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|. Pit van dé

Bit dong san (BDS) 1a mot ngudn tai san 16n ciia mdi qubc gia, mdi nén
kinh té, mdi gia dinh, mdi ca nhan, 13 tu liéu san xuat dic biét, 1a diéu kién co
ban tbi thiéu cua doi séng xa hoi, dam bao cho qua trinh tai san xuét ton tai va
phat trién. Cling v&i sy phét trién ciia nén san xuat hang hoa thi bat dong san
cling dugc mua ban, trd thanh hang héa dugc dau tu va kinh doanh, tir d6 hinh
thanh thi truong bat dong san va linh vuc dau tu kinh doanh bat dong san dugc
phat trién.

Marketing va chién lugc kinh doanh Ia nhiém vu dic biét quan trong trong
linh vuc kinh doanh néi chung va kinh doanh BDS noi riéng.

Tir tinh cap thiét cua thuc té va nhan thdy tim quan trong ctia van dé néu
trén, tac gia da tim hiéu vé linh vuc “Marketing bat dong san va cac hoat dong
marketing dong san”.

I1. Ndi dung: Marketing bat dong sin

11.1. Khai quat Marketing trong kinh doanh bat dong san

11.1.1. Marketing

Su phat trién cua san xuit hang hoa, cia cung cau va tinh canh tranh trén
thi truong 1am ndy sinh cac van dé phuc tap budc cac nha kinh doanh phai tim
kiém nhitng cach thirc méi dé giai quyét triét dé cac van dé cua san xuét kinh
doanh, tir 6 Marketing xuat hién.

Theo quan niém c6 dién Marketing co dién (Traditional Marketing),
Marketing la mot hoat dong cua doanh nghiép trong linh vuc tiéu thu hang hoa
hay hoat dong dé dua hang hoa tir noi san xuat dén nguoi tiéu dung, véi tu
tuong kinh doanh “ban cai doanh nghiép c6”, Marketing co dién (con goi 1a
Marketing truyén théng) c6 ndi dung hoat dong don gian, gan lién véi hoat dong
tiéu thu hang hoa ctia cac doanh nghiép san xuat kinh doanh. D¢ 13 nhiing hoat
dong nhu: quang cdo, khuyén mai, ngh¢ thuat ban hang,... nham muc dich tim
kiém thi truong dé ban hang, cung véi cac ki nang va giai phap nham tiéu thy

dugc nhitng hang hoa da san xuat ra



Theo quan diém Marketing hién dai (Modern Marketing), Marketing la
chtic ning quan 1y ciia doanh nghiép vé mit to chirc bao gdm viéc quan 1y mot
cach toan dién cac hoat dong kinh doanh ctia Doanh nghiép. Nghia 1a, hoat dong
Marketing khong dimg lai ¢ viéc tim kiém thi truong tiéu thu va dua ra cac giai
phap ban hang thuan tiy ma hoat dong Marketing duoc bat dau tir viéc nghién
ctru thi truong, khach hang va tiép tuc hoat dong trong qua trinh san xuét, tiéu
thu san phé\m cung voi1 cac dich vu sau ban. Nhu vay, Marketing hién dai da
xam nhap vao tat ca cac khau cua qua trinh tai san xuat va gitip cdc nha kinh
doanh giai quyét dugc hai van dé then chét trong kinh doanh 1a: san xut cai gi
va tiéu thy nhu thé nao?

Marketing hién dai ra doi trong diéu kién thi truong ctia ngudi mua cho nén
cac doanh nghiép can nd luc hon nita cac hoat dong Marketing ctia minh. Tu
tuong kinh doanh ctua Marketing hién dai 1a “San xuit va ban cai thi truong
can”, véi triét Iy kinh doanh 13 “Khéach hang ludn luon dung”, “Khach hang 1a
thuong dé”,... Cac triét Iy kinh doanh nay phan anh mét tu duy kinh doanh hién
dai: Do 13 xuat phat tir nhu cu cta khach hang va ly viéc thoa min nhu cau cta
khach hang lam muc ti€u hoat dong ctia Marketing.

Theo quan diém téng hop chung nhit va khai quat nhat thi Marketing 1a
dang hoat dong ciia con ngudi nham thoa min nhu ciu va mong mudn ciia ho
thong qua trao d6i mot loai san pham, dich vu ndo d6 trén thi trudng.

Diic trung néi bt nhit ciia Marketing hién dai:

- Marketing xuét phét tir nhu cau cua khach hang va thi truong dé hoach
dinh céc chién luge kinh doanh c6 hiéu qua.

- Marketing 1a mot ¥ dd tron ven, mot qua trinh khép kin bat dau tir viéc
hinh thanh y tuong, t6 chirc trién khai thyc hién ¥ tuong, két thiic thanh cong va
chuyén sang nghién ctru thuc hién ¥ tudng méi.

- Marketing coi trong viéc nghién ctru tiép can thi truong, trong d6 dic biét
coi trong nghién ctru khach hang, tim moi bién phap dé thoa man tdi da nhu cau
tiéu ding dé thé hién tu tudng kinh doanh chi ban cai thi trudng can chir khong

ban cai co san.



