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LOI TUA

Thi truong ba t dong san (BDS) tai Viét Nam chinh thuc duoc hinh
thanh tir nim 1993, sau khi Luat Pa "t dai cho phép chuyén nhuong
quyé n st dung da t. Nam 1996, 14 n da u tién khai niém “Th;
truong ba t déng san” duge chinh thic dé cap trong vian kién Dai
hoi Pang toan quo ¢ 14 n thi VIIL Véi sy ra doi cua Luat DAt dai
2003, Dy thao Luat Kinh doanh BDS, Luat Nha ¢ va hang loat nhirng
van ban dudi luat huong dan thi hanh da khang dinh sy t6 n tai va
phat trién cua thi truong BDS & nuée ta.

Co thé khiang dinh ra ng kinh té” BPS 1a mot thanh pha n quan
trong, chié m ty trong dang ké trong né n kinh t&” cua ta t ca cac
nude phat trién. P61 v6i cac nude dang phat trién, kinh té” BPS c6
vai tro tao nén tich lily tai chinh ban da u cua qua trinh cong nghiép
hoa da "t nude. Pié u nay da duoc chimg minh bi ng thuc té~ & cac
nude va ving lanh thé nhu Singapore, Han Qué ¢, Pai Loan, Hong
Kong.

O Viét Nam trong nhirng nim gi n day, kinh t&” BPS da thu hat
ngdy cang nhié ungudé n vd n trong xa hoi va dong gop nhié u cho
ting truong kinh té”. Tuy nhién, kinh té” BPS ¢ nude ta nhin chung
da va dang phat trién mot cach tu phat, pha n 16n hoat déng ngoai su
kiém soat cua nha nude, mang nhié u “tinh cha "t” da u co va 1a hoat
dong khong dting huéng. Mic du trong qua trinh d6i méi, Viét Nam
da thu dugc nhimmg thanh tyu 16n vé nhié u mit nhung trong linh
vuce kinh doanh BDS thi si phat trién con yé u kém. Hiéu qua hoat
dong tha p trong linh vue nay anh huéng @8 n su ting gia BDS dé n
“chéng mit”, 1am giam “nhiét” trong cA uvé BDS, chuyén sang ca u
cac mit hang khac. Tt phia cung, nghia 13 trong viéc san xua t cac
mit hang va dich vu cia khu viue BDS, con t6 n tai nhié u khoé khiin
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trén con dudng nang cao hiéu qua hoat dong nhu: su thié u chuan
muc trong qua trinh xay dung, khai thac, sta chita; nhitng qui dinh
1am kéo dai va ting chi phi d4 u tu; kho khin trong viée tié p can
da"t dai va cac khoan tin dyng cA n thié t.

Linh vuc khoa hoc vé~ BPS noéi chung va kinh doanh BPS noéi
riéng cho dé n nay van con ra t méi mé tai Viét Nam, tham chira 't
mai 6”1 v6i nhitng nguoi lam trong cic nganh lién quan dé n da’t
dai va xay dung. Khi cd n dé n sy gitip @5 vé nhimg va n dé lién
quan d& n BDS, pha n16n moi nguoi dé u tim dé n trudce tién 1a
ngudi quen, ban be, sau d6 1a luat su, kié n trtc su, “co” mdi gisi,
nhan vién ngan hang, nhimg nguoi ma ho quen bié t... Trong pha n
16n cac truong hop, nhilmg mong doi cua ho 8 u khéng duoc dap
tmg. Pay ciing la vA n dé con gay nhié u bire xtic trong khi thi
truong mua ban, cho thué BPS dang phat trién rong khi p, cho du
d6 chi 1a mot khu da "t nho, cin ho chung cu hay don gian chi 1a mot
chd khiém t6 n trong phong tro.

Cud n sach ma cic ban dang cA m trong tay s& 1a mét cAm nang
quy gia va hiru ich @é gitp ching ta giai quyé t duoc pha n nao
nhiing butrc xtc néu trén. Phai la chuyén gia hang da u, véi mét kho
kinh nghiém phong ph, hoat dong trong thi truong ba "t dong san
kho cliét nha "t thé” gioi - Thanh pho~ New York, méi c6 thé vié t
duogc cud n sach thuc tidn, dé hiéu, kié n thic phong pht, xem xét
vA n dé mot cach tong quat nhu vay vé  linh vyc BDS. George H.
Ross - tac gia cud n sach - 14 mot luat sw, nha tu va n kinh doanh va
thuong thuyé "t ndi tié ng tai M§. Trong cudc doi hoat dong trong linh
vuc BDS, G. Ross d3 ting thoé t1én rd ng “thdt hdn hanh va may
ma n cho t6i dwoc c6 ng hié n nhiing ndm thanh céng rvc ré nha 't
trong su nghiép vdi tw cach la canh tay phdi cia Donald Trump” va
“Trump la mét dai tai trong kinh doanh BPS, mét nguoi vi dai trong
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cong viéc”. Nhung Donald Trump la ai ma nhan duoc su kinh phuc
cia G. Ross dé n vay?

Donald Trump dugc coi la 6ng trum cua cic 6ng trum BDS ¢ My.
Danh muc ba "t dong san thudc quyé n so hitu va quan 1y cua 6ng
trim nay bao g6 m vo sd  cac khach san ndi tié ng, cac khu giai tri,
casino, toa nha van phong va chung cu cao cd p ¢ ra t nhié u thanh
phd~ 16n trén toan ci u.

Donald Trump khéng chi 1a mét trong nhimg nguoi gidu nha t ma
con 1a mot trong nhirng nguoi bié t cach kinh doanh nha t. Thém vao
do, 6ng ciing 1a nguoi hoa nha, phung phi va ngéng cudé ng. That kho
c6 thé tim duoc mot nguoi My khong ngudng mo dng. Mic di truong
thanh trong dié u kién vat cha t da y du, 6ng da khong duoc thira
huong ba "t ky tai san nao. Ong ndi tié ng va giau ¢ nho vao nhimg
thanh tuu cua chinh minh trong kinh doanh.

Pié u lam cho Donald Trump that sy tré nén ra t dic biét 1a 6ng
da thanh coéng dé tro thanh mot trong nhirng nguoi bié t cach thay
d6i phuong phap kinh doanh xu4 "t sa ¢ nha 't trong lich sur. Chinh tai
ning da giap ong tro nén giau cd, nhung dié u lam 6ng nodi bat trong
thé” gii nguoi giau 14 tinh boc truc, thing tha n, ddm néi 1én cAc sai
14 m cta minh truée cong ching.

Ngay nay thi truong BPS tai Viét Nam dang bi t da u phat trién
mot cach d6 ng bo theo xu huéng hoi nhap va mo cta. Nhimng co hoi
phat trién kinh doanh BDPS hién tai va trong twong lai 1a ra "t lén. Co
hoi nay chia d& u cho mdi nguoi trong ching ta, cho ba "t ky ai quan
tam, yéu thich linh vuc 4 y tié m ning nay.

Ba ng nhiing kinh nghiém quy gia c6 duoc tir nhitng ndm sat canh
bén D. Trump trong cac thuong vu BPS, G. Ross d4 cho ra doi cudé n
sach vo cling thii vi vé  nghé thuat da u tu va kinh doanh BDPS.
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Nhirng bai hoc G. Ross rut ra sé& 1 chi ddn cho nhimg ai bié 't 4p dung
mot cach linh hoat trong hoat dong cia minh. Qua viéc giéi thiéu mot
s6 thuong vu cu thé, nhitng mé hinh da u tue BDS ra "t khac nhau,
dic biét 1a md hinh quy mo nhé, véi nhimng chi tié t sang tao va ba 't
ngd, cud n sach da thu hat duge ra "t nhié u doc gia trén toan thé
gioi.

Pay 1a cudé n sach hiru ich khong chi cho cac nha da u tu, kinh
doanh BDS ¢ moi quy md, cc luit su, nha tu vA n va mdi gisi, nha
quan 1y ba "t dong san, ma con dic biét bd ich cho cac nha khoa hoc,
sinh vién cac nganh kinh té” lién quan dé n linh vuc BPS. Nhiing
kié n thirc trong cud n sach sé& gitp cho chiing ta tranh khoi nhirng
ra crd ikhong dang co, tié "t kiém thoi gian, tié n bac va bao dam
muc do thanh cong cao trong cac thuong vu BDS. Muoi mét chuong
cia cud n sich Donald Trump - Chié n lwgc da u tw ba t dong
san: Nhirng bai hoc cia ty pht Trump cho cac nha da u tw
nhoé cua tic gia George Ross 1a mét tap hop kié n thire phong phii vé
nhimg vA n dé lién quan d& n marketing, tai chinh, quan 1y va kinh
doanh, dam phéan trong linh vuc BDS.

Hién nay khi nhimg cud n sach vié tvé dé tai BDS con kha
hié 'm, kho tim thi viée gi6i thiéu cud n sach nay véi doc gia 1a mot
viéc lam Kkip thoi dang khich 1€. Nhu 161 cua Jared Shlaes, mot nha tu
vA n BDPS nbi tié ng hoat dong trong Hiép hoi cac nha tu va n tai My
thi "Kié ‘n thirc khong chi mang dé n quyé n lyc ma con cd tié n
bac". Véi tu cach 1a mot nguoi hoat déng trong linh vuc khoa hoc vé~
BDS, t6i xin tran trong giéi thiéu téi doc gia cud n sach tha vivé
mot linh vie dic biét ha “p dan - linh vue kinh doanh BDS.

Ha No¢i, ngay 22/6/2006

TS. NGUYEN MINH NGOC
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Giang vién Khoa Ba 't déng san va Pia chinh,
trwong DH Kinh té~ Qué ¢ dan
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LOINOIDAU CUA DONALD
TRUMP

Gtri George,

Khoéng c6 ai trén doi nay gi6 ng anh ca. Chi c6 anh va t6i bié t
ra ng vai tro cua anh quan trong dé n thé nao trong nhirng thanh
cong cua t6i. Xin cam on anh vé ta t ca!

Chic anh nhimg dié u t6 t dep nha't,

Donald Trump

https://thuviensach.vn



LOINOIDAU

Tb6i da trai qua 50 nim 1a lut su, nha tu vA n kinh doanh va
thuong thuyé "t cac giao dich vé  linh vye ba "t dong san, ding da u
trong thi truong ba "t dong san khd c liét nha "t thé” gisi - Thanh
phd~ New York. Téi da ting dai dién va thuong thuyé 't cho c4c dai
gia b t dong san nhu Harry Helmsley, Sam LeFrak, Bill Zeckendorf
va Donald Trump. That han hanh va may ma n cho t6i duoc c6 ng
hié n nhitg nim thanh céng ryc rd nha 't trong su nghiép cua to6i véi
tu cach 1a canh tay phai cuia Donald Trump.

Nhimng ngay nay moi nguoi bié t t6i nhié u nha t qua chuong
trinh truyé n hinh, noi Carolyn Kepcher va t6i gitip Donald dua ra
mot quyé t dinh vo cting khoé khin vé viéc ai s& nhom “laa” va ai sé
git “lira”. Chuong trinh ra t vui nhung pha n 16n céng viéc t6i 1Jam
cho Trump trong sud t hon 25 nim qua la thé” gisi ba t dong san.
Tb6i da ting 12 moét nha tu va n, nha thuong thuyé t va mot luat su
trong r4 t nhié uvu da u tu ba 't dong san 16n nha "t va thanh cong
nha 't cia Trump, bao g6 m viéc gianh duogc va cai tao tda nha GM,
Thap Trump 6 Pai 16 s6~ 5, Khach san Grand Hyatt va toa nha t6i yéu
thich 656~ 40 pho~ Wall

Trong sué t su nghiép cia minh, t6i da c6 co hoi so hiru mét luong
16n kié 'n thire va kinh nghiém trong d4 u tu kinh doanh ba "t dong
san. Toi hy vong s& truyé n tai @& n cac ban nhirng kié n thtc va kinh
nghiém 4"y qua cud n sach nay. Vi dy, trong sudé t 10 ndm tir nim
1956 dé n 1966 khi Sol Goldman va Alex DiLorenzo Jr. tré thanh hai
trong s6 nhirng chu sé hiru ba "t dong san 16n nha "t cua thanh phd’
New York, cA nhan t6i da dtmg tén mua 702 khu ba "t dong san ca
nhan. Tdi da c6 lién quan téi rd t nhié u du an vi dai nha "t cua thanh
phd~ New York, nhu 13 tda nha Chrysler va Khach san St.Regis (day
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la nhitng duv an t6i mua gitp cho moét trong nhirng khach hang cua
minh). Téi ciing c6 co hoi ching kié n Donald Trump hoat dong boi
vi 6ng thue sy tao ra nhitng vu da u tu vi dai trong lich sir kinh doanh
ba "t dong san.

Cud n sach nay miéu ta nhirng chié n luoe ma Donald Trump 4p
dung dé tao dung nén co 6 kinh doanh ba "t dong san va nhiing nha
da u tu nhé co6 thé 4p dung chiing nhu thé” nao dé da u tu trong
nhié u pham vi quy m6 khac nhau, 4p dung cho khu ba "t dong san
cho mot gia dinh thué. Téi sé miéu ta vé cach Trump tié n hanh mot
s6 chié n lvgc mang d4 u 4 n cua 6ng nhu thé” nao, nhu 1 sang tao
ra su sang trong, gia tri duoc linh hoi, tinh doc d4o va su 16i cud n
dé n ting chi tié't, tA "t ca nhitng yé u t6  nay hoa quyén cting nhau
dé nang cao t6 i da gia tri dd u tu. (Pay la 1y do tai sao ba "t dong san
cia Trump luén kié ' m duoc nhié u tié n hon g p nhié ula n so véi
nhimg d6 i thu canh tranh cua 6ng.)

MJi chuong sé& tap trung vao mot vu da u tu cu thé ma toi truc
tié p tham gia thuong thuyé t hodc tu vA n cho Trump. Sir dung vi du
ndy, toi da rat ra nhimg bai hoc va giai thich dugc nhing chié n luge
tuong tu ma Trump da sir dung dé tao ra loi nhuin khéng 16 nay cb
thé 4p dung cho nhiing dv 4n nho hon caa ban nhu thé” nao? Mic du
Trump lam moi viéc trén quy mo 16n va thi truong muc ti€u cia 6ng
thuong 1a khach hang sang trong nhung nhimg chié n luoc ba "t dong
san co ban cua Trump tip trung vao:

« BA'tcwrai quan tAm va yéu thich duoc s¢ hiru hoic phat trién ba "t
dong san

o BA 't curai khong chi cchi nvé viée thuong thuyé t mot giao
dich b4 "t dong san nhu thé” nao
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e BA'tcw ai trong nganh ba "t dong san ¢ quy mé nhoé nhung mud n
lam to hon

e B4 t ctr ai quan tAm hoic yéu thich hoc cach Donald Trump lam
“a0 thuat” trong linh vyc ba "t dong san.

Pay 1a cud n sach da utién vé nhirng chié n lugc cia Trump
danh cho nha d4 u tu ba "t dong san. Tuy c6 nhié u huéng dan va
nguyén ti ¢ da u tu ti mi cu thé, nhung chi mét minh cud n sach nay
khong thé gitip ban tro thanh nha da u tu lén. Nhu t6i da néi véi
nhiing sinh vién tham du khéa hoc vé  thuong thuyé t cua t6i ¢ Dai
hoc New York ri ng “Ching c6 cach ndo ma trong vong 15 tié ng
d6 nghod t6i co thé bié n cac ban thanh nha thuong thuyé 't tai gioi
duoc. Pié u nay 12 khong thé. T t ca nhimg gi t6i mud n 1am 1a mé
rong da u 6c cua cac ban téi nhitng kha ning va sitc manh cua thuong
thuyé t v mot s6 nhitng k§ thuat co ban. Pé ro i khi cac ban gip
mot tinh hud ng cu thé, cac ban c6 thé tim lai nhirng ghi chép nay va
tu hoi: George da giai quyé t viéc nay nhu thé nao? O , 6ng ta da goi
¥ nhiing gi?” Ban da c6 mot vai ¥ tuong vé ba t dong san ro6 i nhung
t6i da hoc dugc ra t nhié u trong 25 nim lam viéc véi Trump va 50
nim kinh doanh linh vie ba "t dong san, t6i mué n truyé nlaitd tca
cho cac ban. Né u t6i thanh coéng thi cudé n sach nay sé& gitp cac ban
thuong thuyé "t cAc giao dich t6 t hon ra t nhié u, si p xé pcacva n
dé” tai chinh t6 t hon, @ u tu td t hon va kié ' m duoc nhié u tié n
hon trong linh vyc ba "t dong san.

T6i bong nho lai ngay da u tién t6i gip Donald Trump vao nim
1974. Ong budc vao vin phong cua t6i & Cong ty Luat cia Dreyer va
Traub véi vé rang rd va tdm huyé t n6éi vé mot dy 4n ma 6ng tha
thié "t mud n cai tao khach san Commodore nd m trén phd~ 42,
thanh phd~ New York. Khi @6 6ng chi méi 27 tudi va t6i 1a mot do i
tac cao ca p duoc bié 't d& n nho da hoan ta t xong nhitng giao dich
phtec tap, nhung t6i dd @6 ng ¥ gip ong theo cach thire xa giao vi toi
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da dai dién cho cha 6ng trude day, ngai Fred Trump. Fred da pha n
khoi noéi vé 161 hira caa Donald nhu mét ngdi sao tuong lai trong thé”
gigi ba "t dong san.

Donald d4 1én ké” hoach phtrc hop hoan hao & mua khach san
161, bud n té va lam #n thua 16 bén canh Nha ga trung tAm Grand va
bié n n6 thanh mét khach san hang nha "t, dep sang trong va kinh
doanh phat dat. T6i da néi véi 6ng ta do la mot y tudng tuyét voi
nhung ching c6 cach nao khié n né hoat déng dugc vi n6é ni m trong
tay mot s6 nguoi co quyé n luc va nhimg co quan bo nganh cua
chinh pha ma 6ng phai thuyé t phuc ho d ho c6 thé cho 6ng nhiing
vu dai chinh. Nguoc lai, né” u 6ng sin sang tra phi phap luat, toi s&
san 1ong gitip 6ng lam viéc d6. Ching t6i @@ ma t 2 nim thuong
thuyé t véi nhan vién hang duong si t, quan chie cua bang va cua
thanh phd~, nhiing nha cho vay va nhimg can bo Hyatt dang tié n
hanh nhimg giao dich. Trong sué t hai nim hdn dén 4"y, Donald va
toi 4 phat trién mot mo i quan hé 1am in 16n va ton trong 1an nhau.
Khi 6ng tha ng giao dich ndy mét cAch ngoan muc thi t6i chid ¢ chi ' n
ra ng ong sé dat duoc thanh cong 16n trong linh vue ba "t dong san
ma t6i tré thanh ngudi ludt su, nguoi tu va n than ciy nha t cua 6ng.

Sw nghiép cua toi
khéi dad u nhu thé” nao?

Khi con nho, t6i sinh ra va 1é6n 1én ¢ Brooklyn, thanh phé~ New
York, t6i da 1én k& hoach t6i MIT dé tré thanh mot ki su, nhung cha
t6i dot ngot qua doi khi t6i mai 16 tudi va ké” hoach nay cua t6i cling
ché "t theo cha. 17 tudi, t6i nhap ngii trong quan do6i My bai vi quan
doi hira sé cho t6i di hoc sau khi hoan thanh nghia vu quan su. Khi
nhin nhiém vy, t6i duoc hua n luyén dé tré thanh mot chié n si giai
mat ma va pha n lén thoi gian ngd " n ngui trong quan ngil t6i &
Washington DC. Nhimng k{ ning phan tich, tinh kién nhan va tri nhé
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siéu dang ma t6i hoc dwoc khi con 14 chié n si giai mat ma da giap to6i
khi phai d6 i mit voi nhimg va 'n @&~ ba 't dong san tuong chung
khong thé giai quyé t néi.

Nho sy gitp d5 cua GI Bill, téi da dat duoc bd ng ci nhan tai Dai
hoc Brooklyn va t6i vao Pai hoc Luat Brooklyn. LAm mét ltic ba nghé "
va nho sy dong vién gitp d& cua vo toi, toi da td t nghiép va duogc
nhan vao New York Bar vao nam 1953.

Trong khi tim viéc, t6i nhin tha” y mét mau quang c4o tim thu ky
luat trén to Law Journal. That may ma n ngudi tra 1oi dién thoai 12
Bill, mot nguoi ban trong truong luat cia to6i. Anh ta dang lam viée
cho hang luat Dreyer va Traub, mét cong ty luat ba "t dong san noi
tié ng. Bill néi: “Anh s& khong thich cong viée nay dau. Anh sé chila
mot nguoi dua tin va chi nhan duoc 25 6 la méi tud n”. Nhung t6i da
d6 ngy1am cong viéc d6 cho du n6 nhu thé” nao. D6 1a sy khsi da u
khong may trong su nghiép luat su cua toi.

Mic du Dreyer va Traub 1a mét cong ty luat chu yé u giai quyé t
nhiing vd n dé ba t dong san, ho giai quyé t nhitng tranh cha p kién
tung vu dai riéng v6i khach hang cuaa ho, Bill va toi lam viéc trong
phong t6  tung. Nhié u thang sau d9, trén td ng c6 mé mot phong
ba "t dong san va tié n hanh cho thué, noi day tao ra nhimg d6 ng
tié n tir kinh doanh ba "t dong san thuc su. Py 1a co hoi tuyét voi
d6 i vé6i toi @é phat trién trong linh vue ba "t dong san va Bill kié ' m
duoc ra t nhié u tié n tir cong viéc ndy. T6i dam nhiém cong viée
tranh tung cua Bill. Nhung trude khi anh ta bd t 4 u cong viée kinh
doanh ba "t @ong san thi anh ta lai phai nhap ngii va anh da dé " nghi
t6i dam nhiém vi tri kinh doanh ba "t dong san 4"y caa anh. M6t 14 n,
khi lén cA u thang t6i ¢c6 may mi n dugc hoc viéc 6ng Murray Felton
- mot nguoi giao viée ra t kha 't khe. Ong 4"y kha "t khe d¢ n ndi ma
chi ca n t6i danh mo6t da” u phay sai 6ng &4y ciing nhi ¢ nho ngay
nay qua ngay khac, nhung Felton 1a mot chuyén gia cao ca p va duge
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danh gia cao trong thé~ gisi ba "t dong san. T6i bié t rd nglam viéc
v6i Ong 1a mot co hoi lén dé hoc duoe nhitng va n dé phirc tap nha 't
tir mot chuyén gia gioi giang nha t v& luat ba t dong san. Vi vay, toi
tha m nhua n moi thong tin c6 ich nho nha "t ma t6i c6 thé hoc tir
ong. To6i tré nén tinh thong linh vuc cho thué, tai liéu ba "t déng san
va tham gia vao ta "t ca cc loai giao dich. Kinh nghiém tranh tung
da u tién ciing voi ning lyc tri gide da gitp t6i tré thanh mot nha
kinh doanh b4 "t dong san c6 du ning luc cho dii con ra "t tre.

Hoc kinh doanh ba "t déng sin

N#m 1955, mot khach hang cua toi yéu ca u toi phac thao ké”
hoach kinh doanh cho thué thuong mai cho du anh ta Ia mét nguoi di
thué nha. Thong thuong ngudi chu da”t s& phéac thao ké” hoach cho
thué, nhung trong truong hop nay nguoi chu da "t lai yéu ca u khach
hang cua t6i tim cho 6ng ta mot luat su dé chuan bi vé  viéc cho thué.
Vi vy, t6i da phac thao ra mot ké” hoach cho thué va thém vao mot
dié u khoan chi rd rd ng nguoi thué nha sé khong phai tra ba t ctr
tié n thué nao trude khi nguoi cho thué 14 p dit mot hé thé ng thang
may hoat dong nha "t dinh. Khich hang cua t6i da chuyén dé n va thi
ra vién thanh tra thang may cua thanh ph6~ New York khong cha p
nhan viéc chu nha sira chira thang may ma khing khing yéu ca u chu
nha 14 p mot chié ¢ thang may méi toanh. Chié c thang may a’y
khong hoat dong trong mot thoi gian dai nhung trong thoi gian do
khéach hang cua t6i van c6 thé xtc tié n hoat dong kinh doanh binh
thuong cua minh.

Nhitng nguoi cho thué nha la Sol Goldman va Alex DiLorenzo Jr.
da dé cho mot ngudi thué nha loi dung luat ba t dong san dé hoat
dong kinh doanh binh thuong, nhung theo thoa thuan trong thoi gian
thué nha, nguoi thué nha s& khong phai tra mot khoan tié n thué nha
nao. Mac du nhirng nguoi cho thué khong hai long nhung ho danh
chiu vi khong ai c6 thé gitip duoc ho.
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Giira nhitng nim 1950, Goldman va DiLorenzo, ca hai dé u la
nhing dai triéu pht da quyé 't dinh da u tu quy md lén vao ba "t déng
san. T6i dd quyé t dinh roi khoi cong ty luat Dreyer va Traub boi
ngudi ta néi ra ng toi s& khong thé tro thanh mot d6 i tac cua cong ty,
t6i tinh co nha "¢ dé n phong té6~ tung cua tdi véi Sol Goldman va vai
ngdy sau 6ng ta da goi dién cho t6i va noi: “George, Alex va tdi mud n
moi anh 1am nha tu vA n phép luat cho chting t6i”. T6i hoi: “Tai sao
lai chon t6i?”. Ong ta tra 16i: “Chting t6i 3@ ma 't 90.000 d6 la tié n
cho thué nha vi anh, ching t6i sé lam cho ng6i nha tré nén cé gia tri
trong gidy lat né u anh tré thanh c6” va n phap luat cho ching t6i”.
T6i da cha p thuan 16i dé nghia’y.

Moiva ndé dé u co gia cua chung

R4t nhanh t6i da hoc duoc rd ng moi nha da u tu ba "t dong san
cA n phai hiéu ra ng c6 mot sy khéac biét ra "t 16n giita linh vye phéap
1y cua ba "t @ong san va kinh doanh d4 u tu ba "t dong san. Téi phai
xem xét lai todn bo cAch nghi caa minh. Ba t ctr khi ndo t6i phat hién
ramot va n dé phap Iy trong mot giao dich ba "t dong san thi
Goldman sé& noéi: “C6 trd m trong d& n ndi phai huy bo giao dich nay
khong?” Né u t6i n6i KHONG thi 6ng ta sé& hoi tié p: “T6i c¢6 thé giam
gi4 cho thué bao nhiéu vi vA n d& nay?” Pha n 16n cac luat su binh
thuong s& khuyén khach hang caa ho khong nén tié p tuc giao dich
né u ho tim ra nhimg vA n dé vuéng ma’ ¢ phap Iy, cac luat su nay
khong thé hoic khong hié ' n ké” kinh doanh cho khach hang.
Goldman yéu cd u t6i phai suy nghi nhu mét thuong nhan chi khong
chi nhu mot luat su binh thudng va téi dd nhanrarid ngha uhé’t
moivA ndé dé u co gia cua chiing. Ong yéu ca u t6i phai nhin nhan
nhimg va n dé phap 1y cin than nhu 14 cAch phat trién giao dich vay.
Ong ta s& noi: “Toi dugc gi né u t6i xem ki lai vA n dé nay?” Pé tim
ra cau tra 1i t6i phai ddo sduva nde .
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Vi dy, Goldman va DiLorenzo d3 ky hop dé6 ng mua Harborside
Terminal cua thanh phd~ Jersey thuoc bang New Jersey tir hing xe
lira. Khu ba "t dong san nay gd m c6 mot kho chia hang rong, c6 do
lanh véi dién tich g4 n 2.000 feet vudng tié p giap véi con song
Hudson, phia phai d6 i dién véi con sdng chay xud ng tir Manhattan.
Gia mua khu ba "t d6ng san nay duong nhu ra t hop 1y cho du day 1a
mot giao dich hoan toan bd ng tié n mat. Tuy nhién, quyé n sé hiru
khu da "t 4"y c6 mot ngoai 1é c6 thé xay ra 1a bang New Jersey c6 thé
tuyén b6~ 12"y lai khu da "t ¢ kho hang.

T6i nhan tha y mot dié u rd rang 13 tai sao hang duong si 't lai
khé tim duoc ngudi mua khu da't 4”y. Khong mot luat su nao co thé
dé khach hang mua mot khu ba "t dong san c6 vA n dé va ta t nhién
khong mot ngan hang nao cho phép dat thé” cha pkhuda'ta’y.
Nhirng vA n dé lién quan dé n da "t dai dudi nuéc da duoc giai
quyé t trong khoang thoi gian nhitng ndm 1800. Mot luat su ¢é kinh
nghiém phai bié t ri ng né u ba t dong san & dudi nuée duge1a p
da y nho nhitng nguoila p ké” can trude ndm 1849 thi nguoi ¢b cong
1a"p da’ta yco quyé n so hitu nd. N& u nhu né duge 1a p sau nim
1849 thi quyé n s¢ hiru khu da "t d6 thuoe vé bang New Jersey. Toi
khong thé ching minh né dwge1a p da y khi nao va ai da 14 p no6 hay
coO phai la bang New Jersey hay khong?

Tb6i da noi véi Sol ri ng ching ta nén thuong lugng dé duoc giam
gi4 va cling nén thuyé t phuc hang duong si t cho phép chiing ta
thé” cha ptié n mua da t dai han tro lai voi 13i sua t tha p boi vi
khong mot nha cho vay nao cé thé 14"y 13i khi c6 nhimg sai sot da "t
dai. Hang xe lira 6 ng ¥ giam gia xud ng con 400.000 d6 la va
cha p thuin thé” cha p theo kich ¢& c6 thé cua khu ba "t dong san, vi
vy chting t6i da ké 't thtc giao dich. Nhié u nim da qua di nhung tro
ngai vé quyé n so hitu b t dong san van con in dam trong tam tri
t6i. Toi chid ¢ chd n ri ng bang New Jersey sé gip phai vA n dé"
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tuong tu khi xwa bgi vi pha n nhié u khu da "t tié p gidp véi song
Hudson 1a 34"t dd duoc 14 p @4 y. Téi lién lac voi bang New Jersey
va bié "t rd ngho dd nhanrava n d& nay va thay vi bi ddi quyé n so
hiru khéng minh bach, ho da chuyén nhuong cho bang quyé n sé hitu
khu d4 "t nay b4 ng cach hoan d6i thanh gi4 tri tié n mit trong khu
da "t bi tranh cha p nay. Theo tié n trinh da vach ra ¢ trén, ching t6i
da bo ra mot luong tié n t6 i thiéu va nhan duoc quyé n sé hitu khu
da’t dang tranh cha p nay tir bang New Jersey. K& t qua 1a khu da’t
nay duoc danh gi4 13 c6 gia tri nhié u dé n ndi ma moét ngan hang
cho muon mot khoan thé” cha p da u tién vuot qua nhié uli n tong
gia mua khu da "t caa Goldman va DiLorenzo.

Tu nim 1956 d& n nim 1966, Goldman va DiLorenzo duoc vi 1a
Ba "t dong san New York. Khi t6i @& n Goldman va DiLorenzo vao
nim 1956 thi ho da s¢ hiru 18 khu ba "t dong san; khi t6i roi di nam
1966 ho da s& hiru 720 khu. Chi c6 ra "t it nhitng gidm sat cua ho, tu
toi da thuong thuyé t va giai quyé tha uhé t ta t ca nhitng vu mua
ban nay. Ching t6i dang mua manh da t Manhattan véi hang ta kho
bai ¢ cang New York va nhirng toa nha van phong vai triéu do la.
Ching t6i dang giao dich v6i nhitng con s6~ 16n va pha n nhié u
duoc tra ba ng tié n mat. T6i @3 nhié u 14 n di vao ngd cut vé mot
khu ba "t dong san véi mot ngan phié u gia tri hang triéu do la trong
tdi. Goldman va DiLorenzo ciing da dwa mot khoan dat coc san dé
thuong thuyé t. Goldman va DiLorenzo s& néi véi tdi loai giao dich
ma ho mué n va cong viéc cua tdi 1a tié n hanh giao dich d6. Ho
khong phai nhimng ngudi mua lo 14 ng vé  tai chinh, vi vay, né u téi
khong nghi ra ng giao dich @6 phu hop véi nhitng dié u khoan cua
ho, t6i s& tir bo nd va tié p tuc voi nhimg giao dich tié p theo. P 1a
nhirng gi khié n ho yéu cA unhié u ba t dong san dé n nhu vay va
nhanh nhu vay. Trong sud t quang thoi gian 10 nim d9, t6i 33 mua
toa nha Chrysler, Khach san Regis, khu da "t phia dudi khach san
Plaza, Harborside Terminal ¢ thanh phd~ Jersey va thay mit ho cho
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thué ra "t nhié u khu da "t khac (cho thué d4 "t nghia la cho thué dai
han trén d6 c6 toa nha va trao cho nguoi thué da t td t ca quyé n va
nghia vy dié¢ u hanh khu ba "t dong san trir quyé n lam cha khu da t).

Nhu c4 u ba "t dong san cua Goldman va DiLorenzo 14 v6 ciing
16n. Ho c6 md i lién hé tai chinh tuyét voi khié n téi c6 thé dong giao
dich nhanh chéng. La luat su va dai dién kinh doanh duy nha "t cua
ho, t6i ha u nhu c6 quyé n luc vo han dé thuong trir quyé n ting gia.
Tb6i da thuong thuyé t v6i Harry Helmsley, Bill Zeckendorf, va Moris
Karp dé sir dung tén goi ciia ho. Pay 1a ta "t ca nhiing tén tudi 16n
trong lang ba "t dong san New York tai thoi gian d6 - giao pho cho
mot luat su 30 tudi.

Trong vai nim da u tién t6i lam viéc cho Goldman va DiLorenzo,
t6i 1am theo cach ma chinh téi cling chua bao gio nghi t6i. O cong ty
luat Dreyervaf Traub t6i dang dong giao dich cho mot ho gia dinh nho
& New Jersey. Toi chua bao gio 1am mét hop d6 ng va déng giao dich
b4 "t ky toa nha viin phong ¢ ba "t cr quy md ndo. Gio day, toi bi day
vao thuong truong va dié u hanh nhing toa nha vin phong lén. T6i
thuc sy khong c6 kinh nghiém hay duoc dao tao trude. Nhung moi
nguoi nghi toi qua tré ma duoc dai dién cho nhitng dai triéu pha nay
thi cha ¢ han phai vo cling tai gioi, vi vay ho ludn coi trong t6i. Toi
bié "t r5 kha ning cia minh nhung t6i ciing khéng tranh luan nhimng
nhan xét ciia ho vé  t6i. Tdi hoc tir nhirng nguoi tié p xic véi minh
ra t nhanh, d6 13 nhimg ngudi ¢ bén d6 i tac: nhimg luat su va nhing
chuyén gia khéc va chinh nhirg nha s¢ hiru ba "t dong san. T6i tap
trung vao nhimmg gi ho 1am, cach ho 1am, ho hanh déng va phan hé i
cta ho trong nhirng tinh hud ng nha "t dinh, va ta "t ca nhiing thu
khac1a p da y khoang tr6 ng kié n thirc va k§ ning cua t6i. Téi nhu
mié ng bot bién tha m sach moi thong tin di1 1a nho nha "t trong kha
ning t6 i da cia minh. Trude khi khéa hoc ba "t dong san cua toi
mang lai hiéu qua, thi t6i da tu va n cho khach hang nhimg ¥ kié n
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hop Iy vé  céc giao dich ndo suédn sé va giao dich nao khong va cai gia
phai tra. Pié u ny giap t6i c6 duoc sy ké 't nd i doc d4o cua tai ning.
H4 u hét cac luat su khong bié "t kinh doanh ba "t dong san va vi
thé” ho khong duoc trang bi kié 'n thire @é dua ra quyé t dinh kinh
doanh. Ho sin sang dua ra loi khuyén vé ba tcava ndé phaply
nao nhung khong gitp khach hang dua ra quyé t dinh kinh doanh.

Nhimg ngay kinh doanh phat thanh

BA t cir mot luat su gioi ndo ciing sé lam ra rd "t nhié u tié n
nhung luat su la mét dich vu kinh doanh, thu nhéap cua luat su sé
khong con né u luat su d6 xud ng dd c. Toi nhan thd ysyci n
thié "t phai @4 u tu vao mot vai cong ty sé co gia tri trong nhimg nim
sau ndy cua téi. Nam 1966, anh ré t6i, Martin Beck, doi bo dai 1y Katz,
mot dai Iy ndi tié ng trong nganh kinh doanh ban thoi lugng phat
séng. Anh 4"y @& nghi t6i cting tim kié m co hoi da u tu véi nhau.
Anh 4"y nghi kinh doanh phat thanh trén hon déo Long sé& thu lai loi
nhuan dang ké. T6i néi véi anh 4"y “Em khong bié 't gi vé kinh
doanh phat thanh”. Anh ré t6i néi: “Anh bié "t tuong tan vé  phat
thanh nhung anh khong bié "t cach tao ra vé n ci n thié t cho du 4n
kinh doanh”. T6i n6i “Anh tim va dié u hanh tram phét thanh con
em sé& xoay tié n”. Nam 1966 chting t6i xy dung T4ap doan thong tin
Beck-Ross va mua tram phat thanh da u tién trén hon dao Long,
WGLI, véi gid gd n 450.000 d6 la. Marty bié 't cAch 1am ra tié n
bd ng cach phat séng truyé n thanh. St dung loi nhu4n nay va b ng
cach mé rong quan hé tai chinh cua minh, chiing t6i ba t @& u mot
ké” hoach m¢ rong kinh doanh. Kénh FM vén con ¢ tinh trang trimg
nude nhung tinh ndi tréi cia Am thanh khié n phat thanh tré thanh
mot linh vue trién vong da y cudé n hit. Ching t6i dd mua ra 't
nhié u tram phat thanh khac ca AM va FM lam gia ting thi pha n va
sau d6 lai ban chting di dé thu 16i 16n. Ndm 1986, Marty va t6i dd mua
ta t ca cua nhimg nha d4 u tu cua chiing t6i gd p 2514 n da u tu ban

https://thuviensach.vn



da u. Vao nim 1987, chiing t6i phai d6 i mat voi mot quyé t dinh 1a
ra t nhié unha da u tu cung canh tranh dé mé rong kinh doanh hoic
1a ban ta "t ca cho nhimng ai ¢6 thé. Ching t6i chon cach thu loi nhuin
khong 16 va mo rong kinh doanh téi ngudi mua.

Nhung kinh doanh phat thanh chi la nghé  phu d6 i véi sy nghiép
luat su cua toi. Nam 1966, sau 10 nam lam viéc v6i Goldman va
DiLorenzo, danh tié ng cua t6i 16n manh dé n do toi cé thé c6 d6 i
tac voi ba 't cir hang luat 16n ndo trong nganh ba "t déng san. Toi da
lua chon tré vé ™ 1am d6 i tac cho cong ty luat trude day - Dreyer va
Traub, noi t6i @3 dugc cong nhan 1a mot d6 i tac cao ca p. Toéi nhan
rard ng chi cd hai luat su tré tudi tré thanh nhimg do6 i tic méi trong
sud t 10 nim qua va nhimg d6 i tac cii phai vé  huu, day sé& 1a hinh
anh trong vai nam cua cong ty t6i. D6 chinh xac la nhirng gi da xay ra.
Pa u nhitng nim 1970, t6i tré thanh mot trong bd n d6 i tac ding
da u cia mot trong nhirng cong ty luat ba t dong san 16n nha "t. Toi
da lanh dao cong ty luat d6 trong hon 20 nam.

Cud i cing, t6i cam tha y mét méi vi giai quyé t cong viée véi
nhitng d6 i tac chinh tri, tir b nganh luat da y ning dong mot thoi
gian va tham gia vao cong ty Edward S. Gordon, ¢ noi nay cong viéc
cua t6i 1a chuyén gia tu vA n ba t dong san cho cac khach hang 16n
nhu Cong Nghé Lién Hiép, IBM, Thoi bao New York va AT&T.

T6i da dé n lam viéc cho Donald Trump nhv thé™ nao?

Mic du t6i thoi 1am luat su ndm 1987 nhung toi van giir quan hé
than thié "t véi Donald Trump va mic du t6i da ting 1am viée voi 6ng
trong ra t nhié u dv 4n thanh cong nha "t nhung t6i khong con 1a luat
su ciia ong nita. Khi thi truong ba t dong san thanh pho~ New York
da bao hoa nam 1990, Trump da gap khé khan. Khong phai la do
thié u nhay bén kinh doanh ma 1 sy thanh céng phi thuong cua 6ng
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da khié n 6ng ba "t @@ unghird ngba t ct linh vyc kinh doanh nao
ong tham gia dé u s& bié n thanh vang.

Ngan hang sin sang cho 6ng vay tié n. Né u 6ng hoi vay 60 triéu
d6 la @é @4 u tu vao mot tdoa nha thi ngan hang s& cho 6ng vay 80
triéu. Khi thi truong ba t dong san tut d6 ¢ xud ng tan cling, 6ng no
ngan hang t6i 990 triéu d6 la. Ong da 1am chu mot s6~ tié n qua 16n
dé n ndi ma cac ngan hang thira hiéu rd ng né u ho budc 6ng pha
san thi s& gdy ra mot tic dong xa u @6 i voi thi truong ba "t dong san.
Ngan hang c6 ra t nhié u no khé doi ma ho khéng mud n xéa. Vi vay
ho vach ra mot ké” hoach gitp 6ng c6 thé kinh doanh tré lai bi ng
cach cha p thuan mién giam dang ké né u khoan vay d-uoc tra vao
mot ngay nha t dinh trong tuong lai.

Mac du t6i khong con la mot thanh vién ciaa cong ty luat nira
nh-ung t6i mud n giap éng. Toi da noéi véi Donald rd ng né u dng
cA ntuva n phap Iy khi gip khoé khin, t6i s& sdn sang gitp 6ng mién
phi. Ong ra"t 4 n tuwong va hoi t6i tai sao t6i lai 1am nhu vay. T6i noi:
“Donald, t6i nghi moét luat su c6 trach nhiém dai dién cho khach hang
ca khi anh ta tha "t bai chtr khong chi khi anh ta thanh c6ng. Téi ludn
& canh dng ba t ci khi ndo 6ng ci n t6i”. Trump khong bao gio cha 'p
nhan 161 d& nghj gitp d5 cua toi boi vi d6 khong phai 1a phong cach
cia 6ng nhan thu gi ma lai khong tra the gi. Nhung t6i chd ¢ chd ' n
ri ng ong danh gia cao hanh dong cua téi. Trié t Ij cua toi 1a thanh
toan song phang - voi Donald Trump, long trung thanh 1a dié u dang
gianha't.

Vao giita thap nién 1990, Donald dang tié n hanh hai giao dich
Toa nha Nike méi sap nhap vao Thap Trump va 40 phd~ Wall. Ca hai
giao dich dé u roi vao khoé khin do ra "t it cAc luat su ¢6 lién quan
hoan thanh céng viéc. Donald bié "t khi ndo nén dung chié n thut tri
hoan nhu-ng 6ng ghét nhimg giao dich ct tri hoan trié n mién. Vi
vy, ong da thué t6i giai quyé t toan bo ra ¢ r6 i va khié n nhing
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giao dich d6 hoat dong. Trong khi t6i dang tié n hanh cong viéc, toi
da néi v6i Donald ra ng t6i chan nga 'y cude s6 ng ¢ Gordon ro iva
t6i dang dinh nghi h-uu. Ong d& nghj t6i gia nhap T6 chire Trump.
Ong noi: “Téi cd ra t nhié u cong viéc hay va 6ng s& thich tha”.
Chiing t6i nhanh chéng hop tac (t6i chi 1am viéc b6 n ngay mot
tud n) va t6i vin dong vai tro quan trong trong cong ty ciia Trump.

Chire danh cua t6i 1a Phé chu tich ca p cao va t-u va n ca p cao
ciia T6 chire Trump va nhiém vu quan trong cua t6i 1a tu— va n phap
1y va kinh doanh cho Donald Trump. Téi dua ra nhirmng ¥ kié n dé lam
kha thi nhitng du an da dinh cta 6ng, nhirng du 4n nay 6ng khong
cha p thuan ciing khong loai bo. Ong thich tham khao y kié 'n coa toi
trudce khi dwa ra quyé t dinh cud i ciing. Ong bié t ra ng t6i s& giai
quyé tva ndé nhulatoi dd nhintha yva n dé ca n giai quye t dé
roé ituva n cho 6ng mot y kié n khach quan. Hién nay, t6i c6 trach
nhiém do6 i voi viée phat trién nhié u céng ty nude ngoai cho Trump
va giam sat viéc cho thué va hoat dong cua Toa nha 40 phd~ Wall va
Thap Trump.

Ngoai ra, t6i day mot khoa hoc tai Pai hoc New York vé  thuong
thuyé " t. Thuong thuyé t 1a mén khoa hoc ma t6i dd nghién ctu ra "t
sau trong su nghiép cua minh béi vind 1a mét yé utd quan trong
quyé t dinh thanh coéng cua kinh doanh ba "t déng san. Téi ciing d&
dang vié t mot cué n sach vé chu dé nay. Pé ban luan thém vé
mot s6 nguyén ta ¢ va ky thuat ma Trump da ting s dung t6i cho 1a
c6 gia tri nha t, moi ban xem Chuong 3 va 4.

Trump la mét nguoi vi dai trong cong viéc. Trong 10 nam 6ng chua
bao gio hoi to6i dang ¢ dau va lam gi. D6 la sy tin cay gitta ching toi.
Khi 6ng giao trach nhiém quan 1y toa nha sé6 40 pho~ Wall cho t6i,
t6i dd dam nhiém va bié n tdoa nha mot triéu feet vuéng gd n nhu
trd ng rong ma 6ng mua véi gia 1 triéu d6 la thanh mot toa nha vin
phong lam an phat dat tri gia hon 350 triéu d6 la. Sau khi Toa nha 40

https://thuviensach.vn



phd~ Wall duoc thué kin va mang lai loi nhuan ké” ch xu cho Trump,
t6i noi véi Trump: “Theo t6i, tdi duge quyé n chia loi tie d6 i v6i Toa
nha 40 ph6o~ Wall”. Trump d4p lai: “Thé” 6ng nghi 6ng duoc chia bao
nhiéu?” To6i dua ra mot con s6 . Ong noi: “Hay nhan 14"y né di”.

P6 1a mot hanh dong khié n cho t6i cam tha 'y ra "t han hanh dugc
lam viéc cho Trump.

Fred Trump da ting néi v6i Donald khi 6ng cd n mot luat su:
“Con phai truy tim ba ng duoc mot luat su, mot nha tu va n gioi hon,
trung thanh hon, khon ngoan hon George Ross”. T6i ra t vui mung vi
Donald da ghi nhé 161 khuyén 4"y va cho t6i co hoi duge 1am viée voi
mot thién tai ba 't dong san. Gid day, t6i hy vong sé& truyé n sang ban
mot s6 chié n luge @4 u tw manh mé t6i da hoc dugce tir mot trong
nhirng dai tai kinh doanh ba "t dong san.

Lo1 cam on

Xin bay t6 1ong bié t on siu si ¢ téi Donald J. Trump vi 6ng da
tré thanh moét pha n quan trong trong cudc sé ng cua téi nhu mot
ngudi ban va cho t6i co hoi duy nha 't trong su nghiép cua toi 1a gitp
ong bié n nhitng tA m nhin vé  dy 4n ngoan muc caa 6ng thanh hién
thuc.
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1 HAY BAN CHINH MINH NHU
TRUMP

N:im phim cha 't ca nhan ban ci n cé
dé thanh céng trong linh vyc kinh doanh ba 't dong sin

NHUNG PIEM CHINH:

Dung long nhiét tinh dé thtc day nhimg nguoi khac

Xay dyng md i quan hé véi nhimg nguoi tham gia giao dich

Nghé thuat tu quang cdo 1a mot chié n thuat kinh doanh ba "t
dong san

Hay chuan bj chu d4o va t6 t hon ba t ky ai

Hay kién tri.

https://thuviensach.vn



iR

Grand Hyatt

Donald Trump tré thanh mét ty pha trong linh vuc ba "t dong san
nho mot loat nhimg da u tu thanh cong, sang tao dang kinh ngac cua
ong vao thi truong ba t dong san cua thanh phd~ New York. Gio day,
6ng 1a nha da u tu ba "t dong san lon nha "t New York va dugc bié 't
dé”n nhu 1a mot trong nhitg bo 6¢ da u tu ba t dong san limg danh
kha p thé™ gisi. Vi du, vao @4 u thap nién 1980, 6ng da mot tay tao ra
thi truong nha ¢ cao cA” p hang nha 't cho thanh pho~ New York 1a
Toa thap Trump trén Pai 1o S6~ 5, nim 2003 tié p tuc ghi da u chudi
thanh cong trong su nghiép kinh doanh ba "t dong san cua 6ng, d6 1a
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9 trong s6 10 khu cén ho duge ban véi gia cao nha "t 1én t6i hang
triéu d6 la mdi ciin, dé u la nhitng khu ciin ho trong Toa nha Trump.

Nha da u tu ba "t dong san nho c6 thé hoc gi tir mot ty phit ba "t
dong san nhu Trump? Sau khi tu vA n cho Trump d4 u tu vio nhing
du 4n 16n nha "t cua 6ng, t6i tin chi ¢ rd ng cAc nha d4 u tu nho dé u
c6 thé st dung thanh céng nhimng quy ti ¢ tuong tu sau dé co6 thé
kié m hang triéu do6 la nhu Trump. Nhiing quy ti ¢ nay khong phai la
ban can dé can dong do @& m nhimg du 4n 4 u tu ba t dong san cua
ban. Du ban dang da u tu vao cho thué mét cin ho nho hay cho thué
mot cin ho cao bd n td ng hay mot tdoa nha viin phong tri gia hang
vai triéu d6 la thi thanh cong vé  mit tai chinh cua nhitng du 4n cu
thé cua ban ciing khong c6 gi khac biét. Pié u quan trong nha t1a
ban st dung chié n lugc da u tuw ba "t dong san nhu thé nao dé thu
loi nhuan va phat trién cach thire ma ban vach dinh va chuyén nhuong
ba "t dong san cho ngudi mua hoice ngudi thué. RA t nhié u nhimg
quy ta ¢ co ban gi6 ng nhau da dugc 4p dung cho mét trong nhiing
toa nha choc troi tri gid 300 triéu do la thi ciing c6 thé ap dung t6 t
cho nhirng dy 4n ba "t dong san nho hon. Nghién ctru nhirng chié n
luoc da u tuw ba t dong san cua Trump s& dem lai loi nhuan nha 't
dinh cho ba "t cir ai yéu thich 4 u tu ba "t dong san.

Vi du nhu ban khéng thé tié 'n hanh da u tu vao linh vyc ba "t
dong san thuc sy mang lai loi nhuan du 16n hay nhé ma khéng dinh
huéng ning lyc ca nhan cia minh dé tao nié m tin véi ng-uoi khac va
khié n nguoi ta mud n gitp minh hoic mud n xem cich minh lam.
Nhirng dtc tinh t6 i cA n thié "t 1 long nhiét tinh, cac k§ ning xay
dung quan hé¢, nghé thuat quang céo, su chuan bj ky ludng va tinh
kién nhan. Donald Trump d4 nd m giir t4 t ca nhilng pham cha "t
nay. Ong da minh chimg b4 ng du 4n ba "t dong san 16n da u tién cua
ong la chuyén d6i Khach san Commodore @6 nat trén Pho~ 42 tai
thanh phd~ New York thanh toa nha Grand Hyatt trang 1¢. Dié u
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dang phuc nha "t 1a Trump d3 st dung s6~ v6 n it 6i cua 6ng trong
viéc chuyén d6i nay, khoéng lau sau, 6ng da ban mot nira loi nhuan cua
toa nha Hyatt tri gia 85 triéu do la.

Chuong nay sé miéu ta 5 phdm cha "t then chd 't da gitip Trump
tao nén cong trinh Commodore - Hyatt vi dai va 1am thé” ndo cac nha
da u tu nho cb thé sir dung nhitng pham cha "t tuong tu trong viéc
da u tu ba 't dong san cua chinh ho @& ddm phéan nhimng giao dich t6 't
hon, @ c6 duoc gia ban ba "t dong san cao hon va ning cao dang ké
loi nhuan ba "t dong san cua ho.

NGHIEN CUU LINH VUC DAU TU

Du an Commodore
Hyatt cia Trump

Viéc @4 u tu ba t dong san nay 1a mot con quai vat voi td tca
nhimg gi phire tap va r6 i ren nha t. P6 12 vao nim 1974, trong khi ca
thanh phd~ New York dang vat 16n dé sinh t6 n thi Trump nhén dinh
ri ng day 1a thoi diém 1§ twong dé mua mot tdoa nha to, d6 nat va ga n
nhu tré6 ng khong trén Phé~ 42, gd n sin ga trung tam Grand.
Gi6 ng nhu nhié unha di u tuba 't dong san gioi giang nha 't, dng
nhin nhirng ba "t dong san dang gip v n dé khé khanvatha'y
nhimng co héi kinh doanh toa nha nay trong tuong lai. K& hoach caa
Trump la chuyén d6i toa nha - Khach san Commodore cfi ki nay
thanh khéch san tién nghi hang nha "t g6 m 1.400 phong - day la
khéch san 16n nha "t ké tir khi khach san New York Hilton dugc xay
dung truéc d6 25 nam.
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Khi Donald Trump 27 tuéi, 6ng trinh bay y tuéng vi dai véi toi
trong sud t cudc gip da u tién cua ching t6i, téi da khuyén 6ng la
dya vao nhimg dié u kién hién tai thi 6ng dang theo dudi mot gia ¢
mo hdo huyé n khéng bao gio tro thanh hién thye. T6i nghi ¥ tuong
ctia 6ng that to 16n nhung n6 hoan toan phi thyc t&~ trong méi truong
kinh t&” xa hoi duong thoi va hang loat nhan vat trong xa hoi khia'y
da phai 6m mot mé nhirng khai niém hoan toan maéi mé cho nhirng y
tuong cA n bié n thanh hién thyc. Trump sé& phai gianh duoc nhimg
sy tng ho vé tai chinh co ban tur:

1. Hing duong s t Trung tAm Penn, hang duong si t da pha san
dang na m giit khu da "t noi khach san Commodore d3 duogc xay
dung.

2. Thanh phé~ New York dang d6 i mat véi tinh trang ph4 san.

3. Bang New York khong c6 tié n dé da u tu vao ba 't cit du 4n
kinh doanh nao.

4. Mot ngudi cho vay dang na m giit rA t nhié u khoan no trén thi
truong ba t dong san New York.

5. Mot chudi cac khéach san 1én & New York khong mua thém
nhimng trang thié "t bi mai ké tir khi nganh du lich tha "t thé” vaty 1é
1a"p da 'y cac khach san qua tha p.

6. Nhirng nguoi thué hién tai dang chié m giir cac toa nha.

Giao dich nay c6 lién quan t6i su thuong thuyé t thanh cong cua
ra t nhié u giao dich béi tin véi nhau. N& u Trump tha "t bai trong
viéc dan xé p véi ba "t cir mot trong sau giao dich trén thi né sé nha n
chim toan bo dy 4n cua 6ng. St dung ndm pham cha 't da duoc néu ra
trong chuong nay, Trump phai:
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1. Pat dugce théa thuan mua Khach san Commodore tir Hang
duong si t Trung tAm Penn véi gia 12 triéu do la.

2. Thuyé t phuc duoc dai dién cua Hang duong si t Trung tAm
Penn chuyén giao gia mua 12 triéu d6 la cho thanh phé~ New York vi
thanh pho~ New York dugc nd m giit 15 triéu @6 la tié n thué” cua
Hang duong si t Trung tAm Penn.

3. Thuyé "t phuc thanh ph6~ New York cha p thuan 12 triéu d6 dé
thu ho i 15 triéu d6 tié nthué” va dé ngy cho thué dai han khach
san dé thanh phd~ dugc chia mot khoan loi nhuén thay cho thué”
ba "t dong san trong tuwong lai.

4. Thuyé t phuc Cong ty phat trién D6 thi, mot S¢ cua bang New
York, cha p thuan dtng ra 1am tu cAch phap nhin cho manh da’t
ndy, sau do, cong ty nay cho phép Trump thué dai han khu da "t nay
va sir dung quyé n chinh chu 14y tai san riéng vao viéc cong sau khi
dé n bu thich dang dé dat dugc quyé n so hitu khu da "t trén tir chu
da "t hién tai.

5. Tim mot nguoi dié u hanh khach san chinh sin sang cting so
hiru va dié u hanh khach san méi dé tao ra loi nhuan. Loi nhuin nay
s& phai chia ca cho lanh dao thanh ph6o~ New York.

6. Tim mot ngan hang sin sang cho vay 8o triéu d6 la My dé trang
trai cho ta t ca cac chi phi lién quan dé n viéc mua va phat trién khu
ba "t dong san nay.

Ta t ca nhitng dié u nay ra t phuc tap. Truéc day, nhimmg viéc nhu
thé " nay chua ting xay ra.

Pé dé n trude ho i ké 't cua cAu chuyén nay, Trump da 1am tron
moi thir, thuyé t phuc ta t ca cAc bén cung lam viéc véi 6ng. Ong
dung sy nhiét tinh, cac kj nang xay dung quan hé, nghé thuat tu
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quang cio, su chuan bj truée ky ludng va duc tinh ngoan cuong da 'y
kién tri. Thang 9 nam 1980, Khach san Grand Hyatt duoc khai truong
va cho téi ngay nay do la mét thanh cong vi dai. Khach san Hyatt da
duoc nang ca p dang ké, sau d6 chinh né da dem lai stc s6 ng mai
cho toan bo viing giap ranh Sin ga trung tAm Grand caa thanh pho”
New York. Vao thap ky 1970, chinh Khach san Hyatt da dong mot vai
trod quan trong trong viéc tao ra mot hinh anh méi, mot sy hé i sinh
méi trai nguoc lai véi hinh anh dé vo va phé san cua thanh phd~ New
York. T6i nam 1987, tong loi nhuan hoat dong cua Khach san Hyatt
vuot qua 30 triéu do la My mot nam. Nhing nam sau do, sau khi thu
ho ilai dugc kha kha s6” vo n da u tu tié n mit vao ba t dong san,
Trump da ban mét nira loi nhuan nay véi gia 85 triéu do la My.

Pay 1a cach Donald Trump @3 sir dung ta t ca cAc pham cha tcad n
thié "t noi trén dé giai quyé t nhiing giao dich ba "t dong san ngoan
muc 4 y. Ban c6 thé sir dung nhitng pham cha "t twong tu trong cac
thuong vu cia chinh ban ma khong ¢4 n quan tAm dé n tinh phuc tap
hay qui m6 cua chiing.

Duing 1ong nhiét tinh dé thic day nhimg nguoi khac

Puc tinh nhiét tinh 1a mot yé uté~ quyé t dinh cua cude choi
da u tu. Su thanh coéng cua ban phu thudc chu yé u vao viéc thu hit
kha nang sang tao va su hop tac chat ché gitra nhirng nguoi choi chu
ché t: nguoi ban, nguoi mua, ngudi cho vay, cha da 't, nha tha u, va
nhiing d6 i tac khac. Né u khong nhiét tinh v& ¥ tuéng da utuba’'t
dong san thi s& khong c6 cach nao thuyé t phuc nhirng nguoi khac
cung tham gia. Hay nhé ra ng, ban @4 u moi nguoi s& nghi ngo ba "t
ctr thir gl ban néi. Trump ciing vy, 6ng da gip ra t nhié u kho khin.
Né& u ban c6 thé giit duoc mirc 36 cam ké t va c6 sy nhiét tinh thi ban
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da dit bude chan da u tién trong viée c6 duoce sy ung ho ca n thié 't
cho thanh céng cua ban. Trump bié 't ri ng long nhiét tinh c6 tinh
lay truyé n.

Vi du nhu sy nhiét tinh caa Trump d6 i véi du 4n ba "t dong san
Commodore - Hyatt va cach 6ng hinh dung ri ng nhimng loi ich cho
toan bo thanh phé~ New York 1a v6 han. Ong d4 truyé n t4 m nhin
manh m& cua 6ng cho ta t ca moi ngudi trong nhimg co quan, t6 chirc
dai dién cho chinh phu bao g6 m vin phong thi truéng va nganh
duong s t. Ong cho ra ng chi mét dy 4n nay ciing c6 tac dong lam
birng sang ca vilng Manhattan dang tan lui. TA t caho dé u dd ngy
ra ng viéc xay dyng tda nha Commodore ndy ra t quan trong vi vi tri
dic biét cua nd ngay canh San ga trung tam Grand. Pham cha "t nhiét
tinh cia Trump thuyé t phuc ho rd ng 6ng 1a ngudi duy nha "t c6 kha
ning ké t hop moi tht hai hoa. Vi dy nhu 6ng da néi véi thanh phd”
ra ng “Hay quén thué” ba "t dong san di va hily quan tAm t6i s6”
tié n ma thanh phé~ s& thu duogc tir thué” thué nha, thué” thu nhap
cua nhitng nhan vién lam viéc trong khach san mai va loi nhuén tu
viéc dié u hanh hoat dong cua khach san” (Trump da dwa ra loi @&
nghi thanh phé~ New York 1a mot d6 i tac trong viée phan chia loi
nhuan). “Hay nghi dé n viéc xay dung khach san méi s& mang lai
nhimng viéc 1am c4 n thié "t cho thanh phé~ New York va t4i thié "t
thanh pho~ dé né tré thanh thu do cua thé” giéi nhu thé” nao”.

Long nhiét tinh cua Trump 14 cha "t xtdc tac khié n nhing nguoi c6
vai tro chu chd "t ung ho 6ng dé dat duoc thanh cong, quan tam téi
giao dich nay va khié n thanh phé~ di theo ¥ tuong cua 6ng. Ong da
chuin bi nhimg biéu @ va d6 thi chi ra nhitng tinh trang t6 i tan
hién tai cia viing nay, kha nang thut Ui trong gia tri ba t dong san
ngdy cang 16n dan toi sy x6i mon cua hé thoé ng thué” cua thanh
phd . Ong giai thich: “PAay 1a nhirng gi anh c6 ltic nay nhung day 1a
nhimng gi t6i c6 thé 1am cho anh”. Sau d6, 6ng trinh bay hinh anh ra 't

https://thuviensach.vn



4" n tuong cua tdoa nha sau khi da dugce nang cA p va ban di, nhu dic
diém noi bat, da u hiéu cho sy tai sinh cua khu vye Trung tAm Grand.
Nguoc lai, khu vue ndy lai 1a né n tang cua viéc tai xay dung hinh anh
cia thanh phd~ New York. T4t ca nhimng gi 6ng tim kié ' m ban da u
1a thanh phé~ sé& thira nhan ra ng day 1a mot ¥ tuong vi dai song song
v6i mot sy cam ké 't s& hop tac chit ché dé mang lai hiéu qua cho
thanh phé~ né u nhu thanh ph6”~ ¢ duge moi thit ho mud n. Ong
khong bao gio néi chuyén vé  nhiing con sé6~ véi nhirng thanh vién
cha chd 't cho t6i khi 6ng ¢ dugc biéu thic lgi nhuan ban da u va co
duoc sy ung ho cho du 4n. Ong bié t rd ng néi vé nhimg con sé6 qua
sém sé& 1am cho nguoi ta c6 1y do dé no6i khong voi du 4n caa minh.
Pay 1a mot bai hoc dang gia cho ban: Hiy nhé ri ng trong ba "t ky du
an ba t dong san nao cua ban thi 1ong nhiét tinh (thoat da u phai tap
trung vao tA m vi mé hon 1a nhiing con s6~ tai chinh cu thé) c6 thé
chié n thi ng moi can tro.

Cac nha da u tw ba’ t dpng sin nhé cé thé vin dung phim
cha’ t nhiét tinh nhe thé” nao?

Viéc cai tao khach san Commodore 13 mot dy 4n 16n. Phai ma 't
hon hai nim véi 23 14 n thwong luong phtc tap méi hoan thanh viée
thué @4 t. Nhung du cho dy 4n ba "t dong san cua ban to 16n hay phuc
tap nhu thé” nao, ¢ nhiing giai doan khac nhau cua viéc giao dich, ban
sé cd n thuyé t phyc nhimg nguoi khéc gitp d& ban va hay lam ta 't
ca nhirng gi ban mud n nguoi khac 1am cho ban. Pié unay ci n su
nhiét tinh va tinh kién nhan. Hay chia sé v6i ngudi ban, ngudi cho vay
tié n, nha tha u va nhiing nguoi khac nhing gi ban hinh dung vé~ du
4n ma ban mud n mua hoic mud n cai tao. Hay ké mot cau chuyén
16n vé  viéc ban da tim ra né nhu thé” nao, ban da thic diy dié u gi
va nhitng khé khin ban da phai vuot qua. Hay tié n hanh nhiing gi
ban cho 12 t6 t nha "t hodc doc d4o nha t. Trump cho rd ng nguoi ta
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thich bi kich dong. Ban chi cA n phai tim ra nhiig cach thirc sang tao
dé 1am ho bi kich dong.

Né u ban khong nhiét tinh thi nhimg nguoi ma ban dang c6
gi ng thuyé t phuc cho ban vay tié n, nhitng ngudi ma ban ¢d” ga ' ng
thuyé t phuc ban da "t cho ban hoic nhitng nguoi ma ban dang c6”
g ng thuyé t phuc cting d4 u tu vao du 4n ba "t dong san s& khong
nhing tay vao. Nhung né u ban c¢6 thé ké mot cAu chuyén hay vé v
tuong da u tu cua ban, né u ban c6 lién ké "t va nhiét tinh vé  co hoi
ma ban dang moi chao nhitng nguoi khac thi ban dang ¢ trén duong
phat trién mé i quan hé ta "t y& u v6i nguoi mua, ngudi ban, nguoi
cho vay hoic nhitng ngudi c6 quyé n quyé t dinh khac.

Xay dung mo i quan hé
voi nhirng ngwoi tham gia giao dich

Thanh cong cia ba t ky du 4n ba "t dong san hay giao dich kinh
doanh nido @& u khong hoan toan chilava n dé tié nbac. RA't
nhié u thanh c6ng nho nhitng mé i quan hé xa hoi: kha ning tié n
toi nhitng quan hé hop tac chit ch& véi ta t ca cac bén @6 i tac, truc
tié p hay gian tié p. Trump da 1am dié u nay ba ng cach danh thoi
gian cA n thié t dé hiéu tha u cac @6 i tac: Ho 14 ai? Ho 1am gi? Ho
dié u hanh kinh doanh nhu thé” nao? Cac thanh vién trong gia dinh
va ban bé cua ho 1a nhirng ai? Va né u c6 thé, s¢ thich cua nhitng
ngudi nay 1a gi? Né u ban c6 thé thié t 1ap mot md i quan hé t6 t va
tin cay 1in nhau thi nhitng cudc thuong thuyé "t sé tro nén dé dang
hon. Viée giai quyé t nhitng va 'n @& phat sinh s& nhanh chéng va
thuan loi hon. O day, nguyén ti c 13 “chang ai c6 y dinh mua sy tin
ciy, nhung ngudi ta sé bo tié n mua né né u noé duoc khai sinh”. Hay
dé moi nguoi 6 1y do dé tin ban bi ng cach xay dung m6 i quan hé
v6i ho va ban s& dit né n méng cho sy thanh coéng trong viée da u tu
ba "t dong san lau dai.
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Ly do ban phai xy dung mé i quan hé, dic biét 14 giai doan da u
cta giao dich ba "t dong san, 1a: ban cha 't tw nhién cua con nguoi la
nghi ngo nhirng nguoi khac. Cho t6i khi ban xay dung duoc mét
nié m tin nha t dinh, khi d6 nhitng gi ban néi c6 thé s& bj trir hao
pha n nao.

C6 mot cach dé xay dung mot md i quan hé t6t 1a thira nhén giao
dich hién tai ban dang tié n hanh chila sy b t 4 u cua viéc thuong
thuyé 't trong ra "t nhié u giao dich véi @6 i tac. LAm viéc chim chi
dé tao ra 4" n twong 1a “mot con ngudi tuyét voi dé cung 1am &n”. Mot
s6  giao dich thanh cong nha t cua Trump 1a ké "t qua cua su gui
gd m nié m tin tir nhitng d6 i tac ma 6ng da tirng lam viée trude do.
Pé lai nhitng 4" n tuong dep d& 1 cach quang cdo con nguoi hiéu qua
nha 't trong ba "t ky giao dich b4t dong san nao.

Viéc cai tao lai Khach san Commodore Hyatt 1a mét vi du tiéu biéu
cho ky ndng xay dung quan hé cia Trump. Trump chuwa bao gio gap
Victor Palmieri, mot chuyén vién cho Hang duong si t Trung tAm
Penn, chu s¢ hitu Khach san Commodore, nhung Trump bié t
Palmieri s& déng vai tro chi ch6 t né u ¥ tuong Khach san
Commodore cia Trump tré thanh hién thye. Tran da ytytin vé du
an va kha nang kinh doanh ctia minh, Donald Trump da goi dién cho
Palmieri, 6ng da ty gi6i thiéu vé ban than: “Hay danh cho t6i 15
pht, va t6i c6 thé bao dam khong dé thanh pho~ New York bi xu6 ng
dd ¢ va lam ting gia tri tai san cho Hang duong si t Trung tAm
Penn”. Trong budi gip mat, Trump da giy duoc sy chii ¥ cua Palmieri
va tao duge mot md i quan hé lam viée virng chi c. Né u Trump
khoéng xay dung duoc mo i quan hé chit ché& véi Victori Palmieri,
ngudi cd quyé n quyé t dinh d6 i v6i Hang duong si t Trung tam
Penn, ong s& khong bao gio ¢6 co hoi mua duge Khach san
Commodore tir hing xe lira ndy, néi chi dé n viéc nhan dugc su gitp
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d& cua Palmieri trong viée gy sirc ép cho thanh phé~ phai hop tac.
Pié u nay mang tinh phé binh sau si ¢ sau nay.

Nhirng nha da u tu nho ¢ xu huéng nghi rd ng ho khéng c6 né n
tang dé xay dung cac mo i quan hé va vi thé”, s& khong co stc thuyé "t
phuc hay thuong thuyé t. Pié u @6 khié n ho bé” ti c. Ban nén giai
quyé tva ndé nay voi mét nguoi dat nhié u thanh cong hoic voi
nhing nguoi dang lam viéc cho mét ngan hang 16n khach quan. Co
thé ban nghi ra ng ho khéng thé lién quan gi t6i minh, nhung khong
phai nhu vay. Con nguoi ludn ludn c6 thé lién quan véi nhau. Hay tim
kié 'm ba 't cir thu gi c6 thé 1a diém chung.

Né& u ban gip g& moi ngudi trong cudc hop, hay sin sang hoc tir ho
cang nhié u cang t6 t, hay hoi thém nhimg nguoi khac vé  ho, tim
hiéu xem ho bié "t nhitng gi. Né u ban mud n gip nguoi chu cho thué
da’t, hay néi chuyén véi nguoi thué manh da’t trude day. Hay dit ra
nhirng ciu hoi nhu 1a: Manh d4 "t 4"y c6 dep khong? Anh nghi gi vé
chu da”t? Bay gio ban da c6 nhimg thong tin gitp ban thié "t 1ap moé i
quan hé t6 t v6i chu da "t va c6 thé day s& 1a hanh trang hitu hiéu cho
ban dé thuong thuyé t sau nay.

Nghé thuit te quang cao la
mét chié n thuit kinh doanh ba "t déng sin

Mot khi ban tin rd ng viéc da u tu ba t dong san cua anh khong
chi dem lai loi nhuan cho anh ma con cho @6 i tac thi buéc tié p theo
s& 1a tim kié m nhiing cach thire cu thé @é dién ta tA m nhin cia ban
v6i nhitng d6 1 tdc ba "t dong san tié m ning. Ba t ctr ai lién quan t6i
giao dich ba "t dong san, dic biét 1a nhitng du an cai tao hodc nhiing
dy 4n xay moi, dé uté nra t nhié u thoi gian va cong suc dé suy
nghivé nhirng va n @& nhu: Dy 4n s& hoat dong ra sao? Tai sao no6
lai t6 t d6 i v6i nhitng nguoi 6 lién quan? N6 s& thanh cong nhu thé”
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nao? Va pha n thuong cud i cung sé& 1a gi? Gio day, thach thuc 1a phai
tong ké "t nhimg th ma ban da 1am va suy nghi ki cang vé nhing
thtr ma ban c6 thé chi ra hoic thuyé t phuc nhitng nguoi khac, vi thé”,
ho c6 thé cung chung long nhiét tinh v6i ban. Pié u nay ra t kho
nhung d6 14 thach thte d6 i v6i ban. Hay nhé rd ng nhiing ngudi
gitp d& ban c6 thé dang bt dd u tho 0. Ho khong t6 n hang tua n,
hang thang s6 ng v4i du 4n caa ban. Dé c6 duoc sy chia sé cia ho
trong mo uéc cua ban, ban phai tim duoc cach lam cho mo uéc cua
minh c6 stc ha p din nguoi khac. Pié u nay goi 1a nghé thuat ty
quang cao - va day 1a mot nét tiéu biéu cua Trump.

Mot vi du tiéu biéu vé  nghé thuat tu quang cio cua Trump 14 viée
ong thué Henry Pearce, mot chi ngan hang dugc kinh trong cua
thanh phd~ New York, ngudi c6 hang chuc nim kinh nghiém dé gitp
d& 6ng trong viéc dat duge va 'n @é” tai chinh cho Khach san
Commodore. Trump lac d6 chi méi 27 tudi va dng bié t ra ng cac chu
ngan hang s& ngd vuc vé  viéc cho mot nguoi qua tré muon qua
nhié u tié n. Nghé thuat tu quang cdo, trong truong hop nay, co
nghia 13 truyé n biéu tuong sirc manh cua sy tin ciy va sy an toan téi
nhitng chu ngan hang bao thu. Pay chinh la nhimg gi Trump da lam
khi 6ng ngd i xud ng ban tiéc canh Pearce. Thay vi viéc dang nhin
tha"y mot nguoi dan dng 27 tudi héi vay hang triéu d6 la, chu ngan
hang da nhin tha y Trump nhu nguoi 6ng da tung 1am viéc trong
nhié u nim cho du su that 14 6ng chi 1a moét tay sting thué tam thoi
cho Trump.

Mot vi du khac minh ching ro rang hon cho nghé thuat tu quang
co cua Trump 13 cAch ma dng da sir dung nghé thuat kié n trac hao
nhoang dé khié n nguoi khac pha n khich v&~ Khach san Hyatt.
Dung nghé thuat ba t md t, vaba t dd u cudc hoi thoai 1d mét trong
nhiing chié n thuit tiéu biéu caa Trump va d6 1a dic diém chung coa
moi nha d4 u tu ba "t dong san chuyén nghiép cho du n6 c6 nho bé
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cling phai dé tAm xem xét. Mot thié t ké~ dep va nhiing ¥ tuong doc
d4o tir mot kié n triic sy thém vao ra "t c6 thé mang lai gia tri cao hon
cho du 4n so v6isd  tié n phai tra cho kié n tric su. Né u ban c6 thé
tao ra mot thir " n twong va dé phan biét, ban sé& c6 thé nhan duoc gia
thué hoic gia ban cao hon cho ba "t dong san cua ho.

Trump cam tha y ra ng Khach san Commodore dang dA n ma 't
di gia tri boi vi trong né qua to6 i tdm va ban thiu. K&~ hoach cua 6ng
1a xay dung mot mit tié n méi @6 i nguoc hoan toan véi kié n tric
xuong xau cli ky ba ng kinh hodc b4 ng d6 ng né u dié u nay kha
thi, né u khong thi 6ng s& pha huy toa nha hién tai va xay mot toa
nha méi. N6 phai la hién than cta “nghé thuat tu quang cdo” - mot toa
nha vé6i vé ryc ré va séi dong khié n moi nguoi phai dung lai va
ngid m nhin. Ong da thué mot kié n trtic su tré tudi, tai ning tén la
Der Scutt giip 6ng hién thuc hoa y tuéng.

Tié p theo, Trump da st dung nghé thuit tu quang cio dé c6 duogc
sy @6 ng ¥ cua thanh pho~ New York giam thué” lién tié p trong 40
nim, va thay vao d6, dng sé chia sé¢ loi nhuan cung thanh phé . Pay
1a mot pha n dang dé binh luan trong dy 4n cua 6ng. Nhung Trump
hiéu ri ng thuyé t phuc cac chinh tri gia va gii quan liéu cong churc
trong giéi cA m quyé n cia thanh phd~ New York cung tham gia vao
dy 4n 14 dié u vo6 cung kho khin. Hay tuong tuong ra ng Khach san
Commodore dang thua 15, thué” ba "t dong san khong thé trava g n
nhu trd ng rong va thanh phoé~ 14m vao hoan canh v ciing khé khin.
Do viy, viéc tuyén bd~ bié n Khach san Commodore thanh mét trong
nhiing khach san sang trong va phat dat nha t caa Manhattan 14 16i
tuyén b6~ kho tin nha 't d6 i v6i ba t ky ai. Ong phai dua ra trude hoi
d6 ng danh gia dié u gi @6 thuc t&~ c6 thé nhin tha y, so tha 'y, dé
bié n ¥ tusng thanh hién thuec.

Trump da nho kié 'n tric su thié "t ké nhimg phéac thao va né n
mong cua tdoa nha dé ong cé thé sir dung trong khi trinh bay véi thanh
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phd~ va nhimg ngudi cho vay. Ong da néi véi Der ra ng dé c6 duogc
nhirng phac thao ndy 6ng da t6 nra t nhié u tié n. Mot bai trinh bay
tuyét voi c6 thé s& gy 4 n tuong td t dep. Va no6 da xay ra dang nhu
thé . Moi nguoi ba t dA u tin vio ¥ tuéng caa Trump.

Nhimg nha da u tw nhé cé thé sir dung nghé thugt ty
quing cao nhu thé” nao?

Co ra t nhié u cach it t6 n kém hon dé sir dung nghé thuat tu
quang cio cho nhimg nha da u tu ba t dong san nho. Vi dy, thay vi
chi ra nhitng nguoi mua tuvong lai mot khu da "t bo khong, hiy chi cho
ho tha "y nét co ban cia du an sau khi dugc xay dung. Hay thué mot
hoa siné u ca n thié t. N6 c6 thé dang gia @4 u tu trong mot mé
hinh don vi ba" t dong san dé r6 i ngudi mua co thé hinh dung ra san
pham cud i cung.

Ban #n mic thé nao, hinh thue ra sao ciing néi 1én d6i dié u do’i
v6i nhitng ngudi ma ban dang ¢6” gi ng tac dong. Donald Trump
luon ludn An mic theo cadch ma khié n nguoi khac c6 4 n tuong ra 't
t6 t, nha t 1a nhimg nguoi ma 6ng dang ca n sy gitp d5. Véi muc tidu
mii nhon l1a xay dung mot khach san sang trong tai trung tam cua
bang Manhattan, mét bo comlé soc nho va chié ¢ ca vat bi ngluala
pht hop nha t. Nhung do tinh phu hop ciing nhu tinh trach nhiém
thong qua giao tié p bé ngoai nén Trump hiéu rd ng qua n ka ki va
40 thé thao 1a phu hop trong nhiing budi thuong thuyé 't trén san
gbén. Mot chié ¢ mil cing ra”t phi hop vé6i nhitng du 4n xay dung trén
cong truong. Ban nén lra chon trang phuc 1lam sao khié n nguoi khac
tha 'y tin r4 ng ban c6 thé dat dugc nhimng gi ban dang noéi trong
tuong lai.

Hay nghivé nhirng nguoi ma ban dang ca n sy gitip d6 tir ho dé
viéc @4 u tu cua ban duoc thanh cong. Khi gip ngan hang ban c6 thé
mud n mic mot bo vét nhung mot déi gid y cao hodc trang diém dam
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c6 thé khié n nguoi d6 i dién ma t cam tinh. Né u ban gip g& mot
nha tha u, hdy dé n6 nhu mét budi gip g& tinh co, dirng &n mic qua
ca u ky, nhung hay d6i mii, deo ging tay ty nhién dé trong van tao

4 n tuong. A n tuong ban d4 u tao ra mot phat ngdn da v strc manh.

Hay chuan bi chu d4o
va t6 thon ba tky ai

Pha n l6n moi nguoi khong nhan ra ri ng c6 nhié u su chuan bj
ki luong s& khié n moi nguoi phan ho i lai theo cach ban mué n.
Chia khoa caa va 'n dé  1a luong trude nhirng cau hoi ma nhimg ngudi
khéc s& hoi vé ké™ hoach dé xui t va ban phai sdn sang c6 cau tra
16i. Donald Trump danh ra "t nhié u thoi gian chuan bi cho nhiing
budi hop quan trong khi 6ng ca n thuyé t phuc nhimg nguoi hay
nhém ngudi chi chd 't

Pay 1a mot vi du cho nhirng nha d4 u tu nhé: ban mudé n ban mot
ngoi nha cho mot khach hang tié m ning. Nguoi mua ndi rd ng ong
ta mud n mua ngo6i nha nhung ngo6i nha nay sé tré thanh vat thé”
cha p. Payla noi ké” hoach cua ban phai chi phi. Né u ban da 1am
xong moi viéc tir trude va ban da lién lac dugc voi mot ngan hang.
Ngan hang nay da cha p nhan cho ban cA m ¢6  ngdi nha véi X d6 la,
ban da do4n trude duoc kha ning nay. Ban cé thé noéi véi ngudi mua
ra ng: “T6i da cd6 mot ngan hang 1y tuong cho dng”. T6i sé truc tié p
gitp 6ng dé n thing ngan hang thay vi 6ng s& phai di qua 10 ctra that
ra cro i.

Ban c6 thé ban mot ngdi nha cung chié ¢ tu lanh cii k§ va ban
khoéng mud n mua mot cai méi. Ban doan truée duge muc dich cua
nguoi mua qua loi noéi: “T6i s& bao dam ri ng né u cai tu nay khong
chay dugc mét nam thi to6i s€ mua cho 6ng cai ma6i”. Ban phai doan
trude duge va n dé . Vi vay, thay vi viéc nguoi mua yéu ca u giam gia
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vi 6ng ta mud n c6 mot cai ti lanh mai, don gian 14 ban phai bao dam
cho 6ng ta mot nidm st dung chié ¢ ti lanh. Ba t ké tinh hué ng nao,
cho di ban mua hay ban ban hiy ¢6” gi ng doan trude ba "t ké tinh
hud ng nao c6 thé xay ra.

Ban lam viéc ndy b ng cAch mang d6 i twong nhin tha 'y kém voi
nhirng gi ban dang c6” gi ng ban. Ban hiy néi ra ng “né u t6i la
nguoi mua, toi sé tim cai gi dé khong hai long”. Hay dat minh vao vi
tri cia d6 i tac va dit ra cau hoi ho mud n héi. Thuong c6 nhimg ¥
kié¢ ‘n hay nha "t hién trong qua trinh giao dich, s& c6 mot s6~ dié u
ma ban ca n giai quyé t & ban c6 thé nhanh choéng tié p can voi @6 i
tac khong cha ¥ & n n6. Hay giit muc dich cua ban 6 trong da u va
nghivé ba t ct kho khin nio cb thé xay ra va sin sang co6 giai phap
hop 1y.

Né u ban dang chuéin bj cho cudc hop, ban ca4 n phai nghi cach
lam thé” ndo ban c6 thé ding cudc hop dé xay dung mé i quan hé
t6 t dep chtr khong chi tap trung vao muc dich cua minh. C6 thé ban
muoé n nhimg nguoi khac da u tu, c6 thé ban mud n ho cha p thuin
kha ning ban dua ra, du ba "t ci truong hop nao, ban phai chuan bj ky
cang cho cudc hop. Ban s€ noéi gi? Ban sé lam gi? Va ai s€ nghe ban néi
va ban s& xir sy ra sao? B ng cach nay ban ¢ thé dat dugc hiéu qua
cao nha t. N& u ban khong chuan bi ban s& tha "t bai hoan toan.

Mot nha nghién ciru tén 14 Ziff da ting nghién ctu vé  hoc thuyé 't
thuong thuyé t. Ong da phat trién kha niém tén 1a Nguyén td ¢ né
liec it nha "t cua Ziff. Nguyén ti ¢ nay da ching minh rd ng pha n
16n moi nguoi sé it nd lyc trong cac giao dich ma ho cé thé tié n hanh.
Khi t6i doc hoc thuyé "t nay, béng nhién t6i nhan ra né ding trong
linh vic ba "t dong san. Pha n 16n moi nguoi dé u khong sén sang
danh nhié u thoi gian dé chuan bi trude khi quyé 't dinh da u tu mot
ba "t dong san méi. Va né u ban sin sang dé 1am nhiing gi ngudi khac
khong mud n thi ban c6 thé bié n viée 1am nay thanh mét diém
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manh cta ban. Hiéu rd ng nhimg nguoi khac chimué ncd gi ng it,
nhirng ngudi thanh céng nhu Trump déng vai tro 14 p da y khoang
tr6 ng va nd luc hé "t minh theo yéu ca u cua giao dich. Ho lam dié u
nay thay mat nhitng nguoi c6 lién quan dé n giao dich nhung khéng
mudé n lam dié u d6. Trump luén ludn chuan bi ki cang hon nhiing
nguoi khac va dié u nay khié n 6ng xir Iy t6 "t hon trong nhing tinh
hud ng kho xir.

Vi dy, khi Trump lap mét k&~ hoach dé thu hut cac nha 4 u tu, vi
hiéu rd ban cha 't con nguoi, nén 6ng sé khong mong doi ban t6 n
nhié u thoi gian va cdng stc doc chi tié t. Ong s& tinh toan moi viée
cho ban trong ké  hoach va cud i trang 6ng sé vié tra t to “Loi
nhuan cua ban 1a 20%/nam”. Pha n 1én moi nguoi sé 6 ng ¥ voi muc
loi nhuan “20%/nim”. Ho s& khong quan tAm siu dé n chi tié t. Ho
da ra "t hai long véi con s6~ 20%.

Khi Trump c6 mot khach hang quan tAm dé n giao dich, 6ng s&
1am ta "t ca moi thir c6 thé @é lam cho giao dich d& dang hon. Vi du:
“T6i s& lam dié u nay, vi vay ban khong phai lam nita; T6i sé& gui cho
ban cai ndy; toi sé& tra 16i moi cudc dién thoai cia ban”. Ban mud n giir
moi nguoi khac tranh khoi vaA 'n @8 thuc cha 't trong giao tié p that
sy, vi thé” ban cé thé dié u hanh chi tié "t. Hay tan dung thuc t&~ khi
ma pha n 16n moi ngudi khong sin sang danh thoi gian vao viée
chuan bi.

Trump da danh ra "t nhié u thoi gian chuén bi cho Ban dy 4n
thanh pho~ New York ma trong cudc gip da u tién da tan thanh giao
dich toan bo Khach san Commodore vao cud i thang 12 nim 1975.
Mot trong nhirng tht 6ng da 1am truée d6 mot tua n la dé n gip
Victor Palmieri, chuyén vién cua Hing duong si t Trung tam Penn,
cha Khach san Commodore va giai thich véi 6ng ta ri ng né u éng ta
muo n thanh pho~ nay sup dé nghiém trong, thi ho xin gui théng
diép ra ng Khach san Commodore s& xué ng ca p nhanh chéng va
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n6 sé khong to n tai duoc 1au hon nita. Palmieri d6 ng ¥ voi 6ng.
Ngay 12 thang 12, Palmieri da thong bao rong rai trén cac phuong
tién thong tin dai ching ra ng Khach san Commodore da ma t 1,2 ti
d6 la trong nim 1975 va dy doan s& 16 nhié u hon vao nim 1976. Ké 't
qua 12 Khéch san s& phai dong cira vinh vién trude ngay 30 thang 6
nim 1976. Thong bao nay tu né khéng lam thay d6i ¥ kié n cua ban
dy bao nhung ho d6 ng ¥ t6 chtre nhié u cude gip g& hon v6i Trump.
Tuy nhién, tir @ u cudc thuong thuyé t khong maot ai trong ban lanh
dao thanh ph6~ mué n nhin tha y Khach san Commodore bi dong
ctra. Vi vy, thong tin vé viée dong cira Khach san Commodore truée
cudc hop thang 12 khié n ban dy b4o lo 14 ng. Tié p theo, vio mua
xuin nim sau, ngdy 12 thang 5 nim 1976, mot tud n trudce khi ban du
b4o bo phié ula nthu tuvé viéc giam thué” cho Trump, Trump da
nho Palmieri thong bdo ri ng Hang duong si t Trung tAm Penn sé&
dong cira vinh vién Khach san Commodore trong vong sau ngay.
Palmieri giai thich vé6i gisi bao chi truyé n thong rd ngtylé1a p

da y cua khach san sé& giam tir 46% trong nim trude xudé ng con 33%
trong ndm nay va nim 1976 uéc tinh s& bi 16 4,6 triéu d06 la.

Nhu d6 thém da u vao lira, ngdy 19 thang 5, viéc nhitng nguoi thué
khéch san cué i cung ciing da budc phai ra khoi Khach san
Commodore xui t hién trén trang nha t cia ta t ca cac to bao dia
phuong. Ban tin nay dwa ra cau chuyén vé hang trim nguoi lao dong
gio day dang tim viée 1am va sy suy sup tinh tha n cua nguoi ban 1é
dia phuong trudc thong tin Khach san Commodore bi dong cira.

Ngay 20 thang 5, nho mét pha n vao nhitng chuén bi chié n luoc
ciia Trump trong b6 n cudc gap cua 6ng véi ban du bao thanh pho’,
cud i cung, Ban dy 4n da b phié u nha "t tri cho Trump giam thué’
hoan toan theo ¥ 6ng. 40 ndm dwogc giam thué~ da tié t kiém cho
Trump hang chuc triéu d6 la. Py 1a diém ndi bat caa Trump vé&  su
chuén bi chié n luoc cho nhitng cude gip quan trong. Ong sé& kéo dai
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thoi gian dé dwa ra nhitng dié u kién ma sé ting thém thién chi danh
cho dng trong sud t budi gap ga.

Nhimg nha da u tw nhé vin dung viéc chwin bj ky luéng
cho lpi thé~ ciia minh nhw thé” nao?

Vi dy, gia st ban cA n vay vé n dé nang ca p mot cong trinh.
Trudc khi hoi vay, hay néi chuyén véi nhirng ngudi da nhan khoan vay
tuong tu. Ho da 1am gi dé c6 du tu cAch vay? Phi vay hay 1ai sua t vay
la bao nhiéu? Ho c6 hai long v6i nguoi cho vay khong? Hay lam
thanh cang nhié u mang ludi 1am viée cang t6 t dé tim ra nguoi c6
kinh nghiém tryc tié p va c6 kié n thirc v&  loai vay ma ban mud n
va ai c6 thé cho ban bié "t chuyén néi bo v& viée ma 't cai gi dé nhan
duoc khoan cho vay véi thoi han nhu ¥ mué n. LAy thong tin tir
nhiing ngudi trong cudc hodc nhitng ngudi ma bié "t nhié u thong tin
hon ban 14 sy chuan bi t6 t nha t ma ban c6 thé 1am cho budi gip hay
budi thuong thuyé t quan trong.

Su chuén bj 14 khau quan trong nha t trong ta t ca cac khau cua
viéc @4 u tu ba "t dong san. P6 1a: N6 chira ké” hoach caa ban duge
hinh thanh nhu thé” nao d6 i voi viée nang ca p va ban ba t dong
san va c6 bao nhiéu khoan chi tiéu ba "t ngd ma ban phai chuén bi;
Ban sé& trinh bay nhu thé” nao véi nguoi cho vay va liéu ban chuén bj
tra 1oi truée hang loat nhirng cAu hoi ma nhirmg nguoi cho vay c6 thé
dat ra; Ban néi nhu thé” ndo vé ba 't dong san cua ban theo nhirng
cach khac nhau d6 i v6i nhitng nguoi khac nhau ma ban dang c6”
gi ng ban (ngan hang, nha da u tu, bo xay dung...). Ban cd nlénké’
hoach cho viéc 1am thé  nao dé nha n manh vao nhimg nhan t6”
khac nhau cua du 4n d6 i v6i mdi thanh vién tham gia, phu thudc vao
cai gi 1a quan trong d6 i v6i ho. Chuan bi ¢6 nghia 1a tim ra nhimng gi
ho mud n tir du 4n va chi ra ban c6 dem dé n cho ho bd ng cach nao
trong khi van dat duoc nhitng dié u ban muo n.
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Viéc chuén bi c6 thé lién quan dé n viéc ddn mot nguoi dai Iy ba 't
dong san di #n trua. Hodc chi cho 6ng ta mot khu ba "t dong san khac
ma ban vira mua va vira bAn ma mang lai nhitng gi ban mud n dat
duoc. Ban c6 thé chuén bi tra 1oi nhitng cau hoi vé  gia ca cua du an
b& ng cach xem xét can than cho t6i khi ban tim duoc mot toa nha
khéc vira méi duoc cai tao va mang lai nhiing gi ban mud n dat dugc.
Hay chi ra dié u nay cho nha tha u cta ban va néi v6i 6ng ra ng “hay
nhin ndy, t6i da dinh dié u ndy trong da u”. Téi s& hoc that nhié u
vé  rui ro, chi phi va tinh kha thi caa ¥ tuéng cua 6ng. Nhung dé 1am
dié u d6, ban phai chuan bj bd ng cach tim mét toa nha tuong duong
dé xem xét.

Né u ban tham du vao cudc hop ma chua chuén bi gi ca, ban sé&
khong c6 thuan loi @6 i v6i nhitng nguoi ban dang 1lam viée cung va
ban s& khong lam cha duoce tinh huoé ng. Ban cang chuéin bi k§ bao
nhiéu, mac @6 thanh céng cia ban cang 16n ba y nhiéu.

Hay kién tri

Ba 't ctr khi ndo ban dang giai quyé t cac khoan da u tu khong 16
vé thoi gian va tié n bac ma da u tu ba "t dong san doi hoi thi ban
cling dang 1am viéc v4i nhirng nguoi tin tuéng vao loi nhuan 6n dinh
cia khu ba "t dong san hoic nhimg nguoi khong cb ba "t ky loi nhuén
gi dic biét trong viéc gitip ban nang ca p khu ba 't dong san. Ban sé&
phai kién tri dé tranh thu su gitp d& cia moi nguodi. Né u dié u nay
d& dang, c6 thé khong c6 nhié u loi nhuén trong viéc nay. Nhitng du
an thu nhié u loi nhu4n nha "t caa Trump nhu 13 40 phé~ Wall (s&
duoc ban 6 cac chuong sau) noi ma dng kié m duoce ra "t it tir mot
manh da "t boi vi mot loat cac nha @@ u tu ban @& u @3 tha t bai ¢
manh d4 t nay va chi c6 6ng du kién nhin va td m nhin dé kinh
doanh c6 1di manh da "t nay. Moi tha thyc sy thanh céng la ké 't qua
cia su 1am viéc chdm chi ma khong mét ai khac c6 thé lam duoc.
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Pié u duy nha t ma Trump ni m giir duoc toan bo Khach san
Commodore - Hyatt 14 tinh kién tri - 6ng gi6 ng nhu mét con bo déi.

Trong sud t cac cudc thuong thuyé t ban da u véi thanh pho”
New York vé~ Khach san Commodore, mét trong nhirng vA n d& chu
ch6 't caa thanh pho ™~ 13 ai s& dié u hanh khach san méi. Ho néi:
“Ong noéi Ong sé& tra tié n thué cho chung t6i, va dng sé chia sé loi
nhuan vé6i chuing t6i, nhung Donald Trump, 6ng bié t gi vé  viée
dié u hanh mot khach san hang sang?” Va da u tién, 6ng da khong co
cau tra loi. Nhung ong noi: “DPuogc thoi, t6i s€ ra ngoai va thué mot
chuyén gia dié¢ u hanh n6”. Va thanh phé~ da phan h6 i nhu sau:
“Ciing duoc, né u 6ng mang vé mot nguoi dié u hanh khach san
chuyén nghiép, chiing t6i s& ciing chung strc v6i 6ng”. Cam ké "t thim
do nay tir thanh phé~ da cho 6ng mét vi tri quyé n luc dé tir d6
thuong thuyé t voi mét cong ty kinh doanh khach san va 6ng ké 't
thtic b ng viéc dem dé n Hyatt nhu mot d6 i tadc. Mot 14 n nira, tinh
kién nhén lai gitip 6ng bié n vat can thanh loi ich ting thém cho da u
tu nay.

Mot trong nhitng khé khin 16n nha t ma nha da u tu nho sé phai
d6 i mat 12 nguoi cho vay thé ™ cha p. Tinh kién nhan c6 thé gitp ich
ra t nhié u ¢ day. Né u ngudi cho vay da u tién ma ban tié p cin tur
cho6 i khoan vay cua ban, hiy tié p tuc 6~ gi ng v6i nhimg ngudi
khéc. Hay hoi han ban bé, hang xém vé  viéc ai d6 dang vay thé”
cha p trong khu ban . Né u ban quan sat da ky ludng, ban s& tim ra
nguoi cho vay mic du ban c6 thé phai tra 13i cho khoan vay nay.

Mot kho khin tié m 4n nita c6 thé 1a nguoi ban ra t ngoan c6 . O
day ban phai tim ra chinh x4c tai sao 6ng ta hoic ba ta khong mud n
ban, sau d6 hay kién quyé t giai quyé t ting va n dé .

Nhirng kho khin khéc c6 thé gip phai 1a sy tir chd i do nhiing khac
biét vé  quy hoach hay viéc cho phép x4y dung. Ban lai phai tié p can
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va n dé mot cach kién tri. Tim ra nhitng va n d& quan tam dic biét
cua quan chire d6 i v6i ké” hoach cua ban, sau d6 giai quyé t nhimg
vA n dé nay. LAm moi viéc dang gi4 that khé va dé giai quyé 't tron
ven viéc nay, ban phai kién nhan.

Ké t luin

Ban bd t d4 u cud n sach nay mot cach than trong véi chuong vé
pham cha "t con ngudi vi pha n 16n moi nguoi khong nhén ra vai tro
cia nhitng k¥ ning cua con nguoi trong thanh céng da u tu ba 't dong
san. Khong chilava ' ndé vé tai chinh, viéc mua ba 't dong san dep,
c6 duoc nguoi thué, va van van. TA t ca nhitng nhan 6 nay duoc xay
dyng trén mot né n tang c6 nhimg pham cha 't c4 nhan phu hop.
Nhirng nha da u tu b4 "t dong san 16n nhu Trump ciing 12 nhing
doanh nhan 16n. Ho bié "t cach khié n moi nguoi ham thich nhing ¥
tuong tio bao cua ho. Ho khong nan 1ong khi gip nhitng vA n dé khé
khin, trong khi nhitng ngudi khac sin sang bé cuoc.
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», SUY NGHI LON

Trump chon ba "t déng san dé
da u tw nhr thé” nao?
NOI DUNG CHINH:
« S&n sang tra muec gia cao cho mat vi tri quan trong
« Khong mua khi khong tha "y trude dugc gia tri ting thém dang ké
e B6 n tht Trump tim kié m cho mét vj tri
o Giai quyé t sangtaova ndé s& dem lai muc loi nhuan 16n

o Hay vié 't mot ban k&~ hoach kinh doanh truéc khi mua ba "t dong
san.
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Toa thap Thé ™ gi¢i Trump tai khu Trung tdm Lién Hop Qud ¢

Chia’ c ban da nghe ciu noéi cira miéng v& ba dié u quan trong
nha 't trong kinh doanh ba "t dong san 1a “vi tri, vi tri va vi tri”.
Trump lai cho r4 ng néi nhu vay 1a sai 14 m. Vi tri cia ba "t dong san
14 quan trong, nhung cé mot vi tri tuyét voi khong dam bao cho ba "t
ctr dié u gi. D6 chi la diém khoi @2 u cho mot thuong vu @3 u tu td t.
Tuy nhién, mo6t nha da u tu ba "t dong san thié u ning luc c6 thé s
hiru mot ba "t dong san & mot vi tri tuyét voi va dé ma t ca mot gia tai.
Mot trong nhirg né n tang trong trié t Iy caa Trump 1a “Cai thién
ba "t ké mot vi tri nao”. Néi cach khac, sir dung kha ning sang tao va
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t4 m nhin si c bén @é thay déi cach sir dung vi tri ma anh c6. Trump
khong bao gio tham gia vao nhiing viée td m thuong - ma phai 1a cai
gi d6 that dic biét. Né u 6ng dang xay duyng maot toa nha chung cu, d6
phai 1a mét toa nha sang trong nha t, 16n nha "t va t6 t nha "t trong
khu vye. Nhitng nha da u tu nho c6 thé dié u chinh lai nguyén ti ¢
nay bi ng cach thuc hién dié u gi d6 mang tinh ca p tié n d6 i voi
ba "t dong san cua ho, thay d6i sy phan chia trong khu vuyc ba "t dong
san, thay d6i cach sir dung ba "t dong san, hay cai tié n né 4 n tuong
dé n ndi khié n moi ngudi nghi vé  vi tri cia b4t dong san d6 theo
mot cadch méi. D6 1a dié u ma éng quyé t dinh thyce hién khi 6ng dua
ra sang kié n vé Toda thap Thé  gisi Trump tai khu Trung tAm Lién
Hop Qué ¢ (United Nations Plaza).

HAY XEM XET TRUONG HOP PIEN
HINH

Toa thap Thé  giéi Trump
tai khu Trung tAm Lién Hop Qué ¢

Khi Donald 14 n d4 u tién phat hién ra khu ba "t dong san nay vao
nim 1997, nd 1a mot toa nha hai tA ng nid m ngang trén con phd’
d6”i dién v6i khu Lién Hop Qud ¢ ¢ thanh phé~ New York. Toa nha
14 tru s¢ caa mét t6 chire ki su. Nhitng nguoi dimg da u to chue nay
quyé t dinh ban n6 vi gia da "t dai dé xay dung méi da ting vot, va véi
vi tri hoan hao nhu vay, ho tin ra ng c6 thé ¢ duge mure gia ban cao
va chuyén vin phong caa ho t6i mot vi tri t6 t hon, gd n hon véi
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Trung tAm Thuong mai cua thanh phé~ New York. Quy dinh vé phan
vung anh huong cua dia diém han ché” quy mo cua ba "t ké toa nha
méi ndo xay dung trén ba t dong san vé6i ty 16 10:1: BA t ky mot ca u
tric xay dyng méi nio cling khong duoc c6 dién tich g p101a n
dién tich cua khu da t. Vi dién tich khu da "t khoang 37.000 feet
vuong, dié u nay sé gisi han Trump xiy dung mot tdoa nha c6 dién
tich 1a 370.000 feet vudng trén khu da " t. Trump bié t ra ng khu
ba "t dong san nay ra t 4"t nhung no6 1a mot khu hoan thién tir Pho~
47 @8 n Pho~ 48 véi goc nhin chéo sang phia tru so cia Lién Hop
Qud ¢ va song Pong (East River). Ong cam tha y rd ng 6ng phai xay
dyng mot cai gi do khac thuong ximg v6i mire gia cao cia manh da’t
va tan dung dugc khong gian cua khu ba "t dong san. That ngiu nhién,
khoang phan viing bao quat khu vyc ba "t dong san cho phép chuyén
doi “quyé n so hiru khong gian” khong sir dung cia mot manh da’'t
cho manh da tlié¢ nké trén cing mot khu. Khi vié t luat phan ving,
Thanh phé~ mué n gi¢i han mtc d6 ¢6 ng ké nh cia mot toa nha cu
thé nhung khong phai 1a o cao cua né. Luat nay khong quan tAm
dé n @6 c6 ng ké nh d6 cua mot tdoa nha hay caa 20 toa nha. Noi
cach khac, né u mot toa nha trén manh da "t A ¢é dién tich 1a 10.000
feet vuong nhung dién tich phan vung cho phép la 30.000 feet vuong,
chiu manh da "t A c6 thé ban 20.000 feet thira cua tdoa nha (“quyé n sir
dung khong gian”) cho chu manh da "t B. Trén thuc thé”, Ban quan ly
xay dung cia thanh phd~ mud n do 16n cua tdoa nha phai nd m trén
mot ca u tric vi nd s& mang lai nhié u 4nh sang va khong gian cho
khu vye 14n can. Vi nguoi nd m gitt quyé n st dung khong gian thura
s& khong st dung chiing, viéc ban quyé n nay cho nguoi so hitu manh
da tké can mud n soé hirtu quyé n d6 s& mang lai cho manh da "t gia
tri cao hon ra t nhié u cho nguoi c6 duoc quyé n do.

