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LOI GIOI THIEU

Toéidaa pumong mué n dugcvié t cud n sach nay trong nhié u
nam rong.

Ai d3 tung theo dbi su nghiép cua téi d& u bié 't cc chié n luoc
ba "t dong san ma t6i st dung. (Va né u chua ting bié 't 8 n su
nghiép cua t6i thi bay gio chinh 14 lac theo ddi cac chuong trinh vé
toi trén ti vi hay mua mét trong nhiing cud n sach ti da vié t)

Mic du ra "t thanh cong nhung cong viéc kinh doanh ba "t dong
san cua t6i khong bao g6 m ta t ca cac mit cua linh vye ndy. Nhing
gi t6i bié t thi t6i ni mra t chi ¢, nhung, t6i khéng c6 ¥ doc quyé n
vé cAc ¥ tuong va sy khon ngoan trong kinh doanh ba "t dong san.
T6i khong thé bié "t hé 't moi tht. Ping nhu Susan Penzer nhéin xét,
dié u 1am nén thanh cong cua t6i chinh 14 “kha ning thu thap nhiing
thong tin t6 t nha "t tr nhimg nguoi thong minh nha t.” Susan da
dwa ra nhan xét nay sau khi theo doi cach toi thuc hién cac hoat dong
kinh doanh. Va nhan xét do cting ding véi nhirng gi t6i thuc hién
trong cud n sach nay, d6 1a thu thap nhimg thong tin hay nha 't tir
nhimg nguoi thong minh nha "t trong linh vire ba "t dong san. Ho chia
sé nhirng kinh nghiém va nhirng bai hoc ma ho da hoc dugc tir nguoi
khéc ciing nhu tir nhitng sai 14 m ho @3 ma’ c. Loi Khuyén Hay Nha t
Trong Kinh Doanh BA t Pong San Ma Téi Nhan Puoc chinh 14 tap
hop nhing 16i khuyén khon ngoan sang sud t caa 100 nha kinh
doanh ba "t dong san hang d4 u. Pay 14 loai thong tin va sy khén
ngoan ma ban chi c6 thé nhan duoc tir kinh nghiém sé6 ng.

Trong cud n sach nay, ban s& tha y su sang sud t khac thuong co
duoc la nho vao nhitng kinh nghiém va bai hoc ma nhiing nhan vat c6
thé” lyc trong kinh doanh ba "t dong san trén khi p nuéc My phai trai

https://thuviensach.vn



bao kho khin méi rat ra duge. Co ra t nhié u dié umaldrata tca
ching ta da c6 thé 1am t6 t hon: tir viée bo 15 co hoi, du doan sai vé
thi truong dé n viéc thuong luong qua cao hodc qua tha p. Nhing
nha kinh doanh nay - ca nam 14n nit - s& ké cho ban bié "t ho da hoc
duoc gi.

Trong s6 nhiing ngudi déng gdép cho cud n sach nay, c6 nguoi la
ban t6i, cling c6 nguoi toi chua tirng giap mat, du t6i luén ngudng mo
ho tir xa. Cué n sach nay 1a ban tom ta t hoan hao nha "t nhirng loi
khuyén trong kinh doanh ba "t dong san dugc thu thap tir trude téi
nay. Va t6i cho rd ng né da hoan ta t st ménh cua minh: cung ca p
cho ban nhiing 16i khuyén b ich, gitp ban 1ap ké " hoach dé chinh
minh thanh céng trong linh vuc ba "t déng san. DU ban mua hay ban
nha cua ban, nha tap thé hoic tra gop; du ban dang hoat dong hay mai
bude chan vao linh vye kinh doanh ba "t dong san, t6i nghi rd ng ban
s& hoc duoc ra t nhié u tir cud n sach nay - Loi Khuyén Hay Nha 't
Trong Kinh Doanh BA t Pong San Ma Téi Nhan Puoc.
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1. Hiy mua bat ddng san tai noi nhiing
ngudi giau cé hay lui t6i

ARTHUR L. ALLEN

Arthur L. Allen la nguwot sang lap,

Chii tich va Giam d6 ¢ dié u hanh (CEO)

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

Pha n mé m may tinh da tré thanh tiéu diém, nié m dam mé va
ca cudc s6 ng cua toi ké tir khi téi ba t dA u coéng viée cua ngudi phan
tich hé thd ng cach diy ga n 40 nim. Nhung mot trong nhiing
quyé t dinh mang lai loi nhuén cao nha "t cua t6i, va ciing khié n t6i
hai long nha "t hién nay, 1a quyé "t dinh 1am theo 16i khuyén vé ~ kinh
doanh ba "t dong san cia mot ngudi ban.

Ba 't cha p nhitng dot suy thoai kinh t&~ hay su tri tré trén thi
truong cong nghé, vu da u tu ba t dong san cua toi tai Naples, Florida
van khong ngung sinh loi. T6i luén tha "y vui vi da hanh dong theo 1oi
khuyén cia ban minh va theo dudi viéc da u tu nay trong nhié u nim
lié n. Bé khai quat hoa 1oi khuyén @6 va giai thich tai sao né6 lai thanh
cong dé n nhu vay, t6i chi c6 thé noéi ra ng: Hay mua ba t dong san
tal noi nao nhiimg nguoi giau cé hay lui téi.

Vao thap nién 1970, khi t6i téi Naples, khu dan cu viing Gulf Coast

Ae gon”’

¢ phia Tay Nam Florida nay la noi nghi dong noi ti€ ng cua nhirng gia
dinh thé” lyc nha "t nude My. Lic d6 t6i nhan tha yra trotd m
quan trong cia khi hau Naples va hié¢ m noi sanh duoc voi nd vé veé
dep thién nhién. T6i chua hé nghi téi viéc @4 u tu vao ba t dong san
cho d& n tan khi ban t6i khuyén ra ng: “Hay mua cang nhié unha ¢

https://thuviensach.vn



Naples cang t6 t. Noi d6 dic biét dep va cau s& kié m duoc ra 't
nhié¢ uné uda utuba tdong san 6 da’y.” Tir lac d6 toi ba tda u
nghi t6i b4 t dong san & Naples theo huéng khac chir khong phai chi
nhu 1a mot dia diém 1y tuong dé dat tru so cong ty phA n mé m cua
minh.

Tbi hiéu lich st caa viing 4"t nay va ciing bié t ri ng day chinh 1a
diém thu hat ra "t nhié u nguoi gidu c6. Nhitng cu dan tiéu biéu da u
tién & day c6 thé ké d& n: Thomas Edison, Henry Ford, Harvey
Firestone, Greta Garbo, Gary Cooper, va Barron G. Collier.

Mua thu nim 1975, t6i mua cin nha da u tién ¢ Naples va ké tur
d6 t6i nay t6i da va dang kinh doanh ba "t dong san tai day. Toi da
kié¢ m duoc hang triéu d6 la khi nghe theo 16i khuyén cia ban minh.
Khi mua cin nha da u tién, t6i chi phai tra 875.000 d6 la va bay gio
tri gia cua n6 da vuot qua con s6 14 triéu @6 la.

Mac du ngay nay, cong ty cua toi da c¢6 50 van phong dai dién trén
toan thé  gi¢i nhung tru s¢ chinh van dat tai Naples, Florida. Naples
da thay déi ra t nhié u ké tir khi t6i mua cin nha dA u tién tai day va
no van thu hat nhimg ngudi gidu ¢6 mud n tréo” n chay mua dong lanh
gia cua Mié n Ba c. Moi nguoi téi ddy vi nhié u 1y do: choi golf, choi
tennis, tin huéng cam giic thoai mai khi di du thuyé n hoic nghi
huu. Hon 200 1anh dao dié u hanh (CEO) va cyu 1anh dao dié u
hanh cac cong ty trong danh sach 500 nha lanh dao dié u hanh do
tap chi Fortune binh chon, cfing nhu nhié u nhan vat néi tié ng nhu
Larry Bird, Mike Ditka, Greg Norman, Mary Carillo va nhié u, ra t
nhié u nhitng ngudi khac nira c6 nha tai Naples.
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2. Pung ngai diu tu thdi gian

ADINA AZARIAN

Adina Azarian la chu tich va la CEO

cia Adina Real Estate, d6 ng thoi la thanh vién
cia Uy ban Ba 't déng san New York

Kinh doanh b4 "t dong san ra t ma t thoi gian. Nhung cang ma "t
nhié u thoi gian, ban cang c6 co hoi kié¢ m duoc nhié u tié n.

Né u ban 1a nguoi luén xem trong viée tié t kiém thoi gian thi ban
khoéng phit hop voéi viée kinh doanh ba "t dong san, hoic 1a ban phai
thay d6i cach tu duy ciia minh. Khi t6i méi ba t da u kinh doanh ba"t
dong san, t6i cam tha y minh dang t6 n ra t nhié u thoi gian: khong
goi dién tim kié m khach hang thi ciing ban viéc véi nhirng khach
hang ma t6i chua thé hoan ta 't cong viéc. Mot thoi gian sau, t6i toi
gip ngudi huéng dan cua toi va noi: “To6i cam tha 'y minh dang lang
phi ra "t nhié u thoi gian.” Va 6ng 4"y néi véi toi: “Kinh doanh ba "t
dong san tirc 14 tiéu t6 n thoi gian. Cang t6 n nhié u thoi gian thi
cang kié¢ 'm duoc nhié u tié n.” Boi vay, thay vi bo cude, toi van tié p
tuc theo dudi nd va moi viée ba "t da u tié n trién. Nhiing cudc dién
thoai 16"t cude da bié n thanh danh sach khach hang va nhimng cudc
gip g& chuyén thanh nhiing cudc chd 't lai hop @6 ng. Mic du ddi khi
moi viéc khong duoc sudn sé 11 m, nhung t6i nhan tha 'y, khi 4p dung
cach 1am dé, cang bo ra nhié u thoi gian thi ké t qua thu duoc cang
t6 t hon.

Tém lai, nhitng ciu néi nhu: “Hom nay t6i s&é khong gip nhié u
khach hang” hay “H6m nay t6i s& chang goi dién nhié u dau” khong
ap dung duoc trong kinh doanh ba "t dong san. Pé thanh cong trong
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linh vic ba 't dong san, dung bao gio nghi rd ng thoi gian ma ban bo
ra dé 1am viéc 1a 1ang phi. Ban cang gip nhié u ngudi, cang goi dién
nhié u va téi nhié u nha, ban cang kié 'm dwgc nhié u tié n. Qua don
gian! Vi vay, ba "t ctr khi ndo nhan vién ban hang cua t6i t6i gip toi va
phan nan: “T'6i da t6 n qua nhié u thoi gian véi khach hang ré6 i ma
van chua chd t duge hop d6 ng” hoic nhitng ciu v6i ngu ¥ gd n nhu
véy, t6i nhi ¢ cho ho nhé rd ng ké t qua sé& t6i ciing véi thoi gian va
kinh nghiém, va ri ng don gian, ho sé& ching thu duoc chuat kinh
nghiém nao né u khong chiu ma "t thoi gian! Ban cling dimg quén guri
cho khach hang cuia minh mot t4 m thiép cam on va ngay ca khi ban
khong chd t duoc hop @6 ng véi ho. Po6 chinh 1a phuong phép tu duy
dung!
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3. Mlua cdi tot nhit

ROGER BARNETT

Roger Barnett la Chu tich va CEO cua tip doan Shaklee,
mét tdp doan chuyén vé  san pham dinh dudng ti nhién.
Ong ciing la nguoi sang ldp trang web Beauty.com

Hay mua c4i t6 t nha t. Nhimg gi t6 t nha 't s& ludn giir duoc gia
tri cia n6 va sinh lgi nhanh hon so véi nhirng thir binh thuong. Ngay
hoém nay, nhimg thtr t6 t nha "t luén luén di "t d6 nhung téi ngay mai
noé sé co gia tri cao hon nhié u.

To1 da mua mot toa nha tai New York ma truée day thudce s hiru
cia mét t6 chire. Vao thoi gian do, né 1a mot trong nhimg toa nha don
chirc ning cé gia cao hon ba "t ki toa nha nao khac trong thanh phé .
Tuy nhién, véi kié n tric tuyét voi, vi tri thuan loi va dién tich khac
thuong, toa nha d6 da thuyé t phuc duoc t6i d6 tié n vao né. Toi da
da u tu dé cai tao n6 thanh mot toa nha hién dai. Ngay nay, no tri gia
gad p3la nso tié ntoidada utu. Payla mot mace loi nhuan dic
biét cao trong thi truong ba t dong san.

https://thuviensach.vn



4. T4p trung vao két qua

THOMAS J. BARRACK con

Thomas J. Barrack la Chu tich,

do6 ng thoi la CEO cia Colony Capital

- mét hang da u tu ba 't dong sin qud cté” tu nhan

Dung nhi m 13an nd lyc véi ké t qua.
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5. Ling nghe nhu ciu ctia khich hang

MONDA BASSIL
Monda Bassil la Chui tich cia Prestigious Properties tai thanh ph6~
New York

Loi khuyén gia tri nha t ma t6i nhan duoc 1 phai 1 ng nghe nhu
cA u cua khach hang. P4 1a dié u ma t6i thuong 1am mdi ngay. Mot
chuyén gia ba"t dong san thyc sy thanh cong cA n phai bié t: (1) nhu
cA uvalé isé ng caakhach hang; (2) nhimg nguoi hang x6m cua
khéc hang; (3) tinh hinh dié u kién thj truong hién tai.

Ban phai chuan bj that ky, nghiém tic va c6 phuong phap cho ting
cudc hen. Né u ban c6 hen véi mot khach hang vao sang thi ba téi va
d6 12 mot nguoi sanh bé p nic, ban phai bié "t ng6i nha hién c6 nao
cia minh phu hop véi nhitng nhu ¢4 u cua vi khach nay. Hay si p
xé& p cong viée va nghién ctu can than. Pung c6~ gidi thiéu cho khach
hang nhirng can nha c6 phong bé p xa u xi va thié u tién nghi, du
can nha c6 1ong 1iy d& n thé” nao ching nira. Né u khach hang méi
nha "t 1a mot cip vo ché ng da c6 tudi dang mud n thu hep chd 6, hay
14 ng nghe khi ho néi vé 16”1 s6 ng va nhimg so thich cua ho. Ngbi
nha ban dinh gisi thiéu c6 vuon khong? Ga n d6 c6 nha hat khong?
Ng6i nha d6 c6 du rong dé dén con chau ho méi khi chiing vé ™ thim
khong?

Trong linh vyc kinh doanh nha ¢, dich vu c6 nghia 14 sy hiéu bié 't
tha “u d4o khu vy, thi truong va quan trong hon hé 't 14 con nguoi.
Tbi thuong hay néi: “Ching t6i khéng ban don thua n, ma ching téi
gi4o dyc.” Tuy nhién, cA n phai hiéu rd ng, “gido duc” & day khong cb
nghia 14 chiing t6i day d khach hang ma 14 ching t6i 14 ng nghe ho.
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Khéach hang dang giao pho viéc tim kié m nha cho ban va ban phai
lung kha p thi truong dé tim cho ho ngdi nha thich hop nha t. Ban
cling cA n phai hiéu khu dan cu ma ban dinh gisi thiéu cho khach
hang nha m gitp ho c6 thé thich nghi va hoa d6 ng véi nhimg nguoi
hang x6m méi. Hay tu hoi ban than minh, nhitng nguoi hang x6m
mai nay mang t6i co hoi gi cho khach hang cua ban?

Ban da bié "t duoc ngodi nha ho mong mud n, ban hiéu rd nhing
nguodi hang x6m. Ban nd m ba t dwoc thi truong. Tuy nhién, ban
khong thé ban tung tha ké trén nhu mot thue thé tadch roi ma ca n co
su ké t hop hoan hao cia cabayé utdé” trén nhi m cung ci p cho
khach hang mét thién duong an toan nha t. Ngoi nha nay 1a noi
khach hang cua ban thuc gia ¢ vao budi sang va ciing 1a noi ho ngu
khi dém vé . Ho cA n cam tha y thoai mai khi ¢ trong ng6i nha dé.
Ban dang huéng dan ho thye hién vu mua ban quan trong nha t trong
doi ho, d6 ciing 12 vu mua ban ngé n pha nlén s6” tié n ma ho
kié 'm duogc. Ban phai tim dwgc ngdi nha vira dap tng cao nha 't
nhitng nhu ca u cua khach hang, vira ¢6 nhirng nguoi hang x6m phu
hop véi ho s6 ng quanh ngdi nha d6. Pié u nay khong dé dang
nhung véi sy cham chi va bé n bi, ban s& duoc dé n dap xtng dang
khi thuc hién duoc nd.

Vé mit nao d6, kinh doanh ba "t déng san ciing gi6 ng nhu dién
kich. Ban doc kich ban, ban luyén tap va luyén tap nita, sau do la lac
trinh dién. Ban kién tri va ban s& nhan ra ri ng: mét vai dién thanh
cong cA n duoc chuin bi kj cang va t6 nra t nhié u thoi gian. Ban
ciing bié t ri ng, s& khong truc tric gi né u ban nghién ctru va chuan
bi. P6 ng thoi, ban thira nhan rd ng lam viée ban thoi gian 1a hoan
toan chua du. Né u ban néi: “T6i dang 1am mot cong viée khac,
phong khi viéc kinh doanh ba "t dong san khong hiéu qua”, thi c6 thé
chi c chid nri ngban sé& ching thé nao kinh doanh hiéu qua.
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Khi da tim duoc cho khach hang mét ng6i nha phu hop, khi da
danh toan bo thoi gian va tAm sire vao viée kinh doanh ba "t déng san
thi di ¢ ba "t ki vi tri ndo - nguoi ban hay nguoi trung gian, ban sé
bié "t mot bi mat 16n: kinh doanh ba "t dong san c6 ra "t nhié u dié u
tht vi. Tuy nhién, d6i khi ban cling cam tha "y t6i 15i khi kié 'm tié n
trong linh vyc nay.
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6. Hay nhim vio cic khu vuc phat trién
va cd gfmg diing bin nhng gi minh
dang c6

DOUGLAS BAUMWALL

Douglas Baumwall la m¢ét nha moi giot thwong mai

duroc Collins & Collins Investments chirng nhan.
Cac bai bao cua 6ng duoc dang trén tap chi Florida Association of
Realtors va tap chi Florida Commercial

Tbi c6 hai 1oi khuyén ma c6 18 nhiing nguoi kinh doanh ba "t dong
san d& umud n tham khao.

Thé nha t, hiy nha m vao cic khu vyc 14n can thanh pho~ dang
c6 xu huéng phat trién. Sau d6, hily mua da 't tai cac truc duong giao
thong chinh. P6 14 noi gia da”t duoc tinh theo dién tich thuc char
khong phai dién tich mat tié n caa né.

Tht hai, 6~ gi ng khong ban nhimg ba "t dong san ban dang so
hiru trir khi dién tich cia né qua bé va ban khong thé quan Iy n6é mot
cach hiéu qua. Mua ba "t dong san 1a mot ¥ tuong tuyét voi. Gitp
ngudi khac ban ba 't dong san ciing 1a mét ¥ tuong tuyét voi ching
kém. Ban c6 thé thuc hién ké "t hop hai ¥ tuong noéi trén ba ng cach
ban lai cac hop @6 ng trude khi ché t né hodc sé hiru mét cong ty moi
gigi ba "t dong san.
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7. Lam viéc v6i cdc chuyén gia dang tin

cay
JOHN BEARDEN

John Bearden la chu tich va CEO

cua GMAC Home Services. Koenig & GMAC Real Estate - m¢t thanh
vién cua tdap doan GMAC -

dai dién duy nha 't thue hién viéc ban Khach san va thap qué cté”
Trump tai thanh phé~ Chicago

Loi khuyén ma t6i dua ra nghe c6 vé don gian nhung khong vi thé”
ma tA m quan trong cia nd bi suy giam.

Hay tim mét chuyén gia ba "t dong san ma ban c6 thé tin tuéng
duoc.

Y t6i 14 phai thuc su tin tuong.

V6inhié u nguoi, mua hay bAn mot ng6i nha 1a viée trong dai cua
cudc doi (co lién quan dé n giao dich tai chinh). Hay tin t6i! Ban s&
khéng yén tam giao pho cong viéc quan trong va dac biét phire tap
nay cho nguoi ma ban khong hoan toan tin tuong hay khong thich.

Ciing gi6 ng nhu nhié u nguoi khac, t6i va vo t6i da rat ra bai hoc
nay trong 12 n da u tién ching t6i kinh doanh ba "t dong san. Chuyén
d6 xay ra kha 1au r6 i. Trong nhirng nim qua, ching t6i dd mua va
b4n mot vai ngdi nha va chi bi thua 15 khi mua va ban ngéi nha da u
tién. Tai sao lai nhu vay? Boi vi khi d6, ching t6i khong nhan rari ng
bo thoi gian dé tim mot chuyén gia ba "t dong san c6 tai ning, cb tAm
huyé "t voi cong viée - 1a mot viéc lam khon ngoan.

https://thuviensach.vn



That khong may, chuyén gia ba "t dong san cia chting t6i lya chon
khi d6 (ching t6i da lya chon ra t nhanh va ching nghién ctru ky
ludng gi) da cho ching t6i nhimg 1oi khuyén vo gia tri. Con t6 i té
hon nhitng 16i khuyén @6 chinh 13 kha ning giao tié p caa co ta. T6i
phai néi ra ng, khong thé goi d6 1a kha ning giao tié p duoc. To6i
khong thé quén dugc mét ciu cb ta noéi véi ching toi: “Toi s& thong
b4o cho 6ng ba bié "t khi ndo chd 't duge hop d6 ng mua ban”, bsi vi
gio day t6i da tha m thia ¥ nghia thye sy cua cau néi . N6 cb nghia
1a: “T6i s& thong bao cho 6ng ba bié "t khi nao t6i nhan dugc td m sée
tié n hoa hdé ngcua t6i.” Va c6 1& cb ta cling mud n noéi thém ri ng:
“Cho dé n ltic d6, dung qua yra y téi nhé!”

Vi vay, t6i mu6é n nha n manh thém mot 14 n nita: Hiy tim mot
chuyén gia hoat dong trong linh vyc ba "t déng san, ngudi ma ban ¢b
thé tin tuong, xay dung mo i quan hé hop tac lau dai. P6 khong phai
l1a chi cia mot nguoi ban - nguoi ma cir ba ndm mai hoan thanh xong
hai vy 1am &n va ky ké "t dugc hop @6 ng. Hay tim kié m mot ngudi
bié"t d4nh gia md i quan hé cao hon s6~ tié n hoa hd ng thu dugc
sau m&i vu 1am &n. Hay hoi y kié 'n cua ban bé va nhimg nguoi hang
xO6m xem ho da hop tac vai ai va tai sao? Khi mua hoac ban mét ngoi
nha, ho c6 cA n nho toi chuyén gia ba t dong san khong? Khi ban da
tim tha 'y mot “nguoi dic biét”, hay lién hé voi anh ta (co ta) va hop
tac voi nguoiay.

Nhimng chuyén gia ba"t dong san giéi ludn bié 't cach duy tri quan
hé hop tac voi ban va luén hanh dong ding vai tro caa mot ngudi cd’
va n dugc ban tin cay. Ho ludn néi véi ban - khi thi ba ng nhitng con
s6, khi thi b4 ng ngdn tir - nhimng gi ho s& 1am cho ban, khi nao ho s&
thuc hién va tai sao lai nhu vay. Sau khi da hoan thanh moi viéc, ho sé&
yéu ca u ban danh gi4 trung thuc vé hiéu qua céng viée. Hond m
virng tinh hinh thj truong nha da "t bao g6 m ta t ca thong tin vé
khu dan cu va cong d6 ng dan cu xung quanh ng6i nha (loai nha d6 1a
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gi, cha "t luong truong hoc cua khu vye do ra sao, nhirng cong vién
trong khu vyce va van van). Pié u nay gitp ban dwa ra nhiitng quyé t
dinh dtng di n.

Va d6 chinh 14 16i khuyén vé  kinh doanh ba "t dong san t6 t
nha "t ma téi c6 thé dua ra dé cAc ban tham khao. Téi hy vong no
khong chi gitip ban tranh dugc nhimg ra ¢ r6 i nguoi mua nha va ban
nha thuong gip ma no con gitup cho qua trinh mua ban dién ra dang
nhu ban mong mud n. Mot kinh nghiém thay d6i cude s6 ng thi vi va
tuyét voi!
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8. Ludn lam nhing di€u tdt nhit cb thé

FRANK G. BINSWANGER JR.

Frank G. Binswanger la chu tich ciua Binswanger

- cong ty cua gia dinh Binswanger,

dirmg da u trong cac cong ty ba 't déng sin qué cté”
va ¢ 160 vdn phong dai dién trén toan thé~ gidi

Cha chiing t6i - nguoi da u tién xay dung coéng ty Binswanger
trong thoi ky Pai khung hoang kinh té” - lu6n néi v6i ching t6i
ra ng: “Dung bao gio c6” d6 tné n ¢ cahai da u.” Ban chi c6 thé 1a
ngudi moi gici hodc ngudi da u tu chir khong thé 1 ca hai nguoi doé.
Ban sé la dai dién cua khach hang, hoac la dai dién cua chinh ban. Noi
mot cach dé hiéu nha t, ban khong thé trung thanh véi hai nguoi chu
cting mot lie. Mic di ngdy nay, 161 khuyén ké trén vin con giy tranh
cai nhung vao thoi ciaa cha to6i, d6 1a mot phuong cham lam an dang
da " n. Cong viéc kinh doanh cua ching t6i ra t phat dat vi chting t6i
c6 thé tap trung hé 't cong stc dé dai dién cho khach hang ma khong
gayraba tky sy ba t d6 ng hay xung dot nao.

T6i c6 thé 14"y mot vi du ching minh. D6 14 vao thap nién 1960,
1970, c4c tap doan va cic cong ty @& umud n thué mot cong ty ba 't
dong san lam dai dién duy nha "t cho minh dé giai quyé t nhuca u
vé ba t dong san cua céng ty & nudc My va trén toan thé ™ gisi. Khi
cac cong ty quy mo nho phat trién thanh tap doan qud ¢ gia va quo ¢
té”, cong ty cua chiing t6i cling c6 co hdi phat trién theo. Thém vao
do6, nguyén ti c hoat dong cua cong ty ching t6i 1a mé rong dé cung
ca p cac dich vu vé  tai chinh, quan 1y ba "t dong san va cac dv an,
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tham dinh gi4 trj tai san, cling véi cac dich vu chié n luge khac trén
qui mo toan ca u.

Ching t6i luén nghi ri ng giao dich ba "t dong san 1a cong viée
kinh doanh. Chua c6 ai lai baAn nha qua mang. Hay “ra duong” , vi &
d6 ban c6 thé trao @i truc tié p voi ngudi mud n ban hoic mud n
mua ngdi nha. Hay tao lap mo6 i quan hé than thié 't véi nguoi d6.

Ngay nay, cong ty Binswanger da t6 n tai qua ba thé” hé. Cac dich
vy cia cong ty chiing t6i da c6 mat ¢ kha p moi noi trén thé”~ giéi.
Chiing t6i v6 ciing ty hdo vé cic d6 i tac 1am #n va khach hang cua
minh.

Tbi xin nhi "¢ lai 161 cua Robert Browning: “Con ngudi phai véi xa
hon chié u dai cAnh tay minh, né u khong thién duong sé& tré thanh
vo nghia.” Pié u ndy c6 nghia 1a chiing ta khong thé ba ng long véi
nhitng dié u td m thuong. Hiy lam nhirng gi t6 t nha "t ma ban c6
theé!
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9. Tap trung vao khu vuc kinh doanh va
tién hanh kinh doanh

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

BA 't cir ai d4 timg c6 nhitng hoat dong lién quan d& n kinh doanh
ba "t dong san dé u hiéu ra ng vi tri cua ngdi nha hay manh da "t 1a
motyé utd cuc ky quan trong, dic biét 1a trong kinh doanh khach
san. Khi ngué n cung cia nhitng ngo6i nha chi c¢6 han, chiing ta sé
kinh doanh ra "t to t.

Donald Trump ciing d4 tié n hanh kinh doanh dwa theo dic diém
dang luu ¥ nay. Véi chuyén mon va danh tié ng cua minh, 6ng cé thé
phat trién kinh doanh ¢ ba "t ky dau trén thé” gii. Tuy nhién, 6ng da
tap trung kinh doanh tai nuéc My, cu thé hon 1a ¢ thanh phd~ New
York va dic biét 1a khu vue New York Midtown . Ong @4 tham gia vao
nhimng vu kinh doanh ba "t dong san 16n nha "t tai Midtown nhu:
Khach san Plaza (Plaza Hotel), Toa nha General Motors (General
Motors Building), cac van phong tai Dai 10 5 va cac tai san khac xung
quanh Céng vién Trung tam (Central Park). Véi ba "t ky mot nha phat
trién nao, kinh doanh theo cich ma Trump da 1am 1a ding 3 n
nhung khéng phai ai cling thuc hién duge nhu vay. Thanh céng cua
Trump la do tap trung kinh doanh ¢ nhirng noi ¢6 vi tri quan trong,
trung tam.
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10. Phét trién kinh doanh tai nh@ng noi
¢ xu hudng ting truéng

ROBERT BOYKIN

Robert Boykin la Téng gidm do6 ¢ dié u hanh cia cong ty Boykin
Lodging, mét céng ty da u tw trong linh vuc

ba t dong san, chuyén kinh doanh khach san

tai thanh phé~ New York. V&i tru s¢ dat tai Cleveland,

Ohio tir ndm 1959 dé n nay céng ty da phat trién,

quan Iy va s¢ hiru nhié u khach san.

Loi khuyén c6 gia tri nha "t trong kinh doanh ba "t dong san ma toi
tirng duoc nghe la 161 khuyén cua cha toi - William J. Boykin - nguoi
sang lap ra cong ty Boykin Lodging. Ong néi: “Phai mé rong trién
kinh doanh ¢ nhimg noi c6 xu huéng ting truéng. Né u con lra chon
thoi diém hoi s6m hodc pham mét sai la m nao do, su ting truéng sé
khié n con tha "t bai. Né u con lya chon mét noi da phat trién nhung
khong c6 kha ning tié p tuc phat trién thi khi d6, con da ma " c sai
14 m, tac 13 con sé& sai ]l m mai mai.” Va 6ng da dang.
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11. Gitt gin danh tiéng, kién nhin, chim
chi, dua vao ngudi din dia phuong

DAVID BRAUSE
David Brause la Chii tich ciia Tap doan Ba 't déng san Brause
(Brause Realty, Inc)

T6i 1a mot thanh vién trong cong ty cua gia dinh. Ong t6i thanh
lap Brause Realty vao nim 1927. Hién nay, tuy da ¢ tudéi 9o nhung
ngay nao ba téi cling toi cong ty. Cha t6i tham gia vao ta t ca cac vu
lam an lén va quan trong cta cong ty. Ngoai ra con ¢6 cac em cung
cha khac me, cac ¢ va cac anh em ho phu gitp t6i quan 1y, dié u
hanh cong ty. Chiing t6i nd m pha n16n c6 pha n cua cong ty trong
sud t 30, 40 va tham chi 50 nim. Phuong cham kinh doanh cua
ching t6i 1a khong mua cAc tai san ¢ gia, duoc day 1én cao dé ban.

Mic du hd u hé 't nhitng dié u t6i bié "t d& u 1a do t6i hoc duoc tir
gia dinh, t6i van cho ri ng: ba t ctr ai 1a thanh vién cua mét cong ty
thuoc so hiru gia dinh, trude tién, nén 1am viée ¢ cac cong ty khac dé
tich luy kinh nghiém. Cha t6i van nhé nhiing ng6i nha va nhimng
ngudi thué nha ma ong timg ky hop @6 ng khi 6ng con lam & cong ty
moi gidi trude khi vé 1am viée cho cong ty cua gia dinh. T6i ba 't
da u lam viéc cho Goldman Sachs tir nim 1992 va sud t 2 nim lam
viéc ¢ do, to1 da lam viéc trong mot moi truong canh tranh. Tuy
nhién, d6 lai 1a co hoi 16n @ t6i hoc cach kinh doanh ba "t dong san.
Yé utd “khdn khéo”, tirlau da duoc cong nhan lara 't cad n thié 't
trong kinh doanh ba "t dong san nhung ciing cd n phai dugc ké t hop
hiéu bié "t vé  kinh doanh va sy hiéu bié "t luat phap.
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Cb 4 nguyén ta ¢ ma t6i da hoc duogc tir gia dinh:

1. Tai san lén nha "t cia cde cong ty hay ca nhan ndo trong linh
vue kinh doanh ndy cé chinh la danh tié ng. Danh tié ng 1a chia
kho4 thanh cong. Khong con gi to i té hon 1a tu bdi nho tén tudi cua
minh. Téi tin rd ng viéc kinh doanh caa Brause phét trién 1a vi ching
toi c6 mot cai tén ma ban than né c6 mét y nghia nao do6 véi khach
hang. Khi mét nguoi méi gigi tim dugce 3 ngdi nha ung ¥, trong s6~ ¢6
ngdi nha cua ching t6i, t6i nghi anh ta s& chon Brause vi anh ta bié "t
ching t6i kinh doanh nhu thé” nao. Coéng ty cua ching t6i c6 qui md
nhé va ching tdi c6 thé dwa ra quyé t dinh ra "t nhanh chéng. Ching
toi trung thuc va trong cach cu xir cuia minh, chiing toi ton trong moi
nguoi.

2. Ban phdi kién tri. Trong mot vu 1am #n, ban ra "t dé dwara
nhimg quyé t dinh néng v6i vi ban mué n hoan thanh n6é mot cach
nhanh gon. Hiy danh nhié u thoi gian cho nhimg quyé "t dinh 16n,
quan trong. Mot cai “hit sdu” trude khi quyé t dinh mua hoidc ban
mot tai san gia tri sé tao nén su khac biét.

3. Khéng gi co thé thay thé ™ duoc lam viéc chdm chi. Cho téi nay,
cha t6i van doc ta t ca cac hop d6 ng lam #n ma chiing t6i ky ké 't.
Trude khi mua hodc ban mot ngo6i nha, ting ban hop @6 ng dé u
duoc xem xét lai. T4 t nhién 14 trong cac vu 1am #n, ching t6i dé u
thué luat su va xem xét lai hop d6 ng 14 cong viée cua ho. Nhung ong
va toi dé u tin rd ng: khong gi ba ng ty minh nd m ro ta t ca cac su
kién c6 lién quan dé n tai san ma minh dinh mua hoic ban ké ca cac
hop d6 ng stra chita nha.

4. Khi ban khéng kinh doanh ¢ dia phwong cia minh, dié u quan
trong la ban phai thué duoc nhimmg nguwot dan ban xir lam ludt sw, ky
sw, nhan vién moi gidi... cho minh. Mot dié u hién nhién 1a: trong
kinh doanh ba "t dong san, dia diém la yé ut6 quyé t dinh. Do vay
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c6 thé noéi rd ng day 1 hoat dong kinh doanh c6 tinh dja phuong. Pic
biét, né u ban chuén bi chuyén tir mét thi truong 16n nhu thanh phé”
New York t6i mét thi truong nho hon, ban khéng nén t6 ra khon
ngoan, bié t hé "t moi tht. Ban hay 14 ng nghe, v t6i 1a phai thyce sy

14 ng nghe. Pié u d6 t6 t hon viéc xua t hién mot cach rA m ro va
tuyén bo : “Pay 1a dié u chiing t6i s& 1am dé dua tén dia phuong cua
cac ban 1én ban d6 .” Hay 14 ng nghe 1anh dao dia phuong va tham
chi 1a nhitng nguoi dan dia phuong néi vé  nguyén vong 1én nha "t cua
ho.

Cong ty cua ching to6i da tham gia vao mot du 4n phat trién ¢
Saratoga Springs, New York. Day la mot minh ching tuyét voi cho
nhirng gi t6i vira ndi. Dy 4n cua ching t6i da mang lai nhié u loi ich
cho nguoi dan dia phuong chir khéng chi dap tmg nhimmg thié u thé n
cia ho. Ké 't qua 13, du an d6 da duge Co Quan Bao Té6 n Gia Tri Lich
Str cua dia phuong trao tang mot giai thuéong danh gia. Chang t6i da
danh duoc nié m tin va sy hop tac cua nguoi dan.

S& xua t hién nhié u tro ngai khi ban tham gia vao linh vyc kinh
doanh ba "t dong san; va dé dung virng, ban phai lam viéc thuc su
chim chi. Xét trén nhié u phuong dién, dié u ndy ciing gi6 ng nhu
viéc lap gia dinh. Khi mé i quan hé du chin dé tié n t6i mot ban hop
d6 ng duoc phap luat cong nhan, sy thanh cong 1au dai khong chi phu
thudc vao viée ban 6 luu ¥ thuong xuyén téi cac dié u khoan cia hop
d6 ng hay khong ma con phu thudc vao viée ban ¢6 luu ¥ téi nhu ca u
cta cac bén lién quan hay khong. Pé chié n thi ng, ban cA n lao
dong, va ban s& c6 duoc pha n thuong xang dang voi nhimg nd luc ma
minh bo ra.
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2. P4u gid bat dong san mang lai loi ich
cho cdc nha diu tu du ho dang mua hay
dang ban

JOHN BROWN

John Brown la nguoi phu trach hoat déng da u gid
cua Express Auction, mét trong nhirng cong ty

té chire da “u gia ba 't dong san hang da u cia My.

Loi khuyén t6 t nha "t toi timg nhan duoc 1a: coi da " u gia 1a mot
cach dé mua va ban, ciing nhu da u tu ba "t dong san.

Tur 1au, d2 u gia 4 ga n lié n vai viée ban cac tai san bi tich bién,
tich thuva @6 cd. Pié u nay 1a hoan toan dtng. Tuy nhién, da u gia
ciing 13 mét phuong phap hiéu qua va cuc ky phd bié n trong viée
mua, ban céc tai san co gia tri 1on. Hiép hoi nhimng nha da " u gia
qué’ c gia cho bié t: Trong ndm 2005, s6 luong cac cude da u gia
truc tié p trong kinh doanh ba "t dong san ting 4,9% sau khi da dat
mire ting ky luc 11,1% vao ndm 2004. R4 "t ling 1§, hang ndm, hoat
dong 4" u gia ba "t dong san dong gbp 6,5 ty d6 la vao téng doanh thu
cua thi truong nay. Mot nghién ctru cua Hiép hoi nhirng nguoi kinh
doanh ba "t dong san qud ¢ gia du doan dé n nim 2010, cir ba tai san
thi s& c6 mot cai duge ban b ng phuong phap da u gia. GA n day,
céc toa chung cu, cic ngdi nha, nha may céng nghiép, cac diém phat
trién, khu nghi mat, khu viin phong, cac trung tAm ban 1¢, khach san,
nha hang va cac cau lac bo dém da duoc rao ban thong qua da u gia.
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DPau gii tao khong khi gip gip, khin truong

Khi mét ngudi quyé t dinh ban tai san cua minh b ng hinh thuc
da " u gia, nguoi @6 s& cling véi cong ty da u gia quyé t dinh ngay
da”u gia tai san. Sau do, cong ty té chire d4 u gia s& quang cio tai san
v6i nhd m thu hit sy quan tam cua cac khach hang tié m ning. Pa u
gi4 s& tao ra khong khi ga "p gap, khan truong d6 i voi ngudi mua,
nhirng ngudi hiéu ra ng tai san chi duoe ban vao mot ngay nha 't
dinh. Pié u nay gép pha n thu hat nhitg nguoi thye sy mudé n mua.
Ho nhan thire duge rd ng, ngudi chu sé hiru ¢6 1y do va nghiém tac
trong viéc nhuong lai tai san. Nhitng nguoi mua hiéu duoc dié u lé cua
phién da u gid. Ho bié "t gia t6 i thiéu va c6 co hoi xem xét ky tai san,
d6 ng thoi thé hién su kién tri cia minh. Sau cing, da u gia dem lai
co hoi chié n thi ng cho ca ngudi mua va nguoi ban. Nguodi ban
mudé n lam ting gd p d6i gi4 tri cua tai san trén thi truong nhung
nguoi mua chi mud n tra mot khoan bd ng mot pha n muoi gia tri
ciia n6. Ma tai sao chting ta lai khong thé 1am duoc dié u d6! Sy that
1a d4 u gia cho tha y gié tri hién thoi cua tai san trén thi truong va
khié n nguoi mua mong mud n dwge mua tai san d6. Hon nita, qua
trinh nay chi dién ra trong vong 60 ngdy chir khong phai 1a 6 thang
hay 2 nam.

Céc cong ty diu gid 1a cdc chuyén gia bit dong sin

Do céc cude da u gia ba "t dong san da tro nén pho bié n, cac cong
ty t6 chire 4 u gia c6 thé cung ca p hang loat dich vy, canh tranh véi
dich vu cua cac cong ty moi giéi ba "t dong san truyé n thd ng. Payla
cac chuyén gia ba "t dong san dugc ca p phép hoat dong, c6 kha ning
t6 chire duge nhié u hon cac hoat dong da " u gia don thua n.

Khi cong ty @2 u gia nhan duoc danh sach tai san, phong da u gia
s& thuc hién toan bo viée chuyén giao, tir bude khao sat téi bude cho 't
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hop @6 ng. Trong sud t qua trinh do, cic cong ty thuong mai da u
gia ba "t dong san 1am viéce voi chu so hitu dé dinh gia tai san, xay dung
hinh thire va cac dié u 16 caa budi da u gi4, giai quyé t cicva n dé”
luat phap, ky thuat, cing nhu chuan bi ké” hoach marketing, phé t6
quang cio, cAc quyén cung ca p thong tin, bao g6 m: thong tin so
sanh, thong tin nhan khau hoc va c4c thong tin kinh t&~ khu vue.
Cong ty da u gia c¢6 nhiém vu thu hat sy cht ¥ cia ngudi mua. Trong
ngay da u gi4, cong ty ndy td chuc da u gia va dam bao qua trinh ké 't
thac t6 t dep. Sau khi mot gia ndo dé duge cha p nhan va hop d6 ng
duoc ky két, cong ty da u gia nhu Express Auction cé trach nhiém
huéng dan hai bén mua - ban hoan ta t nhimg thu tuc ¢ n thié t.

Cac nha moi gidi truyén thong hop tic véi cdc cong ty
diu gid bat ddng san

Do da u gid dA ntro thanh yé utd” chinh trong né n cong
nghiép thuong mai ba "t dong san, nhié u cong ty moi giéi ba t dong
san truyé n tho ng hop tac véi cac cong ty da u gia ba "t dong san.
Ngay nay, cic cong ty mdi gigi ba "t dong san c6 thé cung ca p cac
dich vu d4 " u gia nhu 12 phuong phap khac nha m ban tai san cho
ngudi mud n ban.

Diu gid 6 tic dung ca trong thi trudng phét trién va thi
truong khong phit trién

Nhirng nha da u tu b4 t dong san thudng phan van khong bié 't
hinh thtre d4 u gi4 c6 hiéu qua trong thi truong phat trién hay thi
truong khong phat trién? Pa u gia c6 loi cho nguoi mua hay nguoi
ban. Khi thi truong néng - thi truong cia nguoi ban - nguoi ban ¢o6
chié” ¢ don bay dé nang gia tai san, cho du sir dung hinh thire nao di
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chang ntra. Dié u nguoc lai hoan toan dang trong thi truong cua
nguoi mua .

Mic du vay, trong timg loai thi truong, da u gia @& u mang lai
nhié u loi ich.

Khi thi truong cua ngudi ban phat trién manh, da u gia lam ting
to6 i da gia tri tai san va dam bao ngudi ban s& thu duoc nhié u tié n
nha "t vi toan bo “khén gia” mua dé u bié t t6i co hoi mua tai san
thong qua chié n dich marketing rA m r¢. Ngay ca khi thi truong
chirng lai, ngudi ban van ¢ loi tir td ¢ d6 cua viée ban hang theo
phuong thire da u gid. Mot cai loi nita 1a ho c6 tié n @é sém tai da u
tu, loai bo nguy co thuong xuyén phai cA m c6, nop thué” va cac
khoan chi tra cho stra chira, bao dudng ng6i nha.

Trong thi truong caa ngudi mua, khi ¢d qua nhié u tai san dwoc
rao ban, cic cuéc ban da u gia duong nhu lam dong bing thi truong
va noé thu hit ha u hé 't sy chd ¥ cua nguoi mua vao tai san duoc da u
gi4. Nhitng ngudi mua thuong néi: “Nay, t6i s& cho cude da u gia ké 't
thic rd i méi xem xét cc tai san twong tu trong ving, vi cd 1 tai san
dugc @2 u gia 1a tai san t6 tnha t.”

Nhu vay, cho du d6 1a né n kinh té hay thi truong nao, da u gia
cling mang lai nhié u loi ich cho ca nguoi mua va nguoi ban:

T6 "¢ dé mua ban. Pa u gia giup dua tai san ra khoi danh sach cac
tai san duoc rao ban va ban cho nguoi cd n mua trong khoang thoi
gian chua t6i 90 ngdy. Pié u nay lam giam chi phi co hdi cua tai san
trong qua trinh chuyén s¢ hitu va trong thi truong suy giam, cho phép
nguoi ban ban dugc tai san trude khi noé bi giam gié tri.

Nguoi ban la nguoi dét ra cace dié u 1é. Véi viée dit ra cac dié u lé
nhu: khéng c6 truong hop ngau nhién, ban theo hién trang, khong
bao dam, tié n dit coc 16n, thoi han chdé t hop d6 ng 30 ngay, dié u
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duy nha "t nhitng nguoi tham gia @4 u gia c6 thé lva chon 1a dua ra
gia cua minh.

Gia tri. Cac nghién ciru mang tinh hoc thuat va kinh nghiém cua
ching t6i @& u cho tha y: Tai cac cudc da u gia, tai san ban duoc gia
hon so véi kiéu ban thuong luong. Pié u nay mot pha nladosyké't
hop gitta phan tng cua thi truong cudng bire va ngay ban dugc quyé 't
dinh tu trude.

Sy minh bach. Ca ngudi mua va nguoi ban dé u bié t ro toan bo
qué trinh mua ban. Thoi gian cua cudc da u gia duoc dam bao, cac
dié ulélacd dinhvagia da utha uduoctuyén bo cong khai.

Nhié u nguoi mua hon. Phuong phap quang cdo va marketing doc
quyé n cia mot nha da u gia cho phép nguoi ban tié p can véira 't
nhié u nguodi mua va vi vy, né gitip boc 16 gia tri thuce sy cua tai san
trén thi truong.

Chié n tha ng danh cho ca ngudi mua va nguoi ban. Trong mot
cudc da u gi4, ngudi mua ciing 1a nguoi chié n tha ng vi anh ta c6 thé
tranh duoc cic cudc ddm phan, thuong luong kéo dai, c6 thé cha p
nhan dugc muac d6 kho cta sin choi va c6 duoc su tu tin do bié 't
ri ng: cai gia ma minh da tra 1a mtc cA n thié 't t6 i thiéu dé mua
duoc tai san.

C6 thé ndi, da u gia ba t dong san mang lai loi ich cho cAc nha
da u tuba "t dong san, du ho 1a nguoi mua hay nguoi ban.
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13. Piu tu vao nha cho ho gia dinh thué

ROBERT J. BRUSS

Trong hon 20 ndm qua, Robert J. Bruss da vié t bai cho chuyén muc
Hoéi - dap Ba 't dong san cua tua n bao Real Estate Mailbag. Ong la
tac giad cud n "Loi chi dan vé  kinh doanh ba 't déng san ciia mét
nha da u tu ba 't déng san khon ngoan" va la dé6 ng tac gida cia giGo
trinh "Ludt ba "t déng san California" cting véi Tié n si William
Pivar

Loi khuyén c6 gia tri nha t vé kinh doanh ba "t dong san ma to6i
bié "t @3 d& n véi t6i tir hai ngué n. Tha nha t1a cué n “Lam thé”
nao dé t6i bié n 1.000 d6 la thanh 1 triéu d6 la ba ng cach kinh
doanh ba "t dong san trong thoi gian ranh réi” caa William Nickerson.
T6i 33 mua cud n sach do6 trong cira hang luu niém cua khach san tai
Sydney, Australia ndm nam 1963.

Cud n sach da d6 chié m linh toan bé thoi gian con lai trong ky
nghi cua ti. T6i khong thé ndo roi ma t khoi né, ngay ca khi téi toi
tham qua n dao xinh dep Fiji, Tahiti va Hawaii trong hanh trinh
quay tré vé cia minh. P4 1a cud n sach tha vi nha "t ma téi ting
duoc doc va sau @6 thi né tré thanh cud n sach ban chay nha t. N6
lam thay d@6i cudc s6 ng cua hang nghin, nguoi trong d6 c6 t6i, vi n6
cung cd p mot ké” hoach chi tié "t @& da u tu kinh doanh ba "t dong
san.

Bill Nickerson da tié "t 16 chi tié "t lam cAch ndo ma dng cling vo
minh - Lucille - bd t 8 u d4 u tu vao mot cin nha nhoé cho thué, va
sau khi nop thué~ tai san cua 6ng da ting 1én hang triéu do la. Ngay
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nay, chi con mét s6 thu vién 16n ¢6 cu6é n sach tuyét voi nay. Cac ban
copy cua no ciing co6 gia khoang 100 d6 la mét ban.

Cud n sach nay da gitp t6i tim ra phuong huéng ¢ da utwba't
dong san hiéu qua. Toi ba "t @4 u véi viéc mua mot cin ho 3 phong
phu hop cho mét gia dinh sinh s6 ng. Téi vay b6~ me 5.000 d6 la
tié n mat (tA t nhién 13 t6i da tra lai) va @@ u tu vao cac cin ho.

Trong ma y nim da u, t6i di chéch huéng. Khi @9, toi chi 1a mot
nha moi giéi ba t dong san tai San Francisco. T6i da ban céc tai san
da u tu cia minh. Nhung t6i nhanh chéng phat hién rari ng, né u
nhu ban b4 "t dong san mang lai cho ta nhimg khoan thu tte thoi thi
da u tu vao ba "t dong san s& mang lai mot sy dam bao lau dai.

Ngué n thtr hai mang lai cho t6i 1oi khuyén t6 t nha "t trong kinh
doanh ba "t dong san da d& n véi t6i mot cach ba 't ngd. Nam 1972,
khi t6i dang ngod i doc bao ba "t dong san trong quan ca phé cua
khach san Sheraton Princes Kaiulani tai Honolulu thi mét phi cong
tén 12 Pan Am ngod i canh t6i néi: “T6i tha y anh rd t quan tam téi
ba "t dong san. Toi cling vay.”

Chting t6i b4 t d4 u noi chuyén v6i nhau nhu vay va tié p tuc nodi
vé dé taida utuvao loai ba t dong san nao1a c6 loi nha t. Anh ta
thich d4 u tu vao cac ngdi nha cho ho gia dinh don 1¢ thué va ké cho
toi nghe vé  mot hoi thao ba "t dong san ma anh ta méi tham du.

Tb6i khong thé khong nha n manh tA m quan trong cua viéc tham
gia vao cac khoa hoc vé ba 't dong san, cang nhié u cang t6 t, dic
biét 12 khi méi bd 't 3@ u da u tu vao ba "t dong san. HA u nhu t6i da
tham gia ta "t ca cac khod hoc v& ba t dong san do truong dai hoc
Cong @6 ng California t6 chirc. Sau nay, t6i ciing tham gia giang day
cho nhié u kho4 hoc nhu véy. Téi da cting véi gido su William Pivar
vié 't cud n gido trinh “Luét ba "t dong san California” va hién nay
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(nim 2006), cud n sach da duoc tai ban 6 14 n. Cho di1 ban tham gia
mot 16p hoc thém, mot hoi thao cud i tud n hay mot khoa hoc cua
mot truong dai hoc thi dié u quan trong nha 't van 1a: hay nhanh
chong hoc hoi kinh nghiém tir nhimg nguoi huéng din va tranh va ' p
phai nhirng 16i khié n ban phai tra gia @3 t trong da u tu b4t dong
san.

Khoang mot thang sau khi t6i giap nguoi phi cong Pan Am nay, t6i
da tham dy hoi thao ma anh ta gisi thiéu. D6 1a hoi thao “Phat trién
manh tir nhitng vu lam dn nhé” véi sy tham gia cia John Schaub va
Jack Miller, tai Reno, Nevada. Toi xin dugc trich ra day cau noi dua
cia nhitng nguoi huéng dan nay: “Ba t dong san ching c6 gi 1a mao
hiém né u ban bié 't minh dang lam gi.” Sau @, ho giai thich tai sao
da u tu vao cac ngoi nha cho ho gia dinh don 1¢ thué lai 1a cAch da u
tut6 tnha tvé lau dai cho nhimg nha da utuba tdongsantad m
trung, khong c6 nhié u v6 n nhu t6i va anh chang phi cong Pan Am.

Tai thoi diém 06, t6i s& hitu mot toa nha nho c6 nhié u cin ho tai
San Francisco. Téi da trang tri cho tod nha d6 (tdi tu son ta t ca moi
can ho trong thoi gian ranh rdi, vi khong c6 du tié n dé thué tho son
chuyén nghiép) va toa nha da sin sang dem ban hoic d6i 14"y nhiing
tai san ¢ gia tri hon thong qua Hé thd ng trao doi 1031. Mic du hoi
thao cia Schaub - Miller da gitip t6i hiéu duoc loi ich cua viée chuyén
tir chié n luoc “mua nha 16n hon” thong qua hé thé ng trao d6i mién
thué” 1031 sang chié n luoc “mua va quan Iy cac ngdi nha cho thué”
nhung t6i van chua bi thuyé t phyuc hoan toan.

Tuy nhién, vao mot budi té i, ngay sau bira dn, dién thoai nha toi
lién tuc reo. Do 1a dién thoai tir nhimg gia dinh thué cac can ho cua
toi. Ho gian dit phan nan va thong bao véi t6i ri ng hé thé ng sudi
4 m trong nha cua ho hién khong hoat dong. Nguoi quan 1y nha cua
toi da di choi t6 i va nhirng nguoi thué nha lai khong duge cung ca p
s6  dién thoai nha riéng cua toi (that 1a mot sai 14 m nghiém trong!).
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O San Francisco, khong c6 hé thd ng suoi, tham chi 1a vao thang Tu -
khi nguoi dan ¢ nhitng viing khac trén da "t nuée dang phai chiu canh
noéong bire thi qua 1a mot vA n dé nghiém trong. Ping nhu Mark
Twain da timg néi: “Muia dong lanh nha "t ma t6i timg trai qua chinh
la mua he ¢ San Francisco.”

Ngay hom sau, t6i thué tho toi sira no i hoi ciia hé thd ng suéi va
nhitng nguoi thué nha lai cam tha 'y hai 1ong nhu truée. Nhung su
kién nay da khié n t6i nhan ra ri ng, t6i khong thé bo ta t ca nhimg
qua trimg ma téi c6 vao trong mot chié ¢ gio (cac cian ho cho thué),
cho di1 t6i chim soc chié ¢ gio d6 ra "t chu d4o. Vi vay, téi quyé t
dinh lam theo phuong phap cta Schaub - Miller: ban toa nha c6 cac
can ho cho thué di va mua cac ngoi nha cho cac gia dinh don 1¢ thué.
Ké  hoach nay gitp t6i 1én t6i dinh cao cua thanh cong!

Nhu Schaub va Miller @3 huéng dan téi trong budi hoi thao, mua,
quan ly tai chinh, quan 1y va ban lai cdc ngoi nha cho ho gia dinh don
1¢ thué dé dang hon ra "t nhié u so véi ba "t ctr loai ba "t dong san nao
khéc.

Sau khi chuyén sang d4 u tu vao cac ngo6i nha cho ho gia dinh don
1¢ thué, t6i da c6 thé quan 1y duwoc nhié u viée trong cting mot ldc.
Thay vi thué nhié u nhan cong, t6i thué nhimg nguoi ky hop @6 ng
doc lap chi lam viéc cho minh nhing khi ca n thié t, vi du nhu: nguoi
1am cong viéc vat, tho sira duong 6 ng, tho sira mai nha va nhié u
nguoi khac 1am viée cho minh nhitng khi ca n thié 't. Né u mét nguoi
nao do lam t6i khéng hai long, t6i sé khong thué anh ta nira. T61
khong bao gio phai dudi viéc nhan vién, vi téi chang c¢6 nhan vién nao
ca.

Mot dié u ciing quan trong khong kém 13 khi mot ng6i nha xay ra
sy cod  thino chi anh huéng t6i ho gia dinh & d6 ma théi. Qua 13, toi
da gip cac vA ndé vidyunhutd c duong 6 ng nuée thai, nhung su
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cd~ @6 chi anh huong téi mot ho gia dinh cha khong anh hudng téi
toan bo cac ho gia dinh trong mot toa nha nhu truong hop hé thd ng
suoi khong hoat dong ma t6i da ké ¢ trén.

Trong nhitng nim qua, t6i 33 mua va ban nhié u ngdi nha voi
mire loi nhuin kha kha. Téi mua dugce nhimng ngoi nha cd mco~ va
sau do, khach hang cua toi lai mang thu nhap téi cho t6i ma khong
phai 1am gi, trir viéc tra hoa don cua cac tai san bicA mc6~ do6. Toi
thuong cho thué cac ng6i nha. Khach hang cua téi ciing co ra 't
nhié u loi ich do ho c6 thé ng mét pha n tié n thué nha ma ho ma
phai tra cho t6i. Trong tuong lai, loi nhuéan cua hoat dong nay s€ 16n
hon loi nhuén thu duoc tir kiéu ban va cho thué thong thuong, d6 ng
thoi ciing 16n hon 13i sua 't c6 duoc tir vise cA m ¢6 tai san.

Tbi ludn bié "t on William Nickerson vi 161 khuyén tuyét voi cua
ong trong cud n “Lam thé nao dé t6i bié n 1.000 @6 la thanh 1 triéu
d6 la ba ng cach kinh doanh ba "t dong san trong thoi gian ranh rdi”
(McGraw - Hill, 2004). Toi cling khong bao gio quén Jack Miller,
nguoi da day t6i: d4 u tu vao nhimg ngdi nha cho ho gia dinh don 1¢
thué 1a giai phap t6 t nha t danh cho nhig nha d4 u tutd m trung
trong viéc mua, quan Iy tai chinh, quan Iy va ban cac ngo6i nha doé that
dé dang.
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14. Phuong I,)heip tiép can chung véi cic
tai san thé chap dang cho thanh Iy

M. ANTHONY CARR

M. Anthony Carr timg la nguoi d@ u tu, nhan vién ba t déng san,
nguoi dao tao ba 't dong san, nguoi phu trach chuyén trang va tdc
gia chuyén vié tvé ba t dong san tir ndm 1989 dé n nay. Ong la
cuu Tong bién tdp cho Thoi bao Washington va la téc gid cia cud n
"Pa u tw ba "t déng san dé dang hon: phuong phdp tié p cin chung
vol Building Wealth"

Loi khuyén c6 gia tri nha "t ma t6i timg duoc nghe 1a: khi ban
mud n mua tai san bj thé” cha p dang cho thanh Iy cia mot nguoi
dang trong canh ting quan, cAch 1am khon ngoan nha "t 1a thié "t lap
md i quan hé kinh doanh véi nguoi dé cang sém cang t6 t. Hay cho
anh ta bié t ri ng ban 1 mot nha da u tw, ban c6 thé gitp anh ta
tranh khoi canh bi cA m c6  tai san va mang tié n mit & n cho anh
ta.

