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Thi truong bat dong san (BDS) tai Viét Nam chinh thirc dugc hinh thanh
tir ndm 1993, sau khi Luat dat dai cho phép chuyén nhuong quyen su dung
dat. Nam 1996, 1an dau tién khai niém “Thij truong bat .dong san” dugc chinh
thirc dé cap trong van kién Pai ho1 Pang toan quoc lan tha VIIL Véi Su ra
doi ctia Luat dit dai 2003, du thao Luat kinh doanh BPS, Luit nha & va hang
loat nhitng vin ban duéi luat hudng dan thi hanh di khang dinh sy ton tai va
phat trién cta thi truong BDS 6 nuoc ta.

C6 thé khang dinh rang kinh té BDS la mét thanh phan quan trong,
chiém ty trong dang ké trong nén kinh té cua tat ca cac nudc phat trién. Doi
v6i cac nude dang phat trién, kinh t&€ BDS c6 vai tro tao nén tich liy tai
chinh ban dau cta qué trinh céng nghiép hoa dat nudc. Piéu nay di duoc
ching minh bang thuc té ¢ cac nudc va ving lanh thd nhu Singapore, Han
Quéc bai Loan, Hong Kong.

0] Viét Nam trong nhitng ndm gan day, kinh té BDS d3 thu hut ngay cang
nhiéu ngudn von trong x&@ hoi va dong gop nhiéu cho ting truong kinh té.
Tuy nhién, kinh té BDS & nuéc ta nhin chung da va dang phat trién mot cach
tu phat, phén 16n hoat dong ngoai su kiém soat cua nha nudc, mang nhiéu
tinh chat dau co va 1a hoat dong khong dung hudng. Mic du trong qué trinh
d6i moi, Viét Nam da thu duoc nhirng thanh tuu 16n vé nhiéu mat nhung
trong linh vuc kinh doanh BDS thi su phat trién con yéu kém. Hiéu qua hoat
dong thap trong linh vuc nay anh huong dén sy tang gia BDS dén “chong
mat”, 1am giam “nhiét” trong cau vé BDS, chuyen sang cdu cac mit hang
khac. Tir phia cung, nghia 1a trong viéc san xudt cac mat hang va dich vu cia
khu vue BPS, con ton tai nhiéu khé khin trén con dudng ning cao hiéu qua
hoat dong nhu: su thiéu chuan myc trong qua trinh xdy dyng, khai thac, sira
chita; nhing quy dinh lam kéo dai va tang chi phi dau tu; kho khan trong
viéc tiép can dat dai va cac khoan tin dung can thiét.

Linh vuc khoa hoc vé BPS ndi chung va kinh doanh BBS néi riéng cho
dén nay van con rat moi mé tai Viét Nam, tham chi rat méi d6i voi nhirng
ngu:cn lam trong cac nganh lién quan dén dat dai va xay du:ng Khi can dén
su giup d& vé nhimg van dé lién quan dén BDS, phan 16n moi ngudi deu t1m
dén trude tién 1a ngudi quen, ban bé va sau d6 1a luat su, kién tric su, “co”
moi gidi, nhan vién ngan hang, nhitng nguodi ma ho quen biét... Trong phan
16n cac truong hgp, nhiing mong doi cua ho déu khong duoc dap ung. Pay
cling 1 van dé con gay nhiéu btrc xtc trong khi thi truong mua ban, cho thué
BDS dang phat trién rong khap, cho du d6 chi 1a mot khu dat nho, can ho
chung cu hay don gian chi 1a mot chd khiém tén trong phong tro.
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Cudn sach ma cac ban dang cam trong tay s€ 1a mot cam nang quy gia va
hitu ich d@é giap chung ta giai quyet duoc phan ndo nhitng btrc xtic néu trén.
Phai la chuyén gia hang dau, voi mot kho kinh nghlem phong phu, hoat dong
trong thi truong bat dong san khéc liét nhat thé 2161 — Thanh phd New York,
mai co thé viét duoc cudn sach thuc tién, de hiéu, kién thirc phong phu, xem
xét van dé mot cach tong quat nhu vay vé linh vuc BDS. George H. Ross —
tac gia cubn sach — 1a mot luat su, nha tu van kinh doanh va thuong thuyét
noi tleng tai M§. Trong cudc doi hoat dong trong linh vyc BDS, G. Ross da
tu:ng thét 1én rang  that han hanh va may mdn cho téi dwoc cong hién nhiing
nam thanh céng ruc ré nhdt trong sw nghiép véi tw cach la canh tay phdi
cua Donald Trump” va “Trump la mot dai tai trong kinh doanh BDS, mot
nguoi vi dai trong cong viéc”. Nhung Donald Trump la ai ma nhan duogc su
kinh phuc ctia G. Ross dén Véy‘7

Donald Trump dugc coi la dng trum cua cac 6ng trum BDS ¢ My. Danh
muc BDS thudc quyen sO hiru va quan Iy cta ong trum ndy bao gdm vo sd
cac khach san n01 tleng, cac khu giai tri, casino, toa nha van phong va chung
cu cao cap ¢ rat nhiéu thanh phd 16n trén toan cau.

Donald Trump khéng chi 13 mot trong nhirng ngudi giau nhat ma con 1a
mot trong nhitng nguoi biét cach kinh doanh nhat. Thém vao d6, 6ng ciing 13
ngu:oi hoa nha, phung phi va ngéng cudng. That kho cé thé tim dugc mot
nguoi My khong ngudng mo ong. Mac du truong thanh trong diéu kién vat
chat day du, 6ng da khong dugc thira hudng bat ky tai san nao. Ong noi tiéng
va giau ¢6 nho vao nhiing thanh tyu ctia chinh minh trong kinh doanh.

Piéu lam cho Donald Trump that sy tré nén rat dic biét 1a ong da thanh
cong dé tro thanh mot trong nhitng ngudi biét cach thay d6i phuong phap
kinh doanh xuat sic nhat trong lich str. Chinh tai ning di gitip ong trd nén
gidu c6, nhung diéu 1am ong noi bat trong thé gidi nguoi gidu 1a ca tinh boc
tryc, thang than, dam néi 1én cac sai 1am cta minh trude cong chung.

Ngay nay thi truong BDS tai Viét Nam dang bat dau phat trién mot cach
dong bo theo xu hudng hoi nhip va md cira. Nhitng co hoi phat trién kinh
doanh BDS hién tai va trong tuong lai 13 rat 16n. Co hoi nay chia déu cho
mdi ngudi trong chung ta, cho bat ky ai quan tdm, yéu thich linh vuc day
tiém ning nay.

Bang nhitng kinh nghiém quy gia c¢6 duogc tir nhitng nim séat canh bén D.
Trump trong Cac thuong vu BDS, G. Ross da cho ra doi cudn sach vo cing
tha vi vé ngh¢ thuat dau tu va kinh doanh BPS. Nhiing bai hoc G. Ross rut
ra s& 1a chi dan cho nhu:ng ai biét ap dung mot cach linh hoat trong hoat dong
cua minh. Qua viéc gioi thieu mot s6 thuong vu cu the, nhl:rng mo hinh dau
tu BPS rat khac nhau, dic biét 1a mé hinh quy mé nho, véi nhiing chi tiét
sang tao va bat ngd, cudn sach di thu hut duogc rat nhiéu doc gia trén toan thé
gioi.



Day 1a cudn sach hiru ich khong chi cho cac nha dau tu, kinh doanh BPS
& moi quy mo, cac luat su, nha tu vin va moi gidi, nha quan 1y bat dong san,
ma con dic biét bd ich cho cac nha khoa hoc, sinh vién cac nganh kinh té
lién quan dén linh vuc BDS. Nhu’ng kién thirc trong cuon sach s¢ glup cho
chung ta tranh khoi nhitng rac réi khong dang co, tiét kiém thoi gian, tién
bac va bao ddm murc d§ thanh cong cao trong cac thuong vu BDS. Mudi mdt
chuong cua cudn sach Donald Trump - Chién luge dau tu bat dong san:
Nhitng bai hoc cua ty phtt Trump cho cac nha dau tu nho cua tac gia George
Ross 1a mot tap hop kién thirc phong pha vé nhimg van dé lién quan dén
marketing, tai chinh; quan 1y va kinh doanh, dam phan trong linh vuc BDS.
Hién nay khi nhitng cudn sach viét vé dé tai BDS con kha hiém, khé tim
thi viéc gio1 thiéu cudn sach nay véi doc gid 1a mot viéc lam kip thot dang
khich 1¢. Nhu 101 cua Jared Shlaes, mdt nha tu Vén BDS noi tiéng hoat dong
trong Hi¢p hoi cac nha tu van tai My thi “Kién thirc khong chi mang dén
quyén lyc ma con ca tién bac”. Véi tu cach 1a mot ngudi hoat dong trong
linh vuc khoa hoc vé BDS, tdi xin tran trong gidi thiéu toi doc gia cudn sach
tha vi vé mot linh vuc dic biét hap dan — linh vuc kinh doanh BDS.
Ha Noi, ngay 22/6/2006
TS. Nguyén Minh Ngoc
Gidng vién khoa Bdt déng sdan va Pia chinh
trieong DH Kinh té Quoc dan
MUC LUC
Loi n6i dau
Chuong 1: Hiy ban chinh minh nhu Trump: Nam pham chat c4 nhan ban
can c6 dé thanh cong trong linh vuc kinh doanh BDS.
Chuong 2: Suy nghi 16n: Trump chon BDS dé dau tu nhu thé nao?
Chuong 3: Cac nguyén tic trong dam phan: Trump st dung ching nhu
thé nao?
Chuong 4: Cac k¥ nang va muc ti€u dam phan BDS ¢6 strc manh 16n
Chuong 5: Nét dic trung trong Trump: Sang tao nét dic trung, su quyén
ril va uy tin dé c6 duoc gia cao hon so voi gia thi truong cho bat dong san
cua ban
Chuong 6: Thu hut vén: Céc chién thuat dé hap dan cac nha dau tu
Chuong 7: Tim kiém sy gitip d& cta cac chuyén gia BPS gioi nhat
Chuong 8: Tai sao nhitng dy 4n bat dong san ctia Trump ludn ludn dung
ltc va trong ngan sach du tinh?
Chuong 9: Nhiing chién luoc tiép thi ciia Trump: Tiéng “xéo x&o0” giup
ban duogc san pham
Chuong 10: Lam thé nao dé quan ly BPS nhu Trump? Hay xem cong
viéc d6 nhu nganh dich vu khach hang
Chuong 11: Chién lugc nam giit va chién luogc ban bat dong san
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Toi da trai qua 50 nam Ia luét su, nha tu van kinh doanh va thuong
thuyét cac giao dich vé linh vuc bat dong san, dimg dau trong thi truong bat
dong san khdc liét nhat thé gii - Thanh phé New York. T6i di ting dai dién
va thuong thuyét cho cac dai gia bat dong san nhu Harry Helmsley, Sam
Leprak, Bill Zeckendorf va Donald Trump. That han hanh va may man cho
t6i duoc cong hién nhitng nam thanh cong ruc r& nhét trong su nghiép cua
t01 v4i tu cach 1a canh tay phai cua Donald Trump.

Nhu:ng ngay nay moi nguoi biét toi nhidu nhat qua chuong trinh truyén
hinh, noi Carolyn Kepcher va toi giup Donald dua ra mot quyét dinh vo cung
kho khéan vé viéc ai s€ nhom “Iira” va ai s€ git "lira”. Chuong trinh rat vui
nhu:ng phan 16n cong viée to1 1am cho Trump trong sudt hon 25 nim qua la
thé gidi bat dong san. To61 da tung la mot nha tu van, nha thuong thuyét va
mot ludt su trong rat nhiéu vu dau tu bat dong san 16n nhat va thanh cong
nhét cua Trump, bao gé)m viéc gianh dugce va cai tao téa nha GM, Thap
Trump 6 Dai 16 S6 5, Khach san Grand Hyatt va toa nha té1 yéu thich & )
40 ph6 Wall.

Trong sudt sy nghiép ctia minh, t6i di c6 co hdi s& hitu mot luong 16m
kién thuce va kinh nghiém trong dau tu kinh doanh bat dong san. To61 hy vong
s& truyén tai dén cac ban nhimg kién thic va kinh nghiém ay qua cudn sach



nay. Vi du, trong sudt 10 ndm tir ndm 1956 dén 1966 khi Sol Goldman va
Alex Dilorenzo Jr. trd thanh hai trong sd nhitng chu s¢ hiru bat dong san 16n
nhat cua thanh phd New York, c4 nhan toi da ding tén mua 702 khu bat
dong san c4 nhan. T61 da co lién quan toi rat nhiéu dy an vi dai nhat cla
thanh phé New York, nhu 14 toa nha Chrysler va Khach san St.Regis (day 13
nhiing dy 4n t61 mua giap cho mdt trong nhitng khach hang cia minh). To61
cling c6 co hoi ching kién Donald Trump hoat dong baéi vi dng thuc su tao
ra nhiing vu dau tu vi dai trong lich st kinh doanh bat dong san.

Cubn sach nay mi€u ta nhiing chién lugc ma Donald Trump ap dung de
tao dung nén co do kinh doanh bat dong san ma nhirg nha dau tu nho c6 thé
ap dung ching nhu thé nao d6 dé dau tu trong nhiéu pham vi, quy mé khac
nhau, ap dung cho khu bat dong san, cho mot gia dinh thué. To61 s€ mifu ta
vé cach Trump tién hanh mot s6 chién lugc mang dau an cua dng nhu thé
nao, nhu 1a sang tao ra sy sang trong, gia tri dugc linh hoi, tinh doc dao va sy
16i cudn den tung chi tiét, tit ca nhitng yéu t6 nay hoa quyén cung nhau dé
nang cao tbi da gia tri dau tu (Pay la ly do tai sao bat dong san cua Trump
ludn kiém dugc nhiéu tién hon gap nhiéu lan so v&i nhitng d6i thu canh tranh
cua ong)

Moi chuong s& tip trung vao mdt vu dau tu cu thé ma toi truc tiép tham
gia thuong thuyét hodc tu van cho Trump. St dung vi du nay, toi d rat ra
nhirng bai hoc va giai thich dugc nhitng chién luoc twong ty ma Trump da sir
dung dé tao ra loi nhuan khong 16 nay c6 thé ap dung cho nhitng dy 4n nho
hon ctia ban nhu thé nao? Mic du Trump 1am moi viée trén quy mé 16n va
thi truong muc ti€u cua ong thuong la khach hang sang trong nhung nhirng
chién luoc bat dong san co ban ctua Trump tap trung vao:

« Bit cir ai quan tAm va yéu thich duoc so hitu hodc phat trién bat dong
san

« Bét clr ai khong chic chan vé viéc thuong thuyét mot giao dich bat
dong san nhu thé nao

« Bit ctr ai trong nganh bat dong san ¢ quy moé nhé nhung mudn 1am to
hon

« Bat ctr ai quan tAm hodc yéu thich hoc cach Donald Trump lam “ao
thuat" trong linh vuc bat dong san.

Pay 13 cudn sach dau tién vé nhitng chién lugce ctia Trump danh cho nha
dau tu bat dong san. [i]Tuy c6 nhiéu hudng din va nguyén tic dau tu ti mi cu
thé, nhung chi mot minh cuén sach nay khong thé giup ban trd thanh nha
dau tu 1on. Nhu toi d3 noéi véi nhitng sinh vién tham dy khoa hoc vé thuong
thuyét cta toi & Pai hoc New York rang: “Chang c6 cach nao ma trong vong
15 tiéng dong ho t6i c6 thé bién cac ban thanh nha thuong thuyét tai gioi
duoc. Piéu nay 13 khong thé. Tat ca nhitng gi t6i mudn 1am 1a mé rong dau
¢ cha cac ban toi nhitng kha nang va strc manh cta thuong thuyét va mot sd



nhitng k¥ thuét co ban, dé roi khi cac ban gip mot tinh hudng cu the cac ban
c6 thé tim lai nhimg ghi chep nay va tu héi: George da giai quyet viéc nay
nhu thé nao? O, 6ng ta di goi y nhiing g1?” Ban da co mot vai y tu’ong vé bat
dong san roi nhung t61 da hoc duogc rat nhiéu trong 25 nam lam viéc véi
Trump va 50 ndm kinh doanh linh vuc bét dong san, t6i mudn truyén lai tat
ca cho cac ban. Néu toi thanh cong thi cuon sach nay s€ gilip cac ban thuong
thuyet cac giao dich t6t hon rat nhleu sap xép cac van dé tai chinh t6t hon,
dau tu tét hon va kiém duge nhiéu tién hon trong linh vuc bt dong san.

T6i bdng nhd lai ngay dau tién t6i gdp Donald Trump vao nim 1974.
Ong budc vao vin phong cua toi 0 cong ty Ludt cua Dreyer va Traub vai veé
rang 10 va tam huyet no6i vé mot du 4n ma ong tha thiét mudn cai tao Khach
san Commodore nam trén phd 42, thanh phd New York. Khi d6 6ng chi méi
27 tudi va toi 1a mot dbi tac cao cip dugc biét dén nhd da hoan tat xong
nhimg giao dich phirc tap, nhung t6i di dong y gip ong theo cach thirc xa
giao vi toi di dai dién cho cha ong trudc ddy, ngai Fred Trump. Fred di phan
khoi noi vé 101 hira ciia Donald nhu mot ngdi sao tuong lai trong thé gidi bat
dong san.

Donald d3 1én ké hoach phitc hop hoan hao dé mua Khéach san 16n, budn
t¢ va 1am 4n thua 18 bén canh nha ga trung tim Grand va bién n6 thanh mot
Khach san hang nhat, dep sang trong va kinh doanh phat dat. T61 da no1 voi
ong ta do la mot y tuong tuyét voi nhung chang ¢ cach nao khién no6 hoat
dong duge vi nd nam trong tay mot s6 nguoi co quyén luc va nhitng co quan
bd nganh cua chinh phit ma ong phai thuyet phuc ho dé ho ¢6 thé cho ong
nhitng vu dai chinh. Ngu:oc lai, néu 6ng san sang tra phi phap luat, to1 s€ san
long gitp ong lam viéc do. Chung to1 da mat 2 nim thuong thuyét v6i nhan
vién hiang dudng sat, quan chirc cua bang va cua thanh phd, nhing nha cho
vay va nhiing can b Hyatt dang tién hanh nhiing glao dich. Trong subt hai
nam hdn don ay, Donald va t6i da phat trién mot méi quan hé lam an 16n va
ton trong, lan nhau. Khi ong thang giao dich ndy mot cach ngoan muc thi toi
chac chan rang 6ng s& dat dugc thanh cong 16n trong linh vuc bat dong san
ma toi tré thanh ngudi ludt su, nguoi tu van than cdy nhat cia éng.

Sw nghiép ciia t6i khéi dau nhu thé nao?

Khi con nho, t61 sinh ra va 16n 1én & Brooklyn, thanh phé New York, to1
d3 1én ké hoach t&i MIT dé tré thanh mot k¥ sw, nhung cha toi d6t ngdt qua
doi khi t61 méi 16 tudi va ké hoach nay cua toi ciing chét theo cha. 17 tudi,
to1 nhap ngii trong quan dg1 My bdi vi quan do1 hira s€ cho t61 di hoc sau khi
hoan thanh nghia vu quan sy. Khi nhan nhiém vy, t61 dugc huin luyén dé tro
thanh mot chién si giai mat ma trong phan 16n thoi gian ngan ngui ¢ quan
ngu tai Washington DC. Nhiing ky nang phan tich, tinh kién nhan va tri nhé
siéu dang ma to1 hoc duge khi con la chién si giai mat ma da giup toi khi
phai d6i mit véi nhitng van dé bat dong san tuwong chimng khong thé giai



quyét noi. Nho su gitp d& cua GI Bill, t6i dd dat dugc bang ctr nhan tai Pai
hoc Brooklyn va t61 vao Pai hoc Luat Brooklyn. Lam mot lac ba nghé va
nho su dong vién giap do cua vo toi, to1 da tdt nghiép va dugc nhan vao
New York Bar vao ndm 1953.

Trong khi tim viéc, t0i nhin thdy mot mau quang cao tim thu ky ludt trén
to Law Jounal. That may mén nguoi tra 161 dién thoai 1a Bill, mdt ngudi ban
trong truong ludt cua td6i. Anh ta dang lam viéc cho hang luat Dreyer va
Traub, mot cong ty luat bat dong san ndi tiéng. Bill néi: “Anh s& khong thich
cong viéc nay dau. Anh s€ chi Ia mot ngudi dua tin va chi nhan dugc 25 do
la mdi tuan”. Nhung toi da dong y lam cong viéc d6 cho du nd nhu thé no.
D6 1a sy khoi dau khong may trong sy nghiép ludt su cta toi.

Mic du Dreyer va Traub 1a mot cong ty luat chu yéu giai quyét nhimg
van dé bat dong san, ho giai quyét nhﬁ:ng tranh chap kién tung uu dai riéng
v61 khach hang cua ho, Bill va toi lam viéc trong phong t tung. Nhiéu thang
sau do, trén tang c6 mo mot phong bat dong san va tién hanh cho thué, noi
day tao ra nhitng dong tién tir kinh doanh bat dong san thyc sy. Pay 1a co hoi
tuyét voi doi v6i toi dé phat trién trong linh vuc bat dong san va Bill kiém
duoc rat nhiéu tién tir cong viéc nay. To6i dam nhi€ém cong viéc tranh tung
ctia Bill. Nhung trudc khi anh ra bat dau cong vi¢c kinh doanh bat dong san
thi anh ta lai phai nhap ngt va anh da dé nghi t01 dam nhiém vi tri kinh
doanh bat dong san ay cta anh. Mot 1an, khi 1én cau thang t61 c6 may man
dugc hoc viéc 6ng Murray Felton - mot ngudi giao viée rat khat khe. Ong ay
khat khe dén ndi ma chi can t6i danh mot dau phay sai 6ng ay cing nhic nhd
ngay nay qua ngay khac, nhu:ng Felton la mdt chuyén gia cao cap va dugc
danh gia cao trong thé gidi bat dong san. Toi biét rang lam vi¢c voi 6ng 1a
mot co hoi 16n dé hoc dugc nhimg van dé phitc tap nhat tir mot chuyén gia
gidi giang nhat vé luat bat dong san. Vi vy, toi thAm nhuan moi thong tin c6
ich nho nhat ma toi c6 thé hoc tir 6ng. Toi trd nén tinh thong linh vuc cho
thué, tai liéu bat dong san va tham gia vao tat ca cac loai giao dich. Kinh
nghiém tranh tung dau tién cung v4i ning luc tri giac da giup to1 tro' thanh
mot nha kinh doanh bt dong san c6 du nang lyc cho du con rat tré.

Hoc kinh doanh bat dong sian

Nam 1955, mot khach hang cua t6i yéu cau toi phac thao ké hoach kinh
doanh cho thué thuong mai cho du anh ta 1a mot nguoi di thué nha. Thong
thuong nguoi chu dat s& phac thao ké hoach cho thué, nhung trong trudng
hop nay nguoi chi dat lai yéu cau khach hang cua toi tim cho 6ng ta mot luat
su dé chuan bi vé viéc cho thué. Vi vay, to1 da phac thdo ra mot ké hoach
cho thué va thém vao mot diéu khoan chi rd rang ngudi thué nha sé& khong
phai tra bt ¢t tién thué nao trude khi nguoi cho thué lép dat mot hé théng
thang may hoat dong nhat dinh. Khach hang cua toi da chuyén dén va thi ra
vién thanh tra thang may ctia thanh ph6 New York khong chap nhan viéc chil



nha sta chiia thang may ma khang khang yéu cau chu nha lap mot chiée
thang may moi toanh. Chiéc thang may 4y khong hoat dong trong mot thoi
gian dai nhung trong thoi gian d6 khach hang cua t6i van c6 thé xuc tién
hoat dong kinh doanh binh thuong ctia minh. Nhitng nguoi cho thué nha l1a
Sol Goldman va Alex DiLorenzo Jr. dd dé cho mot nguoi thué nha loi dung
luat bat dong san dé hoat dong kinh doanh binh thuong, nhung theo thoa
thuan trong thoi gian thué nha, nguoi thué nha sé khong phai trd mot khoan
tién thué nha ndo. Mic du nhitng ngudi cho thué khong hai 1ong nhung ho
danh chiu vi khong ai ¢6 thé gitp duoc ho.

Gitra nhiing nam 1950, Goldman va DiLorenzo, ca hai déu 1a nhirng dai
triéu phu da quyét dinh dau tu quy mo 16n vao bat dong san. Toi dd quyét
dinh roi khoi cong ty ludt Dreyer va Traub boi ngudi ta néi rang toi sé khong
thé trd thanh mot doi tic cua cong ty, t6i tinh cd nhic dén phong t6 tung cta
to1 vo1 Sol Goldman va vai ngay sau 6ng ta da goi dién cho tdi va noi:
“George, Alex va t6i muén moi anh 1am nha tu van phap luat cho ching toi".
To61 hoi: “Tai sao lai chon t61?”. Ong ta tra 101: “Chung to1 da mat 90.000 db
la tién cho thué nha vi anh, ching toi s& lam cho ngdi nha trd nén c6 gid tri
trong gidy lat néu anh trd thanh c6 van phap lut cho chung t6i”. Toi da chap
thuan 101 dé nghi ay.

Moi van dé déu c6 gia cua chung rat nhanh t6i d3 hoc duoc rﬁng moi nha
dau tu bat dong san can phai hiéu réng c6 mdt su khac biét rat 1én gitta linh
vuc phap 1y ctia bat dong san va kinh doanh dau tu bat dong san. [ii]Toi phai
xem xet lai toan by cach nghi ctia minh. Bat ¢t khi ndo toi phéat hién ra mot
Van dé phap ly trong mot giao dich bat dong san thi Goldman s€ noi: “Co
tram trong dén ndi pha1 huy bo giao dich nay khong?” Néu tdi noi KHONG
thi 6ng ta s& hoi tiép: “T6i c6 thé giam gia cho thué bao nhiéu vi Van dé
nay?” Phan 16n cac lut su binh thuong s€ khuyén khach hang cua ho khong
nén tiép tuc giao dich néu ho tim ra nhiing van dé vudng mac phép ly, cac
luat su nay khong thé hodc khong hién ké kinh doanh cho khach hang.
Goldman yéu cau toi phai suy nghi nhu mot thuong nhan cht khong chi nhu
mot luat su binh thuong va toi da nhan ra rang hau hét moi van dé déu co gia
ctia ching.[iii] Ong yéu cau toi phai nhin nhan nhlmg van dé phap ly céan
than nhu la cach phat trién giao dich vay. Ong ta s& néi: “T6i dugc gi néu toi
xem k¥ lai vin dé nay?” Pé tim ra cau tra 101 t6i phai dao sau van dé.

Vi du, Goldman va DiLorenzo di ky hop dong mua Harborside
Terminal cua thanh phd Jersey thudc bang New Jersey tir hing xe ltra. Khu
bat dong san nay gom c6 mot kho chira hang rong, c6 do lanh voi dién tich
gan 2.000 feet vudng tiép giap voi con séng Hudson, phia phai d6i dién véi
con song chay xudng tur Manhattan. Gia mua khu bat dong san nay duong
nhu rat hop 1y cho du day la mot giao dich hoan toan bang tién mit. Tuy
nhién, quyén sé hitu khu dat Ay c6 mot ngoai 18 c6 thé xay ra 1a bang New



Jersey co thé tuyén bd 13y lai khu dat c6 kho hang.

T6i nhan thdy mot diéu rd rang 13 tai sao hing dudng sat lai kho tim
dugc ngudi mua khu dat ay. Khong mot luat su nao co thé dé khach hang
mua mot khu bat dong san c6 van dé va tat nhién khong mot ngan hang nao
cho phép dit thé chép Khu dat ay. Nhitng van dé lién quan dén dat dai dudi
nuéc di duoc giai quyét trong khoang thoi gian nhitng nam 1800. Mot luat
su co kinh nghlem phai biét rang néu bat dong san ¢ dudi nude dugce lap day
nho nhing nguoi lap ké can trudc nam 1849 thi ngudi co cong lap dat ay co
quyén s¢ hiru no. Néu nhu nd duoc 1ap sau nam 1849 thi quyén sé hiru khu
dat d6 thudc vé bang New Jersey. Toi khong thé chimg minh né duoc lap
day khi nao va ai da lap no hay c6 phai la bang New Jersey hay khéng‘7

T6i da noi véi Sol rang ching ta nén thuong lugng dé duogc giam gia va
cing nén thuyét phuc héng duong sat cho phép ching ta thé chap tién mua
dat dai han tro lai voi 13i suét thap bai vi khong mot nha cho vay nao co thé
lay 13i khi c6 nhiing sai sot dat dai. Hang xe lira dong giam gia Xuong con
400.000 d6 la va chap thuan thé chap theo kich ¢& c6 thé cua khu bat dong
san, vi vay chung toi da két thiic giao dich. Nhiéu nim di qua di nhung tro
ngai Ve quyén so hitu bat dong san van con in dam trong tam tri toi. Toi chac
chan rang bang New J ersey s& gap phai van dé tuong ty khi xua bdi vi phan
nhiéu khu dét tiép giap voi song Hudson la dat da duogc lap day. Toi lién lac
vO1 bang New Jersey va biét rang ho di nhén ra van dé nay va thay vi bi doi
quyén sé hiru khong minh bach, ho da chuyén nhuong cho ching toi quyén
s& hiru khu dat nay bang cach hoan doi thanh gia tri tién mat trong khu dat bi
tranh chép Theo tién trinh da vach ra ¢ trén, chung t61 da bo ra mot luong
tién t6i thiéu va nhan duoc quyén so hiru khu dat dang tranh chap nay tu
bang New Jersey. Két qua 1a khu dat nay duoc danh gia la co gia tri nhiéu
dén ndi ma mot ngan hang cho muon mot khoan thé chap dau tién vuot qua
nhiéu lan tong gid mua khu dat ciia Goldman va DiLorenzo.

Tu nam 1956 dén nam 1966, Goldman va DiLorenzo dugc vi 1a bat dong
san New York. Khi t6i dén Goldman va DiLorenzo vao nim 1956 thi ho d3
sO hiru 18 khu bat dong san; khi to1 ro1 di nam 1966 ho da so hitu 720 khu.
Chi ¢o rat it nhitng giam sét cua ho, tu t6i da thuong thuyét va giai quyét hau
hét tat ca nhitng vy mua ban ndy. Chung t6i dang mua manh dat Manhattan
vo1 hang ta kho bai & cang New York va nhiing toa nha van phong vai tri¢u
d6 la. Chiing t6i dang giao dich véi nhitng con s6 16n va phan nhiéu dugc tra
béng tién mat. Toi di nhiéu 1an di vao ngod cut vé mot khu bat dong san véi
mot ngan phiéu gia tri hang triéu d6 la trong tii. Goldman va DiLorenzo
cling d3a dua moét khoan diat coc sian dé thuong thuyét. Goldman va
DilLorenzo s€ ndi voi to1 loai giao dich ma ho mudn va cong viéc cua toi la
tién hanh giao dich d6. Ho khong phai nhitng ngudi mua lo lang vé tai chinh,
vi vay, néu toi khong nghi rang giao dich d6 phu hop véi nhitng diéu khoan



ctia ho, t6i s& tlr bo nd va tiép tuc v4i nhimng giao dich tiép theo. D6 13 nhiing
gi khién ho yéu cau nhiéu bat dong san dén nhu vdy va nhanh nhu vay.
Trong sudt quing thoi gian 10 nim d6, t6i d3 mua toa nha Chrysler, Khach
san Regis, khu dat phia dudi Khach san Plaza, Harborside Terminal & thanh
phd Jersey va thay mat ho cho thué rat nhiéu khu dat khac (cho thué dat
nghia la cho thué dai han trén do co toa nha va trao cho nguoi thue tat ca
quyén va nghia vu diéu hanh khu bat dong san trir quyén lam chi khu dat).

Nhu cau bat dong san ctia Goldman va DiLorenzo 13 vo cung 16n. Ho c6
moi lién hé tai chinh tuyét voi khién t6i c6 thé dong giao dich nhanh chong.
La luat su va dai dién kinh doanh duy nhat cta ho, toi hau nhu ¢o quyen luc
v6 han dé thuong trir quyén ting gia. Toi di thuong thuyet vo1 Harry
Helmsley, Bill Zeckendorf, va Moris Karp dé st dung tén goi ctia ho. Pay 1a
tat ca nhirng tén tudi 16n trong lang bat dong san New York tai thoi gian do -
giao pho cho mét luét su 30 tudi.

Trong vai nim dau tién toi 1am viéc cho Goldman va DiLorenzo, toi lam
theo cach ma chinh t6i cling chua bao gid nghi tdi. O cong ty luat Dreyervaf
Traub t61 dang dong giao dich cho mot hd gia dinh nhé & New Jersey. Toi
chua bao gio 1am mot hop dong va dong giao dich bét ky tdoa nha van phong
& bat cr quy mo nao. Gio ddy, toi bi day vao thuong trudng va diéu hanh
nhiing tda nha van phong lon. To61 thuc sy khong c6 kinh nghiém hay dugc
dao tao trudc. Nhung moi nguoi nghi té1 qua tré ma duogc dai dién cho
nhﬁ:ng dai triéu phd nay thi chic chan phai vo cung tai gidi, vi vay ho ludn
coi trong toi. T6i biét rd kha nang cua minh nhung t61 cung khong tranh luan
nhirg nhan xét cta ho vé t6i. Toi hoc tir nhitng ngudi tiép xtic vi minh rat
nhanh, d6 13 nhiing ngudi ¢ bén ddi tac nhing luat su, nhitng chuyén gia
khac va chinh nhitng nha s¢ hiru bat dong san. Toi tip trung vao nhiing gi ho
lam, cach ho 1am, cach ho hanh dong, phan hoi ctia ho trong nhiing tinh
huéng nhat dinh, va tit ca nhiing thir khac 1ap day khoang trong kién thic va
k¥ ning cua t6i. Toi nhu miéng bot bién thdm sach moi thong tin du 13 nho
nhat trong kha ning tbi da cta minh. Trudce khi khoa hoc bat dong san cua
toi mang lai hiéu qua, thi toi da tu van cho khach hang nhu’ng ¥ kién hop ly
vé cac giao dich nao sudn sé va glao dich nao khong va cai gia phai tra. biéu
nay gitp toi ¢ duoc sy két ndi doc dao cua tai ning. Hau hét cac ludt su
khong biét kinh doanh bat dong san va vi thé ho khong duogc trang bi kién
thire dé dua ra quyét dinh kinh doanh. Ho sin sang dua ra 101 khuyén vé bt
ctr van dé phap 1y nao nhung khéng giup khach hang dua ra quyét dinh kinh
doanh.

Nhirng ngay kinh doanh phat thanh

Bat ctr mot luat sur gioi ndo ciing s& 1am ra rat nhiéu tién nhung luat su 13
mot dich vu kinh doanh, thu nhap cua luat su s€ khong con néu luat su d6
xudng doc. Toi nhan thay sy can thiét phai dau tu vao mot vai cong ty s& co



gia tri trong nhirng nam sau nay cua toi. Nam 1966, anh ré toi, Marty Beck,
roi bo dai ly Katz, mot dai ly noi tiéng trong nganh kinh doanh ban thoi
lugng phat song. Anh & ay dé nghi t6i cung tim kiém co hoi dau tu v6i nhau.
Anh ay nghi kinh doanh phat thanh trén hon ddo Long s€ thu lai 1gi nhuan
dang ké. Toi nodi v6i anh ay: “Em khong biét gi vé kinh doanh phét thanh”.
Anh ré t6i n6i: “Anh biét tudng tan vé phat thanh nhung anh khong biét cach
tao ra von can thiét cho du an kinh doanh”. T6i noéi “Anh tim va diéu hanh
tram phat thanh con em s& xoay tién”. Nam 1966 chung toi xay dung Tap
doan thong tin Beck—Ross va mua tram phat thanh dau tién trén hon dao
Long, WGLI, véi gia gan 450.000 do la. Marty biét cach 1am ra tién bang
cach phét song truyén thanh. Sir dung loi nhudn ndy va bang cach mé rong
quan hé tai chinh ctia minh, ching toi bat dau mot ké hoach mé& rong kinh
doanh. Kénh FM vén con ¢ tinh trang trimg nude nhung tinh noi trdi ctia 4m
thanh khién phat thanh tr¢ thanh mot linh vuc trién vong day cubn hut.
Chung t6i ¢4 mua nhiéu tram phat thanh khac ca AM va FM 1am gia tang thi
phan va sau d6 lai ban chiung di dé thu 15i 16n. Nam 1986, Marty va toi da
mua tat ca co phan cua nhitng nha dau tu véi gia gap 25 1an dau tu ban dau.
Vao nam 1987, chung tdi phai chon: mot 1a d6i dau véi nhitng nha dau tu
cung canh tranh dé mo rong kinh doanh hodc 13 ban tat ca cho nhiing ai ¢6
thé mua. Chung t61 chon cach thu lgi nhuan khéng 16 va mé rong kinh doanh
té1 nguol mua.

Nhung kinh doanh phat thanh chi 1a nghé phu d6i véi su nghiép luat su
cua t6i. Nam 1966, sau 10 nam lam viéc vo1 Goldman va Dilorenzo, danh
tiéng ctia toi 1on manh dén do t6i c6 thé co dbi tac véi bat cir hang luat 16n
nao trong nganh bat dong san. Toi da lya chon trd vé lam ddi tac cho cong ty
luat trudc day — Dreyer va Traub, noi to61 da dugc cong nhan 1a mét ddi tac
cao cap. Toi nhan ra rang chi c6 hai luat su tré tudi trd thanh nhitng doi tac
m&i trong sudt 10 ndm qua va nhimg ddi tac cii phai vé huu, ddy sé& 1a hinh
anh trong vai ndm cta cong ty toi. D6 chinh xac 13 nhimg gi di xay ra. Pau
nhitng nam 1970, t6i trd thanh mot trong bon ddi tac dimg dau ctia mot trong
nhitng cong ty luat bat dong san 16n nhat. Toi da 1anh dao cong ty luat dé
trong 20 nam.

Cudi cung, t6i cam thay mét moéi vi giai quyét cong viéc voi nhung dbi
tac chinh tri, tir bd nganh luat day ning dong mot thdi gian va tham gia vao
cong ty Edward S. Gordon, ¢ noi ndy cong viéc cua toi 1a chuyén gia tu van
bat dong san cho cac khach hang 16n nhu Cong Nghé Lién Hiép, IBM, Thoi
bao New York va AT & T.

Téi da dén 1am viéc cho Donald Trump nhw thé nao?

Mic du ti thoi lam luat su nim 1987 nhung tdi van glu quan h¢ than
thiét voi Donald Trump va mic du toi da ting 1am viéc v&i ong trong rat
nhiéu dy an thanh céng nhat nhung t6i khong con 14 luat su cta ong nita. Khi



thi truong bat dong san thanh phd New York di bdo hoa nam 1990, Trump
d3 gip kho khan. Khong phai 12 do thiéu nhay bén kinh doanh ma 13 su
thanh coéng phi thuong ctia 6ng da khién ong bat dau nghi rang bat ct linh
vuc kinh doanh ndo 6ng tham gia déu s& bién thanh vang.

Ngan hang sin sang cho ong vay tién. Néu 6ng hoi vay 60 triéu do la dé
dau tu vao mot toa nha thi ngén hang s& cho ong vay 80 tri€u. Khi thi truong
bat dong san tut doc xuong tan cung, ong ng ngan hang téi 900 triéu do la.
Ong dé lam chu mot s6 tién qua 1on dén ndi ma cac ngan hanh thura hiéu
rang néu ho budc ong pha san thi s& gdy ra mot tac dong xau d6i véi thi
trudong bat dong san. Ngan hang c6 rat nhiéu ng kho doi ma ho khong mudn
x6a. Vi vay ho vach ra mot ké hoach giup 6ng c6 thé kinh doanh tr lai bang
cach chap nhan mién giam dang ké néu khoan vay dugc tra vao mot ngay
nhat dinh trong tuong lai.

Méc du t6i khong con la mot thanh vién cua cong ty luat nira nhung toi
mudn gitp ong. Toi dé ndi voi Donald rang néu ong can tu van phap 1y khi
gip kho khin, toi s& sin sang gitip ong mién phi. Ong rat 4n tuong va hoi toi
tai sao to1 lai lam nhu vay. T61 noi: “Donald, t61 nghi mot luat su co trach
nhiém dai dién cho khach hang ca khi anh ta that bai chir khong chi khi anh
ta thanh coéng. T6i luén & canh dng bat ctr khi nao 6ng can t6i”. Trump
khong bao gio chap nhan 101 dé nghi gitp d& cia t6i bai vi d6 khong phai 13
phong cach cua ong nhan thir gi ma lai khong tra thir gi. Nhung t6i chac chan
rang 6ng danh gia cao hanh dong cua toi. Triét Iy cua t61 la thanh toan song
phang - v6i Donald Trump, long trung thanh la diéu dang g1a nhat.

Vao gifta thap nién 1990, Donald dang tién hanh hai giao dich toa nha
Nike méi sap nhap vao Thap Trump va 40 phd Wall. Ca hai giao dich déu
roi vao kho khin do rat it cac ludt su c¢6 lién quan hoan thanh Cong viéc.
Donald biét khi nao nén dung chién thuat tri hodn nhung ong ghet nhiing
giao dich cu tri hoan trién mién. Vi vay, 6ng di thué toi giai quyét toan bo
rac roi va khién nhung g1a0 dich do hoat dong. Trong khi t61 dang tién hanh
cong viéc, t61 da noi voi Donald rang to1 chan ngay cudc song & Gordon rdi
va to1 dang dinh nghi huu. Ong dé nghi t6i gia nhap t6 chiac Trump. Ong noi:
“Tbi ¢6 rat nhicu cong viée hay va 6ng s€ thich tha”. Chung t61 nhanh chong
hop tac (t6i chi lam viéc bon ngdy mot tuan) va toi van dong vai trd quan
trong trong cong ty cua Trump.

Chtrc danh cua t6i 13 Pho chi tich cap cao va tu van cap cao ciia T6 chirc
Trump va nhiém vu quan trong cua toi 1a tu van phap 1y va kinh doanh cho
Donald Trump. Ti dua ra nhitng ¥ kién dé 1am kha thi nhirng du an di dinh
ctia 6ng, nhitng du an nay o6ng khong chap thuin cing khong loai bo. Ong
thich tham khao y kién cua to1 trudc khi dua ra quyét dinh cu01 cung. Ong
biét rang to1 s€ giai quyét van dé nhu 13 toi d3 nhin thiy van dé can giai
quyét dé r6i tr van cho 6ng mot ¥ kién khach quan. Hién nay, toi co trach



nhiém dbi voi viéc phat trién nhiéu coéng ty nude ngoai cho Trump va giam
sat viéc cho thué va hoat dong ctia Toa nha 40 phé Wall va Thap Trump.

Ngoai ra, t61 day mot khoa hoc tai Pai hoc New York vé thuong thuyét.
Thuong thuyét 1a mon khoa hoc ma t6i da nghién ciu rat sau trong su nghiép
ctia minh béi vi n6 1a mot yéu té quan trong quyet dinh thanh cong cua kinh
doanh bat dong san. Toi cling dé dang viét mot cudn sach vé chu dé nay. Bé
ban luan thém vé mot s6 nguyen tac va k¥ thuat ma Trump da ting sir dung
to1 cho 1a c6 gia tri nhat, moi ban xem Chuong 3 va 4.

Trump 1a mot ngudi vi dai trong cong viéc. Trong 10 ndm Ong chua bao
gio hdi to1 dang ¢ dau va lam gi. D6 1a su tin cay gilta chung t61. Khi 6ng
giao trach nhiém quan 1y toa nha s6 40 phd Wall cho t6i, t6i dd dam nhiém
va bién tda nha mot triéu feet vudng gan nhu trong réng ma éng mua véi gia
1 triéu d6 la thanh mdgt tda nha van phong lam an phat dat tri gid hon 350
triéu do la. Sau khi Toa nha 40 phé Wall dugc thué kin va mang lai loi
nhuan kéch xu cho Trump, t6i n6i véi Trump: “Theo toi, toi duoc quyén chia
loi tirc d6i voi Toa nha 40 phé Wall”. Trump déap lai: “Thé ong nghi ong
dugc chia bao nhiéu?” T6i dwa ra mot con s6. Ong ndi: “Hay nhan ldy nd
di”.

b6 1a mot hanh dong khién cho t6i cam théy rat han hanh duogc 1am viée
cho Trump.

Fred Trump da timg néi voi Donald khi 6ng can mot ludt su: “Con phai
truy tim béng duge mot luat su, mot nha tu van gi01 hon, trung thanh hon,
khon ngoan hon George Ross”. T6i rat vui mung vi Donald di ghi nhé 1oi
khuyén 4y va cho toi co hdi duoc 1am viéc véi mot thién tai bat dong san.
Gio day toi hy vong sé truyén sang ban mot s6 chién luge dau tu manh mé
to1 da hoc duoc tor mdt trong nhitng dai tai kinh doanh bat dong san.

Loi cam on

Xin bay to long biét on siu sac to1 Donald J. Trump vi ong da tr¢ thanh
mot phan quan trong trong cudc song ctia toi nhu mot nguoi ban va cho toi
co hoi duy nhat trong sy nghiép cua t6i 1a giup 6ng bién nhimg tim nhin vé
du an ngoan muc ctua 6ng thanh hién thuc.

Chuong 1
HAY BAN CHINH MINH
NHU TRUMP
Ndam phdam chdt cd nhdn ban can c6 dé thanh céng trong linh viee kinh
5 doanh bdt déng san

NHUNG BIEM CHINH:

« Dung 10ng nhiét tinh dé thic day nhitng ngudi khac

« Xay dung moi quan hé v6i nhiing ngudi tham gia giao dich

* Ngh¢ thuat tu quang cdo 1a mdt chién thuat kinh doanh bat dong san

« Hay chuan bi chu d4o va t6t hon bat ky ai



 Hay kién tri
« Két luan

e Vidu da st dung: Dy an Commodore - Hyatt

onald Trump tro thanh mét ty phu trong linh vuc bat dong san nho mot
loat nhiing dau tu thanh cong, sang tao dang kinh ngac cua ong vao thi
truong bat dong san cua thanh phdé New York. Gio ddy, 6ng 1a nha dau tu bat
dong san 16n nhat New York va dugc biét dén nhu 13 mét trong nhitng b 6c
dau tu bat dong san ling danh khép thé gid1. Vi duy, vao dau thap nién 1980,
ong da mot tay tao ra thi truong nha & cao cap hang nhét cho thanh phé New
York 13 Toa thap Trump trén Pai 16 S6 5, nim 2003 tiép tuc ghi ddu chudi
thanh cong trong su nghiép kinh doanh bat dong san cta ong, d6 1a 9 trong
s6 10 khu cin ho dugc ban véi gia cao nhét 1én t6i hang triéu d6 la mdi cin,
déu 1a nhitng khu cin ho trong Toa nha Trump.

Nha dau tu bat dong san nho c6 thé hoc gi tir mot ty phu bat dong san
nhu Trump? Sau khi tu van cho Trump dau tu vao nhitng dy an 16n nhat cua
ong, to1 tin chac rang cac nha dau tu nho déu co thé sir dung thanh cong
nhirng quy tac trong tu sau dé co thé kiém hang triéu d6 la nhu Trump.
Nhitng quy tic nay khong phai 13 ban can dé can dong do dém nhimg dy an



dau tu bat dong san cua ban. Du ban dang dau tu vao cho thué mot can ho
nho hay cho thué mét cin ho cao bén tang hay mot toa nha van phong tri gia
hang vai triéu d6 la thi thanh cong vé mat tai chinh cua nhiing du an cu thé
cua ban cling khong c6 gi khac biét. Piéu quan trong nhat 13 ban st dung
chién luge dau tu bat dong san nhu thé nao dé thu loi nhuin va phat trién
cach thirc ma ban vach dinh va chuyén nhuong bat dong san cho nguoi mua
hoidc ngudi thué. Rat nhiéu nhitng quy tic co ban giéng nhau di duoc ap
dung cho mot trong nhiing toa nha choc troi tri gia 300 tri¢u do la thi cling
c6 thé ap dung tot cho nhitng du 4n bat dong san nhé hon. Nghién ctru nhiing
chién lugc dau tu bat dong san cta Trump s€ dem lai lg1 nhuan nhét dinh cho
bat cir ai yéu thich dau tu bat dong san.

Vi du nhu ban khong thé tién hanh dau tu vao linh vuc bat dong san thuc
su mang lai lgi nhuén du lon hay nhé ma khong dinh huong nang lyc ca
nhan cua minh de tao niém tin v&i ngudi khac va khién nguoi ta mudn giap
minh hodc mudén xem cach minh 1am. Nhitng dtrc tinh t6i can thiét 1a 1ong
nhiét tinh, cac ky nang xay dung quan h¢, ngh¢ thuat quang c40, sy chuan bj
ky ludng va tinh kién nhan. Donald Trump da nam giit tat ca nhimg pham
chat nay. Ong d3 minh ching bang du 4n bat dong san 16n dau tién cta ong
1a chuyén doi Khach san Commodore d6 nat trén Pho 42 tai thanh phé New
York thanh toa nha Grand Hyatt trang 1¢. Piéu dang phuc nhét 13 Trump da
sir dung s6 von it 6i ctia dng trong viée chuyén doi nay, khong lau sau, ong
da ban mdgt nura 101 nhuédn cua tdoa nha Hyatt tri gia 85 tri¢u do la.

Chuong ndy s& miéu ta 5 pham chat then chét da giup Trump tao nén
cong trinh Commodore - Hyatt vi dai va lam thé nao cac nha dau tu nho co
thé st dung nhimg pham chat tuong tu trong viéc dau tu bat dong san cia
chinh ho dé dam phén nhiing giao dich tot hon, dé c6 duoc gia ban bat dong
san cao hon va ning cao dang ké lg1 nhuén bat dong san cua ho.

NGHIEN CUU LINH VUC DAU TU

Du an Commodore
Hyatt cia Trump

Viéc dau tu bat dong san nay la mot con quai vat véi tat ca nhiing gi
phtc tap va rdi ren nhat. Do l1a vao nam 1974, trong khi ca thanh phé New
York dang vat 1on dé sinh ton thi Trump nhén dinh rang déy la thoi diém ly
tuong dé mua mot toa nha to, d6 nat va gam nhu trong khong trén Pho 42,
gan san ga trung tam Grand. Glong nhu nhiéu nha dau tu bat dong san gioi
giang nhat, 6ng nhin nhitng bat dong san dang gip van de kho khin va thay
nhimg co hoi kinh doanh toa nha nay trong twong lai. Ké hoach cta Trump
1a chuyén doi toa nha - Khach san Commodore cii k§ ndy thanh khach san
tién nghi hang nhat gdm 1.400 phong - day 1a khach san 16n nhat ké tir khi
Khach san New York Hilton dugc xay dung trudc do 25 nam.



Khi Donald Trump 27 tudi, 6ng trinh bay y tudng vi dai, vdi toi trong
sudt cudc gip dau tién cua ching toi t6i da khuyén ong 1a dua vao nhiing
diéu kién hién tai thi 6ng dang theo dudi mot gidec mo hdo huyén khong bao
gio tr¢ thanh hién thyuc. Toi nghi y twong cua ong that to 16n nhung n6 hoan
toan phi thuc té trong moi truong kinh té xa hoi duong thoi va hang loat
nhan vat trong xa hoi khi 4y di phai 6m mot mé nhitng khai niém hoan toan
méi mé cho nhitng ¥ tudong can bién thanh hién thuc. Trump s& phai gianh
dugc nhiing sy ung hd vé tai chinh co ban tur:

1.

6.

Hang dudng sat Trung tAm Penn, hang dudng sat dd phd san dang nim
gilt khu dat noi Khach san Commodore da dugc xay dung.

. Thanh ph6 New York dang d6i mit véi tinh trang pha san.

. Bang New York khong c6 tién dé dau tu vao bat ctr du an kinh doanh

nao.

Mot ngudi cho vay dang nim gift rat nhiéu khoan no trén thi trudng
bat dong san New York.

. Mot chudi cac khach san 16n & New York khong mua thém nhitng

trang thiét bj m&i ké tir khi nganh du lich that thé va ty 1¢ 1ap day céc
khach san qua thap.

Nhitng nguoi thué hién tai dang chiém gitr cac toa nha.

Giao dich nay c6 lién quan t6i sy thuong thuyét thanh cong cua rat nhiéu
giao dich boi tin v6i nhau. Néu Trump thét bai trong viéc dan xép véi bt ctr
mot trong sau giao dich trén thi n6 s& nhan chim toan bo dy 4n cua 6ng. Su
dung nam pham chat d3 dugc néu rd trong chuong nay, Trump phai:

l.

Dat dugc théa thuan mua Khach san Commodore tir hang duong sat
Trung tm Penn vo1 gid 12 tri¢u do la.

Thuyet phuc duoc dai dién cta Hang dudng sit Trung tdm Penn
chuyen giao gia mua 12 triu d6 la cho thanh pho New York vi thanh
phb New York dugc nam giit 15 triéu d6 la tién thué ctia Hang duong
sat Trung tAm Penn.

. Thuyét phuc thanh pho New York chap thuan 12 triéu d6 la dé thu hoi

15 triéu db la tién thué va dong y cho thué dai han khach san dé thanh
pho duoc chia mot khoan o1 nhuan thay cho thué bat dong san trong



tuong lai.

4. Thuyét phuc Céng ty phat trién Do thi, mot So ciia bang New York,
chap thuan dung ra lam tu cach phap nhan cho manh dat nay, sau do,
cong ty nay cho phép Trump thué dai han khu dat nay va st dung
quyén chinh pht 1dy tai san riéng vao viéc cong sau khi dén bu thich
dang dé dat dugc quyén so hitu khu dat trén tir chl dat hién tai.

5. Tim mét nguoi diéu hanh khach san chinh san sang cung so hiru va
di€u hanh khach san moi d€ tao ra 191 nhuan. Loi nhuan nay s€ phai
chia ca cho lanh dao thanh pho New York.

6. Tim mot ngén hang san sang cho vay 80 tri¢u do la la My de trang trai
cho tat ca cac chi phi lién quan dén viéc mua va phat trién khu bat
dong san nay.

Tat ca nhitng diéu nay rat phuc tap. Trudc day, nhiing viéc nhu thé nay
chua tung xay ra.

Pé dén trude hoi két cta cdu chuyén nay, Trump di 1am tron moi thu,
thuyét phuc tat ca cac bén cung lam viéc véi ong. Ong dung su nhiét tinh,
cac ky nang xay dung quan h¢, nghé thuat ty quang cao, su chuén bj trudce
k¥ ludng va duc tinh ngoan cuong day kién tri. Thang 9 nam 1980, Khach
san Grand Hyatt dugc khai truong va cho t61 ngay nay do la mot thanh cong
vi dai. Khach san Hyatt da dugc nan cap dang ké, sau d6 chinh n6 da dem lai
sttc s6ng mai cho toan bo ving gidp ranh San ga trung tim Grand cua thanh
phd New York. Vao thap ky 1970, chinh Khach san Hyatt d3 dong mét vai
tro quan trong trong vi¢c tao ra mot hinh anh ma1, mot su hoi sinh méi trai
nguoc lai v4i hinh anh d6 v& va phé san cua thanh phé New York. Téi nim
1987, té)ng lo1 nhuan hoat dong cuia Khach san Hyatt vuot qua 30 tri¢u do la
M¥ mot nam. Nhitng ndm sau do, sau khi thu hoi lai duoc kha kha sb von
dau tu tién mat vao bat dong san, Trump da ban mot nwra 191 nhuan nay voéi
gia 85 tri¢u do la My.

bay la cach Donald Trump dé str dung tat ca cac pham chét can thiét noi
trén dé giai quyet nhtng giao dich bat dong san ngoan muc ay. Ban c6 thé si
dung nhiing pham chat twong tu trong cac thwong vu cta chinh ban ma
khong can quan tAm dén tinh phuc tap hay quy mé cta chung.

Dung long nhiét tinh dé
thuc day nhirng nguoi khac
Duc tinh nhi¢t tinh 1a mot yeu to quyét dinh cua cudc choi dau tu. Su
thanh cong ctia ban phu thudc cha yéu vao viéc thu hat kha ning sang tao va



su hop tac chat ché gilta nhitng ngudi choi chu chét: ngudi ban, ngudi mua,
ngudi cho vay, chu dat, nha thau, va nhitng d6i tac khac. Néu khong nhiét
tinh vé ¥ twong dau tu bat dong san thi s& khong ¢ cach nao thuyét phuc
nhitng ngudi khac cung tham gia. Hdy nhé rang, ban dau moi nguoi s€ nghi
ngo bat ctr thir gi ban néi. Trump ciling vay, ong da gap rat nhiéu khé khan.
Néu ban c6 thé giit dugc mtc d6 cam két va co su nhi¢t tinh thi ban da dat
budc chan dau tién trong viéc c6 dugc su ung ho can thiét cho thanh cong
ctia ban. Trump biét rang long nhiét tinh c6 tinh 13y truyén.[iv]

Vi du nhu sy nhi¢t tinh cia Trump déi v6i dy an bat dong san
Commodore — Hyatt va cach 6ng hinh dung rang nhiing loi ich cho toan bo
thanh pho New York 1a v6 han. Ong da truyen tam nhin manh mé& cta ong
cho tat c4 moi ngudi trong nhitng co quan, to chirc dai dién cho chinh phu
bao gom vin phong thi truong va nganh duong sit. Ong cho rang chi mot du
an nay cung co tac dong lam bung sang ca vung Manhattan dang tan lui. Tt
ca ho déu dong ¥ rang viéc xay dung toa nha Commodore nay rat quan trong
vi vi tri ddc bigt cua nd ngay canh san ga trung tam Grand. Pham chat nhiét
tinh ctia Trump thuyét phuc ho rang ong 1a ngu:m duy nhat c6 kha nang két
hop moi ther hai hoa. Vi du nhu éng d3 noi véi thanh phd ring “Hay quén
thué bat dong san di va hiy quan tdm t&i s6 tién ma thanh phé sé thu duoc tir
thué thué nha, thué thu nhap cta nhimg nhan vién lam viéc trong khach san
méi va loi nhun tir viéc diéu hanh hoat dong cua khach san” (Trump da dua
ra 101 dé nghi thanh phé New York 1a mot ddi tac trong viéc phan chia loi
nhuan). “Hay nghi dén viéc xay dung khach san méi s& mang lai nhiing viéc
lam can thiét cho thanh phé New York va téi thiét thanh pho dé né tro thanh
thi 6 ctia thé gidi nhu thé nao”.

