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Xay dung chién lugc marketing
cuia doanh nghiép dau tu'va kinh doanh bat déng san
trong cudc cach mang cong nghiép 4.0 tai Viét Nam

The establishment of marketing strategies in real estate entrepreneurs during the age

of 4.0-industrialization revolution in Vietham

Tom tat

Doanh nghiép dau tu va kinh doanh bat déng san

(BDS) la nhitng doanh nghiép cé vai tro quan trong trong su
phat trién cdia nén kinh té Viét Nam hién nay, viéc xay dung
chién lugc marketing va thuc thi chién lugc marketing ciia
doanh nghiép trong cuéc cach mang céng nghiép 4.0 la van
dé rat quan trong, quyét dinh dén su ton tai va phat trién
ctia doanh nghiép ciing nhu thi trudng BDS. Qua tim hiéu
thuc tién hoat ddng, nhiing yéu td anh huéng dén viéc xay
dung chién lugc marketing cta doanh nghiép dau tu va kinh
doanh bét dong san bao gom: nhém yéu t6 vé dinh hudng
hoat ddng va thau hiéu khach hang; nhém yéu td nghiép vu
tiép can thi trudng; nhom yéu t6 vé nang luc td chiic. Nhiing
yéu td nay anh huédng rat I16n dén viéc xay dung chién lugc
marketing ctia doanh nghiép trong nén kinh té toan cau héa
hién nay, tir d6 tac gia nghién ciiu dé xut xay dung khung
chién lugc marketing cta doanh nghiép dau tu va kinh
doanh bét déng san phii hop véi béi canh caa thi trudng.

Tir khéa: Chién lugc marketing, Doanh nghiép ddu tu va kinh doanh
bdt dng sdn, cdch mang céng nghiép 4.0

Abstract

Real estate entrepreneurs play an important role in the development
of the Vietnamese economy while the establishment and application
of marketing strategy during the ego of the 4.0-industrialization
revolution is a survival issue that can define the development of the
firms and real-estate market as well. Numerous factors can affect the
establishment of firms' marketing strategies including the factors
involved in directing the operation and understanding customers;
the factors involved in the competence of approaching market, the
factors involved in controllable abilities. These factors can play a
variety of essential roles in defining diversified marketing strategies
in real-estate firms in current globalization economies, from that,
the author can offer a framework of marketing strategies.
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I. D4t van dé

Chién lwoc marketing Ia chién lwgc bd phan trong chién lwoc
chung clia doanh nghiép xay dwng. Tuy nhién, v&i quan niém mai
vé marketing va chién lwgc marketing trong nén kinh t& hién nay,
chién lwgc marketing tré thanh mét trong cac chién lwoc quan trong
bao trim toan bo hoat déng san xuét kinh doanh ctia doanh nghiép.
V@i dac thu cla doanh nghiép kinh doanh BBS, hoat déng kinh
doanh cla doanh nghiép doi héi sy twong tac gitra doanh nghiép
va khach hang nhiéu hon cac doanh nghiép khac. Chinh vi vay, viéc
nghién ctru xay dwng chién lwoc marketing la nhiém vu quan trong
cta doanh nghiép kinh doanh BDS, ddng thdi can phai dat viec
nghién ctru xay dwng chién lwoc marketing trong sw van dong cua
cudc cach mang céng nghiép 4.0 va xu huéng hoi nhap qudc té cia
nén kinh t& nwéc ta hién nay.

Il. Néi dung chinh

1. Quan diém vé marketing trong cudc cach mang céng
nghiép 4.0

Philip Kotler va cac céng sy Hermawan Kartajaya, Iwan
setiawan dwa ra dinh nghia marketing 4.0 13 phwong phap tiép can
marketing két hop gitva cac twong tac trwc tuyén va tryc tiép, gitva
doanh nghiép va nguwoi tiéu dung, pha tron gitva phong cach va gia
tri thuwc té trong qua trinh xay dwng thwong hiéu, quan trong nhét
la sw bd tro 1&n nhau gitra két ndi may - may va tiép xdc tryc tiép
ngwdi - ngwdi nhdm tang cwdng cam két gan bé cla khach hang
v&i doanh nghiép [7].

Khac véi cac quan diém marketing trwéc d6, quan diém vé
marketing trong cuéc cach mang céng nghiép 4.0 cé nhirng dac
diém sau:

- Khach hang trong thwong mai dién t& duoc lién két véi nhau
théng qua internet va cdng nghé sé (mang xa héi, blogs, thw dién ti,
thong qua quéng céo Pop-up va Pop-under, quang cao dinh dang
di¥ liéu rich media...), do d6 doanh nghiép han ché tiép can nguoi
tiéu dung mét cach trwe tiép nhw marketing truyén théng.

