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CH¦¥NG i: nh÷ng c¬ së Lý LUËN C¬ B¶N VÒ CHÝNH S¸CH 

THÞ TRêng vµ marketing cña c¸c doanh nghiÖp  

kinh doanh nhµ ë níc ta 

1.1. Kh¸i qu¸t vÒ thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë  

1.1.1. Kh¸i niÖm, ®Æc ®iÓm cña nhµ ë 

a. Kh¸i niÖm nhµ ë  

 Theo quy ®Þnh cña LuËt nhµ ë:  

Nhµ ë lµ mét lo¹i c«ng tr×nh x©y dùng víi môc ®Ých ®Ó ë vµ phôc vô 

c¸c nhu cÇu sinh ho¹t cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n ( §iÒu 1 cña LuËt nhµ ë) 

Nhµ ë th¬ng m¹i lµ nhµ ë do tæ chøc, c¸ nh©n thuéc c¸c thµnh phÇn 

kinh tÕ ®Çu t x©y dùng ®Ó b¸n, cho thuª theo nhu cÇu vµ c¬ chÕ thÞ trêng 

(NghÞ ®Þnh 71 cña ChÝnh phñ) 

Nhµ ë x· héi lµ nhµ ë do Nhµ níc hoÆc tæ chøc, c¸ nh©n thuéc c¸c 

thµnh phÇn kinh tÕ ®Çu t x©y dùng cho c¸c ®èi tîng quy ®Þnh t¹i §iÒu 53, 

§iÒu 54 cña LuËt nhµ ë mua, thuª hoÆc thuª mua theo c¬ chÕ do Nhµ níc 

quy ®Þnh (NghÞ ®Þnh 71 cña ChÝnh phñ) 

Nhµ ë c«ng vô lµ nhµ ë do Nhµ níc ®Çu t x©y dùng cho c¸c ®èi 

tîng quy ®Þnh t¹i §iÒu 60 cña LuËt nhµ ë thuª trong thêi gian ®¶m nhiÖm 

chøc vô theo quy ®Þnh cña LuËt nhµ ë. 

 Nh vËy, ®Ó ®îc coi lµ nhµ ë cÇn cã hai yÕu tè: nhµ ë ph¶i lµ c«ng 

tr×nh x©y dùng do con ngêi t¹o nªn b»ng søc lao ®éng kÕt hîp vËt liÖu x©y 

dùng, thiÕt bÞ g¾n nhµ ë th«ng qua c¸c biÖn ph¸p khoa häc, kü thuËt ®Ó x©y 

dùng; ®ång thêi c«ng tr×nh x©y dùng nµy ph¶i ®îc x©y dùng ®Ó phôc vô 

nhu cÇu ®Ó ë vµ nhu cÇu thêng xuyªn kh¸c cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®Ó duy 

tr× cuéc sèng vµ lµ kh«ng gian v¨n hãa cña tËp ngêi cã quan hÖ gia ®×nh. 

 Tõ nh÷ng quan niÖm ®ã, luËn ¸n x¸c lËp kh¸i niÖm nhµ ë nh sau: 

“Nhµ ë lµ mét lo¹i bÊt ®éng s¶n, mét lo¹i h×nh c«ng tr×nh x©y dùng d©n 

dông, mét lo¹i t liÖu sinh ho¹t ®îc dïng lµm n¬i con ngêi nghØ ng¬i, t¸i 

s¶n xuÊt søc lao ®éng, nã lµ ®iÒu kiÖn c¬ b¶n cÇn thiÕt vµ ph¶n ¸nh chÊt lîng 
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cuéc sèng cña ngêi d©n, ®ång thêi ph¶n ¸nh tr×nh ®é ph¸t triÓn kinh tÕ cña 

mét quèc gia”. Nhµ ë cã nhiÒu lo¹i h×nh, víi quy m«, kÝch thíc kh¸c nhau, 

kÕt cÊu gåm c¸c lo¹i phßng chøc n¨ng (phßng ngñ, phßng kh¸ch, phßng lµm 

viÖc, phßng ¨n...), víi c¸c chÊt liÖu x©y dùng kh¸c nhau, nh: gç, g¹ch, ®¸, bª 

t«ng, s¾t thÐp... víi sù bè trÝ tõng c¨n hé hoÆc mét sè c¨n hé, hoÆc hµng lo¹t 

c¨n hé (chung c). Nhµ ë lµ tµi s¶n l©u bÒn, cã gi¸ trÞ cao, nã lµ lo¹i cña c¶i 

cã ý nghÜa quan träng trong ®êi sèng con ngêi, ®ång thêi qu¸ tr×nh s¶n xuÊt 

(x©y dùng), lu th«ng, trao ®æi vµ sö dông nhµ ë cã vai trß quan träng trong 

nÒn kinh tÕ quèc d©n.  

b. §Æc ®iÓm nhµ ë:  

Nhµ ë cã nh÷ng ®Æc ®iÓm chñ yÕu sau: 

TÝnh bÊt ®éng do kh«ng di chuyÓn ®îc: Do nhµ ë g¾n liÒn víi ®Êt 

nªn nã cã tÝnh chÊt kh«ng di chuyÓn ®îc, ®©y lµ mét ®Æc ®iÓm ®Æc thï cña 

s¶n phÈm nhµ ë so víi s¶n phÈm kh¸c. 

TÝnh l©u bÒn: gi¸ trÞ sö dông vµ khÊu hao cña s¶n phÈm nhµ ë kÐo dµi 

nhiÒu n¨m 

TÝnh kh«ng ®ång nhÊt: mçi s¶n phÈm nhµ ë cã mét ®Æc thï riªng vÒ 

h×nh d¸ng, diÖn tÝch, mµu s¾c, kÕt cÊu c¨n hé…phï hîp víi nhu cÇu v¯ thÞ 

hiÕu cña ngêi sö dông s¶n phÈm nhµ ë. 

Kh¶ n¨ng thanh kho¶n kh«ng cao 

 Lµ tµi s¶n cã gi¸ trÞ cao  

 Lµ lo¹i hµng hãa chÞu sù chi phèi m¹nh mÏ tõ nh÷ng quy ®Þnh cña 

ph¸p luËt vµ chÝnh s¸ch Nhµ níc: s¶n phÈm nhµ ë chÞu sù chi phèi m¹nh 

mÏ tõ quy ho¹ch, chñ tr¬ng ph¸t triÓn... cña ®Þa ph¬ng, vïng miÒn.          

1.1.2. Kh¸i niÖm, cÊu tróc bËc vµ ®Æc ®iÓm thÞ trêng cña doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë 

1.2.1.1. Kh¸i niÖm thÞ trêng cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

Theo nguyªn lý cña kinh tÕ häc, thÞ trêng ®îc tiÕp cËn trªn hai gãc ®é:  

1) Trªn gãc ®é tiÕp cËn vÜ m« - thÞ trêng tæng thÓ x· héi: thÞ trêng 

®îc hiÓu l¯ mét “tËp ph÷c hîp v¯ liªn tóc c²c nh©n tè m«i trêng kinh 
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doanh vµ c¸c quan hÖ trao ®æi th¬ng m¹i ®îc hÊp dÉn vµ thùc hiÖn trong 

mét kh«ng gian më, h÷u h¹n c¸c chñ thÓ cung - cÇu vµ ph¬ng thøc t¬ng 

t¸c gi÷a chóng nh»m t¹o thµnh ®iÒu kiÖn tån t¹i vµ ph¸t triÓn cho s¶n xuÊt 

v¯ kinh doanh h¯ng hãa”;  

2) Trªn gãc ®é tiÕp cËn vi m« - thÞ trêng cña doanh nghiÖp: Theo gãc 

độ tiếp cận nµy tån t¹i c¸c kh¸i niệm thị trường của doanh nghiệp1 mà c¸c nhà 

khoa học ®· x¸c lập vµ chØ râ như:  

Kh¸i niÖm thÞ trêng cña L.Rendos: “thÞ trêng lµ tæng hîp c¸c quan 

hÖ trao ®æi gi÷a ngêi b¸n vµ ngêi mua ®îc thùc hiÖn trong nh÷ng ®iÒu 

kiÖn cña s¶n xuÊt hµng hãa”. 

Kh¸i niÖm cña T.cannon: “thÞ trêng lµ mét tËp ngêi b¸n vµ ngêi mua 

tháa thuËn c¸c ®iÒu kiÖn trao ®æi hµng hãa hoÆc dÞch vô ®îc tiÕn hµnh mét 

c¸ch trùc tiÕp hoÆc gi¸n tiÕp th«ng qua mét m¹ng líi trung gian phøc hîp ®Ó 

kÕt nèi ngêi mua vµ ngêi b¸n ë nh÷ng vÞ trÝ kh«ng gian kh¸c nhau”. 

G.Audigier cã ®Þnh nghÜa tæng qu¸t: “thÞ trêng lµ n¬i gÆp gì gi÷a 

cung vµ cÇu c¸c s¶n phÈm nh»m lµm tháa m·n mét nhu cÇu nhÊt ®Þnh”. 

Chuyªn gia t vÊn qu¶n trÞ doanh nghiÖp J.U.Lorenz kh¸i niÖm: “thÞ 

trêng lµ toµn bé m«i trêng ho¹t ®éng cña doanh nghiÖp, bao gåm c¸c 

nh©n tè t¸c ®éng vµ c¸c thÞ trêng cña nã”. 

 Tõ nh÷ng kh¸i niÖm thÞ trêng cña doanh nghiÖp, víi ®Æc ®iÓm cña s¶n 

phÈm nhµ ë vµ dÞch vô ®i kÌm t¸c gi¶ tæng hîp vµ x¸c lËp kh¸i niÖm thÞ 

trêng cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë lµ “tËp kh²ch h¯ng, ngêi cung 

øng hiÖn thùc vµ tiÒm n¨ng cã nhu cÇu mua vµ b¸n s¶n phÈm nhµ ë vµ dÞch vô 

kÌm theo thuéc danh môc mÆt hµng kinh doanh cña doanh nghiÖp trong mèi 

quan hÖ víi c¸c t¸c nh©n cña m«i trêng kinh doanh vµ c¸c ®èi thñ c¹nh tranh 

cða doanh nghiÖp”.  

Nh vËy, theo quan điểm tiếp cận với kh¸i niệm này thị trường nhà ở 

của doanh nghiệp kinh doanh nhà ở chỉ tồn tại khi: (1) tồn tại một tập kh¸ch 

hµng hiện thực và tiềm năng, cã nhu cầu và sức mua sản phẩm nhà ở; (2) 
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tồn tại một tập nhà s¶n xuÊt ‟ cung øng nhà ở hiện thực và tiềm năng; (3) 

tồn tại một khung gi¸ b¸n sản phẩm và dịch vụ nhà ở; (4) tồn tại một hệ 

thống ph©n phối, tổ chức, c«ng nghệ b¸n sản phẩm và dịch vụ nhà ở. ThÞ 

trêng nhµ ë cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®îc đo lường qua 3 nhãm 

th«ng số: kh«ng gian, thời gian và chất lượng sản phẩm nhµ ë, ®iÒu ®ã còng 

cã nghÜa lµ víi mét doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë mét cÆp tÝch hîp 3 th«ng 

sè thuéc 3 nhãm th«ng sè nµy tån t¹i møc biÓu hiÖn nhÊt ®Þnh cho phÐp chØ ra 

thÞ trêng cña doanh nghiÖp, tõ ®ã ®ßi hái ph¶i x¸c lËp cÊu tróc bËc thÞ trêng 

cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë. 

1.1.2.2. CÊu tróc bËc x¸c ®Þnh thÞ trêng cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

 X¸c lËp cÊu tróc bËc thÞ trêng gióp c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

x¸c ®Þnh vµ ®o lêng ®îc cÇu cña thÞ trêng t¹o c¬ së trùc tiÕp ®Ó x©y dùng 

chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing hîp lý, hiÖu qu¶. VÒ nguyªn lý, thÞ trêng 

cña mét doanh nghiÖp gåm c¸c bËc sau:  

 - ThÞ trêng träng ®iÓm cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë lµ phÇn thÞ 

trêng mµ trong ®ã ®ang hoÆc sÏ diÔn ra c¸c qu¸ tr×nh kinh doanh cña doanh 

nghiÖp hoÆc c«ng ty cã dù ¸n khai th¸c trong thêi gian tríc m¾t. 

 Dung lîng thÞ trêng cña s¶n phÈm nhµ ë ®îc hiÓu lµ søc dung n¹p 

khèi lîng s¶n phÈm tèi ®a ®îc mua bëi toµn bé thÞ trêng ë mét møc gi¸ x¸c 

®Þnh, trong mét kú thêi gian x¸c ®Þnh.  

 - ThÞ trêng tiÒm n¨ng cña mét doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë lµ mét 

tËp x¸c ®Þnh ngêi tiªu dïng cã biÓu hiÖn mét vµi møc quan t©m tíi mét sù 

chµo hµng thÞ trêng nhÊt ®Þnh nµo ®ã cña doanh nghiÖp. 

 - ThÞ trêng kh¶ hiÖu lùc cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë lµ mét tËp 

x¸c ®Þnh ngêi tiªu dïng cã quan t©m, thu nhËp vµ tiÕp cËn víi mét sù chµo 

hµng thÞ trêng chi tiÕt cña doanh nghiÖp. 

 - ThÞ trêng h÷u hiÖu cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë lµ mét tËp 

x¸c ®Þnh ngêi tiªu dïng cã quan t©m, thu nhËp, cã kh¶ n¨ng tiÕp cËn vµ 

®iÒu kiÖn tham gia ®èi víi mét sù chµo hµng thÞ trêng chi tiÕt x¸c ®Þnh cña 

doanh nghiÖp. 
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 - ThÞ trêng ®îc cung øng cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë lµ mét 

phÇn cña thÞ trêng h÷u hiÖu mµ doanh nghiÖp quyÕt ®Þnh theo ®uæi tháa m·n. 

 - ThÞ trêng hiÖn h÷u cña doanh nghiÖp lµ mét tËp x¸c ®Þnh ngêi tiªu 

dïng hiÖn ®ang mua s¶n phÈm cña doanh nghiÖp.  

1.1.2.3. Đặc điểm thị trường cña doanh nghiÖp kinh doanh nhà ở níc ta: 

Thị trường cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ở cã những đặc điểm 

chủ yếu sau: 

+ Nhu cầu thị trường ®ßi hỏi ngày càng cao về chất lượng sản phẩm 

nhà ở hỗn hợp bao gồm chất lượng c«ng tr×nh x©y dựng nhà ở, chất lượng 

dịch vụ, đặc biệt là c¸c dịch vụ sau b¸n. 

+ Độ co gi·n cung ‟ cầu thấp,  gi¸ thị trường nhà ở vận động, ph¸t 

triển phức tạp chÞu sự t¸c động mạnh trực tiếp của nhiều yếu tố, của m«i 

trường xung quanh như: gi¸ đất, gi¸ vàng và tỷ lệ hối ®o¸i, chÝnh s¸ch quản 

lý nhà ở, x©y dựng nhà ở… 

+ Phương thức giao dịch b¸n sản phẩm và thanh to¸n đa dạng: thanh 

to¸n trước giao hàng sau, giao ngay, giao hàng thanh to¸n trả chậm theo kỳ 

hạn thời gian …. 

+ ThÞ trêng nhµ ë lµ mét bé phËn cña thÞ trêng hµng hãa. 

+ Qu¸ tr×nh ho¹t ®éng cña thÞ trêng nhµ ë cã thÓ chia thµnh 3 giai 

®o¹n 

Kh©u s¶n xuÊt: b¾t ®Çu tõ viÖc t×m kiÕm vµ khai th¸c ®Êt ®ai ®Ó x©y 

dùng c«ng tr×nh. 

Kh©u lu th«ng: lµ kh©u thùc hiÖn gi¸ trÞ vµ gi¸ trÞ sö dông cña nhµ ë 

th«ng qua h×nh thøc mua b¸n, cho thuª vµ thÕ chÊp. 

Kh©u tiªu dïng: b¾t ®Çu khi kÕt thóc qu¸ tr×nh giao dÞch vµ nhµ ë 

®îc chuyÓn cho ngêi tiªu dïng. 

+ ThÞ trêng nhµ ë cã mèi quan hÖ rÊt chÆt chÏ víi thÞ trêng tiÒn tÖ. 
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+ V× nhµ ë cã tÝnh bÊt ®éng nªn thÞ trêng nhµ ë lµ thÞ trêng mang tÝnh 

khu vùc, s¶n phÈm cã d thõa ë khu vùc nµy còng kh«ng thÓ ®em b¸n ë n¬i 

kh¸c ®îc. 

+ Còng nh nh÷ng thÞ trêng kh¸c, trong qu¸ tr×nh t¨ng trëng thÞ 

trêng nhµ ë cã nh÷ng dao ®éng theo mïa, theo chu kú, trong ®ã ®¸ng chó ý 

nhÊt lµ dao ®éng theo chu kú. 

1.2. Néi dung c¬ b¶n chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ Marketing cña doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë níc ta 

1.2.1. Kh¸i niÖm chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ Marketing cña doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë níc ta 

1.2.1.1. Kh¸i niÖm chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë 

- ChÝnh s¸ch nãi chung:  

ChÝnh s¸ch lµ mét qu¸ tr×nh hµnh ®éng cã môc ®Ých mµ mét c¸ nh©n 

hoÆc mét nhãm theo ®uæi mét c¸ch kiªn ®Þnh trong viÖc gi¶i quyÕt vÊn ®Ò. 

ChÝnh s¸ch lµ nh÷ng kÕ ho¹ch hoÆc nh÷ng ®iÒu kho¶n, quy ®Þnh 

chung ®Ó híng dÉn hoÆc khai th«ng c¸ch suy nghÜ vµ hµnh ®éng khi ra 

quyÕt ®Þnh. ChÝnh s¸ch lµ ph¬ng tiÖn ®Ó ®¹t ®îc môc tiªu 

- ChÝnh s¸ch vÜ m«: Theo gãc ®é tiÕp cËn vÜ m« chÝnh s¸ch ®îc hiÓu: 

+ ChÝnh s¸ch lµ mét qu¸ tr×nh hµnh ®éng cã môc ®Ých mµ mét c¸ 

nh©n hoÆc mét nhãm theo ®uæi mét c¸ch kiªn ®Þnh trong viÖc gi¶i quyÕt vÊn 

®Ò (James Anderson 2003). 

+ ChÝnh s¸ch lµ mét tËp hîp c¸c quyÕt ®Þnh cã liªn quan lÉn nhau cña 

mét nhµ chÝnh trÞ hay mét nhãm c¸c nhµ chÝnh trÞ g¾n liÒn víi viÖc lùa chän 

c¸c môc tiªu vµ c¸c gi¶i ph¸p ®Ó ®¹t c¸c môc tiªu ®ã (William Jenkin 1978). 

+ ChÝnh s¸ch lµ mét kÕt hîp phøc t¹p nh÷ng sù lùa chän liªn quan lÉn 

nhau, bao gåm c¶ c¸c quyÕt ®Þnh kh«ng hµnh ®éng, do c¸c c¬ quan Nhµ 

níc hay c¸c quan chøc Nhµ níc ®Ò ra (William N. Dunn, 1992). 

+ Theo Charles O. Jones (1984), chÝnh s¸ch lµ mét tËp hîp c¸c yÕu tè 

gåm: Dù ®Þnh (intentions): mong muèn cña chÝnh quyÒn; Môc tiªu (goals): 
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dù ®Þnh ®îc tuyªn bè vµ cô thÓ hãa; §Ò xuÊt (proposals): c¸c c¸ch thøc ®Ó 

®¹t ®îc môc tiªu; C¸c quyÕt ®Þnh hay c¸c lùa chän (decisions or choices); 

HiÖu lùc (effects)... 

- ChÝnh s¸ch vi m«: Theo gãc ®é tiÕp cËn vi m« (theo gi¸o tr×nh Qu¶n 

trÞ chiÕn lîc ‟ Trêng §¹i häc Th¬ng m¹i) chÝnh s¸ch ®îc hiÓu: 

+ ChÝnh s¸ch lµ mét hÖ thèng c¸c chØ dÉn, dÉn d¾t doanh nghiÖp trong 

qu¸ tr×nh ®a ra vµ thùc hiÖn c¸c quyÕt ®Þnh chiÕn lîc. 

+ ChÝnh s¸ch lµ mét ph¬ng tiÖn nh»m ®¹t ®îc c¸c môc tiªu cña 

doanh nghiÖp. 

+ ChÝnh s¸ch bao gåm c¸c v¨n b¶n híng dÉn, c¸c quy t¾c, thñ tôc 

®îc thiÕt lËp ®Ó hËu thuÉn cho c¸c hµnh ®éng. 

Tõ nh÷ng kh¸i niÖm trªn, víi ®Æc trng cña thÞ trêng bÊt ®éng s¶n vµ 

thÞ trêng nhµ ë, cho phÐp t¸c gi¶ tËp hîp vµ x©y dùng kh¸i niÖm chÝnh s¸ch 

thÞ trêng cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë nh sau: 

ChÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë lµ hÖ nh÷ng nguyªn t¾c, quy t¾c vµ gi¶i ph¸p ®Ó ho¹ch ®Þnh, triÓn 

khai c¸c biÕn sè kinh doanh chñ chèt cña doanh nghiÖp nh»m ®¹t ®îc 

c¸c môc tiªu chiÕn lîc thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp trªn 

thÞ trêng môc tiªu trong kú thêi gian x¸c ®Þnh.  

 Tõ kh¸i niÖm vÒ chÝnh s¸ch, luËn ¸n x¸c lËp: 

 1) ChÝnh s¸ch lµ sù cô thÓ hãa chiÕn lîc kinh doanh cña doanh 

nghiÖp, trong ®ã chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing lµ tiªu ®iÓm; 

 2) ChÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing nh»m ®¹t ®îc c¸c môc tiªu 

nh: ph¸t triÓn thÞ trêng, hiÖu qu¶ ho¹t ®éng marketing vµ kinh doanh; 

 3) C¸c chÝnh s¸ch theo c¸c biÕn sè chñ chèt chÝnh trong ho¹t ®éng 

kinh doanh cña doanh nghiÖp nh: 

 - ChÝnh s¸ch s¶n phÈm 

 - ChÝnh s¸ch gi¸ 

 - ChÝnh s¸ch kªnh ph©n phèi 

 - ChÝnh s¸ch truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hç hîp 

 - ChÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ 
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 - ChÝnh s¸ch hËu cÇn vµ dÞch vô cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

 4) ChÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp ®îc ®Æt trong 

mèi quan hÖ mËt thiÕt víi hÖ c¸c chÝnh s¸ch kh¸c cña doanh nghiÖp nh: chÝnh 

s²ch nghiªn c÷u v¯ ph²t triÓn, chÝnh s²ch t¯i chÝnh, chÝnh s²ch nh©n sø… 

1.2.1.2. §Æc ®iÓm cña chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë 

 Với những đặc điểm của sản phẩm và dịch vô nhà ở, đặc trng của thị 

trêng nhà ở, cho phÐp chỉ ra những đặc điểm nổi bật của chÝnh s¸ch thÞ 

trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp kinh doanh nhà ở (h×nh 1.1) 

 

 

 

 

 

 

 

 

H×nh 1.1:§Æc ®iÓm c¬ b¶n cña chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

Nguån: [11] vµ nghiªn cøu cña Nghiªn cøu sinh 

§èi víi chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë, sù hiÓu biÕt s©u s¾c nh÷ng ý muèn cña kh¸ch hµng cã ý nghÜa 

trung t©m. Trong nhiÒu trêng hîp ®iÒu ®ã ®îc biÓu thÞ qua nh÷ng s¶n 

phÈm nhµ ë ®îc cung øng vµ b¸n híng vµo viÖc gi¶i quyÕt nh÷ng vÊn ®Ò 

kh¸ch hµng ®ßi hái.  

VÊn ®Ò ®Þnh híng vµo c¸c nhãm kh¸ch hµng x¸c ®Þnh g¾n liÒn víi 

viÖc ph©n ®o¹n thÞ trêng nhµ ë cã liªn quan tíi vÊn ®Ò ®Þnh híng hµnh vi 

cña marketing. Th«ng thêng viÖc sö dông c¸c ®Æc ®iÓm kinh tÕ (thu nhËp 

cña ngêi tiªu dïng, doanh sè cña doanh nghiÖp...) kh«ng ®ñ ®Ó t¹o nªn 

HiÓu biÕt s©u 

s¾c nh÷ng ý 

muèn cña 

kh¸ch hµng 

 
Cung øng s¶n 
phÈm nhµ ë ®¸p 
øng mong muèn 
cña kh¸ch hµng 

 

§Þnh híng vµo 

c¸c nhãm kh¸ch 

hµng x¸c ®Þnh 
 

- Nghiªn cøu thÞ 
trêng nhµ ë 
- Ph©n ®o¹n thÞ 
trêng vµ x¸c ®Þnh 
®o¹n thÞ trêng  
nhµ ë môc tiªu 

 

§Þnh híng ®æi 

míi 

 
 
- S¶n phÈm míi 
- Khai tḩ c thÞ trêng 
míi 
- Xóc tiÕn qu¶ng ç o 
cña DN KD  nhµ ë 

 

§Þnh híng 

dµi h¹n 

- Ph©n tÝch thÞ 
trêng tiªu thô 
nhµ ë 
- Khai th¸c triÖt 
®Ó vµ l©u dµi c¸c 
thÞ trêng tiªu 
thô nhµ ë 

 

 §Æc ®iÓm c¬ b¶n cña chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña  

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 
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nh÷ng nhãm kh¸ch hµng nµy. ë ngêi tiªu dïng, nh÷ng sù biÕn ®éng kinh 

tÕ, t©m lý vµ x· héi cïng t¸c ®éng trong nhiÒu quyÕt ®Þnh mua hµng. 

TÊt c¶ c¸c khÝa c¹nh cña sù ®Þnh híng ë thÞ trêng ®Òu cã chung mét 

®iÒu kiÖn tiÒn ®Ò lµ mét hÖ thèng thu thËp vµ xö lý th«ng tin thÞ trêng nhµ ë 

toµn diÖn. ë nhiÒu doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë, phÇn lín c¸c ho¹t ®éng 

th«ng tin do phßng nghiªn cøu thÞ trêng tiÕn hµnh hoÆc giao thÇu cho c¸c c¬ 

quan nghiªn cøu thÞ trêng bªn ngoµi. CÇn nhÊn m¹nh r»ng, nghiªn cøu thÞ 

trêng kh«ng chØ t¹o nªn nh÷ng ®iÒu kiÖn tiÒn ®Ò cho viÖc lµm thÝch øng, phï 

hîp cña doanh nghiÖp víi c¸c ®iÒu kiÖn thÞ trêng. Nã cßn cã nhiÖm vô trung 

t©m lµ t×m kiÕm nh÷ng kh¶ n¨ng t¸c ®éng cho viÖc g©y ¶nh hëng tíi c¸c ®iÒu 

kiÖn thÞ trêng vµ kiÓm tra chóng.  

Nghiªn cøu c¸c chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë cã thÓ thÊy r»ng nhiÒu biÖn ph¸p kh¸c nhau ®îc sö dông 

®ång thêi, nh t¹o lËp t¬ng quan gi÷a chÊt lîng vµ gi¸, c¸c chµo hµng thÞ 

trêng vµ xóc tiÕn th¬ng m¹i; cung cÊp cho thÞ trêng mét s¶n phÈm míi 

thêng kÌm theo chiÕn lîc qu¶ng c¸o vµ xóc tiÕn b¸n hµng…§iÒu phèi c¸c 

ho¹t ®éng marketing vµ tæ chøc marketing (lµ ®iÒu kiÖn tiÒn ®Ò cho viÖc ®iÒu 

phèi) còng nh nh÷ng quyÕt ®Þnh cã tÝnh chÊt tæ chøc cña nã lµ mét yÕu tè 

thµnh c«ng quan träng trong doanh nghiÖp.  

Mét ®Æc ®iÓm n÷a cña chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë lµ sù ®Þnh híng ®æi míi. §Þnh híng ch¬ng tr×nh 

s¶n phÈm cña doanh nghiÖp vµo nh÷ng mong muèn Ýt nhiÒu ®ang thay ®æi 

nhanh chãng trong nhu cÇu cña kh¸ch hµng thêng ph¶i quyÕt ®Þnh ph¸t triÓn 

nh÷ng s¶n phÈm míi hay nh÷ng dÞch vô míi kÌm theo ra thÞ trêng hoÆc khai 

th¸c nh÷ng thÞ trêng míi. §æi míi s¶n phÈm, cung øng s¶n phÈm ra thÞ 

trêng míi, qu¶ng c¸o... lµ ph¬ng tiÖn quan träng ®Ó lµm kh¸c biÖt c¸c ®èi 

thñ c¹nh tranh vµ t¹o ra sù chó ý cña nh÷ng kh¸ch hµng tiÒm n¨ng. Mét bé 

phËn cña c¸c c«ng cô marketing chØ cã thÓ sö dông khi kh¸ch hµng cã kh¶ 

n¨ng ph©n biÖt c¸c s¶n phÈm. §iÒu ®ã cã ý nghÜa tríc hÕt ®èi víi lÜnh vùc 

truyÒn th«ng.  
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§Æc ®iÓm cuèi cïng cña chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë lµ sù ®Þnh híng dµi h¹n. So s¸nh víi giai 

®o¹n “®Þnh híng b²n h¯ng” (trong ®ã viÖc t¨ng m÷c tiªu thó cã tÝnh chÊt 

ng¾n h¹n chñ yÕu th«ng qua nh÷ng cè g¾ng xóc tiÕn phôc vô bªn ngoµi, 

gi¶m gi¸...) trong viÖc “®Þnh híng marketing” cða doanh nghiÖp ®ßi hài 

nh÷ng kho¶ng thêi gian dµi h¬n cho viÖc lËp kÕ ho¹ch vµ thùc hiÖn c¸c biÖn 

ph¸p marketing. §Çu tiªn bao giê còng lµ viÖc ph©n tÝch thÞ trêng tiªu thô 

®Ó tõ ®ã cã thÓ ph¸t triÓn s¶n phÈm thÝch hîp vµ sau ®ã cã thÓ tung ra thÞ 

trêng. Môc tiªu phæ biÕn cña marketing lµ sù ch¾c ch¾n l©u dµi hoÆc khai 

th¸c triÖt ®Ó c¸c thÞ trêng tiªu thô th«ng qua c¸c biÖn ph¸p trung h¹n vµ dµi 

h¹n. 

Nh vËy, tõ kh¸i niÖm chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn cho phÐp x¸c lËp hai néi dung nghiªn cøu 

thuéc néi  hµm cña vÊn ®Ò nghiªn cøu gåm: (1) Ph©n ®Þnh c¸c t¸c nh©n cña 

m«i trêng bao gåm m«i trêng vÜ m«, m«i trêng ngµnh cã t¸c ®éng tíi 

x©y dùng vµ triÓn khai c¸c chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë; (2) Néi dung c¬ b¶n cña chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ 

marketing cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë. §ång thêi x¸c lËp c¸c yªu 

cÇu triÓn khai chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña c¸c doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë theo t duy cña qu¶n trÞ kinh doanh hiÖn ®¹i: T duy qu¶n trÞ 

theo môc tiªu (MBO) vµ t duy qu¶n trÞ theo qu¸ tr×nh. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ 

trªn c¬ së nhËn d¹ng, ph©n tÝch t¸c ®éng cña c¸c t¸c nh©n m«i trêng ®Ó lùa 

chän, ®Þnh môc tiªu thÞ trêng vµ marketing x¸c lËp néi dung vµ triÓn khai 

h÷u hiÖu c¸c chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña c¸c doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë b»ng qu¸ tr×nh tæng thÓ vµ c¸c qu¸ tr×nh chi tiÕt phï hîp ®Ó 

thùc hiÖn môc tiªu ph¸t triÓn thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp 

(xem h×nh 1.2) 
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H×nh 1.2. M« h×nh c¸c nh©n tè m«i trêng vµ néi dung chÝnh s¸ch thÞ 

trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ 

Nguån: [11],[10] vµ tæng hîp cña Nghiªn cøu sinh 

1.2.2. Néi dung c¬ b¶n cña c¸c chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ Marketing cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë. 

1.2.2.1. ChÝnh s¸ch ph ţ triÓn thÞ trêng cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

ThÞ trêng nhµ ë cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë nh ®· ph©n tÝch 

lµ mét thÞ trêng rÊt ®Æc biÖt vµ nh¹y c¶m. H¬n thÕ n÷a trong xu thÕ ph¸t 

triÓn cña nÒn kinh tÕ, thÞ trêng bÊt ®éng s¶n nãi chung vµ thÞ trêng nhµ ë 

nãi riªng ch¾c ch¾n sÏ cßn ph¸t sinh nhiÒu vÊn ®Ò phøc t¹p h¬n. §ßi hái c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn ph¶i cã nhËn thøc ®Çy ®ñ vÒ thÞ trêng, 

nhËn biÕt tæng quan vÒ thÞ trêng còng nh ph©n ®o¹n thÞ trêng, nhËn biÕt 

nh÷ng tËp kh¸ch hµng vµ ®èi thñ c¹nh tranh trªn tõng ®o¹n thÞ trêng. Qua 

®ã lùa chän thÞ trêng môc tiªu vµ chÝnh s¸ch marketing phï hîp. 

- ChÝnh s¸ch th©m nhËp thÞ trêng:  
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§©y lµ gi¶i ph¸p mµ doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ph¶i sö dông c¸c 

c«ng cô marketing nç lùc khai th¸c thÞ trêng hiÖn h÷u cña C«ng ty nh»m 

ph¸t triÓn vµ gia t¨ng thÞ phÇn. 

- ChÝnh s¸ch x©m nhËp thÞ trêng   

+ ChÝnh s¸ch më réng khu vùc ®Þa lý thÞ trêng 

Doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë më réng ph¹m vi, quy m« diÖn tÝch dù 

¸n hay ph¸t triÓn nh÷ng lo¹i dù ¸n t¬ng tù trong ®Þa bµn khu vùc cña ®Þa 

ph¬ng doanh nghiÖp ®ang kinh doanh ph¸t triÓn nhµ ë. Víi chÝnh s¸ch nµy 

doanh nghiÖp sÏ cã nhiÒu lîi thÕ nh mèi quan hÖ víi chÝnh quyÒn ®Þa 

ph¬ng lµm gi¶m ®¸ng kÓ nh÷ng chi phÝ thñ tôc dù ¸n, chi phÝ ®Òn bï GPMB 

vµ nh÷ng chi phÝ nghiªn cøu ®Çu t kh¸c, viÖc nghiªn cøu thÞ trêng còng sÏ 

cã nhiÒu thuËn lîi v× cã nh÷ng ®Æc ®iÓm kh¸ t¬ng ®ång trong khu vùc. 

Trêng hîp më réng thÞ trêng sang nh÷ng khu vùc ®Þa lý kh¸c, nh÷ng 

vÊn ®Ò doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn ph¶i quan t©m x¸c ®Þnh lµ: 

D©n sè, hé gia ®×nh vµ xu thÕ ph¸t triÓn hé gia ®×nh trÎ 

Ph¸t triÓn kinh tÕ vµ viÖc lµm cña khu vùc 

Quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai cña ®Þa ph¬ng 

V¨n hãa vµ m«i trêng sèng 

H¹ tÇng kü thuËt vµ h¹ tÇng c«ng céng... 

Ngoài ra doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn quan t©m mét sè néi 

dung sau: 

(1) Nç lùc ®iÒu chØnh c¸c chØ tiªu quy ho¹ch nh mËt ®é x©y dùng, hÖ 

sè sö dông ®Êt, sè tÇng cao, tû lÖ ph©n bè c¸c khu nhµ cao tÇng vµ c¸c khu 

nhµ thÊp tÇng. Tuy nhiªn còng ph¶i chó ý nÕu qu¸ l¹m dông gi¶i ph¸p nµy 

cã thÓ  sÏ vît quy chuÈn ®Þnh møc trong quy ho¹ch vµ x©y dùng, ®ång 

nghÜa víi viÖc ChÝnh phñ sÏ kh«ng phª duyÖt. §ång thêi gi¶i ph¸p nµy t¹o 

ra nhiÒu sè lîng m2 sµn nhµ, t¨ng lîng c¨n hé trong dù ¸n. Nhng cã thÓ 

sÏ lµm qu¸ t¶i viÖc sö dông h¹ tÇng kü thuËt khu d©n c ®ång nghÜa víi viÖc 

lµm gi¶m chÊt lîng cuéc sèng vµ chÊt lîng dÞch vô cho dù ¸n nµy dÉn ®Õn 

lµm gi¶m lîng kh¸ch hµng s½n sµng tr¶ gi¸ cao ®Ó ®îc hëng thô mét c¨n 

hé cña dù ¸n. 
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(2) N©ng cÊp hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt nh më réng, më thªm nh÷ng 

tuyÕn giao th«ng trong lßng dù ¸n còng nh kÕt nèi víi c¸c khu vùc ph¸t triÓn 

l©n cËn. 

(3) Bæ sung ®Çy ®ñ h¬n c¸c c«ng tr×nh trong hÖ thèng h¹ tÇng x· héi 

nh hÖ thèng gi¸o dôc, y tÕ, thÓ thao, vui ch¬i gi¶i trÝ, th¬ng m¹i, ¨n uèng 

(4) Nghiªn cøu bæ sung nh÷ng ®iÒu kiÖn vÒ m«i trêng sinh th¸i ... 

(5) Liªn kÕt víi th¬ng hiÖu cã uy tÝn vÒ lÜnh vùc B§S, ®Æc biÖt lµ 

nh÷ng th¬ng hiÖu cña níc ngoµi nh»m n©ng cao hiÖu qu¶ tèi ®a cña viÖc 

thiÕt kÕ s¶n phÈm, kü thuËt x©y dùng ®Õn phèi thøc chµo hµng vµ marketing 

s°n phÈm… 

+ ChÝnh s¸ch ph¸t triÓn s¶n phÈm nhµ ë míi 

C¶i tiÕn s¶n phÈm nhµ ë: C¸c khu ®« thÞ, khu nhµ ë th«ng thêng 

®îc thiÕt kÕ ®ßi hái ph¶i ®¶m b¶o c¸c chØ tiªu vÒ mËt ®é giao th«ng, c©y 

xanh, b·i ®ç xe, chØ tiªu vÒ c¸c c«ng t×nh c«ng céng x· héi phôc vô céng 

®ång d©n c. Nhng nh÷ng chØ tiªu vÒ m«i tr¬ng sinh th¸i vµ nh÷ng ®iÓm 

sinh ho¹t céng ®ång rÊt Ýt ®îc quan t©m. Do vËy, ®Ó lµm cho gi¸ trÞ sö dông 

s¶n phÈm cña doanh nghiÖp ®îc n©ng cao th«ng qua chÊt lîng cuéc sèng 

cña céng ®ång d©n c. §ßi hái nh÷ng s¶n phÈm ®« thÞ, nhµ ë ®îc c¶i tiÕn 

sÏ mang nhiÒu yÕu tè gÇn gòi víi m«i trêng thiªn nhiªn... 

§æi míi, thay thÕ: S¶n phÈm nhµ ë cã thÓ ®îc thay thÕ c¸c chñng lo¹i, 

chÊt liÖu vËt liÖu hay thiÕt bÞ ®îc x©y dùng vµ l¾p ®Æt trong qu¸ tr×nh s¶n xuÊt 

t¹o ra nhµ ë nh vËt liÖu nhÑ h¬n, cã kh¶ n¨ng chèng ch¸y næ; vËt liÖu kh«ng 

hÊp thô nhiÖt... Ngµy nay ngêi ta cßn cã thÓ x©y dùng nh÷ng tßa nhµ chung 

c trªn mÆt biÓn, mÆt s«ng, hå thay cho x©y dùng trªn mÆt ®Êt theo kiÓu 

truyÒn thèng. Nh÷ng khu nhµ ë nµy thêng dµnh cho ph©n khóc thÞ trêng 

nhµ ë cao cÊp. 