Long nhiét tinh ctia Trump 13 chat xtc tac khién nhitng nguoi c6 vai tro
cha chét ung ho 6ng dé dat dugc thanh cong, quan tam to1 giao dich nay va
khién thanh phé di theo y tuong cua ong. Ong da chuan bi nhitng biéu do va
d6 thi chi ra nhing tinh trang toi tan hién tai cua ving nay, kha nang thut lui
trong gia tri bat dong san ngay cang 16n din t&i sy x6i mon cua hé thong
thué cua thanh phé. Ong giai thich: “Pay la nhing gi anh c6 lac nay nhung
day la nhiing gi t6i co thé 1am cho anh”. Sau d6, 6ng trinh bay hinh anh rat
an tuong cua toa nha sau khi da dugc nan cap va ban di, nhu dic diém noi
bat, ddu hiéu cho su tai sinh ctia khu vuc Trung tam Grand. Nguoc lai, khu
vuc nay lai 12 nén tang cia viéc tai xay dung hinh anh cta thanh phdé New
York. Tat ca nhitng gi 6ng tim kiém ban dau 1a thanh phd s& thira nhin rang
day 1a mot ¥ tuong vi dai song song voi mot su cam két s& hop tac chit ché
dé mang lai hiéu qua cho thanh phd néu nhu thanh phd c6 dugc moi thir ho
muén. Ong khong bao gid ndi chuyén vé nhirng con s6 v6i nhitng thanh vién
chu chét cho t6i khi ong c¢6 duge biéu thirc loi nhuan ban dau va cd duoc su
tng ho cho du an. Ong biét rang nodi vé nhimg con sd qua sém s& 1am cho



ngu:oi ta ¢6 Iy so dé noi khong v6i du an cua minh. Pay la mot bai hoc dang
gia cho ban: Hay nh¢ rang trong bat ky du an bat dong san nao ciia ban thi
long nhiét tinh (thoat dau phai tap trung vao tdm vi mé hon 13 nhitng con sé
tai chinh cu the) c6 thé chlen thang moi can trd. [v]

Cidc nha dau tw bit dong san nho co thé van dung phcfm chit nhiét
tinh nhu thé nao?

Viéc cai tao Khach san Commodore 12 mot dy 4n 16n. Phai mat hon hai
nam véi 23 1an thuong luong phitc tap méi hoan thanh viéc thué dat. Nhung
du cho du 4n bat dong san cta ban to hay phtrc tap nhu thé nao, ¢ nhimng giai
doan khac nhau cua viéc giao dich, ban s& can thuyét phuc nhirng nguoi khac
giup d& ban va hay lam tat ca nhitng gi ban mudn nguoi khac 1am cho ban.
Piéu nay can sy nhiét tinh va tinh kién nhan. Hay chia sé vi nguoi ban,
ngudi cho vay tién, nha thau va nhitng nguoi khac nhitng gi ban hinh dung
vé du 4n ma ban mubn mua hodc mudn cai tao. Hay ké mot cau chuyén lon
vé viéc ban di tim ra nd nhu thé ndo, ban di thuc day diéu gi va nhitng kho
khin ban d phai vuot qua. Hay tién hanh nhimg gi ban cho 13 tot nhit hoic
doc dao nhat. Trump cho rang ngudi ta thich bi kich dong. Ban chi can phai
tim ra nhiing cach thirc sang tao dé 1am ho bi kich dong.

Néu ban khong nhiét tinh thi nhﬁ:ng nguoi ma ban dang cd gang thuyét
phuc cho ban vay tién, nhitng ngudi ma ban o gang thuyét phuc ban dat cho
ban hoic nhirng ngudi ma ban dang ¢ gang thuyét phuc cung dau tu vao du
an bat dong san s€ khong nhung tay vao. Nhung néu ban c6 thé ké mot cau
chuyén hay vé y tu’ong dau tu cta ban, néu ban c6 lién két va nhiét tinh vé co
hdi ma ban dang moi chao nhu:ng ngu:01 khac thi ban dang ¢ trén dudng phat
trién mbi quan hé¢ tat yéu V01 nguol mua, ngudi ban, nguoi cho vay hoac
nhimg ngudi cé quyén quyét dinh khac.

X4y dwng moi quan hé
voi nhirng ngwoi tham gia giao dich

Thanh cong ctia bat ky du an bat dong san hay giao dich kinh doanh nao
déu khong hoan toan chi 1a van dé tién bac. Rat nhiéu thanh céng nho nhﬁ:ng
moi quan hé xi hoi: kha nang tién t6i nhitng quan h¢ hop tac chat ché voi tat
ca cac bén d6i tac, tryc tlep hay gian tlep [vi] Trump d& lam diéu nay bang
cach danh thoi gian can thiét dé hiéu thau cac doi tac: Ho 1a ai? Ho 1am gi?
Ho diéu hanh kinh doanh nhu thé nao? Cac thanh vién trong gia dinh va ban
bé cua ho 14 nhiing ai? Va néu co thé, so thich cua nhitng ngudi nay 1a gi?
Néu ban c6 thé thiét lap mot mbi quan hé tdt va tin cay 1an nhau thi nhiing
cudc thuong thuyét sé trd nén dé dang hon. Viéc giai quyét nhitng van dé
phét sinh s& nhanh chong va thuan loi hon. O diy, nguyén tac 1a “chang ai co
y dinh mua sy tin cay, nhung nguoi ta s€ bo tién mua né néu no dugc khai
sinh”. Hay dé moi nguoi ¢ ly do dé tin ban bang cach xay du:ng moi quan
hé voi ho va ban s& dit nén mong cho sy thanh cong trong viée dau tu bat



dong san lau dai.

Ly do ban phai xdy dung méi quan hé, dic biét 1a giai doan dau cta giao
dich bat dong san, 1a: ban chat tu nhién cua con ngudi 1a nghi ngd nhiing
nguoi khac. Cho toi khi ban xay dung duoc mot niém tin nhat dinh, khi d6
nhimng gi ban néi c6 thé s& bi trir hao phan nao.

Co6 mot cach dé xdy dung mot mbi quan h¢ t6t 1a thira nhan giao dich
hién tai ban dang tién hanh chi 1 sy bat dau cua viéc thuong thuyet trong rat
nhiéu giao dich voi d6i tac.[vii] Lam Vlec cham chi dé tao ra 4n tugng la

“mot con nguoi tuyét voi de cung lam an”. Mot sO giao dich thanh cong nhat
ciia Trump 13 két qua cua sy giri gam niém tin tir nhitng doi tac ma ong da
timg 1am viéc truéc d6. Pé lai nhimg 4n tugng dep d& 1a cach quang cdo con
nguoi hiéu qua nhat trong bat ky giao dich bat dong san nao.

Viéc cai tao lai Khach san Commodore Hyatt 1a mét vi du tiéu biéu cho
ky nang xay dung quan h¢ cua Trump. Trump chua bao gio gap Victor
Palmieri, mét chuyén vién cho Hang duong sat Trung tAm Penn, cht s hitu
Khach san Commodore, nhung Trump biét Palmieri s& dong vai tro chii chdt
néu y tuong Khach san Commodore ctia Trump tro thanh hién thyc. Tran
day tu tin vé du an va kha ning kinh doanh ctia minh, Donald Trump di goi
dién cho Palmieri, 6ng da tu gidi thiéu vé ban than: “Hay danh cho toi 15
phut, va t6i c6 thé bao dam khong dé thanh phé New York bi xudng dbc va
lam tdng gia tr1 tai san cho Hang du:0’ng sat Trung tim Penn”. Trong buéi
gap mat, Trump da gy duogc su cha y cua Palmieri va tao dugc mot moi
quan hé lam viéc vimg chic. Néu Trurnp khong xay dung dugc moi quan hé
chat ch€ véi Victor Palmieri, nguoi co quyen quyét dinh doi véi Hang duong
sat Trung tim Penn, ong s& khong bao gio co co hoi mua duge Khach san
Commodore tur hang xe lra ndy, nodi chi dén viéc nhan duogc su _giup do cua
Palmieri trong vi¢c gay suc €p cho thanh phé phai hop tac. Piéu nay mang
tinh phé binh siu sic sau nay.

Nhitng nha déu tu nho c6 xu hudng nghi rang ho khong c6 nén tang dé
xdy dung cac moi quan h¢ va vi thé s& khong co st thuyet phuc hay thu'O'ng
thuyet Picu d6 khién ho bé tic. Ban nén giai quyet van dé nay vO1 mot
nguoi dat nhiéu thanh coéng hodc v6i nhitng ngudi dang lam viéc cho mot
ngan hang 16n khach quan. C6 thé ban nghi réng ho khong thé lién quan gi
to1 minh, nhung khong phai nhu vay. Con nguoi ludn ludn c6 thé lién quan
v6i nhau. Hay tim kiém bat cir thir gi c6 thé 1a diém chung.

Néu ban gdp g& moi nguoi trong cudc hop, hay san sang hoc tir ho cang
nhiéu cang tot, hay hoi thém nhiing ngu:0’1 khac vé ho, tim hiéu xem ho biét
nhung gi. Néu ban muén gip ngudi chii cho thué dat, hiy noi chuyén voi
nguoi thué manh dat trudc day. Hay dat ra nhiig cau hoi nhu 1a: manh dat
ay co dep khong? Anh nghl gi vé chu dat? Bay gio ban da co6 nhing thong
tin giup ban thiét lap mdi quan hé t6t voi chu dat va co thé day s& 1a hanh



trang hiru hiéu cho ban dé thuong thuyét sau nay.
Ngh¢ thuat tw quang cao la
mot chién thuit kinh doanh bat dong san|[viii]

Mot khi ban tin rang viéc dau tu bat dong san cua ban khong chi dem lai
loi nhuén cho ban ma con cho ddi tac thi buéde tiép theo s& 1a tim kiém nhirng
cach thirc cu thé dé dién ta tAm nhin ctia ban véi nhitng ddi tac bat dong san
tiém nang. Bat ctr ai lién quan t6i giao dich bat dong san, dic biét 1a nhiing
du 4n cai tao hodc nhitng du an xay méi, déu ton rat nhiéu thoi gian va cong
stre dé suy nghi vé nhiing van dé nhu: du 4n s hoat dong ra sao? Tai sao nd
lai t6t 461 v6i nhitng ngudi c¢6 lién quan? N6 sé thanh cong nhu thé ndo? Va
phan thuong cudi cung s& 13 gi? Gio ddy, thach thirc 13 phai tong két nhiing
th ma ban d3 1am va suy nghi k¥ cang vé nhitng thir ma ban c6 thé chi ra
hodc thuyét phuc nhitng ngudi khac, vi thé ho co thé cung chung 1ong nhiét
tinh voi ban. Piéu nay rat kho nhung do 1a thach thirc d6i véi ban. Hay nho
rang nhitng nguoi gitip d& ban co thé dang bat dau thd 0. Ho khong ton hang
tuan, hang thang song voi du 4n cta ban. Pé co duge su chia sé cua ho trong
mo udc cua ban, ban phai tim duoc cach lam cho mo udc cia minh c6 strc
hap dan nguoi khac. Piéu nay goi 1a nghé thuat tu quang cdo - va day la mot
nét tiéu biéu cua Trump.

Mot vi duy tiéu biéu vé nghé thuat tu quang cdo ctua Trump 13 viéc 6ng
thué Henry Pearce, mot chi ngén hang dugc kinh trong cta thanh phd New
York, nguoi ¢6 hang chuc ndm kinh nghiém dé giup d& ong trong viéc dat
duoc van dé tai chinh cho Khach san Commodore. Trump lac d6 chi moi 27
tudi va ong biét rang cac chu ngan hang s€ ngo vuc v€ viéc cho mot nguoi
qua tre muon qua nhiéu tién. Nghé thuat ty quang céo, trong trudng hop nay,
c6 nghia 13 truyén biéu tuong sitc manh cla su tin cdy va sy an toan tdi
nhu:ng chu ngéan hang bao thu. Day chinh la nhiing gi Trump da lam khi 6ng
ngoi Xuong ban tiéc canh Pearce. Thay vi viéc dang nhin thay mot ngudi dan
ong 27 tudi hoi vay hang triéu do la, chii ngan hang da nhin thidy Trump nhu
nguoi ong da timg 1am viéce trong nhiéu niam troi du sy that 1a éng chi 1a mot
tay sung thué tam thoi cho Trump.

Mot vi du khac minh chiing 1o rang hon cho ngh¢ thuat tu quang cdo cua
Trump 1a cach ma ong d3 sir dung nghé thuét kién triic hao nhoang dé khién
nguoi khac phan khich vé Khach san Hyatt. Dung nghé thudt bat mat, va bat
dau cudc hoi thoai 1a mot trong nhirng chién thuat tiéu biéu cua Trump va do
1a dic diém chung ctia moi nha dau tu bat dong san chuyén nghiép cho du nd
c6 nho bé cling phai dé tim xem xét. Mot thiét ké dep va nhirng y tudng doc
ddo tir mot kién trac su rat cé thé mang lai gia tri cao hon cho du an so voi1
s6 tién phai tra cho kién trac su. Néu ban c6 thé tao ra mét thir 4n tuong va
dé phan biét, ban sé& co thé nhan dugc gia thué hoac gia ban cao hon cho bat
dong san cua ban.



Trump cam thay rang Khach san Commodore dang dan mat di gia tri boi
vi trong no qua t6i tim va ban thiu. Ké hoach cua ong la xay dyng mot mat
tién mai doi nguoc hoan toan voi klen tric xuong xau cii k§ bang kinh hodc
bang dong néu diéu nay kha thi, néu khong thi ong s& pha huy toa nha hi¢n
tai Va xay mot toa nha mdi. NO phai 1a hién than cua “nghé thuat tu quang
cao” - mot toa nha vdi vé ryc 1o va so1 dong kh1en moi nguoi phai dung lai
va ngam nhin. Ong da thué mot kién triic su tré tudi, tai nang tén 1a Der Scutt
giup 6ng hién thyc hoa y tudng.

Tlep theo, Trump da sy dung nghe thuat tu quang cao dé c6 duogc su
dong y cua thanh phé New York giam thué lién tiép trong 40 nam, va thay
vao d6, ong sé chia sé loi nhuan cung thanh phd. bay la mot phan dang dé
binh luan trong du 4n cua 6ng. Nhung Trump hiéu rang thuyet phuc cac
chinh tri gia va nhitng cong chic quan li€u trong gidi cam quyén cua thanh
phé New York cung tham gia vao du an 13 diéu vo cung khé khin. Hay
tuong tuong rang Khach san Commodore dang thua 16, thué bat dong san
khong thé tra va gan nhu trong réng va thanh phd 1am vao hoan canh vo
cung khé khian. Do vdy, viéc tuyén bd bién Khach san Commodore thanh
mot trong nhitng khach san sang trong va phat dat nhat cia Manhattan 13 10i
tuyén bd kho tin nhat doi véi bat ky ai. Ong phai dua ra trudc hoi dong danh
gia diéu gi d6 thyc té c6 thé nhin thay, s thdy, dé bién y tudng thanh hién
thuec.

Trump d4 nho kién tric su thiét ké nhitng phac thao va nén moéng cia toa
nha dé o ong co thé str dung trong khi trinh bay voi thanh phd va nhimg nguoi
cho vay. Ong dé noi voi Der rang dé co duoc nhitng phac thao nay ong da
tén rat nhiéu tién. Mot bai trinh bay tuy€t voi co thé s& gay an tu:ong tbt dep.
Va nd di xay ra dung nhu thé. Moi ngudi bat dau tin vao y tudong cuia
Trump.

Nhirng nha dau tw nhé c6 thé sir dung nghé thuit tw
quéng cio nhw thé nao?

C6 rat nhiéu cach it tén kém hon dé sir dung nghé thuat tu quang cdo cho
nhitng nha dau tu bat dong san nho. Vi du, thay vi chi ra nhitng ngudi mua
tuwong lai ciia mot khu dat bo khong, hay chi cho ho thdy nét co ban cua du
an sau khi dugc x4y dyng hay thué mot hoa si néu can thiét N6 ¢6 thé dang
gia dau tu trong mot mo hinh don vi bat dong san dé roéi ngudi mua cé thé
hinh dung ra san pham cudi cung.

Ban in mic thé nao, hinh thirc ra sao ciing noi 1€n do61 diéu dbi v6i nhitng
nguodi ma ban dang ¢b gang tac dong. Donald Trump ludn luén an mac theo
cach ma khién nguoi khac co an tuong rat tot, nhat 1a nhiing nguoi ma o6ng
dang can su giup d&. V&i muyc tiéu miii nhon 1 xay dung mot khach san sang
trong tai trung tam cua bang Manhattan, mdt by comle soc nhé va chiéc ca
vat bang lua 1a phu hop nhat. Nhung do tinh phu hop ciling nhu tinh trach



nhiém thong qua giao tiép bé ngoai nén Trump hiéu rang quan ka ki va 4o
thé thao 1a phu hop trong nhimng budi thuong thuyét trén san gon. Mot chiée
mil cung rat phu hop véi nhitng dy an xdy dung trén cong truong. Ban nén
Ira chon trang phuc lam sao khién ngudi khac thay tin rang ban c6 thé dat
dugc nhitng gi ban dang noi trong tuong lai.[ix]

Hay nghi vé nhitng ngudi ma ban dang can sy giup do tir ho de viéc dau
tu cua ban dugc thanh cong Khi gdp ngan hang ban ¢6 thé mudn mic mot
bd vet nhung mot doi gidy cao hodc trang diém dam co thé khién nguoi d6i
dién mat cam tinh. Néu ban gip g0 mot nha thau, hiy dé né nhu mot budi
gap g0 tinh c0, dung an mac qua cau ky, nhung hay doi mu, deo gang tay tu
nhién dé trong van tao an tugng. An tugng ban dau tao ra mot phat ngdn day
strc manh.

Hay chuén bi chu d4o
va tot hon bat ky ai

Phan 16n moi ngudi khong nhén ra rang c6 nhiéu sy chuan bi ky ludng sé
khién moi nguoi phan hoi lai theo cach ban mudn. Chia khéa cta van dé 1a
luong trude nhitng cau hoi ma nhitng nguoi khac sé hoi vé ké hoach dé xuat
va ban phai san sang c6 cau tra 16i[x]. Donald Trump danh rat nhiéu thoi
gian chuan bi cho nhing budi hop quan trong khi 6ng can thuyét phuc nhiing
ngudi hay nhém ngudi chu chot.

bay 1a mét vi du cho nhiing nha dau tu nho: ban mudn ban mot ngdi nha
cho mdt khach hang tiém nang. Nguoi mua néi rang 6ng ta mudn mua ngdi
nha nhung ngdi nha nay s& tré thanh vat thé chap. Pay 1a noi ké hoach cua
ban phai chi phi. Néu ban d3 lam xong moi viéc tir trudc va ban da lién lac
dugc v6i mot ngan hang. Ngan hang nay di chap nhan cho ban cam ¢ ngdi
nha voi X do la, ban da doan trude dugc kha nang nay. Ban co thé noi voi
ngudi mua rang “To1 da c6 mot ngan hang ly tuong cho 6ng”. To1 s€ tryc
tlep gitip 6ng dén thang ngan hang thay vi 6ng s& phai di qua 10 ctra that ric
101.

Ban c6 thé ban mot ngdi nha cung chiéc ti lanh cii k§ va ban khong
muén mua mot cai moi. Ban doan trude duge muyc dich cua ngudi mua qua
161 n61: “To61 s€ bdo dam rang néu cai ti nay khong chay dugc mot nam thi
to01 s€ mua cho 6ng cai moi”. Ban pha1 doan trude dugc van dé. Vi vay, thay
vi viéc nguoi mua yéu cau giam gia vi ong ta mudn c6 mot cai ti lanh méi,
don gian 1a ban phai bao dam cho dng ta mot nim st dung chiéc ta lanh. Bat
ké tinh hudng nao, cho du ban mua hay ban ban hiy c6 gang doan trudc bat
ké tinh hudng nao c6 thé xay ra.

Ban 1am viéc ndy bang cach mang d6i tuong nhin thdy kém véi nhiing gi
ban dang cb ging ban. Ban hiy noi rang “néu t6i 1a ngudi mua, toi s& tim cai
gi d6 khong hai 1ong”. Hay dit minh vao vi tri cta dbi tac va dit ra cu hoi
ho muén héi. Thudng cé nhiing ¥ kién hay nhat hién ra trong qua trinh giao



dich, s& c6 mot s6 diéu ma ban can giai quyét dé ban c6 thé nhanh chong tiép
can voi d01 tac khong cha y dén né. Hay gitt myc dich cua ban ¢ trong dau
va nghi vé bat ctr kho khin ndo c6 thé xay ra va sin sang co giai phap hop
ly.

Néu ban dang chun bi cho cudc hop, ban can phai nghi cach lam thé nao
ban c¢6 thé dung cudc hop dé xay dung mdi quan hé tot dep chr khong chi
tap trung vao muc dich cua minh. Co thé ban mudn nhirng nguoi khac dau
tu, ¢ thé ban mubn ho chép thuan kha nang ban dua ra, du bat cr truong
hop nao, ban phai chuan bi k¥ cang cho cudc hop. Ban s€ noi gi? Ban s€ lam
gi? Va ai s€ nghe ban no6i va ban s€ xir su ra sao? Br?mg cach nay ban c6 thé
dat duoc hi€u qua cao nhéat. Néu ban khong chuan bi ban sé& thit bai hoan
toan.

Mot nha nghién ctru tén 1a Ziff da timg nghién ctru vé hoc thuyét thuong
thuyét. Ong da phat trién khai niém tén 1a “Nguyén tdc né luc it nhat ciia
Ziff’. Nguyén tic ndy da chimg minh rang phan 16n moi ngudi s& it nd luc
trong cac giao dich ma ho c6 thé tién hanh. Khi t6i doc hoc thuyét ndy, bong
nhién t6i nhan ra né dung trong linh vuc bat dong san. Phan 16n moi ngudi
déu khong san san danh nhiéu thoi gian dé chuan bi trude khi quyét dinh dau
tu mot bat dong san moi. Va néu ban sén sang dé lam nhimg gi ngudi khac
khong mudn thi ban c6 thé bién viéc lam nay thanh mot diém manh cua ban.
Hiéu rang nhiing ngu:oi khac chi mudn cd géng it, nhitng nguoi thanh cong
nhu Trump dong vai tro lap day khoang trong va nd luc hét minh theo yeu
cau cta giao dich. Ho lam dleu nay thay mat nhiing nguoi c6 lién quan dén
giao dich nhung khong mudn 1am diéu d6. Trump luén ludn chuan bi k¥
cang hon nhitng ngudi khac va diéu nay khién ong xu 1y tot hon trong nhimng
tinh hudng kho xu.

Vi dy, khi Trump 1ap mot ké hoach dé thu hit cac nha dau tu, vi hiéu rd
ban chét con nguoi, nén ong s€ khong mong doi ban ton nhiéu thoi gian va
cong stc doc chi tlet Ong s& tinh toan moi viéc cho ban trong ké hoach va
cuoi trang ong s& viét rat to “Loi nhuan ciia ban 13 20%/nam”. Phan 16n moi
nguoi s& dong ¥ véi muc lgi nhudn “20%/mam”. Ho s& khong quan tim sau
dén chi tiét. Ho da rat hai long vai con s6 20%.

Khi Trump c6 mot khach hang quan tdm dén giao dich, 6ng sé& lam tat ca
moi thir co thé dé 1am cho giao dich dé dang hon. Vi dy: “Tbi s& lam diéu
nay, vi vay ban khong phai lam nira; To1 s€ gui cho ban cai nay; to1 s€ tra 101
moi cugc dién thoai cua ban”. Ban muén it moi nguoi khac tranh khoi van
dé thuc chat trong giao tlep that sy, vi thé ban c6 thé dleu hanh chi tiét. Hay
tan dung thuc té khi ma phan 16n moi nguoi khong sin sang danh thoi gian
vao viéc chuan bi.[xi]

Trump d3 danh rat nhiéu thoi gian chuan bi cho Ban du an thanh phd
New York ma trong cudc gip dau tién di tan thanh giao dich toan bo Khach



san Commodore vao cudi thang 12 nam 1975. Mot trong nhiing thir 6ng da
lam trude d6 mot tuan 1a dén gip Victor Palmieri, chuyen vién cua Hﬁng
duodng sat Trung tam Penn, chu Khach san Commodore va giai thich voi ong
ta rang néu ong ta mudn thanh phd nay sup do nghiém trong, thi ho xin gui
thong diép rang Khach san Commodore s& Xuong cap nhanh chong va né sé
khong ton tai dugc 1au hon nita. Palmieri dong ¥ voi 6ng. Ngay 12 thang 12,
Palmieri d thong béo rong rii trén cac phuong tién thong tin dai chung rang
Khach san Commodore di mat 1,2 ti do la trong nam 1975 va du doén s& 16
nhiéu hon vao nam 1976. Két qua 1a khach san s& phai dong cira vinh vién
trudc ngay 30 thang 6 nam 1976. Thong bao nay tu n6 khong lam thay d6i § y
kién cua ban du bao nhung ho ddéng ¥ to chic nhiéu cudc gap g0 hon vdi
Trump. Tuy nhién, tir dau cudc thuong thuyét khong mot ai trong ban lanh
dao thanh phé muén nhin thdy Khach san Commodore bi dong cira. Vi vay,
thong tin vé viée dong cuira Khach san Commodore trude cudc hop thang 12
khién ban dy bao lo lang. Tiép theo, vao mua xuan nam sau, ngay 12 thang 5
nim 1976, mot tuan trudc khi ban dy bao bod phiéu lan thu tu vé viéc giam
thué cho Trump, Trump da nhd Palmieri thong béo rang Hang duong sat
Trung tAm Penn s& dong cira vinh vién Khach san Commodore trong vong
sau ngay. Palmieri giai thich véi giéi bao chi truyén thong rang ty 1¢ lap day
ctia khach san s& giam tir 46% trong niam trudc xuéng con 33% trong nam
nay va nim 1976 udc tinh sé& bi 16 thém 4,6 triéu d6 la.

Nhu d6 thém dau vao lira, ngay 19 thang 5, viéc nhitng ngudi thué khach
san cudi cung ciing da budc phai ra khoi Khach san Commodore xuat hién
trén trang nhat cia tat ca cic to bao dia phuong. Ban tin nay dua ra cau
chuyén vé hang trim nguoi lao dong gio ddy dang tim viéc 1am va sy suy
sup tinh than cia ngudi ban 1é dia phuong trudc thong tin Khach san
Commodore bi dong cura.

Ngay 20 thang 5, nho mot phan vao nhitng chuan bi chién luge cua
Trump trong bon cudc gap cua Ong voi ban dy bao thanh phd, cudi cung,
Ban du an dd bo phiéu nhat tri cho Trump giam thué hoan toan theo ¥ ong.
40 nam dugc giam thué da tiét kiém cho Trump hang chuc triéu d6 la. Pay 1a
diém ndi bat cla Trump vé su chun bi chién lugc cho nhirng cudc gap quan
trong. Ong s& kéo dai thoi gian dé dua ra nhitng diéu kién ma sé ting thém
thi¢n chi danh cho 6ng trong sudt budi gip goLxii].

Nhitng nha dau tw nhé vin dung viéc chudn bi kj lwong cho loi thé
ctia minh nhw thé nao?

Vi dy, gia sir ban can vay von dé nang cAp mot cong trinh. Trude khi hoi
vay, hay néi chuyén véi nhitng nguoi da nhan khoan vay tuong tu. Ho da
lam gi dé c6 du tu cach vay? Phi vay hay li suat vay 1a bao nhiéu? Ho c6 hai
long vO1 nguoi cho vay khong? Hay lam thanh cang nhiéu mang ludi lam
viéc cang tot dé tim ra ngudi c6 kinh nghiém truc tiép va c6 kién thirc vé loai



vay ma ban mudn va ai co thé cho ban biét chuyén nd1 bg vé viéc mét cai gi
dé nhan dugc khoan cho vay vé6i thoi han nhu ¥ mudn. Liy thong tin tir
nhimg ngudi trong cudc hodc nhitng nguoi ma biét nhidu théng tin hon ban
1a su chuan bi t6t nhat ma ban c6 thé 1am cho budi gip hay budi thuong
thuyét quan trong.

Su chuan bj 13 khau quan trong nhét trong tat ca cac khau cta viéc dau tu
bat dong san. b6 1a: N6 chi ra ké hoach cua ban dugc hinh thanh nhu thé nao
d6i v6i viéc nang cap va ban bat dong san va ¢ bao nhiéu khoan chi tiéu bat
ngd ma ban phai chuin bi; Ban s& trinh bay nhu thé nao véi ngudi cho vay
va liéu ban chuan bi tra 10i trudc hang loat nhitng cdu héi ma nhitng nguoi
cho vay co thé dat ra; Ban noi nhu thé nao vé bt dong san cua ban theo
nhimng cach khac nhau d6i v6i nhitng ngudi khac nhau ma ban dang c6 gang
ban (ngan hang, nha dau tu, b xay dyng...). Ban can 1én ké hoach cho viéc
lam thé nao dé nhan manh vao nhirng nhan td khac nhau ctua dy an doi voi
mdi thanh vién tham gia, phy thudc vao cai gi 13 quan trong ddi voi ho.
Chuén bi ¢6 nghia la tim ra nhiing gi ho mudn tir du 4n va chi ra ban s& dem
dén cho ho bing cach nao trong khi van dat dugc nhitng diéu ban mudn. [xiii]

Viéc chuan bi c6 thé lién quan dén viéc dan mot nguoi dai ly bat dong
san di an trua. Hoac chi cho 6ng ta mot khu bét dong san khac ma ban vua
mua va vira ban ma mang lai nhiing gi ban mudn dat dugc. Ban ¢ thé chuan
bi tra 16i nhitng cdu hoi vé gia ca cua du an bang cach xem xét can than cho
t61 khi ban tim dugc mot toa nha khac vira méi dugce cai tao va mang lai
nhimg gi ban muén dat duoc. Hay chi ra diéu nay cho nha thau cta ban va
no6i véi 6ng rang “hdy nhin nay, t6i da dinh diéu nay trong dau”. Toi di hoc
that nhiéu vé rui ro, chi phi va tinh kha thi cta y tuong cua ong. Nhung dé
lam diéu d6, ban phai chuan bi bang cach tim mot tda nha tuong duong dé
xem Xet.

Néu ban tham du vao cudc hop ma chua chuan bi gi ca, ban s€ khong co
thuan loi dbi voi nhitng ngudi ban dang lam viée cing va ban s& khong lam
chu duoc tinh hudng. Ban cang chuin bi ki bao nhiéu, mic do thanh cong
ctia ban cang 16n bay nhiéu.[xiv]

Hay kién tri

Bat clr khi nao ban dang giai quyét cac khoan dau tu khong 16 vé thoi
glan va tién bac ma dau tu bat dong san doi hoi thi ban cling dang lam viéc
v6o1 nhitng nguoi tin tudng vao 1gi nhuan 6 6n dinh cta khu bat dong san hoac
nhitng ngudi khong co bat ky loi nhuan gi dic biét trong viée gitp ban nang
cap khu bat dong san. Ban s& phai kién tri dé tranh thu su giap d& cta moi
nguoi. Néu diéu nay dé dang, c6 thé khong co nhiéu loi nhuan trong viéc
nay[xv]. Nhitng dy 4n thu nhiéu loi nhuin nhat cta Trump nhu 13 40 phd
Wall (s€ dugc ban ¢ cac chuong sau) noi ma mot loat cac nha dau tu ban dau
da that bai & manh dat nay thi chi c6 6ng du kién nhin va tam nhin dé kinh



doanh c6 1ai. Moi tht thuc su thanh cong la két qua cua su lam viéc cham
chi ma khong mot ai khac c6 thé 1am duoc. Piéu duy nhat 1am Trump nim
giit duoc toan bd Khach san Commodore - Hyatt 13 tinh kién tri - 6ng giéng
nhu mot con bo doi.

Trong sudt cac cudc thuong thuyét ban déu v6i thanh phdé New York vé
Khach san Commodore, mot trong nhu:ng van dé chu chdt cua thanh phd 1a
ai s& diéu hanh khach san mé&i. Ho noi: “Ong noi 6ng s& tra tién thué cho
chung t61, va ong s€ chia sé 1g1 nhudn véi ching t61, nhung Donald Trump,
ong biét gi vé viéc diéu hanh mot khach san hang sang?” Va dau tién, 6ng da
khong c6 cau tra 101. Nhu:ng ong noi: “Dugc thoi, to1 s€ ra ngoai va thué mot
chuyén gia diéu hanh n6”. Va thanh phé di phan hoi nhu sau: “Ciing duoc,
néu 6ng mang vé mot ngu’(n diéu hanh khach san chuyén nghi¢p, chang t61
s€ cung chung stc voi ong”. Cam két tham do nay tir thanh phd di cho ong
mot vi tri quyén luc dé tir d6 thu:cmg thuyet vo1 mot cong ty kinh doanh
khach san va 6ng két thuc bang viéc dem dén Hyatt nhu mot dbi tac. Mot lan
nita, tinh kién nhan lai giup o6ng bién vat can thanh loi ich tang thém cho dau
tu nay.

Mot trong nhitng kho khan 16n nhat ma nha dau tu nho sé phai doi mat 1a
ngu:oi cho vay thé chap. Tinh kién nhan c6 thé gitp ich rat nhiéu & day. Néu
nguoi cho vay dau tién ma ban tiép can tir chdi khoan vay cua ban, hay tlep
tuc ¢b gang voi nhitng nguoi khac. Hay hoi han ban be, hang x6m vé vige ai
d6 dang vay thé chap trong khu ban ¢. Néu ban quan sat du ki ludng, ban s&
tim ra nguoi cho vay mic du ban c6 thé phai tra 13i cho khoan vay nay.

Mot kho khan tiém an nira c6 thé 1a nguoi ban rat ngoan cd. O dy ban
phai tim ra chinh xéc tai sao 6ng ta hoic ba ta khong mudn ban, sau d6 hay
kién quyét giai quyét timg van de.

Nhiing kho khan khac c6 thé gip phai 1a su tir chdi do nhirng khac biét
vé quy hoach hay viéc cho phep xay dung. Ban lai phai tiép can van dé mot
cach kién tri. Tim ra nhitng van dé ‘quan tam ddc bi¢t cua quan chire d6i véi
ké hoach cua ban, sau d6 giai quyét nhu:ng van dé nay. Lam moi viéc dang
gia that kho va dé giai quyét tron ven viéc ndy, ban phai kién nhén.

Két luan

Ban bat dau cudn sach nay mot cach than trong v6i Chuong vé pham
chat con ngudi vi phan 16n moi ngudi khong nhan ra vai trd cta nhimg k¥
nang cua con nguoi trong thanh cong dau tu bat dong san. Khong chi 1a van
dé vé tai chinh, viéc mua bat dong san dep, co duoc nguoi thué, va van van.
Tat ca nhitng nhan t6 nay duoc xay dung trén mot nén tang co nhing pham
chat c4 nhan phu hop. Nhiing nha dau tu bat dong san 16n nhu Trump ciing
1a nhitng doanh nhan 16n. Ho biét cach khién moi nguoi ham thich nhiing y
tudng tao bao ctia ho. Ho khong nan long khi gip nhiing van dé khé khan,
trong khi nhitng nguoi khac san sang bé cuoc.



Chuong 2
SUY NGHI LON
Trump chon bdt dong san dé dau tw nhir thé nao?
NHUNG PIEM CHINH:
« Sin sang trd muc gia cao cho mot vi tri quan trong
« Khong mua khi khong thay trudc duoc gia tri ting 1én dédng ké

e Boén thtr Trump tim kiém cho mét vi tri:

« Canh quan tuy¢t voi

* Sy uy tin

« Tiém nang phat trién

* Su tién lo1

« Giai quyét sang tao van dé s& dem lai mirc loi nhuén lon

e Hay viét mot ban ké hoach kinh doanh trude khi mua bat dong san

« Vi du: Thap Thé gi6i Trump, Nike Building, Thap Olympic

C

hac ban da nghe cau no1 cra miéng vé ba di€u quan trong nhat trong kinh
doanh bat dong san la “vi tri, vi tri va vi tri”. Trump lai cho rang n61 nhu vay



1a sai 1am. Vi tri ctia bat dong san 1a quan trong nhung c6 mot vi tri tuyét voi
khong dam bao cho bat ctr diéu gi. P6 chi 1a diém khoi dau cho mot thuong
vu dau tu tét. "Tuy nhi€n, mét nha dau tu bat dong san thleu ning lyc c6 thé
sO hitu mot bat dong san 6 mot vi tri tuyét voi va dé mat ca mot gia tai. Mot
trong nhirng nén tang trong triét Iy ctia Trump 13 “Cai thién bat ké mot vi tri
nao”[xvi]. N6i cach khéc, sir dung kha ning sang tao va tim nhin sic bén dé
thay d6i cach sir dung vi tri ma ban c6. Trump khong bao gio tham gia vao
nhimg viéc tam thudng — ma phai 13 cai gi do that dic biét. Néu ong dang
xay dung mot tdoa nha chung cu, d6 phai 1a mot toa nha sang trong nhat, 16n
nhat va tot nhat trong khu vuc. Nhitng nha dau tu nho c6 thé diéu chinh lai
nguyén tic ndy bang cach thyc hién diéu gi d6 mang tinh cap tién doi véi bat
dong san cua ho, thay doi su phan chia trong khu vyc bat dong san, thay d6i
cach sur dung bat dong san, hay cai tién n6 4n tuong dén nodi khién moi ngudi
nghi vé vi tri clia bat dong san d6 theo mot cach moi. b6 1a diéu ma ong
quyét dinh thue hién khi 6ng dua ra sang kién vé Toa thap Thé gidi Trump
tai khu Trung tam Lién Hop Quoc (United Nations Plaza).
HAY XEM XET TRUONG HOP DIEN HINH
Toa thap Thé giéi Trump
tai khu Trung tam Lién Hop Quoc

Khi Donald lan dau tién phat hién ra khu bat dong san nay vao nim
1997, n6 1a mot tdoa nha hai ting nam ngang trén con phd doi dién vo1 khu
Lién Hop Quéc ¢ thanh phé New York. Toa nha 13 tru s¢ cia mot to chire ki
su. Nhitng nguoi dimg dau t6 chic ndy quyét dinh ban né vi gia dét dai de
xay dung mai da tang vot, va voi vi tri hoan hao nhu vay, ho tin rang c6 thé
c6 dugc muc gia ban cao va chuyén vin phong cta ho t&i mot vi tri tot hon,
gan hon v&i Trung tdm Thuong mai cta thanh phé New York. Quy dinh vé
phan vung anh huong cua dia diém han ché quy mo cua bat ké toa nha méi
nao xay dung trén bat dong san vai ty 1& 10:1: Bt ky mot cau tric xay dung
mai nao cting khong dugce co dién tich gap 10 lan dién tich cua khu dat. Vi
dién tich khu dat khoang 37.000 feet vudng, diéu ndy s& gidi han Trump xay
dung mot toa nha co dién tich 1a 370.000 feet vuong trén khu dat. Trump biét
rang khu bat dong san nay rat dat nhung né 1a mot khu hoan thién tir Pho 47
dén Phé 48 véi goc nhin cheo sang phia tru s cua Lién Hop Qudc va song
Pong (East River). Ong cam thay rang ong phai xay dung mot cai gi d6 khac
thuong xtng vo1 mire gia cao cua manh dat va tan dung dugc khong gian cua
khu bat dong san. That ngau nhién, khoang phan vung bao quat khu vuc bat
dong san cho phép chuyén doi ‘quyén so hiru khong gian” khong su dung
ciia mot manh dat cho manh dat lién ké trén cung mot khu. Khi viét luat
phan vung, Thanh phd muén gidi han mic dd cong kénh ctia mot tdoa nha cu
the nhung khong phai la d¢ cao cua n6. Luat nay khong quan tam dén do
cong kénh ctia mot toa nha hay 20 toa nha. No6i cach khac, néu mot toa nha




trén manh dat A c6 dién tich 1a 10.000 feet vuéng nhung dién tich phan ving
cho phép 1a 30.000 feet vudng, chii manh dat A co thé ban 20.000 feet thira
ctia toa nha (“quyén sir dung khong gian”) cho chi manh dat B. Trén thuc té,

Ban quan ly xay dung cua thanh pho mudn d6 16n ciia toa nha phai nam trén
mot cau tric vi no s€ mang lai nhiéu 4nh sang va khong gian cho khu vuc lan
can. Vi nguoi nam quyeén sir dung khong gian thira s€ khong su dung ching,
viéc ban quyén nay cho nguoi s¢ hiru manh dat ké can mudn sé hitu quyén
d6 s& mang lai cho manh dat gia tri cao hon rat nhiéu cho ngudi c6 dugc
quyén do.

Sau khi c6 nhitng danh gia kha thi, Trump, vd6i “suy nghi 16n” nhu 6ng
van thuong thye hién, da quyét dinh xdy dung toa thap chung cu st dung
quyén st dung khong gian cua cac khu bat dong san lién ké. Khéng c6 mot
nha dau tu bat dong san nao nhan ra kha nang nay va dé chinh la chi khoa de
Trump bién khu bat dong san “binh thudng” nay thanh mot cai gi d6 khac
thuong. Nhung qué trinh thuc hién lai cuc ky kho khan. Trudc tién, Trump
s& phai chap nhan mua bat dong san cta hiép hoi k¥ su. Sau d6, 6ng s& phai
thuyét phuc chu s& hitu cta cac khu bat dong san ké can ban lai cho ong
quyén so hiru khong gian ma ho khong str dung. Hoan toan hop phap, Trump
sau d6 co thé két hop cac quyen sir dung khong gian nay véi khu bat dong
san dd mua va xin dugc cap phép xay dung mot toa nha 16n hon nhiéu. Néu
c6 thé mua du quyén st dung khong gian, ong ¢ thé xay dung duge mot thir
thuc sy doc nhat — méot khu nha chung cu cao cép nhat thanh phé New York.

Chia khoa dé thuc hién ¥ tudong nay 1a phai ling Ié dat duoc quyén st
dung khong gian ctia cac tda nha lién ké. Chu so hiru cac toa nha ¢ thanh pho
New York c6 thira quyén sir dung khong gian s& san sang ban ching vi ho
coi nhitng dong do la c6 duoc do ban quyén sir dung khong gian thira cia
minh 14 tién “nhat duogc”. Nhung, néu chu sé hitu cia cac toa nha ké can biét
dugc diéu ma Trump dang thuc hién, gia ban quyén sir dung khong gian thira
cua cac toa nha nay s€ tang doi mai cua ching. Mot van dé khé khan con
phal vuot qua la chi co quyen st dung khong gian cua cac khu dat lién sat
vo1 khu dat 6ng mua moi co gia tri. Ong phai thu’cmg luong dé co duoc
quyén str dung khong gian trén manh dat lién ké véi manh dat 6ng mua, sau
d6 phai lam viéc véi cac chu so hitu khac dé co duoc quyén sir dung khong
gian cua mot vai khu dat ké can nhau khac. Do d6, 6ng lua chon trong sb
nhiéu bat déng san, dé nghi danh cho ho mot gid cao, tiy vao kha ning co
duoc quyén sé hiru khong gian can thiét dé thiét 1ap chudi phan ving cho
phép. Viéc mua toan bo cac khu dét 1an can 1a khong thé duoc vi mét trong
cac khu dat 1a mot nha tho c6 thé s& sin sang ban quyén sir dung khong gian
cua n6 nhung khong bao gio ban nha tho.

Vi thé, chung t6i thuc hién dong thoi mot vai cude thuong lugng va thuc
hién mot cach bi mat. Pé giup cac cudc thuong luong vé quyén st dung



khong gian dién ra don gian, ching to1 da ap dung cung mgt mirc gia trén
mot feet vuong ddi vai tat ca cac chu sé hitu bat dong san ké can. Néu mot
cht s hitu co6 duge mot gid cao hon trén mot feet vudng, chung toi chap
thuan rang tat ca cac chu so hitu khic ciing s& c¢6 duge mic gia twong tu.
Bang cach d6, khong c6 cha sé hitu nao cam thay bi lra gat. Trong mot vai
truong hop, chung to1 da noi that voi mot chu so hitu: “Pay la gia trén mot
feet vudng chung to1 da chap nhan tra cho ong John Smith dé mua quyen su
dung khong gian ciia 6ng Ay va chung tdi cling dua ra gia tuong tu d6i voi
ong”.

Sau khi c6 duoc quyén st dung khong glan tir bay khu dat ké can, chung
t6i d trinh don 1én phong x4y dung dé xin gidy phép xay dung tda thap co
dién tich méng 677.000 feet vuong vdi 376 can hd chung cu — tdoa nha & cao
nhat thanh phd New York. Chiing t6i di ching té véi thanh phd rang chung
t01 hoan toan tuan thu luat phap vé cac giai phap phan ving va chiing toi
xtung dang duoc cap phép xay dung. Ching to1 s€ xay dung nhu mot “I¢
duong nhién” nghia 1a chung t6i khong can phai co bat cir mot gidy phép dic
bi€t nao cua ban phén vung. Phong xay dyng cua thanh phé New York da
dong y. Mot s6 dai biéu noi: “Co thé chung to1 khong thich toa nha ma
chung t61 da cho phep xay dung, nhung viéc xay dung toa nha 1a hoan toan
hop phap”. Ho thay rang néu tu chéi cap phép xay dung toa nha nay thi ho s&
phai ra toa va c6 thé s& dan dén mot mirc phat 16m.

Vi vay, Ban quan ly xay dung cua thanh phd di cap gidy phép. Ngay lap
tire, Trump d3 tién hanh xay dyung. Ong lam vay dé tan dung loi thé cua viéc
da dao mong, phong tru:0’ng hop nguoi ta s& dua sy viée ra tda nham co duoc
1énh huan thi dbi véi viéc xay dung toa nha.

Vi 0 rang, toa nha la khu nha chung cu cao nhat thanh phb New York va
co thé s& trd thanh toa chung cu cao nhat thé giéi, mot sb nguoi cO mau mat
song trong khu vuc d6 quyét dinh phan ddi du an. Ho di cb dung ap luc
chinh tri nhung duoc thong bao 1a Trump dang thuc hién rat dang phap luat.
M{t nhom dan cu giau c6 trong khu vuce, trong d6 c6 Walter Cronkite, da d¢
don ra tdoa nham dimg cong viée xay dung lai. Ho cho rang “viéc phan ving
trong khu vyc 1 nham dé cho phép xay dung mot coi gi d6 hoan toan khac
biét; Trump khong thé xdy mot con quai vat 90 ting ngay trudc tru s¢ cua
Lién Hop Quéc”. Chung toi da giai thich rang d6 khong phai 1a toa nha 90
tang, tda nha chi cao 72 ting (nd cao twong duong 90 ting vi tran nha cao
hon so véi binh thudng — do cao cila tran nha khong anh hudng dén dién tich
mong cho phép)[xvii]. Du nhiing ngudi phan doi khong hé thich su that d6
nhung thuc sy 1a ching t61 da hanh dong theo ding phap luat.

That dé hiéu khi nguoi ta dua su viéc ra toa dé cham duat viéc xay dung
tdoa nha, nhitng chil cho vay chap nhan bé vén xdy dung toa nha di lo lang.
Ho cam thay thuc su toa nha c6 thé s& khong bao gio duoc xay dung nhu



Trump d3 timg hinh dung. Nhung Trump d4 c¢6 ké hoach B. Ong da thiét lap
moi quan h¢ v6i Daewoo - mot trong nhimg cong ty 16n nhat Han Quoc -
cong ty nay san sang 1a dbi tic voi ong va sé dam bao tra mon ng néu ké
hoach x4y dung tda nha khong thuc hién duoc. Vi thé bén cho vay thé chap
d3 khong con lo ling vé sy cong khai chong doi hay don kién. Ho di c¢6
Daewoo, cong ty voi hang ty d6 la & Han Qudc va ngang ngira véi General
Motors, dam bao tra cac khoan ng néu can.

Trong khi do, toa nha van tiép tuc duoc xay dung va nhiing nguoi phan
d6i van cd gang ngin can viéc xay dung. Ho tuyén b rang néu toa nha cua
Trump duogc phép xay dung ho s& mat di quang canh “tuy€t vo1 nhin sang
phia song Dong. Ho da kién Donald Trump va thanh phd New York vi d3 sai
lam cap phep cho xay dung toa nha; nhung Trump ciing kién nguoc lai de
doi boi thuong thi¢t hai do viéc khiéu kién cta nhom chong 601 gabyy ra va
phan quyet clia toa vé cap gidy phép Xay dung la phu hop. Vé cin ban, toa
tuyén bd rang Thanh phd ¢co du quyen han cap giay phép va Trump c6 du
quyén han dé xdy dung toa nha theo gidy phép di cap. Ho s& khong dua ra
mot 1énh hudn thi ndo trong truong hop nay vi thiét hai s& rat 16n va sé
khong c6 nhiéu kha nang vi tri hién gio cua Trump s€ bi dao 1on khi khang
cao. Ho da cho phep vige Xay dung duoc tlep tuc. Nhom phan d6i da thua
kién & toa cap dudi va cudi cung ho kién tiép 1én Toa thuong tham — toa an
cao nhat trong hé thong toa an thudc bang New York. Toa thugng tham
khong can nhac xem x¢€t co 1at lai ntra hay khong. Nhéan xét cua ho d6i voi
nguyén don 1a: “Néu cac ong khong thich luat phan vung nay, héay thay d6i
n6. Nhung bat ké thay doi ndo sau ndy vé luat phan ving ciing s& khong gay
duogc anh hudng nao to1 toa nha nay vi né dang dugc xay dung theo luét hi¢n
hanh”.

Toa thap Thé gioi Trump hién nay la mot trong nhiing toa thap chung cu
sang trong nhat thé gidi va duoc xép hang nim sao. Rat nhiéu can ho trong
Tda nha c6 phong danh cho ngudi phuc vy, 10 sudi d6t cui va véi do cao tran
16 feet. Mot can ho bén phong ngu dugc ban véi gid téi 13,5 triéu d6 la. Toa
nha 13 mot thanh cong 16n va khoan vay cho cong trinh da dugc tra hét sém
hon nhiéu so voi ngay ddo han bang cac khoan tién ban cac can ho trong toa
nha.

That nyc cudi, khi Toa thap Thé gidi Trump duoc hoan thanh, mot sO
nguoi da tung phan d6i cong trinh vi nd da che khuat tim nhin cta ho da
mua mot s6 can ho cua Toa thap Thé gidi Trump vi toa thap siéu hang nay
va tam nhin siéu xa cta no.

Nguyén tac 1: San sang tra mirc gia cao
cho mot vi tri quan trong
Bai cia George... Cau chuyén vé viéc



tra mirc gia cao thong minh

Co thé ké mot vi du ve viée tra gia cao cho mot khu bat dong san xay ra
vao nam 1962 khi t6i con 1a chuyén vién tu van cho Sol Goldman va Alex
Dilorenzo Jr., nhitng triéu phu t6i da lam viéc cho ho tir nhitng ngay dau méi
budc chan vao nghé. Vi ho duoc biét dén nhu nhitng ngudi mua bat dong
san nang nd nhat, mdi ngdy ho nhan dugc hang ta danh sach bat dong san
chao ban. Mot phan cong viée cua tdi 14 kiém tra cic ban chio ban bat dong
san va lay y kién cua Sol xem 6ng quan tim dén ban chio ban nao. Mot
hém, c6 mot nguoi moi gidi gia dn mic nhéch nhac dén vin phong va dua
cho t61 mot to danh sach nhau nat chao ban mdt khu chung cu & Brooklyn
Heights ma chu khu nha da xay dung va s& hitu n6 trén 40 ndm. Gia chao
ban 13 860.000 d6 la ma & thoi d6 1a mot s tién 16n. Toi khong biét gia do 1a
cao hay thap nhung t6i biét chac Brooklyn Heights 1a mot khu nhiéu ngudi
mong muon, vi vy ma toi da mang to danh sach do toi phong cta Goldman.
To61 n61 vO1 Ong Ay rang ngu’cn moi1 gidi 1a mdt nguodi “tam thuong” va toi
nghi ngd viée ong ta co thé mang loi mot cai gi d6 ¢ gia tri nhung t6i nghi
Sol cung nén biét vé to danh sach nay. Goldman nhin lu6t qua to danh sach
va noi voi toi: “George, anh hay kiém tra xem nguoi méi gidi d6 da chao gia
khu nha chung cu dé cho bao nhiéu nguoi”. Téi dé lam nhu yéu cau va khi
quay tro lai phong Sol, t61 noi: “Ong ta biét ngai la ngudi mua bat dong san
sO mot & Brooklyn nén ngal 1a nguoi dau tién biét v€ ban chao gia nay”. Sau
khi nghe t61 n61, Sol nd1 véi toéi: “To61 biét moi thtr vé khu bét dong san nay,
kiéu can ho, gia thué€, viéc n6 duoc xay dung va hoat dong nhu thé nao, va
t6i dd bi mat tim cach mua né ma khong dugc. Néu ban danh sach chao ban
nay dugc tung ra ngoai thi truong, mot cudc chién vé gia s& nd ra va toi
muodn bang moi gia phai tranh diéu d6. Hay ra ngoai va néi v6i ngudi moi
gidi rang vi khach hang ky quic ciia anh sé& tra mic gia 1.000.000 d6 la cho
khu bat déng san d6”. To6i noi: “Sol, ho chi yéu cau 860.000 d6 la cho khu
nha d6, vay ngai c6 thé mua duoc khu nha d6 véi gia 825.000 do Ia, tai sao
ngai lai dua ra mtc gia 1.000.000 do 1a?” Sol yéu cau to1 hay lam nhu 6ng
huéng dan. Toi bién minh: "T6i phai lam thé nao dé nguodi mdi gidi hiéu
dugc mdt 101 tra gid cao nhu vay?” Sol néi: “Anh ban 1a mot luat su, hay
sang tao”. To6i quay trd lai chd nguoi moi gidi dang con ngdi chd trong
phong cua toi va néi: “Khach hang cua t6i thich khu bat dong san d6 nhung
van dé 1a gia d6 qua thap!” Cho rang minh nghe lam, ngudi méi gidi noi:
“Cac ong c6 thé mua duoc nd véi gia 820.000 d6 la néu cac 6ng nhanh
chan”. Toi dap: “Ong nham rdi khach hang cua toi s& khong quan tim dén
khu bat dong san d6 trir phi 6ng ra gia 1.000.000 d6 la”. Khuén mait ngudi
moi gidi 1ac nay trong that hoang mang va 6ng ta hoi: “Sao lai c6 nguoi
muén tra 1.000.000 do la cho mot manh dat ma ong ta c¢6 thé mua duogc véi
gia 860.000 do 1a?” To6i dap: “Khach hang cua toi 1a mot triéu phu rat ky cuc,



ong ta cho rang bat ctr thir gi co gia thap hon 1.000.000 d6 la s& khong xung
voi ong vi vy ma néu ong quay tr¢ lai day voi hop dong ghi ro gia ban 1a
1.000.000 do la, to1 s€ dugc quyén ky va sé ngay 1ap tuc dua cho 6ng khoan
dat coc 100.000 d6 la. Nhung to61 khuyén 6ng hdy nhanh chan Ién trudc khi
khach hang cua toi d6i y. Ngudi moi gidi quay trd lai vao ngay hom sau voi
ban hop dong; t6i di ky vao ban hop dong va dua cho ong ta sb tién dat coc.
Piéu dang ngac nhién 1a trude khi sang tén khu bat dong san, Goldman d3
gianh dugc khoan vay 1,4 triéu do la thé chap tir ngan hang cho khu bat dong
san. Va nhu vay gio day Sol dang so hiru mét khu nha ma ong da ludn mong
mudn, va éng da bo tui 400.000 do la. Murc gia tra cho khu nha c6 ve cat co
nhu vay trén thuce té lai 13 cach mic ca dang kinh ngac. Bang cach tra gia cao
vot, ong da ddm bao duoc khu bat dong san d6 khong bi mang ro chao ban ¢
ngoai thi truong. Pay 1a mot bai hoc tuyét voi cho nha dau tu nho. Néu ban
nang cho ban biét réng mdt khu bat dong san s¢€ thudc vé minh va rd rang no
bi danh gia qué thap, hdy mua né va quén bang chio gia.

S& ludn c6 cau vé dia diém tt va nguoi ta s& ludn tra mot gia cao cho
mét dia diém tét. Ban Can phai tranh cai bay cta viéc chi tim kiém nhirng
muc gia trung binh trén thi truong bat dong san dia phuong va hiy sin sang

“tra gi4 cao” néu viéc tra gia cao dugc dam bao. Néi cach khac, cai goi la

“muc gia thi truong trung binh” cua mot bat dong san dugc tinh toan dua
trén nguon thong tin han ché lién hé toi toan b khu vyc xung quanh no ma
khong phai 1a gia tri cua mot bat dong san cu thé ¢6 dién tich mong mudn va
mot vi tri tot hon. [xviii] Ban c6 the s€ phai tra gia cao hon tur 50 den 100%
dé c6 dugc mot khu bat dong san tdt & mot vi tri dep, nhung s¢ rat dang dé
lam nhu vay néu né cho phép ban thu hat khach thué hodc nhing nguoi mua
c6 dang cap va néu ban co thé cai tién khu bat dong san d6 dé thu duogc gia
tri cao nhat tir no.