Tom lai, Marketing 1a mot khoa hoc va nghé thuat td chue, diéu hanh céc
hoat dong kinh doanh, c6 méi quan hé chit ché voi quan 1y kinh té, no giup
doanh nghiép co6 thé thich tng linh hoat trén thi truong. Co nghia 1a Marketing
dugc coil nhu mét chirc nang, mdt nhiém vu quan trong, thuong xuyén khong thé
thiéu dugc ciia mot doanh nghiép nhu cac chirc ning khac (ké toan, to chirc,
nhan sy, k¥ thuat san Xuéit...). La dinh hudéng kinh doanh ctia doanh nghiép, tirc
12 moi linh vuc, moi cip trong doanh nghiép déu tham gia vao hoat dong nay. La
mot nghé trong x3 hoi khi ma nhitng hoat dong cta né duoc chuyén méon hoa
sdu sic, tao ra nhirng san phém dich vu v&i nhitng cong ngh¢ doc 1ap sang tao va
tuong tng véi moi dich vu Ay déu c¢6 nhiing thi trudng tiéu thu cu thé.

Vai tro cua Marketing

Marketing 14 nghé thuat kinh doanh va ciing 1a linh vuc khoa hoc xuét hién
& cac nudc tu ban phat trién. Voi sy ra doi va phat trién cua 1y thuyét Marketing
hién dai, cac doanh nghiép da tim ra dugc chia khoa dé giai quyét mau thuin
giira nén san xuat xa hoi va su phat trién ctia nhu cau thi truong. Cac nha kinh té
hoc tu san dd xem ly thuyét Marketing hién dai nhu mot sy ctru canh cho chu
nghia tu ban. Ho da coi nhiing tu twéng cia Marketing hién dai nhu 1a “Triét 1y
hoc kinh doanh méi”, 1a “Bi quyét gianh thang 1oi”,...

Do6i véi cac nha kinh doanh trén thi trudng, Marketing 14 cong cu quan
trong giap hoach dinh cé hi€u qua cac chién lugc thi truong, chién lugc kinh
doanh va chién lugc canh tranh. Vi hé thong cac quy udc ciia minh, Marketing
khong chi gitip cho cac doanh nghiép lya chon diing phuong an dau tu, tan dung
triét dé cac co hoi kinh doanh, ma con gitp ho xay dung dugc chién lugc canh
tranh va st dung cac vii khi canh tranh mot cach c6 hi¢u qua nhat nham nang
cao uy tin cua doanh nghi¢p, chinh phuc khach hang va tang stic canh tranh trén
thi truong.

Trén co so nghién ciu, nam vimng cac thong tin vé thi truong (ca trong va
ngoai nudc), Marketing s€ giup cac doanh nghiép trong nudc c6 kha nang duong
dau véi nhimg thach thirc cia viéc mé ctra nén kinh té va sirc ép ciia canh tranh

thi truong ngay cang gia tang.



Do vay, vai tro cua Marketing 1a hoat dong khong thé thiéu d6i véi hoat
dong san xuét kinh doanh ctia doanh nghiép, giup cho doanh nghiép xay dung
dugce chién lvge kinh doanh mot cach ving chic tranh duoc nhiing that bai va
bdo dam cho doanh nghiép thanh cong trong linh vuc canh tranh thi truong.

11.1.2. Marketing bt dong sin

Bt dong san 1a linh vuc mang lai nhiéu loi nhuan nhét cho cac nha dau tu,
vy nén thi trudng bat dong san ludn ludn séi dong. Tuy nhién, dé c6 thé thanh
cong trong thi trudng nay, cac nha dau tu can phai c6 ngudn nhan luc marketing
bat dong san chat luong.

Marketing bat dong san dugc xem la qué trinh quan 1y cua doanh nghiép
nham tim kiém nhiing khach hang c6 nhu cau vé bat dong san va méi truong
lién quan dén linh vuc nay. Qua do, c6 thé cung cap thong tin phi hop va tu van
hi¢u qua hon so véi cac ddi thu canh tranh trén thi truong.

Trén co s& nhitng kién thirc co ban vé Marketing da trinh bay & trén,
Marketing trong kinh doanh BDS 14 hoat dong cua con ngudi nham thoa man
nhu cau va mong mudn cia ho thong qua trao ddi mot loai san phém, dich vu
BDS ndo d6 trén thi truong. Hay co thé hiéu Marketing bat déng san la qud

trinh xdc dinh, tao ra va cung cdp gid tri cho khdch hang trong linh vuc bat

déng san. N6 bao gom cac hoat dong: quang ba, tiép can, thu hat khach hang

tiém nang dén vdi du an, tai sdn bat dong san cua chu dau tu.
Vai tro cua Marketing bat dong san:

Trong nén kinh té thi truong, tat ca cac doanh nghiép kinh doanh san phém
n6i chung va kinh doanh bat dong san néi riéng déu can phai van dong va trao
d6i thong tin véi moi trudng bén ngoai dé co thé ton tai va phat trién mot cach
hiéu qua nhét. Ttc 13, ngoai cac hoat dong chirc ning nhu: san xuit, quan 1y
nhan lyc, tai chinh,... thi ching ta can phai két ndi moi hoat dong cua doanh
nghiép véi thi truong bang cach marketing. Marketing BDS ¢6 vai tro nhu sau:

Marketing bt dong san duoc danh gia 1a mot hoat dong dong vai tro quyét

dinh va diéu phdi su két ndi cac hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép véi thi
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truong, nham dam bao cho hoat dong kinh doanh dién ra mot cach tdt nhat. Co
thé hudng theo thi trudng, ndm bat nhu cau va mong mudn cta khach hang, 1am
chd dua cho moi quyét dinh trong kinh doanh.

