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T6i da 4p u mong mudn dwore viét cudn sach nay trong nhiéu nim
rong.

Ai da tirng theo doi sy nghiép cua t6i déu biét cac chién lwoe bat
dong san ma téi str dung. (Va néu chwa tirng biét dén sy nghiép cla
to1 thi bay gior chinh 1a lae theo doi cac chwong trinh vé toi trén ti vi
hay mua mot trong nhitng cuén sach t6i da viét)

Mic du rat thanh cong nhu’ng cong viéc kinh doanh bat déng san
cua toi khong bao gom tat ca cadc mit cua linh vire nay. Nhu’ng gl toi
biét thi toi ndm rat chic, nhung, t6i khong c6 y doc quyen vé cacy
twong va sy khon ngoan trong kinh doanh bat dong san. Toi khong
thé biét hét moi tht. Ping nhw Susan Penzer nhan xét, diéu 1am nén
thanh cong cua toi chinh 1a “kha nang thu thap nhitng thong tin tot
nhat tir nhirng ngwoi thong minh nhat.” Susan da dwa ra nhin xét nay
sau khi theo d6i cach t6i thyre hién cac hoat dong kinh doanh. Va nhan
xét d6 cting dang v61 nhitng gi toi thye hién trong cuén sach nay, do
1a thu thiap nhirng théng tin hay nh4t tir nhirng ngwoi thong minh
nhit trong linh vire b4t ddng san. Ho chia sé nhirng kinh nghiém va
nhitng bai hoc ma ho da hoc dwore tir ngwoi khac cing nhw tir nhirng
sai [Am ho @3 mic. Loi Khuyén Hay Nhét Trong Kinh Doanh Bat
bong San Ma T6i Nhan Dwoc chinh 1a tap hop nhfrng loi khuyén
khon ngoan sang sudt ctia 100 nha kinh doanh bat dong san hang
dau. Day 1a loai théng tin va s khén ngoan ma ban chi c¢6 thé nhan
dwoe tir kinh nghiém s6ng.

Trong cudn sach nay, ban sé thay sw sdng su6t khac thwomg co
dworc la nho vao nhitng kinh nghiém va bai hoc ma nhitng nhan vat
c6 thé lIyre trong kinh doanh bat dong sdn trén khép nuée My phai tréi
bao khé khin m&i rit ra dwoe. Co rat nhiéu diéu ma 1€ ra tat ca chung
ta da c6 thé 1am t6t hon: tir viéc bo 16 co hoi, dir doan sai vé thi
tredng dén viée thlrong 111’0'ng qua cao hodc qua thap Nhitng nha
kinh doanh nay - ca nam lan nit - sé& ké cho ban biét ho da hoc dworc

gl.


http://sachvui.com/

Trong sd nhitng ngwdi dong géop cho cudn sich nay, c6 ngwoi 1a
ban t6i, cling c6 ngwoi toi chwa tirng gap mat, du t6i luén nguwdong mo
ho tir xa. Cu6n sach nay 1a ban té6m tit hoan hao nhit nhirng 1o1
khuyén trong kinh doanh bat ddng san dwoc thu thap tir trwde téi
nay. Va toi cho rang n6 da hoan tat st ménh ctia minh: cung cap cho
ban nhitng 101 khuyén bd ich, gitp ban 1ap ké hoach dé chinh minh
thanh cong trong linh virc bat dong san. Du ban mua hay ban nha ctia
ban, nha tap thé hoic tra gop; du ban dang hoat ddong hay méi buée
chan vao linh vire kinh doanh bat ddng san, t6i nghi rang ban sé hoc
dwore rat nhiéu tir cudn sach nay - Loi Khuyén Hay Nhét Trong Kinh
Doanh Bat Dong San Ma To6i Nhian Duore.



1. Hay mua bat ddéng san tai no
nhirng ngwo'i giau co hay lui toi

ARTHUR L. ALLEN

Arthur L. Allen la ngwot sang ldp,

Chii tich va Giam déc diéu hanh (CEO)

cua tdp doan Allen Systems (Allen System Group, Inc - ASG)

Phan mém mady tinh da tré thanh tiéu diém, niém dam mé va ca
cuoc song cua toi ke tir khi t6i bt dau cong viéc ctia ngwoi phan tich
hé théng cach diy gan 40 ndm. Nhung mdt trong nhirng quyét dinh
mang lai lo1 nhuén cao nhéit cuaa toi, va cling khién t6i hai long nhat
hién nay, 1a quyét dinh 1am theo 101 khuyén vé kinh doanh bat dong
san cua mot ngwoi ban.

Bat chdp nhirng dot suy thoai kinh t&€ hay sy tri tré trén thi trwomg
cong nghe vu d4u tw bat dOng san cua to6i tai Naples, Florida van
khong ngung sinh loi. T6i lu6n thay vui vi da hanh dong theo 101
khuyen ctia ban minh va theo dudi viéc dau tw nay trong nhiéu ndm
lién. Dé khai quat hoa loi khuyen do va giai thich tai sao no lai thanh
cong dén nhw vay, t6i chi c6 thé néi ring: Hay mua bat dong san tai
noinao nhirng ngwoi giau cé hay lui téi.

Vao thap nién 1970, khi t6i téi Naples khu dan cw Vung Gulf
Coast o phla Tay Nam Florida nay 14 noi nghi @6ng noéi tleng cua
nhiig gia dinh thé lyrc nhat nwée My. Lic d6 t6i nhan thay rit ro tim
quan trong cta khi hadu Naples va hi€ém noi sanh dwoc vo1i nd vé vé
dep thién nhién. T6i chwa hé nghi t61 viée dau tw vao bat dong san
cho dén tin khi ban t6i khuyén ring: “Hay mua cang nhiéu nha &
Naples cang tot. Noi d6 dic biét dep va cau sé kiém dwoce rit nhiéu
néu dau tw bat dong san & ddy.” Tir lac d6 t6i bat dau nghi t61 bat
dong san & Naples theo hu’O’ng khac chir khong phal chi nhw 1a mot
dia diém ly twéng dé dit tru sé cong ty phan mém ctia minh.

T6i hiéu lich st cia Vung dat nay va cling biét rang day chinh 1a
diém thu hut rat nhiéu nguwdi gidu cé. Nhitng cw dan tiéu biéu dau



tién & day c6 thé ké d&n: Thomas Edison, Henry Ford, Harvey
Firestone, Greta Garbo, Gary Cooper, va Barron G. Collier.

Mua thu nim 1975, t6i mua cin nha dau tién & Naples va ké tir d6
t&i nay toi da va dang kinh doanh bat dong san tai day. To6i da ki€m
dwoc hang triéu do la khi nghe theo 161 khuyén ciia ban minh. Khi
mua cin nha d4u tién, t6i chi phai tra 875.000 d6 la va bay gid tri gia
ctua nb da vt qua con sd 14 triéu do la.

Mdc du ngay nay, cong ty cua toi da c6 50 van phong dai dién trén
toan thé giéi nhung tru s& chinh van dit tai Naples, Florida. Naples
da thay d6i rdt nhiéu ké tir khi t6i mua cin nha dau tién tai diy va no
van thu hat nhirng ngwdi gidu ¢6 mudén tron chay mua dong lanh gia
cua Mién Bic. Moi ngwoi to1 day vi nhiéu 1y do: choi golf, choi tennis,
tan hwémng cam giac thoai mai khi di du thuyén hodc nghi huu. Hon
200 lanh dao diéu hanh (CEO) va cyru 1anh dao diéu hanh céc cong ty
trong danh sach 500 nha lanh dao diéu hanh do tap chi Fortune binh
chon, cling nhw nhiéu nhan vat ndi tiéng nhw Larry Bird, Mike Ditka,
Greg Norman, Mary Carillo va nhiéu, rat nhiéu nhirng nguwoi khéc
nira c6 nha tai Naples.



2. Pirng ngai dau tw thoi gian

ADINA AZARIAN

Adina Azarian la chu tich va la CEO

ctia Adina Real Estate, dong thoi la thanh vién
ctia Uy ban Bdt dong sdn New York

Kinh doanh bit ddng san rat mat thoi gian. Nhung cang mat
nhiéu thoi gian, ban cang c6 co hoi kiém dwoc nhiéu tién.

Néu ban 1a ngwdi ludn xem trong viée tiét kiém thoi gian thi ban
khong pht hop véi viée kinh doanh bat dong san, hodc 1a ban phai
thay doi cach tw duy cia minh. Khi t6i méi bit dau kinh doanh bat
ddng san, toi cdm thay minh dang ton rat nhiéu thoi gian: khong goi
dién tim k1em khach hang thi cling ban viéc v61 nhitng khach hang ma
toi chwra thé hoan tat cong viéc. Mot thoi gian sau, toi toi gap ngu'0’1
hwéng dan chia ti va noéi: “T6i cam thay minh dang lang phi rit nhiéu
thoi gian.” Va ong ay n6i véi toi: “Kinh doanh bat dong sin tirc 1a tiéu
ton thoi g1an Cang ton nhiéu thoi g1an thi cang ki€ém dwoc nhiéu
tién.” B&i vy, thay vi b6 cufc, t01 van tiép tuc theo dudi nd va moi
viéc bit d4u tién trién. Nhu'ng cudc dién thoai rot cudce da bién thanh
danh sach khach hang va nhirng cudc gap go' chuyen thanh nhu'ng
cudc chét lai hop dong. Mic du do6i khi moi viée khong dwoe sudn sé
lam, nhung t6i nhén thay, khi 4p dung cach lam &6, cang bé ra nhiéu
thoi gian thi két qua thu dwoc cang tot hon.

Toém lai, nhitng cau n6i nhw: “Hom nay toi s€ khong gidp nhiéu
khach hang” hay “Hém nay t6i sé chang g01 dién nhiéu dau” khéng ap
dung dworc trong kinh doanh bat dong san. Dé thanh cong trong linh
vire bat dong san, dirng bao gid ngh1 rang thoi g1an ma ban bé ra dé
lam viéc la lang ph1 Ban cang gdp nhiéu ngwoi, cang goi dién nhiéu va
téi nhiéu nha, ban cang ki€m dwoc nhiéu tién. Quéi don gian! Vi vay,
bat ctr khi nao nhan vién ban hang cta t6i téi gap toi va phan nan:
“Toi da tén qua nhiéu thoi gian v6i khéach hang roi ma van chwa chét
dwoce hop dong” hodc nh&'ng cau véingu y gan nhu vy, t6i nhic cho
ho nhé rang két qua s€ tG1i cung voi thoi gian va kinh ngh1em varing
don gian, ho sé chang thu dworc chit kinh nghiém nao néu khéng chiju



mAt thoi gian! Ban cling dimg quén giri cho khach hang ctia minh mot
tAm thiép cdm on va ngay ca khi ban khong chét dwoe hop dong voi
ho. 6 chinh la phwong phap tw duy ding!



3. Mua cai tot nhat

ROGER BARNETT

Roger Barnett la Chu tich va CEO cua tdp doan Shaklee,
mot tdp doan chuyén vé sdn phdm dinh dwéng tie nhién.
Ong ciing la ngwoi sang ldp trang web Beauty.com

Hay mua cai tot nhat. Nhirng gi tot nhat sé ludn gitr dwore gia tri
ctia no va sinh lgi nhanh hon so véi nhirng thir binh thwong. Ngay
hom nay, nhirng thir tot nhat luén luén dit d6 nhung téi ngay mai no6
sé ¢b gia tri cao homn nhiéu.

To6i da mua mot toa nha tai New York ma triwée day thudc sé hiru
ctia mot t6 chire. Vao thoi gian d6, noé 1a mot trong nhitng toa nha
don chirc ning c6 gia cao hon bat ki toa nha nao khéc trong thanh
phd. Tuy nhién, v61 kién trice tuyét vor, vi tri thuan loi va dién tich
khéc thwong, toa nha dé da thuyét phuc dworc toi d6 tién vao noé. Téi
da dau tw dé cai tao n6 thanh mot toa nha hién dai. Ngay nay, no tri
gid gdp 3 1an s0 tién t6i da dau tw. Day 1a mot mire 1l nhuén dic biét
cao trong thi treomg bat dong san.



4. Tap trung vao két qua

THOMAS J. BARRACK con

Thomas J. Barrack la Chu tich,

dong thoi la CEO ciia Colony Capital

- mét hang ddu twir bdt dong sdn qudc té tw nhan

Pirng nham 1an nd lye véi két qua.



5. Lang nghe nhu cau cla khach
hang

MONDA BASSIL
Monda Bassil la Chui tich ciia Prestigious Properties tai thanh pho
New York

Loi khuyén gié tri nh4t ma t6i nhan dwoc 14 phai lang nghe nhu
cau ctia khach hang. D6 1a diéu ma o1 th1r0’ng lam moi ngay. Mot
chuyén gia b4t dong san thue sw thanh céng can phai biét: (1) nhu ciu
va 161 s6ng cua khach hang; (2) nhirng ngwoi hang x6m ctia khéc
hang; (3) tinh hinh diéu kién thi trromg hién tai.

Ban phai chuan bj that k¥, nghiém tic va c6 phwong phap cho
ting cu(f)c hen. Néu ban c6 hen v61 mot khach hang vao sang thir ba
téi va do 1a mot ngwdi sanh bép ntc, ban phai biét ng6i nha hién co
nao cia minh phu hop véi nhu'ng nhu ciu clia Vi khach nay. Hay sip
x€&p cong viéc va ngh1en clru can than Du‘ng co g10’1 thiéu cho khach
hang nhu'ng can nha co phong bép x4u xi va thiéu tién ngh1 du can
nha co6 1ong 1ay dén thé nao chang nu'a Néu khach hang m&i nhit 14
mot cap vor chong da c6 tudi dang muén thu hep chd &, hay ling nghe
khi ho noi vé 16i séng va nhu'ng s¢ thich cua ho. Ngoi nha ban dinh
gidi thiéu c6 viron khong? Géan d6 c6 nha hat khong'? Ngo6i nha doé co
dt rong dé don con chau ho mdi khi chiing vé tham khong?

Trong linh vire kinh doanh nha &, dich vu c¢6 nghia 1a sy hiéu biét
thau d4o khu vire, thi trrdng va quan trong hon hét 14 con ngwoi. Toi
thu'0’ng hay noi: “Chung toi khong ban don thuin, ma ching téi gido
duc.” Tuy nhién, can phai hiéu rang, “gido duc” & day khéng co nghia
la chang toi day d6 khach hang ma 14 ching t6i lang nghe ho. Khach
hang dang giao pho viéc tim ki€ém nha cho ban va ban pha1 lung khip
thi treomg dé tim cho ho ngdi nha thich hop nhat. Ban cling can pha1
hiéu khu dan cw ma ban dinh g10'1 thiéu cho khach hang nham gitap ho
c6 thé thich nghi va hoa d6ng véi nhitng ngu'0’1 hang xOm m&i. Hay tw
héi ban than minh, nhirng ngwoi hang x6m méi nay mang téi co hoi
gi cho khach hang cﬁa ban?



Ban da biét dwoc ngéi nha ho mong muén, ban hiéu ré nhitng
ngwoi hang x6m. Ban ndm bt dwoec thi treong. Tuy nhlen ban khong
thé ban tirng thir ké trén nhu' mot thye thé tach roi ma can co sy két
hop hoan hdo caa ca ba yéu to trén nhim cung cap cho khach hang
mot thién du'ong an toan nhat. Ng01 nha nay la noi khach hang cua
ban thtrc gidc vao budi sang va cung 1a noi ho nga khi dém vé. Ho cin
cam thay thoai mai khi & trong ngdi nha d6. Ban dang hwéng dan ho
thye hién vu mua ban quan trong nhat trong doi ho, d6 cting 1a vu
mua ban ngdn phan 16m s6 tién ma ho ki€ém dworc. Ban phai tim dwoc
ngoi nha vira dap Gmg cao nhat nhirng nhu cau ctia khach hang, vira
c6 nhitng ngwroi hang x6m phut hop véi ho song quanh ngdi nha dé.
Diéu nay khéng dé dang nhung véi sy chdm chi va bén bi, ban sé
dwoc dén dap xtrng dang khi thye hién dwoce no.

Vé mit nao do, kinh doanh bat d@ng san cling gi6ng nhw dién
kich. Ban doc kich ban, ban luyen tap va 1uyen tap nira, sau do la lac
trinh dlen Ban kién tri va ban s€ nhan ra rang mot vai dién thanh

ong can dwoc chuan bi k§ cang Va ton rit nhiéu thoi gian. Ban cling
biét rdng, sé khong tryuc trdc gi néu ban nghlen ctru va chuén bi. Pong
tho1i, ban thira nhin rdng lam viéc ban thoi gian 1a hoan toan chwa du.
Néu ban noi: “Téi dang 1am mot cong viéc khac, phong khi viéc kinh
doanh bat dong san khong hiéu qua thi c6 thé chic chin ring ban sé
chang thé nao kinh doanh hiéu qua.

Khi da tim dwoc cho khach hang mot ngo6i nha phu hop, khi da
danh toan bo thoi gian va tAm sirc vao viéc kinh doanh bat dong san
thi da & bat ki vi tri ndo - ngwdi ban hay ngwoi trung gian, ban sé biét
mot bi mat 16m: kinh doanh bt ddng san c6 rat nhiéu diéu tha vi. Tuy
nhién, d6i khi ban ciling cdm thay t6i 16i khi kiém tién trong linh vire
nay.



6. Hay nham vao cac khu vuc phat
trien va c6 gang dwwrng ban nhirng
gl minh dang co

DOUGLAS BAUMWALL

Douglas Baumwall la mot nha moi gion thwong mai

dwoc Collins & Collins Investments chirng nhdn.

Cac bai bao cua 6ng dwoec dang trén tap chi Florida Association of
Realtors va tap chi Florida Commercial

To1 ¢6 hai 1o1 khuyén ma c¢6 1€ nhitng ngwoi kinh doanh bat dong
san déu mudn tham khao.

Thir nhat, hay ) nhdm vao cic khu vire 14n c4n thanh pho dang co
xu hwéng phat trién. Sau d6, hdy mua dat tai cac truc dwong giao
thong chinh. D6 1a noi gia dat dwoe tinh theo dién tich thye chir
khong phai dién tich mait tién cta no.

Thir hai, c6 gang khong ban nhu'ng bat dong san ban dang s¢& hitu
trir khi dién tich cta né qua bé va ban khong thé quan Iy n6 mot cach
hiéu qua. Mua bAt dong san la mot y twong tuyét voi. Giup nguoi
khac ban bat ddng san cling 1a mot y t1r0’ng tuy€t voi chang kém. Ban
c6 thé thye hién két hop haiy t1r0'ng noi trén bang cach ban lai cac
hop dong trwde khi ch6t n6 hodc sé hitu mot cong ty méi givi bat
dong san.



/. Lam viéc v@i cac chuyén gia
dang tin cay

JOHN BEARDEN

John Bearden la chu tich va CEO

cua GMAC Home Services. Koenig & GMAC Real Estate - mgt thanh
vién cua tdp doan GMAC -

dai dién duy nhdt thwe hién viéc ban Khach san va thap quéc té
Trump tai thanh phd Chicago

Lo1 khuyén ma toi dwa ra nghe c6 vé don gian nhung khéng vi thé
ma tAm quan trong cta noé bi suy giam.

Hay tim mot chuyén gia bat ddng san ma ban c6 thé tin twéng
dworc.

Y t6i 1 phai thue s tin twéng.

V61 nhiéu ngwodd, mua hay ban mot ngodi nha 12 viée trong dai cia
cudc doi (c6 lién quan dén giao dich tai chinh). Hay tin t6i! Ban sé
khong yén tam giao pho6 cong viéc quan trong va dac biét phirc tap nay
cho ngwdi ma ban khong hoan toan tin twéng hay khong thich.

Clng giéng nhw nhiéu ngwdoi khéc, t0i va vor toi da riat ra bai hoc
nay trong Ian dAu tién ching t6i kinh doanh bat dong san. Chuyén d6
xay ra kha lau roi. Trong nhirng ndm qua, chiing t6i da mua va ban
mot vai ngo6i nha va chi bj thua 16 khi mua va ban ngéi nha dau tién.
Tai sao lai nhw vay? Bé1i vi khi d6, ching t6i khong nhén ra ring bd
thoi gian dé tim mot chuyén gia bat dong san c6 tai ning, c6 tAm
huyét voi cong viée - 1a mot viée 1am khon ngoan.

That khong may, chuyén gia bat dong san ctia ching t6i lya chon
khi @6 (ching t6i da lia chon rat nhanh va chang nghién ciru ki
lwong gi) da cho chiing toi nhirng 161 khuyén vo gié tri. Con t6i té hon
nhiimg 1o1 khuyén d6 chinh 1a kha niang giao ti€p cua co ta. Toi phai
noéi rang, khong thé goi d6 1a kha niang giao tiép dwoce. T6i khong thé



quén dwgre mot cau co ta ndi véi chang toi: “Toi s€ thong bao cho ong
ba biét khi ndo ch6t dwge hop dong mua ban”, béi vi gior day toi da
tham thia ¥ nghia thue sy cia cAu noéi do. N6 c¢6 nghia 1a: “Toi sé
thong bao cho 6ng ba biét khi nao t6i nhan dwoc tAm séc tién hoa
hong cia t6i.” Va c6 1€ ¢b ta cling mudn ndi thém rang: “Cho dén lac
do, dirng quiy ray to6i nhé!”

Vi vy, toi mudén nhan manh thém mot Ian nira: Hay tim mot
chuyén gia hoat dong trong linh vire bat dong san, ngwod ma ban ¢
thé tin tu'O’ng, Xay du'ng maoi quan hé h0'p tac lau dai. b6 khong phai
la chtl cia mot ngwoi ban - ngwod ma cr ba nam méi hoan thanh
xong hai vy lam an va k}’f két dwoe hop dBng Hay tim kiém mot
nguoi biét danh gia moi quan hé cao hon s tién hoa hong thu dwoc
sau moi vu lam an. Hay héi y y kién ctia ban bé va nhirng nguoi hang
xO6m xem ho da hop tac véi ai va tai sao? Khi mua hodc ban mot ngoi
nha, ho c6 can nho t61 chuyén gia bat dong san khong? Khi ban da
tim thdy mot “ngwdi ddce biét”, hay lién hé véi anh ta (co ta) va hop
tac véi nguwoi Ay.

Nhitng chuyén gia bt ddng san gioi luén biét cach duy tri quan hé
hop tac voi ban va luén hanh dong dtng vai tro cia mot ngwdi cd van
dwoe ban tin ciy. Ho ludén noéi véi ban - khi thi bdng nhitng con so,
khi thi bang ngon tir - nhitng gi ho sé 1am cho ban, khi nao ho sé thyc
hién va tai sao lai nhw vay. Sau khi da hoan thanh moi viéc, ho s€ yéu
cau ban danh gi4 trung thye vé hiéu qua céng viéc. Ho ndm virng tinh
hinh thi trwomg nha dat bao gom tat ca thong tin vé khu dan cw va
cong dong dan cw xung quanh ngo6i nha (loai nha do 1a gi, chat lwong
trromg hoc caa khu vire dé ra sao, nhirng cong vién trong khu vire va
van van). Diéu nay gitp ban dwa ra nhitng quyét dinh ding din.

Va @6 chinh 1a 101 khuyén vé kinh doanh bat dong san tot nhat ma
t6i c6 thé dwa ra dé cac ban tham khao. Téi hy vong n6 khong chi glup
ban tranh dwge nhirng ric r6i ngwoi mua nha va ban nha thwong gip
ma no con gitup cho qua trinh mua ban dlen ra dung nhw ban mong
mudn. Mot kinh nghiém thay d6i cudc séng tha vi va tuyét voi!



8. Ludn lam nhirng diéu tot nhat
co thé

FRANK G. BINSWANGER JR.

Frank G. Binswanger la chii tich ciia Binswanger
- cong ty cua gia dinh Binswanger,

dirng ddu trong cdac cong ty bdt dong sdn qudc té
va c6 160 van phong dai dién trén toan thé giéi

Cha chuing t0i - ngwoi dau tién Xéy dyng c6ng ty Binswanger

trong thoi ky bai khung hoang kinh t€ - ludn néi véi ching t6i rang

Dlrng bao g10’ c0 d6t nén & ca hai dau.” Ban chi c6 thé 1a nglrm moi
giéi hodc ngudi dau tw chir khong thé 13 ca hai nguwdi d6. Ban sé 1a dai
dién ctia khach hang, ho#c 14 dai dién ctia chinh ban. N6i mot cach dé
hiéu nhat, ban khong thé trung thanh véi hai nglrm chu cung mot lac.
M3ic dit ngay nay, 1o khuyén ké trén van con gay tranh cii nhung vao
tho1i caa cha toi, do 1a mot phlrong cham lam an dung din. Cong viéc
kinh doanh ctia chting t6i rat phat dat vi chting t6i c6 thé tap trung hét
cong stre dé dai dién cho khach hang ma khong gay ra bat ky sy bat
dong hay xung dot nao.

T6i c6 thé 1dy mot vi du chirmg minh. D6 la vao thép nién 1960,
1970, cic tAp doan va cic cong ty déu mudn thué mot cong ty bat
dong san lam dai dién duy nhat cho minh dé g1a1 quyet nhu ciu vé bat
dong san cia cong ty ¢ nwéc My va trén toan thé g10’1 Kh1 cac cong ty
quy mO nho phat trién thanh tap doan quoc gia va qudc té, cong ty cua
ching t6i cung c6 co hoi phat trién theo. Thém vao d9, nguyen tic
hoat dong ctia cong ty chung toi la mé& rong de cung cip cac dich vy vé
tai chinh, quan ly bat dong san va cac dw an, tham dinh gla tri tai san,
cung voi cac dich vu chién lwge khéc trén qui mé toan ciu.

Chung t6i ludén nghi rang giao dich bat déng san la cong viéc kinh
doanh. Chwa c6 ai lai ban nha qua mang. Hay “ra du*ong vi & d6 ban
c6 thé trao d6i true tlep vO1 ngwdi mudn ban hodc mudn mua ngbi
nha. Hay tao 14p méi quan hé than thiét véi ngwoi do.



Ngay nay, cong ty Binswanger da ton tai qua ba thé hé. Cac dich
vu cua cong ty ching t6i da c6 mit & khip moi noi trén thé gioi.
Chuing 61 vo cung tyr hao vé cac d6i tic 1am #n va khich hang cta
minh.

T6i xin nhic lai 101 ctia Robert Browning: “Con ngwoi phai voi xa
hon chiéu dai canh tay minh, néu khong thién dwong sé tré thanh vo
nghia.” Piéu nay c6 nghia 1a ching ta khéng thé bing long véi nhitng
diéu tAm thwong. Hay lam nhitng gi t&t nhat ma ban c6 thé!



9. Tap trung vao khu virc kinh
doanh va tién hanh kinh doanh

STEVE BOLLENBACH
Steve Bollenbach la Chu tich va CEO cua tap doan Hilton

Bat ctr ai da tu'ng co nhu'ng hoat dong lién quan dén kinh doanh
bat dong san déu hiéu rang vi tri ctia ngdi nha hay manh dit 1a mot
yeu to cue ky quan trong, dac biét la trong kinh doanh khach san. Khi
nguon cung cua nhirng ngoi nha chi ¢6 han, chiing ta s€ kinh doanh
rat tot.

Donald Trump cling da tién hanh kinh doanh dua theo dic diém
dang lwu ¥ nay. Voi chuyen mon va danh tleng ciia minh, ong c6 thé
phat trién kinh doanh & bat ky dAu trén thé gioi. Tuy nhlen ong da
tap trung kinh doanh tai nwée My, cu thé hon 1a & thanh phd New
York va d3c biét 1a khu vire New York Midtown . Ong da tham gia vao
nhitng vu kinh doanh bat dong san 16m nhat tai Midtown nhuw: Khach
san Plaza (Plaza Hotel), Toa nha General Motors (General Motors
Bulldlng) cac van phong tai Dai 1) 5 va cac tai san khac xung quanh
Cong vién Trung tam (Central Park). V&1 bat ky mot nha phat trién
nao, kinh doanh theo cdch ma Trump da 1am 14 dtng din nhung
khong phai ai cling thyre hién dwore nhw vay. Thanh cong ctia Trump
la do tap trung kinh doanh & nhitng noi cé vi tri quan trong, trung
tam.



10. Phat trién kinh doanh tai
nhirng noi c6 xu hudng tang
trwrdng

ROBERT BOYKIN

Robert Boykin la Téng giam déc diéu hanh ciia céng ty Boykin
Lodging, mét cong ty ddau tw trong linh vure

bdt dong sdn, chuyén kinh doanh khach san

tai thanh ph6 New York. V&1 tru sé dat tai Cleveland,

Ohio tir nam 1 959 dén nay cong ty da phat trién,

qudn Iy va sé hiru nhiéu khdach san.

Loi khuyén c6 gia tri nhat trong kinh doanh bat dong san ma toi
tu’ng dworc nghe 14161 khuyén cua cha t6i - William J. Boykm nguoi
sang lap ra cong ty Boykm Lodgmg Ong néi: “Phai mé rong trién
kinh doanh & nhu'ng noico xu hwéng tang tm’O’ng Néu con lira chon
thoi diém hoi sém hodc pham mot sai lam nao do, sw tang truomg sé
khién con that bai. Néu con lya chon mot noi da phat trlen nhu'ng
khong c6 kha nang t1ep tuc phat trién thi khi d6, con da méc sai [am,
tirc 1 con sé sai JAm mai mai.” Va 6ng da ddang.



11. Gilr gin danh tiéng, kién nhan,
cham chi, dwa vao ngwdi dan dia
phwong

DAVID BRAUSE
David Brause la Chil tich ctia Tdp doan Bat dong sdn Brause (Brause
Realty, Inc)

T6i la mot thanh vién trong cong ty caa gia dinh. Ong toi thanh
lap Brause Realty vao nim 1927. Hién nay, tuy da & tudi 90 nhu'ng
ngay nao ba t6i cling t&i cong ty. Cha t6i tham gia vao tat ca cac vy
lam an 16m va quan trong ctia cong ty. Ngoe‘ti ra con c6 cac em cung
cha khac me, cac c6 va cac anh em ho phy glup t6i quan 1y, diéu hanh
cong ty. Chiing t6i nim phan 1ém ¢ phan ctia cong ty trong sudt 30,
40 va tham chi 50 nam. Phu’O'ng cham kinh doanh ctia chiing t6i la
khong mua cac tai san c6 gia, dwoce diy 1én cao dé ban.

Mic du héu hét nhitng diéu t6i biét déu la do t6i hoc dwore tir gia
dinh, t6i van cho rang: bat cr ai 1 thanh vién ctia mot cong ty thugc
s¢ hitu gia dinh, trwée tién, nén lam viée ¢ cac cong ty khac dé tich
luy kinh nghiém. Cha t6i van nhé nhitng ng6i nha va nhitng ngudi
thué nha ma 6ng tirng ky hop déng khi 6ng con lam & cong ty méi
gio1 trwdre khi vé 1am viée cho cong ty cua gia dinh. Toi bit dau lam
viéc cho Goldman Sachs tir nim 1992 va suét 2 nim lam viéc & do, téi
da lam viéc trong mot moi trwrong canh tranh. Tuy nhién, d6 lai la co
hoi 16m @€ t6i hoc cach kinh doanh bat dong san. Yéu t6 “khon khéo”,
twr lau da dworc cong nhén 1a rat can thiét trong kmh doanh bAt dong
san nhu'ng cling can phai dwoc két hop hiéu biét vé kinh doanh va sy
hiéu biét luat phép.

Co 4 nguyén tic ma toi da hoc dwore tir gia dinh:
1. Tai sdn lém nhdt cua cdc cong ty hay ca nhan nao trong linh

vwee kinh doanh nay cé chinh la danh tiéng. Danh tiéng la chia khoa
thanh cong. Khong con gi toi t& hon 1a tw bbi nho tén tudi ctia minh.



Téi tin ring viéc kinh doanh ctia Brause phat trién 1a vi chiing tdi c6
mot cai tén ma ban than n6 ¢6 mo6t y nghia nao dé véi khach hang.
Khi mot ngwdi moi gidi tim dwoe 3 ngdi nha ung ¥, trong s6 ¢6 ngodi
nha cua chung t6i, toi nghi anh ta sé chon Brause vi anh ta biét cht’mg
t61 kinh doanh nhw thé nao. Cong ty ¢ cua chung t6i ¢6 qui mo nhé va
chiing t6i c6 thé dwa ra quyet dinh rit nhanh chong. Chung toi trung
thyre va trong cach cw xtir cia minh, chiing toi ton trong moi nguwoi.

2. Ban phdi kién tri. Trong mot vu lam an, ban rat dé dwara
nhiig quyét dinh néng voi vi ban mudn hoan thanh né mot cach
nhanh gon. Hay danh nhiéu thoi gian cho nhitng quyét dinh 16m,
quan trong. Mot cai “hit sdu” trwdre khi quyét dinh mua hodc ban mot
tai san gia tri s€ tao nén sy khac biét.

3. Khong gi c6 thé thay thé dworc lam viéc chdm chi. Cho téi nay,
cha t6i van doc tat ca cac hop dong 1am #n ma ching téi ky két. Trwéde
khi mua hodc ban mot ngéi nha, tirng ban hop dong déu dwoc xem
xét lai. TAt nhién 14 trong cac vu 1am #n, ching to6i déu thué luat sw va
xem xét lai hop dong la cong viée ctia ho. Nhu'ng ong va toi déu tin
rang khong g1 bang ty minh ndm ro tit ca cac sw kién c6 lién quan
dén tai sin ma minh dinh mua hogc ban ké ca cac hop dong stra chira
nha.

4. Khi ban khong kinh doanh ¢ dia phu‘O’ng ctia minh, diéu quan
trong la ban phal thué dwoc nhitng ngwoi dan bdn xir lam ludt s,
kij sw, nhan viéen moi glm cho minh. Mot diéu hién nhién la: trong
kinh doanh bat ddng san, dia diém la yeu t6 quyét dinh. Do vAy c6 thé
n01 rang day 1a hoat dong kinh doanh ¢6 tinh dia phwong. Pac biét,
néu ban chuén bi chuyén tir mot thi tredmg 16m nhw thanh phé New
York t&é1 mot thi treong nho hon, ban khong nén té ra khon ngoan,
biét hét moi thir. Ban hay lang nghe, ¥ t0i la phéi thyre sy lé’ing nghe.
Diéu @6 t6t hon viée xuét hién mot cach ram ro va tuyen bd: “Pay la
diéu chung t6i sé 1Jam dé dwa tén dija phlrong cua cic ban 1én ban do.”
Hay ling nghe 1anh dao dia phwong va tham chi 14 nhiirmg ngwoi dan
dia phwong noi vé nguyén vong 16m nhat caa ho.

Coéng ty ctia chiing t6i da tham gia vao mot dyr 4n phat trién &
Saratoga Springs, New York. Day la m6t minh chirng tuyét voi cho
nhitng gi toi vira noéi. Dw 4n cua ching toi da mang lai nhiéu loi ich
cho ngwoi dan dia phwong chir khong chi dap tmg nhirng thi€u thén
cua ho. Két qua 14, dy 4n d6 da dwoe Co Quan Bao Ton Gia Tri Lich



Str ctia dia phwong trao tang mot giai thwdng danh gia. Chuang t6i da
danh dwoc niém tin va si hop tac ciia ngwoi dan.

Sé xuAt hién nhiéu tré ngai khi ban tham gia vao linh vire kinh
doanh bat @dng san; va &€ dirng vitng, ban phai lam viéc thye sy
chim chi. Xét trén nhiéu phwong dién, diéu nay ciing giéng nhw viéc
lap gia dinh. Khi m&i quan hé da chin dé tién téi mot ban hop dong
dwore phap luat cong nhan, sy thanh cong lau dai khong chi phu thuoc
vao viée ban ¢6 lvu ¥ thwomg xuyén to1 cace diéu khoan ciaa hop dong
hay khong ma con phuy thudc vao viéc ban ¢6 lwu ¥ t61 nhu cu clia cac
bén lién quan hay khong. D€ chién thing, ban can lao dong, va ban sé
c6 dwoe phan thwéng xirng dang vi nhitng no lie ma minh bo ra.



12. Dau gia bat dong san mang lai
lol ich cho cac nha dau tw du ho
dang mua hay dang ban

JOHN BROWN

John Brown la ngwdi phu trach hoat dong ddu gia
cuia Express Auction, mjt trong nhitng cong ty

t6 chitc ddu gia bat dong sdn hang dau ciia Mij.

Loi khuyen tot nhat toi tu’ng nhin dwoec la: coi dau gia 1a mot
cach dé mua va ban, ciing nhw dau tw bat dong san.

Tir 1au, dau gla da gan lién v&i viée ban cac tai san bi tich bién,
tich thu va d6 c6. biéu nay la hoan toan dung. Tuy nhién, diu gla
cling la mot phu’O’ng phap hiéu qua va cyee ky pho bién trong viéc
mua, ban cac tai san c6 gia tri 16n. Hiép hoi nhitng nha dau gia qudc
gia cho biét: Trong ndm 2005, s6 lwong cac cudc diu gia tryee tiép
trong kinh doanh bit dong san ting 4,9% sau khi da dat mirc tang ky
luc 11,1% vao ndm 2004. Rat lang 1€, hang nam, hoat dong d&u gia bat
dong san dong gop 6,5 ty d6 la vao tong doanh thu cua thi trwong nay
Mot nghlen clru clia Hlep hoi nhu'ng ngwdi kinh doanh bat dong san
qudc gia dy doan dén nim 2010, ctr ba tai san thi s& c6 mot cai dwoe
ban bang phu'0'ng phép dau gla Gan day, cac toa chung cw, cac ngoi
nha, nha may cong nghiép, cac diém phat trién, khu nghl mat, khu
van phong, cac trung tam ban 1€, khach san, nha hang va cac cau lac
bd dém da dwoge rao ban théng qua dau gia.

Pau gia tao khéng khi gap gap, khan
trrong

Khi mot ngwoi quyét dinh ban tai sdn cia minh bang hinh thire
d4u gia, ngwoi do sé cling vl cong ty ddu gia quyét dinh ngay dau gia



tai san. Sau do, cong ty t6 chirc ddu gia sé quang c4o tai san véi nhdm
thu hat sy quan tam cua cac khach hang tiém nang DAu gia sé tao ra
khong khi gdp gap, khan treong d6i voi ngu'0’1 mua, nhu‘ng ngu'0’1
hiéu rang tai san chi dwoc ban vao mot ngay nh4t dinh. Diéu nay gop
phan thu hut nhu'ng ngtroq thye sy muén mua. Ho nhan thire dwoc
rang, ngwoi cha sé hiru ¢6 1y do va ngh1em tac trong viéc nhlrong lai
tai san. Nhu'ng ngu'0’1 mua hiéu dwoc ditu 18 cta phlen diu gid. Ho
biét gia t6i thiéu va c6 co hdi xem xét ki tai san, dong thoi thé hién sy
kién tri ctia minh. Sau ciing, d4u gia dem lai co hoi chién thing cho ca
nglro’i mua va ngwdi ban. Ngwoi bAn mudn 1am ting ga'p doi gia tri
cua tai san trén thi tru’ong nhu'ng ng1r0’1 mua chi mudn tra mot khoan
bang mot phan muoi gia tri cia nd. Ma tai sao chung ta lai khong thé
lam dwoce diéu d6! Sy that 1a d4u gia cho thiy gia tri hién thoi cha tai
san trén thi trweomng va khién ngwdi mua mong muén dwge mua tai
san d6. Hon nira, qua trinh nay chi dién ra trong vong 60 ngay chir
khong phai la 6 thang hay 2 nam.

Céc cong ty dau gia la cac chuyén gia
bat ddng san

Do céc cudc dau gla bat dong san da tré nén pho bién, cac cong ty
t6 chirc ddu g1a co thé cung cap hang loat dich vu, canh tranh vé1i dich
vu cua cac cong ty moi gidi bat dong san truyén thong bay la cac
chuyén gia bat dong san dworc cip phep hoat dong, c6 kha ning t6
chtrc dwoe nhiéu hon cic hoat dong ddu gia don thuin.

Khi cong ty diu g1a nhin dwoce danh sich tai san, phong diu gia
s€ thuc hién toan bo viéc chuyen glao tir budre khao sat téi bude chot
hop dong. Trong sudt qua trinh do, cac cong ty thlrong mai d4u gia
bat dong san 1am viéc véi cht sé hitu dé dinh gia tai san, xay du'ng
hinh thire va cac diéu 1€ cua bu01 d4u gia, giai quyét cac van deé luat
phap, ky thudt, cing nhu’ chuén bj k& hoach marketing, pho t6 quang
cao, cac quyen cung cap thoéng tin, bao gom théng tin so sanh, thong
tin nhan khau hoc va cac thong tin kinh t& khu vire. Cong ty d4u g1a co
nhiém vy thu hat sy cht § cia ngwdi mua. Trong ngay d4u gia, cong
ty nay t6 chtrc ddu gia va ddm bao qua trinh két thic t6t dep Sau khi
mot gid ndo d6 dwoce chap nhin va hop dong dwoc ky két, cong ty diu
gia nhw Express Auction c6 trach nhiém hwéng dan hai bén mua -



ban hoan tit nhitng thu tuc can thiét.

Cac nha mai gioi truyén thong hop tac
v&i cac cong ty dau gia bat déng san

Do d4u gia dan tré thanh yéu td chinh trong nén cong nghi¢p
thwong mai bét dong san, nhiéu cong ty moi gidi bat dong san truyén
thong hO'p tdc vdi cac cong ty dau gia bat dong san. Ngay nay, cac

cong ty moi gidi bat dong san cb thé cung cip cac dlCh vu d4u gia nhw
1a phwong phap khac nhdm ban tai sdn cho ngwdi mudn ban.

PAu gia co tac dung ca trong thj trudng

phat trién va thi trwdng khdng phat trién

Nhu'ng nha dau tw bit dong san thwong phan van khong biét hinh
thirc d4u gia c0 hiéu qua trong thi tru'O’ng phat trién hay thj treong
khong phat trién? P4u gia c6 loi cho ngu'0’1 mua hay ngu’0’1 ban. Khi
thi tru'O’ng nong thi trwrong caa nglr0’1 ban - ngwoi ban ¢6 chiée don
bay d€ nang gia tai san, cho du st dung hinh thirc nao di chang nira.
biéu ngwoc lai hoan toan dung trong thi trwdmng clia ngwdi mua .

Mic du vay, trong tirng loai thi trweomg, d4u gia déu mang lai
nhiéu loi ich.

Khi thi tredng ctia nguwdi ban phat trién manh, ddu gia 1am ting
to1 da gia tri tai sdn va ddm bdo ngwoi ban sé thu dwoce nhiéu tién
nhit vi toan bo “khan gia” mua déu biét t61 co hoi mua tai san thong
qua chién dich marketlng ram ro. Ngay ca khi thi treong chitng lai,
ngu‘0’1 ban van co loi tir téc d ctia viéc ban hang theo phwong thitc
d&u gia. Mot cai loi nira la ho c6 tién dé som tai dau tw, loai b nguy
co thwdmg xuyén phai caAm c6, nop thué va cac khoan chi tra cho stra
chira, bao dwomg ngoi nha.

Trong thi trwomg ctia ngwoi mua, khi ¢6 quéa nhiéu tai san dwoc
rao ban, cac cudc ban dau gia dwong nhw 1am dong bang thi trweomng
va n6 thu hat hau hét sy cht y cia ngwod mua vao tai san dwoc dau



gia. Nhitng ngwoi mua thwomg noéi: “Nay, t6i sé cho cude dau gia két
thic roi méi xem xét cac tai san twrong tw trong vung, vi ¢6 1€ tai san
dwoe dau gia la tai san tot nhat.”

Nhuw viy, cho du d6 1a nén kinh t€ hay thi trwomg nao, diu gia
cting mang lai nhiéu loi ich cho cd ngwdi mua va ngwdi bén:

Téc dd mua ban. Dau gia giup dwa tai san ra khéi danh sach céac
tai san dwoc rao ban va ban cho nglrb’i can mua trong khoéng thoi
gian chua t&1 90 ngay. Diéu nay lam giam chi phi co hoi clia tai san
trong qua trinh chuyén s& hitu va trong thi tru’O’ng suy giam, cho phép
ngwoi ban ban dwoec tai san trwrdre khi n6 bi giam gia tri.

Ngwoi ban la ngwoi ddt ra cac diéu 1é. Véi viée dat ra cac diéu 16
nhu: khéng cé trrong hop ngau nhién, ban theo hién trang, khéng
bao dam, tién dit coc 16m, thot han chot hop dong 30 ngay, diéu duy
nhat nhitng nguwdi tham gia dau gia cb thé Ia chon 1 dwa ra gia cta
minh.

Gia tri. Cac nghién ctru mang tinh hoc thuat va kinh nghiém cua
chung t6i déu cho thay: Tai cic cudc diu gia, tai sin ban dwore gid hon
so véi kiéu ban thlrong lwong. Diéu nay mot phan la do sy két hO’p
gitra phan Gmg cua thi treomg cwdng bire va ngay ban dwoc quyét
dinh tir trwdre.

Sw minh bach. Ca ngwdi mua va ngwdi ban déu biét ro toan bo
qué trinh mua ban. Tho1 gian cta cudc dau gia dwoe dam bao, cac
diéu l¢ 1a ¢6 dinh va gia dau thau dwoc tuyén bo cong khai.

Nhiéu ngwdi mua hon. Phwong phép quing cio va marketing doc
quyén ciia mot nha dau gia cho phép ngwdoi ban tiép cin véi rat nhiéu
ngwol mua va vi vay, no giap boc 10 gia tri thyre sy cua tai san trén thi
trerong.

Chién thang danh cho ca nguwdi mua va ngu'oq ban. Trong mot
cudc diu gia, ngu'oq mua ciing 1a ngwoi chién thing vi anh ta co6 thé
tranh dwoc cac cudoc dam phan thlrong lu'ong kéo dai, c6 thé chap
nhan dwoc mire dd kho ctia sin chot va cd dwoe sy ty tin do biét
rang: cai gia ma minh da tra 13 mure can thiét t8i thiéu dé mua dworc
tai san.



C6 thé noi, ddu gia bat dong san mang lai 1oi ich cho cac nha dau
tw bat dong san, du ho 14 ngwdi mua hay ngwoi ban.



13. Pau tw vao nha cho ho gia
dinh thué

ROBERT J. BRUSS

Trong hon 20 ndm qua, Robert J. Bruss da viét bai cho chuyén muc
HGéi - dap Bdt dong sdn cia tudn bdo Real Estate Mailbag. Ong la
tac gid cuén "Lovi chi dan vé kinh doanh bdt dong sdn ciia mét nha
ddau tw bat dong sdn khén ngoan" va la dong tdc gid cia gido trinh
"Ludt bdt dong sdn California” ciing véi Tién st William Pivar

Loi khuyén ¢6 gia tri nhat vé kinh doanh bat dong san ma t6i biét
da dén véi toi tir hai nguon. Thir nhat 14 cuén “Lam thé nao &6 toi
bién 1.000 d6 la thanh 1 triéu d6 la bang cach kinh doanh bt dong
san trong thoi gian ranh rdi” ctia William Nickerson. T6i da mua cuén
sach do trong ctra hang lwu niém ctia khach san tai Sydney, Australia
nam nam 1963.

Cudn sach da @6 chiém linh toan bd tho1i gian con lai trong ky
nghi ctia t6i. T6i khong thé nao rod méit khéi nd, ngay ca khi toi toi
thim quan dao xinh dep Fiji, Tahiti vd Hawaii trong hanh trinh quay
tré vé ciia minh. D6 14 cuén sach thi vi nhat ma toi tirmg dwoe doc va
sau d6 thi n6 tré thanh cuén sach ban chay nhat. N6 1am thay d6i
cudc song cua hang nghin, ngwdi trong do ¢o t6i, vi nd cung ciAp mot
ké& hoach chi tiét d¢ dau tw kinh doanh bat dong san.

Bill Nickerson da tiét 10 chi tiét 1am c4ch ndo ma ong cung vo¢r
minh - Lucille - bit dau d4u tw vao mot cin nha nho cho thué, va sau
khi nop thué tai san ctia 6ng da ting 1én hang triéu d6 la. Ngay nay,
chi con mot s6 thw vién 16m c6 cudn sach tuyét voi nay. Cac ban copy
ctiia no cling c¢6 gia khoang 100 do la mot ban.

Cudn sach nay da gitp t6i tim ra phwong hwéng dé dau tw bat
dong san hiéu qua. Téi bat dau védi viee mua mot can ho 3 phong ph
hop cho mot gia dinh sinh sdng. Téi vay b6 me 5.000 d0 la tién mat
(tat nhién 12 t6i da tra lai) va dau tw vao cic cin ho.



Trong mAay nam dau, t6i di chéch hwéng. Khi @6, t6i chi 1a mot
nha moi gidi bat dong san tai San Francisco. T6i dd ban c4c tai san
d4au tw cia minh. Nhung t6i nhanh chéng phat hién ra rang, néu nhw
ban bat dong san mang lai cho ta nhitng khoan thu tirc tho1i thi dau tw
vao bat dong san sé mang lai mot sy ddm bao lau dai.

Ngudn thtr hai mang lai cho toi 101 khuyén t6t nhat trong kinh
doanh bat dong san da dén véi toi mot cach bat ngd. Ndm 1972, khi
t61 dang ngoi doc bao bat dong san trong quan ca phé cta khach san
Sheraton Princes Kaiulani tai Honolulu thi m6t phi cong tén la Pan
Am ngo6i canh t6i noi: “Toi thay anh rit quan tam téi bat dong san.
To6i cling vay.”

Chiing t6i bat dau néi chuyén v6i nhau nhw viy va ti€p tuc ndi vé
deé tai dau tw vao loai bat dong san ndo 14 c6 loi nhat. Anh ta thich dau
tw vao cac ngo6i nha cho ho gla dinh don 1é thué va ké cho t6i nghe vé
mot hoi thao bat dong sdn ma anh ta méi tham du.

Tb6i khong thé khong nhan manh tAm quan trong ctia viée tham
gia vao cac khoa hoc vé bat ddng san, cang nhiéu cang t6t, dic biét 1a
khi mé&i bat dau dﬁu tw vao bat dong san. Hau nhw t0i da tham gia tat
ca cac khoa hoc veé bat dong san do trwong dai hoc Cong dong
California t6 chtrc. Sau nay, toi cung tham gia giang day cho nhleu
kho4 hoc nhw vay. T6i da cung véi gido sw William Pivar viét cudn
gido trinh “Luat b4t dong san California” va hién nay (ndm 2006),
cudn sach da dwoe tai ban 6 1an. Cho du ban tham gia mét 16p hoc
thém, mot hoi thao cubi tudn hay mot khoa hoc ciia mot truong dai
hoc thi diéu quan trong nh4t van la: hdy nhanh chéng hoc héi kinh
nghiém tir nhitng ngwdi hwémg dan va tranh vap phai nhirng 16i khién
ban phai tra gia dit trong dau tw bat dong san.

Khoang mot thang sau khi toi gap ngwoi phi cong Pan Am nay, t6i
da tham dw hoi thao ma anh ta g10’1 thiéu. D6 1a hoi thao “Phat trién
manh tir nhitng vy lam dn nho” véi sy tham gia cia John Schaub va
Jack Miller, tai Reno, Nevada. T6i xin dwore trich ra day cau noi dua
cua nhu'ng ng1r0’1 h1r0’ng dan nay: Bat dong san chang co gi la mao
hiém néu ban biét minh dang lam gi.” Sau @6, ho giai thich tai sao dau
tw vao cac ngbi nha cho ho gia dinh don 1é thué lai 14 cach dAu tw tot
nhit vé 1au dai cho nhitng nha diu tw b4t dong san tAm trung, khong
c6 nhiéu von nhw t6i va anh chang phi cong Pan Am.



Tai thoi diém 6, t6i sé hitu mot toa nha nhé c6 nhiéu cin ho tai
San Francisco. Toi da trang tri cho toa nha do (t01 tw son tat cad moi
can ho trong thoi g1an ranh r01 vi khong c6 du tién dé thué the son
chuyen nghlep) va toa nha da sin sang dem ban hogc d6i 14y nhiing
tai san co gia tri hon thong qua Heé thong trao d6i 1031. Mic du hoi
thao ctia Schaub - Miller d3 gitip t6i hiéu dwore lo1i ich ctia viée chuyen
tir chién lwoe “mua nha 16n hon” thong qua hé thong trao d6i mién
thu€ 1031 sang chién lwgc “mua va quan Iy cac ngdi nha cho thué”
nhung toi van chwa bi thuyét phuc hoan toan.

Tuy nhién, vao mot budi t6i, ngay sau bita dn, dién thoai nha to6i
lién tuc reo. b6 la dién thoai tir nhitng gia dinh thué cac cian ho cua
t6i. Ho gin dir phan nan va thong bao vi toi rang hé thong swdi Am
trong nha cua ho hién khong hoat dong. Nguwoi quan Iy nha cﬁa toi da
di cho1i t6i va nhu'ng nguwoi thué nha lai khong dwoc cung cap so6 dién
thoai nha riéng cta toi (that 1a mot sai Jam ngh1em trong!). O’ San
Francisco, khong c6 hé théng swdi, thAm chi 1 vao thang Tw - khi
ngwdi dan & nhitng viing khac trén dat nwée dang phai chiu canh
nong birc thi qua 1a mot van dé nghiém trong. Ping nhw Mark Twain
da tirng noi: “Mua dong lanh nhat ma téi tirng trai qua chinh 1a mua
he & San Francisco.”

Ngay hom sau, t6i thué tho to1 stra noi hoi ctia hé théng swéi va
nhu'ng ngwoi thué nha lai cam thay hai long nhw truréee. Nhu'ng sw
kién nay da khién t6i nhan ra rang, toi khong thé bé tat ca nhitng qua
trimg ma toi ¢6 vao trong mot chiée gio (cac can ho cho thué), cho du
t6i chdm soc chiée gié do rat chu do. Vi vy, t6i quyét dinh lam theo
phwong phap ctia Schaub - Miller: ban toa nha c6 cac can ho cho thué
di va mua cac ngoi nha cho céc gia dinh don 1¢é thué. K& hoach nay
giap t6i lén té1 dinh cao cua thanh cong!

Nhuw Schaub va Miller 3 hwéng dan téi trong budi hoi thio, mua,
quan ly tai chinh, quan ly va ban lai cac ngo6i nha cho ho gia dinh don
1é thué dé dang hon rat nhiéu so v61 bat cir loai bat dong san nao
khac.

Sau khi chuyen sang dAu tw vao cac ng01 nha cho ho gia dinh don
18 thué, t6i da co6 thé quan 1y dwoge nhiéu viée trong cung mot lac.
Thay vi thué nhiéu nhén cong, t6i thué nhirng ngwdi ky hop dong doc
1ap chi lam viéc cho minh nhiing khi can thiét, vi dy nhw: ngwoi lam
cong viée vit, tho stra dwomg 6ng, tho stra mai nha va nhiéu ngwoi



khac 1am viéc cho minh nhing khi can thiét. Néu mot ngwod nao do
lam t61 khong hai long, t0i sé khong thué anh ta nira. Toi khong bao
gi®r phai duoi viée nhan vién, vi tdi chang c6 nhan vién nao ca.

Mot diéu cling quan trong khong kém 14 khi mot ngoi nha xay ra
sw ¢O thi nd chi anh hwéng to1 ho gia dinh & d6 ma thoi. Qua 13, t6i da
giap cac van dé vi du nhw tic dwdmg 6ng nwée thai, nhung sy ¢6 d6
chi anh hu‘(mg toi mot ho gia dinh chir khong anh hlré’ng to1 toan bo
cac ho gia dinh trong mot tod nha nhw trrdng hop hé thong swédi
khong hoat dong ma t6i da ké & trén.