- Tinh két néi trong mang xa héi gitp khach hang cé quyén chia
sé va danh gia dé dang vé hoat déng ctia mét doanh nghiép. Chinh
vi thé, doanh nghiép khéng thé tw dinh vj thwong hiéu ctia minh nhw
cac cach tiép can marketing truéc day ma quyén dinh vi thwong
hiéu ctia doanh nghiép da chuyén dich dan sang phia khach hang.
Khach hang khéng con don gian 1a mua san phdm dé théa man
nhi*ng nhu ciu co ban trong cudc sbng, ma con dé cling cb gia tri
va cai t6i clia ban than khach hang. Ngoai ra, ngudi tiéu dung c6 thé
tham gia vao qua trinh chdm séc khach hang, st dung két néi dé
chia sé v&i ngwoi dung khac trong qua trinh hau mai.

- Marketing trong thoi ky nay khéng chi la marketing dwéi goc
nhin cda doanh nghiép (m6 hinh 4P phat trién 1&n md hinh 5P, 6P,
7P truyén théng) ma con 1a marketing dwéi géc nhin cia khach hang
(mé hinh 4C hién dai: Co-creation - cuing thiét k&, currency - chi phi,
communal activation - lan truyén trong cong déng, conversation -
ddi thoai véi khach hang). Khach hang trong marketing 4.0 c6 quyén
tham gia vao tat ca cac khau tir thiét k& san phdm cho t6i dinh gia
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va truyén théng cho chinh san phim.

- Tri tué nhan tao da giup ich cho doanh nghiép rét
nhiéu, trong linh viec marketing théng qua tri tué nhan
tao, doanh nghiép cé thé nhanh choéng thu hep pham vi
cla viéc m& réng dong san pham hay nhitng mau tin
quéng céo, dé co thé dau tw vao nhirng thir nghiém xa
hon. Tri tué nhan tao ciing cé thé mé ta dwoc nhirng san
phdm méi hay vach ra gidi phap dich vu cho nhitng van
d& cta khach hang béng viéc két hop nhivng trudng hop
c6 thé thay thé nhau ma chiing ta thwérng khdng nght téi.

2. Thwe trang hoat dong marketing va xay dwng
chién lwo'c marketing ctia doanh nghiép dau tw va
kinh doanh bat dong san

a. Thuc trang hoat dong marketing cta doanh nghiép
déu tw va kinh doanh bét déng sén

Qua két qué PVDT cac doanh nghiép BT&KD BPS
(théng qua viéc phat phiéu diéu tra 66 doanh nghiép voi
32 cau héi vé thuc trang hoat dong marketing va xay
dwng chién lwoc marketing) cho thdy, cac nha quan tri
doanh nghiép ngay cang nhan th&c dwoc vai trd va vi
tri clia viéc xay dwng chién lwgc marketing trong hoat
déng san xuét kinh doanh clia doanh nghiép. Tuy nhién,
viéc xay dwng va trién khai chién lvoc marketing trong thuc
ti&n hoat dong clia cac doanh nghiép con nhiéu van dé tén
tai, lam rd nhirtng van dé con tdn tai va nguyén nhan cuta
né dé doanh nghiép thdy dwoc nhitng thach thirc ma cac
doanh nghiép BT&KD BDS phai giai quyét dé tir do c6 thé
xay dwng duwoc chién lwoc marketing ¢6 hiéu qua nhat cho
doanh nghiép, nhirng ndi dung dé bao gém:

- V& mat thé ché phap luat va chinh sach kinh té vi mé:
Chinh pht d& xay dwng nén kinh té theo thé ché kinh té thi
trwong dinh hwéng xa hdi chi nghia, hoan thién maoi trwdng
phép ly tao diéu kién cho doanh nghiép phat trién. Tuy nhién,
hé théng van ban vé dau tw xay dwng, vé kinh doanh BDS, vé&
doanh nghiép va canh tranh...chwa hoan thién, anh hwéng
dén viéc dinh hwéng chién lwoc phat trién doanh nghiép noi
chung va chién lvoc marketing néi riéng, anh hwéng dén
viéc mé rong thi triérng va cach tiép can véi khach hang tiém
nang trong va ngoai nwéc clda doanh nghiép.

- M&c d6 nhan thirc va trién khai ap dung hoat dong
marketing vao san xuét kinh doanh clia cac nha quan tri
doanh nghiép cé nhidu khac biét so véi cac nwéc phat trién,
chi yéu dwa trén kinh nghiém kinh doanh 1& cha yéu. Cac
nghién cru v& marketing trong linh virc dau tw va kinh doanh
BDS hién nay rat it, k&t qua nghién ctru v& marketing c6
nhiéu sw khac biét (khac biét gitra ly thuyét va thuwc tién nhan
thirc vé& marketing, gitra ly thuyét va thwc tién trong chién
lwgc va ké hoach marketing, gitva ly thuyét va thuc tién vé
c6bng nghé marketing va marketing sb). Bay chinh la nguyén
nhan dan dén viéc cac nha quan tri doanh nghiép khéng co
can ct du tin cay dé trién khai cac hoat dong marketing tai
doanh nghiép minh.