Khéng nhimng thé, marketing bat dong san con gitip doanh nghiép kinh
doanh v6i dinh huéng ma minh mudn nham dén 13 san xuét ra cai ma thi truong
can. Vi vay, viéc xac dinh duoc céc ddi tuong khach hang, cac muc tiéu, tim
hiéu va nim bat nhimg nhu ciu cta khach hang s& gitip doanh nghiép dua ra
duoc nhitng ké hoach chién luoc dung din dé tiép can khach hang hiéu qua.

Marketing bat dong san c6 vai trd quan trong trong viéc xdy dung dinh vi
thuong hiéu va long tin cua khach hang. Néu s¢ hitu thuong hiéu manh sé ting
kha nang canh tranh va thu hat cho doanh nghi¢p. Ngoai ra, giip xac dinh va
tiép can cac d6i twong khach hang tiém nang bang cac chién dich, marketing dua
khach hang téi gan voi san phim hon. Pong thoi, nha dau tu ciing nhan lai
nhimg thong tin can thiét vé cac khach hang tiém ning. Sau do, tién hanh cai
thién dich vy, cac hinh thirc thiét ké san phém, tdng cuong sy quan tam va quang
b4, tu van va hd tro khach hang, v.v. tir d6 tao gia tri, ting doanh s, toi da hoa
loi nhuan cho chu dau tu.

Pdc diém ciia Marketing bat déng san:

BDS 1a mot hang hoa dic biét, ngoai nhiing dic diém cua mot hang hoa thong
thuong, BDS con ¢6 tinh dac thu riéng nén hoat dong cua Marketing trong kinh
doanh BBS cling c6 mot s6 dic diém co ban sau:

- Kinh doanh BDS thuong c6 d6 rui ro rit cao nén trong cdac hoat dong
Marketing ciia minh cdc doanh nghiép kinh doanh BPS cdn coi riii ro ld trong
tam trong cac chinh sach Marketing ctia minh.

- Chiu su tac dong manh mé cua Nha nuoc: BDS 1a mét tai san quan trong
ctia mdi qubc gia, hoat dong cua thi trudng BDS anh hudng khong nhod dén cac
hoat dong kinh té- x3 hoi khac. Hau hét cac nudc trén thé gio1 déu ban hanh hé
thong phap luat nham quan 1y c6 hiéu qua BPS qudc gia. Vi vay, dé nang cao
hiéu qua cua hoat dong Marketing, ngoai viéc phai nim viing cac quy dinh cia

Nha nuée ddi véi thi truong hang héa nédi chung, dong thoi can phai nghién ci,
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nim vitng va thudng xuyén cép nhat cac chu truong cua Pang, cac quy dinh cia
chinh phi1 va cac dia phuong ddi véi dat dai, ciing nhu hang héa BDS néi riéng.
Nhiing ndi dung vé chinh sach, phap luat ciia Nha nudc 1 co s phap 1y quan
trong tao ra moi truong tong thé cho hoat dong kinh doanh BPS va Marketing
BDS.

- Chiu tac dong manh mé cua nhiing bién dong kinh té xi hoi: BPS la
nhimg san pham cé vi tri cd dinh, thudong khong thé di doi va co tinh 1au bén. Vi
vdy, cung cdu va gia ca trén thi truong BPS chiu tac ddng manh mé cia céc bién
cb kinh té x3 hoi. Trinh do phat trién kinh t& (ma dic biét 1a kinh té thi trudng)
quyét dinh trinh dg, qui m6 va mtrc d§ hoan thi¢n cua thi truong BDS, vi vay, no
anh hudng khong nho td1 cac hoat dong Marketing ctia cac nha kinh doanh trén
thi truong BPS. Thi truong BDS ciing chiu anh huéng rat 16n cia tinh chu ky
trong phat trién kinh té. O thoi diém khing hoang, thi truong BPS thuong bi thu
hep vé qui mo giao dich va téng gia tri giao dich; nguoc lai, & giai doan phat
trién cao ciia nén kinh té, thi thi truong BPS ciing phat trién theo, tham chi
nhiéu khi qua ndng do céc tic nhan dau co. Dé nang cao hiéu qua kinh doanh,
cac nha quan tri Marketing BDS can du doan trudce duoc xu thé va dién bién cia
nén kinh té dé xay dung cac chién lugc phat trién thi trudng mang lai hiéu qua
kinh té cao.