R4 't nhié u nha d3 u tu theo co héi mud n kié m logi nhuan
bd ng cach mua céc tai san bj cA m ¢6 . Ho thuong nay sinh ¥ tuong
nay tir nhirmg ban tin cud i ngdy cua ti vi, va cac ¥ tuéng d6 bié n
thanh nhirng e - mail giri cho t6i dé hoi cAch ba "t dA u nhu thé” nao.
Thue ra mua ban céc tai san thé” cha p dang cho thanh I 1a con
duong kié 'm tié n ra t nhanh khi nguoi d6 mua duoc tai san véi gia
hop Iy va dié u kién tai san con t6 t; sau d6 quay vong, ban nd dé
kié¢ “'m mét khoan 16i 16n. Thach thire duy nha “t 12 d6i khi ban phai
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do i mat véi mot vai nha da u tu - nhirng nguoi mué n lam nhing
viéc ban dang lam - tai toa an.

Lam dié u ma nguoi khac khong lam, ban sé& ting loi nhuén cua
minh t6i muc khong 16 . Hay tim kié m céc tai san c6 nguy co bi
cA mcd . D6 1a nhimg vién kim cuong that su trong 16p boc sa n sti,
kho cing cua @2 u tw ba t dong san. Ban c6 nhié u loi thé” hon vi ban
dang giai quyé t cong viéc voi nhimg nguoi chu ting quin - ngudi sén
sang ban tai san véi muc ha gia 1én nha t @ ciu ho thoat khéi canh
ma t tin dung, suy x4 u hd va nhirng 4p luc tai chinh. Trong thé "~ gidi
cA mco , ban khong phai lam viée véi cac luat su ba t dong san va
cA mcd , nhitng nguoi khong co chit tinh cam nao trong viée chuyén
giao ba 't cr cai gi. Ho chi quan tam dé n mot dié u duy nha't, 6 1a
kié ' m duoc cang nhié u tié n cang t6 t. Trach nhiém cua ho la tra
tié nldisua tcad mco vachuyén quyé n sé hiru tai san d6 cho
nguoi chu maoi.

Budce da u tién 13 tim kié 'm cac thong bao no - NOD tai tod 4n cua
hat. Thong bao nay s& dugce chuyén cho chu so hitu cua céc tai san
thé” cha p dang cho thanh Iy. Lic nay, nguoi chu sé hiru chi con mot
vai tud n dé 14"y lai tai san hoidc s& ma "t quyé n sé hitu tai san do.
Qua viéc dié u tra cic ban thong bao nog, ban s& tim duoc nhirng nguoi
chu sé hiru sin long dam phan trudce khi nhitng ké canh tranh véi ban
vao cudc tai phién tod. Ban khong thé cho doi 1au vi thoi gian tir ngdy
ra thong b4o no téi han cud i cung la ra "t ngid n.

Bude tht hai 1a nhanh chéng sd p xé” p mét cudc hen véi nguoi
chu sé hiru. Ban ca n bié t liéu anh ta c6 sin saing ddm phan dé
chuyén giao quyé n s& hiru va tranh duoc canh bi tich bién tai san,
bao vé duoc tai khoan ¢ ngan hang va c6 tié n bo tai hay khéng.

Tuy nhién, ban cling phai d6 idién véira t nhié uva n dé mang
tinh tAm 1y cua ngudi cha sé hitu. Anh ta c6 thé pha nhan r# ng minh
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dang gap ra cro6 i; tc gian vi cho 1a ban dang c6” gi ng kié m 1oi tir
nhiing kho khin tai chinh cua anh ta; hy vong hdo huyé n ri ng ban
s& cho anh ta vay tié n dé thué hay mua lai ngoéi nha. Hiy nhanh
chéng hoc cach giai quyé t nhitng vA n dé d6 - 1am viéc chi mang
tinh chuyén mon thua n tuy, ludn cé thai @6 nha nhan khi dwa ra 1oi
dé " nghj gitp d5 nguoi chu s¢ hiru thoat khoi tinh canh kho khin.

Muc dich cua ban la chuyén tén cua anh ta thanh tén ban trén
gia y to so hiru, ngan chan viéc tich bién tai san. Ban hay mang théng
bao ng maéi nha tt6icong ty cA m c6 tai san va tra cac khoan 1ai
ciing nhu thanh toan cac khoan thué c¢6 lién quan téi tai san.

Budc thir ba la chuan bi that ky trude khi tié p can véi nguoi chu so

hiru coa tai san thé” cha p dang cho thanh Iy bd ng cach thyc hién
cac viéc sau:

o Thu thap tié n (tié n mit hodc vinty cd mco’)
e Xem xét lai khoan tié n d6

 Tim kié m mot nguoi khao sat nha da "t dang tin ciy dé tinh toan
khoan tié n ban phai chi tra cho viéc stra sang ng6i nha

o Tim kié¢ 'm nhitng nha th4 u khoan sin sang va c6 thé mua lai
ngoi nha doé trong vong vai ngay

e Tim kié¢ m mot nguoi duge uy quyé n dé thay ban hoan thanh cac
thu tyc phap 1y va ky ké "t hop d6 ng mua ban

Ban mud n kié¢ m tié n nho nhimg ngudi ban dang trong canh
tang quan nhung tinh toan dwgce s6~ luong thich hop qua 1a mot tha
thach. Truéc tién, ban phai tinh dugc gia tri khoan no theo gia hién
thoi 14 bao nhiéu. Khi tinh toan vé  kha ning thanh céng cua vu lam
an, ban cA n x4c dinh dwoc gia tri cia ngdi nha @6 trong thi truong
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can ba ng (sau khi né da duoc stra sang), chi phi dé mua ngdi nha
(chi phi ky k& t hop @6 ng, chi phi cho cac cudc hen, vv...), chi phi
stra chira, chi phi quang cao va sau cung la lgi nhuan ban thu duoc.

Muc tiéu cua ban 14 thu dwoc loi nhuin twong dwong véi 15% dé n
25% gia ban cua ngdi nha, né u khong thi vu 1am &n cua ban ching c6
gia tri gl ca. LA mot nguoi chuyén da u tu vao cac tai san thé” cha p
chd thanh 1y, ban mué n c¢6 duong bién loi nhuén 16n, sao cho sau khi
ban mua ngdi nha, mot khié m khuyé "t ndo @6 cua ngdi nha ma ban
chwa phét hién ra khong ngé nma tsé  loi nhuan ma ban c6 thé thu
duoc.
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15. Hay sing sudt chon lua mot nhan
vién bat dong sin

RICH CASTO

Rich Casto la nguoi sang ldp Céng ty ba 't déng san Real Estate
Coaches va la nguoti phu trach chuyén trang cua thoi bdo Ba 't déng
san, tap chi Broker Agent, to FrogPond va to Tin tirc Broker Agent.

Loi khuyén x4c ddng nha "t vé ba "t dong san ma téi ting duogc
nghe 13 hiy sang sud t lya chon cho minh mét nhan vién ba "t déng
san tai nang. Nén nhd, chi lam marketing va quang cao théi thi chua
du kha nang gitp ban ban nha.

Khi ban nhan tha y da dé n thoi diém thich hop dé rao ban ngoi
nha cia minh trén thi truong, du dong co cua ban c6 1a gi di nira thi
yé utd tién quyé tvan la: Ban phai tim duoc mot nhan vién ba 't
dong san co tai. Vay ban 12"y tiéu chi gi @ danh gia? Vé6i nhitng nhan
vién doi tir 7% tié n hoa ho ng tro 1én thi viéc lra chon nay s& 1a mot
quyé t dinh quan trong. Ban mu6 n mét nhan vién c6 thé gitp ban
ngdi nha cua ban v6i mire gia cao nha "t va trong thoi gian nga 'n
nha "t ma ban khong phai lo 14 ng gi nhié u.

Duéi day 1a nhitng tiéu chi @é danh gia mot nhan vién ba "t dong
san:

1. Kié ‘n thirc vé " thj truong. Nhan vién ba t dong san nay s& ciing
ban bao vé tai san 16n nha t, 36 1a ngdi nha cua ban. Vay anh ta am

hiéu vé~ thi truong dé n dau? Hay tht hoi anh ta xem ty 16 13i sua 't
s& thay @6i nhu thé” nao trong vong 6 dé n 12 thang t6i? Dao nay
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cung cua thi truong nha da "t ra sao va s p t6i co6 thé c6 nhirng thay
doi gi? Mot nhan vién ba "t dong san hiéu bié "t sé khong gip kho
khin gi trong viéc trinh bay nhitng quan diém cua anhtavé va n
dé " nay ciing nhu dva ra nhitng du doan vé thi truong ba "t dong san
trong thoi gian tai.

2. Ky ndng thwong lirong. Pha n 1én cac nhan vién dé u thié u ky
ning nay. Hay yéu ci u nhitng nhan vién c6 trién vong trinh bay that
chi tié "t chié 'n luoc anh ta s& dung dé dam bao thuong luong thanh
cong va ban duoc nha véi gia cao nha 't ¢é thé: tir bude chao gia, do i
tac tra gia dé n budce thuong thuyé 't, rd i di @& n cha p thuan, chd 't
hop @6 ng. Hay chuan bi tinh tha n né u ban phai gip nhiing cai
nhin tring trimg vo cam cua ho. C6 thé ho chua duwoc hua 'n luyén ky
12 m. Nhan vién ba "t dong san cua ban ca n phai y thiue duge td m
quan trong cua viéc dam phan véi dai dién cua bén mua, bai vi khach
hang 13 thuong d&”. Thuong thuyé t khong phai chi lam cho c6 ma
nha m gitp d6i bén ciing cb loi. Nhirng nha thuong luong c6 kinh
nghiém phai cung ca p cho bén mua cac b ng chung cho tha 'y muc
gia ma ho mua hién nay 1a muc gia hoi. Tim duoe mét nhan vién ba "t
dong san bié "t 1ap ké” hoach thuong lugng hin 1a ra "t khé song chi ¢
chi n s& b6 cong ma ban bo ra.

3. Chié n lwpc ddt gid. Co hang ta cac nhan vién khong bié t dinh
ra mot muc gia pht hop. Va'n @& khong phai 1a ng6i nha duoc ban
cho ai, ma 12 gi4 ban ciia né so véi cac ngdi nha khac nhu thé” nao.
Hay nhé ra ng, thoi diém ban mua ngdi nha hién tai caa minh, ban
khong so sanh no6 véi cac ngoéi nha da dugce ban trude va nhirng ngoi
nha khong dugc rao ban trén thi truong lac dé. Thay vao do, ban xem
xét ta t ca cAc ngodi nha dang duogc rao ban, c6 muc gia phu hop voi
tai tié n cua ban va dua ra quyé t dinh. Vi vdy, trong chié n lugc dit
gi4 cua nhan vién phai tinh dé n viéc ngudi mua sé& so sanh ngdi nha
ctia ban véi cac ngo6i nha khac; ta t nhién ciing phai dva vao ca d6 méi
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ciia ngo6i nha nita, vi d6 1a mét yé ut6~ ha p dan khach hang. Nhan
vién nao khong luu y dé nyé uté nay khi phan tich thi truong
nha "t dinh s& bo s6t mot trong nhitng yé utd  canh tranh quan trong
nha’t.

4. Nang cd p nha. Nhan vién ba "t dong san phai c6 kha ning sa p
xé p, bd trilai ngdi nha cia ban sao cho né that sy hoan hao vé moi
mit ma ban khong phai chi thém mot khoan tié n nao. Né u khong
1am dwoc nhu vay thi it nha 't, anh ta cling nén c6 tap hé  so
“Property Stager” dé cho ban xem nhiing buc anh chup ngdi nha
“truéc” va “sau” khi s p xé p, thay d6i noi tha t. Trong cudc thuong
thuyé t, khi ngudi mua ciing dang ¢6” ga ng thuyé t phuc ban mirc
gia ma ho cho 1a pht hop nha "t thi c6 thé, “con bai” ning ca p stra
sang nha ctra s& 1a mot yé utd  quan trong khié n ngudi mua phai
suy nghi lai.

Hinh thire cung ca” p mot loat dir liéu sé& gitip ich nhié u cho viée
marketing. Ban con nhé khi ban mua nha khong? Ban xem xét ha u
nhu ti t ca nhirng ngdi nha trong t4 m tié n cua ban va lya chon cai
c6 gia tri nha t. Khi ndo thi quang c4o tai san tro nén c6 ich? Nhing
nhan vién ¢6  gi ng gianh duogc sy vu 4i cua ban véi “ké” hoach
marketing” cia ho thie ra khong hiéu ddulayé uté quan trong
nha "t gitip ban duoc tai san véi muc gid cao nha t.
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16. 5 nguyén tac co ban dé gat hai thanh
cong

PHOEBE CHONGCHUA

Phoebe Chongchua la mét tac gia chuyén vié t vé ba 't déng san,
do6 ‘ng thot la nhan vién kinh doanh ba 't déng san cua tip doan
Guitinan. Ngoai ra, 6ng con la phat thanh vién ky cyu cua dai
truyé n hinh San Diego, bang California.

La mot ngudi chuyén vié t vé ba t dong san, mot nhan vién ba 't
dong san duoc ca p phép hoat dong va mot phat thanh vién truyé n
hinh, t6i @3 phong vA n hang nghin nguoi. T6i hoi ho cac thong tin
chitié "t vé ba t dong san va hoi ho nhitng kinh nghiém dé thanh
cong trong linh vire ndy. Va t6i da rat ra nim nguyén ta c thié tyé u
dé thanh cong. Do 1a:

1. Tham gia vao san choi ba 't déng san. Theo tap chi Forbes,
nim 2006, trén thé” gisi c6 khoang 800 ti phi. Trong s6  d6, hon 60
ti phti da lam giau, hoan toan hoic moét pha n nho vao kinh doanh
ba "t dong san. Né u ban mué n c6 mét co hoi dé tré nén giau cd, ban
phai tham gia vao cuéc choi.

2. Mua va gii lgi. Pié u nay hoan toan trai ngugc véi nhimg gi
ching ta duoc tha y trong mot vai thi truong trén kha p nuée My.
Nhirng ké 4 u co xem xét thi truong va mua cac loai hang ho4 voi
muc dich tung ra ban dtng thoi diém dé thu mot mon loi khong 16 .
Poi khi, vai ké kinh doanh ba "t dong san van 1am nhu vay nhung no
kha mao hiém, vi trong kinh doanh ba "t dong san, ban khong thé tro
nén giau cé chi sau mot dém. Trong linh vyc kinh doanh nay, ba ng
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cach mua, gitt lai va cho thoi co dé ban, ban sé thu dugce loi nhuén 16n
hon vé lau, vé dai.

3. Pirng bao gio ban ma hay sir dung hé thé ng 1031. T6i da noi
chuyén véira t nhié u nha moi giéi va ho khing dinh ra ng, khi ban
mud n ding viéec da u tu hay khong mud n so hitu mét tai san
thuong mai ndo d6, cach t6 t nha "t 1a ban no6 di. St dung hé thd ng
trao d6i 1031 dé tranh nop thué ', khéng nhimg gitip ban tié "t kiém
tié n ma thong qua nd, ban con cé thé mua nhirng tai san khac né u
mud n.

4. Dy trir tié n mdt sé lam han ché ™ chu ki quay vong tié n té.
T4 t nhién, s& that hoan hao né u ban vira ¢6 tié n mat du trix vira co
tié n dé quay vong kinh doanh. Nhung luat su, d6 ng thoi 1a tac gia
chuyén vié t vé linh vic ba "t dong san, William Bronchick, da néi
v6i t6i rd ng: Dy trir tié n mat s& 1am han ché” chu ky quay vong
tié n mit. Tai sao? Vi du nhu ban c6 mét tai san c¢6 chu ky quay vong
tié n té 1a 400 d6 la, khoan vay thé” cha p hang thang cua ban 1a
1.500 d6 la va ban khong c6 hodc c6 ra t it tié n mat du trir. Mot ky
nghi kéo dai mot thang s& ngd n cua ban it nha "t loi nhuan cua ba
thang. Né u trong thoi gian d6, ban phai chi tra moét khoan tié n 16n
dé sua chira cai gi do, ban sé nhanh chéong bi khanh kiét. Nhung ciing
nhu trong ba "t ki nganh kinh doanh ndo, luong tié n mit du trix s&
gitip ban vuot qua cac thoi ki kho khin. Ngay ca khi dong luu chuyén
tié n té cua ban 12 4m 100 d6 la, né u c6 20 nghin d6 la trong ngan
hang thi ban vin da kha ning d6 i mat voi thoi ki khé khin nhat.
Pié u quan trong 1a phai c6 tié n dy trir @é duy tri tai san. Trong mot
thi truong it bié n dong, né u ban c6 tié n mit dy trit trong khi dong
luu chuyén tié n té cia ban Am thi cué i cting, ban van c6 thé giai
quyé t cong viéc sudn sé.

5. Nhiét huyé "t nhung dirmg qud b6 ¢ d6 ng! Khi nhiét tinh hon
mirc cd n thié t, ching ta hay quén héi mot vai vA n @& quan trong.
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Péi khi sy than trong bi nhimg cam xtic bot phat 14 n at khié n cho
mot vai tha tro nén quan trong qua mue. Trong kinh doanh ba "t dong
san, du ban dang mua ngdi nha da u tién hay ngdi nha thi mot tram,
thi sy nhiét tinh va s6 "t si ng voi vy 1am in s& khong mang lai loi ich
cho ban. Nhung né u ban nhiét tinh thai qua, ban s& khong tha 'y
hé "t duoc ta "t ca cac mit thudn loi va ba "t loi cua ngdi nha do. Vi du
nhu khi ¢6 nhié u ngudi cling mué n mua mot ngdi nha, mot cude
chié ' n @3 uvé gia ca s& xay ra. Cud i ciing, nhimg ngudi qua nhiét
tinh va s6 t si ng gianh mua ngo6i nha d6 sé nhan tha y minh da phai
tra cai gia cao hon ra "t nhié u so v6i nhitng gi minh da mic ca trude

do.
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17. Hay xem ti vi

FRANK COOK

Frank Cook la nguoi chuyén vié tvé ba t dong san. Cac cué n sach
ban chay nha t cua 6ng bao géo m: "21 dié u t61 woc gi nguoti moi
giol da noi voi toi"”, "Ban sé khong mua ngoéi nha nay ding khong?”,
va "21 dié u nhitng nguoi khao sat nha da t nén bié t".

Loi khuyén t6 t nha "t toi ting nhan duoc 13 tr mot nguodi mua,
d6 ng thoi 1a nha méi gi6i - Jim Warkinton, ¢ B ¢ Virginia. Ong ta
néi véi toi ra ng né u t6i mud n kinh doanh ba "t dong san thanh
cong, toi nén xem ti vi.

Theo 6ng, tin hiéu cho tha 'y thi truong @3 u co ba t 4 u thay dbi
14 khi cAc nhan vién ba "t dong san xua "t hién trén truyé n hinh va
no6i vé cha diém: thoi diém nay da u tu vao loai ba "t dong san nao 1a
t6 tnha t.

Warkinton néi: “Khi cAc nhan vién b4 t dong san ba "t @3 u ban
nha véi ¥ nghia 12 mot sy @ u tu chtr khong don thua n 1a mua ban
mot ngdi nha dé ¢, ban bié t ra ng, thi truong sa p c6 nhitng bié n
doi 16m.”

Theo cic nhan vién ba t dong san, nhitng nguodi da u tu khon
ngoan va cac chuyén gia ba "t dong san bié t cach dié u phé i thi
truong, trong khi nhimg nhan vién ba "t dong san khong chuyén
khong thé bié t. Ong coi d6 1a “khu rimg cua nhirng cay hoi chung”.
Khi cac nhan vién ba 't dong san cang tié p can véi thi truong va cang
tro nén ban ron thi ho cang c6 nguy co bi 16 nhip thi truong, vi ho
chinh 1a m6t pha n cua nhip diéu dé.

https://thuviensach.vn



Khi ho nh4n ra minh ¢ thé lam ting loi nhuan 1én ga " p doi, ltc
d6 ciing qua muon dé ho cé thé tham gia vao thi truong, vi ho dang ¢
tan cud i cudc dua. Trén thyc té”, khi nhitng nhan vién ba t dong san
khong chuyén tim tha y mot manh mé i ndo do, thj truong cé thé da
1én t6i cuc diém. Noi cach khac, cac nhan vién ba t dong san chi nhay
vao cudc trude khi n6 vé bung ra va nguoi ta bi 't 4 u quang cao
nhimg ngo6i nha 13 “su da u tu tuyét voi”.

Tuy nhién, ban tdi ciing luu ¥ rd ng, thuc ra, h4 u hé t nhimg dot
“khing hoang” nha da "t ciing chinh 1a nhimg dot suy giam thi truong.
Gi4 tri thi truong khong thuc sy giam st nhu biéu hién bén ngoai 1a
gi4 cua ching ngung ting. (T t nhién, ciing c¢6 nhing ngoai 1¢, nhu
viéc mot nha may lon tai dia phuong dot nhién ngirmg san xua t, gia
tri c6 thé giam.)

Trong ha u hé t cac thi truong, khi hién twong suy giam, xay ra
vién canh t6 ité nha t1a tai san truot gia tir 5% dé n 10% gia tri cua
n6. Nhung thong thuong, giai doan nay khéng kéo dai qua 18 thang
hay 2 nam trude khi thi truong 14"y lai xu huéng ting. Lai mét1a n
nira ching ta phai nhi ¢ @& n céc truong hop ngoai 16. Vi du nhu vao
thoi ki @4 u va giita nhirmg nim 1980, ¢ California xay ra mot cudc
khung hoang kéo dai khoang nam nam. Trong thoi gian do6, c6 qua
nhié u tod nha duoc xay dung va hién tuong da u co tich trir tran lan
1a nguyén nhan dan t6i v& no hang loat.

Nhin chung, 161 khuyén nay da vuot qua sy kiém nghiém cua thoi
gian. Cho t6i tan giita nim 2005, cic nhan vién ba "t déng san va cac
phuong tién truyé n thong chinh méi ba t dA u quan tam téi ba 't
dong san, thdi phd ng moi chuyén va noéi noi di noéi lai vé viéc mot
ngudi lai xe tai, trong bita tiéc cocktail, n6i khoac ra ng anh ta kié ' m
dugc 50.000 d6 la trong vong 3 thang nho kinh doanh ba 't dong san,
mic du trude d6, trén bao chi dd xua t hién ra "t nhié u nhiing cau
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chuyén vé sy phét trién cua thi truong nha ¢ trong sud t nhirng nim
qua.

Chiang ci n toi nidm thang sau, ban s& nghe tha "y thong tin thi
truong nha da "t ba t d4 u dju lai.
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18. Lam viéc v6i nhiing gl minh cé

BARBARA CORCORAN

Barbara Cororan la nguwot sang lap cong ty The Corcoran Group -
cong ty ba 't déng san hang da u tai New York. Ba con la tdc gia cua
cdc cué n sach: "Sir dung nhiing gi ban c6", "Nhirng bai hoc kinh
doanh khdc téi hoc duoc tir me", "Né u ban khéng c6 bé nguc lén,
hdy thd 't ruy bdng lén bim téc”

(Trich tir cud n “Né u ban khong c6 bé nguc 16n, hay thi 't ruy
bing 1én bim to6c” ciia Barbara Corconan, nha xua t ban Penguin
Group. St dung véi su cho phép cua Barbara Corcoran.)

Cau chuyén vé  viéc kinh doanh triéu d6 cua t6i ba t dd u nhu
thé” nay: T6i vay ban t6i mot nghin d6 la. Thye ra, khong phai t6i vay
ma 14 anh 4y dua cho t6i. Va anh 4"y khong chi 1a mét ngudi ban ma
con 1 ban trai cua t6i. Khi t6i chuyén t6i cin ho da u tién cua minh
tai duong 86 Tay vdi hai nguoi ban cing phong nira, t6i c6 mét nghin
do la @& mo mot cong ty ba t dong san.

Pié u d6 c6 vé qua don gian. Duong nhu chang ¢ gi 14 vién vong!
Trong mot ngdy, t6i c6 thé cho thué hai, tham chi 13 ba ciin ho va ca
chu nhat thi hai hang thang, chiing t6i lai ¢c6 mot khoan loi nhuan
nha 't dinh. T6i néi v6i d6 ng sy, ciing chinh ban trai t6i - Ramoéne
Simoéne ra ng: “Pha n con lai s& 1a 1oi nhuan.” “Va chiing ta sé& chia
dé u khoan loi d6.” - anh 4"y néi véi téi nhu vay. Va cling gd n nhu la
ching t6i chia dé u khoan loi d6: 49% cho t6i va 51% cho anh 4.
Anh giai thich voi téi ri ng, sau cung thi anh méi chinh 1a ngudi mao
hiém véi tié n cua minh.
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L4 n da utién Raméne buéc vao quan Fort Lee Diner, t6i dang
lau don qua y thu tié n cua quan. P 1a mot t6 i yén tinh. Trong
quén chi c6 vai khach hang dang &n t6 i, mot vai nguoi phuc vu va
Gloria. T4t ca chi c6 vay. A khong, Gloria con c6 hai ¢6 ban tron tria,
d& thuong nita. Gloria c6 hinh dang ra "t gi6 ng véi Dolly Parton véi
mai toc bach kim u6 n thanh ting lon mé m mai va ngot ngao. C6 c6
b6 nguce that dic biét. N6 c6 stre manh cud n hat nhitng nguoi dan
ong trén pho, khié n ho phai buéc vao quan, ngay ca khi ho khong
hé @i chat ndo. Co6 ¢ kha ning mang cung mot lic sau tach ca phé
trén bo nguc d6 ma khong bao gio lam rét mot giot ca pheé.

Gloria va cap d6i sbi néi cua minh da khié n quan Fort Lee Diner
tré nén ndi tié ng. Viéc xem chi em sinh d6i nhin nhay quanh quan
trong khi #n t6 i da tro thanh mot thoi quen 1y thia véi cac thue khach
tai quan Fort Lee Diner. Toi xem ho lam viéc trong khi lau don cai
ban phodc mi ca & truée mit, 6 gi ng cam tha y minh dang ra 't
ban rén. Canh cira hai 16p bi ng nhém & phia cud i cin phong mo ra
va dinh ménh cua tdi buée vao. T6i bié t ra ng trude khi téi nhin 1én
thi anh 4"y da ¢ @6 r6 i. V6i nudce da sim mau va mai toc den
huyé n, tréng anh khong gié ng véi nhitng khach hang 1a dan lao
dong thuong t6i quan. Trong b qua n 4o phi cong mau xanh, trong
anh that khac la. Chi ¢ anh t6i tr mot mié n da "t xa x6i nao d6, hoic
chi it thi ciing 1a ¢ bén kia song - t6i nghi tha m.

Anh goi mot tach tra va trong khi t6i chay ra, chay vao, va vao
canh cira nha bé p, anh ngd i nha m nhap tach tra, duong nhu
khong cir dong va chi nhin t6i 1am viéc... Raméne noéi véi toi ra ng
anh t6i tir “Basque Country”. T6i khong bié "t liéu Basque c6 phai 1a
mot thi trd n & New Jersey hay khong va t6i doan ra ng, vé mit toi
khi d6 da tu t6 cdo tdi. Anh noéi véi t6i, né khong & TAy Ban Nha.
“Basque Country” 12 mét t6 chirc hanh chinh cao hon cua xa hoi Phap
- Tay Ban Nha.
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Anh dit 65 xu 1én ban tinh tié n va dé nghi duoc dwa t6i vé nha.
Tbi ching cA n suy nghi nhié u trude hai su lua chon: mét 1a di bo
qua 5 tod nha dé d& n diém @3 chuyé n xe buytsé 8 ¢ dailo
Lomoine va hai 1a dugc anh chang téi tir Basque Country dwa vé
nha. T6i tra 1oi ra”t nhanh choéng: “Téi nghi lam lac 10 gio.”

Sau ca lam viéc, t6i chay hai bac mot xué ng ca u thang dan lén
phong &n t6 i. Ramoéne d4u xe & phia cué i. Anh 14i chié ¢ xe hiéu
Lincoln Continental mau vang, gié ng mau hoa cua cdy mao luong,
loai c6 pha nsaugd 1én nhu cai budu. Téi mé cira xe va chui vao
chié ¢ xe khéc la nha "t so véi nhimng chié ¢ xe t6i ting di. Ghé” ngd i
ém nhu bot pha n réom tré em dudi tay t6i va c6 vé nhu ching ra t
dia 't tié n. N6 khac xa voi nhirng cai ghé” cing trén chié ¢ xe mau
xanh cua bd ... Gia dinh t6i ra "t ghét Ray , dic biét 1a me t6i. Pié u
nay khéac han voi vé hié u khach hang ngay cia ba. BA mud n hiép si
Boéng dém phai bié n ra khéi nha cang nhanh cang t6 t. “Anh ta qua
gia so v6i con”, d6 1a tA "t ca nhirng gi me t6i no6i sau khi Ray buéce ra
khoi nha t6i. Con nhitng dié u ma ba khong noéi ra véi toi thi dang
gdo thét mot cach 6 n do trong sy im lang.

Hang dém, Ray doi t6i ngoai phong &n t6 i cua ctra hang va chg
t6i vé nha. T6i doan ra ng ban cé thé nghi chiing t6i dang hen ho véi
nhau, mic du ban than t6i khong cho ra ng d6 1a nhiing cudc hen.
Anh néi véi téi anh 12 mot nha phat trién ba "t dong san c& lon va trir
can nha cua t6i ra, tA t ca cac ngodi nha & New Jersey dé u do anh xay
dyng. T6i cling bié "t rd ng anh hon t6i 15 tudi, da ly di va c¢6 3 con
gai. Voi toi, d6 1a tA "t ca nhirng gi lién quan téi mot muu d6 .

Mot vai thang sau, Ray néi ri ng mét c6 gai thong minh nhu téi
cA n duoc s6 ng & mot thanh pho” 1én. Va @ gitp t6i bd t d4 u, anh
dé nghj s& tra mot tud n tié n phong ¢ khach san Barbizon gitp toi.
Pé khong bi me 1am ma "t tinh tha n, t6i cha p nhan ngay 1oi @&
nghi cua anh va gbi ghém mot it @6 dac cua minh...
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Ray dua cho t6i mét it tié n dé t6i di mua mot bo qua n 4o “that
New York”. Toi mua mot bd mau do tia. Toi buée ra khoi cira hiéu
Bloomingdale’s, do tia tir trén xu6 ng dudi. Toi di nguoc 1én phia dai
16 Lexington, vira di vira hat: “Nay em, c6 gai mié n Georgy, dang
nhtn nhay buéc di trén duong, vo tu khong suy nghi... "T6i bié 't
trong t6i ra t 6n va toi chi cd n c6 hai tha nira dé ¢ lai New York: mot
cong viéc va mot can ho.

Sang hom sau, t6i dién bé qua n 40 mau @6 tia di phong va n. To6i
mud n xin vao 1am 18 tAn ¢ coéng ty Giffuni Brothers tai toa nha 81 va
83. Thelma, ngudi phong va n téi, néi véi toi ra ng anh em nha
Giffuni 1a hai chu da "t gidu c6. Hai nguoi nay sé hitu hang chuc 16 nha
tai Manhattan va Brooklyn. Co néi cong viéc chinh cua t6i 1a chao ta't
ca cac khach hang goi dién t6i cong ty ba ng mot cau duy nha t: “Xin
chao! Pay la cong ty Giffuni Brother.”

Pé n cud ingdy hom dé, téi da duoc nhan vao 1am tai vi tri 18 tan
va toi cud itud n, toi ding tin quang cdo trén Village Voice dé kié ' m
mot can ho cach van phong lam viéc khoang 3 day nha va tim thém
hai ban nit ¢ cting dé chia tié n thué phong. Téi roi khach san
Barbizone.

Cong viéc tai Giffuni Brothers giap t6i lam quen véi kinh doanh
ba "t dong san & Manhattan. T6i mic bé qua n 4o mau do tia tam
ngay trong tud n va co 1&, mot ngay toi phai néi t6i tam traim 14 n
cau: “Xin chao! Pay la céng ty Giffuni Brothers”. Sau vai thang lam
viéc tai Giffuni Brothers, t6i hao htrc trinh bay v6i Ray mot ké™ hoach
kinh doanh “khéng hé ™ hdo huyé n” @ ctir Chu nhat, tha Hai hang
thang lai kié ' m dugc mot khoan loi nha 't dinh. Va anh dua cho to6i
1.000 d6 la @& ba "t da u xay dung cong ty ba t dong san cua minh.
Chuang t6i tré thanh ban lam an va dat tén cong ty la Corcoran -
Simone. Ong chu cii cua t6i, Joseph Giffuni, n6i ri ng né u t6i c6 thé
tim nguoi t6i thué cac can ho cia 6ng, 6ng s€ tra cho t6i khoan hoa
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ho ngbd ng toan bo tié n thué cua mot thang. Ong cho t6i xem danh
sach nha cho thué va tdi chon cho minh cin ho 3K, cin ho ré nha 't
chi c6 1 phong ngu.

Tbi tam dung chié c ghé” s6 pha ma ¢6 ban cing phong muon caa
b6~ me dé lam viin phong cua cong ty Corcoran - Simone. Chié ¢ dién
thoai Princess mau hd ng méi duoce 14 p dit, nd m cam ling trén
chié” c ban gb gu hai td ng trong khi t6i 16 do dwa ma "t 1ié ¢ muc
phan loai cia to New York Times. Theo tinh toan cua t6i, c6 ta t ca
1.246 can hd c6 1 phong ngu duoc quang cao cho thué. Cac muc quang
cdo d6 dai nim dé n sdu dong va gia cho thué cua cac cin ho dé u
ni m trong khoang tir 320 dé n 380 @6 la mot thang. To6i chu ¥ téi
cac quang c4o nghe c6 vé ha p dan nha 't v6i nhitng dong tit 16n hon,
dam hon, vi du nhu: “FABULOUS 3!”, “RIV VU 1 BR”, “TRIPLE
MINT?” va theo sau l1a hang loat nhiing vu thé~ duoc liét ké.

Téi tinh toan cc con s6  trén cud nso vie tt6 c ky va nhan ra
ri ng, nhimg quang c4o 16n d6 vuot qua ngan quy caa minh. To6i
quyé t dinh chi ddng quang c4o cua minh vé6i d6 dai it hon 4 dong dé
khoan tié n 1.000 d6 la cua Ray c6 thé chi tiéu trong vong 1 thang.
Nhung lam thé” nao - d& muc quang c4o nhoé bé cua t6i that ndi bat
gitta hang loat nhimg quang c4o khong 16 , b4 t ma t kia, va lam thé”
nao toi ¢ thé thu hit su chti ¥ cia ban doc - t6i tu hoi minh nhu vay.

T6i vuon vai, khong nhin vao to bao nita va nghi vé  nhirng ngay
con 1am & quan Fort Lee Diner. A, Gloria! Bay gio thi c6 4"y chinh 1a
manh 16i & quang cdo. Ngay da u tién 1am viéc ¢ quan, t6i dd nhan
tha 'y Gloria c6 mét tai san ma t6i chang bao gio c6 duoc. T6 i hom
do, téi vé nha va qua yra y me véi cdu chuyén cia minh: “Me oi,
khi tui con khéng ban viéc thi qua 'y tinh tié n cua con gd n nhu
va ng tanh. Ngay ca khi qua y cia Gloria dd dong nghet ngudi, cac
chang trai van ctr yéu cA u dugc ngd i véi Gloria chu khong phai con.”
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“Barbara Ann, con ¢ c4 tinh ra "t tuyét voi” - me t6i néi trong khi
vira ¢ p em Florence bén hong, vira phoi t4 m khin trai givong 1én
day phoi. “Con phai hoc cach sir dung nhirng gi minh ¢6. Khi con
khoéng c6 bo nguc 16n, tai sao con khéng budc thém nhitng dai ruy
bang 1én bim tdc va cu xir ngot ngao nhu con van thuong lam hang
ngay?”

V4 d6 chinh 13 nhimg gi ma Ray tim tha 'y ¢ t6i hai nim sau: tha "t
day ruy bing trén toc, mot sy doc ddo, ha p dan bén canh qua bom
toc vang, eo nho, nguc 16n tai quan Fort Lee. T6i coi nhu minh da
chié n thi ng khi mét nguoi khach hang bude vao quan va yéu ca u
dugc ngd ivéi “Bim toc”. Meo nho d6 da kéo ho t6i qua 'y cua toi va
cach noéi chuyén ngot ngio cua t6i khié n ho mud n quay tro lai.

Ngd i mot minh trong phong véi to New York Times trai rong trén
dui, t6i nghi vé 161 khuyén cia me trong viée canh tranh véi Gloria va
t6i bié t, t6i cA n mot cai gi d6 dé thu hit sy chi ¥ vao cin ho 3K. Toi
ty hoi ban than minh: Lam thé” nao dé “thd t mot dai ruy bang” cho
can ho chi c6 1 phong ngu trong pham vi it hon 4 dong quang cio va
lam thé” nao cho no tré nén that khac biét so véi 1.246 cin ho khac
ciing dugc dang quang cao?

T6i hit mét hoi that sdu va nha ¢ chié ¢ dién thoai Princess mau
ho ng 1én. “Chao 6ng Giffuni. T6i da suy nghi vé cin ho c6 1 phong
ngu trén tA ng 3 cua dng va tdi nghi, t6i c6 cach dé cho thué cin ho
do6 voi gia cao hon gia cii 1a 20 d6 la méi thang.” T6i da thu hat duoc
sy chl ¥ cua 6ng. To6i noi voi 6ng cian ho 3K gié ng cac cian ho cd 1
phong nga khac trong moi tod nha ¢ thanh phd~ New York nhu thé”
nao va toi thuyé "t phuc 6ng ri ng, né u xay mot bue tuong dé ngin
phong khach véi goe bé p, 6ng da c6 mot cai gi @6 that khac biét! Ong
Giffuni ludng ly va suy nghi vé” dé nghi cua téi ré inodird ng éng sé
cho xay buc tuong d6 ngay trong tud n. Toi goi dién dé ding tin
quang cao.
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Chu nhat sau, quang c4o dai 4 dong (2 dong in dam) da u tién cua
t6i 4 xua t hién trén to New York Times:

1 PN + Phong nhé 340 do la

Barbara Corcoran

212.355.3550

D6 khong phai 1a mot quang c4o 1on nhu nhitng mau quang cdo
khac, nhung ro rang 1a né c6 cai gi d6 hon han. Tai sao mot ngudi nao
d6 lai ¢6 thé thué ciin ho 1 phong ngu trong khi cling véi gia nhu vay,
anh ta c6 thé thué duoc cin ho c6 1 phong ngu va 1 phong nhé nira?

Ciing trong ngay chu nhat d6, khach hang ba "t &4 u goi dién cho
toi. Va toi ngay thua hai, téi da cho thué duoc cin ho da u tién.

Bai hoc thtr nha "t cia me: Né u con khong c6 bo nguc 1on, hay
tha "t ruy bang 1én bim téc. P6 chinh 1a bai hoc v&~ Str dung nhiing gi
minh co.

Tb6i khong c6 bo ngue 1on nhung t6i ra t d& thuong, ¢é nu cudi thu
hat va c6 tai An noéi. TA t ca nhing gi t6i cA n 1a goi ¥ cua me dé siur
dung chting nhu 1a loi thé” cia minh. D6 14 bai hoc @4 u tién cua t6i
trong kinh doanh.

Mic du cin ho ma t6i ding quang cdo chiang rong hon ba t cr cin
ho nao cling dugce ding vao budi sang chu nhat d6 nhung quang cio
cua toi da thu hat duoc sy chtl y vi n6 c6 thém mot thi, do 1a mot
phong khac nita. Quang cdo “1PN + 1 Phong nho” cua toi khié n
khach hang tap trung vao diém: ho s& ¢ thém nhié u loi ich tir viéc
c6 thém khong gian. Va viéc c6 qua nhié u cudc goi hoi vé cin ho
ding quang cio cua t6i cho t6i da tha 'y tié ng vang 1én hon trong
meo quang cao cua minh.
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Nghé thuat ban hang t6 t chinh 14 phat huy t6 i da nhimng diém
manh va han ché” 8 n muac tha p nha "t nhimg diém yé u. Mic du
trong cudc canh tranh, ¢ nhimg vu thé” ma ban khong c6 nhung doé
khong phai la vA 'n dé . Pié u quan trong la ban phai xac dinh duoc
va sit dung nhirng gi ban than minh co.
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19. L1 dé nghi d4u tién thudng [a 15 dé
nghi t6t nh4t

RICHARD COURTNEY

Richard Courtney - tac gid cia cud n "Nguwoi mua la ké néi dé i va
nguoi ban ciing vdy" - la nha moéi giéi hang da u cia coéng ty
Fridrich and Clark Realty’s Music Row tai Nashville, Tennessee.
Ong la thanh vién Ban Giam d6 "¢ ciia Hiép héi qud "¢ gia nhiing
nguot kinh doanh ba 't déng san va da dwoc nhédn Gidi thuéng cua
Téng tho ng vi nhirmg déng gép cia 6ng trong linh vuc ldp phap

Karl Haury, mot trong nhirng nha cai cach trong viéc xay dung
ché” @6 cong quan tai Nashville nhirng nim 1960 da khuyén t6i nén
cha p nhin 16i dé nghi da u tién nhu thé n6 1a 161 @& nghi cuo i
cung. Ly do nghe c6 vé kha nuc cudi: Loi @@ nghi d4 u tién chinh 1a
16i @& nghi t6 tnha t.

Ban da u, t6i ching tin 16i khuyén d6 chut nao. Lic d6 t6i con tré,
chwa c6 kinh nghiém va tu phu nén t6i va mot s6 khach hang -
nhimg ngudi mud n ban tai san - tin tuéng rd ng van con ra t nhié u
nhiing 161 @& nghi t6 t hon sau loi @& nghi d4 u tién. Nhié u nguoi
ban cam tha y rd ng, né u cha p nhan ban tai san ngay 16i d& nghj
da u tién, van con vo s6 nhirng ngudi co thé tra gia cao hon. Tuy
nhién, gia caa tai san khong chi phu thudc vao gia tri cia né ma con
phu thudc vao nhu ci u ban cua ngudi chu. Vi vay, sau mét thoi gian,
ra t nhié u nguoi chu tir ché i nhig 16i @& nghi ban da u s& phai
gip lai t6i va hoi: “Co chuyén quai gi xay ra véi nguoi @& nghi mua
cach day ba thang vay?” Lic d6, t6i budc phai tra 1oi rd ng: “Ho da
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mua ngdi nha khac, mic du ho khéng thich ngdi nha d6 bd ng ngoi
nha cua 6ng. That dang tié c 1a ching ta da khong thuc hién duoc vu
lam an do.”

Nguoi ban ca n tran trong, quan tam va danh gia cao 16i @& nghi
da u tién. Hay thao mét ban thuong luong gi4, nhung nha 13 phai vira
murc, phai ching. Loi @& nghi duoc dua ra trong ngay da u tién chao
ban ngdi nha trén thi truong s& c6 gia tri hon ba t cr 1oi @& nghi nao
sau d6. C6 thé s& khong c6 mot 16i @& nghi nao nita khong duge dua
ra, cho @& n khi gi4 cua ng6i nha ha xué ng mét mire ndo dé. Cha p
nhan 16i @& nghi da u tién, tuc 1 ban da dat duoc muc tiéu da u tién
ciia minh - tim dugc mét nguoi mua thue sy quan tam. Va lae 4y thi
hay ban ng6i nha do.
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2,0. Chon mot doi tc tot

LESTER CROWN

Lester Crown la Chu tich cua Cong ty Henry Crown and Company,
mét cong ty da u tw c6 cé6 pha n tai Maytag, New York Yankees,
hoat dong trong linh viec kinh doanh ba "t déng sdan

Loi khuyén t6 t nha "t toi timg dugc nghe khong chi ding trong
kinh doanh b4 "t dong san ma con ddng v4i ba t ky loai giao dich nao
khac. D6 1a: Ban khong thé ¢ mot vu lam #n t6 t né u hop tac voi
mot @61 tac to i

https://thuviensach.vn



21. Lam ting gia tri bit dong san cua

ban

GIL DEZER

Gil Dezer la thanh vién ciia nhém phdt trién cha con nha Dezer, Chii
tich cua tip doan Khach san va nha ¢ Pai Duong Trump. Ong la mét
trong nhimg nha phdt trién ba t dong san cao td ng cao ca p cua
nuwde My Ro rang la tuéi doi cia ban cang cao, ban cang c6 nhié u
kinh nghiém.

Cha t6i da trai qua nhié u chuyén va 6ng bié t cach xir Iy ting tinh
hud ng nhu thé” nio. Puoc ¢ canh dng, t6i c6 co hdi hoc hoi dng va
dié u nay giap t6i c6 kinh nghiém, nho d6 cé thé truyé n dat lai
nhing 161 khuyén ma t6i tha y1a cA n thié t dé t6 n tai trong kinh
doanh ba "t dong san. D6 1a:

Giir la y tai san cua minh. Git, gitt va giir - dung ban né u ban
khong ca ntié n.

Tai dd u tw va ndng cd p da u tw. Ludén nang ca p ban kiém ké
tai san caa minh bi ng cAch mua nhiing cai t6 t hon, sau khi ban da
b4n mot tai san nao d6. Pé ng thoi hay sir dung thu nhap caa minh dé
tai @3 u tu thong qua Hé thd ng trao d6i 1031.

Kinh doanh diing dd n. Khi mu6 n ban duogc gia cao nha "t trén
ting foot vuong, ching ta nhan ra ri ng: Tao dung mét thuong hiéu
14 cach nhanh nha "t gitp mang lai su tin nhiém va gia tri cho mot du
4n 1am #n. Vi vay, dé dat muyc tiéu ban duoc gia cao, ching téi tao ra
gia tri cud i cung b ng cach hop tac voi Donald Trump. Tén tudi,
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chuyén mon va phuong phap marketing cia 6ng mang lai cho t6i
nhitng loi ich tire thoi khi t61 kinh doanh tai mét thi truong hoan toan
moi la. T4 t nhién, trang tri lai ngdi nha that dep 1a mot dié uba 't
budc dé dap tng nhimng gi khach hang mong doi khi xem xét mot ngoi
nha duge Trump rao ban. N6 cling gitp ngudi mua cam nhan duoc
cha "t luong cong viée cua chiing t6i nhu thé” nao va hinh dung duogc
can nha méi ma ho dinh mua. Khai niém tao dung thuong hiéu trong
hoat dong marketing da duoc 4p dung cho nhié u loai san pham khac
nhau nhung vin con chua duoc str dyung nhié u trong kinh doanh ba "t
dong san.

Hay lam cho ngo6i nha tréng thdt dep. Khach hang sé tra gia cao
hon cho nhitng mit hang c6 nhié u gia tri hon. Khi ban mét ngo6i nha,
hay dé no ¢ trong tinh trang hoan hao nhat, sao cho khich hang cam
tha 'y anh ta ching phai tu stra gi nhié u sau khi ch6 't hop d6 ng.
Khi mua mét ngdi nha, hay tim cAch sira nha dé nhanh chéng che
gid u nhitng khié ' m khuyé "t cia nd; td t nhién, trir khi ban c6 mot
hop d6 ng béo bg, ching ca n phai sira sang gi nhié u.

Tém lai, tié n c6 thé giai quyé t duoc ti t ca cacvA ndé phiec
tap.
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22. Chon mot doi tic tin cly

THOMAS E. DOBROWNSKI

Thomas E. Dobrownski la cuu Giam d6 ¢ dié u hanh hoat déng kinh
doanh ba 't déng san va da u tu trong ban giam dé ¢ cia Cong ty
General Motors Asset

Cho t6i nay, t6i nhan tha y ra ng, 16i khuyén t6 t nha "t trong
kinh doanh b4 "t dong san ma t6i ting duoc nghe, 1oi khuyén da
nhanh chéng duoc kiém chung boi kinh nghiém cua chinh ban than
t6i, d6 1a: Hay can than lya chon cac d6 i tac trung thyc va chd trong
toi m6 i quan hé.

Kinh doanh b4 "t dong san c6 tinh chu ky, trong d6 c6 ra t nhié u
yé uté anh huong t6i sy thanh cong. Vi tri va cha 't luong cua tai san
ba "t dong san thuong duoc coi 1a nhitng yé u t6” hang da u trong
da u tu nhung t6i cho ri ng: Yé utd quan trong nha t chinh 1a lya
chon d6 i tac.

Trong sud t 30 nim da u tu vao ba "t dong san, toi c6 vinh du
duoc hop tac véira t nhié u nhan vat néi tié ng cua nganh coéng
nghiép nay. Ho 1a nhitng nha x4y dyng, nha phat trién, cic chuyén gia
tai chinh va cac doanh nhan tai ba. Bén canh nhirng kinh nghiém
cA n phai c6 vé mot hoic hai loai ba 't dong san (vin phong, da "t
cong nghiép, nha cho thué, nha cho nhié u gia dinh ¢, phong cho
thué, vv...), ho con c6 hai diém ra "t dang luu y 1a: 10ng trung thuc va
kha ning nhan thire vé  gia tri cua cdc mo6 i quan hé 1au dai. bié u
nay gitp ho xay dung dugc cAc moé i quan hé 1am in cong bi ng,
song phang, nay sinh nhié u y tréng méi va c6 duoc nhimg co hoi
ha " p dan trong kinh doanh.
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Cong nghiép ba t dong san tai Mi cling nhu nhié u nuéc trén thé”
gioi nd m dudi quyé n kiém soét cia mot s6~ it nguoi. Nhimg nguoi
c6 nhié uvd n d& tim hon ra t nhié u so véi nhimg nguoi c6 nhié u
ba "t dong san ma lai trung thuc va bié 't coi trong gia tri cia cac mo i
quan hé 1au dai. Lya chon ding d6 i tac khong chi nang cao kha niing
thu duoc nhié u loi nhuan ma con gitp cude s6 ng tré nén dé dang
hon, ngay ca khi moi tha khéng nhu nhimng gi ta mong mué n. Téi
mué n nha n manh thém mot1a nnitard ng: D6 itacté t khié n
kinh doanh ba "t dong san tro nén ra’ t tha vi.
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23. Thanh cong trong kinh doanh bat
ddng sin bat ngu(\A)n t su chdm chi va
nhing méi lién hé mua ban truc tiép

CROSBY DOE

Crosby Doe la thanh vién cua Mossler & Doe - cong ty do 6ng cung
David Mossler thanh ldp. Cong ty nay dai dién cho than chu ban cac
tai san ba 't dong san nhu cdc ngoi nha cé tinh lich sir va kié n tric
lau doi, chii yé u la 6 Nam California

Ong chu da u tién cua t6i - nguoi dan dng cé tén 1a Larry
O’Rourke - da cho t6i 16i khuyén t6 t nha 't trong kinh doanh ba "t
dong san. Khi @6, tire 1a vao nim 1973, t6i tron 26 tudi. Ong noéi véi
t6i ra ng, véi nhitng nguoi kinh doanh, thanh céng trong kinh doanh
ba "t dong san thé hién ¢ nhiing con s6 . Ban da goi dién cho bao
nhiéu nguoi? Ban da ban dugc bao nhiéu nha? Ban da tdi tham bao
nhiéu khach hang? Thanh cong khong phai tir trén troi roi xudé ng.
N6 b t ngué n tir lam viée chiam chi va nhitng mé i lién hé mua ban
truc tié p.

Toi sé dua ra day mot vi du. Toi xac dinh duoc 1.000 cin nha co
gia tri vé lich sir va kié n trtic. Téi lién lac véi chu sé hiru cua cac cin
nha d6. Né u ctr sau khoang 10 ndm lai c6 mét nguoi chuyén nha thi
trung binh méi ndm s& c6 100 “ngdi nha dang quan tAm” duoc rao
bén trén thi truong va toi chinh 13 nguoi dai dién dé ban nhimng ngoi
nha d6. Ké tir 36, moi viéc dé u tré nén dé dang.
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Nam 1976, toi gia nhap Bob Crane & Associates (Bob Crane va cac
Hiép Hoi). Crane da @6 ng y dé toi thanh lap ban kié n trdc trong
cong ty cua 6ng. D6 1a ban da u tién chuyén phu trach cAic vA n dé
lién quan t6i cac tai san c6 tinh lich su trong kinh doanh ba "t dong
san. Sau 9 thang, moi cong viéc cua ching t6i dé u tié n trién t6 t
nhung mé i quan ngai ciia Crane 12 6ng khong thé kié ' m s6 ngné u
chi baAn méi “kié n trac” théi . Ong khong tin rd ng c6 dia s6~ kié n
triic su tai gioi cA n thié "t dé bié n viéc kinh doanh cac ngo6i nha cb
kié n trac dep, doc ddo thanh mét su nghiép 1ay ling. Pié u do thuac
day t6i nd lyc chung minh ri ng 6ng da sai. Va bay gio, t6i c6 hang
nghin ngdi nha quan trong, trong d6 c6 hang chuc ngbi nha c6 chu
trong vé kié n tric tai Los Angeles.

Tuy da cb cong ty riéng nhung nié m dam mé hang da u coa toi
van 1a kinh doanh ba "t dong san.
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2.4. Tiép can linh vuc kinh doanh bat
dong san véi phuong chim giao dich vo
tu va trung thuc

MARC ELLMAN

Marc Ellman la Chu tich ciia Cong ty tw va n ba t déng san Ellaman
- cong ty chuyén dai dién cho nhiing nguoi sé hiru da 't va cé van
phong cho thué tai Manhattan

Ba 't @ong san 1a mot linh vue kinh doanh ra "t phuc tap va soi
dong. Pié u gép pha n lam cho sy thanh céng trong linh vue kinh
doanh nay ludn thay doi, tuy theo vai tro caa ban trong dé - ban 1a
nha da u tu hay nguoi méi gioi.

Véi tu cach 1a nguoi da u tu, bén canh viée ludn coi trong yé u td’
vi tri, vi tri va vi tri, loi nhuin con phu thuéc vao viéc ban c6 xac dinh
ding thoi diém da u tu hay khong, vo n c6 nhié u khong, 6 ng thoi
ban ci n phai c6 cadc md i quan hé tai chinh that vimg. Thi truong
luon c6 tinh tud n hoan. Nguodi dA u tu ¢6 thé kié m tié n 1a nguoi co
kha nang vuot qua nhirng séng gi6 cua thi treong. Khi ban tim va mua
duoc nhitng ngo6i nha gia ré thi that 1a tuyét, gié ng nhu trong thi
truong can bi ng vay. Nhung khi nha d4 u tu mua mét ngdi nha &
muc gia ra t cao va c6 kha niing giit ngdi nha d6 ma khong ban, 6ng
ta hay ba ta s& c6 co hoi duoc tha 'y gia thi truong suy giam nhu thé”
nao, ba t @ u cao tré lai ré i ting vuot qua muc gia ma ho da tra dé
mua ngdi nha d6 ra sao. Va cud i cung ty ban than noé cling cho tha’y
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d6 13 mot sy da u tu ding 4 n. Piém ma u chd 't & day 1a: D6 cb thé
1a mot cude choi ma ban phai bié "t cho doi.

T6i nhan tha 'y cong nghiép ba "t dong san thuong bi chi trich.
Nhirng nha moi giéi t6 t khong bao gid chi quan tAm téi mai viée
kié m tié n. Tham chi né u ho c6 nhu vay thi cach t6 t nha t & ho
kié ‘m tié n 1a tao dyng khong khi tin twéng 13n nhau. Trong hon hai
thap ky kinh doanh trong linh vuc cho thué van phong, t6i da tung la
dai dién cho ca nguoi thué va nguoi cho thué, mac du t6i lam viée vaoi
nhitng nguoi thué nhié u hon. C6 nhié u truomg hop, t6i d6 ng thoi
1am dai dién cho ca hai bén. Tai sao t6i c6 thé 1am duoc nhu vay? Theo
toi, giao dich vo6 tu va giao dich trung thuc ¢6 gia tri ngang nhau. Ban
phai thuc hién theo phuong cham d6 ngay ca khi khach hang khong
mué n nghe ban néi nhimg gi dang phai noéi. Nhirng nguoi thué hay
lo14 ng, mué nbié t1am thé” nao ma t6i dai dién duoc cho ho né u
ngudi chu da "t ciing tra phi cho t6i. Cau tra 161 1a: Ca hai bén cung
bié 't t6i lam viéc nhu thé  nao va tdi 1am viée cho ai; Itic ndo ciing
vay.

TA t nhién, c6 duoc quan diém kinh doanh cin ban 1a né n méng
quan trong dé thanh cong trong hoat dong méi gisi ba "t dong san.
Sau khi d4 nghién ctru can than, so sanh vé  gia ca, tién nghi, vi tri,
khach hang sé& tu quyé t dinh nén thué vin phong nao. Ngudi moi
gioi gioi ciing 1am dié u tuong tu - ty quang b4 minh qua cha 't lugng
cong viée. Nhung ba ng cach nao? Hay “thAm nhap” vao linh vue
kinh doanh nay va tham chi 1a tim hiéu ca nhiing s¢ thich c4 nhan cua
khéach hang. Hay tim hiéu ho 1am viéc nhu thé” nao. Hay bié "t diém
quan trong 13 gi. Tranh chia sé thong tin hoic dua ra 16i khuyén né u
nhu ban khong hiéu ro vé linh vyc d6. Ga n day, mot khach hang
lién tuc goi cho t6i, hoi t6i v& viée cA n trang tri thém nhimng gi cho
can nha. Khi tdi tir ché i dua ra 1oi khuyén, 6ng ta ra”t buc tire va cho
ri ng toi da lira 6ng ta. T6i van giir quan diém cta minh va d& nghi
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ong ta thué kié n trac su - nhitng nguoi c6 chuyén mon vé trang tri
nha ctra. Thoi gian tréi qua va 6ng ta da hiéu tai sao.