- Mtrc db trién khai cac hoat dong marketing trong doanh
nghiép con nhiéu han ché, quan niém marketing maéi chi 1a
quang céo, gi¢i thiéu nang lwc cong ty, canh tranh vé gia
ban, mua s&n phadm BDS, chiét khdu s&n phadm BDS... day
la nhibng quan diém kha lac hau, chwa phu hgp véi nhitng
quan didm mé&i v& marketing hién dai, chua tao lap va trién
khai marketing hén hop trong qua trinh hoat déng clia doanh
nghiép.

- Trong viéc t& chirc bd may quan ly hoat ddng clia doanh
nghiép, cac nha quan tri doanh nghiép chwa danh cho b6
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phan nghién ctru va trién khai ap dung chién lwoc marketing
vao hoat dong cua doanh nghiép mét vi tri xtrng dang. Bo
phan nay gan nhw chwa dugc tach ra hoat ddng doc lap nhw
mot phong ban chirc ndng trong doanh nghiép ma van dwoc
ghép, gén v&i cac phong ban khac.

- Viéc phéan tich thj trwong xay dwng, dw bdo su phat trién
cta thj trwdng trong twong lai nhdm xac dinh thi trwérng muc
tiéu cho hoat déng san xuét kinh doanh ctia doanh nghiép
chwa dwoc cac doanh nghiép xem xét nghién clru day dd,
logic, khoa hoc d&n dén viéc xay dwng chién lwoc marketing
chwa c6 co s khoa hoc virng chéc.

- Tinh d&c thu cta doanh nghiép hoat déng dau tw va
kinh doanh b4t déng san nhw: cac van dé vé huy déng vén,
thoi gian xay dwng, cac dac diém vé giao dich va phan phéi
bat ddng san...chwa dwoc nghién civu ddy dd 1am co s& xay
dung chién lwgc marketing cho doanh nghiép.

b. Thuc trang hoat déng xay dung chién luoc marketing cia
doanh nghiép dau tw va kinh doanh bét déng sén

Da phan cac doanh nghiép BT&KD BDS chwa xay dwng
mot chién lwgc marketing hoan chinh dé téng kha nang canh
tranh cla doanh nghiép trén thj trwong. Cac doanh nghiép
thwdng chi thwe hién budc xac dinh muc tiéu cta chién lwoc
sau dé dwa ra phwong an chién lwgc marketing va trién
khai thyc hién, do doé viéc xay dwng chién luoc marketing
chwa duwogc tinh dén cac yéu té vé thi truong, moi trwong
marketing va hoan canh cu thé cltia doanh nghiép. Ngoai ra,
cac doanh nghiép ciling chwa xay dwng ké& hoach thwc hién
phwong an chién lwoc marketing da chon, chwa b tri ngan
sach phu hop cho cac hoat dong c6 lién quan dé thwc hién
chién lwgc marketing.

Viéc xay dwng va phéi hop gitra cac thanh phan marketing
trong cac doanh nghiép con nhiéu han ché, cac thanh phan
marketing dwoc xay dwng kha ddc lap, cac doanh nghiép
chua st dung néi dung clia cac thanh phan marketing nay
dé& lam can c& xay dwng cac thanh phan marketing khac,
nhitng vin d& con tdn tai cac doanh nghiép duoc tac gia
trinh bay cu thé nhw:

- San pham, dich vu: doanh nghiép hoat dong dau tw
va kinh doanh BDS ciing m&i chi tap trung vao mét sb linh
vwc ban va cho thué can hd, van phong cho thué, dau tw
kinh doanh dich vu du lich nghi dwéng... Viéc nang cao chét
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lwong hoat ddng dau tw kinh doanh BBS dwoc doanh nghiép
tap trung vao mét sd ndi dung nhw: nang cao chét lwong
cong tac thiét ké cong trinh, thiét ké ndi ngoai that, chat
lwgng ngudn nhan lwc lam dich vu BBS, chat lwong cong tac
quan ly hop ddng ky két v&i khach hang... Tuy nhién, mirc do
cla cac hoat dong nay con han ché va chwa mang lai hiéu
qué canh tranh v&i cac doanh nghiép nwéc ngoai. Sy phdi
hop gitra cac bién phap vé& san pham, dich vu véi cac bién
phap marketing khac chwa dwoc thyc hién.

X > 1A (0,
Nhan té anh huéng S0 luong | Ty 1€ (%)
STT < . . o doanh twong
dén chinh sach gia Cn .
nghiép ng
Nhan t6 1 - Ché d chinh
1 sach, ché dd quan ly gia cua 50 100

Nha nwéc (dinh mirc, don gia
xay dwng, thi treong BDS)

Nhan t6 2 - Nhan tb tir phia
2 |thi trwong (cung cdu vé BDS, 50 100
lam phat, rti ro,...)