Toa thap Thé gidi Trump 1a vi du hoan hao vé viéc tra mirc gid cao cho
mot vi tri tét. Khi Trump tim thiy né, bat dong san bao gom mot khu nha hai
tang da 15i thoi do nhém k¥ su so hitu. Luong tién ma ho yéu cau cho khu
bat dong san nay qua la lén. Nhung Donald Trump da tra mirc gia do vi ong
biét rang nhirng khu nha khac & ctng khu vie con quyen st dung khong glan
ma ho khéng dung dén va ong co thé mua lai cac quyén d6 ¢ mot muc gia
phai chang va sau d6 6ng c6 thé xay dung mot cai gi d6 khac thu:cmg

Trump luén ludn san sang tra mot mue gia cao cho mot vi tri t6t nhung
ong cung biét rang “khong c6 muc gia tot cho mot bat dong san khong phu
hop™. Ong s€ khong mua mot thir g1 d6 chi boi vi nd ré, néu éng khong thé
nhin thay cach dé tao thém cho n6 gia tri dac biét. Thuc té 1a & mot khia canh
nao dé, mdi mot bat dong san la doc nhat va chic chin c6 gia tri cao hoac
thap hon mirc gia ban trung binh so véi cac khu nha khéc trong khu vuc. Vi
du, Pai 16 Cong vién 450 (450 Park Avenue) & khu Manhattan 1a mdt vi tri



t6t va vé 1y thuyét s& yéu cau mot muc gia thué cao va sé chuyén thanh mot
muc gia ban cao. Nhung (va day la mot tur * nhu:ng lon), khu nha dugc xay
dung v&i mot mat tién khong binh thuong v6i nhing cira so co hinh cong.
C6 thé nhin tir trén phé khu nha s& bat mat nhung céc cira s6 duoc tao dang
khac thuong va diat & do cao ciing khac thuong so véi san va tran nha. Hon
nita, hé thong sudi khong duoc lap dat sat tuong ngoai va nho ra phan khong
gian san c6 thé sir dung. Vi thiét ké tudng nha va ctra so bi udn léch, khong
gian bén trong khoéng phu hop voi khong gian danh cho cac van phong
Nhiing gi ma ban c6 1a mot toa nha van phong voi tran thap, khong gian su
dung khong phu hop va cac cta sO duoc thiét ké mot cach L vung v€ du cho
tda nha d6 cd gia cao do nam trén Pai 16 Cong vién, nd van khong phai 1a
mot toa nha phi hop. Ban van s& khong thé co duge gia cho thué cao d6i voi
tda nha trir khi ban thiét ké lai tir ddu, ma nhu vy sé& cuc ky tén kém. Do 1a
mot toa nha vian phong khong thé dong vai tro 1a mot toa nha van phong cao
cap. Bai hoc ¢ day 1a khong nén mua mot bat dong san don gian chi vi ban
nghi rang minh c6 thé mua n6 véi gia mic ca.[xix]
Nguyén tic 2: Khong mua néu khong c6 cich tao thém
gia tri dic biét cho mot bat dong san trong twong lai

Nhu t6i dd néi, néu ban dang du kién mua mét dia diém hang nhét,
thuong ban sé tra gia cao cho dia diém d6. Néu ban dy dinh mua béng duoc
hay tu hoi minh: “Lam thé nao t6i c6 thé 1y giai cho viée tra gia qua cao?”.
Déu tién néu ban c6 mot dia diém tdt, ban c6 thé cd duge nhitng khach thué
t6t. Nhung diéu d6 chua du dé dam bao cho mirc gla cao ma ban phai tra.
Trump s& chi tra gia cao cho mot bat dong san & mot vi tri tot néu ong c6 thé
dua ra mot ké hoach lam thay doi ngoan muc cach nhin nhan va danh gia cua
nguoi khac vé bat dong san d6. Pé co thé hap dan Trump hodc bat ky nha
dau tu thong minh nao khac, bat dong san phai c6 tiém nang chua dugc
kham pha dé 1am tang thém gia tr1 dac bi¢t cua no va gia tri d6 dugc coi l1a
mot yéu td trong gia ban cua toa nha.

Vi du, néu nhirng ngudi ldnh dao cia to chic k¥ su biét ring co thé xay
dung dugc mot toa nha cao 90 tf?mg trén khu dit cua ho, ho s& ban y tudng do
cho rat nhiéu nha phat trién khac dé c6 duoc muc gia cao hon nhiéu. Hau hét
moi nguoi khi xem xét khu vuc nay chi thdy mot kha ning xdy mdt toa nha
cao 20 tang v6i dién tich mong 370.000 feet vudng, gidi han cho phép theo
quy dinh phan ving cta thanh phd lic d6. Piéu 1am cho thuong vu cia
Trump thanh cong 14 tAm nhin day sang tao ctia Trump khi mua hét cac
quyén st dung khong gian ¢ khu vuc va stir dung nhitng quyén d6 dé xay
dung mot cau tric c6 dién tich mong 667.000 feet vudng voi tran nha cao,
ctra sO 16n tir san nha dén tran, do d6 d dau tu von vao quang canh tuyét voi
day tiém ning cua khu dat. Tai nang ctia Trump & ddy 1a ong c6 thé két hop
cac manh ghép lai véi nhau & muc gia 6n dinh véi mic gia ban du tinh ma



ong c6 duge d6i voi nhitng can ho chung cu.[xx]

Maic du ban c6 thé 13 mot nha dau tu nho, néu ban muébn cuc ky thanh
cong hay chac chan rang minh ciing c6 tam nhin dé tao thém gia tri cho bat
ctr bat dong san nao ban mua. Hay nghi vé kha ning nhin nhan ctia ban vé
viéc tao thém nhing gia tri chua duge kham pha trude khi ban thyc sy quan
tam to1 viéc bo tlen ra mua mot bat dong san. Ban phai suy nghi sang tao dé
6 thé sir dung tdt nhat va hiéu qua nhét bat dong san d6. Vi du, ban c6 thé
mua mét khu nha dé nang cép & mot khu co6 vi tri dep va cai tién nod, hodc
xay thém phan phy, ting thém sb cin ho hodc chat luong nha thué. Nhiing
cach sang tao khac la xay mot toa nha khac hay tao ra su tién nghi cho bat
dong san, thay doi cach st dung tir nha chung cu sang kinh doanh thuwong
mai hay nguoc lai, hay tim mét sy khac biét nao d6 hoac thay ddi cach bai tri
khong gian. Tt ca nhitng viéc lam & trén déu 1a cach lam ting gia tri bat
dong san.

Két luan & day la bat cr khi nao ban can nhic viéc mua mot bat dong san
dé dau tu vao no; hiy tim kiém cac phuong thirc dé “cai thién vi tri ctia no”.

xxi
Nguyén tic 3: Bon thi Trump tim kiém cho
mot vi tri

Canh quan tuyét voi

Dleu ma Trump thich nhat & vi tri ong x4y dung toa thap Thé gi¢i Trump
1a tiém nang v€ quang canh ngoan muyc nhin xudéng phia dong séng Dong.
Khéng c6 diéu do, éng dé khong mua khu bat dong san d6. Thuc té quang
canh ciing 12 mot nhan t6 quan trong dang sau thanh cdng cua toa nha s6 40
phd Wall (c6 quang canh tuyét voi nhin xuong Cang New York tir cic ting
cao cua toa nha), toa thap Trump (nhin xudng cdng vién trung tam), khach
san va toa thap quoc té Trump (cung nhin xudng cong vién trung tam), va
cac toa thap phia tay nhin xuong dong song Hudson. Poi véi nha dau tu nho,
quang canh tot c6 thé co y nghla khac hon mot chut, va khiém tén hon,
nhung cling rat quan trong d6i v6i bat dong san. Vi du, mot toa nha chung cu
khiém ton c6 thé co quang canh nhin sang mot lum cay & phia sau khu bat
dong san do. Viéc bién ching thanh kiéu quang canh giong nhu quang canh
nhin ra phia cong vién c6 thé s& lam ting gia tri cta tdoa nha. Poi voi mot
trong nhirng tdoa nha cta minh, Trump d tdo bao md rong nhitng 6 ctra s6
16n hon so v&i ciu tric cii dé cai thién quang canh nhin xudng khu cong vién
trung tim. TAm quan trong cua quang canh phu thugc vao cach su dung dac
biét cua bat dong san ma ban hinh dung trong dau. Chac chan khong ai mudn
song gan mot bai rac hodc mot nha may xir 1y rac thai nhung mot khu phd
yén tinh s€ 1a mot quang canh ly tuong cho mot khu nha chung cu cd trung
binh. O murc t6i thiéu, tim kiém mdot quang canh twong xtng voi 16i song cua
nhitng cu dan trong khu bat dong san cua ban va vay la ban da vuot qua



dugc yéu cau vé quang canh.

Sw uy tin

Trump cung tim kiém nhiing dia diém co uy tin, va trong truong hop toa
thap thé gidi Trump, ong thich uy tin cia mot toa nha dugc nam canh tru s&
cia Lién Hop Quoc. Trump biét rang rat nhiéu chinh phu s& hé hoi mua
nhu:ng cin ho cho nhitng nha ngoai giao cip cao cua ho ¢ khu pho d6i dién
vOi toa nha Lién Hop. Quéc. Toa thap Trump nim trén dai 10 s6 5. Dia chi
nay ciing ¢6 uy tin chang kém dia chi cua toa nha Trump & sé 40 phé Wall.
Mot nha dau tu nhé mua mot khu bat dong san nén xem x¢€t liu dia diém
hay dia chi ma ong ta s hitu c6 hap dan nhimg ngudi ma éng ta mudn thu
hat hay khong. Néu muc tiéu cta ban 13 cac gia dinh ¢ thu nhap cao, ban sé&
phai mua bat dong san ¢ khu vuc di c6 sdn nhimg khu dan cu sang trong.
Néu muc tiéu cua ban 1a céc gia dinh ¢6 murc thu nhap trung binh hoic thép,
hay chon mot khu vuc ma cac thanh vién ciia nhom dan cu d6 mong mudn.

Tiém ning phdt trién

Bat ky mot bat dong san nao Trump mua phai c6 mot vai tiém ning phat
trién hodc phai thu hut dugc su quan tdm cua ong. Nhitng cAu hoi quan trong
nhat can tra 10i 1a: “Liéu dau tu ndy c6 theo kip voi nhing thay d6i cua thoi
gian hay khong? Liéu gia thué c6 theo kip toc d6 lam phat hay khong? Liéu
khu vyc d6 c6 6n dinh, sé tién trién tot hon, hay tro nén toi di?” Bat ky nha
dau tu bat dong san nghiém tac nao cting s€ hoi va tra 161 nhu:ng cau hoi
tuong tu néu ho mong muodn thanh cong. Mot trong nhirng noi t6t nhat dé
tim kiém bat dong san bi danh gia thap la nhitng khu vuc ranh gidi giap voi
nhimng dia diém rat thanh cong.[xxii]

Nghiép vu kinh doanh dat dai c6 thé phu hop trong nhiéu tru:cmg hop Ly
thuyét ma nghiép vu kinh doanh dat dai dya trén la: cung voi thoi gian, bat
dong san sé lén gia, co thé vi n6 nam & mot vi tri chién lugc.[xxiii] Trong
khi d6, ban s& phai dong thué va cac chi phi khac lién quan dén khu bt dong
san dong san do6. Trong trudng hop ban khong c¢6 khoan thu nhap bu lai — do
s& 1a khoan dau tu cta ban. Cé thé ban khong c6 du dinh dau tu phat trién
hay x4y dung khu bat dong san d6. Dy dinh cta ban c6 thé 13 giir bat dong
san d6 cho dén khi gia tri vé vi tri ciia nd tang 1én. O thanh pho New York,
mot vi du dién hinh vé nghiép vu kinh doanh dat dai co thé 13 viéc mua mot
bai do xe gifta cdc manh dat chua str dung hi€u qua. Du kién hién tai ctia ban
6 thé 1a tiép tuc st dung tam thoi khu bat dong san nhu mot bai dd xe cho
dén khi ban tim ra mét cach str dung khac mang lai nhiéu lgi nhuan hon.

Nghiép vu kinh doanh dat dai ludn 1a mot khoan dau tu mao hiém nhung
cling c6 thé mang lai rat nhiéu loi nhun néu ban co phan doan chinh xac.
Tham gia kinh doanh dat dai 1a mot y kién hay dé sir dung s tién ma ban sin
sang bi mat di hodc dé nguyén trong két trong mot khoan thoi gian dai.[xxiv]
Piéu nay s& hoat dong dic biét tot khi c6 mot khu vuc hodc khu vuc xung



quanh d6 dang trong giai doan chuyén doi, hoic c6 vé dang cé su chuyén
d6i. Vi du, ban thay mot khu vy tri tré, mot khu vue khac khong xa do lém
dang bat dau phat trlen dang duoc xay du:ng lai va dang trén da phat trién,
ban c6 thé tu nhi: “O, t6i c6 thé mua noi ndy khi né con ré, vi som hay
muon no s& ting trudng theo suy doan cia t6i va t6i mudn ¢ d6 khi diéu nay
xay ra”. Vi vay, ban mua véi 1y thuyét rang s& c6 sy tién trién & mot thoi
diém nao d6 co thé doan trude duge trong tuong lai. Ban khong biét dugc s&
phai mat bao 1au diéu d6 méi xdy ra. Tuy nhién, c6 mot diéu chic chan: mua
cang sém, gia cang ré va nguoc lai, cang mua mudn — mot khi sy phat trién
ctia khu 14n cén trd nén s6i noi — gia sé cao hon.
Sw tién loi
Mot thir khac ma Trump tim kiém ¢ mot dia diém 1a su tién loi dbi voi
cac khach hang ong du klen cho du ho 1a chu cac can ho hay ngu:cn thué van
phong. Sy tién loi bao gom khoang cach téi khu vuc mua sam, giao thong,
truong hoc, dia diém tho cung ton gido va cac tién ich khac. Sy san ¢6 cua
lyc luong lao dong phu hop 1a mét yéu t6 dé xem xét quyét dinh muc do
mong muon cua van phong hay khong gian danh cho thuong mai. Néu ban
co y dinh song hoac lam viéc trong khu bat dong san ma ban du kién mua,
ban chi can tu hoi liéu bat dong san do co6 dap ung dugc cac yéu cau cua
minh hay khong; ban c6 thé tudong tuong minh c6 hanh phuc khong khi &
trong méi trudng d6. Néu cau tra 10i 1a “cod”, viéc mua ban 1a tét. Nhing
khach hang twong lai ctia ban c6 thé s& phan tng tuong ty. Néu d6 khong
phai 1a mgt no1 ban cdm théy thoai mai, ban nén bé qua.
Nguyén tic 4: Giai quyét sang tao van dé
s€é dem lai mirc l¢i nhuan lémn
Trong 20 nam dai dién cho cac nha dau tu bat dong san 16n trudc khi gap
Donald Trump, t6i da c6 chit tiéng tim cua mot chuyén vién giai quyét van
dé lién quan dén bat dong san va dé ciing 13 mot trong nhiing 1y do 6ng thué
t61. Do ting 1 chia khoa cho thanh cong cta tdi trong linh vuc bat dong san
va luat, toi khuyén khich mdi nha dau tu bat dong san nho hiy nghi vé céc
van dé cta bat dong san, dac bi¢t 1a trong giai doan mua ban, nhu la cac “co
héi”. Thyc té ca Donald va t6i quan sat nhitng thir ma céc chuyén gia khéc
cho rang “khong c6 kha niang” ma don gian 14 s& mat nhiéu thoi gian hon dé
thuc hién. Pay la diéu xay ra véi thuong vu vé khach san Commodore ma toi
d3 dua ra trong chuong 1, va diém chung nay da trd thanh mot trong nhing
nén tang dé chiing toi 1am viéc cing nhau. Ching t6i da tro thanh mot su két
hop khoé c6 thé vuot qua va hién nay diéu d6 van ton tai.
Nhu t6i dd dé cap, mot trong nhiing diéu ma t6i hoc duoc khi lam viéc
VO’l Sol Goldman, ngu:0’1 c6 tiéng trong linh vuc bat dong san 0 New York, la
“mdi van dé déu c6b gia riéng cua nd”[xxv]. R4t nhiéu cac nha dau tu bat
dong san nho bi cic van dé can tré, nhung ddi véi mot cai dau thuong gia



nhu Trump, mot van dé ciing gidng nhu 1a mot chiée chia khoa dé mé canh
ctra mot ham mo va co thé con 1a 1y do dé c¢6 duoc mot mire gia thap hon d6i
v6i toa nha[xxvi]. Mot s6 khoan loi nhuan 16n nhat caa Trump 1a tir nhitng
khu bat dong san ong dd mua re vi ong gdp phai hang loat cac van dé phirc
tap ma chang ai ¢ thé giai quyét duoc. Sau khi 6ng giai quyét duoc van dé
d6, 6ng thu duoc hang triéu d6 la tién 1ai (s6 40 phd Wall, toa nha t6i da dé
cap trong chuong 3, la mét vi du dién hinh). Cac nha dau tu bat dong san
tham vong nén dé tim dén mot bat dong san ¢6 van dé (néu c6 thé mua bat
dong san d6 vai mire chiét khau 16n) coi d6 nhu mot co hoi 1am an 16n.

That khong may, cac luét su lai thu:cmg duoc dao tao dé huy thuong vu
lam 4n khi nay sinh cac vin dé hon 13 viéc chuyén céc nguy co va van dé Ve
phap 1y thanh cac thudt ngir tai chinh ma nhd né ¢ thé dua ra duge quyét
dinh kinh doanh. Rat nhiéu lan, nhiing thuong vu kinh doanh bat dong san
gip cac van dé chi co thé giai quyét duoc bang tu duy sang tao “la thuong”.
P6 1a cach ma Donald va t6i dd cung giai quyét mot thuong vu dem lai cho
Niketown mot vi tri thuan lo1 & thanh phé New York.

Giai quyét van dé mot cach sang tao: Trump, Ross, IBM va
toa nha Nike Building trén Dai 1§ s6 5

Trong qua trinh phéi hop ban bac vé khu bat dong san dé xay dung toa
thap Trump (t6i s& ké cho cac ban cau chuyén nay trong chuong 5), Trump
d3 mua toa nha Bonwit Teller ¢ dai 16 s6 5. Tuy nhién, manh dat cho thué
cua khu nay do mot nha dau tu, mét cuu chién binh nguol New York, ¢6 tén
la Leonard Kandell s¢ hitu. Bonwit Teller da thué khu vuc nay ¢ dudi mic
gia thué cia thi truong va dén nam 1990 da gap khé khan. Ho mudn nging
thué khu dat va sin sang tra tién dé duoc dic mién. Gallerie Lafayette, mdt
hé thong siéu thi cao cap ciia phap, dd mudn cé mot khu ban hang & New
York, vi vdy ma Trump d3 ban cho ho véi ¥ tudng s& tiép quan khu ban hang
cua Bonwit Teller - & muc gia thué vuot qua muac thué cli cia Bonwit toi
trén 3 triéu d6 la mot nam! Sau d6 ong chap nhan dé Bonwit nging hop
dong thué dat va Bonwit da tra mot vai triéu d6 la dé dugc mién nhiém.
Thanh cong ma Gallerie Lafayette trong doi da khong xay ra va khoan nam
1993-1994, ho ciin muon tir b va cling san sang tra tién dé duoc dac mién.
Luc d6, Nike mong mudn xay dung mot khu ban hang cao cap & Phd 57.
Khu vuc Bonwit/ Lafayette/ Kandell v6i mit tién rong 50 feet 1a qua nho
nhung Trump ciing thué dai han mot khu dat do IBM sé hitu ndm bén canh
khu Kandell va ciing c6 mit tién 50 feet. Trump da dé nghi hing Nike: “Néu
t61 ¢6 thé két hop hai khu vuc nay dé co duoc 100 feet mit tién va 100 feet
chiéu sau liéu cac 6ng c6 dong ¥ thué dai han khong?” Nike da rat thich y
kién do va déng y thué vo1 mic gid binh quan 9 triéu do la mot ndm. Ho
cling déng ¥ d& bo cac khu nha ¢ hai khu dat va xdy dung trén dé toa nha
m&i Niketown trj gia 50 triéu d6 la bang chi phi riéng ctia ho. Bay gid van dé



ma Trump phai d6i mat 1a thuyét phuc hai chii cho thué ctia hai manh dat
riéng biét (Kandell va IBM) stra sang va mo rong mit bang cho thué cia ho
va cung vgi Trump cho phep Nike xay dung. Trude do, Trump 18 mét khach
hang truyén thong cta t6i nhung toi dd khong 1am dai dién cho 6ng trong
vong bay nam. Luc do, t61 dang 1a luat su cho Leolard Kandell. Trump da
guri hai tro Iy cia ong dé dam phan véi toi vé mit bang cho thué cta Kandell.
Méc du lac do to1 khong con lam viée cho Donald nhung t6i van muon giip
néu viéc d6 mang lai loi ich cho Kandell. Pai dién cua _Trump noi rang ho
cam thay khu Kandell c6 gia tri 2.5 triéu do la va ho san sang tra mirc gia
thué khoi dau 1a 250.000 d6 la mot nam. Toi dd ndi véi ho rang t6i khong thé
doéng v voi gia ma ho dua ra cho khu dat vi ho d3 quén mat mot sb “0” 2,5
triéu do la 1a con s chinh x4c. Cau tra 16i cua t6i da 1am cho ho bi sdc va ho
quay trd lai dé thong bao v6i Trump vé su that bai ciia cudc dam phan. Ho
phan nan: “Ngai di ndi véi ching toi rang ching ta co thé c6 dugc mot
thlrong vu cong bang vo1 George Ross nhung diéu ma ong ta mudn that 1a
qua”. Khi ho noi véi Trump v€ mirc gia ho dua ra, ong dé noi: “Cac anh
trong doi vao dleu gi? Cac anh di ¢b gang ha thap anh ta nhung anh ta da
lam diéu d6 con tét hon cac anh. T61 s€ ty giai quyét”.

Donald goi cho t6i va sap xep mot cude hen. Tai cudc hen, 6ng da ké cho
t61 nghe vé thuong vu lam an v4i Nike va hoi xem toi c6 thé lam gi dé glup
ong thuc hi¢n thuong vu do. Mot lan nira toi lai cam thay c6 an tugng véi
cach giai quyét van dé day sang tao va tai tinh ctia Trump khi hinh dung ra
ké hoach phirc tap nay. Toi dd noéi voi 6ng néu 6ng ting gia thué 1én mirc
phu hop, t6i s& thuyét phuc Kandell dong ¥ stra d6i hop dong thué cho phép
thue hién thuong vu voi Nike. Nhung dé diéu chinh dugc hop dong thué vai
IBM la ca van dé d6i v6i 6ng khi Ed Minskoff, dai dién cho IBM, 1 ngudi
khong dé dang thuyet phuc. Téi dé dung. Minskoff da tao thém can tré kho
hodc 1a khong thé vuot qua, nhu la yéu cau duoc kiém soat khu dat cua
Kandell. Mbi khi nay sinh van dé, Trump lai goi cho t6i dé hoi t6i vé 10i
khuyén. T6i da néi véi ong: “Donald, cai 6ng can 13 Minskoff chip nhan mot
ban thoa thuin vé viéc s¢ hitu chung c6 dua ra quyén loi ctia Kandell va
IMB khi hop déng thué dat voi Nike hét han”. Donald néi: “Té6i chua bao
gid trong thay mot ban thoa thuan vé viéc so hitu chung”. Toi dap lai: “Tbi
cling vay cho dén vai nim trude khi t6i can mot ban va toi da khong thé tim
duoc bat ky ai da tirng thao mot ban thoa thuan nhu vay. Toi ¢ mat ca thang
troi thao ra mot ban phu hop véi tat ca cac co s6”. Toi dd noi véi ong, toi s&
giri n6 cho dng va néu Minskoff mubn diéu chinh, ong c6 thé goi cho toi.
Minskoff thich ¥ twéng vé mot ban thoa thuan s¢ hitu chung va nédi voi
Trump rang néu ho c6 thé chap nhan mot ban kéo dai thoi gian thué va chinh
stra hop dong thué dat caa Trump voi IBM, éng co thé thuc hién duoc
thuong vu. Trump va Minskoff dong ¥ vdi cac diéu khoan va trén thyc té toa



nha Nike di hoat dong rat hiéu qua. Va cling nhu nhitng gi thuong xay ra
trong dau tur bat dong san, thu:ong vu nay da co thé that bai & bat ky thoi
diém nao néu khong c6 cach giai quyét van dé sang tao.
Bai cua George... cach giai quyet
van dé sang tao ddi véi toa thap
Olympic trén dai 19 s6 5

Nhu t6i da dé cap, toi da hoc cach khong suy nghi nhu mot luat su ma
suy nghi nhu mot ngudi gidi quyét van dé khi con 1am viéc cho Sol
Goldman, nguoi da budc toi phai dua ra mot mirc gia cho mdi mot van dé
bat dong san. Vao dau nhitng ndm 1970, kién thic vé viée giai quyét van dé
cta toi cudi cung da khién t6i lot vao tdm mét cua Arthur Cohen, mot thién
tai sang tao khac tham gia vao kinh doanh bat dong san va 1a nguoi dimg dau
cong ty Arlen Realty va Development Corporation, mdt cong ty thuwong mai
cong cong. Cohen di xuat hién véi y kién ban dau ciia ong 1 x4y dyng mot
toa nha sir dung két hop trén Phd sb 51 va Phd sé 5 ¢ thanh phd New York
v4i tang trét 1a cac khu vyc ban hang, khoang 20 tang tiép theo s& 1a cac van
phong va 20 tang trén cung sé& 1a cac can ho két hop sang trong. Tuy nhién,
bat dong san duy nhat ma ong co thé klem soat 1a mot dai dat hep nam ¢ giita
khu. Dai dat c6 mit tién trén Dai 16 s6 5 va do Olympic Airways, mot cong
ty do Aristotle Onasis s¢ hitu, chiém giit. Y kién ban dau cta Cohen 1a mua
quyén sir dung phan khong gian trén manh dat 16n & goc Pai 16 sé 5 va Phé
s0 51 do hang Best va Co. s hitu. Sau do, 6ng cling s€ mua quyen s dung
khong gian phia trén cua toa nha Cartier trén Dai 19 s6 5 va Pho s0 52. Khu
Olympic s& duoc sir dung cho thang mdy t6i khu tién sanh ting thuong mot
toa nha mai, cai s€ muat chia do bao lon phia trén toa nha Best & Co. To1 da
dit cho toa nha khac thudng nay cai tén “ké tam thuong”. Nhung khong bao
gid cai tén Ay duoc thong qua. Thay vao do, mot diéu tha vi da dién ra trén
khu dat.

Cohen da trd thanh ban than ctia Meshulam Riklis, ngudi sé hitu Best &
Co. Riklis da chép nhan ban cho Cohen khu dat cua Best & Co. va mot toa
nha c6 dang dap binh thuong vai cai tén Thap Olymplc gio day da co thé
duoc xdy dung trén khu dat nay chi khi toi co thé giai quyét duoc tranh chap
gitra Riklis va Aristotle Onasis. Ca hai déu mudn cac khu van phong cua
minh thudc cic ting trén cling cila tdoa nha méi. Vi Riklis cam két s& thué
mét sd tﬁng cua toa nha mai do da chép thuan ban lai khu dat cua Best &
Co., ong yéu cau phai dugc thué bon tang cao nhat. Nhung long tu trong cila
Onasis khong cho phép vin phong ctia dng ta thap hon van phong cua Riklis.
T6i da phai tim cach khuyén giai hai con ngudi nay hodc 1a dy an s& chét khi
con thai nghén. Vi vay tdi da ban cac ting nha cho ho theo y tudng phan
tang khong gian van phong ctia ho. Onasis s& thué tang cao nhat. Riklis s&
thué tang phia dudi. Sau d6 Onasis s& thué tang ké tiép cho dén khi ca hai



ngudi ho thué du phan khong gian mong mudn. Pay 1a mot giai phap phirc
tap nhu’ng ho dé mua va dy dinh cua Arthur da tr¢ thanh hién thyc. Day la
kiéu giai quyet van dé sang tap ma nhitng nha dau tu bat dong san dong san
thanh cong can hoc tap.

Khi thue hién, du an can nhiéu cach tiép can sang tao hon dbi vai nhirng
thu thach va co hoi phat sinh. Toa thap Olympic la toa nha st dung két hop
dau tién & thanh pho New York. Cohen da tén dyng dao luat cho phép xay
dung mot tda nha 16n hon néu mot khu vuc cong cong duogc cung cap trén
con pho (T6i da gitp Trump lam diéu twong tu dbi véi Toa thap Trump s¢€
duoc dé cap ro hon trong chuong 5). Cohen ciling d¢ trinh ho so dé c6 duoc
loi ich tir diéu luat 421a, diéu luat vé muc thué vu dii cho toa nha méi dugc
xay dung trén khu vyc chua phat trién. (Mot lan nita, Trump ciing d3 lam
tuong tu doi v6i Toa thap Trump.)

Trong khi Toa nha Olympic dang dugc xay dung, quan niém vé viée so
hitu mot cin hd chung cu d3 dan dan pho bién. Y tu’ong s htru mdt can ho
hon 1a di thué tir mot cong ty doi tac rat hay vi mdi cin ho sé bi danh thué
riéng biét, co thé dé dang cam cd hoic ban va duge quyén ap dung muc thué
wu dai cho nhitng ngudi s¢ hitu phan bat dong san d6. Mot hom, Arthur goi
cho t6i va néi: “George nay, t6i mudn chuyén thap Olympic thanh mot khu
chung cu két hop, 1am nhu vay c6 duoc khong?” Toi noi: "Arthur to1 chua
nghe thay diéu nay bao gio, nhung dé toi kiém tra xem toi c6 g1 Toi da dén
phong x4y dung cua thanh phé New York kiém tra xem ngu’m ta co cam xay
dung mot khu nha nhu vay hay khong. Nguoi ta néi voi toi rang khong c6
mot dao luat nao cho phép hoac cam diéu nay va ho s€ xem x¢t tat ca cac du
an xay dung xin cip phép. Do Vin phong tong truong bang phai thong qua
bat ctr du on xay dung khu chung cu hodc du an lién két ndo, t6i ¢ nho mot
dong nghiép trong cong ty, nguoi chuyen giai quyet nhitng du an nhu vay,
tim hiéu tr m6i quan hé cta 6ng voi Van phong tong truong bang xem mot
du 4n chung cu nhu vdy c6 dugc chap nhan hay khong. Ong nay da thong
béo lai 1 chua timg c6 du 4n nao nhu vy dé trinh nhung bat ¢ chung cu
nao xay dung trén dat thué s& bi cam. Dya vao thong tin ndy, toi nodi véi
Arthur rang du an chung cu cta 6ng c6 thé duogc théng qua. Toi dd nho dong
nghi¢p thao cac van ban cho khu chung cu. Khi thao cac van ban, 6ng nay da
hoi toi: “T6i phai chuan bi ‘bang du kién chi tiéu ma mdi chu cin ho s& phai
tra, t1 s€ phai dung con s6 nao cho mirc thué bat dong san?” Toi di khong
hé suy nghi vé van dé vin phong dinh gia thué s& phan bé muc thué trén khu
dat nhu thé nao nén toi da dén van phong dinh gia thué dé tim hiéu. Nguoi
dinh gia thué cho toi biét: “T6i khong biét lam thé nao vi toi chua bao gid
gip phai mot cau hoi nhu vdy. Cho dén nay, chua c6 mot khu nha chung cu
sit dung hdn hop ndo trong thanh pho nay. Ong phai tu tinh toan thoi nhung
t6i doan 1a thué dat sé duoc chia dua trén ty 1€ gitra phﬁn dién tich nha & va



phan dién tich khong dung cho nha ¢”. Néu van phong dinh gia thué tinh
theo cach do, luong thué dat ddi véi nhitng nguoi sé hitu cac cin ho danh
cho manh dét rat co gia tri ma trén do6 tda nho dugc xay dung sé& lam cho gia
cac can ho cao hon gia thi truong.

Bay gio t0i lai gap phai mot tré ngai lon khac. Lam the€ nao t6i co thé
lam giam s0 Iugng chu s¢ hiru cac can ho chiu thué bat dong san? Cau tra 101
that don gian — x6a bo quyén sd hitu dat cua ho. Nhung ngai Tong trudng s&
khong thong qua mot dy an ma khong c6 lgi nhuén tr ngudi s¢ hitu trén
manh dét toa nha duoc xdy dung. Sau khi suy nghi ky ludng, mot giai phap
sang tao va bat thudng nay sinh trong dau toi. Toi quyét dinh chuyén nhuong
cho chu cac can hd theo nhém dién tich dat chia theo 24 tru chinh cia toa
nha. Tdi da chuan bi va 1ap mot chimg thu chuyén nhuong 24 manh dat moi
manh 4 feet vudng va xac dinh bang cach mo ta diém giéi han va ranh gigi
dién hinh. Ngoai 24 khu phén chia ndy, chi cic cin ho s& khong cé bét cur
quyén han gi d6i véi manh dat. Phan dat con lai sé& do chi s& hitu cua toan
khu vuc phia dudi phan dién tich sinh hoat nim giir, ¥ tuéng cua téi duoc
chap nhan va toa thap Olympic 1a mot thanh cong 16n sau khi toa thap
Olympic duoc hoan thién, nguoi ta di thong qua bo ludt kiém soat cac khu
chung cu két hop va phan dinh cac loai thué bat dong san. Vai ndm sau, khi
Donald Trump quyét dinh xay toa thap Trump, ching to1 da dwa vao kinh
nghiém c6 duge tur toa thap Olympic dé giai quyét sang tao cac van dé nay
sinh mdi khi diéu d6 1a co thé thuc hién.

Nguyén tic 5: Hay viét mdt ban ké hoach
kinh doanh trwéc khi mua bat dong san_

Moi khi Trump dy dinh mua mot bat dong san, oOng yéu cau nhiing tro 1y
ctia minh chuan bj mot ban dy an kinh doanh bao gdm cac phan sau:

e Chi phi dy tinh cho cac khoan khac nhau,
e Ban chat va chi phi cta tinh hinh tai chinh hi¢n tai,
e Thu nhap du tinh

Mot ban 16 trinh du &n chi ro khi nao chi phi phat sinh va khi nao s€ c6
thu nhap.[xxvii]

Lap mot ban ké hoach kinh doanh tién kha thi 1a nguyén tic quan trong
dé ban thyc hién vi nd budc ban phai suy nghi thong sudt vé nhitng nhan to
quan trong nhat cua viéc s¢ hiru mot khu bat dong san cu thé. N6 ciing budc
ban phai suy nghi vé nhiing ké hoach trong tuong lai cho bat dong san d6 va
thoi han ddi véi 1an mua ban cudi cung. Ban mong doi mdt khoan thu nhap
an toan hay khoan thu nhap mang tinh dau co, hay ban mong doi mét co hoi
mua va thuc hién diéu gi d6 véi khu bat dong san, lam tang gia tri cua nod
mot cach ngoan muc dua trén kha nang suy doan sang tao cua ban va sau do



ban toan bd hoac mot phﬁn bat dong san do dé thu loi nhuan? (RO rang,
Trump thich cach tiép can sau hon). Chia khoa dé quyét dinh mua hay khong
mua chinh la cau trd 161 cho cau hoéi: “Li¢u thwong vu mua ban c6 gitip ban
dat duoc muc tiéu du tinh nhu mot phén trong ké hoach dau tu cua ban hay
khong?”’[xxviii] Hay tu héi minh: “T61 c6 trong mong thu lai dugc mot
khoan nao d6 hay khong? Liéu d6 s& 1a ngan han hay dai han? T6i c6 mong
chd mua va gitt bat dong san ndy nhu mot phan s¢ hiru bat dong san cia
minh? Toi c6 mong chd viée trao d6i c6 loi ich 1on vé thué & muc chi phi
cua nhiing ich loi tién bac khac?” Diéu d6 phu thudc vao ban chét ctia muc
tiéu ma liéu rang tai thoi diém d6 viéc mua ban ¢ phu hop voi cac muc tiéu
ctia ban hay khong. Kha ning d6 13 16n, hop logic, va hap dan ddi v6i mot
nha dau tu nho luén mua nhirng bat dong san khac nhau véi nhimg muc tiéu
khac nhau.

Vi du, ban c6 thé mua mot manh dat & ngoai 6 thanh pho xay dung va
1ap ké hoach trong ba nim ban s& ban né va nhan d6i s6 tién minh c6. Hoic,
& mot khu vuc khac cua thanh pho ban c6 thé mua mét khu nao d6 ma ban
c6 thé cho mot nguoi thué bt dong san co tiéng mang lai cho ban khoan thu
nhap an toan béng 8% sb tién ban bd ra. O mot khu vuc khac, ban c6 thé
xem xét mua mot khu nao d6 méi mé voi y tudng s€ ban, cho thué hoac sé
hiru 1au dai.

Ddy la mét vai cau héi dé ban trd loi khi lap ké hoach cho bit dong
sdn cua minh:[xxix]

e Lam thé nao dé tang gia tri cua bat cur cai gi ma ban c6 y dinh mua?

e Chi phi du tinh cta vi€c tan tao lai, thu nhap va chi tieu? Hay lam mot
bang phan tich tai chinh vé bat dong san dé dé tim ra cau tra 101

e Day 1a khoan dau tu ngin han hay dai han? Ban dy dinh s& ban lai bat
dong san d6 hay mua va s¢ hiru n6?

e Ban du dinh quan 1y bat dong san d6 nhu thé nao?

e Ban sé& cip von cho bat dong san d6 nhu thé nao? Ban c6 ¥ dinh thu
huat cac nha dau tu hay ty huy dong von qua ngan hang?

e Néu ban can cac nha dau tu, ban s& 1am thé nao dé thu hat ho? Ti 1é
thu lai theo phan tram s6 tién bo ra ctia cac nha dau tu sé€ 1a bao nhiéu?

e Chién lugc va 16 trinh ban bat dong san cua ban nhu thé nao?

Viéc can than xem xét mot du an kinh doanh s& khong chi giup ban giai



thich mét cach thuyét phuc d6i v6i nhitng ngu:o’l cho vay vé nhiing ké hoach
tuy€t voi ma ban s€ thuc hién ma no con giup ban tiép can gan hon véi chi
phi va lgi nhuan thuc té ctia du an bat dong san.
Chuong 3
CAC NGUYEN TAC TRONG DAM PHAN
Trump st dung chiing nhu thé ndo?
NHUNG DIEM CHINH:
« Kién dinh dé duoc dam phan truc tiép véi ngudi ¢6 quyén quyét dinh
chtr khong phai ngudi dai dién
« Tao nén tinh déc nhat cho bat dong san
« Pumg dé cam giac hop 1y danh lira
« Bat ky cudc thuong luong nao ciing can 1ap ké hoach trudc
« Tranh mot thuong vu bi quyét dinh voi vang

e Nguyén tic dau tu thoi gian

e Vi du: Toa nha Sb 40 phd Wall

Toa nha S6 40 phd Wall

K



ha ning dam phan thong minh 13 chia khéa dé hoan thanh bat cir mot
thuong vu vé bat dong san thanh cong ndo, du 16n hay nho. Van dé o day 1a
nghé thuat dam phan phirc tap hon nhiéu viéc mic ca gia ban. Do 1a su
chuan bij tinh thong, kién thtrc vé ban tinh cta con nguoi, 1a cach thire tim
hiéu 1am thé nao dé phat hién va khai thac dugc nhung diém yéu cua ddi
phuong, hoc nhitng k¥ ning dic biét va nhiéu diéu phic tap khac nita. Cac
nguyén tic dam phan trong kinh doanh bat dong san dugc phat trién v6i muc
ti€u lam cho nguoi khac dong ¥ véi y kién ctia ban.

Néu ban c6 thé 4p dung mot s6 cac nguyén tac dam phan ma Donald
Trump d3 str dung khi 6ng mua khu bat dong san s6 40 Phd Wall ¢ thanh
phd New York, ban sé& tao cho ban than minh mét loi thé 16n cho thuong vu
mua ban bat dong san tiép theo ctia minh. Chuong nay s€ giai thich nam
nguyén tic dam phan chinh trong thuong vu vé bat dong san do. Sau phan
trinh bay moi trudng hop nghién ctru la o1 giai thich cho moi ‘nguyén tac,
cung v6i d6 1a cac vi du vé cach Trump di st dung va lam thé nao dé cac
nha dau tu nho co thé thuc hién dugc tuong tu nhu vay.

TRUONG HQP PAU TU PIEN HINH

Toa nha s6 40 phé Wall ciia Trump

Nim 1994, sb 40 phé Wall 1a mét toa nha 16n cu k¥ thudc khu budén ban
kinh doanh & Manhattan ma chang ai muén s& hitu. N6 c6 khoang trén 1.000
feet vuong khong gian & mot dia diém tuyét voi. Nhung trong nhiéu nam
nguoi ta da hoan toan khong quan 1y tot khu nha nay. Diéu toi té hon 1a toa
nha hau nhu bi bo khong va trong tinh trang hoan toan khong duoc sira chira.

Puoc xdy dyng nim 1920, day ting 13 tdoa nha cao nhat thé gisi va 1a
mot dia danh noi tiéng & New York. Khi Trump thay thich khu bat dong san
nay va yéu cau toi gitp ong mua cho dng, mot gia dinh ngudi Puc gidu co da
xay dung va dang s& hitu nd. Ho da cho mdt ngan hang thué dai han va ngan
hang do da xay toa nha lam try so chinh.

That khong may, rat nhiéu nguol quan ly toa nho da gap phai rac roi doi
v6i né. Ferdinand Marcos, vi tong thong tai tiéng cua Philippines ting co lan
sO hiru toa nha va trong khoang thoi gian do, nd bi quan 1y mot cach tdi té.
Cubi cung, toa nha bi tich thu dé tra ng va duoc ban cho mot thanh vién cta
gia dinh Resnick, nguoi di c6 hang dong kinh nghiém vé bat dong san,
nhing ca ong ta cung khong quan ly toa nha thanh cong. Ong ta da dé no bi
tich thu dé tra no va dé nguoi cho vay thé chap lay lai. Sau do6 toa nha lot vao
tay Tap doan Kingston ctia Hong Kong. Ho di d6 vao d6 hang triéu do la,
nhung ciing that bai mot cach tham hai. Dudng nhu khong c6 ai c6 kha ning
dua ra dugc mdt ké hoach c6 thé chuyén tda nha sb 40 phé Wall tor mot
nguoi bai tran thanh nguoi thang cudc.



Van dé co ban 13 hop dong cho thué (hop dong cho thué manh dat ma
trén do toa nha dugc xay dung) da qua 161 thoi va bao goém cac diéu khoan
chong lai nhimg chu s¢ hitu tiém ning cua no. Dleu nay khlen bat ctr ai
mudn bo vén mua ban hop dong cho thué hoac mudn cai tién lai toa nho
cling gip kho khin. Mic du ho di cb ging nhung khong mot ai trong s céc
chu s& hitu trude d6 co thé diéu chinh hop dong cho thué hoic x6a bo nhimng
khiém khuyét ma no da co. Percy Pyne 1a nguoi dai dién cho chi so hiru khu
bat dong san cua ngudi Puc, va khong ai co kha ning qua mat ong dé truc
tiép thuong luong voi chil s¢ hitu. Pyne 1a mot nguoi kho dbi phod va ludn
gay ra nhing tré ngai trong mdi thuong vu dugc dé xuat.

Trong khi tdp doan Kingston do hang triéu d6 la vao khu bat dong san
nay thi ho cling budc hau hét nhitng ngudi thué tir bo viéc thué nha, 1am cho
tda nha hau nhu bo khong, trir mot cong ty luat da ky hop dong thué bay tang
dai han. Kingston da dé toa nhd hau nhu khong hoat dong va & trong tinh
trang t6i t&. Toi té hon 14 that bai cta ho trong viéc chi tra cho nhiing nha
thau da dan dén két qua cua viéc dua ra mot vai quyén xiét ng vé nhan cong
lam chi phi cho toa nha ting gan mot triéu d6 la. Do khong c6 su lwa chon
nao khéc, tip doan Kingston da chap nhian dé Trump mua toa nha véi gia
mot tricu do la. (Toa nha 16n nay c6 dién tich mot triéu feet vudng, c6 nghia
14 Trump c6 thé mua toa nha voi gida mot do la trén mot feet vudng - mot
muc gid ré dén bat ngd). Trump cling phai dam nhan trach nhiém d6i véi
mot tri¢u do la ganh nang cta cac quyén xiét no.

Trump nhén ra rang 6ng khong bao gio thyc hién dugc thuong vu nay
vO1 Percy Pyne, vi vay voi y tuong hoan toan cua mot thién tai, ong do bay
sang Durc va gap truc tiép chu sé hitu khu bat dong san. Ong dang thuc hién
theo mot nguyen tic co ban ma nguoi ban hang gioi nao cung biét - tim cach
qua mat nguol gac cong va dam phan truc tlep vO1 nguoi co quyen dua ra
quyét dinh.[xxx]

Trump da ndi v6i cha sé hitu toa nha: “Néu dng hop tac vai toi va danh
cho t6i mot mire gia thué mat bang hop 1y, toi sé bién toa nha s6 40 phé Wall
thanh mot toa nha thanh céng va ong sé& tu hao vé nd”. Ong ndi thém:
“Nhung t0i khong thé tra cho 6ng bat ¢ mot khoan tién thué nao trong vong
mot ndm trong khi toi tu stra lai toa nha. T6i biét 6ng d c6 hang loat ngudi
thué that bai nhung t6i dam bao voi 6ng, t6i s& khong 1a mot trong s6 ho”.

Trump di thuyét phuc duoc chil s¢ hiru, nguoi di dong ¥ viét lai hop
d6ng cho thué khién né co thé chap nhan duoc vé mat tai chinh va kha thi
trong viéc chuyén d6i n6 thanh mot tda nha vin phong hodc 1a tda nha chung
cu.

Diéu Trump thich ¢ toa nha nay 13 trudc d6 khong ai c6 thé 1am an c6
hiéu qua ddi v6i nd. Ong yéu thich sy thir thach. Hap dan hon nita 13 vi tri
ctia nd: tdoa nha cd tam nhin tuyét dep ra phia Cang New York va rat ¢ tiém



nang. Trump cling nghi rﬁng thi trudng thué nha dat s& thay doi. D6 1a mot
tdoa nha 16n va con ¢o thé mua duge & dau mot toa nha vin phong ¢6 mot vi
tri quan trong véi mot do la trén mot feet vudng du con co rat nhiéu van dé
kem theo n6? Chua ai timg nghe thay d1eu d6. Méac du nam 1996 khu vuc
kinh doanh & thanh pho New York van con ¢ trong tinh trang tham hai,
Trump da thyc hién viéc mua lai toa nha s6 40 phd Wall.

Trump c¢6 mot chuyén gia tu van tén la Abe Wallach, nguoi co vai tro hd
trg trong thuong vu mua lai tda nha s6 40 phd Wall va co tu tudng rang toa
nha s€ khong bao g10’ thanh cong vdi chirc ndng cua mot toa nha van phong.
Ong ta cho rang giai phap mang tinh kha thi duy nhat 13 chuyén d6i toa nha
thanh khu cén h¢ chung cu ket hop. Tai thoi diém dic biét nay, thi truong
cho thué van phong dang rat & am va thuc té 1a thanh pho dang dé nghi uu
d3i dé nhitng nha dau tu nha dat chuyén cac van phong dé khong trong khu
vuc kinh doanh thanh céc can hd chung cu. Vi thé, Trump d3 ndi voi toi:
“George ndy, toi dang suy nghi vé viéc chuyén toa nha sé 40 Phé Wall thanh
cac can ho két hop vi ddy 1a diéu ma nhitng nguoi khac ciing s& thyc hién.
T6i mudn anh phan tich tinh hinh va cho t6i biét theo anh t6i nén lam gi?”.

Mot sd cac chuyén gia moi gidi co tiéng di xem xét toa nha va quyét
dinh khong c6 mot nguoi thué van phong nao dang tim thué van phong ¢
khu vuc kinh doanh budn ban. Ho néi rang ngay ca khi thi truong cho thué
van phong dugc cai thién, nhiing tang phia trén toa nha qua nho dé co thé
hap dan ho va nhu:ng tang thap hon lai ¢6 nhirng cot 1on gay bat tién cho viéc
stt dung khong gian ¢ cac tang d6. Quan diém cta ho déu théng nhat voi
nhau: “S€ khong bao gid mang lai hi¢u qua vdi chic ndng cia mot toa nha
van phong ngay ca khi diéu than ky xay ra 1a thi trudng cho thué vin phong
& khu vuc kinh doanh duoc cai thién”.

Nhung viéc chuyén doi toa nha thanh mot khu nha chung cu gip phai
mot can tré 1on. Trude khi co thé bat dau bat ctr thay doi ndao déi véi toa nha,
Trump s€ phai thuong thuyét v6i cong ty luat da thué bay tang tor bo hop
dong thué van phong. Dua trén kinh nghiém day dan khi giai quyet cac vu tu
chéi ky két giao keo va do blet dugc nhing nhén vat chu chét cta cong ty
luat, toi biét rang dé giai quyét vu nay sé rat ton kém ca vé thoi gian va tién
bac.

Khoéng théa mén véi 10i tu van cua nhitng nguoi khac vé viéc chuyén toa
nha thanh mot khu chung cu két hop, t6i di ty phan tich tinh hinh va khoang
mot tuan sau t0i dén chd Donald va néi: “T6i d nghién ctru cach sir dung tot
nhat d6i voi toa nha va di dén két luan 1a c6 thé s dung n6 nhu 1a mot toa
nha vin phong cho thué. Cac chuyén gia da chon cach tiép can sai 1am va
dan dén mot két luan sai lam. Ngai khong chi c6 mot toa nha van phong ma
1a ba tdoa nha. Chung chi tinh ¢ duoc xép chong 1én nhau ma thoi. Ngai ¢o
400.000 feet vudng dién tich cho cac van phong nhé & phan dinh cua toa



nha. T6i khong quan tdm dén nhitng gi ngudi khac néi; toi nghi rang gia thué
s€ 1a 17 d6 la trén mot feet vudng (cao hon muc gid thué trung binh cua thi
truong khoang hai do la trén mot feet vudng) vi nguoi thué s€ c6 uu thé thué
dugc toan bo mot ting cua toa nha, va cd tAm nhin tuyét véi ra phia cang
New York™.

Téi ciing cho ong biét ring t6i dd thao ra cac du 4an tai chinh dua trén
tong chi phi mua lai toa nha va chi phi tu sira tin tao. Toi két luan: “Ngay ca
néu chung ta chi c6 400.000 feet vudng dién tich phan trén cing cia toa nha
va cho thué vai gia 17 do la trén mot feet vudng, ngai ciing dé hoa von r6i.
Trén dién tich 300.000 feet vudng tiép theo, cac tang cua toa nha s& rong
hon, vi vay, mdc du khong c6 quang canh nhin ra xung quanh dep, ching ta
van s& c¢6 kha ning c6 mirc gia thué trung binh 1a 17 d6 la trén mot feet
vuong. Néu t6i 1am duoc nhu vy, ngai s€ thu dugc 1gi nhuan. Péi véi phan
dién tich 300.000 feet vudng thudc cac tang dudi cung, néu ngai khong bao
gio cho thué phan dién tich nay nhu la ‘cac van phong thi cling s& chang c6
van dé gi. Ngai da thué dugc muc gia rat hoi, mot do la cho mot feet vuong;
s& chang c6 khéc biét gi vé viéc ngai sir dung phan dién tich nay nhu thé nao
chi can ngai c6 thé lo duoc phan chi phi tu stra cho mot ngudi thué o”.

T6i da vach ké hoach cho tro choi ciia minh: “Dau tién ngai s& phai cai
tao lai toan bo khu hanh lang dé tao cho né dang vé sang trong theo phong
cach cua Trump. Thir hai, ngai s€ phai sura sang lai phan co so ha tang dé c6
duge vé hién dai. Phan nay bao gom cac thang may, cac hé¢ thong diéu hoa,
dién va hé théng may bom. Thur ba, dé canh tranh duoc véi nhirng toa nha
hién dai hon, ching ta phai xay dung dugc tit ca cac hé thong dit lidu va
thong tin lién lac hién dai nhat dé phuc vu nguoi thué van phong. Néu ngai
dong y lam nhu vay, toi s& thuc hién hop dong thué”. Trump dap lai:
“George, vay hdy lam nhu anh noi1 di”.

Trump da vay 35 triéu d6 la tir Cong ty Bao hiém Lién doan Lao dong
Doi séng dé sira sang toa nha. Ho rat thich ¥ tudng cai tao lai tda nha vi né
s& tao cong an viéc 1am cho rat nhiéu thanh vién trong cong ty ho. Ho con dé
nghi rang chi cac cong nhan trong cong ty ctia ho mdi duoc tham gia vao
cong viée tu stra toa nha. Mic du khoan vay 1a 35 triéu d6 la, ciing gan du
cho viéc ton tao lai tda nha néu chung toi ky dugce hop dong véi nguoi thué
va thuc hién dugc nhitng cai thién can thiét cho toa nha. Toi d3 néi véi
Trump: “Néu toa nha 1a mot thanh cong 16n thi d6 sé 1a mot khoan vay kinh
khung nhung néu toa nha nd tung, d6 s& 1a mot khoan vay tuyét voi”. Tuy
nhién, v6i nhitng that bai trude do cla tdoa nha va tinh hinh kinh té trong thoi
gian d6, d6 1a khoan vay duy nhat ma Trump c6 thé c6 duoc tai thoi diém
do.

To6i di giai quyét cac yéu cau xiét ng vé nhan cong d6i véi toa nha (gan
mot triéu do la) v6i chi phi 60.000 d6 la. Toi néi véi tat ca cac bén co yéu



cau xiét ng: “Cac vi thay day, chang c6 cach ndo dé tra so tién ma cac vi yéu
cau. Nhung toi s€ uu tlen de cac vi co co hoi stra sang lai toa nha néu cac
ngai tir bo quyén xiét no”. Hau hét trong s6 ho déu dong ¥ va toi da danh cho
ho co hdi tham gia du thau stra sang 1o1 tdoa nha.

Trump d stra sang toa nha thanh cong va da bat dau cho thué. Hop dong
cho thué dau tién toi thyc hién vi mot cong ty tai chinh voi mire thué 13 23
d6 la cho mot feet vudng - cao hon nhiéu so voi muc gia du kién 17 46 la.
Toa nha c6 dugc su tin cdy va gianh dugc su cong nhan vé tinh vuot troi ma
su sO hiru cua Trump da mang lai cho n6. Khi thi trudong hoi phuc lai va toa
nha d3 tré nén rat dugc wa chudng, toi da cho hang American Express thué
400.000 feet vudng voi gia 24 d6 la mdi feet vudng & cac tang thap hon. Sau
do6 to1 da cho cong ty Continental Casualty Co. thué 400.000 feet vudng voi
muc gia thué tot. V&i mot luong nguoi thué nha 16n, Trump da thay thé
khoan thé chap gbc bang mot khoan thé chap 1on ¢ mic 14i suat rat phai
ching. Toi van tham gia vao viéc cho thué va quan 1y toa nha, va cho dén
nay toa nha ma Trump da mua vdi gia mat trigu do la da co gid tri khodng
340 dén 400 triéu d6 la. N6 duoc goi la toa nha Trump va n6 la mot thanh
cOng vi dai.

Kién dinh dé dwoc dam phan true tiép véi nguoi co quyén quyét
dinh
chir khong phai nguoi dai dlen

Phong cach dam phén cta Trump la mat d6i mat. Hiém khi 6ng dé nguoi
khac thay minh dam phan. Trong thuong vu Commodore- Hyatt duoc dé cap
& chuong 1, Trump da dam phan truc tiép voi Jay Pritzker, giam dbc diéu
hanh cua cong ty Hyatt. Nhung trude khi ty minh vao cugc, ong khong thu
duoc két qua gi khi ¢ gang thuong thuyet véi cap dudi cua Pritzker. Rt
kinh nghlem tir sai lam ban dau va giéng nhu mét quy tac chung, dimg dé
nhimg ngudi khac thay mit minh dam phan. Néu ban mudn c6 duge 1ong tin,
hay tu minh thuc hién cong viéc; Hay gap nhimg nguoi quan trong.[xxxi]
Hudng vao vi tri cao nhat 13 ngu:m co quyen dua ra quyet dinh. D6 1a budc
tién quan trong dé gat bo trd ngai dbi vai toa nha sb 40 pho Wall.

Ban ning cua Trump cho 6ng biét cha s¢ hitu hop dong cho thué mat
bang cta toa nha s6 40 phd Wall khong thé 1a mot nha kinh doanh toi nhu
ong ta da duoc phac hoa 1én nhu vay. Nguoi dan 6ng d6 rd rang mubn cé
mot nguoi thué uy tin cho khu bat dong san cua minh nhung toa nha da bi
xubng cap va khoang khong gian cho thué rat han ché, tién thué khong dugc
tra, Percy Pyne di tao ra mot an tuong rang nguoi thué mat bang khong thé
dat duoc muc ti€u va moi cudc dam phan déu phai thuc hién vo1 O6ng ta.
Theo nhu Pyne, ching ta s& cho rang thuc ra 6ng dang noi thay cho nguoi
chu s& hiru.



Ban ning ctia Trump 13 hiéu 6ng mudn thuc hién mot thuong vu, dong can
phai tiép can dugc véi chi s¢ hitu va nodi chuyén truc tiép véi ngudi do, dé
tim hiéu liéu nhitng gi Percy Pyne noi la dung hay sai. Ong khong thé tin
duoc réng mét chi s& hitu bét dong san ngudi nudc ngoai lai ¢od thé dé cho
khu bat dong san ctia minh roi vao tinh trang nhu hién tai. Chinh vi vay, ong
dé 1én may bay toi Duc de gap tryc tlep chu s& hiru cua hop dong cho thué
mat bang O d6, ong da thiét 1ap duoc mbi quan hé trong cdng viéc va su tin
tudng 14n nhau dem lai sy thanh cong trong ddm phan vé mot ban hop dong
cho thué mat béng moi, théa man ca hai bén tham gia. Thuc té, moi quan h¢
ctia Trump véi chi s¢ hitu manh dat di trd nén tot dep dén ndi ma trong khi
stra sang lai toa nha (¢ mirc chi phi cao hon so véi du kién ban dau), Trump
da dé nghi dugc chu sé hitu hoan tién thué nha thém mot ndm nira. Chu sé
hitu d3 dong ¥ vi ong ta rat phan khich véi viée sé bién toa nha thanh mot toa
nha hang nhat. Viéc hodn tra tién thué di tiét kiém cho Trump thém mot
khoan 1,5 triéu do la tién thué. Vi vay, dén khi Trump bat dau phai tra tién
thué mat béng, ong da c6 mdt lugng thu nhap du dé chi tra cho tat ca cac
nghia vu cia minh. Nhu ching ta da thao luan & chuong 1, viéc dau tu vao
bat dong san dai han va mudn thanh cong ludn phai dua vao cic mdi quan hé
ca nhan t6t voi nhitng nhan vat quan trong c6 lién quan[xxxii]. Thuong vu vé
tda nha s6 40 phd Wall c6 rat nhiéu diéu dé cac nha dau tu nhod hoc hoi vé
cach dam phan. Tiép theo s& 1a nhiing 10i giai thich cho nim nguyén tic
chinh ma Trump di st dung dé dao nguoc tinh thé cua toa nha s6 40 phd
Wall va cach ma ban c6 thé sir dung chiing trong cac giao dich vé bat dong
san.

