao 1o dét rac. Tai mot toa nha, toi thanh 1ap mot chuong
trinh day cho nguoi ta cach st dung 1o dot rac. Dai da s6 nhiing
nguoi thué nha déu tuan thd, nhung cling can phai luu y mot
vai phan tir x4u, va voi toi thi n6 khong dang dé mat thoi gian.

Diéu thit hai khién t6i khong thay hap dan trong linh virc
ctia b6 toi 1a loi nhuan rat thap. Nguoi ta khong co6 chon lua
nao khac hon la tiét kiém cang nhiéu cang t6t, va khong co
chd cho nhing vat xa xi, dit tién. Thiét ké thi khong quan
trong 1dm vi moi toa nha déu rat giong nhau: bon buc tuong,
mit tién lat gach thuong, va thang ding. Nguoi ta thuong
dung gach do, khong phai vi ho thich né ma vi n6 ré hon céc
loai gach khéc.

To6i van con nhé co 1an bo toi dén tham Trump Tower khi no
dang duoc xay dung. Mat tién ctia toa nha 1a ca mot biec tuong
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toan bang kinh, dat tién hon gach rdt nhiéu. Ngoai ra, ching
toi con dung loai kinh mdc nhét - kinh phan quang mau tra.
B6 toi ngdm nhin hoi 1au rdi noi voi toi: “Sao con khong bo
loai kinh dét tién nay? Dung n6 cho bén, nam tang thoi, phan
con lai dung gach thuong duogc roi. Khong ai ngo 1én cao dé
xem dau.” Do 1a kiéu xua rdi. Bo toi dang co tiét kiem vai do-la
gitta khu pho sang trong va sam udt nay. Toi cam dong, va di
nhién toi hiéu 6ng xuat than tir dau — va do chinh 1a ly do tai
sao toi quyét dinh roi khoi noi do.

Ly do that sy ma t6i muon thoét ly khéi cach kinh doanh
ctia b6 t6i 1a vi t6i c6 nhimg uéc mo va tam nhin cao hon.
Khong thé thuc hién nhiing uéc mo ay trong nhimg khu ngoai
6 duoc.

Bay gio nhin lai minh, t6i thdy téi c6 mot vai ky nang quang
cao, thu hut sy chu y 1a tir me t6i. Ba cam nhan mot cdch nhay
bén nhig diéu gay an tuong va nhimg diéu vi dai. Ba 1a mot
nguoi ndi trg thuan tiy nhung cting c6 mot cAm nhan ve thé
gi6i bén ngoai. Toi van con nhé me toi, goc nguoi Scotland,
ngoi xem 1é didng quang ctia Hoang hau Elizabeth suét ca
ngay, khong di dau ca. Ba nhu bi mé hodc boi su pho bay va
nhimg nghi thic long trong. Toi cing nhé luc dé bo toi di
toi di lui mot cach sot ruot. Ong noi: “Vi Chuaa, Mary. Du 16i,
tat no di. T4t ca ho 1a nhimg ké lira doi.” Me toi khong buon
nguoc lén. Vé diém nay, ca hai hoan toan trai nguoc nhau. Me
toi thich su 1ong lay, hoanh trang. Trong khi do, bo toi, mot
nguoi c6 6c¢ xét doan va thuc té, chi chu trong dén nang luc va
tinh hiéu qua.



THUGNG VU G CINCINNATI

Cai gia cua su than trong

Cj dai hoc, trong khi cac ban doc truyén tranh va tin thé thao
trén béo, to6i doc danh sdch nhiing nha bi FHA tich bién.
N6 c6 vé hoi bat binh thuong nhung toi da lam diéu do. Va
nho vay, toi biét vé Swifton Village?. Toi da mua lai no cung
vOi bo t6i, khi con hoc dai hoc, va do 1a thuong vu Ion dau tién
cua toi.

Swifton Village 1a mot dy an phat trién voi 1.200 can ho
0 Cincinnati, bang Ohio, va n6 dang gdp khé khdn. C6 tam

22 Swifton Village tri gia muoi trieu do-la, hoan tat nam 1953 dudi sy dau tu
clia Jonathan Woodner, mot nha phét trién dia 6¢ & New York. Nhung vi ty
lé thué nha & day qua thdp, nén dén nim 1962 cac nha dau tu khong thé
tiép tuc tra lai ngan hang va Ban Quan ly nha & Lién bang (FHA) phai ké
bién tai san nay. Gia dinh Trump mua lai du an nay véi gia 5,7 triéeu do-la.
Va khong day hai nam sau, khu nay da khéng con nha tréng dé thué. (ND)
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trdm cdn ho khong c6 nguoi thué, nhimg nha dau tw da mat
kha nang chi tra 1ai ngan hang nén Chinh pht phai tich bién.
Nhung tr goc nhin ctia chang toi, du 4n nay rat t6t vi no cho
ching t6i mot co hoi tuyét voi.

Doi voi mot bat dong san bi tich bién, co quan quén Iy nha
nudc thuong muon ban né di cang nhanh cang t6t. Ho khong
c6 du nguoi dé quan ly no. Trong truong hop nay, moi céi &
do da xudng cap ning dén nodi khong nguoi nao khac mudn
mua no.

Ngay nay, ban c6 thé thay nhiing diéu twong ti néu ban di
dén vung Sun Belt® noi nguoi ta da xay nhiing can nha trong
sudt thoi ky bung n6 dau khi?*. Hién ty lé thué nha ctia nhimg
du an khéong 16 & do chi dugc 60%-70%. Nhiéu nha dau tw da
tu tt vi bi ngan hang ke bién tai san dé xiét no. N6 1a mot co
hoi t6t cho mot nguoi mua thong minh, vi ho c6 thé c6 duoc
nhimg thuong vu khong thé tin duoc.

B6 t6i va tdi mua lai Swifton voi gia gan sau trieu do-la, va
cting nhanh chong thé chap no véi ngan hang dé vay khoan
tién nay, cong thém khoang mot tram ngan do-la dé sta chira.
Noi tém lai, ching t6i c6 dugc du an nay ma khong phai bo ra

2 Sun Belt la mot khu vuc rong Lon trdi dai su6t mién Nam va Tay Nam nudc
My, bao gém chd yéu tam tiéu bang: Arizona, California, Florida, Nevada,
New Mexico, Texas, Georgia, va South Carolina. (ND)

% Thoi ky bung né dau khi & My dién ra tir ndm 1970 dén nam 1982, khi gia
dau tho tang gap muai lan, [én dén 32 d6-la mot thung. Tuy nhién, dén
thang 5-1982, gia dau bat dau gidm va cting b3t dau thoi ky suy thoai cla
ving Sun Belt, kéo dai dén nam 1986 khi gia dau tho giam chi con muoi
do-la mot thang. (ND)
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dong von nao ca. T4t ca nhing gi chung t6i phai lam la diéu
hanh sao cho khu nay nhanh chong héi phuc.

Chung to6i quan tdm dén du 4n nay vi né c6 nghia la ching
t0i c6 thé tap trung stc luc cia minh ma khong cam thay lang
phi thoi gian. Quén 1y 1.200 can nha ctng tén cong stc nhu 1a
voi ndm muoi can nha, nhung thanh thé ctia ban sé 16n hon
rat nhiéu.

Sau khi thoa thuan xong thuong vu nay, thanh cong chi con
1a vin dé vé quan ly va tiép thi. Thach thic ¢ day la lam sao
cho nha dugc thué boi nhiing nguoi t6t. Khi ching toi ti€p
thu khu nha, nhting nguoi dang thué & d6 da lam cho no6 tan
hoang. Nhiéu nguoi trong s6 ho xuat than tir nhiing trang trai
& Kentucky. Ho rat ngheo, c6 dén bay tdm dita con, hau nhu
khong co6 tai san gi ca, va cing khong c6 kinh nghiém song
trong nhiing cdn ho. Ca gia dinh séng chen chic nhau trong
nhting can hd chi c6 mot hodc hai phong, va nhing da tré
phai di lang thang ngoai duong. Ho séng & do chi khién cho
can ho bi hty hoai va khu nha bi tan pha.

Nhting nguoi thué nha nay khong chi khong git gin can ho
ho dang song trong d6 ma con khong mudn tré tién thué nha.
Néu bi thuc ép, ho sé don di mat tdim mat dang. Chung toi
kham phd ra rang dé tranh tra tién thué nha, nhimg nguoi nay
muoén mot ro-mogc dung lam nha & va kéo no vé dé trudc clra
nha ho mot hay hai ngay. Sau do, ho sé bién mait trong dém
cuing voi moi vat dung cé nhan. Vi thé, ching toi phai c6 nguoi
di tuan suét ngay dém dé canh chimg sy xuat hién ctia nhiing

ro-mooc loai nay.
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Sau khi d4 loai b6 hoan toan nhiing nguoi thué nha xau nét
do, chung toi bat dau tién hanh nang cdp khu nha voi chi phi
dau tu khoang tdm tram ngan do-la. DPay 1a mot khoan tién
16n thoi bay gio, nhung no6 xtmg dang. Luat phap & New York
cam ban ting gia thué nha ngay ca khi ban b6 von ra dé dau
tu nang cap, nhung & Cincinnati thi dugc. Vi vay, chung toi
ngay lap tuc co thé tang gia thué nha lén kha cao.

Viéc dau tién chung toi lam 1a ldp dat nhimg cénh cira s6
chop dep, mau trang. M6i can ho c6 tam dén muoi ctra so.
Chung khé t6n kém nhung mang lai cdm gidc am cing cho
nhiimg toa nha gach do6 lanh léo. Do la diéu quan trong. Ké
tiép, nhimg ctra di chinh bang nhom ré tién va xau xi bj thay
thé boi nhitng canh ctta gd6 dep mau tring.

Toi bdo dam rdng toan bo khu nha rat sach va dugc béao
duong rat tot. Toi la nguoi thich su sach sé, nhung toi ciing tin
rang gitt sach sé 1a mot cach dau tu tot. Vi dy, néu ban muén
ban mot chiéc xe hoi, hdy bé ra nam do-la rita va danh bong
no, va chiu kho lau chui, don dep noi thét xe, ban sé c6 thé
béan voi gid cao hon du tinh dén bon tram do-la. Rat dé dé lam
cho chiéc xe thdy dep hon.

Trong linh vuc dia 6c cing vay. Mot tdoa nha duoc béo
duong t6t bao gio cling c6 gia tri hon. Diéu nay da khong duoc
dung 1dm trong vai ndm qua & New York khi con s6t dia 6¢
lam nhiéu nguoi do x6 di mua nha bat ké tinh trang ctia n6
nhu thé nao. Tuy nhién, d6 la mot sai lam. Thi truong luon
bién dong, va ngay khi gia nha co6 chiéu huéng giam, su sach
sé tré thanh mot yéu t6 quan trong cho viéc danh gia.
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Chuang t6i son lai hanh lang, chui rta san nha, lam dep
phong canh xung quanh toa nha, va gitt cac can ho trong luon
sach sé. Chung t6i cling quang cdo trén bdo, trong khi khong
¢6 nhiéu nguoi lam nhu thé ¢ Cincinnati. Nguoi ta dén xem,
va tiéng tot don xa. Trong vong mot nam, toan b céc cian ho
déu co6 nguoi thue.

Chung toi cting da thay doi dén sau nguoi quan ly trudc khi
kiém dugc nguoi ung y. Co nguoi that tha nhung qua it noi, co
nguoi thong minh lanh lgi lai khong biét diéu hanh cong viéc.
May mén 1a chting t6i da nhanh chong thay déi ho, vi toi danh
gia con nguoi kha nhanh.

Cudi cung, chung toi thué dugc mot nguoi rat tot ma toi
goi 1a Irving. Irving 65 tudi, va la mot trong nhimg nguoi thich
noi chuyén nham nhi nhat ma to6i da timg gap. Nhung bén
canh tinh bém mép, Irving 1a mot nha quan ly gi6i. Ong ta
lam viéc mot gio bing nguoi khéc 1am viéc dén muoi hai gio.
D6 cting 1a mot diéu toi hoc hoi dugce: Thoi gian ¢ trong van
phong khong 1a gi ca, diéu quan trong 1a nguoi ta lam duoc gi
trong khoang thoi gian dé.

Van dé doi voi Irving 1a ong ta khong phai 1a nguoi dang
tin tuéng cho lam. Ngay tir ngay dau tién gap ong ta, toi da
c6 cam nhan ndy. Va cam nhan d6 nhanh chong dugc khing
dinh, khong doi dén khi toi ky hop dong lam viéc chinh thiic
voi Irving. Mot dai ly bao hiém da goi dién thoai cho toi sau
khi kiém tra vé Irving, ong ta néi: “Donald, anh dang dua dy
a. Ga nay 1a mot tén bip bom.” Ho so cho thdy ring Irving da
thuc hién nhiéu vu lira ddo, va ong ta da thuong gap rac roi voi
phép luat trudc day.
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Triét ly ctia toi 1a néu da timg bét gip mot tén dn cdp, toi sé
theo d6i han sat sao, cho du viéc dé c6 thé ton kém nhiéu hon
mon do6 hin dn cdp dén muoi lan. An cédp la diéu té hai nhat.
Nhung v6i Irving toi lam vao tinh trang tién thoai luong nan:
ong ta c6 kha nang hon han bét ct nguoi quéan ly luong thién
nao trudc day toi da muon, va néu nhu 6ng ta ddm nhiém
vai tro quan ly thi khong ai dudi quyén 6ng ta dam an cdp.
Diéu do6 c6 nghia 1a toi phai giam sat ong ta mot cach chit
ché. Irving thuong cam thdy kho chiu khi toi noi duia véi 6ng
ta: “Chung toi tra luong 6ng ndm muoi ngan do-la va tat ca
nhting gi ong c6 thé an cap.”

Néu bit qua tang Irving dn cép, toi 4t hdn da sa thai ong ta
ngay tai chd, nhung t6i khong lam nhu thé. Toi gia st 6ng ta
c6 thé an cdp it nhat ndm muoi ngan do-la mot nam. Cho du
thé, toi co thé van co loi.

Mot ngay no, toi dén Swifton Village, va thdy mot co gai lam
viéc & do dang khoc. Co ta ké rang co ta va mot s6 nguoi lam
chung & d6 co6 1ap mot quy dé mua hoa viéng dam ma moi
khi c6 ai quen qua doi. Ho gom dugc khoang tam muoi do-la
nhung bi Irving an cdp hét.

Toi dén gap Irving va noi: “Irving, 6ng an cdp tién ctia ho
a?2” Di nhién Irving chéi phang. Ong ta thé sé lam 16 chuyén
vOi cdc co géi do, roi 1on tiéng phan nan mot cach gian di ca
ntta gior dong ho. Dau vay, t6i luén cho rang cac co gai noi
that. Du c6 van dé nhung Iring lai lam dugc viéc.

Toi ké cac ban nghe mot vi du vé cach lam viéc ctia Irving.
Truoc day, trong khu nha Swifton Village c6 mot s6 nguoi
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khong muon tra tién thué nha. Doi khi Irving phai ty minh di
thu tién. Ong ta bAm chuong kéu cta, va khi c6 nguoi buoc ra,
ong ta lap ttc 16n tiéng la 16i. D6 chi la mot cach té vé gian di
nhung lai rat hiéu qua: nhimg nguoi d6 thuong chiu tra tién
thué nha ngay.

Mot ngay no, 6ng ta go ctra mdt can ho va mot dea tré do
muoi tudi ra mé cira. Ong ciing dién nhu vay cho dén khi me
dta bé buoc ra. Ba ta 1a mot phu n dep. Irving rat yéu dudi
trieoc phu nit nén c6 cam tinh véi ba ta ngay lap ticc. Ong moi
ba ta di dn t6i. Ba ta chua bao gio gdp nguoi nao giong nhu
Irving va cting khong biét cach x ly nhu thé nao. Tuy nhién,
ba ta da tir ch6i 10i moi. Va cudi cuing, chung t6i ra ve.

Khoang mot gio sau do, ching toéi dang ngodi ¢ vian phong
thi mot nguoi dan ong vam v, c6 1é nang ca tram ky 16, ham
ham di vao. Ong ta la chong ctia nguoi phu nit ltic nay. Ong
ta gian d, mét long 1én song soc, cho ring Irving da chti ria
truéc mat con gai ong ta va ru quyén ba vo.

Toi nghi rang Irving sé bo thdo chay. Nhung trai lai, 6ng ta
quat lén véi nguoi dan 6ng kia: “Anh ra khoi van phong cta toi
ngay lap tic. Toi sé giét anh. Doi tay nay la vi khi giét nguoi,
chiing c6 trong ho so ctia canh sat ddy.” Vira noi 6ng vira gio
ca hai tay chém vao khong khi.

Toi chua bao gio quén dugc anh méit nguoi dan ong kia
nhin Irving va néi: “Anh di ra ngoai, t6i sé danh anh khong
con manh giap.” Va toi nghi Irving gap nguy roi. Nhung Irving
duong nhu khong nghi nhu thé. “Téi sé danh nhau véi anh bat
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ky khi nao anh muén,” 6ng ta no6i, “du danh nhau 1a bat hop
phap doi voi toi.”

Nhin doi ban tay ctia Irving thi ching kho long 1a tha v khi
giét nguoi, nhung Irving ldc d6 trong giong nhu nguoi huan
luyén su tr. C6 1€ ban da thdy nhtng nguoi day thu nay, chi
khoang 70kg, buoc vao chudong mot cach binh than, doi mat
vOi mot con su tt nang ¢ 400kg. Néu con thu d6 nhén ra bat
ky diém yéu hay su so hdi clia nguoi day thu, no sé xé xac ho
trong nhay mét. Nhung nguoi day thu dang quat roi den dét,
budc téi mot cdch binh tinh. Va that ngac nhién la con su t@
lai vang 10i ho. Canh tuong do rat giong voi nhimg gi Irving da
lam d6i voi nguoi dan ong khong 16 kia, ngoai trix chiéc roi cia
nguoi day thu la cdi miéng cua Irving.

Két qua la ga kia du van con gian di nhung chiu roi khoi
van phong. Irving da thoat nan bang céch to ra khong so hai gi
cd. Va diéu do dé lai trong toi mot 4n twong rit song dong. Ban
khong thé s hai. Ban lam viéc cta ban, git vilg lap truong,
va diing caAm duong dau truéc moi tinh huéng.

Khi Irving da diéu hanh Swifton Village t6t dep, toi ngay
cang it dén do.

Trudc day t6i c6 dip quen mot nguoi thué nha maéi ¢ Swifton.
Roi chuing t6i tré nén than voi nhau. Anh ta 1a mot nguoi Do
Thai da timg song trong mat trai tap trung ¢ Ba Lan. Anh di
cu sang My va lam nghé ban thit. Hai vo chong thué hai can
ho lién nhau va s6ng rat hanh phuc. Khi chiing t6i quen nhau,
anh ta da c6 dén muoi bon ctra hang thit. Toi rat kinh trong
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anh ta vi anh ta c6 nhiéu kinh nghiém séng va da ton tai trong
mot moi truong khic nghiét va phuc tap.

Mot ngay no, nhiéu nam sau khi t6i mua khu Swifton
Village, t6i ghé tham anh ta. T6i héi: “Dao nay anh thé nao?”
Anh ta tra 1oi 1a moi viéc déu tot, nhung sau do lai kéo toi ra
mot bén va thi tham: “Donald, anh 1a ban t6i nén toi thdy can
phai bdo anh ban cho nay di.” “Tai sao?” Toi hoi.

“Vi khu nay dang ngay cang té di — khong phai la viéc quan
ly thué nha ma la vi xung quanh khu vuc nay dang c6 nhiéu
nguoi xau dén ¢. Ho co thé cdt ¢6 anh, bo di ma khong can suy
nghi gi ca. Toi dang noi dén nhing ké thich giét nguoi.”

Toi thuong ling nghe nhimg nguodi ma toi kinh trong. Toi
b6 ra hai ngay dé di long vong trong khu vuc, va thay rang co
nhiéu vdn dé dang nai lén, nhiing khu ph6 quanh day dang
tré nén hung da. Mot 1an nita, ban nidng, chit khong lien quan
gi dén nghién ctu thi truong ca, bao t6i nén nghe theo 16i
khuyén cua anh ban kia.

Toi rao ban khu Swifton Village, va c6 nguoi mua ngay lap
ticc. Khoan tién vay ngan hang con lai rat it so voi quy mo clia
khu nha, va téng s6 tién cho thué nha lac do da lén dén bay
trdm ngan do-la mot nam. Nhung van dé 1a 1am sao chung toi
1ay dugc tién mot cach nhanh chong.

Nguoi mua la Quy dau tw dia 6c Prudent Real Estate
Investment Trust. Thoi ky nay kinh t€ My dang phat trién,
nguoi ta tiéu tién nhiéu hon, va dau tu vao dia 6c dang la dé
tai rat néng. Ngan hang sén sang cho cac quy dau tu vay tién.
Van dé l1a nhimg nha diéu hanh cta nhiéu quy dau tu hoac
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khong c6 kién thitc chuyén mon hodc khong c6 kha nang diéu
hanh. To6i goi ho 1a nhimg nha dau tu voi nhimg dong do-la
trdng. Ho tung tién vao mot du 4an ma khong dé mat dén du
an do dé roi kham pha ra rdng tdoa nha ma ho mua chua bao
gio duoc xay dung.

Trong truong hop ctia Quy Prudent, ho g dén mot nguoi
dan ong tré dé xem xét va tham dinh tai san truoc khi quyét
dinh mua hay khong mua. Nguoi dan o6ng dé trac tudi toi
nhung trong rat tré. That tinh ma noi, t6i ngac nhién khi thay
ho lai giao pho mot quyét dinh quan trong nhu thé cho anh ta.

Dién tién cong viéc cho thay diéu anh ta quan tam nhat la
an trua ¢ dau. Anh ta nghe n6i nha hang Maisonette & trung
tam thanh phé Cincinnati dugc xem 1a mot trong ndm nha
hang ngon nhat & nudc My. Vi thé, khi goi dién thoai cho toi
béo ring anh ta sé dén, anh ta yéu cau toi dit trudc bita an
trwa & do. Toi nhan loi.

Chuyén bay ctia anh ta dén tré mot chut. Toi dua anh ta di
xem Swifton Village. Khi d6, khu nha nay da dugc cho thué
toan bo, va anh ta khong quan tam gi hon ngoai van dé do.
Anh ta non nong duoc dén Maisonette. Mat khoang ba muoi
phtt dé di tir Swifton dén nha hang, va ching to6i an trua voi
nhau suét ba tiéng déng hdé — mot diéu trai nguoc véi cach lam
viéc cuia toi. Néu toi chi c6 mot ngay dé xem xét mot thuong
vu lon nhu Swfiton, chdc chin ring toi sé khong dn trua va
don thoi gian dé tim hiéu moi van dé lien quan dén khu nha.

An trua xong da gan bon gio chiéu, va toi phai dua anh ta
ra phi truong vé New York. Dugc dn ngon va chiéu dai an can,
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anh ta sdn sang noi tot vé Swifton voi sép. Va ho nhanh chéng
chdp nhan gid muoi hai triéu do-la. Ching toi c6 10i gan sau
triéu do-la— mot khoan loi nhuan khéng 16 cho mot du 4n dau
tu ngdn han.

Chung t0i ky két hgp dong. Khi do, toi da thay nhiéu dam
may den xudt hién phia chan troi. Hop dong thué nha cla
nhiéu nguoi & Swifton sip stra hét han, va ho khong muén tiép
tuc gia han. Chting t6i dua mot diéu khoan vao trong ban hop
dong mua ban noi rang tat ca nhimg trinh bay trong ban hop
dong dugc tinh dén thoi diém ky két hop dong, chit khong
tinh dén thoi diém thanh Iy hop déng. Noi cach khéc, ching
t0i s&n sang tuyén bo rang toa nha da dugc cho thué toan bo
vao thoi diém ky két hop dong, nhung ching toi khong hita sé
gitr ty 1é cho thué do vao thoi diém thanh ly hop déng, nghia
la ba, bon thang sau do.

Mot diéu khoan khéc ma t6i nhdn manh trong hop dong 1a ho
bao ddm ho sé mua Swifton, néu khong ho sé bi phat nang. Do
cting la mot diéu khoan rat bat binh thuong, vi trong hau hét cac
thuong vu khéc, nguoi mua sé dat coc 10% gia tri hop dong, va
néu khong mua ntta thi ho sé mat khoan tién dat coc do.

Thanh that ma noi, nhiing nguoi diéu hanh Quy Prudent dt
héan da than trong hon. Nhung nhu t6i da noi, cac quy dau tu
dia 6¢ dang rat ham ho rot tién vao bat dong san, va ho muén
moi viéc tién hanh mot cdch nhanh chong. Va di nhién 1a duc
toc bat dat. Khi ching toi thanh ly hop dong, hang chuc cian
ho & Swifton Village khong c6 nguoi thué.
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CHUYEN DEN MANHATTAN

Budc vao cudc chai

0i cht y dén Manhattan tir hoi con hoc & Wharton nam
T1968. Nhung vao thoi diém do, thi truong dia 6c & ddy
dang rdt nong, gia nha rat cao, va toi khong thé kiém duoc chd
ung y — mot bat dong san co vi tri tot voi gia toi co thé chdp
nhan dugc. B6 toi da kinh doanh rét t6t, nhung 6ng khong tin
tuéng khi giao nhiig khoan tién lén cho con céi dau tu. Khi
tot nghiép dai hoc, toi c6 khoang hai tram ngan do-la, nhung
phan 16n s6 tién nay ndm trong nhimg tda nha & Brooklyn va
Queens. Vi thé, toi phai doi. Toi phu giip bé toi trong viéc
kinh doanh ctia 6ng, va ti€p tuc danh thoi gian tréng cho viéc
theo doi thi truong dia 6¢ @ Manhattan.
Nam 1971 1a mot budc ngoat khi téi quyét dinh thué mot
cdan ho & Manhattan. N6 la mot phong thu thanh trong mot
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toa nha trén dai 10 s6 3 va duong s6 75, trong xuéng bon nuéc
trong san cuda tda nha ké can. Toi thuong goi duia no 1a can
ho sang trong trén tang mai, vi n6 & gan tang trén cung cla
toa nha. Toi da c6 hét stc sdp xép dé can ho trong c6 vé rong
hon, nhung no6 van t6i tam, do ban. Du vay, toi van thich no.
T6i van thay thu vi khi don dén can ho nay hon 1a khi don vé &
trong ba tang lau trén cung ctia Trump Tower, ngé xudng khu
cong vién trung tdm, muodi lam nam sau do.

Ban phai hiéu mot diéu: t6i 1a dta tré 16n 1én & Queens, di
lam & Brooklyn, nhiig viing ngoai 6 ctia thanh pho New York.
Duing mot céi, t6i c6 mot cin ho & Upper East Side — gan khu
trung tam Manbhattan.

Diéu quan trong 1a viéc chuyén dén day da gitp toi quen
thuoc Manhattan nhiéu hon. Téi bat dau di trén duong pho
Manhattan nhu 1a mot nguoi song & do chit khong phai chi
dén tham hay giai quyét cong viéc. Toi biét dugc tat ca nhimg
bt dong san tot. Toi tré thanh nguoi thanh phé, khong con
la dia tré viing ngoai 6 nita. Toi thdy minh nhw da co6 tat ca
nhimg th tot nhat trén thé gidi. Toi con tré, con khoe, va
dang s6ng & Manhattan, cho du toi van phai di vé Brooklyn
dé 1am viec.

Mot trong nhimg viéc toi lam dau tién & day la gia nhap
Le Club, cau lac by néi tiéng nhat thoi bay gio & New York va
c6 1é 1a kho gia nhap nhat - giong nhu cau lac b Studio 54
vao thoi dinh cao ctia no. Le Club nam trén duong East 54,
thanh vién cta noé 1a nhing nguoi dan 6ng thanh cong nhat
va nhimg phu ni dep nhat trén thé gioi. N6 1a mot noi ma ban
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c6 thé thdy mot ong gia 75 tudi nhung giau co di voi ba co gai
Thuy Dién toc vang.

To6i khong bao gio quén dugc céch toi tré thanh thanh vién
clia cau lac b noi tiéng nay. Mot ngay kia, toi goi dién thoai
dén do6 va noi: “Toi 1a Donald Trump, va téi mudn gia nhap
cau lac by cta anh.” Dau day dang kia c6 tiéng cudi, va mot
nguoi tra 10i: “Anh dang dua day a.” Di nhién la chua co ai
biét dén tén toi. Ngay hom sau toi ndy ra mot y tuéng khéc,
toi goi dién thoai va noi: “Hay nghe nay, toi c6 thé c6 danh
sach thanh vién trong cau lac bo ctia anh khong? Co 1€ toi biét
nguoi nao do trong s6 ho.” Nguoi & dau day déing kia tra 1oi:
“Rat tiéc, ching toi khong thé cho duge.” Va anh ta gac may.

Ngay ké tiép toi goi nita va noi: “Toi can gip chu tich cau
lac bo. T6i muén giti cho 6ng ta mot moén do.” Vi ly do nao do,
nguoi cia cau lac bo cho t6i tén vi chi tich va s6 dién thoai
clia 6ng ta. Toi goi va tw gioi thiéu rat lich sy: “T6i 1a Donald
Trump. Toi mudn gia nhap Le Club.” Ong ta héi: “Anh c6 ban
bé hay nguoi than nao trong cau lac bo khong?” Toi tra loi:
“Khong. Toi khong quen ai trong cau lac bo ca.”

Ong ta noi: “A, diéu gi lam anh nghi la anh phai gia nhap
cau lac bg?” Toi phai c6 gdng noi va noi dé duy tri cudc doi
thoai. Cudi cting, 6ng chu tich néi: “Toéi cho anh biét, anh
duong nhu 1a mot anh ban tré dé thuong, va co 1é cing tot
cho cau lac bo khi c6 mot vai thanh vién tré tudi. Vay tai sao
anh khong gap t6i tai quan Twenty-one?”

T6i hom sau chung toi gap nhau. Chi c6 mot van dé nho la
toi khong uéng ruou va khong thich ngoi ca ké. Trai lai, 6ng
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cht tich cau lac bg thich uéng rugu, va ong ta dan theo mot
nguoi ban nia cting thich uéng rugu. Suét hai tiéng dong ho
sau do, ho ctt uéng va toi thi khong. Cudi cung, toi hoi: “Toi
co thé gitup dua cac 6ng vé nha khong?” Ho tra 10i: “Khong,
chiing ta hay uéng thém mot chai ntra.”

Toi khong quen v6i cach song nhu vay. B6 toi rat cing ran,
nghiém khic va diéu do. Ong luén vé nha lic bay gio tdi, an
com, doc bao va xem ti vi. Toi cting giong nhu bé t6i. Nhung
day lai 1a mot thé gioi hoan toan khac. Toi tw héi moi nguoi
thanh cong & Manhattan nay c6 déu la nguoi thich uéng rugu
khong. Téi tuéng tuong rang néu do la sy that thi toi sé c6 mot
loi thé lon.

Khoang muoi gio tdi thi tiec cting tan va toi dua ho vé nha.
Hai tuan troi qua, toi khong nghe tin gi tir ong chu tich cau
lac bo. Cuéi cuing, toi dién thoai cho 6ng ta. Ong ta tham chi
khong nho t6i 1a ai nira. Thé 1a toi phai bat dau tat ca lai tir dau.
Chung t6i lai gdp nhau & quan Twenty-one, chi c¢6 diéu lan nay
ong ta khong udng nhiéu. Ong ta ddng y cho toi gia nhap cau
lac bo, nhung 6ng c6 mot diéu nghi ngo duy nhat. Ong ta néi
rang toi tré va dep trai, va vi mot s6 thanh vién lon tudi trong
cau lac bo co vo tré dep nén ong lo rang toi c6 thé sé tan tinh
vo ho. Ong ta yéu cau t6i hita 1a sé khong lam nhu vay.

Toi khong thé tin vao nhing diéu minh vira nghe. Me toi
cting nghiém khic nhu bo toi. Ba hoan toan cong hién doi
minh cho b6 t6i — ho vira ky niém nam muoi nam ngay cudi.
Toi 1on 1én trong mot moi truong nhu thé, va bay gio nguoi
dan ong nay noi voi toi vé chuyén cudp vo ctia nguoi khac.
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Du sao di nira thi t6i cting hita. Téi dugc nhan vao cau lac
bo, va do la mot thay déi lon doi voi toi vé mat xa hoi ciing
nhu nghé nghiép. To6i dén d6 hau nhu méi deém, va gap go rat
nhiéu phu nit tré dep. That su thi t6i chua bao gio quan hé voi
bat ky ai trong s6 ho mot cach nghiém tuc ca. Ho dep nhung
cach noi chuyén thi khong binh thuong. Mot s6 qua kiéu
ngao, mot s6 lai phong ting hay ngu xudn, va nhiéu nguoi
khong thanh thuyc. T6i nhanh chong thay ring toi khong thé
dua nhimg phu nit nay vé cdn ho ctia minh vi theo tiéu chuin
cta ho thi nhting gi t6i c6 1a mot sy bat hanh, va trong thé gioi
ctia ho, vé bé ngoai la tat ca. Khi cudi vo, toi sé ldy mot phu nix
rat dep nhung ciing cing rdn nhu bé me toi.

Trong suot khoang thoi gian do, t0i cling gdp rat nhiéu
nguoi dan 6ng thanh cong va giau c6 & Le Club. Toi c6 mot
thoi gian giai tri t6t vao budi t6i nhung do6 ciing 1a mot cach
lam viéc. Toi biét dugc New York hoat dong nhu thé nao, toi
gdp go nhing nhan vat ma sau nay toi sé lam an voéi ho. Toi
cling gip nhiig nguoi giau co, dac biet 1a nguoi Au chau va
Nam MY, va ho sau nay da mua nhtimg cin ho dit tién nhét &
Trump Tower va Trump Plaza.

Chinh tai Le Club, to6i gap Roy Cohn® lan dau tién. Ong ta
1a mot nguoi noi tiéng khong ngai tranh dau. Mot budi tdi, toi
tinh co ngodi canh ong ta. Chung t0i chao va néi chuyén voi

2 Roy Marcus Cohn (20.2.1927 - 02.08.1986) la mot luat su. Ong ndi tiéng
nhat voi vu an xét xi hai vo chéng Julius va Ethel Rosenberg nam 1951.
Hai nguoi nay bi budc toi da chuyén giao nhitng bi mat vé vii khi hat nhan
cho Lién Xo, va bi t&r hinh. (ND)
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nhau mot ldc. Va t6i co y dinh thit thach 6ng ta. Toi thich kiém
tra moi nguoi. Toi néi voi ong ta: “Toi khong thich luat su. Toi
nghi tat ca nhtng gi ho lam la tri hoan nhimg thuong vu cht
khong thuc hién ching, va moi cau tra 16i ctia ho la pha dinh.
Ho lu6n tim céch dan xép chtt khong chién ddu.” Ong ta noi
ong ta dong y voi toi. Toi thich diéu do va noi tiép: “Toi khong
chiu néi diéu do. Toi thich chién dau hon la chiu khuat phuc,
vi ngay khi anh chju thua mot lan, anh sé bi mang tiéng 1a ké
dau hang.”

Toi c6 thé thay Roy t6 vé quan tam, nhung ong ta khong ro
muc dich ctia cau chuyén 1a gi. Cudi cting 6ng ta héi: “Day chi
la mot cau chuyén mang tinh cach nghién cttu phai khong?”

Toi no6i: “Khong, né6 khong mang tinh chat nghién ctu
chut nao ca. N6 da xay ra khi Chinh phu kién coéng ty cta
toi va nhiéu cong ty khéc, dua trén dao luat dan quyén, ring
chiing t6i da phan biét chung toc voi nguoi da den trong
mot s6 du an phat trién nha ¢.” Toi giai thich v6i 6ng ta
rang trua hom do ba toi va toi da noi chuyén voi nhimg luat
su ctia mot hang luat danh tiéng c6 van phong trén pho
Wall, va ho da khuyén ching téi nén tim cach hoa giai. bo
1a cach ma da s6 cac doanh nhéan thuong lam khi bi Chinh
pht buoc t6i, vi ho khong mudén mang tiéng xau trudc cong
chiing cho du ho tin rdng ho c6 thé thing kién truéc mot 1oi
budc t¢i khong dung.

Y tuéng hoa gidi khién t6i mudn dién lén dugc. Su that 1a
cing c6 nhiéu nguoi da den thué cin ho trong nhimg toa nha
ctia chiing toi.
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Chung t6i muoén biét chic rdng nguoi thué nha sé tra tién
thué nha, ho phéi ngdn nip va sach sé va co6 quan hé tot voi
hang x6m lang giéng, ho ciing phai c6 thu nhap it nhat gip
bon lan tién thué nha. Toi noi voi Roy: “Anh nghi toi phai
lam gi?”

Ong ta tra 10i: “Quan diém ctia toi 1a khéi kién, budc ho
chtimg minh ring anh da phan biét doi xit. Theo t0i, diéu nay
rdt kho vi theo 10i anh thi anh cting c¢6 cho nhiing nguoi da
den thué nha.” Ong ciing néi thém: “To6i khong nghi anh c6
bén phan phai cho nhiing nguoi, da trang ciing nhu da den,
c6 khé nang gay ra ric roi phién phtic thué nha, va Chinh phu
khong c6 quyén diéu hanh viéc kinh doanh ctia anh.”

Khi do toi da quyét dinh Roy chinh 1a nguoi sé xtt Iy vu nay.
Ong ta thich tranh dau va da chap nhan vu kién ctia toi. Chiing
toi khoi kién chong lai nhimg cdo bugc ctia Chinh phti. Cudi
cung, Chinh phu khong thé ching minh t6i da phan biét doi
xtt. Chung toi thang kién, va ciing dong y sé thuc hién mot s6
quéang cdo cho nhimg cian ho con tréng voi co hoi binh dang
cho moi nguoi trén to bao dia phuong.

Toi biét dugc nhiéu diéu vé Roy trong su6t khoang thoi gian
do. Ong ta 1a mot luat su tai giéi. Ong ta c6 thé xem xét ho so
ma khong can ghi cht gi ca. Ong ta c6 kha nang nhé ro moi
chi tiét va c6 thé tranh luan vé céc su kién ngay tir trong dau.
Khi da sdn sang, ong ta rat thong minh va hau nhu khong thé
danh bai dugc. Tuy nhién, khong phai lic nao 6ng ta cling
chuin bi sdn sang, nhung trong nhimg tinh huéng nhu thé,
ong ta cting thong minh dén noi c6 thé vuot qua no. Song 6ng
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ta cting c6 thé 1a mot tham hoa. Vi thé, toi luon dit ra nhing
cau hoi cho Roy trudc khi phién toa dugc mo. Néu ong ta
khong chudn bi sdn sang, toi sé xin hodn phién toa.

Roy 1a mot nguoi rdt cing ran. Doi khi toi nghi sau su trung
thanh, sy cing rdn la diéu quan trong nhat déi voi 6ng ta. Vi
du, tat ca ban beé ctia Roy déu biét 6ng dy 1a mot nguoi dong
tinh, va néu ban thay ong ta ngoai xa hoi thi ciing khong khac
gl mot s6 nguoi tré tudi dep trai. Nhung Roy chua bao gio dé
cap dén van dé do. Ong ta chi khong thich cai hinh tuong nay.
Ong ta cam thdy ring déi véi mot nguoi binh thuong, dong
tinh hau nhu dong nghia véi yéu dudi, nhut nhat. Vi vay ong
ta thuong né tranh dé tai dong tinh mot cach rat nhiét tinh.
Néu van dé vé quyén clia nhitng nguoi dong tinh dugc dua ra,
Roy luon la nguoi dau tién Ién tiéng phan doi.

Mic du cing rdn nhung Roy c6 rat nhiéu ban. Vi trung
thanh va lanh loi nén 6ng ta dugc xem 1a mot nguoi ban rat
hitu ich. Ban c6 thé tin tuéng vao su gitp do cta 6ng ta, cho
du ong ta khong dong quan diém voi ban va viéc bao vé ban
khong hén 1a diéu t6t nhat cho 6ng ta. Ong ta chura bao gio 1a
nguoi hai mat.

Trong khi hang tram nguoi “dang kinh trong” ludn khoe
khoang vé tinh liém chinh ctia minh nhung lai ching thuy
chung chut nao ca, ho chi nghi dén nhing gi t6t dep nhat cho
ho va sdn sang noi xdu sau lung ban bé néu nguoi ban ay gap
kho khian rdc roi. Roy Cohn khong bao gio 1am nhu vay ca,
luon sén sang sat canh cung ban bé trong lac hiém nguy. Va
do la diéu toi thich nhat & ong ta.
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Du sao di nita thi toi cting biét dugc nhiéu nguoi va nhing
khu bat dong san khi chuyén dén Manhattan, nhung toi van
chua tim dugc khu dat nao dé mua voi gia toi co thé chdp
nhan dugc. Bt ngo cong viec & Manhattan bat dau tré nén
xau di tr ndm 1973. Toi luon nghi ring thi truong sé giam
nhiét vi moi viéc déu van hanh theo chu ky — c6 nong c6 lanh,
1én cao xudng thap - va dia 6c cting khong la ngoai 1é. Tuy vay,
toi cting khong ngd moi viéc chuyén huéng té nhu lic nay.
N6 la su két hop cia nhiéu yéu t6. Dau tién, chinh quyén lién
bang tuyén bo tam ngung chuong trinh tro cdp vé nha ¢ ma
ho dang thuc hién, dac biét 1a & New York. Dong thoi, 1ai suat
bét dau tang sau mot thoi gian dai dimg & muc 6n dinh. Roi
lam phat xay ra, ddc biét 1a trong chi phi xay dung.

Nhung van dé lon nhat 1a voi chinh thanh phé. No¢ cla
thanh pho lén dén mitc khién nguoi ta lo ngai. Lan dau tién
nguoi ta noi dén kha nang thanh phé bi pha san. Noi lo nay
kéo theo ndi s¢ kia. Va chang bao lau, New York roi vao mot
cudc khung hoang long tin. Nguoi dan khong con tin tuong
vao thanh phd nita.

N6 khong con 1a mot moi truong hdp dan cho nhimg du 4n
phat trién dia 6c m6i nita. Trong chin thang dau nam 1974,
chi c6 khoang sau ngan can ho méi va nha méi loai cho mot
gia dinh trong nam quin & New York dugc cdp phép, giam
manh so v6i con s6 15.000 ctia ciing ky ndm trudc.

Toi lo ngai cho tuong lai ctia thanh phé New York, nhung
ciing khong dén ndi phai mat 4an mat ngt. Toi 1a mot nguoi
lac quan, va thanh that ma néi, t6i xem nhing kh6 khan
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ctia thanh ph6 nhu 1a nhimg co hoi lon cho toi. Vi 1on 1én &
Queens, toi tin, c6 1& 1a hoi phi ly, ring Manhattan sé luon la
mot noi tét nhdt dé song — la mot trung tam cua thé gioi. Bat
ky kho khan nao ma thanh phé phai déi pho chi 1a ngan han,
t0i tin rdng moi viéc cudi cung sé tot dep tro lai.

Mot trong nhimg bat dong san luon quyén ra to6i 1a nha ga
bi bé hoang chay doc theo song Hudson, bat dau tir duong s6
59 kéo dai dén tan duong s6 72. Mdi lan lai xe trén xa 10 West
Side, t6i déu mo udc dén nhimg gi minh c6 thé xay dung & do.
Khong can phai 1a mot thién tai moi nhan thdy riang 40 héc
ta dat chua phat trién doc theo bo song nay & Manhattan c6
mot tiém nang to 16n. Nhung c6 ging phat trién mot khu dat
khong 16 nhu vay trong thoi gian thanh pho dang trong con
khung hoang tai chinh lai 1a mot cau chuyén khéc.

Toi khong tin rang ban c6 thé timg dau long khi mua mot
khu dat co vi thé t6t voi mot gia hoi. Thoi do, nhiéu khu pho &
viing West Side bi xem 1a nguy hiém. O' 6 c6 nhiéu nguoi that
nghiép, huéng tro cip xa hoi, va nan buoén ban ma tay tran lan
trong moi cong vién. Toi con nhé to New York Times da dang
mot loat bai vé khu phd gitra dai 10 Central Park West va dai 1o
Columbus tai doan duong s6 84 — mot khu vuc day ray nhimg
té nan xa hoi.

Tuy vay, khong can phdi c6 mot tam nhin xa méi thay toan
bo khu vuc dy c6 thé thay d6i mot cach dé dang. Ngay ca &
nhitng khu vuc phtc tap nhu duong West 84 ciing c6 nhiing
toa nha cii, nguy nga, bang d4 nau chi cach cong vién trung
tam chung vai budc chan. Va trén nhtng dai 19, dac biét la
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Central Park West va Riverside Drive, c6 nhiing toa nha ct dep
voi nhiimg can ho rong rdi va c6 canh quang dep mat. Viéc
kham phd ra gia tri nay chi con la van dé vé thoi gian.

Mot ngay mua He nam 1973, t6i dugc doc mot bai bao vé
cong ty hoa xa Penn Central dang tién hanh tha tuc khai pha
san. Bai bao cho biét cong ty dugc Gy thac trong coi tai san
cuia Penn Central da thué mot cong ty, do Victor Palmieri lam
giam doc, dtng ra ban céc tai san nay. Trong s6 nhimg tai san
duoc ban co 16 dat bi bé hoang ¢ khu West Sixties va mot 10
khéc & West Thirties. Cong ty cua Victor sé dugc mot khoan
hoa hong méi khi ban dugc mot mon tai san.

Chua bao gior nghe néi dén Victor Palmieri nhung toi nhanh
chong biét rang ong ta 1a nguoi toi mudn biét. Toi dién thoai
cho nguoi dai dién caa Victor va néi: “Téi 1a Donald Trump.
To6i muon mua 16 dat & khu West Sixties.” Cach don gian nhat
thuong 1a cach hiéu qua nhat.

To6i nghi ho thich tinh thing thin va sy nhiét tinh cla toi.
To6i chua x4y dung tdoa nha nao nhung cai ma toi co la sw sot
sdng theo dudi nhimg diéu ma nhimg nguoi & vi thé t6t hon
toi o 1é da khong xem xét dén.

Toi dén gap Victor, va moi chuyén dién tién tot dep ngay tir
dau. Ong ta 1a nguoi Y, rat diu dang va quyén ri. Téi néi voi
ong ta rang khu dat & duong s6 60 xau, nhimg khu phé 1an can
dang c6 nhiéu vin dé, thanh pho dang gap kho khan, va co 1é
toi dién nén moi quan tam dén né. Néu muoén mua mot thi gi
do, di nhién la ban sé c6 ging thuyét phuc nguoi ban ring thi
do khong c6 gia tri nhiéu.
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Diéu thit hai to6i n6i véi Victor 1a viec c6 duogc su chap thuan
ctia thanh phé vé quy hoach cho mot khu dat 16n va chua phat
trién nhu thé 1a rat kho. Toi ciing luu y Victor 1a iy ban cong
dong & do sé chong lai bat ky sy phat trién nao, va tién trinh
dé thuyét minh du 4n véi Uy ban Quy hoach thanh phé va
Ban Tham dinh ciing sé kéo dai rat lau.

Diéu thit ba, va c6 1é 1a diéu quan trong nhat, l1a thuyét phuc
Victor va nhiig nguoi ctia ong ta. Toi khong thé thuyét phuc
bédng kinh nghiém hay thanh tich ctia minh. Thay vao do, toi
phai thuyét phuc bang nang luc va sy nhiét tinh.

Két thuc cudc noéi chuyén, Victor dé nghi toi phat trién
khong nhimg khu dat trén duong s6 60 ma ca khu dat trén
duong West 34. Co 1é nhiing ly 1€ ctia toi da co stic thuyét phuc
16n doi voi ong ta. Toi khong con chon lya nao khac. Lac do,
t6i moi 27 tudi, chua bao gio xay dung céi gi @ Manhattan, ca
bd toi cang vay. Du Victor thich toi, t6i khong nghi éng ta co
thé dua ra mot dé nghi nhu thé néu 6ng ta khong tin cong ty
ctia chung t6i lon manh. Khi téi gap Victor, cong ty chung toi
chua c6 mot cai tén chinh thirc nén t6i da goi n6 la Trump
Organization. Du sao thi tr “organization” nghe ciing c6 vé
16n hon tir “company”. Nguoi ta hau nhu khong biét ring
Trump Organization hoat dong trong hai can phong nho bé
trén dai 16 Z & Brooklyn.

Toi cting noi vé maéi quan hé cua ching t6i voi cac chinh
khach nhu Abraham Beame, nguoi moéi dugc bau lam Thi
truéng thanh pho New York vao thang 11-1973. B6 t6i la thanh
vién trong cung mot cau lac bo nhiing dang vién dang Dan
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chti voi Abe Beame, va ho co biét nhau. Giong nhu tét ca cac
nha phat trién dia 6c, ching toi dong gop tién van dong tranh
ctt cho Beame ciing nhu nhiing chinh khach khéac. Viéc dong
gop nay la binh thuong va dugc chdp nhan déi voi mot nha
phat trién dia 6c & thanh pho New York. Tat ca déu déng gop
nhu nhau. Tuy nhién, c6 1€ vi su quen biét ca nhan nén Beame
doi xtt voi ching t6i dac biét hon nhimg nguoi khac.

To6i b6 phan 16n thoi gian trong bén ndm khi Beame lam thi
truéng dé van dong cho viéc xay dung mot trung tam hoi nghi
trén duong West 34. Cho dén nay, n6 la cong trinh tot nhat
nhan dugc nhiéu su khen thuéng, va ching t6i hau nhu duogc
cac doanh nhén 16n & New York biét dén. Tuy vdy, Beame chua
bao gio dimg ra ing ho cong trinh nay cho dén trudc khi 6ng
ta hét nhiém ky vai tuan. Ong ta cting khong c6 mot su chip
thuan chinh thitc nao cho no6 ca. Chinh Ed Koch, nguoi ké vi
Beame, 1a nguoi da quyét dinh chon khu dat cuia chung toi dé
xay dung trung tam hoi nghi. Khong co ai, theo nhu toi biét
cho dén nay, da timg nghi rdang Ed Koch va toi 1a doi ban than.

Nho c6 dugc mot méi quan hé khing khit ngay tir dau voi
Victor nén toi gap nhiéu thuan loi trong thuong vu nay. Vi dy,
chung toi dat dugc thda thuan, trong do toi c6 quyén mua
céac 16 dat trén duong s6 60 va s6 30 ma chua phai tra tién
ngay — nhung phai cho quy hoach, va sy chap thuan cta toa
an thu Iy ho so pha san cia Penn Central. Cong ty nay cting
dong y sé chiu chi phi phét trién cho toi. D6 1a mot diém dang
liru y: nguoi ban tra phi tén cho nguoi mua c6 tiem nang. Tuy
vay, ban cting phai lam cho no c6 trién vong phat trién. So voi
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ngay nay, thoa thuan nay giong nhu mot thwong vu ngu xuén,
nhung vao thoi do lai rat khac khi ma khong c6 ai mudn xay
dung thit gi ca, va thanh pho dang chét dan.

Trong khi d6, Palmieri giup do toi tao uy tin voi bdo gioi.
Khi mot phéng vién ctia to Barrons hoi dng ta tai sao lai chon
toi, 6ng ta noi: “Nhimg bat dong san doé khong 1a gi ca ngoai
trir su rdi ro khong xdc dinh dugce. Chung toi da phong van
tat ca nhimg nguoi quan tam dén ching, va khong ai c6 duoc
mot dong luc, sy hau thuan va tri tuong tugng can thiét trong
viéc phat trién ching. Cho dén khi Trump xudt hién. Anh ta l1a
hinh 4nh ctia mot nguoi van dong cho su phat trién ctia thé ky
muoi chin. Anh ta nhiét tinh hon nhtng nguoi ma ching toi
da biét.”

Co lan, khi t6i dang théi phdng nhimg ké hoach cua toi voi
bédo chi nhung thyc ra du an chua di t6i dau ca, mot nha dia
oc lon & New York noi véi mot nguoi ban cia toi: “Trump chi
khodc lac thoi. Thé toa nha do dau?”

Toi nhé 1a toi da rat tic gian khi nghe duoc diéu do, va toi
da khong noi chuyén v6i nguoi do trong hon mot nam. Nhung
gior nghi lai, toi thdy 6ng ta dung. T4t ca co 1é da tan thanh
may khoi néu toi khong thanh cong trong viéc thuc hién mot
trong nhimg du 4n dau tién do. Néu khong thuyét phuc duogc
thanh pho chon khu dat cta toi trén duong West 34 lam trung
tam hoi nghi, va ti€ép sau do la phat trién khach san Grand
Hyatt, toi gio day co 1é chi la mot nguoi di thu tién thué nha &
Brooklyn. Thanh cong ctia t6i phu thugc rat nhiéu vao nhimng
du an dau tién do.
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Ngay 29-7-1974, chung t6i tuyén bé Trump Organization da
dat dugc quyén mua hai khu dat doc bo song - tir duong West
59 dén duong West 72 (khu West Sixties), va tit duong West
34 dén duong West 39 (khu West Thirties) — ctia cong ty Penn
Central voi gia sdu muoi hai triéu do-la ma khong phai tra tién
trude. Thuong vu nay da duoc dua 1én trang nhét ctia to New
York Times.

Y tudéng ban dau ctia toi 1a xay nha cho nguoi c¢6 thu nhap
trung binh thué voi gia tir 110 do-la dén 125 do-la. Vao thoi
do, gia nay la twong doi cao. Toi du dinh tim nguén tai chinh
tit chuong trinh Mitchell-Lama. Day la mot chuong trinh trg
gia nha ¢ ctia chinh phi nham khich lé viéc xay nha cho nguoi
¢6 loi ttec trung binh, qua d6 nha dau tu duoc thé chap dai han
voi 1ai sudt thap va dugc giam thué.

Mot thang trudce khi cong bo, Victor, toi va mot s6 nguoi ctia
ong ta dén gip Abe Beame dé trinh bay vé cac ké hoach phat
trién ctia chung toi. Mdc du khuyén khich y tuéng ctia ching
toi, tir khi du 4n duoc cong bo, ong ta tit choi bay to y kién vé
n6 cho dén khi né duoc cac co quan c6 tham quyén ctia thanh
ph6 xem xét, gom Uy ban Quy hoach thanh phé, Ban Thim
dinh va cac ty ban cong dong ctia dia phuong. Ong ta la mot
chinh tri gia nén 6ng ta muén xem gi6 thoi chiéu nao dé chon
mot thé ding cho minh.

Ngay sau khi to6i cong bd cdc du an ctia minh, nhiéu nha
thau khéc bat ngo xuat dau 1o dién, dua ra nhing muc gia
hdp dan. Vi dy, Starrett Housing, mot cong ty ma chung toi
da timg hop tac trong mot du 4n & Brooklyn dé nghi tra 150
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trieu do-la, voi mot s6 diéu kién phu thudc vao tai chinh va
su chdp thuan cta thanh phé va cac yéu té con lai khéac. Ct
theo bé ngoai ma xét thi gid ma ho dua ra cao hon gid cua toi
rat nhiéu.

Toi thita nhan rang toi 1a mot nguoi rat tranh dua, va toi sé
lam bat ky diéu gi c6 thé dugc trong pham vi phép luat cho
phép dé chién thdng. Trong truong hop nay, toi khong tin
ring st ddu thau ctia Starrett 1a nghiém ttc. Ho sé chdng bao
gior két thuc duoc thuong vu nay, va ciing khong c6 kha nang
phat trién dy an mot cach thanh cong. Bat ky ai ciing co thé
dua ra mot muc gia dé dau thau, dic biét 1a khi c6 kém theo
nhiéu diéu kién phu thudc khac, nhung liéu r6i ho c6 thuc
hién t6t nhiig cam két trudc do hay nita chtng lai thao lui voi
nhiéu ly do khdc nhau. Toi da bo nhiéu thoi gian va cong stic
dé thuyét phuc nhimg nguoi ctia Palmieri ring toi rat nghiém
tuc va quyét tam thuc hién du an nay.

Cudi cung, toi da thanh cong trong viéc thuyét phuc
Palmieri rdng cdi gia sdu muoi hai triéu do-la ctia t6i dang tin
tuéng hon 1a 10i dé nghi cta Starrett Housing.

Diéu tr¢ tréu la khong day mot nam sau khi to6i cong bo
nhimg ké hoach cho khu vuc nay, va danh bai nhimg doi tht
canh tranh, tinh hinh kinh té cia thanh phé tré nén ngay cang
té hon.

Thang 2-1975, Cong ty Phat trién do thi, mot cong ty nha
nuoc, vo no voi hon 100 triéu do-la phai tra cho cac trai phiéu
da phat hanh ctia ho dé huy dong von cho chuong trinh nha
O cong cong.
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Théng 9-1975, Thi truéng Beame tuyén bo thanh pho hoan
viec thuc thi cac ké hoach tai trg cho viec xay dung doi voi hau
hét cac du an nha & moi.

Théng 11-1975, bang New York cting ra mot tuyén bo tuong
tu ap dung cho céc chuong trinh nha & danh cho nguoi cé thu
nhap trung binh va thap trong vong nam nam, ké ca nhimg du
an cap thanh phé da dugc chap thuan so bo.

Moi sang thitc day, ban khong thé khong doc luét qua mot
vai bai bdo moi noi vé cudc khiing hoang tai chinh ctia thanh
phé. Toi khong nghi ring nhimg tin tirc d6 that sy lam t6i lo s
cho twong lai ctia thanh phé. Dau vay, khi moi viéc cho thdy ro
rang rang toi sé khong c6 dugc bat ky su tro cap nao cho viéc
xay nha, toi quyét dinh thit mot chién luge moi.