Trong ba t ctr vu lam an nao, 1oi khuyén t6 t nha t cua toi la:
dung bao gio “do dim trén mot duong ké rong 2 yard ”. Ngay tir da u,
hay khao st can than, tim kié 'm thong tin 4y du va xay dung
nié m tin tuyét @6 i. Sau do, trong khi cac giao dich dang duoc tié n
hanh va da n c6 ké t qua, s& chang c6 vA n d& mdi nay sinh nao ¢b
thé pha hong nd, vi bén phia tdi dai dién, khach hang nhan thace duoc
cA nlam gi @é ké t thic vu lam in.

Khi méi thanh 14p cong ty, viéc dd u tién t6i 1am 1a gd " n tén minh
1én cira. T6i khong thé na p minh sau mot loat cc cong ty lién doanh,
lién k&t ma t6i khong thé tin tuong duoc. Khach hang cua toi bié 't
dié u nay va toi tin ri ng: D6 1a 1y do tai sao ho 14 nguoi tao nén
cud n sach kinh doanh cua t6i. Va do ciing 1a 1y do tai sao ha uhé 't
cac vy 1am #n ma t6i c6 hién nay @& u do cAic mé i quan hé va hop tac
lam an lau dai dua lai.
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25. Dting lam theo s dong

BLANCHE EVANS

Blanche Evans la Tong bién tdp cia Thot bdo ba 't dong sdan (Realty
Times) - to bdo dién tir chuyén cung c@ p théng tin vé ba t déng
san lén nha t, va la tac gid cia cué n "Ba t da u, thinh vieong va
phd san". Ba dd duwoc tap chi Realtor binh chon la mét trong s6~ "25
nguoi cé6 nhié u anh huéng nha 't trong kinh doanh ba 't déng san”

Ciing gi6 ng nhu cac linh vye da u tu khac, ba "t dong san cling c6
thoi ky suy thoai. N& u ban mué n kié m tié n tir cac ng6i nha, ban
phai sang loc dir liéu dé x4c dinh co hoi, di nguoc lai sy khon ngoan
thong thuong, sin sang 1am dié u ma nhimng nguoi khac khong dam
lam. Hay 1a nguoi dA u tién t6i dich!

Lam thé  nao d dugc nhu vay? Hay “truot” t6i noi ndo ma “qua
béng” s& toi. Huyé n thoai khiic con cd u Wayne Gretzky khong bié "t
dié u nay nhung khi anh tié "t 16 chié n lugc @é thanh céng caa minh,
anh da cho ching ta mét 16i khuyén tuyét voi vé  kinh doanh ba 't
dong san.

Gia st ban mu6 n lam giau tur viéc s¢ hiru cac ngdi nha nhung ban
khong bié trola m vé viéc minh phailam gi, 16i khuyén la: Hay
ba tda uba ng viéc tim hiéu thi truong.

Ty 16 nguoi cd quyé n so hiru da "t dai ¢ Mi 1a 70% nhung & n
nim 2005, 36% cac ngodi nha duoc ban s& thude quyé n sé hiru cua
cac nha da u tu hodc nhitng ngudi mua ngdi nha the hai. HA uhé’'t
cac cudc mua ban nay sé dién ra véi kha ning mao hiém cao, ty 18 13i
sud tcd mcd da uvao co thé dié u chinh duoc tha p, ticla: s& co
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kh4 nhié u nguoi mua nhimg ngdi nha 16n hon du kié 'n ban da u,
né u ho c6 duoc mirc 13i sud "t vay no ¢d” dinh. Pié u nay c6 nghia la:
1/3 s6 nha dugc ban vao ndm 2005 sé& 1 cac ngdi nha mai, chua timg
c6 nguoi ¢ va cac ngodi nha cii con ot s& bi lang quén, bi dinh tré
hoan toan.

Vay bay gio hiy xem xét va n dé sau: Trong khi moi nguoi d6 x6
vao mua nhitng ngodi nha sang trong vé6i 13i sua t vay no tha p, hang
loat c4c cin ho s& duoc chuyén thanh nha tap thé. Nhin chung, toi
nim 2005, nha tip thé s& dugc va chuéng hon cac cin ho cho gia dinh
don 1¢. O mot vai khu vue, cAc ng6i nha cfi, khong dugc sira sang sé bi
ma t gia. Trong khi d6, cic ngo6i nha danh cho cong nhan véi gia phai
chang sé€ bi pha bo, stra mdi hoac duge tan trang lai thanh nhiing ngoi
nha sang trong, nha cao tA ng, nha Mc Mansions , hay nhirng loai
nha d3 "t tié n khéc.

Trong khi 14i sua "t ting, cac khoan no bi sié "t chit hon, chinh phu
1am diu thi truong nha da "t thong qua céc chinh sach lién bang va cac
bién phap hanh chinh. K& t qua 1a tinh trang d6 x6 toi cac ngdi nha
da ttié ntam 14 ng lai.

Cb qua nhié u tié n duogc rét vio cac ngdi nha sang trong, di 't
tié n trong khi nhu cA u nha & cua nhimmg ngudi lao dong lai khong
duoc dap tng. Vay ldc nay, lra chon mua loai nha nao 1a khon ngoan?
Mua nhié u ngo6i nha da 't tié n (véi ty 1¢ ma ta c6 thé dié u chinh
duoc) hay mua nhirng ngoi nha gia ré cho mét ho gia dinh hoac
nhié u ho gia dinh &?

Ban c6 thé lya chon mét trong hai cach nhung hay tu hoi ban than
minh: “Qua béng - hay chinh la co hdi - s€ ¢ dau?”

Né uban mué n kié m tié n trong kinh doanh ba "t dong san,
ban phai 1a nguoi téi dich trudce tién. Nhung ban phai t6i noi ma trong
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tuong lai no sé& phat trién chi khong phai mot noi da phat trién ro i.
Ban dang mao hiém véi cAu hoi: Liéu minh c6 ding khong? Né u ban
ding, pha n thuéng danh cho ban s& 16n hon ra "t nhié u so véi
nhiing gi ban nhan dugc khi chilam theo s6~ déng.

Mot giai phap khac 1a ban tra tié n cho mot ai d6 dé ho thay ban
d6"i @4 u véi nguy co. Nhung dié u nay c6 18 con mao hiém hon. Ban
khong mud n mua mot ngdi nha khi gia cua no trén thi truomg dang ¢
murc ra t cao, vi c6 thé ban phai cho nhié u nim, dé n khi gia trén thj
treong tang tdi mot mire cao hon thi ban méi ¢6 1ai. Loi khuyén cua
toi nghe ¢b vé nguoc doi nhung ban phai sén sang lam nhing dié u
ma nguoi khac khong 1lam; né c6 nghia 1a mot minh ban tié n vé  noi
ma ban nghi 13 s& c6 nhié u co héi 16n ¢ d6.

Vi vay, hay hoc t4 't ca nhirng dié u cA n thié t lién quan d& ' n
quan Iy tai san; hdy d4 u tu vao nha ¢ cho nguoi lao dong tai cac khu
vuc gA n cic trung tAm thanh ph6~ 16n va gd n nhing diém giao
thong cong cong. Ban khong cA n phai trang hoang lai nhimg ngoi
nha d6 nhung phai giit ching that sach, an toan, tao dung khong khi
dé& chiu dé thu hut duoc sy chi ¥ cia nhimg nguoi thué t6”t. Hay duy
tri ching cho t6i khi ban da kié m du loi nhuin dé mua nhiing ng6i
nha khic. Mot ngdy nao d6, nhié u ngdi nha vé n sang trong, da "t
tié n s& dugc ban rong rai trén thi truong va nhié u ngdi nha s& duge
b4an giam gia. Vi vdy, hiy sdn sing mua ching khi nhié u nguoi phai
mién cudng ban chiing di dé thoat khoi canh ting quin vi ho 43 mua
v6isd tié n vuot qua kha ning chi tra.

Ban c6 thé tha 'y day 1a mot huéng @2 u tw ba 't dong sanra t cd
trién vong. Cho thué cac ngdi nha gia phai ching 1a mét dich vu xa hoi
tuyét voi va né u ban kié 'm tié n bd ng cach do, no ciing chang lam
ai ton thuong.
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26. Nhan manh chit lugng va thuong
hiéu

MICHAEL FASCITELLI

Michael Fascitelli la Chui tich cua Tap doan Hé tre tai chinh ba 't
déng san Vornado, Tap doan da u tw ba 't déng san hop nha 't

do6 ‘ng thoi la chii sé hiru va nha quan I ba 't déng san lém nhd 't tai
M.

Hay luon di cting cha "t luong - mua cac san pham du cha "t luong,
xay dung thuong hiéu va thué nhirng nhan vién c6 pham cha "t t6 t.
Khi chung t6i xem xét toa nha GM tai dai 16 5, Donal Trump da
khuyén ra ng: “T6i nghi cdc 6ng nén mua tod nha nay.” Nhung ching
t6i bo qua, khong mua toa nha d6 va cud i ciing, Donal Trump da
mua né vi 6ng ndi ra ng: nd 1a toa nha c6 mot khong hai va cé cha 't
lugng cao. Né u ban mua nhing céi ¢ cha 't lugng va kha hié 'm thi
ban sé& kié ' m duoc nhié u tié n.

Buée tié p theo 1a xay dung mot thuong hiéu va mot san pham
dang dugc danh gia cao. Vi du nhu trong hoat dong kinh doanh nha
tap thé, c moéi mot foot vudng duoce ban ra dudi thuong hiéu Trump
c6 gia cao hon gia trung binh vai trim do la. Ong da xay dung thuong
hiéu cua minh ba ng cach da u tu kinh doanh that hiéu qua tai thi
truong New York, sau do, khuéch truong thuong hiéu tai Chicago,
Florida va nhié u thij truong khéc nira.

Ludn thué nhitng nhan vién t6 t nha "t ma ban c6 thé. Hay lua
chon nhitg ngudi c6 pham cha 't cad nhan t6 t va dang cha ¥, vi ho
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chinh 1a m6t pha n hinh anh cua ban. Hon nita, ho chinh 1a mét
pha n cai thuong hiéu ma ban xay dung nén.
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27. T4n dung t6i da Internet

DEBBIE FERRARI

Debbie Ferrari la nha méi gisi ba 't dong san hang da u tai hat
Orange, bang California va la Phé chi tich Hi @6 ng trao doi

qud ¢ gia ndm 2006. Trang web Tién phong gé m 1.000 trang cua
ba la trang web ba "t déng san nhdn duwoc nhié u giai thuéng nha t ¢
Mp.

Loi khuyén t6 t nha "t trong kinh doanh ba "t dong san ma tdi timg
bié "t da dé n vdi téi vao ndm 1996. D6 1 khi chiing t6i dang chiém
ngudng trang web di u tién cia minh, ché ng téi - anh Bill - 3 ndi:
“Cai vat thé Internet méi meé nay s& 13 twong lai cua nganh ba 't dong
san, em phai tré thanh mét pha n cua né.” Sau d6 anh con noéi thém:
“Nghi sau xa hon, em hay ludn 12 nguoi thé ng tri nhirng nha kinh
doanh ba "t dong san khéc trong linh vuc marketing, trén Internet.”

Toi da lam theo 161 khuyén cta anh va ngay nay, khi ma 80%
ngudi tiéu dung sir dung Internet dé tim nha va cac nha kinh doanh
ba "t dong san, trang web cua t6i da tro thanh trang web s6 mot, vuot
1én trén ta t ca cac nha kinh doanh ba "t dong san khac tai hat
Orange, bang California (véi téng s6~ dan 3 triéu ngudi). Co ba 1y do
khié n trang web cua t6i tré thanh s6” mot: (1) Trang web cua toi -
www.debbieferrari.com - 13 mét trong nhimng trang web ba "t dong
san da u tién. Chang t6i ba "t @2 u x4y dung trang web vao nim 1996
- khi @6, chiing t6i 3 sém nhan tha y ra ng Internet s& 1a céng cu
quang cao cuc ky d4 " ¢ luc cua nhitng nha kinh doanh ba "t déng san.
(2) Vé6i gd n 1000 trang noi dung, trang web cua t6i 1a trang web ba "t
dong san da y du nha 't va né chta dung cac thong tin ma nguoi tiéu
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ding mué n bié "t khi xem xét mua, ban, cho thué hay trao d6i mot
tai san ba t dong san. (3) Cong cu tim kié m nhu Google ra "t thich
cac trang web tu cap nhat. H4 u nhu mdi ngay, chting t6i d& u bo
sung thém thong tin cho trang web, thuong méi 14 n 14 ca vai trang
thong tin.

Khi nguoi ta tim kié ' m “Ba "t dong san hat Orange”, “Nha kinh
doanh ba "t dong san tai hat Orange”, “Trao d6i ba t dong san tai hat
Orange” va nhié u tir khoa khéc trén Google, AOL va trén cac cong cu
tim kié "m khac, trang www.debbieferrari.com s& xua "t hién da u

tién.

Vi t6i, viée 1am theo 161 khuyén cua Bill: thé ng tri thi truong tai
hat cua t6i - ¢6 gia tri hang triéu d6 la. Pié u d6 cling gitp tdi tro nén
nodi tié ng ca nudc véi trang web ciia minh - trang web ba 't dong san
duoc nhan nhié u giai thuong nha "t tai My.
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28. Hay dit ra muc dich va tin tuéng
vao truc giic cua ban

ROBERT L. FREEDMAN

Robert L. Freedman la Chui tich va CEO ciia cong ty ba 't déng san
GVA Williams - cong ty thuong mai chuyén moi gisi, tuw va n va xdy
dung chié n luoc, tru sé tai thanh phé~ New York. Ong la nguwoi phat
trién té chirc GVA Worldwide, mét té chirc hé tro vé n cho 120 té
chirc thuwong nghiép trén 5 luc dia

La mo6t nha méi gioi ba t dong san tré vao nhimg nim 1970, toi
kinh doanh dva trén mét phuong phap goi la van dong - tim ra cac
trién vong kinh doanh mét cach ngiu nhién va dwva trén su ty nguyén
cua khach hang. T6i moi gisi cac ngoi nha cho thué loai vira va nho
trong trung tAm thi trA n Manhattan va t6i da dat mot trinh d6 nghé
nghiép nha "t dinh, gitip cho chu nha vuot qua cAc rd ¢ 16 i trong viée
ky ké t hop @6 ng. Téi x4c dinh cAc ngdi nha phu hop, cac dié u
khoan dam phan va nhitng dié u kién ma ca chu nha va nguoi thué
dé u cha p nhan duoc, trir mot dié u dang lvu v - va 'n dé bao dam
quyé n dugc thué nha. Ha u hé 't nhitng khach hang mu6 n thué
nha dé u la nhimg nguoi c6 dié u kién kinh té~ eo hep va viée bao
dam quyé n duoc thué ngdi nha ndi lén nhu mot yé utd quan trong,
quyé t dinh su thanh bai cua giao dich. Chu da "t to ra ra t mién
cudng khi cho nhitng nguoi c6 kinh té~ eo hep nhu vay thué nha vi ho
khong c6 da kha ning kinh té~ dé dam bao va do do, cling khong thé
thuyé "t phuc ngan hang phat hanh thu tin dung. Do sy khé xtr ndy ma
c6 nhié u hop d6 ng khong thé cho "t duoc.
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Dt ra muc tiéu cao. Trong budi tong ké t cud i nidm, giam d6 c
kinh doanh cua t6i n6i ra ng 6ng tara t hailong vé  dao duc nghé
nghiép, su sang tao, hiéu qua cong viéc va tinh tha n tha u khoan cua
t6i. TA t ca nhimg dic tinh d6 dé u duoc phan 4nh qua nhimg gi t6i
da lam. Xem xét ky luong hon dién mao va tac phong cua toi, 6ng ta
tho t 1én: “Nay, me anh khong mua cho anh nhiing chié c ca vat gia
50 d6 (d6 ng d6 la ndm 1974) dé 1am viée vé6i nhitng nguoi thué nha
nho bé (...) ma chua ai ting bié "t t6i ddu nhé.”

Lot nhén xét nay ciing ¢é cdi Iy cia né. Ong mud n noéi rd ng toi
hay niang tA m nhin cua minh 1én, hdy mua loai nha kiéu Fortune
500, thuc hién céc giao dich 1én hon vi 6ng tin ra ng téi c6 thé canh
tranh duoc ¢ mie d6 6. Pié u nay lam thay ddi dong lyc kinh doanh
cua toi va gitip day toi 1én cao hon.

Tin vao truc giac cua ban. Toi cing hoc duoc mét bai hoc 16n nira
d6 1a phai bié "t tin vao truc gidc cuia minh. Ching ta c6 thé dwa ra
mot vi du ¢b dién dé minh chung cho dié u nay. P61a vi duvé mot
vién tai chinh 16n d4 14"y lai toa nha chiéu theo chimg thu, thay cho
viéc tich bién tai san thé” no.

Vién tai chinh nay da dinh gi4 toa nha 14 6 triéu d6 la ro i chuyén
nhuong né cho mot cong ty con va chi nhanh phat trién ba "t dong san
cua vién. Toa nha 24 t4 ng - xay vao khoang nim 1911 véi téng dién
tich 230.000 feet vudng - ¢6 vi tri nd m ngay tai trung tam khu vyc
thudc Dy an tai phat trién duong 42. Nha tha u cua dy 4n 1a mot co
quan ban chinh phu c6 tén 13 New 42. Tuy nhién, ngéi nha nd m
ngoai pham vi cia khu vuc cdng. Ciing cA n phai luu ¥ thém ri ng,
duong 42, nd m gita dai 16 7 va 8, chinh 1a hinh anh minh hoa cho
khu vuc thanh thi da bi pha huy va tan rui.

Nhirng khach hang cua chiing t6i nhian dwge mot 161 dé nghi va
mién cudng mua tod nha véi gia 18 triéu d6 la. Ho mud n dugce chiing
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toi tu va n, dé ban toa nha va chuyén no6 ra khoi danh sach cia cong
ty.

Ching t6i dA u tu vao tai san @6 va hodn ké~ hoach véi New 42 lai.
Vao thoi gian nay, dich vy cho thué viin phong ngay cang phét trién
va thi truong 4" y bd t da u lan sang ca duong 42. Hai khu nha lan
can voi khu nha cua chiing t6i - Rap hat New Amsterdam va The
Forest City Ratner Project dang duoc dam phan véi hang Disney va
Madame Tussaud’s. Mac du toa nha khong phai 1a noi duoc qui hoach
vao da t thanh phé nhung @6 1 cira ngd dan tdi cac di tich lich sir
quo ¢ gia va do @6 c6 du dié u kién dé duoc kha u trir thue .

Tbi hoi nguoi quan 1y cao nha 't caa khach hang xem liéu ching toi
c6 thé tham gia vao dy 4n véi tu cach 14 thanh vié n chinh chi khong
phai 12 nguoi méi gisi. Ho tir chd i vai Iy do 1a xung dot vé loi ich.
Nhung khi chting t6i trinh bay vién canh phat trién va mot ké” hoach
c6 thé tao ra mot khoan loi nhuan khong 16, ho ra "t chim chua va
quan tam.

Chiing t6i bi "t tay vao thuc hién du an, trude tién 1a xay céc ctra
hang ban qui n 40 & cac tA ng trén. Khu nha thué s& tap trung vao
linh vye giai tri, dié u nay kha phu hop véi dic diém ngoi nha va khu
tai @3 u tu cho giai tri thanh thi. Chung t6i va khach hang dé u danh
giad muc tiéu cua du 4n 1a “cong ba ng thuong hiéu” cho nhiing nguoi
thué tié m ning, ciing nhu chi phi chuyén giao ba "t doéng san.

Sau khi xac dinh dugc cac muc tiéu, chang t6i lién hé véi cac CEO
va ban quan tri cht khong phai 1a ban Lién hiép ba "t dong san. Chiing
toi huy dong toan bo ngan sach quang cio (khoang 100.000 do la)
cho mot phuong tién truyé n thong duy nha "t - chuong trinh tap ky,
chuwong trinh duoc coi 13 cud n “Kinh thanh” cua cong nghiép giai tri.
Chiing t6i trai rong hai trang gia "y ra, v& 1én d6 hinh thu cia mét anh
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h4 u mic 40 d6 trong ra t ky di va bud n cuoi. DS 1a hinh anh miéu
ta duong 42.

Tu ché chi dugc dinh gi4 14 6 triéu d0 la tai san @6 da duoc ching
t6i ban véi gia xa p xi 165 triéu d6 la, trong @6 chi phi ma "t 28 triéu
d6 la (twong ung véi khoan kha “u trir thué ™ lién bang).

Tur vi du ndy, t6i rat ra mot ké "t luan ra "t don gian: Hay tin tuéng
vao truc giae cua ban, di ban da u né khéng duoc khach hang ung ho.
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29. Nam bit sy thay déi

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

Né n cong nghiép ba t dong san cia ching ta phat trién ra "t
cham, tao dié u kién thuan loi cho nhirng nguoi méi bude chin vao
linh vic kinh doanh nay - nhimg nguodi nd m b "t duoc sy thay doi.
Hay nhin sau hon vao nhiing sy that hién nhién nay dé day nhanh
qua trinh gat hai thanh céng cua ban!

Ba 't dong san 1a linh vic kinh doanh dya vao cac md i quan hé.
Pié u nay khong dtng. B t dong san 1a linh vuc kinh doanh c6 tinh
d6 ng nha t. Nguoi ta khong hop tac véi nhirng nguoi ho thich; ho
hop tac voi nhirmng nguoi c6 diém gi gidé ng ho ma diém d6 cé thé giap
ho dat duoc nhitng muc dich, muyc tiéu c4A nhan. T4 t nhién, trong
kinh doanh, c6 mét @6 i tdc ma minh thich 1a mét loi thé”, nhung
t6 t nha t thi chi nén coi né 1a dié u kién phu ma théi.

Nghi vé  vi tri, vi tri va vi tri. C6 mot vi tri dep luon 1 dié u tuyét
voi. Nhung trong thoi dai ngay nay, chia khoa thanh céng lai la su
chuyén mon hoa, sy chuyén mén hoa va sy chuyén mén hoa. Du ban
mua, ban hay cung ca p dich vy, né u ban tap trung toan b kha ning
canh tranh vao mot loai san pham trong mot thi truong hay mot
nganh kinh doanh nao @ thi ban s& c6 co hoi to t dé phat trién. Né u
ban chi kinh doanh chung chung, ban s€ mai la nguoi dirng thu hai,
vé  dich sau nguoi kinh doanh chuyén moén hoa.

Tié p can thong tin, phan ca p san choi. Thuc ra, viée du thira
thong tin khié n su tap trung chuyén sang t6 ¢ d6 va cha t luong xur
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1y thong tin. Nhirng nguoi c6 kinh nghiém, bié "t nhanh chéng xac
dinh va sang loc thong tin dé1a”y cac dir liéu quan trong sé& 1a nhiing
nguoi dan da u trong cude dua.
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30. TOon trong moi ngudi

D. KENT GALE

D. Kent Gale la chui tich ciia té chire Daniel Gale - Té6 chirc moi gioi
ba t déng san thuong tri khong déc quyé n lén nha 't ¢ Long
Island. Té chire nay do Daniel Gale - cha ciia Kent Gale va 6ng cia
Stan Gale - sang ldp vao nam 1922.

Khi t6i bd "t d4 u lam viéc cho cong ty cua cha minh - Daniel Gale
- vao nim 1937, moi cong viéc kinh doanh dé u dugc ba t da u tur
nhiing cai bt tay. Ké tir d6, moi thtr da thay d6i ra "t nhié u. Tuy
vy, ngudi ta vin con quan tAm dé nyé uté  con nguoi va 1ong trung
thuc.

Cha t6i, Daniel Gale, 1a mét nguoi @4 y & p ¥ tuong. Tdi ciing xin
no6i thém ra ng con trai toi, Stan - ngudi thanh 14p cong ty The Gale -
12 nguoi thira huong duoc dic diém d6 caa 6ng. Mic du gia dinh
chtng t6i kinh doanh xi ga nhung cha t6i c6 ¥ tuong ban bao hiém
cho nhitng nguoi di 1am ba ng xe lira t6i Manhattan. Ong da ra 't
thanh cong trong linh vire @6, vi vay 6ng quyé t dinh mé rong kinh
doanh sang linh vuc ba "t dong san va thanh lap coéng ty riéng cua
minh vao nim 1922. Ong thich mét manh da "t d6 i tuyét dep tai
Huntington, & Long Island, gd n noi ching t6i s6 ng. Khi do, noia’y
con 1a mét noi hoang v ng. Nhung 6ng nhin tha y truée 1a nguoi ta
sé thich s6 ng ¢ day va 6ng tim mot d6 i tac. Cud i cung, ho da cing
nhau kié ' m dugc ra t nhié utié n - cac16 32t ban d4 t nhu tom
tuoi. Ong da c6 du cam truée vé tuong lai va ¢ du tu tin dé 1am theo
nhirng gi minh dy doan.
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Cha t6i ciing rd "t tén trong moi nguoi va dng d6 i xtr voi ho ra 't
t6 t. T6i da hoc duoc tir 6ng mot bai hoc rd "t quan trong vé d6 i
nhan xu thé”. T6i nhé, mot 14 n, hai cha con dang lam viéc ¢ vin
phong thi c6 moét nguodi dan 6ng mic qua n chén gb i bude vao; trong
ong ta chang c6 gila 4" n tuong ca. Nhung cha t6i lai néi chuyén véi
ong ta sud t hai gio @ nghd . T6i nghe dugce vai mau caa cau
chuyén va n6 chang da dong gi d&¢ n ba t dong san hét. Khi nguoi
dan 6ng do6 ra vé , toi hoi cha t6i tai sao lai danh qua nhié u thoi gian
cho 6ng ta @& n vay. Ong cudi va nhi ¢ tdi ding ¢ “xem mat ma ba 't
hinh dong”. Thay vao d6, t6i phai 14 ng nghe mét cach cong ba ng
ré i méi xét doan nguoi khac. Ong néi, moi ngudi sé 1am cho téi ngac
nhién. Sau do, t6i bié t dugc rd ng ngudi dan 6ng do6 chinh 1a nguoi
c6 nhié u anh huéng nha 't tai Long Island. TA t nhién 13 6ng ta c6 ca
mot 1au dai!

Nam 1941, toi gia nhap quan doi, va 101 khuyén dé luén ¢ bén toi,
huéng dan t6i trong sud t ndm nim tai ngii. TA t nhién, ciing xui t
phat tir 161 khuyén do, ching toi da xay dung thanh cong hai cong ty -
cong ty Daniel Gale (t61 duogc thira huéng vao nam 1964) va cong ty
The Gale cua con trai toi1, Stan.

TA'tcadé ubd tdad utryé utd con nguoi- ngudilam viée cho
ban, ngudi hop tic cling ban va khach hang cia ban. Hay d6 i xur 6t
véi ho va hay ton trong ho.

https://thuviensach.vn



31. Hay khién minh ndi tiéng vi long
trung thuc

STANLEY C. GALE

Stanley C. Gale la Chu tich va CEO cua cong ty The Gale, mot trong
nhiing céng ty ba 't déng san thiong mai tuw nhan lén nha 't thé ™ gisi
v61 danh muc da u tw lén hon 60 triéu feet vudng. Ké tir khi méi
thanh ldp vao ndm 1985, cong ty The Gale da thay mat cac db i tac
da u tu ciia minh da u tw véi s6 tié n hon 3 ty dé la. Ong chinh la
con trai cua D. Kent Gale.

Tb6i da hoc duoc tir cha va dng noi mot dié u, d6 1a: trong kinh
doanh ba "t dong san, 101 néi chinh 14 trai phié u caa ban. Khong c6
ban hop d6 ng nao c6 gia tri 1én hon mét cai ba "t tay. Ong néi toi
thanh 1ap cong ty ba "t dong san chuyén kinh doanh nha ¢ - The
Daniel Gale - vao nam 1922 va dudi su lanh dao cua cha toi, n6 da tro
thanh cong ty méi gisi ba t dong san c6 tri gia 1én téi mot ty do la.
Ngdy nay, n6é van 1a mot cong ty doc lap va duoc nhimg ngudi mua,
ban ba "t dong san & Long Island tin nhiém nha t. Sy t6 n tai lau dai
va thanh cong cua cong ty da chimg minh t& m quan trong cia sy
trung thyc trong kinh doanh ba "t dong san.

Trung thuc chinh la sy khac biét
Bié "t yéu tai san. T6i khong hoan toan tin vio cai goi 1a nhiing 10
khuyén ding di n trong linh vue ba "t dong san, dic biét 1a kinh

doanh ba "t dong san. M6t trong s6  nhiing 161 khuyén kiéu nhu vay
1a: “Dung bao gio yéu” ba 't et tai san ndo, it nha t 1 cho t6i khi ban
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thu duoc khoan tié n ndo tir n6 hoic tai san dé cé thé qui ra “gach va
gd” . Dié u nay that vo nghia.

T6i phdi co tinh yéu véi tai san. Va toi khong xa u hé khi néi
ra ng: T6i tin vao tinh yéu sét danh. Né u t6i khong trai qua ¢t s6 ¢
khong thé nha m 14n d6, sy nhan ra trong khoanh kha ¢ d6, né u toi
khong yéu mot tai san nao thi ciing chang c6 vu mua ban nao ca. Co
thé noi, cach kinh doanh cua gia dinh Gale 12 yéu mot tai san nao do6
va ty hio v& no, @6 ng thoi mud n lam cai gi d6 that khac biét véi
no6. Mot tai san khong don thua n chila “gach va gb”.

Xdc dinh da u ra. Ngay tir gidy phat da u tién, t6i da phai xac
dinh da u ra cho ngdi nha: d6 i tAc cua t6i s& 12 ai, khung thoi gian 1a
bao nhiéu, ai s& thué ngdi nha d6. Né u t6i khong thé phac hoa toan
b6 giao dich trén mot cai gi d6 nhu 14 céi cocktail napkin , né sé chang
bao gid ¢6 hiéu qua trong cude chay dua cia Argus . Pié u nay khié n
nhié u nguoi dit ra cAu hoi tai sao t6i lai tra gia ra t hoi cho céc tai
san c6 cha t luong cao? Nguyén nhan 1a do trong ltic ho con bi ket ¢
“hién tai” thi t6i da nhin tha 'y trude trién vong cua tai san 6 - gia tri
thyc cud i ciing cia né 1a bao nhiéu. Pié u nay cling gié ng véi
nhirng gi ma cha cia Wayne Gretzky khuyén 6ng: “Hay toi nhirg noi
c6 xu huéng phat trién, dung t6i nhitng noi da phat trién r6 i.”

Gdp mat tryc tié p. Toi ciing hoc dugc tir gia dinh mot dié u, @6
1a: Khong gi ba ng mot cudce gip mit truc tié p. To6i da téi Han Qud ¢
4514 n dé thi 't chat moé i quan hé hop tac véi d6 i tac cia minh.
Nho do, cong ty The Gale tro thanh nha phat trién ba 't dong san
chinh cua thanh phd~ Songdo. D6 14 du 4n tri gia 25 ty d6 la, mot du
an phat trién ba "t dong san 16n nha "t trén thé~ gisi. T6i da phai bay
hon 1300 gio va phai &n ra t nhié u kim chi nhung quan hé c4 nhan
mat thié "t 1a pha n thuéng xing dang véi ta t ca cong sirc ma tdi bo
ra.
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Chia sé nguy co. Mot 101 khuyén nita ma t6i tha y hoan toan sai
14 'm, d6 1a: “Pumg hop tac kinh doanh véi ban bé.” Téi xin néi rd ng:
“Hay chi kinh doanh vé6i ban bé ma théi.” Mot s6 ban 1am #n 13
nhiing ngudi ban than nha "t cua tdi va nguoc lai, mot vai ban than
nha 't cua tdi lai chinh 14 d6 i tac kinh doanh. Pié u do6 ching thé nao
khéc duge. Khi hop tac kinh doanh véi ban be, ¢6 1& ban mud n hoc
1am theo cong thtrc cua cha toi: “Hay dé cAc d6 i tc tai chinh chia s¢
v61 ban nhirng lac phat dat va giam bt ganh nang cho ban nhirg lac
kho khan. Cac ban phai cuing nhau chia sé nguy co mot cach cong
bi ng.”
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32. Ditng bao gid bén; hiy trao d6i bit
dong san

JIM GILLESPIE
Jim Gillespie la Chui tich va CEO cua Céng ty Ngan hang ba 't déng
san Coldwell

Nguoi cho t6i 161 khuyén gi tri nha 't trong kinh doanh ba "t dong
san chinh 12 ngudi méi giéi dA u tién cua t6i - Bob Dixon tai cong ty
Nha ¢ Dixon Gallery ¢ La Grange, Illinois. Ong ta khuyén t6i: “Pimng
bao gid ban nhimg da u tu b4 t dong san; hiy trao d6i ching.”

Khi con 14 sinh vién tai truong dai hoc Illinois, t6i nhan ra ra ng
t6i mudé n hoc mot nganh co thé gitp ds duge moi ngudi. Cong viée
da u tién cua t6i 1a 1am gido vién tai mot truong phé thong. Sau @6,
t6i lam chu tich Hoi thanh nién co @6 c tai La Grange, Illinois. Mot
trong s6 nhirng ngudi ban cting choi tennis voi téi 1am viée trong
nganh ba 't dong san. Va anh ta thuyé t phuc t6i rd ng c4 tinh ciing
nhu dao duc nghé nghiép cua t6i ra t thich hop véi nganh kinh
doanh ba "t dong san. Anh ta da ddng.

Khi Bob chia s¢ véi t6i 101 khuyén nay, t6i 33 tudi va toi sém nhan
rard ng da u tu vao ba t dong san 1a mot bude chuyén khon ngoan.
Vi khong c6 nhié u tié n nén t6i quyé t dinh mdi nim mua mot cin
nha va cho thué. Do d6, c6 thé néi, tié n cho thué nha chinh 14 tié n
13i. Mic du con ra "t tré tudi, lac d6 toi da tap trung nhié u vao su
ting gia nha 6. T6i dA n hiéu duoc nhitng vu thé” v& thué” ma chu
nha cé duogc, ¥ nghia cua sy kha u hao va co héi str dung cac ngoi nha
nhu 14 phuong tién dé vay tié n.
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T6i chua ting gap truc trac trong viéc tim nguoi thué nha. Téi luén
gitt mire gia hop 1y va giit cho ngdi nha ¢ trang thai t6 t nha t. Toi
khoéng coi thu nhap tir viée cho thué nha 1a chié n luge da u tu lau
dai. Theo t6i, nhitng loi ich 1au dai vé thué” va sy ting gia nha mai la
nhimg yé uté khié n cho ba t dong san tré thanh linh vie da u tu
t6 tnha t.

Chinh vi 161 khuyén cua Bob nén t6i khong bao gio ban mét can
nha ma khéng mua mét cian nha khac thay thé”. T6i tim cach ting
cha "t luong va vu thé” cua ngdi nha, va t6i da tan dung vu diém cua
Hé thé ng trao d6i mién thué~ Starker 1031. Hé thd ng nay cho phép
ban trao déi c4c tai san b4t dong san cting loai ma khéng phai nop
thué” hoic nop ra "t it. (Nhung hiy ludén d6 i chié uvéico vA nvée
thué” cua ban). S6  tié n thu duoc tir viée cho thué nha s& 1a ngudé n
thu chinh khi t6i ngirng kinh doanh.

T6i tha "y that may m# n khi nguoi ban cung choi tennis da gitp
t6i bude vao linh vye kinh doanh ba "t dong san. Trong sud t qua
trinh kinh doanh, t6i 3 gap ra t nhié u nguoi thd vi va da cting ho
xay dung duoc nhimg tinh ban tuyét voi. Trén ta t ca, cling trong qua
trinh kinh doanh 4y, t6i da tim dugc vo minh. Téi da c6 31 nim kinh
nghiém trong kinh doanh ba "t dong san va trong ngd n 4"y nim, toi
luon g n bé véi Ngan hang Coldwell. C6 vé hoi thién vi nhung t6i tin
ra ng day 1a ngan hang t6 t nha t trong s6 cic ngan hang co lién
quan dé n kinh doanh ba "t dong san trén thé”~ gisi.
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33. Luu y téi chi tiét

LEWIS M. GOODKIN

Lewis M. Goodkin - Chu tich ciia Céng ty tw va n Goodkin - la mét
trong s6 nhiing nha tw va n ba 't déng san hang da u cia nuée Mp.
Ong con la dién gia thuong xuyén vé cdcva ndé : Kinhté da 't do
thi, Pa u tu, phat trién va tié p thi ba "t dong san. D6 ng thoi, 6ng
la tdc gia cua cudé n "Khi ba "t déng san va xdy dung nha ¢ tré thanh
nganh kinh doanh lén" va da vié 't hang nghin bai bdo cho céc té
chirc kinh doanh, thuong mai, cac to bao va tap chi.

T6i nhan tha "y rd ng, pha n lén nhimg nguoi tham gia vao nganh
cong nghiép ba t dong san thuong bé qua nhimng loi khuyén ciin ban
nha t. Nhimg khach hang dé y cin than toi ting chi tié "t thuong dua
ra quyé t dinh dting @4 n hon va thuong c6 duoc cac dy 4n 16n hon.
Ban c6 thé kié ' m dugc nhié u tié n hon mac ban cd n nhung dung
bao gid ngung hoc hoi. Sau day 1a ba cach gitp ban luén chi ¢ chi ' n
ri ng minh dang dé ¥y t6i nhirng chi tié t ding:

1. Chting ta ban va cho thué cac loai ba "t dong san véi con ngudi,
chir khéng phai véi cac con s6 . Vi vdy, ban cang hiéu vé ho -
nhiing nguoi tao nén thi truong cua ban - bao nhiéu, ban cang
thanh cong ba "y nhiéu trong viéc dap ung nhitng mong mud n,
nhu ca u ciing nhu kha ning cua ho.

2. Trong kinh doanh ba "t dong san, ching ta thuong tha 'y nhing
ngudi kinh doanh khong chuyén tha "t bai vi ho khéng hiéu duogc
nhitng diém tinh vi cua thi truong; trai lai cac chuyén gia tha "t bai
vi ho boé qua nhirng chi tié "t qua ro rang.
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3. Cac dy 4n ba "t dong san thanh cong nha t1a ké t qua c6 duoc khi
nhirg nha phat trién lvu tAm dé n hang trim cic chi tié t nho
ma cic d6 i thu canh tranh cua ho cho qua trong thi truong muc
tiéu caa ho, hon nira con danh gia ra "t cao céc chi tié "t do.
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34. Quan ly viéc déng thué

GARY GORMAN

Gary Gorman la nguoi sang lap va d6 i tac quan lij ciia hé thd ng
trao doi 1031, LLC, mét chuyén gia vé thué  trong linh vic ba 't
dong san va la tac gia cua cué n "Exchanging UP"!

Khi ban nha hay da"t, ban chi nén déng thué” né u ban mud n,
va v6isd tié n ma bantha 'y hop Iy. Téi da hoc duoc bai hoc qui gia
nay hon 20 nam, tir trudc khi t6i chiu trach nhiém quan Iy va giai
quyé t cac vA ndé lién quan d& nthué cho vin phong tai San
Francisco cua cong ty Price Waterhouse (hién nay da doi thanh
PricewaterhouseCooper). H6 i d6, t6i c6 mot khach hang kinh doanh
ba "t dong san ra t hay str dung Hé tho ng trao d6i 1031 dé tri hodn
viéc déng thué” cho khoan loi nhuéan thu duoe tir viée mua - ban do.
Muc 1031 cua qui uée IRS cho phép nguoi déng thué” tich luy duoc
khoan loi nhuan thu tir viée ban nhitng tai san da u tw cti dé d6ila’y
nhimng tai san d4 u tv méi; nho d6, ho khéng phai dong thué” cho
mon 161 ngay cang ting d6. DAy 1a mot trong nhimng loi thé” vo cling
to 16n cua viée s¢ hiru ba t dong san so vai so hitu ¢6 phié u va trai
phié u, boi vi khong c6 muc qui ude twong tu cho c6 phié u va trai
phié u. T6i khong hé bié t ra ng thoi gian 1am viée vai vi khach
hang d6 chinh 1 buéc khoi da u dé xay dung va phat trién sy nghiép
vi dai cua toi sau nay - su nghiép véi ba t dong san. Tir sau nim 1991,
IRS thay d6i cAc dié u lé trong Hé thd ng trao déi 1031 vaba tda u
yéu ci u cic nha mdi gigi tham gia giao dich phai c6 du trinh d6
chuyén mon, t6i cam tha y minh ngay cang bi vii dai 1031 ha p dan.
Loi dung vd n kié n thac vé nganh ba "t dong san va cac ky ning cua
mot CPA , t6i thoi hoc khoa dao tao CPA va b t @2 u sy nghiép cua
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mot nha méi gigi chuyén nghiép. Pé n nay, t6i da tham gia giai
quyé t hon bé n ngan vu giao dich budn ban.

Kinh nghiém day t6i rd ng, du vu trao d6i c6 kho khin va phue tap
dé"n dau chiing nita, chi cA n theo sat 6 nguyén ti ¢ sau, ban s&
thanh céng trong viéc tri hoan déong thué .

1. Gitr ba 't dong san lai dé da u twe. Ké ca co ngoi cii ma ban dang
rao ban va co ngoi méi ma ban dang mué n mua, hay gii lai dé da u
tu. B4 t ki loai bA"t dong san nao ciing d& u co gia tri nhu mot moén
da u tu. Ban c6 thé ban biét thu sang trong va mua mét vin phong
161, mét chung cu, mot nha kho, hay tham chi1a ca khu da"t tré6 ng.
Giit ba "t dong san lai va ban ra khi c6 thoi co. N6i chung, ban nén giir
co ngoi cil va co ngoi mai lai dé @4 u tu trong it nha "t mot ndm va
mot ngay.

Ba 't cur thtr g duoc xé p vao danh muc ba 't dong san dé u c6 thé
diing @é kinh doanh. Ban c6 thé tan dung nhiing loi thé” vé nuéc, gb
va ga trong cin nha cia minh khi kinh doanh. Vai nim qua, s6~
lugng nha nghi va nha cho thué xu4 "t hién ngay cang nhié u trong
danh muc cua 1031.

2. Giéi han s6 ba t déng san ¢ con s6~ 3 hay it hon. Tinh tir ngdy
ban duoc co ngoi cii, ban c6 45 ngay dé cung ca p cho méi gisi danh
sach ba "t dong san ma ban mué n mua. Trong danh sach cua ban chi
nén c6 khoang 3 co ngoi hay it hon va 4514 s6” ngay han dinh. Ban
khong thé kéo dai thoi gian d6, bai vi ky han c6 thé roi vao ngay nghi
cud itua n hay nghilé.

Ban s& han ché” duoc sai s6t khi mua cdn nha né usd ba 't dong
san cA n mua trong danh sach chila 3 hay it hon. Vi du, dié u nay c6
thé cha p nhan duoc né u ban da ban ngoi biét thu sang trong véi gia
100.000 d6 la, sau @6 liét ké ra danh sach 3 ngdi nha cd n mua, mdi
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cai co gia 14 10.000 @6 la (téng 1a 30.000 d6 la). Tuy nhién, né u ban
liét ké hon 3 ba "t dong san, danh sach tong cua ban khong thé ga ' p
qué 214 n gia ban ngdi nha cii. Ta thir thay d6i vi du, né u ban liét ké
4 ba "t dong san cd n mua, mdi cai c6 gid 75.000 @6 la (téng ta t cala
300.000 db6 1a), ca vu trao d6i dd qua 16~ - c6 nghia 1a ca vy trao doi
da tha "t bai (ngay ca khi ban chi mua moét trong s6 4 ba t dong san
do) vi ban da liét ké qua 3 ba "t dong san va tong gia cua chiing lai
vuot qua 2 14 n gid ban ngoi nha cii. Ta cb thé rat ra kinh nghiém 1a:
Hay don gian danh sach cua ban va giéi han chiing ¢ mue 3 tai san
hay it hon.

Cac dic diém nhan dang khu nha hay manh da "t @6 cA n phai r6
rang dé né u IRS mué n kiém tra céng viéc cia ban, nhan vién cua ho
c6 thé dé n ngay noi d6 dé xac nhan danh sach. Vi dy, ban nén trich
la: “123 duong Chinh, Denver, Colorado” hon 1a “Mot ngoi nha c6 3
phong ngu, 2 nha ta m trén duong Chinh, Denver, Colorado.” Hay
miéu ta that chi tié t nhirng khu da "t tr6 ng khong c6 dja chi email.

Ban nén gui danh sach cho nha méi gidi cta ban trude nira dém
cia ngay tht 45. Ban c6 thé gui né ba ng email, fax, hay mang truc
tié p dé n cho nha méi gisi, mién 1a ngudi d6 duoe nd vao ding ngay
hen. Sau nira dém cua ngay thir 45, ban khong dugc phép thay doi
danh sach @6 nita; c6 thé ban s& phai chiju hinh phat ra "t ning, ké ca
viéc bi bo ti1 né u IRS phat hién ra ban da thay déi danh sach do.

3. Ké 't thiic viéc mua tai san mdi trong vong 180 ngay. Ké tur
ngay ban hoan thanh viéc ban co ngoi cfi, ban c6 180 ngay dé mua
duoc co ngoi méi va co ngoi méi nay phai ni m trong danh sach da
giri cho nha moi gisi cua ban. Ban c6 thé mua mot hay ca ba tai san
ni m trong danh sach d6. Ciing gi6 ng nhu yéu cA u 45 ngay, 180
ngay 1a s6 ngay han dinh dé hoan thanh viéc mua ban nay (bao
gd m ca ngay nghi cud itud n va nghil8); va ban khong thé kéo dai
ky han do.
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Hoan thanh viéc mua ba "t dong san c6 nghia 1a ban phai nd m
duoc quyé n sé hiru va dung tén so hitu tai san d6 trude ngay thir 180.
Ban cA n phai dimg viéc mua ngdi nha hay manh da "t d6 vao hom
trude, né u ngdy thir 180 roi dtng vao tht 7, cha nhat hay ki nghi 18.
Chiing t6i ludn cam tha y vo cting lo 14 ng khi khach hang cua minh
ké "t thac viéc mua ban ding vao phit cud i cing cua ky han.

4. Chon mét nha moi gidi c6 dii trinh dé chuyén mén vé ~ linh vuc
ba 't déng san. Ban khong thé cham dé n tié n trong sud t thoi gian
ban ba "t dong san cii va mua ba t dong san moi. Luat phap qui dinh
ra ng ban phai nho dé n mot bén tht ba khong phu thuéce (thuong goi
1a moi giéi chuyén nghiép) ni m giit tié n cho ban. Hiy cin than khi
chon nha moi gisgi cho minh vi luat phap khéng bao vé ban khoi
nhitng nha mai giéi tai tié ng. Msi day, mot phién toa da ra quyé t
dinh: né u nguoi giit tié n cua ban khong dwge gii véi s6~ tai khoan
danh riéng cho ban, chu no cia méi gigi ma ban thué c6 thé thu ho i
s6  tié n @6. Hay dam bao ra ng nguodi méi gisi d6 da 1ap tai khoan
riéng cho ban.

Ban c6 thé cho rd ng: Né u vai tro cia moi gidi trong qua trinh
trao d6i 1a quan trong dé n vay thi luat phap lién bang va nha nuée
nén c6 nhirng dié u luat rd rang dé bao vé ban ciing nhu tié n cia ban
khoi nhitng méi gisi thié u than trong va trung thyc. Trén thyc té” thi
khong c6 luat nao nhu vay, khong ¢6 ai bao vé ban ca.

5. Hay dam bdo rd ng nguoi chi sé hitu ba 't déng san cii va ba 't
dong san méi la gié 'ng nhau. Tén nguoi chu so hiru trong ban thé ng
ké mon tai san cli nén trung véi tén nguoi chi sé hitu trong ban
thd ng ké mon tai san méi. Vi du, né u Fred va Sue Jones ban ngdi
biét thy sang trong cua ho di thi ho cling phai cung dang tén chu s&
hiru mén tai san mai. Ho khong thé déi thanh Tap doan da u tu
Jones, vi tap doan 1a mot ca thé dong thué” khac.
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Cac tap doan, hiép hoi, cong ty trach nhiém hiru han (LLC) va to
rét dé u c6 thé dung Hé tho ng trao d6i 1031. Tuy nhién, kiéu sé hiru
tap thé nay c6 thé gay phure tap cho vu trao d6i. Vi dy, né u trong hiép
hoi caa minh, ban dung tén chu sé hiru ba”"t dong san nhung sau khi
ban ba "t dong san do, cac @6 i tac cia ban mudé n da u tu vao linh
vuc khac; Iic ndy, ban cA n phai duoc huéng dan chi tié tvé cocad u
trao doi; do do, c6 bén minh mot méi giéi c¢é trinh d6 chuyén mon
cao la ra 't quan trong véi ban.

6. Mua mét thir gi dé cé gia tri twong dwong hay lén hon. Bé
tranh viéc phai déng thué” trong qua trinh trao ddi, ban phai mua
mot ngdi nha, manh da 't cb gia trj tvong dwong hay lon hon tai san
clivatai dd ututi tcasé tié n mat ban cé. Vidy, né u Fred va Sue
ban ng6i biét thu sang trong cua ho véi gid 100.000 do la; ho phai
mua mot co ngoi méi co6 gia tri tha p nha "t 1a 100.000 @6 la, dé tranh
phai déng thué” . Né u chi phai tra 90.000 d6 la cho co ngoi méi, ho
s& phai dong thué” cho 10.000 @6 la con lai. Né u sau khi ban ngbi
biét thy, ho thanh toan cdc vin tu cd m c6 cua minh va tra nhing chi
phi khac hé "t tong s6  tié n1a 40.000 d6 la, thisé tié n con lai cua
ho 14 60.000 d5 la s& duoc chuyén t6i nguoi méi giédi cua ho; khi dé,
ho phai tai da u tu ta 't ca 60000 @6 la @6. Gia st ho mud n mua mot
co ngoi méi co6 gia 1 150.000 @6 la va @é tra duge mon tié n do, ho
phai ki vin ty cd m ¢  méi c6 tri gid 1a 100.000 d6 la, nhung ho chi
st dung 50.000 d6 la trong s6~ 60.000 d6 la ma ngudi méi gisi dang
cA m, ho s& phai déng thué” cho sé” tié n 10.000 @ la con lai chua
dugc sir dung d6. (Chi ¥ ra ng: t6i khong ndi la dé co6 thé sir dung
duoc Hé thd ng trao d6i 1031, ho phai ki mét mén no khac cho co
ngoi méi, it nha "t 14 twong dwong v6i moén ng ho da tra cho co ngoi
cii. Pay khong phai 1a mot yéu ca u, mic dii c6 vé nhu rd t nhié u
chuyén gia tu vA nvé thué  va trao déi khuyén vay.)
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Khong c6 gisi han cho s6~ vu trao d6i ban ¢ thé tié n hanh va ban
c6 thé tié p tuc thu loi nhuan tir viéc baAn mét co ngoi cii va d6ila’y
mot co ngoi méi cho @& n khi ban quyé t dinh 14"y ra mét pha n
tié n 14i trong khi ban ba "t dong san. Khi d6, ban s& phai nop thué .
Bi ng cach nay, ban c6 thé kiém soat dugc luong tié n matra 't co
kha ning bi danh thué” trong qua trinh giao dich. Tai d4 u tu vao
mot ngdi nha hay manh da”t mai 1a mot cach ra "t pho bié n dé cé thé
st dung duoc tié n mit ma khong phai cha p hanh nghia vu déng
thue .
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35. Luon ludn thuong luong

GEORGE E.GRACE

George E. Grace la nguot sang lap ra Lién hiép cong ty G. E. Grace
va la thanh vién cua Uy ban ba 't déng san ciia New York. Ong con
la 6~ va n cua céng ty dai dién cho nhimg nguoi thué nha da 't

da u tién ¢ thanh pho~ New York.

Lién hiép cong ty G. E. Grace dai dién cho cac c6ng ty chuyén thué
vin phong, nha da "t dé kinh doanh. Mot nguoi 1am viée 14u nim
trong cong ty nay da cho t6i nhirng 161 khuyén v6 cung qui bau, cho
dé n gio téi van con cam tha 'y tinh hitu ich cua né. Tuy nhién, ciing
gi6 ng nhu ra t nhié u nhimg 16i khuyén khac, ban chi ma 't c6 nim
phut dé hoc thudc né nhung phai ma t ca doi dé hiéu va 4p dung duoc
no.

Loi1 khuyén d6 1a: Luén lu6n thwong luong véi cac chia nha va can
nhi ¢ than trong giita nhirng co hoi lya chon.

Khi c6 nhié u chi nha cing canh tranh dé cho ban thué nha, ban
c6 thé dé dang nang cao loi nhuan kinh té~ cua vu giao dich.

Nguoi ban (cha nha) néi chung va dai Iy caa ho néi riéng dé u
ciing thudc mét thi trudng canh tranh. Ho khong thich dé vuot ma 't
khéach hang vao tay 6 i tha hay bo tré6 ng ngbi nha caa minh. Ho
ciing khong muo n bé 15 vu giao dich. Ban cang khié n cac cha nha
canh tranh véi nhau nhié u, ho caing mudé n gianh chié¢ n thi ng va
d6 14 e ban va khach hang cia minh dat duoc ké 't qua my méan
nha’t.
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Loi khuyén nay da gitip nhié u khach hang cua t6i tié "t kiém hang
triéu d6 la khi thué dugc nha véi gia ré, duge nhuong quyé n st dung
16n hon va thoi han thué nha cling dai hon. Loi khuyén 1 né n tang
cia ha uhé 't vu ddm phan ma ching ta tié n hanh.

C6 ra t nhié u hé qua caa 1oi khuyén nay. Nhimg nguoi thué nha
thuong tu giéi han sy lya chon cia minh. Pié u nay 1a khéng nén.
Hay tim thém co hdi cho minh. Né u khong con lya chon nao khac,
ban ciing ding qua lié u linh. Khi nhan duoc mot ban hop @6 ng
ha p din, hay ding viée thuong luong va cha p nhan 1oi dé nghi doé.
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36. Hay tin tudng vao thi trudng

HARVEY E. GREEN

Harvey E. Green la Chu tich, d6 ng thoi la CEO cua cong ty moi gidi
da u tu ba "t dong san Marcus & Milichap - mét trong nhiing céng
ty moi giéi ba t déng san lon nha 't ¢ My.

Van con ra t tré va méi roi quin ngi, toi da ba t daA u su nghiép
kinh doanh ba t dong san cia minh mot cach ra t tinh co.

T6i da tré thanh mot moi gisi kha thao viée tir sau khiba t da u
bude vao linh vye kinh doanh nay. 6 1a ké "t qua caa nhing kinh
nghiém to 16n, qui bau ma téi hoc duoc tir anh ré. Anh nhu mét nguoi
cha, nguoi tha y cua t6i. Toi ludn tran trong, ngudng mo nhimg gi
anh da trai qua trong cudc s6 ng va trong sy nghiép. Loi khuyén da u
tién anh noi voi toi khi téi ba 't @4 u tham gia vao linh vuc nay da
nhanh chéng bi lu mo boi nhirng dié u anh néi khong 1au sau dé. Loi
khuyén tuyét nha t ma anh tirng noéi that don gian, @6 1a: Hay da u tu
vao linh vue ba "t dong san va hiy tin tuéng vao thi truong.

Anh hiéu rd "t rd rid ng: Cung véi thoi gian, ba "t dong san sé& tro
thanh mot trong nhimg nganh cé anh huong 16n nha 't, né u khong
thi ba "t dong san cling 1a mot trong nhirng dong lyc thic day xa hoi
phat trién va dam bao cho sy bé n vilng xa hoi vé 1au dai. BA t cha 'p
cac qui luat, mic xa hoi xoay vA n, theo thoi gian, gi4 tri cia nganh
ba "t dong san ngay cang ting 1én, d6 ng thoi ban ké khai thu nhéap
cta nhitng nguoi trong nganh nay cling cao khong kém.

Sau day 1a 5 101 khuyén lién quan dé n linh vie @3 u tu ba 't dong
san ma to6i muod n gui téi cac ban:
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1. La mét nha da u tw, ban phdi bié 't minh la ai. Ban phai bié 't
duoc tai sao ban lai @3 u tu vao ngdi nha hay manh da"t dé; vao
nhitng thoi diém khac nhau cia mdi vu da u tu, muc tiéu cua ban 1a
gi; va tham chi trude khi ngo y da u tu, hay tinh toan chié n luge rit
lui trong truong hop khong mud n tié p tuc vu da u tu do.

2. Hay tdp hop quanh ban mét nhém ung hé va giup do ban.
Tham chi, né u ban 1a mot nha da u tu riéng 1é, ban ciing cA n mot
nhom chuyén gia gitp dd ban; ho s€ nhanh nhay hon va gioi hon ban
trong linh vuc chuyén mon cua ho. Hay tap hop trong nhém cia ban
mot chuyén gia méi gii, mot nha méi givi vé cd mced chuyén
nghiép, mot nguoi siéng ning va am hiéu vé  cac qui dinh thué”, mot
luat su gidu kinh nghiém trong linh vuc ba "t dong san, mot ké~ toan
gioi,...

3. N “m duoc loi nhudn theo cdch cac chuyén gia thirong lam.
Ban thuc su thu duoc loi nhuan khi ba "t dong san duoc mua, chtr
khong phai 1a khi ba "t dong san duoc ban. Ban cA n phai xiy dung
nhirng chié n lugc riéng biét nhi m lam ting gi4 tri cua mo&i mot ngdi
nha hay manh da"t. Boi khi chiing xu "t hién v6i dang diéu thu hat
nhat, c6 nhié u d6i mai va cai cAch nha t, gi tri caa chiing sé& ting
1én ra t nhié u. Hay1én ké hoach “d4anh béng” ngdi nha hay manh
da”"t mot cach that hé thé ng, gio ng nhu danh sach nhimg thir ca n
kiém tra trude khi bay, né rd”t quan trong va gitp ching ta gap
nhié u may mi n hon.

4. Thira nhdn rd ng yé uté dia ly, xd héi con quan trong hon vi
tri ciia ngéi nha hay manh da 't. Khong con nghi ngo gi nita, vi tri co
anh huong ra "t 1on dé n viée di lai, thong thuong; tuy nhién con
nhié uyé utd quan trong honthé . Ve lauvé dai, mot khu vuc it
nhin duoc da u tu phat trién c6 thé gay anh huong dé n gia tri cua
ba "t dong san. Han ché” vé ngén sach cothé doyé utd dialy hay

https://thuviensach.vn



chinh tri tic dong, hay ca hai, va dié u @6 c6 thé lam giam gi4 trj canh
tranh caa khu da "t trong tuong lai.