Nguyén tic 1: Tao nén
tinh déc nhit cho bét dong san

Mot trong nhirng quy luat co ban nhat vé ban chét con ngu’cn la chung ta
al cing muodn co6 thir ma nguoi khac muon c6 hoac khong ai khac c6 dugc.
Néu ban néi véi ai do rang ban khong mudn ban mot khu bat dong san cua
minh, c6 thé 1a ho s& mudn c6 duoc khu bat dong san d6 hon. Tham chi, ho
c6 thé s& bam 1ay ban cho den khi ban phal dua ra mot muc gia. Dleu don
gian 1a mot thir gi d6 véi sd lugng c6 gid1 han s€ tao ra mot mong muén s
httu n6. Vi dy, thanh cong clia bat ky cudc ban dau gia nao cung phu thudc
vao sd luong nguoi dau gla va su phan khich nhiét thanh cua moi truong dau
gia dugc ham nong. Vi moi khu bat dong san va mdi toa nha & mot khia canh
nao d6 déu co tinh duy nhat, nguyén tac vé tinh doc nhat s& hoat dong dé day
gia thué cao 1én, nhung ban c6 thé c6 dugc mirc gia cao hon nhiéu néu ban
c6 kha ning bién khu bat dong san ctia minh thanh mot khu bat dong san
thuong hang hon.[xxxiii] Cic chuwong sau s& giai thich chi tiét hon cach
Trump thuc hién diéu nay, nhung ban co thé tao vé ddc ddo cho bat dong san
bang cach quang ba dic trung cua bat ky mot khu bat dong san nao: vi tri,



dién tich, khu vuc lan can, xu huéng tang gia tri, gia phai chang, khong cé
nhiéu khu bt dong san khac co thé canh tranh voi khu bat dong san d6 hay
bat ké dlem mau chdt ndo co thé tao an tugng cho nhiing nguoi thué hoac
mua nha tiém ning. Viéc to diém cho khu bat dong san la yéu cau moi ngay
dé tao ra su quan tim va dat du:oc muc tiéu khién ngudi khac ¢6 thé noi rang
“do 1a mot thuong vu lam an”.

Hay st dung toa nha s6 40 pho Wall nhu 1a mot vi du va ciing xem xét
cach Trump tao ra su khac biét. Pau tién, ong st dung hang loat dién tich
cac tang khac nhau nhu mot dic diém dé thu hat. Bang cach marketing toa
nha nhu thé nd 13 ba tdoa nha tich biét, tda nha nay nam trén dinh toa nha
khac, ong da co thé cho thué toan bd dién tich ctia mét t?tng nho dén 6.000
feet vudng va tang 16n dén 37.000 feet vuong. Ong da tao ra mot sy that rang
tdoa nha s6 40 pho Wall 13 toa nha duy nhat trong khu tai chinh c6 duoc su
linh dong d6. Nhitng ting nhé hon & phan trén dinh cta toa nha c¢6 tim nhin
tuyét voi trong ra phia cang New York va co hoi duoc thué toan bo mot tang
duoc danh cho mot cong ty thdi trang. Khach tham quan sé rat 4n tuong khi
nhin thiy ban tiép tan thay vi hang loat cic canh cira va cac tam bién ghi tén
khi ctra thang may mé ra. Trump tim nhiing nguoi thué can mot khoang
khong gian nhd nhung s& trd mot mc gia cao hon muc gia thi truong dé
dugc ¢ trong toa nha Trump da dugc sua sang lai hoan toan, dap tmg duoc
nhu cau ca nhén cua ho va mang lai cho ho nhitng quang canh dep nhin ra tur
tat ca cac cira so.

Thtr hai, Trump da tao ra vé doc nhét cho toa nha béng cach dam bao
toan bo cong viéc xay dung phai c6 chit luong va nhan cong tot nhat. Ong
da thiét ké lai 16i vao ctia khu vuc dai sanh, tao do cao tang dan cho tran nha
va trang tri cic san va tran nha bang cic phién da hoa cuong lay tir cic mo
da tot nhat & Italia. Cac trang thiét bi suoi, 1am mat, cac hé théng dién va
bom duoc ning cap twong duong voi cac hé thong trong mot tdoa nha hién
dai. Cac thang may cii duogc thay thé bang cac thang may va hé théng diéu
khién thuong hang.

Thtr ba, Trump da sép Xép lai hé théng dién va tan dung dugc hai hé¢
théng dudong day tir hai tram ban dan riéng biét. Pay lai 1a mot diém manh
khéc ctia toa nha — khi mot tram ban dan hong s& khong lam cho ca tdoa nha
bi mat dién. Pbi vai cac cong ty tai chinh ¢ phé Wall, day la mot tién ich
quan trong.

Thtr tu, Trump da nop don va nhén dugc quyét dinh giam thué danh cho
cac chu s¢ htu bat dong san & khu vyc kinh doanh, nhiing nguoi san sang
cai tién bat dong san cua ho. Mot s6 khoan tiét kiém vé thué co6 thé mang lai
loi ich truc tiép cho nhirng nguoi thué nha, do d6 lam giam chi phi cua di¢n
tich thueé. Trump cung thuyét phuc dugc cong ty con Edison cung cap dién
cho toa nha v41 mire gia vu dai va 6n dinh cho nhitng nguodi thué nha. Nhitng



loi ich d6c nhat ndy ma cac toa nha khac trong khu vire khong c6 duoce, ciing
dugc st dung trong chién dich marketing. Két qua 1a ong da c6 dugc mot ty
1¢ thué nha cao véi mirc gia thué trén mot feet vudng cao hon nhiéu so véi
cac toa nha canh tranh khac trong khu vuec.
Nguyén tic 2:
Pirng dé cam giac hop 1y danh lira

“Cam giac hop 1y danh bay tat ca nhiing ai khong chii ¥ dén nguy hiém
ma no tao ra. Bo 1a su nhe da ctia nhirng ai tin vao nhirng gi ma ho doc duoc
tur cac van ban hodc nghe dugc tur cac phuong tién thong tin dai ching hay
mot vai ngudn thong tin xac dang tur chinh quyen N6 am i anh hudng té1
viéc dua ra quyét dinh cua tat cad moi nguodi trong cach biéu hién cua
no[xxxiv]. Pay la mot vai vi du vé tac dong cua no:



e Mot vin ban can xem xét va ky ghi chii: "Ban Hop Pong Ban Chuan”
hay “Ban Hop Pong Cho Thué Chuan” hodc nhiing cdu tuong tu.
Nhirng cau nay c6 xu huéng ham chira cam gidc hop 1y can tré nguoi
mua hay nguoi thué dua ra cac diéu khoan thuong luong. Nhu’ng thuc
té 1a chang co g1 glong nhu mot van ban chuan. Chung don gian chi la
san pham cua ai do co gang thuyét phuc nguoi doc van ban do rang no
khong thé diéu chinh. M&i mot van ban deu c6 thé diéu chinh trong
nhtng hoan canh thich hop![xxxv] Ban chi can tim ra ngudi co quyén
diéu chinh va giai quyét truc tiép voi nguoi d6. Néu ho thue sy mudn
thyc hién thuong vu do véi ban, ban cé thé diéu chinh lai hop dong
ban hodc hop dong cho thué.

e MBJi chiéc xe moi trong phong trung bay cua nha phéan ph01 déu co
mot ban chi tlet dugc dat ngay phia ctra s6 sau xe ghi rd “gia ban 1é
ctia nha san xuat” (the MSRP). N6 bat dau voi cai goi la gia co ban
cho cac bo phén cua chiéc xe ma chang ai thyc sy mudén mua. Sau dé
danh sach tiép tuc v6i mot mirc gia duoc thdi phong 1én va khong thuc
té, liét ké gia tr1 ma nha san XuAt gan cho mdi phu kién kém theo
khong bao gom trong gia co ban. Nhitng bd phan nay duoc dic diém
hoa thanh “céac dac trung lua chon”. Danh sach nay cé thé bao gé)m hé
théng diéu hoa khong khi, cac thiét bi Am thanh, guong chiéu hau c6
thé diéu chinh duoc, tham san xe, mot dong co 1on (ma chiéc xe nhat
thiét phai ¢d), mau son dac biét va cac dac trung khac. O cudi danh
sach 1a tong gia ban. Nhung thuc té 1a mic gid MSRP rat khac véi
mirc gid ma ngudi mua san sang chap nhan. Vi vay, khi nguoi mua
duoc giam mot vai ngan do la so v6i gia MSRP thi ho tin rang ho da
thuc hién dugc mdt “thuong vu tuyét voi”. Cam gidc hop 1y ma bang
gia MSRP tao ra da dem lai 4o tudng do.

e Mot nha mdi gidi bat dong san dua ra mot bang danh sach bat dong
san cho mot khu can ho chung cu chao ban & mtc gia “chinh xac 3,6
tricu do la”. Tu “chinh xac” dugc gai vao van ban mo ta bat dong san
nhim muc dich dé nguodi mua dua ra mc gia gan véi mic gia yéu
cau. Khi mot nguoil ban nho toi dua ra 101 khuyén xem anh ta nén tra
bao nhi€u cho mot can ho - ¢6 vé do 1a ngé1 nha mo udce cua anh ta, to1
da hoi: “Gid ma anh s€ tra 1a bao nhi€u?” Anh ta dép lai: “Vi nguoi
ban can ho d6 dua ra murc gia 3,6 tri¢u do la, to1 du dinh s€ tra ong ta
3,4 tri¢u do6 la”. T61 no1 voi anh ta: ”Hay tra 1,8 tricu do 1a”. Anh ta
dap: “Ngudi ban nha s& ndi cau véi 101 mic ca nuc cudi do va toi sé
mat ngdi nha”. Toi ndi: "Anh hiy cir thir di va xem diéu gi sé xay ra".



Anh ta da chap nhan 10i khuyén cua toi va cudi cung dd mua dugc cin
ho voi giad 2,1 tricu do6 la. Cam gidc hop 1y suyt nira da lam ban t61 mat
1,3 triéu do la.[xxxvi]

Mot vi du tiéu biéu ma & do sy minh bach hop 1y ¢c6 thé 1am cho céac nha
dau tu bat dong san nham duong lac 161, vi du khi cac cong ty moi gidi bat
dong san danh tiéng dua ra mot ban thong bao tinh trang cho thué hién tai
cta khu bat dong san hoac tinh hinh thi truong. Ho da tao ra sy minh bach
hop 1y nay. Ho da thuc hi¢n diéu tra tr mot mau gid1 han ma ho da lya chon;
ho d@ c6 dugc cac con s6 va ho cong khai thong tin 6. Va tir s6 liéu thu thap
nay ho dua ra con s6 13,8% ty 1¢ khong gian van phong cho thué loai A con
trong Bat ky ai doc ban bao cao nay déu co thé két luan: “Néu mot cong ty
moi gi6i bat dong san noi rang ty 1¢ 'khong gian cho thué con trong doi vai
kiéu nha cua t6i 1a 13 ,8% va ty 1& trbng trong tda nha cta toi chi 1a 10% thi
t6i dang lam an rat t6t”. Nhung khong don gian nhu vay. Nhimg con sb
théng ké thi truong kiéu nay thuong chi 1a nhitng con sé binh quan. Ching
c6 thé chang c6 lién quan gi dén khu nha cua ban. Thuc té cac khu bat dong
san ctia Trump thudng duoc ban hoic cho thué véi mire gia cao hon nhiéu so
vG1 muc gia binh quan trén thi truong.

Khi ching toi bat dau cho thué toa nha s6 40 phd Wall, chiing toi di
phong van mot s6 chuyén gia moi gidi cho thué mudn tham gia méi gidi cho
toa nha. Tat ca ho déu cho rang trong tuong lai c6 thé thiy trudc, chung toi
s& khong bao gio cho thué dugc & murc gia cao hon 17 d6 la cho mbi feet
vudng. Ho di dua ra ca déng nhimng so liéu thong ké vé gia cho thué cua céac
khu vuc lan can. Nhung ho da khong tim hiéu xem toa nha sb 40 phé Wall
khac biét v6i véi nhitng khu nha binh thudng nhu thé nao. Ching t6i cam
nhan dugc sy dic biét cia toa nha s6 40 vi quang canh nhin ra cang cta nd
va vi khong gian céc tang cta tdoa nha khong bi chia tach va chung t6i da
dung. Hop dong cho thué tdoa nha sé 40 phd Wall dau tién duoc ky két véi
mot cong ty tai chinh 16n véi mirc gia 23 d6 la trén mot feet vudng. Hon thé
gia thué binh quan cua toa nha 1a trén 30 d6 la cho vuong.

Pung lac 16i béi cam giac hop 1y. Piéu nay thuong do nhitng ngudi ban
nha tao ra. Ho che ddy va thém that cho cac con sb cua ho bang nhiing thong
tin ma ho 14y duoc tir nhitng ngudn khong minh bach dé tao ra thong tin co
ve dang tin c@y. Hay than trong voi bat ctr thong tin chi phi hay thu nhap nao
duoc dua ra vé bat cir khu bat dong san ndo ma ban dang mudn mua va hay
tur xdc minh nhig thong tin nay.[xxxvii]

Trump ddi v6i cam giac hop ly

'Trong nhiing nam 1990, bang cac wu dai thué va cac loi ich khac, thanh
phd New York d3 giup tao ra sy minh bach hop 1y ddi v6i viée chuyén do6i
clia cac tda nha van phong thanh cac khu can hd chung cu. Tét ca cac van



ban duoc dua ra, bao gom viéc giam ty 1¢ phi st dung dién, giam hodc mién
thué bat dong san va cac khoan tin dung cho chi phi tai 1ap khu dan cu. Tt
ca nhitng diéu d6 duogc dua ra nham lam giam sy thira thai vé khong gian
van phong cho thué va chuyén d6i n6 thanh khu vuc dan cu. Piéu nay sé
mang lai cho thanh phé khoan doanh thu thué ting thém tir nhitng khu nha
duoc chuyén ddi. Vi vay, thanh phé da tao ra mot sy minh bach hop 1y cho
thay cach t6t nhat 1 chuyén d6i thanh cac khu chung cu. Ciing c6 nhimng nha
moi gidi bat dong san dua ra hang loat cac s6 liéu thong ké chimg minh toa
nha s6 40 phé Wall s& that bai néu dugc sir dung véi chitc nang 13 toa nha
van phong. Néu chung t6i bi thuyét phuc bai sy minh bach hop 1y dé va
chuyén toa nha s6 40 phd Wall thanh khu chung cu, ¢6 18 két cuc di nhu vay.

Céc nha dau tu bat dong san thong minh khoéng chap nhan cam giac hop
Iy ma chua qua kiém tra ky ludng, vi vay Trump da kiém tra. Ong dua cho
t61 ban dy an va yéu cau toi thuc hién phan tich doc lap va noi cho 6ng biét
nén 1am gi. Toi dd ndi véi 6ng rang dua vao nghién ctru bude dau ctia minh,
t61 nghi toa nha cd thé hoat dong vai chitc ning ciia mot toa nha van phong
néu ong tan dung dugc su minh bach hop ly dé phuc vu cho lo1 ich cua 6ng.
Ong bat dau mét ké hoach stra doi nang cép toan dién nhim tao ra mot suc
séng mo1 va mgt hinh &nh mdi1 cho mot toa nha trude dé da hoat dong khong
hiéu qua.

Ong da dat cho toa nha cai tén Trump va tao ra uy tin vé su hoat dong va
quén ly thuong hang ddi véi toa nha. Chung t6i di cho in nhitng quyén sach
gid1 thiéu co cac buc anh chup quang canh nhin ra cang tuy¢t voi va quang
ba cho sy linh hoat lya chon d6i Voi phan dién tich cho thué cua cac tang
khac nhau. Chung tdi quang ba vé tién nghi cao cp va cac hé thong thong
tin lién lac hién dai nhat trang bi cho tda nha san sang phuc vu khach hang.
Chuting t6i hira hen s& thong qua nhanh cac diéu khoan thué va tra phi moi
gidi som. Va cubi cung 1a cach ma chung toi di cho thué toa nha nhu mot
tdoa nha vin phong cao cip voi mirc gia trén 30 do la cho mot feet vudng
trong khi cac “chuyén gia” - nhitng ngudi tao ra sy minh bach hop 1y - da
cho rang chung t6i s& khong bao gio cho thué dugc, ngay ca voi muce gia 17
d6 la cho mdi feet vuong.

Lam thé nao dé tranh dwoc hiéu wng théi mién ciia cam giac hop ly

Dung tiép nhan thy dong moi diéu ma ban doc duogc hodc nghe dugc tir
nhiing nguo1 moi gidi, nhitng nguoi ban, nhitng ngudi mua, nhitng nguot di
thué, cac chuyén gia, hodc nhirng gi ban xem duogc trén ti vi nhu thé 1a chung
da dugc khic vao da. Hay san sang chap nhan dao béi lai thong tin dé xac
nhan lai sy that dang sau bat ky mot dy an nao ban tham gia.[xxxviii] Vi dy,
gia st ban mong mudén mua mdt khu nha chung cu gdm bon cin ho & mot
noi nao d6. Pau tién, ban co thé s& dén gip mot nguoi moi gidi nha dat dia
phuong va yéu cau c6 ban danh sach vé ty 1é nha cho thué con trong trong



khu vye. Nguoi moi gisi néi: “O, nhiing con s6 thong ké tdi co cho thay khu
vuc nay cb ty 1é nha con tréng rat thip ¢ muc 3,6% mic gia cho thué lai
cao”. Do chi 13 sy khai dau, nhung ban khong thé chi nghe 16i cuia nguoi
nay. Thay vao do, ban nén tu thuc hién cudc khao sat riéng cua minh ddi vai
cac can ho trong khu vuc dé tim hiéu xem trong thuc té tinh hinh nha cho
thué con trong thé nao va ty 1& gia thué yéu cau thuc té 1a bao nhiéu. Néu
khong 1am vay, ban c6 thé s& quyét dinh df?lu tu sai lam dua trén sy minh
bach hop 1y da chi ra ty 1& nha cho thué con trong thap d6. Thuc té thi truong
& khu vuc ké can ctia ban c6 thé tran ngap cac cin ho cho thué con trong san
sang cho thué & murc gia cuc thap.

Lam thé nao dé sir dung nguyén tic cam giac hop 1y phuc vu cho loi
ich cua minh

Bay gid ban biét duge anh hudng cia su rd rang cia tinh hop phap dbi
v6i nhitng diéu khac, that d& dang str dung né cho loi ich cta ban than. Hay
stt dung van phong dé di vao long ngudi véi nhitng bai viét trén cac to bao
duoc ua chudng va phu hop, cac bao cdo tir cac ngudn xac dang ctia chinh
quyén va cac khu bat dong san duoc ua chudng khac dé so sanh véi cai ma
ban thu thap dugc. Quang céo trén phuong tién thong tin dai chung, nhan
manh d6 1a “nhimg can ho cho thué cudi cing”; “phan cho thué cudi cung
ctia cha thau”; “giam gia lan cubi”; “chao gia dic biét”; “thiét ké dic biét”
hoac mot cau nao do tuong tuy s€ tao ra dugc mong mudn s& hitu bt dong
san cua ban. Hay dung tri tuéng tuong ciia ban nhung moi thir phai khéo 1éo
dé dat duoc hiéu qua.[xxxix]

Nguyén tic 3: Bat ky cudc thwong lwong nao
ciing can lap ké hoach truéc

Trong chuong 1, t6i da thao luan vé viée Donald Trump str dung nguyen
tac no lyc it nhat cia Ziff nhu the nao. Nguyén tac nay chi ra rang nguoi ta
s& ¢b gang 0 muc do can thiét ti thiéu dé hoan thanh bat ctt mot thuong vu
nao. Piéu nay rat an khop voi stitc manh cua viée lap trude ké hoach trong
dam phan. Hau hét chiing ta hodc khong biét cach chuan bi trudc cho mot
cudc dam phan hodc ngay ca khi c6 kién thirc can thiét ciing qua ludi dé
danh thoi gian lam viéc nay. Pay luon va thuong 1a mot 16i 16n va rat tén
kém. Néu c6 thé doan truéc dugce cac cdu hdi ma minh c6 thé s& nhan duoc
khi ngdi vao ban dam phan, ban ¢6 thé s& dua ra duoc nhiing cau tra 10i khéo
1o va dap Umg mong muon cua nguoi dua ra cau hoi.

0] giai doan dau cta cudc dam phan, diéu ban noi va cach nodi nhu thé
nao co thé gitp ban c6 dugc hiéu qua cao nhat. Vi du, kha nang dua ra cau
tra 104 nhanh va chin chin doi véi mot cau hoi nhay cam s€ dem lai cam giac
thoa man cho ngudi dua ra ciu hoéi. Mic du ban co thé da suy nghi vé cau
hoi d6 trude khi nd duge dua ra, 1ap ké hoach truéc cho phép ban phan tng
lai mot cach ty nhién nhu 1a ban vira méi nghi vé né. Ban ¢6 thé noi: “Thé y



kién nay thi sao?”” hodac “t61 vira nghi vé mdt diéu co 1& s& dem lai hiéu qua
t6t”. Thyc té 1a cach suy nghi ty nhién ciia ban gidng véi ho s& tao ra khong
khi tin trong chung va thoai mai trén ban dam phan. Lap ké hoach truédc
cing nén bao gém viéc tim nhimng bai viét trén bao hodc _tap chi dé hd tro
cho luan dlem ctia ban. Cac con s6 théng ké tir nhu:ng nguon tin ciy ciing c6
hiéu qua va rat thuyét phuc vi ching bao ham “cam giac hop 1y”.

Cac nha dau tu bat dong san c6 xu hudng suy nghi rang viéc mua hoac
ban bat dong san chi 1a cudc dam phan duy nhat véi mot lan chuan bi. Khong
dung nhu vay. D6 1a mot chudi ¢ 18 cia hang trim cudc dam phéan véi rat
nhiéu giai doan khac nhau. Mdi mot cudc dién thoai 1a mot lan dam phan;
m6i mot la thu guri la mot vong dam phan; mdi mot 1an giao tiép trong thuc
té 14 mot cudc dam phan. Va céan phai xu ly chiung riéng biét voi nhau de co
duoc két qua cudi cung la diéu ban mong muén. Vi dy, mdi mot lan giao tlep
voi mot ddi tac tiém nang, mdt nguoi mua, mdt nguoi ban, hoac bt ctr ai,
ban can danh thoi gian chuén bj dé c6 thé nhan duoc cau tra 161 ma minh
dang tim kiém.[x]]

Nguyén tic 4: Tranh mét thwong vu
bi quyét dinh voi vang

Néu ban c6 ging thuong thuyét mot hop dong nhanh chéng, hién nhién
1a mot bén tham gia s& quén mot diéu gi d6 quan trong. Hon nita, diéu nay
chi tré nén rd rang sau khi hop dong dugc ky két va s& qua muodn dé stra
chita so sudt d6. Nhitng cuéc dam phan két thuc qua nhanh thuong dé lai
cam giac bat an cho mot bén tham gia. Mot hop dong duoc ky két nhanh
chong vi pham rat nhiéu nguyén tic dam phéan co ban va hiém khi 1a mot
cach tiép can dung dan. Tuy nhién, d6i véi mot nguoi dam phan c6 ki ning
va kinh nghiém, nhanh chéng ky két mot hop dong co thé 1a mot vii khi loi
hai dé c6 dugc két qua dang nh€ s€ khong xay ra neu phia bén kia c6 thém
thoi gian dé xem xét cac yéu tb quan trong. Hay can trong t6i da khi day
nhanh toc d6 dam phan va thuong thi t6t nhat van 1a dam phén tir tir. [x1i]

Ly do & chd, viéc théa man long tu trong cuia ca hai phia trong dam phan
1a can thiét dé c6 duoc mot két luan ca hai bén cing chap nhan. Hiy nho
rang tir ddm phan bao ham ca nghia ctia “long tu trong” trong d6. Mdi ngudi
tham gia phai cam thdy rang minh da gianh duoc mot s nhuong bd kho
nhan tir phia doi phuong va théa man 1ong tu trong cia minh rang minh da
hoan thanh tot nhiém wu. bay 1a mdt vi du tha vi: T6i rao ban chiéc xe
Porsche do1 moi trén bao. Xe c6 dang dep, mdi san XUuat, té)ng s6 dam da di
thap va véi gid ban 30.000 d6 la. 6 1a mot gia hoi va 1a mot thuong vy tot.
Ban goi cho t61 va cho biét ban s& tra tdi 25.000 d6 la cho chiéc Porsche. Va
ngay lap tirc toi noi: “Ban da co chiéc xe”. Ban da mua chiéc xe tri gia
30.000 d6 v61 mutre gia 25.000 do la. Nhung ban c¢6 vui khong? Khong! Boi
vi to1 da chép nhan 16i dé nghi cua ban qua nhanh, ban cam théy 1€ ra ban da



c6 thé mua chiéc xe d6 voi gia 20.000 d6 la. Pay 1a mot cudc dam phan toi
vi nguoi mua khong cam thay thoa man. Néu co thé ban da c6 gang tim cach
dé thoai lui. Piéu tuwong ty ciing ding ddi véi dam phan vé bat dong san.

Bay gio hdy xem xét truong hop nguoc lai. Toi dua mot bai quang cao
trén bao dé ban chiéc xe Porsche twong tu véi muc gia 30.000 do la, nhung
lan nay ban goi dién cho t6i va dé nghi mirc gia 20.000 do la. Va t6i noi:
“Khong, gia phai 1a 27.000 do6 1a”. Va ngay lap tirc ban dép lai: “Puogc, to1 s€
tra anh 27.000 do6 la”. Bay gio cau hoi dat ra la, liéu to61 c6 vui khong?
Khong! Boi anh di dua ra quyét dinh qué nhanh tir 20.000 d6 la ti 27.000
d6 la. Néu toi chan chir ¢ thé ban s& dua ra muc gia cao hon va tra toi
30.000 d6 la. Toi c6 diéu téi mudn va ban cd duogc chiée Porsche véi muc
gia minh sin sang tra. Nhung chang ai trong chung ta vui vé vi chung ta da
khong danh du thoi gian cho qua trinh méc cd. Trong mot cugc dam phan
thanh cong, toi phai thuyét phuc ban, nguoi mua, ring ban mua duogc chiéc
xe v&i gia ré nhat. Va ban phai thuyét phuc toi rang toi d ban duoc chiée xe
v6i gia cao nhat va vi vdy, t0i cam thay t6i da c6 dugc diéu tt nhat tir
thuong vu nay. Tat ca diéu nay can co thoi gian, mic ca, tranh luan va
thuong thao dé hoan thién thuong vu d6 va can dam phan moé rong.

Vi thé néu ban dang dam phan vé mot khu bat dong san, hiy theo cac
budc nhu vay ngay ca khi ban c6 thé da hai long voi gia va cac diéu khoan
dua ra. Vi trur khi bén kia da théa man long tu trong cua ho, ho s€ khong ky
hop dong, hodc ho s€ tim ra ly do tri hoan vi¢e ky két hop dong Ban phai
thuyét phuc rang ho dang c6 dugc mét thuong vu hoi. “Triét Iy vé viéc dau
tu thoi gian” ma toi thao luan véi ban trong phan tiép theo ciing lién quan tdi
viéc danh thém luong thoi gian dé di dén két luan cudi cung.[xlii]

Trump tranh mdt thwong vu vdi vang nhw thé nao?

Khi Trump bay t&i Ptc dé gip g& chu so hitu khu bat dong san S6 40
phb Wall, dng da biét phai thay d6i hoan toan hop dong thué mit bang dé
thuc hién y tuéng trong dau minh — tao ra mot ban hop dong c6 su linh dong
cho cac hoat dong tu sta nang cap chinh, cho thué khong gian va bao quat tat
ca nhiing gi c6 thé trong viéc sir dung khong gian sinh hoat d6i v6i toa nha.
Picu nay co nghia la 6ng s€ phai can than dam phan bat ctr diém nao va thay
d01 tat ca cac diéu khoan cua ban hop dong hién tai. Nhung hiéu dugc diéu
can thiét cho viéc dam phan mot thuong vy, 6ng phai tao ra mdt moi truong
c6 kha ning mang lai thanh cong. Trump phai vuot qua mot thuc té toa nha
da c6 mot lich st cia nhiing that bali, pha san va quan ly sai lam. Dé tao ra
dugc mdot hop déng 6 thé chép nhan dugc, ong s€ can chuan bi rat nhiéu
kha néng tao quan h¢ va kha nang chu:ng to ban than. Trudc tién, 6ng tim
hiéu moi thir ¢6 thé vé vi chu dat nguoi Bic. Tt nhiing quan h¢ voi cac ngan
hang kinh doanh tai Dirc, ong biét dugc rang chi so hiru manh dat 1a mot
triéu pht 80 tudi, con trudng cua gia dinh Hinneberg von dugc kinh trong va



c6 anh hudéng 16n ¢ Puc.

Trump cho rang ngudi c6 tAm c& nhu vay, khi s& hitu mot bat dong san
c6 dién tich mot tri€u feet vudng & mdt khu vuc dang suy thodi cach xa 6ng
ta 3.000 dam, mudn c6 nhiing loi ich cta viéc sé hitu né6 ma khong phai dau
dau va buc boi ndy sinh tir vi¢c stra sang, cho thué va hoat dong cia n6. Vi
vay, Trump da phai chuan bi rat nhiéu dé tao an twong. Ong da thu thap
nhirng burc anh vé cac toa nha dng da xdy dung dé ching té chat lugng va uy
tin cua minh. C)ng da san sang vach ra ké hoach cai tao lai toa nha Sb 40 phé
Wall dat mirc huy hoang nhu lac né méi duoc xay dung. Ong da sin sang
dua ra nhimg ban v& diy mau sic chi ra su khac biét gitta khu hanh lang
trong tinh trang hién tai va sau khi duoc tu sira. Ong c6 10i giai thich 1am
cach nao va lam tir dau 6ng s€ c¢6 hang tri¢u do la dé dau tu, tai tao lai mot
tda nha ma s& 1am cho ngudi thué mit bang tu hao.

Nhung tat ca nhimng chuén bi nay chi 13 nén tang cho cudc gip g& dau
tién ctia Trump. Muc tiéu cudi cung cua cudc gdp g do la tim ra dugc diéu
ma Walter Hinneberg thuc sy mong : mudn va xay dung dugc vién canh co loi
cho ca hai bén. Hinneberg da rat 4n twong khi mot ngudi c6 tim ¢& nhu
Donald Trump lai bay t61 Durc dé gip ong ta va diéu nay da giap Trump tao
duoc bau khong khi tin tuong 1an nhau can thiét cho viéc hoan thanh hop
dong.

Trump biét rang an tuong vé viéc mat 1ong tin ma Hinneberg da trai qua
vOi nhf‘rng nguoi quan ly toa nha trude do chi co thé nhat dan theo thoi gian
bang viéc gay dung dugc mdi quan hé va lién tyc thuong thuyet dé giai toa
nhiing lo ngai cua ca hai bén tham gia hop d6ng. Thay vi ¢ ging ky duoc
hop dong nhanh chéng, Trump da danh gan mot nam dé nghi ra cac diéu
khoan phurc tap cho ban hop dong thué mit bang méi, mot trong s6 d6 1a
diéu khoan mién tlen thué trong giai doan ba nam. Ca hai bén tham gia déu
c6 xu hudng thién vé chi tiét va da phai ton khong it thoi gian, ning luong va
tién bac cho cong viéc dam phan. Nhung diéu nay cling c6 nghia 1a ca hai
nguoi ho déu mong mudn ky két duoc hop dong. Néu khong dau tu thoi
gian, hop déng d6 co 18 s& bi chét ngay khi con trong phdi thai.

Tai sao Trump nén tranh mt thwong vu voi vang?

Néu ban mudn mua, ban hodc dau tu vao bat dong san, phai nhd réng
nguoi ta s& san sang danh thoi gian cho ai d6 ¢d vé thuc sy cam thay hing
tht ¢ ho va & thir ma ho dua ra chao ban. Viéc c6 gang nhanh chéng c6 duoc
hop dong s€ mang mot thong di€p trai nguoc toi ngu’0'1 ma ban dang thuong
thuyét. Tuong tu, s& de dang hon nhiéu dé mot ngu’O'1 ban bat dong san loai
ban khoi cudc choi néu ban chi chdm chil vao gia ban cua bat dong san dé
ma khong quan tam dén lich st ciia nd, hodc muc tiéu cta chu s hiru, 1y do
ban va nhitng diéu tuwong tw. Cang nhiéu ciu héi duoc dua ra va duoc tra 10i
trong mdt thuong vu mua ban bat dong san, ban cang c6 thém nhiéu thong



tin hitu dung can phai mang theo t&i ban dam phan. Dua ra nhitng cau hoi va
thu thap thém thong tin ciing 1am viing chéc thém & an tuong vé mot sy quan
tam khong ngung nghl va that long Hon nita, vé mit c4 nhan, no dem lai sy
hai long cho ngudi ban hoac ngu’0’1 mua va sy théa min ctia moi ca nhan la
mot yéu to rat can thiét trong viéc hoan thién bat cir mot thuong vu nio.

Cudc dam phan cang kho khin va thoi gian danh cho né cang nhiéu bao
nhiéu, sy thoa man ma hai bén c6 duoc ddi voi mot chién thing day kho
khin s& cang 16n bay nhiéu.[xliii]

Nguyén tic 5:
Pau tu thoi gian

Nguyén tic nay co lién hé véi nguyén tac 4: “Tranh mot thuong vu voi
vang”. Nguyén tac “dau tu thoi gian” cho biét mot ngudi cang danh nhiéu
thoi gian dau tu vao mot thuong vy, s& cang it kha ning 6ng ta hodc ba ta s&
tur b6 nd. Trong mot cudc dam phan, ban co thé st dung nguyén tic ndy dé
phuc vu cho loi ich cua minh bang cach budc bén kia danh nhiéu thoi gian
cho thuong vu hon, véi nhitng yéu cau hop 1y vé thong tin, dé co6 duge mot
cudc dam phan cham va kéo dai vé mit thoi gian (khi phu hop) va nhing
diéu twong tu nhu vay. Vi ngudi ta ghet y tuong phal phi pham thoi gian vao
cai gi do, ho s€ lam moi thir c6 thé dé ctru van giao dich d6. Rat kho dé mot
ai d6 n6i rang “hdy quén tat ca di” va bo di sau khi da dau tu mot lugng 16n
thoi gian va ¢ gang vao nd.[xliv]

Trump sir dung nguyén tic nay nhw thé nao?

Trong thuwong vu voi toa nha S6 40 phé Wall, Trump d3 phai dam phan
vé ban hop déng cho thué mat béng hién tai, mot van ban toi té theo quan
diém cua 6ng, nhung theo quan diém cta ngudi sé hitu bat dong san thi do
lai 1a mot van ban tuyét voi. Trump va cac luat su cua 6ng da phai dam phan
moi diém, moi diéu khoan va moi phan trong ban hop déng dé co thé dua ra
mot van ban ma ca hai bén déu sian sang dit but ky. Do da 1a va phai 1a mot
giao dich tdn thoi gian va mét nhiéu stc luc.

Trump da c6 thé néi: “T6i c6 thé song véi tat ca nhitng diéu khoan khong
thi¢én chi nay du ching khong mang lai cho toa nha sy thanh cong”. Nhung
ong da biét ca hai phia deu mong muén danh nhiéu thoi gian hon cho thuong
vu nay. Piéu nay dién ra rat ty nhién khi tat ca cac diéu khoan thuong thuyet
dugc dam phan tach biét, dién ra lién tuc va sau d6 duoc diéu chinh nhiéu
lan. Béng cach thyc hi¢n thuong thuyét mot cach can trong, cac luat su co
thé dua ra nhimg diéu khoan khong quen thudc nhung hai bén tham gia co
thé chap nhan duoc. Tt nhién, s& mat rat nhiéu tién dé chi tra cho cac luat su
va cac nha dam phan cting phai tham gia trong qua trinh xay dung hop dong.
Piéu ndy yéu cau phai co rat nhicu cudc thao luén gitra cac luat su va khach
hang ctia ho dé dua ra cac giai phap cho cac van dé ho cho riang s& xay ra.
Nhung bat ctr ai tham gia ciing ¢ thé néi: “Ching ta dang di theo mot



hudng dung dan. Ching ta lién tuc sira chita va sira doi nhung chung ta tin
rang chung ta c6 thé dua ra duoc cai gi d6 ma ca hai bén déu chap nhan”.

Bang cach sir dung nguyén tic dau tu thoi gian, danh sach cac van dé con
chua duoc giai quyét ciia Trump dan dan da giam va nhiing giai phap duoc
chép nhén gitra hai bén tang Ién cho dén khi chi con mot van dé tranh cai
gitra hai bén luat su. Pbi v6i van dé cudi cung, mdi bén déu khang khang gitr
quan diém cho rang ¥ kién cta ho 1a duy nhat va gitr quan diém 'khong ky
hop ddng trir khi bén kia chap thudn y kién cua ho. Dé giai quyet tré ngai
nay, Donald da g01 dién cho toi dé t6i can thiép va g1a1 quyét van dé con
chua thong nhat gita hai bén. Vén dé lién quan dén viéc chia s¢ tién dén bu
néu bat dong san bi chinh phu tich thu trong diéu khoan vé giai toa. Toi noi
v6i Donald rang viéc chinh phu tich thu bat dong san 1a kha ning rat xa voi
va viéc dé chi s hitu cua nd thu duoge ph?m dén bu cao hon 1a mot viéc dang
dé 6ng mao hiém thyc hién. Ong da dong y va nhu vay da két thuc duoc
thanh cong mot cudc dam phan dién ra kha 1au.

Lam thé nao dé ban c6 thé sir dung triét 1y vé dau tw thoi gian phuc
vu cho lgi ich cua minh

Hay khién tit ca moi nguoi 1am viéc cho bén ddi tac tham gia vao giai
doan cua cudc dam phan. Lam cho ngudi mua hodc ngudi ban xem xét lai
hoac dua ra thong tin tai chinh va yéu cau ho 1ap cac du an vé thu nhap, chi
tiéu, dong luan chuyén tién mat, 1gi nhuén va cac khoan thué du kién bat ctr
khi ndo c6 thé. Nghi ra cac cau hoi, sau d6 dua cho ho nhiing cau tra 1oi va
gitip ho kiém tra lai nhitng tinh toan cua ban. Hiy dé cac chuyén gia ki thuat
kiém tra bat dong san va bao céo lai két qua, can c6 mdt hoat dong tiép tng
va hoat dong tim hiéu vé bat cur Vén de _gi nay sinh d6i voi phia dbi tac. Tuy
nhién, dimg bao gi6 quén trlet ly vé dau tu thoi gian co thé ciing lam thay
d6i cac quyét dinh cta ban neu ban va nguoi cua minh la nhu’ng ngu:0’1 duy
nhat danh thém thoi gian va cb gang trong dam phan. Hay gitt cong viéc ma
ban va nhom cua ban lam ¢ mirc can thiét thap nhat va hiy dé nhom dbi tac
danh cang nhiéu thoi gian, tién bac va nang luong vao cong viéc do6 & muc
ban c6 thé.[x1v]

Tém tit

Hay xem xét cach mot dau bép gioi chuan bi mot mon an. Ngudi dau bép
s& bat dau v4i nhitng gia vi co ban va sau d6 tron chung véi cac nguyén lidu
va gia vi khac dé lam ting huong vi ciia mén an va lam hai long mot thuc
khach kho tinh. Hay nghi vé cac nguyén tac dam phan trong chuong nay nhu
la nhitng gia vi co ban va cac k¥ ning dam phan trong chuong 4 nhu la
nhiing cong cy lam ting hiéu qua cho cudc dam phéan. Toi da chimg kién tat
c4 cac nguyén tic nay da dem lai hiéu qua tuyét voi trong cac thuong vy mua
ban bat dong san tri gia hang triéu d6 la va toi biét chiing co6 thé gitip ban
vuot qua nhimg cudc dam phan khé khian va dem lai nhiing két qua déng



ngac nhién.
Chuong 4
CAC KY NANG VA MUC TIEU
PAM PHAN BAT PONG SAN CO
SUC MANH LON
NHUNG PIEM CHINH:

Nhiing van dé co ban ciia dam phan

Cac muc tiéu khi khoi dau bat ky cudc dam phan nao

Nguodn goc cia loi thé dam phan

Nam pham chat ciia mot nha dam phan tai ning

Nhing diéu nén lam va khong nén lam dé dam phan thanh cong
P.O.S.T — thdi gian chin mudi cho dam phan

bam phan qua dién thoai

Bién nhiing phut bé tic, han dinh va tri hodn thanh lgi thé cua ban
Mot s6 chién thudt va cach tmg pho khac
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61 da tham gia dam phén cac vu giao dich bat dong san cho nhiéu cong ty
16m trong 50 nam. Khi con 1a mdt luat su tré, to1 biét rat it vé dam phan. Két
qua la du khong cha tdm nhung chac chan t61 da lam ton hai it nhi€u té1 loi



ich ciia khach hang trén ban dam phan. Dan dan, t6i nhan ra yéu diém cia
minh va quyét dinh phai nghién ctru k¥ ludng linh vuc nay. Toi da tim hiéu
bi quyét kinh doanh tir sach vo va hoc hoi cac ludt su hay nhitng nha dam
phan c6 kinh nghiém, thuong la d6i phuong cua chinh t61. Khi ho lam duoc
viéc gi d6 c6 hiéu qua, toi cb gang lay d6 1a bi quyet cho riéng minh.

Sau 20 nam kinh nghiém trong dam phéan bat dong san, t6i bat dau lam
viéc vo1 Donald Trump, mot thién tai dam phén ma t61 da tham khao/hoc hoéi
dugc rat nhiéu. Chuong nay 1a tong hop nhiing k¥ ning ma toi thu thap duoc
qua hon mét nghin vu dam phan bat dong san cung véi nhitng phuong thirc
cuc ky thanh céng cua Trump trong ngh¢ thuat dam phan. Chung t6i dé hoc
hoi 1an nhau nhiéu diéu va néu ban tuan theo nhiing quy tac dugc dé ra trong
chuong 3 va chuong 4 ndy, ban s& hoc dugc nhirng diéu ma toi uéc ao minh
nam bat duge khi con 1a mot luat su tré.

Bén canh d6, gan nhu tit ca k¥ niang duoc trinh bay trong chuong nay va
cac nguyén tic dam phan trong chuong 3 déu duoc tmg dung cho nhiing
truong hgp nghién ctru dién hinh vé dau tu cua Trump ma ban thay s& xudt
hién xuyén subt trong ca cudn sach nay. Khi da linh héi dugc hét noi dung
ciia chuong 3 va chuong 4, ban s& dé dang nhan ra t6i va Trump d3 st dung
nhitng nguyén tic va k§ ning nay nhu thé nao trong cac truong hop cu thé
vé dau tu.

Dam phan trong nganh bat dong san 1a cong viéc rat kho khan. Vi moi
g6i dam phan 1a riéng biét, vé Vi tri, canh quan, dia hinh — tat ca déu co dic
trung riéng cua né. Do vay, mdi vu dam phan bat dong san ciing la duy nhat.
[xlvi]Nhimg 6ng chil bat dong san ludn sin sang chap nhan mao hiém va la
nhiing nha dam phan cuc ky khon ngoan va nhay bén, du la dam phan nhiing
thuong vu nho hay nhirng vy ma tai san Ién to1 hang triéu do la. Nhung néu
lam theo nhiing hudng dan dudi day, ban c6 thé “dua gidn véi “cad map” ma
khong so s& tré thanh miéng rn01 cua no”

Nhirng van dé co ban cua dam phan

Dﬁu réng mdi chung ta da, dang va s& con dam phan ca doi, ching ta lai
biét rat it vé no va chi lam nhu:ng gi dén mot cach tu nhién. Day 1a mot sai
lam 16n! Pam phan dong val tro quan trong trong cuoc song, to1 luén ngac
nhién nhan thdy nguoi ta danh rat it thoi gian dé phat trién né thanh mot k¥
néng t6t. Mot trong nhitng muc dich chinh cua toi khi viét cudn sach nay la
giup ban nang cao duogc nhan thuc va hiéu biét hon vé dam phan, cling nhu
phat trién nhitng k¥ ning can thiét dé dat dugc thanh cong.

Dam phan la gi?

Trong nhiing budi hoi thao cua toi & truong dai hoc New York, nam nao
t6i cling hoi sinh vién cau nay va co ba cau tra 1oi ma toi tdm dic nhat.

1. D6 1a mot khia canh ctia cudc song ma khong c6 quy tac nao thong tri.



Noi dbi khong nhitng dugce cho phép ma con duge st dung thuong
xuyeén.

2. Bo 1a viéc chép nhan mdt nhugng by nhu 1a sy thay thé cho diéu ma
ban thuc sy nghi ban mong muon.

3. Do la chuyén di t(:)’i mot ving dat tuong tuong ma khong co ban dd chi
duong, trong do tat ca cac bién bao va chi dan déu bi sai Iéch co chu y.

[xlvii]
Va bay gio toi s& ndi v6i ban dam phan KHONG phai 1a:
e Mot nganh khoa hoc (vi tat ca quan ni¢m chu chot déu rat triru tuong)
e Mot bai toan vi khong thé c6 dap an ding hay sai.
e Mot tinh hudng ma chién thang 13 tat ca.
e Mot su kién tiép dién.

Cac muc tiéu khi khoi dau bat ky
cudc dam phan nao

Muc dich cubi ciing ciia mot cudc dam phan, nhat 13 dam phan bat dong
san 1a kiém duogc loi nhuan. Tuy nhién, loi nhuén cling co nhiéu dang Tt
nhién, dang dau tién cua loi nhuan 1a ty 18 13i suat cao hon hay mirc gia hoi
hon. Nhu:ng dam phan cling c6 thé dua lai két qua khac ciing c6 gia tri vi du
nhu viéc hiéu k¥ cang hon vé mot tai san. Thuong thuong cac bén tham gia
dam phéan c6 myc dich tu nhién 1a dat dugc sy thoa man sau cudc dam phan
va cam thay hai long voi két qua thu dugc. bay la mot dang khac cua “loi
nhudn” ma ban mudn phia dbi tac cam thay rang ho di dat duoc.

Tuy nhién, bat dau phién dam phan, cac nha dau tu bat dong san (hay bat
ky ai khac) déu tip trung vao nhitng muc tiéu trudc mat sau:[xlviii]

o Tim hiéu vi thé cia doi tac dam phdn. Néu ching ta biét dugc nhiing
gi phia d6i tic mudn, ching ta co thé tién hanh giao dich dé dap tng
duoc nhu cau cta ho. Ludn c6 1y do nay hay 1y do khac dé bén kia sin
sang xem xét thuong lugng. Néu ban tim dugc “ciu chuyén bén trong”
an dau nhitng gi ho mong mudn va thuc su coi trong, ban c6 thé néu ra
van dé ma ho dang quan tam.

o Tim hiéu nhitng gici han xung quanh vu giao dich. Moi cudc giao dich
déu c6 nhitng nhan t6 ki€ém soat nhu khung thoi gian, nhitng dé nghi



c6 tinh canh tranh, muac ap thué hay nhiing chap nhan theo yéu cau.
Neéu biét cu thé nhitng yéu td6 do, ban co6 thé bién ching thanh lgi thé
cuia minh.

e Dinh nghia “twong déi la hop 1. nhitng tir nay c6 thé c6 nghia khac
nhau doi vo1 moi bén dam phan. Hiéu duge dicu do la rat can thiét
trude khi ban co6 thé thu hep dan nhitng khac biét trong quan niém giira
hai bén.

e Ddnh gid “phia ta”. Can phai biét ca tinh, kién thirc va k¥ ning cua
tung thanh vién trong doan dam phan cua ban.

o Ddnh gid “phia déi tac”. Tuong tu nhu vay, ranh 1€ ca tinh, kién thurc
va muc dich cua phia dbi tac ciing 1a dleu rat quan trong. Ho c6 phai
nhitng nha dam phan dé chiu hay 1a miu nguoi k¥ tinh. Néu ban cho
rang ho khong dang tin cay, ban nén 13p tic tir bo cudc thuong luong.
Mot diéu ban phai hiéu that rd trong dam phan la: khong c6 cach nao
dé ban tu bao vé minh khoi mot tén “ké cap”. Khong mot van ban
phap luat nao c6 thé bao vé ban. Khong gi ¢6 thé. Vi thé ban sé& gip ric
rdi 16n néu giao dich voi mot nguoi khong dang tin cay.

Ban cé thwe sw muén lam éin véi nhitng nguwoi nay?

Sau khi d3 xem xét va tim hiéu k¥ nhtng thong tin san c6 vé d6i tac ma
ban dang giao dich trong mot thuong vu bat dong san, dy 1a lic ma ban tin
vao truc giac ctia minh. Moi nguoi déu phat trién nhitng phan tng c6 tinh
truc gidc nhu 1a két qua tir nhitng kinh nghiém thu duoc trudc d6. Trong
truong hop truc giac cua ban la dung, ban s¢ dan nhan ra cach tin vao né
trong tuong lai, con néu tryc gidc ma sai, ban s& nhanh chéng tir bo nod va
khéng con pham sai lam nhu vy nira. Két qua cua qua trinh lya chon nhu
vay la viéc hinh thanh mot hé théng tri gidc dang tin cdy ma bang kinh
nghiém cho ban biét diéu d6.[xlix]

Truc giac cua ban thuong kha chinh xac, dac biét khi ban da tao dugc
mot phong cach dam phan ma ban cho 14 phu hop va thoai mai nhat. Néu
linh cam thuong vu c6 diéu gi khong 6n, hay truc gidc mach bao rang phia
d6i tac co diéu gi kha nghi, ban hiy 1ap ttrc tir bo vu giao dich. Ban c6 thé
khong bao gid chimg minh duoc diéu d6, nhung chinh truc giac da cho ban
cau tra 101. Va thudng thi tryc giac 1a dung vi ban da phat trién chung trong
mot quing thoi gian dai. Néu ban nghi rang thuong vu nay la qua hoan hao
dé tin cdy thi c6 1& moi chuyén 13 nhu thé hay néu ban cho rang ban dang
giao dich cing vi mot ké thudng phong dai moi thir, nhitng gi han néi 13
khong dang tin va goi cho ban nhé té1 hinh anh nhitng tay lai budn noc ran



trong bo phim c6 ngay xua thi tot nhat 1a dung lién hé gi v&i nhiing nguoi
nhu thé.

Pay 1a mot vi du ma toi thuong 1ay dé ching minh gia tri cua tryc giac.
Ban dang di bd trén 1é du’ong va gap mot toan thanh nién, trong nhu mot
dam du con. Bang truc giac, ban c6 thé cam thay rang s& xay ra rac roi,
chung dang 4m muu mot chuyén gi rat nguy hiém. Vi thé ngay lap tirc ban
sang duong va di ¢ 18 duong phia bén kia. Ban lam diéu nay vi mot chuyén
d3 xdy ra trong qua khir mach cho ban biét can phai nhu vay.

Hay khi tinh c& gip ai d6 nhung ban cam thay ngay rang ho qua tbt dé co
thé tin cdy thi khong nén 1am in v&i ho. Hay tin vao cam giac bén trong cta
minh. To6i khong néi rang ban khong nén tin tudng vao con ngudi, nhung
viéc suy xét 1a rat can thiét. Toi s& dong tinh véi 101 ndi ciia nguodi ma toi cho
1a hoan toan dang tin, nhung tat nhién d6 chi 1a dong tinh & vé bé ngoai, toi
s€ phai kiém tra lai moi tht sau do. Trong thuc té toi ludn ludbn bit dau véi
mot loat gié dinh vé mot vu dam phan bat dong san hay vé nhﬁ:ng nguoi
tham gla giao dich, nhung t61 lai ciing gia sur tru’cmg hop moi gia thiét kia
deu sai. Luc do, toi s& rat ngac nhién n€u mot gia dinh 1a dung. T61 ludén cho
rang minh dang 1am an v4i mot nguoi rat dang tin cdy.[l] Nhung sau do toi
s& tim hiéu va kiém tra toan dién dé khang dinh chic chan co s& cua gia
dinh. Chi luc d6, t6i méi hoan toan théa mén rang gia dinh ctia minh 1a chinh
xac.

Tuy nhién, t6i s& két thuc van dé ndy véi mot tinh hudng trong d6 mot
nguoi di dugc kiém ching 13 hoan toan dang tin cdy, nhung trong qua trinh
lam viéc, anh ta boc 16 mot sé diém lam thay doi quan ni¢m cua to6i. Ban nén
lam gi khi dang giao dich véi mot doi tic ma ban cam thay khong thé tin
tuong? Hay tir bo! Long tin s& khong thé duoc phuc hoi. Khong bao gio!
Ngay ca khi phia dbi tac noi rang anh ta s& khong bao gio 1am diéu dé nira.
Khong thé ndo stra chita dugc mot khi sy tin cy bi lam ton hai. Cling giéng
nhu truong hop mot anh chong lira dbi vo va lai t6 ra hdi 16i: “Em yéu, anh
s& khong bao gio 1am thé nita dau”. Chi c6 dién thi ¢ vo mdi tin anh ta!

Nguon goc cua loi thé dam phan

Loi thé dam phan 13 nhitg ngudn lyc va kha nang c6 thé gy anh hudng

t6i nguoi khac. Loi thé dam phéan bao gom:[li]

® Kha nang ghi chép tot: Kha ning nay rat loi cho bén nao ghi chép
duoc khi xay ra bat dong xung quanh viéc diéu gl vua dugc noi ra va
vao khi ndo. Ai c6 nhitng luu trit va ghi chép tot hon sé& chién thing
trong cudc tranh luan vé diéu gi vira dugc ndi ra, vao thoi diém nao va
ai da cam két thyc hién diéu do.

e Mau in san: Co loi cho bén nao cung cap mau. Vi du néu tiéu dé cua



hop dong ghi “hiép dinh mua ban tiéu chuan” thi nghiém nhién moi
ngudi déu cho rang d6 1a diéu khong thé thay thé dugc.

o Chinh sach cua cong ty: Doi khi chi can mdt cau noi1 don gian “Do la
chinh sach cua cong ty ching t61” 1a c6 thé két thic nhi€u cudc tranh
luan.

o Kién thirc: Bay to rémg ban c6 kién thic va c6 rat nhiéu thong tin vé
vu giao dich ndy c6 thé ché ngy phia d6i phuong dé ho it doi hoi hon.
Thuong thuong, nguoi ta s€ nghi: “Anh ay qua thong minh dé toi co
thé ¢b gang dat dugc nhugng bo nay”.

e San sang chdp nhdn mao hiém. Gia st rang toi tung mot dong xu 50
lan va lan nao ciing 12 mat ngira. Vi thé toi noi v6i ban: “To61 s€ ca 10
an 1 rang lan tung nay dong xu s€ lai la ngura”. Ban s& san sang tham
gia vu ca cugc nay vi biét rang ty 18 chién thang la 50-50. Lai gia str
rang toan b tai sdn ma ban co lic bay gio 1a 100.000 d6 la, t61 noi:
“Néu anh thang, toi s& tra mot triéu d6 la, gip 10 lan s tién d6, duoc
chura?”. Ban bat dau nghi: “Dat toan bg gia tai 1én ban cuoc, déng Xu
co thé lai xuit hién mat ngua, thé thi minh mét tréng”. Su san sang
chip nhan mao hiém cta ban trén ban dam phan sé t6 diém cho quyét
dinh cua ban.

e Thoi gian. Thoi gian 1a mot loi thé dam phan t6i vu. Moi giao dich bat
dong san déu c6 khung thoi gian nhat dinh trong d6 cac bén phai nd
lyc 1am viée néu mudn dat dugc thoa thuan. Ai khéng ché duoc thoi
gian thi cling s& kiém soat duoc thuong vu do.

Nim pham chat ciia
mot nha dam phan tai nang
Mot nha nghién ciru danh tiéng trong linh vyc dam phén da tién hanh
mot cudc khdo sat trong d6 giam dbc diéu hanh céc tip doan 16n duoc yéu
cau danh gia, theo mirc d6 quan trong nam pham chat can thiét d¢ mot ngudi
duoc chi dinh thay mat ho dam phan. [lii]Du tdi cling c6 nhimng y kién cua
riéng minh, su lva chon cua ho that su lam t61 ngac nhién.

e Tinh cich. Ho tin rang mot tinh cach t6t con quan trong hon 1a kién
thirc. (T61 rat soc veé dicu nay!)

e Kién thuc vé van dé chu dao: To61 cho rang y€u to nay phai dugc xép
thir nhat.



o Kha ndng t6 chirc va sdp xép théng tin: Tam quan trong cia yéu to
nay duoc cac giam doc diéu hanh danh gia dua trén thoi quen lam viée
khoa hoc nhu viéc ghi chép can than, chia file, hé théng tim kiém, tra
ctru va khoi phuc dir liéu.

e Hieu biet vé ban chdt con nguoi. Ban c6 cho rang yéu t6 nay can dat &
vi tri cao hon khong?

o Khad nang tim va tdn dung diém yéu: cac giam dbe thuong rat quan
tam st dung nhing nguoi co dau 6c va tri tué sic bén, c6 thé tham do
db1 phuong ma khong dé 16 mot dau hiéu so hd ndo va sau d6 tan dung
nhimng thong tin khai thac duoc thanh 1¢i thé ctia minh.

Phan tiép theo cta chuo*ng nay tap trung vao cach thirc dé phat trién nam
ky nang dam phan ma cac giam dbc diéu hanh danh gia cao nhat nay.

Phit trién tinh cdch

Hay 13 mot ngudi ban 1am in “dé chiu”. Hay té ra than thién, khién
nguoi khac cam théy thoai mai khi noi chuyén va lam viéc voi ban. Piéu nay
1a rat quan trong. Néu moi ngudi quy meén ban, ho s& cd gang lam ban hai
long. Hay tim nhiing diém chung dé thiét 1ap mbi quan h¢ t6t vai doi tac.
Thao ludn mot chu dé ma ca hai bén cing quan tdm. Néu ho thich thé thao,
hay trao doi vé linh vuc nay C6 thé xem xét van phong hay ban lam viéc cta
ho. Ngam buc anh chup gia dinh va ho1 nhiing céu than mat: “Pay c6 phai
chau cua ngai khong? Co bé trong rat hiéu dong? Ngai ¢6 may nguoi chau
r0i? C6 chau trai nao khong? Ngai co thuong xuyén vé tham chung khong‘7”
Cang thé hién sy quan tim t&i ddi tac, ban cang dem lai cam gidc gan giii va
am ap.

Thé hién khiéu hai hudc ciing giap khudy dong bau khong khi. Tuy
nhién, ban phai luu ¥ nhitng cau chuyén cé thé xic pham téi ngudi nghe.