Sau khi c6 nhitng danh gia tié n kha thi, Trump, vé6i “suy nghi
16n” nhu 6ng van thuong thuc hién, da quyé 't dinh xay dung toa thap
chung cu sir dung quyé n sir dung khong gian cua cac khu ba "t dong
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san lié nké . Khong c6 mot nha da u tu ba t dong san nao nhén ra
kha ning nay va d6 chinh 14 chia khéa dé Trump bié n khu ba "t dong
san “binh thuong” nay thanh mot cai gi d6 khac thuong. Nhung qua
trinh thye hién lai cue ky kho khin. Trude tién, Trump s& phai cha p
nhan mua ba "t dong san caa hiép hoi ky su. Sau dd, 6ng sé phai
thuyé "t phuc chu sé¢ hitu cia cac khu ba "t dong san ké” can ban lai
cho 6ng quyé n so hitu khong gian ma ho khéng sir dung. Hoan toan
hop phap, Trump sau d6 c6 thé k& t hop cac quyé n st dung khong
gian ndy voi khu da”t 6ng da mua va xin duoc ca p phép xiy dung
mot toa nha 16n hon nhié u. Né u c6 thé mua du quyé n sir dung
khoéng gian, 6ng c6 thé xay dung dugc mot thir sy déc nha 't - mot khu
nha chung cu cao nha t thanh phé~ New York.

Chia khoa d@é thuc hién ¥ tuéng nay 1a phai ling 18 dat duwoc quyé n
st dung khong gian cua cac toa nha lié n ké . Chu s hitu cac toa nha
& thanh phd~ New York c6 thira quyé n str dung khong gian s& sén
sang ban chiing vi ho coi nhitng 36 ng d6 la c6 duoc do ban quyé n
str dung khong gian thira cua minh 13 tié n “nhit duoc”. Nhung, né u
chi so hitu cia cac toa nha ké” can bié t duoc dié u ma Trump dang
thuc hién, gia ban quyé n st dung khong gian thira cua cac toa nha
nay s& tang ds6i mai cua chting. Mot va n dé khoé khin ca n phai vuot
qua 14 chi c6 quyé n st dung khong gian cua cac khu da tlié n sat
v6i khu da "t 6ng mua méi c6 gia tri. Ong phai thuong luong @é cb
dugc quyé n sir dung khong gian trén manh da tlié nké véi manh
da’t 6ng mua, sau d6 phai lam viéc véi cac chu sé hiru khac dé co
dugc quyé n st dung khong gian cia mot vai khu da tké” can nhau
khéc. Do d6, 6ng lua chon trong s6 nhié u ba 't dong san, dé nghi
danh cho ho mét gié cao, tuy vao kha ning c6 duoc quyé n so hitu
khong gian cA n thié t dé thié "t lap chudi phan ving cho phép. Viéc
mua toan bo cac khu da "t 1an can 1a khong thé duoc vi mot trong cac
khu d4 "t 1a mot nha tho cb thé s& sin sang ban quyé n sir dung khéng
gian cua n6 nhung khéng bao gio ban nha tho.
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Vithé’, chiing t6i thuc hién d6 ng thoi mot vai cude thuong luong
va thuc hién mot cach bi mat. Dé gitip cac cude thuong luong vé
quyé n sir dung khong gian dién ra don gian, ching t6i da 4p dung
cing mot mire gia trén mot feet vudng d6 i véi ta t ca cac chu sé hiru
ba "t dong san ké~ can. Né u mét chu so hiru c6 duwoc mot gia cao hon
trén mot feet vuong, ching t6i cha p thuin ra ngta t ca cac chua so
hiru khéac cling s& c6 duge muc gia trong ty. Ba ng cach d6, khong cb
chi so hitu ndo cam tha 'y bi lra gat. Trong mét vai truong hop, chiing
toi da noi that véi mot cha s¢ hiru: “Pay la gia trén mot feet vuong
ching t6i da cha p nhén tra cho d6ng John Smith d& mua quyé n sir
dyng khong gian cua 6ng 4"y va ching tdi ciing dua ra gia twong tu
d6 i véi dng”.

Sau khi c6 duoc quyé n sir dung khong gian tir bay khu da "t ké”
can, chiing t6i da trinh don 1én phong x4y dung dé xin gia y phép xay
dung toa thap c6 dién tich moéng 677.000 feet vuéng véi 376 can ho
chung cu - tda nha ¢ cao nha t thanh phd~ New York. Chung t6i da
chimg t6 voi Thanh phd ™~ ri ng chiing t6i hoan toan tuan thu luat
phap vé& cac giai phap phan ving va chung t6i ximg dang dwoc ca p
phép xay dung. Ching t6i sé xay dung nhu mot “1€ duong nhién”
nghia 14 chiing t6i khong ci n phai c6 ba t cr mot gid 'y phép dic biét
nao cia ban phan ving. Phong xay dung cua thanh phé~ New York
da @6 ngy. Mot sd~ dai biéu néi: “Cé thé ching t6i khong thich toa
nha ma chang t6i da cho phép xay dung, nhung viéc xay dung toa nha
14 hoan toan hop phap”. Ho tha 'y rd ng né utirchd ica p phép xay
dung tdoa nha nay thi ho s& phai ra toa va c6 thé s& din d& n mot muc
phat lon.

Vi vay, Ban quan 1y xay dung cua thanh pho~ da ca p giad y phép.
Ngay lap tie, Trump d3 tié n hanh x4y dung. Ong 1am vay dé tan
dung loi thé™ cua viéc @3 dao méng, phong truong hop nguoi ta s& dua
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su viéc ra toa nha m c6 dugc lénh hua n thi d6 i vai viée xay dung
toa nha.

Vi rd rang, toa nha 1a khu nha chung cu cao nha 't thanh phé”
New York va c6 thé s& tré thanh toa chung cu cao nha t thé™ gidi, mot
s6 nguodi c6 mau mit s6 ng trong khu vye da quyé t dinh phan @6 i
dy 4n. Ho d4 ¢6~ dung ap luc chinh tri nhung duoc thong bao 1a
Trump dang thuc hién ra "t dang phap luat. Mot nhoém dan cu gidu co
trong khu vuc, trong d6 c6 Walter Cronkite, da dé don ra toa nhi m
dung cong viée xay dung lai. Ho cho rd ng “viéc phan vung trong khu
vuc 1a nhd m dé cho phép x4y dung mot cai gi d6 hoan toan khac
biét; Trump khéng thé xay mot con quai vat 9o tA ng ngay trude tru
s& cuia Lién Hop Qud ¢”. Chiing t6i da giai thich ra ng d6 khong phai
14 toa nha 90 tA ng, tdoa nha chi cao 72 td ng (nd cao twong duong 90
t4 ng vitrd n nha cao hon so véi binh thuong - 6 cao caa tra n nha
khong anh huong @& n dién tich moéng cho phép). Du nhimg nguoi
phan d6 i khong hé  thich sy that d6 nhung thue su 1a chiing t6i da
hanh dong theo diing phap luat.

That d& hiéu khi ngudi ta dua su viée ra toa @é cha m dat viée xay
dyng toa nha, nhimg chu cho vay cha p nhin bo vo n xay dung toa
nha da lo 14 ng. Ho cam tha y thuc sy toa nha c6 thé s& khong bao gio
duoc xay dung nhu Trunp da tirng hinh dung. Nhung Trump da c6
ké” hoach B. Ong da thié "t lap mé i quan hé v6i Daewoo - mét trong
nhiing cong ty 16n nha "t Han Qud ¢ - céng ty nay sin sang 1a d6 i tac
v6i 6ng va s& dam bao tra moén ng né uké hoach xay dung toa nha
khong thuc hién dugc. Vi thé bén cho vay thé cha p da khong con
lola ngvé su cong khai ché ng d6 i hay don kién. Ho da c6
Daewoo, cong ty voi hang ty d6 la ¢ Han Qué ¢ va ngang ngira voi
General Motors, dam bao tra cac khoan ng né u ca n.

Trong khi do, tda nha van tié p tuc duoc xay dung va nhimg nguoi
phan d6 i van cd gi ngngin can viéc xay dung. Ho tuyén bd ri ng
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né u tdoa nha cua Trump duoc phép xay dung ho sé ma 't di quang
canh tuyét voi nhin sang phia séng bong. Ho da kién Donald Trump
va thanh phé~ New York vi dd sai 14 m ca p phép cho xay dung toa
nha; nhung Trump ciing kién nguoc lai dé doi b6 i thuong thiét hai do
viéc khié u kién cia nhém chdé ng d6 i giy ra va phan quyé 't cia toa
vé ca pgid 'y phép xay dung 1a pht hop. V& cin ban, toa tuyén bo~
ra ng Thanh pho~ c6 da quyé n han ca p gid y phép va Trump c6 du
quyé n han dé xay dung toa nha theo gia 'y phép da ca p. Ho s&
khong dwa ra mot 1énh hua "n thi ndo trong truong hop nay vi thiét
hai s& ra "t 16n va s& khong c6 nhié u kha ning vi tri hién gio cua
Trump s€ bi dao 1on khi khang cdo. Ho da cho phép viéc xay dung
duoc tié p tuc.

Nhém phan @61 da bi thua kién 6 tdoa ca p dudi va cud i cling ho
kién tié p 1én Toa thuong thdm - toa 4n cao nha "t trong hé tho ng
toa 4n thuoc bang New York. Toa thuong thim khéng can nhi ¢ xem
xét c6 lat lai nira hay khong. Nhan xét cua ho d6 i véi nguyén don la:
“Né u cac 6ng khong thich luat phan ving nay, hiy thay déi no.
Nhung ba "t ké thay d6i ndo sau nay vé  luat phan ving ciing s&
khong gay duoc anh huéng nao dé n toa nha nay vi né dang dugc xay
dung theo luét hién hanh”.

Toa thap Thé~ Giéi Trump hién nay 1a mét trong nhitng toa thap
chung cu sang trong nha "t thé~ giéi va duge x& p hang nim sao. RA't
nhié u cin ho trong Toa nha c6 phong danh cho ngudi phuc vu, 10
sudi @6t cui va véi do cao trd n 16 feet. Mot cin ho b6 n phong ngu
duoc ban vai gia t6i 13,5 triéu do la. Toa nha la mot thanh cong 16n va
khoan vay cho cong trinh da duoc tra hé "t sém hon nhié u so voi
ngay d4o han b ng cic khoan tié n ban cac cin ho trong toa nha.

That nuc cudi, khi Toa thap Thé™ Giéi Trump dugce hoan thanh,
mot s6 nguoi da ting phan d6 i cong trinh vi n6 da che khua ttd m
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nhin cia ho da mua mét s6 can ho cia Toa thap thé giéi Trump vi
toa thap siéu hang nay va ta m nhin siéu xa ctua no.

Nguyén ti ¢ 1: Sin sang tra mic gia cao

cho mét vi tri quan trong

Bai cia George... Cau chuyén vé viéc tra muc gia
cao thong minh

C6 thé mot vi du vé viée tra gia cao cho mot khu ba "t
dong san xay ra vao nam 1962 khi t6i con la chuyén vién tu
va n cho Sol Goldman va Alex Dilorenzo Jr., nhirng triéu
phti t6i da 1am viéc cho ho tir nhitng ngay da u méi bude
chan vao nghé . Vi ho duoc bié t & n nhu nhitng ngudi mua
ba "t dong san ning n6 nha t, mbi ngay ho nhan duoc hang ta
danh sach ba "t dong san chao ban. Mot pha n cong viée cua
t6i 1a kiém tra cic ban chao ban ba t dong san vala 'y y kié n
ctia Sol xem 6ng quan tAm dé n ban chao ban nao. Mot hom,
c6 mot ngudi moi gisi gia &n mic nhé ch nhac d8 n vin
phong va dua cho t6i moét to danh sach nhau nat chao ban
mot khu chung cu ¢ Brooklyn Heights ma chu khu nha da
xay dung va s¢ hitu n6 trén 40 nam. Gia chao ban la 860.000
d6 la ma & thoi d6 1a mot s6~ tié n 16n. Toi khong bié "t gia
d6 1a cao hay tha p nhung t6i bié "t chd ¢ Brooklyn Heights
1 mot khu nhié u ngudi mong mud n, vi viy ma t6i dd mang
to danh sach d6 toi phong cia Goldman. T6i néi véi dng &’y
ri ng nguoi moi gisi 1a mot ngudi “td4 m thuong” va t6i nghi
ngo viéc ong ta c6 thé mang lai mot cai gi @6 cé gia tri nhung
t6i nghi Sol ciing nén bié "t vé  to danh sach nay. Goldman
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nhin lu6t qua to danh sach va néi vai t6i: “George, anh hay
kiém tra xem nguoi moi gigi d6 da chao gia khu nha chung
cu d6 cho bao nhiéu nguoi”. T6i da 1am nhu yéu cA u va khi
quay trd lai phong Sol, t6i néi: “Ong ta bié t ngai 1a nguoi
mua ba "t dong san s6° mot & Brooklyn nén ngai 1a nguoi
da utién bié t vé ban chio gia nay”. Sau khi nghe t6i néi,
Sol néi véi toi: “Toi bié t moi the vé khu ba t dong san nay,
kiéu cin ho, gia thué, viéec né duoc xay dung va hoat dong
nhu thé” ndo, va t6i da bi mat tim cach mua n6 ma khong
duoc. Né u ban danh sach chao ban nay dugc tung ra ngoai
thi truong, mot cude chié n vé gia s& nd ra va téi mud n

bi ng moi gia phai tranh dié u d6. Hay ra ngoai va noéi véi
ngudi moi gigi rd ng vi khach hang ky quic cia anh sé& tra
muc gid 1.000.000 d6 la cho khu ba "t dong san d6”. T6i noi:
“Sol, ho chi yéu cA u 860.000 d6 la cho khu nha dé, vay ngai
c6 thé mua dugce khu nha do véi gia 825.000 d6 la, tai sao
ngai lai dwa ra murc gi4 1.000.000 d6 1a?” Sol yéu ca u toi
hay lam nhu 6ng huéng dan. Toi bién minh: “T6i phai lam
thé” nao dé ngudi moi giéi hiéu duge mot 1oi tra gia cao nhu
vay?” Sol no6i: “Anh ban la moét luat su, hay sang tao”. T61
quay tro lai chd nguoi méi gidi dang con ngd i cho trong
phong cua t6i va ndi: “Khach hang cua t6i thich khu ba "t
dong san d6 nhung vA n dé 14 gia d6 qua tha p!” Chori ng
minh nghe 14 m, nguoi moi giéi noéi: “Céc 6ng cd thé mua
duoc no véi gia 820.000 d6 la né u cac 6ng nhanh chan”.
T6i dap: “Ong nha m rd i, khach hang cua t6i s& khong quan
tam dé n khu ba "t dong san d6 trir phi 6ng ra gia 1.000.000
do la”. Khu6én mat ngudi moi gioi lac nay trong that hoang
mang va 6ng ta hoi: “Sao lai ¢4 ngudi mud n tra 1.000.000
d6 la cho mot manh da "t ma 6ng ta ¢ thé mua duoc voi gia
860.000 do la?” T6i dap: “Khach hang cua t6i la mét triéu
phtira tky cuc, dng 4"y cho rd ng ba t ky tht gi c6 gia tha p
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hon 1.000.000 d6 la s& khong ximg v6i dng 4" y. Vi vay ma
né u éng quay tro lai day voi hop d6 ng ghi ro gia ban 1a
1.000.000 d6 la, t6i s& dugc quyé n ky va s& ngay lap tuc dua
cho 6ng khoan dat coc 100.000 d6 la. Nhung t6i khuyén 6ng
hay nhanh chan 1én truge khi khach hang cua t6i doi y”.
Nguoi moi gioi quay tro lai vao ngay hom sau véi ban hop

d6 ng; toi da ky vao ban hop @6 ng va dwa cho dngta s6”
tié n dit coc. Pié u dang ngac nhién 1a trude khi sang tén
khu ba "t dong san, Goldman da gianh dwgc khoan vay 1,4
triéu d6 la thé” cha p tir ngan hang - khu ba "t déng san tri
gia cao nhu vay. Va nhu vay gio day Sol dang s¢ hitu mét khu
nha ma dng da luén mong mud n, va 6ng da bo tii 400.000
d6 la. Muc gia tra cho khu nha c6 vé ci "t c6 nhu vay trén thyc
t&” lai 12 cAch mic ca dang kinh ngac. Bi ng cach tra gia cao
vot, dng da dam bao duoc khu ba "t dong san do6 khong bi
mang ra chao ban ¢ ngoai thi truong. Pay la mét bai hoc
tuyét voi cho nha @4 u tu nho. Né u ban ning cho ban bié 't
ra ng mot khu ba "t dong san s& thuoe vé  minh va rd rang
n6 bi danh gia qua tha p, hiy mua né va quén bang chao gia.

S&ludén co ca uve dia diém té t va nguoi ta s& ludn tra mot gia
cao cho mot dia diém t6 t. Ban cA n phai tranh cai by cua viéc chi
tim kié ' m nhitng muc gia trung binh trén thi truong ba "t dong san
dia phuong va hiy sén sang “tra gia cao” né u viéc tra gia cao duogc
dam bao. No6i cach khac, cai goi la “mirc gia thi truong trung binh” cua
mot ba” t dong san duogc tinh toan dya trén ngudé n thong tin han ché’
lién hé téi toan bo khu vuc xung quanh n6 ma khong phai la gia tri
ciia mot ba "t dong san cu thé cd dién tich mong mud n va méot vi tri
t6 t hon. Ban c6 thé s& phai tra gia cao hon tir 50 dé n 100% dé cb
dugc mot khu ba "t dong san t6 t & mot vi tri dep, nhung sé ra t dang
dé 1am nhu vay né u né cho phép ban thu hiit khach thué hoic nhiing
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nguodi mua c6 dang cA” p va né u ban c6 thé cai tié n khu ba 't dong
san d6 dé thu duoc gia tri cao nha t tur no.

Toa thap Thé” gi¢i Trump 1a vi du hoan hao vé  viéc tra muc gia
cao cho mét vi tri t6 t. Khi Trump tim tha y né, ba "t dong san bao
g6 m mot khu nha hai tA ng da 16i thoi do nhém k§ su sé hiru. Luong
tié n ma ho yéu ca u cho khu ba "t dong san nay qua la lén. Nhung
Donald Trump da tra muc gia d6 vi 6ng bié "t ri ng nhimg khu nha
khéc & cting khu vye con quyé n st dung khong gian ma ho khong
dung dé n va 6ng c6 thé mua lai cic quyé n d6 & mot mire gia phai
ching va sau d6 6ng c6 thé xay dung mot cai gi d6 khac thuong.

Trump luon luén sin sang tra mot mire gia cao cho mét vi tri to t
nhung 6ng cling bié t rd ng “khdéng c6 muc gia to t cho motba 't
dong san khong phu hop”. Ong s& khong mua mét tht gi @6 chi boi vi
no6 ré, né u 6ng khong thé nhin tha 'y cach dé tao thém cho né gia tri
dic biét. Thyc té~ 1a & mot khia canh nao d6, mdi mot ba "t dong san
1a doc nha "t va chd ¢ chd n c6 gia tri cao hoic tha p hon mire gia ban
trung binh so v6i cac khu nha khéac trong khu vuc. Vi du, Pai 16 Cong
vién 450 (450 Park Avenue) ¢ khu Manhatan 1a mot vi trité tvavée”
1y thuyé "t s& yéu cd u mot muc gia thué cao va sé chuyén thanh mot
muc gia ban cao. Nhung (va day la mét tir “nhung® 16n), khu nha duoc
xay dung v6i mot mit tié n khong binh thudng voi nhimmg cira sb ¢6
hinh cong. C6 thé nhin tir trén ph6~ khu nha s& ba "t mi t nhung cac
ctra s6 duogc tao dang khac thuong va dit ¢ do cao ciing khac thuong
so voi san va trd n nha. Hon nita, hé thd ng suoi khong dugce 13 p dat
sat tuong ngoai va nhoé ra pha n khong gian san cé thé sir dung. Vi
thié "t ké™ tuong nha va cta s6 bi ué n léch, khong gian bén trong
khong phu hop véi khong gian danh cho cac van phong. Nhirng gi ma
ban c6 14 mot toa nha vin phong voi trad n tha p, khong gian sir dung
khong phu hop va céc cira s6 duge thié 't ké” mot cach vung vé~ du
cho tda nha d6 cb gia cao do nd m trén Pai 16 Céng vién, nd van
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khong phai 1a mot toa nha phi hop. Ban van sé khong thé c6 dugc gia
cho thué cao @6 i v6i toa nha trir khi ban thié t k&~ lai tir @ u, ma
nhu vy s& cuc ky t6 n kém. D6 1a mot toa nha viin phong khong thé
dong vai tro 1a mot toa nha viin phong cao ca p. Bai hoc ¢ day la
khong nén mua moét ba "t dong san don gian chi vi ban nghird ng
minh c6 thé mua né véi gia mic ca.

Nguyén ti ¢ 2: Khéng mua né u
khong c6 cach tao thém gia tri dic biét
cho mét ba”t dong san trong twong lai

Nhu t6i d4 néi, né u ban dang dy kié¢ n mua mét dia diém hang
nhat, thuong ban sé tra gia cao cho dja diém d6. Né u ban du dinh
mua ba ng duoc, hay tu hoi minh: “Lam thé” nao t6i c6 thé Iy giai cho
viéc tra gia qua cao?” PA u tién, né u ban c6 mot dia diém t6 t, ban
c6 thé c6 duoc nhimg khach thué t6 t. Nhung dié u d6 chwa du dé
dam béao cho murc gia cao ma ban phai tra. Trump sé chi tra gia cao
cho mot ba "t dong san ¢ mot vi tri t6 t né u 6ng cd thé dua ra mot
ké” hoach lam thay d6i ngoan muc cach nhin nhan va danh gia cua
ngudi khac vé ba 't dong san d6. Dé cb thé ha p dan Trump hoic
ba "t ky nha da u tu thong minh ndo khac, ba "t dong san phai co
tié m nang chua duge kham pha dé lam tiang thém gia tri dic biét cua
no va gia tri dé chua duoc coila mot yé utd  trong gia ban cua toa
nha.

Vi dy, né u nhimg nguoi 1anh dao cua t6 chire ki su bié t rd ng co
thé xay dung dugc mot tdoa nha cao 9o tA ng trén khu da "t cua ho, ho
s& ban ¥ tuong d6 cho ra "t nhié u nha phat trién khac dé c6 duoc mic
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gi4 cao hon nhié u. HA u hé t moi nguoi khi xem xét khu vye nay chi
tha "y mot kha ndng xay mot tdoa nha cao 20 t ng véi dién tich moéng
370.000 feet vuéng, gidi han cho phép theo quy dinh phan ving cua
thanh pho”~ lic d6. Pié u lam cho thuong vy cia Trump thanh céng
14tA m nhin d4 y sang tao cua Trump khi mua hé "t cac quyé n sir
dung khong gian ¢ khu vuc va sir dung nhiimg quyé n d6 dé xay dung
mot ca u tric c6 dién tich méng 667.000 feet vudng véi trd n nha
cao, ctra s6 1on tr sain nha @& n trd n, do @6 da da u tu vo n vao
quang canh tuyét voi da y tié m ning cua khu da t. Tai ning cua
Trump ¢ day 1a 6ng c6 thé k& t hop cac manh ghép lai véi nhau ¢ muc
gi4 6n dinh véi muc gia ban dy tinh ma 6ng c6 duoc d6” i véi nhimmg
can ho chung cu.

Mic du ban c6 thé 1a mot nha @4 u tu nho, né u ban mud n cuc ky
thanh cong hiy chi c cha n ra ng minh ciing c6 t& m nhin dé tao
thém gia tri cho ba t ctr ba t dong san nao ban mua. Hay nghi vé
kha ning nhin nhan cua ban vé  viéc tao thém nhiing gia tri chua
dugc kham pha trude khi ban thue sy quan tAm toi viée bo tié n ra
mua mot ba t dong san. Ban phai suy nghi sang tao dé c6 thé sir dung
t6 t nha t va hiéu qua nha "t ba "t dong san d6. Vi dy, ban c6 thé mua
mot khu nha dé nang ca p ¢ mot khu c6 vi tri dep va cai tié n no,
hoic xay thém pha n phu, ting thém sd  cin ho hoic cha 't luong nha
thué. Nhirng cach sang tao khac la xay mot toa nha khac hay tao ra su
tién nghi cho ba "t dong san, thay d6i cach sir dung tir nha chung cu
sang kinh doanh thwong mai hay nguoc lai, hay tim mot sy khac biét
nao d6 hoic thay ddi cach bai tri khong gian. T4t ca nhirng viéc 1am
& trén dé ula cach 1am ting gia tri ba "t dong san.

Ké tluan ¢ dayla ba t ci khi nao ban can nha c viéc mua mot
b4 t dong san dé da u tu vao no; hay tim kié m cic phuong thic dé
“Cai thién Vi tri cua n6”.
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Nguyén ti ¢ 3: B6 n thit Trump tim kié ' m cho mét vi tri
Cinh quan tuyét voi

Pié u ma Trump thich nha "t ¢ vi tri 6ng xay dung Toa thap Thé”
gi¢i Trump 14 tié m ning vé quang canh ngoan muc nhin xud ng
phia dong song Pong. Khong co dié u d6, 6ng da khong mua khu
ba "t dong san do6. Thuc té”, quang canh ciing 1d mot nhan t6~ quan
trong d4 ng sau thanh cong cua toa nha s6 40 phd~ Wall (c6 quang
canh tuyét voi nhin xué ng Cang New York tir cAc tA ng cao cua toa
nha), Toa thap Trump (nhin xué ng Cong vién Trung tam), Khach
san va Toa thap Qué cté” Trump (ciing nhin xudé ng Cong vién
Trung TAm), va cic toa thap Phia Tay nhin xud ng dong song
Hudson. D6 i v6i nha da u tu nho, quang canh t6 t c6 thé c6 ¥ nghia
khac hon mét chit, va khiém t6 n hon, nhung cling ra "t quan trong
d6 i voi ba "t dong san. Vi du, mot toa nha chung cu khiém t6 n co
thé c6 quang canh nhin sang mot liim cay ¢ phia sau khu ba "t dong
san d6. Viéc bié n ching thanh kiéu quang canh gié ng nhu quang
canh nhin ra phia céng vién c6 thé sé 1am ting gia tri cia tdoa nha.
P61 voi mot trong nhitng tdoa nha cia minh, Trump d3 tdo bao mé
rong nhimg 6 cira s6 16n hon so v6i cA u tric cii dé cai thién quang
canh nhin xué ng khu Céng vién Trung tAm. TA m quan trong cua
quang canh phu thuéc vio cach s dung dic biét cua ba "t dong san ma
ban hinh dung trong d4 u. Chi c cha n khong ai mué n s6 nggi n
mot bai rac hoic mot nha may xir Iy rac thai nhung mot khu pho”~ yén
tinh s€ la mét quang canh ly tuong cho mot khu nha chung cu ¢&
trung binh. O muec t6 i thiéu, tim kié m mét quang canh tuong ximg
v6i 16”16 ng cua nhimg cu din trong khu ba t dong san cua ban va
vay 1a ban da vuot qua duoc yéu cA uvé quang canh.

Sw uy tin
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Trump ciing tim kié¢ ' m nhimg dja diém c6 uy tin, va trong truong
hop Toa thap Thé™ giéi Trump, 6ng thich uy tin cua mét toa nha duogc
nd m canh tru s cua Lién Hop Qud c. Trump bié trd ngra 't
nhié u chinh phu sé hé héi mua nhirng cin ho cho nhimg nha ngoai
giao cA p cao cua ho ¢ khu phd~ @6 i dién véi toa nha Lién Hop
Quod c. Toa thap Trump nd m trén Pailo s6 5. Dia chi ndy ciing c6
uy tin ching kém dja chi cua Toa nha Trump ¢ s6 40 phd~ Wall. Mot
nha d4 u tv nho mua moét khu ba "t dong san nén xem xét liéu dia
diém hay dia chi ma 6ng ta s hiru c6 ha”p din nhirng nguodi ma 6ng
ta mud n thu htt hay khong. Né u muc tiéu cua ban 1a cic gia dinh
c6 thu nhap cao, ban s& phai mua ba "t dong san ¢ khu vue da c6 sén
nhiig khu dan cu sang trong. Né u muc tiéu cua ban 14 cac gia dinh
c6 mure thu nhéap trung binh hoic tha p, hiy chon mét khu vuec ma
cac thanh vién cua nhém dan cuv d6 mong mud n.

Tié m ndang phat trién

Ba t ky mot ba t dong san nao Trump mua phai ¢ mot vai tié m
ning phat trién hoic phai thu hat duge sy quan tAm cua 6ng. Nhirng
cau hoi quan trong nha "t ¢4 n traloila “Liéu dA u tu ndy cé theo kip
v6i nhimg thay di cua thoi gian hay khong? Liéu gia thué c6 theo kip
t6 ¢ do lam phat hay khong? Liéu khu vue d6 c6 6n dinh, s& tié n
trién t6 t hon, hay tro nén t6 i di?” BA t ky nha da u tu ba t dong
san nghiém tiic ndo ciing s& hoi va tra 16i nhitng cau hoi twong ty né u
ho mong mud n thanh c6ng. Mot trong nhitng noi t6 t nha t dé tim
kié 'm ba "t dong san bj danh gia tha p 1a nhitng khu vye ranh gisi
giap voi nhitng dia diém ra "t thanh cong.

Nghiép vu kinh doanh da "t dai c6 thé phu hop trong nhié u
truong hop. Ly thuyé t ma nghiép vu kinh doanh da "t dai duva trén la:
cling voi thoi gian, ba "t dong san s& 1én gia, c6 thé vind nd m & mot
vi tri chié "n luge. Trong khi @9, ban s& phai déng thué” va cac chi phi
khéc lién quan dé n khu ba "t dong san d6. Trong truong hop ban
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khong c6 khoan thu nhap bu lai - @6 s& 1a khoan da u tu cia ban. Co
thé ban khong c6 dv dinh tu 4 u tu phat trién hay xay dung khu ba "t
dong san d6. Dy dinh cua ban c6 thé 14 giit ba "t dong san d6 cho dé n
khi gia tri vé  vi tri cua n6 tang 1én. O Thanh phé~ New York, mot vi
du dién hinh vé  nghiép vu kinh doanh da "t dai c6 thé 1 viéc mua
mot bai d3 xe & gitra cAc manh da 't chua sir dung hiéu qua. Dy kié ' n
hién tai cua ban c6 thé 14 tié p tuc sir dung tam thoi khu ba "t dong san
nhu mot bai d6 xe cho d&”n khi ban tim ra mét cach sir dung khac
mang lai nhié u loi nhuan hon.

Nghiép vu kinh doanh d4 "t dai luoén 1a mot khoan da u tu mao
hiém nhung ciing c6 thé mang lai r4 t nhié u loi nhuin né u ban c6
phan doan chinh x4c. Tham gia kinh doanh d4 "t dai 1a mot y kié n
hay @é sir dung s6~ tié n ma ban sin sang bi ma "t di hoic dé nguyén
trong két trong mot khoang thoi gian dai. Pié u nay s& hoat dong dic
biét t6 t khi c6 mot khu vyce hoice khu vye xung quanh d6 dang trong
giai doan chuyén doi, hoic cé vé dang c6 su chuyén do6i. Vi du, ban
tha y mot khu vue tri tré, mot khu vue khac khong xa d6 14 m dang
bi 't d4 u phat trién, dang duoc xay dung lai va dang trén da phat
trién, ban c6 thé tu nhu: “O ", t6i c6 thé mua noi nay khi né con r¢, vi
sém hay muon né s& ting truéng theo suy doan cua téi va toi mud n
& d6 khi dié u nay xay ra”. Vi vay, ban mua véi Iy thuyé t rd ng s& co
su tié n trién 6 mot thoi diém nao @6 cé thé doan trude duoc trong
tuong lai. Ban khong bié "t duoc s& phai ma t bao lau dié u d6 mai
xay ra. Tuy nhién, c6 mot dié u chi c chd n: mua cang sém, gia cang
ré va nguoc lai, cAng mua muon - mét khi sy phat trién caa khu 1an
can tré nén soi noi - gia sé cao hon.

Sw ti¢n lpi

Mot thir khac ma Trump tim kié m ¢ mot dia diém 14 su tién loi
d6 i v6i cac khach hang 6ng du kié n cho du ho 14 chu cac cin ho hay
nguoi thué vian phong. Sy tién loi bao g6 m khoang cach téi khu vuc
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mua si m, giao thong, truong hoc, dia diém tho cing ton gido va cac
tién ich khéc. Sy sin c6 caa lyc lugng lao dong phit hop 1a mot yé u
t6~ dé xem xét quyé t dinh murc d mong mud n cua vin phong hay
khoéng gian danh cho thuong mai. Né u ban ¢6 ¥ dinh s6 ng hoic 1am
viéc trong khu ba "t déng san ma ban du kié n mua, ban chi ca n tu
hoi liéu ba "t dong san d6 co dap ung duoc cac yéu cA u caa minh hay
khong; ban c6 thé tuong tuong minh c6 hanh phiic khong khi ¢ trong
mdi truong d6. Né u cau tra 101 1a “c6”, viéc mua ban 14 t6 " t. Nhiing
khéach hang tuong lai cua ban c6 thé s& phan ung tuong ty. Né u db
khong phai 1d mot noi ma ban cam tha "y thoai mai, ban nén bo qua.

Nguyén ti c 4: Giai quyé t sang tao va n dé sé dem lai
muirc lgi nhuin lén

Trong 20 nim dai dién cho cdc nha d4 u tu ba "t dong san 16n
trude khi gap Donald Trump, t6i da c6 chut tié ng tim cia mot
chuyén vién giai quyé t v n dé lién quan dé n ba t dong san va do
cling la mét trong nhirng Iy do 6ng thué t6i. b6 tirng la chia khoéa cho
thanh cong cua téi trong linh vue ba "t dong san va luat va t6i khuyé n
khich mdi nha da u tu ba "t dong san nho hay nghivé cacva ndé
cia ba t dong san, dic biét 1a trong giai doan mua ban, nhu 13 cac “co
hoi”. Thyc t&”, ca Donald va t6i quan sat nhirng thi ma cic chuyén
gia khac cho ra ng “khong c6 kha ning” ma don gian 12 s ma 't
nhié u thoi gian hon @é thyc hién. Day 1a dié u xay ra voi thuong vu
vé Khach san Commodore ma t6i da dua ra trong Chuong 1, va diém
chung nay da tro thanh mot trong nhimg né n tang dé ching t6i 1lam
viéc cuing nhau. Chung t6i da tré thanh mét su ké "t hop khé c6 thé
vuot qua va hién nay dié u do6 van to n tai.
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Nhu t6i dd dé cap, mot trong nhimng dié u ma t6i hoc duge khi
1am viéc v6i Sol Goldman, ngudi cé tié ng trong linh vyc ba 't dong
san & New York, 1a “mdi v n dé" dé u c6 gia riéng ciané”. Ra 't
nhié u cic nha d4 u tu b4 t dong san nho bi cac vA n dé can tro,
nhung d6 i v6i mot cai da u thuong gia nhu Trump, mot va n dé-
ciing gi6 ng nhu 1a mot chié ¢ chia khoa d& mé canh cira mot hA m
mo va c6 thé con 1a 1y do dé c6 duge mot mire gia tha p hon d6 i vai
toa nha. Mot s6~ khoan loi nhuan 16n nha "t cia Trump 14 tir nhimg
khu ba "t dong san 6ng da mua ré vi 6ng gip phai hang loat cic vA n
dé" phuc tap ma ching ai c6 thé giai quyé t dugc. Sau khi 6ng giai
quyé t dugcva n dé d6, ong thu duoc hang triéu d6 la tié n1ai (S6
40 pho~ Wall, toa nha té6i da @&~ cap trong Chwong 3, 1a mot vi du
dién hinh). C4c nha d4 u tu ba "t dong san tham vong nén dé tim
dé n mot ba 't dong san c6 va n dé (né u c6 thé mua ba t dong san
d6 véi mire chié "t kha u 16n) coi @6 nhu mot co hoi lam in lén.

That khong may, c4c luat su lai thuong duoc ddo tao dé huy thuong
vu 1am #n khi nay sinh cac vA n d@é hon 1a viéc chuyén cic nguy co va
va ndé vé phép ly thanh cac thuit ngit tai chinh ma nho c6 thé dua
ra duoc quyé t dinh kinh doanh. RA"t nhié u 14 n, nhitng thuong vu
kinh doanh ba "t dong san gip cac va n dé  chi co thé giai quyé 't
dugc ba ng tu duy sang tao “la thuong”. D6 1a cach ma Donald va téi
da cung giai quyé t mot thuong vu dem lai cho Niketown mot vi tri
thuan loi & thanh phé~ New York.

Giii quyé t va ndé mgét cach sang tao: Trump, Ross,
IBM va toa nha Nike Building trén Pgi 1§ s6” 5

Trong qué trinh phd i hop ban bac vé khu ba "t dong san dé xay
dung Toa thap Trump (t6i sé& ké cho c4c ban ciu chuyén niy trong
Chuong 5), Trump da mua toa nha Bonwit Teller & Pai 16 s6 5. Tuy
nhién, manh da "t cho thué cua khu nay do mét nha da u tw, mét cyu
chié n binh ngudi New York, c6 tén 1a Leonard Kandell s¢ hiru.
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Bonwit Teller da thué khu vuc nay ¢ dudi mrc gia thué cua thi truong
va dé n nim 1990 da gip khoé khin. Ho mué n ngirng thué khu da "t
va sin sang tra tié n dé duoc dic mién. Gallerie Lafayette, mot hé
thd ng siéu thi cao cA p caa Phap, dd mud n c6 mot khu ban hang &
New York, vi vay ma Trump da ban cho ho véi ¥ tuéng sé tié p quan
khu ban hang ctia Bonwit Teller - & muc gia thué vuot qua muac thué
cil cia Bonwit t6i trén 3 triéu d6 la mot nam! Sau d6 6ng cha p nhan
dé Bonwit ngimg hop d6 ng thué da”t va Bonwit da tra mot vai triéu
d6 la dé dugc mién nhiém. Thanh cong ma Gallerie Lafayette trong
doi @3 khong xay ra va khoang nim 1993-1994, ho ciing mud n tir bo
va cling sin sang tra tié n dé dugc dic mién. Lic d6, Nike mong
mué n xay dung mot khu ban hang cao cA p ¢ Phd~ 57. Khu vue
Bonwit/ Lafayette/Kandell véi mat tié n rong 50 feet 1a qua nho
nhung Trump ciing thué dai han mét khu da "t do IBM s¢ hitu ni m
bén canh khu Kandell va ciing c6 mit tié n 50 feet. Trump da dé
nghi hang Nike: “Né u t6i c¢6 thé ké "t hop hai khu vyc nay @é c6 duogc
100 feet miat tié n va 100 feet chié u sau liéu cac 6ng c6 @6 ng ¥ thué
dai han khong?” Nike da ra "t thich y kié¢ 'n d6 va d6 ng y thué véi
muc gia binh quin 9 triéu d6 la mot nam. Ho ciing @6 ng ¥ d& bo cac
khu nha ¢ hai khu d4 "t va xay dung trén d6 toa nha méi Niketown tri
gi4 50 triéu d6 la b4 ng chi phi riéng cua ho. Bay gio vA n dé ma
Trump phai d6”i mat 1 thuyé "t phuc hai cha cho thué cia hai manh
da "t riéng biét (Kandell va IBM) sira sang va mo rong mit b ng cho
thué cua ho va cung véi Trump cho phép Nike xay dung. Trude do,
Trump 1a mot khach hang truyé n thé ng cua téi nhung t6i da khong
1am dai dién cho 6ng trong vong bay nim. Liic d6, t6i dang 14 luit su
cho Leolard Kandell. Trump da giri hai tro 1y cia 6ng dé dam phéan
v6i t6i vé mit bd ng cho thué cua Kandell. Mic du lac d6 t6i khong
con 1am viéc cho Donald nhung t6i vin mud n gitp né u viéc d6
mang lai loi ich cho Kandell. Pai dién cua Trump néi ra ng ho cam
tha "y khu Kandell ¢ gia tri 2,5 triéu d6 la va ho sin sang tra muc gia
thué khoi da u la 250.000 d6 la mot nam. Téi da noi véi ho ra ng toi

https://thuviensach.vn



khong thé d6 ng y voi gia ma ho dwa ra cho khu da "t vi ho da quén
ma tmotsd “0” 25 triéu d6 lala con s6~ chinh x4c. Cau tra 1o cua
t6i da 1am cho ho bi s6 ¢ va ho quay tré lai dé thong bao véi Trump
vé sutha 't bai cua cudc dam phan. Ho phan nan: “Ngai da néi voi
ching t6i rd ng chiing ta c6 thé c6 duoc mot thuong vy cong bi ng
v6i George Ross nhung dié u ma 6ng ta mud n that 1a qua”. Khi ho
n6i voi Trump vé mic gia ho dua ra, 6ng da néi: “Cac anh tréng doi
vao dié u gi? Cac anh d4 c6~ gi ng ha tha p anh ta nhung anh ta da
lam dié u d6 con t6 t hon cac anh. T6i s& tu giai quyé t”.

Donald goi cho tdi va sa p x& p mot cudce hen. Tai cude hen, 6ng
da ké cho t6i nghe vé  thuong vu 1am #n véi Nike va hoi xem t6i c6
thé 1am gi @é gitip 6ng thuc hién thuong vu @6. M6t 14 n nira t6i lai
cam tha 'y c6 & n tugng vé6i cach giai quyé tva n dé da ysang tao
va tai tinh cta Trump khi hinh dung ra ké~ hoach phtc tap nay. Téi
da noi voi 6ng né u 6ng ting gia thué 1én muce phu hop, t6i s& thuyé 't
phuc Kandell d6 ng y stra @61 hop d6 ng thué cho phép thuc hién
thuong vu voi Nike. Nhung dé dié u chinh duoc hop @6 ng thué véi
IBM lacava ndé b ivéi ong khi Ed Minskoff, dai dién cho IBM, la
nguodi khong d& dang thuyé t phuc. To6i da dtng. Minskoff @3 tao
thém can tré kho hoic 1a khong thé vuot qua, nhu 1a yéu ca u duoge
kiém soat khu da "t cua Kandell. M&i khi nay sinh va n dé ", Trump lai
goi cho t6i @é hoi téi vé  1oi khuyén. Toi da noi véi 6ng: “Donald, cai
ong cA n 1a Minskoff cha p nhian mét mét ban thoa thuan vé  viée s
hiru chung c6 dwa ra quyé n loi caa Kandell va IBM khi hop d6 ng
thué da "t voi Nike hé "t han”. Donald néi: “Té6i chwa bao gio trong
tha "y mét ban thoa thuan vé  viéc s¢ hitu chung”. To6i dap lai: “T6i
ciing vay cho dé n vai nim trude khi téi cA n mot ban va téi da khong
thé tim dugc ba "t ky ai da timg thao mot ban thoa thuan nhu vay. Téi
da ma "t ca thang troi thao ra mot ban phu hop véi t t ca cac co so”.
T6i da noi véi 6ng to6i sé gui nd cho 6ng va né u Minskoff mué n
dié u chinh, 6ng c6 thé goi cho t6i. Minskoff thich ¥ tuong v&  mét
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ban thoa thuan sé hiru chung va néi v6i Trump rd ng né u ho cé thé
cha p nhan mot ban kéo dai thoi gian thué va chinh stra hop d6 ng
thué da"t caa Trump véi IBM, 6ng ¢ thé thuc hién duge thuong vu.
Trump va Minskoff d6 ng y vdi cac dié u khoan va trén thyc té”, toa
nha Nike da hoat dong ra "t hiéu qua. Va ciing nhu nhimg gi thuong
xay ra trong da u tu ba "t dong san, thuong vu nay da c6 thé tha "t bai
& ba t ky thoi diém ndo né u khong cb cach giai quyé t vA n dé sang
tao.

Bai cia George... cach giii quyé tva n dé sang
tao d6 i véi toa thap Olympic trén Pailo s6 5

Nhu t6i dd dé cap, t6i da hoc cach khong suy nghi nhu
mot luat su ma suy nghi nhu mét nguoi giai quyé tva n dé”
khi con lam viée cho Sol Goldman, ngudi da budc t6i phai
dwa ra mot mire gia cho méi mot va n dé ba’'t dong san. Vao
da u nhimg nim 1970, kié n thirc vé ~ viéc giai quyé t v n
dé " cua t6i cud i ciing da khié n t6i lot vao tA m ma t cua
Arthur Cohen, mot thién tai sang tao khac tham gia vao kinh
doanh b4t dong san va 1a nguoi dung da u cong ty Arlen
Realty va Development Corporation, mét cong ty thuong mai
cong cong. Cohen da xua 't hién véi ¥ kié 'n ban da u cua 6ng
1a xay dyng mot toa nha sir dung ké 't hop trén Pho~ s6” 51
va Pho™ s6” 56 thanh pho~ New York véi ta ng trét 1a cac
khu vue ban hang, khoang 20 ta ng tié p theo s& 14 c4c van
phong va 20 tA ng trén cing sé 1a cac cin ho ké t hop sang
trong. Tuy nhién, ba "t dong san duy nha t ma éng cd thé
kiém soat 1a mot dai @4 t hep ni m ¢ giita khu. Dai da 't c6
mit tié n trén Pailo s6” 5 va do Olympic Airways, mot cong
ty do Aristotle Onasis s hiru, chié 'm giir. Y kié¢ n ban da u
cua Cohen 1a mua quyé n str dung pha n khong gian trén
manh da t16n ¢ goc Pailo s6” 5va Phoé” sd 51 do hang Best
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va Co. s hiru. Sau d4, 6ng cling s& mua quyé n sir dung
khong gian phia trén cia toa nha Cartier trén Dai 16 s6™ 5 va
Pho s6  52. Khu Olympic s& duoc st dung cho thang may toi
khu tié n sanh td ng thuong mot toa nha maoi s& muat chia ds
bao lon phia trén toa nha Best & Co. Toi da dit cho toa nha
khéc thuong nay cai tén “ké td m thuong”. Nhung khong bao
gid cai tén 4"y dugc thong qua. Thay vao d6, mot dié u thd vi
da dién ra trén khu da"t.

Cohen da tré thanh ban than caia Meshulam Riklis, nguoi
s& hiru Best & Co. Riklis da cha “p nhan ban cho Cohen khu
da’t cua Best & Co. va mot tdoa nha c6 dang da” p binh thuong
v6i cai tén Thap Olympic gio day da c6 thé duoc xay dung
trén khu da "t nay chi khi téi c6 thé giai quyé t dugc tranh
cha p gitta Riklis va Aristotle Onasis. Ca hai @& u mud n cac
khu viin phong cua minh thudc cic tA ng trén cling cua toa
nha moi. Vi Rilkis cam ké "t s& thué mot s6~ td ng cua toa
nha méi do da cha p thuan ban lai khu da "t cua Best va Co.,
ong yéu ca u phai dugc mua bd n ta ng cao nha t. Nhung
long tu trong ctia Onasis khong cho phép van phong cta 6ng
ta tha p hon vin phong cua Riklis. Téi da phai tim cach
khuyén giai hai con nguoi nay hoic 1a du 4n sé& ché t khi con
thai ngén. Vi vay t6i da ban cac td ng nha cho ho theo y
tuong phan tA ng khong gian vin phong cua ho. Onassis s&
thué t4 ng cao nha t. Riklis s& thué t4 ng phia duéi. Sau d6
Onassis sé& thué td ngké™ tié p cho dé n khi ca hai nguoi ho
thué du pha n khong gian mong mud n. Pay 1a mot giai
phap phtc tap nhung ho da mua va du dinh cua Arhtur da tro
thanh hién thye. Py 1a kiéu giai quyé tva n dé sang tao
ma nhimg nha da u tu ba t dong san thanh céng cA n hoc
tap.
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Khi thyc hién, du 4n cA n nhié u cach tié p cin sang tao
hon @6 i v6i nhirng thir thach va co hoi phat sinh. Toa thap
Olympic 1a tdoa nha st dung ké t hop d4 u tién ¢ thanh pho’
New York. Cohen da tan dung dao luat cho phép xay dung
mot toa nha 16n hon né” u mét khu vue cdng cong duge cung
ca p trén con phd . (T6i da gitp Trump lam dié u tuong tu
d6 i v6i Toa thap Trump sé duge @& cap rd hon trong
chuong 5). Cohen ciing dé trinh ho ™ so dé c6 duoc loi ich tir
dié u luat 421a, dié u luat vé muc thué” vu dai cho toa nha
moi duge xay dung trén khu vye chua phat trién. (Mot1a n
nira, Trump cling da 1am tuwong ty d6 i v6i Toa thap Trump.)

Trong khi Toa thap Olympic dang duoc xay dung, quan
niém vé  viéc sir hiru mot ciin ho chung cw da dA n da n phd
bié n. Y tuong so hitu mot cin ho hon 14 di thué tir mot cong
ty @6 i tac ra t hay vi mdi cin ho s& bi danh thué™ riéng biét,
c6 thé d& dang cA m c6~ hoidc ban va duge quyé n ap dung
mirc thué” vu dai cho nhimg nguoi sé hiru pha n ba "t dong
san d6. Mot hom, Arthur goi cho t6i va noi: “George nay, toi
mué n chuyén Thap Olympic thanh mét khu chung cu ké 't
hop, lam nhu vay ¢6 dugec khong?” Toi noi: “Arthur, t6i chua
nghe tha 'y dié u nay bao gio, nhung dé t6i kiém tra xem t6i
c6 gi”. Toi da dé n phong xay dung cua thanh phé~ New
York kiém tra xem nguoi ta c6 cd m xay dung mot khu nha
nhu vay hay khong. Nguoi ta noi véi t6i ri ng khéng c6 mot
dao luat nao cho phép hoic cd m dié u ndy va ho s& xem xét
ta t ca cac du 4n x4y dyng xin ca p phép. Do Vin phong tong
truong bang phai thong qua ba "t cir du 4n xay dung khu
chung cu hoic du 4n lién ké "t ndo, t6i @3 nho mot d6 ng
nghiép trong coéng ty, nguoi chuyén giai quyé t nhimg dy 4n
nhu vay, tim hiéu tr m6 i quan hé caa 6ng v6i Vin phong
tong truong bang xem mot du 4n chung cu nhu vay c6 duogc
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cha p nhan hay khong. Ong nay da thong bao lai 1a chua
timg c6 du 4n ndo nhu vay dé trinh nhung ba "t ¢ chung cu
nao xay dung trén da t thué s& bj cA” m. Dya vao thong tin
nay, toi néi voi Arthur ra ng dy 4n chung cu cia 6ng co6 thé
duoc thong qua. Toi da nho d6 ng nghiép thao cac vin ban
cho khu chung cu. Khi thao cac van ban, 6ng nay da hoi toi:
“T6i phai chuan bi bang du kié n chi tiéu ma méi cha cin ho
s& phai tra, toi s& phai dung con s6 nao cho muc thué” ba’t
dong san?” T6i dd khong hé suynghivé vA n dé vin
phong dinh gia thué” s& phan b6 muc thué” trén khu da’t
nhu thé” nao nén t6i @3 d& n viin phong dinh gia thué™ dé
tim hiéu. Nguoi dinh gia thué” cho t6i bié " t: “T6i khong
bié "t 1am thé” nao vi t6i chwa bao gio gip phai mot cau hoi
nhu vdy. Cho dé n nay, chua c6 mot khu nha chung cu sir
dyng hon hop nao trong thanh phé ™ nay. Ong phai ty tinh
toan théi nhung t6i doan 1a thué” da "t s& duoc chia dya trén
ty 16 giita pha n dién tich nha ¢ va pha n dién tich khong
dung cho nha ¢”. Né u vin phong dinh gia thué” tinh theo
cach do, luong thué” da’ t d6 i voi nhirng nguoi so hitu cac
can ho danh cho manh da "t ra "t c6 gia tri ma trén d6 tdoa nha
duoc xay dung sé lam cho gia cic can ho cao hon gia thi
truong.

Bay gio t6i lai gip phai mot tro ngai 16n khac. Lam thé”
nao toi c6 thé 1am giam s6~ luong chu sé hitu cie cin ho chiu
thué” ba t dong san? Cau tra 1oi that don gian - x6a bo
quyé n so hitu da "t cia ho. Nhung ngai Tong truéng sé
khong thong qua mot du an ma khong c6 loi nhuéan cua nguoi
s& hiru trén manh da "t toa nha duoc xay dung. Sau khi suy
nghi ky ludng, mot giai phap sang tao va ba "t thuong nay
sinh trong d4 u tdi. Té6i quyé t dinh chuyén nhuong cho chu
cac cin ho theo nhém dién tich da 't chia theo 24 tru chinh
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ctia tda nha. Téi da chuan bj va 1ap mot ching thu chuyén
nhuong 24 manh da t mdi manh 4 feet vudng va xac dinh

bd ng cach mo ta diém gidi han va ranh gisi dién hinh. Ngoai
24 khu phan chia nay, chu cic cin ho s& khong c6 ba "t cu
quyé n han gi d6 i véi manh @4 t. PhA n da t con lai s& do
chi s¢ hiru cua toan khu vye phia du6i pha n dién tich sinh
hoat na” m gitt ¥ twong caa téi duge cha p nhan va Toa thap
Olympic la mét thanh cong lén sau khi Toa thap Olympic
duoc hoan thién, nguoi ta da thong qua bo luat kiém soat cac
khu chung cu k&t hop va phan dinh c4c loai thué” ba 't dong
san. Vai nim sau, khi Donald Trump quyé t dinh xay Toa
thap Trump, chiang t6i da dya vao kinh nghiém ¢6 dugc tu
Toa thap Olympic dé giai quyé t sang tao cAic vA n d& nay
sinh mdi khi dié u @6 14 c6 thé thyc hién.

Nguyén ti ¢ 5: Hiy vié t mét ban ké” hoach kinh doanh
truéc khi mua ba 't déng san

MJi khi Trump dy dinh mua mét ba "t dong san, 6ng yéu ca u
nhitng tro 1y cia minh chuan bi mét ban dy 4n kinh doanh bao g6 m
cac pha n sau:

e Chi phi du tinh cho cac khoan khac nhau,
o Ban cha t va chi phi cua tinh hinh tai chinh hién tai,
e Thu nhéip du tinh

Mot ban 16 trinh dy an chi r6 khi nao chi phi phat sinh va khi nao
sé co thu nhap.

https://thuviensach.vn



Lap mot ban ké” hoach kinh doanh tié n kha thi la nguyén ti ¢
quan trong dé ban thyc hién vi né budc ban phai suy nghi thong sud 't
vé nhimng nhan té6 quan trong nha t cua viéc so hiru mot khu ba "t
dong san cy thé. N6 ciing budc ban phai suy nghi vé  nhitng k&~ hoach
trong tuong lai cho b4t dong san d6 va thoi han d6'i v6ila n mua
ban cud i cling. Ban mong doi mot khoan thu nhéap an toan hay
khoan thu nhap mang tinh @4 u co, hay ban mong doi mét co hoi
mua va thyce hién dié u gi d6 véi khu ba”t dong san d6, lam ting gia
tri cia n6 mot cach ngoan muc dya trén kha nang suy doan sang tao
ctia ban va sau d6 ban toan bo hoic mét pha n ba 't dong san d6 dé
thu loi nhuan? (RS rang, Trump thich cich tié p can sau hon). Chia
khoa dé quyé t dinh mua hay khéng mua chinh 13 cu tra 1oi cho cau
hoi: “Liéu thuong vu mua ban ¢6 giap anh dat duwoc muc tiéu du tinh
nhu moét pha n trong ké” hoach d4 u tu cua anh hay khéng?” Hay tu
hoi minh: “T6i c6 trong mong thu lai dugc mét khoan nao do6 hay
khong? Liéu d6 s& 1a nga n han hay dai han? T6i c6 mong chd mua va
giit bA" t dong san nay nhu mot pha n so hitu b4 "t dong san cua
minh? T6i c6 mong chd viée trao d6i ¢ loi ich 16n vé ™ thué”, & muc
chi phi cua nhirng ich loi tié n bac khac?* Pié u dé phu thudc vao ban
cha "t cia myc tiéu ma liéu ra ng tai thoi diém d6 viéc mua ban cb
phu hgp voi cac muc tiéu cua ban hay khong. Kha nang d6 la 16n, hop
logic, va ha p dan d6 i véi mot nha da u tu nhé ludén mua nhimg ba 't
dong san khac nhau véi nhitng muc tiéu khac nhau.

Vi dy, ban c6 thé mua moét manh da "t & ngoai 6 thanh phé~, xay
dyng va lap ké” hoach trong ba nim anh s& ban né va nhan do6i s6~
tié n minh c6. Hoic, & mot khu vue khac cua thanh pho~ ban c6 thé
mua mot khu ndo d6 ma ban c6 thé cho mét nguoi thué ba "t dong san
c6 tié ng mang lai cho ban khoan thu nhap an toan b ng 8% s6”
tié n ban bo ra. O mot khu vuce khéc, anh ¢6 thé xem xét mua mot khu
nao dé6 maéi mé vaéi y tuéng sé ban, cho thué hoac s¢ hiru lau dai.
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Pay 14 mot vai cau hoi dé ban tra 101 khi lap ké” hoach cho ba't
dong san cta minh:

o Lam thé nao dé tang gia tri cua ba t cr cai gi ma ban c6 y dinh
mua?

e Chi phi du tinh cua viéc tan tao lai, thu nhap va chi tieu? Hay lam
mot bang phan tich tai chinh vé ba "t dong san d6 dé tim ra cau
tra 1oi.

 Payla khoan d4 u tu ngd n han hay dai han? Ban du dinh s& ban
lai ba "t dong san d6 hay mua va s¢ hitu n?

e Ban du dinh quan Iy ba "t dong san d6 nhu thé” nao?

e Bans&ca pvd nchobi t dong san d6 nhu thé” nao? Bancd ¥
dinh thu hit cdc nha da u tu hay ty huy dong v6 n qua ngan
hang?

e Né ubanca ncacnhada utu, anh sé lam thé nao dé thu hat
ho? Ty 1é thu lai theo pha n tram s6 ti€é n bo ra cua cac nha da u
tu sé la bao nhiéu?

e Chié n luoc va 16 trinh ban ba "t déng san cua anh nhu thé” nao?

Viéc can than xem xét mot du 4n kinh doanh sé& khong chi gitp ban
giai thich mot cach thuyé 't phuc d6 i v6i nhimg ngudi cho vay vé
nhitng k& hoach tuyét voi ma ban s& thuc hién d6 i v6i ba "t dong san
d6 ma né con gitip ban tié p cdn ga n hon véi chi phi va loi nhuan
thuc té” coa du an.
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3 CACNGUYEN TAC TRONG
DAM PHAN

Trump sir dung ching nhu thé” nao?

CAC NGUYEN TA 'C THEN CHO'T:

Kién dinh dé dugc dam phan tryc tié p véi nguoi cd quyé n
quyé t dinh ch&t khong phai nguoi dai dién

Tao nén tinh doéc nha "t cho ba "t dong san

Dung dé cam giac hop 1y @anh lua

Ba t ky cudc thuong lurong nio ciing cA n lap ké” hoach trude

Tranh mét thuong vu bi quyé t dinh v6i vang

Nguyén ta ¢ da u tu thoi gian.
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A RRAEEERENEE NN

40 pho~ Wall

Kha ning dam phan thong minh 1a chia khéa dé hoan thanh ba "t
ctr mot thuong vu vé ba "t dong san thanh cong nao, du 1én hay nhé.
Va'ndé ¢ day la nghé thuat dam phan phare tap hon nhié u viée mic
ca gia ban. P 1a sy chuan bj tinh thong, kié n thic v& ban tinh caa
con ngudi, 1a cach thire tim hiéu 1am thé” nao dé phat hién va khai
thac duoc nhitng diém yé u cua @6 i phuong, hoc nhitng k§ ning dic
biét va nhié u dié u phurc tap khac nira. Cac nguyén ti ¢ ddm phan
trong kinh doanh ba "t dong san duoc phat trién v6i muc tiéu 1am cho
ngudi khac @6 ng ¥ voi ¥ kié n caa ban.
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Né u ban c6 thé 4p dung mot sd cac nguyén ti ¢ ddm phan ma
Donald Trump da sir dung khi 6ng mua khu ba "t dong san s6~ 40
Ph6~ Wall ¢ thanh pho~ New York, ban sé& tao cho ban than minh mét
loi thé” 16n cho thuong vu mua ban ba 't dong san tié p theo cua
minh. Chuong nay sé giai thich ndim nguyén ti ¢ ddm phan chinh
trong thuong vu vé ba t dong san d6. Sau pha n trinh bay mdi
truong hop nghién ctru 12 10 giai thich cho méi nguyén ti ¢, cing véi
d61a cac viduvé cach Trump da st dung va lam thé” nao dé cac nha
da u tu nhé c6 thé thyc hién duge tuong tu nhu vay.

TRUONG HQP PA U TU PIEN HINH

Toa nha s6 40 phé Wall cia Trump

Nim 1994, s6 40 pho~ Wall 1a mot toa nha 16n cii ky thude khu
budn ban kinh doanh ¢ Manhattan ma chiang ai mud n sé hiru. N6 c6
khoang trén 1.000 feet vuéng khong gian ¢ mot dia diém tuyét voi.
Nhung trong nhié u nim ngudi ta da hoan toan khéng quan 1y t6 't
khu nha ndy. Pié ut6 ité hon 14 toa nha ha u nhu bi bo khong va
trong tinh trang hoan toan khong dugc sira chira.

Pugc xay dung nim 1920, day timg 1 tda nha cao nha t thé~ gioi
va 1a mot dja danh néi tié ng ¢ New York. Khi Trump tha "y thich khu
ba "t dong san nay va yéu ca u tdi gitp 6ng mua cho 6ng, mot gia
dinh nguoi Duc giau ¢6 da xay dung va dang s¢ hiru n6. Ho da cho
mot ngan hang thué dai han va ngan hang d6 da xay toa nha lam tru
so chinh.

That khong may, ra t nhié u nguoi quan Iy toa nha da gap phai
ra crd idd ivésiné. Ferdinand Marcos, vi Tong thd ng tai tié ng
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cua Philippines ting c6 14 n s¢ hiru toa nha va trong khoang thoi gian
do, né bi quan Iy mot cach t6 i té. Cud i cling, toa nha bj tich thu dé
tra ng va duge ban cho mot thanh vién cua gia dinh Resnick, nguoi da
c6 hang d6 ng kinh nghiém vé b4t dong san, nhung ca 6ng ta cling
khong quan 1y tdoa nha thanh cong. Ong ta da dé né bi tich thu dé tra
no va dé nguoi cho vay thé” cha pla’y lai. Sau d6 toa nha lot vio tay
Tap doan Kingston caa Hong Kong. Ho da do vao d6 hang triéu do la,
nhung ciing tha t bai mot cach tham hai. Duong nhu khéng cé ai co
kha ning dua ra dugc mot ké” hoach c6 thé chuyén toa nha sé6” 40
ph6o~ Wall tir mot nguoi bai tran thanh nguoi tha ng cude.

Va'n dé cobanla hop @6 ng cho thué (hop d6 ng cho thué manh
da”"t ma trén @6 toa nha duogc xay dung) da qua 16i thoi va bao g6 m
cac dié u khoan cho ng lai nhitng chu s hiru tié m ning cia no.
Pié u nay khié n ba 't cir ai mudé n bo vo n mua ban hop @6 ng cho
da c6” gi ng nhung khong mét ai trong s6” céc cha sé hiru trude d6
c6 thé dié u chinh hop 6 ng cho thué hoic x6a bé nhirng khié ' m
khuyé "t ma né da co. Percy Pyne 1a nguoi dai dién cho chu s¢ hitu
khu ba "t dong san ngudi Puc, va khong ai 6 kha ning qua mit ong
dé tryc tié p thuong luong véi chu sé hiru. Pyne 1a mot nguoi kho @6
ph6 va ludn gay ra nhiing tré ngai trong méi thuong vu duoc dé
xui t.

Trong khi Tap doan Kingston d6 hang triéu d6 la vao khu ba "t
dong san nay thi ho cling buéc ha u hé t nhimg nguoi thué tir bo viée
thué nha, 1am cho tda nha ha u nhu bo khong, trir mét cong ty luat da
ky hop @6 ng thué bay t4 ng dai han. Kingston da dé tdoanha ha u
nhu hoat dong va ¢ trong tinh trang t6 ité. TS ité hon 1a tha t bai
cta ho trong viéc chi tra cho nhirng nha tha u da dan dé nké 't qua
cua viéc dua ra mot vai quyé n xié t ng vé nhan cong lam chi phi
cho toa nha ting gd n mot triéu d6 la. Do khong cb sy lya chon nao
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khéc, Tap doan Kingston da cha p nhan dé Trump mua tda nha voi
gia mot triéu do la. (Toa nha 1én nay c6 dién tich mét triéu feet
vuong, c6 nghia 1a Trump c6 thé mua toa nha voi gia mot @6 la trén
mot feet vudng - mot muc gid ré dé n ba t ngo). Trump ciing phai
dam nhan trach nhiém d6 i v6i mot triéu @6 la ganh ning cua cac
quyé nxié tno.

Trump nhan rari ng 6ng khong bao gio thue hién duoc thuong vu
nay voi Percy Pyne, vi vay voi v tuéng hoan toan cua mot thién tai,
ong da bay sang Puc va gip truc tié p chi sé hiru khu ba "t dong san.
Ong dang thuc hién theo mét nguyén ti ¢ co ban ma nguoi ban hang
gi6i ndo ciing bié "t - tim cAch qua mit ngudi gac cong va dam phan
truc tié p v6i nguoi c6 quyé n dwa ra quyé t dinh.

Trump da néi voi chi so hitu toa nha: “Né u dng hop tac véi tdi va
danh cho t6i mot mure gia thué mit ba ng hop 1y, t6i s& bié n tdoa nha
s6 40 pho~ Wall thanh mét toa nha thanh cong va éng sé tw hao vé
n6”. Ong néi thém: “nhung t6i khong thé tra cho 6ng ba "t e mot
khoan tié n thué nao trong vong mot nim trong khi téi tu sira lai toa
nha. T6i bié 't 6ng da c6 hang loat nguoi thué tha t bai nhung t6i dam
bao v6i dng toi s& khong 14 mot trong sd ho”.

Trump da thuyé t phuc duoc cha sé hitu, nguoi da d6 ng y vié 't
lai hop @6 ng cho thué khié n noé cé thé cha p nhan dugc vé  mit tai
chinh va kha thi trong viéc chuyén déi né thanh mét toa nha vin
phong hoac la toa nha chung cu.

Pié u Trump thich & toa nha nay 1a truée d6 khong ai c6 thé 1am
an c6 hiéu qua d6 i v6i n6. Ong yéu thich sy thir thach. HA p dan hon
nita 1a vi tri cua né: tda nha c6 tA m nhin tuyét dep ra phia Cang New
York vard t c6 tié m ning. Trump ciing nghi ri ng thi truong thué
nha d4a "t s& thay d6i. D6 1a mot tda nha 16n va con c6 thé mua duoce ¢
dau mot toa nha van phong c6 moét vi tri quan trong véi gia mot do la
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trén mot feet vuong du con c6 rad t nhié uva n dé kém theo no?
Chua ai tirng nghe tha 'y dié u d6. Mic du nim 1996 khu vyc kinh
doanh ¢ thanh phé~ New York vin con ¢ trong tinh trang tham hai,
Trump da thue hién viée mua lai toa nha sé6” 40 pho~ Wall.

Trump c6 mot chuyén gia tu va n tén 1a Abe Wallach, nguoi ¢ vai
tro hd tro trong thwong vu mua lai toa nha sé6” 40 pho~ Wall va c6 tu
tuong ra ng toa nha s& khong bao gio thanh cong véi chire ning cua
mot tda nha vin phong. Ong ta cho ri ng giai phap mang tinh kha thi
duy nha "t 1a chuyén déi toa nha thanh moét khu cin ho chung cu ké 't
hop. Tai thoi diém dic biét ndy, thi truong cho thué vin phong dang
ra’ té am vathucté 1athanh phd~ dang dé nghivu dai dé nhimg
nha d4 u tu nha 4"t chuyén cac vin phong d khong trong khu vuc
kinh doanh thanh céc cin ho chung cu. Vi thé”, Trump da néi véi toi:
“George nay, toi dang suy nghi vé viéc chuyén toa nha s6~ 40 Pho~
Wall thanh cac cin ho ké 't hop vi day la dié u ma nhitng ngudi khac
ciing s& thuc hién. T6i mud n anh phan tich tinh hinh va cho t6i bié "t
theo anh t6i nén lam gi”.

Mot sd  cac chuyén gia moi giéi c6 tié ng da xem xét toa nha va
quyé t dinh khong c6 mot nguoi thué vin phong ndo dang tim thué
vin phong ¢ khu vyc kinh doanh bu6n ban. Ho néi rd ng ngay ca khi
thi truong cho thué vin phong duoc cai thién, nhitng tA ng phia trén
tda nha qua nho dé c6 thé ha p dan ho va nhimg t4 ng tha p hon lai
c6 nhirng cot 16n gay ba "t tién cho viée sir dung khong gian & cac
t4 ng d6. Quan diém cua ho dé u thé ng nha t véi nhau: “Sé khong
bao gio mang lai hiéu qua véi chire nang cia moét toa nha van phong
ngay ca khi dié u tha n ky xay ra 1a thi truong cho thué vin phong ¢
khu kinh doanh duoc cai thién”.

Nhung viéc chuyén dbi toa nha thanh mét khu nha chung cu gip
phai mot can tré 16n. Trude khi ¢6 thé ba "t @2 u ba "t ctr thay d6i nao
d6 i voi toa nha, Trump sé phai thuong thuyé t véi cong ty luat da
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thué bay tA ng tir bo hop d6 ng thué vin phong. Dua trén kinh
nghiém day dan khi giai quyé t cic vu tir chd i ky ké 't giao kéo va do
bié "t dugc nhimg nhan vét chu chd t cua cong ty luat, t6i bié trd ng
dé giai quyé t vunay s&ra ttd nkém vé cathoi gian va tié n bac.

Khong théa man véi 1oi tu va n cua nhitng nguoi khac vé viée
chuyén toa nha thanh mét khu chung cu ké "t hop, t6i da tu phan tich
tinh hinh va khoang mot tud n sau t6i dé n chd Donald va néi: “Toi
da nghién ctru cach st dung t6 t nha t @6 i véi toa nha va di @8 n
ké t luan 14 c6 thé sir dung ndé nhu 1a mot toa nha van phong cho
thué. Cac chuyén gia da chon cach tié p cin saila m va din @& n mot
ké "t luan saila m. Ngai khong chi c6 mot tdoa nha vin phong ma 1a
ba toa nha. Ching chi tinh co duoc xé p cho ng 1én nhau ma thoi.
Ngai c6 400.000 feet vudng dién tich cho cac vin phong nhoé 6 pha n
dinh cua toa nha. T6i khong quan tAm dé n nhirng gi nguoi khac néi;
toi nghira ng gia thué s&1a 17 d6 la trén mot feet vudng (cao hon
muc gia thué trung binh cua thi truong khoang hai do la trén mot feet
vuong) vi ngudi thué sé ¢ vu thé” thué duoc toan bo mot tA ng cua
tda nha, va c6 tA m nhin tuyét voi ra phia Cang New York”.

Téi ciing cho dng bié 't ri ng t6i da thao ra cac dy an tai chinh dua
trén tong chi phi mua lai tda nha va chi phi tu sta, tin tao. Toi ké 't
luan: “Ngay ca né u chiing ta chi c6 400.000 feet vudng dién tich
pha n trén ciing caa toa nha va cho thué véi gia 17 d6 la trén mot feet
vuong, ngai ciing da hoa vé n rod i. Trén dién tich 300.000 feet
vuong tié p theo, cic tA ng cua toa nha s& rong hon, vi vy, mic du
khong c6 quang canh nhin ra xung quanh dep, chiing ta van s& c¢6 kha
nang c6 muc gia thué trung binh la 17 do la trén mot feet vuong.
Né u t6i lam duoc nhu vay, ngai s& thu duoc loi nhuan. P6 i véi
pha n dién tich 300.000 feet vudng thudc cac td ng dudi cing, né u
ngai khong bao gio cho thué pha n dién tich nay nhu 1a cac viin
phong thi cling s& chang c6 vA n dé  gi. Ngai da thué duoc mirc gia
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ra t hoi, mot dé la cho mot feet vudng; sé chang c6 khac biét gi vé
viéc ngai st dung pha n dién tich nay nhu thé nao chi ca n ngaico
thé lo dugc pha n chi phi tu sira cho mot nguoi thué ¢”.

Tb6i da vach ké” hoach cho trd choi cia minh: “Pa u tién ngai sé
phai cai tao lai toan bo khu hanh lang dé tao cho né dang vé sang
trong theo phong cach cua Trump. Tha hai, ngai s€ phai stra sang lai
pha n co sé ha td ng dé co6 duge vé hién dai. Pha n nay bao g6 m cac
thang may, cac hé tho ng dié u hoa, dién va hé thdé ng may bom. Thu
ba, dé canh tranh duoc véi nhirng tdoa nha hién dai hon, ching ta phai
xay dung duoc ta t ca cac hé thd ng dit liéu va thong tin lién lac hién
dai nha "t & phuc vu nguoi thué viin phong. Né u ngai d6 ng y 1am
nhu véy, ti s& thuc hién hop @6 ng thué”. Trump dap lai: “George,
vay hay lam nhu anh néi di”.

Trump da vay 35 triéu do la tir Cong ty Bao hiém Lién doan Lao
dong Doi s6 ng dé sira sang toa nha. Ho ra "t thich ¥ tuong cai tao lai
toa nha vi nd s& tao cong &n viée 1am cho ra "t nhié u thanh vién
trong cong ty ho. Ho con d& nghi ri ng chi cAc cong nhan trong
cong ty cia ho méi duoc tham gia vao cong viée tu stra toa nha. Mic
du khoan vay 1a 35 triéu d6 la, ciing g n du cho viéc ton tao lai toa
nha né u ching t6i ky duoc hop d6 ng voi nguoi thué va thye hién
duoc nhitng cai thién ca n thié "t cho toa nha. Téi da néi véi Trump:
“Né u toa nha 12 mot thanh cong 16n thi do6 s& 1a mot khoan vay kinh
khung nhung né u toa nha né tung, d6 s& 1a moét khoan vay tuyét voi”.
Tuy nhién, véi nhimg tha "t bai truéc d6 cua toa nha va tinh hinh kinh
té” trong thoi gian d6, d6 1a khoan vay duy nha "t ma Trump cb thé cb
duoc tai thoi diém doé.

Tb6i da giai quyé t cAc yéu cd uxié tno vé nhan cong véi toa nha
(gA n mot triéu do la) voi chi phi 60.000 d6 la. T6i noi voi ta t ca cac
bén c6 yéu cA u xié t no: “Cac vi tha y day, chang c6 cach nao dé tra
s6 tié n ma cac vi yéu ca u. Nhung t6i s& vu tién dé cac vi c6 co hoi
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stra sang lai toa nha né u cac ngai tir bo quyé n xié tno”. HA uhé't
trong s6 ho dé u do ngy va toi da danh cho ho co hoi tham gia du
tha u sira sang lai toa nha.

Trump da sta sang toa nha thanh céng va da ba "t @ u cho thué.
Hop d6 ng cho thué da u tién téi thuc hién véi mot cong ty tai chinh
v6i mire thué 12 23 do la cho mot feet vuong - cao hon nhié u so voi
mire gia du kié n 17 d6 la. Toa nha c6 dugce su tin cdy va gianh duogc su
cong nhan vé  tinh vuot tréi ma sy so hitu caa Trump d3 mang lai cho
né. Khi thi truong ho i phuc lai va toa nha da tré nén ra t dugc ua
chuong, toi da cho Hang American Express thué 400.000 feet vuong
v6i gid 24 @6 la mdi feet vudng ¢ cac td ngtha p hon. Sau d6 t6i da
cho cong ty Continental Casualty Co. thué 400.000 feet v4i mirc gia
thué t6 t. Voi mot luong nguoi thué nha 16n, Trump da thay thé”
khoan thé” cha p g6 ¢ bd ng mot khoan thé” cha p lén ¢ muc 14i
sud tra t phai ching. T6i vin tham gia vio viéc cho thué va quan Iy
toa nha, va cho @& n nay tda nha ma Trump da mua véi gia mot triéu
d6 la da c6 gia tri khoang 340 8 n 400 triéu @6 la. N6 duoc goi 1a
Toa nha Trump va né la mét thanh cong vi dai.

Kién dinh dé dwgc dam phan truc tié p véi nguoi coé
quyé n quyé t dinh chir khéng phai nguoi dai dién

Phong cach dam phan cua Trump 1a mit d6” i mat. Hié m khi ong
dé nguoi khac thay minh ddm phan. Trong thvong vu Commodore-
Hyatt duoc dé cap ¢ Chuong 1, Trump da dam phan truc tié p véi
Jay Pritzker, Giam d6 c dié u hanh cua Coéng ty Hyatt. Nhung trude
khi tu minh vao cudc, 6ng khong thu dugc ké 't qua gi khi cd” gi ng
thuong thuyé t voi ca p duédi cua Pritzker. Rt kinh nghiém tu sai
12 m ban d4 u va gi6 ng nhu mét quy ta ¢ chung, dung dé nhiing
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nguoi khac thay mat minh ddm phan. Né u ban mu6 n c6 duoc 1ong
tin, hay tu minh thuc hién cong viéc; Hay gap nhirng nguoi quan
trong. Huéng vao vi tri cao nha t 1a ngudi c6 quyé n dwa ra quyé t
dinh. D6 1a budce tié n quan trong dé gat bo tro ngai d6 i véi toa nha
s6 40 pho~ Wall

Ban ning cua Trump cho 6ng bié t chu sé hitu hop d6 ng cho thué
mit bd ng cua toanha s6 40 phd~ Wall khong thé 1a mot nha kinh
doanh t6 i nhu 6ng ta &3 dugc phac hoa 1én nhu vay. Nguoi dan 6ng
d6 r6 rang mud n c6 mot nguodi thué uy tin cho khu ba "t dong san cua
minh Nhung toa nha da bi xué ng ca p va khoang khéng gian cho
thué ra "t han ché”. Tié n thué khong duoc tra, Percy Pyne di tao ra
mot 4 n tuong ra ng ngudi thué mit bi ng khong thé dat duoc muc
tiéu va moi cuéc ddm phan dé u phai thyc hién véi 6ng ta. Theo nhu
Pyne, chiing ta s& cho ri ng thyuc ra 6ng dang noi thay cho ngudi chu
s¢ hiru.

Ban ning cia Trump 1a né u 6ng mué n thue hién mot thuong vu,
ong ca n phai tié p can duogc véi chu sé hiru va néi chuyén truc tié p
v6i nguoi @6, dé tim hiéu liéu nhimmg gi Percy Pyne noéi 1a ding hay
sai. Ong khong thé tin duoc ra ng mot chua s hiru ba 't dong san
ngudi nude ngoai lai ¢d thé dé cho khu ba "t dong san cua minh roi vao
tinh trang nhu hién tai. Chinh vi vy, 6ng da 1én may bay t6i Puc dé
gip tryc tié p chu so hitu caa hop d6 ng cho thué miat b ng. O do,
ong da thié t lap duwgc moé i quan hé trong cong viéc va su tin tuong
12n nhau dem lai sy thanh cong trong dim phan vé mét ban hop
d6 ng cho thué mit b4 ng moéi théa min ca hai bén tham gia. Thuc
té", md i quan hé caa Trump véi chi s hitu manh da "t da tro nén
t6 t dep d& n ndi ma trong khi stra sang lai tda nha (6 mire chi phi
cao hon so vé6i du kié 'n ban da u), Trump da dé nghi duoc chu so
hiru hodn tié n thué nha thém mot nim nira. Chu sé hitu da d6 ngy
vi ong ta ra t pha n khich véi viéc s& bié n tdoa nha thanh mot toa
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nha hang nha t. Viéc hodn tra tié n thué da tié "t kiém cho Trump
thém mot khoan 1,5 triéu d6 la tié n thué. Vi vay, dé n khi Trump
b4 t d4 u phai tra tié n thué mit ba ng, dng da cd6 mot luong thu
nhap du dé chi tra cho ta 't ca cc nghia vu cua minh. Nhu chtng ta da
thao luan & Chuong 1, viéc @3 u tu vao ba "t dong san dai han va
mué n thanh céng luén phai dwa vao cAc mé i quan hé ca nhan t6 't
v6i nhitng nhan vat quan trong c6 lién quan. Thuong vu vé  tda nha
s6 40 pho” Wall c6 ra t nhié u dié u dé cac nha da u tu nho hoc hoi
vé cAch dam phan. Tié p theo s& 12 nhimng 10i giai thich cho nim
nguyén ti c chinh ma Trump da st dung dé dao nguogc tinh thé” cua
tdanha sé6 40 pho~ Wall va cach ma ban c6 thé sir dung ching trong
cac giao dich vé ba t dong san.

Nguyén ti c 1:
Tao nén tinh déc nha "t cho ba t déng sin

Mot trong nhitng quy luit co ban nha "t vé ban cha "t con ngudi 1a
chdng ta ai ciing muo n cd thir ma nguoi khac mué n c6 hoic khong
ai khac c6 duge. Né u ban néi véi ai @6 ra ng ban khong mud n ban
mot khu ba 't dong san cua minh, cé thé 13 ho s& mud n c6 duge khu
ba "t dong san d6 hon. Tham chi, ho c6 thé s& bAm 12"y ban cho dé n
khi ban phai dua ra moét muec gia. Pié u don gian 1a mot tha gi d6 voi
s6  luong c6 gii han sé& tao ra mot mong mud n sé hiru né. Vi du,
thanh coéng cua ba t ky cudc ban da u gia nao ciing phu thudc vao sd
lugng nguoi da "u gia va sy pha n khich nhiét thanh cua méi truong
da u gia duoc hAm noéng. Vi mdi khu ba 't dong san va mdi toa nha ¢
mot khia canh nao d6 dé u c6 tinh duy nha t, nguyén ti cvé tinh
doc nha 't s& hoat dong dé day gia thué cao 1én, nhung ban c6 thé cb
duoc mire gid cao hon nhié u né u ban c6 kha ning bié n khu ba "t
dong san cua minh thanh mét khu ba "t dong san thuong hang hon.
Cac chuong sau sé giai thich chi tié "t hon cach Trump thuc hién dié u
nay, nhung anh c6 thé tao vé doc ddo cho ba "t dong san ba ng cach
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quang ba dic trung cua ba t ky mot khu ba "t dong san nao: vi tri, dién
tich, khu vue 1an can, xu huéng tang gia tri, gia phai chang, khong c6
nhié u khu ba "t dong san khac cé thé canh tranh véi khu ba "t dong
san d6 hay ba "t ké diém ma u chd t ndo c6 thé tao 4 n tuong cho
nhimg nguoi thué hoic mua nha tié m ning. Viée t6 diém cho khu
ba "t dong san 12 yéu cA u mdi ngay dé tao ra sy quan tam va dat dugc
muc tiéu khié n nguoi khac c6 thé néi ra ng “d6 1a mot thuong vu
lam an”.

Hay s dung tda nha sé6 40 phé~ Wall nhu 1a mét vi du va cing
xem xét cAch Trump tao ra sy khac biét. PA u tién, 6ng st dung hang
loat dién tich cac tA ng khic nhau nhu mot dic diém @é thu hit.

Ba ng cAch marketing toa nha nhu thé né 1a ba toa nha tach biét, toa
nha ndy nid m trén dinh toa nha khac, 6ng da cé thé cho thué toan bo
dién tich cia mét td ng nho dé n 6.000 feet vuéng va td nglén dé n
37.000 feet vudng. Ong da tao ra mot su that ri ng tdanhasé 40
phd~ Wall 1a toa nha duy nha 't trong khu tai chinh c6 duoc sy linh
dong d6. Nhirng tA ng nhé hon & pha n trén dinh cua toa nha c6
t4 m nhin tuyét voi trong ra phia Cang New York va co hoi dugce thué
toan bo mot tA ng dugc danh cho mot cong ty thoi trang. Khach tham
quan s& ra t & n twong khi nhin tha "y ban tié p tan thay vi hang loat
cac canh cira va cic tA m bién ghi tén khi ctra thang may mé ra.
Trump tim nhimg nguoi thué cd n mot khoang khong gian nho
nhung sé& tra mot mire gia cao hon muc gia thi truong dé duoc ¢ trong
Toa nha Trump da duoc stra sang lai hoan toan, dap ing dugce nhu

cA u c4 nhan cua ho va mang lai cho ho nhirng quang canh dep nhin
ra tir ta t ca cac cura sb.

Th hai, Trump da tao ra vé doc nha "t cho toa nha ba ng cach
dam bao toan bo cong viée xay dyng phai c6 cha 't luong va nhan cong
t6 tnha t. Ong da thié t ké” 1ai16 i vao cua khu vyc dai sanh, tao do
cao ting d4 n cho trd n nha va trang tri cic san va trA n nha ba ng

https://thuviensach.vn



cac phié n d4 hoa cuong 14"y tir cAc mo da t6 t nha "t ¢ Italia. Cac
trang thié t bi sudi, lam mat, cac hé tho ng dién va bom duge nang
cA’p turong duong vai cAc hé thd ng trong mot tdoa nha hién dai. Cac
thang may cii duoc thay thé” ba ng cic thang may va hé thd ng dié u
khién thuong hang.

Thar ba, Trump da sd p xé p lai hé thé ng dién va tan dung duoc
hai hé tho ng duong day tir hai tram ban din riéng biét. Pay lai 1a mot
diém manh khAc cta toa nha - khi mot tram ban dan hong sé khong
1am cho ca toa nha bi ma "t dién. P61 véi cAc cong ty tai chinh ¢ pho”
Wall, day la mot tién ich quan trong.

Thi tu, Trump d3 nop don va nhan dugc quyé t dinh giam thué”
danh cho céc chu s¢ hitu ba "t dong san & khu vue kinh doanh, nhing
ngudi sin sang cai tié n ba "t dong san cua ho. Mot s6~ khoan tié 't
kiém vé thué” co6 thé mang lai loi ich tryc tié p cho nhitng nguoi
thué nha, do d6 lam giam chi phi cua dién tich thué. Trump cling
thuyé "t phuc duge Cong ty con Edison cung ca p dién cho tda nha véi
muc gi4 vu dai va 6n dinh cho nhiing nguoi thué nha. Nhimg loi ich
doc nha”t ndy ma cac toa nha khac trong khu vue khong cé duoc,
ciing duoc sir dung trong chié n dich marketing. Ké t qua 1a 6ng da
c6 duge mot ty 1€ thué nha cao véi mice gia thué trén mot feet vuong
cao hon nhié u so véi cac toa nha canh tranh khac trong khu vue.

Nguyén ti ¢ 2:
Pimg dé cam giac hop 1y danh lira

“Cam giac hop Iy @anh bay ta 't ca nhing ai khong cha y &8 n,
nguy hiém ma né tao ra. P4 1a sy nhe da cua nhirng ai tin vio nhiing
gi ma ho doc duogc tir cac van ban hoic nghe duoc tir cac phuong tién
thong tin dai chiing hay méot vai ngudé n thong tin xac dang tir chinh
quyé n. N6 am i anh huong téi viée dua ra quyé t dinh cua ta t ca moi

https://thuviensach.vn



nguoi trong cach biéu hién cua néd. Pay la mot vai vi du vé tac dong
cua no:

o Mot vin ban cA n xem xét va ky ghi cha: “Ban Hop @6 ng Ban
Chuan” hay “Ban Hop d6 ng Cho Thué Chuan” hoic nhing cau
tuong tu. Nhirng cau nay c6 xu huéng ham chira cam giac hop ly
can tro nguoi mua hay nguoi thué dwa ra cac dié u khoan thuong
lrong. Nhung thuc té” 14 chang ¢ gi gid ng nhu mot vin ban
chuin. Chiing don gian chi 1a san pham cua ai d6 c6~ gi ng
thuyé "t phuc nguoi doc viin ban d6 ri ng né khong thé dié u
chinh. M4i méot viin ban dé u c6 thé dié u chinh trong nhiing
hoan canh thich hop! Ban chi cA n tim ra ngudi c6 quyé n dié u
chinh va giai quyé "t truc tié p voi nguoi d6. Né u ho thye sy
mué n thye hién thuong vu d6 véi ban, ban c6 thé dié u chinh lai
hop @6 ng ban hoic hop @6 ng cho thué.

« MBJi chié ¢ xe méi trong phong trung bay ciaa nha phan phd i
dé u c6 mot ban chi tié "t duoc dit ngay phia cira sb sau xe ghi ro:
“Gia ban 1¢é cua nha san xui t” (the MSRP). N6 bi 't @4 u voi céi
goi 1a gia co ban cho cac bo phéan cua chié ¢ xe ma chéing ai thuc su
mué n mua. Sau d6 danh sach tié p tuc v6i mot muc gia duoc thoi
pho nglén va khong thuc té”, liét ké gia tri ma nha san xua t gan
cho mdi phu kién kém theo khéong bao gb m trong gia co ban.
Nhitng bo phan nay duoc dic diém hoa thanh “céc dic trung lua
chon”. Danh sach nay c6 thé bao g6 m hé thé ng dié u hoa khong
khi, cAc thié "t bi 4am thanh, guong chié u hau c6 thé dié u chinh
duoc, tham san xe, mot dong co 16n (ma chié ¢ xe nha "t thié 't
phai ¢b), mau son dic biét va cac dic trung khac. O cud i danh
sach 1a téng gia ban. Nhung thyc té~ 1a muc gia MSRP ra t khac
v6i mire gid ma ngudi mua sén sang cha p nhan. Vi vay, khi nguoi
mua duoc giam mét vai ngan do la so vai gia MSRP thi ho tin
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ra ng ho da thuc hién duoc mot “thuong vu tuyét voi”. Cam giac
hop ly ma bang gia MSRP tao ra da dem lai ao tuong do.

o Mot nha moi gidi ba t dong san dwa ra mot bang danh sach ba’t
dong san cho mot khu can ho chung cu chao ban & mic gia “chinh
xac 3,6 triéu do la”. Tt “chinh xac“ duogc gai vao van ban moé ta
ba "t dong san nha m muc dich dé ngudi mua dwra ra muc gid ga n
v6i muc gid yéu cA u. Khi mot nguoi ban nho t6i dua ra 1oi khuyén
xem anh ta nén tra bao nhiéu cho mét can ho - c6 vé dé la ngoi
nha mo uéc cua anh ta, toi da hoi: “Gia ma anh sé tra la bao
nhiéu?” Anh ta dap lai: “Vi nguoi ban can ho dé dua ra mure gia
3,6 triéu do la, t61 du dinh s€ tra 6ng ta 3,4 triéu do 1a”. T61 noi voi
anh ta: “Hay tra 1,8 triéu do6 1a”. Anh ta dap: “Nguoi ban nha sé
néi cau voi 1oi mic ca nue cudi 6 va toi s& ma t ngdi nha”. Toi
né6i: “Anh hay ct tht di va xem dié u gi s& xay ra”. Anh ta da
cha p nhan 16i khuyén cua t6i va cud i cing dd mua dugce cin ho
véi gia 2,1 triéu do la. Cam giac hop 1y suyt nira da lam ban to6i
ma t 1,3 triéu d6 la.

Mot vi du tiéu biéu ma & dé sy minh bach hop 1y ¢é thé 1am cho
cac nha dA u tu ba 't dong san nha m duong lac 16”1, vi du khi cac
cong ty moi giéi ba t dong san danh tié ng dwa ra mot ban théng bao
tinh trang cho thué hién tai cia khu ba "t dong san hoic tinh hinh thij
truong. Ho da tao ra sy minh bach hop 1y nay. Ho da thuc hién dié u
tra tir mot mau gi¢i han ma ho @ lva chon; ho da c6 dwge cic con s6”
va ho cong khai thong tin 6. Va tir s6~ liéu thu thap nay ho duva ra
con sO 13,8% ty 16 khong gian vin phong cho thué loai A con trd ng.
Ba "t ky ai doc ban bao cdo nay dé u co6 thé ké t luan: “Né u mot cong
ty méi gioi ba t dong san ndi ra ng ty 16 khong gian cho thué con
tro ng d6 i v6i kiéu nha coa t6i 14 13,8% va ty 1¢ tré ng trong toa nha
cua t6i chi 1a 10% thi t6i dang lam #n ra t t6 t”. Nhung khong don
gian nhu vay. Nhimg con s6~ thé ng ké thi truong kiéu nay thuong chi
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1a nhitng con s6~ binh quin. Ching c6 thé chang c6 lién quan gi & n
khu nha cua ban. Thuc t&~, cac khu ba "t dong san cia Trump thuong
duoc ban hoic cho thué véi muec gia cao hon nhié u so véi mue gia
binh quan trén thi truong.

Khi chting t6i b4t d4 u cho thué toa nha sé6 40 phd~ Wall,
ching t6i dd phong va n mot sé6~ chuyén gia moi giéi cho thué
mud n tham gia méi gisi cho tda nha. Ta t ca ho dé uchori ng
trong tuong lai c6 thé tha "y trude, ching t6i s& khong bao gio cho
thué dugc & muc gia cao hon 17 d6 la cho méi feet vudng. Ho da dua
ra ca d6 ng nhimg s6~ liéu thé ng ké vé gia cho thué cua cac khu vue
1an can. Nhung ho da khong tim hiéu xem toa nha s6~ 40 phd~ Wall
khéac biét véi v6i nhimg khu nha binh thuong nhu thé” nao. Chting t6i
cam nhan duoc su dic biét cua toa nha s~ 40 vi quang canh nhin ra
cang cia nd va vi khong gian cic td ng cua toa nha khong bi chia tach
va chiing t6i da ding. Hop @6 ng cho thué tda nha sé6 40 phd~ Wall
da u tién dugc ky ké 't véi mot cong ty tai chinh 16n véi muc gia 23 @6
la trén mot feet vuong. Hon thé, gia thué binh quan cua tdoa nha la
trén 30 do la cho modi feet vudng.

Ping lac 16”1 boi cam gidc hop 1Iy. Pié u nay thuong do nhiing
ngudi ban nha tao ra. Ho che day va thém thi t cho cac con s6~ cua
ho bd ng nhirng thong tin ma ho 14"y duoc tir nhimg ngud n khong
minh bach dé tao ra thong tin c6 vé dang tin cay. Hay than trong véi
b4t ctr thong tin chi phi hay thu nhap nao duoc dwaravé ba'tcu
khu ba "t dong san ndo ma ban dang mué n mua va hay tu xac minh
nhitng thong tin nay.

Trump d6 i véi sy cam giac hop ly

Trong nhirng nim 1990, b4 ng cac vu dii thué” va cic loi ich
khéc, thanh phé~ New York da gitp tao ra sy minh bach hop 1y d6 i
v6i viée chuyén d6i cia cac tda nha vin phong thanh c4c khu ciin ho
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chung cu. TA t ca cac viin ban dugc dua ra, bao gd m viée giam ty 1é
phi st dung dién, giam hoic mién thué” ba t dong san va cac khoan
tin dung cho chi phi t4i 14p khu dan cu. T4t ca nhimng dié u do6 duoc
dua ranhd m 1am giam sy thura thai v khong gian vin phong cho
thué va chuyén dé6i né thanh khu vue d4n cu. Pié u ndy sé mang lai
cho thanh ph6”~ khoan doanh thu thué” ting thém tir nhirng khu nha
duogc chuyén déi. Vi vay, Thanh phd~ d3 tao ra mét sy minh bach hop
1y cho tha 'y cAch t6 t nha "t 12 chuyén d6i thanh cac khu chung cu.
Ciing c6 nhirng nha moi giéi b t dong san dua ra hang loat cic s6
liéu tho ng ké ching minh toa nha s~ 40 pho~ Wall s& tha "t bai
né u duoc st dung v6i chie ning 13 toa nha vin phong. Né u chiing
t6i bi thuyé "t phuc boi sy minh bach hop 1y d6 va chuyén toa nha s6”
40 pho~ Wall thanh khu chung cu, c6 1& ké "t cuc da nhu vay.

Cacnha da u tu ba t dong san thong minh khong cha p nhan cam
gidc hop Iy ma chua qua kiém tra ky ludng, vi vay Trump da kiém tra.
Ong dua cho t6i ban dy 4n va yéu cA u t6i thue hién phan tich doc lap
va ndi cho dng bié "t nén lam gi. T6i da néi v6i dng ra ng dwa vao
nghién ctru bude da u cia minh, t6i nghi toa nha cé thé hoat dong vai
chuc ning cua mot tda nha vin phong né u ong tan dung duoc su
minh bach hop 1y & phuc vu cho loi ich cia 6ng. Ong ba "t da u mot
ké” hoach sira d6i nang cA p toan dién nhd m tao ra mét sirc s6 ng
moi va mot hinh anh méi cho mot toa nha trude dé6 da hoat dong
khoéng hiéu qua.

Ong da dit cho tdoa nha cai tén Trump va tao ra uy tin vé sy hoat
dong va quan 1y thuong hang @6 i voi tdoa nha. Ching téi da cho in
nhiing quyén sach giéi thiéu c6 cac birc anh chup quang canh nhin ra
cang tuyét voi va quang ba cho sy linh hoat lya chon d6 i véi pha n
dién tich cho thué cua cac td ng khic nhau. Chung t6i quang b4 vé
tién nghi cao cA” p va cac hé thé ng thong tin lién lac hién dai nha "t
trang bi cho toa nha sin sang phuc vy khach hang. Ching toi hira hen
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s& thong qua nhanh céc dié u khoan thué va tra phi méi gii sém. Va
cud i cung la cach ma chiing t6i da cho thué toa nha nhu mét toa nha
vin phong cao cA p voi muc gia trén 30 d6 la cho mot feet vudng
trong khi cac “chuyén gia” - nhirng nguoi tao ra su minh bach hop 1y -
da cho rd ng ching tdi s& khong bao gio cho thué dwogc, ngay ca véi
murc gi4 17 d6 la cho modi feet vudng.

Lam thé nao dé¢ tranh dwoc hiéu img théi mién cia cim
giac hop ly

Ping tié p nhan thu dong moi dié u ma ban doc duogc hoic nghe
duoc tir nhitng nguoi moi gisi, nhirg nguoi ban, nhirng nguoi mua,
nhitng nguoi di thué, cac chuyén gia, hoac nhirng gi ban xem duoc
trén ti vi nhu thé 1a ching da dwoc khi ¢ vao da. Hay sin sang cha p
nhan dao béi lai thong tin dé x4c nhén lai sy that @4 ng sau ba t ky
mot dy 4n ndo anh tham gia. Vi dy, gia sir anh mong mud n mua mot
khu nha chung cu g6 m bd n ciin ho ¢ mét noi nao d6. Pa u tién,
anh c6 thé s& & n gip mot ngudi méi gisi nha da "t dia phuong va
yéu cA u cb ban danh sach vé  ty 1é nha cho thué con tré6 ng trong
khu vye. Nguoi moi giéi néi: “O , nhimg con s6  thé ng ké t6i c6 cho
tha "y khu vuc ndy c6 ty 16 nha con tré6 ng ra t tha p ¢ muc 3,6% mic
gia cho thué lai cao”. P6 chi 14 sy khéi @4 u, nhung ban khong thé chi
nghe 101 cia nguoi nay. Thay vao do, ban nén tu thuc hién cudc khao
sat riéng cia minh d6 i véi cac cin ho trong khu vue dé tim hiéu xem
trong thyc té~ tinh hinh nha cho thué con tré6 ng thé” nao va ty 1¢ gia
thué yéu cA u thucté” 1a bao nhiéu. Né u khong 1am véy, ban c6 thé
s& quyé t dinh d4 u tu saild m dya trén sy minh bach hop Iy @ chi
ra ty 16 nha cho thué con tr6 ng tha p d6. Thuc té”, thi truong & khu
vuc ké” can cua ban ¢ thé tran ngap cac cin ho cho thué con tré ng
san sang cho thué ¢ muc gia cuc tha p.

Lam thé” nao dé sir dung nguyén tda cvé cim giac hop
lyy phuc vu cho loi ich ciia minh
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Bay gio ban bié t dugc anh huong cua su rd rang cua tinh hop
phap @6 i véi nhirng dié u khac, that d& dang st dung né cho loi ich
ctia ban than. Hay sir dung van phong dé di vao 1ong ngudi véi nhing
bai vié 't trén cac td bao dugc wa chudéng va phi hop, cac bao céo tir
cac ngud n xac dang cua chinh quyé n va cac khu ba "t dong san duoc
ua chudéng khac dé so sdinh ma ban thu thap duoc. Quang cio trén
phuong tién thong tin dai ching, nha n manh d6 1a “nhiing cin ho
cho thué cud i cting”; “pha n cho thué cud i cing cua chu tha u”;
“giam gia 14 n cud i”; “chdo gia dic biét”; “thié t k&~ dic biét” hoic
mot cau nao d6 twong tu sé tao ra dugc mong mud n so hitu ba "t
dong san cua ban. Hay dung tri tuéng tuong ctia ban nhung moi thur
phai khéo 1éo dé dat duoc hiéu qua.