1.2.2.2. ChÝnh s¸ch marketing môc tiªu cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë 

 a. Ph©n ®o¹n thÞ trêng 

ViÖc ph©n ®o¹n thÞ trêng nhµ ë sÏ gióp c¸c doanh nghiÖp kinh doanh 
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nhµ ë cã c¸i nh×n ®Çy ®ñ, chÝnh x¸c c¸c tËp kh¸ch hµng cña thÞ trêng nhµ ë. 

Mçi ph©n ®o¹n thÞ trêng lµ mét nhãm kh¸ch hµng cã nh÷ng ®iÓm t¬ng 

®ång vÒ ®Þa vÞ trong x· héi, nhu cÇu, íc muèn, thÞ hiÕu, kh¶ n¨ng thanh 

to²n… Ph©n ®o¹n thÞ trêng sÏ gióp cho c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

x¸c ®Þnh vµ lùa chän thÞ trêng môc tiªu, qua ®ã doanh nghiÖp x©y dùng 

chÝnh s¸ch ®Þnh vÞ s¶n phÈm còng nh lùa chän chiÕn lîc vµ chÝnh s¸ch 

marketing phï hîp nhÊt. ViÖc ph©n ®o¹n thÞ trêng cÇn ®¶m b¶o yªu cÇu 

nh ®o lêng ®îc, cã quy m« ®ñ lín, cã thÓ ph©n biÖt ®îc gi÷a c¸c ®o¹n 

thÞ trêng víi nhau. 

ThÞ trêng nhµ ë thêng sö dông nh÷ng tiªu thøc ®Ó ph©n ®o¹n nh sau:  

- Ph©n ®o¹n thÞ trêng theo tiªu thøc nh©n khÈu häc: lµ ph©n chia thÞ 

trêng thµnh nh÷ng nhãm trªn c¬ së nh÷ng biÕn sè nh©n khÈu häc nh tuæi, 

giíi tÝnh, quy m« gia ®×nh, chu kú sèng cña gia ®×nh, nghÒ nghiÖp, häc vÊn, t«n 

gi¸o... 

- Theo tiªu thøc tuæi, giíi tÝnh gåm 

+ TÇng líp c¸n bé, viªn chøc ®· nghØ hu 

+ TÇng líp trung niªn 

+ TÇng líp trÎ tuæi míi ra trêng   

 - Theo tiªu thøc chu kú sèng cña gia ®×nh 

 + Gia ®×nh trÎ ( 1 thÕ hÖ) 

 + Gia ®×nh 2 thÕ hÖ 

 +Gia ®×nh cã tõ 3 thÕ hÖ trë lªn 

- Theo tiªu thøc vÒ thu nhËp: 

+ Gia ®×nh giµu cã 

+ Gia ®×nh cã thu nhËp kh¸ vµ æn ®Þnh 

+ Gia ®×nh cã thu nhËp thÊp 

 - Theo tiªu thøc vÒ môc ®Ých sö dông s¶n phÈm nhµ ë 

 + §o¹n thÞ trêng mua nhµ ®Ó ë 

 + §o¹n thÞ trêng mua ®Ó lµm v¨n phßng, nh¯ xëng, khu vui ch¬i gi°i trÝ… 

 + §o¹n thÞ trêng ®i thuª 
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- Theo tiªu thøc vÒ tÝnh chÊt cña s¶n phÈm nhµ ë: 

+ §o¹n thÞ trêng nhµ ë thÊp tÇng: thêng lµ c¸c ng«i nhµ biÖt thù, nhµ 

vên cã diÖn tÝch ®Êt réng (trªn 80m2), ®îc x©y dùng víi chÊt lîng cña vËt 

liÖu, thiÕt bÞ sang träng, chÊt lîng dÞch vô còng nh s¶n phÈm cña c«ng tr×nh 

®¹t tiªu chuÈn cao vµ cã tÝnh ph©n biÖt; mËt ®é x©y dùng tèi ®a kho¶ng 80%, 

diÖn tÝch c©y xanh lín, tÇng cao c«ng tr×nh tèi ®a lµ 5 tÇng. S¶n phÈm nhµ ë 

nµy dµnh cho ®èi tîng cã thu nhËp cao vµ rÊt cao. 

+ §o¹n thÞ trêng c¨n hé chung c cao cÊp: lµ nh÷ng tßa nhµ chung c 

®îc x©y dùng trªn nÒn cña mét c¬ së h¹ tÇng xung quanh khu vùc còng nh 

bªn trong dù ¸n rÊt hiÖn ®¹i vµ ®ång bé, cã m«i trêng sèng vµ c¸c dÞch vô ®i 

kÌm ë møc ®é ®¼ng cÊp cao. Gi¸ ®Ó mua nh÷ng c¨n hé nµy rÊt ®¾t, s¶n phÈm 

nµy thêng dµnh cho ®o¹n thÞ trêng kh¸ch hµng cã thu nhËp cao. 

+ §o¹n thÞ trêng c¨n hé chung c trung b×nh: ®©y lµ nh÷ng lo¹i nhµ 

ë ®îc thiÕt kÕ vµ x©y dùng trªn nÒn cña nh÷ng dù ¸n cã h¹ tÇng, giao 

th«ng, m«i trêng sèng vµ dÞch vô ®i kÌm ë møc ®é b×nh thêng vµ phæ 

biÕn nhÊt, cã gi¸ b¸n thêng lµ ®îc thÞ trêng chÊp nhËn, nhiÒu gia ®×nh cã 

møc thu nhËp trung b×nh, kh¸ lµ cã thÓ mua ®îc. 

+ §o¹n thÞ trêng chung c gi¸ rÎ: thuéc ph©n khóc nhµ ë dµnh cho 

c¸c ®èi tîng cã khã kh¨n vÒ nhµ ë vµ cã thu nhËp ë møc thÊp, c¬ së h¹ 

tÇng, dÞch vô, giao th«ng ®« thÞ cho nh÷ng khu nhµ ë nµy ®¹t møc ®é thÊp, 

®¸p øng nhu cÇu thiÕt yÕu vÒ nhµ ë. HiÖn nay, ®o¹n thÞ trêng nhµ ë nµy 

®îc ®¹i ®a sè c¸c thµnh phÇn cña x· héi quan t©m. 

+ §o¹n thÞ trêng nhµ ë x· héi: §©y lµ ®o¹n thÞ trêng ®Æc biÖt dµnh 

riªng cho ®èi tîng kh¸ch hµng cã thu nhËp rÊt thÊp hoÆc cã hoµn c¶nh khã 

kh¨n ®îc x· héi quan t©m, ®o¹n thÞ trêng nµy kh«ng thu hót c¸c doanh 

nghiÖp tham gia ®Çu t kinh doanh do Nhµ níc lµ chñ ®Çu t x©y dùng, tù 

quyÕt ®Þnh lùa chän ®èi tîng kh¸ch hµng ®Ó ph©n phèi s¶n phÈm. 

b. Lùa chän thÞ trêng môc tiªu 

C¨n cø vµo c¸c ®o¹n thÞ trêng ®· ®îc ph©n ®Þnh, doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë tiÕn hµnh lùa chän thÞ trêng môc tiªu theo c¸c bíc: 
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- §¸nh gi¸ c¸c ®o¹n thÞ trêng: môc ®Ých cña viÖc ®¸nh gi¸ gióp c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë nhËn d¹ng ®îc møc ®é hÊp dÉn cña c¸c ®o¹n 

thÞ trêng. ViÖc ®¸nh gi¸ th«ng qua c¸c tiªu chÝ: quy m«, møc ®é t¨ng trëng 

cña ®o¹n thÞ trêng; møc ®é hÊp dÉn vÒ c¬ cÊu thÞ trêng; mèi ®e däa c¹nh 

tranh trong ngµnh; môc tiªu vµ kh¶ n¨ng cña doanh nghiÖp. 

- Lùa chän thÞ trêng môc tiªu: dùa trªn ®¸nh gi¸, ph©n tÝch tõng ®o¹n 

thÞ trêng, doanh nghiÖp sÏ quyÕt ®Þnh thÞ trêng môc tiªu 

+ TËp trung vµo 1 ®o¹n thÞ trêng duy nhÊt: nghÜa lµ doanh nghiÖp sÏ 

tËp trung toµn bé nç lùc marketing vµo mét ®o¹n thÞ trêng duy nhÊt. 

+ Chuyªn m«n hãa tuyÓn chän: tøc doanh nghiÖp lùa chän mét sè ®o¹n 

thÞ trêng riªng biÖt lµm thÞ trêng môc tiªu. Mçi ®o¹n thÞ trêng ®îc chän 

cã sù hÊp dÉn, phï hîp víi môc ®Ých vµ kh¶ n¨ng riªng cã cña doanh nghiÖp. 

+ Chuyªn m«n hãa theo ®Æc tÝnh s¶n phÈm: doanh nghiÖp cã thÓ tËp trung 

vµo viÖc s¶n xuÊt mét lo¹i s¶n phÈm cã ®Æc tÝnh nhÊt ®Þnh ®Ó ®¸p øng nhiÒu ®o¹n 

thÞ trêng. 

+ Chuyªn m«n hãa theo ®Æc tÝnh thÞ trêng: doanh nghiÖp lùa chän mét 

nhãm kh¸ch hµng riªng biÖt lµm thÞ trêng môc tiªu vµ tËp trung nç lùc vµo 

viÖc tháa m·n nhu cÇu ®a d¹ng cña nhãm kh¸ch hµng ®ã 

+ Bao phñ toµn bé thÞ trêng: víi ph¬ng ph¸p nµy mäi kh¸ch hµng ®Òu 

lµ thÞ trêng môc tiªu cña doanh nghiÖp. Doanh nghiÖp sÏ ®¸p øng nhu cÇu cña 

mäi kh¸ch hµng vÒ nh÷ng chñng lo¹i s¶n phÈm hä cÇn. 

c. §Þnh vÞ s¶n phÈm nhµ ë cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

§Þnh vÞ lµ viÖc thiÕt kÕ s¶n phÈm nhµ ë vµ h×nh ¶nh cña doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®Ó kh¸ch hµng hiÓu vµ ®¸nh gi¸ cao nh÷ng g× mµ 

doanh nghiÖp cung cÊp so víi c¸c ®èi thñ c¹nh tranh. ViÖc ®Þnh vÞ cña 

doanh nghiÖp ph¶i dùa trªn c¬ së hiÓu biÕt râ thÞ trêng môc tiªu.  

§Þnh vÞ gåm 3 bíc: Thø nhÊt: doanh nghiÖp ph¶i x¸c ®Þnh nh÷ng 

®iÒu kh¸c biÖt vÒ s¶n phÈm nhµ ë, dÞch vô trong b¸n vµ sau b¸n, h×nh ¶nh, 

uy tÝn th¬ng hiÖu cña doanh nghiÖp so víi ®èi thñ c¹nh tranh; Thø hai: 

doanh nghiÖp ph¶i x¸c ®Þnh ®îc nh÷ng ®iÓm kh¸c biÖt h¬n h¼n so víi ®èi 
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thñ c¹nh tranh ®ång thêi phï hîp víi nhu cÇu vµ íc muèn cña kh¸ch 

hµng; Thø ba: doanh nghiÖp ph¶i t¹o nh÷ng tÝn hiÖu cã hiÖu qu¶ ®Ó thÞ 

trêng môc tiªu cã thÓ ph©n biÖt nh÷ng ®iÓm kh¸c biÖt ®ã cña doanh 

nghiÖp so víi c¸c doanh nghiÖp kinh doanh s¶n phÈm nhµ ë kh¸c. 

Lùa chän thÞ trêng môc tiªu vµ ®Þnh vÞ s¶n phÈm lµ hai quyÕt ®Þnh 

quan träng nhÊt khi tiÕn hµnh x©y dùng c¸c chÝnh s¸ch thÞ trêng cña c¸c 

doanh nghiÖp. C¶ hai quyÕt ®Þnh nµy ®Òu phô thuéc møc ®é nhËn biÕt vÒ nhu 

cÇu kh¸ch hµng, kh¶ n¨ng cña chÝnh doanh nghiÖp còng nh cña c¸c ®èi thñ 

c¹nh tranh. §Ó x¸c ®Þnh ®îc ®Þnh vÞ, doanh nghiÖp cÇn hiÓu râ kh¸ch hµng 

còng nh kh¶ n¨ng cña chÝnh doanh nghiÖp. §Þnh vÞ s¶n phÈm cÇn thùc sù 

hiÖu qu¶ vµ ®ñ m¹nh ®Ó thu hót kh¸ch hµng vµ ®¸nh b¹i c¸c ®èi thñ c¹nh 

tranh. §Þnh vÞ bao gåm tõ mét ®Õn hai hoÆc còng cã thÓ lµ ba hoÆc nhiÒu h¬n 

lîi Ých mµ kh¸ch hµng mong muèn nhËn ®îc tõ s¶n phÈm hoÆc dÞch vô cña 

doanh nghiÖp vµ ®©y ph¶i lµ nh÷ng lîi Ých mµ doanh nghiÖp cã thÓ cung cÊp ë 

møc ®é tèt h¬n c¸c ®èi thñ c¹nh tranh... 

Trong thÞ trêng kinh doanh nhµ ë, doanh nghiÖp thêng c¨n cø vµo 

nh÷ng tiªu chÝ ®Þnh vÞ sau: 

+ §Þnh vÞ th«ng qua viÖc t¹o ®iÓm kh¸c biÖt vÒ s¶n phÈm: bao gåm 

kiÓu d¸ng thiÕt kÕ, kÕt cÊu s¶n phÈm nhµ ë, lîi Ých cèt lâi cña s¶n phÈm nhµ 

ë, diÖn tÝch cña c¨n hé, chØ sè x©y dùng, møc ®é phï hîp víi tõng ®èi tîng 

kh²ch h¯ng…Nhöng doanh nghiÖp ®Þnh vÞ th«ng qua tiªu th÷c n¯y ph°i thøc 

sù cã thÕ m¹nh vÒ tµi chÝnh, c«ng nghÖ ®Ó cã thÓ t¹o ra ®iÓm kh¸c biÖt næi 

tréi vµ cã Ých lîi ®èi víi kh¸ch hµng. 

+ §Þnh vÞ s¶n phÈm th«ng qua gi¸ s¶n phÈm nhµ ë: hiÖn nay gi¸ c¶ 

®ang lµ mét trong nh÷ng vÊn ®Ò c¬ b¶n khiÕn ngêi tiªu dïng ë møc thu nhËp 

trung b×nh vµ kh¸ khã cã thÓ së h÷u ®îc ng«i nhµ hay c¨n hé, bëi hiÖn t¹i 

gi¸ c¶ trªn thÞ trêng lín h¬n rÊt nhiÒu so víi møc chÊp nhËn vµ kh¶ n¨ng 

thanh to¸n cña ngêi tiªu dïng. T¹o ®iÓm kh¸c biÖt vÒ gi¸ ®ang lµ mét trong 

nh÷ng th¸ch thøc lín cho c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë. ViÖc t¹o ®iÓm 

kh¸c biÖt vÒ gi¸ trong kinh doanh nhµ ë theo 2 chiÒu híng: 1) §èi víi nh÷ng 
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s¶n phÈm cao cÊp, ®Þnh gi¸ cao nh»m kh¼ng ®Þnh vÞ thÕ x· héi cho nh÷ng 

ngêi tiªu dïng s¶n phÈm; 2) §Þnh gi¸ thÊp hoÆc tÝnh gi¸ theo h×nh thøc tr¶ 

gãp thêng ¸p dông cho nh÷ng s¶n phÈm møc trung b×nh vµ thÊp dµnh cho 

®èi tîng cã thu nhËp trung b×nh kh¸ trë xuèng. 

+ §Þnh vÞ th«ng qua chÊt lîng cña dÞch vô: bao gåm dÞch vô t vÊn, 

cung cÊp th«ng tin vÒ s¶n phÈm cho kh¸c hµng, dÞch vô tríc b¸n (thñ tôc 

hµnh chÝnh ®Ó ký hîp ®ång mua s¶n phÈm…), dÞch vó trong b²n (th«ng b²o 

tiÕn ®é hîp ®ång cho kh²ch h¯ng, híng dÉn l¯m thð tóc thanh to²n…), dÞch 

vô sau b¸n (qu¶n lý tßa nhµ, dÞch vô ®iÖn, níc, internet, dÞch vô an ninh, 

giao th«ng, gi²o dóc…) 

+ §Þnh vÞ s¶n phÈm th«ng qua th¬ng hiÖu, uy tÝn cña C«ng ty lµ ®Þnh vÞ 

th«ng qua n¨ng lùc kinh nghiÖm, uy tÝn, ®éi ngñ nh©n sø trong giao tiÕp móc tiªu… 

Trong thùc tÕ, doanh nghiÖp thêng sö dông nhiÒu h¬n 1 tiªu chÝ ®Ó 

®Þnh vÞ s¶n phÈm cña doanh nghiÖp.  

1.2.2.3. ChÝnh s¸ch s¶n phÈm cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

ThÞ trêng nhµ ë lu«n cã nh÷ng diÔn biÔn phøc t¹p, tr¸i chiÒu. Khi th× 

nãng báng s«i ®éng, khi th× trÇm l¾ng ®ãng b¨ng. Nhng ë trong mét nÒn 

kinh tÕ ®ang ph¸t triÓn, ®ång thêi d©n sè lu«n cã xu híng gia t¨ng vÒ sè 

lîng, thay ®æi trong kÕt cÊu gia ®×nh, tríc ®©y trong mét gia ®×nh thêng 

tËp trung 3 ®Õn 4 thÕ hÖ th× ngµy nay víi ®êi sèng kinh tÕ tèt h¬n, x· héi 

ph¸t triÓn h¬n, c¸c thÕ hÖ trong mét gia ®×nh ngµy cµng Ýt ®i (kho¶ng 2 thÕ 

hÖ). Do ®ã nhu cÇu vÒ nhµ ®ång thêi còng t¨ng theo vµ lu«n trong t×nh tr¹ng 

cÇu vît cung. ChÝnh v× thÕ chÝnh s¸ch s¶n phÈm nhµ ë cña c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë trong triÓn khai ph¶i thÝch øng víi c¶ hai tr¹ng th¸i 

c¬ b¶n sau cña thÞ trêng: (1) thÞ trêng nhµ ë ®ãng b¨ng; (2) thÞ trêng nhµ 

ë s«i ®éng qu¸ møc víi biÓu hiÖn cèt lâi lµ møc chªnh lÖch gi¸ b¸n s¶n 

phÈm vµ gi¸ thÞ trêng (gi¸ b¸n > gi¸ thÞ trêng; gi¸ b¸n < gi¸ thÞ trêng; 

gi¸ b¸n = gi¸ thÞ trêng) 

S¶n phÈm nhµ ë vµ c¸c dÞch vô kÌm theo ®îc cung øng chµo hµng cho 

mét thÞ trêng môc tiªu, mét tËp kh¸ch hµng träng ®iÓm ®Ó t¹o sù chó ý, ®¹t 
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tíi viÖc mua vµ sö dông nh»m tháa m·n nhu cÇu ë cña tËp kh¸ch hµng. §©y lµ 

biÕn sè quan träng nhÊt cña c¶ chiÕn lîc kinh doanh còng nh chiÕn lîc 

marketing - mix. ChÝnh s¸ch s¶n phÈm ®îc thùc hiÖn th«ng qua c¸c quyÕt 

®Þnh sau: 

- QuyÕt ®Þnh vÒ danh môc, chñng lo¹i s¶n phÈm: 

Danh môc s¶n phÈm lµ tËp hîp tÊt c¶ nh÷ng lo¹i s¶n phÈm vµ mÆt hµng 

mµ mét ngêi b¸n cô thÓ ®a ra ®Ó b¸n cho nh÷ng ngêi mua. Danh môc s¶n 

phÈm cña mét c«ng ty sÏ cã chiÒu réng, chiÒu dµi, chiÒu s©u vµ mËt ®é nhÊt 

®Þnh. ChiÒu réng danh môc s¶n phÈm thÓ hiÖn c«ng ty cã bao nhiªu s¶n phÈm 

kh¸c nhau. Mét doanh nghiÖp kinh doanh nhµ cã thÓ giíi thiÖu rÊt nhiÒu s¶n 

phÈm kh¸c nhau trong mét khu ®« thÞ nh nhµ chung c, thÊp tÇng, liÒn kÒ, ki 

èt… ChiÒu dµi danh môc s¶n phÈm lµ tæng sè mÆt hµng trong danh môc s¶n 

phÈm. ChiÒu s©u cña s¶n phÈm nhµ ë thÓ hiÖn ë ph¬ng ¸n kiÕn tróc cña nhµ ë, 

nã cho phÐp kh¸ch hµng cã thÓ thay ®æi ®îc nh÷ng ph¬ng ¸n kiÕn tróc kh¸c 

nhau ®èi víi mét s¶n phÈm lùa chän. MËt ®é cña mçi danh môc s¶n phÈm thÓ 

hiÖn møc ®é quan hÖ gi÷a c¸c lo¹i s¶n phÈm kh¸c nhau xÐt theo c¸ch sö dông 

cuèi cïng, ®èi víi kinh doanh nhµ ë cã thÓ thÊy qua mËt ®é x©y dùng, mËt ®é 

c©y xanh, mËt ®é x©y døng hÖ thèng dÞch vó… 

Chñng lo¹i s¶n phÈm lµ mét nhãm s¶n phÈm cã quan hÖ chÆt chÏ víi 

nhau, thùc hiÖn mét chøc n¨ng t¬ng tù, ®îc b¸n cho cïng mét nhãm 

ngêi tiªu dïng, qua cïng kªnh nh nhau hay t¹o nªn mét khung gi¸ cô thÓ. 

VÝ dô nh nhµ chung c, c¨n hé thêng ®îc b¸n cho mét nhãm ngêi tiªu 

dïng cã møc thu nhËp t¬ng ®¬ng nhau. 

- QuyÕt ®Þnh vÒ tªn hiÖu s¶n phÈm: trong kinh doanh nhµ, khi ho¹ch 

®Þnh chiÕn lîc marketing cho tõng s¶n phÈm nhµ ®Çu t nªn ®Æt tªn hiÖu 

cho tõng l« s¶n phÈm. ViÖc g¾n tªn hiÖu lµ chñ ®Ò quan träng trong chiÕn 

lîc s¶n phÈm. Tªn hiÖu lµ mét sù høa hÑn tÝnh chÊt lîi Ých vµ dÞch vô. Mét 

tªn hiÖu cã thÓ cã sau cÊp ®é ý nghÜa vµ mçi tªn hiÖu cã søc m¹nh vµ gi¸ trÞ 

kh¸c nhau trªn thÞ trêng. Nh÷ng quyÕt ®Þnh vÒ tªn hiÖu lµ nh÷ng quyÕt 

®Þnh rÊt quan träng trong chiÕn lîc s¶n phÈm bëi tªn hiÖu ®îc coi lµ tµi 

s¶n l©u bÒn quan träng, t«n träng kh¸ch hµng, lµm nªn th¬ng hiÖu cña mét 
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c«ng ty. ViÖc qu¶n lý tªn hiÖu còng ®îc coi nh lµ mét c«ng cô marketing 

chñ yÕu trong chiÕn lîc s¶n phÈm. 

- QuyÕt ®Þnh vÒ chÊt lîng s¶n phÈm: chÊt lîng s¶n phÈm lµ toµn bé 

nh÷ng tÝnh n¨ng vµ ®Æc ®iÓm cña mét s¶n phÈm hay dÞch vô ®em l¹i cho nã 

kh¶ n¨ng tho¶ m·n nh÷ng nhu cÇu ®îc nãi ra, hay ®îc hiÓu ngÇm cña tËp 

kh¸ch hµng. Gi÷a chÊt lîng s¶n phÈm vµ dÞch vô, sù tho¶ m·n cña kh¸ch 

hµng vµ kh¶ n¨ng sinh lêi cña c«ng ty cã mét mèi liªn hÖ mËt thiÕt. Møc 

chÊt lîng cµng cao th× møc ®é tho¶ m·n cña kh¸ch hµng cµng cao. ChÊt 

lîng phï hîp lµ chÊt lîng ®¸p øng ®îc nhu cÇu thÞ trêng môc tiªu vµ 

khi ph©n tÝch chÊt lîng ®¸p øng ®îc nhu cÇu thÞ trêng chø kh«ng chØ lµ 

chÊt lîng theo kü thuËt. 

Nh»m tháa m·n tèt nhÊt nhu cÇu cña kh¸ch hµng, s¶n phÈm nhµ ë cÇn 

ph¶i t¬ng thÝch víi møc gi¸, hÖ thèng giao tiÕp môc tiªu, hÖ thèng ph©n 

phèi t¬ng hîp theo mét phèi thøc chµo hµng thÞ trêng nh sau: 

Phèi thøc 

chµo hµng 

thÞ trêng 

cña doanh 

nghiÖp 

kinh 

doanh 

nhµ ë 

= 

 

 
 

Phèi 

thøc 

s¶n 

phÈm 

nhµ ë 

hçn 

hîp 

+ 

 

Møc 

gi¸ 

b¸n 

nhµ ë 

kh¶ 

thÝch 

+ 

HÖ thèng 

giao tiÕp 

môc tiªu 

trong 

kinh 

doanh 

nhµ ë 

+ 

HÖ thèng 

ph©n phèi 

t¬ng hîp 

trong kinh 

doanh nhµ 

ë 

  ThÞ trêng 

môc tiªu vµ 

tËp kh¸ch 

hµng träng 

®iÓm cña 

doanh 

nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë 

Phèi thøc s¶n phÈm nhµ ë hçn hîp: C¨n cø trªn nh÷ng ®Æc tÝnh riªng 

cã cña thÞ trêng nhµ ë vµ vËn dông cÊu tróc 3 líp thuéc tÝnh cña phèi thøc 

s¶n phÈm hçn hîp, nghiªn cøu sinh x©y dùng phèi thøc s¶n phÈm nhµ ë bao 

gåm 3 bé phËn cÊu thµnh (®îc thÓ hiÖn qua h×nh 1.3) 

Líp thø nhÊt (líp lâi): lµ lîi Ých c«ng n¨ng cèt lâi cña nhµ ë  

Líp thø hai (líp s¶n phÈm hiÖn h÷u): kiÓu d¸ng kiÕn tróc, thiÕt kÕ néi 

thÊt, chÊt lîng c«ng tr×nh, kÕt cÊu néi thÊt bªn trong c«ng tr×nh vµ nh÷ng 

®Æc tÝnh næi tréi kh¸c cïng t¹o thµnh líp s¶n phÈm hiÖn h÷u hay cßn ®îc 

gäi lµ c«ng tr×nh nhµ ë. 

Líp thø ba (líp s¶n phÈm gia t¨ng): ®îc hiÓu lµ nh÷ng gi¸ trÞ gia 

t¨ng cña s¶n phÈm hay gäi c¸ch kh¸c lµ gi¸ trÞ sö dông cña s¶n phÈm nhµ ë 
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bao gåm c¸c dÞch vô tríc, trong vµ sau b¸n, hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt, h¹ 

tÇng x· héi, h¹ tÇng giao th«ng ®« thÞ bao phð xung quanh c«ng tr×nh…   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

H×nh 1.3: BiÓu ®å cÊu tróc cña phèi thøc s¶n phÈm nhµ ë hçn hîp 

Nguån: [10, tr192] vµ nghiªn cøu cña t¸c gi¶ 

1.2.2.4. ChÝnh s¸ch gi¸  

Gi¸ c¶ lµ yÕu tè duy nhÊt trong marketing - mix t¹o ra thu nhËp vµ lµ 

mét trong nh÷ng yÕu tè linh ho¹t nhÊt cña marketing - mix. Gi¸ c¶ cã thÓ 

thay ®æi nhanh chãng, kh«ng gièng nh c¸c tÝnh chÊt cña s¶n phÈm vµ 

nh÷ng cam kÕt cña kªnh ph©n phèi. ViÖc ®Þnh gi¸ vµ c¹nh tranh gi¸ c¶ lµ 

nh÷ng vÊn ®Ò sè mét ®îc ®Æt ra cho nh÷ng nhµ qu¶n trÞ marketing. ChiÕn 

lîc ®Þnh gi¸ cña doanh nghiÖp phô thuéc vµo môc tiªu tæng thÓ vµ môc tiªu 

marketing cña doanh nghiÖp.  

Gi¸ cña s¶n phÈm nhµ ë ph¶i lµ møc gi¸ b¸n t¬ng thÝch víi lîi Ých do 

phèi thøc ®ã mang l¹i khi mua t¬ng thÝch víi sù chÊp nhËn cña kh¸ch hµng 

vµ kh¶ n¨ng thanh to¸n cña tËp kh¸ch hµng träng ®iÓm víi gi¸ b¸n. §iÒu 

nµy kh«ng chØ liªn quan tíi gi¸ b¸n cña mÆt hµng nhµ ë mµ cßn liªn quan 

®Õn gi¸ tiªu dïng cña phèi thøc s¶n phÈm ®ã. 

Gi¸ cña mét s¶n phÈm nhµ ë ®îc t¹o lËp ngoµi viÖc liªn quan ®Õn s¶n 

phÈm hçn hîp nªu trªn, nã cßn ¶nh hëng cña nhiÒu nh©n tè kh¸c nh yÕu tè 

kinh tÕ, chÝnh trÞ, ph¸p luËt, cung - cÇu thÞ trêng; biÕn ®éng c¸c thÞ trêng liªn 
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quan nh t¯i chÝnh, tÝn dóng, móc ®Ých mua s¾m, th«ng tin thÞ trêng… 

B¶n th©n mÆt hµng s¶n phÈm nhµ ë do ®Æc tÝnh ®Æc biÖt cña lo¹i hµng 

hãa cho nªn phèi thøc t¹o ra gi¸ cña s¶n phÈm nhµ ë nh sau: 

Gi¸ trÞ nhµ ë = Gi¸ trÞ tµi s¶n + Gi¸ thÞ trêng 

Trong ®ã: 

Gi¸ trÞ tµi s¶n: cã néi hµm lµ tÊt c¶ c¸c yÕu tè t¹o dùng nªn c«ng tr×nh 

nhµ ë céng víi lîi nhuËn kú väng. C¸c yÕu tè t¹o c«ng tr×nh nhµ ë gåm: chi phÝ 

gi¶i phãng mÆt b»ng, thuÕ sö dông ®Êt, chi phÝ x©y dùng vµ l¾p ®Æt thiÕt bÞ vµ 

nh÷ng chi phÝ l¾p ®Æt ®Çu t liªn quan ®Õn x©y dùng c«ng tr×nh, chi phÝ h¹ tÇng 

kü thuËt… 

Gi¸ thÞ trêng: §©y lµ nh÷ng yÕu tè phi vËt chÊt cña gi¸ trÞ nhng l¹i 

cùc kú quan träng vµ ¶nh hëng lín ®Õn gi¸ cña nhµ ë, bao gåm nh÷ng yÕu tè 

nh quy ho¹ch ph¸t triÓn, tÝnh ph¸p lý, m«i trêng sèng, vÞ trÝ ®Þa ®iÓm, 

phong thñy, gi¸ trÞ sö dông, uy tÝn th¬ng hiÖu, chÊt lîng dÞch vô trong vµ 

sau b¸n. 

Kinh tÕ vÜ m«

nh hëng tõ c¸c thÞ 
trêng liªn th«ng

Cung cÇ
u th

Þ

tr
êng

Môc ®Ých
mua s¾m

Gi¸

nhµ

Tin ®ån (phong

trµo ®¸m ®«ng)

YÕu tè Quy ho¹ch & ph¸t triÓn

Ph¸p lý
M«i

trêng
sèng

§Þa 

®iÓm

Uy tÝn th¬ng hiÖu

ChÊt lîng dÞch vô

H¹ tÇng

ChØ sè
x©y dùng

Lîi nhuËn & kú väng§Òn bï GPMB

ThuÕ sö dông ®Êt

ë
t©m linh

b¸n

Phong

thñy

¶

 

H×nh 1.4: M« h×nh c¸c yÕu tè ¶nh hëng ®Õn gi¸ nhµ ë 

Nguån: Nghiªn cøu cña Nghiªn cøu sinh 
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+ Lîi nhuËn vµ kú väng cña doanh nghiÖp: ®ã lµ møc sinh lîi cña dù 

¸n mµ doanh nghiÖp kú väng sÏ thu l¹i ®îc, lîi nhuËn kú väng cµng cao th× 

gi¸ nhµ ë cµng cao vµ ngîc l¹i. 

+ ChÊt lîng dÞch vô: bao gåm chÊt lîng dÞch vô tríc, trong vµ sau 

b¸n. §iÒu nµy ¶nh hëng rÊt lín ®Õn gi¸ trÞ hiÖn h÷u vµ gi¸ trÞ gia t¨ng cña 

s¶n phÈm nhµ ë tõ ®ã t¸c ®éng ®Õn gi¸ b¸n cña s¶n phÈm nhµ ë. 

+ Uy tÝn th¬ng hiÖu: t¸c ®éng theo chiÒu thuËn víi gi¸ b¸n cña s¶n phÈm 

nhµ ë. 

+ Phong thñy: lµ mét trong nh÷ng yÕu tè t©m linh ¶nh hëng rÊt lín 

®Õn gi¸ trÞ cña s¶n phÈm nhµ ë. Phong thñy bao gåm c¸c yÕu tè nh híng 

nhµ, ®Êt, ®Þa thÕ cña dù ¸n... §èi víi mçi kh¸ch hµng yÕu tè nµy l¹i cã gi¸ trÞ 

kh¸c nhau. 

+ §Þa ®iÓm: NÕu ®Þa ®iÓm cña dù ¸n nhµ ë cµng cã xu híng thuËn tiÖn 

cho kh¸ch hµng giao lu víi c¸c khu kinh tÕ, v¨n hãa, chÝnh trÞ...ph¸t triÓn th× 

gi¸ nhµ ë cµng cã xu híng t¨ng lªn vµ ngîc l¹i.  

+ M«i trêng sèng bao gåm c¸c yÕu tè nh m«i trêng v¨n hãa d©n 

c, hÖ thèng h¹ tÇng giao th«ng ®« thÞ, dÞch vô vui ch¬i gi¶i trÝ, bÖnh viÖn, 

trêng häc...tÊt c¶ nh÷ng yÕu tè nµy ®Òu ¶nh hëng lín ®Õn gi¸ c¶ nhµ ë. 

+ TÝnh ph¸p lý: lµ tÝnh ph¸p lý cña s¶n phÈm nhµ ë bao gåm c¸c yÕu 

tè nh thùc tr¹ng vÒ chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, thùc tr¹ng cÊp phÐp x©y 

dùng do Nhµ níc quy ®Þnh...TÝnh ph¸p lý cµng cao th× s¶n phÈm nhµ ë 

cµng cã gi¸ trÞ lín vµ ngîc l¹i. 

+ Quy ho¹ch vµ ph¸t triÓn: Quy ho¹ch ®« thÞ bao gåm quy ho¹ch ph¸t 

triÓn vïng, khu vùc, quy ho¹ch quy ®Þnh chung cho tõng s¶n phÈm nhµ 

ë...Gi¸ nhµ ë cã xu híng t¨ng khi s¶n phÈm ®ã n»m trong quy ho¹ch ph¸t 

triÓn ®« thÞ cña Thµnh phè. 

+ §Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng: ®©y lµ mét trong nh÷ng chi phÝ kh¸ 

lín mµ doanh nghiÖp khã qu¶n lý vµ kiÓm so¸t nhÊt, chi phÝ ®Òn bï mçi thêi 

®iÓm vµ ®èi víi tõng khu vùc lµ kh¸c nhau, chi phÝ cµng lín th× gi¸ c¶ s¶n 

phÈm nhµ ë cµng cã xu híng t¨ng lªn. 
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+ ThuÕ sö dông ®Êt: còng lµ mét trong yÕu tè chi phÝ mµ doanh 

nghiÖp kh«ng qu¶n lý ®îc, nã hoµn toµn phô thuéc vµo quy ®Þnh vµ c¸ch 

x¸c ®Þnh thuÕ cña c¬ quan nhµ níc. 

+ Kinh tÕ vÜ m« bao gåm c¸c yÕu tè nh kinh tÕ, chÝnh trÞ, luËt ph¸p, 

v¨n hãa - x· héi...nh÷ng yÕu tè nµy cã thÓ mang l¹i c¬ héi hoÆc th¸ch thøc 

cho c¸c doanh nghiÖp trong viÖc ®Þnh gi¸ s¶n phÈm nhµ ë.  

+ Tin ®ån: ®©y lµ mét trong nh÷ng yÕu tè c¬ b¶n ¶nh hëng vµ lµm 

t¨ng gi¸ ¶o cña thÞ trêng B§S. Do t©m lý cña ngêi ViÖt Nam mua hµng 

theo phong trµo ®¸m ®«ng ®Ó tr¸nh rñi ro, ®iÒu nµy ®· t¹o ®iÒu kiÖn cho “cß 

nhµ ®Êt” lµm gi¸ vµ ®Èy gi¸ thÞ trêng xa gi¸ trÞ thùc cña s¶n phÈm. 

+ Cung - cÇu thÞ trêng: cung>cÇu gi¸ c¶ cã xu híng gi¶m, 

cung<cÇu gi¸ c¶ cã xu híng t¨ng lªn 

+ ¶nh hëng tõ thÞ trêng liªn th«ng: bao gåm thÞ trêng tµi chÝnh, 

thÞ trêng nhµ cung øng nguyªn vËt liÖu x©y dùng...Sù thay ®æi trªn c¸c thÞ 

trêng nµy cã t¸c ®éng trùc tiÕp ®Õn chi phÝ ®Çu vµo vµ ®Çu ra cña c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë, do vËy nã ¶nh hëng ®Õn gi¸ s¶n phÈm nhµ ë. 

C¸c lo¹i h×nh chÝnh s¸ch gi¸:  

+ ChÝnh s¸ch gi¸ thÊp:  

Tïy theo ®Þnh híng chiÕn lîc vµ môc tiªu ®· ho¹ch ®Þnh s½n c¸c 

doanh nghiÖp sÏ lùa chän chÝnh s¸ch gi¸ kh¸c nhau. Mét sè doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë theo ®uæi chÝnh s¸ch gi¸ b¸n thÊp h¬n gi¸ ®èi thñ c¹nh 

tranh th«ng qua viÖc gi¶m tèi ®a gi¸ thµnh t¹o ra s¶n phÈm nhµ ë. HiÖn nay, 

víi thùc tr¹ng cña thÞ trêng nhµ ë còng nh kh¶ n¨ng thanh to¸n cña ngêi 

tiªu dïng cuèi cïng th× chÝnh s¸ch gi¸ thÊp ®ang lµ mét trong nh÷ng c«ng 

cô h÷u hiÖu nh»m ®Èy nhanh quyÕt ®Þnh mua cña kh¸ch hµng. ChÝnh s¸ch 

nµy thêng gÆt h¸i ®îc nh÷ng thµnh c«ng trong c¸c thÞ trêng cã c¸c nhu 

cÇu díi d¹ng tiÒm Èn vµ kh¶ n¨ng khai th¸c lín nÕu gi¸ gi¶m. 

C¸c chÝnh s¸ch gi¸ thÊp cho thÊy cã xu híng më réng thÞ trêng vµ 

t¹o cho ngêi b¸n cã c¬ héi ®Ó sö dông c¸c c«ng suÊt, ph¬ng tiÖn, thiÕt bÞ 

h÷u hiÖu nhÊt. Mét chÝnh s¸ch gi¸ thÊp hoÆc gi¶m gi¸ ®îc qu¶ng c¸o mét 
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c¸ch m¹nh mÏ vµ cã søc tëng tîng, cã thÓ khai th¸c ®îc mét khèi lîng 

nhu cÇu tiÒm n¨ng lín h¬n liªn quan tíi c¸ch ¸p dông vµ b¶n th©n viÖc gi¸ 

thÊp tù nã lµ mét s¸ng kiÕn vÒ sù phèi thøc mÆt hµng nhµ ë. 