5. Suy nghi kj luéng, chép thot co diing lic. Ba ™t dong san cb thé
duoc giir lai @4 u tu trong mot thoi gian dai; theo thoi gian, gia tri ca
ching co thé sé ting 1én, nhung ciing cé thé s& giam di né u ban budc
phai ban ga p. Thu nhap cua ban ciing c6 thé s& giam né u ban da u
tu qua 1au ma khong c6 chié n luoc phu hop. Pé vugt qua séng gi6
trén thuong truong, ban ca n phai ra t kién nhan. M6t ngudi cd ti m
nhin xa trong rong thuong duoc thuong cong xung dang. Tuy nhién,
nhiing nha da u tu khén ngoan luén ¥ thirc duge mot thuce té” 1a: Mai
mot ngdi nha hay manh da"t dé u c6 thoi gian thich hop dé ban.
Khoéng bié t chép thoi co s& 1am ting nguy co rui ro cua vu da u tw. La
mot nha da u tw, ban phai ludn luén tim kié 'm co hoi da u tw, ba't
cha p cac qui luat, cac vong chuyén dbi.
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37. Luon tran trong cam két

JEFREY GURAL

Jefrey Gural la chu tich cia Cong ty ba "t dong san Newmark, mot
trong nhifng doanh nghiép cung ca p dich vu ba "t déng san dégc lap,
[6n nha ttrén thé ™ gisi. Ong con la thanh vién trong Ban giam dé c
cua Uy ban ba 't déng san New York.

Hai muoi nim trude, téi da ba t tay véi mot qui dng 16n tudi co
tén 12 Sam Galewits & mua mét khu nha ni m trén duong Broadway
va Aston Place véi gia 9 triéu @6 la. Mot vai ngdy sau, nguoi cung cA p
tin trc mat cua toi cho bié t Sam méi nhan duge 1oi @& nghi ban khu
nha do véi gia 10 triéu do la tir mot nguoi quen caa toi; anh ta khong
bié 't rd ng t6i ciing dang tié n hanh thuong luong, ky ké "t @ mua
khu nha d6. T6i nghi 14 t6i s& ma "t vu 1am #n nay va chi ¢ cha 'n Sam
s& goi dién cho t6i dé thong bo ra ng 6ng ta dd nang gia ban 1én 1
triéu d6 la so véi dé nghi cua t6i. Pam bao 6ng ta s& néi ra ng: “Toi
vo cung xin 16i” hoic s& cho t6i mét co hoi khac, né u toi dva ra gia
hoi hon. T6i da vo cing ngac nhién khi 6ng ta néi ri ng 6ng ra t coi
trong cai ba t tay giao kéo véi t6i, dng khong mud n bié n minh
thanh mot thi ng ngd ¢ va pha hop d6 ng chi vi 1 triéu d6 la tié n
16i. Ong giai thich rd ng cha 6ng da day 6ng khong bao gid duoc
nud t1oi, va cai ba "t tay cua ong ciing gia tri nhu mot hop do6 ng
vié t tay.

Sau nay, t6i luén nhé dé n Sam va 16i khuyén caa cha 6ng. Trong
hon hai muoi lam nam qua, toi chua tirng don phuong pha giao keo.
Téi tin ri ng 1oi khuyén nay ra "t hitu ich voi toi vi thue té~ 14 cac nha
moi gisi ludn gisi thiéu khach hang tai thué cac toa nha caa t6i; boi
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ho c6 thé tin tuong ra ng to6i s& ludn giir 1oi hira véi ho. That 14 kho tin,
dé"n gio chiing t6i van con sé hiru khu nha t6i da mua caa Sam
nhié u nim truéc va d& n thoi diém nay, gia tri cia nd da ting lén
ra t nhié u, khoang hon 100 triéu d6 la.
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38. Nguoi thué hom nay la ngudi mua
ngay mai

ANDREW HEIBERGER

Andrew Heiberger la Chi tich va CEO cua Coéng ty ba t déng san
Buttonwood, cong ty co tru so dat tai Manhattan, chuyén tdp trung
vao linh vuce phat trién, da u tw va té chirc nghiép doan. Ong ciing la
nguot sang ldp va cuu CEO cua cong ty Citi Habitats, mét trong
nhitng céng ty moi giéi nha ¢ lén nha 't va thanh céng nha 't ¢
thanh phé~ New York.

Cha me t6i hoat dong kha tich cyuc trong thi truong ba t déng san &
Long Island; va tir khi con ra "t nho, t6i da thue sy mé @3 m nganh
nay. Nam 20 tudi, t6i d& n Manhattan; lac d6, ra"t nhié u y tuong va
tham vong ct 16n von trong da u t6i. Tuy nhién, hd i d6, khong co
nhié u truong day nguoi ta cach tié p can thé” gioi ba t dong san.
Trén thyc t&~, cling c6 ra "t it co hdi cho nhitng ngudi tré tudi tham gia
vao nganh nay. Thong thuong ban chi lam céng viéc gitr chan quan ly
tai san, hay né u may m# n hon, ban c6 thé pha ca phé va chay viéc
cho mot nha phat trién ndo d6. Pic biét, c6 mot linh vuye hoan toan
khong danh cho c4c chuyén gia tré tuéi, d6 1a: kinh doanh, méi gi6i
nha ¢. H4 u hé t moi nguoi dé u nghi rid ng: Né u toc cua ban khong
c6 mau xam va tén cua ban khong 12 Gladys, ban khong thé ban nha ¢
Manhattan.

Thém nira, cAc nha moi gisi thuong khong dé ¥ dé n tié n thué
nha. T6i that sy mué n tim hiéu xem tai sao ho lai tho o nhu vay vi
ha u hé t nhitng nguoi @& n New York dé u chon giai phap thué nha,
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va ba t cir ai da ting di thué nha @& u bié "t ra ng viéc d6 khong phai
1a d&. Ai chiang muo n gip duge mot khudn mit than thién gitra hang
tram nhin khuén mit xa la trong thanh phé~ rong 16n nay! To6i quyé t
dinh: Minh s& 14 khuén mit than thién 4”y.

Sau nhirng thanh cong bude da u khi tim nha cho thué, t6i da
thanh 1ap cong ty Citi Habitats. Muc tiéu cua t6i la xay dung mot cong
truong cua nhimg nguoi thué nha tré tudi. Khi phat trién mé i quan
hé v6i nhitng ngudi méi thué nhala n da u, t6i bié "t minh c6 thé rén
luyén va td n tai, phat trién trong nganh nay. Téi da c6 bai hoc cho
riéng minh - ngudi chi c6 1.500 d6 la dé thué nha hom nay c6 thé tro
thanh ngudi mua nha 2 triéu do6 la vao hom sau.

Pié u quan trong 1 ban phai xy dung m6 i quan hé véi khach
hang cia minh va thuong xuyén cham soc n6. Ciing c6 nghia la ban
phai coi nganh ba "t dong san nhu mét nganh cdng nghiép dich vu
thuc su. Bude da u tién 1a phai lich su va bié "t on khach hang, du
ra ng ho quyé t dinh c6 hay khong thué nha cua ban. Pié u nay nghe
c6 vé don gian, thé” nhimg ha u nhu cic moi gii thuong délai 4 n
tuong khong t6 t cho 14 m. Hao phéng va luén mim cudi s& dua ban
tié n xa trong nganh cong nghiép dich vu nay.

Budc tht hai 12 phai thé hién thién chi voi khach hang - nhiing
ngudi thué nha. Chu nha, nhitng nguoi gc cong, va nhan vién phuc vu
ciing cd n gop pha n xay dung mo i quan hé td t dep giira ta va
khach hang. Ho gitt vai tro quan trong nhu nhau trong vu giao dich.
Tbi da xay dyng cho minh mot hé thd ng nguyén ti ¢ nha m duy tri
quan hé vé6i nhitng ngudi d6. Khi ho tim & n t6i ca trong nhirng ngay
nghi, t6i bié "t r4 ng minh da thanh cong.

Tié p theo, t6i vach ké” hoach cén than & dam bao ra ng khong
mot khach hang nao roi bo toi. Ké ca khi vu giao dich da ké 't thic, t6i

https://thuviensach.vn



ciing khong ngung lai. Mot pha n cua chié n luge tao ra nhimg doanh
nghiép riéng 1é trong td chuc cua ching t6i 1a duy tri moé i quan hé véi
khach hang va d6 i tic caa minh. Véi khach hang, chiing t6i con cung
ca”p thém dich vu chuyén nha, gac cira, khuén d6 ...; dié u dé giap
dam bao ra ng chting t6i vin con lién quan va hiru ich véi ho ra "t 1au,
sau khi ho da ki hop @6 ng thué nha. Vé6i cha nha va cac nha phat
trién, nhitg bao cdo dé u din vé thj truong va cac dich vu
marketing hién c6 1a ngud n théng tin qui bau cua chiing t6i. Muc
tiéu coa t6i 1a duy tri tA m quan trong caa minh vé6i khach hang va
d6 i tac cua minh. Téi ciing bié 't rd ng nhimg khach hang hém nay
c6 thé tré thanh nguoi cung ca p tin tire cho minh vao hom sau.
Trude dd, chua c6 ai sir dung moé hinh nay va téi quyé t tAm dwa nod
vao hién thuec. Viéc sin sang choép co hoi va thir stre voi cai mai 1a vo
cing quan trong véi ba "t ki doanh nghiép ba "t dong san nao.

Bi quyé "t dé mo hinh nay tré thanh hién thuc 1a ban cA n mot hé
thd ng t6 chire hoat dong hiéu qua va tién phong thuc hién né. Hé
thd ng nay ca n nhimg co sé dir liéu chi tié "t véi hang ngan cai tén -
nhirng chu nha cii, ban bé cua chi nha va ta "t ca nhimg ngudi ching
ta khong thuong xuyén nghe t6i. Chang c6 Iy do ndo ngin can mot
d6 i tac tro thanh khach hang trung thanh hay nhiing nguoi cung
ca p tin tic gia tri ca. Citi Habitats c6 hon 20 viin phong & Manhatta,
v6i hon mét ngan nhan vién va tré thanh doanh nghiép di da u trong
viéc st dung cong nghé Website. Mac du mot vai bién phap marketing
cta cong ty chiing t6i di nguoc lai truyé n thd ng va d6i khi lam anh
hudng t6i loi nhuan nhung ching 1a dic diém vo ciing quan trong dé
phan biét Citi Habitats voi @6 i thu cia minh. Nho d6, Citi Habitats
tré thanh céng ty moi giéi nha ¢ duoc chd ¥ nha "t & Manhattan - d6
cling 1a muc tiéu ma toi da dat ra.
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39. Co hdi ludn ton tai

DOROTHY HERMAN

Dorothy Herman la Chu tich va CEO cua Prudential Douglas
Elliman, mét hdang kinh doanh ba "t déng san phat trién nha 't va
l6n nha 't 6 thanh phé~ New York.

T6i khoi dA u s nghiép cua minh vao @4 u nhitng nim 1980.
Ngay da u tién di lam, t6i d& n gip sé p cua minh dé duoc huéng dan
vé cong viéc. Sau khi dong vién ra ng t6i c6 thé lam ra t td t cong
viéc cua minh, 6ng da khuyén t6i mot dié u ma t6i khong bao gio
quén. Ong néi: “Pay 1a mot cong viée va cong viée nay cd thé gitp cau
kié 'm s6 ng. Né u cdu mud n tro nén giau c6 va du davé tai chinh,
cau khong thé chi ban c6 ba "t dong san; dich than cau phai da u tu
vao nb. H4 u hé 't nhiing triéu pht tu tay lam nén & da "t nudce nay
dé ulam gidu tir b t dong san. Vay hay bi t da u di.”

Toi tra 1oi ra ng: “Tilé 1ai sua t bay gio 1a 18%; day chua phai la
thoi diém thich hop.”

Ong da noi: “Khoéng bao gio c6 thoi diém khong thich hop dé mua
ba "t dong san. Vao thoi diém t6 t, moi ngudi than phié nvé™ vu giao
dich ma ho da bo 15. Vao thoi diém t6 i t¢, ho lai khang dinh ri ng ho
khong thé mua ldc gi cao thé” nay, gia sé ha va vi thé”, day khong
thé1a vu @3 u tu cb 1oi.”

Tb6i da hoc duoc bai hoc 14 ban c6 thé 1am giau ¢ ba "t ki thi truong
ba "t dong san nao, du x4 u hay t6 t. Cai b4 t bié n, cai duy nha 't da
thay doi. Khi thi truong thay ddi, n6 mang téi nhimg co hoi méi va
khéac nhau. Ban chi phai tim kié ' m né ma thoi. Thoi diém t6 i té dé
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mua b4t dong san khong t6 n tai, mién 1a ban chon dwoc mot chié n
lugce phu hop.

Hai muoi Iim nim sau, t6i van khuyén moi nguoi nhu vay. Va theo
thoi gian, n6 van lu6n dang.
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40. Hay dé hai bén tham gia cing cam
thay vui vé

THOMAS J. HUTCHISON III

Thomas J. Hutchison 1a CEO cua Lién hgp CNL Hotels & Resorts,
mot trong nhimg to rét Ion nha t nuée My vé da u tu ba t dong san,
dac biét la trong linh vuc nha nghi.

Trong kinh doanh ba "t déng san, mot vu giao dich chi thanh céng
khi ké "t thiic vu giao dich, ca hai bén tham gia dé u cam tha y minh
da dat dugc dié u mong mué n. TA t ca cac thanh pha n trong vu
giao dich dé u la nguoi chié 'n thi ng; ta t ca cac bén dé u thuc su
cam tha y ra ng minh da chié m vu thé . Pay chinh 14 nghé thuat va
phut thu gidn trong kinh doanh, 1a khiic nhac khua 'y déng nhirng vu
giao dich cting kiéu lip di, 1ip lai trong nhié u nim va nhimg mo i
quan hé 1au dai dya trén nguyén ti ¢ trung thuc, ton trong va tin
tuéng 1an nhau.

Tai sao trong giao dich ba "t dong san, nguyén ta ¢ nay lai cd ¥
nghia quan trong d& n vay? Lam sao ban c6 thé doan dugc yéu cA u
cua phia bén kia?

Vao cud i mdi ngdy, t6i ludn mong c6 4 n tuong t6 t vé vu giao
dich ma chung t6i vira thuc hién. Khi mua ba "t déng san, né u ban cu
cd” dung muu meo dé cudp khong moén hang, nguoi ban s& thua.
Né u doi hoi qua nhié u, ban ciing c6 thé gip tha t bai boi chang bao
gio ban duoc. Vi vy, dé thanh cong trong linh vuc nay, ban nén dé"
ra nhimg nguyén ti c riéng pht hop v6i minh va kién quyé "t thuc
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hién theo. Hay lui lai mét bude, di cham lai, va tong hop ta "t ca nhiing
yé utd banci n dé cé thé khoi goi ¥ thuc ky luat cua riéng ban. Voi
toi, ching la:

o Cin trong xem xét tinh hu6é ng

Phan tich va danh gia nhirng giai phap khac nhau

Hé thé ng hoa nhitng y kié n hop 1y va nhiirng muc tiéu ké 't qua

Panh gid yéu ca u cua ca hai bén, thé hién bi ng chié n luoc
thuyé "t phuc

Lua chon nhitng nguoi sdng su6 t va tai gioi nha t ¢ bén minh.

Khi co hoi toi, t6i khong nga n ngai roi ban 1am viéec dé nha 'm
nhap mot tach ca phé hay di dao. Dié u d6 cho phép t6i suy nghi va
danh gia vA 'n dé chinh xac hon. Quyé t dinh 1a nhan t6  quan trong
bac nha t dam bao sy thanh bai trong kinh doanh ba "t dong san.
Né uban mud n chi cchd nri ngnhimg quyé t dinh d6 phan 4nh
chinh x4c suy nghi cua ban, c6 thé gitip ban thu lgi cho cong viéc kinh
doanh va tuong lai sau nay thi ban ca n phai can nhi ¢ that su ky
ludng.

Ban cA n phai rén luyén ban than minh tré thanh mét nguoi bié 't
13" ng nghe hay danh gi4 nhirng phan tng da u tién cua ban, thach
thue sire manh tri tué cia ban va quan trong hon ta t ca, hiy tin tuéng
vao luong tam cua minh. Khi t6i 14 ng nghe d6 i tic cua minh, toi
thuong cham cha nghe vé6i ca bo oc, trai tim va khi phach cua ban
than. P6i khi, nhimg con bé ¢ @6 ng kho hiéu c6 thé tac dong dé n
quyé t dinh cua ban. Dé loai bé chiing, ban cA n phai c6 thém kinh
nghiém va nhén thirc sdu si ¢ vé moi viéc.
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Trong ma y nim vira qua, mot trong sé6 nhimng vu giao dich then
ch6 t va mang vé loi nhuan nhié u nha 't cho cong ty cua toi duge
khoi ngud n tir mot ct dién thoai hay nhirmg cau chuyén phié m trén
ban #n. Tir nhirng gi cong ty cua t6i da dat duoc, ching t6i ¢ thé
khing dinh ra ng, nhitng ng6i nha hay manh da "t tuyét voi nha "t
khong phai lic ndo ciing duoc rao ban trén thi truong. Trén thyc té”,
c6ra t nhié u chi da "t chi cha p nhan 16i chdo gi4 cua nhimg nguoi
quen bié t, ho ciing chi xt sy cong ba ng va giir 161 voi nhitmg ngudi
do. bay chinh 1a ké "t qua cua viéc duy tri nhirng md i quan hé t6 't
dep gitra bén mua va bén ban trong nhié u nam.

Tinh c¢&, ban ngd iin to i cung vo trong mot khu nghi mat, ban
no6i voi cd Ay ra ng: “Anh nghi 1a chiing ta c6 thé mua khu da "t nay
vao mot ngdy nao do,” va chi vai thang sau, ban bié n dié u do tro
thanh sy that, truée ca khi né dugce rao ban trén thi truong. D6 chinh
14 biéu hién cua sirc manh an sdu dudi nhitng mé i quan hé kinh
doanh vi dai.

Lam thé  nao dé phat trién va cing 6~ cac mo i quan hé trong
nganh cong nghiép ba "t dong san nay? Ngay tir ngdy da u di 1am, ban
phai luon tAm niém ri ng: Mdi ngudi ban gip dé u cb kha ning tro
thanh mot trong nhimg “tai san” gi4 tri nha "t trong sy nghiép cua
ban. Nganh kinh doanh ba "t doéng san dwgc phat trién dya trén mo i
quan hé hiru co gitta nhié u c4 thé, n6 mang tinh chu ky va truyé n
qua nhié uthé” h¢, do dé, ban khong thé chi ru ra trong cai x6 cua
minh. Ban khéng nén tach biét mang luéi 6 ng minh véi @6 i thu
cia minh. Hiéu bié 't nhié uvé d6 i thu giap ban d& thanh céng hon
va kha nang dat muc tiéu cua ban ciing 16n hon.

Xay duyng moét md i quan hé khong phai 14 viée don gian; né cd n
sy cd gia ng cua ca hai phia. Mot 14 n, khi méi chap chitng vao
nghé ', t6i yéu ca u tro Iy dit cho minh mét vé may bay ¢ khoang
hang nhat; that tinh co, t6i lai ngd i ngay sat ghé cua CEO mét cong
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ty thié "t ké” noi tha "t ma t6i rd t mong duoc gip mat. Chuyé n bay
trong 3 gio d6 nghd d61a khoi da u cua tinh ban kéo dai hon 30
nam cua ching t6i. Sau do, cong ty cua tdi nhan duogc ra t nhié u hop
d6 ng 16n tir cong ty cua éng.

Sau gd n 35 nam lam viéc trong linh vuc ba "t dong san, t6i hay
suy nghi vé  su cong ba ng va trung thyc trong nhimng vu giao dich da
duoc tié n hanh; t6i cling nghi dé n su gidu sang ma hai bén tham
gia ky ké "t nhan duoc. Mau s6  chung cua su thanh cong chinh 14 stc
manh v6 hinh caa viéc duy trl nhitng mé i quan hé, chir khong phai 1a
khat vong gianh tha ng loi va thu 1oi nhié u trong moi vu giao dich.
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41. Hay tham gia vao linh vyc kinh
doanh bat dong sin

THOMAS J. HYNES JR

Thomas Hynes la Chu tich cua cong ty Meredith & Grew, mot doanh
nghiép chuyén cung ca p cac dich vu vé nha da't, cé tru sé dat tai
thanh ph6 ™ Boston.

Loi khuyén tuyét nha "t vé kinh doanh ba "t dong san ma téi tung
nhan dugc ra t don gian va ro rang: “Hay kinh doanh ba "t dong san.
Boston rd t c6 tié m ning phat trién va chau nén gia nhap thi truong
nay.” Bac cua t6i, John B. Hynes, nguoi sau nay tro thanh thi truong
ciia Boston, da nhié u 14 n néi véi t6i nhitng 1oi d6.

Tur khi bac t6i @4 ¢ ctr vi tri thi truong Boston, nhiém ky 4 nam (tir
1949 dé n 1960), ca gia dinh t6i luén da m chim trong khong khi
chinh trj cia thanh phd . Nam 1961, t6i t& t nghiép Pai hoc Boston
va gia nhap quan d6i Mi véi ham thié “u uy. Khi duoc nghi phép vé~
tham nha, t6i 44 dé n choi voi bac dé duge nhan 1oi khuyén vé sy
nghiép.

La thi truong thanh pho”, John B. Hynes da cA p phép kinh
doanh cho cong ty Bao hiém Prudential va cong ty d6 da xay dung
khu lién hiép vin phong 16n da u tién ¢ Boston tir sau cudc Pai suy
thoai. Ong dan giai thém, nho nhitng 6~ gi ng cia minh, hang nim
ong duoc tra 20 ngan d6 la dé gidm sat cong viéc cua Jack Fallon, mot
mdi gi6i tré tudi thude cong ty R.M. Bradley, khi anh ta kié ' m hang
triéu do la tir viéc cho thué va quan ly cac dai ly cho lién hiép.
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BAc t6i con nha n manh ri ng né u t6i khong thude t6 p muoi
sinh vién c6 ké 't qua t6 t nghiép cao nha 't cua truong Pai hoc Luat
Harvard, thi t6i khong thé xin viéc & ba "t cir cong ty luat c6 chit
tié ng tim nao trong thanh phé , su thuc 1a ¢ ra "t nhié u lut su tré
chi du s6 ng ba ngnghé nay. Né u t6i khong gidu c6 thi sy nghiép
ciia mot chinh tri gia c¢6 thé gy ra t nhié u ap lyc vé kinh té~ cho
gia dinh nho caa t6i. Tuy nhién, thi truong ba t dong san ¢ tié m
ning phat trién vo cting 16n.

T6i hé "t nghia vu di linh va ba "t @4 u theo hoc truong luat. Mua
hé nam thir nha"t, t6i kié 'm viéc 1am thém - viéc pha d& cic toa nha.
Ho i d6 chua c6 luat cho phép sinh vién duge di thuc tap ¢ cAc cong ty
va toi cling cA n tié n dé trang trai hoc phi cho nim hoc téi. Pha huy
cc toa nha 1a mot cdng viée cuc ky nguy hiém va déi khi, trong lac
1am viéc, t6i ba t d@ umo vé sy nghiép chinh tri cia minh, mo dé n
ngay dugc tham gia tranh cir. V&i moét it thu nhéap tir lwvong cho nhirng
nguoi hoat dong trong linh vuc Luat phap, t6i chi du chi tra cho viéce
hoc ¢ truong luat, noéi gl dé n theo dudi sy nghiép chinh tri.

Sau khi mot d6 ng nghiép cua tdi, chi dtng cach t6i c6 10 feet , bi
ché 't trong khi 1am viéc, t6i dd suy nghi gd n mot tud n va quyé 't
dinh ra ngt6isé ba t da u chié n dich tranh cir. Ngay hom sau, t6i
dn mic ra t chinh té” va di téi van phong cua bac John dé thong bao
v6i bac rd ng, téi dang c6 ¥ dinh tranh ct vao Toa 4n Great & General
& Massachusetts. Ong nhe nhang néi ri ng toi s& thua vi téi dang
phai d4 u v6i nguoi duong nhiém nhiém ky da u. Khi vié 't tang toi
mot td m séce tri gid 100 d6 la @€ dung cho chié n dich ba u cir, 6ng
din t6i rd ng: “Hay nho nhimg 161 bac @3 n6i vé kinh doanh ba 't
dong san.”

Ching t6i da tié n hanh mot chié n dich tranh cir that ra m ro.
Cud i cung, téi vé thu hai trong s6 13 ung cir vién. Tuy nhién, t6i da
thua va phai d6 i mit véi moén no khéng 16~ dung cho chié 'n dich
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cung vé6i thye té~ 12 khong duoc quay tro lai truong Luat. Bac t6i lai
hoi: “Bay gio chau da nghi t6i viée kinh doanh ba "t dong san chua?”
CAu tra 101 cua t6i 1a: “Chau cho ra ng ¥ kié n d6 that tuyét. Chau nén
bi 't da u tir ddu a?” PA u tién, bac khuyén t6i nén goi dién cho Jack
Fallon. T6i da gip Jack va nhanh chéng phat hién ra rd ng anh ta c6
ta t ca nhitng dié u ma bac t6i timg miéu ta: mot anh chang cao 16n,
banh trai va thich giao du; mét nguoi timg kié m duoc hang triéu d6
la tir kinh doanh ba "t dong san...; mot nha méi gisi c6 quyé n luc
trong thap nién 1960. Tdi sin sang 1am viéc cho anh ta nhung Jack
ching bao gio goi lai cho t6i.

Béac toi da goi cho mot nguoi ban khac, Tom Horan - hién dang
lam viéc cho cong ty Meredith & Grew, 6ng da xay dung Khu lién hiép
bao hiém cho khach du lich ¢ Boston. Sau khi gap ngai Horan, toi
hoan toan bj thuyé 't phuc rd ng Meredith & Grew chinh 14 noi danh
cho t6i. Tuy nhién, d6 i tAc cua ngai Horan lai hoi téi rd ng: Ngoai
viéc pha huy cAc toa nha, t6i con bié 't gi khac vé  kinh doanh ba "t
dong san? - day khong phai 1a mot 1oi tié p don than thién. Vaitua n
qua di, mot 14 n nita ching c6 ai goi dién cho t6i ca. Téi tié p tuc cho
doi va sau @6, trong gidy phtit tuyét vong, toi goi dién dé n cong ty
Meredith & Grew. Cudc dién thoai do da tao cho to6i co hoi duge tro lai
1am viéc va mo ra mot con duwong méi. Toi ba t da u lam viée &
Meredith & Grew tir nim 1965 va cam tha y ra t vui v6i nhiing co hoi
kinh doanh ma t6i ¢6 duoc khi lam viéc ¢ cong ty.

Kinh nghiém khi tham gia ung ct ciing gitap ich ra "t nhié u cho
toi. Toi da ting gb cira hang tram ngdi nha dé xin ho bo phié u cho
minh. Nho do, that 1a don gian khi di t6i tig nha va hoi xem liéu ho
c6 ca n chiing t6i gitp giai quyé tcacrda cro ivé ba t dong san cua
ho hay khong? Mot yéu ca u khac khi lam chinh trj 13 gip g& nhié u
ngudi thude moi td ng 16p xa hoi; va kinh doanh ba "t dong san ciing
doi hoi dié u nay.
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Tbi ludn bié "t on nhing 16i chi ddn va nhing kié n thie ma béc,
thi truong John B. Hynes, ting truyé n cho ti. Bac da gitp toi di
ding hudng va dan da "t t6i d& n véi ba t dong san. Khi kinh doanh
ba "t dong san, t6i hoc duoc cach nhan bié t thoi diém minh phai thay
doi huéng di, khi ndo t6i cA n kién tri va téi ciing hoc duoc ri ng: doi
khi, minh phai cha”p nhian mao hiém.

RO rang 1a bac John da cho t6i 161 khuyén tuyét nha "t trong cude
doi.
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42. Pting bao gi¢ boc 16 cam xtc; hay
kién nhin; vi chim chi

EREZ ITZHAKI

Erez Itzhaki la nguoi sang lap va CEO cua Lién hop Itzhaki
Properties NY, mét cong ty moi giéi chuyén cung ca p céc dich vu
nha dat. Ong da timg quan Iy cong ty ba "t déng san ciia minh ¢
Israel.

Nguyén ta ¢ d4 u tién trong kinh doanh ba "t dong san 1a dimg
bao gio boc 16 cam xtic cia minh. RS rang 1a ban chang thu duoc loi
16¢ gi khi to ra gian dir hay tha "t vong, nhung t6i tin ri ng ban ciing
gip hiém hoa twong tu khi boc 16 sy kich dong cia minh. Thié u tu tin
& mire d6 ndo, boc 16 hay khong boc 16, ta t ca dé u han ché” kha
ning thanh cong. Theo ¥ t6i thi t4 t ca cAc thoa thuan, du to hay bé,
dé u dya trén cac con s6~ va khi ta "t ca nhimg nguoi tham gia dé u
dugc @6 i xu cong b ng, cic vu giao dich, don gian chi con 1a cach
phat Am nhirng con s6  nay.

Vay ching ta c6 thé dé dang giai thich 1j do tai sao cam xtc lai
khong phu hop ti nao khi ban luon luon trung thuc trong giao dich.
Khong nén sir dung duong ti t. Trung thuc va sang tao 1a nhirmg nhan
t6 then chd t, vi cud i ciing thi viéc kinh doanh ba "t d6ng san ciing
duogc duy trl nho mang luéi cde mé i quan hé ma ban c6 va danh
tié ' ng ma ban tao dugc.

Mot bude quan trong nira ma toi hay lam - r6 rang khong phai ai
cling tié n hanh budc ndy - d6 1a chon thoi diém thich hop. T6i khong
thich 12 nguoi mé duong. Vang, dtng 14 c6 ra” t nhié u nguoi va cong

https://thuviensach.vn



ty kha gioi trong viéc danh gia tinh hinh, du doan noi c6 tié m ning
phat trién va hanh dong dya trén nhiing tinh toan d6. Nhimng nguoi
timg mua nha hay da"t gd n Trung tAm thuong mai thé~ gisi sau su
kién 11/9 14 vi du dién hinh vé  nhiing nguoi cé truc giae t6 t, ¢ kha
nang du doan tinh hinh chinh xéac.

Mic du vay, to6i van nghird ng, t6 t hon hé t 14 ta nén di theo
ngudi dan da u. Vi dy, khi bu6n ban ba "t dong san, toi c6 xu huéng
chod cho & n khi cac dai Iy ban 1¢ c6 doanh thu cao hanh dong. Pay 1a
da u hiéu cua “chu ky tht hai”, c6 nghia 1a lac nay, tié nloiséra t
16n. Va ta t nhién 1a ra tay dting lac cling quan trong khong kém gi
viéc cho doi thoi co. Toi ¢d~ gi ng dé minh khong phai 1a nguoi da u
tién, ciing khong phai nguoi cud i cting hanh dong.

Né u mét trong s6  céc con t6i uéc mo duoc gia nhap vao san choi
ba "t dong san (khi t6i vié 't @& n day, vo toi thuc sy mong dié u nay
s& tro thanh sy that), t6i s& khuyén con mot dié u vo cting don gian,
do 1a: kién nhan, kién nhan va kién nhan. Lam viéc chim chi - 7 ngay
mot tud n - va tu tao co hdi cho minh, vi théng thuong chi c6 mot
trong s6 mudi co hoi hién hién truée mi t ban. Du vay, vao cud i
moi ngay, hay vui 1ong cho doi, cho doi va cho doi. Toi nghi, do 1a 1y
do tai sao xtic cam that nguy hiém va trung thuc 13 dié u quan trong.
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43. Hoc cach cho doi

CHARLES JACOBUS

Charles Jacobus la tac gia, nha su pham, giam doé "¢ cong ty bdo
hiém danh tié ng, va la mét ludt suw ba t déng san da dwoc Uy ban
Houston, bang Texas ca p gid y chimg nhdn.

Khi nhitng tay nghiép du b t d@ u da u tu vao linh viuc ba "t dong
san, ban nén dung kinh doanh mét thoi gian.

Nhirng nha da u tu ba "t dong san thanh cong thuong duoc kinh
nghiém tro gitp ra t nhié u. Sau m&ila n tha 't bai, ban sé& c6 thém
nhing bai hoc quy bau gitip danh gia chinh xac gia tri cua cac co hoi.
Tuy nhién, khong phai chi trong mot sém mot chié u ma ban da tich
luy duoc kinh nghiém. Khi moi ngudi tha 'y viée @2 u tu ba "t dong
san c6 vé d& dang va thu loi cao, ho s& nghi ri ng minh c6 thé da u tu
vao nha da "t ma khong cA n phai xem xét & n nhimg muc tiéu va
chié n luge truyé n tho ng. Cac nha da u tu nghiép du chi mong
“ngd i mat in bat vang”. Ho thuong phong dai thi truong thue, cho
ri ng moi thir & u dang 1én gia. Ho phan tich thij truong ra "t it va
ciing chiang c6 chié n luvge mua ban nao ca. Khi s6~ luong nhimng tay
da u tu mua vao qua nhié u, thi truong gia s& d4 n xua t hién.
Nhirng tay nghiép du ciing khong c6 vé n quay vong; dié u nay c6
thé 1am cho thj truong gia bi sup d6. Nhu moi nguoi tha 'y thi truong
ba "t dong san c6 tinh chu ky. Khi thi truong sup do, nhitng ké mo
mong, thié u thuc té” danh phai cha p nhan 16 vd n va ban t6 ng,
ban thao s6 ba "t dong san minh cb. Ngay lap tire, nhitng nha da u tu
ba "t dong san chuyén nghiép s& lap tc nd m bi "t co hoi va mua vao
v6i gia ré. Chié n luge cho doi mang vé cho ho ngud n loi nhuin
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khéng 16 nho mua dugc ba t dong san véi gia ré. Nhu vay, khi nhitng
tay nghiép du da u tu vao thi truong, @6 chinh 14 lac ban nén cho doi
co hoi ma ban bié 't chi ¢ 14 no6 sé téi.
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44. Hay hanh dong dé c6 mdt vu giao
dich ungy

0ZZ1E JUROCK

Ozzie Jurock vié t vé  viéc day va mua ban ba 't déng san. Ong la
nguoi phu trach chuyén muc ba 't déng san cho to Vancouver Sun va
Kinh doanh ¢ Vancouver, d6 ng thoi la tac gia cua cué n "Héay quén
vi tr, vi tri, vi tri cua noi d6 di". Tap chi Vancouver dd xé p 6ng vao
danh sach 45 nguoi tai tri nha t Vancouver, bang British Columbia,
Canada.

Loi khuyén tuyét nha "t vé kinh doanh ba "t dong san ma toi ting
nhan dugc 13 tir nguoi quan 1y chi nhanh d4 u tién coa t6i vao nim
1968. Do 1a: “V&i méi nguoi, tir “thi truong co6 loi” hay “thi truong
khoéng c6 loi” khong t6 n tai ma chi c6 mot dié u 1a: liéu anh ta da
tié n hanh mot vu giao dich c6 16i hay khong c6 16i ma thoi.”

Moi ngudi ludn mud n bié t @6 1a thi truomg c6 loi hay khong c6
loi? Trong 35 nim qua, t6i &4 nghe ra t nhié uvé thj truong bong
béng, thi truong néng, thi truong nguoi ban va thi truong nguoi mua.
Tuy nhién, ban hiéu gi vé nhirng thi truong nay. Du 14 thi truong nao
thi cha nha cia nhimg ngdi nha trung binh ciing lam t6 t hon ba 't cu
nha d4 u tu ndo khac.

Nhin thitc duge minh la ai
Pé c6 thé kinh doanh ba "t dong san thanh cong, ban ci n phai tim
duoc nhirng vy giao dich ¢6 161, ban ca n phai c6 quyé t tam hanh
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dong va nhan thire duwoc minh 13 ai - mot tén ba t lwong, mot ké co
hoi, hay mot nha da u tu?

Ban c6 mud n:
o Tié n hanh nhanh gon vy giao dich va kié m 16i nhanh chéng?
o Xay dung mét ké hoach da u tu 1au dai?
e Tao thu nhap thu dong lau dai?

“Ké ba t luong” 1 nhirng tén ra t nguy hiém va diing cam. Anh ta
kié m loi tir ndi ba "t hanh cua nguoi khac. Du ¢ thoi diém nao, thuan
loi hay kho khin, “tén ba "t lvong” ciing c6 kha ning tim kié m moét ai
do6 dang cA n ban gd p tai san véi gia ré mat. Ly do c6 thé 1a 6 m dau,
bénh tat, ché "t choc, ly di, thay déi chd 1am, chuyén huéng kinh
doanh, ma "t viéc, ph4 san hay 1a vi mét ai 6 tré nén qua tham lam,
qua ngd ¢ nghé ch hoic mét nguoi da chan kinh doanh. Thei diém
t6 i té chi khié n cho viéc tim kié 'm td n tai kho khiin hon chut
dinh; nhung trén thij truong ludén c6 mit nhimng nguoi ban kiéu nay.
Né u ban mud n mua nhirng tai san bi tich thu dé tra ng, bi dem
da”u gia hay truong hop tuong tu, 6 thé ban s& phai ra ha u toa. Hay
can nhi ¢ than trong, hoc cach vira binh tinh, sang sud t, vira mua
duoc nha véi gia ré.

“Ké co hoi” dung ¢ phia bén kia ban can. Véi anh ta, thoi diém
thuan loi cong vai thi truong gia 1én va hién tuong lam phat tang
nhanh 13 co héi tuyét voi nha " t. Nhung tham chi 1a trong thi truong
dimg yén khong c6 lam phét, anh ta vin c6 thé tim duoc co hoi lam an
cho minh; anh ta chi phai 1am viéc va "t va hon mét chat va cho doi co
hoi @& n v6i minh 1au hon mot chit.

Trong thi truong lam phat gia 1én, nhirng “ké co h6i” ¢6 xu hudng
lui ra, dung ngoai cudc va chd doi. P6 1a do ho da 4p dung “Ly thuyé 't
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vé nhimng ké ngé cnghé ch hon” - Mot tén ngoé ¢ nghé ch hon sé
xua t hién dé mua tai san cua ban va mang lai lgi nhuan cho ban; moi
viéc s& ludn 6n né u ban khong phai 1a ké ngd ¢ nha "t trong bon.

Vang, ban c6 thé vira 1a “tén ba "t luong® vira 1a "ké co hoi”. Ca “tén
ba "t luong” va “ké co hoi” @8 u cA n c6 kha ning nhan bié t cac tin
hiéu, hiéu chiing mot cach chinh x4c va sau d6, hanh dong that
quyé t doan. Tuy nhién, hdy nhé rd ng, ca “tén ba "t luong” va “ké co
hoi” @& u khong thich nhitng vu giao dich binh thuong; ho thich
nhing vu dac biét.

Né u ban mu6 n tré thanh mét “tén ba "t lvong” hay mot “ké co
hoi”, ban ¢4 n phai tu hoi rd ng liéu ban ¢é xac dinh duoc ranh gisi
gitta dao dirc va kinh doanh hay khéng. Vi “tén ba "t lvong” thuong
kié ‘m loi tir ndi dau khé cua nguoi khac va “ké co hoi” lai hay loi dung
sy ngu do t cua ké khac dé thu loi. Moi nguoi cd n phai chon dao dire
trong hoan canh c6 lgi cho ho.

Cac nha da u tu chi ban tAm tim kié m nhirng ba "t dong san co6
luu luong tié n mit va tié n dit coc tha p do sir dung nguyén ti ¢ ca
nhan (Vidu: quiti c1%-s6 tié n tra hang thang cua 1% s6~ tié n
mua nha ban da u s& tra 1ai cho mén ba "t dong san duoc bo vo n
100%). Cac nha da u tu ludn tim kié m co hoi d4 u tv an toan dé cb
thé tao ra ngud n thu nhap thu déng lau dai trong twong lai. Vi du,
mot nha da u tu c6 thé mua 5 cu x4, et cho 14 mdi cai cb gia 80.000
do la véi 800.000 do la loi tire hang thang va khong phai chi tra gi
thém. Sau 8 nim s hitu chiing, mai mai v&  sau ndy, hang thang,
nha da u tu s& dugce huéng 4.000 @6 la loi tire (4.000 d6 la sé tra 1ai
cho mo6n no 1 triéu do la).

Nhirng “tén ba "t lvong” va “ké co hoi” mua ba t dong san ¢ moi
noi. Ho chi tié n hanh mét vy giao dich trong vong tir 3 dé n 6 thang.
CAc nha da u tu phai mua khi chi s6~ loi tire thué nha tring véi gia
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tié n ho phai tra. Cdc nha d4 u tu tim kié"m moéi truong 1am viée to t
nhu viing ngoai 6 hay cac thi trd n nhé. Néi chung, vé  khoan thoi
gian thi cAc nha d4 u tu c6 biéu hién t6 t hon nhimg “ké ba "t luong”
va “ké co hoi”.

Con tin x4 u 14 gi? Du ban quyé t dinh tro thanh ai di nira thi “ké
da u co”, “ké co hoi” hay Nha d4 u tu cling dé u phai 1am mot s6”
viéc sau: khong c6 ¢6” va n, ciing ching c6 moén ba t dong san hay
“thi truong” nao kié ' m cho ban mét vu giao dich tuyét voi. Ban phai
tu thue hién dié u d6. Thi truong ching c6 gi lién quan & day. Quyé t
tam hoc tap va phat trién 14 ta "t ca moi tht ban co.

Tim hiéu thi trudng tai chd

Mot s6 diémniraca nluuy:

o Thi truong ba t dong san - khong gié ng nhu thi truong ching
kho4n - mang ban cha 't dia phuong. Hién tuong moi nguoi thi
nhau ban vang xay ra vao t6 i hém trude  H6 ng Kong c6 thé anh
huéng t6i gia vang & New York hom nay. Thé ™ nhung, thi truong
ba "t dong san & Hong Kong bié n dong khong c6 nghia la gia nha
da "t ¢ San Francisco ciing thay d4i theo. Hay ni m viing thj
truong tai chd cia minh.

« Dié u quan trong khong phai 1 vi tri, vi tri va vi tri. BA t dong san
mang tinh dia phuong va bié n déng theo chu ky. Cud i nhiing
nim 1980, ban c6 thé mua hang loat khu da "t ¢ vj tri tuyét voi &
New York, San Diego, va hang ngan dia diém khac dé r6 i cud i
cling, ban ma t sach co nghiép. Ban ciing c6 thé @3 mua ba "t cir tai
san gi, @ ba t ci dau va trong 4 nim qua, ban phat dat rd "t nhanh
nho nhimg khu 4"t ¢ cling mot vi tri. Vi ra t nhié u nguoi thi vi
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tri g2 n nhu khong quan trong b ng viéc bié "t dich xac chu ky da
quay dugc bao 1au va vi tri hién tai cia chu ky thi truong tai chd.

e Ban kié 'm dugc nhié u tié n nha 't vao ngay ban mua. Du ban
dang ¢ trong thi truong nao thi ban ciing s& luén kié 'm dwoc
nhié u tié n nho sy cd n cu, kha ning danh gia s ¢ sao va quyé t
tam hanh dong cua ban.

¢ Cud icung, cha t luong cude s6 ng khong phai duoc quyé t dinh
béi trinh d6 hiéu bié 't cia ban, ma béi nhitng hanh déng ban 1am.
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4s. Hay cin than khi mao hiém vi thu
gian

BRUCE KARATZ
Bruce Karatz la Chu tich va CEO cua KB Home, mgt trong nhitng
cong ty xay dung nha léon nha "t nuée My va nude Phdp. Cong ty nay
timg duwoc tap chi May md n binh chon la cong ty xdy dung nha s6~
1 trong danh sach "Nhiing céng ty dwoc nguéng nha 't ¢ Mj".
Khi t6i dugc chi dinh sang Paris 1am gidam d6 ¢ va c6 nhiém vy
tié p quan céc hoat dong cia KB Home & Phap, do bié "t rd ng t6i
khong bié t1a y mot chit tié ng Phap nén nguoi quan 1y vin phong ¢
day cho ra ngtdi cA n mét tro Iy bié t néi tié ng Anh, dé c6 thé
phién dich gitp t6i khi ca n.

Pay 1a mot 161 @& nghi ha p dan va chd ¢ chi n s& 13 mot lua
chon dé dang, thoai mai. Tuy nhién, trong kinh doanh - va dic biét 14
trong linh vuc ba "t dong san - viée dwa ra nhimmg lya chon khié n ban
khong thoai mai mai 1a viée quan trong hon. Vi thé” véi mét chiat ban
khoan, t6i da cho nguoi phién dich nghi viéc. Sau nhié ula n vuot
qua nhirng phit nan long khang khié p, t6i da tré thanh mét 1anh
dao t6 t. N& u ban chi bié "t loanh quanh trong khu virc ma minh
tha "y thoai mai, ban s& khong bao gio ddm t4o bao danh cugce cude
s6 ng caa minh. Pay méi 1a co s6 khang dinh ban 14 ai va ban ¢ thé
tié n xa dugc dé n dau.

M6t m6 hinh kinh doanh
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C6 huéng di ding va huéng di sai khi mao hiém trong kinh doanh.
Ba 't dong san v6 n 1a mot tro choi mao hiém; ban khong ca n phai
bié n né troé thanh mot noi toan rui ro nira. Ban phai xay dung mot
md hinh kinh doanh hop Iy @é chi din ban trong qu4 trinh dua ra
quyé t dinh. Mt mé hinh kinh doanh hoan hao chinh 1a doéng luc
thuc day cong ty 16n manh. Chang t6i @ ma t vai ndm dé phat trién
mo hinh cua riéng minh (duoc goi 1a “KB Home”), va n6 van ludn 1a
nguoi dan duong tin cy gitup ching t6i thAm nhap thi truong xay
dung nha ¢ thanh cong.

M6 hinh kinh doanh di gitp chiing t6i tu tin hon ra "t nhié u khi
mao hiém d4anh cuoc ta t ca vio quy md hoat dong cua cong ty. Vao
nhirng nim 1990, ¢6 mot cdu chadm ngdn ra t phé bié n la: khong
mot cong ty xay dung nao cé thé xay qua 20 ngan ngdi nha trong
vong mot niam. Nguoi ta cho rd ng noi bo cac cong ty s& khong thé
dap tng dugc cAicyéu cAd uvé quanly,vé haucd nkéo dai valién
tuc nhu vay.

T6i khong thira nhan dié u d6 va nghi ri ng minh cA n manh dan
khué’ ch truong cong ty hon nita. T6i phat hién ra rd ng né u chiing
t6i c6 thé loi dung qui mo truyé n tho ng cua cong ty, tié t kiém chi
phi cho nhan cong va sir dung nguyén vat liéu ré hon, ching t6i c6 thé
chimg minh véi khach hang ra ng: Chiing t6i khong phai 1a mét cong
ty xay dung binh thuong. Khi hoi ta du nhimg yé ut6” trén, ching toi
da c6 thé cung cA p cho khach hang ra t nhié u lya chon véi s6”
lugng chua ting c6 tir trude dé n nay, cho ho cam giac duoc huong
dich vu chim s6c khach hang that sy. Ngay nay, t6 i da hoa lya chon
cia khach hang 1a yéu c4 u hién nhién; tuy nhién, cach day khong
1au, moi ngudi van coi d6 1a mot quan diém ca p tié n d6 i v6i nganh
cong nghiép xay dung nha ¢.

Khong dé tAm dé n cAu chAm ngdn pho bié n do, hién tai, mdi
nam KB Home xay duoc khoang 40 ngan ngo6i nha va cung ca p co
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hoi lya chon cho khach hang nhié u hon bao gio hé .

Ké hoach marketing

Téi ciling lié u linh danh cuge vao khau marketing. R4t it cong ty
xay dung timg c6~ gi ng phat trién mot thuong hiéu duoc cong nhan
trén thi truong tai chd, noéi gl @& n duogc cong nhéan ¢ thi truong toan
quoé’ c. Nhung t6i cho rd ng d6 i voi mét cong ty xay dung, viéc phat
trién thuong hiéu ciing chié m vj tri quan trong nhu véi ba t ki cong
ty cung cA p san pham tiéu diing nao khac. Vi vy, ching t6i da 1én
ké” hoach phat dong mot chié n dich 16n nha m quang ba cho hinh
anh coa cong ty. Chié n dich bao g6 m: xay dung mot ngdi nha véi
kich thuéc thuc tai 16 da "t phia sau trién 1am Regis & Kelly ¢ trung
tAm Manhattan, tao ra mot phién ban s6 ng dong vé  ngbi nha cua
gia dinh Simpson tai Las Vegas va gd n day nha t 1a hop tac véi
Martha Steward dé x4y dung nhiing ng6i nha dya trén cam quan
thié "t ké~ doc dao cua co. Hién nay, KB Home 1a mot trong nhirng
thuong hiéu 16n nha "t trong linh vuc xay dung nha 6. S6~ khach hang
goi tén ching t6i nhié ugd pgid nbo nla nsovoitdéngsé 14 nho
goi tén thuong hiéu cua nam d6 i thu dtng sau ching t6i cong lai.

Mot é - kip lam vi¢c hi¢u qua

Mot é - kip 1am viéc hiéu qua s& khié n moi viéc & u tré nén dé
dang. Po6 14 Iy do tai sao t6i khong mao hiém vé6i cha "t lwong nhan
vién cia minh. T6i ¢6” gi ng thué nhimg nguoi gioi nha t va da u tu
nhié u tié n dé ho thuong xuyén cip nhat kié n thie thuong xuyén.
Hon 6.500 nhan vién trong KB Home lién ké& "t v6i nhau bgi nié m
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dam mé va quyé t tAm x4y dung cong ty 16n manh, kinh doanh thanh
cong va ca nhirng phut thu gian, giai tri bén nhau. Xét cho cting, mao
hiém ciing 14 giai tri; phat trién ciing 1 tro vui, xay dung tié ng tim
cho minh ciling la thu gian.

Va khi ban yéu thich ta"t ca nhirng viéc minh 1am dé kié¢ 'm s6 ng,
trong ca cudc doi, ban sé khong bao gio cam tha y mét moi véi cong
Viéc.
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46. Hay nam bat trf tudng tugng ctia
nguoi mua

CRAIG KING

Craig King la chii tich ciia Cong ty da u gia J. P. King, mét trong
nhitng coéng ty da ‘u gid ba "t dong san dd 't tié n thanh céng nha 't
trong cd nuée. Cha téi, J. P. King, da khuyén tbi rd ng: hdy ban
nhitng gid ¢ mo, dimg ban nhimg thi: ta@ m thuong.

Nhirng the tA m thuong ra t ré nhung nhimg gia ¢ mo thi vo gia.
Né u ban dang ban da"t, hdy nghi xem manh d4a "t d6 c6 thé dung
lam gi: co s kinh doanh, nha ¢, trung tAm mua si m hay nha dudng
130... Hiy nd m bt tri tuong tuong cia khach hang va anh ta s&
khong chi tra cho ban that nhié u tié n ma con cdm on ban vi dic 4n

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

MICHELE KLEIER
Michele Kleier la chi tich ciia Gumley Haft Kleier, mot trong muot
cong ty méi gisi nha ¢ lén nha 't bang Manhattan.

Khi méi chap chitng kinh doanh, t6i tirng lam viéc véi mét khach
hang trong ra t nhié u thang. C6 ta c6 “kha 13 it” nhimg doi hoi “phai
c6”, nhu phai c6 rira va sy bat, quang canh xung quanh phai dep,
phai c6 ngudi giit ctra... Tuy nhién, c6 ta c6 mot dié u “phai c6” khong
thé thuong luong duoc, d6 14 “ti phai ¢ trén Puong 18”. That may
mi n, sau mot thoi gian 1am viée v6i nhau do, cud i cung, t6i dd tim
duoc mot cian ho hoan hao cho ¢6 ta. Mot cian bé p rong véi du may
ria va sd_y bat, nha ¢ trén tA ng cao va d6 i dién véi dai 16 Cong vién
c6 quang canh ra t dep, mot 10 suoi chay ba ng cui... chi ¢ duy nha 't
mot vA n dé : Cin ho nd m cach Puong 18 muoi ddy nha. T6i nai ni
cd d& ' n xem nha nhung 14 n nao c¢6 4"y cling tir chd i. T6i chi con
bié "t 14 ng nghe.

Mot nguoi mdi gisi khac da khong 1am nhu vay. Nguoi d6 da sa p
xé p cho cb ta @& n xem mét cin ho & dai 16 Cong vién va Puong 19.
Tuy nhién, anh ta khong cho c6 bié "t 1a dang di dau. Sau thang sau,
ngudi khach d6 da ky ké "t, ching thue vao hop d6 ng va duoc dua téi
bac thé m cua toa nha ma truée d6 co ta thé 14 sé khong bao gio dit
chan toi. Pay qua la dié u si nhuc véi ca hai chting t6i. Ban c6 tuéng
tuong dugc khong? Cin ho nd m trén dai 16 Cong vién va Puong 19
ma co ta mua do cling thudc toa nha cua toi.
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That may, ngudi mua cam tha yra t 4n niin, ¢6 4"y d4 gisi thicu
t6i voi tA t ca nhirng nguoi ma cd bié t va chiing t6i dA n tré thanh
ban t6 t caa nhau. Nhié u nim sau, khi ¢6 quyé t dinh chuyén toi
Hamptons, cd di cho t6i toan quyé n quyé t dinh s6  phén cua cin
ho. T6i da ban n6 cho mot khach hang véi gia xa p xi 3 triéu do la.
Ngay trude, c6 ban téi chi phai tra 250 ngan d6 la & mua ciin ho. Chi
4 niam sau, moét 14 n nira, cin ho duvoc mang ra rao ban va la n nay
thi t6i mua. Va t6i chi viéc ban lai n6 véi gia 6 triéu do la.

Ciing nhu cac qui 6ng, ho thuong ké "t hon voi nhimg phu nir ngim
den sau nhié u nam chi hen ho véi cac 6 gai toc hoe, va cud i ciing
14 tan bo trén dai 16 Madison véi mét chii ché con mau trd ng dé
thuong, trong khi trude do, ho thé ™ 1a s& khong bao gio @& ma 't dé ' n
ching. Nguoi mua 1a nhimg ké do i tra. Chi c6 ho 1a khong bié 't
dié u d6. Nhitng nguoi chi mué n mua nhiing kié 'n tric tir thoi tié n
chié n lai thuong 1a ngudi da u tién ki vao hop @6 ng mua nha méi
xay; nhitg ngudi luén cam tha y minh 1a hinh anh thu nho cua
phuong Tay, cud i ciing lai ni m dai trong cin phong mdi cua minh
va ngd m nhin bién Péng; nhitng nguoi thich & trén gac mai véi
tuong gach va trd n b ng d6 ng lai thuong tha 'y minh trong cin ho
sang trong trén Dai 16 5.

Né u ban la mét moi gisi gioi, ban sé hiéu s¢ thich cua khach hang
r0 hon ho hiéu ban than minh. D6i khi, ban chi phai st dung truc giac
cua minh va noi voi ho ra ng: “Hay tin tuong t6i.”
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48. Chuyén moén hoa

ROBERT A. KNAKAL

Robert A. Knakal la Chi tich va d6 ng sang ldp Cong ty Dich vu
ba t déng san Massey Knakal, mgt cong ty méi gisi ba 't déong san
chuyén vé  cdc tai san da u tuw hoat dong trén kha p New York va
cac khu vwc lan can.

Loi khuyén tuyét nha "t vé kinh doanh ba "t dong san ma t6i ting
nhéan duoc 14 hay chon cho minh mét linh vue chuyén mén va pha n
da”u tré thanh nguoi gioi nha “t. Lam theo 1oi khuyén do, cong ty cua
t6i da thu duge bd n ci loi rd rang:

1. N& m vimng kié n thiece thi truong
2. C6 loi thé” canh tranh to 16n
3. C6 thé d& dang nang cao cha t luong cac dich vu cua ching toi

4. Coné n tang tré thanh cong ty moi giéi ban nha da "t phat trién
nha 't ¢ thanh pho~ New York.

Chuyén mo6n hod

MO0 hinh hoat dong cua Massey Knakal da dugc chuyén mén hoa
cao. Chuing t6i chi ban ba "t dong san; chting t6i dai dién cho nguoi
b4n trén co s& doc quyé n va tuan tha nghiém ngit “hé thé ng khu
vuc”. Chiing t6i phan nim khu cua thanh pho~ New York thanh 86
khu vue; moi khu vue 6 mot dai ly. Thanh ph(A)' New York qué lon,
mot dai Iy khong thé ni m duoc thong tin v& ta t ca cac khu vue. Vi
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vay, tap trung vao mot khu vyc sé gitp cac dai Iy hiéu bié t sdusi ¢
vé  thi truong. N& u mot khach hang ¢ toi ba co ngoi ¢ ba khu vuc
khéc nhau, chi trong thoi gian ngd "n, ching t6i s& nhan duoc da 'y du
thong tin vé  thj truong mét cach chinh xac do céc dai 1y ¢ cac khu
vue ndy cung ca p.

Tap trung vao mot khu vuc gitp cac dai ly cua chang t6i nhanh
chéng 1ap duoc hé  so thong tin. Né u cac dai Iy mdi chi hoat dong
trong khu vuc cua ho tir siu dé n chin thang ma ban dwgc ba khu
da’"t hay nha thi chi s6~ tin nhiém caa ho ¢ thi truong tai chd s& cao
hon ra "t nhié u so v6i mot cong ty da hoat dong duoc hai ndm va ban
duoc hon 20 toa nha ¢ 20 khu vuc khac nhau.

Mot loi thé” khéc cua hé thé ng khu vuc 14 cac dai Iy ¢6 thé noi ré
rang, cu thé hon vé  mot thi truong dic biét va vé mot cha dé hay
vA ndé cblién quan d& n khu vyc d6. Céc dai Iy ¢6 thé nd m ving
thong tin vé ta t ca nhitng ba "t dong san da duoc ban ra trong hai
niam gd nnha t: dié ukién cua nod, quyé n huong dung, 13i sua 't
vd n hoa... Ho ciing ¥ thirc hon vé  nhirng dy 4n phan khu, qui hoach
va phat trién méi. RA t nhié u dai Ij cua ching t6i, tuy méi chi kinh
doanh dugc mét hay hai nam nhung thuong xuyén dugce cac bao va
4 n pham kinh doanh néi tié ng nha ¢ téi trong nhimg cau chuyén
vé khu vyuc 6.