Nguyén ti ¢ 3: Ba t ky cudc thuong lwgng nao ciing ci n
l1ap ké” hoach truéc

Trong Chuong 1, t6i da thao luan vé  viéc Donald Trump st dung
Nguyén td c né lyc it nha 't cua Ziff nhu thé ™ ndo. Nguyén ti ¢ nay
chirarid ngnguditasécd gi ng o muacdocad nthié tto ithiéu dé
hoan thanh ba "t ctr mét thuong vu ndo. Pié u nay ra "t in khop véi
stc manh cua viée 1ap truée ké” hoach trong dam phan. HA uhé’t
ching ta hoic khong bié "t cach chuén bi trude cho mot cude dam
phén hoic ngay ca khi c6 kié n thize A n thié t cling qua luoi dé
danh thoi gian 1am viéc nay. Py ludn va thuong 1a mot 16i lon vara 't
t6 n kém. Né u c6 thé doan trude duoc cac cAu hoi ma minh c6 thé sé
nhéin duoc khi ngd i vao ban dam phan, ban c6 thé s& dwa ra dugc
nhiing cau tra 1oi khéo 1éo va d4p tmg mong mud n cia ngudi dua ra
cau hoi.

O giai doan d4 u cua cuéc ddm phan, dié u ban néi va cach noi
nhu thé” nao cé thé giap ban cd duoc hidu qua cao nha t. Vi du, kha
ning dua ra cau tra 16i nhanh va chin chi 'n d6 i v6i mot cau hoi
nhay cam s€ dem lai cam giac thoa man cho nguoi dua ra cau hoi. Mac
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du ban c6 thé da suy nghi vé cau hoi do6 truée khi né duoce dua ra, lap
ké” hoach truéc cho phép ban phan ung lai mét cach tu nhién nhu 1a
ban vira méi nghi vé  né. Ban c6 thé néi: “Thé” y kié n nay thi sao?”
hoic “T6i vira nghi vé  mot dié u c6 18 s& dem lai hiéu qua t6 t”. Thyc
té” 14 cach suy nghi tu nhién cua ban gié ng véi ho sé& tao ra khong
khi tin tuéng chung va thoai mai trén ban dam phan. Lap ké” hoach
trude ciing nén bao gd m viée tim nhimg bai vié 't trén bao hoic tap
chi & hd tro cho luan diém cua ban. Cac con s6~ tho ng ké tir nhirng
ngud n tin cy ciing cb hiéu qua va ra”t thuyé t phyc vi chting bao
ham “cam giac hop Iy”.

Cac nha da u tu ba t dong san c6 xu hudéng suy nghi ra ng viée
mua hoic ban ba "t dong san chi 1a cudc ddm phan duy nha 't v6i mot
1a n chuén bi. Khong dting nhu vay. D6 14 mét chudi 6 18 caa hang
trim cudc dam phéan véi ra t nhié u giai doan khac nhau. M&i mot
cudc dién thoai 1a mot 14 n ddm phan; mdi mot 14 thu giri 1a mot vong
dam phan; mdéi mét 1a n giao tié p trong thyc t&~ 1a mot cude dam
phan. Va ca n phai xir Iy chiing riéng biét véi nhau dé c6 duoc ké 't
qua cud i ciing 1a dié u ban mong mud n. Vi dy, mdi mot 14 n giao
tié p voi mot @61 tac tié m ning, mot ngudi mua, mot ngudi ban,
hoic ba "t cir ai, ban ca n danh thoi gian chuan bj dé c6 thé nhan duoc
cau tra 16i ma minh dang tim kié m.

Nguyén ti ¢ 4: Tranh mét thuvong vu bi quyé t dinh véi
vang

Né uban c6” gi ng thuong thuyé t mot hop @6 ng nhanh chéng,
hién nhién 14 mot bén tham gia s& quén mot dié u gi d6 quan trong.
Hon nita, dié u nay chi tré nén rd rang sau khi hop dé ng duoc ky
ké 't va s& qua muon dé sta chita so sua t 6. Nhirng cudc dam phan
ké 't thiic qua nhanh thuong @é lai cam gidc ba t an cho mot bén
tham gia. Mot hop d6 ng duge ky ké t nhanh chéng vi pham ra "t
nhié u nguyén ta ¢ ddm phan co ban va hié m khi 1a mét cach tié p
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can dang di n. Tuy nhién, d6 i v6i mot nguoi dadm phan c6 ky ning
va kinh nghiém, nhanh chéng ky ké t mot hop d6 ng c6 thé 1a mot vil
khi loi hai @é c6 dugc ké t qua dang nhé s& khong xay ra né u phia
bén kia c6 thém thoi gian dé xem xét cac y& uté quan trong. Hiy
can trong t6 i da khi day nhanh t6 ¢ do dam phan va thuong thi to t
nha 't van 1a ddm phan tir tur.

Ly do & chd, viéc thoa man long tu trong cua ca hai phia trong dam
phan 13 ca n thié t @& c6 dugc mot ké t luan ca hai bén cung cha p
nhan. Hay nhé rd ng tir ddm phan bao ham ca nghia cua “long tu
trong” trong d6. Mdi nguoi tham gia phai cam tha y ra ng minh da
gianh duge mot s6  nhuong bé khé nhi n tir phia 36 i phuong va
thoa man 1ong tu trong cia minh ri ng minh da hoan thanh t6 't
nhiém vu. Pay 1a mét vi du thu vi: To6i rao ban chié ¢ xe Porsche doi
méi trén bao. Xe cd dang dep, mai san xua t, tong s6~ dam da di
tha p va véi gid ban 30.000 d6 la. P6 13 mot gia hoi va 1a mot thuong
vu t6 t. Ban goi cho t6i va cho bié 't ban s& tra tdi 25.000 d6 la cho
chié”c Porsche. Va ngay lap ttc t6i ndi: “Ban da c6 chié ¢ xe”. Ban da
mua chié ¢ xe trj gia 30.000 d6 v6i muc gia 25.000 d6 la. Nhung ban
c6 vui khong? Khong! Boi vi téi da cha p nhan 16i @& nghi cua ban
qué nhanh, ban cam tha "y 1& ra ban da c6 thé mua chié ¢ xe d6 voi
gia 20.000 d6 la. Pay 1a mot cudc dam phan t6 i vi ngudi mua khong
cam tha 'y théa man. Né u c6 thé, ban ta da c6 gi ngtim cach dé
thoai lui. Pié u tuong tu ciing dting 6 i v6i ddm phan vé ba t dong
san.

Bay gio hay xem xét truong hop nguoc lai. Toi dwa mot bai quang
co trén bao dé ban chié ¢ xe Porsche tuong tu véi mure giad 30.000
d6 la, nhung 14 n nay ban goi dién cho t6i va ¢ nghi muc gia
20.000 d6 la. Va t6i néi: “Khong, gia phai la 27.000 db 1a”. Va ngay
lap tire ban dap lai: “Duge, t61 s€ tra anh 27.000 do 1a”. Bay gio cau
hoi dat ra 13, liéu t6i c6 vui khong? Khong! Boi anh da dua ra quyé 't
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dinh qua nhanh tir 20.000 d6 la t6i 27.000 d6 la. Né u t6i cha n chur
c6 thé ban da s& dua ra muc gia cao hon va tra tdi 30.000 d6 la. Téi co
dié u t6i mud n va ban c6 duoc chié ¢ Porsche v6i mire gid minh sin
sang tra. Nhung ching ai trong ching ta vui vé vi chting ta da khong
danh du thoi gian cho qua trinh mic ca. Trong mot cuoec dam phan
thanh cong, t6i phai thuyé t phuc ban, nguoi mua, ri ng ban mua
duoc chié ¢ xe v6i gia ré nha " t. Va ban phai thuyé t phuc t6i rd ng toi
da ban duogc chié” ¢ xe voi gid cao nha 't va vi vay, t6i cam tha y toi da
c6 duoc dié u t6 t nha 't tir thuvong vu ndy. TA t ca dié unayca ncd
thoi gian, mic c4, tranh luan va thuong thao @é hoan thién thuong vu
d6 va cA n dam phan mé rong.

Vithé ', né uban dang ddm phan vé mot khu ba "t dong san, hiy
theo cac bude nhu vay ngay ca khi ban cé thé da hai 1ong véi gia va cac
dié u khoan dua ra. Vi trir khi bén kia da thoa mén 1ong tu trong cua
ho, ho s& khong ky hop @6 ng, hoic ho s& tim ra Iy do tri hoan viéc ky
ké "t hop @6 ng. Ban phai thuyé t phuc rid ng ho dang c6 duge mot
thuong vu hoi. “Trié tly vé viée da u tu thoi gian” ma t6i thao luan
v6i ban trong pha n tié p theo ciing lién quan t6i viéc danh thém
luong thoi gian dé di @& n ké t luan cud i cung.

Trump tranh mét thuwong vu véi vang nhw thé” nao?

Khi Trump bay t6i Puc dé gap g& chu so hitu khu ba "t dong san
s6 40 pho~ Wall, 6ng da bié t phai thay d6i hoan toan hop d6 ng
thué mat b ng dé thuc hién ¥ tuong trong dd u minh - tao ra mot
ban hop @6 ng tao ra su linh dong cho cac hoat dong tu sira nang ca p
chinh, cho thué khong gian va bao quat ta t ca nhiing gi c6 thé trong
viéc str dung khong gian sinh hoat @6 i véi toa nha. Pié u nay c6
nghia 14 6ng s& phai cin than dam phan ba 't cir d&iém nao va thay doéi
ta t ca cac dié u khoan cua ban hop d6 ng hién tai. Nhung hiéu dugc
dié u ca n thié t cho viéc dam phan mét thuong vy, dng phai tao ra
mot moi truong c6 kha nang mang lai thanh céng. Trump phai vuot
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qua mot thue té~ 13 toa nha da ¢6 mot lich st cua nhitng tha "t bai, pha
san va quan Iy sai 12 m. Dé tao ra dugc mot hop @6 ng cb thé cha p
nhéan duoc, 6ng sé cd n chuan bi rad t nhié u, kha ning tao quan hé va
kha ning ching to ban than. Trudc tién, 6ng tim hiéu moi thir c6 thé
vé vi chu da "t nguoi Pire. Tir nhitng quan hé véi cic ngan hang kinh
doanh tai Prc, 6ng bié "t dugc ri ng chu sé hiru manh da t 1a mot
triéu pht 80 tudi, con truéng cua gia dinh Hinneberg vo n dugc kinh
trong va ¢6 anh huong lon ¢ Duc.

Trump cho rd ng ngudi cd t m cd nhu vay khi s hiru mot ba 't
dong san cach xa dng ta 3.000 dim mud n c6 nhimng loi ich cua viée
s¢ hitu né6 ma khong phai dau da u va buc boi nay sinh tir viée sta
sang, cho thué va hoat dong cia mét toa nha c6 dién tich moét triéu
feet vuong ¢ mot khu vuc dang suy thoai. Vi vay, Trump da phai
chudn bi ra "t nhié u dé tao 4 n twong. Ong da thu thap nhiing buc
anh vé céc toa nha 6ng da xay dung dé ching t6 cha t luong va uy
tin cia minh. Ong da sin sang vach ra ké” hoach cai tao lai toa nha
s6 40 phd~ Wall dat mirc huy hoang nhu Iiic n6 méi duoc xay dung.
Ong d3 sin sang dwa ra nhitng ban vé @3y mau sa c chi ra sy khac
biét gitra khu hanh lang trong tinh trang hién tai va sau khi duoc tu
stra. Ong c6 1o giai thich 1am cach nao va 1am tir dau 6ng s& c6 hang
triéu @6 la dé da u tu, tai tao lai mot toa nha ma s& lam cho nguoi
thué mat bi ng tu hao.

Nhung ta "t ca nhitng chuan bi ndy chi 1a né n tang cho cudc gip g&
da u tién cia Trump. Muc tiéu cud i ciing cua cude gip g& d6 1a tim
ra duoc dié u ma Walter Hinneberg thuc sy mong mud n va xay
dung duoc vién canh c6 loi cho ca hai bén. Hinneberg dara ta n
tuong khi mot nguoi ¢ t m ¢ nhu Donald Trump lai bay téi Puc dé
gip 6ng ta va dié u nay da giap Trump tao duoc ba u khong khi tin
tuong 1an nhau cA n thié t cho viéc hoan thanh hop d6 ng.
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Trump bié trd ng 4 ntwong vé viéc ma t long tin ma
Hinneberg da trai qua véi nhirng nguoi quan Iy toa nha trude dé chi
c6 thé nhat dA n theo thoi gian, b4 ng viée gy dung duoec m6 i quan
hé va lién tuc thuong thuyé "t dé giai toa nhirng lo ngai cua ca hai bén
tham gia hop @6 ng. Thay vi cd gi ng ky dugc hop d6 ng nhanh
chéng, Trump d3 danh gd n mot nim dé nghi ra cac dié u khoan
phtc tap cho ban hop d6 ng thué mat b4 ng méi, mot trong s6~ d6 1a
dié u khoan mién tié n thué trong giai doan ba ndm. Ca hai bén tham
gia @& u c6 xu huéng thién vé  chi tié "t va da phai t6 n khong it thoi
gian, ning luong va tié n bac cho cong viéc ddm phan. Nhung dié u
nay ciing c6 nghia 1a ca hai ngudi ho @& u mong mud n ky ké "t duoc
hop @6 ng. Né u khong da u tu thoi gian, hop @6 ng d6 c6 18 s& bj
ché "t ngay khi con trong phéi thai.

Tai sao Trump nén tranh mét thuwong vu véi vang?

Né uban mué n mua, ban hoic da u tu vao ba t dong san, phai
nhé ra ng nguoi ta sé sdn sang danh thoi gian cho ai d6 c6 vé thyuce sy
cam tha y hung tha ¢ ho va ¢ thtr ma ho dua ra chio ban. Viéc ¢d”

g ng nhanh choéng c6 duoc hop @6 ng s&é mang mot thong diép trai
nguoc toi ngudi ma ban dang thuong thuyé t. Tuong tu, sé dé dang
hon nhié u dé mot nguoi ban ba t dong san loai ban khoi cude choi
né u ban chi chim chi vao gi4 ban cua ba "t dong san d6 ma khong
quan tam dé  n lich sir cia nd, hodc muc tiéu caa chu sé hiru, Iy do ban
va nhitng dié u twong tu. Cang nhié u cau hoéi duoc dua ra va duogce tra
161 trong mot thuong vu mua ban ba "t déng san, ban cang c6 thém
nhié u thong tin hitu dung cA n phai mang theo t6i ban dam phén.
Pua ra nhirng cau hoi va thu thap thém thong tin cting lam virng
chi c thém 4 n twong vé mot su quan tdm khong nging nghi va that
long. Hon nita, vé mit c4 nhan, né dem lai sy hai 1ong cho nguoi ban
hoic nguoi mua va sy théa man coa mdi cAnhanlamotyé utd ra't
cA n thié t trong viéc hoan thién ba "t ctr mot thuong vu ndo. Cude
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dam phan cang khé khan va thoi gian danh cho n6 cang nhié u bao
nhiéu, sy thoa man ma hai bén c6 dugc d6 i vdi mot chié n tha ng
da y khoé khan s€ cang lon ba y nhiéu.

Nguyén ti ¢ 5:
Pa u tu thoi gian

Nguyén ta ¢ ndy c6 lién hé v6i Nguyén ta ¢ 4: “Tranh mét thuong
vu voi vang”. Nguyén ti ¢ “Pa u tu thoi gian” cho bié t mot nguoi
cang danh nhié u thoi gian d4 u tu vao mot thuong vu, sé cang it kha
nang ong ta hoac ba ta sé tir b6 n6. Trong mot cudéec dam phan, ban cod
thé s dung nguyén ti ¢ nay dé phuc vu cho loi ich caa minh ba ng
cach budc bén kia danh nhié u thoi gian cho thuong vu hon, véi
nhitng yéu cad uhop Iy vé thong tin, dé c6 duge mot cudc dam phan
cham va kéo dai vé  mat thoi gian (khi pht hop) va nhitng dié u
tuong tu nhu vay. Vi nguoi ta ghét v tuong phai phi pham thoi gian
vao cai gi d9, ho s& 1am moi thu cb thé @é ciru van giao dich d6. Ra’t
khé @é mot ai @6 noira ng “hay quén ta t ca di” va bo di sau khi da
da u tu mot luong 1én thoi gian va c6” gi ng vao no.

Trump sir dung nguyén ta ¢ nay nhw thé” nao?

Trong thuong vu v6i toa nha sé6 40 phd~ Wall, Trump da phai
dam phan vé ban hop @6 ng cho thué mit b ng hién tai, mot vin
ban t0 i té theo quan diém cua 6ng, nhung theo quan diém cua nguoi
s hiru ba "t dong san thi d6 lai 1 mot vin ban tuyét voi. Trump va cac
luat su cua 6ng da phai ddm phan moi diém, moi dié u khoan va moi
pha n trong ban hop d6 ng dé c6 thé dwa ra mét vian ban ma ca hai
bén dé u sin sang dit but ky. P da 1a va phai 1a mot giao dich t6 n
thoi gian va ma "t nhié u sire luc.

Trump da c6 thé noi: “To6i ¢ thé s6 ng véi ta t ca nhimg dié u
khoan khong thién chi nay du chiing khong mong mud n mang lai
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cho toa nha sy thanh céng”. Nhung 6ng da bié 't ca hai phia dé u
mong mud n danh nhié u thoi gian hon cho thuong vu nay. Pié u
nay dién ra ra t ty nhién khi ta t ca cAc dié u khoan thuong thuyé "t
duoc dam phan tach biét, dién ra lién tuc va sau d6 dugc dié u chinh
nhié¢ ula n. Bd ng cach thyc hién thuong thuyé t mot cach can
trong, cac luat su cé thé dua ra nhitng dié u khoan khéng quen thudc
nhung hai bén tham gia c6 thé cha p nhan dwgc. TA t nhién, sé ma 't
ra t nhié u tié n dé chi tra cho céc luat su va cac nha dam phan ciing
phai tham gia trong qua trinh xay dung hop d6 ng. Pié u nay yéu
cA u phai c6 ra t nhié u cudc thao luin giira cac luat su va khach
hang cua ho dé dua ra cic giai phap cho cAc vA n @& ho cho rd ng sé
xay ra. Nhung ba "t ctr ai tham gia ciing c6 thé noi: “Chung ta dang di
theo mot huéng ding da n. Chang ta lién tuc sta chira va sira doi
nhung ching ta tin ra ng chiing ta c6 thé dua ra duoc cai gi d6 ma ca
hai bén dé u cha p nhan”. B4 ng cach sir dyng nguyén ti c da u tu
thoi gian, danh sach cadc va 'n dé” con chwa duoc giai quyé 't cua
Trump da n di n da giam va nhiing giai phap dugc cha p nhan giira
hai bén ting 1én cho dé n khi chi con mét vA n dé  tranh cai giira hai
bén luat su. P6 i v6iva ndé cud iclng, mdi bén dé u khing khing
giit quan diém cho ri ng ¥ kié n cua ho 1a duy nha "t va giit quan
diém khong ky hop d6 ng trir khi bén kia cha p thuén y kié n cua ho.
Pé giai quyé t tré ngai nay, Donald da goi dién cho t6i dé t6i can
thiép va giai quyé t vA n dé con chua thd ng nha "t giira hai bén.
V4 n dé lién quan dé n viéc chia sé¢ tié n dé n buné uba t dong
san bi chinh phu tich thu trong dié u khoan vé  giai toa. T6i noi voi
Donald ra ng viéc chinh phu tich thu ba "t dong san 13 kha nang ra "t
xa voi va viéc dé chu sé hiru cia né thu duge pha n d& n bu cao hon
1a mot viée dang dé 6ng mao hiém thue hién. Ong da d6 ng ¥ va nhu
vay da ké "t thiic duoc thanh cong mot cuée dadm phan dién ra kha lau.

Lam thé” nao dé ban cé thé sir dung trié t iy vé da u tw
thoi gian phuc vu cho loi ich cia minh
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Hay khié n ta "t ca moi ngudi 1am viée cho bén @6 i tac tham gia
vao giai doan cua cuoc dam phan. Lam cho ngudi mua hodc nguoi ban
xem xét lai hoic dua ra thong tin tai chinh va yéu ca u ho 1ap cac du
4nvé thu nhap, chi tiéu, dong luan chuyén tié n mit, loi nhuan va
cac khoan thué” du kié n ba "t ci khi ndo c6 thé. Nghi ra cac cau hoi,
sau d6 dua cho ho nhimng cau tra 1oi va gitap ho kiém tra lai nhiing tinh
toan cua ban. Hiy dé cac chuyén gia ki thuat kiém tra ba "t dong san
va bao cio lai k& 't qua. C6 mot hoat dong tié p tng va hoat dong tim
hiéuvé ba tciava ndé ginaysinh d6 i véi phia do i tac. Tuy
nhién, dung bao gio> quén trié t1Iy vé da u tu thoi gian co6 thé ciing
1am thay d6i cac quyé t dinh cua ban né u ban va ngudi cia minh 1a
nhiing nguoi duy nha "t danh thém thoi gian va 6~ gi ng trong dam
phan. Hay giit cong viéc ma ban va nhém cua ban 1am ¢ méc cA n
thié "t tha p nha "t va hily dé nhém d6 i tac danh cang nhié u thoi
gian, tié n bac va ning luong vao cong viéc d6 & mirc ban c6 thé.

Tém ta 't

Hay xem xét cach mot &4 u bé p gisi chuan bi mét moén #n. Nguoi
da ubé pséba tda uvoinhimg gia vi co ban va sau d6 tron ching
v6i cic nguyén lidu va gia vi khac dé 1am ting huvong vi cia mén dn va
1am hai 1ong mot thue khach kho tinh. Hay nghi v&  cdc nguyén ti ¢
dam phan trong chuong nay nhu la nhirng gia vi co ban va cac ky
nang dam phan trong Chuong 4 nhu la nhitng cng cu lam tang hiéu
qua cho cudc ddm phan. To6i da chung kié n ta 't ca cac nguyén ti ¢
nay da dem lai hiéu qua tuyét voi trong cac thuong vy mua ban ba 't
dong san tri gid hang triéu d6 la va t6i bié "t chting c6 thé gitip ban
vuot qua nhimg cudc ddm phéan khé khin va dem lai nhitng ké "t qua
dang ngac nhién.
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4 CACKY NANG VA MUC TIEU
DAM PHAN

Ba t dong san c6 sirc manh lén
NOI DUNG CHINH:
o Nhimgva ndé coban cia ddm phan.
e Cac muc tiéu khi khsi da u ba "t ky cuéc dam phan nao.
e Ngud ngd ccualgithé” dam phan.
o Nim phiam cha 't cia mot nha ddm phan tai ning.
 Nhimng dié u nén lam va khong nén lam dé dam phéan thanh cong.
e P.0.S.T - thoi gian chin mué i cho dam phan.
e bam phan qua dién thoai.

o Bié n nhiing pht bé” ti ¢, han dinh va tri hoan thanh loi thé”
cua ban.

e Mbtsoé chié n thuat va cach ung pho khac.
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Toa thap Chicago cia Trump

Tb6i da tham gia &Am phan céc vu giao dich ba "t dong san cho
nhié u cong ty 16n trong 50 ndm. Khi con 1a mot luat su tre, téi bié 't
ra titve dam phan. Ké t quala du khong cha tAm nhung chi ¢
chd n t6i da 1am ton hai it nhié u téi loi ich cia khach hang trén ban
dam phan. DA n di n, t6i nhan ra yé u diém cia minh va quyé "t
dinh phai nghién ctru ky ludng linh vue nay. T6i da tim hiéu bi quyé "t
kinh doanh tir sach vo va hoc hoi cac luat su hay nhirng nha dam phan
c6 kinh nghiém, thuong 1a d6 i phuong caa chinh t6i. Khi ho lam
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duoc viée gi ¢ hiéu qua, toi c6 ga ngla y do lam bi quyé t cho riéng
minh.

Sau 20 nim kinh nghiém trong dam phan ba t dong san, t6i ba t
da u lam viéc v6i Donald Trump, mét thién tai ddm phan ma téi da
tham khao/hoc hoi duge ra” t nhié u. Chuong nay 1a téng hop nhimng
k§ ndng ma tdi thu thap duoc qua hon mot nghin vy ddm phan ba 't
dong san cung voi nhitng phuong thire cuc ky thanh cong cua Trump
trong nghé thuit ddm phan. Ching t6i da hoc hoi 13n nhau nhié u
dié u va né u ban tuan theo nhitng quy ti ¢ dugc dé ra trong
Chuong 3 va Chuong 4 nay, ban s& hoc duoc nhitng dié u ma t6i udc
ao minh ni m bi t duoc khi con 1a mot luat su tré.

Bén canh d6, gd n nhu ta t ca ky ning duogc trinh bay trong
chuwong ndy va cAc nguyén ta ¢ dam phén trong Chuong 3 dé u dugc
tmg dung cho nhimg truong hop nghién ctru dién hinh vé da u tu cua
Trump ma ban tha 'y s& xua "t hién xuyén sud t trong ca cudé n sach
nay. Khi da linh héi duge hé t noi dung cua Chuong 3 va Chuong 4,
ban s& dé dang nhan ra t6i va Trump da st dung nhiing nguyén ti ¢
va k¥ nidng nay nhu thé” ndo trong cic truong hop cu thé vé da u tu.

Pam phan trong nganh dé u c6 tinh dic thu ba "t dong san 1a cong
viéc ra t kho khan. Vi méi goi dam phan 1a riéng biét, vé  vj tri, canh
quan, dia hinh - ta "t ca & u c6 dic trung riéng cua né. Do viy, mdi vu
dam phan ba "t dong san ciing 1a duy nha " t. Nhitng 6ng chu ba "t dong
san ludn sin sang cha p nhan mao hiém va 1a nhirng nha dam phan
cuc ky khon ngoan va nhay bén, du la dam phan nhirng thuong vu
nho hay nhirng vu ma tai san 1én t6i hang triéu d6 la. Nhung né u lam
theo nhirng huéng dan dudi day, ban c6 thé “dla gion véi “cad map”
ma khong so s& tré thanh mié ng mé i cua n6”.

Nhirng va n dé co ban cia dam phan
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Diu rd ng mdi chiing ta da, dang va s& con dam phan ca doi,
ching ta lai bié tra t it vé no va chi lam nhirng gi @& n mot cach tu
nhién. Pay 1d mot sai 14 m 16n! Pam phan déng vai trd quan trong
trong cudc s6 ng va tdi luén ngac nhién nhan tha y nguoi ta danh
ra "t it thoi gian dé phat trién n6 thanh mét ky ning t6”t. Mot trong
nhiing muc dich chinh cua t6i khi vié 't cudé n sach nay 1a gitp ban
nang cao dugc nhan thic va hiéu bié 't hon vé  dam phan, ciing nhu
phét trién nhimg k§y ning ca n thié t dé dat duoc thanh cong.

Dam phan la gi?

Trong nhimng budi héi thao cua téi ¢ truong Pai hoc New York,
nam nao toi cing hoi sinh vién cau nay va c6 ba cau tra loi ma t6i tam
da cnha t.

1. D6 1a mot khia canh cua cude s6 ng ma khong c6 qui ti ¢ ndo
thd ng tri. N6i d6” i khong nhitng duoc cho phép ma con duge su
dung thuong xuyén.

2. P4 1a viéc cha p nhan mot nhuong bo nhu 14 sy thay thé” cho
dié u ma ban thue sy nghi ban mong mué n.

3. b6 1a chuyé n di toéi mot ving da "t tuong tuong ma khong co
ban d6  chi dudng, trong @6 ta 't ca cac bién bao va chi din dé u bj sai
léch c6 chuy.

Va bay gio t6i s& noéi voi ban dam phan KHONG phai la:

« Mot nganh khoa hoc (vi ta 't ca quan niém chi cho tdé ura't
triu tuong)

o Mot bai toan vi khong thé c6 d4ap 4n Pang hay Sai.

¢ Mot tinh hué ng ma chié n thd nglata 't ca.
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o Mot su kién tié p dién.
Cac muc tiéu khi khéi @2 u ba "t ky cuéc dam phan nao

Muc dich cud i ciing cuia mét cudc ddm phan, nha t 1a ddm phan
ba "t dong san 1a kié 'm duoc loi nhuin. Tuy nhién, loi nhuén ciing c6
nhié u dang. T4 t nhién, dang da u tién cua loi nhu4n 14 ty 16 1ai
sud t cao hon hay murc gia hoi hon. Nhung dam phan ciing c6 thé dua
lai k& 't qua khac ciing c6 gia tri vi du nhu viée hiéu ki cang hon vé~
mot tai san. Thuong thuong cac bén tham gia dam phan ¢6 muc dich
tuy nhién 13 dat duoc sy théa man sau cuéc ddm phan va cam tha 'y hai
1ong véi ké t qua thu duoc. Pay 1a mot dang khac cua “loi nhuan” ma
ban mu6 n phia d6 i tdc cam tha y ra ng ho da dat dugc.

Tuy nhién, b4 t 4 u phién ddm phan, cAc nha da u tu ba t dong
san (hay ba "t ky ai khac) @& u tap trung vao nhirng myc tiéu truée
mi t sau:

o Tim hiéu vi thé " cua d6 i tdc dam phdn. Né u chung ta bié 't
duoc nhitng gi phia d6 i tic mud n, ching ta c6 thé tié n hanh
giao dich dé dap ung duoc nhu cA u cua ho. Ludn c6 Iy do nay hay
1y do khac dé bén kia sin sang xem xét thuong luong. Né u ban
tim dugc “cau chuyén bén trong” an da” u nhitng gi ho mong
mud n va thue su coi trong, ban c6 thé néurava ndé maho
dang quan tam.

o Tim hiéu nhing giéi han xung quanh vu giao dich. Moi cudc giao
dich @& u c6 nhimg nhan t6~ kiém so4at nhu khung thoi gian,
nhitng dé nghj c6 tinh canh tranh, mtrc 4p thué” hay nhing
cha p nhan theo yéu cA u. Né u bié "t cu thé nhimg yé utd” do,
ban c6 thé bié n chung thanh loi thé” cua minh.

o Dinh nghia “twong d6 i va hop ljj”. Nhitng tir ndy c6 thé c6 nghia
khéic nhau d6 i v6i mdi bén dam phéan. Hiéu duoc dié udolara’'t
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cA n thié t truéce khi ban cé thé thu hep da n nhirmng khéc biét
trong quan niém gitta hai bén.

e Ddanh gid “phia ta”. CaA n phai bié t ca tinh, kié n thuc va ki ning
cua tirng thanh vién trong doan dam phan cua ban.

o Danh gia “phia d6 i tdc”. Tuong ty nhu vay, ranh ré ca tinh, kié n
thte va muc dich coa phia @6 i tac cling 1a dié u ra t quan trong.
Ho c6 phai nhitng nha dam phén dé chiu hay 1a miu nguai k§ tinh.
Né u ban cho rd ng ho khéng dang tin cy, ban nén lap tuc tir bo
cudc thuong luong. Mot dié u ban phai hiéu that rd trong dam
phan 1a: khong c6 cach nio dé ban ty bao vé minh khoi mot tén
“ké ci p”. Khong mot vin ban phéap luat nao c6 thé bao vé ban.
Khong gi 6 thé. Vithé”, ban s& gap ra crd ilén né u giao dich
véi mot nguoi khong dang tin cay.

Ban ¢6 thyc sy mué n lam an véi nhirng nguoi nay?

Sau khi d3 xem xét va tim hiéu k§ nhirng thong tin sdn c6 vé d6 i
tac ma ban dang giao dich trong mét thuong vu ba "t déng san, day 1a
e ma ban tin vao truc gidc cia minh. Moi nguoi dé u phat trién
nhirng phan tng c6 tinh truc gidc nhu 1a k& 't qua tir nhimg kinh
nghiém thu duoc trude do. Trong truong hop truc giac cua ban la
dtng, ban s& d4 n nhén ra cach tin vao né trong tuong lai, con né u
truc giac ma sai, ban sé¢ nhanh chong tir bo n6 va khéng con pham sai
12 m nhu vay nita. K& t qua cua qua trinh lira chon nhu vay 14 viée
hinh thanh mot hé tho ng tri gidc d4ng tin cay ma bd ng kinh
nghiém cho ban bié "t dié u do.

Truc giac cua ban thuong kha chinh xac, dac biét khi ban da tao
duoc mot phong cach dam phan ma ban cho la phu hop va thoai mai
nha t. Né u linh cam thuong vu c6 dié u gi khong 6n, hay truc gidc
mach bao ra ng phia d6 i tac c6 dié u gi kha nghi, ban hay lap tirc tur
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bo vu giao dich. Ban c6 thé khong bao gio ching minh duoc dié u do,
nhung chinh truc giadc da cho ban cau tra loi. Va thuong thi truc giac
12 dng vi ban da phat trién chting trong mot quang thoi gian dai.
Né u ban nghi rd ng thuong vu nay 1a qua hoan hao dé tin cy thi c6
18 moi chuyén 1a nhu thé”. Hay né u ban cho rd ng ban dang giao
dich cuing v6i mét ké thuong phong dai moi thir, nhitng gi ha n néi 1a
khong dang tin va goi cho ban nhé téi hinh anh nhirng tay lai buén
noc ria n trong bo phim c6 ngay xua thi t6 t nha t 1a ding lién hé gi
v6i nhitng ngudi nhu thé .

Pay 1a mot vi du ma t6i thuong 14"y dé chung minh gia tri cua truc
gidc. Ban dang di bo trén 1é duong va gip mot toan thanh nién, trong
nhu mot ddm du con. Bi ng truc gidc, ban cb thé cam tha y ra ng s&
xayrard cro i, ching dang Am muu mot chuyén gi ra’ t nguy hiém.
Vithé', ngay lap tic ban sang duong va di 6186 duong phia bén kia.
Ban 1am dié u nay vi mét chuyén da xay ra trong qua khir mach cho
ban bié 't cA n phai nhu vay.

Hay khi tinh c¢ gip ai & nhung ban cam tha 'y ngay ri ng ho qua
t6 t dé co thé tin cay thi khong nén 1am an véi ho. Hiy tin vao cam
giac bén trong cia minh. T6i khong néi ra ng ban khéng nén tin
tuong vao con nguoi, nhung viée suy xét 1a ra "t cA n thié t. Toi s&
d6 ng tinh vé6i 161 néi cua nguodi ma t6i cho 13 hoan toan dang tin,
nhung ta t nhién d6 chila d6 ng tinh ¢ vé bé ngoai, t6i s& phai kiém
tra lai moi thir sau d@6. Trong thyc t&~, t6i ludn ludén bi 't d4 u véi mot
loat gia dinh v& mét vu dam phan ba "t dong san hay vé nhing
nguoi tham gia giao dich, nhung t6i lai cling gia st truong hop moi gia
thié "t kia dé u sai. Lac d6, t6i s& rd "t ngac nhién né u mot gia dinh 1a
dting. T6i ludn cho rd ng minh dang 1am #n véi mot nguoi ra t dang
tin cay. Nhung sau d6 t6i sé tim hiéu va kiém tra toan dién dé khang
dinh chi ¢ chi 'n co sé cua gia dinh. Chi lic @6, t6i méi hoan toan
thoa man rd ng gia dinh caa minh 1a chinh x4c.
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Tuy nhién, t6i sé ké t thiic v n d& nay voi mot tinh hudé ng
trong d6 mot nguoi da duoc kiém ching 13 hoan toan dang tin cay,
nhung trong qué trinh 1am viée, anh ta boc 10 moét s6~ diém lam thay
d6i quan niém cua t6i. Ban nén 1am gi khi dang giao dich v6i mot d6 i
tac ma ban cam tha 'y khong thé tin tuong? Hay tir bo! Long tin sé
khong thé duoc phuc hd i. Khong bao gio! Ngay ca khi phia d6 i tac
noéird ng anh ta sé khong bao gio 1am dié u d6 nira thi, s& khong thé
nao sira chira duge mot khi s tin cay bi lam ton hai. Ciing gid ng nhu
truong hop mot anh cho ng lira d6 i vo va lai to ra ho i16i: “Em yéu,
anh s& khong bao gio 1am thé ™ nira dau”. Chi c6 dién thi c6 vo mdi tin
anh ta!

Ngud n go c caalei thé” dam phan

Loi thé” dam phan 1a nhitng ngué n lyc va kha niing cé thé gay
anh huong t6i nguoi khac. Loi thé” dam phan bao g6 m:

o Khd néng ghi chép t6 t: kha ning nay ra t loi cho bén nao ghi
chép duoc khi xay ra ba t 6 ng xung quanh viéc dié u gi vira
duoc noi ra va vao khi ndo. Ai c6 nhirng luu trit va ghi chép t6 't
hon s& chié n tha ng trong cudc tranh lusn vé  dié u gi vira dugc
ndi ra, vao thoi diém nao va ai da cam ké "t thyuc hién dié u dé.

o Mau in san: C6 loi cho bén nio cung cA p mau. Vi du né u tiéu
dé cua hop do6 ng ghi “Hiép dinh mua ban tiéu chuan” thi
nghiém nhién moi nguodi dé u cho ra ng d6 1a dié u khong thé
thay thé”~ duoc.

e Chinh sach cua cong ty: D6i khi chi cd n mot cau noéi don gian
“D6 la chinh sach cua cong ty ching t61” c6 thé ké t thiac nhié u
cudc tranh luan.

o Kié n thirc: Bay to rd ng ban c6 kié n thire va c6 ra "t nhié u
thong tin vé  vu giao dich nay c6 thé ché” ngy phia d6 i phwong
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dé ho it doi hoi hon. Thuong thuong, ngudi ta sé nghi: “Anh 4y
qué thong minh dé t6i c6 thé ¢6~ gi ng dat duge nhuong bo nay”.

o Sdn sang chd p nhdn mao hiém. Gia sir ri ng t6i tung mot @6 ng
xu 50 14 nvala n nao cling 1a mit ngira. Vi thé” t6i noi véi ban:
“Té6isE cA10 dn1rd ngla n tung ndy dé6 ng xu s& lai 1a ngera”.
Ban s& sin sang tham gia vu ¢4 cuoc nay vi bié t rd ng ty 16 chié n
tha ng 1 50-50. Lai gia sir ri ng toan bo tai san ma ban ¢ lac
b4y gio 14 100.000 d6 la, t6i noéi: “Né u anh thi ng, t6i sé& tra
mot triéu do la, gd p 1014 nsbé  tié n do6, duoc chua?” Ban ba 't
da u nghi: “Pit toan bo gia tai 1én ban cuoc, 6 ng xu c6 thé lai
xua t hién mit ngira, thé” thi minh ma t trd ng”. Su sin sang
cha p nhan mao hiém cua ban ciing xua "t hién trén ban dam phéan
va s& t0 diém cho quyé 't dinh cua ban.

o Thoi gian. Thoi gian 14 mot loi thé” dam phéan t6 i vu. Moi giao
dich ba "t @ong san dé u c6 khung thoi gian nha "t dinh trong @6
cac bén phai nd luc 1am viéc né u mué n dat dugc thoa thuan. Ai
kho ng ché” duoc thoi gian thi ciing sé& kiém soat duoc thuong vu
do.

Niam phim cha t cia mét nha dam phan tai ning

Mot nha nghién ctru danh tié ng trong linh vie ddm phéan da tié n
hanh mot cudc khao sat trong d6 gidam @6 ¢ dié u hanh céc tap doan
16n duoc yéu cA u danh gia, theo mirc @6 quan trong, nim pham
cha 't cad n thié t dé mot nguoi duge chi dinh thay mit ho tham gia
dam phén. Du tdi ciing c6 nhing ¥ kié n cua riéng minh, sy lya chon
cua ho that sy lam toi ngac nhién.

o Tinh cach. Ho tin rd ng mot tinh cach t6 t con quan trong hon 1a
kié n thue. (Téira tsé cvé dié unay!)
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e Kié nthircvé va ndé chidao: Téichora ngyé uté nay phai
duoc xé p thurnha t.

o Khd ndng té chirc va sd p xé p théng tin: TA m quan trong cua
yé utd nay duoc cac giam d6 ¢ dié u hanh danh gia dva trén
thoi quen 1am viéc khoa hoc nhu viée ghi chép can than, chia file,
hé thd ng tim kié m, tra ctru va khoi phuc dit lidu.

e Hiéu bié tvé ban cha t con nguoi. Ban c6 chora ngyé utd
nay ca n dat ¢ vi tri cao hon khéng?

¢ Khd ndng tim va tin dung diém yé u: Cac giam d6 ¢ thuong ra "t
quan tam st dung nhimg nguoi c6 da u 6c va tri tué s ¢ bén, c6
thé thim do d6 i phuong ma khéng dé 16 mot da” u hiéu so hé nao
va sau d6 tan dung nhig théng tin khai thac duoc thanh loi thé”
cta minh.

Pha n tié p theo cua chuong nay tap trung vao cach thuc dé phat
trién ndm k§ ning ddm phan ma cic gidm d6 ¢ dié u hanh danh gia
cao nha 't nay.

Phat trién tinh cach

Hay 12 mot nguoi ban 1am an “dé chiu”. Hay t6 ra than thién,

khié n nguoi khac cam tha 'y thoai mai khi néi chuyén va lam viéc véi
ban. Pié u nayla ra t quan trong. Né u moi ngudi quy mé n ban, ho
sé c6 gi nglam ban hailong. Hay tim nhiing diém chung dé thié "t
1ap md i quan hé t6 t v6i d6 i tac. Thao luan mot chu @& ma ca hai
bén ciing quan tAm. Né u ho thich thé thao, hiy trao @6i vé linh vuc
nay. C6 thé xem xét vin phong hay ban 1am viéc cia ho. Nga m buc
anh chup gia dinh va hoi nhirng cau than mat: “Pay c6 phai chau cua
ngai khong? C6 bé trong ra t hié u dong? Ngai c6 ma y ngudi chau
ro i? C6 chau trai nao khong? Ngai c6 thuong xuyén vé  tham ching
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khong?” Cang thé hién sy quan tAm toi d6 i tac, ban cang dem lai cam
giac gd ngliivaa m ap.

Thé hién khié u hai huéc ciing giap khua 'y dong ba u khong khi.
Tuy nhién, ban phai luu ¥ nhig ciu chuyén cé thé xtic pham téi
nguoi nghe.

Hay cho tha 'y ban 1a mét ngudi thyce hién thuong vy, chir khong
phai pha hong thuong vu. Hay thuyé t phuc d6 i tac ba ng chinh su
chan thanh cia ban va mong mud n dat téi mot thoa thuan hiru nghi
cho ca hai bén.

Hoc cach img xi linh hogt. Trong dam phan, hié m khi ban dat
duoc chinh x4c dié u minh mong mud n. GA n dat téi dié u d6 hay
thoa thuan mot phuong an thay thé” c6 thé cha p nhan duoc 14 twong
xtng véi mot chié n tha ng hoan toan.

Tao dung uy tin. Né u ban hira goi dién cho d6 i tac, hdy nhé thyc
hién. Né& u ban néi ri ng “ching tdi sé& guri cho cac ngai thong tin d6”
thi dung quén dié u d6. CA n ghi nhd rd ng ludén ludn cb nhimg yé u
t6  bu trir trong quan hé giira hai bén. Ban s& khéong bao gio lugng
hoéa duoc nhitng yé utd~ d6. Khong ai cb thé yéu ca u mot kg tinh
ban hay mot thiing tinh chinh truc. Nhung ho sin sang dép lai (dudi
dang cha p nhan mét nhuong bo) né u ban thé hién tinh hiru nghj va
tinh chinh truc trong sud t qua trinh dam phan.

Thé hi¢én kié n thirc vé va ndé chi dao

C6 mot hién tuong thi vi ma t6i dd nhi ¢ @& n ¢ @4 u chuong nay
14 ban c6 thé ghi ra "t nhié u diém né u thuyé t phuc duoc d6 i
phuong rd ng ban ¢ v6 n kié n thire sdu s ¢ trong va n dé nay -
du thuc té~ thi khong, vi @6 i phuong c6 thé danh gid qua tA m hiéu
bié 't cua ban. Ho c6 thé tir bé mot chié n lwge ddm phan khi nghi
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ra ng: “Anh ta qui thong minh dé hop tac”. Kié n thac ma ban
muo n thé hién v6i d6 i phuong trong dam phén roi vao hai loai:

o Kié n thirc thic té . Day la kié n thirc ma ban thu nhan duoc tur
qua trinh gido duc hay nho nhirng kinh nghiém cua ban than. Ban
c6 thé d& dang tiang luong kié n thie bd ng cach tham khao ¥
kié n cac chuyén gia trude, va trong khi ddm phéan. Pung bao gio
ngai ngad n hay x4 u hé héi nhirng nguoi quen bié t. Cau hoi ngu
ng6 cnha t1a cAu khong bao gio hoi! Trao déi v6i nhitng chuyén
gia hoic 1a nhitng nguoi thudc phia minh ciing ra 't cA n thié t dé
c6 duoc nhimg thong tin nhi m tié p cin cuéc dam phan si p toi.

o Kié n thirc bén ngoai. Pay la nhirng thong tin mo rong tham chi
c6 tinh bé " néi ma nguodi dam phan thé hién khi thao luan mot
va ndé cythé. Thong tin nay ra "t hiru ich khi gip phai nhimg
truong hop cé tinh cha "t hanh chinh. N6 c6 thé g6 m nhiing hiéu
bié” t ma nha dam phan tich luy duoc tir nhiing cudéc dam phan
tuong tu, v6i nhitng @6 i tac twong tu trong tinh hud ng tuong tu.
Vi dy, né u ban dang thuong luong v6i nhan vién tin dung cua mot
ngan hang méi, ban cling tirng 1am viéc véi nhié u nhan vién tin
dung cua cac ngan hang khac, ban c6 thé gia dinh ri ng s& gip
nhitng thu tuc hay truong hop c6 tinh cha 't twong tu nhu thé ™. Thé
hién sy am hiéu cua ban vé  nhirng tha tuc cho vay c6 thé khié n
ngudi nhan vién khong thé d6i phi ngan hang va thuong cha p
nhan nhirng thay d6i ma ban dé" nghi.

Sd p xé p théng tin ciia ban: Sé ghi chép gay xod n ciia
Donald Trump va nhimg coéong cu khac

Né u mud n phat huy phdm cha "t ddng quy nay, ban cA n c6 thoi
quen lam viéc va phuong phap dtng d4 n thu thap vasi pxé p
thong tin dé ciru van tinh thé™ hién tai. Khi phai chiu nhié u ap luc,
ban c6 thé tha y day 1a mot ctru canh quan trong. Toi khuyén ban nén
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st dung nhung khong phai dé d& dang xé ting to mot. Né u dé y ban
1am viéc cua Donald Trump, ban s& tha y mét cud n sé gay xod n
nhitng cudc goi dién thoai va nhirng viéc cd n lam. D6 1a mot thoi
quen ci n thié t v6i dng 4y, vay thi tai sao lai khong cA n thié t véi
ban. Hay tir bo ngay thdi quen ghi chép nhimng viée cA nlam, s6~ dién
thoai hay nhirng théng tin khic 1én mat sau mét cai phong bi hay
nhimg to gid y nhé ma ban c6 thé dinh tuy ¥ 1én ba "t ct thi gi; ching
thuong bié n ma t khi ban cA n dé n!

Mot ky ndng quan trong khac 1 tao ra mot danh sach cac va 'n dé”
mé ca n duoc luu tAm thuong xuyén. Khi lam viée nhié u hon trong
linh vuc ba "t dong san ban s& tha "y cac giao dich thoat nhin co vé ra 't
gi6 ng nhau va s& 1a ra "t kho, né u khong néi 1a khong thé, @é theo
doi hién trang cia mdi cuoc dam phan moét cach riéng ré. Mot danh
sach duoc cap nhat thuong xuyén s& gitp ban ra t nhié u.

Mot cong cu hitu ich khac 1a “danh sach chiing ta va ho”, trong d6
thé hién vi thé” cia mdi bén trong qué trinh dam phan. Pié u nay sé
lam sang t6 hon khu vue ba 't dinh da dugc nha ¢ téi ¢ trén. Danh
sach nay liét ké nhimg nhan t6  chinh tao ra sy khac biét co ban gitta
hai bén va nhitg quan diém con mau thuén - cA n duoc thuong
thuyé 't truc tié p dé thic day vu giao dich nhd m dat t6i mot ké 't
qua chung dugc ca hai bén cha p nhan.

T6i bd sung bén canh danh sach “ching ta va ho”, cA n c6 thém
mot danh sach “du tinh”, trong d6 liét ké cach thire giai quyé t nhimg
va n d& nha t dinh hay phuong phap thuyé t phuc bén kia cha p
nhin mét quan diém moi. Pay 1a mot cong cu tro giap ra t cd gia tri
vi n6 budc i phai tinh d8 " n cac giai phap c6 thé va bié n ching
thanh sy that.

Déi ltc, gitta cudec dam phan t6i khuyén ban nén chuin bi mot the
diém trong d6 ban dé tén tA t ca nhimg ngudi tham gia, nhan dinh
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vai tro cia ho trong dam phén va danh gia vu nhugc diém cia ho. N6
gitp ban hiéu dugc mdi nguoi thue sy muod n gi, ban c6 thé dé nghi
gi cho ho; ho c6 thé tac dong tiéu cuc hay tich cuc t6i vi thé” cua ban
trong dam phan.

Nhirng meo nay khong phai 14 ta "t ca nhimng gi cA n thié t nhung
no6 sé 1a co s¢ dé ban xay dung cach thire t6 chire va sa p xé p thong
tin cta riéng minh.

Nang cao hiéu bié tvé bdan cha t con nguoi

R4t nhié u su that duéi day cb thé 1a don gian va hién nhién véi
ban nhung t6i ngd ra ng ban da khong sir dung mot luong 16n thoi
gian dé phan tich anh huong cua chiing téi ké 't qua cia cude dam
phan. Nhirng nha nghién ctu trong linh vue dam phan da thuc hién
nhiing ther nghiém sau rong dé ching to tinh cha ¢ chi 'n cua nhimg
quan niém nay. T6i khong thé nha n manh ra ng thoi gian ma ban
danh dé bié n ching thanh nhing hiéu bié "t cua chinh ban 1a quang
thoi gian duogce sir dung ra t hiéu qua. N6 s& vo cung hitu ich cho
nhirng cuéc dam phan trong tuong lai.

o Thié 't lgp sw déc quyé n. Toi da nha ¢ téi dié u nay trong
Chuong 3, nhung thié "t nghi n6 ra t quan trong, cA n dugc nhi ¢
lai: Moi nguoi @@ u mué n cai ma ho khong thé cé hay cai ma
ngudi khac mud n. Né u ai @6 thong bao: “Vat d6 khong danh @é
ban du ¢ ba 't cir gia ndo” thi moi nguoi s& cho rd ng chia cchia ' n
phai c6 mot muc gia nha t dinh d&& mua dugc vat d6. Pay ciing 1a
quan niém trung tAm cua ta t ca cac vu da u gia. Cang nhié u
ngudi xuéng gia cho mot mat hang, gia cua nod cang ting, dié u
nay lai kich thich nguoi da " u gia.

o Moi nguoi tré nén dé bi la n at khi phai d6 i mat véi qua nhié u
quyé 't dinh. Mot khi da d6 ng ¥ voi su that ndy, ban dé dang hiéu
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duoc tai sao lwa chon huéng tié p cin “timg it mét ” lai 1a phuong
4n t6 iuu. Chica n tuéng tuong ri ng ban mud n ai d6 nud 't
mot vién thud ¢ ¢ mot trai bong gon. Anh ta sé nghen né u phai
nud t vién thué ckhéngldé 4"y motla n. Nhung né uban ci't
n6 ra lam nhié u manh nho va dwa anh 4"y ué ng vao nhié u lic
khéc nhau, anh ta s& nuo "t troi ca vién thuoé ¢ ma khong bao gio
nhan ra ban da b "t anh ta lam mot dié u khung khié p nhu vay.

e Hién tuong “Tinh tha n phdp ludt”. T6i &2 nbéi nhié uvée chu dé
nay trong Chuong 3. Né u ban vin cam tha 'y chua ré vé  ung
dung cua no, toi khuyén ban nén doc lai chuong do.

o Sir théa mdan. Moi nguoi tham gia ddm phan dé u c6 “nhuci u
duoc thoa man”. Moi ngudi mud n tin rd ng ho da tié n hanh mét
cudc dam phan thanh cong va da tha ng loi quara t nhié u
nhuong bo cam go. Pé thoa man nhu ci u nay, ban cA n thé hién
thai d6 gid ng co mot chtt. Hay t6 ra kién quyé t véi timg nhuong
b6 di né khong quan trong ma’y so véi ban. Sy that 1a phia 6 i
phuong mué n ban nhugng bé mét dié u khoan quan trong véi
ho. Boi vi gianh tha ng loi ¢ mot vA n dé khoé khin va gai goc doi
hoi phai ddm phan 1au dai, tao ra sy hai 1ong sau si ¢ cho nguoi
chié n thi ng. Vithé , ban phai hoc cach tri hodn thoi gian trong
dam phan dé dié u nay c6 thé xay ra. Quan tAm t6i nhu ca u cua
timg c4 nhan. N6i véi ho rd ng ho 1a nhimg nha dam phan xua 't
ching nhu thé” nao, ra ng ho da day ban vao mot tinh thé” kho
khin ra sao. N6ird ng ho da c6 duoc mot mure gia hoi thé” nao va
ban khong bié "t 1am thé” ndo ma ho da dat duoc dié u ky diéu do.
Moi nguoi dé u wa néi ninh. Vay thi hay lam thé”, du d6i khi ban
c6 thé” cam tha 'y bi nghen 1.

o Moi nguoi thuong cé so hdi bam sinh khi tha 'y su vuot tréi cua
nguot khdc. Mic du viéc thé hién kié n thuc cua ban v mét va n
dé c6 tyé ulara 't quan trong, nhung doi khi, ban phai to ra
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dung qua khon ngoan kéo khié n nguoi khac e ngai phai dam
phén v6i ban. Pé d& nhan tha 'y dié u nay, ban nén 4p dung
nguyén ti ¢ “ké khit kho la nguoi théng minh”. Sol Goldman -
ngudi ma toi s& nhi ¢ téi sau day 1a mot ti phti vo n xui t than
ra t khiém t6 n 1a nguoi ban rau qua. Du 6ng khong dugc huong
su gido duc chinh quy ndo, nhung d6 1a mot nguoi c6 bo 6¢ xua 't
ching ma t6i c6 dip duoc gip. Ong 1a nha dam phan tai ba, nguoi
doéng vai tro ra t 16n trong viéc phat trién sy nghiép cua t6i. Ong
c6 thé nhé moi bié ncd” trong nganh ba t dong san, tir nhimg
khu da "t cho t6i nhirng nhan vét cha cho 't trong nganh nay.
Trong ba t cir cuée ddm phéan ndo, d6 i phuong khong bao gio co
da umo inao dé danh giad duoc hé 't td m c& cua 6ng. Né u ai @6
no6i mot dié u ma dng ca n thoi gian dé cAn nhi ¢, 6ng sé ndi:
“Cé4c ngai qua that 1a nhitng nguoi thong minh hon t6i ra "t nhié u.
Ngai 1am on giai thich don gian hon dé mot nguoi cé tri tué tA m
thuong nhu t6i c6 thé hiéu ré duge khong?” Ong bié t ra t rd nén
kié¢ ‘n nghi dié u gi va nén dva ra cau tra 1oi nhu thé” nao. Thuong
thi mét sy giai thich don gian c6 stc td n cong manh hon 13 nhing
161 vong vo. Su tri hodn va ¢6~ tinh co kéo thoi gian gitip 6ng mai
sa ¢ 101 dap cua minh va sau d6 dua ra cau tra 161, nhu thé mot
kiéu ba n tia tir bén hong ma khéng hé  xem xét t6i chié u sau
cia vd n dé . Khi Sol Goldman qua ddi vao nim 1987, 6ng dé lai
mot kho i lugng ba "t dong san tri gia toi trén 700 triéu do la va
duoc xé p hang th hai chi sau mét cong ty cia New York. Pié u
nay qua thuc la khong té véi mot nguoi lde nao cling to ra la mot
tay khu kho.

e Nguyén td c né luc té i thiéu cia Ziff. Nhu t6i @3 dé cap
Chuong 1, Ziff 1a nha nghién ctru da k& 't ludn ra ng, trong ba t ky
cudc ddm phan ndo, moi nguoi s& diung nd luc t6 i thiéu nha m
dat toi ké "t qua cud i cing. Ban c6 thé sa dung nguyén ti ¢ nay
thanh loi thé” cta minh bd ng cach d6 ng ¥ thuc hién ta 't ca
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nhitng cong viéc ma phia d6” i phuong khong mud n lam. Néi véi
ho rd ng ban bié t ho ban ron nhu thé” nao va ban c6 thé giap ho
mot chat bd ng viée 1am nhimg coéng viée vat vanh thé” nay. Ngoai
viéc to ra nhiét tinh, né u ban 1a bén soan thao, na m giir cac tai
liéu va chuan bi cdc thong tin tai chinh cho cudc thuong luong,
ban s& c6 loi thé” ra t16n. Ban bié t minh da dat hay rat di tai liéu
nao. Nguoi doc thuong vin vao nhimg vin ban gia 'y to va thuong
tin vao nhitng gi chinh mi "t ho nhin tha y. Hiy dé nguyén ti ¢
cua Ziff hiru ich véi ban.

o Moi nguoi dé u thich “qua tang”. Nguyén ti ¢ nay la né n tang
cho ra "t nhié u chié n lvgc ban hang va marketing thanh cong.
“Mua mot ting mot” ; “Tan dung dip khuyé n mai nay dé gianh
duoc mot pha n qua mién phi” ; “Hay mua ngay hom nay dé duoc
mié n phi cuéc chuyén chd” va con nhié u chiéu thie khac.
Phuong phap nay da to ra thuc sy hiéu qua. Hay mang téi tha gi
ma ban sén sang cho khong; nhié u khi né c6 thé dem lai chié n
tha ng cho ban.

o Moinguoi dé utinrd ng “Long té t ximg dang dwoc dé n dap”.
“O hié n gap lanh” va “Mbi 14 n cho di 1 mét dip nhan vé ” - Pay
duoc coi 1a cach 1am &n dep, ¢ trude c6 sau. Téi ra 't d6 ng ¥ véi
trié "t Iy nay. Tuy nhién, & day khong nha "t thié "t 1 trao d6i
ngang ba ng nhau, nhié u khi chila sy @& n dap lai. S& khong co
gl dé n6i né u nhu nha "t dinh “vat ma ban nhan lai dugc” phai
ngang gia véi “tht da cho di”. Giir quan diém nay nhung hay dé
can can nghiéng theo hudng c6 loi cho ban. Phia d6 i tac s& cam
kich vilong t6 t cia ban ma quén viéc do d& m loi ich trong trao
doi.

e Moi nguoi dé u bi anh hudéng béi sirc manh cia mét gidai phap
gian don. Bi ng cach nao d6, viéc “chia sé nhirng khac biét”
duong nhu phit hop véi nhié u nguoi. Tuy nhién, hiy dwa né ra
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nhu mot giai phap né u dié u d6 thuoe vé  loi ich cia ban. Con
né u dé i phuong d& nghi thi dimg cha p nhan khi cam tha "y
ban bi ba "t loi. “Hay théo luan vA n dé nay sau” 1a cach d& dang
tranh bi ma ¢ vao nhitng va 'n dé¢ nhu thé .

Moi nguoi tré nén ra 't thong cam né “u ai dé néi “Téi da sai

r6 1”: Gia st ban @& nghi mua mot toa nha véi gia 200.000 @6 la
valoi @& nghi duoc cha p nhan. Nhung sau khi can nha ¢ thém,
ban noéi véi ngudi ban ra ng chi phi stra chita cao hon ban nghi va
ban mud n giam gia 40.000 d6 la. Né u ngudi ban budc to6i ban
b4t tin va khong giir 1061, nha "t dinh vin vao cam két, ban chi
cA n noi: “Téi vo cung xin 16i nhung t6i thue sw da mi ¢ saild m.
Ngai s& khong tan dung saild m d6 cua t6i cha?” Sy nhin nhuong
nhu vay c6 thé gitp ban dat dugc mot pha n hay toan bo s6~ tié n
40.000 d6 la yéu ca u giam gia.

Moi nguoi d@é umd ¢ “héi chirng han chét”. Ngay truée khi hé "t
git 1a khoang thoi gian hiéu qua nha t @é ban dat dwoc muc tiéu.
Khi d6”i phwong bi gisi han trong mot khoang thoi gian nha 't
dinh, vi du “Téi phai b4o c4o sé p vao ltc 3 gio chié u nay”, hay
nhanh chéng khép lai vA n dé sau 2 gio 45. Tim ra han chot cua
d6 i phuong, doi dé n phut cud i cung hay giai quyé tva n dé ,
ban s& tha y ké "t qua gianh duoc kha quan thé™ nao.

Moi nguoi mud n “thoi gian da u tu” ciia ho mang lai loi ich cho
ho. T6i da trinh bay nguyén ti ¢ “thoi gian duge @2 u tu” hoat
dong nhu thé” nao trong Chuong 3. Ngai Donald Trump va t6i da
gianh duoc thanh cong 16n khi sir dung nguyén ti ¢ ndy ma ban
da u chang t6i nghi 1a khong thé dat duoc.

Tim va tin dung diéem yé u
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Thong tin 13 sttc manh trong ddm phan. Mud n khai thac duoc
thong tin tir ban, t6i phai dit ra t nhié u cau hoi. Né u t6i noi: “Liéu
ngai c6 ba t budc phai chuyén di khoi ngdi nha d6 trong vai tua n toi
khong?” thi chi ¢ chi n khong bao gio ban lai tra 16i “C6” viné u
thé” s& day ban vao tinh thé” ba t loi trén ban dam phan. Thay vi vay,
ban sé& noi:

“T6i mud n chuyén tédi vao cué i nam”.

“T6i khong bié 't c6 thé dugce khong, et cho rd ng tdi s& giao nod
cho ngai sau 3 thang nira”. Toi dap lai

Va ban s& tra 1oi: “T6i khong thé chd sau ba thang nita. Té6i mué n
ngay bay gio”.

RO rang 1a di khong nhén ra, nhung ban da cho t6i bié "t 1a ban
dang trong tinh thé” ba "t budc. T4 t ca nhirng gi t6i 1am 1a dua ra
mot phuong 4n khéc va ban noéi: “Téi khong thé cha p nhan phuong
4n 4"y duoc”. Pay thyuc sy 1 ciu tra 16i cho vA n dé t6i dangca n
tim hiéu.

Mot cau hoi gian tié p khac c6 thé 1a “Thay vi ching t6i thanh
toan td t ca ba ng tié n mat, liéu ngai c6 cha p nhan mot khoan thé”
cha p khoang 25.000 @6 la duoc khong?” Né u cau tra 101 1 “T6i that
surd tcd ntié n mit dé tra no cho ngan hang”, thir doan xem, ban
da kham pha ra mot diém yé u cua d6 i phuong ma cé thé khai thac
duoc. Doi khi, mot cAu hoi vé thoi gian cling goi duoc cau tra 1oi hitu
ich. Ban dua ra ciu hoi sau: “Ngai c6 phié n khong né u ching toi
néi han ba "t da u thué thém ba thang nira”. Cau tra 16i: “T6i khong
thé, ciin nha t6i dang thué s& dé n han tra trong vong 60 ngay nita”.
Ban vira c6 duoc mot thong tin quy gia ma khong ca n toi mot cau hoi
truc tié p - cau hoi d6i khi dan t6i cau tra 161 thié u trung thue.

Trong mét tinh hudé ng khac, t6i c6 thé noi:
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- Tai sao ngai mud n ban noé ngay bay gio?
- O, su that 1 t6i cam tha 'y khong duoc khoe 14 m.

Bay gio t6i c6 thé hiéu duoc tai sao anh ta lai mué n ban. Hodc toi
c6 thé hoi nguoi ban: “Anh cé nghe vé chuyén nay hay chuyén khac
khong?” va anh ta néi khong. Nhu véy t6i c6 cam gidc ra ng anh ta
khong ni m ba "t va theo dbi thi truong thuong xuyén. Mot 14 n nita
cho tha 'y, thong tin c6 sttc manh nhu thé” nao trong dam phan.

Mot dié u co6 thé 1am d6 i phuong ¢ thé” ba t loi 1a khi ho tir ché i
16i @& nghi cia ban dé cha p nhan mot @& nghi khac hoi hon, nhung
ho lai tha "t bai giira chung va phai quay lai véi dé¢ nghi ban da u cua
ban. Trong truong hop nhu vay, ban cA n nha n manh lgi thé” cua
minh. Pay 14 tinh hud ng khi t6i ddm phan mua lai mot dai truyé n
thanh WGLI ¢ Long Island cud i nim 1960. Ngudi ban ban da u dua
ra gia 500.000 @6 la, thanh to4n ta "t ca b4 ng tié n mit. Anh ré toi
va toi cung 1a d6 i tac, chiing t6i tra 450.000 d6 la trong 6 50.000
tié n mit va 400.000 con lai thanh toan theo thé” cha p. Luat su cua
ho tir ch6 i va néi: “Pa cd ngudi tra 500.000 dd latad t cabi ngtié n
mit va chiing t6i 32 d6 ng y”. Mot thang sau, cling nguoi luat swa’y
goi dién lai cho t6i va néi: “Cudc thuong luong kia da tha "t bai va
chdng t6i cha p nhan mirc gia cua ngai”. Lic nay t6i c6 quyé nba 't
bi anh ta. T6i hoi lai: “Pé " nghi ndo co?” Anh ta tra 1oi: “O , thi ngai
da tra 450.000 d6 la v6i dié u kién thé” d6”. Téi dap lai: “A, vang.
Nhung dang tié ¢, d6 1a chuyén cia mot thang trude ré i. T d6 @& n
nay, ching t6i da da u tv mét luong vo n 16m vao cac du an khac.
Nhung né” u ngai that sy vin mué n ban thi ching t6i c6 thé xem xét
lai”. T6i toi chd 6ng anh ré va noi c6 18 ho s& cha p nhan muc gia
400.000 36 la, tha p hon 100.000 d6 la, va chung ta cb thé thé”
cha p 4% tri gia. “Tié n hanh di”, anh t6i néi. T6i dwa ra 16i dé nghi
va duoc cha p nhan! T6i da budce chan vao nganh truyé n thanh nhu
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vay d6, voi mot dié u khoan ra t hoi - nho tin dung dugce diém yé u
cua bén ban.

Vié t boi George... phong cach

dam phan cia Sol Goldman

Tim hiéu xem chié n thuét nao 1a hiru hiéu nha "t véi @6 i
phuong. Né u ho ghét nhiing cong viéc gia 'y to, hdy qua 'y
ra y ho voi gid y to. N& u ho khong thé chiu duoc nhiing
cudc thao luan dai 1é thé, hdy c6~ gi ng kéo dai né ra. Né u
ho e ngai mot con bung né gian di, hay thé hién sy tice gidn
cua ban vao lic thich hop. Sol Goldman da 4p dung chié n
thuat nay ra t thanh céng trong mét cuéc ddm phan ma to6i
cung tham gia trude khi gia nhap Tap doan Trump. Goldman
mué n mua mot toa nha va 6ng sin sang tra 15 triéu do la
ta t ca bd ng tié n mat. (Goldman 1 mét triéu pht, tro
thanh mot trong nhimg nguoi gid u nha t nude My va 6ng
ra t sin tié n mit). Goldman bi 't @@ u dam phan ba ng
viéc hoi ngudi ban: “Ngai muoé n ban toa nha d6 véi gia bao
nhiéu?” Bén kia tra 1oi: “15 triéu @6 la, thanh toan ta t ca
b ngtié n mit”. Goldman vé ba t ngy da y thang tho t:
“CAI GI?”

Pay dting 1a mirc gi4 ma Goldman sin sang cha p thuan
va nguoi ban sin sang d6 ng ¥, nhung dng da to ra vo cling
phan no trong cach tra 161, t&i mie ma nguoi ban phai dap lai:
“O", chiing t6i c6 thé giam xu6 ng d6i chut. 14 triéu do la
tié n mit duoc khong?” LA n nay, Goldman lai la 1én ciing
v6i cai giong tha t thanh 4"y: “CAI GI?! TA"T CA TIE N
MAT. NGAI DOI TA T CA TIE N MAT U?”
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Nguoi ban lai néi: “O ", ching ta c6 thé thuong luong dugc
ma”. Trong khi moi chuyén dién ra, Goldman khong bao gio
gay tay, cling khong néi nhié u nhian gi dang ké. Nhimg tur
ong ndi chi la: “CAI GI?!” - 414 n khac nhau. Nguoi ban nghi
rd ng, Soldman qua buc boi, rd ng mire gia cua ho qua phily
va cud i cung Goldman d3 mua duoc toa nha & gia 12 triéu
d6 la. TA "t ca nhimg gi 6ng noi chi 1a mot tir: “CAI GI?!”.

Ban phai hiéu rd ng 1a mét luat su tré 1am viée cho Sol
Goldman, t6i da chd ¢ chd n chop ngay 14"y 1oi phat gia ban
da u cua nguoi ban. Nhung thay vi thé”, Goldman da dam
phan dé c6 duge mot hoan mue c6 loi. Ong khong bao gio
no6i: “Téi chi c6 thé tra 12 triéu d6 1a”. T4 t ca nhitng gi 6ng
noi 1a “CAI GI”, “CAI GI”, “CAI GI” va “CAI GI”.

Sau do6, Goldman hoéi “Tilé lai sua tca mco labao
nhiéu?” - “8%” - nguoi ban tra loi.

Goldman lai dap lai voi moét giong gian dir va choi tai nhu
thé ": “CAI GI, 8% U?”

Giong diéu xuyén sud t cudc ddm phan khié n nguoi ban
c6 cam gidc ra ng anh ta dang choc gidn khach hang cua toi.
Cud i ciing, chiing t6i c6 duoc mot ké 't qua khong thé tin
duoec.

Sau nay, trong mot cuéc dam phan khac, Goldman
mud n ban mot toa nha véi gia 20 triéu do la. Mot nguoi
mua quan tim tim t6i va tra 6ng véi ding muc gia 4’ y.
Nhung Goldman néi: “Ngai han c6 thé tra mot mire cao hon
the .

Vi vay, phia bén kia dap lai: “O ", thé™ 22 triéu do la dugc
chu?”
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Lai mot 14 n nita Goldman tra 16i: “Han 14 ngai c6 thé tra
cao hon thé” cht”. Lic nay, Goldman da hoi 2 triéu d6 la va
ong san sang cha p nhan muec gi4 20 triéu. Nhung chi bd ng
cAu ndi 4"y thoi khié n bén kia nghi ra ng ho phai tra gia cao
hon, né u khong Goldman khong thé @6 ngy. D6 chila mot
manh don gian, nhung dem lai hiéu qua ra "t cao. Trong vi du
nay, Goldman da thanh cong trong viéc dam phan ma khong
dua ra ba "t ky thong tin ndo.

Nhing dié u nén lam va
khong nén lam dé dam phan thanh cong

Cac nguyén ti c va k§ ning ddm phan ma t6i da néi o trénlara’t
hiéu qua, nhung khong phai ta "t ca dé u c6 tac dung v6i ban. Ap dung
phong cach dam phén cua chinh ban 14 r4 "t quan trong. Mai nguoi c6
mot c4 tinh va phong cach dam phan riéng. Né u ban c6 tinh ba 't
chude ba t ctr ai, moi ngudi sé ¢ cam gidc ri ng ban dang che da u
sy that ban 14 ai va 12 nguoi nhu thé” ndo. Pié u nay dan téi viéc ho
nhanh chéng tir b6 ddm phan vi cam tha y ri ng ban khong dang tin
cay.

« Khong nén néivé nhimg diém yé u cta ban vao ba t ct lic nao
hay trude miat ba t ky ai. Phai cha ¢ 14 moi nguoi 6 phia ban giir
kin chuyén. Nhié u thuong vu @6 bé chi vi nhiing ngudi khong
tham gia ddm phan nhung khong bié "t kin miéng.

e Dung tin vao nhirng don “6 hoa mu”. Thuong thuong, trong cac
cudc dam phan ba t dong san, d6 i phuong s& noi véi ban: “Hay
dé ¥ xem, né u ngai khong mud n vy nay, toi con hai d6 i tac nira
san sang tham gia”. Hay la: “T6i vira nhan duoc mot 161 chdo gia
hoi hon cua ngai”. Khong nén tin vao nhiing phéat biéu kiéu nay.
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Né u d6 1a sy that, d6 i phuong da khong 1am #n véi ban ma di
dam phén véi d6 i tac c6 loi hon rd i.

Pung quéa tin vao nhimg gia dinh cua ban. Né u khoi @4 u ban cho
ra ngta t ca gia thié t cia ban dé u sai thi ban s& khong bao gio
bi tha "t vong. Trai lai, ban s& ra "t hai long né u phat hién ra dié u
do la dang.

Khong nén gia dinh ra ng phia d6” i phwong bié "t nhirng gi ban da
bié"t. Tim hiéu xem ho bié "t gi trong su6 t qué trinh dam phan.

Cha p nhan ngay mot 101 @& nghi la dié u dai dot. Hay bié "t kién
nhin. Hay nhé rd ng d6 i phuong mud n cé cam giac hai 1ong
sau khi ddm phan. Né u dat duoc moi tht qua dé dang, ho s& nghi
ngd ra ng co 18 ho da ho trén ban dam phan.

CA n tora thié u quyé t doan trong viéc kéo dai thoi gian dam
phan. (Hay nh¢ “tao ra sy da u tu thoi gian” cho 6 i phuong 14
ra t hiru ich dé dat t6i mot thoa thuan vira v.)

Khong nén dam phan qui nhanh. Trong dam phan nhanh, moét
bén thuong dé c6 cam giac 1a minh bi thua thiét. Trir khi ban cha ¢
chi n c6 ki ning vuot troi hon va ¢ s chuin bi k§ cang hon. Chi
c6 chuédn bi t6 t va that gioi hon d6 i thu méi chié n thi ng duogc
trong cac cuoc dam phan nhanh.

Khoéng nén sir dung ta t ca nhitng loi thé” ma ban cé. Luén mé
rong cira cho nhitng giao dich trong twong lai. Viéc thié "t 1ap mé i
quan hé dai lau 1a dié u ra "t quan trong.

Pung quén ri ng khong bao gid c6 moét mure gia thich hop cho
mot tai san khong vira y.

Thoi gian chin mué i cho dam phan
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Pam phan gi6 ng nhu mot cudc dua ngya, bi quyé t gianh chié n
thd ‘ng nd m ¢ chd phai bié "t chay that thong minh. Trude khi tham
gia ba t ky cudc ddm phan nao, phai nghi t6i nhirng phién hop trong
yé u véi do i tac vao khoang “thoi gian chin mud i nha t” cua ban. Vi
dy, trong 14 n gip dA u tién, ban s& khong bié t hay bié tra titvé
d6 i thu va ké "t qua cia ddm phan s& nhu thé” ndo. Hay sir dung
nhiing chit cai sau P.0O.S.T dé xac dinh khoang thoi gian thich hop
nha "t véi ban.

o P-Person: D¢ chi nguoi tham gia dm phan. Tim hiéu xem ho 14
ai va chure nang cua ho la gi. Bung bao gio dam phan véi nhirng
ngudi ma ban khong thé xac dinh duoc ho 13 ai. Tim hiéu vai tro
cia ho nhu thé” nao trong giao dich. Hay xem ai 1a nguoi ra
quyé t dinh cu6 i cing vé  mdiva n dé  duoc thao luan.

¢ 0-Objective: Chi muc dich ma ban mud n dat duoc ¢ 14 n gip
nay. Hay chi ra dié u ndy truéc ba t ci phién hop nao. Muc tiéu
phai duoc danh gia sau cudc gip méi tré nén hiru ich. Né u ban
tin rd ng: muc tiéu cua ban trong 14 n gip da u tién 1a nha m di
to1 mot thoa thuan cud i ciing thi c6 18 ban da xac dinh nha m.
Mot muc tiéu t6 t hon va cy thé hon c6 thé 1a “Thir xem c6 thé 1am
an voi 61 tac nay hay khong”. 6 1a muc tiéu rd rang, dé danh
gia.

e S-Strategy: Chi chié n luoc ma ban du dinh sir dung trong dam
phan. Pay c6 thé 1a d& xua t ké” hoach hay huéng tié p can tong
quat ma ban dinh ap dung. Trong chié n lugc ciing phai chi ra, ai
sé néi vé chu dé nao, ai sé tra 16i nhimg cAu hoi ba "t ngo do d6 i
phuong dua ra trong dam phan; ai sé ghi chép lai néi dung cua
nhitng va n d&  duoc thao luan va ké t qua cua cudce trao doi dé.

 T-Tactics: Tuong trung cho chié n thuat dwgc sir dung. Pay l1a
danh muc phu nhi m bé sung cho chié n lugc. P6 1a nhing chi
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tié "t co ban trong qua trinh thuc hién ké” hoach. Vi duy, ban c6 thé
noi: “chiing ta sé ap dung chinh sdch Nhu-Cwong ké 't hop. Sam,
t6i mud n anh vao vai nguoi khoé tinh, khong thé lay chuyén. T6i
s& to ra d& tinh hon va déng vai trd nhu mot trung gian”. Viée sa p
xé p kich ban cuéc ddm phan nhu thé” nao 14 tuy thudc vao ban
nhung dung vo6i ddm phén khi chua 1én k& hoach ban dinh 1am
nhitng gi va n6i nhu thé” ndo. Tuy nhién, chié n thuat s& khac di
né u nhu ban dinh phat trién mét mé i quan hé 1au dai chit khong
phai chi trong thoi gian ngd n. Quan hé 1au dai cd n chti trong
vun di p va xay dung. Ban c6 thé hoi cong kich hon moét chit
trong nhitng cuéc ddm phan thuéc v& quan hé ngi n han.

Téng ké’ t sau dam phan

Viéc tong ké t danh gia ngay sau méi cudéc dam phan 13 dié u vo
cung quan trong. Pay la dié u that sy ca nlam! Trong buoi tong ké t,
c6 thé dua ra va tra 1oi nhimg cau hoi sau:

e D3 dat dugc muc tiéu dé ra chua? Né u chua thi tai sao?
o Pié ugilatd tvakhongtd ttrong qua trinh ddm phan?
o Thay d6i gi cd n phai dugc vu tién hang da u?

o LA nt6isé nhuthé” nao? Pilén dugce lich trinh chura? Nhirng
nhiém vy da phan céng da duoc trién khai chwa? Né u chua thi ai
sé phai thuc hién va vao khi nao?

Sau khi d3 tra 16i tA "t ca nhimg cau hoi nay, ghi chép va luvu giir tai
liéu, tranh nha m 14n va @é c6 thé dé dang tham khao khi ca n.

Pam phan qua dién thoai
Pién thoai 1d moét pha n cia moi cuéec ddm phan, nhung dam phan

qua dién thoai ciing c6 nhirng diém lgi va ba t loi riéng cua né. Loi ich
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chinh 14 tié "t kiém duoc thoi gian. Pam phan qua dién thoai c6 thé dé
dang tié n hanh vao mot khoang thai gian cu thé phu hop véi cac bén.
Pam phan qua dién thoai ra "t thuan tién va nha t 1a véi su phat trién
ctia mang dién thoai di dong nhu hién nay c6 thé thyc hién cudc goi tir
ba "t cir ddu. Nhirng cudc goi hoi nghi ciing ra t tién dé ké tnd i
nhié u bén quan tAm tham gia du ho dang ¢ ba "t cir ddu. Mic du c6
nhimg vu diém nhu trén nhung rd rang dién thoai cling c6 nhimg ba "t
cap riéng cua no.

Nhimg bi quyé’ t dam phan qua dién thogi bgn nén bié t:

o Mot bén thuong d& quén mot dié u khoan trong cudée dam phan
dién thoai vi ca hai bén dé u c6 xu huéng it chuan bi cho kiéu dam
phan ndy. Pié u duy nha "t phai tinh xem 1a vd 'n dé  bi lang quén
4"y quan trong nhu thé” nao.

e Ban khong c6 co héi tha y nhirng ngon ngir ctr chi va biéu hién
trén nét mit cua d6 i tac. Pié u ndy c6 thé ra t quan trong, dic
biét ¢ giai doan da u dam phan.

« Bén nhan cudc goi thuong khong duoge chuan bi, trir khi cude goi
duoc 1én lich trude, va da cb nhiing hiéu bié "t nha "t dinh vé  noi
dung dua ra trao d6i. Ban khong nén bao gio cling ¢ thé” bi dong.

o Suchen ngang la ra t nguy hiém. B4t ctr thir gi cd t ngang mach
suy nghi c6 thé dan toi mot tham hoa.

o Trong khi ddm phan qua dién thoai, ban s& khong bao gio bié "t
duoc ai dang cung nghe va tai sao ho lai lam nhu vay. Ngay ca khi
ban hoi: “Con c6 ai & @4 u day nita khong?” thi ciing khé ma co
duoc cau tra loi trung thuc.

o Trong cudc goi, ban khong thé bié "t dwge @6 i phwong dang tham
khao nhirng tai liéu ndo. Ho c6 thé néi: “Téi c6 s6 lidu cho tha 'y
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ngai dang dinh gia tda nha 4"y ¢ mirc qua cao”. Lic d6 thi ban
khong thé ba t bé lai duge nhitng gi ma ban khéng nhin thay.

e Trong dam phan dién thoai, cdc bén luén c6 xu hudéng dat duoc
mot thoa thuan nao d6. Ngay trude khi gaic may, ho mué n cam
tha 'y da dat duoc dié u gi d6, thuong 1a thé ng nha "t duge mot
hay nhié u diém.

Chia khéa din & n thanh céng trong dam phan dién thoai 1a hoc
cach 14 ng nghe! Khi ban tra 161 mot cudce goi, chi cad n hoi d6 i tac:
“Muc dich cua cudc goi nay 1a gi?”. Sau d6 hay thu gidn va chica n
14" ng nghe can than. Né u ban khong néi, phia bén kia chia "¢ chi ' n
s& phai néi. Luon c6 nhirng khoang im ling ma ca hai bén dé u khéng
mué n. Sau khi d4 14 ng nghe va c6 dugc nhirng thong tin ¢ n
thié t, néi voi phia goi ra ng ban s& goi lai cho ho. Pié u nay cho
phép ban c6 khoang thoi gian cA n thié t & @& xuid t mot cau tra loi
thich hop.

Khi goi lai, hay chon noi yén tinh va vao khoang thoi gian phu hop
dé han ché” sy chen ngang. Nén chun bi sin sang ta t ca nhirng tai
liéu ca n thié 't truée khi ddm phan bi ng dién thoai. Nhimng coéng cu
hiru ich c6 thé 1a mot nghj trinh, hay mét chié” ¢ may tinh phong khi
cA n thié t. Hay ghi chép can than noi dung cua cudc trao ddi vao sb
ctia ban. Khi ké "t thiic cudc goi, xé p né vao file thich hop. Pay la mot
théi quen t6 t dé con @6 i chié u lai noi dung caa cudce hoi thoai va
nhirng thoa thuan dat dugc thong qua thu, fax hay email sau dé.

Bié n nhimg phat bé” ti ¢, han dinh
va tri hoan thanh l¢i thé” caa ban

Khi bé” ta c
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Khi ca hai bén d& u lam vao tinh trang bé” ti ¢, hiy tu hoi ban
than ban xem, bé~ ta ¢ trong va n dé nay va vao ltc nhu thé nay cb
thich hop hay khéong. Tinh trang bé” ta ¢ 1a ké t qua cua nhing ép
budc dé6 n 1én nha dam phan bsi mot nguoi tir chinh phia ho. Né u
nghird ngban da bé” ti c va dinh lya chon giai phap tir bo ddm phan
thi hay bay to that nhe nhang. Ban hay cuoi tuoi khi budce ra cira va
no6i nhitng cau dai loai nhu: “T6i thye sy rd t mudé n mua manh da 't
d6 cua ngai nhung mure gid 4"y qua 1a khong thuc té” chit nao”. Ludén
danh mot chat dé “gitr thé dién”. (Vi du, cd thé ndi: “T6i s& xem xét lai
va ndé nay”).

Né u mét bén t6 ra khong ban 1ong voi tinh trang bé” ti ¢, rd rang
1a ho dang ¢ loi. Tinh trang bé” ta ¢ khéng @6 ng nha t vai viée
chia m dit ddm phéan hay tha "t bai nhu nhié u nguoi vin nghi. Trong
nhié u truong hop, ban s& khié n d6”i phwong phai nhuong bé né u
cudc dam phan bibé” ti ¢ 6 mot vA n dé nao do.

CAc cong ty 16n thuong ra "t sg bé” ti ¢ vi ho coi né nhu mot tha 't
bai. Nhung nhitng nha dam phan ba "t dong san khon ngoan bié 't
ri ngbé” ti c khong phai mot tha t bai va hoan toan cé thé bi pha
vo. Py s& 13 loi thé” cua ban khi dam phan véi nhitng cong ty 16n.

Trong nhié u truong hop, ban nén lac quan véi sy bé” ti ¢ trong
dam phan vi né thuc su thé hién quyé t tAm cua ban voi @6 i tac. Mot
subé” ta c ciling c6 thé kiém nghiém duoc quyé t tAm cua bén kia.
Né u nhu ho néi: “Po6 1a dié u ching t6i khong thé cha p nhan va
buoc phai tir bs”, hady xem ho c6 di that khong hay van ¢ lai. Thuong
thuong, né u ban xem d6 nhu mot 101 hu doa thi @6 i phuong sé& phai
xem xét lai va chd p nhan d& nghi cua ban hoic dwa ra mot phuong
4n thay thé”. Nén gianh cho ho mét con duong c6 thé quay lai ban
dam phén dé thoa thuin lai ma khong bi ma t mit. Né u phia bén kia
cha p nhan bé” ti ¢, chung t6 cho ban va phia ban bié t rd ng do6 1a
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chang cuo icua con duong”, tuy nhién doé chila chang cud iciava n
dé do thoi, chir khong phai ké t thic ca mot thuong vu.

Pha vé tinh trang bé” ta c

Céach don gian dé phé v& tinh trang bé~ ta ¢ 1a thay d6i vA n dé
gay bé” td c va chuyén no6 sang mét linh vire khac. Co thé v n dé do
chwa duoc giai quyé” t nhung né u dat duoc thoa thuan v& nhimng
va n dé khac thi ¢ thé cai thién tinh hinh, thay d6i tAm trang va
xem xét lai vd n dé gay bé” tid ctrong ba u khong khi thoai mai
hon.

Mot cach khac 1a ddm phan “ngoai 1& ”, mé ra giai phap méi thong
qua mét nguoi khéc, cd thé 6 mot ca” p tha p hon trong cong ty d6” i
phuong. Hodc ban cé thé tham khéao ¥ kié n tir mot trung gian thir ba
duoc ca hai bén ton trong.

Né umud npha vdbé ti cbid ng viéc tié p tuc trao d6i thing
vaovad n dé ,t6 tnha t ban nén kién quyé t dat dugc mot nhuwong
b6 t6 i thiéu trong linh vie d6 dé giit uy tin.

Bié n nhing han dinh thanh lpi thé™ ciia ban

H4 uhé t moi nguoi dé ucd gi ng giai quyé t nhimg va n dé
chinh y& u vao phat chét. Mot chuyén gia uy tin trong linh vuc dam
phan di tié n hanh mot thir nghiém tha vi. Ong tap hop 100 nha dam
phéan thudc nhié u ca p d6 chuyén mén khac nhau tham gia vio mot
cudc dam phan gia dinh. Nhirng ngudi tham gia dugce chia thanh hai
nhém d6 i 14p trong tinh hud ng tudng tuong sau. Mot cong ty duge
pham 16n phat trién mot loai thué ¢ ma ho da cong b6~ cé nhiing tac
dung phu nhu gay cam gidc chong mit hay nhire da u, ho ciing bié 't
ra ng loai thud ¢ nay c6 thé gdly mi mi t hay giam thj lvc nghiém
trong.
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Nguoi tiéu dung kién cong ty vi nhirng thuong ton nghiém trong
ma ho phai chiu. Nhirng nha dam phan dugc chia thanh hai nhém,
mot nguoi dai dién cho céng ty duoc va nguoi khac dai dién bénh
nhan. Ho phai dat dugc mot thoa thuan trong vong 60 phiat né u
khong sé tuyén b6~ tinh trang bé” ti ¢ va ding dam phan. Cr 10
phut, chudng sé& rung va c6 thong bao vé  thoi gian con lai. Trong 10
phut cué i, cd mdi phiit chudng lai reo va thong bao lai nha c. Cude
thu nghiém da ké "t thic véi ké 't qua 1a 90% thoa thuan dugce ky ké "t
vao 5 phat cud i. Bai hoc rat ra cho cidc nha ddm phan ba "t dong san
14 “Tié n hanh dam phan thuc su vao phut chét!”

Han dinh té nha "t ma ban phai d6 i mit 1a han dinh anh huéng téi
phia ban. Khi thoi han dang t6i ga n, phia bén kia s& linh hoat hon
con ban budc phai dat dugc thoa thuin, du véi nhimg dié u khoan
ba 't loi.

Ca n phai bié "t duoc han dinh nao 1a thye t&” va han dinh nao chi
14 tuong twong. Né u mot bén noéi: “Téi phai cé duge ciu tra 16i cua
ngai vao thir siu nay” thi hy noi véi ho ban ca n kiém tra moi thir va
khong thé tra 1oi t6i tha tu tud n sau. Né u ho néi “duoc rd i”, c6
nghia 1a @6 chi 1a mot han dinh c6 tinh hu doa. Né u ho giai thich
thoa dang tai sao thir sau phai la han choét thi do6 1a han dinh thuyec su.

Tri hoan

Thuc té” 1a moi giao dich dé u ra t vong vo trir khi c6 mét 1y do
bd "t budce phai hoan thanh. Né u ban mué n day nhanh moi chuyén,
hay kiém soat v n d& ba ng cach dit ra mot khung thoi gian thich
hop va cam ké "t thuc hién ddng theo nhirng gi da dinh. Né u ban
gianh thoi gian dé dié u pho i lich trinh cua ta t ca nhimg nguoi
tham gia, ban c6 thé tranh duoc nhirng tri hoan dot ngot.
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Co6 gi ngthié tlap cang nhié u “nhém lam viéc song hanh” cang
t6 t, nghia 1a nhié u nguoi cing tham gia vao cac pha n khac nhau
cta vu giao dich trong ciing mot ldc. Né u trong truong hop phia d6 i
tac cling c6 nhié u nguoi cung thyc hién thuong vu (vi du: nha méi
gioi, luat su...) nghia 1 s& ting luong thoi gian duoc da u tu cua ho.

Mot s6 chié n thuit
va cach ing pho khac

Cha p nhdn hay tir bé. Phat biéu nay duoc coi 1a dwa ra t6 i hau
thu véi d6 1 tac; ho c6 thé xem d6 1 1oi xtic pham nghiém trong. Bé
tranh tac dong nghich c6 thé dung nhirng phuong 4n nhe nhang hon,
nhu néi ra ng: “Tdi con nhan duoge nhitng chio gia khac” hay “Pay 1a
mot toa nha twong tu nhung ¢ mire gia tha p hon cua ngai”. Hay ¢
g ng danh mot cira dé con quay lai va gitt thé dién cho chinh ban.
Pié u duy nha t ma phuong an chd p nhdn hay tir b6 mang lai 1a rut
ngia n quing thoi gian dam phan va thé hién quyé 't tam cua bén dua
ra. Phan tmg cho tinh hué ng nay 1a thay déi thong s6~ cua cudc thao
luan. C6~ ga ng tim nhitng linh vuc ¢ n dugce thao luan ky cang hon
dé co thé giam bot ap luc caa t6 i hau thu.

Ngai han 13 c6 thé 1am dié u do6 t6 t hon thé . (Pugc xem la yé u
t6 quyé t dinh.)

Né u ban néi néi véi @6 i phuong: “Ngai hin cé thé lam dié u d6
t6 t hon thé ” thi phan ung thuong tha 'y cua ho s& 1a sira d6i theo
huéng cua ban. Nhung né” u ban lai néi thé” mot 14 n nita, ho c6 thé
di xa hon. C4 n luu ¥, ban khong bao gio duoc chi ra rd ng ban s&
cha p nhan nhing thay dbi cia ho. Ban chi mud n xem con giai phap
nao t6 t hon thé” khong. Phan tng trong truong hop nay ra t don
gian, chi cA n no6i “T6i @3 dua ra mot dé” nghi hop 1y, vi thé” khong
c6 1y do gi d@é 1am né t6 t hon cho ngai ca”.

https://thuviensach.vn



Thay déi nhip dé. Chié n thuat nay lién quan téi viéc thay dé6i
ba u khong khi hop tac tré nén tiéu cuc; hay 1a nguoc lai. Pay cb thé
14 chié "n thuat ra "t hiéu qua né u ban kién quyé "t theo dudi viéc thuc
hién giao dich va e ngai phia d6 i phuong dang mué n budng xuoi.
Né u d6 i phuong thay d6i khong khi ddm phan theo chié u huéng
x4 u, phan ung cua ban c6 thé 1a quay lai véi nhimg khing dinh truée
d6 va tung ra “6 hoa mu”. Vi dy, ban c6 thé ndi: “Ré "t cudc ching ta
da toi day va toi nghi ngai thye sy mud n tié n hanh vy giao dich nay
phai khong? Né u khong, t6i ciing da c6 mot khoanh da "t khac ma
toi dang dinh mua”.
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s NET DAC TRUNG TRONG
TRUMP

Sang tao nét dic trung, sy quyé n rii va uy tin dé cé duoc
gia cao hon so véi gia thi truong cho ba "t déng sin caa ban

NHUNG DPIEM THEN CHO T:

Hay tao ra sy khac biét, nét dic trung cho ba "t dong san cia ban

Hay mang dé n cho khach hang cha "t luong t6 t nha "t

Tim hiéu phong cach s6 ng cia khach mua va khach thué

N& m ba t duge cai gi khach hang sé sin sang bo tié n ra va cai gi
khong
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Thap Trump trén Pailo s6” 5

Khi da u tu vao linh vyc ba "t dong san, dié u ma Trump quan
tam dé n d6 1a phai luén tao ra duoc sy hoan hao vé mat cha't
luong, uy tin, sy tinh té”, ti mi trong céc chi tié t va vé dep choba 't
ctr cong trinh ndo ma 6ng xay dung hoic cai tao lai. Nhitng tiéu chi dé
tao nén cong trinh ly tuéng nhu vay da 1y giai tai sao nam 2003,
Trump da xay dung 9 trong téng s6 10 khu chung cu duoc ban véi
gi4 cao nha t ¢ thanh phé~ New York. Véi nhitng diém dic trung nhu

hién nay - dié u ma trong gisi kinh doanh goi 1a “nét dic trung
Trump”, cic céng trinh caa Trump duoc danh gi4 cao hon han khi so
sanh voi cic cong trinh khac vé vi tri va quy moé. Né u ban mué n
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khach hang sin sang tra gia cao hon cho ba "t dong san cua minh, ban
phai dwa ra duoc nhitng nét doc d4o, dic si ¢ @é co thé thu hat khach
mua hoic khach di thué. Thap Trump trén Pai 16 s6 514 méot vi du
tiéu biéu minh chung cho viéc nhitng nét doc ddo trong kié n trac cua
cong trinh c6 thé 1am ting gia tri ba "t dong san 1én nhié ula n.
Thong qua viéc nghién ctru, phan tich vi du sau day, ban s€ hoc duoc
nhimg ky ning ma Trump da sir dung dé khi ban hay cho thué ba "t ky
cong trinh ndo, 6ng ludn c6 duoc gia thanh cao nha 't trén thi truong.
To1i s€ chi cho ban cach 4p dung nhitng kj nang nay vao cong viéc
da u tu ba "t dong san nhung véi quy mé nho caa ban.

XEM XET VI DU PIEN HINH

Thap Trump trén Dailo s6” 5

Ban hdy tuong tuong minh dang di bo trén mot khu phd~ sang
trong nha t Pailo s6~ 5 ¢ giita Manhatan. Khi ban di téi Phd ™ s6” 56,
ban cam tha 'y choang ngop boi toa nha cao chot vét, hién dai va néi
bat voi mit tié n 1a nhirng tA m kinh mau den ddc d4o. Khi nguéc
nhin 1én, ban trong tha y lum cAy g6 m 16 ciy dugc tré ng trén sau
t4 ng cua mai hién, cao 50 feet so vé6i via hé. Khi buéc vao toa thap
cao 68 ta ng nay, ban sé bi 16i cud n boi nhitng tu bay hang cua cac
ctra hang ban 1é ndi tié ng. Ban s& ngac nhién trude san nha duoc lau
chuii sach bong va san nha duoc ghép bd ng nhimg mié ng d4 cam
thach mot cach tinh xao nay, né sé& dua ban d& n khong gian rong lon
c6 hang cay doc 16”1 di cua tié n sanh va s& k&t thiic ¢ td ng tha 7. O
phia xa xa caa tA ng tht 7 14 thac nuéce cao khoang 100 foot dya vio
bire tudng cam thach ma bire tudng nay duoc nhitng cira s6 16n nhié u
canh phia trén phan xudé ng chié u sang moi tht phia dudi. Phia
tha "p hon 13 hai nha hang ra "t dep ma t, mot nha hang phuc vu tiée
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dtimg trong trang nha, lich thiép va nha hang con lai ciing ha p dan
khong kém véi nhirng chié ¢ khan trai ban mau tra ng cung véi nghé
thuat trang tri tao nha. Ca hai nha hang @& u phuc vy nhitng mén #n
tuyét voi do nguoi da u bé p tai hoa dam nhiém. Ban c6 thé tha'y
bao quanh d6  dac 13 nhimg burc tuong c6 vié n cam thach dugc ké 't
hop tai tinh va ban ciing nén cht y ¢ n khong gian phia trong. Ban
c6 thé trong tha 'y nhimg dé6 dac 1am bd ng d6 ng thau dugc danh
béng can than ki cang & khi p moi noi. O phia bén trai 16" i vao chinh
14 thang may c6 cira 1am b ng @6 ng thau. Khi ban bude vao thang
may, mo6t nhan vién an ninh mic trang phuc lich sy s& hoi ban ca n
gip ai. Né u nguoi ma ban mud n gip @6 ng ¥ thi ban méi duge phép
buée vao thang may c6 guong va thang may véi to ¢ do cao nay s&
nhanh chéng dua ban t6i tA ng ma ban mudé n.

Pay la nhimg 4 n twong ma moi nguoi da trai qua khi & ntié n
sanh va khu vuc van phong cia Thap Trump 14 n d4 u tién. Thap
Trump da 1am moi ngudi siing so, kinh ngac va dié u d6 ching to
ra ng Trump 1a bac tha 'y trong viéc thié t ké™ toa nha c6 thé gay a ' n
turong manh cho moi nguoi. Khu vuee danh cho cac hé gia dinh ¢ trong
tda nha 12 mot thé”~ gidi riéng. Khu vue nay ¢ 16”1 vao riéng trén
Pho~ s6 56 v6i nguoi gac ctra va dich vu van chuyén khuan vac sé ¢b
mit sud t ngay dém. Nhan vién 18 tAn s& mic d6 ng phuc ngd i o
qué v 18 tAn va ho ¢6 nhiém vu nhan dién nguoi dan s6 ng trong toa
nha va kiém tra ta "t ca nhitng khach vié ng tham. Sau khi nhan vién
18 tan kiém tra xong, khach sé& dugc phép bude vao mot trong nhing
chié” ¢ thang may sach béng va nhan vién dié u hanh thang may
trong bo @6 ng phuc s& héi khach cd n dé nta ngnaovasénha n
nat dua khach 1én tA ng d6.

TA m nhin cang dep thi gi4 thanh cho cin ho d6 cang ting. Trump
thié "t ké” toa nha dé khu vyc danh cho cac ho gia dinh ¢ trong toa
Thép Trump (véi nhié u khu chung cu sang trong) sé bd t da u tur
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t4 ng tht 28 dé n diy phong ¢ trén mai b4 ngta ng 68. TA m nhin
ciing duoc ting 1én ba ng cach nang d6 cao cua tra n, 14 p dit nhing
ctra s6 o kich ¢ 16n va tan dung mit tié n goc canh dé thié "t ké”
nhing ctra s6 ¢b goc da chié u quay vé nhié u huéng. Nho c6 thém
cau lac b strc khoe, phong tap thé hinh va nhimng tién nghi sang trong
khac ma Thap Trump d3 c6 duge gia ban hay cho thué cao nha 't trén
mdi foot vudng trong thanh phé~ New York tai thoi diém toa thap
nay dugc hoan thanh. Bay gid, ban da c6 khai niém vé  Thap Trump,
ching ta hiy ciing xem Trump da phat trién ¥ tuéng cua minh nhu
thé” ndo va ba t dong san nay da dem lai nhiing gi cho 6ng.

Trudce khi Thap Trump dugc xay dung, cong trinh nay thuoc
quyé n so hitu cua cong ty me Bonwit Teller voi hang loat cac cira
hang tong hop. Toa nha nay xét v& mit nghé thuat trang tri thi
gi6 ng nhu hinh qua bong va s& dugc sir dung hiru ich trong thoi gian
dai. Mic du gia mua dia diém nay ra "t cao nhung Trump tin tuéng
ra ng véivitrinid m o Pailo sd 5, gitta Manhatan - 14 vi tri danh
tié ng nha t trong toan thanh pho~ New York, s& dem lai mot ngud n
loi nhuén to 1én né u bié "t khai thac hé "t tié m ning cia nd. Trump
tin tuéng ra ngta ng trét cua toa nha méi ndy va 3ta ng trén no cod
thé cho thué véi gia ra "t cao (hon 500 d6 la mot feet vudng) tir nhirng
nha thuong nhan buén bén 1¢, nhimg ngudi mong mud n bié n Pai 16
s6  5nay thanh khu vue kinh doanh budn ban s m ua t. Ong ciing
tin tuéng ra ng nhimg taA ng cao véi td m nhin dep sé 1a noi 1y tuong
cho khu chung cu sang trong va éng c6 thé ban ching véi gia cao. Tuy
nhién, ciing cA n phai ¢ nhirng ¥ tudéng sang tao dé cb thé thu duoc
loi ich cao nha "t tir viée sir dung va viée 4 u tu kinh doanh. Trump
quyé t dinh sir dung nhirng ta ng giita nay 1a noi danh cho vin phong
va Ong ciing nhan tha yrd ng ci n phai tié n hanh cac bién phap
marketing sang tao dé nhié u nguoi dé n thué. Nhu vay, véi ¥ tuong
vé kiéu thié "t ké~ ba chuc ning riéng cua Trump, toa nha cé nhié u
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tinh ning sir dung da dugce ra doi. Vao cud i nhirng ndm 1970, viée
phét trién loai hinh xay dung nay la dié ura t hié m.

Mot trong nhirng bai hoc danh cho cac nha da u tw nho 1a hay tim
moi cach c6 thé khié n ba "t dong san cua minh c6 duoc nhié u chuc
niang sir dung, dié u nay sé& giap ho kié¢ ' m duoc lgi nhuan. Né u ban
c6 thé tim ra cach thire sir dung méi cho ba "t dong san ma cach thie
nay chua ai st dung bao gio, thi mot dong loi nhuan méi s& dé n va
ban s& c6 co hoi gia ting loi nhuan 1én dang ké khi dem ban hoic dem
da u tu. Vi dy, né u ban c6 cho thué trong thanh pho”, ban c6 thé thu
thém phi cua nhiing cu dan s6 ng trong khu vuc 1an can cho viée dau
xe cua ho trén cac phd~ ci t ngang duong phd~ chinh. Hodc ban c6
thé thu thém phi khi ban cung ca p dich vu phu nhu dich vu Internet
hoic dich vu giit 1a qua n 4o cho khach thué. Chié n luoc nay gitp
ban thu dwgc nhié u loi nhun tir ba "t dong san theo nhié u hinh
thtre khac nhau, cha khong don thua n chi mét hinh thae (nhu cho
thué). Va viéc nay cling gitp cho ban d& gap rui ro hon va do vay sé
gia tang loi nhuan.