To6i ludn nghi rang khu dét trén duong West 34 sé rat thich
hop cho viéc xdy dung mot trung tam hoi nghi. Van dé 1a hau
nhu moi nguoi déu khong nghi nhu thé. Trudc hét, thanh phd
—v6i su ho trg ctia nhiéu doanh nhéan néi tiéng — da bo ra hon
ba ndam nghién ctu va cd ging phat trién mot khu dat khac
doc theo song Hudson, trén duong s6 44. Chi riéng trong qua
trinh quy hoach, thanh phé thira nhan ho da phai chi muoi ba
triéu do-la, nhung nhimg nguoi quen cho toi biét con s6 thuc
sizlén dén gan ba muoi triéu do-la.

Chi vai tuan sau khi thanh phé cong b khong tai trg cho
bat ky du 4n nha & moéi, Beame tuyén bo thanh phd cing sé
ngung chi tiéu cho viéc phat trién khu dat noi trén. Ngay lap
tiec, t6i muén Samuel H. Linderbaum, mot luat su gioi vé quy
hoach va dang lam viéc cho du 4n nay.
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Nguoi con lai t6i muoén dé giup phat trién du an trung tam
hoi nghi la Louise Sunshine, mot phu nit quen biét rat nhiéu
chinh khéch. Louise da timg lam giam doc tai chinh cho Hugh
Carey khi 6ng nay ra tranh ct chttc Thong doc bang New York
nam 1974. Ba ta cling la tht quy cho dang Dan cha & bang
nay. Dau tién, ba ta lam viéc cho toi hau nhu khong luong.
Sau do, Louise tr¢ thanh mot giam ddc diéu hanh trong cong
ty cua chung t6i.

Nhung ngay ca khi téi dang thanh lap mot doi ngdi nhan
vien dé van dong cho khu dét ctia minh, thanh phé va tiéu
bang ciing dang ngdm ngam du dinh mot chon Iya khéc clia
ho: thanh lap mot trung tdm hoi nghi & Battery Park City, doi
dién Trung tim Thuong mai Thé gi6i & phia nam Manhattan.
Toi cho rdng ca hai khu — duong West 44 va Battery Park - 1a
nhimg chon lya rat kém, thua xa khu dat cta toi. Toi mudn
khéi dong mot chién dich quang ba nhung toi lai chua duoc
moi nguoi biét dén nhiéu. Néu mudn thu hut sy cha y va tng
ho ctia moi nguoi, toi phéi danh bong tén tudi cia minh.

Toi quyét dinh m& mot cudc hop bédo. Louise va Howard
Rubenstein, m@t nguoi noi tiéng trong nganh quan hé cong
chung, gitp t6i van dong su ung ho cua cac chinh khach co
thé luc trong thanh pho, trong d6 c6 Manfred Ohrenstein, 1anh
tu phe da s6 & Thuong vién, va Theodore Kheel, mot trong
nhimg nha hoa giai vé lao dong va la nguoi rat c6 anh huéng
trong chinh truong New York. Kheel da doc mot bai dién van
rdt hay tai cuoc hop bao. ()ng noi: “Viec dat mot trung tam hoi
nghi & Battery Park chdng khac nao mé& mot hop dém trong
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mot nghia trang.” Chung t6i cling treo mot biéu ngt v6i hang
chi “Diéu ky diéu trén duong s6 34”, va toi tuyén bo trude rat
dong phong vién rang toi co thé xay dung mot trung tam hoi
nghi voi chi phi khoéng 110 triéu do-la, thap hon it nhat 150
triéu do-la so voi udc tinh cta thanh phé cho du én ctia ho
trén duong West 44.

Loi tuyén bé chia toi khién mot s6 nguoi ngac nhién va cing
gay duoc su chu ¥ ctia gioi bdo chi. Nhung hau nhu khong
c6 mot tin hiéu chap thuan nao tir phia cac chinh tri gia. Toi
kham pha ra rang cac chinh khach khong quan tam nhiéu dén
chi phi. N6 khong phai la tién cua ho.

Trong cudc van dong, bat ky noi nao toi dén, toi déu néu
ra tam quan trong clia viéc xay dung mot trung tam hoi nghi.
Nhiéu nguoi cho ring giai phap t6t nhat, trong béi canh khiing
hoang tai chinh ctia thanh phg, 1a dep b6 nhiing du an nay di.

Vi t6i, d6 1a mot y kién thién can. Vi du, khi doanh thu bi
sut gidm, hau hét cac cong ty déu cét gidm ngan sach quang
cédo. Nhung thuc ra, ban can phai quang céo that nhiéu khi
nguoi ta khong mua hang ctia ban. Vé co ban, do la chién lugc
cta toi cho du an nay. Theo t6i, xdy dung mot trung tam hoi
nghi 1a cong viéc thiét yéu dé phuc hoi hinh anh ctia thanh
phd va, quan trong nhat, hoi sinh nén kinh té ctia no.

Toi ciing dua ra nhing 14p luan chung t6 khu dat cta toi 1a
thich hgp cho mot du én nhu thé, cting nhu nhiing diém yéu
trong nhiimg cach chon lya khéc. Véi khu dat trén duong West
44, trung tam hoi nghi sé phai dugc xay dung trén nén dat boi
dép ctia bo song; nhu vay sé ton kém hon, gip nhiéu van dé
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hon, va quan trong nhat 1a mat thoi gian nhiéu hon. Mit khéc,
khu dat nay qua nho nén trung tam kho thé mo rong sau nay,
nguoi ta sé phai di dudi xa 10 West Side dé vao trung tam, va
nha dau tu phai c6 gidp phép khong cho tau thuyén di lai gan
khu vuc xay dung. Dé c6 duoc gidy phép nay, du an phai duogc
chinh pht lién bang chap thuan va Qudc hoi thong qua bang
mot dao luat.

Da6i voi khu dat & Battery Park cting thé, tham chi con la
mot vi tri phi Iy vi ndm & cuc Nam cuia thanh phd. N6 cach xa
khu trung tam, céc khach san va khu vui choi giai tri, va khong
thuan tién doi voi cac phuong tién van chuyén cong cong. Toi
dan chimg biang mot nghién cttu cta thanh phd, theo d6 viéc
xay dung mot trung tam hoi nghi tai day sé doi hoi phai tai
thiét xa 10 West Side dan t6i do, va phai xay thém it nhat hai
ngan phong khéch san.

Trong hau hét cdc budi néi chuyen, to6i déu dé cap dén vi
tri thuan loi ctia khu dét ciia minh. N6 nam & phia Dong xa 1o
West Side nén dé dén, va ciing gan céc tram xe dién ngam va
xe buyt hon hai khu dat kia. Dy én ctia t6i c¢6 chi phi thdp hon
vi 1a dat trong, khong c6 nguoi thué nha. Thém vao do, khu
dat rat 1on nén c6 thé mo rong du an trong tuong lai.

Moi viéc dién ra v6i nhiéu thuan loi cho t6i. Tuy nhién, toi
van chua c6 dugc sy hau thuan clia mot vai nhan vat c6 quyén
phé duyét du an. Abe Beame 1a nguoi dau tién trong s6 do.
Mot khi ong ta da loai bo khu dat trén duong West 44 va dé
miét dén vung Battery Park thi tdt ca nhing ly 1é cta toi déu
khong lay chuyén dugc ong ta.
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Nhan vét tht hai chong déi du an cia t6i 1a John Zuccotti,
Pho thi truong thanh phd. Ong nay da di noi xdu vé du én ctia
toi khdp thanh phé. Ly do ma toi duogc biét 1a 6ng ta khong
muon thira nhan su that bai: biét bao thoi gian, cong stc va
hang triéu do-la tién cong quy da d6 vao mot khu dat ma no
khong dugc xem 1a chon lua t6t nhét cho viéc xay dung mot
trung tam hoi nghi. Va dé la nhimg gi téi da vach ro cho tat ca
moi nguoi thdy. Toi cdo budc 6ng ta 1a con nguoi nho nhen
v6i nhimg toan tinh vu loi, va con nhiéu diéu khac nita. Ong ta
t0 ra rat gian da. Cuoc “ddu khau” duoc gioi truyén thong chu
y nhiéu, va toi cho rang do 1a mot diéu tét vi n6 cing la mot
cach dé quang ba nhing thuan loi ctia khu dat cua toi.

Cu6i cung thi ching toi cling chién thdng. Chung toi chua
bao gio tir bé y dinh ctia minh, va nhing y kién chéng doi
cting mat dan. Tuy vay, Beame van b6 nhiém mot tty ban khac
vao nam 1977 dé xem xét nhiéu vi tri khac cho mot trung tam
hoi nghi. Uy ban nay da két luan ring khu dat ctia chiing toi 1a
tot nhat. Vé co ban, Beame cudi cuing cting ting ho ching toi
mac du 6ng khong ky gidy chap thuan du 4n vi cudi nam do
ong hét nhiém ky.

Théang 1-1978, Ed Koch nhan chiéc ghé thi truéng va quyét
dinh lam mot cudc nghién ctru ctia riéng ong. Toi tudng rang
ching t6i sé phai tré lai xudt phat diém ban dau. Nhung
nguoc lai, moi viéc tién trién nhanh va mot lan ntta khu dat
ctia chung toi lai chiém vi tri hang dau trong céc chon lua.
Cudi cung, thang 4-1978, thanh phé va tiéu bang cong bo
ho sé mua khu dat cta toi dé xay trung tam hoi nghi. D6 1a
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mot chién thing cho t6i, nhung n6 mang y nghia tugng trung
nhiéu hon 1a vé tai chinh. So v6i nhiing lan dau tu trudc, lgi
nhuan lan nay it hon rdt nhiéu so v6i nhiing gi t6i dang dugc
huong. Nhung vé mat tai chinh cting kh6 1ong danh gia nhimg
no luc da bo ra.

Vi thoa thuan gitia t6i voi cong ty Penn Central da dugc xéc
lap, t6i duoc boi thuong tong cong 833 ngan do-la dua trén
céi gia muoi hai trieu do-la ma thanh phé da thuong luong voi
Penn Central dé mua lai khu dat nay. Cudi cung, t6i dé nghi
sé khong nhan khoan boi thuong nay néu thanh phé dong y
1dy ho Trump ctia gia dinh t6i dé dat tén cho trung tam nay.
Nhiéu nguoi da chi trich toi vé dé nghi nay nhung t6i khong
bién ho gi ca.

Thanh phé dang 1é da tiét kiém dugc nhiéu tién néu dé toi
xay dyng trung tam nay, diéu ma toi rait muon lam. Nhung Ed
Koch da quyét dinh, dya trén nhtng logic nao do t6i khong
thé hiéu dugc, rang sé khong hay khi chon toi 1a nha thau xay
dung dy an nay vi toi da giup dan xép viéc mua ban khu dat
nay. Cudi cuing, t6i dé nghi sé ding ra thuc hién toan b viéc
xay dung voi chi phi khong qua hai tram triéu do-la, va néu
vuot qua con sO nay toi sé phai tu trang trai. Thanh thuc ma
noi, do la mot dé nghi that budn cuoi cho toi vi khong co ai
muon dit minh vao mot cdi trong nhu vay.

Thanh pho va tiéu bang quyét dinh sé giam séat cong viéc
nay. K&t qua co 1é 1a nhiang tri hoan va chi tiéu vuot du toan
té hai nhat trong lich st nganh xay dung. Mot nguoi tén la
Richard Kahan duoc chi dinh lam giam déc Cong ty Phat
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trién do thi, chiu trach nhiém gidm sat du 4n nay. Ong ta
1a mot nguoi t6t, nhung c6 nhing y tuéng clia mot Robert
Moses?® thit hai. Toi khong biét 6ng ta c6 kinh nghiém hay
cO tai nang.

Mot trong nhiig diéu dau tién Kahan thuc hién 1a thué 1.
M. Pei?” lam kién trtic su cho du an. I. M. Pei la nguoi rat noi
tiéng, nhung theo toi, ong ta thuong chon giai phéap dit tién
nhat dé giai quyét mot van dé nao do — va hau nhu khong kiém
soat dugc. Ngay lap tuc, Pei quyét dinh thiét ké mot khung
khong gian® — mot két cdu ma bat ky nha xay dung chuyén
nghiép nao ctng cho la khé xay dung nhat va rat dé bi vugt du
toan. Diéu nay dic biét dang voi loai khung khéng 16 clia mot
trung tdm hoi nghi.

2% Robert Moses (18.12.1888 - 29.7.1981) la nha xay dung chinh cta thanh
phé New York, Long Island va Westchester County vao giita thé ky 20. Ong
& mot trong nhing nhan vat gay nhiéu tranh cai nhat trong lich st quy
hoach d6 thi & My. M3c di chua bao gid ndm gitt mot chirc vu dan ci nao,
ong dugc xem la ngudi c6 quyén luc nhét trong chinh quyén bang New
York tir thap nién 1930 dén thap nién 1950. Ong da xay dung duong trén
cao, thay hinh d6i dang nhiing dai dat ven bién va cac khu dan cu. Ong
c6 nhiéu anh hudng dgi voi nhiéu ky su, kién tric su va nha quy hoach do
thi My. (ND)

27 Teoh Ming Pei (sinh ngay 26.4.1917) la mot kién tric su nguoi My géc
Hoa. Ong c6 & la mot trong nhiing kién tric su thanh cong nhat trong thé
ky 20 v6i nhiéu cong trinh trén khdp thé gioi. Nam 1983, ong doat giai
Pritzker Prize, gidi thudng hang dau thé gioi trong nganh xay dung, do
Jay A. Pritzker thanh lap ndm 1979 dé vinh danh nhiing kién trac su con
song. (ND)

28 Khung khong gian (space frame) [a mot két cdu nhe, lien két da diém voi
cac thanh giang néi véi nhau theo mot dang hinh hoc nao d6. Cdu trac
nay thuong dugc dung trong nhing thiét k€ yéu cau cé budc nhip dai
nhung lai st dung it cot chong. (ND)
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Ngay tir dau toi da noi voi Kahan va nguoi clia 6ng ta rang
viec xay dung dong thoi mot bai dau xe 1a rdt quan trong.
Nhung ho cho rdng lam nhu thé sé phai cho gidy phép ve tac
dong moi truong. “Hay cha y,” t6i noi, “su chap thuan do sé
chi kh6 khan hon néu cic 6ng dé sau nay moi xin, va ngay ti
bay gid cdc ong phai nop don xin phép xay dung ché dau xe dé
it ra cting c6 thé khoi cong duge.” Ho khong nghe toi, va bay
gior ho khong c6 ché dau xe, khong co trién vong xay thém cai
gi nira trén khu dat nay trong tuong lai.

Viéc chon lya 16i vao trung tdm ciing khong dugc xem xét
nghiém tic. Néu ban dat 16i vao & phia Tay, toan trung tam sé
nhin xuéng song Hudson — mgt canh quan rat dep. Thay vao
do, ho xay 16i vao & phia Dong, ddi dién voi dai 16 s6 11.

Khi nhin thay nhiing 16i 1am nay, t6i rat tirc gian va that
vong. Nam 1983, khi viéc xay dung trung tam r6 rang bi kéo
dai va vuot du todn, toi da viét mot la thu giri William Stern,
nguoi ké nhiém Richard Kahan. Lan thit hai t6i dé nghi sé
giam sat cong trinh nay va bao dam ring no sé duoc hoan tat
nhanh chong va khong vuot du todn nira.

Dé nghi ctia toi bi tir chdi, va cong trinh nay cudi cung la
mot tai vong. Khi trung tam hoi nghi duoc khanh thanh vao
nim 1986, n6 da tré bon nam so voi ké hoach va vuot du toan
it nhat 250 triéu do-la. Néu tinh 1ai suat trén chi phi thuc hién
trong bon nam do, tong chi phi c6 1é phai vao khoang mot ty
do-la, hay bay tram triéu do-la vuot du toan.

Cong trinh nay 1a mot sy ho then rat 16m, té hai dén noi
khong ai buon dé y dén no. Khi dugc moi tham duy 1&€ khanh
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thanh trung tam toi da tir chdi. Thanh phd va tiéu bang da
l1ay mot khu dat tuyét voi dé thuc hién mot du 4n 16n, va da
tan pha n6 bang mot ké hoach toi té va ton kém phi ly. Cho
du trung tam cudi cung ctng duoc xay dung thanh cong, nd
c6 thé khong bao gio kiém lai du so6 tién da bi dung mot cach
lang phi.

Diéu kho giai thich trong viéc toi da bo rat nhiéu thoi gian
va cong stc cho khu dat & duong West 34 1a toi chua bao gio
so sanh no voi khu dét trén duong s6 60. Van dé 1a viéc phat
trién no6 con kho hon la viéc van dong vira qua. Cong dong &
d6 phan do6i manh hon, viéc quy hoach phtc tap hon, va cac
ngan hang cing luong lu trong viéc cho vay von dé xay dung
mot du dn nha & khéng 16 trong mot thanh phé van con chénh
choang trén bo vuc phd san.

Nam 1979 toi tir bé khu dat nay dé tap trung vao nhing
thuong vu khac c6 nhiéu htta hen hon - vu dau tién ciing
lai voi Palmieri va cong ty Penn Central dé mua khéch san
Commodore.



KHACH SAN GRAND
Hoi sinh dudng s6 42

rong sudt thoi gian téi bo cong stic van dong cho hai khu
dat & West Side, quan hé gitta toi voi Palmieri va nhing
nguoi cia 6ng ta ngay cang khdng khit hon. Mot ngay cudi
nam 1974, t6i dén van phong cia Palmieri va néi nira duia nita
that: “Nghe nay, bay gio toi da co hai khu dat do, Penn Central
con tai san nao khac muon t6i mua ma khong tra tién khong?”

“Co ch,” Victor tra 10i, “chung t6i con mot s6 khach san
ma anh c6 thé quan tam.”

Penn Central s& httu nhiéu khach san ci ¢ trung tam thanh
pho, chi cach nhau vai con duong: cédc khach san Biltmore,
Barclay, Roosevelt, va Commodore. Ba khach san dau hoat
dong tuong doi thanh cong. Diéu nay co nghia la ching
duoc ban voi gia cao hon ma t6i muodn tra. Chi c6 khach san
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Commodore la dang gdp kho khin, 1am an thua 16 va dang bi
no thué trong nhiéu nam.

Do 1a tin t6t nhat ma Victor da cung cdp cho toi. To6i nhanh
chong nhan dinh rdng khach san Commodore, ndm & trung
tam thanh pho trén duong so 42 va dai 10 Park, ké bén nha ga
Grand Central, c6 vi tri tot nhét trong ca bon khach san.

To6i van nhé minh da di bo dé ngdm nhin khéach san nay
vao ngay ma Victor gioi thiéu no6 voi toi. Khich san va khu
ph6 xung quanh dang xuéng c4p tram trong. Phan nita s6 toa
nha ¢ day dang bi tich bién. Mat tién gach ctia khach san rat
do, tién sanh thi cau ban. Trong no gidng nhu mot khéach san
danh cho nhiing nguoi nhan trg cap xa hoi. C6 mot cho troi
nhéch nhac hoat dong ngay & tang trét voi nhimg quay hang
& hai bén tuong va nhimg mon do vo chit nam lan loc trén 16i
di. D6i v6i nhiéu nguoi, né at hdn 1a mot canh tuong rat dang
buodn va thédt vong.

Nhung khi t6i dén gan khach san, mot canh tugng hoan
toan khac dap vao mdt toi. Luc bay gio vao khoang chin
gio sang. C6 hang ngan nguoi di lam, dn mdc banh bao tu
Connecticut va Westchester tda ra tir nha ga va nhting tram
xe dién ngam va di vao nhimg con duong gan do. Thanh pho
dang trén bo vuc pha san, nhung voi nhiing gi toi chiing kién
thi day 1a mot vi tri tuyét voi. Trir phi thanh phé dang chét
dan, theo dung nghia ctia n6, hang triéu nguoi phong luu sé
di qua noi nay mdi ngay. Van deé la ¢ khach san chit khong
phai & khu phé. Néu c6 thé chuyén déi no, téi doan chic ring
no sé thanh cong.
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Toi trd lai va noi voi Victor 1a t6i mudn mua khach san
Commodore. Ong ta rat vui vi moi nguoi khac déu lac dau voi
no. Toi ve gip bo toi va ké voi ong co hoi toi co6 duge mot
khéch san 16n ¢ trung tam thanh phé. Thoat tién, 6ng khong
tin to6i dang n6i mot cach nghiém tic. Sau dd, 6ng ndi voi mot
phong vién rang phan tmg dau tién ctia 6ng doi voi y tuong
cua toi la “mua khéach san Commodore vao lic ma ngay ca
toa nha ctia hang Chrysler cing dang bi quan ly vi thiéu no thi
dung 1a c6 gang gianh 1dy mot ghé trén con tau Titanic.”

Toi khong ngay tho. Toi nhin thdy tiém nang ctia n6, nhung
cting nhan thitc dugc mot mat bat loi. Toi c6 thé chién thing
trong vinh quang, nhung cting c6 thé than bai danh liét néu
that bai. Tt nhiing ngay dau bit tay vao thuong vu nay, toi
ludn c6 han ché& moi rti ro, va vé mat tai chinh thi to6i da thanh
cong. Nhung vai thang sau do, thuong vu nay ngay cang trd
nén phtec tap va kho khan. Toi phai dau tw nhiéu cong stc va
thoi gian hon, phai chi tra nhiéu khoan véi nhimng Iy do chang
lién quan gi dén tién bac ca. Muc tiéu cudi cung 1a toi phai
chimg minh v6i cong dong nhiing nha kinh doanh dia dc, voi
béo gioi, va voi bo toi rang toi c6 thé dua ra mot san pham tot.

Viéc mua lai khach san Commodore vé co ban chi 1a mot
thuong vu phu trong khi ching t6i dang tap trung vao du an
trén khu dat & duong West 34, nhung lai doi hoi toi phai khéo
léo trong xtt ly cong viéc nhiéu hon 1a t6i nghi. Trudc hét, toi
phai x4c 1ap niém tin & nhimg nguoi ctia Palmieri rang toi 1a
do6i tac tot nhat cta ho trong thuong vu nay, dong thoi ¢ gang
dé khong phai bo von ra trudc. Trong khi do, toi phai thuyét
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phuc mot nha diéu hanh khéach san co6 kinh nghiém hop tac
vOi toi dé gay su tin nhiém v6i cdc ngan hang nham yéu cau
ho ho trg vé tai chinh.

Nhung nhu thé van chua da. Toi ciing phai thuyét phuc cac
vién chtrc ctia thanh phé dé ho mién thué hoan toan cho toi -
mot diéu chua timg xdy ra truéc d6 — mot sw chdp thuan nhu
thé sé gitp toi chimg minh voi ngan hang rang du an cua toi
12 kha thi. Diéu nay rat can thiét khi ma ngan hang khong man
ma trong viéc cho vay ngay ca voi nhting du an ¢ nhiing khu
dan cu tot.

Mot diéu khoi hai 1a chinh tinh trang day thit vong clia
thanh phd lai 1a mot va khi lgi hai cho t6i. Voi Palmieri, toi
noi toi 1a nha phat trién duy nhidt muén mua mot khach san
dang thua 16, ndm trong mot khu phé dang xuéng cap & mot
thanh phé dang kiét qué. Vi ngan hang, toi cho ho thdy viéc
tai trg cho nhtmg du 4n phat trién moi 1a nhiém vu ctia ho dé
giup thanh phd phuc hoi nén kinh té. Va véi céac vién chic
chinh ph, t6i 1ap luan riang dap lai viéc dugc mién thué, toi
sé co thé tao ra hang ngan cong viéc moi cho nganh xay dung
va dich vy, mang lai by mat méi cho khu phé, va quan trong
nhat 12 toi co thé chia sé loi nhuan tir hoat dong ctia khach san
voi thanh pho.

Toi bat dau noi chuyén nghiém tic v6i Palmieri vé du an
nay tu cu6i mua Thu nam 1974. Truéc d6 tam, chin thang,
Penn Central da dau tu hai triéu do-la dé cai tao khach san
Commodore. S6 tién d6 giong nhu mudi bé bién. Thém vao
do, cong ty nay bi thua 16 nang trong nam 1974 nén khong thé
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tra duoc khoan no thué 1én dén sdu triéu do-la ctia khach san.

Chéng bao lau, ching t6i dat dugc nhimg thoa thuan co
ban cho thuong vu nay. Cu thé, toi sé mua lai khach san voi
gia muoi trieu do-la voi gia thiét 1a t6i duge mién thué, co thé
vay tién ngan hang va c6 mot doi tac dé quan ly khach san.
D6i lai, toi phai ddt coc 250.000 do-la ma khong hoan lai. Chi
c6 mot van dé: t6i khong qué héao hicc dé€ bo mot so tién nhu
thé vao mot du 4n ma két qua ctia n6 con rat xa voi. Vao nam
1974, 250.000 do-la 1a mot mon tién 16n doi voi toi. Vi thé, toi
tim cach tri hoan. Hop dong da duoc soan thao nhung t6i van
bdo luat su tim moi Iy do dé hai bén phai thdo luan t6i lui
nhiéu lan. Trong khi d6, toi ¢ ging thu xép moi viéc dé chic
chin dat dugc nhiing gia thiét trong hop dong.

Diéu tdi can trudc tién 12 mot ban thiét ké that xudt sic, thu
hut dugc nguoi xem. Toi lién lac voi Der Scutt, mot kién tric
su tré co tai. Chuang toi gap nhau vao mot téi thit Sdu & nha
hang Maxwell’s Plum, va ngay lap ttc toi thich su nhiét tinh
ctia anh ta. Khi téi bay t6 y dinh ctia minh, Der phac hoa ngay
nhiing nét chinh ctia toa nha trén mot ban thuc don.

Toi noi voi Der diéu cot yéu la tao nén mot céi gi d6 hoan
toan mai. Toi nghi ly do khién Commodore khong con stic thu
hat 1a vi n6 qué t6i tam, do ddy va am dam. Ngay tir dau, toi
da co y tuéng tao mot dién mao méi cho khach san nay bang
nhiimg tdm dong sang loang hodc bang kinh. T6i muén noé co
mot vé bong muot, hién dai, va rang rg, khién moi nguoi qua
do6 déu phai dimg lai dé ngdm n6. Der nhanh chéng nim bat
duoc nhiing y tudng cua toi.
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Sau bita @n t6i, toi dua Der va mot nguoi ban vé tham cin
ho clia toi trén dai 10 s6 3. Toi hoi Der nghi sao vé nhimg do
dac cua toi bay bién ¢ trong phong. Mot vai nguoi c6 1€ sé
khen: “O, that tuyét!” Nhung Der thi khong. “Cé qué nhiéu dé
dac & day,” anh ta noi. Va ngay lic do, anh bat dau sép xép lai
moi thit trong phong, tham chi con téng mot vai moén ra ngoai
hanh lang. Chi mot lodng anh ta da lam cho can phong c6 vé
rong 16m hon. Toi rat thich diéu nay.

Toi thué Der 1ap nhimg ban vé phéac thao dé chung toi co
thé trinh bay voi cac gioi chtic clia thanh phé va ctia ngan
hang. Toi cting no6i v6i Der rdng chung toi sdn sang trd mot
khoan tién 16n cho cac ban veé.

Vao mua Xuan nam 1975, chung t6i da c6 mot ban thiét
ké tuong doi tot. Mot toi gitta thang Tu, Der dién thoai cho
toi bdo rdng anh vira bi sa thai khoi Hellmuth, Obata &
Kassabaum Inc., mt hang kién tric 16n trén thé gioi. Toi biét
anh ta da khong thuan hoa v6i cac sép. Nhung toi can nguon
lyc va danh tiéng ctia mot cong ty l1on dé thuc hién cong viéc
thiét ké cia minh. May man 1a Der da nhanh chong chuyén
qua mot hang khéc tén la Gruzen & Partners. Va toi c6 kha
ndng tan dung dugc tinh huéng nay. Nhom ctia Obata rat
muoén duy tri du &n voi toi, va di nhién Der ctng thé. Sy canh
tranh nay da cho téi mot co hoi thuong luong chi phi thiét ké
voi gia thap hon.

Khi moi viéc xong xudi, toi dua cho Der mot khoan tién vira
phai va noi: “Day sé la mot du an gay an tuong manh mé. No
sé lam anh n6i danh.” Der khong hai 1ong 1dm vo6i khodn tién
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cong do, nhung sau nay anh thira nhan rang t6i da dung khi
noi vé tac dong clia du an nay, va sau do la Trump Tower, d6i
voOi su nghiép cua anh.

Cung lac do, tir dau nam 1975, t6i da bat dau kiém nguoi
diéu hanh khach san. That tinh thi khi d6 t6i chi méi 29 tudi,
chédng biét ti gi vé nganh nay c4, tham chi toi cling chua timg
ngu dém & khach san. To6i da hoc dugc rat nhiéu diéu dé bay
gio co thé tu diéu hanh nhimg khach san ctia chinh minh. Du
an nay rat lon - dién tich xay dung gan 140.000 mét vuong voi
s6 phong du kién lén dén 1.400 phong - 16n nhat ké tir khi
khach san New York Hilton ra doi cach d6 hai muoi lam nam.
Do vay, toi can mot nguoi 6 kinh nghiém. Toi cting nghi riang
c6 1é no6 phai 1a mot trong chudi cac khach san 16n lién két voi
nhau, va toi da khong sai chat nao. Nhimg chudi khach san
nhu thé c6 thé khong hdp dan 1dm, nhung ching gitp ban lot
vao hé thong dat phong trén toan quoc, duoc gioi thiéu tot, va
c6 mot trinh do quan ly co ban.

Ngay tir dau, tap doan Hyatt da chiém vi tri dau tién trong
danh sach chon lua ctia téi. Hilton cé vé xua va hoi lac hau.
Con Sheraton thi khong hdp dan cing vi nhing ly do do.
Holiday Inns va Ramada Inn thi khong hoi du tiéu chuan.
Toi thich hinh anh cua Hyatt. Nhiing khach san ctia ho c6
dang vé hién dai, sang stia va sach bong. D6 la nhing gi toi
hinh dung trong dau cho Commodore. Thém vao d6, Hyatt
rat manh vé linh vuc t6 chttc hoi nghi, diéu ma t6i nghi co
thé 1a mot cach kinh doanh t6t cho mot khéach san ¢ ving

trung tam nhu Commodore.
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Toi cting thich Hyatt vi toi nghi minh c6 thé phat trién hon
nita néu hop tac voi ho. Hilton va Sheraton da c6 nhimg khéach
san ctia ho & thanh ph6 New York, va ho khong can xay dung
thém nhiimg khach san méi mot cach non noéng, ddc biét la
trong hoan canh kho khan nhu luc do. Trai lai, Hyatt tuy rat
thanh cong & nhimg thanh pho khac nhung van chua c6 mot
khéch san 16n nao & day, va toi dugc biét ho rat muén c6 mot
céi nhu thé.

Cu6i nam 1974, toi dién thoai cho Chu tich tap doan Hyatt
Hugo M. Friend, Jr., dé hen gdp mat. Toi khong c6 4n tuong
nhiéu voi Skip Friend, tén thuong goi cia Hugo, nhung qua
budi noi chuyén toi thay duoc su khat khao c6 mot khach san
lon & New York ctia Hyatt. Chung t6i bat dau thao luan vé
viéc hop tac. Mot thoa thuan so bd duoc dua ra. Nhung hai
ngay sau, toi goi cho Skip va néi: “Tai rat ti€c, ching ta khong
thé hop tac theo kiéu nay.” D6 1a mot cach dé thuong luong.
Chung toi lai thao luan nhimg diéu khoan méi. Va vai ngay sau
do thoa thuan lai bi tri hoan. Cudi cting, mot vién chtc diéu
hanh cdp cao ctia Hyatt, nguoi sau nay trd thanh ban toéi, goi
cho toi va noi: “Toi muén c6 mot dé nghi. Toi nghi 6ng nén

goi cho Jay Pritzker® va thuong luong truc ti€p voi ong ay.”

2 Jay Arthur Pritzker (16.8.1922 - 23.1.1999) @ mot trong nhing nha tu
ban l6n & My. Gia dinh 6ng diéu hanh Marmon Group - mot tap doan duoc
thanh lap tir ndm 1953, dén nay da c6 hon 125 b phan kinh doanh hoat
dong trén nhiéu linh vuc khac nhau & Bic My, chau Au va Trung Quéc.
Ngay 27.9.1957, 6ng mua lai khach san Hyatt House & Los Angeles, va
ter d6 khuéch truong thanh chudi khach san Hyatt ngi tiéng trén khap
thé gi6i. Nam 1979, 6ng thanh lap Pritzker Architecture Prize, mot giai
thuéng dugc xem la danh tiéng nhdt trong nganh kién trdc. (ND)
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Toi it nghe noi vé Pritzker vi luc d6 t6i con rat tré. Toi chi
biét lo mo rang gia dinh Pritzker ndm quyén kiém soét Hyatt.
Nguoi ban noi trén giai thich rang Pritzker mai 1a nguoi thuc
su diéu hanh tap doan nay. T6i chot nhan ra tai sao nhiing
thoa thuan cta toi khong thanh cong: néu ban mudn thuc
hién mot thuong vu lom, ban phai gap nguoi c6 quyén quyét
dinh cao nhat.

Bat ky nguoi nao dudi quyén nguoi chi huy cao nhat trong
mot cong ty cling chi la mot nhan vién ma thoi. Ho sé khong
c6 nhiéu né luc dé thuc hién mot thuong vu voi ban. Ho nd
luc lam viéc chi véi muc dich duoc tang luong, hodc duoc
thuéng. Vi thé, ho sé trinh bay truong hop ctia ban voi sép ma
khong c6 mot y kién nao cé. Voi ban, ho c6 thé rdt nhiét tinh,
nhung voi sép, ho sé noi: “Thua sép, c6 mot nguoi tén Trump
& New York mudn thuc hién mot thuong vu nhu thé do, va
day la nhing diém thuan loi va bat lgi cta thuong vu do. Sép
quyét dinh ra sao?” Néu ong sép thich viéc lam dn nay, ho sé
ung ho ban. Nhung néu sép khong thich, ho sé noi: “Vang, toi
cting nghi nhu vay. Nhung t6i muon trinh cho sép biét.”

Luc d6 da sang dau muia Xuan nam 1975, va toi dién thoai
cho Jay Pritzker. Ong ta duong nhu vui vé khi néi chuyén voéi
toi. Tong hanh dinh ctia Hyatt & Chicago, nhung Pritzker cho
toi biét chung toi sé gidp nhau khi 6ng ta dén New York vao
tuan sau d6. Toi c6 nén don ong ta & phi truong khong? Lic
do toi khong di xe limousine nén to6i don 6ng ta bang xe hoi
ctia minh. Khong may la troi hom do6 rdt nong nén ngoi trong
xe hoi cta toi ciing khong duogc thodi mai cho 1dm. Jay rat tap
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trung khi ban chuyén lam an, nhung cting c6 thé rdt vui vé
trong nhimg ltc tra du tiru hau. Toi cdm thdy ong ta la nguoi
cung rén, sdc bén va rat kin dao, nhung khong dé tin vao doi
tac. Chung t6i ndi chuyén voi nhau mot cach than trong,
nhung noi chung budi gap g& dau tién hai bén ciing ton trong
lan nhau.

Trong mot thoi gian ngin, chung to6i da dat duoc mot
thoa thuan sé 1a nhitng doi tac binh dang. Theo do, toi xay
dung khéch san va Hyatt sé diéu hanh no6 khi hoan tat. Mot
diém quan trong 1a tir gior tré di, t0i co thé lién lac truc tiép
voi Pritzker méi khi c6 van dé kho khan lién quan dén khach
san. Cho dén bay gio, du chung t6i c6 nhimg diém bat dong,
nhung méi quan hé ctia chung toi kha t6t vi ca hai déu co thé
n6i chuyén thang thin véi nhau.

Ngay 4-5-1975, chung toi cung t6 chiic mot cudc hop bédo
cong bo su hop téac ctia chung toi trong viéc mua va nang cap
toan b¢ khach san Commodore trong truong hop chung toi c6
thé c6 duoc sy hd tro ctia ngan hang va dugc giam thué. Viéc
cong bo su hop tac voi Hyatt ciing voi nhiig ban vé va ban du
toan so bo ctia Der da gitip toi c6 nhiéu di kién dé co thé dam
phan voi cac ngan hang. Toi da thué Henry Pearce, giam déc
héang Pearce, Mayer & Greer va la mot nha moi gioi dia oc tinh
thong viéc tim kiém nguén ho tro tai chinh.

Henry Pearce la mot nguoi rit thong minh. Mac du da gan
bay muoi tudi nhung ong ta c6 nhiéu sinh luc hon nhing
chang trai dang tu6i doi muoi, va khong ngumg truy lung
nhiing t6 chic tai chinh c6 thé tai tro cho du 4n cua toi. Su
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kién tri va tudi tdc ctia ong ta da mang lai nhiéu két qua t6t
dep. Chung t6i cung nhau dén gip ong cht cac ngan hang.
Ho la nhiing nguoi than trong, va phan lon chua hé nghe dén
cdi tén Donald Trump. Do vay, viéc t6i di cung v6i Henry, mot
nguoi ma ho da timg giao dich, cting khién ho bot lo 1dng hon.

Ciing gi6ng nhu lan dau tién gip Victor Palmieri, t6i noi
voi ho vé nhiing thé manh cta Trump Organization va tat ca
nhimg gi ching t6i dang lam. T6i nhan manh rang chung t6i
sé hoan tat viec xay dung dang han va bao dam chi phi trong
khodan ngéan sach du tru, vi toi biét cac ngan hang rat so viéc
vuot ngan sach. Toi cho ho thay nhiing ban vé va cad mo hinh
thu nhé ctia khach san méi. Toi trinh bay cac buéc thuc hién
dé thay d6i hinh anh nhiing khu phé xung quanh khach san
cting nhu viéc tao ra hang ngan cong an viéc lam.

Toi cling noi t6t vé cong ty Hyatt, va dé cap dén kha ning
dugc mién nhiéu thué ma chung toi hy vong sé dugc chinh
quyén thanh phé chdp thuan. Diém cudi cung thuong sé
khudy dong su chd ¥ clia nguoi nghe, nhung chang may ching
t0i dang & trong mot hoan céanh, ludn quan khong 16i thoat —
thanh pho sé khong quan tdm dén viéc giam thué cho t6i cho
dén khi t6i c6 dugc su ho tro vé tai chinh; trong khi do, khong
c6 su giam thué thi ngan hang khong quan tam 1dm dén viéc
tai tro.

Cubi cung, chung t0i quyét dinh van dung mot chién thuat
moi. Nhan thay cach ti€p can truc tiép khong hiéu qud, ching
toi choi don tam ly, danh vao khia canh dao dtc, cam nhan
ctia ho vé nhimg nghia vu xa hoi. Ching toi néi voi ho rang
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thanh phé dang gip kho khdn nhung né van la mot thanh
pho 16m, no 1a thanh phé chia chung téi va ctia ho ntta, néu ho
khong tin tuéng vao né, néu ho khong muén dau tu vao né
thi lam sao ho c6 thé mong n6 thay déi duoc? Néu ho cho céc
quoc gia ctia thé gi6i thi ba va cac 6ng chi ctia nhimg trung
tAm mua sdm 16n & ngoai 6 vay hang triéu do-la thi sao ho
khong c6 nghia vu voi thanh pho ctia chinh ho?

Nhung duong nhu moi né luc ctia ching t6i déu roi vao
thinh khong. T6i da dinh bo cuoc nhung Henry va Jerry
Schrager, luat su cta toi, dong vién toi ti€p tuc tién toi.

Chi con mot con duong duy nhat dé dat duoc sy ho trg
clia cdc ngan hang la chung toi phai dugc thanh phé giam
thué. Toi dat hy vong vao “Chinh sach khuyén khich dau tu
kinh doanh” dugc thanh phé chdp thuan vao dau nam 1975.
Chuong trinh nay dugc dua ra nham khich 1é sy phat trién
thuong mai thong qua nhtmg khoan mién giam thué cho cac
nha phat trién.

Gitta nam 1975, t6i quyét dinh sé gap céc vién chiic thanh
phé du chua tim dugc ngan hang nao chiu ho tro tai chinh.
D@i voi nhiéu nguoi, diéu d6 at hdn 1a khoi hai. Nhung toi van
lam, cho du that bai thi toi ciing ching mat gi. N6i nom na,
no6 giong nhu mot canh bai xi phé, trong d6 khong bén nao co
nhiing quan bai manh nén ca hai budc phai thau cay. Vi muén
gitr uy tin cia minh, t6i hau nhu khong thé bo cudc. Trong khi
do, thanh phd rat muon khuyén khich phat trién.

To6i dé trinh ho so clia minh lén thanh phé vao thang 10-
1975. Khach san Commodore dang thua 16 va xuéng cdp mot
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cach nhanh chong. Khu vuc xung quanh nha ga Grand Central
tréd thanh mot khu nha lup xup. Tap doan khéach san Hyatt da
san sang thadm nhap thi truong New York, nhung ching toi
khong con cach nao khac dé co thé huy dong hang trieu do-la
dé xay dung mot khach san mai trix phi thanh phé chap thuan
giam thué nha dat cho toi.

Dé phat trién nén kinh t€ cta thanh phé, nguoi ta dong y
xdy dung mot chuong trinh, trong d6 ching t6i sé la nhing
do6i tac c6 tiem nang. Thanh pho sé mién thué nha dat cho toi
trong vong bon muoi ndm. D6i lai, hdng nam toi sé tra mot
khoan lé phi cho thanh phé va mot phan lgi nhuan ctia khach
san. Co ché nay kha phtic tap. Trudc tién, toi sé mua lai khach
san Commodore tit cong ty Penn Central voi gia muoi triéu
do-la, trong d6 sau trieu do-la sé dugc chuyén ngay cho thanh
phé dé tra nhimg khoan no cii vé thué ctia khach san. Sau do,
toi sé ban khéach san nay cho thanh pho véi gia mot do-la, va
ho sé cho téi muon lai khach san nay trong chin muoi chin
nam. Tién thué, dugc tra thay cho tat ca céc loai thué nha dat,
sé 1a 250.000 do-la mot nam va gia tang dan lén dén 2,7 trieu
do-la vao nam thtt bén muoi. Téi cling phai trd phan tram loi
nhuan cho thanh phd. Tinh ra, dén khi hét thoi han thué, toi
trd mot khoan tuong duong voi tong s6 tién thué nha dat tinh
trén gia tri ciia khach san tai thoi diém chung toi ky hop dong.

Toan bo thoa thuan nay sé phai dugc Ban Tham dinh clia
thanh pho thong qua. Ban nay sé xem xét ban théa thuan ctia
ching toi vao cudi thang 12-1975. Mot tuan truoc khi cudc
hop xdy ra, t6i dén gédp Victor Palmieri va giai thich rdng néu
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ong ta mudn thanh phd chdp thuan viéc gidm thué nay, chung
t0i can cho moi nguoi biét khach san dang gap rat nhiéu kho
khan va n6 co thé khong con ton tai lau nita. Ong ta dong .
Ngay 12-12, Palmieri cong b6 khéach san da 16 1,2 trieu do-la
trong nam 1975 va Penn Central duw doan mic 16 sé con cao
hon ntra trong nam sau nén tré nhat l1a dén 30-6-1976, ho sé
dong clra khach san vinh vién.

Hai ngay sau d6, mot tuyén bo khac xuat hién ma to6i khong
hé biét truoc. Cong ty Portman Associates cong b6 ho sé bo
du an xay dung mot khach san 16n tai quang truong Times vi
khong kiém duogc ngudn hé tro tai chinh trong suét hai nam
qua. Trén mot phuong dién nao do, day la mot tin xau cho toi,
vi toi can nhtmg bang chimg dé ching minh cho moi nguoi
thay rang dau tu vao New York sé c6 hiéu qua. Trai lai, & mot
goc do khac, t6i c6 thé tan dung su thét bai ctia Portman dé
chtimg minh vo6i céc vién chtic thanh phé rang viec ho chdp
thuan giam thué cho t6i la co hgi duy nhat gitp t6i c6 duoc su
ho tro vé tai chinh.

Dau nam 1976, Ban Tham dinh quyét dinh déi co cdu cla
chuong trinh mién thué. Thay vi ban khach san cho thanh phg
va thué lai n6, to6i sé thuc hién toan b viéc mua béan nay voi
Cong ty Phat trién Do thi ctia tiéu bang. D6 1a vi nhing 1y do
vé ky thuat, nhung thuc ra su thay d6i nay mang lai cho toi
nhiéu thuan lgi. Khong giong thanh phd, cong ty nay, theo
luat dinh, c6 quyén truc xudt nhimg nguoi thué nha ra khoi
nha mot cach nhanh choéng va c6 hiéu qua. V6i mot nha phat
trién tu nhan, phai mat hang thang, tham chi ca ndm, ho méi
lam dugc chuyén nay.
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Tuy nhién, dén khoang thang Tu, Ban Tham dinh van chua
xem xét viec mién thué cho t6i, va nhimg y kién chong doi bat
dau gia tang ngay cang manh. Lon tiéng nhat 1a chtt nhan céc
khach san khac. Albert Formicola, cht tich Hiép hoi khéch san
thanh phd, cho rdng mot s mién thué nhu vay sé tao nén su
canh tranh khong binh ding gitra t6i v6i cadc 6ng chi khach
san khac trong thanh phd, nhimg nguoi phai tra thué nha dat
day da. Giam doc khach san Hilton, Alphonse Salamone, noi
ong ta c6 thé thong cam voi mot sy mién thué trong muoi
niam, nhung moi nguoi phai canh tranh binh ding sau do.
Ngay ca Harry Helmsley, mot nguoi thanh cong hon va it do
ky hon trong s6 cac doi thi canh tranh cta t6i, cing noi 6ng
ta nghi rang thoa thuan nay c6 phan hoi qua dang. Ngay trudc
khi Ban Tham dinh b6 phiéu, ba ty vién hoi dong thanh phé
da to chitc mot cudc hop bédo truoc khach san Commodore dé
phan dai. Toi khong nghi diéu d6 nhdm vao ca nhan toi. Ho 1a
nhimg nha chinh tri. Néu cadm thay mot van dé co thé 16i kéo
duoc ct tri va bao gioi, ho sé nhay ra dé kéu goi su ting ho.

Toi lo ldng khi sy chong d6i gia ting, nhung truéc cong
chtng thai do cta toi 1a chdp nhan sy tdn cong va khong
nhuong bo nhiing 16i chi trich. Khi mot phéng vién hoi toi tai
sao toi dugc mién thué trong bon muoi nam, toi da tra 1oi, “Vi
t0i khong yéu cau cho nim muoi nam.”

Van dé co ban chong lai chtng toi 1a thanh phé qua wu dai
t0i. Khoang thoi gian mién thué chi 1a mot phan. Thém vao
do, cac nha phé binh noi, khong dugc c6 mot gi6i han tran
d6i voi loi nhuan ma téi chia sé voi thanh phé. Dong thoi, néu
tién thué t6i da ctia to6i dugc tinh 1a twong duong voi tong mic
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thué nha dat an dinh tinh & thoi diém nam 1974 thi con so
nay it ra cing phai diéu chinh dugc dé n6 co thé bao ham
kha nang gia tri nha dat, va muc thué 4n dinh, c6 thé gia ting
trong nhting nam toi.

Néu 1a mot vien chiic thanh phg, t6i c6 thé cling c6 nhing
ly luan tuong tw nhu thé. Nhung trong khi céc 6ng cht khéach
san khac dang lon tiéng bat bé, khong ai trong s6 ho dua ra
mot chon Iwa khac cho Commodore. Phai thita nhan 1a hau
hét moi nguoi déu cho ring t6i c6 mot chon lua duy nhat cho
khach san nay va thanh pho khong tranh luan vé diéu do.

Nhiéu thang truoc, mot vién chitc thanh phé da yéu cau toi
gui cho 6ng ta mot ban sao cta thda thuan gita téi voi cong ty
Penn Central. T6i da giri n6 cho 6ng ta, nhung ban thoa thuan
doé chi méi c6 mot chix ky cta toi, khong c6 chit ky ctia bén
Penn Central, vi ltic d6 toéi chua bo ra 250.000 do-la. Khong ai
chu y dén diéu d6 mai dén khi mot phong vién viét mot bai
béo vé thuong vu nay, gan hai nam sau do, goi dién thoai cho
van phong thanh phé dé xin xem ban thoa thuan goc.

Cuo6i cung, hai tuan truéc khi Ban Thdm dinh nhom hop
dé bo phiéu lan thit ba vé ké hoach cta toi, mot cong ty s
htu nhiéu khach san gia ré da dua ra mot dé nghi khéac cho
khach san Commodore. Cong ty nay noéi néu ho co6 dugc su
mién thué nhu thé dai voi Commodore, ho sé sdn sang mua
no, bo ra hai triéu do-la dé trung tu, chia sé tat ca lgi nhuan
voi thanh phd, va khong c6 mot giéi han tran nao ca. Vino la
mot dé nghi thiéu chin chdn tir mot cong ty dang co vén deé,
t6i nghi né thuc su co ich cho treong hop cta t6i.
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Trudc nhimg song gi6 nhu thé, Palmieri va cong ty Penn
Central ciing mang lai cho t6i niém hy vong. Mot diéu ma
khong ai mudn 1a thay khéach san bi dong ctra. Ngay 12-5,
Palmieri tuyén bo Penn Central sé dong ctra khéach san trong
sdu ngay lién tuc, bit dau tir mot ngay truéc ngay Ban Thadm
dinh b6 phiéu lan thit tu vé viec mién thué cta toi. Ngay lap
tic, cdc nha phé binh goi do la mot chién thuat gay ap luc.
Phai noi 1a toi vui vé yéu t6 thoi gian. Van dé 1a Penn Central
da cong bo ké hoach dong ctlra khach san tir sau thang trudc
do. Dong thoi, ty 1& thué phong da giam tlr 46% trong nam
trueoc xudng con 33%. SO tién 16 trong nam 1976 udc tinh lén
dén 4,6 trieu do-la.

Trén trang nhdt cta tdt ca cac to bao dia phuong ra ngay
19-5 déu c6 bai noi vé su ra di ctia nhimg nguoi thué phong
cudi cing & khach san Commodore, hang tram nhan vién that
nghiép, va ndi lo s¢ ctia nhimg chu ctra tiém khi khach san bi
dong ctra. Nhitng bai b4ao nay mang lai cho t6i nhiéu thuan loi.
Ngay hom sau, tat ca tam thanh vién ctia Ban Tham dinh déu
b6 phiéu chap thuén cho toéi dugc mién thué theo nhu da thoa
thuan. Nho vay, toi tiét kiem dugc hang chuc triéu do-la tién
thué phai nop trong bon muoi nam. Tuy vay, cudc tranh dau
nay con gia tri hon thé nta.

Nhung that 1a kho tin khi cdc ngan hang van chua tin ring
du 4n cta chiing t6i la kha thi. Trong ndm 1974, gid thué phong
0 Commodore trung binh la 20,80 do-la mot dém, va néu ty lé
thué phong la trén 40% thi khach san gan nhu hoa von. Theo
du todn cta chung t6i, gid thué phong & khach san méi trung



144 « Nghé thuat dam phan

binh la 48 do6-la mot dém voi ty 1€ thué phong 60%. Nhing
con s6 nay khong l6n nhung cac ngan hang van cho 1a chung
toi qua lac quan. Trong thuc té, khi chung t6i khanh thanh
khach san moi Grand Hyatt vao thang 9-1980, thanh pho da
thay doi tot hon, ching toi c6 thé dua gia thué 1én t6i 115 do-
la mot phong don va ty 1¢ thué phong trung binh dat hon 80%.
Théng 7-1987, chiing t6i nang gia thué phong lén 175 do-la, va
ty 1é phong trong trung binh chi khoang 10%.

Cubi cuing, chung t6i cting kéu goi dugc sy ho trg tai chinh
tir hai t6 chtc tin dung. George Peacock, giam ddc phu trach
dia 6c ctia Equitable Life Assurance Society, mot cong ty bao
hiém nhan tho c6 tru s& & Anh, da dong y dau tu ba muoi
lam triéu do6-la vao Grand Hyatt, chi yéu vi cong ty 6ng nghi
rang no sé tot cho thanh phd. T6 chic thit hai la Ngan hang
tiét kiem Bowery déng y cho t6i vay bon muoi lam trieu do-
la. Dong co cho vay cta ho rat thuc té: tru s chinh ctia ngan
hang nay ndm doi dién voi Commodore nén ho khong mudn
thay khu pho ctia ho xudng cadp dén nhu thé.

Toi co 1é da tiét kiem duoc hang triéu do-la néu nhu chi tan
trang lai khach san ct ky nay thay vi tao dung mot khéch san
vOi mot céi tén hoan toan mai. That vay, hau nhu moi nguoi
ai cting phan dai viéc toi chi qua nhiéu tién cho du 4n cai tao
nay. Tir ngay chung toi cong bo ké hoach dung kinh phéan
quang cao cap thay cho toan bo phan mat tién bang gach ctia
khéch san Commodore, cdc nha phé binh va nhting nguoi bao
tht rdt gian da. Ho cho rdng viéc stta chita nhu vay khong phu
hop vé mit kién tric véi nhitng khu nha xung quanh - vé c6
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dién ctia nha ga trung tam va nhimg tda nha van phong duoc
trang tri bang gach va da voi & quanh do.

Theo quan diém cua t0i, gitt lai nhiing dang vé 4y la tu
sat. Toi noi voi nhing nha phé binh: “Nay cac ban, lam on
dimg noi voi toi vé nhimg di tich nay, vi tda nha cta cong ty
Chrysler dang bi tich bién, khu phé nay dang ngay cang xuéng
cap. Hién nhién ring c6 cai gi d6 khong hay & day. Néu nghi
rdng toi sé git lai mat tién ctia khach san Commodore nhu ci
thi cdc ban dién roi. Khong c6 chuyén do dau.”

Roi moi chuyén da thay déi mot cach ky la. Nhiéu nguoi
truoe day rat ghét y tuong xay dung khach san Grand Hyatt
clia t0i, nay lai thich n6. Ho da kham pha ra rang nhimg tdm
kinh phan quang cao cap cta toi da tao nén bon btc tuong
l6ng lanh nhu guong. Bay gio, khi di ngang qua duong s6 42
hay dai 10 Park, nhin 1én Grand Hyatt, ban sé thay phan chiéu
trén do 1a nha ga trung tam, toa nha Crysler, va tit ca nhing
toa nha khac. Néu khong c6 Grand Hyatt, ban c6 1& da khong
chu y gi dén canh quang xung quanh no ca.

Mot yéu t6 moi khac tao nén mot 4n tuong sau sic la tién
sanh ctia khach san. Pa so tién sanh ctia cac khach san & New
York déu c6 vé buon té, khong hap dan. Toi quyét dinh bién
Grand Hyatt thanh mot noi nguoi ta luon muén dén tham.
Chung t6i chon loai d4 hoa cuong mau nau dit tién dé 1ot
san nha, nhimg cay cot va tay vin cau thang dugc boc dong
thau sang loang. Chung t6i xay mot nha hang dai hon nam
muoi mét, xung quanh badng kinh, ngé ra duong so 42. Toi
tin rang néu toi gitt Grand Hyatt theo 16i ci ctia khach san
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Commodore, no sé khong tao nén mot an tugng gi ca, va di
nhién viéc kinh doanh ctia n6 sé khong dugc nhu ngay nay.

Grand Hyatt khanh thanh vao thang 9-1980. T6ng lgi nhuan
ctia n6 nay da vuot con s6 ba muoi trieu do-la mot nam. Cong
viéc ctia tap doan Hyatt 1a diéu hanh khach san, vi vay vai tro
cuia toi sau khi Grand Hyatt di vao hoat dong da cham dat hoan
toan. Tuy nhién, t6i van c¢6 phan nta loi nhuan trong d6 nén
toi khong thé 1am ngo trudc nhimg hoat dong ctia n6. Thoat
tien, diéu do gay nén mot s6 van deé. Toi bao vo toi hodc doi
khi 12 mét nhan vién diéu hanh cta t6i dén khach san xem né
hoat dong ra sao, nhung Hyatt khong hai long vé chuyén do.

Mot hom, t6i nhan dugc dién thoai ctia Patrick Foley, nguoi
chiu trdch nhiém trong coi tit ca cac khéach san ctia tap doan
Hyatt. Ong ta néi: “Donald, chiing ta c6 mot vdn dé can giai
quyét. Vién quan ly khach san sé dién tiét, vi vg 6ng ghé qua
do, thay bui & goc tién sanh nén ba ta sai mot nhan vién khuan
hanh ly trong khach san lau lai cho sach. Hodc khi thay nguoi
gac clra mac dong phuc khong thang nép, ba ta bao anh ta di
tii lai bo dd. Viéc do khién nguoi quan Iy ctia téi khoé chiu. Ong
ta diéu hanh mot khach san c6 dén 1.500 nhan vién. Lam nhu
thé thi khong tién.”

To6i noi voi Pat: “To6i hiéu nhimg gi 6ng noi, va toi dong y voi
ong no thuc swla mot van dé. Nhung vi t6i s htru 50% toa nha
nay, toi sé khong dén dé xem moi viéc c6 tot hay khong néu
n6 khong la ctia toi.” Pat dé nghi ching toi gip nhau vao tuan
sau d6. Toi mudn gidi quyét dat diém viéc nay vi toi thich va
ton trong Pat. T6i nghi 6ng ta 1a mot nha diéu hanh dac biét.
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Ong ta biét hét tén moi nhan vién trong cac khach san cua
Hyatt, tham chi nhé ca gia dinh ctia ho. Dén moi khéach san,
ong ta sé 6m hon nguoi dau bép, khen ting nguoi khuan véc
hanh ly, chao héi cdc vé si va nhimg c6 hau phong. Khi ong
ta di roi, moi nguoi déu cdm thdy phan chan voi sy tham hoi
ctuia Ong ta.

