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LOI CAM ON

Sau gan 2 nim gan bo véi truong Cao Pang Cong Thwong Viét Nam em
cam théy rat may man khi duoc cac thﬁy cd ¢ day chi day tan tdm. Em da hoc hoi
duogc rat nhidu bai tip thuc tién va kinh nghiém quy bau tir cac thay co, day 1a bai
hoc cling nhu hanh trang cho em tu tin hon trong cudc séng.

Pau tién, em xin chan thanh cim on Ban giam hiéu Trudng Cao dang Cong
Thuong Viét Nam da mang lai cho em mdt mdi truong hoc tap voi nhitng kién thuc
thuc té. No da giup ich rat nhiéu dén viée nghién ctru va thyc tap lam bao céo tai
doanh nghiép cia em.

Tiép dén, em giri 16i cam on chan thanh va tri 4n dén thay chu nhiém ciing
chinh 13 gidng vién hudng dan tryc tiép cho em trong qua trinh 1am béo cio thuc tap
t6t nghiép ThS. Tran Ngoc Ty. Thay da khong ngan ngai giup d&, hd tro em vé moi
thic méc dé em co thé hoan thanh tt bao cio tot nghiép.

Bén canh d6, em ciing guri 16i cam on siu sac t6i cac anh chi em dong nghiép
dang cong tac tai cong ty dia 6c RICHLAND di gitip em kha nhiéu trong cong viéc.

Cudi cung, em xin cam on t6i gia dinh , ban bé va ngudi than di ludn bén
canh dong vién, tiép thém sttc manh giup con c6 dugc dong luc dé cb ge"lng dén
ngay hom nay.

Sinh vién

Nguyén Hitu Luan



NHAN XET CUA DOANH NGHIEP THUC TAP




NHAN XET CUA GIANG VIEN HUONG DAN




LOI MO DAU

1. Ly do chon dé tai

Nhu cau vé noi & 1a mot trong nhitng nhu cau co ban nhét ciia con ngudi. Theo
thoi gian, nhu ciu vé noi ¢ khong chi dimg lai & viéc tim mot chd tri 4n dé tranh
céc loai hinh thoi tiét khac nghiét ma nhu cau d6 da ngay duoc nang cap 1én, con
ngudi mong mudn tim duoc cho minh nhitng noi ¢ dep, tién nghi va dac biét 1a phu
hop véi nhu cau sir dung ciia ho. Nho vay ma thi truong bat dong san ciing theo d6
ma ra doi va phat trién cho toi tin ngay nay. Tuy nhién cing véi nhitng co hoi d6 1a
rat nhidu rui ro tiém tang khién cac doanh nghiép phai luon cb ging khong ngimg
dé duy tri cac hoat dong san xuét va kinh doanh ctia minh. Mt trong nhitng yéu t6
rat quan trong quyét dinh sy thanh cong hay that bai cia mdi doanh nghiép kinh
doanh bat dong san chinh la chién luoc marketing cua minh. La mdt sinh vién hoc
nganh Quan tri marketing, nhan thiy thuc té nay dang xay ra tai cong ty Co phan
dia 6c Richland, do vay em da lwa chon dé tai: “Giai phap nang cao hiéu qua hoat
dong marketing cho nhom san pham bit dong san tai cong ty CO phan dia dc
Richland” dé c6 thé phan tich thuc trang va tim kiém cac giai phap giup hoat dong
marketing ctia cong ty c6 nhiéu chuyén bién tich cuc hon trong tuong lai.
2. Muc dich nghién ciru
- Nghién ctru cac khai niém co ban vé marketing va marketing bat dong san dé
1am co s& cho cac hoat dong nghién ctru tiép theo
- Nghién ctru thyc trang hoat dong marketing cho nhom san pham bat dong
san tai cong ty Co phan dia ¢ Richland dé c6 mot cai nhin tong quan vé hoat dong
marketing tai cong ty
- Tim ra giai phap nang cao hiéu qua hoat dong marketing bat dong san trong
cong ty va dé xuét véi cac cip chiic ning
3.  Pham vi nghién ciru

Tap trung nghién ctu két qua kinh doanh cua cong ty trong giai doan
2019-2020 d6i voi nhom san pham bat dong san dé tir d6 co thé nhan thiy thuc
trang hoat dong marketing bat dong san tai cong ty ciing nhu tim kiém giai phap
phu hop véi thuc trang do.
4. Cac phuong phap nghién ciru

Céc phuong phap nghién ctru chinh dugc sir dung 13 phwong phép tong hop,
phuong phap théng ké so sanh, phuong phap lap bang biéu va phuong phap khao
sat thuc té.
5. B cuc ndi dung chinh ciia khéa luin gom:



Chuong 1: Co s& 1y luan chung ctia hoat dong marketing trong kinh doanh bt dong
san

Chuong 2: Thyc trang hoat dong marketing cho nhom san pham bat dong san cta
cong ty Co phan dia dc Richland

Chuong 3: Mot sb giai phap nang cao hiéu qua hoat dong marketing cho nhém san
pham bat dong san cua cong ty C6 phan dia dc Richland
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CHUONG 1: CO SO LY LUAN CHUNG CUA HOAT PONG
MARKETING TRONG KINH DOANH BAT PONG SAN

1.1. Tong quan vé marketing va marketing trong kinh doanh bét dong san
1.1.1. Cac khai niém
1.1.1.1. Khai niém vé kinh doanh bat dong san

Pé lam rd ban chét van dé, chung ta can phai hiéu cac khai niém vé bat dong
san cling nhu kinh doanh bat dong san, cu thé nhu sau:

Theo Piéu 181, Bo Luat Dan su Viét Nam quy dinh: “Bat dong san la cac tai
san khong thé di doi duge”. Hiéu mét cach don gian, bat dong san la dat dai va
nhiing vat thé cd dinh gan véi dét dai, bao gom:

- Dit dai

- Nha 6, cong trinh xay dung gan lién voi dat dai ké ca cac tai san gan lién véi
nha ¢, cong trinh xay dung do

- Céc tai san san khac gan lién voi dat dai: Vuon cdy 1au ndm; cac cong trinh
nuoi tré)ng thuy san, canh déng lam mubi; cac cong trinh du lich, vui choi, thé thao;
mot s6 cong trinh khai thac hAm mo va céc tai san khac theo quy dinh ctia phap luat

Nhu vay, theo Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014, kinh doanh bét dong
san dugc hiéu 1a viéc dau tu vén dé thuc hién hoat dong xdy dung, mua, nhén,
chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat
dong san; thuc hién dich vy méi gidi bat dong san; dich vu san giao dich bat dong
san; dich vu tu van bat dong san hodc quan ly bat dong san nham muc dich sinh 1o1.

Céc loai hinh bit dong san dugc phép dua vao kinh doanh theo quy dinh cia
phap luat bao gdbm:

- Nha, cong trinh x4y dung ¢ san cia cac to chirc, ca nhin

- Nha, cong trinh x4y dung hinh thanh trong twong lai clia cc to chtic, c4 nhan
- Nha, cong trinh xdy dung 13 tai san céng duoc co quan nha nudc co tham
quyén cho phép dua vao kinh doanh

- Céc loai dat duoc phép chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén su dung
dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai thi dugc phép kinh doanh quyén sir dung
dat

1.1.1.2. Khai niém vé marketing

Theo Philip Kotler — Gido su marketing ndi tiéng cia My di dinh nghia riang:
“Marketing 12 hoat dong ciia con ngudi huéng t6i sy théa man nhu cau va udc
mudn théng qua céc tién trinh trao doi”.



Hay theo hi¢p hoi Marketing My da dua ra nhiing dinh nghia méi vé
marketing nhu sau

“Marketing 1a chtrc ning quan tri cua doanh nghiép, 1 qu4 trinh tao ra, truyén
thong va phan phdi gia tri cho khach hang va 1a qua trinh quan 1y quan hé khach
hang theo cach dam bao 191 ich cho doanh nghiép va cac bén c6 1ién quan” (2004).
1.1.1.3. Khai niém vé hoat dong marketing bat dong san

Theo TS. Nguyén Minh Ngoc va ThS. Phan Thi Bich Hang: “Marketing bat
dong san 1a qua trinh quan 1y cta doanh nghiép nham phét hién ra nhu cau vé bat
dong san va moi truong lién quan dén bat dong san ciia khach hang dé dép tmg cac
nhu cau d6 mot cach hiéu qua hon ddi tha canh tranh”.

Nhu vay, marketing bat dong san duogc hiéu 14 tit ca cac hoat dong tur tiép can,
phat hién ra nhu ciu cho dén dép ung, théa man nhu cau cia ngudi tiéu dung d6i
v6i san pham bat dong san qua d6 dat dugc muc dich ctia doanh nghiép.

1.1.2. Vai tro va muc dich ciia marketing
1.1.2.1. Vai tro va muc dich ctia marketing trong doanh nghiép

Marketing khong chi c6 vai trd quan trong d6i voi doanh nghiép ma con véi
nguoi tiéu dung cling nhu x4 hoi, nd da tao ra loi ich cho tat ca cac bén co lién quan
va gan két chung voi nhau dé tao thanh mot khdi théng nhat. Marketing chinh 1a cau
ndi giita khach hang v6i doanh nghiép ma nhd d6 doanh nghiép cé thé dam bao cac
hoat dong san xuat kinh doanh ciia minh hudng theo khach hang dé cudi cung
doanh nghiép dat dugc muc dich cia minh 1a c6 dugc doanh thu va l¢gi nhuan cao
1.1.2.2. Vai tro va muyc dich cua marketing trong hoat dong kinh doanh bat dong san

Tuong tu nhu muc dich cia marketing trong doanh nghi€p, marketing trong
hoat dong kinh doanh bat dong san c6 myc tiéu trong ngan han 1a dap tmg duoc nhu
cau va dem lai loi ich cho khéach hang va t6i da hoa lgi nhuan cua doanh nghiép
trong dai han. Cu thé, qua trinh marketing co ban cho mot duy an bét dong san bao
gém cac budc: Nghién ctru thi truong, phan doan va xac dinh thi truong muc tiéu,
lya chon chién lugc marketing, xay dung va trién khai thuc hién cac chuong trinh
marketing hon hop, cubi ciing 1a danh gia hiéu qua marketing.

1.2. Cac nhén t6 anh hwéng dén hoat dong marketing trong kinh doanh bét
dong sian
1.2.2. Nhén t6 bén trong

Nhan t6 bén trong anh hudng truc tiép dén hoat dong marketing ciia doanh
nghiép chinh 13 ban than doanh nghiép dé6. V&i nhiém vu cdt 16i cua marketing 1a
dap ung duoc nhu cdu cta khach hang va dem lai loi ich cho chinh ban than doanh
nghiép thi viéc két hop giita cic phong ban, bo phan 14 viéc hét sirc quan trong.



Cung véi do thi viée chi ngan sach danh cho hoat dong marketing ctia cac nha
quan tri cip cao cling mang tinh quyét dinh t&i hiéu qua hoat dong marketing, ma cu
thé & dy 1a marketing bat dong san. Ngan sach nhiéu hay it cho thiy mirc d6 quan
tam ctia doanh nghiép ddi véi cac hoat dong marketing nhu thé nao dong thoi phan
anh quy mo hoat dong ctia doanh nghiép 1a to, nhé hay vira. Bé cac chuong trinh
marketing dat duoc két qua cao thi viéc danh mot khoan ngan sach du cho bo phan
nay 1a viéc hét strc can thiét.

1.2.3. Nhén t6 bén ngoai
%  Cac nha cung irng

Viéc dam bao dugc cac yéu td dau vao phuc vu cho hoat dong san xuét kinh
doanh cta doanh nghiép 1a hét sitc quan trong boi v6i bat ky bién dong nao tir thi
truong déu gy nén nhitng anh hudng nhat dinh, c6 thé 1a tot hodc xau tdi cac quyét
dinh marketing ctia doanh nghiép.Nhin chung, cic nha cung tng yéu to dau vao cho
doanh nghiép ludn tiém 4n nhimg rai ro nhat dinh ma cac nha 1am quan tri can phai
nhan thirc dugc mot cach ro rang va phai dua ra dugc nhirng chinh sach ung pho kip
thoi voi nhitng bién dong bat thuong do.

%  Caic trung gian marketing

Céc trung gian marketing bao gdm céc t6 chirc méi gi6i thwong mai, cac cong
ty van tai, cac té chtrc cung tng dich vu marketing va céc to chuc tai chinh — tin
dung khac. Muc tiéu hoat dong cua cac trung gian marketing la b tro, thuc hién va
hoan thién cac chinh sach, chién luoc marketing ma doanh nghiép da dé ra nham dat
duoc hiéu qua marketing cao nhat. Tuy vao ngudn luc, chién luge marketing cu thé
ctia mdi doanh nghiép ma cac nha quan tri quyét dinh nén tu to chirc, thué ngoai hay
mua dich vu tir cic trung gian marketing dé dem lai duoc hiéu qua thiét thuc nhat,
tranh nhitng rui ro khong dang c6 cho doanh nghiép.
< DO6i thii canh tranh

Bat ki mot doanh nghiép nao khi tham gia vao linh vuc kinh doanh déu sé& co
d6i thi canh tranh, d6 chinh 1a lyc luong de doa truc tiép dén cac hoat dong
marketing ctia doanh nghiép. Pé tranh dugc nhitng nguy co ma ddi thi canh tranh
dem lai, ban than mdi doanh nghiép can phai nhan dinh mot cach chinh xéc céac ddi
tht canh tranh ma minh hién co, bao gém ca cac ddi thu canh tranh truc tiép va tiém
an dong thoi phai ludn co cac chinh sach dé nham dbi pho véi cac dién bién bat
thudng dén tir phia ddi thu. Duéi ddy 1a 4 loai ddi thu canh tranh chinh cua doanh
nghiép:

- Canh tranh mong muén
- Canh tranh trong nganh



- Canh tranh ngoai nganh
- Canh tranh thuong hi¢u
% Cong chung

Cong chung dugc dinh nghia 1a mot nhom (gidi) bat ky quan tim thuc sy hay
c6 thé s& quan tdm hodc cé anh huong dén kha ning dat t6i nhimg muc tiéu dé ra
ctia doanh nghiép d6. Cong chiing dugc xép theo 3 mirc d6 nhu sau:
- Cong chung tich cuc: Nhém cong ching c6 quan tam téi doanh nghig¢p vai
thai do thién chi
- Cong chung tim kiém: Nhom chua quan tim t&i doanh nghiép do vy doanh
nghiép dang tim kiém su quan tdm cta ho
- Cong ching khong mong mubn: Nhém c6 thai do thiéu thién chi va co kha
nang tay chay doanh nghiép
% Khach hang