- Can ddc biét quan tam dén viéc ndang cao trinh do hiéu biét vé BPS cho
khach hang nhat 1a khach hang c4 nhan: Mot trong nhitng muc tiéu co ban ma
Marketing theo dudi 12 nang cao murc do thoéa man nhu cau ciia con ngudi. Moi
hoat dong ctia Marketing déu bat ngudn tir viéc nghién ctiru nhu cau khach hang
va hudng té1 vige thdoa man cac nhu cau d6. Thuc té cho théy su hiéu biét cua
khach hang vé san pham, hang hoa noi chung va dic biét 1a kién thirc vé hang
hoa BPS (nhu céac thong tin c6 lién quan dén BPS, hé théng chinh sach quan 1y
BDS ciia Nha nudc, quy hoach,...) ciia khach hang c¢6 anh huéng rat 1én dén
nhu cau vé BDS cuia ho. Cac thong tin trén thi truong BDS thuong khong day
du, vi vay, hoat dong Marketing BDS can chu trong dén viéc nghién ctru va tim

hi€u thi truong BDS d€ ngoai viéc nam viing dugc nhu cau, thi hiéu, dic diém,



tho1 quen va phong tuc tap quan cua ngudi ti€u dung trén thi truong BDS, con
phai biét va hiéu dugc cac ddi thi canh tranh, dic biét 1a ddi thu canh tranh dbi
dau tryc dién coa minh. T d6 cac nha kinh doanh méi co céc giai phap hitu
hiéu nham thu hat su chi y cua khach hang vé phia minh.

- Ddc biét coi trong vai tro ciia hé thong théng tin trong kinh doanh BPS:

BDS 1a mot hang hoa dic biét, co gia tri 10n, ¢6 vi tri ¢b dinh khong thé di doi
duoc va co tinh 1au bén. Gia tri cua BBS duoc quyét dinh boi nhiéu yéu td, bao
gdm ca nhimg yéu to vat chat va phi vat chat. Chinh vi vay, dé ning cao hiéu
qué kinh doanh BDS doi héi kha nidng va chi phi quan ly cao hon so véi céac
hang héa thong thuong khac. Mudn ra duoc cac quyét dinh tot cin co cac thong
tin day du, chinh xac va kip thoi.

11.2. C4c linh vuire hoat dong marketing bat dong sin

Mbi loai BDS thuong c6 vong doi khac nhau, tuy nhién toan bd vong doi
mot BDS dugc chia thanh hai giai doan: (1) Giai doan dau tu — 1a giai doan tur khi
c6 v tuong kinh doanh dén khi két thuc xay dung hodc tai thiét; (2) Giai doan
kinh doanh, khai thac sur dung.

Khi két thuc xay dung, BPS dugc dua vao kinh doanh va khai thac s
dung, nghia la co thé dugc ban hodc gift lai dé sir dung, cho thué. Trong mot s6
truong hop, chu so hitu c¢6 thé ban BPS ¢ trang thai hién tai hodc c6 thé nang
cap, cai tao hodc thay doi muc dich sir dung roi méi ban hoic cé trudng hop BPS
6 thé bi pha bo va thua dat duoc st dung vao cac muc dich hoan toan khac.Vi
vay, theo vong doi BDS Marketing BDS phan thanh cé4c linh vyc hoat dong sau:

11.2.1. Marketing bét djng sin hinh thanh trong twong lai (giai doan diu tu)

Cac chuyén gia phan tich du an hodc cac cong ty tu van thuong duoc moi
tham gia phat trién du 4n ngay tir giai doan nghién ciru phuwong 4n kinh doanh
cho khu dét dugc chon. O giai doan nay, cac chuyén gia va cac cong ty tu van s&
phan tich cac co hoi dau tu, cac loi ich tuong lai cia khu dat trén co so thu thap
cac thong tin tir d6 xac dinh chirc nang, tién ich va céac thong s6 khéac cua BPS

trong tuong lai.



Phuong an kinh doanh BPS gdm céc hoat dong Marketing:

- Phan tich tinh hinh kinh té - xa hdi, méi truong kinh doanh, phan khuc thi
truong BDS, cung cau BPS;

- Xac dinh gia thi truong, cac loi thé canh tranh c6 thé cua san phém, dich
vu BDS hinh thanh trong tuong lai;

- Panh gia hiéu qua du 4n dau tu, c6 tinh dén nhu cau vay von va thoi gian
hoan thanh xay dung dy an.

Sau khi hoan thanh phuong an kinh doanh cho khu dat dugc chon, cong ty
dau tu phat trién BPS chuyén nghiép sé tién hanh thyc hién dy an va két thuc 1a
viéc dua BDS vao khai thac sir dung. Trong giai doan nay, nha phat trién BDS
chiu trach nhiém thyc hién chién dich quang céo cho du &n tir truéc khi cong
trinh dugc dua vao hoat dong. Khi d6 cac cong cu truyén thong Marketing tich
hop duoc st dung rong rii, bao gdm céc yéu t6 va k¥ thuat quang céo, marketing
tryc tiép, khuyén mai, quan hé cong chiing, marketing mang xa hoi, ban hang ca
nhan,...va cac phuong tién truyén thong khac nhu: trién 1am, thuong hiéu doanh
nghié¢p dé tao nén mot hé théng nhat.

Sau khi dua cong trinh vao khai thac sir dung 1a dén giai doan quan ly
BDS. Qua trinh nay c6 vai tro khong chi kiém soat hoat dong van hanh hé théng
k¥ thuat cong trinh ma con kiém soat hoat dong tai chinh, diéu chinh gia thué va
tim kiém khach hang méi.