Khi gap toi, ong ta noi: “Toi da quyét dinh céi gi can phai
lam. Toi sé b6 nhiém mot trong nhitng nhan vién tot ctia toi
thay vién quén ly cti. Anh ta nguoi Dong Au giong nhu vo 6ng.
Anh ta rdt linh hoat, va ho sé c6 moi quan hé t6t voi nhau.
Theo do6, vo ong c6 thé dén va noéi chuyen voi bat ky nguoi
nao. Moi nguoi sé vui vé.”

Vién quan ly moi rat thong minh. Anh ta bat dau tdn cong
chting t6i bing vo van nhiing chuyén vit vanh. Anh ta goi cho
toi nhiéu lan trong tuan, khi thi héi y kién vé viéc thay gidy
dén tuong trong phong ngu hay doi dich vu giat i, khi thi gioi
thiéu mot thuc don méi & nha hang. Ho cling moi ching toi
tham du tat ca cac cudc hop ban quan Iy ctia ho. Anh ta lam
thdi qua dén ndi toi phai noi: “Hay dé toi yén. Hay lam nhing
gi anh muon lam, nhung dimg qudy ray toi.” Nhimg gi anh ta
da lam 1a mot thti doan hoan hdo, vi anh ta c6 duoc diéu anh
ta muon bang nhimg céch tich cuc, than thién va té6 vé quan
tam ma khong phai dau tranh gi ca.

Trong hop dong gitta toi voi tap doan Hyatt, c6 mot diéu
khoan nho6 ma to6i nghi né c6 gia tri hon 1a phan sé hitu ctia toi
trong khach san, c6 thé goi d6 1a mot diéu khoan doc quyeén.
Theo do, Hyatt khong duoc xay dung nhiing khach san canh
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tranh trong ndm quan ctia thanh phé New York ma khong co
sut cho phép cua t6i.

Dau tién, toi c6 ging thuong lugng diéu khoan nay nhung
Jay Pritzker tir choi. Jay 1a mot nguoi thong minh, va ong ta
khong muon loai trir kha ndng md rong chudi khach san ctia
Hyatt trong tuong lai & mot trong nhtmg thanh phé dong
dan nhat thé gioi nay. Trudc khi ching toi két thuc cac cudc
thuong lugng dé tién hanh ky hop dong, toi gip riéng mot
giam doc clia ngan hang. Toi noi voi ong ta day la mot sw dau
tu kha lon va nhiéu rti ro ctia ngan hang. Vi vay, mot cach dé
bao dam s6 tién cho vay la can c6 mot diéu khoan han ché dé
Hyatt khong thé m& mot khach san thtt hai sau d6 hai nam
ngay trén con duong d6. Ong giam déc nay hiéu ngay van dé.
Trong cudc hop c6 dong di moi nguoi, ca bén Hyatt, 6ng noéi:
“Nay cac ban, chiing t6i bo ra hang chuc triéu do-la. D6 1a mot
s0 tién 16m. Chung toi sé khong cho vay trir phi ching t6i co
dugc mot diéu khoan, theo do Hyatt sé khong m& thém mot
khach san nao & New York.”

To6i phai ndm lay co hoi, vi toan bo viec ho trg tai chinh co
thé sé do vor ngay lap tic. Nhung Jay Pritzker lai khong c6 mat
& budi hop. Ong ta dang di leo nui & Nepal. Nguoi dai dién cho
Hyatt c¢6 gdng lién lac nhung khong duogc. Trong khi d6, ngan
hang cho Hyatt mot tiéng dong ho dé quyét dinh. Trong khi
cho doi, toi tu thao lay diéu khoan nay. Theo d6, Hyatt khong
thé m& bat ky khach san canh tranh nao trong khu virc New
York, ké ca hai phi truong, ngoai trir mot khach san hang sang
nho - t6i khong tin mot khach san nho sé du stc canh tranh
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voi khach san cua toi. Cudi cuing, khi thoi han cho doi da hét,
ho cting chdp nhan ky hop dong vo6i diéu khoan toi da viét ra.

Van dé don gian la Hyatt s¢ muén mé thém nhiéu khach
san ntra. Vi vay, viéc c6 quyen chap thuan hay tr choi dé nghi
do ctia ho 1a mot viéc rat co gia tri voi toi.

To6i da thdy mot bing chimg vé viéc nay. Bo ctia Jay, Abram
Nicholas Pritzker*, vira qua doi cach nay khong lau. Ong ta la
mot nguoi tuyét voi, céi méd va thoai mdi. Ong ta thuong goi
cho t6i mo6i khi ghé New York. Trong khi do, Jay 1a mot nguoi
khac hén, rat kin ddo. Hai b6 con rat khac nhau, nhung lai
1a mot cap hoan hao. A. N. xay dung nén tang cta tap doan
Hyatt tir con s6 khong, va 6ng ta dugc cac ngan hang ho tro
khong phai vi 6ng ta c6 nhiéu tai san ma 1a vi ho thich ong ta.
Bay gior Hyatt da c6 mot nén tang vimg chic, va Jay, nguoi co
ca tinh lanh hon bé rat nhiéu, khong can cac ngan hang thich
ong ta. Ong ta c6 thé rat ctmg rdn nhung ho van mu6n kinh
doanh véi ong ta.

A. N. ung ho su hop tac cua ching t6i. Theo 6ng, viéc hop
tdac mé khach san Grand Hyatt t6t cho t6i, t6t cho ho, va tot
cho moi nguoi. Rat it nguoi biét toi thich ong ta nhiéu nhu thé
nao. A. N. qua doi ndm 1986. Khi do, t6i dang chuan bi mot
cudc hop rat quan trong ¢ van phong. N6 1a mot thuong vu
toi rdt muon thuc hién va da chuan bi tir nhiéu thang troi. Cac
doi tac da dén New York tir khip noi trén thé gioi. Nhung ngay
cudc hop dién ra lai chinh 1a ngay ct hanh tang 1€ ctia A. N.

%0 Abram Nicholas Pritzker (6.1.1896 - 8.2.1986). (ND)
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tai Chicago. Toi da hily cuoc hop dé co thé dén du budi tang
1é d6. Hau qua 1a thuong vu do6 bat thanh. Nhung t6i khong
héi tiéc gi ca. C6 nhing nguoi trong cudc doi ban ma ban chi
mudn bay t6 su kinh trong déi voi ho, bat ké diéu gi xay ra.

To6i nghi mot ly do khién méi quan hé gia toi voi tap doan
Hyatt van con vitng chdc — bén canh sy thanh cong ctia khach
san — 1a toi ludon cam thdy rat yéu mén A. N. Fritzker.



TRUMP TOWER
Vi tri cta cta hang Tiffany

it thud t6i méi mua cidn ho @ Manhattan nam 1971 va bat
dau di bo rdo qua cac duong phd, diéu hdp dan to6i nhat 1a
toa nha muoi mot tang & goc duong s6 57 va dai 10 s6 5. D6 1a
ctta hang bach héa Bonwit Teller®. Sttc thu hut ctia né chinh
1a vi tri, va n6 cting 1a khu dat 16n bat thuong. Trong tri toi, su
két hop do6 lam cho no c6 1é 1a mot bat dong san lon nhat &
thanh phé New York. Vi tri d6 c6 tiém niang dé xay dung mot
toa nha vi dai.
Bonwit ltc d6 thugc quyén s hitu ctia Genesco, mot cong
ty do W. Maxey Jarman thanh 14p vao cudi thap nién 1950.

31 Bonwit Teller dugc thanh lap nam 1895 béi Paul Bonwit (29.9.1862 -
11.12.1939). Ong sinh & gan Hanover (Piic), va di cur sang My nam 1883. (ND)



152 « Nghé thuat dam phan

Maxey da xay dung Genesco thanh mot cong ty rat thanh cong.
Khéi nghiép voi mot cong ty san xudt giay, Maxey sau do da
mua lai nhiéu cong ty giay khac, va cudi cing ong ta chuyén
sang mua cac ctra hang ban 1é nhu Tiffany, Henri Bendel va
Bonwit Teller. Nhung vao gitta thap nién 1970, mot cudc chién
d doi da no ra gitta Maxey voi con trai ong ta, Franklin. Ca
hai déu 1a nhiig nguoi manh mé, c6 nhimg y tudng clia riéng
minh va déu muén ndm quyén kiém soat cong ty. Hai b6 con
da danh nhau tai mot cu¢c hop c¢6 dong, va cudi cing phan
thdng nghiéng vé Franklin.

Vi thé, nam 1975, toi dién thoai cho Franklin dé thao luan
vé viéc mua lai Bonwit. Cudc gap go da khong c6 mot khoi
dau tot.

Vao thoi diém do, t6i that su khong c6 thong tin nao khéac
vé Bonwit Teller. Toi dang c6 ging xuc tién du an khéch san
Grand Hyatt, va van dong cho vi¢c xay dung mot trung tam
hoi nghi tai khu dat trén duong West 34. Chua c6 mot céi gi
thanh hinh c4. Nhung khong hiéu sao Franklin Jarman van
muén gip to6i. Toi noi thang voi 6ng ta rang t6i mudn mua
ctta hang Bonwit Teller dé xay dung mot tda nha 16m & do.
Toi biét thwong vu nay kha kho khan nén phai co gang thuyét
minh sao cho n6 nghe c6 vé hap dan hon.

Trong luc trinh bay, toi c6 thé thay dugc vé hoai nghi trén
guong mit ctia Franklin. Cudi ciing, 6ng ta no6i voi mot giong
rat lich su nhung ciing rat qua quyét: “That 1a dién ro néu anh
nghi chiing t6i sé ban khu d4t cuc ky t6t nay.” Toi ra vé va nghi
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ridng sé chang bao gio toi hay bat ky nguoi nao khéc co thé
mua dugc khu dat do.

Dau vay, toi van khong bo cudc. Toi bat dau viét thu cho
Franklin Jarman. Thoat dau, t6i glti thu cdm on 6ng ta vé cudc
gdp vira qua. Hai thang sau do, toi viét thu hoi ong ta co thé
xem xét lai dé nghi cia to6i hay khong. Ching c6 ho6i am. Vai
thang troi qua, toi lai glri thu ng6é y mudn gap ong ta. R6i mot
14 thu khéac dé nghi mot phuong dn hoan toan moi. Toi khong
nao nung hay nan long du ching c6 dau hiéu khich Ié nao ca
vi su kién tri chinh 1a diéu khac biét gitta thanh cong va that
bai. Trong truong hop nay, Franklin khong hé bi lay chuyén.
Nhung néu o6ng ta thay doi y dinh thi nhtng 14 thu cua toi
chic chén sé c6 tac dung.

Gan ba nam troi qua ké tir khi toi gip Franklin 1an dau tién.
Trong khoéng thoi gian nay, cong ty Genesco bat dau doi mat
vOi nhimg vdn dé nghiém trong vé tai chinh. To6i cting khong
nghi gi vé nhimg kho khan ctia Genesco cho dén mot budi t6i
thang 6-1978, khi t6i doc mot bai bdo trén to Business Week
noi vé viéc thay d6i nhan su & cong ty nay. Cac ngan hang,
trong mot nod luc ctru Genesco khong bi phé san, da nhan
manh rdng cong ty can phai c6 mot giam déc moi. Nguoi
duogc dé ctr 1a John Hanigan, mot nguoi c¢6 kha nang chuyén
doi tinh thé tir xdu sang tot.

Hanigan vira thanh cong trong viéc cttu cong ty AMEF-
Brunswick thoat khoi mot tinh canh rat toi té. Diém dic biét
clia Hanigan 1a 6ng ta sé ban nhiéu tai san ctia cong ty dang
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gip kho khin dé tra nhiing khoan no ctia cong ty d6. Ong ta
ti€p nhan mot cong ty ma khong co nhing rang budc gi vé
mit tinh cdm v6i cac nhan vién cing nhu san phdm ctia cong
ty d6 nén khong gap kho khan khi lam nhu vay. Ong ta 1a mot
nguoi ctmg ran, thong minh, chi huéng dén nhing diém méau
chot dé giai quyét cac van de.

Dung chin gio saing hom sau, toi dién thoai dén van phong
cong ty Genesco, va gap Hanigan. Ong ta vita moi tiép nhan
cong viéc nhung da biét ngay y do cua toi. That dang ngac
nhién.

Ong ta n6i: “To6i ddnh cuoc la toi biét ong sé noi vé viec gi?”

“That u?” Toéi hoi.

“Vang, ong la nguoi da viét tat ca nhimg 14 thu dé cap dén
viéc mudn mua lai ctra hang Bonwit Teller. Ong muén ching
ta gap nhau khi nao?”

“Cang som cang tot,” toi tra 1oi.

“Ong c6 thé c6 mat & day trong ntta gior nita khong?” Ong
ta hai.

Doi khi viéc thuc hién mot thuong vu phu thudc vao yéu td
thoi gian. Toan bo su viéc c6 thé sé hoan toan khac néu nhu
c6 ai do da goi cho ong ta vé chuyén nay trudc toi. Ching toi
da co mot cudc gip go rat tot dep. Ro rang 1a Genesco dang rat
can tién mat nén Hanigan khong ngan ngai ban Bonwit hay
bat ky tai san nao khac cia cong ty. Khi roi khoi van phong
clia Ong ta, t6i nghi minh dang c6 mot co hoi tot dé tién hanh
viéc mua ban mot cdch nhanh chéng.
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Nhung dot nhién Hanigan tr ch6i nhan dién thoai cta toi.
Nhiéu ngay sau do, t6i goi ca chuc lan nhung van khong noi
chuyén dugc voi ong ta. Toi hinh dung rang c6 ai khac da dén
gap ong ta voi nhimg y dinh giong nhu toi. T6i nho Louise
Sunshine noi chuyén v6i ban c6 ta, Marilyn Evans. Chong ctia
Marilyn lam cha mét hiéu giay, va anh ta c6 quan hé lam an
voi Genesco trude day nhiéu nam. Hién nay anh ta 1a mot c6
dong kha 16m ctia Genesco nén cting c6 anh hudng doi chut voi
cong ty nay. Marilyn no6i ho sé thay mat toi goi cho Hanigan.
Va ong ta da goi lai cho to0i ngay sau do. Toi khong biét diéu
gi da xay ra nhung ong ta da hen gap to6i dé tiép tuc thuong
luong.

Lan nay toi dan theo Jerry Schrager, luat su cta toi, dé co
thé nhanh chong thuc hién viéc mua ban. Moi viéc dién ra
that don gian. Genesco chi s& httu ctta hang Bonwit thoi, con
khu dat thi ho muén véi thoi han con lai 1a hai muoi chin
nam. Toi dong y mua lai clra hang va quyén thué dat voi gia
hai muoi lam triéu dé-la.

Trong dau toi, d6 mai chi 1a budc khéi dau. Dé xay dung
mot toa nha da dugc hinh dung tix 1au trong dau, t6i con phai
thu thap nhiéu miéng dat ké can ntra. D6 1a mot tinh hudng
thuong thay trong kinh doanh dia 6¢ & New York, nhung trong
truong hop nay t6i dang mua ban & mot khu vuc c6 thanh thé
dic biét. Diéu d6 c6 nghia 1a moi su van dong cta toi sé kho
khan hon va can phai duoc tinh todn mot cach can than hon.

Van dé trudc mét 1a 1am sao gitr bi mat vé thuong vu nay.
Toi biét rdng néu ai d6 nghe phong phanh vé chuyén khu
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dat ctia ctra hang Bonwit bi ban trudc khi toi ky dugc hop
dong voi Genesco, t0i sé khong bao gio hoan tat dugc viéc
mua béan nay. Mot khi ctta hang Bonwit da c6 tén trong thi
truong ching khodn, nhat ctt nhat dong ciia n6 déu nam
trong tam mat clia moi nguoi, va nhu vay gia ban no sé tang
rdt nhanh.

Vi vay, t6i da noi voi Hanigan: “Toi mudn thdo mot thu thoa
thuan v6i noi dung l1a t6i da déong y mua bat dong san nay voi
gia hai muoi lam trieu do-la, va 6ng da dong y ban no6 - chi
con cho soan thao nhiing vén kién thich hgp. Lam nhu vay
dé khong ai trong ching ta c6 thé bo lo thuong vu nay duoc.”
Toi that ngac nhién khi Hanigan dong y ngay voi dé nghi do.
Ong ta 1a mot nguoi rit thong minh nhung vi khong sinh séng
& New York nén khong biét bat dong san nay gid tri nhu thé
nao. No c6 gia dén ndi ngay ca trong thoi ky kinh té suy thoai,
nguoi ta cing van xép hang dé mua no.

Jerry va toi thdo ngay mot thu thoa thuan. Hanigan mudn
thém mot diéu khoan noi riang viéc mua ban nay phai chiu su
chdp thuan cta ban giam ddoc cong ty. Toi noi ngay voi 6ng
ta: “Nghe nay Jack, t0i khong thé chap nhan diéu khoan nay.
Trong ba hay bén tuan, anh c6 thé noi ban giam ddc ctia anh
khong chap thuan viéc mua ban nay, va diéu do sé vo hiéu
hoa hoan toan thu théa thuan nay.” Sau mot phut dan do,
Hanigan dong y bo diéu khoan do.

Sau d6 toi dén gap Conrad Stephenson, pho chu tich ngan
hang Chase Manhattan. B6 to6i luon hgp tac voi ngan hang
nay, vi thé téi nghi day 1a noi t6t nhat toi c6 thé vay hai muoi
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lam triéu do-la dé mua Bonwit Teller. Toi gidi thich viéc mua
ban v6i Connie va noi rdng toi sé xdy mot tdoa nha choc troi &
do. Ong ta n6i ngay: “Trit phi anh lam chui khu dat ay, chit hai
muoi chin ndm khong 1a mot thoi han thué da dai dé ching
minh vé tai chinh.” Nhung t6i da tinh dén chuyén nay. Toi noi
voi Connie: “Toi c6 hai phuong én, va toi nghi ca hai déu co
thé thuc hién dugc.”

Phuong 4n mot, khong ton kém 1dm, 1a chuyén déi cira hang
thanh mot toa nha van phong, trong d6 tang trét sé la nhimg
gian hang ban 1&. Vi chi phai trd mot khoan tién thué dat thap
—125.000 d6-la mot ndm — nén t6i tin ring minh c6 kha ning
tra hét so tién vay ngan hang va van c6 10i trong ba muoi nam
t6i. Nhung Connie khong hoan toan bi thuyét phuc, va ngay
ca toi cting xem day 1a phuong an té nhat.

biéu t6i that su mudén 1a mua ca 16 dat d6. Khi toi cho
Connie biét chti nhan ctia 16 dét la cong ty bao hiém nhan tho
Equitable, 6ng ta t6 vé quan tam va dong y giup toi vuot qua
ltc kho khan nay, vi téi da c6 mot quan hé tot voi Equitable.
Ho da dau tu nhiéu cho Grand Hyatt, va vao luc nay khach san
do dang dugc xay dung; moi viec déu tién hanh troi chay va ai
cling cam thay thuong vu do 1a tuyét voi.

Viéc ké ti€p la toi phai hen gap George Peacock, giam doéc
phu trach dia 6c cia Equitable. D6 1a thang 9-1978, chi mot
thang sau khi toi noi chuyén lan dau tién voi John Hanigan.
Toi cho George biét toi dang mua Bonwit va quyén thué khu
dat do Equitable 1am chu, va day la co hoi dé hinh thanh mot
sw hop tac rat t6t cho cé& hai bén. Toi sé dong gop phan tién
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thué dit va ho dong gop phan dat, xem nhu 1a méi bén dong
gop mot nira dé xay dung mot cao 6c¢ vira lam van phong vita
lam céan ho.

Equitable cting c6 thé chon cach gitt quyén s& hiru miéng
dat cho dén khi thoi han thué cham dut, va sau d6 ho sé lam
chtt n6. Nhung mit bt lgi ctia cach nay, toi luu y George, 1a
ho phai chdp nhan mot gia thué thap theo mot hop dong da
duogc thuong lugng kha lau truoc khi gia dia 6¢c & New York bt
dau gia ting. Toi ciing noi voi George rang toi c6 mot chon
lua khac 1a cai tao toa nha hién hitu dé kiém 1oi chat dinh
trong vong ba muoi ndm t6i. That tinh ma néi thi t6i cling
khong chic 1a minh sé c6 du nang luc tai chinh dé lam viec do
khong, nhung t6i khong muén George nghi rang su hop tac
voi Equitable 1a chon lya duy nhat cta toi.

That 1a may mén khi George nhanh chong chap nhan y
tuéng hop tac. Ong ta nghi ngo rang t6i da c6 su quy hoach
can thiét dé xay dung mot cao 6c vi 6ng ta da thdy nhimg
gi toi thuc hién véi khach san Commodore. Khi t6i roi van
phong ctia George, ong ta cho téi mot 1oi cam két — phu
thuoc vao viéc thuc hién nhimg 10i hita cta to6i. Mot 1an nita,
toi thdy minh nhu dang choi tro tung hing voi nhimg cam
két tam thoi.

Budc ké tiép la toi phai dung hai cam két voi Genesco va
Equitable dé thuc hién cam két tht ba v6i cong ty nit trang
Tiffany. Toi muén mua quyen st dung khoang khong gian
phia trén toa nha Tiffany, sat bén clra hang Bonwit Teller. Néu
thanh cong, t0i sé co thé xdy mot toa nha 16n hon rat nhiéu.



Trump Tower « 159

Khong may la t6i chdng quen biét ai & cong ty nay ca. Mat
khéc, giam doc cong ty, Walter Hoving®?, khong nhtmg néi
tiéng 1a mot nha kinh doanh gioi ma con 1a mot nguoi kho
tinh, khdt khe. Dau vay, toi van luén nguong mo ong ta, vi
moi thit vao tay ong ta déu tré nén co gia tri va hoat dong
tOt — cac ctra hang bach hoa Lord & Taylor, Bonwit Teller, va
hién tai la Tiffany.

Toi quyét dinh chon céch ti€p can truc tiép. Toi tu gidi thieu
voi Ong ta qua dién thoai dé xin mot cudc hen. Khi do, Der
Scutt da hoan tat mo hinh cuta toéa nha toi du dinh xay trén
khu dat chia ctra hang Bonwit — thiét ké ctia Trump Tower ngay
nay. Toi ciing no6i Scutt lam mot mo6 hinh khac trong truong
hop t6i khong théa thuan duoc véi Hoving.

Toi mang ca hai mo6 hinh dén cudc hop. Toi noi voi Hoving:
“Thua 6ng, t6i muén mua quyén stt dung khoang khong gian
phia trén toa nha Tiffany, vi diéu d6 sé cho phép toi xay dung
mot cao 6¢c dep hon ma chinh ong ciing sé thich n6. Dong
thoi ong sé bao tdon dugc toa nha Tiffany mai mai. Sé khong
c6 nguoi nao co thé xay dung bén trén no ca.” Toi ciing cho
Hoving biét rdng néu ong ta khong ban quyén do cho t6i, thanh
phd, vi nhimg 1y do ky thuat, sé yéu cau toi ldp dat nhiéu clra
s6 lu6i nho & ndm muoi tang lau ngo6 xuéng toa nha Tiffany.
Nhiing ctra s6 d6 sé tao nén mot quang canh cuc ky xdu ngay
phia trén Tiffany. Trai lai, néu 6ng ta dong y ban, toi sé duoc

32 Walter Hoving (2.12.1897 - 27.11.1989) la mot thuong gia néi tiéng & My.
Ong lanh dao cong ty nit trang Tiffany tir nam 1955 dén nam 1980. (ND)
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phép 1dp dit nhimg ctra s6 kinh 16n. Toi noi théem: “Du thé
nao di nira, 6ng cting khong dung dén khoang khong gian ay.”

To6i cho Hoving xem mo hinh hai tda nha cta t6i duoc xay
dung theo hai phuwong an da trinh bay voi 6ng ta, va dé nghi
muc gid nam triéu do-la cho quyén sit dung khoang khong
gian do.

Hoving da lam viéc cho cong ty Tiffany gan hai muoi lam
nam. Ong ta da xay dung n6 thanh mot clta hang nit trang
thanh cong, va di nhién 6ng ta rat tw hao vé no. Toi da danh
vao niém tu hao do, va don tam ly nay t6 ra c6 hiéu qua.
Hoving noi ngay voi toi: “Nay, anh ban tré, toi chdp nhan cai
gia ma anh dé nghi. Toi chi mong rdng anh sé lam t6t cong
viéc nhu anh da trinh bay vo6i toi, vi toi ti hao vé tda nha nay.
Nhung t6i c6 mot van dé nhé. Toi sé di xa voi vo toi trong vong
mot thang nén khong c6 thoi gian danh cho cong viéc nay cho
dén khi tro vé.”

Ngay lap ttc t6i cam thay lo ngai. Téi no6i: “Thua 6ng Hoving,
do 1a mot van dé 16m, vi néu t6i co duogc quyén stt dung khodng
khong gian ctia 6ng, toi c6 thé xdy mot cao 6¢ hoan toan khéc,
va do la diéu kién co ban dé toi lua chon nhimg thay déi vé
phan vung st dung dat*. Néu vi mot ly do nao do 6ng thay doi

33 Phan viing (zoning) la nhiing quy dinh cda chinh quyén dia phuong hodc
trung uong vé sir dung dat dé quan ly mat do xay dung va bao vé moi
truong tu nhién va méi trudng séng. Phan vang chi ra muc dich st dung
ddt cda chi dat va loai cong trinh c6 thé dugc xay dung trén manh dat do.
Mot s6 quy dinh vé phan ving lién quan dén nhiéu yéu ciu nhu khodng
khong gian mé xung quanh nha, chiéu cao toa nha, khoang cach tir nha
dén duong... (ND)
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y dinh, t6i sé phai viit bo toan bo cong viéc thiét ké kién tric
va phan vung da lam.”

Walter Hoving nhin t6i nhu thé toi da si nhuc ong ta. “Nay
anh ban tré,” 6ng noi, “co 1é anh khong biét. Toi da bét tay
anh. Toi da théa thuan lam dn v6i anh. Thé 1a xong.” Toi lang
nguoi khong noi nén 10i. Ban phai hiéu toi xudt than tr dau.
Toi da gdp nhiéu loai nguoi ma ban khong muén tiép xtic
du chi mot cai bét tay vi ban biét diéu d6 chdng c6 nghia ly
gl voi ho cé. Toi dang noi vé hang nguoi ha luu. Lam dn voi
ho, khong c6 gi bao dam ngoai trit mot hop dong duoc ky két
chat che.

Nhung chic chédn ciing c6 nhing nguoi dang kinh trong
gioi kinh doanh. Walter Hoving 1a mot nguoi nhu thé, va di
nhién 6ng ta cam thay soc trudc mot dé nghi ham y ong ta co
thé 1at long, boi wdc. Nhung ong ta cting c6 cach noi lam cho
van dé nhe di. Diéu do 1am t6i cam thay minh c6 16i khi da noi
nhu vay.

Ngau nhién ma trong mot thang Walter Hoving di xa da xay
ra nhiéu vu mua ban khoang khong gian tuong tu, tat ca déu
co gia rat cao. Ly do hoan toan don gian: thanh pho New York
dang hoi phuc, va thi truong dia 6c dang bat dau khoi séc. Du
biét Hoving 1a nguoi dang kinh, t6i van khong khoi lo ling,
khong biét ong ta sé cam thdy nhu thé nao khi biét vé nhing
thuong vu do.

Vai ngay sau khi Hoving tr& vé, ching toi gip nhau dé thao
luan mot s6 diém trong ban thoéa thuan. Ngay sau khi moi
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nguoi da yén vi, hai trong s6 cdc nhan vién diéu hanh cta
Hoving cho ong ta biét nhimg gi da xay ra trén thi truong va
ra stic thuyét phuc ong ta hily bé thuong vu nay. Tai lo 1dng,
nhung thdy Hoving con t6 vé kho chiu hon nita. Ong néi:
“Thua céc 6ng, toi da bt tay voi nguoi ban tré nay cach nay
mot thang. Khi t6i thoa thuan, d6 1a mot giao dich cho du né
tot hay x4u. Va toi tin ring toi khong phai giai thich 1an nira.”

Sau nay, toi duogc biét Hoving con tién xa thém mot budc
ntta. Trong cung khoang thoi gian do, ong ta da thuc hién mot
thuong vu khéc, 16n hon rat nhiéu so v6i cia toi: ban Tiffany
cho cong ty my pham Avon. Toi nghi Avon chi 14 mot nha
cung cap hang hai so voi mot cong ty hang dau nhu Tiffany.
Nhung ho da dua ra mot cai gia cao dén noi toi kho long quy
16i cho ong ta dugc. Tuy nhién, toi nghe ké rang khi Avon dit
diéu kién trong viéc mua ban cta ho 1a Hoving phai hiy bo
thoa thuan da co véi toi, 6ng ta da thang thin bac bé. Cudi
cung thi phia cong ty Avon cting phai b6 yéu cau ma ho da
dua ra dé mua ctra hang cua Tiffany.

Walter Hoving dung la mot nguoi hoan toan xing dang dé
chiing ta nguong mo. Cach hanh xit cong viéc chinh la yéu t6
khién ong ta tr& thanh mot nha ban 1é néi troi, va do ciing 1a
ly do tai sao cong ty Tiffany da khong con vang danh ké tir khi
ong ta ra di. Toi sé ké ban nghe mot vi du. O Tiffany, Hoving
c6 mot chinh sach dac biét cho nhimg khach hang t6t nhat.
Khi buéc vao clra hang, ho c6 thé chon mua bat ky mén hang
nao ho thich, ky nhan va thanh toan héa don sau dé. Chinh
sach do rat don gian va rat tao nha.
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Ngay sau khi Avon ti€p nhan ctra hang nay ho da thiét lap
nhtmg chinh sach moi, ké ca viéc phat hanh mot loai thé tin
dung nho mau xanh cho khéach hang. D6 la viéc lam hay,
nhung thinh linh tat c4 nhing khach hang tot nhat cta Tiffany
ciing phai dung loai thé nay thi lai 1a mot diéu khong hay. No
khong chi 1a mot viéc lam ngu xudn ma con ty hai minh nia.
Ban phdi 1am cho nhtng khach hang t6t nhat ctia ban cam
thay ho 1a nguoi dic biét.

Thoat tién Hoving dong y ¢ lai ¢6 van cho Avon, nhung
chéng bao lau 6ng thay chan va da ra di. Ké tir do, moi viéc tréy
nén té hai hon. Vi du nhu, néu Hoving diéu hanh Tiffany thi
ban sé khong bao gio thdy nhiing nguoi ban hang rong phia
trueoc clra hang. Ho ban nhimg loai dong hoé gia va nhimg do
trang stc ré tién, chan duong khach bg hanh, va lam giam gia
tri ctia dai 10 s6 5. Bat ké khi nao Hoving thdy mot nguoi ban
hang rong, ong ta la nhan vién ngay: “Tai sao anh dé ho lam
diéu d6?” Va chi trong vong vai phtt sau, nguoi ban hang rong
di khoi ché do6. Nhung ngay sau khi Hoving ra di, hang chuc
nguoi ban hang rong da tu tap ngay truéc ctra hang Tiffany.

To6i hoc dugec mot diéu & Walter Hoving. Bay gio toi thué vai
nguoi bao vé to 1on dé bao dam tuyét doi con duong trudc mit
Trump Tower luén duoc sach sé nhu moi va khong c6 mot
béng nguoi ban hang rong.

Sau khi c6 dugc quyén st dung khoang khong gian phia
trén ctra hang Tiffany, t6i con mot viéc can phai lam nita. Bén
canh ctra hang Tiffany, trén duong s6 57, c6 mot khu dat nhé
khodng bon tram mét vudng ctng dugc Bonwit Teller thué.
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Khu dat nay rat quan trong cho viéc xdy toa nha cta toi. Theo
nhiimg quy dinh vé xay dung, moi tda nha phai c6 mot khoang
tréng gan muoi mét & phia sau dé lam san. Néu khong c6 dugc
khu d4t nho do, toi sé phai chia cit phan san sau cia tda nha
ma ching t6i da thiét ké. D6 1a mot diéu té hai vi n6 sé lam
x4u toa nha.

Khu dat nhé do6 do Leonard Kandell 1am chu. Khi mua toan
bo quyén thué dat ctia Bonwit, to6i c6 quyén kiém soat khu dat
nay. Nhung mot 1an nita, kho khan ctia t6i 1a thoi gian thué
qué ngén, khong day hai muoi ndm, va con nhiing diéu khoan
rang budc khién cho bat ky thay d6i nao vé phan viing déu
khong thé thuc hién dugc.

May man la Leonard Kandell cting 1a mot nguoi dang kinh
nhu Hoving. Ong ta khoi nghiép kinh doanh dia 6c tir viéc
mua nhiing toa nha can ho ¢ khu Bronx trong hai thap nién
1930 va 1940. Nhung khong giong nhu phan 16n nhing ong
cht khéc, ong ta quyét dinh bo linh vuc nay khi chinh phu
ban hanh nhiing bién phap kiém soét tién thué nha. Ong ta
béan tat ca cac toa nha, chuyén dén Manhattan, va mua toan
bo nhiing khu dat c6 cac toa nha thué dit theo hop dong. Khi
thi truong ting truong, Kandell tré nén rat giau, lai chang bi
vuong ban gi trong viéc diéu hanh cac tdoa nha ca. Trong khi
do6, nhiing ong cht dat & Bronx bi that bai vi bi anh hudng boi
chinh sach kiém soét tién thué nha.

Mot ly do khién toi roi bo viing Brooklyn va cong viéc kinh
doanh cuia b6 toi 1a nhdm tranh chinh sach nay. Vi vay, gitra
Kandell va t6i c6 mot sy tuong dong trong suy nghi. Kho khin
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cta toi la ong ta khong chiu ban - khong phai vi gid ca hay
vi 6ng ta c6 mot gan két ddc biét nao voi 16 dat do. Don gian
chi vi ong ta khong ban bat ky cai gi, va gia dat & Manhattan
chi theo mot huong di lén. Dt chung toi da thiét 14p mot moi
quan hé t6t voi nhau, 6ng ta van khong thay doi y dinh.

Mot ngay no, khi xem ky lai hop dong voi Tiffany, toi phat
hién mot diéu khoan thuan loi cho t6i, theo d6 Tiffany co
quyén mua phan dat cia Kandell trong mot khoang thoi gian
han dinh.

Toi ty nhu 1€ Giang sinh c6 thé 1a mot dip tot dé toi thoa
thuan lan nita véi Kandell. Toi gap Walter Hoving va héi: “Ong
khong c6 y dinh mua 16 dat ctia Kandell. Vay néu t6i mua
luon quyén do6 cta ong nhu la mot phan trong théa thuan ctia
chting ta, 6ng c6 dong y khong?” Hoving gat dau, va toi tién
hanh ngay ké hoach ctia minh.

Thoat dau, Kandell cho ring to6i khong c6 quyén thuc hién
viec do vi no thudc veé Tiffany va do do khong thé chuyén
nhuong dugc. Co thé ong ta noi dung, nhung toi c6 thé co
dugc quyén d6 néu khai kién.

Khi to6i trinh bay viéc do voi Kandell, ching toi da ngoi lai
dé cung thao luan. Khong day hai muoi phut sau, chiing toi
dat dén mot thoa thuan t6t cho ca hai. Toi dong y khong thuc
hién quyén mua 16 ddt ctia Kandell, déi lai, 6ng ta dong y kéo
dai thoi gian toi thué 16 ddt nay tir hai muoi nam 1én mot tram
nam, mot khoang thoi gian da dai dé toi c6 thé tim duoc nguon
hoé tro tai chinh. Ong ta cting viét lai hop dong cho thué, trong
do6 bo di nhiing diéu khoan cam viéc phan chia lai 16 dat. Toi
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cting dong y tra tién thué cao hon mot chut, nhung thyc ra no
van con rat thap so vo6i thoi gian thué dai han déi voi mot dia
diém t6t nhu thé.

Nhiing chuyén bién trong cong viéc sau d6 co nhiéu diéu
thu vi. Kandell khi 4y da lon tudi nén tir hai nam truéc do ong
ta da bat dau nghi dén van dé thira ké di san. Dau nam 1986,
ong ta dién thoai cho toi va dé nghi t6i nim gitx 15% loi nhuan
tr khu dat tai khach san Ritz Carlton & Central Park South,
mot trong nhimg khu dat cho thué co gia tri ctia 6ng ta. Ngoai
ra, ong ta cling cho toi quyén kiém soat viéc phan chia khu dat
nay khi thoi han thué ctia khach san cham dut sau khoang hai
muoi ldm ndm naa.

Kandell cho toi biét muc dich ctia viéc 1am nay l1a ong ta
muodn giao dat vao tay mot nguoi co thé khai thac toi da gia tri
ctia n6 — diéu do sé t6t cho nhimg nguoi thita ké clia 6ng ta,
nhimg nguoi ndm da s6 quyen s& hitu khu dét. Kandell 1a mot
nguoi rong luong va rat thong minh. To6i sé phai tranh dau rat
nhiéu cho gia dinh nay.

Khi c6 dugc khu dat ctia Kandell trén duong s6 57 vao thang
12-1978, toi da & trong mot tinh hudng té nhi. Toi phai rap
moi viéc lai voi nhau, va ¢ gang gitt bi mat vé toan bo thuong
vu nay. Thé nhung, cho dén thoi diém do6 t6i van chua c6 duoc
hop dong voi cong ty Genesco. Cac luat su cua toi van dang
thao luan mot vai diém voi cac luat su ctia cong ty nay. Ching
toi hy vong sé ky duoc hop dong cham nhét 1a trong thang
2-1979. Nhung dén gitta thang Mot, tin cong ty nay sé ban ctra
hang Bonwit Teller bit dau ro ri trong gi6i kinh doanh dia 6c.
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Va dung nhu toi da tién doan, nhiig nguoi quan tam dén bat
dong san nay da bia vay Genesco, va ho tim cach nu6t 16i hira
théa thuan voi toi.

R4t may 1a toi da co6 thu théa thuén tir John Hanigan. Néu
khong c6 no, toi chdng con co hoi nao dé thuc hién viéc mua
béan nay. Toi khong hoan toan chic chén la thu d6 sé co hiéu
luc phap 1y, nhung it nhat toi cing c6 thé dung n6 dé khoi
kién Genesco va chan ding viéc mua ban ctra hang Bonwit
trong nhiéu nam. Puong nhién, to6i cho ho biét toi sdn sang
lam viéc nay néu ho muon boi udc. Toi biét ho khong con
nhiéu thoi gian khi cac chi no dang theo sat ho.

Sédng ngay 20-1, t6i nhan mot cudc goi tir Dee Wedemeyer,
phong vién cia to New York Times. That hay! Anh ta muén
biét co that 1a toi dang tién hanh viéc mua lai ctra hang Bonwit
hay khong. Cong ty Genesco van dang c¢6 tim mot 16i thoat nén
da tir choi tiép Wedemeyer. Vi khong muon khich dong mot
cudc ddu gid, toi da co ging hét stic dé git thuong vu nay cang
it nguoi biét cang tot cho dén khi toi ky duoc hop dong voi
Genesco. Nhung bay gior moi nguoi dang ban tan x6n xao vé
no, va Genesco lai c6 ddu hiéu mudn boi udc. Vi vay, toi quyét
dinh danh liéu mot phen: Toi khdng dinh v6i Wedemeyer rang
toi da dat duoc mot thoa thuan voi Genesco vé viéc mua lai
ctta hang Bonwit, vi ctta hang nay sé co thé dong cira trong
vong vai thang téi va toi du dinh xay mot cao ¢ & do.

Y cta toi 1a tao mot ap luc voi Genesco dé ho thuc hién
nhtmg diéu da duoc thoa thuan. Nhung thuc té xay ra da mang
lai cho t6i mot thuan loi khdc ma t6i chura hé nghi t6i. Ngay khi
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bai bdo cia Wedemeyer xuat hién vao sang hom sau, nhiing
nhan vién giéi nhét ctia Bonwit bit dau d6 xo di tim cong viéc
moi. Su viéc nay khién cira hang khong con hoat dong tot nira.
Va t6i tin rdng no 1a ct danh cudi cing vao cong ty nay. Dung
vay. Nam ngay sau, chung toi tién hanh ky hop dong.

Du su tuyét vong clia Genesco da giup toi chién thang trong
cudc chién can ndo nay, no cing co thé 1a con dao hai luai.
Vi Genesco dang rat can tién mit, ho nhat dinh doi mot hop
dong rat khong binh thuong. Trong mot thuong vu dia 6c tiéu
biéu, ban phai dat coc 10% khi ky hop dong, va sé tra 90%
con lai khi két thuc hop dong. Nhung trong truong hop nay,
Genesco lai doi dit coc dén 50% — nghia la ngay sau khi dat
but ky hop dong, toi phai bo ra 12,5 trieu do-la. Céc luat su
clia toi khuyén toi khong nén chdp nhan yéu cau nay. Theo
ho, cong ty nay co6 thé bi pha san truoc khi chung toi két thic
hop dong. Néu diéu nay xdy ra, tda an co thé 1ay so tién dat
coc cuia toi dé tra cho cac chi ng. Ddt mot so tién lon trong
mot hoan canh nhiéu rti ro nhu thé hoan toan 1a mot viéc lam
day khinh sudt.

Nhung t6i lai nhin sy viéc theo mot cach khéc. Toi tin rang
t0i cang tra nhiéu tién cho Genesco thi ho cang co thé tra hét
nhiing moén ng, va ngian chidn cac chi ng dén doi don dap.
Mat khac, khoang thoi gian chiu dung rti ro cta toi tuong doi
ngén vi viéc két thic hop déng cang nhanh cang tot 1a quyén
loi ctia ca hai bén. Thuong thi phai mat khoang sau thang tir
khi ky hop déng cho dén khi két thiic. Nhung trong truong
hop nay, chiing toi chi lam trong sau ngay.
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Bén canh do, t6i da bé nhiéu thoi gian va tién bac dau tu
vao thuong vu nay. Ngay sau khi gip Jack Hanigan lan dau
tien vao thang Tam, t6i da bat dau xay dung nhiing ké hoach
cho khu dat nay. Toi da noi voi Der Scutt rdng toi muon xay
mot toa nha dep nhat New York, va yéu cau 6ng ta cho biét toi
c6 thé xay no 16m co nao.

Ngay tir dau, kich thuéc da 1a mot uu tien hang dau. Voi
mot vi tri dep nhu thé, cang xay dugc nhiéu can ho thi toi cang
c6 nhiéu kha nang thu hoi vén mot cach nhanh chong. Toa
nha cang cao, canh quan cta n6 cang dep, va toi cang co thé
nang gia cac can ho. Arthur Drexler, Gidm ddc bo phan kién
tric va thiét ké cta Vién Bao tang Nghé thuat duong dai da
timg noi: “Nhing tda nha choc troi la nhimg c6 may lam ra
tién.” Drexler noi nhu vay voi ngu y phé binh, nhung t6i lai
thay no6 1a mot su khich lé.

T4t ca nhimg nguoi ma toi ndi chuyén déu t6 vé hoai nghi
vOi viéc toi co thé dugc chdp thuan dé xay mot tdoa nha choc
troi bang kinh ¢ gitta nhing tda nha xua ci bang gach va da voi
trén dai 10 s6 5. Toi cting da nghe nhing diéu twong tw nhu thé
vé tap doan Hyatt nén khong thay qua nao nting trudc nhimg
10i canh bao nhu vay. Khong ké dén nhiing yéu t6 thuong mai,
t0i cadm thay mot toa nha cao tang sé gay duoc nhiéu 4n tuong
hon mot toa nha thap.

Theo quy dinh, chiéu cao cia mgt tda nha méi dugc quyét
dinh boi ty 1é dién tich san (Floor Area Ratio — FAR*). Vi du,

% Ty le dien tich san (Floor Area Ratio - FAR) = (Téng dién tich san xay
dung)/(Téng dién tich khu dat). (ND)
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trong truong hop nay cua toi, ty 1é FAR toi da 1a 21,6. Di nhién,
t0i sé cO gang dé dat dén muic do du biét rang sé phai ton rat
nhiéu cong stic. Thoat dau, Der khong tinh dén quyén stt dung
khoang khong gian phia trén toa nha Tiffany, va ong ta quyét
dinh ty Ié FAR la 8,5 — nghia la ching toi c6 thé xdy mot cao
oc hai muoi tang, méi tang rong gan mot ngan mét vuong.
Nhung t6i da no6i ong ta chuyén doi thiét ké thanh bon muoi
tang, moéi tang rong khoang niam tram mét vuong. Diéu nay
khong chi lam cho céc can ho c6 tam nhin dep hon ma moéi
tang cting co it can ho hon — dong nghia voi viéc gid tri clia can
ho sé dugc nang cao hon.

Voi quyén st dung khoang khong gian cua Tiffany, ty 1é FAR
cuia toi sé dugc gia tdng dang ké. Bén canh do, cac nha phat
trién c6 thé duoc cap thém ty 1é FAR néu ho cung cdp mot
s6 tien ich ma Uy ban Quy hoach thanh phé mong muén. Vi
du nhu, trén khu ddt nay, toi c6 thé xin thém ty lé¢ FAR bang
cach xay nhing can ho dé ¢ thay vi chi dung cho van phong —
trén ly thuyét, nhimg tda nha van phong sé lam gia tang luong
nguoi di b va xe cd. Ngoai ra, toi con co thé xay mot khu virc
cong cong cho khach bo hanh di qua tang trét cia toa nha, mé
rong dién tich danh cho khu vuc ban lé, va mot cong vién bén
trong khu vuc mua sam.

Ham ho voi nhimg thuan loi dat duoc, toi ban voi Der thiét
ké mot dai sanh v6i nhiéu tang khac nhau cho khu ban hang.
Nhiing trung tim mua sdm dang nd ro khap nuéc My. Ching
sach sé, co kiém sodt, an toan va vé sinh. N6i chung, nguoi tieu
duing cam thay thoai mai khi mua sim & d6. Nhung ching hau
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nhu chua bao gio thanh cong & New York. Nguoi New York
duong nhu thich cudc song duong phd va mua ban véi nhiing
nguoi ban hang rong.

Theo t6i hinh dung, cho du sy thiét ké d6 khong hoan toan
thanh cong nhu mong doi, né cting gitp t6i c6 diéu kién dé
xay thém nhiéu tang cho toa cao 6c nay — gia tri d6 con nhiéu
hon chi phi bo ra dé xay dung no. Khi cong trinh hoan thién,
toi thdy no that hoanh trang. Chung t6i thu hat dugce nhiéu
ctra hiéu t6t nhat trén thé gioi. Khi do, t6i moi nhan ra su ky
diéu ctia no.

Trong thoi gian dau, toi tap trung nhiéu vao viéc thiét ké toa
nha. Toi muén tao nén mot cai gi do that vi dai va dang ghi
nho. Toi ciing biét rdng viéc xay dung mot toa nha rdt 16n nhu
thé sé khong duoc chdp thuin néu ching toéi khong c6 mot
thiét ké doc nhat vo nhi. Mot cao 6c tiéu chudn véi bon mat
kinh chua ndm trong quy hoach ctia thanh phé lac do. Der
Scutt da phai vé hang chuc bén thiét ké. Va khi thao luan, toi
chon ra nhig yéu t6 tot nhat ciia timg ban vé.

Thoat dau, Der dua ra mot toa nha kinh xay trén mot nén
hinh chit nhat bang d4 voi. Y tuéng nay khong hay 1am. Tiép
theo 1a mot thiét ké voi ba thang may bén ngoai bang kinh.
N6 c6 vé hap dan nhung lai chiém qué nhiéu khong gian bén
trong. Cudi cung, Der nay sinh y tuéng cho mot sé tang cang
lén cao cang thut vao trong. Vo t0i, Ivana, va t6i déu dong y
rang viec giat lui nay tao nén mot khoang khong gian thoang
dang va lam cho toa nha khong quéa do6 so nhu hau hét nhiing
toa nha choc troi khéac. Trén nhimg tang cao hon, chung toi
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chon thiét ké hinh riang cua — hiéu tng cht chi nay lam cho
toa nha c6 dén hai muoi tim mat khac nhau nhu thé ban dang
buoc 1én cau thang.

Thiét k& nay di nhién sé t6n kém nhiéu hon so voi cac toa
nha binh thuong nhung n6 cting mang lai nhiéu l¢i ich hon.
V6i hai muoi tdm mit tién, toa nha clia chung toi sé rat doc
dao va tao dugc nhiéu an tuong. Thém vao do, moi phong sé
c6 it nhdt hai tam nhin - mot diéu sé giap lam tang thém gia
tri ctia n6. Mot toa nha co thiét ké dep sé rat dé ban. Do 1a
diéu ban can cé.

Thit thach ti€p theo 1a 1am sao dé thanh phd chap thuan
thiét ké nay — nghia 13, bén canh nhiing diéu khac, ching toi
c6 duogc nhiing thay déi vé viec phan viing. Theo quy dinh,
chung toi phai xay tang trét voi mot 16i di xuyén qua toa nha
theo huong Bic-Nam, nghia la tir duong s6 57 ra duong s6 56.
Nhu vay 16i vao chinh phai ¢ trén duong s6 57. Trong khi do,
néu chinh dién ctia tda nha & trén dai 16 s6 5 thi di nhién né
sé gid tri hon nhiéu.

Chting toi trinh bay véi Uy ban Quy hoach thanh phd ring
toa nha IBM, nam gitra khu dat cua to6i voi dai 10 Madison, da
c6 mot 16i di xuyén sudt theo truc Bac-Nam, vi thé 16i di qua
tda nha ctia chung toi sé 1a du thira. Trong khi d6, néu lam 16i
di theo truc Dong-Tay, ching t6i c6 thé két noi tir dai 10 s6 5
qua toa nha IBM va thong ra dai 10 Madison. That la may khi
moi nguoi déu dong y do 1a giai phap tot nhat. Va mat tién toa
nha ctia chung t6i dugce phép lam quay ra dai 19 s6 5.
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Diéu ma ngay ti luc dau thanh phé da do du trong khi ra
quyét dinh 1a kich thuoc clia tda nha - ching toi dé nghi xay
bay muoi tang voi ty 1é FAR t6i da la 21,6. Dau thang 12-1978,
truoc khi toi két thic thuong vu voi Bonwit, ho da cho biét ring
toa nha chung t6i dé nghi la qua 16n. Ho du dinh sé khong cho
toi stt dung nhiting chi tiét phu dé gia tang ty 1é FAR, va ho rat
quan tdm dén yéu t6 hai hoa gitta toa nha ctia ching téi voi
nhimg toa nha nhé hon & quanh do6 trén dai 1o so 5.

May thay, vao thoi diém toi két thic vu mua ban khu dat
nay vao dau nam 1979, t6i da c6 mot so ly 1é dé thao luan mot
cach nghiém tac voi Uy ban Quy hoach thanh phé. Theo nhu
cach toi da lam trudc day voi Walter Hoving, t6i n6i Der chuén
bi mot mo hinh ctia toa nha theo kiéu chuing t6i dugc phép xay
mot cach binh thuong. N6 trong that xau xi: mot toa nha tam
tang manh mai v6i phan bao lon chom qua toa nha Tiffany. Di
nhién, ai ndy déu phat hoang voi mot thiét ké nhu vay.

Mot viéc xay ra ké tiép ngoai mong doi, lién quan dén ctra
hang Bonwit Teller. Thoat dau, téi dy dinh sé thdo do toan
bo ctra hang, chdm dut sy hién hitu chia n6 trén dai 16 so 5.
Nhung ngay sau khi t0i ky hop dong mua lai khu dét nay, tap
doan Allied Stores ciing két thtic viéc mua muoi hai chi nhanh
con lai cia cong ty Genesco 6 rai rac khdp nuéc My, tir Palm
Beach, bang Florida dén Beverly Hills, bang California. Khong
lau sau do, Thomas Macioce, Chu tich kiem Tong giam ddc
ctia Allied, tim dén téi.

Macioce 1a mot nha kinh doanh ban 1é& xudt sic. Khi ong
vé ndm quyén diéu hanh Allied vao nam 1966 thi tap doan
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nay gan bi pha san. Thé nhung hon muoi ndm sau do, 6ng ta
da bién Allied thanh mot trong nhiing cong ty ban 1€ manh
nhat nuéc My. Macioce giai thich v6i toi rdng nhiéu clra hang
Bonwit trong s6 nhimg chi nhanh 6ng ta vira mua da hoat
dong rat thanh cong, nén o6ng ta nghi viéc git lai ctta hang
Bonwit & khu Manhattan 1a diéu thiét yéu, khong chi vi n6 da
& do trong ndm muoi ndm qua ma con vi do 1a vi tri rat dep &
khu nay.

Ngay lap ttec, toi noi voi Macioce rang toi khong thé git lai
Bonwit voi dién tich nhu cii duoc, nhung t6i c6 thé cho ong
ta thué mot vi tri dep voi mat tién huong ra duong so 57 va
ndi truc tiép voi dai sanh cta toa nha ma toi du dinh sé xay &
tang trét. Toi cho ong ta xem ban thiét ké, va chung t6i nhanh
chong dat dén mot théa thuan.

Diéu nay rat t6t cho Macioce vi chting t6i ky hgp dong thué
dai han voi gia thué thap hon gia sau nay chung toi cho thué
nhimg khu vuc khac trong toa nha. Nhung no cing tot cho ca
toi ntta. Toi cho Allied thué hon ndm ngan mét vudng, chua
béng mot phan tu dién tich clia clra hang Bonwit ¢, voi gid ba
triéu do-la mot ndm, cong thém mot ty 1é phan tram trén loi
nhuan cua ho tai ctra hang. Téi mua khu dat nay gia hai muoi
lam triéu do-la, va phai tra dan 2,5 triéu do-la mot nam tién
vay ngan hang. Tinh ra t6i loi ndm trdm ngan do-la mot nam,
chua ké dén viéc cho thué phan dién tich con lai. Moi viéc xay
ra trudc ca khi toi khéi cong xay dung toa nha.

Nhung c6 1é diéu t6t hon ca ma t6i co trong thuong vu nay
1a Uy ban Quy hoach thanh phé rdt muén gitt lai clrta hang
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Bonwit. Toi stt dung yéu t6 nady mot cach rat don gidn nhung
lai ¢6 hiéu qua cao. Téi ndi véi nhitng nguoi trong ty ban la
ho sé phai chdp thuén viéc phan chia khu vuc st dung ctia toi
néu mudn Bonwit van con ton tai & khu Manhattan.

Tuy vay, viec du an dugc chdp thuan van con nhiéu kho
khan. Hoi dong dia phuong da phan ddi viéc xay mot cao 6¢
nhu thé. Ho dé nghi hoan viéc xay dung céc toa nha cao moi
trong vong sau thang dé nghién ctu xem khu vuc nay c6 bi
xay qua nhiéu nha hay khong. Mot iy ban da dugc thanh lap
dé cdm su bung né vé cao 6c. Ngay khi do, cdc chinh tri gia da
c6 mot phan tng ty nhién: ho nhanh chong ndm lay nguyén
do nay.

To6i khong nghi chinh tri hay mot kha nang anh hudng nao
c6 thé tao nén mot su khac biét quan trong gitta mot cach lam
nay v6i mot cach lam khéc. Toi tuyét doi tin rang chinh kién
triic chia tda nha sé giip cho du an dugc chdp thuan. Va co 1é
khong ai c6 anh huéng hon Ada Louise Huxtable®, nha phé
binh kién triic chinh ctia t& New York Times lic bay gio.

To6i danh liéu moi Huxtable xem xét mo hinh toa nha trudc
khi Uy ban Quy hoach thanh phé bé phiéu vé viéc phan viing

% Ada Louise (Landman) Huxtable sinh ngay 14.3.1921. Ba la mdt nha phé
binh vé kién trdc néi tiéng & My. Ndm 1970, ba nhan dugc giai thudng
Pulitzer nho nhiing bai pheé binh xuat sc. T nam 1946 dén nam 1950, ba
lam tro ly & bo phan kién tric va thiét ké ca Vién bao tang Nghé thuat
duong dai & New York. Mugi ba nam sau dé ba lam bién tap vién cho tap
chi Progressive Architecture and Art in America. Tir ndm 1963 dén nam
1982, ba trd thanh nha phé binh vé kién trac hang dau cda to New York
Times. Ba hién lam viéc cho t& Wall Street Journal. (ND)
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cuia toi. To New York Times 1a mot trong nhing t6 chiic ¢6 anh
huong nhat trén thé gioi, n6 co stc manh rat dang so. Va toi
cong nhan rdng bat ct bai bao nao ctia Huxtable cting déu co
mot tac dong lom. Toi ciing biét ba ta hau nhu thich nhing
kiéu nha c6 dién hon la nhimg model méi, phut phiém. Noi
chung ba ta khong thich nhiing toa nha choc troi. Nhung liac
do da 1a gitta nam 1979, va toi dang lo 1dng khong biét thiét
ké ctia toi co dugc chap thuan hay khong. Toi hinh dung ring
Huxtable c6 thé khong lam cho su viéc té hai hon, va néu toi
may mén, nhimg diéu ba ta viét co thé co ich cho toi.

Huxtable dén xem mo hinh toa nha cta toi vao dau thang
Séu. Va bai phé binh ctia ba vé Trump Tower voi tua dé A New
York Blockbuster of Superior Design (Mot toa nha voi kién trac
tuyét voi & New York) xudt hién trén muc Nghé thuat - Gii
tri clia to bdo s6 ra ngay Chti Nhat, 1-7-1979. Ntta dau ctia bai
béo phé binh toa nha cta t6i qua 16m va cho ring toi da dung
moi méanh khoe co dugc dé tiang t6i da kich thudc ctia toa nha.
Nhung diéu thu vi 1a ba khong d6 16i cho toi, vi theo ba nhing
quy dinh vé phan viing sé khuyén khich cac nha phat trién
lam nhimg gi giong nhu to6i da lam. Cudi bai, ba ta cho ching
toi nhing dong két luan tuyét voi: “Ban thiét ké nay da dugc
cham chut rat can than. Khong thé phti nhan no6 1a mot cdu
trac dep va day 4n tugng.”