Coéng trinh v4i nhié u tinh ning sir dung nay dic biét phat huy
hiéu qua trong Thap Trump. Tuy nhién, truée khi Trump tié n hanh
xay dung Thap Trump, 6ng cling phai giai quyé t mot s6 va n dé
lién quan dé n céng trinh nay. VA 'n @& chinh 14 cong trinh khong
chi xay dung trén mot 16 @2 't, ma con nd m trén 16 da "t di thué co6
dién tich rong 25 foot va dai 100 foot ¥ Phé~ s6 57 thude quyé n sé
hiru cia Leonard Kandell, mot nha da u tu va kinh doanh ba "t dong
san 130 luyén va c6 da u 6c. Bié t ra ng thanh cong cha yé u dua trén
quy md cua tda nha, Trump da ¢6” gd ng mua 16 da "t d6 nhung
Kandell d3 tir ch6 i ban voi ba 't cir gid ndo. Pié u khié n Trump
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thich tha khi mua 16 da "t cua Kandell 1a vi quyé n sé hiru da’t, viée
nay dé6 ng nghia véi viée dng c6 quyé n xay mot toa nha 16n hon. Téi
gitp Donald nhan rd vé  luat chia viing, cho phép mot ngudi sir dung
c6 quyé n ban hoic chuyén nhuong quyé n sir dung ba” t dong san ma
minh chua sir dung dé n cho nguoi sir dung ké~ bén. T6i néi voi 6ng
ta: “Né u ba ng cach ndo d6 ma téi c6 duoc quyé n s dung cua
Kandell thi 6ng khong cA n phai s hiru mot ba "t dong san nao cua
ong 4" y”. Do Tiffany s¢ hiru ba "t dong san ké” bén ¢ goc cua Pai 16
s6  5vaPho s6 57 ma Tiffany d& u da c6 quyé n sir dung nén
Trump néi: “Tiffany ciing c6 quyé n sir dung nén ti s& mua quyé n
st dung nay”. Ong da tié n d& n dam phan véi d6 i tac Tiffany dé
mua quyé n st dung trén.

Trong budi gip mit v6i Walter Hoving, Giam d6 ¢ ca p cao caa
Tiffany, Trump da nh4n tha y rd ng Tiffany c6 quyé n mua khu da 't
cua Kandell voi dting gia thi truong. Viée Tiffany mua quyé n st dung
khu @4t caa Kandell 12 khong chii ¢ cha n nhung Trump cho ri ng
day co thé 1a co hoi dé Trump hop tac v6i Kandell. Trump ciing chi ¢
chi’ nri ngsoé tié n ma éng phai tra dé c6 duge quyé n sir dung
da "t cua Tiffany sé cling bao g6 m ca quyé n s dung trén manh da 't
cua Kandell. Khi 3 cA m trén tay quyé n sir dung cua Tiffany, Trump
dé"n gap va néi voi Kandell: “Téi dang c6 y dinh dung quyé n sir
dung cua Tiffany dé mua manh d4 "t caa 6ng”. Kandell khong to ra
nao ning trude nhimg 1oi hdm doa ndy, nguoc lai 6ng néi: “Ong s&
phai xin t6i dé c6 thé st dung quyé n nay va toi s& chié n da u véi
ong timg ta ¢ da "t mot. VA tro ngai nay s& khié n k&~ hoach xay dung
cua 6ng khong thé thyc hién dugce. Né u cud i cling, 6ng gianh chié n
tha ng thi chung ta s& thao luan vé  gi4 thi truong hop Iy cho manh
da’t cua téi”. Pié u nay da tao ra mot tran chié n kinh dién giita mot
bén 14 luc luong chié n da” u khong ngoi nghi véi mot bén 1a hang
phong thu kién ¢6 . Trump van tén trong ¥ chi sin sang chié n da u
cia Kandell mic du Kandell bié "t rd ng 6ng sé ma t manh da 't caa
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minh cho du 6ng c6 thé ban duoc véi gia cao. Trump ciing bié "t rd ng
Kandell néi tié ng 12 nha kinh doanh cémg ra n nhung d6 ng thoi
ciing 1a ngudi choi dep. Tha 'y duoc sy i n thié 't trong viée xay dung
md i quan hé dya trén sy tén trong 1an nhau, Trump d4 goi dién cho
Kandell va néi: “Len, ching ta khéng bié t nhau nhung vi loi ich d6i
bén, chting ta nén nghi cach thuong lugng. Ong mud n gi?” Kandell
tra 16i: “Donald, mic du ti bié 't 6ng sé& tra téi ra t nhié u tié n cho
thoa thuin nay nhung t6i vain mué n so hitu manh da t 6 Pho~ s6” 57
va chung ta cd thé thoa thuan cho thué da "t dai han véi gia ca hop Iy
va dié u nay sé gitp t6i ¢ thé chu cd p da y du cho con chiu t6i va
ong sé c6 nhitng thu ca n thié "t dé xay dung tda nha cia minh”.

Tin tuéng vao kha ning minh cé thé thié "t 14p duoc mo i quan hé
kinh doanh t6 " t, Trump da moi t6i ciing an trua véi 6ng va Kandell
tai Cau lac bo Truong dai hoc - noi ma Kandell 1a moét thanh vién.
Trump néi véi Kandell: “Mic du t6i thue sy mudé n mua manh da 't
cia 6ng nhung t6i s& dé cho dng va George lap ra hop d6 ng cho thué
ma voi hop d6 ng ndy 6ng sé& c6 thé chu cad p da y du cho gia dinh
minh d6 ng thoi ciing dem lai su linh hoat cho t6i trong qué trinh xay
dung toa nha”. Kandell néi “Cam on, Donald, t6i danh gia cao su hop
tac cua 6ng”. Trude khi di, Trump kéo t6i vé  mot phia va néi “To6i da
]am mé m long Len nhung t6i cA n thué cang sém cang to t; toi
khong ca4 n phai mua manh da "t caa Kandell. Téi chi cA n mét hop
d6 ng cho thué”. Khi t6i quay tré lai, Len Kandell noi: “George, trudc
khi ching ta thao luan vé nhiing dié u khoan trong hop @6 ng cho
thué méi, t6i mud n 6ng bié t ra ngtéi dd6 ng ¥ mot hop d6 ng cho
thué. Né u t6i khong d6 ng ¥, Donald s& mua manh d4a "t cua toi véi
gi4 cao, nhung t6i s& phai nop ra t nhié u khoan thué~ va téi thuc su
khong bié 't c6 thé @4 u tu vao dau t6 t hon khu Phé~ s6 57 va Pai 16
s6 5. Toi giao cho 6ng nhiém vu phac thao hop d6 ng cho thué va
hop d6 ng nay phai dap ung dwoc nhitng nhu ca u cia Donald va
phai cong b ng d6 i véi toi. Toi ra t ngac nhién vi khong ngo ra ng
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Kandell thyc t&~ lai 12 nguoi dé dang tié p can dé nthé”. Onga y tin
tuong t6i mic du bié t t6i 1a luat su cia Trump. Kandell néi: “T6i
bié "t 6ng, ta t ca cac luat sy dé u nhu nhau; 6ng sé phai ma t hang
thang troi dé lap ra hop @6 ng don gian nay. Vao d6 tudi nay, toi
chang con nhié u thoi gian du dau”. T6i noi: “Né u luat su cia ong
cung hop téc, tdi s& 1ap hop d6 ng xong trong vong hai tud n”. Ong
noi: “Toi dit cuoce 12 6ng khong thé 1am duoc, t6i danh cudc 2 dn 1”.
T6i d6 ng ¥ va Kandell @it cuoc 2 d6 la con t6i 1 d6 la. Trong vong hai
tua n, t6i chuan bi va hoan ta "t hop d6 ng cho thué da "t dai han véi
Kandell va véi ban hop @6 ng nay Trump c6 quyé n st dung manh
da "t con Kandell ¢ dugce khoan thu nhép tir tié n cho thué da’t
tuong xung vai gia tri cua quyé n sir dung da”t. Mot trong hai @6 ng
d6 la caa Kandell van ¢ trén tuong cua téi. D6 ng d6 la con lai t6i dua
cho Trump vi véi thién chi hop tac, 6ng da tao dié u kién gitp t6i
thuan loi trong qua trinh ddm phan v4i Kandell. Ban hop d6 ng cho
thué 12 bude khoi da u cho md i quan hé hop tac 1au dai giira Donald
Trump va Leonard Kandell va d6 1a mot dié u v ciing quy gia trong
cac cudc thuong luong sau ndy. Bai hoc danh cho cic nha da u tu nho
(dé nhi c lai mot y trong Chuong 1) 1 ban khong nén danh gia tha p
gi4 tri cia cdc m6 i quan hé t6 t né u ban c6 ¥ dinh tro thanh nha
da utuba t dong san lau dai. Ca Kandell va Trump dé u 14 nhing
nguoi kho tinh trong qua trinh ddm phan nhung ca hai 6ng dé u hiéu
dié u nay.

Bay gio Trump da c6 duge quyé n sir dung khong gian 6ng ca n dé
xay dung toa nha c6 do cao tuong ximg vai chi phi cao ma ong thué
mit bd ng tdoa nha. Trump da cé ¥ tuong thié t ké™ va sira chitard 't
sang tao va mang lai loi nhuian ma cac nha da u tu khac ca n phai hoc
tap. Ong da nhuong b6 voi thanh pho~ New York bi ng viéc d6 ng y
dé duong danh cho ngudi di bo gitta Pai 16 s6” 5 va Pai 16 Madison
thong qua sanh cua khu vuc thueong mai cia Thap Trump. Vi su
nhuong bo nay ma thanh pho~ New York da trao mot dic an co gia tri
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cho Trump, d6 13 6ng c6 thé str dung thém dién tich phia duéi dé ting
tong s6  ta ng trong nhimng khu vuc dem lai loi nhuan nhié unha’t
cia toa nha hay ting s6~ cin ho sang trong & cac tA ng trén. Nhung
Trump con bié t cach ting loi nhuin bi ng viéc mo cac cira hang ban
1é¢ va nhirng tu bay hang bén canh duong danh cho nguoi di bo va
bié n khu vire ndy thanh noi kié¢ ' m dugc nhié u tié n. Do sd  lugng
nguoi di bd ngay cang ting, duong danh riéng cho nguoi di bo rong
rai cing véi nhitng khu vire ngd i ¢ cac bac tha p hon 1am cho khong
gian chung ¢ phia ngoai toa nha tré nén ha p dan hon d6 i v6i nhiing
ai di mua s m.

Trude kia, thanh phd~ New York da thong qua mot dao luat vé
viéc thuong vu dai thué” cho nhiing ai ¢ kha ning phat trién nhimg
khu da "t chwa dugc sir dung triét @é tro thanh cac khu chung cu. Viée
vu dai thué” nay duoc 4p dung trong vong 10 nim va Trump da tan
dung co hoi nay dé xay dung nhirng khu chung cu sang trong va dié u
nay gitip 6ng c6 thé dé dang ban duoc nhiing cin ho véi gia cao. Cac
nha d4 u tu nho nén hoc tap Trump trong viéc nd m bi "t thong tin
vé nhirng vu d4i cua chinh phu trong viéc phat trién hay cai tao khu
da’t. boi khi tan dung duoc nhitng loi thé” tir chinh sach vu dai thué”
hoic nhirng chinh sach vu @i khac sé gitip anh ¢6 duge nhié u loi
nhuan trong qua trinh d4 u tu cia minh.

Y tuong vé mot toa nha chung cu c6 nhié u chire ning sir dung
gi6 ng nhu Trump da tuong tuong ra khong duoc nhimg nguoi cho
vay thé cha p truyé n thoé ng - nhitng ngudi vo n c6 ban cha 't bao
thu - cha p nhan. Véi mo6 i quan hé rong, Trump bié "t rd ng Cong ty
Bao hiém Nhan tho Equitable rA t mu6 n da u tu vao linh vuc kinh
doanh ma trong d6 ho phai c6 dugc mét chit it quyé n sé hiru. To6i
dam phan dé 1ap mot du 4n lién doanh gitra Trump va Equitable,
trong d6 Equitable @6 ng y d4 utwsd tié nca nthié t dé xay dung
Thap Trump. Déi lai, Equitable s& nhan lai toan bo s6~ tié n ma ho da
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da u tu cong thém 13i sua "t tir viée ban timg khu chung cu. Do d6,
Trump va Equitable méi bén s& nhan duoc 50% loi nhuan. Nhung
Equitable dd m# ¢ phai sai 14 m trong qué trinh thuong luong.
Equitable c6 mét noi quy 1a luat sw hay hang luat nao dai dién cho
Trump hay Equitable trong qua trinh 1ap ban du an lién doanh sé&
khong duoc phép tham gia tié p cong viéc kinh doanh. Khi t6i noi voi
Trump vé dié u ky la ndy, Trump noi: “George, né u 6ng khong thé
lam luat su trong du &n nay thi t6i sé huy bo viéc thuong luong véi
Equitable”. Mac du toi thue su danh gia cao su chung thuy ctia Trump
d6 i vé6i t6i nhung t6i dap lai: “Donald, véi viéc hop tac cung
Equitable, 6ng c6 thé thu hd itoan bo vd n da u tu ngay lap tic, 6ng
cha dang ca n tié n dé xay dung do sao, va 6ng c6 thé husng 50% loi
nhuan, ding bo qua co hoi t6 "t ndy. Toi van sé& 1a luat su cia 6ng trong
nhiing dy 4n tié p theo”. Khi ban hop @6 ng voi Equitable duge ky

ké "t xong, t6i nghi t6i khong con lién quan gi @& n Thap Trump nira.
Nhung t6i da nha m.

Sau khi toi khong con la luat su cia Trump trong Thap Trump
nita, Leonard Kandell goi dién cho t6i va noi: “George, t6i muo n ong
12 luat su cua t6i va 6ng s& dtng ra giai quyé ttd tcicacva ndé vé
mit phap 1y cho t6i”. T6i dap: “Ong phai hoi Donald xem liéu 6ng 4"y
c6 cha p thuan khong” Kandell néi: “T6i da hoi”. Téi hoi: “Ong dang
c6 mot luat su gidi, tai sao 6ng lai cd n t6i”. Kandell tra 1oi: “Khi 6ng
dam phan va phac thao hop d6 ng cho thué dat, t6i da quan sat ong.
Ong khong chi 1a mét luat su ma 6ng con bié t hoat dong kinh doanh
ba "t dong san. Ong doi hoi murc lwong nhu thé” nao thi téi ciing sé
dap ung”. D6 la cach ma t6i c6 Leonard Kandell 1a khach hang cua
minh va mic du 6ng 4 y da ma "t cach diy nhié u nim nhung t6i van
14 nguoi giai quyé t cAic va n dé lién quan dé n ba "t dong san cua gia
dinh 6ng cho dé& n tan bay gio.
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Trump tié n hanh x4y dung tda nha c6 nhié u chire ning sir dung
nhu 6ng da tuéng tuong. Muc dich cua toa nha nay la tao ra duoc gia
tri 16n nha "t dya trén kiéu kié n tric ba td ng véiba ca p @6 s¢ hitu
khéc nhau. C4c cira hang ban 1¢ ¢ sau td ng dudi ciing v6i duong danh
cho nguoi di bo chung da tao ra khu vue budn ban s m ua tva dié u
nay da gitp toa nha thu hit duoc moi nguoi. Kiéu kié n tric trén con
tan dung t6 t duoc khong gian cia cic tA ng bai vi cAc tA ng ¢ phia
duéi c6 tA m nhin rd t han ché”. Trong Toa nha Trump, khu vie vin
phong tirtd ng 4 d& nti ng 26 ¢ dia chi Pailo s6 5 danh tié ng
cung voi dich vu tién ich s€ dugce cho thué. Va noi day cling la tru sé co
quan cta Trump noi Trump va t6i lam viéc. Lién doanh Trump-
Equitable c6 quyé n s hiru ta t ca cac tAd ng duditd ng 27 va s& nhan
duoc toan bo s6” tié n cho thué nhimg td ng d6. Trtd ng 27 dé n
td ng 68 12 tA ng ma moi ngudi dé u ao wéc boi vi day 1a nhitng tA ng
c6 khong gian thoang dang, sang trong véi td m nhin vé phia Coéng
vién Trung tAm va Manhattan.

Trude khi khoi cong xay dung, Trump da gap mot kho khan khéac.
Truée khi ké” hoach xay dung toa nha duoc dé trinh 1én Bo X4y dung
xin ca p gid 'y phép, cac kié n trtc su da thong bao véi Trump d6
rong cA n thié t caa duong danh cho nguoi di bé qua Thap Trump
doi hoi phai dat xa ¢ goc phan chia véi manh da”t caa Kandell. Trump
goi dién cho tdi, vi t6i 1 luat su méi cua Kandell, dé thong qua t6i
nhéan duoc sy cha p thuan cua Kandell cho phép dit xa ¢ khu vue
cA n thié t. T6i noi chuyén véi Len Kandell, Kandell hoi t6i: “George,
viéc 1am nay c6 1am ma "t gia tri manh da "t cua t6i khong?” T6i dap:
“Khoéng Len a, khu vuc ma Donald ¢4 n chi la 38 feet duéi mit pho”
va chi chié ' m mét dién tich nho trong khu d4 "t cua 6ng théi”. Len
no6i: “Hay noéi voi Donald, t6i cho khong 6ng ta d6”. Toi noi véi
Donald 6ng hay ct tié p tuc cong viéc cia minh. Nhung khi ké” hoach
xay dung toa nha duoc Bo Xay dung phé chuén thi ho nha 't dinh
ra ng via hé chung phai dugc dé lai rong hon né u khong thi ho sé
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khong cha p nhan quyé n st dung da t duoc chuyén tir nguoi khac
ma Trump c6 dugce va do vay Trump sé khong duoc phép xay dung
toa nha toi do cao ma 6ng & y mud n. Toi nhan duge mot ca dién
thoai nita tir Donald, Donald mud n c6 duoc sy cha p thuan cua
Kandell dé c6 thé dit toan bo xa 1én khu da "t cua Kandell. T6i ndi véi
Donald day 14 mot yéu ca u hoan toan khac nhung téi s& néi véi
Kandell v& dié u nay. Khi t6i n6i véi Kandell nhitng gi Donald
mué n, Kandell mét 14 n nita hoi tdi: “George, viée 1am nay c6 1am
ma t gi4 tri manh d4 "t cua t6i khong?” Tai tra 10i: “Vang, nhung
khong nhié u 13 m”. Len nghi trong gidy lat va noi: “T6i c6 thé doi
Donald phai tra 1 triéu d6 la hoic 1,5 triéu d6 la cho quyé n sir dung
nay nhung 6ng 4"y kha t6 t va song phang véi t6i nén t6i s& khong
doi hoi 6ng 4y gi ca”. T6i ndi v6i Len viée trao quyé n sir dung cia
minh cho 6ng 4"y s& khié n cho 6ng 4"y giap mét s6  truc tric véi
nhimg nguoi cho 6ng 4"y vay thé” cha p va né u viéc nay xay ra thi it
nha "t Trump nén tra khoan chénh léch giita 13i sud "t ma Kandell thé”
cha p hién nay voi 1di sua t thé” cha p thay thé . Kandell néi: “Puoc,
ong hay noi voi Kandell ri ng toi cha p thuan dié u d6”. Khi t6i goi
dién cho Trump, t6i t0 mo mud n bié t xem liéu Trump sin sang tra
bao nhiéu dé c6 duoc sy cha p thuan cua Kandell. Vi vay, t6i goi dién
cho Trump va ndi véi giong cham choc: “Donald, 6ng Len sé& cha p
thuan dé nghi caa 6ng nhung 6ng s& ma t mot khoan tié n 16 phi”.
Trump héi tdi: “Bao nhiéu?”, t6i hoi lai 6ng 4" y: “Ong c6 thé tra 1
triéu khong?” Khong cha n chir, Trump d6 ng ¥ ngay. Toi tié p tuc:
“Hai triéu c6 duoc khong?” Donald dap: “Pay 1a mot cai gia cao dé co
duoc quyé n xay dung trén da "t cia nguoi khac nhung né u Kandell
ctr nha "t dinh muc gia nhu vay thi t6i sé d6 ng ¥”. T6i lai hoi thém:
“Né u t6i khong thuyé "t phuc Kandell véi gia tha p hon 3 triéu @6 la
thi 6ng c6 cha p thuan khong?” Khi nghe murc gia d6, Trump ndi
gian: “That 1a qua dang, co nhu la an cudp vay. T6i s€ xay Thap
Trump ma khong cid n c6 quyé n xay dung trén da t nguoi khac
nay”. T6i noi chan lai: “Donald, George day, t6i khong phai la linh
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méi. CAi cot tru ma dng mud n dit trén manh da "t cia Len s& chd ng
da cho goc cua toan bo toa nha. Pimg néi voi t6i 1a 6ng khong ca n
ching. Né u t6i khong thé thuyé t phuc Kandell giam tié n thi 6ng
c6 chiu chi 3 triéu d6 la khong?” Sau mot hé icia n nhd n, Donald
mién cudng cha p thuan cai gia 3 triéu d6 la nhung 6ng noi rd ng 6ng
ra t tac gian vi Kandell vin khing khing doi muc gia d6. Khi t6i tht
nhan ra ng Kandell d6 ng y cho khéng quyé n x4y dyng trén manh
da”t cia minh cho Trump thi Trump suéng dién 1én. Trump hoi t6i:
“Tai sao Len lai 1am dié u d6?” Téi tra 10i ri ng Kandell tha y 6ng
d6 i xu kha t6 t voi 6ng 4y khi 6ng 4y 14p hop d6 ng cho thué c6 loi
cho d6i bén va 6ng 4"y ludén coi Donald 1a ban. Nhu vay, véi kha ning
tao dung dugc md i quan hé t6 t, Trump da tié t kiém dwge khoan
tié n 3 triéu do la.

Nhu t6i dd dé cap 6 trén, khi Thap Trump dwgce hoan thanh nim
1983 thi py tuong vé mot tdoa nha c6 nhié u tinh ning st dung nhu
Thap Trump la dié u kha méi mé. Chi ¢6 Thap Olympic - nd m ¢ Pai
1656 5vaPailo so” 51 - mot vi tri cd thé so sanh dwge véi vi tri Thap
Trump, 1 duoc xay dung véi cing ¥ tuong trén do 1a tao ra nhié u
tinh nang sir dung cho toa nha. Viéc xay dung Thap Olympic nay kha
thanh cong nhung ta "t nhién Thap Trump van t6 t hon. Xét vé mit
kié n trac, Trump da tao ra dugce nét doc ddo cho toa nha nay. Bi ng
cach tao ra mat tié n hinh goc canh, 6ng da gitp cac phong c6 thém
4nh sang va c¢6 t& m nhin dep hon khi nhin tir hai phia so v6i nhiing
phong chi c6 mot cira s6 thuong tha 'y ¢ nhitng toa nha c6 mit tié n
hinh phing. Kiéu ca u tric nay cling cho phép ong tré6 ng duoc
nhié u ciy dep ¢ giita phia trén cia mit tié n. Thap Olympic nhin ra
thanh duong St. Patrick con Thap Trump nhin ra nhirng tham cé
trong Cong vién Trung tam. Véi kha nang quan sat nhanh nhay,
Trump da cho xay dung thac nuée cao bay tA ng doc dao dua vao da
cAm thach mau ho ng ¢ phia ngoai cua toa nha, mot khong gian
thoang dang nho c6 hang cay va nhirng vién d4 cam thach trang nha
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bao quanh. (Trump d3 dé danh nhitng manh kinh hinh thoi coa Italia
vi 6ng mué n ta t ca d4 cam thach dic biét duoc st dung trong Thap
Trump nay dé u hai hoa véi nhau.) Ching ta khong thé nghi ngo
t4 m nhin rong cia Trump nhung da u tu vao Thap Trump liéu c6
phai 1a mot quyé t dinh dtng d& n? Pié u nay phu thudc vio viée
Trump phai tim dugc khach mua cuc ky gidu c6 dé ban cho ho nhiing
cin ho sang trong. Do nhin tha 'y duoe mot thuc t&” 1a c6 ra t nhié u
ngudi mud n mot toa nha doéc ddo, 1y tha nén Trump da thanh coéng
v6i ba "t dong san cua minh.

Mot kiét tac vé marketing -
hiéu duoc sirc ha p din
sé khié n moi nguwoi do xo6 vao

Khi xay duyng Thap Trump, Donald da tao ra dugc mot thi truong
budn ban ba "t dong san nhirng khu vire danh cho céc ho gia dinh cyc
ky sang trong & Manhatan ma thi truong nay chua ting to6 n tai trude
d6. Ong da nhin tha 'y trude va tin tuong ra ng motsé6” tA ng 16p nhu
nhig ngudi ndi tié ng, nhirng nha ty ph, giam d6 ¢ ca p cao cua
cac tap doan 16n, nhitng ngudi nude ngoai quyé n cao chie trong va
mot s6 nguoi khac cé thé chisd™ tié n nhié u hon dé cé duge su tién
nghi trong khu toa nha sang trong cach van phong lam viéc ctua ho
mot quang duong di bo va trong mét khu vue budén ban danh tié ng
nha "t ¢ trung tAm Mahattan. Thap Trump & vi tri c6 gia trj va ly
tuong nha t trong thanh phd,  Pai16s6 5va Phd so6  57. Véi viée
st dung mot trong nhitng chié n luge da u tu ba t dong san wa thich
ctia minh, Trump d3 tao ra duoc nhitng nét méi cho vi tri v n quan
trong nha "t nay.

Ong da dAm mao hiém d¢ thyuc hién udc vong cia minh va lié u
linh da u tu vao moét thi truong hoan toan mai la ma trude dé khéng
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ai du can dam lao minh vao. Trump bié t ri ng c6 nhimg nguoi sin
sang tra 250.000 d6 la dé c6 duge mot chié ¢ Rolls Royce (mic du d6
chi 1a mot chié ¢ xe) boi vi danh tié ng va ding ca p sé dé n vai
nhirng ngudi ndi tié ng va nhimg nguoi gidu cb khi ho 14i xe Rolls.
Con ngudi ta ai ciing thich ngudi khac bié "t minh c6 nhié u tié n ma
khong cA n phai néi ro vé~ dié u d6. Moi nguoi sé bié t ho c6 nhié u
tié n vi ho di xe Rolls Royce va s6 ng trong toa Thap Trump. Né u
ban s& hiru mét chié ¢ Rolls Royce, moi nguoi s& nghi rd ng ban giau
c6. Tuong tu nhu vay, né u ban 1a chu so hitu mét cian ho ¢ Thap
Trump thi dié u ndy cling d6 ng nghia vé6i viée ban 1a nguoi giau co.
Moi nguoi dé u bié t rd ng cha nhan cua nhimg cin ho ¢ Thap
Trump da phai tra s6~ tié n1én dé n 20 triéu do6 la - mot cai gia cao
hon ra "t nhié u so véi gi4 cua nhirmng cin ho ¢6 cling quy mé ¢ nhimg
khu vye 14n can. Moi nguoi cling nhan tha 'y duoc gi4 tri to 16n khi s
hiru mot can ho trong Thap Trump. S¢ hiru mot can ho trong toa nha
5 sao ndy d6 ng nghia vai viéc ban s& c6 duoc sy tu do, su doc dao va
sy thoai mai, d& chiu. Pié u nay duogc coi 1a nét dic trung Trump.

Vi phong cach mang tinh tién phong dién hinh, Trump @i chép
14"y thoi co tao ra san pham méi cho thi truong ma khong ai dam
tham nhap vao d4. Trump tin tudong ra ng thi truong nay s& t6 n tai
va nhitng ngudi gidu co sé 1 luot kéo dé n toa nha dep mi 't cua
ong... Ong ciing tuyén bo " : “Téi s& ban khu vye danh cho céc ho gia
dinh véi gia cao hon gia cia ba "t cir ai. T6i s& ban 1.000 @6 la cho mai
foot vuong trong khi d6 nhirng 6ng chu cua nhirng khu chung cu
tuong tu phai nd luc chi dé ban voi gia 600 d6 la méi foot vudng”. Mot
s6 nguoicho rd ng Trump dién rd va 161 du doan ky quic nay sé
khong bao gid tré thanh hién thue. Cué i cling, Trump ciing ban dugc
vo1 gid 1.000 d06 la; 1.200 d6 la d6i khi 1a 1.500 d6 la cho moi foot
vuong. Nhimg khu vue danh cho ho gia dinh ¢ ba "t ky vi tri ndo ma
khong cé tén tudi cua Trump dé u khong thé ban dugc voi gid xa p xi
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nhu thé”. Chting khong thé c6 duoc sy 16i cud n nhu vay. Ching
khong thé c6 sy ha p din khié n ngudi ta dua nhau d6 x6 vo.

Viéc ké "t hop nhirng cin ho sang trong véi nhirng khu vue ban
hang, khong gian viin phong trong cling mot toa nha da khié n cho
Théap Trump thanh céng v& mit tai chinh boi vi Thap Trump d4 t6 i
da hoa duoc gia tri cia mdi khu vye trong toa nha. Thong thuong, xét
vé mit tai chinh, viéc k&t hop khu thuong mai, khu viin phong, khu
vuc danh cho cac ho gia dinh trong mot toa nha l1a viéc lam khong kha
thi. Nhung b ng cach ké t hop vi tri hé "t stc thuan loi, kha ning
quan sat to t va kié n tric gy 4 n tuong siu si ¢, Trump 43 virng
tin rd ng ong co6 thé cho thué va ban trén mdi foot vudng véi gia cao
hon ba "t cir ai ¢ trong thanh phd~ nay. Va 6ng da lam duoc dié u dd!

B6 n ky ning lam kinh ngac
khach mua va khach thué ba t déng san

Bay gio chiing ta hay cting tim hiéu nhimg nhan t6~ dic biét da tao
ra nét dic trung, su quyé n rii, uy tin cho Thap Trump. Anh ciing s&
xem xét cac vi du dé tir d6 tha y duoc nhitng nha da u tu nhé c6 thé
stt dung nhitng k§ ning co ban ndy dé c6 duoc gia cao hon so véi gia
thi truong cho ba "t ky ba "t dong san nao.

Hay tao ra sw khac biét,
nét dic trung cho ba "t déng sin cia ban

Su doc d4o, 16ng 1dy, xa hoa 1a nhirng dic trung caaba tky ba't
dong san nao cua Trump ma moi ngudi dé u c6 thé cam nhan dugc
khi buéc chan vao. Mot vi du tiéu biéu 14 thac nuée cao 120 foot tri gia
7 triéu do la duoc dat tai sin gon Westchester cuia Trump. Nhirng ai
dé n day choi gon dé u cb thé nhin tha 'y thac nude nay va thac nudc
nay da tao ra mot canh quan dep. Nhirng nguoi choi gon ding lai
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ngid m nhin va ban tdn vé  thac nudc va ngay ca nhirng nguoi khong
choi gon cling 6~ gi ng c6 duge co hoi duoc téi sin gon chi dé nhin
ngd m thac nude. Pay 1a mot trong nhirng 1y do giai thich tai sao
nguoi ta sin sang tra 250.000 d6 la dé tro thanh thanh vién cua San
goéon Qud cté” Trump.

Ban hay tu hoi minh: Ban c6 thé thém kiéu kié n triic ndo cho bat
dong san cua minh dé khach mua va khach thué cé thé nhin tha'y
ching ngay tir cong vao va ha p dan duoc ho. Nhirng yé uté” chinh
tao ra duoc gia tri cao nga t troi va tao ra duge nét dic trung cho
Thap Trump la:

1. Kié n trilc. Mit tié n géc canh & phia bén ngoai cua toa nha
khié n tA m nhin toa nha cao hon so v4i nhitng toa nha cé kiéu hinh
hop dién hinh. Véi nhitng dic diém doc d4o nay, &t t ca cac vi tri cia
tda nha tA m nhin sé& tir hai phia thay vi mét phia truc tié p vo n co
trong cac toa nha binh thuong c6 mit tié n phing.

2. Thié t ké ngi tha t. Mot thac nude cao bay tA ng chié u sang
dua vao bire tuong cam thach dep cua Italia trong mot khong gian
thoang dang duoc thié t k& mot cAch can than ¢ phia ngoai. Khach
du lich tir kha p moi noi trén thé”~ gisi d& n day dé duoc chup anh
canh quan noi day - nét dic trung, doc d4o trong kiéu kié n trtic cua
Trump. Chi phi dé xay dung thic nude nay ra t td n kém nhung
nhing ai da timg budc chan vao toa nha nay dé u da dugc nghe va
tha 'y thac nudce nay. Chi phi bé ra dé xay dung thac nuée nay khong
tha m thap véi nhirng gi ma thac nude nay da mang lai cho Thap
Trump.

3. Phong canh. Céc lum cay duoc tinh toan dé tré6 ng trén nim
t4 ng ¢ phia mit tié n ¢ goc cua tdoa nha ¢ Pailo sd6” 5va Phd  56.
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4. Vi tri nhin ra Cong vién Trung tam, ¢ trung tam cia quan budon
b4n gidu cb va quan trong nha t & My - cua khu Manhattan.

Anh vira tha "y cadch ma Donald Trump lam d6 i véi ba "t dong san
ctia minh, anh c6 thé hoi: “T6i c6 thé 1am gi, v6i quy md nhé hon dé
tao ra duoc nét dic trung, uy tin dé c6 thé t6 i da hoa gia tri choba 't
dong san cua minh?”. Bi quyé t tir thuc té~ 4p dung cho ba "t ky quy
mo nao cia ba "t dong san 1a anh hay tao ra sy ndi bat. D6 1a gia tri
duoc nhan thue. Chi phi cho viée 1am nay khéong t6 n kém 14 m
nhung anh phai nhan thire day 12 viéc 1am c6 gia tri. Pié u nay c6 thé
duoc thé hién qua cach lva chon sir dung nhirng mau dic si ¢, tré6 ng
nhitng loai cay & n tuong, hoic su tién nghi cho toa nha dé khach
hang tié m ning nghi ra ng: “Pay qua 1a noi tha vi dé s6 ng”. TA tca
nhimg dié u nay ké t hop véi nhau tao ra tAm Iy mong mud n duogc
s6 ng & day cua khach hang.

Pié u gi lam cho toa nha ha p dan? C6 thé 1a nhimg @6 dac 1am
b4 ng d6 ng thau duge danh bong ki hodc nhitng duong go o ctra ra
vao hoic c6 thé 1a loai g st dung cho cira ra vao. Cling c6 thé 1a dich
vu bao dudng kip thoi hoic stra chira cira s6 khi moi nguoi c6 nhu
cA u. Chi phi nay khéng qua t6 n kém. P4y 1a nhitng viéc 1am thong
minh, mang tinh sang tao ban c6 thé 4p dung ma khach hang c6 thé
nhén tha "y dugc.

Thié t ké” phong cinh dé tgo ra @ n twong nhin

Ban khong nén coi thuong viéc lam dep canh quan phia ngoai.
Ngay ca nhirng nha da u tu nho cling nén thué nguoi thié t ke
phong canh gisi. Chi phi dé thué ny ciing phai chiing. Chi phi nay
hoan toan ximg dang véi nhimg gi ho 1am cho ban. Cac nha thié tké’
c6 thé tao ra canh quan giy duoc 4" n trong manh hon cho khach
hang ma khong ca n chi phi bao dudng. Ho ciing c6 thé lira chon viée
tr6 ng cdy dé nang cao vi tri dia thé”, ké "t cA u hoic tan dung t6 i da
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quy md6 khu da"t. Thay vi tuy tién tré6 ng ba hoic b6 n bui cdy, ban
hay xem xét ki ludng dé cay tré ng phai phu hop vé6i canh quan, d&
dang chim soéc va khong moc um ttim. M6t nét chd m phé nho trong
kié n tric diéu khi ¢ hoic mot voi nude nho c6 thé khié 'n cho nhiing
khu vye co6 vA ndé vé kié n trac tré nén ha p din hon va d6 ng
thoi lam chéch huéng cht ¥ cia moi nguoi. Thong thuong, nhitng mau
diéu kha ¢ ciing voi nhimg bui cay duoc dat dang chd c6 thé bié n
khu vuon bud n té tré thanh noi tham quan. Puong gach hoic da
danh cho nguoi di bo voi hang cay xung quanh la mét trong nhirng
dic trung quyé n rii khac cia ba "t ky ba "t dong san ndo.

Trump ra t coi trong viée 1am dep canh quan. Tai San gon Qud ¢
té” Trump ¢ Florida, Donald da cho tré ng 2.000 cay va nhiing ciy
nay khong hé  nho chit nao, chiing dé u to - dié u nay da tao ra
duoc 4 n tuong vé sy hung vi va vé dep cho san gon. Tai day con cb
hang tram bui cAy dugc tré ng trén hoic xung quanh san golf. Ca thay
hon 1,3 triéu mét kho i da "t duoc sir dung t6 i da cho viée tro ng cay
(khoang 144.500 xe tai chd da y da t.) Trump da nang do cao cua
diém phat bong thir 18 1én 80 feet, khié n cho né tro thanh diém cao
nha t & quan Palm Beach County. Trump da khié n khu 4"t nay
thanh san gon tuyét dep. Pay 1a cach ma Trump lam. Ong da tao ra
duoc nhimg cong trinh doc ddo va khac biét voi nhirng cong trinh
khéc.

Ban khong ca n phai tré ng 2.000 ciy trén khu da "t caa minh
nhung ban cé thé tim c4ch tao ra sy noi bat cho canh quan ctia minh.
Cac nha thié "t k&~ phong canh c6 thé thié t ké~ duoc moi loai dién
tich @4 t. Hay chon nguoi thié t ké™ c6 trién vong t6 t va 1a nguoi
thuc sy mud n cong trinh cia minh thanh cong. Né u ban thué ngudi
thié "t k&~ gioi, ban c6 thé tié p tuc hop tac véi ho trong nhitng du 4n
sau. Dé thuyé "t phuc duoc ho, ban cé thé néi: “Ong hay nhin xem, day
14 toa nha g6 m bd n khu t6i vira mua duoc 14 n da u tién, t6i dang
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c6 ¥ dinh mua thém sau khu nira va t6i mué n 6ng 1a nguoi thié t ké”
ching toan bo”. Né u ban lam cho nhitng nguoi thié t k&~ phong
canh hing tht voi nhirng cong trinh xay dung tuong lai thi ho s€ ¢
dong luc dé c6 thé 1am duoc nhing viée phi thuong.

Khi nhin tha "y toa nha tir phia ngoai, nhimg ngudi cha tié m ning
cho ra ng day 1a khu vuc dep @é sinh s6 ng hoic lam viéc thi pha n
bén trong phai 1a noi khié n cho ho dua ra quyé t dinh mua/thué toa
nha.

Hiy mang dé n cho khach hang
cha tluong t6 tnha 't

Nguyén ti c chinh ¢ day 1a “Hay d4 u tu tié n vao nhimg noi ma
khach hang d& dang nhin tha y”. Vi dy, Trump mua nhiing chié ¢
ghé” ¢tié nsanh d4 ttié n hon so v4i nhimg chié c ghé” ¢ cac
phong bén trong. Ong sin sang chi 15.000 d6 la mua ma y mén @6
dac dé & tru so cau lac bo caa Mar-a-Lago, cau lac bo Palm Beach
County cua 6ng boi day 14 noi ma moi ngudi sé nhin tha y. Trump ¢6”
gd ng str dung moi cAch dé c6 thé thu hut moi nguoi téi nhimg khu
vuc sang trong va khau hiéu cua 6ng 1a “PA u tu vao nhitng noi ma
khach hang d& dang nhin tha y”.

Nhirng nha da u tu b4 t dong san cA n ty hoi minh: “Téi c6 thé
1am gi voi manh da "t cia minh dé tao ra su khac biét so vé6i cua nguoi
khéac”. Cau traloila hdy ¢6 gi ng tranh lam nhiing viéc thong
thuong va phai dem lai cho khach mua hay khach thué nhié u hon
nhiing gi ho mong doi. Ban c6 thé 1am dwogc dié u nay bi ng nhing
cai tao nho nhung phai gay duoc 4 n tuong cho ba "t dong san cua
minh. Pié u nay doi hoi ban phai c6 td m nhin, tinh sang tao va phai
c6 kha niing nhin tha 'y dié u gi s& gy 4 n tuong cho khach hang.
Né& u ban khong c6 truc giac td t, ban c6 thé thué mot kié n tric su
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hoic mot nha thié "t k&~ 1am viéc cho minh nhung ban phai néi ré cho
ho bié "t ho s& tié n hanh céng viéc nhu thé” nao trong gisi han ngan
sach cua ban. Trump da tim ra cach ban dugc nhirng can hé véi gia
chua timg dugc bié 't t6i, 1.000 d6 la, hoic hon cho méi foot vudng
trong khi d6 nhirng nguoi khac da phai c6” gi ng méi c6 thé ban
duoc vé6i gia 600 d6 la. Ban hay ty héi minh kiéu kié n tric, thié "t
ké” nao t6i c6 thé ap dung dé xay dung hoic cai tao lai ba "t dong san
cia minh dé khach hang mong mud n duoc sé hitu n6 hon ba "t ky
ba "t dong san cling quy mo ¢ khu vye xung quanh? Khi ban tap trung
suy nghi, ban sé tim ra duoc cau tra loi.

Sén sang tra tié n nhié u hon cho nhimg chi tié "t ma nhié u
nguoi phé phan khi xay dung hodac cai tao toa nha cua ban, nhirng
ngudi c6 ¢ tham my phai gir duge quan diém cua minh dé 16i kéo
nhirng ngudi phé phan minh vé phia minh va gay 4 n tuong d6 i véi
ho, vi du thong qua cach xay dung rong. Khong gian thoang dang
luon luon gay duge 4 n tuong. Vi dy, khu vue danh cho cac ho gia
dinh ¢ phia trén trong Thap Trump c6 trd n cao hon ra t nhié uso
v6i tra n thong thuong, dié u nay khié n cho ca khu nha tréng cé vé
rong rai hon va do vay 1am ting gi4 tri cho toa nha. Ban hiy ¢’
gd ngtaoratrd nnha cao hon trong du 4n cia minh né u ngan sach
cho phép.

Nguyén td c khac khi d4 u tu tié n vao 16 i ra vao hoic nhimg
khoéng gian quan trong chung d6 1a: “Ping da u tu tié n vao nhiing
noi ma moi ngudi khong nhin tha y”. Pung xay dung hai xa trong khi
mot xa da 12 du. Trump sdn sang chi tié n nhié u cho nhimg chd ma
moi ngudi s& nhin thay. Ban s& khong dat duoc dié u gi khi chi tiéu
qué nhié u tié n vao nhimg khu vye ma moi nguoi khong @é y. Vi dy,
né u cb hai phuong phap xay dung khac nhau, ca hai dé u c6 thé
hoan toan cha p nhan dugc khi xét trén quan diém ky thuat va moi
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nguoi khong dé y khu vye nay thi tai sao ban lai chon phuong phap
xay dung t6 n kém hon?

Phong bé p va nha ta m quyé’ t dinh viée théa thuin
mua ban, cho thué

Né u ban dang xiy dung hay cai tao khu vie danh cho hé gia dinh,
ta t ca cac cha tha u gioi @& u bié t ra ng khi ding trén cuong vi la
ngudi st dung, bé p va nha ti m 1a nhiimg phong quan trong nha 't
trong mot cin nha hay cin ho. Khi @4 u tu thém tié n vao khu bé p
hoic nha t4 m thi ban s& c6 dugc gia cho thué hay gia ban cao hon.
Khi ban ha tién d4 u tu vio phong bé p va nha ta m thi ban s& gip
kho khan trong viéc thu hat nhig khach hang thuong luu. Ngoi nha
hay cin ho ban duoc nhié u hay it @& u phy thudc vao hai phong nay,
chir khong phai nhitng phong khac, khong phai phu thudc vao phong
ngi. Pié u da u tién ma khach mua nha mong mud n do6 1a phong
bé p va phong ti m phai ha p din, quyé n ril. Trong nganh kinh
doanh ba "t dong san c6 cAu nhu sau: Khi dan 6ng va dan ba nghi
dé"n chuyén mua nha, dié u da u tién ma dan ba quan tim 13 phong
bé p va phong ti m con dan dng quan tAim dé nsé” tié nthé” cha p
phai tra 1a bao nhiéu.

D6 i voi phong bé p, ban hiy chu ¥ 14" p dit d4 granite, stalistone
t6 t nha 't hoic nhirng vat liéu lat bé* mit ra n cha ¢ nhu corian hoic
avonite. Viéc 14 p @it ndy t6 n kém nhung né sé ra tbd t ma tva
ting thém gi4 tri nhan thae tir khach hang. Quy mo, mau si ¢ va vj tri
cta cac thié 't bi 1a nhimg diém dic biét ma ban phai hé 't ste cha ¥
né unhu mud n ban dwoc nha/cin ho. Tu lanh gi n tuong hiéu Sub-
Zero thay vi hiéu Kenmore c6 thé anh huong dé n quyé t dinh mua
cia khach hang. Pung ha tién da u tu vao chan bat dia va tu bé p.
Ban mud n khach hang tié m ning nghi ri ng “T6i c6 thé sinh hoat
va lam viéc ¢ trong bé p. N6 ra "t dep va n6 ¢6 moi thr ma toéica n”.
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Khi nhi ¢ @& n phong td m, hdy c6  gi ng tao ra phong ti m
rong rai trong dié u kién c6 thé. Hay da u tu thém tié n vao guong
ta m, bo dén. Né u c6 thé, bd n ti m nén duge thié tké™ & noi co
mach nuéc ngd m phut 1én. Viéc ké "t hop mau si ¢ nha nhin va
khoang khong gian rong raila cA n thié t.

Mot diém quan trong ma ban ciing nén chi ¥ @6 1a nhitng chié ¢ tu
gi n tuong nhu gia dé giay dép hoic nhimng gia sach co thé dié u
chinh. Hay ludn ty héi minh: “T6i c6 thé @4 u tu tié n vao bo phan
nao dé xay dung hoic cai tao tda nha cia minh ma c6 thé tao ra dugc
4 n twong dam nét nha t?” Khi ban da c6 cau tra 1oi, hiy da u tu
tié n cua vao nhirmg khu vuc do.

Lawrence Welk va viée trdi tham tri gia 50 do la trén
mét yard (1 yard = 0,914 m)

Pay 1a mot vi du dién hinh cia mot nha d4 u tu ba "t dong san,
ngudi da st dung “nét dic trung Trump” vao ba t dong san cia minh
va gianh duoc ké 't quara t to t. T6i c6 mot nguodi ban ¢ Los Angles,
ngudi da ké "t hon voi gidm @6 ¢ phu trach khu vue danh cho cac ho
gia dinh ciia mot trong nhirng toa nha cia Lawrence Welk vao cud i
thap nién 1970. (Né u ban con tré thi hiy nhé Lawrence Welk 1a
ngudi cd show dién truyé n hinh riéng hoat déng trong vong 17 nim
tir thap nién 1970 @& n thap nién 1980.) Kié 'm duoc loi nhuan khéng
16 tir nhitng show din nay, Welk da @4 u tu manh vao ba t dong san
phia nam California, bao g6 m ca Thap Champagne - mot toa nha
cao td ng doc d4o nhin ra bé n tau Santa Monica va Thai Binh
Duong. Welk 3 mua mét toa nha g6 m 20 khu 6 khu viee g~ ghé”
cua phia nam trung tam Los Angeles. Trong khi d6, vg 6ng, ba Peggy,
giam d6 ¢ Thap Champagne c6 trach nhiém thay tham b ng nhimng
t4 m khach d& n thué Thap Champagne chon duge sau khi ho roi
khoi Thap. Viéc thay thé” nhimg td m tham nay ra tt6 n kém vi
nhitng t& m tham c6 cha 't luong hang @4 u nay tri gia 50 d6 la mot
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yard nhung lai ra"t hié m khi dugc sir dung. Vi vay, ban t6i 3 mua
nhiing t4 m tham tir vo cua 6ng (v6i gia thi truong cho nhimg ta m
tham da dung r6 i1a 1 d6 la mét yard vuong) va trai trong tda nha cua
ong. Bay gio ching ta hiy phan tich sdu hon mét chit, viée tA m
tham “Berber-like” b4 ng nhung duoc trai ¢ nhimng cin ho gidé ng nhu
khu 6 chuét khié 'n cho nhitng nguoi sé6 ng trong khu vue xung quanh
nay dé n dai nhié uvé toa nha nay. Gidm d6 ¢ khu vye danh cho
cac ho gia dinh da phai 1ap danh sach cho nhimg nguoi sé6 ng ¢ nhing
khu vye xung quanh chd thué - nhitng nguoi da timg nghe néi dé n
viéc trai tham va mud n duge s6 ng ¢ d6. Ban cua t6i da cho thué
duoc véi gia cao hon va hié m khi tda nha roi vao tinh trang con
nhié u phong tré6 ng, ta t ca d& u boi vi nhimg t4 m tham khac
thuong. Pié u nay ciing phat huy tadc dung né u ban cai tao lai toan bo
toa nha nhung véi chi phi bé ra ra "t khiém t6 n. Bai hoc ¢ day 1a hay
tim ra cach thuc @4 u tu c6 hiéu qua dé gay 4" n twong khach mua va
khéch thué. Ban c6 thé bo ra chi phi cao so mét chit véi @6 i tha canh
tranh nhung né u viéc 1am nay giap ban ban hay cho thué véi gia cao
hon thi né cling dang d6 ng tié n bo ra.

Canh bao: Ping bao gid quén tip trung vao nhirng diém ma u
ch6 't khi ban d4 u tu. C6 thé ban s& ma t kiém soat va chi qua
nhié u tié n cho viéc nang ca p, cai tao mic du trong thuc té” ha u
hé "t cic nha da u tu ba "t dong san khong da u tu du. Pié u quan
trong 13 ban phai 1ap bang tinh liét ké ta "t ca nhitng du toan vé  chi
phi, ban s& nhan duoc gi tir ba "t dong san nay, thoi gian na m giir ¢6
pha n cé thé, viéc xay dung hay cong tidc marketing cho toa nha. Sau
khi xem xét ta "t ca nhitng khoan muc trén, ban hay tinh toan cin than
loi tire c6 duoc. Ban hly 14y s6 trung binh gitta 1ong nhiét tinh va
thyc té~ tai chinh trong du 4n, né u ké "t qua thu dugc dap ing dugc
sy mong cho caa ban thi hiy tié n hanh du an.

Tim hiéu phong cach s6 ng
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cua khach mua va khach thué

Truée khi tié n hanh ba "t ky du 4n kinh doanh ba "t dong san nao,
ban phai quyé "t dinh cai gi pht hop véi dy 4n ndy. Ban phai ty minh
1am quen véi khu vue xung quanh, 16 i s6 ng va thu nhap caa nhiing
ngudi ban dang c6 ¥ dinh ban hay cho thué. bé dat dugc dié u nay,
ban phai nghién ciru va tim hiéu v&~ khach hang tié m ning cang
nhié u cang t6 t: Pi van dong cho cac du 4n khac trong khu vuce; néi
chuyén véi nhirng nguoi méi gii s6 ng bd ng nghé  ban hoic cho
thué nha. Né u ban dong vai 1a khach thué hoic khach mua tié m
ning thi nhing ngudi moi gisi nay s& cung ca p hang loat thong tin
va ban c6 thé chon ra dugc nhirng théng tin ca n thié t. Hay tim ra
nhiing tién ich ma nhimg nguoi hoat dong trong linh vuc ba "t dong
san khac da dem lai cho khach hang. Khi thié t k&~ Thap Trump
thanh khu chung cu sang trong, Trump da phat hién mét thuc t&~ 1a
ra t nhié u giam d6 c dié u hanh quan trong trong ta t ca nhiing tap
doan 16n dé& u duogc tra luong cao va nhié u ngodi sao man bac, nhing
ngudi noi tié ng mud n mot toa nha c6 danh tié ng nd m & vi tri
quan trong. Ho sin sang tra thém tié n dé mua/thué nhiing tdoa nha
nay. Chu nhan cua nhimg cin ho nay thuong di nhié u noi va ho coi
day 1a nha cua gidm d6 ¢ nuéc ngoai dé n tir chau Au hay chau A
mud n mot noi & o vi tri thuan tién dé ho co6 thé tié p don khach
trong mot moi truong sang trong va thoai mai. Toa lac tai Pho~ 56 va
Pailo s6 5, cAch mot quang pho~ tdi ta 't ca cac toa nha chinh &
Manhattan, Thap Trump qua 1a ¢6 mot vi tri 1y tuong. Ho c6 thé mua
trong khu vuc danh cho hé gia dinh duéi tén céng ty va st dung lam
tru so giao dich khi ho ¢ trong thanh phé .

Thap Trump mang lai nhié u tién ich cho nguoi dan s6 ng & day
nhu sud i nude khoang dep, thié "t bi tap thé duc, dich vu khu4n vac,
thang may phuc vu riéng, c6 nguoi gac ctra 24/24h - nhirng nguoi co
nhiém vu ra hiéu cho taxi dung lai, dong goéi hang va goi ban khi xe
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ban d& n. Nhirng nha da u tu nho ¢ thé 4p dung nhimg dich vu nay
v6i quy mo khac nhau va ba ng cach 1am nay ho c6 thé dem dé ' n
nhitng tién ich dic biét @é16i cudé n, ban/cho thué ba "t dong san cua
minh cho khach hang.

Sir dung thudit phong thuy dé gia tang gia tri cho ba' t
dong sin

Pay 1a truong hop minh hoa cho tA m quan trong cua viéc tim
hiéu phong cach s6 ng cua khach hang. Thap Qué cté” Trump ¢ khu
Columbus cia ¢ thanh phé~ New York c6 thé 1a vi duy dién hinh trong
truong hop ndy. Trong qué trinh 14p dy 4n, Trump bié t rd ng nguoi
chau A c6 thé 1a nhimg khach mua tié m ning va tda nha 6ng dang
xay dung nén dap tng duoc nhitng mong cho caa ho. Vi vay ong da
nhd cac chuyén gia phong thuy tu va n viéc thié 't k&~ toa nha. Thuat
phong thuy 14 trié "t Iy cua nguoi Trung Qud ¢ cé vé md i quan hé
gira cac c4 nhan voi moi truong xung quanh. Pay 1a chuan muc
nhi m tao dugc moi truong Iy tuong dé sé6 ng va lam viée. Va dié u
quan trong 1 trié "t Iy nay chi ra dugc nhirmg da u hiéu t6 "t va nhiing
da u hiéu x4 u, va cach thié¢ 't ké™ nao cé thé hoa hop duoc ty nhién
v6i méi truong xung quanh. Ngudi dan chau A tuan theo thuat phong
thuy. Ho s& khong mua toa nha ndoné u quy td cvé thuat phong
thuy bi vi pham. Sau khi phan tich, cac chuyén gia phong thuy da noéi
v6i Trump rd ng mot s6 mit cua toa nha khong tuin theo thuat
phong thuy. Dua vao nhitng 16i nhan xét trén, Trump da thié t ké” lai
vi tri cong vao cua toa nha dé tao sy hai hoa véi khu vue xung quanh.
Trump da nho cie chuyén gia phong thuy ¢4 u troi phi ho cho toa
nha trong mot budi 18 dic biét va thong qua gidi truyé n thong chau
A, Trump mud n moi ngudi bié "t @& n viée 1am nay cia minh. Chinh
thyc té” rd ng Trump quan tdm dé n vin hda chiu A, gianh nhié u
thoi gian va tié n cua vao d6 da thu hat nguoi dan chau A @8 n toa
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nha nay. Sy nhay cam cua Trump trong viéc dap ung nhimg yéu cA u
dic biét cua nguoi dan chau A 1a mot dié u dang hoc tap.

Nia m ba t dwec cai gi khach hang
sé sin sang bo tié n ra va cai gi khong

Kha ning khach hang dam sén sang tra thém chu yé u phu thudc
vao vi tri va loai du 4n ba "t dong san ma ban dang da u tu. Vi duy,
né u ban dang tan trang lai cho toa nha, ban ¢ thé van déng cho
nhitng toa nha twong ty nhu tdoa nha cua ban trong khu vue dé tim
xem nguoi ta dang mang dé n cai gi duoc coi 1 “tiéu chuén toa nha”
va gia cho thué thong thuong c6 thé 1a bao nhiéu. Véi loai du 4n nay,
nhirng thtr dugc coi 13 tiéu chuén toa nha c6 thé 1a td m tham, buc
tranh, dung cu bé p, ta chén bat, bo phan dié u hoa, truy cap vo
tuyé n ba ng ing-ten, day cap hay vé tinh hay b dén... Né u ban
khong dam cha cri ng khach thué s& tra thém tié n cho nhiing
thié "t bj duoc goi 1 tiéu chuin toa nha nay thi t6i nghi ban nén dé
cho khach thué c6 quyé n lya chon nhirng thié "t bi xin va anh s&
nhan duoc muec gia cho thué cao hon. Vi duy, ta lanh theo tiéu chuan
toa nha co thé c6 cong sud t1a 17,5 cu. fi nhung khach hang ¢
quyé n lira chon nhimng ta lanh c6 céng sua t cao hon. Mit cua tu
bé p theo tiéu chuin cb thé duge dan Formica hoic nhitng cha "t liéu
tuong tu. Khach hang cling c6 thé lya chon granite, ngdi g6  m hoic
nhitng vat liéu c6 bé  mit ra n chi ¢ nhu Corian hoic Stilestone,
nhirng chi phi thém nay s¢ bi tinh vao gia thué.

Trong ba t ky vu thuong lugng ba "t dong san nao, dié u quan
trong la ban phai xac dinh duoc khach hang muc ti€u cia minh va
phai tap trung su cht ¥ vao viée cung ca p chd ¢ cho ho. Né u ban
nhi m toi nhimg gia dinh trung luu va anh lya chon cung cA” p nhimng
tién ich tiéu biéu cua ta ng 16p trung luu nha m phuc vu cho nhing
nguoi cd thu nhap cao hon thi ban sé khong thu dugc khoan phu phi
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nao ca. Tuy nhién thuc té” cho tha y ha u hé t moi ngudi véi muc
thu nhap khac nhau sin sang cha p nhan tra thém tié n dé c6 duoc su
sang trong. Mic du ban c6 thé nha m t6i khach mua c6 thu nhap
trung binh nhung ban ciing nén xac dinh viéc da u tu thém nhimng
thié "t bi nay phai c6 hiéu qua va phai ha” p dan khach hang, khié n
cho ho sin sang tra thém tié n. Nhimg nguoi c6 du kha ning chi tra
cho dich vu sang trong c6 thé dugc huong thém nhimg tién ich nhu
dich vu an ninh tang cuong, dich vu nguoi gac cua 24/24h, camera
mach déng, khu vuc ra vao duoc khoa cong hoic c6 nguoi gac. Day 1a
nhirng th ma khach hang ca ngoi nhu ¢ gia trj gia ting. Mot dié u
khong may 13 khoang céch giita gia dinh c6 thu nhap tha p, thu nhap
trung binh va thu nhap cao dang mo da n va thuong ra t khé phan
biét duoc thu nhéap cua gia dinh nay thudc loai nao. Sau khi da tim
hiéu vé~ khach mua va khach thué, ban c6 thé cé tié p tuc tim hiéu
khach hang muc tiéu. Pié u ndy c6 nghia 1a né u ban nay sinh ra
nhirng ¥ tuéng mai thi ban phai xem y tuéng nay c6 phu hop véi
nhimg gi ma khach hang mong mué n khong. Su thanh céng trong
nganh kinh doanh ba "t dong san c6 md i quan hé tryc tié p voi viée
ban dua ra nhimg quyé t dinh ddng thoi diém va viée ban thay déi dé
c6 thé phu hop voi su thay doi theo thoi gian cua hoan canh. Ban phai
quan tAm dé n moi tht xay ra trong né n kinh té~ dia phwong minh
va moi truong ba t dong san vi dié u nay c6 thé anh huéng dé n qua
trinh dua ra quyé t dinh. Nhimg nha da u tu ba t dong san nhanh
nhay, cling nhu nhitng nha doanh nghiép no6i chung, phai luén luon
linh hoat.
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6 THU HUT VON

Cac chié n thuat @é ha p din cac nha da u tw
NHUNG PIEM CHINH:
« Lam cho ngudi cho vay mué n kinh doanh véi ban

« Hay vay cang nhié u cang t6 t va trong thoi han cang 1au cang
ot

e Vaytié n tir nguoi cho vay ma ban da sin ¢6 mo i quan hé
» Dungvé hé tracacchitié t
e Lam thé nao dé c6 dugc cac nha da utu

o Caclya chon thé” cha p khac nhau cho cic nha da u tu nho.
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Toa nha GM

Vay muon tié n, du 14"y tir nhitng nha da u tu, gia dinh, ban bé
hoic muon tir nhirmg nguoi cho vay 13i, 1a mot trong nhimg yé uté”
quan trong nha t trong ba "t ky giao dich vé  ba t dong san ndo. Viéc
str dung khoan tié n di vay dé mua ba "t dong san phuc vu cho mét vai
muc dich: HJ trg ban vé mat tai chinh, gitp ban c6 kha ning mua
nhié u hon, thuong 13 tir 20 dé n 3014 n tha ma ban c6 thé mua
bi ng tié n mat. Pié u nay gitp ban khong phai cong khai toan bo
gi tri tai san cia ban. Va sd~ tié n chi tra loi tirc cho khoan tié n vay
gitp ban giam s6~ tié n phai dong thué~ dang ké.
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Khi Trump da u tu vao mét du 4n ba t dong san, 6ng s dung
tié n cua minh d6 vao dy 4n d6 it hon nhié u so vé6i ban nghi. Vi du,
ong thuong xiy dung mot toa nha hoic 1a dé cho thué hoic dé ban cac
can ho thuodce toa nha. Pién hinh 13 cAc nha 4 u tu cua 6ng trong du
4n s& da u tu 85% trong khi Trump chi gop 15% vo n. Sau d6, dng va
cac d6 i tac s& dwa ra mot ty 16 thu hd i cho khoan tié n mit ma ho
da da u tu cho dyu 4n. Tuy nhién, khoan tié n thu ho i s& duge tich
luy lai va khong duoc tra cho d& n khi dv 4n thu duogc tié n mit du dé
chia. Khi cac cin ho duoc ban, Trump sir dung cac nhirng ngudé n quy
c6 thém ngoai khoan thé” cha p @é chi tra cho cac khoan 1i sua "t
tich luy. Khi c4c khoan 13i sua "t tich luy duoc tra, nhitng khoan quy
con lai s& duoce diing @é chi tra cho khoan da u tu tié n mait cua cc
d6 itac da utu. Khita tcacac @6 itac dathuhoé iduoctié nda u
tu va 1ai sua "t tich luy, nhitng khoan thu nhap khac s& dugc chia sé
giita cac d6 i tac véi nhau. Nhung sy phan chia loi nhuan lic nay
khong con 1 85% cho cac @6 i tac khac va 15% cho Trump nita. Bay
gio ty 1¢ loi nhuan sé& 6 thé 1a 50-50, 40-60, hoic 25-75, phu thudc
vao cac dié u kién khac nhau cua giao dich. Viéc phan chia loi nhuan
ciing phu thuoc vao ty 16 13i sua "t tra cho cac d6 i tic bén ngoai. Ty 1¢
13i sua "t cic d6 i tac bén ngoai thu duoc cang cao thi ty 1é pha n
tram vé loi nhuan ho cé dugc sé cang it. Ty 16 13i sua t tra cho cac
d6 i tac nay cang tha p, ty 1¢ loi nhuan ho c6 dugce s& cao hon. Hay
tuong tuong nhimg du 4n caa Trump lén dé n ¢& ndo, va n6i mot cach
tuong d6 1, 15% 1a mot con s6 16n. Né u chung ta néi vé  mot toa
nha tri gia 300 triéu do la, thi 15% tuong duong véi 45 triéu do la.

Trump thuong c6 mét vai nhoém hoac mét cong ty 16n tham gia véi
tu cach 1a @6 i tac. D co6 thé 1a mot cong ty 16n nhu General Motors
(GM) hoic General Electric (GE). Véi nhimg @6 i tAc nhu vy, Trump
c6 thé duge huong mot khoan vay vu @i véi mire 13i sua "t tha p hon
nhié u so véi murc trung binh va thuong khong ca n phai thé” cha p.
Né u khong cb cac @6 i tac loai nay, Trump s& khong bao gio ¢ duge
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mot khoan vay nhu vay. Khi GM vay tir ngan hang, ho chi phai tra mot
murc 13i sua t tha p nho uy tin cua ho, vi vay ma Trump ra "t thich
1am viéc voi nhimg d6 i tac nay.

Hop tac v6i nhimg nha da u tu gidu ¢ & bén ngoai sé gitip Trump
c6 kha niing tham gia vao ra "t nhié u giao dich ma khéng phai chi ra
nhiing khoan tié n khéng 16 cho mot vu da u tu nao do6. Té chuc
Trump cung cA p moi sy trg gitip va céng tac quan Iy cho toan bo du
an. Chire niang duy nha "t cua cAc nha da u tu bén ngoai 1a tai chinh.

Cac nha da u tu nho co6 thé va nén st dung cach tié p cin tuong tu
trong viéc da u tu tai chinh cho ba t dong san cua ho. Chuong nay sé
md ta cac nguyén ti ¢ chinh dé kéu goi tai chinh tir cAc ngan hang va
cac nha d4 u tw, nhu viée thié "t 1ap md i quan hé vay muon, tim hiéu
luong tié n vay 1a bao nhiéu va tim hiéu cic phuong thire thu hut cac
nha d4 u tu. TA t ca nhimg dié u nay l1a phuong tién dé da u tu thanh
cong trong ba t dong san, ba t ké quy mod cua dy 4n. BA ng cach tuan
theo cac nguyén ti ¢ tai chinh cua Trump vé ba t dong san sé dua ra
trong chuong nay, ban c6 thé tranh duoc nhimng saild mt6 n kém
nha t ma nhié unha da u tu khic mi c phai, d6 1 sir dung cac
khoan tié n ngd n han cho cac dy 4n mang tinh dai han.

NGHIEN CUU TRUONG HOP VE  PA'UTU

Toa nha GM

Tda nha GM ¢ thanh phd~ New York 1a mét tdoa nha khéng 16 .
Puoc cong ty General Motors xay dung lam tru s¢ chinh, n6 1a mét
cA u tric cao 50 tA ng co dién tich hai triéu feet vuong c6 mit tié n
ni m 6 Pailo sd  5va Pai 16 Madison & gbc phia Nam cua Cong vién
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Trung tam (Central Park) thuoéc khu Manhattan. bay la mot trong
s6 it cac toa nha trén thé” gidi cd duoc hai khu dién tich vudng bao
quanh baéi hai dai 16 chinh va duoc coi 1a toa nha sang trong ¢ thanh
ph6é~ New York.

Khi ba "t dong san nay duge mot quy uy thac da u tu chao ban
nim 1998, Trump cam tha y minh phai gianh dwuoc né. Tuy nhién,
mot trong nhimng tré ngai chinh 13 hop d6 ng thué dai han 400.000
feet vudng cho mot cong ty luat 16n & mire gia thué ra "t tha p véi
nhié u lya chon d6 i véi pha n khong gian phu thém ciing nhu 13 cac
dié u khoan da duoc stra d6i cua hop d6 ng d6. Do d6, ké 't quala,
20% cua toa nha sé khong thé duoc phat trién sau nay. Hop d6 ng
cho thué d6 cuing véi nhitng hop @6 ng cho thué dai han khac ¢ muc
gi4 tha p hon muec gia thi truong 12 nhimg y& u t6” han ché” chinh.
Nhirng diém tich cuc 14 toa nha ra "t ¢6 uy tin, vi tri tuyét voi va nhing
nguoi thué bao g6 m cac cong ty hoic cac ca nhan 1a cac dai gia trong
gioi kinh doanh 1am cho toa nha ha p dan d6 i v6i cAc nha cho thué
161, nhimg ngudi mud n duoc dam bao vé ngud n thu phi thué 6n
dinh.

Gia ban cua Toa nha GM 14 800 triéu do la - tA t ca bd ngtié n
mit. Thir thich ma Trump phai d6 i mit 14 dat duge mot khoan vay
thé” cha p lon véi mie 13i sud "t tha p, vay du lugng tié n tuong
duong voi muc gia dat ra va thu duge mét luong vo n hoat dong hop
1y trong khi lué ng tié n mat hién tai rd "t han ché . Giai phap la phai
tim dugc mot d6 i tac véi tai tié n 1on, ngudi co thé thuyé t phuc
tham gia vao mot dy 4n khong 16 .

R4t tinh co, Trump da gip Steve Hilberg, GiAm d6 c dié¢ u hanh
Tap doan Bao hiém Consenco, mét tip doan bao hiém tu nhan véi
ra t nhié utié n. Ho ké 't ban véi nhau va Trump da dua ra ké’
hoach ma trong d6 6ng va Consenco sé tré thanh do6 i tac trong viéc
mua Toa nha GM va thu mét khoan lgi nhuan 300 triéu dé la trong
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vong mot nim ba ng cach chuyén dbi toa nha d6 thanh mot khu nha
ké "t hop chung cu va van phong. Vi cac cong ty 16n thuong ca n dién
tich viin phong lén, Trump tin rd ng ho sé& thich mua dat pha n dién
tich vin phong hoat dong hon 13 phai @6 i mat véi khoan phi thué
ting khi hop d6 ng cho thué hién tai caa ho hé "t han. Hilberg thich
quan diém do, dic biét 1a khi Donald Trump, ngdi sao sang trén thi
truong ba "t dong san New York, dua ra ¥ tuong nay. Ho da lap mot
lién doanh trong d6 Consenco cha p nhan da u tu luong tié n 16n
cho mot khoan vay thé” cha p méi ma Trump duoc st dung.

Trump da ky mot hop d6 ng véi hang Lehman Brothers véi mot
mirc phi 6n dinh, ho s& cam ké 't cho vay 700 triéu @6 la véi muc 1ai
sua ttha p c6 thé cha p nhan dwgce @6 i véi Trump. Luong tié n 700
triéu d6 la nay chié ' m gd n 90% muec gia giao ban - 13 mot khoan cho
vay rd t cao so voi gia tri cia toa nha. Vi khoan vay 1a mét ganh ning
cuc ky 16n nén Lehman yéu ca u phai ¢ mot s6° dam bao nhi m thu
hat cae nha dA u tu tham gia vao du 4n. Trump d4 thuyé t phuc
Consenco danh cho nhiing ngudi cho vay sw dam bao ma ho mud n,
dé bao dam cho luong tié n vay ma nhitng ngudi cho vay coi 1a vuot
mirc. Dé c6 thé dat duoc mot mire 13i sud 't tha p, Lehman da phai
phan nho khoan cho vay (vi du, chia khoan cho vay thanh cac nhié u
hop d6 ng cho vay, mdi hop d6 ng s& c6 mot muec rai ro khac nhau va
mot mure 1ai sua”t khace nhau va sé duge ban cho mot nha da u tu).
Khoan cho vay thé” cha p d4 u tién c6 gia tri 500 triéu do la va dugc
phan 16p thanh cac khoan vay 100 triéu do6 la. Nguoi cho vay ¢ 16p
cud i cling s& duoc vu tién tra cao nha t, nhung lai nhan dwoc muc 14i
sud ttha p nha t. Nguoi cho vay ¢ 1op da u tién s& duoc vu tién tra
cud i cting nhung lai nhan dugc muc 13i sua t cao nha t.

D6 i véi 200 triéu d6 la con lai ngoai khoan vay chinh 500 triéu
d6 la, mot khoan phu vay thir hai duoc lap ra. Ciing gié ng nhu khoan
vay chinh, khoan vay thir hai ndy cling duoc phan theo cA” p @6 rui ro
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va mire loi nhuan dé phan chia cho cdc nha da u tu ¢6 nhiimg mong
muo n khac nhau. Khoan phu vay di kém vé6i bao dam caa Consenco
s& ¢6 muc loi nhuan tha p hon khoan vay khong c6 dam bao.
Consenco va Trump ca p vd n cho ba t ¢ mot khoan tié nnaoca n
phai c6 thém dé mua toa nha nhu yéu cA u da dva ra trong hop

d6 nglién doanh. Né u cad n thém céic khoan tié n cho viéc sira sang
nang ca p hoic cho cac muc tiéu kinh doanh khac, ca Consenco va
Trump s& cA p vO n theo ty 1é ¢6 pha n bd ng cac khoan vay c6 1ai
sui t.

Nhu t6i dd dé cap, toa nha duoc mua véi ¥ dinh chuyén d6i thanh
mot chung cu thuvong mai va ban cho nhitng nguoi thué hién tai (bao
gd m cac hang GM, Estee Lauder, v.v...) cling véi 500 cong ty ba "t
dong san hung manh khiac mong mué n thué cic vin phong & toa
nha duoc coi 1a mét trong nhitng tdoa nha vin phong c6 uy tin nha 't
thanh phé~ New York. Mic du cac toa nha theo kiéu ké t hop chung
cu va van phong ra t phé bié n va thanh cong ngoai New York, xu
huéng nay khong cé hiéu qua ¢ thanh phd~ New York. Nhié u nha
da utudacd gi ngthuchién dié u nay trong tha 't bai va thuong
ho phai tir bo ¥ twong nay. Khong bi 4m anh boi tha "t bai caa nhitng
ngudi di trude, Trump da @& ra mot ké” hoach cho toa nha nay va
duoc vi chuong 1y bang thong qua.

Nhan ra kha ning y tuong vé  toa nha c6 thé tha "t bai, Trump da
no6i voi téi ra ng vu tién hang da u 1a phai quang ba tdoa nha toi
nhimg nguoi thué tié m ning theo cAch ndo d6 dé dat duoc murc gia
thué 100 d6 la trén mot feet vuong - mot mire gia chuwa bao gio dat
duoc d6 i véi cac toa nha vin phong ¢ thanh phé~ New York. Ong da
noéiri ng éng sé nang ca p toa nha dé thu hat nhimg nguoi thué sin
sang tra mac gia cao nha t cho sy sang trong. T6i néi: “Donald, né u
ngai lam dwoc dié u d6 va chiing ta dem lai cho toa nha ‘phong cach
Trump, t6i s& mang lai cho ngai muc gia thué ngai mong mué n”.

https://thuviensach.vn



Pung véi nhimg gi 6ng néi, Trump da ba t da u thuc hién ké” hoach
tu sira da "t gia va tong thé. Toi da gianh duoc toan bo khong gian
kinh doanh trong khu vyc thuong mai ¢ vi tri tha p c6 khong gian
mé, khong duoc ba "t mi t 14 m ma trong kinh doanh dwgc bié 't
dé n nhula “tA ngngid m dé xe”. Trump da bié n khu vye nay thanh
mot khu plaza mdi, c6 cac hang cay va cé tinh nghé thuat cao ni m
cao hon mit phé . Pié u nay da tao ra mot 16 i vao truc tié pvaa ' n
tuong cho Pailo s6 5 ma toa nha chua ting co.

Sanh ra vao chinh cua toa nha ltc d6 van duoc sir dung nhu khu
vuc trung bay xe hoi cia hang GM. Donald néi: “George, t6i ghét
nhimng chié ¢ xe nay. Hay tim cach t6 ng chting di, t6i s& bié n khu
dai sanh thanh khu vyc dé khach tham quan”. Khi t6i bié "t GM dang
c6 dy dinh ban hop @6 ng thué mit ba ng nay cho hing CBS nhung
cA n cb su hop tac cua chu sé hiru manh dat, t6i da s dung loi the”
nay dé dwa nhimg chié ¢ xe ra khoi khu dai sanh va dé hang CBS thué
mot pha n 16n dién tich cua khu. Khi @3 loai bo dugce nhirng chié ¢ xe,
Trump da cho x4y dung lai khu dai sanh véi né n d4 hoa cuong lat
xen d6 ng tuyét dep voi hé thd ng chié u sang moi lam ting thém vé
dep cho khu vue. M6t chié ¢ ban bao vé/tié p tan dai 40 feet néi bat
duoc dung 1én cung v6i mot chié ¢ ban cho nhan vién hanh Iy ndi bat
khong kém duoc dit bén canh. TA t ca cac hé tho ng cua toa nha nhu
hé thé ng dién, may bom, phong chay chita chay... d& u duoc cai
tié n theo cong nghé méi nha "t hién c6. TA t ca cac budé ng thang
may dé u duogc trang tri lai va cac thié 't bi may moéc maéi duge 13 p
rap. TA t ca cac cong ty dich vu truyé n dan du liéu va dién thoai 16n
dé u dd ngy @& nguoi thué nha tié p can véi cong nghé hién dai
nha t. Truéc d6 c6 hai 16 i ra vao dai 16 Madison, mét trong hai 16 i
ra vao 1a cira hang Barbie Doll do cong ty FAO Schwarz dié u hanh.
Ching t6i da ky mot giao udc vé viéc chd p nhan tir bo cira hang
Barbie Doll véi FAO @ tao thanh méot 16”1 vao hop nha 't véi hai phia
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cua toa nha la hai gian hang méi. Nguoc lai, FAO sé& duoc giam 50%
gi4 thué khi né u cha p nhan tir bo cira hang Barbie Doll.

Ta t ca nhimg dié u t6i da dé cap khong dién ra trong mot dém
ma kéo dai trong ba ndm. Trong thoi gian d6, mot s6~ dié uba't
thuong da xay ra. T6i da thué hai cong ty méi gioi ba t dong san 16n
hoat dong nhu hai @6 ng dai 1y cting cho thué toa nha. Khi chiing t6i
mua toa nha, chu sé hitu trude d6 da gia han hop @6 ng thué cho mot
chi nhanh cua tdp doan thép U.S Steel Corporation & mirc thué 50 do
la trén mot feet vudng. Cac chuyén gia méi gisi cho ra ng d6 1a mot
murc gia thué t6 t cho ta ng chin va da ting 25% gia thué. To6i khong
d6 ng ¥ véi ho va néi véi ho t6i s& xem xét né u muec gia 1a 9o @6 la
mot feet vuong. Cud i ciing, nguoi thué da cha p nhéan véi cac nha
moi gigi & mure gid 65 d6 la cho mdi feet vudng va ho da gip deé
thuyé "t phuc t6i chd p nhan murc gia vi @6 1a muc cao nha t nguoi
thué s& cha p thuin va nhu vay da ting dugc 62,5% muc gia thué. Toi
da tir chd i va cho ho bié "t t6i mong doi muc gia thué 100 d6 la cho
mot feet vudng hoic hon sau khi Trump stra chita va nang ca p toa
nha. Mot trong s6  cac chuyén gia moi giéi da noi: “George, anh s&
khoéng bao gio c6 duge mure gia cho thué cao hon 65 d6 la cho mot feet
vuong d6 i voi tda nha GM Building!” Khong 1au sau cudc hop t6i da
duéi viée nguodi méi gisi d6. Né u anh ta khong ciing chung quan
diém véi chiing t6i, 1am sao anh ta c6 thé gitp chting t6i ban nha cho
nhing nguoi khac?

Khi mua duoc toa nha, chiing t6i cho ra ng s& khong c6 nhié u
thay d6i vi hA u nhu toa nha khéng con khong gian tré ng va ra 't it
hop @6 ng cho thué gi n dé n ngay hé t han. D6 1a mot gia dinh sai
12 m. Mot nguoi thué td ng 50 v6i mae gia thué tha p mud n dung
hop d6 ng thué con han trong hai nim. Ho d4 tra t6i mot khoan tié n
16n dé thoéi thye hién trach nhiém thué nha. Sau do, chiing t6i da cho
thué lai pha n dién tich nay véi gid 100 d6 la cho mot feet vudng,
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chimng to danh gia cua chiing téi vé tié m ning cua gia thué 1a dang
da n. Mot s6 nguoi thué khac cua toa nha ciing mong mué n rit lui
sém va mdi 14 n nhu véy, t6i d& u d6 ng y dé ho thoi khong tié p tuc
thue hién nghia vu vi ching t6i luén duogc tra mot muc gia cao dé lam
nhu vay. Trong vong ba nam, chiing t6i da thu dugc trén 14 tri¢u do la
tir nhitng nguoi thué dé ho c6 duoc quyé n tir bé nghia vy thué nha
trude khi hop d6 ng d4o han. Mdi 1A n nhu véy, ching t6i dé u c6 thé
cho thué lai pha n dién tich d6 cho mét nguoi cho thué méi véi mie
gi4 thué tir 85 d6 la dé n 115 d6 la cho mot feet vudng. Dua vao ké 't
qua nay va kha niang khong c6 du con s6 nhirng nguoi mua nha ca n
thié 't dé tuyén b6~ ké” hoach vé& tda nha ké t hop chung cu vin
phong 14 c6 hiéu qua, t6i da goi ¥ Trump va Conseco thay dé6i cac ké”
hoach va xem xét lai tda nha nhu mot khoan da u tu dai han cho dé ' n
khi c6 thé dat duge da y da tié m ning cua nd. Conseco da cha p
thu4n va do nhan tha y kha ning lam viéc xua "t si ¢ cia Trump, da
d6 ng ¥ giam ty 1é 1ai sua "t cho khoan @4 u tu cua ho. Trong viée
chuédn bi si p xé& p lai tai chinh, t6i da giao cho mét chuyén gia danh
gia doc lap, nguoi da thue hién pha n danh gia khi chiing t6i mua toa
nha thuc hién stra d6i ban danh gia dua trén nhirng hop d6 ng thué
ma ching t6i da c6 va “phong cach Trump” mdi ma toa nha gio day
da co6 duogc. Anh ta da danh gia lai toa nha & muac gia 1,2 ty do la - tang
400 triéu d6 la chi trong vong b6 n nam! Nam 2003, Consenco gip
khung hoang tai chinh va mu6 n ban d4 u gi4 toa nha. Gi4 ban cua
toa nha la 1,4 ty d6 la, tao ra murc loi nhuan chia cho Conseco va
Trump la 500 triéu do la.

Lam cho nguoi cho vay

mud n kinh doanh véi ban
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RO rang trong s6  cac ban doc cua téi it ai cd n vay mot khoan
tié n 700 triéu d6 la & mua mét tht gi @6 twong duong véi toa nha
GM, nhung b4t ctr nha d4 u tu ba "t dong san ndo cling cA nvd n o
dang nay hay dang khéc. Vay ban lam thé  nao dé tim duoc ngudi cho
vay san sang cho ban vay tié n? Né u anh da tao duoc uy tin va sy tin
tuong, cac ngan hang sé sin sang cho ban vay tié n. Tuy nhién, ha u
hé "t cAc nha d4 u tu méi chi c6™ gi ng vay dugc tié n khica n. Pla
mot sai 14 m. Chinh liic ban khéng ca n tié n méi 1 lac ngan hang
c6 xu huéng cho ban vay nha t! Khi tinh trang tai chinh cua ban t6 t,
rai ro cia ho s& tha p hon va ban 1a mot nguoi di vay ha p dan trong
mi t ho. Khi ban thyc sy cA n mét khoan vay, ngudi cho vay s& hoi
ban ri ng tai sao ban cd n khoan vay d6 va s& dua ra danh gia riéng
ciia ho v& 1y do ban dua ra. Pung dé cho c4c ngan hang thyc hién
dié u nay. Pung dé cho cic ngan hang quyé "t dinh thay ban. Céng
viéc ctia ho 14 cho vay tié n chi khong phai 1 thyue hién cac hop
d6 ngvé ba't dong san. Vé ban cha t, ho 1 nhimg nguoi bao thu.

Pay 1a cach don gian dé tao dung long tin ma t6i da dung ra "t hiéu
qua. P& n ngan hang va héi vay ho 10.000 d@6 la. Khi ho héi ban 1y do
cho khoan vay @6, hay néi cho ho rd ng ban mud n vay dé da u tu
khi c6 co hoi. Khi ngan hang héi ban vé tinh trang tai chinh cua ban
(va 'n d& ban phai chuan bi trude cude gip va phai mang theo) hay
cho ho bié "t. Trong mét chimg muc nao dd, ban c6 mot s6~ tai san c6
thé chuyén thanh tié n mit nhu ¢6 phié u, ho i phié u, hoic khoan
tié n hoan lai cua cac hop @6 ng bao hiém, hay1a 'y chting 1am dam
bao cho khoan vay du gi4 tri cua ching vuot xa luong tié n ma anh
yéu cad u vay. Hay nhé ra ng, ban di vay tié n don gian 1a dé gay dung
1ong tin. Mot yé utd ra tca nthié t1a ban ludn c6 quyé n tra trudce
tié n vay vao ba 't cr e ndo cling khong bi phat. V& co ban, dié u
ma ban ca n 1am 1a vay 10.000 d6 la, tra lai tié nré ivay 25.000 dd
la, tra lai tié n, r6 ilai vay 50.000 @0 la, tra lai tié n va cu tié p tuc
nhu vdy. Ban mud n tao dung uy tin trong viéc vay muon tié n mot
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cach hoan hao. Né u ban nop khoan tié n vay vao mot tai khoan khac
dem lai loi nhuén, ta "t ca nhimng gi ban ma "t chi 1a sy khac biét gitta
khoan 13i sua t ban phai tra cho ngan hang va ty 1¢ loi tirc ban kié¢ ' m
duoc tir khoan da u tu vao qué trinh cho vay. D4 n da n, hdy yéu
cA u ngan hang mién hoic giam khoan tié n dam bao nho uy tin tao
dyng 1ong tin tuyét voi cua ban. Né u ho do duy, hay néi cho ho bié "t
1a ban dang suy nghi vé  viéc chuyén tai khoan caa ban sang mot
ngan hang khac véi co ché” linh hoat hon. Né u ngudi quan 1y khoan
vay cua ban tra 16i 12 khong, hdy no6i chuyén véi cA” p trén cia anh ta.
Nguoi co thé s& d& dang cha p nhan dé nghi cia ban hon. Né u ban
luon thiic giue ngan hang ting cac khoan tié n vay, tra tié n da y du
truée han va né u bao cao tai chinh cua ban t6 t thi khi ban thuc su
cA n mot khoan vay lén, ngan hang cua ban sé sdn sang cho vay
khong chut nghi ngy vé tinh kha thi cia cac ké” hoach da u tu cua
ban. TA t nhién, dié u ndy vi pham quy ti c thong thuong cia ngan
hang. Nhung n6 lai lu6n xay ra véi cac khach hang dang tin cay cua
mot ngan hang ma véi ngan hang do6, ho da tao dung duoc mé i quan
hé tin cay. Muc tiéu cta ban 14 phai tim cach dé ngan hang tin tuong
vao o1 noi cua ban va long tin phai dua vao uy tin lau dai. Vi vay, ban
c6 thé vay dugc tié n khi ban cA n ma khéng cA n ba t ctr sy tham tra
dac biét nao.

Ly do toi dua ra c6 thé khong tu nhién nhung ban phai luén nhé
ra ng cac ngan hang khong mud n tir b6 mot moé i lam an uy tin.
Né u ban c6 uy tin lau dai t6 t v6i mot ngan hang va ho tir ché i cho
ban vay khong ca n dam bao, ban ¢6 thé noi véi ho: “T6i da cong tac
v6i ngan hang nay ra "t 1au r6 i. Ly lich vay muon cua t6i khong hé
co ty vé t va toird t coi trong md i quan hé ndy. Nhung né u éng
khong thé tin tuong t6i hon, toi sé phai tim mot ngan hang khéc thuc
su coi t6i nhu mot khach hang cua ho”. Cac ngan hang sé& phai xué ng
thang @é khong ma 't cac khach hang ma uy tin cua ho da duoc chung
to trong qua trinh vay muon.
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Cac bai hoc vé vay tié n: nhimg nguwoi di vay la nda u
tién

Viéce str dung ap luc cia nhitng nguoi phu hop ¢ nhitng noi hop 1y
c6 thé tao ra khac biét cho mot nguoi di vay. Né u, ban c6 mot nguoi
ban quen bié t v4i nguoi quan 1y ngan hang ma ban dang giao dich,
d6 cothélayé uto” hd tro thém cho ban nhu da xay ra véi toi. Ban
mué n mot ai d6 c6 quan hé véi mot ngan hang lén ndi ra ng: “Toi
da bié tanh tara t1aurd i, anh ta tuyét voild m va toi bié trd ng
anh ta s& thuc hién ta "t ca cAc nghia vu tai chinh cua minh”. Nhiing
161 gisi thiéu to t dep d6 s& 6 tac dung 16n trong cac quyé t dinh cho
vay hoic da u tu.

Tuong ty, mot nha moi giéi ba t dong san ma ban dang kinh
doanh cting hoic dy dinh kinh doanh cting c6 thé s& hd tro duge
nhié u trong viéc dat duwoc muc tiéu tai chinh. Nguoi d6 c6 vé da phat
trién duoc cic quan hé véi nhitg nguoi cho vay thé” cha p da thue
hién hodc c6 thé s& quan tAm dé n cac hinh thice cho vay ma ban dang
tim kié 'm. Hay cha p nhén tra cho ho mét khoan hoa hé ng né u ho
gitp ban vay duoc mot khoan vay ban tha 'y cha p nhan dugc. Tuy
vao tA m c& va danh tié ng cia nha moéi gidi, c6 thé c6 mot vai ngudi
cho vay san sang da u tu va ban c6 thé lya chon. BA "t cu sy gitp 45
nao tir ba t cr ngudé nnaodé utd thonlaba tda uvoi ddiban tay
tra ng. Hay danh thoi gian xay dung moét mang luéi nhitng nguoi co
thé gitip ban bié n “khong” thanh “c6”.

Bai cia George... giy dung long tin vé  tin dung
d67i v6i ngan hang va cac nha da u tw

Khi méi buée vao nghé ', trong 14 n da u tién quyé t dinh
da u tu vao ba 't dong san, t6i 4 c6 duoec mot cohoird t1o t
dé da u tu vao cac khoan thé” cha p. Tha y t6i thié u kinh
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nghiém vay tié n, Alex Dilorenzo Jr., mét trong hai @6 ng
nghiép ciing cong ty b t dong san t6i lam viéc ltc d6 da néi:
“George, t6i s& nhuong anh khoan thé” cha p da u tién cho
mot khu ba "t dong san dep. Khoan tié n d6 1 35.000 @6 la
trong vong mot nim tra 13i sud "t hang thang & mac 16% mot
nim. Mic di ba "t dong san do gia 75.000 d6 la, Sol va toi
(khi d6 12 hai triéu pht) s& dam bao tratd tcasé tié n. Bay
gid, anh hay di vay 35.000 d6 la. Téi s& cho anh tha 'y dé vay
duoc tié n tir tay nguoi khac ngay ca khi d6 1a mot thuong vu
t6 t khé khan nhu thé” nao”.

T6i da nghi rd ng d6 12 mot mié ng banh d& nhai vi da c6
ra t nhié u ban bé va ngudi than noéi v6i t6i rd ng ho cb tié n
dé da u tu. Cau tra 1oi tiéu biéu da u tién la: “George, t6i tin
tuong hoan toan vao anh va ba 't cir cai gl anh tin 12 mot
khoan da u tu t6 t. T6i d6 ng ¥ voi anh 100%. Hay cho toi
bié "t anh ci n bao nhiéu tié n va khi ndo ¢ n. Anh c6 thé
tin vao t6i”. Tuy nhién, dé n lic cd n phai vié t séc, chinh
nhitng ngudi 4y lai tré nén lanh lung va dua ra hang loat 1o
c4o 16i khong thoa dang giai thich cho viée tir ch6 i tham gia
cua ho. Toi da dam béao voi Alex ri ng t6i sé kié m duogc
khoan vay thé” cha p va t6i khong mu6 n bi ma "t mat. T6i
6 5.000 d6 la vay me vo nhung d6 13 ta "t ca nhimng gi tdi c6
thé vay duoc tir cAc nha da u tu bén ngoai.

Vi véy, t6i d3 dé n ngan hang ¢ tdoa nha Chrysler noi c6
vin phong cua toi va néi: “T6i mud n vay 30.000 do la dé
dung cho mot khoan thé” cha p. Py 14 thong tin vé i, toi
1am luat su da duoc 10 ndm, t6i kié ' m duoc khoan luong kha,
toi c6 nha riéng va day la danh sach tai san cua t6i. Nhu 6ng
tha 'y day, toi xtng dang duoc vay tié n cha!” Nguoi quan 1y

https://thuviensach.vn



ngan hang néi: “Anh dang dy dinh da u tu vio cic khoan
thé” cha p. T6i khong thich loai d4 u tu nay”.

Toi d4p lai: “T6i khong hoi xin mot 16 khuyén vé~ da u
tu, t6i mud n 6ng quyé t dinh liéu t6i c6 xing dang véi
khoan vay 30.000 do6 la hay khong!”

Ong ta néi: “Khong”. To6i da khong thé tin vao 10i tir cho i
bo6lala n da utién t6i hoi vay mot khoan vay ca nhan va t6i
da nghi nguoi ta s€ don t6i véi ban tay rong mo.

Anh vo t6i, Martin Beck, c6 mét ngudi ban t6 t 1a mot
quan ly cho vay cia mét ngan hang nho va anh da goi y t6i
nén gip ngudi ndy dé vay 30.000 d6 la t6i dang cA n. Nguoi
quan Iy néi: “Puoc r6 i, hay dua to6i khoan thé” cha p dé ky
quy va toi s& cho anh vay 30.000 d6 1a”. Téi chd ¢ chid n
ra ng anh ta chi cho t6i vay vi tinh ban v6i Marty ma khong
phai vi dié u tinh trang chinh caa ban than t6i.

Vathé” 1a t6i c6 duge khoan vay thé” cha p 35.000 d6 la.
Gi6 ng nhu hoat dong cua chié ¢ @ ng hd , hang thang t6i
tra cho me vo t6i tié n 1di cho pha n déng gép da u tu cua
ba. That mung 1a sau dd, ba ba t d4 u ké cho ta t ca ban bé
cia ba va nhitng ngudi khac nghe vé chuyén ba da u tu
tié n cing véi téi ¢ muc 13i sud t 16% va nhan duoc mot to
séc vao ngay mo ng ndm hang thang. Ho noi: “Lam thé nao
ching t6i c6 thé tham gia vio mot vu 1am An nhu vay?” Ba
bao ho goi dién cho t6i va xem liéu t6i c6 dé ho tham gia
trong thuong vu ké~ tié” p hay khong. T6i cling ndi véi ta t ca
nhitng nha d4 u tu tié m ning cua t6i, nhitng nguoi da do du
rd ng ho da saild m nhu thé ndo vatié ncuaholéra da
dem lai khoan loi tirc 16% mot ndm thay vi con s6 3% khiém
t6 n ma ngan hang tra cho ho mdi nam.
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Vi sy ndi tié ng méi cd duge, vu d4 u tu tié p theo toi
ching giap va n dé gi khi kéu goi v6 n - nhung t6i da giam
luong tié n ma t6i sdn long dé mot nguoi tham gia da u tu
vao thuong vu. Khong c6 gi gi6 ng nhu viée noéi voi mot nha
da utu sin long ra ng: “T6i khong thé dé éng da u tu
30.000 d6 la nhung t6i c6 thé @é 6ng da u tu 20.000 d6 la.
Tb6i c6 qua nhié u loi @& nghi d4 u tu nhung t6i s& danh
pha n cho 6ng”. Bay gio thi ho di tin rd ng c6 ra t nhié u
nha da u tu bau quanh mud n t6i dé cho ho da ututié n
vao cac thuong vy cia minh. D6 i véi t6i, chang con kho
khin dé thu htt duoc ba 't et luong tié n cAd n thié t nao tur
cac nha 34 u tu. CAc nha @3 u tu ma t6i han ché” lya chon da
ké cho ban bé va nguoi than cia ho vé  co hoi da u tu tuyét
voi ho ¢ duge trong khi nhitng ngudi khac bi tir chd i

Vi t6i chi vay nhimg khoan vay nga " n han cho ba "t dong
san ma toi da quen thudc, va viéc tra lai cac khoan vay do
duoc nhirng nha quan ly giau c6 caa t6i dam bao, toi khong co
mot khoan ng kh6 doi nao. Vi cac khoan vay cua toi c6 mire
loi tirc hang nam 16% hoac hon va toi chi tra cho cac nha
da u tu mue loi tie kha kha 10%, t6i da c6 duoce khoan thu
nhap 16n tir viéc mé rong da u tu. Pié u tré thanh ro rang véi
t6i 1a né u t6i c6 thé vay tié n tir ngan hang, t6i sé khong
phai tra mire loi tirc 10% mot nim cho khoan vo6 n vay ma chi
phai tra mire 13i sua "t tha p hon do ngan hang yéu cA u. Vi
vay, dié u t6i da 1am 14 tra hé "t khoan tié n vay g6 ¢ 30.000
d6 la ma t6i da vay tir ngan hang, sém hon nhié u so véi
ngay d4o han. Mic du t6i khong thue sy cA n vay tié n cho
dé”n khi t6i sin sang cho mot khoan da u tuthé cha p
khéc, sau d6 t6i da yéu cad u vay ngan hang mot khoan vay
50.000 d6 la khac. Ho hoi t6i: “Anh sé lam gi véi khoan vay
nay? Cau tra 10i cua t6i 1a: “T6i s& diing n6 dé da u tu”. Ho
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hoi: “Anh s& @4 u tu vao viéc gi?” To6i noéi véi ho ra ng hién
tai t6i chwa bié t nhung t6i mud n tmg phoé that nhanh khi c6
thuvong vu nao d6. Hién tai, t6i sé giri khoan tié n téi vay
trong ngan hang cua ho cho dé n khi téi cA n. Ho thich ¥
tuong d6 va vi téi da tra hé 't 30.000 d6 la va tinh hinh tai
chinh cua t6i gio da ching to6 thu nhap cua toi tang 1én, ho da
thong qua khoan vay 50.000 d6 la. Cud i ciing, t6i da tra
hé "t khoan vay 50.000 d6 la truéc han. Khong lau sau, t6i
yéu cd u mot khoan vay 100.000 d6 la nhung ho chi d6 ng y
cho vay 80.000 @6 la. T6i da cha” p nhan khoan vay giam
xu6 ng nhu vay va mot 1a n nita lai tra hé 't no truée han.
Trong nhié u nim, t6i d vay duoc 500.000 d6 la khong hé
c6 dam bao tir mét loat cac ngan hang ma ho chi ra soat qua
trinh vay ng cua t6i va tinh hinh tai chinh cua t6i véi nhitng
khoan thé” cha p duogc tra 13i sud "t cao. Né u ngudi quan ly
ngan hang néi quyé n quyé t dinh cua 6ng ta chi cé gisi han,
t6i noi: “Hay cho t6i bié "t 6ng ca n c6 su cha p thuan cua
ai?” Sau do, t6i s& 14 n theo na ¢ thang quyé n lyc va thié 't
1ap md i quan hé véi nhimg nguoi c6 quyé n quyé t dinh cao
hon. T6i cling dya vao md i quan hé t6 t véi cac nha quan ly
cho vay hién tai lam dan ching cho nhimg ngan hang ma t6i
dang tao dung m6 i quan hé méi.

Cac nha da u tu ba t dong san nho c6 thé thyc hién cach
tié p can tuong tu ba ng cach di vay cic khoan vay nho, da u
tu mot cach khon ngoan, nhanh choéng tra lai khoan vay hoac
trude han, va sau d6 vay thém. Cach tié p cdn nay yéu ca u
ban ba "t @@ u b ng mot khoan vay nho, nhung c6 thé dan
dé n mot khoan vay 16n va 1a né n tang cho kha nang thu hat
tai chinh cua b4 t cir nha d4 u tu ba "t dong san nao du ban
kinh doanh véi cac ngan hang hay cac nha da u tu tu nhan.
Pié utd i quan trong 1a khong bao gid duoc quén chia khoa
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dé vay tié n hoic thu htit cdc nha da u tu 1a phai gdy dung
duoc 1ong tin. Né u ban hira, dic biétlavé vA n dé tié n
bac, hay thuc hién 16i hia khi va bi ng cach ma ban da hta
s& thyuc hién. M6t nguoi cho vay hodc nha da u tu ¢ mo i
quan hé t6 t v6i ban 1a nguoi s& quang ba t6 t nha 't cho ban
toi nhimg nha 4 u tu hodc nguoi cho thué méi.

Hiy vay cang nhié u cang t6 t
va trong thoi han cang lau cang t6 t

Trié t 1y 4 ng sau dié u nay that don gian. Né u thi truong cho
vay tié n trién t6 t (vi du nhu 13i sua "t cho vay giam) va ban ¢ thé tra
tié n vay truéce han, ban s& kéu goi lai vé n mét cach hiéu qua véi mot
mirc 13i sud "t tha p hon va tié "t kiém tié n. Né u thi truong tré nén
t6 ité (1ai sua t ting cao), ban khong ca n phailold ngvé viéc thu
ho ivd nvityléldisua t ma ban dang tra c6 thé tha p hon ty 1¢ 1ai
sui t cao hon dang cé trén thi truong. Nhung d6 chi la mét pha n cua
cau chuyén. Hay nhé ra ng chia khda cho mét chié n luge da u tu
thanh cong 1a ban phai ¢4 thém mot khoan tié n trong tay ma ban
khong phai ding ngay! Né u ban dam bao duoc khoan du phong vé
va n dé  tai chinh cua minh thi ban c6 thé d& dang hanh déng khi co
hoi d&” n. Thuong co hoi lai @& n vao lic tai chinh han hep va trén thi
truong c6 ra t it ngudi mua c6 kha niing tié n mat. Thuc té~, khi ban
c6 luong tié n mit sin sang cho thuong vy sé& gitip ban c6 kha ning
chop 14"y nhirng co hoi mic ca sin c6 lac d6. Haiyé utd~ dé xem xét
khéc 1a khoan tié n vay khong duogc tinh vao thué” thu nhap va ty 16
13i sua "t tra cho cac khoan vay dung vao cac muc dich kinh doanh
khong bi danh thué” thu nhéap. St dung hop 1y khoan tié n vay c6 thé
gitp ban tié "t kiém nhié u tié n dang 1& ra da roi vao tay chinh phu.

Vay cang nhié u cang t6 t va trong thoi han cang lau cang t6 t c6
thé khong nha "t thié "t phai hiéu 1a ban ¢4 n tim mét khoan vay vuot
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qué gi4 tri tai san ban dung dé dam bao. Nhung dung coi d6 1a mot y
kié 'n t6 i. N& uban thé cha p cho mét ba t dong san cao hon mirc
ma ban d4 u tu vao no, chi ¢ chid n ban da c6 duoc mot khoan loi
nhuin du ban khong thé tra cho khoan thé” cha p 4y trong thoi gian
d4o han. Viéc khong thé tra mot khoan vay tai thoi diém d4o han 1a
nguyén nhan cia phé san va khoan 16 tié m ning cia ba t dong san
va nhitng gi ban so hitu trong ba "t dong san d6. Tuy nhién, né u gia
tri cia ba "t ctr ba "t dong san nao giam manh khi ban @4 u tu vé n vao
no, cha p nhan thua 16 dé tranh ph4 san c6 thé s& t6 t hon 1a tié p tuc
da u tu tié n cua dé bao vé khoan da u tu cia minh khi kha ning thu
ho6 ilard t mong manh. Cang da u tu it tié n caa vao ba t dong san
tai thoi diém d6 s& cang t6 t cho ban.

