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CHUONG I: NHUNG CO SG LY LUAN CG BAN VE CHINH SACH

THI TRUONG VA MARKETING CUA CAC DOANH NGHIEP
KINH DOANH NHA G NUGC TA
1.1. Khai quat vé thi truong va marketing cuia doanh nghiép kinh
doanh nha ¢
1.1.1. Khdi niém, ddc diém cua nha &
a. Khai niém nha &

Theo quy dinh cua Luat nha 6:

Nha & 1a mot loai cong trinh xay dung v6i muc dich dé & va phuc vu
cdc nhu cu sinh hoat cia ho gia dinh, c4 nhan ( Diéu 1 cua Luat nha 6)

Nha & thuong mai 12 nha & do t6 chiic, ¢4 nhan thudc cac thanh phan
kinh t€ ddu tr xay dung dé ban, cho thué theo nhu cdu va co ché thi trudng
(Nghi dinh 71 ctia Chinh phu)

Nha & xa hoi 12 nha & do Nha nudc hoic t6 chic, cd nhan thudc cic
thanh phan kinh t€ dau tu xay dung cho cac doi tuong quy dinh tai Diéu 53,
Diéu 54 ctua Luat nha & mua, thué hoac thué mua theo co ché do Nha nudc
quy dinh (Nghi dinh 71 cua Chinh phu)

Nha & cong vu la nha & do Nha nuée dau tu xay dung cho cac doi
tuong quy dinh tai Diéu 60 ctia Luat nha & thué trong thoi gian dam nhiém
chic vu theo quy dinh ctia Luat nha 6.

Nhu vay, dé dugc coi 1a nha & can c¢6 hai yéu t6: nha ¢ phai 1a cong
trinh xay dung do con nguoi tao nén bang sic lao dong két hop vat liéu xay
dung, thiét bi gan nha & thong qua cdc bién phdp khoa hoc, ky thuat dé xay
dung; dong thoi cong trinh xay dung nay phai dugc xay dung dé phuc vu
nhu cdu d€ & va nhu cdu thudng xuyén khac ctia ho gia dinh, c4 nhan dé duy
tri cuoc song va la khong gian van hoa cua tap nguoi cé quan hé gia dinh.

Tu nhitng quan niém do6, luan an xac lap khai niém nha & nhu sau:

“Nha & 1a mot loai bat dong san, mot loai hinh cong trinh xay dung dan
dung, mot loai tu liéu sinh hoat dugc dung lam noi con nguoi nghi ngoi, tai

san xudt stc lao dong, né 1a diéu kién co ban can thiét va phan anh chat luong
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cudc song cliia ngudi dan, déng thoi phan anh trinh do phét trién kinh t€ ctia

mot quoc gia”. Nha & ¢6 nhiéu loai hinh, véi quy mo, kich thudc khéac nhau,
két cau gom cac loai phong chic nang (phong ngt, phong khach, phong lam
viéc, phong an...), vGi cac chat liéu xay dung khac nhau, nhu: go, gach, da, bé
tong, sit thép... v6i su bo tri ting can hd hoac mot s6 can ho, hoac hang loat
can ho (chung cu). Nha & 1a tai san lau bén, ¢6 gid tri cao, n6 1a loai cua cai
cé ¥ nghia quan trong trong doi séng con ngudi, dong thoi qua trinh san xuat
(xay dung), luu thong, trao doi va su dung nha & ¢6 vai trd quan trong trong
nén kinh t& quéc dan.

b. Pic diém nha 6:

Nha & ¢6 nhitng diac diém chi yéu sau:

Tinh bat dong do khong di chuyén duoc: Do nha ¢ gin lién véi dat
nén né co tinh chat khong di chuyén duoc, day 1a mot dic diém dac thu cia
san phdm nha & so vé6i san pham kh4c.

Tinh lau bén: gid tri s dung va khau hao ctia san phdm nha & kéo dai
nhi€u nam

Tinh khong dong nhat: méi san phdm nha & ¢c6 mot dac thu rieng vé
hinh ding, dién tich, mau sic, két cau can holIphll hop véi nhu cau va thi
hiéu clia nguoi sir dung san pham nha 6.

Kha nang thanh khoan khong cao

La tai san c6 gia tri cao

La loai hang héa chiu su chi phdi manh mé tir nhitng quy dinh cua
phap luat va chinh sach Nha nudc: san phdm nha ¢ chiu su chi ph6i manh

mé tlr quy hoach, chll truong phat trién... ca dia phuong, viing mién.

1.1.2. Khdi niém, cdu triic bdc va ddc diém thi truong ciia doanh nghiép

kinh doanh nha ¢

1.2.1.1. Khdi niém thi truong cua doanh nghiép kinh doanh nha o
Theo nguyén ly cua kinh t€ hoc, thi truong duoc ti€p can trén hai géc do:
1) Trén géc do ti€p can vi mo - thi trudong tong thé xa hoi: thi trudng
dugc hiéu 12 mot “tap phitc hop va lién tuc cdc nhan t6 moi trudng kinh
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doanh va cdc quan hé trao déi thwong mai dugc hap dan va thuc hién trong
mot khong gian md, hitu han céc cht thé cung - cdu va phuong thifc tuong
tdc gilta ching nhim tao thanh diéu kién ton tai va phat trién cho san xuat
va kinh doanh hang héa”;

2) Trén goc do ti€p can vi mo - thi trudong cua doanh nghiép: Theo goc
d6 tiép can nay ton tai cdc khai niém thi truong ctia doanh nghiép' ma céc nha
khoa hoc da xac 1ap va chi 6 nhu:

Kh4i niém thi trudng cta L.Rendos: “thi trudng 1a téng hop cdc quan
hé trao déi giita ngudi ban va ngudi mua dugc thuc hién trong nhiing diéu
kién cta san xuat hang héa”.

Khai niém cta T.cannon: “thi truong 1a mot tap ngudi ban va nguoi mua
thoa thuan cdc diéu kién trao d6i hang hoéa hoic dich vu duoc tién hanh mot
cach truc ti€p hodc gian ti€p thong qua mot mang lu6i trung gian phiic hop dé
két n61 nguoi mua va ngudoi ban & nhitng vi tri khong gian khac nhau”.

G.Audigier c6 dinh nghia téng qudt: “thi trudong 12 noi gip g& giita
cung va cau cdc san phdm nham 1am thoa man mot nhu ciu nhat dinh”.

Chuyén gia tu van quan tri doanh nghiép J.U.Lorenz khéi niém: “thi
truong la toan bd moi truong hoat dong ctia doanh nghiép, bao goém céc
nhan t6 tac dong va cdc thi truong cua nd”.

Tur nhitng kh4i niém thi trudng ctia doanh nghiép, véi dic diém cta san
phidm nha & va dich vu di kém tic gia tong hop va xdc lap khdi niém thi
truong cua doanh nghiép kinh doanh nha & la “tap khach hang, nguoi cung
ting hién thuc va tiém nang c6 nhu cAu mua va ban san phdm nha & va dich vu
kém theo thudc danh muc mat hang kinh doanh ctia doanh nghiép trong moi
quan hé véi cac tadc nhan ctia moi truong kinh doanh va cac doi thu canh tranh
ctia doanh nghiép”.

Nhu vay, theo quan diém tiép can v&i khdi niém nlly thi truong nh(J] &
ctia doanh nghiép kinh doanh nh( & chi ton tai khi: (1) ton tai mot tap khach

hang hién thyuc v[! tiém ning, c6 nhu cau v[ stc mua san pham nh( &; (2)

! Gido trinh Marketing Thuong mai — Truong Pai hoc Thuong mai
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tdn tai mot tap nhlJ san xuat — cung tng nhl] & hién thuc v[] tiém nang; (3)

ton tai mot khung gid ban san phém v[] dich vu nh(] &; (4) tOn tai mot hé
thdng phan phdi, to chiic, cong nghé ban san pham vL dich vy nh(] &. Thi
truong nha & ctia doanh nghiép kinh doanh nha & dugc do luong qua 3 nhém
thong s6: khong gian, thoi gian vi chat lugng san pham nha &, diéu d6 ciing
c6 nghia 1a véi mot doanh nghiép kinh doanh nha & mot cap tich hgp 3 thong
s6 thuoc 3 nhém thong sé ndy ton tai miic bi€u hién nhat dinh cho phép chi ra
thi truong ctua doanh nghiép, tir d6 doi hoi phai xac 1ap céu tric bac thi truong
ctia doanh nghiép kinh doanh nha 6.

1.1.2.2. Cdu triic bdc xdc dinh thi truong cua doanh nghiép kinh doanh nha ¢

Xac lap cau tric bac thi truong gilip cac doanh nghiép kinh doanh nha &
xdc dinh va do ludong dugc ciu cla thi trudng tao co s& truc ti€p dé xay dung
chinh sach thi truong va marketing hop 1y, hiéu qua. V€ nguyén ly, thi trudong
ctia mot doanh nghiép gom cac bac sau:

- Thi trudng trong di€ém ctia doanh nghiép kinh doanh nha & la phan thi
truong ma trong d6 dang hoac s€ dién ra cac qua trinh kinh doanh ctia doanh
nghiép hoéc cong ty ¢6 du dn khai thc trong thdi gian truéc mat.

Dung luong thi trudng clia san pham nha & duoc hiéu la sic dung nap
khoi Iuong san pham t6i da dugc mua boi toan bo thi trudng & mot miic gid x4ac
dinh, trong mot ky thoi gian x4c dinh.

- Thi truong tiém nang cta mot doanh nghiép kinh doanh nha & 1a mot
tap xac dinh ngudi tieu dung c6 biéu hién mot vai miic quan tam tGi mot su
chao hang thi truong nhét dinh nao d6 ctia doanh nghiép.

- Thi truong kha hiéu luc cua doanh nghiép kinh doanh nha & 1a mot tap
xdc dinh nguoi tiéu dung cé quan tam, thu nhap va ti€p can véi mot su chao
hang thi truong chi ti€t cia doanh nghiép.

- Thi truong hitu hiéu cta doanh nghiép kinh doanh nha & 1a mot tap
xac dinh nguoi tiéu dung c¢6 quan tam, thu nhap, c6 kha nang tiép can va
diéu kién tham gia d6i v6i mot su chao hang thi truong chi tiét xac dinh cia

doanh nghiép.
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- Thi truong duoc cung tng cua doanh nghiép kinh doanh nha & 1a mot

phén cua thi trudng hitu hiéu ma doanh nghiép quyét dinh theo dudi thoa man.
- Thi truong hién hitu ciia doanh nghiép 1a moét tap xac dinh nguoi tiéu

ding hién dang mua san pham ctia doanh nghiép.

1.1.2.3. Pdc diém thi truong ciia doanh nghiép kinh doanh nha & nuéc ta:
Thi trudng cta doanh nghiép kinh doanh nha & c¢6 nhimg dic diém

chu yéu sau:

+ Nhu céu thi trudng doi hoi ngdy cang cao vé chat lugng san pham
nha ¢ hdon hop bao gom chat luong cong trinh xay dung nha ¢, chat lugng
dich vu, dac biét 1a cac dich vu sau ban.

+ Do co gidn cung — cau thap, gid thi trudng nha ¢ van dong, phat
trién phuc tap chiu sy tic dong manh truc tiép cta nhiéu yéu td, cia moi
truong xung quanh nhu: gid dat, gid vang va ty 1& hdi dodi, chinh sich quan
1y nha &, xay dung nha §...

+ Phuong thuc giao dich ban san pham va thanh toan da dang: thanh
toan trudc giao hang sau, giao ngay, giao hang thanh toan tra chdm theo ky
han thoi gian ...

+ Thi truong nha & la mot bo phan cua thi truong hang hoa.

+ Qua trinh hoat dong cua thi trudng nha & ¢6 thé chia thanh 3 giai
doan

Khau san xuét: bat ddu tir viec tim ki€m va khai thac dat dai dé xay
dung cong trinh.

Khau luu thong: 1a khau thuc hién gia tri va gia tri st dung cua nha &
thong qua hinh thiic mua ban, cho thué va thé€ chap.

Khau tiéu dung: bat ddu khi két thiic qud trinh giao dich va nha &
duogc chuyén cho ngudi tieu dung.

+ Thi truong nha & ¢c6 moi quan hé rat chat ché véi thi truong tién té.
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+ Vi nha & ¢6 tinh bat dong nén thi truong nha & la thi truong mang tinh

khu vuc, san phdm c¢6 du thira & khu vuc nay ciing khong thé dem ban & noi

khac duoc.

+ Ciing nhu nhiing thi truong khac, trong qua trinh tang trudng thi
truong nha & c6 nhitng dao dong theo mua, theo chu ky, trong dé dang chud y

nhat 1a dao dong theo chu ky.

1.2. Noi dung co ban chinh sach thi truong va Marketing cua doanh
nghiép kinh doanh nha ¢ nuéc ta

1.2.1. Khdi niém chinh sdach thi truong va Marketing cua doanh nghiép
kinh doanh nha o nudc ta

1.2.1.1. Khai niém chinh sdch thi truong va marketing cua doanh nghiép
kinh doanh nha o

- Chinh sich néi chung:

Chinh siach la mot qué trinh hanh dong c6 muc dich ma mét cd nhan
hodc mot nhém theo dudi mot cdch kién dinh trong viéc gidi quyét van dé.

Chinh sich la nhiing k& hoach hoac nhiing di€u khoan, quy dinh
chung dé hudng din hoidc khai thong cach suy nghi va hanh dong khi ra
quyét dinh. Chinh sach 1a phuong tién dé dat duoc muc tiéu

- Chinh sdch vi mo: Theo géc do tiép can vi mo chinh séch dugc hiéu:

+ Chinh sach la mot qué trinh hanh dong c6 muc dich ma mot ca
nhan hodc mot nhém theo dudi mot cich kién dinh trong viéc giai quyét vin
dé (James Anderson 2003).

+ Chinh sach la mot tap hop cac quyét dinh c6 lién quan 1an nhau cua
mot nha chinh tri hay mot nhém cac nha chinh tri gan lién véi viéc lua chon
céc muc tiéu va cdc giai phdp dé dat cic muc tieu d6 (William Jenkin 1978).

+ Chinh sach 1a mot két hop phiic tap nhitng su lua chon lién quan 14n
nhau, bao gdom ca cac quyét dinh khong hanh dong, do cic co quan Nha
nudc hay cdc quan chic Nha nude dé ra (William N. Dunn, 1992).

+ Theo Charles O. Jones (1984), chinh sach 1a mot tap hop cac yéu to
gom: Du dinh (intentions): mong muén cta chinh quyén; Muc tiéu (goals):
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du dinh dugc tuyén bo va cu thé héa; DE xuit (proposals): cdc cach thiic dé
dat dugc muc tiéu; Cac quyét dinh hay cac lua chon (decisions or choices);
Hiéu luc (effects)...

- Chinh sach vi mo: Theo goc do ti€p can vi mo (theo gido trinh Quan
tri chién lugc — Truong Pai hoc Thuong mai) chinh sach duogc hiéu:

+ Chinh sdch 1a mot hé thong céc chi dan, dan dat doanh nghiép trong
qua trinh dua ra va thuc hién cac quyét dinh chién luoc.

+ Chinh sach 12 mot phuong tién nham dat duoc cdc muc tiéu cla
doanh nghiép.

+ Chinh sich bao gébm cdc van ban huéng dan, cic quy tic, thu tuc
duoc thiét 1ap dé hau thuan cho céc hanh dong.

Tur nhitng khai niém trén, v6i dac trung cua thi truong bat dong san va
thi truong nha &, cho phép tac gia tap hop va xay dung khai niém chinh sach
thi truong cua doanh nghiép kinh doanh nha & nhu sau:

Chinh sdch thi truong va marketing cua doanh nghiép kinh doanh
nha ¢ la hé nhitng nguyén tdc, quy tdc va gidi phdap dé hoach dinh, trién
khai cdc bién sé kinh doanh chu chot ciia doanh nghiép nham dat duoc
cdc muc tiéu chién luoc thi truong va marketing ctia doanh nghiép trén
thi truong muc tiéu trong ky thoi gian xdc dinh.

Tir khdi niém vé chinh sach, luan an xac lap:

1) Chinh sach 1a su cu thé héa chién lugc kinh doanh ctia doanh
nghiép, trong d6 chinh séch thi trudng va marketing 12 tiéu diém;

2) Chinh sach thi trudng va marketing nham dat dugc cidc muc tiéu
nhu: phét trién thi trudng, hiéu qua hoat dong marketing va kinh doanh;

3) Cac chinh sach theo cac bién s6 cht chot chinh trong hoat dong
kinh doanh cua doanh nghiép nhu:

- Chinh séch san pham

- Chinh sich gia

- Chinh sach kénh phan phoi

- Chinh sach truyén thong va xtc tién hd hop

- Chinh sach quan 1y chi phi
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- Chinh sach hau can va dich vu ctua doanh nghiép kinh doanh nha &

4) Chinh sach thi truong va marketing ctia doanh nghiép dugc dat trong
moi quan hé mat thiét véi hé cac chinh sach khac cta doanh nghiép nhu: chinh
sach nghién ctiu va pht trién, chinh s4ch tai chinh, chinh sach nhan sul]
1.2.1.2. Bdc diém ciia chinh sdch thi truong va marketing ciia doanh nghiép
kinh doanh nha o

Vi nhimg dic diém ctia san pham va dich vu nha ¢, dic trung cua thi
trudng nha &, cho phép chi ra nhiing dic diém noi bat cua chinh sich thi

truong va marketing ctia doanh nghiép kinh doanh nha & (hinh 1.1)

Pic diém co ban cta chinh sach thi truong va marketing cia
doanh nghiép kinh doanh nha &

Hiéu biét sau Pinh huéng vao Pinh huéng doi Pinh huéng
sac nhirng y cac nhom khach moi ‘dai han
muoén cua hang xac dinh - Phan tich thi
khéch han frudng tieu thy
5 - Nghién cdu thi - San phéim md e teu thy
Cung ung san truong nha o . - Khai thic thi tuong - Khai thic triét
phdm nha & ddp - I\’han \doje.m thi mdi ’ dé valau dai cdc
{ing mong muén truong va xac d\mh - Xiic tién quing cdo thi truong tieu
cua khach hang doe:m? thi trudng ciaDNKD nha& thi nha &
nha 0 muc tiéu

Hinh 1.1:Pac diém co ban cua chinh sach thi truong va marketing cua
doanh nghiép kinh doanh nha &

Nguon: [11] va nghién cttu cria Nghién ciiu sinh

Doi véi chinh sich thi truong va marketing cua doanh nghiép kinh

doanh nha &, su hi€u biét sau sac nhiing ¥ mudn cta khach hang ¢6 y nghia

trung tam. Trong nhiéu trudng hop diéu dé duoc biéu thi qua nhitng san

phdm nha & dugc cung tng va ban hudng vao viéc gidi quyét nhiing van dé
khach hang doi hoi.

Vén dé dinh huéng vao cdc nhém khach hang xéac dinh géin lién véi

viéc phan doan thi truong nha & ¢ lién quan t6i van dé dinh hudng hanh vi

cua marketing. Thong thudng viéc sit dung cdc diac diém kinh t€ (thu nhap

cua nguoi tiéu dung, doanh s6 cua doanh nghiép...) khong di dé tao nén
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nhitng nhém khich hang nay. O nguoi tiéu dung, nhitng su bién dong kinh
t€, tam 1y va xa hoi cuing tdc dong trong nhiéu quyét dinh mua hang.

Tat ca cac khia canh cta su dinh huéng & thi trudng déu ¢6 chung mot
dieu kién tién dé 1a mot hé thong thu thap va xt 1y thong tin thi truong nha &
toan dién. O nhiéu doanh nghiép kinh doanh nha &, phan 16n cac hoat dong
thong tin do phong nghién ctu thi truong tién hanh hoac giao thau cho cac co
quan nghién ctu thi truong bén ngoai. Can nhan manh ring, nghién ciu thi
trudong khong chi tao nén nhiing diéu kién tién dé cho viéc lam thich dng, phi
hop cua doanh nghiép véi cac di€u kién thi trudong. N6 con cé nhiém vu trung
tam la tim ki€m nhting kha nang tic dong cho viéc gay anh huong téi cac di€u
kién thi trudng va kiém tra chiing.

Nghién ctru céc chinh sach thi truong va marketing cua doanh nghiép
kinh doanh nha & c6 thé thay ring nhiéu bién phdp kh4c nhau duoc st dung
dong thoi, nhur tao 1ap tuong quan giita chat luong va gid, cac chao hang thi
trudng va xic ti€n thuong mai; cung cip cho thi trudong mot san phdm méi
thudng keém theo chién lugc quang cdo va xuc tién ban hang[1Diéu phéi cac
hoat dong marketing va t6 chic marketing (12 diéu kién tién dé cho viéc diéu
phoi) ciing nhu nhitng quyét dinh c¢6 tinh chét t6 chitc ctia né 1a mot yéu to
thanh cong quan trong trong doanh nghiép.

Mot dac diém nita ctia chinh sach thi trudng va marketing ctia doanh
nghiép kinh doanh nha & la su dinh huéng déi méi. Dinh huéng chuong trinh
san phdm cua doanh nghiép vao nhitng mong muon it nhiéu dang thay doi
nhanh chéng trong nhu ciu cua khéch hang thudng phai quyét dinh phat trién
nhiing sdn phdm mdi hay nhiing dich vu méi kém theo ra thi trudng hoac khai
thdc nhiing thi trudong méi. P6i méi san pham, cung ng san pham ra thi
trudng mdi, quang céo... 1a phuong tién quan trong dé lam khdc biét cic doi
thi canh tranh va tao ra su chd y cta nhitng khach hang tiém nang. Mot bo
phan cta céc cong cu marketing chi c6 thé sir dung khi khach hang c6 kha
nang phan biét cc san pham. Diéu d6 c6 ¥ nghia trudc hét d6i vé6i linh vuc

truyén thong.



10
Dic diém cudi cung cua chinh sdch thi trudng va marketing cla

doanh nghiép kinh doanh nha & 1a su dinh huéng dai han. So sanh véi giai
doan “dinh huéng ban hang” (trong d6 viéc tang muc tiéu thu cé tinh chat
ngan han chu yéu thong qua nhitng ¢6 ging xic ti€n phuc vu bén ngoai,
giam gia...) trong viéc “dinh huéng marketing” ctia doanh nghiép doi hoi
nhiing khoang thai gian dai hon cho viéc 1ap k&€ hoach va thuc hién cac bién
phap marketing. Pau tién bao gio cling 1a viéc phan tich thi truong tiéu thu
dé tir d6 c6 thé phét trién san pham thich hop va sau d6 c6 thé tung ra thi
truong. Muc tiéu pho bién cua marketing 12 su chic chin lau dai hoic khai
thac triét dé cdc thi truong tiéu thu thong qua cdc bién phép trung han va dai
han.

Nhu vay, tir khai niém chinh sach thi truong va marketing cua doanh
nghiép kinh doanh nha & trén cho phép xac 1ap hai noi dung nghién ciu
thudc ndi ham cua van dé nghién ctiu gom: (1) Phan dinh cac tdc nhan cta
moi truong bao gom moi truong vi mo, moi trudng nganh c6 tic dong téGi
xay dung va trién khai cdc chinh sdch thi trudng va marketing ctia doanh
nghiép kinh doanh nha &; (2) Noi dung co ban cua chinh sich thi truong va
marketing ctia doanh nghiép kinh doanh nha &. Pong thoi xac 1ap cac yéu
cau trién khai chinh sdch thi trudng va marketing ctia cdc doanh nghiép kinh
doanh nha & theo tu duy cua quan tri kinh doanh hién dai: Tu duy quan tri
theo muc tiéu (MBO) va tu duy quan tri theo qua trinh. Dicu d6 c6 nghia la
trén co s& nhan dang, phan tich tdc dong clia cdc tdc nhan moi trudong dé lua
chon, dinh muc tiéu thi trudng va marketing x4c 1ap noi dung va trién khai
httu hiéu cac chinh sach thi truong va marketing cua cac doanh nghiép kinh
doanh nha & bing qud trinh tong thé va cdc qud trinh chi ti€t phi hgp dé
thuc hién muc tiéu phdt trién thi trudng va marketing cta doanh nghiép
(xem hinh 1.2)
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oy ga tBng SUC € clia cc gy
o canh tranh trén thj truong

Chinh s&ch Tai chinh

Chinh sach phét rién
Thi trueng va chinh séch
Marketing muc tieu

Chinh sach
truyénthongva
xc tién thuong mai

Chinh sach san xust

Hinh 1.2. M6 hinh cac nhan t6 moéi truong va ndi dung chinh sach thi
truong va marketing cua doanh nghiép kinh doanh nha

Nguon: [11],[10] va tong hop ciia Nghién citu sinh

1.2.2. Noéi dung co bdn cua cdc chinh sdach thi truong va Marketing cuia

N 2

doanh nghiép kinh doanh nha o.

1.2.2.1. Chinh sdach phdt trién thi truong ciia doanh nghiép kinh doanh nha &

Thi truong nha & cia doanh nghiép kinh doanh nha & nhu da phan tich
la mot thi truong rat dac biét va nhay cam. Hon thé nita trong xu thé phat
trién cuia nén kinh t€, thi trudng bat dong san néi chung va thi trudng nha &
n6i riéng chac chan sé con phét sinh nhiéu van dé phic tap hon. Doi hoi céc
doanh nghiép kinh doanh nha & cin phai ¢6 nhan thitc ddy du vé thi trudng,
nhan biét tong quan vé thi trudng cling nhu phan doan thi trudng, nhan biét
nhiing tap khach hang va doi tha canh tranh trén ting doan thi truong. Qua

do6 lua chon thi truong muc tiéu va chinh sach marketing phu hop.

- Chinh sach tham nhap thi truong:
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Day la giai phap ma doanh nghiép kinh doanh nha & phai st dung cac
cong cu marketing nd luc khai thac thi truong hién hitu cia Cong ty nham
phat trién va gia tang thi phan.

- Chinh sach xam nhap thi truong

+ Chinh sach m& rong khu vuc dia ly thi truong

Doanh nghiép kinh doanh nha & mé rong pham vi, quy mo dién tich du
4n hay phat trién nhiing loai du 4n tuong tu trong dia ban khu vuc cua dia
phuong doanh nghiép dang kinh doanh phét trién nha &. V6i chinh sich nay
doanh nghiép sé c6 nhiéu loi th€ nhu méi quan hé véi chinh quyén dia
phuong lam giam ddng ké nhing chi phi thu tuc du 4n, chi phi dén bu GPMB
va nhitng chi phi nghién ctu dau tu khac, viéc nghién ctu thi truong ciling s€
c6 nhiéu thuan 10i vi ¢6 nhitng dic diém kh4 tuong déng trong khu vuc.

Trudong hop md rong thi truong sang nhitng khu vuc dia ly khac, nhiing
van dé doanh nghiép kinh doanh nha & cin phai quan tam xac dinh 1a:

Dan s6, ho gia dinh va xu thé phét trién ho gia dinh tré

Ph4t trién kinh t€ va viéc lam cta khu vuc

Quy hoach, k& hoach str dung dat dai cua dia phuong

Van héa va moi trudng song

Ha tang k¥ thuat va ha tang cong cong...

Ngolli ra doanh nghiép kinh doanh nha & can quan tam mot s6 ndi
dung sau:

(1) N6 luc diéu chinh céc chi tiéu quy hoach nhu mat do xay dung, hé
sO st dung dat, s6 tang cao, ty 1&€ phan bo cac khu nha cao tang va cac khu
nha thap ting. Tuy nhién cling phai chu y néu qua lam dung giai phap nay
c6 thé s& vuot quy chuin dinh mic trong quy hoach va xay dung, déng
nghia véi viéc Chinh phu sé khong phé duyét. Dong thoi giai phdp nay tao
ra nhiéu s6 lugng m? san nha, ting luong cin ho trong du 4n. Nhung c6 thé
s€ lam qua tai viéc sir dung ha tang k¥ thuat khu dan cu dong nghia véi viéc
lam giam chat lugng cudc song va chit luong dich vu cho du an nay dan dén
lam giam luong khach hang sdn sang tra gid cao dé duoc hudng thu mot can

ho cua du an.
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(2) Nang cédp hé thong ha tang ky thuat nhu mé rong, mé thém nhiing

tuyén giao thong trong 10ong du 4n ciing nhu két néi véi cdc khu vuc phét trién
lan can.

(3) B6 sung ddy du hon cdc cong trinh trong hé thong ha ting xa hoi
nhu hé théng gido duc, y t€, thé thao, vui choi giai tri, thwong mai, &n udng

(4) Nghién ctiu bo sung nhiing diéu kién vé moi trudng sinh thdi ...

(5) Lién két v6i thuong hiéu ¢6 uy tin vé linh vuc BDS, dac biét 1a
nhitng thuong hiéu ctia nuéc ngoai nham nang cao hiéu qua t6i da cta viéc
thiét k& san pham, k§ thuat xay dung dén phoi thitc chao hang va marketing
san pham(

+ Chinh sach phét trién san phdm nha & méi

Cai ti€n san pham nha ¢&: Céic khu do thi, khu nha & thong thuong
duoc thiét k& doi hoi phai ddm bao cédc chi tiéu vé mat do giao thong, cay
xanh, bai do xe, chi tiéu vé cic cong tinh cong cong xa hoi phuc vu cong
dong dan cu. Nhung nhitng chi tiéu vé moéi truong sinh théi va nhitng diém
sinh hoat cong déng rét it dugc quan tam. Do vay, dé 1am cho gid tri sit dung
san pham cua doanh nghiép dugc nang cao thong qua chat lugng cudc séng
ctia cong dong dan cu. Doi hodi nhitng sdn pham do thi, nha & duoc cai tién
s€ mang nhi€u yé€u t6 gan giii v6i moi trudong thién nhién...

D6i mdi, thay the: San phdm nha & ¢6 thé duge thay thé céc chung loai,
chat liéu vat liéu hay thiét bi dugc xay dung va lap dat trong qué trinh san xuat
tao ra nha & nhu vat liéu nhe hon, ¢6 kha ning chong chdy nd; vat lieu khong
hap thu nhiét... Ngay nay nguoi ta cdon co thé xay dung nhitng tda nha chung
cu trén mat bién, mat song, hd thay cho xay dung trén mat dat theo kiéu
truyén thong. Nhitng khu nha & nay thuong danh cho phéan khdc thi truong

nha & cao cap.

1.2.2.2. Chinh sdach marketing muc tiéu cua cdc doanh nghiép kinh doanh
nha o
a. Phan doan thi truong

Viéc phan doan thi truong nha & sé gitp cdc doanh nghiép kinh doanh
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nha & c6 cai nhin day du, chinh xac cac tap khach hang cua thi truong nha 6.

Mbi phan doan thi trudng 12 mot nhém khdch hang c6 nhiing diém tuong
dong vé dia vi trong xa hoi, nhu cdu, uéc muon, thi hi€u, kha nang thanh
toan[] Phan doan thi truong sé€ gitp cho cac doanh nghiép kinh doanh nha &
x4c dinh va lya chon thi truong muc tiéu, qua d6 doanh nghiép xay dung
chinh sdch dinh vi san phdm ciing nhu Iva chon chién lugc va chinh séch
marketing phtt hgp nhét. Viéc phan doan thi truong can dam bao yéu cau
nhu do ludng duge, ¢ quy mo du 16n, cé thé phan biét dugc giita cdc doan
thi truong v6i nhau.

Thi trudng nha & thudng st dung nhitng tiéu thic dé€ phan doan nhu sau:

- Phan doan thi trudng theo tiéu thic nhan khau hoc: 13 phan chia thi
trudong thanh nhitng nhém trén co s& nhitng bién s6 nhan khau hoc nhu tudi,
gidi tinh, quy mo gia dinh, chu ky song ctia gia dinh, nghé nghiép, hoc vén, ton
gido...

- Theo tiéu thiic tudi, gidi tinh gdm

+ Tang 16p can bo, vién chiic da nghi huu

+ Tang 16p trung nién

+ Tang 16p tré tudi mdi ra trudng

- Theo tiéu thiic chu ky song cua gia dinh

+ Gia dinh tré ( 1 th& h¢)

+ Gia dinh 2 th€ hé

+Gia dinh c6 tir 3 th€ hé trd 1én

- Theo tiéu thic vé thu nhap:

+ Gia dinh giau c6

+ Gia dinh c6 thu nhap kh4 va 6n dinh

+ Gia dinh ¢6 thu nhap thap

- Theo tiéu thic vé muc dich sir dung san pham nha &

+ Doan thi trudng mua nha dé &

+ Doan thi trudng mua dé 1am van phong, nha xuong, khu vui choi giai tril]

+ Doan thi truong di thué
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- Theo tiéu thiic vé tinh chat ctia san phdm nha &:

+ Doan thi truong nha & thap tang: thuong la cac ngoi nha biét thu, nha
vudn ¢6 dién tich dat rong (trén 80m?), dugc xay dung vdi chat luong cla vat
liéu, thiét bi sang trong, chat luong dich vu cling nhu san phdm cua cong trinh
dat tiéu chuén cao va c6 tinh phan biét; mat do xay dung t6i da khoang 80%,
dién tich cay xanh 16n, tAng cao cong trinh t6i da 13 5 tAng. San phdm nha &
nay danh cho déi tugng c6 thu nhap cao va rat cao.

+ Doan thi truong can hd chung cu cao cap: l1a nhitng tdoa nha chung cu
dugc xay dung trén nén ctia mot co sd ha ting xung quanh khu vuc ciing nhu
bén trong du an rat hién dai va dong bo, c6 moi truong song va cac dich vu di
kém & mic do dang cap cao. Gid dé mua nhiing can ho nay rat dit, san pham
nay thuong danh cho doan thi truong khach hang c6 thu nhap cao.

+ DPoan thi truong can ho chung cu trung binh: day 1a nhitng loai nha
0 duoc thiét k€ va xay dung trén nén cta nhiing du 4n c¢6 ha tidng, giao
thong, moi trudng séng va dich vu di kém & mic do binh thudng va phd
bién nhat, ¢6 gia ban thuong 1a duoc thi truong chap nhéan, nhiéu gia dinh c6
miic thu nhap trung binh, kh4 1a ¢6 thé mua duoc.

+ Doan thi truong chung cu gia ré: thuoc phan khic nha ¢ danh cho
cdc doi tuong c6 kho khan vé nha & va ¢6é thu nhap ¢ mic thap, co sd ha
tang, dich vu, giao thong do thi cho nhitng khu nha & nay dat mic do thap,
dap ung nhu cau thiét yéu vé nha &. Hién nay, doan thi truong nha & nay
duoc dai da s6 cac thanh phan ctia xa hoi quan tam.

+ Doan thi truong nha & xa hoi: Pay 1a doan thi truong dac biét danh
riéng cho d6i tuong khach hang c6 thu nhap rat thap hoac c6 hoan canh kho
khan duoc xa hoi quan tam, doan thi truong nay khong thu hit cdc doanh
nghiép tham gia dau tu kinh doanh do Nha nudc la chu dau tu xay dung, tu
quyét dinh lua chon doi tuong khach hang dé phan phdi san pham.

b. Lua chon thi truong muc tiéu
Can ctt vao céac doan thi truong da dugc phan dinh, doanh nghiép kinh

doanh nha 6 ti€n hanh Iya chon thi truong muc tiéu theo cac budc:
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- PBanh gia cac doan thi truong: muc dich cua viéc danh gia gidp cac
doanh nghiép kinh doanh nha & nhan dang dugc mitc d6 hap dan cta cac doan
thi truong. Viéc danh gia thong qua cdc tiéu chi: quy mo, mic do tang trudng
ctia doan thi trudng; mic do hap dan vé co cau thi trudong; moi de doa canh
tranh trong nganh; muc tiéu va kha nang ctia doanh nghiép.

- Lua chon thi truong muc tiéu: dua trén danh gid, phan tich timg doan
thi truong, doanh nghiép s€ quyét dinh thi truong muc tiéu

+ Tap trung vao 1 doan thi truong duy nhat: nghia la doanh nghiép sé
tap trung toan bo no luc marketing vao mot doan thi truong duy nhat.

+ Chuyén mon héa tuyén chon: tiic doanh nghiép lua chon mot s6 doan
thi trudng riéng biét lam thi trudng muc tiéu. Moéi doan thi trudng duogc chon
c6 su hap dan, pht hop véi muc dich va kha nang riéng c¢6 ctia doanh nghiép.

+ Chuyén mon héa theo dic tinh san pham: doanh nghiép c6 thé tap trung
vao viéc san xuat mot loai san pham c6 dic tinh nhat dinh dé dép ting nhiéu doan
thi truong.

+ Chuyén mon hoa theo dac tinh thi truong: doanh nghiép lua chon mot
nhom khach hang riéng biét lam thi truong muc tiéu va tap trung nd luc vao
viéc thoa man nhu cau da dang ctia nhém khach hang d6

+ Bao pht toan bo thi trudng: véi phuong phdp nay moi khach hang déu
1a thi truong muc tiéu cia doanh nghiép. Doanh nghiép s€ ddp tng nhu cau cta

moi khéch hang vé nhiing chling loai san pham ho can.

c. Dinh vi san pham nha & cia doanh nghiép kinh doanh nha &

DPinh vi la viéc thiét k&€ san phidm nha & va hinh anh cta doanh
nghiép kinh doanh nha & d€ khdch hang hiéu va danh gid cao nhiing gi ma
doanh nghiép cung cip so vGi cac doi thu canh tranh. Viéc dinh vi cta
doanh nghiép phai dua trén co s& hi€u biét rd thi trudng muc tiéu.

Dinh vi gobm 3 budc: Thit nhat: doanh nghiép phai xac dinh nhiing
diéu kh4c biét vé san pham nha &, dich vu trong ban va sau ban, hinh anh,
uy tin thuong hiéu cua doanh nghiép so véi doi thu canh tranh; Thi hai:

doanh nghiép phai xdc dinh dugc nhitng diém khéc biét hon han so véi doi
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thu canh tranh dong thoi phtt hgp véi nhu cidu va uGc mudn cua khach

hang; Thit ba: doanh nghiép phéi tao nhitng tin hiéu c6é hiéu qua dé thi
trudng muc tiéu co thé phan biét nhitng diém khdc biét d6 cta doanh
nghiép so vé6i cidc doanh nghiép kinh doanh san pham nha & khéc.

Lua chon thi trudng muc tiéu va dinh vi san phdm 1a hai quyét dinh
quan trong nhit khi ti€n hanh xay dung cac chinh sach thi truong cua cac
doanh nghiép. Ca hai quyét dinh nay déu phu thuoc mic do nhan biét vé nhu
cau khach hang, kha nang ctia chinh doanh nghiép ciling nhu ctia cac doi thu
canh tranh. D€ x4c dinh dugc dinh vi, doanh nghiép can hiéu 10 khich hang
cling nhu kha nang clia chinh doanh nghiép. Dinh vi sdn phdm can thuc su
hiéu qua va di manh dé thu hut khach hang va danh bai cic déi tht canh
tranh. Dinh vi bao gém tir mot dén hai hoic ciing ¢ thé 12 ba hoic nhiéu hon
loi ich ma khéach hang mong muon nhan duge tir san phdm hodc dich vu cua
doanh nghiép va day phai 12 nhitng 1oi ich ma doanh nghiép c6 thé cung cip &
muc do tot hon cac doi thu canh tranh...

Trong thi truong kinh doanh nha 6, doanh nghiép thuong can cit vao
nhiing tiéu chi dinh vi sau:

+ Dinh vi thong qua viéc tao diém khac biét vé san pham: bao gém
kiéu dang thiét k€, két cau san phadm nha &, 1gi ich cot 161 cha san pham nha
0, dién tich cta can ho, chi s6 xay dung, mic do pht hop véi tiing doi tuong
khach hang[INhiing doanh nghiép dinh vi thong qua tiéu thic nay phai thuc
su c6 th€ manh vé tai chinh, cong nghé dé c6 thé tao ra diém khac biét néi
troi va c6 ich loi d6i véi khach hang.

+ Dinh vi san phdm thong qua gid san pham nha ¢O: hién nay gid ca
dang 1a mot trong nhitng van dé co ban khién nguoi tiéu dung & mdc thu nhap
trung binh va kha khé c6 thé s& hitu duge ngoi nha hay can ho, boi hién tai
gid ca trén thi truong 16n hon rat nhiéu so véi mitc chap nhan va kha nang
thanh todn ciia nguoi tiéu ding. Tao diém khac biét vé gia dang 12 mot trong
nhing thach thiic 16n cho cdc doanh nghiép kinh doanh nha &. Viéc tao diém

khac biét vé gia trong kinh doanh nha & theo 2 chiéu huéng: 1) D6i véi nhiing
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san phiam cao cap, dinh gid cao nhim khang dinh vi thé xa hoi cho nhiing

ngudi tiéu ding san pham; 2) Pinh gid thap hodc tinh gia theo hinh thic tra
g6p thudng 4p dung cho nhitng san phdm miic trung binh va thdp danh cho
doi tugng ¢6 thu nhap trung binh kha tré xuong.

+ Dinh vi thong qua chat lugng ctia dich vu: bao gom dich vu tu van,
cung cap thong tin vé san pham cho khdc hang, dich vu trudc ban (thu tuc
hanh chinh dé€ ky hop déng mua san phaml(]), dich vu trong ban (thong bdo
tién do hop dong cho khach hang, huéng dan lam tha tuc thanh toan(]), dich
vu sau ban (quan ly toa nha, dich vu dién, nudc, internet, dich vu an ninh,
giao thong, gido ducll)

+ Dinh vi sdn phidm thong qua thuong hiéu, uy tin cia Cong ty la dinh vi
thong qua nang luc kinh nghiém, uy tin, d6i ngii nhan su trong giao ti€p muc tiéul

Trong thuc t€, doanh nghiép thudng st dung nhiéu hon 1 tiéu chi dé

dinh vi sén pham ctia doanh nghiép.

1.2.2.3. Chinh sdch san phdm ciia doanh nghiép kinh doanh nha ¢

Thi truong nha & luon c¢6 nhitng dién bién phuc tap, trai chiéu. Khi thi
néng bong so6i dong, khi thi trim lang dong bang. Nhung & trong mot nén
kinh t€ dang phat trién, dong thoi dan s6 luon c6 xu huéng gia ting vé s6
lugng, thay déi trong két cau gia dinh, trudc day trong mot gia dinh thuong
tap trung 3 dén 4 thé hé thi ngay nay véi doi song kinh t€ t6t hon, xa hoi
phat trién hon, cdc thé hé trong mot gia dinh ngay cang it di (khoang 2 thé
hé). Do d6 nhu cdu vé€ nha dong thoi ciing tang theo va luén trong tinh trang
cdu vuogt cung. Chinh vi th€ chinh sich san phdm nha & cua cdc doanh
nghiép kinh doanh nha & trong trién khai phai thich ting vdi ca hai trang thai
co ban sau cua thi truong: (1) thi truong nha & dong bang; (2) thi truong nha
0 s6i dong qud miic v6i biéu hién cot 16i 1a mic chénh léch gid ban san
pham va gid thi trudng (gid ban > gia thi trudng; gid ban < gia thi trudng;
gia ban = gia thi truong)

San pham nha & va cdc dich vu kém theo dugc cung tng chao hang cho

mot thi trudng muc tiéu, mot tap khach hang trong diém dé tao su chi y, dat
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t6i viec mua va stt dung nham thoa man nhu cau & cta tap khach hang. Day 1a
bién s6 quan trong nhat cua ca chién lugc kinh doanh ciling nhu chién lugc
marketing - mix. Chinh sdch san pham dugc thuc hién thong qua cdc quyét
dinh sau:

- Quyét dinh vé danh muc, ching loai san pham:

Danh muc san pham 12 tap hop tét ca nhiing loai san phdm va mat hang
ma mot ngudi ban cu thé dua ra d€ ban cho nhitng ngudi mua. Danh muc sin
pham cuia mot cong ty s€ c6 chiéu rong, chi€u dai, chiéu sau va mat do nhat
dinh. Chiéu rong danh muc san pham thé hién cong ty c6 bao nhiéu san pham
khac nhau. Mot doanh nghiép kinh doanh nha c6 thé gidi thiéu rat nhiéu san
phidm khéc nhau trong mot khu do thi nhu nha chung cu, thap ting, lién ké, ki
ot[) Chiéu dai danh muc sdn phdm Ia tong s6 mat hang trong danh muc san
pham. Chiéu sau cuia san phdm nha & thé hién & phuong 4n kién triic cuia nha 6,
n6 cho phép khéch hang c6 thé thay déi duoc nhitng phuong 4n kién tric khéc
nhau d6i v6i mot san pham Iya chon. Mat do ciia mdi danh muc san phdm thé
hién miic d6 quan hé giita cdc loai san pham khéc nhau xét theo cdch st dung
cu6i cuing, doi véi kinh doanh nha & c6 thé thdy qua mat do xay dung, mat do
clly xanh, mat do xay dung hé thong dich vul

Chung loai san phdm 12 mot nhém san phdm c6 quan hé chit ché véi
nhau, thuc hién moét chic nang tuong tu, duoc ban cho cing moét nhom
ngudi tiéu ding, qua ciing kénh nhu nhau hay tao nén mot khung gid cu thé.
Vi du nhu nha chung cu, can ho thuong dugc ban cho mot nhém nguoi tiéu
dung c6 muc thu nhap twong duong nhau.

- Quyét dinh vé tén hiéu san phdm: trong kinh doanh nha, khi hoach
dinh chién lugc marketing cho ting san pham nha dau tu nén dat tén hiéu
cho timg 16 san pham. Viéc gan tén hiéu 1a chu dé quan trong trong chién
luoc san pham. Tén hiéu 12 mot su hita hen tinh chét 1oi ich va dich vu. Mot
tén hiéu c6 thé c6 sau cidp do y nghia va moéi tén hiéu co siic manh va gia tri
khic nhau trén thi truong. Nhitng quyét dinh vé tén hiéu 1a nhitng quyét
dinh rat quan trong trong chién lugc san phdm bdi tén hiéu duogc coi 12 tai

san lau bén quan trong, ton trong khach hang, 1am nén thuong hiéu ctia mot
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cong ty. Viéc quan 1y tén hiéu cling duoc coi nhu 1a mot cong cu marketing
chu yéu trong chién luoc san pham.

- Quyét dinh vé chat lugng san pham: chat lugng san pham 1a toan bo
nhitng tinh ning va dic diém clia mot san phdm hay dich vu dem lai cho né
kha nang thoa man nhitng nhu cdu dugc néi ra, hay dugc hiéu ngdm cia tap
khéach hang. Giira chat lugng san pham va dich vu, su thod man ctia khach
hang va kha nang sinh 10i ciia cong ty ¢6 mot moi lién hé mat thiét. Muc
chit lugng cang cao thi mic do thoa man cua khach hang cang cao. Chét
lugng phu hop 1a chat lugng dap tng duoc nhu cau thi trudng muc tiéu va
khi phan tich chat luong dap tung dugc nhu cau thi truong chit khong chi 1a
chat lugng theo k¥ thuat.

Nhéim théa man t6t nhit nhu cdu ctia khach hang, san phdm nha & can
phai tuong thich v6i mic gia, hé thong giao ti€p muc ti€u, hé thong phan
phoi twong hop theo mot phai thic chao hang thi truong nhu sau:

Phoi thuc

He¢ thong -
chao hang ~ Phoi Mt ol Heé thong N muc tiéu va
thi truong thic % iluc tiéE phan phoi tap khach
cua doanh san & ‘ tuong hop hang trong

N =< 2 + bin 4+ trong + . .
nghiép pham ha & Kinh trong kinh ( —» diém cua
kinh nhag MO s doanh nha doanh
hén hebl goaili o nghiép kinh
anh . thich nha & / |

nha & hop doanh nha ¢

Phoi thitc san pham nha & hén hop: Can ci trén nhiing déc tinh riéng
c6 cua thi truong nha & va van dung cu tric 3 16p thudc tinh ctia phdi thic
san pham hén hop, nghién ctu sinh xay dung phoi thic san pham nha & bao
gdm 3 bo phan cau thanh (dugc thé hién qua hinh 1.3)

Lép tha nhat (16p 16i): 1a 1gi ich cong nang cot 161 ctia nha &

LGp thit hai (16p san pham hién hitu): kiéu dang kién tric, thiét k& noi
that, chat luong cong trinh, két cau nodi that bén trong cong trinh va nhitng
dac tinh noi troi khac cung tao thanh 16p san pham hién hitu hay con dugc
goi la cong trinh nha 6.

Lé6p thit ba (I6p san phdm gia tang): duoc hi€u 12 nhitng gid tri gia

tang cta san pham hay goi cach khac 1a gia tri s dung cua san pham nha &
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bao gom cac dich vu trudc, trong va sau ban, hé thong ha tang ky thuat, ha

tang xa hoi, ha tang giao thong do thi bao phti xung quanh cong trinh[]

San pham coL IS (Jop 1)

San pham hién hiru (lop 2)

s ) San pham pia @ng (Wp 3)
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Hinh 1.3: Biéu do cAu truc cua phdi thirc san pham nha ¢ hon hop

Nguon: [10, tr192] va nghién citu ctia tdc gid

1.2.2.4. Chinh sdch gid

Gia ca la yéu t6 duy nhit trong marketing - mix tao ra thu nhap va la
mot trong nhitng yéu t6 linh hoat nhat cia marketing - mix. Gid ca c6 thé
thay déi nhanh chéng, khong giéng nhu cdc tinh chat ctia san phdm va
nhitng cam két cua kénh phan phoi. Viéc dinh gid va canh tranh gia ca la
nhiing van dé s6 mot dugce dat ra cho nhiing nha quan tri marketing. Chién
luge dinh gid clia doanh nghiép phu thudc vao muc tiéu tong thé va muc tiéu
marketing ciia doanh nghiép.

Gid cta san phdm nha ¢ phai 12 miic gid ban tuwong thich véi lgi ich do
phoi thitc d6 mang lai khi mua tuong thich véi st chip nhan cua khach hang
va kha nang thanh to4n cla tap khach hang trong diém véi gia ban. Diéu
nay khong chi lién quan t6i gid ban cua mat hang nha & ma con lién quan
dén gia tiéu dung cua phoi thitc san pham do.

Gi4 clia mot san phdm nha & duoc tao 1ap ngoai viéc lién quan dén san
phdm hén hgp néu trén, né con anh hudng cta nhiéu nhan t6 khic nhu yéu t6
kinh té, chinh tri, phap luat, cung - cau thi truong; bién dong céc thi truong lién
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quan nhu tai chinh, tin dung, muc dich mua sam, thong tin thi trudong[]

Ban than mit hang san phdm nha & do dic tinh dic biét clia loai hang

héa cho nén phéi thifc tao ra gid ctia san pham nha & nhu sau:
Giatrinhad = Gia tri tai san + Gia thi truong
Trong do:

Gia tri tai san: ¢6 ndi ham Ia tat ca cac yéu to tao dung nén cong trinh
nha & cong véi loi nhuan ky vong. Céc yéu t6 tao cong trinh nha & gom: chi phi
gidi phong mat bang, thu€ st dung dét, chi phi xay dung va lap dat thiét bi va
nhiing chi phi lap dat ddu tu lién quan dén xay dung cong trinh, chi phi ha ting
ky thuatl

Gia thi truong: Pay la nhitng yéu t6 phi vat chat cua gid tri nhung lai
cuc ky quan trong va anh hudng 16n dén gia ctia nha &, bao gdom nhiing yéu t6
nhu quy hoach phét trién, tinh phdp 1y, moi trudng song, vi tri dia di€m,
phong thuy, gia tri st dung, uy tin thuong hiéu, chat lugng dich vu trong va

sau ban.

Anh hudng tir cac thi
truong lién théng

Hinh 1.4: M6 hinh cac yéu t6 anh huong dén gia nha ¢

Nguon: Nghién ciiu cuia Nghién ciiu sinh
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+ Lgi nhuan va ky vong cua doanh nghiép: d6 la muc sinh lgi ctia du

an ma doanh nghiép ky vong sé thu lai dugc, 1gi nhuan ky vong cang cao thi
gid nha & cang cao va nguoc lai.

+ Chét luong dich vu: bao gom chat luong dich vu trude, trong va sau
ban. Diéu nay anh hudng rat 16n dén gia tri hién hitu va gia tri gia tang cla
san phdm nha & tir d6 tac dong dén gid ban clia san phdm nha &.

+ Uy tin thuong hiéu: tdc dong theo chiéu thuan véi gia ban clia san pham
nha 6.

+ Phong thuy: 1a mét trong nhiing yé€u t6 tam linh anh hudng rat 16n
dén gi4 tri cta san pham nha &. Phong thiy bao gém cic yéu t6 nhu huéng
nha, dat, dia th€ cia du an... D6i v6i moi khach hang yéu t6 nay lai cé gia tri
khé4c nhau.

+ Dia diém: Néu dia diém cta du 4n nha & cang c6 xu huéng thuan tién
cho khach hang giao luu véi cdc khu kinh t€, van héa, chinh tri...phdt trién thi
gia nha & cang c6 xu huéng tang 1én va ngugc lai.

+ Moi truong song bao gdm cdc yéu té nhu moi truong van héa dan
cu, hé thong ha tang giao thong do thi, dich vu vui choi giai tri, bénh vién,
truong hoc...tat ca nhitng yé&u t6 nay déu anh hudng 16n dén gia ca nha &.

+ Tinh phap ly: 1a tinh phdp 1y ctia san phdm nha & bao gom cic yéu
t6 nhu thuc trang vé ching nhan quyén st dung dat, thuc trang cap phép xay
dung do Nha nuéc quy dinh...Tinh phdp 1y cang cao thi san phdm nha &
cang c6 gia tri 16n va nguoc lai.

+ Quy hoach va phat trién: Quy hoach do thi bao gébm quy hoach ph4t
trién vung, khu vuc, quy hoach quy dinh chung cho ting san pham nha
6...Gia nha ¢ c6 xu hudng tang khi san phim d6 nam trong quy hoach phat
trién do thi ctia Thanh pho.

+ Dén bu giai phong mat bang: day 12 mot trong nhiing chi phi kha
16n ma doanh nghiép khé quan 1y va ki€ém sodt nhat, chi phi dén b mdi thoi
diém va doi véi timg khu vuc 13 khéac nhau, chi phi cang 16n thi gi4 ca san

pham nha & cang c6 xu huéng tang lén.
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+ Thu€ su dung dat: ciing 1a mot trong yéu t6 chi phi ma doanh

nghiép khong quan 1y dugc, né hoan toan phu thudc vao quy dinh va cach
xac dinh thu€ cta co quan nha nudc.

+ Kinh t€ vi mo bao géom cic yéu t6 nhu kinh t&€, chinh tri, luat phap,
vin héa - xa hoi...nhitng yéu t6 nay c6 thé mang lai co hoi hodc thach thitc
cho c4c doanh nghiép trong viéc dinh gid san phdm nha 6.

+ Tin don: day la moét trong nhiing yéu t6 co ban anh hudng va lam
tang gia ao cua thi truong BDS. Do tam 1y cua nguoi Viét Nam mua hang
theo phong trio ddm dong dé tranh rti ro, diéu nay da tao diéu kién cho “cod
nha dat” lam gia va ddy gia thi trudng xa gid tri thuc clia san pham.

+ Cung - cau thi truong: cung>cau gid ca c6 xu hudng giam,
cung<cau gid ca c¢6 xu hudng tang 1én

+ Anh huong tir thi truong lién thong: bao gom thi truong tai chinh,
thi trudng nha cung ing nguyén vat liéu xay dung...Su thay déi trén cac thi
truong nay c6 tac dong truc ti€p dén chi phi dau vao va dau ra cta cac doanh
nghiép kinh doanh nha &, do vay né anh hudng dén gid san pham nha 0.

Céc loai hinh chinh sich gia:

+ Chinh sach gia thap:

Tuy theo dinh huéng chién lugc va muc tiéu da hoach dinh san cac
doanh nghiép s€ lua chon chinh sich gid khac nhau. Mot s6 doanh nghiép
kinh doanh nha & theo dudi chinh sdch gid ban thdp hon gid d6i thu canh
tranh thong qua viéc giam t6i da gid thanh tao ra san phdm nha ¢. Hién nay,
v6i thuc trang cta thi truong nha & cling nhu kha nang thanh toan ctia nguoi
tiéu dung cudi cung thi chinh sach gia thap dang 1a mot trong nhiing cong
cu hitu hiéu nhim ddy nhanh quyét dinh mua cua khach hang. Chinh sdch
nay thuong gat hdi duoc nhitng thanh cong trong cac thi truong ¢ cdc nhu
cau dudi dang tiém 4n va kha nang khai thac 16n néu gia giam.

Céc chinh sich gia thap cho thiy c6 xu huéng mo rong thi trudng va
tao cho ngudi ban ¢6 co hoi dé sir dung céc cong suat, phuong tién, thiét bi

hitu hiéu nhat. Mot chinh sach gia thap hoac giam gia duoc quang cdo mot
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cach manh mé va cé stic tudng tugng, c6 thé khai thac dugc mot khoi luong

nhu cdu tiém nang 16n hon lién quan téi cich dp dung va ban than viéc gia
thap tu n6 1a mot sang kién vé su phoi thiic mat hang nha 6.