+ ChÝnh s¸ch gi¸ ngang b»ng: ChÝnh s¸ch nµy chØ thËt sù phï hîp víi 

c¸c s¶n phÈm vµ dÞch vô nhµ ë gièng nhau hay t¬ng tù nh nhau (C¸c c¨n 

hé chung c cao tÇng). Ngêi b¸n sÏ dÔ dµng trong viÖc quyÕt ®Þnh gi¸ khi 

cã sù thay ®æi trªn thÞ trêng. 

+ ChÝnh s¸ch ®Þnh gi¸ cao: Lµ chÝnh s¸ch gi¸ trong ®ã doanh nghiÖp 

¸p dông chÝnh s¸ch gi¸ cao h¬n so víi ®èi thñ c¹nh tranh. ChÝnh s¸ch nµy 

thêng chØ ®îc sö dông khi doanh nghiÖp ®ang kiÓm so¸t ®îc thÞ trêng 

hoÆc s¶n phÈm nhµ ë cña doanh nghiÖp cã nh÷ng ®Æc tÝnh næi tréi kh¸c biÖt 

so víi c¸c s¶n phÈm nhµ ë kh¸c vµ phï hîp víi nhu cÇu, thÞ hiÕu cña ngêi 

tiªu dïng. 

§Ó ®Þnh gi¸ s¶n phÈm nhµ ë, nh÷ng nhµ qu¶n trÞ marketing t¹i c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn x¸c lËp c¸c môc tiªu, lîng ho¸ c¸c 

nh©n tè vµ triÓn khai x©y dùng mét quy tr×nh ®Þnh gi¸ thÝch hîp. C¸c yÕu tè 

nh vÞ trÝ ®Þa lý, h¹ tÇng c¬ së, t¬ng lai quy ho¹ch vïng, chi phÝ x©y dùng 

vµ t¹o lËp s¶n phÈm nhµ ë, chi phÝ marketing, c¸c rµng buéc vÒ ph¸p luËt, 

chÝnh s¸ch vÜ m« cña Nhµ níc, c¸c môc tiªu doanh sè vµ lîi nhuËn... 

+ Ph¬ng ph¸p ®Þnh gi¸ trªn chi phÝ: Khi x¸c ®Þnh møc gi¸ ®Ó ®¹t 

®îc lîi nhuËn cao nhÊt vµ bï ®¾p c¸c chi phÝ bÊt biÕn nhanh nhÊt, th«ng 

thêng c¸c nhµ ho¹ch ®Þnh marketing ¸p dông nh÷ng ph¬ng ph¸p ph©n tÝch 

cËn biªn ®¬n gi¶n ®Ó t×m ra møc gi¸ mµ t¹i ®ã chØ sè cËn biªn b»ng thu nhËp 

cËn biªn, c¸c kü thuËt ®¸nh gi¸ dùa trªn chi phÝ kinh doanh mµ ph¬ng ph¸p 

phæ biÕn t¹i c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë. 

+ Ph¬ng ph¸p ®Þnh gi¸ trªn c¬ së ph©n tÝch thÞ trêng vµ c¹nh tranh: 

Khi chÝnh s¸ch cña doanh nghiÖp b¸n c¸c s¶n phÈm t¹i møc gi¸ gÇn víi møc 

gi¸ cña thÞ trêng th× vÊn ®Ò quan träng cña viÖc ®Þnh gi¸ lµ ph©n tÝch sù 

thay ®æi cña thÞ trêng. 

+ Ph¬ng ph¸p ®Þnh gi¸ theo møc gi¸ ngêi tiªu dïng chÊp nhËn: 
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Th«ng thêng møc gi¸ nµy ph¶n ¸nh trùc tiÕp møc ®é mµ ngêi mua sÏ s½n 

sµng chi tr¶. §Ó sö dông ph¬ng ph¸p nµy ®ßi hái nh÷ng nhµ qu¶n trÞ 

marketing ph¶i thêng xuyªn theo dâi, cã ®îc c¬ së d÷ liÖu vÒ c¸c møc gi¸ 

s¶n phÈm mµ ngêi tiªu dïng chÊp nhËn nã trong nh÷ng kho¶ng thêi gian 

x¸c ®Þnh. 

1.2.2.5. ChÝnh s¸ch kªnh ph©n phèi 

§èi víi doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë, tæ chøc vµ qu¶n lý hÖ thèng 

kªnh ph©n phèi lµ mét vÊn ®Ò cùc kú quan träng vµ phøc t¹p, yÕu tè then 

chèt ®Ó thùc hiÖn c¸c môc tiªu marketing cña doanh nghiÖp. Do cÇn nhiÒu 

thêi gian vµ tiÒn b¹c ®Ó x¸c lËp mét kªnh cã hiÖu qu¶ vµ do c¸c kªnh khã 

thay ®æi mét khi kªnh ®îc x©y dùng nªn chÝnh s¸ch kªnh ph©n phèi gióp 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹o lËp ®îc mét lîi thÕ c¹nh tranh dµi h¹n 

trªn thÞ trêng vµ thµnh c«ng trong kinh doanh. TÊt nhiªn, néi dung chÝnh 

s¸ch kªnh ph©n phèi n»m trong mèi quan hÖ phô thuéc lÉn nhau víi c¸c 

chÝnh s¸ch kinh doanh kh¸c cña doanh nghiÖp. V× vËy cÇn ph¶i ®îc phèi 

hîp h÷u hiÖu trong phèi thøc marketing - mix tæng thÓ cña doanh nghiÖp. 

Ph©n phèi lµ mét c«ng cô then chèt trong marketing-mix, bao gåm 

nh÷ng ho¹t ®éng kh¸c nhau mµ c«ng ty kinh doanh nhµ cÇn tiÕn hµnh nh»m 

®a s¶n phÈm ®Õn kh¸ch hµng môc tiªu, ®Ó kh¸ch hµng cã thÓ tiÕp cËn vµ 

mua chóng. Trong kinh doanh nhµ ë, do ®Æc thï cña ngµnh nªn viÖc tiÕp thÞ 

trùc tiÕp tõ chñ ®Çu t ®Õn kh¸ch hµng lµ rÊt quan träng. Nh÷ng quyÕt ®Þnh 

quan träng nhÊt trong chÝnh s¸ch ph©n phèi lµ c¸c quyÕt ®Þnh vÒ kªnh tiªu 

thô. Kªnh tiªu thô ®îc t¹o thµnh nh mét dßng ch¶y cã hÖ thèng, ®îc ®Æc 

trng bëi sè cÊp cña kªnh, bao gåm ngêi ®Çu t, c¸c trung gian, kh¸ch hµng 

vµ ngêi tiªu dïng, vît nh÷ng ng¨n c¸ch vÒ thêi gian, kh«ng gian vµ quyÒn 

së h÷u xen gi÷a hµng ho¸ vµ dÞch vô víi ngêi sö dông chóng.  

- ChÝnh s¸ch kªnh ph©n phèi vµ giao dÞch s¶n phÈm nhµ ë 

§èi víi doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë, viÖc ph©n phèi s¶n phÈm 

®îc thùc hiÖn trong mét qu¸ tr×nh tõ viÖc lùa chän vµ vËn hµnh kªnh ph©n 

phèi, m¹ng líi trung gian triÓn khai c¸c ph¬ng ph¸p, c¸ch thuª b¸n s¶n 
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phÈm vµ thùc hiÖn c¸c dÞch vô sau b¸n hµng. 

Víi ®Æc trng cña s¶n phÈm vµ dÞch vô nhµ ë, chÝnh s¸ch ph©n phèi lµ tæ 

hîp c¸c ®Þnh híng nguyªn t¾c, quy ®Þnh ®îc c¸c tæ chøc marketing cña c¸c 

doanh nghiÖp s¶n xuÊt - kinh doanh nhµ ë t«n träng, chÊp nhËn thùc hiÖn tèi u 

hãa dßng ph©n phèi s¶n phÈm vµ dÞch vô nhµ ë tíi c¸c doanh nghiÖp s¶n xuÊt - 

kinh doanh nhµ ë víi ngêi tiªu dïng cuèi cïng nh»m tháa m·n tèi ®a nhu cÇu 

cña hä vµ ®¶m b¶o thùc hiÖn tèt c¸c môc tiªu marketing vµ môc tiªu kinh tÕ - 

x· héi. 

-  Ho¹ch ®Þnh chÝnh s¸ch kªnh ph©n phèi: 

+ Lùa chän vµ tæ chøc kªnh ph©n phèi s¶n phÈm nhµ ë: Cã nhiÒu 

kªnh ph©n phèi vµ giao dÞch ®èi víi s¶n phÈm nhµ ë, mçi tæ chøc kªnh ®Òu 

cã u ®iÓm vµ nhîc ®iÓm riªng. Doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn ph¶i 

x¸c ®Þnh, lùa chän vµ tæ chøc kªnh phï hîp víi tõng s¶n phÈm cô thÓ. 

+ Qu¶n trÞ kªnh vµ m¹ng líi ph©n phèi: Doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë ph¶i cã sù lùa chän vµ ®¸nh gi¸ ®óng kh¶ n¨ng cña c¸c thµnh viªn 

®îc lùa chän tham gia kªnh ph©n phèi s¶n phÈm cña m×nh, lu«n t¹o ra c¸c 

chÝnh s¸ch kÝch thÝch kh¶ n¨ng tiªu thô cao nhÊt, cÇn cã nh÷ng ®¸nh gi¸ trªn 

nh÷ng tiªu chÝ doanh sè, tû lÖ t¨ng trëng theo tõng thêi kú. 

+ Lùa chän ph¬ng ph¸p vµ c«ng nghÖ b¸n s¶n phÈm vµ dÞch vô nhµ 

ë: Cã rÊt nhiÒu ph¬ng ph¸p vµ c«ng nghÖ b¸n hµng. §èi víi hµng hãa ®Æc 

biÖt nh s¶n phÈm nhµ ë tån t¹i 3 lo¹i h×nh kªnh ph©n phèi: 

Kªnh ph©n phèi trùc tiÕp: chñ ®Çu t thùc hiÖn b¸n, cho thuª, cho 

thuª mua trùc tiÕp tíi ngêi tiªu dïng (®îc phÐp ph©n phèi tèi ®a 20% sè 

lîng nhµ ë th¬ng m¹i trong mçi dù ¸n)2. 

Kªnh ph©n phèi qua sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n: chñ ®Çu t thùc hiÖn 

b¸n, cho thuª, cho thuª mua s¶n phÈm nhµ ë tíi ngêi tiªu dïng th«ng qua 

sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n. 

Kªnh ph©n phèi däc: h×nh 1.5  

                                                 

 
2
 Thông tư 16/2010/TT-BXD, Nghị định 71/2010/NĐ-CP 
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                               Tæ chøc trung gian 

   Doanh nghiÖp kinh doanh  

    s¶n phÈm nhµ ë 

Doanh nghiÖp t¹o lËp nhµ ë 

 

H×nh 1.5: M« h×nh cÊu tróc cña kªnh ph©n phèi däc 

Nguån :[7]; [10, tr298]  

Doanh nghiÖp t¹o lËp s¶n phÈm nhµ ë: ®©y lµ nh÷ng doanh nghiÖp x©y 

dùng t¹o ra s¶n phÈm nhµ ë vµ c¸c hÖ thèng h¹ tÇng xung quang cña khu vùc 

céng ®ång d©n c. Nh÷ng doanh nghiÖp nµy còng cã thÓ lµ c¸c ®¬n vÞ kinh 

doanh s¶n phÈm nhµ ë nhng còng cã thÓ chØ ®¬n thuÇn lµ x©y dùng t¹o lËp 

nhµ ë. 

C¸c doanh nghiÖp kinh doanh s¶n phÈm nhµ ë: ®©y lµ nh÷ng doanh 

nghiÖp ®îc gäi lµ c¸c nhµ ®Çu t trùc tiÕp, thùc hiÖn c¸c viÖc tõ nghiªn cøu 

lËp dù ¸n t¹o lËp s¶n phÈm nhµ ë, tæ chøc ®Çu t x©y dùng t¹o lËp nhµ ë ®Õn 

viÖc nghiªn cøu c¸c chÝnh s¸ch ph©n phèi vµ ®ãng mét vai trß quan träng 

trong c¸c thµnh viªn tham gia cña hÖ thèng kªnh nµy. C¸c nhµ ®Çu t nµy cã 

thÓ chØ tham gia víi vai trß lµ ®Çu t vµ qu¶n lý dù ¸n vµ còng cã thÓ lµ ®¬n 

vÞ tæ chøc thùc hiÖn viÖc x©y dùng t¹o lËp s¶n phÈm nhµ ë cña dù ¸n. 

C¸c tæ chøc trung gian: 

C¸c nhµ trung gian b¸n bu«n: thêng ®îc gäi lµ c¸c chñ ®Çu t thø 

ph¸t hay c¸c doanh nghiÖp kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Hä cã thÓ ®øng ra ®Ó 

mua toµn bé dù ¸n cña nhµ ®Çu t chÝnh hoÆc mua mét sè h¹ng môc s¶n 

phÈm trong dù ¸n sau ®ã tæ chøc b¸n l¹i cho c¸c nhµ b¸n bu«n kh¸c hoÆc 

c¸c ®¹i lý b¶n lÎ, c¸c sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n...Còng cã lóc c¸c nhµ trung 

gian b¸n bu«n nµy tæ chøc trùc tiÕp b¸n lÎ c¸c s¶n phÈm nhµ ë cuèi cïng. 

C¸c nhµ trung gian b¸n lÎ: thêng lµ c¸c doanh nghiÖp t vÊn tiÕp thÞ 

qu¶ng c¸o b¸n s¶n phÈm, c¸c sµn giao dÞch ®îc thµnh lËp theo quy ®Þnh cña 

ph¸p luËt, thùc hiÖn niªm yÕt vµ b¸n lÎ c¸c s¶n phÈm nhµ ë. C¸c thµnh viªn nµy 

 

Ngêi 
tiªu 
dïng 
cuèi 
cïng 
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thêng tæ chøc thùc hiÖn viÖc niªm yÕt c¸c th«ng tin, h×nh ¶nh vÒ dù ¸n, vÒ s¶n 

phÈm t¹o c¸c c¨n hé mÉu, ng«i nhµ mÉu ®Ó trng bµy giíi thiÖu, ®ång thêi trùc 

tiÕp t vÊn cho kh¸ch hµng t¹i ®Þa ®iÓm dù ¸n hoÆc trªn sµn giao dÞch. 

Ngêi tiªu dïng cuèi cïng: lµ ngêi trùc tiÕp tiªu dïng, sö dông s¶n 

phÈm vµ nh÷ng gi¸ trÞ cèt lâi vµ gi¸ trÞ gia t¨ng cña s¶n phÈm nhµ ë.   

1.2.2.6. ChÝnh s¸ch truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp s¶n phÈm nhµ ë 

TruyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp s¶n phÈm nhµ ë lµ mét ho¹t ®éng 

marketing ®Æc biÖt vµ cã chñ ®Ých ®îc ®Þnh híng vµo viÖc chµo hµng, 

chiªu kh¸ch vµ x¸c lËp mèi quan hÖ gi÷a doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë víi 

b¹n hµng vµ víi tËp kh¸ch hµng tiÒm n¨ng träng ®iÓm nh»m phèi thuéc, 

triÓn khai n¨ng ®éng chiÕn lîc vµ ch¬ng tr×nh marketing -  mix ®· lùa 

chän cña doanh nghiÖp. 

ChÝnh nh÷ng ®Æc ®iÓm cña s¶n phÈm nhµ ë vµ qu¸ tr×nh th¬ng m¹i 

hãa s¶n phÈm nhµ ë ®· kh¼ng ®Þnh vÞ trÝ, vai trß vµ lµ c¬ së ®Ó x¸c ®Þnh néi 

dung cña chÝnh s¸ch truyÒn th«ng, xóc tiÕn hçn hîp s¶n phÈm nhµ ë.  

S¶n phÈm nhµ ë nh ®· ph©n tÝch, ngoµi nh÷ng ®Æc ®iÓm h÷u h×nh s¶n 

phÈm nhµ ë cßn ®îc t¹o nªn bëi nhiÒu thµnh tè v« h×nh khã nhËn biÕt, giao 

dÞch phæ biÕn vÒ nhµ ë lµ thanh to¸n tríc - giao sau. Ngoµi ra s¶n phÈm nhµ 

ë cßn mang mét gi¸ trÞ rÊt lín võa ®Ó sö dông võa ®Ó lµm tµi s¶n thõa kÕ cho 

con ch¸u. V× vËy, kh¸ch hµng khi tiÕn hµnh mua s¶n phÈm nhµ ë ph¶i ®Çu t 

rÊt nhiÒu thêi gian t×m hiÓu, nghiªn cøu vÒ ®Æc tÝnh, c«ng n¨ng, gi¸ trÞ sö 

dông cña s¶n phÈm. 

S¶n phÈm nhµ ë còng kh«ng chØ ®Ó b¸n cho c d©n trong khu vùc ®Þa lý. 

Mµ nã cßn cã thÓ ®îc b¸n cho nh÷ng ®èi tîng ë nh÷ng khu vùc ®Þa lý kh¸c 

nhau theo nh÷ng môc ®Ých sö dông kh¸c nhau nh: di chuyÓn n¬i sinh sèng, sö 

dông ®Ó kinh doanh cho thuª, tÝch tr÷ lµm tµi s¶n hoÆc lµ ®Çu c¬ chê t¨ng gi¸ ...  

Do vËy s¶n phÈm nhµ ë, h¬n bÊt kú mét s¶n phÈm nµo rÊt cÇn ®îc 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë tiÕn hµnh nh÷ng ho¹t ®éng truyÒn th«ng vµ 

xóc tiÕn th¬ng m¹i nh»m giíi thiÖu nh÷ng th«ng tin c¬ b¶n cña s¶n phÈm 

nh: quy m« dù ¸n, ®Þa ®iÓm khu vùc x©y dùng, thêi gian thùc hiÖn - bµn 

giao, ®Æc tÝnh vµ gi¸ trÞ s¶n phÈm, ph¬ng thøc mua b¸n, gi¸ c¶ ... 
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Còng do tÝnh phøc t¹p cña s¶n phÈm vµ thÞ trêng nhµ ë nªn lùa chän 

nh÷ng gi¶i ph¸p xóc tiÕn ®ßi hái doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ph¶i hÕt søc 

thËn träng. §Ó ®¹t hiÖu qu¶ nhÊt trong chÝnh s¸ch truyÒn th«ng doanh nghiÖp 

cÇn lùa chän nh÷ng c«ng ty t vÊn b¸n hµng chuyªn nghiÖp, c¸c tæ chøc trung 

gian thùc hiÖn th× sÏ hiÖu qu¶ h¬n v× c¸c doanh  nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

thêng chØ chuyªn s©u ho¹t ®éng t¹o lËp - x©y dùng s¶n phÈm. 

 Néi dung chÝnh s¸ch truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp cña doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®îc x¸c ®Þnh vµ thùc thi g¾n liÒn víi c¸c giai 

®o¹n t¹o lËp vµ th¬ng m¹i hãa s¶n phÈm nhµ ë, cô thÓ: 

- Giai ®o¹n nghiªn cøu dù ¸n 

+TriÓn l·m giíi thiÖu ý tëng thiÕt kÕ c¨n hé lÊy ý kiÕn ®ãng gãp 

hoµn thiÖn ®å ¸n thiÕt kÕ theo quan ®iÓm ngêi tiªu dïng. 

+ C«ng bè thiÕt kÕ quy ho¹ch vµ ph¬ng ¸n kiÕn tróc tßa nhµ t¹i vÞ trÝ 

thùc hiÖn dù ¸n b»ng pan« tÊm lín (®©y lµ ho¹t ®éng b¾t buéc). 

- Giai ®o¹n sau phª duyÖt néi dung dù ¸n vµ th¬ng m¹i hãa s¶n phÈm 

nhµ ë 

+ Tæ chøc qu¶ng c¸o dù ¸n:  

§©y lµ thêi ®iÓm thÝch hîp ®Ó doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë thùc 

hiÖn qu¶ng c¸o ®Ó giíi thiÖu vÒ dù ¸n cña m×nh tíi c¸c tËp kh¸ch hµng vµ thÞ 

trêng môc tiªu. Néi dung qu¶ng c¸o cÇn nªu râ th«ng tin nh quy m« cña 

dù ¸n, phèi thøc s¶n phÈm cña dù ¸n, ®Æc tÝnh næi tréi, quy ho¹ch ph¸t triÓn 

khu vùc néi t¹i vµ xung quanh dù ¸n, m«i trêng c¶nh quan; thêi gian khëi 

c«ng vµ hoµn thµnh dù ¸n; ph¬ng thøc vµ ®Þa ®iÓm giao dÞch ... 

C«ng cô ®Ó thùc hiÖn qu¶ng c¸o gåm: 

TruyÒn h×nh quèc tÕ, trung ¬ng vµ ®Þa ph¬ng. CÇn chó ý tíi c¸c b¶n 

tin thêi sù, b¶n tin vÒ bÊt ®éng s¶n trªn c¸c ph¬ng tiÖn nµy. 

B¸o vµ c¸c t¹p chÝ chuyªn ngµnh nh T¹p chÝ bÊt ®éng s¶n, B¸o §« 

thÞ, X©y dùng,  §Çu t ... 

Pano appic t¹i dù ¸n, trªn c¸c trôc ®êng ®« thÞ cã ®«ng d©n c qua l¹i. 

Tæ chøc chµo hµng lÔ khëi c«ng dù ¸n: Thêng ®îc tæ chøc träng thÓ 
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nh mét sù kiÖn thêi sù. Doanh nghiÖp kinh doanh nhµ nç lùc trong viÖc mêi 

quan chøc ®Þa ph¬ng, b¸o ®µi ®a tin sù kiÖn vµ ®Æc biÖt lµ c¸c nhµ ®Çu t, 

c¸c tæ chøc trung gian, ®«ng ®¶o kh¸ch hµng tiÒm n¨ng quan t©m ®Õn dù ¸n. 

T¹i lÔ khëi c«ng sÏ cã niªm yÕt ®Çy ®ñ th«ng tin, h×nh ¶nh vÒ s¶n phÈm cña 

dù ¸n. Cã quµ vµ tµi liÖu th«ng tin vÒ dù ¸n ®îc ph¸t miÔn phÝ cho tÊt c¶ 

nh÷ng ngêi tham gia. 

Tæ chøc sù kiÖn, tham gia héi th¶o: nh»m t¹o ra sù chó ý vµ thu hót sù 

quan t©m cña thÞ trêng, cña kh¸ch hµng môc tiªu, c¸c doanh nghiÖp thêng 

tham gia cuéc héi th¶o, tµi trî héi th¶o hoÆc tæ chøc ch¬ng tr×nh sù kiÖn ®Ó 

thu hót ®«ng ®¶o c«ng chóng, c¸c nhµ ®Çu t tham gia, qua ®ã qu¶ng b¸, 

giíi thiÖu vÒ nh÷ng th«ng tin cña dù ¸n vµ s¶n phÈm nhµ ë.  

Tham gia héi chî, triÓn l·m ngµnh x©y dùng, bÊt ®éng s¶n, vËt liÖu 

x©y dùng... C«ng cô nµy thêng ®îc sö dông ®Ó giíi thiÖu dù ¸n ®Õn nh÷ng 

nhµ ®Çu t thø cÊp còng cã thÓ lµ nh÷ng doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

kh¸c. Hä còng cã thÓ coi lµ nh÷ng kh¸ch hµng ®Æc biÖt cã thÓ lµ nh÷ng 

kh¸ch hµng môc tiªu ngay tõ ®Çu cña dù ¸n. 

Niªm yÕt trªn sµn giao dÞch: lµ c«ng cô b¾t buéc ph¶i lùa chän thùc 

hiÖn tríc khi tiÕn hµnh giao dÞch nhµ ë theo LuËt Kinh doanh BÊt ®éng s¶n. 

Sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n lµ n¬i doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë triÓn khai 

xóc tiÕn s¶n phÈm nhµ ë rÊt hiÖu qu¶ do tÝnh chuyªn nghiÖp cña c¸c sµn giao 

dÞch nµy. 

Trng bµy c¨n hé mÉu t¹i Dù ¸n: §©y còng lµ mét c«ng cô xóc tiÕn 

cã hiÖu qu¶. TËn dông lîi thÕ quan s¸t b»ng trùc quan kÕt hîp víi ®éi ngò 

nh©n viªn t vÊn sÏ gióp kh¸ch hµng môc tiªu nhËn thøc râ mäi vÊn ®Ò cÇn 

t×m hiÓu vÒ s¶n phÈm mét c¸ch hiÖu qu¶ vµ nhanh nhÊt.  

Xóc tiÕn b¸n: Lµ nh÷ng nç lùc cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë vÒ 

nh÷ng ph¬ng thøc ph©n phèi b¸n hµng vµ dÞch vô ®îc cung cÊp. ViÖc xóc 

tiÕn b¸n nhµ ë cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë tu©n theo quy ®Þnh cña 

LuËt kinh doanh BÊt ®éng s¶n th× ph¶i ®îc tiÕn hµnh triÓn khai trªn Sµn giao 

dÞch bÊt ®éng s¶n. T¹i sµn giao dÞch nµy cÇn ph¶i cã hÖ thèng b¸n hµng hiÖn 
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®¹i ®Ó gióp giíi thiÖu th«ng tin ®Çy ®ñ, chÝnh x¸c nhÊt cho kh¸ch hµng vÒ s¶n 

phÈm nhµ ë. Céng víi ®éi ngò c¸c nhµ t vÊn m«i giíi ®îc ®µo t¹o bµi b¶n 

vµ chuyªn nghiÖp. 

ChÝnh s¸ch xóc tiÕn b¸n cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cßn cã 

thÓ lùa chän nh÷ng h×nh thøc nh gi¶m gi¸, triÕt khÊu cho tõng giai ®o¹n 

b¸n cña s¶n phÈm, tÆng quµ cã gi¸ trÞ nh thiÕt bÞ ®iÒu hßa, tñ bÕp hay « t«, 

xe m¸y cho kh¸ch mua nhµ ë cã gi¸ trÞ cao (biÖt thù, chung c cao cÊp...) 

Chµo hµng th«ng qua c¸c trung gian th¬ng m¹i hoµn chØnh vµ chøc 

n¨ng tham gia vµo qu¸ tr×nh t¹o lËp vµ th¬ng m¹i hãa s¶n phÈm nhµ ë nh c¸c 

trung gian t vÊn tiÕp thÞ nhµ ë, hÖ thèng ng©n  hµng, c¸c c«ng ty tµi chÝnh ®Çu 

t dù ¸n... 

1.2.2.7. ChÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ 

S¶n phÈm nhµ ë ®îc t¹o lËp bëi rÊt nhiÒu c«ng ®o¹n hÕt søc phøc t¹p 

vµ khã kh¨n nh: ThiÕt kÕ, nghiªn cøu lËp dù ¸n ®Çu t, ®Òn bï gi¶i phãng 

mÆt b»ng, nép thuÕ sö dông ®Êt, qu¸ tr×nh thi c«ng x©y dùng c«ng tr×nh, vËn 

hµnh c¸c ho¹t ®éng dÞch vô ... Mçi c«ng ®o¹n nµy ®Òu cã nh÷ng chi phÝ 

kh«ng cè ®Þnh, mµ ngîc l¹i nã lu«n dao ®éng vµ rÊt khã kiÓm so¸t. Do vËy 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë rÊt cÇn cã nh÷ng chÝnh s¸ch vÒ qu¶n lý chi 

phÝ hîp lý ®Ó t¹o ra gi¸ thµnh nhµ ë kh«ng qu¸ cao. Lµm cho nhu cÇu vÒ nhµ 

ë, ®Æc biÖt lµ nh÷ng nhu cÇu nhµ ë b×nh d©n cã c¬ héi tháa m·n ®îc nhu 

cÇu cña hä. 

- Danh môc nh÷ng chi phÝ trong x©y dùng ph¸t triÓn nhµ ë: 

+ Chi phÝ t vÊn dù ¸n vµ thiÕt kÕ c«ng tr×nh: ®©y lµ lo¹i chi phÝ ®îc 

xuÊt hiÖn chñ yÕu tríc vµ trong qu¸ tr×nh t¹o lËp nhµ ë nh: Quy ho¹ch bè 

trÝ sö dông ®Êt ®ai ®Ó ph©n bæ, ®Þnh vÞ mËt ®é x©y dùng cho c¸c c«ng tr×nh 

vµ bè trÝ hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt, h¹ tÇng c«ng céng, c©y xanh, b·i ®ç xe... 

LËp dù ¸n ®Çu t x©y dùng c«ng tr×nh; thiÕt kÕ c«ng tr×nh; qu¶n lý qu¸ tr×nh 

®Çu t, thi c«ng x©y dùng c¸c h¹ng môc c«ng tr×nh cña Dù ¸n ... 

Nh÷ng chi phÝ nµy th«ng thêng ®îc ¸p dông theo ®Þnh møc chi phÝ 

cña Bé X©y dùng ban hµnh. Tuy nhiªn, tïy thuéc chÊt lîng vµ th¬ng hiÖu 
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cña ®¬n vÞ thiÕt kÕ chi phÝ sÏ t¨ng cao hoÆc h¹ thÊp. 

+ Chi phÝ ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng: §©y lµ lo¹i chi phÝ ®Æc thï cña 

s¶n phÈm bÊt ®éng s¶n. Muèn ®Çu t x©y dùng bÊt kú c«ng tr×nh bÊt ®éng s¶n 

nµo còng ph¶i gi¶i phãng ®Êt ®ai ®Ó cã mÆt b»ng triÓn khai x©y dùng dù ¸n. 

Mµ ®Êt ®ai ®Ó ph¸t triÓn c¸c dù ¸n thêng ®îc Nhµ níc tríc ®©y ®· giao 

cho c¸c hé d©n c¶i t¹o vµ sö dông ®Ó s¶n xuÊt. V× vËy, khi thu håi cña hé d©n 

®Ó chuyÓn môc ®Ých kh¸c ph¶i ®Òn bï c«ng søc c¶i t¹o ®Êt, hoa mµu vµ c«ng 

viÖc lµm kh¸c ®Ó hä æn ®Þnh cuéc sèng. ThËm chÝ cã dù ¸n triÓn khai trªn nÒn 

®Êt ë cña d©n, còng cÇn ph¶i cã chÝnh s¸ch ®Òn bï vÒ chç ë ®Ó hä t¸i ®Þnh c 

t¹i chç ë míi. 

Chi phÝ ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng lµ lo¹i chi phÝ khã kh¨n nhÊt ®èi 

víi doanh nghiÖp v× lu«n lu«n cã nh÷ng m©u thuÉn gi÷a quyÒn vµ lîi Ých cña 

nh÷ng ngêi ®ang sö dông ®Êt cò vµ doanh nghiÖp. Do vËy rÊt nhiÒu dù ¸n 

thêng bÞ kÐo dµi tiÕn ®é do kh«ng gi¶i quyÕt hîp lý m©u thuÉn nµy. 

+ Chi phÝ thuÕ ®Êt: lµ mét lo¹i thuÕ do Nhµ níc quy ®Þnh b¾t buéc 

ph¶i nép ®èi víi lo¹i ®Êt ®Ó x©y dùng nhµ ë. §Êt ë chØ ®îc cÊp giÊy chøng 

nhËn quyÒn sö dông ®Êt (sæ ®á) sau khi ®· hoµn thµnh nghÜa vô nép thuÕ. 

HiÖn nay, lo¹i thuÕ nµy thêng kh«ng Ên ®Þnh theo c«ng bè nh tríc ®©y mµ 

¸p dông theo gi¸ thÞ trêng cña tõng khu vùc. Lo¹i chi phÝ nµy còng nh chi 

phÝ ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng cã ¶nh hëng rÊt lín ®Õn chÝnh s¸ch qu¶n lý 

chi phÝ cña doanh nghiÖp. 

+ Chi phÝ nguyªn vËt liÖu, thiÕt bÞ vµ c«ng nghÖ, thi c«ng x©y dùng: 

§©y lµ lo¹i chi phÝ nh»m t¹o ra s¶n phÈm c«ng tr×nh nhµ ë tõ lùa chän chñng 

lo¹i, chÊt lîng cña nguyªn vËt liÖu ®îc ®a vµo ®Ó x©y dùng c«ng tr×nh, 

l¾p ®Æt hoµn thiÖn hÖ thèng c¨n hé víi ®Çy ®ñ tiÖn nghi phôc vô cuéc sèng 

cña nh÷ng gia ®×nh sÏ sö dông s¶n phÈm. §Õn c«ng nghÖ, ph¬ng tiÖn vµ 

chÊt lîng thi c«ng hoµn thiÖn c«ng tr×nh nhµ ë nh thÕ nµo? gi¸ nhµ ë phô 

thuéc nhiÒu vµo yÕu tè chi phÝ nµy. Bëi nÕu ng«i nhµ ®îc x©y dùng víi 

chÊt lîng vËt liÖu tèt, chÊt lîng thi c«ng tèt céng uy tÝn vµ th¬ng hiÖu 

cña ®¬n vÞ thi c«ng sÏ lµ sù lùa chän vµ chÊp nhËn tr¶ gi¸ cao h¬n cña kh¸ch 
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hµng. YÕu tè c«ng nghÖ trong thi c«ng còng gióp doanh nghiÖp ®¶m b¶o vÒ 

chÊt lîng thi c«ng an toµn vµ thËm chÝ c¶ tiÕn ®é, ®ång thêi gãp phÇn lµm 

gi¶m chi phÝ. 

+ Chi phÝ dÞch vô: lµ nh÷ng chi phÝ thêng x¶y ra sau khi ®· h×nh 

thµnh vµ bµn giao s¶n phÈm nhµ ë. §ã lµ chi phÝ nh chi phÝ vËn hµnh, b¶o 

dìng c¸c thiÕt bÞ c«ng tr×nh nh cÇu thang m¸y, hÖ thèng cøu háa, hÖ 

thèng gom r¸c tù ®éng, m¸y b¬m níc, m¸y ph¸t ®iÖn ...; duy tu b¶o dìng 

c«ng tr×nh; cung cÊp c¸c dÞch vô hµng ngµy nh an ninh, m«i trêng, ch¨m 

sãc vên hoa, c©y xanh... 

- Nh÷ng yÕu tè ¶nh hëng chi phÝ cña doanh nghiÖp: 

+ ThÞ trêng vµ nÒn kinh tÕ: NÕu nÒn kinh tÕ thÕ giíi vµ trong níc 

æn ®Þnh sÏ t¹o cho gi¸ c¶ æn ®Þnh. Vµ nh vËy nh÷ng thÞ trêng hµng hãa 

liªn quan ®Õn thÞ trêng x©y dùng còng sÏ æn ®Þnh nh thÞ trêng vËt liÖu 

x©y dùng, thÞ trêng lao ®éng, thÞ trêng m¸y mãc c«ng nghÖ... 

+ ChÝnh s¸ch qu¶n lý cña Nhµ níc: 

ChÝnh s¸ch vÒ ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng cña Nhµ níc cã ¶nh 

hëng rÊt lín ®Õn viÖc thùc hiÖn ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng cña doanh 

nghiÖp ®èi víi dù ¸n. NÕu chÝnh s¸ch mµ chuÈn mùc, nhÊt qu¸n vµ phï hîp 

víi lîi Ých c¸c bªn th× sÏ t¹o ®îc sù ®ång thuËn cho ngêi d©n bÞ thu håi 

®Êt vµ doanh nghiÖp. 

Ngîc l¹i, sÏ ngµy cµng t¹o nh÷ng m©u thuÉn ®èi ®Çu gi÷a c¸c bªn sÏ 

kÐo dµi thêi gian thùc hiÖn dù ¸n, g©y tèn kÐm vµ t¨ng chi phÝ rÊt nhiÒu dÉn 

®Õn dù ¸n kh«ng hiÖu qu¶. 

ChÝnh s¸ch thuÕ sö dông ®Êt: nÕu Nhµ níc x¸c ®Þnh møc thuÕ cao th× 

chi phÝ sÏ cao vµ ngîc l¹i, nÕu Nhµ níc kh«ng x¸c ®Þnh ®îc khung gi¸ 

nép thuÕ æn ®Þnh, sÏ g©y khã kh¨n cho doanh nghiÖp x¸c ®Þnh ®îc chi phÝ 

vµ gi¸ thµnh cña s¶n phÈm. V× s¶n phÈm nhµ ë cã ®Æc ®iÓm giao dÞch thanh 

to¸n tríc giao sau nªn doanh nghiÖp ph¶i x¸c ®Þnh ®îc gi¸ ®Ó triÓn khai 

giao dÞch. 

ChÝnh s¸ch thuÕ theo gi¸ thÞ trêng sÏ kh«ng cè ®Þnh vµ khã x¸c ®Þnh, 

®ång thêi cã thÓ sÏ ®Èy gi¸ nhµ ë lªn cao h¬n. 
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ChÝnh s¸ch nhµ níc trong thñ tôc hµnh chÝnh vÒ ®Êt ®ai, ®Çu t vµ 

x©y dùng còng ¶nh hëng rÊt lín cho tiÕn ®é vµ chi phÝ chuÈn bÞ thñ tôc ®Çu 

t dù ¸n. NÕu thñ tôc phøc t¹p khã kh¨n sÏ lµm giai ®o¹n nµy kÐo dµi vµ rÊt 

tèn kÐm, dÔ dÉn ®Õn ph¸t sinh nh÷ng ®ßi hái vÒ chi phÝ ngÇm. 

+ ChÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë: 

* Doanh nghiÖp cÇn ph¶i cã nh÷ng bé phËn qu¶n lý riªng biÖt tõng yÕu tè 

¶nh hëng tíi chi phÝ. §éi ngò c¸n bé cña nh÷ng bé phËn nµy ph¶i cã chuyªn 

m«n nghiÖp vô tèt, n¾m b¾t nh÷ng quy ®Þnh cña ph¸p luËt cã ¶nh hëng tíi ho¹t 

®éng chuyªn m«n cña bé phËn nh ®Ó qu¶n lý tèt chi phÝ t vÊn dù ¸n vµ thiÕt kÕ 

c«ng tr×nh cÇn x©y dùng chÊt lîng qu¶n lý cho phßng qu¶n lý dù ¸n nh»m lùa 

chän hiÖu qu¶ ®¬n vÞ t vÊn thiÕt kÕ, tÝnh to¸n ®îc khèi lîng vµ chi phÝ trong 

®Çu t dù ¸n còng nh ®¸nh gi¸ ®îc chÊt lîng cña thiÕt kÕ c«ng tr×nh...; §Ó 

c«ng t¸c gi¶i phãng mÆt b»ng hiÖu qu¶ cÇn cã mét ban riªng biÖt chuyªn triÓn 

khai c«ng viÖc nµy. C¸n bé ban n¾m v÷ng mäi chÝnh s¸ch vµ thñ tôc ®Ó nhanh 

chãng xö lý hå s¬ thñ tôc, n¾m v÷ng kinh nghiÖm t©m lý vµ c¸ch vËn ®éng 

ngêi d©n cã ®Êt bÞ thu håi ñng hé, hîp t¸c cïng sù ph¸t triÓn cña dù ¸n; §Ó tÝnh 

to¸n chi phÝ thuÕ sö dông ®Êt kh«ng g©y thiÖt h¹i cho doanh nghiÖp, bé phËn tµi 

chÝnh cÇn hiÓu râ nghÜa vô vµ quy ®Þnh cña chÝnh s¸ch thuÕ ®Ó ®a ra gi¶i  ph¸p 

vµ b¶o vÖ tríc c¬ quan thuÕ ®Þnh møc nép thuÕ phï hîp cho dù ¸n; §Ó viÖc thi 

c«ng c«ng tr×nh ®¶m b¶o vÒ tiÕn ®é, chÊt lîng theo yªu cÇu, lµm t¨ng hiÖu qu¶ 

mµ vÉn tiÕt kiÖm tèi ®a chi phÝ trong x©y dùng cÇn cã mét Ban qu¶n lý dù ¸n víi 

bé m¸y c¸n bé ®ßi hái kinh nghiÖm qu¶n lý tèt; §Ó c«ng t¸c cung cÊp dÞch vô 

sau b¸n hiÖu qu¶ cÇn cã mét bé m¸y chuyªn biÖt thùc hiÖn c«ng viÖc nµy mét 

c¸ch chuyªn nghiÖp vµ hiÖn ®¹i ... 