Dén thang Muoi, Uy ban Quy hoach thanh phé chap thuan
du an ctia toi. Sau khi xem xét viéc toi sé cung cdp nhing tién
nghi cong cong dic biét, ho cho biét ho thich mat tién cla
Trump Tower lam bidng d4 dé tao su hai hoa voi céc toa nha
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lan can, nhung khong bat budc toi phai thuc hién. Cudi cuing,
chting t6i déng y voi nhau vé ty 1é FAR & mtc 21. Theo do, toa
nha sé c6 sdu muoi tam tang, thay vi bay muoi tang nhu thiét
ké ban dau, bao gom mot dai sanh c6 hai tran va sau tang.
Nhu vay, Trump Tower sé 1a toa nha cin ho cao nhit trong
thanh pho.

Ho ciing suy nghi nhiéu vé nhiing phé binh cta ba Huxtable
vé cac quy dinh trong quy hoach st dung dat. Qua cdi cach
t0i van dung viéc cung cap nhimg loi ich b6 sung va quyén st
dung khoang khong gian dé tao nén mot toa nha lon hon rat
nhiéu so voi binh thuong, ho da stta d6i nhing quy dinh ci
dé ngan ngira nhimg nguoi khac sé lam giong nhu toi da lam.

Bay gio t0i da co thé bit tay vao viéc xay dung toa nha. Khi
ban xay nha vuot qua mot do cao nao do, chi phi xay dung sé
gia tang dang ké vi moi thit déu ton kém hon, tir gia c¢6 ciu
tric ha tang cho dén 14p dat cac hé thong ong.

Thang 10-1980, ngan hang Chase Manhattan dong y cho
toi vay tién dé xay Trump Tower. Toi chon cong ty HRH
Construction 1am nha thau chinh. Ngan sach cho toan bo du
an nay - mua lai khu dat, xay dung, chi phi thuc hién, quang
céo, va tiép thi — 1én dén hon hai tram triéu do-la.

Toi thué Barbara Res dé giam sat viéc xay dung. Res la nguoi
phu nit dau tien & New York ndm gitt trong trach nay. Khi do,
ba ta m6i ba muoi ba tudi, lam viéc cho HRH. Toi gap Res lan
dau khi ba ta lam gidm sat co khi trong du an nang cép khach
san Commodore. Toi da quan sat ba ta trong nhtmg budi hop
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vé xay dung, va diéu khién toi thich la Res khong noi chuyén
nhang nhit v6i ai cd. Dang nguoi bé nhd, chi biang phan nira
nhting tay thg vam v, nhung ba ta biét diéu khién cong viéc
va khong ngan ngai khi phai lén tiéng la ray ho.

Co6 mot dieu thu vi. Me toi sudt doi chi 1a mot nguoi noi tro.
Nhung t6i lai thuong muén nhimg phu nit dé ndm git cac chiic
vu cao, va ho ndm trong s6 nhimg nhan vién giéi nhat cia toi.
Ho lam viéc c6 hiéu qua hon rat nhiéu nguoi dan ong khéc.
Louise Sunshine, Pho chu tich diéu hanh cong ty cta t6i trong
muoi ndm, 1la mot nguoi luon ddu tranh. Blanche Sprague, Pho
chu tich phu trach kinh doanh va giam sat thiét ké noi that cho
tat ca cac toa nha cta toi, 1a mot trong nhimg nha kinh doanh
va quén ly giéi nhat t6i da timg gip. Norma Foerderer, trg ly
ciia t0i, 1a mot nguoi diu dang, duyén dang va rdt xudt sic,
nhung lai rat ctmg rdn, khong bao gio dé bi sai bao mot cach
tho 10. Ivana, vo toi, la mot nha quan ly tuyét voi, doi xit rat tot
vOi nhan vién nhung cting c6 yéu cau va y thtc tranh dua rat
cao. Nhan vién quy mén c6 ta vi ho thdy co ta ciing thuc day
ban than vuon lén giong nhu co ta thic day ho.

Chung toi bt dau thao dé ctra hang Bonwit ngay 15-3-1980.
Ngay khi do, t6i da roi vao mot tinh huong khé khian khong
luong truéc duogc voi hai bic phu diéu kiéu Art Deco® ¢ bén

36 Art Deco la mot trao luu thiét ké phé bién tir ndm 1920 dén nam 1939.
N6 c6 anh hudng rat rong, khong chi la kién trac ma a nghé thuat trang
tri n6i chung, nhu noi that, thiét ké cong nghiép, thoi trang, my thuat,
dien anh... Trao luu nay c6 thé xem nhu [ mot su pha tron nhiéu kiéu
dang va xu huéng khac nhau, gom xu huéng tao dung (constructivism),
xu huéng lap thé (cubism), xu huong hién dai (modernism), truong phai
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ngoai ctra hang. Trong sudt qua trinh t6i van dong cho du an
nay, khong mot ai bay t6 méi quan tAm dén nhimg tdm diém
madi c6 nhiig phu diéu nay. Mai dén gitra thang 12-1979, mot
nguoi tir Vién Béo tang nghé thuat thanh phé dién thoai dé
nghi t6i ting cho ho nhitng diém madi nay cung mot s6 chin
song st cta clra hiéu. Toi noi toi sdn sang tang cho Vién Bao
tang néu chang co thé git duoc.

Khi thao do dén céac diém mai nay, nhimg cong nhan xay
dung cho to6i biét ching nang hon ho nghi rdt nhiéu, ho sé
phdi ting cuong dan gido dé bdo dam an toan néu tdi mudn
gitr lai chiing, va viéc nay doi héi phai mat nhiéu tuan Ié. Chi
phi t6i phai tra cho khoan tién vay ngan hang dé thuc hién du
an 1a rat 1on — khong ké dén nhiing chi phi phat sinh do viéc
tri hoan cong viéc. Chang 1é toi phai chiu mat hang tram ngan
do-la chi dé gin gitr vai tdm phu diéu ma toi tin rang khong co
gid tri bao nhiéu? Vi thé, toi ra 1énh pha bo chung.

Diéu toi khong luong trude duoc la sy gian di ctia cong
luan truoc su viec do. Ngay ngay hom sau, trén trang nhat
cua to New York Times dang btic anh nhting nguoi thg ctia
toi dang pha hily nhing btic phu diéu do. Toi trd thanh biéu
tuong ctia moi diéu x4u xa vé nhiing nha phat trién dia 6c hién
dai. Bai xa luan trén to bao mo ta viéc phda dé nhula “mot toan

Bauhaus (do Walter Adolph Georg Gropius (18.5.1883 - 5.7.1969), mot
kién trac su nguoi Dic thanh [@p ndm 1919), phong trao tan nghé thuat
(Art Nouveau), va chi nghia vi lai (Futurism). Vao thoi diém do, Art Deco
duoc xem nhu @ mot nghé thuat trang tri tao nha, thuc dung va rat hién
dai. Art Deco khong phat trién & chau Au, chi c6 & My va cac quéc gia
thuoc dia & chau A nhu An Do hay Philippines. (ND)



180 « Nghé thuat dam phan

tinh vu loi dang nho dang danh d6 nhimg cam xtc clia quan
chung” va cho rang “nhing toa nha lon di nhién khong tao
nén nhting con nguoi lon, nhing thuong vu 16n cing khong
tao nén nhimg chuyén gia vé nghé thuat.”

Do khong phai la nhiing du luan ban thich. Nghi lai, téi cing
thdy ti€c 1a da pha hiy nhing btic phu diéu dé. Toi khong
tin rdng chung that sy c6 gié tri, va van nghi rdng phan lon
nhiing gi nguoi ta chi trich to6i 1a nhiing 16i dao dic gia. Thanh
that ma noi, lac d6 toi con qua tré, va c6 l1é qua non nong, dé
xem xét ky van de trudc khi quyét dinh. Diéu quan trong 1a du
nguoi ta nghi nhu thé nao di ntra, t6i van khong phai 1a nguoi
x4u trong nhimg truong hop khong can thiét.

Tuy nhién, toan bo cudc luan chién c6 1€ cudi cung da
mang lai ich loi cho t6i trong viéc ban cac can ho & Trump
Tower. Cac bai bao hau nhu bt dau bang mot cau dai loai
nhw: “Dé don chd cho mot trong nhimg tda nha sang trong
nhat trén thé gi6i...” Cho du du luén lén tiéng phé phan toi
nhung no6 cing 16i kéo dugc nhiéu nguoi cha y dén Trump
Tower. Hau nhu ngay sau do, chung t6i thay mot su gia ting
dot bién trong viéc ban céac can ho. Toi khong noi doé 1a mot
diéu tot. Nhung 1a mot nha kinh doanh, t6i rtt ra mot bai hoc
ttr kinh nghiém nay: dugc du luan tng ho thi t6t hon bi du
luén chi trich, nhung doi khi du luan x4u con t6t hon 1a khong
¢ gi ca. Noi tom lai, c6 luan chién la c6 su chu y, va hé qua la
ban ban duoc hang.

Ngay truoc khi khéi cong xay dung, t6i da nhan thay phan
dai sanh sé 1a mot trong nhitng phan gay 4n tugng nhat cta
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Trump Tower. Thoat dau chung toi chi thiét ké no dé tao su
thu hat v6i nhiitng nha ban 1€, nhing nguoi sé thué nhiing
quay ban hang & d6. Nhung khi nhin thay ban vé va mo hinh,
to6i nhan ra sy hung vi ctia né. Toéi quyét dinh chi trd moi thi
can thiét cho viéc xay dung khu vuc nay dé ximg dang voi tiem
ndng cua no.

Co 1é vi du dién hinh nhét cho diéu nay la viéc st dung da
hoa cuong. Thoat tién t6i dinh dung loai da granite “paradisio”
mau nau nhu trong tién sanh cta céc khach san Grand Hyatt.
Nhung cudi cuing, nhiéu nguoi thuyét phuc toi rdng nhing
trang tri dep ctia mot tién sanh khach san khong han da phu
hop v6i mot khong gian danh cho nhiing quay hang bén lé.

Der, Ivana, va toi da xem xét hang tram mau d4 hoa cuong.
Cudi cung, ching toi chon “Breccia Perniche”, mot loai da
hoa cuong hiém c6 mau sic chiing t6i chua timg thay truoc
d6 — mot su pha tron cuc ky dep gitta mau hong va mau qua
dao (mau cam c6 sdc hong) khién chung toi rat ngac nhién. Di
nhién, gia ciia n6 cing rat cao. Khi dén khu mé khai thac da
nay, ching to0i phat hién c6 nhiéu tim khong dep 1dm, loang
16 nhimg chidm triang va nhimg duong gan mau tring. Thé 1a
ching t6i phai lya timg phién da mot cho thét ung y. Sau do,
toi phai chon nhing tay tho 16t d4 lanh nghé nhat dé bao dam
nhtimg duong noi khong bi rang cua, nhiing phién da duoc sap
x€p sao cho can ximg va c6 mau sic hai hoa voi nhau.

Chung toi dung loai da hoa cuong nay cho tat ca cac san
va tuong & sau tang cta dai sanh. Hiéu qua cta viéc lam nay
1a toan bo khu dai sanh trong rat 1ong lay va sang trong. Moi
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nguoi déu cho rang no, va dic biét 1a mau sic cua d4, tao nén
mot cam giac than mat, ruc ré va gay an tuong sau sic. Tat ca
nhimg gi ban can mang lai cho nguoi di mua siam la cam giac
thoai mai — c6 nhu vay ho méi sdn sang tiéu tién.

Di nhién, d4 hoa cuong chi gop mot phan trong viéc tao
nén vé dep d6. Nhimg tay vin cau thang bing dong thau sang
loang, ddt hon rat nhiéu so v6i loai nhom thuong dung nhung
lai hai hoa voi mau sic ctia da hon. Bén canh do, ching toi
stt dung rat nhiéu kinh phan quang & khu vuc nay, dic biéet 1a
trong thang mdy, vi n6 lam cho khong gian nhu c6 vé rong l6n
hon rat nhiéu. Ngoai ra, trong khu virc rong lon nay chi c6 hai
cay cot. Diéu nay cho phép ban & bat ky ché nao ciing thdy
thodng dang va tam nhin khong bi han ché.

Yéu t6 th ba khién cho khu virc ban 1é nay cang hoanh
trang hon 1a 16i vao tir dai 10 s6 5 rong gip doi binh thuong.
Theo quy dinh, 16i vao chinh chi cin rong 4,5 mét, nhung Uy
ban Quy hoach thanh phé yéu cau t6i phai lam 16i vao rong
dén chin mét. Diéu nay khién t6i mat rat nhiéu dién tich cho
thué cac quay hang ban 1é. Cu6i cung thi t6i cting phai thuc
hién theo yéu cau ctia thanh phé. Nhung gio day t6i phai cam
on ho vi doi hoi d6 mang lai cho toa nha mot gia tri cao hon
rat nhiéu.

Yéu t6 cudi cung lam ting vé dep ctia khu vuc nay la thac
nud6c hing vi & tuong phia Dong. Toi da phai ton khoang hai
trieu do-la cho thac nudc cao hon hai muoi bon mét nay.
Nhiéu nguoi ctia toi da dé nghi treo nhiig bic tranh dep trén
céc biic tuong. Nhung t6i cho rang kiéu trang tri d6 da 16i thoi



Trump Tower « 183

va khong hap dan. Ban than thac nudc 1a mot hinh thiic nghé
thuat, 1a mot buc twong dugc diéu khéc, va no thu hat sy cha
y nhiéu hon.

D6i voi nhimg cin ho, ching t6i c6 ging tao mot cam giac
thodi mai cho nhiing nguoi séng & d6. Tam nhin la yéu t6
gdy an tuong nhét vi cac cdn ho déu & tr ting muoi ba tré
lén, da s6 déu cao hon nhimg ngo6i nha lan can. Nho toa nha
duoc thiét ké theo kiéu hinh rang cua, nén tat ca nhimg phong
chinh trong céc cian ho déu co thé nhin dugc it nhat hai huong
— huong Béc co6 thé nhin xudng cong vién trung tam Central
Park, huong Nam 1a tuong Nt than tu do, huong Dong la song
East, va huong Tay 1a dong Hudson. Bén canh d6, moi cian ho
déu co nhimg cira s6 16n. Toi muén lam nhing ctlra s6 chay
sudt tir san lén dén tran nha, nhung nguoi ta khuyén khong
nén lam nhu thé vi nhiéu nguoi c6 thé bi chimg chéng mat
khi nhin tir trén cao xudng trix phi clrta s6 cdch san nha mot
do cao nao do.

Diéu thu vi 1a ndi that ctia can h lai dugc chung to6i danh
gia kém quan trong hon nhiéu yéu t6 khac. Chung t6i nhanh
chong khdm pha ra rang nhimg nguoi chiu bé ra mot trieu do-
la dé mua mot can ho hai phong ngti chi dé du phong khi can
thiét, hodc nam trieu do-la cho mot cin ho hai ting c6 bon
phong ngu, sé tu thué chuyén vién thiét k€ dé lam lai noi that
theo y thich riéng cuaa ho.

Tuy nhién, t6i nhin nhan rang bén canh nhimg yéu t6 thuan
loi nhu thiét ké, vat liéu, vi tri, quang cdo, s may mén, va thoi
gian, con c6 mot yéu t6 than bi nao d6 & Trump Tower gitup
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chiing t0i c6 thé nang gia ban cac can ho lén that cao. Nhiéu
toa nha c6 thé thanh cong nhung toi tin rang chi c6 duy nhat
mot toa nha, tai mot thoi diém nao do, c6 thé phéi hop nhing
tinh chat can thiét mot cach phu hop nhat dé thu hut nhing
khéch hang t6t nhat voi mot gia cao nhat.

Truéc Trump Tower, toa nha cudi cung c6 duoc yéu t6 than
bi d6 la Olympic Tower trén duong s6 51, dugc xay dung trong
thap nién 1970. Yéu t6 quan trong nhat 1a Aristotle Onassis®*
1a ch1 nhan toa nha do. Lac d6 6ng ta dang c6 mot cudc song
rat sung ttic. Ong ta da két hon véi Jackie Kennedy. Ong ta c6
nhiéu lau dai trén thé gi6i, mot du thuyén khéng 19, va ca hon
dao Skorpios® & Dia Trung Hai. Olympic Tower khong hén la
mot toa nha that hap dan, nhung no ra doi dung thoi diém voi
mot ong cht dang & thoi vang son. N6 da lat d6 ngoi vi tha
nhat cia mot tda nha sang trong khac ciing duogc xay dung
cung thoi ky do, toa nha Galleria trén duong East 57.

Trump Tower cting c6 mot cudc lat d6 nhu vay voi mot doi
thti rit c6 tiém nang. Rat lau truoc khi t6i mua lai khu dat cia
ctta hang Bonwit, mot nha phat trién dia 6¢ da cong bo ké
hoach xay dung mot toa nha chung cu khéong 16 phia trén Vién

37 Aristotle Onassis (15.1.1906 - 15.3.1975), nguoi Hy Lap, tén day da la
Aristotelis Sokratis Onassis. Ong la mot trong nhiing 6ng trim nganh van
tai hang hai néi ti€ng nhdt trong thé ky 20. Nam 1968, 6ng cudi vo lan
thi hai [a Jacqueline Kennedy, vo clia ¢6 téng thong My John F. Kennedy.
(ND)

3 Skorpios & mot hon dao thudc quan dao Ionian, ngoai khoi phia Tay Hy
Lap. Hon dao nay day riing ram voi nhiéu loai cay dd mau sic. Day La noi
Onassis t6 chiic dam cudi v6i Jacqueline Kennedy ngay 20.10.1968. (ND)
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Bdo tang Nghé thuat duong dai, trén duong s6 53. Voi tat ca
nhimg thuén 1gi n6 c6 - su lién két véi mot vién bao tang danh
tiéng, co vi tri tot, dugc thiét ké boi kién trac su noi tiéng Cesar
Pelli, va nha phat trién sin sang dau tu khong tiéc tién cho no
— tda nha 4y 1é ra phai gat hai duoc thanh cong vang doi.

Tuy nhién, Trump Tower lai ddt khach hon Museum Tower.
Tuy khéi cong sau nhung chuing toi lai bdt dau ban cac cian ho
cung thoi diém v6i Museum Tower. Di nhién ching t6i c6 vi
tri tot hon trén dai 19 s6 5. Mt khéc, hinh ddng ctia Museum
Tower khong hap dan, mat tién bang kinh di mau khong gay
nhiéu an tuong, va tién sanh thi binh thuong. Mot yéu t6 khac
1a toa nha nay khong duoc tiép thi tot, quang cédo budn té lam
nguoi ta lién tuéng dén mot toa nha hang trung binh.

Chting t6i khong nhdm vao nhiimg lop nguoi giau co lau doi
& New York vi ho thuong thich song trong nhimg toéa nha ci
hon. Tréi lai, chtng t6i c6 thé 16i cuén nhimg tang lop giau co
khéc, nhu doanh nhéan, khach nudc ngoai...

Toi van nho budi sdng ngay truoc khi chung t6i bt dau
bén cac can hg, mot trong nhiing nhan vién kinh doanh chay
vao vdn phong gdp t6i. Co6 ta noi: “Thua ong, ching ta dang
gdp rdc roi. Ben Museum Tower vira maéi cong bo gia ban clia
ho, thdp hon cta chting ta rdt nhiéu.” Toi suy nghi trong giay
lat va nhan thay rdng ho lam thé chi ton hai cho ho ma thoi.
Nhing nguoi giau c6 ma chung t6i nham dén khong mac ca
khi mua nhtmg can ho. Ho c6 thé mudn tra gid voi bat ky mon
do nao khac, nhung voi mot cin nha thi khong, ho muén can
nha t6t nhat chi khong phai gia t6t nhat. Dua ra gia ban thap
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hon ctia chiing t6i, nhitng nguoi cia Museum Tower da cong
nhan ring toa nha ctia ho khong t6t bang Trump Tower.

Nhiéu nguoi nghi ridng chung toi pho truong dé thu hut
nhimg nhan vat c6 tiéng tam, hodc chung toi da thué mot
hang tiép thi gidi dé quang céo cho toa nha. Su that thi ching
t0i chdng muén hang nao ca. Nhimg ngo6i sao nhu Johnny
Carson, Steven Spielberg, Paul Anka, Liberace... dén voi ching
téi mot cach binh thuong, khéng c¢6 uu dai hay giam gié gi ca
vi t0i xem nhimmg diéu do6 1a dau hiéu ctia su yéu duoi.

Chung t6i da phai chon lga mot chién lugc ti€p thi phu
hop dé dap tmg rat nhiéu yéu cau mua cin hg. Néu ban ngoi
trong van phong tiép khach hang voi mot thai do ham hé,
sdn sang ky két hgp dong, ho sé nghi rdng nhimg cian ho
ctia ban khong “hot” 1dm. Ching toi khong lam nhu thé. Khi
khach hang dén, chung toi cho ho xem mé hinh cac cin ho,
giai ddp moi thdc méc ctia ho, va néu ho quan tam, ching toi
giai thich v6i ho rang c6 mot danh sach nhtmg khach hang
dang cho dé dugc mua nhing cidn ho dang mong mudn nhat.
Nhimg cian ho cang kh6 mua thi duong nhu cang c6 nhiéu
ngudi muén mua chung.

Khi nhu cau mua cin h gia tang, toi lai ddy gia ban lén cao
hon nita. Téng cong c6 muoi hai 1an tang gid. Gia khoi diém
cuia chung t6i cao hon rat nhiéu so v6i & Olympic Tower, toa
nha vao liac bdy gio duge xem nhu 1a c6 gid mac nhdt & New
York. Trong mot thoi gian ngédn, gid ctia nhiing can ho t6t nhat
trén cdc tang cao nhat da tang gan gap doi. Nhimg cdn ho hai
phong ngt c6 gia ban dén 1,5 triéu do-la. Va trudce khi chung
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toi hoan tét viéc xay dung, phan loén nhiing cin ho ciing da
duoc ban hét.

Nhing dong nguoi dén mua can ho tai Trump Tower co
thé xem nhu 1a mot phong v biéu ctia nén kinh t€ thé gioi.
Dau tién 1a nhang nguoi A Rap khi gia diu dang tang cao. Thoi
gian sau, gid dau giam va di nhién nhiig nguoi nay cting ra di.
Nam 1981, ching toi bat ngd don mot lan song nhimg nguoi
mua dén tir Phap. Toi khong biét tai sao, nhung sau do toi
doan co 1€ 1a do Franois Mitterrand® 1én lam téng théng nuoc
nay. Ong ta 1a mot nguoi ctia dang Xa hoi, da tién hanh nhiéu
chuong trinh cai cdch ma nhting nguoi giau ¢ nuéc Phép nghi
rdng sé khong t6t cho ho.

Nhing nguoi Nam My va Mexico ti€p theo sau nguoi Phéap
vi khi d6 nén kinh t€ ctia ho duong nhu kha manh trong béi
canh dong do-la dang yéu. Sau d6, miic do lam phét duogc
kiém soat, dong tién cta ho giam gid, va chinh phu ctia ho
thdt chat viéc chuyén tién ra nudc ngoai, nén nhimg nguoi
nay cing roi khoi New York.

Trong nhiéu nam qua, ching toi c6 hai nhom khach hang
moi. Mot 1a nhiing nguoi My — dac biét 1a nhiing nguoi lam
viec & phé Wall, cac nha moi gioi ching khoan va chu céc

% Franois Mitterrand (26.10.1916 - 8.1.1996) la Téng thong nuéc Phap hai
nhiém ky lién tuc, tir ndm 1981 dén nam 1995. Ngay sau nhiém ky dau
tién, ong da dua ra chuong trinh “110 van dé can gidi quyét cho nudc
Phap” (110 Prepositions for France), trong d6 c6 viéc quoc hiu hoa chin
tap doan cong nghiép, tang luong t6i thiéu léen 10%, lam viéc 39 gio
mot tuan, gia tang phuc loi xa hoi, va thué truc thu danh trén tai san
(Solidarity Tax on Wealth). (ND)
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ngan hang dau tu. Ho la nhimg nguoi lam giau nhanh chong
trong sudt thoi ky thi truong ching khoan ting gid. Nhung
ngay khi thi truong rét gid, ho cting ra di tim cong viéc khéc.

Nhom khach hang moi con lai 1a nguoi Nhat. Toi rat ton
trong nhimg gi nguoi Nhat da lam dugc dé phat trién nén kinh
té ctia ho, nhung vé phuong dién tai chinh thi toi thdy lam an
voi ho rat kho. Vi dy, thoat tién, ho di timg nhom sau, tam,
hay tham chi muoi hai nguoi, dén gip ban. Vi vay, ban phai
thuyét phuc tdt ca ho. Ban c6 thé thanh cong v6i mot hodc hai
nguoi, nhung rat hiém khi thuyét phuc duogc cd nhom. Ngoai
ra, ho rat it khi nd nu cuoi, va ho nghiém tac dén noi khong
dua gion trong khi giao dich. Diéu may mén 1a ho c6 nhiéu
tién, va duong nhu thich mua nha dat.

Vi 263 can ho & Trump Tower déu dugc nhiéu nguoi ngdm
nghia, t6i quyét dinh giw lai khoang chuc can ho, giong nhu
mot nha diéu hanh khach san gitt lai mot vai phong chon loc
dé phong khi can thiét. D6 1a mot cach dé gitt cho céc chon lya
ctia ban lu6én rong mé. Toi 1dy mot trong ba cin ho ba tang &
tang trén cung cla toa nha cho gia dinh t6i. Téng cong ching
rong hon 1.100 mét vuong. Chung toéi don dén dé6 vao cudi
nam 1983. Toi cting tra hai muoi trieu do-la dé 14y luon hai can
ho sat bén phong khi can c6 thém khong gian cho béan than.

To6i khong phai cho doi lau. Vao gita nam 1985, Adman
Khashoggi, mot ty phii nguoi A Rap Xé-ut moi téi dén can
ho cta ong ta & Olympic Tower. Toi rat c6 an tuong voi kich
thudc rat rong ctia cac phong trong cdn ho, dic biét 1a phong
khach. Can ho ctia t6i ciing rong nhung so v6i n6 chang thaim
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vao dau ca. Thé 1a t6i quyét dinh sap nhap mot trong hai can
ho du phong vao can ho toi dang é. Viéc cdi tao mat dén hai
nam mai hoan tat, nhung to6i cdm thdy my man voi no.

Viéc thu hit cdc nha ban 1é cting thanh cong nhu viéc ban
céac can ho. Dau tién la Asprey, mot clra hiéu ¢ Luan Don co
hai tram nam kinh nghiém trong viéc mua ban do c6, nit trang
va do pha lé, chon Trump Tower dé dit chi nhanh dau tién
cua ho & My. Thoat tién, ho chi thué mot ctra hiéu nho. Sau
do, ctrta hang ctia ho ngay cang banh truéng nho @n nén lam
ra. Tiéng lanh don xa. Bay gio c6 nhiéu nha bén 1é hang dau
trén thé gioi thué choé trong Trump Tower.

Diéu ky la 1a khong ai ngo rang khu vuc béan 1é trong Trump
Tower lai thanh cong vé mat thuong mai. Da c6 nhiéu loi don
doan khong hay ttr khi n6 duogc khai treong, nao la né chi thu
hut du khéch chit khong ai mua sdm & d6 ca, nhimg nha ban 1é
chau Au c6 gian hang & Trump Tower chi dé ban nhiing hang
giam gid nham muc dich kéo khach, chi c6 nhing gian hang
& tang trét 1a hoat dong t6t con & nhiing tang trén thi rat é...

Di nhién, khong phai gian hang nao ciing tim duoc vi tr
thich hop. Vi du dién hinh nhét 1a Loewe, mot ctra hang chuyén
vé do da. Loewe 1a mot trong nhimg khach hang dau tién ctia
Trump Tower, va hang hoa ctia ho cting t6t va c6 mau ma dep.
Nhung thuc t€ cho thdy khi mot phu ni giau sang c6 thé tra
hang chuc ngan do-la cho mot bo ni trang hay mot chiéc ao
dam da tiéc & mot gian hang ké can, ba ta c6 thé khong mudn
trd ba ngan do-la cho mot chiéc quan da ctia Loewe cho du
no6 dep va bong lang. Do vay, clra hang Lowe khong dat khach
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& day. Va ho da nhanh chong sang nhuong choé cho cita hang
Asprey ké bén.

Mot yéu t6 cudi cung gitip cho su thanh cong ctia Trump
Tower la dao luat mién thu€ c6 tén la 421-A. Thanh phd da
ban hanh dao luat nay nam 1971 dé khuyén khich viéc phét
trién cdc khu dan cu. D€ cai thien mot khu vuc, nha phat trién
duogc mién cac loai thué nha dat trong vong mudi nam, va ctt
moi hai nam thi ty 1é mién thué gidm 20%. Theo thong 1¢, moi
nguoi nop don xin mién thué theo dao luat 421-A déu duogc
chdp thuan ca.

Trong du an cai tao Commodore thanh khach san Grand
Hyatt, t6i duoc mién thué hoan toan. Nhung trong du an nay,
t0i khong duoc mién phan thué hién dang 4p dung cho khu
dat nay, ma chi dugc mién nhiing thué bo sung tinh trén gia
tri gia tang ctia khu dat khi t6i hoan tat du an.

To6i nghi khong c6 ly do gi ma toi khong dugc mién thué
theo dao luat 421-A. Thang 12-1980, t6i nop don xin mién
thué. Mot thang sau d6 toi dén gap Tony Gliedman, Giam déc
S& Nha dat, Bao ton va Phat trién, dé hoi vé hd so mién thué.
Dén thang Ba, S& nay bac don ctia toi.

Toi dién thoai cho Koch néi rang toi nghi quyét dinh ctia
Gliedman la khong cong béang, t6i sé khong bé cudc, va sé kién
toi cung.

Thang 4-1981, t6i khoi kién 1én Toa dn T6i cao cuda tiéu
bang. Toi thing kién & toa so tham, nhung toa phic tham
lai bac bo phan quyét do. Vi vay, toi phai khang cdo lén toa
Thuong tham. Thang 12-1982, bay nguoi trong Boi tham doan
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& toa Thuong thdm déu nhat tri rang viec thanh phd tir choi
mién thué cho toi la khong ding. Nhung thay vi ra Iénh cho
thanh pho giai quyét mién thué cho toi, toa lai yéu cau thanh
phé xem xét lai ho so ctia toi. Vi vay, thanh phé lai mot lan
nita bac bo yéu cau cta toi.

R4t tic gian, toi lai khoi kién 1an nita. Moi viéc lai dién ra
giong nhu mot chu ky nhu truoc — t6i thing & toa So tham,
nhung thua & toa Phuc tham, r6i lai thing & toa Thuong tham.
Lan nay, phan quyét cudi ciing clia tda 4n 1a toi c6 quyén duogc
huong viéc mién thué, va thanh phé phai cip quyén d6 cho
toi ngay lap ttc.

Két qua do qua la mot diéu may mén tuyét voi cho toi vi lac
do Trump Tower da thanh cong vang dgi. N6 nang cao thanh
thé va su tin nhiém ctia t6i. N6 cting la mot thanh cong vé
miit tai chinh: téng cong toi dau tu khoang 190 triéu do-la cho
du én, trong khi d6 riéng viéc ban céac can ho t6i ciing da thu
duoc 240 trieu do-la. Néu tinh ca tién cho thué van phong va
céac gian hang bén 1€ thi con s6 loi nhuén rat lon.

Diéu quan trong hon ca la t6i da tao dung Trump Tower,
lam viéc & do, séng & do, va co mot cam giac rit dac biet ve
no. Va chinh vi su gin bo ca nhan nhu thé nén dén nam 1986
t6i da mua lai toan bo c6 phan ctia Equitable, doi tac cia toi
trong du 4n nay.

Diéu d6 xay ra la vi Equitable thay m¢t nhan vién moi trong
coi cac hoat dong dia 6c¢ ctia cong ty & New York. Mot hom,
nguoi nay dién thoai cho toi va noi: “Ong Trump, t6i vira moi
xem qua so sdch, va toi muén ong giai thich tai sao chung ta
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chi rat nhiéu tién cho viéc bao duong toa nha Trump Tower.”
Thuc té, chiing t6i da chi gan mot triéu do-la méi nam cho
viéc nay, mot con so rat 1on. Nhung 1oi giai thich cta toi rat
don gian. Khi ban dua ra nhimg tiéu chuan cao nhat, ban phai
ton nhiéu tién dé duy tri chung. Mot vi du don gian, chung toi
phai danh bong toan bo nhtmg d6 bang dong thau ¢ dai sanh
hai lan mot thang dé ching lic nao ciing sang loang. Nhan
vién moi ctia Equitable hoi toi tai sao khong 1am nhu thé hai
thang mot lan dé tiét kiem chi phi.

Thoat tién, toi trd 10i rdt lich sy rang mot trong nhimg ly do
chti yéu tao nén sy thanh cong cho khu dai sanh 1a n6 dugc
diéu hanh khong ché vao dau dugc. Toi cling noi rang toi
khong c6 y dinh thay déi cach lam ctia chuing toi, va dé nghi
ong ta nén suy nghi ky vé diéu do. Ngay hom sau, ong ta cho
biét chiing toi nhat thiét phai cit gidm chi phi bao duéng. Co6
lé yéu cau nay da dat ddu cham hét cho sy hop tac gitta toi voi
Equitable. Du rat thich cong ty nay, t6i khong thé x4o tron cac
hoat dong chi dé tiét kiem mot khoan tién nho. Lam nhu thé
la tu sat.

Toi rat kho chiu nhung c6 gi binh tinh. Toi dén gip ban
toi George Peacock, Gidam ddc bo phan dia 6c ctia Equitable,
dé trinh bay van dé. Duong nhu khong c6 céch giai quyét nao
khéc. Do vay, toi bay t6 y muén mua lai tat ca c6 phan cla
Equitable trong Trump Tower. Ching t6i dat dugc mot thoa
thuan trong mot thoi gian ngan. Sau khi hop dong duogc ky
két, toi nhan mot 14 thu ctia Peacock noi rang: “Thoi gian lam
cho van vat thay doi va cach t6t nhat 1a chdp nhan su that.
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Tuy nhién, t6i luén tu hao la da dong gop trong viéc tao dung
Trump Tower, va rdt nho nhing gi chung ta da lam cho toa
nha nay.”

Toi rdt vui voi 14 thu nay. N6 1a mot cach hay dé két thuac
mot su hop tac tot dep.
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KINH DOANH SONG BAI

Toa nha trén pho Boardwalk

0i biét dén stic manh kinh té ctia nganh kinh doanh song

bai lan dau tién vao cuéi nam 1975. Khi d6 toi dang lai xe
dén du mot cudc hop vé vu mua ban khach san Commodore.
Mot ban tin ttc tit radio trén xe cho toi biét nhan vién khach
san & Las Vegas, bang Nevada, vira moi bo phi€u quyét dinh
dinh cong. Mot trong nhitng hau qua cua viéc nay la su sut gia
the tham ctia c6 phiéu ctia tap doan Hilton. Tap doan nay co
hai song bai & Las Vegas.

Vao thoi diém do, toi da co6 chut it kién thitc vé kinh doanh
khéch san nhung van thdy stmg so trudc su kién nay. Lam sao
ma c6 phiéu ctia mot tap doan lam chi ca tram khach san
trén khdp thé gioi lai co thé bi anh hudng niang né boi mot
cudc dinh cong chi xay ra voi hai khach san-song bai ctia ho?
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Khi tré vé van phong, t6i da tim thay cau tra 1oi sau khi
nghién cttu mot vai tai liéu. Hilton lam cha hon 150 khach
san trén thé gi6i, nhung loi nhuén tir hai khach san-song
bai ctia ho & Las Vegas chiém hon 40% tong loi nhuan cua
tap doan nay. Trong khi d6, New York Hilton — mot trong
nhing khach san 16n nhat ¢ khu Manhattan va 1a mot khach
san toi cho 1a rat thanh cong — mang lai chua dén 1% tong
loi nhuéan.

Qua do, toi thdy can phai tim hiéu ky hon vé viéc nay. Trong
gan hai ndm qua, t6i da va dang phai lam viéc ngay dém, co
ging xay dung mot khach san 16n trén duong s6 42. Toi chua
c6 dugc su chdp thuan cta chinh quyén thanh phé cho du én
nay, ciing chua duogc cac ngan hang dong y tai tro, va rat co
kha nang toan bo thuong vu nay tan bién thanh may khoi. Bay
gio, lan dau tién to6i nhan thay rang cho du khéch san cua toi
c6 trd thanh mot bi€u tuong clia sy thanh cong tai mot thanh
phd 16n nhat thé gioi ching nita, 1¢i nhuan ctia né ctiing khong
bédng clia mot khach san-song bai twong doi thanh cong & mot
thanh phé nhé mién Tay Nam nuoc My.

Luc bdy gio, toi da dau tu rat nhiéu cong stc va thoi gian
vao thuong vu mua lai khach san Commodore. Du rat ban ron,
nhung toi van thu xép thoi gian dé dén thanh pho Atlantic.
Mot nam truéc do, mot cudc trung cau dan y vé viec hop
phap hoa nganh kinh doanh song bai trong toan tiéu bang
New Jersey da that bai hoan toan. Va bay gio, nguoi ta lai dé
xuong viéc hop thic héa nganh kinh doanh nay chi & thanh
pho Atlantic ma thoi.
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Toi khong c6 mot thanh kién nao voi van dé bai bac vi toi
nghi phan 16n nhimg y tuéng chong doi van dé nay déu la
gia nhan gia nghia. Thi truong ching khodn New York la mot
song bai 16n nhat thé gi6i. Diéu duy nhat khién n6 khac biét
vOi cac song bai khéc la nguoi choi budc vao dé trong nhiing
b6 com-lé phiang phiu va tay mang cap tap da. D6 1a mot noi
ma ban c6 thé thing hodc thua v6i nhimg khoan tién nhiéu
hon tat ca cac song bai trén thé givi cong lai. Toi thay viec cho
phép thi truong ching khoan hoat dong mot cach cong khai
cting chéng co gi khéc biét véi viec cho phép nguoi ta sat phat
nhau trén nhimg van bai xi-dach, nhimg tro choi d6 stc sic
hodc nhiing ban quay roulette.

DGi voi t0i, nhitng van dé can thao luan nhiéu nhat trong
viéc hop phép hoa céc song bai & thanh phé Atlantic 1a kinh
t€. Da dung thoi diém chua? Gia vé vao cira c¢6 hop ly khong?
Va khu vice nay c6 1a mot dia diém ly tuong khong?

Thanh phé nay cach New York gan 200km, ndm trén bo
bién phia Nam ctia bang New Jersey. Da c6 mot thoi no 1a mot
trung tam nghi dudng va hdi nghi lén ctia nuéc My. Nhung
sau d6 n6 da gip nhiéu kho khan khi cac trung tAm hoi nghi
chuyén dén céac thanh ph6 16n hon, noi c6 khi hau 4m 4p hon.
To6i khong thé hinh dung moi thit & d6 xudng cap nhu thé nao.
N6 nhu thé 1a mot thanh phé ma v6i nhimg toa nha hoang
vang, cac clra hieéu dong kin. Ban c6 thé cam nhan ngay lap
tic s that vong chan chuong thuong thay & nhimg noi c6 qua
dong nguoi that nghiép.
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Nhung trién vong nganh kinh doanh song bai duoc hop
phap hoa da ddy gia dat ¢ do lén rdt nhanh, dac biét 1a khu
phé di bo Boardwalk doc theo bo bién. Nhimg nguoi dau co,
ttr nhiimg cong ty 16n dén nhimg tén bat luong chi mudn lam
giau mot cach nhanh chéong, d6 x6 vé thanh phd nay nhu
nhing con kén kén hau do6i. Nhiing can nha nhé bé mdt nam
truéc d6 mudn ban voi gid nam ngan do-la cang con chat
vat, nay gia cua ching da vot Ién téi ba tram ngan, nam tram
ngan, tham chi ca mot triéu do-la.

Toi da quyét dinh khong tham gia vao lan s6ng nhimng
nguoi dau co do. Téi khong mudn bo tién vao nhimg viéc co
qué nhiéu rui ro nhu thé. Vi dy, to6i mua mot bat dong san voi
gia nam tram ngan do-la trude khi cudc trung cau dan y co két
qud. Néu viéc kinh doanh song bai khong duoc hop phép hoa,
t0i coi nhu mat trang; néu n6 duoc chap thuan, bat dong san
do ctia toi co thé co6 gid dén hai triéu do-la. Nhung toi nghi tot
hon hét 1a ddt cuoc vao nhimg gi chin chén.

Thang 11-1976, cudc trung cau dan y thong qua viéc hop
phap hoa nay, va né dugc chuyén thanh luat vao gitta nam
1977. Tuy nhién, khi d6 du dn khach san Grand Hyatt cua toi
dang tién trién t6t, va gia dat ¢ thanh phd Atlantic vot 1én qué
cao ngoai stc tudng tuong cla toi. Toi biét rang néu kién nhan
theo doi, cudi cung t6i cling sé c6 dugc mot co hoi tot.

Ba niam troi qua, roi co hoi ay ciing dén voi toi. Mot ngay
mua Dong nam 1980, mot kién tric su ¢ thanh phd Atlantic
ma toi da thiét lap madi quan hé tir truoe dién thoai cho toi,
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noi rang c6 mot khu dat t6t trén phd di bo Boardwalk dang dé
toi quan tam.

Thoi diém do that t6t. Mot phan vi lan s6ng hoi ha dau tu
vao cdc song bai da qua di, va viéc kinh doanh nay dang c6
phan khé khin hon. Chi c6 mét s6 it song bai nhu Resorts,
Golden Nugget va Caesars con dang hoat dong tot, nhimg du
an dau tu moi gan day gdp rat nhiéu kho khan.

Song bai moi nhat trong thanh phd, Tropicana cta cong ty
Ramada Inn, da bi tri hoan xay dung nhiéu lan khién ngan
sach bi vuot it nhat 1a hai tram triéu do-la. Bob Guccione®,
nguoi sang lap tap chi Penthouse noi tiéng, da timg cong bo
sé xay dung mot song bai & day nhung cudi ciing phdi tir b y
dinh vi khong kiém dugc nguon hé tro tai chinh. Ké hoach xay
mot khach san-song bai cia Hugh Hefner*!, cha but tap chi
Playboy, ciing tan v sau khi Uy ban Kiém so4t song bai bac bo
don xin cdp phép kinh doanh ctia 6ng. Gan mot chuc nha dau
tu khac ham hé dén thanh phd nay voi nhimg ké hoach 1on roi
cling gap trac tré voi ngudn tai trg va viéc xin giay phép, hodc
chi phi xay dung qua cao.

40 Robert Charles Joseph Edward Sabatini Guccione sinh ngay 17.12.1930 &
Brooklyn, New York. Ong la nguoi sang lap tap chi néi tiéng Penthouse,
xudt ban lan dau tién & Anh vao ndm 1965 va & My nam 1969. Guccione
duoc tap chi Forbes binh chon la mot trong bon tram ngudi giau nhat nuoc
My ndm 1982, v6i tong gia tri tai san [a bon tram trieu do-la. (ND)

“ Hugh Marston Hefner sinh ngay 9.4.1926 & Chicago, Illinois. Nam 1953,
ong sang lap tap chi Playboy néi tiéng khép thé gi6i, xuat ban mot thang
mot lan. An phdm dau tién cda tap chi nay ra doi vao thang 12.1953.
Playboy phat hanh trén ba triéu ban & My va 4,5 trieu ban trén khap thé

gi6i. (ND)
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Mot ly do khac 1a danh tiéng ctia thanh phé Atlantic bi ton
hai vi su dinh liu dén tham nhing ctia mot sé chinh khéach &
do6 bi phanh phui boi chién dich Abscam* ctia Cuc Diéu tra
Lién bang My (FBI). Van dé tré'nén té hai hon khi Pho chu tich
Uy ban Kiém soat song bai, Kenneth MacDonald, tir chiic vao
nam 1980 sau khi thira nhan 6ng ta da ching kién céc nha dau
tu dua cho mot chinh khach dia phuwong mot tram ngan do-la
dé nho gitp do xin gidy phép kinh doanh.

Thém vao d6, muia Dong nam 4y ciing tré nén khic nghiet
hon v6i nhiing dot lanh cét da va gio budt thau xuwong dén noi
nguoi ta khong thé dumg chan trén pho Boardwalk. Mot thanh
phd rdt nong trong nhiéu nam qua bong nhién tré nén rat
lanh, v6i tat ca nghia den va nghia bong clia céc tinh tir nay.
Khong mot ai dé cap dén viéc xay dung nhimg song bai mai
ntra. Tuy nhién, toi lai nhin thay day 1a mot co hoi cho minh.
Nhing thoi diém té hai nhat thuong tao nén nhing co hoi tot
nhat dé thyc hién nhimg thuong vu béo bé nhat.

Khu dat muoi ngan mét vudong ma nguoi kién trac su chi
cho t6i ndm & trung tam phd Boardwalk. N6 ndm sat canh
trung tam hoi nghi, noi c6 khodng khong gian rong nhat

42 Chién dich Abscam cta FBI bt dau tir cu6i thap nién 1970 dén dau thap
nién 1980. Thoat dau, chién dich nay nham vao nhing vu buén ban dia
6c bat hop phap, nhung sau d6 chuyén thanh mot cuoc diéu tra chéng
tham nhing. Két qua la 31 vién chic va chinh khach bi két an, trong do
c6 Thuong nghi s dang Dan chi Angelo Errichetti clia bang New Jersey,
Thuong nghi s7 dang Dan chi Harrison A. Williams & Thuong vién My,
nam Dan biéu clia Ha vién, mot s6 thanh vién trong Hoi dong thanh phé
Philadelphia, va mot thanh tra cda Sé Di trd. (ND)
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thich hop cho nhiéu cudc hoi hop va vui choi giai tri lon.
V6i t6i, khong c6 khu dat nao t6t hon no trong thanh phé.
Nhung né cing dugc xem la mot trong nhimg khu dat rat
khoé thuong luong.

Cho dén nam 1980, khu dat nay van ket cing trong mot
mé bong bong nhiing van dé vé phap ly — quyén s& hiu bi
chia nam xé bay, cac théa thuan thi chong chéo nhau, nhiing
chon lya déu gay nhiéu tranh céi gitta nhiing nguoi chu dat...
Tat ca céc luat su va nhitng nha moi giéi dia 6¢ ma toi quen
biét déu khuyén ring to6i khong nén dinh vao dé. Toi lang
nghe ho nhung nhiing ly 1é ctia ho chua di manh dé thuyét
phuc toi.

Trudc hét, toi tin rang néu tiép tuc theo dudi mot bat dong
san co vi tri t6t nhu thé, t6i c6 thé mua dugc no voi gia phai
chdng. Ngoai ra, t6i luon bi thu hut boi nhiing thwong vu phtic
tap, mot phan vi chiing sé thu vi hon, mét phan vi ban sé c6
nhiéu kha niang dat duoc mtc gia ré hon.

Néu t6i lao vao mua khu ddt nay tir nam 1976 thi moi viéc
4t han da rat khac. Lic do, toi van chua xay dung céi gi &@ New
York, va khong ai biét toi 1a ai cd. Nhung vao nam 1980, voi
khach san Hyatt dang xay dung va dg &n Trump Tower dugc
cong b6, danh tiéng va uy tin ctia t6i da tdng lén rat nhiéu. Khi
ban thuong luong véi nhitng nguoi da ting bi hira héo, uy tin
la yéu t6 quyét dinh.

Khu d4t nay gom ba 16 dat cia ba nha dau tw khac nhau
va sau nha nho ctia nhimg gia dinh di dan. Co hoi duy nhat
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dé xay mot co sé 1on ¢ day l1a phai mua lai duoc tat ca nhing
phan dat nho d6. Néu khong khéo 1éo, ban sé bi bat chet.

Diéu do6 da xay ra voi Bob Guccione. Cho t6i bay gio, gitta
khung suon gi sét cia mot toa nha chua hoan chinh van con
ton tai mot ngodi nha nhé ma Guccione khong thé mua lai
dugc. Cho du c6 kiém dugc nguodn tai trg, 6ng ta cling sé gap
mot van dé khac. Hay tudng tuong rdng ban bo ra ba tram
triéu hay bon tram trieu do-la dé xay mot toa nha dep de,
nhung n6 lai bao quanh mgt cidn nha nho t6i tan!

Toi sdp ddt mot ké hoach mua lai toan bo khu dat bing
cach dung uy tin ctia minh. Toi no6i voi nhimg nguoi chu dat
rang toi sé mua lai phan dét ctia ho mot cach cong bang, va
khong giong nhu nhimg nguoi khac trude day, toi sé khong bo
cudc nita chimg. Toi dan chimg bang nhiing gi minh da lam
duoc & New York.

Phan chu yéu ctia thuong vu nay la giai quyét ba 16 dat ctia
ba chu dau tu khac nhau. D6 1a cac cong ty SSG, Magnum va
Network III. Dich than t6i da gip giam doc cac cong ty nay
dé thuong luong. Nhung thay vi ¢6 gdng mua lai nhitng manh
dat do, toi lai muon thué chang voi thoi han rat dai kem theo
nhiing chon lya c6 thé mua chung trong tuong lai. Chién lugc
cuia toi 1a gitt cho khoan tién t6i phai dau tu ban dau & mic
thdp, va cting né dugc viéc phai tim nguon von tai trg & mot
thoi diém ma cdc ngan hang khong con médn ma voi cac du an
bat dong san & thanh phd Atlantic. Trong truong hop thué, toi
c6 thé chiu moi phi ton.
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K& hoach clia toi rat don gian: to6i chuan bi tién hanh cac
thuong vu v6i ho that nhanh. Cac cong ty kia phai hop téc
vOi toi, cting nhu gitta ho voi nhau, dé tat ca cac vu mua ban
c6 thé két thuc cung mot lic. Ho ciing phai chdm dit nhimg
vu kién tung 1an nhau truéc day dé cung ban hodc cho thué
manh dat cua ho. Toi khong muén dinh ddng dén nhimg ric
r0i vé phdp ly trong twong lai.

Bét dong sdn ma toi can phai mua dut la cac cdn nha nho.
T6i thué dan dia phuong thay mat t6i thwong lugng véi cac gia
dinh do, vi phan 16n trong s6 ho 1a nhimg di dan khong biét
nhiéu tiéng Anh va khong quen giao dich voi nguoi la. Toi hy
vong mua duoc cdc can nha nay voéi gid phai chang.

Thang 7-1980, cac cudc thuong lugng déu da két thic thanh
cong. Toi nho ngay ky két cac thoa thuan dién ra rat suon seé.
Phai mat hon mot ngay troi cong viéc ky két va dong dau moi
hoan tat. Moi nguoi ai cing mét nhoai. Va tix day, téi da ndm
quyén kiém soat mot khu dét t6t tai thanh phd Atlantic.

Rat may la t6i khong bi ap luc phdi dua ra cac quyét dinh mot
cach nhanh chong. Toi da dau tu hang triéu do-la vao do — phi
luat su, thuc hién cac ban vé so b, lrong cho nhan vién, va tién
thué va mua cdc manh dat. Toi tin rang néu mudn ban lai khu
dat do, toi van c6 dugc nhiing nguodi mua sdn sang tra cho toi
mot khodn lgi nhuan 16n. Quan trong hon, toi phai quyét dinh
thoi diém nao 1a thich hop dé khéi cong du an khéng 16 nay.

Tuy vay, van con nhiéu viéc phai lam nhu kiém nguon tai

tro, xin gidy phép xay dung va kinh doanh song bai, trong do
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gidy phép kinh doanh 1a wu tién hang dau. Toi da theo sat
thanh phé nay du dé hiéu dugc do 1a mot tién trinh rat dai, rat
kho khan, va khong thé du doan diéu gi sé xay ra.

Vi dy, don xin cap gidy phép kinh doanh ctia Hugh Hefner
bi bac vi cong ty Playboy clia dng ta bi cho rdng da c6 mot
lan héi 10 cach ddy hai muoi nam khi ho xin gidy phép ban
ruou cho cau lac bo ctia ho & Manhattan. Khi ra khai bao
truoc Uy ban Kiém soéat song bai & New Jersey, Hefner cho
biét 6ng ta bi de doa phai tra tién, va 6ng ta cting nhu cong
ty Playboy da khong bi bugc ti. Cho du thé, don ctia 6ng ta
van bi tir choi.

Mot vién chiic cta tiéu bang, nguoi da chat van Hefner,
sau d6 cho biét rdng nhiéu thanh vién cta ty ban da khong
thich hanh vi va thai do cua Hefner trong buéi diéu tran do.
Toi khong tin Hefner c6 thé thuyét phuc dugc Uy ban Kiém
soat song bai khi 6ng ta xudt hién tai budi diéu tran & Trenton,
New Jersey, voi mot tau thudc trén miéng, quan la ao luot, va
mot phu nit toc vang rat quyén ra di bén canh. Tién trinh cip
phép nay rdt chti quan; néu co con gai hiéu biét, Christie, thay
mat 6ng ta lic do thi moi viéc 4t han da khac di.

Truong hop ctia hai song bai Caesars va Bally thi lai khac. Co
nhiéu vién dan cho thay ho c6 lién hé voi nhiéu bang nhom
t0i pham c6 t6 chiic, nhung cudi cting ho ciing duoc cdp phép
kinh doanh. Khi xem xét tién trinh xin gidy phép nay, t6i nhan
thay c6 mot thit doan ma nhimg nguodi nop don thuong diung
khi gdp phai nhiing vién dan nhu vay: ho bi budc phai dua ra
it nhat mot “vat t€ than”. Voi Caesars, cong ty nay cho biét
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chinh anh em nha Perlman®, nhimg nguoi da ra khoi cong
ty, chiu trach nhiém chinh vé viéc nay. Va v6i cong ty Bally,
William O’Donnell* 1a nguoi bi d6 16i. Toi khong thich tha
doan nay. Téi phai chiing t6 minh c6 mot lai lich hoan toan
trong sach.

Diéu dau tién toi phai lam 1a muén mot luat su dai dién. Gia
dinh Newhouse da gioi thiéu Nick Ribis voi toi. Toi rat kinh
trong gia dinh nay, va cting thich phong cach cta Ribis khi
ti€p xtc voi ong ta. Chung toi nhanh chong dong y voi nhau
vé chién lugc thuc hién - t6i sé khong xay dung cho dén khi co
duoc gidy phép kinh doanh song bai.

Trong nhing truong hop trude day, cdc cong ty mua hay
thué dugc ddt & thanh phé Atlantic thuong bat dau khéi cong
xay dung va xin gidy phép kinh doanh cting mot ltc vi viéc xin
gidy phép ctng lau nhu viéc xay dung. Cang dugc xay dung
som thi song bai cang som tao ra tién cho chii nhan cuia no.

4 Stuart Z. Perman (1928 - 4.1.1988) cling em trai la Clifford S. Perlman
thanh lap cong ty Caesars World ndm 1969, néi tiéng véi nhiéu khach
san-song bai sang trong trén thé gi¢i. Nam 1980, hai anh em bj cdo budc
c6 lién quan dén cac bang nhém toi pham c6 t6 chiic trong nhing hoat
dong vé kinh doanh dia 6c. Ngay sau d6, Uy ban Kiém soat song bai cta
bang New Jersey da budc hai anh em nha Perlman ban 18% c6 phan cia
ho trong cong ty Caesars va tir chiic chd tich va phé chd tich. (ND)

“ William T. ODonnell (1923 - 11.7.1995) bat dau lam viéc cho cong ty Lyon
Manufacturing ndm 1946 véi nhiém vu [ nhan vién ban may giai tri. Nam
1963, ong cing mot s6 déi tac mua lai Lyon, va ong duoc b6 nhiém lam
giam doc diéu hanh cong ty nay. Nam 1968, 6ng d6i tén cong ty thanh
Bally Manufacturing. Bi Uy ban Kiém soat song bai cia New Jersey cao
budc dinh liu dén cac bing nhém toi pham c6 t6 chitc, 6ng phai tir chirc
ch tich Hoi dong quan tri Bally vao gitta thang 12.1980 dé cong ty nay
sau do duoc cdp phép kinh doanh song bai. (ND)
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Diéu do hoan toan hop ly néu nhu gidy phép kinh doanh ciing
duoc gidi quyét rot rdo nhu thé.

Nhung khong giong nhu ho, toi khong muon dit hang tram
trieu do-la vao hai mai rai ro cing mot luc. Thém vao do, toi
ciing khong muon bi 1ép vé khi lam viéc voi Uy ban Kiém soat
song bai. Mot khi ban da khoi sy dau tw mot khoan tién 16m,
ban sé kho long ttr chéi bét ky diéu gi ma ho yéu cau. Mac du
chién lugc nay khién cho chi phi thuc hién cta toi taing cao
hon mot chut va thoi gian cho doi dur 4n bét dau sinh loi ciing
dai hon, nhung n6 mang lai cho t6i nhiéu bado dam hon. Ngay
nay, khong c6 nhiéu nguoi hay cong ty muén mé song bai &
New Jersey vi ho qua ngén ngam tién trinh xin phép cuc ky
ric roi & do. Va diéu nay gitp cho bang Nevada thu hut dugc
nhiéu nha dau tw méi hon.

Diém loi thé nhat cta toi 1a viéc xay dung cac song bai moi
& thanh phé Atlantic da chtng lai. Theo toi biét, cac vién chic
ctia ca thanh phé 1an tiéu bang déu dang tim ki€ém ching ct
moi cho thay thanh phé nay van 1a mot dia diém dau tu thuan
loi. Vi uy tin ctia téi nhwrla mot nha dau tuléon da duoc xac lap,
toi tin rdng ho sé dong y cho t6i m& mot khach san-song bai &
do. Toi khong mudn phai nai xin ngudi nao. Toi mudn mot su
giao dich cong bang.