+ Chinh sach gid ngang bang: Chinh sdch nay chi that su phit hop véi
céc san pham va dich vu nha & giéng nhau hay twong tu nhu nhau (Cic cin
ho chung cu cao tang). Nguoi ban s& dé dang trong viéc quyét dinh gia khi
c6 su thay déi trén thi trudng.

+ Chinh siach dinh gid cao: La chinh sich gid trong d6 doanh nghiép
ap dung chinh sach gia cao hon so véi doi thu canh tranh. Chinh siach nay
thudng chi dugc sir dung khi doanh nghiép dang ki€m sodt dugc thi trudng
hodc san pham nha & cuia doanh nghiép c6 nhitng dic tinh ndi troi khac biét
so vGi cdc san phdm nha & khac va phit hop v6i nhu cdu, thi hi€u ctia nguoi
tiéu dung.

Dé dinh gid san phdm nha &, nhitng nha quan tri marketing tai c4c
doanh nghiép kinh doanh nha & cin xac 1ap cac muc tiéu, luong hod cac
nhan t6 va trién khai xay dung mot quy trinh dinh gi thich hop. Cic yéu t6
nhu vi tri dia 1y, ha tang co s6, twong lai quy hoach vung, chi phi xay dung
va tao 1ap san phdm nha &, chi phi marketing, cdc rang buoc vé phép luat,
chinh sach vi mé cua Nha nudc, cac muc tiéu doanh s6 va lgi nhuan...

+ Phuong phdp dinh gid trén chi phi: Khi xdc dinh miic gia dé dat
duogc 1oi nhuan cao nhét va bu dip cac chi phi bat bién nhanh nhét, thong
thuong cac nha hoach dinh marketing 4p dung nhitng phuong phap phan tich
can bién don gian d€ tim ra miic gid ma tai d6 chi s6 can bién bang thu nhap
can bién, c4c k¥ thuat danh gia dua trén chi phi kinh doanh ma phuong phap
pho bién tai cdc doanh nghiép kinh doanh nha 6.

+ Phuong phap dinh gia trén co s& phan tich thi truong va canh tranh:
Khi chinh sach clia doanh nghiép bén céc san phdm tai miic gia gan vdéi mic
gid cta thi truong thi van dé quan trong cta viéc dinh gid 1a phan tich su
thay déi cua thi trudng.

+ Phuong phap dinh gia theo muc gid nguoi tiéu dung chap nhan:
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Thong thuong muc gia nay phan anh truc tiép mic do ma ngudi mua sé san
sang chi trd. Dé s dung phuong phdp nay doi hoéi nhitng nha quéan tri
marketing phai thuong xuyén theo ddi, cé duoc co sd dit liéu vé cdc mic gid
san phim ma nguoi tieu dung chap nhan né trong nhitng khoang thoi gian

xac dinh.

1.2.2.5. Chinh sdch kénh phdn phoi

D6i v6i doanh nghiép kinh doanh nha 6, t6 chitc va quan ly hé thong
kénh phan phoi 1a mot van dé cuc ky quan trong va phic tap, yéu to then
chot dé thuc hién cdc muc tiéu marketing ctia doanh nghiép. Do cin nhiéu
thoi gian va tién bac dé xdc lap mot kénh c6 hiéu qua va do cdc kénh khé
thay d6i mot khi kénh duoc xay dung nén chinh sdch kénh phan phéi gidp
doanh nghiép kinh doanh nha & tao 1ap duoc mot 1gi th€ canh tranh dai han
trén thi truong va thanh cong trong kinh doanh. Tat nhién, néi dung chinh
sach kénh phan ph6i nim trong moi quan hé phu thudc 1an nhau véi céc
chinh sach kinh doanh khac ctia doanh nghiép. Vi vay can phai dugc phdi
hop hitu hiéu trong phoi thitc marketing - mix tong thé ctia doanh nghiép.

Phan phdi 1a mot cong cu then chdt trong marketing-mix, bao gom

nhitng hoat dong khac nhau ma cong ty kinh doanh nha cén tién hanh nham
dua san phdm dén khich hang muc tiéu, dé khach hang c¢6 thé ti€p can va
mua chung. Trong kinh doanh nha ¢, do dac thu ctia nganh nén viéc ti€p thi
truc tiép tir chu dau tu dén khach hang la rat quan trong. Nhiing quyét dinh
quan trong nhat trong chinh siach phan phéi la cidc quyét dinh vé kénh tiéu
thu. Kénh tiéu thu duoc tao thanh nhu mot dong chay cé hé thong, duoc dac
trung bdi s6 cép cua kénh, bao gom nguoi dau tu, cic trung gian, khach hang
va nguoi tiéu dung, vuot nhiing ngan cach vé thoi gian, khong gian va quyén
s& hitu xen gitta hang hoa va dich vu v6i nguoi st dung ching.

- Chinh sdch kénh phan phéi va giao dich san phdm nha &

D6i v6i doanh nghiép kinh doanh nha &, viéc phan phdi san pham
duoc thuc hién trong mdt qua trinh tir viéc lua chon va van hanh kénh phan

phoi, mang ludi trung gian trién khai cdc phuong phdp, cdch thué bin san
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pham va thuc hién céc dich vu sau ban hang.

Vi dic trung clia san phdm va dich vu nha &, chinh sach phan phéi 12 t6
hop céc dinh huéng nguyén tac, quy dinh duoc cic t6 chiic marketing clia céc
doanh nghiép san xuét - kinh doanh nha & ton trong, chap nhan thuc hién t6i wu
héa dong phan phéi san pham va dich vu nha ¢ t6i cdc doanh nghiép san xuat -
kinh doanh nha & véi ngudi tiéu ding cudi ciing nham thoa man t6i da nhu ciu
ctia ho va dam bao thuc hién t6t cac muc tiéu marketing va muc tiéu kinh t€ -
xa hoi.

- Hoach dinh chinh sach kénh phén phoi:

+ Lua chon va t6 chitc kénh phan ph6i san phdm nha &: C6 nhiéu
kénh phéan phéi va giao dich d6i v6i san phdm nha &, méi t6 chitc kénh déu
c6 uu diém va nhuoc diém riéng. Doanh nghiép kinh doanh nha & cin phai
xdc dinh, Iva chon va t6 chitc kénh phi hop véi timg san pham cu thé.

+ Quan tri kénh va mang luéi phan phdi: Doanh nghiép kinh doanh
nha & phai c6 su lua chon va danh gia ding kha nang cta cac thanh vién
duoc lua chon tham gia kénh phan phdi san phdm cta minh, luon tao ra céc
chinh sach kich thich kha nang tiéu thu cao nhét, can c6é nhiing danh gia trén
nhiing tiéu chi doanh sg, ty 1€ tang truong theo ting thoi ky.

+ Luwa chon phuong phdp va cong nghé ban san phdm va dich vu nha
&: C6 rat nhiéu phuong phap va cong nghé ban hang. Déi v6i hang hoa dac
biét nhu san phdm nha & ton tai 3 loai hinh kénh phan phoi:

Kénh phan phoi truc ti€p: chu dau tu thuc hién ban, cho thué, cho
thué mua truc ti€p t6i nguoi tiéu dung (dugc phép phan phai toi da 20% so
luong nha & thuong mai trong méi du 4n)?.

Kénh phan phdi qua san giao dich bat dong san: chti dau tu thuc hién
ban, cho thué, cho thué mua san phdm nha & t6i ngudi tiéu dung thong qua
san giao dich bat dong san.

Kénh phan phoi doc: hinh 1.5

2 Théng tu 16/2010/TT-BXD, Nghi dinh 71/2010/ND-CP
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T6 chic trung gian .
R Nguoi

Doanh nghiép kinh doanh tiéu
san pham nha & dung

] . cuol1

Doanh nghiép tao 1ap nha ¢ cling

Hinh 1.5: M6 hinh cau tric cua kénh phan phéi doc
Nguon :[7]; [10, tr298]

Doanh nghiép tao ldp sdn phdm nha J: day 1a nhiing doanh nghiép xay
dung tao ra san phdm nha & va cdc hé thong ha tAng xung quang ctia khu vuc
cong déng dan cu. Nhitng doanh nghiép nay ciing c6 thé 1a cdc don vi kinh
doanh sdn phim nha & nhung ciing c6 thé chi don thuan 12 xay dung tao lap
nha 6.

Cdc doanh nghiép kinh doanh sdn phdm nha J: day 1a nhiing doanh
nghiép dugc goi la cac nha dau tu truc ti€p, thuc hién cac viéc tit nghién ctiu
lap du 4n tao 1ap san phdm nha &, t6 chic ddu tu xay dung tao lap nha & dén
viéc nghién citu cidc chinh sich phan phdi va dong mot vai tro quan trong
trong cac thanh vién tham gia cta hé thong kénh nay. Cac nha dau tu nay c6
thé chi tham gia véi vai trd 1a dau tu va quan 1y du 4n va ciing ¢ thé 1a don
vi t6 chifc thuc hién viéc xay dung tao lap san phdm nha & cta du 4n.

Cdc t6 chirc trung gian:

Cé4c nha trung gian ban buon: thuong duoc goi la cac chu dau tu thi
phat hay cdc doanh nghiép kinh doanh bat dong san. Ho ¢6 thé ding ra dé
mua toan bo du an ctia nha dau tu chinh hoac mua mdt s6 hang muc san
pham trong du 4n sau d6 t6 chic ban lai cho céc nha ban buon khac hoic
cac dai ly ban 1€, cac san giao dich bat dong san...Ciing c¢6 lic cac nha trung
gian ban buon nay t6 chic truc tiép ban 1é cic san phdm nha & cudi cing.

Céc nha trung gian ban lé: thuong 1a cic doanh nghiép tu van ti€p thi
quang céo ban san pham, c4c san giao dich duoc thanh lap theo quy dinh cta

phdp luat, thuc hién niém yét va ban 1€ c4c san pham nha 6. C4c thanh vién nay
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thudng t6 chiic thuc hién viéc niém yét cic thong tin, hinh anh vé du 4n, vé san
pham tao céc cian ho mau, ng6i nha miu dé trung bay gidi thiéu, dong thoi truc
tiép tu van cho khach hang tai dia diém du 4n hodc trén san giao dich.

Nguoi tiéu dung cudi cung: 1a nguoi truc ti€p tiéu dung, st dung san
pham va nhiing gia tri cot 151 va gia tri gia ting cua san pham nha 6.
1.2.2.6. Chinh sdch truyén thong va xiic tién hon hop san phdm nha ¢

Truyén thong va xic tién hén hop san pham nha & 1a mot hoat dong
marketing dac biét va c¢6 chu dich duoc dinh huéng vao viéc chao hang,
chiéu khach va xac 1ap méi quan hé giita doanh nghiép kinh doanh nha & véi
ban hang va véi tap khach hang tiém nang trong diém nhidm phoi thuoc,
trién khai niang dong chién luoc va chuong trinh marketing - mix di lua
chon ctia doanh nghiép.

Chinh nhitng dic diém cta san phdm nha ¢ va qué trinh thuong mai
héa san phidm nha & da khang dinh vi tri, vai tro va 1a co s& dé x4c dinh noi
dung ctia chinh sach truyén thong, xtc tién hén hgp san pham nha 0.

San pham nha & nhu da phan tich, ngoai nhitng dac diém hitu hinh san
pham nha & con dugc tao nén boi nhiéu thanh t6 vo hinh khoé nhan biét, giao
dich phd bién vé nha & 1a thanh todn trudc - giao sau. Ngoai ra san pham nha
& cOn mang mot gia tri rit 16n vira dé sir dung vira dé 1am tai san thira k& cho
con chdu. Vi vay, khach hang khi tién hanh mua san phdm nha & phai dau tu
rat nhiéu thoi gian tim hiéu, nghién ciu vé dic tinh, cong nang, gia tri su
dung cuia san pham.

San pham nha & ciing khong chi dé ban cho cu dan trong khu vuc dia ly.
Ma né codn c6 thé duoc ban cho nhitng doi tugng & nhitng khu vuc dia 1y khac
nhau theo nhitng muc dich sit dung khac nhau nhu: di chuyén noi sinh song, str
dung dé kinh doanh cho thué, tich trit 1Am tai san hodc 1 dau co cho tang gi ...

Do vay san phdm nha &, hon bat ky mot san pham nao rat cin dugc
doanh nghiép kinh doanh nha & tién hanh nhiing hoat dong truyén thong va
xtc tién thuong mai nham giGi thiéu nhiing thong tin co ban clia san pham
nhu: quy mo du 4n, dia diém khu vuc xay dung, thoi gian thuc hién - ban

giao, dic tinh va gid tri san pham, phuong thic mua ban, gid ca ...



30
Ciing do tinh phiic tap clia san phdm va thi trudong nha & nén lua chon

nhiing giai phap xtc ti€n doi hoi doanh nghiép kinh doanh nha & phai hét stc
than trong. D€ dat hiéu qua nhat trong chinh sach truyén thong doanh nghiép
can lua chon nhiing cong ty tu van ban hang chuyén nghiép, cic t6 chic trung
gian thuc hién thi s€ hiéu qua hon vi cidc doanh nghiép kinh doanh nha &
thudng chi chuyén sau hoat dong tao 1ap - xay dung san pham.

Noi dung chinh séch truyén thong va xic tién hon hop cia doanh
nghiép kinh doanh nha & dugc xdc dinh va thuc thi gan lién vé6i cac giai
doan tao l1ap va thuong mai héa san phdm nha &, cu thé:

- Giai doan nghién cttu du an

+Trién 1am gidi thiéu y tudng thiét k& can ho 1y y kién déng gép
hoan thién d6 4n thiét k& theo quan di€ém ngudi tiéu ding.

+ Cong bo thiét ké€ quy hoach va phuong an kién tric toa nha tai vi tri
thuc hién du 4n bang pano tdm 16n (day 1a hoat dong bat budc).

- Giai doan sau phé duyét noi dung du 4n va thuong mai héa san pham
nha &

+ T6 chiic quang céo du 4n:

Day Ia thoi diém thich hgp dé doanh nghiép kinh doanh nha & thuc
hién quang cdo dé gi6i thiéu vé du 4n clia minh t6i cdc tap khach hang va thi
truong muc tiéu. Noi dung quang cdo cin néu rd thong tin nhu quy mé cta
du 4n, phoi thitc san phdm cta du 4n, dic tinh néi troi, quy hoach phat trién
khu vuc ndi tai va xung quanh du an, moi truong canh quan; thoi gian khoi
cong va hoan thanh du 4n; phuong thiic va dia diém giao dich ...

Cong cu dé thuc hién quang cdo gém:

Truyén hinh quoc t€, trung wong va dia phuong. Can chi y t6i cac ban
tin thoi su, ban tin vé bat dong san trén cac phuong tién nay.

Bdo va cac tap chi chuyén nganh nhu Tap chi bat dong san, Bao Do
thi, Xay dung, Pau tu ...

Pano appic tai du 4n, trén céc truc duong do thi c6 dong dan cu qua lai.

T6 chiic chao hang 1€ khéi cong du dn: Thudng duoc t6 chic trong thé
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nhu mot su kién thoi su. Doanh nghiép kinh doanh nha né luc trong viéc moi

quan chic dia phuong, bao dai dua tin su kién va dac biét 1a cdc nha dau tu,
céc t6 chic trung gian, dong dao khach hang tiém niang quan tAm dén du 4n.
Tai 1€ khdi cong s€ c¢6 niém yét ddy du thong tin, hinh anh vé san phdm cua
du 4n. C6 qua va tai liéu thong tin vé du dn dugc phat mién phi cho tat ca
nhitng nguoi tham gia.

T6 chic su kién, tham gia hoi thao: nham tao ra su chi y va thu hiit su
quan tadm cua thi truong, cia khach hang muc tiéu, cac doanh nghiép thuong
tham gia cuoc hoi thao, tai trg hoi thao hoic t6 chitc chuong trinh su kién dé
thu hdt dong dao cong ching, cac nha dau tu tham gia, qua d6 quang ba,
gidi thiéu vé nhitng thong tin clia du 4n va san phdm nha 6.

Tham gia hoi cho, trién 1am nganh x4y dung, bat dong san, vat liéu
xay dung... Cong cu nay thudng dugc st dung dé€ gidi thiéu du 4n dén nhing
nha diu tu thit cip cling c6 thé 1a nhitng doanh nghiép kinh doanh nha &
khac. Ho ciing c6 thé coi 12 nhitng khach hang diac biét c6 thé 1a nhiing
khach hang muc tiéu ngay tir dau cua du an.

Niém yét trén san giao dich: 1a cong cu bat budc phai lua chon thuc
hién trudc khi ti€n hanh giao dich nha & theo Luat Kinh doanh Bét dong san.
San giao dich bit dong san 1a noi doanh nghiép kinh doanh nha ¢ trién khai
xtic tién san pham nha & rit hiéu qua do tinh chuyén nghiép ctia cac san giao
dich nay.

Trung bay can ho mau tai Du an: Day cling 12 mot cong cu xtc tién
¢6 hiéu qua. Tan dung loi thé quan sét bang truc quan két hop vé6i doi ngi
nhan vién tu van sé€ gitip khach hang muc tiéu nhan thdc rd moi van dé cin
tim hi€u vé san pham mot cach hiéu qua va nhanh nhat.

Xdc ti€n ban: La nhitng nd luc ciia doanh nghiép kinh doanh nha & vé
nhiing phuong thiic phan phdi ban hang va dich vu dugc cung cap. Viéc xic
tién ban nha & cua doanh nghiép kinh doanh nha & tuan theo quy dinh cua
Luat kinh doanh Bat dong san thi phai dugc tién hanh trién khai trén San giao

dich bat dong san. Tai san giao dich nay can phai c6 hé thdng ban hang hién
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dai dé gitip gi6i thiéu thong tin ddy du, chinh x4c nhét cho khach hang vé san

phdm nha 6. Cong vé6i doi ngil cdc nha tu van moi gidi duoc dao tao bai ban
va chuyén nghiép.

Chinh sach xic tién ban ctia doanh nghiép kinh doanh nha & con c¢6
thé lua chon nhitng hinh thic nhu giam gid, triét khau cho timg giai doan
ban ctia san phim, tdng qua c6 gid tri nhu thiét bi diéu hoa, th bép hay 06 t0,
xe may cho khach mua nha & ¢6 gia tri cao (biét thu, chung cu cao cap...)

Chao hang thong qua cac trung gian thuong mai hoan chinh va chic
nang tham gia vao qu4 trinh tao 1ap va thuong mai héa san phdm nha & nhu cic
trung gian tu van ti€p thi nha &, hé thong ngan hang, cac cong ty tai chinh dau

tu du an...

1.2.2.7. Chinh sach quan ly chi phi

San phdm nha & duoc tao 1ap boi rat nhiéu cong doan hét siic phic tap
va kh6 khan nhu: Thiét k€, nghién ctu 1ap du 4n dau tu, dén bu giai phéng
mat bang, nop thu€ st dung dat, qua trinh thi cong xay dung cong trinh, van
hanh céac hoat dong dich vu ... Mdi cong doan nay déu c6 nhitng chi phi
khong ¢6 dinh, ma ngugc lai né luon dao dong va rat khé ki€ém soat. Do vay
doanh nghiép kinh doanh nha & rat cin cé nhiing chinh sdch vé quan ly chi
phi hgp 1y d€ tao ra gid thanh nha & khong qua cao. Lam cho nhu cdu vé nha
0, dac biét 1a nhitng nhu cau nha & binh dan c¢6 co hoi thoa man dugc nhu
cau cua ho.

- Danh muc nhiing chi phi trong xay dung phat trién nha o:

+ Chi phi tu van du an va thiét k& cong trinh: day la loai chi phi dugc
xuat hién chu yéu trudc va trong qua trinh tao 1ap nha & nhu: Quy hoach bo
tri st dung dat dai d€ phan bd, dinh vi mat do xay dung cho céc cong trinh
va bo tri hé thong ha tang k¥ thuat, ha tAng cong cong, cay xanh, bai do xe...
Lap du an dau tu xay dung cong trinh; thi€t k€ cong trinh; quan 1y qua trinh
dau tu, thi cong xay dung cac hang muc cong trinh ctia Du an ...

Nhitng chi phi nay thong thuong dugc 4p dung theo dinh miic chi phi

ctia Bo Xay dung ban hanh. Tuy nhién, tuy thudc chat lugng va thuong hiéu
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ctia don vi thiét k€ chi phi s€ tang cao hoac ha thap.

+ Chi phi dén bu giai phéng mat bang: Day 1a loai chi phi dac thu cta
san pham bat dong san. Muon diu tu xay dung bat ky cong trinh bat dong san
ndo ciling phai giai phong dat dai dé c6 mat bang trién khai xay dung du an.
Ma dat dai dé phat trién cdc du 4n thudng duoc Nha nudc trude day da giao
cho c4c ho dan cai tao va sir dung dé san xuat. Vi vay, khi thu héi ctia ho dan
dé chuyén muc dich khdc phai dén bu cong stic cai tao dit, hoa mau va cong
viéc 1am khdc d€ ho 6n dinh cuoc song. Tham chi ¢6 du 4n trién khai trén nén
dat & cha dan, ciing cin phai ¢6 chinh sdch dén bu vé ché & dé ho tai dinh cu
tai chd & mdi.

Chi phi dén bu giai phéng mat bang 1a loai chi phi khé khan nhat doi
vGi doanh nghiép vi luon luon cé nhitng mau thuén gitta quyén va loi ich ctua
nhiing nguoi dang st dung dat cii va doanh nghiép. Do vay rat nhiéu du éan
thuong bi kéo dai ti€n do do khong giai quyét hop ly mau thuan nay.

+ Chi phi thu€ dat: 1a mot loai thu€ do Nha nuée quy dinh bat buoc
phai nop doi véi loai dat dé xay dung nha &. Dat & chi dugc cip gidy ching
nhan quyén st dung dat (s6 dd) sau khi da hoan thanh nghia vu nop thué.
Hién nay, loai thué€ nay thuong khong an dinh theo cong bo nhu trudée day ma
ap dung theo gid thi truong cta ting khu vuc. Loai chi phi nay ciing nhu chi
phi dén bul giai phong mat bang c6 anh hudng rét 16n dén chinh sich quan 1y
chi phi cua doanh nghiép.

+ Chi phi nguyén vat liéu, thi€t bi va cong nghé, thi cong xay dung:
Day 1a loai chi phi nham tao ra san phdm cong trinh nha & tir lva chon ching
loai, chat lugng ciia nguyén vat liéu duoc dua vao dé xay dung cong trinh,
lap dat hoan thién hé thong can ho véi ddy du tién nghi phuc vu cudc song
cua nhitng gia dinh s& sir dung san phdm. Dén cong nghé, phuong tién va
chit lugng thi cong hoan thién cong trinh nha & nhu thé€ nao? gia nha & phu
thudc nhi€u vao yéu td chi phi nay. Bdi néu ngoi nha dugc xay dung véi
chat Iuong vat liéu tot, chat luong thi cong tot cong uy tin va thuong hiéu

ctia don vi thi cong s€ 1a su lua chon va chap nhan tra gia cao hon ctia khach
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hang. Yéu t6 cong nghé trong thi cong ciing gitip doanh nghiép dam bao vé
chat lugng thi cong an toan va tham chi ca ti€n do, dong thoi gép phan lam
giam chi phi.

+ Chi phi dich vu: 1a nhitng chi phi thuong xay ra sau khi da hinh
thanh va ban giao san pham nha &. D6 1a chi phi nhu chi phi van hanh, bao
dudng cac thiét bi cong trinh nhu cidu thang may, hé thong ctu hoa, hé
thong gom rac tu dong, may bom nudc, may phat dién ...; duy tu bao dudng
cong trinh; cung cap cac dich vu hang ngay nhu an ninh, moi truong, cham
s6c vuon hoa, cay xanh...

- Nhiing yé€u t6 anh huéng chi phi cia doanh nghiép:

+ Thi trudng va nén kinh t&: Néu nén kinh t€ thé€ gidi va trong nudc
6n dinh s& tao cho gid ca 6n dinh. Va nhu vay nhiing thi trudng hang héa
lien quan dén thi trudng xay dung ciing s& 6n dinh nhu thi trudong vat liéu
xay dung, thi truong lao dong, thi trudng may moc cong nghé...

+ Chinh sach quan ly cua Nha nudc:

Chinh sdch vé dén bu giai phéng mat bang cua Nha nudc ¢6 anh
hudéng rat 16n dén viéc thuc hién dén bu giai phéng mat bang cua doanh
nghiép doi véi du 4n. Néu chinh sich ma chudn muc, nhat qudn va phu hop
véi lgi ich cac bén thi sé tao duoc su dong thuan cho ngudi dan bi thu hoi
dat va doanh nghiép.

Nguoc lai, s€ ngay cang tao nhitng mau thuan déi dau giita cac bén s€
kéo dai thoi gian thuc hién du 4n, gay ton kém va tang chi phi rat nhiéu dan
dén du an khong hiéu qua.

Chinh sach thué€ st dung dat: néu Nha nudc xac dinh muc thué cao thi
chi phi s€ cao va nguoc lai, n€u Nha nuéc khong xac dinh duge khung gia
nop thué€ 6n dinh, s& gay kho khan cho doanh nghiép xac dinh dugc chi phi
va gia thanh ctia san phdm. Vi san phdm nha & c6 dic diém giao dich thanh
todn trudc giao sau nén doanh nghiép phai xac dinh duoc gid dé trién khai
giao dich.

Chinh sach thué theo gia thi truong s€ khong c6 dinh va khé xac dinh,

dong thoi ¢6 thé s& ddy gid nha & 1én cao hon.
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Chinh sdch nha nudc trong thu tuc hanh chinh vé dat dai, dau tu va

xay dung ciing anh hudng rat 16n cho ti€n do va chi phi chuén bi thi tuc ddu
tu du an. Néu thu tuc phic tap khoé khan s€ 1am giai doan nay kéo dai va rat
ton kém, dé dan dén phat sinh nhitng doi hdi vé chi phi ngam.

+ Chinh sach quan ly chi phi ciia doanh nghiép kinh doanh nha ¢&:

* Doanh nghiép can phai ¢ nhitng bd phan quan 1y riéng biét timg yéu to
anh hudng t6i chi phi. Doi ngii can bd cua nhiing bo phan nay phai ¢6 chuyén
mon nghiép vu tot, nim bat nhimg quy dinh ctia phdp luat ¢6 anh hudng téi hoat
dong chuyén mon ciia bo phan nhu dé quan 1y t6t chi phi tur van du 4n va thiét ké
cong trinh ¢an xay dung chét luong quan ly cho phong quan 1y du 4n nhim lua
chon hiéu qua don vi tu van thiét k€, tinh toan duoc khoi luong va chi phi trong
diu tu du 4n cling nhu ddnh gia duoc chét lugng clia thiét k€ cong trinh...; Dé
cong tic giai phong mat bang hiéu qua can c6 mot ban riéng biét chuyén trién
khai cong viéc ndy. Cdn bo ban nim vimg moi chinh sich va thu tuc dé nhanh
choéng xtr ly ho so thu tuc, ndm viing kinh nghiém tam 1y va cach van dong
ngudi dan c6 dat bi thu hoi ing ho, hop tdc cling su phat trién ctia du an; D€ tinh
toan chi phi thu€ st dung dat khong gay thiét hai cho doanh nghiép, bo phan tai
chinh c4n hiéu 18 nghia vu va quy dinh ctia chinh sdch thu€ dé dua ra giai phdp
va b4o vé trudc co quan thué€ dinh mitc nop thué phit hop cho du an; De viéc thi
cong cong trinh dam bao ve tién do, chét lugng theo yéu cau, lam tang hiéu qua
ma van tiét kiém t6i da chi phi trong xay dung can c6 mot Ban quan ly du an véi
bo mdy cdn bo doi hoi kinh nghiém quén ly t6t; D€ cong tac cung cap dich vu
sau ban hiéu qua can c6 moét bd may chuyén biét thuc hién cong viéc nay mot

cach chuyén nghiép va hién dai ...

* Chinh sach huy dong von cua doanh nghiép:

Huy dong von cua ngudi mua: do qua trinh dau tu xay dung nha &
thuong kéo dai, tan dung lgi thé cung < ciu va gid nha ¢ ludn cé xu hudng
tang, ngudi mua nha mong muon dugc mua trudec s& cé gid ré hon thoi diém
giao nha va chic chin mua dugc. Vi vay doanh nghiép kinh doanh nha & can

tan dung dé huy dong von.
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Huy dong von cta cdc t6 chiic trung gian kinh doanh nha &: Dat dai

va du 4n ph4t trién nha & c6 gidi han nén khong phai t6 chiic nao ciing c6
dugc du 4n. Vi vay doanh nghiép kinh doanh nha & ¢6 thé moi cic don vi c6
tiém luc tai chinh hodc céc nha kinh doanh thuong mai nha & tham gia dau
tu vao du an véi vai tro 1a nha dau tu thit phat.

Huy dong von cua don vi xay dung tao 1ap nha &: Day 1a hinh thitic nha
dau tu yéu cau cac don vi nhan thau thi cong xay dung cong trinh ting von xay
dung truéc. Khi hoan thanh hang muc nao sé quyét toan hang muc d6. Ngoai
ra, chli dau tu con luodn giit lai mot ty 1é kinh phi dé dam bao viéc bao hanh
cong trinh.

Huy dong von cua ngan hang: Cic t6 chiic ngan hang thuc hién
nhiém vu tao von cho thi trudng bat dong san va nha & dé dam béo duy tri
toc do phat trién kinh t€ va tang trudng. Vi vay, doanh nghiép kinh doanh

nha & c6 thé tan dung co hoi ndy dé dam bao ngudn von dau tu du 4n.

1.2.2.8. Chinh sdch hdu can va dich vu ciia doanh nghiép kinh doanh nha &

Cac hoat dong hau can trong kinh doanh nha & (hau can dau ra) duoc
chi trong vao viéc phét trién cdc diéu kién ha ting, co s& vat chét k§ thuat
cho st dung san pham nha & nhu diéu kién dién nudc, truyén hinh, hé thong
internet, thiét bi phong chong chdy nd, thiét bi an ninh...

Loai hinh dich vu co ban ciia doanh nghiép kinh doanh nha &

+ Dich vu truée ban va trong ban:

Dich vu truéc ban 12 nhitng nd luc d€ trién khai, cham séc khéach
hang nhdm cung cép cho khach hang tat ca thong tin lién quan dén nha &
nhu nhitng dac tinh noi troi, chét luong, su tién dung va nhiing gid tri st
dung, gia tri khdc cta tong thé du 4n, cua ban than cong trinh va cin ho
nha &. Tir ha tang k¥ thuat, ha tang cong cong, cac dich vu duoc cung cip
dén khu vuc sé hitu chung, s hitu riéng...; Nhitng van dé vé gia ca, phuong
thiic mua bdan, giao dich; Nhitng van dé vé phédp 1y va quyén lgi cdc
bén...Nham tic dong dén quyét dinh mua cta khich hang, truc ti€p thuyét

phuc khach hang ky két hop déng mua san pham cta du 4n.
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Dich vu trong ban la quy trinh cham s6c huéng dan khach hang thanh

todn, thong bao ti€én do thuc hién du 4n va t6 chic dé khach hang c6 thé
gidm sat qud trinh thuc hién du 4n. Gitp khach hang c6 thé lua chon thay
thé nhitng thiét bi noi that phtt hgp véi nhu cau khach hang...

Doanh nghiép kinh doanh nha & can quan tam dén dich vu ban hang
hop 1y nhu: chét lugng san pham, diéu kién tién nghi noi ban hang va dac
biét 1a cac tha tuc hanh chinh ¢6 lién quan dén viéc mua ban.

+ Dich vu sau bén:

La hoat dong lién quan dén viéc st dung san pham clia khach hang
trong sudt qué trinh tudi doi ctia du 4n. N6 gitip tao ra nhitng gid tri gia ting
cho khach hang. Hoat dong dich vu nay dat chat luong & cap do nao s€ tac
dong dén gid mua badn san pham. Nhitng loai du 4n nha & cao cap s& c6 chat
lugng dich vu rat hoan hao nhu thang may chi stir dung cho pham vi hep, s
luong can ho str dung chung it, hé thong ga cung cap tan noi, hé théng gom
rac dé trong nha, an ninh tuyét doi dén ting nha; trong khu vuc nha cé diy
du hé théng cho, siéu thi, trung tam mua sdm, nha hang an uéng, khu giai tri
thé thao, bé boi, san tenis; bén ngoai khu nha c6 hé nudc, cay xanh, dudng
dao, bai do xe, vuon hoa...

T6m lai dich vu sau ban hang can dugc doanh nghiép kinh doanh nha
& quan tam dac biét. Dicu nay gitp khach hang giai quyét duoc cac van dé
nhu hoan tat thi tuc h6 so phap ly; bao vé an ninh trat tu; vé sinh moi
truong; cung cip dién nudc sinh hoat; dich vu van hoa, y t€, thé thao .... dam
bao tao dugc 1ong tin cho khach hang.

- Chinh séch phat trién dich vu ctia doanh nghiép kinh doanh nha 6:

Dich vu 1a yéu t6 quan trong tdc dong dén gid tri san phadm nha & va
gid bdn nha ¢. Do vay, doanh nghiép cin c6 nhiing chinh sdch phéat trién
dich vu hop ly. Chinh sdch phét trién dich vu t6t con tidc dong tich cuc dén
chinh sdch san phdm va chinh sich gid ctia doanh nghiép.

+ Phdt trién c6 chiéu sau nhitng dich vu co ban: doanh nghiép kinh

doanh nha & cin phat trién v hoan thién nhitng dich vu co ban trong kinh
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doanh nha & phai luon y thic cho toan bd may, dac biét 1a b0 mdy ban hang

biét coi trong chinh sach dich vu. Tur d6 thuong xuyén c6 y thiic nang cao chat
lugng dich vu co ban.

+ Hoan thién va chuyén nghiép bd may cung cap dich vu cia doanh
nghiép kinh doanh nha &: Doanh nghiép kinh doanh nha & can phai thanh 14p
bd may chuyén trach cung cap dich vu cho cac qua trinh dich vu trude va trong
ban, sau ban. Nhu bo phan ban hang, xi nghiép quan ly dich vu do thi...

+ Phat trién, cai ti€n, d6i mdi loai hinh, phuong thiic dich vu: Doanh
nghiép c6 thé tao ra nhitng déi méi trong chinh sach dich vu théng dung nhu
thay vi bdn hang trong siéu thi, quan an c6 thé t6 chitc dua dén tan noi
nhitng gia dinh cong chiic neo nguoi va qua ban ron véi cong viéc thuong
ngay. Hay c6 thé ho tro céc dich vu tai chinh nhu két néi véi hé théng ngan

hang dé€ cho vay tién mua nha, mua nha tra gép, dich vu cho thué nha 6...

1.3. Tac nhan anh huéng dén chinh sich thi truong va marketing cua

doanh nghiép kinh doanh nha &

1.3.1. Tac nhdn moi truong vi mo

- Tac nhan moi truong Kinh t&€

Khi nén kinh t€ 6n dinh va ting trudng, c6 nghia tong san pham quoc
ndi (GDP) hang nam s€ tang trudng va dau tu nude ngoai (FDI) cling tang
trudng. Lic d6, Chinh phli s& dau tu phat trién hé théng ha ting (ky thuat,
dich vu...). Cdc viing kinh t€ phat trién dong nghia véi viéc sé hinh thanh
céc khu do thi, khu dan cu di theo. Nhu vay c6 nghia 1a cau vé nha & sé tang
lén. Kinh t€ tang truong khong chi tao ra stic mua va tang kha nang thanh
todn cua khach hang , ma né con kich thich moi thanh phan, moi d6i tuong
gia nhap vao thi truong nha & (dic biét 1a s6 ngudi von nhan roi).

Ngugc lai, khi nén kinh t€ gap khung hoang thi lam giam stt hoat
dong dau tu, thu nhap giam sit chac chan din dén kha nang thanh todn cua
thi truong kém va lam giam stc cau.

- Quy hoach dinh huéng phat trién khu vuc kinh t€ va do thi

Quy hoach sir dung dat dai: Viec Nha nudc thay doi, diéu chinh hay
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nghién cttu xay dung quy hoach phat trién mot khu vuc, mot viing sé tao su
thay d6i moi trudng kinh t€, xa hoi, viéc 1am...N6 1am thay d6i hay tao méi
nhiing khu san xuét, thuong mai...hay khu dan cu, di€u d6 cling lam anh
huong rat 16n dén cung va cau cua thi truong nha &.

Quy hoach tdc dong rat I16n dén dinh hudng phat trién kinh t€ cho mot
ving mién. Bang viéc phan bé hop 1y nhitng khu vuc cong nghiép, khu
thuong mai, khu dich vu, khu hanh chinh hay khu dan cu tao ra hé thong ha
tang k¥ thuat giao thong hop ly két noi nhiing khu vuc dé v6i nhau. Quy
hoach diéu chinh cho moét dia phuong phan hé hop Iy lai nhitng khu vuc chiic
nang va hé thong giao thong t6t hon, gilp dia phuong nay 6n dinh va phat
trién kinh t€.

Nhu vay quy hoach lam thay déi chiic ning st dung cuia céc khu vuc dat
dai. Tir nong nghiép chuyén thanh phi nong nghiép dé kinh doanh san xuét hay
khu vuc dé 6. Hodc tir dat & chuyén thanh dat dudng giao thong hay dat 1am hé
thong ha tang dich vu cong cong khiac. Va nhu vay quy hoach s€ lam dich
chuyén va phan bé lai cic khu vuc dan cu. Dong thoi quy hoach tao ra gid tri dia
10 va thay d6i gid tri dia to clia nhiing viing dat dugc phé duyét quy hoach.

Quy hoach 1a co s6 rat quan trong dé cdc doanh nghiép kinh doanh néi
chung va doanh nghiép kinh doanh nha & néi riéng dinh huéng nghién ciiu tién
kha thi cho cdc du 4n dau tu phét trién clia minh. Do vay, cdc doanh nghiép
kinh doanh nha & phai lu6n nam bat va hiéu rd vé thong tin quy hoach thi méi
tao dugc hiéu qua va su chinh xac trong chinh sach thi truong va marketing ctia
doanh nghiép.

- Tac nhan moi truong Chinh tri - Phép luat
+ Quan 1y Nha nudc vé nha &

Nha nuéc quan 1y thi truong nha dat, dat & gom nhiing noi dung:

Xay dung luat vé nha & va kinh doanh nha 6.

Xéc dinh va phan bo cdc khu vuc dat & hop 1y dé cac doanh nghiép
kinh doanh nha & ¢6 co s& nghién ciu dau tu.

Xay dung chinh sdch phét trién déng déu cdc loai nha &, dic biét 1a

nha & xd hoi danh cho cédc doi tugng chinh sich khé khan vé nha &, nha 6
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khu vuc kém phit trién...

Chinh séch quan ly dan s6, ho khau va di cu.

Chinh séch cho viét ki€u va ngudi nuéc ngoai thué, mua nha &.

Chinh sach vé thu tuc trong giao dich mua ban nha &, cap gidy to vé
dat 6 vanha 6.

Chinh sach han ch€ diu co lam tang gia ao thi truong, giam nguy co
d6 v thi trudng.

+ Thu tuc hanh chinh trong kinh doanh nha &

Thu tuc hanh chinh trong phat tri€n, kinh doanh nha & anh hudng 16n
dén hiéu qua dau tu du an cua doanh nghiép.Thu tuc hanh chinh khong
thodng va minh bach s€ dan dén thoi gian thuc hién du 4n gap rat nhi€u kho
khan cho doanh nghiép, kéo dai thoi gian gay ton kém chi phi. Tham chi
doanh nghiép phai bo ra nhitng chi phi “ngdm 16n”. Nhitng van dé trén chac
chén s& lam tang gia thanh nha &, giam hiéu qua diu tu cta du an.

+ Chinh sach thu€

Cac chinh sich cua Nha nuGc vé thu€ ciing s€ anh hudng rét 16n trong
hoat dong kinh doanh cuia doanh nghiép. Thué€ 1a mét linh vuc rat nhay cam
do6i v6i cac doanh nghiép kinh doanh. Néu thué thap s€ kich thich va phat
trién kinh doanh; thu€ cao s& gay nhiéu bat lgi cho doanh nghiép trong nd luc
lam giam chi phi.

DPoi véi linh vuc kinh doanh nha & chinh sach thu€ st dung dat, thué
thué nha dat, thu€ chuyén quyén sir dung dat, 1€ phi truéc ba, thu€ mua ban
nha...cé anh huong rat 16n dén thi truong. Thu€ sir dung dat anh hudng dén
chi phi dau tu du an. Thué giao dich nha & anh huéng dén viéc khuyén khich

hay khong viéc giao dich & thi truong chinh quy.

+ Chinh sach dén bu giai phong mat bang

Cac du 4n phat trién hau hét phai thu héi dat va tai san, hoa mau trén
dat dé dau tu xay dung mdi. Vi vay phai thuc hién boi thudng cho ngudi
dang quan 1y st dung hop phép. Loi ich cia nha dau tu va ngudi chu dat ci

nay s€ luon c6 nhiitng mau thuén. Do vay, chinh sach vé boi thuong néu
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khong hop 1y dé dan dén phic tap trong giai phong mat bang. Ngudi bi thu

hoi dat 1a nguoi bi mat di tu liéu san xuat, mat di phuong tién lam an, tham
chi ca nha & ciia ho. Nén cin phai quan tam dén bu cho ngudi mat dit khong
chi tién dén bl dit ma phai cé chinh siach dé tao viéc lam mdi cho ho.
Nhiing chinh siach khong thoa diang, hop 1y va dong nhit dé dan dén su
khong dong thuan cua nhitng ngudi bi thu hoi dat trong cung khu vuc du an
va lan toa sang cdc du dn khdc, diéu nay sé 1am anh hudng dén tinh hinh
phat trién chung.

Nguoc lai, chinh sdach dén bu GPMB chi thién vé nguoi mat dat thi lai
lam chi phi cac du an tang 1én rat 16n, lam tang gia thanh va lam anh hudng
dén gia dat & va 1am thi trudng khé kiém soat vé gia.

+ Chinh sich vé quy hoach va xay dung

Nha nuéc ban hanh nhitng chi tiéu quy chuén trong quy hoach va xay
dung nhim tao cho du 4n phat trién do thi va cac khu dan cu ¢6 tiéu chi dé
nghién cttu thiét k€ san pham ha tang do thi, nha & va chat luong cua nhiing
san pham nay.

Quy chudn trong quy hoach bat budc do thi phéi c6 ty 1é dudng giao
thong bat budc, mat do duoc xay dung cong trinh, hé thong ha tang ky thuat,
ha tang cong cong va xa hoi, cay xanh, vuon hoa, bai d6, mat nudc va co ciu
dan sé...

Quy chuin trong xay dung 12 nhiing yéu cdu vé ky thuat trong xay dung
tao ra nhitng cong trinh phai dam bao tinh my thuat va chat lugng sur dung.

Quy chuén vé quy hoach va xay dung 12 yéu t6 co ban quan trong diu
tien ma doanh nghiép kinh doanh nha & phai quan tam dé dinh huéng
nghién cttu trong ndi dung du an dau tu kinh doanh ctia minh.

+ Chinh séch tai chinh va tién té

Nha nudc quan 1y va st dung cong cu tai chinh - tién té nham tao
nguodn luc, bo sung von cho cdc hoat dong dau tu xay dung nha &. Pong thoi
stt dung nhitng cong cu nay dé diéu tiét thi trudng nha & khi c¢6 nhitng hién

tuong bat thuong nhu diu co tao ra thi trudng bong bong bang cach cét giam
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luong tién dé dau co hay tang 13i suat tién vay...

- Tac nhan moi trudng Van hod - Xa hoi

Vin hod 1a mot hé thong gid tri, quan niém, ni€ém tin, truyén thong va
cac chudn muc hanh vi don gian nhat v6i mot nhém ngudi cu thé nao d6 dugc
chia sé mot cach tap thé. Van hod theo nghia nay 1a mot hé thong nhiing gid
tri tinh than duoc ca tap thé, cong dong giit gin va phét trién. Van hod duoc
hinh thanh trong diéu kién vat chat, moi trudng tu nhién, khi hau, cdc ki€u
song, kinh nghiém... n6 s€ anh huéng dén thoi quen tiéu dung, viéc ra quyét
dinh mua va tiéu thu san pham. Nhitng khia canh co ban ctia moéi trudng van
hod, xa hoi s€ anh hudng téi cac quyét dinh cia marketing nhu sau:

+ Nhitng gid tri van hoa truyén thong cin ban la nhitng gié tri chuin
muc va niém tin trong xa hoi c6 mic do bén viing kho thay ddi, dugc truyén
tit doi nay qua doi khac, thé hé nay qua thé hé khac, duy tri mot cach tat yéu
qua moi truong gia dinh, truong hoc, ton gido, luat phip, noi cong cong... N6
tdic dong manh mé& dén thai do, cach tng xu, cic hanh vi hang ngay trong
cuodc song va dac biét 1a cac hanh vi mua va tiéu dung nha & ctia cac ca nhan,
cua timg khu vuc dan cu, tiing cong dong.

+ Nhitng bién d6i trong xa hoi s&€ lam cho cdc nha quan tri marketing
phai quan tam, boi vi nhitng bién d6i d6 sé tao ra co hoi cho thi trudng hay
cac khuynh huéng tiéu ding méi s€ lam nay sinh cac hanh vi mua ban khac
nhau. Vi thé€ cic nha kinh doanh cin phai bat kip cdc nhip diéu thay déi dé
khai thac t6i da cac lgi th€ trong moi truong kinh doanh.

+ Co cdu dan s6 va xu huéng dich chuyén dan s6 s& lam thay doi vé
quy mo va dac tinh nhu cau trong tiéu dung hang hoa va dich vu, su dac thu
trong cdi toi clia con ngudi da bo qua tinh cong dong trong xa hoi. Di€u nay
thé hién viéc tieu ding cac hang hoa va dich vu ching to tinh c4 tinh, qua
viéc wa chudng mau sic, kich thudc, do tién dung clia san pham hang hoa va
dich vu - Pay ciing 1a nhan t6 anh huong t6i hoat dong marketing trong kinh
doanh. Ngay nay, con nguoi cé xu thé trd vé v4i cong dong, hoa nhap va can

béang giita cdi toi va cdi chdng ta, chung séng hoa binh va bao vé, duy tri va
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phat trién thién nhién, moi trudng sinh thdi. Nhitng khai niém vé marketing
x4 hoi dang dan tré nén quen thudc va chi€ém uu the. C6 thé néi ring co ciu
dan s6 1a mot trong nhitng yéu to ¢6 y nghia quyét dinh dén dac tinh nhu
cau can phai dugc tinh dén khi hoach dinh chién lugc marketing.

- Tac nhan moi truong Tu nhién - Cong nghé

+ Moi truong tu nhién bao gom céac yéu t6 tu nhién ma c¢6 anh hudng
truc ti€p t6i nhi€u mat vé moi truong va chat lugng cudc song cho cong
dong dan cu sé gdy anh hudng cho cdc hoat dong marketing khi doanh
nghiép nghién ctiu dé phat trién mot khu vuc do thi mdéi.

Tu nhitng thap ky sdu muoi, da c6 nhi€u 1oi canh bdo vé tinh trang
lam suy kiét d€n moi truong song va moi truong thién nhién. Su pha vo va
huy hoai moi truong thién nhién do thi€u su quan tam day du ctia doanh
nghiép, xa hoi, Chinh phu da dugc minh chiing trong cac thap ky vira qua.
Nhiing tai hoa thién tai di d6 vao nhan loai trén toan ciu, ma dic biét nan 6
nhiém moi truong song, lut 10i, dong dat... Doi hdi nhu ciu vé nha & kém
theo mot moi truong song hoan hao ngay cang tang.

+ Bén canh cidc yéu t6 moi truong tu nhién thi yéu t6 vé cong nghé
cling la nhan t6 anh huong dén hoat dong marketing ctia doanh nghiép. Moi
truong cong nghé ky thuat cao gitp cac doanh nghiép xay dung tao duoc
nhiing cong trinh nha cao tang cao hon, véi chi phi thap hon va tién d6 nhanh
hon gitp hiéu qua hon cho du an, k§ thuit cong nghé tao ra chat luong san
phdm nha & ngay cang cao va dep hon. Ngay nay, vat tu, vat liéu dugc dua
vao st dung tai cac khu nha & da phan nao ddp ung duoc nhiing di€u kién
khac nghiét ctia khi hau Viét Nam ciing nhu nhu cau chat lugng cudc song
trong nha ctia ngudi dan tai cac do thi. Tién bo khoa hoc k¥ thuat s€ 1am thay
d6i ban chét cta su canh tranh. Cdc doanh nghiép c6 cic cong nghé ky thuat
m&i s€ chi€m linh thi truong mot cach nhanh chéng hon.

Ky thuat cong nghé hién dai va méi mé luon tao ra cho thi truong
nhiéu co hoi hon, nhip do va toc do phat trién ciing nhu d6i mdéi cong nghé k§y

thuat ngdy cang nhanh va ngan gon hon. Cic yéu t6 dia ly s& it gy anh
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hudng dén thi truong hon baéi nhan loai da s dung cac ky thuat, cong nghé

hién dai nhu cdc phuong tién giao thong hién dai, cong nghé sinh hoc va vat
liéu mdi, viéc nay sé rit ngan khoang cach dia 1y, hay thay thé€ nhitng nguyén
vat lieu truyén thong. Nhitng tién bo trong khoa hoc k§ thuat lam thay doi
nhu cdu tiéu dung ctia con ngudi d6i véi san phdm nha & theo huéng tién

dung va gom nhiéu tinh ning ndi troi.

1.3.2. Tac nhan moi truong nganh

Su phoi hgp hoat dong cuia bd phan marketing véi cac bo phan khac
trong doanh nghiép, su can nhac va anh huong cic yéu t6 dau tu, san xuat
kinh doanh nhu cua nhitng nguoi cung cép, cac doi thua canh tranh, cac trung
gian marketing va khach hang tao thanh moi truong marketing vi mo cua
doanh nghiép.

Phan tich hanh vi mua va nhu cau cta khach hang: Moi cong ty déu
hoat dong trong moi truong marketing, ma & d6 phai chiu su tdc dong cla
nhiéu yéu t6 khdc nhau, ctia céc t6 chiic cong chiing, cta thi trudng. Do vay,
dé thanh cong doanh nghiép phai phan loai va thi€t 1ap cdc moéi quan hé
ding mic véi ting nhom cong chuing truc ti€p. Cac quyét dinh marketing
can phai chuin bi mot cich chu d4do dé khong chi nhim huéng vao nhém
khach hang muc tiéu ma con phai huéng vao cong chiing, xa hoi néi chung.
Trong quan tri marketing c6 thé nghién cttu khdch hang vi muc tiéu thi€t lap
chién luge marketing hoac phuc vu cho viéc xay dung ké hoach marketing.
Trong nhitng muc tiéu chién lugc marketing, di€u quan trong nhat l1a phai
xdc dinh dugc cdc xu hudng bién doi tieu ding cua khach hang hién tai va
khach hang tiém nang, thi truong nao dang tao ra cac co hoi va cac nguy co
de doa doanh nghiép.

Van dung quan di€ém 5 luc lugng canh tranh clia Michael Porter thuoc
Truong Dai hoc Kinh doanh Harvard vao hoat dong kinh doanh nha & sé€
thay r6 hon nhiing van dé sau:

+ Su gia tang vé€ mat chi phi

Nhitng cong ty ddu tu va tang nang luc san xudt véi muc dich dé ting
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thi phan, nhung lai bi cdc rao can bdi chi phi phat sinh, tién von dau tu yéu

cu 16n kém theo su canh tranh phan ting clia cic cong ty dang chiém gitt thi
truong d6. & nhitng noi thi trudong hap dan thi chi phi thAm nhap cao va it ¢6
doanh nghiép nao chiu tr bo thi truong lic nay. Doi véi thi truong ma rao
can chi phi nhap va xudt cao thi tiém nang sinh 16i cao nhung lai c6 nhi¢u
rdi ro hon; khi rdo can nhap chi phi dau tu khong nhi€u va xuét thap lic nay
céac cong ty déu dé tham nhap thi trudng va c6 thé r6i bo nganh dé.

Doi v6i doanh nghiép kinh doanh nha & khi dau tu vao du an do thi hay
nha & déu 1a nhitng du 4n ¢6 quy mo von rat 16n. C6 khi 1én t6i hang ngan ty
dong. Trong qua trinh trién khai du 4n thuong hay gap nhiing phat sinh chi phi
nhu Nha nudc diéu chinh thué tién st dung dat, tién dén bl giai phéng mat bang
tang cao hon... Trong khi it nhit du 4n phai hoan thanh dugc viéc nop thué€ su
dung dat hay dén bu giai phéng mat bang mdéi ¢6 tinh phép 1y va kha thi. Lic d6
mdi dugc vay von tai cic t6 chiic ngan hang va tin dung. Ngoai ra céc chi phi
khac nhu chi phi nguyén vat liéu xay dung, thiét bi may moc, tu van trong thiét
ké, giam sat cong trinh, nhan cong ludn c6 xu hudng tang. Pay thuc su 1a mot
rao can rat 16n v€ mat chi phi, thach thic ciac doanh nghiép nha & ctia Viét Nam
déu dang gap kho khan vé nguon von.

Piéu nay c6 thé nhan thay tai thi trudng nha &. Phan khiic nha chung
cu cao cap, khi san pham chung cu cao cap dugc rat nhiéu doi tugng tim
mua thi ngdy cang c¢6 nhiéu doanh nghiép tham gia ddu tu vao loai san pham
nay va két qua 1a c¢6 qua nhiéu san pham nha chung cu cao cap. Diéu d6 da
lam cho cung vuot quéd cdu, lic nay cdc doanh nghiép dé ban duoc hang
buodc phai tang chi phi dé nang cao chét luong san pham, nang cao chat
luong dich vu, ¢6 khi phai diéu chinh giam gia. Nhu vay c6 thé thay su canh
tranh rat khoc liét & phan khic thi truong nay.

+ Su gia tang suc ép cua cac doi thu canh tranh trén thi truong

Ngay cang c¢6 nhiéu doanh nghiép tham gia dau tu, phat trién nha & tai
cac khu vuc do thi. Trong d6, phai ké dén nhiing téng cong ty hiing manh trong

nganh x4y dung da trd nén 16n manh nhd tham gia du tu phét trién nha &. Do
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thi trudng nha & hién tai ¢6 nhi€u sic hap dan nén thu hdt rat nhiéu tap doan

kinh t€ manh ngoai nganh xay dung, c6 tiém nang tai chinh 16n da gia nhap
vao thi trudng nay nhu: DAu khi, Dién luc, Khodng san, Tau bién va tham chi
ca cic doanh nghiép tai chinh ngan hang. Dic biét phai ké dén cic doanh
nghiép BDS uy tin nudc ngoai véi kinh nghiém va tiém luc manh da tham gia
vao thi truong nha & Viét Nam. Dicu nay rd rang da lam cho stc ép tir cac doi
thu canh tranh trong Iinh vuc nganh kinh doanh nha & ngay cang tang manh.

Su canh tranh cang trd nén gay git hon néu thi trudong hay khiic thi
truong d6 hdp dan. Nhung su canh tranh trg thanh t6i té hon néu khic thi
truong hay thi trudng d6 da 6n dinh hodc dang suy thodi. Lic nay, néu céc
cong ty néu tang nang luc san xudt thi s€ lang phi trong dau tu ma khong tang
duoc thi phan hay lgi nhuan ting khong déng ké. Khi céc cong ty ¢6 chi phi
dau tu cao, chi phi cd dinh cao, cdc doi thu canh tranh da dau tu nhi€u phai
bam tru tai khic thi trudng nay, thi su canh tranh vé gia ca 1a manh mé, su
canh tranh vé€ céc dich vu phuc vu sau ban hang, cac ho trg ban hang, canh
tranh nhau vé xtc ti€én thuong mai va ban céc san phdm méi trd 1én khoc liét
hon. Trong thi trudng nhu vay, cac doanh nghiép déu phai chi phi nhiéu hon
dé ton tai va dé canh tranh 14n nhau.