11.2.2. Marketing bét dong sin xay dung mdi

Céc dy an sau khi hoan thanh s€ dugc dua vao khai thac st dung. Trong
giai doan nay cac nha phat trién BDS tap trung toan b strc luc vao viéc ban, cho
thug, .. ¢ dam bao hoan vén dau tu ban dau va c6 1ai. D¢ thyc hién duge dicu
nay, cac nha phat trién BPS phai 1én chién lugc marketing cho san pham cua
minh nham tim kiém cac t6 chirc kinh té, khach hang dé lap day mit bang kinh
doanh cho du an.

Chién lugc marketing bao gdm:



- X4c dinh khach hang muc tiéu, tim kiém khach hang tiém ning, thuyét
phuc ho vé nhiing uu diém cua dy an;

- Binh vi du an trén thi trudng, phé bién thong tin trén thi trudng muc ti€u;

- Kiém soat thi truong va duy tri sy quan tim dén du 4n.

Céc cong cu dé marketing dy 4n nhu sau:

- Bién quang céo ngoai trdi: ddy 1a coéng cu rat hitu hiéu 13 cach thong tin
BDS hiéu qua nhét tir khi bat dau xay dung cho dén khi khai truong du 4n dé
thong bao cho cong chung vé viée ban, cho thué va thong tin lién hé cua dy an.

- Quang cdo in: day 13 hinh thirc quang cdo thong qua viéc truyén tai cac
thong diép bang chir hodc hinh anh trén cac an pham chinh tri- x4 hoi va kinh
doanh nhu cac bao, tap chi,..dé dua céc thong tin vé du 4n cho cac dbi tuong lién
quan dén BPS.

- Quang cdo theo dia chi: day la hinh thic quang ba thong tin dy an cho cac
d6i tugng quan tAm bang cach giri truc tiép, email cac to théng tin hodc td roi mo
ta dy an voi s6 luong 16n cho khach hang tiém ning.

- Internet: day 1a hinh thirc quang céo san pham du an trén trang web dbi
voi cdc nha dau tu 16n, dé moi nguoi truy cap co thé tim hiéu chinh du 4n d6 mot
cach cu thé, chi tiét vé san pham va cac diéu kién phap 1y.

- Marketing truc tiép: dy 1a hinh thirc gidi thiéu vé BDS truc tiép thong
qua cac budi quang ba san pham du 4n.

- Trung bay hang hoa: 13 viéc t6 chic trung bay tai du an nhu trién 13m mé
hinh du 4n, so d6 mit bing cac tang, gii thiu nha miu dé thé hién truc quan
nhan biét vu diém ctiia BDS ngay tir su hdp dan bé ngoai clia cong trinh

11.2.3. Marketing dich vu bit djpng sin

Trong qué trinh hinh thanh BDS trén thi truong, cac nha phat trién BDS da
str dung cac cong nghé marketing dan dén sy xuat hién cac dich vu do cac cong
ty tu van cung cap nhu:

- Dich vu phép 1y lién quan dén BDS;
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- Moi gioi BDS;

- Pinh gia BDS cho cac muc dich: mua ban, dau gid, cho thué, thé
chép,...;

- Phuc vu giao dich v6i ching khoan, ngan hang,...;

- Lap du an dau tu;

- Quan ly BBS.

11.3. Chitc ning ciia marketing trong kinh doanh bat dong san

Noi dung chu yéu cua marketing 1a nghién ctru, nim bat nhu cau thi
truong vé BDS, tir d6 dua ra hé théng cac giai phap nham thoa mén t6i da nhu
cau cta xi hoi vé BDS, Marketing trong kinh doanh BPS di chita dung trong nd
nhiéu chire nang khac nhau, cu thé:

Thit nhat: Chirc ndng théa man tot nhdt nhu cdu tiéu ding ciia xa hi

Pay 1a chic niang quan trong nhat ciia Marketing néi chung va Marketing
trong kinh doanh BDS néi riéng. Thong qua viéc nghién ctru, phan tich nhu cau
cua thi truong BDS, bao gém ca thi trudng thuc té, thi truong tiém nang va thi
truong 1y thuyét, Marketing gitip cac doanh nghiép nam bat dugc tinh quy luat
cua viéc hinh thanh, phat trién cung v&i nhiing biéu hién cu thé rat da dang va
phong pht cia nhu cau vé BPS trén thi trudng. Trén co sé d6 dam bao cho cac
doanh nghiép c6 thé dua ra cac giai phap hitu hiéu nham thoa méan tot nhat nhu
cau vé BDS trong xa hoi.

Thit hai: Chuc nang tang cuong kha nang thich vng va kha nang canh
tranh ciia doanh nghiép kinh doanh bdt ddng san trén thi truong.