Nhan t& 3 - Nhan té tlr phia
doanh nghiép (lgi nhuan ki

3 T, 50 100
vong, muc tiéu cua doanh
nghiép)
4 |Nhan tb 4 - Nhan tb khac 4 8
5 [Nhantb1,2,3 43 86
6 |[Nhantb1,2,3,4 9 18
\ . . Sé luong | Ty 1& (%)
STT Cac hgat dong tronﬁg chinh doanh twong
sach truyéen thong ia :
nghiép tng
1 Ho?t dor)g 1 - Hoat déng 50 100
quang cao
2 H?at c?ong‘2 - Hoat déng xuc 44 88
tien ban hang
3 Hoat dc_)’ng 3 - Marketing 33 66
twong tac/Internet
4 H?at dong 4 - Marketing tryc 39 78
tiép
5 Ho'at dong 5 - Quan hé céng 50 100
chung
6 Hpat d(_?ng (f - Hoat déng ban 28 56
hang ca nhan
7 |Hoat déng 7 - Hoat dong khac 4 8
8 |Hoat ddng 1,2,3,5,6 4
9 |Hoat dong 1,2,3,4,5,6 14 28
10 |Hoat dong 1,2,4,5 17 34
11 |Hoat dong 1,3,4,5 2 4
12 |Hoat dong 1,3,4,5,7 2 4
13 |Hoat dong 1,2,4,5,7 2 4
14 |Hoat dong 1,2,3,4,5,7 3 6

- Gia san pham, dich vu: Binh gia san pham, dich vu BBS
ctia doanh nghiép chi yéu hwéng téi muc tiéu vé lgi nhuan
la chinh. Nhan t6 t&r phia thi trwéng anh huwéng dén chinh
séach gia chwa dwoc cac doanh nghiép danh gia cao. Viéc ap
dung phuong phap dinh gia chwa phan biét duwoc véi tirng
loai san pham khac nhau, ddi twong khach hang khac nhau
ma chi méi dirng & phwong phap chung cho tat ca cac dbi
twong. Doanh nghiép dau tw va kinh doanh BBS chi yéu lya
chon chinh sach gia thj trwong, chua tinh dén phwong phap
dwa theo thu nhap, dwa theo chi phi thyc va theo Igi nhuan,
tinh canh tranh cda doanh nghiép théng qua chinh sach gia
chwa mang lai hiéu qua cao.

- Phan phéi san pham dich vu: Doanh nghiép st dung
kénh phan phédi con chwa phi hop véi véi linh viec kinh
doanh, viéc thuc hién ddng bd cac bién phap nhdm nang cao
hiéu qua phan phdi chwa dwoc thuc hién trigt dé. Viéc quan
ly hop ddng giao dich BDS thwdng gép van dé vé cham tién
dd, ban giao cong trinh c6 chat lvgng khong dam béo, chat
Iuomg khéng gidng trong cam két véi khach hang 1a nhivng
yéu t6 can tr& sw canh tranh ctia doanh nghiép.

- Truyén thdng marketing: cac gidi phap marketing nay
dwoc doanh nghiép thwe hién con kha don gian, méi dirng
& hoat dong quang cao gi&i thiéu vé nang lwc cia doanh
nghlep, gi¢i thiéu vé san phdm doanh nghiép. Hoat déng
xUc tién ban hang, marketing truc tiép va marketing truc
tuyén chwa dwoc phat huy trong méi trwéng hién nay. Cac
doanh nghiép chwa xay dwng dwoc truyén thong marketing
tich hop dé phat huy hiéu qua cta né trong hoat déng kinh
doanh clia doanh nghiép.

3. Cac yéu t6 anh huwéng dén viéc xay dwng chién lwoc
marketing cta doanh nghiép trong cudéc cach mang
cong nghiép 4.0

Cubc cach mang céng nghiép 4.0 sé dién ra trén 3 linh
vic chinh gdm: céng nghé sinh hoc, k§ thuat sb va vat ly.
Mtrc dd anh hwéng cla né dén viéc xay dwng chién lwoc
marketing cht yéu & linh vuc kj thuat sb, trong dé bao gdm
nhitng yéu t6 cbt I8i: tri tué nhan tao (Al), van vat két nbi
(internet of things - IoT) va di liéu I1&n (Big Data). Sy phat
trién vuot bac cla cong nghé thong tin trong ky nguyen sb
duoc thé hlen ré nhét & sy phd bién ctia nhirng thiét bi di
doéng va sb hoa hién dai cho phép con ngudi giao tiép va két
ndi & moi thdi diém. Do do, nhirtng yéu té c6 kha nang tac
dong dén viéc xay dwng va trién khai chién Iwoc marketing
trong doanh nghiép c6 thé dwoc chia thanh 3 nhém chinh
sau [8]:

» Nhém yéu t6 vé dinh hwéng hoat dong va thau hiéu
khach hang

- Cach mang cong nghé sb va thay dbi mé hinh kinh
doanh ctia doanh nghiép: Céng nghé sb cho phép khach
hang cé thé tw tim kiém va mua hang trwc tuyén doi hoi
doanh nghiép phai xac dinh va xay dwng lai m6 hinh kinh
doanh ctia minh, d&c biét 1a chién lwgc marketing ciia doanh
nghiép. Khai niém marketing s6 hinh thanh, phat trién va di
vao thye té c6 tac ddng sau rong va thay ddi vé ban chét cac
mé hinh kinh doanh truyén théng.