Khach hang 1a nhan t6 quan trong nhat chi phdi toan bd hoat dong san xuét
kinh doanh cua doanh nghiép. Véi mdi su thay d6i vé nhu ciu va mong mudn cia
khach hang dong nghia voi viéc doanh nghiép ciing phai thay d6i cac chién luoc vé
marketing ciia minh dé phu hop véi thi hiéu khach hang. Khach hang 13 nhan t6
quan trong nhét ctia mdi doanh nghiép, 13 thi trudng cua doanh nghiép do.
% Mobi truong tu nhién

Moi truong tu nhién bao gém cac tai nguyén, khi hau, dia hinh va cac yéu to
t nhién khac. Cac yéu td nay co tic dong khong nho tdi cac hoat dong marketing
trong doanh nghiép, vi du nhu: Thoi tiét xau c6 thé lam gian doan chudi cung g
nguyén vat liéu phuc vu san xuét, anh huong to1 viée cAt trit va bao quan; dia hinh
khong thuan lgi giy can tr¢ té1 cong tac thi cong cong trinh. Cac hoat dong
marketing cling theo d6 ma bi thay ddi theo, cac chinh sach vé san pham thay doi
dan toi cac chinh sach vé gia, phan phdi va xtc tién hdn hop ciing phai c6 nhirng su
diéu chinh sao cho phu hop.
% Moi truong van héa — xa hfi

M&i ving mién khac nhau déu c6 nhitng nén vin hoa khac nhau, do vy nhu
cau tiéu dung ctia mdi thi trudng d6 ciing 1a khac nhau. Vi du, dan cu & thanh thi
dang ngay cang c6 xu hudng thich st dung céac can hg chung cu vi su tién ich va
hién dai trong khi d6 & nong thon, phan 16n ngudi dan van thich ty xay nha riéng va
gan nhu khong c6 khoang cach déi vai cac ho gia dinh khac do chiu anh hudng tir
phong cach sdng gan giii, gian di. Viéc ton trong va c6 su hiéu biét nhat dinh dbi voi
ting nén vin hoa riéng sé giup cong tac marketing tai mdi doanh nghiép dat hiéu
qua cao hon.
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< MGdi trwong nhan khau

Déi véi linh vuc bt dong san, cac yéu té nhu quy mé dan sb, tée do ting, su
phan bd dan cu va nhiéu yéu t6 khac thudc méi truong nhan khau déu mang tinh
quyét dinh t6i cac hoat dong marketing ctia doanh nghiép. Hién nay véi toc do tiang
truong dan s6 cua Viét Nam dugc danh gia la kha nhanh da tao nén co hoi rét 16n
cho cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san, tuy nhién vé6i su phan bd dan cu
hién nay chua dong déu, qua trinh do thi hoa tai cac thanh phd 16n dién ra nhanh thi
cong tac marketing lai can phai dugc chu trong hon bao gio hét.
% Mbi trueomg kinh té

MBoi trudng kinh té 1a mot trong nhitng nhan td c6 tac dong rat 16n dén cac
quyét dinh marketing trong kinh doanh bat dong san boi véi mbi sy thay doi du 16n
hay nho cta thi truong déu lam thay ddi va tao ra nhitng nhu ciu, mong muén méi
tir phia khach hang. Pong thoi véi ngudn luc can sir dung cho mdi du an bat dong
san 1a rat 16n, thoi gian hoan thanh dai, do vAy viéc chiu anh hudng tir nhitng bién
dong cua nén kinh té nhin chung déu duoc phan anh trén dy an.
% Moéi trwong khoa hoc — cong nghé

Nhiing cai tién cong nghé méi luén dem lai loi thé rat 16n cho nhitng doanh
nghiép nao biét nim bat, dic biét trong linh vuc bét dong san thi viéc khoa hoc cong
nghé ngdy cang duoc phat trién manh s& giup cac doanh nghiép giam bét thoi gian
hoan thién du an dong thoi nang cao duoc chat luong san pham. Su anh hudng cua
khoa hoc — cong nghé 1én toan nganh 1a rat rong, do vay doanh nghiép nio thich
ung duogc voi nhitng su thay ddi d6 s& tao nén duge nhiing loi thé canh tranh 16n
hon so voi cac dbi thu cing nganh.
% Maoi trudng chinh tri phap luat

Bét ky linh vyc kinh doanh nao déu bi chi phdi boi nhan t6 chinh trj - phap
luat, do vay cong tac marketing tai mdi doanh nghiép thuéc mdi nganh nghé khéc
nhau nhin chung déu phai dugc xay dung dua trén tinh hinh chinh tri hién tai va cac
chinh sach phap luat da dugc ban hanh. Cuy thé ddi v6i cac doanh nghiép kinh doanh
bét dong san thi Luat Kinh doanh Bit dong san 1a mdt trong nhitng ludt co ban duogc
cac nha quan tri marketing 14y lam tién dé dé dua ra quyét dinh marketing phu hop
v6i minh. Ngoai ra tinh hinh chinh trj c6 thé ké dén nhu: murc d6 6n dinh chinh tri,
hé théng quan 1y hanh chinh, méi trudng phap luat,...
1.3. Cac hoat ddng marketing trong kinh doanh bat dong san

Ciing nhu nhiéu cac nganh nghé kinh doanh khac, marketing trong kinh doanh
bat dong cling bao gdm céc hoat dong chinh 1a: Nghién ctru thi trudng, phan doan
thi truong va xac dinh thi truong muyc ti€u, lya chon chién luoc marketing, xay dung



cac chuong trinh marketing hdn hop, t6 chic thyc hién va cudi cung 1a danh gia
hiéu qua marketing. Dé c6 thé c6 mot chuong trinh marketing dat hiéu qua cao thi
viéc thuc hién tuan tu cac hoat dong ké trén 1a mot viée 1am vo cung can thiét dbi
véi modi doanh nghiép.
1.3.1. Nghién ciru thi trwong

Vé co ban, nghién ciru marketing s& giup doanh nghiép tim kiém dugc co hoi,
nhirng de doa, thach thirc tir thi truong va moéi trudng marketing; nhin chung c6 mat
sO hoat dong marketing co ban ma cac doanh nghiép thuong tién hanh dé hd trg
cong tac ra quyét dinh marketing 1a:
- Nghién ctru thi truong: Xac dinh quy md, co cdu va toc do ting truong cua
thi trudng, xac dinh thi phan cia mdi doanh nghiép
- Nghién ctru hanh vi nguoi tiéu dung: Tim hiéu thoi quen tiéu ding, mic do
ua thich d6i v6i san pham ciia khach hang
- Nghién ctru san phdm: Phat trién cic san phdm mdi, so sanh voi cac san
pham canh tranh khac
- Nghién ctru gia ban: Phén tich chi phi, gia canh tranh, mic d6 nhay cam vé
gia cua nguoi tiéu dung
- Nghién ctru phan phdi: Phéan tich cac trung gian thwong mai hién co cua
doanh nghiép, danh gia hiéu qua hoat dong ctia kénh phan phdi hién tai
- Nghién ctru xtc tién hdn hop: Xac dinh cac thong diép quang céo, phuong
tién quang cdo hiéu qua
1.3.2. Phan doan thi trwong va xac dinh thi trweong muc tiéu

Phan doan thi trudng 1a mot trong nhitng giai doan rat quan trong trong hoat
dong marketing, viéc mdi doanh nghiép co6 lya chon dugc cho minh nhiing thi
truong muc tiéu pht hop hay khong ¢é ¥ nghia rat 16n ddi voi viée thuc thi cac hoat
dong marketing noi riéng va cac hoat dong san xuit — kinh doanh ctia doanh nghiép
Trong kinh doanh bat dong san ciing nhu cac nganh kinh doanh khac, viéc phan
doan thi trudng nguoi tiéu dung chi yéu duge dua vao cac yéu to sau:
- Céc yéu té dia ly: Khu vuc dia 1y, quy mo, dic tinh dan cu, khi hau
- Céac yéu t6 nhan chung hoc: Tudi, gidi tinh, quy mé gia dinh, chu ky séng
cua gia dinh, thu nhip binh quan hd gia dinh, nghé nghiép, hoc van, ton gido, dan
tdc, qu6c tich
- Lbi séng: Dia vi x4 hoi, 16i séng, tinh cach
- Hanh vi tiéu dung: Ly do mua, loi ich tim kiém tir san pham, sy trung thanh
vo1 thuong hiéu,. ..



Sau khi phan doan va chon duoc thi truong muc tiéu, doanh nghiép sé tiép tuc
phai dinh vi thi truong nhdm tim chd démg cho san phim cta minh trong tim tri
khach hang. Cu thé hon ¢6 2 chién lugc dé dinh vi chinh la:

- Dinh vi1 truc tiép: Can phai nhan manh vao loi thé san phém dé tao duoc su
thuyét phuc ddi v6i khach hang so v&i san pham cta doi thii canh tranh

- Dinh vi bang cach chiém linh phan thi trudng méi: Doanh nghiép tim cho
minh mot chd tréng moi trén thi truong hién chua cé ddi tha canh tranh. Tom lai,
trong tién trinh ndy, nha quan tri marketing can phai chu trong dén viéc dam béao sy
két ndi gitra cac quyét dinh lya chon thi trudng muc tidu véi chién lugc dinh vi cho
tung doan thi trudg khac nhau dé dat dugc hiéu qua marketing tdt nhat, 1am tién dé
cho cic cong doan sau trong tién trinh t6 chic hoat dong marketing ctia doanh
nghiép.

1.3.3. Lwa chon chién lwgc marketing

Dé dap tmg duoc nhimg nhu cdu khac nhau ctia mdi thi truong riéng biét,
doanh nghiép c6 thé sir dung 3 chién lugc marketing 1a: Marketing khong phan biét,
marketing c6 phan biét va marketing tap trung. Cu thé:

- Marketing khong phan biét: La chién lugc marketing dugc xay dung va ap
dung trén tit ca cac thi truong khac nhau

- Marketing c6 phan biét: La viéc xay dung va thuc hién nhiéu chién lugc
marketing vdi cac bién phap khac nhau trén tirng doan thi truong

- Marketing tap trung: Tap trung tat ca cac nguén luc dé thuc hién mot chién
lugc marketing khai thac mdt doan thi truong muc tiéu duy nhét da lya chon

1.3.4. Xay dung cac chwong trinh marketing hon hop

Marketing — mix (marketing hdn hop) 1a mét tap hop cac bién s6 ma cong ty
c6 thé kiém soat va quan 1y dugc, nd duge sir dung dé cb gang dat ti nhiing tac
dong va gay duoc nhitng anh hudng cé 1g1 cho khach hang muc tiéu. Cac bd phan
cAu thanh cua marketing hdn hop duoc biét dén nhu 4P bao gdm: San pham, gia,
phan phdi va xuc tién hdn hop.
1.3.4.1. San pham (Product)

Theo Gido trinh Quan tri Marketing cia PGS.TS Tran Pinh Chién, dé mdi du
an bat dong san mai thanh cong va dén gan hon véi khach hang thi né can c6 6 dic
diém sau (6S):

- Cao cip (Superiority): Mtrc do khac biét rd rang hay twong ddi 1a loi thé cua
san pham méi so v&i cac san pham trude do

- Su gan giii (Sociability): Mtrc phi hop hay tuong thich cta san phdm méi
v6i niém tin, gia tri, cach séng cuia ngudi tiéu ding



- Sy hai 10ng (Satisfaction): Mrc d6 san pham mdi thoa man cac nhu cau cia
nguoi tieu dung

- Tinh don gian (Simplicity): Mtrc d6 d& hiéu, dé sir dung cta san phdm méi
vO1 nguoi tiéu dung

- Tinh tach biét (Separability): Mirc d6 theo d6 san pham méi c6 thé bi kiém
tra voi sy du tu it 61 cia nguoi tiéu dung

- Téc do (Speed): Thoi gian dé thu loi tir san pham dén nhanh chong

Nhin chung viéc phat trién cac san phidm méi 13 yéu cau sdng con cua cic
doanh nghiép trén thi truong, tuy nhién dé lai ludn 1a mdt thach thirc 16n dbi véi cac
nha quan tri marketing. Ung v&i mdi gian doan trong chu ky sdng cua san pham,
cac nha quan tri can phai 1én duoc nhing chién lugc marketing phi hop véi timg
giai doan do, no can duoc dua vao cac co hoi thi truong va cac nghién ctu
marketing.
1.3.4.2. Gia (Price)

Nhin chung cic quyét dinh ctia nha quan tri marketing trong linh vuc kinh
doanh bat dong san ddi véi cac chién luoc vé gia ciia san pham ciing khong nam
ngoai quy luat gia trong marketing — mix. Viéc dinh gia cho mot san pham qua cao
hoic qua thip déu giy nén nhing tac dong khong nho téi hoat dong kinh doanh cta
doanh nghiép, cu thé cac muc tiéu dinh gia do la:

- Pinh gia dé dat duoc loi nhuan muc tiéu trén von dau tu

- Dinh gid nham 6n dinh gi4 va loi nhuan

- DPinh gia dé dat duoc thi ph'?m muc tiéu

- DPinh gia dé ton tai, tao cong an vi¢c lam

- Dinh gia dé gianh dugc loi thé hodc 1a tranh khéi canh tranh

Véi mbi du an bét dong san cuy thé, muc tiéu co thé chi la mot hodc nhiéu hon
do vay cac chién lugc vé gia cling theo d6 ma ciing c6 nhimng su khac biét. Vi du
néu doanh nghiép mudn tang thi phan cia minh trong nganh thi gia san pham vé co
ban s€ dugc dinh gia thép hon, trong khi do6 néu mudn dat duoc loi nhuén cao va
trong thoi gian ngin thi gid sé& dugc ddy 1én muic cao hon nham thu hdi vén nhanh
cho doanh nghiép.
1.3.4.3. Phan phdi (Place)

Sau khi céc chién lugc vé san pham va gia duoc hoan thién thi cac nha quan tri
tiép tuc phai 1én ké hoach cho viéc ban san phidm cta minh ¢ dau va nhu thé nao.
Quy mod cua kénh phan phdi c6 thé 1a 16n, vira hodc nho tuy thudc vao ngudn luc
ctia doanh nghiép va dic diém cua san pham. Dbi voi cac doanh nghiép kinh doanh



bat dong san, c6 hai kénh phan phdi san pham dugc sir dung 1a kénh tryc tiép va
kénh gian tiép.
< Kénh tryec tiép

San pham trong kénh s& di truc tiép tir doanh nghiép t6i tay khach hang ma
khong phai qua bat ky trung gian ndo. Trong trudng hop nay, doanh nghiép sé& 1én
ké hoach xay dung va hoan thién cong trinh theo yéu cu cua khach hang di c6
trude, ¢ thé hiéu khach hang ¢ day dang dong vai tro ctia chu dau tu dy 4an. Nhiing
cong trinh ndy thudng c6 tinh khac biét rat 16n so véi cac loai hinh bat dong san
khac boi muc dich s dung 1a hoan toan khac nhau. Véi hinh thire nay doanh nghiép
can phai hoan thanh dy 4n véi ngan sach va thoi gian ma khach hang d3 yéu cau
dong thoi can phai dam bao duoc tit ca nhitng yéu to khac vé ky thuat va chat
luong san pham.
<  Kénh gian tiép

Day 1a kénh phan phdi bao gdbm doanh nghiép, cac trung gian phan phdi va
khach hang. S6 luong cac trung gian phan phdi phu thudc vao dic diém cua doanh
nghiép va san pham bat dong san dem ban. Thuong thi cic doanh nghiép kinh
doanh bat dong san s& sir dung kénh phan phdi nay nhiéu hon béi véi s6 lugng cac
dy 4n bt dong san nhiéu nhu hién nay thi viéc chi sir dung kénh truc tiép 1a khong
du. Cac loai hinh bat dong san duoc dem phan phdi qua kénh gian tiép chu yéu l1a
cac chung cu, can hd dan sinh, cac tda nha van phong,...