Trong nhitng ndm qua, t6i d@ mua va ban nhiéu ngdi nha véi mire
loi nhuin kha kha. T6i mua dwoc nhitng ngdi nha cAm c¢6 va sau do,
khach hang caa t6i lai mang thu nhap té1i cho t6i ma khong phai lam
gl, trir viée tra hoa dom clia c4c tai san bi cAm c6 d6. Toi thwong cho
thué cac ngoi nha. Khach hang caa t6i cung c6 rat nhiéu loi ich do ho
c6 thé no mot phan tién thué nha ma ho ma phai tra cho t6i. Trong
twong lai, loi nhuan cta hoat dong nay sé€ 16m hon lgi nhuan thu
dworc tir kleu ban va cho thue thong thu’O’ng, dong thoi ciing 16m hon
1ai suit c6 dwore tir viée cAm cd tai san.

T6i ludn b1et on William Nickerson vi 11 khuyén tuyét voi cua
ong trong cuén “Lam thé& nao dé t6i bién 1.000 d6 la thanh 1 trleu do
la bing cach kinh doanh bat dong san trong thoi gian ranh roi”
(McGraw - Hill, 2004). To6i cling khong bao gior quén Jack Miller,
ngwdi da day toi: dau tw vao nhitng ngo6i nha cho ho gia dinh don 1é
thué 1a gidi phap tot nhat danh cho nhitng nha dau tw tAm trung trong
viéc mua, quan ly tai chinh, quan Iy va ban cac ngoi nha dé that dé
dang.



ry

14. Phwong phap tiep can chung
v&i cac tai san thé chap dang ch&
thanh ly

M. ANTHONY CARR

M. Anthony Carr tirng la ngu'c‘ri ddu tir, nhan vién bdt dong sdn,
ngwm dao tgo bat dong sdn, ngwm phu trach chuyen trang va tac
gid chuyén viét vé bdt dong sdn tir nam 1989 dén nay. Ong la crru
Téng bién tdp cho Thoi bdo Washington va la téc gla ctia cuén "Pdu
tir bdt dong sdn dé dang hon: phwong phap tiép cdn chung véi
Building Wealth"

Loi khuyén c6 gia tri nhat ma t6i tirmg dwoce nghe la: khi ban
muon mua tai san bj thé chdp dang ch¢ thanh ly cia mot ngwoi dang
trong canh ting quan, cich lam khon ngoan nhat 14 thiét 1ap moi
quan he kinh doanh vo1 ngum do cang som cang tot. Hay cho anh ta
biét rang ban 1a mot nha dau tw, ban c6 thé gitp anh ta tranh khéi
canh bi cAm ¢ tai sdn va mang tién mit dén cho anh ta.

RAt nhiéu nha dau tw theo co hoi mudn kiém loi nhuén bing cach
mua cac tai san bi cAm cd. Ho tthO'ng ndy sinh y y twong nay tir nhitng
ban tin cudi ngay cua ti vi, va cac y twong do bién thanh nhitng e -
mail gm cho t6i dé héi cach bét ddu nhw thé ndo. Thye ra mua ban céc
tai san thé€ chdp dang chd thanh ly la con dlrong kiém tién rat nhanh
khi ngwoi d6 mua dwore tai san voi gla hop Iy va diéu kién tai sdn con
tot; sau d6 quay vong, ban né dé kiém mot khoan 1¢i 16m. Thach thire
duy nh4t 14 d6i khi ban phai 61 mat vé1 mot vai nha dau tw - nhitng
ngwdi mudn lam nhitng viée ban dang 1am - tai toa 4n.

Lam diéu ma nglro'l khac khong lam, ban sé tang loi nhuan cua
rnlnh té1 mie khong 16. Hay tim kiém cAc tai san co nguy co bi cAm
c6. D6 1a nhirng vién kim cuong that sw trong 16p boc san sti, kho
climg cua diu tw bat dong san. Ban c6 nhiéu 1¢i thé hon vi ban dang
giai quyet cong viéc voi nhu'ng ngu'0’1 cht ting quan - ngwoi sén sang
ban tai san véi mite ha gia 16n nhat dé ctru ho thoat khéi canh mat tin



dung, sw x4u ho va nhiimg 4p lye tai chinh. Trong the gidi cam cd, ban
khong phai lam viéc véi cace luat sw bat dong san va cam c0, nhlrng
nglrm khong c¢6 chit tinh cam nao trong viéc chuyen giao bat cir cai
gi. Ho chi quan tam dén mot diéu duy nhit, d6 1a kiém dlI’O’C cang
nhiéu tién cang tot. Trach nhiém ctia ho 1a tra tién 1ai suét cAm cd va
chuyén quyén sé hiru tai san @6 cho ngwdi chi méi.

Bwée dau tién 1a tim ki€m cac  thong bao no - NOD tai toa an cia
hat. Thong bao nay s€ dworc chuyen cho chu s& hiru cta céc tai san thé
chap dang chor thanh ly. Lac nay, nglrm chu sé hiru chi con mot vai
tuan dé lay lai tai san hodc sé mat quyen s¢ hitu tai san do. Qua viéc
diéu tra cac ban thong béo ne, ban sé tim dwoc nhitng ngum chu so
hitu sdn 1ong dam phan truée khi nhitng ké canh tranh véi ban vao
cuOc tai phién toa. Ban khong thé chor dm lau vi thoi gian tir ngay ra
thong b4o n¢ téi han cudi cung 14 rat ngan.

Buwoc thlr hai la nhanh chéng sap Xep mot cugc hen voi nguwoi chu
s& hu'u Ban can biét liéu anh ta c¢6 san sang dam phan de chuyen giao
quyén s& hitu va tranh dwoe canh bi tich bién tai san, bao vé dworc tai
khoédn & ngin hang va c6 tién bé tai hay khong.

Tuy nhién, ban cung phai doi dién véi rat nhiéu Van dé mang tinh
tam 1y cua ngwoi cha sé hitu. Anh ta c6 the phu nhén ring minh dang
gdp ric roi; tire glan vi cho 14 ban dang cd gang ki€m 101 tir nhirng kho
khan tai chinh cua anh ta; hy vong hio huyén rang ban sé cho anh ta
vay tién dé thue hay mua 1a1 ng01 nha. Hay nhanh chéng hoc cach giai
quyét nhirng van dé do - lam viéc chi mang tinh chuyén moén thuin
tuy, ludn c6 thai d6 nha nhin khi dwa ra 161 dé nghi gitp d& ngwoi
chu s& hiru thoat khoi tinh canh khé khan.

Muc dich ctia ban 1a chuyén tén ctia anh ta thanh tén ban trén gidy
t0o s& hiru, ngan chan viéc tich bién tai san. Ban hay mang thong bao
no méi nhat téi cong ty cAm cd tai san va tra cic khoan 1ai cling nhw
thanh to4n cac khoan thué c6 lién quan t41 tai san.

Bwére thir ba 1a chuén bi that ki trwée khi tiép can véi ngwoi chi
s& hiru clia tai san thé chdp dang ché thanh 1y bang cach thiye hién
cac viéc sau:

e Thu thip tién (tién mat hodc vin ty cAm c0)



e Xem xét lai khoan tién d6

e Tim ki€m mot ngwdi khao sat nha dat dang tin ciy dé tinh toan
khodan tién ban phai chi tra cho viéc stra sang ngoi nha

e Tim kiém nhitng nha thau kho4n s&n sang va c6 thé mua lai ngoi
nha do6 trong vong vai ngay

e Tim ki€m mot ngwoi dwoe uy quyén dé thay ban hoan thanh cac
thu tuc phap 1y va ky két hop dong mua ban

Ban mudn kiém tién nho nhitng ngwoi ban dang trong canh ting
quan nhung tinh to4dn dwoc s6 lwong thich hop qua 1a mot thir thach.
Trwéee tién, ban phai tinh dwore gia tri khoan no theo gia hién thoi la
bao nhiéu. Khi tinh to4n vé kha néng thanh cong cua vu lam an, ban
can xac dinh dworc gla tri cia ngoi nha do trong thi treomg cin bang
(sau khi n6 da dworc stra sang) chi phi @€ mua ngo6i nha (chi phi ky két
hop dong, chi phi cho cic cudc hen, vv...), chi phi stra chira, chi phi
quang cao va sau cung la loi nhuan ban thu dworc.

Muc tiéu caa ban la thu dlI’O’C loi nhuan twong du*ong Vo1 15% dén
25% gla ban ctia ngodi nha, néu khong thi vy lam an cua ban chang co
gia tri gi cad. La mot ngwod chuyén dau tw vao cac tai san thé chip cho
thanh 13’7, ban mudn c6 du'(‘)’ng bién lgi nhuan 16m, sao cho sau khi ban
mua ngéi nha, mot khlem khuyet nao do6 ctaa ng01 nha ma ban chwa
phat hién ra khong ngon mat sd loi nhuan ma ban cé thé thu duoe.



15. Hay sang sudt chon lya mét
nhan vién bat déng san

RICH CASTO

Rich Casto la ngwoi sang ldp Cong ty bat dong sdn Real Estate
Coaches va la ngwdi phu trach chuyén trang ciia thot bdo Bdt dong
sdn, tap chi Broker Agent, to FrogPond va tor Tin tirc Broker Agent.

Lo1 khuyén xac dang nhat vé bat dong san ma toi tirng dwoc nghe
1a hay sang sudt lwa chon cho minh mot nhan vién bat dong san tai
nang. Nén nhé, chi lam marketing va quang cao thoi thi chwa da kha
nang gitup ban ban nha.

Khi ban nhén thdy d3 dén thoi diém thich hop dé rao ban ngoi
nha cua minh trén thi tredmg, du dong co ctua ban c6 la gl di nira thi
yeu t6 tién quyét van la: Ban phal tim dwoe mot nhan vién bat dong
san co tai. Vay ban lay tidu chi gi @€ danh gia? Véi nhu‘ng nhan vién
doi tir 7% tién hoa hong tr0’ l1én thi viéc Iyra chon nay s€ la mot quyet
dinh quan trong. Ban mudn mot nhan vién cé thé glup ban ng01 nha
cua ban véi mire gia cao nhat va trong thoi gian ngdn nhat ma ban
khong phai lo 18ng gi nhiéu.

Dwéi day 1a nhitng tiéu chi @é danh gia mot nhan vién bat dong
san:

1. Kién thirc vé thi trwomg. Nhan vién bat ddng san nay sé cung
ban bao vé tai san 16m nhat, d6 1a ngdi nha cua ban. VAy anh ta am
hiéu vé thi tru’O’ng dén dau‘? Hay thir hoi anh ta xem ty 1€ 121 suét sé
thay d6i nhw th& nao trong Vong 6 dén 12 thang toi? Dao nay cung cuia
thi tru'ong nha dat ra sao va sap t&1 c6 thé co nhitng thay d6i gi? Mot
nhan vién bat dong san hiéu biét sé khong gap kho khan gi trong viéc
trinh bay nhirng quan diém ctia anh ta vé van dé nay cung nhw dwa ra
nhiig dy doan vé thi trwdng bat ddng san trong thoi gian to1.

2. Ky nang thu’O’ng lirong. Phéan 16m cac nhén vién déu thiéu ky
ning nay. Hy yéu cAu nhitng nhan vién cf trién vong trinh bay that



chi tiét chién lwoc anh ta sé dung dé dam bao thwong lwrong thanh
cong va ban dwoce nha véi gia cao nhat c6 thé: tir bude chao g1a doi
tac tra gia dén buée thlrong thuyet roi di dén chap thuin, chét hop
dong. Hay chuan bj tinh than néu ban phai gap nhitng cai nhin trirng
trlrng vO cam caa ho. Co the ho chwa dwoc huan luyen ky 1dm. Nhan
vién bat dong san ctia ban can phai y thirc dwoc tAm quan trong cia
viéc dam phan véi dai dién cia bén mua, bdi vi khach hang la thwong
dé€. Thwong thuyét khong phai chilam cho ¢6 ma nhdm gitp déi bén
cung c6 loi. Nhitng nha thwong lwong c6 kinh nghiém phai cung cap
cho bén mua céc bang chimng cho tha'y mirc gid ma ho mua hién nay la
mtre gid hot. Tim dwoe mot nhéin vién bat dong san biét lap ké& hoach
thwong lwong han 14 rat kho song chic chin sé bé cong ma ban bé ra.

3. Chién lwgre ddt gid. C6 hang ta cac nhan vién khong biét dinh
ra mot mire gia phfl ho'p Van dé khéng phai 1a ngbi nha dwoe ban cho
ai, ma la gia ban cuia n6 so vo1i cac ng01 nha khac nhw thé nao. Hay
nho* rang, thoi diém ban mua ngdi nha hién tai ctia minh, ban khéng
so sanh né véi cac ngodi nha da dwoce ban trwde va nhirng ngdi nha
khong dwge rao ban trén thi triromg lic dé. Thay vao do, ban xem xét
tat ca cac ngdi nha dang dwoe rao ban, c6 mire gia phu hop voi tai
tién cua ban va dwa ra quyét dinh. Vi vay, trong chién lwoc dit gia cua
nhén vién phai tinh d&n viéc ngwdi mua sé so sanh ngbi nha ctia ban
vO1 cae ngdi nha khéc; tat nhién ciing phai dya vao ca dd maéi cia ngoi
nha nita, vi d6 12 mot yéu t& hap dan khach hang. Nhan vién nao
khong lwu ¥ dén yéu t6 nay khi phan tich thi trwromg nhat dinh sé bo
s6t mot trong nhiing yéu td canh tranh quan trong nhat.

4. Nang cdp nha. Nhan vién bat ddng san phai c6 kha ning sip
x€p, b tri lai ngbi nha cua ban sao cho né that sy hoan hao vé moi
mat ma ban khéng phdi chi thém mot khodn tién ndo. Néu khong lam
dwgc nhw vy thi it nhéit, anh ta cling nén c6 tap ho so Property
Stager de cho ban xem nhu*ng bire anh chup ng01 nha “trwdc” va

“sau” khi sap x€p, thay 6101 n01 that. Trong cuoc thu’O’ng thuyet khi
ngwoi mua cling dang co gang thuyet phuc ban mirc gia ma ho cho la
phu hop nhat thi c6 thé, “con bai” nang cAp stra sang nha ctra sé 1a
mot yéu t6 quan trong khlen ngwoi mua phai suy nghi lai.

Hinh thire cung cAp mot loat dir liéu sé gitp ich nhiéu cho viéce
marketing. Ban con nhé khi ban mua nha khéng? Ban xem xét hau
nhuw tat ca nhirng ngéi nha trong tAm tién ctia ban va lwa chon céi c6
gia tri nhat. Khi ndo thi quang céo tai san tré nén c6 ich? Nhitng nhan



vién ¢6 ging gianh dwoc sir wu 4i ctia ban véi “ké hoach marketing”
cia ho thye ra khong hiéu dau la yéu to quan trong nhat gitp ban
dworce tai sdn voi mire gid cao nhat.



16. 5 nguyén tac co ban dé gat hai
thanh cong

PHOEBE CHONGCHUA

Phoebe Chongchua la mét tac gid chuyén viét vé bdt dong sdn, dong
tho la nhan vién kinh doanh bdt dong sdn ciia tdp doan Guitinan.
Ngoai ra, 6ng con la phat thanh vién ky cwu ctia dai truyén hinh San
Diego, bang California.

La mot ngwoi chuyén viét vé bat d@ng sdn, mot nhan vién bat
dong san dwoce cap phep hoat dong va mot phat thanh vién truyén
hinh, t6i da phong van hang nghin ngwdi. Toi héi ho cac thong tin chi
tiét vé bat dong san va héi ho nhirng kinh nghlem dé thanh cong
trong linh vre nay. Va t6i da rat ra ndm nguyén tic thiét yéu dé thanh
cong. Do la:

1. Tham gia vao san chot bdt dong sdn. Theo tap chi Forbes, ndm
2006, trén thé gidi c6 khoang 800 ti phi. Trong s6 @6, hom 60 ti phu
da lam giau, hoan toan hodc mot phan nho vao kinh doanh bt dong
san. Néu ban mudn c6 mot co hoi dé tré nén giau co, ban phai tham
gia vao cuoc chor.

2. Mua va giir lgi. Diéu nay hoan toan trai ngwoe voi nhimng gi
chiing ta dwoc thiy trong mot vai thi truong trén khap nuwéc M.
Nhitng ké dau co xem xét thi trwong va mua cac loai hang hod véi
muc dich tung ra ban dtng thoi diém dé thu mot mon lgi khong 16.
Péi khi, vai ké kinh doanh bt dong san van lam nhw vy nhu'ng no
kh4 mao hiém, vi trong kinh doanh b4t @ong san, ban khong the tré
nén giau c6 chi sau mot dém. Trong linh vire kinh doanh nay, bang
cach mua, gur 1a1 va cho thoi co @€ ban, ban sé thu dwoce loi nhuan
16m hon vé lau, vé dai.

3. Dwng bao gio ban ma hay str dung hé théng 1031. T6i da noi
chuyen v61 rat nhiéu nha méi gidi va ho khang dinh rdng, khi ban
mudn du'ng viée dau tw hay khong muén s& hiru mot tai san thwong
mai nao d6, cach t6t nhat 1a ban no di. St dung hé théng trao do6i 1031



dé tranh nop thué, khéng nhirng glup ban t1et kieém tlen ma thong qua
no, ban con c6 thé mua nhitng tai san khac néu muén.

4. D trir tién mdt sé lam han ché chu ki quay vong tién té. Tat
nhién, sé that hoan hao néu ban vira ¢ tién mat du trit vira c6 tién dé
quay vong kinh doanh. Nhung luét sw, @6ng thoi 1a tac gia chuyén viét
veé linh virc bat @ong san, William Bronchick, da néi v61 toi rdng: Dy
trir tién méit sé 1am han ché& chu ky quay vong tién mit. Tai sao? Vidu
nhw ban c6 mot tai san c6 chu kj quay vong tién té 14 400 d6 la,
khoan vay thé chdp hang thang ctia ban 1a 1.500 d6 la va ban khong c6
hodc c6 rat it tién mat dy triv. Mot ky nghi kéo dai mot thang sé ngon
cua ban it nhit 11 nhuén cua ba thang Néu trong thoi glan do, ban
phai chi trd mot khoan tién 16m dé stra chira cai gi do, ban sé nhanh
chong bi khanh kiét. Nhung cung nhw trong bat ki nganh kinh doanh
nao, 11r0’ng tién mat dy trir sé glup ban vwrot qua cac thoi ki kho khan.
Ngay ca khi dong luvu chuyen tién té ctia ban 12 &m 100 d0 la, néu c6
20 nghin d6 la trong ngan hang thi ban van da kha nang dél mit voi
thoi ki kho khan nhat. Diéu quan trong l1a phai co tien du trir dé duy
tri tai san. Trong mot thi trlrong it bién dong, néu ban co tién mat dy
triv trong khi dong luu chuyen tién té cia ban Am thi cu6i cung, ban
van co thé giai quyét cong viéc sudn sé.

5. Nhiét huyét nhung dirng qua béc dong! Khi nhiét tinh hon
mirc can thiét, chiing ta hay quén héi mot vai van dé quan trong. Doi
khi sy thin trong bi nhirng cam xtc bot phat 14n at khién cho mot vai
thir tré nén quan trong qua mire. Trong kinh doanh bat ddng san, du
ban dang mua ngo6i nha dau tién hay ngoi nha thir mot tram, thi sy
nhiét tinh va s6t sing v41 vu 1am 8n sé khong mang lai 1o1 ich cho ban.
Nhung néu ban nhiét tinh thai qu4, ban sé khéng thay hét dworc tit ca
cac mit thuin loi va bat 1o1 ciia ngdi nha d6. Vi du nhw khi c6 nhiéu
ngwdi cing muén mua mot ngdi nha, mot cude chién diu vé gia ca sé
xay ra. Cudi ciing, nhirng ngwdi qué nhiét tinh va sét sdng gianh mua
ngoi nha d6 sé nhin thdy minh da phai tra cai gia cao hon rat nhiéu
so v&i nhirng gi minh da mac ca truede do.



17. Hay xem ti vi

FRANK COOK

Frank Cook la ngwdi chuyén viét vé bat dong sdan. Cac cuén sach ban
chay nhdt ciia 6ng bao goém: "21 diéu toi wée gi ngwoi moi giéi da
noi voi toi”, "Ban sé khong mua ngoéi nha nay dung khong?", va "21
diéu nhirng ngwoi khdo sat nha ddt nén biét".

Loi khuyén t6t nhat t6i timg nhan dwoe 12 tir mot nguwdi mua,
dong thoila nha moi g101 Jim Warkinton, & Bic Virginia. Ong ta noi
v1 101 rang néu t6i mudn kinh doanh bat dong san thanh cong, toi
nén xem ti vi.

Theo Ong, tin hiéu cho th?fy thi trwomg dau co bat dau thay d6i la
khi cidc nhan vién bat dong san xuat hién trén truyen hinh va néi vé
chi diém: thoi diém nay dau tw vao loai bat dong san nao 1a t6t nhat.

Warkinton néi: “Khi cac nhan vién bt dong sin bat dau ban nha
voi y nghia la mot sy dau tw chir khong don thuan 1d mua ban mot
ngoi nha dé &, ban biét ring, thi trwromg sip cd nhitng bién d6i 16m.”

Theo cdc nhén vién bat dong san, nhitng nguwoi dau tw khon
ngoan va cac chuyén gla bét dong san biét cach diéu phéi thi trueong,
trong khi nhu*ng nhan vién bat dong san khong chuyén khong thé
biét. Ong coi d6 1a “khu rirng ctia nhitng cay hoi chimg”. Khi cac nhan
vién bat dong san cang ti€p cin vdi thi tredmg va cang tré nén ban
ron thi ho cang ¢6 nguy co bi 16 nhip thi trweong, vi ho chinh 1a mot
phén ctia nhip diéu do.

Khi ho nhan ra minh c6 thé lam tang loi nhuan lén gap doi, lac do
cung qua muon dé ho c6 thé tham gia vao thi tru*ong, vi ho dang ¢ tan
cudi cudc dua. Trén thye t€, khi nhu’ng nhén vién bat dong san khong
chuyén tim thdy mot manh mdoi nao do, thi tr1r0’ng c6 thé da lén téi
cure diém. Noi cach khac, cac nhan vién bat dong san chi nhay vVao
cudc trege khi n6 vor bung ra va ngwdi ta bat dau quang cdo nhirng
ngoi nha 1a “sy dau tw tuyét vot”.



Tuy nhién, ban t6i cling luu y rang, thye ra, hiu hét nhirng dot
“khung hoang” nha dat cting chinh 14 nhirng dot suy giam thi tr1r0’ng
Gia tri thi tru’O’ng khong thure sy gidm stt nhw bidu hién bén ngoai 1a
gla cua chang nglrng ting. (TAt nhién, ciing c6 nhu'ng ngoal 1€, nhw
viéc moOt nha may 16m tai dia phwong dot nhién ngirng san xuit, gia
tri c6 thé giam.)

_ Trong hau hét cac thi trwong, khi hién twong suy gidm, xay ra
vién canh to0i té nhat 14 tai san trwot gia tir 5% dén 10% gi4 tri cia nod.
Nhuwng thong thwong, giai doan nay khong kéo dai qua 18 thang hay 2
nam trwde khi thi treomg 14y lai xu hwdéng ting. Lai mot Ian niva
chiing ta phai nhic dén cic treomg hop ngoai 1€. Vi du nhw vao thoi ki
dAu va gitra nhitng ndm 1980, & California xdy ra mot cudc khing
hoéang kéo dai khodng ndm nidm. Trong thoi gian d6, c6 qua nhiéu toa
nha dwoe xay dung va hién twong dau co tich trir tran lan 14 nguyén
nhan dan téi vor ng hang loat.

Nhin chung, 1& khuyén nay da virgt qua sy kiém nghiém ctia thoi
gian. Cho t&1 tan giﬁ’a nam 2005, cadc nhan vién bit dong san va cac
phu'O’ng tién truyen thong chinh mé&i bit dau quan tam t&1 bat dong
san, thoi phong moi chuyén va néi néi di noi lai vé viéc mot ngwoi lai
xe tai, trong bira tiéc cocktail, n6i khoéc rdng anh ta kiém dwoc
50.000 do la trong vong 3 théng nho kinh doanh bat déng san, mac
du trwde do, trén bao chi da xuAt hién rit nhiéu nhu'ng cau chuyen G
st phat trién cta thj trwomg nha & trong suét nhitng nim qua.

Ching can téi nim thang sau, ban sé nghe thdy thong tin thi
trwdng nha dit bat dau diu lai.



18. Lam viéc v&i nhirng gi minh co

BARBARA CORCORAN

Barbara Cororan la ngwot sang ldp cong ty The Corcoran Group -
cong ty bdt dong sdn hang ddau tai New York. Ba con la tac gid clia
cdc cudn sach: "Sir dung nhirng gi ban c6", "Nhirng bai hoc kinh
doanh khac t6i hoc dwegre tir me”, "Néu ban khong cé bo ngwe lomn,
hay thdat ruy bdang lén bim téc”

(Trich tir cudn “Néu ban khong c¢6 bd ngwe 16m, hay thit ruy bing
1én bim t6c” cia Barbara Corconan, nha xuit ban Penguin Group. St
dung v&i sw cho phép cua Barbara Corcoran.)

Cau chuyén vé viéc kinh doanh triéu dé cua t6i bit dau nhw thé
nay: T6i vay ban t6i mot nghin do la. Thue ra, khong phéi toi vay ma
la anh 4y dwa cho t6i. Va anh & Aay khong chi la mot nglrm ban ma con la
ban trai cta toi. Khi t6i chuyen t&i can ho dau tién cua minh tai
dwong 86 Tay voi hai nglrm ban cung phong nira, t6i c6 mot nghin d6
la @€ mé mot cong ty bat dong san.

Diéu d6 co vé qua don gidn. Dwong nhw chang c6 gi 1a vién vong'
Trong mot ngay, t6i co thé cho thué hai, thAm chi 1a ba cin ho va cir
chu nhat thir hai hang thang, ching t6i lal c¢6 mot khoan loi nhuan
nhat dinh. T6i néi véi déng su, ciing chinh ban trai t6i - Ramone
Siméne ring: “Phan con lai sé 1a 1¢i nhuan.” “Va chiing ta sé chia déu
khoén lgi d6.” - anh 4y noi v61i t6i nhw vdy. Va ciing gﬁn nhw la ching
toi chia déu khoan lo1 d6: 49% cho to1 va 51% cho anh a ay Anh glal
thich véi téi ring, sau cling thi anh méi chinh 14 ngwdi mao hiém véi
tién cia minh.

LAn d4au tién Ramoéne bwde vao quan Fort Lee Diner, t6i dang lau
don quay thu tién ctia quén. D6 1a mt t6i yén tinh. Trong quén chi c6
vai khach hang dang n t6i, mot vai ngu’oq phuc vu va Gloria. T4t ca
chi c6 Vay A khong, Gloria con ¢6 hai ¢6 ban tron tria, dé thwong nita.
Gloria c6 hinh dang rat giong v6i Dolly Parton véi mai toc bach kim
udn thanh tirng lon mém mai va ngot ngao. Co c6 bd ngue that dic
biét. N6 ¢6 strc manh cuén hit nhirng ngwoi dan ong trén phdo, khién



ho phai bwée vao quén, ngay ca khi ho khong hé d@éi chtt ndo. C6 co
kha ning mang cting mot lac sau tach ca phé trén bo ngwe dé6 ma
khong bao gior lam rét mot giot ca phé.

Gloria va cdp d6i so6i noi ciia minh da khién quan Fort Lee Diner
tré nén noi t1eng Viéc xem chi em sinh d6i nhin nhay quanh quan
trong khi 4n toi da tré thanh mot thoi quen 1y thi véi cée thue khéach
tai quan Fort Lee Diner. T6i xem ho lam viéc trong khi lau don cai ban
phodc mi ca & trwede mit, c6 gdng cam thdy minh dang rat ban ron.
Canh ctra hai 16p bidng nhom & phia cudi cin phong mé ra va dinh
ménh clia t6i bwde vao. To6i biét rang trwde khi toi nhin 1én thi anh Ay
da & do6 roéi. Voi nwde da sim mau va mai toc den huyén, trong anh
khong gidng voi nhitng khach hang 14 dan lao dong thwomg téi quén.
Trong b quan 4o phi cong mau xanh, trong anh that khéc la. Chéc
anh t&1 tir moOt mién dAt xa x61 ndo d6, hodc chi it thi cling 1a & bén kia
song - t6i nghi tham.

Anh goi mot tach tra va trong khi t6i chay ra, chay vao, va vao
canh ctra nha bép, anh ngbdi nham nhép tach tra, dwomng nhw khong cir
dong va chi nhin t6i 1am viéc... Ramodne ndi vdi t6i rang anh toi tir
“Basque Country”. Téi khong biét liéu Basque c6 phai la mot thi tran
& New Jersey hay khéng va toi doan rang, vé mit t6i khi d6 da ty t6
cao t6i. Anh noi voi t6i, n6 khong & Tay Ban Nha. “Basque Country” la
mot t6 chire hanh chinh cao hon ctia xa hoi Phap - Tay Ban Nha.

Anh dat 65 xu 1én ban tinh tién va dé nghi dwoc dwa t6i vé nha.
Tbi chang can suy nghl nhiéu trwde hai sy lu'a chon: mot 1a di bo qua
5 toa nha dé dén diém do chuyén xe buyt s6 8 0 dai 16 Lomoine va hai
la dwore anh chang téi tir Basque Country dwa vé nha. T6i tra 101 rat
nhanh chéng: “T'6i nghi lam ltc 10 gio.”

Sau ca lam viéc, t6i chay hai badc mot xuéng cau thang dan 1én
phong &n t6i. Ramoéne d4u xe & phia cudi. Anh 14i chiéc xe hiéu
Lincoln Continental mau vang, giébng mau hoa ctia cdy mao lwong,
loai c6 phén sau go 1én nhw cai bwdu. Toi mé cira xe va chui vao chiée
xe khéc la nhét so véi nhirng chiée xe toi tirng di. Ghé ng6i ém nhw
bot phan rom tré em dwdi tay t6i va c6 vé nhw chl’mg rat dat tién. No
khéc xa véi nhirng céi gh€ cimg trén chiée xe mau xanh cia bé... Gia
dinh to1 rat ghét Ray dac biét 1a me t01 Diéu nay khac hian véi vé
hiéu khach hang ngay ctia ba. Ba mudn hiép si Bong dém phai bién ra
khéi nha cang nhanh cang tot. “Anh ta qua gia so v6i con”, d6 1a tat ca



nhig gi me t6i n6i sau khi Ray bwée ra khéi nha toi. Con nhirng diéu
ma ba khong noéi ra véi toi thi dang gao thét mot cach 6n ao trong sw
im lang.

Hang dém, Ray doi toi ngoal phong dn to1 cua ctra hang va ché toi
ve nha. Tdi doan rang ban c6 thé nghi chung toi dang hen ho véi
nhau, mdc du ban than t6i khong cho rang do la nhu'ng cuoc hen. Anh
noi véi toi anh 1a mot nha phat trién bat dong san c& 16m va trir cin
nha cua toi ra, tat ca cac ngodi nha & New Jersey déu do anh Xay dyng.
Toi cung biét ring anh hon tdi 15 tudi, da ly di va c6 3 con gai. Véi toi,
do 1a tat ca nhimg gi lién quan t61 mot muu do.

Mot vai thang sau, Ray noi rang mot co gal thong minh nhw t6i
can dwoc séng & mot thanh phé 16m. Va dé giap téi bt dau, anh de
nghi sé trd mot tuan tién phong & khach san Barbizon glup toi. Dé
khong bi me lam mat tinh thén, t6i chap nhan ngay 101 dé nghi cua
anh va goi ghém mot it d6 dac cﬁa minh...

Ray dwa cho t6i mot it tién dé t6i di mua mot bo quan ao “that
New York”. T6i mua mot b mau do tia. T6i bwée ra khoi ctra hiéu
Bloomingdale’s, dé tia tir trén xuéng dwdi. Toi di ngwoe 1én phia dai
10 Lexington, vira di vira hat: “Nay em, ¢ gai mién Georgy, dang nhin
nhay bwéc di tren dtrong, vo tw khong suy nghi... ”T6i biét tréng toi
rat on va toi chi cin c6 hai thir nira dé & lai New York: mot cong viée
va mot can ho.

Sang hom sau, t6i dién bo quén 4o mau d4 tia di phong van. Toi
muén xin vao lam 1€ tin & cong ty Giffuni Brothers tai toa nha 81 va
83. Thelma, nguwdi phéng van toi, nbi vdi to6i rang anh em nha Giffuni
1a hai chu dat giau c6. Hai ngwdi nay sé hiru hang chuyc 16 nha tai
Manhattan va Brooklyn. C6 noi cong viéc chinh cua toi 14 chao tit ca
cac khach hang goi dién téi cong ty bang mot cau duy nhét: “Xin
chao! Day la cong ty Giffuni Brother.”

bén cu01 ngay hém d6, t6i da dwoe nhan vao lam tai vi tri 1& tan
va tdi cudi tuln, toi ding tin quang cao trén Village Voice dé kiém
mot can ho cach van phong lam viéc khoang 3 day nha va tim thém
hai ban nit & cting @é chia tién thué phong. Téi roi khach san
Barbizone.

Cong viéc tai Giffuni Brothers gitap t6i lam quen véi kinh doanh



bat dong san & Manhattan. T6i médc bd quan 40 mau do tia tAim ngay
trong tuan va c6 1€, mot ngay toi phai noi toi tAm trim [an ciu: “Xin
chao! Pay la cong ty Giffuni Brothers”. Sau vai thang lam viéc tai
Giffuni Brothers, t6i hdo htrc trinh bay véi Ray mot k& hoach kinh
doanh “khéng hé hio huyén” dé ctr Chu nhat, thir Hai hang thang lai
kiém dwoe mot khoan 11 nhit dinh. Va anh dwa cho t6i 1.000 36 la
dé b4t dau xay du'ng cong ty bat dong san ctia minh. Chung toi trér
thanh ban lam an va dat tén cong ty 1a Corcoran - Simone. Ong chti cii
cua toi, J oseph Giffuni, néi ring néu tdi c6 thé tim nguoi toi thué cac
cdn hg clia 6ng, 6ng sé tra cho t6i khoan hoa hong bang toan b tién
thué cia mot thang. Ong cho t6i xem danh sach nha cho thueé va t6i
chon cho minh cin ho 3K, cin ho ré nhéat chi ¢6 1 phong ngu.

Toi tam dung chiéc ghe sO pha ma co ban cung phong mwon cua
b6 me dé lam vin phong cua cong ty Corcoran - Simone. Chiéc dién
thoai Princess mau hong méi dwoc 18p dit, ndm cAm ling trén chiéc
ban gd gu hai tAng trong khi t6i 1or d& dwa mit li€c muc phén loai cia
tor New York Times. Theo tinh to4n ctda toi, c6 tat ci 1.246 cin hd c6 1
phong nga dwoc quang cao cho thué. Cac muc quang cao dé dai nam
dén sau dong va gia cho thué clia c4c cin hd déu ndm trong khoang tir
320 dén 380 d6 la mot thang. To6i chi ¥ i cac quang cdo nghe c6 vé
h&p dan nhat véi nhitng dong tit 16m hon, ddm hon, vi du nhu:
“FABULOUS 3!”, “RIV VU 1 BR”, “TRIPLE MINT?” va theo sau la
hang loat nhirng wu thé dworc liét ké.

T6i tinh toan cac con s& trén cudn sb viét toc ky va nhén ra rang,
nhitng quang cao lon do vurot qua ngin quy cia minh. Téi quyét dinh
chi dang quang c4o ctia minh véi do dai it hon 4 dong d@é khoan tién
1.000 d6 la cua Ray c6 thé chi tiéu trong Vong 1 thang Nhung lam thé&
nao - dé muc quang cao nhé bé cha to6i that noi bat gura hang loat
nhitng quang cdo khong 16, bit mit kia, va 1am thé& nao téi co thé thu
hat sy cht y cua ban doc - toi tyr héi mmh nhw vay.

T61 viron vai, khong nhin vao t&r bao nira va nghi Ve nhfrng ngay
con lam & quan Fort Lee Diner. A, Gloria! Bay g10’ thi ¢6 4y chinh 1a
manh 161 dé quang cao. Ngay dAu tién lam viéce & quan toi da nhan
thay Gloria c6 mot tal san ma toi chang bao gidr c6 dwoe. T6i hom do,
t61 vé nha va quiy rdy me véi cau chuyén ctia minh: “Me o1, khi tyi
con khéng ban viéc thi quay tinh tién cta con gin nhw Vang tanh.
Ngay ca khi quiy cua Gloria da dong nghet nguwoi, cac chang trai van
ctr yéu cau dwoe ngodi voi Gloria chir khéng phai con.”



“Barbara Ann, con c6 c4 tinh rit tuyét voi” - me toi noi trong khi
vira cip em Florence bén hong, vira phoi tdm khin trai giwomg 1én
day phoi. “Con phai hoc cach st dung nhirng gi minh c¢6. Khi con
khong c6 bo ngwe 16m, tai sao con khong budc thém nhirng dai ruy
bang lén bim téc va cwr xi ngot ngao nhw con van thwong lam hang
ngay?”

Va d6 chinh la nhitng gi ma Ray tim thdy ¢ t6i hai ndm sau: that
diy ruy bang trén toc, mot sy doc ddo, hdp dan bén canh qua bom toc
vang, eo nhd, ngwe 16m tai quan Fort Lee. Toi coi nhw minh da chién
thing khi mot ngwdi khach hang bwée vao quén va yéu cau dwoce ngoi
v&i1 “Bim toc”. Meo nhé @6 da kéo ho téi quiy cia toi va cach noi
chuyén ngot ngao ctia toi khién ho mudén quay tré lai.

Ngoi mot minh trong phéng v&i to New York Times trai rong trén
dui, toi nghl ve 1o khuyen ciia me trong viéc canh tranh véi Gloria va
toi biét, t6i can mot cai gi dé dé thu hit sw chd ¥ vao cian hd 3K. Téi ty
héi ban than minh: Lam th& nao dé “thit mot dai ruy bang cho can
ho chi c6 1 phong ngu trong pham vi it hon 4 dong quang cao va lam
th& ndo cho no tré nén that khac biét so vt 1.246 cian ho khéc cling
dwoc dang quang cao?

T61 hit mot hot that siu va nhéc chiée dién thoai Princess mau
hong lén. “Chao 6  Ong Giffuni. Toi da suy nghi vé can ho ¢6 1 phong ngu
trén ting 3 cua ong va t0i nght, t0i ¢6 cach dé cho thué ciin ho do véi
gi4 cao hon gi4 cfi 1a 20 d6 la mdi thang.” T6i da thu hiat dwore sy cht
y cua 6ng. To6i noi véi 6ng cin ho 3K gidng cac can ho co 1 phéng ngu
khac trong moi toa nha ¢ o thanh ph6 New York nhw thé nao va t6i
thuyet phuc ong rang, néu Xay mot bire twong dé ngan phong khach
voi goc bép, 6 ong da c6 mot cai gi do that khac biét! Ong Giffuni lwdng
lw va suy nghi vé dé nghi caa t6i roi noi rang ong s€ cho xay birc twrong
d6 ngay trong tuan. Tdi goi dién dé ding tin quang cao.

Chui nhat sau, quang céo dai 4 dong (2 dong in ddm) dau tién cua
toi da xuat hién trén to New York Times:

1 PN + Phong nho 340 d6 la

Barbara Corcoran

212.355.3550



P khong phai 1a mot quang cdo 1é6n nhw nhitng mau quang céo
khéc, nhung ro6 rang 1a no6 c6 cai gi d6 hon hén. Tai sao mot ngwdi nao
do lai c6 thé thué can ho 1 phong ngu trong khi cling véi gia nhw vay,
anh ta c6 thé thué dwoc cin ho c6 1 phong ngt va 1 phong nhé nita?

Cung trong ngdy chu nhat do, khach hang bat diu goi dién cho t6i.
Va téi ngay thir hai, t6i da cho thué dwoe can ho dau tién.

Bai hoc thir nhat cia me: Néu con khong c6 b ngwe 16m, hay that
ruy bang 1én bim toc. D6 chinh 1a bai hoc vé Str dung nhirng gi minh
cO.

Tb6i khong c6 bd ngwe 16n nhung téi rat dé thwong, c6 nu cwdi thu
hat va c6 tai dn ndi. TAt ca nhitng gi t6i can 14 goi ¥ ctia me dé st dung
chiing nhw 14 1¢1 thé ctia minh. D6 1a bai hoc d4u tién cia t6i trong
kinh doanh.

Mic du cin ho ma t6i ddng quang cio ching rong hon bat ctr cin
ho nao ciing dwoe ding vao budi sang chii nhat d6 nhwng quang céo
cua toi da thu hat dworc sy chd y vi n6 c6 thém mot thir, d6 1a mot
phong khéc nira. Quang cio “1PN + 1 Phong nhé” cua toi khién khach
hang tap trung vao diém: ho sé c6 thém nhiéu loi ich tir viéc c6 thém
khong gian. Va viée ¢6 qua nhiéu cudc goi héi vé cin ho ding quang
c4o cua t6i cho t6i da thiy tiéng vang 16m hon trong meo quang céo
ciia minh.

Nghé thu4t ban hang t6t chinh 1a phat huy t6i da nhitng diém
manh va han ché d&n mirc thdp nhat nhitng diém y&u. Mic du trong
cudc canh tranh, c6 nhitng wu thé ma ban khong c6 nhung d6 khong
phai 1a vin dé. Diéu quan trong la ban phai xac dinh dwoc va st dung
nhitng gi ban than minh co6.



19. Loi dé nghi dau tién thuong la
ol dé nghi tot nhat

RICHARD COURTNEY

Richard Courtney - tac gid ctia cuén "Ngu'O’i mua la ké néi doéi va
ngwodi ban ciing vdy" - la nha méi giét hang ddu cia cong ty
Fridrich and Clark Realty’s Music Row tqi Nashvllle Tennessee. Ong
la thanh vién Ban Giam déc cua Hiép hdi quéc gia nhu'ng ngwm kinh
doanh bdt dong sdn va da dirocc nhdn Gidi thwéng ciia Tong théng vi
nhirng dong gop cua 6ng trong linh vwece lap phap

Karl Haury, mot trong nhitng nha cai cach trong viéc xay du‘ng
ché& d6 cong quan tai Nashville nhitng nam 1960 da khuyen toi nén
chap nhan 161 dé nghi dau tién nhw thé n6 1a 101 dé nghi cudi cung. Ly
do nghe ¢6 vé kha nye cwoi: Loi dé nghi dau tién chinh 14 101 € nghi
t6t nhat.

Ban d4u, t6i chang tin 101 khuyén d6 chit nao. Lic d6 tdi con tré,
chwa c6 kinh nghiém va ty phu nén t6i va mot s6 khach hang - nhirng
ngwdi mudn ban tai san - tin twéng rang van con rat nhiéu nhiing 101
de nghi tot hon sau 101 dé nghi dau tién. Nhiéu ngudi ban cim tha'y
rang, néu chap nhan ban tai san ngay 101 dé nghi dau tién, van con vo
s6 nhitng ngudi cb thé tra gla cao hon. Tuy nhién, gia caa tai san
khong chi phuy thudc vao gia tri ciia n6 ma con phu thude vao nhu ciu
ban ctia ngwdi cha. Vi viy, sau mot thoi gian, rat nhiéu ngwoi chu tir
ch6i nhirng 101 dé nghi ban d4u sé phai gip lai t6i va hoi: “Cé chuyén
quai gi xay ra voi ngwdi dé nghi mua cach day ba thang vay?” Luc d0,
t6i budc phai tra 101 rang: “Ho da mua ngdi nha khac, méc du ho
khong thich ngdi nha d6 bang ngdi nha ctia 6ng. That dang tiéc 1a
chiing ta da khong thuc hién dwoc vu lam an d6.”

Ngwdi ban can tran trong, quan tAm va danh gia cao loi dé nghi
dau tién. Hay thao mot ban thwong lwong gi4, nhung nhé 14 phai vira
miurc, phéi ching. Loi dé nghi dwoe dwa ra trong ngéy dAu tién chao
ban ngdi nha trén thi trlrong S€ cO gla tri hon bat ctr 101 dé nghi nao
sau d6. C6 thé sé khong c6 mot 101 dé nghi nao nira khéng dwoe dwa



ra, cho dén khi gia ctia ngdi nha ha xuéng mot mire nao d6. Chap
nhén 101 dé nghi diu tién, tirc 1a ban da dat dwoe muc tiéu dau tién
ctia minh - tim dwoc mot ngwdi mua thye sy quan tam. Va lace Ay thi
hay ban ngo6i nha do.



20. Chon mot doi tac tot

LESTER CROWN

Lester Crown la Chu tich cua Cong ty Henry Crown and Company,
mot cong ty dau twe c6 cé phan tai Maytag, New York Yankees, hoat
dong trong linh vwre kinh doanh bdt dong sdn

Loi khuyén t6t nhat t6i tirmg dwoe nghe khong chi ding trong
kinh doanh bt ddng san ma con dtng véi bat ky loai giao dich nao
khéc. D6 1a: Ban khong thé c6 mot vu lam an tot néu hop tac véi mot
d6i tac toi.



21. Lam tang gia tri bat dong san
cua ban

GIL DEZER

Gil Dezer la thanh vién ciia nhém phdt trién cha con nha Dezer, Chil
tich ctia tdp doan Khach san va nha & Pai Dwong Trump. Ong la
mot trong nhitng nha phat trién bdt dong sdn cao tang cao cdp clia
nwére Mij R6 rang la tudi dovi cia ban cang cao, ban cang c6 nhiéu
kinh nghiém.

Cha t01 da trai qua nhiéu chuyén va 6ng biét cach xtr Iy tirng tinh
hudng nhw thé ndo. Puwoc & canh dng, t6i ¢6 co hdi hoc hoi dng va
diéu nay gitp t6i c6 kinh nghiém, nh¢r @6 ¢6 thé truyén dat lai nhitng
1o khuyén ma t6i thay 1a can thiét dé ton tai trong kinh doanh b4t
dong san. Do la:

Giir ldy tai sdn cia minh. Gitr, gitr va gitr - dimg ban néu ban
khong can tién.

Tai dau tir va nang cdp ddu tir. Ludn nang cap ban kiém ke tai
san clia minh bing cAch mua nhirng céi t6t hon, sau khi ban da ban
mot ti san ndo d6. Pong thoi hay st dung thu nhap ctia minh dé tai
dau tw théng qua Hé théng trao ddi 1031.

Kinh doanh diing ddn. Khi mudn ban dworc gia cao nhit trén timg
foot vudng, ching ta nhan ra rang: Tao dung mot thwong hiéu 1a cach
nhanh nhat giup mang lai sy tin nhiém va gia tri cho mé6t dy an lam
an. Vivay, dé dat muc ti€u ban dworc gia cao, chiing toi tao ra gia tri
cudi cung biang cach hop tac véi Donald Trump. Tén tudi, chuyén
mon va phwong phap marketing cia 6ng mang lai cho t6i nhitng loi
ich tirc thoi khi t6i kinh doanh tai mot thi treong hoan toan méi la.
T4t nhién, trang tri lai ngo6i nha that dep 1a mot diéu bit buoc dé dap
uing nhitng gi khach hang mong do1i khi xem xét mot ngoi nha dwoe
Trump rao ban. N6 ciing gitip ngwdi mua cam nhin dwoce chat lwong
cong viéc cua ching t6i nhw thé nao va hinh dung dwoc cin nha mai
ma ho dinh mua. Khai niém tao dyng thwong hiéu trong hoat dong



marketing da dwoc 4p dung cho nhiéu loai san pham khac nhau
nhung van con chwa dwoc str dung nhiéu trong kinh doanh bat dong
san.

Hay lam cho ng6i nha trong that dep. Khach hang s€ tra gia cao
hon cho nhitng mit hang c¢6 nhiéu gi4 tri hon. Khi bAn mot ngdi nha,
hay dé n6 & trong tinh trang hoan hao nhit, sao cho khach hang cam
thay anh ta chang phai tu stra gi nhiéu sau khi ch6t hop dong. Khi
mua mot ngdi nha, hily tim cach stra nha & nhanh chéng che gidu
nhitng khiém khuyét ctia n6; tat nhién, trir khi ban ¢6 mot hop dong
béo bé, chang can phai stra sang gi nhiéu.

Tém lai, tién cb thé giai quyét dwoe tat ca cac van dé phire tap.



22. Chon mdt doi tac tin cay

THOMAS E. DOBROWNSKI

Thomas E. Dobrownski la cieu Giam déc diéu hanh hoat dong kinh
doanh bdt dong sdn va ddu ti trong ban giam déc ciia Cong ty
General Motors Asset

Cho t41 nay, t6i nhan thay rang, 101 khuyén tot nhat trong kinh
doanh bat d()ng san ma to6i tirng dwoe nghe, 101 khuyén da nhanh
chong dwoe kiém chirmg bdi kinh nghiém cta chinh ban théan toi, do
1a: Hay c4n than lya chon cac @i tac trung thyre va chi trong téi moi
quan hé.

Kinh doanh bt ddng san c6 tinh chu ky, trong d6 c¢6 rat nhiéu yéu
t6 anh hwong té1 sy thanh cong. Vi tri va chat lwong chia tai sdn bat
dong san thwong dwoce coi 1a nhirng yéu t6 hang diu trong dau tw
nhung t6i cho rdng: Yéu td quan trong nhat chinh 14 lya chon d6i téc.

Trong sudt 30 ndm dau tw vao bat dong san, t6i ¢6 vinh dy dworc
hop tac véi rat nhiéu nhan vat néi tiéng ciia nganh cong nghlep nay.
Ho 14 nhitng nha x4y dung, nha phat trién, cac chuyén gla tai chlnh va
cac doanh nhan tai ba. Bén canh nhirng k1nh nghiém cin phai c6 vé
mot hodc hai loai bat dong sdn (vin phong, d4t cong nghiép, nha cho
thué, nha cho nhiéu gia dinh &, phong cho thué, vv...), ho con co hai
dlem rat dang lwu y la: long trung thuc va kha nang nhén thirc vé gla
tri cua cac moi quan hé 1au dai. Diéu nay giup ho xay dlrng dwore cac
moi quan hé 1am an coéng bing, song phang, ny sinh nhiéu ¥ twéng
m&i va c6 dwoe nhitng co hdi hdp dan trong kinh doanh.

Cong nghiép bat dong san tai Mi cung nhw nhiéu nwée trén thé
g101 nam dwéi quyéen kiém soat ciia mot so it ngu’oq Nhlrng ngu*oq co
nhiéu vén dé tim hon rat nhiéu so véi nhitng ngudi c6 nhiéu bat dong
san ma lai trung thue va biét coi trong gia tri cua cac méi quan hé lau
dai. Lyra chon diing ddi tac khong chi nang cao kha néng thu dworc
nhiéu loi nhuin ma con gitp cudc song tré nén dé dang hon, ngay ca
khi moi thir khéng nhw nhiing gi ta mong mudén. Téi muén nhin
manh thém mot [an nira rdng: Do tac t6t khién kinh doanh bat dong



sdn tré nén rat tha vi.



23. Thanh cong trong kinh doanh
bat dong san bat nguon tir sw
cham chi va nhirng mai lién hé

&

mua ban truwc tiep

CROSBY DOE

Crosby Doe la thanh vién ciia Mossler & Doe - cong ty do 6ng cung
David Mossler thanh ldp. Cong ty nay dai dién cho than chi ban cac
tai san bat dong sdn nhw cdc ngdi nha cé tinh lich sir va kién triic lau
doi, chii yéu la & Nam California

Ong cha d4u tién cta toi - ngu’O’i dan 6ng c6 tén la Larry O'Rourke
- da cho t6i loi khuyen t6t nhit trong kinh doanh bAt dong san. Khi
d6, tirc 1a vao nim 1973, t6i tron 26 tudi. Ong nodi véi toi rang, vO1
nhlrng ngu’oq kinh doanh thanh cong trong kinh doanh bat dong san
thé hién & nhitng con s6. Ban da goi dién cho bao nhiéu ngudi? Ban
da ban dwoce bao nhiéu nha? Ban da téi tham bao nhiéu khach hang?
Thanh cong khong phai tir trén troi roi xuéng. N6 bit nguon tir lam
viéc chdm chi va nhitng méi lién hé mua ban truyec tiép.

Toi S€ dwa ra day mot vi du. Téi xac dinh dwoe 1.000 can nha ¢6
gia tri vé lich st va kién tric. T6i lién lac véi chi sé hitru cia cace cin
nha d6. Néu ctr sau khoang 10 nam lai c6 mot nguoi chuyen nha thi
trung binh moi nim sé c6 100 “ngdi nha dang quan tAm” dworc rao
ban trén thi treong va toi chinh la nglrm dai dién dé ban nhitng ngoi
nha dé. Ké tir 36, moi viéc déu tré nén dé dang.

Nam 1976, t6i gia nhap Bob Crane & Associates (Bob Crane va cac
H1ep H01) Crane da dong y dé t6i thanh 14p ban kién truc trong cong
ty ctia Ong. D6 1a ban diu tién chuyén phu trach cac van dé lién quan
to1i cac tai san co tinh lich st trong kinh doanh bat dong san. Sau 9
thang, moi cong viéc cua chung t6i déu tlen trlen tot nhung moi quan
ngai ctia Crane l1a 6ng khong thé kiém sdng néu chi ban moi “kién



tric” thoi . Ong khong tin ring c6 da s6 kién tric sw tai gidi can thiét
d€ bién viéc kinh doanh c4c ngdi nha c6 kién tric dep, doc ddo thanh
mot sy nghiép 1ay lirng. Piéu do6 thic day t6i nd lye chirng minh ring
ong da sai. Va bay gio, t6i ¢6 hang nghin ngo6i nha quan trong, trong
do6 c6 hang chuc ngdi nha c6 cha trong vé kién tric tai Los Angeles.

Tuy d4 cb cong ty riéng nhung niém dam mé hang dau cta téi van
l1a kinh doanh bat dong san.



&

24,. Tiép can linh vwe kinh doanh
bat déng san v&i phwong cham
giao dich vo tw va trung thwc

MARC ELLMAN

Marec Ellman la Chil tich ctia Cong ty tir vdn bdt dong sdan Ellaman -
cong ty chuyén dai dién cho nhirng ngwdi sé hiru dat va cé van
phong cho thué tai Manhattan

Bat dong san 1 mot linh vire kinh doanh rat phitre tap va soi dong
biéu gop phan lam cho sy thanh c6ng trong linh vire kinh doanh nay
luén thay do6i, tuy theo vai tro ctia ban trong d6 - ban 1a nha dau tw
hay ngwoi moi gidi.

Véi tw cach 14 ngwdi dau tw, bén canh viée ludn coi trong yéu td vi
tri, vi tri va vi tri, loi nhuan con phu thuoc vao viéc ban ¢6 xac dinh
dung thoi diém dau tw hay khong, von c6 nhiéu khong, dong thoi ban
cin pha1 c6 cac moi quan hé tai chinh that virng. Thi tru’O’ng ludn cod
tinh tudn hoan. Ngu’0’1 dau tw c6 thé kiém tién la ngu’0'1 c6 kha nang
virot qua nhirng song gio6 caa thi trrong. Khi ban tim va mua dwoce
nhirg ngobi nha gi ré thi that 1a tuyét, giong nhw trong thi treomg
cAn bﬁng vay. Nhung khi nha dau tw mua mot ngdi nha & mire gia rat
cao va co kha nang giu’ ngoi nha dé ma khong ban, ong ta hay ba ta sé
co cor h01 dwoce thiy gia thi tru’O’ng suy giam nhw thé nao, bit dau cao
tré lai roi tang virot qua mure gla ma ho d3 tra d€ mua ngdi nha @b ra
sao. Va cudi cung ty ban than no cling cho thay d6 12 mot sy dau tw
dting d4n. Piém mAu chot & day 1a: D6 cb thé 1a mot cude choi ma
ban phai biét cho dor.