Nhu ciu vé BPS trén thi truong rat da dang, phong phu va chiu tac dong
ctia rat nhiéu cc nhan t khac nhau (nhu thu nhap, phong tuc, tap quan, thi hiéu,
cac chinh sach, quy dinh ciia Chinh phu vé BDS,...). Hoat dong cua Marketing
trong kinh doanh BDS da tao ra sy phan hoa cua cac giai phap kinh doanh, dam
bdo su thich img cua cac giai phap véi ting khu vuc thi truong va tirng nhém
khéach hang cu thé. Bén canh d6, nhu cau trén thi truong BDS luon bién dong va

phat trién, thong qua viéc nghién ctru thi truong, déi moéi cac chinh sach
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Marketing BDS cho phu hop gitip cac doanh nghiép tranh dugc tinh trang lac
hau va tri tré trong kinh doanh, ndm bét va don dau duoc nhiing co hoi kinh
doanh méi trén thi trudng. Hé thong céc chinh sach Marketing trong kinh doanh
BDS di gitp cho cac doanh nghiép nam bat va st dung mot cach linh hoat cac
vii khi canh tranh trén thi truong, phat trién va mo rong thi trudong, thu hut khach
hang, tir 6 nang cao dugc uy tin cua san pham, doanh nghiép va kha ning canh
tranh trén thi trudng cua cac doanh nghiép kinh doanh BDS.

Thit ba: Chikc ndng tiéu thu san pham bat dong sdn

Trong hoat dong san xuét kinh doanh, dic biét 1a kinh doanh BPS, van dé
tiéu thu san pham dong mot vai tro hét stec quan trong. Hién nay, trén thi trudng
rat nhiéu khu chung cu, nha biét thy da hoan thanh nhung chua tiéu thu dugc
1am cho cac nha kinh doanh gip rat nhiéu kho khin do & dong von (trong do6
chiém mot ty 1& khong nho 13 vén di vay), tham chi c6 doanh nghiép con dimg
trudc bo vuc cua sy pha san. Mot trong nhitng chirc nang va nhiém vu co ban
cua Marketing BDS la déy manh qué trinh tiéu thu san phém, mo rong thi
truong va nang cao nang luc canh tranh. Pé tiéu thu san pham theo quan diém
ctia Marketing hién dai can phai st dung mot tong thé cac giai phap Marketing.
Do 1a viée thiét ké mot san phﬁm c6 do thoa dung cao nhat; xac dinh mot chién
luge gia ca c6 kha ning thich ung va kich thich tiéu thy manh mé nhét; to chuc
va hoan thién hé théng phan phdi; xay dung va thuc hién cac k¥ thuat kich thich
tiéu thu nhu quang cao, xtc tién ban hang, quan hé cong chung,... Mat khac, dé
day manh viéc tiéu thu san pham, cac doanh nghiép can phai cht y dén viéc dao
tao va nang cao kién thirc ciing nhu nghé thuét ban hang cho nhan vién.

Thit tw: Chirc ndng tang cwong hiéu qud ciia hoat ddng san xudt kinh
doanh bdt déng sdn

Toan bd cac hoat dong Marketing trong kinh doanh BBS ludn huéng téi
vi€c nang cao hi€u qua cua hoat dong san xuét kinh doanh cho c4c doanh nghiép
kinh doanh BDS. Tuy nhién, viéc giai quyét hiéu qua kinh doanh trong
Marketing BPS ngdy nay luén dam bao su két hop hai hoa méi quan hé vé loi

ich trong xa hoi. Hoat dong cua Marketing BDS khong chi dam bao loi ich cua
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thi truong, loi ich cia doanh nghi€p ma con dam bdo lgi ich cua xa hoi, cua
cong déng. Loi ich cua x3 hoi dugc thé hién & su tang trudng cua san Xuat va
tiéu dung, tai mot thi trudong va moi truong canh tranh lanh manh; & viéc khai
thac c6 hiéu qua ngudn tai nguyén, chéng 6 nhiém moéi truong. Loi ich cua thi
truong chinh 1 sy thoa méin nhu ciu da dang cta nguoi tiéu dung trén cac thi
truong khac nhau.

Chi ¢6 thé trén co s& thoa mén cac loi ich d6, cac doanh nghiép kinh
doanh BPS méi c6 thé dat duoc cac loi ich ctia minh. Nhu vay, hoat dong
Marketing BDS ludn huéng toi viéc thoa méin nhu cau cia khach hang, thi
truong va x4 hoi dé thoa man cho nhu ciu cta chinh ban than cac doanh nghiép

kinh doanh BDS.