Trong giai doan méi noi 1én caa Massey Knakal, chiing t6i nhan ra
ra ng, moi gisi ba t dong san ddi hoi chiing t6i phai xu 1y cac viée lién
quan dé nba t dong san ra t it, ma chu yé u lai 1 thong tin. S6
lugng va cha 't luong cua thong tin gitp nang cao cha 't lugng dich vu
ctia chiing t6i va d4 n da n vuot xa cha t luong dich vu cta cac cong
ty @6 i thu. Thong tin cua chiing t6i chinh x4c va chi tié t honra 't
nhié u so vé6i thong tin cua cic cong ty khac.
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Nho nd m vimng kié n thire thi truong va c6 nhimg loi thé” canh
tranh do kié n thirc d6 mang lai, Massey Knakal d3 tr¢ thanh cong ty
b4n ba "t dong san d4 u tu hoat dong hiéu qua nha 't (trong s6 nhimg
cong ty chi tap trung vao thi truong New York). Nam 2005, cong ty
cia ching t6i da ban dugc 572 toa nha ¢ thi truong New York, gd p
b6 nla n doanh s6  cua 6 i thu ngay sat chiing t6i. Chiing t6i 1a
mot cong ty kha nho so véi nhitng “ngudi khong 16 7 trong thi truong
ba "t dong san - nhirng cong ty hoat dong trén toan qud ¢ va trong ca
khu vye 16n. Nhung ching t6i c¢6 kha ning tich luy thi pha n d& dang;
d6 1a do chting t6i da ap dung chié n luge chuyén mén hoa va tip
trung vao thu thap nhirng thong tin gia tri, chi tié "t, va giap ich cho
khach hang cua chtng t6i. Hién tai, cong ty cua chung t6i la cong ty
ban ba t dong san d4 u tu 16n nha 't ¢ thanh ph6é~ New York, nhung
d6 khong phai 1a muc dich cua chiing t6i. Mong mud n cua ching toi
14 tré thanh céng ty hoat dong hiéu qua nha"t, tir 46 ma téi tro thanh
cong ty 16n nha "t (khi da 1a cong ty 16n nha t, ban c6 thé khong cad n
phai hoat dong hiéu qua nha t).

Dua vao kinh nghiém v6 n ¢, dé tré thanh mot chuyén gia da la
mot pha n quan trong trong mod hinh va su thanh céng cua chiing toi.
Khi moi nguoi hoi ching t6i 1am thé” nao déba tda umuaba’'t
dong san, hay: mét chié n luge t6 t thi doi hoi nhitng gi, ching t6i
ludn khuyén ho chon 13"y mét khu viee ma ho thich va tim hiéu cac
thong tin vé no6 dé tha 'y ra ng khu vuc @6 ¢ nhié u vu diém hon
b4t ctr khu vue nao khéac. Ho c6 thé 1am thé” bi ng cach di dao trén
dudng, noéi chuyén véi nguoi chi sé hiru, tham du cac budi hop dan
phd, di hoi cho dwong phd ...

Ding bao gi¢ néi xau doi tha
Mot 161 khuyén nho nira da gép pha n quan trong vao su thanh
cong cua Massey Knakal 1a: khong bao gio duoc noéi xa u d6 i thu cua
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minh. Ching t6i tin rd ng d6 1a biéu hién caa su tuyét vong va cam
giac khong an toan. Ching t6i ludn tap trung vao sirec manh va lgi

thé” canh tranh cua céc dich vu do céng ty minh cung ca p so véi dich
vu cua cic cong ty khac ma khong ci n phai truyé n di nhitng théng
diép tiéu cuc nhu vay. Né u ban thyc sy ty tin vé  cong ty cia minh,
ban c6 thé chimg minh duge: Tai sao chinh cong ty cia ban, chr
khong phai ba "t cir cong ty nao khéc, ximg dang gianh duoc hop

d6 ng?
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49. Kiém tién khi mua ch khong phai
[4 khi bdn bat dong sin

TOM KUNZ
Tom Kunz la Chu tich va CEO ciia Mang luéi thé ™ ky 21.

Mot nguoi ban cua cha téi, chit Mark Welker, timg bao t6i ri ng:
Trong kinh doanh ba "t dong san, chau kié m duoc tié n khi mua cha
khong phai 1a khi ban nha da"t.

Tb6i van nhé, ngay con s6 ng ¢ Utah, t6i tirng mua moét ngdi nha
ra t dic biét ma nhié u nguoi cho ri ng noé chi dang bo di. Ngbi nha
trét c6 4 phong nga do da bi bo hoang, n6 kha sap s¢, cira s6 bi hong
va c6 vé da hé "t hi vong stra chira. Vi lac d6 dang 1a gitta mua dong
nén tuyé t phu da y bai co ngoai san va ca trong ngdi nha. Pié u do
khié n n6 cang mang vé tiéu dié u va khéng mu6 n chao dén mot
nguoi khach nao.

Nhung t6i vin nhin ra tié m ning cta ngdi nha. TrA n nha kha
cao, phong 6 ¢ rong rai va cd kié n tric ra t dic biét. Toi cling mua
duoc ngo6i nha véi gid ra t hoi. Nguoi ta chi doi 28.000 d6 1a, trong
khi gi4 thi truong 12 vao khoang 75.000 d6 la. T6i da u tu hé "t thoi
gian ranh cia minh vio tu sira ngdi nha: cra s6 méi, rém va son
tuong. Tong sd  tié n sta chita 14 10.000 @6 la. Nhing 16i cua cha
Mark luén 4m vang trong t6i. Khi mua ngéi nha, t6i da tra g nhé’t
moi thu cho ngdi nha. Chi cA n mot chat chdm chi va td m quan sét
chié n lugc, cud i cung, t6i da 14i gd p nhié ula nsovsisd tié n
da utuban di u.
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so. Hay dé cam xdc ¢ nha

LEONARD LAUDER

Leonard Lauder la Chu tich cua Lién hop cac cong ty The Este’e
Lauder. Ong ciing 13 uy vién ban quan trj cia Pai hoc Pennsylvania va
Chu tich cua Bao tang Whitney vé  nghé thuat My tai thanh pho~ New
York.

Nam 1958, t6i dugce 6ng Lester Crown, cong tir cia gia dinh Crown
ndi tié ng & Chicago, cho mot 101 khuyén ra 't tuyét vé kinh doanh
ba "t dong san. Ong Lester d gitp t6i ra t nhié u. Ong tung noi:
“Leonard, né u khi ndo quyé t dinh d4 u tu vao ba t dong san, hiy
hira v6i chi rd ng chau s& khong bao gio @é cam xtic xen vao viéc kinh
doanh nha da"t”. Ban ¢ thé hoi: “Tai sao?” Lester bié t rd ng, né u
cam xudc dinh dang vao ba 't dong san, ban c6 thé s ma 't tié n. Ong
ra t sang sud t va toi ludn thuc hién theo 16i khuyén khon ngoan doé
cua ong.

https://thuviensach.vn



st. X4c dinh va ddp ing nhu ciu

STEPHEN LEOPOLD

Stephen Leopold la chui tich cua William B. May International, mét
cong ty cé tié ng tam lau doi nha "t vin con hoat dong trong thi
truwong ba t déng san New York (www.wbmayre.com). Ong ciing la
nguoi sang ldp Coéng ty tuw va n ba 't déng san Leopold & Montreal
vao nam 1977, mot trong nhimg cong ty chi dai dién cho nguoi thué
l6n nha 't ¢ Bd ¢ My.

Tb6i van con nhd 1a hd i 5 tudi, téi van hay An mén Nho Bran. Mén
do6 ching bao gio c6 di nho nén t6i hay cho thém nho kho vao. Vai
thap ky sau, nhirng thién tai marketing cua Kellogg méi phat hién ra
rd ng ho cd n cho thém “hai mudng nho” vio trong san pham Nho
Bran cta ho. T6i ciing v6i hang triéu tré em khac da bié 't dié u dé tur
trude dd y mot pha n tuthé” ky. Trong s6~ d6, t6i khong phai la
nguoi sanh séi nha t.

Kiéu cam giac nhu viy ciing duoc t6i 4p dung vao tu va nba 't
dong san va gitp ich ra t nhié u cho viée t6i tré thanh chu tich cua
cong ty William B. May International - mét cong ty moi giéi mua ban
ba "t dong san & New York c6 huéng tié p can khach hang dic biét.
Khi t6i ba "t @4 u buéc vao linh vuc kinh doanh, t6i cam nhan rd rang
ra ngta tcacac pha n cua qua trinh cho thué mot toa nha vin
phong dé u nhi m phuc vu loi ich cua cha d4”t. Cac nha moi gisi
ba "t dong san sé liét ké mot danh sach nhitng khu nha con trd ng cua
chu da "t va dua ra nhitng danh gia chuyén mon caa minh, mic di c6
khi chu d4"t ciing da 1a mot chuyén gia trong linh vie ba "t dong san.
Nguoi thué méi 12 nguoi cd n nhitng nhan dinh chuyén mén va cac
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dich vu ba "t dong san dic biét. Vi vay, 30 nim trude, téi da thanh lap
mot cong ty duy nha t & Ba ¢ My dai dién cho ngudi thué nha.

Trong vong 10 nim, chiing t6i da tré thanh cong ty din da u
trong linh vuc ndy, véi mot doi ngii nhan vién chuyén nghiép g6 m
hon 100 nguoi, trong do6 c6 8 luat su chuyén vé  linh vye cho thué
nha lam viéc ca ngdy. Chiing t6i di tié n hanh giao dich véi Trizec
Hahn nhié u hon ba 't cir cong ty mdi gisi ndo. Trizec Hahn 14 cong
ty ba "t dong san thuong mai qud ¢ doanh 16n nha "t Bi ¢ Mi. Mot tap
chi timg vié t vé  toi da trich 1oi mot pho chu tich cao cA p cua
Trizec: “Bao ra ng Leopold bao vé loi ich cua nguoi thué khi dam
phan véi cac cha da "t 1a ¢ noéi nhe di so voi thuc té”. Leopold da
mang nhing vii khi tri tué t6 i tan caa minh, nao xe ting, phio, may
bay, téi bén phia ban cua nguoi mua.”

Viéc luon vu tién mé rong quyé n han cua nguoi mua da dua toi
toi New York, cho t6i co hoi dai dién cho Celanese (hién nay da doi
thanh Hoechst Celanese). Cong ty da xay dung toa nha Celanese trén
Pai 16 1211 6 M¥, hién tai dugc bié 't & n véi cai tén News
Corporation Building (nhu & Rupert Murdoch).

Hanh dong khi co héi xult hién

Toi dai dién cho Celanese trong vu giao dich ¢ Murdoch va trong
sud t qua trinh dam phén, t6i da c6 dip d& n thim mot cong ty luat ¢
Trung tAm thuong mai thé” gisi. Lic d6, tdi mdi tir Canada sang Mi,
toi cho ri ngta tca cic toa nha ¢ Ba ¢ Midé u c6 khu phuc vu an
u6 ng, nhu ho vin lam & Montreal, Toronto, Calgary va Vancouver.
Pié u ndy c6 nghia 1a né u t6i dang dung ¢ mot trong nhitng tod nha
16n nha "t thé” gidi, toi s& duoc tham khu phuc vu &n ué nglén nha 't
thé” giéi. Toi chay ca nude mié ng v6i suy nghi rd ng minh s& vao
mot noi sang trong va tu chon mén &n gidé ng nhirng mén van duoc
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bay ¢ phong #n 16n Faneuli. Vi vy, t6i vo nhe vao vai anh bao vé va
hoéi ra ng: “Khu phuc vu an u6 ng ¢ dau?”

Anh ta néi vé6i t6i ri ng & d6 khong cé khu phuc vu #n ué ng.

T6i doan rd ng chi c chd n anh ta 1a 1inh m¢i ¢ day. Nhung t6i vo
cung simg s6 _t khi phat hién ra, anh ta da né6i dtng.

Khong con 1a cau bé 5 tudi nira, t6i st dung ngay 1y thuyé t Nho
Bran cua t6i. Thay vi hi vong ai d6 s€ t4i va cho minh nho kho, t6i da
tu bo thém nho kho va thué gi n 2 miu Anh da "t tr6 ng trong Trung
tam thuong mai thé~ gi¢i dé xay dung khu phuc vy an ué ng16n
nha t thé  gigi. V6 n cho dv 4n chi duoc dam bao trong 6 thang trude
ngay11 thang 11 nim 2001, v6i tong chi phi du kié n 1a dudi 20 triéu
do la. Khong 1au sau, du 4n dugc dinh gia (chi thuc pham) vao khoang
70 triéu d6 la. Va qua y ban ruou - khi khu phuc vy #n u6 ng bié ' n
thanh qua 'y bar va noi giai tri vao budi t6 i va cué i tuid n - duoc
dinh gia thém 70 triéu do la nita. T6i ban tié n goép vé n trong du 4n
ctia minh va rat vé dinh cu ¢ H6 Tahoe, chd doi khoan thu tir sd”
tié nban d6 ud ng va thyc pham ban da u. Viéc chuan bj mit ba ng
da dugc tié n hanh. Sau do, su kién ngay 11/9 xay ra.

Tranh xung dot quyén lgi

T6i tha y minh quay tré lai New York, ba t da u véi mot hop Nho
Bran; lai mot 14 n nira khong c6 du nho khé. Khi 4"y, moi nguoi hoi
toi ra ng: “Tai sao khong cb ai 1am cai nay truéc &6 nhi?”

Vamot 14 n nita, “cai nay” da dap ung duoc nhu cA u dang thié u
hut cua thi truong ba "t dong san. C6 cai gi d6 ba "t thuong khi nguoi
thué quyé "t dinh thué nha ¢ toa nha dugc nguoi méi gisi, 1am viée
cho chinh c6ng ty méi giéi dang chiu trach nhiém marketing va quan
1i toa nha 6, gisi thiéu, khuyén nhu va nai ni thué. Trong hop d6 ng
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marketing ki véi nguoi moi giéi, c6 ra t nhié u dié u khoan c6 loi,
khuyé n khich méi gisi 1am moi dié u cé thé dé thu dugc loi nhuan
t6 i da cho chu nha. That nuc cudi, dié u nay con dé hiéu hon 1a “hai
mudng nho kho”. Ban ¢ tuong twong dugce ri ng, mot cong ty Luat lai
dai dién cho ca bén nguyén don va bén bi cdo trong mét vu an, trong
cung mot phong xir an va vao cung mét ngay? Nhung trong kinh
doanh ba "t dong san, viéc mot nguoi moi gisi dai dién cho quyé n loi
t6 i uvu cua nguoi thué bi ng cach dam phén véi chu da " t, ngudi ma
anh ta da dai dién trong nhié u nim, lai duoc coi 1a dié ura t binh
thuong.

Hé tsitc16” bich nhung cho dé n nay, thi truong cung ca p dich
vu tu v n cho thué vin phong & New York van con thié u mot dong
gbp dic biét, c6 dang ca p cao, gop pha n cha m dut tinh trang 16n
x6n nay. N6 chang c6 Harry Winston hay Rolls - Royce, ciing chang
co Allen va hay Michael Steinhart.

William B. May 1a mét trong nhitng tén tuéi dang kinh nha "t
trong hoat dong kinh doanh ba "t dong san & New York va cong ty nay
ciing kinh doanh ba "t dong san 1au doi hon ba "t ¢t céng ty ndo &
New York. Trong vong hon 140 nidm, n6 da phuc vy rd” t nhié u nhan
vat hang d4 u caa thanh phé~ New York. Quan trong hon 1a ching t6i
da loai bo duoc ta t ca nhilmg mau thuin vé  loi ich ba ng cach chi dai
dién cho bén thué trong giao dich thué viin phong. Pié unay c6 ¥
nghia quan trong véi khach hang. Mot cong ty chi dai dién cho
quyé n loi mot bén va duoc quan Iy t6 t s& biéu hién t6 t hon nhié u
so v6i mot cong ty phai va t va voi quyé n loi cua hai bén; kiéu dai
dién moi gidi b t dong san hop 1y sé nhanh chéng vé  dich.

Chon mdt bén
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BA t dong san 1a mot trong nhirng “thanh luy” cud i cing con cho
phép céc trung gian hoat dong, vi vay, hiy tié n 1én va xay dung bang
hiéu cho minh. Tuy nhién, t6i chi con lai 161 khuyén cu6 i cung. Ban
c6 thé ude 1a khong phai nghe nhitng gi ma thuong nghi si vi dai da
qui cd - ngai Sam Ervin - thuong néi. T6i vin con nhé mot cau
chuyén v&  ngai Gene Boyce, mét trong ba ngudi phong va n trong
phién hop néi tié ng, khi ma bing ghi Am Watergate da bi phat hién.
Nim 1973, t6i da tung phuc vu 6ng ta duéi vai tro mot dié u tra vién
trong Uy ban Watergate ciia Sam Ervin. Tinh co Gere Boyce lai la ban
hoc thoi dai hoc cua thuong nghi si Sam. Ong ta ting pham 16i gi d6
va da bi dudi ra khoi truong Luat. Mot hom, c¢6 mot quy ba do gap
va n dé voéi phap luat dd dé n vin phong mdi toanh cua 6ng North
Carolina dé xin 16i khuyén. Sau khi 6ng ta cho ba 16i khuyén, ba dimg
1én va chuan bi roi vin phong. Dot nhién, 6ng ta noéi: “Thua ba, xin
dirng buée. Ba ng t6i 5 do l1a”

“Vi cai gi?” Ba hoi
Ong ta no6i: “Vi loi khuyén cua t61.”
Va ba noi: “O , toi sé chang dung dé n n6 dau.”

Hay nh¢ 101 khuyén nay: Né u ban tranh bi sala y vao nhing
nguyén ti c xir thé” c6 thé xua t hién khi ban choi véi ca hai bén cua
gigi vin phong cho thué (hay ca hai bén cia ba t ki gidi ndo trong vo
s6  linh vyc kinh doanh nay), ban s& khong bao gio phai roi vao
truong hop tuong tu nhu qui ba trong cau chuyén cua thuong nghi si
Sam Ervin.
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s2. Cin nhic tiém ning phét trién

PAMELA LIEBMAN

Pamela Liebman la chu tich va CEO cua cong ty Corcoran, mot cong
ty ba 't dong san chuyén vé  linh vuc nha ¢ lén nha 't ¢ thanh phé~
New York. Ba con phuc vu trong Uy ban cha p hanh va Ban giam
do6 “c cua Uy ban Ba 't déng san New York.

Né u ban dang tim kié¢ ' m mot ngo6i nha cho minh, t6 t hon hé "t
hay mua né bi ng trai tim chit khong phai ba ng cai dd u cua ban.
Nhung né u ban dang tié¢ ' n hanh mét vy da u tu, hiy suy tinh ky
ludng b ng cai @4 u cua ban.

Mua mot ng6i nha 1a moét quyé t dinh cam tinh. Moi nguoi thuong
thich dugc cam tha 'y minh dang tié n hanh mét vu giao dich c6 1oi
hay gi4 tri cua ngdi nha s& dugc danh gia cao. Nhung thycté” 1aha u
hé "t moi nguoi quyé t dinh mua mot ngo6i nha vi nd phan anh tinh
cach va gia tri cua ho. Tém lai, ho cA n phai s6 ng trong ngbi nha dé.
Hay suy nghi xem, dié u gi khié n ngoi nha phu hop véi ban. Poi khi,
nhirng ngudi mua nha pham sai 14 m, ho chi cha ¥ @& n ngbi nha nhu
mot mon da u tu ma bé qua nhimg nhan t6~ anh huéng dé n cha't
lugng cudce s6 ng cua ho nhu: g n truong hoc, cong vién, ga n giii ho
hang va noi lam viéc. Ching 14 cac mit cua doi s6 ng hang ngy, giup
dam bao suc khoé, sy an toan va thoai mai cho gia dinh cta ban.

Mit khac, né u ban chi mua nha dé da u tu, ban ca n phai xac
dinh rd rang muc tiéu cia minh. Hay quyé t dinh xem d6 sé& 1a mot
cudc choi ngd n han hay dai ki. Nhimg ké da u co c6 thé kié 'm tié n
b4 ng cach mua mot khu nha tap thé méi phat trién, sau d6 tung khu
nha ra thi truong ngay khi c6 co hoi @é kié m 10i nhanh chéng. Né u
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d6 1a nhimg gi ban dang dinh 1am, hay chi ¢ chia n 1a ban d tinh
toan ta t ca chi phi phu tréi khi ban mua va ban ba t déng san qua
nhanh. Déi khi, c6 nhitng chi phi ngd m ma ngudi choi it kinh
nghiém c6 thé khong suy tinh dé n.

Né u ban quyé t dinh da u tu 1au dai, hay tim nhimg khu vyc
chua phat trién hé 't nhung c6 tié m ning phat trién to 16n. O New
York, nhié u nguoi da kié 'm dugce nhirng moén tié n khéng 16 nho
mua nhitng manh da "t tir khi ching van con 1a khu c6ng nghiép ro i
ban di khi chting tré thanh khu kinh doanh, buén ban s m ua t. Ho
da nhin tha 'y kha niing phat trién thanh nhiing khu dan cu déng dtc,
cing tran stc s6 ng cua ching. Tuy nhién, cong @6 ng nghé siva
d6 ng tinh 13 nhitg ngudi ra "t gioi giéi han tié m ning phat trién
cua mot khu vue. Quan Meatpacking, Soho va Chelsea la nhitng vi du
dién hinh vé  nhiing khu vuc & New York c6 hién tuong nay xay ra.
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s3. Kiém sodt hang luu kho

DAVE LINIGER

Dave Liniger la nguoi d6 ng sang lap va Chu tich cia cong ty
RE/MAX International, vié 't td t cua tir "t6 i da hoa ba "t dong san”
va la d6 ng sang lap cia Wildlife Experience, mét trung tam bdo

t6 n thién nhién ¢ khu vuc Denver.

C6 mot cau ndira t don gian: “Cong ty nao kiém soat dugc hang
trir, cong ty do sé kiém soat duoc thi truong.”

Cau néi nay cb thé dtng trong truong hop cua ra t nhié u nganh
cong nghiép; dic biét 1a trong kinh doanh ba "t dong san, n6 ga n nhu
1a mot quy luat. Téi nhan dwoge 1oi khuyén nay khi téi bd t @@ u kinh
doanh ba "t dong san va t6i khong bao gio quén né. Bay gio, sau 40
nim, n6 van dang. Va no c6 thé 4p dung cho moi linh vyc trong kinh
doanh ba "t dong san: nha &, ba "t dong san d4 t tié n, ba t dong san
thuong mai, ba t dong san da u tu.

Trong truong hop nay, tir “kiém soat” khong c6 nghia 1a “thao
ting” thi truong. O day t6i chi @& cap d& n nhimg coéng ty ba t dong
san thanh cong nha t, c6 nhié u co hoi lam viée v6i ngudi ban va
ngudi mua ba t dong san nha "t. Gia tri cua hang héa luén duoc mua
baoi dinh béi thoa thuan gitta nguoi ban va nguoi mua. Nhiém vu ciaa
cac dai Iy ba "t dong san 1a hd trg cac cudc dam phan, thoa thuin nay.
Nhung ta 't ca chi ba "t da u khi nguoi ban quyé 't dinh ban ba "t dong
san va chon mot cong ty dai dién cho vu giao dich. Nhirng ngudi mua
quan tAm dé n moén ba "t dong san do cung voi ngudi dai dién cua
minh s& ni m duoc da y du thong tin vé né qua ra t nhié u phuong
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tién truyé n théng va marketing ma nguoi dai dién cia bén ban da su
dung.

Nhitng cong ty hiéu duoc qui luat ndy sé s dung ta t ca nhiing
bién phap c6 thé dé thu hat nguoi mua, nhu théng bao “giam gia”,
quang cao trén bao chi, to roi, thu buém va ta t nhién 1 ca Internet.
Ba 't dong san van con 1a mot linh vye kinh doanh mang tinh tai chd
boi ba "t dong san khong thé di chuyén duoc va cong ty nao c6 thuong
hiéu dugc cong nhan va d& nhé nha 't s& c6 nhié u co hoi duoc nguoi
ban va nguoi mua lya chon.

Ching t6i da may mi n xay dung duge mot thuong hiéu doc
quyé n, dugc thira nhan trén toan thé~ giéi. Thuong hiéu 1a mot mii
tén nira trong bao dung tén cua cic nha méi gidi va dai 1y ba "t dong
san dé cd thé kiém soat duoc tai san va thi truong cua ho.
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s4. Suy nghi xa hon va tin tudng vao
ban thin minh

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

Loi khuyén tuyét nha "t vé kinh doanh ba "t dong san ma t6i ting
nhéan duoc 14 tir cha toi. Khi t6i méi 26 tudi va dang tinh d& n kinh
doanh nha ¢, cha d n6i ra ng hay tim kié¢ ' m xung quanh khu vuc t6i
mué n mua nha va dé n thdm ca 6 ngdi nha dang dugc rao ban. Sau
do, cha goi ¥ ra ng t6i nén xé p thi ty cho ching va liét ké mit manh
va mat yé u cua timg ngdi nha. Lya chon da u tién cua t6i 1a mot ngoi
nha that hoan hao va vé  ciin ban, né c6 vé ha p dan hon ba "t cir ngdi
nha nao khéc trong danh sach. TA t nhién, n6 ciing "t hon nhimg
ngdi nha khac. T6i ndi voi cha ra ng ching ma t cong xem xét nd lam
gi vi t6i khong c6 du tié n dé mua noé. Tuy nhién, cha t6i khong noi
vé ba t cr ngdi nha nao khac. Chi d& n khi chiing t6i xem xét ta t ca
cac kha ning huy dong tié n, cha méi chju ban bac. Ching t6i dy tinh
ki hai viin kién thé” cha p nha véi ngan hang va ki b6 n ching thu
tra gop c6 dam bao vai ngudi ban.

Cha da khuyé n khich t6i dit cugc vao tuong lai va tap trung,
khoéng chi vao kha nang tai chinh hién thoi cua t6i, ma con vao nhirng
gi t6i c6 thé tra trong 5 nim toi.

T6i da mua ngdi nha va tra du bé n chimg thu d6 cho nguoi ban

trude thoi han, ddm phan giam gi4 so v6i hop @6 ng ban da u do toi
da tra tié n trude ngay hen. Vai niam sau khi t6i ban ngdi nha, t6i da
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thu duge mot moén loira tlon, nhié unha ttrong sé nhirng vu toi
da da u tu. Day khong phai 1a mot chié n lugce cho ta t ca moi nguoi
nhung vao thoi diém dé, né 1a mot ¥ kié n ra "t hiru ich véi toi.
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ss. Khong tham lam

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

H4 uhé t nhilng gi t6i bié 't vé kinh doanh ba "t dong san 1a do
hoc duge tir me. Me t6i 1a mot nha d4 u tu bam sinh. Khong bao gio
c6 nhié u tié n nhung ba lai c6 ban ning tuyét voi. Trong thuc té,
né uch tié n, chi c chid n me da tré thanh mot nit Donald Trump.

Toiba t dad udi utu vao ba t dong san tir khi con dang hoc dai
hoc. Me va t6i da vay tié n dé mua mot 16 nha ¢ thude Bi ¢ Carolina,
noi ching t6i dang s6 ng. Ho ra do lai 1a mot vu da u tu tuyét voi;
ching t6i thu vé s6 14i bd ng 40% tié nbora da u tu.

Nhié u nim sau, t6i tié p tuc di theo nhimg huéng dan caa me
trong kinh doanh ba "t dong san. C6 1& bai hoc qui gia nha "t ma t6i
hoc dugc trong quang thoi gian do6 1a: Khong bao gio dugc tham lam.
Né u ban vira hoan thanh bai tap va vira tié n hanh duge mét vu giao
dich c6 161, hay tié p tuc pha n da u. Né u ban tré¢ nén tham lam,
ban sé& bi loai bo. Trong kinh doanh ba "t dong san, ciing nhu ba 't cu
nganh nao khac, danh tié ng 13 thir quan trong nha "t ma ban cé. Dé
thanh cong duoc 1au dai, ban cA n phai kinh doanh trén co so trung
thye, dam bao uy tin va cha "t luong. Nho d6, danh tié ng cua ban s&
duoc nang cao trén thuong truong. D6 1a 161 khuyén tuyét nha tvé
kinh doanh ba "t dong san va ca vé cudc s6 ng cua ching ta nira.
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s6. Lang nghe ban thin

HARRY MACKLOWE

Harry Macklowe la nguoi sang lap,

Chu tich va CEO cua Cong ty ba 't déng san Macklowe, mgt cong ty
da u tu chuyén vé  cdc cin hé va vin phong cao cd p ¢ Manhattan
va la chu so hitu cua toa nha General Motors.

Loi khuyén tuyét nha "t vé~ kinh doanh ba "t dong san ma téi tung
nhan duogc 1a: Hay 14 ng nghe ban than minh!

Loi khuyén nay khuyé n khich ban than tu van dong, chi ¥ phat
trién stre tuong twong, mé rong tA m nhin va tai khang dinh muc tiéu.
Ba 't dong san 1a mot van co vua c6 kich thude dic biét. Sy dong vién,
cb vii 1a thir dang duoc chao don nha "t nhung n6 hié m khi dugc tim
kié¢ “m. Tim ngudi c6 vil cho nié m tin cia minh 1a mét thach thic
dang gia. So di mot nha da u tu hay mot nha kinh doanh thanh cong
1a nho t4 m nhin xa tréng rong va kha ning dat duge muc tidu caa ho.
Trén hanh trinh di téi thanh céng, sy diing cam va nié m tin manh
lictlayé utd t6 ica nthié t. Hiy 14 ng nghe ban than minh.
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s7. Can dam tién lén

BERNIE MARCUS
Bernie Marcus la nha d6 ng sang ldp ra cong ty Home Depot va la
Chu tich Qui bao tro Marcus.

DA u tién, ban hiy nghién ciu can than ké 't luan cua cic chuyén
gia. Tié p theo, hay xem xét k§ ludng cac nghién ciru c6 tinh kha thi
vé nhan khiu hoc va kinh té”.

Sau do6, hay can dam tié n lén. Trong nhié u nam, mét pha n lén
nhitng quyé t dinh chinh xac ma t6i dva ra la dva vao cam giac, nhan
dinh ding nié m tin d6 la dié u nén lam va can dam tié n Ién.
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58 . Bung bao git ddnh gia thap déi tht
canh tranh

ELIAS MASRI

Elias Masri la nguoi sang lap, chi tich va CEO cua Cong ty ba 't
déng san Falcon, mét céng ty chuyén quan Ly ba 't déng san. Hién
tai, cong ty dang quan lj 500 ngan feet vudéng vin phong va da 't ¢
khu vuc thanh phoé~ New York.

Vao nim 1977, t6i roi Nam My vala n d4 u tién dat chan 1én da't
New York. T6i n6i duoc ra "t it tié ng Anh nhung cam nhan rd rang
ra ng: Voi mot New York van con bj anh huéng ning né” béi cude Pai
suy thoai, r4 "t nhié u co hoi dang cho t6i ¢ phia trude. Toi 1én ké”
hoach mua mot vai ba "t dong san. To6i @3 dé n My véi mot ti tié n
kh4 nang cting voira t nhié u kinh nghiém vé kinh doanh ba "t
dong san. D6 1a nhirng kinh nghiém duoc t6i luyén trong moi truong
ciia mot nude dang phat trién va bi tan pha ning né boi cac chu ky
kinh té” thay déi b4t thuong va ty 16 lam phat cao chua ting co;
nhimg dié u nay cic doanh nghiép & New York chua ting bié "t téi.
Khi t6i b4t d4 u tié p can nhitng nguoi ban, phan tng da u tién coa
ho sau khi bié "t t6i 14 nguoi nhap cu va @& n tir mot nude dang phat
trién that 1a tho bao va da y thanh kié n.

Ban da u, do t6i khong gi6 ng voéi nhing ngudi vo n duge tin
ra ng chi ho mai du tié n dé da u tu vao thi truong ba 't dong san
thuong mai ¢ thanh phé”~ nay nén nhirng ngudi ban chi cung ca p
mot lugng thong tin cA n thié t vé nhiing ngdi nha ma t6i quan tam;
d6i khi ho con t6 thai o6 kho chiu khi lam viée 6. Cud i cliing, khi ho
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nhéin tha y t6i c6 tié n va c6 y dinh mua ban nghiém ttc, ho méi coi
trong t6i va chi lic do, ching t6i méi co6 thé cung nhau dam phan vé
ngd6i nha.

T61 van con nhé chuyén d6 nén t6i luén khuyén moi ngudi, nhimg
nguoi da, dang va s& tham gia vao linh vuc kinh doanh ba "t dong san
ra ng: dung bao gio danh gia khach hang tuong lai cua minh b ng vé
ngoai, hanh vi cir chi hay trang phuc... cia ho. Téi khong bao gio danh
gi4 tha p kha ning hay quyé t dinh cia ba "t c khach hang tuong lai
nao cia minh. T6i nhé lai mot chuyén da xay ra tir nhié u nam truée,
ho i t6i con & qué nha - Mot hdm, ¢é6 mot nguodi dan 6ng in micra t
xoang xinh va cd m mot chié ¢ cip hang cho bude vao vian phong cua
t6i. Mot nhan vién cua t6i voi va dimg 1én va c6~ gi ng dudi 6ng tara
khoi cong ty. Khi tdi chung kié n canh da 'y, t6i da tié n d& n chd
ngudi dan 6ng va ngd ixud ng noi chuyén véi ong ta. Hod ra 6ng ta
lai 14 vién chirc i p cao trong mot cong ty ra t 16n cua dia phuong.
Coéng ty ndy vira mua mot ngdi nha di "t hon ra "t nhié u so v6i mot
ngoi nha khac ma 6ng vira hoi duoc thong tin.

25 ndm sau, t6i tié p tuc mua khoang 25 toa nha thuong mai nira o
phia tay Midtown. T6i da mua nhirng toa nha ma nhirng nha kinh
doanh l6n & New York khong quan tam t6i. Chiing la nhirng toa nha
cli, xué ng cd p va ¢ nhitng khu vuyc con chua phat trién cua thanh
phd . Véi sy chiim chi, tinh thd n quyé t tAm vuot qua nhimg con
bié n déng thi truong, mot td m nhin chié n luge va ra t nhié u kinh
nghiém trong kinh doanh ba "t dong san, t6i da xay dung cong ty phat
trién vimg chi c. Nhitng toa nha cii nat d6 da dwoc tu sira va cai tao;
tir nhitng cong xudng boc 16t cong nhan tan té da tro thanh nhirng van
phong nho va studio cua cac nghé si.

Twr kinh nghiém cua chinh minh, t6i c6 mét 161 khuyén nho cho cac
ban, d6 1a: hay tuong twong v& noi ban mué n da u tw, hdy tim
kié m khe hé cua thi truong, chi ¥ giit cAn b ng giita cha p nhan
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mao hiém va danh cugc vio tuong lai; @6 ng thoi phai luoén luén
thuc duoc nhuoce diém cia minh va tié n 1én phia trude voi su than
trong vira phai dé dua ban vuot qua nhitng giai doan kinh té~ kho
khin. Va quan trong hon ta "t ca, d6 1a: Hay khiém t6 n!
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s9. Chon ban thiét ké xuit sic va dia
diém dep

RICHARD MEIER

Richard Meier 1a mot c6 dong cua cong ty Richard Meier va nhiing
kié n trac su LLP. Mot s6  du 4n cia 6ng nhu: Trung tam Getty & Los
Angeles va Bao tang nghé thuat duong dai Barcelona. Ong da duoc
nhan ra t nhié u huy chuong nhu: Huy chuong vang AIA cua Hoi
kié n tric sw My va Praemium Imperiale cia chinh phu Nhat Ban.

Téi ciing khong x4c dinh duoc dau 14 161 khuyén tuyét nha 't vé "
kinh doanh ba "t dong san ma t6i ting nhan dwgc nhung 1oi khuyén
tuyét nha "t ma toi c6 thé cho ban 1a: 1. Hay thué mot kié n tric su dé
tao mot mdi truong cd cha 't luong cao; 2. Xay dung nd gd n mat hd
(song, bién...). Lam dugc ca hai dié u nay, ban da c6 mot vu da u tu
khon ngoan.

Ban c6 thé coi thuong mé i twong quan giita gia tri hang ho4 duoc
ting 1én nho nhimng thié t k&~ dep mi t va gia ca mua ban. Thié tké’
dep thé hién mo uéc caa nhitng nguoi mua nha, trude khi ban than ho
bié "t dugc minh mo udc nhimg gi. Moi nguoi sin sang tra thém tié n
dé udc mo cua ho duge doan trude va hiéu ro. La mot kié n tric su, toi
luon hé i hop khi duoc 1am viée véi mot cha cong trinh c6 thé hiéu
duoc gi4 tri cuia nhitng thié 't ké~ cha t lugng cao va anh huéng cua nd
toi thu nhéap cua toa nha trong sud t vong doi cia nd. Téi cling ra "t
vui khi dwgc 1am viée véi nhirng nguoi sin sang tao dié u kién cho
kié n tric su xem xét ta t ca cac vA n dé va dua ra mot ban thié t
ké” c6 cha 't luong cao nha t.
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6o. Han ché rui ro va t6i da hoa loi

nhuin diu tu

DANIEL F. MIRANDA
Daniel F. Miranda la Chu tich ciia Cong ty ba 't dong san thuong mai
HAS.

Mot cha xay dung nha cira da 6 tudi, d6 ng thoi 1a mot doanh
nhan thanh céng va chi caa dsi thé thao Chicago da ké véi toi ra ng:
“Moi ngudi van thuong hoi ti, trong s6 hang ta toa nha 6ng da xay,
ong thich toa ndo nha t. Liéu no6 c6 phai 1 toa nha da danh duoc giai
thuéng vé  kié n trac? Hay 1a toa nha duoc thié t ké” boi nguoi kié n
tric su noi tié ng nha t? N6 c6 phai 1a toa nha c6 kich thuée lon
nha 't trong s6 nhing toa nha ciing kiéu hay khong?”

Thuc té 1a chang c6 diém nao nhu vay ca.

Truéce sau nhu mot, Ong van tra loi rd ng sau: “Ca vao dip cud i
nam, nhan vién ké toan lai n6i cho toi bié t toi toa nha nao cua t6i la
dep nha t.”

Kinh doanh b4 "t dong san 1a viéc uée tinh dwge khoang cach va
nhay qua cai vong lira. Ai tinh toan chinh xac nhiét d6 cua ngon lira va
kich thuéc cua chié ¢ vong, nguoi d6 s& thu duge loi nhuan. Ai khong
1am duoc dié u d6 thi sé tha t bai va bi d6 "t chay.

Mic du vay, diém ma u chd "t cua kinh doanh ba "t déng san dugc
do ba ng loi nhuan duoc dié u chinh theo rui ro (hay tinh chi ¢
chi n cua loi nhuan thu duoc) va kich ¢ cua lud ng tié n mit thu
vao. Pat duoc kich ¢ lué ng tié n mit hay tong loi nhuin 1a mot viée
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cuc ky kho khin va 12 nghé thuat kinh doanh. T4t ca nhimg quyé t
dinh trong kinh doanh ba "t dong san nén dugc dwa ra dya trén s6” loi
nhuan dy doan d3 duoc dié u chinh theo rui ro. Dy doan va uéc tinh
chinh x4c d6 rui ro va s6~ loi nhuén tié m nang vira 1a mot nghé
thuat, vira doi hoi nhirng tinh toan khoa hoc. Né u mét cong ty cd kha
ning dy doan chinh x4c mire d6 rui ro cia nhimg yé utd” lién quan
dé n ba "t dong san, sau d6 giam thiéu rui ro ba ng cach theo doi
thuong xuyén, dua ra nhitng quyé t dinh hop 1y va hanh dong dua
trén nhimg quyé t dinh d6, cong ty c6 thé thu duoc lgi nhuan lén hon
tirvu @3 u tu 6.

Tdi coi kinh doanh ba "t dong san nhu mot loat cac vong lua.
Chiing cang khoé thyce hién bao nhiéu, pha n thuéng sé cang cao quy
ba "y nhiéu. Giai quyé t nhimg v ndé ri crd ilién quan dé n
manh da "t hay nhirng chinh sach qui hoach mdi, ting cuong ngud n
da u tu, xay dung chié n lugc marketing sang tao, xem xét nhitng du
an da tha "t bai, dm phan véi nhimg nguoi cho thué hié u chié n, tin
tuong vao sy thanh cong trong khi ha u hé t moi nguoi dang cho ng
lai ban, giir viing tinh tha n va kha ning chiu dung cia minh cho dé n
ngay giao nha - ta t ca dé u 1a nhitng vong ltra. RS rang 1a né u co it
vong lira hon, ban s& thu dugc pha n hué loi it hon. Né u phai trai
qua nhié u vong lira hon, ban s& dugc huéng pha n hué loi xing
dang.

Nhimg t6 chire va ¢4 nhan kinh doanh ba "t dong san c6 ky ning
to t, stc chiu dung déo dai, kha ning du doan rui ro chinh xac va
bié "t sir dung nhirng cong cu pht hop dé giai quyé "t rui ro s& tro
thanh nguoi chié n thi ng.
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61. “Chu nghia kim” yéu thich cua tdi

KIM MOGULL

Kim Mogull la Chui tich va CEO cua Coéng ty ba 't déng san Mogull,
cong ty dai dién cho nhimg nguwot ban lé va chu xay dung mai cua
hang da u & New York, Florida, va mét s6  thi truong chinh, khé
tinh khac cua Mjy.

T6i khong bao gio ngai nhan nhirng 161 khuyén hiru ich va sang
sud t tir khach hang, ban beé va gia dinh. Téi ciing dic biét cha ¥ quan
sat nhirng nét dep trong cu xir va hanh dong cua moi nguoi. That 1a
th vi khi duoc diém qua nhimg bai hoc ma téi hoc duoc tir trude toi
nay.

Lam nhting gi ban thich va ban sé€ khong bao gio cam
thiy mét moi vi stic ép cdng viéc, dut chi mdt ngay trong
cudc doi

Moi nguoi hay néi minh 1a ngudi tham cong tié” ¢ viée. T6i thi noi:
“T6i chi toan giai tri théi.” Me t6i, Martha Mogull, @& n gi¢ van 1a
nguoi cd va n gidu kinh nghiém va ngudi ban t6 t nha 't cua toi,
ludn khuyé n khich t6i theo dudi mot cong viéc ma né u t6i khong
thé kié 'm s6 ng nho no thi toi cling cd thé 1am vi so thich cua t6i. Va
“so thich” kinh doanh ba "t dong san da tro thanh san choi yéu thich
cua toi.

N6i “khoéng”, cing c6 nghia la “hay thuyét phuc t6i”
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T6i 14 mot nguoi ban hang va t6i @i hoc duge ri ng moi ngudi cd
thé mua ba "t ki san phdm nao, né u ban dwa ra duoc 1y do hop 1y dé
thuyé "t phuc ho. H6 iconhocca pI, t6i dd bd t dA u mai gitia ky
ning ban hang cua minh. Tdi ban nit trang gia cho tha y cd gido va
ban bé trong 16p. Lén ca p IIL, t6i chuyén sang ban d6 ngh6 o
d4 ng sau thung xe hoi. Va khi vao Pai hoc Northwestern, t6i tré
thanh nguoi ban bo Bach khoa toan thu Encyclopedia Britannica.
Mic du cAc san pham c6 khac nhau, nhung bai hoc vin khong thay
doi: N6i “khong”, ciing c6 nghia 1a “Hay thuyé t phuc t6i”.

Thanh todn hing tdn kho thit nhanh

Ngoi nha hay manh da "t tuyét nha "t cling c6 vé vo gia tri né u ban
giit n6 qué lau, vi moi nguoi s& cho ra ng ngdi nha do6 co gi khong on.
Nam 2006, toi moi giéi mot cong ty lién doanh cho mot khach san ¢
gbc Puong 57 va Pai 16 6 6 New York, d6 ng thoi cho thué mot khu
da’t1é con trd ng cua mot nha hang. Cha cia toa nha d6 ting nho hai

Qe yon”

cong ty moi gidi ndi tié ng cho thué chd tré6 ng d6 nhung ho da
khong thanh cong. Ly do co ban khié n thi truong khong cha p nhan
chd trd ng d6 1a Puong 57 va Pai 16 6 13 “mot goc duong khong sinh
loi va kém may mi n.” TA t nhién, né khong sinh loi vi n6 da bi bo
tr6 ng trong nhié u nim. T4 t ca chi vi moi ngudi khong thé nhin
tha "y duoc tié ' m niing phat trién cua noi d6, béi ndé ni m ngay g n
Carnegie Hall va cong vién trung tam.

Sau khi thué, t6i da chai chuo "t lai ngo6i nha, boc 12"y né véi
nhirng dai ruy bing mau tim 16n va dén chao qui khach ba ng dong
chir: “Mo6n qua danh cho cac ban - nha hang méi véi gia phai chang.”
T61i lién hé voi chu cua Tap doan khach san Jame, mét trong nhiing
tap doan khach san bo ti méi, ndi tié ng nha t va c6 co so & trén
kha p da "t nude. Chiing t6i da thanh 1ap cong ty lién doanh va bié n
noi d6 thanh khach san cua gia dinh Jame. P6 ng thoi, t6i cho mot
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cong ty nha hang ra "t noi tié ng thué khu da "t 1é con tré6 ng. Goc
duong “khong sinh loi” trude kia da bié n thanh mét trong nhirng noi
sA mua tnha t New York.

Tao cam gidc himg khai va gap gép vé sin phém cua ban
Trong mét cud n sach truéc day cua Donald (Trump) - Cach dé

lén toi dinh vinh quang, Barbara Corcoran da dua ra moét 161 khuyén
tuyét voi khi ba néi ra ng: “Khi ngoai cho ¢6 10 nguodi mua ma chi cb
3 con cho, ta t ca ching dé u 1a tinh hoa trong dan ché.” Barbara da
phét biéu ra "t hay. Téi ra "t thich cach gisi thiéu lién tié p, g6 i lung
ba "t dong san cia minh. Cach nay khong chi 1am ting thoi gian cua
ban, nd con tao cam gidc g p gap va nhié u nguoi mud nmuaba 't
dong san.

Lam cho san phérn dé nhé, ngd nghinh va hiu ich

Khi t6i di timg nha dé ban bo encyclopedia, ti thuong mang theo
mot moén qua da duoc gdi boe can than - thuong 14 mot quyén tir dién
nhé. Moi ngudi ra t to mo v moén qua ¢ bén dudi 16p gia 'y boc va
ho s& @é t6i vao nha. Mot quyén tir dién bo tii gia 3 d6 la s& khié n ho
tra it nha t1a 1.099 d6 la - gi4 cua bo encyclopedias tha p tié n nha 't
cia ching t6i. Chang c6 gi thay d6i. Khi t6i dé n gip khach hang cua
minh, t6i thuong mang theo mot cai gi &6 ra t dic biét, c6 thé 1am
khéach hang cua t6i b4 t ngo va tan thuong. N6 thuong 1 mot mén
qua danh riéng cho khach hay khoi goi tri tuong tuong cia ho. Nhung
t6i cling ludn sin sang b6 sung mot thir gi d6 co gia tri - thong tin -
mot thir gl @6 ma khach hang coa t6i c6 thé mud n bié t. Pay 1a mot
cach vira 1am ting gi4 tri cua ba t dong san, vira 1am khach hang vui
long.
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Khoéng bao gid quén khia canh con ngusi trong vu giao
dich

Ban ba "t dong san khong chi don thua n 14 viéc giao ngdi nha,
manh da "t cho nguoi mua hay nguoi thué; ma n6 dang duva hai nguoi
lai g2 n nhau. Tham chi trong giao dich tip thé, chinh con ngudi chiu
trach nhiém dwa ra quyé 't dinh ky ké "t hay tir ch6 i hop @6 ng. Du
thoi gian cua ban va khach hang c6 eo hep @& n muc nao, hiy c6”
gi ng thu x& p @é dugc dAm phan truc tié p. Mot vu giao dich ma hai
bén khong gip mit truc tié p ra t dé bi huy bo. Va quan trong hon
hé t, hay cu xu lich sy. P6 14 t4 "t ca nhirg gi ma moi nguodi nhé vé
ban.

Me t6i ludn néi rﬁng: “Chdi non 16n 1én thanh ciy to”
Tung c6 ra t nhié u nguoi hoi téi rd ng: “Lam thé” ndo ma anh
gianh duogc cong viéc nay ¢ Donald Trump?” T6i da gianh dugc cong
viéc @6 nho sy chuén bi chu d4o, nié m dam mé va kién tri cua toi,
cong thém 7 nim luyén tap kinh doanh ba "t déng san chim chi. LA n
da u tién khi vin phong cua dng Trump goi dién yéu ca u gip toi, toi
dang 12 chu tich caa mét cong ty ba t dong san nho. Ti dé n budi hen
da u tién v6i Donald khi 3 ¢6~ gi ng tim hiéu vé  danh muc vd n
da u tu ban 1é cua cong ty. Toi cling ké voi 6ng vé noi téi cho 1a co
thé lam ting gi tri cia nd. Sau mot gio phong va n kinh dién cua
Donald Trump (khié n t6i & mo6 hdi, bué n ndn va hoi khé tho), toi
da duoc tuyén dung nhung chi duoc giao quan 1y mot cira hang. To6i da
c6 co hoi dé chimg to ban than vi t6i timg cam doan ri ng, né u duogc
nhén, t6i s& thu dwgc nhié u loi nhuén cho cong ty. Khi da duoc thué,
ngay lap tuc t6i ba "t @4 u thyc hién k& hoach dé khang dinh nay.
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Tin tuéng vao ban ning ctia minh hay hay tiéu tidn dé
kiém duoc tién

Nhiém vu d4 u tién ma Donald giao cho t6i 14 cho thué mot nha
hang & gbc duong phia trong toa nha Trump Plaza. Nhung 14 nda u
tién t6i dé n xem xét khu vyc @6, radar tham thinh cua toi bi té liét
hoan toan vi chang c6 c4i nha hang nao. Thém nita, céi cira hang do,
trén thuc t&~, ¢ vé to hon so v6i nhitng gi t6i duge ké. Té6i mud n
khuyén Donald nhung cam tha 'y ra "t lo 14 ng vi 6ng ta chi vira méi
bié t toi va d6 i thu cua t6i da tung tin rd ng cai nha hang tré ng d6
bé hon ra "t nhié u. T6i &2 khuyén Donald ri ng 6ng nén thué mot
kié 'n trac su dé do lai noi d6 va mot tha u khoan dé pha pha n bén
trong cua cira hang. Né u t6i nha m, 6ng 4"y s& khong bao gio thué
toi nira. T6i dang bi ma ¢ ket v6i ban ning cua minh va cud i cung,
ban ning cua t6i @3 ding. Cira hang 1én hon so vé6i nhitng dié u moi
ngudi ndi. Ching t6i da chia ddi ctra hang dé cho thué va lgi nhuin
thu vé 1én hon nhié u so vé6i dy kié n ban da u.

Dic biét, hiy dam mé; long dam mé dé lay lan

Ho6m t6i duge nhan vao lam viéc ¢ cong ty cia Donald Trump,
Donald khong chi cho t6i mét co hoi 16n, ma con cho t6i mét loi
khuyén tuyét voi vé kinh doanh. Khi t6i dang chuan bj vé ', 6ng da
no6i: “Kim, anh 1a mot trong nhitng nguoi ban hang vi dai nha "t ma
toi tung gap. Hay thanh lap cong ty cua rieng minh, xay dung thuong
hiéu. Hay khué ch truong cong ty dé moi nguoi c6 thé tim anh d&
dang.” Ngay hom sau, t6i thanh 14p Céng ty ba t dong san Mogull va
Donald 1a khach hang da u tién cua cong ty. T6i khong bao gio cam
tha "y h6 i han véi nhimg gi da lam.
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T6i phai ma t nhié u nim dé c6 thé chié n thi ng to rét cua
Donald - nhié u nim lam viéc cham chi va sang sud t. Piém ma u
ch6 't van 12 diém ma u chd 't va nhimg khach hang nhu Donald
dong gop pha n 16n vao ké 't qua d6. Nhié u nim sau va quara t
nhié u vu giao dich, Cong ty b4t dong san Mogull da tro thanh cong
ty méi gioi duy nha "t cho hang loat cong ty ban 1¢ cua Té chirc
Trump.

https://thuviensach.vn



62. Bén noi can ban

BRUCE E. MOSLER

Bruce E. Mosler la chu tich va CEO cua cong ty Cushman &
Wakefield, mét cong ty chuyén cung ca p cac dich vu ba 't déng san
trén pham vi toan thé~ gisi.

Con nhé vao nam 1996, khi t6i con la truong chi nhanh khu vuc
mié n déng cua Coéng ty Galbraith, cong ty cua toi d bi ban va toi
dang tim kié m nhimng co hoi méi. Lic d6 t6i luu ¥ dé n hai cong ty:
Cushman & Wakefield va mét cong ty canh tranh. Donald Trump da
noi voi téi rd ng: “Theo ¥ t6i, anh nén lam cho Cushman &
Wakefield.” Y caa Donald 14 t6i nén dé n noi cA n t6i, cht khong phai
1a d& n noi mud n c6 t6i.”

Su khac nhau co ban cua hai cong ty nay la: ra t nhié u cong ty
mué n thué nhimg nguoi chu chd t vi ho khong mud n nhimng nguoi
ndy roi vao tay cia cic cong ty khac, va vi nguoi nay c6 thé 1am ting
gi tri hién thoi cua cong ty. Nhung vé 1au dai, né u ban lam viée cho
cong ty cd n ban, ban s& déng gop duoc gia tri bé n vilng nha t. b6 1a
161 khuyén ra "t hiru ich ma Donald da cho t6i. Ngay @6, t6i d4 u quin
cho Cushman & Wakefield chi véi vai tro caa mot nha méi gisi. Cud i
cing, ho4 ra ho lai ca n t6i 1Jam CEO cua cong ty. Ban khong thé nhan
duoc 161 khuyén nao hitu ich hon thé”.

Lanh dao bang cich lam guong
Alvin Dorman 1a mét trong nhing ¢4 v n day kinh nghiém cua
t6i. Ong 1a mot chu xay dyng ra "t thanh cong va 6ng da xay dyng khu
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nghi mat Bacara - mot khu nghi méat ra "t duoc uva chudng ¢ Santa
Barbara, California. Ong ciing 14 nguoi kinh doanh nha da”t thanh
cong trén khi p da”t nude. Alvin da day t6i hai dié u. Tha nha tla
hay lanh dao bd ng cach 1am guong. Pié u niy c6 nghia 1a khi ban
lanh dao moi nguoi, ban phai dat minh vao vi tri cia ho. Trong truong
hop cua t6i, t6i dang 1anh dao mot cong ty moi giéi c6 tA m ¢ qud ¢
té” v4i hon 11 ngan nhan vién. Téi 1a mot méi gisi. T6i da 1am viée
trong linh vuc nay 14u ndm. T6i dai dién cho nhié u nguoi thué. To6i
bié "t duwoc nhitng bié n dong cua thi truong. Toéi bié t sy cA n thié 't
cia ngud n lyc. Nhung chd ¢ chd nri ng, 16i khuyén nhimg nguoi
1anh dao nén di sau, di sat vao doi s6 ng nhan vién, na m duoc suy
nghi, tinh cam cua ho, dit minh vao vi tri cia ho... thit sy rd tcad n
thié "t dé c6 thé tap hop, doan ké t moi ngudi ciing xay dung cong ty
virng manh. T6i luén nhé 16i khuyén nay va van ludn c6~ gi ng thuc
hién.

T4p trung vao mot linh vyc

Alvin da day t6i mét dié urad t quan trong nita, d6 la: Hay tro
thanh mot chuyén gia trong linh vuc cia minh. Trong linh vuc kinh
doanh ba "t dong san, ban c6 thé 1a mot nha kinh doanh khong
chuyén nghiép, nhung dé vuon téi dinh cao vinh quang, ban phai tap
trung vao mot linh vire ndo d6. Pham vi cong viée c6 thé ra t rong:
da u tu, thaim dinh cha "t luong, cho thué, quan 1y ba "t dong san va
quan ly tién nghi trong nha... T6i da chon “dai dién cho nguoi thué”
lam linh vuc chuyén mén cia minh.

Phat trién thuong hi¢u
Pha n cud i ciing 14 1oi khuyén tuyét voi nha "t ma t6i nhan duoge
tir cha t6i; day 14 mot cau ndi kha sdo rong nhung lai ra "t c6 ciin ct.
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Cha t6i 1a Chu tich cua Mosler Safe, mot doanh nghiép néi tié ng.
Ong luén ludn cam tha 'y ra ng thuong hiéu 1a quan trong bac nhat;
ta t ca nhimg dié u ban 1am 1 dé phat trién thuong hiéu va ta 't
nhién, nhig dié u ban lam s& anh huéng dé n thuong hiéu. Cach
ban cu xur, ban 12 ai, ban 1am gi dé u c6 anh huong truc tié p téi
thuong hiéu cua cong ty ban.
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63. Chu y vi tri va trung thuc

DAVID MOSSLER

David Mossler la Chu tich cua cong ty Mossler & Doe, chuyén dai
dién va ban nhiing ba "t déng san cé kié “n triic dep, néi tié ng trong
lich sir. Céng ty chii yé u hoat dong & Nam Califonia.

Khi ban mua ba"t dong san, ba nguyén td ¢ quan trong nha t van
la: vi tri, vi tri va vi tri.

Khi ban ban ba "t dong san, ba nguyén ti ¢ quan trong nha "t 1a:
Khong che gia u, khong che gia u va khong che gia u. Trung thuc s&
tha ng thé”.
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64. Mua va cho doi

TERRY MURPHY

Terry Murphy la mét dién gia chuyén nghiép, la CIO ciia My. Ong
dd hoc ¢ Pai hoc Memphis va la tac gia ciia nhié u tap chi nhu: Ban
tin vé  dai ly moi gisi (Broker Agent News), Tap chi nguoi sang tao
thé cha p (Mortage Originator), Ba 't déng san Times (Realty
Times) va Phu nir Memphis (Memphis Woman).

Ong Cavett Robert vi dai, nguoi sang 1ap ra Hiép hoi dién gia
quo ¢ gia (National Speakers Association) va 1a mét nha kinh doanh
lau doi, da phat biéu mot cau ma t6i ra "t tAm di c: “Dung doi dé mua
ba "t dong san - hily mua ba "t dong san va doi.” Pay 1a mot 1oi khuyén
dang tin cdy, n6 da gitp ich cho t6i va ra t nhié u khach hang cua t6i
trong nhirng ndm qua.