+ Su phét trién ciia nhitng san pham thay thé

Do nén kinh t€ phat trién manh va thu nhap ting cao nén théi quen vé
stt dung nha ¢ va doi hoi vé chat luong cua cong trinh va dich vu ctia nhitng
tién ich ngay cang khac véi truyén thong trude day. Tu doi hoi riéng biét, doc
1ap, gan giii v6i moi truong thién nhién, dich vu hoan hao, dén chit lugng
ching loai nguyén vat liéu, thi€t bi san pham cho cong trinh nha ¢ va ha tang
xung quanh. Poi hoi cdc doanh nghiép kinh doanh nha & trong nghién ctu
thiét k& san pham ciing phai luon luén dua ra nhitng phuong 4n lam mdi la
san phdm ctia minh nhu phd bd mot khong gian khu nha & chat hep (mic du
dam béo yéu cdu quy chudn quy hoach va xay dung) d€ tao ra nhitng khu nha
0 sinh thai, khong gian thoang dang; thay thé cac chung loai vat liéu, thiét bi

mang nhitng tinh nang wvu viét hon.
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+ Stic ép ngay cang 16n ctia ngudi mua

Thi truong hay khic thi truong s€ khong hdp dan néu quyén thuong
luong cuia ngudi mua ting va yéu ciu giam gid nhiéu. Céc cong ty phai can nd
luc giam chi phi, tang nang suat nhung lai phai dam bao chat Iuong va dich vu
cao. Mit khic ngudi ban lai phai tim hiéu cac nhém khdch hang hay ngudi
mua ¢6 it quyén luc dé thuong luong, thuyét phuc hay chuyén déi cung tng,
phai tim c4c san pham t6t hon va ddp ting yéu cau cao hon ctia khach dé ngudi
mua khong thé tir choi. Céc cong ty phai thuc su ¢6 nhiing nd luc 16n trong
nhiing hoat dong marketing, cting nhu luén cé k€ hoach theo d&i khach hang
bang cdc hé so, 1y lich khach hang dé huéng t6i nhimg moi quan hé chit ché
bén viing véi khach hang.

+ Stic ép cuia nha cung cap

Khi thi truong hang hoa ctia cong ty hap dan, nhung loi nhuén ctia cac nha
cung cap khong thay déi thi Iic nay céc nha cung cap clia cong ty c6 thé nang gia
hay giam chét luong ctia hang hod va dich vu dé tao nén nhitng loi nhuan thém
cho ho. Nhiing dac diém ma nha cung ting ¢6 thé tang gia hay giam chi phi dé
giam chét luong vat tu cung cap 1a khi c6 san pham thay thé, khi c4c san pham ma
ho cung ting la d4u vao quan trong cia cdc cong ty canh tranh; khi chi phi chuyén
doi cdc hang hod, san pham thay thé cao dong thoi cic nha cung ting c6 thé thoa
thuan va nhat thé hoé gay siic ép. Do vay, cach tot nhat dé€ dé phong va khac phuc
n6 1a cdc cong ty phdi xay dung nhitng quan hé binh dang véi ngudi cung tng

hoic sir dung nhi€u nha cung tng.

1.3.3. Nhdn to méi truong noi tai doanh nghiép kinh doanh nha o

- Nang luc tai chinh

San pham nha & dac biét 1a khu do thi hay khu nha & thudng c6 gid tri
rat 16n va thoi gian xay dung lau. Doi hoi cac doanh nghiép kinh doanh nha
6 phai dam bao ¢6 du mot luong von it nhat (theo quy dinh cua phap luat) 1a
20% tong mitc ddu tu cta du 4n. Sau d6 méi 1a vay von va huy dong von
trudc ciia ngudi mua nha. Nhu vay, doi hoi cac doanh nghiép kinh doanh

nha & phai ddm bdo nguén von t6i thiéu 1a von chii s hitu 1én dén hang tram
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ty dong. SO von nay sé dam bao cho doanh nghiép tra tién dén bu giai phéng

mit bang, nop thu€ st dung dit va hoan thién hé théng ha ting cling nhu
phan méng cua du an.

- Nang luc nhan su

Pay 1a mot trong nhitng yéu t6 then chét cua doanh nghiép kinh
doanh nha &, n6 anh huéng 16n dén hiéu qua va thanh cong cta du an.

Nang luc nhan su ctia doanh nghiép kinh doanh nha & doi hoi tr cac
nha quan tri quyét dinh dau tu va lua chon giai phap dau tu; cac kién tric su
va k¥ su xay dung tinh toan, lua chon giai phap thiét ké t6i uu cho du an;
Pén doi ngii thi cong xay dung va quan ly du an s€ tao ra cong trinh nha &
dam bao v6i nhitng tinh todn, thiét k& dugc quan tri phé duyét! |

- Co s0 vat chat ki thuat

La yéu t6 gitp doanh nghiép kinh doanh nha & c6 kha nang tao ra chat
lugng va kha nang my thuat ctia du an. Tir hé thong ha tang k¥ thuat phiic tap,
dén nhiing cong trinh nha & cao vai chuc tang c6 dén vai ting hAm nam sau
trong long dat.

Co s& vat chat ky thuat cua doanh nghiép l1a yé€u t6 nang luc noi tai
quan trong dé doanh nghiép dugc lua chon giao thuc hién céc du an.

- Chat lugng t6 chic hé thoéng

Qua trinh thuc hién mot du 4n phat trién nha & duoc bat ddu tir khau
nghién citu, chudn bi ddu tu, GPMB, t6 chic thi cong xay dung dén hoan
thanh va dua vao van hanh khai thac kinh doanh[1D6 1a mot qua trinh mat
nhi€u thoi gian, cong sic va rat phuc tap. Doi hoi doanh nghiép kinh doanh
nha & phai c6 mot chat lugng rat cao cua t6 chiic hé thong. Bit dau tir khau
ké& hoach hod dén diéu hanh va kiém tra, kiém soat.

- Hinh anh va uy tin doanh nghiép

Day 14 mot trong nhiing yéu t6 quan trong dé danh gia vi thé ciia mot
doanh nghiép trén thi truong. Vi vay cic doanh nghiép kinh doanh nha & rat
can thiét phai quan tam dén viéc xay dung mot nén tang viing chac vé hinh

anh va uy tin doanh nghiép.
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1.4. Bai hoc rut ra qua nghién ctru chinh sach thi truong va marketing
ciia mot so doanh nghiép nuée ngoai khu vuc Chau A
1.4.1. Kinh nghiém tuw chinh sdch thi truong va marketing trong kinh
doanh nha o cua Tdp doan Ciputra

Ciputra 12 Tap doan ndi tiéng hang ddu cta Indonéxia vé linh vuc xay
dung kinh doanh bat dong san. Véi 1oi th€ vé nguon luc tai chinh, Ciputra da
khong ngimg md rong va phat trién linh vuc ddu tu bat dong san, trong dé
c6 diu tu va phét trién nha . Qua gin 40 nam hinh thanh va phat trién,
Ciputra da dat duoc nhiéu thanh tuu déng ké, cu thé tong doanh thu va loi
nhuan khong ngung tang Ién qua cac nam; thi€t 1ap hang tram hé thong chi
nhdnh va cong ty con ¢ nhi€u qudc gia trén th€ gidi; uy tin va thuong hiéu
dac biét 1a uy tin trong linh vuc dau tu kinh doanh nha & ngay cang duoc
khang dinh[1Theo ong Budiarsa — Téng Gidam doc Tap doan Ciputra, ¢é
dugc thanh cong nhu ngay hom nay 1a do Ciputra da xay dung va thuc thi
doéng bo hé thong chinh sach thi trudng va marketing ctia Tap doan, cu thé:

Vé chinh sach phat trién thi trudng nha ¢: dugc thuc hién thong nhat
va dong bo, tir viéc xay dung va thuc thi chién lugc ctia Tap doan dén viéc
thuc thi chinh séch cu thé tai cdc Cong ty con. Ciputra dic biét quan tam
dén chinh sach nghién cttu thi truong, viéc nghién ctu thi truong dugc thuc
hién thong qua mot cong ty con hoac cong ty lién két chuyén nghiép trong
linh vuc nghién cttu, phan tich thong tin thi trudng, cong ty nay c6 nhiém vu
chuyén nghién ctu vé thi hi€u, dic tinh nguoi tiéu dung tai thi truong ma
Ciputra hudng t6i, qua d6 cung cip dit lieu khach hang dé Tap doan xay
dung chién luoc thi truong va marketing vao tung doan thi truong nha & tai
moi quoc gia.

V& chinh sach san phdm: Ciputra phét trién hé thong san phdm nha &
rat da dang va phu hop véi thi hi€u nguoi tiéu dung trén cac quoc gia ma
Ciputra huéng t6i. Tai thi truong Viét Nam Ciputra rat thanh cong trong
chinh sich vé san phdm, san phdm nha & dugc thiét k& da dang ching loai

huéng t6i nhiéu tap khach hang khac nhau nhu san phdm cho d6i tugng
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nuéc ngoai & Viét Nam, san phdm cho nhitng ngudi giau ¢, san pham cho
doi twong c6 thu nhap thaplltat ca nhitng san phim nay déu dugc bo tri
trong mot khu du 4n nhung lai duoc sap xép hét stic hop 1y, do d6 dem lai
hai 1ong cho moi khach hang. Diéu dic biét, Ciputra di rat thanh cong tai
cdc thi trudong dé 1a tai moi thi truong, truéc khi tién hanh xay dung, tham
chi trudc khi phé duyét thiét ké chu dau tu cho xay dung nhiing can nha mau
va t6 chitc dé€ dong dao doi twong khach hang t6i tham quan, gop y gidp chu
dau tu hoan chinh san phdm phl hop v6i nhu cdu ngudi tiéu ding. Qua
nhitng budi t6 chiic dugc tham quan nha thau, dugc tu van tiéu dung va duoc
truc ti€p nam bat 16 rang nhitng thong tin vé san pham, gid ban, phuong thiic
mua ban, dich vu di kém...Nén chi trong thoi gian ngan Du 4n da ban hét
san phdm, mic du gid ban cia Du 4n ndy ciing rat cao.

Vé chinh sach gid: Pay 1a mot trong nhitng bién s6 hét stic nhay cam
d6i voi san pham nha &. Tuy vay, khi tham nhap thi trudng thé giéi bién s6
gid lai 12 mot trong nhitng yéu t6 mang lai su khdc biét cho san phdm cua
Ciputra. C6 dugc thanh tuu nhu vay la do Ciputra da dua ra mot muc gia
tuong thich v6i phoi thic chia san pham, chat lugng dich vu di kém. Do vay,
nhiéu kh4ch hang sdn sang tra gi4 cao dé duoc s& hitu san pham cuia Ciputra.

Vé chinh sich kénh phan phoi: Ciputra dac biét biét tan dung wu thé
cua Tap doan trong tiing budc chién lugc. D6i v6i viéc t6 chic kénh phan
phdi, thoi gian dau khi tham nhép thi truong tai moi quoc gia, Ciputra
thudng thiét 1ap chi nhdnh 14 cong ty cuia nuée sé tai dé thuc hién viéc phan
ph6i san pham. Véi chinh siach nay, Ciputra da han ché nhiéu chi phi
marketing trong viéc thich tng thi hi€u va nhu cau ctia khach hang ciing nhu
gitp Ciputra dua ra nhitng chinh sach hop 1y vao tung thi truong. Hé thong
kénh phan phéi truc ti€p chi duoc ap dung sau khi da thadm nhap va phat
trién sau vao mai thi trudng.

Ngoai ra, hé thong chinh sich xiic ti€n hén hop, hau cén, dich vu
ciing dugc Tap doan xay dung thong nhit va dong bd véi cac bién s6 khac
ctua chinh sich thi truong va marketing, tao nén hé thong xuyén suot trong
qua trinh thuc hién chién luge dau tu kinh doanh cta Tap doan.
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Tuy nhién, bén canh nhitng thanh cong Ciputra dat dugc trong qua

trinh xam nhap, phat trién thi trudng tai cidc nudc trén thé gidi, trong dé c6
Viét Nam, Ciputra van con ton tai mot s6 han ché€ do khong ludong hét tién
trinh chudn bi ddu tu du 4n tai mot s6 nudc s& tai din dén viéc doi chi phi
trong dau tu xay dung cling nhu kéo dai qua trinh thuc hién du dn so vé6i k&

hoach chién lugc Tap doan dua ra.

1.4.2. Kinh nghiém vé chinh sdch thi truong va marketing cua Tdp doan
Keangnam — Han Quéc

Tap doan Keangnam — mot trong nhitng tdp doan dau tién cua Han
Quoc mo rong thuong hiéu xay dung cong trinh ra nuéc ngoai. Thoi gian
dau mé rong thi trudong ra nudc ngoai Keangnam chu yéu tap trung xay
dung ha tang giao thong nhu xay dung dudng cao t6c tai Indonexia,
Malaysia...cho dén nam 1977 Keangnam tién vao thi truong nha 6. Qua hon
30 nam phat trién thi trudng nha &, Keangnam da md rong thi trudng tai cic
nuGc nhu Srilanka, Anh, MJ...va Viét Nam, dong thoi hiéu qua san xuét
kinh doanh cua Keangnam qua cdc nam tang Ién rd rét: nam 1979 dat 500
triéu USD xuat khau trong linh vuc x4y dung, nam 1991 dat 1ty USD xuat
khau trong linh vuc xay dung, cho dén nay doanh thu trong linh vuc xuat
khau x4y dung lén dén gan 3 ty USD.

Su khac biét ciia Keangnam so v6i cic doanh nghiép kinh doanh nha ¢
khac d6 la Keangnam tap trung hudng dén déi tuong khach hang giau co, ¢
dia vi trong xa hoi. Keangnam trién khai hiéu luc va déng bo tir chinh sich
san pham, chinh sach gid, chinh sach dich vu, chinh sach kénh phan phdoi gép
phan tao ra mot san pham hoan hdo, hién dai, sang trong, dang cip, nang cao
gid tri gia tang cho ngudi tiéu dung & nhiéu quoc gia trén thé gidi.

Theo két qua phong van Gidm doc marketing ciia Keangnam, trong
moi chién lugc, nguoén luc con nguoi dugc Keangnam chu trong va dat 1én
hang dau. Dong thoi, Keangnam xay dung va thiét 1ap co cau nhan su hop
1y, day 1a mot trong nhiing nguyén nhan dan dén su thanh cong trong thuc

thi chinh sach thi truong va marketing cua Keangnam.
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Hinh 1.6: Co cau t6 chitc nhan su cua Tap doan Keangnam
Nguon: [15]

1.4.3. Bai hoc kinh nghiém rit ra qua nghién citu chinh sdch thi truong
va marketing ctia doanh nghiép kinh doanh nha ¢ tai cic nudéc Chdu da

1.4.3.1. Bai hoc vé hinh thanh cdc mé hinh Tdp doan trong ddu tu
kinh doanh bdt dong sdn

Thuc t&€ qua bai hoc kinh nghiém ctia cic doanh nghiép trén thé gidi,
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viéc hinh thanh cac tap doan 16n kinh doanh vé nha & khong nhiing tao ra su

16n manh vé€ von, nguon luclJnang cao sic manh noi luc gitip doanh nghiép
phat trién va tham nhap thanh cong tai cac thi trudng méi.

Hon nita, trén dia ban Ha Noi c6 trén 300 doanh nghiép 16n nho hoat
dong trong Iinh vuc kinh doanh nha 6. Hién tai cac doanh nghiép Viét Nam
rdt han ché vé€ von, thi€u nguon luc thuc thi chién luoc, thi€u kinh nghiém
nang luc quan ly[Jdan dén hé qua cic du an dau tu bi kéo dai, kha nang
quay vong von cham, do d6 hiéu qua trong kinh doanh thap.

Boi 1€ do, viéc sap nhap tir cac doanh nghiép nho trong nganh xay
dung thanh tap doan tré nén cap thiét, n6é 1a mot trong nhitng nhan té gép
phan nang cao sttc manh noi luc cho cac doanh nghiép kinh doanh nha & tai
Ha Noi.
déng g6p 16n dén su thanh bai trong viéc thiét 1ap va thuc hién chinh sach
thi trudng va marketing clia doanh nghiép, tir d6 phat trién thi trudng nha &
néi riéng, thi truong bat dong san ndi chung theo ding quy luat cta thi
truong.

1.4.3.2. Bai hoc vé xdy dung hé chinh sdch dong bo trong cdc tdp
doan kinh doanh nha o

Qua nghién ctu chinh sach thi truong va marketing cua cac quoc gia
Chau A nhan thay, yéu t6 tic dong rat 16n dén thanh cong trong thi trudng
kinh doanh nha & dé6 1a cac tap doan nudc ngoai da xay dung dugc hé chinh
sach dong bo tir tap doan téi cac cong ty thanh vién.

Thuc t&€ trén dia ban Thanh phd Ha Noi dd ¢6 mot s6 doanh nghiép
kinh doanh nha & phdt trién thanh tap doan nhu Tap doan HUD,
HANDICO... Tuy nhién, hiéu qua kinh doanh cta céac tap doan van con
thap, khong kiém soat dugc su van dong va phat trién cua thi trudng, nguyén
nhan co ban 1a do cac tap doan dang thi€u hé chinh sach dong bo, dac biét la
chinh sach thi truong va marketing trong kinh doanh nha 6.

Vi vay, cac tap doan kinh doanh nha & trén dia ban Ha Noi né riéng,

tai Viét Nam noi chung trén co s& phan tich cac yéu t6 moi truong, thi
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truong dé lua chon va x4y dung muc tiéu chién lugc thong nhat cla tap

doan. Cac doanh nghiép thanh vién trén co s6 muc tiéu, chién lugc cua tap
doan xay dung dong bod hé chinh sidch san xuat kinh doanh clia doanh
nghiép, trong do coi trong chinh sich thi truong va marketing.

1.4.3.3. Bai hoc vé xdy dung chinh sdch xudt phdt tir su van dong va
phdt trién cuia thi truong

Trong kinh doanh nha &, cac doanh nghiép nuéc ngoai dac biét quan
tam va tra trong dén chinh sach nghién ctu thi truong, dac biét khi tham
nhap vao mot thi truong méi. Diéu d6 khong chi gép phan nang cao hiéu
qua trong kinh doanh nha & ma con dua cac doanh nghiép kinh doanh nha &
md rong thi trudng tai khip cdc quoc gia trén thé gidi. Qua day dé lai cho
cac doanh nghiép kinh doanh nha & tai Ha Noi nhiing bai hoc quy bau:

Thit nhat, cdc nha quan tri cAn nang cao nhan thitc vé€ tAm quan trong
ctia viéc nghién cttu va phan tich thong tin thi truong nha & néi riéng, thi
truong bat dong san ndéi chung.

Tha hai, doanh nghiép ¢6 chinh sidch vé nguén luc tai chinh, con
nguoi, cong nghélhop ly cho hoat dong nghién cttu thi truong.

Thit ba, trén co s xu thé van dong va phat trién cta thi trudng nha &
chi ra nguyén téc, dinh huéng cta doanh nghiép, tir d6 c6 phuong thiic phat

trién thi trudng phu hop, hiéu qua.

1.4.3.4. Bai hoc vé viéc xdy dung dong bo cdc bién sé co bdn ciia
marketing tao nén su tuong thich theo ting cdp san phdam nha ¢

Du 4n Ciputra cho ta thdy su hai long trong chinh sich phét trién
san pham két hop véi cdc chinh sach vé dich vu sau ban. Céc dich vu vé
moi trudng, an ninh 1a twong d6i dong déu cho toan du dn. Moi d6i tuong
trong du 4n déu ¢6 cam gidc dugc an toan va song hanh phic.

Cac du 4an cua Han Qudc mang dén cho cong dong dan cu song
trong du 4n lu6n cam nhan thay nhitng gia tri cudc song dugc nang 1én rat
cao bdi su dong bo dan xen giita sdn pham tir cong trinh dén co so ha tang

cho nguoi ta cam nhan thay su sang trong. Ro6i dén hé thong dich vu thiét
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y€u hoan hao dén mic tao cho khach hang mdt tam 1y man nguyén day

du. Ty tin vao nhitng gi ma du an cua minh mang dén cho khach hang,
nén trong nhiing Slogan quang cdo, cdc doanh nghiép Han Qudc manh
dan khang dinh nhu : “noi mo uéc chéon di vé” hay “cadm nhan dugc gid tri
cudc song dich thuc”...

+ Phoi thic chao hang thi truong phu hop

Su thanh cong du an nha ¢ do cac doanh nghiép nudc ngoai dau tu
6 Viét Nam c6 mot phan gop stc rat 16n cua cac doanh nghiép chuyén tu
van ti€p thi sdn phdm hang ddu the gii dang hoat dong tai Viét Nam nhu:
CBRE, Saville...Diéu d6 da giip cho du dn cua ho dap tng duoc cho
khach hang muc tiéu va khich hang trong diém.

Ban thiét k€ cua du 4n dugc 1ap gan v6i nodi dung y tudng cla céac
don vi tiép thi s€ gitup ho tao dugc mot phoi thic chao hang thi truong
phu hop. Béi ngay tir thiét k€ da tao dugc mot phdoi thic san phdm hén
hop rat hop 1y. Da tao ra nhitng gia tri st dung va gia tri gia tang dap tng
nhu cau cua tap khach hang muc tiéu. Qua dé danh gia ding dugc san
pham va d6i tugng khach hang muc tiéu, giip cho viéc xac dinh ddy du
céc yéu to gid ban clia sin phdm twong thich ciing nhu cdc chinh sich
giao ti€p muc tiéu va ti€p can phan phai tuong hop.

+ Chinh sach kénh marketing

Chinh sach kénh phan phdi cua cac doanh nghiép kinh doanh BDS
nudc ngoai dau tu vao Viét Nam thuong 1a rat hoan hao trong su phoi két
hop nhiém vu va ho trg nhau ctia cdc thanh vién trong kénh tir nha dau tu,
nha thiét k€, don vi xay dung tao 1ap san ph4dm nha & va céc t6 chiic tu
van tiép thi r6i cudi ciing 1a San giao dich niém yét ban san pham.

+ Chinh sach truyén thong va xdc tién hoén hgp

Cac du an cua cac doanh nghiép kinh doanh BDS néi chung tai Viét
Nam déu nhan thay ho rdt chi y dén chinh sach truyén thong va xdc tién
thuong mai. Ho luon uu tién danh nhitng khoan ngan quy rat 16n cho hoat

dong truyén thong.
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Ching ta c6 thé nhan thdy truéc khi cdac du 4n do cdc doanh nghiép

nuéc ngodi trién khai thuc hién, c6 thé 1a vai thdng tham chi hang nam thi
truong da ti€p nhan dugc nhitng thong diép rat ddy da vé du 4n trén céc
phuong tién thong tin dai ching & moi ldc, moi noi, tham chi trén ca cac
phuong tién truyén thong nudc ngoai.

Khi khéi cong, du dn do cac doanh nghiép nudc ngoai lam chu dau
tu cling dugc chudn bi rat cdu ky va cong phu. Thuc su nhu mot 1& hoi
ngay tai du an. Ho treo co hoa va biéu ngit, pano apfic & khip moi tuyén
ph6é quan trong cua dia phuong. Ho ra soat va moi tat ca cac quan chic
dia phuong, trung wong, dén cac doi tugng khach hang hoac cac nha trung
gian...Ho ciing chu4n bi rat chi ti€t va diy du cdc tu liéu gidi thiéu vé du
4n va cdc thong tin cin thiét dé thi trudng hiéu rd nhat, nhanh nhat vé du
an cua ho.

O bat ky du 4n nao cua doanh nghiép nha nudc ciing déu c6 nhiing
can ho miu dién hinh dugc trung blly cong khai dé khdch hang tham
quan va gop y cling nhu dugc tu van hoé trg mo thong tin lién quan dén

mua ban san pham, dich vu trudc va sau ban.
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CHUONG II

THUC TRANG TRIEN KHAI CHINH SACH THI TRUGNG
VA MARKETING CUA DOANH NGHIEP KINH DOANH
NHA G TREN PIA BAN THANH PHO HA NOI
2.1. Khai quat su phat trién thi truong nha ¢ Ha Noi va dac diém vé to
chiic kinh doanh cua cac doanh nghiép kinh doanh nha ¢ trén dia ban

thanh pho Ha Noi.
2.1.1. Khdi qudt sw phdt trién thi truong nha ¢ Ha Néi

a. C4c giai doan phat trién thi trudng nha ¢ Ha Noi

- Giai doan trude thang 10 nam 1993

Truéc nam 1993 thi truong nha ¢ hoan toan so khai. Cac giao dich chu
yéu dién ra trong dan. Quy mo giao dich c6 tang theo thoi gian nhung khong
16n. Tinh trang phap 1y cua cac giao dich chu yéu la phi chinh quy. D61 tugng
giao dich chu yéu la trén cac d6 thi cii (4 quan noi thanh), mot so dia ban
vung ven do ci.

Thuc t€, giai doan nay chua c¢6 cdc nghién ctu v€ nha &, méi chi c6
céc nghién citu vé phap luat dat dai dé hinh thanh Luat dat dai 1993

- Giai doan tu nam 1993-1998

+ Tir sau khi c6 Luat dat dai nam 1993, gia tri quyén str dung dat duoc
xdc dinh gia, chu st dung dat duoc giao 5 quyén trong d6 quyén chuyén
nhuong, th€ chap. Hé qua 1a, dat dai, nha & (quyén sur dung dat) dugc giao
dich trén thi truong.

+ Giai doan nay céc hoat dong dau tu phat trién nha & rat soi dong.
Cac khu do thi méi (quy mo nhod) da duoc trién khai kh4 rdm ro. Cc du 4n
phat trién nha phan 16 lién két v6i quy mo chl ddu tu 12 cdc co quan, cdc
doanh nghiép truc ti€p st dung. C6 thé thdy, day 1a giai doan nha & duogc
xay dung lap day cdc dién tich dat con trong tai cac noi thanh cii, cac viing
ven do cii, cac dia ban do thi ci.

+ Cac giao dich kinh doanh nha & trong giai doan nay ciing chu yéu la
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cdc hoat dong don 1€ nhung kha so6i dong. Hau nhu moi gia dinh déu tham

gia vao viéc mua dat, xay nha.

+ T gitta nam 1996, thi truong nha & di vao giai doan thodi trao do
mot s6 nguyén nhan: Thit nhat, Nghi dinh 18 (sau khi dugc stra déi biang
Nghi dinh 86) vé viéc chu sir dung dat phai chuyén sang thué dit. Theo d6
chu st dung dat phai tra hai lan tién. Thi hai, khung hoang tai chinh tién té
khu vuc Chau a. Tha ba, Nha nuéc tang cuong va thiét chat quan ly dat dai.

+ Su suy giam, thodi trao cua thi truong nha & giai doan nay da dat ra
yéu cdu phai c6 nhitng nghién cttu vé thi trudng nha 6. Thuc tién chi ra rang,
dén cudi nam 1998, ban than chinh sach dat dai khong dap ung dugc yéu
cdu phat trién cua thi trudng nha &, néi khdc di giai doan thap cua thi trudng
ma & do chinh sach va cdc van dé lién quan dén dat dai 1a nhan t6 chinh da
két thuc.

- Giai doan tir dau nam 1999 dén dau nam 2004

+ Tur dau nam 1999, moét chu ky tang trudng mai cua thi truong nha &
dugc hinh thanh va ddy t6i do mot s6 nguyén nhan. Thi nhat, Nha nudc ban
hanh mot loat co ché, chinh sach néi rdng véi thi truong BDS néi chung va nha
O noi riéng: Quyén st dung dat duoc chinh thitc cong nhan 1a hang hod (tuy
van khang dinh 13 hang hoa dac biét); Co ché chinh sich vé thué¢ chuyén
quyén, thué trude ba (20%, 4% tuong ung xudng con 5% va 1%); Tang doi
tugng ngudi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai dugc mua va sé hitu nha tai Viét
Nam; Mién tién thué dat cho du 4n nha chung cu. Thi hai, cling véi viéc phuc
héi kinh t€ ctia cdc nuéc Chau A sau khing hoang tai chinh tién té 1 su quay
trg lai cia von du tu truc ti€p, 1a su mé rong dau tu vao thi truong nha 6. Tha
ba, 12 1an séng dau tw méi, do moi truong dau tu Viet Nam duoc danh gid 1a 6n
dinh trong boi canh sau su kién 11 thang 9 nam 2001. Thit tu, ngudn von ODA
ti€p tuc dugc cam két & muc cao (trén 2 ty USD/ nam)

+ Giai doan nay c6 thé néi 1a giai doan thanh cong nhit clua céc
doanh nghiép xay dung. Cac hoat dong dau tu, cac giao dich trén thi truong

nha & da tang gap doi pham vi do thi trén dia ban Ha Noi.
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+ Giai doan nay, thi truong nha & duoc tang truéng ca vé quy mo,

pham vi va s6 luong. Rat nhiéu du 4n 16n, quy mo6 duoc dua vao trién khai
dau tu, giao dich, rat nhiéu dat dai dugc chuyén déi muc dich.

- Giai doan tir ntra cudi nam 2004 dén nay

+ Giai doan nay ching kién su thang trim clia mot s6 phan mang thi
truong nha & do nhiéu nguyén nhan. Thit nhét, cham dit co ché phan 16 ban
nén ma thuc chét 1a cham dit su dau tu manh mun, doi hoi dau tu ¢6 10 trinh
tong thé, c6 quy mo 16n va phai ¢6 tiém luc tai chinh di manh. Thit hai, han
ché mua tra truéc, ma thuc chit la cham dut tinh trang chiém dung von cua
cac nha dau tu tiém nang doi v6i cac nha diu tu phat trién. Thit ba, doi hoi
chit ddu tu phai c6 mot lugng von ban ddu du 16n khi trién khai du 4n (20%
doi v6i du an ha tang khu do thi méi). Thi tu, tang gia trong khung gia quyen
sir dung dat, ma thuc chat 1a tang gia dau vao cong trinh. Thit nam, ngan hang
canh bdo d6i véi han miic tin dung cho vay doi vé6i c4 nhan, t6 chitc kinh
doanh nha 6. Thuc chat 1a han ch€ tiép tuc mé rong tin dung nha 6.

+ Giai doan nay c6 khi tang khi giam ca ve dau tu, giao dich trén thi
truong nha &. Tuy nhién, da xudt hién hai xu huéng trai chi€u. Xu huéng thi
nhat d6 la su thanh cong cta cdc du 4an ma cht diu tu ¢6 nang luc tai chinh va
nang luc trién khai du 4n. Xu huéng thi hai chiing kién su suy giam cua thi
trudong dau tu nho 1€, cic du 4n méi trién khai ma chu ddu tu 1a cdc doanh
nghiép nho le.

+ Xét binh dién téng thé, giai doan nay minh ching vai trd cua chinh
sach dat dai, chinh sdch xay dung diing riéng 1é khong con kha ning thic day
phat trién thi trudng nha & nita. N6i khic di, giai doan tién té hod thi trudng
nha & bat dau.

b. Dic diém thi trudng nha & Ha Noi
- Thi trudng nha & ludn ¢6 xu huéng ting vé lugng cau:

Do dat dai dé phat trién Nha & chi c6 gi6i han, trong khi dan s6 ph4t

trién theo huéng tang trudng va dic biét 1a phat trién nhiéu thé hé gia dinh tré

nén nhu cau st dung nha & méi dang ngay cang doi hoi git gao hon. Ngoai ra
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nhiing ho gia dinh & do thi ci truc day c6 rat nhiéu ho song véi dién tich qua

nho va cé nhu cau duge ¢ nha & méi ¢ du diéu kién song hon. Su tang truéng

ctia nén kinh t€ 1am thu nhap ctia nguoi dan cao hon dan dén nhu ciu cho &

tot hon ciing tang trudng theo. Roi nhitng d6i twong cé khé khian vé thu nhap

va khong ¢6 nha & ciing chiém ty 1é trong xa hoi rat 16n. Nhitng doi tugng nay

ludn cin vé nha & gia ré mua tra gép hodc nha & dé thue...

Nhitng yéu t6 d6 da tao ra mot ap luc cho thi truong ciu vé nha &

ngay cang tang. Trong khi d6, nguén cung nha ¢ phu thudc rat nhiéu nhiing

yéu to dat dai, ha tdng xay dung va nguén von. La nhitng yéu t6 khong thé

dé dang trién khai duoc nhanh chéng. Vi vay luong cdu luon luon cao hon

luong cung nhiéu.

Nam Tong dan s6 Thanh thi Nong thon s\ o
thanh thi
2000 2,739,200 1,586,500 1,152,700 0.58
2001 2,841,700 1,643,500 1,198,200 0.58
2002 2,931,400 1,721,400 1,210,000 0.59
2003 3,007,000 1,834,300 1,172,700 0.61
2004 3,082,900 1,999,700 1,083,200 0.65
2005 3,149,800 2,056,800 1,093,000 0.65
2006 3,236,400 2,111,100 1,125,300 0.65
2007 3,288,200 2,145,500 1,142,700 0.65
2008 6,116,200 2,570,900 3,970,700 0.35
2009 6,448,837 2,632,087 3,816,750 0.41
2010 7,900,000 4,300,000 3,600,000 0.54

Bang 2.1: S¢ liéu vé tang truong dan so cia Ha Noi tir nam 2000 dén 2010.
Nguon: [20] va bdo cdo tir ndm 2000- 2010 cua UBDS Thanh phé Ha Noi

- Dic diém giao dich trén thi trudng nha o:

+ Thanh toan trudc giao sau: do dau tu xay dung du 4n d6 thi va nha &

thuong doi hoi nguodn von 16n, trong khi cdc doanh nghiép kinh doanh nha &
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Viét Nam lai ¢c6 nguon von s& hitu rat thap va ti€p can véi ngudn von ngan

hang 1a rat khé. Nhat 1a cdc du 4n dang trong giai doan chuin bi dau tu,
chua dén bu giai phéng mat bang dat dai. Do vay giai phap huy dong von
hiéu qua nhat ctia doanh nghiép kinh doanh nha & 1a huy dong truéc cia
ngudi ¢ nhu cau mua nha & véi chinh sach gia vu dai.

Vé6i phuong thic huy dong nay, doanh nghiép kinh doanh nha & s€
cht dong va dam bao duge ngudn von cho du dn va ngudi mua nha sé duoc
mua nha véi gia thdp hon. Tuy nhién, phuwong thic ndy ciing c6 thé din dén
tinh trang ddu co, gam hang ddy gid din dén bong bong thi truong va thi
truong khong duoc minh bach hoa.

Dé han ché tinh trang nay, trong Luat kinh doanh bét dong san da quy
dinh du 4n nha & phéi dugc niém yét bat buoc dé ban cong khai trén nhiing
san giao dich bat dong san dugc quy dinh cua phap luat va doanh nghiép chi
dugc ban khi da tao 1ap hoan thanh hé thong ha tang d6 thi d6i véi nha thap
tang, hoan thién xong phan méng d6i v6i nha chung cu...

+ Giao ngay: la giao dich chi xay ra khi cong trinh nha & da hoan
thanh va st dung dugc ngay khi ngudi mua nha hoan thanh viéc thanh toan.
Lua chon giai phdap giao ngay khi doanh nghiép kinh doanh nha & cé du
tiém luc vé€ nguén von doanh nghiép sé chit dong vé gid ban va chic chéan 1a
tao dugc 1oi nhuan cao hon. Nhung phai don nguén von vao du an doi khi
lai mat co hoi dau tu vao nhiing du an hiéu qua khac, lam giam quy mo va
viéc lam cho doanh nghiép.

Thi truong nha ¢ giao ngay thuong dugc cac doanh nghiép cé quy mo
nho, tham chi nhiing c4c thé tu nhan dau tu xay dung rodi rao ban. Kh4ch hang
mua nha giao ngay thuong la nhiing khach c6 nhu ciu nha & rat cap thiét.

+ Chuyén giao: La thi trudng nha & do Chinh phu st dung dat giao
cho doanh nghiép xay dung hoac nhiing nha dau tu duoc khai thic kinh
doanh ¢6 diéu kién rdi chuyén giao.

- Su tac dong qua lai cta thi truong nha & véi mot so thi truong khac.

Thi truong nha & c6 mai lién hé rat mat thi€t véi cac thi truong nhu thi
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truong tién té, thi truong vat liéu xay dung va ca thi truong hang héa khac.

Khi & dau xuét hién thi truong nha & thi ngay lap tdc khu vuc dé xuit hién
mot khu vuc thi truong hang hoa.

- Thi trudng nha & ngdy cang doi hoi khat khe vé chét luong. Bao gém
ca chat lugng vé cong trinh nha & 1an chét luong vé gid tri sit dung cua no.
Pong thoi thi truong nha & con doi hoi su da dang va hoan hao cla cac loai
dich vu cho cudc séng clia nguoi dan song trong khu do thi hay khu dan cu do.

- Cing nhu nhiéu thi truong khdc, trong qud trinh ting trudng thi
truong nha & ¢6 nhiing dao déong theo mua, theo chu ky, trong dé dang chd y
nhat 1a dao dong theo chu ky, bao gom 4 giai doan: Phon vinh, suy thodi, tiéu
diéu va phuc hoéi. Tuy dao dong theo chu ky cua thi truong nha & néi chung
cé tinh quy luat nhung xét trén gdc do kinh t&€ vi mo can tim ra cac bién phap
nham thu hep bién do va kéo dai chu ky ctia dao dong d6, dam bao su tang
trudng 6n dinh tuong doi cho loai hinh thi trudng nay dang ngay cang quan
trong trong toan bo nén kinh té.

Muén ¢ thi trudng rong 16n, hing manh thi phai c6 thé ché tro luc cho
thi truong nha &. Tai hau hét cac quoc gia, Chinh phi déu tham du vao linh vuc
nha & d€ ddm béao 6n dinh x4 hoi va phic loi clia ngudi dan, thong qua nhiéu
hinh thiic nhu phéap Iuat quy dinh ch€ d6 qu¥y cong ich (Singapore, Trung Quoc,
Hong Kong), quy dinh ty 1& nha & gid ré trong cac du an, truc ti€p dau tu hoac
trg gitp cac du an nha & gia ré, trg gitp nguoi thu nhap thap mua nha, thué nha

hodc xay nha.

2.1.2. Khdi qudt vé to chirc kinh doanh ctia cdc doanh nghiép kinh doanh
nha ¢ trén dia ban Thanh phé Ha Néi.
2.1.2.1. So lugc vé qud trinh hinh thanh va phdt trién cua cdc doanh nghiép
kinh doanh nha o trén dia ban Ha Noi.

- Giai doan tru6c nam 1993

Day la thoi ky dat nudc vira x6a bo ché do bao cap vé6i nén kinh t€ k&
hoach. Kinh t&€ va cic luc lugng phat trién con rat lac hau, nghéo nan va yéu

kém. Cac don vi tham gia tao 1ap nha & thoi ky nay cha yéu la cac cong ty
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xay dung ciia Nha nuéc. Nang luc san xuit kinh doanh ctia cac don vi nay la

rat yéu kém. Nguon von phu thudc hoan toan vao Nha nudc va do cac ngan
hang Nha nudc (lic nay ciing khong doi dao vé von) cho vay. Cong nghé,
may moc, thié€t bi qua cii va lac hau. Chu yéu st dung may moc, thiét bi cua
cac nudc xa hoi chu nghia trudc day tai trg va cong cu san xuét trong nudc
gia cong. Trinh do tay nghé cong nhan chu yéu chi dugc tham gia xay dung
nhiing khu nha tap thé cap 4 va mot s6 khu nha 1ip ghép 4 dén 5 tang. O cic
cong ty nay khong hé c¢6 khai niém vé thi truong, kinh doanh hay chinh sich
Marketing. Vi ho da quen véi viéc duoc nha nuéc giao viéc va thuc hién theo
ké& hoach chi dao, vi vay ho thu dong trong moi tinh huong.

- Giai doan tir nam 1993 dé€n nam 1998

Do thi truong nha & dugc hinh thanh va giai doan nay Nha nudc ban
hanh Luat dat dai va c6 quan tam dén viéc giao dat dé cac co quan xay dung
nha & ban cho can bo cong nhan vién theo chu truong Nha nudc va nhan dan
ciing lam nén cdc cong ty xay dung c6 co hoi tim dugc nhi€u ngudn viéc
hon. Va dac biét 1a bat dau c6 tu duy vé thi trudng va cong trinh trong khai
thac nguon viéc. Tai chinh cling duoc cai thién hon thong qua cac hop dong
nhan thau xay dung theo quan diém thi trudng.

Tuy nhién, viéc xay dung cac khu nha & nho 1¢ va thap tang khong
gitp cac cong ty xay dung lic nay 16n manh va duoc cai thién cac vén de vé
nang luc trong nganh xay dung.

- Giai doan t nam 1999 dén nam 2003

Day c6 thé néi la giai doan doi mdéi cua cac Cong ty xay dung nha
nuGc va bo sung hinh thanh luc lugng méi nhitng doanh nghiép tu nhan
tham gia vao thi trudng phat trién nha & tai thanh phé Ha Noi. O giai doan
nay Nha nudc di c6 nhitng chi truong thay d6i quan diém vé phat trién nha
0. Cac khu nha & nho 1€ duoc thay th€ bang nhitng du 4n nha & do thi quy
mo c6 hé thong ha tang k¥ thuat va hé thong ha tang xa hoi, cong cong dong
b, hién dai. Nha chung cu cao tang tir 9 ting dén trén dudi 20 tang la giai

phap duogc lua chon va uu tién tai cac du an do thi méi.
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Trong giai doan nay, Ha Noi da phé duyét khoang 80 du an do thi va

binh quan hang nam cung cap cho thi trudong khoang 1 triéu m* nha &.
Nhitng khu do thi méi ddu tién da xuat hién & Ha Noi 1am thay ddi han bo
mat ciia do thi & giai doan nay dién hinh nhu: Do thi méi Linh Dam, Dai
Kim - Dinh Cong, Trung Hoa - Nhan Chinh, M§ Dinh, Ciputra.

Dé c6 thé duoc giao thuc hién nhitng du 4n do6 thi néu trén, chinh
quyén thanh phd Ha Noi doi hoi cdc chu dau tu phai dim bao nang luc vé
kinh nghiém quan ly dau tu xay dung, nang luc thi cong cong trinh, nang
luc thiét bi cong nghé va nang luc tai chinh.

Dé dam bao dép tng ning luc yéu cu, cdc cong ty xay dung truGc
day da tim dén nhau lién két, hd trg bé sung nhitng di€ém yéu cua nhau va
tao thanh mot nang luc tong hop. Pay 1a nguyén nhan lam cho cdc cong ty
va tong cong ty nha nudc da 16n manh dam bao tao ra nhitng khu do thi méi
c6 chat luong rat tot. Nhu Tap doan phat trién nha va do thi (HUD); Téng
cong ty c6 phan xuat nhap khiu va xay dung Viét Nam (VINACONEX),
Téng cong ty Dau tu phat trién ha tang do thi (UDIC), Tong Cong ty Dau tu
vl Phat trién Nha Ha Noi (HANDICO) v.v.. C6 nhiéu cong ty nho do duoc
téng hop nguén luc di vuon 1én thanh nhitng cong ty I16n, tap doan va sin
sang tham gia cdc du 4n phat trién nha 6.

Céac doanh nghiép nay da khong con chi la nhitng doanh nghiép chi
biét di xy dung cong trinh nhu truéc day ma ho da tré thanh nhitng cha dau
tu, nhitng doanh nghiép kinh doanh phat trién nha. Ho da biét dén khai niém
thi trudng va su canh tranh dé ton tai va phét trién. Nguon von cia cic
doanh nghiép da duoc cai thién ding ké, tir chi vai tram triéu dong trude
day, da c6 nhi€u doanh nghiép c6 s& hitu von 1én dén hang chuc ty dong.
May moc thiét bi ciing duge dau tu trang bi manh hon nhu may khoan coc
nhoi, c4u thdp va céc thiét bi tan tién trong thi cong ha tang hién dai. Vé bo
mdy quan ly ciing dugc hoan thién hon dé dam bao quén 1y cdc du 4n dau tu
xay dung va kinh doanh c6 hiéu qua. Luc lugng nhan cong cé tay nghé va
doi ngii cdn bo quan 1y ciing dugc trang bi kién thic t6t hon dé déap tng tot
hon véi nhitng thach thic cta thi truong.
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Nhung do van cé nhitng han ch& nhat dinh vi nhitng doanh nghiép

kinh doanh phét trién nha ctia Ha Noi thoi ky nay con rit non tré. Kinh
nghiém quan ly dau tu xay dung, quan ly du an va thi trudng chua cao, may
moc thiét bi xay dung chua nhiéu va dac biét 1a nguén von con rat han ché
so voi mot s6 du dn do thi thong thudng doi hoi téng mic ddu tu hang tram,
tham chi hang nghin ty dong nén nhi¢u du dn do thi cuia Ha Noi thuong c6
tién do hoan thanh rat cham, su khép ndéi gitta cdc du dn vGi nhau con nhiéu
bat cap va chat luong ctia cac du dn van con nhiéu khiém khuyét.

- Giai doan tir nam 2004 dén nay

Giai doan nay chiing kién su 16n manh khong ngting khong ngling ctia
cac cong ty, tong cong ty kinh doanh phét trién nha Viét Nam tham gia trén
thi trudng nha & tai Ha Noi. Nhiéu téng cong ty da trd thanh tap doan. Va co
nhiéu tap doan kinh t€ khdc ngoai nganh xay dung ciing tham gia vao hoat
dong phat trién nha ¢. Dac biét hon 1a ¢ thoi ky ndy da c¢6 mat rat nhiéu
doanh nghiép kinh doanh nha & ¢6 uy tin va tén tudi di xuat hién va tham gia
cdc du an phét trién nha & tai Ha Noi nhu CBRE, cong ty nha & Petrolimex,
cong ty nha ¢ Lilama Land.

Vé6i su xudt hién cia cidc doanh nghiép kinh doanh nha & 16n ngoai
quéc va su gia tang ngay cang nhi€u nhitng doanh nghiép kinh doanh phat
trién nha & thi ching ta c6 thé thay rd su canh tranh khoc liét gitta nhiing
doanh nghiép nay. Doi hoi cac doanh nghiép, dac biét 1a nhiing doanh
nghiép kinh doanh phét trién nha ¢ Viét Nam phai tu hoan thién d€ nang cao
nang luc canh tranh trén thuong truong. Giai doan nay nang luc cla cac
doanh nghiép kinh doanh phat trién nha ¢ da tot lén rat nhiéu. Nhiéu doanh
nghiép véi nang luc thi cong duoc nang cao va trang thiét bi xay dung hién
dai, san sang ti€p nhan thi cong nhiing tdoa nha ba, bon chuc tang véi doi hoi
k¥ thuat va cong nghé phiic tap. Tham chi, nhitng cong trinh ngdm nam sau
trong 1ong dat hang chuc mét. Nguén luc tai chinh von 1a diém yéu cua céc
doanh nghiép Viét Nam thi gio day nhiéu doanh nghiép di c¢6 s6 von lén

dén vai ngan ty dong. Trudc day chi ¢c6 doanh nghiép nudc ngoai mua du an
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ctia doanh nghiép trong nudc thi bay gi¢ da c6 nhitng doanh nghiép trong

nudc mua lai du an cua doanh nghiép nudc ngoai.

Tong s6 doanh nghiép: > 500 DN
- Doanh nghiép 16n Chiém 40%
Trong do:

+ Cong ty trong nganh XD Chiém 70%
+ Cong ty ngoai nganh XD Chiém 30%
+ Cong ty tu nhan chiém 5%
+ Cong ty nudc ngoai Chi€m 5%
- Doanh nghiép nho Chiém 60%

Bang 2.2: So liéu cac doanh nghiép kinh doanh nha ¢ Ha Noi hién nay
Nguon: [18], [19]
2.1.2.2. Cdc loai hinh doanh nghiép kinh doanh nha o

- Cong ty xay dung nha o:

Cong ty xay dung nha ¢ la nhitng cong ty cé chiic nang chuyén sau
linh vuc kinh doanh xay lap, xay dung cong trinh nhu ha ting do thi va nha
& do6 thi. Ngoai ra con ¢4 nhiing cong ty chuyén sau vé thiét bi va co giGi
trong thi cong xay dung dé phuc vu cho thué.

Hién nay & Ha Noi nhitng cong ty xay dung c6 th€ manh tap trung &
nhiing téng cong ty thudc nganh xay dung trudc day nhu Vinaconex, HUD,
UDIC, Song Da, Thang Long, Tong Cong ty xay dung Ha Noi, cac Cong ty
xay dung ctia Quan doil |

+ Nang luc cong ty xay dung nha o:

Nang luc tai chinh: Cong ty xay dung thuong khong cé ngudn von
16n. Von luu dong clia cha s& hitu binh quan & cac cong ty nay la vai ty
dong. Pay 1a nhitng khé khan thuc su khi ho tham gia nhan thau cac cong
trinh ¢4 gia tri vai tram ty dong trd 1én. Trong ndi dung giao thau ho phai
ting von dé thi cong trudc vé6i thanh todn sau. Giai phdp dé thdo g& bai todn

nay l1a vay ngan hang va thé chap co s& vat chat la dat dai, cong trinh tru s&
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co quan; thiét bi may moc...

Nang luc co s& vat chat va k¥ thuat: cac cong ty xay dung nha & thudc
Nha nuéc true day, bay gio 12 cdc cong ty c¢6 phan duoc thira hudng viéc
quan 1y str dung dat dai, kho bai, nha xuéng va tru sé co quan diéu hanh.
Céc cong ty tu nhan thi gap khé khan hon vé van dé nay. Mdy mac thiét bi
phuc vu thi cong thi hau hét duoc cic cong ty ddu tu mua sam trong khoang
chuc nam qua. Thiét bi may méc duge trang bi chu yéu la cia Trung Quoc
va Han Quéc, mot s6 it 1a chia Nhat Ban va Chau Au. Giai phdp duoc sir
dung chu yéu khi gap nhitng cong trinh doi hoi ¢c6 may moc thiét bi cong
nghé cao cdc cong ty thuong di thueé.

Nang luc t6 chiic nhan su: rét it cong ty xay dung c6 dugc mot doi ngii
cong nhan chuyén nghiép dai han, ma thong thuong ho chi thué thoi vu theo
tng cong trinh va thAm chi ting hang muc cta cong trinh. Nhu vay cong ty
s€ khong phai tra luong va ch€ do dai ngd khac cho cong nhan khi khong cé
cong trinh thi cong. Nhan su nong cot cua cac cong ty xay dung chu yéu la
can bo k¥ thuat quan ly thi cong xay dung va can bo ky thuét phu trach hoan

cong thanh quyét toan.

BAN GIAM POC
P.TC-HC P.TC-KT P.KH&KT
\4 \ 4
A\ 4 A 4
XNXL, XNXL, XN CO GIOI

TO, POI THI CONG

Hinh 2.1: So d6 bo may to chitc ciia cong ty xay dung
Nguon: [25]
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Ning luc t6 chitc bo mdy: clia cdc cong ty xay dung thudng dugc co

cau don gian, gon nhe vé6i viéc quan 1y san xuat theo mo hinh truc tuyén
chiic nang. Khéi cac phong ban thuong gap & cac cong ty xay dung 1a phong
ké hoach va k¥ thuat dé theo dodi gidm sdt quad trinh k¥ thuat, thi cong theo
hé so thiét k€, tién do va ho so khai lugng dé thanh toan. Phong Tai chinh -
K¢ toan dé giai quyét cdc van dé vé von va thanh toan. Phong T chiic -
Hanh chinh dé xir 1y cdc van dé vé nhan su va hau can doanh nghiép. Khoi
san xudt thuong dugc st dung mo hinh 1a cac xi nghiép hoac cac doi thi
cong xay dung. Nhan su cdc xi nghiép xay 1ap ciing thuong chi c¢6 khoang
vai can bo ky thuat va ké toan.

- Cong ty tu van trong xay dung va kinh doanh nha &

+ Cong ty tu van xay dung va kinh doanh nha & la cac cong ty chuyén
cung cap cac dich vu lién quan dén toan b qua trinh ciia mot du 4n dau tu
vé nha & tir khau nghién ctu, chuén bi dau tu, thuc hién diu tu, kinh doanh
va khai thac st dung du an. Loai hinh dich vu trong xay dung va kinh doanh
nha ¢ gdm 02 nhém co ban: Nhém dich vu loai I duoc hiéu 1a dich vu cho
qua trinh chua hinh thanh day da cho cong trinh nha & nhu: tu van 14p du an
dau tu, tu van thiét k€, tu van quan ly du an, tu van giam sat thi cong xay
dung...; Nhém dich vu loai II gobm nhiing dich vu cho qua trinh da hinh
thanh san phdm nha & nhu: ti€p thi quang cdo, moéi gidi, quan 1y nha & va
dich vu khu do6 thi.

+ Nang luc cong ty:

Nang luc tai chinh: ¢ cac cong ty tu van xay dung va kinh doanh nha &
da s6 ¢6 nguodn luc tai chinh khong nhiéu. Hoat dong theo kiéu khai thic c6
viéc 1a ¢6 kinh phi tam ting d€ thuc hién. Doi v6i phap luat ciing chi bat budc
loai hinh kinh doanh moi gi6i bat dong san c6 s6 von t6i thiéu 12 6 ty dong.

Nang luc co s& vat chat va k¥ thuat: co s& vat chat ky thuat cta cac
cong ty tu van xay dung va kinh doanh nha & quan trong va chi yéu nim &
tai tru s& lam viéc v6i mot hé thong phan mém cong nghé thong tin dugc

ung dung va hé thong mdy tinh, may in.
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Ning luc nhan su: Day c6 thé coi 1a yéu t6 ning Iuc quy nhat va quan

trong nhat clia cic cong ty tu van xay dung va kinh doanh nha 6. Vi trinh do
nang luc nhan su quyét dinh dén chat luong clia san pham dich vu, dac biét 1a
dich vu tu vén thiét k€, tu van 1ap du an dau tu xay dung cong trinh nha & va tu
van giam sat thi cong xay dung hay tu van quan 1y kinh doanh bat dong san.
Ning luc t6 chitc bo may: co ciu t6 chiic bo mdy cua cdc cong ty tu
van xay dung va kinh doanh nha & ciing rat don gian va gon nhe. C6 mot sO
phong chiic nang quan 1y nhu t6 chiic - hanh chinh, tai chinh - k€ todn 12 co

ban. Ngoai ra la cac don vi truc ti€p thuc hién dich vu.

GIAM POC

P. TC - HC P.KH - TH P. TC - KT

Cac don vi thuc hién dich vu

Hinh 2.2: So do bo may Cong ty tu van trong xay dung va kinh doanh nha ¢
Nguon: [25]

- Cong ty kinh doanh phat trién nha

+ Day la nhitng doanh nghiép dugc Nha nudc va chinh quyén Thanh
ph6 Ha Noi giao nhiém vu lam chi du tu du 4n phat trién do thi va nha 6.
Chu dau tu du an 1a don vi s& hitu ngudn von hoac la don vi dugc giao quan
1y stt dung von dé dau tu vao du 4n. Chu dau tu du dn thuc hién nhiém vu
quan ly dau tu, quan 1y du 4n ké tir giai doan chuén bi dau tu, thuc hién du
an dén khi nghiém thu ban giao dua du an vao khai thac st dung bao dam
tinh hiéu qua, tinh kha thi ctia du an va tuan thu cac quy dinh cta phap luat.

Cong ty kinh doanh phdt trién nha c¢6 quyén lua chon hinh thic tu
thuc hién cdc chic nang thiét k€, 1ap du an, t6 chic thi cong xay dung cong

trinh va kinh doanh du an néu dam bao c6 chiic nang kinh doanh va c6 nang
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luc tu thuc hién. Hoac Iua chon thué cac don vi tu van xay dung va kinh

doanh nha ¢, don vi xay dung nha & dé€ thuc hién cdc phan viéc ndy. Tham
chi c6 thé thué cac don vi quan ly du 4n.

Cong ty kinh doanh phat trién nha ciing c6 thé 1a chi ddu tu dugc giao
nhitng nhiém vu truc ti€p hodc 1a don vi tham gia dau tu theo hinh thic c6
phan, ddu tu timg phan, timg hang muc hodc tham gia dau tu dé€ kinh doanh
du an. Nhiing don vi tham gia dau tu d6 dugc goi 1a nha dau tu thi phat.

Viéc lua chon, cidc nha ddu tu phai tuan thi nhiing diéu kién rat
nghiém ngat cua phdp luat vé nang luc cla ca t6 chifc va cd nhan.

Tém lai trong hoat dong kinh doanh phdt trién nha, cdc cong ty kinh
doanh nha déng vai trd cht dao. Chiu trach nhiém st dung nguoén luc diéu
hanh quén ly cdc du 4n phat trién nha theo diing ch truong Nha nuée va quy
hoach duoc duyét.

+ Nang luc Cong ty:

Niang luc tai chinh: Dé dam bao dugc giao chii ddu tu du 4n nha &
phai ddm béo lugng von dép ing 20% tong mitc ddu tu cta du 4n. V6i quy
dinh nay va véi thuc t€ vé von cac doanh nghiép kinh doanh nha & cua Viét
Nam tai Ha Noi, rét it doanh nghiép dam bao dugc nguén vén nay. Vi hau
hét céc cong ty c6 phan néu khong ké vé loi the dat dai thi nguén von khi co
phan hoa, cong ty nao nhiéu nhéit ciing chi cé vai chuc ty dong. Trong khi
nhitng du 4n phét trién nha & it nhat ciing tir hang tram ty dén vai nghin ty
déng. Do vay, dé ddp tng yéu cdu vé von céc doanh nghiép kinh doanh nha
thudng lua chon giai phdp lién doanh lién két dé ddu tu hoac thong qua cic
tong cong ty c¢6 ngudn von 16n hon dé dai dién lam cha dau tu réi giao lai
cho doanh nghiép thuc hién. Puong nhién khi thuc hién giai phap nay doanh
nghiép kinh doanh nha s€ phai san sé lgi ich, mat thém chi phi von va mat
quyén cht dong trong trién khai du 4n.