Trung gian phan phdi ¢ day thudng 14 cic nha ban 1¢ hay thuong duoc goi 1a
cac dai Iy moi giéi bat dong san va cac san giao dich bat dong san. Mic du hinh
thirc phan phdi thong qua cac san giao dich bat dong san ra doi sau nhung hién nay
kénh phan phdi nay da cho thay nhitng hiéu qua rat tich cuc béi tinh cong khai, tién
ich va an toan cua no..
1.3.4.4. Xtc tién hdn hop (Promotion)

Hé thong xtc tién hdn hop bao gdm cac hoat dong: Quang céo, xuc tién ban
hang, ban hang ca nhan, quan hé cong chiing va marketing truc tiép.
% Quading cdo

Day 1a cong cu truyén théng mang tinh dai ching c6 kha ning thuyét phuc, tao
co hoi dé doanh nghiép dén gan hon véi khach hang, giup khach hang nhan ra su
khac biét trong san pham cia hing so voi cac d6i thii canh tranh khac trén thi
truong. Trong kinh doanh bt dong san, hoat dong phat t& roi, quang cao trén bao,
tap chi va mang internet 1a phd bién hon ca so voi quang cdo trén tivi va radio.
< Ban hang truec tiép
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Pay 1a hinh thic truyén thong tryc tiép giita ngudi ban va khach hang tiém
ning dé c6 thé dem dén nhiéu thong tin hon cho khach hang, thuyét phuc ho mua
san pham cta doanh nghiép. Trong linh vuc kinh doanh bat dong san thi hinh thic
ban hang truc tiép 12 khong thé bo qua do viée tac dong truc tiép dén tdm Iy mua bat
dong san cua khach hang 1a v6 cung quan trong.
< Xiic tién ban hang (Khuyén mai/khuyén mai)

Theo Hiép hoi Marketing Hoa Ky (AMA), xtc tién ban hang duoc hiéu la
nhimg nd lyc marketing duge ap dung cho mot khoang thoi gian nhat dinh, tac dong
vao khach hang, nguoi ban 1é, hodc ngudi ban budn dé khuyén khich viée dung thur,
ting nhu cdu cta khach hang, hodc cai thién su trung bay hay dy trir san pham. Noi
cach khac, khuyén mai/khuyén mai chinh 1a tdp hop cac bién phap co thé lam khach
hang mua ngay, mua nhiéu hon, ting lugng ban ngay lap tirc nhd cung cip duoc
nhiing loi ich vat chat hay tinh than bo sung cho ngudi mua. Hinh thirc nay duogc ap
dung trong ngin han khi doanh nghiép mong mudn dat dugc muc tiéu ting doanh
thu va thu hat thém nhiéu khach hang str dung san pham ctia minh.

% Quan hé cong ching (PR)

Cong cu nay dong vai tro xdy dung mdi quan hé tot dep giita doanh nghiép voi
cong dong va cac nhom cong ching khac bang viéc dua ra nhimg thong tin tdt trén
cac phuong tién thong tin dai chung, xay dung hinh anh dep cho doanh nghiép va
xtr 1y nhitng tin d6n, vu viéc bat loi, rii ro.Mot hoat dong PR day du thudng bao
gé)m cac cong cu sau: Ban tin, bai noi chuyén, thong cdo bao chi; td chtrc su kién;
tai liéu in an, nghe nhin; hoat dong tai trg cho cac hoat dong xa hdi, van hoa, thé
thao; cac phuong tién nhan dién thuong hi¢u; website. Tuy theo nhiing muc ti€u
hoat dong khac nhau ma cac cong cu trong quan h¢ cong chiing dugc cac nha quan
tr1 marketing sit dung mot cach phu hop véi tung du an do.

% Marketing truc tiép

Marketing truc tiép bao gém rat nhiéu céac hoat dong, cu thé 1a: Quan ly co s&
dir liéu, ban hang truc tiép, ban hang qua dién thoai, phan hoi truc tiép bang hinh
thirc giri thu truc tip, internet va cic quang céo truyén hinh, phuong tién truyén
thong in 4n. Pic biét truyén thong qua internet ngdy cang duoc cac doanh nghiép sir
dung mot cach phd bién boi nhitng tinh ning wu viét ma ndé dem lai. So véi céc
phuong thirc khéac, truyén thong qua internet mang tinh tuwong tac cao hon, gitip
khach hang va doanh nghiép c6 thé dé dang rit ngin khoang cach. Khach hang co
thé thyc hién phan hoi mot cach nhanh chéng théng qua cac trang mang truc tuyén
ctia cong ty, dong thoi cong ty ciing c6 thé tiét kiém thoi gian va chi phi dé tim hiéu
nhu cau, mong mudn va danh gia ctia khach hang ddi v6i san pham ctia minh.
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1.3.5. T6 chirc thye hi¢n va danh gia hiéu qua marketing

Mot s6 mé hinh t chirc quan tri marketing phé bién sau:
- T6 chire theo chirc ning
- T6 chtic theo nguyén tic dia Iy
- T6 chire theo san pham va thuong hiéu
- T chue theo doan thi truong
- T6 chtc theo nguyén tic két hop san pham — thi truong

Sau khi bd may quan tri marketing duoc xay dung thi cong viéc tiép theo 1a
thuc hién marketing. Thyc hién marketing 12 mdt qué trinh bién cac ké hoach,
chuong trinh marketing thanh nhirng nhiém vu hanh dong va dam bao thyuc hién
nhirng nhiém vu dé6 mot cach chic chin nham dat duoc nhirng muc tiéu da dit ra
trong ké hoach.

Cubi cung danh gia két qua marketing s& 1a cong doan cudi cing dé hoan thién
hoat dong marketing trong kinh doanh bat dong san. Vai trd cta quy trinh nay 1a
nham tim ra cac chd hong, cic van dé can phai giai quyét nay sinh trong qué trinh
marketing cho san pham. Ciing nhu nhiéu doanh nghiép khac, quy trinh danh gia
ctia cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san ciing thuong trai qua 4 budc do la:

- Xac dinh chi ti€éu danh gia
- Do luong két qua thuc hién theo cac tiéu chi d xac dinh
- Xac dinh cac nguyén nhan ciia két qua
- Dé xuét giai phap diéu chinh
Két luin Chuong 1

Marketing trong kinh doanh bat dong san tuy 1a mot khai niém khoéng méi
nhung hién nay n6 chua dugc st dung mdt cach phé bién nhu cac khai niém vé
marketing trong cdc nganh nghé, linh vuc kinh doanh khéac. Marketing bat dong san
dugc hinh thanh dua trén nén tang 1y thuyét cua hoat dong marketing néi chung.
Mot chuong trinh marketing bat dong san day du s& duoc thuc hién thong qua cac
budc: Nghién ctru thi truong, phan doan thi truong va xac dinh thi truong muc tiéu,
lua chon chién luge marketing, xay dung cac chuong trinh marketing. Céc yéu tb
trén c6 thé dén tir bén trong hay bén ngoai doanh nghiép, tuy theo cach nhin nhan
cua cac nha quan tri ma nhirng yéu td d6 c6 thé 1a diém manh, diém yéu, co hdi hay
thach thirc d6i v6i hoat dong kinh doanh cua cong ty minh, do vay cach thic trién
khai céc chién lugc marketing cling theo d6 ma c6 nhiing su khac biét. Dua trén co
so 1y thuyét vé marketing bat dong san di phén tich & chuwong 1, chuong 2 s& tiép
ndi v6i phan phan tich thyc tién hoat dong marketing bat dong san tai cong ty Co
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phﬁn dia 6c Richland dé cho théiy mot cai nhin khach quan nhét vé thuc trang hoat
dong marketing bt dong san hién nay.



13

CHUONG 2: THUC TRANG HOAT PONG MARKETING CHO
NHOM SAN PHAM BAT PONG SAN CUA CONG TY CO PHAN PIA
OC RICHLAND

2.1. Giéi thi¢u chung vé cong ty Co phan Dia 6c RichLand
2.1.1. Qua trinh hinh thanh va phat trién
% Vai nét gii thiéu vé cong ty
Cong Ty Co6 Phan Pia Oc Rich Land hinh thanh va phat trién dya trén thong
diép “ Xay dung gia tri — Kién tao tuong lai”, 1a cong ty hoat dong trong linh vuc
bat dong san dit nén ving ven TP HCM, ching t6i ludn luén néu cao st ménh tim
kiém va mang dén cho khach hang, quy dbi tac nhimg san phidm bat dong san dau tu
chat luong, day da phap 1y va gia ca uu di.
- Téncongty : CONG TY CO PHAN BIA OC RICHLAND
- Tén tiéng anh: RICHLAND REAL ESTATE JOINT STOCK COMPANY
- Ma s6 thué
- Dia chi : s6 464A, Liiy Ban Bich, P. Hoa Thanh, Q.Tan Phu, Tp. HCM
- Dién thoai : 0916 621 313
- Website : https://diaocrichland.com/
- Linh vuc hoat dong: kinh doanh bat dong san

AN
iy

RICHLAND

e’

Hinh 2. 1 Logo cong ty

- Logo coOng ty:

(Nguon: Phong nhan su)
- Thong diép cong ty: “Xay dung gia tri — Kién tao twong lai”
«  Qua trinh hinh thanh
- Thang 5/2018, Cong ty c6 phan Pia ¢ RichLand chinh thic dugc thanh 1ap
dua trén nén tang tiém luc sdn c6 va ndi luc virng manh véi ddi ngti nhan vién dﬁy
kinh nghiém va nhiét huyét.
- Tru sé chinh: 6 464A, Lty Ban Bich, P. Hoa Thanh, Q.Tan Phu, Tp. HCM


https://diaocrichland.com/
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S6 lwong nhan vién: 25 nguoi

- Nim 2018 Cong Ty chinh thirc phan phdi san pham, dy 4n cua nhiéu chii dau
tu
Muc tiéu va dinh hwéng phat trién

- Muc tiéu: Phat trién da dang — Dau tu bén viing

- Dinh huéng phat trién: Phat trién cong ty thanh t6 hop cac nha thau , nha dau
tu kinh doanh ning dong, gbp phan xay dung cong ty ngdy cang 16n manh

2.1.2. Co chu tb chirc

TOng giam doc

Pho gidm doc

TrLPé*Pg phong § Truong phong § Trwong phong | Trwro'ng phong
[GROED kinh doanh nhan s phap ly

Trurdng nhém

Phd nhdm

(Nguon: Phong nhan su)
2.1.3. Thuye trang nguén nhén lye
% Co ciAu ngudn nhan luc trong cong ty
Nguon nhan lyc tai cong ty ¢6 phan Dia dc RichLand dugc chia thanh 2 khi
chinh: Khéi van phong va Khéi kinh doanh
Bang 2. 1 S6 lugng nhom nhén vién cua cong ty
Nhom Nhan vién van phong Nhan vién kinh doanh
S6 lwong 23 43
(Nguon: Phong nhén su)
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Biéu d 2. 1 Ty trong nhom nhan vién cua cong ty

wWhan vién khdi vin
phong,35%

Nhan vién khai kinh
doanh,65%

B Nhan vién khdi vdn phong B Nhin vién khéi kinh doanh

(Nguon: Phong nhan su)
< Thuye trang ngudn nhén lye
- Theo gi6i tinh
Bang 2. 2 Ngudn nhan luc theo gidi tinh

Gidi tinh Nam N
S6 lwong 50 16

(Nguon: Phong nhan sy)
Biéu dd 2. 2 Ty trong ngudn nhan luc theo gidi tinh

Ni¥,24%

MNam,76%

(Nguon: Phong nhan su)
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Theo a9 tudi
Béng 2. 3 Nguon nhén lyc theo d¢ tudi

Do tudi S6 lwong
18 dén 25 35
26 dén 30 20
Trén 30 10

(Nguon: Phong nhan su)
Biéu dd 2. 3 Ty trong ngudn nhan luc theo d6 tudi

Trén 30,15%

18 dén 25,54%

26 dén 30,31%

(Nguon: Phong nhan su)

Theo trinh do
Bang 2. 4 Nguon nhan lyc theo trinh d6
Trinh d¢ S6 lwong
Tét nghiép THPT 8
Trung cap 9
Cao dang 13
Pai hoc 36

(Nguén: Phong nhan su)



17

Biéu d6 2. 4 Ty trong ngudn nhén lyc theo trinh do

Tét nghiép THPT,12%

Trung cdp,14%

Dai hoc,55%

Cao dang,20%

(Nguon: Phong nhdn sw)

Theo thim nién
Bang 2. 5 Nguon nhén lyc theo tham nién

Tham nién S6 lrong

Dudi 6 thang 40
6 thang — dudi 1 nam 4
1 ndm — dudi 2 nam 16
Trén 2 nam 6

(Nguon: Phong nhan su)
Biéu dd 2. 5 Ty trong ngudn nhan luc theo tham nién

Trén 2 nam, 9%

1 ndm — duwdi 2 ndm,24%

Dwai & thang,61%

6 thang — dwai 1 nam,5%

(Nguon: Phong nhan su)
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2.1.4. Chinh sach lwong, thwong
Day 1a yéu t6 quyét dinh dén viéc thu hat ngudn nhan luc. Pa sb ngudi lao
dong tim viée 1a vi cha yéu kiém ngudn thu nhap nén muc luong thuong 13 van dé
dugc quan tim déu tién.
Bang 2. 6 Bang lvong nhan vién cong ty

Noi dung Mike lwong (VND) Hoa hong
Luong co ban 4 triéu
Luong lily tién 1 tridu
Luong thang 13 Tuy thudc vao thdm nién
ctua nhan vién.

T = 3%
Trg cap an 450.000
Thudng Thudng néng tur

100$-1000$ khi nhan vién
dat chi tiéu.