Tru nhirng truong hop ngoai 1é nhu tham hoa nhan tao Chernobyl
xui t hién va tic dong dé n thi truomg ba "t dong san, nhin chung, thi
truong ba "t dong san ¢ ha u khi p cac khu vuc ting gia.

H4 u hé t nhitng ngudi binh thuong (xin 16i Donald, khéng phai
14 6ng dau!) da u tu vao khu vuc ho s6 ng nhung ho lai khong thé
lam gidu thém cho minh nho d4 u tu vao ba t dong san khac.

Tbi gisi thiéu thém 3 bude hanh dong dudi day dé gop pha n vao
161 khuyén cua Cavett, gitp moi nguoi bié 't cach mua ba t dong san
va cho doi.

Buéc1: Ba 't da uvéi mét ké” hoach. Xay dung mot ké™ hoach
chié n luge (d4 u tu vao ba "t dong san 1au dai hay ngd n han). Ban
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c6 thé chon giit bA t dong san trong mot thoi gian dai hay trong mot
thoi gian ngd "n va ban n6 di @é thu loi nhuan ngi n han.

Né uké” hoach cua ban 14 gitr bA "t dong san trong mot vai nim,
chié n lugc cia ban ca n phai c6 nhimg danh gia hang nim va thu
nhip ba "t dong san 6n dinh dé tra moén no thé” cha p va dem lai loi
nhuan cho ban. Tuy nhién, né u ké” hoach cua ban 1 giit ba "t dong
san trong mot thoi gian ngd n, ban sé& phai nghi d& n viéc thué mot
cong ty quan 1y ba "t dong san chuyén nghiép, da u tu mot mon tié n
dé stra chira, thay thé” va trong coi, tié "t kiém tié n dé bu vao sd  thu
nhéap ba t dong san trong trudong hop bi thié u va tinh toan anh
huéng 1au dai cia khu vue xung quanh vé  1au dai. Né u manh da 't
hay ngéi nha @6 thudc khu vuce tién cho sinh hoat: g n trung tam va
truong hoc, rA t gd n bé n xe buyt hay cac diém giao thong cong
cong, ban cé thé chi c chi n ra ng; thu nhap ba t dong san sé& ting
1én dé u din.

Né u ban du dinh giit ba "t dong san trong mot vai nim, ban nén
xem xét loi nhuan cia mén no thé” cha p cé thoi han tra da nngd n
hon, nho d6, ban ¢é thé tra mén no sém hon va vao thoi gian cu thé
hon. Né u ban c6 thé tra mén ng thé” cha p trong thoi han tir 10
dé n 20 niam, ban sé& tao ra lud ng tié n mit du nhanh hon so véi
nhiing moén no truyé n thoé ng kéo dai 30 nim. Chié n lugc cua ban
c6 thé cA nt6i motsé6 ba t dong san khac. Sir dung vo n c6 pha n
ba "t dong san 1am don bay dé dam bao tié n da u tu phét sinh. Ké”
hoach nd m giir 1au dai khong gy sirc ép vé  tai chinh. K& hoach
ni m giit ngd n han c6 thé 1a mot cach cuc ky hay dé thu tié n mat,
nhung mot dié ucd nchi cchi nlaba t déng san nd m ¢ mot khu
vuc thuén loi, 6 thé dam bao duoc ngud n thu nhap ba "t dong san 6n
dinh; sau d6, hay dé ba"t dong san mang loi nhuan vé  cho ban.
Truée khi ban bié "t d6, 10 nim c6 thé da qua di, va véi mét chié n
luge dA u tu sang sud t, ban sé& tan huong cam gidc sung suéng khi
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hang thang, gia tri ba t dong san cua ban dwoc danh gia cao hon; ba t
dong san va tié n cua ban da mang lgi nhuan vé cho ban.

Mua mét ngdi nha cho minh va gia dinh ciing 13 mét cach dé ba 't
da u da utuba’ t dong san. Vu mua ban nay 1a mét bude da u tu va
c6 thé sir dung dé mua thém ba t dong san. Tuy nhién, hA u hé t moi
ngudi thuong dé tAm dé n viéc mua mot mén qua cho ngay nghi 18
hon 14 kinh doanh ba "t dong san.

Hay siéng nang thém mét chat va xac dinh ro muc tiéu tai chinh
cua minh. Ban c6 k&~ hoach s6 ng trong ngdi nha d6 khéng va né u
c6 thi 1a bao 1au? Cau tra 10i cho cAu hoi nay sé gitp x4c dinh chié ' n
luge t6 t nha t. CA n xem xét cAc nhan t6 nhu: lich s thi truong tai
chd, k& hoach phan khu va qui hoach cua dia phuong, nhitng cong
trinh méi xay dung... Hay tinh toan ki ludng va xét dé n tinh hinh
ciia minh: Né u ban con doc than, ban mudé n da u tu vao ba t dong
san va ban mud n ba t @4 u tir viée tim mot noi khiém t6 n dé 6. Hay
st dung thoi gian nay dé tim hiéu vé  bon phan va nghia vu caa nguoi
chi ngdi nha hay manh da "t d4, hiy xay dung uy tin cho minh; tim
kié 'm va xay dung nhirng md i quan hé gitip ich cho ban trong tuong
lai.

Burée 2: Thanh lip mét nhém chuyén gia. Ban s& cam tha y viée
hoc da u tu vao ba "t dong san tré nén dé dang hon, né u ban dugc
tié p xtic v4i linh vue ndy thuong xuyén. Internet, sach vo, nhimg hoi
thao chuyén dé ba 't dong san... c6 thé dap tmg duge nhu ca u cua
ban. Loi khuyén t6 t nha "t 1a hay tim kié 'm va thanh lap moét nhém
cac chuyén gia vi kinh doanh ba "t dong san 1a mét cudc phiéu luu
nhié u mit. Ban khong thé bié t hé "t dugc cAc mit do6. C6~ gi ng tu
hoc ta 't ca c6 thé 1a mot viée qué ste voi ban va ca véi cai vi cua ban
nira.
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Hay phong vA n va thim do nhimng nguoi c6 tai ma ban mong 14 s&
tham gia vao nhém cia minh. Hay phong va n nhiing chu dai 1y ba "t
dong san, chu xay dung, gidam dinh vién, ngudi cho vay no, nguoi ¢6 vi
tri quan trong trong ngan hang, ké” toan va nhimg ngudi dugc uy
quyé n, nhitng ngudi chuyén vé  linh vue ba”t dong san trude khi ban
ba "t da u thim do, tim kié m ba "t dong san. Hay chon nhiing
chuyén gia c6 tac phong gi6 ng ban. Mdi khu vuc dé u cb si c thai
riéng va dié u nay s& anh huong dé n gia tri ba t dong san cua ban tai
d6. Dan dia phuong c6 thé bié t ra "t rd nhimg dic diém riéng d6
nhung ban khong thé tim tha 'y ching trong ba "t ¢ cud n sach hay
td bao vé kinh doanh ba t déng san nao. C6 bén minh mét nhém
cong su ma ban tin tuong s& khié n viéc tim kié m va mua ba "t dong
san cua ban troi chay hon.

Khi t6i chuyén tir Chicago vé - Memphis, t6i 33 ¢6~ g ng tim
kié m mét biét thy trong khu nha gidu. Nhitng ngbi nha kiéu nay ra t
hié m. Chu nha dang rao ban ngéi nha, nhung sau khi ching t6i
thd ng nha tvé gii ca cua ngdi nha thi nguoi ta dinh gia ngdi nha
tha p hon so v6i 161 & nghi cua t6i. Pié u nay c6 loi cho t6i nhung
khong c6 loi cho ba ta vi chi trong vong chua da y 24 thang sau, gia
cua ngdi nha da tang 1én ga p doi. Tuy nhién, gia cua nhimg ngdi nha
xung quanh do chi tang tir 2 - 3% mot nam. Bai hoc ¢ day la: hay
dié u tra can than, dit cau hoi va tié p tuc dié u tra truée khi quyé "t
dinh d4 u tu. CAu chaAm ngdn cii “vi tri, vi tri, vi tri” van con nguyén
gia tri ctia no.

Buée 3: Thure hién ké~ hoach. Hay sir dung nhimg duong 16”1 da
vach ra dé xay dung danh muc d4 u tu cia minh. T4p hop nhém
chuyén gia dé tié n hanh thao luan va dua ra quyé t dinh t6 i vu.
Thuong xuyén danh thoi gian dié u tra thi truong. R4 t nhié u nha
da u tu, do méi bi 't @& u kinh doanh ba "t d6ng san, thuong danh
giad tha ptA m quan trong cua viéc dié u tra thi truong mot cach
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dé u din. Boi vi n6 sé anh huong truc tié p t6i sy thanh bai cua vu
da u tu. T6i da timg tu va n chorad t nhié unha da u tu d@é ho mua
nhimg ba "t dong san dugc quan 1y boi mot céng ty quan Iy ba “t dong
san. Sau d6, nhirng nha da u tu d6 thuong lo 1a kiém tra gia tri cua
b4 t dong san hay dié u tra yéu cA u bao dudng, xem xét nguy co 15i
thoi, danh gia nguy co canh tranh tir nhirng ngéi nha méi xay hay du
kié n x4y & khu vye d6. Va ho cho rd ng minh ching kié m thém
duoc ti loi nhuan nao ca. Pay khong phai 1a mot k& hoach t6 t.

C6 mot dié u ban c6 thé cha ¢ chid n, d6 1a: thi truomg ba t dong
san thay doi hang ngay. N6 khong thay doi nhanh nhu thi truong
chung khoan nhung c6 mot tha tac dong @& n ba t dong san hang
ngay: cong ty pha san, cong ty méi thanh lap, giao théng cong cong,
thué” méi, truong hoc méi, trung tAm thuwong mai méi va du 4n nang
ca”p khu vyc trung tam.

Loi khuyén tuyét nha "t vé kinh doanh ba "t dong san ma t6i ting
nhin duoc 12 hiy mua ba "t dong san va chd doi. Trong 10 nim, mdi
nim mua mot ba "t dong san, tham chi moét vu da u tu khiém t6 n
nha 't cling cho phép ban kié 'm dwogc tié n, ké ca khi ban ngu; hon
nita, khoan tié n @6 thuong 16n hon s6” tié n ban c6 thé kié ' m dugc
khi 1am viéc ra "t cham chi. Khi ban chd ¥ can than, cong stc da u tu
cta ban s& duge dé n dap. Va nhu Cavett van néi, hay kié 'm tié n khi
cho doi. Chiic may ma n!
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65. Danh gid rai ro

JOSHUA L. MUSS

Joshua L. Muss la Chu tich cua Cong ty Muss Development, mot
trong nhitng coéng ty ba 't déng san phat trién nha 't ¢ thanh phé~
New York.

Trong nhié u nim lié n, sy phat trién cua thanh phé~ New York
chiu sy chi pho i cua cac gia dinh kinh doanh ba "t dong san. CA n
phai c6 truyé n thd ng lau doi dé tich luy da vo n va kinh nghiém,
hiéu ra cac quy luit cua vong quay ty 16 1ai sua "t, chimg kié n giai
doan thi treong khung hoang cling nhu nhitng thoi ki lam an phat dat
c6 thé kéo dai hang thap ky... vara t nhié u trai nghiém khac nia.

Ong t6i - Isaac Muss - @8 n M§ nim 1906. Ong ba "t @3 u xay
dung co nghiép hoanh trang ctia minh & Brooklyn, va khi thoi ky Dai
suy thoai biing nd, n6 da choén vui moi thanh qua cia 6ng. B6~ t6i 1a
Hyman, mét trong 11 nguoi con cua dng, da quyé t dinh n6 i nghiép
ba "y gio hé "t sitc han hep, quy md dy 4n ra "t khiém t6 n. Nhuca u
mua ban c4c khu nha x4y dung theo kiéu stick - built cfing 1am néng
1én cac dy an kinh doanh ba "t d6ng san thuong mai, tuy nhién, quy
mo van chi & mirc nho 1¢, mdi thoi diém mot dy an.

T6 t nghiép truong Luat ra, t6i danh tron 5 ndm thye tap voi su
phuc ting thA m ling va ton tho tuyét d6 i ngudi cha cia minh. Téi
tin tuong moi dié u 6ng lam dé u ddng di n. Nhung 5 nim sau do,
t6i nhén ra ta t ca nhitng tho Hyman Muss lam dé u sai! Chang t6i
da xdy nha m tht va 1am nha m chd. Khong c6 du 4n ndo daha p
din va du 16n. Cai ching t6i cA n 1a mot ngudi cong sy gioi kié ' m
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tié n dé chiing t6i c6 thé tré thanh nhimg “nguoi thanh cong nha t”.
Nhung b~ t6i lai tra 1oi rd ng: “Né u anh c6 mét du 4n td t, anh s&
khong cA n dé n mot cong su. Né u anh ¢6 méot du 4n t6 i, anh ciing
ching mu6 n c6 mot cong su.”

Nhié u thap ky sau, khi chiing t6i c6 nhié u dy 4n t4 m c& hon,
toi suy ngdim vé nhiing 161 n6i da tha m siu trong tam tri cua toi.
Nghe theo 16i khuyén cua 6ng, (6ng du sao ciing ting 1a sé p!), toi
tim kié¢ 'm nhirng du 4n c6 quy md 16n hon va ta "t nhién 1a phai
“khong c6 rai ro”. Quy trinh thyc hién hé "t sac don gian: tim nhimg
mié ng da t ré, cai tao, quy hoach lai méi truong xung quanh, si p
xé p nhitng viéc cd n lam, tié n hanh thi cong xay dung va thu loi
nhuan. Mién 14 c6 dugc co hoi. Kha don gian. D6i khi 14 nhu vay.

Tuy nhién, trong thap ky cu6 i cia thé” ky 20 va budc sang da u
thé” ky 21, cude s6 ng tro nén phire tap hon. Khong con nhimg luat 18
tai chinh “thong thuong” nira. Thoi ki hoang kim cua cac gia dinh
kinh doanh kiéu cha truyé n con n6 i dugc bd sung, né u khong
mué n noi 1 bi thay thé”, ba ng cic cong ty @4 u tu ba t dong san
theo nhém , cAc quy d4 u tu co hoi va cic cong ty ¢6 pha n hung
manh. Phuong phap di u tu tié n da u tu dai han nhuong chd cho
phuong phap du thao vo n IRRs . Quy mo cac du 4n d& ulén dé n
tié n ti. Mdi ngay lai xua "t hién thém nhié u doanh nhan méi, tuy
con thié "u kinh nghiém va tham chi it vd n, song ctng véi nhimng
d6itac da y trién vong, ho dang di nhirng buéc tié n vé ciing to 16n.

Tbi van tié p tuc luu tAm dé n 1oi khuyén cua cha véi mét chit
thay d6i: t6i danh gia trong mdi du 4n nhu thé”, rui ro 14 cua chinh
minh va t6i cA n phai giai quyé t ching. Khi tdi cam tha y hai long
v6i du 4n va tu tha 'y c6 thé tié n hanh ma khong ca n nho d8 n mot
cong su ndo, t6i van moi ho tham gia. Trong thé~ gisi kinh doanh
ba "t dong san ngay nay, ban “cd n” va ban “mud n” c¢6 nhing nguoi
cong su. Tinh tha n hop tac té t s& gitip cong ty Muss Development

https://thuviensach.vn



git hai thanh cong va tié p tuc phat trién trén sud t ching duong dai
hang tram nam tai.
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66. Tim kiém mot kién tric su gioi

ENRIQUE NORTEN

Enrique Norten la nguoi sang ldp ra Cong ty TEN Arquitectos o
Mexico City vao nam 1986 va sau nay co6 van phong thir hai mo tai
New York. Hién nay, 6ng la Chu tich truong dai hoc Pennsylvania
va la Gido su thinh giang cho Eero Saarinen thugc khoa Thié t ké”
kié n triic truong Pai hoc kié n truc Yale.

TA t ca moi nguoi dé u da duoc nghe d& n mot 16 khuyén vo cing
b6 ich 1a phai bié "t chon dia diém thich hop. Thyc té~ ding nhu vay -
dia diém doéng vai tro cuc ky quan trong. Nhung t6i cho rd ng, mot
cong trinh cé kié n tric dep, thié tké~ dep sé& con gitp ban duoc dé
dang hon. Nha t1a @6 i voi nhirng thi truong phire tap nhu New York
hay mot s6~ thanh phd~ 16n khéc thi t6i cang chd ¢ cha 'nri ng,
kié n tric dep sélayé utd quyé t dinh trong thi truong d6. Kié n
triic dep hon, thié t k&~ dep hon khong chi gitip ban nhanh hon ma
con dugce gia cao hon so véi mot cong trinh don thua n. Kié n trac
t6 t ma lai c6 thém vi tri dep thi s& con tuyét voi hon nita.
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67. Hiy nhé ring b4t dong san [3 nganh
kinh doanh tuin hoan

ELAN PADEH

Elan Padeh la Chi tich kiém Tong giam do c tap doan The
Developers Group, d6 ng thoi la nguot uy nhiém, chi da 't, nha phdt
trien va la c6 va nvién vé cac thi truong ba 't déng san thuwong
mal va nha o.

Coéng thire cho nhimg nguoi thye sy mud n thanh cdng trong linh
vue ba 't dong san ra t don gian, nhung viéc thuc hién cong thire @6 lai
khong dé chit ndo. Cong thire u? Hiy nghién ctru t t ca nhimg gi ¢b
thé vé loai hinh san pham, thi truong ciing nhu tinh hinh ¢ cac khu
vuc 1an can. Xac dinh d6 i tuong khach hang cua ban va tim hiéu xem
ho c6 nhu ¢4 u gi. Tim ra linh vye tai chinh, xay dung hay phét trién
c6 kha nang mang lai loi ich cho khach hang cua ban; liéu ho la nguoi
mua, nha d4 u tu hay nha phat trién? Luén nhé ra ng khong nén
danh gia quéa cao kinh nghiém va dung bao gio bude chan vao tro choi
nay chi dé kié¢ m tié n chép nhoang.

C6 mot dié u ban nén ghi nhé: ba "t dong san 1a nganh kinh doanh
c6 tinh cha "t tud n hoan. Nhirng nguoi hay nha "¢ d& n hién tuong
“tang vot gia do d4 u co” trong ba "t dong san 1a nhirng nguoi khong
da u tu nhié u thoi gian dé tim hiéu ddng ban cha 't caa linh vye nay.
Ngay c4 ¢ nhiing giai doan thj truong s6i dong nha t, ba t dong san
van chi 1a linh vuc d4 u tu cia mot s6 it ngudi. VA nhimg nha da u tu
hay nha phat trién c6 du hiéu bié t v&  quy luat tud n hoan trong linh
vuce nay sé bié t Iya chon chinh x4c thoi diém thich hop cho ho. Vi du
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nhu giad nha d4 "t trong nim 2006 14 qua cao d6 i vi nhié u chu da’'t
tié ' m ning. Tuy nhién, gia cao khong c6 nghia 12 khong ai mua néi
hoic khong sin long mua. Trai lai, dié u do6 c6 nghia 1a trong thi
truong ludn cé nhitng nguoi du trix tié n, nhimg nguoi tham gia Hé
thé ng trao déi 1031 hoic nhitng c4 nhan c6 thé doi dé n hang ba
thap ky dé kié m cac khoan tié n chénh léch nho da u tu.

Ngoai ra, t6i hoan toan tin tuong ra ng, da u tu sang sud t 1a phai
mua tai san va ni m giit chiing. Trong ma y nim ga n day, thi
truong da”y 1én kiéu “da u tu mi &n lié n”, tic 1a mua mot tai san véi
gia ré, sau d6 sira sang, gia c6 rdé i nhanh chéng ban lai véi muc gia
chénh léch va thu loi nhuén. Do6i khi cach nay cling c6 hiéu qua.
Nhung né u ban thue sy mué n kié m nhiing khoan tié n 1di khong
16 thi chi c6 cach duy nha t 1a mua tai san, ni m giit, cho thué va
sau d6 lai chon dting thoi diém pht hop dé ban lai.

D6 i voi cAc nha phat trién, day 1a co hoi lam #n tuyét voi nha 't,
dic bié "t 1a nhimg co hdi & khu vye New York. Con ngudi dang s6 ng
1au hon va ngdy cang c6 nhié u nguoi di chuyén dé n ving da "t nay.
Nhirng nguoi c6 tA m nhin c6 thé tha 'y trude va thié "t 1ap cac co hoi
vang ¢ nhitg ving da "t ma nguoi khac chua kip nhin ra. Vi du nhu
nhié u nguoi nghi viing Bedford Stuyvesant 14 noi hoan toan &~ am,
khong gi ciru van néi, nhung d6 i voi nhitng nguoi 6 da u 6c, ¢d con
mi’ t quan sat thi day lai 1a manh d4 "t hira hen s& phét trién trong
tuong lai. T6i cam doan rd ng trén kha p nuéc My van con v s6
nhimng viing da "t rong 1on ¢6 tié m ning twong tu nhu vay. C6 thém
mot thay d6i khac nita vé  nhan khau hoc ma t6i va nguoi cong su cua
minh d3 bié "t cach khai thac thanh cong. Cach day 10 nim, nhié u
bac cha me hiéu bié "t quyé t dinh mua cu x4 cho con c4i vi ho tin
ra ng d61a mot sy da u tu khon ngoan. Qua that 1a nhu vay! Mua cu
x4, cac 6ng b6, ba me tin rd ng sau nay ho c6 thé ban lai véi muc gia
chénh léch cao va bon tré cling s& 12 nhimg nguoi tra tié n thué nha.
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Tuy nhién, 1ii tré “nguoi 16n” buéng binh nay vo n thich ty lya chon
can ho cho minh. Thém nita, bon tré ¢ xu hudng thay d6i thi hié u
lién tuc, ctr khoang chuc nam thi ching lai d6i nha ¢ moét1a n; cho
nén, né u ban chié u chting dugc mét1a n thi @& nla n tht hai, khi
déi nha, cb thé ching van tim dé n ban. Do thj hié u mdi dra mot
kiéu nén yé utd6  quyé t dinh thanh cong la phai bié t thié tké’
khong gian va néi tha t sao cho that hop ma t.

Khi d4m thanh nién ndy mu6é n mua, vd n dé kho khin nha 't
cua ching la kha nang tai chinh c6 han. T6i va cac cong sy nhan ra
ra ng, cac khu vue trude do6 tung bi suy thodi, tri tré, hoa ra lai 1a
nhitng ving an chira nhié u tié m ning 16n. Vi du nhu theo cac quy
dinh cua lién bang va bang, cac chu kinh doanh ngan hang ¢ nhirng
khu vuc kinh t&~ suy thoai dugce phép cad p vo n dé mua ban tai san
v6i ty 16 13i sua "t tha p hon 1 8 n 2 diém so véi mure hién hanh ¢ cac
thi truong khac. Nhung chang ai bié "t dugc cai goi 1a “khu vuc suy
thoai” s& c6 thé thay déi chong mit dé n muc nao né u et nhin vao
cac ban bao cio danh gia cua Cuc Dan s6  Hoa Ky vé nhimg khu vyc
“suy thoai” nay. Do @6, né u mét khu vue thi truomg c6 da u hiéu di
1én thi cac chi ngan hang khén ngoan c6 thé tung ra cac khoan cho
vay v6i mire 13i sua "t ha” p dan dé thu hat nhitng khach hang tré tudi,
tir @6 tao ra thé” ¢6 loi cho ca hai bén.

Mot ¥ tuong sang tao nho nho c6 thé gitip nha phat trién gat hai
nhié u thanh cong 16n. Cac khach hang tré tudi thuong mud n co
mot hoic hai phong ngu, song chiing khong dinh hinh cy thé duoc
cA”u tric cian phong @6 s& nhu thé” nao. Pay 1a co héi ma nha phat
trién c6 thé nd m ba t. Vi du nhu, né u mét céin phong g6 m 2
givong duoc thié t ké~ theo kiéu truyé n thé ng, tirc 1a hé "t phong
nay nd itié p phong no thi s& lang phi vai mét vuoéng cho pha n dién
tich hanh lang. Thay vi @6, né u thié 't k&~ phong theo kiéu split thi
khong gian s& dugc tan dyng triét dé. Xay mot cin ho theo kiéu
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truyé n thé ng ma t tong dién tich khoang 337 mét vudng, trong khi
d6, né u lam kiéu thi hai thi s& chi ma "t khoang 315 mét vudng.
Né u mot tod nha c6 téng cong 100 cin ho va 50 cin duoc xay theo
kiéu “split” thi nha phat trién s& tié "t kiém dwoc 1125 mét vudng;
trong khi d6, né u xay theo kiéu truyé n tho ng thi s& phai ma 't
thém 2 triéu do la. PA u tu khon ngoan 13 vira bié 't 1am hai long
khéach hang vira thu duoc hiéu qua t6 i da. P6 14 1oi khuyén chiing téi
mud n gui téi cac ban.

Nhitng ngudi thue sy thanh cong trong linh vue ba "t déng san, du
ho hoat dong trong mang kinh doanh nao thi cling dé u phai tuan thu
hai dié u: 1am viéc cham chi va say mé cong viéc. Ba t ki ai khi mai
b t @4 u sy nghiép kinh doanh dé u gip vo van kho khiin, nhung
né u cb 1ong nhiét tinh ding muc va cé tinh tha n 1am viéc hing say
thi ké "t qua s& con vuot xa ca sy mong doi cua ban. T6i yéu cdng viée
cta toi va toi chi chon 1am viée v6i nhitng nguoi cling ¢ nié m yéu
thich gi6 ng nhu téi. Vang, ching t6i yéu @6 ng tié n ching t6i lam
ra, nhung tié n chi nhu 1a mét san pham phu bén canh nhimg muc
tiéu ma ching ta dat duoc. B4 t dong san 1a mot linh vyc kinh doanh
ngd nra tnhié u thoi gian s6 ng cua ban, song no ciing bié 't dé n
d4p hao phong sau mdi phut ban danh cho né.

https://thuviensach.vn



68. Trong tuong lai moi thi s€ nho bé

va rat nhanh

JOHN M. PECKHAM I11

John M. "Jack" Peckham la Giam d6 ¢ dié u hanh cua céng ty Real
Estate CyberSpace Society (REcyber.com) céng ty co tong s6~ thanh
vién la khodang 10 nghin nguon.

“Hay dé n xem!”

N#m 1994, trong mot budi trung bay hang thuong mai cong nghé,
mot nguodi dan 6ng da ndi véi ta t ca nhirng ai dang cham chi theo
déi: “Hay dé n xem!”. Anh ta dang gi6i thiéu mot chuong trinh pha n
mé m may tinh méi ¢ tén goi 1a “Mosaic” gitip luét net dé dang
b ng cach ba m chuét vao cac biéu tuong nhoé. Khi anh dung sang
mot bén, t6i vo 14"y con chuét va sau hai ct click chuét, t6i cam
tha 'y minh nhu chié” ¢ miii tén bay xuyén qua khong gian Internet
rong 1én ro i dung lai tai ding noi c6 thong tin t6i cd n - mot thu vién
& Pretoria, Nam Phi. Tha m thia khoang thoi gian hon mét nim phai
khé s& do tim thong tin trén Internet ba ng nhimg khéau 1énh dai 1
thé vara cro i, toi kh& huyt sdo va néi voi anh ta: “Cong nghé nay sé
lam thay d@6i thé”~ giéi ba "t dong san cua t6i nhung thay déi @& n muc
nao thi hién tai ching ta chwa thé hinh dung duoc!”

Tim kiém cang nhiéu thong tin cang tot
Loi khuyén t6 t nha t ma t6i duwoc nhén 1a phai bié 't tan dung sic
manh va tinh cha "t mé cua Internet dé thu thap, tim hiéu va phé

https://thuviensach.vn



bié n thong tin. Nim 1963, t6i thanh 1ap cong ty Data Realty chuyén
trach dich vu moi gidi; cong ty da gitp ching t6i thu vé hang trim
triéu d6 la nho viée ban cic tai san @4 u tu ba "t dong san. Bi quyé 't
cia chung t6i 1a dung may ba m 15 va may phan loai cii cia IBM dé
tim kié m nhirng tai san ba t dong san phu hop véi tiéu chuén cua céc
nha da u tu. TA t nhién 14 stc manh ctia may tinh lac d6 ching 1a gi
so v6i hién nay nhung tai thoi diém 4y, trong ma "t gisi bao chi va
gioi kinh doanh ba "t dong san thi chting t6i thyc su 1a nhimg doanh
nhan tha n ky boi kha ning 14"y duoc luong thong tin dang ké voi

t6 ¢ do khong ngo.

Cho dé n nim 1966 thi td t ca moi ngudi van hoé cau tha n cha cii
meém “vj tri, vi tri, vi tri”. Hai nim trudc khi buéi gisi thiéu san pham
cong nghé ké trén dién ra, da c6 lic truc giac cia t6i mach bao ra ng:
nhiing nguoi chié n tha ng trong cudc chié 'n ba 't dong san nay phai
1a nhitng nguoi bié 't cAu tha n cha cua ki nguyén coéng nghé, d6 1a
“thong tin, thong tin, thong tin”. TA t nhién, vin khéng thé bo qua
nguyen ti ¢ “vi tri, vi tri, vi tri”. Nhéan thte duge dié u ndy, vao nim
1966, chung toi da 1ap trang web www.Recyber.com cho céng ty Real
Estate Cyberspace Society va cho @& n nay, tong s6 thanh vién cua
120 hoi da 1én dé n 10 nghin nguoi.

P61 voi nguoi 1am trong nganh kinh doanh ba "t déng san thi
phuong tién hd trg di ¢ luc va ¢b stc manh nha t1a t6 ¢ d6 va luong
thong tin ma anh ta c6 thé quang b4 hoic thu thap. Ngay sau khi
nhianrard ngchicid nma tvonven 3tié ngd6 nghd truy cap
Internet 14 c6 thé tim dwgc 8 khach hang mua tai san da u tu
Walgreen trj gia 2,6 triéu d6 la thi téi quyé t dinh: cA n phat trién
thém cac cong cy truyé n théng tin qua mang Internet cho cong ty
Society.

Cau noi “Hay dé n xem!” van ving vang bén tai, duong nhu thic
giuc toi cd n phai kham pha thém cac cong cu Internet. Mot vi du,
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cong ty Society da sém cung ca p cho cac thanh vién mot sé6~ cong cu
hé tro 1am hop @6 ng da 'y hiéu qua nhu chwong trinh Email
Broadcast Wizard. Khi st dung c6ng cu nay, nhitng nguoi moi gisi
ba "t dong san thuong mai va cac nha da u tu chi cd n vié t mot thu
quang cio tai san da u tu hodc thu yéu cd u da u tu va gui ctung ldc
dé n mot danh sach g6 m hang nghin nguoi nhan. Nhimmg nguoi nay
dé u céd nhu cd u nhan thu va da diang ky theo danh sach, do @6 nhan
vién khong so phai giri thu rac @& n nhirng dia chi khong quen biét.

Tiét kiém thoi gian va tién bac

Thanh cong tir viéc st dung cong cu nay cho tha 'y sitc manh cua
Internet, t4 t nhién 12 né u c4c thong tin ma né cung ca p duogc dit
vao nhirng ban tay thich hop, tai ding thoi diém. Cac chuyén gia
marketing qua Internet da miéu ta phuong thic quang cao nay la “ca
hich quang c40”, vi nho phuong tién ndy, thong tin s& xua t hién ngay
trude mi t khach hang. Ho khong cA n phai di dau hodc lam ba 't cu
dié u gi, ngoai viéc mé hop thu ra. Va mot loi thé” khac nira caa hinh
thirc quang c4o nay 14 n6 hoan toan mién phi.

Khi t6i so sanh hinh thirc quang cao théng tin qua Internet (vi du
trong truong hop giri thong tin rao ban cac khoan da u tu ba "t dong
san d& n 10 nghin khach hang) véi phuong phéap truyé n thé nglain
td buém, nhét vao trong cac phong bi, dé dia chi, dan tem va sau d6
1a kéo 1é ca @6 ng dé n buu dién thi téi c6 thé tha y vo van loi ich tur
cach thuc truyé n thong dién tir nhanh gon nay. Ngoai loi thé” vé  gia
thanh con c6 mot s6” loi thé” khac nhu: t6 ¢ @6 nhanh, thu ké 't qua
sém va thong tin dugc dit “ngay truée ma t ban”. Né u ban sir dung
cac phuong phap truyé n thd ng, dé c6 10 nghin nguodi mua tié m
ning, c6 thé phai chi téi 10 nghin d6 la. Trai lai khi sir dung céc
phuong phap lién lac tirc thoi nhu chuong trinh Email Broadcast
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Wizard cua hiang Ba t dong san CyberSpace Society, chi phi cho mét
buc thu dién tu 1a o!

Chuong trinh Real Buyer Direct 14 mét minh chung khac vé strc
manh va vai tro cua théng tin. N6 gitp cac nha da u tu ba "t dong san
va cac nha moi gidi nhanh chong dap ung duoc dung loai tai san ma
mot nguoi mua dang cA n - hodc gitp nguodi mua gip g dugce dung
ngudi ban loai tai san d6. Cong ty Society luu trit dit liéu va tao dié u
kién dé cAc thanh vién c6 thé chon ra danh sach nhimng nguoi ban
hoic ngudi mua tié m ning trong hon 8.000 co s¢ dit lidu. Tir @6, ho
c6 thé guri ngay thu dién tor @& n mot danh sach cé cac d6 i tac phu
hop nha t. Toan bo céng doan dugce thuc hién trong chua da 'y 2
phut. Sire manh cua Internet trong viée tap hop va phé bié n thong
tin da gitp ca nhitng nha da u tu nhé va cac nha mai gisi co co hoi
tié p can thong tin ngang nhau; vu thé nay, truéc day chi thude vé"
cac hang c6 ha u bao lon.

Trong mét twong lai ra "t gd n, chdng ta s& chung kié n anh hudng
to 16n cua cong nghé truyé n di liéu video va audio thong qua hé
thé ng dinh dang dir liéu RSS (Really Simple Syndication). Hé
thé ng nay cho phép ngudi str dung giri va truyé n théng tin nhanh
chéng hon. Nguoi ta k&t hop cong nghé nay véi cong nghé tich hop
nhén va truyé n thong tin vao trong dién thoai di dong, va rd i ching
ta s& con chimg kié n nhimg cong nghé tich hop khéc nira cua dién
thoai di dong, nhu hé thé ng nhi n tin, thié "t bi hd tro c4 nhan PDA,
thié "t bi do dac dinh vi, do tim da u vé t, cac hé tho ng bao mat ca
nhan, may nghe nhac MP3, cac hé tho ng RSS, cac da u thu v6
tuyé n, cAc may chié u dir liéu dua hinh anh, video 1én man hinh
khié n cho chung hién ra ngay truéc ma t ching ta ctung véi cac hiéu
tmg Am thanh. Ngodi ra, con ra t nhié u cac thié t bi khac nita véi
nhitng chtrc ning ma chting ta chua thé hinh dung ra dugc trong ngay
hom nay.
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Ting tbc d6 va giam quy mo

CAch day mot vai ndm, t6i phai chuan bi mot bai dién vin quan
trong dé doc trude 500 thanh vién cua Vién CCIM nhan Héi nghi gido
dyc thuong nién t6 chire tai Toronto. T6 i hdm d6, ra t nhié u thanh
vién cua CCIM dua gia dinh, con c4i ho di cling; c¢6 tong cong khoang
20 dwra tré. Trong nhié u nim lié n, t6i c6 th choi 4o thuat nén
trong cAc budi néi chuyén, t6i thuong ding “nhiing phép mau” nay.
T6 i hom dé, t6i nho nguoi t6 chire sy kién dung ra sa p xé p mot
khoang khong gian nho cho t6i & ngay truée bac ca u thang dé toi
phét biéu, tap hop ta t ca bon tré lai (trung binh tir 3 dé n 13 tudi) va
dé ching ngd i ¢ trén san.

Sau khi t6i dugc nguoi dan chuong trinh giéi thiéu, khoing ndm
tram khach moi tham du bd "t da u trat tw dé 14 ng nghe, t6i moi ho
ngd ixud ngvaim ling mot vai phit trude khi ba "t @ u noéi, vi toi
mué n loé 1ii tré mot chat. Trong chuong trinh biéu dién ao thuat nho
nho cta minh, t6i hoi dam tré c6 bao nhiéu dra mud n lam kinh
doanh ba "t dong san nhu cha hoic me ching. C6 3 trong s6~ 19 dtra
gio tay (dwa tha 20 Iac d6 dang ngu gat).

Péytha 'y c6 chié ¢ ghé” trd ng dit canh t6i trén san kha u, t6i
moi mot cd bé 11 tudi 1én véi toi. C6 bé t6 ¥ cling mud n kinh doanh
b4 t dong san nhu t6i. Nam triam cip mi t cua cAc chuyén gia ba 't
dong san cham cha hudéng vao t6i va co bé.

Chting t6i néi chuyén mét cach ngd n gon va cung dung chung
mot chié ¢ micro. Sy chan thanh caa ¢6 bé 1am t6i ra t 4 n tuong.
Sau d6, t6i @3 1am mot viée mao hiém nha "t trong su nghiép dién
thuyé 't cia minh tir truée dé n nay, t6i hoi ¢d bé: Liéu nganh kinh
doanh ba "t dong san s& nhu thé” nao khi ¢6 10 hoic 15 tudi nita?” T6i
nin thé, trong da ubié t rd ngné u con bé mud n, noé s& nhin toi
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trung trirmg va noéi “Chu bi dién a?”, hoac chi nhin va né6i “Chau khong
bié t”, hodc dimg nhu troi tré ng.

Nhung khong! Co bé nhin t6i véi t t ca sy chan thanh cé thé c6 ¢
mot dira tré 11 tudi. Khong phan tng chim maot nhip no, ¢6 néi véi
thai d6 cuc ky nghiém trang: “Moi thir sé rA t nho va ra "t nhanh!”

Nhing tir ngit don gian ma cd bé ding dé miéu ta vé twong lai
chinh x4c hon ta 't ca nhirng 10i tién doan cua cic tha 'y béi cong lai.
Tbi van tha 'y ring minh mdi khi nghi d& n 16i mé ta cia em vé
tuong lai nganh ba "t dong san. Ban hay danh mot chat thoi gian nghi
vé dié unay, toi tin cha crd ng, ban cling s& c6 cam nghi gid ng
nhu toi.

Cac cong cu ma ngay nay ching ta dang s¢ hiru cho phép ca cac
nha da u tu 1dn nguoi moi giéi thue hién dwgce nhimg dié u ma toi
khé c6 thé hinh dung néi vao thoi diém t6i nghe tha 'y tié ng ai d6
no6i “Hay dé n xem!” trén san budi trién 1am hang thuong mai cong
nghé nam 1994.

Gio thi t6i tang ban 101 khuyén nay: “Hay dé n xem!”. Nhirng thay
doi tir ndm 1994 s& chang 1a gi khi ta dugc ching kié n tié p nhiing
doi thay méi, c6 sirc anh huong to 16n d& n ba "t dong san trong 5
nim tié p theo. Chung ta s& thu thap, t6 churc, si p xé p va giéi thiéu
thong tin sao cho nhiing quyé "t dinh cua chting ta trong linh vyc nay
ngdy cang tré nén hoan thién, chinh xac. Moi thir d& u s& ra t nho bé
vara t nhanh!
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69. Hiéu biét, nhiét tinh, chinh truc va
chim chi

SUSAN PENZNER

Susan Penzner dang la Chu tich tip doan Ba 't déng san Susan
Penzner va ba ciing ra "t ndng déng trong khu vuc kinh doanh ba 't
dong san ¢ cac cong ty Soho, Tribeca va Chelsea tir nam 1978. Hién
ba la thanh vién cua Uy ban ba 't déng san New York.

Pé dat duoc thanh cong trong linh vire ba "t dong san, ban ca n c6
3yé utd quan trong sau: hiéu bié t, nhiét tinh va chinh truc.

1. S hidu bié 't. TA t ca moi nguoi dé u céng nhan ra ng, 1a mot
nha kinh doanh b4t dong san thong thai, ban cA n phai hiéu ro vé
san pham cua minh, phai bié "t minh kinh doanh trong linh vie ba 't
dong san thuong mai hay nha ¢ va phai xac dinh thi truong nao phu
hop cho san phiam cua ban; né u khong, ban s& kh6 dap ung nhu ca u
ciia khach hang. C6 mot dié u quan trong ma nhié u nguoi khong dé
¥, d61ayé ut6 mditruong xung quanh cia “san phim” nha da "t ma
ban dang ban cling quan trong khéng kém khong gian hay noi tha 't
cua chinh can nha d6. Ban nha ciing c6 nghia la ban ca su tién nghi,
thoai mai ma moi truong xung quanh co ngoi d6 mang lai cho cudc
s6 ng cua nguoi chu. Bié 't duoc noi giit kho 12 hoi t6 t nha't, cta
hang ban hoa sang tao nha t, cira hang photocopy tién lgi nha "t va
noi cung ca p luong thuc thue, pham an toan nha "t cling quan trong
chang kém gi viéc quyé t dinh cha "t lvong cong trinh thi cong, cac
phuong tién di lai cong cong c6 san khong, va ca khong gian bén trong
ngo6i nha. R4 t nhié u c4 nhan kinh doanh ba "t dong san, nha t1a
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nhimng ngudi tap trung vao linh vie ba "t dong san nha ¢, thuong ba "t
da u sy nghiép cua minh tir chinh céc khu vye ma ho dang sinh

s6 ng, bai vi theo ho, kié n thire duwoc vun @i p tir kinh nghiém sén
c6 cua cad nhan 1 dang quy nha "t va ciling dang tin cdy hon ra "t
nhié u so véi nhitng nghién ciru xa hdi phuc tap bén ngoai.

Tbi lai nhé v& mot ki niém cach day vai nam. Ho i d6, @é duy tri
gi4 tri cua gia y phép hanh nghé ba 't dong san, ban ca n phai lién
tuc theo hoc cac khoa hoc mdi. Trong khoa hoc ma toi dang ky co
Donald Trump 14 thuyé "t gia ndi tié ng nha t. Ngay sau khi hoan
thanh du an khach san Hyatt va khu san ga Grand Central, 6ng da
thié "t 14p duoc mot mang ludi cac do i tac kinh doanh bao g6 m
nhirng ngudi da 1am viée v6i 6ng trong du 4n nhu kié n tric su, Ki su
vara tnhié u nguoi khac nira. Budi thuyé 't trinh cia éng cuc ky 4 n
tuong, thu hut va tdi tin cha ¢ ra ng, bi mat @3 ng sau sy thanh cong
cia 6ng chinh 13 kha niing tap hop nhimng thong tin quy gia nha 't tu
nhirng ngudi tai gioi nha "t.

2. Long nhiét tinh. Truée khi t6i di sAu vao linh vye ba "t dong san,
t6i lam viée trong thé~ giéi nghé thuat va thoi trang. T6i bi nganh
ba "t dong san thu hut, mot pha n vi toi yéu thié t ké” va kié n tric.
Tuy t6i mo van phong ¢ khu Upper East Side cuia New York - noi toi
sinh s6 ng - song t6i lai cling bié trd tro vé Soho, bai tdi van duy
tri quan hé hop tac véi tap chi Art Forum. Nhirng can gac xép cua cac
nghé sila mot pha n tao nén nét doc dao cua Soho . Tir xua, tdi van
b4n céc cin gac xép nhu thé” cho cic nghé si dé gitap ho - nhitng con
nguoi tré tudi, cling c6 nhitng nguoi khong tré 13 m - thoa man s¢
thich thim m¥ cia minh ma van phu hop véi khoan thu nhap khiém
t6 n. T6ira t yéu thich céng viée ban gac xép cua minh boi kié n tric
1a linh vuc t61 dam mé tir nho va thém nira, t6i ¢6 co hoi duge lam
viéc, tié p xtic v6i nhitng con ngudi vo ciing thia vi. Mot dié u cuc ky
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quan trong ban nén nhé la phai yéu thich thr ma ban mang ban va
yéu mé n ca nhirng nguoi mua san pham cua ban.

Loi khuyén nay dang trong ca linh vue kinh doanh ba "t dong san
thuong mai 14n ba "t dong san nha ¢. Mud n ban hoic cho thué thanh
cong mot dia diém kinh doanh thi ban khéng chi khié n khach hang
cam tha y d6 1a noi phit hop ma ban than ban ciing phai tha y yéu
thich n6 nira. T6i tha "y hai 1ong voi san pham ma minh ban ra. b6 1a
mot chan 1y va nho tuan theo chan Iy ndy, t6i da c6 thé xay dung cho
minh mét sy nghiép kinh doanh viing cha c.

Gio day ra t nhié u nguoi dang di theo xu huéng nay. O New York
va c6 thé o mot s6  thanh pho~ khac nira, dié u khié n nguoi ta
quyé t dinh c6 nén tra tié n cho mét co ngoi hay khong phuy thuoc
vao phong cach cua toa nha d6 (¢ day hiéu theo nghia 1a phong cach
thié t k&"). Nhié u nha tao miu thoi trang hién dang duoc moi thié 't
ké” tié n sanh, hanh lang. Nhié u kié n tric su néi tié ng duoc moi
tham gia cac du an cai tao. Dy &n xay dung khu giai tri Gramercy Park
& New York 12 mot minh chung hung hé nnha't.

3. Chinh tryc. Chinh truyc la moét thuat ngir dang bi sir dung mot
cach lam phat, song dié u d6 ciing khong thé 1am giam di tinh quan
trong ciayé utd nay. VA ndé la ¢ chd, nhié u ngudichigd n
pham cha "t nay vé6i 1ong chan that. X 1y cong viéc mot cach minh
bach, thing tha n va hop dao Iy khong chi la dié u nén ldm ma con la
dié u v6 cing cA n thié t. Tuy vay, @6 i vdi téi, su chinh truc co ¥
nghia nhié u hon thé". Vi duy nhu, t6i ¢c6 v6 s6~ khach hang 1a nhiing
nguoi kha noi tié ng trong linh vie hoa nhac, anh dong va thié "t ké”
thoi trang. Song chua bao gio t6i c6 ¥ dinh “thay nguoi sang ba 't
quang 1am ho” hay réu rao véi cong chiing vé " md i quan hé caa
chdng t6i, bai toi dit cude s6 ng riéng tu cua ban thin quan trong
hon viéc duoc lay chit “tié ng thom” tir sy néi tié ng cua ho. Vang, da
timg c6 nhirng lic phéng vién nhi ¢ dé n tén t6i khi vié "t bai vé
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mot trong s6 nhimng nguoi ndy, nhung chua bao gio va khong bao gio
t6i khuyé n khich ho 1am nhu thé ca.

Ngoai ra, khi thué nguoi 1am viéc cho minh, t6i tim kié m nhing
kiéu nguoi c6 cing quan diém véi téi vé cach cu xu trong cong
d6 ng. Cac cong su cua toi phai lam viée véi khach hang theo ding
cach ma truée d6 t6i da timg 1am, sao cho khach hang cam tha 'y thyc
sy thoai mai. TA t nhién, t6i cling mud n cac cong su c6 phong cach
riéng va phai lam viéc mot cach sang tao, song luén phai nhé tén chi
1am viéc cua ching ta 1a thié "t 1ap nhitng m6 i quan hé thd vi, s6 ng
dong va bé n 1au véi moi khach hang.

Né u nhu ban ¢6 dugc tinh tha n lam viée cham chi, tu thé” sin
sang, c6 kha ning tai chinh t6 t dé gy dung su nghiép kinh doanh,
dac biét la ¢ linh vuc thuong mai, va ca kha nang gitr binh tinh ntra thi
ba "t dong san s& 1a mot cong viée gitp ban gat hai nhié u thanh céng.
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70. Hay khéch quan, thuc té, lu6n dé lai
trén ban mot tha gi d6

JORGE PEREZ
Jorge Perez la nguoi sang lap, d6 ng thoi la Chu tich kiém Téng
giam d6 ¢ Tap doan The Related Group of Florida, tip doan xay
dung hang da u Hoa Ky, néi tié ng véi cdce cong trinh cu xd sang
trong. Pay ciing la doanh nghiép Tay Ban Nha lon nha "t trén nuéc
Mp.
Khoéng bao gio dwa cam xtce vao nhimg cudc 1am an ba "t dong san
cia ban. Hay duy tri sw khach quan, cA n phai tié n hanh ta 't ca cac
phan tich va né u du 4n khéng dem lgi nhuan vé  cho ban thi hiy bo
qua no6 di. Pung bao gio quay da u lai.

Khong chi trong ba "t dong san ma trong cudc s6 ng ndi chung,
mot giao kéo hay thoa thuan chua hén s& t6 t dep nhu ban tuéng va
ciing khong han t6 i té nhu ban nghi. Moi phong do4an dé u phai song
hanh véi thuc té”.

Va nhg, luon deé lai mot cai gi dé ¢ trén ban.
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71. Diing ndi, hay hanh dong!

DAVID PICERNE

David Picerne la Tong giam db "¢ tdp doan Picerne Real Estate
Group, doanh nghiép chuyén cung ca p dich vu nha ¢ cha 't luong
cao trén khd p Hoa Ki) va Puerto Rico.

Ta t ca moi ngudi dé unoivé ta m nhin, ké hoach. Riéng t6i,
toi quan tam téi viée thuc hién. Hay tap hop mot doi ngli nhirmg nguoi
cham chi, tai gioi va ban sé€ nghe tha y: “Da hoan thanh!”
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72. Dling dé thi truong didu khién

ROBIN E. PRESCOD
Robin E. Prescod hién dang la thanh vién trong ban quan li Tép
doan Harlem Homes Inc.

Tbi hoc dugce 16 khuyén quy gia nha "t vé ba 't dong san tir chinh
kinh nghiém cua t6i: dung bao gio dé thi truong dié u khién cong viéc
kinh doanh cua ban; nguoc lai, hly dung cic hop @6 ng kinh doanh
ma ban c6 dé thié 't 1ap thi truong.

Tbi c6 mot khach hang sé hitu mot co ngoi doc nha "t vo nhi ¢
Harlem: mét ngdi nha duogc xay ba ng vat liéu d4 cat ké t nau, rong 6
mét, 4 td ng, tra n cao, gd m 10 phong, phong in nghi 1& va 6 10
suoi. Khong nhu pha n 16n cac ngdi nha d4 cat ké "t nau kiéu Harlem
chi c6 mit thoang phia Bi ¢ va phia Nam, ng6i nha nay con ¢b
khoang san nho & phia truée nén no6 co t6i ba mit thoang va pha n
duong riéng danh cho xe 6 t6 c6 thé dau duge mot lac 3 chié c. Ngoi
nhand m ¢ phd~ Striver’s Row, cai tén goi nhi ¢ d& n phong trao
Phuc Hung cia nguoi da den nhitng ndm 1920. H6 i @, con phd ™ nay
14 noi cac bac si gidu ¢, cac luat su va nhac si sinh s6 ng.

Liac ba 'y gio, & Harlem, ngoai chiing t6i ra ciing ¢4 ra t nhié u
ngudi @6 x6 dé n kinh doanh ba "t dong san. Nguoi khach hang cua
t6i dé y tha y nhié u nguoi mua da"t, tié n hanh cai tao, sira sang doi
chat rd i rao ban véi gia khoang 2 triéu d6 la. Tuy nhién, nhimg
mié ng da t d6 khong mang da u 4 n cua lich sir. Vi vay, téi quyé 't
dinh gioi thiéu ngdi nha dic biét nay cho nhimg nguoi ndi tié ng,
nhitng nguoi thuong cd sé thich la lung, thich kiéu kié n tric “doc
nha t” va mot cudc s6 ng hoan toan riéng tu. Ho c6 thé 14i nhimmg
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chié” ¢ xe hoi sang trong ciia minh qua 16 i di danh riéng cho xe va lén
vao nha bd ng cira sau. T6i dd ding quang cdo ngdi nha nay 1én tap
chi Bill Board va cac tap chi dinh ky v& ba "t dong san nhi m thu hat
sy chil ¥ cua cac ngdi sao ca nhac hoic thé thao.

Ngoi nha dugc ban trén thi truong véi gia 2,7 triéu do6 la va ching
toi quyé t dinh ban, boi vi Harlem s& van 1a dich dé n cia nhié u
nguoi.
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73. Hay hoc cich nhin ra gia tri

BILL RANCIC
Bill Rancic tirng la nguoi chié n thd ng da u tién trong churong
trinh truyé n hinh vé ba 't déng san cé tén The Apprentice cia
Donald Trump.

Ong 1a nguoi d6 ng sang lap ra Cigars Around the World va 14 tac
gia ciia cud n sach "You're Hired: How to Succeed in Business and
Life from the Winner of The Apprentice".

Cach day 2 nam, t6i c6 thoi gian lam tap su cho Trump. T6i da
ra t may ma n khi duoc 6ng bao tro, duoc chi bao chié n luge va cac
phuong cach kinh doanh trong linh vuc ba "t dong san.

Mot trong nhimg du an ma t6i ¢6 co hoi duge tham gia trong thoi
gian tap su 1a dy 4n Thap va khach san qudé ¢ té” Trump tai Chicago.
C6 mot dié u t6i nhan tha y & Donald Trump 1a 6ng c6 kha niing phat
hién tié m ning va bié t cach khai thac c4c tié m ning 4" y. Tbi nghi,
c6 18 d6 1a chia kho4 thanh cong cua 6ng. Co thé tha y ngay dié u nay
& du 4n Chicago. Ong quan sat mot dja diém, nhan tha 'y c6 thé mua
duoc vé6i gia phai ching va co thé tao ra gia tri tir toa nha 8 tA ng nay.
Vathé 1a gio day, 6ng dang ba "t tay xay dung mot tod nha 92 tA ng
trén manh da’'ta'y.

Donald Trump khéng chi bié "t cach khai thac va tao ra gi tri ma
ong con dam nghi dé n nhing dié u to 1én, vi dai. C6 ra t nhié u
ngudi sém bi trugt dd ¢ vi tu duy cua ho khong du 16n. Nhung Donald
Trump khong bao gio gip phai vA n dé nay. Xung quanh chiing ta
ludn t6 n tai nhitng nguoi hodi nghi, e so rd ng khong thé 1am duogc
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viéc nay, viéc kia, nhung véi Donald Trump, c6 thé néi, 6ng 1a nguoi
dan 6ng khong bao gio chiu khua "t phuc.
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74. Hay mua dac va Tich ur@@ nhung
trude hée hay chon loc thong tin

HENRY ROBBINS
Henry Robbins la thanh vién cua cong ty Yale Robbins Inc, mét nha
xud t ban chuyén vé  ba 't déng san.

Chung t6i budce chan vao tro choi nay cach day 30 nam, khi anh
trai t6i 1a Yale quyé t dinh thanh lap mot cong ty tu vA n ba 't dong
san. Vo n 1a mot ngudi moi giéi ba "t dong san thanh cong, Yale duoc
cac nha tha u giao nhiém vu nghién ctru tinh kha thi cua cic khu vue
xay dyng cong trinh. Tuy vdy, anh khong thich cach lam viéc kiéu
cung ung lé té nhu vay nira. Do d6, ching to6i chon cach kinh doanh
sao cho, thay vi dugc tra mot cuc tié n cho viéc phan tich mot dy 4n,
ching t6i sé xay dyng mot dich vu chuyén cung ca p thong tin cé gia
tri cho nhié u nguoi. Chting t6i s& tinh gi4 ré hon cho mdi khach
hang, song b lai, s& c6 ngdy cang nhié u khach hang tim dé n voi
ching t6i. Tham chi ching t6i con 14 n san sang ca khu vye ba "t dong
san thuong mai 14n nha ¢ va thié t 1ap cic hé thd ng phan pho i
thong tin méi - @4 u tién 14 bd ng in 4 n va sau d6 1a b ng dién tu.

Vao nam 1976, cong ty cua chung t6i la cong ty tién phong trong
viéc phat trién dich vu cung ca p qua dién thoai c4c tu vA n phan tich
vé ba t dong san nha ¢ theo co s¢ @6 ng d6 la tinh trén mot mét
vuong , thay vi @6 ng d6 la tinh trén mot phong . Nguyén ti ¢ lam
viéc cua ching t6i ra t don gian: dich vu sin sang, gia ca phai ching.
Pié u nay gitp cong ty chiing t6i tré thanh mot hang phat trién hung
manh.
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T6i da ching kié n ra t nhié u nha phét trién dé nré i di va toi
ciing nhan thay c6 hai kiéu nguoi c¢6 kha ning thanh dat trong san
choi ba"t dong san nay, d6 1a nhimg nguoi giéi va nhirmg nguoi may
ma n. Po6i khi ban ca n c4 hai dié u nay. Nhung nhirmng nguoi cuc ky
thanh céng trong linh vue nay phai ¢6 cai goi la giac quan thir sdu. Ho
14 nhitng nguoi ¢6 kha niang nhin tha y trude tié m ning cia mot tai
san trude khi pha n 16n nhirng nguoi khac chua nhin ra. Nguoi ta
thuong noi vé dep khong phai ¢ d6i ma hé ng caa thié u nir ma trong
con mi t cua ké si tinh, va trong b4 "t dong san ciing vay. Ngay lai
ngdy, ban nghe tha y nguoi ta néi, “Ha n ta ding 1a ké gan dé. Sao
hi n lai c6 thé tra ting da y tié n cho khoanh da "t @6 nhi? Thé” nao
ro i ciing d& n ldc co nghiép tan tanh cho coi.” Nim nim sau, nha
da u tu d6, nguoi da “tra tié n voi muc gia qua cao” thu duge v& vo
s6 tié n-rd tra tnhié u.

Ban khong thé hoc tap hay mua duge kiéu td m nhin nhu vay,
ciing nhu ban khong thé mua dwgc ning luc chié n da” u coa cac van
dong vién thé thao. T4 t ca ching ta & u khong thé tré thanh
Michael Jordan hay Donald Trump. Né u nhu ban ¢6 dugc t6” cha 't
ky diéu nay thi ngay tir d@ u ban da c6 nd rd i, va ban s& 1a ngudi dan
da u trong tro choi ngay tir vach xua t phat.

Mit khac, c6 mot su that nita 1a ba t ki ai mua tai san ¢ thanh
phd~ New York cich ddy 10 ndm h4 u nhu khong thé mi ¢ saild m.
Vi thé”, 16i khuyén cua t6i cho ban 1a hdly mua da "t va tich trit. Mua
tai san, sau do6 cir ung dung doi khoang 5 nam hoéc lau hon moét chit.
Tb6i da chung kié 'n rd t nhié u vi chu nhan cua cic mié ng da 't con
kié “m 161 hon ca nhitng tay da u tu chuyén nghiép, trong khi d6, nguy
co d6 i mat v6i rai ro hay ra ¢ r6 i ciing it hon han.