Nang luc co s6 vat chat va ki thuat:

Phai t6 chiic diéu hanh va quan ly céc giai doan phiic tap cia mot du
an. Tao ra mot khoi lugng gid tri san lugng hang tram dén hang ngan ty
dong. Doi hoi co s& vat chat cua doanh nghiép kinh doanh nha phai dam

bao. Do vay ho déu phai nd luc tao ra co s& vat chat, doi khi vuot qua kha
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nang tai chinh cho phép, va phai vay muon. Tuy nhién, khi tao ra dugc co
s& vat chat, thi doanh nghiép da tao ra dugc mot gia tri tai san co dinh. Va
tai san c6 dinh nay lai trd thanh cong cu dé€ tao ra ngudn tai chinh phuc vu
hoat dong san xuit kinh doanh ctia doanh nghiép.

C& so vat chat k§ thuat ctia doanh nghiép kinh doanh nha & néu tu t6
chic thuc hién ca hoat dong nghién ctu du an va thi cong xay dung, hoac
mot trong nhitng ndi dung nay thi yéu cau phai duoc trang bi day du dam
bao thuc hién duoc cac hoat dong nay.

Nang luc dédp tng theo yéu cu ctia phap luat vé chi diu tu va nha
thau cong ty kinh doanh phat trién nha 6.

Dé hiéu rd hon vé t6 chifc ctia cong ty kinh doanh nha &, nghién ciu
sinh dua ra so d6 t6 chiic bo mdy thudng gap ciia doanh nghiép kinh doanh

nha &
HOI PONG QUAN TRI
\ 4
BAN GIAM POC
\ A \ 4 \ 4

PGP NOI CHINH PGP KY THUAT PGP DU AN

\ 4 A 4 \ 4 A\ 4 \ 4 \ 4

P.TC-HC || P.TC-KT P.KH P.KT-XL P.QLDA P.KD
BQLDA, | .- | BQLDA, Pon vi TCXL, | ... | Ponvi TCXL,

Hinh 2.3: So do t6 chitc b0 may thuong gap cua cong ty kinh doanh nha ¢
Nguon: [25]
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2.1.2.3. Két qud hoat dong kinh doanh

- Phét trién do thi va nha &:

Nhiing nam qua, dac biét la khoang 10 nam tr¢ lai day nhitng cong ty
phat trién nha & va cong ty xay dung da gép phan khong nho trong viéc phat
trién do thi ctia Ha Noi. Do thi Ha Noi khong con b6 hep trong khu vuc bon
quan ndi thanh cii, gid da phét trién rong ra cdc huyén ngoai thanh nhu
Thanh Tri, T Liém, Gia Lam va tham chi lan ca sang ving dat cia Ha Tay
cli nhu Thach That, Hoai Pic, Quoc Oai... vung do thi trung tam Ha Noi gio
da phat trién thanh 9 quan noi thanh.

Hé thong ha tang giao thong to dep, hién dai két noi cac viing phat
trién do thi mdéi vdi trung thm Ha Noi cii va két néi gitta cdc vung véi nhau
da co ban hoan chinh. Trén nén hé thong ha ting mdi, hang tram du dan do
thi da dugc hinh thanh véi rat nhi€u nhitng toa nha cao 6¢ 30 -70 tang. La
nhiing trung tAm thuong mai, trung tam mua sam, t6 hop van phong dich
vu va nha §...Da g6p phan 1am cho bo mat do thi tai cdc khu vuc phét trién
ngay cang to dep, hién dai va khang trang.

+ Chi tinh trong 10 nam tr 1991 dén nam 2000, Ha Noi da xay dung
duogc trén 5,5 triéu m2 nha ¢, dat binh quan tang méi nam hon 500.000 m2.
Dién tich d6 thi tinh theo binh quan dau nguoi tang tir 4,6 m2 1én 7,5 m2 .
Thoi gian 10 nam tir nam 2000 d&n nam 2010 m6i nam binh quan Ha Noi phat
trién hon 1 triéu m2 nha & va tao ra gan 11 triéu m2 nha ¢ thoi gian nay. Nha &
tai cac do thi dam bao cho mot nguoi sit dung binh quan khoang 12 m2. Sau
nam 2007 luong cung nha & giam so v4i nam 2006 1a 12%, thi ké tir nam 2008
dén nay luong cung nha ¢ lién tuc tang. So sanh dién tich nha & cia cu6i nam
truée véi cudi nam sau, nam 2008 lugng cung nha & tang 18%, nam 2009 la
9,5% va du tinh hét nam 2010 sé 1a 8,7%.

+ K€ tir nam 2007 dén hét nam 2010 luong cung nha & ting lén
40,4%, tuong tng vGi 0,72 triéu m2 nha &. Véi da tang trudng nay, du tinh
dén nam 2015 s€ dat 15 triéu m2, binh quan dién tich nha & khu vuc do thi
dén nam 2015 dat khoang 13-15 m2 / ngudi va dén nam 2020 dat khoang
16-18 m2 / nguoi.
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m2
18 -
16 -
14 -
12 1
10 A

AN

2006 2010 2015 2020 Nam

@ Dién tich nha & binh quan dau nguoi

Hinh 2.4: Dién tich nha & trén dau nguoi tai Ha Noi hién tai va trién vong
Nguon: [18]; [19]; [20]

- Chat lugng hoat dong dich vu duoc cai thién va nang cao.

Thi trudng nha & hinh thanh va phét trién kéo theo né 1a hang loat
dich vu khéc hinh thanh. Cic dich vu nady nhdm nang cao va cai thién chat
lugng cua nha &, dap ting nhitng t6t nhat nhitng nhu ciu cua khach hang.

+ Dich vu trong nganh xay dung:

Cac cong ty tu van thi€t k€ xay dung hién nay san sang cung cip dich
vu tur van thiét k& dat yéu cdu quy chudn xay dung cho moi du 4n do thi va
nha &. T nhitng cong trinh gian don dén nhiing cong trinh cé quy mo 16n va
cong trinh cao tang trudc day. Chat luong tu van quan ly dau tu va xay dung,
cling nhu chat luong gidm sét thi cong xay dung ciing dugc nang cao ro rét.
Day c6 thé coi la thanh qua cta hoat dong nay khi duoc tham gia thuc hién
phat trién do thi tai Ha Noi trong hon 10 nam qua.

Ngoai thanh cong clia hoat dong tu van xay dung con phai ké dén
thanh cong ctia nganh vat liéu xay dung va ndi ngoai that. Chat luong cta
vat liéu xay dung ciing nhu chat luong thi cong noi ngoai that da dap ung co
ban nhu cau ngay mot tang cao ve€ chat lugng hoan my ctia cong trinh.

+ Dich vu trong quan 1y Nha o&:

Khi mot s6 cong ty tu van quan 1y nha & uy tin hang dau ¢ nude ngoai

xuat hién tai thi truong Viét Nam nhu CBRE, SAVILE ... Pa lam cho cac
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cong ty nha & trong nuée nhin nhan duoc hiéu qua cua loai hinh dich vu nay
tu d6 hang loat cong ty trong nuéc da thanh 1ap va cling da thanh cong trong
viéc cung cép dich vu quan ly toa nha. Nho nhitng hoat dong dich vu nay ma
gia tri cua du an dugc nang cao qua viéc chat luong dich vu cung cap cho du
4n At bai ban va chuyén nghiép. Pdp ting moi nhu cau tir t6i thiéu dén cao
cdp cua cong dong dan cu song trong du an.

+ Dich vu tu van nha &: Nhitng dich vu nay ngay cang phat trién
nham dap tng yéu ciu cua thi trudng. Trong d6 phai ké dén dich vu thiét k€,
l1ap du an xay dung. Vi trinh do va chuyén mon ngay cang cao cua doi ngi
cén bo tu van, ho c6 thé tham gia, 1ap cdc du 4n 16n.

- Nhitng ton tai va han ché:

+ Ngudn von cic doanh nghiép kinh doanh phat trién nha & con rit han
ché, vi vay nhiéu du 4n nha & trién khai cham chap khong ddp ung duoc tién
do dat ra hoac phai huy dong von tri v6i quy dinh dé dan dén nhiing anh
huong xau cho thi truong nha 6.

+ Thiét bi may méc va cong nghé trong nganh xay dung tuy da dugc
cac doanh nghiép ph4t trién nha & quan tam dau tu nhung chat lugng chua
thuc su tot vi chi dau tu loai gid ré ciia Han Quoc, Trung Quéc. Nguyén
nhan chu yéu la do con han ch& vé ngudn von nén khé tiép can dugc thiét bi,
mdy méc, cong nghé cao cip ciia My, Nhat hoic Chau Au. Do vay ning luc
canh tranh trong thi cong xay dung so véi cac cong ty nudc ngoai con rat
han ché.

+ Chat lugng thiét k€ va quan ly du an, dac biét la nhiing du an ¢6
quy mo I6n, du an doi hoi chit luong cao. Cac doanh nghiép kinh doanh
phat trién nha & van phai thué nuéc ngoai.

+ Uy tin va thuong hiéu cdc doanh nghiép phat trién nha & hang dau
trong nuGc van chua thé so sdnh véi cac doanh nghiép cung linh vuc ngoai
nudc, ké ca cdc nuée lan can trong khu vuc nhu Thdi Lan, Malayxia va
Singapore.

+ Chat lugng cung cap dich vu tai cic Du an D6 thi va nha & cia
doanh nghiép phdt trién nha & trong nudc van con thip va khong déng déu.

+ Hoat dong Marketing va nghién cttu thi truong tai cAc doanh nghiép
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la chua duoc quan tdm ding mic. BO phan quan tri Marketing gan nhu

khong dugc xay dung va gin v6i bo mdy t6 chiic cia doanh nghiép.

Hinh 2.5: Phat trién nha hang nam ¢ Ha Noi
Nguon: [6]

2.2. Thuc trang cac chinh sach thi truong va marketing cia doanh nghiép

kinh doanh nha 6 trén dia ban Thanh pho Ha Noi.

2.2.1 Phuong phdp diéu tra trdc nghiém chinh sdch thi truong va
marketing kinh doanh nha ¢ cua cdc doanh nghiép kinh doanh nha o
trén dia ban thanh pho Ha Néi

Nham danh gia thuc trang chinh sich thi trudng va marketing ctia céc
doanh nghiép kinh doanh nha & Ha Noi, Nghién ctru sinh da st dung cac so
liéu thir cap va céac dit liéu so cép thong qua diéu tra xa hoi hoc va phong van
chuyén gia ctia cac doanh nghiép va cac nha quan ly kinh doanh nha & cua
thanh phd Ha Noi.
a. Mo ta dieu tra

Muc dich diéu tra: Dicu tra v€ hiéu qua chinh siach thi trudong va
marketing kinh doanh nha & cua cac doanh nghiép kinh doanh nha & Ha No¢i da
va dang trién khai nhim tim hiéu tinh trang hoat dong kinh doanh va hiéu qua
trién khai ctia cac chinh sach thi trudng va marketing trong kinh doanh nha 6.
Tu d6 phan tich, danh gid, rit ra nhitng nguyén nhan va tim ra giai phap gép
phan gidi quyét nhitng van dé bat cap va nang cao hiéu qua cua viéc trién khai
chinh sach thi truong va marketing cho cic doanh nghiép kinh doanh nha &
trén dia ban Thanh pho Ha Noi.
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Tong s6 phi€u diéu tra phat ra 250

Tong s6 phi€u diéu tra thu hoi 207

Str dung phan mém SPSS 13.0 dé xir Iy s6 liéu

D6i tuong va pham vi diéu tra : Diéu tra dugc thuc hién trén t6ng s6 20
doanh nghiép kinh doanh nha & trén dia ban Ha Noi, thuoc cac loai hinh nhu
sau: Doanh nghiép nha nudc, doanh nghiép c6 phan héa, doanh nghiép
TNHH, doanh nghiép 100% vén nudc ngoai, doanh nghiép tu nhan.

Danh sich cdc doanh nghiép kinh doanh nha & dugc diéu tra gom:

1. Cdc doanh nghiép thuoc Tong Cong ty Pau tu va Phét trién nha Ha

Noi — HANDICO gom:

+ Cong ty CP Kinh doanh Phat trién nha va Do thi Ha Noi

+ Cong ty PAu tu Phat trién nha Ha Noi so 15

+ Cong ty CP Dau tu Phat trién nha Ha Noi s6 22

+ Cong ty CP Pau tu Xay dung va Phat trién nha Ha Noi so 5

+ Cong ty TNHH nha nuéc mot thanh vién Kinh doanh Dich vu nha

Ha Noi (RESCO)

2. Céic doanh nghiép thuoc Tap doan Phét trién Nha va Do thi —
HUD

+ Cong ty CP Dau tu Phét trién nha HUD2

+ Cong ty CP Dau tu va Xay dung HUD3

+ Cong ty CP Pau tu Phat trién Nha HUDG6

+ Cong ty CP Pau tu va Xay dung HUDCIC

+ Cong ty CP Dau tu Phat trién Nha HUDS

3. Cong ty TNHH Tai Tam

4 CBRE Viét Nam

5. Cong ty CP Tap doan Dau tu Xay dung nha dat — HOUSING

6. Téng Cong ty Pau tu Phat trién ha ting do thi — UDIC

7. Cong ty kinh doanh Bat dong san Viglacera.

8. Cong ty Tu van Dau tu xay dung va Phat trién nha Ha Noi

9. Téng Cong ty CP Xuat nhap khau va Xay dung Viét Nam — Vinaconex

10. Cong ty CP tu van ddu tu va phét trién do thi Ha Noi — Hacid
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11. Tap doan Nam Cuong

12. Cong ty CP bat dong san Petrolimex
b. Phuong phdp diéu tra:

Phuong phép diéu tra dugc thuc hién 1a su két hop, bo trg cho nhau
gilta nghién ciu tai liéu va diéu tra thuc dia. Nghién ct tai liéu nham thu
thap va nghién ctu cac thong tin lién quan dén ndi dung chinh sach thi
truong va marketing kinh doanh nha & cua cac doanh nghiép kinh doanh nha
O trén dia ban Ha Noi. Trong khi, diéu tra thuc dia nham tim hi€u, nghién
ctru tai liéu va diéu tra thuc t€ theo noi dung di€u tra ¢ trén. Viéc tién hanh
nghién ctu tai liéu va diéu tra thuc t€ khong dugc thuc hién riéng ré ma
dugc két hop thuc hién chat ché véi nhau trong qua trinh khao sat.

Quad trinh diéu tra thuc dia da duoc thuc hién trai qua cac budc nhu sau:

(1) Lap danh séach theo céc loai hinh hoat dong kinh doanh trong linh
vuc kinh doanh nha & Ha Noi.

(2) Lién hé qua dién thoai véi cdc doanh nghiép nham xéac dinh quy
mo va s6 nam hoat dong tinh dén thoi diém khao sat.

(3) Gtri phi€u diéu tra kém theo gidly moi gidi thiéu cua trudong dai
hoc Thuong Mai thong qua fax hoac email cho ban gidm doc hoac phong
kinh doanh cua doanh nghiép.

(4) Lién hé v6i ban giam doc hoac phong kinh doanh cua cong ty qua
dién thoai dé thu x€p céc van dé lién quan dén phong van nhu thoi gian, dia
diém va ngudi dugc phong van.

(5) Tién hanh phong vén theo lich hen.

(6) Thu thap phiéu diéu tra da phong véan (truong hop nguoi dugc
phdéng van cin xem xét cdc thong tin lién quan va gui phiéu diéu tra dén tac

gia sau thoi gian phong van).

2.2.2. Thuc trang cdc chinh sdch thi truong va marketing cua doanh

nghiép kinh doanh nha o
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2.2.2.1. Thuc trang chinh sdch phdt trién thi truong ciia cdc doanh nghiép
kinh doanh nha o.

Kinh t€ dit nu6c ngay cang phat trién, thu nhap ctia ngudi dan ciing ting
theo. Vi viy nhu cau séng néi chung ctia ngudi dan ngay mot tang nén o rét.
Khi doi séng va tri thifc ngay cang phdt trién thi nhu ciu va uéc muén cia
khach hang vé nha & ngay cang cao, cach day 10 nam dién tich nha & doi véi
mot ngudi dan khoang 5,5 m*/ngudi thi cho t6i nay di duoc nang lén 12
m?/ngudi, ngoai gid ca hop 1y, chat luong cong trinh t6t, kién tric dep, khach
hang con yéu cdu vé chét luong méi trudng va dich vu phai ddy du, thuan tién,
hién dai theo tiéu chudn do thi clia cdc nudc phat trién. Vi bai todn trén, theo
két qua diéu tra phong van chuyén gia va qua phan tich SPSS, hién tai cic
doanh nghiép kinh doanh nha & thuong Iwa chon mot s6 cong cu marketing dé
nang cao hiéu qua khai thac thi truong va lam tang doanh s6 ban nhu:

+ Véi kinh nghiém phat trién do thi lau doi va nhitng thanh tuu dat
duoc nhu cac khu do thi dugc quy hoach hop 1y, hién dai, v6i cac cong trinh
mang phong céach kién tric doc ddo, nhitng toa nha trang 1¢ v.v. Cac nudc
phat trién nhu My, Anh, Phdp Nhat Béan v.v. da tao ra danh ti€ng trén khap
toan cau va 1a muc tiéu d€ cic nuGc dang trong qua trinh phat trién do thi
(Viet Nam) hudng t6i. Cac doanh nghiép kinh doanh nha ¢ Ha Noi con non
kém trong linh vuc quy hoach, kién tric va xay dung. Ngay nay, cac doanh
nghiép da va dang tan dung nhitng kinh nghiém, danh tiéng va cong nghé
tién tién trong linh vuc x4y dung ctia cdc nudc phat trién 1am giai phdp tham
nhap thi truong ctia minh trong kinh doanh nha 6.

+ Thué don vi tu van thié€t k€ c¢6 uy tin nuéc ngoai 1ap noi dung du an
va thiét k& dong bo cho tit ca cac hang muc va san pham cta du dn. Nhu
vay vira lam tang chat lugng ciac phuong an kién tric, phuong an st dung
dich vu cua du an, vira tao ra nhitng giai phdp rat hiéu qua trong qua trinh
thuc hién xay dung va quan 1y du 4n, va chic chan s& dé dang lam tang gia
ban can ho (dac biét 1a cac san pham cao cdp) vi c6 yéu t6 nuéc ngoai thiét

k& (47,3%).
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+ Lién doanh, lién két v6i cong ty nha & nudc ngoai thong qua viéc

chuyén nhugng gid cao mot phan du 4n va quang cdo khuyéch truong day 1a
du 4n do gia nuéc ngoai dau tu xay dung (22,7%).

+ Vi nhitng doanh nghiép kinh doanh nha & da cé kinh nghiém lau
nam trén thi truong nha & va nguon tai chinh 16n, hau nhu ho tan dung noéi

luc dé tham nhap thi trudng nha & nho di c6 thuong hiéu lau nam (30%).

47 3% 0O Thué doanh nghiép
khac .
B Lién doanh, lién két

® Tan dung ndi lwc

22,7%

Hinh 2.6: Miic do xam nhap thi truong thong qua cac phuong an khac nhau.

Nguon: Trich tix két qud xut ly phiéu diéu tra qua phan mém SPSS

+ Ngoai ra dé€ khic phuc su han ché€ doi v6i du 4n do Nha nudc quy
dinh va dong thoi tién t6i gan muc tiéu cua chinh sach tham nhap thi truong
nha &, cic doanh nghiép kinh doanh nha ¢ Ha No6i thuong c6 mot so giai
phép sau:

Xin phép Nha nuGe cho nang quy mo cua du an nhu tang ty 1€ phan
kinh doanh giam ty 1& phan cong cong xa hoi, hoac nang thém tang cao
cong trinh 1am ting s6 lugng m” san kinh doanh dé ban ...

Diéu chinh lai thiét k& cong trinh dé€ lam ting chat luong dich vu,

ching loai vat tu, thiét bi ...dé tang gid ban.
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Nang gid bdn san phdm sau né€u san phidm dot ddu dugc thi trudng

chip nhan mua rit nhanh.

Gam gitt hang lai va tao ra su khan hi€ém gia tao vé€ hang hoa cua du 4n.

Chinh sach xam nhap thi truong ctia cac doanh nghiép kinh doanh nha &
phat trién twong d6i t6t va mang lai hiéu qua cao trong kinh doanh.

D€ phat trién va duy tri hoat dong san xuét kinh doanh lién tuc, doanh
nghiép kinh doanh nha & Ha Noi thuc hién chinh sach mé& rong khu vuc thi
truong bang nhiéu cdch nhu mé rong dién tich cua du an doi v6i du d4n dang
trién khai (n€u khu vuc xung quanh du 4n vain con quy dat chua duoc khai

thac) hodc md rong va phat trién du 4n sang cdc ving, dia phuong khéc.

17,9%

O N6i do
@ Ven do
O Tinh 18n can

52,1%

Hinh 2.7: Mic do mo6 rong dia ly cua cac doanh nghiép kinh
doanh nha ¢ trén dia ban Thanh pho Ha Noi.

Nguon: Trich tir két qud xit ly phiéu diéu tra qua phdan mém SPSS

Viéc lua chon giai phdp phét trién du 4n trong pham vi noi thanh chi xay
ra truGc nam 2002. Dén nay quy dat & khu vuc nay gan nhu da can, cac du an
nha & thuoc khu vuc ndy phan 16n duge trién khai trén cdc khu dat cii dang
duoc sir dung nhung khong phu hop véi quy hoach nhu cac nha xudng, kho bai
nam gan véi cac khu dan cu, khong dam bao cho moi trudng song clia cic khu
dan cu nay. Hién nay, cac doanh nghiép kinh doanh nha & da va dang mé rong

dau tu sang nhiing khu vuc dia 1y ven d6 Ha Noi dac biét 1a khu vuc phia Tay
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Ha Noi pham vi cac huyén thuoc Ha Tay cii nhu Hoai Duc, Thach That, Quéc

Oai. Ciing khong it doanh nghiép kinh doanh nha & lya chon phét trién du dn &
céc tinh 1an can Ha Noi nhu Bac Ninh, Hung Yén, Vinh Phuc.

Theo két qua diéu tra thu dugc, s6 doanh nghiép c¢6 dinh huéng kinh
doanh trong khu vuc noi do chi€ém 17,9%. Trong tinh trang hién nay quy dat
trong ndi do da can, dat sach hau nhu khong con, thém vao do tién giai phong
mat biang cao. Do vay phan 16n cac doanh nghiép da phat trién khu vuc kinh
doanh sang cac vung ven do (52,1%). Mot s6 doanh nghiép khac da md rong
khu vuc dia 1y xa hon 1a sang céc tinh lan can nhu Vinh Phic, Hung Yén, Bac
Ninh (30%).

2.2.2.2. Thuc trang chinh sdach marketing muc tiéu cua cdc doanh nghiép
kinh doanh nha ¢

- Thuc trang chinh sach nghién ciu thi truong ctia doanh nghiép kinh
doanh nha &: Nghién ctu thi truong va xur Iy cac két qua tir viéc nghién ctu thi
truong c6 tac dong dén su thanh cong hay that bai trong viéc thuc hién chinh
sach marketing cua doanh nghiép. Thuc t€ qua nghién ctu, cac doanh nghiép
kinh doanh nha & trén dia ban Ha Noi thuong khong quan tam dén viéc cap
nhat va phan tich nhu ciu va uéc muon cta khach hang, c6 dén 64,7% két qua
phong van cho rang cdc doanh nghiép tién hanh nghién cdu thi trudng tir 4-5

nam vé trudc

5,3%

30,0%

O 4-5 nam V& trwdc
B 2-3 ndm gan day

O Vira tién hanh cap nhat

64,7%

Hinh 2.8: Miic do cap nhat vé nhu cau va mong muén cia khach hang
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Nguon: Trich ti két qud xit ly phiéu diéu tra qua phdan mém SPSS
Qua két qua phan tich phan 16n cac doanh nghiép kinh doanh nha & thuc
hién cap nhat vé€ nhu ciu va mong muoén cta khach hang tu 4-5 nim vé truéc
(chiém 64,7%), khoang 30% doanh nghiép ti€én hanh cap nhat nhu cau cua
khach hang tr 2-3 nam gan day, chi c6 mot s it doanh nghiép (chiém 5,3%)
thudng xuyén cap nhat vé nhu ciu va mong muoén cua khich hang. C6 thé nhan
thay, day la mot trong nhiing nguyén nhan diu tién va sau sa dan dén thuc
trang nhiéu doanh nghiép kinh doanh nha & thét bai trong viéc thuc thi chinh
sach thi truong va marketing.
- Thuc trang chinh sach phan doan thi truong va lua chon thi truong
muc tiéu
Thuc t&€ hién nay, b6 mady quan tri ciia cac doanh nghiép kinh doanh
nha & da cé nhan thiic kha rd vé tdm quan trong trong viéc xdc dinh thi
truong muc tiéu, tuy vay méi c6 mot sO doanh nghiép (chiém 49,3%) c6
nhan thue ro va xay dung chinh sach marketing cho tirng doan thi truong cu
thé, 30,7% doanh nghiép da nhan thic duge nhung khong ¢6 du ngudn luc
vé tai chinh, nhan sulInén chua xac dinh thi trudng muc tiéu cu thé cho ting

doan thi truong, 20% doanh nghiép chua nhan thiic r0.

20,0%

O Chwa nhan thirc ro

0O Nhan thire 6, nhung
khéng cé da ngudn luwc
T™

B Nhan thdrc rd, cé chinh
sach cho tirng doan TT

49,3%

Hinh 2.9: Mirc do nhan thic va tu duy quan triét trong viéc xac dinh
thi truong muc tiéu cia doanh nghiép kinh doanh nha ¢

Nguon: Trich tix két qud xut 1y phiéu diéu tra qua phan mém SPSS
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+ Cac doanh nghiép kinh doanh nha & tai Ha Noi hién nay da c6 su

phan biét cic phan khiic nha & rd rang va da dang theo nhiéu tiéu thitc nhu
theo thu nhap, theo nhan khau hoc, nhung phé bién nhét nhat hién nay 1a
theo tiéu thic vé tinh chét cia san phdm nha &, gdm cac doan thi trudng
nhu: nha thap tang (gém biét thy va nha vuon), chung cu cao cép, chung cu
trung binh, chung cu gia ré va nha ¢ xa hoi.

+ Chinh sach thi truong nha ¢ cia doanh nghiép kinh doanh nha &
phai luon ludn gan lién vé6i chinh sach quy hoach d6 thi. Nhung thuc t€ Ha
Noi dang trong qué trinh quy hoach thanh phd, chua c6 quy hoach tong thé
lau dai, cac quy dat do thanh ph6 quan ly chua r6 muc tiéu su dung. Trong
khi dé doanh nghiép kinh doanh nha & khong duoc chu dong trong viéc st
dung dat, muén str dung phai ndop don cho thanh phd xét duyét. Néu cac du
an dugc phé duyét thi luon kém theo nhiing gidi han nhat dinh trong viéc su
dung dat va muc tiéu ctia du an. Cho nén du 4n cua cac doanh nghiép kinh
doanh nha & thuong di 1éch muc tiéu ban dau.

+ Hon nita cdc du 4n phai thuc hién theo quy chuin xay dung cua
thanh pho nhu mat do xay dung cong trinh nha &, hé s6 st dung dit qua m2
san cong trinh dugc xay dung; ting cao cong trinh...

Bén canh d6 phan 16n do nang luc tai chinh cta cdc doanh nghiép han
hep va khong c6 du cac cong cu diéu tra va khao sat thi trudng nha 6.

Cac doanh nghiép lua chon thi trudng muc tiéu va dinh vi san phim

thong qua do 4n quy hoach ctia thanh pho va thudng phd bién nhu sau:

Phan doan thi truong
Noi dung Nha ¢
. Giao thong, | Nha 6 XH, | Biét thu | Chung cu
muc tiéu ) trung
cong cong TNT nha vuon | cao cap

binh

QHSD dat 50% 10% 10% 15% 15%
Loai  cong <5T <9T <4T > 20T >9T -
trinh <20T
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Dan so 20% 15% 35% 30%

Bang 2.3: Cac tiéu chi lua chon thi truong muc tiéu cua DNKDNOHN
Nguon[17]
2.2.2.3. Thuc trang chinh sdch san phdm nha ¢

- Thuyc trang vé quy mo, cdu tric san phdm nha & cta cic doanh
nghiép kinh doanh nha

Hién nay véi su mat can doi giita cung va cau vé nha & cling nhu
do dac tinh thi truong nha & la phai tuan thu nghiém ngat theo ding chi
sO cua thong tin quy hoach do Thanh phd Ha N6i quy dinh. Chinh vi vay
tr viéc phan doan thi trudng dén viéc dinh vi va phét trién san pham nha
& phan 16n dua vao quy dinh cua Nha nudc vé chi s6 quy hoach chit chua
xuét phét tir thuc t€ nhu cdu ctia khach hang vé san pham nha 6.

Quy mo va céu tric ctia san phdm nha ¢ phu thudc vao quy hoach
dugc duyét, dién tich dat, vi tri, dia diém 16 dat. Hién nay, cdc doanh
nghiép kinh doanh nha & tai Ha Noi chu yéu tap trung phét trién loai hinh
nha & thip tang bao gom biét thy, lién ké; chung cu gom chung cu cao
cép, chung cu trung binh va chung cu gid ré va mot s6 it ngudn cung nha
6 xa hoi tr phia cac co quan Nha nudc. Cac doanh nghiép kinh doanh nha
& trén dia ban Ha Noi phét trién san pham déu dua trén chi s6 xay dung
cho phép cua Nha nude bao gom céac chi s6: mat do xay dung, ty 1€ trong

cay xanh, ty 1€ xay dung cong trinh cong congl |

Dién tich 16 dat (m*/can nha) | <50 | 75 | 100 | 200 | 300 | 500 | >1.000

Mat do xay dung téi da (%) | 100 | 90 | 80 | 70 | 60 | 50 | 40

Bang 2.4: Mat do6 xay dung téi da cua 16 dat xay dung nha 6 lién ké
Nguon: [3]

‘ Chiéu cao xdy dung ‘ Mat d6 xay dung t6i da (%) theo dién tich 16 dat ‘
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Congt“nﬁﬁsnrnm"ﬂ“ <3.000m?| 10.000m? | 18.000m? | >35.000m>
<16 75 65 63 60
19 75 60 58 55
22 75 57 55 52
25 75 53 51 48
28 75 50 48 45
31 75 48 16 43
34 75 46 44 41
37 75 44 42 39
40 75 43 a1 38
43 75 42 40 37
46 75 41 39 36
46 75 40 38 35

Bang 2.5: Mat do xay dung t6i da cuia nhém nha chung cu theo dién
tich 16 dat va chiéu cao cong trinh
Nguon: Nguon: [3]

Trong 16 dat xAy dung cong trinh | Ty 1 dat tbi thiéu trong cay xanh (%)
1- Nha o:
- bon 13p (nha vuon, biét thu) 20
- Nhém nha chung cu 20

Bang 2.6: Ty lé dat toi thiéu trong cay xanh trong cac 10 dat xay dung cong trinh.
Nguon: [3]
- DB6i v6i nha & thap tang
+ Biét thy: day la doan thi truong danh cho khach hang c6 thu nhap
rt cao, v6i muc dich mua sam vira 1a dé khang dinh dia vi trong x4 hoi ciing
nhu thoa man nhu cau séng ngay cang cao, tién nghi va hién dai. Véi nhiing
san pham duogc thiét k&€ khong qud 3 ting, dién tich xay dung khong vuot
qua 50% dién tich khuon vién dat, nhiing khu biét thu dugc thiét ké sang
trong vGi noi that bén trong hién dai, dién tich cay xanh, hang rao, san,
vuon...gop phan mang lai cudc song gan giii véi thién nhién.

+ Nha lién ké: Day duoc xac dinh 1a doan thi trudng danh cho nhiing
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ngudi thu nhap cao, dién tich xay dung nha lién ké phai dam bao trén 50m?
va c¢6 chiéu ngang mat tién khong nho hon 5m?* Hién tai, phan 16n cic
doanh nghiép kinh doanh nha & méi chi chu trong phat trién san pham nha &
dua trén cac chi tiéu quy hoach chua chd trong dén viéc lam da dang tinh
nang, ki€u dang kién tric cho san phdm nha 6.

- Chung cu cao cap la doan thi truong ma hién nay cac doanh nghiép
kinh doanh nha & tai Ha Noi dang rét chu trong phét trién do muc sinh lgi
cta doan thi truong nay rat cao, mot so cac du an da hoan thanh va di vao
van hanh nhu du an The Manor, Kangnam...mot s6 du an dang trong qua
trinh trién khai. Chung cu cao cap dugc danh gid thong qua tiéu chi nhu chi
phi tao dung san phdm nha &, kién tric cta can ho va cua du 4n, dich vu
trudc va sau ban nhu dich vu dién nuéc, bao vé, quan ly, ha tang giao thong
cong cong...Tuy vay, thuc t€ cac chung cu cao cdp trén dia ban Thanh pho
Ha Noi con rat nhi€u bat cap:

Thi nhat: Chat lugng cong trinh tuy duoc danh gia la chat luong
cao, song qua mot thoi gian st dung da thé hién su xudng cidp ca vé
khong gian s6ng riéng cia moéi gia dinh ciing nhu khong gian chung cua
toa nha nhu ban cong, ciu thang...

Thit hai: Cic san phdm chung cu tuy c6 tao ra su khdc biét trong
dién tich, két cau can ho nhung tinh dong nhét cao, it su khic biét nén
chua tao ra su thoa man tot nhat doi véi tung khach hang.

- Chung cu trung binh: Pay ciing 1a nhitng san pham dugc thiet k&
vGi ha tang k¥ thuét, chat lugng dich vu va két cau ndi that & mdc trung
binh, gi4 giao dich khodng tir 15-30 triéu/m?, danh cho nhitng d6i tuong
khach hang c6 thu nhap kha trong xa hoi. Hién tai, trén dia ban Thanh
phd Ha Noi rat nhiéu doanh nghiép tham gia vao doan thi truong nay do
khong doi hoi chi phi ddu tu nhiéu va san phdm nha ¢ nay phu hop véi
muc thu nhap cua khach hang trén dia ban Thanh pho.

- Chung cu gia ré 1a nhitng toa chung cu dugc thiét ké véi ha tang,

k¥ thuat, chat luong dich vu va két cau nodi that & mic thap, né danh cho
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doi tugng khach hang cé thu nhap trung binh kha va kha trén dia ban va
déap Gng v6i miic nhu cau co ban cua ho gia dinh vé nha 6.

Ciing nhu chung cu cao cap, chung cu trung binh va chung cu gia
ré thé hién rat nhiéu han ché trong chinh sach san phidm cua cdc doanh
nghiép kinh doanh nha &.

Qua phan tich mot s6 dic diém ciia san pham, rit ra két luan thuc
trang chinh sdch ph4t trién san phdm clia cdc doanh nghiép kinh doanh nha
o tai Ha Noi nhu sau:

Trén géc do chat luong, san pham nha & duoc danh gia cao & khong
gian kién tric, ha tang, canh quan moi truong, cong trinh dich vu phu trg, cac
dich vu va chat Iugng thi cong nha, dich vu sau ban hang tai cac khu do thi.
Theo d6i mot s6 du an 16n tai Ha Noi cua mot so6 don vi manh, chung ta thay
chi tiéu quy hoach cua khu do thi cta cac doanh nghiép kinh doanh nha &
thuong ¢6 mat do xay dung cao, dién tich str dung cho cac dich vu cong cong
cho khu do6 thi nhu cay xanh, nha tré, truong hoc vui choi giai tri, xay dung
giao thong noi bo 6 miic trung binh.

Do phan 16n cac doanh nghiép déu hoat dong dau tu trén dién rong va
nhi€u du dn, nén cong tic thiét k€ toa nha, can ho, biét thu chua da dang,
viéc thiét ké bo tri co ciu can ho con chua chu trong vao hinh thic va tinh
hop 1y vé cong nang st dung. Vi du: nha biét thu c6 it mau nha, thiét k& kha
giong nhau, dién tich méi phong thudng qua nho, khong gian kién tric bén
trong thuong bi x€ 1€, manh min; can ho chung cu thuong chi c6 mot s6
mau chung, cdc khu phu c6 tinh hinh thic chua phat huy dugc hét cong
nang, dé€ 16 dim nha, thudng chi c6 mot khu vé sinh c¢6 dién tich nho va bo
tri khong hop 1y.....Can chid y mot yéu t6 nita, san pham nha & clua nhing
doanh nghiép kinh doanh nha & méi chi dung lai & viéc xay dung nhiing san
phdm nha & c6 tinh dai trd, cong nghiép, chua duoc doc ddo, cd nhan hod -
la nhitng dac tinh can phai c6 clia nhitng can nha hién dai. Bén canh d6 chua
chud y ddp ung nhitng nhu ciu b6 sung khéc dang rat dugc khach hang mong
doi nhu thiét k& va cung cap noi that dé tao 1én ngoi nha hoan thién, phuc vu

tot hon diéu kién song cua cac khach hang.
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- Thuc trang mic do nghién ctu san phdm nha & cla cdc doanh

nghiép kinh doanh nha

Phan 16n cac doanh nghiép (chiém 43,5%) rat hi€ém khi quan tam dén
viéc nghién cttu san phdm nha &, dich vu trong kinh doanh nha & va thi
trudng lién thong khéc, mot s6 doanh nghiép ti€n hanh nghién ctu san pham
khi thi truong nha & ¢6 ddu hiéu di xudng (40,6%), chi c6 15,9 % s6 doanh
nghiép ti€én hanh nghién ctu thuong xuyén. Pay ciing la thuc trang chung
ctia cac doanh nghiép kinh doanh nha & trén dia ban thanh ph6 Ha Noi, mot
phan do dac tinh thi truong nha & trén dia ban Ha Noi cau > cung, ciing nhu

do cac doanh nghiép khong c6 du noi luc vé tai chinh va nhan sul

15,9%

43,5% B Thwdng xuyén
B Doi khi

O Hiém khi

Hinh 2.10: Mic dé nghién ctru san pham nha 6 cua cac doanh nghiép
kinh doanh nha &

Nguon: Trich tir két qud xit ly phiéu diéu tra qua phan mém SPSS

- Thuc trang chinh sach phét trién san pham nha ¢ méi:

Hién nay nhim ddp ¢ng nhu ciu va uéc mudn ngady cang cao clia cic
tap khach hang vé nha &, cac doanh nghiép kinh doanh nha & kha chi trong
trong viéc phat trién san phadm mdi, mic do phat trién san pham khd cao va
da dang. Theo s6 liéu di€u tra, cic doanh nghiép nhan thdc rd tAim quan
trong trong viéc phat trién san phadm va tao ra cac san pham phu hop, dap

ung tot nhu cau cua thi truong. Trong khi dé, chi ¢c6 mot s6 it doanh nghiép
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chua thuc su quan tam dén viéc phét trién san phdm ctia minh, ma chu yéu

san xuat theo mo hinh cii nhi€éu nam qua.

Qua két qua phong van chuyén gia hién nay cac doanh nghiép kinh
doanh nha & 4p dung mot s6 phuong an ph4t trién san phdm nha & nhu sau:

+ Thay déi phuong 4n quy hoach va kién tric truyén thong, mot s6 du
4n da manh dan tao ra su khac biét thong qua viéc thay déi nhitng chi tiéu
quy hoach va phuong an kién tric nhu khong gian, hé thong giao thong, mat
do cay xanh, bén bai, s6 tAng cua toa nha nham tao ra nhitng du 4n c6 mat do
xay dung chi con 30% va dé lai 70% la hé théng san bdi, cong vién va ho.
Con c6 nhiing du 4n thién vé nhitng mang xanh bao phu cdc khu nha & tao
thanh du 4n than thién v6i moi truong. Dién hinh cta nhing loai du 4n nay 12
du an toa thap 70 tang KangNam tai duong Pham Hung hay du an D6 thi
xanh Ecopark & Van Giang.

+ Thay dai chat liéu, vat liéu xay dung: dé phu hop véi kién tric cia
du 4n va ddp ting nhu cau khach hang vé chat luong, gid ca va tinh thdm my
cua san pham, cdc doanh nghiép kinh doanh nha & Ha Noi da lién tuc
nghién ctu nham tim ra nhitng nguén nguyén liéu mdi thay th€ nguyén liéu
truyén thong, tao di€ém khac biét méi la va c6 gid tri véi tap khach hang muc
tiéu.

+ Thay doi bang viéc ci tién nang cao chat lugng dich vu: Ngay nay,
dé ddp tng nhu ciu ngay cang cao cuia khach hang, ciac doanh nghiép kinh
doanh nha & da chud trong trong viéc cai ti€én va hoan thién chat lugng dich
vu ctia du an nhu dich vu an ninh, gido duc, bénh vién, khu vui choi giai tri,
trung tam mua sam, hé thong internet[ ]

Céac doanh nghiép kinh doanh nha & da trd trong trong viéc md rong
va phét trién hé thong ha tdng giao thong, hé théng gido duc, y t€, dich vu
vui choi giai tri...nham phét trién va mo rong khu vuc cta du 4n.
2.2.2.4. Thuc trang chinh sdch gia cua doanh nghiép kinh doanh nha o

Theo két qua diéu tra vé muc gid ban nha &, mdc gia chua kha thich:

Hién nay, cac du an nha & trén dia ban Thanh phé Ha No6i hau hét mic gia
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con kha cao va khong can bang vé6i thu nhap ctia dai bo phan nguoi dan.

Theo nghién citu clia cdc nudc c6 thi trudng nha & phat trién thi gid nha &
trung binh nho hon hoédc bang 2,5 14n thu nhap binh quan/dau ngudi/nam.

Trong khi d6 & Ha Noi thu nhap binh quan trén dau nguoi khoang 32
triéu dong/ nam, gia nha & muc trung binh khoang 700 triéu dong. Nhu vay
gia nha & tai Ha Noi gap khoang 22 1an thu nhap binh quan trén dau nguoi 1
nam va nguoi dan phai mat 22 nam khong an khong tiéu méi di mua mot
cin nha dé 6.

Gia ban duoc thanh 1ap trén co s& gia thanh, mic do hoan thién du an,
quy hoach canh quan khu d6 thi, chinh sach gia ban chung cua du an, mat
bang gi4 thi trudng chung tai thoi diém lap gid ban (thudng 1a khi hoan thanh
xay dung) va nhu cau cua thi truong tai khu vuc d6. Trong méi cong trinh hay
trong mot khu du 4n, gid ca san pham nha & lai phu thudc vao vi tri, huéng,
tang cao va di€u kién canh quan, di€u kién noéi that (nhu ¢6 1 hay 2 khu phu)
ctia can ho so véi can ho khac. D6i v6i nha biét thu hay nha vuon, gia ca con
phu thudc vao mitc kha dung clia san phdm nha & nhu mic do thuan tién ctia
giao thong, do rong cua duong di...

Gia ban con dugc cac doanh nghiép xay dung dua trén ty 1€ lgi nhuan
(ty 1€ 1gi nhuan khoang 10), va thuong duoc xay dung thap hon so véi gia tri
giao dich trén thi trudong.

Ngoai ra, cac doanh nghiép kinh doanh nha & con st dung cong cu
gid nhu mot chién lugc dé kich cdu, ting cudng thu hdi cong no. Viéc thay
d6i tang gid nha theo chu ky nhat dinh s& kich thich ngudi mua dua ra quyét
dinh dau tu, hay mua nha va thanh toan.

Thuc t€ cho thay cac doanh nghiép kinh doanh nha & 4p dung mot s6
chién lugc gia sau:

+ Chién lugc siéu gid: 1a chién luoc cho nhitng san phdm chat luong
cao va gid rat cao (4p dung cho nhiing san pham gém: lién ké, biét thu).

+ Chién lugc gi4 tri cao: chat lugng san phdm cao va gid ca & mic cao

( &p dung véi can ho chung cu cao cap).
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+ Chién lugc gid tri trung binh: chat lugng san phdm trung binh, gia

tri trung binh (4p dung v6i can ho chung cu trung binh).

+ Chién luoc tiét kiém: san pham chat lugng thap, gid thap (4p dung
cho san pham chung cu gi4 ré).

Tuy vay, chinh sach gid cua cic doanh nghiép kinh doanh nha & con
ton tai nhiéu han ché:

Thit nhat: Do dic tinh gid san pham nha & chiu anh hudng boi nhiéu
yéu t6 ma doanh nghiép rat khé ki€ém soét nhu: chi phi GPMB, chi phi thué
dat, quy hoach phét trién ving, anh hudng tir thi trudng lién thong...Do vay,
doanh nghiép thudong khong c6 su chu dong trong su bién dong vé gid ca
nén cong cu gia chua dugc st dung 1a mot bién phap kich cau hiéu qua.

Thit hai: Do cau > cung thi truong va dac tinh cua thi truong BDS chiu
rat nhi€u anh huéng tir nhitng yéu t6 nhu tam linh, tin don...do vay gia thi
truong thuong bi ddy xa gi4 tri thuc clia hang héa din dén hién tugng dau
co, tang gid, bong bong thi truong.

Thit ba: Do viéc xac dinh gia ban hang chu yéu dua trén gia thanh va kinh
nghiém nén viéc x4c dinh gid ban trong giai doan vira qua khong thé hién 1a
cong cu hé tro trong thuc hién chién lugc phét trién clia cdc doanh nghiép. Gid
ban tai cic du an khac nhau kha giong nhau, chua tinh dén yéu to vi tri dia ly
mot cach hop 1y, khong tinh dén viéc hoan thién timg giai doan ctia du an,
khong ¢6 nhiing thay déi can thiét khi thi trudng thay d6i va chua ¢6 nhiéu

hinh thic thanh toan.

2.2.2.5. Chinh sdach kénh phdn phoi cua doanh nghiép kinh doanh nha J:

V6i nhitng diac di€ém riéng c6 cua thi trudong bat dong san cling voi
thuc t€ trong viéc huy dong von tir khach hang, vira qua Chinh phu ban hanh
Nghi dinh 71 va Thong tu 16 huéng dan thi hanh Nghi dinh 71 da m& ra cho
doanh nghiép co hoi dé€ huy dong nguén von tir nha khach hang. Do d6, thuc
t€ hién nay hé thong phan phdi ctia doanh nghiép ton tai 3 loai kénh nhu
kénh phan phoi truc ti€p, kénh phan phoi qua trung gian, kénh phan phoi

doc.
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Hién tai hau hét cac doanh nghiép kinh doanh nha & dp dung chinh sach

kénh phan phoi chung cho tét ca cac san pham nha &, chi khdc nhau & miic do
phéan ph6i san pham cho c4c thanh vién trong kénh. Céc doanh nghiép kinh doanh
nha & gin két cc thanh vién trong kénh kha chat ché. Ho da tao ra duoc mot
chudi mét xich 1am viéc khd hiéu qua, cdc san phdm clia du 4n duoc cdc nha thiét
k€ tao ra di dép (ing dugc nhu ciu va mong muon cua khéch hang bang nhiing
san pham doc d4o vé mat kién triic, noi that hién dai. Khong nhiing vy cdc nha
thiét k& con téng hop nhiing yéu cu riéng cta timg khéch hang vé san pham dé
két hop v6i béan thiét k€ clia du 4n tao ra nhilng san phdm phu hop. Nho vay san
pham nha & duoc tiéu thu kha dé dang va hiéu qua, bat ké d6 1a nhiing phan khiic
nha & cao cip hay trung binh. Hé thong phan phoi ctia cac doanh nghiép
KDNOHN kh rong 16n, bao gébm céc doanh nghiép tao 1ap san pham, cdc doanh
nghiép kinh doanh san pham nha &, céc t6 chiic trung gian.

21,3%

@ Hé théng van hanh yéu
B VVan hanh binh thwd'ng

50,2% 0O Hé théng van hanh tét

Hinh 2.11: Hiéu suat trién khai kénh phan phdi tir nguoi san xuat dén
nguoi tieu dung
Nguon: Trich tw két qud xit ly phiéu diéu tra qua phan mém SPSS

Mo hinh t6 chiic kénh phan phéi cua cdc doanh nghiép kinh doanh nha
& gom cac thanh vién chinh nhu phong kinh doanh, cac nha dau tu tha phat,
céc t0 chiic trung gian bdn buon va ban 1€, san giao dich va ngudi tiéu ding
cudi cung. Cac thanh vién khac nhu cac nha thiét k&, doanh nghiép tao lap

san pham thudng 13 thué doanh nghiép bén ngoai thuc hién nén cdc thanh
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vién kénh nay hau hét chi tham gia mot giai doan nhat dinh cua viéc hinh

thanh Ién san phidm. Vi vay chua dem lai tinh thong nhat va hiéu qua cta
kénh phan phoi.

T6 chic kénh phan phoi clia cdc doanh nghiép kinh doanh nha &
thuong dugc thuc hién theo quy trinh sau: Chu dau tu truc ti€p sé thuc hién
viéc nghién cttu, 1ap du 4n tao l1ap san pham nha & va thuc hién phan phoi cho
cac nha dau tu th phdt va t6 chiic trung gian bdn buon. Sau d6 san phim
dugce phan phoi dén cdc trung gian ban 1€, ti€p dén la San giao dich va cudi
cuing ngudi st dung san pham. Viéc t6 chic kénh phan phéi nhu vay ddy gid
ban nha & doi 1én rat nhi€u so vé6i gia goc ma chu dau tu dua ra ciing nhu dan
dén tinh minh bach thong tin trong thi truong kém do nguoi tiéu dung cudi
cung chi nhan duogc su hé trg vé thong tin tir cdc t6 chic trung gian va nha
dau tu tha phat.

Phong kinh doanh c6 chic nang tham muu, xay dung cac chinh sach, ché
do, thu tuc kinh doanh nha va tién hanh hé tro cidc hoat dong ban nha & cua
doanh nghiép. Phong Kinh doanh ctia doanh nghiép chu yéu thuc hién chiic
nang tham muu, t6ng hop va kiém tra qua trinh thuc hién hoat dong ban cua
toan bo céc du an.

Nhém nang cao hiéu qua hoat dong ctia kénh phan phoi, mot s6 doanh
nghiép ti€n hanh thanh 1ap Trung tAm giao dich BDS nhiam thuc hién nhiém
vu xay dung chién lugc marketing; xay dung va trién khai cong tac tiép thi,
quang cdo, khuyén mai va ho tro ban hang; t6 chiic hoat dong ban hang;
cung cap dich vu sau ban hang va mot s6 nhiém vu khac hé tro cho doanh
nghiép.

Trung tam giao dich bat dong san c6 chiic nang tham muu cho 1anh
dao trong cdc quyét dinh dau tu kinh doanh va truc ti€p ban san pham nha 6.
Nhiém vu cla trung tam kinh doanh bat dong san dugc xdc dinh cu thé 1a:
xay dung chién lugc marketing; xay dung va trién khai cong tac tiép thi,
quang céo, khuyén mai va hé trg ban hang; t6 chic hoat dong bin hang;

cung cap dich vu sau ban hang va mét s6 nhiém vu khac.
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Bén canh d6, viéc thao g& co ch€ cho vay va hgp tic toan dién véi

nhiéu ngan hang da budc dau gidp khach hang tu tin hon trong nhitng quyét
dinh mua cua minh khi chua du kha nang tai chinh.

Nham ho trg giam chi phi, nang cao hiéu qua dau tu kinh doanh. Két hop
cling ngan hang va c4c t6 chic tai chinh dé€ da dang hod phuong thic thanh toan
nhu cling gép von dau tu, vay dai han ngan hang dé thanh toan tién nha va tra
g6p cho dén 20 nam. Pht trién nhiéu phuong thiic ban (thanh to4n) phit hop hon
v4i nhiéu d6i tuong khach hang nhu phan nho khoan tién phai tra timg dot, kéo
dai thoi han tra, duoc chuyén nhuong trong qué trinh thuc hién hop dong gép
von hay giao dich mua bén...tao di€u kién cho khach hang véi nhiing thu nhap
rat khac nhau cting tham gia dau tu hay c6 co hoi duoc s6 hitu nha. Cac doanh
nghiép kinh doanh nha & dang n6 luc nghién ctiru mau ma, vat liéu xay dung chat
lugng véi gia 1é, kién tric phit hop dé c6 nhitng can ho cho bo phan nhan dan
ngheo tao lap duoc chd & t6t hon, qua d6 gép phan 6n dinh gid trén thi trudng
bat dong san, thi trudng nha 6. DPay 1a mot trong nhiitng chinh sach ho trg rat hitu
hiéu doi v6i cac thanh vién trong kénh.
2.2.2.6. Chinh sdch truyén thong va xiic tién hén hop cdc sdan phdm nha o

Do nhu ciu v€ nha & trén dia ban thanh pho Ha Noi con rét cao, san
phdm nha & tir cdc du 4n tiéu thu rat nhanh. Vi vay chinh sdch truyén thong
va xtc tién cic san phdm nha & cta cdc doanh nghiép chua dugc chi trong,
chi ¢6 mot s6 doanh nghiép c6 quan tAm dén chinh siach xic ti€n va truyén
thong. D€ hiéu rd dién bién thuc trang chinh sich truyén thong va xiic tién
nha & cua cic doanh nghiép kinh doanh nha & tai Ha Noi theo timg mang,
Nghién citu sinh da xay dung va phan 4nh cu thé qua biic tranh toan canh
sau:

- Thuc trang vé viéc xay dung ngan quy danh cho truyén thong

Qua phan tich, cic doanh nghiép déu khong chi trong dén viéc xay
dung ngan quy danh riéng cho hoat dong truyén thong (46,4%), mot so
doanh nghiép chi xdc dinh ngan quy chung danh cho hoat dong SXKD

(37,7%), chi c6 mot s6 it doanh nghiép c¢6 quan tam dén viéc xay dung ngan
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quy danh cho hoat dong truyén thong. Pay 1la mot trong nhitng nguyén nhan

dan dén tinh khong 6n dinh ciing nhu tinh kém hiéu qua trong thuc thi chinh
sach truyén thong san pham va dich vu nha & cua doanh nghiép t6i khich

hang.

15,9%

O Khéng xay dwng ngan quy

46,4% B XD ngan quy chung cho hoat
dong SXKD
O XD ngén quy danh riéng cho
truyén thong

Hinh 2.12: Mitc do quan tam dén xay dung ngan sach cho hoat dong
truyén thong va xic tién

Nguon: Trich tix két qud xut ly phiéu diéu tra qua phan mém SPSS

Thuc trang hoat dong xay dung ¥ tudng va to chic thuc hién chinh
sach truyén thong ctia doanh nghiép

Nhung viéc trién khai hoat dong truyén thong va xic tién ciia doanh
nghiép kinh doanh nha & thuong 1a tu phat khong c6 chién luoc lau dai cling
nhu khong cé riéng bd phan marketing truc ti€p nghién ctru va thuc hién.
Thay vao d6 1a su chi dao truc tiép tur lanh dao doanh nghiép va bd phan
trién khai thuc hién thudng 1a phong t6 chiic hanh chinh. Do d6 céc doanh
nghiép kinh doanh nha & trén dia ban Ha Noi chu trong trong viéc thué t6
chuc trung gian trong va ngoai nudc thuc hién tir viéc nghién ctu thiét k&
hinh thitc quang cdo dén viéc t6 chic thuc hién (chi€ém 50,7%), hodc doanh

nghiép tu dua ra y tudng va thué trung gian thuc hién chuong trinh truyén
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thong, chi mot so it doanh nghiép (18,8%) tu t6 chic nghién ciu va thuc

hién.

18,8%

O Thué trung gian dwa ra y twéng
va thyc hién QC

@ DN dwa ra y twdng, thué trung
gian thyc hién

ODN tu td chirc thwe hién

50,8%

Hinh 2.13: Thuc trang viéc xay dung y tuwong va thuc hién quang cao
cua cac doanh nghiép kinh doanh nha ¢
Nguon: Trich tir két qud xu ly phiéu diéu tra qua phan mém SPSS

Cé4c cong cu truyén thong ma cdc doanh nghiép kinh doanh nha &
thuong lua chon d€ truyén thong cho san pham nha & 1a:

+ Truyén hinh: Doanh nghiép kinh doanh nha & do ngudn tai chinh
con han hep, ngan siach cho quang cdo han ché nén thuong chi lua chon céac
muc quang cdo ngan. Vi vay, nha dau tu chua truyén tai hét dugc thong diép
tGi tap khach hang cta minh, ndi dung truyén tai thong tin chi ding lai & tén
du 4n, quy mo, chiic ning téng hop clia Du 4n, dia chi du 4n va tén tudi cla
nha dau tu. Hién nay, mot s6 doanh nghiép kinh doanh nha & nudc ngoai tai
Ha Noi da tan dung doan phim truyén hinh gidi thiéu vé san pham nha & cla
doanh nghiép da va dang tao ra nhiing gia tri hiéu qua I6n trong viéc truyén
tai thong diép téi khach hang muc tiéu.

+ Dai phat thanh: Hién nay, con nhiéu doanh nghiép lua chon hinh
thitc quang cdo trén dai phat thanh (chu yéu la dai phat thanh dia phuong).