To61 nhan tha'y cong nghiép bAt dong san thwong bi chi trich.
Nhu'ng nha moi g10’1 tot khong bao gio chi quan tAm t61 moi viée kiém
tién. Tham chi néu ho ¢6 nhw vay thi cach t6t nhat dé ho kiém tién 13
tao dung khong khi tin twéng 1an nhau. Trong hon hai thap ky kinh
doanh trong linh vyre cho thué van phong, t6i da tirng la dai dién cho
ca ngwoi thué va ngwoi cho thué, mac du toi lam viéc véi nhirng



ngwdi thué nhiéu hon. C6 nhiéu trlrong hop, t6i d6ng thoi lam dai
dién cho ca hai bén. Tai sao tdi c6 thé lam dwoc nhw vay? Theo tdi,
giao dich vO tw va giao dich trung thuyec c6 gia tri ngang nhau. Ban phai
thyre hién theo phwong chAm d6 ngay ca khi khach hang khong muén
nghe ban noéi nhirng gi dang phai néi. Nhitng ngwdi thué hay lo 14ng,
mudn biét 1am thé€ nao ma t6i dai dién dwoce cho ho néu ngwoi chu dat
cting tra phi cho to6i. Cau tra 101 1a: Ca hai bén ciing biét t6i lam viéc
nhw thé nao va téi lam viée cho ai; ldce nao cling vay.

T4t nhién, c6 dwoc quan diém kinh doanh cin ban 1a nén mong
quan trong dé thanh cong trong hoat dong moi gidi bat dong san. Sau
khi da ngh1en ctru can than, so sanh vé gia c3, tién nghi, vi tri, khach
hang sé ty quyét dinh nén thué vin phong nao. Ngwoi moi gidi gidi
cting lam diéu twong tw - tyr quang ba minh qua chit lwomng cong viéc.
Nhlrng bang cach nao? Hay ‘tham nhap vao linh vire kinh doanh nay
va tham chi 1a tim hiéu ca nhitng sé thich c4 nhan cta khach hang.
Hay tim hiéu ho lam viéc nhw thé ndo. Hay biét dlem quan trong la gi.
Tranh ch1a sé thong tin hodc dwa ra 161 khuyén néu nhw ban khong
hiéu rod Ve linh vire do6. Gan day, mot khach hang lién tuc goi cho t6i,
hoi t6i vé viée cin trang tri thém nhlrng gl cho can nha. Khi toi tir ch6i
dwa ra 101 khuyén, ong ta rat buec tire va cho ring toi da lira 6ng ta. Toi
van gift quan diém ctia minh Va dé nghi ong ta thué kién tric sw -
nhu'ng ngwdi 6 chuyén mon vé trang tri nha ctra. Thoi gian troi qua
va 6ng ta da hiéu tai sao.

Trong bat ctr vu lam &n nao, 101 khuyen tot nhit cua toi 1a: dimg
bao gior “do dam trén mot dwong ké rong 2 yard . Ngay twr dau hay
khao st can than, tim kiém thong tin day dua va xay du'ng niém tin
tuyet dai. Sau do, trong kh1 cac g1ao dich dang dwoe tién hanh va dan
c6 két qua, sé chang c6 van dé méi ndy sinh nao co6 thé pha hong no,
vi bén phia t6i dai dién, khach hang nhan thirc dwoe can lam gi dé két
thtc vu lam an.

Khi m&i thanh 1ap cong ty, viéc dau tién t6i 1am 1a gin tén minh
1én ctra. T6i khong thé nap minh sau mot loat cac cong ty lién doanh,
lién két ma toi khong thé tin twéng dwore. Khach hang cua toi biét
diéu nay va t6i tin rdng: D6 1a 1y do tai sao ho 1a ngwoi tao nén cuén
sach kinh doanh cua t6i. Va d6 ciing 14 1y do tai sao hau hét cac vy lam
dn ma toi c6 hién nay déu do cidc mdi quan hé va hop tac lam &n lau
dai dwa lai.






25. Pirng lam theo s6 dong

BLANCHE EVANS

Blanche Evans la Téng bién tdp ciia ThO’l bado bdt dong sdn (Realty
Times) - to’ bao dién tir chuyén cung cdp thong tin vé bdt dong sdn
l6m nhdt, va la tac gid ciia cuén "Bat ddu, thinh vieong va pha sdn”.
Ba da dworc tap chi Realtor binh chon la mot trong s6 "25 ngwdri c6
nhiéu dnh hwéng nhdt trong kinh doanh bdt dong san”

Cling giéng nhw c4c linh e dau tw khac, bat dﬁng sdn ciing c6
thoi ky suy thoai. Néu ban mu6n kiém tién tir cic ngdi nha, ban phai
sang loc dir liéu dé x4c dinh co hoi, di nguoc lai sy khon ngoan thong
thwong, sdn sang 1am diéu ma nhitng ngwdi khac khong dam lam.
Hay 14 ngwoi d4u tién t61 dich!

Lam thé& nao dé dwoe nhw Véy‘? Hay “trwot” t61 noi nao ma “qua
bong sé to1. Huyén thoai khice c¢on ciu Wayne Gretzky khong biét
diéu nay nhung khi anh tiét 16 chién Iwoc dé thanh cong cia minh,
anh da cho ching ta mot 101 khuyén tuyét voi vé kinh doanh bat dong
san.

Gia st ban mu6n lam giau tir viéc s& hiru cac ngo6i nha nhlrng ban
khong biét ro 1dm vé viéec minh phai lam gi, 101 khuyén 14: Hay bat dau
bing viéc tim hiéu thij trueong.

Ty 1€ ngwdi c6 quyén sé hiru dat dai & Mi 1a 70% nhung dén nam
2005, 36% cac ngdi nha dwoe ban sé thude quyén sé hiru ctia cdc nha
dau tw hodc nhu’ng ng1r0'1 mua ng01 nha thir hai. Hau hét cac cudc
mua ban nay sé dién ra véi kha ning mao hiém cao, ty 16 13i sust cAm
¢ d4u vao c6 thé diéu chinh dworc thap, tirc la: sé co kh4 nhiéu ngu*oq
mua nhirng ngo6i nha 1é6m hon duy kién ban dau, néu ho c6 dwoe mire
1ai sut vay n¢ ¢6 dinh. biéu nay c6 nghia la: 1 / 3 50 nha dwoc ban vao
nam 2005 sé€ la cac ng6i nha moi, chwa tirng c6 nguwoi & va cac ngoi
nha cii con t6t sé bi lang quén, bi dinh tré hoan toan.

Vay bay gior hay xem xét van dé sau: Trong khi moi ngwoi d6 x6
vao mua nhirng ngdi nha sang trong v61 1ai suét vay no thip, hang



loat cac can ho sé dwoce chuyen thanh nha tap thé. Nhin chung, t&i
nam 2005, nha tap thé sé dwoc wa chuong hon cac can ho cho gla
dinh don 1é. O mot vai khu vue, cac ng01 nha cii, khong dworc sira
sang sé bi mat gia. Trong khi d0, cac ng6i nha danh cho cong nhan véi
gia phai chang s€ bi pha bd, stra m&1i hoac dwore tan trang lai thanh
nhiig ngodi nha sang trong, nha cao ting, nha Mc Mansions , hay
nhiing loai nha dit tién khéc.

Trong khi 1ai suat téng, cdc khodn no bi siét chit hon, chinh phfl
lam diu thi trwomg nha dat thong qua cac chinh sach lién bang va cac
bién phap hanh chinh. Két qua 1a tinh trang d6 x6 téi cac ngdi nha dit
tién tam 14ng lai.

C6 qué nhiéu tién dwoe rot vao cic ngdi nha sang trong, dit tién
trong khi nhu ciu nha & ctia nhirng ngwoi lao d@ng lai khong dworc
dap ing. Vay lac nay, Iwra chon mua loai nha nao la khon ngoan? Mua
nhiéu ng6i nha dit tién (VO’l ty 16 ma ta c6 thé diéu chinh dworc) hay
mua nhirg ngdi nha gia ré cho mot ho gia dinh hodc nhiéu ho gia

dinh &7

Ban c6 thé lwa chon mot trong hai cach nhwng hay tw héi ban
than minh: “Qua béng - hay chinh la co hoi - sé & dau?”

Néu ban mu6n ki€m tién trong kinh doanh bat dﬁng san, ban phai
la ngu*m toi dich trwde tién. Nhung ban pha1 toi noi ma trong twrong
lai n6 sé phat trién chtr khong phai mot noi da phat trién roi. Ban
dang mao hiém véi cau héi: Liéu minh c6 dung khong° Néu ban
dang, phan thwéng danh cho ban sé 16m hon rit nhiéu so véi nhirng
gi ban nhin dwoec khi chi 1am theo s6 déng.

Mot g1a1 phap khéc 14 ban tra tién cho mot ai 6 dé ho thay ban
deéi dau vm nguy co. Nhlrng diéu nay c6 18 con mao hiém hon. Ban
khong mudén mua mot ngdi nha khi gla ctia no trén thi tru'ong dang &
mirc rat cao, vi c¢6 thé ban phai cho nhiéu ndm, dén khi gia trén thi
trromng tang tdi mot mire cao hon thi ban maéi ¢6 1ai. Loi khuyén cua
t6i nghe c6 vé nguge doi nhung ban phai sin sang 1am nhitng diéu
ma ngwoi khéce khong 1am; né ¢6 nghia 1a mot minh ban tién vé noi
ma ban nghi 1a s€ ¢4 nhiéu co hoilém & do.

Vi viy, hay hoc tat ca nhitng diéu can thiét lién quan dén quan ly
tai san; hay dau tw vao nha & cho ngwoi lao dong tai cac khu vire gin



cdc trung tdm thanh ph6 16m va gan nhing diém giao thong cong
cong. Ban khong can phai trang hoang lai nhirng ng6i nha dé nhung
phai gitr ching that sach, an toan, tao du'ng khong khi dé chju dé thu
hat dwore sy chu y y ctia nhirmg ngwoi thué tot. Hay duy tri ching cho
t&i khi ban da kiém du loi nhuan dé mua nhu'ng ng01 nha khac. Mot
ngay nao do, nhiéu ngbi nha vén sang trong, dit tién sé dwoe ban
rong rai trén thi treomg va nhiéu ngoi nha sé dwoc ban glam gia. Vi
vay, hay sdn sang mua chting khi nhiéu ngu‘0’1 phai mién cu’0’ng ban
chung di @é thoat khéi canh tiing quan vi ho da mua véi s6 tien vieot
qua kha nang chi tra.

Ban c6 thé thﬁ'y dﬁy 1a mot hlré'ng d4u tw bat ddng san rat co trién
vong. Cho thue cac ng01 nha gia pha1 chang la mot dich vy xa hoi
tuyét voi va néu ban kiém tién bang cach @6, no cling chang lam ai ton
thwong.



26. Nhan manh chat lwong va
thwong hiéu

MICHAEL FASCITELLI

Michael Fascitelli la Chii tich ciia Tdp dodan Ho tro- tai chinh bdt dong
sdn Vornado, Tdp doan ddu tw bat dong sdn hop nhdt, dong thot la
chii sé hiru va nha qudn ly bdt dong sdn lém nhdt tai M.

Hay luon di cing chat lwong - mua cac san pham da chat lwong,
xay dung thwong hiéu va thué nhitng nhan vién c¢6 pham chat t6t. Khi
chiing t0i xem xét toa nha GM tai dai 10 5, Donal Trump da khuyén
rang: “T6i nghi cac 6ng nén mua toa nha nay.” Nhung chiing t6i bo
qua, khong mua toa nha @6 va cudi cung, Donal Trump da mua né vi
ong noi rang: no 1a tod nha c6 mot khong hai va cb chit lwong cao.
Néu ban mua nhirng cai c6 chit lwrong va kha hiém thi ban sé kiém
dworc nhiéu tién.

Buére tiép theo 1 xay dung mot thwong hiéu va mot sin pham
dang dwoc danh gia cao. Vi du nhw trong hoat dong kinh doanh nha
tap thé, ¢ mdi mot foot vudng dwoe ban ra dwéi thwong hiéu Trump
c6 gia cao hon gia trung binh vai tram d6 la. Ong da xay dung thwong
hiéu cia minh bang cach diu tw kinh doanh that hiéu qua tai thi
tredng New York, sau d6, khuéch trrong thwong hiéu tai Chicago,
Florida va nhiéu thi trwdng khéc nira.

Ludn thué nhitng nhan vién t6t nhat ma ban c6 thé. Hay lya chon
nhitng ngudi c6 pham chat ca nhan tot va dang cha ¥, vi ho chinh 1a
mot phan hinh anh ctia ban. Hon nira, ho chinh 1a mot phén cai
thwong hiéu ma ban xay dung nén.



27. Tan dung toi da Internet

DEBBIE FERRARI

Debbie Ferrari la nha méi giéi bat dong san hang ddu tai hat
Orange bang California va la Phé chu tlch Hoi dong trao déi quéc
gia nam 2006. Trang web Tién phong gém 1.000 trang ctia ba la
trang web bdt dong sdn nhdn dworc nhiéu gidi thwréng nhdt & Mij.

Loi khuyén t6t nhat trong kinh doanh bat dong san ma toi tirng
biét da dén véi toi vao ndm 1996. D6 1a khi ching t6i dang chiém
nglrong trang web dAu tién ctia minh, chong t6i - anh Bill - 3 noi:

“Cai vat thé Internet méi mé nay S€ 1a tu*ong lai caa nganh bat dong
san, em phai tré thanh mot phén ctia nd.” Sau d6 anh con ndi thém:
“Nghi sau xa hon, em hay ludn 1a ngwdi théng tri nhitng nha kinh
doanh bt dong san khac trong linh virc marketing, trén Internet.”

T6i da lam theo 101 khuyén caa anh va ngay nay, khi ma 80%
ngu*oq tieu dung str dung Internet dé tim nha va cac nha k1nh doanh
bat dong san, trang web cua t6i da tré thanh trang web s6 mot, virot
1én trén tat ca cac nha kinh doanh bat dong san khéac tai hat Orange,
bang California (vé1i tong s6 dan 3 triéu ngwoi). Co ba 1y do khién
trang web cua t6i tré thanh s6 mot: (1) Trang web ctia t6i -
www.debbieferrari.com - 1 mot trong nhirng trang web bat dong san
dAu tién. Chung toi bit dau xiy dung trang web vao nidm 1996 - khi
do, ching t6i da sém nhén thiy rang Internet sé 1a cong cu quang céo
cye ky dic lwe ciia nhirng nha kinh doanh bt dong san. (2) Vi gan
1000 trang noi dung, trang web cua t6i la trang web bat dong sdn dﬁy
da nhit va n6 chira dyng cac thong tin ma nguwo1i tieu dung mudn biét
khi xem xét mua, ban, cho thué hay trao d6i mot tai san bat dong san.
(3) Cong cy tim klem nhu Google rat thich cac trang web ty cip nhat.
H4u nhuw moi ngay, chung t6i déu b6 sung thém thong tin cho trang
web, thwdng moi Ian 1a ca vai trang thong tin.

Khi nglr0'1 ta tim ki€m “B4t d0ng san hat Orange”, “Nha kinh
doanh bat dong san tai hat Orange”, “Trao d6i bat dong san tai hat
Orange” va nhiéu tir khoa khac trén Google, AOL va trén céc cong cu
tim ki€m khéc, trang www.debbieferrari.com s€ xuét hién dau tién.



V61 t61, viée 1am theo 101 khuyén caa Bill: théng tri thi trwomg tai
hat cua t01 - ¢6 gia tri hang triéu d6 la. biéu d6 ciing gitp toi tré nén
noi tiéng ca nwde voi trang web ctia minh - trang web bat ddng san
dwoe nhan nhiéu giai thwéng nhit tai My.



28. Hay dat ra muc dich va tin
twdng vao trwec giac cua ban

ROBERT L. FREEDMAN

Robert L. Freedman la Chu tich va CEO cua céng ty bdt d‘éng sdn
GVA Williams - cong ty thirong mai chuyen mot gio1, tw vdn va xdy
dung chlen lrgre, tru sé tai thanh phd New York. Ong la nguot | phat
trién t6 chirce GVA Worldwide, mét té chirc hé tror vén cho 120 t6
chirc thwong nghiép trén 5 luc dia

La mo6t nha moi gidi bat ddng san tré vao nhfi'ng nam 1970, toi
kinh doanh dya trén mot phwong phap goi la van dong - tim ra cac
trién vong kinh doanh mot cach ngau nhién va dyra trén syt nguyen
cua khach hang. T6i mo6i gidi cac ngoi nha cho thué loai vira va nho
trong trung tAm thi trAn Manhattan va to6i da dat mot trinh d6 nghé
nghiép nhat dinh, gitp cho chu nha virgt qua céc ric roi trong viée ky
két hop dong. Toi xac dinh cac ngdi nha phu hop, cic diéu khoan dam
phén va nhirng diéu kién ma ca chd nha va ngwoi thué déu chap nhan
dworc, trir mot diéu dang luu ¥ - vAn dé bado dam quyén dwoc thué
nha. Hau hét nhitng khach hang muén thué nha déu 12 nhiing ngwoi
co diéu kién kinh te eo hep va viéc bao ddm quyén dwoc thué ng01 nha
no6i 1én nhw mot yeu to quan trong, quyét dinh sy thanh bai cta giao
dich. Chu d4t té ra rat mién cwong khi cho nhu'ng nguoi 6 kinh t€ eo
hep nhw Vay thué nha vi ho khong c6 @t kha ning kinh t& dé dam bao
va do do, cling khong thé thuyet phuc ngan hang phat hanh thw tin
dung. Do sw khé xt ndy ma c6 nhiéu hop dong khong thé chot dwoe.

Pt ra muc tiéu cao. Trong budi tong két cudi nim, giam doc
kinh doanh ctia t6i ndi rdng 6ng ta rat hai long vé dao dirc nghé
nghiép, sw sang tao, hiéu qua cong viéc va tinh than thiu khoan cua
toi. TAt ca nhitng dic tinh d6 déu dwoc phe’ln anh qua nhfrng gl toi da
lam. Xem xét ky lwong hon dién mao va tac phong cua toi, ong ta thot
1én: “Nay, me anh khong mua cho anh nhitng chiéc ca vat gia 50 do
(déng @6 la nim 1974) dé 1am viéc véi nhitng ngwdi thué nha nhé bé
(...) ma chwa ai tirng biét t&1 dau nhé.”



Lot nhan xét nay ciing c6 cdi Iy ciia né. Ong mudn ndi riang toi
hay nang tAm nhin ctia minh 1én, hay mua loai nha kiéu Fortune 500,
thue hién cac giao dich 16m hon vi 6ng tin ring t6i c6 thé canh tranh
dwoc & mire &0 d6. bitu nay lam thay d6i dong lue kinh doanh cua t6i
va gitp day t6i 1én cao hon.

Tin vao tryc giac cua ban. T6i cung hoc dwore mo6t bai hoc 16m
nira do la pha1 biét tin vao tryre gide cia minh. Ching ta c¢6 the dwa ra
mot vi du c6 dién dé minh chirng cho diéu nay. b6 1a vi du vé mot
vién tai chinh 16m da lay lai toa nha chiéu theo chirng thw, thay cho
viéc tich bién tai sadn thé no.

Vién tai chinh nay da dinh gla toa nha 1a 6 triéu do la roi chuyen
nhu’0’ng n6 cho mot cong ty con va chi nhanh phat trién bat dong san
cua vién. Toa nha 24 tang xay vao khoang nim 1911 véi tong dién
tich 230.000 feet vudng - ¢ vi tri nam ngay tai trung tam khu vuec
thudc Dy 4n tai phét trién dwong 42. Nha thiu cta dy an 1a mot co
quan ban chinh phu c¢6 tén 1a New 42. Tuy nhién, ng6i nha ndm ngoai
pham vi ctia khu vire cong. Cling cin phai lwu y thém ring, dwdng 42,
ndm gitra dai 10 7 va 8, chinh 1a hinh 4nh minh hoa cho khu vye thanh
thi da bi pha huy va tan rui.

Nhu'ng khach hang ctaa chung toi nhan dwoc mot 101 dé nghi va
mien cu'ong mua tod nha véi gia 18 triéu d6 la. Ho mudn dwoce chung
toi tw vin, dé€ ban toa nha va chuyén né ra khéi danh sach ctia cong ty.

Chung t61 dau tw vao tai san d6 va hoan ké hoach vi New 42 lai.
Vao thoi glan nay, dich vy cho thué vin phong ngay cang phat trién va
thi trwomg Ay bat dau lan sang ca dwong 42. Hai khu nha 14n cin vi
khu nha cta chung t6i - Rap hat New Amsterdam va The Forest City
Ratner Project dang dwoc dam phan véi hang Disney va Madame
Tussaud’s. Mac du toa nha kh6ng ~phai la noi dwoc qui hoach Vao dat
thanh pho nhu'ng d6 1a cira ngd dan téi cac di tich lich st qudc gia va
do @6 c6 du ditu kién dé dwoce khau trir thué.

Toi héi ngu’0’1 quan ly cao nhat ctia khach hang xem liéu ching toi
c6 thé tham gla vao du 4n véi tw cich 14 thanh vién ChlIlh chir khong
phai 12 nguwdd méi gidi. Ho tir choi véi ly do 1a xung dot vé loi ich.
Nhu'ng khi ching t6i trinh bay vién canh phat trién va mot k& hoach
c6 thé tao ra mot khodan loi nhuin khong 16, ho rat chim chi va quan
tam.



Chuing t01 bt tay vao thye hién dw 4n, triede tién 1a x4y cac clra
hang ban quan 4o & c4c tAng trén. Khu nha thué sé tip trung vao linh
vure gidi tri, dieu nay kha phu hop véi dic diém ngdi nha va khu tai
dau tw cho giai tri thanh thi. Chdng t6i va khach hang déu danh gia
muc tiéu cua dy 4n 1a “cong bang thwong hiéu” cho nhitng ngwoi thué
tiém ning, cling nhw chi phi chuyén giao bat dong san.

Sau khi xac dinh dwgc cac muc tiéu, chang t6i lién hé véi cac CEO
va ban quan tri chir khéng phai 1a ban Lién hiép bat dong san. Chung
toi huy dong toan bo ngan sach quang cao (khoang 100.000 do la)
cho mot phwong tién truyén thong duy nhét - chwong trinh tap ky,
chwong trinh dworc coi 14 cuén “Kinh thanh” ctia cong nghiép giai tri.
Chung t6i trai rong hai trang gidy ra, vé 1én d6 hinh thu ctia mot anh
hau mic 4o d6 trong rat ky di va budn cwoi. D6 14 hinh &nh miéu ta
dwong 42.

Tir chd chi dwoe dinh gi4 14 6 triéu @6 la tai san d6 3 dwore chiing

t6i ban vo1 gid xAp xi 165 triéu do la, trong d6 chi phi mat 28 triéu d6
la (twomg (g v&i khoan khiu trir thué lién bang).

Tir vi du nay, t6i riat ra mot két luln rat don gian: Hay tin twéng
vao true gidce cua ban, du ban ddu n6 khong dwoe khach hang ung ho.



29. Nam bat sw thay doi

DOUG FRYE
Doug Frye la chu tich va CEO cua cong ty Colliers Macaulay Nicolls

Neén cong nghiép bat dong san cua chﬁng ta phat trién rat cham,
tao diéu kién thuén loi cho nhu‘ng ngum ma&i bwde chan vao linh vire
kinh doanh nay - nhitng ngwoi nim bit dwoc sy thay doi. Hay nhin
sau hon vao nhu'ng str that hién nhién nay dé day nhanh qua trinh git
hai thanh cong ctaa ban!

B4t dong san 1a linh vire kinh doanh dwa vao cdc mdi quan hé.
Diéu nay khong ding. Bat dong san 1a linh vire kinh doanh ¢6 tinh
dong nhit. Ngwoi ta khong ho'p tac voi nhu'ng ngwoi ho thich; ho hop
tac véi nhitng ngudi ¢ diém gi giong ho ma diém d6 c6 thé gitp ho
dat dwoe nhirng muc dich, muc tiéu c4 nhan. T4t nhién, trong kinh
doanh, c6 mot d6i tic ma minh thich 1 mot 1o thé, nhu'ng tot nhat
thi chi nén coi n6 1a diéu kién phy ma théi.

Nghi vé vi tri, vi tri va vi tri. C6 mot vi tri dep ludn 1a diéu tuyét
voi. Nhwng trong thoi dai ngay nay, chia kho4 thanh cong lai la sy
chuyén mon ho4, sy chuyén mon hoé va st chuyén moén hoa. Du ban
mua, ban hay cung cip dich vy, néu ban tip trung toan b kha niang
canh tranh vao mot loai san pham trong mot thi treong hay mot
nganh kinh doanh nao d6 thi ban sé& c6 co hoi tot dé phat trién. Néu
ban chi kinh doanh chung chung, ban sé€ mai la ngwoi dirng thir hai,
vé dich sau ngwoi kinh doanh chuyén mén hoa.

Tiép can thong tin, phan cAp sin choi. Thye ra, viéc dw thira
thong tin khién sy tap trung chuyén sang téc @0 va chat lu’0’ng Xt Iy
thong tin. Nhirmg ngwdi c6 kinh nghiém, biét nhanh chong xac dinh
va sang loc thong tin dé 14y céc dir liéu quan trong sé 1a nhitng ngudi
dan dau trong cudc dua.



30. TOn trong moi nguwo

D. KENT GALE

D. Kent Gale la chii tich cua t6 chire Daniel Gale - T6 chirc méi gici
bdt dong san thwong trit khong doc quyen l6m nhdt & Long Island.
Té chire nay do Daniel Gale - cha ctia Kent Gale va ong cua Stan
Gale - sang ldp vao nam 1922.

Khi t6i bat dau lam viée cho cong ty cia cha minh - Daniel Gale -
vao nam 1937, moi cong viéc kinh doanh déu dwoce bit dau tir nhu'ng
cai bat tay. Ké tir 9, m01 thtr da thay d6i rat nhiéu. Tuy vay, nguwdi ta
van con quan tAm dén yéu t6 con ngudi va long trung thue.

Cha t6i, Daniel Gale, 1a mot ng1r0’i cfay apy tlré’ng T6i cling xin
no6i thém rang con trai toi, Stan - ngwoi thanh 13p cong ty The Gale -
la ngwoi thira hwdng dlI’O’C dic diém @6 cuaa ong Maic du gia dinh
ching t61 kinh doanh xi ga nhung cha t6i ¢6 y twéng ban bao hiém
cho nhitng nguwdi di lam bing xe Itra téi Manhattan. Ong da rat thanh
cong trong linh vire d6, vi vy 6ng quyét dinh md rong kinh doanh
sang linh vire bat ddng san va thanh 14p céng ty riéng ctia minh vao
nim 1922. Ong thich mot manh d4t doi tuyét dep tai Huntington, &
Long Island, gin noi chiing t6i séng. Khi 6, noi 4y con 1a mot noi
hoang Véng Nhung ong nhin thdy truéc la nguoi ta s thich song &
day va ong tim mot d6i tac. Cudi cung, ho da cung nhau kiém dwoc
rat nhleu tién - cac 16 d4t ban dit nhw tom twoi. Ong da c6 dy cam
trudre vé twrong lai va co da ty tin dé 1am theo nhitng gi minh dy doan.

Cha t0i cling rat ton trong moi ngwdi va 6ng doi xtir voi ho rat tét.
T6i da hoc dwoe tir 6ng mot bai hoc rat quan trong vé d6i nhan xtr
thé&. To6i nhé, mot [an, hai cha con dang lam viéc ¢ van phong thi co
mot ngtroq dan 6 ong mdc quan chén goi bwde vao; trong ong ta chang
co gl la &n twong ca. Nhung cha tdi lai n6i chuyen voi ong ta sudt hai
gior dong ho. T6i nghe dworc vai mau ctia cau chuyen vano ching da
dong gi dén bat dong san hét. Khi nglrm dan 6ng @6 ra ve, toi hoi cha
toi tai sao lai danh qua nhiéu thoi gian cho 6ng ta dén Vay Ong cuoi
va nhic t6i dirng c6 “xem mit ma bat hinh dong Thay vao do, toi
phai ling nghe mot cach cong bing roi méi xét doan ngwoi khac. Ong



no6i, moi ngudi sé 1am cho téi ngac nhién. Sau do, t6i biét dworc ring
ngwoi dan ong do6 chinh la ngwoi c6 nhiéu anh hwéng nhat tai Long
Island. Tat nhién la 6ng ta ¢6 ca mot lau dai!

Nam 1941, t6i gia nhap quan doi, va loi khuyén do6 luon & bén toi,
hwéng dan tdi trong sudt nim nim tai ngii. TAt nhién, cling xuit phat
twr 101 khuyén do, chtng t6i da xay dung thanh cong hai cong ty - cong
ty Daniel Gale (t6i dwoc thira hwdng vao ndm 1964) va cong ty The
Gale cua con trai t6i, Stan.

T4t ca déu bat dau tir yéu t6 con ngwoi - ngwdi lam viée cho ban,
ngwoi hop tic cing ban va khach hang cua ban. Hay d6i xir tot véi ho
va hay ton trong ho.



V 4 > V 4
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31. Hay khién minh noi tieng vi
long trung thwc

STANLEY C. GALE

Stanley C. Gale la Chii tich va CEO cua céng ty The Gale, mot trong
nhu'ng cong ty bdt dong sdn thwrong mai tw nhan lén nhat thé glm
V61 danh muc ddu tir [6n hon 60 triéu feet vuéng. Ké tir khi méi
thanh ldp vao ndm 1985, cong ty The Gale da thay mdt cac doi tac
ddu twr ciia minh ddu tw véi sé tien hon 3 tj dé la. Ong chinh la con
trai ciia D. Kent Gale.

T6i da hoc dwoe tir cha va 6ng ndi mot diéu, do6 1a: trong kinh
doanh bat dong san, 101 ndi chinh 14 trai phi€u cua ban. Khéng c6 ban
hop d6ng nao cé gia tri 16m hon mot cai bit tay. Ong nodi toi thanh 1ap
céng ty bat déng san chuyén kinh doanh nha & - The Daniel Gale - vao
nam 1922 va dwéi sy lanh dao cta cha toi, n6 da tré thanh cong ty
moi g10'1 bat dong san co tri gia 1én téi mot ty do la. Ngay nay, n6 van
1a mot cong ty doc 14p va dwoe nhitng ngwdd mua, ban bat dong san &
Long Island tin nhiém nhat. Sy ton tai 1du dai va thanh cong cua cong
ty da chirng minh tAim quan trong cta sy trung thue trong kinh doanh
bat dong san.

Trung thye chinh 1a sy khac biét

Biét yéu tai sdan. Té6i khéng hoan toan tin vao céi goi 1a nhitng 1o
khuyen dung din trong 11nh vire bat dong san, dic biét 14 kinh doanh
bat dong san. Mot trong sO nhu'ng 1o1 khuyén kiéu nhw vay 1a: “Pung
bao gio yeu ’ bét ctr tai sdn nao, it nhat la cho téi khi ban thu dlI’O’C
khoan tién nao tir n6 hodc tai sin d6 c6 thé qui ra “gach va gd” . bitu
nay that vo nghia.

To1 phal c6 tinh yéu v61 tai sdn. Va t6i khong xau ho kh1 noi rang:
T61i tin vao tinh yéu sét danh. Néu t6i khong trai qua ci sdc khong thé
nham 14n do, syt nhan ra trong khoanh khic @6, néu toi khong yeu
mot tai san ndo thi ciing ching c¢6 vu mua ban nao ca. Co thé noi, cach
kinh doanh cua gia dinh Gale 1a yéu mot tai sin nao d6 va ty hao vé



no, dong thoi mudn lam céi gi d6 that khéac biét véi nd. Mot tai san
khoéng don thuin chila “gach va go”.

Xac dinh ddu ra. Ngay tir giéy phut dAu tién, toi da phdi xdc dinh
d4u ra cho ng01 nha: d6i tac cta to6i sé 1a ai, khung thoi gian 1a bao
nhiéu, ai s€ thué ng01 nha d6. Néu t6i khong thé phac hoa toan bo
giao dich trén mot cai gi d6 nhw 1a cai cocktail napkin , n6 sé chang
bao gidr c6 hiéu qua trong cudc chay dua cia Argus . Diéu nay khién
nhiéu ngwoi dat ra cau hoi tai sao t6i lai tré gid rét hoi cho cdc tai sdn
c6 chat lwong cao? Nguyen nhén la do trong ldc ho con bi ket & “hién
tai” thi t6i da nhin thdy trwéce trién vong cua tai san do - gia tri thuc
cudi cung cua no 1a bao nhiéu. Diéu nay cling giéng voi nhu'ng gl ma
cha caa Wayne Gretzky khuyen ong: “Hay toi nhu'ng noico xu hwong
phat trién, dirng téi nhitng noi da phat trién roi.”

Gdp mdt triee tiép. Toi cling hoc dwoc tir gia dinh mot diéu, d6 la:
Khong gl bang mot cudc gdp mt true tié’p Toi da téi Han Quéc 45
lan dé thit chat moi quan hé hop tac Vol déi tac ciia minh. Nho do,
cong ty The Gale tré thanh nha phat trién bat dong san chinh ctia
thanh pho Songdo b6 la dw an tri gla 25 ty do la, mot du &n phat
trién bat dong san 16n nhat trén thé gidi. Toi da phal bay hon 1300
gi®r va phai 4n rit nhiéu kim chi nhung quan hé cad nhan mét thiét 1a
phén thwéng ximg dang véi tit ca cong sirc ma t6i bo ra.

Chia sé nguy co’. Mot 101 khuyén nira ma toi thay hoan toan sai

lﬁm, do 1a: “Ping hop tac kinh doanh véi ban be.” Téi xin néi rang:

Hﬁy chi kinh doanh v&1 ban bé ma tho6i.” Mot s6 ban lam an 1a nhfrng
ngwoi ban than nhat cua t6i va nguoc lai, mot vai ban than nhat cta
t6i lai chinh 1a @61 tac kinh doanh. Diéu do chang thé nao khéc dwoec.
Khi hop tac kinh doanh v&i ban be, ¢6 1€ ban mudn hoc 1am theo cong
thirc ctia cha toi: “Hay dé cac d6i tac tai chinh chia sé véi ban nhiing
ldc phat dat va giam bét ganh nang cho ban nhirng ldc kho6 khan. Cac
ban phai cling nhau chia sé nguy co mot cach cong bang.”



32. bwng bao gio ban; hay trao
doi bat ddng san

JIM GILLESPIE
Jim Gillespie la Chu tich va CEO cia Coéng ty Ngan hang bdt dong
sdn Coldwell

Nguwdi cho t6i 101 khuyén gi4 tri nhat trong kinh doanh bat dong
san chinh 1a ngwoi moi givi dau tién cha toi - Bob Dixon tai cong ty
Nha & Dixon Gallery ¢ La Grange, Ilinois. Ong ta khuyén toi: “Dirng
bao gi¢r ban nhitng dau tw bat dong san; hay trao ddi ching.”

Kh1 con la sinh vién tai tru'O’ng dai hoc Illinois, toi nhan ra rang
t6i mu6n hoc mot nganh c6 thé gitp @& dwoe moi nguoi. Cong viée
dAu tién cha t6ila lam glao vién tai mot treomg pho thong. Sau do, toi
lam chu tich Hoi thanh nién cor ddc tai La Grange, Illinois. Mot trong
s6 nhirng ngwdi ban cung choi tennis véi toi 1am viée trong nganh bat
dong san. Va anh ta thuyét phuc t6i rang c4 tinh cling nhw dao dtre
nghé nghiép cua toi rat thich hop v61i nganh kinh doanh bat dong san.
Anh ta da dung.

Kh1 Bob chia sé v&i toi 101 khuyen nay, t6i 33 tudi va téi sém nhén
ra rang dau tw vao bat dong san 1a mot budre chuyen khon ngoan. Vi
khong c6 nhiéu tién nén t6i quyet dinh mdi nim mua mot cin nha va
cho thué. Do do, c6 thé noi, tién cho thué nha chinh 1a tién 13i. Mic du
con rat tré tudi, ltic d6 toi da tap trung nhiéu vao sy tang gia nha &.
Tb6i dan hiéu dwoe nhitng wu thé vé thu€ ma cha nha cé dworc, ¥ nghia
cua sy khau hao va co hoi str dung cic ngodi nha nhw 14 phwong tién
dé vay tién.

T6i chwa tirng gap truc trac trong viéc tim ngwoi thué nha. To6i
ludn gitr mire gid hop 1y va gitr cho ngdi nha & trang thai tot nhat. Toi
khong coi thu nhép tir viée cho thué nha 14 chién lwoce dau tw 1au dai.
Theo 01, nhitng 1¢1 ich 1au dai vé thu€ va sy ting gid nha ma1i 1a
nhiing yéu td khién cho bat dong san tré thanh linh vire dau tw tot
nhAt.



Chinh vi 1¢1 khuyén ctia Bob nén t6i khéng bao gior bAn mo6t can
nha ma khong mua mot cdn nha khac thay thé. Toéi tim cach ting chat
lwong va wu thé cuia ngdi nha, va to1 da tan dung vu diém caa Hé
thong trao d6i mién thué Starker 1031. Hé théng nay cho phép ban
trao d0i c4c tai san bat dong san cing loai ma khéng phai nop thué
hodc nop rat it. (Nhung hay luén ddi chiéu véi ¢d van vé thué clia
ban). SO tién thu dwore tir viée cho thué nha sé 14 nguon thu chinh khi
toi ngirng kinh doanh.

Toi thay thit may méin khi ngwdi ban cing choi tennis da gidp toi
bwée vao linh vire kinh doanh bat dong san. Trong suét qua trinh
kinh doanh, t6i da gip rit nhiéu ngwdi tha vi va da cuing ho xay dung
dwoce nhitng tinh ban tuyét voi. Trén tt ca, cling trong qué trinh kinh
doanh 4y, t6i da tim dwoc vor minh. T6i da c6 31 ndm kinh nghiém
trong kinh doanh bat dong san va trong ngan y ndm, t6i luén gin bo
v&1 Ngan hang Coldwell. C6 vé hoi thién vi nhung t6i tin rdng day 1a
ngan hang tot nhat trong sd cac ngan hang c6 lién quan dén kinh
doanh bt dong san trén thé gioi.



33. Lwu V t6i chi tiét

LEWIS M. GOODKIN

Lewis M. Goodkin - Chti tich cua Coéng ty tu vdn Goodkin - la mot
trong s6 nhitng nha tw vdn bat dong sdn hang ddu cia nwée Myj.
Ong con la dién gla thu*m‘tg xuyen vé cdac vdn dé: Kinh té'dat do thi,
Pdu tr, phat trién va tiép thi bat dong sdn. Pong thoi, 6ng la tac gid
ctia cuén "Khi bat dong san va xay dung nha ¢ tré thanh nganh
kinh doanh l6m" va da viét hang nghin bai bdo cho cdc t6 chire kinh
doanh, thwong mai, cac to’ bao va tap chi.

T6i nhan thé’y rﬁng, phén 16n nhitng ngwoi tham gia vao ngémh
cong nghiép bat dong san thu’O’ng bé qua nhitng loi khuyen can ban
nhat. Nhitng khach hang @é y can than téi tu'ng chi tiét thwong dwa ra
quyet dinh dang dan hon va thu*ong co dlI’O’C cac dy an 16n hon. Ban
c6 thé kiém dwoce nhiéu tién hon mutre ban can nhu'ng du'ng bao gior
ngirng hoc hoi. Sau day 1a ba cich gitp ban ludn chic chin rang minh
dang dé y téi nhitng chi tiét dang:

1. Chung ta ban va cho thué cac loal bat dong san voi con ngwoi,
chir khong phal v&i cac con s0. Vi Vay, ban cang hiéu vé ho -
nhitng ngwoi tao nén thi trrong caa ban - bao nhiéu, ban cang
thanh c6ng bay nhiéu trong viéc dap tmg nhitng mong muén, nhu
cau cting nhw kha ning ctia ho.

2, Trong kinh doanh bat dong san, chung ta thu'ong thay nhirng
ngwoi kinh doanh khong chuyen th4t bai vi ho khong hiéu dwoc
nhlrng diém tinh vi caa thi tru*ong, trai lai cac chuyén gia that bai
vi ho b6 qua nhiing chi tiét qué ro rang.

3. Céc dy an bat dong san thanh cong nhat 1a két qua c6 dwoe khi
nhu'ng nha phat trién lvu tam dén hang trim céc chi tiét nhé ma
cic @61 thu canh tranh cia ho cho qua trong thi trweomg muc tiéu
cua ho, hon nira con danh gia rat cao céc chi tiét do.






34. Quan ly viéc dong thué

GARY GORMAN

Gary Gorman la nguoti sang lap va doi tae qudn ly cua hé thong trao
doi 1031, LLC, mét chuyén gia vé thué trong linh vire bdt dong sdn va
la tae gid ciia cuén "Exchanging UP"!

Khi ban nha hay dat, ban chi nén déng thué€ néu ban mudn, va voi
s0 tién ma ban thay hop ly. Toi da hoc dwoe bai hoe qui gid nay hon
20 nam, twr tredre khi t6i chiu trach nhiém quan ly va giai quyé't cac
van dé 11en quan dén thué cho vin phong tai San Francisco cua cong
ty Price Waterhouse (hién nay da d6i thanh PrlcewaterhouseCooper)
Hoi do, t6i c6 mot khach hang kinh doanh bat ddng san rat hay st
dung Hé théng trao d6i 1031 dé tri hoan viéc dong thu€ cho khoan loi
nhuan thu dwore tir viéc mua - ban d6. Muc 1031 cua qui wée IRS cho
phép ngu’oq dong thué tich luy dwoc khoan 1¢gi nhuan thu tir viéc ban
nhitng tai sin dau tw cii dé doi lay nhu'ng tai san dau tw maéi; nho do,
ho khéng phai dong thué& cho moén 101 ngay cang tang do. Day la mot
trong nhlrng loi th& v6 cling to 16m cia viée s& hiru bat dong san so
voi sé hitu cd phleu va trai phleu bdi vi khong o muc qui woc twong
tw cho cd phleu va trai phiéu. Toi khong hé biét rang tho1 gian lam
viéc voi vi khach hang do6 chinh 1a bwée khoi dau dé xdy dung va phat
trién sy nghiép vi dai cta t6i sau nay sw nghiép vdi bat dong san. Tw
sau nam 1991, IRS thay d6i cac didu 1é trong Hé théng trao do6i 1031
va bat dau yéu cau cic nha moi gidi tham gia giao dich phai c¢6 du
trinh d chuyén mén, t6i cdm thdy minh ngay cang bi vii dai 1031 hap
dan. Loi dung v6n kién thirc vé nganh bat dong san va céc ky ning
cua mot CPA , toi thoi hoc kho4 dao tao CPA va bdt dau sy nghiép cia
mot nha moi gidi chuyén nghiép. Dén nay, toi da tham gia giai quyét
hon bén ngan vy giao dich budn bén.

Kinh nghiém day t6i ring, du vu trao d6i c6 kho khin va phire tap
dén diu ching nira, chi cin theo sat 6 nguyén tic sau, ban sé thanh
cong trong viéc tri hoan déng thué.

1. Gitr bdt dong sdn lai dé dau tw. Ké ca co' ngoi ¢l ma ban dang
rao ban va co' ngoi méi ma ban dang muén mua, hay giit lai dé dau



tw. BAt ki loai bat ddng san nao ciing déu c¢6 gia tri nhw moét moén dau
tw. Ban c6 thé ban biét thy sang trong va mua mot vin phong 16m,
mot chung cw, mOt nha kho, hay thim chi 1a ca khu dat trong Gitr bt
dong san lai va ban ra khi c6 thoi co. No6i chung, ban nén gitr co ng0’1
cli va co' ngoi méi lai dé dau tw trong it nhat mot ndm va mot ngay.

Bat ctr thir gi dwoe x€p vao danh muc bit dong san deu c6 thé
dung dé kinh doanh. Ban c6 thé tan dung nhirng loi thé vé nu'0’c g0
va ga trong cin nha ctia minh khi kinh doanh. Vai nim qua, s6 lwong
nha nghi va nha cho thué xuit hién ngay cang nhiéu trong danh muc
cua 1031.

2. Gid1 han s6 bdt dong sdn & con s6 3 hay it hon. Tinh tir ngay
ban dwoc co ng0'1 cili, ban co 45 ngay dé cung cap cho méi gi¢i danh
sach bat ddng san ma ban mudn mua. Trong danh sach ctaa ban chi
nén co khoang 3 co ngm hay it homn va 4514 s6 ngay han dinh. Ban
khong thé kéo dai thoi gian d6, béi vi ky han c6 thé roi vao ngay nghi
cudi tuan hay nghi 18.

Ban sé han ché dworc sai s6t khi mua cidn nha néu so bat dong san
cAn mua trong danh sach chila 3 hay it hon. Vi dy, diéu nay c6 thé
chap nhan dwoc néu ban da ban ngodi biét thy sang trong vl gia
100.000 d06 la, sau d6 liét ké ra danh sach 3 ngdi nha can mua, moi cai
c6 gia 12 10.000 @6 la (tong 14 30. 000 d6 la). Tuy nhién, néu ban liét
ké hon 3 bat dong san, danh sach tong ctia ban khong the gap qua 2
lan gia ban ng01 nha cti. Ta thw thay d6i vi dy, néu ban liét ké 4 bat
dong san cAn mua, moi cai co g1a 75-000 do la (tong tat ca 1a 300.000
do la), ca vu trao 601 da quald - co nghla 14 ca vu trao d6i da that bai
(ngay ca khi ban chi mua mot trong sO 4 bat dong san d6) vi ban da
liét ké qua 3 bat dong san va tong gia cia ching lai virot qua 2 [an gia
ban ng01 nha cii. Ta c6 thé rat ra kinh nghlem la: Hay don gian danh
sach ctia ban va giéi han chiing & mirc 3 tai san hay it hon.

Cac dac diém nhan dang khu nha hay manh dat do can pha1 ro
rang dé néu IRS muon kiém tra céng viéc ctia ban, nhan vién cta ho
co thé dén ngay noi d6 dé xac nhan danh sach. Vi dy, ban nén trich la:

“123 dwong Chinh, Denver, Colorado” hon 1a “M¢t ngo6i nha c6 3
phong ngt, 2 nha tém trén du’(‘)’ng Chinh, Denver, Colorado.” Hay
miéu ta that chi ti€t nhitng khu dat trong khong c6 dia chi email.

Ban nén giri danh sach cho nha moi gi¢i ctia ban trwéc nira dém



cia ngay thtr 45. Ban c6 thé gu'i no bang email, fax, hay mang truee
ti€p dén cho nha moi g10’1 mién la ngwoi do6 dwoe nd vao dung ngay
hen. Sau nira dém cua ngay thir 45, ban khong dwoc phep thay doi
danh sach do nira; co thé ban s€ phai chiu hinh phat rat ning, ké ca
viéc bj bé tu néu IRS phat hién ra ban da thay d6i danh sach d6.

3. Két thuic viéc mua tai sdn méi trong vong 180 ngay Ké tir
ngay ban hoan thanh viéc ban co ng0'1 ci, ban c6 180 ngay dé mua
dworc co ngoi mdi va co ngoi maoi nay phai ndm trong danh sach da
gm cho nha méi gidi caa ban. Ban c6 thé mua mot hay ca ba tai san
nam  trong danh sach do6. Ciing glong nhw yéu cau 45 ngay, 180 ngay
1a s6 ngay han dinh dé hoan thanh viéc mua ban nay (bao gom ca
ngay nghi cudi tuin va nghi 18); va ban khong thé kéo dai ky han do.

Hoan thanh viéc mua bat dong san c6 nghia 1a ban phai nim
dwoce quyén s& hiru va dirng tén sé hiru tai san do6 truwede ngay thir
180. Ban can phdi dirng viéc mua ng6i nha hay manh d4t d6 vao hom
tredre, néu ngay thir 180 roi ding vao thir 7, chu nhat hay ki nghi 1e.
Chting t6i ludon cam thiy vo cung lo 1dng khi khach hang ctia minh két
thiic viéc mua ban ddang vao phut cudi cung caa ky han.

4. Chon mot nha méi gio1 ¢6 du trinh dj chuyén mon vé linh vue
bdt dong sdn. Ban khong thé cham dén tién trong sudt thoi g1an ban
bat dong san cii va mua bat dong san maoi. Luat phap qui dinh rang
ban phal nho @€n mot bén thu’ ba khong phu thudc (thu’O’ng goi la
moi g10’1 chuyen nghlep) ndm gitr tién cho ban. Hay can than khi chon
nha moi gidi cho minh vi luat phap khong bao vé ban khoi nhirng nha
moi gioi tai tié’ng Méi déy, mot phién toa dé ra quyét dinh: néu
ngwdi gitr tién ctia ban khong dwore giri vo1i s6 tai khoan danh riéng
cho ban, chi n¢ caa moi g101 ma ban thué c6 thé thu hoi s6 tién d6.
Hay dam bao rdng ngudi moi gidi do da 1ap tai khoan riéng cho ban.

Ban c6 thé cho rang Néu vai tro ctia moi gidi trong qué trinh trao
doi la quan trong dén vAy thi luat phéap lién bang va nha nwée nén co
nhiing diéu luét ro rang dé bao vé ban cling nhuw tién ctia ban khéi
nhitng moi gidi thiéu thin trong va trung thye. Trén thye té€ thi khong
c6 luat nao nhw vay, khong c6 ai bao vé ban ca.

5. Hay ddm bdo rdang ngwoi chil sé hiru bat dong sdn cii va bat
dong sdn mao1i la giong nhau. Tén ngwdi chi sé hiru trong ban théng
ké moén tai san cii nén trung véi tén ngwoi chu so hivu trong ban



théng ké moén tai san mai. Vi dy, néu Fred va Sue Jones ban ngoi biét
thyr sang trong ciia ho di thi ho cing phai cung ding tén chu s¢ hiru
mon tai sdn maéi. Ho khong thé d6i thanh Tap doan d4u tw Jones, vi
tap doan 1a mot c4 thé dong thué khac.

Cac tap doan, hiép hoi, cong ty trach nhiém hitu han (LLC) va to
rot déu co thé dung Hé thong trao d6i 1031. Tuy nhién, kleu so hiru
tap thé nay co thé gay phitc tap cho vu trao d6i. Vi du, néu trong hiép
héi cia minh, ban du'ng tén chl s& hiru bat dong san nhu'ng sau khi
ban bat dong sdn do, cac doi tac cia ban muén dau tw vao linh vire
khac; lac nay, ban can phai dwoc hlrong dan chi tiét vé co ciu trao
d6i; do @6, c6 bén minh mot moi gidi co6 trinh do chuyén mon cao 1a
rat quan trong véi ban.

6. Mua mot thir gi do c6 gia tri twong dwong hay lon hon. bé
tranh viéc phai dong thué trong qua trinh trao d6i, ban phai mua mot
ngoi nha, manh dat c6 gia tri twong dwong hay 16m hon tai san cii va
tai dau tw tit ca so tién mit ban cd. Vi dy, néu Fred va Sue ban ngoi
biét thy sang trong cia ho véi gia 100.000 d6 1a; ho phai mua mét co
ng0’1 ma&i ¢o gia tri thidp nhit 14 100.000 d6 la, de tranh phal dong
thué. Néu chi phai tra 90.000 do la cho co' ngoi méi, ho sé phai dong
thué cho 10.000 do la con lai. Néu sau khi ban ngoi biét thw, ho thanh
toan cic vin ty cam c¢6 clia mlnh va tra nhu'ng chi phi khéc hét tong
s6 tién 1a 40.000 d6 la, thi s6 tién con lai ctia ho 1a 60.000 @6 la sé
dwoe chuyén toi ngu'o'i moi gidi cﬁa ho; khi d0, ho phai tai dau tw tat
ca 60000 d0 la d@6. Gia str ho mudn mua mot co' ngoi méi co gla la
150.000 d6 la va dé tra dwoe mon tién do, ho phal ki van tw cAm cO
ma&i ¢o tri gid 1a 100.000 do la, nhung ho chi st dung 50.000 do la
trong sO 60.000 d6 la ma nglro’i moi gidi dang cAm, ho sé phai dong
thue cho s6 tién 10.000 d6 la con lai chwa dwoe st dung d6. (Chuy
rang: t6i khong noi 1a dé co thé st dung dwoe Hé thong trao d6i 1031,
ho phal ki m6t moén ng khac cho co ng0’1 mai, it nhit 1a twong du*ong
v&éi mon no ho da tra cho co ngoi cii. bay khong phal 1a mot yéu cau,
miic du c6 vé nhw rat nhitu chuyén gia tw van vé thué va trao doi
khuyén vay.)

Khong c6 gidi han cho s6 vu trao d6i ban c6 thé tién hanh va ban
c6 thé tiép tuc thu loi nhudn tir viéc ban mot co ngoi cii va doi lay
mot co ngoi méi cho dén khi ban quyét dinh 14y ra mot phan tién lai
trong khi ban bat dong san. Khi do, ban sé phai nop thué. Bang cach
nay, ban c6 thé kiém soat dworc hrong tién mat rat c6 kha ning bi



danh thué trong qua trinh giao dich. T4i dau tw vio mot ng6i nha hay
manh dat maé1 1a mot cach rat pho bién dé co6 thé st dung dworc tién
mit ma khong phai chap hanh nghia vu déng thué.



35. Ludn ludn thwong lwong

GEORGE E.GRACE

George E. Grace la ngwoi sang ldp ra Lién hiép cong ty G. E. Grace
va la thanh vién cia Uy ban bdt dong sdn ciia New York. Ong con la
c6 vdn ciia cong ty dai dién cho nhirng ngwdi thué nha ddt ddu tién
& thanh ph6 New York.

Lién hiep cong ty G. E. Grace dai dién cho cac cong ty chuyen thue
van phong, nha dat dé kinh doanh. Mot ngu‘oq lam viéc lau nam trong
cong ty nay da cho t6i nhirng loi khuyen vO cung qui bau, cho dén gior
t61 van con cam thay tinh hiru ich cua né. Tuy nhién, cling glong nhw
rat nhiéu nhirng 101 khuyen khéc, ban chi mat c6 nam phut dé hoc
thudc n6 nhung phai mat ca doi de hiéu va 4p dung dwoc né.

Lo khuyén doé 1a: Luon luén thwong lwong véi cac chi nha va can
nhéc than trong gitra nhitng co hoi Iyra chon.

Khi c6 nhiéu chii nha cting canh tranh dé cho ban thué nha, ban
c6 thé dé dang nang cao loi nhuan kinh t€ cta vu giao dich.

Nguwoi ban (chu nha) néi chung va dai Iy caa ho noi riéng déu
cung thudc mot thi trwong canh tranh. Ho khong thich dé vudt mat
khéch hang vao tay doi thu hay bo tréng ngodi nha ctia minh. Ho cling
khong muén bo 1& vu giao dich. Ban cang khién c4c chu nha canh
tranh v&1i nhau nhiéu, ho cang muén gianh chién thing va d6 1a lac
ban va khach hang ctia minh dat dwoc két qua my man nhat.

Lo1 khuyén nay da gitp nhiéu khach hang cta toi tiét kiém hang
triéu d6 la khi thué dwoc nha véi gia ré, dwoe nhwwrong quyén st dung
16n hon va thoi han thué nha ciing dai hon. Loi khuyén 14 nén tang
cua hiu hét vu dam phan ma ching ta tién hanh.

C6 rat nhiéu hé qua cua lod khuyén nay. Nhitng ngwoi thué nha
thwong ty gidd han sy lwa chon cia minh. Diéu nay 1a khong nén. Hay
tim thém co hoi cho minh. Néu khéng con lya chon nao khéc, ban
ciing dirng qué liéu linh. Khi nhin dwoe mot ban hop dong hap dan,



hay dirng viéc thwong lwong va chap nhan 161 dé nghi do.



36. Hay tin twdng vao thj trwvong

HARVEY E. GREEN

Harvey E. Green la Chil tich, dong thoi la CEO cua cong ty moi gidi
ddu twr bdt dong sdn Marcus & Milichap - mét trong nhirng céng ty
moi gidi bdt dong sdn lém nhdt & Mij.