Hay cho théy ban la mdt ngudi thuc hién thuwong vy, chir khong phai pha
hong thuong vu. Hay thuyét phuc ddi tic bang chinh su chan thanh cia ban
va mong mudn dat téi mot thoa thuan hiru nghi cho cé hai bén.

Hoc cach ung xu linh hogt. Trong dam phan, hiém khi ban dat duogc
chinh xac diéu minh mong mudn. Gan dat toi diéu d6 hay thoa thuan mot
phuong an thay thé co thé chap nhan duoc 1a twong xung véi mot chién
thang hoan toan.

Tao du’ng uy tin. Néu ban htra goi dién cho ddi tac, hdy nhd thuc hién.
Néu ban noi rang: “Chung t61 s€ gui cho cac ngai thong tin do6” thi dung
quen diéu d6. Can ghi nhé rang ludn ludn c6 nhitng yéu té bu trir trong quan
hé giira hai bén. Ban s& khong bao gio luong héa duoc nhing yéu to do.



Khong ai co thé yéu cau mot kg tinh ban hay mot thung tinh chinh tryc.
Nhung ho san sang dap lai (dudi dang chép nhan mdt nhugng bo) néu ban
thé hién tinh hitu nghi va tinh chinh truc trong sudt qua trinh dam phan.

Thé hign kién thivc vé vin dé chii dao

C6 mot hi¢n tugng thi vi ma to1 da nhic dén ¢ dau chuong nay la ban c6
thé ghi rat nhleu diém neu thuyet phuc duoc d01 phuong rang ban co6 von
kién thirc sau sic trong van dé nay - du thuc té thi khong, vi doi phuong c6
thé danh gia qua tam hiéu biét ctia ban. Ho c6 thé tir bd mot chlen luge dam
phan khi nghi rang “Anh ta qué thong minh dé h0'p tac”. Kién thirc ma ban
mudn thé hién voi d01 phuong trong dam phan roi vao hai loai:

Kién thirc thuc té. Pay 1a kién thic ma ban thu nhan dugc tir qua trinh
gido duc hay nho nhing kinh nghi¢ém cua ban than. Ban ¢ thé dé dang ting
luong kién thirc bang cach tham khao y kién cac chuyén gia trudc, va trong
khi dam phan. Dung bao gi¢ ngai ngén hay xau ho hoi nhimng nguol quen
biét. Cau hoi ngu ngdc nhat 1a ciu khong bao gi¢ hoi! [liv]Trao d6i voi
nhitng chuy®€n gia hodc 1a nhirg ngudi thudce phia minh ciing rat can thiét dé
c6 duge nhitng thong tin nham tiép cau cudc dam phan sap téi.

Kién thirc bén ngodi. Pay 1a nhiing thong tin mo rong tham chi c6 tinh bé
noi ma nguoi dam phan thé hién khi thao ludn mot van dé cu thé. Thong tin
nay rat httu ich khi gap phai nhing trudng hop co6 tinh chat hanh chinh. No
c6 thé gdm nhitng hiéu biét ma nha dam phan tich liy duoc tir nhimg cudc
dam phan tuong tu, v4i nhitng ddi tac twong ty trong tinh hudng twong tu. Vi
du, néu ban dang thuong lugng v4i nhan vién tin dung cia mot ngan hang
mo&i, ban ciing ting 1am viéc véi nhiéu nhan vién tin dung ctia cc ngan hang
khac, ban c6 thé gia dinh rang s& gip nhirng thi tuc hay trudng hop co tinh
chat tuong tu nhu thé. Thé hién sy am hiéu ctia ban vé thu tuc cho vay cO thé
khién nguoi nhan vién khong thé doi phi ngan hang va thuong chap nhéan
nhing thay d6i ma ban dé nghi.

Sdp xép thong tin ciia ban: s6 ghi chép gdy xodn ciia Donald Trump va
nhitng cong cu khac

Néu mudn phat huy pham chat dang quy nay, ban can ¢6 thoi quen 1am
viéc va phuong phap dung dan thu thap va sap xép thong tin dé clru van tinh
thé hién tai. Khi phai chiu nhiéu 4 ap luc, ban c6 thé thay day la mot clru canh
quan trong. T6i khuyén ban nén st dung nhung khong phai dé dé dang xé
tung to mot. Néu dé y ban lam viéc ctia Donald Trurnp, ban s€ thdy mot cudn
sO gay Xoan nhing cudc goi dién thoai va nhing viée can lam. B6 1a mot
thoi quen can thiét véi 6ng ay, vay thi tai sao lai _khong can thiét v4i ban.
Hay t bo ngay thoi quen ghi chép nhu’ng viéc can lam, s6 dién thoai hay
nhing thong tin khac 1én mat sau mot cai phong bi hay nhimng to glay nhd
ma ban co thé dinh tuy ¥ 1én bat cur tht gi; chung thuong bién mat khi ban
can dén!



Mot k¥ nang quan trong khac la tao ra mot danh sach cac van dé ma can
dugc luu tam thuong xuyén. Khi lam viéc nhiéu hon trong linh vuc bat dong
san ban sé& thiy cac giao dich thoat nhin ¢ vé rat giéng nhau va sé 1a rat kho,
néu khong noéi 1a khong thé dé theo ddi hién trang ciia modi cudc dam phan
mot cach riéng ré. Mot danh sach dugc ciap nhat thuong xuyén s€ gitp ban
rat nhiéu.

Mot cong cu hiru ich khac 13 “danh sach chung ta va ho”, trong d6 thé
hién vi thé ctia mdi bén trong qua trinh dam phan. Piéu nay s& lam sang to
hon khu vie bt dinh d3 duoc nhic t6i & trén. Danh sach nay liét ké nhing
nhan t6 chinh tao ra sy khac biét co ban giira hai bén va nhimg quan diém
con mau thuan - can duge thuong thuyét tryc tiép dé thuc day vu giao dich
nham dat t&i mot két qua chung duoc ca hai bén chép nhan.

Toi bd sung bén canh danh sach “ching ta va ho”, can c6 thém mét danh
sach “dy tinh”, trong d6 liét ké cach thirc giai quyét nhitng van dé nhat dinh
hay phuong phap thuyet phuc bén kia chap nhan mot quan diém moi. Day la
mot cong cu trg giip rat co gia tri vi nd budc t6i phai tinh dén cac giai phap
c6 thé va bién ching thanh sy that.

bai luc, gitra cudc dam phan t61 khuyen ban nén chuan bi mot thé diém
trong d6 ban dé tén tit ca nhitng ngudi tham gia, nhan dinh vai trd cta ho
trong dam phan va danh gia uvu nhugc diém cua ho. N6 giup ban hiéu dugc
mdi nguoi thue sy mudn g1 ban c6 thé dé nghi gi cho ho; ho c6 thé tac dong
ti€u cuc hay tich cuc téi vi thé ctia ban trong dam phan.

Nhitng meo nay khong phai 14 tat ca nhimg gi can thiét nhung né s& 1a co
s& dé ban xay dung cach thire t6 chirc va sip xép thong tin cla riéng minh.
[v]

Ning cao hiéu biét vé ban chit con nguwoi

Rat nhiéu sy that dudi day c6 thé 13 don gian va hién nhién véi ban
nhung t6i ngd rang ban di khong st dung mot luong 16n thdi gian dé phan
tich anh hudng cta chung t6i két qua cua cudc dam phan. Nhitng nha nghién
ctru trong linh vuc dam phan da thuc hién nhitng thir nghiém sau rong dé
chtng to tinh chic chan cta nhitng quan niém nay. Toi khong thé nhan manh
rang thoi gian ma ban danh dé bién ching thanh nhitng hiéu biét ciia chinh
ban 13 quing thoi gian dugc st dung rat hiéu qua. N6 s& vo cung hitu ich cho
nhiing cudc dam phan trong tuong lai.

o Thiét ldp su déc quyen To1 da nhac t61 didu nay trong chuong 3,
nhung thiét nghi né rat quan trong, can duoc nhic lai: Moi nguoi deu
mudn cai ma ho khong thé c6 hay cai ma nguoi khac mudn.[lvi] Néu
ai d6 thong bao: “Vat d6 khong danh dé ban du & bat cir gia nao” thi
moi ngudi s& cho riang chic chian phai c6 mot mic gia nhat dinh dé
mua duoc vat d6. Dy ciing 14 quan niém trung tim cua tit ca cac vu



dau gia. Cang nhiéu nguodi xudng gia cho mot mit hang, gia cia no
cang ting, diéu nay lai kich thich ngudi dau gia.

o Moi nguoi tré nén dé bi lan Gt khi phai doi mdt véi qud nhiéu quyét
dinh. Mot khi da déng y vo1 su that nay ban dé dang hiéu duoc tai sao
lga chon hudéng tiép can “tung it mot” lai 1a phuong an tdi wu. Chi can
tudng tuong rang ban mudn ai d6 nudt mot vién thude c& mot trai
bong gon. Anh ta s& nghen néu phai nuét vién thudc khong 16 ay mot
lan. Nhung néu ban cit n6 ra 1am nhiéu manh nho va dua anh ay udng
vao nhiéu lac khac nhau, anh ta s& nudt troi ca vién thuéc ma khong
bao gio nhan ra ban d3 bat anh ta lam mot diéu khiing khiép nhu vay.

o Hién twong “tinh than phdp ludt”. T6i d3 nodi nhiéu vé chu dé nay
trong chuong 3. Néu ban van cam thay chua rd v€ img dung cua no,
to1 khuyén ban nén doc lai chuong do.

o Su thoa man Moi ngu’cn tham gia dam phan deu c6 “nhu cau duoc
thoa man”. Moi nguoi mudn tin rang ho da tién hanh mot cudc dam
phan thanh cong va da thang lgi qua rat nhiéu nhu:0’ng bd can g&. Bé
thoa man nhu cau nay, ban can thé hién thai do giang co mot chit. ‘Hay
to ra kién quyét véi ting nhuong bo du n6 khong quan trong mAay so
voi ban.[lvii] Sy that la phla d6i phuong muén ban nhuong bo mot
diéu khoan quan trong véi ho. Boi vi gianh thang loi & mot van dé kho
khan va gai goc doi hoi phai dam phan lau dai, tao ra sy hai long sau
sic cho nguoi chién thang Vi thé ban phai hoc cach tri hoan thoi gian
trong dam phan dé diéu nay co thé xay ra. Quan tdm téi nhu cau cua
tung ca nhan. Noi voi ho rang ho la nhimg nha dam phan xuat ching
nhu thé nao, rang ho di day ban vao mdt tinh thé kho khan ra sao. Noi
rang ho dd c6 dugec mot murc gia hoi thé ndo va ban khong biét 1am thé
nao ma ho di dat duoc diéu ky di€¢u d6. Moi nguoi déu wa noi ninh.
Vay thi hay lam thé du doi khi ban c6 thé cam thay bi nghen 10i.

e Moi nguoi thuong co so hdi bam sinh khi thd'y Sw vuot troi cua nguoi
khdc. Mac du vige thé hién kién thirc cia ban vé mot van dé cot yéu 1a
rat quan trong, nhung doi khi, ban phai to ra dung qua khoén ngoan kéo
khién nguoi khac e ngai phai dam phan voi ban. [lviii] Dé dé nhan thay
diéu nay, ban nén ap dung nguyén tic “ké khu kho 1a ngudi thong
minh”. Sol Goldman - ngudi ma toi s& nhic téi sau ddy 1a mot ti pha
von xuét than rat khiém ton 13 ngudi ban rau qua. Du 6ng khong duoc
huong sy gido duc chinh quy nao, nhung dé 1a mét nguot co bo 6¢
xuat chung ma t6i c6 dip duoc gip. Ong 1a nha dam phén tai ba, ngudi



dong vai tro rat 16n trong vi¢e phat trién su nghiép cia toi. Ong c6 thé
nhé moi bién co trong nganh bat dong san, tir nhiing khu dat cho t4i
nhimg nhan vat chi chét trong nganh nay. Trong bat ¢t cudc dam
phan nao, d6i phuong khong bao g10 c6 dau moi ndo de danh gla duoc
hét tdim c& ctia 6ng. Néu ai d6 néi mot diéu ma ong can thoi gian dé
can nhac ong s€ noi: “Cac ngal qua that la nhu’ng nguoi thong minh
hon to1 rat nhiéu. Ngai lam on giai thich don gian hon dé mot nguoi co
tri tué tim thuong nhu t61 ¢6 thé hiéu rd duoc khong?” Ong biét rat 5
nén kién nghl diéu gi va nén dua ra cau tra 101 nhu thé ndo. Thuong thi
mot sy giai thich don gian co st tan cong manh hon la nhu’ng lo1
vong vo. Su tri hodn va ¢d tinh co kéo thoi gian giup 6ng mai sac 101
dap ctia minh va sau d6 dua ra cau tra 101, nhu thé mot kiéu ban tia tir
bén héng ma khong hé xem xét téi chiéu siu cua van dé. Khi Sol
Goldman qua doi vao nam 1987, éng dé lai mot khoi lugng bat dong
san tr1 gia té1 trén 700 tri¢u do6 la va duoc Xép hang thr hai chi sau mot
cong ty ciia New York. Diéu nay qua thuc 1a khong t& véi mot ngudi
luc nao cling t6 ra 1a mot tay khu kho.

e Nguyén tac né lyc t6i thiéu cia Ziff, Nhu t6i di dé cap ¢ chuong 1,
Ziff 1a nha nghién ctru da két luan rang, trong bat ky cudc dam phan
ndo, moi nguoi s& dung nd luc téi thiéu nham dat t6i két qua cudi
cung. Ban c6 thé str dung nguyén tac nay thanh loi thé ciia minh bang
cach dong y thuc hién tat ca nhing cong viéc ma phia dbi phuong
khong mudn lam. No1 vo1 ho rang ban biét ho ban ron nhu thé nao va
ban c6 thé giip ho mot chut bang viéc lam nhitng cong viéc vat vanh
thé nay. Ngoai viéc to ra nhiét tinh, néu ban 1a bén soan thao, nim gilr
cAc tai liéu va chuan bi cac thong tin tai chinh cho cudc thuong luong,
ban s& c6 loi thé rat 16n. Ban biét minh di dit hay rat di tai liéu ndo.
Ngudi doc thuong vin vao nhitng vin ban gidy to va thuong tin vao
nhitng gi chinh mat ho nhin thdy hiy dé nguyén tic cta Ziff hitu ich
vOi ban.

e Moi nguwoi déu thich “qua ting”. Nguyén tic nay 1a nén tang cho rat
nhiéu chién lugc ban hang va marketing thanh cong. “Mua mot ting
mot” ; “Tan dung dip khuyén mai nay dé gianh duoc mot phan qua
mién phi” ; “Hiy mua ngay hom nay dé duoc mién phi cudc chuyén
chd” va con nhiéu chiéu thirc khac. Phuong phap nay di to ra thuc su
hiéu qua. Hay mang t6i thir gi ma ban san sang cho khong; nhiéu khi
n6 co thé dem lai chién thing cho ban.

o Moi ngueoi déu tin rang “Long tot ximg ding dwoc dén dap”. “O hién



gip lanh” va “Modi lan cho di 1a mot dip nhéan ve” - day dugc coi la
cach 1am an dep, co trude co sau. Toi rat dong ¥ véi triét 1y nay. Tuy
nhién, ¢ day khong nhat thiét 1a trao doi ngang bang nhau, nhiéu khi
chi 12 su dén dap lai. S& khong c6 gi dé néi néu nhu nhat dinh “vat ma
ban nhan lai duwoc” phai ngang gia véi “thtr da cho di”. Giir quan diém
nay nhung hiy dé can can nghiéng theo hudng c6 lgi cho ban. Phia d6i
tac s& cam kich vi long t6t ctia ban ma quén viéc do dém loi ich trong

trao d6i.[lix]

e Moi nguoi déu bi anh huwéng boi sicc manh ciia mét gidi phdp gidn
don. Béng cach nao do, viéc “chia s¢ nhitng khac biét” dU:O’ng nhu phu
hop voi nhiéu nguol. Tuy nhién, hdy dua no ra nhu mot giai phap néu
diéu d6 thudc vé loi ich ciia ban. Con néu ddi phuong dé ' nghi thi dung
chap nhan khi cam thay ban bi bat loi. “Hay thao luan van dé nay sau”
1a cach dé dang tranh bi mac vao nhiing van dé nhu thé.

o Moi nguoi tré nén rdt théng cam néu ai dé néi “téi da sai réi”: Gia st
ban dé nghi mua mdt toa nha voi gia 200.000 do la va 101 dé nghi duoc
chap nhan nhung sau khi can nhac thém, ban néi v4i ngudi ban rang
chi phi stra chita cao hon ban nghi va ban mudn giam gia 40.000 do la.
Néu ngudi ban budc toi ban bat tin va khong giir 101, nhat dinh vin vao
cam két, ban chi can noi: “Tdi vo cung xin 16i nhung t6i thuc sy da
mac sai 1am. Ngai s& khong tan dyung sai lam d6 cua téi chr?” Su nhun
nhuong nhu vay c6 the glup ban dat dugc mot phan hay toan bo sd
tién 40.000 d6 la yéu cau giam gia.

o Moi nguoi déu mdc “hi chirng han chét”. Ngay trude khi hét gio 1a
khoang tho1 gian hiéu qua nhat dé ban dat dugc muc tiéu. Khi d6i
phuong bi gidi han trong mot khoang th(‘)'i gian nhat dinh, vi du: “T6i
phai bao cao sep vao lac 3 gid chiéu nay”, hdy nhanh chong khep lai
van dé sau 2 glo 45. Tim ra han chot cua d6i phuong, doi dén phut
cudi cung hdy giai quyét van dé, ban s& thay két qua gianh duogc kha
quan thé nao.

o Moi nguoi muén “thoi gian dau tw” cia ho mang lai loi ich cho ho.
T6i da trinh bay nguyén tic “thoi gian dugc dau tu” hoat dong nhu thé
nao trong chuong 3. Ngai Donald Trump va t61 da gianh dugc thanh
cong 16n khi str dung nguyén tic ndy ma ban dau chung t6i nghi 1a
khong thé dat duoc.

Tim va tdn dung diém yéu



Thong tin 1a sitc manh trong dam phan. Mubn khai thac dugc thong tin
tir ban, t6i phai dat rat

nhiéu cau hoi. Néu toi noi: “Liéu ngai c6 bat budc phai chuyén di khoi
ngdi nha d6 trong vai tuan téi khong?” thi chac chan khong bao gid ban lai
tra 101 1a “C6” vi néu thé s& dy ban vao tinh thé bat loi trén ban dam phan.
Thay vi vay, ban s€ noi:

“T6i mudn chuyen t61 vao cudi nam”

“T6i khong biét ¢ thé dugc khong, ctr cho rang toi s& giao né cho ngai
sau 3 thang nira”. To1 dap lai

Va ban sé& tra 1oi: “T6i khong thé cho sau ba thang nita. Toi mudn ngay
bay gio”.

RS rang 13 du khong nhén ra, nhung ban d cho t6i biét 1a ban dang trong
tinh thé bat budc. Tat ca nhiing gi t61 lam la dua ra mot phuwong an khac va
ban noi: “Toi khong thé chap nhén phuong an ay duoc”. Pay thuc sy 1a cu
tra 101 cho van dé toi dang can tim hiéu.

Mot cau hoi gian tlep khac c6 thé 1a: “Thay vi ching to1 thanh toan tat ca
bang tién mit, liéu ngai co chap nhan mot khoan the chap khoang 25.000 d6
la duoc khong?”. Néu cau tra 1oi 1a: “Toi that sy rat can tién mat dé tra no
cho ngan hang”, thir doan xem, ban da kham pha ra mot diém yeu ctia d6i
phuong ma c6 thé khai thac duoc. Poi khi, mot cdu hoi vé thoi gian ciing goi
dugc cau tra 161 hiru ich. Ban dua ra cau hoi sau: “Ngal c6 phién khong néu
chung t6i ndi han bat dau thué thém ba thang nira”. Cau tra 10i: “T6i khong
thé, can nha toi dang thué s& dén han tra trong vong 60 ngay nira”. Ban vua
c6 dugc mot thong tin quy gia ma khong can t61 mot cau hoi truc tiép — cau
hoi d6i khi dan t6i cau tra 10i thiéu trung thuc.

Trong mot tinh huong khac, toi c6 thé noi:

- Tai sao ngai mudn ban nd ngay bay gio?

- O, sy that 13 toi cam thay khong duoc khoe lam.

Bay g10’ t6i ¢6 thé hiéu dugc tai sao anh ta lai mudn ban. Hoic toi c6 thé
héi nguoi ban: “Anh c6 nghe vé chuyén nay hay chuyén khac khong?” va
anh ta n61 khong. Nhu vay toi c6 cam giac rang anh ta khong nam bat va
theo ddi thi truong thudong xuyén. Mot 1an nita cho thay, thong tin co stic
manh nhu thé nao trong dam phan.

Mot diéu c6 thé lam doi phuong & thé bat loi 1a khi ho tir chéi 161 dé nghi
ctia ban dé chap nhan mot 10i dé nghi khac hot hon, nhung ho lai that bai
gitra chtrng va phai quay lai voi dé nghi ban dau cta ban. Trong truong hop
nhu vay, ban can nhan manh lg1 thé ctia minh.[Ix] Pay 1a tinh huong khi t61
dam phan mua lai mot dai truyén thanh WGLI & Long Island cudi ndam 1960.
Nguoi ban ban dau dua ra gia 500.000 do la, thanh toan tat ca bang tién mat.
Anh ré t6i va toi cung 1a d6i tac, ching toi tra 450.000 d6 la trong d6 50.000
tién mat va 400.000 con lai thanh toan theo thé chép. Ludt su cta ho tir chdi



va néi: “Pa co ngudi tra 500.000 do la tat ca bang tién mat va ching toi da
dong y”. Mot thang sau, ciing nguoi luat su Ay goi dién lai cho toi va noi:
“Cuoc thuong luong kia da that bai va chung t6i chip nhan muc gia cua
ngai”. Lic nay toi co quyen bat bi anh ta. Toi hoi lai: “Dé nghi nao co?”.
Anh ta tra 10i: “O, thi ngai da tra 450.000 do la voi diéu kién thé do”. Toi
dap lai: “A, vang. Nhung dang tiéc d6 1a chuyén cua mot thang trudce roi. Tur
do6 dén nay, chung to1 da dau tu mot lugng von 1on vao cac dy an khac.
Nhung néu ngai that sy van mudn ban thi chiing t6i c6 thé xem xét lai”. Toi
t6i chd 6ng anh ré va néi co 18 ho s& chap nhan muc gia 400.000 d6 la, thap
hon 100.000 d6 la, va chung ta c6 thé thé chap 4% tri gid. “Tién hanh di”,
anh t6i noi. Toi dua ra 161 dé nghi va duoc chép nhan! T6i da budc chan vao
nganh truyén thanh nhu vay dé, voi mot diéu khoan rat hoi — nho tan dung
duoc diém yéu cua bén ban.
Viét boi George... phong cich
dam phan cua Sol Goldman

Tim hiéu xem chién thuat nao 13 hitu hiéu nhét véi dbi phuong. Néu ho
ghét nhitng cong viée gidy to, hiy quiy ray ho véi gidy to. Néu ho khong thé
chiu dugc nhitng cudc thao luan dai 18 thé, hiy cd gang kéo dai nd ra. Néu
ho e ngai mgt con bung nd gian dir, hay thé hién su tuc gian cua ban vao luc
thich hop. Sol Goldman d4 4p dung chién thuat néy rat thanh cong trong mot
cugc dam phan ma to1 cung tham gia trude khi gia nhap Tép doan Trump.
Goldman mudén mua mot toa nha va ong san sang tra 15 triéu do la tat ca
bang tién mat. (Goldman 1a mot triéu phu, trd thanh mot trong nhitng ngudi
gidu nhat nudc My va ong rat sin tién mat). Goldman bat dau dam phan
bang viéc hoi ngudi ban: “Ngai mudn ban toa nha d6 véi gid bao nhiéu?”
Bén kia tra 10i: “15 triéu d6 la, thanh toan tat ca bang tién mat”. Goldman vé
bat ngo day thang thot: “CAI GI?”.

bay diung la mirc gia ma Goldman san sang chép thuan va nguoi ban sin
sang dong y, nhung ong da to ra vo cung phan nd trong cach tra 101, to1 murc
ma nguoi ban phai dap lai: “Q, chung to1 ¢o thé giam xudng d6i chut. 14
triéu do6 la tién mat dugc khong?” Lan nay Goldman lai la 1én cling voi cai
giong that thanh ay: “CAI GI?! TAT CA TIEN MAT. NGAI POI TAT CA
TIEN MAT U?”. ‘

Nguoi ban lai nodi: “O, ching ta c6 thé thuong luong duge ma”. Trong
khi moi chuyén dién ra, Goldman khong bao gid gay tay, ciing khong noi
nhiéu nhin gi ddng ké. Nhiing tir ong néi chi la: “CAI GI?!” - 4 1an khac
nhau. Ngudi ban nghi rang, Goldman qué buc boi, rang mirc gia cta ho qua
phi Iy va cudi cing Goldman d& mua duoc toa nha ¢ gia 12 triéu do la. Tét
ca nhitng gi 6ng nodi chi 1a mot tir: “CAI GI?!”.

Ban phai hiéu réng la mot luat su tré lam viéc cho Sol Goldman, to1 da
chac chan chop ngay ldy 10i phat gia ban dau cta nguoi ban. Nhung thay vi



thé, Goldman da dam phan dé c6 duge mot hoan mure ¢6 1oi. Ong khong bao
gid n6i: “Toi chi co thé tra 12 tridu d6 la”. Tat ca nhitng gi 6ng néi 1a “CAI
GI”, “CAI GI”, “CAI GI” va “CAI GI".

Sau d6, Goldman hoi: “Ti 1¢ 14i suat cam c6 1 bao nhiéu” - “8%” - ngudi
ban tra 101.

Goldman lai dap lai véi mot giong gian dit va choéi tai nhu thé: “CAI G,
8% U?”

Giong diéu xuyén sudt cudc dam phan khién nguoi ban c6 cam giac rang
anh ta dang choc gian khach hang. Cubi cung, chiing t6i c6 dugc mot két qua
khong thé tin duoc.

Sau ndy, trong mot cudc dam phan khac. Goldman mudn ban mot toa nha
voi gia 20 triéu d6 la. Mot ngud1 mua quan tam tim téi va trd ong véoi dung
muc gia ay. Nhung Goldman néi: “Ngai han c6 thé trda mot mic cao hon
the”.

Vi vay, phia bén kia dap lai: “O, thé 22 triéu d6 la dugc chia?”.

Lai mét 1an nira Goldman tra 10i: “Han 1a ngai co thé tra cao hon thé
cht”. Lic nay, Goldman da hoi 2 triéu d6 la va 6ng san sang chap nhan muc
gia 20 triéu. Nhung chi bang cdu néi 4y thoi khién bén kia nghi rang ho phai
tra gia cao hon, néu khong Goldman khong thé dong y. D6 chi 1a mot manh
don gian nhung dem lai hiéu qua rat cao. Trong vi du nay, Goldman da thanh
cong trong viéc dam phan ma khong dua ra bat ky thong tin nao.

Nhirng di¢u nén lam va khong nén lam
dé dam phan thanh cong

Cac nguyén tic va ky nang dam phan ma t6i dé noi ¢ trén 1a rat hiéu qua,
nhung khong phai tt ca deu c6 tac dung voi ban. Ap dung phong cach dam
phan cua chinh ban 1 rit quan trong. Modi ngudi c6 mot ca tich va phong
cach dam phan riéng. Néu ban co tinh bat chude bat cr ai, moi nguoi s€ ¢o
cam giac rang ban dang che gidu sy that ban 13 ai va 1a ngudi nhu thé nao.
[Ixi] Piéu nay dan téi viéc ho nhanh chong tir bd dam phan vi cam thay rang
ban khong dang tin cay.

e Khong nén néi vé nhirng diém yéu cta ban vao bat ct lac nao hay
trudc mat bat ky ai. Phai chic 1a moi ngudi ¢ phia ban giir kin chuyén.
Nhiéu thuong vu do bé chi vi nhiing nguoi khong tham gia dam phéan
nhung khong biét kin miéng.

e Dung tin vao nhirng “6 héa mu” Thu:o’ng thu:O’ng, trong cac cugc dam
phan bat dong san, d6i phuong s& ndi voi ban: “Hay dé y xem, neu
ngai khong mudn vu nay, toi con hai dbi tic nira sin sang tham gla
Hay la: “To61 vira nhan dugc mot 101 chao gia hoi hon cua ngai”.
Khong nén tin vao nhitng phat biéu kiéu nay. Néu d6 1a su that, doi



phuong da khong lam an véi ban ma di dam phan véi doi tac co loi
hon roi.

e Dumng qua tin vao nhiing gia dinh cua ban. Néu khéi dau ban cho rang
tat ca gia thiét cua ban deu sal thi ban s€ khong bao gio bi that
vong[lxii]. Trai lai, ban s¢& rat hai long néu phat hién ra diéu do 1a
ding.

e Khong nén gia dinh rang phia déi phuong biét nhitng gi ban da biét.
Tim hiéu xem ho biét gi trong su6t qua trinh dam phan.

e Chap nhan ngay mot 1oi d¢ nghi 1a diéu dai dot. Hay biét kién nhan.
Hiy nhé rang dbi phu’O'ng muodn co6 cam giac hai long sau khi dam

phan. Néu dat dugc moi thir qua dé dang, ho s& nghi ngd rang ¢6 18 ho
da hé trén ban dam phan.[Ixiii]

e Can t6 ra thiéu quyét doan trong viéc kéo dai thoi gian dam phén.
(Hay nh¢ “tao ra sy dau tu thoi gian™ cho doi phuong 1a rat hivu ich dé
dat t61 mot thoa thuan vira y.)

e Khong nén dam phan qua nhanh. Trong dam phan nhanh, mdt bén
thuong dé co cam gidc 1a minh bj thua thiét. Trir khi ban chic chin c¢6
ky nang vuot trdi hon va co6 su chuan bi ky cang hon. Chi co chuan bi
t6t va that gioi hon dbi tha méi chién thang dugc trong cac cudc dam
phan nhanh.

e Khong nén sir dung tat ca nhitng loi thé ma ban c6. Ludn mo rong cira
cho nhing giao dich trong tuong lai. Viéc thiét 1ap moi quan hé dai lau
1a diéu rat quan trong.

e Dumng quén rang khong bao gid c6 mdt mirc gia thich hop cho mot tai
san khong vura y.

Thoi gian chin mudi cho dam phan

Bam phan gidng nhu mot cudc dua ngua, bi quyét glanh chién thang nam

& chd phai biét chay that thong minh. Trudc khi tham gla bat ky cudc dam

phan nao, phai nghi toi nhitng phién hop trong yéu véi dbi tac vao khoang

“thot gian chin mu6i nhat ctia ban. Vi du, trong lan gip dau tién, ban sé&

khong biét hay biét rat it vé dbi thii va két qua ctia ddm phan s& nhu thé nao.

Hay sir dung nhung chit cai sau P.O.S.T [Ixiv]dé x4c dinh khoang thoi gian
thich hop nhat véi ban.



e P-Person: Dé chi nguoi tham gia dam phan. Tim hiéu xem ho 12 ai va
chtrc ndng cua ho la gi. BPung bao glo’ dam phan voi nhiing nguo¢i ma
ban khong thé xac dinh duoc ho 13 ai. Tim hiéu val tro cua ho nhu the
nao trong giao dich. Hiy xem ai 1a ngudi ra quyét dinh cudi cung vé
mdi van dé duoc thao luan.

e 0-Objective: Chi muc dich ma ban muén dat duoc ¢ 1an gip nay. Hay
chi ra diéu nay trudc bat ctr phién hop nao. Muc tiéu phai duge danh
gia sau cudc gdp mai tré nén hitu ich. Néu ban tin rang: Muc tiéu cua
ban trong lan gip dau tién 12 nham di toi mot thoa thuan cudi cung thi
c6 1& ban d4 xac dinh nham. Mot myc tiéu tot hon va cu thé hon c¢é thé
1a: “Thir xem c6 thé 1am an v6i ddi tac nay hay khong”. P6 13 muc tiéu
rd rang, dé danh gia.

o S-Strategy: Chi chlen lugc ma ban dy dinh str dung trong dam phan.
Pay co thé 1a dé xuat ké hoach hay hudng tiép cin tong quat ma ban
dinh 4p dung. Trong chién lugc ciing phai chi ra, ai s& noéi vé cha dé
nao, ai s& tra 101 nhitng cau hoi bat ngd do ddi phuong dua ra trong
dam phan; ai s& ghi chép lai ndi dung cua nhitng van dé duogc thio
luan va két qua cua cudc trao doi do.

e T-Tactics: Tugng trung cho chién thuit dugc s dung. Pay 13 danh
muc phu nham b6 sung cho chién lugc. D6 1a nhiing chi tiét co ban
trong qua trinh thuc hi¢n ké hoach. Vi dy, ban ¢6 thé néi: “Chung ta s¢€
ap dung chinh sach Nhu-Cuong két hop. Sam, t6i mudn anh vao vai
ngu’m kho tinh, khong thé lay chuyen Tois€ tora dé tinh hon va dong
vai trd nhu mét trung gian”. Viéc sip xép kich ban cudc dam phan nhu
thé nao 1a tuy thudc vao ban nhung du’ng voi dam phén khi chua 1én ké
hoach ban dinh lam nhig gi va no6i nhu thé nao. Tuy nhién, chién
thuat sé& khac di néu nhu ban dinh phat trién mot moi quan h¢ lau dai
chtr khong phai chi trong thoi gian ngan. Quan hé lau dai can chu
trong vun dap va xay dung. Ban c6 thé hoi cong kich hon mot chat
trong nhitng cudc dam phan thudc vé quan hé ngan han.

76 ong ket sau dam phan[ixv/]

Viéc tong két danh gia ngay sau moi cudc dam phan la diéu vo cung
quan trong. Day 1a diéu that sy can lam! Trong budi tong két, c6 thé dua ra
va tra 101 nhitng cau hoi sau:

e Di dat dugc muc tiéu dé ra chua? Néu chua thi tai sao?



e Diéu gi la t6t va khong tot trong qua trinh dam phan?
e Thay doi gi can phai dugc uu tién hang dau?

e Lan téi s& nhu thé nao? Pi lén duoc lich trinh chuwa? Nhitng nhiém vu
duoc phan cong da trién khai chua? Néu chua thi ai s€ phai thuc hién
va vao khi nao?

Sau khi da tra 10i tat ca nhiing cau hoi nay, ghi chép va luu gitr tai lidu,

tranh nham 13n va dé co thé dé dang tham khao khi can.
Pam phan qua dién thoai

Pién thoai 1a mot phan ctia moi cudc dam phéan, nhung dam phéan qua
dién thoai cling c6 nhiing diém loi va bat loi riéng cua no. Loi ich chinh la
tiét kiém duoc thoi gian Pam phan qua dién thoai co thé dé dang tién hanh
vao mot khoang thoi gian cu thé phu hop vO1 cac bén. Pam phan qua dién
thoai rat thuan tién va nhat 13 véi su phat trién ctia mang dién thoai di dong
nhu hién nay c6 thé thuc hién cudc goi tu bat cir dau. Nhitng cudc goi hoi
nghi ciing rat tién dé két ndi nhiéu bén quan tdm tham gia du ho dang & bat
ctr dau. Mic du ¢ nhitng vu diém nhu trén nhung rd rang dién thoai cling co
nhitng bat cdp riéng ctia no.

Nhiing bi quyét dam phan qua dién thoai ban nén biét:[Ixvi]

e Mot bén thuong dé quén mot diéu khoan trong cudc dam phan dién
thoai vi ca hai bén déu c6 xu hudng it chuan bi cho kiéu dam phéan
nay. Piéu duy nhét phai tinh xem 14 van dé bi lang quén 4y quan trong
nhu thé nao.

* Ban khong co6 co hoi thay nhiing ngdn nglt cur chi va biéu hién trén nét
mit cua doi tac. Piéu nay cé thé rat quan trong, dic biét ¢ giai doan
dau dam phan.

e Bén nhan cudc goi thuong khong duoc chuén bi, trir khi cudc goi Ién
lich trudce, va da ¢6 nhitng hi€u biét nhat dinh vé nd1 dung dua ra trao
doi. Ban khong nén bao gio cling ¢ thé bi dong.

e Sy chen ngang la rat nguy hiém. Bat ctr tht gi cit ngang mach suy
nghi co6 thé dan té1 mot tham hoa.

e Trong khi dam phéan qua dién thoai, ban sé khong bao gio biét duoc ai
dang cung nghe va tai sao ho lai lam nhu vay. Ngay ca khi ban héi:
“Con c6 ai ¢ dau day nira khong?” thi ciing kho ma c6 dugce cau tra 1oi
trung thuc.



e Trong cudc goi, ban khong thé biét duoc d6i phuong dang tham khao
nhu’ng tai li€u nao. Ho ¢ thé noi: “Toi ¢ sb liéu cho thay ngai dinh
gia tdoa nha ay 0 mic qua cao”. Lic d6 thi ban khong thé bat bé lai
duoc nhitng gi ma ban khong nhin thay.

e Trong dam phan di¢n thoai, cac bén luon c6 xu huéng dat dugc mat
thoa thuan nao do. Ngay trude khi gac may, ho mudn cam thay da dat
dugc dieu gi do, thuong la thong nhat dugc mot hay nhiéu diém.

Chia khoa dan dén thanh cong trong dam phan dién thoai la hoc cach
lang nghe! Khi ban tra 10i mot cudc goi, chi can hoi d6i tac: “Muc dich cua
cudc goi nay 1a gi?”. Sau d6 hiy thu gidn va chi can ling nghe can than. Néu
ban khong noi, phia bén kia chic chian s& phai n61.[Ixvii] Ludn c6 nhing
khoan im lang ma ca hai bén déu khong mudn. Sau khi da lang nghe va ¢6
dugc nhirng thong tin can thiét, noi véi phia goi rang ban s&€ goi lai cho ho.
Diéu nay cho phép ban c6 khoang thoi gian can thiét dé dé xuat mot cau tra
161 thich hop.

Khi goi lai, hdy chon noi yén tinh va vao khoang thoi gian phu hop dé
han ché su chen ngang. Nén chuan bi sin sang tat ca nhitng tai lidu can thiét
trudc khi dam phan bang dién thoai. Nhitng cong cu hiru ich ¢6 thé 1a mot
nghi trinh, hay mét chiéc may tinh phong khi can thlet Hay ghi chép can
than ndi dung cua cudc trao d6i vao so ctia ban. Khi can két thuc cudc goi,
xep no vao file thich hop. Pay la mot théi quen tdt dé con ddi chiéu lai nodi
dung cua cudc hdi thoai va nhiing thoa thuan dat duoc thong qua thu, fax
hay email sau do.

Bién nhirng phiit bé tic, han dinh
va tri hoan thanh loi thé ciia ban

Khi bé tac

Khi ca hai bén déu 1am vao tinh trang bé tic, hay tu héi ban than ban
xem, bé tic trong van dé nay va vao luc nhu thé nay cé thich hop hay khong.
Tinh trang bé tic 14 két qua cta nhitng ép budc don 1én nha dam phan bai
mot nguoi tir chinh phia ho. Néu nghi rang ban di bé tic va dinh lya chon
giai phap tir bé dam phan thi hdy bay to that nhe nhang. Ban héy cuoi tuoi
khi budc ra cira va noi nhiing céu dai loai nhu: “Toi thuc sy rat mudn mua
manh dat d6 ctia ngai nhung mic gia iy qua 1a khong thuc té chut nao”.
Lu6n danh mot chat dé “giir thé dién”. (Vi du, ¢ thé noi: “T6i s& xem xét lai
van dé nay”).

Néu mot bén to ra khong ban 1ong véi tinh trang bé tic, rd rang 1a ho
dang c6 loi. Tinh trang bé tic Khong dong nhat voi viéc cham dat dam phan
hay that bai nhu nhiéu ngudi van nghi. Trong nhiéu truong hop, ban sé khién
d6i phuwong phai nhuong bd néu cudc dam phan bi bé tic & mot van dé nao



do.

Cac cong ty 16n thuong rat sg bé tic vi ho coi nd nhu mot thét bai.
Nhung nhiing nha dam phan bat dong san khon ngoan biét rang bé tac khong
phai mot that bai va hoan toan c6 thé bj pha v&. Pay sé 1a loi thé cua ban khi
dam phan v6i nhiing cong ty lon.

Trong nhiéu truong hop, ban nén lac quan v6i su bé tic trong dam phan
vi né thuc su thé hién quyet tdm cua ban voi d6i tac. Mot sy bé tic ciing c6
thé kiém nghiém duoc quyét tdm cia bén kia. Néu nhu ho néi: “Pé 1a diéu
chung toi khong thé chap nhan va budc phai tir bd”, hily xem ho c6 di that
khong hay van o lai. Thudong thudng, néu ban xem d6 nhu mot 15i hu doa thi
d6i phuong s& phai xem xét lai va chap nhan dé nghi cua ban hodc dua ra
mot phuong an thay thé. Nén gianh cho ho mét con dudng cé thé quay lai
ban dam phan dé thoa thuan lai ma khong bi mat mat.[Ixviii] Néu phia bén
kia chap nhan bé tic, ching t6 cho ban va phia ban biét rang d6 1a ching
cudi cta con dudng, tuy nhién d6 chi 1a ching cudi ctia van dé do6 thoi, chir
khong phai két thiic ca mot thuong vu.

Phd vé tinh trang bé tic

Céach don gian dé pha v tinh trang bé tic 1a thay do6i van dé gay bé tic
va chuyén n6 sang mot linh vuc khac. [Ixix]C6 thé van dé d6 chua duoc giai
quyét nhung néu dat duoc thoa thuan vé nhitng van dé khéc thi co thé cai
thién tinh hinh, thay doi tAm trang va xem xét lai van dé gay bé tac trong bau
khong khi thoai mai hon.

Mot cach khac la dam phan “ngoai 18”, mo ra giai phap moi thong qua
mot nguoi khac, co thé & mot cap thap h0’n trong cong ty dbi phuong. Hoic
ban c6 thé tham khao y kién tir mét trung gian thit ba dugc ca hai bén tén
trong.

Néu muén pha v& bé tic bang viée tiép tuc trao do6i thang vao van de, tot
nhat ban nén kién quyét dat dugc mot nhugng bo tdi thiéu trong linh vuc do
dé gift uy tin.

Bién nhitng han dinh thanh loi thé ciia ban

Hau hét moi nguoi déu cb gang giai quyét nhitng van dé chinh yéu vao
phut chét.[Ixx] Mot chuyén gia uy tin trong linh vuc dam phan da tién hanh
mot cude thir nghiém tha vi. Ong tap hop 100 nha dam phan thudc nhiéu cap
do chuyen mon khac nhau tham gia vao mot cudoc dam phan gid dinh. Nhitng
nguoi tham gia duge chia thanh hai nhom d6i lap trong tinh huong tudng
tuong sau. Mot cong ty dugc pham 16n phat trién mot loat thuéc ma ho da
cong bo ¢o nhing tac dung phu nhu gy cam giac chong mat hay nhirc dau,
ho ciing biét rang loai thuc nay co6 thé gdy mu mat hay giam thi lyc nghiém
trong.

Nguoi tiéu dung kién cong ty vi nhiing thuong ton nghiém trong ma ho
phai chiu. Nhitng nha dam phan dugc chia thanh hai nhom, mot nguoi dai



dién cho cong ty dugc va nguoi khac dai dién bénh nhan. Ho phai dat dugc
mot thoa thudn trong vong 60 phut néu khong s& tuyén b tinh trang bé tac
va durng dam phan. Ctr 10 phut chuong s€ rung va co thong bao ve thoi gian
con lai. Trong 10 phuat cudi, cir moi phut chudng lai reo va thong bao lai
nhic. Cudc thir nghiém da két thuc voi két qua 12 90% thoa thuan duogc ky
két vao 5 phut cudi. Bai hoc rat ra cho cac nha dam phan bat dong san la:
“Tién hanh dam phan thuc sy vao phut chot!”[1xxi]

Han dinh té nhat ma ban phai d6i mat 12 han dinh 4nh hudng t6i phia
ban. Khi thoi han dang toi gf?m, phia bén kia s€ linh hoat hon con ban budc
phai dat duoc thoa thuan, di voi nhitng diéu khoan bat 1oi.

Can phai biét dugc han dinh nao 1a thuc té va han dinh nao chi 1a tuong
tuong. Néu mot bén nodi: “Toi phai cd dugc cau tra 10i clia ngai vao thu sau
nay” thi hiy néi véi ho ban can kiém tra moi thtr va khong thé tra 101 t&i tha
tu tudn sau. Néu ho noi: “Pugc rdi”, cb nghia 1a d6 chi 1a mot han dinh c6
tinh hu doa. Néu ho giai thich théa dang tai sao thir sau phai la han choét thi
do la han dinh thuc su.

Tri hodn

Thuc té 13 moi giao dich déu rat vong vo trur khi ¢c6 moét 1y do bit bude
phai hoan thanh. Néu ban mudn day nhanh moi chuyén, hiy kiém soat van
dé bang cach dit ra mot khung thdi gian phu hop va cam két thuc hién dung
theo nhitng gi da dinh. Néu ban danh thoi gian dé diéu phdi lich trinh cua tat
ca nhirg nguoi tham gia, ban c6 thé tranh dugc nhitng tri hoan dot ngot.

C6 gang thiét 1ap cang nhiéu “nhom 1am viéc song hanh” cang tot, nghia
1a nhiéu nguoi cung tham gia vao cac phan khéac nhau cua vy giao dich trong
cing mot lac. Néu trong trudng hop ph1a dbi tac cling c6 nhiéu ngudi cing
thuc hi¢n thuong vu (vi du: nha moi gidi, luat su...) nghia la s€ tang luong
tho1 gian duogc dau tu cua ho.

Mot s6 chién thuat
va cach wng pho khac

Chdp nhdn hay tir bé. Phat biéu ndy duoc coi 1a dua ra toi hau thu véi
d6i tac; ho c6 thé xem d6 1a 10i xac pham nghiém trong. Dé tranh tic dong
nghich c6 thé dung nhitng phuong an nhe nhang hon, nhu noi rang: “Tdi con
nhan dugc nhirng chao gia khac hay “Day la mét toa nha twong tu nhung ¢
murc gia thap hon cua ngai”. Hay c6 gang danh mot ctra dé con quay lai va
giit thé dién cho chinh ban. Piéu duy nhat ma phuong an chdp nhdn hay tir
b6 mang lai 1a rGt ngan quing thoi gian ddm phan va thé hién quyét tim cia
bén dua ra. Phan tmg cho tinh hudng nay 1a thay doi thong s6 cua cudc thao
luan. C6 gang tim nhiing linh vuc can dugc thao luan k§ cang hon dé co thé
giam bdt ap luc cua tdi hau thu.

Ngai han 1a c6 thé 1am diéu d6 t6t hon thé. (Puoc xem 1a yéu to quyét
dinh.)



Néu ban néi véi d6i phuong: “Ngai han c¢6 thé 1am diéu d6 tot hon th”’
thi pha Gng thuong thay cua ho s& 1 stra d6i theo huéng ctia ban. Nhung néu
ban lai néi thé mot 1an nira, ho c6 thé di xa hon. Can luu ¥, ban khong bao
gid duoc chi ra rang ban & chap nhan nhimg thay doi cua ho. Ban chi mudn
xem con giai phap nao tot hon thé khong.[Ixxii] Phan Ung trong truong hop
nay rat don gian, chi can noi: “To61 da dua ra mot dé nghi hop 1y, vi thé
khong ¢6 1y do gi dé lam né tét hon cho ngai ca”.

Thay doi nhip dé. Chién thuat nay lién quan t6i viéc thay d6i bau khong
khi hop tac trd nén tiéu cuc; hay 1a nguoc lai. Pay c6 thé 1a chién thuat rat
hiéu qua néu ban kién quyét theo dudi viéc thuc hién giao dich va e ngai phia
d6i phuong dang mudn budng xudi. Néu d6i phuong thay d6i khong khi dam
phan theo chiéu huéng x4u, phan ung cua ban c6 thé 1a quay lai vo1 nhiing
khang dinh trudc d6 va tung ra “6 héa mu”. Vi du, ban 6 thé néi: “Rét cude
chung ta d3 toi day va t6i nghi ngai thue sy mudn tién hanh vu giao dich nay
phai khong? Néu khong, t6i cling di c¢6 mot khoanh dat khac ma toi dang
dinh mua”.

Chuong 5
NET PAC TRUNG TRONG TRUMP
Sdng tao nét ddc trung, sw quyén rii va uy tin
dé cé dwoc gia cao hon so voi gid thi truong cho bat dong san cua ban
NHUNG DIEM CHINH:

e Hay tao ra su khac biét, nét dac trung cho bat dong san cua ban
e Hiy mang dén cho khach hang chat lugng t6t nhat
e Tim hiéu phong cach séng ctia khach mua va khach thué

* Nam bat dugc cai gi khach hang s€ san sang bo tién ra va cai gi khong



« Vi du: Thap Trump trén Pai 16 s6 5

Khi dau tu vao linh v vuc bt dong san, diéu ma Trump quan tAm den do la
phai lu6n tao ra duge sy hoan hao vé mat chat lwong, uy tin, su tinh té, ti mi
trong cac chi tiét va vé dep cho bét ctr cong trinh nao ma ong xay dung hoic
cai tao lai. Nhitng tiéu chi dé tao nén cong trinh 1y tuéng nhu vay da ly giai
tai sao nam 2003, Trump di x4y dung 9 trong tong s6 10 khu chung cu dugc
ban véi gia cao nhat ¢ thanh phd New York. Voi nhitng diém dic trung nhu
hién nay — diéu ma trong gi6i kinh doanh goi 1 “nét dic trung Trump”, cc
cong trinh ctia Trump dugc danh gia cao hon han khi so sanh vdi cac cong
trinh khac vé vi tri va quy mo. Néu ban muén khich hang sin sang tra gia
cao hon cho bat dong san cua minh, ban phai dua ra dugc nhiing nét doc
dao, dic sac dé co thé thu hut khach mua hodc khach di thué. Thap Trump
trén Pai 10 s6 5 14 mot vi du tiéu biéu minh chimg cho viéc nhitng nét doc
dao trong kién tric cua cong trinh c6 thé lam ting gia tri bat dong san lén
nhiéu 1an. Thong qua viéc nghién ctru, phan tich vi du sau ddy, ban sé hoc
duoc nhimg k¥ ning ma Trump d3 str dung dé khi ban hay cho thué bat ky
cong trinh nao, 6ng ludn c6 dugc gia thanh cao nhat trén thi truong. Toi s&
chi cho ban cach 4p dung nhiing k§ ning nay vao cong viéc dau tu bat dong
san nhung v6i quy mo nho cua ban.

XEM XET VI DU PIEN HINH

Thép Trump trén Pai 1 s6 5
Ban hay tuong tuong minh dang di bo trén mot khu phd sang trong nhét
Dai 10 s0 5 & gitra Manhattan. Khi ban di téi Pho s6 56, ban cam thay choang
ngop boi toa nha cao chot vot, hién dai va ndi bat véi mit tién 14 nhitng tim



kinh mau den doc dédo. Khi ngudc nhin 1én, ban trong thay lum ciy gom 16
cdy duoc trong trén sau téng cua mai hién, cao 50 feet so voi via he. Khi
budc vao toa thap cao 68 tang nay, ban s€ bi 161 cubn bdi nhitng ti bay hang
cuia cac cua hang ban 1€ noi tleng Ban s€ ngac nhién trudc san nha duge lau
chui sach bong va duge ghép bang nhung miéng da cam thach mot cach tinh
Xa0 nay, no s€ dua ban dén khong gian rong 16n c6 hang cay doc 16i di cua
tién sanh va s& két thuc & tang tha 7. O phia Xa Xa cua tang thir 7 1 thac
nudc cao khoang 100 feet dya vao bure tuong cam thach ma bic tuong nay
dugc nhimng cira s6 16n nhiéu canh phia trén phan chleu anh sang xuong moi
tht phia dudi. Phia thap hon 13 hai nha hang rat dep mat, mot nha hang phuc
vu tiéc ding trong trang nhd, lich thi€p va nha hang con lai cung hap dan
khong kém vé&i nhitng chiéc khin trai ban mau tring cung véi nghé thuat
trang tri tao nha. Ca hai nha hang déu phuc vu nhiing mén n tuyét voi do
nguoi dau bép tai hoa dam nhiém. Ban c6 thé thiy bao quanh d6 dac 1a
nhitng btrc tudng cd vién cam thach duoc két hop tai tinh va ban ciing nén
chu ¥ dén khong gian phia trong. Ban c6 thé trong thay nhitng d6 dac lam
bang dong thau dugc danh bong can than ky cang & khap moi noi. O phia
bén trai 161 vao chinh 1a thang may c6 cira lam bang dong thau. Khi ban budc
Vao thang may, mot nhan vién an ninh mac trang phuc lich sy s€ hoi ban can
gip ai. Néu ngudi ma ban mudn gip dong y thi ban mdi1 dugce phép bude vao
thang may c6 guong va thang may véi tbc do cao ndy s& nhanh chong dua
ban t&i ting ma ban mudn.

Pay 14 nhiing 4n twong ma moi nguoi da trai qua khi dén tién sanh va
khu vyc van phong cua Thap Trump lan dau tién. Thap Trump déa lam moi
ngu0’1 strng s0, kinh ngac va dleu d6 ching t6 rang Trump 1a bac thay trong
viéc thiét ké toa nha co thé gay an twong manh cho moi ngudi. Khu vie danh
cho cac ho gia dinh & trong toa nha la mot thé gidi riéng. Khu vuc nay c6 16i
vao riéng trén Pho s 56 véi ngu’O’i gac cua va dich vu van chuyén khuén vac
s& co6 mit sudt ngay dém. Nhan vién 18 tan s& mac dong phuc ngdi & quay 1é
tan va ho ¢6 nhiém vy nhan di¢én nguoi dan song trong toa nha va kiém tra
tat ca nhitg khach viéng tham. Sau khi nhan vién 1& tin kiém tra xong,
khach s& dugc phép budc vao mot trong nhitng chiéc thang may sach bong
va nhan vién diéu hanh thang may trong bd dong phuc sé hoi khach can dén
tang ndo va s& nhan nat dua khach 1én tang do.

Tam nhin cang dep thi gia thanh cho cin ho d6 cang ting. Trump thiét ké
tdoa nha dé khu vuc danh cho cac ho gia dinh ¢ trong toa Thap Trump (Vi
nhiéu khu chung cu sang trong) s& bat dau tir ting thr 28 dén diy phong &
trén mai bang tang 68. Tam nhin cling dugc ting 1én bang cach nang do cao
cla tran, lép dat nhirng ctra s6 ¢6 kich ¢& 16n va tan dung mat tién gbc canh
dé thiét ké nhitng cira s6 c6 goc da chiéu quay mit vé nhiéu huéng. Nho co
thém cau lac bo sic khoe, phong tap thé hinh va nhiing tién nghi sang trong



khac ma Thap Trump di c6 duoc gia ban hay cho thué cao nhat trén moi feet
vudng trong thanh phé New York tai thoi diém toa thap ndy dugc hoan
thanh. Bay gio, ban dé c6 khai niém vé Thap Trump, ching ta hay cung xem
Trump d3 phat trién ¥ tuéng ctia minh nhu thé nao va bat dong san nay da
dem lai nhitng gi cho ong.

Trudc khi Thap Trump dugc xay dung, cong trinh nay thudc quyén so
hitu ctia cong ty me Bonwit Teller v6i hang loat céc cira hang tong hop. Toa
nha ndy xét vé mit nghé thuat trang tri thi giong nhu hinh qua bong va s€
duoc su dung hiru ich trong thoi glan dai. Mac du gia mua dia diém nay rat
cao nhung Trump tin tuong rang voi vi tri nam ¢ Pai 16 s6 5, giita Manhattan

— la vi tri danh tiéng nhat trong toan thanh phd New York, s€ dem lai mot
nguon loi nhuén to lon néu biét cach khai thac het tiém ning ctia nd. Trump
tin tu:ong rang tang trét clia tda nha moi ndy va 3 tang trén né cd thé cho thué
v6i gia rat cao (hon 500 do la mot feet vudng) tir nhitng nha thuong nhan
budn ban ¢, nhitng ngudi mong muén bién Pai 16 s0 5 nay thanh khu vyc
kinh doanh budn ban sdm uat. Ong cling tin tudng rang nhiing tang cao voi
tam nhin dep s& 1a noi 1y tudng cho khu chung cu sang trong va éng c6 thé
ban chiing v&i gia cao. Tuy nhién, cling can phai c6 nhimg y tudng sang tao
dé co thé thu duoc lgi ich cao nhat tir viéc st dung va viéc dau tu kinh
doanh. Trump quyét dinh st dung nhirng tang giira nay la noi danh cho van
phong va 6ng ciing nhan thay rang can phai tién hanh cac bién _phap
marketing sang tao dé nhiéu ngudi dén thué. Nhu vy, VOl y tuong vé kiéu
thiét ké ba chirc ning rleng cua Trump, toa nha cé nhleu tinh nang st dung
da duoc ra doi. Vao cubi nhitng naim 1970, viéc phat trién loai hinh xay dyng
nay la diéu rat hiém.

Mot trong nhitng bai hoc danh cho cac nha dau tu nho 1a hay tim moi
cach co thé khién bat dong san cia minh c6 duoc nhiéu chirc ning sir dung,
diéu nay s& gitp ho kiém duogc loi nhuan. [Ixxiii]Néu ban c6 thé tim ra cach
thire str dung méi cho bat dong san ma cach thic nay chua ai st dung bao
gi0, thi mot dong loi nhuan maoi s€ dén va ban sé& c6 co hoi gia tang lo1 nhuan
1én dang ké khi dem ban hoic dem dau tu. Vi du, néu ban co6 cho thué trong
thanh phd, ban c6 thé thu thém phi cta nhiing cu dén song trong khu vyc lan
can cho viéc dau xe cua ho trén cac pho cit ngang duong phd chinh. Hoic
ban c6 thé thu thém phi khi ban cung cap dich vu phu nhu dich vu Internet
hoac dich vu giat la quén 40 cho khach thué. Chién luoc nay gitp ban thu
duoc nhiéu loi nhuan tir bt dong san theo nhiéu hinh thirc khac nhau, chi
khong don thuan chi mét hinh thic (nhu cho thué). Va viéc ndy ciing giup
cho ban d& gap rui ro hon va do vay s€ gia tdng lgi nhuan.