Toi thdy thanh phé nay 1a mot co hoi t6t va dang chuén bi
dau tu vao day hai tram triéu do-la. Tuy nhién, vi n6 cich New
York gan 200km nén t6i khong thé c6 mat & dé6 méi ngay dugc.
To6i can mot nguoi hoan toan c6 kha nang, tin tuéng dugc dé
trong coi du an nay. Trong truong hop nay, em trai toi, Robert,
1a chon lya hang dau. Mot budi t6i thang 5-1980, chiing t6i noi
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chuyén v6i nhau kha 1au tai can ho cta t6i, va sing hom sau,
Robert dong y sé thay toi dam trach du an ¢ do.

Mot budi sdng thang 2-1981, Robert, Nick Ribis va toi
ciing nhau dén gdp vién chudng ly cia bang New Jersey,
dong thoi ciing 1a truéng Ban Thuc thi phap luat ctia Uy
ban Kiém soét song bai. Toi noi voi 6ng ta mot cach ton
trong nhung ciing rat thang thin ring t6i da dau tu nhiéu
triéu do-la vao khu dat vira mua duoc trén pho Boardwalk,
va sé dau tu nhiéu hon nita cho mot khach san-song bai &
do. Diéu khién toi quan tam la tha tuc xin gidy phép kinh
doanh song bai & New Jersey rat nhiéu khé. Nhing cudc
diéu tra truoc khi cdp phép kéo dai cd muoi tam thang hay
hon ntra. Vi thé, tuy rat muon thuc hién du 4n nay nhung
toi co thé sé rut lui ngay néu quy trinh xin gidy phép qua
kho khin hay mat nhiéu thoi gian. To6i két luan ring diéu
quan trong la toi khong dy dinh dau tu thém - hay bat dau
viéc xay dung — cho dén khi t6i nhan dugc mot quyét dinh
ttr cap c6 tham quyén vé gidy phép nay.

Ong chudng ly noi voi toi: “Khong, ong Trump. Ong nghi
khong dung vé New Jersey roi. Tién trinh cap phép kinh doanh
song bai & day rat hiru hiéu. Toi khong thé hita voi 6ng diéu gi
vé két qua cac cudc diéu tra. Chung toi c6 thé tim thdy nhing
diéu chimg minh 6ng khong thé duoc cap phép. Diéu t6i co
thé hita 1a néu 6ng hop tac day du, chung toi sé co cau tra 1oi
cho o6ng trong vong sau thang.”

Noi xong, ong ta quay sang hoi nguoi phu trach viéc diéu
tra: “Co dung thé khong anh?”
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Nguoi nay tra 1oi: “Chung toi sé c¢o ging hét stic, nhung no
c6 thé mat khoang mot nam.”

Toi noi ngay lap tic: “Néu phai mat mot nam thi toi sé di
khoéi day. Toi sdn sang hop tac tot voi cadc ong, nhung toi sé
khong ngdi i ra day dé cho cau tra 10i.” Ong chudng Iy va nguoi
phu trach déu dong y. Va thé 1a chung toi nhat tri moi viéc sé
hoan tat trong vong sau thang.

Viec ké tiép 1a thdo luan véi cac thanh vién ctia Uy ban
Kiém soat song bai vé chi tiét ctia du 4n. Dé xay dung mot
song bai, ban phai dugc chip thuan moi thi, tit cach bo tri
va kich thudc cac phong choi bai, s6 lugng nha hang dén kich
thuoc cta cau lac by thé thao. Chung toi du dinh cung cip
cho ho tét ca céc ban veé chi tiét truoe khi khéi cong xay dung
dé ho xem c6 can phai thay déi gi khong.

Cac nha dau tu khac thuong co kinh nghiém vé viec diéu
hanh song bai nhung lai khong may ranh vé xay dung nén ho
khong quan tam nhiéu dén giai doan chuén bi nay. Ho voi va
xay dung dé som khai truong song bai. Dén khi nguoi ctia Uy
ban xuéng kiém tra, yéu cau thay déi ché nay ché kia thi that
la rdch viéc. Duc toc bat dat. Theo kinh nghiém, t6i biét nhiig
thay doi ddi voi cac hang muc da hoan thanh rat la ton kém,
va co 1é do 1a 1y do chinh khién cho nhiéu dy an l6n bi vuot
ngan sach.

Chung toi c6 mot loi thé 1a khong quan liéu trong gidi quyét
cong viec. O hau hét cac té chuc 16n, dé co duoc cau tra 1o
cho mot van dé nao d6, ban phai chuyén né qua nhiéu phong
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ban xem xét. Con & cong ty clia t0i, moi nguoi déu co thé truc
ti€p gdp t0i, néu thac méc va ho c6 ngay cau tra 1oi. D6 ciing 1a
ly do tai sao toi c6 thé hanh dong nhanh hon rat nhiéu so voi
céc d6i thi canh tranh cta t6i trong nhiéu thuong vu.

Viéc diéu tra ctia Uy ban hoan t4t vao ngay 16-10-1981. Rt
may la ca Robert va toi déu dugc Ban Thuc thi phap luat de
nghi Uy ban cip gidy phép kinh doanh song bai vi ho thdy
chung t6i hoan toan trong sach.

Trong khi cho doi Uy ban ra quyét dinh, chting toi tién
hanh tha tuc xin cdp phép xay dung. Khong giong nhu chi
nhan cta nhiéu khach san khac trén pho Boardwalk, ching
t0i xay cac phong va nha hang cia minh huong ra bién dé
khach hang c6 thé huéng thu nhiing phong canh dep ctia bién
ca ménh mong.

Cong viéc tiép theo 1a tim kiém nguon hé tro tai chinh.
Phan 16n céc ngan hang déu khong thich cho nha dau tu vay
dé kinh doanh song bai vi c& bac bi xem la khong lanh manh.
Tré tréu thay, kho khan cta t6i lai hoan toan nguoc lai. Du co
uy tin voi cdc ngan hang, nhung trong linh vuc kinh doanh
song bai thi chung toi lai khong c6 gi dé chimg t6 kha nang
ctia minh ca. May thay, Manufacturers Hanover, ngan hang
dang ho tro t6i trong du an khach san Grand Hyatt, da dong y
tai tro luén cho du 4n nay.

Ngay 15-3-1982, t6i dén Trenton, New Jersey, dé diéu tran
truoc Uy ban Kiém soat song bai. Toi rét tu tin vi da co duoc
nguodn hoé tro tai chinh va sy chdp thuan can thiét cho tat ca
céc ban thiét ké. Phan trinh bay ctia toi chi dai muoi bay pht.
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Va ngay trudc budi trua hom do, tat ca cac thanh vién ctia Uy
ban déu nhat tri cdp phép cho Robert va toi, ciing nhu cho
cong ty cua chung toi.

Roi thi mot viec thu vi bat ngo xay ra. Mot budi sang thang
Séu, t6i dang & van phong thi nhan dugc mot cudc dién thoai.
Do 1a cua Michael Rose, chu tich cong ty Holiday Inns. Rose tu
gioi thiéu va n6i muon gap toi.

To6i nhan 10i nhung chang hoi ly do. Nhitng nguoi trong
cuong vi cia Rose khong bao gio dé nghi mot cudc gap go trir
phi ho c6 diéu gi quan trong can thao luan. Mit khéc, toi nghi
rdng ong ta quan tam dén viéc mua lai khach san Barbizon-
Plaza & Central Park South va dai 10 Americas ma t6i da mua
duogc nam 1980. Toi biét Holiday Inns dang tim mot vi tri tot
& New York, va toi da danh tiéng trong gioi dia 6c rang toi co
thé sé ban khu dat do.

Mot tuan sau d6, Mike Rose dén gap t6i. Hom do cting co
ca Robert va Harvey Freeman. Rose cao 1on, dep trai va rat
lich thieép. Toi dé cap ngay vao vi tri ly tuong cua khach san
Barbizon, va noi rang ong ta da rat khon khéo khi dén gap toi.
Toi cting cho ong ta biét rang du khong muén ban n6é nhung
t0i cling co thé sé suy nghi lai. Rose ngdi yén va ling nghe
toi noi vé khu dat do suét muoi phat mot cach rét lich suw.
Cudi ciing, 6ng ta no6i: “Toi nghi anh hiéu lam ro6i, Donald. Toi
khong quan tam dén Barbizon-Plaza. T6i muon hgp tac voi
anh ¢ thanh pho Atlantic. D6 1a Iy do khién toi c6 mit ¢ day
ngay hom nay.”
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That dang 1a “bé céi 1am”! Toi chua bao gior nghi dén viéc
hop tadc nhung ciing da khéo xoay tré trong mot tinh huéng bé
mét nhu thé nay. Toi lai n6i mot cach nhiét tinh vé nhimg ké
hoach ctia chting t6i & day, moi thit déu da sén sang va ching
toi du tinh sé bat dau hoat dong trong khong day hai nam nita.

Co hai diéu khién to6i suy nghi ngay vé Holiday Inns - ho c6
nhiéu kinh nghiém trong linh vuc nay va cting c6 khéa niang
tai chinh dé thuc hién thuong vu ctia chinh ho. Diéu t6i chua
hiéu 16 1a tai sao Rose lai quan tam dén viéc hop tac. Ho da c6
song bai Harrah’s dang hoat dong t6t & quan Marina. Toi biét
ho muén c6 mot song bai trén phé Boardwalk, nhung ho cting
da mua mot khu dat dat tién & dé.

Tuy nhién, t6i quyét dinh 1am cao mgt chut. Toi noi: “Nghe
nay, Mike. Toi c6 ngudn tai chinh, c6 gidy phép kinh doanh,
gidy phép xay dung. That tinh thi t6i khong can su hop téc.
Nhung chinh xac thi anh nghi gi vé viéc nay?”

Rose giai thich rdng ong ta quan tam dén khu dat cta toi vi
vi tri ctia nd, va quan trong hon, vi toi co tiéng la hoan thanh
du 4n dung han va trong ngan sach. Giong nhu hau hét cac
nha diéu hanh song bai khac, Holiday Inns cting gap van dé ve
xay dung va da vuot ngan sach hang chuc triéu do-la trong du
an song bai Harrah’s. Dic biét, diéu ong ta thich la ching toi
da khoi cong xay dung, vi nhu thé Holiday Inns c6 thé khong
phai giai thich nhiing khoan vuot ngan sach voi cac c6 dong
ctia ho mot 1an nita. Viéc hop tac nay, theo Rose, 1a mot cudc
hon nhan tot dep gitra kinh nghiém quan ly ctia ho voi kha
ndng xay dung cua chang toi.
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Rose dé nghi riang chung t6i xay dung khach san-song bai,
ho quan ly n6, va lgi nhuan sé chia doi. Ngoai ra, ho sé bo
thém ndm muoi triéu do-la cho viéc xay dung, va bodi hoan
cho t6i khoan 22 tri¢u do-la cho nhiing chi phi toi da bo ra
tinh dén thoi diém do6. Ho ciing sé ding ra bao dam voi ngan
hang d@é chuing toi c6 thé c6 duogc 1ai sudt thap nhat. Va diém
hédp dan cubi cuing, Rose noi, 1a ho sé bao dam toi khong bi 16
trong ndam niam hoat dong dau tién va tra cho t6i mot chi phi
xdy dung cao.

Nhiing dé nghi d6 qua t6t dé c6 thé tin dugc. Nhiéu lan toi
nhin sang Robert va Harvey dé xem coi toi c6 b6 quén diéu
gi chang. Ca hai chi mim cuoi. Khi Mike Rose roi van phong,
chung toi bit tay nhau dong y vé mot s6 diém co ban trong
viéc hop tac nay. N6 van con phdi dugc thao thanh van ban va
thong qua Ban Giam ddc ctia Holiday Inns. Toi nghi ho sé yéu
cau mot vai sy nhuong bo, nhung ctt theo nhimg diéu co ban
noi trén thi toi cting ching thua thiét gi va day ciing 1a mot
thuong vu dac biét bat thuong.

Rose du dinh cudc hop thuong nién ctia ban giam doc sé
dién ra & thanh phé Atlantic dé cac thanh vién c6 co hoi tan
mét xem va danh gid du 4n cua toi. Diéu d6 khién toi lo ldng
vi chuing t6i van chua 1am gi nhiéu & khu dat do.

Mot tuan trudce khi cudc hop dién ra, t6i ndy sinh mot y
tuéng. Toi goi nguoi chi huy cong trinh va noi rang t6i muén
ong ta tap hop tat ca nhing xe Gi dét va xe chd diat ma ong ta
c6 thé kiém dugc. Toi cho ong ta biét toi muon khoanh dat
tam ngan mét vudng gan khu vuc xay dung sé 1a mot cong
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trinh dao xoi dat that ndo nhiét trong sudt tuan 1é sau do.
Nhing xe Gi ddt va xe chd dat lam gi cting dugc, cha yéu la
chung phai hoat dong that tich cuc.

Nguoi chi huy cong trinh ling ting nhin t6i va néi: “Ong
Trump, t6i da & trong nganh nay nhiéu nam nhung day 1a mot
yéu cau ky la nhat ma to6i dugc biét. Du sao, toi cing sé cd
gdng lam tot.”

Tuan sau do6, t6i dua nhimg nha lanh dao hang dau cta
Holiday Inns va ban giam déc dén tham cong truong. Toan
canh trong nhu thé chang to6i dang ding gitta cong trinh dap
thiy dién Grand Coulee®. Toi khong quén mot nguoi trong s
ho néi véi toi: “That 1a vi dai khi anh 1a mot c4 nhan va c6 thé
déc toan luc dé thuc hién viéc nay.”

Mot vai phut sau d6, mot thanh vién khdac trong doan buoc
lai cho t6i va hoi: “Sao nguoi dan ong & dang kia dang lap day
mot cai 16 ma anh ta méi dao xong?” Mot cau hoi that kho tra
101, nhung may thay, 6ng ta hoi chi vi to mo chi khong nghi
ngo. Doan khach ra vé va hoan toan hai long. Va ngay 30-6-
1982, chiing toi ky thoa thuan hop téc.

4 Grand Coulee la dap thay dién l6n nhat va clng a cau trdc bé tong vi
dai nhdt nudc My (9.155.942m? bé tong da duoc st dung), c6 téng cong
sudt la 6.809MW vé6i bn nha may va 33 t6 may phat dién. N6 ndm trén
song Columbia thugc thanh phé Grand Coulee, bang Washington. Pap
nay dai 1.592m, cao 168m, khanh thanh ngay 1.6.1942 sau hon tam nam
xay dung. Ho chia nuéc clia né mang tén vi téng thong thir 32 cda My -
Franklin Delano Roosevelt (30.1.1882 - 12.4.1945), nguoi duy nhdt ndm
gitr chtirc vu nay hon hai nhiém ky (4.3.1933 - 12.4.1945). Ném 2006, nd
san xudt trén 22.000GWh dién. (ND)
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Ngan sich ctia chung toi 1a 220 trieu do-la, gom nam muoi
triéu do-la ctia Holiday Inns, va phan con lai vay tir ngan hang
vOi su bao dam ctia ho. Khodan tién nay bao gom moi thi: chi
phi thuc hién, xay dung, chi phi diéu hanh, va du tri tién mat.
Chung toi du kién sé hoan thanh vao thang 5-1984, nhung
toi tin dy an nay sé sém hoan tat va khong vuot ngan sach vi
chting t6i da 1ap ké hoach rat ky luong.

Chung toi co thé tiét kiem chi phi nho ép dung phuong phap
quan ly theo kiéu phan tich gié tri*s. Vi dy, kién tric su cho ban
xem mot mau ctra nao d6 ma anh ta du dinh dung cho dy an ctia
ban. Canh ctra nay c6 bon ban 1é. Néu ban xem xét ki thi n6 chi
can hai cdi 1a dua roi, dé chic chdn hon thi dung ba cai. Nhu vay
ban loai bo dugc mot cdi ban 1& gia muoi do-la. Néu dung hai
ngan canh cira, ban tiét kiem duoc hai muoi ngan do-la.

Cach tiét kiém thtt hai 1a dua ra nhimg ban vé that hoan
chinh dé cac nha thau c6 thé ra gia cho timg hang muc. Khi
thdy nhimg ban vé khong hoan chinh, mot nha thau thong
minh sé bo gia thap dé duogc chon vi biét rang ho c6 thé bu
dap béang nhiing chi phi cho nhimg thay d6i khong thé tranh
khéi khi thi cong.

4 Phan tich gia tri (value engineering) la mot phuong phap quén ly két
hop ky thuat va kinh t& dé vira bdo dam chat luong (cda cong viéc, san
phdm...) vira tiét kiem chi phi. C6 bén khai niém quan trong trong phuong
phap phan tich nay: cdng nang (Function), tri gia (Worth), chi phi (Cost)
va gia tri (Value). Tri gia la cong nang duoc quy d6i thanh tién. Gia tri la
ty s6 cla tri gia voi chi phi (V=W/C). Gia tri c6 thé dugc nang cao bang
cach giam chi phi hoac tang tri gia (nghia la khai thac t6i da cong nang),
hoac phdi hop ca hai cach. (ND)
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Mot yéu t6 nita giup chung toi c6 duge chi phi thdp la tinh
trang xay dung ¢ thanh phé Atlantic trong mua Xuan nam
1982. Luc do, Tropicana la song bai duy nhat dang duoc xay
dung. Hang ngan cong nhan dia phuong doi mat voi nan that
nghiép. Céc nha thau hodc phai ton tién tra luong dé gitt chan
thay tho hodc phai dep tiém. Diéu d6 cho chung toi nhiéu
thuan 1oi khi thuong thao véi ho. Toi chi muén c6 mot gia that
hop ly chit khong ép gié ho.

Chung t6i hoan thanh cong trinh ding nhu da du kién dé
no6 c6 thé bat dau hoat dong vao ngay 14-5-1984. Nhu vay,
chuing t6i c6 thé tan dung ngay Chién si tran vong 28-5, mot
dip 1€ 16n nhat trong nam cho nganh kinh doanh song bai &
thanh phé Atlantic. V6i chi phi xay dung la 218 triéu do-la,
khach san-song bai cia chiing t6i tré thanh du an dau tién &
thanh pho nay dugc xay dung dang han va trong ngéan sach.

Su ¢6 vi clia dan ching trong ngay khanh thanh vuot qua
mong doi clia toi. Hang ngan nguoi tham du, ké ca céc vién
chtic chii yéu ctia thanh phé. Thomas Kean, Thong doc tiéu
bang, hét 10i ngoi ca nhing gi ching t6i da thyuc hién duoc.
Moi nguoi déu non néng duoc choi nhimg tro choi méi nhét.
Chi vai phut sau khi khach san-song bai chinh thiic mé cita,
ho da xép hang rong rdn xung quanh cac ban danh bai va cac
mady choi bai.

Bay gio, di nhién moi nguoi déu biét Holiday Inns va toi co
rat nhiéu bat dong trong viec quan ly co s& nay. Theo thoa
thuan, toi c6 thé mua hét c6 phan ctia Holiday Inns, nhung
t0i c6 gdng khong noi diéu gi vé nhimg xung dot do. Céc luat



Kinh doanh song bai « 215

sur ctia t0i déu tin rdng toi sé thing kién néu dua cudc tranh
chap nay ra toa an, nhung d6 khong phai la cach kinh doanh
cua toi. Doi voi toi, thuong vu 1a mot giao dich, va toi sé trung
thanh v6i nhiing gi minh da thoéa thuan. Dén thang 2-1986,
t0i bdt dau mua lai toan bo c6 phan cua Holiday Inns & khach
san-song bai nay.

Mot Iy do khién toi rat thich ti minh lam cht mot co sé hon
12 hop tac voi nguoi khac 1a gia tri khau hao tai san dugc mién
thué. Vi duy, gia tri khach san-song bai cta toi & thanh pho
Atlantic 1a bon tram triéu do-la, va chung toi sé dugc khau hao
4% mot nam, twong duong voi muodi sau triéu do-la. Néi cach
khac, néu lgi nhuan trudc thué cia toi 1a muoi squ triéu do-la,
tién 10i sau thu€ sé la khong.

Hau hét nhitng nguoi tham gia thi truong ching khoan
chi cha y vao lgi nhuan sau khi da khau hao ctia cong ty ma
ho ndm c¢6 phiéu. Hé qud la cac nha quan ly cong ty khong
thich khau hao nhiéu vi n6 chi lam cho cong ty ctia ho c6 vé
it thanh cong. Nhung t6i khong quan tam dén diéu do. Voi
toi, diéu quan trong khong phai 1a con s6 dé bao cdo ma la
s0 tién toi gitt dwgc. Va vi thé, toi danh gia cao gia tri khau
hao nay.

Di nhién, van dé tai chinh bay gi¢ thugc vé trach nhiém clia
toi. Lai suat ngan hang vao khoang 14% khi toi bt dau du an
nay & thanh pho Atlantic. Vao gitta nam 1986, n6 giam con 9%.
Cho du 1ai sudt c6 thdp hon nita, van dé 1a chinh toi sé phai
d6i mat voi nhiéu rui ro vé tién bac - mot diéu chang c6 gi hap

dan véi toi ca.
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Vi vay, toi quyét dinh phat hanh trai phiéu dé huy dong tai
chinh cho du 4n nay. Diéu bt loi trong quyét dinh nay la toi
phdi trd mot 1ai sudt cao hon dé thu hut nguoi mua. Nhung
bu lai, t6i khong phai mot minh dwong dau voi nhimg rii ro
vé tai chinh.

Cuoi ciing, Bear Stearns, mot trong nhitng ngan hang dau
tu 16n nhat thé gioi, ddong y sé huy dong cho t6i 250 triéu do-
la tri gia trdi phiéu. Khoéan tién nay da dé toi trd ndm muoi
triéu do-la tién mat ctia Holiday Inns, 170 trieu do-la tién thé
chdp & ngan hang, va xdy mot bai dau xe voi s6 tién con lai.
Ldi suat toi phai tra cho nhing trdi phi€u ctia minh khoang ba
muoi triéu do-la mot ndm, nhiéu hon bay triéu do-la so voi lai
suat toi trd cho ngan hang néu vay tién ctia ho. Tuy nhién, viéc
mua ban trai phi€u nay gitp téi an ngon ngu yén vi giam nhe
duoc trach nhiém vé tai chinh.

Toi doi tén khach san-song bai nay thanh Trump Plaza va
tim thué mot nguoi quan ly moi. To6i nhdm dén nhimg déi thu
canh tranh tiém nang nhét ctia minh. Vao luc do, Stephen Hyde
dang la pho cht tich diéu hanh kiém gidm doc song bai Golden
Nugget cho Steve Wynn?. Truoc d6, Hyde lam & Sands va
Caesars, déu 1a nhiing song bai hang dau & thanh phd Atlantic.
Ong ta luén duoc xem la nha diéu hanh song bai giéi nhat ctia

47 Stephan Alan Wynn (sinh ngay 27.1.1942) la mét trong nhing nha phat
trién cac song bai lon nhat & My. Ong duoc xem (& ngudi tién phong trong
cong cudc phuc hung va mé rong Las Vegas Strip trong thap nién 1990.
Nhing song bai va khu nghi duéng l6n cla 6ng & Las Vegas gom Golden
Nugget, The Mirage, Bellagio, va méi day nhat [a Wynn Las Vegas duoc xay
dung vao nam 2005 véi kinh phi lén dén 2,7 ty do-la. (ND)
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thanh ph6 nho c6 nhiéu kinh nghiém, sdc bén va c6 tinh canh
tranh cao; nhung trén hét, ong ta biét cach quan ly 10i 10.

Nhiéu nha diéu hanh thuong chi tap trung nang doanh thu
lén t6i da vi do la nhimg con s6 dugc cong bd thuong nhat.
Chi nhtmg nguoi thong minh hon méi hiéu dugc thuc chat
clia vdn dé nam & muc chénh léch gitta doanh thu va chi phi -
vi do chinh la lgi nhuéan cua ban.

Ngay sau khi Hyde vé 1am cho t6i, ong ta 16i kéo thém muoi
hai nguoi ntta da timg lam viéc voi 6ng ta trudce day, trong do
c6 ca Paul Patay, nguoi phu trach nha hang s6 mot ctia thanh
phé. Toi c6 mot quy tic rat don gian trong quan ly: muén
nhig nguoi giéi nhat tir cac doi tha canh tranh ctia minh,
tra luong cao hon kém theo nhimg phan thuéng va wu dai dua
trén thanh tich lam viéc ctia ho. D6 1a cach dé ban xay dung
mot doi nga lam viéc hang nhat.

Nam 1985, khach san-song bai cua ching t6i, du6i su quan
ly cia Harrah's, 10i 35 triéu do-la, chua trir thué, 1ai suat ngan
hang va khau hao. Harrah’s du tinh con s6 nay sé ting lén 38
triéu do-la trong nam tié€p theo. Tuy nhién, dya trén doanh
s6 clia ndm thang dau nam 1986 thi ho sé khong dat duoc
diéu da du tinh.

Chung t6i tiép quan co s& nay tr ngay 16-5-1986. Trong
nam do, tong loi nhuan cta chung toi 1én dén 58 triéu do-
la mdc du chung t6i dong ctra khach san-song bai nay trong
thang Sau dé xay dung mot khu dé xe moi. Chung toi udc tinh
con s6 nay sé dat dén chin muoi triéu d6-la trong nam 1988.
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Thanh cong trong viéc diéu hanh Trump Plaza mé ra cho
toi mot co hoi moi. Toi bat dau nghién ctru nhimg kha nang
mua lai cédc cong ty cd céc song bai, trong d6 Holiday Inns la
mot muc tiéu.

To6i bt dau mua c6 phiéu ctia Holiday Inns tir gitta thang
Tam. Dén 9-9-1986, t6i da nam duoc gan 5% s6 c6 phan clia
ho, tuong duong gan mot triéu c6 phan. Khi do, toi c6 hai chon
lyra: ban s6 c6 phan nay dé ldy 10i hoac tiép tuc mua thém dé
ndm quyén kiém sodt cong ty nay.

Holiday Inns 1am chii ba song bai — mot ¢ thanh phdo Atlantic
va hai & bang Nevada - va gan mot ngan khéach san trén khip
thé gioi nén ho c6 quyén khdu hao rat nhiéu. Vi vay, lgi nhuan
rong ctia ho thuong dugc bdo céo thap hon rat nhiéu so voi
con s6 thuec t€ ho thu dugc. Voi gia 54 do-la mot ¢ phiéu clia
ho vao dau thang 8-1986, t6i phai bé ra khoang mot ty do-la
moi c6 dugc quyen kiém sodt cong ty nay. Khi do, mot kich
ban c6 thé xay ra, vi du, toi sé ban tdt ca khach san ctia ho voi
gia khoang bay tram triéu do-la, chi giw lai ba khach san-song
bai thi ba bat dong san nay cting c6 gia tri bang khoan tién do.

Ngay khi thi truong hay tin t6i bat dau thu mua c6 phiéu
cuia Holiday Inns, gia clia n6 1ap tuc tang lén. Dén dau thang
Muoi, gida mot c¢6 phiéu da len dén muc 72 do-la.

Ngay 11-11-1986, Alan Greenberg cho t6i biét Holiday Inns
sé tai cau tric cong ty dé ngin chan viéc mua c6 phiéu nham
chiém quyén kiém soét cong ty. Ho sé vay 2,8 ty do-la dé tra co
tic cho c¢6 dong & mic 65 do-la mot c¢o phiéu. Gid thi truong
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lap tic nhay vot 1én 76 do-la. Toi noi Alan ban ngay s6 co
phiéu cua toi khong mot chut do du. Toi van tin rang toi da
c6 thé vuot qua bat ky rao can nao ctia Holiday, nhung t6i chi
khong thich phai theo dudi nhig vu kién tranh chap voi ho.
Thém vao do, chi trong hai thang, t6i kiém duoc nhiéu triéu
do-la tr viec mua ban c6 phiéu nay ma khong phai tranh ddu
gi cd. Diéu nay co vé hdp dan hon rét nhiéu.

Tt du 4n nay, toi c6 dugec mot diéu con quy gid hon tién
bac: mot khai niém vé quan ly cong ty & My.



TRUMP'S CASTLE

Cubc chién véi Hilton

0i khong bao gio ngo duoc rdng minh sé mua dugc khach
Tsan-séng bai khéng 16 ma tap doan Hilton bt dau xay
dung & thanh phé Atlantic nam 1984. Téi kho long an ngon
ngu yén trudc sy xuat hién ctia mot doi tha canh tranh manh
nhu thé trong thanh phd, nhat 1a khi khéach san-song bai ctia
toi voi Harrah'’s trén pho di bo Boardwalk lai dang hoat dong
khong t6t 1dm. Té hon nita, Hilton sau nhiéu nam do du da
quyét dinh déc toan luc dau tu cho co s6 nay.

Conrad Hilton thanh 1ap cong ty nay tr ndm 1921, va da xay
dung n6 thanh mot trong nhiing tap doan khach san 16n nhat
trén thé gioi. Con trai 6ng ta, Barron, gia nhap cong ty tit nam
1959. Va tir khi 6ng ta vé huu nam 1966, Barron tr¢ thanh tong
giam doc diéu hanh.
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That 1a kho dé tao mot dau 4n clia rieng minh trong mot
cong ty do b6 minh 14p ra va da thanh céng vang doi. Trong
truong hgp nay, mot s6 nguoi sé bé lo, khong tham gia gi vao
cong ty cia b6 minh ca. Mot s6 khac hai long véi nhing gi
thtra huong dugce tir 6ng bo. Chi c6 mot s6 it nguwdi muon lam
vuot troi hon ca b ciia ho, va day 1a mot diéu rat kho, dic biet
khi 6ng bo ay 1a Conrad Hilton.

Khi méi vao cong ty, Barron chiu trach nhiém diéu hanh bo
phan thé tin dung Carte Blanche. Ong ta da mac nhiéu sai lam
khién b phan nay 16 nhiéu trieu do-la trong sdu nam sau do.
Dén nam 1966, cong ty nay phai chdp nhan ban né cho ngan
hang Citibank.

Nam 1967, Barron thuyét phuc Conrad Hilton ban bo phan
kinh doanh khéch san qudc té cho Trans World Airlines (TWA)
dé doi 1dy mot s co phan ctia ho voi gid 90 do-la mot ¢6 phan.
Khi 4y, TWA dang 1a mot trong nhimg hang hang khong noi
dia 1on nhat & My.

Nhung gan nhu sau do, gia dau bat dau leo thang khién
nhiéu hang hang khong bi lao dao, trong d6 c6 ca TWA. Chi
trong vong muoi tam thang, gia c6 phiéu ciia TWA rot xuong
phan nita, va dén nam 1974 chi con ndm do-la. Mai dén nam
1985, khi nha ty phu Carl Icahn*® ndm quyén kiém soat thi
hang nay moi dugc phuc hoi tir tir.

¢ Carl Celian Icahn, sinh ngay 16.2.1936, la mét ty pha chuyén dau tu vé
tai chinh. Nam 2007, ong dugc xép hang thd mudi tam trong danh sach
nhiing nguoi giau nhat nuéc My do tap chi Forbes binh chon. (ND)
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Trai lai, cac khach san quoc té€ ma Hilton da ban cho TWA
lai hoat dong thanh cong. Nam 1983, ho kiém dugc bay muoi
triéu do-la, gan béang téng s6 loi nhuan cla tat ca cac khach
san &@ My cta Hilton. Mot phan la vi danh tiéng cua Hilton da
bi suy gidm nhiéu cting voi su canh tranh gay gét clia cac cong
ty khéch san khac nhu Marriott va Hyatt.

Tuy nhién, Barron cting da c6 mot quyét dinh thanh cong
khi tham nhap linh vuc kinh doanh song bai. Nam 1972,
Hilton mua hai song bai & bang Nevada — Las Vegas Hilton va
Flamingo Hilton - v6i gia muoi hai trieu do-la. Ca hai co s&
nay da dong gop nhiéu cho loi nhuan cua Hilton — 30% trong
nam 1976, 40% nam 1981 va 45%, tuong duong khoang bay
muoi triéu do-la, nam 1985.

Cho dui thanh cong, Barron duong nhu khong chi y 1dm dén
thanh pho Atlantic. Hilton c6 mot khu dét rong trén 32.000m?
O quan Marina ttt ltc viéc kinh doanh song bai duoc hop phap
hoa tai thanh pho nay vao nam 1976. Nhung mai dén nam 1984
ho moi quyét dinh xay mot khach san-song bai & d6. Nhung
lac 4y thi hau hét cac song bai ctia nhiing “dai gia” & Nevada
nhu Bally, Caesars, Harrah’s, Sands va Golden Nugget déu da
di vao hoat dong, tao ra nhimg khoan lgi nhuan kéch st.

Hilton quyét dinh xay mot co s¢ vi dai voi 16i vao that hoanh
trang, tran nha cao muoi mét va mot bai dau xe hoi c6 stc
chtrta ba ngan chiéc. Trong bdo céo thuong nién ctia minh,
Hilton mo6 ta du 4n nay nhu la “mot ké hoach thuc hién lon
nhdt trong lich st ctia chung t6i.” Co s nay c6 mot song bai
rong hon 5.500m? trén do la mot khach san voi 615 phong,
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twong duong voi nhimg co sé 1on khéac trong thanh pho.
Nhung trong ké hoach tong thé cta ho, Hilton sé mé rong co
s0 nay vao giai doan hai v6i hon chin ngan mét vudong danh
cho song bai va hon hai ngan phong khach san.

Dé c6 thé thu hoi von dau tu cang som cang tot, Hilton vira
xay dung co s¢ vira nop don xin gidy phép kinh doanh. Nhu toi
da giai thich, day 1a mot viéc lam day rti ro néu nhu don xin
phép ctia ban bi bac. Moi nguoi khac déu da lam nhu Hilton
nén ho rat tin tuéng.

Van dé la nhimg nguoi ctia Hilton hoi tiy man vé ho. Ho nghi
ho da duogc cdp phép & Nevada, va danh tiéng ctia ho vang
ltmg khdp nudc My. Ho cho rang viéc dau tu ctia ho 1a mot dic
an cho thanh phé. Trong khi d6, nhimg nguoi c6 quyén cip
phép lai nghi khac. Nguoi nop don phai ty chiing minh minh
c6 du tu cach dé duogc cap phép mo song bai, bat ké ho 1a ai.
Hilton lai cho rang viéc ho duogc cdp phép la chuyén duong
nhién. D6 1a mot sai 1am nghiém trong.

Tir dau nam 1985, toi da bat dau nghe nhimg 10i don dai
riang Hilton dang giap kho khan. Atlantic 1a mot thanh phd rat
c6 thé luc chinh tri, va moi nguoi kinh doanh & day déu biét
diéu do. Vi thé, Hilton thué mot luat su ciing rat co thé luc
chinh tri. Ctt theo bé ngoai ma xét thi diéu do 1a mot nuoc cor
khon ngoan. Tuy nhién, theo nhiing ngudi nim vimg viéc xem
xét cap phép cho Hilton ma toi biét thi n6 c6 thé mang lai mot
két qua xau, trai nguoc voi mong mudn.

Sai lam thit hai cua Hilton 1a ho da khong tham khao kinh
nghiém cua nhimg nguoi di trudc. Vi du nhu cong ty Playboy
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bi bac don xin phép cdch d6 ba nam vi c6 lién he voi Sidney
Korshak, mot luat su duoc cho la c¢6 dinh liu véi nhimg bang
dang toi pham c6 t6 chic. Trong khi do, Hilton da thué luat
st ndy trong muoi ndm voi so tién 1a ndm muoi ngan do-la
mot ndm dé gitp dan xép nhing tranh chdp vé lao dong ctia
cong ty.

Toi khong binh luan Korshak la nguoi tét hay xau, nhung
van dé chii yéu & day la lam hai long nhiing nguoi trong Uy
ban Kiém soat song bai. Nhitng nguoi nay da boc 16 cam nhan
ctiia ho mot cach rét ré rang: ho khong thich Korshak. Thay
vi cit dat maéi quan hé do, Hilton lai gitt Korshak cho t6i khi
Ban Thuc thi phép luat ctia Uy ban kiém soat song bai dua ra
nhimg ly do cu thé dé bac bé don xin phép clia cong ty nay
vao gilta nam 1984.

Ngay sau do, Hilton da sa thai Korshak. Barron da thtra
nhan voi Uy ban riing 6ng ta hanh dong nhur vay chi vi “chting
t0i biét cac ong nghi nhu thé nao vé van dé nay.” D6 la mot 1oi
phat biéu té hai nhat. Mot trong nhiing thanh vién ctia Uy ban
néi ring “Ro rang la cong ty nay da chang quan tam dén van
dé nay cho dén khi ho go ctta chung ta dé xin phép.”

Barron sau d6 ching minh rdng Korshak chua bao gio dai
dién cho Hilton trong nhiing cugc hoa giai voi mot s6 nghiép
doan lao dong khi c6 dinh cong xay ra tai nhimg khach san ctia
hg. Tuy nhién, nhimg 16i bién minh nay khong c6 tac dung.

Vai tuan sau do, Korshak gtri cho Barron mot buc thu, va
ciing cho gioi truyén thong biét noi dung btic thu nay. Trong
do, ong ta ké lai mot cach chi tiét tat ca nhimg cong vieéc 6ng ta
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da lam cho Hilton & Las Vegas, kém theo do6 la ban sao nhting
btic thu clia Barron cdm on ong ta vé nhiing viéc da lam cho
cong ty. Cudi thu Korshak viét: “Ong da gay cho t6i nhiing t6n
thuong khong thé han gan dugc. Sudt doi toi sé khong bao gio
quén duoc diéu nay. Toi da tré thanh mot ké kha nghi tir khi
nao? Toi nghi do l1a tir khi 6ng gap kho khan trong viéc xin giay
phép kinh doanh song bai & thanh pho Atlantic.”

Hilton c6 1é da vuot qua dugc moi trac tré trong qué trinh
xin phép néu nhu ban than Barron quan tam dén viéc thuyét
minh truéc Uy ban mot cach nghiém tic hon. Thay vao do,
ong ta hau nhu bd lo nhimg phién diéu tran hiém hoi nay,
ngoai trir mot lan xudt hién trong trang phuc nghiém chinh
khi phai dich than thuyét minh truéc Uy ban. Nhimg giam
doc diéu hanh hang dau khac cta cong ty nay cing khong
tham du hau hét c4c budi diéu tran.

Ngay 14-2-1985, Al Glasgow, mot nguoi chuyén xudt ban
nhtng ban tin vé nganh kinh doanh song bai & thanh phd
Atlantic, dién thoai cho toi. Ong ta biét hét moi nguoi trong
nganh cong nghiép nay ¢ thanh phg, biét ca ai dang lam viéc
gi cho nguoi nao. Ong ta bdo tin don xin phép cua Hilton da
bi bac.

Thoat tién toi nghi Glasgow noéi dua. Viéc chap thuan doi
héi phdi c6 su tan thanh ciia bén trong nam thanh vién cta Uy
ban. Hilton da dugc ba nguoi chap thuan, nhung ctng giong
nhu truong hop ctia Hugh Hefner, cht but tap chi Playboy, ty
s$6 3-2 van chua la mot chién thing. Glasgow noi ong ta ngo
rang sé c6 kha nang cong ty nay quyét dinh ban co s¢ ctia ho
hon 1a theo dudi viec khang nghi.
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Hilton dy dinh m¢ ctra khach san trong vong ba thang t6i.
Ho da muon hon mot ngan nhan vién, va dang tuyén thém
khoang mot tram nguoi moi ngay. Dén ngay khanh thanh,
uoc tinh sé c6 khoang bon ngan nhan vién ¢ day. Khong co
doanh thu ma phai tra lvong cho mot doi ngti nhu thé thi du
cong ty 1on dén dau di nira, d6 cting la mot tham hoa cho ho.
Bén canh do6, Hilton cting chiu ap luc vé thoi gian trong viéc
khang nghi. Toi gia dinh rdng v6i ba trdm trieu do-la da dau
tu, Hilton sé 1am bat ctt diéu gi c6 thé dé c6 gang xin duoc gidy
phép kinh doanh song bai.

Sau khi néi chuyén v6i Glasgow va mot vai nguoi khac &
thanh phd, toi quyét dinh dién thoai cho Barron. Toi chia
budn v6i 6ng ta va bay to sw cam thong khi ong ta to ra rdt btc
xuic trudc quyét dinh ctia Uy ban kiém soat song bai. Trudc khi
gdc may, toi noi voi Barron: “Toi khong biét anh sé lam gi voi
co s do, nhung néu vi mot Iy do nao dé6 ma anh muén ban
no thi toi rat quan tam dén viéc mua lai n6 néu gia ca phai
chiang.” Barron noi 6ng ta ghi nhan diéu nay va cam on toi da
dién thoai.

Dau thang 3-1985, t6i nhan mot cudc goi tir Benjamin
Lambert, nguoi dang diéu hanh cong ty bat dong san Eastdil
Realty. Toi gap ong ta lan dau tién cdch nay muoi nam. Khi
do, toi chi moi bat dau tim kiém doi tac cho du 4n khéch san
Commodore & New York, va Lambert da gi6i thiéu cho toi vai
noi. Trai qua nhiéu nam, ching toi ciing cing nhau thyc hién
nhiéu thuong vu. Du c6 mot vai bat dong nhung ching toi van
la ban ctia nhau. That 1a tinh co khi Ben cting 1a m6t thanh
vién trong Ban Gidam ddc ctia Hilton. Sau khi gidy phép kinh
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doanh ctia cong ty nay bi béc, chung t6i cting c6 vai lan noi
chuyén voi nhau vé tinh trang nay. Lambert tin rang Hilton sé
phai xem xét viéc ban co s& nay mot cach nghiém tuc.

Nhan dip t6 chitc mot budi gap madt gitta cac thanh vién
trong Ban Giam doc ctia Hilton trudc cudc hop thuong nién
ctia ho tai New York, Lambert moi toi tham du budi tiéc nay.
Ong ta n6i: “N6 1a mot co hoi cho anh va Barron gap go nhau.”

Ban Giam d6c cua Hilton c6 rat nhiéu y kién khac nhau vé
van dé ¢ thanh phé Atlantic. Uy ban Kiém soat song bai vita
moi dong v sé xem xét lai viéc cap gidy phép theo yéu cau clia
Hilton. Tuy nhién, nhiéu thanh vién trong Ban Giam doc, ké
c4 Benjamin, tin rdng viéc ban co s& nay ngay lap tuc sé co
hiéu qua hon néu c6 dugc nguoi thich hgp mudn mua. Nhimg
nguoi nay lap luan ring néu Uy ban khong thay d6i quyét
dinh ban dau ctia ho, cong ty sé bi thiét hai ning né vi phai
tra lvong cho hang ngan nhan vién ¢ do6 va gid ban khi do sé
rat thap.

Lambert gi6i thiéu t0i v6i Barron tai budi tiéc. Chung toi
buoc ra vuon dé noi chuyén rieng. Mot lan ntta, cau chuyén
ciing khong c6 gi ddc biét. Barron noéi nhiéu vé sy that vong
clia Ong ta doi voi thanh phd Atlantic trong khi t6i chi lang
nghe mot cadch cam thong. Ong ta 1a mot nguoi than trong va
de dat, khong phai 1a loai nguoi dé dua ra nhimg quyét dinh
boc dong. Sau nay, Benjamin ké voi toi rang Barron cho biét
ong ta cam thdy rat thoai mai voi toi. Co nhimg ltc ban phai
tan cong ao at, nhung ctng co khi an binh bat dong lai 1a chién
lugc hay nhat cia ban.
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Liac do, Steve Wynn, chti nhan song bai Golden Nugget
quyét dinh thyuc hién mot cudc tdn cong tong luc vao Hilton
nham chiém quyén kiém soét cong ty nay. Co 1€ do 1a mot diéu
rat tot cho t6i. Toi ngo rdng néu d6 khong phai la Wynn thi co
1€ Barron da ban khach san-song bai & thanh pho Atlantic cho
toi hay mot nguoi nao khéc.

Ngay 14-4-1985, Wynn glii cho Barron mot 14 thu dé nghi
mua lai 27% c6 phan cong ty Hilton voi gia 72 do-la mot c6
phan so voi gi4 thi truong khi do chi khoang 67 do-la.

Wynn c6 1é chang bao gio theo dudi cong ty nay néu nhu
n6 khong phai la cia Conrad Hilton. Khi Conrad qua doi vao
nam 1979, Wynn nhdm vao Barron vi nghi rang Conrad sé dé
lai s6 c6 phan cta ong ta, uoc tinh tri gia khoang 550 triéu
do-la, cho Barron hodc it ra cting chia déu cho céc thanh vién
trong gia dinh.

Nhung Conrad khong lam thé vi ong tin rang sy giau c6 nho
thira ké sé hiy hoai tinh céach dao dic va dong co phat trién
clia nguoi nhan thtra ké.

Toi cing dong ¥ voi Conrad vé diém nay. Viéc tiy quyén cho
mot t6 chiic nao d6 quan ly cia cai ban dé lai cho con cdi clia
ban, vi thé chung sé khong duoc thira hudng gia tai dé cho
dén khi chung tron 21 tudi, 1a c6 y nghia. Nhung Conrad thuc
hién viéc nay theo mot quan diém rat 1a phi ly. Ong ta dé lai
cho Barron mot s6 luong c6 phan chiéu 1¢, va méi dia chéau
mot s6 c6 phan tri gia muoi ngan do-la. Hau nhu toan bo phan
gia tai con lai ctia 6ng ta — dic biet 1a 27% c6 phan trong cong
ty Hilton — dugc dé lai cho Quy Conrad N. Hilton. Ong ta yéu
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cau phan 16n 1gi tttc ¢6 dugc tir s6 ¢6 phan nay duogc dung dé
hé trg nhimg cong tac tr thién cia cac so & bang California.
Diéu do khién cho Barron la nguoi quan ly cap cao ctia cong
ty nhung lai khong ndm s6 c6 phan khong ché.

Nhing gi Barron da lam 1a dua van dé ra giai quyét & toa
an dé tim cach kiém soat s6 c6 phan ctia Quy Conrad. Co hoi
chién thing ctia Barron khong nhiéu, va vu viéc da kéo dai
nhiéu nam troi. C6 mot loai d6i thii ma ban nén tranh trong
nhing vu kién tung. D6 1a cac linh muc va céc so cua gido hoi
Cong giao.

Di chtic ctia Conrad ghi r6 rdng néu vi mot ly do nao do,
Quy Conrad khong c6 kha nang tiép nhan di san cta ong ta,
Barron c6 quyén mua s6 c6 phan nay voi gia thi truong ctia
nam 1979. Luat phap lién bang cdm céc t6 chic ti thién va
céc chi nhanh cua ho cung sé hitu hon 20% c6 phan ctia mot
cong ty. Vi vay, Barron cho ring ong ta c6 quyén mua lai 7%
trong s6 27% c6 phan ma Conrad dé lai cho t6 chtic nay.

Nhung Barron con c6 ging di xa hon nita. Vé co ban, ong
ta bién luan rdng vi nhimg ly do phép ly phtic tap, 6ng ta co
quyén mua lai hét toan bo s6 27% c6 phan nay. Tinh ra, voi gia
24.625 do-la cuia thoi diém nam 1979 so voi gia 72 do-la luc do,
Barron sé chi phai tra khoang 170 triéu do-la thay vi 500 triéu
do-la. N6 1a mot thuong vu lon. N6 cing c6 thé duoc goi 1a
mot su c6 gang dé viét lai di chiic ctia b6 6ng ta.

MGai nghi ngo 1on nhat cta to6i 1a Barron biét co hoi chién
thdng vu kién do6 cua ong ta 1a rat mong manh. Thém vao do,
néu ong ta khong ndm duoc s6 ¢6 phan do, ong ta kho long
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chdng do trude sy tan cong clia Steve Wynn hay bat ctt nguoi
nao de doa ndm quyén kiém soat cong ty. Cudi cung, néu
Barron tiép tuc theo dudi dy 4n & thanh phd Atlantic ma chua
c6 duoc gidy phép kinh doanh song bai, ong ta ciing co6 thé
gdp nhiéu rti ro v6i nhimg kién céo ctia cac c6 dong.

Néu ¢ vao truong hop ctia Barron, t6i biét chdc minh sé phan
tmg nhu thé nao. To6i sé chéng choi voi Wynn va ciing yéu cau
Uy ban kiém soat song bai xem xét lai gidy phép kinh doanh
clia toi. Toi khong noi minh sé chién thidng, nhung néu thua
thi t0i sé chién d4du dén cung. Toi 4t han da dong ctra khach
san va dé no chét dan chét mon. D6 chi 1a sy hinh dung ctia
t0i. Toi chién dau khi cadm thay minh dang bi nguoi khac ham
hai, cho dut cudc chién do6 1a kho khin, day rui ro va ton kém.

Nhung thuc té t6i khong diéu hanh mot cong ty c6 phan, vi
thé toi chdng c6 gi phai lo 1dng voi thi truong phé Wall ciing
nhu v6i cac c6 dong va nhimg bao cdo vé lgi nhuan hing quy.
Nguoi duy nhat toi phai théa man do la chinh ban than minh.
Toi nghi Barron da khong sdn sang dé cung chién ddu ¢ ca hai
mit tran — xin gidy phép kinh doanh song bai va ndm quyén
kiém soét cong ty Hilton. Di nhién, viéc ndm quyén kiém soat
sé 1a uu tien hang dau cta ong ta.

Dong théi ctia Steve Wynn da gitp toi. Bang cach theo dudi
viéc mua lai da s6 c6 phan cta cong ty Hilton, Wynn da dat
Barron vao thé phong thii va giam tap trung vao viéc khang
nghi cho gidy phép kinh doanh song bai. Dong thoi, Wynn
cang tdn cong Barron thi t6i cang c6 kha nang tré thanh
“nguoi img ctu” cho Barron.
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To6i khong quen v6i vai tro nay nhung Wynn da tao thuan
loi cho t6i. Wynn 16n 1én trong cira hiéu choi 16-t6 ctia b6 ong
ta, mot nguoi c6 méau co bac. Sau d6, Wynn tham nhap vao
gioi kinh doanh song bai & Las Vegas, mua dugc mot so it co
phan cta khach san Golden Nugget, va sau d6 thanh cong
trong viéc nim quyén kiém soat khach san nay. Thé gioi clia
Wynn 1a thé gioi co bac & Las Vegas va thanh phé Atlantic.
Ong ta la nguoi déo moém déo miéng, méng tay trau chudt can
than va méc toan nhimg do6 dit tién. Van dé 1a Wynn qua cd
gdng dé t6 ra hoan héao khién nhiéu nguoi khong thich ong ta.
Va Barron Hilton 1a mot trong s6 do.

Hai nguoi nay c6 hai phong thai khac han nhau. Barron
xudt than tr mot gia dinh quy toc giau co va la nguoi rdt kin
ddo. Ong ta khong c6 gay an tuong voi nguoi khac qua phong
thai hay cach dn mic ctia minh, hay bat ct diéu gi khéc.

Toi tin Wynn nghi rdng 6ng ta sé dé dang mua dugc du s6
c6 phan dé kiém soét cong ty Hilton voi gia da dé nghi. Nhiéu
nguoi cho rang khéach san cta Hilton ¢ thanh phé Atlantic 1a
cai ma Wynn thuc sy muén. Dudi ap luc tir moi phia, Barron
c6 thé thoa thuan voi Wynn dé c6 thé thuc hién mot cong
doi chuyén - ban khach san va cham dut viéc ¢o giang chiém
quyén kiém soat cong ty.

Nhung Steve Wynn da danh gia qua thap viéc Barron ghét
cay ghét ding 6ng ta. D6 chinh 1a diém thuan loi cta to6i. Mot
ngay sau khi Wynn tuyén b6 muén mua da s6 c¢6 phan cta
Hilton, Barron bét dau thuong lugng voi toi mot cach nghiém
tic hon trudc day rat nhiéu.



232 « Nghé thuat dam phan

Thoat tién to6i dé nghi sé mua lai khach san cta Hilton &
thanh pho Atlantic v6i gia 250 triéu do-la. Toi biét Barron sé
khong dong y ban no voi gia d6. Trong lan gap go dau tien,
Barron da cho t6i biét 6ng ta da dau tu vao do6 320 triéu do-la.
Ban co s& d6 voi bat ct gid nao 1a mot diéu té hai cho Barron,
nhung viéc bao céo voi c6 dong rang minh da thua 16 trong du
an nay 1a mot diéu khong thé chdp nhan dugc voi 6ng ta. Hai
ngay sau do, toi nang gia lén 320 triéu do-la.

Voi gia do, day la canh bac 16n nhat ma t6i da tung thuc
hién tinh dén thoi diém luc bdy gio. Chi trudc d6 mot nam,
toi hoan tat viéc xay dung khach san-song bai ctia minh trén
pho di bo Boardwalk voi chi phi chwa dén 220 triéu do-la, va
con duoc cong ty Holiday Inns ho tro toan b tai chinh va bao
dam viéc kinh doanh khong bi 16.

Lan nay, m¢t minh t6i chiu moi rui ro.

Ngay sau khi t6i quyét dinh dua ra muc gia do, toi dién
thoai cho John Torell, m¢t nguoi ban t6t cta toi hién dang
1a Chu tich Quy dau tw Manufacturers Hanover. Chung toi da
cung lam an voi nhau qua nhiéu thuong vu. Téi noi: “John, t6i
c6 mot co hoi mua khach san-song bai ctia Hilton ¢ thanh phd
Atlantic v6i gia 320 triéu do-la. T6i muén muon anh s6 tién
do, va toi can no6 trong vong mot tuan 1€.” John hoi toi hai cau
hoi va chi sau hai phut anh ta quyét dinh: “Chung ta sé thuc
hién thuong vu nay.” Cugc hoi dam chi c6 thé, va ban co thé
thay duoc gid tri ctia su tin nhiém. Vé phan minh, t6i da lam
mot viéc chua bao gio lam trudc do: dich than ding ra bao
dam khoan vay nay.
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Téi tién hanh viéc mua ban nay ma chua timg budc chan dén
khach san d6 lan nao. Nhiéu nguoi cta toi da dén do xem, va
t0i cting biét nhiéu vé qud trinh xay dung no qua tiép xuc voi
nhimg nha thau lam viéc & d6. Tuy nhién, t6i cam thay su xuét
hién ctia minh gitra lic Hilton dang gdp canh roi ren nhu thé thi
khong thich hop cho 1dm. Néu t0i ké cho bé t6i nghe cau chuyén
nay, ong at han da cho 1a toi bi quan tri. T6i nhé hoi con bé, toi
thuong thap ting bo toi di kiém tra nhimg tda nha & Brooklyn
ma 6ng du dinh mua. Gié ctia chiing chi khodng mét hai tram
ngan do-la, nhung chiing t6i kiém tra moi thit rdt chi li, tir may
lanh, bon rita cho dén may nuoc néng, méi nha va hanh lang.

Khong chi ¢6 b6 t6i ma hau nhu moi nguoi t6i noi chuyén
déu ngan can t6i thuc hién thuong vu nay.

Ho cho ring to6i dang gap nhiéu ric r6i v6i Holiday Inns
trong viéc diéu hanh co s& clia minh trén pho Boardwalk.
Khéch san-song bai khéng 16 ctia Hilton ¢ thanh phé Atlantic
du kién sé mo ctra trong hai thang nita ma toi van chua kiém
duoc nguoi quan Iy né. Thém vao do, toi chi c6 cam két miéng
clia Quy dau tuw Manufacturers Hanover, va nhimg diéu kién
ma ho c6 thé dua vao trong hop dong van chua r6 rang — ho
c6 thé sé suy nghi lai.

Moi nguoi déu hoi tai sao t6i lai xem xét thuong vu nay. Chi
c6 mot Iy do duy nhdt: toi tin rdng néu duoc diéu hanh tot,
khach san-song bai nay sé la mot cd may hai ra tién.

Du da dong y vé gid cd, ching toi van con nhiéu diém
phéi thuong lugng trudce khi ky két thoéa thuan mua ban.
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Ngay 18-4-1985, luat su ctia hai bén té tyu ¢ van phong ctia
Jerry Schrager, luat su cua toi, dé tién hanh viéc dam phan.

Trong truong hop nay, nhimg diém méu chét duoc hai bén
dé cap dén la nhimg bao dam vé viéc hoan tit phan xay dung,
trach nhiém d6i voi nhiing khiém khuyét, s tién dat coc, viéc
phan b6 nhimg lan thanh toan tién tir lic hop dong duoc ky
két cho dén khi no két thc.

Ngay tir dau, phia Hilton da t6 ra kha cting ran. Vé co ban,
ho muén ban khéch san voi hién trang ctia n6 dé co thé roi
khéi thanh ph6 ma khong bi vuéng ban gi ntra sau do. Lic
do, Barron ghét cay ghét ding bang New Jersey, ddc biét 1a
thanh phdé Atlantic. Cang sém git bé con 4c mong nay, ong
ta cang hanh phtc.

Van dé doéi voi toi 1a néu khong c6 dugc nhitng bao dam vé
st hoan thién ctia cong trinh, t6i sé gdp rat nhiéu rti ro sau
do. Vi duy, hé thong 6ng nudéc hay may lanh co thé bi hu dén
noi phai do bo chang di. Voi mot toa nha 16n nhu vay, viéc stta
chtra d6 dé dang ngon hang trieu do-la.

Thoat dau, ching toi gan nhu dat dugc nhimg diém ching
toi quan tam. Nhung duoc ntta chung, Gregory Dillon, phé
ch tich diéu hanh ctia Hilton dai dién cho cong ty nay trong
viéc thuong lugng, nhan mot cudc dién thoai tir Barron. Khi
Dillon tr¢ lai ban dam phén, toan b noi dung chinh cua cudc
thuong luong bi thay déi. Toi khong biét chdc nhung ngo rang
Barron da quyét dinh rut lui khéi thuong vu nay, rat c6 kha
nang la vi c6 ai d6 da dé nghi voi 6ng ta mot céi gia cao hon
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vao phut chot. Tham chi nguoi d6 co thé 1a Steve Wynn va
cong ty Golden Nugget.