Van con rat tré va méi roi quan ngii, t6i da bit dau sy nghiép
kinh doanh bat dong san ciia minh mot cach rat tinh co.

T6i da tré thanh mot moi gi()’i khé thao viéc tir sau khi bat dau
bwée vao linh vire kinh doanh nay. D6 1a két qua cua nhitng kinh
nghlem to 1ém, qu1 bau ma t6i hoc dwoe tir anh ré. Anh nhw mot
ngwoi cha, ngwoi thay cua toi. Toi ludn tran trong, ngwdmg mo nhirng
gi anh da trai qua trong cudc song va trong sw nghiép. Lo1 khuyén dau
tién anh ndi véi t6i khi t6i bt dau tham gia vao linh vire nay da
nhanh chéng bi lu m& béi nhirng diéu anh néi khong 1au sau d6. Loi
khuyén tuyét nhit ma anh tirng noi that don gian, d6 1a: Hay dau tw
vao linh vire b4t ddng san va hay tin twong vao thi trwong.

Anh hiéu rat ro ring: Cung véi thoi gian, bat dong san sé tré
thanh mot trong nhitng nganh c¢6 anh hwong 16m nhét, néu khong thi
bét dong san ciing la mot trong nhu’ng dong e thic day xa hoi phat
trién va ddm bao cho s bén virng xa hoi vé lau dai. Bat chap cac qui
luat, mic xa hdi xoay van, theo thoi gian, gié tri cia nganh bat dong
san ngay cang tang lén, dﬁng thoi ban ké khai thu nhap ctia nhitng
ngwoi trong nganh nay cting cao khong kém.

Sau déy 1a 5101 khuyén lién quan dén linh vire dau tw bat dong
san ma t6i mudbn gl toi cae ban:

1. La mét nha ddu tw, ban phdi biét minh la ai. Ban phéi biét
dworce tai sao ban lai dau tw vao ng01 nha hay manh dat do; vao nhlrng
thoi diém khéc nhau ctia mdi vu dau tw, muc tiéu cta ban la gi; va
tham chi trwée khi ngoé y dau tw, hay tinh toan chién lwoe rit lui trong
trrong hop khong mudn tiép tuc vy dau tw do.



2. Hay tdp hop quanh ban mot nhém iing ho va gitp do’ ban.
Tham chi, néu ban 12 mot nha dau tw riéng 1¢, ban cling cAn mot
nhém chuyén gia gitp do ban; ho s€ nhanh nhay hon va giéi hon ban
trong linh vyre chuyén mon caa ho. Hay tap hO’p trong nhom cua ban
mot chuyen g1a moi g101 mot nha moéi gidi vé cAm c0 chuyen nghiép,
mot nguwdi siéng niang va am hiéu ve cac qul dinh thué€, mot lut sw
giau kinh nghiém trong linh vire b4t ddng san, mot ké toan gioi,..

3. Ndm dworc loi nhudn theo cach cac chuyén gia thiwong lam.
Ban thye sy thu dwoe 1o nhuén khi bat dong san dwocec mua, chir
khong pha1 1a khi bat dong san dwoc ban. Ban cin pha1 Xay dyng
nhirng chién lwgc riéng biét nhidm lam ting g1a tri cia moi mot ngoi
nha hay manh dat. Boi khi chung xuat hién véi dang diéu thu hat
nhat, c6 nhiéu d6i méi va cai cach nhat, gia tri ctia ching sé tang lén
rat nhiéu. Hay 1én k& hoach “danh bong” ngdi nha hay manh d4t mot
cach that hé thong, giong nhw danh sach nhitng thir can kiém tra
tredre khi bay, no6 rat quan trong va gitp chiing ta gdp nhiéu may mén
hon.

4. Thira nhdn rdng yéu t6 dia ly, xa hoi con quan trong hon vj tri
ctia ng6i nha hay mdnh ddat. Khong con nghi ngd gi nira, vi tri ¢6 anh
huéng rat 1o6m dén viée di lai, th6ng thwong; tuy nhién con nhiéu yé'u
t6 quan trong hon thé. vé lau vé dai, mot khu vyre it nhin dwoce dau
tw phat trién c6 thé gdy anh hu'O’ng dén gia tri ciia bat dong san. Han
ché&ve ngan sach c6 thé do yeu t6 dia Iy hay chinh tri tac dong, hay ca
hai, va diéu d6 c6 thé 1am gidm gia tri canh tranh ctia khu d4t trong
twong lai.

5. Suy nghi kij lwdéng, chép thot co diing lic. Bat déng san cb thé
dworc gnr lai d4u tw trong mot thoi glan dai; theo thoi g1an gia tri caa
ching c6 the s€ tang lén, nhu'ng cung co the S€ glam di neu ban buoc
phal ban gap Thu nhap ctia ban ciing c6 thé S€ giam néu ban dau tw
qué lau ma khong c6 chlen lwge phu hop. Pé vurot qua song gib trén
thwong trlrong, ban can phai rat kién nhan. Mot ngwoi c6 tAm nhin
xa trong rong thwong dwoce thwrdng cong xtrng dang. Tuy nhién,
nhitng nha dau tw khon ngoan luon ¥ thire dwoe mot thue t&1a: Moi
mot ngdi nha hay manh dat déu co thoi g1an thich ho'p dé ban. Khong
biét ChO’p tho co sé 1am ting nguy co rui ro cua vu dau tw. La mot
nha dau tw, ban phai luén ludn tim ki€m co hoi dau tw, bat chéip cac
qui luat, cac vong chuyén doi.






37. Ludn tran trong cam két

JEFREY GURAL

Jefrey Gural la chi tich cua Cong y bdt dong san Newmark, mot
trong nhu'ng doanh nghlep cung cdp dich vu bdt dong sdan doc lap,
[6n nhdt trén thé giéi. Ong con la thanh vién trong Ban giam déc
ctia Uy ban bdt dong sdn New York.

Hai mwoi nam trwde, toi da bat tay voi mot qui 6ng 1on tudi co
tén 1a Sam Galewits dé mua mot khu nha ndm trén duvng Broadway
va Aston Place véi gia 9 triéu d6 la. Mot vai ngay sau, ngwdi cung cap
tin tirc mat ctia t6i cho bi€t Sam méi nhin dwoce 1o de nghi ban khu
nha d6 voi gla 10 triéu do la tir m6t ngwoi quen cha toi; anh ta khong
biét rdng toi cling dang tién hanh thwong lu’ong, ky ket dé mua khu
nha d6. Toi nghi 1a t6i sé mat vu lam an nay va chic chdn Sam sé goi
dién cho toi dé thong bé4o rang ong ta da nang gla ban 1én 1 triéu do la
so vOi dé nghi cua toi. PAm bao Ong ta sé no6i rang: “T6i v6 cling xin
10i” hodc sé cho t6i mot co hoi khac, néu t6i dwa ra gia hoi hon. Toi
da vo cung ngac nhién khi 6ng ta ndi rang dng rat coi trong cai bit tay
giao keo vo1 t01, 6ng khong mudn bién minh thanh mot thang ngdc va
pha hop d6ng chi vi 1 triéu d6 la tién 1o1. Ong giai thich ring cha 6ng
da day 6ng khong bao gior dwoe nuét 101, va cai bat tay ctia Ong ciing
gia tri nhu mot hop dong viét tay.

Sau nay, toi luén nhé dén Sam va 1od khuyén ctia cha ong. Trong
hon hai mwoi lam ndm qua, t6i chwa tirng don phwong phé giao keo.
To1i tin rang 161 khuyén nay rat hitu ich v4i t61 vi thye t€1a cde nha
moi g101 luén gioi thi€u khach hang to1 thué cac toa nha cia t6i; boi
ho c6 thé tin twéng rang toi s€ ludn gitr 101 hira véi ho. That 1a kho tin,
dén gior chung t6i van con sé hitu khu nha t6i @@ mua ctia Sam nhiéu
nim trwde va dén thoi diém nay, gia tri ctia nd da ting 1én rat nhiéu,
khoang hon 100 triéu do6 la.



38. Ngwoi thué hom nay la nguoi
mua ngay mai

ANDREW HEIBERGER

Andrew Heiberger la Chu tich va CEO cua Cong ty bdt dong sdn
Buttonwood, cong ty c6 tru s¢ ddt tgi Manhattan, chuyén tdp trung
vao linh vwre phdt trién, dau tw va té chive nghiép doan. Ong ciing la
ngwoti sang ldp va cwu CEO cua cong ty Citi Habitats, mot trong
nhirng céng ty moi gidi nha & lén nhdt va thanh céng nhét & thanh
phdé New York.

Cha me t6i hoat dong kha tich cyre trong thi tru‘é‘ng bat ddng san
& Long Island; va tir khi con rat nho, to6i da thye sy mé ddm nganh
nay. Nim 20 tudi, t6i 3&n Manhattan; ltc d6, rat nhiéu y twéng va
tham vong ctr 16m von trong dAu toi. Tuy nhién, hoi do, khong co
nhiéu tru'O’ng day nguo1i ta cach tié€p can thé g10’1 bat dong san. Trén
thyee t€, cung co rat it co hoi cho nhirng nglrm tré tudi tham gla Vao
nganh nay Thong thu‘0‘ng ban chi lam cong viéc glu' chan quan Iy tai
san, hay néu may min hon, ban c6 thé pha ca phé va chay viéc cho
mot nha phat trién nao do. béc biét, co6 mot linh vire hoan toan khong
danh cho cac chuyen gla tré tu01 do la: kinh doanh, moi g101 nha 6.
Hau hét moi ngu'0’1 déu nghi rang: Néu toc cia ban  khong ¢6 mau
xam va tén ctia ban khong 1a Gladys, ban khong thé ban nha &
Manhattan.

Thém nira, cac nha moi giéi thwong khong dé y dén tién thué nha.
T6i that sy mudn tim hiéu xem tai sao ho lai thér o nhw vay vi hau hét
nhiig ngwoi dén New York deu chon giai phap thué nha, va bat ctr ai
da tu'ng di thué nha déu biét rang viéc do khong phai la dé. Ai chang
mudn gidp dwoe mot khudn mat than thién gitra hang tram nhin
khuon mét xa la trong thanh phd rong 1é6m nay! Toi quyét dinh: Minh
sé 1a khudn mat than thién 4y.

Sau nhfmg thanh cong bwée dau khi tim nha cho thué, t6i da
thanh lap cong ty Citi Habitats. Muc tiéu cua t6i la xay du'ng mot cong
ty moi giéi nha dat noi tiéng & Manhattan bang cach ndm giit thi



trlrong cua nhu'ng Ilgll’O’l thué nha tré tuéi. Khi phat trién moi quan
hé véi nhu'ng ngwoi moéi thué nha lan dau, t6i biét minh c6 thé rén
1uyen va ton tai, phat trién trong nganh nay. Toi da co bai hoc cho
riéng minh - nguwdi chi c6 1.500 @6 la @€ thué nha hom nay c6 thé tré
thanh ngwoi mua nha 2 triéu do6 la vao hom sau.

Diéu quan trong l1a ban phai xdy dung mdoi quan hé véi khach
hang ctia minh va thwrong xuyén cham séc né. Ciing ¢6 nghia la ban
phai coi nganh bat dong san nhw mot nganh céng nghiép dich vu thye
sw. Buwée ddu tién 1a phai lich sy va biét on khach hang, du rang ho
quyet dinh c6 hay khéng thué nha caa ban. Diéu nay nghe co vé don
g1an th& nhitng hiu nhw cic méi g101 thu'ong dé lai &n twong khong
tot cho 18m. Hao phéng va ludn mim cwdi sé dwa ban tién xa trong
nganh cong nghiép dich vu nay.

Buwére thi hai 1a phai thé hién thién chi v61 khach hang - nhu‘ng
ngu‘0'1 thue nha. Cha nha, nhitng ngu'0’1 gac cong, va nhan vién phuc
vu cling can gop phan xay dung moi quan hé tét dep gitra ta va khach
hang. Ho gitr vai tro quan trong nhw nhau trong vu giao dich. T6i da
xay dung cho minh mot hé théng nguyén tic nham duy tri quan hé
vO1 nhitng ngwdoi do. Khi ho tim dén toi ca trong nhitng ngay nghi, toi
biét rdng minh da thanh cong.

Tiép theo, t6i vach k& hoach can than dé dam bao rang khong mot
khach hang nao roi bé toi. Ké ca khi vu giao dich da két thic, t6i cling
khong ngung lai. Mot phan cua chién lwoc tao ra nhung doanh nghiép
riéng 1é trong t6 chirc ctia ching t6i 1a duy tri méi quan hé véi khach
hang va déi tac cia minh. V&i khach hang, chung toi con cung cap
thém dich vy chuyen nha, gac ctra, khuon do...; diéu d6 gitp dam béo
rang ching toi van con 11en quan va hiru ich v0’1 ho rat 1au, sau khi ho
da ki hop dong thue nha. Véi chi nha va cac nha phat trién, nhu'ng
bao c4o déu din vé thi tredmg va cac dich vy marketing hlen co la
nguon thong tin qui bau cia ching téi. Myc tiéu cta téi 1a duy tri tAm
quan trong cua minh v41 khach hang va d6i tac ciia minh. T6i cling
biét ring nhitng khach hang hém nay c6 thé tré thanh ngudi cung cip
tin tirc cho minh vao hom sau. Trwéc do, chwra c6 ai str dung mo hinh
nay va toéi quyét tAm dwa noé vao hién thl_I’C. Viéc s&n sang chép co hoi
va thir stre v&i cai méi 14 vo cing quan trong véi bat ki doanh nghiép
bat dong san nao.

Bi quyét & mo hinh nay tré thanh hién thye 1a ban cdn mot hé



thong t6 chirc hoat ddng hiéu qua va tién phong thuye hién n6. Hé
théng ndy cin nhirng co sé dir liéu chi tiét véi hang ngan cai tén -
nhiing chi nha cii, ban bé ctia chi nha va tit cad nhirng ngwoi ching
ta khong thwong xuyén nghe téi. Chiang cb 1y do ndo ngin can mot
déi tac tré thanh khach hang trung thanh hay nhirng nguwdi cung cip
tin tirc gia tri ca. Citi Habitats ¢6 hon 20 vian phong & Manhatta, véi
hon mot ngan nhan vién va tré thanh doanh nghiép di dau trong viéc
st dung cong nghé Website. Mac du moét vai bién phap marketing caa
cong ty chiing toi di ngworc lai truyén théng va déi khi 1am anh hwéng
t&i loi nhuan nhung ching 1a dic diém vo cung quan trong dé phan
biét Citi Habitats v41 d6i thd ciia minh. Nhor @6, Citi Habitats tré
thanh c6ng ty moi gidi nha & dwoge cht ¥ nhit & Manhattan - d6 ciing
Ia muc tiéu ma t61 da dat ra.



39. Co hdi ludn ton tai

DOROTHY HERMAN

Dorothy Herman la Chii tich va CEO ctia Prudential Douglas
Elliman, mét hang kinh doanh bdt dong sdn phat trién nhdt va lém
nhdt & thanh ph6 New York.

To6i khéi dau sy nghlep cua minh vao dau nhirng nadm 1980. Ngay
dAu tién di lam, t6i dén gap sép ctia minh dé dworc hlrong dan vé cong
viéc. Sau khi dong vién rang toi c6 thé lam rat tot cong viéc cia minh,
ong da khuyen t6i mot diéu ma toi khong bao g10’ quen Ong noi: Day
la mot cong viéc va cong viéc nay c6 thé gitp cau kiém song Néu cau
muén tré nén giau c6 va dw da vé tai chinh, cu khong thé chi ban co6
bat dong san; dich than ciu phai dau tw vao nd. Hau hét nhirng triéu
phu ty tay 1am nén & @&t nuwée nay déu lam giau tir bat dong san. Vay
hay bat dau di.”

To1i tra 101 rang: “Ti 1€ 1ai suét bay gidr 14 18%; day chwa phai la
thoi diém thich hop.”

Ong da noéi: “Khéng bao glO’ c6 thoi diém khong thlch hop &€ mua
b4t ddng san. Vao thoi diém tot, moi ngwdi than phién Ve vu giao dich
ma ho da bé 1&. Vao thoi diém toi t&, ho lai khang dinh rang ho khong
thé mua lac gla cao thé nay, gia sé ha va vi thé, day khong thé 1a vu
dau tw c6 101.”

Toi da hoc duoc bai hoc 1a ban ¢ thé 1am giau & bat ki thi trromg
bat ddng san nao, du x4u hay tot. Céi bat bién, cai duy nhit da thay
d6i. Khi thi treong thay d6i, n6 mang to1 nhitng co hdi méi va khac
nhau. Ban chi phai tim klem n6 ma thoi. Thoi diém t6i té dé mua bat
dong san khong ton tai, mién 1a ban chon dwoc mot chién Iwoc phu

hop.

Hai mwoi lam nam sau, t6i van khuyén moi ngwoi nhw vay. Va
theo tho1i gian, n6 van luon dang.






40. Hay dé hai bén tham gia cling
cam thay vui vé

THOMAS J. HUTCHISON III

Thomas J. Hutchison la CEO ctia Lién hop CNL Hotels & Resorts,
mot trong nhitng to rét 16m nhat nwde My vé dau tw bat dong san,
dac biét la trong linh virc nha nghi.

Trong kinh doanh bt ddng san, mot vu giao dich chi thanh cong
khi két thic vy giao dich, ca hai bén tham gia déu cam thidy minh da
dat dwoe diéu mong mudn. T4t ca cac thanh phan trong vy giao dich
déu 1a nguoi chién thing; tét ca cic bén déu thye sy cdm tha'y réng
minh da chi€m wu thé&. DAy chinh 1 nghé thuat va phut thw gian trong
kinh doanh, la khic nhac khuay dong nhu'ng vu giao dich cting kiéu
lap di, 14p lai trong nhiéu ndm va nhitng mo6i quan hé 1au dai dya trén
nguyén tic trung thyre, ton trong va tin twéng 1an nhau.

Tai sao trong giao dich bat dong san, nguyén tic nay 1a1 cd y nghia
quan trong d&n vay? Lam sao ban c6 thé doan dworc yéu ciu clia phia
bén kia?

Vao cudi mdi ngdy, t6i ludén mong co6 4n twong tot \fe vy giao dich
ma ching t61 vira thwe hién. Khi mua bit dong san, néu ban cir cd
dung mwu meo dé cwop khong mon hang, ngwdi ban sé thua. Néu doi
hoi qui nhiéu, ban ciing c6 thé gdp that bai béi chang bao gior ban
dworc. Vi Vay, dé thanh cong trong linh vire nay, ban nén dé ra nhiing
nguyén tic riéng pht hop véi minh va kién quyet thye hlen theo. Hay
lui lai mot buére, di cham lai, va tong hO’p tit ca nhirng yéu t6 ban cin
dé co thé khoi goi v thite ky luat cua riéng ban. Vi t6i, ching la:

e Cin trong xem xét tinh hudng
e Phan tich va danh gia nhitng giai phap khac nhau

e He thong hoa nhirng y kién hop 1y va nhitng muc tiéu két qua



e Danh gia yéu ciu clia ca hai bén, thé hién bing chién lwoc thuyét
phuc

e Lwa chon nhitng ngwoi sang sudt va tai gidi nhat & bén minh.

Khi co hoi t61, t6i khéng ngan ngai roi ban 1am viée d& nhdm
nhap mot tach ca phé hay di dao. Diéu d6 cho phép tbi suy nghi va
danh gia vin dé chinh xac hon. Quyét dinh 1a nhén t6 quan trong bac
nhat ddm bdo sy thanh bai trong kinh doanh bit dong sdn. Néu ban
mudn chic chin rang nhu'ng quyét dinh d6 phan anh chinh xac suy
nghi ctia ban, c6 thé gitap ban thu loi cho cong viéc kinh doanh va
twrong lai sau nay thi ban can phai cAn nhéic that sy ky lwong.

Ban can phai rén luyén ban than minh tré thanh mot nguwoi biét
ling nghe hay d4anh gia nhitrng phan Gmg d4u tién cta ban, thach thire
strc manh tri tué cua ban va quan trong hon t4t c4, hay tin twéng vao
lwong tAm ctia minh. Khi toi ling nghe déi tac cia minh, t6i thwomg
cham ch nghe véi ca bo 6c, trai tim va khi phach cua ban than. D6i
khi, nhitng con bdc dong kho hiéu c6 thé tac dong dén quyet dinh ctaa
ban bé loa1 bo chung, ban cin phai c6 thém kinh nghiém va nhan
thirc sdu sic vé moi viéc.

Trong mAay nim vira qua, mdt trong sd nhirng vu giao dich then
ch6t va mang vé 1¢1 nhuén nhiéu nhat cho céng ty cta t6i dwoe khoi
nguon tir mot ¢ dién thoai hay nhiing ciu chuyén phlem trén ban an.
Ttr nhirng gi cong ty cta t6i da dat dworc, chung t6i c6 thé khang dinh
rang, nhirng ngdi nha hay manh d4t tuyét voi nhat khong phai ldc nao
cting dwoce rao ban trén thi trweomg. Trén thye t€, c6 rat nhiéu chu dat
chi ch4p nhén 101 chao gia ctia nhitng ngwdi quen biét, ho cling chi xt
sw cong bang va gitr 101 voi nhitng ngwoi d6. DAy chinh 1a két qua cua
viéc duy tri nhitng moi quan hé t6t dep gitra bén mua va bén ban
trong nhiéu nam.

T1nh c0, ban ngoi dn tdi cling vor trong mot khu nghl mat, ban noi
voi cod ay rang “Anh nghl 14 chdng ta c6 thé mua khu @4t nay vao mot
ngay nao d6,” va chi vai thang sau, ban bién diéu d6 tré thanh sy that,
trwdre ca khi n6 dwore rao ban trén thi trlrong Pé chinh 14 biéu hién
ctia strc manh 4n sau dwéi nhitng moi quan hé kinh doanh vi dai.

Lam thé ndo dé phat trién va cliing c6 cac moi quan hé trong
nganh cong nghiép bat dong san nay? Ngay tir ngay dau di lam, ban



phai luon tam niém ring: Moi ngwoi ban gip déu co kha nang tré
thanh mot trong nhitng “tai san” gi4 tri nhat trong sy nghiép cta ban.
Nganh kinh doanh bat dong san dwoc phét trién dya trén méi quan
hé hiru co gitra nhiéu c4 thé, n6 mang tinh chu ky va truyén qua nhiéu
th& hé, do do, ban khong thé chi ru rt trong cai x6 ciia minh. Ban
khong nén tach biét mang lw¢i dong minh véi d6i thi ciia minh. Hiéu
biét nhiéu vé d6i thu gitp ban dé thanh céng hon va kha ning dat
muc tiéu cua ban cling 1é6n hon.

Xay dyng mot moéi quan hé khong phai 1a viée don gian; no can
sw ¢6 gdng cua ca hai phia. Mot Ian, khi méi chip chirng vao nghé, toi
yéu ciu tr¢ 1y dit cho minh mot vé may bay & khoang hang nhat; that
tinh cd, t01 lai ngoi ngay sat gh€ cia CEO mot cong ty thiét ké noi that
ma toi rat mong dwoc gdp mit. Chuyén bay trong 3 gior dong ho do 1a
khéi dau cua tinh ban kéo dai hon 30 ndm cua chting toi. Sau do,
cong ty cua toi nhan dwoce rit nhiéu hop déng 16m tir cong ty clia Ong.

Sau gin 35 nam lam viéc trong linh vire bat dong san, toi hay suy
nghi vé si cong bang va trung thye trong nhitng vu giao dich da dworc
tién hanh; t6i cling nghi dén sw giau sang ma hai bén tham gia ky két
nhan dwoe. Mau s6 chung cta sy thanh cong chinh 14 sttc manh vo
hinh cta viée duy tri nhitng méi quan hé, chir khong phai 1a khéat vong
gianh thing loi va thu 161 nhiéu trong moi vu giao dich.



41. Hay tham gia vao linh viyc kinh
doanh bat déng san

THOMAS J. HYNES JR

Thomas Hynes la Chu tich cua cong ty Meredith & Grew, mot doanh
nghiép chuyén cung cdp cdc dich vu vé nha dat, cé tru sé ddt tai
thanh phd Boston.

Loi khuyén tuyét nhéit vé kinh doanh bat dong sdn ma toi tirng
nhan dworc rat don g1an va ro rang: Hay kinh doanh bat dong san.
Boston rat co tiém nang phat trién va chau nén gia nhap thi treong
nay.” Bac cta toi, John B. Hynes, ngwoi sau nay tré thanh thi triwdng
cua Boston, da nhiéu IAn néi véi toi nhimg 101 do.

Tir khi béc t6i dic ctr vi tri thi trwédng Boston, nhiém ky 4 nam (twr
1949 dén 1960), ca gia dinh t6i luén ddm chim trong khong khi chinh
tri cia thanh phd. Nam 1961, toi tot nghiép Dai hoc Boston va gia
nhap quan d6i Mi voi ham thiéu uy. Khi dwoe ngh1 phép vé tham nha,
t6i da dén choi voi bac @€ dwge nhan 161 khuyén vé sy nghiép.

La thi trwdong thanh phd, John B. Hynes da cap phép kinh doanh
cho cong ty Bao hiém Prudential va cong ty d6 da xay dung khu lién
hiép vin phong 16n dau tlen & Boston tlr sau cudc Dai suy thoai. Ong
dan g1a1 thém, nho nhu'ng co gang ctia minh, hang nam ong dworc tra
20 ngan do la dé giam sat cong viéc ctia J ack Fallon, mot moi gidi tré
tudi thude cong ty R.M. Bradley, khi anh ta ki€ém hang triéu dé la tir
viéc cho thué va quan ly cac dai ly cho lién hiép.

Bac t6i con nhAn manh riang néu t6i khong thudc top mudi sinh
vién c6 két qua tot nghlep cao nhat cua trweomg Pai hoc Luat Harvard,
thi t6i khong thé xin viéc & bat ctr cong ty luat c6 chat t1eng tam nao
trong thanh pho sw thire 14 ¢6 rat nhiéu luat sw tré chi da séng bang
nghe nay Néu toi khong g1au cé thi sw nghlep ciia mot chinh tri gia c6
thé gay rat nhiéu ap lwc vé kinh t& cho g1a dinh nho cua t6i. Tuy
nhién, thi tredng bat dong san c6 tiém ning phat trién vo cing 1ém.



T6i hét nghia vu di linh va bit dau theo hoc trweong luat. Mua he
nam thir nhat, t6i ki€ém viéc 1am thém - viéc ph4 d& céc toa nha. Hoi
do6 chwa co luat cho phép sinh vién dwore di thye tap & cac cong ty va
toi ciing can tién dé trang trai hoc phi cho nam hoc té1i. Pha huy cac
toa nha Ia mot cong viéc cyre ky nguy hiém va d6i khi, trong lac lam
viéc, t6i bat dAu mo vé sy nghiép chinh tri cia minh, mo dén ngdy
dwoc tham gia tranh ctr. V&i mot it thu nhap twr lu’0’ng cho nhitng
ngll'O'l hoat dong trong linh vyre Luat Ehap, toi chi dua chi tra cho viéc
hoc & trwdmg luit, noi gi dé€n theo dudi sy nghiép chinh tri.

Sau khi mot dong nghiép ctia toi, chi dirng cach t6i c6 10 feet, bi
chét trong khi lam viéc, t6i da suy nghi gan mot tudn va quyé't dinh
rang toi sé bit dau chién dich tranh ctr. Ngay hom sau, t6i an mac rat
chinh té va di t&i vin phong ctia bac John dé thong bao véi bac ring,
toi dang c6 y dinh tranh cir vao Toa an Great & General &
Massachusetts. Ong nhe nhang noi r.'?mg toi sé thua vi toi dang phéi
d&u voi ngu’0’1 dwong nhiém nhiém ky dau. Khi viét tang to1 mot tAm
séc trj gia 100 @6 la dé diing cho chlen dich bau ctt, 6ng din t01 rang:
“Hay nh¢ nhimg 101 bac da noéi vé kinh doanh bat dong san.’

Chl’mg to6i da tién hanh mot chién dich tranh ctr that rAm ro. Cubi
cung, toi vé thir hai trong sO 13 u'ng ctr vién. Tuy nhién, t6i da thua va
phal d6i mit véi moén nor khong 16 dung cho chién dlCh cung véi thue
t&14 khong dwoc quay tré lai trrdng Luét. Bac t6i lai hoi: “Bay gidr
chau da nghi t61 viée kinh doanh bat dong san chwa?” CAu tra 101 cua
t6i 1a: “Chau cho rang y kién d6 that tuyét. Chau nén bit dau tir dau
a?” Dau tién, bac khuyén t6i nén goi dién cho Jack Fallon. Toi da gip
Jack va nhanh chong phat hién ra rdng anh ta c6 tit ca nhirng diéu ma
bac toi tirng miéu ta: mot anh chang cao 1én, banh trai va thich giao
du; mot ngwoi timg ki€m dwoe hémg triéu d6 la tir kinh doanh bat
dong san...; mot nha moi gidi ¢6 quyén lue trong thap nién 1960. T6i
san sang lam viéc cho anh ta nhung Jack chang bao gid goi lai cho t6i.

Bac t6i da goi cho mot ngwoi ban khac, Tom Horan - hién dang
lam viéc cho cong ty Meredith & Grew, ong da Xay du'ng Khu lién hiép
bao hiém cho khach du lich & Boston. Sau khi gap ngai Horan, toi
hoan toan bi thuyét phuc rang Meredith & Grew chinh 14 noi danh
cho t6i. Tuy nhién, d6i tic cia ngai Horan lai hoi t6i rang: Ngoai viéce
pha huy cac toa nha, t6i con biét gi khac vé kinh doanh bit dong san?
- day khong phal 1a mot 101 tiép don than thién. Vai tuin qua di, mot
lan nira chang c6 ai goi dién cho t6i ca. Tdi ti€p tyuc chd doi va sau do,



trong gidy phut tuyét vong, t6i goi dién dén coéng ty Meredith & Grew.
Cudc dién thoai do6 da tao cho t6i co hoi dwoe tror lai lam viéc va mé
ra mot con dwomg mo1i. Toi bit dau 1am viée & Meredith & Grew tir
nam 1965 va cam thay rit vui véi nhitng co hoi kinh doanh ma toi c6
dwoc khi lam viéc & cong ty.

Kinh nghiém khi tham gia (rng ctt cling gitp ich rit nhiéu cho toi.
Tb6i da timg g6 ctra hang tram ngdi nha dé xin ho bé phiéu cho minh.
Nho do, that 14 don gian khi di t61 tirng nha va héi xem liéu ho ¢6 can
chiing toi gitp giai quyét cac ric roi vé bat dong san cua ho hay
khoéng? Mot yéu cau khac khi 1am chinh tri 1a gdp g& nhiéu ngwoi
thudc moi ting 16p xa hoi; va kinh doanh bt dong san cting doi héi
diéu nay.

T6i ludén biét on nhitng 101 chi dan va nhitng kién thirc ma béc, thi
trwdng John B. Hynes, tirng truyén cho toi. Bac da gitp t6i di dtng
hwéng va dan dit téi dén véi bat dong san. Khi kinh doanh bat dong
san, toi hoc dwore cach nhan biét thoi diém minh phai thay d6i hwéng
di, khi nao t6i cin kién tri va toi cing hoc dwoc rang: do6i khi, minh
phai chap nhan mao hiém.

R6 rang la bac John da cho t6i 101 khuyén tuyét nhit trong cudc
doi.



42. PBirng bao gio bbc 16 cam xuc;
hay kién nhan; va cham chi

EREZ ITZHAKI

Erez Itzhaki la ngwot sang ldp va CEO cua Lién hop Itzhaki
Properties NY, mot cong ty moi giéi chuyén cung cdp cac dich vu
nha ddt. Ong da tirng qudn lij céng ty bdat déng sdn ciia minh &
Israel.

Nguyen tdc d4u tién trong kinh doanh bat dong san la dirng bao
gior boc 10 cam xac cia minh. RO rang la ban chang thu dwoce 1o 1oc gi
khi t6 ra gian dir hay that vong, nhung t6i tin rdng ban cling gap hiém
hoa twrong ty khi bdc 16 si kich ddng ctia minh. Thiéu ty tin & mtre 80
nao, boc 10 hay khong boc 10, tit cd déu han ché kha niang thanh cong.
Theo y toi thi tat ca cac thoa thuin, du to hay bé, déu dya trén cac con
s6 va khi tit ca nhitng nguwdi tham gia déu dwoe d6i xtr cong bang, cac
vu giao dich, dom gian chi con 1a cidch phat Am nhirng con so nay.

Vay ching ta c6 thé dé dang giai thich 1y do tai sao cam xdc lai
khong phu hop ti nao khi ban luén luén trung thyre trong giao dich.
Khong nén st dung dwong tit. Trung thyre va sdng tao 1a nhirng nhan
t6 then chdt, vi cudi cung thi viée kinh doanh bat dong san cling dworc
duy tri nho mang lwdi cae méi quan hé ma ban ¢6 va danh tiéng ma
ban tao dworc.

Mot burére quan trong nira ma t6i hay lam - ro rang khéng phai ai
cling tién hanh bwée nay - d6 1a chon thoi diém thich hO’p Toi khong
thich la ngwoi mé dwong. Vang, dang 14 ¢6 rat nhiéu ngu‘m va cong ty
kha g101 trong viéc danh gia tinh hinh, dy doan noi ¢6 tiém nang phat
trién va hanh dong dya trén nhitng tlnh toan do. Nhu'ng ngwoi tirng
mua nha hay dat gan Trung tam thu'O’ng mai thé g10’1 sau su kién 11/9
1a vi du dién hinh vé nhlrng ngwdi co true gide tot, c6 kha nang dy
doan tinh hinh chinh x4c.

~ Mic du vdy, t6i van nghi ring, t6t hon hét 1a ta nén di theo ngwoi
dan dau. Vi dy, khi bu6én ban bat dong san, t6i c6 xu hwéng ché cho



dén khi cac dai Iy ban 1é c6 doanh thu cao hanh dong. iy 1a d4u hiéu
cua “chu ky thtr hai”, c6 nghia 1a ldc nay, tién 101 sé rat 16m. Va tat
nhién la ra tay dung lac cling quan trong khong kém gi viéc cho doi
thoi co. Toi ¢6 ging dé minh khong phai 1a nguwdi dau tién, ciing
khong phai nguwoi cudi cing hanh dong.

Néu mot trong sé céc con t6i wée mo dwore gia nhip vao san choi
bat dong san (khi toi viét dé€n dy, v toi thye sy mong diéu nay sé tré
thanh sy that), t6i sé khuyén con mot diéu vo cung don gian, do la:
kién nhan, kién nhan va kién nhan. Lam viéc chim chi - 7 ngdy mot
tudn - va ty tao co' hdi cho minh, vi thong thuwong chi c6 mot trong s6
mudi co hoi hién hién trede mit ban. Du vay, vao cudi moi ngdy, hay
vui long chor doi, chor doi va chor doi. Téi nghi, do 1a 1y do tai sao xtc
cam that nguy hiém va trung thye 1a diéu quan trong.



43. Hoc cach cho doi

CHARLES JACOBUS

Charles Jacobus la tac gid, nha sw pham giam déc cong ty bdo hiém
danh tiéng, va la mot ludt sw bat dong sdn da dwO'c Uy ban Houston,
bang Texas cdp gidy chirng nhdn.

Khi nhitng tay nghiép dw bat dau dau tw vao linh vire bat dong
san, ban nén dirng kinh doanh mét thoi gian.

Nhitng nha dau tw bat dong san thanh céng thwong dwogc kinh
nghiém tro gitip rat nhiéu. Sau moi Ian that bai, ban sé c6 thém
nhitng bai hoc quy bau giap danh gia chinh xac gia tri ctia cac co hoi.
Tuy nhién, khong phai chi trong mot sém mot chiéu ma ban da tich
luy dworc klnh nghlem Khi moi ng1r0'1 thay viée dau tw bat dong san
co vé dé dang va thu lo1i cao, ho sé nghl rang minh c6 thé dau tw vao
nha dat ma khong cin phai xem xét dén nhirng muc tiéu va chién lworc
truyén théng. Cac nha dau tw nghiép dw chi mong ngbi mat dn bat
vang”. Ho thu’0’ng phéng dai thi trlrong thyre, cho rang moi thir déu
dang lén gia. Ho phan tich th1 tredng rat it va cung chiang c6 chién
lwrg'e mua ban nao ca. Khi s6 lu’0’ng nhiing tay dau tw mua vao qua
nhiéu, thi tru*ong gla sé dan xuit hién. Nhitng tay nghiép duw cung
khong c6 von quay Vong, diéu nay c6 thé 1am cho thi trwomg gia bi sup
d6. Nhw moi nguoi théy thi tru*ong bat dong san ¢6 tinh chu ky. Khi
thi tr1r0'ng sup do, nhlrng ké mo mong, thiéu thue t€ danh phai chap
nhan 16 von va ban tong, ban thio s6 bat ddong san minh c6. Ngay lap
tire, nhfrng nha dau tw bat dong san chuyén nghiép sé lap tirc ndm bat
co’ h01 va mua vao vo1i gia re. Chién lwoc cho doi mang vé cho ho
nguon loi nhuan khéng 16 nhé mua dwoe bat ddng san véi gia ré.
Nhuw vAy, khi nhirng tay nghiép dw dau tw vao thi trwdomg, dé chinh la
e ban nén chd doi co hdi ma ban biét chic 1a no sé toi.



44. Hay hanh déng dé co mét vu
giao dich wng y

0ZZ1E JUROCK

Ozzie Jurock viét vé viéc day va mua ban bdt dong sdn. Ong la
ngwoi phu trach chuyén muc bdt dong sdn cho to* Vancouver Sun va
Kinh doanh & Vancouver, dong tho1 la tac gid ciia cuén "Hay quén vi
tri, vi tri, vi tri ctia not dé di". Tap chi Vancouver da xép 6ng vao
danh sach 45 ngwd1 tai tri nhdt Vancouver, bang British Columbia,
Canada.

Loi khuyén tuyét nhat vé kinh doanh bat ddng san ma t6i timg
nhan dworc 1a tir ngudi quan Iy chi nhanh dau tién cta t6i vao ndm
1968. Do la: “V&i moi ngwoi, tir “thi trromng cé loi” hay “thi triromng
khong c6 1o1” khong ton tai ma chi c6 mot diéu la: liéu anh ta da tién
hanh mot vu giao dich c¢6 1o hay khong ¢6 101 ma thoi.”

Moi ngwdi luén muén biét d6 14 thi tredmg 6 1oi hay khong co
lg1? Trong 35 ndm qua, toi da nghe rat nhiéu vé thi treomg bong bong,
thi trrong nong, thi trwromg ngwdi ban va thi treong ngwoi mua. Tuy
nhién, ban hiéu gi vé nhitng thi trwomg nay. Du 14 thi trrong nao thi
chu nha ctia nhirng ngdi nha trung binh ciing 1am t6t hon bat cir nha
d4u tw nao khéc.

Nhan thirc dwoc minh la ai

Pé cb thé kinh doanh bat dong san thanh cong, ban can phai tim
dwoce nhitng vu giao dich c6 101, ban cin phai ¢6 quyét tAm hanh dong
va nhén thirc dwgre minh 12 ai - mot tén bat lwrong, mot ké co hoi, hay
mot nha dau tw?

Ban c¢6 muén:

e Tién hanh nhanh gon vu giao dich va ki€m lo1 nhanh chong?



e XAy dung mot ké hoach dau tw lau dai?
e Tao thu nhap thu dong lau dai?

“Ké bt lwong” 12 nhitng tén rit nguy hiém va diing cdm. Anh ta
kiém loi tir noi bat hanh cua ngwoi khac. Du 6 thoi diém ndo, thuin
loi hay kho khan, “ten bat lll'O’l’lg cung c6 kha nang tim klem mot ai
d6 dang can ban gp tai san voi gla ré mat. Ly do c6 thé 1a 6m dau,
bénh tat, chét chéc, ly di, thay doi chd lam, chuyen erO’ng kinh
doanh, mat viéc, pha san hay la vi m6t ai d6 tré nén qua tham lam,
qué ngdc nghech hoac mé6t ngu'0’1 da chan kinh doanh. Thoi diém toi
té chi khién cho viéc tim ki€m ton tai kho khin hon chat dinh; nhung
trén th1 trwong luon c6 mit nhiimg ngwoi ban kiéu nay. Néu ban
mudn mua nhitng tai sin bi tich thu dé tra no, bj dem dau gla hay
trromg hop twong ti, c6 thé ban sé phal ra hau toa. Hay can nhic
than trong, hoc cach vira binh tinh, sang sudt, vira mua dwoce nha véoi
giaré.

“Ké co hdi” dtrng & phia bén kia ban can. Véi anh ta, thoi diém
thuan loi cong véi thi trlrb’ng gia 1én va hién twong lam phéat tang
nhanh la co h6i tuyet vO1i nhAat. Nhu'ng tham chi 1a trong thi trrong
du'ng yén khong cb lam phat, anh ta van c6 thé tim dwoc co hoi lam
an cho minh; anh ta chi phai 1am viéc vat va hon mot chit va cho doi
co hoi dén v6i minh lau hon mot chut.

Trong thi trrong lam phat gia 1én, nhitng “ké co hoi” ¢6 xu hwéng
lfli ra, dang ngoéi cuoc va chor doi. b6 la do ho da ép dung ° L}’I thuyé't
vé nhu'ng ké ngoc nghech hon” - Mot tén ngbc nghéch hon sé xuat
hién dé mua ta1 san ciia ban va mang la1 loi nhuan cho ban; moi viée
sé luén 6n néu ban khéng phai 1a ké ngde nhat trong bon.

Vang, ban c6 thé virala tén bat lwong* vira 1a "ké co hoi”. Ca “tén
bat lwrong” va “ké co hoi” déu cin c6 kha niang nhan biét cac tin hiéu,
hiéu ching mot cach chinh xac va sau d6, hanh dong that quyet doan
Tuy nhién, hay nhé rang, ca “tén bat hrong va “ké cor hoi” déu khong
thich nhfrng vu giao dich binh thwong; ho thich nhitng vu dac biét.

Néu ban mudn tré thanh mot “tén bt lwong” hay mot “ké co
hoi”, ban cin phéi tir héi rdng liéu ban c6 x4c dinh dwoc ranh gidi
glu'a dao dirc va kinh doanh hay khong Vi “tén bat lwong” thwong
kiém loi tir ndi dau kho ctia ngwoi khac va “ké co hoi” lai hay loi dung



sw ngu dot cta ké khac dé thu loi. Moi ngwdi can phai chon dao die
trong hoan canh c6 lgi cho ho.

Cac nha dau tw chi ban tAm tim ki€m nhiig bat dong san c6 luwu
lwong tién méit va tién dit coc thap do str dung nguyén tic c4 nhan (Vi
du: qui tdc 1% - s6 tién tra hang théng cia 1% 56 tién mua nha ban
dAu sé tra 1ai cho moén bat dong san dwoc bo von 100%). Cac nha dau
tw ludn tim ki€m co hoi dau tw an toan dé c6 thé tao ra nguon thu
nhap thu dong lau dai trong twong lai. Vi dy, mot nha dau tw c6 thé
mua 5 cwr xa, ¢t cho la moi cai c6 gia 80.000 déb la véi 800.000 do la
loi tirc hang thang va khong phai chi tra gi thém. Sau 8 nam soé hitu
chiing, mai mai vé sau nay, hang thang, nha dau tw sé dwoc hwéng
4.000 do la lo1 tire (4.000 d0 la sé tra 1ai cho moén no 1 triéu do la).

Nhiing “tén bat lwong” va “ké co hdi” mua bat dong san & moi
noi. Ho chi tién hanh mt vu giao dich trong vong tir 3 dén 6 thang.
Cac nha dau tw phai mua khi chi s6 1¢1 tirc thué nha trung véi gié tién
ho phai tra. Cac nha dau tw tim kiém moi truong lam viéc tot nhw
Vung ngoal ) hay céc thi tran nhé. No6i chung, vé khoan thoi gian thi
cac nha dau tw c6 biéu hién t6t hon nhitng “ké bat Iwrong” va “ké cor

hoi”

Con tin x4u 14 gi? Du ban quyé't dinh tré thanh ai di nira thi “ké
dau co”, “ké cor h01 hay Nha dau tw cung déu phai lam mot s6 viéce
sau: khong c6 ¢6 van, ciing chang c6 moén bat dong san hay “thi
trrdmg” nao ki€m cho ban mé6t vy glao dich tuyét voi. Ban phai ty
thye hién diéu do. Thi trlrong chang co gi lién quan & diy. Quyét tAm
hoc tip va phat trién 14 tat ca moi tht ban co.

Tim hiéu thj trwdng tai chd

Mot s6 diém nira can lwu ¥:

e Thi trwdomng bat dong san - khéng giéng nhw thi trwong chl’rng
khoan - mang ban chit dia phu*ong Hién twong moi ng1r0’1 thi
nhau ban Vang Xay ra vao toi hém trwée & Hong Kéng c6 thé anh
huong tol g1a Vang & New York hom nay. Thé nhu'ng, thi trlrong
bat dong san & Hong Kong bién dong khong co nghla la gia nha
d4t & San Francisco ciing thay d6i theo. Hiy nim virng thj treong



tai cho ctia minh.

Diéu quan trong khéng phai 1a vi tri, vi tri va vi tri. B4t ddng san
mang tinh dia phwong va bién dong theo chu ky. Cudi nhirng
nim 1980, ban c6 thé mua hang loat khu dat c6 vi tri tuyét voi &
New York, San Diego, va hang ngan dia diém khac dé roi cudi
cing, ban méat sach co' nghiép. Ban ciing c6 thé 32 mua bat ct tai
san gi, & bat cir dau va trong 4 ndm qua, ban phat dat rat nhanh
nho nhitng khu dat & cing mot vi tri. Vi rat nhiéu nguoi thi vi
tri gdn nhw khong quan trong bang viéc biét dich xac chu ky da
quay dwore bao lau va vi tri hién tai caa chu ky thi trwomg tai cho.

Ban kiém dwoce nhiéu tién nhat vao ngay ban mua. Du ban dang &
trong thi trrong nao thi ban ciing s€ luon kiém dworc nhiéu tién
nho sy can cu, kha nang danh gia sac sao va quyét tim hanh dong
cua ban.

Cudi cung, chat lrong cudc song khong phéi dwrge quyét dinh béi
trinh do hiéu biét ctia ban, ma béi nhirng hanh déng ban lam.



45. Hay can than khi mao hiém va
thw gian

BRUCE KARATZ

Bruce Karatz la Chu tich va CEO cua KB Home, mot trong nhitng
cong ty xay dung nha lén nhdt nwée My va nwéde Phdp. Cong ty nay
tirng dworc tap chi May mdn binh chon la cong ty xdy dung nha sé'1
trong danh sach "Nhirng cong ty dwgrc ngwéng nhdt & Mi".

Khi toi dwoe chi dinh sang Paris 1am gidm ddc va c¢6 nhiém vu tiép
quan cac hoat dong cua KB Home & Phap, do biét réng toi khong biét
14y mot chir tiéng Phap nén nguoi quan 1y van phong & day cho rang
to1 can mot tror 1y biét noi tiéng Anh, dé co6 thé phién dich gitp t6i khi
can.

Pay 1a mot 101 @6 nghi hdp dan va chic chin sé 1a mot lya chon dé
dang, thoai mai. Tuy nhién, trong kinh doanh - va dac biét la trong
linh vire b4t ddng san - viéc dwa ra nhirng Iyra chon khién ban khong
thoai mai maéi 14 viée quan trong hon. Vi thé véi mot chiat ban khodn,
to6i da cho ngwoi phién dich nghi viée. Sau nhiéu Ian virot qua nhirng
phit nan 1ong khung khiép, t6i da tré thanh mot 1anh dao tot. Néu
ban chi biét loanh quanh trong khu vire ma mlnh tha'y thoai mai, ban
SE khong bao gior ddm tao bao danh cwge cudce song ctia minh. Day
ma&i 1 co sé khang dinh ban 14 ai va ban c6 thé tién xa dwoce dén dau.

Mot mo hinh kinh doanh

Cod hu’O’ng di dung va hwéng di sai khi mao hiém trong kinh
doanh. Bat dong san von 1a mot tro choi mao hiém; ban khong can
phai bién no tré thanh mot no1i toan rii ro nira. Ban phal xay dung
mot mo hinh kinh doanh hop 1y &€ chi dan ban trong qua trinh dwa ra
quyet dinh. Mot mo hinh kinh doanh hoan hao chinh la dong Iy thic
day cong ty 16m manh. Ching t6i @@ mat vai nam dé phat trién mo
hinh cta riéng minh (dwoc goi la “KB Home”), va n6 van luon la



ngwoi dan dwong tin cdy gitp ching t6i thAm nhép thi tredmg xay
dung nha & thanh cong.

MO0 hinh kinh doanh da g1up chung toi tw tin hon rat nhiéu khi
mao hiém danh cworc tit ca vao quy mo hoat dong cua cong ty. Vao
nhu'ng nam 1990, c6 mot cAu chAm ngodn rat pho bién la: khong mot
cong ty xay dung nao co thé xay qua 20 ngan ngodi nha trong Vong mot
nam. Ng1r01 ta cho rang nodi bo cac cOng ty sé khong thé dap ung dwoc
cac yéu cau vé quan ly, vé hau can kéo dai va lién tuc nhw vay.

Toi khong thira nhan diéu d6 va nghi rang mlnh can manh dan
khuéch trirong cong ty hon nira. T6i phat hién ra rang néu chiing toi
c6 thé loi dung qu1 mo truyen théng clia cong ty, tiét kiém chi phi cho
nhan cong va st dung nguyen vat liéu ré hon, chting t6i c6 thé chu'ng
minh v&i khach hang rang: Chting t6i khong pha1 la mot cong ty Xay
dung binh thu’O’ng Khi hoi ta da nhu'ng yéu to trén, chung toi da co
thé cung cap cho khach hang rat nhiéu lyra chon véi s lwong chwa
tlrng co tir trwede dén nay, cho ho cam gide dwoe hwdng dich vu chim
soOc khach hang that sy. Ngay nay, t61 da hoa lira chon ctia khach hang
la yeu cau hién nhién; tuy nh1en cach day khong lau, moi ng1r0’1 van
coi d6 la mot quan dlem cAp tién doi véi nganh cong nghiép xiy dung
nha 6.

Khong dé tAm dén cau cham ngén pho bién do, hién tai, mdi nim
KB Home xay dwoe khodng 40 ngan ngdi nha va cung cap co hoi lyra
chon cho khéach hang nhiéu hon bao gid hét.

Ké hoach marketing

T6i cling liéu hnh danh cwoc vao khau marketing. R4t it cong ty
x4y dyng tirng co gang phat trién mot thu*ong hiéu dwge cong nhan
tren thi trwong tai cho, noi g1 dén dwoc cong nhan & thi trlrong toan
quoc Nhung toi cho rang doi voi mot cong ty xay du'ng, viéc phat
trién thu'ong hiéu ciing chi€m vi tri quan trong nhw véi bat ki cong ty
cung c4p san pham tiéu dung nao khac. Vi Vay, chiing t6i da l1én ké
hoach phat dong mot chlen dich 16m nham quang ba cho hinh anh caa
cong ty. Chién dich bao gom xay dung mot ng01 nha véi kich thuée
thure tai 16 @4t phia sau trién 1dm Regis & Kelly & trung tim



Manhattan, tao ra mot phién ban s6ng dong vé ngdi nha cia gia dinh
Simpson tai Las Vegas va gan day nh4t 1a hop tac véi Martha Steward
dé xay dung nhitng ngoi nha dya trén cdm quan thiét ké doc dao cta
cO. Hién nay, KB Home 1a mdt trong nhirng thwong hiéu 16m nhét
trong linh virc x4y dung nha &. S6 khach hang goi tén chiing toi nhiéu
g4p gan bon an so véi tong s [an ho goi tén thwong hiéu cia nim
déi tha dimg sau ching toi cong lai.

Mot é - Kip lam viéc hiéu qua

Mot é - kip 1am viéc hiéu qua sé khién moi viéc déu tré nén dé
dang. P6 141y do tai sao t6i khong mao hiém véi chat lrong nhan vién
cua minh. T6i c6 gdng thué nhirng ngwdi gidi nhat va dau tw nhiéu
tien dé ho thudng xuyén cap nhat kién thirc thwdng xuyén. Hon
6.500 nhén vién trong KB Home lién két véi nhau béi niém dam mé
va quyét tAm xay dyng cong ty 16m manh, kinh doanh thanh cong va
ca nhitng phut thw gian, gidi tri bén nhau. Xét cho cung, mao hiém
cling 14 giai tri; phat trién ciing 1a tro vui, xay dung tiéng tim cho
minh ciing la thw gian.

Va khi ban yéu thich tat ca nhitng viéc minh lam dé ki€m s6ng,
trong ca cudc do1i, ban sé khong bao gior cam thay mét méi véi cong
viéc.



46. Hay nam bat tri twéng twong
cua hguw®i mua

CRAIG KING

Craig King la chu tich ciia Coéng ty ddu gia J. P. King, m{t trong
nhitng céng ty ddu gia bdt dong sdn ddt tién thanh céng nhdt trong
cd nweére. Cha toi, J. P. King, da khuyén toi rdng: hday ban nhirng gidc
mo, dirng ban nhirng thir tam thwong.

Nhirng thir tAm thwong rit ré nhung nhirng gidc mo thi vo gia.
Néu ban dang ban dat, hay nghi xem manh &4t d6 c6 thé dung lam gi:
co s& kinh doanh, nha &, trung tim mua sim hay nha dwong lio...
Hay ndm bt tri twdng twong cua khach hang va anh ta sé khong chi
tra cho ban that nhiéu tién ma con cAm on ban vi dic 4n d6.



47. Hay bao vé khach hang cua
ban khoi chinh ban than ho

MICHELE KLEIER
Michele Kleier la chii tich cua Gumley Haft Kleier, m¢t trong mwoi
cong ty mdi giéi nha & lém nhdt bang Manhattan.

Khi mé&1i chap chirng kinh doanh, t6i tirng lam viéc véi mot khach
hang trong rat nhiéu thang. Co ta ¢6 “kha la it” nhitng doi héi “phai
c6”, nhw phai ¢6 rira va say bat, quang canh xung quanh phai dep,
phai ¢6 ngwoi gitr cra... Tuy nhién, c6 ta ¢c6 mot diéu “phai ¢6” khéng
thé thwrong lwong dwoe, do la “t6i phai & tréen bwong 18”. That may
man, sau mot thoi gian lam viéce véi nhau do, cudi cung, t6i da tim
dwoe mot can ho hoan hao cho ¢o6 ta. Mot can bép rong voi da may
rira va say bat, nha & trén ting cao va doéi dién voi dai 10 Cong vién co
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quang canh rat dep, mot 10 swédi chay bang cui... chi ¢c6 duy nhat mot
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van dé: Can ho nam cach Pwong 18 mwdi day nha. To6i nai ni c6 dén
xem nha nhung 1an nao c6 ay cting tir choi. Toi chi con biét l1ang nghe.

Mot ngwdi moi gidi khic da khong lam nhw vAy. Ngwdi d6 da sip
x€p cho ¢b ta d&n xem mot cin ho & dai 16 Cong vién va DPwong 19.
Tuy nhién, anh ta khong cho ¢6 biét 14 dang di dau. Sau thang sau,
nguwoi khach d6 da ky két, chirng thye vao hop dong va dwoc dwa toi
bac thém cta tod nha ma trwdre d6 cd ta thé 1a sé khong bao gior dit
chan t&1. Dy qua 1a diéu si nhuc véi cd hai ching t61. Ban ¢ twong
trong dwoce khong? Cin hd ndm trén dai 16 Cong vién va Purong 19
ma c6 ta mua doé cling thuoc toa nha cia toi.