(Nguon:Phong ké todn)

2.2. Tinh hinh hoat ddng sin xuat kinh doanh ciia cong ty Co6 phan Pia oc
RichLand
2.2.1. Gi6i thiéu chung vé san pham — dich vu ciia cong ty
- Pau tu BDS nha ¢: Cong ty co phan dia 6c RichLand huéng dén dau tu nha
0, theo du dinh: xay dung-béan lai. Véi hon 60 san phrflm da dang, véi mic gia dao
dong tir 1ty 500triéu — 2ty300 triéu thi cic san pham nha & cuia Cong ty trong tinh
trang “ chay hang”. Khu vuc tap trung tai Khu xa Dtrc Hoa huyén Btc Hoa, Tinh
Long An. Puoc cho lai noi tdp trung nhiéu Khu céng nghiép nhat, va huyén Duc
Hoa 12 noi c6 nhiéu cong nhan c6 nhu cau thué nha & rat 16n.
- Kinh doanh BDS: Day dugc cho 1a mang kinh doanh dem lai doanh thu ciing
nhu loi nhuan chinh cho cong ty. Richland hién da phan phdi thanh cong trén 3 du
an va cung cip trén 100 san pham ra thi trudng véi doanh thu trén 100 ty. Day 1a
mang kinh doanh quan trong d6i v6i mdi cong ty BDS. Do d6, cong ty richland luén
lién tuc trién khai cac chinh sach thuéng hip din, cip nhat thong tin, tim kiém céc
du 4n moi va tuyén dung luc luong sale cang ngdy cang nhiéu dé co thé dap ung
viéc tim kiém khach hang, ban hang va mang lai nguon doanh thu cao hon nita cho
cong ty.
2.2.2. Giéi thiéu vé nhém sian pham bat dong sin ciia cong ty

- Du an Luxury Central: Tinh 10 835B, xa Phudc Ly, huyén Can Giudc, tinh

Long An
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Hinh 2. 4 Du an Luxury Central Can Giudc
(Nguon: Phong kinh doanh)
- Du an Rich Land Residence: Tinh 1o 835D, xa Long Hoa, Can Pudc , Long

An

Hinh 2. 5 Du an Rich Land Residence
(Ngudn: Phong kinh doanh)
- Du an Long Hoa recidence. Puong dinh dac thién, xa Binh Chanh, Huyén
Binh Chéanh, tp HCM
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Hinh 2. 6 Dy 4n Long Hoa residence
(Ngudn: Phong kinh doanh)
2.2.3. Két qua kinh doanh ciia cong ty trong giai doan 2019-2020
Pon vi tinh: Ty dong
Bang 2. 7 Két qua kinh doanh giai doan 2019 - 2020

Chi tiéu 2019 2020
1. Doanh thu ban hang, 20 68
cung cép dich vu
2. Gia von hang ban 15 45
3. Doanh thu cua hoat 0.02 0.2
dong tai chinh
4. Chi phi 1ay vay 0.142 0.149
4. Chi phi ban hang 34 6.6
5. Chi phi viéc quan li 1.165 4.139
doanh nghiép
6. Loi nhugn thuan ~1.5 ~12
trong hoat dong kinh
doanh
7. Téng lo1 nhuan 1.5 12
trude thué TNDN
8. Loi nhuan sau thué 1.5 11
TNDN

(Nguon: Phong ké toan)

Nhin xét: Nhin chung, trong giai doan tir nam 2019 dén nam 2020, Két qua
hoat dong kinh doanh ciia cong ty c6 phan dia 6c RichLand c6 nhiéu bién dong
nhung c6 tién trién vugt bac trong nam 2020 va c6 thé thay duoc cty di co budc
phat trién t6t & ndm 2020.
2.2.3.1. Doanh thu

C6 thé thay duogc nam 2020 doanh thu dat mdc 68ty ting rt nhiu so véi 2019.
S6 di cty dat duoc doanh thu cao hon 1a do di duy tri 6n dinh va c6 nhiu hoat dong
du 4n dat chit luong. Cty ciing c6 chinh sach thay thé nhitng san pham cii khong co
tiém niang bang san pham mai, phan phdi san pham cho cac chi dau tu 16n véi muc
loi nhuan tot hon.
Giai doan 2017 — 2018 dugc xem la giai doan hoang kim cua thi truong BBS &
khip khu vuc khi nha dit déu co xu hudng ting trudng nong sbt, ngudi dan mua
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BDS véi gia con thap. Tuy nhién bién d9 lgi nhuan 1 khong 16n nhung van c6 mirc
lai chép nhan duogc, chi riéng tu 16n véi mue 1gi nhuan tdt hon
2.2.3.2. Chi phi

Doanh thu va chi phi ciia cty trong 2 ndm tré lai day déu chénh léch khé nhiu,
d6i voi mot cty méi thanh 1ap kinh nghiém khong nhiu nhung di mang vé khoan logi
nhuan cao 1 diéu dang ming. Cty can phat huy hon ntra vé moi mit dé c6 thé nang
cao loi nhuan, phat trién cty bén viing.
2.2.3.3. Loi nhuan

Niam 2020 c6 thé nhan dinh viéc loi nhun tang cua cong ty ndm nay dugc
kiém soat kh4 6n so vé6i tinh hinh chung cta nganh bat dong san. Tuy nhién do tinh
hinh dich bénh nén cty ciing gip phai nhitng khé khin 1am giam tdc do phat trién
cta cty. Do d6 ban lanh dao can phai phat huy t6i da thé manh cta minh, timg budc
nang cao vi thé va hiéu qua hoat dong ciia cty.
2.3. Phan tich thuc trang hoat dong marketing cho nhém san phiam bét dong
san ciia Cong ty Co6 phan Pia 6c RichLand

Mic du con nhiéu bat lgi danh cho cong tic marketing bat dong san trong
cong ty, tuy nhién cic hoat dong marketing tai Cong ty C6 phan Pia 6¢ RichLand
van duoc trién khai theo quy trinh hoat dong marketing chung d néu ra & chuong 1
bao gém cac budc: Nghién ctu thi truong, phan doan va xac dinh thi truong muc
tiéu, lwa chon chién luoc marketing, xay dung hoat dong marketing hén hop, to
chirc thuc hién va danh gia két qua.
2.3.1. Nghién ctru thi truong

Hoat dong nghién ctru thi truong cua doanh nghiép trong nhitng nim van vira
qua duoc dién ra thuong xuyén, két qua ctia cic cudc nghién ctru d6 duoc cong ty
str dung 1am nén tang cho viéc dua ra quyét dinh marketing phu hop véi san pham
va tinh hinh thi trudong bat dong san hién tai. Nhin chung cac cudc nghién clru
marketing thudng dugc tién hanh bai cac cong ty con truc thudc boi nhitng cong ty
nay cé cac hoat dong tiép xic mot cach thuong xuyén va chi tiét vdi khach hang
nhiéu hon do vay ho s€ hiéu 16 vé thi trudong va ndm bét duoc nhu cau mot cach
nhanh nhay hon. Sau khi hoan thanh cac cudc nghién ctru, két qua s& duoc giri 1én
cong ty me dé tong hop, tir d6 cac nha quan trj s& tién hanh phan tich va tim kiém
céc giai phap marketing méi cho san pham. Dudi day la tong hop két qua nghién
ciru moi nhét cta cong ty vé nhitng yéu to trén:
- Phén tich thi trudmg Theo nghién ctru méi day nhat cia cong ty di cho thiy
cong suét thué phong cta toan thi trudng (bao gdm thué 1am vin phong va thué lam
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noi ¢) c6 muc ting dang ké 1a 77% da tao co hoi cho doanh nghiép tiép tuc thuc
hién cac hoat dong san xuét kinh doanh tai khu vuc nay.
- Phén tich ddi thi canh tranh: Cong ty di xac dinh cho minh dugc d6i thu
canh tranh chinh 1 cac doanh nghiép cung san xuat, kinh doanh céc loai san pham
bat dong san hang B (muc trung binh) béi hién nay day 14 thi truong c6 hoat dong
mua ban va cho thué dat hiéu qua cao nhat so véi cac loai san pham hang sang. Dé
lam duogc viéc ndy, cong ty da thuc hién cong tac phan tich mot cach cu thé thong
qua cac tiéu chi nhu: Xac dinh chién luogc cua ddi thu canh tranh, xac dinh muc tiéu,
danh gia diém manh — diém yéu ciing nhu thu thap thong tin ciia khach hang vé cam
nhén dbi véi san pham cua dbi th.
- Nghién ciru sin phim: Pa sé nhitng nguoi tham gia vao cudc nghién ciru
thi truong cta cong ty va di timg str dung san pham ctia doanh nghiép déu cho rang
chat luong san pham ctia doanh nghiép 1a rat tot. San pham ctia cong ty hau hét tap
trung vao nhom khach hang tim trung nhung nhiing tién ich ma san phdm cia
doanh nghiép dem lai khong thua kém bat ky san pham hang sang nao dong thoi da
lam hai long phan dong khach hang cua doanh nghiép.
- Nghién ctru gia: Gia san pham cia cong ty dugc danh gia 1a phu hop voi
phan 16n khach hang, dic biét cac chinh sach wu dai, chiét khau khi st dung san
pham cua cong ty di giup khach hang va cac chu dau tu cam thay hai long va mudn
tiép tuc sir dung san pham cua cong ty trong tuwong lai.
- Nghién ciru phan phoi: Cong ty tip trung chu yéu vao viéc nghién ciru cac
kénh phan phéi hién tai c6 dem lai hi¢u qua cao cho hoat dong san xuét kinh doanh
cia minh hay khong. Két qua cho thdy khach hang cam thay hai long vi kénh phan
phéi hién tai ctia doanh nghiép do uy tin ciia cac kénh phan phdi d6 ciung véi sur
thuan tién trong tim kiém thong tin san pham, tuy nhién ho ciing cho rang cong ty
van can tiép tuc phai mo rong kénh phan phdi ciia minh hon nita dé ho c6 thé dé
dang tim kiém san pham ctia cong ty hon.
- Nghién ciru xiic tién hdn hop: Phan 16n ngudi duoc hoi déu cho rang cac
chinh sach vé xtc tién hdn hop hién tai chua gay duoc nhiéu thién cam ddi véi ho
do con thiéu tinh sang tao, chua gay duoc an tuong trong tim tri khach hang.
2.3.2. Phan doan thi trweong va xac dinh thi troedng muc tiéu

Dua trén vi thé ctia doanh nghiép trén thi trudng cling nhu cac dic diém khac
biét ctia san pham bat dong san, cong ty da phan doan thi trudng cho tong thé nhimng
khach hang tiém ning noéi chung ma cy thé & ddy 1a phan doan cho hai nhom khach
hang chinh cua doanh nghi€p do6 chinh la nhém khach hang 1a doanh nghiép va
nhom khach hang 1a ca nhan.
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Dbi v6i nhom khach hang 14 doanh nghiép, cong ty di chia thanh hai nhom d6
chinh 1a: Nhém doanh nghiép dong vai trd chu dau tu va cac doanh nghiép déng vai
trd nhu nhitng ngudi tiéu ding cd nhan. Véi moi nhom khach hang trén, doanh
nghiép tiép tuc tién hanh phan doan chi tiét hon dua trén tiéu thirc vé quy mo doanh
nghiép va loai hinh kinh doanh cta doanh nghiép d6. Ngoai ra, d6i v6i nhém khach
hang 13 cac c4 nhan, cong ty dd to chuc thuc hién hang d6 chinh 1a: Nhém khéach
hang c6 thu nhap cao, trung binh va thu nhap thap.

Xac dinh thi trudong muc tiéu 1a budc tiép theo trong chudi cac hoat dong
marketing bat dong san ciia doanh nghiép. Nhom khach hang muc tiéu ma doanh
nghiép dinh huéng trong nhidu nim nay van 1a nhém khach hang 1a cac doanh
nghiép dong vai tro cha dau tu.

Mot phan quan trong nita d6 chinh 13 dinh vi san pham, hién nay cong ty chi
trong vao viéc dinh vi tryc tiép, c6 gang doi méi va khai thac thé manh san pham
ctia minh dé tao dugc su khac biét so v6i cac ddi tha canh tranh khac thay vi di tim
kiém mot phan thi truong méi.

2.3.3. Lua chon chién lwgc marketing

Ddi voi ca hai nhém khach hang muc ti€u, doanh nghi¢p déu ap dung chién
lrge marketing phan biét dé co thé dap ung duoc nhitng nhu cau rat khac nhau cta
cac khach hang thuoc mdi nhom d6. Mic du mdi thi truong muc ti€u lai c6 nhirng
ddc diém khac nhau, tuy nhién co thé nhan th?iy réng mdi ca thé thudc thi truong do
déu c6 nhiing sy twong dong

C6 thé thiy, nhém khach hang 13 cac chu dau tu cua cong ty chu yéu 1a cac
doanh nghiép kinh doanh c6 quy md vira va nho, cac co quan — to chirc Nha nudc
do vay muc dich st dung ciing 1a khac nhau. Cac doanh nghiép dau tu dé xay dung
dia diém san xuit hodc tiép tuc cho kinh doanh lai trong khi d6 cac co quan — to
chtrc lai ¢c6 muc dich lam van phong hoac tru s¢ giao dich.