* ChÝnh s¸ch huy ®éng vèn cña doanh nghiÖp: 

Huy ®éng vèn cña ngêi mua: do qu¸ tr×nh ®Çu t x©y dùng nhµ ë 

thêng kÐo dµi, tËn dông lîi thÕ cung < cÇu vµ gi¸ nhµ ë lu«n cã xu híng 

t¨ng, ngêi mua nhµ mong muèn ®îc mua tríc sÏ cã gi¸ rÎ h¬n thêi ®iÓm 

giao nhµ vµ ch¾c ch¾n mua ®îc. V× vËy doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn 

tËn dông ®Ó huy ®éng vèn. 
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Huy ®éng vèn cña c¸c tæ chøc trung gian kinh doanh nhµ ë: §Êt ®ai 

vµ dù ¸n ph¸t triÓn nhµ ë cã giíi h¹n nªn kh«ng ph¶i tæ chøc nµo còng cã 

®îc dù ¸n. V× vËy doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cã thÓ mêi c¸c ®¬n vÞ cã 

tiÒm lùc tµi chÝnh hoÆc c¸c nhµ kinh doanh th¬ng m¹i nhµ ë tham gia ®Çu 

t vµo dù ¸n víi vai trß lµ nhµ ®Çu t thø ph¸t. 

Huy ®éng vèn cña ®¬n vÞ x©y dùng t¹o lËp nhµ ë: §©y lµ h×nh thøc nhµ 

®Çu t yªu cÇu c¸c ®¬n vÞ nhËn thÇu thi c«ng x©y dùng c«ng tr×nh øng vèn x©y 

dùng tríc. Khi hoµn thµnh h¹ng môc nµo sÏ quyÕt to¸n h¹ng môc ®ã. Ngoµi 

ra, chñ ®Çu t cßn lu«n gi÷ l¹i mét tû lÖ kinh phÝ ®Ó ®¶m b¶o viÖc b¶o hµnh 

c«ng tr×nh. 

Huy ®éng vèn cña ng©n hµng: C¸c tæ chøc ng©n hµng thùc hiÖn 

nhiÖm vô t¹o vèn cho thÞ trêng bÊt ®éng s¶n vµ nhµ ë ®Ó ®¶m b¶o duy tr× 

tèc ®é ph¸t triÓn kinh tÕ vµ t¨ng trëng. V× vËy, doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë cã thÓ tËn dông c¬ héi nµy ®Ó ®¶m b¶o nguån vèn ®Çu t dù ¸n. 

1.2.2.8. ChÝnh s¸ch hËu cÇn vµ dÞch vô cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

C¸c ho¹t ®éng hËu cÇn trong kinh doanh nhµ ë (hËu cÇn ®Çu ra) ®îc 

chó träng vµo viÖc ph¸t triÓn c¸c ®iÒu kiÖn h¹ tÇng, c¬ së vËt chÊt kü thuËt 

cho sö dông s¶n phÈm nhµ ë nh ®iÒu kiÖn ®iÖn níc, truyÒn h×nh, hÖ thèng 

internet, thiÕt bÞ phßng chèng ch¸y næ, thiÕt bÞ an ninh... 

Lo¹i h×nh dÞch vô c¬ b¶n cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

+ DÞch vô tríc b¸n vµ trong b¸n: 

DÞch vô tríc b¸n lµ nh÷ng nç lùc ®Ó triÓn khai, ch¨m sãc kh¸ch 

hµng nh»m cung cÊp cho kh¸ch hµng tÊt c¶ th«ng tin liªn quan ®Õn nhµ ë 

nh nh÷ng ®Æc tÝnh næi tréi, chÊt lîng, sù tiÖn dông vµ nh÷ng gi¸ trÞ sö 

dông, gi¸ trÞ kh¸c cña tæng thÓ dù ¸n, cña b¶n th©n c«ng tr×nh vµ c¨n hé 

nhµ ë. Tõ h¹ tÇng kü thuËt, h¹ tÇng c«ng céng, c¸c dÞch vô ®îc cung cÊp 

®Õn khu vùc së h÷u chung, së h÷u riªng...; Nh÷ng vÊn ®Ò vÒ gi¸ c¶, ph¬ng 

thøc mua b¸n, giao dÞch; Nh÷ng vÊn ®Ò vÒ ph¸p lý vµ quyÒn lîi c¸c 

bªn...Nh»m t¸c ®éng ®Õn quyÕt ®Þnh mua cña kh¸ch hµng, trùc tiÕp thuyÕt 

phôc kh¸ch hµng ký kÕt hîp ®ång mua s¶n phÈm cña dù ¸n. 
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DÞch vô trong b¸n lµ quy tr×nh ch¨m sãc híng dÉn kh¸ch hµng thanh 

to¸n, th«ng b¸o tiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n vµ tæ chøc ®Ó kh¸ch hµng cã thÓ 

gi¸m s¸t qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n. Gióp kh¸ch hµng cã thÓ lùa chän thay 

thÕ nh÷ng thiÕt bÞ néi thÊt phï hîp víi nhu cÇu kh¸ch hµng...  

Doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn quan t©m ®Õn dÞch vô b¸n hµng 

hîp lý nh: chÊt lîng s¶n phÈm, ®iÒu kiÖn tiÖn nghi n¬i b¸n hµng vµ ®Æc 

biÖt lµ c¸c thñ tôc hµnh chÝnh cã liªn quan ®Õn viÖc mua b¸n. 

+ DÞch vô sau b¸n: 

Lµ  ho¹t ®éng liªn quan ®Õn viÖc sö dông s¶n phÈm cña kh¸ch hµng 

trong suèt qu¸ tr×nh tuæi ®êi cña dù ¸n. Nã gióp t¹o ra nh÷ng gi¸ trÞ gia t¨ng 

cho kh¸ch hµng. Ho¹t ®éng dÞch vô nµy ®¹t chÊt lîng ë cÊp ®é nµo sÏ t¸c 

®éng ®Õn gi¸ mua b¸n s¶n phÈm. Nh÷ng lo¹i dù ¸n nhµ ë cao cÊp sÏ cã chÊt 

lîng dÞch vô rÊt hoµn h¶o nh thang m¸y chØ sö dông cho ph¹m vi hÑp, sè 

lîng c¨n hé sö dông chung Ýt, hÖ thèng ga cung cÊp tËn n¬i, hÖ thèng gom 

r¸c ®Ó trong nhµ, an ninh tuyÖt ®èi ®Õn tõng nhµ; trong khu vùc nhµ cã ®Çy 

®ñ hÖ thèng chî, siªu thÞ, trung t©m mua s¾m, nhµ hµng ¨n uèng, khu gi¶i trÝ 

thÓ thao, bÓ b¬i, s©n tenis; bªn ngoµi khu nhµ cã hå níc, c©y xanh, ®êng 

d¹o, b·i ®ç xe, vên hoa... 

Tãm l¹i dÞch vô sau b¸n hµng cÇn ®îc doanh nghiÖp kinh doanh nhµ 

ë quan t©m ®Æc biÖt. §iÒu nµy gióp kh¸ch hµng gi¶i quyÕt ®îc c¸c vÊn ®Ò 

nh hoµn tÊt thñ tôc hå s¬ ph¸p lý; b¶o vÖ an ninh trËt tù; vÖ sinh m«i 

trêng; cung cÊp ®iÖn níc sinh ho¹t; dÞch vô v¨n hãa, y tÕ, thÓ thao .... ®¶m 

b¶o t¹o ®îc lßng tin cho kh¸ch hµng. 

- ChÝnh s¸ch ph¸t triÓn dÞch vô cña doanh nghiÖp  kinh doanh nhµ ë:  

DÞch vô lµ yÕu tè quan träng t¸c ®éng ®Õn gi¸ trÞ s¶n phÈm nhµ ë vµ 

gi¸ b¸n nhµ ë. Do vËy, doanh nghiÖp cÇn cã nh÷ng chÝnh s¸ch ph¸t triÓn 

dÞch vô hîp lý. ChÝnh s¸ch ph¸t triÓn dÞch vô tèt cßn t¸c ®éng tÝch cùc ®Õn 

chÝnh s¸ch s¶n phÈm vµ chÝnh s¸ch gi¸ cña doanh nghiÖp. 

+ Ph¸t triÓn cã chiÒu s©u nh÷ng dÞch vô c¬ b¶n: doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë cÇn ph¸t triÓn vµ hoµn thiÖn nh÷ng dÞch vô c¬ b¶n trong kinh 
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doanh nhµ ë ph¶i lu«n ý thøc cho toµn bé m¸y, ®Æc biÖt lµ bé m¸y b¸n hµng 

biÕt coi träng chÝnh s¸ch dÞch vô. Tõ ®ã thêng xuyªn cã ý thøc n©ng cao chÊt 

lîng dÞch vô c¬ b¶n. 

+ Hoµn thiÖn vµ chuyªn nghiÖp bé m¸y cung cÊp dÞch vô cña doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë: Doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn ph¶i thµnh lËp 

bé m¸y chuyªn tr¸ch cung cÊp dÞch vô cho c¸c qu¸ tr×nh dÞch vô tríc vµ trong 

b¸n, sau b¸n. Nh bé phËn b¸n hµng, xÝ nghiÖp qu¶n lý dÞch vô ®« thÞ... 

+ Ph¸t triÓn, c¶i tiÕn, ®æi míi lo¹i h×nh, ph¬ng thøc dÞch vô: Doanh 

nghiÖp cã thÓ t¹o ra nh÷ng ®æi míi trong chÝnh s¸ch dÞch vô th«ng dông nh 

thay v× b¸n hµng trong siªu thÞ, qu¸n ¨n cã thÓ tæ chøc ®a ®Õn tËn n¬i 

nh÷ng gia ®×nh c«ng chøc neo ngêi vµ qu¸ bËn rén víi c«ng viÖc thêng 

ngµy. Hay cã thÓ hç trî c¸c dÞch vô tµi chÝnh nh kÕt nèi víi hÖ thèng ng©n 

hµng ®Ó cho vay tiÒn mua nhµ, mua nhµ tr¶ gãp, dÞch vô cho thuª nhµ ë...  

1.3. T¸c nh©n ¶nh hëng ®Õn chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë  

1.3.1. T¸c nh©n m«i trêng vÜ m« 

- T¸c nh©n m«i trêng Kinh tÕ 

Khi nÒn kinh tÕ æn ®Þnh vµ t¨ng trëng, cã nghÜa tæng s¶n phÈm quèc 

néi (GDP) hµng n¨m sÏ t¨ng trëng vµ ®Çu t níc ngoµi (FDI) còng t¨ng 

trëng. Lóc ®ã, ChÝnh phñ sÏ ®Çu t ph¸t triÓn hÖ thèng h¹ tÇng (kü thuËt, 

dÞch vô...). C¸c vïng kinh tÕ ph¸t triÓn ®ång nghÜa víi viÖc sÏ h×nh thµnh 

c¸c khu ®« thÞ, khu d©n c ®i theo. Nh vËy cã nghÜa lµ cÇu vÒ nhµ ë sÏ t¨ng 

lªn. Kinh tÕ t¨ng trëng kh«ng chØ t¹o ra søc mua vµ t¨ng kh¶ n¨ng thanh 

to¸n cña kh¸ch hµng , mµ nã cßn kÝch thÝch mäi thµnh phÇn, mäi ®èi tîng 

gia nhËp vµo thÞ trêng nhµ ë (®Æc biÖt lµ sè ngêi vèn nhµn rçi).   

Ngîc l¹i, khi nÒn kinh tÕ gÆp khñng ho¶ng th× lµm gi¶m sót ho¹t 

®éng ®Çu t, thu nhËp gi¶m sót ch¾c ch¾n dÉn ®Õn kh¶ n¨ng thanh to¸n cña 

thÞ trêng kÐm vµ lµm gi¶m søc cÇu. 

- Quy ho¹ch ®Þnh híng ph¸t triÓn khu vùc kinh tÕ vµ ®« thÞ 

Quy ho¹ch sö dông ®Êt ®ai: ViÖc Nhµ níc thay ®æi, ®iÒu chØnh hay 
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nghiªn cøu x©y dùng quy ho¹ch ph¸t triÓn mét khu vùc, mét vïng sÏ t¹o sù 

thay ®æi m«i trêng kinh tÕ, x· héi, viÖc lµm...Nã lµm thay ®æi hay t¹o míi 

nh÷ng khu s¶n xuÊt, th¬ng m¹i...hay khu d©n c, ®iÒu ®ã còng lµm ¶nh 

hëng rÊt lín ®Õn cung vµ cÇu cña thÞ trêng nhµ ë. 

Quy ho¹ch t¸c ®éng rÊt lín ®Õn ®Þnh híng ph¸t triÓn kinh tÕ cho mét 

vïng miÒn. B»ng viÖc ph©n bè hîp lý nh÷ng khu vùc c«ng nghiÖp, khu 

th¬ng m¹i, khu dÞch vô, khu hµnh chÝnh hay khu d©n c t¹o ra hÖ thèng h¹ 

tÇng kü thuËt giao th«ng hîp lý kÕt nèi nh÷ng khu vùc ®ã víi nhau. Quy 

ho¹ch ®iÒu chØnh cho mét ®Þa ph¬ng ph©n hæ hîp lý l¹i nh÷ng khu vùc chøc 

n¨ng vµ hÖ thèng giao th«ng tèt h¬n, gióp ®Þa ph¬ng nµy æn ®Þnh vµ ph¸t 

triÓn kinh tÕ. 

Nh vËy quy ho¹ch lµm thay ®æi chøc n¨ng sö dông cña c¸c khu vùc ®Êt 

®ai. Tõ n«ng nghiÖp chuyÓn thµnh phi n«ng nghiÖp ®Ó kinh doanh s¶n xuÊt hay 

khu vùc ®Ó ë. HoÆc tõ ®Êt ë chuyÓn thµnh ®Êt ®êng giao th«ng hay ®Êt lµm hÖ 

thèng h¹ tÇng dÞch vô c«ng céng kh¸c. Vµ nh vËy quy ho¹ch sÏ lµm dÞch 

chuyÓn vµ ph©n bæ l¹i c¸c khu vùc d©n c. §ång thêi quy ho¹ch t¹o ra gi¸ trÞ ®Þa 

t« vµ thay ®æi gi¸ trÞ ®Þa t« cña nh÷ng vïng ®Êt ®îc phª duyÖt quy ho¹ch. 

Quy ho¹ch lµ c¬ së rÊt quan träng ®Ó c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nãi 

chung vµ doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë nãi riªng ®Þnh híng nghiªn cøu tiÒn 

kh¶ thi cho c¸c dù ¸n ®Çu t ph¸t triÓn cña m×nh. Do vËy, c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë ph¶i lu«n n¾m b¾t vµ hiÓu râ vÒ th«ng tin quy ho¹ch th× míi 

t¹o ®îc hiÖu qu¶ vµ sù chÝnh x¸c trong chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

doanh nghiÖp. 

 - T¸c nh©n m«i trêng ChÝnh trÞ - Ph¸p luËt 

+ Qu¶n lý Nhµ níc vÒ nhµ ë 

Nhµ níc qu¶n lý thÞ trêng nhµ ®Êt, ®Êt ë gåm nh÷ng néi dung: 

X©y dùng luËt vÒ nhµ ë vµ kinh doanh nhµ ë. 

X¸c ®Þnh vµ ph©n bè c¸c khu vùc ®Êt ë hîp lý ®Ó c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë cã c¬ së nghiªn cøu ®Çu t. 

X©y dùng chÝnh s¸ch ph¸t triÓn ®ång ®Òu c¸c lo¹i nhµ ë, ®Æc biÖt lµ 

nhµ ë x· héi dµnh cho c¸c ®èi tîng chÝnh s¸ch khã kh¨n vÒ nhµ ë, nhµ ë 
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khu vùc kÐm ph¸t triÓn... 

ChÝnh s¸ch qu¶n lý d©n sè, hé khÈu vµ di c. 

ChÝnh s¸ch cho viÖt kiÒu vµ ngêi níc ngoµi thuª, mua nhµ ë. 

ChÝnh s¸ch vÒ thñ tôc trong giao dÞch mua b¸n nhµ ë, cÊp giÊy tê vÒ 

®Êt ë vµ nhµ ë. 

ChÝnh s¸ch h¹n chÕ ®Çu c¬ lµm t¨ng gi¸ ¶o thÞ trêng, gi¶m nguy c¬ 

®æ vì thÞ trêng. 

+ Thñ tôc hµnh chÝnh trong kinh doanh nhµ ë  

Thñ tôc hµnh chÝnh trong ph¸t triÓn, kinh doanh nhµ ë ¶nh hëng lín 

®Õn hiÖu qu¶ ®Çu t dù ¸n cña doanh nghiÖp.Thñ tôc hµnh chÝnh kh«ng 

tho¸ng vµ minh b¹ch sÏ dÉn ®Õn thêi gian thùc hiÖn dù ¸n gÆp rÊt nhiÒu khã 

kh¨n cho doanh nghiÖp, kÐo dµi thêi gian g©y tèn kÐm chi phÝ. ThËm chÝ 

doanh nghiÖp ph¶i bá ra nh÷ng chi phÝ ”ngÇm lín”. Nh÷ng vÊn ®Ò trªn ch¾c 

ch¾n sÏ lµm t¨ng gi¸ thµnh nhµ ë, gi¶m hiÖu qu¶ ®Çu t cña dù ¸n. 

+ ChÝnh s¸ch thuÕ 

C¸c chÝnh s¸ch cña Nhµ níc vÒ thuÕ còng sÏ ¶nh hëng rÊt lín trong 

ho¹t ®éng kinh doanh cña doanh nghiÖp. ThuÕ lµ mét lÜnh vùc rÊt nh¹y c¶m 

®èi víi c¸c doanh nghiÖp kinh doanh. NÕu thuÕ thÊp sÏ kÝch thÝch vµ ph¸t 

triÓn kinh doanh; thuÕ cao sÏ g©y nhiÒu bÊt lîi cho doanh nghiÖp trong nç lùc 

lµm gi¶m chi phÝ. 

§èi víi lÜnh vùc kinh doanh nhµ ë chÝnh s¸ch thuÕ sö dông ®Êt, thuÕ 

thuª nhµ ®Êt, thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt, lÖ phÝ tríc b¹, thuÕ mua b¸n 

nhµ...cã ¶nh hëng rÊt lín ®Õn thÞ trêng. ThuÕ sö dông ®Êt ¶nh hëng ®Õn 

chi phÝ ®Çu t dù ¸n. ThuÕ giao dÞch nhµ ë ¶nh hëng ®Õn viÖc khuyÕn khÝch 

hay kh«ng viÖc giao dÞch ë thÞ trêng chÝnh quy.  

+ ChÝnh s¸ch ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng 

C¸c dù ¸n ph¸t triÓn hÇu hÕt ph¶i thu håi ®Êt vµ tµi s¶n, hoa mµu trªn 

®Êt ®Ó ®Çu t x©y dùng míi. V× vËy ph¶i thùc hiÖn båi thêng cho ngêi 

®ang qu¶n lý sö dông hîp ph¸p. Lîi Ých cña nhµ ®Çu t vµ ngêi chñ ®Êt cò 

nµy sÏ lu«n cã nh÷ng m©u thuÉn. Do vËy, chÝnh s¸ch vÒ båi thêng nÕu 
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kh«ng hîp lý dÔ dÉn ®Õn phøc t¹p trong gi¶i phãng mÆt b»ng. Ngêi bÞ thu 

håi ®Êt lµ ngêi bÞ mÊt ®i t liÖu s¶n xuÊt, mÊt ®i ph¬ng tiÖn lµm ¨n, thËm 

chÝ c¶ nhµ ë cña hä. Nªn cÇn ph¶i quan t©m ®Òn bï cho ngêi mÊt ®Êt kh«ng 

chØ tiÒn ®Òn bï ®Êt mµ ph¶i cã chÝnh s¸ch ®Ó t¹o viÖc lµm míi cho hä. 

Nh÷ng chÝnh s¸ch kh«ng tho¶ ®¸ng, hîp lý vµ ®ång nhÊt dÔ dÉn ®Õn sù 

kh«ng ®ång thuËn cña nh÷ng ngêi bÞ thu håi ®Êt trong cïng khu vùc dù ¸n 

vµ lan to¶ sang c¸c dù ¸n kh¸c, ®iÒu nµy sÏ lµm ¶nh hëng ®Õn t×nh h×nh 

ph¸t triÓn chung. 

Ngîc l¹i, chÝnh s¸ch ®Òn bï GPMB chØ thiªn vÒ ngêi mÊt ®Êt th× l¹i 

lµm chi phÝ c¸c dù ¸n t¨ng lªn rÊt lín, lµm t¨ng gi¸ thµnh vµ lµm ¶nh hëng 

®Õn gi¸ ®Êt ë vµ lµm thÞ trêng khã kiÓm so¸t vÒ gi¸. 

+ ChÝnh s¸ch vÒ quy ho¹ch vµ x©y dùng 

Nhµ níc ban hµnh nh÷ng chØ tiªu quy chuÈn trong quy ho¹ch vµ x©y 

dùng nh»m t¹o cho dù ¸n ph¸t triÓn ®« thÞ vµ c¸c khu d©n c cã tiªu chÝ ®Ó 

nghiªn cøu thiÕt kÕ s¶n phÈm h¹ tÇng ®« thÞ, nhµ ë vµ chÊt lîng cña nh÷ng 

s¶n phÈm nµy. 

Quy chuÈn trong quy ho¹ch b¾t buéc ®« thÞ ph¶i cã tû lÖ ®êng giao 

th«ng b¾t buéc, mËt ®é ®îc x©y dùng c«ng tr×nh, hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt, 

h¹ tÇng c«ng céng vµ x· héi, c©y xanh, vên hoa, b·i ®ç, mÆt níc vµ c¬ cÊu 

d©n sè... 

Quy chuÈn trong x©y dùng lµ nh÷ng yªu cÇu vÒ kü thuËt trong x©y dùng 

t¹o ra nh÷ng c«ng tr×nh ph¶i ®¶m b¶o tÝnh mü thuËt vµ chÊt lîng sö dông. 

Quy chuÈn vÒ quy ho¹ch vµ x©y dùng lµ yÕu tè c¬ b¶n quan träng ®Çu 

tiªn mµ doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ph¶i quan t©m ®Ó ®Þnh híng 

nghiªn cøu trong néi dung dù ¸n ®Çu t kinh doanh cña m×nh. 

+ ChÝnh s¸ch tµi chÝnh vµ tiÒn tÖ 

Nhµ níc qu¶n lý vµ sö dông c«ng cô tµi chÝnh - tiÒn tÖ nh»m t¹o 

nguån lùc, bæ sung vèn cho c¸c ho¹t ®éng ®Çu t x©y dùng nhµ ë. §ång thêi 

sö dông nh÷ng c«ng cô nµy ®Ó ®iÒu tiÕt thÞ trêng nhµ ë khi cã nh÷ng hiÖn 

tîng bÊt thêng nh ®Çu c¬ t¹o ra thÞ trêng bong bãng b»ng c¸ch c¾t gi¶m 
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lîng tiÒn ®Ó ®Çu c¬ hay t¨ng l·i suÊt tiÒn vay... 

- T¸c nh©n m«i trêng V¨n ho¸ - X· héi 

V¨n ho¸ lµ mét hÖ thèng gi¸ trÞ, quan niÖm, niÒm tin, truyÒn thèng vµ 

c¸c chuÈn mùc hµnh vi ®¬n gi¶n nhÊt víi mét nhãm ngêi cô thÓ nµo ®ã ®îc 

chia sÎ mét c¸ch tËp thÓ. V¨n ho¸ theo nghÜa nµy lµ mét hÖ thèng nh÷ng gi¸ 

trÞ tinh thÇn ®îc c¶ tËp thÓ, céng ®ång gi÷ g×n vµ ph¸t triÓn. V¨n ho¸ ®îc 

h×nh thµnh trong ®iÒu kiÖn vËt chÊt, m«i trêng tù nhiªn, khÝ hËu, c¸c kiÓu 

sèng, kinh nghiÖm... nã sÏ ¶nh hëng ®Õn thãi quen tiªu dïng, viÖc ra quyÕt 

®Þnh mua vµ tiªu thô s¶n phÈm. Nh÷ng khÝa c¹nh c¬ b¶n cña m«i trêng v¨n 

ho¸, x· héi sÏ ¶nh hëng tíi c¸c quyÕt ®Þnh cña marketing nh sau: 

+ Nh÷ng gi¸ trÞ v¨n ho¸ truyÒn thèng c¨n b¶n lµ nh÷ng gi¸ trÞ chuÈn 

mùc vµ niÒm tin trong x· héi cã møc ®é bÒn v÷ng khã thay ®æi, ®îc truyÒn 

tõ ®êi nµy qua ®êi kh¸c, thÕ hÖ nµy qua thÕ hÖ kh¸c, duy tr× mét c¸ch tÊt yÕu 

qua m«i trêng gia ®×nh, trêng häc, t«n gi¸o, luËt ph¸p, n¬i c«ng céng... Nã 

t¸c ®éng m¹nh mÏ ®Õn th¸i ®é, c¸ch øng xö, c¸c hµnh vi hµng ngµy trong 

cuéc sèng vµ ®Æc biÖt lµ c¸c hµnh vi mua vµ tiªu dïng nhµ ë cña c¸c c¸ nh©n, 

cña tõng khu vùc d©n c, tõng céng ®ång.  

+ Nh÷ng biÕn ®æi trong x· héi sÏ lµm cho c¸c nhµ qu¶n trÞ marketing 

ph¶i quan t©m, bëi v× nh÷ng biÕn ®æi ®ã sÏ t¹o ra c¬ héi cho thÞ trêng hay 

c¸c khuynh híng tiªu dïng míi sÏ lµm n¶y sinh c¸c hµnh vi mua b¸n kh¸c 

nhau. V× thÕ c¸c nhµ kinh doanh cÇn ph¶i b¾t kÞp c¸c nhÞp ®iÖu thay ®æi ®Ó 

khai th¸c tèi ®a c¸c lîi thÕ trong m«i trêng kinh doanh.  

+ C¬ cÊu d©n sè vµ xu híng dÞch chuyÓn d©n sè sÏ lµm thay ®æi vÒ 

quy m« vµ ®Æc tÝnh nhu cÇu trong tiªu dïng hµng ho¸ vµ dÞch vô, sù ®Æc thï 

trong c¸i t«i cña con ngêi ®· bá qua tÝnh céng ®ång trong x· héi. §iÒu nµy 

thÓ hiÖn viÖc tiªu dïng c¸c hµng ho¸ vµ dÞch vô chøng tá tÝnh c¸ tÝnh, qua 

viÖc a chuéng mµu s¾c, kÝch thíc, ®é tiÖn dông cña s¶n phÈm hµng ho¸ vµ 

dÞch vô - §©y còng lµ nh©n tè ¶nh hëng tíi ho¹t ®éng marketing trong kinh 

doanh. Ngµy nay, con ngêi cã xu thÕ trë vÒ víi céng ®ång, hoµ nhËp vµ c©n 

b»ng gi÷a c¸i t«i vµ c¸i chóng ta, chung sèng hoµ b×nh vµ b¶o vÖ, duy tr× vµ 
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ph¸t triÓn thiªn nhiªn, m«i trêng sinh th¸i. Nh÷ng kh¸i niÖm vÒ marketing 

x· héi ®ang dÇn trë nªn quen thuéc vµ chiÕm u thÕ. Cã thÓ nãi r»ng c¬ cÊu 

d©n sè lµ mét trong nh÷ng yÕu tè cã ý nghÜa quyÕt ®Þnh ®Õn ®Æc tÝnh nhu 

cÇu cÇn ph¶i ®îc tÝnh ®Õn khi ho¹ch ®Þnh chiÕn lîc marketing. 

- T¸c nh©n m«i trêng Tù nhiªn - C«ng nghÖ 

+ M«i trêng tù nhiªn bao gåm c¸c yÕu tè tù nhiªn mµ cã ¶nh hëng 

trùc tiÕp tíi nhiÒu mÆt vÒ m«i trêng vµ chÊt lîng cuéc sèng cho céng 

®ång d©n c sÏ g©y ¶nh hëng cho c¸c ho¹t ®éng marketing khi doanh 

nghiÖp nghiªn cøu ®Ó ph¸t triÓn mét khu vùc ®« thÞ míi. 

Tõ nh÷ng thËp kû s¸u m¬i, ®· cã nhiÒu lêi c¶nh b¸o vÒ t×nh tr¹ng 

lµm suy kiÖt ®Õn m«i trêng sèng vµ m«i trêng thiªn nhiªn. Sù ph¸ vì vµ 

huû ho¹i m«i trêng thiªn nhiªn do thiÕu sù quan t©m ®Çy ®ñ cña doanh 

nghiÖp, x· héi, ChÝnh phñ ®· ®îc minh chøng trong c¸c thËp kû võa qua. 

Nh÷ng tai ho¹ thiªn tai ®· ®æ vµo nh©n lo¹i trªn toµn cÇu, mµ ®Æc biÖt n¹n « 

nhiÔm m«i trêng sèng, lôt léi, ®éng ®Êt... §ßi hái nhu cÇu vÒ nhµ ë kÌm 

theo mét m«i trêng sèng hoµn h¶o ngµy cµng t¨ng.  

+ Bªn c¹nh c¸c yÕu tè m«i trêng tù nhiªn th× yÕu tè vÒ c«ng nghÖ 

còng lµ nh©n tè ¶nh hëng ®Õn ho¹t ®éng marketing cña doanh nghiÖp. M«i 

trêng c«ng nghÖ kü thuËt cao gióp c¸c doanh nghiÖp x©y dùng t¹o ®îc 

nh÷ng c«ng tr×nh nhµ cao tÇng cao h¬n, víi chi phÝ thÊp h¬n vµ tiÕn ®é nhanh 

h¬n gióp hiÖu qu¶ h¬n cho dù ¸n, kü thuËt c«ng nghÖ t¹o ra chÊt lîng s¶n 

phÈm nhµ ë ngµy cµng cao vµ ®Ñp h¬n. Ngµy nay, vËt t, vËt liÖu ®îc ®a 

vµo sö dông t¹i c¸c khu nhµ ë ®· phÇn nµo ®¸p øng ®îc nh÷ng ®iÒu kiÖn 

kh¾c nghiÖt cña khÝ hËu ViÖt Nam còng nh nhu cÇu chÊt lîng cuéc sèng 

trong nhµ cña ngêi d©n t¹i c¸c ®« thÞ. TiÕn bé khoa häc kü thuËt sÏ lµm thay 

®æi b¶n chÊt cña sù c¹nh tranh. C¸c doanh nghiÖp cã c¸c c«ng nghÖ kü thuËt 

míi sÏ chiÕm lÜnh thÞ trêng mét c¸ch nhanh chãng h¬n. 

Kü thuËt c«ng nghÖ hiÖn ®¹i vµ míi mÎ lu«n t¹o ra cho thÞ trêng 

nhiÒu c¬ héi h¬n, nhÞp ®é vµ tèc ®é ph¸t triÓn còng nh ®æi míi c«ng nghÖ kü 

thuËt ngµy cµng nhanh vµ ng¾n gän h¬n. C¸c yÕu tè ®Þa lý sÏ Ýt g©y ¶nh 
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hëng ®Õn thÞ trêng h¬n bëi nh©n lo¹i ®· sö dông c¸c kü thuËt, c«ng nghÖ 

hiÖn ®¹i nh c¸c ph¬ng tiÖn giao th«ng hiÖn ®¹i, c«ng nghÖ sinh häc vµ vËt 

liÖu míi, viÖc nµy sÏ rót ng¾n kho¶ng c¸ch ®Þa lý, hay thay thÕ nh÷ng nguyªn 

vËt liÖu truyÒn thèng. Nh÷ng tiÕn bé trong khoa häc kü thuËt lµm thay ®æi 

nhu cÇu tiªu dïng cña con ngêi ®èi víi s¶n phÈm nhµ ë theo híng tiÖn 

dông vµ gåm nhiÒu tÝnh n¨ng næi tréi. 

1.3.2. T¸c nh©n m«i trêng ngµnh 

Sù phèi hîp ho¹t ®éng cña bé phËn marketing víi c¸c bé phËn kh¸c 

trong doanh nghiÖp, sù c©n nh¾c vµ ¶nh hëng c¸c yÕu tè ®Çu t, s¶n xuÊt 

kinh doanh nh cña nh÷ng ngêi cung cÊp, c¸c ®èi thñ c¹nh tranh, c¸c trung 

gian marketing vµ kh¸ch hµng t¹o thµnh m«i trêng marketing vi m« cña 

doanh nghiÖp. 

 Ph©n tÝch hµnh vi mua vµ nhu cÇu cña kh¸ch hµng: Mäi c«ng ty ®Òu 

ho¹t ®éng trong m«i trêng marketing, mµ ë ®ã ph¶i chÞu sù t¸c ®éng cña 

nhiÒu yÕu tè kh¸c nhau, cña c¸c tæ chøc c«ng chóng, cña thÞ trêng. Do vËy, 

®Ó thµnh c«ng doanh nghiÖp ph¶i ph©n lo¹i vµ thiÕt lËp c¸c mèi quan hÖ 

®óng møc víi tõng nhãm c«ng chóng trùc tiÕp. C¸c quyÕt ®Þnh marketing 

cÇn ph¶i chuÈn bÞ mét c¸ch chu ®¸o ®Ó kh«ng chØ nh»m híng vµo nhãm 

kh¸ch hµng môc tiªu mµ cßn ph¶i híng vµo c«ng chóng, x· héi nãi chung. 

Trong qu¶n trÞ marketing cã thÓ nghiªn cøu kh¸ch hµng v× môc tiªu thiÕt lËp 

chiÕn lîc marketing hoÆc phôc vô cho viÖc x©y dùng kÕ ho¹ch marketing. 

Trong nh÷ng môc tiªu chiÕn lîc marketing, ®iÒu quan träng nhÊt lµ ph¶i 

x¸c ®Þnh ®îc c¸c xu híng biÕn ®æi tiªu dïng cña kh¸ch hµng hiÖn t¹i vµ 

kh¸ch hµng tiÒm n¨ng, thÞ trêng nµo ®ang t¹o ra c¸c c¬ héi vµ c¸c nguy c¬ 

®e do¹ doanh nghiÖp.  

VËn dông quan ®iÓm 5 lùc lîng c¹nh tranh cña Michael Porter thuéc 

Trêng §¹i häc Kinh doanh Harvard vµo ho¹t ®éng kinh doanh nhµ ë sÏ 

thÊy râ h¬n nh÷ng vÊn ®Ò sau: 

+ Sù gia t¨ng vÒ mÆt chi phÝ 

Nh÷ng c«ng ty ®Çu t vµ t¨ng n¨ng lùc s¶n xuÊt víi môc ®Ých ®Ó t¨ng 
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thÞ phÇn, nhng l¹i bÞ c¸c rµo c¶n bëi chi phÝ ph¸t sinh, tiÒn vèn ®Çu t yªu 

cÇu lín kÌm theo sù c¹nh tranh ph¶n øng cña c¸c c«ng ty ®ang chiÕm gi÷ thÞ 

trêng ®ã. ë nh÷ng n¬i thÞ trêng hÊp dÉn th× chi phÝ th©m nhËp cao vµ Ýt cã 

doanh nghiÖp nµo chÞu tõ bá thÞ trêng lóc nµy. §èi víi thÞ trêng mµ rµo 

c¶n chi phÝ nhËp vµ xuÊt cao th× tiÒm n¨ng sinh lêi cao nhng l¹i cã nhiÒu 

rñi ro h¬n; khi rµo c¶n nhËp chi phÝ ®Çu t kh«ng nhiÒu vµ xuÊt thÊp lóc nµy 

c¸c c«ng ty ®Òu dÔ th©m nhËp thÞ trêng vµ cã thÓ rêi bá ngµnh ®ã. 

§èi víi doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë khi ®Çu t vµo dù ¸n ®« thÞ hay 

nhµ ë ®Òu lµ nh÷ng dù ¸n cã quy m« vèn rÊt lín. Cã khi lªn tíi hµng ngµn tû 

®ång. Trong qu¸ tr×nh triÓn khai dù ¸n thêng hay gÆp nh÷ng ph¸t sinh chi phÝ 

nh Nhµ níc ®iÒu chØnh thuÕ tiÒn sö dông ®Êt, tiÒn ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng 

t¨ng cao h¬n...Trong khi Ýt nhÊt dù ¸n ph¶i hoµn thµnh ®îc viÖc nép thuÕ sö 

dông ®Êt hay ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng míi cã tÝnh ph¸p lý vµ kh¶ thi. Lóc ®ã 

míi ®îc vay vèn t¹i c¸c tæ chøc ng©n hµng vµ tÝn dông. Ngoµi ra c¸c chi phÝ 

kh¸c nh chi phÝ nguyªn vËt liÖu x©y dùng, thiÕt bÞ m¸y mãc, t vÊn trong thiÕt 

kÕ, gi¸m s¸t c«ng tr×nh, nh©n c«ng lu«n cã xu híng t¨ng. §©y thùc sù lµ mét 

rµo c¶n rÊt lín vÒ mÆt chi phÝ, th¸ch thøc c¸c doanh nghiÖp nhµ ë cña ViÖt Nam 

®Òu ®ang gÆp khã kh¨n vÒ nguån vèn. 

§iÒu nµy cã thÓ nhËn thÊy t¹i thÞ trêng nhµ ë. Ph©n khóc nhµ chung 

c cao cÊp, khi s¶n phÈm chung c cao cÊp ®îc rÊt nhiÒu ®èi tîng t×m 

mua th× ngµy cµng cã nhiÒu doanh nghiÖp tham gia ®Çu t vµo lo¹i s¶n phÈm 

nµy vµ kÕt qu¶ lµ cã qu¸ nhiÒu s¶n phÈm nhµ chung c cao cÊp. §iÒu ®ã ®· 

lµm cho cung vît qu¸ cÇu, lóc nµy c¸c doanh nghiÖp ®Ó b¸n ®îc hµng 

buéc ph¶i t¨ng chi phÝ ®Ó n©ng cao chÊt lîng s¶n phÈm, n©ng cao chÊt 

lîng dÞch vô, cã khi ph¶i ®iÒu chØnh gi¶m gi¸. Nh vËy cã thÓ thÊy sù c¹nh 

tranh rÊt khèc liÖt ë ph©n khóc thÞ trêng nµy. 

+ Sù gia t¨ng søc Ðp cña c¸c ®èi thñ c¹nh tranh trªn thÞ trêng 

 Ngµy cµng cã nhiÒu doanh nghiÖp tham gia ®Çu t, ph¸t triÓn nhµ ë t¹i 

c¸c khu vùc ®« thÞ. Trong ®ã, ph¶i kÓ ®Õn nh÷ng tæng c«ng ty hïng m¹nh trong 

ngµnh x©y dùng ®· trë nªn lín m¹nh nhê tham gia ®Çu t ph¸t triÓn nhµ ë. Do 
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thÞ trêng nhµ ë hiÖn t¹i cã nhiÒu søc hÊp dÉn nªn thu hót rÊt nhiÒu tËp ®oµn 

kinh tÕ m¹nh ngoµi ngµnh x©y dùng, cã tiÒm n¨ng tµi chÝnh lín ®· gia nhËp 

vµo thÞ trêng nµy nh: DÇu khÝ, §iÖn lùc, Kho¸ng s¶n, Tµu biÓn vµ thËm chÝ 

c¶ c¸c doanh nghiÖp tµi chÝnh ng©n hµng. §Æc biÖt ph¶i kÓ ®Õn c¸c doanh 

nghiÖp B§S uy tÝn níc ngoµi víi kinh nghiÖm vµ tiÒm lùc m¹nh ®· tham gia 

vµo thÞ trêng nhµ ë ViÖt Nam. §iÒu nµy râ rµng ®· lµm cho søc Ðp tõ c¸c ®èi 

thñ c¹nh tranh trong lÜnh vùc ngµnh kinh doanh nhµ ë ngµy cµng t¨ng m¹nh. 