That may, ngwdi mua cam thay rat &n nin, c6 Ay da gidi thiéu toi
vO1 tat ca nhirng ngwdi ma co biét va ching t6i dan tré thanh ban t6t
ctia nhau. Nhiéu nam sau, khi ¢6 quyét dinh chuyén téi Hamptons, c6
da cho t6i toan quyén quyét dinh s6 phén cta cin hd. T6i da ban no
cho mot khach hang véi gid x4p xi 3 triéu do la. Ngay trwde, o ban toi
chi phai tra 250 ngan d6 la @ mua cin ho. Chi 4 ndm sau, mot [an
nira, cin ho dwoe mang ra rao ban va Ian nay thi t6i mua. Va toi chi
viéc ban lai n6 véi gia 6 triéu do la.



Ciing nhw cac qui Ong, ho thwong két hén voi nhiing phu nir
ngam den sau nhiéu nam chi hen ho véi cac ¢6 gai toc hoe, va cubi
cung la tan bo trén dai 16 Madison véi mot cha ché con mau trang dé
thwong, trong khi trwée @6, ho thé 1a sé khong bao gi¢r & mit dén
chiing. Ngwd1 mua 1a nhitng ké d6i tra. Chi ¢6 ho 14 khong biét diéu
d6. Nhitng ngwoi chi mu6én mua nhirng kién trac tir thoi tién chién lai
thuomg 12 nguoi dAu tién ki vao hop dong mua nha maéi xay; nhimg
nglrm luon cam thay minh 1a hinh anh thu nhé cua phu'ong Tay, cudi
cung lai ndm dai trong can phong méi ctia minh va ngdm nhin bién
Dong; nhirng ngwoi thich & trén gic mai véi twromg gach va tran bing
dong lai thwong thdy minh trong cdn ho sang trong trén Dai 10 5.

Néu ban 1a mot moi gidi gioi, ban sé hiéu sé thich cia khach hang
rd hon ho hiéu ban than mlnh Dboi khi, ban chi phal st dung truc giac
ctia minh va néi véi ho rang: “Hay tin twéng t6i.”



48. Chuyén mon hoa

ROBERT A. KNAKAL

Robert A. Knakal la Chii tich va dong sang ldp Coéng ty Dich vu bdt
dong sdn Massey Knakal, mt cong ty moi gidi bdt dong sdn chuyén
Vé cdc tai sdn ddu tw hoat dong trén khdp New York va cac khu viee
lan can.

Loi khuyén tuyét nhat vé kinh doanh bat ddng san ma t6i timg
nhin dworc 1a hay chon cho minh mot linh vire chuyén mon va phin
d4u tré thanh ngwoi gioi nhat. Lam theo 101 khuyén do, cong ty clia
t61 da thu dwoe bon céi lo1 o rang:

1. Nam virng kién thire thi trwdmg
2. C6 lo1i thé canh tranh to 16m
3. C6 thé dé dang nang cao chat lwong cac dich vu ctia ching t6i

4. C6 nén tang tré thanh céng ty moi gidi ban nha dat phat trién
nhéit & thanh phé New York.

Chuyén mén hoa

Mo hinh hoat dong cia Massey Knakal da dwoc chuyén mén hoa
cao. Chung t6i chi ban bat ddng san; ching t6i dai dién cho ngwoi ban
trén co’ sé doc quyén va tuin tha nghiém ngit “hé thong khu vue”.
Ching t6i phan nam khu cta thanh phd New York thanh 86 khu vrc;
moi khu vire ¢6 mot dai Iy. Thanh phd New York qua 16m, mot dai ly
khong thé ndm dworc thong tin vé tat ca cac khu vire. Vi vay, tip trung
vao mot khu vyre sé gitp cac dai Iy hiéu biét sau sic vé thj treomg. Néu
mot khach hang c6 téi ba congoi & ba khu vire khac nhau, chi trong
thoi gian ngédn, ching t6i sé nhan dwgce day du thong tin vé thi trweomg
mot cach chinh xac do céc dai 1y & cac khu vire nay cung cap.



Tap trung vao mot khu vire gitp cac dai Iy ctia ching t6i nhanh
chong 14p dwoce ho so thong tin. Néu céc dai 1y m1i chi hoat dong
trong khu vyre ctia ho tir siu dén chin thang ma ban dwoc ba khu dat
hay nha thi chi s6 tin nhiém cta ho & thi trwong tai chd sé cao hon rat
nhiéu so véi mot cong ty da hoat ddng dwoc hai ndim va ban dwoc
hon 20 toa nha & 20 khu vie khac nhau.

Mot loi thé khac cua hé théng khu vire 13 cac dai 1y c6 thé néi ro
rang, cu thé hon vé mot thi treomng ddc bidt va vé mot chu dé hay van
de c6 lién quan dén khu vire d6. Cac dai Iy c6 thé ndm Vu'ng thong tin
veé tat ca nhung bat dong san da dwoc ban ra trong hai ndam gan nhAt:
diéu kién cua no, quyen hwéng dung, 1ai suat von hoA... Ho cung y
thirc hon vé nhlrng dw 4n phan khu, qui hoach va phét trién mé1i. Rat
nhiéu dai 1y cua chting toi, tuy mé1i chi kinh doanh dwoc mot hay hai
nam nhu'ng thwrong xuyén dworc cac bao Va &n pham kinh doanh néi
tiéng nhic to1 trong nhitng cau chuyén vé khu vire d6.

Trong giai doan méi nodi 1én ciia Massey Knakal, chiing t6i nhan
ra rang, moi gidi bt ddng san doi héi ching toi phai xtr 1y cac viée
lién quan dén bat dong san rat it, ma chi yéu lai 1a thong tin. S6
lwong va chat lwong cia thong tin gitp nang cao chit lwong dich vy
cua chung t6i va dan dan vwrot xa chit lwong dich vu cia céac cong ty
déi tha. Théng tin cia chiing toi chinh xac va chi tiét hon rat nhiéu so
v&i thong tin caa cac cong ty khac.

Nho ndm virng kién thire thi trwedmg va c¢6 nhirng 1o1 thé canh
tranh do kién thirc 86 mang lai, Massey Knakal da tré thanh coéng ty
ban bat dong san dau tw hoat ddng hiéu qua nhéit (trong sd nhiing
cong ty chi tap trung vao thi trerong New York). Nam 2005, cong ty
cia chl’mg toi da bén dwoce 572 toa nha & thi trweomg New York, gap
bon Ian doanh sé caa d6i thu ngay sat chung t6i. Chung t6i 1a mot
cong ty kh4 nhé so véi nhitng “nguwdi khong 16” trong thi trlrong bat
dong san - nhitng céng ty hoat ddng trén toan qudc va trong ca khu
vire 16m. Nhung ching t6i ¢6 kha ndng tich luy thi phan dé dang; do6 1a
do chung toi da 4p dung chién lwge chuyén mon hoé va tap trung vao
thu thap nhirng thong tin gi tri, chi tiét, va gitp ich cho khéich hang
cua ching t6i. Hién tai, cong ty cua ching t6i 1a cong ty ban bat dong
san dau tw 16m nhat & thanh phd New York, nhung d6 khong phai 1a
muc dich caa ching t6i. Mong muén cta ching toi 14 tré thanh céng
ty hoat dong hiéu qua nhat, tir 6 ma toi tré thanh cong ty 16m nhat
(khi da 1a cong ty 16m nhat, ban c6 thé khong can phai hoat dong hiéu



qua nhat).

Dura vao kinh nghiém von c6, dé tré thanh mot chuyén giadala
mot phan quan trong trong mo hinh va sy thanh cong cua chung toi.
Khi moi ngwdi hoi chiing t6i lam thé nao dé bit dau mua bat dong
san, hay: mot chién lwgec t6t thi doi hoi nhirng gl chung toi luon
khuyen ho chon lay mot khu vire ma ho thich va tim hiéu cac thong
tin vé n6 dé thay rang khu vire @6 c6 nhiéu wu diém hon bt cit khu
vire ndo khac. Ho c6 thé lam thé bing cach di dao trén du'O’ng, noi
chuyén véi nguoi chii sé& hitu, tham dy cac budi hop dan phd, di hoi
cho dwomg phé...

Pwng bao gio noi xau doi thu

Mot 101 khuyén nho nira da gop phﬁn quan trong va‘lo sir thanh
cong cua Massey Knakal la: khong bao g10’ dwoe noi xau doi thu cha
minh. Chdng t6i tin rdng d6 1a biéu hién cua sy tuyét vong va cam giac
khong an toan. Ching t6i ludn tip trung vao sirc manh va loi thé€ canh
tranh caa cac dich vy do céng ty minh cung cap so véi dich vu clia cac
cong ty khac ma khong can phai truyen di nhlrng thong dlep tiéu cye
nhw viy. Néu ban thye sy ty tin vé cong ty ctia minh, ban c6 thé
chirng minh dwoec: Tai sao chinh c6ng ty ctia ban, chlr khong phai bat
ctr cong ty nao khac, xirng dang gianh dwoc hop dong?



49. Kiém tien khi mua chi khong
phai la khi ban bat ddng san

TOM KUNZ
Tom Kunz la Chu tich va CEO ciia Mang lwéi thé'ky 21.

MOt ngwdi ban caa cha téi, chi Mark Welker, tirng bao toi rang:
Trong kinh doanh bat d0ng san, chau ki€ém dworc tién khi mua chi
khong phai 1a khi ban nha dat.

T6i van nhé, ngéy con s@'ng o Utah toi tirng mua mot ngdi nha
rat dic biét ma nhiéu ngwdi cho rang no6 chi dang bo di. Ngoi nha trét
co 4 phong ngt d6 da bi bé hoang, n6 kha sap s§, ctra s6 bi hong va co
vé da hét hi vong stra chira. Vi luc d6 dang 1a gitra mua dong nén tuyét
phu day bai ¢6 ngoai san va ca trong ngdi nha. biéu d6 khién n6 cang
mang vé tiéu diéu va khong muén chao déon mot ngwoi khach nao.

Nhung t6i van nhin ra tiém ning ctia ngéi nha. Tran nha kha cao,
phong dc rong rai va cé kién trac rat dic biét. Téi cling mua dwoe ngdi
nha v6i gia rat hoi. Ngwoi ta chi doi 28.000 d6 la, trong khi gia thi
trirong la vao khoang 75.000 d0 la. T6i dAu tw hét thoi gian ranh cua
minh vao tu stra ngo6i nha: ctra s6 méi, rém va son twong. Tong sO
tién stra chira 1a 10.000 d6 la. Nhirng 161 cua chtt Mark ludn 4m vang
trong toi. Khi mua ng6i nha, t6i da tra gan hét moi thir cho ng6i nha.
Chi cAn mot chat chdm chi va tAm quan sét chién lworc, cudi cling, toi
da 1ai gdp nhiéu Ian so véi s6 tién d4u tw ban dAu.



50. Hay dé cam xuc & nha

LEONARD LAUDER

Leonard Lauder la Chu tich caa Lién hop cac cong ty The Este’e
Lauder. Ong cling la uy vién ban quan tri ctia Pai hoc Pennsylvania va
Chu tich ctia Bao tang Whitney vé nghé thuit My tai thanh phd New
York.

Nam 1958 toi dwoc ong Lester Crown, cong tir caa gla dinh
Crown noi tiéng & Chicago, cho mot 101 khuyen rat tuyét vé kinh
doanh bat dong san. Ong Lester da glup toi rat nhiéu. Ong ting noi:

“Leonard, néu khi nao quyét dinh dau tw vao bit dong san, hay htra
v61i cht rdng chéu sé khong bao gidr @€ cam xtic xen vao viéc klnh
doanh nha dat”. Ban c6 thé héi: “Tai sao?” Lester biét rang, néu cam
xtc dinh d4ang vao bat ddng san, ban c6 thé sé mat tién. Ong rat sing
sudt va toi ludén thyre hién theo 10’1 khuyén khon ngoan do6 ctia ong.



51. Xac dinh va dap &ng nhu cau

STEPHEN LEOPOLD

Stephen Leopold la chi tich cua William B. May International, mot
cong ty co tleng tdm lau doi nhdt van con hoat dong trong thi
tru'O'ng bdt dong sdn New York (www. wbmayre com). Ong ciing la
ngwoi sang ldp Cong ty tir vin bdt dong sdan Leopold ¢ Montreal vao
nam 1977, mot trong nhitng cong ty chi dai dién cho ngwoi thué lén
nhdt & Bdc Mjj.

T6i van con nhé 13 hoi 5 tudi, toi van hay &n mén Nho Bran. Mén
d6 ching bao gi¢r c6 @t nho nén tdi hay cho thém nho khé vao. Vai
thap ky sau, nhirng thién tai marketlng cua Kellogg ma&i phat hién ra
rang ho can cho thém “hai mudng nho” vao trong san pham Nho Bran
cua ho. To6i cung véi hang triéu tré em khac da biét diéu do tir treée
d4y mot phan tw thé ky. Trong s6 do, t61 khong phai 1a ngwdi sanh séi
nhat.

Kiéu cam gidc nhw vy ciling dwoce t6i 4p dung vao tw van bat dong
san va giup ich rat nhiéu cho viéc t6i tré thanh chu tich cua cong ty
William B. May International - mot cong ty moi giéi mua ban bat
dong san & New York c6 hwéng tiép can khach hang dic biét. Khi toi
bat dau bwédre vao linh vire kinh doanh, t6i cdm nhén ro rang rang tat
ca cAc phian cia qué trinh cho thué mot toa nha vin phong déu nhim
phuc vu loi ich caa chu dat. Cac nha moi gidi bat dong san sé liét ké
mot danh sadch nhirng khu nha con tréng cua cht dat va dwa ra nhirng
danh gia chuyén mon ctia minh, méc du c6 khi chta dat cling da 1a mot
chuyén gia trong linh vire b4t ddng san. Ngwoi thué méi 1a ngwdi cin
nhitng nhin dinh chuyén mon va cac dich vu bat dong san dic biét. Vi
vay, 30 nam trwde, toi da thanh 14p mot céng ty duy nhit & Bic My
dai dién cho ngwoi thué nha.

Trong vong 10 nim, ching t6i da tré thanh céng ty dan dau trong
linh vire nay, véi mot doi ngli nhan vién chuyén nghiép gom hon 100
ngwoi, trong dé c6 8 luat sw chuyén veé linh vire cho thué nha lam viéce
ca ngay. Chang t6i da tién hanh giao dich véi Trizec Hahn nhiéu hon
bat cir cOng ty moi giéi nao. Trizec Hahn 1a cong ty bat dong san



thwong mai qudc doanh 16m nhat Bic Mi. Mot tap chi timg viét vé toi
da trich 101 mot pho chi tich cao cip ctia Trizec: “Bao riang Leopold
bao vé 1¢1 ich ctia ngwoi thué khi ddm phan véi cac cha dit 14 da noi
nhe di so v61 thue t€. Leopold da mang nhirng vii khi tri tué toi tin
cia minh, nao xe tang, phao, may bay, t&i bén phia ban ciua ngwoi

»

mua.

Viéc luén wu tién mé rong quyén han cua ngwdi mua da dwa toi
t&i New York, cho t6i co hoi dai dién cho Celanese (hién nay da d6i
thanh Hoechst Celanese). Cong ty da xay dung toa nha Celanese trén
Dai 10 1211 & My, hién tai dwoce biét dé€n véi cai tén News Corporation
Building (nhw & Rupert Murdoch).

Hanh dong khi co hol xuat hién

Toi dai dién cho Celanese trong vu giao dich & Murdoch va trong
sudt qua trinh dam phén, t6i da c6 dip dén thdm mot cong ty luat &
Trung tAm thwong mai thé giéi. Luc dd, toi méi tir Canada sang Mi,
t6i cho rang tAt ca cic toa nha & Bic Mi déu c6 khu phuyc vu dn udng,
nhw ho van lam & Montreal, Toronto, Calgary va Vancouver. Diéu nay
c6 nghia 14 néu t6i dang drng & mot trong nhirng toa nha 16m nhat
thé& gi61, 101 sé dwge thim khu phuc vu dn uéng 16m nhat thé gioi. Toi
chdy ca nwéc miéng v6i suy nghi rang minh sé vao mot noi sang trong
va tw chon moén dn giéng nhitng moén van dwoe bay & phong &n 16m
Faneuli. Vi vdy, t6i vO nhe vao vai anh bao vé va héi ring: “Khu phuc
vu &n udng & dau?”

Anh ta néi v6i toi rang & d6 khong c6 khu phuyc vu dn udng.

T6i doan rang chic chin anh ta la linh mé1 & day. Nhung t6i vo
cung stng sot khi phat hién ra, anh ta da néi dtng.

Khoéng con 1a ciu bé 5 tudi nita, toi st dung ngay ly thuyét Nho
Bran cua t6i. Thay vi hi vong ai do6 s€ t&1 va cho minh nho kho, t6i da
tw bo thém nho kho va thué gan 2 mau Anh d4t tréng trong Trung
tam thwong mai thé giéi dé xay dung khu phuc vy #n u6ng 1ém nhat
thé& giéi. Von cho dy 4n chi dwoe ddm bdo trong 6 thang trirde ngayi1
thang 11 nidm 2001, vé1i tong chi phi dw kién 1a dwéi 20 triéu d6 la.
Khoéng lau sau, dw an dwoce dinh gia (chi thye pham) vao khoang 70



triéu d6 la. Va quiy ban rwou - khi khu phuc vy &n uéng bién thanh
quay bar va noi giai tri vao budi t6i va cudi tuan - dwoe dinh gia thém
70 triéu d6 la nira. To6i ban tién gbp von trong du' an ctia minh va rit
vé dinh cw & H6 Tahoe, ch¢ doi khoan thu tir s6 tién ban d6 uéng va
thwe pham ban dau. Viéc chu4n bj mit bing da dworc tién hanh. Sau
do, sy kién ngay 11/9 xay ra.

Tranh xung dét quyén I

T6i thady minh quay tré lai New York, bat dau véi mot hop Nho
Bran; lai mét 1an nira khong c6 da nho khé. Khi 4y, moi ngwoi héi toi
rang: “Tai sao khong c6 ai lam cai nay trwde dé nhi?”

Va mot 1an nira, “cai ndy” da dap irmg dwoc nhu ciu dang thi€u
hut cua thi trwong bat dong san. Co cai gi d6 bat thwong khi ngwdi
thué quyét dinh thué nha & toa nha dwoc ngwdi moi gidi, 1am viée cho
chinh cong ty moi gidi dang chiu trach nhiém marketing va quan li
toa nha do, gi(’)’i thiéu, khuyén nha va nai ni thué. Trong ho'p dong
marketlng ki voi ngum moi g10'1 c6 rat nhiéu diéu khoan co6 1o,
khuyén khich moéi giéi lam moi diéu c6 thé dé thu dwoc loi nhuin t6i
da cho cht nha. That nyc cwoi, diéu nay con de hiéu hon 1a “hai
mudng nho khd”. Ban c6 twéng twong dwore ring, mot cong ty Luat lai
dai dién cho ca bén nguyén don va bén bi cao trong moét vu an, trong
cung mot phong xit 4n va vao cung moét ngay? Nhung trong kinh
doanh bat dong san, viéc mot ngwdi moi gidi dai dién cho quyén loi
t61 wu ciia ngwoi thué bang cach dim phan véi cha dit, ngwoi ma anh
ta da dai dién trong nhiéu nim, lai dwoec coi 1a diéu rat binh thwong.

Het stre 16 bich nhung cho dén nay, thi tru‘O’ng cung cip dich vu
tw van cho thué Van phong & New York van con thiéu mot dong gop
dac biét, co dang cip cao, gop phan chdm dtt tinh trang 16n xOn nay.
N6 chiang c6 Harry Winston hay Rolls - Royce, ciing chang c6 Allen va
hay Michael Steinhart.

William B. May 1a mét trong nhirng tén tudi dang kinh nhét trong
hoat dong kinh doanh bat dong san & New York va cong ty ndy ciing
kinh doanh bat dong san 1au dod hom bit cir cong ty nao & New York.
Trong vong hon 140 ndm, né da phuc vu rat nhiéu nhan vat hang dau
cua thanh phé New York. Quan trong hon 14 chiing toi da loai bo



dwoe tat cad nhitng mau thuln veé loi ich bang cach chi dai dién cho
bén thué trong giao dich thué vin phong. Diéu nay co y nghia quan
trong v&i khach hang Mot cong ty chi dai dién cho quyen loi mét bén
va dwoc quan ly tot sé biéu hién tot hon nhiéu so véi mot cong ty pha1
vat va véi quyén loi clia ha1 bén; kiéu dai dién méi giéi bat dong san
hop Iy sé nhanh chong vé dich.

Chon mot bén

B4t dong san 1a mot trong nhitng “thanh luy” cudi cing con cho
phép cac trung gian hoat dong, vi Vay, hay tién 1én va Xay du‘ng bang
hiéu cho minh. Tuy nhién, t6i chi con lai 101 khuyén cudi cung Ban c6
the woc la khong phai nghe nhlrng gl ma thu'O’ng nghi sivi dai da qua
c6 - ngai Sam Ervin - thuwdmg noéi. To6i van con IlhO’ mot cau chuyén Ve
ngal Gene Boyce mot trong ba ngwoi phéng van trong phién hop noi
tiéng, khi ma bing ghi Am Watergate da bi phat hién. Ndm 1973, t6i
da tung phuc vu 6ng ta dwdi vai tro mot diéu tra vién trong Uy ban
Watergate cia Sam Ervin. Tinh co Gere Boyce lai la ban hoc thoi dai
hoc cua thwong nghi si Sam. Ong ta tirng pham 16i gl do va da bi duoi
ra khoi tru'0’ng LuAit. Mot hom, c6 mot quy ba do gidp van dé voi phap
luat da dén vin phong m&i toanh ctia dng North Carolina d€ xin 1o
khuyen Sau khi 6ng ta cho ba 161 khuyen ba du'ng 1én va chuén bj roi
van phong. Dot nhién, 6ng ta noéi: “Thwra ba, xin dirng bwéc. Ba no toi
5dola”

“Vi cai gi?” Ba hoi
Ong ta noéi: “Vi 101 khuyén caa t6i.”
Va ba noi: “O, t6i sé chang dung dén n6 dau.”

Hay nhé 101 khuyen nay Néu ban tranh bi sa 1ay vao nhu'ng
nguyen tic xtr thé c6 thé xuat hién khi ban choi véi ca hai bén cta
gidi vian phong cho thué (hay ca hai bén cua bat ki gidi ndo trong vo
s0 linh vire kinh doanh nay), ban sé khéng bao gidr phai roi vao
trrong hop trong tw nhw qui ba trong cau chuyén cua thwong nghi si
Sam Ervin.






52. Can nhac tiém nang phat trién

PAMELA LIEBMAN

Pamela Liebman la chu tich va CEO cua cong ty Corcoran, mot cong
ty bdt dong sdn chuyén vé linh viee nha & 16m nhdt & thanh pho New
York. Ba con phuc vu trong Uy ban chdp hanh va Ban glam déc ciia
Uy ban Bdt déng sdn New York.

Néu ban dang tim ki€ém mdt ngoi nha cho minh, t6t hon hét hay
mua no bang trai tim chir khong phai bang cai dau ctia ban. Nhung
néu ban dang tién hanh mot vy dau tw, hay suy tinh ky lwomg bang céi
d4u cua ban.

Mua mdt ngo6i nha 14 mot quyét dinh cam tinh. Moi ngwoi thuwong
thich dwoe cam thdy minh dang tién hanh mot vu giao dich c6 161 hay
gia tri cua ngdi nha sé dwoe danh gid cao. Nhung thue t€1a hdu hét
moi ngwdi quyét dinh mua mét ngdi nha vi nd phéan anh tinh cach va
gia tri cua ho. Téom lai, ho can phai s6ng trong ngbi nha d6. Hay suy
nghi xem, diéu gi khién ng6i nha phu hop véi ban. Doi khi, nhitng
ngwod mua nha pham sai lam, ho chi cha ¥ dén ngdi nha nhw mot
moén dau tw ma bé qua nhirng nhan t6 anh hwéng dén chat lwong
cudc séng cua ho nhw: gan tredomg hoc, cong vién, gin giii ho hang va
noilam viée. Chung 14 cic mat cia doi song hang ngay, giup dam bao
strc khoé, sir an toan va thoai mai cho gia dinh caa ban.

M3t khéac, néu ban chi mua nha dé dau tw, ban can phai xac dinh
ro rang muc tiéu caa minh. Hay quyet dinh xem do s€ 1a mo6t cude
choi ngin han hay dai ki. Nhlrng ké dau cor cb thé kiém tién bang cach
mua mot khu nha tap thé méi phat trién, sau d6 tung khu nha ra thi
tru*ong ngay khi c6 cor hoi @é kiém loi nhanh chéng. Néu d6 1a nhirng
gi ban dang dinh lam, hay chic chdn 1a ban da tinh toan t4t ca chi phi
phu troi khi ban mua va ban bat ddong san qua nhanh. Déi khi, c6
nhitng chi phi ngdm ma ngwdi choi it kinh nghiém c6 thé khong suy
tinh dén.

Néu ‘ban quyet dinh dAu tw lau dai, hay tim nhirng khu vyre chwa
phét trién hét nhung c6 tiém ning phat trién to 16m. O’ New York,



nhiéu nguwoi da ki€m dwge nhitng mon tién khong 16 nhé mua nhimg
manh d4t tir khi ching van con 1a khu céng nghiép roi ban di khi
chiing tré thanh khu kinh doanh, bu6n ban sim uat. Ho da nhin thay
kha niing phat trién thanh nhitng khu dan cw déng duc, cing tran strc
sOng cua chiing. Tuy nhién, cong d6ng nghé si va dong tinh 14 nhiing
ngwdi rat giéi gidi han tiem niang phat trién ciia mot khu vee. Quan
Meatpacking, Soho va Chelsea l1a nhitng vi du dién hinh vé nhitng khu
virc & New York co6 hién twong nay xay ra.



53. Kiém soat hang lwu kho

DAVE LINIGER

Dave Liniger la ngwdi dong sang ldp va Chil tich cia cong ty
RE/MAX International, viét tdt ciia tir "t61 da hod bdt dong sdn" va
la dong sang ldp cia Wildlife Experience, mit trung tam bdo ton
thién nhién ¢ khu vwee Denver.

C6 mot cau noi rat don gidn: “Cong ty nao kiém soat dwoce hang
trit, cong ty d6 sé kiém soat dwoc thi trwong.”

Cau ndi nay co6 thé dang trong trrdng hop cta rat nhiéu nganh
cong nghiép; dic biét 1a trong kinh doanh bat dong san, n6 gan nhw 1a
mot quyl luat. Toi nhin dworc 101 khuyén néy khi t6i bat dau kinh
doanh bat dong san va toi khong bao gio quén noé. Bay gio, sau 40
nam, nd van dung Vanoé co thé ap dung cho moi linh vye trong kinh
doanh bat dong san: nha &, bat dong san dit tién, bat dong san
thwong mai, bat dong san dau tur.

Trong trromg hop nay, tr “kiém soat” khong co6 nghia 1a “thao
ting” thi trlrong O day toi chi dé cap dén nhu'ng cong ty bat dong san
thanh c6ng nhét, c6 nhiéu co hoi lam viéc véi ngwdi ban va ngwoi
mua bat dong san nhit. Gia tri ctia hang héa luén dwoe mua béi dinh
boi thoa thuén gitra ngwod ban va ngwoi mua. Nhiém vu cua cac dai ly
bat dong san 1a ho tro cdc cudc dam phan, thoa thuin nay. Nhung tat
ca chi bat dau khi ngwdi ban quyét dinh ban bit dong san va chon
mot cong ty dai dién cho vu giao dich. Nhitng ngwrdi mua quan tam
dén mon bat ddng san d6 cung véi ngwoi dai dién ctia minh sé ndm
dwoce day da théng tin vé né qua rat nhiéu phwong tién truyén thong
va marketing ma ngwoi dai dién cua bén ban da s dung.

Nhitng cong ty ] hiéu dworc qul luat nay sé st dung tat ca nhlrng
bién phap c6 thé dé thu hit nglrm mua, nhw thong bao glam gia”,
quang céo trén béo chi, to'roi, thw b1r0’m va tat nhién 14 ca Internet.
Bat dong san van con la mot linh vire kinh doanh mang tinh tai chd
bdi bat dong san khong thé di chuyen dworc va cong ty nao co thu’0’ng
hiéu dworc cong nhin va dé nhé nhat sé c6 nhiéu co hoi dwoe ngudi



ban va ngwoi mua lya chon.

Chung t6i da may min xay dung dwoc mot thwong hiéu doc
qu}?én dwoe thira nhan trén toan thé gioi. Thuong hiéu 1a mot mii
tén nira trong bao dyng tén cta cic nha moi gisi va dai Iy bat dong
san dé co thé kiém soat dwoc tai san va thi treomg cta ho.



54. Suy nght xa hon va tin twdng
vao ban than minh

TERRY J. LUNDGREN
Terry J. Lundgren la Chi tich va CEO cua cong ty Federated
Department Stores.

Lo1 khuyén tuyét nhat vé kinh doanh bat ddng san ma t6i timg
nhan dworc 14 tir cha toi. Khi t6i méi 26 tudi va dang tinh d&n kinh
doanh nha &, cha da néi rdng hay tim ki€ém xung quanh khu vure t6i
mudn mua nha va d&n thim ca 6 ngdi nha dang dwoce rao ban. Sau do,
cha go1 ¥ rdng toi nén xép thir ty cho ching va liét ké mit manh va
mait yéu cta tirng ngdi nha. Lya chon d4u tién cua toi 14 mot ngdi nha
that hoan hdo va vé cin ban, nd c6 vé hiap dan hon bat ctr ngdi nha
nao khéac trong danh sach. Tat nhién, no cling dat hon nhirng ngoi
nha khac. T6i néi véi cha ring chang mat cong xem xét n6 lam gi vi
t6i khong c6 du tien &€ mua no. Tuy nhién, cha t6i khong néi ve bat ci
ngoi nha ndo khéac. Chi dén khi ching t6i xem xét tat ca cac kha ning
huy dong tién, cha méi chiu ban bac. Ching t6i du tinh ki hai vin
kién thé chdp nha véi ngan hang va ki bon chirng thw tra gop c6 dam
bao v&i ngwoi ban.

Cha da khuyén khich toi dit cwoe vao twong lai va tip trung,
khong chi vao kha néng tai chinh hién tho1i cia t61, ma con vao nhirng
gl toi c6 thé tra trong 5 nam toi.

T6i da mua ngdi nha va tra da bon chirng thw @6 cho ngwoi ban
trwedre thod han, ddm phan gidm gi4 so v1 hop dong ban dau do toi da
tra tién trwrdre ngay hen. Vai nadm sau khi t6i ban ngo6i nha, t6i da thu
dwoe mot mon 101 rat 16m, nhiéu nhét trong s6 nhitng vu t6i da dau
tw. Day khong phai 14 mot chién lwoe cho tat ca moi ngwdi nhung vao
thoi diém @6, né 1a mot ¥ kién rat hitu ich véi toi.



55. Khong tham lam

JOHN J. MACK
John J. Mack la Chu tich va CEO cua Morgan Stanley.

HAu hét nhirng gi toi biét vé kinh doanh bat ddng sén 1a do hoc
dwore tir me. Me t6i 1a mot nha dau tw bam sinh. Khong bao glo’ co
nhiéu tién nhung ba lai ¢6 ban ning tuyét voi. Trong thye t€, néu ¢
tién, chic chin me da tré thanh mot nir Donald Trump.

To1 bat ddu dau tw vao bat dong san tir khi con dang hoc dai hoc.
Me va t6i da vay tlen dé mua mot 16 nha & thudce Bic Carolina, noi
chiing t61 dang song. Ho4 ra d6 lai 1a mot vu dau tw tuyét voi; ching
t6i thu vé s6 1ai bang 40% tién bé ra dau tw.

Nhiéu niam sau, t6i tiép tuc di theo nhitng hwéng dan cia me
trong kinh doanh bit dong san. C6 1€ bai hoc qui gid nhat ma t6i hoc
dwoc trong quang thoi gian d6 1a: Khong bao gior dwoe tham lam. Néu
ban vira hoan thanh bai tap va vira tién hanh dwoc mot vu giao dich
c6 101, hay tiép tuc phan dau. Néu ban tré’ nén tham lam, ban sé bi
loai bo Trong kinh doanh bt d6ng sén, cung nhw bat clr nganh nao
khéc, danh tiéng 1a thr quan trong nhat ma ban cé. Pé thanh cong
dquc lau dai, ban can phai kinh doanh trén co sé trung thye, dam bao
uy tin va chét lwong. Nho @6, danh tiéng cua ban s& dwgc nang cao
trén thlrong tru*ong bo la 101 khuyen tuyet nhét vé kinh doanh bat
ddng san va ca vé cudc séng cua ching ta nira.



56. Lang nghe ban than

HARRY MACKLOWE

Harry Macklowe la ngwoi sang lap,

Chui tich va CEO cuia Céng ty bdt dong sdan Macklowe, mot cong ty
ddu tw chuyén vé cac cdn ho va van phong cao cdp & Manhattan va
la chu sé hiru cua toa nha General Motors.

Loi khuyén tuyét nhat vé kinh doanh bat ddng san ma t6i timg
nhin dwoc 1a: Hay ling nghe ban than minh!

Loi khuyén nay khuyén khich ban than tw van dong, cha y phat
trién strc twdng twong, mé rong tam nhin va tai khang dinh muc tiéu.
B4t dong san 1a mot van co vua c6 kich thwée ddce biét. Sy dong vién,
c6 vil 1a thr d4ng dwore chao d6n nhat nhung né hiém khi dwoe tim
ki€m. Tim ngwoi o vii cho niém tin ctia minh 14 mot thach thire dang
gia. S& di mot nha dau tw hay mot nha kinh doanh thanh céng 1a nho
tAm nhin xa tréng rong va kha ning dat dwoc muc tiéu cua ho. Trén
hanh trinh di t61 thanh cong, sy diing cdm va niém tin manh liét 1a
yéu td t0i can thiét. Hay lang nghe ban thin minh.



57. Can dam tién lén

BERNIE MARCUS
Bernie Marcus la nha dong sang ldp ra cong ty Home Depot va la
Chu tich Qui bdo tro’ Marcus.

Pau tién, ban hiy nghién cttu can than két luin cta cac chuyén
gia. Tiép theo, hay xem xét ki lirdng cac nghién ctru c6 tinh kha thi vé
nhan khau hoc va kinh t€.

Sau d6, hay can dam tién l1én. Trong nhiéu ndm, mdt phan 16m
nhitng quyét dinh chinh xac ma t6i dwa ra la dya vao cam giac, nhan
dinh ding niém tin d6 la diéu nén lam va can dam tién lén.



58 . Blrng bao gi®» danh gia thap
dbi tha canh tranh

ELIAS MASRI

Elias Masri la ngwoi sang ldp, chii tich va CEO ciia Céng ty bdt dong
sdn Falcon, mot cong ty chuyén qudn Iy bat dong sdn. Hién tai, cong
ty dang qudn lij 500 ngan feet vuéng van phong va ddt & khu viee
thanh phé New York.

Vao ndm 1977, t6i ro1 Nam My va l1an d4u tién dit chan 1én dat
New York. T6i néi dwore rat it tiéng Anh nhung cam nhén ro rang
rang: V6i mot New York van con bi danh hwéng ning né béi cudc Dai
suy thodi, rit nhiéu co hoi dang chd toi & phia trwedre. To6i 1én ké hoach
mua mot vai bat dong san. Toi da d€n My véi mot tai tién kha ning
cuing v&i rat nhiéu kinh nghiém vé kinh doanh bAt d@ng san. Do 1a
nhitng kinh nghlem dworc toi luyen trong moi trromng cia mot nwée
dang phét trién va bi tan pha ning né béi cac chu ky kinh té thay doi
bt thwdng va ty 1€ lam phat cao chwa tirng c6; nhirng diéu nay céc
doanh nghi¢p & New York chua timg biét toi. Khi toi bat dau tiép cin
nhirng ngu'0’1 ban, phan ¢ ung dAu tién cua ho sau khi biét t6i 1a nglr0’1
nhap cw va dén tir mot nwée dang phat trién that 1a tho bao va day
thanh kién.

Ban d4u, do t6i khong glong v&i nhitng ngu‘oq von dwore tin rang
chi ho méi da tién dé dau tw vao thi trwong bat dong san thwong mai
& thanh phé nay nén nhitng ngwoi ban chi cung cdp mot lwong thong
tin can thiét vé nhitng ng6i nha ma toi quan tam; do6i khi ho con to
thai do kho chiu khi 1am viéc d6. Cudi cung, khi ho nhan thﬁ'y toi co
tién va c6 y dinh mua ban nghlem tac, ho méi 001 trong toi va chi lac
d6, ching t6i mé1i cb thé cung nhau dam phan vé ngoi nha.

Tb6i van con nhé chuyén d6 nén t6i luén khuyén moi nguwoi,
nhiig ngwoi da, dang va sé tham gia vao linh vire kinh doanh bat
dong san rang: dumg bao gidr danh gia khach hang twong lai cia minh
bang vé ngoai, hanh vi ctt chi hay trang phuc... cia ho. T6i khong bao
gi¢r danh gia thap kha ning hay quyét dinh cua bat cir khach hang



twrong lai ndo cua minh. T6i nhé lai mot chuyén da xdy ra tir nhiéu
nam trwdéce, hoi toi con & qué nha - M6t hom, c6 mot ngwoi dan 6ng
dn mic rat xoang xinh va cam mot chiéc cap hang cho blI’O’C Vao van
phong cua toi. Mot nhan vién clia toi voi va dimg 1én va co gang duoi
ong ta ra khoi cong ty. Khl toi chu'ng kién canh day, toi da tién dén
cho nglrm dan Ong va ngoi xudng noi chuyen voi ong ta. Hoa ra ong
ta lai 1 vién chtre cap cao trong mot cong ty rat 16m cua dia phwong.
Cong ty nay vira mua mot ngdi nha dat hon rat nhiéu so véi mot ngodi
nha khac ma 6ng vira héi dwgre thong tin.

25 ndm sau, t6i ti€p tuc mua khoang 25 toa nha thwong mai nira
¢ phia tay Midtown. T6i da mua nhitng toa nha ma nhiitng nha kinh
doanh 16m 6 o New York khong quan tam té1. Chung la nhu'ng toa nha
ctl, xuéng cap va & nhu'ng khu vire con chwa phat trién cta thanh phé.
Véi s cham chi, tinh than quyet tam vwot qua nhiig con bién dong
thi trrdong, mot tAm nhin chién lwge va rat nhiéu kinh nghlem trong
kinh doanh bat dong san, t6i da xay dung cong ty phat trién virng
chic. Nhitng toa nha cti nat d6 da dworc tu stra va cai tao; tir nhirng
cong xwdng boc 16t cong nhan tan té da tré thanh nhirng van phong
nho va studio cua cac nghe si.

Tt kinh nghiém cta chinh minh, t6i c6 mot 101 khuyén nho cho
cac ban, d6 la: hay twong twong vé noi ban mudn dau tw, hay tim
kiém khe h¢ cua thi tru’0’ng, chuy gur can bang gitra chap nhin mao
hiém va danh cworc vao twong lai; dong thoi phai luon ludn y thire
dwoe nhwoe diém ctia minh va tién 1én phla triedre voi swr than trong
vira phai dé dwa ban virot qua nhiing giai doan kinh t& khé khin. Va
quan trong hon tat ca, d6 1a: Hay khiém ton!



59. Chon ban thiét ké xuat sac va
dia diem dep

RICHARD MEIER

Richard Meier 1a mot ¢6 dong cia cong ty Richard Meier va
nhitng kién tric s LLP. M6t s6 dyr 4n cia 6ng nhw: Trung tam Getty
& Los Angeles va Bio tang nghé thuat dwong dai Barcelona. Ong da
dwoe nhan rat nhiéu huy chwong nhw: Huy chwong vang AIA ctia Hoi
kién tric sw My va Praemium Imperiale ctia chinh phtt Nhat Ban.

To1i cting khong x4c dinh dwoe dau 1a 101 khuyén tuyét nhét vé
kinh doanh bat dong san ma to6i tirng nhin dwoc nhung 101 khuyén
tuyét nhat ma toi c6 thé cho ban 1a: 1. Hay thué mot kién tric sw dé
tao mot moi trrdng cb chat lwong cao; 2. Xay dung nd gan méit ho
(song, bién...). LAm dworc ca hai diéu nay, ban da c6 mot vu dau tw
khon ngoan.

Ban c6 thé coi thwong mdi twong quan gitra gi4 tri hang hoa dwoc
ting 1én nho nhirng thiét k&€ dep mét va gi4 ca mua ban. Thiét ké dep
thé hién mo wéc cia nhitng ngwdi mua nha, trwede khi ban than ho
biét dwge minh mo wée nhitng gi. Moi ngwoi sin sang tra thém tién
dé wée mo ctia ho dwoe doan trwrdre va hidu ro. La mot kién tric sw,
t6i luén hodi hop khi dwore lam viée véi mot chi cong trinh cb thé hiéu
dwore gia tri cua nhirng thiét k& chit lwong cao va anh hwéng cia no
téi thu nhép cua toa nha trong suét vong doi ctia nd. Toi cling rat vui
khi dwoe 1am viée véi nhitng ngwdi san sang tao diéu kién cho kién
tric s xem xét tat ca cac van dé va dwa ra mot ban thiét k€ co6 chat
lwong cao nhat.



60. Han ché rti ro va toi da hoa loii
nhuan dau tw

DANIEL F. MIRANDA
Daniel F. Miranda la Chil tich ciia Cong ty bdt dong sdn thirong mai
HAS.

Mot chi xay dung nha ctra da c6 tudi, ddong thoi 1a mot doanh
nhan thanh cong va chu cta ddi thé thao Chicago da ké véi toi ring:
“Moi ngudi van thwong héi ti, trong s6 hang ta toa nha dng da xay,
ong thich toa ndo nhéit. Liéu noé ¢6 phai la tod nha da danh dworc giai
thwéng vé kién trac? Hay 12 tod nha dwoce thiét k€ b1 ngwoi kién tric
st noi tiéng nhat? N6 c6 phai 1a toa nha c6 kich thwée 16m nhit trong
s0 nhitng toa nha cung kiéu hay khong?”

Thue t€1a chang c6 diém nao nhw vay ca.

Trudc sau nhw mot, ong van tra 161 rang sau: “Ctr vao dip cudi
nam, nhan vién ké toan lai noi cho t6i biét toi toa nha nao cuaa toi la
dep nhat.”

Kinh doanh b4t dong san 1a viéc wdc tinh dwge khoang cich va
nhay qua cai vong ltra. Ai tinh toan chinh xac nhiét d6 cia ngon lira va
kich thwéc cia chiée vong, ngwoi do sé thu dwoce 1o nhuén. Ai khong
lam dwoce diéu d6 thi sé that bai va bi dot chay.

Mic du vay, diém mau chdt ctia kinh doanh bat dong san dwoc do
bang loi nhuin dwoce diéu chinh theo rii ro (hay tinh chic chin cta
loi nhuin thu dwoc) va kich ¢& ctia luong tién mait thu vao. Pat dwoc
kich c& luong tién mit hay tong loi nhuan 1a mot viée cwe ky kho
khin va 1a nghé thuat kinh doanh. T4t ca nhirng quyét dinh trong
kinh doanh bat dong san nén dwoc dwa ra dwa trén s6 loi nhuin dy
doan da dworc diéu chinh theo rii ro. Dy do4n va wée tinh chinh xac
do rii ro va s6 loi nhuin tiém niang vira 14 mot nghé thuat, vira doi
hoi nhitng tinh toan khoa hoc. Néu mot cong ty ¢6 kha ning dy doan
chinh x4c mtre @0 rui ro cia nhitng yéu t0 lién quan dén bat dong san,



sau d6 giam thiéu rai ro bing cach theo déi thwong xuyén, dwa ra
nhitng quyét dinh hop 1y va hanh dong dwa trén nhitng quyét dinh
do, cong ty c6 thé thu dwoce loi nhuan 1é6m hon tir vu dau tw do.

To1i coi kinh doanh bat ddng san nhw mot loat cac vong lira.
Chung cang kho thyre hién bao nhiéu, phan thwdng sé cang cao quy
bay nhiéu. Giai quyét nhirng van dé ric réi lién quan dén manh dat
hay nhirng chinh sich qui hoach mai, ting cwrong nguon dau tw, xay
dung chién lwge marketing sang tao, xem xét nhirng dy 4n da that
bai, ddm phén véi nhitng nguwoi cho thué hiéu chién, tin twémng vao sy
thanh c6ng trong khi hau hét moi ngwoi dang chong lai ban, gitr virng
tinh than va kha ning chiu dyng ctia minh cho d€n ngay giao nha - tat
ca déu 1a nhitng vong Itra. R6 rang 1a néu c6 it vong Itra hon, ban sé
thu dwoce phan hué loi it hon. Néu phai trai qua nhiéu vong Itra hon,
ban sé dwgre hwéng phan hué 11 xtrng dang.

Nhitng t6 chtrc va ca nhan kinh doanh bat dong san c6 ky ning
tot, stre chiu dung déo dai, kha ning dy doan rii ro chinh x4c va biét
str dung nhitng cong cu phu hop dé gidi quyét rii ro sé tré thanh
ngwdi chién thing.



61. “Chu nghia kim” yéu thich cua
(0]

KIM MOGULL

Kim Mogull la Chu tich va CEO ciia Céng ty bat déng sdn Mogull,
cong ty dai dién cho nhirng ngwoi ban lé va chu xay dwng mai cira
hang ddu & New York, Florida, va mot s thj trirdng chinh, khoé tinh
khac cua Mjj.

T6i khong bao gior ngai nhén nhitng 161 khuyén hitru ich va sang
sudt tir khach hang, ban bé va gia dinh. Toi cﬁng dac biét cht y quan
sat nhu'ng nét dep trong cw xur va hanh dong cua moi ngwoi. That la
tha vi khi dwoe diém qua nhitng bai hoc ma t6i hoc dwore tir trwedre téi
nay.

Lam nhirng gi ban thich va ban sé& khong
bao gi& cam thay mét mai vi strc ép
cbng viéc, du chi mét ngay trong cubc
doi

Moi nguwoi hay n6i minh 14 ngwoi tham cong tiée Viéc. T(:)i thi noi:
“To1i chi toan glal tri thoi.” Me t6i, Martha Mogull dén g10’ van la
nguoi c6 van gidu kinh nghlem va ngu'0’1 ban tot nhéit cua toi, ludn
khuyen khich t6i theo dudi mot cong viec ma néu t6i khong thé kiém

s6ng nho no thi toi cung c6 thé 1am vi sé thich ctia toi. Va “sé thich”
kinh doanh bat dong san da tré thanh san choi yéu thich ctia toi.

Né6i “khéng”, cling cd nghia la “hay thuyét
phuc toi”



Toi la mot ng1r0’1 ban hang Va t6i da hoc dwoe ring moi nguoi co
thé mua b4t ki san pham nao, neu ban dwa ra dwoc ly do hop ly dé
thuyét phuc ho. Ho6i con hoc cap I, t6i da bat dau mai g1ua ky nang
ban hang caa mlnh T6i ban nir trang gia cho thay c6 g1ao va ban be
trong 16p. Lén cap IT1, t6i chuyén sang ban dong ho & ding sau thung
xe hoi. Va khi vao Pai hoc Northwestern, t6i tré thanh nglr0’1 ban bo
Bach khoa toan thw Encyclopedla Britannica. Mac du cac san pham co
khéc nhau, nhwng bai hoc van khong thay do6i: Néi “khong”, ciing c6
nghia 1a “Hay thuyét phuc t6i”.

Thanh toan hang ton kho that nhanh

Ng01 nha hay manh dat tuyet nhat cung cO vé vO g1a tri néu ban
gitr n6 qua lau, vi moi ngu’0’1 sé cho rang ngoi nha d6 co6 gi khong on.
Nam 2006, t6i moi gidi m()t cong ty lién doanh cho mot khach san &
goc Dlrong 57 va Dailo 6 & New York, dbng thoi cho thué mot khu
d4t1é con trong ctia mQt nha hang. Chu cua toa nha d6 tirng nho hai
cOng ty moi gidi noi tiéng cho thué chd trong do6 nhu'ng ho da khong
thanh coéng. Ly do co ban khién thi tru’O’ng khong chap nhan chd
trong do 14 Dlrong 57 va Dailo 6 1a “mot goc du'ong khong sinh lgi va
kém may mdn.” TAt nhién, n6 khong sinh loi vi n6 da bi bo trong
trong nhiéu nim. Tat ca chi vi moi ngu'0’1 khong the nhin thay dworc
tiém nang phat trién ctia noi @6, béi n6 nim ngay gan Carnegie Hall
va cong vién trung tam.

Sau khi thué, t6i da chai chudt lai ngdi nha, boc 14y n6 véi nhimg
dai ruy biang mau tim 16m va @én chao qui khach bang dong chir:
“Mobn qua danh cho cac ban - nha hang mé&i véi gia phai chang.” Toi
lién hé v6i chu cta Tap doan khach san Jame, mot trong nhirng tap
doan khach san bé tai mé1i, noi tleng nhét va c6 co s& & trén khip dat
nwée. Chung toi da thanh lap cong ty lién doanh va bién noi d6 thanh
khach san cua g1a dinh Jame. Dong tho1, t6i cho mo6t cong ty nha
hang rat noi tiéng thué khu d4t 16 con trong. Goc dlrong “khong sinh
lo1” trwedre kia da bién thanh mot trong nhitng noi sim uit nhat New
York.

Tao cam giac hirng khéi va gap gap vé



san pham cla ban

Trong mot cudn sach trude day ctia Donald (Trump) - Cach dé 1én
to1 dinh vinh quang, Barbara Corcoran da dwa ra moét 101 khuyén
tuyét voi khi ba néi rang “Khi ngoai cho c6 10 ngu‘O'i mua ma chi co 3
con cho, tat ca chung déu 1a tinh hoa trong dan chd.” Barbara da phat
biéu rat hay. Téi rat thich cAch giéi thiéu lién tlep, g0l lu'ng bat dong
san ctia minh. Cach nay khong chi lam tang thoi gian caa ban, n con
tao cam gidc gap gap va nhiéu ngwdi mudén mua bat dong san.

Lam cho san pham dé nh¢, ngo nghinh
va hiru ich

Khi t6i di tirng nha dé ban b0 encyclopedia, t6i thwong mang theo
mot mon qua da dworc g01 boc can than - thwong 1a mot quyen tir dién
nho. Moi nglr0’1 rat to mo Ve mon qua & bén dwdi lép glay boc va ho
s& dé t6i vao nha. Mot quyen tir dién bé ti gia 3 d6 la sé khién ho tra
it nhat1a 1. 099 do la - gia caa bo encyclopedlas th4p tién nhit caa
chiing t6i. Chang c6 gi thay d6i. Khi to6i dén gip khach ‘hang cta minh,
toi th1r0'ng mang theo mot cai gi d6 rat dic biét, c¢6 thé 1am khach
hang cua toi bt ngdr va tan thu'O’ng N6 thu'O’ng la mot moén qua danh
riéng cho khach hay khoi go1 tri tu'O’ng tu'O’ng cua ho. Nhung toi cung
luon sén sang bo sung mot thir gl do co gla tri - thong tin - mot thir gi

d6 ma khach hang cua toi c6 thé mudn biét. Pay 14 mot cach vira lam
ting gi4 tri ciia bAt ddong san, vira lam khach hang vui long.

Khdng bao gio quén khia canh con
nguwol trong vu giao dich

Ban bat dong san khong chi domn thuin 1a viée giao ngodi nha,
manh dAt cho ngwoi mua hay nglrm thué; ma n6 dang dwa hai ng1r0'1
lai gan nhau. Tham chi trong giao dich tap thé, chinh con ngudi chiu
trach nhiém dwa ra quyét dinh ky két hay tw ch01 hop dong Du thoi
g1an cua ban va khach hang c6 eo hep dén mirc nao, hay c6 ging thu
Xep dé dwoe dam phan tryee ti€p. Mot vu giao dich ma hai bén khong
gdp mit truee tiép rat dé bi huy bé. Va quan trong hon hét, hiy cw xt



lich sy. D6 14 tit ca nhitng gi ma moi ngwdi nhé vé ban.

Me t6i ludn ndi rang: “Choi non Ion |én
thanh cay to”

Timg c6 rdt nhiéu nguwdi héi toi rang: “Lam thé ndo ma anh gianh
dworc cong viéc nay & Donald Trump?” Toi da gianh dworc cong viec do
nho sy chudn bj chu d4o, niém dam mé va kién tri cta téi, cong thém
7 nam luyén tap kinh doanh bat dong san chim chi. Lan dau tién khi
van phong cua ong Trump goi dién yéu cau gap toi, t61 dang la chua
tich cia mot cong ty bat dong san nho. Toi dén bu01 hen d4u tién véi
Donald khi da ¢0 gang tim h1eu vé danh muc von dau tw ban 1€ cta
cong ty. Tbi ciing ké véi 6ng Ve noi toi cho 1a c6 thé lam ting gia tri
cua no. Sau mot glo’ phong van kinh dién ctia Donald Trump (khién
t6i @6 m6 hdi, buon noén va hoi khod thO’) t6i da dwore tuyén dung
nhuwng chi dwore giao quan ly mot c1ra hang Tb6i da cb co hoi @é chirng
t6 ban than vi toi tirng cam doan rang, néu dwoce nhan, toi sé thu

dwoe nhiéu lgi nhuén cho cong ty. Khi da dugrc thué, ngay lap tire toi
bit dau thye hién ké hoach d@é khang dinh nay.

Tin twong vao ban nang cua minh hay
hay tiéu tién de kiem dworc tién

Nhiém vu dau tién ma Donald giao cho t6i 1a cho thué mot nha
hang & goc dwong phia trong toa nha Trump Plaza. Nhu'ng lan dau
tién t0i dén xem xét khu vyre @6, radar tham thinh cua toi bi té liét
hoan toan vi chang c6 cai nha hang nao. Thém nira, cai ctra hang do,
trén thyee t€, c6 vé to hon so vo1i nhu'ng g1 t6i dwoce ké. T6i mubn
khuyen Donald nhu‘ng cam thay rat lo 1dng vi 6ng ta chi vira mai biét
t6i va doi thua cua toi da tung tin rang cai nha hang trong dé bé homn
rat nhiéu. To6i da khuyen Donald rang ong nén thué mot kién triac sw
dé do lai noi d6 va mot thau khoan dé pha phan bén trong cua ctra
hang. Néu t06i nham, 6ng 4y sé khong bao gi¢ thué t6i nira. Toi dang bi
mdic ket véi ban nang ctia minh va cudi cung, bin néng cua toi da
ding. Ctra hang 16m hon so véi nhu'ng diéu moi ngu‘0’1 noi. Chung toi
da chia d6i ctra hang d@é cho thué va loi nhuén thu vé 1é6m hon nhiéu



so v&1 dy kién ban dau.

Pac biét, hay dam mé; long dam mé dé
lay lan

Hom t6i dwoe nhan vao lam viéc & cong by cua Donald Trump,
Donald khong chi cho t61 mot co hoi 1on, ma con cho t6i mot 1o
khuyen tuyét vori vé kinh doanh. Khi t6i dang chuén bj ve, ong da noi:

“Kim, anh 1a mét trong nhu'ng ngum ban hang vi dai nhat ma toi tirng
gap. Hay thanh 1ap cong ty ciia rleng minh, Xay dung thwong hiéu.
Hay khuéch trirong cong ty dé moi ng1r0'1 c6 thé tim anh dé dang
Ngay hom sau, t6i thanh 14p Coéng ty bat ddng san Mogull va Donald
la khach hang dAu tién cha cong ty. To6i khéng bao gidr cdm thiy hoi
han véi nhirng gi da lam.

Toi pha1 mAt nhiéu nim dé cé thé chién thang to rot cua Donald -
nhiéu nam 1am viéc chim chi va sang sudt. Piém m&u chdt van 1a
diém m&u chét va nhu'ng khach hang nhw Donald dong gop phan 16m
vao két qua d6. Nhiéu nam sau va qua rat nhiéu vu giao dich, Cong ty
bét dong san Mogull da tr¢ thanh cong ty moi giti duy nhat cho hang
loat cong ty ban 1é ctia T chire Trump.