I1.4. Quan tri marketing trong kinh doanh bat dong san

Quan tri marketing trong kinh doanh BPS 14 viéc phan tich, 1ap ké hoach,
t6 chtrc thuc hién va kiém tra viéc thi hanh nhimg bién phap nham thiét lap,
cting ¢6 va duy tri nhimg trao d6i c6 loi voi nhitng khach hang d3 duogc lwa chon
dé dat duogc nhirng muc ti€u da dugc xac dinh ctia doanh nghié¢p. Cac muc tiéu
cua doanh nghiép cé thé 1a: thu duoc nhiéu loi nhuén, tang khdi luong hang ti€u
thu, m¢& rong thi truong... Quan tri marketing trong kinh doanh BDS 1a hoat
dong cua cac nha quan tri, cac chuyén gia marketing BDS nham thuc hién cac
bi¢n phap Marketing trong kinh doanh BDS. Céc hoat dong nay la nhiing nhi¢m
vu cu thé, nhiing con ngudi cu thé trong mdi quan hé thuong xuyén véi moi
truong, thi trrong va khach hang. Quan tri marketing trong kinh doanh BDS co
ban 14 quan tri nhu cau vé BPS, diéu nay doi hoi cac doanh nghiép, cac nha hoat
déng thi trudng phai nim dugc mirc d6 mong mudn ddi véi cac mit hang cua
minh & moi thoi diém. Quan trj marketing trong kinh doanh BDS phai giai quyét
moi tinh hudéng phat sinh trong qua trinh kinh doanh BDS, nhat 14 trong nhiing
tinh huéng khi ma nhu cau mong mudn cao hon hay thap hon nhu cau thyc té c¢6
thé chap nhan. Quan tri marketing c6 nhiém vu tac dong dén muirc do, thoi diém
va co cau cta nhu cau c6 kha nang thanh toan theo mot cach nao do dé gitp cho

to chuc dat dugc nhitng muc ti€u dé ra va nhu vay néu néu cu thé hon thi quan
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tri marketing trong kinh doanh BPS vé thyuc chét 14 quan tri nhu cau c6 kha ning
thanh toan vé cac san phém va dich vu BBS trén thi truong.

Nhiém vu ctia quan tri Marketing trong kinh doanh BBS 1a viéc thuc hién
mot tién trinh cac cong viéc bao gdbm: (1). Phan tich co hoi trén thi truong BDS;
(2). Phan doan va lya chon thi trudng muc tiéu trong kinh doanh BBS; (3). Thiét
ké cac chién lugc Marketing trong kinh doanh BPS; (4). Hoach dinh cac chuong
trinh Marketing trong kinh doanh BBS; (5). T chirc thuc hién va kiém tra cac
nd lyc Marketing trong kinh doanh BDS, trong dé:

- Phan tich cac co hdi trén thi truong BDS 1a vi¢c phat hién mang thi
truong BDS madi va danh gia kha ndng cia cac mang thi truong BDS d6.

Phét hién mang thi truong BPS mai 1a viéc nghién ctu thi trudng BDS dé
phat hién ra nhitng kha nang kinh doanh BDS md&i phu hop voi nang luc cua
doanh nghiép, gdm ca mang thi trudng xét vé khong gian va mang thi trudng xét
vé ching loai BDS. Thi truong ludn ludn c6 cac co hoi kinh doanh, van dé 1a
doanh nghiép c6 kip thoi phat hién ra co hoi day hay khong.

Danh gid kha nang dap ung co hdi thi truong ctia doanh nghi¢p kinh
doanh BDS la vi¢c phan tich cac co hoi kinh doanh BDS duogc phat hién & trén,
xem Xxét cac co hdi doé c¢o phu hop véi nang luc cua doanh nghiép hay khong, tuc
1a doanh nghiép c6 kha ning tham gia vao thi truong BDS dé khai thac co hoi
kinh doanh BDS d6 véi vu thé cao hon so véi cac dbi thii canh tranh hay khong,
mudn vay doanh nghiép can phai xem xét dén muyc tiéu va tiém ning ctia minh
dé 1am co s¢ danh gia.

- Phan doan thi truong va lga chon thi truong muc ti€u trong kinh
doanh BDS. Sau khi da nhan dang duoc cac co hdi va phan tich, danh gia ro cac
tiém nang cla cac co hoi trong kinh doanh BDS, doanh nghiép can phai phan
doan dugc thi truong, tirc 1a chia khach hang thanh cdc nhom khac biét vé nhu
cau, tinh cach hay hanh vi. Trén co s& d6 doanh nghié€p lya chon thi trudng muc
ti€u kinh doanh BDS cho minh, thi truong muc ti€éu co thé bao gém mot hoac
mot vai doan thi truong. Doanh nghiép ciing can lam rd ddi twong khach hang
nao la trong yéu nhét dé phuc vu nham théa mén nhu cau cua ho. Viéc lua chon
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dbi trong khach hang ciing can xac dinh rd & dia ban, nhém khach hang. Sau do
doanh nghiép phai dinh vi san phdm BDS ctia minh trén thi trudong muc tiéu da
duoc chon, tirc 1a dam bao cho san phém BDS du kién tung ra thi trudng co cac
dic tinh gi khac biét voi cac san pham canh tranh va su pht hop véi mong muébn
ctia nhom khach hang muc tiéu nhu thé nao; chi c6 nhu vay doanh nghiép méi
tang duoc kha ning canh tranh cho san phdm BPS ctia minh trén thi trudng.