Dillon va céc luat su cia Hilton bt dau dat ra nhimg cau
hoi vé céc diém ma chuing t6i da déng y. Toi da tham du nhiéu
cudc thuong luong nén cadm nhan ngay riang ho dang c6 dung
nhimg diém do dé pha vo hop dong. Vi du, néu ching toi
khong doéng y vé viéc bao dam cho sy hoan tat ctia cong trinh,
ho ¢6 thé vin vao do dé thao lui mat dang.

Moi viéc di vao ngo cut. Khi do, Greg Dillon dé nghi tam nghi
va sé tiép tuc vao ngay hom sau. Ctt theo bé ngoai ma xét thi
dé nghi nay hop ly. Chung t6i da thao luan trong gan 48 tiéng
dong ho, moi nguoi rdt mét mai va gan nhu khong con tinh tdo
nita. Nhung toi e rang néu hoan ca mot ngay thi thuong vu nay
sé chiang thanh cong duoc. Lic bay gio 1a sdng som ngay thi
Bay, toi dé nghi moi nguoi sé nghi ngoi nhiéu gio va tré lai lam
viéc vao mot gio trua. Phia Hilton cting dong y.

Khi 4y, cac luat su cia toi mot 1an nita c6 thuyét phuc toi tir
b6 thuong vu nay. Dic biét, Schrager quan tAm dén van dé tai
chinh. Dén thoi diém do, ching toi chua c6 mot vin ban cam
két chinh thitc nao tit Quy dau tu Manufacturers Hanover ca.
Nhung voi toi, mot cam két miéng ctia John Torell cing da
du rdi. Quan diém ctia Schrager 1a cho dit cam két d6 c6 chic
chdn, nhimg diéu kién ma t6i bi yéu cau phai thuc hién co thé
khién toi kho long vay tién cho cac thuong vu lon khac.

Tinh hinh lic d6 rat la thuong. Ngoi tai van phong clia
Schrager ma t6i khong chdc bén nao muén hiy bé thuong vu
nay hon: céac luat su cta to6i hay ctia Hilton.
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Phia Hilton tré lai ban dam phéan tré hon hai tiéng dong ho.
Diéu nay cang khang dinh m&i nghi ngo clia toi. Toi tin ring
cach duy nhat dé toi thuc hién thuong vu nay 1a lam cho ho
cam thay ho then vi thai do ctia ho. Ho da bat tay toi nhu thé
nao dé sau do khong thi hanh 16i cam két? Ho da thuong luong
trong sudt ba ngay nhu thé nao dé roi thdo chay? Ho khién toi
phdi ton hang tram ngan do-la cho céc luat su nhu thé nao dé
roi khong theo dudi dén cung? D6 1a mot diéu hé then. Hanh
dong do trai dao duc, sai lam, va hen ha.

Toi khong 16n tiéng gian d&, nhung nhtng 16i d6 khién ho
cam thay ton thuong nhiéu. Nhiéu diém trong thuong vu nay
da duoc thuong luong xong, va trong hoan canh nay, trtt phi
toi dong y cho phia Hilton rut lui, that kho dé ho c6 thé bo di.

Cudi cuing, chung toi cing dat dén mot thoa hiép. Ho sé nd
luc hét stc dé khéach san c6 thé mo ctta dung nhu da du kién,
va hoan thanh tdt cd nhimg hang muc chua hoan chinh da
duoc hai bén liet ké. Ho cting dong y dé toi git lai nam trieu
do-la cho dén khi khéach san duoc chuyén giao mot cach day
du va trong tinh trang ctia mot khach san hang nhat.

Chin gio t6i ngay 27-4-1985, hop dong duoc ky két. Toi dat
coc hai muoi trieu do-la, va chung toi an dinh viéc két thuc
hop dong trong vong sau muoi ngay sau do.

Ngay 1-5, toi dén tham khéach san-song bai nay lan dau tién.
Ngay khi budc vao, téi da cam thdy minh da c6 mot quyét dinh
dung khi mua lai né. Van con nhiéu viéc phai hoan tat nhung
nhin chung toa nha that 1a dep. T6i bat dau thiic héi nhing
nguoi ctia minh lam viéc cat lyc dé€ hoan thanh phan viéc clia
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chting t6i - xin gidy phép kinh doanh, muén thém 1.500 nhan
vién va thu nhan s6 nhan vién Hilton da tuyén dung truoc do.

Thoat tién toi ddt tén toa nha la Trump Palace, nhung
khach san Caesars Palace da dam don kién véi ly do la ho da
c6 doc quyén sit dung tén “Palace” & thanh phé. Toi quyét
dinh khong tranh cai va déi tén toa nha thanh Trump’s Castle.
That 1a oai odm khi lan nay Holiday Inns lai kién khong cho
toi st dung tén “Trump” cho mdt song bai canh tranh véi ho.
Nhung vai tuan sau d6, don kién ctia ho bi béc.

Ngay truoc khi Trump’s Castle mé ctra, toi da bat dau thao
luan voi nhiéu ngan hang dau tu vé viec phat hanh trai phiéu
dé huy dong von trd no cho Quy Manufacturers Hanover. Du
viéc nay c6 nghia la t6i phai trd mot 1ai suat cao hon cho céac
trai phiéu, nhung téi khong muén c4 nhan minh ding mai
chiu sao trong viéc no nan. Van dé chinh ctia viéc phat hanh
lan dau tién nay 1a Trump’s Castle khong c6 béao cdo thanh
qua hoat dong ctia n6. Trump Organization cting khong c6
thong tin gi vé viéc cong ty nay dang diéu hanh mot song bai.

Noi tom lai, nhiing nguoi mua trdi phiéu ctia Trump’s
Castle déu dua vao su tin tuong la chinh. Ho dat cugc vao kha
néng sinh 1¢i cao cia n6. D6 1a cach duy nhat dé chung toi co
thé th6a man mot ké hoach bido ddm no* véi muec chi tra vao
khoang bon muoi triéu do-la mot nam.

4 K& hoach bdo dam no (debt service) thuong duge mot t6 chic dua ra khi
ho phat hanh trai phiéu. K& hoach nay bao gom ké hoach tra ng va quan
ly dot vay no. Pay la mot bién phap nham bao vé nguoi mua trai phiéu va
bao ddm su van hanh lanh manh cla thi truong trai phiéu. (ND)



238 « Nghé thuat dam phan

Toi ciing hoi ngac nhién khi c6 nhiéu ngan hang dau tu ra
gia dé c6 dugc quyén quan ly dot phat hanh trdi phiéu cla
toi. Toi phai trd mot ty 1¢ phan tram trén tong s6 lugng trai
phiéu bén ra, déi lai ho bdo dam sé tim nhing nguoi mua
theo ménh gia danh nghia. T6i chon Bear Stearns trong s6 ho
vi toi da lam dn nhiéu v6i ngan hang nay va ho ciing hua sé
huy dong duoc ba tram triéu do-la, twuong duong khoang 95%
s0 tién toi can.

Bear Stearns da hoan tat moi viéc mot cach tuyét voi. Trai
phiéu cta t6i dugc béan voi gia cao.

Mot diéu ma t6i mudn tranh 1a su lap lai nhimg van dé
chung toi da gap phai voi khach san-song bai dau tién ¢ pho
Boardwalk. Thay vi muén mot nguoi quan ly tong quat, toi
quyét dinh dé vo t6i, Ivana, lam cong viéc nay. Toi da nghién
ctu thanh pho nay rat nhiéu va thay ring voi viéc diéu hanh
mot song bai, nhimg ky nidng quan ly tét cing quan trong
khong kém kinh nghiém chuyén mon vé kinh doanh song bai.
Ivana da chimg minh rang toi dung.

Nho két thac thuong vu véi Hilton vao ngay 15-6-1985,
chung toi da co6 thé hoat dong ngay trong mua nghi he. Ngay
hom sau, chung toi khai truong ma khong gap ric roi gi ca.
Moi nguoi kéo dén rat dong, vuot ngoai sy mong doi cta
ching t6i. Doanh thu clia song bai ngay dau tién da lén toi
728.000 do-la. Dén hét nam 1985, chuing toi kiém dugc ca thay
131 triéu do-la. Véi mic doanh thu dd, ching téi chi diing sau
ba song bai 16n trong thanh phé. Két qua dé ciing tét hon rat
nhiéu so v6i co s trén pho Boardwalk do Harrah’s quan ly.
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Tuy nhién, c6 mot truc trdc phét sinh tir mot diéu khoan
trong hop déng cua toi voi Hilton lién quan dén viéc chuyén
giao khéach san ¢ tinh trang t6t nhat. Theo hop dong, toi git
lai ndm triéu do-la cho dén khi moi viéc duogc hoan tat. Tuy
nhién, khong lau sau do, chung to6i phat hién nhiéu van de
dang chu y vé thap 1am lanh, hé théng cong, hé thong may vi
tinh va hé théng bao dong phong chdy chita chay.

Trong suét sau thang hoat dong dau tién, cac dai dién cua
t0i va clia Hilton da thuong lugng vé nhimg khiém khuyét ma
Hilton phai c6 trach nhiém stra chtta. Nhiing nguoi cua t6i cho
riang chi phi stta chita sé cao hon nam triéu do-la rat nhiéu.
Trai lai, toi mudn giai quyét van deé trén tinh than htu nghi.

Toi thich Barron Hilton, va thay tiéc vé nhiing gi da xay ra
cho 6ng ta & thanh phé Atlantic. Trong nhiéu thang troi, toi la
nguoi dau tién bénh vuc ong ta trudc moi nguoi. Dén thang
1-1986, khi thay viéc tranh cai trén khong thé két thuc, toi
quyét dinh dién thoai cho Barron dé ciing nhau giai quyét dut
diém van dé nay. Barron duong nhu vui khi thay t6i dién thoai
cho 6ng ta. Ong ta néi sé dén New York vao tuan sau d6 va sé
dién thoai cho t6i.

Thtt Hai tuan sau d6, to6i dén vin phong va bat ngo nhan
dugc thong béo cta toa 4n rang Hilton dang kién toi vi da
khong trd cho ho khodan tién nam tri¢u do-la toi con gitt ctia
ho. Toi that khong thé tin chuyén nay lai co thé xay ra.

Toi dién thoai cho Barron dé héi vé chuyén nay. Ong ta cho
biét minh hoan toan khong hay biét vé vu kién cdo, va dé nghi
t0i goi cho Greg Dillon, nguoi da thuong thao hop dong voi toi



240 « Nghé thuat dam phan

truoc day. Dillon ciing tra 1oi nhu Barron. Toi khong tin rang
cé hai nhan vat cao cdp nhit trong cong ty nay lai khong biét
vé vu kien.

Toi thira nhan kién céo la diéu doi khi khong thé tranh khoi
trong kinh doanh. Nhung khi mot nguoi da hita rang sé cung
nhau ngoi lai dé giai quyét van dé thi toi hy vong ho ton trong
loi cam két d6. Néu ching toi van khong dat dén mot giai
phap 6n thoa thi do lai la mot chuyén khac. Tix d6 tro di, toi
khong con gi dé bénh vuc cho Barron nira.

Ngay lap titc, t6i n6i luat suw mé ho so kién lai Hilton. Ngay
2-4-1986, chung toi nop cho tda an mot danh sach chi tiét 94
hang muc khiém khuyét & Trump’s Castle cting v6i chi phi sira
chta u6c tinh vuot xa khoan tién nam triéu do-la toi con git
ctia Hilton. Ca hai vu kién van con cho tdoa phan xit, nhung toi
tin rang chung t6i sé thing.

Khong ké dén viéc nay, cau chuyén vé Trump’s Castle noi
chung hau nhu hoan toan tét dep. Vo toi da lam rat t6t cong
viéc ctia ¢o dy. Ivana muén nhimg nguoi gioi nhat & thanh pho
Atlantic, tir nguoi phu trach céc ban choi bai cho dén nhing
phu té cao cdp ctia co ta. Ivana cling giam sat ca viéc trang tri
trong khach san. Viéc quan Iy mot céach chat ché nhu thé da
mang lai cho Trump’s Castle mot két qua tot dep: chung toi
kiém dugc ca thay 226 triéu do-la trong nam 1986, mot ky luc
cho mot khach san-song bai hoat dong trong nam dau tién.

D6 chinh 1a thanh qua cta viéc tin vao ban nang ctia ban.
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Cudc tranh dau ¢ Central Park South

0i khi ban thua trong mot tran ddnh nhung lai thing
D trong cugc chién do. Cai ban can la c6 du thoi gian dé
hanh dong cong thém mot chit may man. Va toi da co6 duoc
hai diéu do6 trong du 4n Trump Parc & s6 100 dai 10 Central
Park South.

Trump Parc duoc xay dung trén khu dat ciia mot tda nha
cdn ho va khach san Barbizon-Plaza. Mot nh6m nhiing nguoi
thué nha ¢ d6 da thanh cong trong cudc tranh dau rat quyét
liet nham ngan t6i dap bo toa nha ci ky ho hién dang sinh
song dé xay mot cao 6¢ ma6i. Dy an bi tri hoan nhiéu nam va
toi da phai thay doi hoan toan ké hoach ban dau ctia minh.
Trong khi do, gia bat dong san lai ting vun vut. Nhung diéu
do lai vo tinh gitip cho dw an ctia t6i hoan tat véi it chi phi hon
va c6 10i nhiéu hon.
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Dau nam 1981, Louise Sunshine, lic bay gio la pho chi
tich diéu hanh ctia cong ty toi, cho biét toi c6 thé mua hai toa
nha lién ké nhau & mot vi tri dep trong thanh phd New York.
Mot céi la toa nha cdn ho muoi bon tang & ngay goc giao 10
gitta Central Park South voéi dai 10 The Americas. Céi con lai la
khach san Barbizon-Plaza cao 39 tang. Mt tién khach san nay
0 Central Park South nhung khuon vién ctia n6 lai bao boc toa
nha can ho nén phia BDong cua khach san lai huéng ra dai 1o
The Americas.

Hai toa nha nay la caa Marshall Loeb, Henry Greenberg va
cong ty Lambert Brussels. Chung c6 vi tri “déc dia” vi & trén hai
dai 16 lon va trong xuong khu cong vién trung tam Central Park.

Barbizon-Plaza 1a mot khéach san hang trung va dang xuong
cdp, loi tiic clia n6 ¢ muc trung binh. Con tda nha can ho thi
bi chi phai boi “luat khong ché tién thué nha”® nén tién thue

50 Luat khong ché tién thué nha (Rent Control) ra doi & My trong giai doan
Thé chién thir nhdt nhdm giéi han tién thué nha va quyén cda chi nha
dudi nguoi thué ra khéi nha. N6 ciing bit budc chd nha phai cung cap du
nhing dich vu va thiét bj thiét yéu cho ngudi thué. Luat nay ap dung cho
nhiing toa nha c6 tir ba can ho tré lén, dugc xay dung trudc thang 2.1947
va ngudi thué da ¢ do lien tuc tir trude ngay 1.7.1971. Nguoi thué co thé
c6 mot khé udc thué nha ci hodc khong co khé uoc gi ca. Néu can ho bi
b6 trong tir sau ngay 1.4.1953, n6 khong con bi chi phdi béi luat nay.
Bén canh d6, My con c6 luat 6n dinh viéc thué nha (Rent Stabilization)
dé bao vé ngudi thué nha khong bi chi nha ting gia thué qua cao va c6
quyén tai ky hop dong thué nha. Luat nay ap dung cho cac toa nha co6
tlr sau can ho tro len va thda man mot trong hai diéu kién: (1) duogc xay
dung trong khodng thoi gian tir 1.2.1947 dén 1.1.1974; (2) dugc xay trudc
1-2-1947 va nguai thué da don dén & do tir sau 30-6-1971. Nhiing toa nha
c6 tlr ba cdn ho trd lén, dugc cai tao v&i quy md Lon tir sau nam 1974 va
cht nha dugc hudng mot s6 uu dai vé thué cing bi chi phéi béi luat nay.
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nha cting chi du dé trang tréi chi phi diéu hanh va bao duong.
Chinh vi nhimg diém bat lgi do, toi c6 thé thuong lugng mua
lai chung voi gid phai chiang. Dong thoi, luc d6 chung ciing
chua duoc rao ban rong rai nén khong c6 ai canh tranh véi toi.

Mot ly do khac mang lai thuan lgi cho t6i 1a chti nhan caa
hai tda nha nay déu la nhing nguoi rat giau, ho quyét dinh
béan ching khong vi can tién ma vi mot nguoi trong s6 ho da
16m tudi nén muon dé lai di san mot cach hop le.

Toi c6 nhiéu chon lya cho thuong vu nay. Toi c6 thé thé
chép hai tdoa nha biang voi gia t6i da mua chting mot cach dé
dang va nhanh chong. Trong truong hop té nhat, toi ciing co
thé ban chung dé kiém 10i vi lic nao ciing c6 nhimg nguoi
mudn mua nhimg bat dong san co vi tri tot nhu vay.

Mot chon lya khac 1a cai tao so khach san dé nang gid cho
thué céc ctra hiéu ¢ tang trét khi hop dong thué cua ho hét
han. Bén canh do6, khi c6 nguoi thué nha nao don di, toi ciing
c6 thé nang gia thué nhtmg can ho do. Du nhimg viéc lam nay
twong doi nhé, it ra toi cting kiém duoc mot khoan lgi nhuan
tuong doi.

Tuy nhién, toi khong thich nhimg chon lya nay. Toi tin rang
viec dap bo hai tdoa nha dé xay mot cao 6c hién dai va sang
trong 1a cach tot nhat dé khai thac t6i da gia tri ctia khu dat.
Nhung cting c6 hai van dé voi phuong céach nay. Thit nhét,
viéc dap bo mot toa nha cao nhu Barbizon khong la chuyén

Mot so viing nhu New York, San Francisco, Los Angeles va Washington DC
hién van con ap dung cac luat nay. (ND)
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dé dang va ré tién. Thit hai, van dé mai vé sau nay to6i moi
hiéu thau d4o, 1a t6i hau nhu khong thé yéu cau nhimg nguoi
thué nha don di vi toa nha cin ho & s6 100 dai 10 Central Park
South bi chi phoi boi luat Rent Control (Khong ché gid thué) va
Rent Stabilization (Binh én gid thué). Toi biét chic chin sé co
mot s6 nguoi thué khong chiu don di, nhung toi nghi rdng thoi
gian sé hau thuan cho toi. Va toi phai kién nhan.

Diéu t0i da danh gid khong ding muc 1a kha ndng chiu
dung su thua thiét cia nhting nguoi thué nha. Toéi nghiém ra
rang tién thué nha cang thap, can ho cang 16n, va vi tri toa
nha cang tot thi nguoi ta cang tranh dau dén cung dé duoc &
lai trong nhiing cidn ho d6. Néu song trong mot can ho xoang
xinh & mot khu tam thuong thi ban dé dang xem xét dén viéc
d6i chd ¢. Ciing vay, néu ban thué mot can ho tot voi gia thi
truong va c6 kha nang kiém dugc cian ho khac tuong tu voi gia
tuong duong thi viec duogc boi thuong thém mot khoan tién
nho sé khién ban dong y don di.

Nhung vo6i toa nha & s6 100 dai 10 Central Park South thi
khac. Can ho & do tot, c6 tran cao, 10 sudi va tam nhin dep,
va nguoi thué dugc bao vé badi luat Rent Control va Rent
Stabilization. Trén thi truong, gia thué nhing can ho nay at
hén phai cao hon gdp muoi lan. Néu t6i 1a mot nguoi thué nha
o do, toi cing sé khong chiu don di.

Rent Control 1a mot tham hoa cho moi nguoi trit mot thiéu
s6 nguoi c6 dac quyen dac loi duoc no6 bao vé. Luat nay chiu
trach nhiém vé cuoc khiing hoang nha & da gay nén nhiéu van
dé cho thanh pho New York trong hai thap nién qua.
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Giong nhu nhiéu chuong trinh that bai khac ctia chinh pha,
Rent Control phat xudt tr mot y tuéng tot nhung két qua lai
nguoc voi nhimg gi nguoi ta mong doi. Trong giai doan thiéu
hut nha & trong thoi gian Thé chién th hai, luat nay duoc
phuc hoi nhu la mot chinh sach tam thoi ctia chinh phu lién
bang vao nim 1943 nhidm “dong bang” moi cian ho & My dé
céac cuu chién binh khi tré vé ¢6 nha dé 6. Luat nay duoc bai
bé ndm niam sau d6. Nhung thanh pho New York da téi ap
dung no vao nam 1962, tao nén mot quyén khong thé chuyén
nhuong do6i voi nam triéu nguoi New York, chinh xac 1a nhimg
cdn ho gia thap.

Diéu nay nghe that tuyét voi. Nhung van dé duy nhat la
thanh pho khong cho phép chu dat tang tién thué nha trong
khi chi phi nhién liéu, lao dong va bao duong gia tang déu
dan. Khi khong con can déi dugc van dé thu chi nita, nhiing
chu dat bit dau bo mic toa nha ctia ho. Tt ndm 1960 dén nam
1976, c6 khoang ba tram ngan can ho roi vao tinh trang nhu
thé. Nhimg can ho dau tién, co gia thué thip nhat, hodc khong
duoc chiam soc hodc bi ¢6 ¥ phong hoa, ndm trong nhimg khu
dan cu toi té nhat. Toan bo nhtmg khu dan cu & South Bronx
va Brooklyn tr& nén hoang vidng. Nan nhan la nhimg nguoi
thué nha nghéo rot mong toi, va ké dén la chinh quyén thanh
phdé vi céc chu dat khong con tra hdng tram triéu do-la tién
thué mot khi ho khong con ng6 ngang gi dén nhing toa nha
cda ho ntra.

Co lé diéu té hai nhat cta luat nay la n6 khong con bao vé
nhimg nguoi da can dén noé nhiéu nhit. Nhimg cin ho tot
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thudc dién rent control luon dugc danh gia cao, va thuong thi
chi danh cho nhing ké c6 quyén thé va tién bac, nhung gia
thué lai ré nhu béo — chi bing mot phan nam hay mot phan
muoi gid thi truong.

Nam 1985, William Tucker, m¢t nha nghién ctru doc lap, da
dua ra mot ban khao sat chi tiét vé van dé nay. Ong ta néu
tén nhiéu toa nha cin ho 16n & New York thugc dién nay, va
cu dan ¢ do toan la nhiimg nguoi noi tiéng nhu nit dién vién
dién anh Mia Farrow, nhac si kiém ca si Carl Simon, ntt nghé
si muda ba lé Suzanne Farrell, luat su William Vanden Heuvel
da timg la Dai sit My tai Lién hiép quoc duoi thoi Téng thong
Jimmy Carter, phong vién dai truyén hinh Alistair Cooke, va
William Shawn, cuu chu bt to The New Yorker.

Co6 1é vi du néi tiéng nhat trong nghién ctru clia 6ng ta la
Ed Kock, thi truéng thanh phé New York. Kock cting c6 mot
can ho ba phong thudc dién rent control & Greenwich Village.
Tién thué nha & do chi c6 350 do-la mot thang. Nhung ong
ta khong & d6 ma & lau dai Gracie®!, dinh thu danh cho thi
truéng thanh pho.

51 Dinh thy Gracie (Gracie Mansion) dugc Archibald Gracie, mot thuong gia
giau co, xay dung ndm 1799. Nam 1896, thanh phé qudc hiu hoéa toa nha
nay va sap nhap né vao khuén vién cong vién Carl Schurz & dai 1o East
End va duong s6 88, khu Manhattan. Tir nam 1924 dén nam 1942, n6 dugc
ding lam nha bao tang. Sau d6, né tré thanh noi & danh riéng cho cac
thi truong thanh phd New York. Dén nam 2007, Michael Bloomberg, thi
trudng hién tai cda thanh phé New York, chi ding né lam noi hoi hop va
té chiic cac su kién chit khong séng & d6. (ND)
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Khong giong nhu hau hét nhimg nha phat trién dia 6¢ khac,
toi khong ting ho viéc bai bé chinh sach nay. Téi chi nghi nén
c6 mot cudc kiém tra chinh thitc vé thu nhap cia nhiitng nguoi
dang song trong nhtng can ho thugc dién duoc khong ché
tiéen thué nha. Nhiing nguoi c6 thu nhap duéi mot mitc nao do
sé duogc phép thué cdn ho theo chinh sach nay. Nhiing nguoi
c6 mttc thu nhap cao hon sé phai chuyén di noi khac hoac tra
tién thué cao hon.

Toa nha & s6 100 dai 10 Central Park South 1a mot minh
chimg hoan hdo. Ngay sau khi mua toa nha nay, to6i da khao
sat tinh hinh tai chinh cia nhimg nguoi thué & day. Diéu toi
khdm pha ra that tha vi nhung khong c6 gi dang ngac nhién
cd. C6 ba nhom nguoi thué. Nhom thit nhat 1a nhing nguoi
thanh cong, giau sang, tham chi rat noi tiéng. Ho song trong
nhimg can h rong nhét trén nhimg tang cao ng6 xuéng cong
vien. Nhom thi hai 1a nhiimg nguoi tré tudi, phong luu va co6
nghé nghiép chuyén mon nhu moi gioi chimg khoén, phong
vién va luat su. Ho c6 nhitng can ho mot hodc hai phong ngo
xuong cong vien. Nhom thit ba 1a nhimg nguoi c6 thu nhap
trung binh, séng trong nhing cidn ho nho co6 clta s6 trong
xudng san. Nhiéu nguoi trong s6 ho da lon tudi, séng nho vao
tién an sinh xa hoi.

Lanh dao nhiimg nguoi thué nha nay la John Moore, khoang
42-43 tudi. Ong ta xudt than tir mot gia dinh giau sang va c6
dia vi xa hoi. Ong noi ctia Moore 1a mot trong nhimg c6 dong
chti chot caa Tiffany & Company trude khi cong ty nay dugc
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Walter Hoving mua lai. Nhung ban than Moore thi khong
thanh cong lam. Di nhién, 6ng ta cting c6 mot th rdt co gia
tri dang dé bao vé: mot can ho hai phong ngli ng6 xuéng cong
vién voi mot gia thue rat ré.

Phai cong nhan rdng ngay tir dau t6i da pham mot sai lam
nghiém trong trong viéc giai toéa cac can ho ¢ do: Dang ly ra
toi phai dich than thuong lugng voi nhiig nguoi thué nha dé
thuyét phuc ho don di noi khac. Nhung that tinh ma noi thi toi
khong thich cong viéc nay 1dm. Do vay, toi quyét dinh muén
mot cong ty chuyén veé tdi dinh cu dé thay mat toi lam viéc
nay. Nhiéu nha lanh dao hang dau ctia céc cong ty ndi tiéng
da gi6i thiéu voi toi cong ty Citadel Management.

K& hoach ban dau cua t6i 1a thong bao cho nhimg nguoi
thué nha biét ring t6i sé dap bo toa nha nay cung voi khach
san Barbizon bén canh dé xay mot cao 6¢ moi; chung toi sé
tim cho ho nhtmg cdn ho moéi thich hop va hé tro ho vé tai
chinh dé ho don di. Tuy nhién, nhitng nguoi nay da nhanh
chong tap hop lai va thué mot cong ty luat dai dién cho ho
trong viéc tranh chap vai toi. Doi voi ho, chi phi khong la van
dé. Nhiéu nguoi dong y déng gop tdm ngan do-la mot nam dé
trd phi cho céc luat su. Khodn tién xem ra van ré hon nhiéu so
v6oi muoi ngan do-la ma ho co thé phai bo ra dé thué mot can
ho twong duong & mdt noi khac.

Cong ty luat ma ho muon c6 nhiéu kinh nghiém trong viéc
bao vé nguoi thué trude viéc chu nha doi lai nha. Huéng giai
quyét ctia ho 1a tranh d4u trén moi mat tran va dua su viéc ra
toa voi muc dich kéo dai vu kién cang lau cang t6t dé co thé
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dat dugc nhiing théa thuan véi cht nha sao cho cé loi cho
than cht cta ho nhat.

Dé chdm dut hop dong cho thué d6i voi nhimg can ho thuoc
dién rent control, t6i phai dap timg nhiéu tiéu chuén khét khe,
nhung khong co gi 1a khong vuot qua dugc. Toi tin rdng minh
hoan toan c6 quyén hop phap khi thyc hién viéc nay voi muc
dich x4y dung mot cao 6¢ mai va lon hon.

Trudc tién, toi phai cho toa an thay rang cao 6¢ moi sé cung
cap s6 can ho nhiéu hon toa nha ci it nhat 1a 20%. Diéu nay
dé dang vi do la loi nhuan cua toi. K€ dén, toi phai ching
minh loi nhuan t6i c6 duoc tir toa nha ci, sau khi trir cac chi
phi nhung khong bao gém lai suit ngan hang ma toi phai tra
khi vay tién mua toa nha, it hon 8,5% gia tri dugc dinh gid ctia
no - vi theo luat dinh, su dinh gid nay chi c6 1,5 triéu do-la, co
nghia la thanh phé hau nhu khong thu dugc dong thué nao tir
toa nha nay ca. Néu thanh phd xét trén nhing su kién nay, toi
tin rang ho sé phai chap thuan viéc t6i dap bé toa nha ci vara
lénh cho nhiing nguoi thué nha don di.

Toi da yeu cau Citadel hai viéc khi ho bat dau thuc hién
cong viéc ctia ho vao dau nam 1981: c6 ging tim cho nhiing
nguoi thué nha cang nhiéu cidn ho moi cang t6t, va ti€p tuc
cung cap cho ho tat ca nhimg dich vu thiét yéu nhat.

Viéc lam cho nhiing nguoi thué nha don di sé rat dé dang
néu ban khong quan tam dén cach thuc hién, dit n6 c6 xau xa
cach may ching nita. Nhiéu chi dit khi 1am viéc nay thuong
4n sau nhimg cai tén cong ty ma chang ai biét t6i. Sau do, ho
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muon nhiing tay giang hd dén dap pha 10 nuéc nong, tay vin
cau thang, 6ng nuoc... trong tdoa nha. Ho ciing thué nhing tén
nghién ma tdy, gai diém va bon trom cdp dén ¢ trong nhing
cdn ho trong dé danh don khing b6 nhimg nguoi thué nha
khong chiu don di.

To6i goi nhiing phuong sach do 1a su quay r6i, va khong bao
gio lam nhimng diéu tdi té nhu vay. T6i mua nhing toa nha
béng céi tén Donald Trump, va toi phai bdo vé danh tiéng
ctia minh.

Nhiing nguoi thué nha ¢ s6 100 dai 160 Central Park South
nay st dung rdt nhiéu may sudi va nuoc néng. Téng so tién
thué nha & do chi da trang trai nhing chi phi co ban nén toi
khong thé cung cap nhing dich vu xa xi dugc. Nhing nguoi
thué nha tra tién thué thdp hon gid thi truong nén ho khong
c6 quyén st dung nhimg dich vu nhu thé. Vi dy, & tién sanh
c6 mot dién thoai mién phi dé dung trong nhing truong hop
khan cdp, nhung mot s6 nguoi thué lai stt dung né dé goi cho
ban be & nudc ngoai.

Nhimng nguoi gac ctta & day mac dong phuc kha dit tién. Toi
da phai thay chung bing nhiing trang phuc binh thuong dé
cit giam chi phi gidt Gi. Va vi ly do an ninh, tdi cling yéu cau
ho khong roi khoi ctta dé xach hanh ly cho nhiing nguoi thué
nha tr du6i duong nhu tai cac khach san. Nhimg béng dén
cao ap ¢ hanh lang duoc thay biang nhimg bong den thuong
dé tiét kiem dién.

Diéu ma chuing t6i khong luong truée dugc 1a nhimg nguoi
thué nha lai dung chinh nhimg su cét giam do dé cao buoc
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rang chung toi qudy rdi ho va lam cho cuoc song ctia ho tré
neén toi t¢ hon. Trén mot phuong dién nao do6 thi diéu nay phu
hop. Néu c6 mot diéu toi hoc dugce tir nhiing nguoi giau co thi
d6 1a ho rat kho chap nhan su thiéu tién nghi, du chi mot chut
ma thoi.

Ho con céo buoc rang ching toi dua ra nhimg dé nghi tai
dinh cur véi 4p lic manh va dai ddng nhu la mot sy qudy roi dé
khién ho phai don di. Thyc té thi chiing t6i dé nghi su ho trg
trong viéc téi dinh cu voi moi nguoi thué nha. Néu ai khong
chdp nhan thi ching t6i cting khong thé 1am gi hon.

Mot diéu t6i khong thé phti nhan 1a viéc tuyén bé bi quay
r6i la mot chién thuat thong minh ctia ho. “Qudy réi” 1a mot
ttr ngt thong dung & New York. N6 lam cho nguoi ta dé hinh
dung ngay dén nhimg 6ng chu dat tan nhan va nhing nguoi
thué nha bi bt nat. Néu luat su clia nhitng nguoi thué nha,
hodc chinh ho, bing céch nao do c6 thé thuyét phuc mot boi
thadm doan xem truong hop ctia ho 1a bi qudy réi, don xin dap
toa nha cta chung t6i sé bi bac bo ngay va ho sé khong phai
don di.

Khong may, chting toi co nhiéu dong thai tao thuan loi cho
nhig nguoi thué nha chéng lai minh. Vi dy, ching toi quyét
dinh tién hanh céc thu tuc truc xuat doi voi bat ci nguoi thué
nha nao chua trd nhiéu thang tién nha, hay nguoi nao khong
stt dung can ho nhula mot noi & chinh ctia ho, vi phédp luat bat
bugc diéu nay. Day 1a nhimg thi tuc hgp phap, va ching toi
da thing trong nhiéu truong hop. Nhung ciing c6 lic chiing
toi pham sai 1am. Vi dy, nguoi thué nha dua ra dugc ngan
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phiéu bi htty b6% chiing t6 ho da tra tién nhung bén Citadel
chua kip vao so6 theo déi.

Mot sai lam khéc 1a viéc bit cac clra s6 clia nhimg can ho
trong bang nhimg tdm thiéc. D6 1a cach ma thanh pho thuong
lam d6i v6i cac can ho do ho quan ly dé ngian chin nhing
ké phé phach. Nhung thanh phd lai khong quan Iy nhing toa
nha trén dai 1o Central Park South. Néu ngay tir dau chung toi
chon mot cach lam khéc hay hon dé bit cdc ctta s6 do thi at
hén ching t6i da it bi phién to4i hon.

Vao mua He ndam 1982, t6i da c6 hon muoi cian ho trong.
Luc do6, van dé nguoi vo gia cu bat dau thu hut nhiéu sy cha
y ctia thanh phd. Nhin ho ndm ngt co quép trén ghé da cong
vién, t0i chot nghi tai sao lai khong dé nghi vo6i thanh phd
dung nhimg can ho dé cho ho ¢ tam qua ngay. Va viéc nay da
gay ra nhiéu tranh cai nhat. Toi khong ngo viéc dé nhimg ké
giau sang song cung mot toa nha véi nhing nguoi kém may
mén hon ho khién t6i gap nhiéu chi trich. To6i chi cam thdy
x4u h6 khi minh c6 nhimmg cdn ho tréng ma ngoai duong lai
day nhtmg nguoi vo gia cu.

Gioi bao chi ngay lap tac 1én tiéng chi trich toi khién cac
vién chtic thanh phé phai tir ch6i 101 dé nghi ctia toi. Cac luat
st ctia toi luc d6 da nghién ctru tinh hinh va xac dinh ring néu
cho phép bat ctt nguoi nao vao ¢ trong nhimg can ho do, toi sé

52 Ngan phiéu bi hdy bo (canceled check) la ngan phiéu trén d6 ngan hang
dong dau da tra tién cho ngudi thu hudng co tén trén ngan phiéu do. Khi
gli cho chu tai khoan ban ké chi tiét thu chi trong tai khoan, ngan hang
c6 thé gt cho ho ban sao hodc ban chinh cac ngan phiéu nay. (ND)
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rat kho ddy ho ra mot cdch hop phap sau nay. Su viéc nay day
toi mot diéu: ban dimg nén hanh dong boc déng, cho du do 1a
mot hanh dong ttr thién, trir phi ban da xem xét ky nhimg khia
canh bat 1gi cta no.

Dau ndm 1984, mot nhom gan nam muoi nguoi thué nha
chinh thiic kién t6i & toa tiéu bang vé t9i qudy roi ho. Hau nhu
tat ca nhimg 10i than phién ctia ho déu giong y nhu nhau va
khong quan trong, nhung t6i van bao nguoi cta toi luu y ky.
Théng 1-1985, tiéu bang dong y sé xem xét vu kién ctia ho. Ho
biét chdang c6 mot vu quay roi thuc su nao ca. Vu kién nay chi
1a mot méanh khoe dé gitt 1dy nhimg can ho cia ho, hay chi it
cting doi hoi to6i dua ra mot giai phap c6 loi cho ho hon.

Khi cac luat su ctia toi dieu nghién ho so, ho phét hién mot
diéu rat tha vi. Trong vong muoi ndm, hai muoi nam qua,
tham chi c6 truong hop dén ba muoi ndm, nhiéu nguoi trong
s6 nhimg nguoi thué nha giau cé da dé trinh cho céc co quan
ctia thanh phé cung mot loai nhtmg 10i than phién giong nhu
vay dé yéu cau giam tién thué nha. Ho dung 1a nhimg chuyén
gia hang dau thé gi6i trong nghé thuat séng voi nhiing tiéu
chudn rat cao nhung lai tra chi phi rat thap.

To6i khong phai 1a nguoi né tranh du luan xau hay deé sén
timg dong xu, nhat 1a khi to6i nghi nhimg cdo bugc clia ho 1a
khong dung. Ddu tranh chong lai ho c6 thé khién toi ton kém
nhiéu hon, va tham chi phai xem xét lai chién lugc ctia minh,
nhung to6i khong thé cho phép minh bi de doa dé phai chap
nhin mot si dan xép 16 bich nhu ho nghi.
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Co6 hai diéu thuan lgi cho toi. Diéu thit nhat, gia tri dia 6c
& New York da gia ting mo6i ndm ké tit nam 1974, nhung dén
dau nam 1981 khi t6i mua hai toa nha & dai 10 Central Park
South thi n6 ching lai, va xuéng doc trong hai nam tiép theo.
Nhiéu nguoi nghi ring thoi hoang kim ctia dia 6¢ da chdm dut.

Tuy nhién, dén nam 1984, thi truong tréi day manh mé du
nén kinh t€ van chua 6n dinh. Vao mua Thu nam 1981, gia
trung binh mot phong 1a 93.000 do-la; dau nam 1983, n6 giam
xuéng con 67.000 do-la; nhung dén thang 1-1985 - khi cudc
tranh chép gitra toi va nhitng nguoi thué nha dang hoi gay cin
- no6 nhay mot phat lén téi 124.000 do-la.

Cho du chi xay dung trén khu dat ctia khach san Barbizon,
t0i cling sé kiém dugc nhiéu tién hon néu t6i da phat trién khu
nay hai nam truéc do. Bay gio, t6i da c6 thém nhiéu cin ho
trong, va luat phap cho phép chung toi cho thué chung voi gia
thi truong. Thanh thuc ma néi, toi dang ngoi trén dong vang.

Diéu thit hai, xu huéng kién trtc trong giai doan nay dang
c6 sut chuyén déi: nguoi ta dang huong vé nhimg duong nét
c6 dién. Nhiimg nguoi & New York rat nhay bén voi thoi trang
nén toi ciing phai thoa man thi hiéu ctia ho. Dau nam 1985,
toi dat mot kién trac su lap mot ban thiét ké mai cho khu dat
ctia khach san Barbizon — mot cao 6c¢ co dién hai hoa voi toa
nha ci & s6 100 dai 16 Central Park South.

Thuc ra, t6i hoan toan khong muén diéu nay. Toi chua bao
gior ing ho chil nghia hau hién dai, mot trao luu kién tric pha
tron phong cach co dién voi thiét ké hién dai. D6i voi toi, trao
luu nay chi la biéu trung cho nhimg céi xau ctia hai thé gi6i c6
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dién va hién dai. Nhimg du an loai nay hiém khi dung vat lieu
hang nhét va tho c6 tay nghé cao vi da s6 cac nha xay dung
khong mudn ton kém nhiéu, va nhimg yéu t6 c6 dién trong
thiét ké thoi hau hién dai luon trong co6 vé gia tao va khong
tuong ximg voi nhimg yéu t6 hién dai.

Khi nguoi kién trac su cho toi xem mo hinh toa nha, thiét
ké chang gay duoc an tugng gi noi toi ca, nhung toi chii y thay
n6 nho hon toa nha hién htu rat nhiéu. Toi hoi ong ta tai sao
lai nhu vay.

“D6 1a do su phan vung st dung dat,” 6ng ta giai thich.
“Khong c6 nhing gioi han vé kich thuoc vao thoi diém
Barbizon dugc xay dung. Nhung bay gio thi su phan vung
c6 nhimg quy dinh chit ché hon rat nhiéu. Nguoi ta khong
con dugc phép xay dung nhing toa nha 16n nhu thé trén
khu dat do.”

To6i héi: “Y ctia anh 1a néu toi stta chita toan bd phan bén
trong toa nha, chi git lai mat tién va khung suon, thi moi viéc
diéu 6n, phai khong? Nhung néu dap bo toa nha ca, toi chi
dugc xay mot toa nha moi nho hon rat nhiéu?”

Ong ta tra 1oi: “Vang, ding nhu vay, thua 6ng. Ly do don
gian 1a vi cac ctra s6 ctia Barbizon qua nho cho mot tdoa nha
cdn ho cao cap.”

Giai phép cho van dé nay that ro rang: chi can mé rong cac
ctra s6. Dong thoi, thi hiéu cta toi khi do cting thay déi. Toi
bt dau danh gid cao nhiing chi tiét va vé thanh lich cia mot
s6 toa nha cq, 16m.
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Thoat dau, ching t6i uoc tinh so khoi viec dap bo khach
san Barbizon va xdy mot tda nha maéi ton khodng 250 triéu
do-la. Trong khi do, chi phi stta chita noi that va mé rong
cédc ctra s6 chi vao khoang mot tram triéu do-la. Viéc cai tao
khong chi mang lai loi nhuan ma con 1a mot quyét dinh hay
vé thiét ké.

Mot nhan t6 cudi cuing gitp cho du 4n nay thanh cong, do
1a viéec mua lai khach san St. Moritz & ngay doi dién tda nha
s6 100 dai 10 Central Park South. Cht nhan ctia n6 1a Harry
Helmsley va Lawrence Wien, hai trong s6 nhing nha kinh
doanh dia 6c 16n & My. Nhiéu nguoi da dén xem nhung roi
cudi cung viéc mua ban cing khong thanh vi ho doi gia kha
cao. Sau khi quan st ky cang, toi dién thoai cho Helmsley, va
ching t6i bat dau thuong lugng. Cudi cuing, ching t6i di dén
thong nhat voi mot gia ma toi nghi 1a vira phai, dua trén 1oi tic
ctua khach san nay.

Toi c6 mot thuan loi ma it nguoi biét dén: Khi dong ctra
khach san Barbizon-Plaza, t6i c6 thé chuyén toan bo nhan vién
va phan 16n khéch hang ctia n6 sang St. Moritz, vi day 1a khach
san con lai duy nhat c6 gia thué trung binh trén dai 16 Central
Park South. Téi hinh dung ring s6 luong phong duoc thué va
doanh thu ctia St. Moritz sé gia tang 25% so voi trudc kia.

T6i nhan khach san St. Moritz vao thang 9-1985, va dong
clta Barbizon ngay sau do. Trong nam dau tién, doanh thu
cuia St. Moritz tang 31%, va nho quan ly cé hiéu qua hon, loi
nhuén ctia n6 da ting gap bon lan so voi trudce kia.
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Trong khi do6, vu kién ctia nhimg nguoi thué nha van tiép
dién, nhung n6 khong con de doa gi dén ké hoach cua toi
ca vi toi khong con gitt ¥ dinh thuyét phuc ho don di dé san
phéng toa nha nay. Tuy nhién, nhiéu luat su ctia toi khuyén
nghi t6i nén tim cach két thuc vu kién nay nhung toi tir choi.
To6i khong thé chdp nhan viéc nhimg nguoi thué nha van dung
nhting cdo budc t6i quay r6i ho dé thu loi.

Thang 8-1985, toda 4n tdi cao lién bang phan quyét ring
khong c6 bédng ching vé viéc toi qudy roi nhimg nguoi thué
nha. Thang 12-1986, toa khing céo cing git nguyén phan
quyét nay.

Cac luat su bdt dau dé cap dén nhimg phuong huong dé
dan xép vu kién. Cudi cting, vao cudi nam 1986, hau hét nhiimg
nguoi thué nha dong y bai nai. Vé phan minh, t6i dong y cham
dut cac thi tuc truc xuat va lap nhing khé udc thué nha moi
voi ho. Toi ciing chdp nhan mién cho ho ba thang tién thué
nha, va déi lai, ho dong y tra tién thué nha cao hon. Tong s6
tién thué nha cao hon nay la hon 150.000 do-la.

Trong khi do, toi bat dau viéc cai tao khach san Barbizone-
Plaza va déi tén n6 thanh Trump Parc. Chi trong vai tuan Ié,
nhting 6 clra s6 nho clia Barbizon da bién thanh nhing cilra
s0 16n, mang lai cho céc can ho va phong khéach san mot tam
nhin quang dang va rat dep. Toan bo noi that cta khach san
déu duogc lam moi hoan toan, nhung nhimg chi tiét va cac
trang tri bén ngoai van dugc gitt nguyén, ké ca chiéc vuong
mién bing d4 & trén noc toa nha ciing duoc phuc ché lai voi
chi phi khoang muoi tri¢u do-la.
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Chung toi du dinh du 4n nay sé hoan tat vao mua Thu ndm
1987, nhung céc can ho da dugc rao béan tir thdng 11-1986.
Trong vong tam théang, ching to6i da ban dugc gan 270 cén,
chiém 80% tong s6 cdn ho; trong d6, c6 nguoi mua mot luc
béy can ho voi gid hai muoi triéu do-la. Tong cong, chung toi
thu dugc hon 240 triéu do-la.

Moi viéc déu troi chay thi két cudc sé c6 hau. Nhimg nguoi
thué nha & s6 100 dai 10 Central Park South van git cac can
ho cta ho, con duong nay van con hai trong s6 nhiing tda nha
day 4n tugng ctia no, va thanh phé ciing sé thu dugc nhiéu
tién thué hon tir hai b4t dong san nay. Vé phan minh, t6i 10i
hon mot tram triéu do-la trong mot thuong vu ma nhiéu nguoi
nghi rdng toi sé that bai hoan toan. Phan lon viéc nay 1a nho
nhiig nguoi thué nha da khién to6i phai tri hoan ké hoach ctia
minh trong nhiéu nam.
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MUC TIEU LAU DAI
Canh tranh trong thé thao

0i luon tin ring viec dau tu sé dat két qua t6t néu minh
Tchiu chi tién cho nhimg cai t6t nhat. Nhung voi Lién doan
Bong bau duc My (USFL®), toi lai quyét dinh theo huong hoan
toan nguoc lai.
Khi t6i mua lai doi bong New Jersey Generals* tir J. Walter
Duncan, mgt nha kinh doanh dau & bang Oklahoma, vao mua

53 Lién doan Bong bau duc My (United States Football League - USFL) duoc
chinh thic thanh lap ngay 11.5.1982 bédi David Dixon, mét nha buon doé
c6 6 thanh pho cang New Orleans, bang Louisiana, véi 12 doi bong thanh
vién. Lich thi dau cda USFL chi dién ra trong mua Xuan va mia He, khong
tring voi lich thi ddu vao mua Thu cla Lién doan Bong bau duc Quéc gia
(National Football League — NFL). (ND)

% New Jersey Generals, thudc USFL, dugc thanh lap nam 1982. D6i nay choi
dugc ba mia bong tir ndm 1983 dén ndm 1985, thing 31 tran va thua 25
tran. Sau d6, doi nay gidi tan cing voi USFL. (ND)



260 « Ngheé thuat dam phan

Thu ndm 1983, n6 dang bi thua 16 hon hai triéu do-la. Trong
khi d6, USFL ciing dang gdp nhiéu that bai va 16 gan ba muoi
trieu do-la. Tuy nhién, t6i khong xem day la mot thuong vu,
ma 1a mot cach gidi tri voi nhimg no luc dai han. Toi la mot
nguoi thich thé thao va ham mo bong bau duc. Vi vay, viéc co
mot doi bong clia chinh minh ciing 1a diéu tha vi. Mat khéc,
t0i cting thich y tudéng canh tranh véi Lién doan Bong bau duc
Qudc gia (NFL) dé pha thé doc quyén cua ho.

T6i mua doi bong nay khong dén sau trieu do-la, thap hon
rat nhiéu so v6i mot doi bong ctia NFL c6 thé tri gia dén bay
muoi triéu do-la. Néu co thé giup khoi phuc doi bong ciing
nhu USFL, t6i sé kiém duogc gdp nhiéu lan s6 tién da dau tu
ban dau nay. Chi it, toi cting c6 dugc diéu vui thich.

Nhimg van dé ctia USFL kha ré6 rang va khong kho dé giai
quyét. Trudc tién 1a lich thi ddu ctia n6 roi vao mua Xuan,
trong khi nguoi ham mo lai thich xem céc tran dau vao mua
Thu. Cac dai truyén hinh — nhimg don vi tai trg chinh cta thé
thao chuyén nghiép — sé khong trd nhiéu tién dé co6 quyén
phét séng nhimg tran ddu trong muia Xuan. Luc téi mua doi
Generals, hang ABC dang tra cho USFL mot triéu do-la mot
nam dé duogc doc quyen phat song cac tran dau ctia lien doan.
Trong khi d6, NFL véi lich thi ddu vao mua Thu dugc ba dai
truyén hinh khéc cting nhau tra dén 359 triéu do-la mot nam.
Nhu vay, diéu dau tién USFL phai lam 1a chuyén lich thi dau
sang mua Thu.

Tha hai, chung t6i phai xay dung mot doi bong thuong
hang, nghia 1a trd nhiéu tién chuyén nhugng dé co duogc
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nhimg “ngoi sao” trong lang bong bau duc, quang ba cac doi
bong ctia lién doan, va tao ra nhimg hoat dong soi néi dé thu
hiat nguoi ham mo va cdc hang truyén hinh.

Trudc day da c6 hai lién doan ra doi dé canh tranh voi NFL,
va nhimg dong thai ctia ho rat dang dé hoc hoi. Lién doan
Bong bau duc My (American Football League — AFL) do tdm
doanh nhan rat giau thanh 1ap nam 1962. Ho da chiu thua 16
rat nhiéu trong nhiing nam dau tién dé xay dung su tin nhiém
ctia AFL. Nam 1966, AFL chiéu mo dugc hang chuc tuyén thu
ctia NFL, va nhiéu nguoi danh gia céc tran dau cua ho hdp
dan hon ctia NFL. Vi su tdn cong ngay cang manh ctia AFL,
Chu tich Pete Rozelle ctia NFL phai nhuong bo véi dé nghi hai
lien doan hop nhat voi nhau vao nam 1970. Ngay nay, nhiing
doi bong ctia AFL trudc kia van nam trong s6 nhimg doi bong
thanh cong nhat ctiia NFL.

Lién doan Bong bau duc Thé gioi (World Football League —
WFL) ra doi nam 1973, nhung céc doi bong ctia ho co rat it cac
cau thu danh tiéng va chi choi & cac thanh phé nhé. Do vay,
ho khong thu hut duge cac hang truyén hinh, va phai giai tan
hai ndm sau d6. Nhiig nguoi sang 1ap WFL khong danh mat
mot van may ma chi vi ho khong dau tu cho van may.

To6i nhin thdy trudc hai kha nang co6 thé xdy ra néu chung
toi chuyén lich thi dau ctia USFL sang mua Thu va bit dau
xdy dung nhimg doi bong chuyén nghiép. Kha nang tht nhat
1a it nhat cting c6 mot trong ba dai truyén hinh da ky hop
dong voi NFL sé dé nghi chiing toi ky hop dong voi ho. Diéu
nay sé giap chiang toi ti€p tuc xay dung mot lién doan ving
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manh hon dé canh tranh v6i NFL. Kha nang tht hai 1a ca
ba dai truyén hinh do sé tir chdi hop tac v6i chung toi vi e
ngai thé doc quyén ctia NFL. Trong truong hop do, toi tin 1a
chung toi c6 du co sé dé mé mot vu kién chéng doc quyén
voi NFL.

Chung t6i c6 thé thua trong vu kién va lién doan sé bi giai
tan. Nhung t6i tin rang chung t6i c6 nhiéu kha ning dé chién
thdng. Néu toa an phan quyét NFL phai boi thuong thiét hai
cho chung t6i — trong mot vu kién chéng doc quyén, muc boi
thuong dugc nhan lén ba lan — kha ning tai chinh ctia ching
toi s manh hon. Cing c6 mdt kha nang khac la NFL, tién
doan mot su that bai cho ho v6i nhiéu é ché va phi ton cao, sé
dé nghi hai bén ctiing nhau dan xép giong nhuw 1a ho da lam voi
AFL hai muoi nam vé trudc.

Toi khong gidu giém ké hoach ctia minh khi tré thanh cha
nhan doi bong Generals. Toi noi voi cac phong vién vé nhimg
cam nghi cta toi khi ti€p nhan Generals.

Ngay 18-10-1983, tham du cudc hop cac ong bau cta céc
doi bong thuoc USFL & Houston, bang Texas, téi cling bay
t0 quan diém cia minh. Toi giai thich voi ho ring toi khong
muoén USFL 1a mot lién doan yéu 6t choi voi it nguoi xem
trong mua Xuan. Toi nhic ho rdng nhiéu nguoi ham mo dang
khong thich NFL vi cudc dinh cong kéo dai ctia cac cau thu
ctia ho, va nhiéu diéu khong hay da dén voi ho. Cudi cung,
t0i n6i chung t6i c6 mot co hoi dé ky hgp déng véi nhing cau
tht hang dau ctia NFL khi hop dong ctia ho véi lién doan nay
chdm dut.
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Sai 1am ctia toi trong ké hoach nay, néu co, 1a sy danh gia
sttc manh ctia cac dong nghiép trong USFL. Nhiéu nguoi trong
s6 ho rat giau nhung lai khong muén chi nhiéu tién cho thé
thao va khong c6 y tuéng canh tranh dé xay dung mot lién
doan vilng manh du stic danh bai NFL. Ho rung minh khi nghi
dén vién canh phai doi dau voi NFL. Ho hoan toan hai long
vOi nhimg tran cau ving vé nguoi xem trong mua Xuan.

Uu tién hang dau cua t6i 1a vic New Jersey Generals dimg
day sau mot mua bong toi té, chi thdng duogc bon tran va thua
dén muoi bon tran. Ho co6 rat it nguoi hAm mo va béo chi
hoan toan thd o véi ho. Du cé6 Herschel Walker, mot tién vé
tan cong noi tiéng, ho van con can c6 thém mot tién vé trung
tam tam c& nhu Joe Namath®.

Toi bat dau cudc chiéu mo cac anh hao ctia NFL. Brian Sipe,
tién vé trung tam cta doi Cleveland Browns, 1a nguoi dau tién
toi nham dén. Sipe 1a cau thu sdng gia nhat ctia NFL trong
hai mua bong trudc d6. Hop dong ctia anh ta voi doi bong ci
chi con vai thang ntta 1a chdm dat. Du vay, chung toi cling
phai vat va 1dm moéi c6 dugc anh ta voi mtc luong tdm tram
ngan do-la mot nam. Dong thoi, chung toi cting c6 mot loat
céac cudc chuyén nhuong voi cac hau vé Gary Barbaro, Kerry
Justin, Willie Harper, Bobby Leopold va Dave Lapham.

% Joseph William Namath, sinh ngay 31.5.1943, la mot trong nhiing cau tha
danh tiéng trong lich st bong bau duc My. Phan l6n su nghiép cla 6ng
gan bo voi doi New York Jets. (ND)
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Vé huan luyén vién, t6i chu y dén Don Shula® ctia doi
Miami Dolphins. Ong ta 1a mot trong nhimg hudn luyén
vién thanh cong nhat trong lich st ctia NFL, nhung chi nhan
dugc mot muikc lwong kha thap tir Dolphins. Toi dua ra mot
muc luong kha cao va sdn sang dap tmg nhiéu yéu cau cta
ong ta. Nhung khi Shula doi dugc cap mot can ho & Trump
Tower, toi da tir chdi. Toi co thé c6 di kha nang mua cac
cau thu gi6i dé thanh 1ap mot doi bong manh vi t6i khong tir
b6 nhiimg cdn h¢ cia minh. Tuy nhién, cudc thuong luong
cting gitap ich cho Shula: n6 budc Dolphins phai tra cho é6ng
ta mot muc luong cao hon tuong xing véi cong stc va kinh
nghiém cta 6ng ta.

Mot trong nhimg hop dong ddng chu y nhat 1a voi Lawrence
Taylor®” ctia doi New York Giants. Ngay 31-12-1983, chung toi
cong bo ban hop dong tri gia 3,25 triéu do-la, kéo dai trong
bon nam, cua Taylor v6i doi Generals. Nhung hop dong nay
dén nam 1988 mai co6 hiéu luc sau khi hop dong gitta Taylor
voi Giants hét han. Su kién nay cho NFL thdy rang khong mot
cau thu nao cta ho, cho du da bi rang budc bang nhimg hop

dong kéo dai nhiéu ndm, ndm ngoai tam vo6i ctia chung toi.

5 Donald Francis Shula, sinh ngay 4.1.1930, & mot hudn luyén vién ngi
tiéng vi da hai lan dua d6i Miami Dolphins dén chic vo dich qudc gia.
Nam 1993, 6ng duoc tap chi thé thao Sports Illustrated binh chon la nhan
vat thé thao clia nam. Ong ciing la nguoi hién dang ndm gitt ky luc huan
luyén vién chién thang nhiéu nhat trong NFL v6i 347 tran. (ND)

7 Lawrence Julius Taylor, sinh ngay 4.2.1959, [a mot trong nhing hau vé
duoc xem la vi dai nhat trong lich st bong bau duc My. Ong chi choi cho
doi New York Giants, thugc NFL. (ND)
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Ban lanh dao Giants cudng quyt. Ngay 17-1-1984, ho dé
nghi Taylor ky hop dong gia han v6i Giants thém sdu nam
nia tri gia 6,55 triéu do-la. Thuc t€, toi da budc doi bong nay
tang tién luong ctia Taylor thém khoéang ba trieu do-la dé git
chan anh ta thém ba nam nita. Dong thoi, ho cting dé nghi boi
thuong cho t6i 750.000 do-la.