2.3.4. Thuc trang hoat dong marketing hén hop
2.3.4.1. Chinh sach san pham
% Chung loai:

Nhom san pham bat dong san cua cong ty rat phong phu va cé nhiéu su thay
d6i dé phu hop véi ting giai doan phat trién ctia nén kinh té, tuy nhién trong s6 d6
c6 mot s6 linh vuc chinh duoc cong ty tap trung dau tu va phét trién nhiéu hon co
thé ké dén 1a:

- Dau tu kinh doanh khu d6 thi va khu cong nghiép
- Pau tu kinh doanh nha va vin phong cho thué



24

Nhin chung, cic san pham cua cong ty déu dugc phat trién theo hudng hién
dai, tién nghi va phu hop voi nhitng nhu ciu sir dung co ban nhat cia khach hang.
< Chat lwong

Pbé lam duoc viéc nay, doi véi nhitng du 4n cua minh, cong ty ludn thanh lap
mot ban quan 1y chat luong riéng dudi sy quan 1y chung cia Phong Quan 1y xay lap
va DAu thau dé thuc hién dugc mot cach dﬁy du nhat chirc nang cua minh la danh
gia chat luong, quan 1y san pham trong sudt qua trinh thi cong, dam bao khong c6
sai sOt nao xay ra lién quan téi chat lugng cong trinh.
s Dichvu

Tuong tu nhu cadc doanh nghiép kinh doanh bat dong san khac, cac dich vu di
kém cua cong ty cling bao gém cac dich vu co ban nhu: Dich vu stra chira, bao
hanh, bao tri cong trinh theo dinh ky, khic phuc cac su ¢b néu duoc xac dinh 1a tir
phia don vi xdy dung ngay khi nhan duoc dugc phan hoi tir phia khach hang va mot
s6 cac dich vu di kém khac. Tuy nhién dé tao dugc su khac biét so véi cac doi thu,
cong ty tap trung di theo huéng nang cao chat lugng dich vu mot cach tot nhat bang
viéc xdy dyng d6i ngii nhan vién stra chita c6 tay nghé cao va pham chét dao durc
t6t. Ngoai ra cong ty ciing cd gang cai thién mang tiép nhan thong tin phan hoi tir
khach hang mét cach nhanh chong dé c6 thé khic phuc nhitng su ¢6 ma khach hang
khiéu nai trong khoang thoi gian ngén nhat, déng thoi cai thién chat luong dich vu
ngay mot cao hon.
< Phat trién san pham méi
2.3.4.2. Chinh séch gia

C6 thé noi chinh sach gid dugc ap dung trong linh vuc kinh doanh bat dong
san hoan toan khac biét so v4i cac linh vuc kinh doanh khéc bai nhiéu 1y do. Ly do
dau tién c6 thé ké dén d6 chinh 1a boi bat dong san 1a mot loai san pham c6 gia tri
cao va tiéu tén nhiéu thoi gian thi cong, do vay gia san pham thuong thay déi linh
hoat theo timg bién dong cua thi trudng vao thoi diém khach hang mua san pham,
gia d6 co thé 1a cao hon, thdp hon hodc gilt nguyén so véi mic gia goc di dinh sin
ctia cong ty. Thi hai, boi bat dong san khong chi don thuan 1a san pham do sirc con
ngudi lao dong ma ra, né con chiu anh hudng va chi phdi rat nhidu tir cac yéu tb
xung quanh khic ma dién hinh c6 thé ké dén d6 chinh 1a yéu té vé ngoai canh, dia
diém noi thi cong cong trinh d6, do vay ma viéc dinh gia cic san pham bat dong san
d6i v6i doanh nghiép 1a khong hé don gian. Hién nay doanh nghiép chu yéu ap dung
chién lugc gia hot vang dé nham dap tng duoc tdi da nhu cau cua khach hang.
2.3.4.3. Chinh sach phan phdi
< Kénh gian tiép
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<  Kénh tryec tiép
Chtic ning, hoat dong chinh cta san bao gom:
- Giao dich mua ban, chuyén nhuong, thué€, thué mua bat dong san
- Moi gidi bat dong san
- Dinh gia bat dong san
- Tu van bat dong san
- Quang céo bat dong san
- Déu gia bat dong san
- Quan ly bat dong san
Mot vai hoat dong dong ti€u biéu c6 thé ké dén nhu:
- Ban, chuyén nhuong, thué, thué mua bat dong san theo ty quyén cua chu s
hitu, chu sir dung bat dong san
- Cung cap cac dich vu bao dam duy tri hoat dong binh thudng ciia bat dong san
- Thuce hién béo tri, bao dudng bat dong san - Quan 1y, giam sat viéc khai théc,
st dung bat dong san ctia khach hang
- Thuc hién cac quyén va nghia vu dbi voi khach hang va Nha nudc theo uy
quyén ciia chii s¢ hitu, chu sir dung bat dong san
Nhin chung phan 1én cac san phdm bat dong san cta cong ty hién nay déu
duogc gidi thiéu, trao doi thong qua san giao dich boi day 1a kénh phan phdi rat hiru
hiéu, dem lai nhiéu loi ich cho cong ty dong thoi tiét kiém duge chi phi nhiéu hon
s0 v6i viéc phan phdi thong qua cac dai Iy méi gidi bat dong san nho 1é nhu trude
day.
2.3.4.4. Chinh sdch xiic tién hon hop
Panh gia chung vé chinh sach xtic tién hdn hop ciia doanh nghiép trong nhing
nam vura qua la chua thét sy c6 nhiing diém ndi bat dé thu hat duoc sy quan tam cua
khach hang nhiéu hon. Tuy nhién, cong ty van ap dung day du cac cong cu xuc tién
hdn hop bao gém: Quang céo, xtc tién ban hang, ban hang truc tiép, quan hé cong
chung va marketing tryc tiép cho cac san pham ctia minh. Cu thé nhu sau:
% Quang cdo
Dy 1a hinh thirc dugc cong ty sir dung nhiéu hon ca béi sy tién ich cua n6 va
mirc do bao phii khach hang 1a twong d6i 16n. Hién nay cong ty van chu yéu thuc
hién cac chuong trinh quang cdo ctia minh thong qua cac phuong ti¢n bao chi bao
gém ca bao giéy va bao mang nhu: Bao Nha dat, Viét Bao, tap chi Bit dong san, cac
trang web nhu: baomoi.com.vn, diaoconline.vn, muabannhadat.com.vn. Médc du
ngay nay hinh thirc quang cdo trén mang internet dem lai hiéu qua twong d6i 16n
cho cac doanh nghiép, tuy nhién Cong ty C6 phan Dia 6¢ RichLand lai chua that sy
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day manh cong tac nay boi cac dic thu kinh doanh ctia doanh nghiép da phan tich &
trén. Theo s6 liéu cua phong Tai chinh - K& toan, chi phi quang céo truc tuyén hang
thang cua cong ty chi khoang tir 1.500.000 dén 3.000.000 VND/thang. Thong
thudng, thong tin quang cao cho mdi san pham thuong khong duoc cong ty thay doi
nhiéu, phan ndi dung d6 sé dugc ban giao cho phia nha quang cao va dang tai lén
cac trang bdo mang theo tan suit dd thoa thuin cua hai bén. Ngoai ra ciing nhu
nhiéu doanh nghiép kinh doanh bat dong san khac, hinh thirc quang cdo qua banner,
bién quang cdo ngoai troi cling duoc cong ty sir dung kha pho bién. Cac bién quang
cdo ngoai troi hién nay phﬁn 16n van duoc dit tai cac vi tri xa trung tAm ndi thanh,
chu yéu tip trung tai cac dia diém c6 khu cong nghiép, khu db thi, cac doan duong
cao toc dé thu hat sy quan tAm ctia cac nha dau tu.
% Quan h¢ cong chiing

Cac budi hoi thao, hoi cho, gidi thi€u san phém dugc cong ty tiép tuc trién
khai trong nim vira nhdm muc dich gidi thiéu vé cong ty ciing nhu san pham cua
minh dén véi cac chu dau tu, cac khach hang nhiéu hon, tuy nhién nhimg hoat dong
nay la chua that sy s6i noi. Hoi tro trién 1am Vietbuild 1a mot hoat dong thuong nién
clia cong ty to chirc Trién 1dm Quodc té Xay dung Vietbuild — mot trong nhiing don
vi to chure trién 1dm quéc té chuyén nghiép hang dau hién nay tai Viét Nam. Day 1a
mot sy kién truyén théng c6 uy tin cua nganh Xay dung - Bat dong san — Vit liéu
xdy dung va Trang tri ndi ngoai that dugc dién ra tai cac tinh thanh phé 16n nhu: Ha
Noi, TP.HO Chi Minh, Da Ning, Can Tho nham tao moi truong kinh doanh lanh
manbh, tiép can khach hang mdt cach thuén ti¢én hon déng thoi tao co hoi cho cac
doanh nghiép trong nganh hoc hoi, trao d6i cong nghé méi dic biét 1a trong linh vuc
bat dong san.
< Ban hang truc tiép

D41 ngli nhan vién ban hang dugc dao tao bai ban dé thuc hién céac nghi¢p vu
co ban trong viée tiép can va gidi thidu san pham t&i khach hang. Nhiém vu chinh
ctia ho 1a tim kiém céc dw 4n méi cho doanh nghiép dong thoi dong vai tro tim kiém
khach hang nhu mét trung gian moi giéi dé ban hay cho thué dugc san pham bat
dong san cua cong ty trudc, trong va sau khi du an dugc hoan thién. Hién nay theo
co cdu phong Phat trién Dy 4n, s6 luong nhan vién ban hang truc tiép dao dong tir 5
— 7 nhén vién. Pbi voi nhoém khach hang sin ¢, nhan vién ban hang sé& dén truc tiép
dia diém cua ho dé gidi thiéu san pham, ngoai ra ddi véi nhom khach hang méi thi
nhan vién ban hang trong cong ty thuong tim kiém thong qua rat nhiéu kénh thong
tin khac nhau chuyén vé bat dong san nhu: Website ctia cong ty moi thau, cac trang
bao mang, bao gidy, ngudi quen biét ndi bd sau d6 ho s& tién hanh tim hiéu khach
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hang va dat lich hen voi khach hang dé c6 thé trao doi truc tiép véi ho vé san phém
ctia cong ty. Bén canh d6, dé quan 1y va nang cao chat luong hoat dong cho doi ngii
nhan vién ban hang, cong ty thudng xuyén c6 nhitng cudc trao d6i nhanh vaoi khach
hang vé phuong phap ban hang va thai d6 cua nhan vién, dong thoi nhan vién phai
nop bao cao dinh ky vé tién do ban hang theo biéu mau co sin, bao céo nay sé duoc
ndp lai cho trudng phong Phat trién Dy an dé kiém tra va danh gia hiéu qua ban
hang ctia modi nhan vién.
< Xic tién ban hang

Trong nhitng nim vira qua, hinh thirc nay van luén dugc cong ty ap dung kha
phd bién cho cac san phim cua minh. Mirc gia khuyén mai duoc duy tri 6n dinh
trong khoang tir 10 — 30% tiy vao ting loai san pham khac nhau, tuy nhién ciing c6
mot s6 trudng hop muc chiét khau trén c6 thé nhinh hon do dic thu riéng cta dy an
d6. Nhin chung, mic gia khuyén mai dugc 4p dung nhiéu nhat cho cac san pham
can ho, vin phong cho thué do day van 1 san pham dugc cong ty tap trung khai
thac manh nhat. Ngoai hinh thitc phd bién nhat hién nay 1a giam gia tryc tiép thi
cong ty cling ap dung mot sb cac hinh thire khac dé thiic day nhu cau tiéu dung cua
khach hang nhu: Hb trg vay von von ngan hang 1én dén 70% gia tri hop dong vai lai
sudt wu dai (cu thé 1a ddi voi cac ngan hang 1a ddi tac cua cong ty: Techcombank,
Agribank, BIDV); ting qua nhu: Xe may, tivi, diéu hoa, ti lanh; mién phi hoic
giam gia tu van thiét ké va dinh gia bat dong san. Nhin chung céc hinh thirc xtc tién
ban hang dugc cong ty sir dung rat linh hoat tiy vao ting hoan canh cu thé nham
thu hat duoc nhiéu khach hang hon nira.
¢ Marketing truc tiép

Loai hinh dugc doanh nghi¢p st dung phé bién nhat 1a goi dién thoai va nhéin
tin hay con goi 1a mobile marketing dang ¢ xu huéng phat trién trong thoi gian vira
qua. Cong ty da chu dong tao mdi lién két voi ba nha mang 16n nhét tai Viét Nam
hién nay la Mobifone, Vinafone va Viettel dé thuén tién trong viéc trao doi thong tin
v6i khach hang. Dic biét thay vi lién lac voi nhiéu dbi twong khach hang khac nhau,
cong ty chi tap trung vao marketing cho cac nhom khach hang tiém ning ctia minh,
danh sach nhoém khach hang nay di dugc thu thap khi tién hanh cac cudc nghién
ctru thi truong vé tim hiéu nhu cAu khach hang. Nhimg thong tin thuong duoc dua
dén cho nhém khach hang nay 1a cac thong tin vé san pham mdi, vé cac dot khuyén
mai, cac co hdi ¢ thé tiép can duoc véi san pham cua cong ty qua cac budi trién
lam, hoi thao. Bén canh do, nhom khach hang trung thanh cling dugc cong ty dac
biét quan tAm va 4p dung hinh thirc ndy mot cach phd bién nhu mét hinh thirc chim
soc khach hang hiru hi¢u (chtic mirng nam méi, chic mung sinh nhat khach hang).
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2.3.5. Quy trinh to chirc thuc hién

Boi hién nay doanh nghiép chua c6 méot phong ban nao chuyén vé mang
marketing, do vay khi bat du trién khai mot du an cu thé thi mot ban quan ly riéng
cho du an s& duoc thanh 1ap trong d6 bao gdm ca nhom thuc hién marketing cho du
an. Co thé hiéu don gian rang, véi mdi dy 4an riéng cua doanh nghiép s& c6 mot
nhém thyue hién cac chién lugc vé marketing riéng biét cho tirng dy an d6. Mac du
la mgt nhom dugce thanh lap khéng chinh théng, tuy nhién nhom van dam bao thuc
hién day du cac chiic ning, hoat dong ctia mot chuong trinh marketing hoan thién.
Cac ké hoach marketing sau khi dugc 1én ké hoach day du s& dugc giao cho ting ca
nhan thuéc nhom, thuong mdi nhém chi gdm tir 3 — 5 thanh vién dam nhiém va
nguoi chiu trach nhiém cao nhat nhom s& c6 nhiém vu quan ly, giam sat tién trinh
thuc hién cta cac thanh vién va bao cdo két qua 1én ban quan 1y dy an.
2.4. Panh gia hi¢u qua hoat dong marketing cho nhém sin phim bat dong sin
tai Cong ty C6 phan Pia 6c RichLand
2.4.1. Panh gia lwgng ban

Theo s6 liéu thong ké trong nim vira qua, cac san pham bat dong san ctia cong
ty ¢ mirc ting trudng duong so véi nhitng nim trude cho thiy sé lwong cac du an
ma cong ty trang thau cing voi sb luong cac van phong cho thué di duoc ting 1én
mot cach dang ké, tuy nhién con sd nay van chua phai 1a diéu ma cong ty ky vong.
2.4.2. Panh gia thi phin

Rat kho dé co thé dua ra duge mot con sd chinh xac vé thi phan cia cong ty
hién nay trén thi truong so vdi cac ddi thu canh tranh, tuy nhién theo tinh toan so bg
clia cong ty thi mirc do chénh 1énh thi phan gitta cac doanh nghiép trong ciing nhém
kinh doanh san pham bat dong san tam trung 1a khong nhiéu, thuong chi dao dong
tir 1 — 3%. Thong qua khao sat, van con rat nhiéu khach hang méi cam thay ban
khoan khi lga chon st dung san phém cua cong ty do ho chua cam nhan duoc su
khac biét rd rang so voi san phdm cua cic doanh nghiép khac. Pay chinh 1a mot
trong nhitng dic diém co ban cia cac san pham bat dong san hang B va C 1a méi
chu trong phan nhiéu vao chit lugng va cac dic tinh co ban cua san phdm thay vi
tap trung vao cic yéu to lam gia ting gia tri cua chinh nd. Do véy trong thoi gian
té1, doanh nghi¢p can thiét phai tao ra duogc nhiéu cac dic diém ndi bat trong tung
cong trinh ctia minh dé khach hang co thé dé dang nhan ra thuong hiéu cua cong ty
hon.
2.4.3. Panh gia chi phi marketing trén doanh s6