- Xu hwéng sang tao va ddi méi: Khi cac quyét dinh
marketing cGia doanh nghiép qué phu thudc vao ngudn di
liéu da thu thap, hoat ddng marketing sé& dan mat di cac y
twéng sang tao va méi mé, do d6 c6 thé gay nham chan cho
dbi twong nguwdi tiéu dung.

- Thau hiéu khach hang: Trong ky nguyén sb, di liéu
dwoc tap hop thanh nhitng mang théng tin khdng 16 va phirc
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tap, day la tién dé cho sy ra doi cla big data. Viéc thu
thap théng tin va xt ly kho div liéu khdng 16 nhw big
data da vwot qua kha nang clia cac cong cu quan ly co

Thiét lip cédc muc tiéu caa chidn lroc marketing

s& di¥ liéu don gian truyén théng.

¥

« Nhém yéu t nghiép vu tiép can thj truong
- Hoat ddng truyen thdng xa hdi va xay dwng
thwong hiéu: Sw phd bién cla mang xa hdi cho phép

Phén tich, dy bao thi trudeng va phin tich SWOT

v

do lwdng anh hwéng vé cling I&n dén tir nhivng twong
tdc clia ngwoi dung. Moi trwdong internet giup cho
nhirng nhitng théng tin phan hdi vé san pham, doanh

Fhan doan thi truedmg v lurka ehon thi treedmg mue théu

nghiép va mirc d6 hai long cta khach hang dwoc lan
truyén nhanh hon va dwoc phd bién rong rai hon.

v

- Kha nang xac dinh khach hang muc tiéu tryc
tuyén: Xac dinh va cé ké& hoach tiép can khach hang

Xac dinh phwong dn chién lvoe marketing phi hop véi

doanh nghiép KDBBS

& ca hai kénh truc tuyén va ngoai tuyén (online and

¥

offline channels). Sy phd bién cla Internet va coéng
nghé théng tin vén da giup cho moi dbi twong khach
hang déu cé kha nang tiép can cdng nghé truc tuyén,

¥iy dung marketing hén hop
(marketing = mix)

qua do tiép can dwoc s&n phdm clia doanh nghiép trén

v

thi trwong.

- Gia ca minh bach: Sy xuét hién cta cac website
c6 kha nang liét ké gia va so sanh gia cung mét san
ph&m tlr cac nha cung cap khac nhau.

- Twong tac ty dong voi khach hang tré nén tién
loi hon véi cac kénh tric tuyén va tw dong. Tuy dwoc
coi la mét gidi phap gidp tiét kiém chi phi cho doanh
nghiép nhwng dich vu tw dong co tiém an nhiéu ri ro,
tiéu bidu nh4t 1a ngwdi tidu ding cé thé khong hai long voi
viéc bi buéc phai str dung nhirng phwong thirc dich vu trec
tuyén nay.

- Hé thwéc do danh gia trwc tuyén: Sé liéu danh gia trwc
tuyén nén dwoc st dung song song véi sb liéu truyén théng
dé& danh gia ddy da hiéu qua clia hoat dong kinh doanh truc
tuyén va ngoai tuyén cta doanh nghiép. Tuy vay, doanh
nghiép trong thoi dai cong nghé sb gap khong it khé khan
khi do luweng di liéu tric tuyén marketing nhdm danh gia sw
tién b, tao thuan lgi cho viéc phan tich nhu cau théng qua
cac phuong tién truy&n théng xa hai, thi trwong trwc tuyén
va cac kénh thong tin.

+ Nhém yéu t6 vé nang lwc to chire

V&i nhitng thay ddi to I&n dén tir cudc cach mang cong
nghiép 4.0 dic biét 14 cdng nghé sb, xay dwng chién lwoc
marketing ctia doanh nghiép ddi héi ngudn nhan luc chét
lwong cao c6 nang lwc phu hop cling nhw cach té chirc
doanh nghiép hiéu qua hon, cu thé:

- Ngudn nhan luc chét lwong cao: Viéc thiéu nhan lwc
chét lwgng cao cé kinh nghiém trong linh vwc marketing néi
chung va k¥ nang xay dwng chién lwoc marketing néi riéng 1a
mot thach thire 1&n voi cac doanh nghiép. Nhirng hoat dong
nhw nghién ctru dir liéu khach hang, quang céo truc tuyén,
phat trién website hay thuc hién théng k& phan tich div liéu
déu 13 nhirng nhiém vu ddi héi nang lwc va nghiép vu cua
ngudn nhan lyc chét lwgng cao.