Nhiing viéc lam cuta t6i da tdc dong manh t6i nhimg doi
khéc trong USFL. Hang loat cau tha gioi vé dau quan cho ho.

Khi nhimg nguoi lanh dao cac doi bong ctia USFL hop mat
& New Orleans ngay 17-1-1984, mot lan nita t6i lai néu lén van
dé chuyén lich thi dau sang mua Thu. Tuy nhién, nhiéu nguoi
van con luong ly. Cudi cuing, ho thong nhat 1ap ra mot Gty ban
dé xem xét viéc nay. Toi dugc bau lam 1y vién clia Gy ban do.
Téi tin ring minh sé thuyét phuc dugc cac 6ng bau khéc.

Trong khi d6, phia NFL cting bit dau c6 nhiing dong thai dé
doi pho voi ching toi. Thang 2-1984, mot cudc hop lién doan
da dugc t6 chiic & Cambridge, bang Massachusetts, dé thao
luan céch déi pho voi USFL. Mot hoi thdo chuyén dé, ma mai
dén sau nay chung t6i méi dugc biét, da duoc thuc hién boi
Michael Porter®, mot gido su noi tiéng ctia dai hoc Harvard.

%8 Michael Eugene Porter [a giao su kinh té hoc va quan tri cla dai hoc
Harvard (My). Ong ciing la nguoi sang lap cong ty tu van quan ly Monitor
Group. Ong dugc nhiéu t6 chirc c6 uy tin trén thé giéi binh chon [a nha
chién luge xudt sdc nhat hién nay vi nhiing déng gop quan trong trong
linh vuc quan ly chién lugce va dua ra ly thuyét canh tranh. Nhing dé tai
nghién ctu cda 6ng tap trung vao viéc xay dung loi thé canh tranh va phat
trién chién lugc canh tranh clia mot cong ty, mot quéc gia hay mot viing
kinh té. (ND)
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Trong bdo céo dai 47 trang ciia minh mang twa dé “USFL
chong lai NFL”, Porter dua ra mot ké hoach gom nhiéu buoc
voi nhiéu chién lugc chong canh tranh dé tuyén chién voi
ching t6i. Vi du nhu, tim cach ngén can dai truyén hinh ABC
tiép tuc hop dong phat séng céc tran ddu vao mua Xuan ctia
chung t6i, khuyén khich cac cau tht USFL thanh lap lién
doan dé gia tang chi phi ctia cac doi bong, du dé ban lanh
dao céc doi bong manh ctia USFL chuyén sang NFL...

Khi bdt dau mua bong thit hai vao mua Xuan niam 1984,
ching t6i van chua hay biét gi vé nhiing ké hoach ctia NFL
nhung ciing cdm nhan dugc nhiing tac dong ctia chting. Nhiéu
ong bau ctia cac doi bong bit dau c6 nhing van dé nghiém
trong vé tai chinh. Viéc lién doan mat mot vai doi bong khong
nguy hiém béng viéc uy tin ctia chung toi bi ton thuong. Bao
chi khong con tap trung vao cdc doi manh ma sé chia mai dui
vao su xudng doc ctia cac doi bong yéu ciing nhu nhig kho
khén veé tai chinh ctia céc ong bau.

Trong khi d6, nhiéu 6ng bau lon trong USFL dong y thué
McKinsey & Company, mot cong ty tu van co uy tin, dé nghién
ctru ké hoach dai han ctia chang t6i. Ngay 22-8-1984, Sharon
Patrick, giam déc diéu hanh ctia McKinsey, dua ra két luan
rang chung toi phai cit giam chi phi, tiép tuc choi trong mua
Xuan, va doi viéc xem xét chuyén lich thi ddu sang mua Thu
vao mot thoi diém khéac trong tuong lai. Ba ta ciing cho biét
cugc tham do y kién cta nhimg nguoi hdm mo cho thdy ho
muon USFL tiép tuc choi trong muia Xuan.



Muc tiéu ldu dai « 267

Tuy nhién, nhiéu nguoi trong ching toi cing thdy ring
USFL kho 1ong 1am theo nhting két luan ctia cong ty tw van
nay. Chung t6i can c6 nhtmg hanh dong cap tién. Cudi cung,
voi s ho hao manh mé cta toi, cdc 6ng bau dong y sé bat dau
t6 chtic céc tran ddu vao mua Thu nam 1986.

Chung t0i cting thdo luan vé kha nang thuc hién mot vu
kién chong doc quyén voi NFL. Chet Simmons, chu tich lién
doan, dugc moi nguoi iy thac giri mot thong diép cho chu tich
ctia NFL, Pete Rozelle, noi ro réng chung t6i sé kién ho néu
nhu ho ¢6 tinh lam hai ching toi.

Ngay khi chung toi dang xem xét viéc chuyén lich thi dau
sang mua Thu, hai hang truyén hinh CBS va NBC bay t6 su
quan tam cta ho trong viéc hop tac voi chung toi. Thé nhung,
ngay sau khi ching t6i cong b6 viéc chuyén déi nay, ho lai
ngoanh mat lam ngo. R6 rang 1a NFL da gay nhiéu ap luc khién
ho khong hop tac voi ching toi, nhat 1a hang truyén hinh ABC.

Diéu tr¢ tréu la ca ba hang truyén hinh nay déu dang bi 16
hang triéu do-la trong nhimg tran cau ctia NFL. Du vay, ho
van khong thé gat b6 NFL. Bong bau duc 1a mon thé thao nt
hoang trén truyén hinh My. D€ canh tranh v6i nhau, ho van
phai chap nhan thua 16. Déi voi USFL, ching t6i khong con
chon lyra nao khac hon 1a khéi kién chéng thé doc quyén ctia
NFL. Ngay 17-10-1984, chting t6i m& ho so kién NFL tai mot
tda 4n cdp quan ¢ thanh phé New York; trong do, chung toi
yéu cau NFL chi dugc ky hop dong voi nhiéu nhat hai mang
truyén hinh, va phai béi thuong cho chung t6i 1,32 ty do-la
tién thiét hai.
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Trong khi do, chung toi cting phai doi dau voi mot van dé
cap bach khéc la duy tri sy hoat dong cta lién doan.

Ngay 3-1-1985, mua bong thit ba ctia USFL bét dau. Tinh
dén 9-5, s6 nguoi ham mo dén xem Generals thi ddu tang
dang ké, trung binh c6 hon bon muoi ngan ngudi mot tran;
nhung cac doi khac thi dang roi vao tinh trang nguy kich, dang
bé4o dong. Ho rat can dugc gitp do.

Giai phap cua t6i 1a san lung nhimg cau thu giéi nhat. Mot
trong s6 ho la tién vé Doug Flutie, nguoi da doat giai Heisman
Trophy* nam 1984, ctia doi Boston College. Ngay 5-2-1985,
Flutie vé dau quan cho Generals voi mttc lrong hon mot triéu
do6-la mot ndm theo mot hop dong co6 thoi han nam nam. Du
khong thich, t6i van phai ding ra bao dam cho hop dong nay,
vi mot cau tha tam cé nhu Flutie sé khong liéu linh ky hop
dong voi mot doi bong trong mot lién doan dang c6 nhiing
kho khan vé tai chinh nhu USFL trir phi anh ta c6 dugc nhimg
b4do dam. Va Flutie da mang vé cho Generals nhiéu chién
thing quan trong.

Dau vay, nhiéu doi bong khac ctia USFL chi c¢6 nhimg tién
vé tam thuong. Toi rat lo ngai diéu nay vi do ciing 1a nhing
bt loi cho lién doan trong viéc thu hut sy quan tam ctia gioi

5 Heisman Memorial Trophy Award & mét giai thudng cao quy & My dé vinh
danh nhitng cau thd bong bau duc xuét sac. Gidi thuéng nay duoc té chic
hdng ndm tai cau lac bo thé thao Downtown Athletic Club & thanh phé
New York. Gidi nay duoc dit tén dé tuéng nhé cuu tuyén thi va huan
luyén vién John Heisman (23.10.1869 - 3.10.1936). Heisman clng la
giam doc dau tién cda Downtown Athletic Club nam 1926. (ND)
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ham mo mon thé thao nay. Va nhing lo ngai ay da tr¢ thanh
hién thuc trong muia bong nam 1985.

John Bassett 1a 6ng bau clia doi Tampa Bay Bandits thugc
USFL & bang Florida. Truoc day, ong ta la mot trong nhiing
nguoi thanh 1lap WFL. Ngay ttt khi m6i gdp nhau & USFL,
Bassett va toi da c6 nhimg quan diém doi lap voi nhau trong
hau nhu moi van deé ctia lién doan, dic biét 1a chuyén chuyén
lich thi ddu sang muia Thu. Dau vay, t6i van thich ca nhan ong
ta, va cam thay thong cdm voi cuong vi ctia 6ng ta. Mot budi
chiéu Chui nhat cuéi thang Ba, ¢ tin chinh thtc rdng Bassett
dang phai tranh gianh sy séng voi nhimg di can ctia bénh ung
thu da.

Khi do, Bassett dd nhan 10i moi phéng van ctia Keith Jackson
ctia dai truyén hinh ABC. Khi dugc héi ring 6ng ta nghi USFL
da sai lam & nhimg diém nao, Bassett da tuon ra mot trang da
kich viéc chuyén lich thi dau sang mua Thu, cting nhu nhiéu
t0i 16i khac ma ong ta c6 thé hinh dung ra. Ong ta goi lién
doan la ké thu té hai nhat cta chinh no.

Toi khong thé tin vao nhimg diéu minh nghe dugc khi
xem cudc phong van do trén ti vi @ phong bédo chi ctia san
van dong. Diéu toi khong bao gio biét dugc 1a can bénh clia
Bassett c6 tac dong dén nhing cau tra 1oi clia 6ng ta trong
budi phong van d6 hay khong. Truoc kia toi nghi Bassett sé la
mot nhan chimg quan trong trong vu kién chong doc quyén
cta lién doan voi NFL, nhung gio thi 6ng ta 1am toi that vong
hoan toan vi nhtng 10i noi gian d tudén trao mot cach thiéu
suy nghi.
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Néu ai d6 c6 kha nang bu ddp nhimg thiét hai do Bassett
gay ra cho lién doan thi nguoi doé la luat su Harvey Myerson
ctia hang luat Finley Kumble, mot chuyén gia vé cac van dé
liéen quan dén chong doc quyén ma ching toi da thué vao
gitta nam 1985 cho vu kién NFL. Méc du da s6 6ng bau cac
doi bong ctia USFL cho rang NFL qua manh, Myerson van tin
rang chung toi co rat nhiéu kha nang dé thang kién.

Trong khi do, doi bong Generals cta toi dang choi rat tot,
dic biét 1a Herschel Walker. Nhung chang may cho ching toi
1a Doug Flutie bi chidn thuong vao cudi mua bong. Va su kién
nay da khién ching toi dé mat danh hiéu vo dich vao tay doi
Baltimore Stars.

Thang 2-1986, dé cting c6 stiic manh, chting toi nhat tri giam
s6 doi bong ctia lién doan xuéng con tam doi.

Hai thang sau do, thdm phén toa lién bang, Peter Leisure,
tuyén bo sé mé phién toa xét xt vu kién ctia ching téi vao
thang 5-1986. Day 1a mot tin t6t cho ching t6i vi chdc chin
chung toi sé c6 duogc phan quyét cla toa trudc khi budc vao
giai ddu dau tién tién hanh trong mua Thu. Néu ching toi
thang kién, giai dau sé co rat nhiéu thuan loi. Néu thua kién,
du kho c6 kha nang ton tai nhung it ra chung toi cting c6 thé
giam duogc nhing thiét hai.

Tuong lai ctia USFL nay ndm trong tay sau vi boi tham doan.

Ché do boi tham doan dugc dua ra nham bao dam su cong
béng trong xét xtt. Van dé la cac vi bdi thim dugc tuyén chon
mot cach ngau nhién khong can phai c6 du trinh do chuyén
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mon dé dua ra nhimg phéan quyét trong cac van de phtc tap.
Diéu nay khién cho nguoi ta kho long doéan biét duoc két qua
ctia mot vu kién. Ban c6 thé c6 nhiéu uu thé nhung cudi cing
lai bi xtt thua, hodc nguoc lai.

Chung toi dugc chi dinh trinh bay trudc nhimg luan diém
clia minh. Moi nguoi trong phong xtt hom dy déu nhat tri rang
Harvey Myerson da dua ra nhtng luan c@ rat thuyét phuc
khién cho Pete Rozelle, chu tich ctia NFL, rat béi roi va lang
ting trong qud trinh doi dap dén néi nga bénh trong tuan 1&
doi chdt dau tién. Toi that sw cam thdy tiéc cho 6ng ta. Tuy
nhién, bay gio hoi tuong lai vu kién, t6i nhan thay riang boi
tham doan co 1é cting da cam thdy thuong hai cho 6ng ta giong
nhu t6i, va su thuong cam d6 c6 1é da gitip ich nhiéu cho NFL.

Myerson ddnh manh vao ban bdo cdo mang tua dé “USFL
chong lai NFL” ctia Michael Porter tai cugc hoi thao do NFL
t6 chttic & Harvard, nhung Rozelle lai chéi phing rdng ong ta
hoan toan khong hay biét gi vé n6 vi vao thoi diém do ong
ta bi dau bao tir trong ntta ngay. Toi ngo ring chang ai trong
phong xét xit hom 4y tin vao 16i bién bach ctia ong ta.

Myerson cling dua ra nhiing ching cit budc toi khac trong
cudc diéu tran clia Rozelle tru6c mot tiy ban ctia Qudc hoi
vao nam 1961. Khi d6, cac tran ddu ctia NFL chi duoc chiéu
trén kénh truyén hinh cta dai CBS. Mot Thuong nghi si da
hoi Rozelle: “Néu tat ca cac dai truyén hinh déu thoa hiép voi
mot lién doan bong bau duc duy nhat thi liéu cac lién doan
khac c6 gap bat loi khong?” Rozelle da khang dinh ring cac
lién doan khac chic chdn gdp nhiéu bat loi néu diéu do xdy ra,
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va do d6, NFL khong c6 du tinh hgp tac voi nhiéu hang truyén
hinh. Thé nhung dén nam 1987 thi NFL lai ky hop dong voi ca
ba dai truyén hinh quéc gia. Lap luan ctia Myerson da khién
Rozelle phai cing hong.

Ban than toi cting c6 mot lan phai ra trudc toa dé truc tiép
phan béc 10i khai ctia Rozelle vé cudc gip gitta ong ta voi toi
vao thang 3-1984. Vao thoi diém do, nhimg nguoi trong USFL
van con dang tranh cdi xem c6 nén chuyén lich thi dau sang
mua Thu hay khong. Cudc hoi thao ctia gido su Michael Porter
tai Harvard da dién ra truoc do nhiéu tuan 1€, va mot trong
nhtng chién lugc ctia Porter nham phd hoai USFL 1a tim cach
hop téc v6i nhitng 6ng bau 16m ctia USFL dé 16i kéo ho vé NFL.

Theo dé nghi ctia Rozelle, t6i muon mot phong hang nhat
tai khach san Pierre dé ching toi gdp nhau vao ngay 12-3.
Rozelle khai trudc toa 1a to6i da ngdé y muén bé USFL dé gia
nhéip NFL. Dung 1a mot chuyén khoéi hai! That ra, 6ng ta mudén
du do toi bang cach hia hen sé gitp t6i dua doi Generals gia
nhap NFL hodc sdp nhap v6i mot doi nao do ctia ho; doéi lai,
toi sé van dong dé USFL khong chuyén sang thi ddu vao mua
Thu va khong kién NFL nita.

Trong thang dau tién sau khi phién toa dugc mé, chung toi
da moi téng cong muoi tam nhan chimg, va dat dugc nhiéu
loi thé. Myerson ching minh mot cach thuyét phuc rdng NFL
da nai ép ba hang truyén hinh khong ky hop dong voi USFL
nham triét ha lién doan ctia chung toi, va bao céo ctia Porter
cho thdy NFL thuc hién y d6 ctia ho mot cach c6 y thic va bat
hop phép.
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Khi ching t6i va cdc nhan chimg két thic phan trinh bay
clia minh, bao chi cting cho ring ching t6i c6 nhiéu kha nang
thdng kién. Tuy nhién, bay gio nhin lai toan bg su viéc, toi
nghi ring stic manh ctia chuing toi c6 thé da mang lai két cuc
khong my man cho ching t6i chi vi sy yéu dudi cia NFL da
khoi day su thuong cam trong long céc vi boi tham. Ho xuat
hién truéc toa nhu nhimg ké bai tran dang bi bao vay. Luat
su ciia ho, Frank Rothman, t6 ra rat yéu trong nhiimg ngay xit
cudi cung va da phai nhap vién khong lau sau khi phién toa
két thuac. Nhimg ong bau giau c6 va day quyen luc ciia NFL
ngdi co ram trong phong xt. Chuing t6i it han da dat duoc két
qua t6t dep hon néu nhu nhiing 6ng bau ctia USFL boc bach
nhiing cau chuyén dang thuong cta ho trén buc nhan chiing
trong mot bo dang xoc xéch.

Mot cach khac ma NFL da sit dung dé chong tra chung toi
la van dung gi6i bdo chi. Rozelle da thué mot nguoi tén la Joe
Brown dé thuc hién cong viéc nay, va Brown da lam rat tot
phan clia 6ng ta. Sau mdi ngay ctia phién xt, Brown déu noi
vOi cac phong vién vé nhimg diém thuan loi ctia NFL. Diéu
nay khién t6i dién 1én. Toi da phai hoi Harry Usher, vi cht tich
moi ctia USFL: “Tai sao anh khong van dong bao chi?” Va 6ng
ta tra loi: “Diéu do khong quan trong. Chinh boi thdm doan la
nhimg nguoi ching ta can phai thuyét phuc.”

Thé nhung, thuc té dién ra khong nhu 6ng ta nghi. Luat
phap quy dinh cac thanh vién trong boi thim doan khong
dugc doc bat ctt to bdo nao cé tin hodc bai viét vé vu kién
ma ho dang tham gia xét xtt, cing nhu xem céc chuong trinh
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truyén hinh tuong thuat vé qua trinh xét xtt. Tuy nhién, that la
kho dé cuong lai viec doc hodc xem tin ttic vé mot vu kién ma
ban la mot nguoi co lien quan dén no, dic biét 1a mot vu kién
thu hut sy quan tam ctia nhiéu nguoi. Ngay ca nhimg vi boi
thdm tuan tht nhimg quy dinh nay mot cach nghiém chinh,
ho van c6 thé nghe dugc nhimg thong tin do tir ban be hodc
tir nhitng nguoi than trong gia dinh.

Sau bon ngay nghi an, ngay 29-7-1986, sau thanh vién cia
boi thdm doan két luan rang NFL da vi pham luat chong doc
quyén, va ho da gay ra nhing ton that cho USFL mot cach
bét hop phéap. Nhung céc vi boi tham lai bo phiéu tan thanh
viéc NFL chi phai tra cho ching t6i mot do-la tuong trung cho
nhtmg thiét hai. D6 1a mot chién thing chi mang y nghia biéu
trung! Toi that khong ngo két qua lai nhu thé do!

Khi cac phong vién phong van boi tham doan ngay sau khi
toa ra phan quyét, nguoi ta da thdy c6 mot sy khong thong
nhat gitta sdu vi boi tham. Hai nguoi trong s6 ho da dua ra
nhiing mitc boi thuong 16n. Mot trong hai nguoi nay, gido vién
Miriam Sanchez, dé nghi mtc boi thuong la ba tram trieu do-
la, nhung ba ta cho biét ba da hiéu sai co ché dé xuat. Sanchez
noi voi phong vién: “Toi da khong hiéu r6 nhing huong dan,
vi thé t6i phai dat niém tin vao chanh an, hy vong ong ta sé
cho USFL duogc hudng nhiéu tién hon.”

Du sao di nita toi ciing thdy dugc an i doi chut. Néu da co
gdng hét stic minh nhung khong dat duoc két qua nhu y, ban
phai né luc thuc hién viéc ké tiép. Mot tuan 1é sau do, cac ong
bau ctia USFL b6 phiéu nhat tri hoan mua thi ddu nam do,
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va sé khang cdo phéan quyét ctia toa an. Noi cho cuing thi gioi
ham mo moi la nhing nguoi bi thua thiét nhiéu nhat.

Trong khi d6, cac doi bong ctia NFL ra stc 16i cudn céac
cau tha giéi cia USFL. Ngay ca Herschel Walker ciing roi bo
Generals dé dau quan cho Dallas Cowboys. Du dich than toi
da dung ra bao dam hop dong ctia Walker, c6 nghia 1a anh
ta c6 thé khong choi bong trong sdu nim nhung van duoc
lanh luwong 1,2 triéu do-la mot nam ti toi, anh ta van ra di vi
mot cau tha gioi khong thé ngdi choi xoi nude trong mot thoi
gian dai nhu thé duoc. Toi da yéu cau Dallas Cowboys phai
trd luong cho Walker day dt nhu hop dong gitta anh ta voi
Generals. Va ho da dong y. Diéu nay t6t cho toi, cho Walker,
va cho ca Dallas Cowboys, vi anh ta da thi dau rat thanh cong
trong mua bong doé.

Cac tuyén tht khéc ctiia USFL nhu Jim Kelly, Freddie Gilbert
va Doug Flutie cting tré thanh nhiing ngoi sao trong cac doi
bong ctia NFL. Xem ho thi ddu, t6i vin mong sao USFL ton tai,
va chic chén ring toi sé khong tit b6 woc mo nay. Trong vai
thang gan day, mot nguoi c6 rat nhiéu nhiét huyét voi bong
bau duc, dang c6 ging két néi cdc doi bong thanh mot lién
doan duy nhdt, da dien thoai cho toi nhiéu lan va dé nghi toi
ding ra lanh dao mot doi bong ctia New York. Toéi dang xem
xét dé nghi nay mot cach nghiém tuc.
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VU HOI TRUCOT BANG
Xay dung lai Wollman Rink

SANG NGAY 22-5-1986, trang nhat clia to New York Times
diang mot bai bao noi ring thanh phd sé tap trung moi nd
luc dé xay dung lai san truot bang Wollman Rink & Cong vién
Trung tam. Cac gioi chiic ctia thanh pho cho biét néu moi viéc
dién tién tot dep, san trugt biang nay sé mé clra lai hai nam
sau do.

Toi that khong tin vao mat minh nia!

Truoc hét, khong c6 Iy do nao dé tin rang cong viéc do sé
duoc tién hanh mot cach suén sé. Wollman Rink duoc xay
dung nam 1949. Dén thang 6-1980, n6 bi déng clra lan dau
tien dé trung tu voi thoi gian du kién kéo dai ba muoi thang.

Cung trong thoi diém do, toi khoi cong xay dung toa nha
Trump Tower cao 68 tang, trong do co sau tang danh cho khu
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mua siam, hang ngan mét vuéng cho cac cong ty thué mé van
phong, va 263 can hg. Ba muoi thang sau do, du an hoan tét
dung tién do va trong ngan sach du tru.

Tw trén cdn ho ctia minh & Trump Tower, t6i nhin thay
toan canh ctia Wollman Rink. Du da “ngon” hang triéu do-la,
cong viéc xay dung lai san trugt bang nay van chua thé két
thic duoc.

Ba ndm ntra troi qua, bao nhiéu tién cta va cong stic da do
vao d6 nhung moi viéc ct ngay cang té hon. Cudi ciing, nhu
toi da noi, thanh pho buodc phai cong bé rang ho phai tién
hanh lai toan b6 du an do.

Toi khong biét nhimg ky thuat 1am san trugt bang, nhung
toi biét vé xay dung. Néu t6i mat ba muoi thang dé hoan tat
Trump Tower thi 4t hin viéc xay dung san trugt bang tri gia
hai triéu do-la nay chi kéo dai trong vai thang la xong. Hai
nam trudc do, t6i da ngo y voi Henry Stern, Uy vién Hoi dong
thanh pho phu trach vé cong vién, rang toi sé thuc hién du an
nay cho thanh phé ma khong tinh chi phi gi ca. Tuy nhién, 1oi
dé nghi cua t6i bi tir ch6i. Lan nay, sau khi doc bai bao trén to
New York Times, t0i lai dién thoai cho Stern, lap lai 1oi dé nghi
mot l1an nita. Ong ta van dap lai bing mot 10i tit choi.

To6i quyét dinh viét mot 14 thu gri dén Ed Koch, Thi truong
thanh ph6 New York, dé bay t0 su thit vong cung cuc clia
minh trudc ndng luc yéu kém ctia thanh phdé trong viéc xay
dung lai san truot bang Wollman Rink. Toi hoan toan tin rang
minh c6 thé hoan thanh t6t cong viéc nay. Du cho moi nguoi
nghi thé nao di nita, ddng co ctia téi van rat don gian: mang lai
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mot san choi bo ich cho hang tram ngan nguoi dan New York,
ké ca cac con cuia toi.

“Thua 6ng Ed,” t6i m& dau 14 thu. “Nhiéu nam qua, toi da
rat ngac nhién khi thay thanh phd ct lap di ldp lai 10i hta sé
mo ctra lai san trugt bang Wollman Rink, nhung roi cong ching
chéng thay gi ca. Viec xay dung san trugt bang, chii yéu la do beé
tong trén hé thong lam lanh, mat khong dén bon thang dé hoan
tat. Thé nhung, sau sdu nam that bai, thanh phé nay lai gia han
thém hai ndm ntta. D6 1a mot sy kién ma hang ngan nguoi dan
thanh pho — nhimg nguoi dang mong chd dugc truot bang tro
lai trén Wollman Rink — khong thé nao chap nhan duoc. Su
thiéu nang luc nay 1a mot trong nhimg diéu yéu kém cta chinh
quyén thanh phé. Toi e rdng hai nAm nita moi viéc cling sé van
nhu ci, va cong ching van 1a nhimg nguoi bi thiét hai.”

“T6i dé nghi dugc ding ra thuc hién va chiu toan bo chi phi
cho cong viéc nay. Toi hita san trugt bang sé dugc mo ctra vao
thang Muoi Mot ndm nay. Dai lai, t0i sé dugc thué san truot
nay theo gia thi truong, va diéu hanh n6 sau khi hoan thanh
viéc xay dung.”

Ngay 28-5-1986, toi guii 1a thu nay dén Ed Koch. Toi that
ngac nhién khi thdy 6ng ta xem thuong 1oi dé nghi cta toi.
Trong thu phuc dép, 6ng ta cho biét thanh phd ti chéi viec dé
t0i diéu hanh Wollman Rink, nhung ho sé rdt vui néu toi ting
cho thanh phé ba trieu do-la dé xay dung lai san truot bang
nay va ding ra giam sat viéc xay dung.

Giong diéu trong thu phuc dép khién toi that tic gian.
Nhung ctiing may, t6i khong phai la nguoi duy nhat cam
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thdy diéu do. Toi khong cho giéi bdo chi biét vé su viéec
nay vi khong muén nguoi ta budc toi toi la choi troi dé 1ay
tiéng vang. Tuy nhién, chinh Ed Koch lai quyét dinh cho
cac phong vién biét vé 14 thu phic dap ma ong ta da gui
cho toi. Ong ta nghi ring lam nhu thé sé khién t6i phai ldng
ldng rat lui.

Nhung 6ng ta da danh gia thap phan tmg cta bao gioi. Bao
chi rat thich nhimg cau chuyén mang tinh chat déi khang. Va
c6 1é quan trong nhat 1a nhiéu phong vién c¢6 khuynh huong
xem ho nhu la nhimg nguoi bénh vuc cho nguoi tieu dung. Ho
cam thay ttc gian trudec mot viéc 1am lang phi thoi gian va tién
cua, gay thiét hai cho cong dan cta thanh pha.

Toi cling ngac nhién khi thdy bao chi hoan toan dimg vé
phia t6i. Chi trong vong ba ngay, hang chuc bai bao va bai xa
luan da lén tiéng cong kich Koch vi da khuoc tir 10i dé nghi
cta toi.

Mot diéu toi hoc hoi duoc khi 1am viéc v6i cac quan chic
chinh pht trong nhimg nam qua d6 la stt dung sttc manh ctia
béo chi dé budc ho phai hanh dong. Nhiing bai bao cong kich,
ngay ca trén mot to bao khong co tiéng tam, ctng khién cho
hau hét cdc chinh khach phai mat dn mat nga. Su cong kich
ctia bao gioi sé khién ho bi mat phiéu, va diéu d6 dan dén kha
nang ho c6 thé bi that bai trong 1an bau ctt ké tiép.

Ngay khi bédo chi 1én tiéng, Koch da ddao nguoc hoan toan
quyét dinh truoc dé clia ong ta. Ngay 6-6-1986, cac quan
chitc ctia thanh pho, c6 ca Henry Stern, gap toi tai vin phong
clia toi dé thao luan vé hop dong toi sé dung ra xay dung lai
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Wollman Rink. Téi dua ra mot giai phdp don gian: toi sé chiu
toan bo chi phi cho viéc xay dung; doéi lai, toi sé duogc diéu
hanh san truot bang va loi nhuéan thu dugc sé duoc khau trir
dan vao khoan chi phi toi da bo ra. Noi cach khéc, t0i khong
chi gidm sat viéc xay dung ma con cho thanh phd vay ba triéu
do-la trong mot khoang thoi gian vo han dinh néu nhu san
truot bang nay khong mang lai loi nhuan dé bu dap cho khoan
vay do.

Tuy vay, ho khong dong y dé toi dieu hanh Wollman Rink
mot khi n6 hoat dong tréd lai. Sau mot ngay thuong thao, cudi
cung chung t6i dat dugc mot thoa thuan. Theo do, toi sé tu
trang trai chi phi xay dung va phai khanh thanh san truot bang
nay vao ngay 15-12-1986. Vé phia thanh pho, ho sé hoan tra
cho toi ding s6 tién thuc té€ da chi cho viéc xay dung ngay sau
do6 nhung khong vuot qué ba triéu do-la, nghia la t6i sé phai tu
minh génh chiu phan boi chi néu dé vuot ngan sach.

Thé 1a toi chi con mot thach thic cudi cing phdi vugt qua:
xay dung san trugt bang mot cdch nhanh chéong va diung ky
thuat. Néu tré chi mot ngay thoi, hodc vugt ngan sach chi mot
do-la, toi chic ciing kho long duoc yén than voi Ed Koch hay
bat ky nguoi nao khac.

Toi quyét dinh tim mot cong ty gidi nhat chuyén xay dung
san trugt bang. Canada la noi hgp ly nhét cho viéc tim kiém vi
trueot bang 1a mon thé thao cua x sé nay. Toi nghi co 1é phai
tim dén nhing cong ty da xay dung nhimg san truot cho céc
doi khiic con cau trén bang chuyén nghiép ctia Canada. Moi
nguoi toi do hdi déu tién ctt Cimco, mot cong ty 16n & Toronto.
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Toi dién thoai cho nguoi ding dau ctia Cimco, va hoi: “Dé
xay dung mot san trugt bang lon & ngoai troi thi toi can phai
lam gi?” Ong ta ngay lap ttic cho t6i mot sé huéng dan cu thé.
Chon lua quan trong nhit, 6ng ta noi, 1a hé thong tao bang.
Truoc day, thanh pho da sit dung mot cong nghé maoi voi mot
hop chét lam lanh goi 1a freon. Uu diém ctia hé thong freon
1a tiét kiem dién niang. Khuyét diém cia no 1a kho bao tri vi
hé thong dé hu hong va khong 6n dinh, dic biét 1a & nhimg
san truot bang cong cong noi thuong xuyén c6 nhiéu nguoi
lui t6i. Mot nguoi ban & cong ty Cimco cho t6i biét c6 it nhat
mot phan ba trong s6 nhiing san trugt bang sit dung hop chat
freon da gap phai nhing truc tric veé hé thong.

Chon lya thi hai 1a dung nuéc muéi luu chuyén qua mot
hé théng 6ng dan. Cach lam nay da dugc st dung tir lau &
hang tram san trugt bang trén thé gidi. Cach nay tuy doi hoi
chi phi van hanh cao hon cach dung chat freon nhung c6 do
tin cay cao va hoat dong bén bi. San trugt bang ¢ trung tam
Rockefeller stt dung hé théng nudc mudi tir khi mé clra ndm
1936 dén nay van chua gap phai mot van dé nao lén ca.

Toi quyét dinh dung cach thit hai cho Wollman Rink. Céac
gioi chuic thanh pho cudi cuing ciing tan thanh chon lya nay.

Ngay 16-6, thanh phé dua ra mot bao cdo vé nhimg sai lam
trong du an Wollman Rink trong sdu ndam qua. Cudc nghién
ctu da duoc tién hanh trong muoi lam thang, gap bon lan
khodng thoi gian toi cam két sé hoan tat viéc tai xay dung
Wollman Rink. Ban béo cdo da chi ra rat nhiéu vi du vé ning
luc yéu kém ctia thanh pho trong du én nay. Thé nhung no lai
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khong néu ra dugc ai la nguoi chiu trach nhiém cho nhing
that bai do, va can phai lam gi dé tranh lap lai nhimg that bai
nhu thé trong tuong lai.

Thanh phé dong ctta Wollman Rink 1an dau tién vao thang
6-1980 dé xay dung lai. Phai mat mot nam dé hoan tat cac thu
tuc vé phé duyét thiét ké va dau thau. Thang 3-1981, cong trinh
bét dau dugc xay dung voi viec 14p dat hon ba muoi kilo-mét
duong 6ng cho hé thong lam lanh dung hop chaét freon. Tuy
nhién, luc bay gio, Phong quan ly cong vién cia thanh pho lai
6 y kién khéc veé vi tri phong dat may nén khi va chiing loai
thiét bi 1am lanh. Thé la viéc thi cong bi ngung tré.

Mot van dé khac lién quan dén viéc thiét ké. Phan nén clia
san truot dugc thiét ké c6 do doc voi muc chénh léch gita hai
dau san khoang 20cm. Thuyc té thi chiing chénh nhau dén gan
30cm. Muc dich ctia cac nha thiét ké 1a vao mua He, san truot
sé dugc dung nhu 1a mot hd nuoc, va do déc do sé gitp cho
viéc phan chiéu anh séang t6t hon. Tuy nhién, cting chinh no6
sé gay ra mot van dé bat 6n vao muia Dong. Vi do sau ctia nuéc
khong dong nhat nén khi dong lai, bang sé khong co do chic
giong nhau trén khdp bé mat. C6 nhiéu kha nang phan nuoc &
phia sau hon sé khong dong bang hoan toan, bat ké hé thong
may tao bang c6 cong suat manh nhu thé nao.

Dong thoi, mot cudc tranh cdi moéi nay sinh gitta cac thanh
vién ctia Phong quan ly cong vién ctia thanh phd vé viéc thiét
ké 16i di xung quanh san truot. Mot lan nita, viéc thi cong lai
bi gian doan. Thém vao d6, muia Dong khic nghiét ap dén lam
dinh tré moi viéc. Hé thong ong bi bé ngo6, khong nguoi coi
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soc, phdi tran minh hing chiu nhiing tran bao tuyét va ca nan
an cdp céc 6ng dong.

Cu6i cuing, viec d6 bé tong cting duoc tién hanh vao thang
6-1982. Tuy nhién, viéc sit dung cdc thiét bi rung dé tao do
chac cho bé tong da khién cdc méi noi gitta cdc 6ng dong bi
h¢. Thém vao do, vi khong tinh toan ky khoi luong bé tong can
thiét nén khi d6 gan xong thi bé tong bi thiéu. Dé khic phuc
viéc nay, nha thau da quyét dinh thém nudc vao dé lam loang
bé tong. D6 la mot trong nhiing sai 1am nghiém trong nhat.
Hau qua la cac vét ntit da xuat hién chi sau d6 mot tuan.

Vi bi tri hoan nhiéu lan, tién do thi cong bi cham tré rat
nhiéu, nha thau ldp dat hé théng tao bang da yéu cau ting
tién so voi gid tri ctia hop dong ban dau. Thanh phd lai phai
thuong lugng nhiéu lan, va mai dén thang 7-1983 ho méi dat
dugc mot thoa thuan mai voi nha thau. Thoi diém hoan tat
viéc ldp dat hé thong tao bang duoc dn dinh 1a thang 9-1984.

Vi mot s6 moi noi gitta cdc 6ng dong da bi hé trong qua
trinh d6 bé tong nén khi di vao van hanh, hé thong nay da
khong tao dugc bang nhu moi nguoi mong muén. Khi ro ri ti
duong 6ng khién ho phai khoan bé tong dé stta chita. Nhung
chinh viéc lam nay lai khién cho hé thong 6ng bén dudi bi ton
thuong nhiéu hon. Bé mit bé tong ciing ngay cang xuat hién
nhiéu vét nat.

Khi do, toi da noi voi Henry Stern rang moi viéc phai duoc
bét dau lai tir dau. Toi ciing dé nghi dugc ding ra thuc hién
viéc nay, nhung bi Stern tir choi.
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Muia Xuan nam 1985, thanh pho lai c6 mot y tuéng doc
dao khac: chi hai tram ngan do-la cho mot cong ty tu van dé
nghién ctu tai sao chat freon lai bi ro ri qua cac duong ong,
va dé xudt nhiing giai phap stta chita. Cong ty tu van nay hita
sé hoan thanh cong viéc trong bon thang; nhung dén thang
12-1985, ho van chua thé dua ra mot két luan hoan chinh sau
chin thang do dam trén san trugt bang nay.

Thé la sau nam da troi qua v6i gan muoi ba trieu do-la cho
viec xay dung lai Wollman Rink coi nhu d6 song dé bién.

Gitta thang 6-1986, khi Ban Tham dinh déng y vo6i thoa
thuan gitta thanh pho voi t6i, téi da bat vao viec. Toi thué cong
ty Cimco lam tu van cho to6i, va 1dp dat he thong duong 6ng va
céc thiét bi tao bang. HRH ctng dugc chon lam cong ty xay
dung cho Wollman Rink vi ho da timg lam viéc véi t6i trong
cac du an khach san Hyatt va cao 6¢ Trump Tower. Trong du
an nay, ho dong y cong tac voi t6i ma khong tinh loi nhuan
gi ca. Trong khi do, ngan hang Chase Manhattan ctng chip
thuan cho t6i vay toan bo chi phi cho cong trinh ma khong
tinh 1ai suét. Day dang la mot dy 4n ma moi nguoi déu danh
gia cao va dong tam hiép luc voi nhau ma khong tinh todn
thiét hon.

Chung t6i quyét dinh gitt lai mat bang ct, dung n6é nhuw mot
nén phu cho mat bang méi. Ching t6i lam béng phang lai céi
nén phu nay dé no khong déc nhu truoc day, 1dp dat hé thong
ong trén do, roi do bé tong. Trong khi do, Cimco xay dung hai
hé théng thiét bi tao bang khéng 16, méi cai nang gan muoi

sau tan.
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Chi trong vong ba ngay, tit ngay 7 dén ngay 10-9, chang toi
da 14p dat hon 35km duong 6ng. Ngay 11-9, viéc do be tong
tuoi 1én trén hé thong ong nay dugc tién hanh, kéo dai sudt
muoi tieng déong ho. Dén cudi thang Chin, cdc thiét bi tao
biang da dugc 1dp dat hoan chinh, va ddu noi voi hé thong ong
dudi 16p bé tong vira do.

Moi viéc da sdn sang. T4t ca nhimg gi chiing t6i can dé kiém
tra su van hanh cta hé thong 1a thoi tiét phai lanh dudi 12°C
trong bon ngay lién tuc. Nhung troi lai tré nén am ap hon
trong hai tuan I& lién tuc. Lan dau tién trong doi, toi mong
mua Dong dén that nhanh.

Rat may, dén ngay 12-10 thi nhiét do cting gidm xuéng dudi
12°C, va gitt & muc do6 trong nhiéu ngay. Dén 15-10, chuing toi
bt dau bom nuéc mudi vao cac duong 6ng. Khong mot chd
1o i va ap luc dugc duy tri 6n dinh. Dém do, bang bit dau
hinh thanh trén madt san truot - lop bang tuyét dep ma moi
nguoi hang mong doi tir nhiéu nam qua.

Toi thyc hién viéc xay dung lai Wollman Rink chi trong vong
bon thang, véi chi phi thap hon ngan sach dy trit hon 750.000
do-la. Thanh pho cting chdp thuan cho t6i stt dung s6 tién du
nay cho viéc cai tao mot nha hang va nha trugt van gan do.

Trong su6t qua trinh x4y dung, toi chi thi cho nguoi ctia
toi ngdn khong cho céc quan chitc chiu trach nhiém vé cong
viéen dugc vao khu vuc t6i dang xay dung. D6 1a vi sy xudt
hién cta ho chi mang lai tham hoa cho chiing t6i ma thoi.
C6 mot lan, khi chung t6i vira hoan tat san truot, sau nhan
vién ctia Phong quan ly cong vien mang dén mot cay nho,
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noi rang thanh phé mudn trong cai cay d6 dé vinh danh toi.
Cai cay trong that xau xi, khdng khiu, nhung toi ciing tam
chap nhan. Tuy nhién, diéu khién toi gian di 1a cach trong
cay cta ho. Ngay hom truoc, ching toi vira trong mot tham
c6 dep xung quanh san truot. Thé ma ho dam lai chiéc may
kéo cho céi cay kia di 1én mat dat am wot va cay nat 16p co
moi trong.

Co 1é Henry Stern va Ed Koch 1a hai trong s6 it nhiimg nguoi
khong cam thay muimg vui trude sy thanh cong cta ching
t0i. Mot 1an nita, béo chi lai 1én tiéng chi trich thai do caa ho,
va cho ridng nhimg gi da xay ra cho Wollman Rink truoc day
1a nhig bai hoc quy gia khong thé nao quén doi voi chinh
quyén thanh pho.

Trudc mat phong vien, ho ludn noi rang sau khi cong trinh
hoan tat, ho sé gip go chung t6i dé rut ra nhimg bai hoc can
thiét cho nhing cong trinh khac ctia thanh phd. Thé nhung,
toi chua bao gio nhan dugc mot ca dién thoai nao tir bat ky
vien chiic nao ctia thanh phé dé cap dén mot cudc gip nhu
vay. Toi cting chdng ngac nhién chtit nao vi biét ring ho sé lo
di, 1ang im cho dén khi sy chi trich ctia bao chi 1dng diu theo
thoi gian.

Cting c¢6 mot lan, giai thich cho viéc tai sao t6i lai c6 thé
hoan thanh cong viéc nay mot cach nhanh chong trong khi
thanh phd thi khong, Koch thita nhan rang t6i da lam viéc
cat luc va c6 mot doi ngt nhan lyc thong minh va hét long
vOi cong viéc, vi ho biét rdng néu xit ly cong viéc kém, ho sé

khong thé 1am viéc voi toi dugce niva. Loi giai thich do khong
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sai, nhung ong ta lai khong dé cap dén co ché lam viéc ruom
ra va quan liéu cia thanh phé, cting nhu sy thiéu nang luc ctia
cac vien chtc c6 trach nhiém.

C6 hai ly do khién céc vién chic ctia thanh pho khong
thé xuc tién cong viec mot cach nhanh chong nhu cédc nha
phat trién dia 6¢ tu nhan. Tha nhat, theo luat phap quy dinh,
thanh pho phai t6 chiic ddu thau cdc cong trinh cta ho dé
chon ra nha thau bo gia thap nhat ma khong dém xia dén
chat lugng thuc thi cong viéc ctia cac nha thau. Vi vay, can
phai c6 nhing tiéu chudn khach quan dé tham dinh xem nha
thau c6 du nang luc thuc hién cong viéc hay khong. Bat ky
nha thau nao truéc day da timg thuc hién t6t cac cong trinh
cta thanh pho, ding tién do va ngan sach, nén duoc chon
lua mot cach wu tién.

Thit hai, céi goi 1a dao luat Wicks® da anh huong xau dén
céac cong trinh cta thanh phé. Theo luat nay, cac cong trinh
nha nudc co tri gia trén nam muoi ngan do-la déu phai duogc
chia cho it nhat bon nha thau thuc hién. Muc dich cta luat
nay la gia ting su canh tranh gitta cac nha thau va giam chi
phi thyc hién. Nhung mat han ché ctia n6 la chang c6 ai chiu
trach nhiém téng quét ca vi khong c6 nha thau chinh cang
déang viéc diéu hanh thi cong; két qua 1a cac cong trinh thuong
bi tri hodn, gy nhiéu tranh cai va vuot ngan sach.

60 Pao luat Wicks duoc Co quan lap phap bang New York phé chudn vao nim
1924, ap dung cho tat ca cac cong trinh tri gia hon nam muoi ngan do-la
clia chinh phi trong tiéu bang nay, bao gém xay dung, dién, nuéc, va hé
théng sudi, thong gio va diéu hoa khong khi. (ND)
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Toi khong phut nhan nhing luat nay tao nhiéu tré ngai cho
thanh phé trong viéc thuc hién cac cong trinh ctia hg, nhung
toi tin rdng van dé chinh ndm & kha ning lanh dao.

Khé nang lanh dao la chia khoa dé hoan tit moi cong viéc.
Hau nhu ngay nao t6i cling dén cong truong dé xem tién do di
dén dau. Toi dé ra thoi han sau thang dé hoan thanh viéc xay
dung lai Wollman Rink. Tuy nhién, theo tinh toan cta riéng
minh, t6i cho ridng bon thang la dd, cong thém mot thang dé
stra chtta nhiing sai sot, néu c6. Theo kinh nghiém ctia minh,
toi cho rang ban phai c6 chuyén mon, nim vimg cong viéc, va
theo sat nha thau dé thuc day ho hoan tat cong viéc duoc giao
dung han va trong ngan sach du tru.

Diéu té hai nhat la khong ai trong guéng may lanh dao ctia
thanh phé dtng ra nhan lanh trach nhiém vé nhing that bai
trong du 4n xay dung lai Wollman Rink. Toi c6 mot vi du dién
hinh cho viéc nay. Vao nam 1984, Bronson Binger, khi do
dang 14 trg Iy ctia Uy vién Hoi dong thanh pho phu trach vé
cong vién, tuyén bo ong ta 1a nguoi chiu trach nhiém chinh
ctia dy 4n xay dung lai san truot bang Wollman Rink. Ong
ta noi trong mot cudc hop bdo ring 6ng ta sé tix chicc néu
nhu Wollman Rink khong thé mé cita lai trong mua Dong
tiép theo.

Mot nam troéi qua, san truot biang van dong clra im im.
Binger da tir chtic nhu 101 6ng ta da tuyén bo. Thé nhung do
chi 1a mot viéc 1am nhdm xoa diu quan ching. Mot thoi gian
ngén sau d6, ong ta dugc bé nhiém lam Pho ty vién phu trach
viéc xay dung céc nha tu cda tiéu bang.
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Toi khong biét nhiéu vé viéc xay dung nha ti1, nhung chic
chdn rdng viéc cai tao mot san truot bang dé dang hon rat
nhiéu. Ban khong thé thang cdp va b6 nhiém mot nguoi vao
mot vi tri khac tuong tu khi ho da timg that bai, vi tit ca nhing
gi ban c6 duoc sé lai 1a nhting that bai.

Nguoi duy nhat co loi tir sy thi€u nang luc ctia cac quan
chtic thanh phé la cac nha thau. Khi mét du 4n nha nuéc dugc
quan ly mot céch 16ng 1éo va vuot ngan sach, ho sé vé duoc
nhtmg khodn tién lon tir nhing chi phi khong chinh dang.

Buoi 1€ khanh thanh san truot bing Wollman Rink rat hoanh
trang vo6i su tham du ctia hai nha cyu voé dich truot bang nghé
thuat Dick Button va Aja Zanova-Steindler. Cung voi ho ciing
c6 nhing ngoi sao thé gioi khac nhu Peggy Fleming, Dorothy
Hamill, Scott Hamilton, Debbi Thomas, Robin Cousins, Toller
Cranston, va nhiéu nguoi khac ntra.

Thanh phé ciing yéu cau toi diéu hanh Wollman Rink tam
thoi trong mua dau tién. Toi da chon cong ty Ice Capades
dé quan ly san truot bang nay. Ho khong nhiing gidi t6 chiic
nhiing man trinh dién trén bang ma con quan ly mot s6 san
trugt bang tot nhat clia My.

Ho da lam tot cong viéc, khong ché vao dau duoc. Trudc
day, trong thap nién 1970, doanh thu hing niam & Wollman
Rink vao khoang mot tram ngan do6-la, va chua bao gio vuot
qué con s6 150.000 do-la. Nay ngay trong mua dau tién, ching
toi da thu duoc 1,2 triéu do-la du tién vé vao cira & day thap
hon bat ky san truot bang te nhan nao khéc trong thanh phé
— 4,5 do-la cho nguoi lon va 2,5 do-la cho tré em. Lgi nhuan
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sau khi da trir hét cac chi phi con ndm tram ngan do-la. Toan
bo s6 tién nay dugc chuyén cho Phong quan ly cong vién va
céc t6 chtc tir thién. Nhung diéu quan trong nhat 1a hon nam
trdm ngan nguoi nay da co thé vui choi thodi mai trén san
truot bang Wollman Rink.

Khi toi viét nhiing dong nay vao muia Xuan nam 1987, toi
that sy phan khich mdi khi nhin qua cita s6 trén can ho cta toi
& tdoa nha Trump Tower va thdy hang tram nguoi dang truot
bdng trén Wollman Rink.



13

TRG VE CHON cU

Cau chuyén bén bg Tay sobng Hudson

hu dat rong hon ba muoi hec-ta doc b Tay song Hudson

(West Side), gitta duong s6 59 va duong so 72, co 1€ co
nhiéu co duyén gin bo voi toi. Toi da cam thdy rat day dut khi
phai quyét dinh ban n6é vao mua Hé ndm 1979. D6 la quyét
dinh kho khidn nhét trong viéc kinh doanh ma t6i da timg thuc
hién. Nhung dén thang 1-1985, toi lai c6 co hgi thau tom lai
khu ddt nay mot cach nhanh chong.

To6i mua lai dugc khu dat nay véi gia hoi vi n6 dang bi ngan
hang tich bién dé khau trit ng, va chua duoc rao ban rong rai.
Nguoi ta noi rang toi da tra 95 trieu do-la, no cing gan ding
voi con s6 thuc té€. Néu tinh vé gid tri dong tién thi t6i mua khu
dat nay nam 1985 ré hon so v6i nam 1979. Gia tri bat dong san
& Manhattan da tang khoang nam lan gitta hai khoang thoi
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gian d6. Ngay sau khi t6i mua khu dat nay, mot nhom cac nha
phat trién dia 6¢ da bo ra gan nam tram trieu do-la dé mua
Columbus Circle Coliseum, mot khu dat co dién tich nho hon
khu d4t cta toi rat nhiéu va chi cach d6 bon day pho.

Viéc mua khu dat nay tir cong ty Penn Central Railroad nam
1974 1a thuong vu dau tién cua toi @ Manhattan. Khi dé, thanh
pho dang trén bo vuc phé san, va West Side dugc xem 1a mot
khu kho sinh s6ng. Nhung toi tin rdng minh da khong sai lam
khi mua n6 voi gid hoi.

Tuy nhién, trong ndm nam sau do6, c6 nhiéu yéu t6 bat loi
cho toi trong du 4n West Side. Chinh phu da cit tro cap vé
nha & doi voi nhing nguoi co 1oi tie trung binh, nguoi dan
& do6 chong doi viec phat trién mot cach manh mé, va ngan
hang van con luong lu trong viéc hd tro tai chinh cho nhimg
ké hoach phat trién v6i quy mo 16n ctia toi. Nhung c6 1é quan
trong nhat la thoi diém do toi dang thuc hién nhimg dy 4n 16n
khéc - khach san Commodore/Hyatt, cao 6¢ Trump Tower, va
mot khach san-song bai ¢ thanh phd Atlantic — ma nguon luc
cuia toi thi van con rat gioi han.

Thé nén to6i danh chdm dat thuong vu do voi cong ty
Penn Central vao nam 1979. Ho da ban khu dat nay cho Abe
Hirschfeld, mot nguoi ban cua t6i. Hirschfeld sau do hop téc
voi Francisco Macri®, mot nha cong nghiép nguoi Argentina
gbc Y. Macri tré nén giau c6 nho xay nhiéu cay cau cho chinh

6 Francisco Macri sinh ngay 15.4.1930 & Rome, Y. Ong di cu sang Argentina
ngay 6.1.1949, va sau d6 tré thanh mot nha tu ban ndi tiéng voi nhiéu
hoat dong phat trién trong nhiéu nganh céng nghiép & quéc gia nay. (ND)
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phti Argentina trong thap nién 1960. Ong ta chiu trach nhiém
phét trién toan bo khu ddt & West Side. Tuy nhién, viéc giam
sat truc ti€p du an phat trién & West Side lai dugc Macri giao
cho Carlos Varsavsky®, nguoi lic d6 dang cung diéu hanh
cong ty BA Capital voi ong ta.

Nhom ctia Macri bao gom nhiéu nguoi rat thong minh, co
nang luc tri tué. Tuy nhién, ho thiéu kinh nghiém thuyc tién
trong viéc phat trién dia 6c, nhat 1a & thanh ph6é New York —
noi c6 nhiéu quy dinh phtic tap.

Diéu quan trong dau tién dé phat trién bat ky du an lon
nao & khu Manhattan 1a du 4n d6 phai c6 y nghia vé kinh té
voi su chdp thuan cua chinh quyén. Viéc quy hoach lai mot
khu vic 1a mot tién trinh phttc tap va ton nhiéu thoi gian. No
lién quan dén nhiéu co quan cta chinh phu cdp thanh phé
cting nhu cap tiéu bang, cac cong dong va nhiéu chinh tri gia
dia phuong.

Sau nhiéu no luc van dong va phai chiu nhiéu sy nhuong
bo v6i thanh phd, cudi cung du an Lincoln West ctia Macri
& West Side ciing duogc chap thuan. Nhung chinh vi nhiing
nhuong bo nhu thé ma 6ng ta phdi chudc 14y that bai du da
no luc hét stec dé hién thuc hoa du an nay.

Du sao dinita, d6 cting la mot két cuoc dang budn cho Macri
vi 6ng ta 1a mot con nguoi tuyét voi, rat nhiét tinh trong mot

62 Carlos Varsavsky (1933-1983) la tién si vé vat ly hoc thién thé
(astrophysics). Ong la nguoi Argentina nhung da cing gia dinh di cu sang
My nam 1977 dé tranh “Cudc chién ban thiu” (Dirty War - kéo dai tir nam
1976 dén ndm 1983) cla ché do doc tai quan su Jorge Rafael Videla. (ND)



294 « Ngheé thuat dam phan

cong viec ma ong ta cho 1a ding ddn va hitu ich. Nhung ngay
tlr dau, ong ta da pham mot sai Jam nghiém trong: ong ta cho
ridng voi mot du 4n 16n nhu thé, 6ng ta c6 thé chap nhan hau
nhu moi chi phi ma van c6 10i. Thuc t€ thi ban sé bi “an tuoi
nuot song” trude khi cd duge lgi nhuén trir phi de én duoc
phat trién bang nhimg nguon lyuc tai chinh ctia chinh ban.

Mot trong nhimmg van dé ctia Macri la 6ng ta c6 gang ap
dung nhiing nguyén tic trong viéc xay dung cau vao viéc phat
trién dia 6c. Khi ban hop dong voi chinh phu dé xay mot cay
cau, tat ca nhimg gi ban can phai lam dé kiém duoc loi nhuan
la dimg dé du an vuot ngan sach. Van dé hoan toan khac trong
phat trién dia 6¢. Ban c6 thé udc tinh chi phi xay dung, nhung
ban khong thé dua ra mot con s6 doanh thu cu thé vi ban
luon phai phu thuoc vao thi truong. Nhing bién sé chi phoi
loi nhuan ctia ban gom gid ban hoac cho thué mot cian ho hay
van phong, thoi gian thu hdi von, va chi phi thuc hién cta ban
trong thoi gian do. Cang dau tu it tién thi ban cang han ché
duoc nhiing rti ro sau nay.

Macri da mat gan ba nam chi dé thyuc hién nhiing yéu sach
ctia thanh pho véi hy vong la du an Lincoln West ctia 6ng sé
duoc chdp thuan. Dau tién, Macri dong y cung cdp ba muoi
triéu do-la dé chinh trang ga xe dién ngam trén duong s6 72,
gan khu vic clia du 4n - cho du viéc cdi tao nay chila mé rong
san ga thém khodang 1,5m. V6i ba muoi triéu do-la, ban co thé
xdy dung lai toan bo mot nha ga.

Ké d6, Macri cam két chi nam triéu do-la cho tuyén duong
sdt chuyén chd hang hoa & South Bronx dé thay thé tuyén
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duong & West Side. Ong ta cing hita sé dong gop ba muoi trieu
do-la dé xay dung mot bai dau xe cong cong trong khu vue du
an. Sau do, ong ta lai dong y xay dung mot con duong néi voi
hé thong hién hitu ctia thanh phé — mot cong trinh chéc chdn
sé “ngdn” hang chuc trieu do-la ntra. Khi cong ty cap dién Con
Edison yéu cau Macri dong gop chi phi trong viéc xay dung lai
mot 6ng khoi trong nha may cta cong ty nay ¢ khu West Side,
Macri tham chi cting chap nhan. Diéu nay that phi ly.