Sù c¹nh tranh cµng trë nªn gay g¾t h¬n nÕu thÞ trêng hay khóc thÞ 

trêng ®ã hÊp dÉn. Nhng sù c¹nh tranh trë thµnh tåi tÖ h¬n nÕu khóc thÞ 

trêng hay thÞ trêng ®ã ®· æn ®Þnh hoÆc ®ang suy tho¸i. Lóc nµy, nÕu c¸c 

c«ng ty nÕu t¨ng n¨ng lùc s¶n xuÊt th× sÏ l·ng phÝ trong ®Çu t mµ kh«ng t¨ng 

®îc thÞ phÇn hay lîi nhuËn t¨ng kh«ng ®¸ng kÓ. Khi c¸c c«ng ty cã chi phÝ 

®Çu t cao, chi phÝ cè ®Þnh cao, c¸c ®èi thñ c¹nh tranh ®· ®Çu t nhiÒu ph¶i 

b¸m trô t¹i khóc thÞ trêng nµy, th× sù c¹nh tranh vÒ gi¸ c¶ lµ m¹nh mÏ, sù 

c¹nh tranh vÒ c¸c dÞch vô phôc vô sau b¸n hµng, c¸c hç trî b¸n hµng, c¹nh 

tranh nhau vÒ xóc tiÕn th¬ng m¹i vµ b¸n c¸c s¶n phÈm míi trë lªn khèc liÖt 

h¬n. Trong thÞ trêng nh vËy, c¸c doanh nghiÖp ®Òu ph¶i chi phÝ nhiÒu h¬n 

®Ó tån t¹i vµ ®Ó c¹nh tranh lÉn nhau. 

+ Sù ph¸t triÓn cña nh÷ng s¶n phÈm thay thÕ 

Do nÒn kinh tÕ ph¸t triÓn m¹nh vµ thu nhËp t¨ng cao nªn thãi quen vÒ 

sö dông nhµ ë vµ ®ßi hái vÒ chÊt lîng cña c«ng tr×nh vµ dÞch vô cña nh÷ng 

tiÖn Ých ngµy cµng kh¸c víi truyÒn thèng tríc ®©y. Tõ ®ßi hái riªng biÖt, ®éc 

lËp, gÇn gòi víi m«i trêng thiªn nhiªn, dÞch vô hoµn h¶o, ®Õn chÊt lîng 

chñng lo¹i nguyªn vËt liÖu, thiÕt bÞ s¶n phÈm cho c«ng tr×nh nhµ ë vµ h¹ tÇng 

xung quanh. §ßi hái c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trong nghiªn cøu 

thiÕt kÕ s¶n phÈm còng ph¶i lu«n lu«n ®a ra nh÷ng ph¬ng ¸n lµm míi l¹ 

s¶n phÈm cña m×nh nh ph¸ bá mét kh«ng gian khu nhµ ë chËt hÑp (mÆc dï 

®¶m b¶o yªu cÇu quy chuÈn quy ho¹ch vµ x©y dùng) ®Ó t¹o ra nh÷ng khu nhµ 

ë sinh th¸i, kh«ng gian tho¸ng ®·ng; thay thÕ c¸c chñng lo¹i vËt liÖu, thiÕt bÞ 

mang nh÷ng tÝnh n¨ng u viÖt h¬n. 
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+ Søc Ðp ngµy cµng lín cña ngêi mua 

ThÞ trêng hay khóc thÞ trêng sÏ kh«ng hÊp dÉn nÕu quyÒn th¬ng 

lîng cña ngêi mua t¨ng vµ yªu cÇu gi¶m gi¸ nhiÒu. C¸c c«ng ty ph¶i cÇn nç 

lùc gi¶m chi phÝ, t¨ng n¨ng suÊt nhng l¹i ph¶i ®¶m b¶o chÊt lîng vµ dÞch vô 

cao. MÆt kh¸c ngêi b¸n l¹i ph¶i t×m hiÓu c¸c nhãm kh¸ch hµng hay ngêi 

mua cã Ýt quyÒn lùc ®Ó th¬ng lîng, thuyÕt phôc hay chuyÓn ®æi cung øng, 

ph¶i t×m c¸c s¶n phÈm tèt h¬n vµ ®¸p øng yªu cÇu cao h¬n cña kh¸ch ®Ó ngêi 

mua kh«ng thÓ tõ chèi. C¸c c«ng ty ph¶i thùc sù cã nh÷ng nç lùc lín trong 

nh÷ng ho¹t ®éng marketing, còng nh lu«n cã kÕ ho¹ch theo dâi kh¸ch hµng 

b»ng c¸c hå s¬, lý lÞch kh¸ch hµng ®Ó híng tíi nh÷ng mèi quan hÖ chÆt chÏ 

bÒn v÷ng víi kh¸ch hµng.  

+ Søc Ðp cña nhµ cung cÊp 

Khi thÞ trêng hµng ho¸ cña c«ng ty hÊp dÉn, nhng lîi nhuËn cña c¸c nhµ 

cung cÊp kh«ng thay ®æi th× lóc nµy c¸c nhµ cung cÊp cña c«ng ty cã thÓ n©ng gi¸ 

hay gi¶m chÊt lîng cña hµng ho¸ vµ dÞch vô ®Ó t¹o nªn nh÷ng lîi nhuËn thªm 

cho hä. Nh÷ng ®Æc ®iÓm mµ nhµ cung øng cã thÓ t¨ng gi¸ hay gi¶m chi phÝ ®Ó 

gi¶m chÊt lîng vËt t cung cÊp lµ khi cã s¶n phÈm thay thÕ, khi c¸c s¶n phÈm mµ 

hä cung øng lµ ®Çu vµo quan träng cña c¸c c«ng ty c¹nh tranh; khi chi phÝ chuyÓn 

®æi c¸c hµng ho¸, s¶n phÈm thay thÕ cao ®ång thêi c¸c nhµ cung øng cã thÓ tho¶ 

thuËn vµ nhÊt thÓ ho¸ g©y søc Ðp. Do vËy, c¸ch tèt nhÊt ®Ó ®Ò phßng vµ kh¾c phôc 

nã lµ c¸c c«ng ty ph¶i x©y dùng nh÷ng quan hÖ b×nh ®¼ng víi ngêi cung øng 

hoÆc sö dông nhiÒu nhµ cung øng. 

1.3.3. Nh©n tè m«i trêng néi t¹i doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

 - N¨ng lùc tµi chÝnh 

 S¶n phÈm nhµ ë ®Æc biÖt lµ khu ®« thÞ hay khu nhµ ë thêng cã gi¸ trÞ 

rÊt lín vµ thêi gian x©y dùng l©u. §ßi hái c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ 

ë ph¶i ®¶m b¶o cã ®ñ mét lîng vèn Ýt nhÊt (theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt) lµ 

20% tæng møc ®Çu t cña dù ¸n. Sau ®ã míi lµ vay vèn vµ huy ®éng vèn 

tríc cña ngêi mua nhµ. Nh vËy, ®ßi hái c¸c doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë ph¶i ®¶m b¶o nguån vèn tèi thiÓu lµ vèn chñ së h÷u lªn ®Õn hµng tr¨m 
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tû ®ång. Sè vèn nµy sÏ ®¶m b¶o cho doanh nghiÖp tr¶ tiÒn ®Òn bï gi¶i phãng 

mÆt b»ng, nép thuÕ sö dông ®Êt vµ hoµn thiÖn hÖ thèng h¹ tÇng còng nh 

phÇn mãng cña dù ¸n. 

- N¨ng lùc nh©n sù 

 §©y lµ mét trong nh÷ng yÕu tè then chèt cña doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë, nã ¶nh hëng lín ®Õn hiÖu qu¶ vµ thµnh c«ng cña dù ¸n. 

 N¨ng lùc nh©n sù cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®ßi hái tõ c¸c 

nhµ qu¶n trÞ quyÕt ®Þnh ®Çu t vµ lùa chän gi¶i ph¸p ®Çu t; c¸c kiÕn tróc s 

vµ kü s x©y dùng tÝnh to¸n, lùa chän gi¶i ph¸p thiÕt kÕ tèi u cho dù ¸n; 

§Õn ®éi ngò thi c«ng x©y dùng vµ qu¶n lý dù ¸n sÏ t¹o ra c«ng tr×nh nhµ ë 

®°m b°o víi nhöng tÝnh to²n, thiÕt kÕ ®îc qu°n trÞ phª duyÖt… 

 - C¬ së vËt chÊt kü thuËt 

 Lµ yÕu tè gióp doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cã kh¶ n¨ng t¹o ra chÊt 

lîng vµ kh¶ n¨ng mü thuËt cña dù ¸n. Tõ hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt phøc t¹p, 

®Õn nh÷ng c«ng tr×nh nhµ ë cao vµi chôc tÇng cã ®Õn vµi tÇng hÇm n»m s©u 

trong lßng ®Êt. 

 C¬ së vËt chÊt kü thuËt cña doanh nghiÖp lµ yÕu tè n¨ng lùc néi t¹i 

quan träng ®Ó doanh nghiÖp ®îc lùa chän giao thùc hiÖn c¸c dù ¸n. 

 - ChÊt lîng tæ chøc hÖ thèng 

 Qu¸ tr×nh thùc hiÖn mét dù ¸n ph¸t triÓn nhµ ë ®îc b¾t ®Çu tõ kh©u 

nghiªn cøu, chuÈn bÞ ®Çu t, GPMB, tæ chøc thi c«ng x©y dùng ®Õn hoµn 

thµnh vµ ®a vµo vËn hµnh khai th²c kinh doanh…§ã l¯ mét qu² tr×nh mÊt 

nhiÒu thêi gian, c«ng søc vµ rÊt phøc t¹p. §ßi hái doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë ph¶i cã mét chÊt lîng rÊt cao cña tæ chøc hÖ thèng. B¾t ®Çu tõ kh©u 

kÕ ho¹ch ho¸ ®Õn ®iÒu hµnh vµ kiÓm tra, kiÓm so¸t. 

 - H×nh ¶nh vµ uy tÝn doanh nghiÖp 

 §©y lµ mét trong nh÷ng yÕu tè quan träng ®Ó ®¸nh gi¸ vÞ thÕ cña mét 

doanh nghiÖp trªn thÞ trêng. V× vËy c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë rÊt 

cÇn thiÕt ph¶i quan t©m ®Õn viÖc x©y dùng mét nÒn t¶ng v÷ng ch¾c vÒ h×nh 

¶nh vµ uy tÝn doanh nghiÖp. 
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1.4. Bài häc rót ra qua nghiªn cøu chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing 

cña mét sè doanh nghiÖp níc ngoµi khu vùc Ch©u ¸ 

1.4.1. Kinh nghiÖm tõ chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing trong kinh 

doanh nhµ ë cña TËp ®oµn Ciputra 

Ciputra lµ TËp ®oµn næi tiÕng hµng ®Çu cña In®«nªxia vÒ lÜnh vùc x©y 

dùng kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Víi lîi thÕ vÒ nguån lùc tµi chÝnh, Ciputra ®· 

kh«ng ngõng më réng vµ ph¸t triÓn lÜnh vùc ®Çu t bÊt ®éng s¶n, trong ®ã 

cã ®Çu t vµ ph¸t triÓn nhµ ë. Qua gÇn 40 n¨m h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn, 

Ciputra ®· ®¹t ®îc nhiÒu thµnh tùu ®¸ng kÓ, cô thÓ tæng doanh thu vµ lîi 

nhuËn kh«ng ngõng t¨ng lªn qua c¸c n¨m; thiÕt lËp hµng tr¨m hÖ thèng chi 

nh¸nh vµ c«ng ty con ë nhiÒu quèc gia trªn thÕ giíi; uy tÝn vµ th¬ng hiÖu 

®Æc biÖt lµ uy tÝn trong lÜnh vùc ®Çu t kinh doanh nhµ ë ngµy cµng ®îc 

khµng ®Þnh…Theo «ng Budiarsa ‟ Tæng Gi¸m ®èc TËp ®oµn Ciputra, cã 

®îc thµnh c«ng nh ngµy h«m nay lµ do Ciputra ®· x©y dùng vµ thùc thi 

®ång bé hÖ thèng chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña TËp ®oµn, cô thÓ: 

 VÒ chÝnh s¸ch ph¸t triÓn thÞ trêng nhµ ë: ®îc thùc hiÖn thèng nhÊt 

vµ ®ång bé, tõ viÖc x©y dùng vµ thùc thi chiÕn lîc cña TËp ®oµn ®Õn viÖc 

thùc thi chÝnh s¸ch cô thÓ t¹i c¸c C«ng ty con. Ciputra ®Æc biÖt quan t©m 

®Õn chÝnh s¸ch nghiªn cøu thÞ trêng, viÖc nghiªn cøu thÞ trêng ®îc thùc 

hiÖn th«ng qua mét c«ng ty con hoÆc c«ng ty liªn kÕt chuyªn nghiÖp trong 

lÜnh vùc nghiªn cøu, ph©n tÝch th«ng tin thÞ trêng, c«ng ty nµy cã nhiÖm vô 

chuyªn nghiªn cøu vÒ thÞ hiÕu, ®Æc tÝnh ngêi tiªu dïng t¹i thÞ trêng mµ 

Ciputra híng tíi, qua ®ã cung cÊp d÷ liÖu kh¸ch hµng ®Ó TËp ®oµn x©y 

dùng chiÕn lîc thÞ trêng vµ marketing vµo tõng ®o¹n thÞ trêng nhµ ë t¹i 

mçi quèc gia. 

 VÒ chÝnh s¸ch s¶n phÈm: Ciputra ph¸t triÓn hÖ thèng s¶n phÈm nhµ ë 

rÊt ®a d¹ng vµ phï hîp víi thÞ hiÕu ngêi tiªu dïng trªn c¸c quèc gia mµ 

Ciputra híng tíi. T¹i thÞ trêng ViÖt Nam Ciputra rÊt thµnh c«ng trong 

chÝnh s¸ch vÒ s¶n phÈm, s¶n phÈm nhµ ë ®îc thiÕt kÕ ®a d¹ng chñng lo¹i 

híng tíi nhiÒu tËp kh¸ch hµng kh¸c nhau nh s¶n phÈm cho ®èi tîng 
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níc ngoµi ë ViÖt Nam, s¶n phÈm cho nh÷ng ngêi giµu cã, s¶n phÈm cho 

®èi tîng cã thu nhËp thÊp…tÊt c° nhöng s°n phÈm n¯y ®Òu ®îc bè trÝ 

trong mét khu dù ¸n nhng l¹i ®îc s¾p xÕp hÕt søc hîp lý, do ®ã ®em l¹i 

hµi lßng cho mäi kh¸ch hµng. §iÒu ®Æc biÖt, Ciputra ®· rÊt thµnh c«ng t¹i 

c¸c thÞ trêng ®ã lµ t¹i mçi thÞ trêng, tríc khi tiÕn hµnh x©y dùng, thËm 

chÝ tríc khi phª duyÖt thiÕt kÕ chñ ®Çu t cho x©y dùng nh÷ng c¨n nhµ mÉu 

vµ tæ chøc ®Ó ®«ng ®¶o ®èi tîng kh¸ch hµng tíi th¨m quan, gãp ý gióp chñ 

®Çu t hoµn chØnh s¶n phÈm phï hîp víi nhu cÇu ngêi tiªu dïng. Qua 

nh÷ng buæi tæ chøc ®îc tham quan nhµ thÇu, ®îc t vÊn tiªu dïng vµ ®îc 

trùc tiÕp n¾m b¾t râ rµng nh÷ng th«ng tin vÒ s¶n phÈm, gi¸ b¸n, ph¬ng thøc 

mua b¸n, dÞch vô ®i kÌm...Nªn chØ trong thêi gian ng¾n Dù ¸n ®· b¸n hÕt 

s¶n phÈm, mÆc dï gi¸ b¸n cña Dù ¸n nµy còng rÊt cao. 

 VÒ chÝnh s¸ch gi¸: §©y lµ mét trong nh÷ng biÕn sè hÕt søc nh¹y c¶m 

®èi víi s¶n phÈm nhµ ë. Tuy vËy, khi th©m nhËp thÞ trêng thÕ giíi biÕn sè 

gi¸ l¹i lµ mét trong nh÷ng yÕu tè mang l¹i sù kh¸c biÖt cho s¶n phÈm cña 

Ciputra. Cã ®îc thµnh tùu nh vËy lµ do Ciputra ®· ®a ra mét møc gi¸ 

t¬ng thÝch víi phèi thøc cña s¶n phÈm, chÊt lîng dÞch vô ®i kÌm. Do vËy, 

nhiÒu kh¸ch hµng s½n sµng tr¶ gi¸ cao ®Ó ®îc së h÷u s¶n phÈm cña Ciputra. 

 VÒ chÝnh s¸ch kªnh ph©n phèi: Ciputra ®Æc biÖt biÕt tËn dông u thÕ 

cña TËp ®oµn trong tõng bíc chiÕn lîc. §èi víi viÖc tæ chøc kªnh ph©n 

phèi, thêi gian ®Çu khi th©m nhËp thÞ trêng t¹i mçi quèc gia, Ciputra 

thêng thiÕt lËp chi nh¸nh lµ c«ng ty cña níc së t¹i ®Ó thùc hiÖn viÖc ph©n 

phèi s¶n phÈm. Víi chÝnh s¸ch nµy, Ciputra ®· h¹n chÕ nhiÒu chi phÝ 

marketing trong viÖc thÝch øng thÞ hiÕu vµ nhu cÇu cña kh¸ch hµng còng nh 

gióp Ciputra ®a ra nh÷ng chÝnh s¸ch hîp lý vµo tõng thÞ trêng. HÖ thèng 

kªnh ph©n phèi trùc tiÕp chØ ®¬c ¸p dông sau khi ®· th©m nhËp vµ ph¸t 

triÓn s©u vµo mçi thÞ trêng.  

 Ngoµi ra, hÖ thèng chÝnh s¸ch xóc tiÕn hçn hîp, hËu cÇn, dÞch vô 

còng ®îc TËp ®oµn x©y dùng thèng nhÊt vµ ®ång bé víi c¸c biÕn sè kh¸c 

cña chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing, t¹o nªn hÖ thèng xuyªn suèt trong 

qu¸ tr×nh thùc hiÖn chiÕn lîc ®Çu t kinh doanh cña TËp ®oµn. 
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 Tuy nhiªn, bªn c¹nh nh÷ng thµnh c«ng Ciputra ®¹t ®îc trong qu¸ 

tr×nh x©m nhËp, ph¸t triÓn thÞ trêng t¹i c¸c níc trªn thÕ giíi, trong ®ã cã 

ViÖt Nam, Ciputra vÉn cßn tån t¹i mét sè h¹n chÕ do kh«ng lêng hÕt tiÕn 

tr×nh chuÈn bÞ ®Çu t dù ¸n t¹i mét sè níc së t¹i dÉn ®Õn viÖc ®éi chi phÝ 

trong ®Çu t x©y dùng còng nh kÐo dµi qu¸ tr×nh thùc hiÖn dù ¸n so víi kÕ 

ho¹ch chiÕn lîc TËp ®oµn ®a ra. 

1.4.2. Kinh nghiÖm vÒ chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña TËp ®oµn 

Keangnam – Hµn Quèc 

 TËp ®oµn Keangnam ‟ mét trong nh÷ng tËp ®oµn ®Çu tiªn cña Hµn 

Quèc më réng th¬ng hiÖu x©y dùng c«ng tr×nh ra níc ngoµi. Thêi gian 

®Çu më réng thÞ trêng ra níc ngoµi Keangnam chñ yÕu tËp trung x©y 

dùng h¹ tÇng giao th«ng nh x©y dùng ®êng cao tèc t¹i In®onexia, 

Malaysia...cho ®Õn n¨m 1977 Keangnam tiÕn vµo thÞ trêng nhµ ë. Qua h¬n 

30 n¨m ph¸t triÓn thÞ trêng nhµ ë, Keangnam ®· më réng thÞ trêng t¹i c¸c 

níc nh Srilanka, Anh, Mü...vµ ViÖt Nam, ®ång thêi hiÖu qu¶ s¶n xuÊt 

kinh doanh cña Keangnam qua c¸c n¨m t¨ng lªn râ rÖt: n¨m 1979 ®¹t 500 

triÖu USD xuÊt khÈu trong lÜnh vùc x©y dùng, n¨m 1991 ®¹t 1tû USD xuÊt 

khÈu trong lÜnh vùc x©y dùng, cho ®Õn nay doanh thu trong lÜnh vùc xuÊt 

khÈu x©y dùng lªn ®Õn gÇn 3 tû USD.  

 Sù kh¸c biÖt cña Keangnam so víi c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

kh¸c ®ã lµ Keangnam tËp trung híng ®Õn ®èi tîng kh¸ch hµng giÇu cã, cã 

®Þa vÞ trong x· héi. Keangnam triÓn khai hiÖu lùc vµ ®ång bé tõ chÝnh s¸ch 

s¶n phÈm, chÝnh s¸ch gi¸, chÝnh s¸ch dÞch vô, chÝnh s¸ch kªnh ph©n phèi gãp 

phÇn t¹o ra mét s¶n phÈm hoµn h¶o, hiÖn ®¹i, sang träng, ®¼ng cÊp, n©ng cao 

gi¸ trÞ gia t¨ng cho ngêi tiªu dïng ë nhiÒu quèc gia trªn thÕ giíi. 

Theo kÕt qu¶ pháng vÊn Gi¸m ®èc marketing cña Keangnam, trong 

mäi chiÕn lîc, nguån lùc con ngêi ®îc Keangnam chó träng vµ ®Æt lªn 

hµng ®Çu. §ång thêi, Keangnam x©y dùng vµ thiÕt lËp c¬ cÊu nh©n sù hîp 

lý, ®©y lµ mét trong nh÷ng nguyªn nh©n dÉn ®Õn sù thµnh c«ng trong thùc 

thi chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña Keangnam. 
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H×nh 1.6: C¬ cÊu tæ chøc nh©n sù cña TËp ®oµn Keangnam 

Nguån: [15] 

1.4.3. Bµi häc kinh nghiÖm rót ra qua nghiªn cøu chÝnh s¸ch thÞ trêng 

vµ marketing cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i c¸c níc Ch©u ¸ 

 1.4.3.1. Bµi häc vÒ h×nh thµnh c¸c m« h×nh TËp ®oµn trong ®Çu t 

kinh doanh bÊt ®éng s¶n 

 Thùc tÕ qua bµi häc kinh nghiÖm cña c¸c doanh nghiÖp trªn thÕ giíi, 
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viÖc h×nh thµnh c¸c tËp ®oµn lín kinh doanh vÒ nhµ ë kh«ng nh÷ng t¹o ra sù 

lín m¹nh vÒ vèn, nguån løc…n©ng cao søc m¹nh néi lùc gióp doanh nghiÖp 

ph¸t triÓn vµ th©m nhËp thµnh c«ng t¹i c¸c thÞ trêng míi. 

 H¬n n÷a, trªn ®Þa bµn Hµ Néi cã trªn 300 doanh nghiÖp lín nhá ho¹t 

®éng trong lÜnh vùc kinh doanh nhµ ë. HiÖn t¹i c¸c doanh nghiÖp ViÖt Nam 

rÊt h¹n chÕ vÒ vèn, thiÕu nguån lùc thùc thi chiÕn lîc, thiÕu kinh nghiÖm 

n¨ng løc qu°n lý…dÉn ®Õn hÖ qu¶ c¸c dù ¸n ®Çu t bÞ kÐo dµi, kh¶ n¨ng 

quay vßng vèn chËm, do ®ã hiÖu qu¶ trong kinh doanh thÊp.  

 Bëi lÏ ®ã, viÖc s¸p nhËp tõ c¸c doanh nghiÖp nhá trong ngµnh x©y 

dùng thµnh tËp ®oµn trë nªn cÊp thiÕt, nã lµ mét trong nh÷ng nh©n tè gãp 

phÇn n©ng cao søc m¹nh néi lùc cho c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i 

Hµ Néi. 

®ãng gãp lín ®Õn sù thµnh b¹i trong viÖc thiÕt lËp vµ thùc hiÖn chÝnh s¸ch 

thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp, tõ ®ã ph¸t triÓn thÞ trêng nhµ ë 

nãi riªng, thÞ trêng bÊt ®éng s¶n nãi chung theo ®óng quy luËt cña thÞ 

trêng. 

 1.4.3.2. Bµi häc vÒ x©y dùng hÖ chÝnh s¸ch ®ång bé trong c¸c tËp 

®oµn kinh doanh nhµ ë 

 Qua nghiªn cøu chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña c¸c quèc gia 

Ch©u ¸ nhËn thÊy, yÕu tè t¸c ®éng rÊt lín ®Õn thµnh c«ng trong thÞ trêng 

kinh doanh nhµ ë ®ã lµ c¸c tËp ®oµn níc ngoµi ®· x©y dùng ®îc hÖ chÝnh 

s¸ch ®ång bé tõ tËp ®oµn tíi c¸c c«ng ty thµnh viªn.  

Thùc tÕ trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi ®· cã mét sè doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë ph¸t triÓn thµnh tËp ®oµn nh TËp ®oµn HUD, 

HANDICO... Tuy nhiªn, hiÖu qu¶ kinh doanh cña c¸c tËp ®oµn vÉn cßn 

thÊp, kh«ng kiÓm so¸t ®îc sù vËn ®éng vµ ph¸t triÓn cña thÞ trêng, nguyªn 

nh©n c¬ b¶n lµ do c¸c tËp ®oµn ®ang thiÕu hÖ chÝnh s¸ch ®ång bé, ®Æc biÖt lµ 

chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing trong kinh doanh nhµ ë.  

V× vËy, c¸c tËp ®oµn kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Hµ Néi  nã riªng, 

t¹i ViÖt Nam nãi chung trªn c¬ së ph©n tÝch c¸c yÕu tè m«i trêng, thÞ 
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trêng ®Ó lùa chän vµ x©y dùng môc tiªu chiÕn lîc thèng nhÊt cña tËp 

®oµn. C¸c doanh nghiÖp thµnh viªn trªn c¬ së môc tiªu, chiÕn lîc cña tËp 

®oµn x©y dùng ®ßng bé hÖ chÝnh s¸ch s¶n xuÊt kinh doanh cña doanh 

nghiÖp, trong ®ã coi träng chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing. 

1.4.3.3. Bµi häc vÒ x©y dùng chÝnh s¸ch xuÊt ph¸t tõ sù vËn ®éng vµ 

ph¸t triÓn cña thÞ trêng 

Trong kinh doanh nhµ ë, c¸c doanh nghiÖp níc ngoµi ®Æc biÖt quan 

t©m vµ tró träng ®Õn chÝnh s¸ch nghiªn cøu thÞ trêng, ®Æc biÖt khi th©m 

nhËp vµo mét thÞ trêng míi. §iÒu ®ã kh«ng chØ gãp phÇn n©ng cao hiÖu 

qu¶ trong kinh doanh nhµ ë mµ cßn ®a c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

më réng thÞ trêng t¹i kh¾p c¸c quèc gia trªn thÕ giíi. Qua ®©y ®Ó l¹i cho 

c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi nh÷ng bµi häc quý b¸u: 

Thø nhÊt, c¸c nhµ qu¶n trÞ cÇn n©ng cao nhËn thøc vÒ tÇm quan träng 

cña viÖc nghiªn cøu vµ ph©n tÝch th«ng tin thÞ trêng nhµ ë nãi riªng, thÞ 

trêng bÊt ®éng s¶n nãi chung. 

Thø hai, doanh nghiÖp cã chÝnh s¸ch vÒ nguån lùc tµi chÝnh, con 

ngêi, c«ng nghÖ…hîp lý cho ho³t ®éng nghiªn c÷u thÞ trêng. 

Thø ba, trªn c¬ së xu thÕ vËn ®éng vµ ph¸t triÓn cña thÞ trêng nhµ ë 

chØ ra nguyªn t¾c, ®Þnh híng cña doanh nghiÖp, tõ ®ã cã ph¬ng thøc ph¸t 

triÓn thÞ trêng phï hîp, hiÖu qu¶. 

1.4.3.4. Bµi häc vÒ viÖc x©y dùng ®ång bé c¸c biÕn sè c¬ b¶n cña 

marketing t¹o nªn sù t¬ng thÝch theo tõng cÆp s¶n phÈm nhµ ë 

Dù ¸n Ciputra cho ta thÊy sù hµi lßng trong chÝnh s¸ch ph¸t triÓn 

s¶n phÈm kÕt hîp víi c¸c chÝnh s¸ch vÒ dÞch vô sau b¸n. C¸c dÞch vô vÒ 

m«i trêng, an ninh lµ t¬ng ®èi ®ång ®Òu cho toµn dù ¸n. Mäi ®èi tîng 

trong dù ¸n ®Òu cã c¶m gi¸c ®îc an toµn vµ sèng h¹nh phóc.  

C¸c dù ¸n cña Hµn Quèc mang ®Õn cho céng ®ång d©n c sèng 

trong dù ¸n lu«n c¶m nhËn thÊy nh÷ng gi¸ trÞ cuéc sèng ®îc n©ng lªn rÊt 

cao bëi sù ®ång bé ®an xen gi÷a s¶n phÈm tõ c«ng tr×nh ®Õn c¬ së h¹ tÇng 

cho ngêi ta c¶m nhËn thÊy sù sang träng. Råi ®Õn hÖ thèng dÞch vô thiÕt 
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yÕu hoµn h¶o ®Õn møc t¹o cho kh¸ch hµng mét t©m lý m·n nguyÖn ®Çy 

®ñ. Tù tin vµo nh÷ng g× mµ dù ¸n cña m×nh mang ®Õn cho kh¸ch hµng, 

nªn trong nh÷ng Slogan qu¶ng c¸o, c¸c doanh nghiÖp Hµn Quèc m¹nh 

d³n khµng ®Þnh nh : “n¬i m¬ íc chèn ®i vÒ” hay “c°m nhËn ®îc gi² trÞ 

cuéc sèng ®Ých thøc”... 

+ Phèi thøc chµo hµng thÞ trêng phï hîp 

Sù thµnh c«ng dù ¸n nhµ ë do c¸c doanh nghiÖp níc ngoµi ®Çu t 

ë ViÖt Nam cã mét phÇn gãp søc rÊt lín cña c¸c doanh nghiÖp chuyªn t 

vÊn tiÕp thÞ s¶n phÈm hµng ®Çu thÕ giíi ®ang ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam nh: 

CBRE, Saville...§iÒu ®ã ®· gióp cho dù ¸n cña hä ®¸p øng ®îc cho 

kh¸ch hµng môc tiªu vµ kh¸ch hµng träng ®iÓm. 

B¶n thiÕt kÕ cña dù ¸n ®îc lËp g¾n víi néi dung ý tëng cña c¸c 

®¬n vÞ tiÕp thÞ sÏ gióp hä t¹o ®îc mét phèi thøc chµo hµng thÞ trêng 

phï hîp. Bëi ngay tõ thiÕt kÕ ®· t¹o ®îc mét phèi thøc s¶n phÈm hçn 

hîp rÊt hîp lý. §· t¹o ra nh÷ng gi¸ trÞ sö dông vµ gi¸ trÞ gia t¨ng ®¸p øng 

nhu cÇu cña tËp kh¸ch hµng môc tiªu. Qua ®ã ®¸nh gi¸ ®óng ®îc s¶n 

phÈm vµ ®èi tîng kh¸ch hµng môc tiªu, gióp cho viÖc x¸c ®Þnh ®Çy ®ñ 

c¸c yÕu tè gi¸ b¸n cña s¶n phÈm t¬ng thÝch còng nh c¸c chÝnh s¸ch 

giao tiÕp môc tiªu vµ tiÕp cËn ph©n phèi t¬ng hîp. 

+ ChÝnh s¸ch kªnh marketing 

ChÝnh s¸ch kªnh ph©n phèi cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh B§S 

níc ngoµi ®Çu t vµo ViÖt Nam thêng lµ rÊt hoµn h¶o trong sù phèi kÕt 

hîp nhiÖm vô vµ hç trî nhau cña c¸c thµnh viªn trong kªnh tõ nhµ ®Çu t, 

nhµ thiÕt kÕ, ®¬n vÞ x©y dùng t¹o lËp s¶n  phÈm nhµ ë vµ c¸c tæ chøc t 

vÊn tiÕp thÞ råi cuèi cïng lµ Sµn giao dÞch niªm yÕt b¸n s¶n phÈm. 

+ ChÝnh s¸ch truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp 

C¸c dù ¸n cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh B§S nãi chung t¹i ViÖt 

Nam ®Òu nhËn thÊy hä rÊt chó ý ®Õn chÝnh s¸ch truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn 

th¬ng m¹i. Hä lu«n u tiªn dµnh nh÷ng kho¶n ng©n quü rÊt lín cho ho¹t 

®éng truyÒn th«ng. 
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Chóng ta cã thÓ nhËn thÊy tríc khi c¸c dù ¸n do c¸c doanh nghiÖp 

níc ngoµi triÓn khai thùc hiÖn, cã thÓ lµ vµi th¸ng thËm chÝ hµng n¨m thÞ 

trêng ®· tiÕp nhËn ®îc nh÷ng th«ng ®iÖp rÊt ®Çy ®ñ vÒ dù ¸n trªn c¸c 

ph¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng ë mäi lóc, mäi n¬i, thËm chÝ trªn c¶ c¸c 

ph¬ng tiÖn truyÒn th«ng níc ngoµi. 

Khi khëi c«ng, dù ¸n do c¸c doanh nghiÖp níc ngoµi lµm chñ ®Çu 

t còng ®îc chuÈn bÞ rÊt cÇu kú vµ c«ng phu. Thùc sù nh mét lÔ héi 

ngay t¹i dù ¸n. Hä treo cê hoa vµ biÓu ng÷, pano apfic ë kh¾p mäi tuyÕn 

phè  quan träng cña ®Þa ph¬ng. Hä rµ so¸t vµ mêi tÊt c¶ c¸c quan chøc 

®Þa ph¬ng, trung ¬ng, ®Õn c¸c ®èi tîng kh¸ch hµng hoÆc c¸c nhµ trung 

gian...Hä còng chuÈn bÞ rÊt chi tiÕt vµ ®Çy ®ñ c¸c t liÖu giíi thiÖu vÒ dù 

¸n vµ c¸c th«ng tin cÇn thiÕt ®Ó thÞ trêng hiÓu râ nhÊt, nhanh nhÊt vÒ dù 

¸n cña hä. 

ë bÊt kú dù ¸n nµo cña doanh nghiÖp nhµ níc còng ®Òu cã nh÷ng 

c¨n hé mÉu ®iÓn h×nh ®îc trng bày c«ng khai ®Ó kh¸ch hµng th¨m 

quan vµ gãp ý còng nh ®îc t vÊn hç trî mä th«ng tin liªn quan ®Õn 

mua b¸n s¶n phÈm, dÞch vô tríc vµ sau b¸n. 
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CH¦¥NG II 

thùc tr¹ng triÓn khai chÝnh s¸ch thÞ trêng 

vµ marketing cña doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë trªn ®Þa bµn thµnh phè hµ néi 

2.1. Kh¸i qu¸t sù ph¸t triÓn thÞ trêng nhµ ë Hµ Néi vµ ®Æc ®iÓm vÒ tæ 

chøc kinh doanh cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn 

thµnh phè Hµ Néi. 

2.1.1. Kh¸i qu¸t sù ph¸t triÓn thÞ trêng nhµ ë Hµ Néi 

a. C¸c giai ®o¹n ph¸t triÓn thÞ trêng nhµ ë Hµ Néi  

- Giai ®o¹n tríc th¸ng 10 n¨m 1993  

Tríc n¨m 1993 thÞ trêng nhµ ë hoµn toµn s¬ khai. C¸c giao dÞch chñ 

yÕu diÔn ra trong d©n. Quy m« giao dÞch cã t¨ng theo thêi gian nhng kh«ng 

lín. T×nh tr¹ng ph¸p lý cña c¸c giao dÞch chñ yÕu lµ phi chÝnh quy. §èi tîng 

giao dÞch chñ yÕu lµ trªn c¸c ®« thÞ cò (4 quËn néi thµnh), mét sè ®Þa bµn 

vïng ven ®« cò. 

Thùc tÕ, giai ®o¹n nµy cha cã c¸c nghiªn cøu vÒ nhµ ë, míi chØ cã 

c¸c nghiªn cøu vÒ ph¸p luËt ®Êt ®ai ®Ó h×nh thµnh LuËt ®Êt ®ai 1993 

- Giai ®o¹n tõ n¨m 1993-1998  

 + Tõ sau khi cã LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt ®îc 

x¸c ®Þnh gi¸, chñ sö dông ®Êt ®îc giao 5 quyÒn trong dã quyÒn chuyÓn 

nhîng, thÕ chÊp. HÖ qu¶ lµ, ®Êt ®ai, nhµ ë (quyÒn sö dông ®Êt) ®îc giao 

dÞch trªn thÞ trêng. 

 + Giai ®o¹n nµy c¸c ho¹t ®éng ®Çu t ph¸t triÓn nhµ ë rÊt s«i ®éng. 

C¸c khu ®« thÞ míi (quy m« nhá) ®· ®îc triÓn khai kh¸ rÇm ré. C¸c dù ¸n 

ph¸t triÓn nhµ ph©n l« liªn kÕt víi quy m« chñ ®Çu t lµ c¸c c¬ quan, c¸c 

doanh nghiÖp trùc tiÕp sö dông. Cã thÓ thÊy, ®©y lµ giai ®o¹n nhµ ë ®îc 

x©y dùng lÊp ®Çy c¸c diÖn tÝch ®Êt cßn trèng t¹i c¸c néi thµnh cò, c¸c vïng 

ven ®« cò, c¸c ®Þa bµn ®« thÞ cò. 

+ C¸c giao dÞch kinh doanh nhµ ë trong giai ®o¹n nµy còng chñ yÕu lµ 
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c¸c ho¹t ®éng ®¬n lÎ nhng kh¸ s«i ®éng. HÇu nh mäi gia ®×nh ®Òu tham 

gia vµo viÖc mua ®Êt, x©y nhµ. 

 + Tõ gi÷a n¨m 1996, thÞ trêng nhµ ë ®i vµo giai ®o¹n tho¸i trµo do 

mét sè nguyªn nh©n: Thø nhÊt, NghÞ ®Þnh 18 (sau khi ®îc söa ®æi b»ng 

NghÞ ®Þnh 86) vÒ viÖc chñ sö dông ®Êt ph¶i chuyÓn sang thuª ®Êt. Theo ®ã 

chñ sö dông ®Êt ph¶i tr¶ hai lÇn tiÒn. Thø hai, khñng ho¶ng tµi chÝnh tiÒn tÖ 

khu vùc Ch©u ¸. Thø ba, Nhµ níc t¨ng cêng vµ thiÕt chÆt qu¶n lý ®Êt ®ai. 

 + Sù suy gi¶m, tho¸i trµo cña thÞ trêng nhµ ë giai ®o¹n nµy ®· ®Æt ra 

yªu cÇu ph¶i cã nh÷ng nghiªn cøu vÒ thÞ trêng nhµ ë. Thùc tiÔn chØ ra r»ng, 

®Õn cuèi n¨m 1998, b¶n th©n chÝnh s¸ch ®Êt ®ai kh«ng ®¸p øng ®îc yªu 

cÇu ph¸t triÓn cña thÞ trêng nhµ ë, nãi kh¸c ®i giai ®o¹n thÊp cña thÞ trêng 

mµ ë ®ã chÝnh s¸ch vµ c¸c vÊn ®Ò liªn quan ®Õn ®Êt ®ai lµ nh©n tè chÝnh ®· 

kÕt thóc. 