Kha nang t6 chirc va nang lwc hoat dong ctia phong ban
chirc nang: Hoat ddng quan ly ndi bd (gitba bd phan phu
trach marketing va cac phong ban khac trong doanh nghiép)
thwerng ¢6 nhitng van d& nhuw gép khoé khan trong twong
tac, dan dén phéi hop khéng hiéu qua hay chdng chéo chirc
n&ng. Mdi trwéng cdng nghé sé hién dai thay ddi qua nhanh
khién doanh nghiép khé cé nhirng thay ddi kip thdi vé mat to
chirc sao cho phu hgp véi cach thire hoat ddong mai.

Lép ké hoach marketing thuee hidgn phuomg dn chién

lwoe cia doanh nghiép KDBES

4. Xay dwng khung chién lwgc marketing ctia doanh
nghiép kinh doanh bat déng san trong cuéc cach mang
cdéng nghiép 4.0

Hoat ddng kinh doanh b4t dong san clia doanh nghiép
Ia viéc dau tw vdn dé thwc hién hoat dong xay dwng, mua,
nhan chuyén nhwong dé ban, chuyén nhwong; cho thué, cho
thué lai, cho thué mua bt dong san; thwe hién dich vy moi
gi¢i bat dong san; dich vu san giao dich bat dong san; dich
vu tw van bat dong san hodc quan ly bat dong san nham
muc dich sinh lgi. Trong cac doanh nghiép kinh doanh BBS,
viéc xay dwng chién lwgc marketing ciing can dwoc nghién
clru trong cac yéu té dac thu cla linh vire hoat dong KDBDS
va mdi trwdng marketing cia doanh nghiép. Viéc xay dwng
chién lvoc marketing can dwoc nghién clru xay dwng cho
mot doanh nghiép cu thé, trong diéu kién béi canh cu thé clia
doanh nghiép. Chinh vi vay, khi nghién ctu xay dung chién
lwoc marketing ctia doanh nghiép KDBDS, tac gid dé xuét
khung chién lwoc marketing nhw la mét tai liéu quan trong co
co s& khoa hoc va thuc tién gitip cho viéc quan ly, didu hanh
clia doanh nghiép KDBDS tré nén hiéu qua va dat dwoc cac
muc tiéu kinh doanh d& dé ra. Khung chién lwoc marketing
gitip doanh nghiép KDBBS khac phuc dwoc nhitng yéu kém
trong hoat déng xay dwng chién lwgc marketing trong thoi
gian vira qua, dong thoi glup cho doanh nghiép KDBDS c6
nhirng co s& vung chic dé nang cao kha nang canh tranh
ctia minh trong béi canh ctia nén kinh té hién nay.

Théng qua co s& ly luan v& xay dung chién lwoc
marketing, quan diém nhan thirc v& marketing trong cudc
cach mang cdng nghiép 4.0, nhitng d&c diém ctia marketing
KDBDS. T4c gia dwa ra trinh tw xay dwng khung chién lwoc
marketing clia doanh nghiép KDBDS dwgc thyc hién qua
cac buéc chi yéu nhw sau:

a. Thiét I4p céc muc tiéu cua chién luoc marketing

Thiét lap cac muc tiéu cia chién lwoc marketing: cac muc
tiéu cda chién lwgc marketing thuwdng dwoc dinh hwéng tlr
muc tiéu cta chién lwgc kinh doanh téng thé. Muc tiéu cla
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chién lwgc marketing cé thé bao gém: sé lwong cac hop
ddng ban, cho thué, thué mua va chuyén nhwong BDS duoc
giao dich thanh cdng; hiéu suét ban, cho thué, thué mua cuta
dw an dau tw kinh doanh BDS; gia tri doanh thu va lgi nhuéan
dat dwoc tr cac dw an dau tw kinh doanh BBS. Nhitng muc
tiéu nay can dwoc sdp xép theo thir ty wu tién dé tap trung
thwe hién trong tirng giai doan phat trién. Ngoai ra, muyc tiéu
ctia doanh nghiép 13 tao nén vi thé clia doanh nghiép trong
[inh vyc kinh doanh BBS, tao ra va tran trong gia tri cbt 16i
trong dao dtrc kinh doanh, d@m bao lgi ich cho khach hang
b. Phéan tich, dw bao thj trieong va phén tich SWOT

O giai doan nay, doanh nghiép can tién hanh phan tich
hoat déng kinh doanh BBS, thyc trang hoat ddng marketing
trong Iinh vwe kinh doanh BBS, cac yéu té anh hwéng cta
moéi trwdng marketing dén hoat dong kinh doanh BBS, phan
tich thi trwong BPS va phan tich SWOT, qua d6 lam can ctr
dé phan doan thj trwdng va lwa chon thj trwedng muc tiéu.