Ta t nhién, ba t dong san 14 thi truong mang tinh khu vue. Nhimg
thu dang dién ra & Broadway s& khong gi6 ng dién bié n ¢ phia Tay
Virginia. Théng tin ma ban nhin duoc tir cudc goi cua mét van phong

https://thuviensach.vn



trung wong ¢ dau d6 sé khong thé 4p dung cho ta 't ca nhirng noi khéc.
Ban cA n nhitng d4 u mo i thong tin uy tin, nhiing tay sin tin gioi,
nhimg nguoi ¢ kha ning bié t dugc chinh x4c dié u gi dang dién ra
trong pham vi khu vuc c6 lién quan @8 n dich ngi m caa ban. Chiing
t6i xud t ban c4c thong tin vé ba t dong san ¢ 10 bang va voi nhimg
quan diém va cach danh gia khac nhau.

Tuy vy, trong ba t dong san c6 to n tai mot quy luat dang 6 ha u
hé "t moi noi, d6 14 thi truong thuong mai dié u khién thi truong nha
. Mot thi truong thuong mai phat trién tich cuc sé gitp tao thém
nhié u viéc 1am, tir 6 nang cao doi s6 ng, ciing nhu thu nhap cua
ngudi dan va thiic ddy ho mua nha. Nhung nhimg ngué n lyc khac
nhau s& dié u khién thi truong tai nhiing thoi diém khac nhau, vi tri
khac nhau. Ping ¢ trén dinh tro choi, thong tin s& cho ban t4 m nhin
ma toi da noi véi ban. Tham chi, nhitng nguoi ma ching ta cho la may
mi n ciing s& khong ¢ mit ¢ trén d6, né u ho khong bié 't trau dé i
thong tin.
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75. 8 nguyén tac dé thanh cdng trong
linh vyc bat dong sin

PHIL RUFFIN

Fill Ruffin la Tong giam d6 ¢ kiém chu cong ty Ruffin, mét doanh
nghiép chuyén cung ca p cac dich vu ba 't déng san, cho thué cdn hg,
ché” tao, nang luong va mua ban lé.

1. Ngay khi nguoi ban ki vao hop d6 ng, ké ca trong nhitng tinh
hué ng ngiu nhién khong dinh trudc thi coi nhu nguoi d6 da ban
tai san. Va ngay ca sau khi hop d6 ng duoc ky két, ban van luén
c6 cach @é thuong luong lai cac dié u khoan. Hay liét ké ra mot
s6 va n dé , vi du nhu moi truong, tra n nha, d6 néng, khong
khi, v.v... Tié p d6, ban thir dwa ra mét mire gia méi, ré hon va phu
hop hon. Ban luén ludn cé thé quay lai mutc gia ban @3 u ma ban
dé" nghi.

2. P& n nhitng noi c6 tié n, chi dit chan vao nhiing thi truong nhu
thé” nay.

3. Chi nén ban khi ban ca n tié n. Tai san ma ban dang ban di c6 gia
tri hon ra t nhié usovdiso tié n ban nhan duoc.

4. Khi thuong lugng, hay nhé thinh thoang phai dirng lai. Lu6n can
nhi’ ¢ nhimng dié u khoan quan trong. Phia bén kia chi ¢ hin s&
khong thich sy im ling va s& nghi ra ng ban dang do dy. Hay doi
cho d& n khi phia bén kia phai 1én tié ng va nhugng bo.
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. Pimg mua ba "t dong san chi vi n6 ré. Hiy manh dan da u tu vao
nhirng co ngoi hang nha "t trong thi truong (6 nhimng vi tri dep
nha t). Nhitng co ngoi ré tié n s& khong gitp ban kié m duoc s6
tié n ma ban mong mud n. Nhitng khoanh da "t dep va d4 "t tié n
trong thoi diém hién tai c¢6 thé van ré so v6i mot vai nim s p téi.

. Bén ban thuong cin than mang theo mot vai loai gid y to (cling
dang dé thu).

. Hay dam bao ra ng ban s& c6 dugc tai san ma ban mu6é n mua (ké
cavé mit gia thanh nita) trude khi ban ding ky dich vu 1031
Exchange. Né u khong, ban c6 thé s& gap phai mot s6” rd crd i

. Hay 1am d6 i tac v6i Trump né u c6 thé. Thuong hiéu gitp san
pham ban “da"t nhu tom tuoi”.
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76. Nghé thuit bdn hang, tinh thin

doanh nhin va kinh nghiém

PETER SABESAN
Peter Sabesan la Tong giam db "¢ to chirc The Hunter Realty
Organization, LLC.

N# m ba t dugc nghé thuat ban hang, gidu tinh tha n doanh nhan
va c6 nhié u nim kinh nghiém 12 3 yé utd  quan trong gitip mang lai
thanh cong cho ban trong linh vire ba "t dong san.

Noivé kinh doanh ba "t dong san tirc 1a néi vé nghé thuat ban
hang. Mic du nghé thuat ban hang vé6 n mang nét riéng biét, dic thu
ciia mdi c4 nhan nhung né vin cd n mot vai ky niang quan trong. Vi
du nhu, tir 1au cha t6i d3 day ra ng luon phai bié "t dung lai va 11 ng
nghe nguoi khac. Nhirng nhan vién ban hang tré tudi va ra t nhié u
nhirng ngudi khac nita 1am viée cho ching t6i dé u da duoc nghe t6i
no6i vé dié unayra tnhié ula n.

Nguoi ban, nguoi thué, mdi nguoi mot kiéu. Ban khong thé thuyé 't
phuc mot nguoi et khing khiing muo n ¢ phia TAy Manhattan phai ra
phia Péng né u nhu ban khong tim hiéu xem tai sao anh ta lai mud n
nhu viy. Pié u quan trong hon 13 c6 thé, ban s& ma "t mét hop d6 ng
né u ban ct n6i vé nhimg ich loi & khu phia Pong trong khi ban
khong chiu dimg lai 14 ng nghe dé nhan tha 'y rd ng, d6i ma t anh ta
dang huong vé  phia Tay.

Mot yé utd khéc ciing vO ciing quan trong 1a phai c6 tinh tha n
doanh nhan. Ban da u, t6i va cong su mé cdng ty voi muc dich gay
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dyng v n trude khi quyé t dinh dua doanh nghiép cia minh chinh
thue di theo huéng ndo. Chiing t6i da c6 ga n hai thap ky kinh
nghiém va ca hai chiing t6i d& u céng nhan rd ng, khong c6 gi kho
bd ng viée ban cac ba t dong san thuong mai. Pay 1a nghé lam an
“duoc 4n cangd vé khong.” Cac hang lon, ndi tié ng ltc d6 thau téom
nhitng thi treong rong 1én va béo bo. Tuy vay, cach day 9 nam, cong
ty chting t6i da gat hai dugc nhié u thanh coéng, chiing t6i duoc bié 't
dé”n 1a mot doanh nghiép nho va chi tap trung vao thi truong & New
York.

Tuy véy, khong doi nao toi lai boi nho danh tié ng cua cac hiang
16n. Thue ra, né u c6 ai @6 moi chap chitng bude vao nghé  nay va hoi
t6i 1am cach nao dé thanh céng, t6i s& néi rd ng that 1a ngu ngd ¢
né u ban tu tay khoi nghiép. Hay theo hoc cac chuyén gia thuc thu.
Nhung khi ban da bi "t @4 u kinh doanh r6 i, hy phat huy sy sang
tao cua ban dé lam nén sy khac biét.

Vi du, khi ching t6i thuong lugng, ching t6i luén néi ré voi khach
hang ra ng s& c6 mot ngudi cong su trung gian trong moi giao dich
cia ching t6i véi khach hang. Nguoi d6 déng vai tro chung kié 'n va
s& tham du tir budi hop da u tién dé n budi hop cud i ciing. O nhing
hang 16n, ho khong c6 khau nay. Nhung ¢ cong ty ching t6i thi co,
dié u nay tao cho ching tdi sy khac biét.

Moéi g n day thoi, ching t6i c6 mot khach hang. Nguoi nay duoc
ai 6 mach nho ra ng dao nay thi truong dang 1én gi, vi thé” anh ta
nén ting muc gia tié n thué cao hon so véi mirc anh ta da @6 ngy
trude d6. Anh nay goi dién cho chung to6i va hen gap. Chang toi
quyé t dinh khong cir dai dién ban hang dé n lam viéc, mic du chiing
t0i c6 nhirng nhan vién ban hang tuyét voi, cuc ky lau ca trong khoan
thuong luong. Boi vi chiing téi tin tuéng ra ng uy tin cia cong ty s&
khié n anh ta phai cam tha y yén long, vi thé” cué i ctung vi khach
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hang no quyé t dinh giit nguyén muec gia nhu da thoa thuan véi chiing
toi.

https://thuviensach.vn



77. Dting bao gid mit kién nhin

HENRY SAVAGE

Henry Savage la nguwoi sang lap va la Chu tich téng céng ty PMC
Mortgage Corporation chuyén vé méi gisi va cho vay, thé cha p
nha ¢. Ong vié 't bai cho trang web Realtytimes.com va muc Friday
Home Guide cua to Washington Times.

Trai qua nhié u thoi ky, ba "t dong san ludn duoc chimg minh 14
nganh da u tu c6 hiéu qua. Song d6 ciing 14 tro choi do @6 nhan nai.
Panh gia duoc quy luat cua thi truong ba t dong san 1a dié u kho
khin, nha "t 1a chi trong mot thoi gian ngi n. Va trong nhirng lic thi
truong ba "t dong san xud ng dd c thi cic hoat dong da u tw, mua
ban hay cai tao nha da"t dé u bi can tro.

~_ &

C6 gi d6 ra t dang trong cau ngan ngit “cang thi ng to, cang thua
dau”. N6 1am chung ta nhé dé n nhirng nguoi ru nhau dé x6 vao kinh
doanh ba "t dong san v6i mong tuong sé kié m dugce khoan tié n
chénh léch ga p d6i trong vong 12 thang. Hay ludn giir binh tinh va
kiém soat ban than. Hay chi c cha nrd ng ban ludn dung vilng va
bé n bi. Bi vi vong tud n hoan luén dién ra da’y.
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78. Ludn git tinh thin lac quan

RONDA SAVOY

Ronda Savoy la chii cong ty Ronda Realty Inc., mét hdng ba 't déng
san noi tié ng véi thuong hiéu Brownstone Brooklyn. Ba ciing la
thanh vién cia Uy ban ba 't déng sin New York.

Trong thoi gian d4 u tham gia hoc khoa hua n luyén marketing va
ban hang, ching t6i dugc hoc mét vai cAu tha n chia @é giit tinh tha n
lu6én thoai mai va tinh tao khi lam dai dién ban hang va lam viéc véi
nhirmng ngudi tim mua da "t d4 y trién vong.

“Showtime” 12 mét trong nhimg ciu tha n chi nhu vay. Ching toi
s& noi “showtime” trong truong hop moét nhan vién ba "t déng san
s p gip g& khach hang ma trude do lai vira bi cing thang do gap phai
mot tinh hu6 ng khong ma 'y vui vé. Trude khi nguoi nhan vién di
gip vi khach hang nay, t4 t ca moi ngudi trong d6i ban hang sé ciing
d6 ng thanh ho “1, 2, showtime”, va 14p tuc, ngudi nhan vién s& né nu
cudi, thay doi thai do theo huéng tich cuc hon.

Gid day con c6 ma’y ai thuce sy thich nhimg cudc chuyén tro qua
dién thoai vé  cong viéec da y kho khan va cing nhi ¢ dau? Nhung
ban van c6 thé tha y ra "t rd sy khac biét gitta mot ngudi noéi chuyén
v6i thai d6 bue doc va mot nguoi khac cb thai d6 nié m né. Hay luén
nd nu cudi, ngay ca khi ban da tha y moi hé "t ca co miéng. Hay thir
bai tho tap thé duc qua dién thoai sau day:

Mot, hai Quay va quay Va cuot, va cuoi. Va ban quay, va quay
Va cwot, va cuot.
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Hay luon lac quan, vui vé, ngay ca khi hop d6 ng khéng duoc thue
hién. D6 14 16i khuyén t6 t nha t t6i nhan dugc.

https://thuviensach.vn



~9. 3 budc dé [am hai long khich hang

STEPHEN SHAPIRO

Stephen Shapiro la nguoi d6 ng sang ldp cong ty Westside Estate
Agency, mét hang moi giséi ba t dong san chuyén ban nha ¢ khu vuc
phia Tay Los Angeles; day ciing la m¢t trong nhirng cong ty co ty ¢
hop d6 ng duoc ky ké 't ¢ mirc cao nha 't toan qué c.

T6ira t may md n duoc lam viée voi nhitng nha dié u hanh kinh
doanh va nhimg c4 nhan gidu c6, gdy nhié u anh huéng nha "t trén
thé” giéi. Mot pha n thanh cong cua toi c6 duoce 14 nho viée hoc tap va
14" ng nghe tir chinh nhig con ngudi nay.

1. Hay goi lai ngay. Day 1la mot trong nhitng bai hoc quan trong
nha "t t6i hoc duoc tir Kirk Kerkorian va cling da thyc hanh dié u
d6 trong nhié u nim. Ong d3 truc tié p goi dién thoai cho t6i ma
khong qua thu ky. Ngai Kerkorian da chi cho t6i tha 'y tA m quan
trong cua viéc lién lac ngay véi khach hang trong vong 1 tié ng sau
budi gap mit. Hay goi lai hodc yéu cA u thu ky goi dién va noi
ra ng: Ong Shapiro sé lién lac v6i ho trong thoi gian thich hop. Do
d6, khach hang s& hiéu ra ng ban 1a nguoi 6 vi tri nha "t dinh
trong cong ty va sé danh nhié u sy quan tAm hon.

2. Coi khach hang la wu tién s6 - mgt. Bai hoc quan trong tié p theo
s& gitip ban nhan thue duoc ra ng: La mot nhan vién ba t dong
san, ban dang lam viéc trong linh vuc dich vu. Ban dang phuc vu
khach hang va thanh cong cua ban hoan toan phu thudc vao viéc
ban c6 1am thoa man dugce vi “thuong dé”” &6 hay khong. Vi thé”,
14 mot nhén vién ba 't dong san, ban ludn phai hiéu ra ng: khong
bao gio dwge dat minh ¢ vi thé” cao hon hay quan trong hon
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khach hang cua ban, dui cho ban dang 13 mét nguoi ra t thanh dat
di chang nira.

3. Hay bado vé nguoi mua. Toi da hoc duge mot dié u: khi ban lam
dai dién cho mot nguoi mua thi ca n thié 't phai nha n manh cho
ngudi mua d6 hiéu ri ng dé dang bi ma t hop d6 ng chinh 1a dé
tai san ma anh ta thich vao tay nguoi khac. Khi ban dé nguoi mua
ma t hop d6 ng, khach hang s& d6 156i cho nhan vién vi 3 khong
ki dugc hop d6 ng cho ho.

https://thuviensach.vn



80. 7 budc dé thanh cdng

MICHAEL SHVO

Michael Shvo da ting dwoc tap chi New York binh chon la "nha moi
gisi ba 't déng san tré tusi thanh cong nha 't & New York". Ong la
nguot sang ldap ra tip doan Shvo Group chuyén kinh doanh nhirng
tai san cao cd p nha 't New York.

1. Phai bié 't ché” ngu long tham. Long tham va ba t dong san 1 hai
tht thuong di d6i v6i nhau. Lam nganh nay sé kié ' m duoc v s6”
tié n, nén ciing nhu nhimg nguoi khac, t6i luoén phai ché” ngu
1ong tham. Loi khuyén t6 t nha "t ma t6i ¢6 1a khong phai lic nao
cling c6~ vo vét 6 ng xu cud i ciing ¢ trén ban. Hay chi c chi' n
ra ng phia nguoi mua ciing dang thu duoc loi nhuan. Né u khong,
ho s& ching bao gio 1am #n vé6i ban 14 n thi hai.

2. Phdt trién mét san pham déc ddo. V& mit marketing, day khong
phai la loi khuyén t6i nhan dugc tir mét ai d6 ma 1a 161 khuyén cua
chinh t6i danh cho ban: dung a dua, gi6 chié u nao theo chié u
na’y. Hay thu boi nguoc dong xem. Hay tht phat trién cac dy 4n
doc dao va khac biét. Hay nhin chang, cac toa nha mang thuong
hiéu Trump, ludn 1a duge ban nhanh hon va ¢ gia cao hon ba "t ki
toa nha nao khac. Né u ban dinh x4y nhitng thr ma nguoi khac
cling dang x4y thi khi d4, trén thi truong da c6 nhié u san pham
nhu vdy, do d6, ban sé& phai canh tranh gia cuc ky quyé "t liét.
Trong khi d6, chang ai mud n canh tranh vé&  gi4 ca. Ai ciing
mud n canh tranh vé  loai hinh san pham.

3. Can nha c san pham va gid ca. Ta t ca moi nguoi s€ khuyén ban
nén chd ¥ dé n dia diém, vi tri, nhung day khong phai 1a yé u td
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duy nha t. Lic nao moi nguoi cting noi: “dia diém, dia diém, dia
diém”, nhung riéng t6i, t6i s¢€ ndi dia diém, san pham va gia thanh.

. Ping doi héi qua nhié u. Ngay khi c6 ngudi nao d6 ndi véi ban
ra ng anh ta quyé t dinh mua ciin ho cua ban, ngay khi c6 ai d6
néi v6i ban ra ng thoa thuan da xong thi ban nén tam dung noi
chuyén vé nhimg va n dé nay. Hiy chuyén sang n6i vé nhimg
viéc khac nhu thoi tié "t hosdc t6 i hdm qua ban &n ¢ ddu. Ha u
hé "t moi nguoi da ty pha huy nhirng giao dich cua minh béi vi ho
noéi qua nhié u.

. Péng cira truée nhitng ngay nghi Ié. Nhié u hop @6 nglam #n bi
dong bing sau cac dip nghi 18. Vi du nhw, né u truée ngay L& ta on
hoic Giang sinh, ban c6 mot hop d6 ng nhung chwa ky ké "t thi
ban c¢6 50% nguy co ma t hop @6 ng d6. Moi nguoi vé nha, gip
g cac thanh vién trong gia dinh va ho noéi, “O , t6i s& mua ngoi
nha d6” hoic “T6i s& mua cin ho d6”; chi ¢ chi n, mot thanh
vién khéc s& 1én tié 'ng thé” nay: “Anh dién a? Anh tra gia bi hé
r6 i!” Ludn ludn xay ra nhitng dié u nhu vay. Vithé , c6 18 ban
khong nén nhan nhimng ban hop d6 ng mg, hop dé6 ng ngung tré
hay hop @6 ng chwa duoc ki tron ven khi dip nghi 18 si " p stra dién
ra.

. Hay can nha c nhiig su thay doi. C6 mot dié u t6i ludn cha ¢
chi n, d6 1a khong phai lac ndo da sd” ciing dting. Moi linh vyc
kinh doanh dé u phat trién, cai tié¢ n nhung nganh ba "t dong san
da khong phat trién trong 20 hoic tham chi 30 nim tré lai day,
nha "t 1a ¢ khau marketing. Nhitng th ma ha u hé "t moi nguoi
dang 1am van 12 mé mot vin phong va in ra cic to buém quang
c4o v6i nhitng hinh v& chi tié "t vé” so d6 cac ti ng; tréng cai nao
cling na nia nhu nhau.

https://thuviensach.vn



7. Hay néi bdt. Toéi duge Donald cho mét 16i khuyén ra”t hai hude.
Ho cua t6i 1a Shvo. Khi t61 mé cong ty, to6i gap Donald va ong c6
hoi t6i dat tén cong ty 1a gi. T6i tra loi “Shvo”. Ong 4"y lié n noéi
“Ho ciia anh dang 1a khé phat Am nha 't trén doi; nhung anh bié 't
khoéng, t4 t ca moi nguoi s& nhd dé n nod”.
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81. Hay tién 1én vé&i long nhiét huyét va
su chinh truc

LARRY SILVERSTEIN

Larry Silverstein la Chu tich kiém Tong giam doé ¢ cong ty
Silverstein Properties Inc chuyén trach vé khu Trung tam thiong
mai thé~ giéi va dang c6 ké” hoach cdi tao lai khong gian bén trong
toa nha. Ong ciing la nguot sang ldp va la Chy tich danh dir ciia vién
nghién ciru ba 't déng san dai hoc New York.

Du ban lam ba "t ki viéc gi, né u d6 n hé t tdm stre, kha ning, 1ong
say mé, nhiét huyé "t thi bao gio ban ciing git hai duoc nhitng thanh
qua xing dang. Su chinh tryc sé la kim chi nam gitp ban di dang
huéng trén con duong nd lye tim kié m thanh céng cho minh.

Uy tin sé& 12 tai san quy gia nha "t caa ban. Ban phai ty vun d3 p
cho né, chir khong thé mua duoc. Nguoi ta phai ma 't ca doi dé xay
dung uy tin, nhung chi cd n moét hanh dong ngé ngan ciing du dé @6
hé "t moi nd luc xud ng séng, xudé ng bién. Nhu cha t6i tirng khuyén,
“Né u con cam tha y khong thé chiu néi khi tén cua minh xu4 "t hién
trén hang tit dm va to nha "t cua to New York Times béi vi con da
gay ra mot vu xi cing dan dang xa u hé thi dung c6 1am!”

Khi lam viéc véi moi nguoi, hay do6 i xir véi ho nhu cach ma ban
mud n ho d6 ixwr véi minh.
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82. Thu lgi nhuin va tiép tuc tién lén

RAND SPERRY

Rand Sperry la Tong giam do6 ¢ cong ty Sperry Van Ness Equities
and Asset Management, chuyén so hiru va quan lij cac tai san ban lé,
vdn phong, cac khu cong nghiép ¢ Nam California. Ong ciing la nha
do6 ‘ng sang ldp ra hdng moi giséi ba t dong san da u tuw va thuong
mat Sperry Van Ness.

Ban khong thé khanh kiét né u ban thu dwoc loi nhuan.

Y nghia @4 ng sau 1oi khuyén nay 1a: Ching ta mua dugc mot co
ngoi vao ding thoi diém va véi muc gia hop 1y; vé  sau, gia ting lén
mot cach chéng mit. Lic nay, xung quanh ching ta c6 vo sd 1oi dé
nghi ban lai v6i mure gia vuot qua sy mong doi cua ta, song vi tham
lam, ta van tié p tuc no6i “Khong, t6i chua ban”. Ching ta tré nén
tham lam dé n ndi ching ta cd~ gi ng chd doi dé n khi gia ting hé 't
murc c6 thé; sau d6, dé n lic gia thi truong giam, ta lai cho doi dé no
xu6 ng dé n muc td i da. Va khi thi truong bt da4 u c6 da u hiéu sa
stt thi @3 qua mudn. Pé n khi chiing ta quyé t dinh ban thi tai san
da bi rét gia tham hai, tham chi con ré hon mirc mua vao. Vi thé’,
quan diém cua t6i 13, ngay khi tha 'y tai san cia minh 3 c6 thé sinh
161, ban hay hanh dong ngay, hdy bd ng long v6i khoan loi nhuan d6
va tié n hanh giao dich. Pirng ngoai lai nhin nira; hiy tié p tuc voi
nhimng thoa thuan tié p theo. Hay thu loi nhuan ngay khi ban c6 co
hoi; né u ban ct ngd i doi va hi vong s& ban duogc tai san véi moén
tié n hoi hon nita thi chii ¢ hin, ban s& ké "t thic sy nghiép cua minh
trong canh khanh kiét.
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83. Hiéu ro thi truong

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

Loi khuyén c6 gia tri nha t vé kinh doanh ba "t dong san ma t6i
timg duoc nhan 14 gi? Trudce khi t6i noéi cho ban bi mat cua t6i, hay dé
t6i ké cho ban nghe cau chuyén dan t6i d& n vé6i 1oi khuyén 4”y.

Cach day 6 nam, chtiing t6i dugc gisi thiéu mua mot khach san ¢
trong khu vuc san bay Denver vé6i gia ra t hiru nghi. Ching t6i dara 't
canh giac va nhé dé n cau ngan ngit “Né u c6 th gi d6 qua td t dé n
mirc khé c6 thé tin dugc thi c6 1& dung nén tin”. Tuy viy, chiing toi
ciing khong mué n bo qua mot mén hoi nhu thé” nén quyé t dinh
dé" n Denver dé xem.

Chiing t6i thué kié n triic su, ki su va cac nha tu vA n, quyé t tAm
trong ba ngay s€ tim ra Iy do vi sao chiing t6i, nhirng dan cu New
York lai ¢6 thé duoc vu 4i mot khu khach san dep dé ¢ phia Tay véi
muc gia ré dé n nhu vay. Sau khi xem xét toan bo cac ngdc ngach, x6
xinh, ching to6i phai cong nhan day dung la mot moén hoi thuce sy, chi
cA n bo chut tié n stra sang do6i chat 1a duge. Co t6i 95% s6 phong
cia khach san duoc str dung sud t 12 thang trong nam.

Tb6i va nguodi @6 ng su da ty chiic ming nhau bi ng chié ¢ banh
ngot an ¢ ngay qua y bar khach san trong ltic chiing t6i doi may bay
dé vé nha chuan bj ké” hoach thuwong lugng gia ca. Nhan vién pha
ché” lai gd n va hoi ching t6i c6 phai 1a dan dé n tir New York va
dang dinh mua khéach san nay hay khong. Chung t6i tra 1oi, r6 i anh
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ta noi liéu chang t6i dinh 1am gi véi cai khach san nay khi ma san bay
Denver maéi sa p stra duge roi dé n Stapleton trong nam toi.

Ngay lic do, ching téi chot hiéu ra 1y do vi sao khu khach san lai
c6 mot cai gia ré @& n nhu vay. Chang t6i cam on nhan vién pha ché’
va hao phong cho anh ta mét khoan tié n boa 16n ma khong dam noéi
v6i anh ta ra ng ching ti ching bié t ti gi v&  thong tin nay. Sau do,
chdng t6i ra san bay vé  thang nha.

Loi khuyén t6 t nha "t ma chting t6i nhan dugc va giir gin trong
hon 35 ndm 1a: “Phai na m r6 thi truong trude khi quyé t dinh da u

»

tu.
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84. Lam viéc cham chi va dang ké hoach

ROBERT E. SULENTIC
Robert E. Sulentic la Chu tich kiém Tong giam dé "¢ cong ty
Trammel Crow.

Lam viéc cham chi, thue hién nhing dié u ban néi 1a ban s& 1am va
lu6n nhé rd ng qua da "t tron, ban sé con gap lai nhimg nguoi minh
da timg gap. Pay 1a 1oi khuyén t6i da duoc 2 hay 3 nguoi nha ¢ di,
nhi ¢ lai trong thoi gian t6i ba "t @4 u 1am viéc cho Trammel Crow.

Lam viéc chim chi

Kinh nghiém cho tha "y rd ng, né u ban dang tié n hanh thoa
thuan véi mot nha da u tu hodc mot khach hang thi mot dié ura 't
quan trong cA n phai nhé 1a hay lap k&~ hoach va nghiém chinh
cha p hanh dting k& hoach d6. Khi moi tht xay ra khong dtng nhu
du tinh cta ban, hay cham chi, ban van c6 thé c¢6 thém co hoi thu hai.
Quan trong hon, né u moi viéc dién ra theo chié u huéng t6 "t dep thi
viéc 1ap k&~ hoach sé& con gitp thanh qua dugc nhan 1én ga p boi
pha n.

Hay lam didu ban néi

Tb6i da hoc dugce tA m quan trong cua nguyén ti ¢ nay khi toi 1am
viéc tai mét trong nhirng van phong khu vue cua chung t6i. Khi do,
cac thanh vién trong doi chting t6i thuong dit ra cac trong diém kinh
doanh. Chiing t6i da ra "t can than trong viéc chon lya nhitng muc tiéu
pht hop va dat quyé 't tAm cao dé hoan thanh nhimg muc tiéu d6.
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Viéc lam nay giap tao ra tinh ky luat cao trong cong viéc va dinh
huéng moi nguoi tap trung vao nhitng cong viéc quan trong nha t. bi
diing muc tiéu va dang hudng 1a cach duy nha "t gitip chting ta lam
viéc c¢6 hiéu qua; né u khong ban s& 1ang phi thoi gian, cong stre, nd
luc ma lai khong thu nhan dugce thanh qua gi. Liac d6, du ban lam viéc
chim chi d& 'n ma’y ciing khong thé thu dwoc thanh qua gi.

Moi ngudi c6 xu huéng gip lai nhau

Trong nhié u nim, chting t6i luén ty nha ¢ nhé minh cA n duy tri
md i quan hé t6 "t dep voi nhimg nguoi ching t6i d3 quen bié t trong
qua trinh lam an, giao dich. Vi du nhu, nhirng nguoi trude day tung
lam cong tac cho cong ty Trammell Crow gio lai tré thanh khach
hang; ho da thué hé 't cong ty nay dé n cong ty khac, cud i cung lai
quyé t dinh quay vé  thué ching t6i; tham chi, nhiing nguoi trude
day timg 1a d6 i thu canh tranh, nay lai ké "t thtic sy @6 i d4 ubi ng
viéc ba "t tay hop tac 1am viéc véi cong ty chiing téi.
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8s. Hay ty nhu phai quyét tAm chién
thing

STEFAN SWANEPOEL

Stefan Swanepoel la Chui tich kiém Tong giam db ¢ Coéng ty Realty
U Group Inc, cong ty phat trién nghé  nghiép lém nha 't ca nuéc;
méi ndm, cong ty dao tao hon 400 nghin nhan vién ba 't déng san
chuyén nghiép. Stefan Swanepoel ciing la tdc gid cia cué n "Ba’t
dong san dwong da u véi thuc tai” (Real Estate Confronts Reality)
va cud ntdp 2 cé tén la "Ba t dong san d6 i mat véi twong lai” (Real
Estate Confronts the Future).

Cha t6i ting néi: “Lam kinh doanh gi6 ng nhu choi co. Ban co
tuong trung cho thé™ gisi va nhirmg quyé t dinh, lira chon cua con; cac
quan co dai dién cho x4 hoi va con nguoi; cac quy ti ¢ choi co gid ng
nhu luat 16 trong kinh doanh va @6 i thu cua con dai dién cho nhing
thtr thdch ma con phai vuot qua dé dat duge muc tiéu cia minh.”

S& di ban 1a mot tay choi td i trong moi tro choi thé thao vi ban
khong phai la mét nguoi choi chuyén nghiép. Choi co, lam kinh
doanh va ba "t dong san ciing khong ni m ngoai thong 1é do; nha "t 1a
trong kinh doanh, ha u hé "t moi ngudi dé u cho rd ng ho cad n phai
gioi hon ca nhimg ngudi chuyén nghiép. Pé tré thanh nguoi gioi, du
trong thé thao hay trong kinh doanh thi & u ca n c6 long quyé t
tam va sy cam két, chtr khong chi don gian noi lam 1a 1am. C4 n phai
trang bi k§ ning - nhirg ky ning da dugc luyén tip nhua n nhuyén
va phai dugc nang cao theo thoi gian.
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Vi dy, né u nhu ban 14 ngudi choi co & mire trung binh, ban c6 thé
nghi duoc 2 hoidc 3 nude co tié p theo. Nhung mot ki thu chuyén
nghiép thi c6 kha niang nghi dugc 5, 6, hay 7 nudc cod ké™ tié p ma ho
dinh danh. Phai nghi dé n ta 't ca nhitng tinh huo ng c6 thé xay ra,
phai bié” t muong tuong nhimng quan cd khac nhau ¢ cac vi tri khac
nhau, phai dinh hinh duoc nhig buéc di cua ban va doan bié 't phan
tmg cua d6 i thu, trude ca khi ban di nuée co tié p theo cua minh.

Dung dua dim vio sy may min

Ta t nhién, sy may ma n d6i khi c6 thé hoic thuc sy 1am thay d6i
dinh ménh va c6 kha nang tao ra dugc nhirng triéu pha trong nganh
ba "t dong san. Tuy nhién, day khong phai 1a quy ti ¢ dé dat duoc
thanh céng. Thanh céng phai la ké 't qua tong hop cua tu duy si ¢
bén, danh gia cac lya chon, kha ning xét doan, nhan bié t, xac dinh
duogc nhirng kho khin, bié t cach phat trién va to chire cac vu tién dé
ra, xay dung chié n lugc va thi hanh chuan xac.

C6 chién lugc pht hop

Trong ba t dong san ciing nhu trong choi co, dié u ban phai quan
tam nha "t 14 chié n lvoc, ma chié n lwgc thi cad n c6 ké” hoach. Ban
phai suy nghi hé "t stre tinh tdo vé k&~ hoach cia minh. Mét chié n
luge t6 t s& hd tro ra t nhié u cho moi buée di, moi hanh déng, moi
cudc chd ng tra ciing nhu cudc tA n cong cua ban. Nhung chi mot ké”
hoach théi thi chwa du. Ban ci n 14p ra nhié uké™ hoach, kém theo it
nha t mot hoic hai phuong 4n d6 i pho véi nhirng tinh hud ng khan
ca p.

Trong kinh doanh, trong b4 "t dong san va ca trong cudc s6 ng,
viéc 1én ké” hoach phu hop s& gitp tié t kiém thoi gian, tié n bac,
cong st va gitp ban dat duge nhimg ké t qua t6 t nha t. V& mait lau
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dai, mot ké” hoach kinh doanh c6 chié u siu s& gép pha n tao ra
nhiing budc phat trién tich cuc, tié n bo trong ba t ki méi truong
kinh doanh nao. Tha t bai trong viéc 1ap ké " hoach s& din dé n
nhirng hau qua tai hai.

Dit thi tu uu tién cic cong viée

Mot nguyén ti c khilap ké” hoach 1a hdy ba "t @@ u ba ng nhimg
nhiém vy nho, sau d6 méi giai quyé t cac nhiém vu lén sau. Tié p do,
x4c dinh xem nén tap trung vu tién vao cac nhiém vy khan ca p trude
hay nhiém vu quan trong trude, vao cac su kién dang c6 nhié umé i
quan tam hay it sy quan tAm. Chi sau khi da x4c dinh dugc hé "t cac
va n dé ké trén thi ban méi nén quyé t dinh di nuée co nao, thuc
hién vao thoi diém nao va ¢ dau.

Khi choi cd, tro choi s& khong ding lai cho @& n khi ban bi chié u
tuong hodc khi @61 thu 4 u hang - ca hai dié u nay dé u cé vé
khong xay ra, trir phi ban thuong xuyén quan 1y va ra soét lai ké”
hoach cia minh. Moi thir c6 thé thay d6i khung khié p chi sau mot
bude di va @ chié n tha ng, nha t1a chié 'n thi ng mot d6 i thu tdo
ton thi cA n phai c6 ki ning phan tich tinh hué ng nhanh va kha
ning thay ddi chié n lugc ngay khi ca n thié t.

Nim dugc luit choi

H4 uhé ttad t ca moi nguoi dé u dd ngyra ng ban s& khong thé
tha ng trong mot tran 33 u né u nhu ban khong nd 'm ré luat16. Ba 't
dong san khong chi 1a nganh kinh doanh bao g6 m nhimg quy ti c,
luat 1¢ dc thu ma @6 con 1a mét linh vue cuc ky phe tap. Do i véi
mot nguoi binh thuong, giao dich ba "t dong san c6 thé duoc coi nhu
mot thoa thuén tai chinh @3t do va phurc tap nha t trong cudc doi
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anh ta. Ti€ nvé nda utuséra tcaovachangai dam chiné u
khong am hiéu chat nao vé luat choi va cac lva chon.

Phin tich diém manh va diém yéu

Né u moi viéc khong dién ra sudén sé nhu ké” hoach cua ban, ban
c6 mot lya chon duy nha "t 1a dung lai va phan tich @é tim ra 1y do tai
sao. Né& u moi viéc dién ra t6 t dep ding nhu du dinh coa ban, ciing
nén dung lai va tim ra ly do tai sao.

Hay tim ra hé t nhiig diém manh va diém yé u cua cong ty ban.
Xem xét lai cac chié n lugc, td m nhin, cling nhu cac muc tiéu huéng
toi. Panh gi4 lai cac myc tidu va tai khang dinh nhimg ké t qua ban
mué n dat duoc. Sau @6, ban mdi di vao kiém nghiém thuc t&~ va
né uca n, hay dva ra nhimg dié u chinh phu hop. Ban ciing phai
hiéu r5 vé  mobi thanh vién trong d6i minh. Ban phai c6 hiéu bié "t
ra tsausi cvé kyning ma ho cé ciing nhu nhirng c4 tinh cia ho dé
khai thac t6 i da tié m ning cua mdi nguoi.

No6i tém lai, hay khai thac t6 i da nhiing gi ban cb.

Luo6n vach ra bude di tiép theo

Khi mét van dong vién chuyén nghiép choi cd, anh ta hd u nhu
khong thé chié n thi ng nho vao nhitng may ma n tinh co. Ban vé~
colabanvé chié n luge, tha thuat, kha ning tap trung va viée thuc
hién. Dé thanh cong, ban khong nha "t thié "t phai bié "t td t ca moi
duong di nuéce bude hoidc cac dap an cu thé. Ban chica n duy tri kha
ning du doan cia minh truée d6 i thu mot hodc hai buée. Trong linh
vue ba "t dong san ciing vy, ban ca n phai tinh truée thoi diém hién
tai cua thi truong tr mot dé n hai bude.
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Ludn tién budc

Nhirng ké” hoach 16n thuong tha "t bai boi vi moi nguoi khong tap
trung thuc hién ké " hoach 4”y. Ho hay bi phan tan, do du, bi xao
nhang hoic ma t hung thi, hay chi don gian 13 tu nhién quén bing di
ké” hoach d6. b6 khong phai 1a cach gitip chiing ta chié n thi ng
duoc tro choi. Trai lai mot ké™ hoach t6 "t tre 13 phai duoc thyc hién
dtng @i n va phu hop.

Mud n thanh cong doi hoi chiing ta phai ludn ludn tié n buée va
huéng vé phia truée voi tinh tha n quyé t tAm, ¥ chi ngoan cudng va
kién dinh. Chiing ta cA n tip trung vao muc tiéu dai han 13n nhing vu
tién truée ma t. Nhimg nguoi khon ngoan phai bié 't tung ra nude co
ngoan muc khi ho cd n @& n n6é nha t. Né u ban khong bié "t danh
gi4 chinh x4c nhimng tinh hué ng dién ra xung quanh tro choi thi
trong tAm trang ling ting va ba n loan cua minh, ban ciing s& dé
truot ma t co hoi tung ra nuée co d6.

Trong thé gi¢i danh co1an thé” giéi ba t dong san, dié u quan
trong nha "t 1a 1ap ké” hoach, ha quyé 't tAm va hanh déng.
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86. Dling dinh gid sich qua trang bia

EMILY TANNEN

Elimy Tannen la Giam d6 "¢ phu trach ban hang va marketing,
do6 ng thoi la Phé chii tich Cong ty A.J. Clarke Real Estate va la
thanh vién Uy ban ba 't déng sin New York.

Cau chuyén xay ra vao nhirng nam 1960. Hom do6, nguoi thanh 1ap
cong ty ching toi, 6ng Alexandre J. Clarke va dtra con trai dang ¢ do
tu6i thié u nién dang 1am vuon trong nha ho tai New Jersey. A.J.
nhin sang bén kia gara dé xe va nhan tha 'y dang xe Cadillac dao nay
trong c6 vé dep hon. “Nao con trai, di thoi”, 6ng noéi. Van mic trén
ngudi bé d6° 1am vuon, ho di dé n noi ban xe Cadillac gd nnha’'t. O
do, khong ai thém quan tdm dé n ho. Sau mét lac dimg xem trong
phong trung bay, 6ng bo~ va dira con trai roi di va d& n khu mua ban
& mot thi tra n khac. O d6, nguoi ban hang tié p ho ra t nié m né:
“Xin chao quy 6ng, t6i c6 thé gitip gi duoc cho ngai?” Ngay lap tuc,
ngudi ban hang d6 da ban duoc mot chié ¢ Cadillac méi cing va duoc
thanh to4n ba ng tié n mit.

Nhu vay, bai hoc rit ra tir cdu chuyén trén 1a: ban khong thé danh
gia mot quyén sach qua ta m bia cua né. Trong nhié u nim lié n, t6i
da ching kié n dié u nay. Vi dy, cac khach hang cia Armani - nhiing
nguoi c6 vé sic mui tié n lai thuong 1a nhimg ké ching c6 dé ' n 2
d6 ng niken trong ti; trong khi da c6 nhimg nguoi ban ct tuong 1a
nghéo d& n muc ching chi néi tié n dé an t6 i thi hoa ra lai toan 1a ti
phti. Nha méi giéi hoan toan khong thé doan dugc viée ai that, ai gia
né u chi nhin vao ngoai hinh hay qua 16i gi6i thiéu cua anh ta. Do dé,
cac chuyén gia ba "t dong san ludn phai d6 i xir cong bd ng véita tca
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cac khach hang, ké ca v6i nhitng khach hang tié m ning. Hop d6 ng
thoa thuan c6 thé duoc ky ké t, c6 thé khong, nhung nha méi gisi thi
khong duoc phép tha "t bai.

Hay chon xem ban mudn séng & dau

Vi tri, vi tri, vi tri. Quai that, khong hiéu ai 1a nguoi dA u tién nay
ra ¥ nghi nay? Nhung ban bié "t khong, dié u d6 dang da’y. Viéc 1am
da u tién 1a phai lua chon xem ban mué n s6 ng ¢ dau, con nhing
viéc khac dé u co thé dit & vi tri thir yé u. Vao nim 1988, toi va
cho ng t6i tim thué mot ciin nha nghi cud i tud n & Woodstock.
Ching t6i d4 di xem ra t nhié u ngoéi nha véi du cac mire gia khac
nhau. M6t s6  nha trong kha dep ma t, rong rai, thié t ké~ dep. Thé”
13, murc gia t6 i da ching t6i du dinh ban da u phai day cao 1én mot
chit. Tuy nhién, van khong c6 ngdi nha thuc sy niu giit duoc ching
t6i va ching to6i ciing khong rd Iy do vi sao. Cud i cung, ching toi
duoc nguoi moi gisci dua di xem mot ngoi nha ¢ trén nii, con duong
riéng dan 1én ngdi nha ¢ phia B4 ¢, nhin huéng ra phia Nam, véi 4nh
mit troi va phong canh bao la, bat ngat, kéo dai duong nhu vo tan.
Cho ng t6i bude ra ngodi, ngd m toan canh va quay lai héi ngudi méi
gioi: “Ngoi nha nay c6 dé ban khéng?”. Trén duong vé nha, anh hoi
t6i ngdi nha cb bao nhiéu phong ngu va phong ta m. Dié u d6 khong
thanh vA n d&" vi anh da ra "t thich vi tri cia ngo6i nha. Va ta t nhién,
chiing t6i da mua ngoi nha do.

Khi nghi ng¢ thi hiy mua

Loi khuyén t6 t nha t ma t6i c6 1a “mua”. Khi ban nghi ngo, hay
mua. Nhung nhé 1a ding da u co, trir phi ban cuc ky chd ¢ chd 'n
ri ng xu huéng gia nha da "t si p swra 1én, s& 1én va 1én. Né u thi
truong di xué ng hodc ba p bénh, cac nha da u co s& gip tham hoa.
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Vi dy, mot ngudi mua mot khoanh da "t va du dinh s& ban né ra thi
truong sau khi xay dung xong nhung dang lac dé thi truong lai di
xud ng, chi c chd n anh ta/nha d4 u co nay sé phai ban 16 vo n.
Né unha da u co d6 phai cA p v n nhié u hon véi mic anh ta co
hoic nhié u hon mirc ngan hang cho vay thi nguoi d6 sé tri ng tay.
Con né u thi truong di xud ng va nguoi dd u co budce phai ban t6 ng,
b4n th4o tai san cua minh vi ba t ki Iy do gi thi nguy co nguoi d6
trd ng tay cling c6 thé xay ra.

Nhung né u anh ta mua tai san cho nhu ca u str dung caa chinh
minh thi lic ndo anh ta ciing 14 nguoi thi ng cudc. N&é u anh ta ban
tai san trong moét thi truong dang rét gia thi ding la anh ta sé nhan
duoc it tié n hon; tuy nhién, anh ta lai c6 thé mua dwogc cic tai san
khac & mire gia ré hon; cho nén ciing cong bi ng. Con né u mot
ngudi ban tai san & mot thi truong dang 1én, cb thé s& thu duoc nhié u
1ai hon, song nhirng hang hoa khac ma anh ta mua cling sé c6 murc gia
ty 1€ thuén, tire la cling tang. Khong c6 ai thua cudc. R6 rang ban
chiang ma "t gi.

Bai hoc 1a: hiy ctr mua. Né u ban khong c6 du tié n, hay di vay.
Pimng dé tuét ma t co hoi. Hay hanh dong. Ban s& khong bao gio phai
h6 i han.
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87. 3 bai hoc tir cha t6i

ROBERT S. TAUBMAN

Robert S. Taubman la Chii tich kiém Téng gidm do6 c cong ty
Taubman Centers Inc, tdp doan ba "t dong san phat trién theo hinh
thirc gép v0 n, dimg da uvé  cac dich vu phdt trién va quan Iy cac
khu ba t dong san buén ban, thiong mai. Taubman van gii vai tro
lanh dao ké tir ndm 1992, khi céng ty tién phong cung cd p nhiing
dich vu méi cho céng dé ng.

Sinh truong trong mot gia dinh c6 truyé n thd nglam nghé ba 't
dong san, toi c6 duoc ra t nhié u 16i khuyén - né u khong tir cac luat
sucod va n thiciing tir cha t6i, Alfred Taubman. T6i c6 thé ghi lai
ta t ca nhimmg 1oi khuyén cua 6ng thanh mét quyén sach, trong d6 c6 3
bai hoc ¢é ¥ nghia quan trong d6 i véi toi.

Truée hé 't, hdy quén ngay cau cham ngodn cii rich “vi tri, vi tri, vi
tri” trong ba "t dong san di. Pic biét 1a trong nganh cung cA p dia 6 ¢
kinh doanh, ban s& phai tu tao ra vi tri caa riéng ban. TA t nhién, né u
c6 duoc mot vi tri dep ¢ khu vue trung tAm thi s& 1a dié u tuyét voi.
Nhung yé ut6 quyé t dinh tinh ha p din cia mét vi tri ¢ trung tam
mua si m con phu thudc vao pham cha 't caa nguoi thué né, phong
cach thié 't ké’, quan Iy, moi truong kinh doanh va cich thire quang
cdo. O cac khu phd~ mua ban 16n, viéc ban 14 ai va ban 1 cai gi tro
thanh dié u tht yé u; dié u quan trong 1a ludn lam cho khach hang
tha "y su twoi méi ma vi tri ban hang cua ban co.

Pié u tht hai, phai hiéu rd ng, thir stc manh khing khié p ma
ching ta goi 12 tinh ¥ ludn luén t6 n tai giita ban va khach hang cua
ban. Moi hoat dong x4y dung va nang cA p cic trung tdAm mua si m
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duogc thié "t k&~ sao cho c6 thé loai bé nhirng ba "t tién, khié n nguoi
mua s& phai tim d& n hé thé ng mua si m cua ban. C6 hang nghin ly
do khié n khach hang thich @& n céc noi khac thay vi tim d& n chd
ban. Ban s& phai tim ra it nha "t 1001 Iy do vi sao khach hang nén tim
dé n ban.

bié u thtr ba 1a khéng bao gio chan ghét cong viée kinh doanh caa
minh. Khong thé tu dong chuyén sy say mé, long nhiét huyé t va
nhirng k§ ning cia mot nha phat trién ba "t dong san thanh cong sang
cac linh vue khac duoc, ngay ca khi anh ta nghi nhu vay! Hay ga n bo
v6i nghé va ban bié "t khong, kinh nghiém va nhitng dié u ban tich
luy duoc s& gitp ban thoat khoi moi ra ¢ ro6 i va dam bao su nghiép
kinh doanh b4 "t dong san cua ban s& thu dugc thanh qua xang dang.
Thém nira, khi 1am #n phat dat, khi nghé nay khié n ban tré nén
giau c6 chd ¢ hin ban s& khong thé cam tha y bud n chan!
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88. Uy tin, thdi gian, diéu khoan, chin
ly

JOSEPH THANHAUSER

Joseph Thanhauser la Chu tich Cong ty Byrnam Wood LLC, mot
héang cung ca p dich vu ba 't déng san toan ca u. Ong ciing la uy
vién Vién giam sat Hoang gia (The Royal Institution of Chartered
Surveyors).

Tbi 1am viéc, thuong thuyé "t voi nhirmg nguoi thué ba t dong san ¢
kh& p noi trén thé~ gioi, va 10i khuyén cua t6i c6 thé 4p dung ¢ moi
thi truong. T61 da mang theo minh 161 khuyén nay hon 30 nam. T6i
xin ké cho cac ban nghe mét vai cau chuyén da dua t6i dé n véi 1oi
khuyén nay.

Xay dung niém tin

Mot trong nhirng khach hang lau doi cia chang to6i, 6ng Michael
Moore ciia hang quang caio DMB&B, tirng tra 161 mot cach suc tich ly
do vi sao Ong thich cach tié p can cong viéc cua toi: “Cac khach hang
mud n c6 nhimg nguoi dai dién thong minh, chuyén nghiép va nhiét
tinh, nhung pha n dong trong s6  ho lai thich nhimg nguoi dai dién
hé tlong nha t”. Ong néi véi téi rd ng 6ng doan t6i thuong luong
ra t tich cuc vi t6i 1a dai dién cua 6ng, nhung hon thé ™ nita, 6ng con
néira ng ong tin tuong toi vi téi ludn dit loi ich cua 6ng cao hon cua
chinh minh. Thong thuong mot chit ky cia mot hop d6 ng thué c6 thé
c6 ¥ nghia hang triéu d6 la @6 i voi mot nguoi moi gisi hay mot nha
tu v n va lic ndy, muac d6 tin cay cling c6 thé c6 hoic khéng. Trong
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nhimg tinh hué ng nhu véy, c6 nguoi c6 thé khach quan nhung mot
s6 nguoi khac ra "t kho giit duoc thai d6 vo tu. Mike da khang dinh

ra ng t6i luén 1a mot nguoi dai dién vo tu ngay ca khi hop d6 ng ¢
nhirng quyé n loi lién quan dé n t6i, va t6i ludn tap trung vao quyé n
loi ciia khach hang tir @3 u dé n cud i.

Thuc hién thoa thuin ngay!

Ngay tir lic ba "t d4 u lam viéc cho mot nha phat trién 16n ¢ New
York, t6i dd duoc bié t ri ng cAc anh em nha Uris - nhitng nguoi
thanh 1ap cong ty nay cé trié "t Iy 1am viéc ra "t don gian: Hiy thoa
thuan ngay khi c6 co hoi. Thé” nhung, phai sau khi trai nghiém ga n
nhu tron ven mot vong quay cua thi truong, t6i méi thuce sy hiéu hé 't
y nghia thuc tién cia cAu ndi nay. Trong cac thi truong dugce dinh
huéng bai cha d4't, viée mot vai nguoi tim thué nha theo dubi cung
mot dja diém 13 chuyén binh thuong, nhung ¢ thi truong it bi chu da 't
chi phé i hon, nguoi di tim nha da "t ¢6 nhié u sy lya chon hon va
cting mot lic cb thé tié n hanh cac thoa thuan khac nhau. Péi khi, chi
dé n ltc ké 't thiic mot vong quay cua thi truomg, chiing ta méi c6 thé
ké "t luan dugc pham cha 't cua nguoi mua, nguoi ban. Tuy nhién,
trong khi chwa ké "t thiic mét chu trinh, s& 1a dang gi4d né u nhu ban
thyc hién thoa thuan hop d6 ng ngay. Boi vi né u nhirng dié u khoan
nhay cam ¢ hop d6 ng da duoc giai quyé t, ban c6 thé yén tam 1a s&
khong c¢6 lat long trong qua trinh thuc hién, tir d6 giap xay dung
nhimg mé i quan hé lam #n t6 t dep.

Dit ra nhting diéu khoan hop ly

Para tnhié ula n to6i chimg kié n canh hop @6 ng bi ph4 ngang
chi vi bén ban hoic bén mua khéng du kha ning thyc hién dié u
khoan. T6 i té hon 1a ngay ca khi hop @6 ng thoa thuan da ky ké "t
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xong va hai bén ba "t tay vao 1am viéc, ca hai méi phat hién ra hang
loat v n dé cA n giai quyé t. Phia nguoi thué hoic mua da "t phai
chiu ganh ning vé chi phi cho tié n thué, con phia ngudi cha da’t
thi lai cung tmg qua nhié u tht valam vao ra c rd i (dié u nay khong
c6 nghia 1a bén thué s& duoc huong loi tir nhimg “rd "¢ rdé i” d6). Mai
khi t6i chimg kié n canh tugng nay, t6i lai nh¢ dé n 161 khuyén cua
Howard Sonn cach day 30 nim: ”dao s ¢ qua ciing khong thé ci 't
duoc”. Khong nhu ¢ ha u hé 't cac noi khéc trén thé” gisi, thi truong
ba "t dong san thuong mai & Hoa Ky kh4 trong sach, chi nghia tu ban
duoc ty do va lién tié p xua t hién nhiing thay d6i theo hudng tich
cue. Né u thoa thuan ma khong quan tAm dé n sy s6 ng con cia
nguoi khac thi s& 1a mét rui ro, tham chi s& khié n hop d6 ng khé c6
kha ning thyc thi, t6 ité nha t1a n6 cb thé gy ra qua nhié uba’t
hanh.

Hay dbi dau véi moi ric rdi

Trong mot & n pham da u tay cua Henry Kissinger ban vé  linh
vuc sau quan tri, tac gia chi ro: nhirng viéc gi bt budc phai giai
quyé t thito6 t nha t 14 nén giai quyé t ngay lap tire. Loi khuyén b
ich nay c6 anh huéng 1au nha "t @& n t6i bsi vi ba "t dong san 1a linh
vuc c6 tinh canh tranh ra "t cao va kho tranh khoi cac xung dot. Mic
du ching t6i chi ¢6 ra "t it cac vy tranh cha p trong ma "y ndm qua
nhung ré rang, trong tranh cha p, viéc ¢6 nhimg ngudi b t @6 ng
ro6 i di d& n d6 mau la dié u c6 thé xay ra. Thong thuong sé c6 nhing
tinh hué ng ma né u chiing ta d6 i mat véi ra crd i thay vi dit nod
sang mot bén thi ching ta c6 thé tié t kiém duoc nhié u thoi gian,
tié n bac va khong phai chudé c 14’y sy buc minh. T6i coi cong viée
cua minh la mét sy rang budc, nhung khong phai ai cing hanh dong
nhu vay, va khi chting ta bo qua cicvA ndé ,cuthélavi ndé dé n
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bu, hay nhan cong lao dong thi cha c cha n nhitngra cré inay sé
quay lai "ta n c6ng” chang ta.

Nhin thtc duge chin ly bt diée

B6 ntir @3 t nha 't trong tié ng Anh 1a: 14 n nay thi khac. Né u
xét trén khia canh chu ky thi truong thi theo toi, qua la kiéu ngao va
ngungd cné ucd ai ddm dam bao mot hop dé6 ng trude sy ting giam
lién tuc cua thi truomg ba t dong san nhu vay. Téi da ching kié n
nhimg nguodi mua khong chiu thira nhan quy luat tha t thuong cua thi
truong ba "t dong san. Cach day khong lau, ching t6i nghe néi gi thi
truong ba t dong san ¢ Nhat Ban 1én cao dé n ndi khu Cung dién
Hoang dé” Nhat Ban va pha n da "t dai, vuon tuge xung quanh con ¢
gi tri cao hon ca bang California. Cud i cuing thi dinh luat trong
trudng van con nguyén gia tri, sau mot thoi gian thi truong lai xud ng
gi4. Van vong quay d6, mia xuan di, mua hé lai @& n. Khong thé nao
khac duge.

Quy luét ty nhién vé chu ky cua ba "t dong san trong céc thi
truong thuong mai luén ba "t bié 'n, gié ng nhu vong quay cia bd n
mua. C6 thé d6 1a dic tinh tuy nhién cua ba "t dong san, trong do cé su
tan tuy cua nhirng ngudi bié t dua ra danh gia dya vao nhirng xu thé”
hién tai va cdc ngud n lyc tic thoi. Ban cha t ndy cua ba t dong san
kich thich con ngudi vuon xa tA m nhin va tri tuéng tuong. Co thé do
1a ngu6 n luc khong 16, phirc tap ma ching ta phai ding dé n trong
cac du an 16n, doi hoi phép ngoai suy nhu thé ™ nay. C6 thé 13, khi thj
truong nha cho thué giam, thi truong cung ting va cac dy an tha t bat
thi xu huéng chuyén nhitng du 4n nhu thé ™ nay theo mot huéng khac
s&1a dié u khong thé tranh khoi. Trong ba "t ki tinh hudé ng nao, khi
khong ai c6 thé néi trude duge tuong lai, thi cA n phai nhé ri ng:
tuong lai khong nha "t thié "t phai la sy nd i tié p cua hién tai.
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Hiéu duoc quy ludt vé dia ly

O day khac - Mbi khi chtng ta dé n cic thi truong ¢ nuée ngoai
hoic dé n nhimng noi ki la nhu Chicago, Detroit, chiing ta s& nghe
tha "y cau thanh ngir cii k§ ndy. Thue ra, c6 mot vai quy ta ¢ ba t di,
b4t dich & moi noi ching ta dit chan dé n 1a (1) Du ¢ dau, moi nguoi
cling s& no6i voi ta “O day khéc. Sao khong quay vé nha di?” (2) Né u
ching ta nhay cam véi cach hiéu cua dia phuong vé  cac tir nhu khong
gian, cho thué, dié u khoan va cac thuat ngit cd n thié t khac thi
ching ta c6 thé thuong luong cac dié u khoan nay t6 t hon so vdi thi
truong ndi chung va roi khoi thi tra n trude khi cac tA m poster “ca n
tim” dugc dung 1én. Tsubo, mét, pings hay hecta.. tém lai, chang c6 gi
khéc nhau c, du 1a ¢ day hay ¢ ba "t ki noi ndo khac. Anh ni ng mit
troi va lyc trong truong ¢ dau cing nhu nhau va nhirng thir chiing ta
ding ¢ cac thi truong trén khi p nude My thi ciing c6 thé ap dung
dugc ¢ kha p noi trén thé ™ giéi.