Tai sao viéc sa m sira dé i voi mét khodn thé cha p nha
la quan trong?

Thir &4t gia nha "t ma ban s& mua c6 thé khong phai 1a ngoi nha
ctia minh ma 13 khoan chi phi cho viée tim kié ‘m khodn tai chinh
ca n thié t dé mua ngdi nha d6. Vé 1au dai, ban s& tra cho khoan 1ai
suid t vay nhié u hon 1a chi tra cho ng6i nha cia minh. R4 t nhié u
nguoi mua nha da khong thé tinh toan téng chi phi cho 14i sua 't cua
viéc thé” cha p danh cho ng6i nha cua ho. Vi du, hiy tuong tuong
ri ng ban mua mot ngdi nha véi gia 165.000 d6 la va vay 150.000 do
la voi 13i sua "t 7% trong vong 30 nim. Khoan thé” cha p d6, né u
duoc tra dA n trong thoi han 1a 30 nim, sé& c6 chi phi 359.640 d6 la -
16n g p haila nluong tié n ma ban @3 muon va gd phon haild n
gia ngdi nha ma anh mua. Bay gid trong mot tinh hudé ng khac, né u
ban cling mua ngdi nha do6 va vay ciing mét luong tié n 150.000 @6
la, nhung thay vao d6 vay mot khoan vay thé” cha p tha p hon & mirc
6% trong thoi han 30 nim - moét khac biét c6 vé khiém t6 n hon mot
pha n trim so véi mie 13i sua t thé” cha p 7% - hiy xem xét tong
lugng tié n tié t kiém duoc. Khoan vay thé” cha p c6 muec 13i sua "t
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tha p hon 14 6%, né u dugc tra dA n trong cung thoi han 1 30 niam,
sé t0 n cua ban 324.000 @6 la va tié "t kiém dugc 35.640 d6 la. Do
viéc s¢ hiru mot ngdi nha 1a sy da u tu lau dai (trai voira t nhié u
khoan da u tu cho kinh doanh khac), 12 khoan ca p vé n bao thu, c6
muec 13i ¢6” dinh, khong phai tra nhimg khoan tié n qua cao, d6 rod
rang 12 mot khoan da u tut6 t nha t. Pié u quan trong 1a ban phai
an tAm ra ng ngdi nha cua ban khong bao gio 1am vao canh nguy
hiém.

Cac khodn vay thé cha p cé lai sua t c6” dinh va cac
khodin thé” cha p cé lai sua’ t thay doi

V6i mot khoan thé” cha 'p c61di sud 't cd dinh, cic khoan tié n
phai tra s& bd t d4 u tir ngdy ban nhan khoan thé” cha p cho d&é ' n
khi n6 d4o han. Ban khong bié "t khoan tié n tra cua minh s& nhu thé”
nao né u d6 1a mot khoan thé” cha p c6 ty 1¢ 13i sua 't c6 thé dié u
chinh (ARM). Cac ngan hang thuong thu hat nguoi di vay véi mae l1ai
sud tnho dé ba t dd u mot khoan vay ARM nhung ban phai @6 i mit
v6i nhitng thay dbi vé~ kinh té” ma ban hoan toan khong thé kiém
soat dugc. Né u ban cho rid ng mot khoan vay thé” cha p c6 muc 1ai
sua t thay déi 1a danh cho minh, hay ¢6” gi ng thuong luong dé c6
dugc mot “muc 13i trA n” (vi dy, ty 16 13i sud t cao nha t ma anh budc
phai tra). Vi du nhu né u ban cé dwgce khoan vay véi muc 1i sua t1a
5,5% voi mire 13i tra n 14 8%, muc 13i sua t cho khoan vay cua ban s&
khong bao gio duge cao qua muc 8%. Ngay ca né u sy bao vé nay lam
ting thém chi phi thi cing dang dé ban 1am nhu vay. Né u, dé c6
duoc mot muec 13i trA n, ngan hang yéu cA u ban chad p nhan mot
“muec 13i san” (vi du, muc 13i sua "t tha p nha t ma ngan hang s&
nhén), dié¢ u khoan bao vé thém d6 vin ra t ha p din né u khoan vay
d6 c6 thoi han 16n hon hai hoic ba ndm. Mot khoan thé” cha p c6
mtec 13i sud "t thay d6i chi t6 t hon khoan thé” cha p c6 muec 13i sua 't
cd~ dinh khi khoan vay d6 1a khoan vay ngi n han, thoi han ba nim
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hoic it hon, né” u ban c6 thé tan dung duoc mot ty 16 14i sua "t tha p
“kho thay @6i” thuong s& phai ma t khoang ba nim dé ngan hang c6
thé dié u chinh ting 13i sua t. N& u ban du dinh s¢ hitu ngdi nha cua
minh 1au dai (vi du, trong hon ba ndm) thi khoan thé” cha p c6 muc
1di sud "t co6~ dinh s& gitp ban nga ngon hon.

Khi t6i vié "t cué n sach nay, t6i chd ¢ chd nria ngcod nhié u chu
s¢ hitu nha da bi ha p din bsi khoan vay thé” cha p c6 mirc 1i sua 't
c6 thé thay @i trong dai han véi ty 16 13i sua "t tha p cho nim da u
tién. Ching ta ¢ nude My thi c6 loi vi ty 1€ lam phéat cua chiang ta ¢
muc tha p trong nhié u nim qua. O nhirng noi khac trén thé "~ giéi
khong duge may mi n nhu viy. Mot s qud ¢ gia c6 ty 1¢ lam phat
hang ndm vugt qua muc 100%. Pung bao gio cho rd ng dié u nay
khong thé xay ra & My.

Cac bai hoc vé  tac dung ciia lwe don biy va thoi gian

Lam thé” nao ban ¢6 thé t6 i thiéu hoéa rui ro khi tim kié 'm
ngud n tai chinh cho ba "t dong san? Hay nhé mot quy td ¢ sd  hoc:
Pirng thuc hién da u tu 1au dai véi cac khoan tié n dung cho ngd n
han. Do dé, khi anh c¢6 mét khodn vay thé  cha p, hiy thuong luong
vé quyé n kéo dai han vay ngay ca né u c6 thém dié u khoan vé"
mot khoan phy phi @é ban c¢6 quyé n gia han. Hay néi ri ng ban c6
cac nha dA u tu va hira s& tra hé t hoic mot pha n no trong vong ba
niam. Hay thém vao dié u khoan an toan trong viin ban vay no: Né u
khoan tié n vay khong duogc tra hé "t trong ba nim, ban c6 quyé n
kéo dai han vay t6i sau nim voi muc 13i sua t cao hon. B4 ng cach
nay, ban c6 thém ba nim @é tra tié n vay né uban cA n d& n khoang
thoi gian do.

Mot cach khac dé dam béao cho luong tié n mit sin c6 vao mot
ngdy trong tuong lai 1a cAc khoan tin dung tam phat hanh. C6 thé su
dung mot kiéu kéu goi vo n (mot khoan tin dung tam phat hanh) dé
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trang trai cho mét hoat dong nao dé6 (vi du nhu xay dung hoac ton tao
mot khu ba "t dong san nao d6). Cung ltc dd, ban nhan dwoc 1oi cam
ké "t cho mot khoan vay khac (khoan ky nhéan cho vay). Khoan vay nay
phu thudc vao viéc hoan thanh cua hoat dong d6 va dap tng mot s6”
tiéu chi nha "t dinh ma nguoi ky nhan cho vay dwa ra trong ban cam
ké 't dé quyé "t dinh luong tié n phai tra khi ca” p khoan vay ky nhan.
Phi ma nha cho vay ky nhan yéu ca u dé thyc hién khoan vay c6 thé
thuong luong dugc tuy vao mue d6 tha "y trude duge rui ro. Né u sau
khi hoan thanh c6ng tic tu stra hoic xay dung, ba "t dong san duoc
b4n, c6 mot kha ning ro rang 1a nguoi ky nhan cho vay s& ca p mot
khoan vé n ra”t nho nhung phi cho khoan cam ké 't lai dya trén kha
ning da u tu cua toan bo sd” tié n caa khoan ky nhan cho vay. Pay 1a
cach ma cac nha ky nhan cho vay kié ' m duwoc ra "t nhié utié n, dic
biét 1a né u khoang thoi gian trude khi hoan thanh céng tac xay dung
hoic tu bd dién ra 1au dai. Tuy nhién, c6 thé dié u kién tién quyé "t
ciia mot nguoi cho vay tin dung tam phat hanh lai 14 mot ban cam ké 't
cho mot khoan ky nhan cho vay. C6 thé nguoi ky nhan cho vay va
nguoi cho vay tin dung tam phat hanh la mét bén tham gia, mac du
cac dié u khoan cua mot khoan tin dung tam phat hanh va khoan ky
nhén cho vay c6 thé ra "t khac nhau. Nhung ha u hé 't nguoi cho vay
dé u theo dudi mot vai tro don hon 1a mét vai tro kép.

Vay tié n tir nguoi cho vay
ma ban da sin c6 mé i quan hé

Ban ci n phai phat trién quan hé véi mét hoic nhié u nguoi kinh
doanh cho vay né u ban thyc sy mong mué n tham gia vao kinh
doanh da u tu ba "t dong san. Pié u quan trong khéng kém 1a phai
phat trién cac mo i quan hé tuong tu voi cdec nha da u tu tié m ning.
Hay nhé rd ng né u ban thanh cong véi dy 4n da u tién, tié ng lanh
d6 n xa va s& dé dang c6 duoc cac nha da u tu tham gia vao du an
tié p theo cia ban hon nhié u vi khong cé gi c6 thé dem lai thanh
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cong hon su thanh cong. Dung rut re khi tan duong nhitng gi minh
dat dugc; hay st dung nhitng bire anh va ba "t ctr dic diém cong khai
nao ma ba t dong san cua minh c6 dugc.

Pirng vé hé tra cac chi tié 't

Nhé ra ngviva ndé nao dd, cic ngan hang hodc ba t ké mot
ngudi kinh doanh cho vay no ciing @& u c6 nhitng chinh sach cho
vay riéng va cach thire thuc hién kinh doanh va chuén b tai liéu riéng
ctia ho. Ban dirng mong ra ng ban sé& thuong luong dugce nhié u chi
tié "t trong hop @6 ng cho vay. Trur ty 16 14i sua "t, dié u khoan thanh
toan, quyé nloivé thanh toan truéce va ngdy d4o han, ban sé& phai
cha p nhén cac dié u khoan khac trong cac ching tir cho vay. Co6 thé
dya vao thyc t&” 13 cAc ngan hang ra "t do du tham gia vao mot khoan
cho vay dugc thanh toan theo mot thoi han xac dinh ngay ca khi c6 su
t6 n tai cua cAc mic dinh mang tinh ky thuat. Né u ¢6 hon mot ngudi
cho vay tham gia vio khoan tié n vay cta ban, co hoi dé theo duéi
mot dié u khoan mic dinh ki thuat con xa voi hon nhié u. Cac ngan
hang ghét phai giai quyé t cAc v n dé d6 i véi cac khoan no - dic
biét 1a khi c4c dié u khoan vé  thanh toan ddng hen dwogc dua ra.

Lam thé nao d@é
c6 duoc cac nha da u tu?

Trump cb hang d6 ng tié n mit nhung 6ng van tim nhimg nha
da u tu. Vi vy, 6ng cb thé cung lac da u tu vao mot vai dy an 16n.
Thu huat duoc nhitng nha da u tu phu hop s& 1am giam rui ro trong
ba "t ctr mot du 4n ndo cua Trump, trong khi lugng tié n do cac d6i
tac phu hop cung ca p s& lam cho viée cd p vé n cho du 4n dé dang
hon. Khi nguoi di vay cang da u tu nhié u vé n hon, ngu-oi cho vay
s& cang cam tha y an toan hon. Nha da u tu nho nén xem xét viéc thu
hit duoc nhitng nguodi tham gia @4 u tu vi nhing 1y do tuong tu.
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Né unha da u tu nho thié u ky ning nha t dinh trong méot linh
vuc dic biét nao d6, ho nén lién ké "t véi mot nguoi c6 ki ning do. Vi
dy, muc tiéu cua ban 13 cung ca p tié n va chila mot @6 itacve tai
chinh, vi ban khong c6 ky nang trong cac linh vyc khac hoac mong
mud n ty minh thue hién mét chie ning nao @4, hay lién ké "t véi
mot d6 i tac khong c6 kha ning tai chinh nhung c6 ki ning bao tri,
stra chita, xay dung, quan 1y, hodc ba "t cir ky ning nao khac ma mot
lién doanh thanh cong cA n phai co.

Trong mot vi du khac, ban c6 thé cb cac ki ning vé  quan Iy va
bié 't ai d6 cb ky ning stra chita, bao tri. Hai nguoi véi tu cach d6 i
tac, ¢ thé lien ké 't véi mot @6 i tac tai chinh & mua mot khu nha
g6 m 20 cian ho dé nang cd p ma cic ban s& quan 1y va cac d6 i tac s&
cung ci p nhitng ky ning ca n thié t dé sira sang lai 1a duy tri né.

Ba ng cach nay, ban c6 thé tan dung duoc nhitng déng gop cua cac
do6’i tac @é dat dugc mot muc tiéu chung ma 18 ra @ khong thé thuc
hién duoc. Khong nha 't thié 't phai chia sé loi nhuan twong dwong
gitra cac d6 i tac. CA n phai ¢ nhirng nhin nhin vé  gi4 tri cac dich
vu mdi d6 i tac cung cA” p va phan phé i loi nhuin cong bi ng hoic
twong tu. Do d6 i tdc quan 1y phai danh nhié u thoi gian va nd luc dé
1am cho dy 4n thanh cong, d6 i tac d6 tao ramoét gid trird t1énca n
phai dugc cong nhan.

CAc tap doan da hinh thanh tir ra "t 1au. Né u ban c¢6 mot ki ning
nha 't dinh va cA n nha d4 u tu, hay lién ké "t véi cac do6 i tac tai
chinh nhimg nguoi khong tham gia vao cac yé uté~ khac cua du 4n
nhu quan 1y, sta chira va bao tri. Ban s& ngac nhién vi nhié u nguoi
chi quan tdm dé n viéc d4 u tu vao ba t dong san don gian dé dugc
nhan muec 14i sud "t cao chir khong phai sin sang chia s¢ tié m ning
16n hon thuong c6 cua cac dy 4n vé ba t dong san.

Cac bi quyé’ t dé thu hiit cac nha da u tu
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R4t kho vay tié n cua ban bé va gia dinh, dic biét1a d6 ivsila n
giao dich d4 u tién cua minh vi ho s& khong tin rd ng ban bié t 5 vé
cai ma ban dang thue hién. Nhung mot khi ban chi choho thd’'y
thanh cong cua viéc d4 u tu vao ba t dong san ma ban da quan 1y, ho
sérd tsanlong da u tu.

Lam thé  nao dé cai thién co hoi thu hat nhimg nguoi khac da u tu
ciing voi minh? Né u c6 mét tinh hué ng ma ban mué n mua mot
ba "t dong san va cA n mot khoan dit coc tri gia 50.000 d6 la. Va khi
ban dé n v6i mot nha da u tu tié m ning va noéi: “Té6i mud n anh la
d6 i tac cua t6i va chiing ta cA n phai cA n phai dit coc 50.000 d6 1a”
- @6 1a tinh hud ng cé kha ning thanh céng tha p.

Mot tinh huo ng khéc s& c6 kha ning thanh céng cao hon né u
ban noéi: “T6i da dit coc 50.000 d6 la mua khu ba "t dong san ma toi
nghi c6 tié m ning ra t 1on. T6i danh cho ban mét co hoi tham gia
nhu mot d6 i tAc cua t6i va chia sé loi nhuan”. Cach néi nay nghe
h4 p din hon nhié u vi ban da nhi ¢ dé n trong cAu néi khoan tié n
dong gop cua minh. Ban da ching t6 minh tu tin trong thuong vu nay.
P4 1a mot tinh hud ng ty quang ba hoan toan khac biét so véi mot
nguoi dang suy nghivé viéc da u tu. Pié u ndy cb strc nang vi ban da
chirard ng anh c6 ty tin vao giao dich va khong ca n phai c6 ho méi
gitt duge thuong vu. Ra"t khé thuc hién mot giao dich khi yéu ca u
cac nha da u tu goép 100% v6 n. Cac nha da u tu thich cam giac an
toan c6 dugc khi ho bié "t ri ng nha dam phan trong giao dich ciing
da u tu mot khoan tai chinh trong thuong vu.

Nhing huéng din trong cac quan hé d6° i tac da u tw
ba t ding sin

Lam thé” nao dé ban ba t @3 u thié t 1ap mot mo6 i quan hé da u
tu ba t dong san? Ban hay tim mot luat su hodc mot nha da u tu da
lam nhirng viéc twong tu va hoi xin kinh nghiém tir ho. Hay giai thich
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ra ng ban hoan toan 14 linh méi va ban bié t ho da thanh céng trong
kinh doanh ba "t dong san va ban s& ba t @ u hoc hoi tir ho. Duéi day
1a mot s6” nhimg hudéng dan co ban cho viéc thié 't 1ap mé i quan hé:

o Né u ban la nha quan 1y du 4n, chi ¢ chid n ban hoan toan c6
quyé n kiém soat ta t ca cac khia canh cua du &n ma khong chi la
viéc si p xé p tai chinh va ban ba "t dong san. Pua ra cang it
thong tin chi tié 't cang t6 t dé 1am thoa man cac d6 i tac tai
chinh cia minh. C4c nha da u tu c6 thé do du boi qua nhié u
thoéng tin ma ho khong c6 kha niang hoic khong mong mud n tim
hiéu. Pung di vao chi tié "t trir khi ho dic biét yéu ca u. Trir khi
ban c6 nhimg nha da u tu c6 kié n thire chi dwa ra théng tin nao
mang lai cho ho cam giac an toan khi viéc tham gia vao mot vu
da u tu c6 loi. Hay cho ho bié "t vé nhiing dic diém tich cuc voi
cac thuat ngir tich cyc va 1am diu bét cac dié u khoan tiéu cue.

e Ludn c6 mot phuong phap hop 1y vé théng tin theo giai doan.
Thong tin dwa ra phai nha t quan va kip thoi, hai thang mot 14 n
hay hai ndm mét 14 n. Né u ban hira dua ra ban béo céo trong
vong 90 ngdy, ban phai chi ¢ chi n rd ng minh c6 thé giir 101 hua.
Pung cho cho dé n khi cidc nha 4 u tw yéu cA u. Hay giit ta t ca
cac d6 i tac cia minh trong tA m kiém soat dic biét khi ban ¢
nhirng tin t6 "t dé thong bao.

o Phaichi cchi nri ngcicnhd did utunid mrota tcatrach
nhiém cua ho nhu cac khoan tié n mit nop hang thang né u du an
ctia anh gip truc tric va ban khong mud n ho ngac nhién khi ban
yéu ca u ho thyc hién nghia vu tai chinh.

o Phai dua ra cic vu dai. Danh cho cic nha da u tu nhimng gi d6 @é
lam ting sy quan tAm cua ho dé n tot dinh. Ban phai danh gia s
thich caa mdi bén tham gia @ u tu tié n. Hay tim ra cai ma ho
cA n. Liéu d6 co6 phai la mot khoan tié n thu ho it6 i thiéu duogc
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dam bao, cung v6i mot khoan thu phu trong tuong lai khi ban lai
hoic tinh toan lai tai chinh? Hoic thay vao d6 ho ¢c6 mud n mét
mire ting pha n trim loi tic hay khong?

Né u ban da vay duogc mot khoan tié n tir ngan hang, cac nha
da u tu cua ban sé& ¢ 4” n tugng khi moét ngan hang da c6 cai nhin
thién cam d6 i v6i du 4n, ho s& yén tam hon khi tham gia gop mot
chut tié nvd n.

Ch# c chd nri ngban cd mot vai cach rat lui pht hop né u cb
d6 i tAc ndo d6 mud n tir bo. Pié u cud i cing ma chang ai

mud n 1a budc phai 1dm &n véi mot d6 i tac khong tha 'y hai long.
Mot giai phap t6 t nha t ma t6i da st dung 13 tai mot thoi diém
nao do, ba "t ct mot do i tac ndo ciing cb thé dua raloi dé nghj
mua lai todn b du 4n. Né u d6 i tac d6 nhan d-ugc 1oi dé nghi
ma ong ta hodc ba ta sin sang cha p nhan, loi d&¢ nghi d6 s& duoc
dua ra cho cac d6 i tic khéc, nhitng ngudi c6 thé cha p nhan 1o
dé nghiva cha p thuin ban ba "t dong san hoic mua lai 13i sua 't
cua d6 i tAc mud n tach ra khoi du 4n b ng cach tra cho ho
nhitng gi ma ho s& nhan dugc khi loi @& nghi duoc cha p thuin va
toan bo du an duoc ban.

Hay vié t phuong an kinh doanh giai thich ngué n kinh nghiém
ky ning cA n thié t @é bié n khoan da u tu nay thanh céng. Né u
ban khong c6 nhitng ky ning ca n thié t, hay ghi chi tié "t ai s&
thue hién k§ ning va chi phi 1a bao nhiéu. M6t pha n cua phuong
an kinh doanh 14 c6 thé ¢ nghi danh cho cac @6 i tac im ling
mot vai lya chon nhu moét ty 16 loi nhudn ¢6”~ dinh, hodic mot cam
ké t dam bao mot ty 16 thu ho i t6 i thiéu tir hoat dong caa ba 't
dong san hay ba "t ct sy ké t hop ndo ma ban mong mud n dua
ra.
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¢ C4 n phai c6 mot vu tién dic biét cho mot nha da u tu hodc mot
d6 i tac quan Iy @é 1am cho thuong vy thanh c6éng va 1am cho ho
c6 mong mud n tham gia vao dy 4n. Né u ban lam ma 't di su
quan tam cua ho & mirc ma ho cam tha y khong con c6 gia tri d6 i
v6i nhimg nd luc ho da b ra, ho cé thé chi cA n néi: “Khdng dang
thi gio va cong suc”.

Chia mié ng banh da u tw

Lam thé nao @& c6 cau tra 1oi t6 t nha 't cho cac cau hoi vé viée
mot nguoi sé duoc hudong cai gi trong méot thuong vu va nguoi do sé
phai tra bao nhiéu? Hay tim ra nguoi dang mong mud n lam nhing
dié u tuong tu dé kié 'm s6 ng va khié n ho dong ndo. Cac luat su va
cac nha da u tu ¢ khu vue cua ban, nhimg nguoi da giai quyé t thanh
cong cac tinh hud ng tuong tu. Ho 1a ngué n thong tin 1y tuong va
xtng dang véi ba t ky muace phi ndo ho yéu ca u. Vi dy, ban néi véi
luat su Judy Jones: “Dié u kién cua nhitng hinh thuc cho vay nay 1a
gi? Theo 6ng, chting ta c6 thé thyc hién thuong vu theo hinh thuc
ndo?” Nhirng nguoi nay cé thé huéng dan ban gay dung mot thuong
vu c6 kha niang phat trién thanh cong. Ho c6 thé cho ban bié "t cach ho
thyc hién nhitng thuong vu tuong ty nhu thé ™ nao. Ho c6 thé noi:
“Pay 1a dié u ma ¢ thuong vu truée t6i @3 1am va da thanh coéng”.
Né u cac luat su thay mit cho khach hang cua ho d4 u tu vao loai
thuong vu ma ban dang xem xét thi ciing 1a dié u binh thuong.

Mot pha n cong viée cia mot luat su nhu t6i 1a gip mot khach
hang dang tim kié m mét ngudi cho vay. Né u thanh cong, t6i s&
duoc tra mot khoan phi tim kié m mét nguoi cho vay. Khoan phi nay
la mét khoan phi phu thém vao cac khoan phi khac cua cac dich phu
phap 1y t6i cung ca p.

Mot dié u khéc cd n nhd khi da u tu vao ba t dong san 13 dung
bao gio c6” gd ng dat duoc dié u gl d6 ma khong phai tra tié n; hay
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lubn tra gia cho dié u d6”. bié u dé ilap luon luon ding: “bPung bao
gio cho khong céi gi”. Né u ai d6 noi voi ban: “Téi sé lam dié u nay
chang vi gi ca”. C6 thé nhimng gi ho 1am chang c6 gi4 tri gi ca!

Cac lva chon thé” cha p khac nhau
cho cac nha da u tu nhé

Né u ban chua sén sang s& hitu mét cin nha, ban c6 thé vin ba 't
da u da u tu vao cac ba 't dong san dé c6 thu nhap. Nhung trude tién,
dié u quan trong cad n phai nho 1a: Bé duge tham gia cd p vo n véi tu
cach chu sé hiru cu trd, ban phai tén trong cic yéu cd uvé cu trd cia
ngudi cho vay. Pié u nay thuong duoc hiéu 1a ban phai s6 ng trong
khu ba "t dong san duge dem thé” cha p it nha t mot nam. Véi suy
nghi d6 trong da u, ban c6 thé b t d4 u qua trinh lam giau ba ng
cach lya chon mot chuong trinh vay chuyén doi gia tri cao phtt hop
v6i minh nha t.

Ban mua mét khu ba "t dong san danh cho tir moét @& n bd n gia
dinh, chuyén dé n d6 s6 ng trong vong mot nim, sau do6 cho thué lai
va lai 13p lai chié " n luoc d6. Ngay ca sau khi anh roi di, quyé nca p
v0 n véi tu cAch chu s¢ hiru cu tril van con t6 n tai d6 i véi ba "t dong
san do.

Hay khsi da u: Cac chwong trinh cho vay cé tac dung hé

tro lon d6 i véi Chi da u tu - Nhimg nguoi cu trit

Chin chuong trinh sau cung ca p cho cdc nha d4 u tu ti t ca cac
hinh thirc mua ba "t dong san tra chAm ma khong phai tra tié n dat
coc hoic cac kha niing tra tié n dit coc tha p:

1. FHA 203b. Pay 1a chuong trinh duoc va chuong nha 't hién cb
tai Co quan Quan 1y Nha ¢ Lién bang (FHA), t6 chirc caa chinh phu sé&
dam bao cac khoan cho vay ba t dong san thong qua nhimg ngudi cho
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thué da co6 thoa thuin. Theo chuong trinh nay, nhirng nguoi mua nha
thié "u tié n mat c6 thé c6 kha nang duoc hd tro tai chinh mua mot
hoic bé n cin ho v6i mire 13i sua t giam t6i 3%. Muc vay gisi han
hién tai la 333.700 d6 la cho mét can ho danh cho mét gia dinh,
427.150 do6 la cho mét can ho danh cho hai gia dinh, 516.300 do la
cho moét can hé danh cho ba gia dinh va 641.650 d6 la cho moét van ho
danh cho b6 n gia dinh. Cac tiéu chuin dé duoc cha p thuan (thu
nhap yéucd ucdvayeé utd tin cay) thuong d& dai hon so véi cac
khoan vay quy uéc va nhitng nguoi chimg to mire thu nhap on dinh va
d6 tin cay khi chi tra cho cac hoa don thuong duoc cha p thuan.

2. FHA/VA 203(v). Chuong trinh nay cling gié ng nhu khoan 203
(b) trir mot dié u 1a né chi danh cho cac cyu chié n binh dat tiéu
chuan voi it yéu cd u tra tié n dit coc ngay hon.

3. FHA 203 (k). K& hoach nay 1a Iy tuong cho nhitng ngudi mua
nha mud n tén tao, xay dung lai, hoic tao thém gia tri cho ba "t dong
san. Chuong trinh 2 trong 1 nay cho phép anh ké 't hop mot muc gia
mua nha va cac chi phi tén tao ta 't ca trong mot khoan vay thé”
cha p.

4. FHA cdc gia thié 't diroc cha p nhdn. Khi muc 13i sua "t thi
truong cao, hay tim kié m nhimng ngudi ban ba "t dong san véi cac
khoan thé” cha p FHA duoc ky ké "t khi ty 16 1ai sud "t con tha p. Hay
tra cho nhirng ngudi ban ba "t dong san mot khoan tuong dwong (hoic
ba "t ctr luong tié n nao ma ban thuong luong duwgc) va sau @6 sé hitu
khoan thé”~ cha p caa nguoi ban. Cé dugc loai hinh thé” cha p nay s&
it phirc tap hon nhié u so véi viéc thié "t 1ap mét khoan vay méi va
anh c6 loi ich vi da c6 duoe mot khoan thé” cha p ¢6 muc 1ai sua t
tha p hon mirc 13i sua "t thi truong.

5. FHA/VA cdc gia thié 't khong dwoc chd p nhdn. Truée ndm
1987, khi FHA va Co quan Cuyu chié n binh (VA) ngimg ci p chuong
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trinh nay, hang triéu cac khoan vay da dugc thuc hién. Mic du ha u
hé "t cac khoan vay nay dé u duogc tra trude, mot s6~ it nhitng ngudi
b4n ba "t dong san van con chua tra cic khoan vay nay. Khoan vay
theo chuong trinh céc gia thié "t khong duoc cha p nhan ra doi sém
nha t va 1a khoan vay it t6 n kém nha "t ma anh ¢ thé c6 dugc. Ly do
1a: khong ¢ cac cau hoi dua ra cho nguoi di vay vata tcayéuca u
dat ra 1a thanh toan mot luong phi gia dinh tha p. Anh c6 thé xem
thém danh sach cac ba "t dong san do VA sé hiru dd duge mua lai tai
website cua ho www.vahomeswash.com.

6. HUD nhitng ngo6i nha. Khi nhirng nguoi di vay FHA khong c6
kha ning thanh toan cho khoan vay cua ho, Co quan Phat trién D6 thi
(HUD), co quan quan Iy FHA, sé& s¢ hitu lai nhimg ba "t dong san nay.
Cac ba 't @ong san HUD c6 thé dugc mua lai véi mire 13i sud "t giam t6i
ba pha n trim. Dé c6 thém chi tié t, hay yéu cd u mot nguoi ban
ba "t dong san ding ky tai HUD, hoic c6 thé xem tai website cua ho
www.hud.gov.

7. VA céc khodn vay thé  chd p. Né u anh 1a mét cuu chié n binh
dat yéu ca u, anh c6 thé vay t6i 240.000 d6 la & mua mot ngdi nha.
Pé c6 duge khoan vay nay, hly nop gid y xua t ngii caa minh cho VA
dé c6 duoc gid”y chung nhan kha ning dat yéu ca u. Viéc khong phai
tra tié n mat cho dé n khi hé "t han va cam giac thoai mai 13 hai loi
ich danh cho nhitng nguoi phuc vu dang kinh trong trong quan doéi
M.

8. VA cac gia dinh duwoc chd p nhdn. Nhitng cuu chié n binh hoic
nhirng ngudi khong phai cyu chié n binh c6 thé dé dang dat duoc cac
khoan cho vay hién tai cia VA. Khi muc 13i sua t thi truomg cao, hay
tim nhiing nguodi ban ba "t dong san véi cac khoan vay thé” cha p VA
dugc thue hién khi 13i sua "t con ¢ muc tha p. Va cling nhu FHA,
khoéng ca n céc gia dinh duoc cha p nhéan, khoan vay VA d& dang
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duoc cha p nhan va it t6 n kém hon viéc thyc hién mét khoan vay
moi.

9. B4t déng san dwoc sé hitu (REO). REO 1a mét thuat ngit ma
nhiing nguoi kinh doanh cho vay (cAc ngan hang hoic céc t6 chuc
tié "t kiém va cho vay) sir dung dé mo ta ba” t dong san bi kiém ké hoic
thu h6 i cua ho. Vi dy, mot cong ty tié t kiém va cho vay 16n c6
nhié u chi nhanh s& c6 mot phong REO du doan va quan 1y cac ba't
dong san ma coéng ty na m giit. Vi du, mot ngudi cho vay thu hé i lai
mot ngodi nha, chu s¢ hiru hoidc nguoi thué sé ngay lap tie bi dudi khoi
do. Sau do, nguoi cho vay (bay gio la chu s¢ hiru méi cia ng6i nha) sé
stra sang lai ngdi nha, va cud i cung s& ban lai n6. Thudng thi nhimg
ba "t dong san nay dwoc ban véi mure gia phai chiang va nhimg dié u
khoan tuyét voi. Cong viée cua ban 1 phai nghién ciru ky ludng vé”
cac Giam @6 ¢ REP va c6 duoec mot danh séch céce tai san kiém ké cua
ho. Ban ciing c6 thé tim ra nguoi so hitu ba "t dong san nao 1a nguoi
kinh doanh ban mot ban REO cta nguoi cho thué.

Téom ta 't

No6i dung cua chuong nay cé thé lam cho moét nha da utwba’t
dong san cam tha 'y choang ngop, nhung dung voi da u hang. Van
con cd nhimg co héi ca 16n va nho dé 1am giau khéc trong kinh doanh
ba "t dong san. Vé mit truyé n thd ng ma noi, cac gia tri ba 't dong
san ting véi ty 1¢ twong duwong hoic vuot mirc lam phat. B t dong san
1a mot thir hang hoa c6 gisi han va mdi mot muc gia dua ra 1a duy
nha t. Né u ban thuc hién mot s6” thuong vu khong thanh cong, hiy
nhé ra ng ai cling ma’ ¢ phai dié u nay, ké ca Donald Trump. Tuy
nhién, mot dié u chd ¢ cha n 1a ban s& hoc dugc tir nhirng tha 't bai
cia minh nhié u hon 13 tir nhiing thanh cong.
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- TIM KIEM SU GIUP BO CUA
CAC CHUYEN GIA

Ba t dong san gioi nha t
NHUNG PIEM CHINH:

Thué nguoi dya trén danh tié ng vahdé  so kinh nghiém

Sén sang tra tié n thuong

Poi hoi uy tin nghé  nghiép cua ban

Yéu ca u nhiing k§ nang do i vai cac linh vuc chuyén mon chinh.

Donald Trump c6 ra "t nhié u y tuéng nhin xa tréng rong vé da u
tu ba "t dong san va cud i cling chinh 6ng dua ra ta t ca nhilg quyé 't
dinh quan trong nhung truée khi quyé 't dinh, 6ng dé u cha y 14 ng
nghe 101 khuyén va tu v n cua cac chuyén gia. Trong moi dy 4n ba "t
dong san, Trump dé u thué nhirng chuyén gia ba "t dong san hang
da u gitip 6ng - nhitng kié n tric su, luat su, dai 1y cho thué, ké”
toan, nha tha u, ky su, nha thié 't ké~ va nhiing chuyén gia khac. Khi
lién quan dé” n nhing vin ban phap luat hoic cA n nhing tu v nvé"
kinh doanh, 6ng thuong goi dién thoai cho t6i da u tién dé tham khao
y kié n. Ong bié t ri ng 6ng co6 thé dat duoc nhié u hon ra t nhié u
b ng cach sir dung dich vy cia nhirng chuyén gia ba t dong san hang
da u nhu t6i. Chuong nay s& miéu ta cach thtc ban c6 thé tim ra
nhiing ngudi thue su ¢6 ich cho ban, nhirng gia tri caa ho d6 i véi ban
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dang gia gd p nhié ula n toan bo chi phi tié n thi lao ban phai tra
cho ho.

R4 tnhié unha da utunho gipra crd iboivihocd gi ngtu
minh 1am moi tht ké ca nhimg céng viéc thué” ma va phap luat. bé
thanh cong v6i du 4n ba "t dong san, ban ca n c6 nhirng nguoi gioi
nha "t trong linh vuc nay tro gitp.

Vi duy, khi t6i cling nguoi anh ré tén 1a Martin Beck mua moét cai
dai phat thanh trén hon dao Long, t6i chang bié "t gi vé~ kinh doanh
dai phat thanh ca, nhung anh ré t6i thi bié t. Anh ta bié t vé  thuy
thu va bié "t cach thu htit nhié u thinh gia hon. Anh ta bié t vé mai
chéo thuy tha va bié "t cach ting doanh thu quang cio. Anh ta di timg
lam viéc cho moét dai Iy quang cao, ban quang cao trén dai phat thanh
va anh ta bié t nhirng nha quang cdo nghi gi, anh ta ciing bié "t cach
t6 t nha t dé bao tron nhing gi chting t6i dang c6 ké” hoach ban
quang cio. Anh ta ciing bié tra t nhié uvé tié t kiém chi phi. Vi
dy, ban khéng cA n mot phat thanh vién riéng 1¢ cho sau dai phat
thanh. Ban c6 thé quan hé v4i kénh phat thanh CNN va sir dung ban
tin ctia ho c6 sira d6i d6i chit cho pht hop voiyé utdé~ dia phuong
cho ta 't ca tram phat thanh cua minh. Truéc day, ban cA nbé ~ tri doi
ngil nhan vién cho mot phong tin tuc riéng biét. Véi su gioi giang vé
chuyén mén cua Marty va sy nhay bén vé tai chinh va kinh doanh
cua toi, ching t6i da tao ra mot vu kinh doanh thanh céng, ké t qua la
cud i ciing chting t6i @3 ban va thu loi nhuan hang triéu do la My.
Ping nghi rd ng ban c6 thé tu 1am moi thi. Xung quanh ban 1a
nhiing chuyén gia va ban s& b6t duoc nhitng phié n toai va tham chi
tié "t kiém duoc ca tié n bac nira.

NGHIEN CUU LINH VUC PA U TU
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Biét thy Trump Brazil

Trump d3a néi tié ng vé viée thué dugce nhirg nguoi gioi giang
nha "t va tao ra duoc cha t luong va su sang trong trong ba t ctr thir gi
ong da u tu, @& n ndi ma gio day ong co6 thé ca p phép thuong hiéu,
thié "t ké” ba t dong san va trinh d6 quan Iy cho nhitng nha da u tu
ba "t dong san khac. Ho nhan ra gia tri cia viéc c6 mot tén tudi ndi
tié ng hang da u (trong truong hop nay 1a Trump) c6 lién quan chat
ché t6i su phat trién cua ho. Ho d4anh gia sttc manh ban hang cua
thuvong hiéu mang lai cho ho. (T6i s& miéu ta trong chuong sau vé
viéc 1am thé” nao cac nha da u tu nho ¢ thé st dung nhing nguyén
ti ¢ twong tu khi thué kié n triic su, nha xay dung va nguoi thié 't
ké"). Mot vi du vé ™ dié u nay la mot du 4n gA n Sao Paulo tén 14 biét
thu Trump Brazil. Vi Trump cho phép dat tén 6ng cho du &n nay ma
ngudi chi khu 4t nay da phai tra trude cho 6ng 1 triéu @6 la My
tié n mit, cong thém khoan chia s¢ lgi nhuén trén ba "t ct thr gl ban
trén 45 d6 la My. Ho du dinh ban 400 16 nha véi gia 300.000 d6 la
mdi 16. Nhu vay, ngay tai khu ba "t dong san nay da thu vé 120 triéu
d6 la. Khong ké phi giam sat va tu v n, @@ u tu ban d4 u caa Trump
13 0 @6 la nhung 6ng sé& thu dugc ra "t nhié u d6 la tir khu ba "t dong
san nay. Pha n déng gbp chinh cua 6ng 14 tén hiéu cua 6ng cung tai
giam sat phat trién cua 6ng. Cha c chi n né s& tré thanh mot sy phat
trién dep d& va sang trong hang nha t. P6 14 mét dy 4n 16n trén dién
tich 1.659 mau Anh, bao g6 m mot san gon mang tén Jack Nicklaus
va khu choi gon chuyén nghiép véi san choi 9 16 danh cho d4n chuyén
nghiép. N6 s& ton vinh mot khach san c6 qua 'y trung bay ban @6
thoi trang cha "t luong cao duoc dit xung quanh san goén 18 16 doc
theo 18 toa biét thuy trj gia khoang tir 4 & n 10 triéu do la.

Thong thuong Trump sé khong di xa va xay dung mot du an ¢ Sao
Paulo, Brazil. Tuy nhién, nhirmg nha phat trién ba "t dong san dia
phuong tha yra ngc6 ra t nhié u nguoi Brazil gidu c6 sin sang tra
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nhié u tié n hon cho cha "t luong t6 t va sy sang trong ma Trump
dua ra. Mot nhom nguoi nhin xa trong rong noéi: “Ching toi sé lam
cong viéc ndy. Chung t6i s& dat tié n, xay dung va ching tdi sé chia s¢
loi nhu4n cung cac 6ng. Chuing t6i cA n sir dung tén hiéu Trump va
ching t6i mud n tin dung chuyén mén cua cic 6ng trong viéc ban cac
kho6 i ba "t dong san va quan 1y trang thié "t bi vat chad t va cung ca p
cac dich vu t6 i vu tir d6i ngii chuyén gia cua cac 6ng”. Chia khéa dan
dé n su tan thanh cua Trump 1a ho cha p thuén ra ng du an sé& dudi
sy kiém soat hoan toan cua t6 chirc cia Trump. Ching t6i dié u hanh
ban cha 't cia cong viée. Chung t6i dié u hanh nhimg gi ho lam va
cach ho lam. C4i gia dé sir dung tén hiéu Trump 14 moi du 4n phai dat
duoc nhimng tiéu chuan hoan hao kha 't khe cia Trump.

Thué nguoi dwa vao danh tié ng
vahé so kinh nghiém

Khi lién quan dé n nhimng linh vyc chuyén nganh ba "t dong san
nhu luat phap hoic thié "t ké” hay bo tha u thi ban thuong mud n
tranh nhitng ké thinh thoang hoc doi trong linh vye ba "t dong san
nhu 6ng anh trai caa nguoi hang x6m nha ban. Ban mud n c6 mot
chuyén gia gioi c6 thé tao ra mot sy d6i méi s6 ng dong trong linh vue
ba "t dong san ban ca n.

Vay, lam thé” nao ban tim duoc nhitng chuyén gia ba "t dong san
cir khoi? Hay ba "t d4 u bd ng cach dé mi 't téi nhimg khu ba "t dong
san dep ndi tié ng ma ban ngudng mo, nhu 12 phong canh dep cua dia
phuong hay toa nha dugc sira sang dep d&, sau d6 tim hiéu xem ai 13
nguoi thié t k&~ hay ai 12 nha tha u. Ciing nhu vay, hiy lién hé véi
nhiing luit su hay nha tha u da ting 1am nhimg dy 4n nhu nhiing du
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4n cua ban va nhimg ngudi 6 thé s& 1am t6 t va mang lai hiéu qua cao
cho ban. Pié u nay dic biét quan trong vi né u ban gip khé khin vé
viéc quy vung, ban phai thué mét luat su quy hoach cua dia phuong,
ngudi ndy phai gioi vé” vA n dé  quy hoach viing va phai c6 quan hé
chinh tri t6 t mai lam duoc viée cho ban.

Ban ludn luén mud n tan dung cic chuyén gia toan thoi gian chur
khong phai ban thoi gian. Lam viéc ban thoi gian, ho sé khong cap
nhat duoc nhitng ky thuat maéi nha “t. Thu lao cua ho c6 thé sé& it hon
nhimng chuyén gia sanh soi nha "t trong linh vye nay nhung ho sé&
khong c6 kié n thirc ban ¢ n. Moi goi ba t dong san dé u c6 kho
khin nay hay khoé khin khac doi hoi ¢ n c6 cac chuyén gia thyc sy
tai gioi. Hay ludn ludn thuong tryc trong d4 u rd ng nhirng ngudi
1am viéc ban thoi gian s& chi “ban” ¢6 ng hié 'n cho ban hay “ban” nd
luc cua ho ma thoi.

Mot va n dé nira cid n xét d& nla danh vu dai cho nguoi dan dia
phuong - ¢4 gi ng dimg mang dé n cho nguoi ngoai tinh dic quyé n
dic loi trir khi nhitng ngudi d6 that sy xua t si c. Nguoi dan dja
phuong sé& c6 thong tin chinh x4c hon thé dia va ho s& c6 m6 i quan
hé t6 "t hon v6i nha tha u va v6i nhitng ngudi ban ca n khéc.

Céach thire t6 t nha t dé tim ra nhitng chuyén gia gioi 1a hay noi
chuyén véi nhitng nha d4 u tu va nha xay dung khac, nhimng nguoi ma
dang 1am nhitng gi ban mud n 1am va hay xin ho 16i nhan xét, c6
va n. Tuy nhién, phai bié 't ri ng ho c6 thé khong mué n néi hoic
khong néi that véi ban né u ho cam tha 'y ban 14 d6 i thu canh tranh.
Né& u ho khong gitp ich d6 i véi ban thong tin ma ban cA n tim
kié m c6 thé sén c6 ¢ viin phong luat su, nha ba t dong san hoic
ngudi moi gisi, nhimg nguoi nay cd thé cung ca p cho ban thong tin
ma ban dang tim kié m. Ho s& vui long hop tac véi ban né u ho nghi
ban 14 khach hang tié ' m nang cua ho.
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Hay dé nha ba’ t dong sin din dwong cho bgn

Pai Iy ba "t dong san dia phuong cé kinh nghiém 1a ngué n thong
tin t6 t nha t cia ban. Ban mud n c6 mot nha ba "t dong san cb thanh
tich néi troi vé  viée xtr Iy loai ba "t dong san ban dang dinh da u tu
vao vavé vitri b t dong san ban dang quan tam. Cac daily ba 't
dong san cuing véi nhitng chuyén gia chu chd "t trong nganh ciing 1a
nhimg diém then chd "t trong mang luédi. Vi du né u ban nhin tha’y
mot khu cin ho c6 phong canh thanh nh3a, hay tim hiéu tén cua nha
ba "t dong san hoic nha méi gisi, nhimg nguoi da quan 1y viéc mua
ban gAd n nha t khu ba "t dong san nay. Hoic 1a ho bié 't ai da xay
dung phong canh hoic ho ¢6 thé thu thap thong tin tir phia khach
hang.

Chia khéa 14 hiy suy doan sy hop tac cia ba t dong san giad'y
bi ng cach khong cho ho bié t kha ning ban sé& sir dung ho trong du
4n ba t dong san cia minh. Ban quyé t dinh ding hoic khong dung
ho dai han nhung it nha "t ban d4 u ban nén thuyé t phuc ho bd ng
cach dua ra nhimng ké” hoach kha thi. Hay giai thich Iy do ban cA n
thong tin 4"y va thuong thi ho s& cung ca p cho ban moi thi ban
cA n, nha t1a khi ho nghi ri ng ban dang dinh mua mot khu ba "t
dong san. Ngoai ra, phu thuéc vao pham vi 16n nho ctia cong ty méi
gisi, c6 thé ho sé& cd luong thong tin qui gia 16n duoc luu trir trong co
s& dit liéu. Ho c6 thé cho ban bié "t ai 1a chu s¢ hitu caa mot khu ba 't
dong san mai tuyét dep, nguoi chu da mua khu nay gia bao nhiéu
tié n, chi phi xay dyng 1a bao nhiéu, ai 12 cha thad u va né u ho khong
c6 dit liéu nay thi ho cling c6 thé 1a”y chiing ba ng nhié u cach khac.
Ho c6 thé goi dién thoai cho ba "t ky khach hang cfi ndo va noéi: “T6i
c6 mot khach hang ra "t thich nhimg gi 6ng xay dung. Aila nha tha u
chinh cho 6ng?”

Sau d6, hay1a 'y tén nha tha u chinh hoic kié n tric su va néi voi
ong tara ng “Ong da lam mot cong trinh that tuyét voi. Chang toi
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mud n moi 6ng thié t ké cho dy 4n cua chiing t6i. T6i c6 thé xem
h6é so cua ong khong?”

Ban ci n thié t14p mo6 i quan hé véi nhimg nguoi da ting 1am
t6 t mot nghé nghiép ra 't gi6 ng loai cong viéc ban cA n. Ban nén
khai da u viée thié t1ap mé i quan hé, t6 t nha t1a véinha ba 't
dong san ¢ dia phuong ban mué n da u tu. Khong nén giéi han lién
hé véi chi mot nguoi. Hay lién hé véi hai hoic ba ba 't dong san gia va
khai thac cang nhié u thong tin cang t6 t. Hay hoi ho that nhié u
dié u. Sau d6, né u mot nguoi lién tuc tra 1oi nhimg dié u ba 't ngo
cho mot chuyén nganh dinh sin thi 4"y c6 thé 1a nguoi ban dung
duoc.

Sin sang tra tié n thuéng

No6i mot cAch chung nha 't, dang phai tra tié n cho nhing nguoi
gioi nha t trong chuyén nganh ba "t dong san boi vi ho c6 kha ning
tao ra nhiing gi4 tri loi nhuin dang ké cho vu d4 u tu cia ban. Ngan
sach cua Trump cho ba "t ¢t dy 4n nao thuong cho tha 'y ra ng ong
thuong thué nhitng nguoi gioi nha t trong moi linh vye kinh doanh
ba "t dong san cua minh. Nhitng nha da u tu nhé c6 ngan sach nho
hon trong viéc thué nguoi va ca n phai tap trung vao chi phi cho s6
it nguoi nha 't dinh, nhimg nguoi ma ban cho ra ng s& quyé t dinh
thanh cong cua dy an. Né u ban c6 mot khu ba 't dong san dang trong
tinh trang thué” ma phtec tap thi ldc ndy da u tu thué mot ké~ toan
thué~ gioi it nha 't trong mot nim 14 sy d4 u tu dting @4 n. Né u ban
dang mua mot khu ba "t déng san cad n duoc cai tao thi ban nén thué
mot nha thié t k& noi tha t, mot kié n tric su va mot kié n tric su
phong canh. Né u ban théng minh trong cich dung ngudi thi gia tri
ma ho ¢d ng hié n cho dy 4n c6 thé vugt xa ba "t ctr chi phi ndo ban
chi tra cho ho. Né u ban 1a moét nha d4 utwcod sd vd n gisi han thi
hay nghi vé viéc danh mot pha n loi nhuén cho cac chuyén gia sau
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khi ban bu trir moi chi phi. Né u ho nghi ho dang lam viéc cho chinh
ho thi ho s& 1am cong viéc t6 t hon ra "t nhié u.

Loi dung uy tin cia cac chuyén gia

Né u ban thué mét nha thié "t k&~ hoic mot nha xay dung cé tén
ndi tié ng khié n nhirng khach hang tié m ning cua ban nhan ra,
hoic nhirng nguoi da ting xay nhimg tdoa nha noi tié ng than thuoc
v6i nhirg khach hang tié m ning cua ban thi hiy st dung nhimng
thong tin d6 nhu 1a mot pha n cua thong diép marketing khu ba 't
dong san cua ban. Hay loi dung uy tin cua nhimng kié n trtic su, nha
thié "t k&  noi tha t, nha tha u, kié n trac su phong canh, hoic
chuyén gia khac. Pay 1a mét cich ban c6 thé bu lai chi phi vuot ma
ban dung dé thué mot chuyén gia tén tubi td m cd. Né u ban thué
mot nha thié t k& noéi tié ng hodc mot nguoi da tao nén nhimg toa
nha tuyét dep ma nhitng khach hang cua ban ra "t thich, thi day la
bude dot pha manh mé va sé thu hat duoc sy cha y tir khach hang cua
ban. Vi dy, Trump da dung kié n triic su Costas Kondylist cho Toa
thap Thé” gi¢i Trump bai vi Kondylis ra t duoe quan tdm va c6 uy tin
trong nhing thié 't ké™ cua 6ng vé nhirng khu vire céng quan gia cao.

Ta t ca tai liéu lién quan dé n Cau lac bo Gén qud ¢ gia Trump
trong khu nghi mat bai bién Palm cho hay d4 1a mét san gon Jim
Fazio, mot cai tén ndi tié ng va dang ton kinh trong viée linh vyc
thié t k&~ san goén. T4 t ca nhitng tai liéu lién quan dé n Khach san
Grand Hyatt ngoi ca ra ng Der Scutt, mét cai tén d6 ng nghia voi su
sang tao 1a kié n tric su tai thié t ké” cho Khach san Commodore.

Yéu ca u nhimg kj ning
d67i véi cac linh vee chuyén mén chinh
Thué mét kié n tric su xay dung hodc mét kié n triic su phong

canh
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1. Hay chd ¢ chd n ra ngkié n trdc su ban dinh thué khéng qua
to ciing khong qua nho d6 i v6i du 4n ban dang tié n hanh. Hay dé
ho tu thuyé "t trinh tai sao ban nén ding ho.

2. Hiy c6 gi ng c6 dugec mot ban trinh bay so bo trude khi ban
giao tié n.

3. Hay dam phan ta "t ca chi phi trude r6 i hiy soan vin ban vié t.

4. Hay c6” gi ngtralwong c6 dinh cho nhan vién hon 14 thay d6i
theo thoi diém. Né u ban @6 ng ¥ tra lvong cho nhan vién thay déi
theo thoi gian thi hay lam mét danh sach ti gia lwong theo gio cia
tirng nhan vién dang lam viéc cho du an.

5. Hay udce lugng ta "t ca chi phi ban ¢6 trach nhiém phai chi tra.

6. Hay gap tA t ca moi nguoi sé lam viéc cho ban va hay hiéu
nhing chirc nang ma ho sé€ dam nhan.

7. Hay thuong luong nhanh choéng va céc thoa thuan vo hai dé ké 't
thtc nhimg mé i quan hé ma ban khong hing thu.

8. Hay nd m moi quyé n s¢ hiru cho ba t cir san pham nao ma ho
sang tao ra vi ban phai tra luong cho ho. Nhirng dié u ban nén hoi
trude khi thué ba t cir nguoi nao

Nhitng cong viéc khac ma ban dang lam lic nay?

e Khinao ban s€ ba tda u cong viéc? Khi nao ban sé hoan thanh
no?

o Khi ndo t6i nhan dugc ban trinh bay so b dé t6i phé chuan?

e Nhitng cong ty xay dung nao ma ban da tung lam viéc trong thoi
gian gd n day?
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e Ban da ting kinh doanh trong bao lau?
e Ban thué bao nhiéu nguoi?
Thué mét nha tha u

1. Hay cha crda ngho da duocca p phép, da c6 cac mo6 iquan hé
va ho thué cong doan né u ca n thié t.

2. Hay kiém tra gia 'y chung nhan caa ho.

3. Hay kiém tra kha niing ctia ho va s6 nhén cong san dé thuc hién
cong viéc cua ban.

4. Hay kiém tra phong kinh doanh dia phuong hoic vin phong
quan Iy @6 thi noi luu gitr nhimg ¥ kié n gop y cua khach hang.

5. Hay c6 g ng kiém tra k§ noi kinh doanh ciia ho. Né u né
luém thudém thi cong viéc cua ho ciing c6 thé sé ra t luom thuém nhu
thé” va c6 thé sé ra t t6 n thoi gian.

6. Né u ta t ca c6 thé, hay thuong thuyé t mot hop d6 ng co gia
tri 6~ dinh.

7. Hay 1am moi tht trén gid 'y mue den. Hay cht y dé n hinh thue
chuén cua dong in nho mit sau. Thuong xuyén in chit to pha n “cho”
va chit nho pha n “nhan”.

8. Né u kho i lugng cong viée chung thuc dié u nay, hdy tim ra
xem nha tha u cb cam ké t giao kéo khong va sé6~ luong cong viée
nhié u hon s& chi phi hé "t bao nhiéu né u nha tha u duoc yéu ca u
1a d4n ¢6 phié u 1én san dé dam bao su hién dién cua anh ta.

Nhitng cau héi ban nén duwa ra truée khi thué mét nha tha u
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« Hay hoi nhirng cAu gi6 ng nhu ban da hoi khi thué mét kié n tric
su hay mot nha thié "t ké” phong canh cong véi nhimg cau hoi
thém dudi day.

e Vui long cho t6i mot ban hop do ng c6 gia ca chird s6 tié n t6i
phai tra t6 i dala bao nhiéu?

e Bao hiém phap 1y nha tha u chju khi nhan c6ng bi thuong hay toa
nha bi d6 1a bao nhiéu?

o Aila hang van tai bao hiém caa anh?
e Anh c6 bi vy kién nao dang cho xét xir khong?
e Cong trinh g n day nha 't cua anh?

Thué mét dai lij ba "t dong san

1. Hay thué mot dai Iy ba "t dong san & g n khu ba t dong san cua
ban dé si p dat hop Iy nhirng dich vu ban ca n.

2, Hay gap ta t ca moi nguoi s€ lam viéc trén tai khoan cua ban.

3. Hay kiém tra phong quan 1y ba "t dong san dia phuong vé ba 't
ctr thong tin hay don kién tung nao.

4. Hay tim ra gia ca ho dua ra va cac dich vu ho s€ ti€ n hanh.

5. Hay 1a y nhitg mau bdo c4o ho s& cung ca p cho ban vé  khu
ba "t dong san.

6. Tim hiéu xem nhimng yéu ca u cling nhu nhirng phan nan do dai
Iy dua ra.

Nhing cau héi ban nén duwa ra truée khi thué mot dai ly ba 't
dong san
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¢ Nhirmng nha da u tu khic ma anh dang dai dién hién nay?

e Anh c6 14 dai Iy cho nhiing toa nha khéc c6 thé so sanh voi toa nha
cua toi?

e Né u viy, c6 bao nhiéu du an, trong bao lau va ching ¢ dau?

o Anh s& tié n hanh nhing hinh thic quang c4o gi cho khu ba "t
dong san cua toi?

Thué mét ludt sw uy quyé n hodc mét ké todn

1. Chi thué nhimg ngudi c6 kinh nghiém trong nhimg dy 4n ba 't
dong san tuong tu nhu du 4n ban dinh lam.

2. Né u ban khong c6 giao dich phirc tap, thi tranh xa nhirng cong
ty luat 16n. Chi phi cua ho thuong ra "t 1on, va ban s ma t ra t nhié u
tié n cho ho. Ban s& giai quyé t cong viéc t6 t hon khi thué mét cong
ty luat nho hon. Nho ho, ban c6 thé thié "t 1ap quan hé véi nhirng ca
nhan s& phuc vu nhu ca u cua ban.

3.Cha p thudn vé coché’ tra phi trude. Pung ngd n ngai thuong
luong chi phi tha p hon. Hay giai thich r4 ng ban chi méiba tda u
kinh doanh va chi c6 mét ngan sach han ché” cho viéc nay.

4. Lap mot danh sach khach hang trong linh vyc kinh doanh ba 't
dong san ma ho dai dién va hay goi dién cho mot vai khach hang @é
tham khao.

5. Truée khi thué mot luat su, hay kiém tra voi hiép hoi luat su dé
x4c dinh chii ¢ chi n xem c6 phai luat su d6 dang c6 vi tri t6 t va co
thanh danh trong hoi hay khéng.

6. Hay chd ¢ cha nrd ngba t ky nhan vién ké” toan nao ban
thué dé u phaila mot k&~ toan cé chung chi Kiém toan vién hanh
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nghé CPA (Certified Public Accountant).

7. Né u ban khong cam tha "y “nhiét tinh va thoai mai” sau cudc
gip v6i ba t ctr chuyén gia nao thi hay tim kié 'm thém.

Trudc khi thué nhirng chuyén gia khac, ban nén hoi nhirng cau
twong ty nhu nhimng cau hoi trén thuong ap dung khi phong va ' n
tuyén luat su va ké~ toan.
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§ TAI SAO NHUNG DU AN BAT
DONG SAN CUA TRUMP LAI
LUON LUON BUNG LUC VA
TRONG NGAN SACH DU TINH?

NHUNG PIEM CHINH:

Quan 1y cac nha tha u va kiém soét chi phi

Hay 14 tong tha u cia chinh minh ba "t ctr khi nao c6 thé

Hay dua ra nhitng chinh sach khuyé n khich thi cong hoan thanh
sém tié n d6 hon 1a duva ra nhitng hinh phat vi cham tié 'n @6

Hay cin than dé n timg chi tié "t

Thic day moi nguoi

Donald Trump da hoc tir cha 6ng, mot nha da u tu ba "t dong san
161 ndi tié ng, pha n 16n nhimg gi 6ng bié 't vé kinh doanh trong
nganh xay dung. Mot trong nhimg t4 m anh da u tién cua Donald
chup lac 6ng 12 tudi dang thanh tra né n moéng ciaa mot toa nha cua
cha 6ng. Fred Trump ra "t ti mi trong viéc nhin xa nhiing gi 6ng da
xay dung. Ong d6 n hé t tAm tri, tap trung vao viéc hiéu ting chi
tié"t vé nhimg tdoa nha cua 6ng dugce xay dung nhu thé” nao, tir viée
xé p gach va dat rA m thép dé n viéc ddo mong, cho dé n khi khanh
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thanh toa nha. Donald da thira huéng dugce nguyén ti ¢ 1am viéce caa
cha. M6t vi duy tiéu biéu vé  viéc dié u hanh thi cong xay dung thanh
cong cua Donald Trump 14 khi 6ng chuyén d6i San goén Briar Hall
thanh San gén Quo ¢ gia Trump (Trump National Golf and Country
Club) hién nay tai Briarcliff Manor, New York. Trong khi giam sat
cong trinh, 6ng tha "y c6 mot luong 16n d4 goanite ¢ trung tAm cua
cong trinh va phai cd n mot luong 16n thud ¢ ndé méi pha duge.
Trump ra t to mo va d& n coéng truong, dng noéi: “Tai sao ching ta
khong tan dung tang da nay lam buc teong cho thac nuédc chinh trén
mot 16 gdn?” Ngai k§ su cong trinh dap lai: “Ngai dang néi dé n mot
thac nudce cao 100 feet va s& t6 n mot luong nuéc dang ké dé 1am nod
bi "t ma t. Xay dung n6 t6 n hang triéu d6 la thua ngai”. Trump ndi:
“T6i hiéu, nhung day s& 1415 gon ghi da u tén t6i va tA t ca moi nguoi
choi ¢ sn gon nay s& ban luan vé  né. N6 dang gia nhu vay”. Trump
da dtng. L5 gdn s6 13 ctia S4n gdn Quo c gia Trump 1a hd ™ tuyét voi
nha 't trén toan bo san gon.

Quan Iy cac nha tha u
va kiém soat chi phi

Nhirng nha da u tu nho quan 1y chit ché tié 'n @6 thi cong va
nhimg vA n dé nay sinh trong qua trinh xay dung cong trinh va cai
tao dy 4n ciia minh s& tim ra ra "t nhié u co héi twong ty nhu Trump
dé tao ra nhiing cai thién ba "t ngd hoic c6 thé tié "t kiém chi phi. Nhu
Trump, ban ¢ n hoc cang nhié u cang t6 t vé moi linh vuc, khia
canh cua viéc kinh doanh ba "t dong san va xay dung cong trinh. Ban
cang hiéu bié "t nhié uvé  gia ca, chi phi, quyé n lya chon, mua ban,
nguyén vat liéu, cac dich vu ba "t dong san va cac yé utd khac bao
nhiéu thi ban cé cang nhié u cic co hoi giam chi phi va ting loi
nhuan.
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Ban c6 thé hoc duoc rd t nhié u bi ng cach thi t chiat caic mé i
quan hé véi cac chuyén gia ma ban thué dé 1am viée cho dv 4n coa
minh, va khuyé n khich ho néi vé nhitng kié n thire caa ho. Ban chi
nén thué nhimg ngudi c¢é kinh nghiém, hiy 14 ng nghe nhing 10
khuyén cua ho nhung hay nhé rd ng quyé t dinh cud i cing phai 1a
cta ban. Vi du, t6i gioi thiéu cho ban thué mét kié n trac su gioi dé
thié t k&~ cho ké” hoach va cac chi tié "t ky thuat. Moi kié n tric su
gioi khong chila ngud n thong tin ba t dong san quy giad ma con
tié p can duoc voi nhirng nha tha u chinh dang tin ciy va nhing trao
d6i mua ban khac nhau duoc nhié u khach hang khac tin dung. Pay
1a mot ngud n lién lac qui gia dé ban nghién ctu. Ban tim hiéu xem ai
da tirng xay dung mét toa nha tuong tu toa nha ma ban dang c6 du
dinh va ai 1a nha tha u chinh cho tda nha 4”y. Hay goi dién cho ho va
noéi vé y dinh xay mot toa nha cua ban va ban dang xem xét viéc thué
ho thuc hién du 4n cho ban. Chd ¢ cha n ban s& 14"y mét danh sach
nhirng céng trinh ma anh ta da trang nha tha u chinh va tén cua
nhimg chu d4 u tu cia nhimg cong trinh 4 y. Hay thu thap cang
nhié u thong tin cang t6 t dé dy tinh chi phi, thoi luong cho cong
trinh va chi phi phai tra cho nha tha u. Hay kiém tra cha "t luong
cong trinh do anh ta hodc cong ty cua anh ta 1am nha tha u chinh.
Hay néi chuyén véi chu da u tu cia nhimg coéng trinh do6 trong mot
budi gip truc tié p dé tim ra diém manh va diém yé u cia nha tha u
chinh d6. Anh ta c6 du tinh ngan sach chinh xac khong? Thi cong
cong trinh c6 dang tié n do khong, né u khong thi tai sao? Tén cua
nhimg nha tha u phu do nha tha u chinh thué véi nhiing giao dich
khic nhau? Nhitng nha tha u phuy t6 t nhu thé” nao? Anh c6 tié p
tuc dung ho nira khong? Né u ban thu thap nhimng thong tin tring
nhau tir nhié u ngud n khac nhau thi ban dang di dting huéng trong
viéc tao ra nhitng co so dir liéu cua chinh minh dé tham khao sau nay.

Hay la tong tha u cia chinh minh
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ba "t cit khi nao c¢6 thé

Trong mot tinh hudé ng cu thé, mot nha tha u chinh duoc thué dé
quan xuyé n toan bo cong viéc. Anh ta s& xay dung ké t ca u cong
trinh va s& ky hop @6 ng véi nhimg nha tha u phu ca n thié t dé
hoan thién toan bo céng trinh v6i mot tong chi phi. Né u ban khong
c6 kinh nghiém trong linh vue xay dung thi thué mét nha tha u chinh
12 phuong thire t6 t nha "t cho du chi phi nay t6 n kém hon. Trong
truong hop nay, Donald Trump da thué mét nha tha u chinh nhung
ong thuong thué thém mot giam d6” ¢ xay dung. Su khac nhau co ban
gitta mot nha tha u chinh va mot giam d6 ¢ xay dung 1a trach nhiém
ctia anh ta trong viéc tim va thué nhirng nha tha u phu va thuong
thuyé "t ky hop @6 ng thué ho. Né u mot nha tha u chinh dwa ra mot
mire gia tong cong thi anh ta s& thué ta t ca cac nha tha u phu lam
ta t ca cac cong viéc. Nha tha u chinh nay da tinh loi nhu4n cua anh
ta vao trong murc gia téng cong. Mot giam do ¢ xay dung thuong nhan
luong theo pha n tram dya trén chi phi tong cong cho coéng trinh dé.
Nha tha u chinh nay déng vai tro 1a dai dién cua chu d4 u tu va anh
ta c6 trach nhiém yéu cA u kié n trtic su va ky su 1am theo ké” hoach
va céc chi tié "t k§ thuat va nhan da u tha u tir cAc nha tha u phu. Khi
nhiing gbi tha u duoc nhan, ho dé trinh 1én cha da u tu dé chu da u
tu quyé t dinh s dung nha tha u ndo va s& phai tra bao nhiéu tié n
cho tirng g6i tha u. Ba ng cach thué mot giAm @6 ¢ xay dung thay
cho m6t nha tha u chinh, Trump da quan 1y duoc viéc @2 u tha uva
ong cling quan 1y duoc timg nha tha u cua ting goéi tha u. Ong c6 thé
chon nha tha u 6ng thich. Né u 6ng diing nha tha u chinh, nha
tha u chinh d6 s& 6m toan bo cac gbi tha u. Nha tha u chinh s& lra
chon nhirng nha tha u khéc boi vi anh ta toan quyé n trong viéc xay
dyng cong trinh nay. Anh ta thué nhitng nha tha u phu va nhén tié n
ctia Trump rd itra cho cac nha tha u phu.
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Moi nha tha u chinh dé u s& luén luon xay dung mot loi nhuan
bién va mot khoan du trit cho nhitng khoan phat sinh hoac nhirng su
cd” khoéng luong dugc cb thé xay ra trong qua trinh xay dung ma
nhirng nha tha u phy s& khéng c6 pha n loi nhuén trong ngan sach
anh ta dy tinh. Cai kho 1a ban s& khong bao gio bié t duge khoan du
trit 4"y 1a qua nhié u hay 1a qua it cho t6i khi du 4n hoan thanh. Né u
khoan du trit qua cao thi ban tra nhié u tié n. Né u khoan du trit qua
tha p thi loi nhuan coa nha tha u chinh ma "t sach. Né u khoan loi
nhuan ndy thue sy bié 'n ma "t thi nha tha u chinh c6 thé dang gip
khoé khin vé tai chinh va khong duge chon dé hoan thanh cong trinh.
Pié u nay chi c chd n s& din t6i tinh trang trd m trong dang ké né u
khong néi 1a kién tung tranh cha p 14n nhau. Nha tha u ¢ thé sé& tro
lai va néi v6i ban nhitng dié u nhu: “Hay nhin xem, t6i du tinh sa "t
thép gia 20.000 @6 la nhung gia thép gio day ting va ta phai chi ma 't
31.000 d6 1a”. Thuong thi ban s& phan bac lai: “O ', d6 14 viéc caa anh,
khong phai cia t6i”. Nhung né” u ban thué mét nha tha u chinh dang
gip kho khiin vé~ tai chinh, ban s& khéng hoan thanh cong trinh dtung
thoi han hoac khong dat dugc muae do nghé thuat nhu ban mong doi.
Anh ta s& nghi ramot sé6~ cach giai quyé t dé dié u chinh nhimg tén
tha "t cua anh ta.

Pé tranh nhirg kho khin cin ban, Trump coi gidm d6 ¢ xiy dung
14 cach t6 t nha 't dé giai quyé t. Nguoi gidam d6 ¢ xay dung 4"y ¢b
mo i quan hé ra tt6 t voi nhimg d6 i tac khac va anh ta thuong
bié t nhitng ai t6 t nha 't cho ting céng viée cu thé. Vithé ', anh ta s&
n6i véi Trump: “T6i c6 ba nha tha u dién ma t6i da tung lam viée
cung trude day va ho c6 du tu cach va ning luc @é tha u tron goéi cac
cong trinh dién cua toa nha”. Né u Trump cha p thuan y kié 'n cua
nguoi giam do ¢ xay dyng thi nhimg nha tha u du tiéu chuan s& dé
don dy tha u. Nguoi gidm d6” ¢ xay dung c6 thé giéi thiéu nha tha u
nao duoc cha p thuin va khong ca n thié 't phai 1a nha tha u dvara
gia tha p nha t. Nguoi giam do ¢ xay dung 1am viéc ndy voita tca
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cac d6 i tac, vithé ™ anh ta tao ra mot bang tinh liét ké ta t ca cac do i
tac tham gia tha u sé& thyc hién moét pha n coéng viée xay dung toa
nha (“trade breakdown”). Sau @4, Trump s& xem xét ta_t ca nhirng
d6 i tac nay va s& hoic d6 ng ¥, hoic khéng @6 ng ¥, 6ng thuong noi:
“Duoc, trude day toi da dung nha tha u ndy, anh ta duwoc da y”. Hoic
Trump cb thé truc tié p 1am cdng viée tuyén tha u ndy, 6ng noi
chuyén tryc tié p véi cic nha tha u va thuong luong vé  gia ca. Mot
khi cAc nha tha u d4 trang tha u, thi gidm d6 ¢ xay dung c6 trach
nhiém giam sit quan 1y moi viéc theo diing ké” hoach da dé ra. Vai
tro cua giam do6 ¢ xay dung 1 nhu nhau cho du toa nha to hay nho
hoic chi phi xay dung, cai tao nhié u hay it.

Phai chti ¥ rd ng mot nha tha u chinh c6 thé dugc thué trén né n
tang “chi phi vuot”. C6 nghia 1a nha tha u chinh ndy sé ¢6” gi ng
tring tha u, anh ta s& thuong luong cac nha tha u phu khac cho ban
va anh ta s& giam sat viéc xay dung cong trinh. Ban s ky ta t ca
nhiing hop d6 ng vé6i cac nha tha u phu va cé trach nhiém tra tié n
cho ho. Loi nhuan cua nha tha u chinh s& duge tinh b4 ng pha n
trim nha "t dinh caa toan bo chi phi (thuong tir 1% dé n 4% phu
thudc vao qui mé cua du 4n, du 4n cang 16n thi pha n trim nay cang
nho).

Hay dwa ra nhimg chinh sach khuyé n khich thi cong
hoan thanh sém tié n d¢ hon 1a dwa ra nhimg hinh phat vi
cham tié n o

Thuong c6 ra t nhié u su tri hodn khéng thé du doan trude duoge
d6 i v6i ba t cir cong trinh ndo. Tuy nhién, né u mot nha tha u bié 't
ri ng né u anh ta hoan thanh céng trinh trude thoi han quy dinh,
anh ta s& nhan dugc muc thuong 16n, vi vay né u c6 mét sy tri hoan,
anh ta sé chi ra cAch kha ¢ phuc sy cham tré d6. C6 thé ho s& lam
thém gio hoic ¢6 thé ho s& nd luc hé "t minh dé hoan thanh cong viéc
som.
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Thay vi cdi co véi nha tha u nhu: “Anh néi anh s& hoan thanh toa
nha ndy vao thang 12, gio> day 1a thang 1 rd i va anh vin chua hoan
thanh xong. Anh da d6 ng ¥ tra mot khoan tié n phat cho s~ ngay
anh cham trir nhimg cham tré khong phai do anh ta. T6i nha "t dinh s&
phai phat anh”. Trong truong hop nay, moi viéc sé€ xay ra nhu sau: nha
tha u s& dua ra mot loat nhimng 1y do cham tré khong phai do anh ta.
Vithé', cich t6 t nha t ban nén ké t thic cudc tranh cai lai, vi cud i
cung dié u nay ciing phai giai quyé t bi ng thuong luong hoic kién
tung 1an nhau. Nha tha u s& khong hai long khi bié "t ri ng loi nhuan
ctia anh ta bi b6t di hodc khong con gi ca. Vi vy, ban sé& giai quyé t
mot nha tha u khong hai 10ng véi ban trai nguoc cach giai quyé t mot
nha tha u ra t hai long v6i ban, nha tha u nay cé co héi tao ra mot loi
nhuan 16n hon ba ng cach hoan thanh céng trinh sém. Pié uté ité
nha "t c6 thé x4y ra 1a nha tha u s& bo do cong trinh. Ngoai viée cham
tié n d6 khong thé tranh khoi thi chi phi phat sinh dé thué mot nha
tha u mai 1a vo cung to 1on. BA t ¢t “vi ctru tinh” ndo dé u cho 1a ban
dang bi rd ng budc va s& tra mot khoan tié n dé bao lanh ban. Nguoi
ta s& tinh xem né u loai bo nha tha u nay thi s& t6 n bao nhiéu tié n
nira dé dié u hanh cong viéc t6 t tro lai. Co6~ gi ng gitr nha tha u do
va ti t ca nha tha u phu lam viée cho du 4n cia ban né u c6 thé. Tuy
nhién, né u ban tha y ri ng ban da thué mot nha tha u kém, hiy
chuan bj thay thé” mot nha tha u phu hop trude khi cong viee doi
hoi.

Né u mét nha tha u trang tha uvéisé tié n 100.000 d6 la,
Trump cd thé ndi: “toi s& duwa cho éng 60.000 d6 1a” va ho s& ban luan
thém vé so6 tié n do, cd thé cud i cing ho s& nha ttri véiso tié n
70.000 d6 la. Sau d6, Trump s€ noi “T6i s€ nodi voi anh nhirng gi toi s€
lam, né u anh hoan thanh cong viéc sém, t6i s& thuéng thém 500 d6
la cho méi ngdy anh hoan thanh sém truéc 9o ngdy nhu ching ta da
thoa thuan. Nhung t6 i da t6i s& tra cho anh 1a 85.000 d6 la. Ban
da unha thA umué n 100.000 d6 la, anh ta @6 ng ¥ véi gia 70.000
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d6 la, nhung gio day anh ta c6 co hoi kié” m duoc 85.000 @6 la. Anh ta
s& lam viéc cat lyc @ kié m thém duoc 15.000 d06 la.

Té6 ¢ dé xay dung ra’ t cé gia tri

Khi ban dang 1am viéc vé6i cac nha tha u, ban mud n ho hoan
thanh cong trinh cang nhanh cang t6 t. Moi cong trinh ba "t dong san
dé u chiu mot mac ¢6” dinh vé thué’, phi bao hiém, 13i sua t ngan
hang, va nhimg chi phi khéc nita, va nhimg chi phi nay khong ma 't di
trong sud t qua trinh x4y dung, khi tda nha cia ban khong tao ra loi
nhuan. Du 4n cta ban cang hoan thanh sém thi viéc cho thué hoic
ban ba "t dong san cang sém bao nhiéu thi ban cang d5t6 n kém ba’y
nhiéu. Né u ban tinh chi phi bao tha u khu ba "t dong san trén diém
thi ban c6 thé @& nghi cAc nha tha u hoan thanh sém s& dugc thuéng
dya trén con s6  nay, nhung téng tié n thuong van it hon sd” tié n
ban phai tra né u ho theo dting lich trinh xay dung théng thuong.
Pié u niy tao mot tinh hud ng “dai tha ng” c6 nghia 1a Trump lai da
tng dung thanh cong ra t nhié ula n nguyén ti c nay. Vi dy, vé"
Toa thap Thé™ giéi Trump, chi phi hi ng ngay dé tra 13i tié n vay va
tié nda utu, tié nthué’, tié n bao hiém va cac chi phi khac vuot
qué 80.000 d6 la mot ngdy. Ba ng cach si p xé p nhimg hop d6 ng
thuong thuyé t, Trump da bd t d4 u két thtic viéc ban timg phan
khu caa tdoa nha sém trude 90 ngdy so v6i ké” hoach, viéc lam nay
tié "t kiém hon 10.000.000 d6 la cho Trump. Trong khi dié¢ u hanh
dy 4n, cac nha da u tu nho thuong chiu trach nhiém véi sd” tié n it
hon, nhung viéc tié "t kiém chi phi b4 ng cAch nay vinra tt6 tva
mang lai hiéu qua dang ké. Né u ban phan tich sy tha "t thoat thu
nhép trong viéec da u tu va vé n vay muon va 1ai sua t, thué” va cac
chi phi khac d6 dé n vio trong sud t qua trinh xay dung hay cai tao
du 4n, ban s& ngac nhién vé  nhirng ton tha 't theo diém. B4t ctr viée
gi ban c6 thé 1am dé giam bot ton tha 't d8 u 14 sy chié n thd ng coa
ban.
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Puong 16" i chié n lwoc chit ché

Mot trong nhitng viéc ma Trump va ta t ca cAc nha tha u va cac
giam d6 ¢ xay dung lam 13 dé tao ra céi goi 1a “Puong 16 i chié n luoc
chit ch&”. Mot “Puong 16”1 chié n luge chit ché” 1a tinh hop thoi cho
tha "y ra ngkhicora tnhié uyé utdé khic nhau cua dy 4n dugc
bi 't d4 u va duoc hoan thién. Puong 16”1 chié n luogce chit ch& phan
anh toan b qua trinh xay dung toa nha tir thoi gian dat méng cho
dé”n khi khanh thanh toa nha. C n phai tinh dé n ta t ca cAc pha n
cia timg yé utd . Vi du, hdy néi ra ng ban dang xay dung mot toa
nha va ban 1én ké” hoach dong thd vao md ng 1 thang 5, nhung ban
c6 thé phai pha huy ca u tric hién c6 trude khi dong thé. Vi vay, ban
nén lén k&~ hoach dong thé vao ngdy md ng 1 thang 3 va ban vé ra
ké” hoach truéc 02 thang sé& vira thoi gian dé hoan thanh viée xay
mong. Buge tié p, ban du doan trude viée dao mong s& kéo dai trong
bao lau va 1én ké~ hoach sin. Sau @6 ban phai chi rd khi ndo ban ba "t
da u @5 moéng bé téong? Va viée nay s ma t bao lau. Tié p theo, viée
d6 khung thép cho ké 't cA” u cong trinh méi ¢ thé ba 't da u. Mot
khi sa "t thép da duoc d6 khung, ban phai tinh trudce ban s& c6 thé 1am
dugc bao nhiéu ta ng trong khi gia thép 1én cao cho t6i khi td ng
cud i cing cua toa nha duoc hoan thanh. Puoc d6 ng bo hoa véi viée
hoan thanh xong toa nha 13 viéc xay dung mit tié n (mit ngoai) caa
toa nha & mac d6 tha p hon. Cud i ciing, ban phai bi "t @4 u thié "t
ké” noitha tgd m hé thoé nglo sudi, hé thd ng thong hoi va hé
thé ng thang may. Puong 16 i chié n lugc chit ch& 1a tir khi ba "t
da u cho t4i khi ké 't thtic du 4n moi viéc du 1a nhé nha t @& u duoc
tinh toan du bao ky ludng truée. Né u mot yé uté6  muon, ma thuong
xuyén xay ra, thi né c6 thé lam anh huong dé n toan bo ké” hoach béi
vimotsé6  va n viéc khong thé tié n hanh né u nhu nhimng thir khac
chua hoan thanh. Cong viéc cua ngudi gidam @6 ¢ xay dung 14 phai ¢b
mit trén cong truong hi ng ngay dé theo déi cac qua trinh va bao céo
tirng giai doan thi cong cho Trump.
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Tuy c6 trong tay nhitng bao cio giai doan thi cong cua gidm d6 ¢
xay dyng, Trump van luén ludn téi thim cong truong dé ty khang
dinh ra ngtié¢ n do cong trinh vin bam sat ké hoach va cong trinh
s& hoan thanh dtng thoi han hoic truée k&~ hoach dé  ra.

Hay can thin dé n timg chi tié 't

Né u ban mu6 n coéng viéc hoan thanh ddng thoi han thi ban (va
giam d6 ¢ xay dyng cia ban né u c6) phai chi cchi nrad ngti tca
cac chi tié t phai tuan theo thoi han da dinh trude. Paylata tcavé
su gidm sat nhirng bén khac nhau khi ho tié n hanh cong viée. Né u
khong c6 su hop tac chit ché voi nhau thi nhimg ra ¢ rd i s& xay ra.
Vi du, viéc son trat twong thuong phai dugc hoan thanh truéc khi
t4 ng cud i cung duoc do. Né u viéc son trat da hoan thanh nhung
khong dam bao cha "t luong thi phai lam lai. Né u khong son trat lai
trude khi viéc 14t né n hoan thanh thi né cé thé 1am hong viée 1at
né n. Né u khong c6 ai thic day nguoi the son trat hoan thanh cong
viéc tai son trat 4"y nhanh, va trA n nha méi duge d6 ma khong co
mot td m 4o nhya bao vé trude khi cong viée stra chira hoan thanh thi
n6 c6 thé bi nhitng vét son pha huy ngay. Né u dié u nay xay ra, viéc
14t né n c6 thé phai sira chira lai, lai t6 n thém mot khoan chi phi phat
sinh ma né u c6 sy hop tac t6 t hon thi c6 thé tranh khoi.

V4 n dé chinh ci n phai nhé 1a ban hoic gidam do6 ¢ xay dung
phai vach ra sy thié u hyt xay dyng sém dé ma chting khong anh
huéong @& n ba "t cu thir gi khac s p xay ra va b t bude tranh khoi su
tri hoan hoac sira chra. Pay la mot vi du khac: Gia sir cong viéc cua
ban yéu cA ulat né n d4 hoa va ban bié t ri ng c6 mot s6~ vién da
hoa bi v&. Phai thay thé” nhiing vién d4 v& 4"y ngay lap tirc, nhung
né u ban khong cé nhiing vién da hoa thay thé” vira ¢, hodc nha
cung ca p d4 ciing khong con loai d4 thay thé”, ban s& 1am gi? Ban
thay thé” b6 n vién da vé ma ban d4 u da 14" p vira v6i nhitng manh
khong vira nhu thé " nao? Ban khong thé 1am va giai phap kha thi duy
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nha "t 1a dap v& ca né n nha. Ban cang nhinrava n dé sém nhu nay
bao nhiéu thi cang t6 t ba y nhiéu. Mot d6i ma t tinh c6 thé tié "t
kiém duoc ra t nhié u tié n cua thoi gian va giam bot sy buc tuc cua
ban.

Khi Donald Trump quyé t dinh 14t né n d4 hoa xanh trang 1¢ cho
Toa nha GM Building, 6ng da c6 td t ca dad hoa cA n thié t cong thém
mot s6  vién dy phong nhap tir Italia vé New York. Nha cung ca p
ciing duoc yéu ca u giir lai mot s6 lugng nha 't dinh nhimg vién da
hoa dé dung khi ca n thié t. Do s6~ luong d4 hoa dwogc s dung 1a @é
mé nén cac nha cung ci p sin sang @6 ng ¥ gitt lai theo yéu ca u.
Trude khi 14t né n, mdi thiing dung d4 dé u dwoc mé ra va méi vién
da ¢ trong @& u dwoc kiém tra bi ng tay dé chd ¢ chd nria ngnd
cing & v6i nhimg vién d4 khac va khong gay ra sy khong dé6 ng bo
hay ph v& né n nha. Né u tim tha y ba "t ky vién d4 nao c6 khié ' m
khuyé "t thi vién d4 d6 phai bi loai bé ngay. Quy trinh chon luya can
than nay khié n cho toan b san nha duoc 14t ding thoi han véi t6 i
thiéu sy phan nan tir phia khach hang. Véi ké™ hoach va tinh toan can
than trude, ban ciing cb thé tranh duoc t6 i dacacva ndé ria cro i
c6 thé xay ra. Pié u nay dang dé ban nd luc va danh thém thoi gian.

Thic diy moi nguoi

Mot trong nhitng déng gop 16n nha 't cia Donald Trump 14 thién
chi cia ong khi ban ting loi khen ngoi cho mét nguoi trude su hién
dién cua nhitng nguoi khac. Ong thuong gisi thiéu toi 1a luat su ba 't
dong san gioi nha "t cua thanh pho~ New York hoic caa bang New
York hoic cia nuéc My, dié u @6 phu thudc vao viée dng dang cd”

g ng gdy 4 n tuong voéi ai ltic @6. Toi bié t kha ning tai gioi cua toi
nhu thé” nao nhung t6i van thich nghe 6ng néi vé~ dié u nay. Donald
ciing 1am nhu vay d6 i véi ngudi gitp viée, nhan vién vé sinh, nhimg
nguoi lao dong chan tay va nhirng nguoi khac, nhirng nguoi dudi

quyé n dié u hanh cua 6ng. Ong ra "t chan thanh va than thién véi
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moi ngudi 1am viée cho 6ng ba "t ké ho 1am cong viée gi. Ong cling
thuong danh thoi gian dé chup hinh luu niém ctiing moi nguoi: Khi
Trump di thdm c6ng truong va dng tha y mot nguoi lao dong hay mot
ngudi tha u lam viée va t va hoic dang lam mét viéc t6 t ¢ ich, 6ng
s& ho tro cho nguoi d6 hoic cho céng viée ma anh ta dang 1am. T6i da
di tham mot cong truong xay dung cung Trump, o6ng ding lai va noi:
“Nay George, hdy nhin pha n mdc kia, anh chang nay 1a tho maoc gioi
nha 't thanh phd” nay, va c6 thé gioi nha t thé” gigi da”y”. Téi hiéu
ra ng d6 1a mot 1oi khen phong dai nhung nu cudi tuoi td n trén
khudn mit nguoi cong nhan da noilén ta 't ca. Anh 4"y s& ndi véi ban
be va gia dinh cua minh nhirng gi Trump da ngoi khen anh ta va ban
c6 thé chd c rd ng anh ta s&1a ngudi cA u toan trong moi thir anh ta
lam cho Trump.

Ban c6 thé thuc diy cac chuyén gia ba "t dong san nhu Trump. Vi
dy, né u ai @6 dang son nha cho ban, ban di qua va néi: “Nay, trong
that tuyét voi, anh 1am viéc that su t6 t da y”. C6 ma "t gi cia ban?
Ching ma t gi ca. Ban c6 thé tin chid c rd ng ngudi cong nhan sé lam
viéc t6 t hon nho 161 khen caa ban. Pay 1a cadch Trump truyé n cam
hing l1am viée cho moi nguoi. Nguoc lai, ban di qua va néi véi nguoi
tho son: “Nay, tai sao anh 1am 14u thé ?” thi ban dang tié p can mot
cach tiéu cuc va anh ta phai bao vé vi tri cua anh ta. Né u anh ta cam
tha "y khong duoc ton trong, cha "t luong cong viée s& phan anh thai
do6 cua anh ta.

Trump ciing thdc day cdc nha tha ubd ng cach néi chuyén riéng
v6i timg ngudi. Khi Trump dang thuong thuyé 't qua dién thoai véi
cac nha thd uvé cong viéc, dng s& noi chuyén véi timg nguoi, 6ng sé
khong dé ai khac lam viéc nay. Khi @3 utha ubi 't ct hop d6 ng
nao, 6ng dé u c¢6 mot danh sach cac nha tha u va dng s& goi dién
thoai cho tirng nguoi va thuong luong gia ca cud i cung. 6ng lam viée
nay sau khi nguoi cia 6ng da thuong thao vé gid card ivadadidé n
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mot gia ca c6 thé cha p nhan duge @6 i v6i nha tha u do6. Khi thoi
han dong tha u dé n, Trump goi dién va dua ra sy thic day cud i
cung: “Toi rd t mud n lam viéc v6i anh vé  go6i tha u nay boi vi toi
ra t thich cong viéc cia anh nhung t6i khong thé. Gi anh dwa ra cao
qué. Anh tha u véi gia 1.000 d6 la, t6i dua gia tha u 600 d6 la. Anh
khong tha 'y khoang cach vé&~ gia qua xa u?” Thuong thi cau tra 10i 1a:
“Nhung t6i 1am t6 t hon”. Trump d4p lai “T6i chi 1am viéc v6i nhiing
ai lam td t cong viée nhung du tha u cia anh cao hon 400 d6 la so
v6i nhitng du tha u khic ma t6i da dung trude day va toi doan 1a chu
tha u khac mud n tring tha u hon anh nhié u. Anh phai lam gi d6
cho t6i dé tring gbi tha u nay cht”. Thuong thi s& din téi mot thoa
thu4an ma hai bén ciing cha p thuan. Donald thuong ké "t thiic b4 ng
cAu: “T6i bié "t téi van tra cao hon nhung t6i bié t anh lam ra "t to t.
Ping 1am t6i tha "t vong”. Trump s& thuong nédi: “Anh chang nay bo
tha u cao nhung anh ta 1am viéc t& t hon, va anh ta 12 nguoi ma toi s&
thué, cho du anh ta khong phai 1 ngudi bo tha utha p nha 't

Piém quan trong ban cd n nhd 1a c6 mot gia tri ¢~ hitu trong viée
nudi dudng va gin gitt md i quan hé t6 t dep voi nhimng dai 1y, nha
tha u, chu da "t va ta t ca moi ngudi khéc cb lién quan truc tié p hoic
tinh co dé n cong viée kinh doanh da u tu ba "t dong san cua ban. Ban
chiang ma 't cai gi né u ban 1am dié u d6 nhung ban s& ma t khong it
tié n né u ban khong lam dié u d6. Ba t cir khi ndo ¢ thé hay dich
than thac diy ta t ca cic moé i quan hé. Mot 161 khen ngoi hoic 101 18
hoic cur chi than thién tir ban dé u c6 ¥ nghia dic biét. Nhing dié u
twong tu tir @6 i tac cua ban duge dua ra cb gia tri it hon ra "t nhié u
trong tam tri nguoi nhan.
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o NHUNG CHIEN LUOC TIEP THI
CUA TRUMP

Tié ng “xéo xeo” gitp ban dwgce sin pham

NHUNG PIEM CHINH:

CAch thuc tié ng “xéo xéo” hd tro viéc ban san pham

Trung bay ba t dong san: nhitg khia canh thim m¥ cA n phai 16i
kéo moi nguoi

Str dung nhirng cach trung bay gay kinh ngac

Cac chié n luoc quang cao

Tié n hanh cac chvong trinh quang c4o thong minh

Tié p thi @ n nhiing ngudi mua va thué nha

Né u ban da sir dung mét vai chié n luge cua Trump ma t6i 3 mo
ta trong cac chuong trudce, thi ban da thié "t k&~ cho ciin nha cua ban
mot s6” diém 1am nguoi mua hay nguoi thué nha ngac nhién mic du
khong manh mé nhu lac dung truée thap nude cam thach cao bay
td ng ¢ cra Thap Trump. C6 thé ban xay mot cai cot duoc pha bd ng
hoa h6 ng trén 16 i di vao ngdi nha cho thué, hoic 14t d4 cam thach
vamot bé n ti m Jacuzzi trong phong ti m. Mot khi ban da hoan
thanh viéc thié "t ké~ va xay dung mot s6  chi tié "t ba t ma 't cho cin
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nha, bay gio 1 ltc tap trung vao cong tac tié p thi cin nha d& n nguoi
mua va nguoi thué. Bay gio ban c6 thé van dung nhimg phuong phap
16i kéo sy chi1 ¥ khié n cho moi ngudi sén sang b ra nhié u tié n hon
va mua hoic thué nhanh chéng hon. Chuong nay mé ta mot s6~

chié n luoc tié p thi then chd t ma Trump sir dung dé chuyén tai gia
tri, cam hing va sy 16i cud n trong cac ba t dong san cua 6ng dé n
khach hang tié m ning.

Cach thic tié ng “xeéo xeo”
hb tro viéc ban sin pham

Tbi cho ri ng khai niém “tié ng 1éo xéo” trong tié p thi cd6 ngud n
gd ctir cac nha hang Trung Qud c. Ho don mén thit bo hoic hai san
trong mot cai xoong si t nho c6 can nong héi, kéu xéo xéo ha p dan
dé"n ndi khié 'n khach hang chay nuéc mié ng va nhirng ai nghe 4m
thanh do cling bi tac dong tuong ty. M6n an s€ tré nén ngon miéng
hon chi vi tié ng xéo xéo d6. Quan niém nay ciing 4p dung cho linh
vuc ba "t dong san. Khach hang c6 nhié u lva chon truée khi ho
quyé t dinh mua mét ba "t dong san nao d6 va ba "t dong san cua ban
c6 nhié u dic diém twong tu véi ba t dong san cua d6 i thu. Banci n
phai tim cach 1am cho ba "t @6ng san cua ban trong tuyét voi hon hin
mdot mon hang c6 huong vi vani thua n tuy ba ng cach truyé n dat
mot cach hiéu qua dé n khach hang tié m ning sy doc dao va ndi troi
cta san pham. Trump 14 bac tha 'y trong viéc tim ra nhimg phuong
cach khéo léo @é sir dung nghé thuat quang cdo nhi m tao ra sy ha p
din cho ba "t dong san cua ong.

Theo t6i ban hay lap mét danh sach ta t ca cac dic diém vé ba't
dong san cua ban ma ban cho 1a khac biét so véi @6 i thu. Tham chi
ban c6 thé thié t k& mot to roi quang cdo b t mi t dé dwa cho
khéach hang tié m ning, trong d6, nhiing dic diém d6 duge mé ta chi
tié"t. Khi trung bay ba "t dong san, day 1a nhimg yé u t6” ban mudé n
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1am ndi bat va nha n manh. Hay dam bao rd ng ta t ca nhimng ai nhin
tha "y ngdi nha dé u tha y nhitng dic diém nay. Vi dy, né u ban thué
mot nguoi thié 't ké” phong canh dé thié 't ké” cho ngdi nha cua ban,
thi ban c6 thé dua ho di xem qua ng6i nha va dwa cho ho mot bong
hoa vira dugc hai trong vuon dé 1am néi bat khia canh ha p dan cua
ngoi nha. Né u ban thué mot kié n triic su, mot nguoi thié t k& noi
tha "t hay mot nha tha u cho ba t dong san cua ban, ban cé thé moi
anh ta dé n dé anh ta c6 thé mo ta cong trinh cho cac khach hang
tié m ning va mo ta nhing gi anh ta da lam cho ba t dong san cua
ban tré nén dic biét. Ban hay xem xét viée trinh chié u mot doan
bing video mo ta cong viée cia anh ta va trinh chié u doan bing khi
ban trung bay ba "t dong san. Mot bang trung bay néu rdo ké 't ¢ u cua
tham, mau s ¢ caa pha n moc hoan chinh hoic vat liéu dung lam
mit trén cua qua y bé p ciing nhu c4c vat lidu khac 1a mot céng cu
ban hang bi ng tryc giac ra t hiéu qua.

Nhimg ngoi nha mau hoic phong mau 14 nhimg phuong tién trg
gitp ra t hiru hiéu cho viéc ban nha. Né u sir dung mot nguoi thié 't
ké” noi tha "t khéo 1éo va sang tao thi cin nha hoic cin phong c6 thé
duoc trang tri thAm my dé tao sy bd t mi tt6 i da. Pié uthen chd 't
14 phai 1am cho khach hang nghi ri ng “Téi c6 thé s6 ng ¢ day”. Ban
nén sir dung nhiing vat liéu t6 t hon cho mo hinh cia ban va nén dé
gia cua nhirng vat liéu nay va giai thich nhirng gi dugc xem la “tiéu
chuin x4y dyng” cho nhitng khach hang tié m ning mud n tié t
kiém chi phi.

Né u Trump x4y nhitng ngdi nha tri gia hang triéu do la, ong sé
xay mét hodc hai can nha mé hinh duoc trang bi mot cach thong
minh, cin than va phong phu trong tung chi tié t. Né u phong ngu
hoi nho mot chit thi @6 dac trong phong sé& nho hon dé 1am cho cin
phong tré nén rong hon. Né u phong thié u 4nh sang tu nhién thi
nén diing gam mau sang cho cin phong va tham dé khi ¢ phuc. Né u
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chié u cao cua trd n nha 1a mot loi thé~ thi ban nén 14 p dit thém
mot s6  chi tié t trang tri va vat chié u sang dé nha n manh d cao.
Khi Trump x4y mét khu cin ho, 16 i vao tié n sanh lu6n 1a mot diém
bi "t ma t. Ban s& nhin tha y hinh anh cua tié n sanh dwoc thié t ké”
cong phu ndy cliing voi nhimg diém noi bat cua cac tién nghi khac
trong cud n sach quang cio nho hoic cac phuong tién hd tro ban
hang khac dugc phat cho khach hang tié m ning. Cac cud n sach
quang cio nho ban than ching 1a nhitng tdc pham nghé thuat ra "t
da ttié n. Kich thuée va cha t lugng cua tai liéu tao nén 4 n tuong
vé  su doc dao riéng biét, sy doc d4o riéng bist d6 1a su khac biét cua
Trump. Pung nghi dé n viée bt chude nhitng gi Trump lam trir khi
ban dang phuc vu ciing moét thi truomg. Hay bié n ddi cac cong cu ban
hang cho thich hop véi mire @6 t6 t nha "t c6 thé va trong gidi han
ngan sach.

Lam thé nao dé lam néi bit vi tri cua ba t dong sin?

MJbi mot ba t dong san dé u dic biét va cb dia diém cu thé trong
d6 c6 ca mat tich cuc va mit tiéu cuc. Theo t6i, ban nén chuan bi mot
danh sach chi tié t bao g6 m ca hai mit va soan sian nhitng cu tra loi
cho c4c cau hoi ma khach hang cua ban c6 thé hoi, trong d6 néu bat
nhitng diém tich cuc, giam d& n muec t6 i thiéu nhimg mit tich cuc.
Sau day 1a mét vai vi du chang minh nhiing dié u téi néi:

 Ban nén néu rd viéc cin nha cua ban & gd n khu bé n xe cong
coéng. Ban nén noéi ro hoic trong tai liéu nén noéi ro: “Cach ba khu
nha” hoac “Cach vai bude chan” hoac “Cach ga xe lira khoang 10
phut di bo”, ba t ké dié u gi c6 vé ha p ddn nha t. Né ubé n xe
cong cong khong ¢ g n d6 thi ban dimg nén dé - cap.

e Né u khach hang cia ban 1a mét gia dinh c6 tré con, ban nén néi
r0 hodc trong tai liéu phai chi ro can nha cia ban ¢ ga n truong
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hoc. Né u truong hoc rd t noi tié ng, ban nén dé cap dié u do,
né u khong, ban dung dé cap.

Su tién loi trong viéc di mua sa m luén 1a dié u quan trong d6 i
v6i khach hang. Né u nha cua ban gd n pho~ budn ban 16n, hay
nha n manh diém d6 va xac dinh mot sé6~ cira hang trong pho
né u khong, hay néiri ng cod nhié u cra hang & ga n do6 hoic
trong khu vuc. Tuy ban quyé t dinh néi nhu thé” ndo mién 1a cam
tha "y phu hop.

Né u ban cho ra ng noi tho cing cling dang dé cap dé n thi anh
hay lam nhu vay. Né u khong, ban nén bié "t noi tho cing cach
bao xa va c6 nhitng nhanh tén gido nao ¢ do.

San choi va cong vién cong cong cling la nhirng diém ca n néu bat
né udié u do6 co ich.

Hay dam béo rd ng anh bié ts6  tié nthué” ma khach hang cua
ban s& phai tra. Né us6  tié nthué” tha p hon ¢ nhimg dja diém
khéc, ban hay néu bat diém d6. Né u khong, ban khong nén dé”
cipva n dé do trir khi ban dugc yéu ca u tra 161 mot cau hoi truc
tié p.

Trung bay ba "t dong sin:
nhirng khia canh thim my
ca n phai 16i kéo moi nguoi

Tham chi cac nha da u tu nho cting nén nghiém tdc xem xét thué

mot nguoi thié t ké” noi tha "t @é chuan cho mot cin nha dem trung
bay. Nhirng khia canh thaim my trong viéc trung bay mot ciin nha cé
t4 m quan trong nhu vay va dié u nay ciing dting d6 i v6i ha uhé 't
cac loai hinh ba "t dong san. Né u t6i ¢6 mot nha hang, t6i phai tu hoi:
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“Nha hang phai nhu thé” nao dé c6 thé ha” p dan khach hang?” b6 1a
bude da u tién, boi vi trude hé 't t6i phai 16i kéo khach hang vao nha
hang da. Budc tié p theo 13, bay gio khach hang da vao, vay nha hang
trong nhu thé nao? T6i ¢ phai @4 u tu thém tié n dé sira sang nha
bé p? Trir khi t6i khong mud n khach hang quen nhin tha”y bé p.
Ban nén da u tu tié n vao viéc trang tri, phong dién thoai va ban ghé”
dé 1am cho nha hang tro nén ha p din hon. Khoi phai néi ra ng moi
thu s& tré nén sach s& va dugce bao quan t6 t. Vay nd c6 ha p din cac
gia dinh khong? Khi di ra ngoai #n t6 i, 6ng b6 ba me s& hoi khi ndo,
nhung bon tré s€ hoi ¢ dau.