Phan tich quan hé gilra doanh nghiép v&i khach hang
(méi quan hé gira doanh nghiép v&i khach hang cé nhu cau
vé BDS, gitva doanh nghiép v&i cac trung gian BDS va san
giao dich BDS); phan tich mrc d6 anh hwéng clia yéu té moi
trueng marketing dén hoat dong ctia doanh nghiép (co ché
chinh s&ch tac dong dén thj trwong BDS, mirc do én dinh
kinh t& vi md, mlrc do canh tranh clia cac nha dau tw kinh
doanh BDS dic biét 14 nha dau tw nwéc ngoai, thu nhap
clia ngudi dan c6 nhu cau BDS, quan diém cta Chinh phu
vé viéc phat trién thi trwdng BDS nhuw: thi trwdng nha &, thi
trweong BDS du lich nghi dwdng, thi trwdng van phong cho
thué); phan tich cac ngudn lwc clia doanh nghiép (ngudn
lwc tai chinh dé trién khai cac dw an BDS, kinh nghiém trién
khai cac dy an BDS quy md Ién, tiép can va trién khai thuc
hién cac dw an BDS c6 vi tri thuan loi, hé théng mang lwoi
phan phéi san phdm BDS). Viéc phan tich SWOT gitp doanh
nghiép KDBBS xac dinh dwoc diém manh, didm yéu cling
nhw co hdi va thach thirc dbi véi doanh nghiép, qua dé
doanh nghiép cé cén ct quan trong dé tién hanh phan doan
thi trwong.
¢. Phan doan thj trwong va lwa chon thj triedng muc tiéu

Dwa vao két qua phan tich SWOT, cac doanh nghiép

KDBDS can tién hanh phan doan thi trwdng, qua dé gilp
doanh nghiép lwa chon dworc thi trwdng muc tiéu. Viéc lyva
chon thj trwéng muc tiéu cAn d&m bao dwoc cac yéu tb co thé
danh gia dwoc cua thi trwdng nhuw: yéu td wu thé cta doan
thi trwdrng, doanh lgi clia doan thi trwérng, mirc d6 han ché
rdi ro clia doan thij triwdng, tinh kha thi cia doan thj trwdng.
d. Xéc dinh phuwong an chién lwoc marketing phi hop

Phwong an chién lwgc marketing ctia doanh nghiép
KDBDS duwgc xac dinh can ct vao thi thwong muc tiéu da
Iwa chon & trén. Phwong an chién lwoc marketing dwoc lya
chon clia doanh nghiép KDBDS co6 thé xac dinh dwa trén
mot sd phwong an chién lwoc marketing nhw: Chién lwoc
dan dau, chién lwoc chi phi thap, chién lvgc marketing cua
doanh nghiép theo sau, chién lwoc quan hé hop tac véi cac
dbi tac trén thj trwong. ..
e. Xay dung marketing hén hop

Noi dung ctia marketing hdn hop chinh 1a sy phdi hop
gitra céc thanh phan cta marketing hén hop, nhw hinh 2.

« San pham

- BAt dong san khoéng ddng nhét, co tinh ca biét: khac
nhau v& quy mé, vi tri, thdi gian xay dwng, ndi ngoai that
cbng trinh, marc d6 hoan thién, cac tién nghi cong céng. Bat
doéng san co tinh bén lau, gan lién véi dat dai, ma dat dai c6
vi tri dia ly cb dinh va c6 gi&i han vé dién tich va khéng gian.
Mat khac, cac cong trinh xay dung, cong trinh kién tric va
vat kién triic c6 tudi tho cao, cé thé dén hang tram nam. B4t
ddng san mang nang yéu té tap quan, thi hiéu va tam Iy xa
hoi, nhw 1a: nhu ciu vé bat dong san & mdi khu vwc, mbi
quéc gia, méi dan téc chiu dnh hwédng manh mé béi yéu té
tap quan, thi hidu va tam Iy xa hoi; yéu tb tin nguwéng, tén
gi&o, tam linh clia dan cw gan véi BDS. Ngoai ra, hang héa
b4t dong san chiu sw chi phdi manh mé cla phap luat va sw
quan ly cia Nha nuwéc. Cac quan hé giao dich vé bat dong
san thwdng co tac dong rat nhiéu dén hau hét cac hoat dong
kinh té - x& hoi.

+ Gia san phdm bét dong san

- Cing nhw cac hang hoa thong thwong khac, gia BBS
dwoc hinh thanh trén co s& chi phi sén xuét (xay dwng) BDS
va quan hé cung - cdu vé& BDS trén thi trwdng. Tuy nhién,
BDS 1& hang hoa dic biét, do dé gia BDS co6 mot sb déc
trung riéng nhw: BDS bao gi® cling gan lién voi dia diém
va dién tich dat dai nhat dinh, khéng thé di doi dwoc; gia ca
BDS thé hién & nhiéu loai gia khac nhau can ct vao céng
dung ctia BDS (gia thi trwdng gia thué, gia thé chap, gia dén
bu, gia tinh thué); gia BBS dwgc hinh thanh trong tirng giao
dich riéng 1& ma thyc chét 1a giao dich lgi ich ma BPS do
mang lai, lgi ich khdng gibng nhau thi gia ca ciing khac nhau.