Nhu d3 néu & trén, do hién nay phan 16n cac doanh nghiép kinh doanh bat
dong san, dic biét 1 cac doanh nghiép vira va nho con chua tap trung nhiéu cho cac
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hoat dong marketing do vdy chi phi danh cho marketing thuong thap hon nhiéu so
v6i doanh sb. Piéu nay ciing xay ra tuong tu dbi véi Cong ty C6 phan Dia dc
RichLand béi theo sb liéu khong chinh thirc tir Phong Tai chinh - Ké toan, chi phi
danh cho hoat dong marketing chi chiém chwa dén 1/10 trén tong doanh thu. Tuy
nhién ngoai nguyén nhan néu trén, cling con mot sé nguyén nhan khac dan téi viéc
chi phi marketing chua tuong xing nhu vay la bdi trong nhitng nam vira qua, khi
doanh nghiép lién tiép phai d6i mit v6i nhitng kho khan khi thi truong bat dong san
khong c6 nhiéu khoi sic thi viée cat giam cac loai chi phi toi muc toi da 1a mot viee
lam cap thiét dé duy tri dugc hoat dong san xuat va kinh doanh ciia doanh nghiép.
Trong mot khoang thoi gian dai, cong ty chi tap trung vao cac hoat dong xay dung
mot cach don thudn theo cac don dat hang tir phia chu dau tu thay vi phat trién cac
nhom san pham bat dong san khac ctia minh, do vay chi phi marketing 1a rat thap.
Diéu nay di duoc kéo dai cho tdi tan thoi gian gan ddy khi ma thi truong cé nhiéu
tin hiéu tich cuc hon. Tuy nhién doanh nghiép di va dang cb ging dé c6 duoc
nhimg su thay doi mot cach dang ké trong cac hoat dong marketing ctia minh boi
viéc nhan thirc duge mot cach dung din tim quan trong ciia marketing trong nén
kinh té hi¢n dai.
2.4.4. Panh gia mirc d¢ hai long cia khach hang

Dé danh gia chét luong cua cac chién luoc marketing, doanh nghiép da chu
dong to chirc cac cude nghién ctru khach hang dé tim hiéu sy hai long cua ho dbi
v6i cac chinh sich marketing ctia minh. S liéu diéu tra ctia Phong Phat trién Dy an
vé murc d6 hai 1ong ctia khach hang hién tai d6i chat lugng san pham cua cong ty s&
phan nao cho thdy cam nhéan cua khach hang vé san pham. Mau cta cudc nghién
ctru 13 150 nguoi bao gom khach hang 14 cac doanh nghiép va ca nhan da va dang
sir dung san pham ciia doanh nghiép.
2.4.5. Panh gia sy trung thanh cia khach hang

Sy trung thanh ctia khach hang d6i voi cong ty duoc danh gia thong qua ba chi
tiéu la: Sy hai long cia khach hang, miuc d¢ khach hang tiép tuc su dung lai san
pham cta doanh nghiép va su giéi thiéu san pham cua khach hang. Déi véi tiéu chi
su hai long cta khach hang theo nhu phan tich ¢ trén thi hién nay da phan khach
hang di va dang st dung san pham cta cong ty déu cam thay hai long v6i nhitng gi
ma cong ty da dem lai. Cung véi d6 1a tiéu chi mirc 6 khach hang tiép tuc str dung
lai san phdm cua doanh nghiép ciing 13 twong ddi 16n, chu yéu 1a cac doanh nghiép.
Tiéu chi cubi cling 13 sy gi6i thiéu san pham cta khach hang d6i v6i san pham cua
doanh nghiép, hién nay theo nghién ctru cua cong ty thi hon mot nira khach hang
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hién tai cia doanh nghi¢p c6 dugc 1a nho sy gioi thi¢u, tu van tir nhitng quen
d3 | timg st dung san pham cua doanh nghiép. Pay duoc coi 1a mot tin hiéu dang
mimg cho thiy san pham cta coéng ty dd phan nao dap tng duoc nhu cau cia da
phan khach hang va chét luong san pham — dich vu tét 1a dong luc thi thic ho gidi
thiéu dén nhiéu nguoi khac dé st dung va trai nghiém san pham cta cong ty.

2.5. Nhan xét cac hoat dong marketing tai cong ty Co phan Pia ¢ RichLand
2.5.1. Uu diém

Mic du con gap nhiéu khé khan trong viéc trién khai va thuc hién céac hoat
dong marketing, tuy nhién khong thé phi nhan rang trong nhiing nim gan day cong
ty dd c6 nhiéu thay ddi dang ké trong cac chinh sach cua minh dé hoat dong
marketing ngdy cang tré nén thiét thyc va c6 hiéu qua tot hon. Cu thé cac vu diém
c6 thé ké dén:

% Chinh sach gia linh hoat

Day 1a mot trong nhitng diém thu hut khach hang va cac chu du tu nhat ddi
v6i cac san pham cta doanh nghiép. Boi v6i mot loai san pham c6 gia tri 16n nhu
bat dong san thi viéc ra quyét dinh mua hay dau tu 1a khong hé don gian, ngudi mua
thuong bi chi phdi nhidu boi yéu té gia ca, do vay ddi voi mdi loai san phdm nhét
dinh trong nhom san phdm bat dong san, cong ty di xdy dung cac chinh sach gia
nham wu dii va chiét khau rat hip dan dé khach hang c6 thé dé dang hon trong viéc
quyét dinh mua san pham. Pay ciing dugc xem nhu mét cach ting sitc mua cua
khach hang dong thoi cac khoan thu dii dung thoi diém dugc coi 1a mot 10i tri 4n
ctia doanh nghiép d6i véi khach hang vi di tin tuéng sir dung san pham cua cong ty.
¢ Chinh sach san pham da dang

Trong nhiéu nim qua, cong ty da ludn c6 gang khong nging trong viéc tim
kiém céac giai phap phat trién va da dang hoa cac loai san pham cua minh. Diéu nay
dugc minh ching rat rd théng qua dic diém cac cong trinh ma doanh nghiép di va
dang thi cong trong nhiing nim vira qua. Chat lugng san phdm ngiy cang ting nhd
cong nghé san Xuét nguyén vat liéu hién dai, may mdc xay dung dugc nhép khau tur
nudc ngoai véi nhitng tiéu chudn khét khe nhat. Ngoai ra cong ty cling ngay cang
chu trong dén khau thiét ké sao cho cac cong trinh khi hoan thién vira ddm bao duoc
nhu ciu co ban nhét ctia khach hang ciing nhu cac yéu t6 vé thim my.
< Chinh sach phan phdi hop ly.

Nho viée duy tri duoc song song hai kénh phan phdi tryc tiép va gian tiép da
gitip doanh nghiép tiép can mot cach thuan tién hon véi khach hang. Ddi voi cac
trung gian moi gidi, cong ty luon cd ging tim kiém nhimg dai 1y c6 uy tin dong thoi
c¢6 nhiéu chinh sach dai ngd cac trung gian mot cach hop 1y dé ho c6 dong luc cd
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gang trong viéc tiép thi va ban san pham cua cong ty. Ngoai ra viéc doanh nghiép
xay dung riéng mot san giao dich dé thuén tién cho viéc kinh doanh céc san phém
bat dong san cua minh di cho thdy ddy 13 mot bude di tho bao nhung rat dung dan.
Nho vao hinh thirc phan phdi nay ma doanh nghiép di phan nao tiét kiém duoc chi
phi danh cho cic bén trung gian, giup khach hang co thé tiép can san pham cia
cong ty thong qua mot kénh phan phdi co uy tin va dam bao d6 an toan dong thoi
gitip viéc quan 1y san pham trd nén don gian va thuan tién hon trudc.
% Hoat dong nghién ctru thi trwd'ng ngay cang chuyén nghiép

Nhan thtc duge tim quan trong cua hoat dong nghién ciru thi truong do vay
cong ty da tap trung ngudn luc cho cong tac nay nhiéu hon so v6i nhitng ndm trudce
d6. Viéc nghién ctru mét cach day du va chuyén siu vé thi trudng ciing nhu hiéu
qua cua céc chinh sdch marketing mix trudc do s€ gitip doanh nghiép c6 dinh hudéng
r& rang hon vé hoat dong san xuét kinh doanh ctia minh trong thoi gian téi. Mot
trong nhirng wu diém ma doanh nghiép dd lam duoc trong thoi gian gan day 1a viéc
day manh cac hoat dong nghién ciru marketing vé cac cong ty thanh vién bsi day 1a
cac don vi hiéu rd thi trudng va khach hang hon ca.
< Phan doan, chon thi trwong muc tiéu va dinh vi san pham phu hop véi
muc tiéu va dinh huwéng phat trién ciia cong ty

Nho viée thue hién tot cac cong tac phan doan, chon thi truong cling nhu dinh
vi ma cong ty ¢ thé ghi ddu an sdu dam trong tAm tri khach hang ciing nhu khang
dinh vi thé ctia minh trén thi truong bt dong san trong nhiéu nim. Trudc giai doan
thi trudng bat dong san dong biang thi doanh thu ctia doanh nghiép ludn ludn ting
trudng cdo trong mot thol gian dai nho vao viéc chon lya dung nhém khach hang
muc tiéu, sau d6 khi vuot qua dugc khung hoang cua nén kinh té, két qua kinh
doanh cta cong ty ciing bit dau co nhitng dau hiéu khéi sic cho thiy viéc 1am nay
ctia doanh nghiép 1 hét sirc diing dan.
2.5.2. Ton tai

Tuy cong ty da cb gang dé cai thién hoat dong marketing bat dong san cua
minh trong thoi gian vira qua nhung van con mot vai ton tai ma cong ty can phai
khic phuc dé cac chuong trinh marketing dat hiéu qua cao hon nita. Duéi day 1a
mot sd cac ton tai trong hoat dong marketing ctia cong ty:
% Ngéan sach danh cho hoat dong marketing chwa twong xing

Nhin chung d6i véi cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san hién nay, hoat
dong marketing chua that sy dién ra mot cach soi ndi va c6 mue do chuyén moén hoa
cao do vay Céng ty C6 phan Dja ¢ RichLand ciing khong phai 1a mot ngoai 16. C6
thé nhan thay thyc trang ndy tuong dbi rd rét thong qua céac chi sé thude bao cao tai
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chinh ciia doanh nghiép, chi phi ban hang bao gém cac loai chi phi danh cho hoat
dong marketing luon bang 0 trong nhiéu nim. Diéu nay khong c6 nghia 1a doanh
nghiép khong c6 bat ky mot khoan ngan sach nao phuc vu cho cong tac marketing
ma 13 boi con sé nay hién con qua it so voi ngan sach danh dé thi cong cong trinh,
do vay n6 duoc gop vao tong chi phi chung khi hoan thanh dy an.
% Co ciu td chirc marketing chwa chuyén nghiép

Mot diéu c6 thé nhan ra khac d6 chinh 13 hién nay co cu td chiic ctia cong ty
chua c6 phong ban riéng biét nao chuyén vé mang marketing, do vay du van thuc
hién cac chuong trinh marketing tuy nhién doanh nghiép van chua dat duoc su nhat
quan va hiéu qua that sy cho nhitng chuong trinh d6. Cu thé nhu da phan tich trén,
cach thirc hoat dong marketing ctia doanh nghiép 13 t6 chirc cac nhom chirc ning
riéng nho cho timg du 4n cy thé va chiu su quan 1y ciia Ban quan 1y dy an d6. Diéu
nay da gay khong it khé khdn cho cong ty trong viéc quan ly chung cac hoat dong
marketing trong doanh nghiép, cac chuong trinh marketing thiéu sy dong bo, lam
anh huong tryc tiép t6i doanh thu va loi nhuan cta cong ty.
% Céac chinh sach xic tién hon hop chwa c6 sw sang tao va ndi bat

Hau hét cac hinh thirc ma cong ty hién dang sir dung khong c6 sy d6i moi so
v6i thoi gian trude d6, vi du nhu phat td roi 13 hinh thirc duoc st dung khéa phd bién
tuy nhién hinh thirc nay lai khong dem lai hi¢u qua that sy tich cyc tur phia cong
chiung. Bén canh dé viéc cac cong cu xiic tién hdn hop khong duoc sir dung mot
cach triét dé da phﬁn nao lam han ché két qua cua hoat dong marketing mix noi
chung. Ngay nay voi su phat trién khong ngimg nghi ctia nén kinh té thé gidi,
nhitng nha quan tri marketing da sang tao ra rat nhiéu cach thirc dé thu hat dugc sy
quan tdm cta khach hang, tuy nhién day 1a diéu ma hién nay cong ty chua lam duoc
do con gap nhiéu khé khin trong viéc tiép can voi nhiing sang tao méi trén thé giGi.
< Hé théng thong tin phan hdi khach hang chwa chuyén nghiép

Mot trong nhitng van dé khac ma doanh nghiép chua lam t6t d6 chinh 1a chua
xdy dung dugc cho minh mot hé thong thong tin phan hoéi khach hang chuyén
nghiép. Vi tong thé chung cac hoat dong marketing trong doanh nghiép con khé roi
rac do vay thong tin khach hang c6 dugc sau mdi cudc nghién ciru thi trudng
thuong tuy nhiéu nhung lai chua that sy hitu ich dé phuc vu cho cong tac hoach
dinh chién lugc marketing.
2.5.3. Nguyén nhén ciia nhirng ton tai

Nguyén nhén cta nhirng ton tai ké trén c6 thé dén tir nhitng yéu té khach quan
va chu quan, cu thé:
2.5.3.1. Nguyén nhan khach quan
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Thi trwong bat dong san dong bing trong mot thoi gian dai da lam gian
doan va anh hudéng rat nhiéu dén cac hoat dong san xuét - kinh doanh cta cac doanh
nghiép kinh doanh bt dong san noi chung, do vay viéc cat giam chi phi t6i mirc tbi
da da phan nao anh huong t6i cac hoat dong marketing trong doanh nghiép.

Canh tranh trong nganh ngay cang khoc ligt boi voi sirc ép dén tir nhiing
bién dong cua nén kinh té, cac doanh nghiép ludn phai cb ging hét sirc dé giit vimg
dugc chd dung ciia minh trén thi trudng. Pong thoi véi xu hudng toan cau hoa da
tao co hoi cho cac doanh nghiép nudc ngoai giau kinh nghiém va co tinh chuyén
nghiép cao tham gia vao thi truong bat dong san trong nudc, day 1a mot thach thic
khong nhé ddi véi ban than cong ty va cac doanh nghiép trong nganh.