Do han ché vé tinh twong hinh va biéu cam cua dai phdt thanh nén céc
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doanh nghiép kinh doanh nha & khi lua chon cong cu quang cdo nay hau

nhu khong dat duoc nhiéu hiéu qua vé truyén thong va xiic tién san pham.

+ Bdo va tap chi (Bdo gidy va bdo hinh dién tir): Pay c6 thé coi la
cong cu truyén thong duoc nhiéu doanh nghiép kinh doanh nha & Iua chon
vi chi phi hop 1y hon truyén hinh va c6 kha nang truyén tai cu thé hon hinh
anh, thong tin san pham t6i thi trudng. Tuy nhién do han ché vé tinh dong va
toc do cap nhat thong tin nén cong cu nay chua phai la lua chon hang dau
ctia cac doanh nghiép.

+ Pa n6 tdm 16n gi6i thiéu du 4n: Tai dia diém xay dung du 4n cdc
doanh nghiép thudng dung Pano tdm 16n dé€ cong bo thong tin quy hoach
truc khi trién khai gidi phong mit bing nhim han ché céc hoat dong xay
dung, 1an chi€ém dat dai va mua ban dat dai trai phap luat. Cac doanh nghiép
kinh doanh nha & thuong két hop viéc cong bd ban vé quy hoach véi viéc
giGi thiéu hinh anh phoi canh hé théng ha tang do thi va cdc cong trinh nam
trong du an. Nhung phan 16n cong cu quang cdo nay méi chi mang tinh hinh
thitc (thuc hién theo quy dinh bat budc), chua dem lai nhiéu gid tri loi ich vé
thong tin cho khach hang ciing nhu truyén tai thong diép cia doanh nghiép
t6i khach hang.

+ T6 chiic 1€ khéi cong du 4n

Do6i v6i moi du an, 1€ khéi cong 1a mot su kién rdt quan trong va
thudng duoc t6 chic trong thé. Cac doanh nghiép kinh doanh nha & cling da
nhan thdc tam quan trong cta su kién nay thong qua viéc lua chon nhiing
Cong ty chuyén nghiép trong t6 chic su kién dé t6 chic 1& khoi cong, qua
do gidi thiéu vé san pham nha & ciing nhu giGi thiéu vé doanh nghiép. Tuy
nhién, thuc t€ hinh thic quang cdo nay cua doanh nghiép hau nhu thu hat
duoc rat it doi twong khach hang c6 nhu ciu st dung san phdim ma chu yéu
1a cac nha moi gidi, nha dau col] Do vay tinh minh bach vé thong tin ciing
nhu hiéu qua cua truyén thong ctia cic doanh nghiép chua cao.

+ Xdc tién ban: Nhiing chuong trinh khuyén mai nhu giam gia khuyén

mai khi ¢6 céc su kién, khuyén mai khi mua s6 Iuong 16n, khuyén mai khi
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thanh toan nhanh, khuyén mai khi mua nhitng 16 nha du tién cua du an... chi

dugc tng dung trong thoi ky nha dat dong bang. Cac chuong trinh thong tin
quang cdo trong linh vuc nay thuong it dugc chi trong va khong kip thoi.
Nhiing thong tin truyén tai dén cong chiing thudong cham va lac hau tao thoi
co tot cho dau co, tang gia. Cac doanh nghiép kinh doanh nha & chi tién hanh
hoat dong ti€p xtc véi cong chiing khi phai tham gia t6 chiic trién 13am nganh,
hay gi6i thiéu véi cdc d6i téc, hodc ti€p xic v6i gidi bdo chi dé thanh minh,
bién ho hay khi€u kién. Hoat dong xtc ti€n ban hau nhu chua c6. Theo qui
dinh, bat ky mot du 4n nao cling ¢c6 mot bién bdo dang (pano) dé gidi thiéu
nhiing thong tin nhu: chiic nang cua du an, chu quan, chu dau tu, don vi thiét
k€&, don vi thi cong,... Pay cling 1a mot dang giao ti€p véi cong chiing nhung &
dang so khai, cdc doanh nghiép méi chi thuc hién theo qui dinh chi chua c6
muc dich hay y thic vé su can thiét ctia hoat dong nay. Nhitng hoat dong xic
ti€n hon hop dé nang cao thuong hiéu clia cac doanh nghiép thudng it dugc
chu trong va thuong lam khong dong bo, lién tuc va rong rai.

+ Marketing truc ti€p

Trong giao dich kinh doanh nha &, phan 16n cac doanh nghiép rat chi
y t6i cac hinh thic giao ti€p trong kinh doanh. Vi su phdt trién nhu vii bao
ctia cong nghé thong tin, cic doanh nghiép ngay cang da dang hinh thic
giao ti€p v6i khach hang. Nhitng hinh thiic giao ti€p truc ti€p, giao ti€p qua
dién thoai, cic doanh nghiép con c6 thém mot hinh thitc giao ti€p qua thu
dién tir. Hinh thac giao ti€p nay cung cap cung cdp thong tin tuong doi rd
rang, nhung chua mang lai hiéu qua cao trong kinh doanh déi véi cac doanh
nghiép nén dugc rat it doanh nghiép lua chon.

Ngay nay nhiéu ky thuat thong tin hién dai da cho phép cic doanh
nghiép dé dang t6 chic dong thong tin nhanh chéng va thuan tién. Nhung
thuc t€ kénh thong tin ctia cac doanh nghiép KDNOHN chua thuc su nhi€u
va thuan tién, khdch hang chi c6 thé biét dugc thong tin chi tiét thong qua
céc to chifc trung gian hodc nha dau tu.

C6 thé nhan thdy mot s6 han ché qua thuc trang trién khai chinh sich
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truyén thong va xtc tién hon hop cta cdc doanh nghiép nhu sau: Thit nhat, do

chua nhan thitc ding dan vé tam quan trong cla truyén thong va xic ti€n quang
c4o nén cac hoat dong gidi thiéu vé cac du 4n va cac san pham cla cdc du 4n
chli yéu nham khang dinh vi thé va thuong hiéu clia doanh nghiép véi chinh
quyén va gi6i chuyén mon vé quan 1y do thi, quy hoach, thiét k€&, it nham dén
doi tuong khach hang c¢6 nhu cau mua nha &, Thit hai, hoat dong nay khong
duoc mot bd phan chuyén trach dam nhan va khong duoc coi 1a mot viéc lam
quan trong dé hé tro cho viéc kinh doanh. Vi th€, thudng khong duoc xay dung
thanh k& hoach chi ti€t va khong duoc du tru kinh phi thuc hién; Thit ba, viéc st
dung céc cong cu quang cdo, nha mau, tuyén truyén, hoat dong gidi thiéu san
phdm nha & ngay tai du 4n - mot yéu t6 vo cung quan trong tdc dong dén quyét
dinh mua cua khach hang- cling chua duoc chd y t6i. Viéc mua ban nha &
thuong dugc xdy ra trudc khi san pham nha & dugc hoan thién, khach hang cin
thiét phai duoc xem xét san pham mua bén thong qua can ho mau véi su hoan
thién dé danh gia tinh hop 1y cla co cau can ho, mic do chat lugng cua trang
thiét bi va kha nang bo tri ndi that cling nhu thuc t€ qua trinh hoan thién ha tang,
nhung trén thuc t€ chua duge tién hanh tai cac doanh nghiép.

2.2.2.7. Chinh sdch quan ly chi phi cua doanh nghiép kinh doanh nha o

- Hién tai hau hét cac doanh nghiép kinh doanh nha & chi c6 hai bd phan
dé quan ly cdc chi phi trong hoat dong kinh doanh du 4n nha & ctia doanh
nghiép 12 phong Tai chinh k€ todn va Ban quan 1y du 4n. Trong khi tham gia dé
dau tu trién khai du 4n duoc thuc hién boi nhiéu bo phan khidc nhau trong
doanh nghiép. Chi phi cta tung bo phan nay tic dong anh huong dén mic do
chi phi ctia ca du an va lam tang hay giam hiéu qua cua du an cling phu thuoc
rat nhiéu vao miic do chi phi cua timg bo phan. Nhung chinh sach quan ly chi
phi cia doanh nghiép kinh doanh nha & hién nay chua c6 mot chinh sach quan
1y chung cho ca du an, ma chi ¢6 chinh sach quan ly cho timg bd phan riéng 1é
ctua du an (44,4%). Mot s6 doanh nghiép c6 chinh sach quan 1y chung nhung
chua chat ch€ (31,9%). S6 con lai rat it (23,7%) thuong la cac doanh nghiép da
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c6 kinh nghiém quan 1y 1au nam trén thi truong nha & quan 1y chi phi mot cach

chat ché va hé thong.

23, 7%
44,4% O Khoéng

B C6 nhwng chwa chat ché
0O Chéat ché va hiéu qua

31,9%

Hinh 2.14: Thuc trang tinh hé thong trong xay dung quan ly chi phi cua
doanh nghiép kinh doanh nha ¢ tai Ha Noi
Nguon: Trich ti két qud xit Iy phiéu diéu tra qua phan mém SPSS

- Thuc trang chinh sach quan ly chi phi ctia doanh nghiép kinh doanh
nha & qua ting giai doan thuc hién du an nhu sau:

+ Qua trinh nghién ctu noi dung du dn va thiét k€ san pham c6 thé
dugc coi 1a mot hoat dong cuc ky quan trong anh hudng truc ti€p dén hiéu
qua cua du dn ngay tir y tudng ban dau. Chi phi ciia du dn & miac do nao,
chit Iwogng cua du an ra sao, dinh muc chi phi truc ti€p cho hoat dong nghién
ctru nay nhu thé nao?... Thong thuong cic doanh nghiép kinh doanh nha &
giao cho Ban quan 1y du an phoi hop véi don vi tu van thi€t k& thuc hién tinh
todn. Chi phi cho hoat dong nghién ctu du an thuong duoc cic phong nay
dua vao ciac dinh muc chi phi do Nha nuéc quy dinh. Noi dung nghién cttu
chinh sach quan ly chi phi cua du an két hop vao chi phi cho hoat dong
nghién ctu du an 1a hau nhu chua ¢6 tai cac doanh nghiép kinh doanh nha 6.

+ Chi phi dén bu giai phéng mat bang va tién thu€ sir dung dat:

Day 1a loai chi phi vé dat dai cta du dn va la chi phi cuc ky quan

trong tic dong 16n dén gia thanh cua nha 6. V&i nhiéu bat cap trong chinh
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sach quan 1y ciia Nha nudc vé chi phi dén bu giai phéng mat bang va tién
thué€ st dung dat nhu Chinh siach vé dén bu giai phéng mat bang khong
thong nhat gifta cdc dia phuong va lién tuc thay doi. Dan dén biic xtic cho
nguoi dan cua vung cé chinh sach khong hgp 1y va nhiing du 4an cta cling
mot dia phuong nhung dugc dén bu giai phéng mit bang sau. Dan dén du dn
kh6 dén bu cho dan va lam kéo dai tién do thuc hién, tham chi khong thé
thuc hién du dn. Con chinh sdch vé thu€ str dung dat, hién nay nhiing quy
dinh viéc nop thu€ sat véi gia dat thi truong tai dia phuong ma bo viéc xay
dung dinh mic nop thué€ nhu truéc day. Viéc ndp thué theo gia thi truong
dan dén viéc hoac la doanh nghiép phai nop thué rat cao tao ra gia nha & cao
hon gia thi trudng. Hodc doanh nghiép phai tim cdch “lach luat” dé duogc
giam gid nop thué cho phu hgp. Diéu d6 lam anh hudng rat 16n dén viéc
GPMB ciing nhu thuc hién nghia vu vé thué€ v6i Nha nuéc, thuc t€ nhi€u du
an kéo dai nhiéu nam do chua giai quyét dugc khau GPMB.

+ Chi phi dau tu xay dung cong trinh nha &:

Pay 1a nhém chi phi gan nhu 16n nhét cta du an, va cac doanh nghiép
kinh doanh nha & hién nay ciling rat quan tam dén viéc quan ly hiéu qua loai
chi phi nay d€ 1am giam gia thanh va tang hiéu qua cho du dn. Nhung céc
doanh nghiép kinh doanh nha & cling gap khé khan rat nhiéu kho khan trong
viéc quan ly chi phi dau tu xay dung cong trinh nhu:

Gia ca nguyén vat liéu, may moc va nhan cong luén bién dong khong
kiém soat dugc. Giai phap thudng duge cdc doanh nghiép st dung han ché
khé khan nay 1a: ky hgp dong an dinh gia v6i cac nha thau va dat mua truGe
nguyén vat liéu cho ca du an.

Do chat lugng thi€t ké cong trinh cua cac don vi tu van Viét Nam con
han ché nén qua trinh thi cong hay gap su c6 phat sinh phai diéu chinh cho
phu hop dan dén kéo dai thoi gian thi cong lam phat sinh va tang chi phi.

- Thuc trang vé chinh sach quan ly ngudn von ctia doanh nghiép

V6i toc do phat trién do thi nhu hién nay, du 4n ngdy cang 16n, doi
hoi s6 von dau tu rat 16n, cac doanh nghiép KDNOHN nang luc tai chinh

déu han hep. Phan 16n nguén von diu tu phai vay cia ngan hang véi mite 1ai
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suat ¢4 dinh va tan dung loi thé thi truong nha & ciu 16n hon cung, cac

doanh nghiép KDNOHN da huy dong duoc von tir khach hang thong qua
phuong thitc mua ban: thanh toan trudc - giao sau hoac thanh toan theo tung
hang muc cong trinh hoan thanh.

Ngoai ra dé tim thém ngudn von cac doanh nghiép KDNOHN con
tim ki€m cdc nha dau tu khac cung tham gia, hay tir chinh cac don vi tao
lap nha & bang hinh thie yéu ciu cac don vi nhan thau thi cong xay
dung cong trinh ing von xay dung trudc, va hoan thanh hang muc nao s€
quyét toan hang muc do6.

Hién nay, dé huy dong von thuc hién du 4n doanh nghiép kinh doanh
nha & thuc hién huy dong von thong qua quy tin thac nham huy dong tir mot
s6 chil ddu tu ¢6 uy tin dé thuc hién du 4n. Tuy nhién, phuong phdp huy
dong von nay méi chi mang tinh chiat manh nha, xuét phat tr mot vai moi
quan hé quen biét giita cac chu dau tu.

Nhu vay, hién tai cic doanh nghiép kinh doanh nha & tai Ha Noi néi
riéng va Viét Nam no6i chung dang gap phai rat nhiéu khé khan do d6i mat
v6i nhiéu loai chi phi ma doanh nghiép khong kiém soat dugc nhu chi phi
GPMB, chi phi thu€ dit...Trong khi d6, cadc doanh nghiép hau nhu chua c6
mot bo phan chuyén trach dé thuc hién nghién citu thi trudng, du bio nhiing

bién déi clia chi phi dé€ gitip doanh nghiép han ché ri ro trong dau tu du 4n.

2.2.2.8. Thuc trang chinh sdach hdu can va dich vu trong kinh doanh nha J:

- Thue trang chinh sach dich vu trude va trong ban cua doanh nghiép
kinh doanh nha & chua thuc su phat trién va duoc ddnh gia 6 mic trung binh.

Hién nay khiach hang mua nha van rit khé khan trong viéc ti€p can
truc ti€p véi cht dau tu dé duge tim hiéu cdc thong tin cu thé cua san pham
nha & trude khi ra quyét dinh mua. Khach hang thuong chi duoc lam viéc
truc ti€p véi don vi cha dau tu khi da quyét dinh mua thong qua viéc dén ky
vao hop déng mua ban cin ho va nop tién cung tai mot dia diém 1a phong k&
toan ctia doanh nghiép. Lic nay cac doanh nghiép huéng dan viéc thanh

toan ctia khach hang va nhitng thu tuc lién quan[]Tuy nhién, phuong thiic va
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thu tuc thanh todn chua dong bo va nhdt quan gitta cdc thanh vién trong

kénh nén gy ra rdt nhiéu khé khan cho khach hang trong qua trinh thanh
toan.

Cac cong ty kinh doanh nha & ciing khong ¢6 bo phan chuyén trach
trong viéc cung cip dich vu truéc va trong ban hang. Viéc giai thich, tu van
cho khach hang nhiing thong tin vé san pham thudng dugc thuc hién boi cdc
nha moi gidi nén thong tin thuong khong chinh xac va day du.

Hién nay, chi ¢6 mot so rat it du an do thi va nha & (thuong 1a du an
cao cdp) quan tam dén dich vu truGc ban. Chu dau tu nhimg du an nay
thuong thué cac don vi ti€p thi hoac cac cong ty moi gidi chuyén nghiép
trién khai dich vu trudc va trong ban cho khach hang. Mot s6 du 4n 1am nha
mau hodc can ho miu dé khach hang quan tam c6 thé tim hi€u thong tin san
pham ciing nhu déng gép y tudng thiét k& cho chi dau tu.

- Thuc trang dich vu sau ban ctia doanh nghiép kinh doanh nha &

C6 thé néi hoat dong dich vu sau ban ctia doanh nghiép kinh doanh
nha G trén dia ban thanh pho Ha Noi hién nay duoc cai thién rat didng ké.
Nhi€u doanh nghiép da thanh lap nhiing don vi chuyén trach cung cap céc
loai dich vu cho khach hang khi ban giao san phdm nha & cho ho nhu hoan
thién cdc ho so phap ly vé nha &, hudng dan viéc st dung san pham va cac
dich vu co ban cua du 4n. Pam bao thuong xuyén cung cap va khong lam
gian doan céc dich vu can thi€t nhu dién, nuGe, an ninh, moi truong...

Thong thudng, sau khi du an dugc hinh thanh cac doanh nghiép s€ tach
mot phan cta Ban quan 1y du an hodc thanh 1ap méi mét bo phan quan 1y, van
hanh hoat dong ctia du 4n nham cung cap tat ca nhitng dich vu thiét yéu cho
toa nha. Truong hgp nhitng du dn cao cép, cidc doanh nghiép thuong ti€n hanh
thué cdc don vi chuyén nghiép bén ngoai nhu CBRE, Savill dé quan 1y, van
hanh hoat dong ctia tdoa nha. Diéu nay da gép hitu hiéu nham gia tang loi ich
sau ban cho khach hang.

Bén canh d6, chinh sach cung cdp dich vu cho khach hang cua cac

doanh nghiép kinh doanh nha & van con ton tai nhiéu han ché:
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Thi nhat: Dich vu quan 1y cua tda nha nhu dién nudc, internet,

phong chdy chita chdy rat kém, dac biét dich vu ting him dé xe 6 to dang
gay nhiéu nhic nhoi cho khach hang, khong chi dimg lai ¢ su thi€u hut
ma con gip nhi€u van dé trong viéc quy dinh gia trong xe, quy dinh noi
cét gitr...Tat ca nhitng dicu d6 lam giam gia tri gia tang cho can ho.

Thi hai: Ban quan ly du 4n tuy dugc thanh 1ap nhung chua thé hién
hét vai trd clia minh trong viéc phan chia quyén lgi trong viéc bao vé
khong gian song chung va riéng cua tung ho gia dinh trong mot khu
chung cu, gay ra nhiéu bét 6n trong sinh hoat ctia khach hang.

Thit ba : Do chinh sich cia Nha nudc nén cling ¢ nhitng bat cap
trong viéc thuc hién dich vu nhu: Tha tuc hanh chinh trong cip gidy t& phap
1y vé nha &; Cha dau tu khong quan 1y tang 1 1a tAng khai thac kinh doanh
thuong mai cung cap cac dich vu vé thuong mai mua sam cho khdch hang

trong toa nha.

2.3. Panh gia chung

2.3.1. Uu diém, thanh cong cua cdc doanh nghiép

Mot la, viéc trién khai chinh sdch tham nhdp va md rong thi truong
cua cdc doanh nghiép kinh doanh nha ¢ ngay cang thé hién su phdt trién vé
chiéu réng va chiéu sau gép phan tich cuc dén su phdt trién cua thi truong
nha ¢ ciing nhu ¢é nhiéu dong gép dang ké dén su phdt trién ciia Thii do.

Thi trudng nha & phét trién da 1am chuyén dich viéc st dung dat dai
theo huéng ngay cang c6 hiéu qua va theo quy hoach phat trién ctia Thanh
phd, dap tng yéu cau cong nghiép hoa, hién dai hoa Tha do. Qua trinh do thi
hod Ha Noi da 1am cho mot lugng 16n nong, 1am nghiép chuyén sang sir dung
vao céc muc dich phét trién nha &, cac khu cong nghiép tap trung, nhitng khu
do thi méi.

Bén canh d6, su phat trién cua thi trudng nha & con gép phén tao ra su
s0i dong trong mot so linh vuc lién quan nhu nganh xay dung san xuat vat

liéu, giao thong van tai va tdc dong dén tiang trudng kinh t€, tao ra nhiéu
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viéc lam. Su gia tang sO luong cung nha & trong thi truong da lam gia tang

cau vé nguyén vat liéu xay dung xi mang, sat thép xay dung, gach cling nhu
nhu cdu van chuyén cic loai nguyén liéu nay pht trién.

Ngoai ra né con thu hit dugc lugng von dang ké tir ngudi dan, ké ca
tr nudc ngoai vao phat trién nha & trong nuéc. Do vay luong cung nha &
tang 1én mot cach dang ké, tir d6 giai quyét phan nao nhu cdu nha & cla
nhan dan, dong thoi cai thién di€u kién & clia ngudi dan Thu do.

Hai la, cung voi chinh sdch tham nhdp va mo réng thi truong, cdc
doanh nghiép kinh doanh nha o da tao ra nguén cung nha o khong nho cho
thi truomg Ha Noi.

Chi tinh trong 10 nam ké tir nam 1991 dén nam 2000, Ha Noi da xay
dung dugc trén 5,5 trieu m? nha &, tr nam 2000 dén nam 2010 méi nam
binh quan Ha Noi phat trién hon 1 triéu m* nha & vdi nhiéu ching loai san
phdm nhu: chung cu cao cép, chung cu chung binh, biét thu, lién ké, nha &
xa hoill dam bao cung cap nguoén nha & doi dao cho thi truong hién tai va

trong tuong lai.

Ba la, trén co so su phdt trién sdan phdm nha ¢ cdc doanh nghiép da
xdy dung da dang loai hinh chinh sdch gid tao phoi thitc chao hang thi
truong hon hop c¢é tac dong ddy nhanh quyét dinh mua ciia cdc tdp khdch
hang muc tiéu...

D61 v6i mdi san phdm nha &, doanh nghiép 4p dung mot chinh sdch
gia riéng. Trong mot cong trinh hay mot khu du an gia ca con phu thudc vao
vi tri, huéng, ting cao cong trinh[Jtao ra su lwa chon da dang cho khach
hang.

Trong nhitng ndm qua, viéc xay dung chinh sich thanh todn trong
kinh doanh nha & d6 12 thanh to4n theo ting chu ky cta san pham nha &,
moOt mit tao co hoi cho cdc doanh nghiép kinh doanh nha & ¢6 diéu kién dé
huy dong von tr khach hang va nha dau tu, mot mat giip cho khach hang c6

thé tham gia vao thi trudng Bat dong san dé hon.



106

Bon la, voi su phdt trién hé thong kénh phdan phoi hdu cdn ciia doanh
nghiép va moi lién két giita cdc doanh nghiép kinh doanh nha ¢ gép phdn ddy
nhanh qud trinh tiéu thu sdn phdm cho doanh nghiép.

Ngay nay, su phdt trién cta cong nghé thong tin cling nhu su ph4t
trién hé thong kénh phan phéi da dang clia cic doanh nghiép nhu thong qua
hé théng cac san giao dich, qua cac trung gian ban budn, ban 1¢[ lkhoang
cach gitta doanh nghiép va khiach hang ngay cang duoc rit ngan, ngudi tiéu
ding c6 thé dé dang tim hi€u vé san phdm nha & qua nhiéu kénh khdc nhau
ma khong mat nhi€u thoi gian va chi phi.

Cung v6i d6 1a su ra doi cua céc t6 chic tai chinh, tin dung véi nhiéu
hinh thidc va co ché cho vay von da dang, tao nhiéu kénh huy dong von cho

khach hang va cho cac chu dau tu.

2.3.2. Han ché, ton tai

Tuy dat dugc mot s6 thanh tuu trong phat trién thi trudng nha § cling
nhu trong su phét trién thi d6 nhung chinh sach thi trudng va marketing clia
cac doanh nghiép kinh doanh nha & trén dia ban Thanh phé Ha Noi van ton

tai nhiéu han ché:

Mot la, viéc hoach dinh chinh sdch thdm nhdp thi truong, mo rong thi
truong, phdt trién sdn phdm nha ¢ ciia cdc doanh nghiép chua xudt phdt tir
nhu cdu cua thi truong.

Thuc t€, phan 16n cac quyét dinh trong viéc lua chon chinh sach thi
truong cta cac doanh nghiép kinh doanh nha & déu do chi dao cta lanh dao
doanh nghiép. Can ct vao tinh hinh ndi tai cua doanh nghiép cling nhu vao
quy hoach phét trién ving, dia phuong do Thanh phd quy dinh, doanh
nghiép lua chon thi trudng dé tham nhap hay md rong.

Hai la, hdau hét cdc doanh nghiép kinh doanh nha ¢ khong chii trong
trong viéc nghién ciiu, phdn tich va xit 1y thong tin vé thi truong, doi tdc va

thong tin vé doi thu canh tranh.
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Phan 16n cac doanh nghiép khong c¢6 bo phan chuyén trach trong Iinh

vuc nghién ctu, phan tich thi truong, c6 chang nhiing thong tin d6 chi dugc
thu thap qua bo phan tiép xuc truc ti€p véi khach hang d6 1a nhan vién kinh
doanh cua doanh nghiép, véi luong thong tin it 6i lai khong dugc thong ké va
xtr 1y triét dé nén hiéu qua ctia nghién cttu nhu cu thi trudng va khach hang
hau nhu khong co.

Dong thoi do tinh chét cta thi truong Bat dong san 1a cau thi truong
con cao, tinh canh tranh trong nganh con thap. Vi vay da phan cac doanh
nghiép khong chu trong dén van dé tién quyét va quan trong nhit d6 la
nghién cu va phan tich thi trudng. Moi chinh sach marketing cua cac doanh

nghiép déu tién hanh thu dong véi thi truong dan dén tinh kém hiéu qua.

Ba la, cdc doanh nghiép mdi chi ding lai o viéc tao ra sé luong sdan
phdm song chua chii trong dén phdt trién dong bo cdc thong so chiéu sau,
chiéu dai va tinh dong bo cua phoi thiic mdt hang nha ¢

Ngay nay, khi thu nhap binh quan dau ngudi ngay cang cao, nguoi
tiéu ding cang ¢6 xu huéng tiéu diing nhitng san phdm nha & khong chi dam
bao khong gian dé & ma phai c6 tinh thim my, dich vu t6t. Trong khi d6 céc
doanh nghiép chua chi trong dén van dé thiét k& san pham ciing nhu tao
chat luong trong dich vu cho kh4ch hang, cic san phdm nha & chua ¢6 tinh

doc ddo va riéng c6, dich vu con kém, thi€u tinh dong bo.

Bon la, chinh sdch gid san phdm nha ¢ con chua tuong thich voi khd
ndng thanh todn cuia nguoi tiéu dung. Vi vdy phot thiic chao hang thi truong
hon hop c¢é hiéu luc thdap

Hién nay, gid ca cta san phdm nha & trén thu nhap binh quan dau
nguoi tai Ha Noi dugc danh gia 1a cao so véi cadc nude trong khu vuc va trén
the gi6i. V6i mic gia ndy dé mua duoc mot ngoi nha dé giai quyét nhu ciu
chd & d6i v6i nhitng nguoi dan ¢ thu nhap trung binh kha trd xudng la rat
khé, n6 chi thu hit dugc nhitng nha dau co va mot so it nguoi tiéu dung cé

thu nhap cao tham gia vao thi truong.
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Ngoai ra, do chat luong thi cong con kém, thiét k& chua da dang va

thich ng v6i nhu ciu va u6c mudn cua ting khach hang, cd nha dat ddy
gia 1én cao, khién cho gia nha & chua twong thich véi chat lugng san phdm
nha 6.

Nam la, chinh sdch kénh marketing trong kinh doanh nha o mai chi
dung lai ¢ viéc da dang héa thanh vién trong kénh, chua cu thé héa vai tro
cua cdc thanh vién trong kénh ciing nhu su ho tro, lién két giita cdc thanh
vién nén tinh hiéu qud cua kénh kém.

Qua phan tich thuc trang phét trién kénh phan phéi cua cic doanh
nghiép cho thay, hién tai doanh nghiép hoat dong chu yéu tir chu dau tu qua
trung gian ban buon, trung gian ban I¢é ro6i dén san giao dich va nguoi tiéu
dung cu6i cung. V6i két cau kénh nay, su hd tro va rang budc giita céc
thanh vién trong kénh kém dan dén hién tuong dau co va dan dén thi€u su
dong bo gitta thi truong nha & véi cac thi truong khac: thi truong nha & cé
quan hé mat thi€t véi nhi€u thi truong khac, dac biét la thi trudng tién té.
Nguoi kinh doanh cén vén ngan han, doi khi ca von trung han dé dau tu,
ngudi mua nha & cin vay dai han dé€ mua nha trd gép. C4c t6 chic tién té
nhu ngan hang, bao hiém, thi trudng chitng khodn déng vai trd cuc ky quan
trong trong viéc van hanh va phat trién thi trudng nha & nhung lai chua tham

gia manh va lién tuc vao thi truong nay.

Sdu la, San giao dich BDS tuy da thanh ldp va budc dau dat duoc mot s6
thanh tuu nhung phdn lén van con mang finh hinh thitc, hoat dong voi hiéu luc
thdp.

Hién nay, trén dia ban Ha Noi c6 khoang gan 200 san giao dich BDS
16n nho. Tuy vay, hoat dong ctia hé thong San hau nhu déu khong ding chuin
va mang tinh chat hinh thic va chua dem lai hiéu qua nhu mong doi. Theo
nhan dinh cua nghién cttu sinh theo co ché t6 chic san nhu hién tai chi dam

bao cong khai minh bach dugc céc thu tuc giao dich trén san, con ban chat la
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thong tin cac du an nhu thé nao, chu dau tu ra sao, du 4n c6 bao nhiéu don vi
phan phéi, s6 lugng san pham da ban...van chua thuc su cong khai.

Bdy la, Chinh sdch truyén thong va xiic tién hon hop chua thuc hién
dong bo va hiéu qud

Doi v6i cac doanh nghiép kinh doanh nha &, ngan sach danh cho
quang cdo hau nhu chua ¢, hoat dong quang cdo chi dugc thuc hién khi c6
phat sinh du an. Vi vay, hoat dong quang cdo méi chi ding lai & nhitng hoat
dong bat budc nhu quang cdo pano tai du 4n nhitng cong cu khac hau nhu it
stt dung hodc néu c¢6 thi méi sit dung mot s6 cong cu quang cdo truyén
thong nhu bao viét nén chua dem lai hiéu qua trong truyén thong, dan dén
khéach hang chi biét dén thong tin cuia san phdm qua trung gian thay vi tim
hiéu tir chu dau tu.

Cong cu xtic tién ban nhu: ting san pham khi mua nha, chiét khau khi
thanh toan truéclIchua dugc cidc doanh nghiép sit dung nhu cong cu kich

thich mua hang.

Tdam la, chinh sdch dich vu trudc bdn, trong bdn va sau bdn cua
doanh nghiép kinh doanh nha o con kém va thiéu tinh chuyén nghiép

Chinh sach dich vu ciua doanh nghiép kinh doanh nha & dang la mot
trong nhitng vén dé gay biic xic cho khiach hang, 1am giam gid tri gia tang cua
san pham.

Dich vu tru6c ban con ton tai thi tuc hanh chinh rudm ra, thong tin vé
du 4n khong dugc cung cap da dang, xdc thuc va rong khap cho khich hang,
din dén tinh trang bung bit thong tin, gim hang ddy gid cia mot s6 nha dau co.

Dich vu trong ban nhu hé trg khach hang trong viéc thanh todn, ho tro
khach hang lua chon d6 noi that, trang tri tda nhallvan con nhiéu han ché

Dich vu sau ban hién tai rat nhiéu han ché, chat luong cong trinh
kém, chit Iuong dich vu, moi truong séng! ’khong nhu hita hen cua doanh

nghiép cling nhu di nguoc lai su ky vong ctuia khach hang.
Chin la, nguon luc marekting chién luoc cua cdc doanh nghiép kinh

doanh nha ¢ con boc 16 nhiéu diém yéu cdan khdc phuc
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Nhin chung co cau va chat luong nhan su cho hoat dong marketing
con yéu: tr nguon luc marketing trong nghién ctu va phan tich thi truong,
nhan vién thuc hién chién lugc marketing dé€n hé thong nhan su tu van, moi
giGilJdéu thi€u va yéu. Nguodn nhan luc ciing nhu trang bi k§ thuat trong
phan tich va quan 1y vé chi phi nén chinh sich quan 1y chi phi ctia cdc doanh
nghiép kém va nhiéu rii ro dan dén gi4 thanh san phdm cao. Pic biét 1a
nguodn ngan quy cho xay dung chién lugc markting con han ché€ dan dén
viéc hoach dinh va thuc hién chién luge marketing con kém hiéu qua.

2.3.3. Nguyén nhan, thuc trang

2.3.3.1. Nguyén nhdn chu quan

Nhitng han ché&, nhugc diém clia cic doanh nghiép kinh doanh nha &
trong thoi gian vita qua phai ké dén rat nhiéu nguyén nhan chu quan tir phia
doanh nghiép, trong d6 dé cap dén mot s6 nguyén nhan co ban sau:

Thi nhat: Nhitng nha quan tri doanh nghiép chua nhan thic ding tam
quan trong cua nghién ctu thi truong, xay dung va hoach dinh chinh sach
marketing hop ly. Cling nhu chua chu trong dén chién lugc, chinh sach phat
trién ngudn nhan Iuc cho doanh nghiép.

Thit hai: Do phan 16n cdc doanh nghiép kinh doanh nha & tai Ha Noi
con han ché nang luc vé von

Han ché vé von 1a mot trong nhitng nguyén nhan khién cdc doanh
nghiép khong dau tu thich dang vao hé théng co s& ha tang giao thong va xa
hoi dé gép phan nang cao gia tri du 4n, cling nhu anh hudng dén tién do va
kha nang hoan thanh du an.

Han ché vé von lam can tré ngan sach dau tu céc thiét bi, cong nghé
hién dai cho hoat dong nghién ctru, phan tich thi truong cho dén giai doan
chudn bi d4u tu va thuc hién diu tu xay dung cong trinh.

Han ché vé von khién cho cic doanh nghiép han ché vé ngan sich
trong hoat dong truyén thong quang cdo, phét trién hé théng kénh phan

phoi, phat trién va nang cao chuyén mon nghiép vu ngudn nhan lucl]
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Thit ba: Do chua c6 nhiéu kinh nghiém trong quan 1y doanh nghiép,

quan 1y ngudn von, huy dong vonl[ldan dén tinh trang hiéu qua hoat dong
san xuat kinh doanh con han ché.

Da phan cic doanh nghiép kinh doanh nha & tai Ha Noi déu mdi thanh
lap, kinh nghiém trong quan 1y dac biét 1a kinh nghiém va nhiing am hiéu thi
truong bat dong san van con nhiéu khi€m quyét. Dicu nay anh hudng rat 16n
dén dinh huéng chién lugc va thuc thi chién luge trong kinh doanh.

Thuc trang tai Ha Noi, cac kénh huy dong von tuy da buéc dau phat
trién nhung van con han ché, nguén von cho vay cho thi trudng bat dong san
con it. Tuy nhién, kinh nghiém quan ly vé von cua cdc doanh nghiép rat yéu
kém nén chua tan dung hiéu qua nguoén von da vay va von tu c6. Vi vay anh

huong khong nho dén nhiing that bai cia doanh nghiép trong thoi gian qua.
2.3.3.2. Nguyén nhdn khdch quan
- Nhan thiic ciia Nha nude vé van dé nha & con chua cao

Nha ¢ 12 mot trong nhiing yéu cau t6i thi€u va rat quan trong cia moi
nguoi dan, dap ing nhu cau vé nha & cia moi tang 16p dan cu trong xa hdi 1a
trach nhiém cua ca hé thong chinh tri va ciia mdi nguoi dan. Tuy nhién
trong thoi gian dai, nhan thitc vé viéc coi nha & 1a yéu cau thiét yéu, 1a mot
trong nhitng van dé quan trong cta chinh sach an sinh xa hoi con chua cao,
y thic vé€ nang cao moi trudng song con chua t6t nén viéc ban hanh céac

chinh sdch vé nha & van chua kip thoi va dong bo.

- Chat lugng cutia cac co ché chinh sdch Nha nuéc vé nha & con chua
cao

+ Nha & 1a linh vuc phtc tap, ¢6 lién quan dén nhicu linh vuc khac
nhau ctia nén kinh t€, trong khi lai chua cé su nghién ctu, phan tich céc can
ctt cu thé cing voi su thi€u hé thong giam sat, theo doi, thong ké s6 liéu
dang tin cay va kip thoi nén cé mot so chinh sach ban hanh nhung thi€u tinh
dot pha, mot s6 chu truong chinh sach khong hop 1y, thi€u tinh kha thi da
gay nhiéu kho khan trong qua trinh thuc hién.
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+ Mot so chinh sich lién quan dén nha & dugc ban hanh con thiéu

tinh dong va bat cap, dac biét la chinh sach thué, tai chinh dat dai, chinh
sdach vé quy hoach, vé thu tuc ddu tu xay dung da gay khé khan trong qué
trinh thuc thi chinh sdch vé nha 6. Bén canh d6 viéc t6 chiic thuc hién chinh
sach con yéu kém, thi€u nguén luc tai chinh, nhan luc thuc hién kiém tra
don doc. Trach nhiém cua cdc cap uy va chinh quyén cac cap khong duoc
lam 18, kinh nghiém t6t it dugc nhan rong, pho bién.

* UBND Thanh ph6 chua ¢4 nhiéu bién phép hiéu qua nham quan ly
hoat dong cua hé théng dich vu moi giéi nha & tai Ha Noi, chinh quyén
Thanh pho cin ki€m soét doi véi cac t6 chic, cd nhan dang ky tham gia dich

vu tu van ciing nhu cic thong tin va chat luong dich vu.

* Chinh quyén Thanh pho chua t6 chitc dich vu cung cip ddy du
thong tin cho thi truong nha & nhu quy hoach dat st dung dat, cac quy dinh
ctia phap luat hién hanh vé nha &, gid ca clia nha &. Bat cap cua cong tic
quan ly thi trudng quyén st dung dat tir khau thuc hién cac chinh sich dén
cudng ché, chua cé co ché cong khai quy hoach cho nguoi dan biét nén co
hién tugng doc quyen thong tin. Nha nudc chua c6 co ché ban dét hoac cho
thué dat theo gia thi trudong, trong d6 thi truong dit so cap hién nay vé thuc
chat van 1a thi trudng bao cdp theo khung gia dat cia Nha nude. Diéu d6

gay khé khan cho su phét trién thi trudng nha 0.

* Van con ton tai t€ nan dau co trén thi truong nha &, trong khi dé
Thanh pho chua ¢6 céc bién phdp quyét liét d€ phong, chong va loai trir t&
nan nay tai Ha Noi.

* Su khong dong bo ctia phap luat dat dai va nha &: Hién c6 khong it
hon 600 van ban lién quan dén van d¢ nay nhung hiéu luc phéap ly lai chua
cao, khong chi & soan thdo luat ma con & viéc t6 chitc thuc hién.

- Cai cach thu tuc hanh chinh trong kinh doanh nha & con cham

+ Mac du Bang va Nha nuéc da tap trung cai cach thu tuc hanh chinh
nhung nhin chung qua trinh cai cach thu tuc hanh chinh trong kinh doanh nha

& con cham so véi nhu cau thuc t&€ cua doi song. Trong bo may quan 1y Nha
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nudc van con ton tai tu duy quan 1y theo ménh 1énh, quan hé “xin cho”, hoat

dong quan ly Nha nudc con buong long.

+ Linh vuc nha & con chiu su quan 1y ctia nhiéu co quan Nha nuéc
khé4c nhau.

- Co cdu, t6 chiic bo may quéan 1y Nha nuéc con yéu kém

Nang luc quan 1y nha nuéc déi véi thi truong nha & tai Ha Noi chua
dat hiéu qua cao. Chat luong vé t6 chiic va cédn bo quan ly trong linh vuc
nha dit con bét cap. Trong nhitng ndm qua, da hinh thanh nhiing t6 chic
lam chtic nang quan ly nha nudc doéi véi thi truong nha dat. Ngoai ra, nho
c6 luat doanh nghiép nhiéu doanh nghiép tu nhan ra doi tham gia kinh
doanh nha dit. Bén canh d6 cling hinh thanh moét luc luong dong dao
nhiing ngudi dau co trung gian tham gia vao thi trudng nay. Dac diém noi
bat ctia cac doanh nghiép nha nudc kinh doanh trong thi truong nha & la
vira kinh doanh theo huéng chiic nang lai vira dau co. Bang cédch thuc hién
“ban buon” mot phan dat dai cho gi6i ddu tu hodc cho cong ty tu nhan dé
tranh thu€ hodc bang cach gam giit dat dé cho gid cao. Nhiing kiéu hoat
dong nhu vay da lam ting mic do cang thang giita cung véi ciu nha dat,
¢6 lgi cho nguoi dau co, 1am cham hoac can tré viéc thuc hién cac muc tiéu
cua du an.

- Xuét phét diém ctia nén kinh t& con thap

Nha ¢ 12 mot trong nhiing tiéu chi dé danh gid mot nudc phat trién
hodc kém phat trién. D6i v6i nuée ta, ddu tu cho phat trién nha & tir mot nudc
phat trién rét thap. Vi vay, mic du da ¢6 nhi€u nd luc va cai bién nén kinh t&
nhung kinh t&€ nudc ta so véi cadc nudc trong khu vuc va trén thé€ gidi van con
hét stic khiém ton. Trong thoi gian dai khoi phuc nén kinh t&€, Nha nudc phai
tap trung vao nhiing linh vyc nhu an ninh qudc phong, gido duc, y t€Inén
chua tap trung phat trién thi trudng nha .

- Nha 6 1a Iinh vuc phc tap, ¢6 lién quan dén nhiéu linh vuc khic nhau
cua nén kinh t€, giai quyét van dé nha & phai phu hop véi diéu kién kinh t&

cta dat nudce trong ting thoi ky.
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So v6i nhi€u linh vuc khic thi nha & ¢6 lién quan dén nhi€u van dé

khac nhau ctia nén kinh t€, dé giai quyét t6t van dé vé nha & thi can phai thuc
hién t6ng hop nhiéu bién phép, c6 su tham gia clia ca cong déng va can c6
nguon luc tai chinh doi dao.

Linh vuc nha & mang tinh da nganh va pht trién nha & phai dua trén co
s& diéu kién phat trién nhat dinh cta nén kinh t€ dit nu6c, nudc ta méi phat
trién nén diéu kién va nén tang cho phat trién nha ¢ 1a chua day du.

- Su phat trién ctia thi trudng nha & vin chua thuc su dong bo véi cdc
thi truong khac nhu thi trudong tién té, thi truong ching khoén, thi trudong xay
dung, thi trudng bao hiém.

- Gid nha & dang bi tha ndi, hién nay gid nha & van ting va dang &
miic cao, dién bién phuic tap va khé kiém soat dang 1a thach thic cho cong
tac quan ly thi truong, cling nhu giai quyét nha & cho cac doi tuong thu nhap
thap.

- Toc do trién khai cac du 4n nha & cham mic du co ché chinh sich
da dugc thdo gd, thu tuc hanh chinh dugc don gian héa va dugc cong khai
cho moi ngudi dan nhung toc do trién khai cic du 4n nha & van chua dugc
cai thién, dac biét 1a khau dén bu giai phéng mat bang do chinh sach lién tuc
thay doi.

- Nang luc cac doanh nghiép kinh doanh nha & con yéu. Nhiéu doanh
nghiép khong du kha nang tai chinh, thi€u kinh nghiém cling dau tu kinh
doanh nha ¢. Nhiéu cd nhan ciing tham gia vao kinh doanh nha & nén da xay
ra hién tuong canh tranh khong lanh manh, dau tu theo phong trao.

- Phu thuoc vao thi truong von: Thi truong nha & phu thudc 16n vao
dong thai chinh sach tién té, tin dung.

- Kinh t€ vi mo khong 6n dinh, lam phdt luén ding truéc nguy co
vuot ngudng cho phép thi kho c6 thé tao dung dugc mot thi trudng nha &

phat trién bén viing.
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- Tuy kinh t&€ va hoat dong quan 1y Nha nudc doi véi thi truong nha &

con nhiéu bat cap. Dat dai ¢ nudc ta méi dugce coi 1a hang hod trong nhiing
nam gan day nhung van ton tai chinh sach 2 gia vé dat dai.

- Mac du Nha nudc da cho phép hd gia dinh, cd nhan c6 quyén
chuyén nhuong nha & nhung viéc cip gidy ching nhan quyén sd hitu nha va
quyén st dung dit con cham, do vay khi ¢6 nhu ciu chuyén nhuong nha &
tuy gidy t& chua hop 1é van dugc mang trao doi trén thi truong.

- Do nha & van 1a moét loai hang héa khan hi€ém va nhu cdu vé nha &
cao, do vay cdc san phdm nha & luon trong tinh trang thi€u, vi vay céc doanh
nghiép kinh doanh nha & Ha Noi chua thuc su chu trong dén viéc khao sat,

diéu tra nhu cau vé€ nha & trén dia ban kinh doanh.
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CHUGNG IIL. MOT SO QUAN PIEM VA GIAI PHAP HOAN THIEN
CAC CHINH SACH THI TRUONG VA MARKETING CUA CAC
DOANH NGHIEP KINH DOANH NHA O TREN PIA BAN THANH
PHO HA NOI
3.1. Du bao khai quat méi truong marketing, nhu cau thi truong nha ¢
Ha Noi va ciac quan diém hoan thién chinh sach thi truong va
marketing cua cic doanh nghiép kinh doanh nha ¢ trén dia ban Thanh
pho Ha Noi
3.1.1. Du bdo nhitng thay doi moi truong marketing ctia cdc doanh
nghiép kinh doanh nha o trén dia ban Thanh pho Ha Noi.
3.1.1.1. Nhitng thay doi ciia moi truong marketing vi mo ciia doanh nghiép
kinh doanh nha & trén dia ban Thanh phé Ha Noi

- Moi truong Kinh t€ — Dan cu

+ Céc chi tiéu kinh t€: Theo quy hoach tong thé, du bao toc do tang
GDP binh quan thoi ky 2011 — 2015 dat 10%/ nam. Dang chua y, t61 nam
2015 GDP dau nguoi cia Ha Noi sé tang 1én mic 3.300 USD. Dén nam
2020, chi s6 nay dat 5.300 USD va dén nam 2030, mic thu nhap sé vao
khoang 11.000 USD/dau nguai, tiic hon 900 USD/thang. V6i mic thu nhép
ngay cang cao, du tinh s€ tao ra ngudn cu rat 16n ca vé s6 lugng va chat
lugng cho thi trudng nha 6.

+ Tuy vay, gia tri thu nhap nay chi tap trung vao mot s6 it dan cu, dai
bd phan dan cu van con trong tinh trang kinh t€ khé khan, thu nhap thap. Vi
vay dé c6 thé tich lily du tién dé mua 1 san phdm nha & v6i muc gid nhu
hién nay la di¢u khong tudng. Nhu ciu vé nha & gid ré va nha cho thué dang
l1a xu hudng lua chon clia da s6 nguoi tiéu dung.

+ Su phét trién cua co s& ha tang: Hé thong giao thong ciia Ha Noi
hién nay dang dugc phét trién rat manh. Hang loat céc truc dudng giao
thong huyét mach do thi da hoan thanh nhu: cau Vinh Tuy, cau Thanh Tri,
duong Vanh dai 3, duong Lang Hoa Lac, duong Lé Van Luong! /Giai doan
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t6i Ha Noi ciing dang gép rit trién khai xay dung cau Nhat Tan, Pudng 5

kéo dai qua dia ban huyén Dong Anh, Puong 70, hoan thién toan bo duong
Vanh dai 2, Vanh dai 3, xay dung méi duong Vanh dai 2,5, Vanh dai 4 va
4,5. Cac truc dudng xuyén tam[/Ngoai ra Ha Noi con phat trién cdc truc
dudng cao toc hién dai noi véi cdc viing mién kinh t€ tao phat trién khong
gian, ving thi do, gép phan tao dong luc phat trién kinh t€ tha do va céc
vung lan can.

+ Kha nang thanh khoan vé nha &: thu nhap, nguon thu nhap, ty 1&
tich lily ctia dan cu trén dia ban Thanh pho ciing 1a yéu t6 quan trong tac
dong dén hoat dong mua ban nha & trén dia ban Thanh ph6. Véi thu nhap
hién nay cua dai da s6 dan thu do, ho chi c6 kha nang mua nha & cé gia tri
dao dong trén dudi 1 ty VND. Ngoai ra, hién nay Chinh pht da cho phép
cdc doi tuong nude ngoai 1lam viéc tai Viét Nam va Viét Kiéu dugc mua nha
¢ tao di€u kién thu hit nguon tién bén ngoai vao thi truong nha 6.

+ Hién nay, dan cu Ha Noi qui mo khoang 2 triéu dan véi mat do tap
trung trong khu vuc noi d6 cti. Lam qua tai hé thong ha tang va anh hudng
dén chat lugng song cua nguoi dan. Chu truong cua Ha Noi 1a han ché xay
dung nha & tai trung tam Thanh phe, tap trung phét trién do thi va nha &
trong pham vi tit duong Vanh dai 3 dén Vanh dai 4 va di doi cac co quan,
nha mdy, truong hoc, bénh vién 16n... ra ngoai vanh dai va cic thanh pho vé
tinh. Nhdm kéo dan dan cu ra khoi trung tam va phan bo dén cdc do thi vé
tinh. Du kién, dén nam 2030 Ha Noi s€ c6 dan s6 khoang 9,4 triéu nguoi,
trong d6 song tai do thi 1a hon 6,3 triéu nguoi va nong thon 1a 3,1 triéu
nguoi.

+ V& co cau ho gia dinh: Theo s6 liéu thong ké, tai thoi diém nam
1999 binh quan nhan kh4u ctia mot gia dinh tai khu vuc do thi nuéc ta van &
muc cao 4,5 nguoi/ho; trong hon 10 nam qua co cau ho gia dinh & nudc ta
da c6 nhiéu thay doi hau hét cac ho gia dinh chi co 2 thé hé & chung. Trong
nhitng nam t6i co cau ho gia dinh s& ¢4 nhiéu bién d6i, dic biét xu hudng

binh quan nhéan khau sé ti€p tuc giam, du bao vao khoang 3,1-3,4 ngudi/ho.
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+ Trinh do hoc vén cta ting 16p dan cu phét trién theo xu huéng ty 1é

mu chit cang giam, ty 1& dan cu t6t nghiép dai hoc va t6t nghiép nghiép vu
chuyén mon ngay cang tang 1én. Doi hoi nhu ciu vé nha & ngay cang tinh té,

da dang hon.

- Moi truong Chinh tri - Luat phap

+ Luat va van ban duéi luat: Hoat dong kinh doanh nha & hién nay
dang bi chi phé6i boi mot s6 luat nhu: Luat Pau tu, Luat Dat dai, Xay dung,
Luat Nha &, Luat Kinh doanh Béat dong san... Chinh phu ciing da ban hanh
mot s6 Nghi dinh huéng dan dé thuc hién céc luat trén. Tuy nhién, hién tai
nodi dung cua luat con dang bi mau thuan va chong chéo, c6 luat khong phu
hop lam tri tré hoat dong san xuét kinh doanh ctia doanh nghiép kinh doanh
nha &. Qudc hoi va Chinh pha da va dang nd luc xem xét, xay dung va hoan
thién luat nhdm tao dong luc cho doanh nghiép phat trién nha 6. UBND
Thanh ph6 Ha Noi cling da c6 chu truong chi dao cac S, Ban, Nganh Thanh
ph6 hoan thién thu tuc hanh chinh thong thodng dé tao moi trudng thuan loi
cho hoat dong SXKD cua cac doanh nghiép kinh doanh nha 6.

+ Quan 1y Nha nudc vé nha 6: Nham han ché céc hoat dong dau co,
gam hang ddy gi4 1am hon loan va nguy co bong béng thi trudng dong thoi
gitip Nha nudc quan 1y, nim bat duoc thi trudng. Hién nay, Nha nude quy
dinh hang hoéa cua cac doanh nghiép khi tham gia giao dich trén thi truong
phai dugc niém yét cong khai thong qua San giao dich Bat dong san. Du
kién trong mot vai nam téi s€ quy dinh tit ca cac hoat dong giao dich sé
phai qua San giao dich dong thoi véi viéc thanh toan phai thong qua hé
thong ngan hang....

+ V& quy hoach phat trién do thi: Du kién d6 4n quy hoach xay dung
Tha do sé duoc thong qua vao nam 2011. D€ an duoc duyét s€ tao cho Ha
Noi phét trién thém cdc viing do thi trung tam va mot loat cdc do thi vé tinh
chiic nang dam bao cho khoang chuc triéu dan sinh song va lam viéc.

+ Dinh huéng phat trién do thi:

Phuong hudng phét trién nha & do thi theo du 4n d€ dam bao dong bo
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vé khong gian kién tric, hé thong ha tang xa hoi, ha tang k¥ thuat va khong

gian ngam. Tang dién tich cay xanh va khong gian cong cong trong khu dan
cu, khu do thi méi.

Ul tién phét trién nha & theo céc du 4n c¢6 quy mo du 16n (trén 500ha)
dé dam bao trong 10 nam t6i c6 thé hinh thanh céc khu do thi mdéi hoiac do
thi hoan chinh; han ché phat trién céc du 4n nha & ¢c6 quy mo nho, hé thong
ha tang thi€u dong bo, cham dut tinh trang xay dung nha & tu phat trai quy
dinh cua phap luéat.

Gan phét trién nha & véi phét trién hé théng ha tang k§ thuat, dic biét
12 hé thong giao thong cong cong dé gian mat do dan cu tai do thi trung tam;
dong thoi chi trong dam bao cac du an nha &, khu do thi méi nhat thiét phai
c6 cdc cong trinh ha tang xa hoi dong bo nhu nha tré, truong hoc, chg, trung
tam y t€, cong trinh vui choi giai tril Jd4p ting theo tiéu chuén, quy chuan
quy hoach xay dung do co quan c6 thdm quyén ban hanh.

Phét trién nha & gin véi cai tao, chinh trang do thi va nang cip hé
thong ha tang ky thuat do thi, han ché coi néi.

Tai céc khu nha &, khu do thi mé6i can két hop phdt trién nha & cao
tAng, nhiéu tang va thap tang mot cach hai hoa, tao thanh mot téng thé hoan
chinh tir kién tric dén ha tang ky thuat, dam bao cac yéu cau co ban ve cong
nang, kinh t€, bén chic vd m§ quan; tai cdc khu vuc do thi co, cii can tao
nén su hai hoa gitra cac cong trinh, khu nha & méi v6i cac cong trinh, khu
nha &, khu phé cii, khu pho lich str.

V€ co ciu nha & tang ty 1& nha & chung cu cao tang phi hop véi di€u
kién ctia ting do thi dé ti€t kiém quy dat, tao dién mao va cudc song do thi
van minh, cong nghiép va hién dai. Phan ddu dén nam 2020 nang ty 1é nha
chung cu tai khu vuc do thi trén ca nuée dat 15%.

+ Chinh sich xa hoi vé nha ¢: Chinh quyén Thanh phd Ha Noi hién
nay dang ddy manh thuc hién cdc Du 4n nha & xa hoi, trong thoi gian t6i
chinh séch nay con dugc thuc hién triét dé va sau sic hon trong viéc xay

dung nha & gid ré nham tao 1ap nha & cho ngudi thu nhap thap, gia dinh
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chinh sdch va phét trién xay dung nha & x4 hoi khong phai kinh doanh

thuong mai ma Ia cho thué, dam bao khong nging nang cao muc séng, chat
luong cudc song cho toan dan.

+ Chu truong phat trién nha &, do thi: Thoi gian t6i Ha Noi s& tich cuc
ra soat lai cdc du 4n do6 thi va nha & trén dia ban dé chan chinh hoat dong
dau tu. Kién quyét thu héi nhitng du 4n khong hiéu qua, trién khai cham.
Phét trién t6 chifc phat trién qu§ dat cia Nha nudc dé trién khai thu héi giai
phéng mit bang céc khu dat da c¢6 quy hoach. Sau d6 t6 chiic ddu thau, diu
gia cho cac nha dau tu cé da tiém nang va nang luc nhanh chéng thuc hién
du 4an. Dam bdo duoc muc tiéu, tién do phat trién do thi va nha & ctia Thanh
pho da dé ra.