62. Dén noi can ban

BRUCE E. MOSLER

Bruce E. Mosler la chii tich va CEO cua cong ty Cushman &
Wakefield, mot cong ty chuyén cung cdp cac dich vu bdt dong sdn
trén pham vi toan thé gidi.

Con nhé vao nam 1996, khi toi con la trirdng chi nhanh khu vye
mién déng ctia Cong ty Galbraith, cong ty ctia toi da bi ban va t6i dang
tim ki€m nhiing co hoi méi. Lac do6 toi lwu y d€n hai cong ty:
Cushman & Wakefield va mot cong ty canh tranh. Donald Trump da
nodi voi toi rang: “Theo ¥ t01, anh nén 1am cho Cushman & Wakefield.”
Y ctia Donald 13 t6i nén dén noi can t6i, chir khong phai 1a d&n noi
muén co t61.”

Sy khéac nhau co ban cua hai cong ty nay la: rit nhiéu céng ty
mudn thué nhirng ngwdi chu chot vi ho khéng muén nhirng nguwdi
nay roi vao tay cta cac cong ty khac, va vi ngwdi nay c6 thé lam ting
gia tri hién thoi cia cong ty. Nhung vé 1au dai, néu ban lam viéc cho
cong ty can ban, ban sé déng gop dwoc gia tri bén virng nhét. D6 14 161
khuyén rit hiru ich ma Donald da cho t6i. Ngay d6, t6i dau quan cho
Cushman & Wakefield chi véi vai tro ciia mot nha moi gigi. Cudi
cung, hoa ra ho lai can t6i lam CEO cta cong ty. Ban khong thé nhan
dwoce 101 khuyén nao hitu ich hon thé.

Lénh dao bang cach lam gwong

Alvin Dorman 1a mét trong nhitng c¢6 vin day kinh nghiém cua
t6i. Ong 12 mot chti x4y dung rat thanh cong va 6ng da xay dung khu
nghi mat Bacara - mot khu nghi méat rat dwoc wa chudng & Santa
Barbara, California. Ong ciing 1a ngwoi kinh doanh nha @4t thanh
cong trén khip dat nwde. Alvin da day toi hai diéu. Thir nhat 1a hay
lanh dao bang cach lam gwong. Diéu ndy c6 nghia 1a khi ban 1anh dao
moi ngwoi, ban phai dat minh vao vi tri caa ho. Trong trwrong hop ctaa
t6i, t6i dang 1anh dao mot cong ty moi gidi ¢ tAm co qudc t€ véi hon



11 ngan nhan vién. To6i la m6t moi gidi. Toi da lam viée trong linh vyre
nay lau ndm. Toi dai dién cho nhiéu ngwoi thué. Toi biét dwoe nhirng
bién dong chia thi trwdmg. To6i biét si can thiét ctia ngudn lye. Nhung
chic chin réng, loi khuyén nhirng ngwoi lanh dao nén di sau, di sat
vao doi song nhan vién, ndm dwoc suy nghl tinh cam cta ho, dat
minh vao vi tri ctia ho... that sy rat can thiét @é c6 thé tap hop, doan
két moi nglr0'1 cung xay dng cong ty vitng manh. T6i lu6n nhé 1o
khuyén nay va van luén ¢d ging thye hién.

Tap trung vao mot Iinh vue

Alvin dd day t6i mot diéu rat quan trong nira, do 1a: Hay tré thanh
mot chuyen gia trong linh vire cia minh. Trong linh vire kinh doanh
bat dong san, ban c6 thé 1a mot nha kinh doanh khong chuyen nghiép,
nhung dé viron téi dinh cao vinh quang, | ban phal tap trung vao mot
linh vire nao d6. Pham vi cong viec co thé rat rong dau tw, thAm dinh
chat lwong, cho thué, quan 1y bat ddng san va quan ly tién nghi trong
nha... T6i da chon “dai dién cho ngwdi thué” lam linh vire chuyén mon
cia minh.

Phat trién thwong hiéu

Phén cudi cung la 1o1 khuyen tuyet vo1 nhit ma t6i nhan dwoc tir
cha t0i; day 1a mot cau noéi kha sao rong nhung lai rat c6 can ctr. Cha
to1 la Chu tich cia Mosler Safe, mot doanh nghié€p noi tleng Ong luén
luén cam thay rang thu*ong hiéu la quan trong bac nhét; tat ca nhu'ng
diéu ban 1am 14 @€ phat trién thwong hiéu va tat nhién, nhu'ng diéu
ban lam sé anh hwéng dén thwong hiéu. Cach ban cw xtt, ban 14 ai,
ban lam gi déu c6 anh hwéng trye tiép to1 thwong hiéu cia cong ty
ban.



63. Chu vy vi tri va trung thwc

DAVID MOSSLER

David Mossler la Chu tich cua cong ty Mossler & Doe, chuyén dai

dién va ban nhirng bdt dong sdn cé klen triic dep, néi tiéng trong lich
sir. Cong ty chii yéu hoat dong & Nam Califonia.

Khi ban mua b4t dong sin, ba nguyén tic quan trong nhat van la:
vi tri, vi tri va vi tri.

Khi ban ban bat dong san, ba nguyén tic quan trong nhat la:
Khoéng che gidu, khong che gidu va khong che gidu. Trung thye sé
thing thé.



64. Mua va cho doi

TERRY MURPHY

Terry Murphy la mot dién gid chuyén nghiép, la CIO ciia Mij. Ong
da hoc & Pai hoc Memphis va la tdce gid ciia nhiéu tap chi nhw: Bdn
tin vé dai lij moi gidi (Broker Agent News), Tap chi ngwoi sang tao
thé'chdp (Mortage Originator), Bat dong sdn Times (Realty Times)
va Phu nir Memphis (Memphis Woman).

Ong Cavett Robert vi dai, ngwdi sang 14p ra Hiép hoi dién giad
quoc gia (National Speakers Assocnatlon) va la mét nha kinh doanh
lau doi, da phat biéu mot cAu ma téi rat tim dic: “Pung doi dé mua
bat dong san - hay mua bat dong san va doi.” Dy la mot 1o khuyén
dang tin cdy, n6 da gidp ich cho t6i va rat nhiéu khach hang cuaa t6i
trong nhirng nam qua.

Trir nhitng trwomg hop ngoai 1€ nhw tham hoa nhan tao
Chernobyl xuét hién va tic dong dén thi trwrdomng bat dong san, nhin
chung, thi trwdmg bat dong san & hau khip céc khu viyre ting gia.

Hau hét nhitng ngwdi binh thwong (xin 16 Donald, khong phai 1a
ong dau!) dau tw vao khu vire ho séng nhung ho lai khong thé lam
giau thém cho minh nh¢ dau tw vao bat dong san khéac.

Téi giéi thiéu thém 3 bwée hanh dong dwéi day dé gop phan vao
161 khuyén cua Cavett, gitip moi ngwdi biét cach mua bat dong san va
cho doi.

Buwére 1: Bdt dau vt mot ké'hoach. Xay du'ng mot ké hoach chién
lwoe (dau tw vao bat dong san lau dai hay ngin han). Ban c6 thé chon
g1u’ bat dong san trong mot thoi gian dal hay trong mot thoi gian
ngin va ban no di dé thu loi nhuan ngén han.

Néu ké hoach ctia ban 1a gifr bat dong san trong mot vai nam,
chién lwoc cia ban can phal c6 nhitng danh g1a hang nam va thu nhap
b4t @dng san 6n dinh de trd mon n¢ thé chap va dem lai loi nhuén
cho ban. Tuy nhién, néu ké hoach cua ban 1a gitr bat dong san trong



mot thoi glan ngin, ban sé phai nghl dén viéc thué mot cong ty quan
1y bat dong san chuyen nghlep, dAu tr mot mon tién @€ stra chira,
thay thé va trong coi, tiét kiém tién dé bu vao s6 thu nhap bat dong
san trong trwomg hop bi thiéu va tinh toadn anh hwong lau dai cua khu
vire xung quanh vé lau dai. Néu mdnh dat hay ng6i nha d6 thudc khu
vire tién cho sinh hoat: gan trung tam va tr1r0’ng hoc, rat gan ben Xe
buyt hay cac diém glao thong cong cong, ban c6 thé chic chin ring;
thu nhép bt dong san sé ting 1én déu din.

Néu ban dy dinh gitr bt ddng san trong mdt vai ndm, ban nén
xem xét 1o nhuin ctia moén no thé chip c6 thoi han tra dan ngan hon,
nho d6, ban ¢ thé tra mén no sém hon va vao thoi gian cu thé hon.
Né&u ban c6 thé trda mén no thé chdp trong thoi han tir 10 d&n 20 nim,
ban s€ tao ra luong tién mit dw nhanh hon so véi nhu'ng mon ngy
truyen théng kéo dai 30 nim. Chlen lwge cua ban c6 thé can téi mot
s bat dong san khac. Str dung von ¢6 phan bat dong san lam don bay
dé dam bao tlen dau tw phat sinh. Ke hoach nam gitr 1au dai khong
gay strc ép vé tai chinh. K& hoach nidm gitr ngan han c6 thé 1a mot
cach cuc ky hay dé thu tién mit, nhung mot diéu can chic chin 1a bat
dong san ndm & mot khu vyre thuan loi, c6 thé dam bao dwoe ngudn
thu nhap b4t dong san 6n dinh; sau do, hay dé bat dong san mang lo1i
nhuén vé cho ban. Trwée khi ban biét do, 10 ndm c6 thé da qua di, va
vo1 mot chién lwge dau tw sang sudt, ban sé tin hwéng cam gidc sung
swong khi hang thang, gi tri bt ddng san ctia ban dwoe danh gia cao
hon; b4t ddng san va tién ctia ban da mang loi nhuin vé cho ban.

Mua mot ngéi nha cho minh va gia dinh ciing 1a mot cach dé bét
dau dau tw bat ddng san. Vu mua ban nay 1a mot bwde dau tw va cod
thé st dung dé mua thém bat dong san. Tuy nhién, hau hét moi ngwoi
thwong dé tam dén viéc mua mot mén qua cho ngay nghi 1& hon 1a
kinh doanh bt dong san.

Hay siéng nang thém mot chut va xac dinh ro muyc tiéu tai chinh
cua minh. Ban c6 k€& hoach sdng trong ngdi nha d6 khéng va néu co
thi 1a bao 1au? Cau tra 161 cho cau héi nay sé gitp xac dinh chién lwoc
tot nhat. Can xem xét cac nhan t6 nhu: lich st thi trwdmg tai cho, ké
hoach phan khu va qui hoach cua dia phwong, nhitng cong trinh maéi
xay dyng... Hay tinh todn ky lu'Fmg va xét dén tinh hinh cta minh:
Néu ban con doc than, ban muén dau tw vao bat dong san va ban
muén bat dau tir viée t1m mot noi khiém t6n dé 4. Hay St dung thot
gian nay dé tim hiéu vé bén phan va nghia vu clia ngwdi chi ngodi nha



hay manh dat d4, hay xay dung uy tin cho minh; tim ki€m va xay
dung nhitng méi quan hé gitp ich cho ban trong twong lai.

Buwde 2: Thanh ldp mot nhom chuyén gia. Ban sé cam thiy viéc
hoc d4u tw vao bat dong san tré nén dé dang hon, néu ban dworc tiép
xac véi linh vire nay thu'0’ng Xuyen Internet, sach VO’ nhu'ng hoi thao
chuyén dé bat dong san... co thé dap trmg dwoc nhu ciu cta ban. Lot
khuyen tot nhat 1a hay tim ki€m va thanh 14p mot nhom cac chuyén
gia vi kinh doanh bat dong san la mot cuoc phiéu lwu nhiéu mit. Ban
khong thé biét hét dwoce cac mit d6. COo gang t hoc tat ca co thé 1a
mot viéc qua sire voi ban va ca voi cai vi ctia ban nira.

Hay phong van va tham do nhirng ngwoi ¢6 tai ma ban mong 1 sé
tham gia vao nhom ctia minh. Hay phéng vAn nhiing cha dai 1y bat
dong san, cha xay dyng, giam dinh vién, ngwdi cho vay no, nguwoi co
vi tri quan trong trong ngan hang, ké toan va nhirng nguwoi dwoc uy
quyén, nhirng ngwdoi chuyén vé linh vire bat dong san trwde khi ban
bat dau tham do, tim kiém bat dong san. Hay chon nhiing chuyén gia
c6 tac phong gi6ng ban. Mbi khu vire déu c6 sic thai riéng va diéu nay
s€ anh hu'O’ng dén gi4 tri bat dOng san cta ban tai d6. Dan dia phwong
c6 thé biét rat r5 nhu'ng dac diém riéng do nhu'ng ban khong thé tim
thdy ching trong bat ¢t cudn sach hay tor bao vé kinh doanh bat dong
san ndo. C6 bén minh modt nhém cdng sy ma ban tin twéng sé khién
viéc tim kiém va mua bat dong san cta ban troi chay hon.

Khi t6i chuyén tir Chlcago vé Memphis, t6i da c6 gang tim ki€m
mot biét thy trong khu nha giau. Nhirng ng6i nha kiéu nay rat hiém.
Cht nha dang rao ban ngo6i nha, nhung sau khi chting t6i thong nhét
vé gi4 ca cia ngdi nha thi ngu‘b’i ta dinh gia ng6i nha thAp hon so véi
101 dé nghi cia t6i. Diéu nay c6 loi cho t0i nhung khéng ¢6 1o cho ba
ta vi chi trong vong chuwra day 24 thang sau, gia ctia ngoi nha da tang
1én gap d6i. Tuy nhién, gia cua nhu*ng ngbi nha xung quanh do chi
tang tr 2 - 3% moét nam. Bai hoc ¢ day la: hay diéu tra can than, dit
cau héi va tiép tuc diéu tra trwedre khi quyét dinh dau tw. Cau cham
ngon cii “vi tri, vi tri, vi tri” van con nguyén gia tri ctia no.

Buwdre 3: Thuee hién ké hoach. Hay str dung nhirng dwong 161 da
vach ra @é xa du'ng danh myc dau tw ctia minh. Tap hop nhém
chuyén gia dé tién hanh thao luin va dwa ra quyét dinh t6i wu.
Thwong xuyén danh thoi gian diéu tra thi trirong. R4t nhiéu nha dau
tw, do m&i bat dau kinh doanh bat ddng san, thwong danh gia thap



tAm quan trong cta viéc diéu tra thi treong mot cach déu dian. Boi vi
no s€ anh h1r0’ng tryee ti€p tdi sy thanh bai cua vu d4u tw. T6i da tirng
tw van cho rat nhiéu nha dau tw dé ho mua nhu‘ng bat dong san dwoc
quan ly béi mot cong ty quan ly bat dong san. Sau do, nhu'ng nha dau
tw d6 thwong lo 1a kiém tra gia tri cia bat dong san hay diéu tra yéu
cau bao du'O’ng, xem xét nguy co 16i thod, danh gia nguy co canh tranh
tir nhirng ngo6i nha moi xay hay dw kién xay & khu vire d6. Va ho cho
rang minh chang kiém thém dwoe ti 1o1 nhuén nao ca. Day khong
phai 1a mot ké hoach tét.

C6 mot diéu ban c thé chic chin, d6 1a: thj trwomg bat dong sin
thay d6i hang ngay N6 khong thay d6i nhanh nhuw thi trtrong chu'ng
khoan nhung c6 mot thir tic dong dén bat dong san hang ngay: cong
ty phé san, cong ty maéi thanh 14p, giao thong céng cong, thué maoi,
trrdng hoc méi, trung tAm thwong mai méi va dy 4n ning cap khu
vire trung tam.

Loi khuyén tuyét nhat vé kinh doanh bat ddng san ma t6i tu'ng
nhan dworc la hay mua bat ddng san va cho doi. Trong 10 ndm, moi
ndm mua mot bat dong san, thAm chi mot vu dau tw khiém ton nhét
cting cho phép ban kiém dlI’O’C t1en ké ca khi ban ngu hon nira,
khoan tién d6 thwong 1é6m hon s6 tlen ban c6 thé kiém dwoc kh1 lam
viéc rat chiam chi. Khi ban cha y y can than, cong stre d4u tw cua ban sé
dwoe dén dap. Va nhw Cavett van noi, hay kiém tién khi cho doi.
Chtic may mén!



65. Banh gia rui ro

JOSHUA L. MUSS
Joshua L. Muss la Chii tich cua Cong ty Muss Development mot

trong nhitng cong ty bat déng sdn phat trién nhdt 6 thanh phé New
York.

Trong nhiéu nim lién, sy phét trién cda thanh ph6 New York chiu
sw chi ph01 cla cac gia dmh kinh doanh bat dong san. Can phal cod
truyén thong lau doi dé tich luy da von va kinh nghlem hiéu ra cac
quy luat cua Vong quay ty 1& 1ai suit, chirmg kién giai doan thi trwomg
khung hoang cung nhw nhu'ng thoi k1 lam an phat dat c6 thé kéo dai
hang thap ky... va rat nhiéu trai nghiém khac nira.

Ong t6i - Isaac Muss - dén M§ ndm 1906. Ong b4t d4u xay dung
co nghiép hoanh trang cia minh & Brooklyn va khi thoi ky bai suy
thoai bung nod, n6 da chén vui moi thanh qua cta ong B6 t01 la
Hyman, mot trong 11 ngwdi con cua 6ng, da quyét dinh néi nghiép
cha sau chién tranh thé gio’i lan thir Hai. Ngén sdch tai chinh ltic bay
glo' hét strc han hep, quy mo dy 4n rat khiém tén. Nhu cidu mua ban
cac khu nha xay du'ng theo kiéu stick - built ciing 1am nong 1én cac dy
4n kinh doanh bét dong san thuong mai, tuy nhién, quy mé van chi &
mitc nho 16, mdi thoi diém mot du an.

T6t nghiép trwdmg Lut ra, t6i danh tron 5 nam thye tap voi sy
phuc ting tham ling va ton tho tuyét d61 ngwdi cha ctia minh. Toi tin
twéng moi diéu 6ng lam déu dtng dan. Nhung 5 nam sau do, toi nhin
ra tat ca nhimg thir Hyman Muss lam déu sai! Chiing t6i da xay nham
thir va lam nham chd. Khong c6 du 4n nao dua hap dan va dua 16m. Cai
chiing t61i cin 1a mot ngu’oq cOng s gioi kiém tién dé chung t6i co thé
tré thanh nhrng “nguoi thanh cong nhit”. Nhung b t6i lai tra 101
rang “Néu anh c¢6 mot dy 4n t6t, anh sé khong can dén mot cong sy
Né&u anh c¢6 mot dy 4n toi, anh cling chdng mudn c6 mot cdng sw.”

Nhiéu thap ky sau, khi chiing 161 c6 nhiéu dy 4n tAm c& hon, t6i
suy ngam ve nhu'ng 161 n6i da thAm siu trong tAm tri cua toi. Nghe
theo 101 khuyén cua 6ng, (6ng du sao ciing tirng 1a sép!), t6i tim kiém



nhitng dw 4n c¢6 quy mé 16mn hon va tat nhién 1a phai “khéng c6 rui
ro”. Quy trinh thue hién hét stre don gian: tim nhitng miéng dat ré,
cdi tao, quy hoach lai méi trrdng xung quanh, sp x€p nhitng viéc cin
lam, tién hanh thi cong xay dung va thu loi nhuan. Mién 1a c6 dworc
co hoi. Kha don gian. D6i khi la nhw vay.

Tuy nhién, trong thap ky cudi cua thé ky 20 va bwéc sang dau thé
ky 21, cudc sOng tré nén  phire tap hon. Khong con nhimg luat 1¢ tai
chlnh “thong terO’ng nira. Th0’1 ki hoang kim cua cac gia dlnh kinh
doanh kiéu cha truyen con néi dwoe bo sung, néu khéng mudn néi 1a
bi thay thé, bang cac cong ty dau tw bat dong san theo nhom , cac quy
dau tw co hoi va cac cong ty cod phan hung manh. Phwong phap dau tw
tién dau tw dai han nhu*o*ng cho cho phwong phap dy thao von IRRs .
Quy mo cac dy 4n déu 1én dén tién ti. Mdi ngay lai xuat hién thém
nhiéu doanh nhin mai, tuy con thleu kinh nghiém va tham chi it von,
song cung véi nhitng d6i tac diy trién vong, ho dang di nhitng bwée
tién vo cung to 16m.

Tbi van t1ep tuc lvu tdm dén 161 khuyen cua cha véi mot chat thay
doi: t01 danh gla trong moi di 4n nhw thé, rii ro 1 ctia chinh minh va
toi can phal giai quyet chung Khi t01 cam thay hai long voi dw an va
ty thay c6 thé tién hanh ma khong can nho d€n mot cong sy nao, toi
van moi ho tham gia. Trong thé giéi kinh doanh bat dong san ngay
nay, ban “can” va ban “mudn” c6 nhirng ngwdi cong sw. Tinh than
hO’p tac tot sé giup cong ty Muss Development gat hai thanh cong va
tiép tuc phat trién trén sudt ching dwong dai hang trim nam téi.



66. Tim kiém mot kién truc sw gidi

ENRIQUE NORTEN

Enrique Norten la ngwoi sang ldp ra Cong ty TEN Arquitectos ¢
Mexico City vao nam 1986 va sau nay coé van phong thir hai mo tai
New York. Hién nay, 6ng la Chu tich trwong dai hoc Pennsylvania
va la Gido sw thinh gidng cho Eero Saarinen thudc khoa Thiét ké
kién triic trwromg DPai hoc kién tric Yale.

Tat cd moi ngwdi déu da dwoe nghe dén mot 11 khuyén vé cliing
b6 ich 1a phai biét chon dia diém thich hop. Thye t& dting nhw vy -
dia diém dong vai tro cwe ky quan trong. Nhung tdi cho rang, mot
cong trinh c6 kién trac dep, thiét k& dep sé con gitp ban dwoc de dang
hon. Nhat 1a d6i véi nhirng thi trwong phire tap nhw New York hay
mot s6 thanh phd 16m khéc thi t6i cang chic chin rang, kién trac dep
sé 1a yéu t6 quyét dinh trong thi trweomg dé. Kién truc dep hon, thiét
ké& dep hom khong chi gitip bAn nhanh hon ma con dwore gid cao hon
so vo1 mot cong trinh don thuan. Kién tric tot ma lai ¢6 thém vi tri
dep thi s€ con tuyét voi hon nira.



67. Hay nhé rang bat dong san la
nganh kinh doanh tuan hoan

ELAN PADEH

Elan Padeh la Chil tich kiém Téng giam déc tap doan The Developers
Group, dong thm la ngwoi uyj nhiém, chi ddt, nha phat trién va la cé
vdn vién vé cdc thi trieong bdt dong sdn thwong mai va nha é-.

Cong thirc cho nhitng ngwdi thyre sy mudn thanh céng trong linh
vire bat dong san rat don gian, nhwng viéc thyre hién cong thire do lai
khong dé chut nao. Cong thirc w? Hay nghlen ctru tit ca nhu‘ng gl co
thé veé loai hinh san pharn thi trwomng cting nhw tinh hinh & cac khu
vire lan can. Xac dinh d6i twong khach hang ctia ban va tim hiéu xem
ho ¢6 nhu ciu gi. Tim ra linh vire tai chinh, Xay dung hay phat trién c6
kha nang mang lai loi ich cho khach hang cua ban; liéu ho la ng1r0'1
mua, nha dau tw hay nha phat trién? Ludén nhé rang khong nén danh
gid qua cao kinh nghiém va dung bao git bude chan vao tro choi nay
chi dé kiém tién chép nhoang.

C6 mot diéu ban nén ghi nhé: bat ddng san 1a nganh kinh doanh
co6 tinh chat tuin hoan Nhfrng nguoi hay nhic dén hién twong “tdng
vot gia do dau co’ trong bat dong san 14 nhu'ng ngwoi khong dau tw
nhiéu thoi gian dé tim hiéu dung ban chat cta linh vire nay Ngay ca &
nhlrng giai doan thi tr1r0’ng sO1 ddng nhat, bat dong san van chi la linh
vire dAu tw ciia mot so it ngwoi. Va nhitng nha dau tw hay nha phat
trién c6 dua hiéu biét vé quy luat tuan hoan trong linh vyre nay sé biét
lwra chon chinh x4c thoi diém thich hop cho ho. Vi du nhw gia nha dat
trong nam 2006 la qua cao d61 voi nhiéu cha dat tiém néng. Tuy
nhién, gia cao khong co nghla 1a khong ai mua noéi hoic khong san
long mua. Trai lai, diéu do6 co nghla la trong thi tru’ong lu6én ¢6 nhitng
ngwdi dw triv tién, nhirng ngu’0’1 tham gia He thong trao d6i 1031 hodc
nhitng ca nhan cb thé doi dén hang ba thap ky dé kiém céac khoan tién
chénh léch nho dau tw.

Ngoai ra, t6i hoan toan tin twéng rang, dau tw sing sudt 12 phai
mua tai san va nam giir chang. Trong may nam gan day, thi trwong



day lén kiéu “dau tw mi &n lién”, tirc 1a mua mot tai sdn véi gia ré, sau
do stra sang, gia ¢0 roi nhanh chéng bén lai véi mirc gid chénh léch va
thu loi nhuan Dboi khi cach nay cung c6 hiéu qua. Nhung néu ban
thye sy mu6n kiém nhu'ng khoan tién 13i khong 16 thi chi ¢6 cach duy
nh4t 12 mua tai san, ndm giir, cho thué va sau @6 lai chon dtng thoi
diém phu hop dé ban lai.

P4i véi cac nha phat trién, day 1a co hoi lam dn tuyét voi nha't
dic biét1a nhu'ng co hoi & khu vire New York. Con ngu’0’1 dang song
lau hon va ngay cang co nhiéu ngu‘0’1 di chuyen dén vung dit nay.
Nhlrng ngwdi c6 tAm nhin c6 thé thay trwedre va thiét 14p cac co hoi
Vang & nhu'ng Vung d&t ma ngwdi khace chwa kip nhin ra. Vi du nhw
nhiéu ngu'0’1 ngh1 Vung Bedford Stuyvesant 14 noi hoan toan & 4m,
khong gl ctru van noi, nhung doi véi nhitng ng1r0'1 cod dau oc, o con
mat quan sat thi day lai 1a manh dat hira hen sé& phat trién trong
twrong lai. T6i cam doan rang trén khap nuwée My van con vo sO nhiing
vung dat rong 10’n c6 tiém ning twrong tw nhw Vay C6 thém mot thay
d6i khac nira vé nhan khau hoc ma téi va ng1r0’1 cong sir cua minh da
biét cach khai thac thanh cong Cach day 10 nam, nhleu bac cha me
hiéu biét quyét dinh mua cw x4 cho con cai vi ho tin rang do 1a mot sy
dau tw khon ngoan. Qua that la nhw Vay' Mua cw x4, cac 6ng bo, ba
me tin rang sau nay ho cé thé ban lai véi mire gia chenh léch cao va
bon tré cling s€ la nhitng ngu'0’1 tra tién thué nha. Tuy nhién, Ia tré

“ngwdi 16n” bwdémg binh nay von thich tw lwa chon cén ho cho minh.
Thém nira, bon tré c6 xu hwéng thay d6i thi hiéu lién tuc, clr khoang
chuc nam th1 chung lai @6i nha & mot Ian; cho nén, néu ban chiéu
chung dwoe mot Ian thi dén lan thir hai, kh1 doi nha c6 thé chung van
tim dén ban. Do thi hiéu mdi dtra mot kleu nén yeu t6 quyét dinh
thanh cong 1a phai biét thiét k&€ khong gian va ndi thit sao cho that
hop mit.

Khi ddm thanh nién ndy mu6n mua, van dé kho khin nhét cta
chl’mg 1a kha néng tai chinh c6 han. Téi va cic cOng sy nhén ra rang,
cac khu vie trede do tu*ng bi suy thoai, tri tré, hoa ra lai 1a nhirng
ving an chira nhiéu tiém ning 16m. Vi du IlhlI’ theo cac quy dinh cua
lién bang va bang, cac chu klnh doanh ngan hang ¢ nhu'ng khu vire
kinh t€ suy thoai dwoc phép cap von dé mua ban tai san véi ty 18 1ai
suat thap hon 1 dén 2 diém so véi mirc hién hanh & cac thi tru’O’ng
khéc. Nhung chang ai biét dworc cai g01 la “khu vuec suy thoai” s€ co
thé thay d6i chong miit den mUC Nao néu ci nhin vao cac ban bao cao
danh gia cua Cuc Dan s6 Hoa Ky vé nhirng khu vire “suy tho4i” nay.



Do d6, néu mot khu vire thi tru'O’ng c6 dau hiéu di 1én thi cic chu ngan
hang khon ngoan c6 thé tung ra cac khoan cho vay v&i mire 1ai suat
hap din d@é thu hat nhitng khach hang tré tudi, tir 6 tao ra thé cb loi
cho c4 hai bén.

Moty tu’O’ng sang tao nho nho cé thé glu}g nha phat trlen gat hai
nhiéu thanh c6ng 16m. C4c khach hang tré tudi thwomg mudn co mot
hodc hai phong ngu, song chung khong dinh hinh cy thé dwoc cau
trac can phong do sé nhw the nao. Day la cor h01 ma nha phat trién cb
thé nim bit. Vi du nhw, néu mot cin phong gom 2 gurong dworc thiét
ké theo kiéu truyen thong, tirc 1a hét phong nay néi tiép phong no thi
S€ lang ph1 vai mét vudng cho phan dién tich hanh lang Thay vi do,
néu thiét k& phong theo kiéu split thi khong gian sé dworc tan dung
triét dé. Xay mot cin ho theo kiéu truyen thong mat tong dién tich
khoang 337 mét vudng, trong khi d6, néu lam kleu thir hai thi s€ chi
mAt khoang 315 mét vudng. Né&u mot toa nha c6 ton cong 100 can ho
va 50 can dwoc Xay theo kiéu “split” th1 nha phét trién sé tiét kiém
dwore 1125 mét vudng; trong khi d6, néu xay theo kiéu truyen thong
thi sé phai mat thém 2 triéu d6 la. Dau tw khon ngoan 14 vira biét 1am
hai 1ong khach hang vira thu dwoe hiéu qua t6i da. D6 1a 101 khuyén
chiing t6i mudn gwi téi cac ban.

Nhirng ngwoi thye sy thanh cong trong linh vire bat dong san, du
ho hoat dong trong mang kinh doanh nao thi cling déu phai tuan tha
hai diéu: 1am viéc chim chi va say mé cong viéc. BAt ki ai khi m&i bit
dau sw nghiép kinh doanh déu gip vo van kho khin, nhung néu c6
long nhiét tinh ddng mirc va c6 tinh than 1am viéc hing say thi két qua
s€ con vwrot xa ca sy mong doi cua ban. To6i yéu cong viéc ctia toi va
t6i chi chon lam viée véi nhfrng nguoi cling co niém yéu thich gi6ng
nhuw to6i. Vang, chung toi yéu dong tién ching t6i lam ra, nhu'ng tién
chi nhw 1a mot san pham phu bén canh nhirng muc t1eu ma chung ta
dat dwoe. Bat dong san 1a mot linh vire kinh doanh ngén rit nhiéu N
thoi gian sdng cua ban, song no ciing biét dén dap hao phéng sau moi
phuat ban danh cho nb.



68. Trong twong lai moi thwr sé
nho bé va rat nhanh

JOHN M. PECKHAM III

John M. "Jack" Peckham la Giam déc diéu hanh ctia cong ty Real
Estate CyberSpace Society (REcyber. com) cong ty cé téng sé thanh
vién la khodng 10 nghin ngwoi.

“Hay dén xem!”

Nim 1994, trong mot budi trung bay hang thwong mai cong nghé,
mot ngwod dan 6ng da noi voi tat ca nhitng ai dang chdm chi theo
doi: “Hay dén xem!”. Anh ta dang gi6¢i thiéu mot chwong trinh phén
mém may tinh médi co tén goi la “Mosaic” gitip lwét net de dang bang
cach bam chudt vao cac biéu twong nho. Khi anh dimg sang mot bén,
t61 vo 14y con chudt va sau hai ct click chu6t, t6i cdm thdy minh nhw
chiéc miii tén bay xuyén qua khong gian Internet rong 16m roi dumg
lai tai dung noi c6 théng tin toi cin - mot thw vién & Pretoria, Nam
Phi. Th4&m thia khoang thoi gian hon mot nam phai kho sé do tlm
théng tin trén Internet bing nhitng khau lénh dai 1é thé va ric roi, toi
khe huyt sao va nodi voi anh ta: “Cong nghe nay sé lam thay d6i th&
gi61 bAt ddng san cua toi nhung thay d6i dén mire ndo thi hién tai
chiing ta chwa thé hinh dung dwoc!”

Tim kiém cang nhiéu thdng tin cang tot

Loi khuyen t6t nh4t ma t6i dwoe nhan 14 phai biét tin dung strc
manh va tinh chat mé cta Internet dé thu thap, tim hiéu va pho bién
thong tin. Nam 1963, toi thanh 1ap cong ty Data Realty chuyén trach
dich vu méi gioi; cong ty da giap chung toi thu vé hang tram triéu do
la nhor viée ban céc tai san dau tw bat dong san. Bi quyet cua chung t6i
la dung may b&m 16 va may phan loai cti ciia IBM dé tim kiém nhu'ng
tai san bat dong san phu hO’p véi tiéu chuén ctia cac nha dau tw. TAt
nhién 13 strc manh ctia may tinh ltic 6 chang 1a gi so véi hién nay



nhung tai thoi diém &y, trong mét gidi bao chi va giéi kinh doanh bat
dong san thi chung t6i thye sy 1a nhirng doanh nhén than ky b&i kha
ning 14y dwoc lwong thong tin dang ké véi tde do khong ngo.

Cho dén nam 1966 thi t4t cd moi nguwdi van ho cau than cha cii
mém “vj tri, vi tri, vi tri”. Hai nim trwée khi budi giéi thiéu san pham
cong nghée ke trén dién ra, da c6 lic tryee giac ctia t6i mach bao rang:
nhirng ngu'0’1 chién thang trong cudc chién bat dong san nay phai la
nhitng ngwoi biét cAu than cha caa ki nguyen cong nghe, dola thong
t1n thong tin, thong tin”. Tat nhién, van khong thé bé qua nguyén tic

“vi tri, vi tri, vi tri”. Nhan thirc dwoc diéu nay, vao nam 1966, ching
toi da lap trang web www. Recyber com cho cong ty Real Estate
Cyberspace Society va cho dén nay, tong s thanh vién ctia 120 hoi da
1én dén 10 nghin ngwoi.

D6i véi ngwoi lam trong nganh kinh doanh bat dong san thi
phwong tién ho tro dic lie va c6 stre manh nhat 1 téc d6 va lwong
thong tin ma anh ta c6 thé quang ba hodc thu thap Ngay sau khi nhan
ra rang chi cAn méat von ven 3 tiéng dong ho truy cip Internet la co
thé tim dwoc 8 khach hang mua tai san dau tw Walgreen tri gia 2,6
triéu d6 la thi t6i quyét dinh: cin phat trién thém cac cong cu truyén
thong tin qua mang Internet cho cong ty Society.

Cau noéi “Hay dén xem!” van ving vang bén tai, dwong nhw thic
giuc t0i can phai kham phé thém cac cong cu Internet. Mot vi dy, cong
ty Society dd sém cung cAp cho cac thanh vién mot sé cong cu hd tror
lam hop déng day hiéu qua nhw chwong trinh Email Broadcast
Wizard. Khi st dung cong cu nay, nhirng ngwdi moi gidi bat dong san
thwong mai va cic nha dau tw chi cin viét mot thw quang céo tai san
dau tw hodc thw yéu cAu dau tw va givi cting lue dén mot danh sach
gom hang nghin ngwoi nhan. Nhitng ngwdi nay déu c6 nhu cdu nhin
thw va da dang ky theo danh sach, do d6 nhan vién khong s¢ phai giri
thw rac dé€n nhitng dia chi khong quen biét.

Tiet kiem thoi gian va tién bac

Thanh cong tir viéc sfr dung cong cu nay cho tha'y strc manh cua
Internet, tAt nhién 1a néu cic théng tin ma no6 cung cap dwoe dit vao
nhitng ban tay thich hop, tai ding thoi diém. Cac chuyén gia



marketing qua Internet da miéu ta phwong thirc quang cao nay la “ca
hich quang c4o0”, vi nh¢ phwong tién ndy, thong tin sé xuat hién ngay
trwedec mat khach hang. Ho khong cin phai di dau hodc lam bat ctr
diéu gi, ngoai viéc mé hop thw ra. Va mot loi th€ khic nita caa hinh
thirc quang cao nay la n6 hoan toan mién phi.

Khi t0i so sanh hinh thirc quang cao théng tin qua Internet (vi du
trong treomg hop giri thong tin rao ban cac khoan dau tw bat dong
san dén 10 nghin khéch héng) v6i phuong phép truyén th6ng lain tor
bwém, nhét vao trong cic phong bi, dé dia chi, dan tem va sau do la
kéo 1€ ca dong dén buu dién thi toi c6 thé thay vo van loi 1ch tir cach
thirc truyén thong dién tir nhanh gon nay. Ngoai loi thé vé gia thanh
con c6 mot s loi thé khace nhu: tée dd nhanh, thu két qua sé6m va
thong tin dwoce dat “ ngay trwdre mit ban”. Néu ban st dung cac
phwong phap truyén thong, dé c6 10 nghin ngu'0’1 mua tiém ning, ¢
thé phai chi téi 10 nghin d6 la. Trai lai khi st dung cac phu'O’ng phap
lién lac tirc thoi nhw chwong trinh Email Broadcast Wizard cta hang
B4t dong san CyberSpace Society, chi phi cho mot bire thw dién tir 1a
o!

Chwong trinh Real Buyer Direct 1d m6t minh chirng khac vé stre
manh va vai tro cta thong tin. N6 gitp cic nha dau tw bat dong san va
cac nha moi gidi nhanh ch(')ng dap 1’rng dwoc d1’1ng loai tai sdn ma mot
ngwoi mua dang can - hodc gitp ngwod mua gip go dworc dung nguoi
ban loai tai san d6. Cong ty Society luu triv dir liéu va tao diéu kién dé
cac thanh vién c6 thé chon ra danh sach nhitng nguwdi ban hodc ng1r0'1
mua tiém ning trong hon 8.000 co sé dir lidu. Tir @6, ho cb thé giri
ngay thw dién tir d&n mot danh sach c6 cac déi tac phu hop nhat.

Toan b$ cong doan dwore thye hién trong chwa day 2 phut. Strc manh
cua Internet trong viéc tap hop va pho bién thong tin da glup ca
nhiing nha dau tw nhoé va cdc nha méi gidi ¢ co hoi tiép cin thong tin
ngang nhau; wu thé nay, trwée diy chi thude vé cac hang c6 hau bao
16m.

Trong mot twrong lai rit gin, ching ta sé chirng kién anh hwong
to 16m clia cong nghé truyén dir liéu video va audio thong qua hé
théng dinh dang dir liéu RSS (Really Simple Syndication). Hé thong
nay cho phép ngwdi st dung giri va truyén théng tin nhanh choéng
hon. Ngwoi ta két hop cong nghé nay véi cong nghé tich hop nhéan va
truyén thong tin vao trong dién thoai di dong, va roi ching ta sé con
chirng ki€n nhirng cong nghé tich hop khac nira cua dién thoai di



dong, nhw hé théng nhin tin, thiét bi ho tror ca nhan PDA, thiét bi do
dac dinh vi, do tim d4u vét, cac hé thong bdo méat ca nhin, may nghe
nhac MP3, cic hé thong RSS, cac dau thu vo tuyén, cidc may chiéu dir
liéu dwa hinh anh, video 1én man hinh khién cho chiing hién ra ngay
tredre mét chl'mg ta cfmg vO1 cae hiéu irmg Am thanh. Ngoai ra, con rat
nhiéu céc thiét bi khac nira vdi nhu'ng chirc nang ma ching ta chwa
thé hinh dung ra dworc trong ngay hém nay.

Tang toc do va giam quy mo

Cach day mot vai nam, toi pha1 chuan bi mot bai dién vin quan
trong dé doc trwde 500 thanh vién cua Vién CCIM nhan Hoi nghi giao
duc thu'0’ng nién t chite tai Toronto. T6i hom @9, rat nhiéu thanh
vién cua CCIM dwa gia dinh, con cai ho di cung; c6 tong cong khoang
20 dira tré. Trong nhiéu nim lién, t6i ¢ thi choi do thuat nén trong
cac budi néi chuyén, toi thwong dung “nhing phep mau” nay. T6i
hom d6, t6i nhor ngwdi to chire sy kién du‘ng ra sip Xep mot khoang
khong glan nho cho t6i & ngay truede bac cau thang dé toi phat biéu,
tap hO’p tat ca bon tré lai (trung binh tir 3 @én 13 tudi) va &€ ching
ng01 ¢ trén san.

Sau khi t6i dwoe ngwdi din chwong trinh giéi thiéu, khoang nam
tram khach moi tham dw bat dau trat ty dé lang nghe to1 moi ho ngoi
xudng va im ling mot vai phat trwedre khi bat ddu noi, vi t6i mudn loe
li tré mot chat. Trong chu’O’ng trinh biéu dlen ao thuat nho nho caa
minh, toi héi ddm tré c¢6 bao nhiéu dira mudn lam kinh doanh bat
dong san nhw cha ho#c me chiing. C6 3 trong sd 19 dira gio tay (dira
thir 20 lac d6 dang ngu gat).

R

Dbé y thiy cO chiéc ghe trong dat canh t6i tren san khau, t61i moi
mot cd bé 11 tubi 1én véi tdi. Co bé té ¥ cung mudn kinh doanh bat
dong san nhw t6i. Nam tram cidp mat cua cic chuyén gia bat dong san
cham cht hwéng vao t6i va co6 bé.

Cht’mg t6i noi chuyén mot cach ngdn gon va cimg dung chung mét
chiéc micro. Sy chan thanh cta c6 bé 1am t6i rat 4n twong. Sau d9, t6i
da 1am mot viéc mao hiém nhét trong sy nghiép dién thuyet ctia minh
tir trwdre dén nay, to1 hoi c6 bé: Liéu nganh kinh doanh bat dong san
sé nhw thé nao khi ¢6 10 hoic 15 tudi nira?” T6i nin thé, trong dau



biét ring néu con bé mudn, no sé nhin tdi trirng trirng va ndi “Cha bi
dién a?”, hodc chi nhin va néi “Chau khong biét”, hoac dirng nhw troi
trong.

Nhung khong! C6 bé nhin t6i voi tat ca sw chan thanh c6 thé cb &
mot dira tré 11 tudi. Khong phan rng cham mot nh1p nao, c6 noi voi
thai do cue ky nghiém trang: “Moi thir sé rat nho va rat nhanh!”

Nhitng tir ngit don gidn ma cd bé ding dé miéu ta ve twong lai
chinh x4c hon tat ca nhirng 161 tién doan cua céc thiy boi cong lai. Toi
van thay rung minh méi khi nghi d&n 161 mé ta cia em vé twong lai
nganh bit dong san. Ban hay danh mdt chit thoi gian nghi vé diéu
nay, toi tin chic rdng, ban ciing sé c6 cdm nghi giéng nhuw toi.

Cac cong cyu ma ngay nay chung ta dang s& hitu cho phep ca cac
nha dau tw 1an ngu'0’1 moi gidi thyre hién dwoe nhu'ng diéu ma t61 kho
c6 thé hinh dung noi vao thoi diém t6i nghe thdy t1eng ai d6 noi ‘Hay
dén xem!” trén san budi trién 1am hang thwrong mai cong nghé nim

1994.

Gio thi toi tang ban loi khuyen nay: “Hay dén xem!”. Nhu'ng thay
d6i tir ndm 1994 sé chang 1a gi khi ta dwoc chirng kién tiép nhu'ng doi
thay ma1i, ¢6 stre anh hwong to 1om den bat dong san trong 5 ndm tiép
theo. Chung ta sé thu thap, t6 chire, sdp xép va gidi thiéu thong tin sao
cho nhiing quyét dinh ctia ching ta trong linh vire nay ngay cang tré
nén hoan thién, chinh xac. Moi thir déu sé rat nho bé va rat nhanh!



69. Hiéu biét, nhiét tinh, chinh trwc
va cham chi

SUSAN PENZNER

Susan Penzner dang la Chu tich tdp doan Bdt dong sdn Susan
Penzner va ba ciing rdt nang dong trong khu vwee kinh doanh bdt
dong sdn ¢ cac cong ty Soho, Tribeca va Chelsea tir nam 1978. Hién
ba la thanh vién cia Uy ban bdt dong sdn New York.

Pé dat dwoce thanh cong trong linh vire bAt dong san, ban can c6 3
yéu t6 quan trong sau: hiéu biét, nhiét tinh va chinh true.

1. Sw hiéu biét. TAt cad moi ngudi déu cong nhan rang, 1a mot nha
kinh doanh b4t dong san thong thai, ban can phai hiéu ro vé san
pham cua minh, phai biét minh kinh doanh trong linh virc bat dong
san thu'O'ng mai hay nha 6 o va phai xac dinh thi trlrong nao phu h0'p
cho san pham cta ban; néu khong, ban sé kho dap ¢ ung nhu ciu cia
khach hang C6 mot diéu quan trong ma nhiéu nguoi khong déy, a6
12 yéu t6 moi trrdng xung quanh cta “san pham nha dat ma ban
dang bén cling quan trong khong kém khoéng gian hay noi that cta
chinh cdn nha d6. Ban nha ciing c6 nghia la ban ca sy tién nghi, thoai
mai ma moi treong xung quanh co ngoi dé6 mang lai cho cudc song
cua nguoi chu. Biét dwoce noi gidt kho 13 hoi t6t nhat, cira hang bén
hoa sang tao nhét, ctra hang photocopy tién 1o nhit va noi cung cap
llrong thyre thue, pham an toan nhat ciing quan trong chang kém gi
viéc quyet dinh chat 11rong cong trinh thi cong, cac phuong tién di lai
cong cong c6 san khong, va ca khong glan bén trong ngo6i nha. Rat
nhiéu ci nhan kinh doanh bat dong san, nhat 14 nhiing ngwoi thp
trung vao linh vire bat dong san nha &, thwomg bit dau sy nghiép clia
minh tir chinh c4c khu vire ma ho dang sinh séng, b1 vi theo ho, kién
thtrec dwoe vun dip tir kinh nghiém sin c6 ciia ca nhan 14 dang quy
nhit va cling dang tin ciy hon rat nhiéu so v4i nhirng nghién ctru xa
héi phtrc tap bén ngoai.

Tbi lai nhé vé mot ki niém cach day vai nam. Hoi @6, dé duy tri
gia tri ciia gidy phép hanh nghé bat ddng san, ban cin phai lién tuc



theo hoc cac khoa hoc mai. Trong khoa hoc ma t6i dang ky c6 Donald
Trump la thuyét gla noi tleng nhit. Ngay sau khi hoan thanh dw 4n
khach san Hyatt va khu sin ga Grand Central, 6ng da thiét 14p dwoc
mot mang lwdi cac doi tac kinh doanh bao g?)m nhfi'ng ngwoi da lam
viéc voi Ong trong dy 4n nhw kién trac su, k1 sw va rat nhiéu ngu'0’1
khéc nira. Bu6i thuyét trinh ctia 6ng cure ky 4n twrong, thu hut va toi
tin chic rang, bi mat ding sau sy thanh céng ctia 6ng chinh 1a kha
nang tap hop nhirng thong tin quy gia nhat tir nhirng ngwoi tai gidi
nhit

2. Long nhiét tinh. Trwée khi t6i di sdu vao linh vire b4t dong san,
toi lam viéc trong thé gidi nghé thuat va thoi trang. Toi bi nganh bat
dong san thu hat, mot phan vi t6i yéu thiét ké va kién tric. Tuy toi mo
vin phong & khu Upper East Side ctia New York - noi t6i sinh song -
song t0i lai cling biét rat ro vé Soho, b1 t6i van duy tri quan hé hop
tac voi tap chi Art Forum. Nhu'ng cdn gac xép cua cac nghe sila mot
phan tao nén nét ddc d4o ctia Soho . Tir xwra, tdi van ban cac cin gac
Xep nhw thé cho cac nghe si dé glup ho - nhlrng con nguwoi tré tuoi,
cling co nhu'ng ngwoi khong tré 14m - thoa man sé thich thAm my cua
minh ma van phu hop véi khoan thu nhap khiém t6n. Toi rat yéu
thich c6ng viéc ban gac xép ctia minh béi kién trac 14 linh vire toi dam
mé tir nhé va thém nira, t0i ¢ co hdi dwore lam viée, tiép xtc voi
nhitng con nglrb’i vO cung tha vi. Mot diéu cue ky quan trong ban nén
nhé 1a phai yeu thich thr ma ban mang ban va yéu mén ca nhiing
ngwdi mua san pham ctia ban.

Loi khuyen nay ding trong ca linh vire kinh doanh bt d6ng san
thu'O’ng mai 1an bat ddng san nha &. Mudén ban hoi#c cho thué thanh
cong mot dia diém kinh doanh thi ban khong chi khién khach hang
cam thay do 1a noi phu hop ma ban than ban ciing phai thiy yéu thich
no6 nira. T6i thay hai long véi san pham ma minh ban ra. D6 la mot
chan Iy va nho tuan theo chan ly nay, t6i da c6 thé xay dung cho minh
mot sy nghiép kinh doanh virng chéc.

Gior day rat nhleu ngwoi dang di theo xu hu’O’ng nay O New York
va c6 thé & mot s6 thanh phd khac nira, diéu khién ngudi ta quyet
dinh c6 nén tra tién cho mot co ngoi hay khéng phu thudc vao phong
cach cta toa nha do (¢ day hiéu theo nghia la phong cach thiét ké).
Nhiéu nha tao mau thoi trang hién dang dwoe moi thiét ké tién sanh,
hanh lang. Nhiéu kién tric sw néi tiéng dwoe moi tham gia cac dy an
cai tao. Dw an xay dung khu giai tri Gramercy Park & New York 1a mot



minh chirng hung hon nhét.

3. Chinh tryc. Chinh trye la mot thut ngtr dang bi st dung mot
cach lam phat song diéu do cung khong thé lam glam di t1nh quan
trong clia yéu t& nay. Van dé 1a & chd, nhiéu ngudi chi gén pham chat
nay voi long chan that. X ly cong viéc mot cach minh bach, thang
than va hop dao ly khong chi 1a diéu nén 1am ma con 1a diéu v cung
can thiét. Tuy Vay, d01 v&i t0i, s chinh truc ¢ ¥ nghla nhleu hon thé.
Vi du nhw, t6i ¢6 vo s6 khach hang la nhu'ng ngwdi kha noi tiéng trong
linh vire hoa nhac, anh dong va thiét ké tho1i trang. Song chwa bao gidr
t6i ¢ y dinh “thay ngwoi sang bat quang 1am ho” hay réu rao vo1i cong
chl’mg vé mdi quan hé caa ch1’1ng to1, b1 toi dit cude song riéng tw
ciia ban than quan trong hon viée dwoc lay chit * tleng thom” tir sy
noi tiéng clia ho Vang, da tu'ng c6 nhirng lac phong vién nhic dén tén
to1 khi viét bai vé mot trong s6 nhirng ngwdi nay, nhung chwa bao gidr
va khong bao gi¢ t6i khuyén khich ho lam nhw thé ca.

Ngoal ra, khi thué nguwoi lam viée cho minh, toi tim ki€ém nhu'ng
kiéu ng1ro1 co cung quan diém vé1i t6i vé cach cw xt trong cong dong
Cac cong su cua t6i phai lam viéc v6i khach hang theo ding cach ma
trere @6 t6i da timg lam, sao cho khach hang cam thay thye sy thoai
mai. TAt nhién, toi cling mudn céc cdng sy c6 phong cach riéng va
phai lam viéc mo6t cach sang tao, song luon phai nhé tén chi lam viéc
cua chung ta la thiét 1ap nhirng mdi quan hé tha vi, séng dong va bén
lau v6i moi khach hang.

Néu nhw ban ¢é dwore tinh than 1am viéc chiam chi, tw thé san
sang, c6 kha ning tai chinh t&t &€ gy dung sw nghiép kinh doanh,
dac biét la & linh vire thirong mai, va ca kha nang gitr binh tinh nira
thi bat dong san sé 1a mot cong viée gitp ban git hai nhiéu thanh
cong.



70. Hay khach quan, thuc té, luén
de lai trén ban moét ther gi do

JORGE PEREZ

Jorge Perez la ngwdi sang ldp, dong thot la Chi tich kiém T0>ng giam
déc Tap doan The Related Group of Florida, tap doan xay dung
hang dau Hoa Ky, néi tiéng véi cdc cong trinh cw xd sang trong.
Pay ciing la doanh nghiép Tay Ban Nha lén nhdt trén nwée Mij.

Khoéng bao gior dwa cdm xtic vao nhirng cudc lam &n bat ddong san
cua ban. Hay duy tri sy khach quan, cin phai tién hanh tat ca cac
phan tich va néu dy 4n khong dem lg1 nhuén vé cho ban thi hay bo
qua no6 di. Dirng bao gidr quay dau lai.

Khéng chi trong bat dong san ma trong cudc séng noi chung, mot
giao keo hay thoa thuin chwa han sé t&t dep nhw ban twéng va ciling
khong hén t6i té nhw ban nghi. Moi phéng doan déu phai song hanh
véi thuye té.

Va nh¢, luon de lai mo6t cai gi do ¢ trén ban.



/1. Dwng noi, hay hanh déng!

DAVID PICERNE

David Picerne la Téng giam déc tdp doan Picerne Real Estate Group,
doanh nghiép chuyén cung cdp dich vu nha & chdt lirong cao trén
khdp Hoa Kij va Puerto Rico.

T4t cd moi ngwdi déu nodi vé tAm nhin, ké hoach. Riéng t6i, toi
quan tam t&1i viée thue hién. Hay tap hop moét doi ngli nhitng ngwoi
cham chi, tai gidi va ban sé nghe thay: “Da hoan thanh!”



72. Birng dé thj trwdng diéu khién

ROBIN E. PRESCOD
Robin E. Prescod hién dang la thanh vién trong ban qudn ly Tap
doan Harlem Homes Inc.

T6i hoc dwgre 101 khuyén quy gla nhit vé bat dong san tir chinh
kinh nghiém ctia t6i: dirng bao gior dé thi trlrong diéu khién cong viée
kinh doanh cua ban; ngwoec lai, hay diung cic hop d6ng kinh doanh
ma ban c6 dé thiét 1ap thi treong.

To6i c6 mot khach hang sé hiru mot co ngoi doc nhit vo nhi o
Harlem: mo6t ngoi nha dll’O’C x4y bang vat liéu da cat két nau, rong 6
mét, 4 tAng, tran cao, gom 10 phong, phong an nghi 16 va6 lo Suwo.
Khong nhw phan 10’n cac ngdi nha da cat két nau kiéu Harlem chi c6
mat thoang phia Bic va phla Nam, ngo6i nha nay con c6 khoang san
nho & phia trwedre nén nod b téi ba mit thoang va phan du’O'ng rleng
danh cho xe 6 t6 c6 thé ddu dwoe mot lac 3 chiée. Ngoi nha nam &
phd Striver’s Row, céi tén goi nhic dén phong trao Phyuc Hung cua
ngwdi da den nhitng ndm 1920. Hoi do, con phd nay 1a noi cac bac si
gidu co, cac luat sw va nhac si sinh song.