Té hai hon ntta 1a 6ng ta da dong y voi su phan ving st
dung dat cta thanh pho. Theo d6, chi c6 chua dén 4.300 can
ho trén khuon vién dit rong hon ba muoi hec-ta nay — mot
mat do xay dung kha thap so v6i mot s6 khu chung cu lién
hop cao sdu tang & ving ngoai 6. Bon phan nam trong s6 nay
lai ndm vé phia Nam, mot noi hoan toan chua phat trién cum
dan cu nao ca.

Sai 1am nghiém trong cudi ciing ctia Macri la ong ta chua
bao gio thuc hién mot chién dich quang ba nham tao stic hdp
dan cho du 4n ctia minh. Bdo chi hau nhu khong hé dé cap
dén cai tén Lincoln West trong sudt bon nam ong ta thi dic
khu d4t day tiém nang nay.

O New York, nguoi ta thuong mat khoang hai nam méi ban
hét 150 cin ho cao cip v6i mot chién dich quang cdo ram ro
va c6 hiéu qua. Dé ban dugc hang ngan cin ho trong mot khu
virc moi phat trién, ban phai c6 nhimg san pham doc ddo, co
thé noi 1a doc nhat vo nhi, kém theo mot ké hoach tiép can
khach hang mot cach nang dong va sang tao. Macri da khong
lam dugc hai diéu nay. Du 4n Lincoln West chi c6 hon hai
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muoi tda nha thap voi 16i kién tric nhat nhéo gidng nhu hang
loat du 4n nha ¢ cua chinh pha & Manhattan trong nhting
nam 1960. Vi thé, chang c6 gi ngac nhién khi khong c6 mot
ngan hang nao mudén cho Macri vay tién ca cho du ho da va
dang rot tién vao nhimg du an phat trién khac ¢ thanh pho
New York.

Vao cuéi nam 1983, Macri lai gap phai nhiing kho khan vé
tai chinh. Cudc chién & quan dao Falklands®® da 4nh huéng
xdu dén viéc kinh doanh clia 6ng ta & Argentina. Dong thoi,
tinh dén thoi diém do6, Macri da d6 vao du an Lincoln West
hon mot tram triéu do-la. Va 6ng ta bit dau mat kha nang tra
ng cho ngan hang Chase Manhattan.

Mua Xuan nam 1984, Abe Hirschfeld dién thoai cho t6i
biét Macri dang muén ban khu dat & West Side. Du dang gap
nhiéu kho khian nhung Macri van con rit luong lu. Do vay, vao
gitta ndm 1984, 6ng ta dé nghi hai bén ky mot thu thoa thuan
sé thuc hién thuwong vu nay.

Mot trong nhimg diéu dau tién ma bat ctt nguoi nao ciing
phai biét truéc khi tham gia vao linh vuc dia 6¢, nhat 1a ¢ thi
truong New York, 1a khong bao gio ky mot thu thoa thuan nhu

6 Falklands [a mot quan dao l6n & Nam Thai Binh Duong, cach Argentina
483km vé phia Pong. Quan ddo nay duoc ngudi Au chau phat hién vao
thé ky 15. Anh, Phap, Tay Ban Nha va Argentina (doc lap nam 1817) déu
tranh chdp chid quyén trén quan dao nay. Tt ndm 1833 no6 trd thanh thuoc
dia cda Anh. Ngay 2.4.1982, Argentina danh chiém quan dao nay. Sau hai
thang giao tranh ac liét trén bién va trén khong, quan doi Anh ndm lai
quyén kiém soat Falklands ngay 14.6. (ND)
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thé c4. Ban co thé phai mét nhiéu nam troi tranh chap truéc
toa an chi dé x6a bo mot diéu khoan don gian va khong troi
budc trong d6. Nhung Macri lai khong biét diéu nay. Va Jerry
Schrager, luat su cta toi, da 1ap mot thu thoa thuan voi rat
nhiéu diéu khoan tr6i budc.

Macri van nuéi uéc mo thuc hién du an Lincoln West nén
nhiéu thang sau do da yéu cau toi hiy bo 14 thu nay. Macri
giai thich rang o6ng ta biét minh dang gép rat nhiéu kho khan
voi du 4n nay nhung muén thuc hién mot no luc cudi cung.
Cam thong véi sy nhiét tinh va chan that ctia Macri, t6i xé doi
14 thu ngay truéc mat ong ta va noi: “Néu 6ng quyét dinh ban
khu dat ndy mot lan nita, t0i hy vong 6ng sé nghi dén toi truoc
tién. Xin chiic 6ng may méan.”

Toi tin rang hanh dong d6 khién Macri dong y ban lai cho
toi khu ddt nay voi gia gan mot tram trieu do-la, du luc do6 c6
rat nhiéu nha dau tw tra gia cao hon.

Cac tht tuc mua ban hoan tt vao thang 1-1985. Khi do, toi
da co trong dau nhimg ké hoach co ban cho viéc phat trién
khu dat nay. Toi sé xay mot day nha choc troi dé tam nhin
ctia moi cdn ho khong bi han ché, mot méat nhin xuéng dong
Hudson tho mong va mat kia huong vé canh quan huing vi clia
thanh ph6. Toi tin rdng nhimg tda nha cao sé lam cho du 4n
uy nghi va hap dan hon.

Toi ciing sé hinh thanh mo6t khu mua sdm khéng 16 & tang
trét, doc bo song trude cac toa nha. Nhiing siéu thi 16m, nhiing
ctra hang giay dép, nhiig hiéu thudc, va nhing tiém ban do
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gia dung 1a nhimg dich vu mua sdm co ban ma toi tin riang
khu nay can phai co. Loi thé vé chi phi mit bang thap sé gitup
toi dua ra dugc mot gia thué hop ly d6i voi nhimg ngudi buon
bén 1é.

Khong giéng nhu Macri, t6i da chuan bi dé chiu dung mot
thoi gian dai ma khong nhuong bo — ngay ca dén luc thanh
phé c6 mét chinh quyén khac — dé dat dugc sy chap thuan
cho mot dy 4n ma toi tin c6 thé mang lai nhiéu loi ich vé kinh
té€ cho thanh pho.

Thach thiic chi yéu dau tién cua toi 1a tao sy hap dan doi
voi chinh quyén thanh phé dé ho chdp thuan viéc phan viing
stt dung dat cua t6i. Chia khoa dé giai quyét thach thic nay 1a
tim mot giai phap mang lai loi ich cho ca doi bén.

Va may médn da dén voi toi khi luc d6 hang truyén hinh
NBC dang muon doi tong hanh dinh cta ho tai trung tam
Rockefeller sang mot vi tri khdac dé md rong hoat dong. Co
nhiéu kha nang ho sé chuyén sang tiéu bang New Jersey, noi
co6 gia thué dat va thué suat thap hon New York.

Dai voi thanh phd, viec mat mot cong ty tam co nhu NBC 1a
mot thiét hai 16m lao vé kinh t€. Co quan phat trién kinh té ctia
thanh phé New York woc tinh thanh pho sé mat khoang bon
ngan coéng an viéc lam va khoang nam tram tri¢u do-la mot
nam tién thué néu ho dé NBC ra di.

Thém vao do, tam ly ctia nguoi dian thanh phé cing bi
thuong ton rat nhiéu néu bi mat mot cong ty da gop phan
to 16m trong viéc bién New York thanh mot trung tadm truyén



Trévé chénca « 299

thong clia thé gioi. D6 1a niém tu hao cta ca thanh phé, ciing
giong nhu toa nha choc troi Empire State® va tuong Nit than
Tu do.

O trung tam Rockefeller, NBC chi c6 khoang 11 hec-ta.
Trong khi do, voi khu dat & West Side, toi c6 thé cung cdp
cho ho 18 hec-ta hodc hon nita - mot khong gian da dé xay
dung nhting phong thu hinh lé6n nhu nhimg phim truong ¢
Hollywood, mot diéu ma khong mot nha phat trién dia 6¢ nao
khéc & New York c6 thé dap tmg cho ho.

Dong thoi, toi cling c6 thé dua ra cho ho mot gia thué canh
tranh voi gia thué & New Jersey. Dé c6 dugc diéu nay, toi can
dugc thanh phé mién thué — mot viéc toi nghi thanh pho sé
chap thuén vi git NBC ¢ lai New York cting 1a méi quan tam
vé kinh t& ctia ho.

Cang nghi t6i cang thich y tuéng nay. Cho du NBC khong
chuyén dén day, khu dat cia toi van 1a mot noi thich hop dé
xay dung nhtimg phim truong. D6 1a mot nganh kinh doanh
tot va thu hut dugce nhiéu su chi ¥ ctia cong ching. Thé l1a toi

% Toa nha Empire State c6 102 tang, cao 381m (néu tinh ca cot dng-ten thi
do cao lén dén 449m), véi dién tich st dung la 257.000m? va dién tich
xung quanh toa nha la 8.000m?. N6 dugc hoan tat vao ndam 1931 sau ba
nam xdy dung, va dugc xem la toa nha cao nhat thé gi6i trong sudt bon
muoi ndm sau d6. Nhung dén nam 1973, sau gan tam nam xay dung, hai
toa thap doi cta Trung tam Thuong mai Thé gigi (World Trade Center)
cing & New York, da chiém ldy danh hiéu nay. N6 c¢6 110 tang, cao 417m
(néu tinh ca cot ang-ten thi d6 cao lén dén 526,3m), véi dién tich st dung
(3 800.000m?. N6 dugc hoan tat vao nam 1931 sau ba nam xay dung. Pang
tiéc la hai toa thap nay bi pha hdy hoan toan bdi cac cugc tan cong cda
khing b6 ngay 11.9.2001. (ND)
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quyét dinh thiét ké du an cia minh theo y tudng nay, va dat
tén cho no 1a “Television City” (Thanh pho truyén hinh).

Théch thtc thit hai cta téi la lam sao cho cong chiing quan
tam dén du an nay. Ho cang biét som va cang thich thu, toi
cang dé thu hut khach dén mua nhimg cian ho & d6. Nhiéu
nha phat trién dia 6c xay dung du an cda ho trudc réi moi
quang céo sau do. Lan nay, toi lam nguoc lai véi ho.

Xay dung mot tda nha cao nhat thé giéi la mot uéc mo toi
dp U tr 1au. Toi rat thich nhimg toa nha choc troi. Toi nhé khi
con nho, c6 1an t6i da nai ni bo toi dua di xem toa nha Empire
State cao nhat thé gioi lic bdy gio. Nhung nay, tda nha Sears
Tower® & thanh phd Chicago, bang Illinois, da 1dy di danh
hiéu nay. Tai sé lay lai danh hiéu d6 cho New York.

Trén mot khia canh nao do, toi thay viéc xdy dung nhimg
toa nha choc troi hau nhu ching thu duoc loi nhuan gi ca,
tham chi co6 thé bi 16. Khi ban xay dung bat ky cau tric nao
cao hon nim muoi tang, chi phi xay dung sé gia ting dang ké.
Néu chi nhdm vao lgi nhuan, ban nén xay ba toa nha, méi toa

65 65 Toa nha Sears Tower c6 108 tang, cao 442m, dugc xay dung tir nam
1970 dén nam 1973. Thang 2-1982, hai cot ang-ten duogc xay dung thém,
nang chiéu cao toa nha lén 520m; ang-ten phia Tay sau d6 dugc nang
cao thém bdy mét vao ngay 5.6.2000 dé tiép song kénh truyén hinh NBC
5 Chicago (WMAQ-TV). Dién tich st dung cuda toa nha nay la 353.961m?.
Tuy nhién, danh hiéu toa nha cao nhat thé gigi hién nay c6 (& sé thudc
vé Burj Dubai & tha do Dubai, Cac Tiéu Vuong quéc A Rap Théng nhat.
Toa nha nay duogc khdi cong xay dung ngay 21.9.2004. Khi hoan thanh
(dy ki€n vao ngay 30.12.2008), no sé c6 164 tang voi do cao 643,3m
(néu tinh ca cot ang-ten thi do cao lén dén 818m), dién tich sr dung la
334.000mz. (ND)
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nha cao ndm muoi tang, thay vi xdy mot toa nha cao 150 tang.
Tuy nhién, mot tda nha choc troi ciing 1a mot diém thu hat du
khéch voi nhiing sw quyén ra cia riéng no.

Théach thtc thit ba 1a t6i phai tim kiém mot kién trac su co
cung moOt niém say mé nhu t6i. C6 hai nguoi noi troi nhat.
Nguoi tht nhat 1a Richard Meier, mot mau muc vé kién tric
New York. Cac nha phé binh rat nguong mo Meier, va ong ta
c6 rat nhiéu nguoi ing ho. Tuy nhién, t6i nhanh chong kham
phad ra rdng Meier khong dap tmg dugc nhimg yéu cau cta toi
vé quyét tam va su nhiét tinh. Ong ta thich mat thoi gian vao
st tram tu suy nghi, phan tich va tao ra céc ly thuyét nhiéu
hon 1a hanh dong cu thé.

Nguoi thit hai la Helmut Jahn. T6i thich 6ng ta voi nhing ly
do rat khac voi Meier. Ong ta rat phit hop véi nhiing y tuéng
tédo bao cua t6i. Jahn da timg thiét ké trung tam Xerox, va toa
nha cong nghé cao State of Illinois & thanh pho Chicago. Khi
toi noi chuyén voéi Jahn, ong ta ciing dang xay dung bon toa
nha khic & Manhattan.

Khong day ba tuan 1& sau do, Jahn mang dén vin phong toi
mo hinh ctia du an Television City. N6 c6 day du cac yéu t6 co
ban ma toi da yéu cau, cong thém nhimg sang tao cta Jahn.
Muia Hé nam 1985, toi thué ong ta lam kién trac su truéng ctia
du an.

Trong mua Thu ndm do, chdng téi nghién ctu hang chuc
ban vé. Ca hai déu cam nhan ring khu dt nay l6n va dic biet
dén noéi chung t6i khong can phai tao ra nhimg kién tric dé
hai hoa vo6i céc khu vuc lan can. Thay vao do, ching t6i nhan



302 « Nghé thuat dam phan

thay day 1a mot co hoi dé xay dung mot thanh phé doc lap, voi
dang vé va tinh céch hoan toan khéc la.

Ngay 18-11-1985, ching toi hop bdo cong bé du én
Television City. Chung t6i du dinh hinh thanh moét khu phtc
hop bao g6m khu thuong mai, dan cu, va budén bén 1é trén
tong dién tich xay dung hon 1,7 triéu mét vuéng. Du an sé co
khoang tdm ngan cdn ho, bai dau xe cho 8.500 chiéc, khu vuc
danh cho phim truong va dai truyén hinh rong hon 325.000m?,
khu vuce bén 1é rong gan 160.000m?2 Cong vién va cac khoang
khong gian mé sé chiém hon 160.000m?, bao gom ca mot khu
di dao doc b song. O trung tam ciia khu dét, ching t6i sé xay
dung mot tdoa nha cao nhat thé gioi — 509m, cao hon tda nha
Sears Tower & thanh pho Chicago 67m.

Vi to6i, nét dep cua du an nay la sy don gian nhung hung vi
clia n6. Bén canh toa nha cao nhat thé gioi la bay toa nha khac,
ba toa nha & dau phia Bic va bon toa nha ¢ dau phia Nam.
Phia truéc céc toa nha sé 1a nhimg khoang san c6 ba tang dé
dau xe, mua sdm va trén cung la duong di cho khach bo hanh.
N6 sé cao hon duong cao t6c West Side Highway & gan d6 mot
chut; diéu nay cho phép moi nguoi nhin thdy dong Hudson
r6 rang tt moi noi trong khu vuc. Nhin chung, Television City
clia chung t6i 1on hon gip rudi so voi Lincoln West ctia Macri,
nhung mat do xay dung tong thé van thap hon so voi cac du
an phat trién khac ¢ khu trung tam thanh pho.

To6i nhan thdy hau hét cac phong vien déu it quan tam dén
viéc khai thac céc chi tiét cia du an. Thay vao do, ho tim kiém
nhimg yéu t6 giat gan, thu huat nhiéu sy chu y ctia cong ching.
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Diéu do ciing tao thuan loi cho toi. Toi da chuén bi ky cang dé
tra 10i nhimg cau hoi vé mat do xay dung, giao thong va thiét
ké ctia cac loai nha ctia du an nay. Nhung tat cd cac phong
vién déu tap trung vao toa nha cao nhat thé gioi cua ching
t0i. Bdo chi va tin ttc trén ti vi déu n6i dén n6 nhu 1a mot biéu
tuong cuia Television City.

Du luan xa hoi vé toa nha cao nhat thé gioi nay cting khong
hén hoan toan tng ho chiing t6i. Nhung t6i cting mong doi
nhu thé vi nhiing tranh cai sé gitp dua hinh anh du an cta
chung toi xudt hién nhiéu hon trén cdc mat bao. Nhiéu nha
phé binh cho riang viéc xay dung mot toa nha choc troi nhu
thé 1a khong can thiét, nguoi ta khong thich séng ¢ mot do cao
nhu thé, va toi sé khong c6 du kha nang dé thuc hién diéu nay.

Nhung t6i ngac nhién khi thay su phan doi do kéo dai khong
lau va nhuong buéc cho nhiing khia canh khac cia du &n ma
toi hy vong la sé it bi tranh cai. Paul Goldberger, nha phé binh
kién trac cha tap chi Times, da c6 mot bai bao dai chi trich
rang du 4n cta chung to6i khong hoa hop voi canh quan cta
cac khu vuc lan can.

Diéu ma Goldberger chi trich lai chinh 1a ¥ d6 ma toi thich
nhat d6i voi du an nay. Muoi nam trude do, khi toi xay dung
lai khach san Commodore/Hyatt, tinh hinh ciing giong nhu
thé nay. Nhing viing lan can nha ga trung tam Grand Central
luc bay gior da dang chét dan chét mon voi 16i kién triic nham
chan va cd ky. Toi thay chi c6 mot co hoi dé thanh cong la
xay dung mot khach san moi, dep, hién dai va huing vi khién
no tach biét va noi bat so voi canh quan xung quanh. Khéach
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san nay da gdt hai mot thanh cong vang doi, va ngay ca nhiing
nguoi da timg lén tiéng phé binh no cting phai thay déi y kién
cta ho sau do. Voi Television City, t6i cdm thdy minh dang
song lai ciing nhiing trai nghiém da c6 voi Commodore/Hyatt.

Toi biét chic rdng néu dong y gidm phan nita chiéu cao clia
céc toa nha va thiét ké sao cho chuing trong giong nhu nhiing
toa nha hién httu & West Side, toi sé c6 su ing ho cua nhiing
nha phé binh nhu Goldberger. Nhung khi d6, du an cua toi sé
khong con vé hoanh trang hodc khac la ntta, va n6 sé khong
ban duoc.

Cho dén mua Xuan nam 1986, du 4n cta ching toi van
con nim yén bat dong trén ban lam viéc ctia Uy ban Quy
hoach thanh phd. Nhiéu nguoi giai thich rdng d6 1a do su i
ach trong guong may chinh quyén thanh phé duéi thoi thi
truong Ed Koch.

Trong khi d6, nhiéu nguoi do Koch bé nhiém bi truy t6 vé
toi hoi 16 va nhan héi 10, khai man truoc toa, hoac bi budc tix
chtic vi c6 nhiing vi pham vé dao dttc. Nhiing nguoi khéc thi
vuéng vao nhing vu bé boi vi nang luc yéu kém ctia ho. Mot
s6 nguoi chon phuong cach an toan nhat dé bao vé chiéc ghé
cta ho 1a khong dua ra mot quyét dinh nao c4, vi trong truong
hop xau nhat thi ho cting chi bi xem 1a thiéu nang lec quan ly,
thiéu tam nhin, chtt khong bi budc toi vi pham phép luat. Van
dé 1a khi cdc vién chic ctia mot guong may nha nuéc 16n nhu
cta thanh phé New York khong dam dua ra mot quyét dinh,
nguoi dan sé doi mat voi té nan quan liéu, moi viec déu bi

dinh tré hay tic nghén.
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Tinh khong trung thuc la khong thé dung tht. Sy khong
hanh dong va thi€u nang luc cing c6 thé bi xem la nhing
hanh dong khong kém phan té hai.

Thanh phé dang tim moi cach dé can tré du an cua toi
nham buoc toi phai thay doi theo y ctia ho. Toi cho do6 1a mot
hinh thtic tong tién kinh té. Vi tdi chong lai nhimg y tuong clia
ho, ho tri hoan viéc chap thuan du én cta t6i, va nhu vay chi
phi thuc hién cua toi sé gia tang.

Cu thé, Uy ban Quy hoach thanh phé muén toi lam thém
nhiéu 16i di dén bo song, xay dung thém mot s6 duong theo
huong Dong-Tay dé két noi du an voi hé thong giao thong hién
httu cta thanh phg, va chuyén toa nha cao nhat thé gioi vé
phia Nam, tranh xa cac khu dan cu hién tai. Toi khong dong y
voi nhig dé nghi ctia ho, nhung toi cting biét rang viec phan
chia khu vuc st dung dat luon gan lién voi cac cudc thuong
luong. Toi sén sang thay doi cac chi tiét thiét ké néu diéu do
1a can thiét dé ddy nhanh tién do thuc hién du an va hé qua
ctia chung khong anh hudng dén tiém ning kinh té€ cta du an.

Thang 3-1986, toi dong y doi tdoa nha cao nhat thé gioi vé
phia Nam, dén duong s6 63. Cdc thanh vién trong Uy ban
Quy hoach ngay lap ttc t6 ra hop tac hon. Cung luc do, to
New York Times cong b6 mot nghién ctru vé tac dong dén moi
truong ctia du an. Toi cdm thady mot s trong nhimg két luan
clia cudc nghién ctru sé la nhimg yéu t6 quan trong hau thuan
cho lap luan cua toi.

Cuoc nghién ctu ciing dua ra nhiéu loi ich dén tir du an
nay. Vi dy, nhiing nguoi thuc hién cudc nghién ctu du doan
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khu vic West Side sé mang lai cho thanh phd it nhat nam
tram triéu do-la mot nam ti tién thué ctia nhimg cu dan moi,
ctng nhu hang chuc ngan cong an viéc lam trong qua trinh thi
cong du an va cac hoat dong trong khu vuc sau khi du én hoan
tat. Cudc ngién ctu cting cho thay rang nhimg dé nghi cta toi
vé viéc cai thién hé thong xe dién ngam tai khu vuc va gia ting
céc dich vu di chuyén ré tién sé gitp lam giam tinh trang ket
xe tai khu vuc nay.

Toi cling tin rdng minh can phai c6 mot thay doi vé kién tric
dé tao nén mot tinh than hop téc gitta cac bén lién he. Toi rat
thich Helmut Jahn va nhiing y tuéng ctia 6ng ta, nhung nhiing
nguoi trong Uy ban Quy hoach lai khong nhu vay. Ho duéng
nhu khong hoan toan thoai mai khi lam viéc voi Jahn. Cudi
cung, toi quyét dinh thué Alex Cooper thay cho vi tri ctia Jahn.

Nhiéu nguoi rat ngac nhién truéc su chon lya cua toi vi
Cooper hoan toan tuong phan vé6i Jahn. Cooper 1a mét nha
quy hoach d6 thij néi tiéng. Ong ta timg c6 ndm nam lam viéc
trong Uy ban Quy hoach thanh phg, va 1a mét trong nhiing
nguoi soan thao cac quy dinh vé tién trinh quy hoach. Liic do,
Cooper, ciing voi Stanton Eckstut, vira hoan tit ban quy hoach
tong thé vé phat trién ving cuc Nam ctia Manhattan goi 1a
Battery Park. Cac nha phé binh rat thich ban quy hoach tong
thé nay, va goi n6 1a mot vi du kinh dién cho nganh kién truc
do thi.

Toi khong thich du 4n Battery Park vi nhiéu can ho tai do
duoc thiét ké d6i mat voi cc tda nha khac nén ching sé khong
nhin thay dugc song Hudson. Thém vao do, nhiéu toa nha ctia
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du an nay déu c6 nhimg nét kién tric giong nhau. Tuy nhién,
toi thich nhimg dong gop ctia Cooper cho ban thiét ké tong
thé nay - viéc b tri nhitng con duong, cac cong vién va nhing
tién ich khac. Toi nghi 6ng ta c6 thé dem lai cho du an cta toi
nhiing y tuéng hay giong nhu vay.

To6i phong van Cooper lan dau tién vao thang 10-1985, ngay
truéc khi Helmut Jahn va toi cong bo du an Television City.
Luc do da c6 mot vai thong tin cho toi biét thanh pho chua
hai long 1dm voi cach chung toi thiét k& nhimg khoang khong
gian mo. Toi da du dinh thué Cooper vé lam viéc chung voi
Jahn vé van dé nay, nhung sau do lai thoi vi nhan thay ca hai
déu khong hoan hi voi ¥ tuéng do.

Dén théng 5-1986, toi goi Cooper vé thay Jahn. Ong ta la
nguoi c6 kha ndng thic ddy dy an phét trién hon. Toi nhanh
choéng phat hién nhimg tai nang & Cooper ma nhiéu nguoi
khac khong thdy. Ong ta thém mot s6 duong va 16i di cho
khéach b hanh huéng dén bo song, va thiét ké cac cong vién
sao cho moi nguoi tit khdp noi déu c6 thé t6i do thu gian mot
cach dé dang. Chung t6i cling dong y gia tdng s6 lugng céc toa
nha nhung gidm kich thudc ctia chiing mét chat so voi thiét ké
ban dau. Truéc moéi cao 6¢, Cooper thém vao nhimg day nha
phd lién k& dé tao su da dang vé quy mo.

Nhimg thay doi cia Cooper mang lai mot tac dong lon cho
du an. Chung to6i nhan dugc nhimg phan hoi tich cuc tir fly
ban Quy hoach. Khi cong b6 nhing thay doi nay vao ngay 23-
10-1986, ching tdi ciing nhan dugc sy ing hd ctaa cac nha
phé binh.
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Vao gitta ndam 1986, khi tdp doan General Electric (GE) mua
lai cong ty RCA (Radio Corporation of America), chti nhan cua
dai truyén hinh NBC, toi hy vong viéc kéu goi NBC chuyén tru
s& dén Television City sé dugc thuén lgi hon. Toi c6 quen biét
Jack Welch, Jr., chti tich ctia GE. Ong ta 1a mot nha tu tuéng
16m va sé thay ngay nhtmg loi ich ctia viéc nay. Welch da dé ct
Bob Wright, mot trong nhimg gidm déc diéu hanh hang dau
cta GE, lanh dao NBC. Téi ciing c6 ciing mot cam nhan vé
Wright giong nhu voi Welch.

Vao thoi diém do6, NBC dang xem xét it nhat bon dia diém
trong thanh phé New York va mot noi & New Jersey dé dat
tru s& moi cua ho. Dén thang 1-1987, bén canh kha niang &
lai trung tam Rockefeller, NBC tuyén b6 dang can nhic chon
Iira gitra hai dia diém: Television City va viing dam lay & thanh
phé Secaucus, bang New Jersey, thudc quyén sé hitu clia cong
ty dia 6c Hartz Mountain Industries.

Trudc do, thanh pho ciing da tuyén bo ho sé gidm thué cho
NBC dé gitt chan hang truyén hinh nay. Tuy nhién, van dé la
lieu nhimg wu dai ctia ho c6 du dé canh tranh v6i nhing dé
nghi hdp dan ctia New Jersey hay khong.

That khong thé tin duoc rang céc vién chtc hiu trach clia
New York bay gi lai an binh bat dong. Trong khi do, da c6 hai
cong ty 1on tuyén bo roi khéi New York: Mobil Oil, mot trong
nhimg tap doan dau moé lon nhat trén thé gioi, chuyén dén
Virginia; va J.C. Penney doi dén Dallas, bang Texas. New York
dang mat hang ngan cong an viéc lam.
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Cudi thang 2-1987, to Daily News dang mot bai xa luan kéu
goi thanh phé nhanh chéng hanh dong dé ngan chidn nhing
anh hudng nghiém trong tr su ra di cua cac cong ty lon. N6
cting dé cap dén Television City va yéu cau thanh phé dua ra
mot quyét dinh dut khoat vé s6 phan ctia du én nay.

Thang 5-1987, toi dé nghi voi thanh phé mot chuong trinh
giam thué dé tir do toi c6 thé dua ra mot thoa thuan hop 1y voi
NBC nhdm canh tranh v6i 1oi moi chao ctia New Jersey.

Theo do, toi sé chiu hoan toan chi phi xay dung téng hanh
dinh ctia NBC, khoang 300-400 triéu do-la, va ha gia thué
xuong chi con 15 do-la mot tdc Anh vuong (khoang 160 do-la
mot mét vuong) trong thoi han ba muoi nam. Muc gia thué
nay chua bang phan nita muic gia hoa von, nghia 1a toi phai
tro cap cho NBC it nhat ba muoi triéu do-la mot nam bang
chinh tién ctia minh. Déng thoi, t6i ciing chia cho thanh pho
25% loi nhuan ctia Television City trong vong bén muoi nam.
Déi lai, toi duoc gidam thué trong hai muoi ndm trén toan khu
vuc ciia du an. Nhu vay, phai nhiéu ndm sau d6 t6i moi c6 thé
thu duoc loi nhuan voéi diéu kién dy an phat trién trong nhing
diéu kién tot nhat.

Hau nhu moi nguoi trong cong ty clia t6i déu phan doi dé
nghi nay. Ho cho ridng ching toi sé d6i mat voi mot rii ro qua
16m khi trg cdp ba muoi triéu do-la mot nam cho NBC ma chua
biét ro loi titc cia minh 1a bao nhiéu.

Tuy nhién, bang truc gidc ctia minh, toi cho rdng rai ro do
rat dang dé chap nhan. Viéc giam thué cho céc can ho sé gitap
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ching t6i ban chung dé dang hon. Danh tiéng ctia NBC sé
quyén ri nguoi ta dén voi Television City. D6i voi thanh phd,
ho khong mat gi ca: ho ching t6n dong nao dé gitr chan NBC,
va khoan giam thué cho t6i dugc thay béng ty 1& chia sé loi
nhuan cua Television City.

Chung t6i bat dau c6 nhing cudc dam phan nghiém tic
dau tién vo6i thanh phé. Ed Koch khong tham du nhung céc
vién chiic du6i quyén ong ta duong nhu chap nhan vé co ban
phuong dn ma chung toi dua ra. Tuy nhién, ngay 25-5, sau hon
ba tuan thuong lugng, Ed Koch bét ngo bac bo dé nghi cta
chuing toi. Toi tin rang 6ng ta dua ra quyét dinh d6 khong dua
trén su kién, ma chi vi 6ng ta khong muon hop tac voi toi trong
bat ky viéc gi du viec d6 mang lai su t6t dep cho thanh phé.

Ngay hom sau, toi viét mot 14 thu giti cho Ed Koch, 14 thu
ma dang ly ra toi da gri cach nay hon mot nam. “Thua 6ng,”
t0i m& dau, “Théi do ctia ong trong viéc gitt chan NBC ¢ lai
thanh phé New York that 1a khong thé nao ngo dugc, va toi
doédn rdng no6 sé khién NBC roi b6 thanh phé nay, ciing nhu
nhiéu cong ty 16n khéac da lam.” Téi ldp lai nhiing loi ich clia
viéc gitt hang truyén hinh nay ¢ lai, roi két thuc la thu: “Toi da
chan ngdy khi phéi ngdi yén nhin New Jersey va cdc tiéu bang
khéc hut kiét stic song ctia New York.”

Koch da tra 10i theo diing cai cdch ma t6i da nghi. Ong ta
tir chdi noi vé nhimg diém toi da néu ro6 trong thu, va co ging
dua vdn dé tro thanh cudc tranh cdi ca nhan gitta nhing woc
muon: Koch, nguoi bdo ho vi dai, dau tranh v6i Trump, nha
phat trién dia 6¢ tham lam. Trong nhiéu thang, ong ta tim cach
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tra dda viéc toi da lam ong ta phai nguong nghiu khi xay dung
san truot bang Wollman Rink rdt nhanh va c6 hiéu qua. Khu
dat & West Side chinh 1a mot phuong tién hoan hao dé ong ta
thuc hién diéu nay. Khi t6i dua ra mot dé nghi khac dé niu 1dy
NBC - ban cho thanh phé hon 36.000m? dit & West Side voi
gia ré hon gia t6i da mua — Koch da thang thimg tir chai.

Trong khi d6, 6ng ta dé nghi voi NBC mot chuong trinh
giam thué xoang xinh, khong duoc chuén bi ky cang, va duogc
ap dung cho bat ky dia diém nao NBC chon trong thanh phd.
Ong ta cing dua ra mot s6 vi tri moi cho NBC chon lya. Tuy
nhién, mot phat ngon vién cua NBC tra loi thang ring ho
khong quan tam dén viéc xem xét nhing dia diém moi cta
ong ta.

Nhimg nha diéu hanh & Hartz Mountain Industries ndm lay
co hoi nay dé budc NBC phai co cau tra 1oi dit khoét voi ho.
Ngay 1-6-1987, ho tuyén bo rang hang truyén hinh nay co ba
muoi ngay dé quyét dinh c6 chon khu dét ctia ho hay khong.

Mot vai nguoi quen ctia toi cho rang t6i da danh mat nhing
co hoi dé du 4n ctia minh dugc thanh phé chap thuan khi dua
Ed Koch lam deé tai cho bao chi ban tan. Co 1é ho noi dung.
Nhung toi tin rang Ed Koch thiéu ndng luc quan ly va 1a nguoi
gay nhiéu thiét hai cho New York dén ndi phéi c6 nguoi ding
lén phan do6i 6ng ta mot cach cong khai. Khi t& Daily News
lam mot cudc tham do y kién doc gia rdng ho ing ho Koch hay
toi trong van dé ctia hang truyén hinh NBC, két qua cho thdy
gan muoi ngan doc gia dimg vé phia t6i, trong khi Koch chi c6
1.800 nguoi.
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Toi da cho doi mot thoi gian dai dé thuc hién du an & West
Side, va toi c6 thé cho doi 1au hon nita dé c6 duoc su phan
viing stt dung dat ma toi nghi 1a can thiét. Toi sé xay dung
Television City cho du c6 hay khong c6 hang truyén hinh
NBC, trong thoi ky duong nhiém ctia chinh quyén hién tai hay
mot chinh quyén khéc trong twong lai.

Toi van gitt nhiéu chon lya trong viéc thuc hién du 4n nay,
vi, nhu to6i da no6i, do l1a cach duy nhat ban that sy bao vé
duoc ban than. Néu thi truong nha ¢ van manbh, t6i chic chdn
nhtmg cin ho nhin ra bo song ctia toi & West Side sé ¢6 nhiéu
nguoi mua. Néu thi truong suy yéu — mot diéu chi co thé xay
ra trong mot thoi gian ngdn déi voi mot thanh phé 16n nhu
New York — toi ¢6 thé chi xdy mot khu mua sdm lién hop.

Thoi cta toi — va ctia Television City — sé dén. Toi may mén
1a c6 da kha nang dé cho doi thoi khdc do. Mot diéu toi biét
1a toi sé kinh doanh & thanh pho New York rat 1au sau khi Ed
Koch ra khoi dinh thu Gracie.
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CONG VIEC TRONG MOT TUAN LE
Su két thuc cac thuong vu

hu t6i da n6i & phan dau cudn sach nay, toi kinh doanh

chi vi toi thich n6. Nhung cudi cuing, nguoi ta danh gia
ban khong dua trén s6 luong cong viéc ban da thuc hién ma
cdn c vao hiéu qua ctia nhing gi ban da hoan tat. Du6i day
la nhiing cong viéc toi da phai giai quyét trong suét mot tuan
1€ duoc toi chon dé trinh bay trong cudn sich nay.

Mua cé phiéu

Toi da ban c6 phiéu Holiday Inns ctia t6i va thu vé mot
khodn lgi nhuan kha kha nhung cting khong dén 35 triéu do-
la nhu bdo chi da néi. Nhiéu tuan 1& sau do, téi bat dau mua
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c6 phiéu cua Bally Manufacturing Corporation, mot cong ty
trong nganh giai tri. Trong mot thoi gian ngédn, t6i da ndm
dugc 9,9% c6 phan ctia ho. Bally phan tng béing cach 4p dung
chién lugc “vien thudc doc” (poison pill) dé dap tat moi nd
lyc cta bat ky ai muén ndm 14y quyén kiém soat cong ty bing
cach mua that nhiéu c6 phiéu ctia n6. Bally cting khoi kién dé
ngin to6i mua thém c6 phiéu ctia ho khién toi phai kién lai ho.

Hai ngay sau khi toi phéat don kién, Bally tuyén bo rang ho
da mua song bai Golden Nugget voi gid cao nhat chua ting
c6 & thanh phé Atlantic — gan nam tram triéu do-la, bao gom
ca trai phiéu. Mot lan nira, day la thi doan ctia ho dé can tré
t6i. O thanh pho Atlantic, khong mot cong ty nao duoc phép
s& hitu hon ba song bai, va néu t6i doat dugc Bally sau khi ho
mua Golden Nugget, toi sé lam chti dén bon song bai & do.

Tuy nhién, trong thuc té, ho da gidap toi & vao mot tinh thé
doi bén déu co loi. Viec mua Nugget voi mot gid cao nhu thé
da giap gia tdng gia tri cia tit cd cac song bai & thanh pho nay,
ké ca hai song bai cua toi.

Cudi cuing, Bally dua ra mot phuong cach giai quyét tranh
chdp ma t6i khong thé nao tr chéi dugc. Toi dong y khong can
tré viec ho mua Nugget. Ddi lai, ho sé mua lai 9,9% c6 phan
ctia ho ma t6i dang nim gitt voi gia cao hon rit nhiéu so voi
gia toi da mua chung. Thé 1a toi thu dugc hon hai muoi triéu
do-la tién 10i chi trong vai tuan 1é.

Théang 3-1987, toi lai mua mot cong ty kinh doanh song bai
khac, Resorts International, nhung vu mua ban lan nay 1a trén
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co s¢ than hitru. Sau khi James Crosby, nguoi sang lap cong ty
nay, qua doi vao thang 4-1986, nhiéu nguoi da c6 gdng mua
lai n6 nhung khong thanh cong. Trong khi do, toi lai c6 moi
quan heé khéng khit voi nhiéu thanh vién nim quyén kiém soat
Resorts International. Thang 4-1987, t6i dat dugc mot thoa
thuan voi ho: mua hodc dau thau 93% c6 phiéu c6 quyen biéu
quyét (voting stock) ctia cong ty voi gid 135 do-la mot co phiéu.

Cting c6 nhiéu nha thau khac b6 gid cao hon t6i, nhung
nhimg nguoi kiém soat cong ty nay tin tuong vao nang luc clia
toi dé hoan tét viéc xay dung song bai Taj Mahal®, du 4n trén
pho di bo Boardwalk ma James Crosby rat yéu thich. Dugc
thiét ké dé tré thanh khédch san-song bai hoanh trang nhat thé
gioi, du 4n nay dén thoi diém do van chua hoan thanh sau
nhiéu ndm xay dung nhung da vuot ngan sach dén nhiéu triéu
do-la.

To6i hy vong khach san-song bai nay sé mé ctra vao thang
10-1988. Dé hoat dong ctia n6 c6 hiéu qua hon, toi co thé
dong ctra song bai sat bén n6 va dung co s& dé cho cac dich
vu ctua khach san-song bai Taj Mahal. Di nhién, to6i cting c6
thé ban n6 cho mot cong ty khac néu thdy dugc gia.

6 Khach san-song bai Trump Taj Mahal mé ctra hoat dong nam 1990. Khu vuc
choi bai rong gan 15.000m?2. Khu khach san c6 1.250 phong, trong dé c6
237 phong cao cdp. Thang 7.2006, co s& nay da khoi cong cai tao va xay
dung thém mot toa nha khach san nita cao bén muoi tang v6i 786 phong;
tong gia tri uéc tinh len dén 250 trieu do-la. Du kién cong trinh sé hoan
thanh vao mua Hé ndm 2008. (ND)
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Quy Annabel Hill

Chung to6i da quyén gop dugc hon mot tram ngan do-la cho
quy Annabel Hill - mot quy duoc lap ra dé gitp ba qua phu
Annabel Hill & Georgia cttu nong trai cuia gia dinh ba khong bi
ngan hang tich bién. Chung t6i da dua ba va con géi dén New
York dé an mimg su kién nay tai toa nha Trump Tower.

Lién doan Bong bau duc My

Cac ong bau ctia Lién doan Bong bau duc My (USFL) da
nhdt tri khang cédo phén quyét ctia toa an trong vu kién chong
doc quyén ctia ching toi voi Lien doan Bong bau duc qudc
gia (NFL). Theo do, ching t6i thing kién nhung chi dugc boi
thuong mot do-la tuong trung cho nhting thiét hai. T6i nghi ly
lé ctia chung t0i trong lan khang cdo nay cting manh va vimg
chic nhu truéc day.

San trugt bang Wollman Rink

San truot bang nay dugc hoan tat trudc thoi han mot thang
va tiét kiém 750.000 do-la so v6i ngan sach du tri. Thanh pho
du doan Wollman Rink sé bi 16, nhung trong thuc t€, chung
toi da gat hai duoc nam trdm ngan do-la loi nhuan, phuc vu
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hon ndm tram ngan nguoi dén day truot bang trong mua hoat
dong dau tién cuia san nay. Tat ca khoan tién 10i d6 duoc dung
vao cac muc dich tir thién.

Palm Beach Towers

Lee Iacocca va t6i da cing nhau bo ra gan bon muoi triéu do-
la @€ mua hai chung cu ¢ thanh pho Palm Beach, bang Florida.
Khi do, chi c6 mot vai can ho & day la c6 nguoi mua. Du thi
truong & mién Nam Florida ltic d6 dang thira mita cac chung
cu, chting t0i van ban va cho thué dugc gan nam muoi cin
ho. Tacocca da sa thai luat su dai dién cho 6ng ta, Sir Charles
Goldstein, truoc khi thuong vu nay két thuc. Nam t6i, chung
toi dir dinh mé mot nha hang 16m & tang trét ctia mot trong hai
chung cu nay. Cau lac bo 21 & New York va Harry Cipriani, chti
nhan clia quan rugu Harry’s ndi tiéng & Venice, Y, 1a hai trong
s6 nhitng nguoi tham gia dau thau nha hang nay.

Song bai 6 Australia

Du chiing t6i da di vao vong ddu thau cudi cung dé diéu
hanh mot trong nhimg khach san-song bai 16n nhat thé gioi &
Australia, toi chi nghi nhiéu vé thuong vu nay vao nhimg phut
chét trudce khi cuoc dau thau két thic. Viéc diéu hanh mot co
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s6 kinh doanh cach New York ca mot ngay di méy bay ching
c6 gi hap dan c4, dic biet la khi toi c6 rat nhiéu viéc phai lam
0 New York. Ngay trudc khi cdc vién chitc & New South Wales
chudn bi ra quyét dinh chon ai 1a nguoi trung thau, t6i da
thong bao cho ho biét toi sé rat lui khoi thwong vu nay.

Khach san Beverly Hills®’

Sau khi diéu tra vé bat dong san nay, toi quyét dinh bo gid
thau & mtic thap. Két qua 1a n6 dugc ban cho nguoi co gia dau
thau cao nhét — Marvin Davis, chti tich cong ty khai thac dau
Davis Petroleum - cao hon gid cta toi kha nhiéu. Di nhién,
néu Davis muon ban lai no, téi nghi 6ng ta sé c6 10i.

Davis sau d6 ciing tham gia d4du thau mua cong ty Resorts
International. Ong ta khong nhimg bé gia thau cao hon ma
con ¢ thuyét phuc dé gia dinh Crosby huly b6 giao udc cta
ho voi toi. Tuy nhién, gia dinh Crosby da ti chdi, tda an ciing

67 Khach san Beverly Hills & California, c6 260 phong, thudc quyén sé hitu
cta Ivan Frederick Boesky. Nam 1986, Boesky da rao ban khach san nay
nhiéu thang trudc khi 6ng ta bj phat 3,5 nam tu giam va mét tram triéu
do-la vi toi giao dich noi gidn. Thang 12.1986, Marvin H. Davis (31.8.1925
- 25.9.2004) mua né véi gia 135 trieu do-la. Thang 10.1987, Davis ban
n6 cho Co quan Dau tu Brunei (Brunei Investment Agency - BIA) véi gia
hai trdm triéu do6-la. Hién nay, Beverly Hills [a mot trong nam khach san
sang trong thudc quyén quan ly cda Dorchester Collection, bo phan dau
tu khach san ctia BIA. Bon khach san khac la The Dorchester (Luan Don,
Anh), Le Meurice (Paris, Phap), Hotel Plaza Athénée (Paris, Phap), va
Principe Di Savoia (Milan, Y). (ND)
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chdp thuan viéc mua bén ctia toi voi ho, va Uy ban Kiém soat
song bai ctia New Jersey cting hoan toan tng ho toi voi s6
phiéu tuyét doi.

Nha dau xe

Mot budi sdng thang 10-1986 — nhiéu thang sau khi ching
t0i khoi cong xay dung nha dau xe méi ndm & cudi con duong
chinh dan dén Boardwalk, thanh phd Atlantic, va c6 mot 16i
di dén song bai Trump Taj Mahal - t6i nhan mot cugc dién
thoai khéan cap tir Tom Pippett, vién quéan ly cong trinh nay,
ngay trudc khi to6i chuan bi phét biéu truéc mot nhom doanh
nhan & New York. Ong ta cho biét cay can cau khéng 16 da bi
nga khi n6 vuon ra kha xa dé boc hang, lam sap mot phan 16n
nha dau xe.

To6i héi ngay: “Co ai bi thuong khong?” Pippett ndi ltc bay
gior co it nhat mot tram nguoi dang lam viéc tai do va viéc
kiém tra dang dugc tién hanh. Toi noi 6ng ta bdo cho toi biét
hau qua cu thé cang som cang tot.

Toi c6 gang khong nghi dén su ¢6 nay nita dé buoc lén
buc phét biéu. Khi vira xong, toi nhan duoc mot tin nhdn cua
Pippett. Toi dién thoai ngay cho 6ng ta, va dugc biét khong co
ai bi thuong ca. That la phuéc dtc!

Chi can mot nguoi thiét mang thoi thi van dé sé 1a rat teé
hai. Chung t6i c6 mot may man nho nhoi 1a moi nguoi khi do
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dang lam viéc &@ mot khu vuc khéc trong cong truong nén tat
ca déu thoat nan.

Suw ¢6 nay cho thdy moi thit déu rat mong manh. Nhing
cong nhan d6 da rat may mén, va toi cling vay.

Du én nay hoan thanh dung thoi han, trong ngan sach, va
khong xdy ra thém sy c¢6 nao khac ca. Thang 5-1987, ching
t0i m& clra phan nha dau xe ndi voi 16i di vao Trump Plaza
trén pho di bo Boardwalk. Phan nay du ché cho 1.200 chiéc xe.
Trong tuan 1& d6, doanh thu tit cdc may choi bai ctia ching toi
tang hon gap doi nho c6 nhiéu khach b hanh di qua noi nay
hon. Dén thang Bay thi toan by nha dé xe voi stc chira 2.700
chiéc duoc khanh thanh.

Las Vegas

Du an Taj Mahal cua cong ty Resorts International va hai
song bai® khac cua toi & thanh phé Atlantic di khién toi ban
ron voi viéc kinh doanh trong nganh nay. Do vay, t6i rat don
xin phép kinh doanh song bai & Las Vegas. Hién gio toi phai
tap trung vao thanh phé Atlantic, nhung toi khong loai trir kha

% (3 thanh phd Atlantic, Donald Trump s hitu ba song bai: Trump Taj Mahal,
Trump Plaza va Trumps Castle. Thang 1.1997, Trumps Castle duoc doi tén
thanh Trump Marina sau khi Trump lién doanh véi cong ty dau tu dia 6c
Colony Capital, co tru s& & Los Angeles, bang California, trong dé cong ty
nay ndm 51% c6 phan. (ND)
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ndng s€ xay dung hoac mua mot song bai & Nevada mot lac
nao do trong tuong lai.

Chiéc xe mang tén Trump

Bo phan xe Cadillac ctia hang General Motors va toi sé€ hop
tac san xuat hai dong xe Cadillac mang tén toi. Dong xe Trump
Golden sé la nhimg chiéc limousine sang trong va dait tién
nhat, va dong xe Trump Executive tuong tw nhu thé nhung
ré tién hon mot chut. Chua c6 chiéc xe nao trong hai dong xe
nay di vao san xuat nhung nhtmg nguoi quan ly & bo phan xe
Cadillac da gui tdng toi mot chiéc Cadillac Allante.

Thudng vu véi Drexel

To6i quyét dinh khong xtc tién thuong vu mua lai mot cong
ty khach san ma ngan hang Drexel Burham Lambert da dé
nghi v6i t6i. Drexel dang gdp nhiéu kho khian. Hon nita, toi
mudn tiép tuc duy tri tit ca hoat dong kinh doanh dau tw voi
Alan Greenberg va ngan hang Bear Sterns ctia 6ng ta.
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Trump's Castle

Vo t6i, Ivana, da nhanh chong ching t6 c6 ta la mot nha
quan ly xuat sic. Trong ba thang dau nam 1987, song bai
Trump’s Castle do c6 ta diéu hanh da c6 mitc ting truéng cao
nhat vé doanh thu trong s6 muoi hai song bai & thanh phd
Atlantic - 76,8 tri¢u do-la, tdng 19% so v6i cung ky nam trudc.
B0 phan khach san ciing chiém vi tri quan quan & thanh pho
nay. Du viéc kinh doanh dat két qué t6t dep, nhung toi biét
Ivana sé chi vui suong khi nao c6 ta vuot xa cac doi thu cta
minh trong linh vic cd6 dang hoat dong.

Tap doan Gulf & Western

Toi van tiép tuc thdo luan voi Martin Davis, chu tich hoi
dong quan tri ctia tap doan giai tri Gulf & Western, vé cac
rap hat. Toi dd@ mua mot lugng 16m c6 phan ctia cong ty bach
hoa Alexandre’s. Vi tri chudi clra hang cta cong ty nay - gitta
duong s6 58 va s6 59 voi dai 10 so 3 va dai 10 Lexington, ngay
canh ctta hang cia cong ty Bloomingdale’s — 1a mot vi tri rat
dep cho cdc rap hat, cing nhu cho viéc xay dung mot toa nha
choc troi gdom mot trung tam thuwong mai va céc can ho.
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Mar-a-Lago

Ho boi va san quan vot & Mar-a-Lago déu da hoan tat.
Chung rat dep. Mac du khong quan tam nhiéu 1dm dén viéc
nghi ngoi va giai tri, téi van rat thich Mar-a-Lago. N6 nhu 1a
mot thién duong cua toi.

Khach san 6 Moscow

Théng 1-1987, t6i nhan dugc mot 14 thu tir Yuri Dubinin,
dai s Lién x60 & My. Dubinin cho toi biét Cuc Du lich quéc
t€ clia ho muon thanh lap mot lien doanh véi toi dé xay dung
va quan ly moét khach san & tha d6 Moscow. Ngay 4-7, t6i bay
dén Moscow cuing voi Ivana, Lisa Calandra, trg 1y ctia v toi,
va Norma. D6 la mot chuyén di that tha vi. Chung toi di xem
sau vi tri c6 thé xay dung khach san, nhiéu noi trong s6 do
ndm gan quang truong Do6. Toi rdt c6 an tugng voi su nhiét
tam cua nguoi Nga trong thuong vu nay.

Quy Trump

Toi quyét dinh khong 1ap mot quy riéng voi von huy dong
duoc tir cac nha dau tu bén ngoai dé mua nhimg bat dong san
dang gidp kho khan. Toi khong lo khi ban than minh d6i dau
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v6i nhimg rti ro, nhung y tuéng phai chiu trach nhiém vé van
dé tai chinh ctia nhiéu nguoi khac - dic biét 1a ban be - khong
hdp dan to6i chut nao ca. Ciing voi nhimg ly do do, toi khong
muon dua bat ky cong ty nao ctia toi 1én san giao dich ching
khodn. Viéc chon luya sé dé dang hon rat nhiéu khi ban chi
phai tra 16i v6i chinh ban than ban.

Can ho cua toi

Viéc céi tao cdn ho cta to6i & Trump Tower cudi cling cling
hoan tat vao mua Thu nam 1987. Téi cé du diéu kién dé sira
sang can ho theo y thich ctia minh. Va téi vui v6i nhiing gi
da lam duoc. Co 1& khong mot can ho nao trén thé gioi giong
no ca.

May bay

Cudi cung t6i cing kiém dugc mot chiéc may bay. Mot
ngay mua Xuan ndm 1987, t6i tinh co doc mot bai béo trén
t0 Business Week noi vé Diamond Shamrock, mot cong ty &
Texas dang gap nhiéu kho khan. Bai bao mo t4 16i song xa hoa,
thich huéng thu nhimg dic quyén dic loi clia cac nha quan ly
hang dau cta cong ty nay. Mot trong nhimg vi du ma tac gia
bai bdo néu ra la chiéc may bay Boeing 727 sang trong ctia ho.



Céng viéc trong mét tuén (& « 325

Toi cdm nhan day 1a mot co hoi cho t6i s& httu chiéc may
bay nay. Mot budi sang thit Hai, toi dién thoai dén van phong
mot giam doc diéu hanh ctia Shamrock, nguoi duogc dang hinh
trén bia bao. Toi dugc biét 1a ong ta khong con gitt chiic vu
nay, va nguoi thay thé ong ta la Charles Blackburn. Toi duogc
no6i may voi Blackburn.

Sau mot hdi noéi chuyén xa giao, téi dé cap dén chiéc 727
cta ho. Toi noi toi c6 thé mua chiéc may bay do néu o6ng ta
mudn ban. Blackburn cho biét d6 1a mot trong nhimg van dé
uu tién ho sé thao luan trong phién hop sép t6i, va sé cho no
bay dén New York dé toi co thé xem qua trudc.

Ngay hom sau, t6i dén phi truong La Guardia dé xem chiéc
may bay ctia ho. N6 du stic chita dén hai tram hanh khach,
nhung da duogc sita sang toan bo noi that dé tré thanh mot
mdy bay tu nhan sang trong dung cho muoi ldm nguoi. No
c6 mot phong ngti, mot phong tdm, va mot khu vuc 1am viéc
riéng biét. Mac du khong can dén mot chiéc may bay lon va
sang trong dén nhu thé, nhung toi kho long bé qua mot co hoi
tht dic chiéc 727 nay véi gia hoi.

Vao thoi diém d6, gia mot chiéc Boeing 727 moi vao khoang
ba muoi triéu do-la. Mot chiéc Gulfstream IV, nho hon dén bén
lan, dugc ban khoang muoi tdm triéu do-la. Tuy nhién, toi biét
Diamond Shamrock dang rdt mudn béan chiéc may bay ctia ho,
va cting khong c6 may ai muén s& htru rieng mot chiéc 727.

Toi tra gid nam trieu do-la, mot cdi gia ré mat. Ho dé nghi
muoi triéu do-la. Khi do, toi biét ngay rdng minh da c6 mot
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thuong vu rat tét nhung van mudn ki keo dé ho giam gia. Cudi
cung, chung toi dong ¥ v6i nhau & muc tam triéu do-la. Toi
khong tin rang c6 mot chiéc may bay tw nhan nao khac co6 thé
sanh voi chiéc nay.

Thudng vu ké tiép

R4t may la to6i khong biét sdp t6i sé 1a thuong vu nao. Néu
t0i biét, diéu do sé 1am cau chuyén kém phan hap dan. Nhung
toi biét chic ring noé sé khong giong nhu nhimng gi toi da ké
vOi c4c ban.

Hai muoi nam dau tién trong cudc doi kinh doanh ctia t6i 1a
xay dung, tich Iy, va hoan thanh nhtng viéc ma nhiéu nguoi
cho réing t6i kho c6 thé 1am dugc. Thit thach 16n nhat voi toi
trong hai muoi nam ké tiép 1a 1am sao dua ra nhing phuong
céach sang tao dé co6 dugc nita nhimg gi toi da co.

Toi khong c6 y noi dén tién bac, méc du né 1a mot thanh
phan trong nhiig thuong vu cua toi. Khi ¢6 nhiéu tién, nguoi
ta sé dé dang tré thanh mot nguoi hao phong. Nhung diéu toi
nguong mo nhat la nhimg nguoi sin sang chap nhan rui ro dé
thuc hién diéu gi d6 cho ho. Toi chua bao gid quan tam dén
ly do tai sao nguoi ta cho, vi dong co that su ctia ho hiém khi
ding nhu nhimg gi ho tuyén bd, va né hau nhu khong héan la
long vi tha. V6i toi, diéu can quan tam la cho nguoi ta cong
viéc va thoi gian dé thuc hién no6 — diéu do6 sé co gia tri nhiéu
hon 1a chi cho ho vat chat.
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Trong doi minh, toi thay c6 hai diéu ma toi lam rét tot. Do 1a
khéc phuc nhiing kho khén va thtc ddy nhimg nguoi gioi lam
tOt cong viéc cia ho. Mot trong nhimg thit thach trudc mat 1a
lam sao gitp nhiing nguoi khac van dung nhiing ky nang nay
mot cach thanh cong nhu toi da va dang lam.

Xin dimg hiéu 1am thién y cua toi.
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"“Téi thich nghi nhirng diéu Lén lao. Téi ludn ludn lam
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phai suy nghi diéu gi dé, hay nghi nhing diéu L6n lao.”
— Donald J. Trump
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— The New York Times
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séng - clng nhu cach éng tro chuyén véi ban bé va gia
dinh, lam &n v6i dgi tha, mua thanh céng nhiing song bac
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cao 6c¢ ¢ thanh phd New York... va xay dung nhiing toa nha
choc trai trén thé gidi.
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sac va kham pha mét cach khoa hoc chua tung thay vé
cach dam phan mot thuong vu thanh céng. Day la mét
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dong san va thanh cong.
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