- Giai ®o¹n tõ ®Çu n¨m 1999 ®Õn ®Çu n¨m 2004 

+ Tõ ®Çu n¨m 1999, mét chu kú t¨ng trëng míi cña thÞ trêng nhµ ë 

®îc h×nh thµnh vµ ®Èy tíi do mét sè nguyªn nh©n. Thø nhÊt, Nhµ níc ban 

hµnh mét lo¹t c¬ chÕ, chÝnh s¸ch níi réng víi thÞ trêng B§S nãi chung vµ nhµ 

ë nãi riªng: QuyÒn sö dông ®Êt ®îc chÝnh thøc c«ng nhËn lµ hµng ho¸ (tuy 

vÉn kh¼ng ®Þnh lµ hµng ho¸ ®Æc biÖt); C¬ chÕ chÝnh s¸ch vÒ thuÕ chuyÓn 

quyÒn, thuÕ tríc b¹ (20%, 4% t¬ng øng xuèng cßn 5% vµ 1%); T¨ng ®èi 

tîng ngêi ViÖt Nam ®Þnh c ë níc ngoµi ®îc mua vµ së h÷u nhµ t¹i ViÖt 

Nam; MiÔn tiÒn thuª ®Êt cho dù ¸n nhµ chung c. Thø hai, cïng víi viÖc phôc 

håi kinh tÕ cña c¸c níc Ch©u ¸ sau khñng ho¶ng tµi chÝnh tiÒn tÖ lµ sù quay 

trë l¹i cña vèn ®Çu t trùc tiÕp, lµ sù më réng ®Çu t vµo thÞ trêng nhµ ë. Thø  

ba, lµ lµn sãng ®Çu t míi, do m«i trêng ®Çu t ViÖt Nam ®îc ®¸nh gi¸ lµ æn 

®Þnh trong bèi c¶nh sau sù kiÖn 11 th¸ng 9 n¨m 2001. Thø t, nguån vèn ODA 

tiÕp tôc ®îc cam kÕt ë møc cao (trªn 2 tû USD/ n¨m) 

+ Giai ®o¹n nµy cã thÓ nãi lµ giai ®o¹n thµnh c«ng nhÊt cña c¸c 

doanh nghiÖp x©y dùng. C¸c ho¹t ®éng ®Çu t, c¸c giao dÞch trªn thÞ trêng 

nhµ ë ®· t¨ng gÊp ®«i ph¹m vi ®« thÞ trªn ®Þa bµn Hµ Néi. 
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+ Giai ®o¹n nµy, thÞ trêng nhµ ë ®îc t¨ng trëng c¶ vÒ quy m«, 

ph¹m vi vµ sè lîng. RÊt nhiÒu dù ¸n lín, quy m« ®îc ®a vµo triÓn khai 

®Çu t, giao dÞch, rÊt nhiÒu ®Êt ®ai ®îc chuyÓn ®æi môc ®Ých. 

- Giai ®o¹n tõ  nöa cuèi n¨m 2004 ®Õn nay 

 + Giai ®o¹n nµy chøng kiÕn sù th¨ng trÇm cña mét sè ph©n m¶ng thÞ 

trêng nhµ ë do nhiÒu nguyªn nh©n. Thø nhÊt, chÊm døt c¬ chÕ ph©n l« b¸n 

nÒn mµ thùc chÊt lµ chÊm døt sù ®Çu t manh món, ®ßi hái ®Çu t cã lé tr×nh 

tæng thÓ, cã quy m« lín vµ ph¶i cã tiÒm lùc tµi chÝnh ®ñ m¹nh. Thø hai, h¹n 

chÕ mua tr¶ tríc, mµ thùc chÊt lµ chÊm døt t×nh tr¹ng chiÕm dông vèn cña 

c¸c nhµ ®Çu t tiÒm n¨ng ®èi víi c¸c nhµ ®Çu t ph¸t triÓn. Thø ba, ®ßi hái 

chñ ®Çu t ph¶i cã mét lîng vèn ban ®Çu ®ñ lín khi triÓn khai dù ¸n (20% 

®èi víi dù ¸n h¹ tÇng khu ®« thÞ míi). Thø t, t¨ng gi¸ trong khung gi¸ quyÒn 

sö dông ®Êt, mµ thùc chÊt lµ t¨ng gi¸ ®Çu vµo c«ng tr×nh. Thø n¨m, ng©n hµng 

c¶nh b¸o ®èi víi h¹n møc tÝn dông cho vay ®èi víi c¸ nh©n, tæ chøc kinh 

doanh nhµ ë. Thùc chÊt lµ h¹n chÕ tiÕp tôc më réng tÝn dông nhµ ë. 

 + Giai ®o¹n nµy cã khi t¨ng khi gi¶m c¶ vÒ ®Çu t, giao dÞch trªn thÞ 

trêng nhµ ë. Tuy nhiªn, ®· xuÊt hiÖn hai xu híng tr¸i chiÒu. Xu híng thø 

nhÊt ®ã lµ sù thµnh c«ng cña c¸c dù ¸n mµ chñ ®Çu t cã n¨ng lùc tµi chÝnh vµ 

n¨ng lùc triÓn khai dù ¸n. Xu híng thø hai chøng kiÕn sù suy gi¶m cña thÞ 

trêng ®Çu t nhá lÎ, c¸c dù ¸n míi triÓn khai mµ chñ ®Çu t lµ c¸c doanh 

nghiÖp nhá lÎ.  

 + XÐt b×nh diÖn tæng thÓ, giai ®o¹n nµy minh chøng vai trß cña chÝnh 

s¸ch ®Êt ®ai, chÝnh s¸ch x©y dùng ®øng riªng lÎ kh«ng cßn kh¶ n¨ng thóc ®Èy 

ph¸t triÓn thÞ trêng nhµ ë n÷a. Nãi kh¸c ®i, giai ®o¹n tiÒn tÖ ho¸ thÞ trêng 

nhµ ë b¾t ®Çu. 

b.  §Æc ®iÓm thÞ trêng nhµ ë Hµ Néi  

- ThÞ trêng nhµ ë lu«n cã xu híng t¨ng vÒ lîng cÇu: 

Do ®Êt ®ai ®Ó ph¸t triÓn Nhµ ë chØ cã giíi h¹n, trong khi d©n sè ph¸t 

triÓn theo híng t¨ng trëng vµ ®Æc biÖt lµ ph¸t triÓn nhiÒu thÕ hÖ gia ®×nh trÎ 

nªn nhu cÇu sö dông nhµ ë míi ®ang ngµy cµng ®ßi hái g¾t gao h¬n. Ngoµi ra 
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nh÷ng hé gia ®×nh ë ®« thÞ cò tríc ®©y cã rÊt nhiÒu hé sèng víi diÖn tÝch qu¸ 

nhá vµ cã nhu cÇu ®îc ë nhµ ë míi cã ®ñ ®iÒu kiÖn sèng h¬n. Sù t¨ng trëng 

cña nÒn kinh tÕ lµm thu nhËp cña ngêi d©n cao h¬n dÉn ®Õn nhu cÇu chç ë 

tèt h¬n còng t¨ng trëng theo. Råi nh÷ng ®èi tîng cã khã kh¨n vÒ thu nhËp 

vµ kh«ng cã nhµ ë còng chiÕm tû lÖ trong x· héi rÊt lín. Nh÷ng ®èi tîng nµy 

lu«n cÇn vÒ nhµ ë gi¸ rÎ mua tr¶ gãp hoÆc nhµ ë ®Ó thuª... 

Nh÷ng yÕu tè ®ã ®· t¹o ra mét ¸p lùc cho thÞ trêng cÇu vÒ nhµ ë 

ngµy cµng t¨ng. Trong khi ®ã, nguån cung nhµ ë phô thuéc rÊt nhiÒu nh÷ng 

yÕu tè ®Êt ®ai, h¹ tÇng x©y dùng vµ nguån vèn. Lµ nh÷ng yÕu tè kh«ng thÓ 

dÔ dµng triÓn khai  ®îc nhanh chãng. V× vËy lîng cÇu lu«n lu«n cao h¬n 

lîng cung nhiÒu. 

N¨m Tæng d©n sè Thµnh thÞ N«ng th«n 
Tû lÖ d©n sè 

thµnh thÞ 

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 

 

B¶ng 2.1: Sè liÖu vÒ t¨ng trëng d©n sè cña Hµ Néi tõ n¨m 2000 ®Õn 2010. 

Nguån: [20] vµ b¸o c¸o tõ n¨m 2000- 2010 cña UBDS Thµnh phè Hµ Néi 

- §Æc ®iÓm giao dÞch trªn thÞ trêng nhµ ë: 

+ Thanh to¸n tríc giao sau: do ®Çu t x©y dùng dù ¸n ®« thÞ vµ nhµ ë 

thêng ®ßi hái nguån vèn lín, trong khi c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 
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ViÖt Nam l¹i cã nguån vèn së h÷u rÊt thÊp vµ tiÕp cËn víi nguån vèn ng©n 

hµng lµ rÊt khã. NhÊt lµ c¸c dù ¸n ®ang trong giai ®o¹n chuÈn bÞ ®Çu t, 

cha ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng ®Êt ®ai. Do vËy gi¶i ph¸p huy ®éng vèn 

hiÖu qu¶ nhÊt cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë lµ huy ®éng tríc cña 

ngêi cã nhu cÇu mua nhµ ë víi chÝnh s¸ch gi¸ u ®·i.  

Víi ph¬ng thøc huy ®éng nµy, doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë sÏ 

chñ ®éng vµ ®¶m b¶o ®îc nguån vèn cho dù ¸n vµ ngêi mua nhµ sÏ ®îc 

mua nhµ víi gi¸ thÊp h¬n. Tuy nhiªn, ph¬ng thøc nµy còng cã thÓ dÉn ®Õn 

t×nh tr¹ng ®Çu c¬, g¨m hµng ®Èy gi¸ dÉn ®Õn bong bãng thÞ trêng vµ thÞ 

trêng kh«ng ®îc  minh b¹ch hãa. 

§Ó h¹n chÕ t×nh tr¹ng nµy, trong LuËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®· quy 

®Þnh dù ¸n nhµ ë ph¶i ®îc niªm yÕt b¾t buéc ®Ó b¸n c«ng khai trªn nh÷ng 

sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ®îc quy ®Þnh cña ph¸p luËt vµ doanh nghiÖp chØ 

®îc b¸n khi ®· t¹o lËp hoµn thµnh hÖ thèng h¹ tÇng ®« thÞ ®èi víi nhµ thÊp 

tÇng, hoµn thiÖn xong phÇn mãng ®èi víi nhµ chung c... 

+ Giao ngay: lµ giao dÞch chØ x¶y ra khi c«ng tr×nh nhµ ë ®· hoµn 

thµnh vµ sö dông ®îc ngay khi ngêi mua nhµ hoµn thµnh viÖc thanh to¸n. 

Lùa chän gi¶i ph¸p giao ngay khi doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cã ®ñ 

tiÒm lùc vÒ nguån vèn doanh nghiÖp sÏ chñ ®éng vÒ gi¸ b¸n vµ ch¾c ch¾n lµ 

t¹o ®îc lîi nhuËn cao h¬n. Nhng ph¶i dån nguån vèn vµo dù ¸n ®«i khi 

l¹i mÊt c¬ héi ®Çu t vµo nh÷ng dù ¸n hiÖu qu¶ kh¸c, lµm gi¶m quy m« vµ 

viÖc lµm cho doanh nghiÖp. 

ThÞ trêng nhµ ë giao ngay thêng ®îc c¸c doanh nghiÖp cã quy m« 

nhá, thËm chÝ nh÷ng c¸c thÓ t nh©n ®Çu t x©y dùng råi rao b¸n. Kh¸ch hµng 

mua nhµ giao ngay thêng lµ nh÷ng kh¸ch cã nhu cÇu nhµ ë rÊt cÊp thiÕt. 

+ ChuyÓn giao: Lµ thÞ trêng nhµ ë do ChÝnh phñ sö dông ®Êt giao 

cho doanh nghiÖp x©y dùng hoÆc nh÷ng nhµ ®Çu t ®îc khai th¸c kinh 

doanh cã ®iÒu kiÖn råi chuyÓn giao. 

- Sù t¸c ®éng qua l¹i cña thÞ trêng nhµ ë víi mét sè thÞ trêng kh¸c. 

ThÞ trêng nhµ ë cã mèi liªn hÖ rÊt mËt thiÕt víi c¸c thÞ trêng nh thÞ 
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trêng tiÒn tÖ, thÞ trêng vËt liÖu x©y dùng vµ c¶ thÞ trêng hµng hãa kh¸c. 

Khi ë ®©u xuÊt hiÖn thÞ trêng nhµ ë th× ngay lËp tøc khu vùc ®ã xuÊt hiÖn 

mét khu vùc thÞ trêng hµng hãa. 

- ThÞ trêng nhµ ë ngµy cµng ®ßi hái kh¾t khe vÒ chÊt lîng. Bao gåm 

c¶ chÊt lîng vÒ c«ng tr×nh nhµ ë lÉn chÊt lîng vÒ gi¸ trÞ sö dông cña nã. 

§ång thêi thÞ trêng nhµ ë cßn ®ßi hái sù ®a d¹ng vµ hoµn h¶o cña c¸c lo¹i 

dÞch vô cho cuéc sèng cña ngêi d©n sèng trong khu ®« thÞ hay khu d©n c ®ã. 

- Còng nh nhiÒu thÞ trêng kh¸c, trong qu¸ tr×nh t¨ng trëng thÞ 

trêng nhµ ë cã nh÷ng dao ®éng theo mïa, theo chu kú, trong ®ã ®¸ng chó ý 

nhÊt lµ dao ®éng theo chu kú, bao gåm 4 giai ®o¹n: Phån vinh, suy tho¸i, tiªu 

®iÒu vµ phôc håi. Tuy dao ®éng theo chu kú cña thÞ trêng nhµ ë nãi chung 

cã tÝnh quy luËt nhng xÐt trªn gãc ®é kinh tÕ vÜ m« cÇn t×m ra c¸c biÖn ph¸p 

nh»m thu hÑp biªn ®é vµ kÐo dµi chu kú cña dao ®éng ®ã, ®¶m b¶o sù t¨ng 

trëng æn ®Þnh t¬ng ®èi cho lo¹i h×nh thÞ trêng nµy ®ang ngµy cµng quan 

träng trong toµn bé nÒn kinh tÕ. 

Muèn cã thÞ trêng réng lín, hïng m¹nh th× ph¶i cã thÓ chÕ trî lùc cho 

thÞ trêng nhµ ë. T¹i hÇu hÕt c¸c quèc gia, ChÝnh phñ ®Òu tham dù vµo lÜnh vùc 

nhµ ë ®Ó ®¶m b¶o æn ®Þnh x· héi vµ phóc lîi cña ngêi d©n, th«ng qua nhiÒu 

h×nh thøc nh ph¸p luËt quy ®Þnh chÕ ®é quü c«ng Ých (Singapore, Trung Quèc, 

Hång K«ng), quy ®Þnh tû lÖ nhµ ë gi¸ rÎ trong c¸c dù ¸n, trùc tiÕp ®Çu t hoÆc 

trî gióp c¸c dù ¸n nhµ ë gi¸ rÎ, trî gióp ngêi thu nhËp thÊp mua nhµ, thuª nhµ 

hoÆc x©y nhµ. 

2.1.2. Kh¸i qu¸t vÒ tæ chøc kinh doanh cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi. 

2.1.2.1. S¬ lîc vÒ qu¸ tr×nh h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn cña c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Hµ Néi. 

- Giai ®o¹n tríc n¨m 1993 

§©y lµ thêi kú ®Êt níc võa xãa bá chÕ ®é bao cÊp víi nÒn kinh tÕ kÕ 

ho¹ch. Kinh tÕ vµ c¸c lùc lîng ph¸t triÓn cßn rÊt l¹c hËu, nghÌo nµn vµ yÕu 

kÐm. C¸c ®¬n vÞ tham gia t¹o lËp nhµ ë thêi kú nµy chñ yÕu lµ c¸c c«ng ty 
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x©y dùng cña Nhµ níc. N¨ng lùc s¶n xuÊt kinh doanh cña c¸c ®¬n vÞ nµy lµ 

rÊt yÕu kÐm. Nguån vèn phô thuéc hoµn toµn vµo Nhµ níc vµ do c¸c ng©n 

hµng Nhµ níc (lóc nµy còng kh«ng dåi dµo vÒ vèn) cho vay. C«ng nghÖ, 

m¸y mãc, thiÕt bÞ qu¸ cò vµ l¹c hËu. Chñ yÕu sö dông m¸y mãc, thiÕt bÞ cña 

c¸c níc x· héi chñ nghÜa tríc ®©y tµi trî vµ c«ng cô s¶n xuÊt trong níc 

gia c«ng. Tr×nh ®é tay nghÒ c«ng nh©n chñ yÕu chØ ®îc tham gia x©y dùng 

nh÷ng khu nhµ tËp thÓ cÊp 4 vµ mét sè khu nhµ l¾p ghÐp 4 ®Õn 5 tÇng. ë c¸c 

c«ng ty nµy kh«ng hÒ cã kh¸i niÖm vÒ thÞ trêng, kinh doanh hay chÝnh s¸ch 

Marketing. V× hä ®· quen víi viÖc ®îc nhµ níc giao viÖc vµ thùc hiÖn theo 

kÕ ho¹ch chØ ®¹o, v× vËy hä thô ®éng trong mäi t×nh huèng. 

- Giai ®o¹n tõ n¨m 1993 ®Õn n¨m 1998 

Do thÞ trêng nhµ ë ®îc h×nh thµnh vµ giai ®o¹n nµy Nhµ níc ban 

hµnh LuËt ®Êt ®ai vµ cã quan t©m ®Õn viÖc giao ®Êt ®Ó c¸c c¬ quan x©y dùng 

nhµ ë b¸n cho c¸n bé c«ng nh©n viªn theo chñ tr¬ng Nhµ níc vµ nh©n d©n 

cïng lµm nªn c¸c c«ng ty x©y dùng cã c¬ héi t×m ®îc nhiÒu nguån viÖc 

h¬n. Vµ ®Æc biÖt lµ b¾t ®Çu cã t duy vÒ thÞ trêng vµ c«ng tr×nh trong khai 

th¸c nguån viÖc. Tµi chÝnh còng ®îc c¶i thiÖn h¬n th«ng qua c¸c hîp ®ång 

nhËn thÇu x©y dùng theo quan ®iÓm thÞ trêng. 

Tuy nhiªn, viÖc x©y dùng c¸c khu nhµ ë nhá lÎ vµ thÊp tÇng kh«ng 

gióp c¸c c«ng ty x©y dùng lóc nµy lín m¹nh vµ ®îc c¶i thiÖn c¸c vÊn ®Ò vÒ 

n¨ng lùc trong ngµnh x©y dùng. 

- Giai ®o¹n tõ n¨m 1999 ®Õn n¨m 2003 

§©y cã thÓ nãi lµ giai ®o¹n ®æi míi cña c¸c C«ng ty x©y dùng nhµ 

níc vµ bæ sung h×nh thµnh lùc lîng míi nh÷ng doanh nghiÖp t nh©n 

tham gia vµo thÞ trêng ph¸t triÓn nhµ ë t¹i thµnh phè Hµ Néi. ë giai ®o¹n 

nµy Nhµ níc ®· cã nh÷ng chñ tr¬ng thay ®æi quan ®iÓm vÒ ph¸t triÓn nhµ 

ë. C¸c khu nhµ ë nhá lÎ ®îc thay thÕ b»ng nh÷ng dù ¸n nhµ ë ®« thÞ quy 

m« cã hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt vµ hÖ thèng h¹ tÇng x· héi, c«ng céng ®ång 

bé, hiÖn ®¹i. Nhµ chung c cao tÇng tõ 9 tÇng ®Õn trªn díi 20 tÇng lµ gi¶i 

ph¸p ®îc lùa chän vµ u tiªn t¹i c¸c dù ¸n ®« thÞ míi. 
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Trong giai ®o¹n nµy, Hµ Néi ®· phª duyÖt kho¶ng 80 dù ¸n ®« thÞ vµ 

b×nh qu©n hµng n¨m cung cÊp cho thÞ trêng kho¶ng 1 triÖu m2 nhµ ë. 

Nh÷ng khu ®« thÞ míi ®Çu tiªn ®· xuÊt hiÖn ë Hµ Néi lµm thay ®æi h¼n bé 

mÆt cña ®« thÞ ë giai ®o¹n nµy ®iÓn h×nh nh: §« thÞ míi Linh §µm, §¹i 

Kim - §Þnh C«ng, Trung Hßa - Nh©n ChÝnh, Mü §×nh, Ciputra.  

§Ó cã thÓ ®îc giao thùc hiÖn nh÷ng dù ¸n ®« thÞ nªu trªn, chÝnh 

quyÒn thµnh phè Hµ Néi ®ßi hái c¸c chñ ®Çu t ph¶i ®¶m b¶o n¨ng lùc vÒ 

kinh nghiÖm qu¶n lý ®Çu t x©y dùng, n¨ng lùc thi c«ng c«ng tr×nh, n¨ng 

lùc thiÕt bÞ c«ng nghÖ vµ n¨ng lùc tµi chÝnh. 

§Ó ®¶m b¶o ®¸p øng n¨ng lùc yªu cÇu, c¸c c«ng ty x©y dùng tríc 

®©y ®· t×m ®Õn nhau liªn kÕt, hç trî bæ sung nh÷ng ®iÓm yÕu cña nhau vµ 

t¹o thµnh mét n¨ng lùc tæng hîp. §©y lµ nguyªn nh©n lµm cho c¸c c«ng ty 

vµ tæng c«ng ty nhµ níc ®· lín m¹nh ®¶m b¶o t¹o ra nh÷ng khu ®« thÞ míi 

cã chÊt lîng rÊt tèt. Nh TËp ®oµn ph¸t triÓn nhµ vµ ®« thÞ (HUD); Tæng 

c«ng ty cæ phÇn xuÊt nhËp khÈu vµ x©y dùng ViÖt Nam (VINACONEX), 

Tæng c«ng ty §Çu t ph¸t triÓn h¹ tÇng ®« thÞ (UDIC), Tæng C«ng ty §Çu t 

và Ph¸t triÓn Nhµ Hµ Néi (HANDICO) v.v.. Cã nhiÒu c«ng ty nhá do ®îc 

tæng hîp nguån lùc ®· v¬n lªn thµnh nh÷ng c«ng ty lín, tËp ®oµn vµ s½n 

sµng tham gia c¸c dù ¸n ph¸t triÓn nhµ ë. 

C¸c doanh nghiÖp nµy ®· kh«ng cßn chØ lµ nh÷ng doanh nghiÖp chØ 

biÕt ®i x©y dùng c«ng tr×nh nh tríc ®©y mµ hä ®· trë thµnh nh÷ng chñ ®Çu 

t, nh÷ng doanh nghiÖp kinh doanh ph¸t triÓn nhµ. Hä ®· biÕt ®Õn kh¸i niÖm 

thÞ trêng vµ sù c¹nh tranh ®Ó tån t¹i vµ ph¸t triÓn. Nguån vèn cña c¸c 

doanh nghiÖp ®· ®îc c¶i thiÖn ®¸ng kÓ, tõ chØ vµi tr¨m triÖu ®ång tríc 

®©y, ®· cã nhiÒu doanh nghiÖp cã së h÷u vèn lªn ®Õn hµng chôc tû ®ång. 

M¸y mãc thiÕt bÞ còng ®îc ®Çu t trang bÞ m¹nh h¬n nh m¸y khoan cäc 

nhåi, cÈu th¸p vµ c¸c thiÕt bÞ t©n tiÕn trong thi c«ng h¹ tÇng hiÖn ®¹i. VÒ bé 

m¸y qu¶n lý còng ®îc hoµn thiÖn h¬n ®Ó ®¶m b¶o qu¶n lý c¸c dù ¸n ®Çu t 

x©y dùng vµ kinh doanh cã hiÖu qu¶. Lùc lîng nh©n c«ng cã tay nghÒ vµ 

®éi ngò c¸n bé qu¶n lý còng ®îc trang bÞ kiÕn thøc tèt h¬n ®Ó ®¸p øng tèt 

h¬n víi nh÷ng th¸ch thøc cña thÞ trêng.  
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Nhng do vÉn cã nh÷ng h¹n chÕ nhÊt ®Þnh v× nh÷ng doanh nghiÖp 

kinh doanh ph¸t triÓn nhµ cña Hµ Néi thêi kú nµy cßn rÊt non trÎ. Kinh 

nghiÖm qu¶n lý ®Çu t x©y dùng, qu¶n lý dù ¸n vµ thÞ trêng cha cao, m¸y 

mãc thiÕt bÞ x©y dùng cha nhiÒu vµ ®Æc biÖt lµ nguån vèn cßn rÊt h¹n chÕ 

so víi mét sè dù ¸n ®« thÞ th«ng thêng ®ßi hái tæng møc ®Çu t hµng tr¨m, 

thËm chÝ hµng ngh×n tû ®ång nªn nhiÒu dù ¸n ®« thÞ cña Hµ Néi thêng cã 

tiÕn ®é hoµn thµnh rÊt chËm, sù khíp nèi gi÷a c¸c dù ¸n víi nhau cßn nhiÒu 

bÊt cËp vµ chÊt lîng cña c¸c dù ¸n vÉn cßn nhiÒu khiÕm khuyÕt. 

- Giai ®o¹n tõ n¨m 2004 ®Õn nay 

Giai ®o¹n nµy chøng kiÕn sù lín m¹nh kh«ng ngõng kh«ng ngõng cña 

c¸c c«ng ty, tæng c«ng ty kinh doanh ph¸t triÓn nhµ ViÖt Nam tham gia trªn 

thÞ trêng nhµ ë t¹i Hµ Néi. NhiÒu tæng c«ng ty ®· trë thµnh tËp ®oµn. Vµ cã 

nhiÒu tËp ®oµn kinh tÕ kh¸c ngoµi ngµnh x©y dùng còng tham gia vµo ho¹t 

®éng ph¸t triÓn nhµ ë. §Æc biÖt h¬n lµ ë thêi kú nµy ®· cã mÆt rÊt nhiÒu 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cã uy tÝn vµ tªn tuæi ®· xuÊt hiÖn vµ tham gia 

c¸c dù ¸n ph¸t triÓn nhµ ë t¹i Hµ Néi nh CBRE, c«ng ty nhµ ë Petrolimex, 

c«ng ty nhµ ë Lilama Land. 

Víi sù xuÊt hiÖn cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë lín ngo¹i 

quèc vµ sù gia t¨ng ngµy cµng nhiÒu nh÷ng doanh nghiÖp kinh doanh ph¸t 

triÓn nhµ ë th× chóng ta cã thÓ thÊy râ sù c¹nh tranh khèc liÖt gi÷a nh÷ng 

doanh nghiÖp nµy. §ßi hái c¸c doanh nghiÖp, ®Æc biÖt lµ nh÷ng doanh 

nghiÖp kinh doanh ph¸t triÓn nhµ ë ViÖt Nam ph¶i tù hoµn thiÖn ®Ó n©ng cao 

n¨ng lùc c¹nh tranh trªn th¬ng trêng. Giai ®o¹n nµy n¨ng lùc cña c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh ph¸t triÓn nhµ ë ®· tèt lªn rÊt nhiÒu. NhiÒu doanh 

nghiÖp víi n¨ng lùc thi c«ng ®îc n©ng cao vµ trang thiÕt bÞ x©y dùng hiÖn 

®¹i, s½n sµng tiÕp nhËn thi c«ng nh÷ng tßa nhµ ba, bèn chôc tÇng víi ®ßi hái 

kü thuËt vµ c«ng nghÖ phøc t¹p. ThËm chÝ, nh÷ng c«ng tr×nh ngÇm n»m s©u 

trong lßng ®Êt hµng chôc mÐt. Nguån lùc tµi chÝnh vèn lµ ®iÓm yÕu cña c¸c 

doanh nghiÖp ViÖt Nam th× giê ®©y nhiÒu doanh nghiÖp ®· cã sè vèn lªn 

®Õn vµi ngµn tû ®ång. Tríc ®©y chØ cã doanh nghiÖp níc ngoµi mua dù ¸n 
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cña doanh nghiÖp trong níc th× b©y giê ®· cã nh÷ng doanh nghiÖp trong 

níc mua l¹i dù ¸n cña doanh nghiÖp níc ngoµi. 
 

Tæng sè doanh nghiÖp:  > 500 DN 

 - Doanh nghiÖp lín ChiÕm 40% 

Trong ®ã: 

 + C«ng ty trong ngµnh XD ChiÕm 70% 

 + C«ng ty ngoµi ngµnh XD ChiÕm 30% 

 + C«ng ty t nh©n chiÕm 5% 

 + C«ng ty níc ngoµi ChiÕm 5% 

 - Doanh nghiÖp nhá ChiÕm  60% 

 

B¶ng 2.2: Sè liÖu c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë Hµ Néi hiÖn nay 

Nguån: [18], [19]   

2.1.2.2. C¸c lo¹i h×nh doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

- C«ng ty x©y dùng nhµ ë: 

C«ng ty x©y dùng nhµ ë lµ nh÷ng c«ng ty cã chøc n¨ng chuyªn s©u 

lÜnh vùc kinh doanh x©y l¾p, x©y dùng c«ng tr×nh nh h¹ tÇng ®« thÞ vµ nhµ 

ë ®« thÞ. Ngoµi ra cßn cã nh÷ng c«ng ty chuyªn s©u vÒ thiÕt bÞ vµ c¬ giíi 

trong thi c«ng x©y dùng ®Ó phôc vô cho thuª. 

HiÖn nay ë Hµ Néi nh÷ng c«ng ty x©y dùng cã thÕ m¹nh tËp trung ë 

nh÷ng tæng c«ng ty thuéc ngµnh x©y dùng tríc ®©y nh Vinaconex, HUD, 

UDIC, S«ng §µ, Th¨ng Long, Tæng C«ng ty x©y dùng Hµ Néi, c¸c C«ng ty 

x©y døng cða Qu©n ®éi… 

+ N¨ng lùc c«ng ty x©y dùng nhµ ë: 

N¨ng lùc tµi chÝnh: C«ng ty x©y dùng thêng kh«ng cã nguån vèn 

lín. Vèn lu ®éng cña chñ së h÷u b×nh qu©n ë c¸c c«ng ty nµy lµ vµi tû 

®ång. §©y lµ nh÷ng khã kh¨n thùc sù khi hä tham gia nhËn thÇu c¸c c«ng 

tr×nh cã gi¸ trÞ vµi tr¨m tû ®ång trë lªn. Trong néi dung giao thÇu hä ph¶i 

øng vèn ®Ó thi c«ng tríc víi thanh to¸n sau. Gi¶i ph¸p ®Ó th¸o gì bµi to¸n 

nµy lµ vay ng©n hµng vµ thÕ chÊp c¬ së vËt chÊt lµ ®Êt ®ai, c«ng tr×nh trô së 



67 

 

 

 
  

c¬ quan; thiÕt bÞ m¸y mãc... 

N¨ng lùc c¬ së vËt chÊt vµ kü thuËt: c¸c c«ng ty x©y dùng nhµ ë thuéc 

Nhµ níc tríc ®©y, b©y giê lµ c¸c c«ng ty cæ phÇn ®îc thõa hëng viÖc 

qu¶n lý sö dông ®Êt ®ai, kho b·i, nhµ xëng vµ trô së c¬ quan ®iÒu hµnh. 

C¸c c«ng ty t nh©n th× gÆp khã kh¨n h¬n vÒ vÊn ®Ò nµy. M¸y mãc thiÕt bÞ 

phôc vô thi c«ng th× hÇu hÕt ®îc c¸c c«ng ty ®Çu t mua s¾m trong kho¶ng 

chôc n¨m qua. ThiÕt bÞ m¸y mãc ®îc trang bÞ chñ yÕu lµ cña Trung Quèc 

vµ Hµn Quèc, mét sè Ýt lµ cña NhËt B¶n vµ Ch©u ¢u. Gi¶i ph¸p ®îc sö 

dông chñ yÕu khi gÆp nh÷ng c«ng tr×nh ®ßi hái cã m¸y mãc thiÕt bÞ c«ng 

nghÖ cao c¸c c«ng ty thêng ®i thuª. 

N¨ng lùc tæ chøc nh©n sù: rÊt Ýt c«ng ty x©y dùng cã ®îc mét ®éi ngò 

c«ng nh©n chuyªn nghiÖp dµi h¹n, mµ th«ng thêng hä chØ thuª thêi vô theo 

tõng c«ng tr×nh vµ thËm chÝ tõng h¹ng môc cña c«ng tr×nh. Nh vËy c«ng ty 

sÏ kh«ng ph¶i tr¶ l¬ng vµ chÕ ®é ®·i ngé kh¸c cho c«ng nh©n khi kh«ng cã 

c«ng tr×nh thi c«ng. Nh©n sù nßng cèt cña c¸c c«ng ty x©y dùng chñ yÕu lµ 

c¸n bé kü thuËt qu¶n lý thi c«ng x©y dùng vµ c¸n bé kü thuËt phô tr¸ch hoµn 

c«ng thanh quyÕt to¸n. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

H×nh 2.1: S¬ ®å bé m¸y tæ chøc cña c«ng ty x©y dùng 

Nguån: [25] 

Ban gi¸m ®èc 

p.tc-hc p.tc-kt 

Xnxln 
Xnxl1 

Xn c¬ giíi 

Tæ, ®éi thi c«ng 

p.kh&Kt 
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N¨ng lùc tæ chøc bé m¸y: cña c¸c c«ng ty x©y dùng thêng ®îc c¬ 

cÊu ®¬n gi¶n, gän nhÑ víi viÖc qu¶n lý s¶n xuÊt theo m« h×nh trùc tuyÕn 

chøc n¨ng. Khèi c¸c phßng ban thêng gÆp ë c¸c c«ng ty x©y dùng lµ phßng 

kÕ ho¹ch vµ kü thuËt ®Ó theo dâi gi¸m s¸t qu¸ tr×nh kü thuËt, thi c«ng theo 

hå s¬ thiÕt kÕ, tiÕn ®é vµ hå s¬ khèi lîng ®Ó thanh to¸n. Phßng Tµi chÝnh - 

KÕ to¸n ®Ó gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò vÒ vèn vµ thanh to¸n. Phßng Tæ chøc - 

Hµnh chÝnh ®Ó xö lý c¸c vÊn ®Ò vÒ nh©n sù vµ hËu cÇn doanh nghiÖp. Khèi 

s¶n xuÊt thêng ®îc sö dông m« h×nh lµ c¸c xÝ nghiÖp hoÆc c¸c ®éi thi 

c«ng x©y dùng. Nh©n sù c¸c xÝ nghiÖp x©y l¾p còng thêng chØ cã kho¶ng 

vµi c¸n bé kü thuËt vµ kÕ to¸n. 

- C«ng ty t vÊn trong x©y dùng vµ kinh doanh nhµ ë 

+ C«ng ty t vÊn x©y dùng vµ kinh doanh nhµ ë lµ c¸c c«ng ty chuyªn 

cung cÊp c¸c dÞch vô liªn quan ®Õn toµn bé qu¸ tr×nh cña mét dù ¸n ®Çu t 

vÒ nhµ ë tõ kh©u nghiªn cøu, chuÈn bÞ ®Çu t, thùc hiÖn ®Çu t, kinh doanh 

vµ khai th¸c sö dông dù ¸n. Lo¹i h×nh dÞch vô trong x©y dùng vµ kinh doanh 

nhµ ë gåm 02 nhãm c¬ b¶n: Nhãm dÞch vô lo¹i I ®îc hiÓu lµ dÞch vô cho 

qu¸ tr×nh cha h×nh thµnh ®Çy ®ñ cho c«ng tr×nh nhµ ë nh: t vÊn lËp dù ¸n 

®Çu t, t  vÊn thiÕt kÕ, t vÊn qu¶n lý dù ¸n, t vÊn gi¸m s¸t thi c«ng x©y 

dùng...; Nhãm dÞch vô lo¹i II gåm nh÷ng dÞch vô cho qu¸ tr×nh ®· h×nh 

thµnh s¶n phÈm nhµ ë nh: tiÕp thÞ qu¶ng c¸o, m«i giíi, qu¶n lý nhµ ë vµ 

dÞch vô khu ®« thÞ. 

+ N¨ng lùc c«ng ty: 

N¨ng lùc tµi chÝnh: ë c¸c c«ng ty t vÊn x©y dùng vµ kinh doanh nhµ ë 

®a sè cã nguån lùc tµi chÝnh kh«ng nhiÒu. Ho¹t ®éng theo kiÓu khai th¸c cã 

viÖc lµ cã kinh phÝ t¹m øng ®Ó thùc hiÖn. §èi víi ph¸p luËt còng chØ b¾t buéc 

lo¹i h×nh kinh doanh m«i giíi bÊt ®éng s¶n cã sè vèn tèi thiÓu lµ 6 tû ®ång. 

N¨ng lùc c¬ së vËt chÊt vµ kü thuËt: c¬ së vËt chÊt kü thuËt cña c¸c 

c«ng ty t vÊn x©y dùng vµ kinh doanh nhµ ë quan träng vµ chñ yÕu n»m ë 

t¹i trô së lµm viÖc víi mét hÖ thèng phÇn mÒm c«ng nghÖ th«ng tin ®îc 

øng dông vµ hÖ thèng m¸y tÝnh, m¸y in. 
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N¨ng lùc nh©n sù: §©y cã thÓ coi lµ yÕu tè n¨ng lùc quý nhÊt vµ quan 

träng nhÊt cña c¸c c«ng ty t vÊn x©y dùng vµ kinh doanh nhµ ë. V× tr×nh ®é 

n¨ng lùc nh©n sù quyÕt ®Þnh ®Õn chÊt lîng cña s¶n phÈm dÞch vô, ®Æc biÖt lµ 

dÞch vô t vÊn thiÕt kÕ, t vÊn lËp dù ¸n ®Çu t x©y dùng c«ng tr×nh nhµ ë vµ t 

vÊn gi¸m s¸t thi c«ng x©y dùng hay t vÊn qu¶n lý kinh doanh bÊt ®éng s¶n. 

N¨ng lùc tæ chøc bé m¸y: c¬ cÊu tæ chøc bé m¸y cña c¸c c«ng ty t 

vÊn x©y dùng vµ kinh doanh nhµ ë còng rÊt ®¬n gi¶n vµ gän nhÑ. Cã mét sè 

phßng chøc n¨ng qu¶n lý nh tæ chøc - hµnh chÝnh, tµi chÝnh - kÕ to¸n  lµ c¬ 

b¶n. Ngoµi ra lµ c¸c ®¬n vÞ trùc tiÕp thùc hiÖn dÞch vô. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

H×nh 2.2: S¬ ®å bé m¸y C«ng ty t vÊn trong x©y dùng vµ kinh doanh nhµ ë 

Nguån: [25] 

- C«ng ty kinh doanh ph¸t triÓn nhµ   

+ §©y lµ nh÷ng doanh nghiÖp ®îc Nhµ níc vµ chÝnh quyÒn Thµnh 

phè Hµ Néi giao nhiÖm vô lµm chñ ®Çu t dù ¸n ph¸t triÓn ®« thÞ vµ nhµ ë. 

Chñ ®Çu t dù ¸n lµ ®¬n vÞ së h÷u nguån vèn hoÆc lµ ®¬n vÞ ®îc giao qu¶n 

lý sö dông vèn ®Ó ®Çu t vµo dù ¸n. Chñ ®Çu t dù ¸n thùc hiÖn nhiÖm vô 

qu¶n lý ®Çu t, qu¶n lý dù ¸n kÓ tõ giai ®o¹n chuÈn bÞ ®Çu t, thùc hiÖn dù 

¸n ®Õn khi nghiÖm thu bµn giao ®a dù ¸n vµo khai th¸c sö dông b¶o ®¶m 

tÝnh hiÖu qu¶, tÝnh kh¶ thi cña dù ¸n vµ tu©n thñ c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

C«ng ty kinh doanh ph¸t triÓn nhµ cã quyÒn lùa chän h×nh thøc tù 

thùc hiÖn c¸c chøc n¨ng thiÕt kÕ, lËp dù ¸n, tæ chøc thi c«ng x©y dùng c«ng 

tr×nh vµ kinh doanh dù ¸n nÕu ®¶m b¶o cã chøc n¨ng kinh doanh vµ cã n¨ng 

Gi¸m ®èc 

p. tc - hc p. kh - th p. tc - kt 

C¸c ®¬n vÞ thùc hiÖn dÞch vô 
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lùc tù thùc hiÖn. HoÆc lùa chän thuª c¸c ®¬n vÞ t vÊn x©y dùng vµ kinh 

doanh nhµ ë, ®¬n vÞ x©y dùng nhµ ë ®Ó thùc hiÖn c¸c phÇn viÖc nµy. ThËm 

chÝ cã thÓ thuª c¸c ®¬n vÞ qu¶n lý dù ¸n. 