Lac bay gio, & Harlem, ngoal chiing t6i ra ciing c6 rit nhiéu ngu'oq
d6 x6 dén kinh doanh bt dong san. Ngu’0’1 khach hang cia toi de y
thay nhiéu ngwoi mua dat, tién hanh cai tao, stra sang doi chat roi rao
ban véi gia khoéng 2 triéu d06 la. Tuy nhién, nhitng mié’ng dat do
khong mang d4u 4n cua lich str. Vi vay, to61 quyét dinh g10’1 thiéu ng01
nha dic biét nay cho nhing ngu*oq noi tiéng, nhu'ng ngu’oq thu*ong co
s¢ thich la 1ung, thich kiéu kién trac “ddc nhat” va mot cude song
hoan toan rleng tw. Ho ¢ thé lai nhlrng chiéc xe hoi sang trong cua
minh qua 161 di danh riéng cho xe va 1én vao nha bang ctra sau. T61 da
dang qudng cao ngoi nha nay l1én tap chi Bill Board va cac tap chi dinh
ky vé bat dong san nhdm thu hat sy cht ¥ clia cac ngdi sao ca nhac
hoic thé thao.

Ng01 nha dwoce ban trén thi tr1r0'ng voi gia 2,7 triéu do la va chung
t61 quyét dinh béan, béi vi Harlem sé van 1a dich dén ctia nhiéu nguwoi.






/3. Hay hoc cach nhan ra gia tri

BILL RANCIC

Bill Rancic tirng la ngwroi chién thang ddu tién trong chwong trinh
truyén hinh vé bdt dong sdn c6 tén The Apprentice ciia Donald
Trump.

Ong 1a ngwoi dong sang 14p ra Cigars Around the World va 14 tac
gia clia cudn sach "You're Hired: How to Succeed in Business and Life
from the Winner of The Apprentice".

Cach diy 2 nam, t6i c6 thoi gian 1am tAp sw cho Trump. Toi da rat
may méin khi dwoe 6ng bao tro, dwoe chi bao chién lwge va cac
phwong cach kinh doanh trong linh vire bat dong san.

Mot trong nhitng dyr &n ma t6i ¢6 co hdi dwoe tham gia trong thoi
gian tdp sy la dw 4n Thdp va khach san qué'c t& Trump tai Chicago. C6
mot diéu t6i nhan thdy & Donald Trump la 6ng c6 khd néng phat hién
tiém nang va biét cach khai théc cac tiém nang dy. Toi nghl cole dola
chia khoa thanh céng ctia 6ng. Co6 thé thay ngay diéu nay ¢ dy an
Chlcago Ong quan sat mot dia diém, nhan thay c6 thé mua dwoc véi
gla phai chang va c6 thé tao ra gié trj tir toa nha 8 tang nay. Va th&'1a
gidr diy, ong dang bit tay xdy dung mot tod nha 92 ting trén manh
dat Ay.

Donald Trump khéng chi biét cach khai th4c va tao ra gia tri ma
ong con d4m nghi dén nhiimg diéu to 16m, vi dai. C6 rat nhiéu nguwoi
sém bi trwot dbce vi tw duy cua ho khong dua 16m. Nhung Donald
Trump khong bao g10’ gip phai van de nay. Xung quanh ching ta luén
ton tai nhu*ng ngwoi hodi nghi, e so ring khong thé lam dworce viée
nay, viéc kia, nhlrng véi Donald Trump, c6 thé noéi, 6ng 1a ngwoi dan
ong khong bao gi¢r chiu khuat phuc.



74. Hay mua dat va Tich trii
nhwng truedc hét hay chon loc
thong tin

HENRY ROBBINS
Henry Robbins la thanh vién cua cong ty Yale Robbins Inc, mét nha
xudt bdan chuyén vé bdt dong sdn.

Chiing toi bwdc chan vao tro choi nay cach day 30 nam, khi anh
trai toi 1a Yale quyét dinh thanh 14p mot cong ty tw van bat dong san.
Von 1a mot ngwdi moi givd bat dong sin thanh cong, Yale duorc cic
nha thau giao nhiém vy nghién ctru tinh kha thi ctia cac khu vire xay
du’ng cong trinh. Tuy vay, anh khong thich cach lam viéc kiéu cung
urng 1€ té nhw vay nira. Do d6, chang t6i chon cach kinh doanh sao
cho, thay vi dwore tra mot cuc tién cho viée phan tich mot dy 4n,
ching t6i sé xay dung mot dich vy chuyén cung cap thong tin c6 gia
tri cho nhiéu ngwoi. Ching t6i sé tinh gia ré hon cho moi khach hang,
song bu lai, s€ c6 ngay cang nhiéu khach hang tim dén véi ching toi.
Tham chi ching t6i con 14n sin sang ca khu vire bat dong san thwong
mai 1an nha & va thiét 1ap cac hé thong phan phéi thong tin méi - dau
tién 1a bang in 4n va sau @6 1a bang dién tt.

Vao nam 1976, cong ty cua ching toi la cong ty tién phong trong
viéc phat trién dich vu cung cap qua dién thoai céc tw vin phan tich vé
bat dong san nha & theo co s& dong d6 la tinh trén mot mét Vuong ,
thay vi dong do la tinh trén mot phong Nguyen tdc lam viée clia
chung toi rat don gian: dich vu san sang, gia ca phai ching. Diéu nay
gitp cong ty chiing t6i tré thanh mot hang phat trién hung manh.

Toi da chu'ng kién rit nhiéu nha phat trién dén roi di va téi cling
nhan thay c6 hai kiéu ngwoi c6 kha nang thanh dat trong san chm bat
dong san ndy, d6 1a nhirng ngwoi gioi va nhitng ngwdi may min. Doi
khi ban cén c4 hai diéu ndy. Nhung nhitng ngwdi cwe ky thanh coéng
trong linh vire nay phai co cai goi la giac quan thir sau. Ho 1a nhirng
ngwdi cd kha nang nhin thiy trrde tiém ning ciia mot tai san trwde



khi phan 16m nhitng ngwdi khac chwa nhin ra. Ngwod ta thwong noi vé
dep khong phdi ¢ d6i ma thg cua thi€u nir ma trong con mait cua ké
si tinh, va trong bat dong san cung vay. Ngay lai ngay, ban nghe thay
ngwoi ta ndi, “Hin ta dung la ké gan dé. Sao hén lai c6 thé tra ting
dAy tién cho khoanh d4t d6 nhi? Thé& nao roi cing dén lac co nghiép
tan tanh cho coi.” Ndm ndm sau, nha dau tw d6, ngwoi da “tra tién voi
mirc gid qua cao” thu dwore vé vo s6 tién - rat rat nhiéu.

Ban khong thé hoc tap hay mua dwgrc kiéu tAm nhin nhw Vay,
ciing nhw ban khéng thé mua dworc nang lwe chién d4u cua cac van
dong vién thé thao. T4t ca chung ta déu khong thé tré thanh Michael
Jordan hay Donald Trump. Néu nhu ban ¢6 dwoc t6 chét ky diéu nay
thi ngay tir du ban da c6 no6 roi, va ban sé 1a ngwdi dan dau trong tro
choi ngay tir vach xuat phat.

Mit khéc, c6 mot si that nira 1a bat ki ai mua tal san & thanh pho
New York cach day 10 ndm hau nhw khong thé mic sai [am. Vi thé, 1o
khuyén cta t6i cho ban 1a hay mua dat va tich trir. Mua tai san, sau do
cr ung dung doi khoang 5 ndm hodc lau hon mét chut. Toi da chirng
kién rit nhiéu vi chi nhin cta cac miéng dat con ki€ém 1od hon ca
nhu'ng tay dau tw chuyen nghiép, trong khi do, nguy co dé1 mit voi
rui ro hay ric réi cling it hon han.

T4t nhién, bat dong san la thi trwdmg mang tinh khu vire. Nhitng
thir dang dién ra & Broadway sé khong gi6ng dién bién & phia Tay
Virginia. Thong tin ma ban nhan dwore tir cude g01 cia mot van phong
trung wong & dau do se khong thé ap dung cho tat ca nhu'ng noi khéc.
Ban cin nhitng ddu mai thong tin uy tin, nhitng tay sén tin giéi,
nhiing ngwoi c6 kha ndng biét dwoc chinh x4c diu gi dang dién ra
trong pham vi khu vyre ¢6 lién quan dén dich ngé’im ctia ban. Chiing toi
xut ban céc théng tin vé bat dong san & 10 bang va véi nhitng quan
diém va cach danh gia khac nhau.

Tuy Vay, trong bat dong san c6 ton tai mot quy luat ding & hau
hét moi not, 6 1a thi tru’O’ng thu’O’ng mai diéu khién thi trwomg nha &.
Mot thi trweong thu’O'ng mai phat trién tich cue sé gitp tao thém nhiéu
viéc 1am, tir d6 nang cao doi song, cling IlhlI' thu nhap caa ngu’oq dan
va thuc day ho mua nha. Nhung nhitng nguon lie khac nhau sé diéu
khién thi tredng tai nhitng thoi diém khac nhau, vi tri khac nhau.
Diumng & trén dinh tro choi, théng tin sé cho ban tAm nhin ma toi da
noi véi ban. Thim chi, nhfrng ngwoi ma ching ta cho 14 may mén



ciing sé khong c6 mit & trén do, néu ho khong biét trau doi thong tin.



75. 8 nguyén tac dé thanh cong
trong Iinh vwe bat ddng san

PHIL RUFFIN

Fill Ruffin la Téng giadm déc kiém chu cong ty Ruffin, mot doanh
nghiép chuyén cung cdp cdac dich vu bat dong sdn, cho thué cdn ho,
ché’tao, nang liwrong va mua ban 1é.

. Ngay khi nglrm ban ki vao hop dong, ké ca trong nhu'ng tinh
huong ngau nhién khong dinh trudée thi coi nhw ngwoi doé da ban
tai san. Va ngay ca sau khi hop dong dwoc ky két, ban van 1u0n co
cach dé thu'O’ng Iu'O’ng lai cic diéu khoan. Hay liét ké ra mot s6
van dé, vi du nhw moi trwong, tran nha, do nong, khong khi, v.v...
Tiép d6, ban thir dwa ra mot mire gid mbi, ré hon va phu hop
hon. Ban luon luén c6 thé quay lai mtre gia ban dau ma ban dé
nghi.

. Dén nhitng no1i cé tién, chi dit chan vao nhitng thi trwerong nhw
thé& nay.

. Chi nén ban khi ban can tién. Tai sin ma ban dang ban di c6 gia
tri hon rat nhiéu so v41i so tién ban nhan dwoec.

. Khi thwong hrO’ng, hay nhé thinh thoang phai dirng lai. Ludn can
nhic nhirng diéu khoan quan trong. Phia bén kia chic han sé
khong thich sy im ling va sé nghi rang ban dang do dw. Hay doi
cho dén khi phia bén kia phai l1én tiéng va nhwong bo.

. birng mua bat dong san chi vi n6 ré. Hay manh dan dau tw vao
nhiig co ngoi hang nhét trong thi trwong (& nhirng vi tri dep
nhzft) Nhlrng co ngoi ré tién sé khong gitp ban kiém dworc s6
tién ma ban mong mudn. Nhu'ng khoanh dat dep va dat tién trong
thoi diém hién tai c6 thé van ré so véi mot vai nim sip toi.

. Bén ban thwong can thin mang theo mot vai loai gidy to (cling
dang dé thw).



7. Hay dam bao ring ban sé c6 dworc tai sin ma ban muén mua (ké
ca vé mat gia thanh nira) trwére khi ban dang ky dich vy 1031
Exchange. Néu khong, ban c6 thé sé gap phai mot so rac roi.

8. Hay lam d6i tac véi Trump néu co thé. Thwong hiéu giap san
pham bén “dit nhw tém twoi”.



76. Nghé thuat ban hang, tinh than
doanh nhan va kinh nghiém

> _ PETER SABESAN
Peter Sabesan la Téng giam doc té chirc The Hunter Realty
Organization, LLC.

Nam bat dwoc nghé thuat ban hang, giau tinh thin doanh nhan va
c6 nhiéu ndm kinh nghiém 1a 3 yéu td quan trong gitip mang lai thanh
cong cho ban trong linh vire bat dong san.

No6i vé kinh doanh bat dong sén ttrc 1 n6i vé nghé thuat ban hang.
Méc du nghé thuét Qén hang von mang nét riéng biét, dac thu cia moi
ca nhan nhung nb van can mot vai ky nang quan trong, Vi du nhu, tir
lau cha t6i da day rang ludn phai biét dung lai va lang nghe ngu'oq
khéc. Nhu'ng nhan vién ban hang tré tuéi va rat nhiéu nhlrng ng1r0’1
khéc nira 1am viéc cho chung toi déu da dwoc nghe toi ndi vé diéu ndy
rat nhiéu lan.

Nguoi ban, ngu'O’i thué, moi ngwdi mot kiéu Ban khéng thé
thuyét phuc mot ngu'oq cr khing khing mudn & phia TAy Manhattan
phal ra phia Dong néu nhw ban khong tim hiéu xem tai sao anh ta lai
mudn nhu‘ vay. biéu quan trong hon 14 c6 thé, ban sé mat mot hop
dong néu ban ¢t ndi vé nhirng ich loi & khu ph1a bong trong khi ban
khong chlu dung lai 14ng nghe dé nhan thay ring, d6i mit anh ta dang
hwéng vé phia Tay.

Mot yéu t6 khéc cling vo cing quan trong 14 phai c¢6 tinh than
doanh nhan. Ban dAu, toi va cdng sy mé cong ty véi muc dich gay
dyng von trwde khi quyét dinh dwa doanh nghiép ctia minh chinh
thirc di theo hwéng nao. Chl'mg to6i da 6 gan hai thép ky kinh nghiém
va ca hai chung t6i déu cong nhan rang, khong c6 gi kho béng viéc ban
cac bat dong san thu’O’ng mai. Day 14 nghé lam #n “dworc dn ca nga vé
khong Cac hang 16m, noi t1eng ldc d6 thau tom nhirng thi troweomg
rong 16m va béo bé. Tuy vay, cach day 9 nam, cong ty ching toi da gat
hai dwoe nhiéu thanh cong, chiing t6i dwoc bict dén 1a mot doanh



nghiép nho va chi tap trung vao thi trweong & New York.

Tuy vay, khéng doi nao t6i lai boi nho danh tié’ng cua cac héng
16m. Thure ra, néu c6 ai d6 maéi chap chu'ng b1r0’c vao nghé nay va h01
t6i lam cach nao dé thanh céng, t6i sé noi rang that 1a ngu ngdce néu
ban ty tay khéi nghlep Hay theo hoc cac chuyén gia thyre thy. Nhu‘ng
khi ban da bt dau kinh doanh r6i, hay phat huy sy sang tao ctia ban
dé 1am nén sy khac biét.

Vi duy, khi chiing toi thwong lwong, chting t6i luon noi ro véi
khach héng rang sé co6 mot ngwoi coOng sy trung gian trong moi giao
dich ctaa ching t6i véi khach hang. Nguoi do dong vai tro ching kién
va sé tham du tir bubi hop dau tién dén budi hop cudi ciing. O nhu'ng
hang 16m, ho khéng c6 khau nay. Nhung & cong ty ching t6i thi co,
diéu ndy tao cho ching t6i sy khac biét.

M61 gan day thoi, ching t6i c6 mot khach hang. Ngwoi nay dwoe
ai d6 mach nhé riang dao nay thi trwdng dang 1én gia, vi th€ anh ta
nén ting mic gia tién thué cao hon so véi mirc anh ta da dong y
tregre 6. Anh nay goi dién cho chiing toi va hen gip. Chiing toi quyét
dinh khong ctr dai dién ban hang dén lam viéc, méic du ching téi co
nhitng nhan vién ban hang tuyét voi, cire ky 1lau ca trong khoan
thwong lwomg. Boi vi chiing t6i tin twémg rang uy tin clia cong ty sé
khién anh ta phai cam thiy yén long, vi th€ cudi ciing vi khach hang
no quyét dinh gittr nguyén mirc gi4d nhw da thoa thuan véi ching toi.



77. Drng bao gi& mat kién nhan

HENRY SAVAGE

Henry Savage la ngwoi sang lap va la Chi tich tong cong ty PMC
Mortgage Corporation chuyén vé moéi giéi va cho vay, thé chdp nha
&. Ong viét bai cho trang web Realtytimes.com va muc Friday Home
Guide cua tor Washington Times.

Trai qua nhiéu thoi ky, bat dong san luén dwoc chirng minh 1a
nganh dau tw ¢ hiéu qua. Song d6 ciing 1a tro choi do dd nhan nai.
Danh gia dwoce quy luét caa thi trirong bat dong san 1a diéu kho khan,
nhat 14 chi trong mot thoi gian ngdn. Va trong nhiig lac thi treomg
bat dong san xudng ddc thi cac hoat ddng dau twr, mua ban hay cai tao
nha dat déu bi can tré.

C6 gi @6 rat dang trong ciu ngan ngir ¢ cang thing to, cang thua
dau”. N6 lam chung ta nhé dén nhu'ng ngu’oq rd nhau do x0 vao kinh
doanh bat dong san voi mong twdong sé kiém dwoce khoan tién chénh
léch glp doi trong vong 12 thang Hay ludn giir binh tinh va kiém soat
ban than. Hay chac chdn rang ban luén déng virng va bén bi. Béi vi
vong tuan hoan luén dién ra day.



78. Ludn gilr tinh than lac quan

RONDA SAVOY

Ronda Savoy la chii cong ty Ronda Realty Inc., mot hang bdt dong
sdn noi tiéng voi thu’O’ng hiéu Brownstone Brooklyn Ba cting la
thanh vién ciia Uy ban bat dong sdn New York.

Trong thoi gian dau tham gia hoc kho4 huén luyén marketlng va
ban hang, chung t6i dwoe hoc mot vai cau than cht dé gur tinh than
luén thodi mai va tinh tao khi lam dai dién ban hang va lam viéc voi
nhitng ngwoi tim mua dat day trién vong.

“Showtime” 12 mot trong nhirng ciu than cht nhw véy Chl’mg t6i
s€ noi “showtime” trong trrong hop mot nhan vién bat dong san sap
gap go khach hang ma truedre do lai vira bi cang thang do gip phal mot
tinh huéng khong may vui vé. Trwde khi ngwot nhén vién di gip vi
khéch hang nay, tit ca moi ngu*fri trong doi ban ha‘mg s€ cling dong
thanh ho “1, 2, showtime”, va 1ap tlrc, ngwdi nhan vién sé né nu cwor,
thay doi thal do theo hu’O'ng tich cuc hO'n

Gio dﬁy con co mé’y ai thyre sw thich nhfrng cudc chuyén tro qua
dién thoai vé cong viéc day kho khan va ctrng nhic dau? Nhung ban
van c6 thé thay rat ro sy khac biét gitra mot ngu’oq noi chuyén vdi thai
d6 bure doc va mot nguwdi khac 6 thai dd niém né. Hay ludon né ny
cwo1, ngay ca khi ban da thdy moi hét ca co miéng. Hay thir bai tho
tap the duc qua dién thoai sau day:

Mot, hai Quay va quay Va cwot, va cweot. Va ban quay, va quay
Va cwo, va cwon.

Hay ludn lac quan, vui vé, ngay ca khi hop dong khong dwoe thye
hién. D6 14 161 khuyén tot nhat toi nhin dwore.



79. 3 bwdc dé lam hai ldng khach
hang

STEPHEN SHAPIRO

Stephen Shapiro la ngwoi dong sang lap cong ty Westside Estate
Agency, mot hang moi giéi bdat dong sdan chuyén ban nha & khu vwe
phia Tay Los Angeles; day cting la mot trong nhirng cong ty co ty lé
hop déng dworc ky két & mirc cao nhdt toan qudc.

T6i rat may min dwoc lam viée véi nhirng nha diéu hanh kinh
doanh va nhitng c4 nhan gidu cd, gdy nhiéu anh hwdong nhit trén thé
gi¢1. MOt phan thanh cong clia toi c6 dwore 1a nhor viée hoc tip va ling
nghe tir chinh nhirng con ngwoi nay.

1. Hay goi lai ngay. Pay la mot trong nhitng bai hoc quan trong
nhat t6i hoc dworc tir Kirk Kerkorian va cling da thye hanh diéu
d6 trong nhiéu ndm. Ong d3 trye tiép goi dién thoai cho t6i ma
khong qua thw ky. Ngai Kerkorian da chi cho t6i tha’y tam quan
trong cta viéc lién lac ngay voi khach hang trong vong 1 t1eng sau
bu01 gdp mat. Hay g01 lai hoac yeu cau thw ky g01 dién va noi
rang: Ong Shaplro S€E hen lac véi ho trong thot gian thich hop. Do
do, khach hang sé hiéu rang ban 1a nguwdi ¢ vi tri nhat dinh trong
cong ty va sé danh nhiéu sy quan tAm hon.

2. Coi khach hang la wu tién s6 mot. Bai hoc quan trong tiép theo sé
gitip ban nhén thirc dwoc rdng: LA mot nhan vién bat dong san,
ban dang lam viéc trong linh vire dich vy. Ban dang phuc vu
khach hang va thanh cong cia ban hoan toan phu thudc vao viéc
ban c¢6 lam thoa man dwoce vi “thwong d€” d6 hay khong Vi thé,
1a mot nhén vién bit dong san, ban luén phai hiéu ring: khéng
bao gi¢r dwore ddt minh & vi thé cao hon hay quan trong hon
khéach hang cta ban, du cho ban dang 1a mot ngwoi rat thanh dat
di chang nira.

3. Hay bdo vé ngwdi mua. Téi da hoe dwoe mot diéu: khi ban lam
dai dién cho mét ngwoi mua thi can thiét phai nhan manh cho



ngwdi mua d6 hiéu ring dé dang bi mat hop dong chinh 1a dé tai
san ma anh ta thich vao tay ngwoi khac. Khi ban dé ngwoi mua
mat hop dong, khach hang sé d6 16i cho nhan vién vi @ khong ki
dwoce hop dong cho ho.



80. 7 bwdc dé thanh cdng

MICHAEL SHVO

Michael Shvo da tu'ng dwore tap chi New York binh chon la "nha moi
glm bdt dong sdn tré tudi thanh cong nhdt & New York". Ong la
ngwoi sang ldp ra tap doan Shvo Group chuyén kinh doanh nhitng
tai sdan cao cdp nhdt New York.

1. Phdi biét ché'ngw long tham. Long tham va bat dong san 14 hai
thir thwong di d6i véi nhau. Lam nganh nay sé kiém dwoc vo s6
tién, nén cling nhw nhirng ngwoi khéc, t6i ludon phai ché ngy 1ong
tham. Loi khuyén tot nhat ma t6i ¢6 1a khong phai lae nao ciling
cO vo vét dﬁng xu cudi cing & trén ban. Hay chic chin rﬁng phia
nguwoi mua cung dang thu dwoec loi nhuin. Néu khong, ho sé
chang bao gior 1am in véi ban lan thit hai.

2. Phdt trién mot san phdm doc ddo. Vé mit marketing, day khong
phéi 1a 101 khuyén t6i nhan dwoc tir mot ai d6 ma la 161 khuyén
cua chinh t6i danh cho ban: dung a dua, gi6 chiéu nao theo chiéu
nay. Hay thtr boi ngwoe dong xem. Hay thir phat trién cac dy 4n
doc dao va khac biét. Hay nhin ching, cic toa nha mang thwrong
hiéu Trump, ludn la dwoee ban nhanh hon va ¢6 gié cao hon bat ki
toa nha nao khéc. Néu ban dinh x4y nhirng thir ma ngu’oq khéac
cling dang xay thi khi do, trén thi tru’O’ng da c6 nhiéu san phim
nhw vay, do db, ban sé pha1 canh tranh gla cuc ky quyet liét.
Trong khi do chang ai mudn canh tranh vé gia ca. Ai cling mudn
canh tranh vé loai hinh san pham.

3. Can nhdc sdn phdm va gla cd. TAt cd moi nguwoi sé khuyen ban
nén cha y dén dia diém, vi tri, nhlrng day khong phai la yeu to
duy nhat. Lac ndo moi Ilgll’O’l cung noi: “dia diém, dia diém, dia

diém”, nhung riéng toi, toi sé néi dia diém, san pham va gia
thélnh

4. Dirng doi héi qua nhiéu. Ngay khi c6 ngwdi nao d6 noi voi ban
rang anh ta quyét dinh mua cin ho cta ban, ngay khi ¢6 ai 6 noi
v&i ban rang thoa thuan da xong thi ban nén tam dirng noi



chuyén vé nhitng van dé nay. Hay chuyén sang noi vé nhitng viéc
khéc nhw thoi tiét hodc t6i hom qua ban dn & dau. Hiu hét moi
ngwoi da tw pha huy nhitng giao dich ctia minh béi vi ho néi qua
nhiéu.

. Déng cira trwde nhitng ngay nghi lé. Nhiéu hop dong 1am dn bi
dong biang sau cac dip nghi 1é. Vi du nhu, néu trieée ngdy Leé ta on
ho#c Giang sinh, ban c6 mot hop dong nhu'ng chwa ky két thi ban
c6 50% nguy co mat hop dong do. Moi nglrm vé nha, gap g cac
thanh vién trong gia dinh va ho noi, O toi s€ mua ng01 nha do”
hodc “T6i sé mua cin hd d6”; chic chin, moét thanh vién khac sé
1én tiéng thé& nay: “Anh dién 4? Anh tra gia bi h¢ r6i!” Ludn ludén
xay ra nhirng diéu nhw Vﬁy Vi thé, c6 1é ban khong nén nhéan
nhiig ban hop dong mé, hop dong ngung tré hay hop dong
chwra dwoc ki tron ven khi dip nghi 18 sip stra dién ra.

. Hay can nhdc nhirng sw thay do. C6 mot diéu toi ludn chic
chin, d61a khong phai lic nao da s0 cling dang. Moi linh vyre
kinh doanh deu phat trién, cai tién nhung nganh bat dong san da
khong phét trién trong 20 hoac tham chi 30 nim tré lai day, nhit
la & khau marketlng Nhu'ng thtr ma hau hét moi ngu‘oq dang lam
van 1 mé mot vin phong va in ra cac to bwém quang cao voi
nhiing hinh vé chi tiét vé so' d6 cac tAng; trong cai ndo cling na na
nhw nhau.

. Hay néi bat. Toéi dwge Donald cho mot 101 khuyén rat hai hwére.
Ho cua toi 1a Shvo. Khi t6i mé cong ty, t6i gap Donald va 6ng c6
héi t6i dit tén cong ty 1a gi. Toi trd 1o “Shvo”. Ong 4y lién néi “Ho
cua anh dang 14 kho phéat Aam nhét trén doi; nhung anh biét
khong, tat cd moi ngwdi sé nhé dén nd”.



81. Hay tién |én v&i long nhiét
huyét va sw chinh truc

LARRY SILVERSTEIN

Larry Silverstein la Ch tich kiém Téng giam déc cong ty Silverstein
Properties Inc chuyén trach vé khu Trung tam thwong mai thé'gjé’i
va dang cé ké’hoach cdi tao lai khéng gian bén trong tod nha. Ong
cting la ngwoi sang ldp va la Chu tich danh dw cua vién nghién ciru
bdt dong sdn dai hoc New York.

Du ban 1am bat ki viéc gi, néu don hét tAm strc, kha ning, 10ng say
mé, nhiét huyét thi bao gior ban ciing git hai dwoce nhirng thanh qua
xtrmg dang. Sy chinh trye sé 1a kim chi nam giap ban di dang hwéng
trén con dwdmg no lye tim ki€m thanh cong cho minh.

Uy tin s€ 1a tai san quy gi4 nh4t ctia ban. Ban phal tw vun dp cho
no, chir khong thé mua dwoe. Ngwoi ta phal mat ca doi dé xa dung
uy tin, nhu'ng chi can mot hanh ddng ngé ngan ciing da dé d6 hét moi
no lch xuong song, Xuong blen Nhu cha t6i tirng khuyen “Néu con
cam thay khong thé chiu noi khi tén cia minh xuét hién trén hang tit
dam va to nhat cua to' New York Times ba1i vi con da gay ra mot vu xi
cang dan dang x&u ho thi dirng c6 lam!”

Khi lam viéc véi moi ngwdi, hay doi xir voi ho nhw cadch ma ban
muén ho d6i x& véi minh.



82. Thu lgi nhuan va tiép tuc tién
lén

RAND SPERRY

Rand Sperry la Téng giam déc cong ty Sperry Van Ness Equities and
Asset Management, chuyén so’ hiru va qudn lij cac tai sdan ban lé, van
phong, cdc khu céng nghiép & Nam California. Ong ciing la nha
doéng sang ldp ra hang moéi gidi bat dong sdn ddu twe va thwong mai
Sperry Van Ness.

Ban khong thé khanh kiét néu ban thu dworc loi nhuan.

Y nghla ding sau 101 khuyen nay la: Chang ta mua dwoc mot co
ngoi vao dtng thoi diém va véi mire gia hop 1y; vé sau, gla tang lén
mot cach chong mat Lidc nay, xung quanh chung ta co vo so 1o1 dé
nghi ban lai véi mire gia virot qua sw mong doi cta ta, song vi tham
lam, ta Van t1ep tuc noi “Khong, toi chwa ban”. Chung ta tré nén tham
lam dén noi chung ta c6 gdng cho doi dén khi gia tang hét mu'c c6 thé;
sau do, dén luc gia thi trwomg glam ta lai chor doi dé noé xuéng dén
mire to1 da. Va khi thi tru’O’ng bat ddu c6 d4u hiéu sa sut thi da qua
mudn. Dén khi chung ta quyet dinh ban thi tai san da bi rét gla tham
hai, tham chi con ré hon mitc mua vao. Vi thé, quan diém ctia t6i 13,
ngay khi thay tai san cia minh d4 c6 thé sinh 101, ban hiy hanh dong
ngay, hay bang long véi khoan loi nhu4n d6 va tién hanh giao dich.
Dbirng ngodi lai nhin nira; hay tié'p tuc véi nhfrng thod thuén tiép theo.
Hay thu loi nhuan ngay khi ban ¢6 co hoi; néu ban ctr ng01 doi va hi
vong s& ban dworc tai san véi moén tién hoi hon nira thi chic hin, ban
sé két thac sy nghiép ctia minh trong canh khanh kiét.



83. Hiéu ré thi trwong

NORMAN STURNER
Norman Sturner la Chu tich cong ty Murray Hill Properties.

Loi khuyén ¢6 gia tri nhat vé kinh doanh bat dong san ma toi tirng
dwoc nhan la gi? Trwdce khi t6i n6i cho ban bi mat cua t01 hay dé toi
ké cho ban nghe cau chuyén dan t6i d&n véi lod khuyén Ay.

Cach day 6 nam, chung t6i dwge gidi thieu mua mot khach san &
trong khu vyre sn bay Denver v6i gié rat hiru nghi Chl’lng toi da rat
canh glac va nh& dén cau ngan ngir “Néu c6 thir g1 d6 qua tot dén mire
kho co thé t1n dwore thi co 1€ dirng nén tin”. Tuy Vay, ching toi cling
khong muén b6 qua mdt mén hoi nhw thé nén quyét dinh dé€n Denver
dé xem.

Chuing to6i thué kién tric sw, ki s va cac nha tw van, quyét tim
trong ba ngay sé tim ra Iy do vi sao chtng t0i, nhu'ng dan cw New York
lai c6 thé dwore wu 4i mot khu khach san dep de o phla Tay voi mie
gia ré dén nhw vay. Sau khi xem xét toan b cac ngodc ngéch, x6 xinh,
chiing t61 phai cong nhin day ding 1a mot mon hoi thue sy, chi can
bo chit tién stra sang do6i chuat 14 dwoe. C6 tdi 95% s6 phong cua
khéch san dwore st dung sudt 12 thang trong nam.

Toi va nguwoti dong sw da ty chiic mirng nhau bang chiéc banh
ngot an ¢ ngay quay bar khach san trong lac chung toi doi may bay dé
Ve nha chuén bi k& hoach thwong lu’ong gia ca. Nhan vién pha ché€lai
gan va hoi ching t6i ¢6 phai la dan dén tir New York va dang dinh
mua khéch san nay hay khéng. Chung toi tra 101, roi anh ta noi liéu
ching t6i dinh lam gi v&i cai khach san nay khi ma san bay Denver
ma&i sdp stra dwoe roi dén Stapleton trong nam téi.

Ngay lic @6, chiing t6i chot hidu ra 1y do vi sao khu khach san lai
c6 mot cai gié ré dén nhw vdy. Chiing t6i cdm on nhan vién pha ché va
hao phong cho anh ta mot khoan tién boa lén ma khong dam noi voi
anh ta rang chung toi ching biét ti gi vé thong tin nay. Sau do, chiing
t6i ra san bay vé thang nha.



Lo1 khuyén tot nhat ma ching t6i nhan dwore va gitr gin trong hon
35 nam 1a: “Phai ndm ro thi trwong trwede khi quyét dinh dau tw.”



84. Lam viéc cham chi va dung ké
hoach

i ROBERT E. SULENTIC
Robert E. Sulentic la Chii tich kiém Téng giam déc cong ty Trammel
Crow.

Lam viéc cham chi, thye hién nhitng diéu ban noi 1a ban sé lam va
luén nhé rdng qua dat tron, ban sé con gip lai nhitng ngwdi minh da
tirng gap. Pay 1a 101 khuyén t6i da dwoe 2 hay 3 ngwdi nhic di, nhic
lai trong tho1 gian toi bat dau 1am viéc cho Trammel Crow.

Lam viéc cham chi

Kinh nghiém cho th4y ring, néu ban dang tié€n hanh thoa thuan
véi moOt nha dau tw hodc mot khach hang thi mot diéu rat quan trong
can phai nhé 1a hay 1ap k& hoach va nghiém chinh ch4p hanh dang ké&
hoach d6. Khi moi thir xdy ra khong dang nhw dy tinh cua ban, hay
chim chi, ban van c6 thé c6 thém co hoi thit hai. Quan trong hon, néu
moi viéc dién ra theo chiéu hwéng tot dep thi viéc 14p ké hoach sé con
gitip thanh qua dwoc nhan 1én gap boi phan.

Hay lam diéu ban noi

T6i da hoc dwgre tAm quan trong cua nguyén tdc nay khi t6i lam
viéc tai mot trong nhitng van phong khu vy caa chung toi. Khi do,
cac thanh vién trong doi chung toi thu’0'ng dit ra cac trong diém kinh
doanh. Chung toi da rat can than trong viéc chon liva nhirng muc tiéu
phu ho'p va dat quyét tdm cao dé hoan thanh nhlrng muc tiéu do. Viéc
lam nay giap tao ra tinh ky luat cao trong cong viéc va dinh hwéng
moi ngwoi tip trung vao nhirng cong viée quan trong nhat. Di ding
muc tiéu va ding hwéng 1a cach duy nhat gitp ching ta lam viéc c6
hiéu qua; néu khong ban sé lang phi thoi gian, cong stre, no lwe ma lai



khong thu nhan dwoc thanh qua gi. Lac d6, du ban lam viéc cham chi
dén may cing khong thé thu dwoc thanh qua gi.

Moi nguwoi co xu hwédng gap lai nhau

Trong nhiéu ndm, chtng t6i ludn ty nhic nhé minh cin duy tri
moi quan hé tot dep véi nhirng ngwdi ching t6i da quen biét trong
qué trinh lam an, giao dich. Vi du nhw, nhitng ngwoi tredre day tirng
lam cOng tac cho cong ty Trammell Crow gio lai tré thanh khach
hang; ho da thué hét cong ty nay dén cong ty khéc, cudi cung lai quyét
dinh quay vé thué chung t6i; thiAm chi, nhirng ngwdi trwede diy timg 1a
d6i thu canh tranh, nay lai két thtic sy d6i ddu bang viéc bit tay hop
tac lam viéc voi cong ty ching toi.



85. Hay ty nhu phai quyét tam
chién thang

STEFAN SWANEPOEL

Stefan Swanepoel la Chu tich kiém T6 ong giam déc Cong ty Realty U
Group Inc, cong ty phdt trién nghé nghlep [6n nhdt cd nwée; mbi
ndm, cong ty dao tao hon 400 nghin nhan vién bdt dong sdn chuyén
nghiép. Stefan Swanepoel ciing la tac gid ctia cudén "Bdt dong sdn
dwong dau véi thue tai” (Real Estate Confronts Reality) va cuén tdp
2 c¢é tén la "Bdt dong sdn do1 mdt véi twong lai” (Real Estate
Confronts the Future).

Cha t0i tirng nodi: “Lam kinh doanh giong nhw choi ¢¢. Ban co
twong trung cho thé& gidiva nhfrng quyét dinh, lyra chon cua con; cée
quan c¢ dai dién cho xa hoi va con ngwdi; cac quy tic choi cor gidng
nhw luat 1€ trong kinh doanh va d6i thu ctia con dai dién cho nhirng
thir thach ma con phai virot qua dé dat dwoe muc tiéu ctia minh.”

S¢& di ban 1a mot tay choi toi trong moi tro choi thé thao vi ban
khong phéi la mot nglrb’i choi chuyén nghiép. Choi c¢, lam kinh
doanh va bat dong san cling khong nam ngoai thong 1¢ do; nhat 1a
trong kinh doanh, hau hét moi ngwoi deu cho rdng ho can phal gioi
hon ca nhirg ngwoi chuyén nghiép. Dé tré thanh ngwoi g101 du
trong thé thao hay trong kinh doanh thi déu can c6 long quyét tAm va
s cam keét, chir khong chi don gidn néi lam 1a lam. Can phai trang bj
ky nang - nhitng ky ning da dwoce luyén tap nhuan nhuyeén va phai
dwoc nang cao theo thoi gian.

Vi du, néu nhw ban la nglré’i choi c& & mirc trung binh, ban c6 thé
nghi dwoc 2 hodc 3 nwée e tiép theo. Nhung mot ki thu chuyen
nghiép thi c6 kha nang nghl dwoe 5, 6, hay 7 nwée cor ké tlep ma ho
dinh danh. Phai nghi dén tat ca nhlmg tinh huong c6 thé xay ra, phai
biét mwong twong nhitng quan c& khac nhau & céc vi tri khac nhau
phai dinh hinh dwoce nhitng bwée di cia ban va do4n biét phan (g
cua doi thu, trwde ca khi ban di nwére co tiép theo cua minh.



Pirng dwa dam vao sw may man

T4t nhién, sw may m#n doi khi c6 thé hogc thue sy lam thay d6i
dinh ménh va c6 kha ndng tao ra dwgc nhirng triéu phua trong nganh
bat ddng san. Tuy nhién, day khong phai la quy tic dé dat dwoc thanh
cong Thanh cong phai 14 két qua tong hop caa tw duy sic bén, danh
gia céc lya chon, kha nang xét doan, nhén biét, x4c dinh dwoc nhitng
kho khin, biét cach phat trién va t6 chirc cac wu tién dé ra, xay dung
chién lwoe va thi hanh chuén xac.

Co chién Iwgc phu hop

Trong bat dong san cling nhw trong cho1i cd, diéu ban phai quan
tAm nhat 1a chién lwoc, ma chién lworc thi cin c6 ké hoach. Ban phai
suy nghi hét stre tinh t4o vé k& hoach ctia minh. Mot chién lworc tot sé
ho tror rat nhiéu cho moi bwére di, moi hanh dong, moi cudc chéng tra
cing nhw cudc tAn céng cua ban. Nhung chi mot ké hoach thoi thi
chwa dd. Ban can lap ra nhiéu k& hoach, kém theo it nhat mot hodc
hai phwong 4n @8i phé véi nhitng tinh hudng khan cap.

Trong kinh doanh, trong bat ddng san va ca trong cudc song, viéc
1én k& hoach phu hop sé gitp tiét kiém tho1i gian, tién bac, cong sirc va
gitp ban dat dwge nhimng két qua tot nhat. Vé mat 1au dai, mot k&
hoach kinh doanh c6 chiéu siu sé gop phén tao ra nhirng buérc phat
trién tich cue, tién bo trong bat ki moi trwomg kinh doanh nao. That
bai trong viéc 14p ké hoach sé dan dén nhitng hau qua tai hai.

Pat thr tw wu tién cac cong Vviéc

Mot nguyén tic khi lap ké& hoach 1a hay bit d4u bang nhiing
nhiém vu nhé, sau d6 méi giai quyét cac nhiém vu 16m sau. T1ep do,
x4c dinh xem nén tap trung wu tién vio cac nhiém vy khén cap truée
hay nhiém vu quan trong trwée, vao cac sy kién dang c6 nhiéu méi
quan tam hay it sy quan tAm. Chi sau khi da x4c dinh dwoc hét cac
van dé ké trén thi ban méi nén quyét dinh di nwée co ndo, thye hién
vao thoi diém nao va & dau.



Khi choi ¢d, tro choi sé khong ding lai cho dén khi ban bi chiéu
twong hodc khi d6i thu dau  hang - cé hai diéu nay déu co vé khong xdy
ra, trir ph1 ban thu’O'ng Xuyén quan ly va ra soat lai k&€ hoach ctia minh.
Moi thir c6 thé thay doi khuang khlep chi sau mot bll’O’C di va dé chién
thing, nhat 1a chién thing mot ddi tha tdo ton thi cAn phai ¢ ky ning
phan tich tinh huéng nhanh va kha ning thay doi chién lwgc ngay khi
can thiét.

Nam dworc luat choi

Hau hét tat ca moi ngwdi déu dong ¥ ring ban sé khong thé thing
trong mot tran dau néu nhw ban khong ndm ro luat 1&. Bat dong san
khéng chila nganh kinh doanh bao gobm nhirng quy tic, luat 1é dic
tht ma do6 con la mot linh vire cue ky phlrc tap. D61 véi mot ngudi
binh thwong, giao dich bat ddng san cb thé dwoc coi nhw mot thoa
thuan tai chinh dat do va phirc tap nhat trong cudc do1 anh ta. Tién
Von d4u tw sé rat cao va chang ai dam chi néu khong am hiéu chit nao
ve luit cho1 va cac lya chon.

Phan tich diém manh va diém yéu

Néu moi viée khong dién ra sudn sé nhw k& hoach ctia ban, ban c6
mot lra chon duy nhat 1a dirng lai va phén tich dé tim ra 1y do tai sao.
Néu moi viée dién ra t6t dep dtng nhw dy dinh cia ban, ciing nén
dirng lai va tim ra ly do tai sao.

Hay tim ra hét nhirng diém manh va diém yé'u cua cong ty ban.
Xem xét lai cac chién lwge, tAm nhin, cing nhw cac muyc tiéu hu’O’ng
to. Danh gia lai cac muyc tiéu va tai khang dinh nhirng két qua ban
rnuon dat dwoce. Sau d6, ban méi di vao kiém nghlem thye t€ va neu
can, hdy dwa ra nhitng diéu chinh phii hop. Ban cling pha1 hleu ro veé
modi thanh vién trong d6i minh. Ban phai c6 hiéu blet rat sau sic vé ky
nang ma ho co cung nhw nhitng ca tinh cta ho dé khai thac tdi da
tiém ning cia moi nguwoi.

N6i tom lai, hay khai thac t61 da nhitng gi ban co.



Luén vach ra budc di tiép theo

Khi mot van dong vién chuyen nghiép chm cd, anh ta hiu Ilhll'
khong thé chién thing nhor vao nhu'ng may man tinh cd. Ban vé corla
ban vé chién lwgce, thu thuét, kha ning tap trung va viéc thue hién. Dé
thanh cong, ban khong nhAit thiét pha1 biét tat cad moi du'O’ng di nwéc
bwée hoac cac dap an cy thé. Ban chi can duy tri kha ning dy doan
cia minh trwéc d01 thi mot hodc hai buwde. Trong linh vye bat dong
san cling vay, ban can phai tinh trwée thoi diém hién tai cta thi
tredmng tir mot dé€n hai buére.

Ludn tién bwéc

Nhirng ké hoach 16m thwomg that bai boi vi moi ngwdi khong tap
trung thye hién ké hoach 4y. Ho hay bi phan tan, do du, bi xao nhang
hoic mat hirng thi, hay chi don gian 13 tw nhién quén bang di k&
hoach d6. b6 khong phai 1a cach gitp ching ta chién thing dwoec tro
choi. Trai lai mot ké hoach tét tire 1a phai dwoce thye hién dang din va
phtu hop.

Mudn thanh céng doi héi ching ta phai luon ludn tién bwéde va
hwéng vé phia trwde véi tinh than quyét tdm, ¥ chi ngoan cwong va
kién dinh. Chung ta cAn tip trung vao muc tiéu dai han 1an nhirng vu
tién tredre mit. Nhitng nglrb’i khoén ngoan phai biét tung ra nwéc cor
ngoan muc khi ho cAn dén n6 nhit. Néu ban khong biét danh gia
chinh xac nhirng tinh huong dién ra xung quanh tro choi thi trong
tam trang lang tung va ban loan ctia minh, ban ciing sé dé trwot mat
co hoi tung ra nwéce co do.

Trong thé gi¢i danh cdr 1an thé gii bat dong san, diéu quan trong
nhat 12 14p ké hoach, ha quyét tAm va hanh dong.
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86. bwng danh gia sach qua trang
bia

EMILY TANNEN

Elimy Tannen la Giam déc phu trach ban hang va marketing, déng
thot la Pho chu tich Cong ty A.J. Clarke Real Estate va la thanh vién
Uy ban bdt dong sdn New York.

Cau chuyén xdy ra vao nhitng nam 1960. Hom do, ngwoi thanh
14p cong ty chung toi, ong Alexandre J. Clarke va dira con trai dang &
d0 tudi thiéu nién dang 1am vwon trong nha ho tai New Jersey. A.J.
nhin sang bén kia gara dé xe va nhan thay dang xe Cadillac dao nay
trong c6 vé dep hon. “Nao con trai, di thoi”, ong noi. Van méc trén
ngwoi bo @6 1am vwrdn, ho di d8n noi ban xe Cadillac gan nhét. O d6,
khong ai them quan tAm dén ho. Sau m()t ldc dirng xem trong phong
trung bay, ong bd va dira con trai roi di va de’n khu mua ban & mot thi
tran khéc. O do, nglr0'1 ban hang tiép ho rat niém né: “Xin chio quy
ong, toi co thé gitp gi dwoe cho ngai?” Ngay lap tlrc, ngwroi ban hang
d6 da ban dwoe mot chiée Cadillac mé1 cimg va dwore thanh toan
bang tién mit.

Nhw Vay, bai hoc rat ra tir cau chuyen trén la: ban khong thé danh
gia mot quyen sach qua t4m bia ctia no. Trong nhiéu nam lién, t6i da
chu'ng kién diéu nay Vi duy, cac khach hang ctia Armani - nhu'ng
ngwdi co vé sdc mui tién lai th1r0’ng la nhung ké chang c6 dén 2 dong
niken trong thi; trong khi da c6 nhung ngwoi ban cr twdng la ngheo
d&n mtre ching chi ndi tién dé an t6i thi hoa ra lai toan 1a ti phu Nha
moi g10’1 hoan toan khong thé doan dworc viée ai that, ai gia néu chi
nhin vao ngoal hinh hay qua loi gidi thiéu caa anh ta. Do do, cac
chuyén gia bat dong san ludn phai déi xi cong bang v&i tit ca cac
khach hang, ké ca voi nhu'ng khach hang tiém néng. HO’p dong thoa
thuan c6 thé dwoe ky két, c6 thé khong, nhung nha moi giéi thi khong
dwoe phép that bai.



Hay chon xem ban muon séng ¢ dau

Vi tri, vi tri, vi tri. Quai that, khong hiéu ai 1a ngwoi dau tién nay
ra y nghi nay? Nhung ban biét khong, ¢ diéu do ding ddy. Viéc 1am dau
tién 1a phai lwa chon xem ban mudn song ¢ dau, con nhu'ng viéc khac
déu co thé @it & vi tri thir yeu Vao nam 1988, t6i va chong t6i tim
thué mot cin nha nghi cubi tudn & Woodstock. Ching t6i da di xem
rat nhiéu ng6i nha véi dd cie mire gid khac nhau. Mot s6 nha trong
kh4 dep mét, rong rai, thiét k€ dep. Thé€ 14, mirc gia toi da chang toi
dyw dinh ban dau phal day cao 1én mot chat. Tuy nhién, van khéng c6
ngoi nha thye sy niu gitr dwoe chang t6i va chiing toi cing khong ro 1y
do vi sao. Cuéi ciing, ching t6i dwoe ngwdi moi gidi dwa di xem mot
ngdi nha & trén nai, con dwdng riéng dan 1én ngdi nha & phia Béc,
nhin hwéng ra phia Nam, véi anh mat troi va phong canh bao la, bat
ngat, kéo dai dwong nhw vo tan. Chong toi bwéc ra ngoal ngam toan
canh va quay lai héi ngu'0’1 moi gidi: “Ngbi nha nay c6 dé ban
khong?”. Trén dwdmg vé nha, anh héi téi ngdi nha c6 bao nhiéu phong
ngu va phong tim. Diéu d6 khong thanh van dé vi anh da rat thich vi
trf cia ngdi nha. Va tit nhién, ching t6i dd mua ngdi nha do.

Khi nghi ngo thi hay mua

Lo1 khuyén tot nhat ma toi ¢6 14 “mua”. Khi ban nghi ngd, hay
mua. Nhung nhé 1a dirng dau co, trir phi ban cue ky chic chin ring
xu hwémg gia nha dit sap stra 1én, sé 1én va 1én. Néu thi trweomg di
xudng hodc bap bénh, cic nha d4u co sé gip tham hoa. Vi du, mot
ngwdl mua mot khodnh dat va dy dinh sé ban no ra thj trwdng sau
khi xdy dung xong nhung ding ltc d6 thi trwong lai di xudng, chac
chin anh ta/nha du co ndy sé phai ban 16 von. Néu nha dau co d6
phai cip von nhiéu homn véi mire anh ta ¢6 hodc nhiéu hon mirc ngan
hang cho vay thi ngudi do sé tréng tay. Con néu thi trudmg di xu6ng
va ngu’0’1 d4u co budc phal ban tong, ban th4o tai sdn cia minh vi bat
ki ly do gi thi nguy co ngwoi @6 tring tay ciing c6 thé xay ra.

Nhung néu anh ta mua tai san cho nhu cau str dung cua chinh
minh thi ldc nao anh ta ciing 1a nguoi thidng cudc. Néu anh ta ban tai
san  trong mot thi treong dang rot gia thi dang 1a anh ta s€ nhan dwoc
it titn hon; tuy nhién, anh ta lai c6 thé mua dlI'O’C cac tai san khac &
mtrc gia ré hon; cho nén ciing cong bang. Con néu mot ngwdi ban tai



san & mot thj tredng dang 1én, co6 thé sé thu dwoe nhiéu 1ai hon, song
nhitng hang hod khac ma anh ta mua ciing sé€ c6 mirc gia ty 1€ thuén,
tirc 12 cling ting. Khong c6 ai thua cudc. RO rang ban chiang mat gi.

Bai hoc la: hay ctr mua. Néu ban khong c6 du tién, hay di vay.
Dirng dé tudt mét co hoi. Hay hanh dong. Ban sé khong bao gid phai
héi han.



87. 3 bai hoc tw cha toi

ROBERT S. TAUBMAN

Robert S. Taubman la Chu tich kiém Tong giam doc cong ty
Taubman Centers Inc, tap doan bdt dong sdn phat trién theo hinh
thirc gop von, dirng ddu vé cac dich vu phdt trién va quan ly cac khu
bdt dong sdn buon ban, tth'ng mai. Taubman van glw vai tro lanh
dao ké tir ndm 1992, khi cong ty tién phong cung cap nhwng dich vu
md1i cho cong dong.

Sinh tru*c’mg trong mot gia dinh c6 truyén th6ng lam nghé bat
dong san, toi c6 dwore rat nhiéu 1o khuyén - néu khong twr cac luat sw
c6 van th1 cling tir cha t6i, Alfred Taubman. Toi c6 thé ghi lai tat ca
nhu’ng 101 khuyén ctia 6ng thanh mot quyén sach, trong d6 cé 3 bai
hoc c6 ¥ nghia quan trong doi vo1 toi.

Trwée hét, hay quén ngay cAu chAm ngon cii rich “vi tri, vi tri, vi
tri” trong bit dong san di. Dic biét 14 trong nganh cung cap dia dc
kinh doanh, ban sé phéi tw tao ra vi tri cia riéng ban. TAt nhién, néu
co duoc mot vi tri dep & khu vire trung tam thi s€ la diéu tuyét voi.
Nhlrng yéu td quyét dinh tinh hap dan cta mot vi tri & trung tAm mua
sdm con phu thudc vao pham chat cia ngu*oq thué no, phong cach
thiét ké, quan Iy, moi tru*ong kinh doanh va cach thlI’C quang cdo. O
cac khu phd mua ban 16m, viéc ban 1a ai va ban 14 cai gi tré thanh diéu
thir yéu; diéu quan trong 14 Tudn 1am cho khach hang thiy sy twoi
ma&i ma vi tri ban hang caa ban co.

Piéu thir hai, phai hiéu ring, tht stec manh khing khiép ma
chiing ta goi 1a tinh y ludn lu6n tén tai gifra ban va khach hang ctia
ban. Moi hoat dong xay dung va nang cip céc trung tAm mua sim
dworc thiét ké sao cho c6 thé loai bo nhlrng bat tién, khién ngwoi mua
sé phai tim dén hé théng mua sdm cua ban. C6 hang nghin ly do khién
khéch hang thich d€n cic noi khéc thay vi tim dén cho ban. Ban sé
phai tim ra it nhit 1001 1y do vi sao khach hang nén tim dén ban.

Diéu thir ba 1a khong bao gio chan ghet cong viéc kinh doanh caa
minh. Khéng thé ty ddng chuyén sy say mé, 1ong nhiét huyét va



nhitng k¥ ning ciia mot nha phat trién bat dong san thanh cong sang
cac linh vyre khic dwoe, ngay ca khi anh ta nghi nhw vay! Hay gin bo
vO1 nghé va ban biét khong, kinh nghiém va nhiing diéu ban tich luy
dworce sé gitp ban thoat khoi moi ric réi va ddm bao sy nghiép kinh
doanh bt dong san cta ban sé thu dwge thanh qua ximg dang. Thém
nira, khi lam dn phat dat, khi nghé nay khién ban tré nén giau c6 chic
hén ban sé khong thé cam th4y buon chan!



88. Uy tin, thoi gian, diéu khoan,
chan ly

JOSEPH THANHAUSER

Joseph T hanhauser la Chu tich Cong ty Byrnam Wood LLC, mot
hang cung cap dich vu bdt dong sdn toan cdu. Ong ciing la uyj vién
Vién giam sat Hoang gia (The Royal Institution of Chartered
Surveyors).

Toi lam viéc, thIrO’ng thuyét voi nhlrng ngu'0’1 thué bat dong san &
khip noi trén thé gidi, va 101 khuyén cua toi ¢6 thé ap dung ¢ moi thi
trwong. To61 da mang theo minh 161 khuyén nay hon 30 ndm. T6i xin
ké cho cac ban nghe mot vai cau chuyén da dwa t6i dén véi 101 khuyén
nay.

Xay dwng niém tin

Mot trong nhitng khach hang lau doi cta ching toi, ong Michael
Moore ctiia hang quang cao DMB&B, tirng tra 101 mot cach stc tich ly
do vi sao 6ng thich cach ti€p cin coéng viéc cua toi: “Cac khach hang
muén c¢6 nhirng ngwoi dai dién thong minh, chuyén nghiép va nhiét
tinh, nhung phan dong trong s6 ho lai thich nhirmg ngwdi dai dién hét
long nhit”. Ong noéi véi toi rang Ong doan toi thu‘O’ng 1u'0'ng rat tlch
cire vi t01 14 dai dién ctia 6ng, nhung hon thé nira, dng con nodi rang
ong tin twdng toi vi toi luon dat loi ich ctia d6ng cao hon caa chinh
minh. Thong thwrong mot chir ky cia mot hO’p dong thué co thé co y
nghla hang triéu do6 la doi voi mot ngu'0’1 moi giéi hay mot nha tw vin
va lac nay, murc do tin cay cung c6 thé co6 hoic khong. Trong nhu'ng
tinh huong nhuw vy, c6 ngwoi c6 thé khach quan nhung mot sO nguoi
khéc rit kho gitr dwoe thai do vo tw. Mike da khang dinh rang t01 luén
12 mot ngwoi dai dién vo tw ngay ca khi hop dong c6 nhirng quyén loi
lién quan dén to1, va toi ludn tip trung vao quyén loi cua khach hang
tir dau dén cubi.