Cong trinh véi nhiéu tinh ning sir dung ndy dic biét phat huy hiéu qua
trong Thap Trump. Tuy nhién, trudc khi Trump tién hanh xdy dung Théap



Trump, 6ng cling phai giai quyét mot sO van dé lién quan dén cong trinh nay.
Van dé chinh 1a cong trinh khong chi xay dyng trén mot 16 dat, ma con nam
trén 16 dat di thué c6 dién tich rong 25 feet va dai 100 feet & Phé sb 57 thudc
quyén s hitu caa Leonard Kandell, mot nha dau tu va kinh doanh bat dong
san 130 luyén va co dau oc. Biét rang thanh céng chu yéu dya trén quy md
cua toa nha, Trump da co gang mua 16 dat d6 nhung Kandell di tir chdi ban
voi bat clr gia nao. Piéu khién Trump thich tha khi mua 16 dat cua Kandell 1a
vi quyén sé hiru dét, viéc nay dong nghia voi viée ong co quyén xay mot toa
nha lon hon. T61 gitip Donald nhan rd vé luat chia vung, cho phép mot nguoi
sir dung c6 quyén ban hoic chuyen nhuong quyen su dung bat dong san ma
minh chua sir dung dén cho nguoi sir dung ké bén. T6i ndi v4i ong ta: “Néu
bang cach nao d6 ma to1i co dugc quyen st dung cua Kandell thi 6ng khong
can phai s hitu mot bat dong san nao cua ong ay” Do Tiffany s& hitu bat
dong san ké bén ¢ goc cua Pai 16 s6 5 va Pho s6 57 ma Tiffany déu da co
quyén sur dung nén Trump noi: “Tiffany cling co quyén str dung nén to1 s&
mua quyen sit dung nay”. Ong di tién dén dam phan véi doi tac Tiffany dé
mua quyén st dung trén.

Trong budi gap mat voi Walter Hoving, Giam déc cap cao cua Tlffany,
Trump d3 nhéan thay rang Tiffany c6 quyén mua khu dat cua Kandell véi
dang gia thi truong. Viée Tiffany mua quyén su dung khu dat cua Kandell 1a
khong chic chan nhung Trump cho rang day co the 1a co hoi dé Trump hop
tac voi Kandell. Trump cling chic chan rang sd tlen ma Ong phai tra dé co
dugc quyen str dung dat cua Tiffany s€ cling bao gom ca quyén sur dung trén
manh dat cua Kandell. Khi da cam trén tay quyen sir dung dat cua Tiffany,
Trump dén gip va noéi véi Kandell: “T01 dang c6 y dinh dung quyén sir dung
cta Tiffany dé mua manh dat cua 6ng”. Kandell khong t6 ra nao nung trudce
nhiing 161 ham doa nay, ngugc lai 6ng no: “Ong s€ phai xin 01 dé co thé su
dung quyen nay va toi s& chién du véi ong tung | tac dat mot. Va tro ngai nay
s& khién ké hoach xdy dung cua 6ng khong thé thuc hién duoc. Néu cudi
cung, 6ng gianh chién thang thi ching ta s& thao ludn vé gia thi truong hop
Iy cho manh dat cta toi”. Diéu nay di tao ra mot tran chién kinh dién giira
mot bén la lyc luong « chién dau khong ngoi nghi voi mot bén la hang phong
thu kién c. Trump van ton trong y chi san sang chién dau cta Kandell mic
du Kandell biét rang 6ng s& mat manh dat cta minh cho du ong c6 thé ban
duoc voi gia cao. Trump ciing biét rang Kandell noi t1eng 1a nha kinh doanh
cng ran nhung dong thoi cling 1a nguoi choi dep. Thay dugc su can thiét
trong viéc xay dyng moi quan h¢ dua trén sy ton trong 1an nhau, Trump da
go1 dién cho Kandell va noi: “Len, ching ta khong biét nhau nhung vi loi ich
doi bén, ching ta nén nghi cach thuong luong. Ong muon gi?” Kandell tra
10i: “Donald, mic du toi biét ong sé tra toi rat nhiéu tién cho thoa thuin nay
nhung t6i van muén sd hitu manh dat & Phd s6 57 va chiing ta co thé thoa



thuan cho thué dat dai han véi gia ca hop 1y va diéu nay sé giup toi co thé
chu cp day du cho con chau t6i va 6ng s& co nhiing thir can thiét dé xay
dung toa nha cua minh”.

Tin tuong vao kha ning minh c6 thé thiét 1ap duoc mdi quan hé kinh
doanh tdt, Trump da moi toi cung an trua véi 6ng va Kandell tai Cau lac bd
Truong dai hoc — noi ma Kandell 12 mét thanh vién. Trump noi véoi Kandell:
“Mic du t61 thue sy muén mua manh dat ciia 6ng nhung ti s& dé cho ong va
George lap ra hop dong cho thué ma véi hop dong nay 6ng sé co thé chu cap
day du cho gia dinh minh déng thoi ciing dem lai sy linh hoat cho tdi trong
qué trinh xay dung toa nha”. Kandell n6i: “Cam on, Donald, t61 danh gia cao
su hop tac ctia 6ng”. Trude khi di, Trump kéo tdi vé mot phia va noi: “Toi da
lam mém 1ong Len nhung t6i can thué cang sém cang tot; téi khong can phai
mua manh dat cia Kandell. Toi chi can mot hop dong cho thué”. Khi to1
quay tr¢ lai, Len Kandell noi: “George, trudc khi chung ta thao luan vé
nhung diéu khoan _trong hop dong cho thué mai, téi muén ong biét rang toi
dong ¥y mot hop dong cho thué. Néu t6i khong dong y, Donald s€ mua manh
dat cua t6i véi gia cao, nhung t61 s€ phai nop rat nhiéu khoan thué va toi thuc
su khong biét c6 thé dau tu vao dau tét hon khu Phd sb 57 va Pai 16 sb 5.
Toi giao cho 6ng nhiém vu phac thao hop déng cho thué va hop dong nay
pha1 dap tng dugc nhirng nhu cau cla Donald va phai cong bang d6i véi
t61”. To1 rat ngac nhién vi khong ngo rang Kandell thyc té lai 1a nguoi dé
dang tiép can dén thé. Ong ay tin tuong t6i mac du biét t6i 1a luat su cua
Trump. Kandell néi: “Toi biét 6ng, tat ca luat su déu nhu nhau; ong s€ phai
mat hang thang troi dé 1ap ra hop dong don gian nay. Vao do tudi nay, toi
chang con nhiéu thoi gian du dau”. T6i néi: “Néu luat su ciia ong cung hop
tac, toi s& 1ap hop dong xong trong vong hai tuan”. Ong noi: “Téi dit cugc 1a
ong khong thé 1am duoc, t6i danh cudc 2 an 1”. Toi ddng y va Kandell dat
cugc 2 do la con té1 1 do la. Trong vong hai tuan, t6i chuan bi va hoan tat
hop dong cho thué dat dai han véi Kandell va v6i ban hop dong nay Trump
¢ quyén su dung manh dat con Kandell €0 dugce khoan thu nhéap tu tién cho
thué dat twong xung Vol gia tri cua quyén sir dung dat. Mot trong hai dong
d6 la ctia Kandell van & trén tudng cua t6i. Dong do la con lai toi dua cho
Trump vi v6i thién chi hop tac, 6ng da tao diéu kién giup t6i thuan loi trong
qua trinh dam phan véi Kandell. Ban hop dong cho thué 1a budc khoi dau
cho mbi quan hé hop tac lau dai giita Donald Trump va Leonard Kandell va
d6 1a mot diéu vo cung quy gia trong cac cudc thuong luong sau nay. Bai
hoc danh cho cac nha dau tu nho (dé nhac lai mét y trong chuong 1) 1a ban
khong nén danh gia thap gia tri cia cac moi quan hé t6t néu ban ¢ y dinh tro
thanh nha dau tu bat dong san lau dai.[Ixxiv] Ca Kandell va Trump déu la
nhiing nguoi khé tinh trong qua trinh dam phan nhung ca hai 6ng déu hiéu
diéu nay.



Bay gio Trump d3 c6 dugc quyén s dung khong gian 6ng can dé xay
dung toa nha c6 do cao twong ximg véi chi phi cao ma 6ng thué mit bang
tdoa nha. Trump d3 co ¥ tuong thiét ké va stra chira rat sang tao va mang lai
loi nhuan ma cac nha dau tu khac can phai hoc tap. Ong di nhuong bd voi
thanh phd New York bang viéc dong y dé duong danh cho ngudi di bo giira
Pai 16 s6 5 va Dai 10 Madison thong qua sanh cua khu vuc thuong mai cua
Thap Trump. Vi sy nhuong bd nay ma thanh phé New York di trao cho mot
dac an c6 gia tri cho Trump, d6 1a ong co6 thé st dung thém dién tich phia
dudi dé tang tong s6 tang trong nhirng khu vyc dem lai 1¢i nhuén nhiéu nhat
cua toa nha hay tang s6 can ho sang trong & cac tang trén. Nhung Trump con
biét cach tang loi nhuan bang viéc md cac cua hang ban I¢ va nhing tu bay
hang bén canh duong danh cho nguoi di bo va bién khu vuc nay thanh noi
kiém duogc nhiéu tién. Do sd lu:ong ngu’m di bo ngay cang tang, duong danh
riéng cho ngudi di bd rong rai cung voi nhu’ng khu vuc ngo61 & cac bac thap
hon 1am cho khong gian chung & phia ngoai toa nha trd nén hap dan hon doi
v6i nhimg ai di mua sam. Trudce kia thanh phd New York di théng qua mot
dao luat vé viéc thuong vu dii thué cho nhiing ai c6 kha ning phat trién
nhiing khu dat chua st dung triét dé tré thanh cac khu chung cu. Viée wu dai
thué nay dugc ap dung trong vong 10 nim va Trump da tan dung co hdi nay
dé xay dung nhitng khu chung cu sang trong va diéu nay giap o6ng co thé dé
dang ban dugc nhimng can ho voi gia cao. Cac nha dau tu nho nén hoc tap
Trump trong viéc nam bat thong tin vé nhitng uu déi cta chinh phi trong
viéc phat trién hay cai tao khu dat.[Ixxv] Doi khi tan dung dugc nhiing lo1
thé tir chinh sach wu dai thué hodc nhitng chinh sach wu dai khac sé gitip ban
¢4 duogc nhiéu lgi nhuan trong qua trinh dau tu ctia minh.

Y tuong vé mot toa chung cu co nhicu chirc nang su dung giéng nhu
Trump da tuong tuong ra khong dugc nhitng nguoi cho vay thé chap truyén
théng — nhiing nguol von co6 ban chat bao thi — chap nhan. Véi moi quan hé
rong, Trump biét rang Cong ty Bao hiém Nhan tho Equitable rat muén dau
tu vao linh vyc kinh doanh ma trong d6 ho phai c6 dugc mot chut it quyen
sO hiru. T61 dam phan dé 1ap mot du an lién doanh gitra Trump va Equitable,
trong do Equitable dong y dau tu s6 tlen can thiét de x@y dyng Thap Trump.
£)01 lai, Equltable s& nhan lai toan bd s tién ma ho di dau tu cong thém lai
sut tir viéc ban ting khu chung cu. Do d6, Trump va Equitable mdi bén s&
nhan duoc 50% loi nhuan. Nhung Equitable dd méc phai sai 1am trong qua
trinh thuong lugng. Equitable c6 mot ndi quy la luat su hay hang luat nao dai
dién cho Trump hay Equitable trong qué trinh lap ban dy an lién doanh sé
khong duoc phép tham gia tiép cong viéc kinh doanh. Khi t6i néi voi Trump
vé diéu ky la nay, Trump noi: “George, néu 6ng khong thé lam luat su trong
du an nay thi to1 s€ huy bo viéc thuong lugng vé1 Equitable”. Méac du toi
thue su danh gia cao su chung thily ctia Trump d6i voi toi nhung toi dap lai:



“Donald, voi viée hop tac cung Equitable, 6ng co thé thu hoi toan bd von
dau tu ngay 1ap tic, ong cha dang can tién dé ' xdy dung do sao, va dng co thé
huong 50% loi nhuén, dung bo qua co hoi tot nay. Toi van s& 12 luat su cia
ong trong nhimg du an tiép theo”. Khi ban hop dong v6i Equitable dugc ky
két xong, toi nghi toi khong con lién quan gi dén Thap Trump nita. Nhung
t6i da lam.

Sau khi to1 khong con la ludt su cua Trump trong Thap Trump nira,
Leonard Kandell goi di¢n cho t6i va noi: “George, t61 mudn ong la luat su
cua t6i va ong s& ding ra giai quyét tat ca cac van dé vé mat phap 1y cho

’. Toi dap: “Ong phai hoi Donald xem liéu 6ng dy c6 chap thuan khong?”.
Kandell no6i: “Toi da hoi”. Toi hoi: “Ong dang c6 mot luat su gidi, tai sao
ong lai can t6i”. Kandell tra 10i: “Khi 6ng dam phan va phac thao hop dong
cho thué dat, t6i da quan sat 6ng. Ong khong chi 1a mot luat su ma 6ng con
biét hoat dong kinh doanh bat dong san. Ong doi hoi murc luong nhu thé nao
thi t61 cling s€ dap tng”. B6 1a cach ma t61 c6 Leonard Kandell 1a khach
hang ctia minh va mic du ong iy d3 mat cach ddy nhiéu nim nhung t6i van
1a nguoi giai quyét cac van dé lién quan dén bat dong san cua gia dinh 6ng
cho dén tan bay gio.

Trump tién hanh x4y dyng tda nha c6 nhiéu chirc ning st dung nhu 6ng
da tudng tuong. Muc dich cua toa nha nay la tao ra duogc gia tri 16n nhét dua
trén kiéu kién truc ba tang voi ba cip do s¢ hitu khac nhau. Céc cira hang
ban 1& & sau tang dudi cung voi duong danh cho nguoi di by chung da tao ra
khu vuc budn ban sam uat va diéu nay da giap toa nha thu hut dugc moi
nguoi. Kleu kién trac trén con tan dung t6t duoc ' khong gian cua cac tang boi
vi céac tang & phia dudi co tam nhin rat han ché. Trong toa nha Trump, khu
vuc van phong tir ting 4 dén tang 26 & dia chi Dai 16 sé 5 danh tiéng cing
vo1 dich vu tign ich s€ duge cho thué. Va noi déy cling 1a try so co quan cua
Trump noi Trump va toi lam vi€c. Lién doanh Trump-Equitable co quyén so
hiru tat ca cac tang dudi tang 27 va s€ nhan dugc toan bd s6 tién cho thué
nhing tang d6. Tir tang 27 dén tang 68 13 ting ma moi ngudi déu ao udc boi
vi day 1a nhitng ting c6 khong gian thodng ding, sang trong v4i tam nhin vé
phia cong vién trung tam Manhattan.

Trudce khi khoi cong xay dung, Trump dé gap mot kho khan khac. Trude
khi ké hoach xdy dung toa nha dugc dé trinh 1én Bo xay dung xin cap gidy
phép, cac kién tric su di thong bao vai Trump do rong can thiét ciia dudng
danh cho ngudi di bd qua Thap Trump doi hoi phai dit xa & goc phan chia
v&i manh dat cua Kandell. Trump goi dién cho t61, vi toi la luat su maéi cua
Kandell, dé thong qua t61 nhan dugc su chép thuan cua Kandell cho phép dat
xa & khu vuc can thiét. Toi noi chuyén nay vo1 Len Kandell, Kandell hoi toi:
“George, viéc 1am nay c6 1am mat gia tri manh dat cta t6i khong?” Téi dap:
“Khong Len a, khu vuc ma Donald can chi 1a 38 feet dudi mit phé va chi



chiém mot dién tich nho trong khu dat ciia 6ng thoi”. Len noi: “Hiy néi véi
Donald, t6i cho khong 6ng ta d6”. T6i ndi v6i Donald éng hiy ctr tiép tuc
cong vi¢e cua minh. Nhung khi ké hoach xay dung toa nha dugc B§ xay
dung phé chuan thi ho nhat dinh rang via hé chung phai dugc deé lai rong hon
néu khong thi ho s& khong chap nhan quyén st dung dat duoc chuyén tir
nguoi khac ma Trump c6 duge va do vay Trump s€ khong duge phép xay
dung toa nha toi d§ cao ma ong ay mudn. Toi nhan duoc mot cu dién thoai
nira tr Donald, Donald mudén c6 duoc su chap thuan cua Kandell. T61 no1
vO1 Donald day 1a mot yeu cau hoan toan khac nhung to1 s€ noi voi Kandell
vé diéu nay. Khi t6i néi v6i Kandell nhimng gi Donald mudn, Kandell mot lan
nita hoi t6i: “George, viéc 1am ndy c6 lam mat gia tri manh dat cia toi
khong?”. Tbi tra 10i: “Vang, nhung khong nhiéu 1am”. Len nghi trong gidy
lat va noi: “Tai ¢o thé doi Donald phai tra 1 tri€u do la hoac 1,5 trigu do la
cho quyén st dung nay nhung ong ay kha tot va song phang vO1 t01 nén to1
s€ khong doi hoi 6ng ay gi ca”. Toi noi véi Len vige trao quyen sur dung cua
minh cho Donald s& khlen cho ong gap mot so truc tric v4i nhitng ngudi cho
ong 4y vay thé chap va néu viéc nay xay ra thi it nhat Trump nén tra khoan
chénh 1éch giita 13i suat ma Kandell thé chap hién nay voi 1ai suat thé chap
thay thé. Kandell noi: “Puoc, ong hiy néi véi Donald rang toi chap thuin
diéu d6”. Khi t6i goi dién cho Trump, t6i t0 md mudn biét xem liéu Trump
san sang tra bao nhiéu dé c6 duoc su chép thuan cua Kandell. Vi vay, to1 goi
di¢n cho Trump va noi voi giong cham choc: “Donald, 6ng Len s& chap
thuan dé nghi ctia 6ng nhung 6 ong s& mat mot khoan tién 18 phi”. Trump hoi
to1: “Bao nhiéu?”, t61 hoi lai ong ay: “Ong c6 thé tra 1 triéu khong?” Khong
chan chir, Trump dong y ngay. Toi tlep tuc: “Hai triéu co duogc khong?”
Donald dap: “Day 1a mot cai gia cao dé cd duge quyén xdy dung trén dat cua
nguori khac nhung néu Kandell ctr nhat dinh mirc gia nhu Vay thi toi s& dong
y”. Toi lai hoi thém: “Néu t6i khong thuyét phuc Kandell voi gia thap hon 3
triéu do la thi 6ng c6 chap thuan khong?”. Khi nghe mirc gid d6, Trump noi
gian: “That la qua dang, cu nhu 1a an cudp Vay Toi1 s& Xay Thap Trump ma
khong can c6 quyén xay dung trén dat nguoi khac nay”. Toi néi chin lai:
“Donald, George ddy, t6i khong phai 13 linh mé&i. Cai ¢t try ma dng mudn
dit trén manh dat coa Len s& chong d& cho goc cla toan bo toa nha. Pung
noi voi toi la 6ng khong can chiing. Néu t6i khong thé thuyét phuc Kandell
giam tién thi 6ng c6 chiu chi 3 tricu d6 la khong?”. Sau mot hoi can nhin,
Donald mién cudng chap thuan cai gia 3 triéu d6 la nhung ong ndi rang 6ng
rat tirc gian vi Kandell van khang khang doi mic gia do. Khi toi thu nhan
rang Kandell dong y cho khong quyén xay dung trén manh dat ciia minh cho
Trump thi ng suéng dién 1én. Trump hoi tdi: “Tai sao Len lai lam diéu d6?”
Téi tra 1oi rang Kandell thiy 6ng d6i xir kha tot vai 6ng ay khi éng ay lap
hop dong cho thué c6 loi cho d6i bén va 6ng 4y ludn coi Donald 14 ban. Nhu



vay, vdi kha nang tao dung duoc mbi quan hé tbt, Trump da tiét kiém duoc
khoan tién 3 triéu do la.

Nhu t61 da dé cap o trén, khi Thap Trump dugc hoan thanh nim 1893 thi
v tu:O’ng vé mot toa nha ¢ nhiéu tinh nang st dung nhu Thap Trump la diéu
kha méi mé. Chi c6 Thap Olymplc nam ¢ Pai 16 s6 5 va Pai 16 s6 51 — mot
vi tri c6 thé so sanh duoc voi vi tri Thap Trump, 13 dugce xdy dung véi cung
y tudng trén d6 1a tao ra nhiéu tinh ning sir dung cho toa nha. Viéc xay dung
Thap Olympic nay kha thanh cong nhung tat nhién Thap Trump van t6t hon.
Xét vé mat kién truc, Trump da tao ra duoc nét doc dao cho toa nha nay.
Bang cach tao ra mat tién hinh goc canh, ong da gitip cac phong c6 thém anh
sang va co tam nhin dep hon khi nhin tir hai phia so v6i nhtiing phong chi co
mot cira s6 thudng thdy & nhiing toa nha co mat tién hinh phang. Kiéu cau
tric nay ciing cho phep ong trong duoc nhiéu cay dep & giira phia trén cta
mit tién. Thap Olympic nhin ra thanh dudng St. Patrick con Thap Trump
nhin ra nhitng tham co6 trong Cong vién Trung tdm. V61 kha ndng quan sat
nhanh nhay, Trump d3 cho x4y dung thac nudc cao bay tang doc dao dwa vao
d4 cam thach mau hong & phia ngoai cua toa nha, mot khong gian thoang
dang nhd c6 hang cdy va nhirng vién da cam thach trang nha bao quanh.
(Trump da dé danh nhirg manh kinh hinh thoi ctia Italia vi ong mudn tat ca
da cam thach dic biét dugc str dung trong Thap Trump nay déu hai hoa véi
nhau.) Chiing ta khong thé nghi ngo tdm nhin rong cta Trump nhung dau tu
vao Thap Trump liéu c6 phai 12 mot quyét dinh dang dan? Piéu nay phu
thudc vao viéc Trump phai tim dugc khach mua cuc ky giau co de ban cho
ho nhung can hd sang trong. Do nhin thay dugc mot thuc té 1a co rat nhiéu
nguodi muén mot toa nha doc dao, 1y tha nén Trump d3 thanh cong vai bat
dong san cia minh

Mt kiét tic vé marketing — hiéu dwoc sirc hap din
sé khién moi nguoi do x6 vao

Khi xay dung Thap Trump, Donald da tao ra dugc mdt thi truong buon
ban bat dong san trong nhitng khu vuc danh cho cac ho gia dinh cyc ky sang
trong 6 Manhattan ma thi truong nay chua ting ton tai trudc do. Ong dé nhin
thdy trudc va tin tU:O’ng rang mot so tang 16p nhu nhiing ngudi nodi tiéng,
nhu’ng nha ty phu, giam dbc cap cao cua cac tap doan 16n, nhitng nguoi nudce
ngoai quyen cao churc trong va mot sé nguoi khac co thé chi sb tién nhiéu
hon dé c6 duoc su tién nghi trong khu toa nha sang trong cach vin phong
lam viéc cua ho mét quang duong di bo va trong mot khu vyc budn ban danh
tleng nhat & trung tim Manhattan. Thap Trump 6 vi tri c6 gia tri va ly tuong
nhat trong thanh pho & Pai 16 s6 5 va Pho s6 57. Véi viéc sir dung mot trong
nhiing chién lugc dau tu bat dong san ua thich ctia minh, Trump da tao ra
duoc nhirng nét méi cho vi tri vén quan trong nhat nay.

C)ng did dam mao hiém dé thuc hién uéc vong cuia minh va liéu linh dau



tu vao mdt thi truong hoan toan maéi la ma trudc d6 khong ai du can dam lao
minh vao. Trump biét rang c6 nhitng ngudi san sang tra 250.000 d6 la dé co
duge mot chiée Rolls Royce (mac du do chi 1a mot chiée xe) boi vi danh
tiéng va dang cap s& dén véi nhitng nguoi ndi tiéng va nhitng nguoi gidu o
khi ho 14i xe Rolls. Con ngudi ta ai cling thich ngudi khac biét minh c6 nhiéu
tién ma khong can phai néi rd vé diéu d6. Moi nguoi s& biét ho ¢6 nhiéu tién
vi ho di xe Rolls Royce va song trong toa Thap Trump Néu ban s¢ hiru mot
chlec Rolls Royce, moi ngudi s& nghi rang ban giau co. Tuong ty nhu vay,
néu ban 13 cha sé hiru mot can ho & Thap Trump thi dleu nay ciing dong
nghia voi viéc ban la nguoi giau co6. Moi nguoi déu biét rang cha nhan cua
nhimng can ho Thap Trump da phai tra s6 tién 1én dén 20 triéu do la — mot cai
gia cao hon rat nhiéu so véi gia ctia nhitng can hd c6 cing quy md ¢ nhirng
khu vyc lan can. Moi nguoi cling nhan théy duoc gia tri to 16n khi s& hitu
mot can ho trong Thap Trump. S& hitu mot can hQ trong tdoa nha 5 sao nay
d@)ng nghia v&i viéc ban sé& c6 duoc su tu do, su doc ddo va sy thoai mai, dé
chiu. Piéu nay dugc coi 1a nét dic trung Trump.

Véi phong cach mang tinh tién phong dién hinh, Trump d3 chép 1ay thoi
co tao ra san pham mdi cho thi truong ma khong ai dam tham nhép vao do.
Trump tin tuéng rang thi trudng nay sé ton tai va nhimg ngudi giau cé sé 1i
luot kéo dén toa nha dep mat ctia ong... Ong ciing tuyén bd: “Tbi s& ban khu
vuc danh cho cac hd gia dinh véi gid cao hon gia cua bat ctr ai. Toi s& ban
1.000 dd la cho mdi feet vudng trong khi do nhﬁ’ng ong chu cua nhﬁ:ng khu
chung cu: tuong tu phal no luc chi dé ban vo1 gia 600 do la cho moi feet
vudng”. Mot sd ngudi cho rang Trump dién rd va 101 du doan ky quic nay s&
khong bao gid tré thanh hién thuc. Cudi cing, Trump cung ban duogc véi gia
1.000 d6 Ia; 1.200 d6 la doi khi la 1.500 d6 la cho moi feet vuong. Nhiing
khu vuc danh cho ho gia dinh & bat ky vi tri nao ma khong c6 tén tudi cua
Trump déu khong thé ban duoc véi gia xap xi nhu thé. Chung khong thé co
duoc su 16i cuén nhu vay. Ching khong thé cé sy hap dan khién nguoi ta
dua nhau do x0 vao.

Viéc két hop nhitng can h sang trong véi nhimg khu vuc ban hang,
khong gian van phong trong cung mot toa nha da khién cho Thap Trump
thanh cong vé mat tai chinh béi vi Thap Trump da t6i da hoa duoc gia tri clia
mdi khu vuc trong toa nha. Thong thudng, xét vé mat tai chinh, viée két hop
khu thuong mai, khu van phong, khu vuc danh cho cac hg gia dinh trong mét
toa nha la vi¢c lam khong kha thi. Nhung bang cach két hop vi tri hét st
thuén lg1, kha nang quan sat t6t va kién tric gay an tuong siu sac, Trump da
ving tin rang 6ng c6 thé cho thué va ban trén mdi feet vudng voi gia cao hon
bat cir ai ¢ trong thanh phd nay. Va éng da lam duoc diéu do!

Bon k§ ning lam kinh ngac
khich mua va khach thué bat dong san



Bay gio chiing ta hiy cung tim hiéu nhiing nhan t6 dic biét da tao ra nét
dic trung, su quyén ril, uy tin cho Thap Trump. Ban ciing s& xem xét cac vi
du dé tir 46 thay dugc nhitng nha dau tu nho ¢ thé sir dung nhing k¥ ning
co ban nay dé c6 dugc gia cao hon so véi gia thi trudng cho bat ky bat dong
san nao.

Hay tao ra su khac biét,
nét dic trung cho bat dong san ciia ban

Su doc dao, 1ong 1dy, xa hoa 1a nhitng dic trung cua bat ky bat dong san
nao cua Trump ma moi nguoi déu c6 thé cam nhan dugc khi budc chan
vao[lxxvi]. Mot vi du ti€u biéu 1a thac nudc cao 120 feet tri gia 7 triéu do la
dugc dit tai san gon Westchester ctia Trump. Nhiing ai dén day choi gon déu
c6 thé nhin thdy thac nudc nay va thac nudc nay da tao ra mot canh quan
dep. Nhitng ngudi choi gon ding lai ngam nhin va ban tan vé thac nudc va
ngay ca nhirng nguoi khong choi gon ciing cd gang c6 duoc co hoi téi san
gon chi dé nhin ngam thac nude. Bay la mot trong nhiing ly do giai thich tai
sao nguoi ta san sang tra 250.000 d6 la dé tré thanh thanh vién cua sin gon
Quéc té Trump.

Ban hay tu héi minh: Ban co thé thém kiéu kién trac nao cho bat dong
san ctia minh dé khach mua va khéach thué c6 thé nhin thdy chung ngay tir
cong vao va hap dan dugce ho. Nhitng yéu to chinh tao ra duoc gia tri cao
ngat troi va tao ra dugc nét dic trung cho Thap Trump la:

1. Kién triic. Mit tién gboc canh ¢ phia bén ngoai cua toa nha khién tAm
nhin toa nha cao hon so véi nhiing toa nha c6 kiéu hinh hop dién hinh.
Véi nhitng dic diém doc dao nay, ¢ tat ca cac vi tri cua toa nha tam
nhin s€ tr hay phia thay vi mét phia truc tiép von co trong cac toa nha
binh thudng c6 mit tién phang.

2. Thiét ké néi thdt. Mot thac nude cao bay tang chiéu sang dwa vao buc
tuong cam thach dep cua Italia trong mot khong gian thoang ding
duoc thiét ké mot cach can than ¢ phia ngoai. Khach du lich tir khap
moi noi trén thé gidi dén ddy dé dugc chup anh canh quan noi day —
net dac trung, doc dao trong kiéu kién trac cua Trump Chi phi dé xay
dung thac nudc nay rat ton kém nhung nhing ai da tung budc chan
vao toa nha nay déu di duoc nghe va thiy thac nudc nay. Chi phi bo ra
dé xay dung thac nuéc nay khong thim thap véi nhitng gi ma thac
nudc nay da mang lai cho Thap Trump.

3. Phong canh. Cac lum cay dugc tinh toan de trong trén nam tang, phia
mit tién & goc cua toa nha trén Pai 16 s6 5 va Pho s6 56.



4. Vi tri nhin ra Cong vién trung tam, & trung tdm cua quan budn ban
giau c¢6 va quan trong nhat & My — cia khu Manhattan

Ban vira thay cach ma Donald Trump 1am doi véi bat dong san cta minh,
ban c6 thé hoi: “Tdi co thé lam gi, voi quy mo nho hon dé tao ra nét dic
trung, uy tin de c6 thé t6i da hoa gia tri cho bat dong san cua minh?”. Bi
quyét tir thuc té ap dung cho bat ky quy mo ndo ctia bat dong san 13 ban hiy
tao ra sy noi bat. Do 1a gia tri dugc nhan thuce.[Ixxvii] Chi phi cho viéc lam
nay khong ton kém lam nhung ban phai nhan thic day 1a viéc 1am co gia tri.
Diéu nay co thé duoc thé hién qua cach lya chon su dung nhiing mau dac
sac, trong nhiing loai cay an tuong, hodc sy tién nghl cho toa nha dé khach
hang tiém nang ngh1 rang: “Pay qua la noi thu vi de song”. Tat ca nhiing
diéu nay két hop vdi nhau tao ra tim 1y mong mudn duoc song & day cua
khach hang.

Piéu gi 1am cho toa nha hap dan? C6 thé 1a nhitng d6 dac lam bang dong
thau duoc danh bong k¥ hodc nhitng dudng gd & cira ra vao hodc co thé 1a
loai gb str dung cho ctra ra vao. Ciing ¢6 thé 1a dich vu bao dudng kip thoi
hodc stra chita cira s6 khi moi ngudi c6 nhu cau. Chi phi nay khong qué tén
kem. Day la nhimng viéc lam thong minh, mang tinh sang tao ban co thé ap
dung ma khach hang c6 thé nhan thay duoc.[Ixxviii]

Thiét ké phong cinh dé tao ra dn twong nhin

Ban khong nén coi thuong viéc lam dep canh quan phia ngoai. Ngay ca
nhtng nha dau tu nho cling nén thué nguoi thiét ké phong canh gioi Chi phi
dé thué nay ciling phai chang. Chi phi nay hoan toan ximg dang vo1 nhing gi
ho 1am cho ban. Cac nha thiét ké c6 the tao ra canh quan gay dugc an tugng
manh hon cho khach hang ma khong can chi phi bao dudng. Ho ciing c6 thé
lura chon viéc tréng cay dé nang cao vi tri dia thé, két ciu hodc tan dung tdi
da quy mo khu dat. Thay vi tuy tién trong ba hoic bon bui cdy, ban hdy xem
xét k¥ ludng dé cay trong phai phu hop vo1 canh quan, dé dang chim soc va
khéng moc um tim. Mot nét chdm pha nhé trong klen tric diéu khac hodc
mot voi nude nho ¢ thé khién cho nhitng khu vuc ¢ van dé vé kién tric tré
nén hap dan hon va dong thoi lam chéch huéng cha y ciia moi nguoi. Thong
thuong, nhing mau diéu khic cing véi nhitng bui cdy duogc dit dang chd co
thé bién khu vuon budn té tré thanh noi tham quan. Puong gach hoic da
danh cho nguoi di by voi hang céy xung quanh la mot trong nhiing dac trung
quyén rii khac cua bat ky bt dong san nao.

Trump rat coi trong viéc lam dep canh quan. Tai san gon Quéc té Trump
¢ Florida, Donald da cho trong 2.000 cay va nhiing cay nay khong hé nho
chut ndo, chung déu to — diéu nay di tao ra dugc an twong vé su hung vi va
vé dep cho san gon. Tai ddy con c6 hang tram bui cdy duoc trong trén hoic
xung quanh san gon. Ca thay hon 1,3 triéu mét khoi dat duoc st dung t6i da



cho viéc trong cay (khoang 144.500 xe tai chd day dat). Trump da nang do
cao ctia diém phat bong thir 18 1én 80 feet, khién cho né tré thanh diém cao
nhat & quan Palm Beach County. Trump di khién khu dat nay thanh san gon
tuyét dep. Pay 1a cach ma Trump lam. Ong di tao ra dugc nhiing cong trinh
ddc dao va khac bi€t véi nhitng cong trinh khéc.

Ban khong can phai trong 2.000 cay trén khu dat cia minh nhung ban c6
thé tim cach tao ra su noi bat cho canh quan ctia minh. Cac nha thiét ké
phong canh c6 thé thlet ké dugc moi loai dién tich dat. Hay chon nguoi thiét
ké c6 trlen vong tot va 1a nguoi thuc sy mudn cong trinh cua minh thanh
cong. Néu ban thué nguoi thiét ké gioi, ban c6 thé tiép tuc hop tac véi ho
trong nhitng dy an sau. Pé thuyét phuc duoc ho, ban c6 thé noi: “Ong hdy
nhin xem, day 1a tda nha gdm bén khu t6i vira mua dugc lan dau tién, toi
dang c6 y dinh mua thém sau khu nita va t6i mubn ong 1a nguoi thiét ké
chung toan bo”. Néu ban 1am cho nhimg nguoi thiét ké phong canh himg tha
v6i nhitng cong trinh xay dung tuong lai thi ho s& c6 dong luc dé c6 thé 1am
dugc nhitng viéc phi thuong.

Khi nhin thdy toa nha tr phia ngoai, nhitng ngudi chu tiém ning cho
rang ddy 1a khu vuc dep dé sinh séng hodc 1am viéc thi phan bén trong phai
1a noi khién cho ho dua ra quyét dinh mua/thué toa nha.

Hay mang dén cho khach hang
chat lwgng tot nhat

Nguyén tac chinh ¢ day la “Hay dau tu tién vao nhiing noi ma khach
hang de nhin thay”| Ixxix]. Vi du, Trump mua nhing chiéc ghe o tién sanh
dat tién hon so véi nhiing chiéc ghé & cac phong bén trong. Ong san sang chi
15.000 d6 la mua may mon dd dac dé & tru so cay lac bo Mar-a-Lago, cau
lac by Palm Beach County cua ong béi day la noi ma moi ngudi s€ nhin
thdy. Trump c6 gang st dung moi cach dé c6 thé thu hut moi nguoi téi
nhitng khu vuc sang trong va khau hiéu cua ong 13 “Pay tu vao nhiing noi
ma khach hang dé dang nhin thay”.

Nhitng nha dau tu bat dong san can ty hoi minh: “Téi c¢6 thé 1am gi voi
manh dit cia minh d¢é tao ra su khac biét so véi cla nguoi khac”. Cau tra 101
1a hiy c6 gang tranh lam nhitng viéc thong thuong va phai dem lai cho khach
mua hay khach thué nhiéu hon nhfmg gi ho mong doi.[Ixxx] Ban ¢6 thé lam
duoc diéu nay bang nhiing cai tao nho nhung phai gy an tugng cho bat
dong san ctia minh. Picu nay doi hoi ban phai co tam nhin, tinh sang tao va
phai co6 kha nang nhin thay diéu gi s€ gy an tugng cho khach hang. Néu ban
khong c6 truc giac t6t, ban c6 thé thué mot kién truc su hodc mot nha thiét
ké 1am viéc cho minh nhung ban phai néi rd cho ho biét ho s& tién hanh cong
viéc nhu thé nao trong giéi han ngan sach cua ban. Trump di tim ra cach ban
dugc nhiing can hd vai gia chua tirng duoc biét t&i 1.000 do la, hodc hon cho
mbi feet vudng, trong khi d6 nhitng ngudi khac da phai c6 gang méi co thé



ban dugc véi muc gia 600 d6 la. Ban hiy ty hoi minh kiéu kién tric, thiét ké
nao toi co thé ap dung dé xay dung hodc cai tao lai bat dong san cua minh de
khach hang mong mudn duogc sd hitu né hon bét ky bat dong san cing quy
mo & khu vuc xung quanh? Khi ban tap trung suy nghi, ban s€ tim ra dugc
cau tra 1oi.

S&n sang tra tién nhiéu hon cho nhimng chi tiét ma nhiéu nguoi phé phan
khi xay dung hodc cai tao tda nha ciia ban, nhitng ngudi ¢6 6c tham my phai
giit duoc quan diém cta minh dé 16i kéo nhitng ngudi phé phan minh vé phia
minh va gdy an tuong ddi véi ho, vi du thong qua cach xay dung rong.
Khong gian thoang ding ludn ludn gy duoc an twong. Vi du, khu vuc danh
cho cac ho gia dinh ¢ phia bén trong Thap Trump c6 tran cao hon rat nhiéu
so v6i tran thong thudng, diéu nay khién cho ca khu nha tréng c6 vé rong rai
hon va do vy lam ting gia tri cho toa nha. Ban hdy ¢ gang tao ra tran nha
cao hon trong dy 4n cia minh néu ngin sach cho phép.[Ixxxi]

Nguyén tic khac khi dau tu tién vao 16i ra vao hoic nhitng khong gian
quan trong chung do la: “Dumg dau tu tién vao nhitng noi ma moi ngudi
khong nhin thay”| Ixxxii]. Dung xay dung hai xa trong khi mét xa da la du.
Trump sin sang chi tién nhiéu cho nhimg chd ma moi nguoi s€ nhin thay.
Ban sé& khong dat duoc diéu gi khi chi tiéu qua nhiéu tién vao nhitng khu vuc
ma moi ngudi khong dé y. Vi du, néu c6 hai phuong phap xay dung khac
nhau, c4 hai déu c6 thé hoan toan chap nhan dugc khi xét trén quan diém k§
thuat va moi ngudi khong dé ¥ khu vuce nay thi tai sao ban lai chon phuong
phap xiy dung tén kém hon?

Phong bép va nha tim quyét dinh viéc théa thudn mua bdn, cho thué

Néu ban dang xdy dyng hay cai tao khu vuc danh cho h gia dinh, tat ca
cac chu thau gioi déu biét rang khi dung trén cuong vi 1a nguoi sir dung, bép
va nha tam 13 nhiing phong quan trong nhat trong mot can nha hay can ho.
Khi dau tu thém tién vao khu bép hoic nha tam thi ban s& c6 duoc gia cho
thué hay gia ban cao hon.[Ixxxiii] Khi ban ha tién dau tu vao phong bép va
nha tim thi ban s& gip khé khin trong viéc thu hat nhitng khach hang
thuong luu. Ngoi nha hay can hd ban duoc nhiéu hay it déu phu thudc vao
hai phong nay, chi khong phai nhitng phong khac, khong phai phu thugc vao
phong ngu. Piéu dau tién ma khach mua nha mong mudn d6 1a phong bép va
phong tam phai hdp dan, quyén rii. Trong nganh kinh doanh bat dong san co
cdu nhu sau: Khi dan ong va dan ba nghi dén chuyén mua nha, diéu dau tién
ma dan ba quan tdm 13 phong bép va phong tim con dan 6ng quan tam dén
s tién thé chép phai tra la bao nhiéu.

Déi véi phong bép, ban hay chu y lap dit da granite, stalistone tot nhat
hodc nhtng vat liéu lat bé mat ran chac nhu corian hoic avonite. Viéc lap dat
nay ton kém nhung no sé rat bat mat va ting thém gia tri nhan thirc tir khach
hang. Quy mod, mau sdc va vi tri cua cac thiét bj 1a nhiing diém dic biét ma



ban phai hét stcc chu ¥ néu nhu mudn ban dugc nha/cin ho. Ta lanh gan
tuong hiéu Sub-Zero thay vi hiéu Kenmore c6 thé anh huéng dén quyét dinh
mua cua khach hang. Pung ha tién dau tu vao chan bat dia va ta bép. Ban
mudn khach hang tiém niang nghi rang “T6i c6 thé sinh hoat va 1am viéc &
trong bép. N6 rat dep va t61 6 moi thir ma toi can”.

Khi nhic dén phong tam, hay co gang tao ra phong tam rong réi trong
diéu kién co the. Hay dau tu thém tién vao guong tam, bo dén. Néu co thé,
bon tam nén duogc thiét ké ¢ noi c6 mach nudc ngam phut Ién. Viéc két hop
mau sac nhi nhin va khoang khong gian rong rdi 1 can thiét.

Mot diém quan trong ma ban cling nén chi y do la nhing chiéc tu gan
tuong nhu gia dé gidy deép hodc nhiing gia sach co thé diéu chinh. Hay luon
tur hoi minh: “Téi c6 thé dau tu tién vao bd phéan nao dé xay dyng hodc cai
tao toa nha cia minh ma c6 thé tao ra duogc an tuong dam nét nhat?” Khi ban
d3 c6 cau tra 101, hiy dau tu tién cia vao nhitng khu vuc do.

Lawrence Welk va viéc trdi tham tri gia 50 do la trén mgt yard (1 yard
=0.941 m)

Pay 12 mot vi du dién hinh ctia mot nha dau tu bat dong san, ngudi di su
dung “nét dac trung Trump” vao bat dong san cua minh va gianh dugc két
qua rat t6t. Toi c6 mot ngudi ban & Los Angeles nguoi da két hon véi giam
dbc phu trach khu vire danh cho cac ho gia dinh ca mot trong nhitng toa nha
ctia Lawrence Welk vao cudi thap nién 1970. (Néu ban con tré thi hiy nhd
Lawrence Welk 14 nguoi c6 show dién truyén hinh riéng hoat dong trong
vong 17 niam tir thap nién 1970 dén thap nién 1980). Kiém duoc loi nhuan
khong 10 tir nhitng show dién nay, Welk da dau tu manh vao bat dong san
phia nam California, bao gom ca Thap Champagne — mét toa nha cao tang
doc d4o nhin ra bén tau Santa Monica va Thai Binh Duong. Welk d3 mua
mot toa nha gdom 20 khu & khu vuc g ghé cia phia nam trung tim Los
Angeles. Trong khi do, vg 6ng, ba Peggy, giam d6c Thap Champagne co
trach nhiém thay méi cac tim tham ma khach thué Thap Champagne da chon
sau khi ho roi khoi Thap. Vige thay thé nhitng tAm tham nay rat ton kém vi
nhitng tim tham c6 chat lugng hang dau nay tri gia 50 d6 la mot yard nhung
lai rAt hiém khi duoc sir dung. Vi vay, ban t61 da mua nhiing tam tham tur
chinh vo cta 6ng (v6i gia thi truong cho nhitng tim tham da dung r6i 1a 1 46
la mot yard vudng) va trai trong toa nha cua 6ng. Bay gio ching ta hdy phan
tich sau hon mot chit, viée tém tham “Berber-like” bang nhung duoc trai ¢
nhirng can ho glong nhu khu 6 chudt khién cho nhiing nguoi song trong khu
vuc xung quanh don dai nhiéu vé toa nha nay nhu thé ndo. Gidm doc khu
vuc danh cho cac ho gia dinh da phai 1ap danh sach cho nhiing nguoi song &
nhirng khu vuc xung quanh cho thué — nhiing ngudi da timg nghe néi dén
viéc trai tham va mudn duoc séng ¢ do. Ban cua t61 da cho thué duoc véi gia
cao hon va hiém khi toa nha roi vao tinh trang con nhiéu phong trong, tat ca



déu boi vi nhitng tam tham khac thuong. Piéu nay ciing phat huy tac dung
néu ban cai tao lai toan bd toa nha nhung véi chi phi bé ra rat khiém ton. Bai
hoc & day 1a hdy tim ra cach thirc dau tu c6 hiéu qua dé giy an tuong cho
khach mua va khach thué. Ban c6 thé bo ra chi phi cao hon mét chit so véi
d6i thii canh tranh nhung néu viéc lam nay giup ban ban hay cho thué voi gia
cao hon thi n6 cling dang dong tién bo ra.[lxxxiv]

Canh bdo: Dung bao gio quén tap trung vao nhiing dlem mau chdt khi
ban dau tu. C6 thé ban s& mat klem soat va chi qua nhiéu tién cho viéc nang
cap, cai tao mic du trong thuc té hau hét cac nha dau tu bat dong san khong
dau tu di. Piéu quan trong 13 ban phai 1ap bang tinh liét ké tat ca nhiing du
toan vé chi phi, ban s& nhan duoc gi tir bat dong san ndy, thoi gian nam gir
co phan c6 thé, viéc xdy dung hay cong tic marketing cho toa nha. Sau khi
xem xét tat ca nhirng khoan muc trén, ban hay tinh toan can théan loi tic ¢
duogc. Ban hdy lay s6 trung binh giita 1ong nhiét tinh va thuc té tai chinh
trong dy an, néu két qua thu duoc dap ung duoc sy mong chd ciia ban thi
hay tién hanh dy an.[Ixxxv]

Tim hiéu phong cich song ciia
khach mua va khach thué

Trude khi tién hanh bat ky du an kinh doanh bat dong san nao, ban phai
quyét dinh cai gi phu hop voi dy an nay. Ban phai ty minh lam quen véi khu
vuc xung quanh, 16i song va thu nhap cua nhirg nguoi ban dang c6 y dinh
ban hay cho thué. Pé dat duoc diéu nay, ban phai nghién ciru va tim hiéu vé
khach hang tiém nang cang nhiéu cang tot: Pi nghlen ciru cac dy an khac
trong khu vyc; noi chuyén voi nhu:ng ngudi moi gidi song bang nghé ban
hodc cho thué nha. Néu ban dong vai la khach thué hodc khach mua tiém
nang thi nhirng nguoi moi gidi nay s€ cung cap hang loat thong tin va ban co
thé chon ra dugc nhitng thong tin can thiét. Hiy tim ra nhiing tién ich ma
nhitng ngudi hoat dong trong linh vuc bat dong san khac da dem lai cho
khach hang. Khi thiét ke Thap Trump thanh khu chung cu sang trong, Trump
d3 phat hién mot thuc té 1a rat nhiéu glam dbc diéu hanh quan trong trong tat
ca nhing tap doan lon va nhleu ngdi sao man bac, nhiing nguoi noi tiéng
muon co mot toa nha c6 danh tleng nam & vi tri quan trong. Ho san sang tra
thém tién dé mua/thué nhitng toa nha nay. Chi nhin cta nhitng cin ho nay
thuong di nhiéu noi, ho 14 nhitng gidm ddc nudc ngoai dén tir chau Au hay
chau A mudn mét noi & ¢o vi tri thuén tién dé ho c6 thé tiép don khach trong
moOt moi trrong sang trong va thoai mai. Toa lac tai Phéd 56 va Pai 10 sb 5,
cach mot quing phd t6i tit ca cac tdoa nha chinh ¢ Manhattan, Thap Trump
qua 1a c6 mot vi tri 1y twong. Ho c6 thé mua trong khu vuc danh cho ho gia
dinh dudi tén cong ty va st dung lam tru s¢ giao dich khi ho & trong thanh
phd.

Thap Trump mang lai nhiéu tién ich cho ngudi dan séng ¢ day nhu sudi



nuoc khoang dep, thiét bi tap thé duc, dich vu khuén vac, thang may phuc vu
riéng, c6 nguoi gac ctra 24/24h — nhiing ngudi ¢6 nhiém vu ra hi¢u cho taxi
ding lai, dong goi hang va goi ban khi xe ban dén. Nhitng nha dau tu nhé c6
thé ap dung nhirng dich vu nay véi quy mé khac nhau va bang cach 1am nay
ho c6 thé dem dén nhiing tién ich dic biét dé 16i cudn, ban/cho thué bat dong
san cuia minh cho khach hang.

St dung thudt phong thiy dé gia tang gia tri cho bt dong sdn

Day la truong hop minh hoa cho tam quan trong ctia viéc tim hiéu phong
cach song cua khach hang. Thap Quéc té Trump ¢ khu Columbus, thanh pho
New York c6 thé 1a vidu dién hinh trong truong hop nay. Trong qua trinh 1ap
du an, Trump biét rang nguoi chau A c6 thé 1a nhimg khach mua tiém ning
va toa nha ong dang xay dung nén dap ing dugc nhiing mong cho cua ho. Vi
vdy, ong da nho cac chuyén gia phong thuy tu van vigc thlet ké toa nha.
Thuat phong thuy 1a triét 1y cua nguoi Trung Qudc cd vé mdi quan h¢ gitra
cac ca nhan voi moi trudng xung quanh Pay 1a chuan muc nham tao dugc
moi trudng 1y tudng dé séng va lam viéc. Va diéu quan trong 1a triét Iy nay
chi ra duoc nhimg du hiéu tot va nhung dau hiéu x4u, va cach thiét ké nao
c6 thé hoa hop duoc tu nhién véi moi trudong xung quanh. Nguoi dan chau A
tuan theo thuat phong thay. Ho s& khéng mua toa nha nao néu quy tic vé
thuat phong thuy bi vi pham. Sau khi phan tich, cac chuyén gia phong thuy
d3 n6i voi Trump rang mot s mit cua tdoa nha khong tuan theo thudt phong
thity. Dua vao nhimng 16i nhan xét trén, Trump da thiét ké lai vi tri cong vao
tda nha dé tao su hai hoa vo1 khu vye xung quanh. Trump dé nho cac chuyén
gia phong thuy cau troi phi hd cho toa nha trong mot buoi 1& dic biét va
thong qua gidi truyén thong chau A, Trump mudn moi nguoi biét dén viéc
lam nay cua minh. Chinh thuc té rang Trump da gianh nhiéu thoi gian va tién
cia dé quan tAm dén van hoa chau A, da thu hat nguoi dan chau A dén véi
tdoa nha ndy. Su nhay cam ctia Trump trong viéc dap Gmg nhitng yéu cau dic
biét ctia ngudi dan chau A 1a mot diéu dang hoc tap.[Ixxxvi]

Nim bit dwoc cai gi khach hang
sé san sang bé tién ra va cai gi khong

Kha niang khach hang dam sin sang tra thém chil yéu phu thudc vao vi tri
va loai du 4n bat dong san ma ban dang dau tu. Vi du, néu ban dang tan trang
lai cho toa nha, ban co thé nghién ctru nhitng tda nha tuong tu nhu toa nha
ctia ban trong khu vuc dé tim xem ngudi ta mang dén cai gi dugce coi 1a “tiéu
chuan toa nha” va gia cho thué thong thuong co thé 1a bao nhiéu. Véi loai du
an ndy, nhiing thir dugc coi 1a tiéu chuan toa nha co thé 1a tam tham, burc
tranh, dung cu bép, tii chén bat, bd phan diéu hoa, truy cip vo tuyen bang
ang-ten, ddy cap hay vé tinh hay bo dén... Néu ban khong dam chic rang
khach thué sé& tra thém tién cho nhiing thiét bi duoc goi 1a tiéu chuan toa nha
nay thi t6i nghi ban nén dé cho khach thué c6 quyén lya chon nhiing thiét bi



xin va ban s€ nhan dugc mirc gia cho thué cao hon. Vi dy, tu lanh theo tiéu
chuan toa nha c6 thé co cong xut 1a 17,5 cu. fi nhung khach hang c6 quyen
lya chon nhiing til lanh c6 céng suat cao hon. Mt caa ti bép theo tiéu chuan
c6 thé duoc dan Formica hodc nhiing chat liéu twong tu. Khach hang cling co
thé lwa chon granite, ngoéi gdm hodc nhiing vat liéu c6 bé mat ran chac nhu
Corian hodc Stilestone, nhitng chi phi thém nay s€ bi tinh vao gia thué

Trong bat ky vu thuong luong bat dong san ndo, diéu quan trong 13 ban
phai xac dinh dugc khach hang muc ti€u ctia minh va phai tap trung su chu y
vao viéc cung cap chd ¢ cho ho.[Ixxxvii] Néu ban nham téi nhiing gia dinh
gidu c6 va ban lua chon cung cap nhiing tién ich tiéu biéu cia tang 16p trung
lru nham phuc vu cho hg thi ban s€ khong thu dugc khoan thu phi nao ca.
Tuy nhién thuc té cho thdy hau hét moi nguoi véi mire thu nhap khac nhau
san sang chép nhan tra thém tién dé co duoc su sang trong. Mac du ban co
thé nham t6i khach mua c6 thu nhap trung binh nhung ban ciing nén xac
dinh viéc dau tu thém nhitng thiét bi c6 hiéu qua va hap dan khién ho sin
sang tra thém tién. Nhitng ngudi c6 du kha ning chi tra cho dich vu sang
trong co thé duoc huong thém nhiing tién ich nhu dich vu an ninh tang
cuong, dich vu nguoi gac cura 24/24h, camera mach dong, khu vuc ra vao
duoc khoa cong hoic co nguodi gac. Pay 1a nhitng thtr ma khach hang ca
ngoi nhu c6 gia tri gia ting. Mot diéu khong may 1a khoang cach gifta gia
dinh c6 thu nhap thap, thu nhap trung binh va thu nhap cao dang mo dan va
thuong rat kho phan biét duoc thu nhip cua gia dinh thudc loai ndo. Sau khi
da tim hiéu khach mua va khach thué, ban c6 thé con tiép tuc tim hiéu khach
hang muc tiéu. Piéu nay c6 nghia 13 néu ban nay sinh ra nhiing y tuéng moi
thi ban phai xem y tuong nay c6 phu hop voi nhiing gi ma khach hang mong
mudn khong. Su thanh cong trong nganh kinh doanh bat dong san c6 mbi
quan hé truc tiép v&i viéc ban dua ra nhimg quyét dinh dung thoi diém va
viéc ban thay d6i dé co thé phu hop véi sy thay doi theo thdi gian ctia hoan
canh. Ban phai quan tdm dén moi thtr xay ra trong nén kinh té dia phuong
minh va moi trudng bat dong san vi diéu nay c6 thé anh hudng dén qua trinh
dua ra quyét dinh. Nhitng nha dau tu bat dong san nhanh nhay, cling nhu
nhirng nha doanh nghi€p néi chung, phai luén luén linh hoat.[Ixxxviii]

Chuong 6
THU HUT VON
- Cac chién thudt dé hdp dan cdc nha dau tw
NHUNG DIEM CHINH:
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e Haiy vay cang nhiéu cang tdt

e Vay tién tir ngudi cho vay ma ban di sdn c6 moi quan hé



Pung ve hét ra céac chi tiét

Lam thé nao dé co duogc cac nha dau tu

Céc lya chon thé chép khac nhau cho cac nha dau tu nho

Vi du: Toa nha GM, Tao long tin cho nha dau tu, Toém tit

v

ay muon tién, du lay tir nhimg nha dau tu, gia dinh, ban be hoac muon tur
nhiing nguoq cho vay lai, 1a mot trong nhimng yéu t6 quan trong nhat trong
bét ky giao dich vé bat dong san nao. Viéc str dung khoan tlen di vay dé mua
bat dong san phuc vu cho mot vai muc dich: Hd tro ban vé mit tai chinh,
giup ban co6 kha nang mua nhiéu hon, thu:ong 1a tir 20 dén 30 lan tht ma ban
c6 thé mua bang tién mit. Dleu nay giup ban khong phai cong khai toan b
gia tri tai san cua ban. Va s tién chi tra loi tirc cho khoan tién vay gitup ban
giam so tién phai dong thué dang ké.[lxxxix]

Khi Trump dau tu vao mot du an bat dong san, ong su dung tién cua
minh d6 vao dy an d6 it hon nhiéu so v&i ban nghi. Vi du, 6ng thuong xay
dung mot toa nha hoac la dé cho thué hodc dé ban cac cin hod thudc toa nha.
Pién hinh 13 cac nha déu tu cta ong trong du an s& dau tu 85% trong khi
Trump chi gop 15% von. Sau do, ong va cac d6i tac s& dua ra mot ty I¢ thu
héi cho khoan tién mit ma ho da dau tu cho dy an. Tuy nhién, khoan tién thu



hoi s& dugc tich liy lai va khong duoc tra cho dén khi du 4n thu duogc tién
mit da dé chia. Khi cac cin ho duge ban, Trump st dung cac ngudn quy co
thém ngoai khoan thé chap dé chi tra cho cac khoan 14i suét tich lity. Khi cac
khoan 14i suat tich lily duoc tra, nhimg khoan quy con lai s& duoc dung dé
chi tra cho khoan dau tu tién mit cia cic d6i tac dau tu. Khi tat ca cac doi
tac da thu hoi dugc tién dau tu va 13i suat tich iy, nhitng khoan thu nhap
khac s& duoc chia sé giita cac d6i tac véi nhau. Nhung su phan chia loi
nhuan lac nay khong con 1a 85% cho cac dbi tac va 15% cho Trump nita.
Bay gio ty lgi nhuan sé cé thé 1a 50-50, 40-60, hodc 25-75, phu thudc vao
cac diéu kién khac nhau cua giao dich. Viéc phan chia lgi nhuan ciing phu
thudc vao ty 18 14i suat tra cho cac dbi tic bén ngoai. Ty 18 1ai suat tra cho
cac doi tc nay cang thap, ty 18 lgi nhuén ho c6 dugc sé cao hon. Hiy tudng
tuong nhitng dy an cua Trump 16n dén c& ndo, va néi mot cach twong doi,
15% 1a mdt con sb 16n. Néu ching ta noi vé mot toa nha tri gia 300 tri¢u do
la, thi 15% tuong duong vo1 45 triéu do la.