- Khi Iwa chon phwong phap dinh gia BBS phai dam bao
nguyén tic phu hop véi quy dinh clia phép luat, ddng thoi
phu hop v&i dac diém, tinh chét, cong nang ctia BDS can
dinh gia.

+ Phan phéi sé&n pham bt dong san

- Pac diém ndi bat ctia phan phdi BBS chinh 13 cac hoat
dong duoc thwe hién trén gidy t& phap ly ch& khdng van
chuyén, lwu kho cac BBS nay dwoc. N6 bao gdbm cac hoat
déng nhw: mua ban, chuyén nhwong BDS; cho thué, thué
mua, giao dich cho thué, cho thué lai; dich vu hé tro giao dich
bat dong san bao gom dich vu mai gidi, dinh gia, tw vén, dau
gia, quang céo, quan ly bat dong san; dich vy chuyen quyén
s& hiru nha chuyén quyén st dung dét, xin cap giay chrng
nhan quyén s& hiru nha & va quyén s dung dat &, cho vay
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mua nha trd cham.

- V&i doanh nghiép KDBBS thi hoat ddng cuia kénh phan
phéi cé thé 1a phan phéi truc tiép, phan phéi khong truc tiép.
Ngoai ra, chinh sach phan phéi cé thé 1a phan phéi rong rai,
phan phédi chon loc, phan phdi ddc quyén.

« Truyén thédng marketing

- V&i tinh chat cta doanh nghiép KDBDS thi hoat dong
quang céo cé nhitng hinh th&rc sau: quang céo vé thwong
hiéu ctia doanh nghiép trong linh vc dau tw kinh doanh
BDS, quang cédo vé& dw 4n BDS ma cac doanh nghiép dang
trién khai (cac théng tin can ban va ndi bat clia cac BDS vé
dia diém, thiét k&, két ndi voi co s& ha tAng do thi, gia BDS),
quang cao vé cac dich vu hd tro khach hang cé lién quan dén
giao dich BBS. Doanh nghiép can xay dwng cho minh mét
chuwong trinh quang céo phu hop véi muc tiéu quang céo:
quéng céo dé ban, cho thué cac BDS nhw c&n ho, van phong
cho thué, khach san, khu du lich... nham tang doanh thu va
loi nhuan cho doanh nghiép.

- Doanh nghiép KDBBS can tién hanh hoat dong xuc tién
ban hang v&i cac trung gian BDS va nguoi tiéu dl‘Jng DPé cac
glao dich dwoc dién ra thanh céng, doanh nghiép can co cac
ché dd véi cac dcm vi, b6 phan trung gian nhw cung cap cac
tai lieu chuan vé dy an, san pham BDS, ché do chiét khau,
hoa héng cho bd phan trung gian...

- Hoat ddng marketing trwc triép va marketing truc tuyén
can duoc doanh nghiép &p dung triét dé trong qua trinh
kinh doanh, (rng dung thanh qua clia cuéc cach mang céng
nghiép 4.0 vao cong tac truyén théng marketing clia doanh
nghiép.

» Con nguoi

- Con ngu®i trong thanh phan ctia marketing hén hop bao
gdm toan bd can bd, cong nhan vién trong doanh nghiép, tiv
can bo gitr chivc vu quan ly dén nhan vién ctia cac phong
ban, cac nhan vién ban hang lam viéc ban thoi gian...Trong
hoat dong dau tw va kinh doanh BBS, van dé quyét dinh dén
hiéu qua cla chién lwgc marketing chinh 1& chét lwong cla
dich vu BBS hay chinh la chét lwgng clia nhitng ngwdi truc
tiép tao ra dich vu dé.

- Céc chinh sach vé con nguoi sé tac dong tich cuc vao
céac chinh sach khac, tao ra hoat dong du tw va kinh doanh
BDS ¢6 nidng suét va chét lwong cao hon (thiét k& san phdm
BDS, phat trién va san xuét san phdm BDS; nghién ctru thi
trwdng dé& xac dinh nhu ciu cta khach hang vé& san phim
BBS; quan ly chudi cung ng dé& dam bao ban giao BPS
ding tién do; cung cép dich vu hd tro khach hang va déng
vai tro 13 diém tiép xtc cho twong tac cla khach hang...),
cung cap cho khach hang nhitng san phdm va dich vu BDS
t6t nhat co thé.

* Quan hé cong chung

- Muc tiéu ctia quan hé cdng chung tap trung vao nhiém
vu lam tang thém uy tin, vi thé cta doanh nghiép trén thj
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Nghién cru xay dwng chién lwgc marketing ctia doanh
nghiép KDBDBS la nhiém vu quan trong trong hoat déng san
xuat kinh doanh ctia doanh nghiép, dac biét trong sy phat
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marketing cia doanh nghiép KDBBS da dwgc tac gia trinh
bay & trén la nhitng nghién ctru co tinh khoa hoc va thyc
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