Né u ban ¢6 ¥ dinh 16i kéo bon tré, hay nghi dé n viéc 14" p xich du
va nhitng dung cu ¢ san choi. N& u ban quyé t dinh lam theo huéng
d6 thi hay dit ching ¢ mot noi d& nhin tha y trong cin nha. Mét1a n
nita, dié u nay phu thudc vao @6 i twong ban mud n thu hit. Né u
ban tié p thi cho nhig nguodi v&  huu hodc nhirng cong dan cao
cA p, ban cad n c6 mot phuong phap khac (mic du vay, ban c6 thé xem
xét tao ra mot noi ha p dan dé ho c6 thé vui choi véi cac chau).

Né u t6i cho thué cin ho trong mot tda nha bd n ta ng, toi co thé
cai thién phong canh xung quanh 16 i vao @é thu hiat khach hang.
Nhu t6i dd néi nhié ula n trude do, thié t k&~ phong canh 1a mot
pha nra t quan trong trong viéc tié p thi ba "t ky ba "t dong san nao,
boi vi bude da u tién lién quan dé n cac khia canh tham my 1a khié ' n
cho khach hang hai 1ong véi cai @4 u tién ma ho ¢6 4 n tuong, d6 1a
phong canh. Khi ban da hoan thanh budc nay, hay tié p tuc thuc hién
buée tié p theo. Ban da cam ké "t véi ho 14 s& c6 mot dié u gi do dic
biét va ré i ho da bude qua canh cira trude, bay gio ban phai chi cho
ho tha "y sy ha p dan cua phong canh nhu ban da haea. Trump ludn
tao co hoi cho khach hang quan tAm dé n ba "t dong san cua 6ng,
chang han nhu cho ho di xem qua c#n nha hoic mé hinh/gian trung
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bay, qua d6 khach hang c6 co hoi nhin tha 'y tin ma t, cling nhu cac
tai liéu in 4" n, tdc pham nghé thuat, mo hinh theo ti 18, v.v...

St dung cach
trung bay gay kinh ngac

Ngoai viéc trung bay ba "t dong san, ban ci n soan nhiing tai liéu
trinh bay qua d6 ca ngoi nhimg dic diém cua ba "t dong san. Cach
trung bay dang ngac nhién nha "t ma t6i da timg chung kié n 1a cua
Cong ty Hines khi ho trung bay toa nha van phong doc dao ho dang
xay dung ¢ thanh pho~ New York. Toa nha 1a mét ca u triic cao td ng
hinh elip dugc bao boc hoan toan bai mot 16p cam thach mau hd ng.
Nguoi dan New York nhanh chéng dat tén Thanh cho né la “Toa nha
hinh thoi son méi” boi vi nd gié ng mot thoi son modi khong 16 .
Nhirng nguoi thué phong va nhitng nha quy hoach khong gian tuong
lai nghi ngo vé viéc khong gian vin phong c6 hiéu qua s& dugc xay
dung trong mot toa nha hinh ba u duc. Vi téi dai dién cho nhing
nguoi thué nha tié ' m ning nén t6i duoc moi &8 n dy mot budi trinh
bay cua nguoi chu dé bié "t duge nhitng mé i quan tAm nao cua toi
lién quan dé nva 'n @& d6. To6i duoc dwa vao mot cin phong trai
tham duoc trang tri dep ma "t voi nhirng chié ¢ ghé” sang trong theo
phong cach nha hat, nhitng chié ¢ ghé  nay dugc xé p xung quanh
mot cai buc cao & gitra. Sau khi t6i ngd i xud ng, 4nh sang tré nén
t6 110 mo ngoai trir mot diém sang noi bat ¢ chinh giita buc. Nhac
né nba tdd umanh di nro ilén d& n dinh diém, cung lac d6 &
trung tAm cta buc mo ra va tir tir xua t hién moét mo hinh khéng 16°
duoc 1am ra "t ti mi cua toan bo tdoa nha. Bén trong mé hinh duoc
tha p sang va cao siéu hon ra t nhié u so véi ba t ky mé hinh chi
tié "t ndo ma t6i ting tha y. T6i chi ¢ chid n rd ng nguoi ta phai to n
hon 100.000 @6 la @é 1am ra né. N6 tao ra ngud n cam hung ra 't
manh mé&. Tir Idc 4nh sdng md d4 n d& n lac bai trinh bay ké 't thic,
ngudi dan chuong trinh ca ngoi nhitng vu diém cua toa nha, dva ra loi
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moi chdo rd t ¢6 4" n tuong va hop phap nhi m thuyé t phyc khach
hang thué nha. Dé tra 16i cau hoi chua cb ai dat ravé cach bd™ tri vin
phong c6 hiéu qua, mot pha n tda nha duoc mé ra dé cho moi ngudi
tha yrdo so @6 bd~ tri chi tié "t vin phong cung véi nhimg d6~ dac
cd” dinh, @6 dac dung trong toa nha, thié t bj vin phong va mé hinh
nguoi 1am viée trong mot moi truong hé "t sire thoai mai. Sau do,
ngudi dan chuong trinh dwa ra nhimg 1y 1& viing chi” c. Ong ta noi:
“Va ta t ca nhitng tht nay s& thudée vé anh véi gia thué 12 d6 la mot
foot vudng”. Do tai thoi diém @6 gia thué cia hA uhé 't cic tdoa nha
tuong tu trong khu vuc dé u gd p d6i gia d6 va dua trén sy hiéu bié "t
cta t6i v&  xay dung va chi phi nd m gir da "t dai, t6i bié t rd ng do
khong phai 13 toan bo cau chuyén. HA u hé 't hop @6 ng thué vin
phong & thanh phé~ New York dé u c6 mot dié u khoan quy dinh

ri ng nguoi thué vin phong phai chia sé véi cha nha mét pha n khi
thué” ba t dong san va chi phi dié u hanh ting trong nim dié u
khoan hop @6 ng nay c6 hiéu lyc. Sau @4, t6i tim hiéu ra ra ng hop
d6 ng thué nha cua tdoa nha hinh thoi son quy dinh ri ng nguoi thué
phai tra mot pha n trong s6~ tié n thué” va chi phi hoat dong cho du
s6  tié n nay la bao nhiéu di nita. Pié u nay lam phat sinh mot khoan
chi phi cho nguoi thué nha tir 12 d6 la dé n 14 d6 la mét foot vudng
va tong chi phi cling x4 p xi ngang b4 ng d6 i thu canh tranh. Mic
du chu toa nha da dan di "t khach hang di theo con duong vong,
nhung gia thué 12 d6 la mot foot vudng that sy khié n ho cha .

T6i khong cho ra ng ba t ky nguoi chu ba "t ddng san nho nao
ciing nén da u tu nhié u tié n hon vao viéc gidi thiéu so voi quy mo
du 4n. Ban nén thié t ké~ bai trinh bay dé thu hit khach hang va
khié n ho nghiém tdc xem xét san pham cua ban.

Bai trinh bay qua hinh inh trén bang video va may tinh
Bai trinh bay b ng slide hoic video, may tinh dé u la nhirng céng

cu ban hang tuyét voi. Téi c6 thé nhan tha 'y ban dang nghiri ng
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“Vang, dang vay, nhung chi ¢ han ching ra t t6 n kém”. Chi phi phu
thudc vao viéec ban mud n ching chi tié t va c6 td m c¢& nhu thé” nao.
Ban c6 thé tao ra mot trang web hodc phd n mé m may tinh tuong
tac nha m gitp nguoi thué nha c6 thé xem mot cin ho hodc vin
phong tir nhié u goc do khac nhau va nhin tha "y nhiing gi c6 thé tur
moi cira sb. Kich thudce phong va gia thué ciing c6 thé dugc trung bay
mot cach thich hop. M6t bai trinh bay bd ng Microsoft powerpoint
chi ra nhitng pha n khac nhau cia ngdi nha va nha n manh mot s6
thuoc tinh, nhitng ky cong ctia cong trinh. Mét bai trinh bay nhu vay
khong qua té6 n kém va that dé dang dé tim nhiing nha chuyén nghiép
c6 thé tao ra chinh x4c nhirng gi anh mud n voéi gia c6 thé cha p nhan
dugc. Mot trong nhimg diém thuan loi chinh caa cach trinh bay nhu
thé” 1a c6 thé xach theo d& dang. TA t ca nhing gi ban cd n 1a mot
mAy tinh x4ch tay va ban c6 thé mang theo n6 t6i ba "t ky ddu ma ban
mué n, cho du d6 1a nha, vin phong, hoic phong hop. Nhié u nguoi
xem t6i nhu nha tu vA n kinh doanh cua Donald Trump da sir dung
bai trinh bay trén may tinh xach tay ra "t hiéu qua. Hinh anh t6 "t
thuong thu hat sy chd y cua toi.

S&ra ttd ctrach né u téi khong noéi vé viée trinh bay ba ng
video va phim. M6t doan phim hay mot bang video duoc lam thu cong
chuyén nghiép, c6 cha "t luong cao cung vi mot kich ban va hiéu tng
thi giac t6 t ¢6 thé 1a mot cong cu ban hang tuyét voi. Chi phi lam ra
no tuy thudc vao viéc ngudi ma ban thué dé 1am coéng viée d6 1a ai va
ban muo n tao ra cai gi. Quy mé cua du an, ban cha "t cua khach hang
ma ban hudng t6i va ngan sach nén duoc xem xét mot cach can than.
D6 1a nhu cA u cua ban - hiy lam nhiing gi ban muo6 n va st dung
ba "t cir cai gi ma ban chola hop Iy.

Theo kinh nghiém cua t6i, trinh bay b4 ng phim va bing video ¢
nhié u han ché” va ban ca n phai suy nghi k§ hon khi st dung chiing.
Sau day 1a nhimg mit han ché
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1. Ngudi xem phai duge bié” t doan phim kéo dai bao 1au va ho phai
ngd i mot chd dé xem trong sud t chié u dai cua doan phim. Moi
nguoi thuong ngai ma t thoi gian khi xem nhing gi ho it quan tAm.

2. Nguoi xem khong thé dat cAu hoi vao gitra bai gisi thiéu ma
khong lam gidn doan dong chay cua no.

3. CA n phai c6 mot man hinh ti vi t6 t va c6 thé xach theo duge.

4. Mot khi né da duoc 1am ra va duoc bién tap, that kho dé bo sung
hoic thay d6i dié u gi sau d6 va viéc thay do6i hodc b sung ciing ra t
t6 n kém.

Mac du c6 nhitng han ché nhu thé nhung video va phim cling c6
mot vi tri trong viéc tao ra sy ha p dan cho nguoi mua va ngudi thué
nha. Ban chi nén nhén ra nhimg diém han ché” nay.

Tai liéu, hinh anh minh hog va mé hinh

Nhirng tai liéu c6 cha "t lugng voi nhimg hinh anh tuyét voi 1a mot
cong cu ban hang cuc ky ca n thié t. Ban phai dam bao ra ng no thé
hién nhimg dic diém noi bat nha t vé ng6i nha trén trang nha t
cung véi mot s6  cau chir ha p dan hodc mot cau khau hiéu nhu: “Anh
da xem pha n con lai, bay gio hdy xem pha n tuyét voi nha t”. Hay tu
tao cho anh mét cum tir ha p dan, hoic t6 t hon, hdy nho mot cong ty
quang cio chuyén lam sich giéi thiéu vé ba "t dong san va tai liéu
ban hang chuin bj ta t ca céc tai liéu cho ban. Sy tuyén truyé n ma
no tao ra con 16n hon chi phi dé tao ra n6. Mot cong ty quang cdo
ciing c6 thé 1am nhirng bt tranh 16n, 4p phich quang c4o hoic cac
hinh 4nh minh hoa dep dé dé c6 thé trung bay xung quanh va trong
van phong ma ban mud n ban. That dtng 1a: “maot buc tranh bd ng
mot nghin 16i n6i”. TA t ca nhitng bire anh va nhimg hinh anh d6 phan
anh mtrc d6 cha "t luong ban dang ¢4~ gi ng thé hién. Ban ciing c6 thé
1am cho khach hang cia ban phai kinh ngac b4 ng cach tao ra mot mo
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hinh ty 16 rd "t dep cho du 4n. Cac md hinh thuong mang lai nhié u
hiéu qua nha "t khi ba "t dong san 14 sy phat trién g6 m nhié u ngoi
nha hoic cac toa nha. Mot mo hinh chi ré dia diém cua cac tdoa nha,
duong x4 va cac khu vue dich vy ¢6 thé mang lai nhié u thong tin va
ra t hitu ich.

Cac chié n luwoc quiang cao

Quang c4o 1a dié u cA nthié "t d6 i véi ha uhé 't cac loai hinh
ba "t dong san, nhung phai can than véi né. Ban nén ding quang c4o
trén nhimg to bao phuc vu nhiing doc gia ma ban mué n huéng dé n.
Vi duy, ban s& khong bao gio tha y mét quang cio cho mot toa nha caa
Trump trén to Nhdt bdo New York hoac trén to Buu dién New York.
Pai da sé6~ doc gia cua nhitng to bdo nay khong phai 1a nhimg nguoi cb
thé mua mot ciin ho gia cao trong du 4n caa Trump. Thinh thoang
Trump sé& ding mot trang quang c4o trong pha n tap chi cué itui n
cta to Thoi bdo New York. Ong sé& thuong lugng dé dit quang céo tai
mot vi tri thuan loi trén to bdo dé ha u hé t khach hang 6ng dang
huéng dé n s& nhin thay. Tuy nhién, thong thuong quang cido ma
Trump dang trén to Thoi bdo New York sé& du mau si ¢, da y tinh
tham my, c6 kich ¢ nho dé mang lai loi nhuan nhung cling da 16n dé
ngudi doc c6 thé nhin dugc. Né u to Thoi bdo New York hoic phé”
Wall c6 mét pha n dic biét danh cho ba "t dong san, Trump sé lya
chon phuong thuc ding nhié u quang cdo vé ba t dong san trong
chuyén muc dic biét d6 va thuong luong gia ré hon do s6~ luong mit
b4o 6ng ding ky dé quang c4o ting l1én. C4c quang c4o cia Trump
trén to nhat bao tuong d6 i khiém t6 n vé  kich c& va néi dung vi
muc dich chinh cia nd 1a gitr tén tudi cia Trump trong cong chiing va
dé thu hat khach hang c6 nhu ca uca p thié tvé cin ho. Hay tim
nhitng td bao ma doc gia ma ban huéng dé n thuong doc va ban sé
nhéan dugc thanh qua lén nha "t cho nhimg gi ma ban b ra.

Tié n hanh cac chuong trinh
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xtc tié n ban hang théng minh

C4c nha x4y dung 16n va cAc nha @4 u tu ba "t dong san c6 ngan
sach 16n danh cho tié p thi thuong tié n hanh cac chuong trinh xtic
tié n ban hang. Vi du, né u ban ban ngdi nha dic biét trén mot san
gbn riéng, hay ting cho khach hang mot luot choi gobn mién phi dé
thu htit ho 8 n sin gdn va mua thé hoi vién cau lac bo va c6 thé nhin
qua cac cin nha danh cho mét gia dinh ¢ gd n d6 duoc ban véi gia 3
triéu do6 la hoic cac cin nha nd m & nhiing vi tri dep hon doc san gon.
Né u to6i dang lam chuong trinh xdc tié n ban hang cho mét nha
hang, t6i sé ban cho khach hang hai bira an véi gia mét btta nhung
dié u nay khong thé ap dung cho ba "t dong san bai vi gid ciané ra t
cao.

Tuy nhién, c6 nhié u phuong thuc sang tao dé cac nha da u tu nho
c6 thé tié n hanh chuong trinh xdc tié n ban hang c6 hiéu qua. Vi du,
t6 chtre mot bita tiéc ra ma t va moi nhirmng nguoi c6 thé gitip ban ban
duoc nha - cac nha moi giéi ba "t dong san va cac dai 1y ban hang - dé
ho bié "t ban c6 nhiing gi va s6~ tié n hoa ho ng ho cb thé nhan duoc
qua viéc tham gia ban hang va cho thué. Né u ban khong quang ba va
xtc tié n nhing gi ban dang cA n ban va nhiing gi ban dang c6”
gd ng dé 1am thi ban s& khong thanh cong trong viéc thu hiat khach
hang.

Né u ban quyé t dinh treo mot td m bién trén cin nha, ding nén
treo t m bién quen thuoc “nha dé ban”. Hay lam cho né nghé thuat
hon nhirng td m bién ma ban da tung tha "y, voi nhié u thong tin
hon, vi du nhu gio mé cira xem nha, v.v...

Tié p thi d& n ngwoi mua

va nguoi thué nha
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Cho dé& n bay gio, chié n lugc tié p thi t6 t nha "t d& n nguoi mua
nha 14 thong qua dai 1y ban hang c6 hiéu bié t, than thién. Né u ban,
vé6i tu cach 1a cha nha, c6 nhimg dic tinh nhu thé ™ thi viée ban lam dai
dién ban hang cho minh ciing khong c6 gi sai ca. N& u ban ca n gitip
ds, dimg nén nga n ngai thué mot ngudi ban hang hoic mot nha moi
gi6i c6 kha niang va cd thé ¢6 ng hié n nhiét huyé 't cho san pham.
Phai dam bao ra ng ho c6 du cic cong cu nhu t6i dd miéu ta trong
chuong nay dé thuc hién cong viée hiéu qua. T6i cho rd ng ban nén
nho ho thue hién mét bai trinh bay gia va ban dong vai mét khach
hang tié m ning dit nhimg cau hoi ma khach hang c6 thé hoi. Sau
do, hiy cho ho bié "t ho 1am dting chd nao, sai chd nao, va cach @é ho
phat huy sy thé hién nhu thé” ndo va cing ¢d” cac ky ning cua ho.
Ban phai huéng din d6i ngii ban hang khong dwoc qua tu cao. HA u
hé "t moi ngudi c6 phan tng ra t thién chi véi nhitng nguoi ban hang
c6 ich nhung lai cam tha "y khong thoai mai voi nhimg nguoi qua
huyénh hoang tu cao.

Mot vai 1oi canh b4o cho nhitng chu nha mud n ty lam nguoi ban
hang cho chinh minh: ba "t cr dié u gi ma ban néi v6i mot khach
hang tié m nang c6 thé khong bao gio duoc rat lai ma khong bi ma 't
uy tin. Mot nguoi chi nha 6 thé luén ludn thay d6i hoic 1am ro
nhitng dié u nhan vién néi ma khéng tao ra tac hai tuong tu.

Céc chié¢ n lugc ban nha ma t6i d& xua 't ciing c6 thé duoc 4p
dung trong viéc thué cin ho voi mot vai thay d6i. Mot hodc nhié u md
hinh cin hé duogc trang bi nghé thuat ra "t ¢4 n thié t cho mét dy 4n
16n. Khach hang phai cam tha 'y ao udce cin ho ndy cling cac chuc
ning cia nd. Do 1 cong cu ban hang t6 t nha t ma ban cb. Né u cin
ho6 khach hang thich da dugc hoan thanh sach s€, hoan thién va da
quét son, b4 ng moi cach hay chi cho khach hang xem. Né u né van
dang trong qué trinh hoan thién thi dimg nén dé khach hang xem vi
ra t khé @é ho hinh dung ra mét cin ho hoan chinh. M6t dié u cling
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ra t quan trong 12 ban nén c6 ké” hoach cho médi ciin ho nhu chi rd
kich thude phong va gia thué mdi phong ¢ mdi tA ng. Nén c6 sin mot
danh sach go m cac tién nghi duoc khuyé n mai hoic liét ké ching
trong mot cudé n sach quang cdo ba 't mi t.

Téom ta 't

Quy mo cua cac chuong trinh xdc tié n ban hang that sy phy thuoc
vao tA m c& va ban cha 't cia san pham cA n xdc tié n va khach hang
ban dang huéng dé n. Khong c6 sach nao c6 thé cho ban bié t ban da
quang cio qua nhié u hay qua it cho dy 4n. Chinh siach duy nha t ma
ngudi méi ba t @@ u lam cong viée xic tié n ban hang c6 thé st dung
14 di theo con duong cua cac d6 i thu quang cdo san pham twong tu.
Khi kinh nghiém cua ban ting 1én thi ban sé& bié "t loai hinh quang c4o
nao 1a t6 t nha t cho san pham va loai hinh nao c6 loi hon. Khi nao
ban c6 nghi ngo, hily quang c4o that nhié u.
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10 LAM THE NAO DE QUAN LY
BAT DONG SAN NHU TRUMP?

Hay xem cong viéc dé6 nhw nganh dich vu khach hang
NHUNG PIEM CHINH:
o Phat trién 6c quan sat chi tié 't

e Xem nguoi thué nha nhu nhirng khach hang quy gia ch khong
phai 1a nhitng nguoi gy ra crd’i

e Than trong vdi viéc stra chira va bao dudng

Sau khi hoan thanh viéc cai tao moét toa nha 16n hoac mé rong mai,
Trump thuong hé t tié n va bay gio 1a ltc thu loi nhuén. Trong céc
truong hop khac, né u mua va giit ba t dong san nhu mét ngud n
v 1, hodc it nha 't giit n6 cho @& n khi thi truong néng 1én va ba 't
dong san do6 c6 thé duoc ban hoic hoan vo n lai, Trump s& giit duoc
quyé n sé hitu. BaA t ky nha d4 u tu ba t ddng san nao, tham chi
nhiing nguoi “danh d6i” ha uhé t ba "t dong san cia minh, cud i
cung ciing mud n gitt lai. Pié u nay c6 nghia 12 ban phai cam tha’y
thoai mai voiva n @& khié n nhié unha da utwba t déng san e
ngai: quan 1y ba "t dong san. That vdy, di nhién n6 khong phai 1a cong
viéc d& nha "t trén thé~ gidi nhung noé cling khong phai 1a cong viée
khé nha t. Nhié unha da u tu ba t dong san, dic biét 1a nhirng nguoi
mai vao nghé , khong mué n tham gia vio viéc quan 1y ba "t dong san
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va phai @6 i mit voi nhimg vA n dé dau da u khi lam mét chu nha.
Thong thuong Trump st dung nhitng phuong phap nguoc lai. Ong da
bié n viéc quan Iy ba "t dong san thanh mot hinh thte nghé thuat caa
c4 nhan 6ng va bié n n6 thanh moét nhan t6~ ¢6 t16i trong chié n
luge toan thé vé~ da u tu ba t dong san. Phuong thuc quan Iy ba 't
dong san cia Trump la xem né nhu mét nganh “dich vu khach hang”
va xem nguoi thué nhu nhimg khach hang quy gia. Ké 't qua 1a éng ¢
thé 1am ra loi nhuin khéng 16~ véi cac chié n luge “mua va giit” hoic
“mua, ban va quan 1y” thé hién sy quan Iy tuyét voi boi vi nguoi thué
thich su tién nghi va dich vu ma dng cung cA p trong cc tda nha éng
s hiru hay quan ly.

Cacnha da u tuba t dong san nho cé thé kié m loi khi tham gia
dinh gia dai han ba "t dong san cua ho né u ho sir dung mot chié n
luge twong tu. Do nhié u chu nha c6 4 u 6c tha p kém, cac nha quan
1y ba "t dong san keo kiét xem nguoi thué 13 nhimg ké gay tai hoa,
nhimg va ndé ra crd ivadauda u, cic nha da u tu thong minh
hon c6 thé thanh céng boi ho d6 i xtr véi ngudi thué nhu nhirng khach
hang va cung ca p cac dich vu cao ca p véi gia cao. Trump tim cach
bié n ba 't dong san thanh ngud n vé nkhéng1d mang lai nhié u
loi nhu4n d& n ndi 6ng khong bao gid c¢d ¥ dinh ban ching. Mar-a-
Lago 1a mot vi du néi bat cho viéc nay.

NGHIEN CUU PIEN HINH VE  PA'UTU

Mar-a-Lago

Mar-a-Lago la 1au dai cuc dep & Palm Beach, Florida, dugc xay
dung vao nhitng ndm 1920 béi Marjorie Merriwether Post, thudc
dong dodi cua Pé” ché” ngii ¢6 ¢ ké t hon voi nha tai chinh
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E.F.Hutton. LAu dai c6 118 phong véi 67 phong ti m va 62500 feet
vuong san trén dién tich 19 héc ta. Khong c6 chi phi du phong dé xay
né. Vi du, hon 17.000 vién ngo6i b ng st sir dung tai cong trinh duge
lam tr thé” ky XVI. Marjorie Merriwether Post nhap ching tir Italia.
Hon 300 tho thi cong duoc dua tir chau Au sang 1am viéc lién tuc tai
Mar-a-Lago. Trong thoi ky hoang kim cua 1au dai voi danh tié ng la
noi nghi dong xa xi, ba ta thué 60 nguoi lam - 30 nguoi lam viéc trong
nha g6 m quan gia, d4 y t6, nguoi giat 13, dd u bé p, nguoi lam cac
cong viéc khéc va 30 nguoi lam viée ngoai troi go m tho 1am vuon, tai
xé ", bao vé. Tuy nhién, chi c6 ba ta va con gai 1a Dina Merrill s6 ng &
do.

Khi Marjorie qua doi, Mar-a-Lago duoc chuyén nhuong cho nguoi
uy nhiém cua gia dinh Post. Vi sy nguy nga trang 1€ ciia toa nha va
d6 " dac trong do6, ngudi uy nhiém da hié n né cho chinh quyé n Bang
dé 1am bao tang. Nhung né chua bao gio thanh cong trong vai tro mot
bao tang boi vi chi phi vao thim khong du dé trang trai chi phi van
hanh va bao tri. Khong lau sau, chinh quyé n buée phai tra lai né cho
nguoi uy nhiém. Nguoi uy nhiém khong con lva chon nao khac 1a phai
ban né. Tuy nhién, ngudi uy nhiém mué n ngudi mua phai bao t6 n
cong trinh lich st gi4 tri ndy. Donald Trump quyé t dinh tra gia va du
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khong phai 12 nguoi tra gia cao nha t, nhung 6ng d6 ng y giit gin va
khoi phuc vé huy hoang ban da u cho coéng trinh. Ong da c6 dugc 1au
dai do nguoi uy nhiém ra t quan tAm dé n y tuong khoi phuc va bao
t6 n ciing nhu khong chia nho 19 hec ta @t thanh cidc manh nho.
Theo hop d6 ng mua ban, Trump dd muata tcadoé dac trong lau
dai véi gia cao kho tin. Thuc té”, khi quyé t dinh chuyén khu ba "t
dong san thanh mot cau lac bo thon qué, 6ng da ban di mot s6~ d6
cb gi tri voi gid cao hon s6 tié n 6ng da bo ra dé mua toan bo lau
dai. Lau dai Mar-a-Lago vd n da xudé ng ca p khi Trump mua, hién
nay nb da duoc tan trang lai toan bo va 1a moét khu ba "t dong san duge
khéi phuc ra "t dep, doc ddo va 1a mot cau lac bo thon qué véi danh
sach thanh vién c6 tén “Ai la ai”.

Sau khi Trump mua khu ba "t doéng san, chi phi van hanh va s¢
hiru quéa 16n so voi mie do khai thac st dung it 6i. Sau khi suy nghi
vé va ndé nay, Trump tu hoi: “Tai sao lai khong thanh 1ap mot cau
lac bo thén qué véi 200 @8 n 300 ngudi gidu cd ciing chia sé cac chi
phi”. Trude khi ¥ tuéng cua 6ng tré thanh hién thuc, 6ng da phai da u
tranh dé c6 dugc quyé n dié u hanh toan bo khu ba "t déng san theo
mo hinh hién nay. Khi méi mua né, chinh quyé n thanh pho~ va cac
thé” luc khong thich ¥ tuong cua Trump, mot ngudi khong thude cac
gia dinh vai v&~ 1au doi ¢ Palm Beach, 1a xay dung mét cau lac bo
thon da ¢ Mar-a-Lago. Ho khong bié 't ri ng Trump s& tré thanh mot
d6 i thu kién cuong nhu thé” nao.

Dé c6 duoc sy chd p thuan, Trump doa sé& chia nho khu ba "t dong
san thudc quyé n hop phap cua dng. Ong khong bao gio c6 ¥ dinh 1am
nhu vay nhung 6ng dung n6é nhu mét don bay dé cé duoc cai minh
mud n boi vi 6ng bié tra ng dié u cud i cing ma thanh pho”
mud n 1a mot khu nha méi trén dién tich da "t cua tdoa nha nay (day 1a
mét vi dy hay vé~ khai thac diém yé u cua d6 i phuong trong dam
phan). Cudc chié n chinh trj tré nén qua to6 ité d& n ndi san bay
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West Palm Beach d3 thay d6i mé hinh ca 't caAnh va ha cAnh dé may
bay bay qua khu Mar-a-Lago nhi m lam nan long Trump. Trump da
kién san bay vé  viéc cAc may bay bay tha p giy ra tié¢ ng 6 n varung
dong c6 thé pha hong cong trinh lich si cia Bang. Cud i ciing, nha
cA m quyé n dia phuong nhan tha y trach nhiém, chi phi va nhimng
ra crd itié m an minh c6 thé phai ganh chiu, ho da cha p thuin yéu
cA u cia Trump va vy kién ké "t thiic. P& n ltc nay Trump d4 sin
sang thyc hién ké” hoach bié n Mar-a-Lago thanh mét cau lac bo
thon qué xa xi. Pié u nay c6 nghia 1a khéi phuc ba "t dong san tro lai
vé nguy nga truéc day do ng thoi cai thién dé né tré nén ha p dan
d6 i v6i nhitng thanh vién sin sang tra tir 200.000 d6 la tro 1én dé
duoc tham gia.

Vu Cau lac b Mar-a-Lago cua Trump ¢ Palm Beach 1a moét vi du
kinh dién cua Trump trong viéc tao ra “tié ng xéo xéo” ma t6i da noi
dé n & Chuong 5. Trump da hinh dung ra mét cau lac bo thén da
khong thu loi tir kinh doanh san gon ma tir ra t nhié u céc tién ich xa
xi khac hon han & c4c khach san hay cau lac bo thén da ¢ Palm Beach.
Trump quyé t dinh bié n Mar-a-Lago thanh noi giai tri va an t6 i
cho khach, do d6 6ng ta hién dai hoa toan bo khu nha bé p va mé
rong khu vyue an ud ng. Ong dung 1én cac day phong va cac khu nha
sinh thai ma khach c6 thé phai tra 1.000 @6 la mot dém. Ong ta ciing
da u tu hang triéu d6 la d&é dung 1én cin 16 u va bé boi 16n & bo Dai
Tay Duong dé cac thanh vién cau lac b va khach hang thuong thire
4nh ni ng va choi luét séng. O trén mit da't, 6ng bé~ tri mot bé boi
hoanh trang c6 kich ¢& cuaa Olimpic, mét khu tennis voi nam san dat
tiéu chuén thi 4 u, mot trung tAm thim my va khu vue t& m nuée
khoang. V6i nhiing nguoi thich choi mon croquet, cac chuyén gia co6
thé day ho tai mot khu thi d4 u trén mét bai co duoc it tia can than.
Khong hai 1ong voi khu 18 u 1én c6 thé chia téi 1.000 khach, Trump
da cho x4y mot phong khiéu vii 1én mang tén “Trump Touch” dé thay
cho khu 1é u. Pay 14 noi t6 chue dam cudi, tiée tung hay cac hoat dong
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nhan dao. Day thuc sy la mét tién ich dac biét, dat téi dinh cao cua
dang ca p va su xa hoa.

Mot dié u tha vila ra t nhié u ngudi co thé” luc & Palm Beach -
nhirng quan chire chinh quyé n thanh ph6”~ va nhimg nguoi ché ng
d6” i Trump manh mé da ngay lap tc ding ky 1am thanh vién dic
quyé n caa Mar-a-Lago. Ho nhan ra ri ng danh hiéu thanh vién coa
Mar-a-Lago 1a biéu tuong cua thé” luc ho cA n c6. Va ho da dtng!

Trump da quin lyj Mar-a-Lago nhw thé” nao?

Phong canh c6 4 n tuong dang kinh ngac va duoc bao quan cong
phu. Cac khu vuc céng cong dem lai cho cac thanh vién mot cam giac
thoai mai va xa hoa. D khu t4 m nuéc khoang va 1am dep cA n tinh
riéng tu nhung ching duogc thié t k& tao nha dé thé hién sy tinh t&”
16ng 13y. Khu vue thé duc thue sy dic biét - cau lac bo c6 cac 16p thé
duc thuong ngay nhu yoga néng va earobic ning. Ha u hé 't cac khu
t4 m nudc khoang va cau lac bo thon da khong thé canh tranh véi cac
tién ich tai Mar-a-Lago, dic biét dang chi ¥V 1a dich vu dn ud ng véi
cac da ubé p hang d4 u va d6i ngii nhan vién dugc ddo tao bai ban.
Trong sud t mua, vao cud itud n Trump moi cac nghé sy biéu dién
danh tié ng nhu Paul Anka, Tony Bennett, Natalie Cole va nhiing
nghé si khac. Chi phi ban da u cho mdi thanh vién 13 250.000 d6 la
chwa bao g6 m tié n An. Muc gia ndy cao hon ca & cau lac bo thon qué
cha "t luong cao nha "t ma anh c6 thé tha 'y ¢ ba "t ky dau. Con ai
ngoai Trump c6 thé hinh dung ra danh sich nhiing nguoi san sang tra
toi mot pha n tu cia mot triéu d6 la cha yé u dé thudéng thuce bira to i
& mot cau lac bo?
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Mar-a-Lago khong chi lam loi cho cac thanh vién ma con lam lgi
cho ca Trump. Khoan phi ban da u d6 duoc coila sé” tié n ma cau
lac bd vay cua cac thanh vién va dugc hoan lai trong thoi gian 30 nam,
vi vay, n6 khong bi danh thué” nhung lai c6 thé st dung dé chi tra chi
phi niang ca p hoic ba "t ky muyc dich gi ma Trump mud n. Héi phi
hang ndm cua cic thanh vién va s6~ tié n thu duoc tir cac hoat dong
con 16n hon nhié u chi phi van hanh bao g6 m ca thué” ba "t dong
san. Cau lac b nay chinh 1a mot ¢d may lam ra tié n va it cau lac bo
lam duoc nhu vay.

Phat trién 6c quan sat chi tié 't

Cacnha da utuba t dong san nho cd n nhd rd ng dié u nguy
hiém nd m ¢ c4c chi tié "t - hay cht ¥ cac chi tié "t nho cling nhu cac
chi tié "t 1on. M6t s6  ngudi sé cha p nhan chi nhié u tié n hon cho
mot toa nha bao quan t6 t hon mot toa nha duge bao quan & mire
trung binh. Mar-a-Lago 1a mét vi du tuyét voi v&  6c quan sat chi tié 't
ciia Trump, n6 c6 td m quan trong trong viéc khéi phuc co ngoi tinh
té” nay tro vé vé quyé n quy vo n cb ciand dé ng thoi phue vu cho
mot nhém khach hang c6 thé” luc déng hoi phi hang ndm. Trump chi
st dung nhitng vat liéu xay dyng t6 t nha t nhu cac céng trinh b ng
d4 duoc cham kha ¢ thu cong, ngdi nhap tir Italia va cac vat liéu khac
phu hop véi muc dich bao t6 n cha "t lwong thAim m§y mang td m c&
thé” giéi cia khu ba "t dong san Mar-a-Lago. Cau lac bo ciing c6 mot
ha m ruou nho c6 thé théa man khau vi cia nhitng ngudi sanh séi.
Nguoi @@ ubé p sanh diéu con néi tié ng bsi sy chuan bi cong phu
va man trinh dién 4" n tuong véi vo van mén &n. Danh sach nay kéo
dai vo tan. Khi phai bao dudng, Trump thue sy bi am anh, 6ng di xem
xét tA t ca cac d6 dac va tan mi t kiém tra xem cac d6 d6 ng da
duoc danh béng that hoan hao chwra. Né u tha 'y céi gi cA n sta chita
hoic mot cai thang may ban, ngay 1ap tire 6ng s& goi ngudi chiu tranh
nhiém téi. Né u mot nhan vién khéng dn mic dé6 ng phuc sach sé& 1a
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lugt can than, 6ng sé nhian ngay. Né u mot nhan vién khong tra 1o
dién thoai ding ldc, 6ng sé tim hiéu 1y do.

O Mar-a-Lago, Trump luon c6 con mi t quan sat than trong.
Né ucoddo gi d6 dugce son va lép son hoi nhat di, 6ng ta sé yéu ca u
son lai ngay 1ap tac. Né u mot khom cAy moéi trd ng 6ng cam tha'y
khong phu hop, 6ng s& bi "t thay ngay lap tire. C6 1& vi du chinh xac
nha tvé 6c quan sat chi tié t cua Trump duoc thé hién qua @6 dac
&1au dai. Nhié umoén @6 12 6 ¢ c6 cha 't luong twong dwong 6
cb & vién bao tang, vi vay, Trump quyé t dinh ban thay vi dé dung cho
cau lac bo. Tuy nhién, trude khi ban, mdi moén @6~ dé u duge chup
anh va sau d6 duoc thay thé” ba ng ban sao gid ng hét.

Hay lam cho moi ngudi mud n s6 ng trong toa nha cta ban bai vi
ban quan tAm dé n no.

Ban c6 thé 1am duogc dié u nay ba ng cac cach sau:
e Su sach s€ phai dugce dat 1én hang da u.

e P4 ututié nvaomoétsé hang muc cung ca p dich vu cho ngudi
& chu khong phai don gian chi cung ¢ p mot chd ¢, vi du, nguoi
quan gia nén cung cA p thém mot s6~ dich vu chim séc khach
hang nhu giri va nhan buu kién hoic dich vu sira chira phé i hop.

o Cho phép ngudi thué nha sir dyng binh nuéc néng hoic 14 p thié 't
bi hoi nuée trong phong ti m hoa sen, hoic 1at d4 goanite trong
phong ta m 16n.

o Li p dat dén hoic guong dic biét dé trang diém, hoic bé p vdéi tu
chan trén cao, hoic mét buc ¢ giita bé p, td t ca d& u c6 nhié u
khong gian chira d6 va duogc thié t k&~ can than.

https://thuviensach.vn



e Thué mot quan gia hoic nguoi quan 1y toa nha ludn ludn sin sang
c6 mit va cd thai do phuc vy khach hang t6 t. Né u anh cA n tim
mot nguoi thich hop cho cong viée dié n hoéa don, hiy lién hé voi
mot cong ty tuyén dung, mot lién doan lao dong hodc qua mot to
b4o dia phuong. Kiém tra can than ta t ca cac gid y to ching
nhan.

o Lién hé ngay lap tuc dé n cic chuyén gia; c6 san sd6 dién thoai cia
modi vu mua ban dé nguoi thué nha cé thé goi truc tié p.

« Phan ho i nhanh chéng d6 i vdi cac stra chira cA n thié t. Né u
ban c6 mot co ché” dé tap trung ta t ca cAc phan nan v& mot noi
va xu 1y ngay 1ap tuc, ban sé& tao duogc thién y dang ké d6 i véi
nguoi thué nha.

C6 ra t nhié u céc chi tié "t nho nhung lai c6 ¥ nghia lén d6 i voi
nguoi thué nha - hy hoéi xem ho mud n gi va ho s mong mud n
duoc thué nha cua anh du dié u d6 c6 nghia 13 ho phai tra tié n thué
cao hon.

Xem nguoi thué nha
nhw nhirng khach hang quy gia
chir khéng phaii 1a nhirng nguoi gy ra cré i

Mot trong nhitng dié u t6 t nha t ma ban c6 thé 1am 1a thué mot
ngudi quan 1y co6 thai @6 dé chiu, ¢6 hiéu bié 't va dinh huéng khach
hang. Nhié u chi nha d6 i xtr véi nguoi thué nha nhu ké thu. Né u
ban tim cach lam vui long nguoi thué nha va phuc vu lich sy, nhanh
chéng, ban s& c6 loi thé” hon hin cac d6 i thu. Mot phuong phap
duoc Trump sir dung trong cic toa nha van phong la truy cap trang
web “Workspeed”. Né u khach thué phan nan vé ba tkyva n dé’
gl nhu truc tric vé dién, anh ta s& ding nhap vao Workspeed va cung
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cA p thong tin chi tié t vé vu viéc va vi tri xay ra. Thong tin ndy ngay
lap tic duoc Workspeed giri @& n nguoi chiu trach nhiém sira chira
dién. Nguoi nay s& nhap thoi gian nhan khié u nai, ai s& kha ¢ phuc
va khi nao duoc khi ¢ phuc. TA t ca thong tin nay ciing duoc chuyén
dé”n viin phong cua toa nha dé giam sat sy ¢6~ va hiéu qua hoat dong
cia nhom stra chira. Quy trinh nay giap tranh tinh trang cac duong
day dién thoai luon trong tinh trang ban, tranh tinh trang nguoi sira
chira néi ri ng anh ta khong nhan dugc 16i phan nan nao ca va tranh
truong hop mot dng khach gian dir ndo d6 noéi rad ng da goi dién toi
nim 14 n ma ching ai dé y.

Cau chuyén sau day mo ta mot hinh thace dich vu khach hang ma
mot nha d4 u tu ba "t dong san c6 thé hoc hoi. GA n day t6i vao mot
song bac khéng thudc thuong hiéu Trump, c6 mot nhan vién an ninh
ngd i ¢ buc cach cira ra vao téi 8 feet, canh cira phai mé ba ng tay. Co
moét nu cuoi than thién va di téi @ mao cira cho t6i. Khi téi vao bén
trong song bac, moi thtr trong sach sé va dugce bao quan t6 t. K& t qua
14 t6i cam tha "y minh nhu mét nguoi dic biét. Bay gio toi khong bié 't
tu cO ta to ra lich sy nhu vay hay duoc dao tao vé phuc vu khach
hang. Nhung t6i bié "t rd ng ba thang truéc day khi t6i vao song bac
do, cling tai 16 i vao d6, nhan vién an ninh ngoé i ¢ buc tham chi ciing
khong nhin 1én dé xem ai vao. Sy c¢6” gid ng nho bé caa nhan vién an
ninh nha nhin da tao duoc 4 n tuong té6 t @6 i véi toi. Gio day né u
ban 14 chu ba "t dong san nay, ching 18 ban lai khong mué nta tca
nhan vién cua minh tao 4 n tuong td t dep nay véi khach hang?

Né u co nhié usong bac nd m canh nhau va dé u c6 nhiing tro
choi gi6 ng nhau thi hd u hé t nguoi choi sé chon song bac nao
khié n ho cam tha y minh la nguoi dac biét.

Lam thé” nao dé cung ca p mét dich vu tuyét voi trong
m¢t ba t dong sin nhé cho thué?
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Mot giai phap don gian dé quan 1y ba "t dong san 14 ban, véi tu cach
chu nhan dé n s6 ng tai mét trong cac cin ho. Ba ng cach d6 ban sé&
dam bao duoc khu nha va san choi sach s& khong ty vé t. Né u ban c6
khuynh huéng vé  may moc thi ban c6 thé sira chita va bao tri ta t ca
nhitng thi bi hu hai.

Trong mét truong hop khac, anh ¢6 mot toa nha g6 m bd n cin
ho nhung khong s6 ng ¢ 6. T6 t nha "t nén nho mot nguoi s6 ng &
d6 dé chiu trach nhiém giir chia khéa, cho khach xem c4c phong
tro ng, sta chira lat vat va chiu trach nhiém vé  nhié u dich vu khac.
Hay nho mot nguoi thué nha ma ban cho 14 t6 t nha 't trong coi tai
san va khich 16 ho b4 ng cach giam gia thué. D6 i véi cong viée stra
chira hay chim séc phong canh, ban nén thué nguoi ngoai. Mot dié u
ra t quan trong 1a nguoi thué nha c6 thé lién hé ngay véi mot ai @6
khi cA n trg gitp, ching han nhu nguoi quan 1y hay nguoi gitp viée.
T6 i thiéu phai c6 ai @6 ¢ toa nha dé goi cho ban khi phat sinh mét sy
viéc ca n su chd ¥ cua ban.

Loi khuyén d6 i véi viéc thu tié n thué

DPung bao gio dé nguoi quan Iy hoic nguoi gidm sat khu nha nhan
tié n thué nha hay loai tié n nao khac. Trong truong hop khan ca ' p
thi chi c6 ban méi c6 thé nhan tié n tié n mat. Nguoi quan 1y tai chd
c6 thé dugc phép nhan séc hoic thu chuyén tié n. Pié u nay gitp
tranh kha niing trom ci p hodc bién thu s6~ tié n cua chu nha hay xay
ra tranh cai khi co v n dé d6 ivéisd tié n duoc giao.

Than trong véi cong viéc
sira chira va bao duéong

Trong sud t cud n sach nay, t6i dd ndi vé cach Trump cé duge
gia ra t cao cho ba t dong san b ng cach cho khach hang huong
nhimg thi xa hoa ra t 4 n twong ma ho chua bao gio thay. Ong chi
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st dung d4 hoa cuong t6 t nha t, mdi vién phai hai hoa véi nhau. Ong
chi str dung thép béong nhu guong va ching ciling phai that hoan hao.
Str dung vat liéu chi 1a mot pha n, viée giit cho chiing ludén méi tinh
moi kho.

Trié "t 1y cia Trump vé  sira chira va bao tri 1a khong do du: moi
thtr phai duoc bao tri thuong xuyén boi nhimng tho 1anh nghé . Nhing
gl ma cac ong chu toa nha va cadc nha quan ly tai san khac lam theo
Trump la chua du. Céc ctra sé phai duoc lau ria vai tud nmotla n
cha khong phai 1a b6 n 14 n mét nim nhu cic toa nha khac. Tham
trai thang may dwoc hat bui ba 1A n mét ngay chi khong phai mot
tud n motla n. D6 ng phuc phai sach s&, 1a can than va phai vira van.
(P6 ng phuc cho nhan vién trong cic tda nha cua Trump duoc thié 't
ké” ca u ky va doc ddo hon @6 ng phuc truyé n thé ng). Né u ban
vao ba "t ky toa nha nao cia Trump, ban s& tha 'y né n d4 hoa cuong
béng loang va cic cira kinh khong c¢6 mot vé t ban.

Mot trié tly cua Trump vé ba t dong san cua ong la “bung doi
dé n khi n6é hong r6 i méi sira ma hay stra trude khi né hong”.

Muc d6 than trong lién quan dé n dich vu, bao tri va sta chira 1a
mot trong nhimg Iy do d&é khach san quo ¢ t&” Trump ¢ thanh pho~
New York, luén duge x& p hang nim sao, gd n day duoc tap chi
Travel & Leisure ba u chon 1a khach san t6 t nha "t ¢ thanh phé’
New York. Khach san nay tham chi khéng thuéc mét trong nhirng
khéch san c6 tén tudi 16n nhue bé n mua, Hyatt hay Ritz Carlton. Mic
du khong duoc cong nhan 14 mot khach san c6 tén tudi 16n nhung né
duoc xé p hang 1a khach san s6  mot & New York. Dya vao sy ndi
tié ng cua Trump vé cha t luong va dich vu, khach san nay co gia
cao nha t so v4i ba t ky khach san nao ¢ thanh phd~ New York - tuy
nhién, khach hang van sin sang chi tra.

Téom ti 't
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Moi nguoi thuong c6 khuynh huéng nghi ra ng nhimg thi nho
nhit thi khéng ca n cha y nhié u. Sy that 1 kich ¢& khong lién quan
gl d& n viéc n6 duoc cht ¥ nhié u hay it. Ban cang quan tAm nhié u
dé'ncacva ndé vé sohiruba 't dong san thi nguoi ta s& cang nhan
rard ng toa nha caa ban 1a tda nha ma ho mong mud n bai vi ban 1a
mot chi nha ¢ quan tam dé n ho. P6 chinh x4c 1 nhing gi t6i da va
dang nha n manh khi néi vé céc toa nha caa Trump, gid ng nhu
Mar-a-Lago. D6 la dich vu va dich vy, dich vu. D6 1a viéc thué nhirng
con nguoi than thién, hiéu bié "t va lich su. P 1a viée chi trong vao su
sach s&. P61 d4 u tu tié n bac dé phuc vu nhirg nguoi sir dung cha
khong phai chi @4 u tu vao toa nha. Ban phai tap trung tao ra sy khac
biét va doc d4o. Ta t nhién, ban khong mué n qua cuc doan rd ng
cin nha cua ban khong ha p din thi truong ma ban dang huéng dé n.
N6 phai ¢ trong tinh trang t6 t va da y da chirc ning, dié u nay
khié n né tré thanh nié m ao wéc caa moi nguoi. Chang han, c6 mot
nguoi trong nom toa nha, khong nha "t thié 't phai ¢ trong toa nha
nhung it nha t nguoi thué nha co6 thé tié p can duoc s& 1a mot dich vu
gia ting tuyét voi. Mot vi du khac 14 ban tin caa toa nha, nhié u nguoi
thué nha cho rd ng n6 mang lai nhié u thong tin cho ho. Xin nhi ¢
lai mot 14 n nira, @6 1a sy khac biét va doc d4o so v6i nhitng gi ma
nguoi khac dang lam. Muac d6 sang tao va khéo 1éo trong phuong thirc
phuc vu nguoi thué nha cia moét nha da u tu nho sé thé hién trong loi
nhuén gia ting. Moi nguoi s& bo ra nhié u tié n hon né u ho nhan
duoc nhié u hon. Pié u don gian 1a vay.

https://thuviensach.vn



1 CHIEN LUOC NAM GIU VA
CHIEN LUOC BAN BAT DPONG
SAN

NHUNG DPIEM CHINH:
e Hoach dinh nhié u mé ¢ thoi gian sé hiru
e Chié nlugc nd m giir
e Chié n luoc ban

Ngoai trir cac cin ho thude quyé n quan Iy chung, Donald Trump,
cling gi6 ng nhu ha uhé 't cAc nha da u tu b4 t dong san c6 hiéu
bié t, it khi ban di pha n d4 u tu b4 t dong san tao ra ngudé n thu
nhap t6 t. Né u 6ng ban di ba tky s6~ c6 pha n ba t dong san nao,
ong ta sé da u tulai s6 tié n thu dwoc vio viée gi d6 va cd noi ndo dé
kié 'm tié n t6 t hon & mot than gb cung va td t trén da "t me. La mot
nha da u tu ba "t dong san, ban nén nhan rara ngra t kho, chua néi
lara tt6 n thoi gian dé tim dwoc ngud n da u tu ba t dong san dé
ban c6 thé 33 utusd tié n dob.

V6i suy nghi @9, sau day 1a nhimg nguyén ti ¢ chinh gitap ban
quyé t dinh liéu nén ban pha n da u tu ba t dong san hay khong,
cung v6i nhié u chié n luoc gitr hay ban ba "t dong san dé ban xem
Xét.
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Hoach dinh
nhié umoé ¢ thoi gian sé hiru

Trump ludn cd~ gi ng dy doan khi nao ba "t dong san cua 6ng co
thé dat @& n gia tri t6 i da nha m gitp 6ng quyé t dinh thoi gian giir
hoic khi ndo c6 thé rao ban. Cac nha d4 u tw nhé nén c6 nhié umo ¢
thoi gian so hitu, ké ca thoi diém mud n ban cling nhu thoi diém
mong doi dat duoc hay du dodn ma "t cai gi, phu thudc vao thoi gian
ma ban nd m gitt ba "t dong san.

C6  dinh va hoan doi

M6 ¢ thoi gian giit ngd n nha t1a chié n luge “c6” dinh va hoan
doi”. Pié u nay c6 nghia 1a mua ba "t dong san, xay dung va cai tao nd,
sau d6 ban di dé 14"y 1ai. Trump thuong sir dung chié n lugc nay
nhung khong ban toan bo toa nha. Vi dy, Trump s& danh d6i mot s6
cin ho trong tda nha 6ng vira hoan thién dé tra chi phi xay dung toa
nha va thu hé ivo6 n da utwban dd u caa 6ng. Tuy nhién, né u doé
14 toa nha tao ra ngud n thu nhap t6 t thi 6ng ciing sé giir 13i sua t so
hitu va huong loi tire n6 tao ra.

Hay ghi nhé ri ng khi ban ban mét cin nha, khong ca n thié 't
phai ban vala y hé t tié n. Hay nghi dé n viéc ban tra gép theo hop
d6 ng da "t dai hoiac1a ylai tié n thé cha p mua véi mot ty 16 1ai
sud tha p dan va kié m loi nhu4n lau dai. Khi Trump mua Toa nha
GM ¢ thanh phd~ New York, d6 1 toa nha 16n nha "t téi timg tha .
Thoa thuian mua ban duoc thao luan chi tié "t & Chuong 6. Ong da
da u tu hang triéu d6 la dé xay dung mot trung tAm mua ban méi,
mot tié n sanh trang 16 va nhing thang may hién dai, hé tho ng dién,
HVAC va cac hé thé ng khac cua toa nha. Viéc hoan thién nang ca p
da mang lai gi4 thué cao hon, dié u nay lam ting gia tri cua toa nha
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mot cach manh mé. Chi sau mét vai nam sé hiru toa nha, gia thueé
tang da giup ban toa nha véi lgi nhuan khong 16 .

Sau day 1a nhitng dié u ban cA n xem xét khi tao ra mé ¢ thoi
gian:

1. T6i ¢6 cho ra ng quyé n so hiru cua toi do i vdéi du an nay la
nga n han (nam nam hoic dudi ndm nam), hoac dai han?

2. T6i c6 mud n chuyén quyé n so hiru ba t dong san nay cho
nguoi thira ké cua t6i?

3. T6i ¢ du dinh ban ma khong phat trién n6 (nhu ba t dong san
duoc mua cho ngin hang nha da’t)?

4. T6i c6 du dinh phat trién n6 va sau d6 ban n6?

5. Toi c6 kha niing dé giir ba t dong san né u thi truong ba t dong
san di xué ng trong mot vai nim va ngud n thu tir viée cho thué bi
giam?

6. Khi nao t6i dugc yéu ca u phat trién vo n?
7. C6 phai ba "t dong san 1am ma t di ngudé n thu nhap t6 t?
Ngd n hgn hay dai han?

Pié u da u tién ban phai lam 1a xem xét ban cha "t cua sy da u tu.
Vi dy, né uban da u tu vao mot khu dan cu bé n viing, ban s mué n
mua va giir nd. P6 12 mot sy dd u tu dai han vi ra "t c6 kha ning no
ludn tao ra hiéu qua t6 t va tao ra mot ngudé n thu nhap dé u din
luon theo kip lam phat c6 kha ning xay ra. Mit khac, né u ban mua
mot cai gi d6 c6 vong doi khong dang tin tuong, chang han nhu mua
mot khu budn ban vai voe ma khong c6 duoc nhimg hop d6 ng dai
han hoic nhimg nguoi thué 16n va bé n vimg, thi téi cho ri ng d6 1a
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sy d4 utw ngd n han va s& phai nhanh chéng ban di né u gian tr6 ng
va khé tim duoc nguoi thué cho kin chd. Né u ban chon da u tu vao
mot khu ba "t dong san céng nghiép hodc thuong mai hoic ban 1é voi
mot hop d6 ng dai han va nguoi thué c6 kha ning tai chinh bé n
vitng thi d6 1a sy da u tu dai han.

Chu ky ciia ba” t dong sin

Ba 't ky nha da u tu ba "t dong san nao du 16n hay nho phai thira
nhin mot thyc t& ra ng thi truong ba t dong san van hanh theo mot
chu trinh c6 thoi gian va thoi han khéong thé doan trude duge. Khi ty
16 14i sua "t thé” cha p cao, strc ban nha hoic cin ho s& giam. Ty 16
tha "t nghiép ting hoic tinh trang suy thoai ciing s& din dé n nhiing
tac dong tiéu cuc.

Theo t6i, c6 mot s6 khia canh v& ba t dong san ma ban c6 thé
trong cay vao. Mot 1a chi phi xay dung sé€ tang theo thoi gian. Mot
khia canh khac 13 ngud n cung ba t dong san cho ba "t ky loai hinh str
dung nao ciing c6 gioi han. Mic du ra t kho dé du doan ba "t ci chu
trinh ba "t dong san nao véi mot @6 chinh xac hop 1y nhung van c6
nhié u t6 chire theo déi cac xu huéng va bao cio cac ké t qua ho tim
duoc. Cac ngud n tin tir chinh quyé n thuong it tin cay nha "t boi vi
ching khong cu thé cho timg khu vue. Cac bao cdo cia nhimg nha
moi giéi ba "t dong san cé tié ng & dia phuong, cac ngan hang ¢ dia
phuong hoic céc t6 chire tai chinh 1d mét ngudé n dang tin cay hon
ra t nhié u. Loi khuyén t6 t nha "t cua t6i d6 i voi caec nha da u tu
ba "t dong san 1a hiy thu thap cang nhié u thong tin tir nhié u
ngud n cangté tva duaraké tluin sang sud tvé xu huéng thi
truong.

Hay ban khi thi truong nong lén
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Mot vi dy kinh dién vé  viéc quyé t dinh thoi gian ban duoc minh
chirng boi Leonard Kandell, 6ng da lam giau véi viéc xay va cho thué
cac toa nha chung cu ¢ thanh ph6~ New York. Ong v6 n 13 mot nha
da u tu dai han. Tuy nhién, khi ¥ tuéng chuyén déi toa cin ho sang
cac cin ho t6 hop tro nén ca p thié't, c6 rd t nhié u nguoi tranh
gianh nhau dé mua c4c tdoa nha chung cu voi muc dich chuyén doi
chting thanh cic cin ho t6 hop, do vay, c6 thé ban riéng tung cin ho
v6i gia cao. Mot vA n dé ma nhing nguoi cha gap phai khi mud n
chuyén déi mot toa nha sang quyé n sé hiru hop tac 1a thuyé t phuc
duoc 15% sO6  nguoi thué trong toa nha d6 ng ¥y mua cac cin ho cua
ho. Pay 1a mot yéu ca u hop phap & New York trude khi nguoi chu
duoc phép cong bé~ ké” hoach vé 6 hop b hiéu qua. P6 1a e
nhimg cudc thuong luong manh mé ba t da u. Né u ban khong
thuyé "t phuc duoc 15% s6 nguoi thué, ban khong thé tuyén bé~ ké”
hoach t6 hop c6 hiéu qua va anh phai chd doi mot thoi gian méi c6 thé
bi "t d4 u lai. Vi véy, viéc thuyé t phuc duoc 15% s6 nguoi thué mua
cian ho thuong phai c6 nhitng cude thuong luong phire tap vé  gia ho
sén sang tra dé mua cin ho va nhimg gi ho mué n nguoi chu toa nha
phai lam dé thuyé t phuc ho mua nha. Mot khi k&~ hoach t6 hop ¢
hiéu qua, c6 thé tié n hanh céc tha tyc thu ho i nha cho phép chu toa
nha s& hiru cac can ho con lai va ban chiing cho nhirng ngudi mua méi
thoa thuan dé n bu cho mét s6 nguoi thué véi gia ca t ¢b tro thanh
mot quy ta c.

Kandell s¢ hiru nhié u tda nha chung cu va 6ng xem nhimg ngudi
thué nha nhu nguoi trong gia dinh. Khi t6i hoi tai sao 6ng khong
kié ‘m loi tir sy buing nd chuyén d6i nay, 6ng no6i: “Téi khong mud n
chié 'n da u v6i nguoi thué nha cia minh qua viée chuyén déi toa nha
sang hinh thuc hop tac. Hay dé nhirng nguoi khac dau da u véi viée
do6 va gat hai thanh qua. Khi thi truong cic toa nha chung cu da san
sang dé chuyén do6i sang hinh thirc hop tac xa néng 1én, tdi sé ban vai
cai gi4 cao hon binh thuong cho nhitng ngudi mué n chuyén dbi
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ching va t6i s¢ 14 y tié n d6 & mua da "t & mot dia diém t6 t c6 hop
d6 ng thué dai han”.

Kandell da c6 méot quyé t dinh hé "t stc tinh tao dé tir bo loi tuc
ma 6ng co duge tir viéc cho thué can hd, ban cac toa nha vai gia cao
do nhu ca u dic biét tai thoi diém d6, va chuyén s6” tié n do6 sang
hinh thire @4 u tu bi dong, &am bao va an toan trong linh vuc cho
thué mit bi ng. Tan dung dugce ché”™ d6 thué” vu dai, 6ng da déi mot
toa nha c6 thé chuyén déi sang hinh thire hop tac dé 14"y mot hop
d6 ng thué mit bia ng dugc so hiru boi khach hang cii cua t6i, d6 1a
ong Sol Goldman. Manh da t ma 6ng Goldman d6i ni m dudi mot
cong trinh van phong 16n, c6 tén goi la Toa nha Newsweek trén dai 10
Madison. S6~ tié n chuyén d6i tha p hon s6  tié n ma Kandell kié m
dugc tir toa nha chung cu nhung d6 1a mét sy da u tu vilng chi ¢ ma
cud i cung sé& ting gia tri. Ba ng cach lip lai nhiing k§ xdo da u tu
nay, Kandell d3 tich luy dugc mot s6~ vo n 16n dé lai cho nguoi ké”
thira cia 6ng ma khong phai dau dd uvé quyé n sé hiru va hoat
dong cua toa nha chung cu. Sau @6 t6i dwge bié trd ng motsoé 14 n
Kandell chuyén db6i cac toa nha sang hinh thic hop tac khong thanh
cong chu yé u do cic cudc tranh cha p véi nhitng nguoi thué nha ma
rat cudc phai nho toa giai quyé t. Kandell tin dung co hoi dé da u tu
khi thoi co chin mué i va chuyén sang mot chié n luoc da u tu than
trong hon. BA t cir khi ndo thi truong dang s6 t loai hinh ba "t dong
san ma ban cd, ban nén nghi dé n viéc ban né va thu loi nhuén 16n,
sau d6 da u tu tié n vao mot loai hinh ba "t dong san khac ma nhu
cA uva gia ca cua n6 khong qua cao.

Cac chié n lwvgc na m giir

Sau day la mét s6 viduvé cac chié n luge duoc stir dung béi cac
nha da utuba t dong san. Mot sO chié n luwoc la dai han va mot s6
la ngd n han.
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Ngan hang nha da’ t

Vé  ban cha t, chié n lugc nay 1a dai han, boi vi anh dang da u tu
vao mot ba t dong san ma ban c6 ¥ dinh ni m giir dé sau d6, hoic
phat trién no tai thoi diém nao dé trong tuong lai hoic ban cho mot
ngudi khac. Vi du, ban c6 thé mua da "t va s dung n6 lam bai @ xe
v6i du dinh xay mot toa nha vin phong trong tuong lai, khi nhu ca u
vé vin phong gia ting.

Mot vi dy khac vé  ngan hang nha da "t 1a xay nhimng ciin nha véi
chi phi trong d6 i tha p dé cho thué 1am nha kho ¢ mét dia diém ma
anh cam tha yra t ¢ loi thé~ chié n luoc trong tuong lai. Trong khi
do, anh cho thué nha kho d6 véi y dinh mét ngay nao do sé pha no6 va
x4y 1én mot cai gi &6 mang lai nhié u loi nhuin hon, ching han nhu
mot ctira hang ban 1¢ hodc mét cira hang thire d&n nhanh. Ngan hang
nha da "t c6 thé mua mot manh da "t tré6 ng hoic mot tdoa nha co ké’
hoach phét trién trong tuong lai va sau d6 ban lai tai mot thoi diém
thich hop.

Téi tinh co phat hién mot vi du dién hinh vé ba "t dong san. Vo toi
dang néi chuyén voi mot trong nhitng nguoi ban cua ¢ 4"y va ngudi
ban d6 c6 ndi vé viéc ché ng cua co ta, Jerry, duoc dé nghi véi muc
gia gd n 5 triéu do la dé chuyén nhuong hop @6 ng thué mot quan
bar va quan cha nuéng & Dai 16 thu 6 tai thanh pho~ New York. Vo t6i
cho ri ng c6 4"y khong hiéu dugc hé "t va 'n @& va bao t6i noi
chuyén véi Jerry va tim hiéu ky hon. Jerry khiang dinh véi t6i rd ng
anh ta dang thuong luong véi mot chi nhanh ciua cong ty Rockefeller
dé ban lai hop d6 ng thué quan ruou va quan cha nuéng cua anh ta
v6i gia khoang 5 triéu d6 la, nhung anh ta cho ra ng viéc nay co vé
dang nghi va khong tin chd c ri ng d6 1a mot @& nghi nghiém tic,
bai vi gia d6 qué cao. Khi anh ta noéi cho t6i bié 't dia diém cua quan
ruou thi téi bié t rd ng né nd m & mot vi tri ¢6 loi thé” chié n luoc,
tai ddy nguoi ta dy tinh s& x4y mot toa nha vin phong cao td ng moi.
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T6i ndi véi Jerry: “Dé hoan toan c6 kha ning 1a mot 1oi dé nghi
nghiém tdc va né u anh quyé t dinh cha p nhan chuyén nhuong hop
d6 ngthi anh cA n mot luat sw ba t dong san gioi va mot ké” toan
thué” gioi. Khong phai t6i dang tim viéc cho minh nhung né u anh

cA n t6i thi toi sin sang 1am luat su cho anh”. P4 1a mot ngay tha sau
va anh ta bao t6i rd ng anh ta s& di Las Vegas tud n sau méi vé va
anh ta s& suy nghi kj vé vA n dé nay. Vao té i thu Bay, t6i nhan
duoc ca dién thoai cua Jerry, anh ta yéu ca u t6i lam luat su cho anh
tavé vundy. T6i d6 ng ¥ va hoilai anh ta: “Jerry, tai sao anh khong
chd cho dé n khi anh tré vé~ New York? Tai sao anh lai goi cho t6i
vao mot to i tha Bay?” CAu tra 1oi cua anh ta 1a: “Trong chuyé n bay
t6 i qua t6i ngd i canh mot nguodi dan 6ng, 6ng ta tinh co ndird ng
ong 1a mot nha dié u hanh ba "t dong san 16n. Toi ké cho dng ta toan
b6 cau chuyén cua tdi va dng ta ndi ra ng chi c6 duy nha t mot luat su
anh nén nho, do6 1a George Ross, anh ta la luat su cua t6i nhung anh ta
qué ban nén khéng thé gitp tdi dugc. Vi véy, toi quyé t dinh t6 t hon
la nén goi cho anh ngay”.

Toi dala’y duoc 5 triéu d6 la cho Jerry va anh ta vui mung dé n
ndi anh ta nghi rd ng minh da kham pha dwgc mot thé”~ giéi chua
duoc bié 't @ nvé ba 't dong san. Anh ta néi anh ta dang nghi dé n
viéc mua ba "t dong san & mot khu vuc khac ma anh ta cho d6 1a mot
vi tri chié n luoc va bi "t @4 u kinh doanh ngan hang nha da t. Téi
da canh cdo anh ta: “Jerry, nhirng gi xay ra voi anh 1la mot sy may
mi n. Pung nghi ra ng né s& xay ra mot 14 n nita. Téi khuyén anh
nén da u tu tié n vao mot cai gi @6 ma anh bié t rd”. Mot thoi gian
ngi n sau d6, anh ta hoi y kié n cua tdi vé  mot ba "t dong san nao d6
anh ta du dinh s& mua dé kinh doanh ngin hang nha da"t. T6i noi voi
anh ta: “Jerry, anh hay quén dié u d6 di, t6i bie t16 da "t d6. Sol
Goldman da phong toa n6 véi manh da t bén canh va anh sé ché t véi
manh da "t anh dy dinh mua”. Anh ta da khong thich 1oi khuyén cua
t6i vi vay anh ta thué mot luat su khac va mua manh da”t ma t6i da
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canh bao. Trong ba nim, anh ta dd 1am ma t toan bo 5 triéu do la. Loi
canh bao trude: ngan hang nha da”t khéng danh cho nhimg nguoi rut
ré hay nhimng ai c6 kha ning han ché”. Su bé n bi la dié u kién tién
quyé t.

Cho thué véi quyé n lwa chon dwoc mua

Cho thué nha hoic cin ho ludn ludn 1a cach t6 t nha "t dé cac nha
da u tu ba t dong san nhan duge pha n thuong xtng dang tir viée
da u tu. Tuy nhién, khi cho thué nha, c6 mét phuong thuec tuyét voi
ma ban c6 thé sir dung dé c6 duoc mot loi nhuan cao hon. Ban cé thé
lam duoc dié u nay bd ng cach cho nguoi thué nha ¢ quyé n lua
chon mua nhd, né u ho mud n mua, ban s& 36 ngy ap dung mot
pha n trong gia thué cho gia mua. Vi dy, ban cho thué mét ngdi nha
v6i gid 950 d6 la mot thang va ban cho ngudi thué quyé n lya chon
mua ngdi nha trong moét khoang thoi gian nha t dinh nao d6. Ban
nha 't tri ri ng né u nguoi thué quyé t dinh mua ngdi nha, ban sé
cho phép nguoi thué tra 200 d6 la mét thang dé mua ngdi nha. Né u
nguoi thué nha ¢ dé trong thoi gian vai ndm anh ta hoac ¢6 ta sé€ duoc
ru dai mua ngdi nha cht khong phai roi ngdi nha va ma t di co hoi.

Sw chuyén dai

Poi khi mot ba "t dong san cAd n duoe chuyén doi hinh thue sir
dung dé dat gia tri 16n hon. Né u ban c6 mét toa nha chung cu hoat
dong khong dugc t6 t 14 m va sy phan chia viing cho phép chuyén
doi sang hinh thire vin phong, hiy xem xét dié u nay. Né u n6é mang
lai 1oi nhuén sau khi da tinh toan chi phi chuyén d6i va pha n loi
nhuan gia ting tir viée cho thué viin phong (thuong ga p doi gia cho
thué nha §), ban nén xem xét n6 nghiém tac. Nhung dié u nguoc lai
c6 thé xay ra dic biét né u ban chuyén sang hinh thirc quan 1y chung
hay hinh thirc hop tac. Viéc ban cic cin nha thude quyé n quan 1y
chung c6 thé gitip ban thoat khoi mot sw da u tu kém. Khi tinh hinh
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tai chinh dam bao, chinh quyé n sé& tao wu dai dé khuyé n khich
ngudi chu chuyén dbi toa nha sang hinh thue st dung khac. Hay tim
hiéu xem liéu cé su vu dai ndo khong va gié tri caa nd cd thé tao nén
mot su khac biét trong quyé t dinh cua ban.

Chié n lugc na’ m giir co ban nha’ t - thué mét nguoi giam
hé

Mot 14 n nira t6i phai nha ¢ dé n Leonard Kandell nhu mét vi du
dién hinh vé sy tién doan sang sud t va sy hiéu bié tvé ba 't dong
san. Kandell s hitu mét manh da "t ¢ Phia nam céng vién trung tam &
thanh phd~ New York theo mét hop @6 ng thué da "t cia nha dié u
hanh Khach san Ritz Carlton. P4 1a mét manh da "t c6 gia tri 6 mot
dia diém c6 loi thé™ trén d6 c6 mot khach san 16n véi mot hop @6 ng
thué c6 hiéu lyc trong 50 nim nita. Khach san dugc dié u hanh béi
mot nguoi co tén la John Coleman, nhung Kandell lai 1a nguoi sé hitu
manh da t. Kandell nhan tha y rd ng Coleman 1a mot nguoi ra t kho
thuong luong. Anh ta 1d mét nguoi luoén gy ra nhié u phié n phue:
ludn cham ché trong viéc tra tié n thué, tié n thué” va khong déng
bao hiém. Kandell khong thich bi byc minh khi giao thiép véi nhiing
nguoi kho chiu va vi vay, ong khong xem anh ta nhu mét nguoi thué
nha. Ong cho rid ng Coleman khéng dang tin ciy.

V6i muc dich mué n giai quyé t vA n dé nay, Kandell hoi liéu toi
c6 d6 ng ¥ viéc 6ng ta s& nho Donald Trump lam nguoi gidm ho cho
ba "t dong san nay. Bay gio that khac thuong khi yéu ca u mot ai d6
1am nguoi giam ho cho ba "t dong san va t6i chua bao gio tha 'y ¢ dau
nguoi ta sir dung nguoi gidam ho khéng phai la thanh vién trong gia
dinh ma chi 12 mét ngudi quen bié t trong kinh doanh. Yé utd
quyé t dinh cho hanh déng nay cua Kandell 1a 6ng lo 14 ng con chau
ctiia 6ng s& khong thé @6 i pho voi Coleman khi ching thira ké” ba't
dong san nay va 6ng khong hé c6 ¥ nghira ng ching s& phai d6 i
phé v6i mot nguoi khoé chiu nhu vay. Thay vao d6, 6ng 1y luan ra ng:
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“T6i s& str dung Donald Trump nhu mot ngudi gidm ho va dé cho
Coleman giai quyé t véi Donald Trump. Trump s& bié "t cach xtur 1y
nhimg nguodi nhu Coleman”. Kandell tin tuéng rd ng Donald Trump
sé bao vé tai san c6 gia tri cua 6ng va gia dinh ong.

Kandell ky v6i Trump mét hop @6 ng quan trong cé hiéu luc ngay
sau thoi han hop @6 ng thué cua Coleman va c6 thoi han dai hon.
Né u hop @6 ng cua Coleman cha m dut hoidc hé "t han, hop d6 ng
ciia Trump 1ap tire ¢ hiéu luc. Lic @6, Coleman s& phai giai quyé t voi
Trump khi c6 ba t ky vA n dé nao xay ra trong hop @6 ng. Trong
b6 n nim da u, Trump chua gay kho khiin gi cho Coleman nhung su
tham gia cta 6ng ciing gay ap luc cho Coleman khi chuyén nhuong
hop @6 ng thué cho mot nha dié u hanh khach san khac. Cud i cung,
manh da "t dugce dua ra dinh gia lai @é quyé t dinh mot mure gia thué
méi cao hon. Theo hop d6 ng thué cua Trump, dng ba t budc phai
thuong luong viée dinh gia lai va duoc quyé n giit lai 15% pha n ting
trong s6  tié n thué. Khi &8 n thoi gian dinh gi4 lai, t6i voi tu cach 1a
dai dién cua Trump, s& lam viéc véi nguodi ké” nhiém cua Coleman.
T6i thuong luong gia thué ré hon va c6 thé dat duoc mot gia kha cao,
gia nay duoc gitr nguyén dé n nim 2004, sau dé, tinh hinh c6 su thay
d6i va hop @6 ng dugc thuong luong lai.

Leonard S. Kandell m4 "t nim 1991 & tudi 85. Ong da ky hop
d6 ng cho thué d4 "t voi ba khach san va mdila n tdi dé u c6 lién
quan voi tu cach 1a mot nguoi gidm sat dai dién cho Trump. Téi gidm
sat viéc thu tié n thué da’t, tié n thué” va dam bao ri ng nguoi thué
thyc hién da "y da nhirng nghia vy trong hop d6 ng.

Ga n day, mot khach san thué theo hop d6 ng, mué n ban lai hop
d6 ng nay, nhung thoi han con lai cia hop d6 ng qua ngi n (chinh
x4c 1a 50 nim) khong du ha p din dé mot nha dié u hanh khach san
sén sang tra gia duoc dwa ra. Ho quyé t dinh dwa hop d6 ng ra dé
da u gia. Ké 't qua da u gia cao nha t thuéc vé motnha da utucdy
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dinh chuyén déi toa nha tir mot khach san sang mot tdoa nha chung cu
sang trong. Viéc da u gia con phu thuoc vao cudc thuong luong lai vé
hop @6 ng thué c6 thanh céng khong, kéo dai thoi han, cho phép so
hiru chung va x6a bo vi thé” thué cua Trump. Sau nhié u cudc thuong
lugng, viéc xem xét lai hop d6 ng da duge nha 't tri va hop d6 ng
duoc giao cho nha da u tu d6. Ké t qua cua giao dich nay 14, Trump
nhin duoc mot khoan tié n 1on khi tir bo vi tri va 6ng van nhan duoc
15% pha n ting trong s6 tié n cho thué. Gia dinh Kandell ciing
nhin duoc mot s6 tié n dang ké tur viée sira doi hop d6 ng cho thué
cong voi 85% pha n ting trong s6~ tié n cho thué.

Trump ba”t budc phai thay mit nhirng nguoi thira ké~ cua Kandell
giam sat hoat dong cua nguoi thué nha theo quy dinh cua hop @6 ng.
Né u Leonard Kandell vin con s6 ng d& n ngay nay, to6i nghi dng s&
ra t hai 1ong véi quyé t dinh cia minh. Py 1a chié n luoc dai han vé~
ba "t dong san sé& bao vé gia dinh 6ng mai mai. Trong sud t cudc doi
minh va tham chi Itic si p qua doi, 6ng ludn ton trong va tin cay
Donald Trump, dié u nay ra "t ky la bai vi ho lu6n ¢ hai phia d6 i lap
nhau trong sud t su nghiép cua 6ng.

Cac chié n luwgc ban ba t dong san

Ban ba t dong san khi 13i sua "t tha p nhung c6 nhimg da u hiéu
cho tha "y ri ng chiing dang ting 1én.

Khi 13i sua 't vay tié n tha p, thi b t dong san cua ban cé thé ting
gia boi vi mure chénh 1éch cao hon. Mire chénh 1éch 1a sy khac nhau
gitra ty 16 loi nhuan da u tu khong no va ty 1é loi nhuan caa vo nda u
tu. Vi du, ban mua mét toa nha van phong nho vai gia 10 triéu do la
va vong quay tié n mit hang nim 14 1 triéu d6 la. D6 1a pha n loi
nhuan 10% da u tu khong ng. Bay gio thay vi mua ba t dong san va
tra hé t tié n, gia sir anh xin vay 8 triéu d6 la c6 thé” cha p (80% gia
b4n) voi 1i sua "t hang nim 14 7%. Chi phi hang nim cho thé” cha p
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da u tu1a 560.000 d6 la. Loi nhuin hang nim do6 i voisé tié n 2
triéu d6 la @3 u tu cua anh 14 440.000 @6 la hodc 22% s6 tié nda u
tu cua ban. Do 1a cach ma ban lam giau.

Nhu ca uvé ba t dong san thuong ting cao khi thi truong cb
phié u va trai phié u c6 loi nhuan tha p. Pié u nay ciing ding khi ti
gia 6i do lala”y ngoai té tha p bai vi Iic ndy cdc nha dA u tu nude
ngoai tha y mot mén hoi dang xua "t hién. Khi ty 16 lam phat ba 't
da u ting manh nguoi mua thuong 6 at tap trung vao ba t déng san
vi gia ba "t dong san va gia cho thué dudng nhu ting song song véi ty
1€ lam phat.

Né u anh c6 méot ba "t dong san & khu vuc dang bi giam gia trj boi
cac td m bién “dang ban” hay “cho thué” hoic béi cac cira hang hoic
toa nha bo khong déng kin va ban khong c6 thong tin chd ¢ cha 'n
vé thoi gian chu trinh nay sé& thay d6i, vay hay thoat khoi hoan canh
do6! Hay cha p nhan ma t mat mot chit, nhung ban phai thoat khoi
tinh trang d6! Né u ty 16 13i sua "t dang ting va ban dang vay c6 thé”
cha p va sa p dé n ky han phai tra, hiy ban né di, t6 t hon nén ban
cho mot nha 4 u tu c6 nhié u tié n mat, du thé” nao di nita ban
cling nén ban di!

Né u ban c¢6 mot toa nha si p bi tac dong xa u boi mot su thay doi
vé  md hinh giao théng hoic cac doan lién ké 't gitta cac quan hoic
cac duong cao to6 ¢, hdy ban né ngay khi ban c6 co so dé tin ri ng mot
trong nhitng dié u nay sé& tré thanh sy that. Né u ban c¢6 mot toa nha
ma ban cho rd ng s& bi anh huéng x4 u boi mot sé6” cong trinh xay
dung moi trong khu vie, d6 ciing 1 thoi diém dé ban né. Pié u nay
dic biét dng né u ban c6 mot ba "t dong san véi mot sd cira hang
b4n 1é va mot sy canh tranh méi, nghiém ttic, manh mé& dang ba "t
da u.
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Ban nén nghi dé n viéc ban ba "t dong san khi gap phai kho khin
trong dy 4n, ching han nhu khong quy ving hoic khéng cha p thuin
va ké” hoach dv 4n duoc du kié n khong con kha thi nira. Ban ciing
nén xem xét viéc ban né u cdc md i quan hé chu luc hoic nhiing
ngudi ma ban tin cay dot ngot thay doi hoidc roi bo ké™ hoach.

Chié n luge ban cé pha n trong mé’ i quan hé hop tac

Hop tac hoic lién doanh 14 nhiing cong cu tuyét voi @é ké t hop
nhié u loi ich @4 u tu khac nhau trong mét thuc thé kinh doanh lién
ké t. Mot d6 i tac c6 thé khong da u tu gi khac ngoai tié n, d6 i tac
khéc c6 thé d4 u tu ca tié n va kha niing chuyén mén, d6 i tic khac
c6 thé dong gop da 't dai. H6 so rang budce ho lai voi nhau doi hoi
phai cd ké” hoach cin than, dié u nay dic biét quan trong khi ho
khong phai 1a nhimg d6 i tAc ngang hang nhau véi quyé n quan ly
nhu nhau.

C6 kha ning tai mot thoi diém nao @6 ¥ mud n cua cac d6 i tac
khong nhu nhau. Mot @6 i tdic mud n ban ba "t dong san nhung d6 i
tac khac khong mud n. Giai phap 1a phai c6 mét co ché” chia tach
cong ba ng va hop Iy. Mot dié u khoan thuong duoc st dung trong
quan hé d6 i tdc gd m hai phia 1a “dié u khoan stng sian”. Dié u
khoan nay quy dinh rd ng né u moét trong hai d6 i tAc muo n ban,
anh ta phai lién hé véi @6 i tac kia va néi: “T6i mud n anh mua ¢
pha n cua t6i va d6 1a nhimg gi t6i mud n cho loi tirc cia minh”. Phia
bén kia c6 thé quyé t dinh cha p nhéan 161 yéu ca u hoic c6 thé
quyé t dinh ban ¢4 pha n cua anh ta cho d6 i tac kia véi ciing s6~
tié n da duoc dié u chinh thich hop véi 1ai sua "t % thay déi. Miac du
dié u khoan nay c6 vé cong bi ng nhung ciing c6 nhié u mé i nguy
tié 'm an. Pié u nguy hiém 16n nha "t xay ra khi cac bén khong ngang
b4 ng nhau vé tai chinh. P6 i tdc c6 ngud n tai chinh han ché’
thuong c6 ba "t 1oi 1on. Mot ba "t loi khac 1a chua phai ltie d&é mua cb
pha nné u chua du tié n theo yéu ca u.
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Mot bién phap minh bach khéc 14 cho phép mot d6 i tac ban loi
tirc cia minh trong quan hé hop tac d6 sau khi da dua ra ¢ nghi nay
v6i cac d6 i tac khac. Quan niém nay thuc sy khong phai 1a mot giai
phap cong ba ng cho ta t ca. Ai s& sin sang mua mot pha n cd pha n
trong mot mot quan hé hop tac voi cac @6 i tdc ma ho chua bié t? Di
nhién cac d6 i tac con lai khong mué n 1am #n v6i mot nguoi la dot
nhién tro thanh d6 i tac cua ho. Né u ai 6 mua c6 pha n nay véi gia
da duoc giam ra "t tha p thi c6 thé nguoi ta lam dié u nay chi véi muc
dich duy nha "t 1a tréu tuc cic d6 i tac khac cho @& n khi ho mua ¢
pha n cua minh véi gia ré chi dé c6 duoce hoa binh.

Mot bién phap t6 t hon va 1a mot bién phap cong ba ngva hop Iy
d6 i véita t cacac doitacla: d67itac A mud n roi bo su hop tac
nay. Anh ta duoc dé  nghi mét muec gia hop 1y cho toan b ba "t dong
san va anh ta sin sang cha p nhan. Anh ta thong bao cho ta 't ca cac
d6 i tadc khac vé v dinh ban va ho c6 hai lya chon. M6t 13, ho c6 thé
quyé t dinh mua c6 pha n cua @6 i tic A vé6i gia anh ta da duoc dé
nghi hoic, hai 13, ho phai tham gia vao viéc ban. Pié u nay loai trur
hoan toan viéc giam gia cho mot c6 pha n nho va kha ning cac 6 i
tac con lai phai giao dich véi mot nguoi la.

Téom tia 't

Ba 't dong san ¢ dja diém td t cb gia tri cao do ngud n cung kha
han ché”. Khong ai c6 thé tao ra thém da "t duoc. Va vily do do, bat
dong san duoc d4 u tu boi sy sang tao va hiéu bié 't cia Trump s&
luon ludn c6 nhu ca u va ludn ting gia tri. Cac chié n lugc trong
cud n sach nay da mang dé n cho Trump hang ti @ ng va cb thé
gitp anh 1am gidu du it hay nhié u trong thé~ giéi ba "t dong san.

BA T PONG SAN 101
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Véiba tky ai mudé n tim hiéu vabi t da u su
nghiép da u tu ba t dong san, Ba t dong san 101 sé&
cung ca p nhitng ¥ tuong hay nha "t va nhimg chié n

e AN A N AL X v’ A A
;ﬁg S luoc di u tu hiéu qua nha tdé ba t dA u su nghiép.
bt démg sdn

V6i nhitng chi dan da u tu chuyén nghiép, toan
dién ma ban khéng thé tim tha 'y & chd nao khac,
cud n sach huéng din da u tu ba t dong san dang tin cdy nay dwa ra
ra t nhié u chié n lugc d4 u tu sinh loi 16n va cung ca p cho doc gia
mo hinh d4 u tu mang lai loi nhuin cao. Ban s& nd m bi t duoc
nhiing khai niém thié "t y¢ u vé quan Iy tai chinh, ba "t dong san va
nhitng phan tich kinh té"; bié "t cach tim dugc khu da "t dap tng duogc
muc dich d4 u tu caa ban, va nd m bi "t duwoc cac xu huéng. Hon nita,
ban con hoc duoc cach thie @ lam cho cie chié n luoc cta ban thich
nghi véi ba "t ky thi truong nao tai ba "t ky thoi diém nao.

Dt ban mud n tré thanh chuyén gia hang da u trong linh vuc
kinh doanh nay hay chi don thua n dang tim kié m vai 16i khuyén
cho mot vu mua ban ba "t dong san nao d6 cua minh, cué n cim nang
hoan hao ndy sé& cung ca p cho ban moi thir ma ban cA n déthuvé
loi nhuan.
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Cuc tay cua hon déo.

Do 1a “pha hiy nhitng cot tru ma hiép wéc vdi Alexander dugc khac trén
d6”. Arrian dién dat doan nay c6 phan léng l1éo: hiép wéc, nhu trong tredng
hop ctia Tenedos (xem phan sau trong quyén nay), chac chan dugc ky két
gitta “Alexander va nhitng ngudi Hy Lap”, chang han nguwdi Mitylene la
thanh vién cua Lién minh Corinth.

Bugc goi theo tén ciia mot nguwdi Sparta, nguwdi chiu trach nhiém chua yéu
trong viec dam phan hoa binh nam 386. Hiép wdc nay ciling thuvong dugc
goi (mot cach chinh dang) la Hiép wéc Hoa binh cia Hoang dé, vi hoang dé
Ba Tuv da gianh quyén kiém soat cdc thanh bang Hy Lap & Tiéu A, trong khi
diéu khoan lai quy dinh rang tat ca nhirng thanh bang ¢ Hy Lap nén cé
quyeén tv tri, ngan chan viéc san sinh nén bat ky mot dé ché thu dich nao.
Thymondas da mang so linh nay, di chuyén bang duwong bién, téi Tripolus
va tr do, nhap vao luc lwong ctia Darius tai Sochi. Ho da chién dau tai bo
Issus. Sy rut lui hiéu qué ctia d6i quan nay da pha huy bat ky co hoi tdn
cong thanh cong nao cua hai quan.

Alexander da quyét dinh giai tdn ham doi, mot lwc lwgng ma chan chan sé
khién ngai phai ton nhiéu tién bac dé duy tri, vao thoi diém Memnon qua
doi.

Trong thoi dai ctia Alexander, diéu nay am chi Dé ché Ba Tu.

Phrygia nho hon. Vung Phrygia 16n hon (sau nay la Galatia) do Antigonus
cai tri (xem Quyén mat).

Co 1é day la mot tha linh dia phwong. Sau dé khong nghe dugce thong tin
nao khac vé nhan vat nay.

Ngay nay la Golek-Boghaz, con duong chinh bang qua day Taurus, gitta
Cappadocia va Cilicia. Xem Xenophon Anabasis 1.2.20-1.

Trai nguwgc véi cach doi xi cua ngai vai Philotas khodng bon nam sau (xem
Quyén ba).

“Cong thanh Syrian” (con duwgc goi la cong thanh “Assyria” trong phan sau)
la con duong Beilan, bang qua ddy Amanus, phia dong nam cua
Alexandretta.

Chang han kiéu viét chit hinh ném.
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Nguyén van: “Sardanapalus, son of Anakyndaraxes, built in one day Tarsus
and Anchialus. O stranger, eat, drink, and play, for everything else in the
life of a man is not worth this”. Tt “play” & day con duwogc hiéu la am chi
viéc lam tinh. (ND)

Vé Orontobates, xem Quyén ba.

Chac chan long biét on nay la vi sw hoi phuc cia Alexander sau tran sét tai
Tarsus.

Theo Aeschines, Against Ctesiphon 164, Demosthenes cting dwa ra mot
twong thuat twong ty trong thoi gian nay.

Tw Cilicia, c6 hai con duwong di t6i nhitng vung dat phia dong, bang qua
Cong thanh Syrian gan Alexandretta va Cong thanh Amanian (Pwong
Bogtche) & phia bac, di t6i Euphrates & Apamea. Alexander hoac khong
duwgc bao cdo vé duwong di hodc da nghi rang n6 khong quan trong; chac
chéan tin tirc vé viéc Darius chdn duong la mot bat ngo déi véi ngai.
Plutarch (Alexander tr.20) viét rang “hai lyc lwgng da khong dung do nhau
trong dém”, thuc té, khi Darius hanh quan vé phia bac tir Sochi, ho da bi
chia tach bai su rong 16n cua ddy Amanus.

Tai Cunaxa, cach Babylon khoang 72 kilomét.

Xem thém, ngoai cac st gia viét vé Alexander, Polybius 12.17-22, ngudi
chi trich ghi chép cua Callisthenes vé tran chién. Callisthenes cho biét chiéu
rong cua dong bang khoang 14 stade [stade la don vi do khodng céach cta
Hy Lap c6 dai, 1 stade bang khodng 183 mét].

Vé nhitng binh linh nay, xem Strabo 14.3.18. Fuller cho rang hau hét nhitng
binh linh nay la b binh hang nhe.

Plutarch dwa ra so liéu twong ty. Diodorusand Justin 400.000, va Curtin
250.000. Tét ca nhitng so6 liéu nay déu la khéng twdng, nhung gio day
ching ta khong thé tim dwgc s6 liéu chinh xac.

Nhitng ngwdi Macedonia nay la ai? Néu do la mot don vi Macedonia, c6 1€
ho 1a “cac linh trinh sat”. Chung ta c6 thé doan rang tir “Macedonia” la dé
thay thé cho mot tir khac, chang han nhw Paeonia. Ca hai don vi nay déu
dwoc nhac téi ¢ doan sau.

Anabasis 1.8.21, 22.
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Dbay khong phai la hai doi Chién hitu vira dwgc nhac t6i, ma theo Curtius
(3.11.2) 1a “hai don vi ky binh” dwgc nhac t6i cung v6i quan Agrianes &
trén. Ho chac chan la linh danh thué.

Chi huy mot tiéu doan bo binh hang nang.

Plutarch, Curtius va Diodorus thong nhat vé s6 thiong vong, nhung so liéu
vé phia quan Ba Tu thi khong dang tin. S6 thwong vong ctia Macedonia do
Curtius (3.11.27) dwa ra la 450 ngudi bi giét va 4.500 ngudi bi thwong.

Vé mét vai chi tiét, xem Plutarch, Alexander 20.11-13. Nhw Fuller lIvu y,
Damascus cach Sochi hon 300 kilémét vé phia nam la mot dia diém ndi bat
dé lwa chon.

Nam 333 TCN.

Viéc Alexander bi thwong nhe la chinh xac. Tuy nhién, Chares da khang
dinh rang vét thwong nay la do chinh Darius gay ra, diéu ma Plutarch
(Alexander 20.9) cho la bia dat va da trich dan 14 thw cia Alexander dé bac
bé.

Dbiéu nay c6 nghia la ho da nhan dugc khong it hon 150 ta-lang, mot s6 tién
kha 16n néu nguoi ta biét rang khoan 1gi titc ciia Athens nam 431, bao gom
ca do cong nap tr cac thanh bang 1é thudc, chi vao khoang 1.000 ta-lang.
Plutarch (Alexander 22.5) trich dan mot 1a thw do Alexander viét cho
Parmenio, trong d6 ngai khang dinh khong bao gio to twéng tdi vo cta
Darius.

Nhiéu ky binh Ba Tuw trén t6i Cappadocia, noi ho lién két v&i cac binh linh
dia phuong trong no Iirc gianh lai Phrygia nhwng sau d6 da bi Antigonus
danh bai. (Curtius 4.1.34-5, & day “Lydia” bi nham sang “Phrygia”).

Linh danh thué Hy Lap.

Diodorus (17.48.2-5) va Curtius (4.1.27-33) dwa ra nhiéu chi tiét hon vé
nhitng su kién & Ai Cap. Vi ho chi nhac t6i Amyntas va 4.000 linh danh
thué, co thé luyc lvgng da bi chia nhé. Co thé c6 4.000 linh khac phuc vu
cho Agis, vua Sparta; tirong truyén vi vua nay da thué 8.000 linh tron chay
tu Issus. Xem E. Badian, JHS 1963, 25-6.

Khong hé nao niing khi nghe tin that bai ctia Darius tai Issus, Agis tiép tuc
chuan bi cho cudc chién, va vao mua xuan nam 331, 6ng “da h6 hao hgp
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nhat nhitng nguwdi Hy Lap dé dau tranh vi tw do cia ho” (Diodorus 17.62.6).
Sau nhitng thanh cong ban dau, cudi cung Agis bai tran dudi tay Antipater
tai Megalopolis vao mua thu nam 331. Vé bang chitng, xem Diodorus
17.48.1-2; 62.6-63.4; 73.5-6; Curtius 6.1; va, vé ghi chép gan day vé Agis,
xem E. Badian, Hermes 1967, tu tr.170.

Diodorus (17.39.2) thuat lai mot cau chuyén la lung rang Alexander da gidu
14 thu cia Darius va thay thé bang mot 1a thu khac “phu hgp hon véi cac
quyeén 1gi” ma ngai dat ra tredc cac chién hitu dé bdo dam viéc bac bé dam
phan hoa binh. G. T. Griffith (Proc. Camb. Phil. Soc. 1968, tw tr.33) cho
rang 1a thw trong tridc tac ctia Arrian la gia mao. Chang han, 6ng chi ra
rang, Darius khong dwa ra nhitng goi y vé tai chinh hodc lanh thé (nhw 6ng
da néeu trong cac la thu trong tredc tac cua Diodorus 17.39 va Curtius
4.1.7), va rang viéc dwa ra van dé t6i ac chién tranh la mot hanh dong sai
lam & vi tri cta Darius. Vé nhitng tranh luan khac cua Griffith, xem hai chi
thich tiép theo.

Chung ta khong biét dwgc gi vé lién minh gitta Philip va Artaxerxes trong
mot thdi ky duwgce ghi chép twong doi chi tiét. Chang han, Demosthenes
khong hé nhac tGi diéu nay.

Artaxerxes IIT (Ochus) da cai tri ttt nam 359-338, con con trai ong, Arses,
cai trj ttr ndm 338 t&i nim 336. Darius nhic tdi cudc xam lwge Tiéu A ctaa
quan Macedonia vao mua xuan nam 336. Cudc chién dé khong phai la vo
ly, vi chinh Ba Tw da ho trg Perinthus tan cong Philip vao nam 340; tuy
nhién, Philip da trd thanh ké xam lwgc vao nam 342 khi lién minh véi
Hermeias ctia Atarneus va han Darius mu6n nhac t6i chi tiét nay.

Khong cé bang chitng nao cho viéc nay.

Alexander (hodc Arrian) da nham lan. Bagoas da dau doc Arses cung cac
con cua Ong, va gianh ngai vang cua Ba Tw cho Darius. Sau nay, khi ong ta
toan tinh dau doc Darius, nha vua da gianh lai wu thé vé phia minh. Xem
Diodorus 17.5.3-6.

Aeschines (Against Ctesiphon 239) khang dinh rang Darius da gtri 300 ta-
lang cho ngwdi Athens nhwng ho da tir choi va Demosthenes da bé tui 70 ta-
lang trong so do.

https://thuviensach.vn



Liéu Alexander c6 bi anh hwéng bagi viec ong ndi caa ngai, Amyntas III, da
nhan anh trai cua Iphicrates lam con nu6i? Aeschines, On the Legation 28.
Viéc Iphicrates ho trg vé quan sw cho Alexander la khong chac chan.

Tai Sidon, Alexander da phé trudt Strato, ngwoi ing ho Ba Tw va chi dinh
vua Abdalonymus thay thé vi tri caa Strato. (Curtius 4.3.4.)

Trén thuce té, “Heracles” nay la than Melcarh ctia nguwdi Tyria (than Baal
cua Syria).

Diodorus (17.40.3) nhan manh long trung thanh cta ho doi véi Darius.
Nguwoi ta néi rang Alexander da phai lam 1€ hién té & mot ng6i dén nam
ngoai thanh phé. Nhitng ly do ctia Alexander vé viéc dung vii lvc nay da
dugc ra trong bai dién van bén dudi.

Hon déo cach bo bién gan 1 kilémét. Theo Diodorus (17.40), miii dat rong
khoang 60 mét. Nhirng tang da duwgc lay tir thanh Tyre cii va cac khic go
dwogc lay tr nii Libanus.

Pon vi do chiéu sau, 1 sdi bang 1,82 mét. (ND)

bay la budc ngoat cua cudc vay thanh.

Antilibanus la ngon nui phia dong trong s6 hai day nui vay quanh thung
lting Coele-Syria; ding tir A Rap c6 phan khong chinh x4c. Nhitng nguoi
ban dia da giét khoang 30 linh Macedonia, nhitng nguoi di kiém go dé lam
be va phao dai. (Curtius 4.2.18; 4.3.1)

Vua cda Salamis, mét trong chin thanh pho tru c6t ctia Syprus.

Ca hai thanh ph6 déu nam & bd bién phia nam ctia Cyprus.

Agenor, cha cua Cadmus, dugc cho la nguoi da thanh 1ap ca Tyre va Sidon.
Cu0c vay thanh kéo dai bay thang, tir thang Mot tdi thang Tam nam 332.
Theo Diodorus (20.14), nhitng ngudi Carthage da dang mét phan muoi
ngan kho cua ho cho than Melcarth, va ctr cac si than tham dw 1€ hoi hang
nam & Tyre. Twong truyén, ho da hiva gitp do nhitng nguwdi Tyre vao giai
doan dau cua cudc vay thanh, nhung sau dé khong thé thwe hién 10i hiva vi
cudc chién véi Syracuse (Curtius 4.2.10; 4.3.19).

Diodorus (17.46.4) dwa ra con s6 13.000 tu nhan, nhwng 6ng cling lwu y
rang 2.000 ngwoi da bi tra tdn. Curtius (4.4.15) bo sung (s6 liéu nay chwa
dwgc xac thye) rang c6 15.000 nguwoi da tron thoat an toan, do nguwdi Sidon
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da gép phan vao dot dot kich cubi cuing. Liéu cé phai la mot sy trung hop
khi tong so0 cta cac so liéu nay la khoang 30.000 nguai?

Diodorus (17.39.1) va Curtius (4.11.1) thuat lai (c6 thé la thiéu chinh xac)
rang Darius da ctt st than cing vdi nhitng diéu khoan twong ty ngay trude
tran Gaugamela. Vé cau chuyén phiic tap ctia cac sit ménh, xem thém C. B.
Welles trong phién ban Loeb [trong thw vién c6 dién Loeb] ctia Diodorus.
Plutarch (Alexander 25.4) thuat lai rang con chim sau d6 vieéng vao nhitng
sgi day budc may lang da va bi mac ket & do, Curtius (4.6.11) ké rang con
chim bj ket trong mot phao dai vi dinh phai nhya duwong va lvu huynh. Do
do, co thé doan dugc tai sao Aristander lai tién doan Alexander sé ha duoc
thanh.

Curtius ké rdng Alexander da tranh dwgc mot vu 4m sat ciia mot ngudi A
Rap ngay trwdc khi ngai bi thuwong.

Furlong: don vi do chiéu dai, 1 furlong bang 1/8 dam Anh, tttc khoang 201
mét. (ND)

Thong tin vé cong su cao khoang 17 mét cé thé da dugc stta chita, vi trong
ban thao ghi la “khodng 76 mét”.

Chung ta khong can tin vao cau chuyén (Curtius 4.6.29) cho rang
Alexander da kéo 1€ Batis, trong khi 6ng ta van con song, khap tiwong thanh
phia sau chién xa ctia ngai nhw Achilles da kéo 1é xac cua Hector khap
thanh Troy (Homer, Iliad). Cudc vay thanh kéo dai hai thang (thang Chin
dén thang Mwdi nam 332), va s nguoi bao vé thanh bi giét 1én t6i 10.000
nguoi.

Théng doc cii, Sabaces, da bi giét tai Issus. Theo Curtius (4.7.4), Mazaces
da giao lai kho tang lén t6i 800 ta-lang.

Mot phéo dai vitng chac, ctra ngd vao Ai Cap, noi nhitng ngwoi Ai Cap da
vai lan duong dau véi quan xam lugc.

Apis chinh la than Ptah cia Memphis. Alexander ton trong tén gido nay cta
nguoi Ai Cap (va cta nhitng dan toc khac ma ngai chinh phuc) va da duwoc
ton lam Pharaoh tai Thebes. Tréi lai, Cambyses da xtic pham than Apis
(Herodotus 3.27-8).

N than cta tinh me, phép thuat va sy sinh san. (ND)
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Dbay la thanh pho dau tién va vi dai nhat trong nhiéu thanh pho ma
Alexander sang 1ap, dugc kién thiét (khong giong nhw phan 16n cac thanh
pho) dé trd thanh trung tam thwong mai 16n. Plutarch (Alexander 26.4)
dong y v6i Arrian rang viéc sang lap thanh pho dién ra truéc khi Alexander
t6i tham Siwah, nhung cling c6é nhitng ghi chép khéc (tiéu biéu nhw truwée
tac caa Curtius, Diodorus va Justin) cho rang sy kién nay dién ra sau
chuyén viéng tham. Vé cac tranh luan thién vé y kién sau, xem C. B.
Welles, Historia 11 (1962), tuw tr.271.

Doan nay c6 thé hiéu la Alexander mu6n phac thao lai so do cac chot phong
vé, trong khi lic do lai khéng c6 phan hodc cac phwong tién khac dé vé lai.
(ND)

Xem Quyén hai.

Twéng quan ngwoi Athens, nguoi da ti nguyén xin quy hang vao nam 335;
lan cu6i cung nhan vat nay dugc nhac dén la vao mua xuan nam sau do, khi
ong trao virong mién bang vang cho Alexander tai Sigeium. Xem Quyén
mot.