Cht yéu Thanh ph6 Ha Noi s€ giao cho nhiing tap doan dau tu 16n thuc
hién dong bo ca mot khu vuc rong 16n theo quy hoach da duoc duyét. Cac cha
dau tu nhod ¢ thé tham gia v6i vai tro 13 ciac nha dau tu thit phat, kién quyét
khong xé 1€ quy hoach.

D61 v6i do thi c6 trung tam, s& han ché€ xay dung nha &, han ché ting
cao cong trinh, khuyén khich tham gia cai tao lai cac chung cu cii da xuéng
cép, hu hong. C6 nhitng chinh sich wu dai va khuyén khich cac nha dau tu
tham gia phét trién nha & xa hoi, nha & cho ngudi c6 thu nhap thip, nha ¢ tai
dinh cul’

Ngoai ra chinh sdch wu déi, d6i méi tha tuc hanh chinh, s& cho phép
cac thanh phan kinh t€ bao gom ca doanh nghiép nudc ngoai tham gia hoat
dong dau tu kinh doanh nha 6. Thanh 1ap nhiing tap doan dau tu phat trién
nha va do thi trong nuéc di manh dé€ 1dm ngudi choi chinh trong thi trudng
bat dong san, thuc hién nhiing du an rat 16n, khuyén khich cac ngan hang
va cdc to chic tai chinh tham gia...

- Moi truong Van héa - Xa hoi

+ Xu hudng lua chon va phat trién nha & cta dan cu: khoang céch véi
trung tam, noi lam viéc, dién tich, moi trudng canh quan, nhitng doi héi vé ha

tang k¥ thuat va xa hoi, tinh trang duong giao thong, cac phuong tién giao
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thong cong cong ... déu la yéu t6 anh hudng dén quyét dinh lua chon nha &
cua dai da s6 ngudi dan. V6i phat trién vé kinh t€ va van hda, nhu ciu va udc
muon cliia nguoi dan ngay cang phong phu va da dang, ho khong chi mua nha
dé & ma ho con quan tAm nhiéu hon dén tinh m§ quan ciia san pham ciing
nhu cic dich vu di kém: tién ich vé giao thong, moi trudng s6ng, moi trudng
van héa hoc tap, moi truong bénh vién, dich vu an uong, dich vu vui choi giai
tri...Dac biét dé€n nhitng nam 2020 khi nguon cung nha & doi dao, thi viéc xay
dung chién lugc vé san pham, vé gid, dich vu di kém...nhdm ddp ting ngay
cang cao nhu cdu cua khach hang trd thanh mot trong nhiing van dé séng con
ctia cac doanh nghiép.

+ Khi d6i song vin héa c6 nhiéu thay déi nhiing gia tri van héa cot 16i
clia ngudi viét nhu “an chiac mac bén” mong mudn s& hitu mot ngodi nha
kién co, viing chic, moi truong song yén tinh, khong gian soéng rong
rdi...vn con an sau vao tiém thic cta nguoi tiéu dung. Tuy vay, ngoai
nhiing gia tri c6t 16i ngudi tiéu dung ngay cang c6 xu huéng chiu trong hon
dén tinh tham my, tién dung cta san phadm nha &, chat lugng dich vu, moi
truong song, ha tang giao thong k¥ thuat va dac biét 1a mong muon thong
qua viéc tiéu diing san phdm nha & cé thé khang dinh dia vi clia ban than

trong xa hoi...

- Moi truong Tu nhién - Cong nghé

Ngay nay, cung vG6i su phét trién nhanh chéng ctia nén kinh t€ thi
truong thi moi truong thién nhién ngay cang bi huy hoai nghiém trong, nan
0 nhiém moi trudng, dong dat, thién tai, bi€n doi khi hau... ngdy cang khoc
liét; ngudn nguyén vat liéu tu nhién ngay mot giam sit. Diéu nay dit ra cho
cac doanh nghiép kinh doanh nha & phai d6i méi trong quy hoach nhim
phat trién du 4n nha & dam bao yéu t6 vé canh quan moi trudng song ciing
nhu phai nd luc nghién ctu tao ra ngudén nguyén vat liéu thay thé da dang,
tién ich, than thién v6i moi truong.

Cung v6i nhitng bién d6i vé moi trudng tu nhién, moi trudng cong

nghé ciing c6 nhiéu budc tién ddng ké: nhitng ing dung khoa hoc, k§ thuat,
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cong nghé mdi trong thi cong xay lap, xir 1y ky thuat, vat lieu mdéi, phuong
phdp quén 1y mdi...ngay cang c6 xu huéng da dang va phét trién theo chiéu
sau, tao diéu kién cho cdc doanh nghiép rit ngin thoi gian thi cong du 4n

cling nhu gép phan ha gia thanh thi cong xay dung du an.

3.1.1.2. Nhitng thay doi moéi truong marketing vi mo cia doanh nghiép kinh
doanh nha o

- Khach hang: Hién nay, v6i quy mo6 dan s6 ciia Ha Noi sdp si 6,6
triéu nguoi trong dé thanh thi khoang 2,7, du bao dén nam 2020 dan s6 cta
Ha Noi 1én dén gan 8 triéu nguoi, trong d6 dan s6 thanh thi khoang 4,3 triéu
nguoi, gop phan tao ra nguon cau rat 16n cho cac doanh nghiép kinh doanh
nha &

Hanh vi tiéu ding cua khach hang: Do nhiing bién d6i vé kinh t€ -
dan cu, moi truong van hda xa hoi nén hanh vi tiéu dung ctia khach hang doi
v6i cdce san phdm nha & c6 nhiéu bién doi, cu thé:

+ Dai v6i do6i tuong khach hang ¢6 thu nhap cao va rat cao la tang 16p
co thu nhap va trinh do van hoa cao trong xa hoi. Vi vay, hanh vi tiéu dung
cua ho c6 nhiéu diém khac biét:

Khi tim mua san phdm nha & ho sé& chi trong tim hiéu théng tin vé
san pham truc ti€p tir nha ddu tu nhu quan san giao dich, ban quan ly du 4n
hoic tim hi€u thong tin qua cong thong tin tir cac co quan Nha nudc, va dic
biét tra ctru thong tin qua hé thong internet...

Trong quyét dinh mua thi gia ca khong phai la yéu t6 doi tuong khach
hang nay quan tam, ho chli yéu quan tam dén két cdu cta san pham, chat
luong dich vu, moi truong song... va dac biét khach hang ngay cang c6 xu
huéng muén thong qua tiéu dung san pham dé khang dinh duoc dia vi trong
xa hoi.

+ D6i voi doi tuong khidch hang ¢6 thu nhap kha: tuy nhiing thay doi
vé kinh t€&, thu nhap cla tang 16p nay c6 nhiéu bién doi song van con & mic
thip. Do vay, trong qua trinh mua san phdm nha & ho thudng phai tim hiéu

qua nhiéu kénh thong tin nhu qua chu dau tu, qua trung gian moi gidi, qua
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ban be, gia dinh...gia ca 1a mot trong nhitng yéu t6 16n anh hudng dén quyét

dinh mua san pham. Tuy vay, nhitng khich hang nay ciing bit diu quan tam
dén tinh m§ quan cta san phdm nha &, tinh tién dung va chat luong dich vu
trude, trong va sau ban dac biét 1a chat luong dich vu vé giao thong, gido
duc, y t€...

+ Dai véi khach hang c¢6 thu nhap thap, trung binh: Paéi tuong khach
hang nay c6 thu nhép rat thap, cé duoc ngoi nha gan nhu 1a mo udc, do dac
tinh vé thu nhap nén gid ca la yéu to dat 1én hang dau va 1a yéu td co ban
quyét dinh dén quyét dinh mua san phdm, dong thoi hinh thifc tra dén, tra
g6p s€ 1a mot trong nhiing lua chon t6i wu ctua khach hang. Poi tugng khach
hang nay khong quan tam nhiéu dén tinh m§ quan ctia san ph4m ma chi cin
ddp ting nhu c4u dé & va sinh hoat & mic do trung binh.

- Dai thl canh tranh: Trong thoi gian t6i, mac du s6 lugng cac doanh
nghiép kinh doanh nha & trén thi trudng Ha Noi c6 giam di diang ké do Chinh
phu han ché€ cac tap doan ngoai nganh tham gia thi truong bat dong san sau
vu do v& Vinashin nhung s& xuat hién nhiéu hon ciac doanh nghiép nudc
ngoai tham gia thi trudng nay. Va phai ké dén su 16n manh nhanh chéng cta
cac doanh nghiép kinh doanh nha & trong nudc va hién nay ho c6 khoang vai
tram doanh nghiép hoat dong trén dia ban thanh phé Ha Noi. Tuy c6 dong so
lugng nhu vay nhung chat luong va dac biét 1a nguén von cta cac doanh
nghiép nay con rét han ché. Chu yéu gam giit tai nguyén dat dai d€ ban chi
khong cé kha nang thuc hién. Vé6i su gia tang cta cac doanh nghiép nudc
ngoai tham gia thi truong kinh doanh nha ¢ 1a mot trong nhiing trd ngai 16n
cho cdc doanh nghiép Viét Nam, dac biét 1a vé ngudén von ciing nhu tinh
chuyén nghiép trong hoat dong kinh doanh n61 chung va hoat dong marketing
noi riéng.

- Céc nha cung cip nguoén nguyén vat liéu xay dung nha &: Cung véi
su phat trién soi dong cua thi truong BDS thi trudng nguyén vat liéu xay
dung nha & dang 1a mot thi truong thu hdt nhiéu doanh nghiép tham gia.

Trong tuong lai, s6 Iuong doanh nghiép nay s€ tang lén ca vé s6 luong va
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chat luong, dac biét thi truong nay ciing s€ thu hit ca nhitng doanh nghiép

nuGc ngoai tham gia dau tu kinh doanh mé ra cho doanh nghiép kinh doanh
nha & ngudn cung da dang vé€ ngudn nguyeén vat liéu.

- Tinh hinh phét trién céc nganh lién quan: Hién nay, nganh vat liéu
xay dung, mdy va thiét bi thi cong, nganh cong nghiép thép, cac nganh khoa
hoc k¥ thuat khdc déu ph4t trién rat manh mé, vé6i su phat trién ctia khoa hoc
cong nghé trong nganh xay dung va san xuat vat liéu xay dung s& c¢6 nhiéu
ting dung tién tién hon nita tao ra nhi€u chung loai nguyén vat liéu ngay
cang tién dung trong xay dung, gép phan rat 16n vao viéc ha thip gia thanh
cling nhu nang cao tinh thim m¥ va tién dung ctia du 4n.

Bén canh do, v6i chinh sich md& ctra va hoi nhap kinh t€ Quoc té,
trong tuong lai khong xa s& cé nhi€u doanh nghiép xay dung, san xuat
nguyén vat liéu xay dung tién ti€n, chuyén nghiép & nudc ngoai s€ tham
nhap vao thi truong Viét Nam, canh tranh trén thi truong trd 1én gay gat hon.
Pay ciing 1a moét trong nhiing yéu t6 khién nhiing nha quan tri ctia doanh
nghiép kinh doanh nha & rat khé du tinh dugc nhiing bién dong ve gia ca
nguyén vat liéu néu khong cé chién lugc trong nghién cttu, phan tich thi
truong trong va ngoai nudc.

Bén canh lgi th€ vé nguén cung nguyén vat liéu, cdc doanh nghiép
kinh doanh nha & cling phai d6i mat vé6i su gia tang ngay cang cao quyén
thuong luogng cua cac cong ty cung cdp nguon nguyén vat liéu nay, ho sé
ngay cang si€t chat yéu cau vé tai chinh cling nhu yéu ciu vé quyén lgi cta
ho trong kénh.

- Nhiing trung gian moi gidi dau tu: Hoat dong dau co hang hod bt
dong san, gam giit hang roi ddy gid tao bong bong thi trudng sé khong con
co hoi bdi mot loat chinh sach hiéu qua ctia Chinh phi. Qua dé lam trong
sach va on dinh dé thi trudng bat dong san phat trién bén viing hon. Hoat
dong moi gidi bat dong san ciing duoc Chinh pha bat buoc thong qua kénh
San giao dich dé cong khai, minh bach thong tin vé du 4n, hang hoa bat

dong san va gitip ngudi c¢6 nhu ciu ¢6 di€u kién dé ti€p can truc ti€p véi
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hang hoa bat dong san hon.
3.1.1.3. Nhitng thay doi trong moi truong marketing noi tai cia doanh
nghiép kinh doanh nha ¢ trén dia ban Thanh phdé Ha Noi

- Nang luc tai chinh

+ Han ché€ vé nang luc tai chinh ciing 12 mot trong s6 nhitng han ché
cta cdc doanh nghiép kinh doanh nha &, trong nhiing nam t6i v6i nhiéu
chinh sach phit trién kénh huy dong von nhu tang von diéu 1é tir 1oi nhuan
cua hoat dong san xuat kinh doanh, huy dong von khach hang, thong qua
cong ty tai chinh, qua lién doanh lién két, nguon von cua cac doanh nghiép
kinh doanh nha & trén dia ban Thanh phd Ha Noi sé ¢4 nhi€u cai thién
dang ké, tao ra tiém luc cho cdc doanh nghiép trong dau tu ph4t trién du 4n
ciing nhu trong viéc hoach dinh va phat trién chién luoc chung ctia doanh
nghiép minh.

+ Ngan sach danh cho hoat dong marketing: Cac doanh nghiép kinh
doanh nha & ngay cang nhan thic vai tro va tam quan trong cua marketing
trong hoat dong kinh doanh nha &, dac biét trong thoi ky mé ctra hoi nhap
cdac doanh nghiép nuéc ngoai dang ddy manh c6 hiéu qua hoat dong
marketing trén thi truong Viét Nam. Cac doanh nghiép Viét Nam dan da
nhan thiic tAim quan trong ctia marketing va chu trong hon trong viéc xac
dinh ngan quy dé€ phat trién nguén nhan luc marketing cling nhu ngan qu§y
cho céac hoat dong nghién cttu va phan tich tinh hinh chung cta thi truong.
Khi cdc du 4n phat trién, doanh thu ctia cdc doanh nghiép ngay cang 16n
thi méi dan quan tam dén xay dung ngan quy cho hoat dong quang cdo,
xtc tién ban, hoat dong nghién cttu va phan tich thong tin thi truong, phan
tich canh tranh!]

+ Chién lugc dau tu phat trién clia cdc doanh nghiép kinh doanh nha
0 trén dia ban Thanh pho: Chién lugc phat trién nha & va do thi cia Thanh
pho Ha Noi sé anh huong 16n dén chién lugc kinh doanh va chinh sach
marketing cua doanh nghiép kinh doanh nha & trong tirng khu vuc, tung giai

doan, thoi ky, tham chi dén ting doi tuong khach hang...
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Doanh nghiép kinh doanh nha & loai c6 quy mo 16n sé phai tu hoan

thién dé dam bdo nhitng yéu cau vé ning luc thuc hién nhitng du 4n 16n, du

tai chinh dé tham gia thanh todn mot 1an cho cdc du d4n duoc dau thau, dau

c 7z

gia.

Cac doanh nghiép kinh doanh nha & quy mo nho c¢6 thé phai tap hop
nhau lai dé gép luc trd thanh tap doan 16n, du sic tham gia ddu tu cdc du 4n
ctua Thanh pho, hoac phai tim dén cdc doanh nghiép 16n dé hop tic va trd
thanh nha dau tu thi phat.

- T6 chitc hé théng marketing ctia cac doanh nghiép kinh doanh nha
& ¢6 nhitng buéc phat trién:

+ Cac doanh nghiép ngay cang chd trong trong viéc hoan thién vé co
céu t6 chifc dé thuc hién du 4n, thong qua viéc thanh lap ddy da co cau phong
ban nhiam thuc hién khép kin tir khau k& hoach héa dén diéu hanh, kiém tra
kiém soat:

Phong du an: c6 trach nhiém nghién ctu tinh kha thi cta du an,
chudn bi dau tu va thuc hién cdc tht tuc hoan thién viec GPMB

Ban quan 1y du dn: C6 trach nhiém quan ly chung cho du én, bdo cdo
tién do thuc hién cua du an, cung cap dich vu quan 1y du an sau khi hoan
thién va dua vao st dung.

T6 doi thi cong: thuc hién thi cong xay dung, hoan thanh du 4n theo
ké& hoach tién do da dé ra.

+ Hé thong thong tin marketing ngay cang duoc hoan thién, dam bao
dong thong tin hai chiéu:

D6i v6i dong cung cip thong tin san pham tir chi ddu tu t6i khach
hang: cdc doanh nghiép c¢6 xu huéng tan dung t6i da nhitng cong cu dé rit
ngan khoang céc gitta doanh nghiép va khach hang, tranh tinh trang khach
hang chi biét dén thong tin vé€ sdn phdm qua trung gian, moi giGi nhu hinh
thanh trang web dién tir cia doanh nghiép, thong qua hé thong nhan vién san
giao dich, phong du 4n, ban quan 1y du 4n, t6 chic hoi cho trién 1am, t6 chiic

su kién tai du 4n, qua cdc kénh truyén thong[Inham cung cip thong tin san
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pham t6i khach hang.

Doi véi dong thanh toan tir khach hang tré lai doanh nghiép: cac
doanh nghiép kinh doanh nha & dang dan hoan thién nhim cung cap nhiéu
tién ich trong viéc thanh toan cho khach hang nhu thanh toan qua hé thong
ngan hang, thanh toidn bing thé[lva van dung nhitng ung dung trong
thwong mai dién tir dé don giam hoa trong tha tuc thanh to4n gitp cho
khdch hang c6 thé hoan thién thu tuc tai bat ci ving mién dia ly nao.

+ T6 chiic bd phan marketing: Qua nghién citu, hau hét tai cdc doanh
nghiép kinh doanh nha & khong c6 phong marketing chuyén biét, chu yéu la
hoat dong theo hinh thitc kiém nhiém. V6i su phét tri€én ngdy cang cao vé
nang luc tai chinh cling nhu nhan thic dugc tdm quan trong cua marketing
trong hoat dong SXKD, ciac doanh nghiép kinh doanh nha & dang c6 xu
huéng hinh thanh phong marketing chuyén biét, v6i doi1 ngli nhan vién
chuyén nghiép c6 kinh nghiém trong Iinh vuc marketing bao gom: bd phan k&
hoach, bo phan marketing, bd phan lap, phan tich du an tao quy trinh lam viéc
tir viéc nghién citu thi truong, phéan tich va xir Iy thong tin, 1ap k& hoach, kiém
tra kiém sodt va luu trit dif liéu.

- Nguén nhan sy markting va hé thong ban hang: Véi su phét trién
ctia gido duc va dao tao nudc nha ciing nhu phat trién ctia hé thong cong ty
tu van va dao tao chuyén nghiép tir trong va ngoai nudc s¢€ tao ra cho doanh
nghiép kinh doanh nha & trén dia ban Thanh phé Ha No6i nguén nhan luc
marketing va ban hang ngay cang tang vé s6 lugng, chit lugng va tinh
chuyén nghiép.

- Co s6 vat chat ky thuat phuc vu cho hoat dong marketing: Pay la
mot trong nhitng yéu to rat quan trong dé gitp cho viéc thuc hién chinh
sach marketing cta céc doanh nghiép kinh doanh nha &. Su phat trién bung
nd ctua cong nghé thong tin, hé thong thuong mai dién tlr, cdc cong cu
nghién ctu thi truong, phan tich di liéu, thong ké va du bdo, cdc phan
mém quan 1y nhan su, quan ly khiach hang[1da tao ra phuong tién nang cao

tinh chinh x4dc va ddy nhanh qua trinh thuc hién cdc chinh sdch marketing
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cua doanh nghiép.

- Hinh anh doanh nghiép, thuong hiéu san pham: Hién nay, cidc doanh
nghiép kinh doanh nha & trén dia ban Thanh phé Ha Noi chua chi trong dén
viec xay dung thuong hiéu cho san phdm cta minh. Hinh 4nh va uy tin cta
doanh nghiép cht yéu dua trén vi thé vé von, vé thi phan cua doanh nghiép.
Viéc tao ra dau an tir san phdm méi do cdc doanh nghiép nudc ngoai thuc hién.
Trong twong lai, khi canh tranh trén thi trudng nha & ngdy cang gay git, nhu
ciu cua nguoi tiéu ding ngay cang cao va da dang, cac doanh nghiép c6 xu
huéng xay dung va khang dinh thuong hiéu clia sin phim thong qua su khac
biét trong thiét k& kién triic san phiam, tinh ning riéng biét clia san pham ciing
nhu phét trién da dang loai hinh dich vu trudc trong va sau ban dé lam gia ting

loi ich ctia san phdm cho ngudi tiéu ding.

3.1.2. Mot so két qua du bdo khdi qudt nhu cau va thi truong nha o Ha
Noi cuia cdc doanh nghiép kinh doanh nha ¢ dén nam 2015 tam nhin
2020

Dé du bao khdi quat thi trudng nha & Ha Noi, nghién ctu sinh trén co
s& sO liéu goc va nhitng bién dong thi truong nha & Ha Noi nhitng nam vua
qua. Trong 5 niam qua ké tir nam 2005 dén 2009 céc doanh nghiép kinh
doanh nha & tai Ha Noi da cung cép cho thi trudng tdng s6 39.200 cén, trong
d6 Biét thu chiém 17,35%, nha lién ké chiém 15,05%, chung cu cao cip
chi€ém 31,63%, Chung cu trung binh chi€ém 31,12%, chung cu gia ré va nha
6 xa hoi chi€ém 4,85%. Nam 2010 cac doanh nghiép s€ cung cap cho thi
truong Ha Noi khoang 7000 can, trong do chu yéu la chung cu trung binh,
s6 luong can ho chao ban trén thi trudong sé giam dan trong giai doan 2011-
2012.

Nam 2010, thi truong ciing chiing kién sy tang 1én manh mé tir nguon
cung véi s6 lugng can ho khai cong trong nam dat khoang 8000 can, trong
khi d6 s6 lugng can ho ban giao chi khoang 2400 can. Pén nam 2011 s6
lugng can ho chao ban chi dat khoang 3000 can, tuy nhién, lugng can ho

hoan thanh trong cac du an 16n dang trong qua trinh xay dung lai tang cao
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nam 2011 khoang 11.000 can va nam 2012 khoang 14.000 can.

Khu vuc Ha Pong 1a noi tao nguodn cung 16n nhat trén thi truong véi
ty 1&¢ khoang 43% t6ng ngudn cung trong khi d6 Hoang Mai chi khoang
12%, Cau Giay khoang 9% va khu vuc khac 27%.

Du bao vé thi truong nha & dé ban tai Ha Noi nhu cdu sé tié€p tuc ting
lén tir nam 2011 dén nam 2015, nhung thi trudng sé c6 su bién dong vé gia.

Nhu cdu nha & trong trung han van gitt & mic cao. Nhu cau can ho
trung cap va binh dan s€ cao hon hang cao cap vi n6 phut hgp v6i mic chi tra
ctia nguoi dan hon.

Thi trudong nha & hién nay & khu vuc Ha Noi cii, su phat trién do thi
dang dién ra rat manh. Ha Noi da phé duyét hang tram du 4n do thi méi
trong thap ky cta dau thién nién ky méi cung véGi su tham gia cia dong dao
cac nha dau tu hang dau trong linh vuc bat dong san clia ca trong va ngoai
nudc. Pac biét sau khi Ha Tay dugc sap nhap vao Ha Noi, Chinh phu va
Thanh phé dang cho hoan chinh lai D€ 4n Quy hoach xay dung Tha do6 Ha
Noi dén nam 2030 va tam nhin dén nam 2050.

Theo quan diém cta Chinh phu va céc chuyén gia quy hoach thi noi
dung D¢ dn Quy hoach Ha Noi sé duoc chia ra mét khu do thi 161 (do thi
trung tam). Khu do thi nay dugc gilt nguyén toan bo dién tich cua cac pho
phuong Ha Noi lich st cii cong thém phan mé rong vé phia Tay thuoc dia
ban Tur Liém, Cau Gidy. Va 05 khu do thi vé tinh ndm & cdc ving nhu Xuan
Mai, Hoa Lac, Son Tay, S6c Son, Phi Minh - Phd Xuyén. S€ c6 céc truc
huéng tam va cac vanh dai dé noi gitta do thi 16i v6i cdc do thi vé tinh tao
thanh dién mao ctia d6 thi méi hién dai cho Ha Noi. Du bao giai doan tr
2011 dén nam 2015 nha & do thi dat 26-28 m? san/ngudi (chi tiéu chung ctia
quoc gia 15-20 m? san/ngudi) va nha ¢ nong thon dat 19-21 m? san/ngudi.

Trén co s& cac so liéu thi cap, van dung phuong phap chuyén gia,
nghién ctu sinh du bao kha nang cung tng nha & trén dia ban thanh pho Ha
Noi dén nam 2015 va 2020.
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STT Chi tiéu Don vi 2010 2015 2020

Dién tich nha & xay

1 m2 san 74.343.000 | 49.560.000
mdéi
Dién tich nha & binh

. ) m2 san/nguoi 15 24 27

2 | quan dau nguoi
Thanh thi m2 san/ngudi 22 28 31
Noéng thon m?2 san/nguoi 8 21 24

Bang 3.1: Két qua du bao khai quat nguon cung nha 6 tai Ha Noi
Nguon: [18], [19]

3.1.3. Pinh huong chién luoc phdt trién nha ¢ va quan diém hoan thién
chinh sdch thi truong va marketing cua cdc doanh nghiép kinh doanh
nha ¢ trén dia ban Thanh pho Ha Néi.
3.1.3.1. Muc tiéu va dinh hudng chién lugc phdt trién nha ¢ cua Thanh phé’
Ha Noi dén nam 2015 tam nhin 2020

- Muc tiéu phat trién nha & ctia Thanh phé Ha Noi dén nam 2015 tam nhin
2020

+ DPap tng co ban nhu cau c6 chdé & phu hop cia cac tang 16p nhan
dan; ting budc nang cao chat lugng nha & tao dong luc phét trién do thi va
nong thon bén viing theo huéng cong nghiép héa hién dai héa nham thuc
hién cac muc tiéu ctia Nghi quyét Dai hoi Pang toan quoc lan tha XI va

Chién lugc phét trién kinh t€-xa hoi giai doan 2011-2020.

+ Day manh phat trién qu§ nha & xa hoi danh cho ngudi ¢6 thu nhap
thap va cac do6i tugng chinh sach xa hoi mua, thué hoac thué mua; ti€p tuc
trién khai thuc hién chinh sdch hé trg cai thién nha & doi véi dong bao dan
toc thiéu s6, cac ho gia dinh sinh ngheo tai thanh thi va nong thon. Phan dau
dén nam 2015, dat 60% sinh vién c6 nhu cau dugc thué nha trong ky tic xa,
50% cong nhan khu cong nghiép dugc thué nha & trong cac du an nha &

danh cho cong nhan.
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+ Da dang héa nguodn cung vé6i nhi€u loai nha va quy mo can ho,

kiém sodt gi4 ca nha & phi hop vé6i diéu kién va kha nang thu nhap cta céc
doi tuong khac nhau. Chi trong phét trién nha & chung cu tai cdc do thi dic
biét la cac do thi 16n.

+ M6 rong kha nang huy dong nguoén von dau tu cta cac thanh phan
kinh t€ va ctia x4 hoi tham gia phat trién nha & ; thic ddy qué trinh phét trién
thi truong kinh doanh nha & minh bach va chuyén nghiép, thuc hién c6 hiéu
qua chu truong kich cau.

+ G6p phéin nang cao chat luong s6ng ciia nguoi dan, phat trién nha &
do6 thi van minh, hién dai, ting budc cai thién chat lugng nha ¢ néng thon,
giit gin va phat huy ban séc kién tric dan toc, hién dai phu hop véi dic diém
cta timg dia phuong.

+ G6p phan ddy manh qua trinh xay dung thi d6 van minh, hién dai
xitng tim vdi cac thi do clia cdc nudc phat trién trén thé gidi.

+ Hoan thién va nang cao chat lugng bd may va doi ngii can bo quan
ly cua Ha Noi, trong d6 chi trong viéc quan ly quy hoach, xay dung, nha &
va kinh doanh bat dong san. Nham gidp thanh pho luon ding hudng trong
chién lugc phat trién nganh kinh doanh nha &.

+ Phét trién mot s6 doanh nghiép I6n chu dao ciia Ha Noi trong linh
vuc phat trién nha ¢ cho Thanh pho. Pong thoi tao dugc chinh sdach thu hiit
cac doanh nghiép c6 nang luc cua nganh xay dung tham gia dau tu kinh
doanh nha & cho thi truong Ha Noi. Nhu thoi gian vira qua Ha Noi da tung
thanh cong trong viéc thu hit dau tu thong qua chinh sdch d6i dat lay ha
tang..

+ Thu hit cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san nudc ngoai tham
gia dau tu vao thi trudng nha & ctia Ha Noi, phat trién cdc du 4n nha & cao cap.

+ Tao cdc nguén quy tir khai thdc cac quy dat thong qua diu gid dé dau
tu xay dung nha & x4 hoi. Pong thdi ¢6 nhitng chién luoc phit hop dé 16i kéo
nhiéu doanh nghiép kinh doanh nha & tham gia dau tu xay dung nha & xa hoi.

+ C6 chién lugc phét trién hop 1y céc thi trudng lién quan nhu: thi
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truong von, thi truong vat liéu xay dung, thi truong cong nghé, thi truong

lao dong... Nhim tao su phét trién déng bo va hd trg cho phat trién thi
truong nha o.

+ Dinh huéng hién dai va chuyén nghiép hod hoat dong moi giGi va
giao dich bat dong san cua cac San giao dich bat dong san.

+ Thuc hién theo quan diém chi dao cta Chinh phu, chinh quyén
thanh pho Ha Noi sé tién hanh cai cach thu tuc hanh chinh theo huéng don
gian hoda, gon nhe cho cac hoat dong dau tu kinh doanh nha & nhu thu tuc
chuén bi dau tu, cip gidy phép xay dung....

+ Ban hanh cic chinh sach dac biét wu tién cho cic doanh nghiép
tham gia xay dung nha & xa hoi danh cho cac doi tuong chinh sach cé khé
khan vé nha ¢ va thu nhap thap.

+ Khéan truong hoan thién D6 4n Quy hoach Ha Noi dén nam 2030
tdm nhin dén nam 2050 nhim quén 1y phét trién nha & ding quy hoach va
dinh hudng.

+ Han ché phét trién nha & tai khu vuc do thi cii cia Ha Noi. Pong
thoi c6 cdc chinh sach kéo dan dan cu tir khu vuc nay, dac biét 1a khu vuc
pho c6 ra tGi cac vung phat trién do thi mdéi theo quy hoach cua Ha Noi
nham giam &p luc vé ha tang do thi da qué chat hep.

+ Cai tao lai cdc khu tap thé cii nat, xuéng cdp nhiam cai thién diéu
kién cudc song va lam tang canh quan, my quan do thi.

+ Day nhanh viéc xay dung hé thong ha tang, k§ thuat do thi theo
huéng hién dai va dong bod nhu dién, nudc, vién thong va giao thong. Trong
d6 1a cac truc do thi huéng tam, hé thong cau qua Song Hong, cac tuyén
dudng vanh dai ... tao diéu kién cho viéc phét trién do thi va nha 6.

+ Tai cac khu d6 thi méi khuyén khich xay dung nha & cao tang dep
va hién dai. Vira tao duoc nhi€u ngudn cung nha & cho thi trudng vira tao
duoc thém cac quy dat trong dé phat trién cong trinh cong cong va dich vu
nham nang cao diéu kién cudc s6ng cho ngudi dan trong khu vuc.

+ Kiém soat chit ché thi trudng giao dich bat dong san, bat budc cdc
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du 4n phai giao dich qua san giao dich dé cong khai minh bach. Nhim

chong hoat dong ddu co ddy gia tao bong béng thi trudng va lam lanh manh

hod thi truong giao dich bat dong san.

+ Day nhanh viéc cap s6 do, s6 hong va tién do ban nha & thudc s& hitu

Nha nudc theo Nghi dinh 61/CP. Tao di€u kién phdp 1y cho bat dong san va

diéu kién dé dua bat dong san vao giao dich trén thi trudng chinh quy.

+ Xay dung chinh sdch thu€ dat dai va chinh siach dén bu giai phéng

mat bang hop Iy dé 1am co s& tinh thué cho cdc hoat dong giao dich bat dong

san va mau thuan lau nay giira Cht dau tu va nguoi dan cé dat phai thu hoi.

3.1.3.2. Nhiing thoi co va thdch thiic doi voi cdac doanh nghiép kinh doanh
nha o trén dia ban Thanh phé Ha Noi

Van dung ma tran TOWS phan tich moi trudng marketing noi chung,

dinh hudng chién lugc phdt trién nha & trén dia ban Thanh phé Ha Noi dén

nam 2015 va tam nhin dén nam 2020, nghién cttu sinh xac 1ap ma tran TOWS

va cac dinh huéng chién lugc marketing ctia cac doanh nghiép nhu sau

Thoi co - Pe doa

Pén nam 2015

Pén nam 2020

Ol1: Chinh sach m& cta hoi nhap
quac t&

02: Thu nhap binh quan dau nguoi
tang

03: Co cau dan so tré cia Ha Noi

04: Qua trinh do thi hoa

05: Cau Vvé thi truong nha &

06: Mic do phat trién cha nganh
ngan hang va cong cu tai chinh

07: Su phat trién cia KHCN trong
linh vuc xay dung

Ngay cang sau

Tang s6 luong it
Chiém khoang 70%
Phit trién chiéu rong
Nhu cau 16n

Phit trién manh

Phét trién manh

Mang tinh phé quat
Tang va én dinh

On dinh va ting vé thu
nhap

Phét trién chiéu rong va
chicu sau

Nhu ciu ngay cang 16n,
da dang

Phat trién manh, da dang

Phit trién manh, di sau
vao ung dung

T1: Ap luc canh tranh trong thoi ky
m& clra hoi nhap

T2: Gia nha &/thu nhap binh quan
dau nguoi cao

T3: Tinh tu phat cua thi truong BDS
T4: Khung hoang kinh t&€ chua

Kho khan I6n

Rui ro cho sin phim
gia cao

Rui ro cao

Théch thic 16n

Timg budc khac phuc
Rui ro giam dan

Dan 6n dinh
Giam dan, 6n dinh
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cham dut
T5: Ap luc vé quyén thuong luong
cta cac thanh vién trong kénh

Rui ro trong tinh chu
dong cua chu dau tu

Rui ro cao, da dang

Pi¢m manh — Diém yéu Pén nam 2015 Pén nam 2020
W1: Tu duy quan tri marketing, | Rui ro trong co ch€ t6 | Rli ro trong quan tri
kinh nghiém quan 1y cta cac doanh | chtic va quan tri kinh | Cong ty hién dai

nghiép con cham phat trién
W2: Nang luc tai chinh cta cac
doanh nghiép con yéu

W3: Nguon nhan luc cho hoat dong
marketing con thi€u, yéu

W4: Co s6 vat chat phuc vu cho
hoat dong quan tri marketing noi
riéng va hoat dong SXKD noi chung
con han ché

W5: ting dung khoa hoc cong nghé
trong Iinh vuc xay dung nha & kém

W6: Kénh huy dong von it, kém
hiéu qua

W7: Viéc t6 chidc kénh phan phai
va phan dinh vai tro cic thanh vién
trong kénh con han ch&

W8: Chinh sdch quan 1y vé chi phi
con kém

WO: Chinh sach hau can va dich vu
chua dugc chu trong

doanh hién dai

Rui ro trong thuc hién
chinh sach thi truong
va marketing

Rai ro thi€u tinh hé
thong trong trién khai
cong cu marketing
Rui ro trong quan tri
marketing cling nhu
nang cao tinh canh
tranh

Rui do trong canh
tranh vé gid,
pham

san

Rui ro trong viéc t6
chic hoat dong cua
kénh

Rui ro trong viéc lam
minh bach héa thong
tin thi truong

Rui ro trong xay dung
chinh sich gid phu
hgp véi thi truong
Rui ro trong viéc
cung cip gia tri gia
tang cho khach hang

Rui ro giam dan

Rai ro trong chién lugc
marketing sang tao

Ri ro trong canh tranh

Giam dan rui ro

Rui ro trong viéc nang
cao tinh hiéu qua cua
kénh

Rui ro giam dan, tinh
hiéu qua cta kénh con
kém

Rui ro trong xay dung
miuc gid canh tranh

Rui ro giam dan

S1: Mitc do hiéu biét vé tam ly,
hanh vi nguoi tiéu dung Ha Noi

S2: Nguén von cua cdc doanh
nghiép dan duogc cai thién

S3: Cac doanh nghiép da xay dung
thuong hiéu trén dia ban Ha Noi

Chua quan tam dén
tim hiéu tam Iy, hanh
vi nguoi tiéu dung
Dan tao thé manh

Diém manh phit trién
thi phan

Hiéu biét vé chiéu sau
tam ly clia ngudi tiéu
dung

Tao th€ manh, canh tranh

Phat trién thi phin, nang
cao tinh canh tranh

Bang 3.2: Thoi co - Pe doa, Piém manh - Diém yéu cua cac doanh nghiép
kinh doanh nha ¢ Ha Néi dén nam 2015 tam nhin 2020

Nguon: Theo tong hop, phdn tich ciia tdc gid
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Trén co s& nhan dang, ddnh gi4 chung vé diém manh, diém yéu, thach
thitc, co hoi ctia cac doanh nghiép kinh doanh nha & trén dia ban Thanh phé Ha
Noi, nghién cttu sinh dé suit 4 phuong an chién lugc marketing theo phan tich
TOWS dong.

Chién luoc S/IO

- Tan dung diém manh vé thi trudng va thuong hiéu trong thoi k¥ md&
ctra hoi nhap dé phét trién hoat dong kinh doanh nha &, nang cao vi thé cla
doanh nghiép trén thi truong.

- D4y manh cai ti€n chat lugng san pham, dich vu trong kinh doanh
nha & dé€ dén dau ngudn cdu da dang va ngay cang cao tir khach hang.

- Dua vao diém manh vé hiéu biét thi trudng, tin dung su phat trién
cuia nganh tin dung ngan hang ciing nhu qué trinh do6 thi héa nhanh dé chép
thdi co phét trién va md rong thi trudng.

Chién litgc WIO

- Tan dung chinh sdch md ctra va hoi nhap kinh t€ nham tich iy kién
thitc vé khoa hoc cong nghé, vé von, kinh nghiém quan 1y nham han ché
nhiing di€ém yéu cua doanh nghiép.

- Tan dung co hoi phat trién nganh tai chinh, ngan hang d€ huy dong
vé von han ché diém yéu vé von cia doanh nghiép.

- Phat trién nhitng san phdm chung cu trung binh v6i miic von vira
phai, san phdm khong yéu cdu vé do tinh xao cao ciing nhu nhu cdu cua
nguoi tiéu dung nhicu.

- Tich lily kinh nghiém vé quan ly chi phi, vé chinh sich dich vu
trong kinh doanh nha & cua ciac doanh nghiép nuéc ngoai nham dap ung
ngay cang cao gia tri gia tang cho khach hang.

Chién luge SIT

- Phat trién theo mo hinh Cong ty me — con phat trién da nganh
nghé, phan cong quyén va nghia vu cho cdc thanh vién trong kénh

marketing.
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- Tan dung di€ém manh vé phét trién thuong hiéu ciing nhu hiéu biét

vé tam 1y nguoi tieu duing Ha Noi dé nghién ctu, phét trién san pham sao
cho dap ung nhu cau hon mong doi cuia khach hang, dén dau nhiing thach
thac trong thoi ky khiing hoang kinh té.

- Xay dung chinh sach quan 1y chi phi hgp 1y nham giam gid thanh

xay dung nha &, nang cao stc canh tranh trong thoi ky mo ctra.

Ma tran TOWS - Diém manh - Diém yéu
S1 W1 W6
S2 W2 W7
S3 W3 W8
W4 W9
W5
Co hoi Chién luge S/O Chién luge W/O
01 05 S e e (@1 01 — W1,2,34,5,6,8
02 06 S1,2 —» 02,05 06 — W2
03 o7 S3 —» 04, 06 06 — W6
04 o7 —>W4,5
Thach thic Chién luoc S/T Chién lugc W/T
T1 S123 —T1 W2 — T5
T2 S1,3 — 12 wig8 —> T1
T3 S1 — T3
T4 S1,2 — T4
T5 S3 —>T5

Bang 3.3: Phan tich TOWS dong va dinh huong chién luge marketing
cho cac doanh nghiép kinh doanh nha ¢ trén dia ban Ha Noi
Nguon: Theo phdn tich ciia Nghién citu sinh
Chién lugc WIT
- Phét trién nguén nhan luc ban hang va marketing chuyén nghiép,
theo huéng dao tao trong nudc va hoc hoi kinh nghiém tir cac nudc tién tién.
- Tan dung ap luc vé canh tranh trong thoi ky md clra dé do6i méi tu

duy chién lugc trong quan tri marketing ctia cac doanh nghiép trong nudc.
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- Nghién ctu, xay dung chinh sich hé tro hop 1y cho céac thanh vién

trong kénh nhu cac cong ty thi€t k&, cong ty cung cdp vat liéu xay dung,

trung gian ban buon, ban 1é[Jnhdm han ché dugc diém yéu vé ngudn von.

3.1.3.3. Quan diém hoan thién chinh sdach thi truong va marketing ciia

doanh nghiép kinh doanh nha trén dia ban Thanh phé Ha Noi

Quan diém 1: Hoan thién chinh sdch thi truong va marketing ctia
doanh nghiép kinh doanh nha o trén dia ban Thanh pho Ha Noi phdi ddm
bdo doi moi hé thong qudn tri kinh doanh ciia cdc doanh nghiép trong boi
cdnh hoi nhdp quoc té, 16 trinh thuc hién cdc cam két voi WT'O va ddm bdo
thuc hién cdc muc tiéu kinh té’— xd hoi cua Ha Noi giai doan 2015,2020.

Qua thuc trang v€ chinh sach thi trudng va marketing ctia cac doanh
nghiép kinh doanh nha & tai Ha Noi, cho thdy moét trong nhitng nguyén nhan
chinh ctia nhitng han ché d6 1a hé théng quan tri kinh doanh ctia cac doanh
nghiép cling nhu tAm nhin chién luoc vé marketing ctia cidc nha quan tri con
han ché, co cau t6 chiic bo may chua hiéu qua, hé théng kénh phan phoi,
chinh sach quan 1y chi phi, chinh sach dich vullcon kém va chua dap tng t6i
da nhu c4u cta tap khach hang muc tiéu. Vi vay dé hoan thién chinh s4ch thi
truong va marketing clia cdc doanh nghiép diéu tién quyét 1a phai doi mé6i he
thong quan tri kinh doanh ctia cdc doanh nghiép nham dem lai hiéu qua trong
hoat dong SXKD, thich ting trong boi canh hoi nhap qudc t€ va 16 trinh thuc
hién cac cam két WTO.

Viéc d6i méi hé thong quan tri cua cac doanh nghiép phai dam bao
thuc hién cac muc tiéu kinh t€ xa hoi cia Ha Noi giai doan 2015-2020, c6
nhu vdy méi dam bao tinh dong bo, nhat quan va dem lai su phét trién
chung cho Thu do.

Quan diém 2: Hoan thién chinh sdach thi truong va marketing cua
doanh nghiép nha ¢ trén dia ban Thanh phé Ha Noi phdi dam bdo tinh
dong bo c6 16 trinh phit hop véi 16 trinh phdt trién kinh té’— xd hoi ciia Ha

Noi va phdt huy ndng luc cot 16i cua doanh nghiép.
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Do nhiing yéu kém vé nang luc noi tai vé nhan su, v€ von[Icua cac

doanh nghiép kinh doanh nha &, dong thoi han ché tir hé thong chinh sach
ctia Nha nudc trong di€u tiét thi truong nha ¢ nén viéc hoan thién chinh sich
thi truong va marketing ctia doanh nghiép phai ti€n hanh ting budc va c6 10
trinh cu thé, khong nén néng voi, di tit d6n dau. Can phai tién hanh song
song gitra viéc hoan thién hé thong chinh sach vi mo6 nhu hé thong phap luat,
chinh sachl[!diéu chinh hoat dong ctia cac doanh nghiép kinh doanh nha &
vGi hoan thién hé théng quan tri cia cdc doanh nghiép kinh doanh nha 6.

Thanh phé can két hop véi cac doanh nghiép kinh doanh nha & dé xay
dung mot 10 trinh phét trién cu thé sao cho vira phut hgp véi 10 trinh phat
trién kinh t€ — x4 hoi cia Ha Noi vira phdt huy niang luc cot 16i cua céac
doanh nghiép.

Quan diém 3: Hoan thién chinh sdch thi truong va marketing ciia
doanh nghiép kinh doanh nha ¢ phdi dam bdo tinh dot phd nham tang t6i da
hiéu luc, hiéu qud hoat dong marketing va kinh doanh cua doanh nghiép
kinh doanh nha o trén dia ban Thanh pho Ha Noi.

Hién nay, moi chinh sich thi truong va marketing cia doanh nghiép
kinh doanh nha & cta cac doanh nghiép tai Ha Noi hau nhu khong cé su
khac biét 16n, tir chinh sach thi trudng, dén chinh sich san pham, chinh sich
gia, chinh sach kénh marketing[Ictia cdc doanh nghiép déu chua mang lai
lgi thé canh tranh cho cac doanh nghiép dac biét la canh tranh véi cac doanh
nghiép quoc t€. Quan di€ém nay nhan manh viéc hoan thién chinh sich thi
truong va marketing ctia cac doanh nghiép phai dam bao tinh dot pha, chi ¢6
nhitng chinh sdch dot phd méi c6 thé 1a con dudng nhanh nhit gidp cdc
doanh nghiép nang cao hiéu qua hoat dong kinh doanh.

Tuy vay, tinh dot phd & day cling phai phat trién phit hop véi 10 trinh
phat trién kinh t€ xa hoi cia Ha Noi ciing nhu phu hgp vdi nang luc cta céc
doanh nghiép cé nhu vay mdéi phét huy t6i da sic manh, tao tién dé cho su

phat trién clia cdc doanh nghiép kinh doanh nha 6.
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Quan diém 4: Hoan thién chinh sdch thi truong va marketing cua
doanh nghiép kinh doanh nha o trén dia ban Ha Noi dam bdo moi quan hé
VoI cdc chinh sdch khdc cua doanh nghiép va hiéu qua thuc hién cdc muc
tiéu marketing va muc tiéu kinh doanh trén thi truong cua doanh nghiép.

Quan diém nay nhidn manh su phét trién dong bo giita cdc yéu to
marketing noi tai ciia doanh nghiép.

Trude tién viéc hoan thién chinh sach thi truong va marketing cta
doanh nghiép phai phit hop v6i muc tiéu chung nhu muc tiéu vé thi phan, vé
von, vé tang trudng, 10i nhuanlIctia doanh nghiép.

Chinh sach thi truong va marketing ciia doanh nghiép phai dam bao tinh
dong bo va phu hop v6i tinh hinh phét trién vé nang luc quan ly, nang luc vé
von, nang luc vé€ nhan su, co s& vat chatlIcia cic doanh nghiép nham dua ra
nhiing chinh sach thi truong va marketing phtt hop nhat, gép phan vao su phat
trién ctia doanh nghiép.

Quan diém 5: Hoan thién chinh sdach thi truong va marketing cua
doanh nghiép kinh doanh nha & phdi ddm bdo su phdt trién bén viing ciia
cdc doanh nghiép trong diéu kién kinh doanh hiéu iing

Hoan thién chinh sach thi truong va marketing cua doanh nghiép kinh
doanh nha ¢ khong chi ddp tng su phit hop véi 10 trinh phét trién chung vé
kinh t€-xa hoi, pha hgp vé6i dac diém tinh hinh doanh nghiép ma né con phai
dam bao su thich tng trong diéu kién thi trudong luon “dong”. Cé nhu vay
m&i gidp cac doanh nghiép giam rui ro trong qua trinh thuc hién chinh sach,
nang cao hiéu qua t6i da cho doanh nghiép.

3.2. Dé xuat hoan thién cac chinh sach thi truong va marketing cua

doanh nghiép kinh doanh nha ¢ trén dia ban Thanh pho Ha Noi.

3.2.1. Hoan thién chinh sdch phdt trién thi truong cua cdc doanh nghiép
kinh doanh nha o tai Ha Noéi

3.2.1.1. Hoan thién chinh sdch thdam nhdp thi truong
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Thuc trang tai cac doanh nghiép kinh doanh nha & tai Ha Noi, chinh

sdach tham nhap thi trudong con ton tai nhi€u bat hop 1y nén chua dem lai
hiéu qua nhu mong doi. Vi vay, trong chién lugc ph4t trién san pham nha &
cac doanh nghiép kinh doanh nha & can chi trong dén chinh sach tham nhap
thi truong ngay tr dau va xuyén sudt trong chién lugc thi truong va
marketing clia doanh nghiép. Cu thé, cic doanh nghiép cin xay dung quy
trinh thuc hién chinh sach tham nhap thi truong nhu sau:

- Bu6c 1: Xay dung quan diém, muc tiéu, dinh huéng tham nhap thi
truong

bay la budc quan trong nhat cua chinh sach tham nhap thi truong, né
chi ra cho doanh nghiép phuong huéng phat trién chung cling v6i muc tiéu
can phai dat dugc trong mot giai doan nhat dinh ctia qua trinh tham nhéap thi
truong. Vi vay, khi xay dung chién lugc tham nhap thi trudng cdc doanh
nghiép can quén triét nhitng quan di€ém muc tiéu dinh huéng cu thé vé phét
trién san pham, vé doanh s, thi phan, loi nhuan, muc tiéu phét trién thuong
hiéulJca trong ngan han, trung han va dai han clia doanh nghiép.

- Buéc 2: Xéc dinh nhan t6 anh hudng dén viéc lua chon phuong thic
tham nhap thi truong: Cac yéu t6 anh hudng bao gom:

+ Téng cau thi trudong: bao gém téng nhu ciu thuc t€ vé nha &, nhu
cdu va u6c muon cta khdch hang doi véi timg loai san pham cu thé. D€ c6
thé danh gid chinh xdc nhiing 1¢i ich va thiét hai khi quyét dinh tham nhap
thi trudng, doi hoi doanh nghiép phai du bdo dugc téng ciu thi truong trong
tuong lai. C6 nhiéu phuong phdp du bio tong cau, doanh nghiép c6 thé su
dung phuong phap sau: Du bdo trong ngan han st dung phuong phdp nhip
diéu binh quan, phuong phap hé s6 co dan; trong trung va dai han st dung
phuong phédp ngoai suy xu thé, phuong phidp mo phong, phuong phap du bao
truc quan.

+ Canh tranh: di truéc, dén dau vé chinh sdch tham nhap thi trudng
so vGi doi thi canh tranh thé hién su thanh cong 16n cua doanh nghiép. Khi

quyét dinh chinh séch tham nhap thi trudong, doi hoi doanh nghiép hiéu o vé
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doi thu canh tranh nhu tiém luc tai chinh, thi trudng, khach hang, san

phidm[Jqua d6 xdc dinh diém manh, diém yéu cua cdc doanh nghiép canh
tranh, 1am co s& dé doanh nghiép xay dung chién lugc tham nhap hop 1y.

+ Thong tin quy hoach cua khu vuc thi truong: Thuc trang, hién nay
trong chinh sach tham nhap thi truong ctua cac doanh nghiép chiu anh hudng
rat 16n bai thong tin quy hoach cua Thanh pho Ha Noi. Tuy vay, cac doanh
nghiép dang lam dung céc chi tiéu vé thong tin quy hoach va thuong “lam
luat” dé dugc gia ting m* san xay dung, diéu d6 anh hudng rat 16n dén viéc
tao ra gid tri gia tang cho ngudi tiéu dung.

Xuét phét tir dic tinh ctia san phadm nha & phu thuoc rat nhiéu vao quy
hoach cua Thanh Phé nén trong qua trinh Iua chon va thuc thi chinh sach
tham nhap thi truong cac doanh nghiép can:

* N0 luc trong viéc di€u chinh mat do, quy mo cta du an, sit dung yéu
t6 nay nhu mot cong cu tao ra diém khéc biét trong chinh sich san pham
ctia doanh nghiép so véi cac doi tha canh tranh.

« Khi quyét dinh tham nhap thi truong, cac doanh nghiép can chu
trong hon va c6 chién luoc dai han, dn dau trong viéc xay dung hé thong ha
tAng k¥ thuat, bo sung cong trinh nhu trudng hoc, bénh vién, khu vui choi
giai trillcho du 4n, gép phan nang cao chét lugng va gia tri clia san pham
nha 6.

 Hién nay, tuy cac doanh nghiép da quan tam hon dén hinh thuc di
thué hoac lién doanh lién két v6i doanh nghiép nudc ngoai cé kinh nghiém
trong linh vuc tu van thi€t ké, song mic do con han ché. Trong thoi gian t6i,
doanh nghiép can ddy manh hon nita dé lién doanh lién két khong chi véi
cac don vi tu van thi€t k&€ ma ca cac don vi nghién ctu thi truong, truyén
thong t6 chic su kién ¢6 uy tin, kinh nghiém trong va ngoai nudc dé tao the
va luc cho cic doanh nghiép khi tham nhap va phat trién vao thi trudng mdi.
- Ngoai ra, do dac tinh riéng c6 cta thi truong nha &, Nghién ciu sinh dé
xuat mot s6 yéu t6 doanh nghiép kinh doanh nha & tai Ha Noi can quan tam

khi tham nhap thi trudng nhu sau:
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+ Doanh nghiép cin lam ting gid tri clia san phdm nha & bang nhimg giai
phap:

* Xay dung va cai tao hé thong ha tang cua du 4n: bao gom ha tang
giao thong cong cong, hé thong trudng hoc, bénh vién, trung tAm mua sam,
khu vui choi giai tril1Day 1a nhitng yéu t6 tao ra gia tri hién hitu va gia tang
cho san phdm nha &, doi hoi doanh nghiép can xdc dinh phuong 4n xay dung
va cai tao hé thong ha tang nay ngay tu muc tiéu va dinh huéng cta chinh
sach tham nhap thi truong.

* Gia tang sO luong va chat lugng dich vu thiét yéu: doanh nghiép can
gia tang chat lugng dich vu nhu dich vu vé€ dién, nuéc sinh hoat, dich vu
internet, dich vu trong xe, dich vu quan 1y toa nhallva gia tang s6 luong
dich vu nhu dich vu thu gom rac tu dong, dich vu y t€, gido ducllgdp phan
lam tang gid tri gia ting clia san pham nha 6.

* Tang chat lugng san phdm nha &

D61 v6i nha thap tang, do dic tinh san phdm nha & thudng c6 dién tich
16n (trén 80 m?) nén cdc doanh nghiép can chi trong tir khau thiét k€ san
pham sao cho giam dan ty 1¢ m*san xay dung, nang cao ty 1é cay xanh, vudn
cay, ao c4, cling nhu nang cao tinh my thuat clia san pham nha & dé dép ting
da dang nhu cau ngay cang cao ctia khach hang.

Po6i v6i san phdm nha & cao tang, dé gia ting chat luong san phim
nha & cac doanh nghiép phai chu trong dén tinh chat va két cau cta san
pham, hé théng ha tang cta du 4n, dich vu ctia tda nha nhu dich vu trong giit
xe, dich vu an ninh, phong chay chita chdy, su phan cap phan quyén cua céac
ho gia dinh déi véi dich vu su dung chung!(

* Tang uy tin va thuong hiéu cua Cong ty 1a mot trong sO giai phap
nhim tang gid tri clla san pham nha &, doi hoi cdc doanh nghiép can lién
doanh, lién két v6i cac don vi tu van, thiét két, thi cong cong trinh c6 uy tin
trong va ngoai nuGc gép phan nang cao chat luong cua cong trinh 1am tang
uy tin va thuong hiéu ctia san phadm d6ng thoi tang gid ban.

+ Xay dung phuong 4n dé lam tang s6 luong san phdm nha & trong du 4n
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* Piéu chinh quy hoach va phuong an kién tric: viéc di€u chinh quy

hoach nhu xay dung nha thdp tang, chia 16 hay chung cu cao tang, thap tang,
mat do xay dung clia du 4n, co ciu loai san pham, dién tich can hol[ldéu anh
hudng rét 16n dén viéc tang l1én hay giam di s6 luong san pham nha & trong du
an. V6i cing mot mic chi phi vé GPMB va chi phi thué dat, néu doanh nghiép
cang 1am ting s6 luong san phdm nha & khong nhimng tao nguén cung déi dao
vé€ nha & ma con gép phan tao mic sinh loi cao hon cho doanh nghiép.

* Han ch€ nhitng cong trinh chiic nang khong phit hop: Mot diéu
ddng chu y 13, khong nhat thiét bat ké du 4n nao x4y dung ciing déu phai c6
két cdu day du loai hinh nhu trung tam thuong mai, khu vui choi giai tri,
truong hoc bénh vién[|Khi thdm nhap thi truong, cac doanh nghiép phai
nghién ctu thi truong, nghién ctu ha tang ky thuat, hé théng ha tang dich
vu, nghién cifu san phdm cta doi thi canh tranh dé han ché t6i da nhitng
chiic nang khong phu hop cua du an.