Ca n phai néi rd ng, nhitng s c thai va phong tuc ¢ cac ving
khéic nhau trong mdi thi truong c6 thé ra "t hitu ich hoic cb thé gay
hai, do do, ¢ n phailuvuy dé nva ndé nay. Ching t6i thuong noi
v6i cac khach hang cua minh ra ng: nhimg ngudi thong minh c6 thé
chié n tha ng véi 98% nhimmg dié u khoan thuong luong, nhung ciing
c6 thé ché 't chi v6i 2% con lai. Trong nhiing thi trudng xa la, dé tranh
dinh ménh nay, s& d& dang hon né u c6 duoc sy thong minh nhanh
tri, sy thang tha n va tin cay cua mot @6 ng nghiép dia phuong, nguoi
c6 thé cung ca p cho ching ta nhié u thong tin hon nhimg gitaca n
dé 1am chu duoc tinh phuc tap cia mdi thi truong.
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89. Xay dung thanh cong Hi¢p hoi
nhiing ngudi s¢ httu nha

RICHARD THOMPSON

Richard Thompson la chi cong ty Regenesis, mét cong ty chuyén tw
va nvé quan lj cu xd va hiép héi nhitng nguoi sé hiru nha (HOA).
Ong duoc cong nhdn la mét chuyén gia vé - HOA va ong ciing la tac
gid cua rd t nhié u bai bao vié tvé  hiép héi nay.

L6 is6 ngtrong thé” ky 21 ndy dang thay d6i mét cach chong mat
so v6i 50 ndm vé  truge. Cac kiéu cin ho nha riéng va kiéu nha chia 16
da bi thay thé” ba ng nha chung cu hoic theo mét khu vyue cong
do6 ng c6 quy hoach (thudng duoc goi chung 1a “Hiép hoi nhitng nguoi
s¢ hiru nha” hay - HOA).

Hé thd ng nha kiéu HOA bd "t da u tré thanh “hién tuong” tir
cu6 i thap nién vira qua. O nhié u khu vuc thanh thi, phai dé n 70%
cac khu dan cur méi dé u duge xay dung theo hé thd ng nay. Ciing c6
nhié u hé thé ng HOA duoc xay dung theo kiéu hdn hop, phuc vu cho
ca muc dich nha ¢ 1an kinh doanh. Vi du cic khu nha sat mit duong
phu hop dé 1am vin phong hoic dia diém b4n hang, con nguoi dan
binh thuong c6 thé s6 ng & cac tA ng phia trén.

Cac HOA nha "t thié "t phai dit dudi su kiém soat caa cac cong ty
true thude va do mot ban giam do ¢, bao g6 m nhitng nguoi duge
ba u ra chiu trach nhiém quan Iy. HOA c6 quyé n dat ra, va thi hanh
cac nguyén ti ¢, quy dinh, @6 ng thoi thu phi tir cac thanh vién khac
dé dam bao su hoat dong cia HOA, duy tri trach nhiém cua cac thanh
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vién. Hé thd ng HOA gitp dam bao viéc thye thi cAc quy dinh nhu
thé” cha p hay tich bién tai san.

Khi cac nguyén ti ¢ cia HOA duoc hiéu ddng va thuc hién nghiém
chinh thi n6 s& 1am viéc ra "t hiéu qua. Né u chting duogc thié 't 1ap
vung vé  thi s& kéo theo rad t nhié urid cro i. Thanh cong hay tha 't
bai cia mot HOA duge quyé t dinh ngay tir nhitng phtit nha phat
trién ba "t tay vao du 4n da u tién.

Hiéu duoc tié m ning to 16n cua viéc phat trién hé tho ng HOA
nhu viy, mot nha phat trién HOA hiéu bié "t cA n phai lam gi dé t6 i
da hoa doanh s6~ ban va loi nhuan? Téi s& giai thich mét vai bude
cA nlam dé ban c6 thé tré thanh mot nha phat trién HOA thanh
cong.

1. Chon lya cac logi vt lieu xay dung va so d6  thié t ké  HOA
mét cach can thdn. Hiép hoi nhirg nguoi s¢ hiru nha phai tié n hanh
cac nhiém vu bao tri, stra chira va thay thé” ra t nhié u. Nha't1a do i
v6i cac kiéu nha cu x4 thi trach nhiém bao tri kié n tric va quang
canh xung quanh hoan toan thuéc trach nhiém cia HOA. Trach
nhiém nay thuéc v&  cac thanh vién trong ban giam d6 ¢ tinh nguyén
- nhirng nguoi cb tinh tha n trach nhiém ra "t cao song thuong hay
thié "u kinh nghiém. Do d6, khi thié t ké~ kié n triic va quang canh
xung quanh, cA n dic biét luu ¥ dé n cac chi phi sira chira va 6 thuan
tién trong viéc bao tri khu nha.

Hay tranh xa nhimg thié "t k&~ va vat liéu khong dam bao cha 't
lugng. Nhitng dié u ndy s& anh huéng dé n cha t lugng cong trinh va
s& tic dong nguoc tro lai nha phat trién. Cong trinh cang dugc bao tri
phtec tap va d4 't tié n bao nhiéu thi cang c6 nguy co khéng duoc dam
bao vé mait cha t lugng.
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2. Hay can thdn véi cac logi gia y to quan tri hay con goi la CCR
(dié u khodn, dié u kién, dié u cd m). Cac nguyén ti c, quy dinh,
tuyén b6~ va cac luat quy dinh trong céc gid y to nay da hinh thanh
nén cA u tric quan Iy caa HOA. Luit cua cac bang dugc dit ra theo
nhimg yéu cA u khac nhau, do d6 c n thié t phai nho dé n mot luat
su ¢d kinh nghiém cua bang xem xét, kiém tra trude khi tié n hanh
ké” hoach. Khong c6 cai gi goi 1a “viin ban quan 1y chung”. Mdi HOA
mot kiéu va cac quy dinh luat phap caa mdi bang van ct khong nging
thay d6i. Pimg bao gio ¢6” chi tié n cho cac chi phi vé phép 1y, bai vi
cac vin ban phap 1y cau tha c6 thé gay kho khin cho hoat dong dié u
hanh cua ban giam d6 ¢ HOA, giy anh huéng x4 u d& " n viéc thuc thi
cac quy dinh hoic viéc kéu goi dong gbp tié n dé bao tri cac tai san.

3. Dy thdo ngan sach cia HOA mét cach hop lj. Bé ting kha ning
canh tranh khi ban cac hé tho ng HOA, mot s6 nha phat trién s& dat
gia ban & mire tha p ky luc. Né u gia canh tranh chung trén thi
truong 14 300 d6 la méi thang thi c6 thé, ho chi moi gia 250 @6 la. b6
hin 14 mot thoa thuan ha p dan hon, ddng khong nao? Nhung dié u
nay khé da"y! Vi dy, mét HOA cA n thu 300 @6 la méi don vi dé duy
tri ngan sach hoat dong thi hanh dong “giam gia” kia cua nha phat
trién s& nhanh chéng bi ban gidam d6 ¢ phat hién ra. Va ngay sau do,
nha phat trién s& nhan dugc tir mot bte thu véi luat su nhirng tir ngir
khong ma’y dep d& nhu bép méo hay choi ban & chd nay hay chd
khéc. Cho du nha phat trién c¢6 c6~ tinh hay vo tinh tinh tha p di
ngan sach cia HOA thi anh ta ciing s& phai ¢6 trach nhiém véi va n
dé nay. Thém nita, né u mot HOA khong cb du tié n dé duy tri tai
san thi hoat @ong cua hoi s& tan ra va nha phat trién sé& bi @ 16i né u
cha "t luong coéng trinh nay sinh va n dé .

T6 tnha t1a phai c6 nhimg nha tu vA n ¢ bén thi ba, bao g6 m
cac giam d6 ¢ HOA chuyén nghiép, cidc CPAs, cac nha tu va n quan ly
chuyén vé  HOA dé quyé t dinh ngan sach hoat dong va ngan sach

https://thuviensach.vn



dy trit cho HOA. Nha phat trién nén c6 mét pha n trach nhiém trong
hoat dong quan 1y ngan sach caa HOA.

4. Tié ‘n hanh nghién ciru dy trie. Mot nghién ctu du tru s& tién
liéu duoc nhiing thi cA n sta chita va thay thé” ma HOA phai thuc
hién trong hon 30 nam nira. Nghién ciru nay cling giap xem xét mot
s6  thanh pha n khac nhu trd n nha, son, 16p van gd ngoai gian
khung, du trtt mire chi phi cho c4c khoan sira chita hay thay thé nay,
1én ké” hoach cu thé cho tung bo phan (vi du nhuw mai nha: khoang 30
nim, son: khoang 10 nim) va du théao ngan sach gitp ban giam d6 ¢
can d6 i duge muc tié n phai du trit mdi nim dé chi cho cac viéc cA n
1am trong twong lai. Do nhitng chi phi nay c6 thé 1én d& n hang triéu
d6 la nén trong ngan sach cua HOA, ngay tur Itic &4 u da phai tinh ca
khoan ndy. Sau d6, v n @& con lai, chila thu tié n tir cac chi ho mbi
thang, dwa vao tai khoan dy trir va dung khoan tié n nay dé chi tra
cho céc phi sira chita hay thay thé” khi cd n. Né u HOA nio ciing
tuan theo timg budc nhu thé” thi moi viée s& di vao quy trinh hoat
dong mot cach tud n tu, sudn s¢, cac chu ho duoc huong loi ich ban lai
v6i gia cao va cong d6 ng sé tro nén da y ste sd ng va dang khao
khat.

5. buwaraké” hoach tu sira nha. Khi da danh du moét pha n ngin
sach cho cac khoan bao trl nha "t dinh, pha n tié n con lai duoc chi
tiéu nhu thé” ndo sé 1a mot va ' n d& dang quan tAm. Hiy nhé rid ng,
ban giam d6 c gd m toan nhing thanh vién khong chuyén; ho khong
c6 kié " n thirc hay kinh nghiém gi vé  viéc chi diing hang triéu d6 la
cho nhiitng tai san ma ho duoc giao phé. Do d6, ké” hoach tu sira nha
ma nha phat trién vié "t ra chi tié "t ho4 nhimg thi cA n lam, ai lam va
khi nao thi nén tié¢ n hanh coéng viéc. K& hoach nén dugc vié 't ba ng
cac thuat ngir khong chuyén, boi vié t nhu vay thi cac thanh vién ban
quan tri méi c6 thé hiéu duoc. Ho nén hiéu ca n phai lam cai gi, cht
thyc ra ho ciing khong phai 1a nhimg nguoi truc tié p tié n hanh. Mot
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ké” hoach tu stra c6 su gd n bo chit ché véi ngan sach hoat dong va
nghién ciru dy tri s& chi ddn cho ban gidm d6 ¢ bié 't cich 1am thé”
nao dé tiéu tié n cho HOA mot cach hop 1.

6. Thire hién ding cac nghia vu bdo hiém. Cac nha phat trién phai
trach nhiém bao hiém cho vé tai san HOA ma ho ban. Giai quyé t
nhanh chéng va dting myc cic yéu ca u ddi bao hiém sé& gop pha n
gitp nha phat trién thu duoc luong ¢ tie 1on tai phong quan hé céng
ching. T6 t nha "t 1a hdy phan cong mot ai @6 chuyén trach vé cong
viéc nay vi né doi hoi mot kha ning t6 chic cao ma cac nha tha u
trung binh khong thé 1am duogc. Ngoai viée thuc hién ding 4 n cac
cong viée ra thi viéc thuc hién ding giao kéo bao hiém ciing s& gitp
xay dung uy tin - thir sé tré nén vo gia trong cac thoa thuan tuong lai.
Mot lich st hanh phic sé& gitp 1am diu di cAc xung dot cé thé xay ra
trong tuong lai.

7. Lubn ¢ trong cudc. Pung nghi ra ng ctr khi ndo mot du 4n da
duoc ban di va chuyén giao cho cac chu ho c6 nghia 14 cong viée cua
nha phat trién da xong. Bén canh cAic va n dé¢ vé& bao hanh, nha
phat trién luon phai chuan bi tinh thd n d6 i d4 u véicacva ndé
phap 1y c6 thé nay sinh ba "t ki Iic ndo. Dé gitip chd ng d5 véi tinh
hud ng ndy, cAc nha phat trién nén giir quyé n da dugc ghi trong vin
ban quan tri, d6 1a thuong xuyén tham dy cac budi hop cua ban gidm
d6 " c va nhan cac bién ban hop. Cac nha phét trién ning dong thuc
hién nhitng quyé n nay mot cAch nghiém tdc va tham du cac cude
hop trong nhié u ndm lié n. K& t qua 1a nhitng v n dé nho sé dugc
thu lai truée khi chting thuc sy tro thanh vA ' n dé 16n.

Tré thanh mét nha phat trién HOA c6 thé s& 1a mét sy lya chon
dtng @3 n va ban ximg dang nhan dugc nhirng thanh qua lao dong
ciing nhu loi nhuan kinh doanh (né u ban bié "t cha p hanh nhiing
nguyén ta ¢ cua ngudi trong cude trong moi bude hanh dong). Hay
ghi nh¢ 161 khuyén nay va tan huong nhing ké 't qua ngot ngao.
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90. Xay nhing khu nhi hop thi hiéu
cong dc\A)ng

JONATHAN M.TISCH

Jonathan M. Tisch la Chu tich kiém Téong giam dé ¢ hé thé ng
khach san Loews va la tac gia cudé n "Sirc manh cua chiing ta:
Thanh cong nho tinh tha n hop tac" (The Power of We: Succeeding
Through Partnerships).

La chu tich hé tho ng khach san Loews, t6i danh pha n lén thoi
gian cua minh vao kinh doanh ba "t dong san, ngach quan trj khach
san. Nghé  kinh doanh khach san khong gi6 ng nhu cac nganh kinh
doanh khac, chiing t6i mé cira 24 gid mot ngdy, 7 ngay trong tud n va
365 ngdy trong nim. Né u mot khach san hoat dong kém hiéu qua,
ching t6i khong thé bo da”y va nhay sang mot vi tri khac. Do d6,
chung t6i c6 trach nhiém phai tré thanh mot thanh vién thuc su cua
cong d6 ng.

C6 mot cach giap chang to6i thuce hién dugce chu truong nay la xay
dyng va thié 't ké” cac khach san cua ching t6i sao cho phut hop voi
moi truong canh quan cua khu vue xung quanh. Mot trong nhirng
chié” n thuat 1au dai cua chiing t6i nhi m ting cuong quan hé voi
cong @6 ng la phat trién cac khu khach san theo huéng c6 loi cho méi
truong cong cong xung quanh do. Ching toi khong chi coi nguoi dan
s6 ng trong cong @6 ng @6 1a khach hang ma con coi ho 1a d6 i tac.
Mot trong nhitng vi du tiéu biéu c6 thé ké dé n 1a du 4n bai bién
Miami.
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Nim 1993, trude khi bai bién phia Nam hé i sinh, thanh phé~ t6
chirc @2 "u tha u dé chon ra moét nha tha u cé kha ning xay dung mot
khéach san hang nha "t nhd m giap ho isinh né nkinhté~ dia
phuong, hd tro phat trién trung tam hoi nghi gd n @6 va thac day
phat trién kinh té". D6 s& 1a méot khach san trung tam va dy kié n
phai ma "t khoang 30 nim dé xay dung khu khach san nay. Lic d9,
cac tap doan kinh doanh khach san chinh ¢ Hoa Ky dap ang duoc
nhiing doi héi trong ban dé " nghi dé u phan ung gay gi t vi cho
ri ng, qua trinh xay dung qua lau.

Ching t6i da nop mot goi tha u cuc ky gy 4 n tuong va da lam
viéc tich cuc dé tan dung t6 i da nhimg vu thé” cua vi tri nay cho viéc
xay dung khach san - mét khu vue rong 2 hecta nd m trén dai 16
Collins va duong Sixteeth, gitra trung tAm quan Art Deco lau doi cua
bai bién Miami. Trong khu d4a "t nay c6 khach san ¢6 St. Moritz, mot
tai san bi bo quén 1au khéng duoc str dung ké tir nidm 1927. Khach san
nay hin s& dugc cong ty tha ng tha u cai tao va sira sang lai véi mot
trang thié "t bi va co sé ha td ng méi. Chié n luge cua ching t6i 14 sé
xay dung mot khu khach san ¢6 1671 kié n tric hai hoa, chua khong
phai d6 i choi v6i canh quanh c6 kinh, huyé n diéu xung quanh.

Sau khi dé trinh ban k&~ hoach, thié "t k&~ cua chting t6i @2 nhan
duoc nhié u 16i ngoi khen. Nha phé binh kié n tric cua to Miami
Herald, 6ng Peter Whoriskey nhan xét ké~ hoach cua chiing t6i “thuc
su phtt hop” vé6i canh quan bai bién vo n @4y thach thire cho ba t ki
nha quy hoach ndo. Ong ciing néi ra ng, ching t6i da thuc su thanh
cdng trong viée “ton trong nét dic si ¢, khac biét cua bai bién ciling
nhu cia khu vuc nay.”

Ngay sau khi tuyén b6~ tap doan Loews thi ng tha u, luong vé
dat trude ¢ Trung tAm Hoi nghi bai bién Miami ting vot & n 289%.
Chiing t6i 4 bao t6 n khach san St. Moritz theo dtng phong cach Art
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Deco trang 1¢é va xay dung mot thap khach san méi caa ching t6i &
khu da "t 1an can.

Pé thanh céng trong linh vyc ba "t dong san, ban khong nhiing
phai 1a mot pha n trong cong d6 ng 4y ma con ca n phai nd luc
phan anh duogc nhirng si ¢ thai dic trung cua cong @6 ng d6. Khach
san Miama Beach Loews, véi thié t k&~ kiéu thap Art Deco mang tinh
biéu tuong da tré thanh mot dia diém c6 stc thu hiat dic biét, ngay tir
ngdy da u mo cira - ngdy 24 thang 12 nim 1998. Coéng trinh da gop
pha n 1am méi canh quan xung quanh va bié n dai 16 Collins thanh
mot trong nhirng khu khach san danh tié¢ ng nha 't thé” gisi hién nay.
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o1. Phat trién cé chién luoc

MARJORIE TORRES

Marjorie Torres la nguoi sang ldp kiém Tong giam d6 ¢ hdng
Concrete Stories, mét hdang tw va n ba 't déng san thiong mai
chuyén cung ca p cho cdc chi da 't, nguoi thué da 't va cdc nha da u
tu nhirmg lo1 khuyén da 'y chié n lugc, cach thire méi giot, thuong
lirong ciing nhu cac dich vu phdt trién ba 't déng san.

La mot doanh nghiép Latinh, t6i ¢6 may ma n duoc nhan nhiing
161 khuyén ky diéu tir cac nha lanh dao xua 't ching, tA m c& thé’
gi¢i. Nhimg kinh nghiém c6 tinh tong quat cua ho @ gitp t6i c6 kha
ning canh tranh ¢ moi linh vye t6i mué n tham gia.

T6i gy dung ma cong ty Concrete Stories bi ng cach tap trung
vao viéc thyuce hién cac hop @6 ng cho thué va tié n hanh cac quy
trinh méi gi¢i ba "t dong san thuong mai. Do d4 timg co x4t nhié u
trong gi¢i ba "t dong san thuong mai trén kha p thé~ giéi nén nhimg
kié “n thtc né n tang trong linh vuce tai chinh @3 utwvasi pxé p
cong nghé @i gitp t6i ra "t nhié u trong viéc quyé t dinh liéu mot du
an cy thé c6 dang dé theo dudi hay khong.

Duy tri vai tro quan ly cht dao

Loi khuyén quan trong nha t ma t6i nhan duoc 1a: Pé cong ty phat
trién theo ding tA m nhin dinh huéng cua t6i thi tdi cA n phai giir vai
tro quan Iy chu dao trong cong ty. Téi da xay dung quy mao hiém cho
cong ty toi va gio day, chiing t6i c6 nhimg nha da u tu tié ng tim nhu
Credit Suisse First Boston Merchant Capital, truong dai hoc
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Columbia va truong dai hoc Wesleyan. T6i da phai trai qua nhirng
cudc thuong luong hé "t sire cam go, nhung t6i van theo ding 1oi
khuyén nay - quan 1y cong ty va so hitu hon 70% c¢6 pha n.

Tao cho cong ty ban su khac biét véi cic déi thti canh
tranh

O mot giai doan phat trién tié p theo, 16i khuyén t6 t nha "t ma toi
duoc nhan 1a: cA n tao cho ban than t6i sy khac biét so véi cac d6 i
tha canh tranh va tap trung vao nhirng diém manh ma t6i c. K&t
qua 13, chiing ta c6 thé cung ¢ p nhitng 16i tu vA nvé ba t dong san
c6 tinh chié n luge cho cac cong ty da ghi ba "t dong san trong danh
muc da u tu cua ho. Chiing t6i dé ¥ @é n nhirmg hing gép vé n tu
nhan va cdc nha da u tu tir thién. Nhimg dai dién cua cac hang nay 1a
thanh vién trong ban quan tri va ho quan 1y nhitng danh muyc da u tu
cta cac cong ty dang co nhu cad uvé dich vu ba 't dong san. Nhimng
cong ty nay da hoc duoc bai hoc cia ky nguyén “.com”. Cong ty ching
t6i dong vai tro 1a té chue trung gian, hd tro tu vA n. Chiing t6i gitp
1anh dao cua cic cong ty d6 giai quyé t cacva ndé vé hop do6 ngva
mo rong quy mo hoat dong.

Hay nghi nhiing di¢u 16n lao

G4 n day, 1oi khuyén b6 ich nha "t ma t6i nhan dugclatoéica n
phai nghi & n nhitng dié u 16n lao! T6i da c6 ta "t ca nhimg tai san
ma nd lyc phai canh tranh méi c6 duge va @6 cling 1a nhimng thoi diém
lao tam khé t nha t dé c6 thé phat trién duge. Ching t6i hiéu thi
truong New York va chiing t6i cung ci p cho khach hang nhing
chié n lugc phat trién hiéu qua. Gio day, nhu mét quy luat, ching to6i
dang phat trién cac du 4n khéc nhau tir quy m6 hon 4 triéu mét vuong
dé n hon 8 triéu mét vuodng.
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Ludn nhé phai ling nghe

Trong moi cung bac cua sy phat trién, t6i khong bao gio quén mot
nguyén ti ¢ don gian: ba "t dong san 1a nghé  kinh doanh con ngudi,
phai hoc cach 14 ng nghe. Ching ta 12 nhimg nha gia kim. Chiing ta
phai gidi ma tic dong cia méi bén tham gia, vai tro, 4anh huong cua
cong d6 ng (ngud n lue xa hoi), sé6  lwong viée 1am duoce tao ra (v n
chinh trj), ty 16 quay vong (v6 nkinh t8 ) vamotsd yé utd khac
nita. Cong ty chiing t6i da chuyén thanh céng tir mot hinh thai nay
sang mot loai khac va gitp xay dung nhitng du an 16n hon. Viéc tao ra
cac tinh hud ng d6i bén ciing ¢ loi s& gitip ban xiy dung duoc cac
hop @6 ng thoa thuan.
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92. Khong cé gi thay thé dugc niém
dam mé

DONALD TRUMP JR.
Donald Trump Jr. la Phé chii tich dié u hanh bé phdn phat trién Tap
doan The Trump Organization.

Loi khuyén bé ich nha "t ma t6i timg dugce nhan 1a “Khéng cb gi
thay thé~ duoc nié m dam mé.”

Nhimng nha 1anh dao xua "t si ¢ nha "t thoi thiic moi ngudi xung
quanh 1am viéc bd ng cach khuyé n khich ho phat huy nié ' m dam
mé va cac ban ning sin cb. Vithé , du trong linh vuc ba "t dong san
hay trong ba "t ki linh vuc nao di nita thi chia khoa dé c6 duoc thanh
cong 14 hiy tim cdng viéc ma ban thich 1am, dé sau d6 c6 thé lam t6 't
hon ba "t ki ai - boi vi thanh cong dé n d& dang hon véi nhitng ngudi
lam theo nié m dam mé cua ho.
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93. Xay dung uy tin mot cich than
trong

IVANKA M. TRUMP

Ivanka M. Trump tham gia Tdp doan The Trump Organization vao
ndm 2005 V4t tw cach la thanh vién cua nhém phat trién. C6 tham
gia tich cuc vao moi linh vuc phdt trién ba 't dong san, tir danh gia
hop d6 ng thod thudn, phan tich, lén ké~ hoach cho viéc thi cong,
quang cdo, van hanh, ban hang va cho thué.

La mot ngudi tré tudi trong linh vie ndy, dié u quan trong béc
nha "t 1a phai bié "t tao ra nhitng thanh tich xua "t chiing. Ban ci n dat
ra cho minh cAc tiéu chuan va phai nha t quan, trung thuc. Ban lu6én
phai 6 ng hié¢ n hé"t minh. Nhitng hanh déng cia ban ca n phai
duoc thuc hién mét cach hoan hao. Hay xay dung uy tin cho minh
ngay tir phtit dA u tién. Phai luén xac dinh viéc xay dung uy tin cho
minh mét cach nghiém tic, diy sé 1a mot trong nhimg nhan t6” cA n
thié "t nha "t dé c6 thé nang cao vai tro 1anh dao cua ban.
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94. Hay ludn vui vé vi ban dang kiém

loi nhuin

STEVE VAN AMBURGH

Steve Van Amburgh la Téng giam dé ¢ cong ty Koll Development,
mét trong nhiing cong ty ba 't déng san thiong mai hang da u
qué ¢ gia.

Khi ban va cong ty cia ban ¢6 dwoc su tu tin, ban sé cam tha yra t
vui vé, thoai mai. Moi nguoi dé u thich su vui ve.

Va duong nhu khi ban ¢6 duoc su vui vé, ban thuong lam duoc
nhiing dié u vuot qua ca mong doi cia ngudi khac, ban sé& gianh dugc
nhié u du 4n mai va dat nhimg ké "t qua ky diéu. Hay luon vui vé va
chié n tha ng. D6 12 16i khuyén t6 t nha t ma ching t6i mud n gui
gi m dé nba tki ai dang tim kié ' m mot 161 khuyeén.
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95. T4p trung vao chit lugng

LEO F. WELLS III

Leo F. Wells la nha sang lap va la Chu tich cong ty Wells Real Estate
Funds, Inc. Tdp doan nay co cac cong ty thanh vién dang phuc vu téi
hon 200 nghin nha da u tw, chuyén cung ca p cac dich vu ba 't déng
san vdn phong hang A va céc co héi da u tw ba 't déng san khdc.

Poi khi 101 khuyén xua "t hién duéi dang mét cau chuyén cudi. Co
mot cau chuyén cudi kha cli n6i vé cac chu ky da u tu vaba t dong
san ma t6i da dugc nghe cach day nhié u nim va thinh thoang, t6i
van ké v6i moi nguoi.

Trong nhirng ngay cud i cung cia chié n tranh thé~ gisi thi hai,
mot con tau cha 't @4y cA moi chay t6i chau Au dé phuc vu quan doi.
Khi chuyé n tau vin dang trong hanh trinh cua minh thi chié n tranh
ké "t thic nén con tau lai quay vé cang New York. Nguoi chu tau nghi
ri ng anh ra nén ban chd ca d6 va phai ban hé 't cang nhanh cang
0 t.

Ngay ldc d6, c6 mot nguoi mud n mua hé "t chd ca cua anh ta véi
gia mot niken mot thung. Anh sung suéng qua, voi chuyén ngay ca
xud ng. Ngudi mua nay lai tié p tuc ban cho mot nguoi khac nhung
v6i gid 6 xu mot thung, rd i 7 xu mot thung cho mét ngudi mua khac
nira, va cir vy, gia thung cA mé ilén dé n 10 xu.

Cud icung mot nha budn 16n dé n tra 15 xu mét thung, va ban
sO6 ca moi nay cho mot cira hang rau véi gia 20 xu. Khi dugc dat 1én
trén qua y ¢ cira hang, ca moi lén gia 25 xu mot thung.

https://thuviensach.vn



Chang bao 1au sau, c4c khach hang mua c4 ¢ ctra hang tuc gian
quay lai tra. C4 moi bi won. Chu ctra hang goi nguoi ban budn.

Nguoi chu noi: “Cac khach hang cua t6i ra t tire gidn. Sao anh lai
ban ca von cho t6i ha?”

Cé tié ng tra loi: “Nhiing con cA moi nay khong phai dé an, ma la
dé kié¢ ' m tié n”.

Khi thi truomg ba t dong san bung ra, cha ¢ hin sé& ¢6 nhitng nguoi
phai kié¢ 'm duoc rd t nhié u - nhung cud i cing ngay ca khi ¢ ai d6
c6 thé kié 'm loi tir mot tai san thi gia trj that cua tai san ciing s& van
dugc boc 16 ranh ranh. O mot khia canh ndo d9, s& c6 ngudi phai an ca
moi. VA ciing & khia canh nay, nha d4 u tu ba "t dong san c6 thé phat
dat, trong khi nhirg nguoi khéc lai tire dién 1én vi phai chiu d6 ng ca
b6 ¢ mui hoi tho i trén tay.

Trong ba t dong san ciing nhu trong cac nganh kinh doanh khac,
cha "t luong 1a ca mot vA n dé . T6i nhan rard ng, cac san pham ba 't
dong san cha "t lvong, dich vu cha "t lvong, nhitng ngudi thué cha 't
luong - chinh 1a da " u hiéu cua sy thanh cong.
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96. Biét duong lui trude khi mua

BRETT WHITE
Brett White la Chui tich kiém Tong giam doé "¢ céng ty CB Richard
Ellis.

Trong nhitng nim da u thap ky 1990 va vao nim 2001, 2002, mot
s6  linh vuc trong yé u trong nganh ba t dong san bi suy giam. Chinh
boi dié u ndy, nhié u nha tién tri da tuyén b6~ nganh ba t dong san
thuong mai sé& bi diét vong, hay it nha t 1a cfing bj tha "t sung tham
hai. Nguoc lai véi quan diém nay, vo s6 cac nha da u tu thong thai
nha "t trong nganh lai di mua céc tai san ba "t dong san thuong mai
ma ho c6 thé ni m duoc. TA t nhién 13 nhimg nha d4 u tu nay da
trang manh 16n nho tai tién doan cua ho. Bai hoc ¢ day 1a xét vé mit
lau dai, b4 t dong san thwong mai 14 linh vue tai san c6 @6 déo dai va
lich str 4 cho tha 'y, né u mot nguoi sén saing mua mot ba "t dong san
thuong mai, ngay ca khi nhitng nguoi khac cam tha 'y thi truong nay
da hé "t thoi thi mot ngay dep troi ndo do, sy da u tu ndy sé mang lai
ké 't qua tha nky.

Nhirng nguoi ban va khach hang cua t6i thuong nho tdi tu va n
xem liéu c6 nén mua mot mié ng ba "t dong san thuong mai hay
khong? Liéu gia nhu thé” 13 c6 qué cao khong? Ho c6 nén doi cho
dé " n khi gia giam r6 i méi mua khong? Nhing cau hoéi nhu thé” va
vo van nhitng cau hoi khac nita khié n ho cam tha y nga n ngai truée
khi quyé "t dinh mua.

T6i ludn tra 16i nhimg nguoi nay ba ng cach nhi ¢ nho ho rd ng,
du ho quyé "t dinh thé” nao di nira thi ludn phai c6 chié n lugc riat lui.
Né u ban dang mu6é n mua mét mié ng ba t dong san thuong mai
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mud n gitr tai san nay dé da u tu dai han thi c6 mot dié u chi ¢
chi n t6i phai n6i voi ban 1a vé mat 1au dai, gia ba t dong san @6
thé” ndo ciing ting, du cho cac chu ky kinh té”, cAc cong nghé mai,
stc canh tranh toan cA u hay cac yé ut6é~ khac c6 thay déi thé” nao
di nita. Chi c6 mét vai nguoi méi nédi 1a ho bi thiét hai do da u tu vao
ba "t dong san thuong mai khi ho gitt tai san d6 & n 15 nim, 20 nim
hoac lau hon ntta. Bay la mét trong nhitng khia canh kinh hoang cua
b4t dong san thuong mai.
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97. Thoa thuin khi cin thiét

KEN WILSON
Ken Wilson la nguoi d6 ng sang lap kiém Tong giam doé “c cong ty
Capital Hotel Management, LLC.

Sau 25 ndm lam viéc trong nganh da u tu ba "t déng san khach
san, toi da hoc duoc nhié u bai hoc dé tré nén thanh céng. Cong thirc
cho sy thanh cong cua t6i bao g6 m nhing dié u sau:

Ta m nhin. Dung dé thoa thuan chi phd i ban ma nguoc lai, hiy
chi pho i timg thoa thuan bi ng cach thirc ban tié n hanh véi thoa
thuan d6. Mot thoa thuan ba "t dong san chi duoc coi 1d hoan hao né u
n6 chira dyng t4 m nhin cling nhu v n va mot d6i ngii nhan vién
chuyén nghiép, gidu kinh nghiém, tin tam, c6 gi ng bié ntad m
nhin thanh hién thyec.

Thoi gian. Thoi gian 12 ta "t ca. Bié "t duoc khi nao nén vao cude
va khi nao nén rat lui. Tha dang 80% con hon 1a sai 100%.

Rii ro. Dung bao gio dit cuge ta t ca vao mot thoa thuin. Trong
cac thoa thuan ba "t dong san, dic biét 1a trong linh vuc khach san, c6
ra t nhié u 16i n6i dé i vuot qua td m kiém soat cua ban. Chica n
mot sy kién cling c6 thé bié n mét hop d6 ng béo bé thanh mot hop
d6 ng t6 ité, du chi trong mot dém. Hay nhd, rui ro va thanh qua
luon c6 quan hé truc tié p véi nhau.

Chiit ché. Pung dé mot thoa thuan tié m ning nd m ché 't ¢ trén
ban cua ban - ban s& khong thé nio bié t dugc thoa thuan @6 c6 loi
dé n mirc ndo né u ban khong chiu mé ra xem. Va ban c6 thé néi hop
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do ng da duogc thuc hién thanh cong khi ca nguoi ban va nguoi mua
dé uravé vai mue do hai long nhu nhau.
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98. Bo di khi cin thiét

SCOTT A. WOLSTEIN

Scott A. Wolstein la Chui tich kiém Téng gidm do6 c cong ty
Developers Diversified Realty, mét tdp doan da u tu ba 't déng san
theo hinh thirc gép v6 n Tédp doan qudn lij tai san ¢ 44 bang va ¢
Puerto Rico.

Cha t6i tén la Bart Wolstein va 6ng la nguoi da cho t6i 161 khuyén
quan trong nha t trong s6 nhimg loi khuyén ma t6i timg duoc nhan:
“Ludn san sang dong vali va boé di”. D6 1a mot 161 khuyén gian di
nhung lai c6 tic dung hé "t14 n nay dé n1a n khac. Khi ban buéde vao
cac cudc thuong luong, ban phai c6 mét muce d6 thy o nha 't dinh, mot
murc do du dé ban c6 thé cam tha "y khong t6 t ciing chang xa u, du
cho hop @6 ng cé duge ky ké t hay khong. Khi ban da c6 dugc trang
thai tam 1y ndy, ban cA n chuan bj tinh tha n dé dong va li va ra khoi
phong. Né u ban khong sin sang cho viéc nay c6 nghia 1 ban vira
tha "t bai trong viée ky ké "t mot hop d6 ng.

Cac doanh nhan ba "t dong san thuong to ra qua mai mé véi cac
hop d6 ng thoa thuan. Pay co6 thé 1a mot 15i ché t ngudi. Co vo van
cac hop d6 ng. Suéng dién 1én voi moi co hoi b thé sé1a mot va ' n
dé . Trong bai dién viin néi voi giéi chuyén gia ba t dong san, Albert
Ratner, mot nguoi trong nganh cua chiing t6i da ting cham bié m,
“Ca n c6 mot duong diy néng 24 trén 24 gio c6 tén goi 1a Nha phat
trién Vo danh. Ban c6 thé goi cho s6~ dién thoai nay ba "t ki lac nao va
hoi tu vA n cho truomg hop ban hop @6 ng cia ban va ho s& néi véi
ban 14 hdy quén né di!” That budé n cudi, nhung @6 1a sy that. C6 18,
trong cac nguyén ti cvé ba t dong san, cA n phai ¢ “duong day
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noéng” ndy trong da u nhimg ngudi chuan bi xach cap di thuong
luong.

Ngoai ra, ky ning quan trong nha "t dé gianh tha ng loi trong cac
cudc thuong luong ba "t dong san 1a kha niing 13 ng nghe. Pé mot giao
dich dugc thuc hién thanh cong, nguoi phia bén nay phai hiéu ro rang
ymud n cia doitac bén kia. Cha ¢ chd 'nla ban da bié tro ¥
mué n caa minh rd i. Nghé thuat 13 ¢ chd ban bié "t d6”i phwong
muo n gi. Ngay khi ban bié "t duoc nguoi kia cA n gi, ban s& bié 't
phai 1am gi dé dinh hudng giao dich, sao cho ké t qua ¢6 lgi nha 't cho
ban, d4p tmg dugce nhilng yéu ca u cia ban va @6 ng thoi ciing thoa
man duoc nhirng doi hoi cua phia bén kia. Thong thuong, day khéng
phai 12 tro choi chi mang lai ké 't quala con s6  khéng. Pié u ma phia
bén kia cho 14 quan trong c6 thé lai chang 1a gi v6i ban. Hay tim ra
dié u d6, ban s& dan da u tro choi. Danh it thoi gian vao viéc thuyé "t
phuc d6 i phuong d4ap ung nhitng doi hoi cua ban va danh nhié u thoi
gian 14 ng nghe nhitng yéu cA ucuaanhtard ico gi ng thuc hién
no6. Né u nd luc cia ban khong phat huy tac dung, hay déng cip vao
va di thang!
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99. 5 quy tic kinh doanh thanh céng

ROB ZACHE

Rob Zache la Chu tich cong ty Central Place Real Estate, cong ty
chuyén kinh doanh khach san, nha hang va ba 't déng san thuong
mai ¢ phia Bd ¢ Hoa Ki).

Mic du t6i chu yé u kinh doanh ba "t dong san thuong mai nhung
dudi day, t6i xin duoce néi dé n ca hai linh vue, ba "t dong san nha ¢ va
b4 "t dong san cho hoat dong thuong mai.

Nha &

Khi ban ¢4 n mua mét ngdi nha thi 1oi khuyén cua t6i 1a “mua méi
truong xung quanh, chir dimg mua nha”. Pay 1a dié u pha nlén
nhitng nguoi mua nha khong dé y.

H4 uhé t nguoi di mua nha dé u khéng hiéu nhimg nhan t6~ anh
huéng dé n gia tri cua cac loai tai san nha 6. Ho chi mud n sé ng
trong mot ngdi nha gid ng nhu ngdi nha ho da timg s6 ng va 16n 1én;
ho ¢6 xu huéng tim mua dang nhirng ngdi nha kiéu nhu thé”, cho du
dia diém c6 thé ¢ ba "t ctr noi dau. Pay dting 1a mot saild m ché't
ngudi. Ho c6 thé tim mot ngdi nha ma ho thich, mién 1a dimgla’y
nhing co ngoi c6 mdi trudng, quang canh t6 i té - va c6 18, ciing dung
bao gio rat gia tri tai san bi cA m ¢6~ khi ho ban né di.

Tb6i khuyén cic ban nén mua mét ngo6i nha c6 tié m ning ban
duoc gi4, hon 1214y mot ngdi nha chi vi minh thich. Téi tha 'y c6 vai
ngudi mua mét noi ho thich, sau @6 lai hé i han vi khi ban cho nguoi
khac, gia bi tut xu6 ng qua tha p. Nhitng nguoi ndy da mua tai san
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mot cach cam tinh, thay vi tim hiéu xem vi trf ngdi nha do sé c6 gia
hay bi ma "t gi4 trong tuong lai. Méi truong xung quanh 1a mét trong
nhimg nhan t6  quan trong nha t cA n phai xem xét khi mua nha.

Loi khuyén cua t6i 1a hay tim khu vee ma ban tha 'y yéu thich va
sau d6 méi lya chon ngdi nha t6 t nha 't trong khu vuc canh quan do.
Ngdi nha d6 c6 thé khong hoan hao nhung méi truong canh quan t6 't
s& 12 tong hop cua nhimg nhan t6~ cA n thié t giap 1am ting gia tri
cho ngdi nha va khié n n6 khong bi ma "t gia khi ban ca n ban. Méi
truong xung quanh quyé t dinh gia tri cia ngdi nha hon chinh ban
than n6. Nhitng vi du vé canh quan moi truong cé thé 1a thanh
pha n dan cu (gidi cong nhan hay gidi can bo), cac khu cong nghiép,
cac tuyé n xe lira, cong vién, nude sinh hoat, cAc cong vién hang A),
cac tuyé n duong ban phai di qua hang ngay (cac duong cao t6 ¢, khu
cong nghiép, cac khu dan cu hodc khu thuong mai, va ban than quang
canh xung quanh (cac ng6i nha quanh do6 cti hay mdi, 16n hay nho,
thié "t ké” kié n tric ra sao, ciy c¢6 i, vuon tugc thé” ndo)..., ta t ca
nhitng yé ut6 nay dé u anh huéng dé n cha 't luong cua moi
truong, canh quan xung quanh.

Ngoai ra, hily mua khu vyc méi truong t6 t nha t ban c6 thé mua.
Sau d6 chon mot ngdi nha c¢é muc gia tha p hon hoic trung binh
trong tong thé khu vuc dd. Gi4 tri va strc manh coa canh quan tong thé
sé lam tang gia tri cho ngo6i nha cta ban. Pirng bao gio chon mét ngoi
nha ¢ muc gia d4 t tié n trong mot khu vire ¢6 mare tha p hoic trung
binh. Trong truong hop nay, ban kho c6 co hdi thu vé nhié utié n,
boi vi ngdi nha d6 s& ludén bi so sanh 14 4"t hon so véi cac ngdi nha
lan cén.

Thuong mai
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Tb6i da lam viée trong nganh ba t dong san thuong mai, phat trién,
mdi giéi gd n 25 nim va gd n nhu doc quyé n trong linh vue quyé n
kinh doanh ; dugc huéng dan dao tao va duge ky ké t nhié u hop
d6 ng véi cac tap doan nhu Hilton, Marriott, Promus va Outback
Steakhouse. T6i da tham gia hon mét trim hop d6 nglén ¢ 8 bang
v6i tong gia tri dy 4n 1én dé n hon 1ty d6 la.

Pié u quan trong nha t ma linh vyc quyé n kinh doanh
(franchise) da day cho t6i la: Né u ban tuan theo nhimg nguyén ti ¢
don gian nha "t thi du trong ba "t ki linh vye kinh doanh nao, t6i xin
nhi ¢ lai, ba "t ki linh vuc ndo, ban ciing s& thanh cong.

Tb6i phai ma t mot thoi gian dé hiéu ra rd ng: khong phai ai cling
c6 thé van hanh thanh cong cong viéc kinh doanh ciia minh. CAch day
nhié u nim, nganh franchise thuc su gitp ap dung cic hé thé ng
kinh doanh vao ba "t ki doanh nghiép nao hoic ba "t ki hoan canh
ndo. Pha n 16n moi nguoi tuan theo chu trinh cua hé thd ng. Va
pha nlén dé u thanh céng. P61a1y do vi sao ban tha 'y cora 't
nhié u day chuyé n franchise dwoc ky ké t, tir nhiirng ba me gia nhay
vao kinh doanh ma khong hé ™ bié 't ti gi hodc ciing chang tuan theo
cac quy ti ¢ don gian ndo. Né u ho 1am duogc dié u nay thi chd ¢ han
ho s& thanh cong nhié u hon hoic it nha t, kha ning canh tranh ciing
sé cao hon.

Pé kinh doanh thanh cong, theo t6i, phai thuc hién 5 quy ti ¢ sau:
112 thi truong, 2 1a vi tri, 3 14 thié "t bi, 4 14 san pham, 5 14 cAch quan
1y. Né u ban c6 5 nguyén ti ¢ ndy, ban s& thanh cong, hay it nha "t 1a
c6 kha nang thanh cong.

1. Thi truong. Hay dam bao ban dang kinh doanh & dang thi
truong phu hop, nghia 1a ddng thanh phé~, dtng thi truong hay canh
quan ¢ thanh pho~ d6. Pung c6” mé mot khach san ¢ giita noi @6 ng
khong moéng quanh, chiang c6 mot bong nguoi hay phuong tién giao
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thong gi. Ping c6” mé mot nha hang ¢ noi ma dan cu ¢6 ngud n thu
nhap tha p kém. Pung mé mét spa cao cd p & gd n mot khu nha may
san xui t cong nghiép v6i pha n déng dan cu 1a nhimg nguoi cong
nhan tai chinh han hep, hay dimg ¢6” ban nhitng hon tuyé 't ¢ ving
Alaska tuyé t phu quanh nim. Hay chi ¢ chi n nhitng suy nghi caa
ban pht hop véi thi truong, véi nhirng phan tich nhan khau hoc, stec
canh tranh va phai nhay bén v6i nhu cA u cua thi truong. Phai phu
hop ho4 san pham véi thi truong. Pié u nay nghe c6 vé qua rd rang
nhung ban s& khong thé tin 14 ¢6 v6 van doanh nghiép quén ma t quy
ti ¢ don gian nay dau.

2. Vi tri. Ngay khi xac dinh duoc moét thi truong ¢6 nhitng kha
ning phu hop véi chié n luge cia ban, hay ¢6” gi ng tim mét vj tri
t6 t nha t c6 thé trong thi truong d6. Va hay tra ba ng ba "t ctr gia
nao (ta t nhién van phai c6 1y tri) dé c6 thé c6 dugc pha nba t dong
san t6 t nha t cho viéc kinh doanh cua ban. M6t trong nhirng 15i 1én
nha "t ma t6i chung kié n 1a cac doanh nghiép tra gia tha p cho mot
ba "t dong san, cho ri ng mot vi tri thtr hai ciing 14 qua dep d6 i véi
viéc kinh doanh cua ho r6 i. P 1a mét sai 14 m lén. Quyé t dinh @6
duong nhu s& din dé n tha "t bai cho viéc kinh doanh, hay it nha t,
khié n cho viéc kinh doanh bj tha "t bat. Hay tra gia dé n cung. Chon
dia diém t6 t nha t. BA t dong san c6 nghia 14 vi tri, vi tri va vi tri. N6
s& dem lai thanh qua xtmg dang vé  1au, vé  dai; con né u ban khong
mua pha n ba t déng san t6 t nha t cho viéc kinh doanh cua ban,
ban s& phai tra gia. Dung tié c ré. Hiy mua va cha p nhan.

3. Trang thié 't bi. Xay dyng hay mua si m trang thié t bi s& gitp
cho hoat dong kinh doanh thém s6i dong. Cac toa nha dugc xay dung
dé phuc vu cho muc dich kinh doanh, cht khong phai nguoc lai. Toa
nha d6 cA n phai gitp cho viéc kinh doanh thém hiéu qua, ting hiéu
sud t. Né u ca n phai dep, hay lam cho né dep. Hay thié tké ™ toa
nha sao cho c6 thé phuc vu t6 i da muc dich kinh doanh cua ban hoic
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dé 1am hai long sy mong doi, yéu cA u cua khach hang. Né u trang
thié "t bj khong dugc da u tu hé "t muc, viéc kinh doanh s& khong thé
phat huy hé "t tié m niing va no6 sé& 1 tang d4 chan duong thanh cong
16n nha "t ban cua ban.

4. San pham. Hay x4c dinh loai hinh kinh doanh phu hop ngay tir
da u, cho du n6 1a hang ban 1¢, 1a mén #n trong moét nha hang, 1a
dich vu hay mét gia ¢ ngi ngon trong khach san. Phai bié "t khach
hang muo n gi, xdc dinh san pham cua ban 1a gi va hy cam ké 't cung
cA’p san pham t6 t nha t thj truong, hay 1am hai long quy khach
hang moi noi. P6 s& 1a mot dich vu, mot san pham cu thé d@é dem ban,
hay 13 mét dang hdn hop? Hay hiéu bié "t vé  khach hang cua ban va
bié t ho mué n san pham gi. Gisi thiéu san pham theo cach khach
hang wa thich nhung ciing phai bié "t lwa chon dting san pham nita.

5. Quan ly. Ngay khi 4 dié u trén da duoc thuc hién thi cong viéc
du it hay nhié u, ciing da di vao 6n dinh, chi con lai mot khau cud i
cung, d6 1a quan ly. Né u khong quan 1y gioi thi trong ba "t ki thoi
diém nao, nd luc va thoi gian ciing sé bi 1ang phi. Quan 1y c6 thé bao
gd m moi thir, tir khau khach hang d8” n quang c4o, tao cac khoan
thu, quan 1y chi tiéu, tai chinh va ké” toan. Py 1a nghé thuat dich
thuc cua mot hoat dong kinh doanh lau dai va cA n phai dwgc 1én ké”
hoach chi tié t, phai duoc kiém tra hang ngay, dé u din, thuong
xuyén. CA n phai lién tuc nang cao khau quan 1y dé dam bao sy té6 n
tai cia mot doanh nghiép. “Nang nhat” sé “chat bi”.
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100. Mua ré, ban dit va dirng tham lam

MORTIMER ZUCKERMAN

Mortimer Zuckerman la nguoi d6 ng sang lap kiém Chu tich cong ty
Boston Properties Inc. Ong ciing la Ch tich va la bién tdp vién
chinh ciia to Bdo cdo thé”~ giéi va Tin tirc Hoa Ky, la chu tich kiém
nha xud "t ban to Tin tirc hang ngay New York.

Mua ré, ban d4 "t va dung tham lam.

https://thuviensach.vn



	LỜI GIỚI THIỆU
	1. Hãy mua bất động sản tại nơi những người giàu có hay lui tới
	2. Đừng ngại đầu tư thời gian
	3. Mua cái tốt nhất
	4. Tập trung vào kết quả
	5. Lắng nghe nhu cầu của khách hàng
	6. Hãy nhằm vào các khu vực phát triển và cố gắng đừng bán những gì mình đang có
	7. Làm việc với các chuyên gia đáng tin cậy
	8. Luôn làm những điều tốt nhất có thể
	9. Tập trung vào khu vực kinh doanh và tiến hành kinh doanh
	10. Phát triển kinh doanh tại những nơi có xu hướng tăng trưởng
	11. Giữ gìn danh tiếng, kiên nhẫn, chăm chỉ, dựa vào người dân địa phương
	12. Đấu giá bất động sản mang lại lợi ích cho các nhà đầu tư dù họ đang mua hay đang bán
	Đấu giá tạo không khí gấp gáp, khẩn trương
	Các công ty đấu giá là các chuyên gia bất động sản
	Các nhà môi giới truyền thống hợp tác với các công ty đấu giá bất động sản
	Đấu giá có tác dụng cả trong thị trường phát triển và thị trường không phát triển

	13. Đầu tư vào nhà cho hộ gia đình thuê
	14. Phương pháp tiếp cận chung với các tài sản thế chấp đang chờ thanh lý
	15. Hãy sáng suốt chọn lựa một nhân viên bất động sản
	16. 5 nguyên tắc cơ bản để gặt hái thành công
	17. Hãy xem ti vi
	18. Làm việc với những gì mình có
	19. Lời đề nghị đầu tiên thường là lời đề nghị tốt nhất
	20. Chọn một đối tác tốt
	21. Làm tăng giá trị bất dộng sản của bạn
	22. Chọn một đối tác tin cậy
	23. Thành công trong kinh doanh bất động sản bắt nguồn từ sự chăm chỉ và những mối liên hệ mua bán trực tiếp
	24. Tiếp cận lĩnh vực kinh doanh bất động sản với phương châm giao dịch vô tư và trung thực
	25. Đừng làm theo số đông
	26. Nhấn mạnh chất lượng và thương hiệu
	27. Tận dụng tối đa Internet
	28. Hãy đặt ra mục đích và tin tưởng vào trực giác của bạn
	29. Nắm bắt sự thay đổi
	30. Tôn trọng mọi người
	31. Hãy khiến mình nổi tiếng vì lòng trung thực
	32. Đừng bao giờ bán; hãy trao đổi bất động sản
	33. Lưu ý tới chi tiết
	34. Quản lý việc đóng thuế
	35. Luôn luôn thương lượng
	36. Hãy tin tưởng vào thị trường
	37. Luôn trân trọng cam kết
	38. Người thuê hôm nay là người mua ngày mai
	39. Cơ hội luôn tồn tại
	40. Hãy để hai bên tham gia cùng cảm thấy vui vẻ
	41. Hãy tham gia vào lĩnh vực kinh doanh bất động sản
	42. Đừng bao giờ bộc lộ cảm xúc; hãy kiên nhẫn; và chăm chỉ
	43. Học cách chờ đợi
	44. Hãy hành động để có một vụ giao dịch ưng ý
	Nhận thức được mình là ai
	Tìm hiểu thị trường tại chỗ

	45. Hãy cẩn thận khi mạo hiểm và thư giãn
	Một mô hình kinh doanh

	Kế hoạch marketing
	Một ê - kíp làm việc hiệu quả
	46. Hãy nắm bắt trí tưởng tượng của người mua
	47. Hãy bảo vệ khách hàng của bạn khỏi chính bản thân họ
	48. Chuyên môn hoá
	Chuyên môn hoá
	Đừng bao giờ nói xấu đối thủ

	49. Kiếm tiền khi mua chứ không phải là khi bán bất động sản
	50. Hãy để cảm xúc ở nhà
	51. Xác định và đáp ứng nhu cầu
	Hành động khi cơ hội xuất hiện
	Tránh xung đột quyền lợi
	Chọn một bên

	52. Cân nhắc tiềm năng phát triển
	53. Kiểm soát hàng lưu kho
	54. Suy nghĩ xa hơn và tin tưởng vào bản thân mình
	55. Không tham lam
	56. Lắng nghe bản thân
	57. Can đảm tiến lên
	58 . Đừng bao giờ đánh giá thấp đối thủ cạnh tranh
	59. Chọn bản thiết kế xuất sắc và địa điểm đẹp
	60. Hạn chế rủi ro và tối đa hoá lợi nhuận đầu tư
	61. “Chủ nghĩa kim” yêu thích của tôi
	Làm những gì bạn thích và bạn sẽ không bao giờ cảm thấy mệt mỏi vì sức ép công việc, dù chỉ một ngày trong cuộc đời
	Nói “không”, cũng có nghĩa là “hãy thuyết phục tôi”
	Thanh toán hàng tồn kho thật nhanh
	Tạo cảm giác hứng khởi và gấp gáp về sản phẩm của bạn
	Làm cho sản phẩm dễ nhớ, ngộ nghĩnh và hữu ích
	Không bao giờ quên khía cạnh con người trong vụ giao dịch
	Mẹ tôi luôn nói rằng: “Chồi non lớn lên thành cây to”
	Tin tưởng vào bản năng của mình hay hãy tiêu tiền để kiếm được tiền
	Đặc biệt, hãy đam mê; lòng đam mê dễ lây lan

	62. Đến nơi cần bạn
	Lãnh đạo bằng cách làm gương
	Tập trung vào một lĩnh vực
	Phát triển thương hiệu

	63. Chú ý vị trí và trung thực
	64. Mua và chờ đợi
	65. Đánh giá rủi ro
	66. Tìm kiếm một kiến trúc sư giỏi
	67. Hãy nhớ rằng bất động sản là ngành kinh doanh tuần hoàn
	68. Trong tương lai mọi thứ sẽ nhỏ bé và rất nhanh
	Tìm kiếm càng nhiều thông tin càng tốt
	Tiết kiệm thời gian và tiền bạc
	Tăng tốc độ và giảm quy mô

	69. Hiểu biết, nhiệt tình, chính trực và chăm chỉ
	70. Hãy khách quan, thực tế, luôn để lại trên bàn một thứ gì đó
	71. Đừng nói, hãy hành động!
	72. Đừng để thị trường điều khiển
	73. Hãy học cách nhận ra giá trị
	74. Hãy mua đất và Tích trữ nhưng trước hết hãy chọn lọc thông tin
	75. 8 nguyên tắc để thành công trong lĩnh vực bất động sản
	76. Nghệ thuật bán hàng, tinh thần doanh nhân và kinh nghiệm
	77. Đừng bao giờ mất kiên nhẫn
	78. Luôn giữ tinh thần lạc quan
	79. 3 bước để làm hài lòng khách hàng
	80. 7 bước để thành công
	81. Hãy tiến lên với lòng nhiệt huyết và sự chính trực
	82. Thu lợi nhuận và tiếp tục tiến lên
	83. Hiểu rõ thị trường
	84. Làm việc chăm chỉ và đúng kế hoạch
	Làm việc chăm chỉ
	Hãy làm điều bạn nói
	Mọi người có xu hướng gặp lại nhau

	85. Hãy tự nhủ phải quyết tâm chiến thắng
	Đừng dựa dẫm vào sự may mắn
	Có chiến lược phù hợp
	Đặt thứ tự ưu tiên các công việc
	Nắm được luật chơi
	Phân tích điểm mạnh và điểm yếu
	Luôn vạch ra bước đi tiếp theo
	Luôn tiến bước

	86. Đừng đánh giá sách qua trang bìa
	Hãy chọn xem bạn muốn sống ở đâu
	Khi nghi ngờ thì hãy mua

	87. 3 bài học từ cha tôi
	88. Uy tín, thời gian, điều khoản, chân lý
	Xây dựng niềm tin
	Thực hiện thoả thuận ngay!
	Đặt ra những điều khoản hợp lý
	Hãy đối đầu với mọi rắc rối
	Nhận thức được chân lý bất diệt
	Hiểu được quy luật về địa lý

	89. Xây dựng thành công Hiệp hội những người sở hữu nhà
	90. Xây những khu nhà hợp thị hiếu cộng đồng
	91. Phát triển có chiến lược
	Duy trì vai trò quản lý chủ đạo
	Tạo cho công ty bạn sự khác biệt với các đối thủ cạnh tranh
	Hãy nghĩ những điều lớn lao
	Luôn nhớ phải lắng nghe

	92. Không có gì thay thế được niềm đam mê
	93. Xây dựng uy tín một cách thận trọng
	94. Hãy luôn vui vẻ vì bạn đang kiếm lợi nhuận
	95. Tập trung vào chất lượng
	96. Biết đường lùi trước khi mua
	97. Thoả thuận khi cần thiết
	98. Bỏ đi khi cần thiết
	99. 5 quy tắc kinh doanh thành công
	Nhà ở
	Thương mại

	100. Mua rẻ, bán đắt và đừng tham lam