C«ng ty kinh doanh ph¸t triÓn nhµ còng cã thÓ lµ chñ ®Çu t ®îc giao 

nh÷ng nhiÖm vô trùc tiÕp hoÆc lµ ®¬n vÞ tham gia ®Çu t theo h×nh thøc cæ 

phÇn, ®Çu t tõng phÇn, tõng h¹ng môc hoÆc tham gia ®Çu t ®Ó kinh doanh 

dù ¸n. Nh÷ng ®¬n vÞ tham gia ®Çu t ®ã ®îc gäi lµ nhµ ®Çu t thø ph¸t. 

ViÖc lùa chän, c¸c nhµ ®Çu t ph¶i tu©n thñ nh÷ng ®iÒu kiÖn rÊt 

nghiªm ngÆt cña ph¸p luËt vÒ n¨ng lùc cña c¶ tæ chøc vµ c¸ nh©n. 

Tãm l¹i trong ho¹t ®éng kinh doanh ph¸t triÓn nhµ, c¸c c«ng ty kinh 

doanh nhµ ®ãng vai trß chñ ®¹o. ChÞu tr¸ch nhiÖm sö dông nguån lùc ®iÒu 

hµnh qu¶n lý c¸c dù ¸n ph¸t triÓn nhµ theo ®óng chñ tr¬ng Nhµ níc vµ quy 

ho¹ch ®îc duyÖt. 

+ N¨ng lùc C«ng ty: 

N¨ng lùc tµi chÝnh: §Ó ®¶m b¶o ®îc giao chñ ®Çu t dù ¸n nhµ ë 

ph¶i ®¶m b¶o lîng vèn ®¸p øng 20% tæng møc ®Çu t cña dù ¸n. Víi quy 

®Þnh nµy vµ víi thùc tÕ vÒ vèn c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cña ViÖt 

Nam t¹i Hµ Néi, rÊt Ýt doanh nghiÖp ®¶m b¶o ®îc nguån vèn nµy. V× hÇu 

hÕt c¸c c«ng ty cæ phÇn nÕu kh«ng kÓ vÒ lîi thÕ ®Êt ®ai th× nguån vèn khi cæ 

phÇn ho¸, c«ng ty nµo nhiÒu nhÊt còng chØ cã vµi chôc tû ®ång. Trong khi 

nh÷ng dù ¸n ph¸t triÓn nhµ ë Ýt nhÊt còng tõ hµng tr¨m tû ®Õn vµi ngh×n tû 

®ång. Do vËy, ®Ó ®¸p øng yªu cÇu vÒ vèn c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ 

thêng lùa chän gi¶i ph¸p liªn doanh liªn kÕt ®Ó ®Çu t hoÆc th«ng qua c¸c 

tæng c«ng ty cã nguån vèn lín h¬n ®Ó ®¹i diÖn lµm chñ ®Çu t råi giao l¹i 

cho doanh nghiÖp thùc hiÖn. §¬ng nhiªn khi thùc hiÖn gi¶i ph¸p nµy doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ sÏ ph¶i san sÎ lîi Ých, mÊt thªm chi phÝ vèn vµ mÊt 

quyÒn chñ ®éng trong triÓn khai dù ¸n. 

N¨ng lùc c¬ së vËt chÊt vµ kü thuËt:  

Ph¶i tæ chøc ®iÒu hµnh vµ qu¶n lý c¸c giai ®o¹n phøc t¹p cña mét dù 

¸n. T¹o ra mét khèi lîng gi¸ trÞ s¶n lîng hµng tr¨m ®Õn hµng ngµn tû 

®ång. §ßi hái c¬ së vËt chÊt cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ph¶i ®¶m 

b¶o. Do vËy hä ®Òu ph¶i nç lùc t¹o ra c¬ së vËt chÊt, ®«i khi vît qu¸ kh¶ 
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n¨ng tµi chÝnh cho phÐp, vµ ph¶i vay  mîn. Tuy nhiªn, khi t¹o ra ®îc c¬ 

së vËt chÊt, th× doanh nghiÖp ®· t¹o ra ®îc mét gi¸ trÞ tµi s¶n cè ®Þnh. Vµ 

tµi s¶n cè ®Þnh nµy l¹i trë thµnh c«ng cô ®Ó t¹o ra nguån tµi chÝnh phôc vô 

ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh cña doanh nghiÖp.  

Cë së vËt chÊt kü thuËt cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë nÕu tù tæ 

chøc thùc hiÖn c¶ ho¹t ®éng nghiªn cøu dù ¸n vµ thi c«ng x©y dùng, hoÆc 

mét trong nh÷ng néi dung nµy th× yªu cÇu ph¶i ®îc trang bÞ ®Çy ®ñ ®¶m 

b¶o thùc hiÖn ®îc c¸c ho¹t ®éng nµy. 

N¨ng lùc ®¸p øng theo yªu cÇu cña ph¸p luËt vÒ chñ ®Çu t vµ nhµ 

thÇu c«ng ty kinh doanh ph¸t triÓn nhµ ë. 

 §Ó hiÓu râ h¬n vÒ tæ chøc cña c«ng ty kinh doanh nhµ ë, nghiªn cøu 

sinh ®a ra s¬ ®å tæ chøc bé m¸y thêng gÆp cña doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

H×nh 2.3: S¬ ®å tæ chøc bé m¸y thêng gÆp cña c«ng ty kinh doanh nhµ ë 

Nguån: [25] 

Héi ®ång qu¶n trÞ 

Ban gi¸m ®èc 

Pg® néi chÝnh Pg® kü thuËt Pg® dù ¸n 

p.tc-hc p.tc-kt p.kh p.kt-xl p.qlda p.kd 

Bqlda1 Bqldan §¬n vÞ tcxl1 §¬n vÞ tcxln 
… … 
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2.1.2.3. KÕt qu¶ ho¹t ®éng kinh doanh 

- Ph¸t triÓn ®« thÞ vµ nhµ ë: 

Nh÷ng n¨m qua, ®Æc biÖt lµ kho¶ng 10 n¨m trë l¹i ®©y nh÷ng c«ng ty 

ph¸t triÓn nhµ ë vµ c«ng ty x©y dùng ®· gãp phÇn kh«ng nhá trong viÖc ph¸t 

triÓn ®« thÞ cña Hµ Néi. §« thÞ Hµ Néi kh«ng cßn bã hÑp trong khu vùc bèn 

quËn néi thµnh cò, giê ®· ph¸t triÓn réng ra c¸c huyÖn ngo¹i thµnh nh 

Thanh Tr×, Tõ Liªm, Gia L©m vµ thËm chÝ lan c¶ sang vïng ®Êt cña Hµ T©y 

cò nh Th¹ch ThÊt, Hoµi §øc, Quèc Oai... vïng ®« thÞ trung t©m Hµ Néi giê 

®· ph¸t triÓn thµnh 9 quËn néi thµnh. 

HÖ thèng h¹ tÇng giao th«ng to ®Ñp, hiÖn ®¹i kÕt nèi c¸c vïng ph¸t 

triÓn ®« thÞ míi víi trung t©m Hµ Néi cò vµ kÕt nèi gi÷a c¸c vïng víi nhau 

®· c¬ b¶n hoµn chØnh. Trªn nÒn hÖ thèng h¹ tÇng míi, hµng tr¨m dù ¸n ®« 

thÞ ®· ®îc h×nh thµnh víi rÊt nhiÒu nh÷ng toµ nhµ cao èc 30 -70 tÇng. Lµ 

nh÷ng trung t©m th¬ng m¹i, trung t©m mua s¾m, tæ hîp v¨n phßng dÞch 

vô vµ nhµ ë…§· gãp phÇn lµm cho bé mÆt ®« thÞ t¹i c¸c khu vùc ph¸t triÓn 

ngµy cµng to ®Ñp, hiÖn ®¹i vµ khang trang.     

+ ChØ tÝnh trong 10 n¨m tõ 1991 ®Õn n¨m 2000, Hµ Néi ®· x©y dùng 

®îc trªn 5,5 triÖu m2 nhµ ë, ®¹t b×nh qu©n t¨ng mçi n¨m h¬n 500.000 m2.  

DiÖn tÝch ®« thÞ tÝnh theo b×nh qu©n ®Çu ngêi t¨ng tõ 4,6 m2  lªn 7,5 m2 . 

Thêi gian 10 n¨m tõ n¨m 2000 ®Õn n¨m 2010 mçi n¨m b×nh qu©n Hµ Néi ph¸t 

triÓn h¬n 1 triÖu m2 nhµ ë vµ t¹o ra gÇn 11 triÖu m2  nhµ ë thêi gian nµy. Nhµ ë 

t¹i c¸c ®« thÞ ®¶m b¶o cho mét ngêi sö dông b×nh qu©n kho¶ng 12 m2. Sau 

n¨m 2007 lîng cung nhµ ë gi¶m so víi n¨m 2006 lµ 12%, th× kÓ tõ n¨m 2008 

®Õn nay lîng cung nhµ ë liªn tôc t¨ng. So s¸nh diÖn tÝch nhµ ë cña cuèi n¨m 

tríc víi cuèi n¨m sau, n¨m 2008 lîng cung nhµ ë t¨ng 18%, n¨m 2009 lµ 

9,5% vµ dù tÝnh hÕt n¨m 2010 sÏ lµ 8,7%.  

+ KÓ tõ n¨m 2007 ®Õn hÕt n¨m 2010 lîng cung nhµ ë t¨ng lªn 

40,4%, t¬ng øng víi 0,72 triÖu m2 nhµ ë. Víi ®µ t¨ng trëng nµy, dù tÝnh 

®Õn n¨m 2015 sÏ ®¹t 15 triÖu m2, b×nh qu©n diÖn tÝch nhµ ë khu vùc ®« thÞ 

®Õn n¨m 2015 ®¹t kho¶ng 13-15 m2 / ngêi vµ ®Õn n¨m 2020 ®¹t kho¶ng 

16-18 m2 / ngêi. 
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H×nh 2.4: DiÖn tÝch nhµ ë trªn ®Çu ngêi t¹i Hµ Néi hiÖn t¹i vµ triÓn väng 

Nguån: [18]; [19]; [20] 

- ChÊt lîng ho¹t ®éng dÞch vô ®îc c¶i thiÖn vµ n©ng cao. 

thÞ trêng nhµ ë h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn kÐo theo nã lµ hµng loat 

dÞch vô kh¸c h×nh thµnh. C¸c dÞch vô nµy nh»m n©ng cao vµ c¶i thiÖn chÊt 

lîng cña nhµ ë, ®¸p øng nh÷ng tèt nhÊt nh÷ng nhu cÇu cña kh¸ch hµng.  

+ DÞch vô trong ngµnh x©y dùng: 

C¸c c«ng ty t vÊn thiÕt kÕ x©y dùng hiÖn nay s½n sµng cung cÊp dÞch 

vô t vÊn thiÕt kÕ ®¹t yªu cÇu quy chuÈn x©y dùng cho mäi dù ¸n ®« thÞ vµ 

nhµ ë. Tõ nh÷ng c«ng tr×nh gi¶n ®¬n ®Õn nh÷ng c«ng tr×nh cã quy m« lín vµ 

c«ng tr×nh cao tÇng tríc ®©y. ChÊt lîng t vÊn qu¶n lý ®Çu t vµ x©y dùng, 

còng nh chÊt lîng gi¸m s¸t thi c«ng x©y dùng còng ®îc n©ng cao râ rÖt. 

§©y cã thÓ coi lµ thµnh qu¶ cña ho¹t ®éng nµy khi ®îc tham gia thùc hiÖn 

ph¸t triÓn ®« thÞ t¹i Hµ Néi trong h¬n 10 n¨m qua. 

Ngoµi thµnh c«ng cña ho¹t ®éng t vÊn x©y dùng cßn ph¶i kÓ ®Õn 

thµnh c«ng cña ngµnh vËt liÖu x©y dùng vµ néi ngo¹i thÊt. ChÊt lîng cña 

vËt liÖu x©y dùng còng nh chÊt lîng thi c«ng néi ngo¹i thÊt ®· ®¸p øng c¬ 

b¶n nhu cÇu ngµy mét t¨ng cao vÒ chÊt lîng hoµn mü cña c«ng tr×nh. 

+ DÞch vô trong qu¶n lý Nhµ ë: 

Khi mét sè c«ng ty t vÊn qu¶n lý nhµ ë uy tÝn hµng ®Çu ë níc ngoµi 

xuÊt hiÖn t¹i thÞ trêng ViÖt Nam nh CBRE, SAVILE … §· lµm cho c¸c 
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c«ng ty nhµ ë trong níc nh×n nhËn ®îc hiÖu qu¶ cña lo¹i h×nh dÞch vô nµy 

tõ ®ã hµng lo¹t c«ng ty trong níc ®· thµnh lËp vµ còng ®· thµnh c«ng trong 

viÖc cung cÊp dÞch vô qu¶n lý toµ nhµ. Nhê nh÷ng ho¹t ®éng dÞch vô nµy mµ 

gi¸ trÞ cña dù ¸n ®îc n©ng cao qua viÖc chÊt lîng dÞch vô cung cÊp cho dù 

¸n rÊt bµi b¶n vµ chuyªn nghiÖp. §¸p øng mäi nhu cÇu tõ tèi thiÓu ®Õn cao 

cÊp cña céng ®ång d©n c sèng trong dù ¸n. 

+ DÞch vô t vÊn nhµ ë: Nh÷ng dÞch vô nµy ngµy cµng ph¸t triÓn 

nh»m ®¸p øng yªu cÇu cña thÞ trêng. Trong ®ã ph¶i kÓ ®Õn dÞch vô thiÕt kÕ, 

lËp dù ¸n x©y dùng. Víi tr×nh ®é vµ chuyªn m«n ngµy cµng cao cña ®éi ngò 

c¸n bé t vÊn, hä cã thÓ tham gia, lËp c¸c dù ¸n lín. 

- Nh÷ng tån t¹i vµ h¹n chÕ: 

+ Nguån vèn c¸c doanh nghiÖp kinh doanh ph¸t triÓn nhµ ë cßn rÊt h¹n 

chÕ, v× vËy nhiÒu dù ¸n nhµ ë triÓn khai chËm ch¹p kh«ng ®¸p øng ®îc tiÕn 

®é ®Æt ra hoÆc ph¶i huy ®éng vèn tr¸i víi quy ®Þnh dÔ dÉn ®Õn nh÷ng ¶nh 

hëng xÊu cho thÞ trêng nhµ ë. 

+ ThiÕt bÞ m¸y mãc vµ c«ng nghÖ trong ngµnh x©y dùng tuy ®· ®îc 

c¸c doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ë quan t©m ®Çu t nhng chÊt lîng cha 

thùc sù tèt v× chØ ®Çu t lo¹i gi¸ rÎ cña Hµn Quèc, Trung Quèc. Nguyªn 

nh©n chñ yÕu lµ do cßn h¹n chÕ vÒ nguån vèn nªn khã tiÕp cËn ®îc thiÕt bÞ, 

m¸y mãc, c«ng nghÖ cao cÊp cña Mü, NhËt hoÆc Ch©u ¢u. Do vËy n¨ng lùc 

c¹nh tranh trong thi c«ng x©y dùng so víi c¸c c«ng ty níc ngoµi cßn rÊt 

h¹n chÕ. 

+ ChÊt lîng thiÕt kÕ vµ qu¶n lý dù ¸n, ®Æc biÖt lµ nh÷ng dù ¸n cã 

quy m« lín, dù ¸n ®ßi hái chÊt lîng cao. C¸c doanh nghiÖp kinh doanh 

ph¸t triÓn nhµ ë vÉn ph¶i thuª níc ngoµi. 

+ Uy tÝn vµ th¬ng hiÖu c¸c doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ë hµng ®Çu 

trong níc vÉn cha thÓ so s¸nh víi c¸c doanh nghiÖp cïng lÜnh vùc ngoµi 

níc, kÓ c¶ c¸c níc l©n cËn trong khu vùc nh Th¸i Lan, Malayxia vµ 

Singapore. 

+ ChÊt lîng cung cÊp dÞch vô t¹i c¸c Dù ¸n §« thÞ vµ nhµ ë cña 

doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ë trong níc vÉn cßn thÊp vµ kh«ng ®ång ®Òu. 

+ Ho¹t ®éng Marketing vµ nghiªn cøu thÞ trêng t¹i c¸c doanh nghiÖp 
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lµ cha ®îc quan t©m ®óng møc. Bé phËn qu¶n trÞ Marketing gÇn nh 

kh«ng ®îc x©y dùng vµ g¾n víi bé m¸y tæ chøc cña doanh nghiÖp. 

 

 

H×nh 2.5: Ph¸t triÓn nhµ hµng n¨m ë Hµ Néi 

Nguån: [6] 

2.2. Thùc tr¹ng c¸c chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi. 

2.2.1 Ph¬ng ph¸p ®iÒu tra tr¾c nghiÖm chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ 

marketing kinh doanh nhµ ë cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

trªn ®Þa bµn thµnh phè Hµ Néi 

Nh»m ®¸nh gi¸ thùc tr¹ng chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë Hµ Néi, Nghiªn cøu sinh ®· sö dông c¸c sè 

liÖu thø cÊp vµ c¸c d÷ liÖu s¬ cÊp th«ng qua ®iÒu tra x· héi häc vµ pháng vÊn 

chuyªn gia cña c¸c doanh nghiÖp vµ c¸c nhµ qu¶n lý kinh doanh nhµ ë cña 

thµnh phè Hµ Néi. 

a. M« t¶ ®iÒu tra 

Môc ®Ých ®iÒu tra: §iÒu tra vÒ hiÖu qu¶ chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ 

marketing kinh doanh nhµ ë cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë Hµ Néi ®· 

vµ ®ang triÓn khai nh»m t×m hiÓu t×nh tr¹ng ho¹t ®éng kinh doanh vµ hiÖu qu¶ 

triÓn khai cña c¸c chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing trong kinh doanh nhµ ë. 

Tõ ®ã ph©n tÝch, ®¸nh gi¸, rót ra nh÷ng nguyªn nh©n vµ t×m ra gi¶i ph¸p gãp 

phÇn gi¶i quyÕt nh÷ng vÊn ®Ò bÊt cËp vµ n©ng cao hiÖu qu¶ cña viÖc triÓn khai 

chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cho c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi. 
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Tæng sè phiÕu ®iÒu tra ph¸t ra 250 

Tæng sè phiÕu ®iÒu tra thu håi 207 

Sö dông phÇn mÒm SPSS 13.0 ®Ó xö lý sè liÖu 

§èi tîng vµ ph¹m vi ®iÒu tra : §iÒu tra ®îc thùc hiÖn trªn tæng sè 20 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Hµ Néi, thuéc c¸c lo¹i h×nh nh 

sau: Doanh nghiÖp nhµ níc, doanh nghiÖp cæ phÇn hãa, doanh nghiÖp 

TNHH, doanh nghiÖp 100% vèn níc ngoµi, doanh nghiÖp t nh©n. 

Danh s¸ch c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®îc ®iÒu tra gåm:  

1. C¸c doanh nghiÖp thuéc Tæng C«ng ty §Çu t vµ Ph¸t triÓn nhµ Hµ 

Néi ‟ HANDICO gåm: 

+ C«ng ty CP Kinh doanh Ph¸t triÓn nhµ vµ §« thÞ Hµ Néi 

+ C«ng ty §Çu t Ph¸t triÓn nhµ Hµ Néi sè 15 

+ C«ng ty CP §Çu t Ph¸t triÓn nhµ Hµ Néi sè 22  

+ C«ng ty CP §Çu t X©y dùng vµ Ph¸t triÓn nhµ Hµ Néi sè 5 

+ C«ng ty TNHH nhµ níc mét thµnh viªn Kinh doanh DÞch vô nhµ 

Hµ Néi (RESCO) 

2. C¸c doanh nghiÖp thuéc TËp ®oµn Ph¸t triÓn Nhµ vµ §« thÞ ‟ 

HUD 

+ C«ng ty CP §Çu t Ph¸t triÓn nhµ HUD2 

+ C«ng ty CP §Çu t vµ X©y dùng HUD3 

+ C«ng ty CP §Çu t Ph¸t triÓn Nhµ HUD6 

+ C«ng ty CP §Çu t vµ X©y dùng HUDCIC 

+ C«ng ty CP §Çu t Ph¸t triÓn Nhµ HUD8 

3. C«ng ty TNHH Tµi T©m 

4 CBRE ViÖt Nam 

5. C«ng ty CP TËp ®oµn §Çu t X©y dùng nhµ ®Êt ‟ HOUSING 

6. Tæng C«ng ty §Çu t Ph¸t triÓn h¹ tÇng ®« thÞ ‟ UDIC 

7. C«ng ty kinh doanh BÊt ®éng s¶n Viglacera. 

8. C«ng ty T vÊn §Çu t x©y dùng vµ Ph¸t triÓn nhµ Hµ Néi 

9. Tæng C«ng ty CP XuÊt nhËp khÈu vµ X©y dùng ViÖt Nam ‟ Vinaconex 

10. C«ng ty CP t vÊn ®Çu t vµ ph¸t triÓn ®« thÞ Hµ Néi ‟ Hacid 
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11. TËp ®oµn Nam Cêng 

12. C«ng ty CP bÊt ®éng s¶n Petrolimex 

b. Ph¬ng ph¸p ®iÒu tra:  

Ph¬ng ph¸p ®iÒu tra ®îc thùc hiÖn lµ sù kÕt hîp, bæ trî cho nhau 

gi÷a nghiªn cøu tµi liÖu vµ ®iÒu tra thùc ®Þa. Nghiªn cø tµi liÖu nh»m thu 

thËp vµ nghiªn cøu c¸c th«ng tin liªn quan ®Õn néi dung chÝnh s¸ch thÞ 

trêng vµ marketing kinh doanh nhµ ë cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ 

ë trªn ®Þa bµn Hµ Néi. Trong khi, ®iÒu tra thùc ®Þa nh»m t×m hiÓu, nghiªn 

cøu tµi liÖu vµ ®iÒu tra thùc tÕ theo néi dung ®iÒu tra ë trªn. ViÖc tiÕn hµnh 

nghiªn cøu tµi liÖu vµ ®iÒu tra thùc tÕ kh«ng ®îc thùc hiÖn riªng rÏ mµ 

®îc kÕt hîp thùc hiÖn chÆt chÏ víi nhau trong qu¸ tr×nh kh¶o s¸t. 

Qu¸ tr×nh ®iÒu tra thùc ®Þa ®· ®îc thùc hiÖn tr¶i qua c¸c bíc nh sau: 

(1) LËp danh s¸ch theo c¸c lo¹i h×nh ho¹t ®éng kinh doanh trong lÜnh 

vùc kinh doanh nhµ ë Hµ Néi. 

(2) Liªn hÖ qua ®iÖn tho¹i víi c¸c doanh nghiÖp nh»m x¸c ®Þnh quy 

m« vµ sè n¨m ho¹t ®éng tÝnh ®Õn thêi ®iÓm kh¶o s¸t. 

(3) Göi phiÕu ®iÒu tra kÌm theo giÊy mêi giíi thiÖu cña trêng ®¹i 

häc Th¬ng M¹i th«ng qua fax hoÆc email cho ban gi¸m ®èc hoÆc phßng 

kinh doanh cña doanh nghiÖp. 

(4) Liªn hÖ víi ban gi¸m ®èc hoÆc phßng kinh doanh cña c«ng ty qua 

®iÖn tho¹i ®Ó thu xÕp c¸c vÊn ®Ò liªn quan ®Õn pháng vÊn nh thêi gian, ®Þa 

®iÓm vµ ngêi ®îc pháng vÊn. 

(5) TiÕn hµnh pháng vÊn theo lÞch hÑn. 

(6) Thu thËp phiÕu ®iÒu tra ®· pháng vÊn (trêng hîp ngêi ®îc 

pháng vÊn cÇn xem xÐt c¸c th«ng tin liªn quan vµ göi phiÕu ®iÒu tra ®Õn t¸c 

gi¶ sau thêi gian pháng vÊn). 

2.2.2. Thùc tr¹ng c¸c chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë 
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2.2.2.1. Thùc tr¹ng chÝnh s¸ch ph¸t triÓn thÞ trêng cña c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë. 

Kinh tÕ ®Êt níc ngµy cµng ph¸t triÓn, thu nhËp cña ngêi d©n còng t¨ng 

theo. V× vËy nhu cÇu sèng nãi chung cña ngêi d©n ngµy mét t¨ng nªn râ rÖt. 

Khi ®êi sèng vµ tri thøc ngµy cµng ph¸t triÓn th× nhu cÇu vµ íc muèn cña 

kh¸ch hµng vÒ nhµ ë ngµy cµng cao, c¸ch ®©y 10 n¨m diÖn tÝch nhµ ë ®èi víi 

mét ngêi d©n kho¶ng 5,5 m2/ngêi th× cho tíi nay ®· ®îc n©ng lªn 12 

m2/ngêi, ngoµi gi¸ c¶ hîp lý, chÊt lîng c«ng tr×nh tèt, kiÕn tróc ®Ñp, kh¸ch 

hµng cßn yªu cÇu vÒ chÊt lîng m«i trêng vµ dÞch vô ph¶i ®Çy ®ñ, thuËn tiÖn, 

hiÖn ®¹i theo tiªu chuÈn ®« thÞ cña c¸c níc ph¸t triÓn. Víi bµi to¸n trªn, theo 

kÕt qu¶ ®iÒu tra pháng vÊn chuyªn gia vµ qua ph©n tÝch SPSS, hiÖn t¹i c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë thêng lùa chän mét sè c«ng cô marketing ®Ó 

n©ng cao hiÖu qu¶ khai th¸c thÞ trêng vµ lµm t¨ng doanh sè b¸n nh:  

+ Víi kinh nghiÖm ph¸t triÓn ®« thÞ l©u ®êi vµ nh÷ng thµnh tùu ®¹t 

®îc nh c¸c khu ®« thÞ ®îc quy ho¹ch hîp lý, hiÖn ®¹i, víi c¸c c«ng tr×nh 

mang phong c¸ch kiÕn tróc ®éc ®¸o, nh÷ng tßa nhµ tr¸ng lÖ v.v. C¸c níc 

ph¸t triÓn nh Mü, Anh, Ph¸p NhËt B¶n v.v. ®· t¹o ra danh tiÕng trªn kh¾p 

toµn cÇu vµ lµ môc tiªu ®Ó c¸c níc ®ang trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn ®« thÞ 

(ViÖt Nam) híng tíi. C¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë Hµ Néi cßn non 

kÐm trong lÜnh vùc quy ho¹ch, kiÕn tróc vµ x©y dùng. Ngµy nay, c¸c doanh 

nghiÖp ®· vµ ®ang tËn dông nh÷ng kinh nghiÖm, danh tiÕng vµ c«ng nghÖ 

tiªn tiÕn trong lÜnh vùc x©y dùng cña c¸c níc ph¸t triÓn lµm gi¶i ph¸p th©m 

nhËp thÞ trêng cña m×nh trong kinh doanh nhµ ë. 

+ Thuª ®¬n vÞ t vÊn thiÕt kÕ cã uy tÝn níc ngoµi lËp néi dung dù ¸n 

vµ thiÕt kÕ ®ång bé cho tÊt c¶ c¸c h¹ng môc vµ s¶n phÈm cña dù ¸n. Nh 

vËy võa lµm t¨ng chÊt lîng c¸c ph¬ng ¸n kiÕn tróc, ph¬ng ¸n sö dông 

dÞch vô cña dù ¸n, võa t¹o ra nh÷ng gi¶i ph¸p rÊt hiÖu qu¶ trong qu¸ tr×nh 

thùc hiÖn x©y dùng vµ qu¶n lý dù ¸n, vµ ch¾c ch¾n sÏ dÔ dµng lµm t¨ng gi¸ 

b¸n c¨n hé (®Æc biÖt lµ c¸c s¶n phÈm cao cÊp) v× cã yÕu tè níc ngoµi thiÕt 

kÕ (47,3%). 
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+ Liªn doanh, liªn kÕt víi c«ng ty nhµ ë níc ngoµi th«ng qua viÖc 

chuyÓn nhîng gi¸ cao mét phÇn dù ¸n vµ qu¶ng c¸o khuyÕch tr¬ng ®©y lµ 

dù ¸n do gi¸ níc ngoµi ®Çu t x©y dùng (22,7%). 

+ Víi nh÷ng doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®· cã kinh nghiÖm l©u 

n¨m trªn thÞ trêng nhµ ë vµ nguån tµi chÝnh lín, hÇu nh hä tËn dông néi 

lùc ®Ó th©m nhËp thÞ trêng nhµ ë nhê ®· cã th¬ng hiÖu l©u n¨m (30%). 

 

47,3%

22,7%

30,0%

Thuê doanh nghiệp

khác
Liên doanh, liên kết

Tận dụng nội lực

 

H×nh 2.6: Møc ®é x©m nhËp thÞ trêng th«ng qua c¸c ph¬ng ̧ n kh¸c nhau. 

Nguån: TrÝch tõ kÕt qu¶ xö lý phiÕu ®iÒu tra qua phÇn mÒm SPSS 

+ Ngoµi ra ®Ó kh¾c phôc sù h¹n chÕ ®èi víi dù ¸n do Nhµ níc quy 

®Þnh vµ ®ång thêi tiÕn tíi gÇn môc tiªu cña chÝnh s¸ch th©m nhËp thÞ trêng 

nhµ ë, c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë Hµ Néi thêng cã mét sè gi¶i 

ph¸p sau: 

Xin phÐp Nhµ níc cho n©ng quy m« cña dù ¸n nh t¨ng tû lÖ phÇn 

kinh doanh gi¶m tû lÖ phÇn c«ng céng x· héi, hoÆc n©ng thªm tÇng cao 

c«ng tr×nh lµm t¨ng sè lîng m2 sµn kinh doanh ®Ó b¸n … 

§iÒu chØnh l¹i thiÕt kÕ c«ng tr×nh ®Ó lµm t¨ng chÊt lîng dÞch vô, 

chñng lo¹i vËt t, thiÕt bÞ …®Ó t¨ng gi¸ b¸n. 
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N©ng gi¸ b¸n s¶n phÈm sau nÕu s¶n phÈm ®ît ®Çu ®îc thÞ trêng 

chÊp nhËn mua rÊt nhanh. 

G¨m gi÷ hµng l¹i vµ  t¹o ra sù khan hiÕm gi¶ t¹o vÒ hµng ho¸ cña dù ¸n. 

ChÝnh s¸ch x©m nhËp thÞ trêng cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

ph¸t triÓn t¬ng ®èi tèt vµ mang l¹i hiÖu qu¶ cao trong kinh doanh. 

§Ó ph¸t triÓn vµ duy tr× ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh liªn tôc, doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë Hµ Néi thùc hiÖn chÝnh s¸ch më réng khu vùc thÞ 

trêng b»ng nhiÒu c¸ch nh më réng diÖn tÝch cña dù ¸n ®èi víi dù ¸n ®ang 

triÓn khai (nÕu khu vùc xung quanh dù ¸n vÉn cßn quü ®Êt cha ®îc khai 

th¸c) hoÆc më réng vµ ph¸t triÓn dù ¸n sang c¸c vïng, ®Þa ph¬ng kh¸c.  

17,9%

52,1%

30,0%

Nội đô

Ven đô

Tỉnh lân cận

 

H×nh 2.7: Møc ®é më réng ®Þa lý cña c¸c doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi. 

Nguån: TrÝch tõ kÕt qu¶ xö lý phiÕu ®iÒu tra qua phÇn mÒm SPSS 

ViÖc lùa chän gi¶i ph¸p ph¸t triÓn dù ¸n trong ph¹m vi néi thµnh chØ x¶y 

ra tríc n¨m 2002. §Õn nay quü ®Êt ë khu vùc nµy gÇn nh ®· c¹n, c¸c dù ¸n 

nhµ ë thuéc khu vùc nµy phÇn lín ®îc triÓn khai trªn c¸c khu ®Êt cò ®ang 

®îc sö dông nhng kh«ng phï hîp víi quy ho¹ch nh c¸c nhµ xëng, kho b·i 

n»m gÇn víi c¸c khu d©n c, kh«ng ®¶m b¶o cho m«i trêng sèng cña c¸c khu 

d©n c nµy. HiÖn nay, c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®· vµ ®ang më réng 

®Çu t sang nh÷ng khu vùc ®Þa lý ven ®« Hµ Néi ®Æc biÖt lµ khu vùc phÝa T©y 
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Hµ Néi ph¹m vi c¸c huyÖn thuéc Hµ T©y cò nh Hoµi §øc, Th¹ch ThÊt, Quèc 

Oai. Còng kh«ng Ýt doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë lùa chän ph¸t triÓn dù ¸n ë 

c¸c tØnh l©n cËn Hµ Néi nh B¾c Ninh, Hng Yªn, VÜnh Phóc.  

Theo kÕt qu¶ ®iÒu tra thu ®îc, sè doanh nghiÖp cã ®Þnh híng kinh 

doanh  trong khu vùc néi ®« chiÕm 17,9%. Trong t×nh tr¹ng hiÖn nay quü ®Êt 

trong néi ®« ®· c¹n, ®Êt s¹ch hÇu nh kh«ng cßn, thªm vµo ®ã tiÒn gi¶i phãng 

mÆt b»ng cao. Do vËy phÇn lín c¸c doanh nghiÖp ®· ph¸t triÓn khu vùc kinh 

doanh sang c¸c vïng ven ®« (52,1%). Mét sè doanh nghiÖp kh¸c ®· më réng 

khu vùc ®Þa lý xa h¬n lµ sang c¸c tØnh l©n cËn nh VÜnh Phóc, Hng Yªn, B¾c 

Ninh (30%). 

2.2.2.2. Thùc tr¹ng chÝnh s¸ch marketing môc tiªu cña c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë 

- Thùc tr¹ng chÝnh s¸ch nghiªn cøu thÞ trêng cña doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë: Nghiªn cøu thÞ trêng vµ xö lý c¸c kÕt qu¶ tõ viÖc nghiªn cøu thÞ 

trêng cã t¸c ®éng ®Õn sù thµnh c«ng hay thÊt b¹i trong viÖc thùc hiÖn chÝnh 

s¸ch marketing cña doanh nghiÖp. Thùc tÕ qua nghiªn cøu, c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Hµ Néi thêng kh«ng quan t©m ®Õn viÖc cËp 

nhËt vµ ph©n tÝch nhu cÇu vµ íc muèn cña kh¸ch hµng, cã ®Õn 64,7% kÕt qu¶ 

pháng vÊn cho r»ng c¸c doanh nghiÖp tiÕn hµnh nghiªn cøu thÞ trêng tõ 4-5 

n¨m vÒ tríc 

64,7%

30,0%

5,3%

4-5 năm về trước

2-3 năm gần đây

Vừa tiến hành cập nhật

 

H×nh 2.8: Møc ®é cËp nhËt vÒ nhu cÇu vµ mong muèn cña kh¸ch hµng 
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Nguån: TrÝch tõ kÕt qu¶ xö lý phiÕu ®iÒu tra qua phÇn mÒm SPSS  

Qua kÕt qu¶ ph©n tÝch phÇn lín c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë thùc 

hiÖn cËp nhËt vÒ nhu cÇu vµ mong muèn cña kh¸ch hµng t 4-5 n¨m vÒ tríc 

(chiÕm 64,7%), kho¶ng 30% doanh nghiÖp tiÕn hµnh cËp nhËt nhu cÇu cña 

kh¸ch hµng tõ 2-3 n¨m gÇn ®©y, chØ cã mét sè Ýt doanh nghiÖp (chiÕm 5,3%) 

thêng xuyªn cËp nhËt vÒ nhu cÇu vµ mong muèn cña kh¸ch hµng. Cã thÓ nhËn 

thÊy, ®©y lµ mét trong nh÷ng nguyªn nh©n ®Çu tiªn vµ s©u sa dÉn ®Õn thùc 

tr¹ng nhiÒu doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë thÊt b¹i trong viÖc thùc thi chÝnh 

s¸ch thÞ trêng vµ marketing.  

- Thùc tr¹ng chÝnh s¸ch ph©n ®o¹n thÞ trêng vµ lùa chän thÞ trêng 

môc tiªu 

Thùc tÕ hiÖn nay, bé m¸y qu¶n trÞ cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë ®· cã nhËn thøc kh¸ râ vÒ tÇm quan träng trong viÖc x¸c ®Þnh thÞ 

trêng môc tiªu, tuy vËy míi cã mét sè doanh nghiÖp (chiÕm 49,3%) cã 

nhËn thøc râ vµ x©y dùng chÝnh s¸ch marketing cho tõng ®o¹n thÞ trêng cô 

thÓ, 30,7% doanh nghiÖp ®· nhËn thøc ®îc nhng kh«ng cã ®ñ nguån lùc 

vÒ t¯i chÝnh, nh©n sø…nªn cha x²c ®Þnh thÞ trêng móc tiªu có thÓ cho tông 

®o¹n thÞ trêng, 20% doanh nghiÖp cha nhËn thøc râ. 

20,0%

30,7%

49,3%

Chưa nhận thức rõ

Nhận thức rõ, nhưng

không có đủ nguồn lực

TH

Nhận thức rõ, có chính

sách cho từng đoạn TT

 

H×nh 2.9: Møc ®é nhËn thøc vµ t duy qu¸n triÖt trong viÖc x¸c ®Þnh   

thÞ trêng môc tiªu cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

Nguån: TrÝch tõ kÕt qu¶ xö lý phiÕu ®iÒu tra qua phÇn mÒm SPSS 
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+ C¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi hiÖn nay ®· cã sù 

ph©n biÖt c¸c ph©n khóc nhµ ë râ rµng vµ ®a d¹ng theo nhiÒu tiªu thøc nh 

theo thu nhËp, theo nh©n khÈu häc, nhng phæ biÕn nhÊt nhÊt hiÖn nay lµ 

theo tiªu thøc vÒ tÝnh chÊt cña s¶n phÈm nhµ ë, gåm c¸c ®o¹n thÞ trêng 

nh: nhµ thÊp tÇng (gåm biÖt thù vµ nhµ vên), chung c cao cÊp, chung c 

trung b×nh, chung c gi¸ rÎ vµ nhµ ë x· héi. 

+ ChÝnh s¸ch thÞ trêng nhµ ë cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

ph¶i lu«n lu«n g¾n liÒn víi chÝnh s¸ch quy ho¹ch ®« thÞ. Nhng thùc tÕ Hµ 

Néi ®ang trong qu¸ tr×nh quy ho¹ch thµnh phè, cha cã quy ho¹ch tæng thÓ 

l©u dµi, c¸c quü ®Êt do thµnh phè qu¶n lý cha râ môc tiªu sö dông. Trong 

khi ®ã doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë kh«ng ®îc chñ ®éng trong viÖc sö 

dông ®Êt, muèn sö dông ph¶i nép ®¬n chê thµnh phè xÐt duyÖt. NÕu c¸c dù 

¸n ®îc phª duyÖt th× lu«n kÌm theo nh÷ng giíi h¹n nhÊt ®Þnh trong viÖc sö 

dông ®Êt vµ môc tiªu cña dù ¸n. Cho nªn dù ¸n cña c¸c doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë thêng ®i lÖch môc tiªu ban ®Çu. 

+ H¬n n÷a c¸c dù ¸n ph¶i thùc hiÖn theo quy chuÈn x©y dùng cña 

thµnh phè nh mËt ®é x©y dùng c«ng tr×nh nhµ ë, hÖ sè sö dông ®Êt qua m2 

sµn c«ng tr×nh ®îc x©y dùng; tÇng cao c«ng tr×nh...   
 