Cic chinh sich c6 lién quan con rudom ra, chua that sy thiét thye di lam
can tr su ting trudong cia doanh nghiép trong thdi gian qua, dic biét 1a sw cham tré
trong khau phé duyét du an cia cac cap chirc ning da phan nao gay nén sy kho khin
trong cong tac thi cong cong trinh va tién hanh cac chwong trinh marketing cta
doanh nghiép.

Rio cin vé von vay da tao nén 4p luc cho cac doanh nghiép khi thyc thi cac
hoat dong marketing ciia minh boi bét dong san 1a mdt san phém co gia tri 16n va
hoan thién trong thoi gian dai do vay muc von dau tu dé hoan thién duge dy 4n 1a
rat nhiéu dan tGi sy thiéu hut trong cac khoan dau tu cho marketing.
2.5.3.2. Nguyén nhan chu quan

Sw dau tw chwa diing mirc ciia doanh nghiép, mot phan do cac tac dong dén
tir moi trudng vi mo, phan con lai 13 do nhén thirc cua doanh nghiép vé marketing
bat dong san chua that sy dang.

Poi ngii nhin vién marketing chwa chuyén nghiép do thiéu sy dau tu ding
mirc. Kha ning sang tao va cap nhat cac phuong thirc marketing hién dai trén thé
€161 chua cao.

Két luin chwong 2

Trong nam 2020, hoat dong san xuat kinh doanh cua Cong ty C6 phan Pia bc¢
RichLand c¢6 nhiing chuyén bién tich cuc cho thiy cic nd luc cia cong ty trong
viéc khoi phuc san xuat sau thoi gian dai thi truong bat dong san tram ling. Két qua
nay phan nao da phan 4nh thuc trang marketing ctia doanh nghiép trong nim qua va
nhitng ndm trude do. Co thé nhan théy réng mac du trong mdt vai nam trd lai day,
cong ty dd c6 nhitng nhan thirc dang din hon vé marketing bat dong san va co sy
dau tu nhiéu hon so voi cac ndm trudc, tuy nhién sy dau tu d6 van 1a chua du so véi
quy mé cua doanh nghiép dan téi két qua ctia cua cac hoat dong marketing 1a chua
that su dat duoc nhu mong mudn. Co nhiéu nguyén nhan bao gdm ca cac nguyén
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nhan dén tir moi truong vi md va moi truong vi mo tac dong dén hiéu qua hoat dong
marketing cua doanh nghié€p, viéc tim ra dugc dung nguyén nhan s gitip cong ty co
nhitng hoach dinh chinh x4c hon cho cac chién lugc marketing sau nay. Pac bi¢t,
cong ty can phai that sy chu trong vao viéc tim kiém cac giai phap dé khac phuc
nhiing yéu diém xuat phéat tir ban than doanh nghiép dé hoat dong marketing c
nhimg budc tién vuot bic trong nhirng nim téi. Tém lai, trong giai doan 2019 —
2020, cac hoat dong marketing bat dong san trong doanh nghiép tuy cé nhiing thay
d6i dang ké tuy nhién van con rat nhiéu van dé ma cong ty can phai giai quyét dé co
thé nang cao hiéu qua hoat dong marketing. Két thiic Chwong 2 véi phan thyc trang
hoat dong marketing cho nhom san pham bat dong san ctia Cong ty C6 phan Dia dc
RichLand, Chuong 3 s¢ la budc cudi cung dé hoan thién khoa luan béng viéc dua ra
cac giai phap, cac kién nghi véi cdp chirc niang dé hoat dong marketing tai cong ty
c¢6 nhitng chuyén bién manh mé hon.
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CHUONG 3 MOT SO GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA HOAT
PONG MARKETING CHO NHOM SAN PHAM BAT PONG SAN
CUA CONG TY CO PHAN PJA OC RICHLAND

3.1. Pinh hwéng phat trién ciia cong ty Co phan dia 6c RichLand
3.1.1. Pinh huwéng phat trién chung

Sau khi giai doan tram léng cua thi truong bét dong san bt dau co dau hiéu bi
pha v&, cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san ciing theo d6 ma bét dé chimg
hon trong cac hoat dong san xuét kinh doanh ctia minh. Khi nén kinh té chung trong
nuée duoc ky vong sé tang truong 6,2% trong ndm tdi ciing véi du bao von FDI d6
vao bat dong san 1a twong d6i 10n (chiém 7,3% tong von dau tu dang ky) s& 1a nén
tang giup cac doanh nghiép kinh doanh trong nganh c6 nhing sy phat trién vuot bac
hon. Ciing khong nam ngoai ngoai 1¢, Cong ty C6 phan Pia 6¢ RichLand da nhan
thdy dugc co hdi cia minh trong twong lai do vay Ban quan tri cong ty da c6 nhiing
quyét dinh tdo bao nhung van dam bao thuc hién ding cac muc tiéu va chic ning
da dé ra trude d6. Cac dinh hudng phat trién cho toan bd hoat dong san xuét kinh
doanh cila cong ty trong nam tdi cu thé nhu sau:
- Muc tiéu: Phat trién lau dai — Pau tu bén viing
- Dinh huéng phat trién: Phat trién cong ty thanh t6 hop cac nha thau, nha dau

tu kinh doanh nang dong
- Pat toc do tang truong kinh té cao dén hét ndm 2021 véi cac myc tiéu sau:
3.1.2. Pinh huéng phat trién chung cho hoat ddng marketing bat dong san

Dé hoat dong san xuat kinh doanh cua cong ty dat két qua tét hon so voi
nhimg nidm trude do, cong ty da dé ra nhimg dinh huéng phat trién chung cho hoat
dong marketing d6i v6i nhém san pham bat dong san ctia minh, cu thé nhu sau:
< DOoi véi chinh sach san phidm

Tiép tuc tap trung vao khai thac tdi da tiém ning cta cic nhém san pham bét
dong san co ban. Pa dang hoa cac dich vu di kem nham dap Umg duogc tdi da nhu
cau cua khach hang dong thoi tiép tuc nang cao chat luong cua san pham dua vao
cac cong cu quan 1y chit luong méi duge cap nhat.
< DO6i v6i chinh sach gia

Tiép tuc trién khai cac chién luoc gia da dé ra, khéc phuc mot sb6 nhuge diém
trong khau dinh gia san pham dé dam bao dua ra dugc mirc gia hop ly dén voi
khach hang. Cac chinh sach vé chiét khiu, giam gia cho khach hang trung thanh va
khach hang mua s6 luong nhiéu can phai 6n dinh hon nhung van dam bao dugc loi
ich chung gitra khach hang va doanh nghiép.
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< D0i v6i chinh phan phéi

Phat trién dong thoi hai kénh phan phdi truc tiép va gian tiép dé khach hang c6
thé dé& dang tiép can véi san pham hon nita. D4i voi kénh gian tiép, cong ty s& tiép
tuc gia ting s6 luong cac trung gian mdi gidi bang viée hop tac voi cac td chirc - ca
nhan c6 uy tin va kinh nghiém dé mo rong mang ludi phan phéi ciia minh.
< DO6i véi chinh sach xiic tién hén hop

Céc chinh sach xuc tién s& duoc thay dd6i mot cach toan dién dé tao duoc hiéu
qua tot hon. Tang cudng quang cdo, truyén thong trén cac trang mang truc tuyén, sir
dung trang web cua cong ty nhu mdt cong cu quang cao hiru hi¢u va la mot kénh
tiép nhan thong tin phan hdi cua khach hang mot cach nhanh gon va tién ich. Pong
thoi thiic day cac hoat dong PR manh mé& hon dé dua thuong hiéu ciia cong ty dén
gan hon véi cong chung, cac chinh sach vé ban hang truc tiép va marketing truc tiép
cling s& duoc thay d6i dé phu hop voi xu thé hién tai.
3.2. Phan tich SWOT cho Céng ty C6 phan Dia 6c RichLand
3.2.1. Piém manh

Ban than Cong ty C6 phan Pia 6¢ RichLand c6 rat nhiéu diém manh ma chinh
ching cong ty dd c6 thé c6 nhimng budc tién dang ké trong nhitng nam vira qua. C6
thé ké dén mot sb cac diém manh tiéu biéu cta cong ty la:
- Quy mo doanh nghiép 13 twong ddi 16n so voi cac ddi thi canh tranh trong
nganh
- C6 kinh nghiém lau nam trong linh vyc kinh doanh bét dong san, uy tin da
dugc khach hang cong nhan sau nhiéu dy 4n thanh cong
- Céac nha quan tri cip cao c6 kinh nghiém ldu nam trong linh vuc bt dong san
(it nhat 1 5 nim)
- Co ciu td chire chung trong cong ty dugc thiét ké mot cach chit ché va co hé
thng gitip cac hoat dong san xuét kinh doanh trong cong ty dién ra mot cach thuin
loi
- Chat luong san pham tét, hau hét cac cong trinh déu dugc cong nhan tiéu
chuan ISO 9001 cho thiy hiéu qua cta cong tac quan ly chat luong cong ty dugc
quan tAm va dau tu ding mirc
3.2.2. Piém yéu

Bén canh nhiing diém manh vén c6 ciia minh, doanh nghiép ciing c6 khong it
nhitng diém yéu can phai khic phuc dé nham dat dugc cac muc tiéu ma cong ty da
dé ra. Mot s6 diém yéu cua cong ty la:
- Viéc mo rong thi truong con gip nhiéu kho khin do cong ty chua tip trung
vao khai thac triét dé tiém ning ciia cac thi truong



37

- Mic du con rat nhiéu chd trong trong thi trudng dé doanh nghiép khai thac
nhim gia ting ning luc cta minh tuy nhién cong ty van con bé ngd, nhiéu nhém
khach hang tiém ning chwa duoc chu trong toi
- Céac chuong trinh marketing, dac bi¢t 1a trong Iinh vuc bat dong san con
nhiéu yéu kém, chua c6 nhiéu doi méi, sang tao giup khach hang nhan biét dugc sy
khac biét giira cong ty so v6i cac ddi thi canh tranh khac
- Chua c6 phong chuyén vé mang marketing cu thé dan t6i kho khin trong
cong tac thyc thi cac hoat dong co6 1i€n quan - DBgi ngli nhan vién chua dugc tré hoa,
trinh d6 nhan vién con chua dong déu
- Tién d6 thi cong mot sd cong trinh con chim do gip phai nhiéu van dé vé
giai quyét thu tuc lién quan dén dién tich dat xay dung
3.2.3. Co hoi

Ngoai viéc nhan biét duoc cac diém manh, diém yéu cua minh thi nhan thirc
duoc cac co hoi va ndm bat dugce co hoi s& dem lai cho doanh nghi¢p nhitng thanh
cong dang mong doi. Dudi ddy 1a mot sd cac co hoi tiém ning gitip doanh nghiép
c6 thé phat trién manh mé hon trong tuong lai:
- Thi truong bét dong san c6 nhiing dau hiéu chuyén bién tich cuc sau mot
thoi gian dai gip nhiéu kho khin, dic biét 1a giai doan nhitng nam dau thé ky 20 voi
nhiéu dién bién bét thuong
- Téc @6 gia ting dan s6, toc do d6 thi hoa nhanh trong nhitng nim qua 1a co
hoi dé phat trién cac linh vuc bat dong san thuong mai nhu da ké trén
- Xu huéng toan cau hoa c6 tac dong toi moi nganh nghé, linh vuc kinh doanh
trong d6 c6 bat dong san. Vi viée cac doanh nghiép ban 1¢é nude ngoai tham nhap
vao thi truong Viét Nam ngay mot nhiéu di tao co hoi phat trién va da dang hoa céc
loai hinh san phém bat dong san dac biét 1a cho thué dia diém ban hang, van phong
dai dién cta cac doanh nghiép trong nudc
- Kiéu hoi ¢ nude ngoai giri vé Viét Nam dang ting 1én dan t6i nhu cdu mua -
thué bat dong san ctia nhom khach hang nay 1a rat 16n
- Céc chinh sach ctia nha nudc vé linh vyc kinh doanh bat dong san dan co
nhirng su thay d6i phu hop hon véi xu huéng hién tai
3.2.4. Thach thue
- bé xay dyng dugc mot chuong trinh marketing that sy hiéu qua thi viéc can
phai xac dinh duoc cac thach thirc dang de doa té1 hoat dong san xuét kinh doanh
ctia doanh nghiép s& gitp cac nha quan tri ¢6 nhimg quyét dinh dang dén hon.
- Sb lwong cac ddi thi canh tranh ngdy cang tang, khong chi cac doanh nghiép
trong nudc ma con rat nhidu cac doi thii canh tranh nude ngoai chuyén nghiép, sang
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tao va c6 trinh do chuyén moén cao dan téi sy canh tranh vo cing gay git trong
nganh
- Thi trudng bat dong san phuc hoi ciing c6 thé gdy nén hau qua do chinh 1a
néu doanh nghiép khong tinh tao trudc nhimng co hoi dé rat co thé s& san xuét ra du
thira san pham dan téi cung nhiéu hon cu lam anh huéng nghiém trong t&i tinh
hinh kinh doanh chung ctia doanh nghiép
- Céc bién dong kho luong tir nén kinh té thé gidi tic dong t6i nén kinh té noi
chung ciing nhu nganh kinh doanh bat dong san néi riéng, vi du nhu gia ca ngudn
nguyén vt liéu phuc vu cong tac san xuat trén thé gi6i ting, gia xing ting
- Nhiéu doanh nghiép 16n da c6 nhimg thay d6i tich cuc trong phuong thirc
marketing cho san pham ctia minh da tao nén thach thirc cho cac cong ty khac phai
sang tao hon nita trong cach thirc truyén thong, quang ba san pham, thuong hiéu cia
minh t&i cong chiing
- Nguy co ting gia nha dat tiém tang do cac chinh sach vé gia cta chinh phu
c6 thé thay ddi dé dam bao sy canh tranh cong bang giita cdc nha cung cip san
pham bat dong san
- Tam 1y khach hang con kha dé dat khi quyét dinh mua bat dong san do van
con chiu nhiéu anh huéng tir nhitg bién dong xu cua nén kinh té thoi gian trude
d6, dong thoi do cach marketing bit dong san chua hiéu qua di dan t6i tim 1y hiéu
sai vé san pham ctia khach hang