Thwc hién thoa thuan ngay!

Ngay tir lic bit ddu 1am viéc cho mot nha phat trién 1é6m & New
York, t6i da dquc biét ridng cic anh em nha Uris - nhitng ngwdi thanh
lap c6ng ty nay c6 triét Iy 1am viéc rat don gian: Hay thoa thuan ngay
khi c¢6 co hoi. Thé nhung, phai sau khi trai nghiem gan nhuw tron ven
mot Vong quay cua thi trlr0’ng, t6i mé&1i thue sy hiéu hét ¥ nghia thue
tién ctia cAu ndi nay. Trong cac thi trromg dwrgre dinh hwdéng bédi chua
d4t, viéc mot vai ngudi tim thué nha theo duéi ciing mot dia diém la
chuyen binh th1r0’ng, nhlrng & thi trwdmng it bi cht dat chi phoi hon,
nguoi di tim nha d4t c¢6 nhiéu sy Iya chon hon va cung mot lac c6 thé
tién hanh cic thoa thuan khac nhau. D6i khi, chi @én lac két thac mot
vong quay cuda thi triromg, chiing ta méi co thé két luan dwoe pham
chat ciia ngwdi mua, ngwdi ban. Tuy nhién, trong khi chwa két thac
mot chu trinh, sé la dang gia néu nhw ban thye hién thoa thuin hop
dong ngay. B&1 vi néu nhu'ng diéu khoan nhay cam & hop dong da
dworc giai quyét, ban c6 thé yen tam la sé khong co lat long trong qua
trinh thuwe hién, tir @6 gitp xay dung nhirng moi quan hé 1am an tot
dep.

Pat ra nhirng diéu khoan hop ly

Da rit nhiéu lan to6i chirmg kién canh hop d6ng bi pha ngang chi vi
bén ban hodc bén mua khéng du kha ning thye hién diéu khoan. Tb6i
té hon 14 ngay ca khi hop d6ng thoa thuan da ky két xong va hai bén
bét tay vao lam viéc, ca hai m&i phat hién ra hang loat van dé can giai
quyét. Phia ngwdi thué hodc mua dat phai chju ganh ning vé chi phi
cho tién thué, con phia nguoi cht dat thi lai cung rng qua nhiéu tht
va 1am vao ric roi (diéu nay khong c6 nghia 1a bén thué sé dworc
huéng loi tir nhimg ° ‘ric roi” do). MOi khi t6i chtrng kién canh twong
nay, t01 lai nhé dén 1o khuyen cua Howard Sonn cach day 30 nam:
”dao sic qua cung khong thé cit dwoc”. Khong nhw & hau hét cic noi
khéc trén thé gidi, thi treomg bat dong san thu‘0‘ng mai & Hoa Ky kha
trong sach, cha nghia tw ban dwoc ty do va lién tlep xuAt hién nhirng
thay doi theo hu'O'ng tich cwe. Néu thoa thudn ma khong quan tAm
dén sy song con cua ng1r0’1 khéc thi sé 1a mot rui ro, thAm chi sé khién
ho'p dong kho c6 kha ning thue thi, toi té nhat 1a né co6 thé gay ra qua
nhiéu bat hanh.



Hay doi dau voi moi rac roi

Trong mot in pham dAau tay cua Henry Kissinger ban vé linh vyre
sau quan tri, tac gla chi ro: nhirng viée gi bat budc phai gidi quyet thi
tot nhat 1a nén g1a1 quyét ngay lap tirc. Lo khuyén bo ich nay c6 anh
hwédng 1au nhit dén t6i bo1i vi bat dong san 1a linh vyre ¢6 tinh canh
tranh rat cao va kho tranh khéi cac Xung dot. Mac du chung to0i chi co
rat it cac vu tranh chap trong may nam qua nhu'ng ro rang, trong
tranh chap, viéc c6 nhirng ngu'oq b4t dong roi di dén d6 mau la diéu
c6 thé Xay ra. Thong thu'0’ng sé c6 nhitng tinh huéng ma néu chung ta
do1 mit véi rice roi thay vi dit nod sang mot bén thi chung ta c6 thé tit
kiém dwogce nhiéu thoi gian, tién bac va khong phai chudc 14y su bue
minh. Té6i coi cong viéc cia minh la mot sy rang budc, nhu'ng khéng
phdi ai cung hanh dong nhw Vay, va khi chting ta bo qua cac van de, cy
the la van dé dén by, hay nhén coéng lao dong thi chic chin nhirng ric
roi nay sé quay lai "tin céng” chung ta.

Nhan thirc dwoc chan ly bat diét

Bon tir dit nhit trong tiéng Anh 1a: 1an nay thi khac. Néu xét trén
khia canh chu ky thi trwdmg thi theo 61, qua 13 kiéu ngao va ngu ngdc
néu cb ai dim ddm bao mot hop dong trwde sy ting giam lién tuc cia
thi trrdong bat ddong san nhw viy. To6i da chirng kién nhirmng ngwoi
mua khoéng chiu thira nhin quy luit that thwomg cta thi tredmg bat
dong san. Cach day khong lau, chiing t6i nghe noéi gia thi trwong bat
dong san & Nhat Ban 1én cao dén noi khu Cung dién Hoang d& Nhat
Ban va phan dat dai, virdn twge xung quanh con c6 gia trj cao hon cd
bang California. Cudi cung thi dinh luat trong trlrong van con nguyén
gla tri, sau mot thoi gian thi treong lai xuong gia. Van vong quay do,
mua xuan di, mua hé lai dén. Khéng thé nao khac dwore.

Quy ludt tyr nhién vé chu ky ctia bat dong san trong céc thi trueong
thwrong mai luon bat bién, gidng nhw vong quay ctia bon mua. C6 thé
do6 1a dic tinh ty nhién ctia bat ddng san, trong d6 cb s tin tuy cua
nhimg nguoi biét dwa ra dinh gi4 dya vao nhitng xu the hién tai va
cac nguon lwe tire thoi. Ban chat nay cia bat dong san kich thlch con
nguoi viron xa tAm nhin va tri twéng twong. Co6 thé @6 1a nguon lye
khong 16, phite tap ma ching ta phal dung dén trong cac dy 4n 16m,
doi hoi phép ngoai suy nhw thé nay. Co thé 13, khi thi triromg nha cho



thué giam, thi trwong cung tang va cic dyr 4n that bat thi xu hwéng
chuyén nhitng dy 4n nhw thé nay theo mot h1r0’ng khéac sé 1a diéu
khong thé tranh khoéi. Trong bat k1 tinh huéng nao, khi khong ai c6
thé noi trwde dwoe twrong lai, thi cAn phai nhé rdng: twong lai khong
nhat thiét phai 1a sy noi tiép cua hién tai.

Hiéu dwoc quy luat vé dia ly

O d4ay khéc - Mdi khi chiing ta &n cac thi trwong & nwde ngoai
ho#c dén nhitng noi ki la nhw Chicago, Detroit, ching ta sé nghe thiy
cau thanh ngtr ci k¥ nay. Thye ra, c6 mot vai quy tic bat di, bat dich &
moi noichung ta ddt chan dén la (1) Du ¢ dau, moi ng1r0’1 cling s€ noi
véi ta “O day khéac. Sao khong quay vé nha di?” (2) Néu chung ta nhay
cam véi cach hiéu cta dia pher'ng Ve cac tir nhw khong gian, cho
thué, diéu khoan va céc thuat ngu' can thiét khéc thi ching ta c6 thé
thu'O’ng lwong cac diéu khoan nay tot hon so VO’I thi tr1r0’ng noi chung
va roi khoi thi trin trwede khi cac tAm poster “ can tim” dwoc du'ng lén.
Tsubo, mét, pings hay hecta.. tom lai, chang c6 gi khac nhau c4, du la
¢ day hay & bat ki noi ndo khac. Anh ndng mit trod va lue trong
trerong ¢ dau cing nhw nhau va nhu‘ng thir chting ta dung & cac thi
trirong trén khap nwée My thi ciing c6 thé ap dung dwore & khip noi
trén thé gioi.

Can phai noi rang, nhu'ng séc thai va phong tuc & cac Vung khéac
nhau  trong moi thi tru'ong c6 thé rat hiru ich hodc co6 thé gay hai, do
do, can phai luu y dén Van dé nay. Chung toi thwong noi véi cac
khach hang cia minh rang nhitng ngwoi théng minh c6 thé chién
thang voi 98% nhu'ng diéu khoan thwong lwong, nhung ciling ¢o thé
chét chi véi 2% con lai. Trong nhlrng thi trwong xa la, dé tranh dinh
ménh nay, sé dé dang hon néu c6 dwoe sy thong minh nhanh tri, sy
thang than va tin cly ctia mot d6ng nghiép dia phlrong, ng1r0'1 c6 thé
cung cap cho ching ta nhiéu thong tin hon nhitng gi ta can dé lam
chu dworc tinh phire tap ciia moi thi trweong.



89. Xay dwng thanh cong Hiép hoi
nhirng nguwdi s& hiru nha

RICHARD THOMPSON

Richard Thompson la chi cong ty Regenesis, mot cong ty chuyén tw
vdn vé qudn Iy cw x& va hiép hoi nhirng ngweot sé hiru nha (HOA).
Ong dwoc cong nhdn la mot chuyén gia vé HOA va 6ng ciing la tac
gid cua rdt nhiéu bai bao viét vé hiép hoi nay.

Loi song trong th&ky 21 nay dang thay d6i mot cach chong miit so
véi 50 ndm ve treedre. Cac kiéu cin ho nha riéng va kiéu nha chia 16 da
bi thay thé bang nha chung cw hoidc theo mdt khu vire cong dong co
quy hoach (thwong dwoe goi chung la “Hiép hoi nhitng ngwoi sé hiru
nha” hay - HOA).

Hé thong nha kleu HOA bat dau tré thanh “hién twong” tir cudi
thap nién vira qua. O’ nhiéu khu vye thanh thi, phal dén 70% cac khu
dan cw méi déu dwoe xay dung theo hé théng nay. Ciing c6 nhiéu hé
thong HOA dworc xay dung theo kiéu hdén hop, phuc vu cho cad muc
dich nha & 1an kinh doanh. Vi du c4c khu nha sat mit dwong phi hop
dé 1am vin phong hoic dia diém ban hang, con ngudi dan binh
thwong cb thé song & cac ting phia trén.

Cac HOA nhit thiét phai d:it dwéi sy kiém soat ctia cac cong ty
trie thude va do mot ban gidm ddce, bao gbm nhirng ngu'0’i dwoc bau
ra chiu trach nhiém quan ly. HOA c6 quyén dit ra, va thi hanh cac
nguyén tic, quy dinh, dong thoi thu phi tir cac thanh vién khac dé
dam bao sy hoat dong cia HOA, duy tri trach nhiém ctia cac thanh
vién. Hé thong HOA gitup dam bao viéc thye thi cic quy dinh nhw thé
chap hay tich bién tai san.

Khi cac nguyén tdc cia HOA du‘o’c hiéu dtng va thye hién nghiém
chinh thi n6 s€ lam viéc rat hiéu qua Néu chung dwore thiét lap vung
vé thi sé kéo theo rat nhiéu ric r6i. Thanh céng hay that ‘bai cia mot
HOA dwoc quyét dinh ngay tir nhitng phit nha phat trién bit tay vao
dw 4n dau tién.



Hiéu dworc tiém ning to 16m cua viéc phat trién hé thong HOA
nhuw vay, mot nha phat trién HOA hiéu biét can phai lam gi dé t01 da
ho4 doanh s6 ban va loi nhu4n? Tbi sé gii thich mot vai bwde can
lam dé ban c6 thé tré thanh mot nha phat trién HOA thanh cong.

1. Chon lwra cac logi vat liéu xay du'ng va so’ do thiét ké HOA mot
cach can than. Hlep hoi nhu'ng ngwoi sé hitu nha pha1 tié€n hanh cac
nhiém vu bao tri, stra chira va thay thé rat nhiéu. Nhat 14 doi véi cac
kiéu nha cw x4 th1 trach nhiém bdo tri kién tric va quang canh xung
quanh hoan toan thuoc trach nhiém cia HOA. Trach nhiém nay thuoc
vé cac thanh vién trong ban gidm ddc tinh nguyén - nhitng nguoi ¢6
tinh than trach nhiém rat cao song thwong hay thiéu kinh nghiém. Do
do, khi thiét k€ kién trc va quang canh xung quanh, cin dic biét luu
y dén céc chi phi stra chira va @0 thuin tién trong viéc bao tri khu nha.

Hay tranh xa nhfrng thiét k& va vat liéu khong ddm béo chat
lwong. Nhitng diéu nay sé anh hwéng dén chat lu'ong cong trinh va sé
tac dong nguoc tré lai nha phat trién. Cong trinh cang dwoc bao tri
phire tap va dit tién bao nhiéu thi cang c6 nguy co khong dwoe dam
bao vé mit chit lwong.

2. Hay cdn thdn vé1i cac loai gidy tor qudn tri hay con goi la CCR
(diéu khodn, diéu kién, diéu cdm). C4c nguyén tic, quy dinh, tuyén bd
va cac luat quy dinh trong cac gidy to& nay da hinh thanh nén ciu tric
quan ly caa HOA. Luat cua cac bang dworc dat ra theo nhfrng yéu ciu
khac nhau, do d6 can thiét phai nho @&n mot luat sw ¢6 kinh nghlem
caa bang xem xét, kiém tra trirée khi tién hanh ké hoach. Khong cod
cai gi goi la “van ban guan Iy chung Mbi HOA mot kiéu va cac quy
dinh luat phap ciia moi bang Van ctr khong nglrng thay d6i. Pumg bao
g10’ ¢ chi tién cho céc chi phi vé phép 1y, bdi vi cac vian ban phap Iy
cau tha co6 thé gay kho khin cho hoat dong diéu hanh ctia ban gidm
déc HOA, giy anh hlrong xau dén viéce thyre thi cdc quy dinh hodc viée
kéu goi déng gop tien dé bao tri cac tai san.

3. Dw thdo ngan sach ciia HOA mot cach hop ly Pé tang kha
nang canh tranh khi ban cac hé thong HOA, mdt s6 nha phat trién sé
dat gia ban & mirc thap ky luc. Néu g1a canh tranh chung trén thi
trwong 1a 300 d6 la moi thang thi co6 thé, ho chi moi gia 250 d6 la. b6
han 1a mot thoa thuan hap dan hon dung khong nao? Nhu'ng diéu
nay kho day! Vi dy, mot HOA can thu 300 d6 la mdi don vi dé duy tri
ngan sach hoat dong thi hanh ddng “giam gia” kia ctia nha phat trién



s€ nhanh chong bi ban gidm ddc phat hién ra. Va ngay sau do, nha
phat trlen s€ nhan dwoce tir mot bire thw voi luat sw nhu‘ng tir ngir
khong may dep de nhw bop méo hay choi ban & chd nay hay cho khac.
Cho du nha phat trién c6 cd tinh hay vo6 tinh tinh thap di ngan sach
cua HOA thi anh ta cling sé phal c6 trach nhiém véi van dé nay. Thém
nira, néu mot HOA khoéng c6 du tlen dé duy tri tai san thi hoat dong
cua hoi sé tan ra va nha phat trién sé bi @6 16i néu chat lwong céng
trinh ndy sinh van de.

T6t nhét 1a phdi c6 nhitng nha tw vén ¢ bén thir ba, bao g?)m cac
giam doc HOA chuyén nghlep, cac CPAs, cic nha tw van quan Iy
chuyén vé HOA dé quyét dinh ngan sach hoat dong va ngan sach duy
trit cho HOA. Nha phat trién nén c¢6 mot phan trach nhiém trong hoat
dong quan ly ngan sach cua HOA.

4. Tién hanh nghién ciru dw tri. MOt nghién ctru dy tru sé tién
liéu dwoe nhirng thir cin stra chira va thay th€ ma HOA phai thye
h1en trong hon 30 ndm nira. Nghién ctru nay cung glup xem xét mot
sO thanh phan khéc nhw tran nha, son, 16p van go ngoal glan khung,
dy tru mirc chi phi cho cic khoan stra chira hay thay th& nay, 1én ké
hoach cu thé cho tirng bo phén (vi du nhw mai nha: khoang 30 nam,
son: khoang 10 ndm) va dy thao ngan sach giup ban glam déc can c’1’01
dwoc mire tién phai dy trir mdi nadm dé chi cho cac viéc can lam trong
twong lai. Do nhu'ng chi phi nay c6 thé 1én dén hang triéu d6 la nén
trong ngan sach ctia HOA, ngay tir lic d4u da phai tinh ca khoan nay.
Sau d6, van dé con lai, chi 1a thu tién tir cac chtt ho mbi thang, dwa
vao tai khoan dy trir Va dung khoan tién nay dé chi tra cho cac phi stra
chira hay thay thé€ khi cAn. Néu HOA nao cling tuan theo tirng bwée
nhw thé thi moi viéc sé di vao quy trinh hoat d6ng mot cach tuan tu,
suon sé, cac chu hé dwoc hwdng loi ich ban lai véi gia cao va cong
dong sé tré nén day stre song va dang khao khat.

5. bwa ra kéhoach tu sira nha. Khi da danh da mot phan ngan
sach cho cac khoan bao tri nhat dinh, phan tién con lai dwoec chi tiéu
nhw thé ndo sé 1a mot van dé dang quan tAm. Hay nhé rang, ban giam
ddc gbm toan nhirng thanh vién khoéng chuyén; ho khéng c6 kién thirc
hay kinh nghiém gi veé viée chi dfmg hang triéu do la cho nhfrng tai
san ma ho dworc glao phd. Do do, ké hoach tu stra nha ma nha phat
trién viét ra chi tiét hoa nhitng thlr can lam, ai 1am va khi ndo thi nén
tién hanh cong viéc. K& hoach nén dworc viét bing cac thuit ngir
khong chuyén, béi viét nhw vy thi cac thanh vién ban quan tri méi ¢6



thé hiéu dwoc. Ho nén hiéu can phai lam cai gi, chit thye ra ho ciing
khong phai la nhimg nguoi truc ti€p tién hanh. Mot ké hoach tu stra
c6 sy gan bo chit ché voi ngan sach hoat dong va nghién ctru dy tru
s& chi dan cho ban giam ddc biét cach lam thé nao dé tiéu tién cho
HOA mot cach hop ly.

6. Thwc hi¢n ding cac nghla vu bdo hiém. Cac nha phat trién phai
trach nhiém bao hiém cho vé tai san HOA ma ho ban. Giai quyet
nhanh chéong va ding muyec cac yeu cau doi bdo hiém sé gop phan giup
nha phat trién thu dworc hrO’ng cO tirc 16m tai phong quan he cong
chung T6t nhat 1a hay phan cong mot ai do chuyen trach vé cong viéc
nay vi n6 doi héi mot kha niang to chire cao ma cac nha thau trung
binh khong thé 1am dwore. Ngoal viéc thyre hién dung din cac cong
viéc ra thi viéc thyre hién dung glao kéo bao hiém ciing sé gitp xay
dyng uy tin - thir s€ tré nén vo gia trong cac thoa thuan trong lai.
Mot lich st hanh phic sé gitip 1am diu di cic xung @6t c6 thé xay ra
trong twrong lai.

7. Luon o trong cufc. bung nghl rang ctr khi ndo mot dy 4n da
dworc ban di va chuyén giao cho cac chu ho ¢6 nghla la cong viéc ctaa
nha phat trién da xong. Bén canh cac van dé vé bao hanh nha phat
trién luon phai chuan bj tinh than déi dau voi cace van dé phap 1y co
thé nay sinh bat ki lac nao. Pé gitp chéng d& véi tinh huong nay, cac
nha phét trién nén gitr quyen da dworc ghl trong van ban quan tri, do
l1a thwrong xuyén tham du cac bu01 hop cua ban gidm déc va nhan cac
bién ban hop. Cac nha phat trién nang dong thyre hién nhu'ng quyen
nay mot cach nghiém tic va tham dy cac cudc hop trong nhiéu ndm
lién. Két qua 1a nhirng van dé nhé sé dwoce thu lai trwede khi chiing
thue sy tré thanh van dé 16m.

Tré thanh mot nha phat trién HOA c6 thé sé& 1a mot sy lira chon
ding din va ban xirng dang nhan dwoc nhitng thanh qua lao dong
cting nhw 1o nhuin kinh doanh (néu ban biét chdp hanh nhirng
nguyén tic ciia ngwdi trong cude trong moi bwde hanh dong). Hay ghi
nh& 101 khuyén nay va tin huwdéng nhirng két qua ngot ngao.



90. Xay nhirng khu nha hop thi
hieu cong dong

JONATHAN M.TISCH

Jonathan M. Tisch la Chii tich kiém Téng giam déc hé théng khach
san Loews va la tdc gid cuén "Sirc manh ctia chiing ta: Thanh céng
nho tinh thdn hop tac" (The Power of We: Succeeding Through
Partnerships).

La cht tich hé théng khach san Loews, t6i danh phén 16m thoi
gian cua minh vao kinh doanh bat ddng san, ngach quan tri khach
san. Nghé kinh doanh khach san khong gi6ng nhw cic nganh kinh
doanh khac, chung t6l mé ctra 24 gidy mot ngay, 7 ngdy trong tuin va
365 ngay trong nim. Néu mot khach san hoat dong kém hiéu qua,
chung t6i khong thé bé day va nhay sang mot vi tri khac. Do @9, chiing
toi c6 trach nhiém phai tré thanh mot thanh vién thuc sy ctia cOng
dong.

C6 mot cach gitp chung t6i thyre hién dwoce chu trirong nay la xay
dyng va thiét k& cac khach san ctia ching t6i sao cho phu hop véi moi
trrong canh quan cia khu vyre xung quanh Mot trong nhu'ng chién
thudt 1au dai cua ching toi nhim ting cwong quan hé v&i cong dong
la phat trién cac khu khach san theo hwéng c6 loi cho méi tru’O’ng
cong cong xXung quanh d6. Chang t6i khong chi coi nglrm din séng
trong cong dong d6 1a khach hang ma con coi ho 1a déi tac. Mot trong
nhitng vi du tiéu biéu c6 thé ké dén 1a dy an bai bién Miami.

Ni#m 1993, trwdre khi bai bién ph1a Nam hbi sinh, thanh phd to
chirc dau thau dé chon ra mot nha thau c6 kha nang Xay dyng mot
khach san hang nhét nham gitp h01 sinh nén kinh t€ dia phwong, ho
tror phat trién trung tAm hoi nghi gan do va thic diy phat trién kinh
t&. D6 sé 1a mot khach san trung tim va dy kién phai mat khoang 30
nim dé xay dung khu khach san nay. Lac do, cac tap doan kinh doanh
khach san chinh & Hoa Ky dap rng dwoc nhirng doi héi trong ban dé
nghi déu phan tmg gay git vi cho rang, qua trinh xay dung qua lau.



Chung t6i da nop mot goi thau cue ky gay in twrong va da lam viéc
tich cyre dé tin dung t6i da nhu'ng wu thé cta vi tri nay cho viéc xay
dyng khach san - mot khu vue rong 2 hecta ndm trén dai 16 Collins va
dwong Sixteeth, glu'a trung tam quén Art Deco lau do1 cua bai bién
Miami. Trong khu dat nay c6 khach san ¢6 St. Moritz, mot tai san bj
bd quén lau khong dwoc st dung ké tir nim 1927. Khach san nay han
sé dwoce cong ty thing thau cai tao va stra sang lai voi mot trang thiét
bi va co’sé ha tﬁng ma&i. Chién lwoe ctiia chiing toi 14 sé xdy dyng mot
khu khach san co6 161 kién trac hai hoa, cht khéng phai d6i choi véi
canh quanh c6 kinh, huyén diéu xung quanh.

Sau khi dé trinh ban k& hoach, thiét k& cua chung t6i da nhan
dwoe nhiéu 101 ngoi khen. Nha phé binh kién trdc ctia tor Miami
Herald, 6ng Peter Whoriskey nhan xét ke hoach caa ching t6i “thye
sit phu hop” véi canh quan bai bién vén day thach thire cho bat ki nha
quy hoach nao. Ong ciing noi rang, ching to6i da thyc sy thanh cong
trong viéc ton trong nét dic sic, khac biét ctia bai bién ciing nhw cta
khu vire nay.”

Ngay sau khi tuyén bd tip doan Loews thing thau, 11r0’ng vé dat
trwdre & Trung tam Hoi nghi bai bién Miami ting vot den 289%.
Chtuing t6i da bao ton khéich san St. Moritz theo dting phong cach Art
Deco trang 1€ va xay dung mot thap khach san méi caa chang t6i ¢
khu dat 1an can.

Pé thanh cong trong linh vire bat dong san, ban khéng nhirng
phai la mot phan trong cong dong Ay ma con can phai nd Ire phan
anh dwoc nhirng sic théai dic trung cua cong dong d6. Khach san
Miama Beach Loews, vé1i thiét k& kiéu thap Art Deco mang tinh biéu
twrong da tré thanh mot dja diém co stre thu hit dic biét, ngay tir
ngay ddu ma cira - ngdy 24 thang 12 nim 1998. Coéng trinh da gop
phén 1am m&i cinh quan xung quanh va bién dai 10 Collins thanh mot
trong nhirng khu khéch san danh tiéng nhit thé giéi hién nay.



91. Phat trién c6 chién luvoc

MARJORIE TORRES

Marjorie Torres la ngwoi sang ldp kiém Téng giam déc hdng
Concrete Stories, mot hang twr vdan bdt dong sdn thirong mai chuyén
cung cdp cho cac chu ddt, ngwdi thué ddt va cac nha dau tw nhiing
1071 khuyén ddy chién lirge, cach thire méi gidn, thwong lu'O’ng cung
nhiw cac dich vu phdt trién bdt dong sdn.

La mot doanh nghiep Latinh, t6i co may man dwoe nhan nhlmg
1o khuyén ky diéu tir cac nha 1anh dao xuét chung, tam co thé g101
Nhitng kinh nghlem c6 tinh tong quat cua ho da gitp t6i ¢6 kha nang
canh tranh & moi linh vire t61 mudn tham gia.

Toi giy dung ma cong ty Concrete Stories bang cach tip trung vao
viée thyre hién cac hop dong cho thué va tién hanh cac quy trinh moi
gi¢1 bat dong san thwong mai. Do da tl‘rng co xat nhiéu trong gidi bat
dong san thwong mai trén khép thé& giO’i nén nhu'ng kién thirc nén
tang trong linh vyre tai chinh dAu tw va sip Xep cong nghe da glup toi
rat nhiéu trong viéc quyét dinh liéu mot dyr an cu thé c6 dang dé theo
du6i hay khong.

Duy tri vai trdé quan ly chu dao

Loi khuyén quan trong nh&t ma t6i nhin dwoc 1a bé cong ty phat
trién theo diing tim nhin djnh hwéng cta tdi thi toi can phai gitr vai
tro quan Iy cha dao trong cong ty. T6i da xay du’ng quy mao hiém cho
cong ty t6i va gior day, ching t0i c6 nhitng nha dau tw tiéng tim nhw
Credit Suisse First Boston Merchant Capital, trirong dai hoc
Columbia va trrong dai hoc Wesleyan. Toi da phal trai qua nhirng
cudc th1r0’ng lu'ong hét strc cam 80, nhuwng t6i van theo dung loi
khuyén nay - quan ly cong ty va sé hitu hon 70% c6 phan.



Tao cho cong ty ban sw khac biét voi cac

déi tha canh tranh

O’ mot giai doan phat trién tiép theo, 1o khuyén t6t nhat ma toi
dwoe nhén l1a: cin tao cho ban than t6i sy khac biét so véi cae d6i tha
canh tranh va tap trung vao nhirng dlem manh ma toi co. Két qua 1a,
chung ta c6 thé cung cip nhig loi tw van vé bat dong san co tinh
chién lwge cho céc cong ty da ghi bat dong san L trong danh muc dau tw
ctia ho. Ching t6i dé ¥ dén nhiing hang gop vOn twr nhan va cac nha
dAu tw tir thién. Nhitng dai dién cua cic hang nay 1a thanh vién trong
ban quan tri va ho quan 1y nhitng danh muc dau tw ctia cac céng ty
dang c6 nhu ciu vé dich vu bé’t déng san. Nhirng cong ty nay da hoc
dworc bai hoc ctua ky nguyén com Cong ty chung toi dong vai tro la
t6 chirc trung glan ho tro tw van. Chung toi glup lanh dao cua cac
cong ty d6 giai quyét cac van dé vé hop dong va mé rong quy mo hoat
dong.

Hay nght nhirng diéu Ion lao

Gan day, loi khuyen b6 ich nhat ma t6i nhan dworc 14 t6i can pha1
nghi dén nhiing diéu 16m lao! Toi da co tit ca nhirng tai sdn ma no lye
phai canh tranh méi ¢6 dwge va do cling 1a nhirng thoi diém lao tAm
kho tir nhat dé c6 thé phat trién dwoe. Ching t6i hiéu thj treomg New
York va chung t6i cung cAp cho khach hang nhiing chién lwoc phat
trién hiéu qua. Gior day, nhw mot quy luat, chiing toi dang phét trién
cac dy 4n khac nhau tir quy mo6 hon 4 triéu mét vuong dé€n hon 8
triéu mét vuong.

Luon nh¢& phai lang nghe

Trong moi cung béc clia sy phat trién, t6i khong bao gi¢r quén mot
nguyén tic don gian: bat dong san 1a nghé kinh doanh con ngwoi,
phai hoc cach lang nghe. Ching ta 1a nhitng nha gia kim. Ching ta
phéi giai ma tac dong cia moi bén tham gia, vai tro, anh hu’é’ng cua
cong dong (ngudn lye xa hoi), s6 lwong viée lam dwor tao ra (vén
chinh tri), ty 1€ quay vong (Von kinh te) va mot s6 yéu td khac nira.
Coéng ty chung t6i d2 chuyén thanh cong tir mot hinh thai nay sang



mot loai khac va giap xay dung nhitng du an 1é6n hon. Viéc tao ra cac
tinh hudng déi bén ciing c6 1o1i sé gitp ban xay dung dwoc cac hop
dong thoa thuin.



92. Khong co gi thay thé duoc
niém dam meé

DONALD TRUMP JR.
Donald Trump Jr. la Phé chi tich diéu hanh b phdn phat trién Tap
doan The Trump Organization.

L&i khuyén b6 ich nhat ma téi tirng dwoe nhan 1a “Khong co gi
thay th&€ dwoc niém dam mé.”

Nhirng nha lanh dao xuit sic nhat thoi thiic moi ngwdi xung
quanh lam viéc bang cach khuyén khich ho phat huy niém dam mé va
cac ban niang san co. Vi thé, du trong linh vire b4t ddng san hay trong
b4t ki linh vire nao di nira thi chia khoa @é c6 dwore thanh cong 1a hay
tim cong viéc ma ban thich 1am, d€ sau d6 c6 thé 1am t6t hon bt ki ai
- béi vi thanh céng dé€n dé dang hon v61 nhitng ngwoi 1am theo niém
dam meé cuaa ho.



93. Xay dwng uy tin mot cach than
trong

IVANKA M. TRUMP

Ivanka M. T rump tham gia T@p doan The Trump Organization vao
nam 2005 vd1 tw cach la thanh vién cua nhom phat trién. Co6 tham
gia tich cwe vao moi linh vwee phat trién bat dong sdn, tiv danh gla
hop déng thod thudn, phan tich, lén ké hoach cho viéc thi cong,
qudng cao, van hanh, ban hang va cho thué.

La mot nglr0’i tré tudi trong linh vue nay, diéu quan trong bac
nhat 13 phal biét tao ra nhu‘ng thanh tich xuat ching. Ban cin dit ra
cho minh céc tiéu chuin va phai nhat quan trung thyre. Ban luén phai
cong hién hét minh. Nhirng hanh déng cua ban cin phai dworc thye
hién mot cach hoan hao. Hay Xay dlrng uy tin cho minh ngay tir phut
dAu tién. Phai ludn x4c dinh viéc xay dung uy t1n cho minh mot cach
nghlem tac, day s€ la mot trong nhitng nhan t6 cAn thiét nhat dé co
thé nang cao vai tro lanh dao ctaa ban.



94. Hay ludn vui vé vi ban dang
Kiem lol nhuan

) STEVE VAN AMBURGH

Steve Van Amburgh la Téng giam dbc cong ty Koll Development,
mot trong nhirng céng ty bdt dong sdn thwong mai hang ddu quéc
gia.

Khi ban va coéng ty ctia ban c6 dwoec syt tin, ban sé cam thay rat
vui vé, thoai mai. Moi ngwoi déu thich sy vui vé.

Va dwong nhw khi ban ¢6 dwore sw vui vé, ban thwrong lam dworce
nhitng diéu virot qué cd mong doi cua ngwdi khéc, ban sé gianh dwoc
nhiéu dy 4n mé1i va dat nhirng két qua ky diéu. Hay ludn vui vé va
chién thang. D6 1 161 khuyén t6t nhit ma chdng t6i mudn gii gdm
dén bat ki ai dang tim ki€ém mot 101 khuyén.



95. Tap trung vao chat lwong

LEO F. WELLS III

Leo F. Wells la nha sang ldp va la Chu tich cong ty Wells Real Estate
Funds, Inc. Tap doan nay cé cac cong ty thanh vién dang phuc vu téi
hon 200 nghin nha ddu tw, chuyén cung cdp cac dich vu bat dong
sdn vdn phong hang A va cdc cor hoi dau tw bdt dong sdn khac.

Do6i khi 101 khuyén xuat hién dwédi dang mot cau chuyén cudi. Co
mot cAu chuyén cwdi kha cli néi vé cac chu ky dau tw va bat dong san
ma t6i 4 dwoce nghe cAch ddy nhiéu nim va thinh thoang, t6i van ké
v&i moi nguoi.

Trong nhirng ngdy cudi cung cua chién tranh thé giéi thir hai, mot
con tau chat ddy c4 moi chay toi chau Au dé phyc vu quan doi. Khi
chuyén tau van dang trong hanh trinh ctia minh thi chién tranh két
thiic nén con tau lai quay vé cang New York. Ngwoi chu tau nghi rang
anh ra nén ban cho c4 d6 va phai ban hét cang nhanh cang t6t.

Ngay ldc do, c6 mot ngwoi mudn mua hét chd ca ciia anh ta voi
gia mot niken mot thiing. Anh sung swéng qua, voi chuyén ngay ca
xudng. Ngwdi mua ndy lai tié€p tuc ban cho mot ngwdi khic nhung véoi
gid 6 xu mot thung, roéi 7 xu mot thung cho mot ngwod mua khac nira,
va cir vay, gia thung c4 moi 1én dén 10 xu.

Cudi cung mot nha buén 16m dén tra 15 xu mot thung, va ban sé
ca moi nay cho mot ctra hang rau véi gia 20 xu. Khi dwoc dat 1én trén
quay O ctra hang, cA moi lén gia 25 xu mot thung.

Chiang bao lau sau, cac khach hang mua ca & ctra hang ttrc gian
quay lai tra. Ca moi bi won. Chu ctra hang goi ngwdi ban buon.

Nguwoi chi noi: “Cac khach hang cuia to6i rat tire gidn. Sao anh lai
ban ca won cho toi ha?”

Co tiéng tra 1oi: “Nhirng con c4 moi nay khong phai dé dn, ma la
dé kiém tién”.



Khi thi trwrong bat dong sén bung ra, chic hin sé c6 nhﬁ'ng nguoi
phai kiém dwoce rat nhiéu - nhu'ng cudi cung ngay ca khi c6 ai d6 co
thé kiém loi tir mot tai san thi gia tri that cta tai san cung sé van dwoc
boc 16 ranh ranh. O’ mot khia canh nao 6, sé c¢6 ngu'0’1 phal an ca
moi. Va ciing ¢ khia canh nay, nha dau tw bat dong san c6 thé phat
dat, trong khi nhiing ngwdi khac lai tire dién 1én vi phai chiu déng ca
bdce mui hoi théi trén tay.

Trong bat dong san cling nhuw trong cac nganh kinh doanh khéc,
chat 11r0’ng 1a cA mot van dé. To6i nhén ra ring, cic san pham bat dong
san chat lwong, dich vu chat lwong, nhirng ngwoi thué chit lwong -
chinh 14 d4u hiéu ctia sy thanh cong.



96. Biét dwdng IUi trwée khi mua

; BRETT WHITE
Brett White la Chii tich kiém Téng giam déc cong ty CB Richard
Ellis.

Trong nhirng ndm d4u thap ky 1990 va vao ndm 2001, 2002, mdt
s0 linh vire trong yéu trong nganh bat dong san bi suy giam. Chinh
bdi diéu nay, nhiéu nha tién tri da tuyén bd nganh bAt dong sén
thwong mai sé bi diét vong, hay it nhat la cling bi that sing tham hai.
Ngwore lai véi quan diém nay, vo s6 cAc nha dau tw thong thai nhat
trong nganh lai & mua cac tai san bat dong san th1r0’ng mai ma ho ¢o
thé nim dwoc. T4t nhién 1a nhu'ng nha dau tw nay da trang manh 16m
nho tai tién doan ctia ho. Bai hoc & diy 1a xét vé mat 1au dai, bat dong
san thwrong mai la linh vire tai san ¢6 do déo dai va lich sw dé cho
th4y, néu mot ngwoi sdn sang mua mot bat dong san thwong mai,
ngay ca khi nhirng ngwdi khace cam thay thi treomg nay da hét thoi thi
mot ngdy dep trod ndo do, sy dau tw nay sé mang lai két qua than ky.

Nhitng ngwoi ban va khach hang cia t6i thwong nho téi tw vAn
xem liéu ¢6 nén mua mot miéng bat dong san thwong mai hay khong?
Liéu gia nhw th€1a c6 qua cao khong? Ho ¢6 nén doi cho dén khi gia
giam roi méi mua khong? Nhitng cAu hoi nhw thé va vo van nhirng
cau héi khéc nira khién ho cam thiy ngin ngai trwére khi quyét dinh
mua.

T6i ludn tra 101 nhitng ngudi nay bang cach nhic nhé ho ring, du
ho quyét dinh thé nao di nita thi luon phai c6 chién lwoc rit lui. Néu
ban dang mudn mua mot miéng bit dong san thu*ong mai mudén gur
tai san nay de dAu tw dai han thi c6 mot diéu chic chin toi phai noi
v&i ban 1a vé mit 1au dai, gla bat dong san d6 thé ndo ciing tang, du
cho cac chu ky kinh t&, cac cong nghe ma&i, stre canh tranh toan ciu
hay cac yeu t6 khac c6 thay d6i thé nio di nita. Chi c6 mot vai ngu'oq
ma&i nodi 1 ho bi thiét hai do dau tw vao bat dong san thwong mai khi
ho gitr tai san d6 dén 15 ndm, 20 ndm hodc lau hon nira. Day 1a mot
trong nhirg khia canh kinh hoang ctia bat dong san thwong mai.






97. Thoa thuan khi can thiét

~ KEN WILSON
Ken Wilson la ngwoi dong sang ldp kiém Téng giam déc cong ty
Capital Hotel Management, LLC.

Sau 25 nam lam viéc trong nganh dau tw bat dong san khach san,
to6i da hoc dwoe nhiéu bai hoc dé tré nén thanh cong. Coéng thirc cho
sw thanh cong cua toi bao gom nhiing diéu sau:

Tam nhin. Ding dé thoa thuén chi ph6i ban ma ngwore lai, hay
chi phoi tirng thoa thuin bang cich thirc ban tién hanh véi thoa thuin
d6. Mot thoa thuan bat dong san chi dwoe coi 1a hoan hdo néu né
chira dyng tAim nhin ciing nhw vén va mot doi ngti nhan vién chuyén
nghiép, giau kinh nghiém, tin tAm, c6 gdng bién tAm nhin thanh hién
thue.

Theéri gian. Thoi gian 14 tit ca. Biét dwore khi ndo nén vao cudce va
khi nao nén rat lui. Tha ding 80% con hon la sai 100%.

Ruii ro. Dfrng bao gi(‘)’ dit cwore tit ca vao mot thoa thuan. Trong
cac thoa thuin bat dong san, dac biét 1a trong linh viyre khach san, cO
rat nhiéu 11 noi doi virgt qua tAm kiém soat ctia ban. Chi cin mot sw
kién ciing c6 thé bién mot hop dong béo bé thanh mot hop dong toi
té, du chi trong mot dém. Hay nhé, rui ro va thanh qua luén c6 quan
hé true ti€p voi nhau.

Chat che. Dlrng dé mot thoa thudn tiém niang ndm chét & trén
ban cta ban - ban sé khong thé nao biét dwoce thoa thuan d6 ¢ loi
dén mirc nao néu ban khong chiu mé ra xem. Va ban c6 thé néi hop
dong da dwoe thye hién thanh céng khi ca ngwdi ban va ngwol mua
déu ra vé voi mire @6 hai long nhw nhau.



98. Bd di khi can thiét

SCOTT A. WOLSTEIN

Scott A. Wolstein la Chii tich kiém Téng giam déc céng ty Developers
Diversified Realty, mot tdp doan ddu tw bdt dong sdn theo hinh thirc
gop vén Tdp doan qudn ly tai sdn & 44 bang va & Puerto Rico.

Cha t6i tén la Bart Wolstein va 6ng la ngwoi da cho toi 101 khuyén
quan trong nhit trong s6 nhirng 161 khuyén ma t6i tirng dwoe nhén:
“Ludn s&n sang dong vali va bé di”. D6 1a mot 101 khuyén gian di
nhu*ng lai ¢6 tac dung hét Ian nay dén Ian khac. Khi ban bwée vao cac
cudc thwrong hrong, ban pha1 c6 mOt mirc do tho o nhat dlnh mot
mirc d6 d dé ban c6 thé cam thay khong t6t cung chang x4u, du cho
hop dong co du’O’c ky két hay khong Khi ban da c6 dwoc trang thai
tam Iy nay, ban cin chuan bj tinh than dé déng va li va ra khéi phong.
Néu ban khong sin sang cho viéc nay c6 nghia 1a ban vira that bai
trong viéc ky két mot hop dong.

Céc doanh nhan bat dong san thwomg t6 ra qua mai meé voi cac
hop dong thod thuan. Pay c6 thé 1a mot 16i chét ngu’oq Co VO van cac
hop dong. Su'O’ng dién 1én véi moi co hoi c6 thé sé 1a mot van de.
Trong bai dién vin néi voi gisi chuyen gia bat ddng san, Albert
Ratner, m6t ngwoi trong nganh cua chung toi da tlrng cham biém,

Can c6 mot dwong day nong 24 trén 24 gio co tén goi la Nha phat
trién Vo danh Ban c6 thé goi cho s& dién thoai nay bat ki liic ndo va
hoi tw vAn cho trweomg hop ban hop dong ctia ban va ho sé noéi véi ban
1a hay quén no di"’ That bu6n cwoi, nhung d6 1a sy that. Co 1€, trong
cac nguyen tdc vé bat dong san, cAn phal co “dwong day nong” nay
trong dau nhitng ngwoi chuin b1 xach cap di thwong lwong.

Ngoai ra, ky nang quan trong nhat dé glanh thing loi trong cac
cudc thwong lwong bat dong san la kha ning ling nghe Pé mot glao
dich dwgc thyre hién thanh cong, nguwoi phia bén nay phai hiéu ro
rang y muon cua d6i tac bén kia. Chic chin 1a ban da biét oy mudn
cua minh roi. Nghé thuat 1a 6 o chd ban biét d6i phwrong mudn gi. Ngay
khi ban biét dwoe ngwoi kia can g1 ban sé biét phai lam gi @€ dinh
hwéng giao dich, sao cho két qua c6 loi nhéat cho ban, d4ap tng dwoc



nhitng yéu ciu ctia ban va dong thoi cling thod man dwoc nhitng doi
hoi caa phia bén kia. Thong thwong, day khong phai 1a tro choi chi
mang lai két qua 1a con s6 khong. Diéu ma phia bén kia cho 1a quan
trong c6 thé lai ching 1a gi v&i ban. Hay tim ra diéu d6, ban sé dan
dAau tro choi. Danh it thoi gian vao viée thuyét phuc d6i phwong dap
g nhirg doi hoi cua ban va danh nhiéu thoi gian 1dng nghe nhirng
yéu caAu cta anh ta roi ¢d ging thwe hién né. Néu nd lwe ctia ban
khong phat huy tac dung, hiy dong cip vao va di thang!



99. 5 quy tac kinh doanh thanh
cong

ROB ZACHE

Rob Zache la Chu tich cong ty Central Place Real Estate, cong ty
chuyén kinh doanh khach san, nha hang va bdt dong sdn thwrong
mai & phia Bdc Hoa Ky).

Mic du t6i chi yéu kinh doanh bat dong san thwong mai nhung
dwdi day, toi xin dwoe ndi dén ca hai linh vure, b4t ddong san nha & va
bat ddong san cho hoat ddong thwong mai.

Nha &

Khi ban cAn mua mdt ngdi nha thi 1o1 khuyén cia t6i 1a “mua moi
trrong xung quanh, chir dirng mua nha”. Day la diéu phan 1é6m nhiing
ngwoi mua nha khong dé y.

Hau hét ngwoi di mua nha déu khong hidu nhitng nhan t6 anh
hwéng dén gia tri cia cic loai tai san nha &. Ho chi mudn s6ng trong
mot ngdi nha gidng nhw ngdi nha ho da tirg séng va 1ém 1én; ho co
xu hwéng tim mua ding nhitng ngo6i nha kiéu nhw thé, cho du dia
diém c6 thé & bt cir noi dau. Py ding 12 mot sai lam chét ngwoi. Ho
c6 thé tim mot ngdi nha ma ho thich, mién 1a dirng 14y nhitng co ngoi
c6 moi tredng, quang canh toi té - va ¢6 1€, cling dirng bao gid rat gia
tri tai san bi cAm c¢6 khi ho ban né di.

T6i khuyén cic ban nén mua mot ngdi nha c6 tiém ning ban dworc
gia, hon 14 14y mot ng6i nha chi vi minh thich. T6i thay c6 vai ngwoi
mua mot not ho thich, sau d6 lai hdi hin vi khi ban cho ngwoi khéc,
gia bi tut xudng qua thap. Nhirng ngwdi nay da mua tai san mot cach
cam tinh, thay vi tim hiéu xem vi tri ngbi nha d6 sé c6 gia hay bi mat
gia trong twong lai. M6i triromg xung quanh la mot trong nhitng nhan
td quan trong nhit caAn phai xem xét khi mua nha.



Loi khuyén cua toi 14 hay tim khu virc ma ban thay yéu thich va
sau d6 maéi lira chon ngbdi nha tot nhat trong khu vire canh quan d6.
Ng01 nha d6 co thé khong hoan hao nhu'ng moi trromg canh quan tot
sé 1a tong hO’p cua nhu'ng nhan t6 can thiét giap lam tang gia tri cho
ngoi nha va khién no khong bi mat gla khi ban cin ban. M6i tru'O’ng
xung quanh quyet dinh gia tri ciia ngo6i nha hon chinh ban than né.
Nhu'ng vi du vé canh quan moi tru'O’ng c6 thé 1a thanh phan dan cw
(gidi cong nhan hay gidi can bo), cac khu cong nghiép, cac tuyén xe
Itra, cong vién, nwée sinh hoat, cic cong vién hang A), cic tuyén
dwomng ban phai di qua hang ngdy (cic dwong cao toc, khu cong
nghiép, cac khu dan cw hoac khu thwrong mai, va ban than quang canh
xung quanh (cic ngdi nha quanh d6 cti hay méi, 16m hay nho, thiét ké
kién tric ra sao, ciy coi, viedn twoce thé ndo)..., tit ca nhitng yéu to
nay déu anh hwéng dén chit lwong clia moi trwomg, canh quan xung
quanh.

Ngoai ra, hdy mua khu vire moi truong t6t nhat ban c6 thé mua.
Sau d6 chon mot ngo6i nha c6 mire gia thap hon hoac trung binh trong
tong thé khu vire d6. Gia tri va strc manh ctia canh quan tong thé sé
lam tang gia tri cho ngdi nha cua ban. birng bao gio chon mot ngbi
nha & mire gia dit tién trong mot khu vire ¢6 mire thap hodc trung
binh. Trong triromg hop ndy, ban kho ¢6 co hoi thu vé nhiéu tién, béi
vi ng6i nha d6 sé ludn bi so sanh 1a d&t hom so v61 cae ngdi nha lan
can.

Thwong mai

T6i da lam viéc trong nganh bat ddng san thwong mai, phat trién,
moi gidi gdn 25 ndm va gan nhw doc quyén trong linh vire quyén kinh
doanh ; dwoc hwdng dan dao tao va dwoe ky két nhiéu hop dong voi
cac tap doan nhw Hilton, Marriott, Promus va Outback Steakhouse.
Tb6i da tham gia hon mot trim hop dong 16m & 8 bang véi tong gia tri
dw 4n 1én dén hon 1 ty d0 la.

Diéu quan trong nhat ma linh virc quyén kinh doanh (franchise)
da day cho t6i 1a: Néu ban tuin theo nhitng nguyén tic don gian nhit
thi du trong bat ki linh vyre kinh doanh nao, t6i xin nhéc lai, bat ki linh
virc nao, ban ciing s€ thanh cong.



To6i phai mat mot thoi glan dé hiéu ra ring: khong phai ai cling c6
thé van hanh thanh cong cong viéc kinh doanh ctia minh. Cach day
nhiéu nim, nganh franchise thye sy gitp ap dung cac hé thong kinh
doanh vio bat ki doanh nghiép nao hodc bat ki hoan canh nao. Phan
16m moi ngwoi tuan theo chu trinh ctia hé thong. Va phan 16m déu
thanh céng. D6 141y do vi sao ban thiy c6 rat nhiéu diy chuyén
franchise dwoc ky két, tur nhfrng ba me gia nhay vao kinh doanh ma
khong hé biét ti gi hodc cung chang tuan theo cac quy tdc don glan
nao. Néu ho lam dwore diéu nay thi chic han ho sé thanh cong nhiéu
hon hod#c it nhat, kha niang canh tranh ciing sé cao hon.

Pé kinh doanh thanh cong, theo tdi, pha1 thye hién 5 quy tic sau:
11a thi trLrO’ng, 2 la vi tri, 3 14 thiét bi, 4 14 san pham, 5 14 cach quan 1y.
Néu ban c6 5 nguyén tic nay, ban sé thanh cong, hay it nhat 1a c6 kha
nang thanh cong.

1. Thi trirong. Hay dam bao ban dang kinh doanh ¢ dang thi
tru‘émg phu hop, nghia la dl’mg thanh phd, ding thi tru’c‘)’ng hay canh
quan & thanh phé do. bung c6 mé mot khéich san & gitra noi dong
khong mong quanh chang cd mot bong ngu'm hay phu'O'ng tlen giao
thong gi. Pung ¢6 mé& mdt nha hang & noi ma dan cw c6 nguon thu
nhép thap kém. Dirng mé mot spa cao cip & gan mot khu nha may
san xuat cong nghiép voi phan déng dan cw 14 nhitng ngwdi cong
nhén tai chinh han hep, hay dirng cd ban nhitng hon tuyét & ving
Alaska tuyet pht quanh nidm. Hay chic chin nhirng suy nghi ctia ban
phu hop véi thi treong, voi nhu'ng phan tich nhan khau hoc, strc
canh tranh va phai nhay bén v&i nhu cau cha thi trlrong Phai phu
hop hoa san pham véi thi trlrong Diéu nay nghe c6 vé qua ro rang
nhu'ng ban s€ khong thé tin 1a c6 vo van doanh nghiép quén mat quy
tdc dom gian nay dau.

2. Vitri. Ngay khi xac dinh dwogre mét thi tru*fmg co nhfrng kha
nang phu hop voi chién lwoe cia ban, hay ¢6 gidng tim mot vi tri t6t
nhét ¢ the trong thi trwomg do. Va hay tra bang bat cir gid ndo (tat
nhién van phai c6 ly trl) dé c6 thé c6 dwoe phan bat dong san tot nhat
cho viéc kinh doanh cta ban. Mot trong nhitng 16i 16n nhat ma toi
chirng kién 1a cic doanh nghiép tra gia thap cho mot bat dong san,
cho rang mot vi tri thi hai ciing la qua dep d6i véi viée kinh doanh
ctia ho roi. D6 1a mot sai lam 16m. Quyét dinh d6 dwomg nhu s€ dan
dén that bai cho viéc kinh doanh, hay it nhit, khién cho viéc kinh
doanh bi that bat. Hay tra gia den cung. Chon dia diém tot nhat. Bat



dong san c6 nghia la vi tri, vi tri va vi tri. N6 s€ dem lai thanh qua
xtrng dang vé 1au, vé dai; con néu ban khong mua phan bat dong san
tot nhat cho viéce kinh doanh ctia ban, ban sé phai tra gia. Dirng tiéc
ré. Hay mua va chip nhéan.

3. Trang thiét bi. Xay dung hay mua sim trang thiét bi sé gidp
cho hoat dong kinh doanh thém s6i dong. Cac toa nha dwoc xay dung
de phuc vu cho muc dich kinh doanh, chir khéng phai nguoc lai. Toa
nha d6 cin pha1 giup cho viéc kinh doanh thém hiéu qua tang hiéu
suat. Néu can phai dep, hay lam cho né6 dep. Hay thiét ké toa nha sao
cho c6 thé phuc vu t6i da muc dich kinh doanh ctia ban hodc dé lam
hai long sy mong doi, yeu cau cua khach hang. Néu trang thiét bi
khong dwoe dau tw hét mire, viée kinh doanh sé khong thé phat huy
hét tiém ning va no sé 1a tang d4 chin dwdmng thanh cong 16m nhat
ban cua ban.

4. Sdn phdm. Hay x4c dinh loai hinh kinh doanh pht hop ngay tir
dAu, cho du n(’) la hang ban 1é, 1a mo6n an trong mot nha hang, la dich
vu hay mot gide ngu ngon trong khach san. Phai biét khach hang
mudn g1 x4c dinh san pham cta ban 14 gi va hay cam két cung cap san
pham tot nhat thi treomg, hay lam hai long quy khach hang moi noi.
b6 sé 1a mot dich vy, mot san pham cu thé dé dem ban, hay la mot
dang hoén hop'? Hay h1eu biét vé khach hang cua ban va biét ho mudn
san pham gl. Giéi thiéu san pham theo cach khach hang wa thich
nhung cling phai biét Ira chon dtng san pham nira.

5. Qudn ly Ngay khi 4 diéu trén da dugc thye hién thi cong V1ec
du it hay nhiéu, ciing da di vao 6n dinh, chi con lai mot khau cudi
cung, dola quan ly. Néu khong quan 1y gioi thi trong bat ki thoi dlem
nao, nd Iire va thoi gian cling sé bi lang ph1 Quan ly c6 thé bao gom
moi tht, tir khau khach hang d&€n quang céo, tao cic khoan thu, quan
1y chi tiéu, tai chinh va ké& toan. Day la nghé thuat dich thuc cﬁa mot
hoat dong kinh doanh lau dai va can phai dwoc 1én k& hoach chi tiét,
phai dwoc kiém tra hang ngay, déu din, thlrong Xuyen Can phai hen
tuc nang cao khau quan 1y dé dam bao s ton tai cia mot doanh
nghiép. “Nang nhat” sé “chat bi”.



100. Mua ré, ban dat va dwng
tham lam

MORTIMER ZUCKERMAN

Mortimer Zuckerman la ngwdt dong sang ldp kiém Chil tich cong ty
Boston Properties Inc. Ong ciing la Chu tich va la bién tdp vién chinh
ctia tor Bao cdo thé giéi va Tin tire Hoa Ky, la chil tich kiém nha xudt
bdn tor Tin tirc hang ngay New York.

Mua ré, ban dit va dirng tham lam.
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