+ Khai théc triét d€ cong trinh phi nha & cta tda nha: Hién nay, da phan
cac doanh nghiép kinh doanh nha & coi viéc xay dung cac cong trinh phi nha &
cua toa nha nhu hé thong cong cong va ha tang, ha tang xa hoi, cong trinh dich
vu thuong mai, dich vu quén 1y tdoa nhalla nhitng chi tiéu bat budc phai xay
dung ctia mét du an ma chua quan tam dén viéc khai thac cac cong trinh nay
mot cach hiéu qua. Thiét nghi, cac doanh nghiép can nang cao nhan thic ciing
nhu nang cao trinh do k§ niang quan ly, kinh nghiém quéan ly dé quan ly va
khai thac hiéu qua cong trinh phi nha & cua du an, diéu d6 khong chi tao ra tinh
nhat quan trong dinh huéng muc tiéu chién luoc cua doanh nghiép véi khach
hang n6 con gbp phan xay dung va phat trién thuong hiéu cling nhu dem lai
nhiéu loi ich tiém tang 16n cho doanh nghiép.

+ Nhan t6 noi tai cua doanh nghiép: Pay 1a mot trong nhiing yéu to
co quan quyét dinh dén cac quyét dinh trong chién lugc tham nhép thi
truong, nhan té noi tai doanh nghiép bao géom nang luc tai chinh, nhan su,
san phdm, hé thong kénh phan phéi cua doanh nghiép, niang luc kinh

nghiém[]Cac doanh nghiép can lua chon chinh sach tham nhap sao cho phu
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hop véi kha nang noi tai ciia doanh nghiép dong thoi dat dugc nhiing muc

tieu, dinh huéng vé khach hang, san phiam, loi nhuan, phét trién thuong

hiéulIcta doanh nghiép.

- Buéc 3: Xac dinh chién Iuge tham nhap: Can cit vao muc tiéu, dinh
huéng chién lugc, can cit vao cac yéu t6 tic dong dén chinh sach tham nhap
thi trudng, cdc doanh nghiép xay dung céc bién s6 san pham, gid, kénh phan
phdi va chinh sich truyén thong hop 1y, ddp ung duoc muc tiéu chung cla

doanh nghiép.
3.2.1.2.Hoan thién chinh sdch mo réng khu vuc dia ly

Qua phan tich thuc trang, khong it doanh nghiép kinh doanh nha & rat
thanh cong tai khu vuc thi truong nay nhung khi mé rong ra khu vuc dia ly
khéc lai gap nhi€u tré ngai. Nguyén nhan co ban 1a do doanh nghiép khong
ludong hét nhitng bién dong cla thi trudng bao gom bién d6i vé nhu cau va
stic mua cta khach hang, su thay déi ctia co ché chinh sich Nha nudc, thay
déi cua thi trudong lién thong! INhu vay, dé han ché rii ro trong thuc hién
chinh sach md rong thi truong cua doanh nghiép doi hoi nhitng nha quan tri
cia doanh nghiép kinh doanh nha & can nhan thic tdm quan trong cua
nghién cttu va phan tich thi trudng dé€ tng phé kip thoi véi nhitng thay déi
ctia moi trudng vi mo va vi mo, nham han ché thich thic tan dung t6i da co
hoi tir d6 xay dung chién lugc marketing — mix phu hop va hiéu qua cho
doan thi trudng muc tiéu cua doanh nghiép.

- Truong hop mé rong thi truong trong cung khu vuc dia 1y: tao cho
doanh nghiép rat nhiéu lgi thé vé thi truong vé khach hang ciing nhu giam
chi phi dau vao va dau ra cho doanh nghiép. Tuy nhién, do ¢6 nhi¢u tuong
dong vé thi trudong, khu vuc dia 1y ldoanh nghiép can luu y:

+ Néu m6 rong nhitng san phdm c6 nhiéu di€ém tuong déng doanh
nghiép can xay dung chién luoc gid tuong dong vé6i nhitng san phdm sin c6
ctia doanh nghiép. Hodc doanh nghiép tao ra su khac biét hon han vé chat

luong dich vu, hinh thitc thanh todn[]d€ lam ting gid ban cta san pham.
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+ Dac biét chud trong trong viéc cai ti€n chat lugng, kién tric va két

cdu clia can holtao ra su khac biét va nhitng tinh niang vuot troi hon han so
v6i san pham hién tai cua doanh nghiép nhim nang cao gia tri va gid ban
cta san phadm ciing nhu gép phan nang cao vi th€ va hinh anh cta doanh
nghiép trén thi truong.

- Mé rong du an nha 6 tai cac khu vuc dia 1y méi

+ Khu vuc dia ly da c6 ha tdng hoan chinh: day 1a mot loi thé cho cac
doanh nghiép trong viéc nang cao gia tri cua san pham nha &. Tuy vay,
doanh nghiép s& mat rit nhiéu chi phi dau vao dé c6 duoc quyén s hitu va
xay dung du an. Doi hoi cac doanh nghiép can nghién ciu va xay dung
chinh sdch san phdm, dich vu, quan 1y chi phi hop ly nhim han ché t6i da
rui ro ¢6 thé xdy ra.

+ Khu vuc dia 1y ¢6 ha ting dang phat trién: day 1a khu vue thi trudng
tiém nang, tap trung nhi€u doanh nghiép tham gia vao thi truong, stc ép vé
canh tranh tang cao, rao can gia nhap thi truong thap, rai ro khi tham nhap thi
truong 16n. Do vay, cac doanh nghiép khi tham gia vao thi truong phai thuc su
tao ra diém khac biét vé san pham, dich vu, hinh thic phan ph6i, gia banlIthi
m&i c6 thé chi€ém linh va 1am chu thi truong.

+ Khu vuc dia 1y ha tAng chua phat trién: 12 co hoi cho nhiing doanh
nghiép dén dau thoi co phét trién cta thi trudng. Khi mé rong sang thi truong
ndy, cdc doanh nghiép can lam gia tang gid tri ctia san pham nha & thong qua
két hop véi chinh quyén dia phuong 1én phuong dn xay dung co so ha tang k¥
thuat, dich vu cong cong cuia du 4n, diéu chinh quy hoach tong mat bing va
phuong 4n kién tric theo hudng gia tang s6 lugng san pham nha [ cling nhu
nd luc 1am thi trudng, truyén thong san phim, truyén thong thuong hiéu cua

doanh nghiép dén da dang dai tuong khach hang.

3.2.2. Hoan thién chinh sdach marketing muc tiéu cua cdc doanh nghiép
kinh doanh nha o tai Ha Néi

- D€ xuét chinh sach phan doan thi trudng
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Nhim muc tiéu phét trién cic cong cu, chién lugc marketing tuong

thich véi thi truong muc tiéu, nghién ciu sinh d€ xuét chinh sach phan doan
thi truong cua cac doanh nghiép kinh doanh nha & gébm cac budc sau:
Buoc 1: Phdn doan thi truong theo khu vuc dia ly: St dung ma tran

BCG vé6i truc tung thé hién toc do tang trudng cua thi trudng, truc hoanh 1a

thi phan cta doanh nghiép. (mo ta qua hinh 3.1)

% tang trudng 4
Ngoi sao Dau hoi

Cao Q O
DPoan thi truong 1
Doan thi truong 2
Bo sira O Chi cho

Doan thi truong 3

Cao Thap
Thi phan cua cac doanh nghiép kinh doanh nha &

Hinh 3.1: Gian do ma tran BCG dé phan doan thi truong

Van dung ma tran nay ti€n hanh phan doan thi truong cua cac doanh
nghiép kinh doanh nha & bao gém thi trudng da phdt trién nhu doan thi
truong trong 4 quan noi thanh cii - doan thi truong nay toc do tang trudng
thap, thi phan cac doanh nghiép cao (doan thi trudong 3); cac thi truong hap
dan tai nhitng khu vuc dang phat trién nhu truc duong Lé Vian Luong kéo
dai, Lé Puc Tho, Lang Hoa Lac, khu Van Quan Ha Pong[ /(doan thi truong
1), thi trudng dang c6 xu thé€ phat trién va siic hap dan 16n & cac khu vuc
ngoai thanh nhu Vinh Phic, Hung yén, Bac Ninh[J(doan thi truong 2),
nhitng doanh nghiép dén ddu co hoi phat trién da tap trung vao nhitng doan
thi truong nay.

Budc 2: Phdn doan theo ddc tinh cua thi truong

v
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Trén co s6¢ phan doan theo khu vuc dia ly, doanh nghiép phan thanh

cac doan thi truong nho dua trén dac tinh cta thi truong (co s& ha tang),
gom 3 doan:

- DBoan thi truong c6 co s& ha tang hoan chinh: hé théng co s& ha ting
khu vuc nhu trudong hoc, tram y t&, khu vui choi giai tri, trung tAm mua sam,
ha tang giao thong va cac dich vu khdc da duoc phat trién dong bo va hoan
chinh. Khi tham gia doan thi truong nay doanh nghiép sé phai do6i mat véi
su canh tranh gay gat, nhu cau cta khdch hang kha 16n.

- Poan thi trudng c6 c¢o sb ha tdng twong doi phdt trién: Pay 13 doan
thi truong nhiéu doanh nghiép dang tap trung phét trién, do nguén von diu
tu ban dau khong qua 16n, nhung hé théng co s& ha tang & doan thi truong
nay chua dugc phat trién dong bo. Khi gia nhap doan thi trudng nay, doanh
nghiép ciing phai d6i mat véi su canh tranh gay gét, nhu ciu ctia khdch hang
tai thi truong nay la rat 16n.

- Poan thi trudng ha tang chua phét trién nhung c¢6 dinh huéng phat
trién: Doan thi trudng nay rat nhiéu tiém nang phét trién nhung cling tiém
an nhiéu nguy co, hién tai chua ¢6 nhiéu doanh nghiép tap trung phat trién
thi trudng nay do thach thitc phai phét trién hé théng ha tang va thach thic
v€ muic ciu clia nguoi tiéu ding hién tai va trong tuong lai. Vi vay, rao can
gia nhap vao thi trudng nay rat it, tuy nhién doanh nghiép can than trong
trong timg budc chién luge, xay dung hé thong chién luge dong bo dé dem

lai hiéu qua cao nhait trong kinh doanh.

Buéc 3: Phdn doan theo tinh chdt san phdam nha o

Qua nghién ctru va lga chon khu vuc dia ly thi truong theo tig déc tinh
cu thé cua thi trudng, doanh nghiép can cit vdo nguén luc clia doanh nghiép,
quy hoach ctia viing, dia phuong va dac biét 1a c4u cla thi trudng dé Iva chon
phat trién du 4n clia minh 12 khu do thi, khu chifc nang d6 thi, khu nha 6...

Nhém 1: Khu d6 thi méi — 1a du 4n téng thé, quy mo 16n dién tich
san xay dung trén 200.000m” san xay dung, trong d6 dam bdo ddy du cdc

chiic nang nhu chiic nang xay dung nha &, khu vui choi giai tri, truong hoc,
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bénh vién, hé thong ha tang giao thong!|

Nhém 2: khu chiic nang do6 thi — 1a nhém du an trong d6 chi gom
mot hay mot vai chic nang ctia khu doé thi méi.

Nhém 3: nhém nha & do thi — 1a nhém du an c6 chitc nang duy nhét
1a dé &, bao gom san pham nhu khu biét thu, nha lién ké, chung cu cao ting.

Nhom 4: nha ¢ nho 1€ — 1a nhém du an cé dién tich xay dung dudi
30.000m*, mitc von ddu tu xay dung dudi 1000 ty dong, dugc sir dung dé

xay dung mot hoac mot s6 nhitng nhém nha & do thi.

Tiéu chi phan loai

Nhom ) Téng von
TT Dién tich xay So lugng can .
Du an , Dang cong trinh | dau tu (Ty
dung (m2 ddt) ho (cdn) :
dong)
1 Nhom 1 > 200.000 >2.500 Khu D6 thi méi > 2000
Khu chitc nang do
2 | Nhém 2 ~200.000 1.500 + <2.500 - ~ 2000
thi
1000 -
3 Nhoém 3 30.000 -70.000 | 700 +<1.000 | Nhém nha & do thi
<2000
4 | Nhom 4 < 30.000 <500 Nha & nho 1é <= 1000

Bang 3.4: Cac nhom du an dugc phan loai

Nguon: Theo nghién citu cia Nghién ciiu sinh

Budc 3: Phdn doan thi truong chi tiét:

Trén co s phan doan theo tinh chat san phdm, doanh nghiép xac dinh
dugc nhém du 4n ma doanh nghiép dau tu phat trién. Qua d6 doanh nghiép
xdc dinh duoc quy mo, co cau cua san pham ciing nhu san pham chi tiét cho
tung doan thi truong. Trong giai doan phan doan thi truong chi ti€t doanh
nghiép can chd y:

Cdc bién s6 marketing nhu co cdu ching loai san pham, giad san
pham, chét luong dich vu...phai xay dung sao cho twong thich cho tiing doan

thi trudng cu thé ciia doanh nghiép.
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Co céu, chung loai san phdm khong chi phtt hop véi timg doan thi

truong ma con thuc hién ding theo quy hoach ving, dia phuong, chi s6 xay
dung... cua Nha nudc.

- Dé xuat chinh sdch lua chon thi trudng muc tiéu: dé dé dang ddnh
gia muc do kha thi, xac dinh ro thi truong riéng c6 cua timg doanh nghiép,
chinh sdch Marketing muc tiéu phai gan véi thi trudng muc tiéu nay; nhitng
dac diém chinh cta san phdm ma doanh nghiép tao ra phai dua trén su phu
hop v6i nhu cau khach hang muc tiéu.

Du an nha & phu thudc vao quy hoach va quy mo. Tuy thudc vao
quy mo 16n hay nho cua Du 4n, viéc 1ap quy hoach s& phan bd co ciu céc
thanh phan, cong trinh nha & va cong trinh cong cong dich vu di kem. Véi
nhitng du én trong nhém cic doanh nghiép tap hop nghién ciu, phan tich,
danh gia, phan loai cdc yéu t6 moi truong marketing va dac trung bang du
4n 12 can cit dé quyét dinh lua chon doan thi trudng muc tiéu.

Vi du: Can cit kha nang nguon von cua doanh nghiép cong v6i quan hé
cua doanh nghiép v4i Ngan hang va can ct kha nang tao lap cac quy huy
dong von nhu quy tin thac, trai phi€u du an... cia doanh nghiép kinh doanh
nha & 1am co s& dé lua chon nhitng du 4n 16n, c6 qui mo dau tu va doi hoi vé
von 16n va 1au dai vi stic ép vé ngudn von s€ duge giam nhe trén co s& cac cap
yéu t6 ho trg nhau.

Tu lva chon thi truong theo nhom du 4n da dugc phan loai, doanh
nghiép phan loai va lua chon tap khdch hang muc tiéu dé tir d6 xay dung
chinh sach san pham, gid, kénh phan phai, truyén thong va chinh sach dich
vuJphu hgp.

- D¢ xuat chinh sach dinh vi san pham

Phan tich thuc trang vé chinh sich thi trudng ctia doanh nghiép kinh
doanh nha & tai Ha Noi cho thay hau hét cidc doanh nghiép déu chua quan tam
ding mic dén viéc tim hiéu, nghién citu thi trudng dac biét 1a chinh sich dinh
vi san pham. Do cung vé nha & vuot xa so vdi cau, dong thoi do nhan thiic cla

nhiing nha quan tri nén hau hét cac doanh nghiép méi chi thong qua viéc gidi
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thiéu san phdm dé phat trién thuong hiéu ctia doanh nghiép chit chua quan tam

dén dinh vi san pham nhim hudng t6i tap khach hang.

Do dac diém cua thi trudng BDS va xu huéng phat trién ctia nén kinh €
cling nhu chat lugng cudc song, chat lugng gido duc cua cac doi tugng khach
hang, doanh nghiép can xay dung cho minh chién luogc dinh vi chi tiét:

+ Lua chon diém khdc biét: Pay 1a mot trong nhitng noi dung quan
trong nhat quyét dinh dén su thanh bai cua chién luoc dinh vi, theo xu huéng
bién déi cua cac tap khach hang, nghién cttu sinh dé ra mot s6 phuong 4n tao
diém kh4c biét dua theo timg dic tinh ctia san pham nha o:

D6i nha ¢ thdp tang, chung cu cao cap: can chi trong dén nhiing di€ém
khéc biét vé tinh chat clia san pham, chat luong dich vu sao cho khang dinh
dang cap cta khach hang qua viéc tiéu dung va sir dung san pham.

Dai v6i chung cu trung binh: can chu trong dén su tuong quan gitta chat
luong va gi4 san phdm nha & hodc chi trong dén chat luong dich vu sau ban,
dich vu cong cong, moi trudng song, y té, gido ducl]

D6i v6i chung cu gid ré: can tao diém khdc biét vé mic gid ban san
phém va su tuong quan véi chét lugng san pham nha 6.

+ Truyén thong diém khdc biét: can ¢ vao diém khac biét da lua chon,
can ct vao hanh vi tiéu dung cua tung doan khiach hang, doanh nghiép lua
chon cho minh phuong tién dé truyén thong diém khéc biét nhim ti€p can
ding do1 tuong khach hang muc tiéu.

Tix viéc lua chon thi truong va dinh vi san pham cdc doanh nghiép xay
dung chinh sdch Marketing muc tiéu gom Marketing muc tiéu c6 phan biét va

Marketing muc tiéu tap trung hoa.

Cac chién lugc c6 thé Iua chon

Nhom du an Marketing co phdn biét Marketing tdp trung hod
Nhém 1 X
Nhém 2 X

Nhom 3 X
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Nhom 4 X

Bang 3.5: Lua chon Marketing muc tiéu cac nhém du an

X: Chién lugc cé thé chon cho nhém du dn

Theo do, v6i nhitng du an khu d6 thi méi doanh nghiép lua chon
marketing phan biét: d6i v6i timg khu chiic nang do thi doanh nghiép xay
dung chinh siach marketing v€ gid, phan phoi, xdc tién hén hgp tuong ting
voi tiig doi tuong khach hang ma doanh nghiép huéng té6i.

Nhiing du an chiic nang do thi trong dé6 dugc phan chia nhiéu hang
muc san phdm khéc nhau d6i vdi timg doi tugng khach hang. Tai mdi ching
loai san pham nhat dinh, doanh nghiép cin xay dung chinh sach marketing
phan biét.

Nhém nha & d6 thi, do chdc nang cua nhom nha & nay hudng téi doi
tuong khach hang ¢6 nhu cdu mua nha dé ¢ nhung do6i tugng khdch hang lai
da dang tuong {ing vdi ting chung loai san phdm cao cép, trung binh, gia
ré[Inén cic doanh nghiép phai xay dung chinh sdch san pham, gid, xuc tién
hén hop, chinh sdch dich vullphan biét cho timg loai san pham nha 6.

Nh6m nha ¢ nho 1€: do quy mo cta du én va san phadm dong nhét nén

sit dung chién lugc marketing tap trung la phu hop nhat.

3.2.3. Hoan thién chinh sdch sdn phdm cia cdc doanh nghiép kinh
doanh nha o tai Ha Noi

San pham la mot trong nhiing yéu t6 gép phan tao ra gia tri gia tang
cho khach hang. Hién nay, tuy cac doanh nghiép kinh doanh nha & da quan
tam chu trong dén viéc x4y dung va phdt trién da dang chung loai san pham
nhung méi chua quan tam dén viéc phat trién chiéu sau nhu tinh my thuat,
két cau clia san pham, tinh da dang trong thi€t ké...phlt hop v6i nhu cdu va
thi hi€u cua nguoi tiéu dung. Qua nghién cttu va phan tich thuc trang thi
trudng nha & va can ci theo tiéu chuin xay dung ctia Thanh phé Ha Noi
nghién ctu sinh dua ra mot s6 giai phdp trong chién luoc san pham cua

doanh nghiép kinh doanh nha 6.
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- Chinh sdch phét trién quy mo san pham: d6i v6i méi doan thi truong

duoc 4p dung chinh sich vé quy mo san pham dic trung, cin cit theo quy
chuin ctia Thanh ph6é Ha Noi, cdc doanh nghiép kinh doanh nha & can lua
chon chién lugc phét trién quy mo san pham dé dat hiéu qua t6i vu nhu sau:

* Poi véi du an khu do thi méi, khu chic nang do thi

bay 1a nhitng du 4n c6 quy mo 16n, dugc xay dung trong pham vi
dién tich tir 20 ha dén hang tram ha. Du an tao ra mot khu do thi hoan chinh
v6i mot cong dong dan cu méi. PE du 4n c6 thé tao ra mot do thi hoan chinh
vGi mot hé thong ha tang ky thuat dong bo, hién dai, dap ing dugc nhu cau
thié€t yéu va chat luong cudc séng tot nhat, cac du 4n do thi can phai chd y
cdc chi tiéu vé quy mo xay dung trong qud trinh nghién ctu 1ap quy hoach
va 1ap ndi dung phuong an dau tu nhu sau:

» Mat do xay dung cong trinh: chi€ém khoang 40% dién tich dat du an

» Mat do giao thong: chiém khoang 20% dién tich dat du an

e Mat do cay xanh, san bai: chi€ém khoang 20% dién tich dat du an

 Hé s0 st dung dat tir 5 + 10 lan

( Pay 1a hé s6 duoc tinh trén Y s6 m” san xay dung dugc tao ra cia du
an /Y dién tich dat cua du an)

» Dién tich can ho chia lam nhiéu loai dién tich phu hgp véi nhu cau
da dang clia thi trudng: loai 1 dién tich can ho tir 70 + < 100 m?; loai 2 dién
tich can ho tir 100 — 120 m? ; loai 3 nhitng can ho ¢6 dién tich > 120 m?.

* Poi du an khu nha & riéng 1¢: do dién tich dat cta cac du an nay
nho nén diéu kién dé bo tri sao cho dam béo t6i da vé mat do va hiéu qua str
dung dat. V6i loai du 4n ndy, dé céan chd y dén nhiing tiéu chi sau:

« Mat do xay dung t6i da 50% dién tich dat du an

 Hé s0 str dung dat 7 + 10 lan

« Dién tich binh quan ddu ngudi 15 + 18 m’/ngudi (thay vi 12 — 13
m*/ngudi nhu hién nay).

- Chinh s4ch phat trién loai hinh va co ciu san pham

Nham dap ting t6i da nhu cau ctia khach hang ciing nhu nang cao gia
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tri hién hitu va gid tri gia ting cho khdch hang, trong chién lugc san phim

nha & cac doanh nghiép khong chi quan tam dén viéc lam da dang chlng va
chat luong cla san phdm nha & ma co cau san phdm d6 phai da dang vé
ching loai chat lugng san pham va dich vu. Vi vay, trong chinh sdch phat
trién loai hinh va co cAu san phdm nha & cdc doanh nghiép kinh doanh nha &
nén phan bé quy hoach st dung dat, co cau san phadm hop 1y, cu thé nhu sau:

* Poi v6i du an khu d6 thi méi, khu chiic nang do thi

« V& quy hoach stt dung dat: can dam bao ty 1€ hop 1y, trong d6 ty 1é xay
dung (nha & cao tang, nha & thap tang) chiém t6i da 45% quy hoach sur dung
dat, dién tich xay dung hé thong dich vu, cong cong xa hoi chi€ém 25%, dién
tich xay dung hé théng giao thong chi€ém 20%, dién tich ciay xanh, moi
truong...chiém 10%.

* V& co cdu san pham nha ¢: Hién nay, nhu cdu vé nha & cao cap dang
c6 xu huéng tang lén nhitng vin & mic thip so vé6i ty 1é san phdm nha &
khdac, nha & trung binh dang 1a doan thi trudong so6i dong nhiéu doanh nghiép
hudng t6i, doan thi truong nha & thu nhap thap dang 1a khat khao cua dai da
sO nguoi tiéu dung va phu hop véi kha nang thanh toan ctia nguoi tiéu dung.
Vi vay, trong chién luoc vé co ciu san phdm cédn can doi v6i nhu cdu cha thi
truong, cu thé:

Nha & cao cip nén chiém ty 1¢ tir 15 + 20%

Nha & trunh binh: chi€ém 50%

Nha ¢ gid ré : chiém 25 + 30%

« V€ co cau dich vu: Dé nang cao gid tri san pham, ciing nhu lam gia
tang gid tri cho ngudi tiéu dung, trong co ciu san phdm cta doanh nghiép
can trd trong nang cao ty 1& xay dung hé thong dich vu va ha tang cong cong
xa hoi nhu trung tam thuong mai, siéu thi, chg dan sinh; Truong THPT,
THCS, ti€u hoc, mam non; Khu vui choi giai tri nhu cong vién, khu thé duc
thé thao...Cong trinh y t€ van héa; Tru s& an ninh; Tram cip dién, nudc;
Tram cap xang; Tram vién thong; Cong trinh dich vu khac

* Poi voi du an nha & riéng 1€
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Do dién tich ctia du an c¢6 quy mo6 nho nén du an can han ché xay dung

nha & thip tang vi nd vira tao ra han ché s6 lugng can ho, gia tri khai thac su
dung dat khong cao dong thoi gay lang phi quy dat dé phét trién cdc cong
trinh dich vu hoé trg cho du an. D6i véi loai hinh du 4n nay can xay dung céc
khoi cong trinh cao tang, cac chi tiéu can chd y tai cac toa nha cua loai du an
nay nhu sau:

* SO luong can ho cua du an

e Ty 1é san nha & / san nha su dung chung tuong ting 75/25

» Dién tich can ho binh quan dau ngudi 15 + 18 m?*/ngudi

« Dién tich khu vuc dé xe t6i thiéu

» Ty 1€ dich vu cong dong

 Cac thiét bi phu trg nhu:

Hé thong cau thang may: dap tng du cho s6 nhu cau cta nguoi dan
sinh sOng trong toa nha, dam bao hé thong giao thong trong toa nha théng
thodng, dong thoi phai c¢6 cau thang chuyén dung dé van chuyén nhitng loai
hang héa cong kénh, d6 dé chay dé nd...dam bao an ninh trat tu cho dan
sinh.

bam bao chat luong dong bo va da dang dich vu nhu thu gom rac,
phong chay chita chay, dich vu an ninh, dién, nudc, internet, dich vu quan 1y

toa nha...

- Chinh séch vé chat lugng san pham (dac tinh k§ thuat san pham)

+ Do dac tinh ky thuat cia cong trinh nha & va khu do thi 1a khong di
chuyén, rit can su bén vitng dé duy tri lau dai. Gia tri cua ddu tu va gid tri st
dung clia nha & van luon luon ¢6 thé dem lai lgi nhuan, do dic tinh hi€m, it
cua dat 0. Nén doanh nghiép kinh doanh nha & trong chinh sdch san pham
can phai quan tam dén chit lugng nguyén vat liéu, thiét bi dua vao cong
trinh cua du an.

+ Diac diém cong trinh xay dung khong téch roi véi moi trudng bén
ngoai va cé nhitng lién quan nhit dinh véi nhitng cong trinh khac lan can.

Khi lya chon nhitng dédc tinh ky thuat cho mot cong trinh, du dn va nhiing
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yéu t6 1an can ¢6 lién quan. Chi phi, két ciu, dic diém kién tric, b tri mat

bang ctia mot can ho trong chung cu khdc nhi€u so véi mot ngdi nha doc
lap. Mot hang muc cong trinh khiac v6i mot khu nha, mot khu do thi méi.
Nhitng giai phdp nay phai duoc can nhic k¥ ludng, phi hop vdi tiéu chuin
thiét k€&, cong nghé hién tai, doi hoi cip ra quyét dinh phai cé chuyén mon
cao, cap nhat thong tin thuong xuyén nhanh chong.

- Chinh s4ch vé nang cao tinh my thuat cia san phdm nha &

Do nha & ¢6 tinh chat lau bén, thoi gian dé thay déi va cai tién mot
san pham nha & thuong lau dai va khé khan nén ngay tir khau thiét k& san
pham cdc doanh nghiép kinh doanh nha & da phai dén ddu nhu céu va udc
muon cuia khach hang, tir d6 thiét k& nhitng san phdm hitu ich nhat doi véi
tap khach hang muc tiéu. Tang tinh my thuat clia san phdm nha & chinh 1a
thay do6i kién tric tda nha, mau sic, két cau can ho...Vi vay, cdc doanh
nghiép nén

« Ngay tir khau nghién cttu du 4n va chuin bi ddu tu doanh nghiép nén
t6 chic su kién hoac giao luu truc tuyén...dé 14y y kién déng gép cuia khach
hang vé thiét k&, két cdu can ho cta du an.

e Trong qua trinh thuc hién du an doanh nghiép lu6n gitt moi lién hé
mat thiét v6i khach hang dé tao diéu kién kh4ch hang tham gia y tudng vao
chinh can ho cua minh.

» Nghién ctu ting dung khoa hoc cong nghé trong linh vuc xay dung
dé ing dung cong nghé thi cong xay dung mdi.

« Nghién cttu nguén nguyén vat liéu méi vira goép phan lam giam chi
phi vira 1am tang tinh thAim my cho san pham.

» Thué hoac lién doanh lién két v4i nhiing doanh nghiép cé uy tin,
kinh nghiém trong va ngoai nudc trong linh vuc tu van thiét ké.

3.2.4. Hoan thién chinh sdch gid sdn phdm nha & ciia cdc doanh nghiép
kinh doanh nha o tai Ha Néi

Ngay nay, gid ca khong phai l1a yéu t6 canh tranh hang dau nhung van

duoc coi 1a yéu t6 canh tranh quan trong trong viéc thu hit khach hang dac biét
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12 & nhimng thi trudng ma thu nhap clia dan cu con thip. Trong viéc phét trién

san pham doanh nghiép phéi c6 chinh sdch gia thich hop dé tao cho san pham
c6 chd ding vitng chic trén thi trudng. Trong chinh sach gia san pham (nha &)
ctia cac doanh nghiép kinh doanh nha &, nghién cttu sinh dua ra mot s6 giai
phdp nham hoan thién chinh séch gid nhu sau:

- B¢ xuét quy trinh dinh gia (tham khéo hinh 3.3)

Buéc 1: Xac dinh cac nhan t6 anh huong dén gia

Budc 2: Xéac dinh cac gidi han muc gia

Budc 3: Xéac dinh muyc tiéu dinh gia

A 4

Buéc 4: Lya chon chinh sach gia

Budce 5: Xac dinh muic gid ban

Hinh 3.2: Quy trinh dinh gia cua cac doanh nghiép kinh doanh nha 6 tai Ha Noi

Nguon: [10],[11] va nghién ciiu cuia tdc gid

+ Budc 1: Xdc dinh cdc yéu té dnh hudng dén gid

* Nhom céc yéu to bén trong Doanh nghiép:

Muc tiéu Marketing: yéu t6 nay quyét dinh muc tiéu dinh gia. Tuy
theo tirng giai doan, thi truong, muc tiéu marketing sé khac nhau, chién luoc
gid cling thay déi dé gidp hoat dong duoc muc tiéu marketing.

Chi phi: téng céc chi phi 1a co s& xay dung gia thanh san pham. Viéc
xay dung gid thanh san pham gitp cho viéc x4c dinh di€ém "hoa" clia doanh

nghiép. Trén thuc t€, gia ban phai dua phan 16n vao gia thanh nhung lai do
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thi truong va nhitng muc tiéu marketing cua doanh nghiép xac dinh. Khi xéac

dinh chi phi dé quan tri chi phi mot cach t6i uu, giam gia thanh. Diéu nay
cho thay tAm quan trong cta chi phi, n6 gan chat véi nhitng yé€u t6 ton tai va
phat trién cia mot doanh nghiép.

Trong linh vuc d4u tu va phét trién nha va khu do thi, mot s6 nhiing
yéu t6 chi phi mang tinh dic thu, cd biét nhu: dén bu, giai phéng mat bang,
tién sir dung dat, giai phéng cong nghé vé két cau, nén méng (mot phan phu
thuoc vao vi tri dia ly, dia chat, dia hinh cta dia diém xay dung); vat liéu va
thiét bi lap dat cho cong trinh. Cic yéu t6 nay tao 1én chi phi khic nhau
tuong doi gitta cac cong trinh. Khi dua ra gia kinh doanh, can lua chon
nhitng thong tin cén thiét dé cung cap cho khach hang gitip ho c6 nhiing
nhan xét, danh gid chinh x4dc vé muc gid va chat lugng ciia san pham.

Phai thiic Marketing (Marketing - mix): gia ca chi 1a mot trong nhiing
yéu t0 ctia marketing - mix ma doanh nghiép sir dung dé dat duoc cidc muc
tiéu marketing cia minh. Khi dinh gia doanh nghiép can xem xét toan bo
marketing - mix dé c6 nhiing quyét dinh ding dan khong chi vé yéu t6 gid
ma con ca veé cac yéu té khac trong marketing - mix cua doanh nghiép.

* Nhém céc yéu td bén ngoai

Luat phap, chinh sich quan ly Nha nudc: do tinh chat dac biét quan
trong cta thi truong bat dong san néi chung, thi truong nha & ndi riéng, viéc
tdc dong di€u chinh, quan 1y ctia Chinh phu la tat yéu va yéu to can ban, gay
nhiéu anh hudng dén gia ca bat dong san, dén su hoat dong cua thi trudong
bat dong san hién nay.

Cam nhan cta khach hang vé gid cd, gid tri cia san pham: chinh sich
gid nén phu hgp dua trén nhiitng cam nhan vé gid, gia tri cia khach hang.
Nhitng yéu t6 c6 taic dong dé€n cam nhan ctia khach hang la:

Gia tri doc ddo, riéng c6 cia san pham: san pham cua dau tu xay
dung Iudn ¢6 tinh doc ddo, riéng c6 nhat dinh (nhét 1a vé vi tri, khoang cach
tGi cac trung tam thuong mai, van héa, du lich, phong céach kién tric, vat

liéu stir dung, moi truong canh quan, huéng). Tuy vao miic do anh huéng ctia
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céac yéu t6 d6 voi khach hang cu thé ma dinh gid phu hop.

Kha ning so sanh duoc vé6i nhitng san phim khdc: néu mot vai yéu to
ctia san pham c¢6 thé so sanh dugc véi nhitng san pham tuong tu trén dia ban c6
dac tinh tuong doi giong nhau ctia doanh nghiép, can xem xét th€ manh clia san
phdm doanh nghiép dé€ dinh gid. Vi du nhu dién tich mat bang, hé s6 thuan loi
cta can ho.

Miic do hoan thién san pham: v6i mot s6 khach hang, ho thich duoc
tw minh tham gia hinh thanh noi & ctia ban than. Mot s6 khdc c6 thé thich su
sdn sang dé stt dung luon. Trudong hop nay, doanh nghiép chi viéc chia gid
theo mitc do hoan thién d6i v6i mdi san pham dé dap dng su lua chon cua
khach hang. Tuy nhién khong nén chia qua nho dé bao dam chi phi theo qui
mo, di€u nay cé 1gi cho ca doanh nghiép va khach hang.

Canh tranh: Mac du tinh dic thu clia san pham xay dung (mot ngoi
nha hay mot can ho) 1a diéu dé nhan thay, nhung trong mot pham vi dia ban
du hep va tuong dong cao, doanh nghiép cin phai can nhac cidc mat trong
canh tranh khi dinh gid. Cin so sdnh gia thanh don vi san phdm clia minh véi
cac doi thu canh tranh, dac biét 1a cac doi thu trén cung dia ban hep va tuong
déng cao dé biét duoc minh dang c6 loi thé hay bat loi vé chi phi. Tuy vay,
yéu t6 ndy con phu thudc vao cam nhan cta khach hang, nhitng thay doi gia,
phan tng cua doi thu dap lai chién luge gia cua doanh nghiép va nhiing hié¢u
qua trong nd luc marketing ctia doanh nghiép vé loai san pham dé. Mot diéu
can chu y trong chién Iuoc gia trong kinh doanh nha 1a khéng bao gio ha thip
gid ban mot cdch tuyét doi. Doanh nghiép c6 thé dung nhiéu hinh thic
khuyén mai, thanh todn, cdc cong cu kinh t€ khac dé kich thich nhu ciu
nhung khong bao gid nén ha gia mot cach truc ti€p doi véi san pham.

* Ngoai ra cac doanh nghiép can phai xem xét cac yéu t6 khac nhu
tinh hinh phat trién kinh t€ cta dit nudc, moi trudng dau tu thay doéi déu co
tdc dong dén hiéu nang cua nhiing chién luogc dinh gid khac nhau. Tang
cuong hay suy thodi, lam phat, 1ai suat ngan hang, déu anh hudng dén gia vi

ching anh huong dén chi phi, d&€n cam nhan ctia khach hang, dén tich Iuy va
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tiéu dung.

+ Buoc 2: Xdc dinh cdc gioi han miic gid: bao gdbm 3 muic, gidi han
dudi (gia san) chinh 1a tong chi phi; diém hoa von va gidi han trén phu thudc
cdc nhan t6 sau: nhu cau thi trudng, ngudn cung tng, sin phdm nha & va hinh
anh ctia doanh nghiép kinh doanh nha 6.

Trude hét, phai xac dinh khoang gia cho phép d6 la pham vi ma cac
doanh nghiép c6 thé lua chon muc gid cuia minh. Khoang nay duoc gidi han
boi gia tri (can trén - gia thi truong chip nhan) va gia san (can dudi). Nhu
cdu va nhitng cam nhén, danh gia cua khach hang vé gid tri san pham lap
thanh muc gia tran. Chi phi san xuat (gia thanh) tao nén muc gia san. Doanh
nghiép ¢6 thé lua chon nhitng phuong phap dinh gia sau:

* Pinh gid dua trén chi phi: Doanh nghiép xéac dinh miic gid bang cich
cong thém mot miic 10i dinh truéc (MAC) vao chi phi trén don vi san phidm
(chi phf trung binh AC) dé c6 mic gia ban (P). Cac miic 16i dinh trudc thay doi
tuy theo nhitng loai san phdm khéc nhau. Hé s6 m duoc goi 1a ty 1€ sinh 10i trén
chi phi:

P (1+m)AC
Trong d6: AC = chi phi bién d6i Chi phi ¢6 dinh

+
trung binh So lugng don vi san phdm

Mac du phuong phap dinh gia nay chua xem xét day du t6i nhu ciu
hién tai va tinh hinh canh tranh ciing nganh song van c6 thé dp dung dé dam
bao 1oi ich cho doanh nghiép, nhit 1a trong truong hgp huy dong truéc mot
phan tién mua cua khach hang.

* Dinh gia dua trén nguoi mua:

Dinh gia theo gia tri cam nhan cta khach hang: khong xuat phat tr
chi phi, cich dinh gid nay dua vao nhitng cam nhan cua khiach hang vé gia
tri, chét luong san pham dé dinh gid. Doanh nghiép can phai xay dung dugc
khai niém, thuong hiéu san phdm cho thi trudng muc tiéu ctia minh véi mic

chat luong va muc gia du kién. Cach dinh gia nay doi hoi doanh nghiép phai c¢6
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nhiing phong nghiép vu dic trach nghién ciu vé khach hang dé xac dinh ding

nhan thitc ctia khach hang vé gid tri san phdm. C4ch dinh gia nay c6 thé dem
lai miic 1ai cao va khéc biét gitta cic doanh nghiép va ciing doi hoi rat nhiéu vé
su uyén chuyén trong bo mdy quan ly, kinh doanh, tuy thudc vao hiéu qua cua
marketing - mix.

Dinh gid theo gi4 tri, doanh nghiép c6 thé dinh gi theo gid tri cho
céc san phdm ctia minh. Vé thuc chat, phuong phdp nay mang nhiéu tinh
chi quan va doi hoéi phai cé nhiing nghién ctu thi truong, khach hang sau
sac, ky ludng. V€ nguyén tac, cach nay chu truong 1a mic gid dam bao c6
lgi cho khach hang.

Dinh gia dua vao canh tranh: doanh nghiép ciing c6 thé dinh gi4 theo
miic gid hién hanh sau khi tham khao thong tin vé san pham, gia ctia doi thi
canh tranh quan trong. Theo phuong phéap nay, doanh nghiép can cit cht yéu
vao gia cua doi tha canh tranh (trén dia ban hep va tuong dong) tir d6 dat gia
cao hon, bang hay thap hon doéi thu tuy thudc vao chién lugc marketing cua
minh. Nhung phuong phdp nay doi hoi phai c6 su nghién ctu thuong xuyén,
ky ludng thi truong, doi thu canh tranh, du doan chinh sach, diay du cac
chién lugc gid cua doi thu va phai ¢6 bo may quan 1y, kinh doanh nhanh
nhen va uyén chuyén (diéu ndy thudng rat yéu trong nhitng doanh nghiép

nha nudc).

+ Budc 3: Xac dinh muc tiéu dinh gia

Cac doanh nghiép cén phai dua trén chién lugc phét trién, chién lugc
marketing dé xdc dinh xem minh phai dat duoc diéu gi vGi nhiing san pham
nhat dinh trong khu vuc, dia phuong, khu do thi cu thé do. Viéc lua chon thi
trudong va dinh vi san phdm phai dugc xé4c 1ap ra dé thuc hién céac muc tiéu
cta chién luge marketing da dinh. Nhu da biét, dau tu xay dung, kinh doanh
nha va khu do thi hoat dong dau tu, xay dung, san xuét kinh doanh c6 d6 rai
ro cao vi von 16n, thoi gian thuc hién dau tu kéo dai, c6 nhi€éu moi quan hé
chat ché vé6i nhiéu thi truong khac phai giai quyét. Do d6, mot trong cic yéu

t6 can xem xét 12 yéu t6 an toan kinh doanh dé xac dinh chién luoc gid; Do
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an toan cao; thu hoi von nhanh, nhung thong thuong 1gi nhuan thap vi phai

dat gia thip hoac giam ty 1& 13i. Chuong trinh gia phai bdo dam tinh thong
nhat va gin két véi cac chuong trinh khac, dic biét 12 san phadm, mitc do
hoan thanh cua du an. Pay cling 1a mot trong nhiing muc tiéu dinh gia quan
trong ma doanh nghiép can phai dat dugc. Mot s6 muc tiéu thong tin can
quan tam khi dinh gia 1a: ton tai, tham nhéap thi truong, t6i da hda lgi nhuan,
dan dau thi phin, dan ddu vé chat luong san pham va mot s6 tiéu dung, tao
thuong hiéu v6i cdc co quan nhu Chinh pha, UBND Thanh phd. Muc tiéu
dinh gi4 1a diém xuét phét co ban dé€ doanh nghiép lap chién luoc marketing,
chién lugc gid cho nhitng san phim ctia minh.

+ Buoc 4: Lua chon chinh sach gida

Tuy theo loai sén phdm nha & va muc tiéu chién lugc cua doanh nghiép
cho timg thoi ky dé xay dung va Iua chon chinh sich gid phu hop: chinh sdch
gid thap, chinh séch gia cao, chinh sdch gid ngang bang thi truong. Viéc xdc
dinh gia s€ do thi truong quyét dinh, cé tinh dén cac muc tiéu chién luoc
marketing, mdc do hoan thanh ctia du an, chiéu huéng va mic do anh hudng

cua gia t6i doanh s6, thi phan trén thi truong muc tiéu.

Gia
Cao Trung binh Thap
, Cao 1. Chién lugc | 2. Chién luge gia | 3. Chién lugc gia
Chat siéu hang tri cao tri tuyét hao
luong Trung | 4. Chién lugc | 5. Chién luge gia | 6. Chién lugc gia
binh gia cao tri trung binh tri tot
Thip 7. Chiép 111?0 8. Chién lugc gia | 9. Ch/ié’n 'hch. gia tri
gia cat co tri thap gian doi thap (tiét kiém)

Bang 3.6 : Loai hinh chinh sach gia cia doanh nghiép kinh doanh nha ¢
Nguon : [8],[10], [11]

Thuc hién chinh sach chat lugng/gia cao, chat luong /gia trung binh,

chat Iuong thap/gia ti€t kiém doi hoi cac doanh nghiép phai c6 phan doan thi

trudng, dinh vi san pham, x4c dinh déi twong khdch hang mot céch 16 rang,
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v6i nhitng khdc biét rd rang va du dé khach hang cam nhan duge. Véi tap

san phdm nha & hién tai cia Doanh nghiép can tap trung thuc hién chinh
sach chat luong/gia trung binh, chat luong trung binh/gia thap vi dang trong
giai doan tham nhip va nang thi phan trong thi truong muc tiéu. Nhiing
chinh sach gia chat luong trung binh/gia cao, chat luong thip/gia cao, chat
lugng thap/gid trung binh chi dugc Iva chon khi sdn phdm c6 tinh doc
quyén, cic doanh nghiép khong nén ap dung nhiing chién lugc dé.

+ Budc 5: Xdc dinh mitc gia ban

Trén co s& lua chon chién luoc gia, doanh nghiép dua ra muic gia ban
cu thé cho timg loai san phdm nha &, miic gid dua ra cAn dam bao tuong
thich vé6i chat lugng san phdm va dich vu di kém, sao cho can bang giita loi
ich cua doanh nghiép va loi ich khach hang nhan duoc qua tiéu dung san
pham.

- D€ xuat diéu chinh giad

Mot diém dic biét 1a doi v6i can ho chung cu, can x4c dinh cdc hé s6
diéu chinh giita cdc tdng, can luu y ring, hé s6 phan bo phai theo quan diém
ctia khach hang. Trudc day, nhiing can ho chung cu tang thap duoc ua thich
hon, nhung hién nay nhitng can ho tang cao cé xu huéng duoc khach hang
lua chon nhiéu hon do an tam hon vé hé thong thang mdy, canh quan dep...

Vi tri tuong doi cua mot can nha (mat truéec hay mat sau duong 16n,
dau hoi hay ngay canh cdu thang, huéng dnh nang...) 1a cdc yéu t6 ma
doanh nghiép c6 thé can ci dé dinh gid phan biét ma khong gay tic dong

x4u, tao su cong bang gay tam 1y t6t cho ngudi mua néi chung.

3.2.5. Hoan thién chinh sach kénh phdn phoi cua cdc doanh nghiép kinh
doanh nha o
3.2.5.1. Bé xudt ndng cao hiéu luc kénh phdn phoi truyén thong

Hién nay, hé thong kénh phan phoi truyén thong trong kinh doanh
nha & cua cdc doanh nghiép dugc phat trién tuong d6i da dang va phong
pht, tuy nhién chua dem lai hiéu qua t6i wu cho thi truong kinh doanh nha
0, thong tin thi truong dén nguoi tiéu dung con léch lac, cac thanh vién



163
trong kénh khong ¢6 su gan két vé quyén loi. Vi vay, cac doanh nghiép kinh
doanh nha & can nang cao hiéu luc hoat dong ctia hé thong phan phoi truyén
thong thong qua viéc t6 chifc lai ciu tric kénh theo huéng gian bé quyén, loi
ich ctia cdc thanh vién trong kénh. Tir d6, tao mot thé thong nhat trong hé
chinh sach phan phoi tir chu dau tu dén cac trung gian phan phoi, han ché
nhiing ton tai cta thi truong nhu tin don, phong trao dam dong, gia thi
trudng “roi xa” gid tri thuc t€ ctia san pham nha & , gép phan lam minh bach

thi trudng, dua thi trudng nha & phat trién theo ding quy luat von ¢ ctia né.

3.2.5.2. Bé xudt phdt trién hé thong kénh phdn phoi tiép thi doc:

Doanh nghiép kinh doanh nha & can phai khéo 1€o t6 chiic sir dung
két hop ca kénh phan phoi ddy va kénh phan phoi kéo. Cu thé nhu doi voi
thi trudng nha & cao cap phai lua chon t6 chiic kénh phan phéi day. Pay 1a
loai thi truong mang lai hiéu qua rat cao, vi khach hang thuong rat kho tinh
va ty trong chi€ém khong nhiéu. Con thi truong nha & gia ré, nha & danh cho
tap khach hang c6 thu nhap thép, thi cin lua chon t6 chic kénh phan phoi
kéo.

Viéc t6 chiic sit dung kénh phan phdi nao 1a dua trén co sO mat do
thi trudong san pham va dich vu nha & dé trién khai phan phéi theo mic do
tap trung va stic hut cau thi truong vé€ nha & Ha Noi trén co s6 quy hoach
tong thé ctia Thanh phd Ha Noi dén nam 2020 va tdm nhin dén nam 2030.

Bén canh cdc kénh phan phdi truyén théng, véi dic trung san phim
nha &, Nghién citu sinh dé xuét kénh phan ph6i mdéi, kénh phan phoi doc
dugc quan 1y boi chinh doanh nghiép kinh doanh nha & nham tich hop hoat
dong xay dung nha ¢ va qua trinh thwong mai hod san phdm nha ¢ ( Hinh
3.3)

Hé thong tiép thi doc trong kinh doanh nha & gitip han ch€ t6i da
nhitng xung dot vé quyén loi trong kénh cling nhu gin két quyén 1oi clia cac
thanh vién v6i nhau, hé thong nay hoat dong theo mo hinh ¢6 dong chién
luoc hodc lién doanh lién két, trong d6 doanh nghiép phat trién nha & s& dau
tu, xay dung du dn va chiu trach nhiém quan 1y va diéu hanh, kiém soat hoat

dong ctia céc thanh vién kénh. C4c doanh nghiép ban buon va cdc ca thé ddu
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tu doc 1ap bao gdm cic doanh nghiép dau tu hoac cac ca nhan sé duoc phan

phoi san phdm nha & tir doanh nghiép kinh doanh nha va ti€n hanh chao ban
cho khach hang. San giao dich bat dong san sé la noi cudi cung dién ra
thuong vu mua bén san pham nha & giita doanh nghiép kinh doanh nha hoic

gifta trung gian ban budn va ban 1é v6i khach hang.

Cac San giao dich Bat dong san

Doanh nghiép ban bu6n va Iif\léCh

cdc cd thé dau tu doc lap ang
muc
tiéu

Doanh nghiép phat trién nha

Hinh 3.3 : Dé xuat hé thong ti€p thi doc trong kinh doanh nha 6
Nguon: [10, tr298] va dé xudt ciia Nghién ciiu sinh
V6i viéc t6 chiic kénh nhu vay, chii dau tu, doanh nghiép ban buon va
cac cé thé ddu tu doc lap ciing nhu san giao dich déu tham gia vao viéc
truyén thong va gi6i thiéu san pham t6i khach hang. Diéu d6 gép phan lam
tang tinh minh bach cua thi truong ciing nhu dem lai 1gi nhuan t6i da cho
khach hang.

3.2.5.3. Dé xudt phdt trién hé thong san giao dich bdt dong san dién ti ciia

cdc doanh nghiép kinh doanh nha o trén dia ban Ha Noi

- Theo nhan dinh ctia Nghién citu sinh theo co ché t6 chic san nhu
hién tai chi dam bao cong khai minh bach dugc cic thu tuc giao dich trén
san, con ban chat la thong tin cac du an nhu thé nao, cht dau tu ra sao, du
4n c6 bao nhiéu don vi phan phéi, s6 luong san pham da ban...van chua thuc
su cong khai.

- Hién nay, trén dia ban Ha Noi ¢6 khoang gan 200 san giao dich BDS
16n nho. Tuy vay, hoat dong cuia hé théng San hau nhu déu khong ding

chudn va mang tinh chét hinh thic va chua dem lai hiéu qua nhu mong doi.
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- D€ quan 1y va nang cao tinh hiéu qua trong viéc phét trién hé thong

san giao dich doi hoi co quan quan 1y phai xay dung dugc mot hé thong két
noi cdc san lai v6i nhau dong thoi két ndi hé thong mang san véi cac co quan
quan 1y nha nuéc nhu: co quan dia chinh, quy hoach, xay dung, co quan thug,
hé thong lién ngan hang va két néi san pham véi cac san giao dich BDS.

- D€ dat dugc hiéu luc va hiéu qua d6, Nghién ciu sinh dé xuat phat
trién hé thong san giao dich BDS dién tir vi nhitng noi dung cu thé nhu sau:

+ Vai tro ctia San giao dich BDS dién tu

* La noi két noi thong tin gitta cac doanh nghiép kinh doanh nha &
vGi cac co quan cta Nha nude, khach hang, nha dau tu...thong qua trang
thuong mai dién tir cua doanh nghiép kinh doanh nha 6.

* Thoa man nhu cau ngay cang cao va da dang ctia khach hang trong
va ngoai nudc.

* Lam minh bach hoéa thi truong BDS.

* Gitp thi€t 1ap kénh riéng phét trién doanh nghiép: mot trong nhiing
chiic nang quan trong cua san giao dich dién tir d6 la chic nang thong tin va
chi dén, thay vi cdc kénh truyén thong déu c6 thé dung chung cho cic doi
tuong khac nhau thi san giao dich dién tlr né tao ra mot kénh riéng biét, phat
trién cho doanh nghiép kinh doanh BDS.

* San giao dich BDS dién tir 1a su cam két cua doanh nghiép véi
khach hang: bang viéc dua ddy du va chinh xdc cdc thong tin vé san pham,
dich vu hién c6 ctia doanh nghiép 1én website khong chi gitp khach hang c6
dugc nhitng thong tin vé san pham, ma con gop phan xdy dung hinh anh
ciing nhu thé hién cam két ctia doanh nghiép vé6i khach hang.

* San giao dich BDS dién tlir khong chi 1a noi két ndi thong tin moi
giGi mua ban vé BDS ma né con la cau n6i cung cép dich vu tu van phap 1y,
tu van tha tuc dia chinh — xay dung, dich vu tai chinh, tin dung...

* Quan di€ém vé phat trién san giao dich BDS dién tir

San giao dich BDS dién tir [a mot hinh thai dac thu cua san giao dich

BDS truyén théng, ¢ nhitng dic diém rat rieng ¢6. Tuy nhién phat trién san
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giao dich BDS dién tir phai dua trén chién lugc phat trién cliia doanh nghiép

va phat trién thuong hiéu ctia doanh nghiép.

Cac yéu t6 ky thuat va cong nghé thong tin duoc sit dung nhu mot
cong cu manh dé phat trién thuong hiéu san giao dich BDS dién tlir nhung dé
khong phai 1a cong cu duy nhat.

Phat trién san giao dich BDS dién tir chil yéu theo hudng chuyén sau nhu
tinh hap dan, kha nang 16i cu6n, truy cap nhanh, thong tin chinh xac, da dang...

Khong phai moi doanh nghiép déu thich hop cho viéc xay dung va
phat trién san giao dich BDS dién ttr.

* Noi dung co ban cta phat trién san giao dich BDS dién tir

e M6 hinh cta san giao dich BDS dién tu: San giao dich BDS dién tir cht
yéu ¢6 vai tro trong viéc hd tro vé mat cung cép thong tin, né hoat dong thong
qua hé thong internet (trang web ctia doanh nghiép) va man hinh cam tng tai

tru s6. Mo hinh ctia San giao dich BDS dién tir dugc mo ta qua hinh 3.4

Hinh 3.4: M6 hinh San giao dich BPS dién tu

| | A a
C Tocal natwark D ( COGATHETRGIR D
—- { : T T s

Nguon: Dé xudt cia Nghién ciiu sinh

WapBrowser: Trinh duyét wap cua di¢n thoai di dong
WebBrowser: Trinh duyét web cua mang Internet

Local network: Dia diém két ndi
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Phuwong thire giao dich qua thiét bi di déng: Pay 10] phuong thirc giao

dich hd trg tra ctru trén céc thiét bi di dong nhu : DTDD, PDAJH¢ théng hd
trg cc hinh thuc truy cap: GPRS, 3Gl

Dbi v6i phuong thirc giao dich nlJy ngudi ding c6 thé tra ciu thong
tin BDS, dat mua, ban, tim ki€ém BDS phu hop véi nhu ciu cia minh moi lic
moi noi.

Phurong thirc giao dich triee tuyén trén mang mdy tinh: Day 10 phuong
thire giao dich hd tro cho nhitng ngudi dung str dung may tinh v[ | c6 ddy du
cdc tinh nang can thi€t cho moét san giao dich; ho tro thiét 1ap hé thong moi
giGi BDS; ho tro thong ké tinh hinh dang tin, cdc giao dich thanh cong nham
dua ra phuong an kinh doanh t6t hon; thong ké, bao cédo tinh hinh hoat dong,
kinh doanh cua tét ca cac nhan vién moi gidi cua doanh nghiép.

» Cac dich vu cua s n giao dich bat dong san dién tu

Ding ky, phan loai bat dong san, phdi hop ngudi mua, nguoi ban qua
s[Jn BDS dién tir online

Quan 1y cataloge bat dong san

Théng tin, phan tich thi truong bat dong san dwgc dang tai len s(In
BDS dién tir

Dich vu moéi gidi BDS: San giao dich BDS dién ti cung cap dich vu
moi gidi thué, cho thué, mual IBDS trén dia ban Ha Noi va cac tinh lan can.

Dich vu dinh gia BDS

Dich vu tu vin BDS bao gém cdc dich vu tu vin phong thiy, tu vin
phap 1y ctia BDS[']

Dich vu quang cdo BDS: cung cdp dich vu quang cdo san pham,
thuong hiéu cua cac doanh nghiép trong nganh BDS va nhiing nganh nghé
lién quan.