Sau khi da phan tich cu thé vé méi truong bén trong ciing nhu bén ngoai, ma
tran SWOT s& cho thiy nhimng viéc doanh nghiép can phai 1am dé hoan thién dugc
cong tac marketing cho san phdm cta minh. Cu thé hon, két qua cua viéc phan tich
ma trin SWOT sé& cho chung ta nhimg giai phap dé nang cao hiéu qua hoat dong
marketing dac biét 1a cho nhom san phém bat dong san cua Cong ty Co phr;in Dia 6c¢
RichLand s& duoc néu cu thé & phén 33
3.3. Mot s giai phap nang cao hiéu quéa hoat ddong marketing cho nhém san
pham bat dong sin ciia Cong ty C6 phan Pia ¢ RichLand

Pé cong tac marketing cho nhom san pham bat dong san cua cong ty co nhiéu
su thay ddi tich cuc thi cong ty can thiét phai c6 nhimg giai phap cip thiét dé lam
duogc viéc nay. Cac giai phap nay duoc dua ra dua vao két qua phan tich SWOT cho
cong ty & muyc trén, cu thé nhu sau:
3.3.1. Gia ting ngén siach danh cho cic hoat dong marketing bat dong sin

Céc loai chi phi marketing ndy can phai c6 su twong xting véi tong doanh thu
va chi phi ctia cong ty, thong thuong cac chi phi marketing tinh trén tong doanh thu
bao gom:
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- Chi phi danh cho luc lugng ban hang
- Chi phi quang céo
- Chi phi khuyén mii
- Chi phi nghién ctru marketing
- Chi phi hanh chinh cho viéc ti€u thy

Tuy theo quy mé cia doanh nghiép ma céc loai chi phi trén s& duge diéu chinh
sao cho phu hop vé6i tinh hinh san xuét kinh doanh ctia cong ty do, tuy nhién trén
thue té hién nay da phan cac doanh nghiép vira va nhé trong nude thuong st dung
khong quéa 15% tong chi phi hoat dong chung cho cac hoat dong marketing, do vy,
day ciing duoc coi 1a mot con s hop 1y dé ap dung tai Cong ty C6 phan DPia dc
RichLand.
3.3.2. Thanh 1ap phong marketing riéng biét

Pé c6 thé diéu hanh va theo ddi cac hoat dong marketing mot cach toan dién
nhat, doanh nghiép can thiét phai thanh 14p phong marketing riéng biét, trong d6 cac
nhiém vu chinh cua phong dé chinh la:
- Thda méan nhu cau ctia khach hang
- Chién thang trong canh tranh
- Duy tri loi nhuan lau dai

Pé thuc hién duoc cac nhiém vu trén, phong marketing can phai trién khai cac
hoat dong co ban sau:
- Phan tich moi truong va nghién ctru marketing
- M6 rong pham vi hoat dong
- Phan tich nguoi tiéu dung
- Hoach dinh san phém
- Hoach dinh phan phdi
- Hoach dinh gia
- Thuc hién kiém soat va danh gia hiéu qua marketing
3.3.3. Khai thac tri¢t dé cac phan doan thi trwomg khac

Bén canh vi¢c chi tap trung vao khai thac mdt s6 doan thi truong nhét dinh,
cong ty cling c¢6 thé md rong hoat dong ciia minh bang cach khai thac thém céc
phan doan thi truong tiém ning khac. Hién nay voi nhu cau vé nha ¢ dang ngay
cang ting cao khong chi riéng cic d6i twong khach hang 1 nhiing ngudi c6 thu
nhap vira va thap, nhitng khu chung cu, biét thy cao cip danh cho cac ho gia dinh -
c4 nhan c6 thu nhdp cao cling dan c6 xu hudng ting trd lai, do vy viéc cong ty
quyét dinh dau tu vao doan thi trudng muc tiéu ndy ciing s& dem t6i cho doanh
nghiép nhiéu co hoi trong tuwong lai.
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3.3.4. Xay dung chuong marketing mix mang tinh sang tao hon

Dé tao duoc loi thé canh tranh so véi cac ddi thu khac trén thi truong thi viée
phai thay doi dé cac chuwong trinh marketing mdi mé va sang tao hon 1a mot viéc
lam vo cung can thiét, trong d6 can phai thay doi mot cach tong thé bao gém céc
chinh sach vé san pham, gia, phan phdi va xtc tién hdn hop. Cu thé:
3.3.4.1. Chinh sach san pham

Chung loai san phém nén dugc da dang hdéa hon, ngoai viéc tiép tuc trién khai
cho xay dung cac khu chung cu cao tang thi viéc phét trién du an khu d6 thi véi cac
can hg mini phuc vu cho nhém ddi tuong 1a cac khach hang ddc than s€ 1a mdt co
hoi rat 16n cho doanh nghiép khi hién nay nhom dbi tugng nay dang c6 xu hudng
tim kiém noi & c6 muc gia vira phai 13 rat cao. Chét luong dich vu ciling 13

Mot diém dang quan tdm, cong ty can to chiic cac khoa dio tao ngan han vé
cong tac bao hanh, bao tri san pham dé nang cao tay nghé ciia nhan vién, giap ho cé
kha ning tmg phé véi nhiéu tinh hudng khac nhau. Gia ting hiéu qua trong cong tac
tiép nhan thong tin phan hoi ciia khach hang bang nhiéu kénh thong tin khac nhau
nhu: Email, dién thoai, hom thu gop ¥ dé gitip khach hang c6 duoc sy hai long cao
nhit khi str dung san pham va dich vu ciia cong ty.
3.3.4.2. Chinh sach gia

Khic phuc mot sé diém yéu trong cong tac dinh gia bat dong dé chién luoc gia
dua ra sat v4i tinh hinh thuc t& nhim dam bao duoc loi ich cho ban than doanh
nghiép ciing nhu khiach hang. Cong ty c6 thé thué cic to chitc — doanh nghiép
chuyén vé dinh gia bit dong san ¢ uy tin dé thuc hién qua trinh tham dinh nay hoic
tu van gitp cong ty co nhitng budc di chinh xac hon trong viéc xac dinh gia cho
nhom san pham bat dong san.
3.3.4.3. Chinh sach phan phdi

Cong ty ciing can thiét gia ting sd luong cac trung gian moi gii bat dong san
c6 uy tin dé khach hang c6 thé dé dang tiép can véi cac san pham ctia doanh nghiép
1én con sb trén 30 trung gian bao gdm cac to chirc va ca nhan. Pong thoi cong ty co
thé phan phdi cac san phidm cta minh thong qua nhiéu san giao dich bat dong san
clia cac cong ty - to chirc khac dé thuan tién cho khach hang va cac ddi tac kinh
doanh tim kiém thong tin ciing nhu giao dich
3.3.4.4, Chinh sach xuc tién hon hop
% Quang cao

Cac chuong trinh quang cdo can phai tao duoc nhiéu yéu t6 méi la va phu
song trén nhiéu phuong tién quang cao hon thay vi chi st dung mét vai hinh thic
quang cao cii nhung khong dem lai hiu qua thiét thyc, co thé ké dén dén mot sd
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phuong tién phé bién hién nay nhu: Truyén thanh, truyén hinh, internet, dién thoai
va cac thiét bi s6. Mic du chi phi dé thuc hién cic quang cdo phat trén truyén hinh
1a rat ton kém, tuy nhién phuong tién ndy lai dem lai hiéu qua rét cao, giup doanh
nghiép dé dang tiép cin v4i khach hang mot cach nhanh chong va kha niang duy tri
t6t hon so voi cac loai phuong tién khac
Ngoai ra cong ty cling nén tan dung tiém ning to lén tir quang cdo thong qua
cac trang mang tryuc tuyén nhu Facebook hodc Twitter dé thu hat duoc su quan tam
ciia cong chung. Bén canh d6, viéc thay do6i giao dién website cling nhu phuong
thirc hoat dong hién tai clia cong ty ciing s& gitip khach hang va déi tac dé dang tim
kiém thong tin vé doanh nghiép ciing nhu san phim hon.
< Ban hang truc tiép
Bén canh d6, doi ngli nhan vién ban hang tryc tiép can phai dugc dao tao mot
cach chuyén nghiép va bai ban hon nita dé dat duoc cac muc tiéu vé sb luong ban
hang duoc dé ra dinh ki ngdy mot tot hon. Mot chwong trinh dao tao nang cao ky
nang tiép thi va ban hang ctia nhin vién ban hang bat dong san s& gitp ho c6 thé xay
dung dugc tu duy vé chién lugc kinh doanh dua trén cac dic thu cua nganh cung
v6i sy thay d6i khong ngimg cua thi truong bat dong san va cac cong cu, k¥ ning
can thiét dé tré thanh mot nhan vién ban hang chuyén nghiép
3.3.5. Ung dung céc thanh tw khoa hoc cong nghé méi
Ngoai viéc nang cao chat lugng doi ngli nhan vién marketing thi viéc nam bat
dugc mot cach nhanh nhay cac thanh tyu khoa hoc cong nghé méi ing dung trong
linh vuc marketing ciing s& giup doanh nghiép tao duoc nhiing co hoi tim hiéu
khach hang va dap tng nhu cau cta ho mot cach t6t nhat.
3.4. Mt s6 @& xuat nhim nang cao hiéu qua hoat dong cho nhém sin pham bat
dong sin ciia Cong ty C6 phan Pia ¢ RichLand
< D@ xuit véi co quan quan 1y Nha nwéc
Duéi day 1a mot sé dé xuat ddi véi cac co quan chirc ning caa Nha nude dé
hoan thién cong tic quan 1y kinh doanh bat dong san dat hiéu qua cao hon:
- Thuc hién tdt cac cong tac quy hoach dat, hd tro déy nhanh qua trinh phé
duyét va cap phép du an cho cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san
- Cit giam, bién soan lai cac thu tuc hanh chinh con ruom ra, phuc tap
- S&m hoan chinh h¢ thong phap luat vé kinh doanh bat dong san nham dam bao
dong bo, thong nhit giita, xdy dung hoan chinh khung phap 1y dé dé dang
chuyén bat dong san thanh vbn dau tu
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- Thuong xuyén t6 chuc cac hoi cho, trién 1dam vé bat dong san dé cac doanh
nghiép trong nganh c6 co hdi giao luu va hoc hoi kinh nghiém 1an nhau, dic
biét 1a cac hoi chg c6 su tham gia ciia doanh nghié¢p nude ngoai

< Peé xuat hd tro von vay véi cac Ngan hang
- Nhu da dé cap ¢ trén, do dic thu ciia san pham bat dong san rat khac biét so
v6i cac san pham khac do vay viéc c¢6 da ngudn vén phuc vu cho cong tac thi cong,
hoan thién du 4n 1a hét stic quan trong. Do vay xin dé xuat vi cac cip quan 1y trong
nganh Ngan hang tao diéu kién cho cic doanh nghiép kinh doanh bat dong san
thuan tién trong viéc vay vén ngan hang vai 13i suat uu dai va thoi gian hoan tra von
duoc kéo dai hon

- Can phai c6 quy giup binh 6n gia nham hd tro cac doanh nghiép bat dong san

trong truong hop gap kho khin do bat on tir nén kinh té

Két luan chwong 3

Nhin chung dé mot chuong trinh marketing dugc thuc hién mot cach co hé
théng va dat duoc hiéu qua cao nhit thi can thiét phai c6 sy nd luc tir phia doanh
nghiép trong viéc phét trién cac hoat dong marketing ctia minh mét cach toan dién
hon, tuy nhién cing v&i d6 van phai 1a sy vao cudc va chung tay ciia cc co quan
chtrc ning c6 lién quan dé giup cac doanh nghiép c6 dugc nén tang tét nhat dé thuc
thi cac chién lugc kinh doanh ctia minh. Ban than cic doanh nghiép can phai xac
dinh dugc mot cach rd rang dau 1a diém manh, diém yéu ctia minh, dau 13 co hoi va
thach thire dé tir d6 c6 thé dwa ra duoc nhitng quyét dinh marketing chinh xac nhat.

Trong khi d6 cic co quan quan 1y Nha nudc ciing can phai co nhirng sy thay doi

trong quy cach quan 1y ctia minh ddi v6i nganh, dic biét 14 viéc cat giam bét cac

chinh sach, quy dinh con rudom ra va thiéu tinh thiét thuc dé giup nganh bat dong
san c6 nhitng bude tién vuot bac hon trong nhitng niam tiép theo.



43

KET LUAN

Dé c6 thé dimg viing trén thi trudng bat dong san va phat trién trong nhiéu
niam lién, Cong ty C6 phan Dia ¢ RichLand d ludn phai cd ging vuot qua khoé
khin va phan déu khong ngimg dé theo kip véi su phat trién chung ctia nén kinh té.
Hién nay uy tin ciia doanh nghiép c6 dugc trén thi truong 1a mot trong nhitng bang
chtng rd nét nhét cho thiy cac nd luc cia cong ty trong thoi gian qua di ¢ hiéu qua
tich cuc. Tuy nhién Ban lanh dao cong ty cing toan thé doi ngii cong nhan vién van
ludn phai ¢b ging nhiéu hon nita dé vi thé cua doanh nghiép ngay cang viing chic
va vuon xa hon trong tuong lai. Mot trong nhiing viéc 1am cap thiét ngay lic nay do
chinh 1a viéc cai thién chat luong cac chuong trinh marketing, dac biét 1a dbi vai
nhom san phém bat dong san dé tao duoc su khac biét so vai cac dbi thu canh tranh
khac. Nhan thay thuc tién nay, bai khéa ludn cta em cé tén: “Giai phap ning cao
hiéu qua hoat dong marketing cho nhém san pham bat dong san tai Cong ty Co6
phan Pia 6c RichLand” d3 dua ra mot sb cac giai phap va dé xuat mang tinh chu
quan nham gitp cong ty c6 thé cai thién hoat dong marketing ctia minh trong thoi
gian toi.

Thoi gian thyce tap tai Cong ty Co phﬁn Pia 6c RichLand d3 gitp em co6 thém
nhiéu kién thac vé thuc té hoat dong san xuét kinh doanh ctua mét doanh nghiép,
day s& 1a nén tang gitp em c6 thém nhiéu sy lua chon vé nghé nghiép trong tuong
lai.

Do con nhiéu han ché vé trinh do do vay bai Khoéa luan cua em khoé co thé
tranh khoi sai sot, vi vy em rat mong mudn nhan dugc nhiing 1di gép ¥ chan thanh
tir Quy thay c6 dé giup bai Khoa luan cta em duoc hoan thién hon va c6 thé Gmg
dung vao thuc té khong chi riéng ddi v6i Cong ty Co phan Dia 6c RichLand.

Loi cudi ciing, mot 1an nita em xin giri 10i cam on sdu sdc nhét t6i Thay Tran
Ngoc Ty ciing nhu cac ¢ chi, anh chi dang 1am viéc tai Cong ty C6 phan Dia ¢
RichLand d3 tan tdm giup em hoan thanh bai Khoa luan tét nghiép nay. Em xin
chan thanh cadm on!

............... ngay .... Thang .... Nam ......
Sinh vién
(Ky, ghi ro ho tén)
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