Mac du sac 1énh cta Alexander cho ngudi Chios (Tod 192) vao khoang mot
nam tredc do da tuyén bo rang Hoi dong ctia Lién minh Corinth nén xét xi
nhitng ké phan boi.

DPén tho cia than Ammon, mot vi than ma ngwoi Hy Lap biét dén trong hon
mot thé ky va duogc ho coi twong duwong véi than Zeus, duge dat ¢ 6c dao
Siwah cach Thebes khodng 644 kilomét. Chuyén viéng tham nay da dugc
nhiéu str gia mo td, cu thé Diodorus 17.49-51, Curtius 4.7.5-30, Plutarch
Alexander 26-27 va Strabo 17.1.43 (dwa theo Callisthenes).

Nguoi anh huing trong Than thoai Hy Lap, da giét quai vat téc ran Medusa
Gorgon. (ND)

Tac gia ctia binh luan day hoai nghi nay (ciing dwgc Curtius dwa ra) cé thé
la Ptolemy, nguwdi khong dong y vGi viéc Alexander tin rang ngai c6 nguén
goc than thanh. Dugc ton lam Pharaoh tai Thebes, Alexander, cling giong
nhuw moi Pharaoh khac, déu tw coi minh la con ctia than Ammon.

Mersa Matruh. O day, Alexander da gip cac sit than dén tit Cyrene, nhitng
nguoi da thuwong thuyét véi ngai vé hiép wdc hoa binh va lién minh
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(Diodorus 17.49.2).

Veé miéu ta 6c dao Siwah va deén tho than Ammon, xem Diodorus 17.50,
Curtius 4.7.16, va dac biét la H. W. Parke, The Oracles of Zeus, (Oxford,
1967) tur tr.196.

Arrian c6 thé dang nhac téi triéu dai cua Ptolemy, &m chi nguén goc van
héa Hy Lap c6 dai.

“Ngon tay” c6 thé la don vi do lwong nhé nhat, khoang 1,8 centimet.

Chac han vi tredng tu té da chao Alexander (v&i vai tro mot Pharaoh) 1a
“con trai cua than Ammon” (hodc “con trai cta than Zeus”) va vi hoang dé
tré tudi da mot minh budc vao dén tho. Néu ding nhuv vay, nhitng 161 tién tri
do Plutarch, Diodorus va Curtius thudt lai vé viéc Alexander la hau dué cuaa
than Ammon va ngai sé tr@ thanh ngwdi thong tri thé gidi déu dang ngo, trie
phi ching ta gia dinh rang cac vi tw té hodc chinh Alexander, sau dé, da
loan bao thong tin nay. Callisthenes ro rang da viét vé dong doi than thanh
cta Alexander (chang han, xem Plutarch Alexander 33.1) vdi s dong thuan
cua Alexander. Plutarch (Alexander 28) va Arrian (7.29) coi viéc nay la mot
tha thuat phi chinh tri, lam kinh sg¢ nhitng ngudi con dang boi roi, trong khi
chac chan rang, diéu nay it nhiéu cho thay niém tin cia Alexander vé viéc
ngai thure s la con trai cia than Ammon.

Naucratis 1a can c cia ngudi Milesia va 1a mot thanh phé Hy Lap. Vé la
thu cia Alexander giti Cleomenes, xem Quyén bay.

Trong xa hoi La Ma c6 dai, hé thong dang cadp duwgc phan chia theo dong
doi va sy giau c6. Hai dang cap cao nhat la tang 16p nguyén lao va hiép si
(equites/knight). Cac nguyén lao thwong la tang 16p thong tri truyén thong,
noi lén thong qua con dwong chinh tri, con cac hiép si noi 1én thong qua con
dwong binh nghiéep. (ND)

Tin titc dau tién vé cudc ndi loan cia Agis (xem Quyén hai).

Nhiém vu ctia Philoxenus c6 thé bao gom ca viéc thu “phan dong goép” cua
cac thanh phé Hy Lap & Tiéu A chitng nao ho van con tiép tuc phai déng
thué. Sau nay, Philoxenus c6 quyén (hodc ty cho la minh c6 quyén) can
thiép vao cac thanh pho nay. Vé thao luan gan day nhat vé danh hiéu va
nhiém vu cua ong, xem Badian, Ehrenberg Studies, tu tr.55. Viéc ong co
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phai 1a nhan vat Philoxenus dwgc nhac t6i trong phan sau hay khong van
con la diéu chwa chac chan.

Khong giong nhu nhitng 1an két hon khac caa vua Philip, 1an két hon nay
vGOi mot nit quy toc ngwoi Macedonia da de doa vi tri cia Olympias va
Alexander, va canh twgng dang xau ho tai tiéc cudi d6 da dan tdi viéc hai
me con Alexander phai trén khoi Macedonia. Sau khi trg vé tw Illyria vao
cudi nam, Alexander da no lwc két than vdi Pixodarus, ngwdi cai tri Caria,
diéu nay da dan tGi viéc truc xuat nhitng nguwdi ban cta ngai. Xem Chwong
9, Chuong 10 cuén Alexander cta Plutarch.

Chti (va anh ré) ctia Alexander Pai dé&. Ong da ho trg Tarentine tin cong
ngwoi Lucania va Bruttium, nhung da bi danh bai va bi giét vao nam
331/330.

Thay thé Asander, anh trai cia Parmenio, mac du 6ng da gop phan danh bai
Orontobates (xem Quyén hai); xem E. Badian, Transactions of the
American Philological Association 91 (1960) 329.

331 TCN. Ve cac su kién dién ra vai thang sau do, xem E. W. Marden, The
Campaign of Gaugamela (Liverpool, 1964).

MGt loai chién xa thdi co dai, bao gom mot co xe ngwa c6 cac luGi dao sac
hinh Iw&i liém dwoc gan vao moi dau cua truc xe. Lwdi dao c6 chiéu dai
khoang 1 mét, dugc st dung nhv mot vii khi. (ND)

Chi c6 Curtius (4.12.13) dwa ra s6 liéu hgp ly, 200.000 nguwdi cho bo binh
Ba Tw, nhung du c6 mot vai hoc gia chap nhan so liéu nay, cling khong c6
bang chitng nao cho thdy n6 dwgc dwa ra dya trén nguon cit liéu dang tin.
Curtius cho rang sé ky binh la khodng 45.000 ngudi. Marsden (tr.31-37)
woc lwgng s6 do khoang 34.000 nguwoi.

Khazir, mét nhanh ctia song Lycus. Tran chién c6 thé da dién ra ¢ gan Tell
Gomel, phia bac con dwong hoang gia Ba Tu di tir Nineveh t&i Arbela
(Erbil); xem Marsden, tr.20.

Ngoai nhitng nguy co phai doi mat trong mot cudc tdn cong ban dém (xem
Thucydides 7.43-4; Xenophon, Anabasis 3.4.35), Alexander hiéu rd gia tri
cta viéc lan truyén tin tic néu danh bai quan Ba Tu trong diéu kién do.
Darius c6 thé tuyén bé rang tai Issus, 6ng ta da that bai vi thiéu khong gian
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(xem Quyén mat); con & lan nay, Alexander khong c6 y dinh dé Darius c6
thé vién dan bat ky 1y do nao nham bién ho cho sy yéu kém cuia 6ng ta.
Meénh lénh viét tay nay khong tiét 16 s6 lwgng binh linh trong Iyc Iwgng Ba
Tu.

Ho da bi ép budc phai chuyén t6i Trung A.

Nhitng chién xa cling khong hé dugc sit dung hiéu qua tai Cunaxa
(Xenophon, Anabasis 1.8.19-20)

Vi viéc ngudi dua tin cé thé bat kip Alexander néu ngai dang rao riét truy
dudi Darius la mot chuyén khé tin, cau héi duwgc dat ra la: “Lic do
Alexander dang ¢ dau?” G. T. Griffith, JHS 1947, 87, cho rang ngai da quay
lai ngay dé ho trg canh trai dang bi de doa, con Marsden, tir tr.58, cho rang
Alexander da di chuyén sang canh trai dé bao vay trung quan va canh phai
cua quan Ba Tu.

Nhitng nguwdi An Do va Ba Tw nay khong phai “mot vai ky binh An g va
Ba Tw” da dugc nhac t6i ¢ doan trdc. Nhitng ngwdi sau 1a mot nhém nho,
va khong thé cwdp béc doanh trai cia Macedonia & cach dé vai kilomét roi
trd vé doi dau véi Alexander trong khodng thoi gian do.

Lan dau tién la tai Issus (xem Quyén mat).

Chac han la mot so liéu thap hon thuyre té. Curtius (4.16.26) dwa ra con so
300 nguoi, Diodorus (17.61.3) dwa ra con s6 500 ngwoi, cung véi “rat nhiéu
nguoi bi thwong.”

S6 liéu cta Diodorus (90.000) va Curtius (40.000) 1a hgp 1y hon.

Nguyét thire (xem phan tride trong quyén nay) dad dién ra vao dém ngay
20/21 thang Chin va tran chién dién ra vao ngay 1 thang Mwoi, nghia la vao
ngay thit 26 cua thang Boedromion theo lich Athens. (Plutarch, Alexander
31.4; Camillus 19.5).

Alexander cho rang viéc chiém cit Babylon va Susa quan trong hon vé mat
chinh tri so véi viéc truy dudi mot doi quan bai tran khap mot vung dat c6
dia thé hiém trg.

Tén mot vi vua Ba Tu. (ND)

bién tho than Bel (Marduk) da khéng dwoc xay dung lai trede khi
Alexander quay trd lai Babylon vao nam 323. (xem Quyén bay)
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Mazaeus la ngudi phwong Dong dau tién dugce chi dinh gitt chic thong doc.
Liéu day c6 phdi 1a mot phan thwdng cho dong gép cia ong tai Gaugamela
(xem Tarn (Alexander2.109), trich Curtius 5.1.18), hodc vi 6ng da giao nop
Babylon?

Arrian dung tit “Chaldaean” la dé chi nhitng vi tw té cta than Marduk.
Harmodius va Aristogeiton (mat nam 514 TCN): 1a hai nguwdi Athens da
giét chét bao chia Hipparchus. Nhitng ngudi nay dwgc dan Athens ton kinh
vi da khoi phuc nén ty do cho ho. (ND)

Sau nay, Arrian néi rang (xem Quyén bay) cac bitc twgng nay da dugc gii
trd lai Athens vao ndam 323. Vé Harmodius va Aristogeiton, xem Quyén
bon.

Demeter va Persephone.

Arrian da nham lan. Thong doc Abulites da gii con trai 6ng la Oxathres cho
Alexander. Ong van giif vi tri ctia minh.

T Hy Lap dwgc dich thanh “thong doc” 1a “Hyparchos”, mot tir cé thé
dung dé chi nhiéu vi tri; xem Tarn, Alexander 2.173. “Menes la... mot vi
twéng, chiu trach nhiém vé mot phan rat quan trong trong thong tin lién lac”
(Tarn, 2.177).

Gan 15.000 nguoi tat ca, tinh ca 6.000 bo binh Macedonia va 500 ky binh
Macedonia. Chi tiét, xem Diodorus 16.65.1, Curtius 5.1.40-2.

Fuller (tr.227) so sanh véi khoan thué ma ngwdi Anh phai trd cho cac thanh
vién bo lac ¢ bién gidi Tay Bac An Do.

Muc dich cua Alexander la ngan khéng cho Ariobarzanes di chuyén lwgng
cta cai khong 16 ra khoi Persepolis.

Khoan tién nay, theo Diodorus (17.71) va Curtius (5.6.9), 1a khoang
120.000 ta-lang, con theo Plutarch (Alexander 37) va Strabo (15.3.9) la
40.000 ta-lang.

Pasargadae la thu phu cti caa Ba Tu, do Cyrus sang lap. Quan Macedonia
da chiém dugc 6.000 ta-lang & day.

Dbay la phién ban chinh thitc, lién quan t6i tinh lién-Hy Lap ctia cudc vién
chinh. Plutarch (Alexander 38), Diodorus (17.72) va Curtius (5.7) néi rang
viéc dot pha cung dién la y ctia Thais, mot gai diém hang sang nguoi
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Athens trong tiéc rugu. Theo bién nién stt chinh xac caa Curtius, viéc nay
dién ra vao gitta thang Nam, vao cudi khoang thdi gian bon thang
Alexander lwu lai Persepolis. Vé viéc pha hiy Persepolis, xem cac tranh
minh hoa xuat sac trong Mortimer Wheeler, Flames over Persepolis, hodc
Jean-Louis Huot, Persia (London, 1965) trong cac seri Archaeologia
Mundi.

Ecbatana chinh la Hamadan thdi hién dai. Cong Caspian, con duong chinh
ti* Media bang qua nhitng ngon nui Elburz t6i Hyrcania va Parthia, cach
Teheran khodng 64 kilomét vé phia tay.

Lic nay Alexander cho rang cudc chién Lién minh da tGi hoi két.

SO tai san dugc tap két tai Ecbatana, twong truyén, 1én tdi 180.000 ta-lang
(Diodorus 17.80; Strabo 15.3.9).

Parmenio van con & Ecbatana cho t6i khi 6ng mat. Ménh Iénh cta 6ng c6
thé da dugc hiy bé. 6.000 bo binh Macedonia dwong nhw da tai nhap vao
lye lwgng cua Alexander tai Susia & Aria (xem phan sau trong quyén nay).
Rhagae (Rei) nam cach Teheran khoang 8 kilomét vé phia dong nam, cach
cong Caspia khong it hon 70 kilomét.

Darius bi giét gan Damghan hoac Shahrud. Alexander da hanh quan khoang
338 hodc 402 kilémét tir Cong Caspian trong khoang hon mot tuan vao gitta
mua he, rong rudi khap mét dat nwdc ma phan 16n la sa mac.

Veé cac lang mo6 hoang gia, xem Diodorus 17.71.2.

Nam 330 TCN.

Barsine, thuong dugc goi la Stateira. Vé viéc nang két hon vdi Alexander,
xem Quyén bay.

Bién Caspian tuy dugc goi la bién, nhung thie chat 1a mot céai ho. Pay la ho
nuwée 16n nhat thé gigi. Nwdc ho man nhw nwéc bién va cac sinh vat séng &
day ciing la cac sinh vat bién. (ND)

Ngay nay la Asterabad.

Co thé 1a Meshed.

Con dugc goi la Zariaspa (Strabo 11.11.2), va la Balkh thoi hién dai.
Arrian cling goi vung dat nay la Drangiana, xem phan truéc trong quyén
nay. Vung nay nam & phia tdy Arachotia.
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Tai Phrada, sau nay dwgc goi Prophthasia, am muu phéan loan da bi phat
hién. Vé am muu cua Philotas, xem Plutarch, Alexander 48-9, Diodorus
17.79.1-80.2, Curtius 6.7-11, tat ca nhitng st gia nay déu noi Philotas da bi
tra tan dé 14y 10i khai.

Theo Plutarch, Alexander da dugc Antigone, tinh nhan caa Philotas, cho
biét vé am muwu phan loan.

Trén thue té, khong cé bang chitng nao chong lai Philotas, ngoai trir viéc
ong da hai lan khong sap xép cho mot ngudi Macedonia tén 1a Cebalinus
ti€p kién Alexander trong khi ong ta khang dinh c6 thong tin quan trong can
bao 1én hoang dé. Viéc nay dwoc suy dién thanh né c6 lién quan téi am muwu
chong lai Alexander.

Hoac bi ném da cho t&i chét (Curtius 6.11.38).

Chi tiét, xem Curtius 7.2.11-35.

Xem Quyén mot. Ky binh Thessaly duwgc dat dwéi quyeén chi huy cta
Parmenio, ky binh Pharsalus twong duong vGi Ky binh Hoang gia cua
Alexander (xem phan tredc trong quyén nay).

Vé viéc xét xit Amyntas, xem Curtius 7.1.10-2.10.

Cleitus “Pen”, nguoi da citu mang Alexander tai Granicus.

Khi nhic t&i “Caucasus ctia An D6”, Arrian muén nhéc t6i Cac ngon nii &
An Po [Hindu Kush]; xem phan sau trong quyén nay, va Strabo 11.8.1.
Thanh pho thuong dwgc biét tdi vai tén goi “Alexanderia gan day
Caucasus”, c0 1é dugc sang lap ¢ Begram, cach Kabul khoang 40 kilomét
vé phia déng bac.

Cay silphium thudc ho thi 1a, dwgc dung nhiéu & vung bd bién Cyrenaica
(Lybia ngay nay). Twong truyén loai cay nay dugc st dung nhw mot phwong
thudc tranh thai ctia ngudi cé dai. (ND)

Loai cdy nay xudt hién trén dong tién Cyrene.

Vé Tanais, xem phan sau trong quyén nay.

Vé Bactra, xem phan trudc trong quyén nay. Nhitng thi tran khac gio 1a
Kunduz va Tashkurgan. Alexander da bang qua Hindu Kush qua deo
Khawak, c6 do cao 3.536 mét.
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Arrian da nham 1an. Ong khéng biét ring dong Oxus (Amu Darya) d6 vao
bién Aral.

Lap lai cach bay binh b6 trdn ¢ Danube nam 335 (xem Quyén mot).

Hién nay la Samarcand.

Orexartes la tén Aristobulus goi dong Jaxartes (Syr Darya), dong song cting
giong nhu séng Oxus, do vao bién Aral.

Dong Tanais ma Herodotus goi (4.45.57) la song Don va ho Maeotis chinh
la bién Azov. Alexander va nhitng ngudi theo ngai da dong nhat dong
Jaxartes v@i dong Tanais (Plutarch, Alexander 45.5), va Strabo (11.7.4) cho
rang viéc dong nhat dé la mot phan cta “am muwu” khang dinh rang
Alexander da chinh phuc duwoc toan bd chau A. Gadeira hién nay duogc goi
la Cadiz. Gidong nhu nhiéu st gia c6 dai khac, Arrian coi Libya la mo6t phan
cta luc dia A chau.

Iliad 13.6.

“Alexandria xa nhat” chinh la Chojend ngay nay.

Arrian da khong nhac t6i viéc chiém déng bdy chét bién phong nay.

Nhiéu kha nang Alexander da suy nghi lac quan vé viéc sap dat mot su hoa
gidi chung.

Chojend, da dwgc nhac téi trude do.

Xem Herodotus 4.122-142.

Curtius 7.7.24-29 thuat lai rang Aristander da thay déi 10i tién tri va tuyén
b6 rang chwra bao gid 1é hién té lai thuan l1gi nhw vay.

Vé cac cudc hanh quan chéng ngwoi Scythia, xem Fuller, tr.236-41.
Khoang 1.000 nguoi, theo Curtius (7.6.10).

Curtius (4.7.30-9) dong y v6i Aristobulus rang quan Macedonia da roi vao
6 phuc kich, mac du ghi chép ctia 6ng c6 nhiéu khac biét so vdi ghi chép
cta Arrian. Cé tdi 2.000 ngudi trong tong s6 3.000 bd binh, 300 nguwdi
trong tong s6 800 ky binh thiét mang.

Hién nay la Zarafshan.

Nam 329/328 TCN.

Vé chuyén khéi hanh tir Nautaka mot nam sau do, xem phan sau trong
quyén nay.
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Arrian viét thiéu chinh xac. Menes dugc ci di tir Susa vao cudi nam 331,
Epocillus dugc ctr di tir Ecbatana vai thang sau do (xem Quyén ba).

No6i chung, ngudi ta cho rang tén Bessus ¢ day la dé chi Bessus, ké giét vua
Darius, dwgc nhac téi ngay tredec do. Dong sita lai 6 thé la “Asclepiodorus,
xatrap cua Syria, va Menes, “thong doc”” (xem Tarn, Alexander 2.179-80).
Twr Hy Lap mang nghia “théng déc” ciling la “Hyparchos”; xem Quyén ba.
Chi tiét vé quan tiép vién, tong so la 19.000 ngwdi, xem Curtius 7.10.11-12.
Vé hinh thitc cat xéo “da man” nay, xem Herodotus 3.154.

Trong cu6én Alexander, Plutarch néi rang Alexander da chap nhan va st
dung trang phuc pha tron ctia Ba Tw va Media, tranh nhitng yéu t6 “da
man” cuda trang phuc Media. Sau nay, Arrian (xem Quyén bdy) cho rang
viéc nay la do dong co chinh tri.

Viéc nay dién ra tai Markanda vao mua thu nam 328. Vé mot so ghi chép
khac biét vé noi dién ra, xem Plutarch, Alexander 50-2 va Curtius 8.1.20-
2.12. Nhitng phién ban khac biét nay da dugc T.S Brown phan tich trong
AJP 1949, twr tr.236.

Tuwong truyén, ho déu la con cta Leda, nhung lai ¢6 hai 6ng b6 khac nhau:
Castor la dira con trai pham tuc cta Tyndareus — vua Sparta, va Polydeuces
la dita con trai than thanh cta than Zeus — ngudi da du do va cudng hiép
Leda. Truyén thuyét vé ho cé nhiéu di ban, cling cé di ban ké rang cdp song
sinh nay dugc sinh ra tit mot qua tri'ng, cung véi mot cap song sinh khac la
chi em Helen va Clytemnestra. (ND)

Triét gia nay sinh ra & Abdera thuoc Thrace va la thay day triét hoc Khac ky
ctaa Pyrrhon. Quan diém cua 6ng thuwong xuyén mau thuan véi quan diém
cua Callisthenes; xem Plutarch, Alexander 52-3.

Modi quan hé giita than Cong ly va than Zeus da duwgc thuat lai ti rat 1au doi,
it nhat la trong tho ca ctia Hesiod (Works and Days, ttr tr.256); Sophocles,
Odeipus at Colonus, tir tr.138; Anaxarchus phan tich than thoai c6 xwa theo
hwéng phu hgp véi quan diém ctia ong ta.

Rat c6 thé nod luc cta Alexander dwa nghi 1é pha phuc (proskynesis) vao
trong triéu dinh, ciing giong nhuw viéc ngai stt dung trang phuc cta ngudoi Ba
Tuw, 1a vi mong muén nguwdi Macedonia va nguwdi Ba Tuw cé thé chung song
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hoa thudn véi nhau. Luan ban sau nhat vé van dé nay la bai bao cta J.P.V.D.
Balsdon trong Historia 1950, tw tr.371. Xem them T. S. Brown, AJP 1950,
tw tr.242.

Vé van dé nay, xem Plutarch, Alexander 2-3.

Hipparchus da bi giét vao nam 514 va Hippias da bi truc xuat khéi Athens
vao nam 510; xem Thucydides 6.54-9.

Nguoi Ba Tw khong cho rang nhitng vi hoang dé ctia ho 1a nhitng vi than,
madc du ngwoi Hy Lap coi viéc thye hién nghi 1é pht phuc 1a mét hanh dong
tho cung; xem Herodotus 7.136.

Than mau ctia Alexander, Olympias, la con gai cia Neoptolemus, vua cua
Epirus, von la hau dué cta vi to tién tring tén véi 6ng la Neoptolemus, con
trai cua Achilles, chau trai cua Aeacus.

Xem Herodotus 1.204-14 va 4.83-144.

Theo Curtius (8.5.22), do 1a Polyperchon, ngwdi da ché nhao ngudi Ba Tu.
Day la phién ban duwgc vién thi than hoang gia Chares thuat lai (Plutarch,
Alexander 54.4-6).

Hoang dé Ba Tw thuwong hon 1én moi “ho hang” cia minh (Xenophon,
Cyropaideia 1.4.27, 2.2.31; Herodotus 1.134).

Plutarch (Alexander 55.1-2) thuat lai rang Hephaestion xac nhan rang
Callisthenes da tan thanh viéc thye hién nghi 1€ prokynesis roi sau do6 da
pha bé cam két nay, va nhitng ké xu ninh Alexander lai cang khién
Callisthenes tr@ thanh cai gai trong mat ngai.

Xem thém Curtius 8.6.2-6.

Viéc nay dién ra & Bactra vao dau nam 327. Curtius (8.6.8-8.23) ciing da
thuat lai viéc ndy mot cach chi tiét. Ong dwa ra mot danh sach c6 mét chuit
khac biét vé nhitng ké dinh liu t&i vu nay va cling khac biét vé mot so chi
tiét so vGi Arrian.

Va theo Curtius.

Plutarch (Alexander 55.6) trich mot 14 thu Alexander viét cho cac twéng
linh cua ngai la Craterus, Attalus, va Alcetas, nhitng nguoi dang tham gia
chién dich & Pareitacene, trong d6 ngai néi rang chi cé6 Nhitng can than tré
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tudi dinh liu téi am mwu dm sat ngai. Vé do tin cay cua 14 thu nay, xem CQ
1955, twr tr.219.

Curtius (8.7) cling di theo truyén thong nay.

Plutarch (Alexander 55.7) xac nhan day la cAch ma nhitng ngudi nay bi giét
chét. Curtius (8.8.20) thuat lai rang ho bi tra tan.

Plutarch thuat lai cd hai di ban. Hon nita, stt gia nay con cho rang, theo 16i
Chares ké lai, Callisthenes da bi giam giit trong su6t bay thang cho t6i khi
ong qua doi.

Vé dip tiép kién dau tién, xem phan tredc trong quyén nay.

Nguoi Chorasmia cu trd & khu vire nam gitra ving Caspian va bién Aral.
Tén goi thoi co6 dai cta bién Marmara, bat nguon tir tir “pro” nghia la truéc,
con “pontos” nghia la bién Pen. S& di cé tén goi nay la vi ngudi Hy Lap
phai di thuyén qua bién nay dé tGi duwgc bién Pen. Propontis la bién nam
sau trong dat lién, ndi lién bién Pen va bién Aegean. (ND)

Dbay la lan dau tién nhac téi dau trong van hoc Hy Lap.

Massagetae la mot toc ngudi Scythian, song ¢ phia dong Caspian, nhitng
nguoi da danh bai va giét Cyrus Pai dé (Herodotus 1.201-16).

V1 hanh dong anh hung cua Aristonicus, Alexander da cho dyng mot buc
twgng dong hinh 0ng tai Delphi, v6i mot tay 0m dan lia, mot tay nang cao
cay giao (Plutarch, Moraliatr.334).

Curtius (6.5.4) thuat lai rang Artabazus da 95 tudi vao nam 330, nhung diéu
nay hodc la mét sy phéng dai hodc 1a ching ta nén doan chirng rang do tudi
cta Artabazus la khoang ttr 55 dén 95. Alexander da c6 y dinh dé Cleitus ké
nhiém Artabazus, nhung ong da qua doi trede khi dam nhiém vi tri nay.
Nhitng diéu nay khong dwoc biét t6i, trir phi, nhw da néi tir trede, bao cao
vé viéc ho da t6i Bactra vao mua dong triedc (xem Quyén ba) 1a mot sy
nham lan va lic nay di cung véi ho la Arsames va Barzancs.

Curtius (7.11) cling mo ta viéc chiém Phéo dai da, ma ong goi la Phéo dai
da ctia Ariamazes. Curtius thudt lai, véi mot si phong dai 10 liéu, rang phao
dai c6 chiéu cao 5486 mét. Sw kién nay dién ra vao nam 327 TCN.

Twong duong vGi mot ta-lang.
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Cho du tinh cam ctia Alexander doi véi Roxane c6 hay khéng thi chac chan
rang ngai da hy vong dung cudc hon nhan nay dé chiém dwgc cam tinh cta
cac quy toc Bactria.

Vé cach hanh xir cia Alexander véi hoang gia Ba Tw, xem Quyén hai. Vo
cta Darius, Stateira, dd mat khi sinh con vao dau nam 332 TCN (Plutarch,
Alexander 30).

Dugc Curtius (4.10.25-34) va Plutarch (Alexander 30) thuat lai.

Nghia la Ahura Mazda. Theo Plutarch, chinh xac hon la Darius da goi ten
cac vi than t6 tién ctia ong.

Nguoi Pareitacae song giita lu vire hai con song Oxus va Jaxartes. Curtius
(8.2.19) goi ho la nguoi Chorienes Sisimithres.

Nam 327.

Hién nay la song Kabul.

Nguoi cai tri mot thanh pho 16n ctia Taxila, nam & phia tay bac cia
Rawalpindi, va lanh thé ndm giita song An va sdéng Hydaspes. Taxiles 13 tén
hiéu cua ong, tén rieng cua ong la Omphis (Ambhi); xem Curtius 8.12.14.
Tai Ohind, cach Attock 26 kilomét.

Hién nay la lanh tho ctia Bajaur va Swat. Alexander dang tién vé phia dong
song An, phia trén Attock.

“Co thé 1a Nawagai, tha phu hién tai ctia Bajaur” (Fuller, tr.126).
Leonnatus chiju trach nhiém vé tiéu doan b6 binh cua Attalus va linh danh
gido ctia Balacrus, Ptolemy quan ly tiéu doan bd binh ctia Philotas, va don
vi cta Philip c6 thé 1a mot doi quan khinh gidp (xem Tarn, Alexander
2.144).

Khu vyc nay chwa dugc xac dinh.

Diodorus (17.84) cho rang hanh dong bdi bac nay la do Alexander, ngudi
da tan cong dam linh danh thué ma khong hé c6 sy kich dong nao; xem
Plutarch Alexander 59.3-4.

Diodorus va Curtius (8.10.22) thuat lai rang Nit hoang Cleophis xinh dep da
dwgc phuc hoi twdce vi. Cé ngudi (Curtius) con cho rang Alexander da cé
mot dia con trai vGi nit hoang.
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Lan lwgt 1a Bir-kot va Ude-gram, theo Ngai Aurel Stein, On Alexander’s
Track to the Indus (London, 1929), 43, twr tr.59.

Pugc Stein xac dinh vao nam 1926 1a Pir-Sar, mot dinh nui c6 chiéu cao
trén 2.134 mét, cach song An khoang 120 kilémét vé phia bac Attock. Xem
Fuller, tr.248-54.

Vé truyén thuyét nay, xem Diodorus 17.85.2 va Curtius 8.11.2. Arrian thuat
lai nhitng truyén thuyét khac vé Heracles trong phan sau cia quyén nay.
Fuller da chi ra tdm quan trong vé chién thuat ctia Phao dai d4 va dnh huéng
cta viéc ha dugc phao dai doi véi nhitng toc ngwoi An D6 1an can.

Co 1€ la Charsadda, tha phu cua Gandhara.

Nguoi cai tri cia Kashmir.

Arrian c6 phan sa da khi néi vé thanh pho Nysa, dia diém chién lwgc cho
viéc vigt song An, nhim 1am r6 thai do d6i véi truyén thuyét ké vé vi vua
trong ving dat than thoai ndy ctia An Pd. Nysa dudng nhi nim & thung
lting Kabul, c6 thé la gan Jalalabad. Chuyén viéng tham thanh phd nay cia
Alexander da duwgc Curtius (8.10.7-18) thuat lai ngay sau nhitng sy kién ma
Arrian da nhac tdi tai 4.23.

Theo than thoai Hy Lap, Dionysus von la “con roi” cia than Zeus va
Semele. Twong truyén, Semele chi 1a mot ngwdi pham nhung c6 nhan sac
tuyét tran. Than Zeus tim dén v&i Semele trong hinh dang cia mot nguoi
dan 6ng binh thudng va hai nguwdi rat yéu nhau. Khi Semele mang thai
Dionysus, ba nghe theo 10i xui bay ctia Hera — vg ctia than Zeus, xin than
Zeus xuat hién tredc mat nang trong hinh dang ctia moét vi than. Than Zeus
dap ng yéu cau ctia nang, va Selema chét ngay tirc khac, do ngwoi pham
khong thé song sét néu nhin thang vao than Zeus. Bao thai Dionysus dugc
Zeus gitr lai, khau vao bap dui, va di ngay dua thang thi Zeus rach dui, “dé”
ra vi than Rugu nho. (ND)

Cay thwong xuan la mot trong nhitng biéu twong cta than Dionysus. (ND)
Bacchus la tén cta than Dionysus bang tiéng La Ma. (ND)

Trong nguyén van, nhitng si quan nay da kéu nhitng tiéng “Euoi, Euoi”, la
nhitng tiéng kéu say mé va sung suwdng trong nhitng 1€ hoi vinh danh than
Dionysus c6 xuwa. (ND)
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Eratosthenes (276-195/194 TCN): la mdt ngwoi Hy Lap xuat sac trong
nhiéu Iinh viyrc: todn hoc, dia ly, thién van hoc, tho ca, v.v... (ND)

Nha thong thai vi dai cta thé ki thit ITII TCN, nguoi ditng dau thw vién
Alexandria tw nam 246, nguwoi da bi nhitng ké ghen ti goi la cong dan hang
hai. Thanh twu 16n nhét ctia 6ng 1a cuén Geography, cudn sach da dugc
Strabo st dung rong rai.

Chuing ta c6 thé so sanh v&i nhitng diéu Strabo néi trong phan dau cta
Quyén 15, cuén Geography, dic biét 1a trong Chuong 7-9. Ong 1a ngui
hoai nghi hon Arrian rat nhiéu. Xem thém cac binh ludn ctia Arrian trong
cuon Indica (1.7; 5.10-13) ctia ong.

Taxila, cAich Rawalpindi khodng 32 kilomét vé huéng tay bac.

Trén thuc té, song An bat nguon tir ddy Himalaya.

Lan luot 1a cac dong Jhelum, Chenab, Ravi va Beas. Punjab la “manh dat
cua Nam dong song”.

Ctesias, mot ngudi Cnidos, 1a ngy y ctia Artaxerxes (404-359). Ong da viét
mdt cudn lich st vé Ba Tw va mdt cudn sach vé An D6 ma hién nay chi con
lai mot vai doan trich ngan. Ctesias 1a nguwdi ndi tiéng vé chuyén cuwong
diéu. Xem Aristotle, History of Animals 8.27. Séng An khong c6 noi nao
rong hon 4 kilomét.

Xem Herodotus 3.102, 4.13; Strabo 15.1.44.

Xem Xenophone, Cyropaideia 7.5.67.

Nhitng diéu nay sé dugc Arrian dé cap tgi trong cudn sach khac ctia 6ng la
The History of Indica (Indica). Trudc tac nay van con ton tai cho téi ngay
nay.

Trudc tac da bi that lac nay da dugc Arrian st dung triét dé trong Indica. Vé
chuyén hai hanh, xem cac chvong 17-43.

Megasthenes (350-290 TCN): mét nha dan toc hoc, nha tham hiém thoi Hy
Lap c6 dai. Ong ciing c6 mot tac pham tén 1a Indica. (ND)

Bién Azov va bién Caspian.

Dbay la quan diém pho bién trong thdi c6 dai. Herodotus va Aristole
(Meteorology 2.1.10) biét diéu nay, nhung sau dé Patrocles, ngudi da duoc
ctr di dé kham pha vung bién Caspian vao khodng nam 284/283, bao céao
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rang vung bién nay thuyc chat chi la vinh. Quan diém nay da duoc
Eratosthenes thira nhan va dwgc phd bién, cung v6i mét vai phan doi cho t6i
tan thé ky XIV. Vé chuyén tham hiém ctia Alexander, xem Quyén bay.
Sandracottus la Chandragupta, ngudi sang 1ap ra triéu dai Mauryan, nguoi
da truc xudt nhitng ngwoi Macedonia khéi Punjab sau khi Alexander qua
doi va da cai tri phan 16n An Do, ké ca lanh thé phia Tay séng An ma
Seleucus da nhugng lai cho 6ng vao nam 304. Megasthenes la st gia cua
Seleucus va trudc tac cua 6ng da hinh thanh nén kién thitc nén tang ctia Hy
Lap vé An Do; xem Strabo, Quyén 15 va Indica ctia Arrian.

Cybele, phan nii Dindymus & Phrygia da duwgc thanh héa.

Xem Herodotus 2.5, va 2.10-34.

Theo than thoai Hy Lap, Menelaus la vua ctia Sparta trong thdi ki Mycenae
va la chong cta nang Helen. (ND)

Odyssey 4.477, 581.

Arrian da néu tén cta nhitng dong song nay trong cuon Indica (4.8-12) ctia
ong.

Herodotus 7.33-6; 4.83, 97.

Vua ctia Pauravas, vitong quoc nam gitta Ivu vie song Hydaspes va
Acesines.

Dia diém ha trai cia Alexander va noi ngai vugt séng khong dugc biét tdi.
Dy’ doén c6 vé kha quan nhét 12 do Ngai Aurel Stein dwa ra. Ong cho ring
Alexander da ding quan ha trai tai Haranpur va da vugt song tai Jalalpur.
Thao luan vé nhiéu gia thuyét, xem Fuller, tr.181-5. Vé cac cudc hanh quan
tan cong Porus, xem Diodorus 17.87-89; Curtius 8.13-14; Plutarch,
Alexander 60.

Arrian da nham lan. Qua thue, trong phan sau, 6ng thuat lai rang cudc chién
no ra vao thang Nam. Theo Nearchus (Strabo 15.1.18; Arrian, Indica 6.5),
vao ha chi, tirc 1a vao khoang 21 thang Bay, Alexander da ha trai ben dong
Acesines.

Twong dwong vaéi nhitng tiéu doan bd binh ctia ho (Tarn, Alexander 2.191).
Seleucus Nicator da 1ap nén triéu dai Seleucid, triéu dai da cai tri phan 16n
lanh th6 chau A ma Alexander da chinh phuc.
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Ghi chép cta Arrian la khong chinh xac. Tarn (Alexander 2.191-2) cho rang
Ptolemy da viét: “Alexander da dat trung doan vé quan Hoang gia va nhitng
trung doan vé quan khac dudi quyeén chi huy cta Seleucus, va ké can véi ho
la nhitng tiéu doan phalanx, tuy theo titng ngay ma lwa chon wu tién cac
trung doan vé quan hay cac tiéu doan bd binh.”

Nhitng don vi bd binh dwgc liét ké trede dé co tong s6 khoang hon 6.000
ngwoi. Vi Arrian viét rang cac con thuyén déu c6 gang ché dugc cang nhiéu
linh bd binh cang t6t nén c6 1é toan bo so6 linh bo binh khéng dwoc chuyén
qua song trong thoi diém nay.

biéu la lung la Alexander hy vong danh bai toan bo lwc lwgng cta Porus chi
bang ky binh ctia ngai. Ghi chép cta Plutarch (Alexander 60.7) co ban dya
trén 14 thw ctia Alexander lai viét rang hoang dé da du tinh vé kha nang ky
binh An D6 tan cong.

Dboi khi 10i binh luan vé Aristobulus dwong nhw 1a caa chinh Arrian chi
khong phai ctia Ptolemy. Do dé, doan van nay khong phai la bang ching
cho thay Ptolemy viét sau Aristobulus.

Theo Plutarch (Alexander 60.8), con trai cia Porus da mang theo 1.000 ky
binh va 60 chién xa. Ong déng ¥ v&i Arrian rdng quan An D¢ di thiét hai
400 ky binh va toan bd chién xa. Curtius (8.14.2) cho rang anh trai ctia
Porus da dugc ctr di cung véi 1.000 ky binh va 100 chién xa.

Curtius (8.13.6) dong y v6i so liéu ctia Arrian vé so6 lwgng bo binh va chién
xa, nhung khac vé s6 voi chién (85 voi chién). Ong da khong hé nhic t6i ky
binh. Diodorus (17.87.2) dwa ra s6 Iwgng la 50.000 b6 binh, 3.000 ky binh,
trén 1.000 chién xa va 130 voi chién; trong khi s6 liéu ctia Plutarch
(Alexander 62.1) la 20.000 bd binh va 2.000 ky binh.

Diodorus (17.89.1-3), st gia duy nhat ngoai Arrian nhac tGi s6 thuwong
vong, dwa ra con s6 12.000 quan An D6 thiét mang va 9.000 ngudi bi bt
gitt; vé phia Macedonia, thiét hai 280 quan ky va trén 700 quan bo.
Diodorus (17.88.4) dong y v6i Arrian rang Porus cao khodng 5 cubit, nghia
la khoang 2,3 mét theo don vi cubit ctia Athens. Tuy nhién, Tarn (Alexander
2.170) cho rang don vi cubit ciia nguwdi Macedonia chi khoang 36 centimet.
Néu nhw vay, Porus chi cao khodng 1,8 mét.
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Xem Diodorus 17.89.6; Curtius 8.14.45; Plutarch, Alexander 60.15.

326 TCN. Diodorus (17.87.1) da nham lan khi néi rang cudc chién no ra khi
Chremes lam quan chap chinh, nghia la vao thang Bay nam 326 — thang Sau
nam 325.

Plutarch (Alexander 61) néi rang phan 16n nhitng st gia cho rang
Bucephalus chét vi vét thuwong, nhung Onesicritus thuat lai rang con than
ma nay chét vi tudi gia vao nam né 30 tudi. Chung t6i khong cho rang do
tudi cua Becephalus twong duwong vé6i tudi cia Alexander hodc Alexander
khong thé “thuan héa” con ngwa nay cho tGi khi n6 16 tudi. Bucephalus c6
thé da song tdi nam 30 tudi, va Alexander da cudi né khi né khodng 7 hoac
8 tudi. Vé miéu ta cong cudc thuan héa Bucephalus, xem Plutarch,
Alexander 6.

Nghia la ¢ khu virc nam gitta Susa va Persepolis. Plutarch (Alexander 44.3-
4) cho rang s viéc nay dién ra & Hyrcania, Diodorus (17.76.5) va Curtius
(6.5.18) cho rang vu viéc xdy ra ¢ khu vuc cia nguwdi Mardia, t6i phia tay
Hyrcania.

Diodorus (17.89.6) nhac t6i mdt cudc dirng chan kéo dai 30 ngay.

Arrian da nhac t6i trede do veé su xudt hién cda cac s than cia Abisares,
nguoi cai tri Kashmir.

Strabo (15.1.30) cho rang vi Porus nay chinh la chau cua Porus, vua
Paurava.

Vi Nicanor da duogc chi dinh lam théng déc cta lanh tho phia tdy Séng An
(xem Quyén bon) va lan gan nhat Sisicottus duwgc nhac dén la véi vai tro thu
linh ciia mot phao dai gan Aornus (xem Quyén bén), co thé Sisicottus la cap
duwdi cua vi xatrap da bi sat hai, Nicanor.

Trong Indica (3.10), Arrian di viét 1a diém giao v&i song An c6 bé rong
khoang 6 kilomét, nhuwng d6 la sau khi né né6i véi dong Hydaspes va
Hydraotes.

Ca Sangala lan Pimprama (dwgc nhac tdi sau d6) déu khong xac dinh dugc;
di nhién ching déu nam trong dia hat Amritsar. Toc ngudi Malli va
Oxydracae sinh song ¢ khu viec xa hon vé phia nam.
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Nguwoi Hy Lap chia dém thanh ba canh, nguwdi La Ma chia thanh bon canh.
O day Arrian viét theo ngudi La Ma.

Eumenes, nguoi Cardia vung Thrace, 1a thu ky cta Philip. Sau khi
Alexander qua doi, ong coi gitt vung Cappadocia va Paphlagonia, va dong
mat vai tro quan trong trong cudc chién cua Nhitng ngudi ké vi cho t6i khi
chét duédi tay Antigonus vao nam 316. Ca Cornelius Nepos va Plutarch déu
viét tiéu st vé 6ng. Pay la lan duy nhat trong cudc vién chinh Eumenes
dwgc nhac dén véi vai tro la chi huy quan su.

Strabo (15.1.27) cho rang quan Macedonia da chiu ton thit nang né sau tran
mua dit d6i. Tran mwa nay da do xuéng tir khi ho roi Hydaspes; xem
Diodorus 17.94.3. Vé chuyén dich bénh, xem thém Diodorus 17.93-5;
Curtius 9.2.1-3.19 (cung véi cac bai dién van cta Alexander va Coenus);
Plutarch, Alexander 62.

Tarn (Alexander 2.287) nghi ngd rang bai dién van ctia Alexander c6 thé
chi 1a mot tdc pham chap va, vi n6é khong tach biét ro rang véi 101 dap cua
Coenus va Coenus da & lai Acesines (xem Quyén bon), noi 6ng qua doi it
lau sau d6. Nhung Coenus da dwoc sap xép dé gui cac nhu yéu pham, va
giong nhw Porus, 6ng chac chan da hgp nhat vai luc lvgng ctia Alexander.
Ong da mat tai Hydaspes. Tuy nhién, bai dién vin c6 nhitng cau néi ma tinh
xac thye cta ching van con bi nghi ngo; xem Tarn.

Hiéu biét vé song Ganges ctia Alexander la kha day da, nhung diéu nghi
van la Alexander van cho rang bién Bong & gan dé, nhu Aristotle c6 thé da
day ngai. Du trong hoan canh nao, Nearchus da viét rang hanh trinh di qua
cac viung dong bang cia An Do da mat bon thang (Strabo 15.1.12).

Quan diém cho rang bién Hyrcanian (Caspian) la vinh khong phai la cta
Alexander ma la tr dia ly hoc ctia Eratosthenes (va Arrian). (Xem phan
tredc trong quyén nay).

Xem Xenophon, Anabasis 1.7.4.

O day, c6 thé c6 nham 1an. Linh Thessaly di dugc cho vé qué tir lic &
Ecbatana chir khong phai ¢ Bactra.

Dau nam 325, khi tin don lan t&i Bactria rang Alexander da bi giét & Malli,
3.000 linh danh thué da n6i loan va cudi cung bé chay vé Hy Lap (Curtius
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9.7.1-11). Ngay sau cai chét ctia Alexander, mot cudc noi loan c6 quy mo
16n hon cta linh danh thué da né ra & Bactria (Diodorus 18.4.8; 7.1-9).
Carthage la tén goi mé6t thanh pho c6, thudc xi¢ Tunisia ngay nay. (ND)
Diodorus (17.95.1) va Curtius (9.3.19) cling xac nhan viéc xay dung 12
dién tho cho 12 vi than Olympia. Theo Diodorus, dién thd c6 chiéu cao 23
mét. Khong dau tich nao cta céac dién tho nay con sot lai, nhwng vi cac
dong song ctia An D6 da thay déi rat nhiéu sau thoi dai cia Alexander nén
diéu nay khong cé gi dang ngac nhién. Diodorus, Curtius va Plutarch
(Alexander 62) con bo sung rang Alexander ciing da ha 1énh xay dung noi
an ngu cho binh linh va chuoéng ngwa cho ngwa chién 16n hon mitc binh
thudong nham gay an twgng véi hau thé.

biéu nay khong dugc nhac tdi trude do.

Xem Quyén nam.

Céc st gia nhin chung déu xac nhan 14 thw la cé that, nhung rat khé cé thé
xac dinh ai la ngwoi biét vé viéc gach x6a trong do.

Curtius (9.3.20) cho rang Coenus qua doi tai Acesines, nhung vi 6ng va
Diodorus da nham lan khi cho rang Alexander da quay trd lai dong song
nay dé gap ham doi cia ngai nén chang c6 ly do gi dé nghi ngo Arrian. Vé
Coenus, xem Badian, JHS 1961, ttr tr.20, mdc du ching ta khong can phai
gia dinh rang cai chét cia Coenus la vi ly do khac chit khong chét mot cach
tw nhién.

Theo Nearchus (Arrian, Indica 19.5), tong s6 c6 120.000 linh, bao gém ca
“nhitng ngwoi da man”.

Dbia diém nay khong dugc xac dinh. Diodorus (17.91.4) va Curtius (9.1.24)
da nham lan khi cho rang virong quoc ctia Sopeithe nam & phia dong
Cathaei, gitta hai dong song la Hydraotes va Hyphasis. Xem Strabo 15.1.30.
Xem Arrian, Indica 18.9-10. Strabo (15.1.28) nhan xét rang Onesicritus
xitng dang la hoa tiéu chinh trong s6 tat ca nhitng hoa tiéu cua Alexander,
va rang ong ta vugt troi hon tat ca nhitng nguoi di theo Alexander trong
viéc ké nhitng cau chuyén ky la.

Trong Indica, Arrian da dwa ra tong s6 800 tau thuyén, hién nhién la tir s6
liéu ctia Nearchus. Diodorus va Curtius dwa ra con s6 la 1.000 tau thuyén.
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Nearchus (Indica 18.11) néi rang Alexander da lam 1é hién té cac vi than t6
tién cua ngai theo chi dan cta cac nha tién tri, d6 la cac vi than: Poseidon,
Amphitrite, cac nit than Nereid, than Bién ca va ba than song. Theo
Aristobulus (Strabo 15.1.17), Alexander da bat dau 1én duong “mot vai
ngay tredc khi chom That tinh xuat hién”, nghia la khodng dau thang MuaGi
mot nam 326.

Xem Indica 7.8-9.

Theo Curtius, lvc lvgng nguoi Malli va Oxydracae khoang 90.000 bo binh,
10.000 ky binh va 900 chién xa. Diodorus cho rang lyc lvgng nay gom
80.000 bd binh, 10.000 ky binh va 700 chién xa. Arrian chi nhac t&i 50.000
quan Malli (xem phan sau trong quyén nay).

Diodorus (17.97.2) so sanh cudc vugt song nay v@i cudc chién ctia Achilles
trén song Scamander (Iliad 21.228).

Sa mac Sanda-Bar.

Fuller chi ra ring nhitng “thi trdn” nay chinh 1a nhiéu ng6i lang An D6 hién
nay — “dwoc hinh thanh ttr nhiéu tap 1éu dap bang dat bun, chiing tao nén
mot bitc twong bao vé theo vong tron c6 chiéu cao va do day khong 16n
lam.”

Xem Curtius 9.4.26.

Strabo (16.1.3) dwa ra mot ghi chép twong tw. Ong da giai thich tai sao
Gaugamela (c6 nghia la “noi chan tha lac da”) lai mang cai tén nay.

Curtius (9.5.14) nhac t&i Timaeus va Aristonus cling nhu Peucestas va
Leonnatus, Plutarch (Moralia 327b, 344d) nhac t&i Ptolemy va Limnaeus.
Peucestas va Leonnatus sau do cling dugc nhan vieong mién bang vang vi
ho da gép phan cttu mang Alexander.

Curtius (9.5.21) chi trich Cleitarchus va Timagenes vi da thuat lai rang
Ptolemy c6 mat trong tran chién nay. Trong cudn History, chinh Ptolemy da
thuat lai rang thoi diém dé 6ng dang thwe hién mot nhiém vu vién chinh
khac. Ptolemy nhan dugc danh hiéu “Vi cttu tinh” tir ngwoi Rhodian vao
nam 304 vi da giup do ho trong sudt cudc vay thanh Rhodes ctia Demetrius.
Curtius (9.6.6) néi rang Craterus da phé binh Alexander nhan danh cac si
quan cap cao, va da nhan duwgc sw tng ho cia Ptolemy cling nhw nhitng
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nguoi khac.

Mot doan thudc mot trong nhitng vd bi kich da bi that lac cia Aeschylus.
Curtius (9.8.9) cho rang tén cua vi thong doc cii la Terioltes va 6ng ta da
qua doi.

Vé mo tad ving dat nay ctia Onesicritus, xem Strabo 15.1.34.

Diodorus (17.102.5) va Curtius (9.8.11-13) ghi chép rang Oxycanus, nguoi
ma ho goi la Porticanus, da qua doi; cac tu binh da bi dem ban va nhitng thi
tran trong veeong quéc cta 6ng déu da bi pha huy.

Theo Diodorus va Curtius (nguoi st dung trwdce tac cua Cleitatchus lam c@
liéu chinh), trong viing nay c6 80.000 linh An D6 da bi giét va nhiéu ngudi
da bi bat lam tu binh.

Xem Arrian, Indica, Chwong 11. Strabo (15.1.59) dwa ra mot mo ta tét hon
vé nhitng ngudi Ba La Mon, dua vao ghi chép ctia Megasthenes.

Nghia la Drangiana. Craterus c6 thé da di chuyén thong qua con duwong cia
cac tha linh Hoi gido.

Chinh 1a diém cao nhét cta dong bing song An trong thoi dai ctia
Alexander. N6 thuong dwgc biét dén vdi tén goi Hyderabad hoac
Bahmanabad. Alexander da tdi do vao khoang gitta thang Bay nam 325.
Gi6 mua tay nam.

Theo Plutarch (Alexander 66.1), Alexander goi hon dao nay la Scillustis,
con nhitng nguoi khac goi no la Psiltucis.

Nhirng 1€ hién té nay, giong v&i nhitng 1é té€ duwgc thue hién vao dau cudc
hanh trinh xu6i dong séng An (xem Quyén niam), 1a 18 ta on cta Alexander
vi chuyén di thanh cong cia ngai.

Xem Indica 20.10. Wilcken, Alexander 196, coi viéc hién t€ va rét riegu
cling la 1é ta on ma Alexander thyc hién vi da cham t&i “cuc han cta thé
gi6i” cling nhu la mot 161 cau nguyén cho twong lai. Biéu nay duwong nhw
xuat hién rat nhiéu trong van ban ctia Arrian. Chuyén hdi hanh cta
Nearchus da dugc miéu ta trong Indica, chwong 21-43.

D6 1a s6 lidu ctia Nearchus; Aristobulus cho ring cac cita song An cach d6
khoang 200 kilomét (Strabo 15.1.33). Nhanh song phia dong ctia song An
thoi diém dé dugc cho la d6 vé phia dam lay Rann of Kutch.
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Khodang dau thang Mudi mot.

Nearchus da roi Pattala vao khoang ngay 21 thang Chin nam 325, nhung da
phai dgi & nhanh séng phia dong ctia séng An suét 24 ngay cho tdi khi gié
mua Dong Bac xuat hién (Indica 21).

Song Hab, khong phai la song Purali. Vé phat hién nay va dwong hanh quan
cua Alexander noi chung, xem Ngai Aurel Stein, Geographical Journal
1943. 193-227.

Vé nhitng dong lyc thic day Alexander hanh quan qua Gedrosia, hién nay
la Makran, xem phan sau trong quyén nay.

Céc su doan dwgc dat dudi quyén chi huy cua Leonnatus, Ptolemy va
Alexander (Diodorus 17.104.6). Diodorus chac chan da phéng dai khi viét
rang “hang nghin nguwoi” da bi giét.

Vi tri cia Rhambacia chwa dwgc xac dinh. Diodorus (17.104.8) ndi rang
Alexandria méi ndm & bo bién, nhung Stein (tr. 215) cho rang thi trdn méi
nam & khu vire noi dia, gan Bela hién tai.

Arrian st dung tr “Oreitae” va “Oria” mot cach tuy tiéen.

MGt loai cay nhd, c6 gai, c6 mui thom mat rat dé chiu. Nhia ctia cay mat
nhi lap cé thé st dung nhuw mét loai nwéc hoa, lam thudc, hodc dé xitc cho
ngudi chét. (ND)

Loai cay nay, ma tir né ngudi ta tao ra dwgc mot loai dau thwong duwgce nhac
tdi trong Kinh thanh, moc nhiéu dén no6i nguwdi Macedonia st dung dé 16t
giwvong ngu (Strabo 15.2.3).

Xem thém Strabo 15.2.6-7.

Do la nhitng ngudi Ichthyphagi. Ho dwgce Arrian mo té chi tiét hon trong
cuon Indica (chwong 29). Xem Strabo 15.2.2; Diodorus 17.105.3-5; Curtius
9.10.8-10; Plutarch, Alexander66.6.

Mot thi tran ¢ Thrace canh bién Pen, duwgc nhitng ngwoi khai khan dat méi
tw Miletus xay dung.

Bampur, nam canh mot con séng cung tén, gan bién gigi Carmania. Thoi
diém ma Alexander hanh quan tGi day c6 thé la vao cu6i thang Muoi mot
nam 325.
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Theo truyén thuyét, Semiramis la hoang hau cia vua Ninus va la nguoi ké
tuc ngai vang cua ngai, trd thanh ni* hoang ctua nguoi Assyria. (ND)

Sv kinh dich cua Alexander vdi Hercules va Perseus cling la mot dong luc
khién ngai di t6i Siwah. Arrian (Indica 9) nhan xét ring nhitng ngudi An
D0 phua nhan viéc tirng c6 mot ngwoi khac (ngoai tri Hercules va Dionysus)
da xam luge An D6 trede Alexander; xem Strabo 15.1.6.

Chung ta c6 thé loai bo tuyén bo ctia Plutarch (Alexander 66.4) rang
Alexander mang theo 120.000 bg binh va 15.000 ky binh. Nearchus
(Arrian, Indica 19.5) dang tin hon khi thudt lai rang Alexander da mang
theo 120.000 binh linh khi bat dau cudc hai hanh xuéi dong Hydaspes. Tt
s6 lidu nay, chiing ta cé thé trir di s6 thwong vong & An Do, sd binh linh
duwgc gti tré lai cung véi Craterus, sO ngwoi dugc dé lai An D6 va s6 binh
linh cting véi Leonnatus & lai lanh thé ctia ngwoi Oreitae. Udc tinh s6 linh
ma Alexander mang theo cé thé trong khoang ttr 8-10.000 nguwdi (Tarn,
Alexander 1.107) — chac chan la mot s6 lwgng qua thap — t6i 60-70.000
nguoi (H. Strasburger, Hermes 1952, twr tr.486). Trong bat ctt treong hop
nao, ching ta déu khong biét ro ty 1é song so6t sau cudc hanh quan dé la bao
nhiéu.

Plutarch (Alexander 42.7) n6i rang sy viéc dién ra trong cudc truy dudi
Darius, Curitus (7.5.10) cho rang noi xdy ra sy viéc nay la & Sogdiana gan
song Oxus.

Chom Tiéu Hung Tinh c6 Sao Bac Pau; Pai Hung Tinh con dugc goi la
chom G4u Lén, hodc Cai Cay, ma tir do, ngudi ta c6 thé tim thdy Sao Bac
bau.

Apollophanes da bi giét ngay sau chuyén kha@i hanh ctia Alexander trong
mot cudc dai chién chong lai ngudi Oreitae (Arrian, Indica 23.5). C6 thé
nhiém vu ctia Apollophanes la cung cap cac nhu yéu pham cho quan doi
cua Alexander.

Viéc nay da khong dugc thye hién vao thoi diem ma Alexander qua doi, tic
la khoang 18 thang sau do.

Curtius (10.1.1) con thém vao Agathon. Ong thuat lai ring ca bén ngudi
nay déu bj giam giit va 600 ngudi di theo ho bi x tr. Mdc du Curtius
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khong néi gi hon vé so phan ctia bon si quan nay nhwng chac han ho déu bi
ttr hinh. Vé “thdi gian cai tri kinh hoang” cta cac xatrap ctia Alexander
trong thoi gian nay, xem E. Badian, JHS 1961, tw tr.16.

biéu nay khong dugc xac minh nho vao 14 thw ctia Alexander gui
Cleomenes (xem Quyén bdy).

Theo Diodorus (17.105.7) va Curtius (9.10.17), Alexander da chi thi cho
Phrataphernes va Stasanor cung cap thwc pham cho quan doi. Phrataphernes
chac han da bi nham sang Pharismanes; & day khong thdy nhac tGi viéc
Phrataphernes da tdi noi va tai hgp véi lyc lugng cua Alexander.

Xem nhitng mo ta ti mi trong Curtius (9.10. tu tr.24), Plutarch (Alexander
67) va Diodorus (17.106.1). Cau chuyén c6 thé lién quan tdi 1€ hoi duoc
nhac tdi & doan sau.

Arrian da mo ta sinh dong buoi gap g& cua Nearchus vGi Alexander tai
Harmozeia (Hormuz) trong Indica (chuwong 33-6). Diodorus (17.106) cho
rang ho da gap nhau & mot thi tran ven bién c6 tén la Salmus.

Chinh la cuén Indica, chwong 18-43.

Do la vao dau thang Mudi hai nam 325.

Twc Aria.

Orxines la hau dué cua Cyrus (Curtius 10.1.22).

Lang mo nay ngay nay dugc biét téi nhw 1a lang mo ctia than mau vua
Solomon. N6 thwvong xuyén dugc mo phong lai, xem Jean-Louis Huot,
Persia (London, 1965).

Cac Magus thudc giai cap thay tu ngudi Media. Bén canh nhiém vu canh
gitt lang mo cta Cyrus, ho con la ngwdi giai thich cac gidc mo va khi mot
nguoi Ba Tw muon thie hién 1€ hién té, ho cling phai nho t6i mot Magus.
Xem Herodotus 1.120.132.

Cyrus Dai dé 1a con trai cia Cambyses I va la cha cia Cambyses II. (ND)
Chinh la Persepolis; xem phan truéc.

Curtius (10.1.22-38) ké mét cau chuyén khac. Theo st gia nay, Orxines v6
t0i va cai chét cia ong la do Alexander nghe theo 16i sam tau ctia hoan quan
Bagoas, ké da nhan hoi 10 cia cac nguyén cao dé dwa ra ching it sai lam.
E. Badian (CQ 1985, ttr tr.147) cho rang di ban nay c6 phan chuan xac hon.
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Tuy nhién, quan Macedonia lai 1y lam titc gian treéc 16i song ngay cang
theo 16i phvong Bong cta Peucestas (xem Quyén bay).

Xem Curtius 10.1.17-19 va Plutarch, Alexander 68.1. Trong s6 nhitng ké
hoach (Hypomnemata) con lai sau cai chét ciia Alexander c6 mot cudc vién
chinh tan céng Carthage, Bic Phi, Tay Ban Nha, va by bién nuéc Y té6i
Sicily (Diodorus 18.4.4). Tranh luan vé tinh xac thyc cta nhitng ké hoach
nay, xem E. Badian, Harvard Studies in Classical Philology 1968, tw tr.183.
Chau A, & day thuong bao gom ca chau Phi.

Mot cau chuyén twong tw vé Calanus cling duge Plutarch nhac dén
(Alexander 65.6).

Diogenes la mot triét gia Khac ky noi tiéng, ngwdi danh phan 16n cudc doi
minh dé séng tha hwong ¢ Athens. Mac du ong cé thé da gap Alexander tai
Corinth vao nam 336, giai thoai nay, cling giong nhw cac giai thoai khac
trong do triét gia luén khon ngoan hon hoang d€, c6 thé la huw cdu. Trong
trwdc tac cua Plutarch (Alexander 14) va nhitng st gia khac — khong it hon
22 1an nhac tGi cau nhan xét cia Alexander: “Néu ta khong phai la
Alexander, ta muon la Diogenes.”

Arrian dvong nhw da dva vao ghi chép cua Aristobulus da dugc Strabo
(15.1.61) dva ra.

Strabo (15.1.63-5) gitt dwgc mot phién ban day da hon vé ghi chép cta
Onesicritus, ngudi da duwgc et t6i tham cac triét gia An Pg. Cac hoc thuyét
cta ho la “hoc thuyét theo trudng phai triét hoc Khac ky”. (T. S. Brown,
Onesicritus 45).

Plutarch (Alexander 65.5-6) n6i rang tén cua triét gia nay la Sphines, nhung
nhitng ngwoi Hy Lap khac goi ong la Calanus béi ong sit dung 10i chao la
“Cale” theo tiéng An D9 thay vi tir “Chaire” theo tiéng Hy Lap.

Theo Strabo (15.1.68), Calanus mat & Pasargadae, nhung Diodorus
(17.107.1) lai cho rang 6ng mat & vung bién gidi gitta Ba Tu va Susiane.
Cau chuyén nay rat pho bién trong thdi xwa; xem M. Hadas, Hellenistic
Culture, tw tr.178.

Arrian, Indica 10.
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Xem Plutarch, Alexander 69.8, va Strabo 15.1.68. Chares va Onesicritus
thuat lai rang Calanus da lao minh vao ngon Itta.

Atropates la thong doc ctia Media. Abulites va Oxathres lan lwgt cai tri
Susiane va Paraetacene (xem Quyén ba). Theo Plutarch (Alexander 68.7),
nha vua da phong cay sarissa hay cay thwong vao ngwoi Oxathres.

Xem Curtius 10.1.39. Vé viéc xw tit cac thdng doc trong giai doan nay, xem
E. Badian, JHS 1961, 16.

Barsine la ten chinh thitc. Con thong thvong, co dugc goi la Stateira.

Nho viéc két hon véi cac co gai dong doi quy tdc, Alexander da tu két noi
ngai voi cac nhanh cta hoang gia Ba Tu. Artaxerxes III Ochus da cai tri Ba
Tuw tir nam 359 t6i 338 TCN.

Chares, vién thi than hoang gia, nguoi da mo ta chi tiét cac 1é hoi, da dwa ra
con so la 92 chu ré; xem Athenaeus 12.538b-539a. Vé muc dich ctia
Alexander, xem Wilcken, Alexander 208.

Xem Diodorus 17.109-1-2; Curtius 10.2.9-11; Plutarch, Alexander 70.3.
Plutarch va Curtius déu dwa ra con so la 9.870 ta-lang, trong khi Diodorus
ndi rang s6 nay “it hon 10.000 ta-lang”.

Xem Arrian, Indica 23.5; Curtius 9.10.19.

Curtius (8.5.1) xac dinh thoi diém gay dung luc lwgng nay 1a vao khoang
nam 327; twong ty voi Plutarch (Alexander 47.6). Diodorus (17.108) cho
rang su kién nay xdy ra sau cudc binh bién ¢ Hyphasis.

Xem thém Phu luc A.

C6 mot sy stra chita nhé trong van ban (xem E. Badian, JHS 1965, 161). O
day nén hiéu la “dao quan ky binh thit mwdi lam hau hét 1a linh phwong
bong, nén sitc manh cua toan ky binh duwogc gia tang nho vao luwgng binh
linh nwéc ngoai duge thém vao.”

Sau khi n6i vdi dong Coprates, dong song nay dwoc biét t6i voi tén goi
Pasitigris, ma vao thoi cia Alexander n6 dé vao vinh Ba Tu. Nearchus da
giong buom ngugc dong Pasitigris tdi khu vire 1an can cta Susa; xem
Arrian, Indica 42. Dong Pasitigris ngay nay do vao séng Shatt-al-Arab, nhw
mot hop lwu cta dong Euphrates va Tigris. Trong thoi c6 dai, hai dong song
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nay déu do vao vinh Ba Tu qua nhitng ctra song khac nhau, nhw Arrian da
thuat lai.

Xem Strabo 16.1.9-10; Herodotus 1.193. Strabo (16.1.11) mo t4, dva trén
c liéu cua Aristobulus, cach Alexander cdi thién duwgc viéc twdi tieu ciaa
vung nay.

Xem Strabo 16.1.9.

Curtius (10.2.12-30) va Diodorus (17.109), nguoi da bi bat giit sau bai dién
van ctia Alexander, néi rang Alexander da ty tay bat nhitng ké cam dau
cudc noi loan. Vé s kién nay, xem Plutarch, Alexander 71.

Nhitng mé vang mé bac tai nii Pangaeum gan Philippi dugc cho 1a da
mang lai hon 1.000 ta-lang mo6i nam cho vi hoang dé nay (Diodorus 16.8.6).
Vao nam 346 TCN.

Chac chan, Alexander muon nhac t6i dong gép ctia minh trong tran
Chaeroneia vao nam 338; xem Plutarch, Alexander 9.2-4; Diodorus 16.86.
Demosthenes (Halonnesus 12) cho rang dé la thdi gian ngudi Macedonia
phai ndp cong vat cho Athens. Nguwdi Thebes duwédi su chi huy cta Pelopidas
da dan xép 6n théa cac s vu véi ngudi Macedonia vao nam 368. Philip da
dong vai tro la con tin tai Thebes vao cac nam 368-365 TCN.

Vé nhitng su kién sau tran Chaeroneia, xem Wilcken, Alexander, tir tr.41.
Xem Curtius 10.2.24; Plutarch, Alexander 15.2. Vé van dé tai chinh cua
Alexander, xem A. R. Bellinger, Essays on the Coinage of Alexander the
Great (New Yorck, 1963) tr.35.

Vé su xa hoa cuia cac twéng linh dudi quyén Alexander, xem Plutarch,
Alexander 42; Athenaeus 12.539; Aelian, Varia Historia 9.3.

Plutarch da liét ké nhitng vét thuwong ctia Alexander trong Moralia 327a-b
va 341a-c.

Chac chan day la mot sy phong dai. Ching ta chi dugc nghe vé 1€ ky niém
tai Susa (xem Quyén ba).

Nhung duwong nhw chi cé 25 Chién hitu hy sinh trong tran Granicus dugc
dic twong. Plutarch (Alexander 71.9) néi rang Alexander da trg cap mot
khoan tién cho con cai cua nhitng nguwai da hy sinh trong cudc vién chinh.
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“Nguoi than/ho hang” [Kinsman] la mot danh hiéu ma vua Ba Tw ban cho
nhitng nguwdi dirtng dau dat nwdc nay. Curtius (3.3.14) cho rang sé lwgng
nhitng ngwdi nay lén t¢i 15.000 nguwdi. Vé nu hon theo phong tuc, xem
Quyén bon.

Tén goi sau la danh cho vé quan (hypaspists). Diodorus (17.57.2) st dung
tén goi Nhitng tdm khién bac cho vé quan trong tran Gaugamela. Xem Tarn,
Alexander 2.151-2.

Day ro rang la mot sw phong dai, trwe phi “nhitng nguwoi Macedonia” dugc
hiéu la céac si quan nguwdi Macedonia.

Da yén nay dugc to chitc dé ky niém s hoa gidi gitta Alexander va nhitng
nguwoi dong hwong Macedonia cling nhw (hy vong 1a) gitta nguai
Macedonia va nguoi Ba Tu. E. Badian (Historia 1958, tu tr.428) da bac bo
y kién ctia Tarn (Alexander 2. tir tr.434) rang Alexander da cau nguyén cho
“si doan két ctia toan nhan loai.” Vé bai tung ca sau da yén, xem
Xenophon, Symposium 2.2.1.

Theo mong mu6n cua Alexander; xem phan trudc trong quyén nay.

Xem Diodorus 17.114.1; Plutarch, Alexander 47.9-10; Curtius 6.8.2.
Craterus dugc cho la (Plutarch, Eumenes 6.3) si quan dugc binh linh
Macedonia quy mén hon ca vi sy’ chong doi cta ong vGi cung cach ngay
mot phuong Bong hoa cua Alexander.

Nghia la thay thé Antipater, tré thanh nguwdi iy quyén cua Alexander trong
viéc lanh dao Lién minh Corinth.

Vao thoi diém Alexander qua doi, khodng chin thang sau, Craterus van
chua di qua vung Cilicia.

Vé moi bat hoa gitta Antipater va Olympias, xem Diodorus 17.118.1,
Plutarch, Alexander 40.11-13; Curtius 10.10.14. Vé mdi quan hé giita
Alexander va Antipater, xem E. Badien, JHS 1961, ttr tr.36 va G. T.
Griffith, Proceedings of the African Classical Associations 1965, tw tr.12.
Co6 mot trang bi mat ké tir dau (*)

Xem Plutarch, Eumenes 2.

Tw Opis t6i Ecbatana (Hamadan).
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Vé ngwa Nesaea, xem Herodotus 7.40.2; Strabo 11.13.7. Diodorus
(17.110.6) dwa ra so liéu c6 chut khac biét; s6 lwgng ngwa trude kia dugc
chan tha & dong bang Nesaea la 160.000 con va chi con khoang 60.000 con
khi Alexander ddt chan t&i vung nay.

Nhiéu st gia thuat lai rang Nt hoang Amazon da t¢i tham Alexander tai
Hyrcania hodc khu vyc gan Jaxartes; Diodorus 17.77.1, Curtius 6.5.24-32,
goi nit hoang la Thalestris. Plutarch (Alexander 46) da dwa ra mot danh
sach dai cac str gia chap nhan hodc pht nhan cau chuyén nay.

Xenophon c6 nhac tdi trang bi vii khi ctia nit tdc Amazon trong Anabasis
(4.4.16) nhung diéu do khong c6 nghia la ong da gap bat cit ai trong so ho.
Khong mot st gia ¢6 dai nao nghi ngd su ton tai cia nit tdc Amazon trong
qua khtt, ké ca nguwdi hoai nghi nhat la Strabo (11.5.3).

Xem Plutarch, Theseus 27.

Tran chién th hai la tran Marathon vao nam 490. Ca hai bitc tranh déu do
Micon, mot ngudi noi danh vao khoang nam 460, vé va dugc trirng bay tai
Stoa Poikile & Athens. Xem Pausanias 1.15, 8.11; Aristophanes, Lysistrata
678. Chuing ta c6 thé hiéu rang “Cimon” & day nghia la “Micon”, cho du rat
c6 thé day la sai sot cia Arrian.

Xem Herodotus 4.110-17; 9.27.

Xem Lysias, Epitaphios 1; Isocrates, Panegyricus 19; Plato, Menexenus
239B.

Xem Plutarch, Alexander 72.1; Diodorus 17.110.7-8.

Xem Plutarch, sdd.

Vé su ganh dua ctia Alexander vGi Achilles, va vé moi quan hé cta ngai véi
Hephaestion, xem Quyén mot. Vé sy tiéc thwong cua Achilles trwdce cai chét
cua Patroclus, xem Homer, Illiad 23.141, 152.

Xem Herodotus 7.35. Theo st gia Herodotus, trong cudc chién ctia Xerxes
Dai dé chong lai ngwdi Hy Lap, vi vua nay da cho xay dywng mot cay cau tw
cdy lanh va cdy céi dé vugt qua eo bién Hellespont. Khi cdy cau sap dugc
hoan thanh thi mdt con bao dit d6i kéo tGi khién n6 bi pha hiy hoan toan.
Vo0 cung tic gian vi diéu nay, Xerxes da ra lénh chém dau cac ky su xay cau
va tham chi con “trirtng phat” eo bién Hellespont bang cach dung roi quat
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vao mat nwdc 300 lan, vira danh vira 16n tiéng doc cac tuyén cao si nhuc.
(ND)

Trung tam cua viéc tho cung Asclepius thugc vung Argolid.

O phan trwdc, Arrian thuat lai rang su viéc nay la c6 that.

Plutarch ciing ké rang gian thiéu do c6 gia 10.000 ta-lang, nhung Diodorus
lai néi la 12.000 ta-lang. Vé mo ta chi tiét “gian thiéu”, xem Diodorus
17.115. Plutarch cho rang dé la “mot lang mo”, va hién nhién né dugc xay
dung dé vinh danh Hephaestion; xem Wilcken, Alexander 234-6.

Xem Diodorus 17.114.4-5; Plutarch, Alexander 72.3; 75.3; Eumenes 2;
Pelopidas 34.2; Aelian, Varia Historia 7-8.

Xem phan trudc trong quyén nay. Ghi chép vé cudc tranh cai cuia hai si
quan nay da bi mat.

Cudc chinh phat kéo dai 40 ngay. Plutarch (Alexander 72.4) cho rang nhitng
nguoi Cossaea da bi tham sat nhw la mot “1é hién té” dang 1én Hephaestion.
Tuy nhién, trong cuénindica (40.6-8), Arrian néi rang Alexander da thanh
1ap nhiéu thanh phd dé khuyén khich nguwdi Cossaea dinh cw va chung song
hoa binh; xem Diodorus 17.111.6.

Diodorus (17.113.1-2) dwa ra mot danh sach twong tw nhung khéng giong
hoan toan.

Cong trinh cta hai st gia nay hién da bi that lac. Aristus, thudc ving
Salamis ctia Cyprus, da mo6 ta lang md cta Cyrus (Strabo 15.3-8), va c6 thé
dong nhat véi mo ta dugc tin twdng cia Antiochus II. Cleitarchus (trong
Pliny, Natural History 3.57) cling thuat lai rang nhitng nguwdi La Ma da gui
st than tdi tiép kién Alexander.

Quan diém nay veé bién Caspian, xem Quyén nam. Alexander chac chan da
duwgc Aristotle ké rang Caspian khong phai la vinh, nhung viéc kham pha ra
vinh Ba Tw da khién ngai nghi ngo diéu nay.

Vé doan nay, xem Tarn, Alexander 2.11.

Céc vi tu té cia Bel (Marduk).

Euripides (480-406 TCN): nha bi kich néi tiéng thoi Hy Lap c6 dai. (ND)
Trich tir mot vé bi kich da that truyén. Cau nay thwong dwgc trich dan ma
khong hé nhac tGi tac gia nhung Plutarch (Moralia 432c) cho rang né la cia
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Euripides.

Xem Herodotus 1.32; Plutarch, Solon 27.

Xem Strabo 16.1.5. Herodotus (1.181) mo6 ta dén tho, va ndi rang n6 van
con ton tai cho t@i thdi cia 6ng (xem cha thich cia How va Well cho doan
nay). Vé ménh lénh khéi phuc dén thd ctia Alexander, xem Quyén ba.
Diodorus (17.112.2) thuat lai mot cach la lung rang cac vi tw té€ da noi voi
Alexander rang ngai c6 thé thoat khéi nguy hiém nho vao viéc tai xay dyng
den tho.

Xem Quyén ba. Vé cau chuyén nay, xem thém Plutarch, Alexander 73.3-5;
Appian, Civil Wars 2.639.

Xem Cicero, On Divination 1.119, 2.32.

Perdicas bi chinh binh linh ctia minh giét hai tai Memphis vao nam 321
(Diodorus 18.36). Con tran Ipsus dién ra tai Phrygia vao mua hé nam 301.
Xem Plutarch, Alexander 69.7; Cicero, On Divination 1.47.

Vi lic do6 1a mua xudn nam 323, thoi diém nay c6 vé muon hon so véi s
kién Hy Lap gui cac st than t6i chic mirng Alexander. Diodorus (17.113.3-
4) cho rang nhitng st than cua Hy Lap xudt hién vao thoi diém dé véi nhiéu
muc dich khac nhau, bao gom ca viéc dwa ra nhitng tranh luan chong lai
viéc triéu hoi nhitng nguwdi bi truc xuat khéi thanh bang ctia ho, nhw
Alexander da yéu cau. Vé ménh 1énh nay, xem Diodorus 18.8.2 (17.109.1),
Curtius 10.2.4; Tod, cac trang 201, 202.

Xem cac quyén trudc.

O day Arrian dwa vao trudc tac ctia Aristobulus; xem Strabo 16.1.11.
Twong dwong vGi cum tr trong nguyén tac, nghia la “cht yéu nham chéng
lai nhitng nguoi A Rap.”

Strabo (16.1.11) stt dung truGc tac cua Aristobulus lam c liéu chinh cho
nhitng tuyén bé cho ring nhitng ngudi A Rap da khong hé cw st than t6i
tiép kién Alexander va vi hoang dé tré tu6i “dang nu6i tham vong trd thanh
chuia t€é ctia toan thé gi¢i”. Arrian di nhién chdp nhan quan diém nay cta
Alexander.

Xem Herodotus 3.8 (cung vd&i chu thich cia How va Wells).
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Mac du khoéng ghi rd nguon ¢ day, nhung trong doan nay nguon cit liéu
chinh cta Arrian van la triwdc tac ciia Aristobulus (Strabo, Sdd).

Mot hon déo thudc quan dao Sporades, phia Tay Samos, hién nay dwgc goi
la Nikaria. Vé cau chuyén cta Daedalus va Icarus, xem Ovid,
Metamorphoses 2.21-96.

Hién tai la Bahrein.

Bao cdo vé chuyén hai hanh nay da duwgc Theophrastus st dung trong cac
tac pham vé thye vat cua 6ng.

D6 1a ban ddo Ras Mussandam (Maketa), ma Nearchus da nhin thay tt
Hormuz.

Arrian, Indica 32.

Nhénh song nay dé vao vinh Ba Tw gan Teredon.

Strabo 16.1.9-11.

Khoang mot nam truéce do (thang Tuw/Nam nam 324) Alexander da thanh
1ap thi tran Alexandria (sau nay la Charax) gitta hai ctra song ctia song
Tigris va song Eulaeus; xem Pliny, Natural History 6.138.

Diodorus (17.116.5-7) viét 1a “mdt trong nhitng ngudi chéo thuyén”. Ong
khong noi gi vé s6 phan cia ngudi nay.

Menidas dwgc nhac téi gan nhat la vao mua dong nam 328/327, khi ong
duwgc cwr di tir Nautaca t¢i Macedonia dé mang vién quan tGi (xem Quyén
bon).

biém quan trong la nhitng st than nay doéi trén dau nhitng vong hoa theo
nghi 1é. Diéu nay cho thdy ho la cac theoroi, nhitng dai dién cta than linh va
khang dinh nguén goc than thanh ctia Alexander. Plutarch (Moralia 219e)
va Aelian (Varia Historia 2.19) nhac tdi viéc chinh Alexander da yéu cau ho
thtra nhan ngai la mot vi than. Vé van dé gay tranh cai nay, xem J. P. V. D.
Balson, Historia 1950, tir tr.383 va tot hon nita 1a xem Wilcken, Alexander
tr.209-215.

Xtato la mot don vi tién té Hy Lap c6. (ND)

bong xtato dwgc nhac téi ¢ day co thé la xtato bac, twong duwong véi mot
dong tetradrachm ctia Athens, va mot linh “mudi-xtato” nhan dwgc 40
dracma moi thang. Linh “lwong-dip” c6 thé nhan dugce 60 dracma, con linh
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thuong thi nhan duge 30 dracma moi thang. Theo mot ghi chép rai rac, s6
tién phai trd hang ngay cho mot Hypaspist trong Iuc lwgng vién chinh la 1
dracma.

Vé théng diép cua cac st than, xem tr. 372. Plutarch (Alexander 72.2) dong
y v&i Arrian, tuy nhién Diodorus (17.115.6) thuat lai rang than Ammon cho
phép vinh danh Hephaestion nhw mét vi than.

Vé viéc bo nhiém ban dau cia Cleomenes, xem Quyén ba. Cleomenes dwoc
Alexander bo nhiém lam théng doc (xatrap) cia Ai Cap. Pay chinh la nguoi
da khién nan déi & Hy Lap (330-26) thém tram trong bang cach déc quyén
xuat khau ngii coc tir Ai Cap va ban ching véi gia cao; ngoai ra Cleomenes
con chiém doat mét lwgng 16n tai san cua cac tw té€ (Nguy Aristotle,
Oeconomica 2.33; Nguy Demosthenes 56.7). Cleomenes sau nay bi khép
vao t0i chét dwdi tay cua Ptolemy, ngwoi da gianh dwgc Ai Cap bang cach
chia ré cac dia hat sau khi Alexander qua doi.

Pharos nam cach b bién khoang 1,6 kilomét, cach chau tho song Nile
khodng 32 kilémét vé phia tdy. Alexander da n6i hon dao nay véi dat lién
bang dé chan séng, va nhd dé xay dung hai cang bién cho Alexandria.
Ngon hai dang do Ptolemy II xdy ding. Xem mo6 ta ctia Strabo vé thanh
pho, 17.1.6-10.

Vé tinh xac thuc cta 14 thu nay, xem CQ 1953, tur tr.157.

Plutarch (Alexander 73) ndi rang do6 la mot ngwoi Messenia tén la
Dionysius. Ca 6ng va Diodorus (17.116) déu néi rang dé la mot ti nhan
dang chiu an treo, nén viéc giam gitt anh ta c6 phan loi l16ng. Ngudi ta cho
rang hanh dong cua tu nhan nay hoac la ty phat hodc la do than linh dan
dong.

Plutarch va Diodorus néi rang ngwdi dan 6ng nay da bi khép tdi chét.
Trong cudc vién chinh tdn cong ngwdi A Rap tiép theo.

Xem Plutarch, Alexander 75.4, Diodorus 17.117.1.

Plutarch (Alexander 76) dwa ra mot ban khac vé nhat ky hoang gia ma ong
khang dinh phan 16n la trich dan nguyén van. Ban cta Plutarch chi khac
mot vai chi tiét so v4i ban ma Arrian dwa ra. Aelian (Varia Historia 3.23)
dwa ra mot ban thtt ba dugc cho la caa Eumenes, ngwoi gitt Nhat ky. Ban
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nay cé it diém giong vdi hai ban trede. Vé van deé liéu Nhat ky nay cé phai
la m6t i liéu dang tin vé nhitng ngay cudi cung cia Alexander hay khong,
xem Pearson, Historia 3 (1954/55), tw tr.429, va A. E. Samuel,
Historial965.

V@ cudc vién chinh tan cong A Rap.

Demophon va Cleomenes déu la cac nha tién tri ngwoi Hy Lap, nhitng
ngwoi con lai déu la nhitng ngwdi Macedonia 16i lac, Attalus la chi huy mot
tiéu doan va la anh ré ctia Perdiccas.

Thong thwong, nguwdi ta cho rang Sarapis (hoac Serapis) la tén hiéu cua
Ptolemy I va vi than c6 tén Separis chac han la mét vi than c6 tén goi twong
tw hodc c6 quyén nang giong nhw than Bel (Marduk). Vé Sarapis, xem W.
W. Tarn (Historia 1962 twr tr.238). Tuy nhién, cling c6 nhiéu tranh luan cho
rang Alexander da sang lap nén gido phai Sarapis, ma ngay nay van ton tai
0 Ai Cap, va sau do mang giao phai nay tGi phvong Bong cung vai ngai.
Cum ttr nay ciing c6 thé c6 nghia la “nguwdi manh nhat”. Xem Diodorus
(17.117.4-5) va Curtius (10.5.4-5), ngwoi thuat lai rang Alexander da dwa
nhan cta ngai cho Perdiccas.

Xem Diodorus 17.118; Curtius 10.10.14; Plutarch, Alexander 77.2.

Khong thit nao trong s6 nay cé thé chita thuéc doc. Nguoi ta thuwong ke lai
rang do6 la nudc song Styx, con song bat nguon ¢ gan Nonacris & phia bac
Arcadia; xem Pliny, Natural History 30.149; Pausanias 8.17.6. Noi chung,
gia thuyét vé viéc Alexander bi dau doc khong dang tin 1am. Tuy nhién, co
thé tham khdo tai liéu R. D. Milns, Alexander the Great (London, 1968)
255-8, nguoi cho rang thuéc doc la ma tién véi lieu lwong thap.

Vé “chiéc coc ctia Hercules”, xem Diodorus 17.117.1-2 (cung véi cha thich
cua Welles trong phién ban Loeb). Plutarch (Alexander 75.5) da hoan toan
phu nhan cau chuyén nay.

Theo lich hién dai, Alexander mat vao ngay 10 thang Sdu nam 323 TCN.
Vé cac vi du cho viéc nay, xem Plutarch, Alexander 39.

Plutarch (Alexander 28.6) ciing cho rang day la nhitng dong luwc thic day
Alexander khang dinh ngai 1a con trai cia than Zeus. Tuy nhién, hdy xem
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CQ 1953, tir tr.151 vé tam quan trong cua la thw Alexander da gii cho
ngwoi Athens ma Plutarch da trich dan trong cung mot chwong.

Arrian treéc d6 da binh luan vé théi nghién regu ctia Alexander.

Xem nhitng cdu chuyén da dugc Plutarch (Alexander 2) ké lai.

JHS 83 (1963), 27-46. Cau trich dan nam & tr. 29.

Nhu G. T. Griffith da nhan manh trong “A Note on the Hipparchies of
Alexander” trong JHS 83 (1963), 68-74, tai tr.71.

Trong Greek, Roman and Byzantine Studies 7 (1966), 159-166.

Trong JHS 85 (1965), tr.160-161.

Vao khoang thé ky thi¢ III SCN, cé mét tdc pham da tap hgp cac truyén
thuyét, huyén thoai xung quanh cac cudc chinh phat ctia Alexander Pai dé
v&i nhan dé 1a Alexander Romance, trong d6 c6 mot s6 cau chuyén ghi tén
tac gia la Callisthenes. Tuy nhién, st gia nay da chét khi Alexander con
chwa qua doi nén 6ng khong thé c6 mot ghi chép day da vé cudc doi cta
Alexander. Tac gia khuyét danh cia cuoén Alexander Romance, bdi vay,
thuwong dugce goi la Nguy Callisthenes. (ND)

Su kién sang 1ap Alexandria thwong dwgc dat trede chuyén viéng tham
Siwah theo ct liéu ctaa Arrian. Tuy nhién, xem them C. B. Welles, Historia
1962, twr tr.276.

Theo Curtius (5.6.12), viéc dot cung dién dién ra sau cudc vién chinh tan
cong Mardi, su kién bat dau vao khoang ngay 6 thang Tw va kéo dai khoang
30 ngay.

Xem D. M. Lewis trong Classical Review 1969, tr. 272.

Nhitng chu thich cua ngudi dich (ND) va nguoi bien tap (BT) sé dugc ghi
chi rd. Nhitng chu thich khac 1a cha thich cta ban dich tiéng Anh.
Epictetus (50-120 SCN): triét gia vi dai thudc treong phai Khac ki
[Stoicism]. Triét Iy nay dé cao sy tri tiic [contentment — nghia la biét du].
Tri tic dem dén mot doi séng lang 1€, binh yén, khong c6 gi dang dé ban
tam phién ndo. Sy binh an tdm hon la diéu dang quy trong hon ca. Niém an
lac ay dwoc tim thay thong qua su tu kiém ché [self-control] hay ty cha
[self-mastery]; d6 la kha nang ché ngy long ham muon va lam chu ban than,
khong dé minh budng tha theo duc vong. (ND)
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Hoang dé Hadrian (76-138 SCN): Hoang dé La Ma trj vi t* nam 117 cho
dén khi 6ng qua doi vao nam 138 SCN. (ND)

Hoi dong Areopagus con dugc goi la Hoi dong Cong t6 hay H6i dong Quy
toc, 1a hoi dong tw phap va 1ap phap cao nhat ctia Athens thoi co dai. (ND)
Cudn sach nay dwoc viét bang tiéng Hy Lap. Pay la 16i twa ctia ban dich
tiéng Anh do Aubrey de Selincourt chuyén ng.

Hoang dé Marcus Aurelius (121-180 SCN): hoang dé La Ma, tri vi t* nam
161 cho tdi khi 6ng qua doi vao nam 180. Cu6n sach néi tiéng dwgc nhac
dén ¢ day la cuon Meditation (tam dich: Suy ngam), mot trong nhitng tac
pham dwgc danh gia la kinh dién caa triét hoc Khac ky. (ND)

Appian (95-165 SCN): st gia ngwdi Hy Lap cia La Ma. Ong 1a tac gia ctia
cuén Roman History (tam dich: Lich stt La Ma) gobm 24 quyén dugc viét
bang tiéng Hy Lap. (ND)

Pausanias (n6i danh vao khoang 143-176 SCN): nha dia Iy nguwdi Hy Lap.
(ND)

Galen (129-200/ 217-216 SCN): thay thudc, nha van, nha triét hoc néi tiéng
nguoi La Ma goc Hy Lap. Ong c6 viét mot tac phdm nhé mang tén That the
Best Physician is also a Philosopher (tam dich: Thay thuéc giéi cling 1a mot
nha triét hoc). Hoc thuyét ctia 6ng da chi phdi va gay anh hwdng téi y hoc
chau Au tir thdi Trung c6 cho dén giita thé ky XVII. (ND)

Lucian (125/120- sau 180 SCN): mdt nha trao phing, nha hung bién va viét
luan bang tiéng Hy Lap. (ND)

Y néi viéc Arrian va mot s6 nha van cung thdi véi ong ¢ gdng md phéng
ngon ngt* Hy Lap c6 dai ctia ba, bon tram nam truéc. (ND)

Phwong ngit Hy Lap ¢6 dai dugc st dung ¢ vung Altica, Athens va Ionia.
(ND)

Thomas North (1535-1604): dich gia nguwdi Anh. Ong 1a ngudi da dich cudn
Parallel Lives (tam dich: Nhitng cugc doi song hanh) ctia Plutarch sang
tiéng Anh. (ND)

Percy Bysshe Shelley (1792-1822): nha tho, nha triét hoc Anh, mét trong
nhitng nha tho 16n nhat caa thé ky XIX. Ong 1a nguoi da dich tdc pham
Symposium cta Plato sang tiéng Anh. (ND)
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Philip A. Stader (Greek, Roman and Byzantine Studies 8, 1967, tu tr.155)
da chi ra rang Xenophon khong chi la tén hiéu, ma con la mét phan trong
tén cua nha st hoc.

Arrian dugc bau lam quan chap chinh vao nam 129 hoac 130 SCN, va trong
thoi dai caa 6ng, thong thwong nguwdi dugc bo nhiém gitt vi tri nay phai vao
khoang 42 tudi; xem JRS55 (1965), tr.142.

N than Nong nghiép, mdt trong muwdi hai vi than trén dinh Olympus. (ND)
Con dwoc goi la nir than Persephone, con gai ctia than Zeus va nit than nong
nghiép Demeter. (ND)

Am chi triéu dai Flavia, mot triéu dai La M4 kéo dai tir nAm 69 dén nim 96
SCN. Nhitng hoang dé Flavia bao gom Vespasian (tri vi t* nam 69-79
SCN), va hai con trai cua ong la Titus (tri vi tt* nam 79-81 SCN) va
Domitian (tri vi tt* nam 81-96 SCN). (ND)

Chung ta khong 10 tai sao Arrian lai chon theo hoc triét gia Epictetus tai
Athens. Trong mot bai bado quan trong vé vai tro thong doc ctia Arrian dang
trén to English Historical Review nam 1896 (dwoc in lai trong cuon Essays
cua ong, F. Haverfield bién tap, Oxford, 1906), Giao su H. F. Pelham cho
rang Arrian chac han chiu anh hwéng ctia truyén thong bén dong ho ngoai,
“gen” Arrian, mot dong ho ndi tiéng vé Cha nghia Khac ky La Ma. Gido su
wdc doan rang tén hiéu Arrianus la ngam chi ho ctia ngwdi me, mot kiéu
thuong thay vao thé ky thi¢ I va thit IT SCN.

Trong mot 14 thw giti Lucius Gellius, Arrian dwa ra 1y do cho viéc xudt ban
nhitng 10i gidang day cua thay minh. Chung ta biét rang vi Gellius nay la mot
cong dan noi tiéng cua thanh Corinth, L. Gellius Menander, ngudi cung vi
con trai minh, L. Gellius ITustus, da cho xay dung mot van bia vinh danh
Arrian tai Corinth; xem G. W. Bowersock trong Greek, Roman and
Byzantine Studies 8 (1967), tr. 279-280.

Trich dan nay dwgc 1ay tir trang 218, dong thit 3, trong mét bai bao cta
Pelham.

Dion (408-305 TCN): bao chua vung Syracuse, thudc Sicily. (ND)
Timoleon (411-337 TCN): twéng linh, chinh tri gia nguwoi Hy Lap. (ND)
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Dbiéu nay khién Arrian con duwgc goi la “Xenophon thit hai”. Ban than 6ng
thwong tw nhan minh la “Alexander gitta cac nha van”. (ND)

Quyén thit 17 ctia Diodorus da dugc C. Bradford Welles dich (ctng véi
nhitng chu thich bd ich) trong b sach ctia Thw vién sach kinh dién Loeb
(The Loeb Classical Library), cudn sach ctia Curtius ciing da dugc J. C.
Rolfe dich trong cung bd nay, va Justin (cung Cornelius Nepos va
Eutropius) & Thu vién cua Bohn. Tac pham vé Alexander cua Plutarch la
tac pham thwong xuyén duge chuyén ngit, ban dich gan day nhat ctia cudn
nay la cta dich gia Ian Scott-Kilvert, c6 tén The Age of Alexander (Penguin
Books).

Nhitng tac gia nay la doéi twgng nghién citu chi tiét cia Lionel Pearson trong
cubén The Lost Histories of Alexander the Great (New York, 1960).
Callisthenes dugc coi la str gia chinh thitc ctia Alexander cho t6i khi 6ng bi
that sing va bi hanh hinh vi t6i muwu phéan. (ND)

Vé phan nay, xem thém nghién cttu ctia t6i, Plutarch Alexander: A
Commentary (Oxford, 1969), Ix-Ixii.

Xem thém phan tich thuyét phuc ctia C. B. Welles trong bai “The reliability
of Plotemy as an historian”, Miscellanae... A. Rostagni (Turin, 1963), ti
tr.101. Curtius, ngudi da doc cudn sach ctia Ptolemy, c6 thé da nhac tdi khia
canh nay vé tdc pham cda Ptolemy khi 6ng mo6 ta Ptolemy (9.5.21) la mét
nguoi dan ong “chac chan khong cé khuynh hwéng néi giam nhe su vé vang
cua rieng minh”.

R. M. Errington, “Bias in Plotemy’s History of Alexander”, CQ, 1969, tw
tr.233, dwa ra mot vai vi du veé viéc Ptolemy ké sai sy that. Errington nhan
dinh rang Aristonous bi twdc doat di niém vinh du 1a da citu song
Alexander, nhung 6ng lai khong thira nhan quan diém phé bién cho rang
Ptolemy da “phét 16” nhitng chién thang vang doi ciia Antigonus trué'c
nhitng ké song sot & Issus, vi su kinh dich ctia Ptolemy v&i Antigonus chi
xuat hién sau nam 314.

Proskynesis la hanh dong cui chao hodc quy lay. Pay la phong tuc cua
ngwoi Ba Tw, nham thé hién long kinh trong véi nhitng ngudi cé dia vi cao
hon. Nghi 1é nay khong dwgc ngwoi Hy Lap chap thuan vi ho cho rang viéc
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quy lay la nghi 1é chi danh cho than linh. Sy bat dong quan diém nay da dan
t6i am muu sat hai Alexander Pai d€, ma nhitng nguwdi chi muwu dwgce cho
la Philotas va Callishthenes. (ND)

Strabo (63/64 TCN-24 SCN): stt gia, nha dia ly va nha triét hoc Hy Lap.
(ND)

Quintus Curtius Rufus: mot st gia La Ma, viét dwdi triéu dai cia hoang dé
Claudius (41-54 SCN) hoac Vespasian (69-79 SCN). Tac pham con lai duy
nhat ctia ong la Historiae Alexandri Magni, mot tiéu st bang tiéng Latinh
vé Alexander Dai dé gom mudi quyén. Trong do, hai quyén dau da bi that
lac. (ND)

Polypius (200-118 TCN): st gia Hy Lap. (ND)

Xem P. A. Brunt, “Persian Accounts of Alexander’s Campaigns” trong CQ,
1962, twr tr.141. Trich dan nay dugc lay trong tr.141.

Bessus (mat vao mua hé nam 329 TCN): xatrap (twong dwong vdi chic
thong doc hoac phé vieong) ving Bactria, sau ty xwng la Vua cua céac vi vua
Ba Tw. Nam 329 TCN, Bessus bi bat. Alexander Pai dé da tri'ng phat 6ng
bang cach ra 1énh cat bo tai va miii ctia Bessus, hinh phat danh cho nhitng
ké noi loan chong lai nha vua theo tap tuc cia ngudi Ba Tu. (ND)

Oc dao Siwah nim trong viing sa mac phia dong Ai Cap 1a noi c6 dén tho
than Ammon. Twong truyén rang vao thang Hai nam 332, Alexander da tGi
day dé hoi y kién cac nha tién tri cia Ammon. Khong ai biét vi hoang dé
nay da hoi gi va dwoc tra 16i ra sao, nhuwng tir sau chuyén di nay, Alexander
bat dau ty coi minh la con trai cia than Ammon. (ND)

Lién quan dén nhitng chi tiét vé binh linh ctia cia Alexander, xem thém
Trung twéng J. F. C. Fuller, The Generalship of Alexander the Great
(London, 1958); E. W. Marsden, The Campaign of Gaugamela (Liverpool,
1964), Phu luc I va II; A. R. Burn, “The Generalship of Alexander”, trong
Greece and Rome 1965, tr.140-54.

Sarissa (hodc sarisa) la mot cay giao dai khoang 4-7 mét dugc st dung
trong chién tranh Hy Lap c6 dai. Vi khi nay dugc vua Philip, cha ctia
Alexander Pai dé, dwa vao doi hinh phalanx truyén thong ctia Macedonia.
(ND)
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Xem G. T. Griffith, Proceedings of the Cambridge Philological Association,
4 (1956/7), tu tr.3.

Gukhas theo tiéng Nepal nghia la chién binh. Ho néi tiéng vi sy thién chién
va long trung thanh. (ND)

P. A. Brunt, “Alexander’s Macedonian Cavalry”, trong JHS 83 (1963),
tr.27-46, thdo luan vé nhiéu van dé lién quan tdi doi ky binh ctia Alexander.
R. D. Milns da chitng minh trong Greek, Roman and Byzantine Studies 7
(1966), tr.159-166.

Vé cac trung doan (Hipparchy), xem Phu luc A.

Tén mot day nti nam gitta Afghanistan va Pakistan. Tén goi Hindu Kush c6
ngudn gdc tir tiéng A rap, cé nghia 1a “Cac ngon nii An Do”. (ND)

E. Badian trong JHS (1965), tr.161.

MGt cap bac quan s thoi c6 dai, chi ngwoi chi huy mét déi quan gom 1.000
nguoi. (ND)

JHS 83 (1963), tr.39.

Vé Ptolemy va Aristobulus, xem phan Dan nhap.

Vua Philip bi am sat vao mua he nam 336 TCN. Ké am sat nha vua la mot
quy toc tré tudi tén la Pausanias, ngwdi nhiéu nam triedc dé da bi Attalus,
cha mot thi¢ phi cta Philip, xic pham. Twong truyén rang, mét trong nhitng
ly do khién Pausanias ra tay &m sat vi hoang dé cia minh la Pausanias lay
lam oan han viéc Philip khong cho phép anh ta chong lai Attalus. Alexander
va me ong, Olympias, luc dé da xa cach véi vua Philip, bi nghi ngo dinh liu
t6i vu viéc nay, du nhitng nguwoi anh em cua Alexander ¢ vung Lyncestis da
bi hanh hinh vi t6i dong 16a, va sau nay Alexander da budc t0i vua Ba Tw vi
da khoe khoang rang 6ng ta da mua chudc Pausanias. V€ chi tiét, xem
Diodorus 16.93-4; Aristotle Politics 1311b2. E. Badian, Phoenix 17 (1963)
tir tr.244, cung cap nhitng thdo luan t6t nhat gan day. Ngoai ra, xem thém A.
B. Bosworth, CQ 1971, ttr tr.93.

Trong tac pham Alexander (3.5), Plutarch dwa ra ngay sinh ctia Alexander
la vao khoang 20 thang Bay nam 356 TCN.

Tom tat cia Arrian qua ngan gon nén dé gay hiéu lam. Theo ghi chép cia
Diodorus (17.3-4), Alexander, khi dwong dau véi tinh trang bat 6n & Hy
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Lap, da gianh dwoc sy thtra nhan vi tri cua 6ng nhu la “nguwoi lanh dao” cta
Lién minh Corinth tw Lien minh Thessaly va Lien minh Amphictyonic tai
Delphi, cling nhu tir nhitng quoc gia riéng 1é & bén trong va bén ngoai vung
Peloponnese. Cudi cung, ong da to6 chitc dwgc mot cudc gap gd nhitng
ngudi dai dién tai Corinth va dwgc chi dinh 1a “Tong chi huy” cta Lién
minh.

Tuwong thuat vé cude chinh phat nay, xem Fuller tit tr.219. Nhitng nguoi
Triballia s6ng & phia nam song Danube, mot khu vire hién tai thudc Pleven.
Nhu trong nhiéu ban ghi chép dung cum tr “nhitng thuwong gia” (trader),
Alexander cé thé da gap mot doan 1ai budn cé vii trang.

Khong phai Philotas, con trai ctia Parmenio, thu 1inh cua ky binh Lién
minh. Nhan vat nay dugc nhac t6i & phan sau.