Trump thudong c6 mdt vai nhom hodc mot cong ty 16n tham gia voi tu
cach 1a doi tac. Do c6 thé 1a mot cong ty 16n nhu General Motors (GM) hoic
General Electric (GE). Vi nhitng ddi tac nhu vay, Trump c6 thé duoc hudng
mot khoan vay uu dii véi muc 13i suat thap hon nhiéu so v6i muc trung binh
va khong can phai thé chap. Néu khong co cac doi tac loai ndy, Trump s&
khong bao gio 6 duge mot khoan vay nhu vay. Khi GM vay tr ngan hang,
ho chi phai tra mot muc 13i sudt thap nho uy tin ctia ho, vi vy ma Trump rat
thich 1am viéc v&i nhitng dodi tac nay

Hop tac voi nhiing nha dau tu gidu co ¢ bén ngoai sé gitip Trump c6 kha
nang tham gia vao rat nhiéu giao dich ma khong phai chi ra nhing khoan
tién khong 16 cho mét vu dau tu nao d6. T chic Trump cung cap moi sy tro
gitip va cong tac quan 1y cho toan bd dy an. Chirc ning duy nhat ctia cac nha
dau tu bén ngoai 1a tai chinh.

Céac nha dau tu nho c6 thé va nén sir dung céch tiép can tuwong tu trong
viéc dau tu tai chinh cho bat dong san ciia ho. Chuong nay s& mo ta cic
nguyén tic chinh dé kéu goi tai chinh tir cdc ngan hang va cac nha dau tu,
nhu viéc thiét lap mbi quan h¢ vay muon, tim hiéu luong tién vay la bao
nhiéu va tim hiéu cac ‘phuong thirc thu hut cac nha dau tu. Tat ca nhiing diéu
nay la phuong tién dé dau tu thanh cong trong bat dong san, bat ké quy mo
ctiia du 4n. Bang cach tuan theo cic nguyén tac tai chinh ctia Trump vé bat
dong san s& dua ra trong chuong nay, ban co6 thé tranh duoc nhiing sai 1am
t6n kém nhat ma nhiéu nha dau tu khac mac phai, d6 1a sir dung cac khoan
tién ngén han cho cac du an mang tinh dai han.

NGHIEN CUU TRUONG HGP VE PAU TU



Toa nha GM

Toa nha GM & thanh phé New York 14 mot toa khong 16. Pugc cong ty
General Motors xay dung lam tru s¢ chinh, d6 la mét céu trac cao 50 tang co
dién tich hai tri¢u feet vudng c6 mat tién nam ¢ Pai 16 s6 5 va Pai 16
Madison ¢ goc phia Nam ctia Cong vién trung tam (Central Park) thudc khu
Manhattan. Pay 1a mot trong so it cac tdoa nha trén thé gidi c6 duoc hai khu
dién tich vuong bao quanh bdi hai dai 16 chinh va duoc coi 1a tdoa nha sang
trong & thanh phé New York. Khi bat dong san ndy dugc mot quy ay thac
dau tu chao ban nam 1998, Trump cam thdy minh phai gianh duoc nd. Tuy
nhién, mot trong nhiing tré ngai chinh 1a hop dong thué dai han 400.000 feet
vudng cho mot cong ty luat 16n & muc gia thué rat thap véi nhiéu lua chon
d6i voi phan khong gian phu thém ciing nhu 1a cac diéu khoan da duoc sira
d6i cua ‘hop dong d6. Do d6, két qua 14 20% cia toa nha sé khong thé duogc
phat trién sau nay. Hop dong cho thué dé cung vdi nhiing hop dong cho thué
dai han khac ¢ mtrc gia thap hon muc gia thi truong 1a nhing yéu t6 han ché
chinh. Nhung dlem tich cuc 1a toa nha rat ¢6 uy tin, vi tri tuyét voi va nhl:rng
nguoi thué bao gdm cac cong ty hodc cic ca nhan 1a cac dai gia trong gidi
kinh doanh lam cho toa nha hap din dbi véi cac nha cho thué 16n, nhiing
nguoi mudn dugc dam bao vé ngudn thu phi thué 6n dinh.

Gia ban ctia Toa nha GM 1a 80 triéu do la — tat ca béng tién mat. Thir
thach ma Trump phai ddi mat 1a dat duge mét khoan vay thé chép 16n voi
mure 13i suat thap, vay du luong tién tuong duong vai muc gia dat ra va thu
dugc mot Iugng von hoat dong hop 1y trong khi luong t1en mit hién tai rat
han ché. Giai phap 1a phal tim duoc mot d6i tac voi thi tién 16n, ngudi co thé
bi thuyet phuc tham gia vao mot dy an khong 16.

Rat tinh cd, Trump di gip Steve Hilberg, Giam dbc dleu hanh Tép doan
bao hiém Consenco, mot tdp doan bao hiém tu nhan véi rat nhiéu tién. Ho
két ban v6i nhau va Trump d4 dua ra ké hoach ma trong d6 dng va Consenco
s& tré thanh di tac trong viéc mua Toa nha GM va thu mét khoan g1 nhuan
300 trigu do la trong vong mot nam bang cach chuyén dbi toa nha do thanh
mot khu nha két hop chung cu va van phong. Vi cac cong ty lon thuong can
dién tich van phong 16n, Trump tin rang ho s& thich mua dit phan dién tich
van phong hoat dong hon 1a phai d6i mat voi khoan phi thué ting khi hop
déng cho thué hién tai ctia ho hét han. Hilberg thich quan diém do, dic biét
1a khi Donald Trump, ngdi sao sang trén thi truong bat dong san New York,
dua ra y tuong nay. Ho da 1ap mot li€n doanh trong do Consenco chap nhan
dau tu luong tién 16n cho mot khoan vay thé chap méi ma Trump duoc st
dung.

Trump da ky mot hop dong voi hang Lehman Brothers véi 'mot muc phi
o6n dinh, ho s& cam két cho vay 700 triéu do la voi muc lai suat thap co the
chap nhan duoc ddi véi Trump. Lugng tién 700 triéu d6 la ndy chiém gan



90% mirc gia giao ban — la mot khoan cho vay rat cao so véi gia tri cia toa
nha. Vi khoan vay 1a mot ganh ning cuc ky 16n nén Lehman yéu cau phai co
mot s6 dam bao nham thu hut cac nha dau tu tham gia vao dy an. Trump da
thuyét phuc Consenco danh cho nhitng ngudi cho vay sy dam bao ma ho
muon. Dé co thé dat dugc mot mure 13i suat thap, Lehman da phai phan nho
khoan cho vay (vi dy, chia khoan cho vay thanh nhiéu hop dong cho vay,
mdi hop dong s& c6 mdt mirc rii ro va mdt mirc 13i suat khac nhau roi
Lehman sé& ban cho mot nha dau tu ndo d6). Khoan cho vay thé chip dau tién
c6 gia tr1 500 tri€¢u do la va dugc phan 16p thanh cac khoan vay 100 tri¢u do6
la. Nguoi cho vay ¢ 16p cudi ciing s& dugc uu tién tra mudn nhat, nhung lai
nhan dugc mirc 13i suat thap nhat. Nguoi cho vay ¢ 16p dau tién s& dugc uu
tién tra sém nhat nhung lai nhan dugc muc lai suat cao nhat.

Pdi v&i 200 tricu db la con lai, ngoai khoan cho vay chinh 500 tri¢u do
la, mot khoan phu vay thtr hai dugc 1ap ra. Cling gidng nhu khoan vay chinh,
khoan vay thr hai nay cling dugc phin theo cip do rui ro va muec loi nhuin
dé phan chia cho cac nha du tu c6 nhitng mong mudn khic nhau. Khoan
phu vay di kém voi bao dam ciia Consenco s& c¢6 muc loi nhuan thap hon
khoan vay khong c6 dam bao. Consenco va Trump cap vén cho bat cir mot
khoan tién nao can phai c6 thém dé mua toa nha nhu yéu ciu d3 dua ra trong
hop dong lién doanh. Néu can thém cac khoan tién cho viéc stra sang nang
cap hodc cho cac muc ti€u kinh doanh khac, ca Cosenco va Trump s€ cép
von theo ty 1& co phan bang cac khoan vay c6 13i suat.

Nhu t6i di dé cap, toa nha duge mua véi y dinh chuyén dbi thanh mot
chung cu thuwong mai va ban cho nhitng nguoi thué hién tai (bao gdm cac
hang GM, Estee Lauder, v.v...) cing v6i 500 cong ty bat dong san hung
manh khac mong muén thué cac vin phong ¢ mot trong nhitng toa nha c6 uy
tin nhat thanh phé New York. Mic du céc toa nha theo kiéu két hop chung
cu va van phong rat pho bién va thanh cong ngoai New York, xu hudng nay
khong c6 hiéu qua ¢ thanh phé New York. Nhiéu nha dau tu di cd ging thuc
hién diéu nay trong that bai va thudng ho phai tir b ¥ tudng nay. Khong bi
am anh boi that bai ctia nhitng nguoi di trude, Trump da dé ra mot ké hoach
cho toa nha nay va duoc vi chuong 1y bang thong qua.

Nhén ra kha ning y tudng vé toa nha c6 thé 1a that bai, Trump da ndi voi
t61 rang uu tién hang dau 1a phai quang bé tda nha tdi nhitng nguoi thué tiém
nang theo cach nao do dé dat dugc muc gia thue¢ 100 do la trén mot feet
vudng — mdt mirc gia chua bao gior dat duoc ddi voi cac toa nha vin phong &
thanh phé New York. Ong d3 néi rang 6ng sé nang cap toa nha dé thu hut
nhitng ngudi thué sin sang tra muic gia cao nhat cho sy sang trong. Toi noi:
“Donald, néu ngai 1am duoc diéu d6 va ching ta dem lai cho toa nha “phong
cach Trump”, t6i s& mang lai cho ngai muc gia thué ngai mong muén”. Ping
v6i nhitng gi ong ndi, Trump da bat dau thuc hién ké hoach tu stra dit gia va



tong thé. Toi di gianh duoc toan bo khong gian kinh doanh trong khu vyc
thuong mai & vi tri thap c6 khong gian mo, khong duoc bat mat 1am ma
trong kinh doanh dugc biét dén nhu 13 “tAng ngdm dé xe”. Trump d3 bién
khu vue nay thanh mét khu plaza méi, ¢6 cac hang céy va c6 tinh ngh¢ thuat
cao nam cao hon mat phd. Piéu nay di tao ra mot 16i vao tryc tiép va an
tuong cho Pai 16 s6 5 ma toa nha chua tung co.

Sanh ra vao chinh cua tdoa nha lac d6 van duoc st dung nhu khu vuc
trung bay xe hoi cua hang GM. Donald néi: “George, to1 ghét nhitng chiéc
xe nay. Hay tim cach téng ching di, t6i s& bién khu dai sanh thanh khu vuc
dé khach tham quan”. Khi toi biét GM dang co6 du dinh ban hop dong thué
mit bang ndy cho hing CBS nhung can ¢ su hop tic clia chu s¢ hiru, toi da
st dung loi thé nay dé dua nhitng chiéc xe ra khoi khu dai sanh va dé hing
CBS thué mot phan 16n dién tich cua khu. Khi d3 loai bo duoc nhitng chiéc
xe, Trump di cho xdy dung lai khu dai sanh véi nén da hoa cuong lat xen
dong tuyét dep voi hé thong chiéu sang méi 1am tang thém vé dep cho khu
vue. Mot chiée ban bao Vé/tiép tan dai 40 feet ndi bat duoc dung 1én cung
v6i mot chiéc ban cho nhan vién hanh 1y noi bat khong kém duoc dit bén
canh. T4t ca cac hé théng cta toa nha nhu hé thong dién, may bom, phong
chay chita chay... déu dugc cai tién theo cong nghé mai nhat hién co. Tat ca
cac buong thang may déu duoc trang tri lai va cac thiét bi may moc mai
dugc lap rap Tat ca cac cong ty dich vu truyen dan dir liéu va dién thoai 16n
déu dong ¥ dé nguoi thué nha tiép can voi cong ngh¢ hi¢n dai nhat. Trude d6
c6 hai 16i ra vao dai 16 Madison, mot trong hai 16i ra vao la cira hang Barbie
Doll do cong ty FAO Schwarz diéu hanh. Chung t6i da ky mot giao udc vé
viéc chap nhan tir bo cira hang Barbie Doll véi FAO dé tao thanh mot 16i vao
hop nhat véi hai phia cia toa nha 13 hai gian hang méi. Nguoc lai, FAO s&
duoc giam 50% gia thué néu chap nhén tir bo cira hang Barbie Doll.

Tat ca nhimg diéu toi da dé cap khong dién ra trong mot dém ma kéo dai
trong ba nim. Trong thoi gian d6, mot so diéu bat thuong da xay ra. Toi da
thué hai cong ty méi gidi bat dong san 16n hoat dong nhu hai dong dai 1y
cung cho thué toa nha. Khi ching t61 mua toa nha, chu s& hiru trude do da
gia han hop dong thué cho mot chi nhanh cia tap doan thép U.S Steel
Corporation 0 murc thué 50 do la trén mot feet vudng. Cac chuyén gia moi
gidi cho rang d6 1a mot mirc gia thué tbt cho tang chin va da tang 25% gia
thué. Toi khong dong ¥ voi ho va néi véi ho toi s& xem xét néu muc gia 1a 90
d6 la mot feet vudng. Cudi cung, nguoi thué da chip nhan véi cac nha moi
gioi 6 murc gia 65 do la cho moi1 feet vuong va ho da gap dé thuyet phuc t61
chap nhan mac gid vi d6 13 muc gia cao nhat ngudi thué s& chap thuan va
nhu vy d3 ting dugc 62.5% muc gia thué. Toi da tir chdi va cho ho biét toi
mong doi muc gia thué 100 do6 la cho mdt feet vudng hodc hon sau khi
Trump stra chita va ning cap toa nha. Mot trong sd cic chuyén gia moi gidi



da noéi: “George, anh s¢ khong bao gid c6 dugc muc gia cho thué cao hon 65
d6 la cho mot feet vudng d6i v6i toa nha GM Building!”. Khong lau sau
cudc hop t6i d dudi viéc ngudi moi gidi d6. Néu anh ta khong cung chung
quan diém véi chung t6i, 1am sao anh ta c6 thé gitp chung t6i ban nha cho
nhiing ngudi khac?

Khi mua dugc toa nha, chiing t61 cho réng s€ khong co nhiéu thay doi vi
hau nhu tda nha khong con khong gian trong va rat it hop dong cho thué gan
dén ngay hét han. Do la mot gia dinh sai lam. Mot nguoi thué tang 50 véi
murc gia thué thap mudn dimg hop dong thué con han trong hai nim. Ho d3
trd toi mot khoan tién 16n de thoi thuc hién trach nhiém thué nha. Sau do,
chung t6i di cho thué lai phan dién tich nay véi gia 100 do la cho mot feet
vudng, chimg to danh gia cta ching t6i vé tiém ning cua gia thué 1a dung
dan. Mot s6 ngudi thué khac cua toa nha ciing mong mudn rat lui sém va
mdi 1an nhu vay, t6i déu dong ¥ dé ho thoi khong tiép tuc thuc hién nghia vu
vi chung t6i luén duge tra mot mire gia dén bu cao. Trong vong ba nam,
ching t61 da thu dugc trén 14 triéu do la tr nhiing nguot thué dé ho c6 duoc
quyén tir bo nghia vu thué nha trude khi hop déng dao han. Mdi 1an nhu vay,
chung t6i déu c6 thé cho thué lai phan dién tich d6 cho mot nguoi thué mai
v6i muc gid thué tir 85 d6 la dén 115 do la cho mét feet vuéng. Dya vao két
qua nay va kha nang khong co du con s6 nhitng ngudi mua nha can thiét dé
tuyén bd ké hoach vé toa nha két hop chung cu van phong la ¢6 hi¢u qua, t61
d3 goi y Trump va Consenco thay ddi cac ké hoach va xem xét lai toa nha
nhu mot khoan dau tu dai han cho dén khi c6 thé dat dugc day du tiém nang
cua no. Consenco da chap thuén va do nhan thay kha nang lam viéc Xudt sic
cua Trump, da dong ¥ giam ty 1& 1ai suat cho khoan dau tu cua ho. Trong
viéc chuan bj sap x€p lai tai chinh, to1 da giao cho mdt chuyén gia danh gia
doc lap, nguoi da thuc hién phan danh gia khi chung to6i mua toa nha thuc
hién sira d6i ban danh gia dya trén nhitng hop dong thué ma ching toi di co

a “phong cach Trump” mdéi ma toa nha gio day da c6 dugc. Anh ta da danh
gia lai toa nha & muc gia 1,2 ty do la — tang 400 triéu do la chi trong vong
bbén nam! Nam 2003, Consenco gip khung hoang tai chinh va muén ban dau
gia toa nha. Gid ban cua toa nha la 1,4 ty do la, tao ra mtc 191 nhuan chia cho
Consenco va Trump la 500 triéu do la.

Lam cho nguwoi cho vay
mudn kinh doanh véi ban
RO rang trong sO cac ban doc cua toi it ai can vay mot khoan tién 700
triéu do la dé mua mot thir gi d6 tuong duong vai toa nha GM, nhung bat cur
nha dau tu bat dong san nao cling can von ¢ dang nay hay dang khac. Vay
ban 1am thé nao dé tim dugc ngudi cho vay sin sang cho ban vay tién? Néu
anh da tao duoc uy tin va sy tin tuéng, cic ngan hang s& san sang cho ban



vay tlen Tuy nhién, hau hét cac nha dau tu méi chi co gang vay duoc tién
khi can. P6 12 mot sai 1am. Chinh lic ban khong can tién méi 1a luc ngan
hang c¢6 xu hudng cho ban vay nhat! Khi tinh trang tai chinh cua ban tét, rai
ro cua ho s€ thap hon va ban 1a mot ngu’01 di vay hap dan trong mat ho. Khi
ban thue sy can mot khoan vay, nguoi cho vay s€ hoi ban rang tai sao ban
can khoan vay d6 va sé& dua ra danh gia riéng cua ho vé 1y do ban dua ra.
Pung dé cho cac ngan hang thyc hién diéu nay. Pung dé cho ngan hang
quyét dinh thay ban. Cong viéc ctia ho 1 cho vay tién chir khong phai 1a thuc
hién cac hop dong vé bat dong san. V& ban chét, ho 14 nhitng ngudi bao thu.
[xc]

Pay 1a cach don gian dé tao dung long tin ma toi di dung rat hiéu qua.
Pén ngan hang va hot vay ho 10.000 do la. Khi ho hoi ban Iy do cho khoan
vay do, hay noi cho ho rang ban muén vay dé dau tu khi c6 co hoi. Khi ngan
hang hoi ban vé tinh trang tai chinh cua ban (vin dé ban phai chuan bi trudc
cudc gap va phai mang theo tai liu) hay cho ho blet Trong mot chung muc
nao do, ban c6 mot so tai san co thé chuyén thanh tién mat nhu co phleu héi
phiéu, hoic khoan tién hoan lai cta cac hop dong bao hiém, hiy lay ching
lam dam bao cho khoan vay du gia tri cua chiing vuot xa lugng tién ma anh
yéu cau vay. Hay nho rang, ban di vay tlen don gian la de gy dung long tin.
Mot yéu t6 rat can thiét 1a ban ludn co quyen tra trudc tién vay vao bét ctr liic
nao cling khong bi phat. V& co ban, diéu ma ban can lam 1a vay 10.000 do la,
tra lai tién roi vay 25.000 do la, tra lai tién, roi lai vay 50.000 do la, tra lai
tlen va cui tlep tuc nhu Vay Ban mudn tao du:ng uy tin trong viéc vay muogn
tién mot cach hoan hao. Néu ban ndp khoan tién vay vao mot tai khoan khac
dem lai 1gi nhudn, tat ca nhirng gi ban mat chi 13 sy khéac biét gitra khoan lai
suét ban phai tra cho ngan hang va ty 1¢ lgi tirc ban kiém duoc tir khoan dau
tu vao qua trinh cho vay. Dan dan, hdy yéu cau ngan hang mién hoic giam
khoan tién dam bao nho ‘uy tin tao dyng long tin tuyet voi ctia ban. Néu ho
do du, hiy noi cho ho biét 1a ban dang suy nghi vé viéc chuyen tai khoan cua
ban sang mot ngan hang khac véi co ché linh hoat hon. Néu nguoi quan 1y
khoan vay cua ban tra 101 1a khong, hay noi chuyén voi cap trén cua anh ta.
Ngu’(n c6 thé s& dé dang chap nhan dé nghi cua ban hon. Néu ban luén thuce
giuc ngan hang tang cac khoan tién vay, tra tién day du trude han va néu bao
cdo tai chinh cua ban tét thi khi ban thuc sy caAn mot khoan vay lon, ngan
hang cuia ban s& san sang cho vay khong chat nghi ngd vé tinh kha thi cta
cac ké hoach dau tu cua ban. Tat nhién, diéu nay vi pham quy tic thong
thuong cua ngan hang. Nhung noi lai luén xay ra véi cac khach hang dang
tin cdy ctia mot ngan hang ma véi ngan hang d6, ho da tao dung dugc mdi
quan hé tin cdy. Muc tiéu cta ban 13 phai tim cach dé ngan hang tin tuong
vao 101 noi cua ban va long tin phai dua vao uy tin lau dai. Vi vy, ban co thé
vay duoc tién khi ban can ma khong can bt ctr sy tham tra ddc biét nao.



Ly do t61 dua ra co thé khong tu nhién nhung ban phai luén nho rang cac
ngan hang khong mudn tir bd mot mdi lam an uy tin. Néu ban co uy tin lau
dai t6t voi mot ngan hang va ho tir chdi cho ban vay khong can dam bao, ban
c6 thé noi voi ho: “Toi di cOng tac voi ngan hang nay rat lau roi. Ly lich vay
muon cua téi khong hé c6 ty vét va toi rat coi trong moi quan hé nay. Nhung
néu ong khong thé tin tudng toi hon, toi s& phai tim mot ngan hang khac thuc
su coi t6i nhu mot khach hang cuia ho”. Cac ngan hang sé phai xudng thang
dé khong mat cac khach hang ma uy tin ctia ho da duoc ching t trong qua
trinh vay mugn.

Cdc bai hoc vé vay tién: nhiing ngu’o’i di vay lin dau tién

Viéc st dung ap cua nhu’ng nguoi phu hop & nhiing noi hgp 1y ¢6 thé tao
ra khac biét cho mot nguoi di vay. Néu, ban c¢6 mot ngudi ban quen blet Vo1
ngudi quan 1y ngan hang ma ban dang giao dich, d6 c6 thé 1a yéu t6 hd trg
thém cho ban nhu da xay ra vo1 toi. Ban mudn mot ai do co quan h¢ véi mot
ngan hang 16n nodi rang: “T6i da biét anh ta rat lau r6i, anh ta tuyét voi lam
va toi biét réng anh ta s& thuc hién tit ca cac nghia vu tai chinh ctia minh”.
Nhitng 101 gidi thiéu tot dep d6 s& c6 tac dung 1on trong cac quyét dinh cho
vay hodc dau tu.

Tuong tu, mdt nha mdi gidi bat dong san ma ban dang kinh doanh cing
hoac du dinh kinh doanh cung c6 thé s& hd trg dugc nhiéu trong viéc dat
dugc muc ti€u tai chinh. Nguoi do co6 vé da phat trién duoc cac quan h¢ voi
nhirng nguoi cho vay thé chap da thuc hién hodc co thé s& quan tim dén cac
hinh thirc cho vay ma ban dang tim kiém. Hay chap nhan tra cho ho mot
khoan hoa hong néu ho gitp ban vay dugc moét khoan vay ban thay chap
nhén dugc. Tuy vao tam c& va danh tiéng cia nha moi giol, co thé c6 mot
val nguoi cho vay san sang dau tu va ban c6 thé lya chon. Bat ctr su giip do
nao tr bat c ngudn nao déu tét hon 1a bat dau véi déi ban tay tring. Hay
danh thoi gian xay dung mot mang ludi nhitng ngudi c6 thé gitp ban bién
“khong” thanh “c6”.[xc1

Bai ciia George... giy dung long tin vé tin dung doi véi
ngin hang va cic nha dau tu

Khi méi budc vao nghé, trong lan dau tién quyét dinh dau tu vao bat
dong san, t61 da c6 dugc mot co hoi rat tot dé dau tu vao cac khoan thé chép.
Thay toi thiéu kinh nghiém vay tién, Alex Dilorenzo Jr., mdt trong hai dong
nghiép cling cong ty bat dong san t6i lam viéc lac d6 da noi: “George, toi sé
nhuong anh khoan thé chap dau tién cho mot khu bat dong san dep. Khoan
tién do 1a 35.000 do la trong vong mot nam tra lai suat hang thang & mirc
16% mdt ndm. Mic du bat dong san do gia 75.000 d6 la, Sol va t61 (khi do la
hai triéu phua) s& dam bao tra tat ca so tlen Bay gi0, anh hdy di vay 35.000
d6 la. Toi s& cho anh thy dé vay duogc tién tir tay ngudi khac ngay ca khi d6
14 mot thuwong vu tot kho khin nhu thé nao”.



To6i da nghi rang d6 13 mot miéng banh dé nhai vi di ¢ rat nhiéu ban be
va ngudi than noi véi t6i rang ho co tién dé dau tu. Cau tra 10i tiéu biéu dau
tién 1a: “George, t6i tin tudng hoan toan vao anh va bat cir cai gi anh tin 1a
mot khoan dau tu tét. Toi dong ¥ voi anh 100%. Hay cho toi biét anh can
bao nhiéu tién va khi ndo can. Anh c6 thé tin vao t6i”. Tuy nhién, dén lic can
phai viét séc, chinh nhimng ngu:0’i ay lai tro nén lanh lung va dua ra hang loat
161 cdo 16i khong thoa dang giai thich cho viéc tur chéi tham gia cua ho. Toi
da dam bao voi Alex rang toi s€ kiém dugc khoan vay thé chap va to1 khong
mudn bi mat mit. T6i c6 5.000 d6 la vay me vo nhung d6 1 tat ca nhiing gi
t6i c6 thé vay dugc tir cac nha dau tu bén ngoai.

Vi vay, toi da dén ngan hang & toa nha Chrysler noi ¢6 van phong cua toi
va noi: “Toi mudn vay 30.000 d6 la dé dung cho mot khoan thé chap. Pay 1a
thong tin vé 61, toi 1lam luat su dd dugc 10 nam, toi kiém dugc khoan lwong
kha, t0i c6 nha riéng va day 1a danh sach tai san cta toi. Nhu ong thiy day,
t61 xtng dang duogc vay tién chir!”. Ngudi quan Iy ngan hang noi: “Anh dang
du dinh dau tu vao cac khoan thé chap. Toi khong thich loai dau tu nay”.

Toi dap lai: “Toi khong hoi xin mot 101 khuyén vé dau tu, t6i mudn ong
quyét dinh liéu toi c6 xtmg dang v6i khoan vay 30.000 do la hay khong!”.

Ong ta noi: “Khong”. Toi di khong thé tin vao 1oi tir chdi. D6 14 1an dau
tién to61 hoi vay mot khoan vay ca nhan va té1 da nghi ngudi ta s€ don to1 voi
ban tay rong mo.

Anh vo t61, Martin Beck, c6 mot ngu’oi ban tot 12 mot quan ly cho vay
cua mot ngan hang nho va anh da gorl y t01 nén gap nguoi ndy dé vay 30.000
do la t6i dang can. Nguoi quan 1y noi: “Pugc 161, hdy dua khoan thé chap dé
ky qu va toi s& cho anh vay 30.000 do la”. T6i chac chan rang anh ta chi
cho t61 vay vi tinh ban v&1 Marty ma khong phai vi tinh trang tai chinh cua
ban than toi.

Va thé 1a t6i c6 duge khoan vay thé chap 35.000 d6 la. Gidng nhu hoat
dong cua chiéc dong ho, hang thang t6i tra cho me vo toi tién 13i cho phan
dong gop dau tu ciia ba. That ming 1a sau do, ba bat dau ké cho tit ca ban bé
cua ba va nhiing nguoi khac nghe vé chuyén ba dau tur tién cing voi toi &
murc 131 suat 16% va nhan dugc mot to séc vao ngay mong nam hang thang.
Ho noi: “Lam thé ndo chung t6i c6 thé tham gia vao mot vu lam an nhu
vay?”. Ba bao ho goi dién cho t61 va xem li¢u t6i co dé ho tham gia trong
thuong vu ké tiép hay khong. Ti ciing néi voi tat ca nhitng nha dau tu tiém
nang cta toi, nhitng ngudi da do du rang ho di sai 1am nhu thé nao va tién
cua ho I€ ra da dem lai khoan lgi tirc 16% mot nam thay vi con 56 3% khiém
t6n ma ngan hang tra cho ho moi nam.

Vi su noi tleng méi ¢6 duoc, vu dau tu tlep theo toi chang gap van dé gl
khi kéu goi von — nhung t61 da giam lugng tién ma to1 san long dé mot ngudi
tham gia dau tu vao thuong vu. Khong c6 gi gidng nhu viéc ndi véi mot nha



dau tu san long rang: “Téi khong thé dé 6ng dau tu 30.000 d6 la nhung toi
c6 thé dé ong dau tu 20.000 do la. Toi co qua nhiéu 1oi dé nghi dau tu nhung
t6i s& danh phan cho 6ng”. Bay gio thi ho di tin rang c6 rat nhiéu nha dau tu
bau quanh muén t6i dé cho ho dau tu tién vao cac thwong vu cia minh. Dbi
v6i ti, chang con kho khan dé thu hut dugc bat ctr lugng tién can thiét nao
tlr cac nha dau tu. Cac nha dau tu ma toi han ché lya chon di ké cho ban bé
va ngudi than cta ho vé co hdi dau tu tuyét voi ho co duoc trong khi nhiing
nguoi khac bi tir chéi.

Vi t6i chi vay nhitng khoan vay ngan han cho bat dong san ma toi da
quen thudc, va viéc tra lai cac khodn vay do dugc nhitng nha quan 1y giau c6
ctua to1 dam bdo, t61 khong c6 mdt khoan ng kho doi nao. Vi cac khoan vay
cua to1 c6 muc lgi tirc hang nam 16% hodc hon va t61 chi tra cho cac nha dau
tu muc loi tire kha kha 10%, t61 da c6 dugc khoan thu nhap 16n tir viéc md
rong dau tu. Diéu tro thanh rd rang véi toi 1a néu tdi cd thé vay tién tir ngan
hang, t6i s& khong phai tra mirc loi tirc 10% mdt nam cho khoan vén vay ma
chi phai tra muc lai suét thap hon do ngén hang yéu cau. Vi vay, diéu toi da
lam 1a tra hét khoan tién vay gdc 30.000 do la ma toi da vay tur ngén hang,
som hon nhiéu so voOi ngay dao han. Mac du t61 khong thue sy can vay tién
cho dén khi toi sin sang cho mot khoan dau tu thé chap khac, sau d6 toi da
yéu cdu vay ngan hang mot khoan vay 50.000 d6 la khac. Ho hoi toi: “Anh
s& 1am gi v&i khoan vay nay? Cau tra 101 cua toi 1a: “Toi s& dung né dé dau
tu”. Ho hoi: “Anh sé déu tu vao viéc gi?”. Toi ndi voi ho rang hién tai toi
chua biét nhu’ng to1 muon Ung pho that nhanh khi ¢6 thuong vu nao do. Hién
tai, to1 s€ gu’l khoan tién toi vay trong ngén hang cua ho cho dén khi toi can.
Ho thich ¥ tuong d6 va vi toi da tra hét 30.000 do la va tinh hinh tai chinh
cua to1 gi0 da ching t6 thu nhap cua toi tang 1€n, ho da thong qua khoan vay
50.000 d6 la. Cudi cung, toi da tra hét khoan vay 50.000 d6 la trudc han.
Khong 1au sau, t6i yéu cdu mot khoan vay 100.000 d6 la nhung ho chi dong
¥y cho vay 80.000 do la. Toi da chap nhan khoan vay giam xudng nhu vay va
mdt 1an nita lai tra hét no trude han. Trong nhiéu nam, t6i da vay dugc
500.000 d6 la khong hé c6 dam bao tir mot loat cac ngan héng ma ho chi ra
soat qua trinh vay ng cua to1 va tinh hinh tai chinh cua to1 voi nhung khoan
thé chap dugc tra 14i suat cao. Néu ngu’0’1 quan ly ngan hang noi quyén quyet
dinh cua 6ng ta chi co han, t61 noi: “Hay cho toi blet ong can co su chap
thuan cta ai?”. Sau do, toi s& lan theo nac thang quyén luc va thiét 1ap moi
quan h¢ voi nhiing nguo’l c6 quyén quyét dinh cao hon. T6i cung dya vao
moi quan hé tot véi cac nha quan 1y cho vay hién tai lam dan chang cho
nhirng ngan hang ma t6i dang tao dung mdi quan hé méi.

Céc nha dau tu bat dong san nho co thé thuc hién cach tiép can tuong tu
bang cach di vay cic khoan vay nho, dau tu mot cach khoén ngoan, nhanh
chong tra lai khoan vay trude han va sau d6 vay thém. Cach tiép can nay yéu



ciu ban bat dau béng mot khoan vay nhd, nhung co thé dan dén mét khoan
vay lon va la nén tang cho kha nang thu hut tai chinh cta bat ¢t nha dau tu
bat ddng san nao du ban kinh doanh véi cac ngén hang hay cac nha dau tu tu
nhan. Piéu t6i quan trong 1a khong bao gio dugc quén chia khoa dé vay tién
hozc thu hut cac nha dau tu 13 phai gy dung duoc 1ong tin. Néu ban hira,
dic biét 1a vé van dé tién bac, hay thuc hién 10i hira diing hen. Mot nguoi
cho vay hodc nha dau tu c6 mdi quan hé tot véi ban 1 ngudi s& quang ba tot
nhat cho ban téi nhitng nha dau tu hodc ngudi cho thué mai.
Hay vay cang nhiéu cang tot
va trong thoi han cang liu cang tot

Triét ly dang sau diéu nay that don gian. Néu thi truong cho vay tién
trién tot (vi du nhu 14 suat cho vay giam) va ban c6 thé tra tlen vay trudc
han, ban s€ kéu goi lai vén mét cach hiéu qua v6i mot mure 1ai suat thap hon
va tiét kiém tién. Néu thi truong trd nén toi té (131 suét ting cao), ban khong
can phai lo lang vé viéc thu hoi von vi ty 18 14i suat ma ban dang tra co thé
thap hon ty 1¢ 14i suat cao hon dang c6 trén thi truong. Nhung d6 chi 1a mot
phan cta cau chuyén. Hiy nhé rang chia khoa cho mét chién luge dau tu
thanh cong 13 ban phai c6 thém mét khoan tién trong tay ma ban khong phai
dung ngay! Néu ban dam bao duoc khoan dy phong vé van dé tai chinh cta
minh thi ban c¢6 thé dé dang hanh dong khi co hoi dén. Thuong co hoi lai dén
vao luc tai chinh han hep va trén thi truong c6 rat it nguoi mua c6 kha nang
tién mat. Thuc té, khi ban c6 luong tién mit sin sang cho thuong vu s€ gip
ban c6 kha nang chdp lay nhitng co hdi mic ca san co luc d6. Hai yéu t dé
xem xét khac 14 khoan tién vay khong duoc tinh vao thué thu nhap va ty 18
141 sudt tra cho cac khoan vay dung vao cac muc dich kinh doanh khong bj
danh thué thu nhap. Sir dung hop 1y khoan tién vay c6 thé giup ban tiét kiém
nhiéu tién dang 18 ra d4 roi vao tay chinh phu.

Vay cang nhiéu cang t6t va trong thoi han cang lau cang t6t, khong nhat
thiét phai hiéu 1a ban can tim mot khoan vay vuot qua gia tri tai san ban
dung dé dam bao. Nhung dimg coi d6 1a mot ¥ kién toi. Néu ban thé chap
cho mot bat dong san cao hon mirc ma ban dau tu vao nd, chic chin ban di
co6 dugc mot khoan lgi nhuan du ban khong thé tra cho khoan thé chép éy
trong thoi gian ddo han. Viéc khong thé tra mot khoan vay tai thoi diém déo
han 13 nguyén nhan cia pha san va khoan 13 tiém nang cta bat dong san va
nhiing gi ban so hitu trong bat dong san d6. Tuy nhién, néu gia tri cua bat clr
bat dong san nao giam manh khi ban dau tu von vao no, chép nhan thua 16 dé
tranh pha san co6 thé s& tot hon 1a tiép tuc dau tu tién cua dé bao vé khoan
dau tu cua minh khi kha ning thu hoi 1a rit mong manh. Cang dau tu it tién
clia vao bat dong san tai thoi diém do sé cang tdt cho ban.

Tai sao vigc sam siva déi voi mot khodn thé chd'p nha la quan trong?

Thir dat gia nhat ma ban s& mua c6 thé khong phai 1a ngdi nha ctia minh



ma 13 khoan chi phi cho viéc tim kiém khodn tai chinh can thiét dé mua ngéi
nha dé. Vé 1au dai, ban s& tra cho khoan 13i suat vay nhiéu hon 1a chi tra cho
ngdi nha ctia minh. R4t nhiéu ngudi mua nha di khong thé tinh toan tong chi
phi cho 13i suit ctia viéc thé chap danh cho ngdi nha cua ho. Vi du, hay
tudng tuwong rang ban mua mot ngdi nha voi gid 165.000 d6 la va vay
150.000 d6 la véi 14i suat 7% trong vong 30 nam. Khoan thé chap do, néu
duogc tra dan trong thoi han 1a 30 nam, s€ c¢6 chi phi 359.640 d6 la — lon gap
hai 1an ll:rong tién ma ban d3 muon va gap hon hai lan gia ngdi nha ma anh
mua. By gio trong mot tinh huéng khac, néu ban cling mua ngoi nha do6 va
vay cung mot luong tién 150.000 d6 la, nhung thay vao d6 vay mot khoan
thé chap thap hon & mirc 6% trong thoi han 30 nim — mot khac biét ¢ vé
khiém ton hon mot phan tram so véi muc 13i suat thé chap 7% - hdy xem xét
tong lugng tién tiét kiém dugce. Khoan vay thé chap c6 mirc 14i suat thap hon
13 6%, néu dugc tra dan trong cung thoi han l1a 30 nam, s¢€ tbn cua ban
324.000 d6 la va tiét kiém duoc 35.640 d6 la. Do viée s& hitu mot ngdi nha
1 sy dau tu 1au dai (trai vi rat nhicu khoan dau tu cho kinh doanh khac), 1a
khoan cap vén bao thu, ¢6 mirc 14i cd dinh, khong phai tra nhitng khoan tién
qua cao, do 1o rang 12 mot khoan dau tu tot nhat. Piéu quan trong 1a ban phai
an tAm rang ngdi nha cta ban khong bao gid 1am vao canh nguy hiém.

Cic khodn vay thé chdp cé lai sudt cé dinh va cdc khodn thé chdp cé
ldi sudt thay doi

Véi mot khoan thé chap c6 13i suat c6 dinh, cac khoan tién phai tra s& bat
dau tir ngay ban nhan khoan thé chdp cho dén khi né dao han. Ban khong
biét khoan tién tra cia minh s& nhu thé nao néu d6 13 mot khoan thé chap co
ty 18 13i suat c6 thé diéu chinh (ARM). Céc ngan hang thuong thu hit ngudi
di vay v6i muc 13i suat nho dé bat dau mot khoan vay ARM nhung ban phai
d6i mat voi nhitng thay d6i kinh t& ma ban hoan toan khong thé kiém soat
duoc. Néu ban cho rang mot khoan vay thé chap c6 muc 13i suat thay doi 1a
danh cho minh, hiy c6 gang thuong luong dé c¢6 duge mot “mirc 13i tran” (vi
duy, ty 1€ 1ai suét cao nhat ma ban bit budc phai trd).[xcii] Vi du nhu néu ban
c6 dugc khoan vay véi muc 1ai suat 1a 5,5% véi muce 13i tran 8%, muc 13i
suat cho khoan vay cua ban s& khong bao gior duge cao qua 8%. Ngay ca néu
su bao vé nay lam tang thém chi phi thi ciing dang dé ban lam nhu vay. Néu,
dé c6 dugc mot muc 13i tran ngan hang yéu cau ban chap nhan mot “muc 13i
san” (vi du, murc 13i suat thip nhat ma ngan hang s& nhan), diéu khoan bao
vé thém d6 van rat hép dan néu khoan vay do c6 thoi han 16n hon hai hoac
ba nim. Mot khoan thé chap co6 muc 14i suat thay doi chi tot hon khoan thé
chép c6 muc 13i cb dinh khi khoan vay do la khoan vay ngén han, tho1 han
ba nim hodc it hon, néu ban c6 thé tin dung dugc mot ty 1€ 1ai suét thép
“kho thay d6i” thuong s& phai mat khoang ba nim dé ngan hang c6 thé diéu
chinh tang 14i suat. Néu ban du dinh so hitu ngdi nha ctia minh lau dai (vi du,



trong hon ba nam) thi khoan thé chap c6 muc 13i suat co dinh s& gitip ban
ngu ngon hon.

Khi t6i viét cudn sach nay, toi chac chan rang ¢ nhiéu chi sé hiru nha da
bi hdp dan boi khoan vay thé chap c6 mirc 13i suat c6 thé thay do6i trong dai
han véi ty 18 13i suat thap cho nam dau tién. Ching ta & nudc My thi co loi vi
ty 1€ lam phat cua ching ta ¢ murc thap trong nhiéu nam qua. O nhu’ng noi
khac trén thé giéi khong dugc may man nhu vdy. Mot sb quoc gia co ty 1¢
lam phat hang nim vuot qua mtc 100%. Ping bao gid cho rang diéu nay
khong thé xay ra & My.

Cdc bai hoc vé tic dung ciia lwc don bdy va thoi gian

Lam thé nao ban c6 thé tdi thiéu héa rii ro khi tim kiém nguon tai chinh
cho bat dong san? Hay nho mot quy tac s6 hoc: Pung thuc hién dau tu lau
dai véi cac khodn tién ding cho ngan han. Do do, khi anh c6 mot khoan vay
thé chap, hay thuong lugng vé quyén keo dai han vay ngay ca néu c6 thém
dleu khoan vé mot khoan phu phi dé ban c6 quyén gia ‘han[xciii]. Hay noéi
rang ban c6 cac nha dau tu va hira s& tra hét hodc mét phan no trong vong ba
nam. Hay thém vao diéu khoan an toan trong vin ban vay ng: Néu khoan
tién vay khong duogc tra hét trong ba nim, ban ¢ quyén kéo dai han vay tdi
su nam voi mirc 14i suat cao hon. Bang cach nay, ban c6 thém ba nim dé tra
tién vay néu ban can dén khoang thoi gian do.

Mot cach khac dé dam bao cho luong tién mat sdn ¢ vao mot ngay trong
tuong lai 1a cac khoan tin dung tam phat hanh. C6 thé sir dung mot kiéu kéu
goi von (mot khoan tin dung tam phat hanh) dé trang trai cho mot hoat dong
nao do (vi du nhu xay dung hoac ton tao mot khu bat dong san nao do).
Cung luc d6, ban nhan duoc 1oi cam két cho mot khoan vay khac (khoan ky
nhén cho vay). Khoan vay nay phu thugc vao viéc hoan thanh cua hoat dong
d6 va dap mg mot so tiéu chi nhat dinh ma nguoi ky nhan cho vay dua ra
trong ban cam két dé quyét dinh lugng tlen phai tra khi cap khoan vay ky
nhén. Phi ma nha cho vay ky nhén yéu cau dé thuc hién khoan vay c6 thé
thuong luong duoc tiy vao mirc do thay trude duge rui ro. Néu sau khi hoan
thanh cong tac tu stra hodc xay dung, bat dong san dugc ban, c6 mdt kha
nang rd rang 1a ngudi ky nhan cho vay s& cap mot khoan von rat nhé nhung
phi cho khoan cam két lai dua trén kha nang dau tu cta toan bo so tién cua
khoan ky nhan cho vay. Pay la cach ma céc nha ky nhan cho vay kiém dugc
rat nhiéu tién, dic biét 1a néu khoang thoi gian hoan thanh cong tac xay dung
hozc tu bo 1a dai han. Tuy nhién, co thé diéu kién tién quyét ciia mot nguoi
cho vay tin dung tam phat hanh lai 13 mot ban cam két cho mot khoan ky
nhan cho vay. C6 thé ngudi ky nhan cho vay va ngudi cho vay tin dung tam
phat hanh la mot bén tham gia, mdc du cac diéu khoan cia mot khoan tin
dung tam phat hanh va khoan ky nhan cho vay c6 thé rat khac nhau. Nhung
hau hét nguoi cho vay déu theo dudi mot vai trd don hon 1a mot vai tro kép.



Vay tién tir nguwdi cho vay ma
ban da sin c6 mdi quan hé

Ban can phai phat trién quan hé véi mot hodc nhiéu ngudi kinh doanh
cho vay néu ban thyc sy mong mudn tham gia vao kinh doanh déu tu bat
dong san. Piéu quan trong khong kem la phai phat trlen cac mdi quan hé
tuong ty voi cac nha dau tu tiém ning. Hay nh¢ rang néu ban thanh cong véi
du an dau tién, tiéng lanh don xa va s& dé dang c¢6 dugc cac nha dau tu tham
gia vao du 4n tiép theo cta ban hon vi khong c6 gi c6 thé dem lai thanh cong
hon su thanh cong.[xciv] Pung rut re khi tan duong nhiing gi minh dat dugc;
hay sir dung nhitng birc 4nh va bat ctr dic diém cong khai ndo ma bat dong
san cua minh co6 duoc.

Pirng vé hét ra cac chi tiét

Nhé rang vi van dé nao dé, cac ngan hang hoic bat ké mot ngudi kinh
doanh cho vay nao ciing déu c6 nhitng chinh sach cho vay riéng va cach thure
thue hién kinh doanh va chuan bi tai liu riéng cua ho. Ban dung mong rang
ban s& thuong lugng duoc nhiéu chi tiét trong hop dong cho vay. Trir ty 18 13i
suat, diéu khoan thanh toan, quyén loi vé thanh toan trudc va ngay dao han,
ban s& phai chap nhan cac diéu khoan khac trong cac chimg tir cho vay. C6
thé dua vao thuc té 1a cac ngan hang rat do dyu tham gia vao mot khoan cho
vay dugc thanh toan theo mot thoi1 han xac dinh ngay ca khi ¢co su ton tai cua
cac mic dinh mang tinh k¥ thuat. Néu c6 hon mot nguoi cho vay tham gia
vao khoan tién vay ctia ban, co hoi dé theo dudi mot diéu khoan mac dinh ky
thuat con xa voi hon nhiéu. Cac ngan hang ghét phai giai quyét cac van dé
d6i voi cac khoan ng — dic biét 1a khi cac diéu khoan vé thanh toan dtiing hen
duoc dat ra.

Lam thé nao dé c6 dwoc
cac nha dau tu

Trump c6 hang dbng tién mat nhung ong van tim nhimg nha dau tu. Vi
vay, 6ng co thé cung luc dau tu vao mot vai du an 16n. Thu hut dugc nhimng
nha dau tu phu hop sé lam giam rui ro trong bat ctr mot du an nao cua
Trump, trong khi luong tién do cac dbi tac phu hop cung cap s€ lam cho viéc
cap von cho du an dé dang hon. Khi nguoi di vay cang dau tu nhiéu von
hon, ngudi cho vay s& cang cam thay an toan hon[xcv]. Nha dau tu nho nén
xem xét viéc thu hut duoc nhing ngudi tham gia dau tu vi nhitng 1y do
tuong tu.

Néu nha dau tu nhé thiéu ky nang nhat dinh trong mot linh vuc dac biét
nao do, ho nén lién két véi mot nguoi ¢6 k¥ nang do. Vi dy, muc tiéu cua
ban 1a cung cap tién va chi 1a mot d6i tac vé tai chinh, vi ban khong co k§
nang trong cac linh vuc khac hoac mong mudn ty minh thue hién mot chire
nang trong cac linh vuc khac hoac mong mudn ty minh thue hién mot chirc
nang nao do6, hay lién két vai mot doi tac khong c6 kha nang tai chinh nhung



c6 k¥ niang bao tri, stra chita, xay dung, quan 1y, hodc bat ctr k§ ning nao
khac ma maot lién doanh thanh cong can phai co.

Trong mot vi du khac, ban c6 thé co cac ky nang veé ‘quan ly va biét ai d6
c6 k¥ nang sua chira, bao tri. Hai nguoi voi tu cach dbi tac, co thé lién két
v6i mot doi tac tai chinh dé mua mot khu nha gdm 20 can ho dé nang cap ma
ban s& quan 1y va cac d6i tic sé& cung cip nhiing k¥ ning can thiét dé sira
sang lai va duy tri no. Bang cach nay, ban c6 thé tan dung duoc nhitng dong
gop cua cac doi tac dé dat dugc mot myc tiéu chung ma 18 ra da khong thé
thuc hién duoc. Khong nhat thiét phai chia s¢ lo1 nhuan tuong du’ong gifra
cac 601 tac. Can phai ¢ nhitng nhin nhan vé gia tri cac dich vu mdi ddi tac
cung cap va phan phéi loi nhuan cong bang hoidc twong duong. Do ddi tac
quan 1y phai danh nhiéu thoi gian va nd luc dé lam cho du an thanh cong, ddi
tac do tao ra mot gia tri rat 16n can phai dugc cong nhan.

Cac tap doan da hinh thanh tur rat 1au. Néu ban c6 mot ky nang nhét dinh
va can nha dau tu, hay lién két véi cac d6i tac tai chinh nhitng ngudi khong
tham gia vao cac yéu t6 khac ctia du an nhu quan 1y, stra chita va bao tri. Ban
s& ngac nhién vi nhiéu nguoi chi quan tdm dén viéc dau tu vao bat dong san
don gian dé duoc nhan mirc 14i sut cao chtr khong phai sin sang chia sé
tiém ning 16n hon thudng co cua cac dy an vé bat dong san.

Cic bi quyét dé thu hiit cdc nha diu tw

Rat kho vay tién ctia ban bé va gia dinh, dic biét 1a doi voi 1an giao dich
dau tién ctia minh vi ho s& khong tin rang ban biét & vé cai ma ban dang
thuc hién. Nhung mot khi ban chi cho ho théy thanh cong cua viéc dau tu
vao bat dong san ma ban di quan 1y, ho sé rat san long dau tu.

Lam thé nao dé cai thién co hoi thu hat nhitng ngudi khac dau tu cung
v&i minh? Néu c6 mot tinh huéng ma ban mua mét bat dong san va can mot
khoan dat coc tri gia 50.000 do la. Va khi ban dén v6i mot nha dau tu tiém
nang va noi: “Toi mudn anh 14 d6i tac cla toi va chung ta can phai dit coc
50.000 d6 la” - @6 1a tinh hudng c6 kha ning thanh cong thap.

Mot tinh hudng khac s& co kha niang thanh cong cao hon néu ban néi:
“Tb6i da dat coc 50.000 do la mua khu bat dong san ma toi nghi cé tiém ning
rat 16n. Toi danh cho ban mdt co hoi tham gia nhu mot d6i tac cta toi va chia
s¢ g1 nhuan”. Cach noi nay nghe hap dan hon nhiéu vi ban di nhic dén
trong cAu noi khoan tién déong gép ctia minh. Ban di chtng to minh tu tin
trong thuong vu nay. Do 1a mot tinh huong tu quang ba hoan toan khac biét
s0 vO1 mot nguo1 dang suy nghi vé viéc dau tu. Pidu nay co surc nang vi ban
d3 chi ra rang ban c6 ty tin vao giao dich va khong can phai c6 ho méi giit
duoc thuong vu. Rat kho thuc hién mot giao dich khi yéu cau cac nha dau tu
gop 100% vbn. Céac nha dau tu thich cam giac an toan co dugc khi ho biét
rang nha dam phan trong giao dich ciing dau tuw mot khoan tai chinh trong
thuong vu.



Nhitng hwéng dén trong cdc quan hé doi tic diu tw bdt dong sin

Lam thé nao dé ban bat dau thiét 1ap mot mbi quan hé dau tu bt dong
san? Ban hay tim mdt luat su hodc mot nha dau tu da 1am nhirng viéc tuong
tr va hoi xin kinh nghiém tir ho. Hay giai thich rang ban hoan toan 1a linh
m&i va ban biét ho da thanh cong trong kinh doanh bat dong san va ban sé&
bat dau hoc hoi tir ho. Duéi day 1a mot sé nhitng huéng dan co ban cho viée
thiét 1ap moi quan hé:[xcvi]

Néu ban la nha quan ly du an, chac chan ban hoan toan c6 quyen kiém
soat tat ca cac khia canh ciia du 4n ma khong chi 1a vi€c sap Xep tai
chinh va ban bat dong san. Dua ra cang it thong tin chi tiét cang tot dé
lam thoa man cac d6i tac tai chinh ciia minh. Cac nha dau tu co thé do
dy bo1 qua nhiéu thong tin ma ho khong co6 kha nang hoac khong
mong mudn tim hiéu. bung di vao chi tiét trir khi ho déc biét yéu cau.
Trir khi ban c6 nhitng nha dau tu ¢ kién thirc con binh thudng ban chi
can dua ra thong tin ndo mang lai cho ho cam giac an toan khi viéc
tham gia vao mot vu dau tu ¢6 loi. Hay cho ho biét vé nhitng dac diém
tich cuc v&i cac thuat ngtr tich cuc va lam diu bdt cac diéu khoan tiéu
cuc.

Ludn c6 mot phuong phap hop ly vé thong tin theo giai doan. Thong
tin dua ra phai nhat quan va kip thoi, hai thing mot 1an hay hai nim
mot 1an. Neu ban hira dua ra ban bao cao trong vong 90 ngay, ban phai
chac chin rang minh cd the giit 101 htra. Pung chd cho dén khi cac nha
dau tu yéu cau. Hiy giir tat ca cac dbi tac ciia minh trong tim kiém
soat dic biét khi ban ¢ nhiing tin t6t dé thong bao.

Phai chic chin réng céc nha dau tu nim 1o tat ca trach nhiém cta ho
nhu cac khoan tién mat nop hang thang néu du an cua ban gap truc
tric va ban khong muén ho ngac nhién khi ban yéu cau ho thuc hién
nghia vu tai chinh.

Phai dua ra cic vu ddi. Danh cho cic nha dau tu nhﬁ:ng gi d6 dé lam
tang su quan tam cua ho den tot dinh. Ban pha1 danh gia s¢ thich cua
moi bén tham gia dau tu tien. Hay tim ra cai ma ho can. Li¢u do c6
phai la mot khoan tién thu hoi tdi thiéu dugc dam bao, cung vo1 mot
khoan thu phu trong tuong lai khi ban lai hoac tinh toan lai tai chinh?
Hoic thay vao d6 ho mudn c6 modt muc ting phan tram lgi tic hay
khong?

Neéu ban da vay dugec mot khoan tién tir ngan hang, cac nha dau tu cua
ban s€ c6 an tugng khi mot ngan hang da c6 cai nhin thi¢n cam do1 voi



du 4n, ho s& yén tdm hon khi tham gia gép mot chut tién von.

e Chic chin rang ban c6 mot vai cach rat lui phu hop néu cé doi tac nao
d6 mudn tir bo. Piéu cudi cung ma chang ai muén 13 budc phai lam an
v6i mot d6i tac khong thay hai long. Mot giai phap t6t nhat ma toi da
str dung 1 tai mot thoi diém nao do, bat c mot doi tac nao ciing co
thé dua ra 16i dé nghi mua lai toan bo du an. Néu dbi tac d6 nhan duogc
101 dé nghi ma 6ng ta hoic ba ta sin sang chap nhan, 1oi dé nghi d6 sé
duoc dua ra cho cac ddi tac khac, nhitng nguoi c6 thé chap nhan 10i dé
nghi va chép thuan ban bat dong san hodc mua lai lai suat cua ddi tac
mudn tach ra khoi du an béng cach tra cho ho nhirng gi ma ho s€ nhan
duoc khi 161 dé nghi duoc chép thuan va toan b du an duoc ban.

e Hay viét phuong an kinh doanh giai thich ngudn kinh nghiém k§y nang
can thiét dé blen khoan dau tu nay thanh cong. Néu ban khong co
nhimg k¥ ning can thiét, hiy ghi chi tiét ai s& thuc hién k¥ ning va chi
phi 12 bao nhiéu. Mot phan cua phuwong an kinh doanh 13 c6 thé dé
nghi danh cho cac dbi tac im lang mdt vai lya chon nhu mot ty 1€ loi
nhuan cd dinh, hodc mot cam két dam bao mot ty 1¢ thu hoi tdi thiéu tir
hoat dong cua bat dong san hay bat ctr sy két hop nao ma ban mong
muodn dua ra.

e Can phai c6 mot wu tién dic biét cho mot nha dau tu hodc mot doi tac
quan ly dé 1am cho thuong vu thanh cong va lam cho ho c6 mong
mudn tham gia vao dy an. Néu ban 1am mat di sy quan tam cua ho ¢
muc ma ho cam thay khong con c6 gia tri ddi véi nhitng nd lyc ho da
b6 ra, ho co thé chi can noi: “Khong dang thi gio va cong suc”.