- Thiét ké cac chién lugc Marketing trong kinh doanh BPS. B¢ dinh
huéng cho su phat trién, ciing nhu giam thiéu cac tic dong khong mong muébn
té1 doanh nghiép, nhét 1a trong diéu kién bién dong cua thi truong, nhiém vu ctia
cac doanh nghiép 1a phai xay dung cho minh chién luoc kinh doanh 3 rang.
Thong qua chién luge kinh doanh, doanh nghiép c6 hanh lang va dinh huéng,
cling nhu c6 muc ti€u ro rang dé phén dau; déng thoi mot chién lugc kinh doanh
tdt ngoai viéc xac dinh dugc hé théng muc tiéu, cac cép do muc tiéu, con du
kién duoc cac cach thuc dé dat duoc muc tiéu do. Cung voi1 viéc xay dung cac
chién lugc kinh doanh chung cta ca doanh nghiép thi doanh nghiép ciing can
phai 1am 16 chién lugc Marketing trong hoat dong kinh doanh BPS ctia minh.
Thi truong BDS ludn bién dong va tiém an nhiéu rui ro, hang hoa trong thi
truong BDS ciing rat da dang va phong phu, chinh vi vay thuong mdi doanh
nghiép khong phai kinh doanh tit ca cac san pham va dich vu BDS trong pham
vi rong khip, ma thuong tap trung vao mdt sé ching loai san pham, dich vu
BDS cu thé va trén mot, mot sd dia ban nao do. Mdi loai san phém, dich vu
BDS, mbi loai dia ban, mdi loai khach hang lai c6 nhiing dic trung nhét dinh, do
vy chinh sach Marketing can phai c6 nhiing tmg xtr hop 1y va phu hop trong
nhing bdi canh, tinh hinh thi trudng va mdi giai doan cy thé. Tuy nhién dé nhin
nhan mot cach tong thé va dai han, phu hop chung véi cac chinh sach khac thi
nhat thiét doanh nghiép can phai xdy dung dugc chién lugc Marketing hop 1y va
hi€u qua.

- Hoach dinh c4c chuong trinh Marketing hon hop trong kinh doanh
BDS. Marketing hon hop bao gom tit ca nhiing gi ma doanh nghiép c6 thé van

dung dé tac dong dén thi truong muc ti€u nham tao ra cac dap img mong muon.
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Sau khi da phan doan thi truong, lya chon duoc thi truong BPS muc tiéu va
dinh vi duoc cac san phém BDS cu thé, doanh nghi¢p phai tién hanh lap chién
lugc Marketing trong kinh doanh BDS, trong d6 phan tich rd cac ké hoach vé
Marketing hon hop nhim huy dong moi ning lyc ciia doanh nghiép dé dat duoc
muc tiéu dé ra.

Trong chuong trinh Marketing hdn hop, doanh nghiép phai x4c dinh rd:

+ Cac thong tin vé san pham BDS, nhu chung loai BDS (nha ¢ riéng 1¢,
quyén st dung dat, van phong, khach san, biét thy,...), cac dac diém cta BPS do
(phép 1y, vi tri, quy mo, hinh dang,...), cac dich vu kém theo;

+ Gia ban cua san pham BDS bao gdm ban 1é, ban budn, gia vu dai, chiét
khau, ban tra cham...;

+ Phuong thirc phan phdi san pham BDS dén tay khach hang;

+ Cac chuong trinh truyén thong Marketing nhdm thong tin cho khach
hang muc tiéu vé san pham méi, thuyét phuc ho, nhiac nhé ho, gy thién cam cia
ho d6i voi doanh nghiép.

- T6 churc thuc hién va kiém tra cac nd luc Marketing trong kinh doanh
BDS

Pé thuc hién cac hoat dong Marketing trong kinh doanh BDS, doanh
nghiép can phai c6 bd may twong tng dé thuc thi cic cong viéc trong qua trinh
Marketing. Viéc t6 chtrc bo may dé thuc thi hoat dong Marketing duoc t6 chirc
tiy theo quy mé, dic diém cua timg loai hinh doanh nghiép, ciing nhu dic diém
clia cac san pham, dich vu BDS ma doanh nghiép dang thuc hién. Ddi voi cac
doanh nghiép nhd, bd may t6 chirc Marketing c6 thé chi do mot vai nguoi dam
nhiém tit ca cac hoat dong Marketing tir khau dau tién dén khau cudi cung.
Nhung d6i v6i cac doanh nghiép 16n, thuong phai xay dung mot bo may t6 chirc
Marketing riéng, bd may d6 co thé duoc té chirc theo san pham, theo khach
hang, theo dia du,... cling co6 thé duoc to chirc theo huéng hon hop.

Khau cudi ciing trong qué trinh quan tri Marketing 14 kiém tra. Thong qua
kiém tra dé danh gia mot cach toan dién qua trinh Marketing cua doanh nghiép,

viéc kiém tra nay khong phai chi dugc thuc hién ¢ khau t6 chic thuc hién ma
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con thuc hién kiém tra ngay tir nhimg khau dau tién ctia qua trinh Marketing.
Kiém tra dé thay dugc diém manh va diém yéu ctia qua trinh Marketing, ciling
nhu danh gia duoc nhitng co hoi va thach thirc mang lai cho doanh nghiép dé tir
d6 c6 nhimg diéu chinh trong chién luge, cling nhu trong cac chinh sach va to
chuc thyc hién cac hoat dong Marketing tai doanh nghi¢p.

I11. Két qua dat dugc

Qua qua trinh tim hiéu, tac gia dat két qua sau:

- Tim hiéu vé Marketing trong kinh doanh bat dong san

- Tim hiéu vé céc linh vyc marketing trong kinh doanh BPS

- Cac két qua nghién ctru hd trg trong cong tac giang day mén hoc Kinh

doanh BDS.
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