Arrian miéu ta (tir dong sang tay) nhitng toc ngudi song doc bo bac cta
song Danube trong thé ki thit I TCN, chit khong phai trong thoi dai ctia
Alexander. Ong da titng phuc vu & bién gi¢i Danube, (Indica 4.15). Ngudi
Getae la nhitng nguwdi Thrace ma nguwdi La Ma goi la ngwoi Daci. Cudi
cung, ho bi khuat phuc b&i nguwdi Trajan vao thé ky thi IT SCN. Lanh tho
ctia ho dugc gop vao khu vie ctia Dacia. Herodotus thuét lai rang ho tin
rang nhitng nguwdi da khuat khong hé mat di ma tham dy vao nhém céc vi
than Salmoxis.

Alexander r6 rang da khong chi 1én ké hoach cho mét cudc vién chinh tritng
phat ma da 1én ké hoach dé thiét 1ap dong Danube nhuw la dwdng bién giGi
phia bac cho lanh tho ctia ngai.

Dbay la lan dau tién Arrian st dung tir “pothos”, “khao khat, hap dan”, mot
tlr ma 6ng va cac st gia vé Alexander Pai dé st dung dé mo ta khao khat
chinh phuc, kham pha diéu chwa biét va diéu bi an. Victor Ehrenberg,
Alexander and the Greeks, tit .52, cho rang tir nay dugc chinh Alexander
stt dung. Tuy nhién, o6ng lai cho rang doan van nay la mot ngoai lé€.

Céac vi vua cia Macedonia tin rang ho chinh la hau dué cua Heracles.
Khoang gan 50 nam tredc khi ngwoi Celtic xam lwge Macedonia va Hy
Lap.
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Cleitus da quy phuc Philip vao nam 349. Ngudi Taulanti va Autariates déu
la nhitng tdc nguwdi Illyria, ngwdi Taulanti séng gan Epidamnus (Durazzo),
nguwoi Autariates song & vung lanh tho xa hon vé phia bac, & bién giGi
Paeonia.

Cyna la em gai cung cha khac me véi Alexander, con gai cua vua Philip va
mot phu nit ngudi Illyria. Vé s6 vg cta Philip, xem Athenaeus 13.557c.
Erigon la mot nhanh song cua Axius (Vardar), gio la Tzerna. Pelium la phao
dai bién gigi cia Macedonia dat ¢ phia nam hé Lychnitis.

Diodorus (17.8-14) dwa ra mot ghi chép chi tiét hon vé nhitng sy kién dién
ra & Thebes, it wu ai Alexander hon nhiéu.

Twr nam 338, Cadmeia, thanh liiy cia Thebes, da bi mot don vi don trd cta
Macedonia chiém déng. Timolaus la thu linh cia mot nhém Macedonia
(Demosthenes, On the Crown295). Vé Amyntas, c6 1é nén doc Anemoitas,
nguwoi ma Demothenes nhac t6i cung v6i Timolaus nhw 1a mét ké phan boi
nguoi Thebes.

T “tw tri” (autonomy) khéng c6 trong ban thdo, nhwng can thiét phai cho
tir nay vao. “Tw do ngdn luan” da dwoc dé cap t6i (nhung tw “tw tri” dwong
nhu dugc wva thich hon). “Tw do” va “ty tri” ludn di cung va@i nhau, va cac
thanh bang Hy Lap rd rang muon bao vé nhitng quyén nay trong “Hién
chuwong” cta Lién minh Corinth (xem Nguy Demosthenes 17.8). (Nguy
Demosthenes la tén thong thwong dé am chi tac gia khuyét danh ctia mot s
bai dién van dwgc gan cho nha hung bién Demosthenes.)

Nguoi ta thuat lai rang & Athens, Demosthenes da dem dén mot ngudi linh,
nguwoi khang khang khang dinh rang Alexander da bé mang trong mat tran
chién ma ciing trong tran do, anh ta da bi thwong.

Onchestus nam trén duong bo bién L. Copais, cach Thebes khodng gan 10
kilémét vé huéng dong bac. Khoang cach tir Pelium t&i Onchestus khong it
hon 400 kilémét. “Nhitng cong thanh” ma Arrian nhac tdi la chi con dwong
t6i Thermopylee.

Diodorus va Plutarch da khang dinh viéc Alexander tri hoan tan cong
Thebes. Plutarch thuat lai (Alexander 11.7) rang ngai da yéu cau giao nop
nhitng thu Iinh chéng déi ngudi Macedonia, Phoenix va Prothytes, va hita
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rang sé tha thit cho nhitng ngwdi nay. Tuy nhién, ngai chi nhan dwgc mot sy
lang ma.

Theo Diodorus (17.12.3), Perdiccas hanh dong theo ménh lénh ctua
Alexander.

Khodang 6.000 nguoi Thebes da bi giét va hon 30.000 ngwoi bi bat lam tu
binh. S6 tién thu dwgc tir viéc ban cac tu binh nay la khoang 440 ta-lang
(Diodorus 17.14; Plutarch,Alexander 11.12).

Cudc viéen chinh Sicily la cudc vién chinh quan su ctia ngwoi Athens téi
Sicily vao khodng nam 415 TCN t6i nam 413 TCN, va da chudc lay that bai
tham hai. Cudc vién chinh nay con duwgc goi la tham hoa Sicily.

Khong thé tinh todn m6t cach chinh xac nhitng thiét hai ctia nguwoi Athens
trong cudc vién chinh Sicily (415-13) vi chiing ta khong ro trong so cac
thay tht doan cia hon 200 thuyén chién ba tang chéo, hon 40.000 con
nguoi, co bao nhiéu ngwdi la nguwdi Athens. Tuy nhién, it nhat cling cé
4.000 ky binh, bo binh hang ndng va hang nhe ngwoi Athens da bé mang.
Veé luc lvong linh danh thué & Sicily, xem cac doan van cta Thucydides
duge N. G. L. Hammond trich dan trong History of Greece 390, chu thich 1.
Nguoi Ba Tw da budc vao cude chién nam 412 va dan Athens da chong cw
kién tri cho t¢i mua xuan nam 404.

That bai tai Aegospotami (thang Tam nam 405) da khién viéc quy phuc
Athens trd nén bat kha. Nhitng diéu kién quy phuc bao gom “pha huy
Trewong Thanh va cac cong sy Peiraeus, giao lai ham déi 12 tau chién, bo
quyeén kiém soat hoan toan, triéu hoi nhitng nguwdi lvu day, va tuan phuc
Sparta trong moi van dé vé chinh sach ngoai giao” (Hammond, tr.418). Cé
thé xac dinh nién dai cho viéc khoi phuc sitrc manh trén bién ctia nguoi
Athens trr thang Tam nam 394, khi Conon danh bai ham doi Sparta tai
Cnidus. Viéc tai xay dwng Truwong Thanh, dugc bat dau ngay trude thoi
diém nay, da dugc hoan thanh vao khodng nam 391. Ca hai viéc nay phan
nhiéu déu nho vao sy trg gitp ctia nguoi Ba Tu.

Lién minh ctia nguoi Boeotia dudi sy lanh dao cua Thebes da danh bai
Sparta tai Leuctra vao nam 371 va tai Mantinea vao nam 362. Cudc xam
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lwgc Sparta dién ra vao nam 369. Vé cac su kién nay, xem Xenophon,
History of Greece 6.4.4-15, 7.5.18-27; va 7.1.15-22.

Ca ba thi tran nay déu bi ép quy phuc trong sudt cudc Chién tranh
Peloponnesia. Sau mot thoi gian vay thanh kéo dai, Plataea quy phuc Sparta
vao nam 427, Melos va Scione quy phuc Athens lan lwgt vao cac nam 415
va 421. Trong cac treong hop nay, dan 6ng déu bi giét, con phu nit va tré
em bi ban lam no 1é.

Quan Thebes da dot kich Plataes vao thang Ba nam 431, nhung da budc
phai rit lui khoi thi trdn. Gan Plataea, vao nam 479, ngudi Hy Lap da danh
bai quan Ba Tw do Mardonius chi huy va khién ho phai rit quan khoéi Hy
Lap. Thebes da dugc st dung nhu mot can cit quan su cua Ba Tw va mot
dao quan Thebes ciing da chién dau bén phe Ba Tw. Vao cu6i cudoc Chién
tranh Peloponnesia, Erianthus nguwdi Thebes da dé nghi pha huy Athens va
dem giét bo hodc ban lam né 1é cac cong dan ctua thanh bang nay. Sparta,
v6i thé lwc cua minh, da bac bé dé nghi nay.

Diodorus (17.10) da nhac tGi nhiéu diém bao xau.

Trach nhiém dao ditc thudc vé Alexander, mac du chac chan ngai da dé
trinh quyét dinh ctia minh cho cac dong minh. Cudc néi loan da gay ra méi
bat hoa trong Hiép wéc Hoa binh va Alexander (véi vai tro mot thong linh)
da kéu goi cac binh linh Pong minh mac du chi c6 cac khu vye 1an can
Thebes giti quan t6i — bao gom nguoi Plataca, Phocia, Thespiae va
Orchomenus. Nhung Alexander khong sai khi nhan ra rang hinh phat danh
cho Thebes khién nhiéu ké thu cta thanh bang nay cam thdy nhiéu an oan
cli da dugc gidi quyét. Ngai chac han cling mong muon 1ay s6 phan cta
Thebes lam 10i canh bao chét chéc cho bat ky thanh bang nao cé y dinh noi
loan chdng lai ngai.

Sau Chaeroneia, Philip c6é y dinh xay dung lai Plataea va Orchomenus,
nhitng thi tran bi Thebes pha huy hai 1an vao nam 373 va nam 364, nhung
ro rang viéc nay da khong dugc thye hiéen.

MGt nghi 1é ctia Hy Lap c6 dai. Trong nghi 1é nay, ngudi ta st dung rugu va
cac ky thuat thoi mién dé dwa con ngudi vé trang thai ban nang nhat. (ND)
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Nghi 1é Huyén bi vinh danh than Demeter dwgc to chitc tai Eleusis tit ngay
15 tdi ngay 23 thang Boedromion theo lich Athens, twong wng vai thang
Chin/thang Muoi.

Theo Plutarch (Demosthenes 23.3), nhitng sit gia dang tin nhat dwa ra tdm
cai tén, mac du nhitng nguwdi khac thwong nhac t6i 10 nguwdi. Nhitng tén
tudi dugc luu lai nay cling khong hoan toan thong nhat. Tét ca nhitng st gia
ma Arrian nhac téi déu la cac nha hung bién, ngoai trit cac twéng quan
Chares, Charidemus va Ephialtes. Arrian c6 1€ da tinh ti nhitng cong hién
ctia Demosthenes vé lang mo ctia Pausanias, vu am sat Philip (Aeschines
3.160), va trao doi thu tit cia 6ng vdi twdng quan Macedonia, Attalus,
nguoi da cung véi Parmenio m& chién dich tan cong Ba Tw vao dau nam
336.

Nhitng nguoi khac cling roi khoi Athens. Chares gdp Alexander tai Sigeum
vao nam 334, trong khi Ephialtes va Thrasybulus (nhitng cai tén ma nguoi
ta nghi rang da bi bo qua trong danh sach ctia Arrian) chién dau bén phe Ba
Tu tai Halicarnassus (Diodorus 17.25.6).

Vua ctia Macedonia tif ndm 413 t6i nim 399 TCN. Ong néi tiéng 1a ngudi
bdo trg cho van hoc va nghé thuat, chinh duwdi triéu dai ctia 6ng, Euripides
da danh nhitng nam cudi doi dé viét cuon Bacchae.

Céac nit than tho ca. (ND)

MGt thé loai tho dugc trinh bay rat oai nghiém va trang trong. (ND)

Hién twgng nay, xay ra do sy héa dac hoi am, thwong duwgc nhac tGi trong
van hoc c6 dién. Ngudi ta néi rang hién twgng nay xay ra vao ding thoi
diém Alexander t6i Thebes. Aristander la nha tién tri ma Alexander (cting
c6 thé 1a ca Philip) tin nhiém nhat, 1a ngwdi dwgce Arrian nhac t6i thwong
xuyeén vOi nhitng 101 tién doan vo cung chinh xac. Cac cu dan ctua Telmissus
¢ Caria da dugc nhac tdi kha sém, vao khodng gitra thé ki thit VI, do kha
nang tién doan cua ho (Herodotus 1.78).

Antipater nhan lénh ¢ lai cung v6i 12.000 bo binh va 1.500 ky binh. Nhitng
s0 liéu cua Arrian ciing da dugc Diodorus khang dinh (17.17) khi 6ng dwa
mot danh sach céac lyc lwgng cua Alexander sau khi viegt eo bién tdi luc dia
A chau: 32.000 b binh va 5.100 ky binh. Nhitng s6 liéu cao hon cho bd
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binh (43.000; 40.000) dugc cac st gia khac dwa ra, c6 thé bao gom 10.000
binh linh, nhitng nguwdi da ¢ chau A vao ndm 335, mic du phan 16n lyc
lvong nay, trong khoang thoi gian do, da rut lui. Ngwoi ta khong tim thay
10i gidi thich théa dang nao cho cac so liéu dwa ra sé lwgng ky binh it hon.
Vé van dé nay, gan day nhat, xem P. A. Brunt, JHS 1963, ttr tr.33, va E. W.
Marsden, The Campaign of Gaugamela (Liverpool, 1964), tw tr.24.

Mot eo bién hep thudc tady bac Thé Nhi Ky, ndi lién bién Aegean va bién
Marmama. (ND)

Homer, Iliad 2.701; Herodotus 9.116.

Phia tdy bac cua thanh Troy, gan Miii dat Sigeium.

Diodorus (17.17.2), thuat lai rang Alexander, tr6c khi dat chan 1én bo, da
quéng cay thwong ctia ngdi xuéng dé khing dinh luc dia A chau la phan
thudng cta cudc chién. Néu diéu nay la sy that, n6 chitng té rang Alexander
da quyét tam chinh phuc Dé ché Ba Tu.

Tam khién nay da dwgc Peucestas mang theo trong cudc tan cong vao thanh
Iy cta thi tran Malli.

Con trai cua Achilles va la ngwoi sang 1ap triéu dai Moloosian. Alexander
khang dinh minh thudc dong doi cia Neoptolemus, thong qua me ngai la
Omlypias.

Hephaestion la ngudi ban than thiét nhat cia Alexander tir thud thiéu nién.
Viéc doi vong hoa tai lang mo cua Achilles va Patroclus twgng trung cho
moi quan hé gitta hai nguwdi. Chinh vi diéu nay, khi Hephaestion qua doi,
Alexander da v6 cung dau kho.

Hieoro va Gelo da cai tri Syracuse va Thero Acragas (Agrigentum) vao dau
thé ki thit V. Nhitng thanh twru ctia ho da dwgc Pindar va Bacchylides vinh
danh.

Trong Anabasis ctia Xenophon, s6 phan cta Clearchus dugc thuat lai trong
Quyén hai.

Chi huy cua quan danh thué nguoi Hy Lap. (ND)

Memnon khong chi la mot twdng linh [condottiere] ctia quan danh thué ma
con la mot trong nhitng ngwoi thudc giai cap thong tri cia Ba Tuw, va la
nguoi da két hon vdi em gai cia Artabazus. Vao nam 335, Memnon da
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ngin chin thanh cong miii tién quan cta quan Macedonia t&i Tiéu A, va
cling trong thoi gian ndy, 6ng da tan thanh cudc chién xam lwgc chau Au
(Diod, 17.18.12). Vé nhitng hanh dong sau do va cai chét cia Memnon,
xem Quyén hai. Cé 1& m6t phan dong co thiic day cac xatrap tir chdi ké
hoach ctia Memnon la do long ghen ti ctia ho doi vdi 6ng.

Khéng c6 gi lam Alexander hai long hon la quyét dinh chién dau cia nguoi
Ba Tw. Ngai hiéu duwgc chién thang sé c6 tac dong nhw thé nao déi véi cac
thanh bang Hy Lap & Tiéu A, va hy vong ring cac tha linh Ba Tu khong c6
10i bién h6 nao cho diéu ma ngai coi la that bai rd rang cta ho. Bay la vi du
dau tién trong s6 nhiéu vi du cho viéc Alexander tir ch6i 161 khuyén cta lao
twédng Parmenio, mot vai vi du trong so nay, it nhat, c6 thé la do tri twéng
twgng cua Callisthenes, véi vai tro la str gia chinh thitc ctia Alexander, dé
lam giam nhe nhitng 16i ché trach Alexander vi da xtt tir Parmenio trong
mot vu ndi loan sau nay.

Do d6, viéc nay da twdc bé co hoi tdn cong cia ky binh va bg binh (mot e
lwgng khoang 20.000 ngudi). Ly do cho sai lam ng@ ngan nay khéng duoc
néu ro.

Vu tham sat nay la mét sai lam, vi theo thoa thuan véi Lién minh Corinth,
sO tu binh Hy Lap phai dwgc gt di lao dong kho sai. Ngay tir giai doan dau
khi vay thanh Miletus, Alexander da nhan ra diéu nay va cho phép 300 linh
danh thué, nhitng ngudi cé y dinh chéng tra dén cung, dwoc tuyén mo vao
doi quan cua ngai.

Nha tac twgng Hy Lap noi tiéng. Cung v&i Scopas va Praxiteles, ong dugc
coi la mot trong nhitng nha diéu khac vi dai nhat ctia Hy Lap 6 dai. (ND)
Arrian duong nhu da nham lan. Theo Velleius (1.11.4), nhitng bitc twgng
nay da dugc Metellus Macedonicus chuyén t6i La Ma vao nam 148.
Nhitng so liéu vé ton that ctia quan Macedonia thap mot cach dang ngo, vi
ho thuwong khong tinh dén linh danh thué.

Theo quan diém ctia m6t nhom nhé trong s6 nhitng nguwdi Hy Lap da tham
gia tran chién, 10i khac (cung véi viéc bo qua, khong hé nhac gi tdi ngwoi
Macedonia) chac han dwgc coi nhw mot sy tuyén truyén hwéng ti cac dong
minh Hy Lap. Alexander da nhan manh sy vang mat ctia ngudi Sparta.
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Zeleia la mot thanh ph6 Hy Lap, nhung c6 thé doan rang ho ciing phai chiu
cac khoan thué twong dwong vdi cac cw dan khac trong vung. Vé sy phat
trién trong chinh sach ngoai giao huwéng téi cac thanh pho Hy Lap cua
Alexander, xem E. Badian, “Alexander the Great and the Greeks of Asia”,
trong Ancient Society and Institutions. Studies Presented to Victor
Ebrenberg, Oxford, 1966, tw tr.37.

Nhu sap xép ctia Alexander da cho thay, nhitng ngwoi nay dugc doi xi
giong nhu trude kia, khong wu ai hon cling khong té bac hon.

Mot phan ctia Troad.

Alexander da dé nghi xay dung mot dién thd mai — dién tho cii da bi dét
chay hoan toan vao dém ngai ra doi — nhung nhitng nguwoi Ephesian da tw
chéi. Luwu y rang d6 cong nap khéng dwoc hoan lai.

Viéc thiét 1ap cac nén dan cha khong phu thudc vao thién kién cua
Alexander doi v6i chinh quyén dan su (thyc sy thi tai sao Alexander lai
thich chinh quyén kiéu nay hon?) ma la vi ngwoi Ba Tuw da ho trg cac tap
doan chinh tri dau so.

Miletus cach ctra song Maeander khoang 16 kilomét.

Alexander chac chan khong hé tin twdng long trung thanh cta cac dong
minh Hy Lap. Ngai da giit lai hai muoi tau thuyén ctia Athens ma thay tha
doan cua chung dugc coi nhw nhitng con tin.

Vé mot s ghi chép khac biét vé cudc vay thanh, dac biét la nhitng giai doan
cuoi, xem Diodorus 17.23-27.

Myndus nam & cuc tdy cta ban ddo, noi c6 thi trdn Halicarnassus.

Theo Diodorus, nhan vat nay da bi giét khi chién dau bén phe Macedonia.
Hecatomnus, ngudi cai tri Caria, da dé lai ba ngudi con trai: Mausolus,
Hidrieus, Pixodarus va hai ngudi con gai: Artemisia va Ada. Artemisia két
h6n v6i Mausolus, con Ada két hon véi Hidrieus, va ho thira ké ngai vang
cua Hecatomnus.

Su khang cw duy nhat dién ra @ Marmara, noi cw dan da quyét dinh dot bo
thi trdn (Diodorus 17.28).

Milyas la tén cii cia Lycia, nhwng tén Lycia duwgc sit dung dé chi viing dat
cao, m& rong vé phia dong bac téi tan Pisidia.
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Ca hai déu bi xr tu.

Hellespontine Phrygia. Alexander da giao vung nay cho Calas.

Plutarch (Alexander 17.6) nhan xét rang nhiéu st gia da tim thay trong sy
kién nay co hoi néi vé cach hanh xt “a4n tuwgng va khoa trrong”, va viét vé
“cd danh may man cua dinh ménh”. St gia nay trich mot 14 thw ma trong
do, Alexander khong néi bat ci¢ diéu gi vé sy viéc ky la nay, nhung
Callisthenes chac chan da viét vé diéu nay, di nhién la v&i sw chap thuan
cua Alexander.

Badian (Ehrenberg Studies, 65, chu thich 50) binh luan rang 50 ta-lang la
mot s6 tién qua 16n ma mot thanh phé Hy Lap phdi cong nap va yéu cau
nay cho thay nhu cau vé tién bac ctia Alexander trong thdi gian do.

Thi trdn nay la Termessus, nhung c6 thé Arrian da nham lan.

Bat chap nhitng dong gop 16n cia Antigonus trong viéc gitt vitng phong
tuyén Phrygia cho Alexander Pai dé — Curtius (4.1.35) chi nhac tGi ba chién
thang ctia ong tredc quan Ba Tw sau tran Issus — trong Anabasis, chi c6 duy
nhat mot 1an str gia nay nhac t6i Antigonus “mot mat”, cha cia Demetrius
Nguwoi vay thanh. Tarn (Alexander 2.110) cho rang sy im lang nay la do
Ptolemy la ké thu ctia Antigonus trong Cudc chién ctia Nhitng ngudi ké vi.
Ho da dugc tha vao dau nam 331, sau khi Alexander tré veé tir Ai Cap.

1. David Hume (1711-1776): Nha triét hoc, st hoc va kinh té hoc nguoi
Xcotlen. Cac tac pham chu yéu cua 6ng la Luan thuyét vé ban chat cua loai
nguoi (A Treatise of Human Nature), Nghién cttu vé sy nhan thitc ctia con
nguoi (An Enquiry Concerning Human Understanding), Luan van vé kinh
té chinh tri (A discourse on political economy).

2. Thanh pho Philadenphia thudc tiéu bang Pennsylvania nam giita vung dat
New England, can ct phe ctia Hamilton va thanh phé Richmond, tha phu
tiéu bang Virginia, can ctt phe Cong hoa cta Madison va Jefferson.

1. Sau nay, Ngan hang Qudc gia nhr Hamilton dé xuat hét han hiéu lyc sau
d6 20 nam, dung vao nhiém ky dau tién Madison gitt chitc Tong thong My,
nam 1811. Nhuwng sang nhiém ky tht hai, chinh Madison lai yéu cau Quéc
hoi My thanh 1ap Ngan hang thit 2, thuc hién dang nhitng chirc nang nhw
ngan hang tht 1 ma Madison tirng bac bo.
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2. 'Quan diém vé tinh hgp hién cia Ngan hang quéc gia': Opinion as to the
Cosntituionality of the Bank of the United States.

3. Ngan hang Quoc gia (The First Bank of The United States), thanh lap
nam 1791 va cham dit sy tén tai nam 1811. Nam 1816, mot ngan hang
Trung wong khac dugc thiét 1ap (The Second Bank of The United States),
ton tai dén nam 1836. Qua nhiéu bién dong, ngan hang qudc gia ton tai dudi
nhiéu hinh thitc khac nhau, nam 1913, Pao luat dv trit Quoc gia dugc phé
chuan thiét lap hé thong D trit Lién bang (FED) bao gom 12 ngan hang
khu virc do mét ban lanh dao diéu hanh do chinh Tong thong b nhiém nhw
ngay nay nham doi phé véi tinh hinh khé khan vé kinh té va tai chinh.

1. William Howe (1729-1814): Hiép si va Dai twdng, la vién twéng Anh co
binh nghiép sang cho6i. Nam 1759-1780, 6ng dugc bau vao Nghi vién Anh,
phan ddi viéc dan ap cac thudc dia My, nhung tuan 1énh Vua George 111
sang lam Tong tw 1énh quan doi Anh tai My, that bai tai tran Germantown
(thang 10/1777), Howe xin tu chic.

2. Horatio Gates (1727-1806): Sinh tai Anh roi tham gia quan déi Anh, c6
mat trong nhiéu tran danh véi quan Phap va ngudi Da Do tai cac thudc dia
My¥. Khi cuoc Cach mang My bung no, 6ng tham gia phe thudc dia chong
Anh, c6 cong lao 16n trong tran Saratoga. Nam 1780, Gates dugc giao chi
huy d6i quan mién Nam nhwng bi that bai & Camden, S.C. r6i bi cach chiic.
V@ va con trai duy nhat ctia 6ng déu chét trong chién tranh.

3. John Burgoyne (1722-1792) : Cé mat trong cudc chién tranh 7 nam, dwoc
bau vao Nghi vién nam 1761. Nam 1776, Burgoyne tir Canada danh chiém
New York nhung that bai, bi twéng Horatio Gates bat tai tran Saratoga nam
1777. Khi trd lai Anh, 6ng bi chi trich dit doi nén chuyén sang linh vic van
hoc va xa hdi, sau nay tr¢ thanh mot nha viét kich 16n.

4. George Clinton (1739-1812): Luat su, dai biéu Quoc hoi New York, dai
biéu Dai hoi cac thudc dia lan 2, Thong doc tiéu bang New York (1777).
Sau nay, Clinton kich liét chong ban Hién phap MY¥ vi e sg mat quyén hanh.
Trong nhitng ndm 1790, Clinton ditng vé phe Cong hoa-Dan chi. Nam
1804, ong la ph6 Tong thong cho Thomas Jefferson. That bai trong cudc
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dua Tong thong nam 1808, 6ng lai chap nhan lam Pho6 Tong thong cho
James Madison. Ong 1a dich thd trong su6t nhiéu ndm cta Hamilton.

5. Benjamin Franklin (1706-1790) : Nha ngoai giao, chinh khach, hoc gia,
nha khoa hoc, nha bao néi tiéng & ca My va chau Au. Nam 1775, 6ng la
lanh tu cta Pai hoi cac thudc dia khoa 1; tham gia uy ban soan thao Tuyén
ngon Doc 1ap; Chu tich H6i nghi Lap hién ctia Pennsylvania. Nhitng nam
1776-79, la mot trong ba dac st ky két hiép dinh lién minh v&i Phéap; cuing
John Jay va John Adams dam phan Hiép wdc Paris (1783) cham ditt chién
tranh. Nam 1785, la Cha tich Hoi dong Hanh phap T6i cao Pennsylvania;
tham dv Hoi nghi Lap hién va c6 déng gop to 16n.

6. Henry Clinton (1738-1795): Trung twdng, Hiép si, tng tham gia Nghi
vién Anh. Trong cudc chién tranh, Clinton la phé T 1énh quan doi Anh tai
My cho twéng William Howe. Nam 1778, 6ng thay Howe lam Téng tw 1énh
quan Anh nhung gap nhiéu that bai nén tir chirc nam 1781.

7. Tuwéng Charles Cornwallis (1738-1805): Hau twéc, Dai twéng, ong tham
gia hoat dong chinh tri va giit nhiéu chitc vu quan trong. Ong gianh nhiéu
chién thang 16n treéc quan My nhung bi danh bai tai tran quyét dinh &
Yorktown, va dau hang ngay 19/10/1781. Sau nay, 6ng la Cong st tai Pho,
Toan quyén tai An Do (1786-1793). Nam 1795, dugc b nhiém vao Noi cac
Anh; gitt chitc Bo tredng Qudc phong; Tong tran Aixolen (1798).

8. Benedict Arnold (1741-1801): Arnold tham gia quan doi Luc dia, duoc
phong chitc Thiéu twéng nam 1776. Arnold phan boi lai quan My trao nop
vung West Point cho quan Anh. Vu viéc bai 16 nhung Arnold may man tron
thoat.

9. Hau twdc, Dai twdng, ong tham gia hoat dong chinh tri va gitt nhiéu chitc
vu quan trong. Ong gianh nhiéu chién thing 16n tredc quan M§ nhung bi
danh bai tai trdn quyét dinh & Yorktown, va dau hang ngay 19/10/1781. Sau
nay, ong 1a Cong st tai Pho, Toan quyén tai An Do (1786-1793). Nam
1795, dwgc bo nhiém vao NGi cac Anh; gitt chitc B tridng Qudoc phong;
Tong tran Aixolen (1798). Benedict Arnold (1741-1801): Arnold tham gia
quan do6i Luc dia, dugc phong chic Thiéu twéng nam 1776. Arnold phan

https://thuviensach.vn



boi lai quan My trao nop vung West Point cho quan Anh. Vu viéc bai 10
nhung Arnold may man tron thoat.

1. Bo luat Cac diéu khoan Hop bang: The Articles of Confederation, chu
yéu do John Dickinson soan thdo, c6 hiéu Iyc ttt nam 1781 dén nam 1789,
khi chinh quyén Washington dwgc thanh lap theo ban Hién phap mdi cho
dén ngay nay.

2. Robert Morris (1734-1806): Mot trong nhitng nha lanh dao quan trong
cua Cach mang My, tham gia DPai hoi cac thudc dia Khoa 1 va 2, ting ky
tén vao ban Tuyén ngdn Poc 1ap ndm 1776. Ong lam Giam sat Tai chinh
cho Hop bang (1781-84) va cé nhiéu dong gép to 16n cho nén tai chinh cta
cudc Cach mang; tham gia hdi nghi Annapolis va Hoi nghi Lap hién; la
Thwong nghi si Lién bang (1789-95). Cudi doi do budn ban that bai nén ong
bi pha san va suyt phai vao tu.

1. Adam Smith (1723-1790): Nha triét hoc va kinh té hoc nguwdi Anh noéi
tiéng vdi tdc pham 'Sy giau cé cta cac quoc gia' (1776).

1. Francis Baron (1561-1626): Hiép si, luat su, chinh khach dong thoi la
nha triét hoc 16n nguwdi Anh noi tiéng vaéi cac tac pham 'Lgi ich cua viéc
hoc' (The Advancement of Learning, 1605 va 'Nhitng bai luan van'
(Essayes) rat noi tiéng.

2. Gaius Julius Caesar (100 BC—44 BC): Thong ché, chinh khach La M3, la
Tong tai tir 58-56 (B.C), lap nhiéu chién cong 1én, chinh phuc x Gaules,
sau nay bi am sat. Ong ciing 1a mot st gia 16n v4i nhidu tdc phdm viét vé
chién tranh nhw 'Binh ludn vé cudc chién tranh v&i ngudi Gaules' va 'Cudc
noi chién La Ma'.

3. Venable (1758-1811): Ha nghi si roi la Thugng nghi si phe Cong hoa,
Chu tich Ngan hang Virginia.

4. Muhlenberg (1750-1801), dai biéu DPai hoi cac thudc dia (1779-1780);
Chu tich Ha vién Pennsylvania (1780-1783); Chu tich Hoi nghi phé chuan
Hién phap & Pennsylvania (1787); Chu tich Ha vién Lién bang My (1789-
1791; 1793-1795).

1. Gouverneur Morris (1752-1816): Dai biéu Dai hdi cac thudc dia khoa 2.
Ong 12 mot trong nhitng dai biéu tré nhat va xuét ching nhat va cé nhiéu

https://thuviensach.vn



dong gop 16n cho cudc Cach mang My. Morris c6 vai tro noi bat trong Hoi
nghi Lap hién, tich cyc ting ho chu nghia quéc gia, chinh 6ng la nguwdi chap
but viét ban Hién phap. Sau nay, Morris la Cong st tai Phap va la Thugng
nghi si, ban than va dang vien Lien bang nhiét thanh ting ho cac chinh sach
cua Hamilton.

2. Edmund Randolph (1753-1813): tirng la tuy tung ctia Washington r6i
tham gia chinh quyén tiéu bang Virginia, dai biéu Dai hoi cac thudc dia.
Duéi chinh quyén Washington, Edmund Randolph giit chitc Téng chudng
ly Lién bang, r6i thay Thomas Jefferson lam Ngoai treéng (1794-95).
Trong cudc xung dot Jefferson-Hamilton, 6ng c6 gang gitt quan diém trung
lap.

3. Hamilton dé xudt rang ca nwdc My sé chia thanh mot s6 quan bau ctr nhat
dinh bang nhau khong phan biét bién gidi tiéu bang dé bau chon Thuwong
nghi si mét cach can bang.

4. Hoi nghi Lap hién hop theo cach thitc dé ra nhitng gidi phap ro6i cac dai
biéu bé phiéu thong qua hay can stra doi tirng diém mot, nhung moi bang
chi c6 mdot phiéu bau chung cho céc dai biéu. Van dé dugc thong qua néu co
da s6 cac bang bd phiéu thuan, chit khong phdi can ctt theo s6 lwgng dai
biéu bé phiéu thuan. Vi vay, Hamilton luén & thé thiéu so so v&i Yates va
Lansing, nén phiéu ctia 6ng hau nhw chang cé tac dung gi.

5. Yates la Tham phan toa an t6i cao New York con Lansing la luat su va la
Thi tredng thanh pho Albany. Viéc xtr an khi d6 dwgc tién hanh tai mét vai
thoi diém nhat dinh, ch khong phai t6 chitc lién tuc trong nam. .sup

1. Napoleon Bonaparte (1769-1821): La mdt trong nhitng nha quan sy xuat
sac nhat thé gidi, tw 1én ng6i Hoang dé Phap nam 1804, tirng c6 tham vong
xay dyng mot Vuong quéc chau Au.

2. William Pitt (1759-1806), Thu twéng Anh tré nhat trong lich st, nhan
chitc nam 1783 khi m&i 24 tudi.

3. Charles Maurice de Talleyrand (1754-1838): C6 vai tro 16n trong cudc
Cach mang Phap, B0 trudng Ngoai giao Phap dudi thoi Napoleon, chinh tri
gia xuat sac, dai dién cho Phép tai H6i nghi Vienna (1814-1815).
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1. Pang Cong hoa (Republic Party) do Thomas Jefferson sang lap, la dang
ctia nhitng nha tiéu néng, cha don dién tap trung chu yéu & cac bang mién
Trung Tay, va mién Nam nuwdc My, gianh quyén lyc tir nam 1801 dén 1815.
Sau nhiéu bién dong, ngay nay la Bang Dan chu My. Thuong duoc goi la
bang Cong hoa - Dan chua dé phan biét véi Pang Cong hoa ngay nay thanh
lap nam 1854 trén co s@ dang Lién bang tredc day. Pang Dan chu la dang
cta cyu Tong thong Bill Clinton.

2. Khi méi thanh 13p, 13 tiéu bang ctia nwéc My rat khac nhau vé dac diém
kinh t€ va xa hoi. Trong khi cadc bang mién Bac c6 nén kinh té va nganh
thwvong mai kha phat trién thi cac bang mién Nam lai manh vé nong nghiép
v6i cac ving don dién vdi rat nhiéu lao dong no 1€. Diéu khoan han ché tién
t6i chdm dit hoan toan viéc buon ban né 1é that sy danh hwéng 16n dén nén
san xuat cia mién Nam da lam ho rat lo ngai.

3. Pang Lién bang: Federal Party. Cham dutt s hoat dong sau khi Hamilton
qua doi. Sau nay, nam 1865, nhitng nguwoi theo tuw twdng lien bang tap hgp
lai dw6i mot cai tén mai la Bang Cong hoa. Va ton tai dén ngay nay. Day la
dang ctia Tong thong dwong nhiém George Bush (con).

1. Sau nay, mai t¢i nam 1812 dwédi quyén Tong thong cia Madison, khi
nuwdc My da c6 mot s chuan bi tot hon vé quan sy san sang cho mot cude
chién tranh thi nhitng xung dot va bitc bach cia quan Anh m@i hoan toan
cham dut.

2. Hién phap khi dé qui dinh ai cé phiéu bau nhiéu nhat cta cac dai ct¥ tri sé
trd thanh Tong thong.

3. Nhung thé ché chinh tri My khong thé chap nhan dwoc sy mau thuan
gitta hai ngwdi lanh dao cao nhat cua dat nwdc thudc hai dang khac sau vi
thé sau nay stra chita diéu kién rang Tong thong va Pho Tong thong phai la
nguoi cung mot dang.

4. John Curtis Marshall (1755-1835). Ngoai truong My duéi thoi Adams
(1800-1801); Chanh an Toa an T6i cao My cho téi khi mat. Pugc coi la
Chanh an vi dai nhat trong lich st tw phap Hoa Ky, nguoi ké tuc tw twéng
ctia Hamilton vé mot chinh quyén lién bang vitng manh.
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5. Elbridge Gerry (1744-1814). Mot trong nhitng lanh tu cua cudc cach
mang My. Nam 1789, dwoc bau vao Quoc hoi khoa dau tién, Gerry ung hd
nhitng chinh sach cta phe Lién bang; Thong doc Massachusetts (1810); Pho
Tong thong cho James Madison (1813).

6. Charles Cotesworth Pinckney (1746-1825). S6m tham gia cach mang, dai
biéu Ha vién (1778 va 1782) va Thugng vién tiéu bang Nam Carolina
(1779). Ong 1a tng ct vién Phé Téng théng ctia Pang Lién bang (1800),
tng ctr vién Tong thong (1804 va 1808) nhung déu that bai.

1. Sy bé tac trong cudc bau cr Tong thong nay da dan tdi viéc Quéc hoi My
va nam 1804 da thong qua diéu khoan stra doi Hién phap thit 12, qui dinh
rang cac dai c tri phdi ghi r6 rang tén ctr Tong thong va Phé Tong thong
ma minh lwa chon.

1. Timothy Pickering (1745-1829): ngwoi bang Massachusetts, tirng gitt
chitc Ngoai treong dudi thoi Washington, bi Adams sa thai sau khi phat
hién ra 6ng cau két vdi Hamilton chdong lai cac chinh sach cta minh.

2. Nguyen van cau cua Troupe la 'Delenda est Carthago'. Cathagie la mot
vrong quoc co dai do nguwdi Phoenici thanh 1ap hoi thé ky IX trwédc CN &
bd bién Bac Phi. Bay la mot vieong qudc thwong mai giau c6 véi lanh tho
rong 16n bao gom tat ca cac mién ven bién Dia Trung Hai, dich thu 16n nhat
cta dé ché La Ma. 'Delenda est Carthago' la cau néi n6i tiéng cia Cata, nghi
si Vién Nguyén ldao La Ma. C¥ moi lan néi chuyén hay dién thuyét bat c
diéu gi déu két thic bang 161 kéu goi 'Delenda est Carthago', cé nghia la
nhat dinh phai tiéu diét Carthage. Carthage bi nguwdi La Ma pha huy nam
146 trude CN.

1. Samuel Adams (1722 - 1803): Lanh tu cha chét ctia cugc Cach mang
My7. Ong hoc truong Harvard, tham gia nhiéu hoat dong chinh tri chéng lai
nwdc Anh, la nguoi sang lap Hoi nhitng ngudi con Ty do (Sons of Liberty).
Ong 1a nguoi phac thao hau hét cac chi thi cda cudc Cach mang, 1a 1anh tu
chinh thanh 1ap cac Uy ban Lién lac lien Thudc dia, chi huy vu L6 che
Boston (1773), gép phan soan thdo Cac diéu khoan Hop bang; sau nay la
Thong doc Massachusetts (1794 -1797).
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2. Elias Boudiot, sau nay la mot vién twéng xuat sac trong cudc chién tranh
gianh Bdc lap, roi l1a dai biéu Quéc hoi My.

3. John Adams (1735-1826): Téng théng thit 2 ctia M§. Ong néi tiéng véi
vu bao chita cho linh Anh trong vu tham sat & Boston nam 1770, va viét
nhiéu bai bao ndi tiéng bao vé quyén cua cac thudc dia My. John Adams
tham gia Pai hdi cac thudc dia lan 1; tham gia Uy ban soan thdo Tuyén
ngon Daoc 1ap; la Cha tich Uy ban Hau can va Chién tranh. Nam 1783, 6ng
tham gia ky Hiép dinh Paris két thiic chién tranh.

4. William Blackstone(1723-1780): Hiép si, luat s xuat sac nguwdi Anh, noi
tiéng vai tdc pham 'Nhitng 16i binh luan vé luat phap nwéc Anh'.

5. John Lock (1632-1704): Triét gia noi tiéng nguwdi Anh v§i cac tac pham
'Ban vé long khoan dung' (1689), 'Ban vé tri tué con nguoi' (1690), 'Luan
van vé ngudn goc, sy phat trién va chdm dit ctia chinh quyén'. Ong chu
treong xa hoi phdi cé phap luat ma vua chia ciing phai tuan theo, néu
khong ngudi dan sé c6 quyén noi day.

6. Montesquieu (1689-1755): Triét gia xuét sic ngudi Phap cia Thé ky Anh
sang, noi tiéng vdi cac tac pham 'Nhitng birc the cia ngwdi Ba Tu' (1721),
'Ban vé chinh tri' (1723), 'Suy nghi vé chinh thé quan chu pho thong' 1724,
'Tinh than phép luat' (1748). Ong 14 ngudi dé xwéng chi trvong Tam quyén
phan lap.

7. Patrick Henry (1736-1797): Mét trong nhitng lanh tu n6i tiéng nhat ctaa
cudc Cach mang My. Nam 1774, Henry kéu goi cac thudc dia khac ct dai
biéu thanh 1ap Pai hoi cac thudc dia lan thit 1. Cach mang no ra, Henry la
Tw 1énh quan doi Virginia va gép phan soan thdo Hién phap dau tién cho
tiéu bang; Thong doc Virginia (1776-79, 1784-1786) nhung tit chdi tham dy
Hoi nghi Lap hién nam 1787, 1a lanh tu phe chéng Lién bang nhiéu nam sau
do.

8. Richard Henry Lee (1756-1818): mot trong nhitng lanh tu hang dau ctua
cudc Cach mang My, ngudi dé xwédng nén Baoc 1ap cho cac thudc dia. Sau
nay la Thong d6c Virginia (1792-1795) va la Thwong nghi st My (1799-
1801).
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9. Thomas Jefferson (1743-1826): Tong thong thi 3 cia My (1801-1809).
La mot hoc gia, kién tric sw, nha khoa hoc 16n, 6ng cling la ngwdi sang lap
Treong Pai hoc Tong hgp Virginia.

10. Twéng Henry Knox (1750-1806): Vién tuwéng xuat sac cua quan doi My,
c6 mat tai hau hét cac trdn danh 16n trong cudc chién tranh. Trong thoi ky
1785 - 1994, 6ng la Bo tredng Chién tranh trong chinh quyén Hop bang
cling nhw chinh quyén Lién bang ctia George Washington. Knox hoan toan
tan thanh quan diém Lién bang ctia Hamilton.

11. Tuéng Nathanael Greene (1742-1786): Vién twdng xuat sac cia quan
doi My, chi ditng sau Washington. Sau khi quan My & mién Nam that bai
tai tran Camden, S.C. (1780), Greene dwgc ctt thay thé twéng Horatio Gates
va lap nhiéu chién cong 16n.

1. James Madison (1751-1836): Téng théng thit 4 cia My. Ong 1a mot
chinh tri gia va hoc gia rat uyén tham. Tham gia hoat dong chinh trj tr khi
con rat tré; ong da déng vai tro quan trong tai Hoi nghi Annapolis (1786) va
Ho6i nghi Lap hién nam 1787, dugc ménh danh la “Cha dé ctia Hién phap
My” vi nhitng déng gop to 16n. La Ha nghi si Lién bang (1789-97),
Madison tham gia xday dyng tuyén ngén Nhan quyeén, gop phan té chic cac
co quan hanh phap va tao nén mdt hé thong thué lién bang. La lanh tu phe
chong d6i cac chinh sach cia Hamilton, 6ng va Jefferson thanh 1ap Dang
Cong hoa - Dan cha (1791). Ong 1a ngoai truéng My dué6i thoi Téng théng
Jefferson. Sau nay, ong la dong chu tich tai H6i nghi Lap hién cta Virginia
nam 1829-30, Hiéu trwdng Truong Pai hoc Tong hgp Virginia.

2. B0 luat Cac diéu khoan Hop bang qui dinh rang, bat cit mot dao luat
quan trong nao mudn c6 hiéu lyc phai dugc tat ca 13 tiéu bang thong qua,
va chi can 1 tiéu bang chéng doi thi dy luat khong thé duwgc ban hanh.

3. Tuéng Anthony Wayne (1745-1796): tham gia quan doi thudc dia va co
mat tai nhiéu tran danh 16n, dac biét 1a tai tran Yorktown. Nam 1792,
Wayne la chi huy quan My trong cudc chién chéng nguwoi Da Bo6 ¢ viung
Tay Bac; tham gia dam phan hiép wéc Greenville v&i ngudi Da Dé. Sau
Hiép wdc Jay, nam 1796 Wayne chi huy quan doi My tai ving dat nay.
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4. James Monroe (1758-1834): Ttrng tham dy nhiéu trdn danh quan trong
va c6 mit tai Thung liing Forge. Ong 1a dai biéu tai Qudc hoi Hop bang cho
t6i nam 1786, la Thuwgng nghi si My thudc phe Cong hoa kich liét chong
chinh sach ctia Hamilton. Sau nay, 6ng la Cong st tai Phap; Thong déc
Virginia, Cong st tai Anh, Ngoai tredng M¥; Bo trudng Chién tranh, trudc
khi tré thanh Tong thong thit 5 cia My (1816-1825).

5. Pho Wall: Wall Street, thuc quan Manhattan, thanh phé New York, nay
la Trung tdm Tai chinh cia My va thé gidi.

6. Phocion: (402 - 318 trudc CN): Mot nguwdi anh hung Hy Lap c6 dai.
Phocion da cttu dan chiing thanh bang Athens khéi su sup d6. Ong 1a ngudi
rat diing cdm va dirc hanh, dwgc Plato rat ca nggi.

Trong tiéng Trung, tit “Doanh” doc la /ying/, T6 Duyét Duyét nghe thanh
/yin/, nghia la “Dam” nén gan cho anh ta cai tén nay.

Human Resource oficer: chuyén vién nhan su.

Jianshang: phién am tiéng Trung, c6 nghia 1a gian thwong. O day, T6 Duyaét
Duyét mu6n no6i Tap doan JS 1a viét tat cia Tap doan gian thuong.

Han Tin: con goi 1a Hodi Am Hau, 1d mét danh twéng bach chién bach
thang, mot trong “tam kiét nha Han” thoi Han S& tranh hung.

Trong tiéng Trung, T6 doc la /su/, doc 14i ra la Sue.

Gi6 Tay Bac: gié kho néng, hay con goi la gio Lao, la loai thoi tiét twong
doi nguy hiém.

Logistics: la qua trinh 1én ké hoach, ap dung va kiém soat cac luéng chuyén
dich ctia hang héa hay thong tin lién quan t&i nguyén liéu vat tw (dau vao)
va san pham cubi cung (dau ra) tir diém xuat phat tdi diém tiéu thu.

Mot tro choi ban bong béng co6 dién va tuyét voi nhat, rat dugc gidi tré wa
chudng.

Dan 6ng ngoai tinh thwong mua xe Polo cho bo, nén xe Polo dugc goi la xe
nhan tinh.

Mi qua cau la m6t mén mi & Van Nam.

Nhiéu qua chang, khéng nhiéu.

Gia Lwu: mot nhan vat trong truyén Hong 1au mong,la ngwdi c6 cé tinh
trong sang, tran day sitc song.
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Mu S6i Do la nhan vat trong phim hoat hinh Ctru vui vé va Séi xam.
Zilgo: tén mot loai bang dan vét thwong.

Cho dva virng chac.

Kim Oc: mot cuén tiéu thuyét néi tiéng & Trung Quoc. A Kiéu 1a Tran A
Kiéu, nhan vat nit chinh c6 s6 phan ham hiu.

Tang khong dugc phép hut thudc.

Y chi ngudi dan 6ng doc than kiét xuat.

C6 nghia la: ngoai sang gia vo lam viéc khac dé che gidu viéc chinh trong
béng t6i, chon cach tan cong khong ai nghi tGi.

Mot loai mi xao

Durex la mot hang san xudt bao cao su noi tiéng.

Chitng r6i loan tam ly sau khi bi ton thwong nang né.

Vi than truyén dich bénh.

Anh chang dep trai

MicroBlog: trang blog ca nhan, ngan gon, cong cu giao tiép hitu hiéu va
dang tin cay trong cac doanh nghiép.

(*) Cudc hop triéu dinh.

Van thang: xwa & Trung Quoc, thién tir c6 mudn co6 binh xa, goi la van
thang.

(*) Ac sdo:ciing goi 1a Song Luc ky - Mét tro choi gidng nhu cd twéng.
Tam dich: Tiéng cudi ai dé kha khen thay Quyén rii quan veong chiu dang
cay. Nwdc mat bén chan dau ngé lai Con vui san ban hat dan say.

(*) Hot ly dai dai hoi: tiéng Mong Co6 c6 nghia la hop triéu dinh.

(*) Thanh tir: mdt thé van dugce dung ¢ doi Minh, xudt phat ti 16i viét
vancua Pao gia.

(*) Nhi nam la hai thién chu nam va thién nam trong Kinh thi néi vé tinh
yéu vg chong.

(*) Bac Duong la chi cac tinh duyén hai mién Bac nhw Liéu Ninh, Ha
Bac,Son Dong.

(1) Cudc doi mai mai bao la, Tam tuw theo dudi cho gia tinh sau. Thuc tam
thuong, hanh ban dau. Cang thuong yéu lam cang giau nghia an.
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(2) Lap chi sao cho tan tién, Tai gidi long chd tham lam. Lay biét lam tam
niém, B&t di lam dung 1gi danh.

* Mot dan toc ¢ Tan Cwong Trung Quoc.

1. Van ban dugc dwa ra sau Hoi nghi Postdam (Puc). Noi dung chinh cua
hd6i nghi 1a quyét dinh cac chinh sach vé viéc gidi quyét nwdc Dic phat xit
sau chién tranh, yéu cau Nhat dau hang va dwa ra phvong cham quan 1i
nuwdc Nhat thoi hau chién - ND.

2. Quan chitc phu trach hanh chinh gido duc quéc gia hodc dia phwong.
Giam hoc c6 nhiém vu thi sat giao duc, giam sat viéc giang day, ddc biéet
cac giam hoc & dia phvong nam quyén quyét dinh nhan sy gido vién. Ché
do nay bat dau tir nam 1871 dwdi thoi Minh Tri - ND.

3. Cac cong ty doc quyén thao ting nén kinh té Nhat Ban. Cac cong ty nay
thwong thudc quyeén kiém soat cta cac dong ho va c6 moi quan hé chinh tri,
kinh té rat mat thiét véi chinh pha - ND.

4. Co s@ giao duc xa hoi mang tinh tong hgp, xtc tién cac hoat dong giao
lwu van hoa, gido duc, hoc tap cia cong dong cuw dan song trong khu vure -
ND

5. Luu Cau la tén goi cii ctia Okinawa dwgc str dung nhw tén goi chinh thitc
tr nam 1372 dén nam 1879 - ND

6. Van ban hwéng dan vé khéa trinh gido duc twr tiéu hoc téi trung hoc do
B0 trwdng Bo Gido duc cong bo - ND

7. Viét tat ctia cum tir Government Approriation for Relief in Coccupied
Area (Ngan sach chinh phu citu trg cho cho cac khu viee bi chiém déng) -
ND

1. Viét tat ctia cum tir The Council for Mutual Economic Assistance (HOi
dong twong tro kinh t€) - ND

2. Hiép wdc dugc ki ngay 8 thang 9 nam 1951 véi sy tham gia cua Nhat va
48 nudc khac la thanh vién cta Lién Hgp Qudc - ND

3. Quoc ki va quoc ca Nhat Ban. Sau Chién tranh thé gigi thit hai mot bo
phan khéng nhé ngudi Nhat cy tuyét qudc ki va quoc ca vi cho rang, né c6
lién quan dén chu nghia phat xit — ND.
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4. Chttc quan phu trach giup viéc cho tw lénh quan doi ¢ nhitng vung quan
Nhét chiém dong - ND

5. Hanshin la cach néi gon cho hai dia danh Osaka va Kobe - ND

6. Shinkansen la tau dién cao toc hinh vién dan. “Gio hoc Shinkansen” c6
nghia twong tw nhuw “gio hoc cuGi ngwa xem hoa” trong tiéng Viét - ND

7. Tru6c d6, dic biét 1a thoi E-do (1603-1868), trong xa hoi Nhat ton tai ché
do phan biét dia vi xa hoi theo trat ty “si-nong-cong-thwong” - ND

8. Thoi ki ti 1é sinh dot ngot tang cao. Pac biét 1a nhitng nam sau Chién
tranh thé gigi thi hai (khoang tir nam 1947-1949) - ND

9. Céc trung tam hoc thém, luyén thi vigt cap - ND

1. Gia dinh goém vg, chong va nhitng nguwdi con chwa két hon - ND

2. Paul Lengrand (1910-2003), nha tw twdng giao duc Phap - ND

1. Gido duc hién dai & day la chi nén gido duc c6 tr thdi Minh Tri tré di -
ND.

1. O Nhat sau Chién tranh Thé gidi thit hai, gido duc phd théng dugc chia ra
lam Tiéu hoc (6 nam), Trung hoc bac thap (4 nam) va Trung hoc bac cao (3
ndm). O day dé dé hiéu s& théng nhat dich 1a Tiéu hoc, Trung hoc co sé va
Trung hoc pho thong — ND.

2. Yutori trong tiéng Nhat c6 nghia la nhan nha, thong tha - ND.

3. Sac chi thé hién ngudn goc dao dirc ctia qudc dan, triét i co ban cua giao
duc quoc dan dwge Thién hoang Minh Tri ban b6 ngay 30 thang 10 nam
1890 (nam Minh Trj thit 23) - ND.

1. Céc cudn sach gido khoa so cdp duge dung tir cudi thdi Heian (thé ki 8-
thé ki 12) tGi dau thoi Minh Tri - ND.

2. Cudc chién tranh dién ra giita quan doi chinh phti Minh Tri v6i binh linh
Mac phu dién ra trong khoadng thoi gian tir nam 1868 dén nam 1969-ND.

3. Thong nhat giita ton gido va chinh tri-ND.

4. Co quan hanh chinh tdi cao trong chinh quyén Minh Tri. Co quan nay
dwgc thanh 1ap nam 1868 sau hai lan cai cach tré thanh ché d6 tam vién: Ta
vién, Hitu vién va Chinh vién trong dé Chinh vién dong vai tro trung tam-
ND.
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5. Cudn sach gom 6 quyén do Fukuzawa Yukichi bién soan, xuat ban nam
1869. Sach duwgc viét duwdi dang xwéng ca néi vé dia ly, lich str thé gidi -
ND.

6. Cudn sach giai thich vé vat ly thwong thitc do Fukuzawa Yukichi bién
soan. Sach c6 mot tap duge xuat ban vao nam 1868 - ND.

7. Kana la van trong tiéng Nhat. Tiéng Nhat c6 hai hé thong chit “Hira-
gana” va “Katakana” - ND.

8. Nguyén tac ctia doan nay lay ti tap van van “Wilson Reader” dugc st
dung trong cac treong tiéu hoc @ mién Bong nwéc My do d6 ma ndi dung
cua no6 cach kha xa cach st dung t ngit thong dung hang ngay.

9. Stt doan do Iwakura ditng dau dwgc chinh pha Minh Tri phéi sang cac
nudc Au Mi trong khoang thoi gian tir 1871-1873 tién hanh cac hoat dong
ngoai giao, diéu tra phuc vu cho viéc dam phan stra doi lai cac hiép wéc da
ki v@i cac nudc phueong Tay trude do-ND.

10. Cudc chién tranh chong chinh pht Minh Tri do Saigo Takamori (1827-
1877) lanh dao - ND.

11. Nha giao duc hoc nguai Thuy si (1746-1827)-ND.

12. Mori Arinori (1847-1889), chinh tri gia thoi Minh Tri, Bo trudng Giao
duc dau tién trong Noi cac ctia Tha twéng Ito Hirobumi vao nam 1885 -
ND.

13. Co quan toi cao ra doi sau khi Vién Thai chinh bi dinh chi vao nam
1877-ND.

1. Toa nha dwgc thiét ké theo kiéu phwong Tay bat dau khéi cong xay dung
nam 1881 va hoan thanh vao nam 1883 & Tokyo. Noi day dién ra nhiéu hoat
dong van hoa va chinh tri cua gigi thwgng lwu trong xa hoi dwong thai -ND
2. Nguoi ditng dau co quan tw van lap phap von dugc lap ra tir thang 3 nam
1869-ND.

3. Chi thé ché nha nuéc - ND

4. Johann Friedrich Herbart (1776-1841) nha triét hoc, gido duc hoc Bic -
ND.

5. Cac sac chi nay vdi tw cach la ménh lénh ctia Thién hoang theo quy dinh
cta Hién phap Dai dé quoc Nhat Ban khong can Bé quoc nghi vién thong
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qua — ND.

6. Bugc thanh 1ap nam 1888 v&i muc dich ban thdo cac dé an. Hién phap
quy dinh day la co quan tw van cta Thién hoang — ND.

7. Motoda Nagazane (1818-1891) nha Nho hoc xuat than @ Kumamoto.
Thira 1énh cua Thién hoang, 6ng da bién soan nhiéu sach, van ban lién quan
dén gido duc thoi Minh Tri - ND.

8. Hi sinh lgi ich ban than phuc vu lgi ich nha nwéc - ND.

9. Uchimura Zou (1861-1930) nha tv twong Thién chua giao, nha bao, nha
truyen gido thdi Minh Tri. Ong c6 nhiéu déng gép trong cudc dau tranh
chéng chién tranh, bdo vé méi treong va hoa binh - ND.

10. Dién ra trong khoang thai gian 1894 -1895 - ND

11. Mot nhan vat lich st thoi Nam-Bac triéu & Nhat (thé ki 14) - ND

1. Mutsu Munemitsu ( 1844-1897). Ong c6 viét cuén sadch mang tira dé
“Kenken Roku” (Kién kién luc) — ND.

2. Sy thuong thao gitta ba nwdc Nga, Piic, Phap xoay quanh viéc phan doéi
Nhat chiém ban ddo Liéu Pong sau chién tranh Nhat-Thanh - ND

3. Tén goi khu vue phia tdy Nhat Ban (Quan Tay) bao gom Kyoto, Osaka
va cac tinh phu can-ND.

4. Misson-School-ND

5. Tsuda Umeko (1864-1929), nha giao duc thoi Minh Tri, Taisho. Nam 8
tuoi, ba dén Mi du hoc va tré thanh nit du hoc sinh dau tién ctia Nhat Ban.
Sau khi vé nuéc ba da cé nhiéu dong gop cho gido duc Nhat Ban - ND.

6. Yoshioka Yayoi (1871-1959), bac si, nha giao duc Nhat - ND..

7. Vu an dugc coi la c6 lién quan dén ké hoach 4m sat Thién hoang Minh
Tri. C6 rat nhiéu ngwdi bi bat va bi xtt ti* trong vu an nay — ND.

8. Tranh luan vé tinh chinh théng cua hai vieong triéu Nam va Bac ton tai
trong khodng thoi gian tir 1336 dén 1392 — ND.

9. Hé théng tw twdng c6 hat nhan trung tam la tén vieong luan dwgce hinh
thanh & phién (han) Mito thoi E-dé — ND.

1. Natsume Soseki (1867-1916), tiéu thuyét gia, nha nghién cttu van hoc
Anh — ND.

2. Nam & cuc nam ban dao Liéu Bong (Trung Quoc) — ND.
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3. John Dewey (1859-1952) nha triét hoc, nha cai cach gido duc, nha tw
twdng xa hoi Mi - ND

4. Alfred Binet, nha tam li hoc ngwoi Phap (1857-1911), nguoi da tao ra
phwong phép kiém tra tri thong minh dau tién trén thé gigi dwa trén thanh
qua nghién ctru cua T.Simon (1873-1961) — ND.

5. Phvong phap giao duc mdi do nha giao duc hoc Helen Parkhurst (1887-
1973) dé xwéng nam 1920 tai thanh pho Dalton, bang Massachu- set, Mi.
Phuong phap nay la mot trong cac phwong phap hoc tap ca biét, & do cac
phong thi nghiém cho tirng mén hoc dwgc thiét 1ap va hoc sinh sé tw chu
hoc tap duéi sy hwéng dan cta gido vién. Phwong phap nay da c6 anh
hwéng 16n trén pham vi thé gidi — ND.

6.Truwong hoc tw do — ND.

7. Hoc vién van hoa — ND.

8. Trwong Meijo — ND.

9. Truong Tezukayama — ND.

10. Trewong tw do Mino — ND.

11. Treong Showa — ND.

12. Vu bao dong dot cong vién Hibiya & Tokyo dién ra vao ngay 5/9/1905
xudt phat ti* nhitng bat man xung quanh van dé tién boi thwdng sau chién
tranh Nhat-Nga — ND

13. Goc tiéng Anh la Settlement chi co s& dugc thiét 1ap c6 dinh @ m6t khu
vure nao do vai cac dich vu xa hdi phuc vu doi séng toan dién ctia ngwoi dan
nhv gido duc, nha tré, y té... — ND.

14. Suihei trong tiéng Nhat c6 nghia 14 chan tri, ndm ngang. O day n6 4m
chi sy cong bang, khong c6 su phan biét — ND.

15. Cudc bao dong do nguyén nhan chinh la gia gao qua cao. Nam 1890,
1897 phong trao no ra & cac dia phwong va dén nam 1918 thi tré thanh cudc
bao dong c6 quy mo toan qudc — ND.

1. Chit Vii ( chi n6c nha) dién dat y nhém hop thé gidi lai thanh mot nha.
Dbay la cau khau hiéu chinh pha Nhat hay dung dé nhan manh tinh chinh
dang ctia quan doi Nhat trong cudc Chién tranh Thai Binh Dwong. Nguon
goc cta cau khau hién nay bat nguon tir saich Nhat Ban thw ki - cudén sach

https://thuviensach.vn



gom 30 quyén, tap hgp nhiéu cau chuyén than thoai vé nwdc Nhat va Thién
hoang dugc bién soan vao nam 720 -ND.

2. Trong Hién phap Pai dé quoc Nhat Ban c6 ghi cha thé nam quyén thong
tri 1a nha nwéc va Thién hoang la ngwdi ditng dau nha nwdc. Mi- nobe
Tatsukichi va nhitng nguoi khac cé chu trvong tang cuwong vi tri ctiia noi cac
va nghi vién da gay ra sy doi lap véi nhitng nguwdi ton sung, bao vé Thién
hoang. Két qua la nam 1935 6ng budc phai tir nhiém nghi vién Vién quy toc
va cac cudn sach do 6ng viét bi cam phat hanh - ND

3. Tén Boan Thiéu nién cong san ctia Lién X0 (Pioner = tién phong) — ND.
Edom la mot khu vue lich st dinh cw ctia nguwdi Semite thudc mién Nam
Levant nam & phia nam ctia x& Judea va Bién Chét, phan 16n & Negev. N6
duwgc dé cap trong cac hé soKinh Thanh la Vwong quoc Edom thai ky do
sat tai thién nién ky 1 TCN.

Cuyu Thé gidi (The Old World): bao gom cac phan cua trai dat duwgc nguoi
chau Au biét dén truéc khi Christopher Columbus trong chuyén hai hanh
ctia minh phat hién ra chau M¥ vao nam 1492, bao gom: chau Au, chau A
va chau Phi (mot cach tong thé goi 1a dai luc Phi-A — Au) va cac dao bao
quanh. Thuat ngit nay dwgc dung phan biét vai thuat ngir Tan Thé giGi (The
New World), gom ca chau My.

Sephardic Jews / Sephardi Jews / Sephardim: nhom nguwdi Do Thai co té
tién song ¢ Tay Ban Nha hay Bo Dao Nha. Nhitng ngwdi nay bi truc xuat
khoi Tay Ban Nha vao nam 1492 va phai chay trén sang cac nwéc Hoi giao
thudc Pé quoc Ottoman, tao ra ngodn ngit cua riéng minh cha yéu la tiéng
Tay Ban Nha pha lan v&i mot so tir Hebrew.

Baron von Rothschild: thudc Gia tdc Rothschild la mot gia toc Do Thai co
nguon goc tr Frankfurt, Pirc. Ho da tao nén mot dé ché tai chinh — ngan
hang tai chiu Au bt dau tir cudi thé ky 18.

Kha Han (Khan): mot danh hiéu danh cho nhitng ngudi cai tri va cac quan
chitc & cac viing Trung A, Afghanistan va mot s6 quéc gia Hoi gido khac.
Dhimmi: la mé6t thuat ngi lich str déi v&i cong dan khong phai Hoi gido
song tai mot nha nwdc Hoi gido. Theo nghia den c6 nghia la “nguoi dugc
bdo vé.” Theo cac hoc gia, quyén 1gi ctia cac dhimmis duwgc bdo vé day du
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trong cong dong cua ho, nhung trong vai tro la nhitng cong dan trong quoc
gia Hoi gido, ho phai chiu nhitng han ché nhat dinh va phai tra thué jizya.
Great Schism: Sy chia ré chinh thic (1054) gitta Chinh thong gido Pong
Phuong (Eastern Orthodox Church) va Giao hoi Cong giao Roma (Roman
Catholic Church).

Mizrahic Jews / Mizrahim: nhém ngudi Do Thai song trong cac cong dong
& Trung Dong va Bac Phi.

Gen: mot don vi di truyén dwgc chuyén tir cha me sang con cai va dugc
dung dé xac dinh mot s6 dac tinh ctia con cai.

Khazars: 1a mot dan téc Turkic ban du muc da tao ra mot dé ché gitta nhitng
nam cudi thé ky 7 va thé ky 10 (650-965). D€ ché Khazars thong tri khu
vure rong 16n kéo dai tir Thao nguyén Volga-Don dén Pong Crimea va Bac
Caucasus.

DNA ty thé: mitochondrial DNA — mtDNA. DNA ty thé la co sé ctia nhan
t0 di truyén ngoai nhan.

Chau Phi ha-Sahara (Sub-Saharan Africa): vé mat dia ly, la khu vyc ctaa luc
dia chau Phi nam & phia nam ctia sa mac Sahara.

Y-chromosome: nhiém sac thé Y. La mot cau tric co to chitc caia ADN va
protein nam trong cac té bao.

Haplotype: 1a mot dai dién cia DNA nam doc theo sgi nhiém sac thé.
Khazar Khaganate (Han quoc Kazan): 1a tén mot lién minh cac dan tdc du
muc thudc cac dan toc Turk @ khu vic day nuai Altai va cting la tén goi mot
han quéc hiing manh & Trung A trong giai doan tir thé ky 6 t6i thé ky 7.
Céach ly di truyén: genetic isolation.

Lowlands (cac vung dat thap): cac khu vie cia Scotland ndm & phia nam va
phia dong ctia vung cao nguyen.

Ngon ngtt Slavic: mot nhém cac ngon ngit lien quan kha chdt ché cua cac
dan toc Slavo va mot nhom nho cua cac ngon ngir An — Ay, dugc dung &
hau hét cadc nw6c Pong Au, phan 16n cac nuéc viing Balkan, cac bd phan
ctia Trung Au va viing Bic cta chau A.

Anusim la nhitng nguwoi Do Thai, theo luat Do Thai (halakha), da bi budc
phai tir béd dao Do Thai ngugce lai y muén cuia ho, thwong khi bude phai
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chuyén doi sang ton gido khac. Thuat nglt nay xuat phat tir cum ttr Talmudic
““averah b’ones (Hebrew: 011X2777°24 )”, c6 nghia la “mot sy vi pham bat
buoc”.

Krymchaks: la mot cong dong sac toc — ton gido cuia vung Crimea bat
nguon tw cac tin dé noi tiéng Turkic ctia Rabbinic Judaism. Theo lich st ho
song & gan giii vGi ngudi Crimean Karaites.

Crimean Karaites: la nhitng ngudi thye hanh Karaism la hinh thitc ban dau
cua Do Thai giao theo mdc khai cua Thién Chua trong Kinh Torah. Karaite
Judaism tir ch6i nhitng b6 sung sau nay cua Tanakh (Kinh Thanh Hebrew
nhw Khau Luat Rabbinic (Rabbinic Oral Law) va dat trach nhiém cu6i ctung
cua viéc giai thich Thanh Kinh cho tirng ca nhan.

Turkic: Cac dan tdc Turkic la mot nhém cac sac tdc song ¢ mién Bac,
Pong, Trung va Tay A, Tay Bic Trung Quéc va cic ving ctia Pong Au.

Do Thai gido Rabbinic hay Rabbinism la dong chinh cta Do Thai giao tw
thé ky th 6, sau khi Talmud Babylon dugc quy dién héa. Phat trién tir Do
Thai gido Pharisaic, Do Thai gido Rabbinic dwa trén niém tin rang tai nai
Sinai, Moses da nhan dwoc ti Thién Chida “Torah Viét”, cung véi 10i giai
thich bang miéng, dugc goi la “Torah Néi” ma Moses da truyén lai cho moi
nguoi.

Do Thai giao Karaite hay Karaism la mot phong trao ctia nguoi Do Thai
ddc trung béi s cong nhan Tanakh la tham quyén phap ly toi cao duy nhat
trong Halakha va than hoc. D6 la khac biét ctia Do Thai gido Karaite véi Do
Thai gido Rabbinic. Do Thai gido Rabbinic coi Torah No6i, nhw da hé thong
héa trong Talmud va cac van ban tiép theo, la nhitng giai thich c6 tham
quyeén cua Torah. Con Do Thai gido Karaite giit thai do rang tat ca cac giGi
ran ma Thién Chda truyén lai cho Moses da dugc ghi nhan trong Torah Viét
ma khong can bo sung hodc giai thich ctia Torah No6i. Két qua 1a, nguoi Do
Thai Karaite khong chap nhan cac truyén thong truyén miéng trong Talmud
va cac van ban khac.

Chau Phi Ha Sahara (Sub-Saharan Africa): vé mat dia ly, 1a phan luc dia
chau Phi nam & phia nam cta sa mac Sahara. Vé mat chinh tri, n6é bao gém
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tat ca cac nwdc chau Phi toan bo hay mot phan nam & phia nam ctia sa mac
Sahara (ngoai trt Sudan).

Dé ché Songhai (Songhai Empire): 1a quoc gia Songhai da thong tri Tay
Sahel trong thé ky 15 va 16. Sahel la vung khi hau sinh thai va dia sinh hoc
cta qua trinh chuyén déi & chau Phi gitta sa mac Sahara & phia bac va
Sudanian Savanna @ phia nam.

Do Thai gido quy pham (normative Judaism): theo truyén thong, viéc thuc
hanh Do Thai gido dugc danh cho viéc nghién cttu Kinh Torah va chap
hanh cac luat 1é va diéu ran. Trong Do Thai gido quy pham, Torah va luat
Do Thai la khong thay doi, nhwng cach dién giai cta luat 1a cdi mé hon. N6
dwgc coi la mot mitzvah (gigi luat) dé nghién cttu va hiéu luat.

The Syrian Malabar Nasrani 1a mdt nhém ethno-religious tir Kerala, An D5.
N6 am chi nhitng ngudi da tré thanh Kit6 hitu & bo bién Malabar trong
nhitng ngay dau caa Kit6 gido, bao gom ca nguwdi ban dia va ngudi Do Thai
Diaspora ¢ Kerala. Tén goi Nasrani dugc cho la xuat phat tir tén Nazarét
duwgc st dung bai cac Kitd hitu Do Thai c6 xwa ¢ vung Can Pong da tin vao
thién tinh ctia Chida Jesus, nhing van bam viu vao rat nhiéu cac nghi 1é
Mosaic.

Nhiém sac thé Y Aaron (Y-chromosomal Aaron): la tén dwgc dat cho gia
thuyét to tién chung gan day nhat ctia nhiéu nguwoi trong tang 16p tw té€ Do
Thaéi (Jewish priestly caste) theo phu hé dugc goi la Kohanim (s6 it la
“Kohen”, “Cohen”, hodc Kohane). Theo Kinh Torah, t6 tién nay dugc xac
dinh la Aaron, anh em trai cia Moses. Do dé, t6 tién chung gan day nhat
theo gia thuyét dwoc dat tén la “nhiém sac thé Y Aaron”, twong ty véi
“nhiém sic thé Y Adam”.

Amerindian: 1a bat ky thanh vién cta cac dan tdc song & Bac hay Nam My
trwdc khi ngudi chau Au dén.

Sabra (Hebrew: 712x¥) 1a mot tw 16ng khong chinh thitc dung dé chi ngudi Do
Thai Israel sinh ra tai Israel.

Sephardic Haredim la nhitng nguwdi Do Thai géc Sephardi va Mizrahi theo
Do Thai giao Heradi.
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Moses Mendelssohn (1729-1786) la mét triét gia Do Thai Pic, 1a ngudoi da
khai nguon Haskalah.

Yishuv la tén goi cong dong ngwoi Do Thai & Vung dat Israel gitta nhitng
nam 1880 va 1948, khi Israel tuyén bé tré thanh mot nha nwéc doc 1ap.
Cong dong Do Thai Yishuv dong vai tro quan trong trong viéc dat nén
moéng cho mot Nha nuwée Israel da dwgc tru liéu. Trong khi truyén thong va
lich stt Do Thai 1a 16p nén méng dau tién trong viéc dinh hinh Nha nuwéc
Israel hién dai, Yishuv la 16p thi hai.

Con dwong nay dugc cho la bat dau tir noi Chua Jesus bi xét xtr tGi noi
Nguoi bi dong dinh va chon cét tai déi Golgotha.

Halutz trong tiéng Hebrew c6 nghia la tién phong.

Hindu dé cap dén bat ct¥ ai ti coi minh nhw van hda, sac tdc hodc ton gido
gan lién vdi cac khia canh cia An Pd gido (Hindusm).

Intifada: phong trao noi day ctia nguwdi Palestine chong lai Israel.

Um Kulthoum: mot ca sy, nhac sy va nit dién vién dién anh Ai Cap noi
tiéng quoc té trong nhitng nam 1920-1970.

Trong y nghia chinh cia nd, mitzvah trong tiéng Hebrew dé cap dén gidi
luat va nhitng diéu ran cua Chaa. N6 dugc st dung trong Do Thai gido
Rabbinic dé n6i dén 613 diéu ran trong Torah & nui Sinai va cong thém bay
diéu ran khac dat ra sau do, tong s6 la 620.

Aggadah dé cap dén van ban chu giai khong mang tinh phap 1y trong van
hoc c6 dién cia gido doan Do Thai gido, dac biét dugc ghi lai trong Talmud
va Midrash.

Midrash la mot phwong phap giai thich nhitng cau chuyén Kinh Thanh vuot
ra ngoai nhitng chat loc don gian cua gido ly ton gido, phap ly, hodc dao
dic. Nhitng gidi thich nay dugc cac Rabbi dién vao nhitng “khodng trong”
dwgce tim thay trong Kinh Torah.

Beatnik la mot khuén mau truyén théng thinh hanh trong su6t nhitng nam
1950 dén giita nhitng nam 1960, trung bay nhitng khia canh nong can cta
phong trao van hoa Beat trong nhitng nam 1950.

Dinh cu Pale (The Pale of Settlement): la thuat ngit dugc dat cho mot khu
vure cia Bé quoc Nga, trong dé nguwdi Do Thai dugce phép thuwong tri, con
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vuot qua do thi bi cam.

Nickelodeon: rap chiéu phim nho, vé nam xu, thinh hanh & My trong nhitng
nam 1905-1915.

Miriam la chi gai cia Moses va Aaron, va la con gai duy nhat cia Amram
va Jochebed. Ba la mét tién tri va xuat hién dau tién trong Sach Xuat Hanh
trong Kinh Thanh Hebrew.

Deborah la mét tién tri cia Thién Chua cua Israel, Tham phan thit tw ctia
Israel thai tién quan chd, cling 1a mot chién binh va la vg ctia Lapidoth theo
Sach Tham Phan. La nit tham phan duy nhat dugc dé cap trong Kinh
Thanh, Deborah dan dau cudc phan cong thanh cong chong lai cac luc
lwgng caa Jabin — Vua Canaan — va chi huy quan doi cta ong la Sisera. Cau
chuyén duogc ké lai trong chwong 4 Sach Tham Phan.

Amidah ciling goi 1a Shmoneh Esreh (18 ,77wu ninw 10i cau nguyén”), la
kinh cau nguyén chinh cuaa nghi 1é Do Thai gido. Ngwoi Do Thai gido cau
nguyén Amidah tai moi trong ba lé cau nguyén trong mot ngay dién hinh:
bu6i sang, budi chiéu, va bubi toi.

Biic tuong Am thanh chinh 1 t6c d ctia am thanh truyén trong khong khi,
khoang 336m/s. Khi toc do ciia mot vat di chuyén trong khong khi ti thap
hon, tang dan dén mitc dat va vuot toc do nay thi ngwoi ta néi rang né da
vugt qua “birc twong am thanh”.

Indie rock la mot thé loai nhac alternative (Alternative rock) c6 nguon goc
t* Vwong quéc Anh trong nhitng nam 1980.

Haggadah la m6t van ban Do Thai quy dinh thi tw ctia bita an toi trong
ngay lé Vuot Qua.

Shtetls la nhitng thi trdn nho v&i dan s6 Do Thai 16n ton tai & Trung va
Pong Au truc Holocaust.

Arcade: hanh lang cé mai che vd&i cac ctra hang va quay & hai bén.
Mesopotamia: vung Ludng Ha nam gitra hai con song Euphrates va Tigris,
ngay nay bao gom lanh tho Iraq, Kuwait, Déng Bac Syria, va phan nhé ctia
Pbong Nam Thd Nhi Ky va Tay Nam Iran. Pay dugc coi 1a “cai noi cia van
minh” nhan loai.
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bé qudc La Ma (Roman Empire) (thé ky 1 TCN — thé ky 5, 6 CN): 1a mot
dé quoc 16n nhat trong lich st thé gidi bao gom lanh thd cac quoc gia bao
quanh Pia Trung Hai ngdy nay cta chau Au, chau Phi va chau A. Ba thanh
phé 16m ctia né 1a Rome (thudc Y), Alexandria (thudc Ai Cap) va Antioch
(thudc Thé Nhi Ky). Nam 285, Hoang dé Diocletianus phan chia D& ché
thanh P& quoc Tay La Ma (Western Roman Empire) va Dé qudc Bong La
Ma (Eastern Roman Empire). D& qudc Tay La Ma kéo dai dén nam 476;
con Pé qudc Bong La Ma (con co6 tén goi khac la D€ qudc Byzantine) kéo
dai dén nam 1453.

Aliyah la sy nhap cu ctia nguwdi Do Thai tir cac cong dong Diaspora vé lai
Vung dat Israel.

Palestine: trong thé ky thit nhat, D& ché L.a Ma danh bai dan toc Judea
1.000-nam-tudi, pha huy Bén Thd Jerusalem va day ai hang tram nghin
nguwoi Do Thai. Dé x0a tat ca ky trc vé xit Judea, Rome doi tén Judea thanh
‘Palestine’ theo tén ké thu ctia nguwoi Do Thai trong Kinh Thanh —
Philistines — 1a dan t6c da tirng dinh cw doc theo bo bién x1t Canaan. Vé
sau, nguwoi phuong Tay goi Bat Thanh Do Thai-Kito gido la Palestine. Dan
toc Arap da khong chdp nhan rong rdi tén ‘Palestine’ cho dén thé ky 20.
Plato (424/423 TCN — 348/347 TCN): Triét gia Hy lap c6 dai.

Aristotle (384 TCN — 322 TCN): Triét gia Hy lap c0 dai. Hoc tro cua Plato.
Jehovah: trong Kinh Thanh Torah, Jehovah la tén riéng ctia Thuwgng DE,
nhu da mdc khai cho Moses trén nui Sinai. (xem Cau chuyén Do Thai: lich
st thang tram ctia mot dan t6c)

Noah: theo Sach Sang Thé, 6ng Noah dong con tau 16n ma ngay nay goi la
tau Noah dé ty cttu 6ng va gia dinh, bdo ton thé gidi dong vat, thue vat khoi
bi diét vong badi tran trirtng phat dai hong thiy cia Thién Chua.

Mari Letters: 1a mdt bd suwu tap cac thu tir hoang gia tir Mari, mot thanh pho
co trén song Euphrates.

Amarna Letters: thw tir ngoai giao, trén bang dat sét, chu yéu gitta chinh
quyén Ai Cap va dai dién cta ho & Canaan va Amurru trong khoang thoi
gian nhitng nam 1300 TCN.
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Semitic: nhém cac ngon ngtt co lién quan vdi nhau dugc noi béi 470 trieu
nguoi tai TAy A, Bic Phi va Sttng chau Phi. Chiing 1a m6t nhanh ctia ho
ngdn ngit Phi — A. Ngon ngit Semitic duwgc néi nhidu nhat hién nay 1a tiéng
Arap, Amharic, Hebrew, Tigrinia va Aramaic.

Babylon: mdt thanh quoc cua Lwong Ha c6 dai, nam & Al Hillah, tinh Babil,
Iraq, khodng 85km vé phia nam tht do6 Baghdad (Iraq).

Pharaoh: twéc hiéu cua vua Ai Cap c6 dai.

Mac khai: mot tir than hoc hay dwgc dung trong Kitd gido, c6 nghia la vén
m& ra birc man bi mat dé cho thdy mot diéu gi do.

Ba Tu (Persia): mot qudc gia cd & phia tdy nam chau A, nay 1a Iran.
Jericho: thanh c6 ndm gan Bo Tay cua séng Jordan.

Vé mat dia ly, Transjordan gom cac khu vyc phia dong cia song Jordan,
bao phu phan 16n Jordan ngay nay.

Xitc dau (anointing) dién ta hanh dong xoa dau trén co thé, hay do dau lén
dau nham mot muc dich nao dé. Sy xttc dau bao gom nhiéu muc dich va y
nghia khac nhau. Trong thdi Cyu wéc, xttc dau dwgc xem la mot nghi thirc
quan trong nham xac chitng rang: ngwoi dugce xttc dau dwgc Bic Chua Troi
chi dinh dé thi hanh mot st ménh dac biét.

Samaritans la mGt nhom sac tdc-ton gido ctia Levant, hau dué cta cw dan
Semitic co cua khu vuec.

Dé qudc Byzantine (Byzantine Empire) (330-1453): con goi la Bé qudc
Pong La M3, déng do ¢ Constantinople (nay la Istanbul, thu d6 cua Tho
Nhi Ky).

Gnosticism: Thuyét Ngo Pao (tir tiéng Hy Lap c6 dai: gnostikos yvowoTtikog,
“hoc”, tir Gnosis yv®o1g, kién thitc) mo ta mot tap hgp cac ton gido co xwa
xa lanh thé gidi vat chdt — ma ho xem nhu dugc tao bdi cac dang tao hoa —
va chap nhan thé gidi tam linh.

Thoi Trung co: giai doan gitta sy sup do ctia Bé qudc La Ma va su troi day
clia cac quéc gia chau Au hién dai, titc 1a tir thé ky 5 kéo dai dén thé ky 15.
Levant 1a mot thuat ngit lich st dia ly dé cap phéng chirng dén mot khu vue
rong 16n & Tdy Nam A bao boc béi diy nti Taurus ciia Anatolia @ mién
Bic, Bién Dia Trung Hai & phia tay, va sa mac mién Bic Arap va
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Mesopotamia & phia dong. Mot s6 cac qudc gia hodc cac bd phan ctia cac
quoc gia nam trong khu vic Levant la Cyprus, Ai Cap, Iraq, Israel, Jordan,
Lebanon, Palestine, Syria, Tho Nhi Ky. Ddi khi ban ddo Sinai ciing dwgc
bao gom, mdc du phan nhiéu dugc coi 1a mot vung trung gian, ngoai bién
tao thanh mot cau noi gitta Levant va Bac Ai Cap.

Aramaic: thudc can ho Semitic, ndm trong ho ngén ngit Phi — A (Afro-
asiatic). Tiéng Aramaic la mot phan trong nhém ngdn ngit Tay-Bac Semitic,
trong nhém nay con cé cac ngon ngit Canaanite nhw tiéng Hebrew va tiéng
Phoenicia. Aramaic la ngdn ngt¥ chinh cua x Syria.

Bo6 Luat Do Thai: (Hebrew: 71277, Sephardic: (halaya); phién am nhw
halacha hoachalachah) hodc halocho (Ashkenazic: (haloyo)) la tap hop cac
ludt tén gido ctia nguwdi Do Thai c6 nguon goc tir Torah Viét va Torah NGi.
Bao gom 613 diéu ran, luat Talmudic va Rabbinic, cac phong tuc va truyén
thong bién dich trong Shulchan Aruch (thvong dugc goi la “Code of Jewish
Law” — “B0 Luat Do Thai”).

Béan dao Iberia nam & cyc tdy nam chau Au, duge bao quanh bdi Dia Trung
Hai vé hudng dong va nam, va bdi Pai Tay Duong vé huéng tay va bac.
Day nui Pyrenees lam thanh bién gigi dong bac ctia ban dado. Gibraltar,
diém cwc nam caa ban dao, duwgc ngan cach véi chau Phi béi eo bién cluing
tén. Pay 1a ban dao 16n nhat chau Au véi dién tich 582.860km?. Béan dao
Iberia gom cé cac quoc gia va vung lanh tho: Tay Ban Nha, Bo6 Dao Nha,
Andorra va Gibraltar.

Sephardi Jews hay Sephardic jews hay Sephardim: nhém nguwoi Do Thai co
t0 tién soéng ¢ Tay Ban Nha hay B6 Pao Nha.

Ashkenazi Jews hay Ashkenazic Jews hay Ashkenazim: nhém nguoi Do
Théi goc Pitc song trong cac cong dong & Trung va Pong Au ma hién nay
la mién Bac nwdc Phap, Pirc va Thuy Sy.

Ban dao Balkan la mot khu vuc dia ly cta khu viee BPong Nam chau Au. bao
gom toan bo hoac mot phan cua Albania, Bosnia va Herzegovina, Bulgaria,
Croatia, Hy Lap, Kosovo, Cong hoa Macedonia, Montenegro, Serbia,
Slovenia, va phan chau Au ctia Thé Nhi K3y.
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Novorossiya la mot thuat ngit lich st cia Dé ché Nga biéu thi mét khu vye
phia bac cua Bién Pen (nay la m6t phan cia Ukraina).

bé qudc Ottoman: con goi la Turkish Empire — D€ quéc Thé Nhi Ky theo
lich str.

Mizrahi la nhitng ngwoi Do Thai dén tit Trung Dong va Bac Phi.

Zionist: Nguoi theo Cht nghia Phuc quéc Do thai

(1) Gaius Jilius Caesar (phat am nhw “Gai-us Giu-li-us Xé- da”; trong tiéng
Latin nhuv “Khai-x0”; 12 thang 7 hodc 13 thang 7 nam 100 TCN 15 thang 3
nam 44 TCN) la mot lanh tu quan sy va chinh tri cia La Ma va la mot trong
nhitng ngudi c6 dnh huéng 16n nhat trong lich st thé gigi. Ong dong mot
vai tro then chét trong sy chuyén déi Cong hoa La Ma thanh D€ ché La Ma.
. Phap no: cai gian cua phap.

. Hoi thtr ngan: trd lai bd nay.

. Hac n6i khong c6 lwong thue ma dat troi rong rai.

. Ba c0i khong an, nhu ¢ trong nha Iwa.

. Than nguwoi kho dugc, Phat phap kho nghe (kho vi di ngugc dong doi)

. Phat mot thwdc, Ma mot trugng.

. Dich ttr cau tho:<br /> “Nhat bat thién gia pham<br /> Co6 than van ly
du<br /> Ky vi sinh ti su<br /> Giao hoéa do xuan thu.”

(1) Lé hoc & lang Cau Hoan xwa, Bui Thi Tan - Ctta Viét so 15 (B6 cii) tr.
86.

(*) Chit dung cta H6 Chi Minh cho bon tham 0, lang phi, quan liéu.

* Trong Thi: chi* dung ctia Lé Than Tran Trong Kim

(*): GS- KTS Hoang DPao Kinh - Ph6 Chu tich Thwong triee Hoi Kién tric
st Viet Nam, Uy vién Hoi dong Di san vin héa Quéc gia, Uy vién Hoi dong
ly luan va phé binh Van hoc Nghé thuat Trung wong.

1\. Xem bai viét cia H6 Chu tich nam 1952, sach Vi doc 1ap tw do, vi chu
nghia xa h6i, Nha xudt ban Sy That, 1970, trang 131.

(1) Creatio dei (ti€éng La tinh): tao vat cia Thugng dé.

(2) Trong nguyén ban 'Galuleh' cho hgp van diéu va bai ba-lat thém hai
hwdce. Nguoi dich gitt nguyeén.

(1) Thoi Trung c6 viéc mo xé xac nguwdi bi Gido hoi nghiém cam.

= o= N R = N e
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(2) Y néi it c6 dao.

(3) Twong ty nhu ta c6 cau: dugc dang chan, 1an dang dau!

(1) Phan 16n nwéc Y bdy gid bi Ty Ban Nha chiém. Khi dan ching viing
Nam Y néi loan, Gido hoang lai ditng vé phe Tay Ban Nha.

(2) Am chi cudc chién tranh ba muoi nim (duéi danh nghia tén gido) dién
ra & Bic vao dau thé ky 17 - dwa trén boi canh nay Brecht da sang tac vé
kich 'Ba me diing cam va nhitng nguwoi con'.

(3) Phong trdo cai cach ton gido & chau Au thoi Trung cd, dwa tdi viéc
thanh 1ap cac giao hoi Tin Lanh.

(4) Gido hoang bi mat lién két vGi vua Thuy Dién Gustav Adolf II (theo dao
Tin Lanh) vi quyén lyc Gi4o hoi bi dong ho Habsburg (Ao) thudc phe Thién
Chua de doa.

(5) Phai Luther: dao Tin Lanh (bay gid bi goi la 'phan Chua') theo duong 16i
cai cach cua Martin Luther (1483-1546).

(6) Am chi Galilei.

(7) Loi Kinh Thanh (xem man 6).

(8) Zither: mot loai dan vé6i khoang 30 day, géc tir Trung A

(9) Wien (Vienne): thu dé nuéc Ao.

(10) Y tac gia: nhitng dung cu dé tra khao & Toa 4n T6n giéo.

(1) Discorsi (tiéng Y): man dam.

(2) Nuac Cong hoa Venedig.

(3) Hieme et aestate... (tiéng Latin): 'trong mua dong va mua ha, gan va xa,
bao lau ta con séng va ca sau dé nita.'

(4) Elle: don vi chiéu dai co, khodng ttr 60 dén 80 cm.

(1) Kinh Thanh (Tan wdc).

(2) Tac pham 'De imitatione Christi' (N6i budc Chuia Citu thé) cia Thomas
von Kempen (1379-1471).

(3) Y néi Kinh Thanh.

(4) Nhitng nwéc theo dao Tin lanh & Chau Au.

(5) Mailand (Milano): thanh phé cong nghiép 16n tht hai & Y hién nay.

(6) Dai cong tudc Florenz.

(7) Bugce vung Luong Ha (Tigris va Euphrat) tho 1a ni than phon thuc.
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(8) Am chi ché do Hitler dang 16ng hanh & Dtc - khi Brecht sang tac v&
'Cu0c doi Galilei' nay.

(1) Toscana: mot viing & Trung Y, nay gom chin tinh, tht pht 13 Florenz
(Florence).

(2) Quan ndi quan: tam dich t* Hofmarschall (maréchal du palais), vién
quan quan ly sinh hoat trong hoang cung.

(3)Thuong thi rat it ngwoi téc do, nén ho bi coi la phu thay!

(4)Puong ngoai luan (Epizykloide): dwong do mot diém nam trén mot vong
tron vach ra khi vong tron nay lan trén mot vong tron khac c6 dinh.
(5)Tiéng La tinh: Vii tru cia Aristoteles than thanh.

(1)Mot dong tw thién do ba thanh Angela Merici (1474-1540) thanh Iap.

(1) Tiéng La tinh: nhe da, ca tin t6i mitc thanh kho khao, mé mudi.

(2) Venus: vira la sao Kim, vira la tén caa nit than 4i tinh - than 'Vé ni¥' (than
thoai La Ma).

(3) Brecht choi chit; 'Schwindel' vira c6 nghia chong mat, vira c6 nghia su
Itra gat. Do do, cau "T6i bi chitng chong mat' c6 thé thay bang: "T6i dau kho
vi bi ltra gat.'

(4) Nhu chu thich trén. Cau nay nghia la "Trong Collegium Romanum thi
dirng hong ma lwra gat duge.'

(5) Tycho Brahe (1546-1691): nha thién van va toan hoc Pan Mach. Nam
1572, 6ng phat hién ra mot ng6i sao mdi, trede khi c6 kinh vién vong.

(6) Tiéng La tinh: Hay dau tranh chéng lai ngay ttr lic sy viéc con manh
nha.

(7) Kinh Thanh, Cyu wdc, Josua 10:12.

(8) Kinh Thanh: Bttc Chia Cha gti con la Chua Giésu xudng thé gian, chiu
dong dinh dé cttu loai ngwoi toi 16i.

(1) Cé hai nang Thais: mot 1a vii nit, géi diém & Athénes (Hy Lap), thé ky 4
tr.TL, nguoi tinh cia dai dé Alexandre; nang kia la mdt co gai giang ho Ai
Cap, hdi cdi, dwgc mot an si céi dao, sau dwge phong thanh. Khong rd & day
Brecht n6i vé nang Thais nao.

(2) Salomo (965-926 tr.TL): vua Do Thai, twong truyén rang rat sang suot.
(3) Nhitng cau Hong y Barberini 'nghi tham' dugc in nghiéng dam cho 10 y.
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(4) 'Das Heillige Offizium': co quan t6i cao phu trach cac van dé thudc vé
'‘Ptrc tin' - van dé hang dau caa Gido hoi.

(5) Bién twgng (Phase): nhitng trang thai khac nhau ctia mat trung hay mot
hanh tinh khong tw chiéu sang, dang xudt hién cia né tuy theo dwgc mat troi
chiéu sang nhw thé nao.

(6) Nguyén van: dirng nén vi muon do chdu nwdc tam ma hat ludn ca dira bé
di.

(1) Am chi cac Giéo hoang.

(2) Kinh Thanh (Sang thé ky): Chtia Trdi tao ra con ngudi mang hinh anh
cua Nguoi.

(3) O day Brecht ciing cho Galilei goi khi thi 'dng', khi thi 'cau’.

(4) Priap: than phon thyrc.

(5) Horace (65-8 tr.TL): nha tho La Ma c6 dai.

(6) Esquilin: tén mot trong bay ngon déi & Rom.

(7) Kinh Thanh (Cyu wéc): Bi quy dit xti giuc, Adam va Eve - t6 tién loai
nguoi - da an trai tdo cadm trong vueon Pia dang dé dwoc thong hiéu moi sy
mhw Pitc Chiia Troi', nén hai ngwdi bi Chia dudi khéi vieon Dia dang, tiw do
con chau doi doi bi tri'ng phat.

(1) Ngudai dich lwge bé phan dau rat dai cia Hans Mayer viét vé kich nghé
cta Brecht va vé cac v@ 'kinh dién' khac cua 6ng.

(2) Ngoai nghia st thi, anh hung ca, 'episch’' con cé nghia 'twong thuat, ké'.
Brecht la nguoi dé xwdng ky thuat cho xen ké nhitng man doc tho hodc hat
ca khiic giita nhitng doi thoai hodc man dién trén san khau, nham muc dich
gitip khan gia hiéu mot cach c6 y thitc y nghia sau xa cda cot truyén, tam ly
nhan vat, hau y tac gia, thay vi dé ho - nhw théi thwong - bi 16i cudn theo
tinh tiét, budn thuong, gian ghét theo nhan vat trén san khau.

(3) Robert Oppenheimer (1904-1967): nha vat ly nguyén to* My, mot trong
nhitng cha dé ctia hai qua bom nguyén tir thd xuéng Nhat Ban cud6i Thé
chién II. Vé sau 6ng chong lai viéc ché bom H vi 1y do dao ditc, nén khong
dwgc tham gia nhitng chwong trinh quan trong nita. Tt 1947 dén 1966, 6ng
chi con la gidm doc mot vién nghién cttu tai Princeton. (Tham chi, nam
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1954 - thoi 'san' Cong san ctia McCarthy - Oppenheimer con phai ra diéu
tran tredc mot iy ban diéu tra vé khuynh hwéng chinh tri cia ong).

(4) Friederich Diirrenmatt (1921-1990): nha van, nha viét kich noi tiéng
Thuy Si. Trong vo Die Physiker - cac Nha vat ly, ong da cho nhitng nha
khoa hoc nay chay tron vao nha thwong dién dé khoi phai cong tac.

(5) V@ 'Fliichtlingsgesprache' (1940) cling cua Brecht.

(6) Thoi Hitler cam quyén (1933-1945), nwdc Diic c6 tén la Dé ché thit ba.
(7) Theo cach phan loai va dinh nghia thong thuong trong van hoc phuong
Tay, vd kich dugc goi la hai kich (Komoedie) khi két thic tot dep - 'c6 hau',
con bi kich (Tragoedi) luon két thic véi nhan vat chinh bi that bai, thua
cuoc.

(8) Y néi: hién twgng cac nha khoa hoc diing cdm tim chan ly, danh do hoc
thuyét cii.

(9) Co lé Hans Mayer mu6n noi t6i thoi ky phoi thai ctia 'xa hdi dan quyén’
chang, vi lic d6 con 1a thoi Trung c6?

(1) 'Luan vé chuyén dong tron ctia cac thién thé'.

(2) Salviati 1a nguwoi dién dat quan diém ctia Galilei; Sagredo la ngudi ham
tim hiéu (giéng mot nguwdi ban ctia Galilei); con Simplicio (nghia la ngay
tho) bénh vurc quan diém cii cia Arisroteles. Galilei da phdi mang va, vi bi
vu cdo rang nhan vat Simplicio nay tuwgng trung Gido hoang duong thoi.
(3) Nhitng 'gido phai khac' & day cé 1€ 1a nhitng gido hoi Co Doc 'ly khai',
khong chap nhan quyén cai quan ctia Vatican, nhw Gido hgi Chinh Thong,
Gido hoi Tin Lanh.

(4) Johannes Kepler (1571-1630): nha thién van Ptc; 6ng cho rang mat troi
da phat ra lyc gay nén sy chuyén dong cua cac hanh tinh.

(1)Otto Hahn (1879-1968) la nha héa hoc Buc - khong phai nha vat ly nhw
trong 10i giGi thiéu cia Nxb Suhrkamp. Nam 1944, 6ng duoc trao giai
Nobel Hoéa hoc. (Moi chu thich déu cua ngwoi dich).

(1)Nikolaus Kopernikus (1473-1543): gido si Ba Lan, 1ap ra thuyét thai
dwong hé v6i mat troi la trung tam (thuyét nhat tdm). Thuyét nay chi dugc
cong bo sau khi 6ng qua doi.

(2)Nghia bong la tranh ngoi nha nay.
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(3)Claudius Ptolemaeus (100-160): nha nghién cttu Hy Lap, lap ra thuyét vé
vii tru vGi qua dat la trung tam (thuyét dia tam).

(4) Tam 16p nhu sau (tw tam ra): 1. mdt trang 2. sao Thuy (Merkur) 3. sao
Kim (Venus) 4. mat troi 5. sao Hoa (Mars) 6. sao Mdc (Jupiter) 7. sao Tho
(Saturn) 8. tang cua cac dinh tinh.

(5)Thé ky 14, bénh dich hach hoanh hanh khung khiép & chau Au khién
hang triéu nguwdi chét, nén thoi bay gio nguwdi ta lu6n nom nép lo sg.
(6)Brecht c6 y dé Andrea noi sai, vi ong choi chit: kippen nghia la hat do
(hoc thuyét cii)!

(7)Skudo la déng tién vang.

(8)Nwdc Cong hoa: tw thé ky 7 Venedig (Venise) da xung la Cong hoa San
Marco, do mot Hoi dong (Signoria) - gom dai dién cac gia dinh quy toc -
cai tri, ditng dau 1a mot Pai thong lanh (Doge) dugce bau man doi.

(9) Cremonini: mot thoi la ban ctua Galilei.

(10) Inquisition, mot thit 'toa an' cw'c doan cua Giao hoi Thién Chua giao
thoi Trung c6, nham tiéu diét moi 'ta gido' va anh huwdng cia ching trén moi
lanh vure - ké ca trong khoa hoc, nhw vu an Giordano Bruno va Galileo
Galilei. Ban an khting khiép nhat 1a 'thiéu'.

(11)Giordano Bruno (1548-1600): triét gia Y, tu xudt dong Dominique, dwa
trén thuyét ciia Kopernikus dat nghi van vé sy hién hitu ctia Chada trong
khong gian va thoi gian trong vii tru. Nam 1592 Venedig giao 6ng cho Rom,
nam 1600 6ng bi Toa an Ton gido két an thiéu.

(12) Nghia bong la gay du luan x6n xao.

(13) Prag: thu do Tiep.

(14)Truéc khi ngudi Au hoc duogc ki thuat 1am gidy cta Trung Quéc, ho
phai viét 1én da ctru hay dé - nhwng nhd d6 ma nhiéu van thw c6 van gitr
dwgc dén ngay nay.

(15)Com pa ty 1é (Proportionalzirkel): mot thit thwdc tinh thoi bay gio, gom
hai 'thwéc' o6 chia do dé tinh toan; chiing dwgc bat 6¢ & mot dau, xoay dugc
nhu cai com pa.

(16)Muon y cau 'Nguoi khong nén cot mom con bo dang dap lua' ( Cyu
Udbc, Moses quyén 5 - 25,4).
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(17)Gracia Dei (tiéng La tinh): Chua long lanh vo cung.

(1) Klafter (doc la clap-to): don vi c6 cho go, bang khoang 3 mét khoi go.
(2) Am chi Giordano Bruno.

(3)Am chi Giordano Bruno.

(4) Noi c6 ngon thap nghiéng noi tiéng, twong truyén Galilei da thi nghiém
'luat roi ty do' cua ong tai thap nay.

(5)Dong ho néi tiéng & Y, gidu c6 nhd 1am ngan hang, do tién nhiéu, thé Iyc
manh, nhiéu ngudi trong dong ho nay dugc lam Gido hoang. Pa ho trg nghé
thuat va khoa hoc su6t nhiéu thé ky, véi nhitng tén tudi nhw Michelangelo,
Leonardo da Vinci, Galileo Galilei...

(6)Thé ky 17 nuéc Y van con chia 1am nhiéu viing nhé. Méi dai cong quéc
tuy khong goi la nwdc, song cac dai cong tudc van co triéu dinh riéng.

(1) Vét den thinh thodng xuat hién trén bé mat mat troi, gy réi loan va
nhiéu vé dién.

(2) Tén mot quyén sach cta nha than hoc kiém thién van hoc Johann
Fabrizius (1587-1615).
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