Chia miéng binh diu tw

Lam thé nao dé c6 cau tra 101 tét nhat cho cac cau hoi vé viéc mot ngudi
s€ dugc huong cai gi trong mot thuong vu va nguoi do s€ phai tra bao nhiéu?
Hay tim ra nguoi dang mong mudn lam nhimng diéu tuong tu dé kiém sbéng
va khién ho dong nao. Cac luat su va cac nha dau tu & khu vuc cua ban,
nhitng ngudi da giai quyét thanh cong cac tinh huéng tuong tu. Ho 1a ngudn
thong tin 1y tuong va xting dang véi bat ky murc phi nao ho yéu cau. Vi du,
ban n6i véi luat su Judy Jones: “Diéu kién cua nhirng hinh thtrc cho vay nay
1a gi? Theo 6ng, ching ta c6 thé thuc hién thuong vu theo hinh thic nao?”.
Nhing nguoi nay co thé huéng din ban giy dung mot thuong vu c6 kha
ning phat trién thanh cong. Ho ¢o thé cho ban biét cach ho thuc hién nhiing
thuong vu tuong ty nhu thé nao. Ho o thé néi: “Pay 1a diéu ma ¢ thuong vu
trude t6i da 1am va da thanh cong”. Néu céac luat su thay mat cho khach hang



ctia ho dau tu vao loai thuong vu ma ban dang xem xét thi ciing 1a diéu binh
thuong.

Mot phan cong viée cia mot lut su nhu toi 13 gdp mot khach hang dang
tim kiém mot nguoi cho vay. Néu thanh cong, t6i sé dugc tra mot khoan phi
tim kiém mot nguoi cho vay. Khoan phi nay 13 mot khoan phi phy thém vao
cac khoan phi khac cua cac dich vu phap ly t61i cung cap.

Mot diéu khac can nhd khi dau tu vao bat dong san 1a “dung bao gio cd
gang dat dugc diéu gi d6 ma khong phai tra tién; hay ludn tra gla cho diéu
d6”. Piéu d6i 1ap ludn ludn duang: “DPung bao gio cho khong cai gi”. Néu ai
d6 n6i v6i ban: “Tdi s& lam diéu nay chang vi gi ca”. C6 thé nhiing gi ho lam
chang c6 gié tri gi ca![xcvii]

Cic lwa chon thé chap khac nhau
cho cac nha dau tw nhé

Néu ban chua sin sang so htru mdt can nha, ban co thé van bat dau dau
tu vao cac bat dong san dé co thu nhép. Nhu’ng trude tién, diéu quan trong
can phai nhé 1a: Dé duoc tham gia cap von voi tu cach chu so hitu cu tra,
ban phai ton trong cac yéu ciu vé cu tra ctia nguoi cho vay. Piéu nay thuong
duoc hiéu 1a ban phai song trong khu bat dong san duoc dem thé chap it nhat
mot nam.[xcviii] Véi suy nghi d6 trong dau, ban co thé bit dau qua trinh lam
gidu bang cach lya chon mdt chuong trinh vay chuyén d6i gia tri cao phu
hop v6i minh nhét.

Ban mua mét khu bat dong san danh cho tir mdt dén boén gia dinh,
chuyén dén d6 song trong vong mot nam, sau d6 cho thué lai va lai lap lai
chién lugc d6. Ngay ca sau khi anh roi di, quyén cip von véi tu cach chu so
hitu cu tri van con ton tai ddi véi bat dong san do.

Hay khoi ddu: Cdc chwong trinh cho vay cé tic dung hé tro lon déi véi
Chii dau tw — Nhitng nguwoi cw trifxcix]

Chin chuong trinh sau cung cap cho cac nha dau tu tat ca cac hinh thuc
mua bat dong san tra chAm ma khong phai tra tién dit coc hodc cac kha ning
tra tién dit coc thép:

1. FHA 203b. Pay la chuong trinh dugc wa chudong nhat hién cé tai Co
quan Quan 1y Nha & Lién bang (FHA), t6 chtrc ctia chinh phu s& dam
béo cac khoan cho vay bat dong san thong qua nhitng nguoi cho thué
da co thoa thuan. Theo chuong trinh nay, nhig ngudi mua nha thiéu
tién mat c6 thé c6 kha ning dugc hd tro tai chinh mua mot hoic bon
can ho v&i mic 13i suét giam t61 3%. Murc vay giol han hién tai la
333.700 do6 la cho mot can ho danh cho mdt gia dinh, 427.150 d6 la
cho mot can ho danh cho hai gia dinh, 516.300 d6 la cho mdgt can ho
danh cho ba gia dinh va 641.650 d6 la cho mot can ho danh cho bon
gia dinh. Cac tiéu chuan dé dugc chdp nhan (thu nhip yéu ciu c6 va



yéu t6 tin cdy) thuong dé dii hon so vo1 cac khoan vay quy udc va
nhirng ngudi chimg té muc thu nhap 6n dinh va dd tin cay khi chi tra
cho cac héa don thuong dugce chap thuan.

. FHA/VA 203 (v). Chuong trinh nay ciling glong nhu khoan 203 (b) tru
mot dleu 1a n6 chi danh cho cac cyu chién binh dat tiéu chuan véi it
yéu cau tra tién dit coc ngay hon.

. FHA 203 (k). Ké hoach nay 1a 1y tuéng cho nhiing nguoi mua nha
mudn ton tao, xdy dung lai, hodc tao thém gia tri cho bat dong san.
Chuong trinh 2 trong 1 nay cho phép anh két hop mot mic gia mua
nha va céc chi phi ton tao tat ca trong mot khoan vay thé chap.

. FHA cdc gia thiét dwoc chdp nhdn. Khi muc 13i suat thi trudng cao,
hay tim kiém nhiing nguoi ban bét dong san voi cac khoan thé chép
FHA duoc ky két khi ty 18 13i suat con thap. Hay tra cho nhitng nguoi
ban bat dong san mot khoan twong duwong (hodc bat cir luong tién ndo
ma ban thuong luong duoc) va sau d6 so hiru khoan thé chip cua
ngudi ban. Co duoc loai hinh thé chap nay sé it phirc tap hon nhiéu so
voi viée thiét 1ap mot khoan vay mai va anh ¢6 o1 ich vi da c6 duoc
mot khoan thé chp c6 mirc 14i suat thip hon muec 13i suat thi truong.

. FHA/VA cdc gid thiét khong duoc chap nhan. Trude nam 1987, khi
FHA va Co quan Cuu chién binh (VA) nging cap chuong trinh nay,
hang tri¢u cac khoan vay da duoc thyc hién. Mac du hau hét cac khoan
vay nay déu duoc tra trudc, mot s it nhitng nguoi ban bat dong san
van con chua tra cac khoan vay nay. Khoan vay theo chuong trinh céc
gia thiét khong dugc chap nhan ra doi sém nhat va 1a khoan vay it ton
kém nhat ma anh ¢ thé c6 dugc. Ly do 1a: khong co cac cau hoi dua
ra cho ngudi di vay va tit ca yéu cau dit ra 1a thanh toan mot luong
phi gia dinh thap. Ban c6 thé xem thém danh sach cac bat dong san do
VA s6 hitu da duoc mua lai tar website cua ho
www.vahomeswash.com.

. HUD nhitng ngoi nha. Khi nhitng nguoi di vay FHA khong c6 kha
ning thanh toan cho khoan vay cta ho, Co quan Phat trién Do thi
(HUD), co quan quan ly FHA, s€ so hitu lai nhu’ng bat dong san nay.
Céc bat dong san HUD co thé dugc mua lai voi mue lai sut giam toi
ba phan tram. Dé c6 thém chi tiét, hdy yéu ciu mot nguoi ban bat dong
san dang ky tai HUD, hodc co thé xem tai website cia ho
www.hud.gov.


http://www.vahomeswash.com/
http://www.hud.gov/

7.

9.

VA cdc khodn vay thé chdp. Néu ban 1a mot cyu chién binh dat yéu
cau, ban co thé vay t&i1 240.000 do la dé mua mot ngdi nha. Pé ¢o
duoc khoan vay nay, hdy ndp gidy xuat ngil ciia minh cho VA dé co
duoc gidy chimg nhan kha ning dat yéu cau. Viéc khong phai tra tién
mit cho dén khi hét han va cam gidc thoai mai 1a hai lgi ich danh cho
nhiing ngudi phuc vu dang kinh trong quan do1 My.

VA cac gia dinh duoc chcfp nhan. Nhitng cuu chién binh hoic nhirng
ngudi khong phai cyu chién binh c6 thé dé dang dat dugc cac khoan
cho vay hién tai cia VA. Khi mutc 13i suat thi truong cao, hay tim
nhitng ngudi ban bat dong san voi cac khoan vay thé chap VA dugc
thue hién khi 13i suat con ¢ muc thap. Va cung nhu FHA, khong can
cac gia dinh dugc chap nhan, khoan vay VA dé dang duoc chap nhin
va it ton kém hon viéc thuc hién mot khoan vay moi.

Bat déng san dwoc sé hitu (REO). REO 1a mot thudt ngitr ma nhimng
ngudi kinh doanh cho vay (cac ngan hang hodc céc to chire tiét kiém
va cho vay) st dung dé mo ta bat dong san bi kiém ké hoic thu hoi cua
ho. Vi du, mdgt cong ty tiét kiém va cho vay 16n co nhiéu chi nhanh s&
c6 mot phong REO dy doan va quan 1y cic bat dong san ma cong ty
nam giit. Vi du, mot ngudi cho vay thu hoéi lai mot ngdi nha, chi sé
hiru hoac ngu:(‘yi thué s& ngay lap tic bi dudi khoi do. Sau do, ngu:(‘ri
cho vay (bay gi0 1a chu s& hitu mdéi cua ngdi nha) s€ stra sang lai ngoi
nha, va cuodi cung s€ ban lai nd. Thuong thi nhiing bat dong san nay
duogc ban véi mirc gia phai ching va nhimg diéu khoan tuyét voi.
Cong viéc cta ban 1a phai nghién ctru k¥ ludng vé cac Giam déc REO
va c6 duge mot danh sach cac tai san kiém ké cua ho. Ban cling co thé
tim ra nguoi s¢ hitu bat dong san nao 12 ngudi kinh doanh ban mét ban
REO cua nguoi cho thué.

Tém tit

Noi dung ctia chuwong nay c6 thé 1am cho mot nha dau tu bat dong san

cam thy choang ngop, nhu’ng ding voi dau hang. Van con ¢ nhitng co hoi
ca lon va nho dé lam glau khac trong kinh doanh bat dong san. Vé mat
truyén thong ma noi, cac gia tri bat dong san ting vai ty 1& twong duong hoic
vuot mic lam phat. Bt dong san la mgt thir hang héa c6 gidi han va mdi
mot muc gia dua ra la duy nhét[_] Néu ban thyc hién mot s6 thuong vu
khong thanh cong, hdy nh¢ rang ai cing mac phai diéu nay, ké ca Donald
Trump. Tuy nhién, mot diéu chac chan 14 ban s& hoc dugc tir nhiing that bai
ctia minh nhiéu hon 14 tir nhitng thanh cong.

Chuong 7



TIM KIEM SU GIUP PO CUA CAC
CHUYEN GIA BAT PONG SAN
5 GIOI NHAT
NHUNG DIEM CHINH:
« Thué ngudi dua trén danh tiéng va ho so kinh nghiém

e Sin sang tra tién thuong

e Doi hoi uy tin nghé nghiép ctia ban

e Yéu cau nhitng k¥ ning ddi véi cac linh vic chuyén mon chinh
e Vidu: Toa nha GM, Tao long tin cho nha dau tu, Toém tit

Donald Trump c6 rat nhiéu y tuong nhin xa tréng rong vé dau tu bat
dong san va cudi cung chinh ong dua ra tat ca nhimg quyét dinh quan trong
nhung trude khi quyét dinh, ong déu chu ¥ lang nghe 10i khuyén va tu van
cua cac chuyen gia. Trong moi du 4n bat dong san, Trump déu thué nhimg
chuyén gia bat dong san hang dau giap 6ng — nhitng kién truc su, ludt su, dai
1y cho thué, ké toan, nha thau, k¥ su, nha thiét ké va nhiing chuyén gia khac.
Khi lién quan dén nhu’ng van ban phap luat hodc can nhiing tu van vé kinh
doanh, 6ng thuong goi dién thoai cho t6i dau tién dé tham khao ¥ kién. Ong
biét rang 6ng c6 thé dat duoc nhiéu hon rat nhiéu bang cach st dung dich vu
ctia nhirng chuyén gia bat dong san hang dau nhu t6i. Chuong ndy sé miéu ta
cach thirc ban co thé tim ra nhitng ngudi thuc sy ¢6 ich cho ban, nhiing gia
tri ctia ho ddi voi ban dang gia gap nhiéu lan toan bd chi phi tién thu lao ban
phai tra cho ho.

RAt nhiéu nha dau tu nho gap ric roi boi vi ho cé gang ty minh lam moi
thir ké ca nhiing cong vigc thué ma va phap luat. Pé thanh cong véi du an
bat dong san, ban can c6 nhlmg nguoi gioi nhat trong linh vyc nay trg giup.

Vi duy, khi t61 cung ngudi anh ré tén 1a Martin Beck mua mot cai dai phat
thanh trén hon dao Long, t6i chang biét gi vé kinh doanh dai phat thanh ca,
nhung anh ré t6i thi biét. Anh ta biét vé thuy thu va biét cach thu hit nhiéu
thinh gia hon. Anh ta biét vé mai chéo, thuy tha va biét cach ting doanh thu
quang cao, ban quang cao trén dai phat thanh va anh ta biét nhirg nha quang
cao nghi gi, anh ta cling biét cach t6t nhat bao tron nhitng gi chung t61 dang
c6 dé 1én ké hoach ban quang cao. Anh ta cung biét rat nhiéu vé tiét kiém chi
phi. Vi dy, ban khong can mot phat thanh vién riéng 1€ cho sau dai phat
thanh. Ban c6 thé quan hé v6i kénh phat thanh CNN va str dung ban tin cua
ho c6 stra d6i doi chit cho phu hop vOi yeu t6 dia phuong cho tat ca tram
phat thanh ctia minh. Trudc ddy, ban can b tri d6i ngii nhan vién cho mot



phong tin tic riéng biét. Vi su gidi giang vé chuyén moén cia Marty va su
nhay bén vé tai chinh va kinh doanh cua toi, ching t61 da tao ra mot vu kinh
doanh thanh cong, két qua 1a cudi cing chung toi da ban va thu loi nhuin
hang tri¢u d6 la MJ. Du:ng nghi rang ban c6 thé 1am moi thir. Xung quanh
ban 1a nhiing chuyén gia va ban s€ bot duge nhing phién toai va tham chi

tiét kiém dugc ca tién bac nira.[ci]
NGHIEN CUU LINH VUC PAU TU

Biét thy Trump Brazil

Trump d4 ndi tiéng vé viéc thué dugc nhiing nguoi giodi giang nhat va tao
ra duoc chat luong va su sang trong trong bat ctr thir gl ong dau tu, dén ndi
ma gid ddy ong c6 thé cap phep thuong hiéu, thiét ké bat dong san va trinh
do quan ly cho nhiing nha dau tu bat _dong san khac. Ho nhan ra gia tri cua
viéc co mot tén tudi noi tiéng hang dau (trong truong hop nay la Trump) cé
lién quan chat ché téi su phat trién cia ho. Ho danh gia cao sitc manh ban
hang ma thuong hi€u mang lai cho ho. (T4i s€ miéu ta trong chuong sau ve
viéc 1am thé nao céc nha dau tu nho co thé sir dung nhitng nguyén tac tuong
tur khi thué kién trac su, nha xay dung va nguoi thiét ké). Mot vi du vé diéu
nay la mot du an gan Sao Paolo tén 1a biét thu Trump Brazil. Vi Trump cho
phép dit tén ong cho dy 4n ndy ma ngudi chi khu dat nay da phai tra trudc
cho 6ng 1 triéu d6 la M¥ tién mat, cong thém khoan chia sé€ 191 nhuan trén
bat ctr thtr gi ban trén 45 d6 la My. Ho du dinh ban 400 16 nha voi gia
300.000 d6 la mdi 16. Nhur Vay, ngay tai khu bat dong san nay da thu vé 120
triéu do la. Khong ké phi giam sat va tu van, dau tu ban dau ctia Trump 14 0
d6 la nhung ong sé thu dugc rat nhiéu do la tir khu bat dong san nay. Phan
dong gop chinh cua 6ng la tén hi¢u cua 6ng cung tai giam sat phat trién cua
ong. Chac chan nd sé trd thanh mot su phat trién dep d€ va sang trong hang
nhat. D6 1a mot du an 16n trén dién tich 1.659 mau Anh, bao gorn mot san
gon mang tén Jack Nicklaus va khu choi gon chuyén nghi€p vadi san choi 9
16 danh cho din chuyén nghiép. N6 sé& ton vinh mot khach san c6 quiy trung
bay ban d6 thoi trang chat luong cao duoc dit xung quanh sin gon 18 16 doc
theo 18 toa biét thu tri gia khoang tir 4 dén 10 triéu d6 la.

Thong thuong Trump s€ khong di xa va xdy dung mot du an & Sao
Paolo, Brazil. Tuy nhién, nhimg nha phat trién bat dong san dia phuong thay
rang c6 rat nhiéu nguoi Brazil gidu c6 san sang tra nhiéu tién hon cho chat
luong tot va sy sang trong ma Trump dua ra. Mot nhém ngudi nhin xa tréng
rong noi: “Ching t61 s€ lam cong vig¢c nay.



Ebook mién phi tai : www.Sachvui.Com

[i] Pay 1a cudn sach dau tién vé nhitng chién lugce ctia Trump danh cho
nha dau tu bét dong san

[ii] Mot van dé déu c6 gia cua chung rat nhanh t6i d4 hoc duoc rang moi
nha dau tu bat dong san can phai hiéu rang c6 mot sy khac biét rat 16n gitra
linh vuc phap 1y cua bat dong san va kinh doanh dau tu bat dong san.

[1i1] Phan lon cac luat su binh thuong s€ khuyén khach hang cua ho
khong nén tiép tuc giao dich néu ho tim ra nhing van dé vudéng mic phap 1y,
cac ludt su nay khong thé hoic khong hién ké kinh doanh cho khach hang.
Goldman y€u cau toi phai suy nghi nhu mét thwong nhan chu khong chi nhu
mot ludt su binh thuong va t6i da nhén ra rang hau hét moi van dé déu c6 gia
ctua chung.

[iv] Pic tinh nhiét tinh 1a mot yéu td quyét dinh ctia cude choi dau tu. Sy
thanh cong ctia ban phu thudc chu yéu vao vi¢c thu hut kha ndng sadng tao va
su hop tac chat ch€ gitta nhimg nguoi choi chu chét: ngudi ban, nguoi mua,
nguoi cho vay, chu dat, nha thau, va nhitng ddi tac khac. Néu khong nhiét
tinh vé y tu:ong dau tu bat dong san thi s€ khong co cach nao thuyet phuc
nhitng ngudi khac cung tham gia. Hdy nh¢ rang, ban dau moi nguoi s€ nghi
ngo bat ctr thir gi ban néi. Trump ciing vay, ong da gap rat nhiéu khé khan.
Néu ban c6 thé giit dugc mtc d6 cam két va co su nhi¢t tinh thi ban da dat
budc chan dau tién trong viéc c6 dugc sy ung ho can th1et cho thanh cong
ctia ban. Trump biét rang long nhiét tinh c6 tinh 1ay truyen

[v] bay la mét bai hoc dang gia cho ban: Hay nhd rang trong bat ky du
an bat dong san nao cta ban thi long nhiét tinh (thoat dau phai tap trung vao
tam vi mo hon 1a nhitng con s6 tai chinh cu thé) co thé chién thang moi can
tro.

[vi] R4t nhiéu thanh céng nho nhu’ng rn01 quan hé xa hoi: kha nang tién
to1 nhing quan h¢ hop tac chat ché voi tat ca cac bén dbi tac, truc tiép hay
gian tlep

[vii] C6 mdt cach dé xay dung mot mbi quan h¢ tot 1a thira nhan giao
dich hién tai ban dang tién hanh chi 1a sy bat dau cua viéc thuong thuyét
trong rat nhiéu giao dich voi déi tac.

[viii] Ngh¢ thuit tw quang cao la

mot chién thuit kinh doanh bat dong sin

[ix] Ban nén lya chon trang phuc lam sao khién nguoi khac thay tin rang
ban c6 thé dat duoc nhu’ng g1 ban dang noi trong tuong lai.

[x] Phan 16n moi ngudi khéng nhan ra rang c6 nhiéu sy chuan bj k¥
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ludng s& khién moi ngudi phan hdi lai theo cach ban muén. Chia khoa cia
van dé 1a luong trudc nhitng ciu hoi ma nhitng nguoi khac s& hoi vé ké
hoach dé xuat va ban phai san sang co cau tra 10i

[xi] khi Trump 1ap mot ké hoach dé thu hut cac nha dau tu, vi hiéu rd ban
chat con nguoi, nén ong s& khong mong doi ban ton nhiéu thoi gian va cong
strc doc chi tiét. Ong sé& tinh toan moi viéc cho ban trong ké hoach va cudi
trang Ong s€ viét rat to “Loi nhuin ctia ban 1a 20%/mam”. Phan 16n moi
nguoi s& dong ¥ véi muc lgi nhudn “20%/mam”. Ho s& khong quan tim sau
dén chi tiét. Ho da rat hai 1ong voi con s6 20%.

Khi Trump c¢6 mdt khach hang quan tdm dén giao dich, 6ng sé& lam tat ca
moi thtr co thé dé 1am cho giao dich dé dang hon. Vi du: “Téi s& 1am diéu
nay, vi vay ban khong phai lam nira; To61 s€ gui cho ban cai nay; toi s€ tra 101
moi cugc dién thoai cua ban”. Ban mudn gilt moi nguoi khac tranh khoi van
dé thyc chat trong giao tlep that sy, vi thé ban c6 thé dleu hanh chi tiét. Hay
tan dung thuc té khi ma phan 16n moi nguoi khong sin sang danh thoi gian
vao viéc chuan bi.

[xii] Ong s& kéo dai thoi gian dé dua ra nhitng diéu kién ma sé ting thém
thién chi danh cho ong trong sudt budi gip g&

[xiii] Chuan bi c6 nghia 14 tim ra nhitng gi ho mudn tir dy 4n va chi ra
ban s& dem dén cho ho bé’mg cach nao trong khi van dat duoc nhiing diéu ban
mudn.

[xiv] Ban c6 thé chuan bi tra 10i nhitng cAu héi vé gia ca ctia dy 4n bang
cach xem xét can than cho t6i khi ban tim dugc mot toa nha khac vira méi
duoc cai tao va mang lai nhfrng gi ban mudn dat duge. Hay chi ra diéu nay
cho nha thau cta ban va ndi véi ong rang “hay nhin nay, toi di dinh diéu nay
trong dau”. Toi dd hoc that nhiéu vé rui ro, chi phi va tinh kha thi cua y
tudng cua 6ng. Nhung dé lam diéu do, ban phai chuan bi bang cach tim mot
tda nha twong duong dé xem xét.

Néu ban tham du vao cudc hop ma chua chuan bi gi ca, ban s€ khong co
thuan loi dbi voi nhitng ngudi ban dang lam viée cing va ban s& khong lam
chu duoc tinh hudng. Ban cang chuin bi k¥ bao nhiéu, mic do thanh cong
ctia ban cang 16n bay nhiéu.

[xv] Néu diéu nay d& dang, c6 thé khong c6 nhiéu lgi nhuan trong viéc
nay

[xvi] M6t trong nhiing nén tang trong triét 1y cia Trump 14 “Cai thién bat
ké mot vi tri nao”

[xvii] d6 khong phai 1a toa nha 90 tang, toa nha chi cao 72 tang (nd cao
twong dwong 90 tang vi tran nha cao hon so véi binh thuong — do cao cua
tran nha khéng anh hudong dén dién tich mong cho phép)

[xviii] S& ludn c6 cau vé dia diém tot va ngudi ta s& ludn trda mot gia cao
cho mot dia diém tot. Ban Can phai tranh cai bdy cua viéc chi tim kiém



nhitng mirc gla trung binh trén thi tru’O’ng bat dong san dia phuong va hay
san sang “tra g1a cao” néu viéc tra gia cao dugc dam bao. Noi cach khac, cai
goi la “muc gia thi trudng trung binh” ctiia mot bat dong san duge tinh toan
dua trén nguon thong tin han ché lién hé t&i toan b khu vuc xung quanh no
ma khong phai la gia tri cia mot bat dong san cu thé c6 dién tich mong mudn
va mot vi tri tot hon.

[xix] Bai hoc ¢ day la khong nén mua mot bat dong san don gian chi vi
ban nghi rang minh c6 thé mua nd véi gia mic ca

[xx] Tai ning ctia Trump & ddy 13 6ng co thé két hop cac manh ghép lai
v6i nhau & mire gia 6n dinh v6i mie gia ban dy tinh ma 6ng c6 dugc ddi voi
nhiing can hg chung cu.

[xxi] Két luan & day la bat ctr khi nao ban can nhic viéc mua mot bt
dong san dé dau tu vao nd; hay tim kiém cac phuong thic dé “cai thién vi tri
cua no”.

[xxii] Nhimg cau hoi quan trong nhat can tra 1i 1a: “Liéu dau tu nay cé
theo kip v&i nhitng thay doi cua thoi gian hay khong? Liéu gia thué c6 theo
kip téc d6 lam phat hay khong? Liéu khu vic d6 c6 on dinh, s& tién trién t6t
hon, hay tré nén toi di?” Bat ky nha dau tu bat dong san nghiém tic nao
cling s& hoi va tra 101 nhimg cau hoi twong ty néu ho mong mudn thanh cong.
Mot trong nhiing noi t6t nhat dé tim kiém bat dong san bi danh gia thap 1a
nhimg khu vuc ranh giéi giap véi nhitng dia diém rat thanh cong.

|XX111| Ly thuyét ma nghlep vu kinh doanh dat dai dya trén la: cung voi
thoi gian, bat dong san sé 1én gid, co thé vi nd nam & mot vi tri chién luge.

[xxiv] Tham gia kinh doanh dét dai 1a mot y kién hay dé sir dung s tién
ma ban san sang bi mét di hodc dé nguyén trong két trong mot khoan thoi
gian dai.

[xxv] “mbi van dé déu co gia riéng clia nd”

[xxvi] R4t nhiéu cac nha dau tu bat dong san nhé bi cac van dé can tro,
nhung ddi véi mot cai dau thuong gia nhu Trump, mot van dé ciing gidng
nhu 13 mét chiéc chia khéa dé mé canh cira mot hAm mo va c6 thé con 1a ly
do dé c6 dugc mot mure gia thap hon d6i véi toa nha

[xxvii] Mbi khi Trump dy dinh mua mot bat dong san, ong yeu cau
nhitng tro 1y ctia minh chuan bi mot ban du an kinh doanh bao gdm cac phan
sau:

e Chi phi dy tinh cho cac khoan khac nhau,
e Ban chat va chi phi cua tinh hinh tai chinh hién tai,
e Thu nhap du tinh

Mot ban 16 trinh du &n chi rd khi nao chi phi phat sinh va khi nao s€ c6
thu nhap.



[xxviii] Chia khéa dé quyét dinh mua hay khéng mua chinh 1a ciu tra 10i
cho cau hoi: “Liéu thwong vu mua ban c6 giup ban dat dugc muc ti€u du tinh
nhu mot phan trong ké hoach dau tu ciia ban hay khong?”

[xxix] PAy 12 mdt vai cAu héi dé ban tra 1oi khi 1ap ké hoach cho bt
dong sin ctia minh:

[M Ong dang thyc hién theo mot nguyen tic co ban ma ngudi ban
hang g101 nao cling blet tim cach qua mat nguoi gac cong va dam phan truc
tiép véi nguoi co quyen duoc ra quyét dinh.

[xxxi] Néu ban mubn c6 dugc 10ng tin, hiy tu minh thuc hién cong viéc;
Hay gap nhu’ng nguoi quan trong.

[xxxii] viéc dau tu vao bat dong san dai han va mudn thanh cong ludn
phai dua vao cac mdi quan hé ca nhan tot voi nhitng nhan vat quan trong c6
lién quan

|XXX111| Mot trong nhitng quy luat co ban nhat Ve ban chét con ngu:(n la
ching ta ai cing mudn c6 thir ma nguoi khac muon c6 hoac khong ai khac
c¢6 dugc. Néu ban noi véi ai d6 rang ban khong mudn ban mot khu bat dong
san ctia minh, co thé 1a ho s& mudn c6 dugc khu bat dong san d6 hon. Tham
chi, ho c6 thé s& bam lay ban cho dén khi ban phai dua ra mot muc gia. Dleu
don gian 1a mot thu gi d6 véi s6 lugng c6 gioi han s€ tao ra mot mong mudn
s¢ hitu nd. Vi duy, thanh cong cia bat ky cudc ban dau gid nao cling phu
thudc vao sd luong ngudi déu gia va su phan khich nhiét thanh cia moi
truong dau gia duoc ham néng. Vi mdi khu bat dong san va mdi toa nha &
mot khia canh nao d6 déu c6 tinh duy nhat, nguyén tic vé tinh doc nhat s&
hoat dong de day gia thué cao 1én, nhung ban co thé c6 duge mic gia cao
hon nhiéu néu ban c6 kha nang bién khu bat dong san ciia minh thanh mot
khu bat dong san thuong hang hon.

[xxxiv] “Cam giac hop 1y danh biy tit ca nhiing ai khong chi y dén
nguy hiém ma né tao ra. D6 13 su nhe da cta nhing ai tin vao nhitng gi ma
ho doc dugc tur cac van ban hodc nghe dugc tur cac phuong tién thong tin dai
chung hay mot vai ngudn thong tin xac dang tu chinh quyén. N6 am i anh
huéng t6i viéc dua ra quyét dinh cua tat ca moi nguoi trong cach biéu hién
cua no

[xxxv] Mdi mot vin ban déu c6 thé diéu chinh trong nhitng hoan canh
thich hop!

[xxxvi] Khi m0t nguoi ban nho t61 dua ra 161 khuyén xem anh ta nén tra
bao nhiéu cho mdt can ho - c6 vé do 1a ng6é1 nha mo udc cua anh ta, toi da
hoi: “Gia ma anh s€ tra la bao nhi€u?” Anh ta dap lai: “Vi nguoi ban can ho
d6 dua ra muc gid 3,6 triu do la, to61 dy dinh s€ tra 6ng ta 3,4 tri¢u do la”.
To61 no1 voi anh ta: ”Hay tra 1,8 tri¢u do la”. Anh ta dap: “Nguoi ban nha sé
ndi cau véi 101 mic ca nuc cudi do va toi sé mat ngdi nha”. T61 noi: "Anh
hay ctr thir di va xem diéu gi s& xay ra". Anh ta da chip nhan 10i khuyén cta



t6i va cudi cung da mua dugc cin ho voi gia 2,1 tridu d6 la. Cam giac hop 1y
suyt nita dd 1am ban t6i mat 1,3 triéu do la.

[xxxvii] Pumg lac 16i béi cam giac hop ly. Piéu nay thuong do nhiing
nguoi ban nha tao ra. Ho che day va thém that cho céc con s6 cua ho bang
nhimg thong tin ma ho 1y duogc tir nhitng nguon khong minh bach dé tao ra
thong tin c6 vé dang tin cy. Hay thén trong voi bat ctr thong tin chi phi hay
thu nhap ndo duogc dua ra vé bat ctr khu bat dong san ndo ma ban dang mubn
mua va hay ty xac minh nhitng thong tin nay.

[xxxviii] Pung tiép nhan thu dong moi diéu ma ban doc dugc hodc nghe
duoc tir nhiing ngudi moi gioi, nhitng ngudi ban, nhitng nguoi mua, nhirng
nguoi di thué, cac chuyén gia, hodc nhitng gi ban xem dugc trén ti vi nhu thé
1a chung da dugc khic vao d4. Hiy san sang chap nhan dio béi lai thong tin
dé x4c nhan lai su that déng sau bat ky mdt du 4n nao ban tham gia.

[xxxix] Hay st dung van phong dé di vao long ngudi v4i nhitng bai viét
trén cac to bao dugce wa chudng va phu hop, cac bao cdo tir cac ngudn xac
dang cua chinh quyén va cac khu bat dong san duoc wa chudng khac dé so
sanh v41 cai ma ban thu thap dugc. Quang cdo trén phuxmg tién thong tin dai
chung, nhan manh d6 1a “nhitng cin ho cho thue cudi cung : “phan cho thué
cudi cung cua chu thau”; “giam gia 1an cubi”; “chao gia dic biét”; “thiét ké
dac biét” hoac mot cau nao do tuong tu s¢ tao ra dugc mong mudn s& hitu
bat dong san clia ban. Hay dung tri tuong tugng ciia ban nhung moi thi phai
khéo 1éo dé dat dugc hiéu qua.

[x1] Cac nha dau tu bat dong san c6 xu hudng suy ngh1 rang viéc mua
hozc ban bat dong san chi 12 cudc dam phan duy nhat véi mot lan chuéan bi.
Khong dang nhu vay. Bo la mot chudi c6 18 cua hang trim cudc dam phan
v6i rat nhleu giai doan khac nhau. Mdi mot cudc dién thoai 1a mot lan dam
phan; m01 mot la thu guri la mot vong dam phan; mdi mot 1an giao tlep trong
thue té 13 mot cudc dam phan. Va can phai xir Iy ching riéng biét v6i nhau
dé co duoc két qua cudi cung la diéu ban mong mudn. Vi dy, mdi mot lan
giao tlep Vo1 mot d6i tac tiém nang, mot nguoi mua, mot nguoi ban, hodc bat
ctr ai, ban can danh thoi gian chuan bi dé c6 thé nhan dugc cau tra 161 ma
minh dang tim kiém.

[x1i] Mot hop dong duoc ky két nhanh chéng vi pham rat nhiéu nguyén
tac dam phan co ban va hiém khi 1a mot céch tiép can ding dan. Tuy nhién,
d6i voi mot ngudi dam phan c6 ki nang va kinh nghiém, nhanh chong ky két
mot hop dong co thé 1a mot vii khi loi hai dé c6 duge két qua dang nh& sé
khong xay ra néu phia bén kia c6 thém thoi gian dé xem xét cac yéu to quan
trong. Hay can trong t6i da khi day nhanh téc d6 dam phan va thuong thi tot
nhat van 1a dam phan tur tur.

[xlii] Vi thé néu ban dang dam phan vé mot khu bat dong san, hay theo
cac budc nhu vay ngay ca khi ban c6 thé di hai long véi gia va cac diéu



khoan dua ra. Vi tru khi bén kia da théa man long ty trong cua ho, ho s¢€
khong ky hop dong, hodc ho s€ tim ra ly do tri hoan vi¢c ky két hop dong
Ban phai thuyét phuc rang ho dang c6 dugc mot thuong vu hoi. “Triét Iy vé
viéc dau tu thoi gian” ma toi thao luan véi ban trong phan tiép theo ciing lién
quan t&i viéc danh thém lugng thoi gian dé di dén két luan cudi cung.

[xliii] Néu ban muén mua, ban hoic dau tu vao bat dong san, phai nhé
rang nguoi ta s& sin sang danh thoi gian cho ai d6 co vé thuc su cam thay
htng tht & ho va ¢ thitr ma ho dua ra chio ban. Viéc ¢d gang nhanh chéng c6
duoc hop dong s€ mang mot thong di€p trai ngugc toi ngu:01 ma ban dang
thuong thuyét. Tuong tu, s& de dang hon nhiéu dé mot ngl:r0'1 ban bat dong
san loai ban khoi cudc choi néu ban chi cham cha vao gia ban cua bat dong
san d6 ma khong quan tam dén lich st ctia nd, hodc muc tiéu cua chu sé hiru,
Iy do ban va nhiing diéu twong tu. Cang nhiéu cau héi duoc dua ra va duoc
tra 101 trong mot thuong vy mua ban bat dong san, ban cang c6 thém nhiéu
thong tin hiru dung can phai mang theo t61 ban dam phan. Dua ra nhing céu
hoi va thu thap thém thong tin ciing 1am viing chic thém a an tuong vé mot su
quan tam khong ngung ngh1 va that 1ong. Hon nita, vé mit c4 nhan, nd dem
lai sy hai long cho nguoi ban hoac ngum mua va su thoa man cia moi ca
nhan 13 mot yéu t6 rat can thiét trong viéc hoan thién bat cir mot thuong vu
nao. Cudc dam phan cang kho khin va thoi gian danh cho né cang nhiéu bao
nhiéu, sy thoa man ma hai bén c6 duoc doi voi mot chién thing day kho
khin s& cang 16n bay nhiéu.

[xliv] Nguyén tic ndy c6 lién hé v&i nguyén tic 4: “Tranh mot thuong vu
voi vang”. Nguyén tic “dau tu thoi gian” cho biét mot ngudi cang danh
nhiéu thdi gian dau tu vao mot thuong vu, s& cang it kha ning 6ng ta hoic ba
ta s& tir bo nd. Trong mot cudc dam phan, ban c6 thé sir dung nguyén tic niy
dé phuc vu cho 1¢1 ich ciia minh b::ing cach budc bén kia danh nhiéu thoi gian
cho thuong vu hon, véi nhitng yéu cau hop 1y vé thong tin, dé c6 duge mot
cudc dam phan cham va kéo dai vé mit thoi gian (khi phu hop) va nhing
diéu twong tu nhu vay. Vi ngudi ta ghet y tuong phal phi pham thoi gian vao
cai gi do, ho s€ lam moi thur c6 thé dé cru van giao dich d6. Rat khé dé mot
ai d6 noi rang “hdy quén tat ca di” va bo di sau khi di dau tu mot luong 1on
thoi gian va cd gang vao no.

[xlv] dung bao gid quén trlet Iy vé dau tu thoi gian c6 thé ciing 1am thay
d6i cac quyét dinh cta ban neu ban va nguoi cua minh la nhu:ng ngu:0’1 duy
nhat danh thém thoi gian va cb gang trong dam phan. Hay gitt cong viéc ma
ban va nhoém cua ban lam ¢ murc can thiét thap nhat va hiy dé nhom dbi tac
danh cang nhiéu thoi gian, tién bac va nang lugng vao cong viéc do6 & muc
ban c6 thé.

[xlvi] Bam phéan trong nganh bat dong san 1a cong viéc rat kho khan. Vi
moi goi dam phan 1a riéng biét, vé vi tri, canh quan, dia hinh — tat ca déu co



dic trung riéng cua nd. Do vy, mdi vu dam phan bat dong san ciing 1a duy
nhat.

[xlvii] Pam phan la gi?

Trong nhiing budi hoi thao cua tdi & truong dai hoc New York, nam nao
t6i cling hoi sinh vién cAu nay va c6 ba cau tra 101 ma t6i tim dic nhat.

1. D6 1a mot khia canh cua cudc sdng ma khong ¢ quy tic nao thong tri.
No6i do1 khong nhiing dugc cho phép ma con duge st dung thuong
xuyeén.

2. Do 1a viéc chap nhan mot nhuong bo nhu 1a sy thay thé cho diéu ma
ban thuc su nghi ban mong muon.

3. Po 1a chuyén di téi mot ving dat tuong tuong ma khong ¢ ban do chi
duong, trong do tat ca cac bién bao va chi dan déu bi sai 1éch c6 chu y.

[xlviii] Tuy nhién, bit dau phién dam phan, cac nha dau tu bat dong san
(hay bat ky ai khac) déu tap trung vao nhimg muc tiéu trudc mit sau:

[xlix] Moi ngudi déu phat trién nhitng phan mg c6 tinh truc giac nhu 1a
két qua tir nhitng kinh nghi¢m thu dugce trude do. Trong truong hop tryc giac
cua ban la dung, ban s& dan nhan ra cach tin vao né trong twong lai, con néu
truc giac ma sai, ban s€ nhanh chong tr bé n6 va khong con pham sai 1Am
nhu vay niia. Két qua cua qua trinh lya chon nhu vay 1a vi¢c hinh thanh mot
hé thong tri giac déng tin cdy ma bang kinh nghiém cho ban biét diéu do.

[1] Trong thuc té toi ludn ludn bat dau voi mot loat gia dinh vé mot vu
dam phan bat dong san hay vé nhung nguoi tham gla giao dich, nhung toi lai
cing gia su tru:ong hop moi gia thiét kia deu sai. Lac do, toi s& rat ngac
nhién néu mot gia dinh 1a ding. To1 ludn cho rang minh dang 1am an véi mot
nguoi rat dang tin cay.

[li] Loi thé dam phén 1a nhiing nguon luc va kha nang co thé gy anh
huong toi nguoi khac. Loi thé dam phan bao gom:

[lii] Mot nha nghién ctru danh tiéng trong linh vuc dam phan da tién
hanh mot cudc khao sat trong d6 giam doc diéu hanh cac tap doan 16n duoc
yéu cau danh gia, theo muc d§ quan trong nam phém chit can thiét dé mot
nguoi dugce chi dinh thay mat ho dam phan.

[liii] Hoc cach tng xtr linh hoat. Trong dam phan, hiém khi ban dat dugc
chinh xac diéu minh mong mudn. Gan dat t6i diéu do hay thda thuan maot
phuong an thay thé co thé chap nhan duoc 1a twong xung véi mot chién
thang hoan toan.

[liv] Cau hoi ngu ngdc nhat 13 cau khong bao gid hoi!

[1v] Néu dé y ban lam viéc cua Donald Trump, ban s€ théy mdt cudn sd



gay Xoan nhitng cudc goi di¢n thoai va nhiing viéc can lam. D6 1a mot thoi
quen can thiét véi ong ay, vay thi tai sao lai khong can thiét v6i ban. Hay tir
b6 ngay thoi quen ghi chép nhimg viéc can 1am, sd dién thoai hay nhiing
thong tin khac 1én mat sau mot cai phong bi hay nhiing to gidy nhé ma ban
c6 thé dinh tiy ¥ 1én bat cr thir gi; ching thudng bién mat khi ban can dén!

Mot k¥ ning quan trong khac 13 tao ra mot danh sach cac van dé ma can
dugc luu tam thuong xuyén. Khi 1am viéc nhiéu hon trong linh vuc bat dong
san ban s¢€ thay cac giao dich thoat nhin c6 vé rat giéng nhau va sé 13 rat kho,
néu khong noéi 1a khong thé dé theo di hién trang ciia modi cudc dam phan
mot cach riéng ré. Mot danh sach dugc cdp nhat thuong xuyén s€ gitp ban
rat nhiéu.

Mot cong cu hiru ich khac 1a “danh sach chung ta va ho”, trong do thé
hién vi thé ctia mdi bén trong qua trinh dam phan. Piéu nay s& 1am sang to
hon khu vyc bat dinh da duoc nhic téi ¢ trén. Danh sach nay liét ké nhitng
nhan t6 chinh tao ra sy khac biét co ban gitra hai bén va nhiing quan diém
con mau thuan - can dugc thuong thuyét tryc tiép dé thuc day vu giao dich
nham dat t&i mot két qua chung dugc ca hai bén chap nhan.

Tbi bd sung bén canh danh sach “ching ta va ho”, can c6 thém mét danh
sach “du tinh”, trong d6 liét ké cach thirc giai quyét nhimg van dé nhat dinh
hay phuong phéap thuyet phuc bén kia chap nhan mot quan diém mdi. Bay la
mot cong cu trg giip rat c6 gia tri vi nd budc toi phai tinh dén cac giai phap
c6 thé va bién chuing thanh sy that.

bai luc, gitra cudc dam phan t61 khuyén ban nén chuan bj mot thé diém
trong d6 ban dé tén tat ca nhitng ngudi tham gia, nhan dinh vai trd cta ho
trong dam phan va danh gid wu nhuoc diém cia ho. N6 giup ban hiéu dugc
mdi nguoi thuc su mudn gi, ban co thé dé nghi gi cho ho; ho c6 thé tac dong
tiéu cuc hay tich cuc t6i vi thé cua ban trong dam phan.

Nhiing meo nay khong phai la tat ca nhiing gi can thiét nhung no s€ la co
s& dé ban xay du’ng cach thirc t6 chirc va sap xép thong tin cua riéng minh.

[1vi] Moi nguoi déu mudn cai ma ho khong thé c6 hay cai ma nguoi khac
mudn.

[lvii] Sw thoa man. Moi nguoi tham gia dam phan déu c6 “nhu cau duoc
thoa man”. Moi ngu6i mudn tin rang ho di tién hanh mot cudc dam phan
thanh cong va da thang loi qua rat nhleu nhuong bo can g&. Bé thoa méan nhu
cau nay, ban can thé hién thai do giang co mot chit. Hay to ra kién quyét vi
tung nhuong by du né khong quan trong may so voi ban.

[lviii] Moi nguoi thu"O’ng c6 s¢ hdi bam sinh khi thdy sw vuot troi cua
nguoi khdac. Mac du vige thé hién kién thtrc ciia ban vé mot van dé cbt yéu la
rat quan trong, nhu’ng doi khi, ban pha1 t6 ra dimg qua khon ngoan kéo khién
nguoi khac e ngai phai dam phan véi ban.



o [lix] Moi nguoi déu tin rang “Long tot ximg diing dwac deén dap”. “O
hién gip lanh” va “Moi 14n cho di 12 mét dip nhan veé” - day duoc coi
1a cach 1am dn dep, c6 trudc c6 sau. Toi rat dong ¥ véi triét Iy nay.
Tuy nhién, & day khong nhat thiét 1a trao d6i ngang bang nhau, nhiéu
khi chi 1a sy dén dap lai. S& khong c6 gi dé néi néu nhu nhat dinh “vat
ma ban nhén lai dugc” phai ngang gia voi “tha da cho di”. Gilr quan
diém nay nhung hay dé can can nghiéng theo hudng co loi cho ban.
Phia ddi tac s& cam kich vi long tdt ctia ban ma quén viéc do dém loi
ich trong trao doi.

[1x] Mot diéu c6 thé lam d6i phuong & thé bat loi 13 khi ho tir chdi 1oi dé
nghi ctia ban dé chap nhan mot 1oi dé nghi khac hoi hon, nhung ho lai that
bai gitra chung va phai quay lai voi dé nghi ban dau cta ban. Trong truong
hop nhu vay, ban can nhan manh loi thé ctia minh.

[Ixi] Ap dung phong cach dam phén cta chinh ban 1a rat quan trong. Moi
nguol coO mot ca tich va phong cach dam phan riéng. Néu ban co tinh bat
chudc bat ctr ai, moi nguol s€ co cam giac rang ban dang che gidu su that
ban 13 ai va 12 ngudi nhu thé nao

[Ixii] Du:ng qua tin vao nhu:ng gia dinh cua ban. Néu khéi dau ban cho
rang tt ca gia thiét ctia ban déu sai thi ban s& khong bao gio bi that vong

[Ixiii] Chap nhan ngay mot 161 de nghi 1a diéu dai dot. Hay biét kién
nhan. Hay nho rang d6i phuong muén c6 cam giac hai long sau khi dam
phan. Néu dat dugc moi thir qua dé dang, ho s& nghi ngd rang c6 18 ho da hg
trén ban dam phan.

[Ixiv] P.O.S.T

[Ixv] Tong két sau dam phdn

[Ixvi] Nhirng bi quyét dam phan qua dién thoai ban nén biét:

[Ixvii] Chia khoa dan dén thanh cong trong dam phan di¢n thoai 1a hoc
cach lang nghe' Khi ban tra 161 mdt cudc g01 chi can hoi d6i tac: “Muc dich
cua cugc goi nay la gi?”. Sau do hay thu gian va chi can lang nghe can than.
Néu ban khong néi, phia bén kia chac chin sé phai noi.

[Ixviii] Nén gianh cho ho mot con dudng c6 thé quay lai ban dam phan
dé thoa thuan lai ma khong bi mat mit.

[Ixix] Céach don gian dé pha v& tinh trang bé tic 1a thay doi van dé giy bé
tac va chuyen no sang mot linh vuc khac.

[Ixx] Hau hét moi ngudi déu cb ging giai quyét nhitng van dé chinh yéu
vao phut chot.

[Ixxi] “Tién hanh dam phan thue su vao phut chot!”

[Ixxii] Néu ban néi voi d6i phuong: “Ngai han co thé lam diéu d6 t6t hon
thé” thi pha Ung thu’O’ng thay ctia ho s& 1a stra do6i theo hudng cua ban.
Nhung néu ban lai n6i thé mot lan nita, ho c6 thé di xa hon. Can luu ¥, ban



khong bao gio dugce chi ra rang ban s€ chap nhan nhing thay ddi ctia ho. Ban
chi mudn xem con giai phap nao t6t hon thé khong.

[Ixxiii] Mt trong nhitng bai hoc danh cho cac nha dau tu nhé 1a hiy tim
moi cach c6 thé khién bat dong san cua minh c6 dugc nhiéu chirc nang su
dung, diéu nay sé& gitip ho kiém dugc loi nhuan.

[Ixxiv] Bai hoc danh cho cac nha dau tu nho (dé nhac lai mot y trong
chuong 1) 1a ban khong nén danh gia thap gia tri ctia cac mbi quan hé tot néu
ban c6 y dinh tr¢ thanh nha dau tu bat dong san lau dai.

[Ixxv] Cac nha dau tu nhd nén hoc tap Trump trong viéc nam bat thong
tin vé nhitng vu di cta chinh phu trong viéc phat trién hay cai tao khu dat.

[Ixxvi] Su doc dao, 1ong 13y, xa hoa 1a nhitng dic trung cua bat ky bat
dong san nao cua Trump ma moi ngudi déu c6 thé cam nhan duoc khi budc
chéan vao

[Ixxvii] Bi quyét tir thuc té ap dung cho bat ky quy mé nao cia bat dong
san la ban hay tao ra su ndi bat. D6 1a gia tr1 dugc nhan thuec.

[Ixxviii] Piéu gi lam cho tda nha hap ddn? C6 thé 13 nhitng d6 dac lam
bang dong thau dugc danh bong k¥ hodc nhitng duong go ¢ clra ra vao hoic
c6 thé 1a loai gd st dung cho ctra ra vao. Ciing c6 thé 1a dich vu bao dudng
kip thoi hodc stra chita ctra s6 khi moi nguoi ¢6 nhu cau. Chi phi nay khong
qua ton kém. Pay 1a nhimg viéc 1am théng minh, mang tinh sang tao ban c6
thé 4p dung ma khach hang c6 thé nhan thay duoc.

[Ixxix] “Hay dau tu tién vao nhiing noi ma khach hang dé nhin thay”

[Ixxx] Nhitng nha dau tu bat dong san can tu hoi minh: “T6i c6 thé lam
gi vo1 manh d4t ctia minh dé tao ra su khac biét so véi cla nguoi khac”. Cau
tra 101 14 hdy cd gang tranh 1am nhiing viéc thong thudng va phai dem lai cho
khach mua hay khach thué nhiéu hon nhitng gi ho mong doi.

[Ixxxi] Ban hdy c0 ging tao ra tran nha cao hon trong dy 4n cua minh
néu ngan sach cho phép.

[Ixxxii] “Dung dau tu tién vao nhitng noi ma moi ngudi khong nhin
thay”

[Ixxxiii] bép va nha tdm 13 nhitng phong quan trong nhat trong mot cin
nha hay can hg. Khi dau tu thém tién vao khu bép hodc nha tdm thi ban s& c6
dugc gia cho thu€ hay gia ban cao hon.

[Ixxxiv] Bai hoc ¢ ddy 13 hdy tim ra cach thtrc dau tu c6 hiéu qua dé giy
an tuong cho khach mua va khach thué. Ban co thé bo ra chi phi cao hon mot
chut so véi dbi tha canh tranh nhung néu viéc lam nay gitip ban ban hay cho
thué€ voi gia cao hon thi no cling dang dong tién bo ra.

[Ixxxv] Ban hay lay sO trung binh giita 10ng nhiét tinh va thuc té tai
chinh trong dy an, néu két qua thu dugc dap ung duge su mong chd cta ban
thi hdy tién hanh du an.

[Ixxxvi] Chinh thuc té rang Trump da gianh nhiéu thoi gian va tién cua



dé quan tAm dén van héa chau A, da thu hat nguoi dan chau A dén véi toa
nha ndy. Su nhay cam ctia Trump trong viéc dap ing nhitng yéu cau dic biét
ctia ngudi dan chau A 13 mot diéu dang hoc tap.

[Ixxxvii] Trong bat ky vu thuong luong bat dong san nao, diéu quan
trong la ban phai xac dinh dugc khach hang muc ti€u ctia minh va phai tap
trung su chll y vao viéc cung cap chd & cho ho.

[Ixxxviii] Piéu ndy c6 nghia 1a néu ban nay sinh ra nhitng ¥ tuéng moi
thi ban phai xem y tuong nay c6 phu hop voi nhiing gi ma khach hang mong
mudn khong. Su thanh cong trong nganh kinh doanh bat dong san c6 mbi
quan hé tryc tiép v6i viée ban dua ra nhimg quyét dinh dung thoi diém va
viéc ban thay d6i dé co thé phu hop véi su thay ddi theo thdi gian ctia hoan
canh. Ban phai quan tdm dén moi thir xay ra trong nén kinh té dja phuong
minh va moi trudng bat dong san vi diéu nay co6 thé anh huéng dén qua trinh
dua ra quyét dinh. Nhitng nha dau tu bat dong san nhanh nhay, cling nhu
nhitng nha doanh nghi¢p néi chung, phai luén luén linh hoat.

[Ixxxix] Vay muon tién, du lay tir nhitng nha dau tu, gia dinh, ban be
hodc muon tu nhiing ngu’0’1 cho vay lai, 1a mot trong nhiing yéu t6 quan
trong nhat trong bat ky giao dich vé bat dong san ndo. Viéc su dung khoan
tlen di vay dé mua bat dong san phuc vu cho mot vai muc dich: HS tro ban
vé mit tai chinh, gitp ban c6 kha nang mua nhleu hon, thu’O’ng 1a tir 20 dén
30 lan th&r ma ban c6 thé mua bang tién mit. Dleu nay gitp ban khong phai
cong khai toan bo g1a tri tai san cua ban. Va s tién chi tra loi tirc cho khoan
tién vay giup ban giam sO tién phai dong thué déng ké.

[xc] Néu anh dé tao dugc uy tin va su tin tuong, cac ngan hang s& san
sang cho ban vay tlen Tuy nhién, hau hét cic nha dau tu moi chi co gang
vay dugc tién khi can. D6 1a mot sai lam. Chinh lic ban khong can tién mai
la Tuc ngan hang c¢6 xu hudng cho ban vay nhat! Khi tinh trang tai chinh ctia
ban t6t, rai ro ctia ho sé thap hon va ban 1a mot ngu:(n di vay hap dan trong
mat ho. Khi ban thyc sy can mot khoan vay, ngu’cn cho vay s€ hoi ban rang
tai sao ban can khoan vay d6 va s& dua ra danh gia riéng ctia ho vé 1y do ban
dua ra. Pung dé cho cac ngan hang thuc hién diéu nay. Pung dé cho ngan
hang quyét dinh thay ban. Cong viéc cua ho 1a cho vay tién chir khong phai
1a thyc hién cac hop dong vé bat dong san. Vé ban chat, ho 14 nhitng nguoi
bao thu.

[xci] Bét cr sy gitp d& nao tir bat cir ngudn nao déu tét hon 1a bat dau
vo1 do1 ban tay tring. Hay danh thoi gian xay dung mot mang ludi nhiing
nguoi co thé gitp ban blen ‘khong” thanh “co”.

[xcii] Néu ban cho rang mot khoan vay thé chap c6 mirc 13 suat thay d01
1a danh cho minh, hiy cb gang thuong lugng dé c¢6 duge mot “muc 14i tran”
(vi du, ty 1¢ 1i sudt cao nhat ma ban bat budc phai tra).

[xciii] Pung thuc hién dau tu 1au dai véi cac khodn tién ding cho ngdn



han. Do do, khi anh c¢6 mgt khoan vay thé chdp, hay thuong luong vé quyen
keo dai han vay ngay ca néu c6 thém diéu khoan vé mot khoan phuy phi dé
ban ¢6 quyén gia han

[xciv] Hay nh¢ rang néu ban thanh cong voi du an dau tién, tleng lanh
don xa va s& dé dang c6 dugc cac nha dau tu tham gia vao du an tiép theo
cua ban hon vi khong c6 gi ¢o thé dem lai thanh cong hon sy thanh cong.

[xev] lugng tién do cac d6i tac phu hop cung cap s€ lam cho viéc cap von
cho du 4n d& dang hon. Khi nguoi di vay cang dau tu nhiéu vén hon, nguoi
cho vay s& cang cam thdy an toan hon

[xcvi] Duéi ddy 13 mot sé nhitng hudng dan co ban cho viée thiét 1ap
moi quan hé:

[xcvii] Mot diéu khac can nhé khi dau tu vao bat ~dong san 1a * du’ng bao
gio cb gang dat dugc diéu gi d6 ma khong phai tra tién; hay luon tra gla cho
dleu d6”. Piéu doi lap luén luén ding: “Pung bao gid cho khong cai gi”.
Néu ai d6 néi véi ban: “T6i s& 1am diéu nay chang vi gi ca”. Co thé nhimg gi
ho 1am chang c6 gia trj gi ca!

[xcviii] ban phai song trong khu bat dong san dugc dem thé chap it nhat
mot nam.

[xcix| Hay khoi ddu: Cic chwong trinh cho vay cé tic dung hé tro lon
doi véi Chu ddu tw - Nhitng nguwoi cw tri

[c] Vé mit truyén théng ma noi, cac gia tri bat dong san ting véi ty 16
tuong duong hodc vuot murc lam phat. Bat dong san la mot thir hang hoa c6
gidi han va mdi mot muc gia dua ra la duy nhat

[ci] Pung nghi rang ban c6 thé lam moi tht. Xung quanh ban 13 nhiing
chuyén gia va ban s€ bot dugc nhiing phién toai va tham chi tiét kiém duoc
ca tién bac nira.



	[i]
	[ii]
	[iii]
	[iv]
	[v]
	[vi]
	[vii]
	[viii]
	[ix]
	[x]
	[xi]
	[xii]
	[xiii]
	[xiv]
	[xv]
	[xvi]
	[xvii]
	[xviii]
	[xix]
	[xx]
	[xxi]
	[xxii]
	[xxiii]
	[xxiv]
	[xxv]
	[xxvi]
	[xxvii]
	[xxviii]
	[xxix]
	[xxx]
	[xxxi]
	[xxxii]
	[xxxiii]
	[xxxiv]
	[xxxv]
	[xxxvi]
	[xxxvii]
	[xxxviii]
	[xxxix]
	[xl]
	[xli]
	[xlii]
	[xliii]
	[xliv]
	[xlv]
	[xlvi]
	[xlvii]
	[xlviii]
	[xlix]
	[l]