« Phit trién thuong hiéu san giao dich BDS dién tir

Xay dung thuong hiéu khong chi 1a viéc tao ra mot thuong hiéu va
bao ho thuong hiéu d6. Mot thuong hiéu s& khong thé phat trién, tham chi

khé c6 thé ton tai néu cht s& hitu né khong c6 céc chién luoc nham duy tri
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va phdt trién dua trén nhiing yéu t6 thi trudng va dinh hudng phét trién
chung ctia doanh nghiép. Quad trinh duy tri va phat trién thuong hiéu cua san
giao dich BDS dién tir thuong gom 3 noi dung co ban sau:

Tha nhat: Quang ba thuong hiéu

Quang ba thuong hiéu duoc hiéu 1a tap hop cac hoat dong nhim lam
cho thuong hiéu céc thé thu hit duge nhiéu su quan tam cua khach hang va
thi truong. Nghién ciu sinh dua ra mot s6 cong cu quang cdo thich hgp
nham quéang ba hinh anh cta san giao dich BDS dién tir nhu sau:

U Quang cdo thong qua cong cu marketing truyén théng nhu: truyén
hinh, dai phét thanh, bdo... hinh thifc quang cdo c6 thé 1a mot doan phéng su
ngan hoac bai viét vé doanh nghiép.

U Quéng cdo thong qua tai trg: thong qua cdc hoat dong tii tro céc
doanh nghiép c6 co hoi gi6i thiéu vé san pham va thuong hiéu ciia doanh
nghiép trén cac phuong tién thong tin dai ching.

U Marketing quan hé cong chiing: bao gom cdc hoat dong lién quan
dén thuong hiéu va cic hoat dong khong phai tra tién, cidc phuong tién
truyén thong khong tra tién ma dua cac thong tin c¢6 1gi cho doanh nghiép
dén vai khach hang muc tiéu. Thém vao d6 marketing quan hé cong ching
12 mot bé phan cua quan hé cong chiing nham tdc dong truc ti€p dén khach
hang muc tiéu va vién canh trong viéc xay dung su hi€u biét va thai do tich
cuc vé thuong hiéu.

U Marketing truc tiép: day 1a mot trong s6 nhiing cong cu quang cdo
hitu hiéu, dac biét doi véi thi truong BDS cong cu nay ngay cang dong vai
trd quan trong gop phan truyén thong san pham ctia doanh nghiép t6i khach
hang. Doi hoi doanh nghiép can chu trong xay dung hé thong nhan vién tu
vén, nhan vién kinh doanh, bo phan cham séc khach hang...dé qua d6 quang
ba va xay dung hinh anh cta doanh nghiép.

U Quang cdo truyén thong m& rong: quang cdo nay dua trén viec
click
chuot, thong qua viéc click chuodt vao quang cdo, ngudi sit dung di chuyén dén

trang web dugc quang cdo. Quang cdo md rong bao gdm céc hinh thiic sau:
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Quang cdo trén banner: quang cao dudi dang hinh anh hoac hinh anh dong

trén website, d6i véi tmg dung nly hodc dudi dang thu dién tir HTML co ban

Quang cdo khe ho: trang quang cdo nlly hién ra trudc khi khach dién
ndi dung yéu cau

Quang cdo ndi: day 101 quang cdo m[] mdi cir dong trén m{In hinh s&
dua dén noi dung tuong Gng

Quang cdo md: day 1a quang cdo mL viéc thay d6i kich thudc vl c6
thé thay d6i thong tin cta trang web

Quang cdo dong: 11 quang cdo mL thay do6i hinh nén d6i véi mdi
trang dugc xem

Banner tinh: 10] banner m[] nhin nhu la mot cai hop véi cac nit bam,
n6 chi dién ta 16i hoac cdc canh bao.

Pop-under: day ciing gidng nhu pop-up ngoai trir viéc ctra s6 duoc tai
vé hodc giri dang sau cira sO hién tai nén nguoi str dung khong thé nhin thay
n6 cho dén khi ho ding mot hay mét v(i cira s6 dang hoat dong.

Quang co video: gidng nhu quang cdo qua banner, ngoai trir viéc thay
Vi céc hinh 4nh dong thi n6 thé hién duéi dang céc doan phim quéang cdo.

Quang cdo qua dién thoai: 1] c4c tin nhin sms dudi dang van ban
hay da phuong tién duoc giri dén mdy tinh cam tay.

Quang cdo bang thu dién tir: cho dén nay xu huéng téi thiéu héa chi
phi cho quang cdo truc tuyén bang thu dién tir chi 1a mot vai doan van ban
truyén tai thong diép cua doanh nghiép. Cac nha quang cdo thuong c6 xu
huéng mua chd dé dang quang cao qua email nhu hotmail, yahoo!]

U Su kién truc tuyén: duoc thiét k& dé thu hit cac khach hang quan tam
dén san pham va dich vu ctia doanh nghiép. Pay 1a mot trong nhiing giai phdp
thu hit nhanh déi tuong khach hang nhung dé dan dén hién tuong nghé&n mach.

U Podcasts: 12 mot thu muc cia truyén thong dién tir hoic mot chudi
céc thu muc ma c6 thé phan phoéi thong tin dén nhiéu ngudi st dung internet

hoic ¢6 thé xem lai chuong trinh trén may tinh c4 nhan.
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Nhu vay, tly vao muc tiéu phdt trién cac doanh nghiép luwa chon cho

minh moét hoac vai cong cu quang cdo nhiam truyén thong va gidi thiéu
thuong hiéu va dich vu ctia san giao dich BDS dién tir t6i khach hang.

Thit hai md rong thuong hiéu: viec md rong thuong hiéu duogc hiéu
theo hai huéng mé rong cac thuong hiéu phu nghia 1a tor thuong hiéu ban
dau tién hanh mo rong theo chiéu sau hoac chi€u rong ctua dich vu doanh
nghiép cung cdp; mé rong thuong hiéu sang nhém khac, mat hang khac
nghia 12 doanh nghiép lua chon cho minh mot san phdm m&i ddp ung nhu
cau va udc muodn cua tap khach hang xac dinh. M6 rong thuong hiéu khong
chi gitip cho doanh nghiép c6 co hoi phat trién da dang nganh nghé ma con
giam nhiéu chi phi trong phét trién va truyén thong cho san phadm méi.

Thit 3 1am méi thuong hiéu: Trong qud trinh xay dung va phat trién
thuong hiéu, doanh nghiép luon luon nghién citu dé€ dua ra chién lugc lam
méi thuong hiéu trong tam tri cha khich hang, tir d6 khang dinh vi thé
doanh nghiép trong tam tri khach hang va so véi cac doi tha canh tranh.

V6i viéc thanh 1ap san giao dich BDS dién tr nhu vay s€ gép phan rat
16n trong viéc lanh manh hoéa thong tin thi truong cling nhu tao stic manh cho
cac doanh nghiép Viét Nam trong thoi k¥ m& ctra hdi nhap quoc t€. Doi hoi
Dang, Nha nudc can xay dung co ché chinh sdch nhiam két ndi thong tin gitta
san giao dich BDS dién tir ctia cdc doanh nghiép v6i co quan quan ly cua Nha
nudc va véi hé thong ngan hang gép phan cung cap cho khach hang nhiing

thong tin chinh x4c tir d6 giam tinh trang ddu co, ddy gi4 thi trudng BDS.

3.2.6. Hoan thién chinh sdch truyén thong va xic tién hon hop cua cdac
doanh nghiép kinh doanh nha o

Qua nghién ctu va phan tich thuc trang chinh siach truyén thong va
xuc ti€n ho hop clia cdc doanh nghiép kinh doanh nha &, nghién ctu sinh dé
xudt mo hinh quy trinh truyén thong va xtc tién hén hop (hinh 3.5)

- X4c dinh doi tuong nhan tin muc tiéu: Viéc xac dinh ding doi tuong
nhan tin muc tiéu giip cho doanh nghiép gidi thiéu tring, ding doi tuong

khach hang muc tiéu, dem lai hiéu qua trong truyén thong san phiam, gép
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phan giam chi phi cho doanh nghiép.

D6i tugng nhan tin muc tiéu c6 thé 1a nhitng ngudi mua san pham nha
0, trung gian, nha moi gidi, nha dau tu, nhitng nguoi anh hudng dén quyét
dinh mua hoac nhitng doi tugng khach hang khac.

Xac dinh do6i twong nhan tin muc tiéu doi hoi cac nha quan tri
marketing clia doanh nghiép phai x4c dinh dugc dic diém timg d6i tuong
khéach hang, théi quen tiéu diing, hanh vi tiéu ding va tim hi€u san pham,
quan diém cua khéach hang vé tiéu ding san pham, miic do nhan biét clua
khach hang vé san phdm va vé doanh nghiép...d€ tir do thiét k& thong diép,

lra chon cong cu va hinh thic truyén thong cho phu hop.

Xéc dinh d6i twong nhan tin myc tiéu
Muc tiéu truyén thong va xuc tién hdn hop

|

Xac dinh ngén qu¥ truyén thong va xtic tién hon hop

|

\ . A 4 \ 4 A 4 A 4

Chao Chao To
Quang hang hang Xuc chtrc sy
cao truc gian tién ban kién
tiép tiép (PR)

Trién khai chuong trinh truyén thong va xitic tién hdn hop

Theo ddi, d4nh gia va diéu chinh tinh thé
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Hinh 3.5: M6 hinh quy trinh truyén thong va xic tién hon hop cua cac
doanh nghiép kinh doanh nha &
Nguon: [11] va nghién ciiu cua Nghién ciiu sinh

- Muc tiéu truyén thong va xic ti€n hén hop: muc tiéu cua truyén
thong 1a tao nhitng cam nhan, phan tng dap lai tir phia ngudi nhan thong tin
vé€ nhan thic, cam thu hay hanh vi va cudi cing 1a su tin tuéng. Chuong
trinh quang ba phai dua cong ching muc tiéu lén trang thai san sang mua
cao hon. Phai xac dinh xem cong ching muc tiéu dang & giai doan nao trong
hanh vi mua, qué trinh quyét dinh mua d€ thuc hién viéc dua hoc dén giai
doan ti€p theo. Mot qud trinh tdc dong day du s& phai bat ddu tir viéc tao
dung nhéan thic vé san phdm cho dén khi khach hang quyét dinh mua san
phdm cuia doanh nghiép. Mb6i giai doan trong chudi logic trén déu c6 thé 1a
muc tiéu cta chuong trinh giao tiép khuyéch truong can xay dung.

Sau trang thai quyét dinh mua cta khach hang dugc mo ta theo thi tu
nhu sau Biét dén — Hiéu biét — Thich - Ua thich — Tin tuéng — Mua
hang. Doanh nghiép dé dat hiéu qua trong truyén thong can x4c dinh rd muc
tiéu truyén thong cia minh 1a nham tdc dong dén trang thai nao clia ngudi
mua, tir d6 xay dung chinh sach truyén thong cho phu hgp.

- Xdc dinh ngan quy truyén thong va xdc tién hén hop: mot trong
nhiing cong viéc kho khan nhat trong viéc 1ap chuong trinh marketing 1a can
chi bao nhiéu tién cho chuong trinh. Chi nhiéu qué, khong ding noi, ding
choé thi s rét lang phi. Chi it thi khong c¢6 hiéu qua, hoac hiéu qua khong
cao. Day 1a van dé chi phoi téi cdc quyét dinh lua chon phuong tién truyén
thong, loai hinh, tAn suat quang céo ti€p thi. Doanh nghiép c6 thé xdc dinh
ngan sach cho chuong trinh theo cac phuong phép sau:

+ Can ctt vao muc tiéu cua chién lugc marketing, kha nang ctia doanh
nghiép: Bo phan marketing can xic dinh duogc muc tiéu cua chién lugc
marketing trong tung giai doan, thoi ky va biét trudc kha nang ngan siach
ctia doanh nghiép chi dugc bao nhiéu trong hoat dong nay. Pay la cach xac

dinh dau tién don gian nhung né hoan toan bo qua vai tro, chitc nang cua
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hoat dong quang cdo nhu mot khoan dau tu, anh hudng tdc thoi dén khoi

luong va thoi gian tiéu thu, dén thuong hiéu cua doanh nghiép. Khach hang
s€ khé chap nhan néu mét doanh nghiép c6 thuong hiéu té6t ma khong danh
du tién cho cac hoat dong Marketing.

+ Dua vao doanh thu: tinh ty 1&¢ % trén doanh thu du kién. Téng
Doanh nghiép c6 thé xac dinh ngan sich gianh cho hoat dong marketing
nhu giao ti€p, xuc tién dua trén doanh thu du kién. Ngoai mot s6 uu diém
nhu dap tng nhu cau quan tri tai chinh, tao dugc moi lién hé rd rang giita
chi phi va lgi nhuan... phuong phip nay c6 mot s6 han ch€ sau: ngan sach
dugc xac dinh dua vao kha nang tiéu thu chit khong dua vao co hoi thi
truong; khong khuyén khich viéc thuc hién chuong trinh marketing theo
chién lugc chung, giai doan kinh doanh xac dinh nao dé; khong xac dinh
ngan sich trén co s& san pham, thi trudng cin bao nhiéu chi phi dé lam
thuong hiéu, quang cao, tiép thi.

+ Phuong phép can bing canh tranh: ngan sach duoc xac dinh dé€ dam
bao su ngang bang véi chi phi tuong duong cua céc doi thu canh tranh. Véi
phuong phép nay, doanh nghiép cén biét rang khong chac d6i thli ciia minh
da chi phi hop 1y va hiéu qua, thém vao d6 1a su khic nhau vé danh tiéng,
nguon luc, co hdi va muc tiéu marketing gitra cic doanh nghiép.

- Lua chon phuong tién truyén thong: Cic doanh nghiép kinh doanh
nha trén dia ban Thanh ph6é Ha Noi c6 thé lua chon mot hodc két hop ca hai
kénh truc ti€p va gidn ti€p. Kénh truc ti€p la cdc nhan vién xuc ti€n ban hang,
moi ¢4 nhan trong doanh nghiép, gia dinh, ban b ho. C6 thé dudi hinh thic
gap mat thuyét phuc, gti thu truc ti€p, goi dién thoai gidi thiéu... Kénh gidn
ti€p 1a cac phuong tién thong tin dai chiing qua bdo chi, truyén hinh, dai, trién
1am, hoi cho, t6 chifc su kién... Can ct vao ngan sich cho hoat dong truyén
thong, can cit vao d6i tuong nhan tin va muc tiéu truyén thong, doanh nghiép
lua chon cho minh phuong tién truyén thong hop ly.

- Trién khai chuong trinh truyén thong va xdc tién hén hgp: Sau khi

lva chon phuong tién truyén thong doanh nghiép trién khai chuong trinh
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truyén thong trén cdc phuong tién thong tin dai ching. Trong qua trinh

truyén thong, doanh nghiép phai luon luén ghi nhan nhitng phan dng cua doi
tuong nhan tin muc tiéu ciing nhu hiéu Gng cua truyén thong mang lai, tir d6
tao co s& danh gid két qua cua truyén thong.

- Theo ddi, danh gid két qua cua chuong trinh: sau khi thuc hién chuong
trinh quang cdo ti€p thi, can danh gia viéc thuc hién va két qua cua né lam co
s& cho viéc diéu chinh, thuc hién tiép theo. C6 thé ddnh gia qua viéc diéu tra
chon mau, thong ké lugt ngudi quan tm, phong van ngau nhién mot lugng
ngudi d€ nhan xét hiéu qua chuong trinh, nghién citu thi trudng qua phi€u hoi
va tra 10i, kiém ching ngan sdch véi muc tiéu dat duoc. Hodc ¢6 thé dua vao
két qua san xuat kinh doanh dé danh gia. Két qua thu duoc s& gidp doanh
nghiép xac dinh lai cac ndi dung hay xay dung chuong trinh méi hiéu qua hon,

thiét thuc hon va chi phi hop 1y hon.

3.2.7. Hoan thién Chinh sdch quan ly chi phi cua doanh nghiép kinh
doanh nha o tai Ha Noi

Quan 1y chi phi 1a mot trong nhitng ndi dung co ban anh huéng dén
gid ban san phdm nha &. Trong cdc yéu t6 vé chi phi clia doanh nghiép c6
nhitng yéu t6 chi phi anh hudng khong nho dén hiéu qua cta du 4n cu thé
nhu chi phi nguyén vat liéu, chi phi thu¢ st dung dat va chi phi GPMB Ia
khé6 xdc dinh va khong nim trong su kiém soat clia doanh nghiép. Vi vay,
cdc doanh nghiép kinh doanh nha & can xay dung chinh sach déng bo vé chi
phi & tiing giai doan clia hoat dong san xuéat kinh doanh nha 6.

- Chinh sach quan ly chi phi giai doan nghién ctru du an

+ Nhitng yéu t6 phai quan tam lam ro:

* Thi truong bao gom thi trudng nguyén vat liéu, thi trudng cong
nghé, thi truong lao dong...doanh nghiép can quan tdm dén yéu gia ca, xu
hudng bién dong gid, tinh hinh cung tng cta thi truong, bién dong vé quyén
thuong lugng cua cic nha phan phoi...

* Quy hoach: bao gébm su phét trién quy hoach hé théng ha ting giao
thong, xa hoi, quy hoach ving, quy hoach dia phuong ctia Thanh pho, quy
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hoach xay dung cho phép cua du an...1a nhiing yéu t6 anh hudng rat 16n dén

chi phi cia doanh nghiép.

* Quy mo, loai hinh du an: du 4n c6 quy mo 16n nho, cao tang hay
thap tang, mat do xay dung cho phép ctia du an...anh hudng dén chi phi binh
quan cho 1 m* san xay dung, anh hudng dén chi phi ddu vao cua du 4n.

* Cac nhan t6 anh hudng khac nhu kha nang thuc hién du an ctia doanh
nghiép, nang luc von, cong nghé, uy tin thuong hiéu cua doanh nghiép...

Nhu vay, & giai doan nghién cttu du dn cac doanh nghiép can phai
nghién citu va du bdo nhitng bién doi cuia cac nhan t6 anh hudng dén chi phi
ctia doanh nghiép, c6 nhu vay doanh nghiép méi tinh toan va dua ra muc gia
ciing nhu quy hoach t6ng mat biang va phuong 4n kién tric mang lai mifc sinh
loi cao nhét. Doi hoi cdc doanh nghiép can xay dung va phét trién hé thong
nhan su ¢6 nang luc kinh nghiém trong linh vuc du bao va phan tich tinh hinh
va nhitng bi€n dong cua thi truong BDS ciing nhu thi truong lién thong khac,
dong thoi trang bi hé thong may moc, ky thuat hién dai trong phan tich va xr
ly dit lieu d€ giip doanh nghiép du bdo truéc nhiing yéu t6 vé chi phi nhim
tranh rii ro cho doanh nghiép bang céc bdo cdo tién kha thi cua du 4n.

+ Lua chon don vi thuc hién nghién cttu va tu van cho du an

Sau khi phan tich thi truong va cé nhiing nhan dinh chung vé thi
truong, dé dem lai hiéu qua quan ly chi phi trong giai doan dau thuc hién du
an, doanh nghiép can lua chon don vi thuc hién nghién ctu va tu van cho du
an thong qua mot sé tiéu chi sau:

Nang luc, kinh nghiém, uy tin thuong hiéu ctua don vi tu van trén thi
truong kinh doanh nha &, v6i déi tac, véi co quan Nha nudc,

Nang luc vé tai chinh, nhan su, két qua hoat dong san xuat kinh doanh
hang nam cua don vi tu van,

Téng mic diu tu cha du 4n cta don vi thiét k& dem lai mifc sinh loi
16n nhat véi chi phi thap hon.

- Hoan thién chinh sach quan 1y chi phi giai doan chuin bi dau tu va
dén bu GPMB:
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Giai doan nay doanh nghiép phai giai quyét cong viéc vé thl tuc

chuén bi ddu tu, dén bu GPMB, thuc hién nghia vu tai chinh d6i véi co quan
Nha nudc. Trong s6 do, chi phi vé hoan thién thu tuc dau tu da phan 1a chi
phi 40, doanh nghiép rat khé xdc dinh duoc; chi phi dén bu gidi phéng mit
bang va chi phi thu€ dat 1a nhitng chi phi 16n, doi hoi doanh nghiép phai giai
quyét that khéo 1éo. Do vay dé quan ly chi phi giai doan chudn bi ddu tu va
thuc hién giai phéng mat bang doanh nghiép cén:

+ Mot 1a, doanh nghiép c6 thé sit dung bién phép thué don vi tu van
c6 uy tin va kinh nghiém trong tu vin tha tuc, giai phong mat bang nhu cac
don vi phét trién quy dat ctia dia phuong, giai phap nay tuy mat thém chi phi
thué nhung s& lam giam bo mdy cong kénh cho Cong ty va quan trong hon
12 g6p phén rit ngéan thoi gian doanh nghiép giai quyét thu tuc dé giai phong
mit bang dem lai hiéu qua cao hon trong dau tu du an.

+ Hai 13, truong hop doanh nghiép tu thuc hién giai phéng mat bang
thi co cdu ctia doanh nghiép phai dugc t6 chic chuyén nghiép gom:

B0 phan chuyén sau linh vuc tinh toan dua ra du bao chinh xac dugc chi
phi dén bu GPMB, thu€ sir dung dat trong téng muc chi phi dau tu cho du an.

Bo phan chuyén trach, c6 kinh nghiém trong viéc thuc hién cong tac
gidi phong mat bang nhim dem lai hiéu qua, giam déng ké chi phi cho du
an. Cong tac lap phuong dan dén bu giai phéng truGe khi ti€n hanh viéc dén
bl cho ngudi dan ¢ dat bi thu héi tai du 4n can tranh hinh thic dé doi pho
v6i thu tuc bat budc ctia Nha nuée ma phai duge t6 chiic phéi hgp trude véi
chinh quyén co s& dia phuong va ngudi dan trong khu vuc du dn dé ban bac,
trao doi thong nhat truéc cdc ndi dung dén bu. Nhu vay s& vira cung cap s
liéu chinh xdc cho viéc tinh todn du 4n ciing nhu nhanh chéng thuc hién dén
bu dé GPMB cho du 4n.

Trong giai phdp chinh sich dén bu GPMB, nghién ctu sinh dé xut
thay déi phuong 4n dén bu béng tién nhu hién nay béng viéc quy doi cho
ngudi dan mat dat duoc quyén s& hitu ¢ phin cua du 4n. Nhu vay, vé phia

doanh nghiép s& han ch€ dugc chi phi trong dén bu GPMB, vé phia ngudi
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dan Iic d6 ho ¢6 c6 phan trong du 4n, viéc thuc hién du 4n nhanh hay cham,

gid tri du 4n cao hay thap anh hudng truc ti€p dén quyén lgi cta ho. Dicu
nay lam cho qud trinh thuc hién GPMB nhanh hon va tiét kiém hon vé mat
chi phi.

Doi v6i viec xac dinh thué stir dung dat, can bo, bo phan chuyén trach
phai ¢6 nghiép vu sau vé thim dinh gia BDS gitp cho viéc tinh todn va nop
thu€ SDD pht hgp vé6i yéu cau cua Nha nudc, sat v6i gia thi truong va hiéu
qua cho du 4n. Péng thoi cdn bo ¢6 chuyén mon nghiép vu dé du bdo su
thay d6i chinh sach quan ly nha nudc ¢6 lién quan dén viéc thuc hién du an.

D6i v6i chi phi thuc hién tht tuc dau tu: dé han ché vé mat chi phi thi
tuc, cdn ¢6 bod phan chuyén nghiép, c¢6 kinh nghiém va nam viing cic quy
trinh va quy dinh cia Nha nudc vé€ tha tuc dau tu gidp cho qud trinh thuc
hién tht tuc nhanh nhét, hiéu qua nhat giam chi phi von cho doanh nghiép.

- Hoan thién chinh sach quan ly chi phi giai doan thuc hién dau tu

+ Doanh nghiép can thué don vi chuyén nghiép trong linh vuc xay
dung va thi cong cong trinh mot mat gép phan ddy nhanh, dung tién do xay
dung, ding chi tiéu quy hoach da dugc duyét mot mat véi kinh nghiém
chuyén sau trong nganh xay dung sé gitip doanh nghiép han ché hon nhiing
chi phi thira trong xay dung va quan ly du an.

+ Doanh nghiép kinh doanh nha & can nghién ctu va tng dung khoa
hoc cong nghé hién dai trong linh vuc xay dung thi cong cong trinh nhu
cong nghé xtr ly trong thi cong ngam phan méng va tang ham; cong nghé thi
cong cong trinh cao tang nhu bom bé tong, san du tng luc két cau cong
trinh... déng thoi tim kiém nhiing nguén nguyén liéu mdi v6i nhiéu tinh
nang mdi vira ting chat luong cong trinh ciing nhu tinh thaim my, tham chi
lam tang tinh than thién véi moi trudng ciia cong trinh ma van phai dam bao
gid ca ré nham giam chi phi trong thi cong du én.

+ D6i v6i chi phi nguyén vat liéu xay dung: dé giam rui ro trong kinh
doanh nha & ngoai viéc xay dung hé thong nhan su c¢6 kinh nghiém trong

nghién ctru, phan tich thong tin thi truong, cdc doanh nghiép thanh lap va hoat
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dong theo mo hinh cong ty con, cong ty lién két trong Iinh vuc vat liéu xay

dung, tu vén thiét k€, xay dung dan dung... nham tao th€ chu dong, giam chi
phi cho doanh nghiép

Do nhiing kh6 khin vé mit von, trong khi xu hudng quyén thuong luong
cta nha cung cip ngay cang tang lén, thi trudng nguyén vat liéu lai ¢6 nhiéu
bién dong kho luong. Cac doanh nghiép ngoai viéc xay dung nhi€u chinh sich
uu dii nham gan két moi quan hé vdi cac nha cung cap can nghién citu thanh
lap cac cong ty theo mo hinh lién két hoac cong ty me con trong cac linh vuc
lién quan dé c¢6 thé chi dong hon trong viéc quan 1y chi phi dau vao va dau ra
ctia doanh nghiép.

- Hoan thién chinh sach quan 1y chi phi von dau tu cia doanh nghiép
kinh doanh nha & tai Ha Noi

Chi phi von dau tu chiém ty trong khong nhod cua du an, do vay viéc
quan ly va st dung ciac nguon von cling anh hudng khong nho dén hiéu qua
cua du 4n. Dé gép phan lam tang hiéu qua viéc quan ly chi phi vén, céc
doanh nghiép kinh doanh nha & can chi y nhitng van dé sau:

+ Sir dung von: Nguén von dé dau tu vao cac du dn can duoc tinh todn
hét stic can trong. Chi nén ddu tu vao nhitng du 4n c6 tinh kha thi cao va han
ch€ t6i da do rhi ro. Chuyén von cho du 4n chi khi that su can thiét phai st
dung tién mat, chi thanh todn cho cdc nha thau khi ddm bao hoan thanh
ding chat luong va ti€n do va chi nén stt dung ngudn von cua doanh nghiép
cho giai doan dau cua du an, nén tan dung viéc huy dong cac nguodn von cé
chi phi thap d€ sir dung dau tu cho cdc giai doan sau cta du 4n.

+ Huy dong vén: V6i cac doanh nghiép kénh huy dong von chu yéu
ctua cac doanh nghiép hién nay Ia tir cong ty tai chinh, ngan hang, tir khach
hang, tir cdc doi tac...Do mot s6 quy dinh méi vé diéu kién duoc huy dong
von ctia du 4n, cling nhu su that chat tin dung ctia hé thong ngan hang, cac
doanh nghiép kinh doanh nha & dang rat kho khan trong viéc huy dong von.
Ngay nay, cling vdi su phét trién cua thi trudng bat dong san, thi trudng von

ciing phét trién da dang loai hinh loai ki€u, do vay céc doanh nghiép cén tan
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dung toi da viéc huy dong von qua cac kénh hién tai cac doanh nghiép da

va dang ap dung nhu

* Huy dong von thong qua viéc phat hanh c6 phiéu, trdi phi€u du 4n:
day 1a mot trong nhitng cong cu huy dong von kha nang thu hit dong dao
doi tuong tham gia. Doanh nghiép s& phai doi lai biang viéc phan chia loi
nhuén hoic quyén mua san phdm ctia du 4n.

* Huy dong von thong qua thi truong chitng khoan: Day 1a mot trong

sO nhitng kénh huy dong von rat méi, hién dang duoc cac nudc trén thé giGi

nhu Nhat Ban ap dung rét thanh cong. Viéc huy dong von nay dua trén viéc
dua c6 phi€u BDS thanh cdc blue-chip cua thi trudng chimg khodn. Phuong
phap nay thuong dugc ap dung cho nhiing du 4n cé nhiéu thuan loi, kha
nang sinh 101 cao.

* Huy dong von thong qua hé thong tai chinh, ngan hang: Cac doanh
nghiép can tan dung va phat huy hiéu qua nhiing kénh hién tai cling nhu tim
hiéu nhitng kénh mdi tir cic doanh nghiép tai chinh ngan hang nudc ngoai kinh
doanh dich vu nay tai Viét Nam nham tang nang luc tai chinh cia doanh nghiép.

Ngoai ra, cic doanh nghiép can nghién cttu, hinh thanh kénh phan
phoi thong qua viéc thanh 1ap quy tin thac: Quy tin thac dua trén mot s6 nha
dau tu c6 von 16n, cung nhau dau tu vao du an va phan chia lgi nhuan theo
ty 1& von gép. Pay 1a mot trong s6 kénh huy dong von rat hiéu qua hién tai
nhiéu doanh nghiép nudc ngoai da va dang ap dung rét thanh cong.

- Hoan thién bé may nhan su quan 1y chi phi:

Dé chinh sdch quan Iy chi phi clia cac doanh nghiép dat hiéu qua cao,
Nghién citu sinh dé xuét co cdu bo mdy ctia Ban quan 1y du 4n nhim quan 1y
chi phi hiéu qua nhu sau:

+ B0 phan nghién ctu dau tu: thuc hién chic nang phan tich thi truong,
nghién ctiu va thim dinh phuong 4n dau tu cho doanh nghiép.

+ B0 phan thu tuc dau tu: thuc hién chic nang hoan thién thu tuc, thuc

hién gidi phéng mat bang va nghia vu vé tai chinh d6i v6i Nha nudc.
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+ B0 phan quan ly du an: thuc hién chiic nang quan ly, thi cong du an

nhiam dem lai hiéu qua cao nhat cho doanh nghiép.

+ B0 phan tai chinh: thuc hién chic nang can doi tai chinh k€ toan cho
doanh nghiép, kién nghi dé xuit nhitng phuong phap quan 1y von, huy dong va
vay von cho doanh nghiép.

Cac bo phan trén la dau moi quan ly nghiép vu va cé su phdi hop chat
ché vdi cac phong ban chuyén mon phu hop trong cong ty nhim tao su ki€ém
soat va quan ly hiéu qua cac hoat dong do.

Ngoai viéc xay dung hoan thién vé co cau, doanh nghiép can xay dung
chinh sich dao tao nhan su cling nhu xay dung ché do dii ngo dé thu huit va

gilt nhan tai cho doanh nghiép.

3.2.8. Hoan thién chinh sdch hdu cdn va dich cua doanh nghiép kinh
doanh nha o trén dia ban Thanh pho Ha Noi.

Chat lugng dich vu da va dang 1a mot trong nhiing van dé nhitc nhéi
anh luong 16n dén muc do hai long cua khach hang trong tiéu dung san
pham nha &. D€ tiéu thu san pham nhanh va hiéu qua doi hoi chinh sach ban
hang va dich vu khach hang cua doanh nghiép phai hop ly, thu hiit dugc moi
quan tAm clia ngudi mua téi san pham clia minh. Dé dat duoc nhitng diéu d6
doanh nghiép can phai:

- Khong ngimg cai thién chét luong clia san phdm nha &, ap dung cdc
cong nghé xay dung tién tién, st dung vat liéu chat luong cao, véi cac tinh
nang uu viét hon.

- Cai thién hé thong giao dich va phuong thic thanh toan don gian, thuan
tién.

- Nang cao trinh do nghiép vu va k¥ nang ban hang chuyén nghiép
ctia nhan vién.

- Cai thién tién do du 4n nhiam kip thoi giao san pham cho khéach hang
ding thot han.

- Hoan thién hé théng quan 1y dich vu moi gii nha ¢, t6 chic dich vu

cung cap thong tin cho thi truong.
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- B6i véi dich vu trude ban la yéu t6 vo cung quan trong cua chinh

sach san phdam ma doanh nghiép kinh doanh nha & phai quan tam. Doi véi
dich vu trudc ban, doanh nghiép kinh doanh nha & can xay dung mot doi ngi
nhan vién chuyén nghiép cé nhiéu kinh nghiém trong cham sé6c khach hang
truGe ban. Dong thoi phai xay dung quy trinh thi tuc mua — ban, thanh toan
va cac tht tuc phap ly khac vé nha dét sao cho nhanh gon thuan tién nhét.

- D6i v6i dich vu sau ban, doanh nghiép kinh doanh nha & can phai
hét stc quan tam dén viéc bo tri cac cong trinh c6 cong nang dich vu cho
cong dong dan cu. Loai hinh dich vu ciing phai da dang dam bao phuc vu
nhiing nhu cau thié€t yéu nhat ctua nguoi dan nhu: an ninh, moi truong di lai,
diéu kién sinh hoat, dién, nudc... Dén nhiing dich vu lam tang gia tri cho
cudc song nhu van hod, thé thao, mua sam, vui choi giai tri... Trudng hop du
an nho, ¢6 dién tich xay dung khong dam bao gan du cdc dich vu gia ting
thi doanh nghiép cin nghién ctu viéc két noi khong gian cua du an véi
nhiing cong trinh dich vu da c6 san cua dia phuong va cac du an lan can sao
cho cu dan trong du 4n clia minh c6 thé dé dang ti€p can va st dung cdc
dich vu do.

- V& cong tdc bao hanh va béo tri: Do phén 16n sin phdm cua doanh
nghiép la nha & nén doanh nghiép thuong xac dinh thoi gian d6i véi cong tac
bao hanh 1a 01 nam, d6i v6i cong tac bao tri la nhi€u nam. Chi phi véi cong tac
bao hanh 1a do bén thi cong chiu chi phi va bao hanh. Chi phi bao tri, truéc day
thi dua vao chi phi bao tri trich truéc cua doanh nghiép va thuong khong c6 ké
hoach cu thé. Hién nay Nha nudc da c6 qui dinh cu thé 1a tinh 02% trén gid
ban, khach hang phai chiu khoan chi nay. Khoan nay duoc thanh lap quy bao
tri do chinh cu dan cu dai dién quan 1y va str dung. Ddi véi cong tac bao tri nén
dugc thuc hién chuyén mon héa bang cach ky hop dong véi cac diéu khoan
thoa thuan va Iua chon doanh nghiép thuc hién theo yéu cau riéng cua timg khu
chung cu, khu do thi.

- Tén goi clia san pham nha &: Hién tai, van dé ndy it dugc cdc doanh

nghiép quan tam. Viéc dat tén c6 y nghia tuong duong v6i nhan hiéu hang
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héa, ¢6 tdm quan trong nhat dinh trong chinh sach marketing.

Khi nghién cttu dat tén cho du dn, doanh nghiép can chd y nhiing van dé
sau:

+ Tén du 4n, khu do thi méi gan vdi tén dia ly, dia diém hoic dia ban
xay dung, loai hinh, c6 thé khai quét chat lugng san phdm nha 6.

+ Tranh nhiing tén goi thé hién su phan cap qué 16 rang nhu “danh
cho nguoi thu nhap thap” hay “khu di dan”...

+ Tén cua timg khu vuc trong khu do thi, tén cta ting toa nha, ngoi
nha, can ho nén st dung cic danh tir riéng, rieng biét, dang cap, phan biét véi
khu nha & khac.

+ Tén goi can chia dung nhitng thong tin can thiét nhat, nhung can
ngan gon, dé nhd.

Nhu vay, tén goi 1a mot phan gia tri vo hinh ma doanh nghiép can cé
chinh sdch hop 1y dé tao lap va hinh thanh nhitng san phdm nha & hoan hao,
tuong thich véi cac bién s6 con lai ciia marketing, gép phan nang cao gia tri

clia san phdm nha & ciing nhu tao gid tri gia ting cho nguoi tiéu ding.

3.2.9. Hoan thién to chiic va phdt trién nguon luc marketing cia cdc
doanh nghiép kinh doanh nha o trén dia ban Thanh phé Ha Noi

Xuat phat tur thuc trang hoat dong Marketing trong doanh nghiép, véi
nhiing két qua va nhiing ton tai da dé cap, nhan thdy can phai dua hoat dong
marketing vao thanh moét trong nhiing hoat dong quan trong hang dau cta
doanh nghiép. Dé hoi nhap thanh cong, phai ting cuong tinh canh tranh ctia
doanh nghiép trén tat ca cac linh vuc tir dinh huéng tu tuéng, chién lugc cta
l1anh dao cao nhat, tir b0 may quan ly, di€u hanh dau tu, xay dung, san xuat
kinh doanh dén timg san pham. Thuc t€ da ki€ém ching ring, hoat dong
marketing hiéu qua s& 12 co s& can ban dé mot hé thong dat dugc mot trang
thai t6i uu, trong nhiing di€u kién han ché nguon luc. Sau khi da xay dung
va lua chon duge chién lugc marketing t6i uu, sau khi da xac dinh dugc cac
giai phap hoan thién quan tri chién lugc marketing, giai phap hoan thién

quan tri tdc nghiép hoat dong marketing ctia doanh nghiép, can phai t6 chic
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thuc hién va kiém tra ddnh gia viéc thuc hién ding véi vai trd 1a chat két noi

gitta doanh nghiép véi thi truong va mai truong kinh doanh cua chinh doanh
nghiép. Pay 1a giai phdp can thuc hién ngay sau khi c6 quan di€ém ding vé
marketing.

Doanh nghiép cin xdc 1ap co cdu t6 chic, trong d6 c6 phong hoic ban
chtic nang chuyén trach nhiém vu marketing, doc 1ap so v6i bd phan ban
hang, né€u la chiic nang cia mét phong, ban nao dé s€ giam hiéu qua hoat
dong marketing, khong tap trung do bi anh hudng bai chiic nang nhiém vu
khic. Phong, ban marketing c6 chic nang va dugc giao nhiém vu chinh nhu
sau: Chic nang nghién ctu thi truong, xay dung chién lugc, sach luoc
marketing, k€ hoach kinh doanh, ké hoach marketing, k& hoach ti€p thi, ké
hoach tai chinh ctia chién lugc marketing ngan va dai han, t6 chic thuc hién
cac cong viéc, cac chuong trinh vé tiép thi, quang cdo trén mang internet va
trén cac phuong tién thong tin dai ching.

- Diéu tra nghién ctu thi trudng: nghién ciu thi trudng nha & trong nude,
nhu ciu va nguon cung cap, gia ca nha & theo ving, khu vuc, co cau dan so,
phong tuc tap quan sinh hoat, thu nhap, dia ly, khi hau cta timg viing, khu vuc;
Cac chinh sach phap luat lién quan dén nha &; Phan tich danh gia thi truong, thi
phan, doi thti canh tranh, cic mat manh, yéu cua doanh nghiép, co hdi va cac
nguy co tiém tang trong kinh doanh. Tiép xdc, thu nhap va nhan dién thong tin
déu tu, co hoi dau tu, phan tich ddnh gid so bo dé nha quan tri doanh nghiép lua
chon, quyét dinh tap trung khai thic co hoi dau tu. Phan tich, dé xuat hoat dong
ctia doanh nghiép vé cac mit dia diém, nguén von, san pham, khich hang muc
tiéu.

- Xay dung chién lugc, sach luoc marketing, xay dung ké hoach: cac
k& hoach kinh doanh, marketing, ti€p thi; xay dung cic chinh sich, chién
lugc gia ca kinh doanh theo ting khu vuec, thoi ky, ting du an; Xay dung céac
ké& hoach, du trit v€ chi phi cho cédc hoat dong marketing, k€ hoach du trii va
phan phoi chi phi cho cic hoat dong marketing, tiép thi, quang cdo, ban

hang; Lén phuong 4n can doi nguén luc noi bo, co cdu t6 chic, hé théng tin



184
noi bo.

- Tim hiéu khai thdc cac thong tin canh tranh ¢6 lién quan dén nha &
va cac doanh nghiép kinh doanh nha & trén thi truong; Xay dung hé thong
thong tin noi bd trong doanh nghiép; Ti€p nhan va giai quyét cac y kién
phan hoi tir khach hang va doi tac, tim phuong hudng giai quyét.

- Quang cao, tiép thi: Xay dung chién lugc quang cdo, thiét ké toi roi,
bang, khau hiéu quang cdo, Tién hanh quang cdo trén cdc phuong tién thong
tin dai ching; glri thu quang cdo, dién thoai ti€p thi cho khach hang; Thiét
k€& su kién, ti€p xiic bdo chi; H6 trg cdc su kién nhu dong tho, khinh
thanh...cia doanh nghiép.

- Tim kiém co hoi kinh doanh trong va ngoai nuéc cho doanh nghiép;
nhiing thong tin méi vé tng dung khoa hoc k§ thuat trong san xuét kinh
doanh, san ph4m méi, mo hinh méi theo nhu cdu cta khach hang.

+ V€ nhan su va cic moi quan hé noi bo. Bién ché€ nhan su cho phong
marketing phai di nguoi, c6 nhiing yéu cau nhat dinh vé trinh do chuyén
mon, trinh d¢ xa hoi, trinh do tam ly, sdng tao.

Truong phong - giam doc marketing, truée hét phai la nguoi c6 chuyén
mon sau vé marketing, c6 kha ning t6 chiic, cé tinh sing tao cao, biét phan
tich tong hop thong tin; c6 hiéu biét nhat dinh vé linh vuc phdp luat, va quéan
1y nha nudc vé nha dat, bat dong san, tai chinh - k€ toan, ngan hang, tin dung
va kién thic vé kién thic, xay dung quy hoach néi chung. Pong thoi phai ¢6
ky nang giao ti€p, trinh bay. Pay la nhiing yéu cau rat cao, thuong chi ¢
nhiing ngudi c¢6 kinh nghiém lau nam mdi hoi tu du kién thic vé cic mat nay.
Tuy nhién chi nhu th€ méi dap tng dugc yéu ciu ctia cong viéc, dam bao
dugc hiéu qua hoat dong ctia bo phan.

Cac nhan vién marketing cling doi hoi phai thanh thao cic ky thuat
chuyén mon nhu phan tich kinh t&, tai chinh, thong ké, thong thao vé thi
trudng, gia ca nha dat, hi€u biét dugc céc san pham cua bat dong san trén thi
trudong, va cia doanh nghiép, nhitng quy hoach, dinh huéng phét trién ctia cc

khu vuc, k§ nang nghién ctru, phan tich kinh t€, van héa, dia 1y, con nguoi va
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thi truong. Mat khac, phai c6 kha nang lam viéc doc lap, sang tao, ung doi

nhanh, giao tiép tot, gidi vé nghién ctu tam 1y hanh vi nguoi tiéu dung.

Vi mot phong hoac ban Marketing cap do doanh nghiép can khoang
8-10 nguoi gobm mot Trudng phong (tuong duong véi Giam doc Marketing)
va cdc nhan vién. Co cau ndy gon nhe, tap trung di dé hoan thanh cdc cong
viéc yéu cau, bao dam an toan thong tin. VGi y nghia la cau noi gitta doanh
nghiép vdi thi truong, phong, ban marketing phai c6 dugc day da thong tin tir
bén ngoai moi truong va ca bén trong ndi bd don vi. Mac du méi quan hé
gitta phong marketing vGi cdc phong, ban, bd phan khac 1a hé tro két hop,
xong nhiing thong tin yéu cau cua phong marketing phai duoc cac phong ban
khac cung cép day du, kip thoi. Su dac biét nay phai duge Ban lanh dao thiét
lap va duy tri, duoc cdc bo phan ung ho dé hoat dong Marketing dam bao cic

yéu to chién lugc, chién thuat riéng: Bi mat, bat ngo, phan ting nhanh.

3.3. Mot s6 ki€n nghi vi moé nham tao diéu kién va méi truong cho cic
giai phap hoan thién chinh sach thi truong va marketing cia doanh
nghiép kinh doanh nha ¢ Ha Noi néi riéng va doanh nghiép kinh doanh

nha ¢ Viét Nam néi chung.

3.3.1. Hoan thién hé thong phdp ludt trong linh vuc dau tu kinh doanh BPS

Hé thong phdp luat diéu chinh hoat dong cua thi truong BDS da duoc
hinh thanh va phat trién. Tuy nhién trong thdi gian qua cho thay ¢6 khong it
nhiing bat cap, mau thuan phat sinh trong hé thong. Vi vay can ti€p tuc hoan
thién hé thong phdp luat nhu Luat nha ¢, Luat kinh doanh BDS, Luat xay
dung, Luat dat dai, luat kinh doanh BDS, Luat thu€ sir dung dat, Luat thu€
tai san...Viéc xay dung va hoan thién hé théng phap luat nay phai dam bao
tinh nhét quan, dong bo, thong nhat va da hiéu luc dam bao tao moi truong
kinh doanh thuén lgi cho cac doanh nghiép kinh doanh nha &.

Hoan thién hé thong phdp luat va chinh sich lién quan dén viéc dén
bu giadi phéng mat bang sao cho dam bao hai hoa lgi ich clia ca doanh

nghiép kinh doanh nha & va ngudi bi mat dat, tao dicu kién cho cdc doanh
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nghiép kinh doanh nha & giai quyét nhanh viéc dén bu GPMB dé thuc hién

du an.

Nghién ctu diéu chinh, b6 sung mot s6 loai thu€ va 1é phi vé nha dat
theo huéng khuyén khich st dung c¢6 hiéu qua BDS, thong qua thué, phi va
lé phi dé diéu tiét thi trudng nhim phat trién manh céc giao dich chinh thic
trén thi truong, han ché€ nhiing giao dich “ngam”, cac hanh vi trén tranh
nghia vu nop thué cho ngan sach Thanh pho.

Pam bao cho cic doanh nghiép c¢6 moi truong kinh doanh lanh manh,
binh dang, dong thoi cin c6 bién phdp quéan 1y va kiém sodt cic hoat dong
cuia céc t6 chie, c4 nhan dang ky tham gia dich vu tu van, moi giéi BDS.

Xay dung chinh sdach nhdm nang cao chi s6 canh tranh cua Viét Nam,
g6p phan thu hit vén dau tu nudc ngoai, giai quyét van dé vé von, cong
nghé va nhan luc cho cic doanh nghiép Viét Nam noi chung va doanh
nghiép kinh doanh nha & tai Ha Noi néi riéng.

Thanh ph6 can xay dung co ché€ chinh sidch nham quan 1y thi trudng
BDS thong qua viéc nang cao vai trdo quan 1y di¢u hanh ciia mang san giao
dich nham quan ly va két no6i tat ca hé thong san giao dich trén dia ban véi
nhau cling nhu két n6i hé thong nay véi cac co quan chiic nang nha nudc va

hé thong tai chinh ngan hang.

3.3.2. Pdy manh cdi cdch thii tuc hanh chinh tao moi truong hoat dong
thong thodng, lanh manh cho cdc doanh nghiép kinh doanh nha o

Trong nhitng nam gan day cai cach thu tuc hanh chinh luon 1a mot
trong nhitng muc tiéu chinh Pang va Nha nudc quan tam thuc hién. Boi 1€
thi tuc hanh chinh xudt hién ¢ tit ca cdc phan khiic cta thi trudng BDS tir t6
chtic hanh chinh vé giao dat, cho thué dat, cip gidy ching nhan quyén st
dung dat, vé cap phép xay dung, vé xac lap céac giao dich chuyén nhugng
BDS, tht tuc hanh chinh lién quan dén quyén va nghia vu tai chinh vé mua
ban, chuyén nhuong BDS... Tuy vay hién nhiing thi tuc hanh chinh tai Viét
Nam lién quan dén thi truong BDS van con van ton tai nhicu han ché, chua

theo kip buéc phat trién ctia hoi nhap kinh t€ quoc t€, kim ham su phat trién
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cta thi truong. Theo phan tich ctia nghién cttu sinh cin dé xudt mot s6 noi

dung nhu sau:

- Nha nuéc can cé co ch€ tuyén truyén, dao tao chuyén nghiép, van
dong 1am thay d6i nhan thic, tu duy, thai do, tinh than clia doi ngii cdn bo
cong chic hanh chinh. Dy manh viéc xay dung nhiing mo hinh dich vu
cong theo co ch€ “mot cira” lién thong dé giai quyét céc thi tuc hanh chinh
trong Iinh vuc BDS.

- Cong khai cac thu tuc hanh chinh, quy trinh lién quan dén linh vuc
kinh doanh BDS trén cong thong tin dién tlr cia Chinh phu, cidc Bo, Ban
nganh va chinh quyén céc dia phuong, cong khai danh muc cac thi tuc hanh
chinh da bai bo, slra d6i cling nhu ban hanh mdi dé cac doanh nghiép, chu
ddu tu va ca nhan c6 thé dé dang ti€p can tim hiéu.

- Tang cudng kiém tra don doc cac co quan cong quyén & Trung uong
va dia phuong nham thuc hién hiéu qua cong tic cai cach thl tuc hanh
chinh. Thiét 1ap duong day néng hoac website két ndi cac co quan hanh cua
Chinh pht, cdc Bo, Ban, Nganh va chinh quyén dia phuong dé két n6i thong
tin da dang ciing nhu kip thoi xtt Iy nhitng vuéng mac clia khach hang.

- Tiép tuc ra soat cai cach thu tuc hanh chinh trong viéc cap phép xay
dung cong trinh: Pay dang 12 mot trong nhitng diém néng ma doanh nghiép
quan tam, v6i thu tuc phién ha, thoi gian tham dinh ho so kéo dai...da lam anh
hudng rat 16n dén ti€én do thuc hién du an cta chu dau tu. Pong thoi can ban
hanh quy dinh cu thé va chi tiét hé so, trinh tu thu tuc, thoi gian, thim quyén
cap phép xay dung...nham cung cip cho cac doanh nghiép 10 trinh cong viéc
trong cap phép xay dung cong trinh, tao diéu kién day nhanh qud trinh hoan

thién thu tuc cho doanh nghiép.

3.3.3.Hoan thién quy hoach do thi va ké hoach su dung ddit cua Thanh
pho Ha Noi

Cic co quan chitc nang cia Nha nuéc va Thanh phd Ha Noi can khan
truong hoan thanh phé duyét do an quy hoach xay dung thu d6 dén nam 2030
tam nhin 2050, 1am co s& phat trién va 6n dinh quy hoach thi do trong thoi
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gian dai.

Can ct vao quy hoach thu do, can xay dung quy hoach chi tiét cho
tiing vung, khu vuc do thi, tao diéu kién phat trién du 4n theo ding quy
hoach va 1am co s& dé cac cht dau tu nghién cttu lua chon hoat dong phat
trién du 4n dau tu gép phan trong muc tiéu phét trién do thi ctia Thanh phd.

Dé nang cao hiéu qua trong viéc 6n dinh thi trudng thi nhiing thong
tin vé quy hoach cin dugc cong bd cong khai qua cic phuong tién thong tin
dai ching dé 1am co s& nghién citu cho cdc chu ddu tu ciing nhu trdnh tinh
trang lam gid 4o ddy gi4 tri trudong lén khong dung véi gid tri thuc té.

Hang nam, Thanh phd can xay dung k€& hoach str dung dat va dinh
huéng phét trién kinh t€ do thi dé cdc nha dau tu nam bit va c6 k& hoach

tham gia dau tu

3.3.4. Phat trién hé thong ha tang do thi Thanh pho

Dua trén d6 an quy hoach méi, Thanh phd can xay dung hé thong ha
tang giao thong do thi, dam bao hé thong giao thong thuan tién va dong bo
gilta cdc vung kinh t€ trong dia ban Ha Noi ciing nhu v6i nhiing vung lan
can quanh Thanh pho, tao di€u kién thuan loi trong viéc xay dung cong trinh
ctia cdc doanh nghiép ciing nhu gép phan nang cao gia tri cua cac du an
trong dia ban

Nhanh chéng thuc hién cai tao ha ting co s6: Hoan chinh nhanh
chong hé thong ha tang ky thuat cua ca thanh pho, nhat 1a cac khu vuc dang
phat trién do thi dé cac cong trinh, cdc du 4n mdi dugc dong bo va noi két
dugce cac mat k¥ thuat véi hé thong chung; Di doi tap trung cac Nha may, co
s& san xudt gy 0 nhiém ra khoi cac khu vuc quy hoach 1a dan cu.

Phat trién hé thong ha tang nhu trudng hoc, bénh vién, khu vui choi
gian tri, trung tam mua sam...nhdm gidm chi phi ddu tu xay dung cho cédc
doanh nghiép ciing nhu nang cao gid tri ctia san pham.

Quan 1y chat ché phan giai phdp vé€ ha ting ky thuat cta cic du dn,

dam bao cac chi tiéu va phai duoc thuc hién ding, da theo quy hoach.

3.3.5.Hoan thién va phdt trién cdc kénh huy dong von cua cdc doanh
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nghiép kinh doanh nha o

Hién nay, mot trong nhitng nguyén nhan chinh lam giam nguén cung
vé nha ¢ d6 1a do tinh trang thi€u von cta cic doanh nghiép trong nudc. Mot
s6 ngudn huy dong von qua ngan hang hoic t6 chiic tin dung dang bi that
chat va c6 xu huéng giam b6t cung tién. Nhim phat trién thi trudng BDS
dac biét ngudn huy dong vé von cho cac doanh nghiép cin

Mot 13, nghién ctu chinh sach dé xay dung kénh huy dong von tir cac
ngudn nhu: thanh lap qu§ dau tu BDS tin thc, phdt hanh c6 phié€u, trdi phiéu
du 4n, huy dong von thong qua thi trudng ching khodan...nham tao kénh méi
gilip cac doanh nghiép kinh doanh nha & huy dong nguon von 16n phuc vu
cho dau tu xay dung du an.

Hai 1a, Xay dung va phat trién qu§ nha & x4 hoi thong qua viéc dong
g6p mot phan tir thu nhap ctia nhitng ngudi lao dong ¢6 thu nhap thap, nham
tao di€u kién x4y dung va cung ing nha & cho nhiing nguoi c¢6 hoan canh
kho khan trong xa hoi, thuc hién muc tiéu xa hoi cua Thanh phé.

Ba 13, song song véi viéc hinh thanh cdac nguon huy dong von méi thi
Thanh pho can nghién ctiu chinh sach quan ly gidp cac quy huy dong von
phat trién déng bo, c6 hiéu qua dem lai hiéu qui cao nhat cho cdc doanh

nghiép ciing nhu di ding muc tiéu phat trién cia Thanh pho.

3.3.6. Phat trién nguon nhdn luc cho hoat déong kinh doanh nha ¢

Nhan luc 1a mot trong nhitng yéu té vo cung quan trong né khong chi
tdc dong dén su thanh bai cia doanh nghiép ma con danh gia mic do phat
trién cta mot quoc gia. Riéng doi véi thi trudng BDS, véi nhiéu dic diém
phtic tap va riéng c6, méi la v6i cac nha dau tu, doanh nghiép Viét Nam. Vi
vay Thanh ph6 Ha Noi can:

Thi nhat, Thanh pho can xay dung chién luoc phét trién nhan su gan
vGi chién luge phat trién kinh t€ — xa hoi, phai xdc dinh rd xay dung nguén
nhan luc 1a trdch nhiém cta cdc nha hoach dinh va t6 chic thuc hién chinh

sach, trach nhiém cua ca hé thong chinh tri.
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Thit hai, Thanh pho can giai quyét triét d€ van dé khai thac, dao tao,

stt dung ngudn nhan luc BDS, nham tao ra nguén nhan luc that su c6 tai cho
thi truong BDS.

Thit ba, Thanh ph6 can cé chu truong nang cao chat luong dao tao
béang cach lién két v6i nhitng co s& dao tao cé uy trong va ngoai nudc.

Thit tu, cung c6 va phdt trién méi nhitng co s& dao tao trong nuéc
nham ddp tng ngudn nhan luc cho thi trudng

Thit nam, Thanh phd can c6 chinh sach hop ly trong viéc thu hit
nguon nhan luc trong va ngoai nudéc.

Thit sdu, nang cao cong tic quan ly, gidm sat viéc dao tao tranh tinh
trang “mua bang cap” gép phan dao tao ngudn nhan luc thuc su ¢6 nang luc,
chuyén mon cao.

Thit by, thuong ky t6 chiic hoi thao quoc t€ vé BDS hodc nhiing budi
giao luu kinh nghiém véi nhiing chuyén gia vé BDS tai mot s6 quoc gia nhu
Nhat Ban, Han Qudc, Malaysia... nham tich liy von kién thic trong quan 1y

cing nhu nhitng kinh nghiém vé€ phat trién thi trudng clia cac nudc tién tién.