Bªn c¹nh ®ã phÇn lín do n¨ng lùc tµi chÝnh cña c¸c doanh nghiÖp h¹n 

hÑp vµ kh«ng cã ®ñ c¸c c«ng cô ®iÒu tra vµ kh¶o s¸t thÞ trêng nhµ ë. 

C¸c doanh nghiÖp lùa chän thÞ trêng môc tiªu vµ ®Þnh vÞ s¶n phÈm 

th«ng qua ®å ¸n quy ho¹ch cña thµnh phè vµ thêng phæ biÕn nh sau: 

 

Néi dung 

môc tiªu 

Ph©n ®o¹n thÞ trêng 

Giao th«ng, 

c«ng céng 

Nhµ ë XH, 

TNT 

BiÖt thù 

nhµ vên 

Chung c 

cao cÊp 

Nhµ  ë 

trung 

b×nh 

QHSD ®Êt 50% 10% 10% 15% 15% 

Lo¹i c«ng 

tr×nh 

<5T < 9T < 4T > 20T >9T - 

<20T 
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D©n sè  20% 15% 35% 30% 

B¶ng 2.3: C¸c tiªu chÝ lùa chän thÞ trêng môc tiªu cña DNKDNOHN 

Nguån[17] 
 

2.2.2.3. Thùc tr¹ng chÝnh s¸ch s¶n phÈm nhµ ë 

- Thùc tr¹ng vÒ quy m«, cÊu tróc s¶n phÈm nhµ ë cña c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ 

HiÖn nay víi sù mÊt c©n ®èi gi÷a cung vµ cÇu vÒ nhµ ë còng nh 

do ®Æc tÝnh thÞ trêng nhµ ë lµ ph¶i tu©n thñ nghiªm ngÆt theo ®óng chØ 

sè cña th«ng tin quy ho¹ch do Thµnh phè Hµ Néi quy ®Þnh. ChÝnh v× vËy 

tõ viÖc ph©n ®o¹n thÞ trêng ®Õn viÖc ®Þnh vÞ vµ ph¸t triÓn s¶n phÈm nhµ 

ë phÇn lín dùa vµo quy ®Þnh cña Nhµ níc vÒ chØ sè quy ho¹ch chø cha 

xuÊt ph¸t tõ thùc tÕ nhu cÇu cña kh¸ch hµng vÒ s¶n phÈm nhµ ë. 

Quy m« vµ cÊu tróc cña s¶n phÈm nhµ ë phô thuéc vµo quy ho¹ch 

®îc duyÖt, diÖn tÝch ®Êt, vÞ trÝ, ®Þa ®iÓm l« ®Êt. HiÖn nay, c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi chñ yÕu tËp trung ph¸t triÓn lo¹i h×nh 

nhµ ë thÊp tÇng bao gåm biÖt thù, liÒn kÒ; chung c gåm chung c cao 

cÊp, chung c trung b×nh vµ chung c gi¸ rÎ vµ mét sè Ýt nguån cung nhµ 

ë x· héi tõ phÝa c¸c c¬ quan Nhµ níc. C¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ 

ë trªn ®Þa bµn Hµ Néi ph¸t triÓn s¶n phÈm ®Òu dùa trªn chØ sè x©y dùng 

cho phÐp cña Nhµ níc bao gåm c¸c chØ sè: mËt ®é x©y dùng, tû lÖ trång 

c©y xanh, tû lÖ x©y døng c«ng tr×nh c«ng céng… 
 

 

Diện tích lô đất (m
2
/căn nhà) ≤50 75 100 200 300 500 ≥1.000 

Mật độ xây dựng tối đa (%) 100 90 80 70 60 50 40 

Bảng 2.4: MËt ®é x©y dùng tèi ®a cña l« ®Êt x©y dùng nhµ ë liÒn kÒ 

Nguån: [3]  

 

Chiều cao xây dựng Mật độ xây dựng tối đa (%) theo diện tích lô đất 
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công trình trên mặt đất 

(m) ≤3.000m
2
 10.000m

2
 18.000m

2 
≥35.000m

2 

≤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 46 43 

34 75 46 44 41 

37 75 44 42 39 

40 75 43 41 38 

43 75 42 40 37 

46 75 41 39 36 

>46 75 40 38 35 

B¶ng 2.5:  MËt ®é x©y dùng tèi ®a cña nhãm nhµ chung c theo diÖn 

tÝch l« ®Êt vµ chiÒu cao c«ng tr×nh 

Nguån: Nguån: [3]  

 

Trong lô đất xây dựng công trình Tỷ lệ đất tối thiểu trồng cây xanh (%) 

1- Nhà ở:  

- Đơn lập (nhà vườn, biệt thự) 20 

- Nhóm nhà chung cư 20 

B¶ng 2.6: Tû lÖ ®Êt tèi thiÓu trång c©y xanh trong c¸c l« ®Êt x©y dùng c«ng tr×nh. 

 Nguån: [3]   

- §èi víi nhµ ë thÊp tÇng 

+ BiÖt thù: ®©y lµ ®o¹n thÞ trêng dµnh cho kh¸ch hµng cã thu nhËp 

rÊt cao, víi môc ®Ých mua s¾m võa lµ ®Ó kh¼ng ®Þnh ®Þa vÞ trong x· héi còng 

nh tháa m·n nhu cÇu sèng ngµy cµng cao, tiÖn nghi vµ hiÖn ®¹i. Víi nh÷ng 

s¶n phÈm ®îc thiÕt kÕ kh«ng qu¸ 3 tÇng, diÖn tÝch x©y dùng kh«ng vît 

qu¸ 50% diÖn tÝch khu«n viªn ®Êt, nh÷ng khu biÖt thù ®îc thiÕt kÕ sang 

träng víi néi thÊt bªn trong hiÖn ®¹i, diÖn tÝch c©y xanh, hµng rµo, s©n, 

vên...gãp phÇn mang l¹i cuéc sèng gÇn gòi víi thiªn nhiªn. 

+ Nhµ liÒn kÒ: §©y ®îc x¸c ®Þnh lµ ®o¹n thÞ trêng dµnh cho nh÷ng 
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ngêi thu nhËp cao, diÖn tÝch x©y dùng nhµ liÒn kÒ ph¶i ®¶m b¶o trªn 50m2 

vµ cã chiÒu ngang mÆt tiÒn kh«ng nhá h¬n 5m2. HiÖn t¹i, phÇn lín c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë míi chØ chó träng ph¸t triÓn s¶n phÈm nhµ ë 

dùa trªn c¸c chØ tiªu quy ho¹ch cha chó träng ®Õn viÖc lµm ®a d¹ng tÝnh 

n¨ng, kiÓu d¸ng kiÕn tróc cho s¶n phÈm nhµ ë. 

- Chung c cao cÊp lµ ®o¹n thÞ trêng mµ hiÖn nay c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi ®ang rÊt chó träng ph¸t triÓn do møc sinh lîi 

cña ®o¹n thÞ trêng nµy rÊt cao, mét sè c¸c dù ¸n ®· hoµn thµnh vµ ®i vµo 

vËn hµnh nh dù ¸n The Manor, Kangnam...mét sè dù ¸n ®ang trong qu¸ 

tr×nh triÓn khai. Chung c cao cÊp ®îc ®¸nh gi¸ th«ng qua tiªu chÝ nh chi 

phÝ t¹o dùng s¶n phÈm nhµ ë, kiÕn tróc cña c¨n hé vµ cña dù ¸n, dÞch vô 

tríc vµ sau b¸n nh dÞch vô ®iÖn níc, b¶o vÖ, qu¶n lý, h¹ tÇng giao th«ng 

c«ng céng...Tuy vËy, thùc tÕ c¸c chung c cao cÊp trªn ®Þa bµn Thµnh phè 

Hµ Néi cßn rÊt nhiÒu bÊt cËp: 

Thø nhÊt: ChÊt lîng c«ng tr×nh tuy ®îc ®¸nh gi¸ lµ chÊt lîng 

cao, song qua mét thêi gian sö dông ®· thÓ hiÖn sù xuèng cÊp c¶ vÒ 

kh«ng gian sèng riªng cña mçi gia ®×nh còng nh kh«ng gian chung cña 

tßa nhµ nh ban c«ng, cÇu thang... 

Thø hai: C¸c s¶n phÈm chung c tuy cã t¹o ra sù kh¸c biÖt trong 

diÖn tÝch, kÕt cÊu c¨n hé nhng tÝnh ®ång nhÊt cao, Ýt sù kh¸c biÖt nªn 

cha t¹o ra sù tháa m·n tèt nhÊt ®èi víi tõng kh¸ch hµng. 

- Chung c trung b×nh: §©y còng lµ nh÷ng s¶n phÈm ®îc thiÕt kÕ 

víi h¹ tÇng kü thuËt, chÊt lîng dÞch vô vµ kÕt cÊu néi thÊt ë møc trung 

b×nh, gi¸ giao dÞch kho¶ng tõ 15-30 triÖu/m2, dµnh cho nh÷ng ®èi tîng 

kh¸ch hµng cã thu nhËp kh¸ trong x· héi. HiÖn t¹i, trªn ®Þa bµn Thµnh 

phè Hµ Néi rÊt nhiÒu doanh nghiÖp tham gia vµo ®o¹n thÞ trêng nµy do 

kh«ng ®ßi hái chi phÝ ®Çu t nhiÒu vµ s¶n phÈm nhµ ë nµy phï hîp víi 

møc thu nhËp cña kh¸ch hµng trªn ®Þa bµn Thµnh phè. 

- Chung c gi¸ rÎ lµ nh÷ng tßa chung c ®îc thiÕt kÕ víi h¹ tÇng, 

kü thuËt, chÊt lîng dÞch vô vµ kÕt cÊu néi thÊt ë møc thÊp, nã dµnh cho 



87 

 

 

 
  

®èi tîng kh¸ch hµng cã thu nhËp trung b×nh kh¸ vµ kh¸ trªn ®Þa bµn vµ 

®¸p øng víi møc nhu cÇu c¬ b¶n cña hé gia ®×nh vÒ nhµ ë. 

Còng nh chung c cao cÊp, chung c trung b×nh vµ chung c gi¸ 

rÎ thÓ hiÖn rÊt nhiÒu h¹n chÕ trong chÝnh s¸ch s¶n phÈm cña c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë. 

Qua ph©n tÝch mét sè ®Æc ®iÓm cña s¶n phÈm, rót ra kÕt luËn thùc 

tr¹ng chÝnh s¸ch ph¸t triÓn s¶n phÈm cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ 

ë t¹i Hµ Néi nh sau: 

Trªn gãc ®é chÊt lîng, s¶n phÈm nhµ ë ®îc ®¸nh gi¸ cao ë kh«ng 

gian kiÕn tróc, h¹ tÇng, c¶nh quan m«i trêng, c«ng tr×nh dÞch vô phô trî, c¸c 

dÞch vô vµ chÊt lîng thi c«ng nhµ, dÞch vô sau b¸n hµng t¹i c¸c khu ®« thÞ. 

Theo dâi mét sè dù ¸n lín t¹i Hµ Néi cña mét sè ®¬n vÞ m¹nh, chóng ta thÊy 

chØ tiªu quy ho¹ch cña khu ®« thÞ cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

thêng cã mËt ®é x©y dùng cao, diÖn tÝch sö dông cho c¸c dÞch vô c«ng céng 

cho khu ®« thÞ nh c©y xanh, nhµ trÎ, trêng häc vui ch¬i gi¶i trÝ, x©y dùng 

giao th«ng néi bé ë møc trung b×nh.  

Do phÇn lín c¸c doanh nghiÖp ®Òu ho¹t ®éng ®Çu t trªn diÖn réng vµ 

nhiÒu dù ¸n, nªn c«ng t¸c thiÕt kÕ toµ nhµ, c¨n hé, biÖt thù cha ®a d¹ng, 

viÖc thiÕt kÕ bè trÝ c¬ cÊu c¨n hé cßn cha chó träng vµo h×nh thøc vµ tÝnh 

hîp lý vÒ c«ng n¨ng sö dông. VÝ dô: nhµ biÖt thù cã Ýt mÉu nhµ, thiÕt kÕ kh¸ 

gièng nhau, diÖn tÝch mçi phßng thêng qu¸ nhá, kh«ng gian kiÕn tróc bªn 

trong thêng bÞ xÐ lÎ, manh món; c¨n hé chung c thêng chØ cã mét sè 

mÉu chung, c¸c khu phô cã tÝnh h×nh thøc cha ph¸t huy ®îc hÕt c«ng 

n¨ng, ®Ó lé dÇm nhµ, thêng chØ cã mét khu vÖ sinh cã diÖn tÝch nhá vµ bè 

trÝ kh«ng hîp lý…..CÇn chó ý mét yÕu tè n÷a, s¶n phÈm nhµ ë cña nh÷ng 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë míi chØ dõng l¹i ë viÖc x©y dùng nh÷ng s¶n 

phÈm nhµ ë cã tÝnh ®¹i trµ, c«ng nghiÖp, cha ®îc ®éc ®¸o, c¸ nh©n ho¸ - 

lµ nh÷ng ®Æc tÝnh cÇn ph¶i cã cña nh÷ng c¨n nhµ hiÖn ®¹i. Bªn c¹nh ®ã cha 

chó ý ®¸p øng nh÷ng nhu cÇu bæ sung kh¸c ®ang rÊt ®îc kh¸ch hµng mong 

®îi nh thiÕt kÕ vµ cung cÊp néi thÊt ®Ó t¹o lªn ng«i nhµ hoµn thiÖn, phôc vô 

tèt h¬n ®iÒu kiÖn sèng cña c¸c kh¸ch hµng. 
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- Thùc tr¹ng møc ®é nghiªn cøu s¶n phÈm nhµ ë cña c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ 

PhÇn lín c¸c doanh nghiÖp (chiÕm 43,5%) rÊt hiÕm khi quan t©m ®Õn 

viÖc nghiªn cøu s¶n phÈm nhµ ë, dÞch vô trong kinh doanh nhµ ë vµ thÞ 

trêng liªn th«ng kh¸c, mét sè doanh nghiÖp tiÕn hµnh nghiªn cøu s¶n phÈm 

khi thÞ trêng nhµ ë cã dÊu hiÖu ®i xuèng (40,6%), chØ cã 15,9 % sè doanh 

nghiÖp tiÕn hµnh nghiªn cøu thêng xuyªn. §©y còng lµ thùc tr¹ng chung 

cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn thµnh phè Hµ Néi, mét 

phÇn do ®Æc tÝnh thÞ trêng nhµ ë trªn ®Þa bµn Hµ Néi cÇu > cung, còng nh 

do c¸c doanh nghiÖp kh«ng cã ®ñ néi løc vÒ t¯i chÝnh v¯ nh©n sø… 

15,9%

40,6%

43,5% Thường xuyên

Đôi khi

Hiếm khi

 

H×nh 2.10: Møc ®é nghiªn cøu s¶n phÈm nhµ ë cña c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë 

Nguån: TrÝch tõ kÕt qu¶ xö lý phiÕu ®iÒu tra qua phÇn mÒm SPSS 

 

- Thùc tr¹ng chÝnh s¸ch ph¸t triÓn s¶n phÈm nhµ ë míi: 

HiÖn nay nh»m ®¸p øng nhu cÇu vµ íc muèn ngµy cµng cao cña c¸c 

tËp kh¸ch hµng vÒ nhµ ë, c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë kh¸ chó träng 

trong viÖc ph¸t triÓn s¶n phÈm míi, møc ®é ph¸t triÓn s¶n phÈm kh¸ cao vµ 

®a d¹ng. Theo sè liÖu ®iÒu tra, c¸c doanh nghiÖp nhËn thøc râ tÇm quan 

träng trong viÖc ph¸t triÓn s¶n phÈm vµ t¹o ra c¸c s¶n phÈm phï hîp, ®¸p 

øng tèt nhu cÇu cña thÞ trêng. Trong khi ®ã, chØ cã mét sè Ýt doanh nghiÖp 
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cha thùc sù quan t©m ®Õn viÖc ph¸t triÓn s¶n phÈm cña m×nh, mµ chñ yÕu 

s¶n xuÊt theo m« h×nh cò nhiÒu n¨m qua.  

Qua kÕt qu¶ pháng vÊn chuyªn gia hiÖn nay c¸c doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë ¸p dông mét sè ph¬ng ¸n ph¸t triÓn s¶n phÈm nhµ ë nh sau: 

+ Thay ®æi ph¬ng ¸n quy ho¹ch vµ kiÕn tróc truyÒn thèng, mét sè dù 

¸n ®· m¹nh d¹n t¹o ra sù kh¸c biÖt th«ng qua viÖc thay ®æi nh÷ng chØ tiªu 

quy ho¹ch vµ ph¬ng ¸n kiÕn tróc nh kh«ng gian, hÖ thèng giao th«ng, mËt 

®é c©y xanh, bÕn b·i, sè tÇng cña tßa nhµ nh»m t¹o ra nh÷ng dù ¸n cã mËt ®é 

x©y dùng chØ cßn 30% vµ ®Ó l¹i 70% lµ hÖ thèng s©n b·i, c«ng viªn vµ hå. 

Cßn cã nh÷ng dù ¸n thiªn vÒ nh÷ng m¶ng xanh bao phñ c¸c khu nhµ ë t¹o 

thµnh dù ¸n th©n thiÖn víi m«i trêng. §iÓn h×nh cña nh÷ng lo¹i dù ¸n nµy lµ 

dù ¸n toµ th¸p 70 tÇng KangNam t¹i ®êng Ph¹m Hïng hay dù ¸n §« thÞ 

xanh Ecopark ë V¨n Giang. 

+ Thay ®æi chÊt liÖu, vËt liÖu x©y dùng: ®Ó phï hîp víi kiÕn tróc cña 

dù ¸n vµ ®¸p øng nhu cÇu kh¸ch hµng vÒ chÊt lîng, gi¸ c¶ vµ tÝnh thÈm mü 

cña s¶n phÈm, c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë Hµ Néi ®· liªn tôc 

nghiªn cøu nh»m t×m ra nh÷ng nguån nguyªn liÖu míi thay thÕ nguyªn liÖu 

truyÒn thèng, t¹o ®iÓm kh¸c biÖt míi l¹ vµ cã gi¸ trÞ víi tËp kh¸ch hµng môc 

tiªu. 

+ Thay ®æi b»ng viÖc c¶i tiÕn n©ng cao chÊt lîng dÞch vô: Ngµy nay, 

®Ó ®¸p øng nhu cÇu ngµy cµng cao cña kh¸ch hµng, c¸c doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë ®· chó träng trong viÖc c¶i tiÕn vµ hoµn thiÖn chÊt lîng dÞch 

vô cña dù ¸n nh dÞch vô an ninh, gi¸o dôc, bÖnh viÖn, khu vui ch¬i gi¶i trÝ, 

trung t©m mua s¾m, hÖ thèng internet… 

C¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®· tró träng trong viÖc më réng 

vµ ph¸t triÓn hÖ thèng h¹ tÇng giao th«ng, hÖ thèng gi¸o dôc, y tÕ, dÞch vô 

vui ch¬i gi¶i trÝ...nh»m ph¸t triÓn vµ më réng khu vùc cña dù ¸n. 

2.2.2.4. Thùc tr¹ng chÝnh s¸ch gi¸ cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë  

Theo kÕt qu¶ ®iÒu tra vÒ møc gi¸ b¸n nhµ ë, møc gi¸ cha kh¶ thÝch: 

HiÖn nay, c¸c dù ¸n nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi hÇu hÕt møc gi¸ 
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cßn kh¸ cao vµ kh«ng c©n b»ng víi thu nhËp cña ®¹i bé phËn ngêi d©n. 

Theo nghiªn cøu cña c¸c níc cã thÞ trêng nhµ ë ph¸t triÓn th× gi¸  nhµ ë 

trung b×nh nhá h¬n hoÆc b»ng 2,5 lÇn thu nhËp b×nh qu©n/®Çu ngêi/n¨m.  

Trong khi ®ã ë Hµ Néi thu nhËp b×nh qu©n trªn ®Çu ngêi kho¶ng 32 

triÖu ®ång/ n¨m, gi¸ nhµ ë møc trung b×nh kho¶ng 700 triÖu ®ång. Nh vËy 

gi¸ nhµ ë t¹i Hµ Néi gÊp kho¶ng 22 lÇn thu nhËp b×nh qu©n trªn ®Çu ngêi 1 

n¨m vµ ngêi d©n ph¶i mÊt 22 n¨m kh«ng ¨n kh«ng tiªu míi ®ñ mua mét 

c¨n nhµ ®Ó ë. 

Gi¸ b¸n ®îc thµnh lËp trªn c¬ së gi¸ thµnh, møc ®é hoµn thiÖn dù ¸n, 

quy ho¹ch c¶nh quan khu ®« thÞ, chÝnh s¸ch gi¸ b¸n chung cña dù ¸n, mÆt 

b»ng gi¸ thÞ trêng chung t¹i thêi ®iÓm lËp gi¸ b¸n (thêng lµ khi hoµn thµnh 

x©y dùng) vµ nhu cÇu cña thÞ trêng t¹i khu vùc ®ã. Trong mçi c«ng tr×nh hay 

trong mét khu dù ¸n, gi¸ c¶ s¶n phÈm nhµ ë l¹i phô thuéc vµo vÞ trÝ, híng, 

tÇng cao vµ ®iÒu kiÖn c¶nh quan, ®iÒu kiÖn néi thÊt (nh cã 1 hay 2 khu phô) 

cña c¨n hé so víi c¨n hé kh¸c. §èi víi nhµ biÖt thù hay nhµ vên, gi¸ c¶ cßn 

phô thuéc vµo møc kh¶ dông cña s¶n phÈm nhµ ë nh møc ®é thuËn tiÖn cña 

giao th«ng, ®é réng cña ®êng ®i...  

Gi¸ b¸n cßn ®îc c¸c doanh nghiÖp x©y dùng dùa trªn tû lÖ lîi nhuËn 

(tû lÖ lîi nhuËn kho¶ng 10), vµ thêng ®îc x©y dùng thÊp h¬n so víi gi¸ trÞ 

giao dÞch trªn thÞ trêng.  

Ngoµi ra, c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cßn sö dông c«ng cô 

gi¸ nh mét chiÕn lîc ®Ó kÝch cÇu, t¨ng cêng thu håi c«ng nî. ViÖc thay 

®æi t¨ng gi¸ nhµ theo chu kú nhÊt ®Þnh sÏ kÝch thÝch ngêi mua ®a ra quyÕt 

®Þnh ®Çu t, hay mua nhµ vµ thanh to¸n.  

Thùc tÕ cho thÊy c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ¸p dông mét sè 

chiÕn lîc gi¸ sau: 

+ ChiÕn lîc siªu gi¸: lµ chiÕn lîc cho nh÷ng s¶n phÈm chÊt lîng 

cao vµ gi¸ rÊt cao (¸p dông cho nh÷ng s¶n phÈm gåm: liÒn kÒ, biÖt thù). 

+ ChiÕn lîc gi¸ trÞ cao: chÊt lîng s¶n phÈm cao vµ gi¸ c¶ ë møc cao 

( ¸p dông víi c¨n hé chung c cao cÊp). 
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+ ChiÕn lîc gi¸ trÞ trung b×nh: chÊt lîng s¶n phÈm trung b×nh, gi¸ 

trÞ trung b×nh (¸p dông víi c¨n hé chung c trung b×nh). 

+ ChiÕn lîc tiÕt kiÖm: s¶n phÈm chÊt lîng thÊp, gi¸ thÊp (¸p dông 

cho s¶n phÈm chung c gi¸ rÎ). 

Tuy vËy, chÝnh s¸ch gi¸ cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cßn 

tån t¹i nhiÒu h¹n chÕ: 

Thø nhÊt: Do ®Æc tÝnh gi¸ s¶n phÈm nhµ ë chÞu ¶nh hëng bëi nhiÒu 

yÕu tè mµ doanh nghiÖp rÊt khã kiÓm so¸t nh: chi phÝ GPMB, chi phÝ thuÕ 

®Êt, quy ho¹ch ph¸t triÓn vïng, ¶nh hëng tõ thÞ trêng liªn th«ng...Do vËy, 

doanh nghiÖp thêng kh«ng cã sù chñ ®éng trong sù biÕn ®éng vÒ gi¸ c¶ 

nªn c«ng cô gi¸ cha ®îc sö dông lµ mét biÖn ph¸p kÝch cÇu hiÖu qu¶. 

Thø hai: Do cÇu > cung thÞ trêng vµ ®Æc tÝnh cña thÞ trêng B§S chÞu 

rÊt nhiÒu ¶nh hëng tõ nh÷ng yÕu tè nh t©m linh, tin ®ån...do vËy gi¸ thÞ 

trêng thêng bÞ ®Èy xa gi¸ trÞ thùc cña hµng hãa dÉn ®Õn hiÖn tîng ®Çu 

c¬, t¨ng gi¸, bong bãng thÞ trêng.   

Thø ba: Do viÖc x¸c ®Þnh gi¸ b¸n hµng chñ yÕu dùa trªn gi¸ thµnh vµ kinh 

nghiÖm nªn viÖc x¸c ®Þnh gi¸ b¸n trong giai ®o¹n võa qua kh«ng thÓ hiÖn lµ 

c«ng cô hç trî trong thùc hiÖn chiÕn lîc ph¸t triÓn cña c¸c doanh nghiÖp. Gi¸ 

b¸n t¹i c¸c dù ¸n kh¸c nhau kh¸ gièng nhau, cha tÝnh ®Õn yÕu tè vÞ trÝ ®Þa lý 

mét c¸ch hîp lý, kh«ng tÝnh ®Õn viÖc hoµn thiÖn tõng giai ®o¹n cña dù ¸n, 

kh«ng cã nh÷ng thay ®æi cÇn thiÕt khi thÞ trêng thay ®æi vµ cha cã nhiÒu 

h×nh thøc thanh to¸n. 

2.2.2.5. ChÝnh s¸ch kªnh ph©n phèi cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë:  

Víi nh÷ng ®Æc ®iÓm riªng cã cña thÞ trêng bÊt ®éng s¶n cïng víi 

thùc tÕ trong viÖc huy ®éng vèn tõ kh¸ch hµng, võa qua ChÝnh phñ ban hµnh 

NghÞ ®Þnh 71 vµ Th«ng t 16 híng dÉn thi hµnh NghÞ ®Þnh 71 ®· më ra cho 

doanh nghiÖp c¬ héi ®Ó huy ®éng nguån vèn tõ nhµ kh¸ch hµng. Do ®ã, thùc 

tÕ hiÖn nay hÖ thèng ph©n phèi cña doanh nghiÖp tån t¹i 3 lo¹i kªnh nh 

kªnh ph©n phèi trùc tiÕp, kªnh ph©n phèi qua trung gian, kªnh ph©n phèi 

däc. 
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HiÖn t¹i hÇu hÕt c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ¸p dông chÝnh s¸ch 

kªnh ph©n phèi chung cho tÊt c¶ c¸c s¶n phÈm nhµ ë, chØ kh¸c nhau ë møc ®é 

ph©n phèi s¶n phÈm cho c¸c thµnh viªn trong kªnh. C¸c doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë g¾n kÕt c¸c thµnh viªn trong kªnh kh¸ chÆt chÏ. Hä ®· t¹o ra ®îc mét 

chuçi m¾t xÝch lµm viÖc kh¸ hiÖu qu¶, c¸c s¶n phÈm cña dù ¸n ®îc c¸c nhµ thiÕt 

kÕ t¹o ra ®· ®¸p øng ®îc nhu cÇu vµ mong muèn cña kh¸ch hµng b»ng nh÷ng 

s¶n phÈm ®éc ®¸o vÒ mÆt kiÕn tróc, néi thÊt hiÖn ®¹i. Kh«ng nh÷ng vËy c¸c nhµ 

thiÕt kÕ cßn tæng hîp nh÷ng yªu cÇu riªng cña tõng kh¸ch hµng vÒ s¶n phÈm ®Ó 

kÕt hîp víi b¶n thiÕt kÕ cña dù ¸n t¹o ra nh÷ng s¶n phÈm phï hîp. Nhê vËy s¶n 

phÈm nhµ ë ®îc tiªu thô kh¸ dÔ dµng vµ hiÖu qu¶, bÊt kÓ ®ã lµ nh÷ng ph©n khóc 

nhµ ë cao cÊp hay trung b×nh. HÖ thèng ph©n phèi cña c¸c doanh nghiÖp 

KDNOHN kh¸ réng lín, bao gåm c¸c doanh nghiÖp t¹o lËp s¶n phÈm, c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh s¶n phÈm nhµ ë, c¸c tæ chøc trung gian.  

21,3%

28,5%

50,2%

Hệ thống vận hành yếu

Vận hành bình thường

Hệ thống vận hành tốt

 

H×nh 2.11: HiÖu suÊt triÓn khai kªnh ph©n phèi tõ ngêi s¶n xuÊt ®Õn 

ngêi tiªu dïng 

Nguån: TrÝch tõ kÕt qu¶ xö lý phiÕu ®iÒu tra qua phÇn mÒm SPSS 

M« h×nh tæ chøc kªnh ph©n phèi cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ 

ë gåm c¸c thµnh viªn chÝnh nh phßng kinh doanh, c¸c nhµ ®Çu t thø ph¸t, 

c¸c tæ chøc trung gian b¸n bu«n vµ b¸n lÎ, sµn giao dÞch vµ ngêi tiªu dïng 

cuèi cïng. C¸c thµnh viªn kh¸c nh c¸c nhµ thiÕt kÕ, doanh nghiÖp t¹o lËp 

s¶n phÈm thêng lµ thuª doanh nghiÖp bªn ngoµi thùc hiÖn nªn c¸c thµnh 
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viªn kªnh nµy hÇu hÕt chØ tham gia mét giai ®o¹n nhÊt ®Þnh cña viÖc h×nh 

thµnh lªn s¶n phÈm. V× vËy cha ®em l¹i tÝnh thèng nhÊt vµ hiÖu qu¶ cña 

kªnh ph©n phèi. 

Tæ chøc kªnh ph©n phèi cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

thêng ®îc thùc hiÖn theo quy tr×nh sau: Chñ ®Çu t trùc tiÕp sÏ thùc hiÖn 

viÖc nghiªn cøu, lËp dù ¸n t¹o lËp s¶n phÈm nhµ ë vµ thùc hiÖn ph©n phèi cho 

c¸c nhµ ®Çu t thø ph¸t vµ tæ chøc trung gian b¸n bu«n. Sau ®ã s¶n phÈm 

®îc ph©n phèi ®Õn c¸c trung gian b¸n lÎ, tiÕp ®Õn lµ Sµn giao dÞch vµ cuèi 

cïng ngêi sö dông s¶n phÈm. ViÖc tæ chøc kªnh ph©n phèi nh vËy ®Èy gi¸ 

b¸n nhµ ë ®éi lªn rÊt nhiÒu so víi gi¸ gèc mµ chñ ®Çu t ®a ra còng nh dÉn 

®Õn tÝnh minh b¹ch th«ng tin trong thÞ trêng kÐm do ngêi tiªu dïng cuèi 

cïng chØ nhËn ®îc sù hç trî vÒ th«ng tin tõ c¸c tæ chøc trung gian vµ nhµ 

®Çu t thø ph¸t. 

Phßng kinh doanh cã chøc n¨ng tham mu, x©y dùng c¸c chÝnh s¸ch, chÕ 

®é, thñ tôc kinh doanh nhµ vµ tiÕn hµnh hç trî c¸c ho¹t ®éng b¸n nhµ ë cña 

doanh nghiÖp. Phßng Kinh doanh cña doanh nghiÖp chñ yÕu thùc hiÖn chøc 

n¨ng tham mu, tæng hîp vµ kiÓm tra qu¸ tr×nh thùc hiÖn ho¹t ®éng b¸n cña 

toµn bé c¸c dù ¸n. 

Nh»m n©ng cao hiÖu qu¶ ho¹t ®éng cña kªnh ph©n phèi, mét sè doanh 

nghiÖp tiÕn hµnh thµnh lËp Trung t©m giao dÞch B§S nh»m thùc hiÖn nhiÖm 

vô x©y dùng chiÕn lîc marketing; x©y dùng vµ triÓn khai c«ng t¸c tiÕp thÞ, 

qu¶ng c¸o, khuyÕn m¹i vµ hç trî b¸n hµng; tæ chøc ho¹t ®éng b¸n hµng; 

cung cÊp dÞch vô sau b¸n hµng vµ mét sè nhiÖm vô kh¸c hç trî cho doanh 

nghiÖp. 

Trung t©m giao dÞch bÊt ®éng s¶n cã chøc n¨ng tham mu cho l·nh 

®¹o trong c¸c quyÕt ®Þnh ®Çu t kinh doanh vµ trùc tiÕp b¸n s¶n phÈm nhµ ë. 

NhiÖm vô cña trung t©m kinh doanh bÊt ®éng s¶n ®îc x¸c ®Þnh cô thÓ lµ: 

x©y dùng chiÕn lîc marketing; x©y dùng vµ triÓn khai c«ng t¸c tiÕp thÞ, 

qu¶ng c¸o, khuyÕn m¹i vµ hç trî b¸n hµng; tæ chøc ho¹t ®éng b¸n hµng; 

cung cÊp dÞch vô sau b¸n hµng vµ mét sè nhiÖm vô kh¸c. 
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 Bªn c¹nh ®ã, viÖc th¸o gì c¬ chÕ cho vay vµ hîp t¸c toµn diÖn víi 

nhiÒu ng©n hµng ®· bíc ®Çu gióp kh¸ch hµng tù tin h¬n trong nh÷ng quyÕt 

®Þnh mua cña m×nh khi cha ®ñ kh¶ n¨ng tµi chÝnh.  

 Nh»m hç trî gi¶m chi phÝ, n©ng cao hiÖu qu¶ ®Çu t kinh doanh. KÕt hîp 

cïng ng©n hµng vµ c¸c tæ chøc tµi chÝnh ®Ó ®a d¹ng ho¸ ph¬ng thøc thanh to¸n 

nh cïng gãp vèn ®Çu t, vay dµi h¹n ng©n hµng ®Ó thanh to¸n tiÒn nhµ vµ tr¶ 

gãp cho ®Õn 20 n¨m. Ph¸t triÓn nhiÒu ph¬ng thøc b¸n (thanh to¸n) phï hîp h¬n 

víi nhiÒu ®èi tîng kh¸ch hµng nh ph©n nhá kho¶n tiÒn ph¶i tr¶ tõng ®ît, kÐo 

dµi thêi h¹n tr¶, ®îc chuyÓn nhîng trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn hîp ®ång gãp 

vèn hay giao dÞch mua b¸n…t¹o ®iÒu kiÖn cho kh¸ch hµng víi nh÷ng thu nhËp 

rÊt kh¸c nhau cïng tham gia ®Çu t hay cã c¬ héi ®îc së h÷u nhµ. C¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®ang nç lùc nghiªn cøu mÉu m·, vËt liÖu x©y dùng chÊt 

lîng víi gi¸ rÎ, kiÕn tróc phï hîp ®Ó cã nh÷ng c¨n hé cho bé phËn nh©n d©n 

nghÌo t¹o lËp ®îc chç ë tèt h¬n, qua ®ã gãp phÇn æn ®Þnh gi¸ trªn thÞ trêng 

bÊt ®éng s¶n, thÞ trêng nhµ ë. §©y lµ mét trong nh÷ng chÝnh s¸ch hç trî rÊt h÷u 

hiÖu ®èi víi c¸c thµnh viªn trong kªnh. 

2.2.2.6. ChÝnh s¸ch truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp c¸c s¶n phÈm nhµ ë 

Do nhu cÇu vÒ nhµ ë trªn ®Þa bµn thµnh phè Hµ Néi cßn rÊt cao, s¶n 

phÈm nhµ ë tõ c¸c dù ¸n tiªu thô rÊt nhanh. V× vËy chÝnh s¸ch truyÒn th«ng 

vµ xóc tiÕn c¸c s¶n phÈm nhµ ë cña c¸c doanh nghiÖp cha ®îc chó träng, 

chØ cã mét sè doanh nghiÖp cã quan t©m ®Õn chÝnh s¸ch xóc tiÕn vµ truyÒn 

th«ng. §Ó hiÓu râ diÔn biÕn thùc tr¹ng chÝnh s¸ch truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn 

nhµ ë cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi theo tõng m¶ng, 

Nghiªn cøu sinh ®· x©y dùng vµ ph¶n ¸nh cô thÓ qua bøc tranh toµn c¶nh 

sau: 

- Thùc tr¹ng vÒ viÖc x©y dùng ng©n quü dµnh cho truyÒn th«ng 

Qua ph©n tÝch, c¸c doanh nghiÖp ®Òu kh«ng chó träng ®Õn viÖc x©y 

dùng ng©n quü dµnh riªng cho ho¹t ®éng truyÒn th«ng (46,4%), mét sè 

doanh nghiÖp chØ x¸c ®Þnh ng©n quü chung dµnh cho ho¹t ®éng SXKD 

(37,7%), chØ cã mét sè Ýt doanh nghiÖp cã quan t©m ®Õn viÖc x©y dùng ng©n 
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quü dµnh cho ho¹t ®éng truyÒn th«ng. §©y lµ mét trong nh÷ng nguyªn nh©n 

dÉn ®Õn tÝnh kh«ng æn ®Þnh còng nh tÝnh kÐm hiÖu qu¶ trong thùc thi chÝnh 

s¸ch truyÒn th«ng s¶n phÈm vµ dÞch vô nhµ ë cña doanh nghiÖp tíi kh¸ch 

hµng. 

46,4%

37,7%

15,9%

Không xây dựng ngân quỹ

XD ngân quỹ chung cho hoạt

động SXKD

XD ngân quỹ dành riêng cho

truyền thông

 

H×nh 2.12: Møc ®é quan t©m ®Õn x©y dùng ng©n s¸ch cho ho¹t ®éng 

truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn 

Nguån: TrÝch tõ kÕt qu¶ xö lý phiÕu ®iÒu tra qua phÇn mÒm SPSS 

Thùc tr¹ng ho¹t ®éng x©y dùng ý tëng vµ tæ chøc thùc hiÖn chÝnh 

s¸ch truyÒn th«ng cña doanh nghiÖp 

Nhng viÖc triÓn khai ho¹t ®éng truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn cña doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë thêng lµ tù ph¸t kh«ng cã chiÕn lîc l©u dµi còng 

nh kh«ng cã riªng bé phËn marketing trùc tiÕp nghiªn cøu vµ thùc hiÖn. 

Thay vµo ®ã lµ sù chØ ®¹o trùc tiÕp tõ l·nh ®¹o doanh nghiÖp vµ bé phËn 

triÓn khai thùc hiÖn thêng lµ phßng tæ chøc hµnh chÝnh. Do ®ã c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Hµ Néi chó träng trong viÖc thuª tæ 

chøc trung gian trong vµ ngoµi níc thùc hiÖn tõ viÖc nghiªn cøu thiÕt kÕ 

h×nh thøc qu¶ng c¸o ®Õn viÖc tæ chøc thùc hiÖn (chiÕm 50,7%), hoÆc doanh 

nghiÖp tù ®a ra ý tëng vµ thuª trung gian thùc hiÖn ch¬ng tr×nh truyÒn 
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th«ng, chØ mét sè Ýt doanh nghiÖp (18,8%) tù tæ chøc nghiªn cøu vµ thùc 

hiÖn. 

50,8%

30,4%

18,8%

Thuê trung gian đưa ra ý tưởng

và thực hiện QC

DN đưa ra ý tưởng, thuê trung

gian thực hiện

DN tự tổ chức thực  hiện

 

H×nh 2.13: Thùc tr¹ng viÖc x©y dùng ý tëng vµ thùc hiÖn qu¶ng c¸o 

cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

Nguån: TrÝch tõ kÕt qu¶ xö lý phiÕu ®iÒu tra qua phÇn mÒm SPSS 

C¸c c«ng cô truyÒn th«ng mµ c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

thêng lùa chän ®Ó truyÒn th«ng cho s¶n phÈm nhµ ë lµ: 

+ TruyÒn h×nh: Doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë do nguån tµi chÝnh 

cßn h¹n hÑp, ng©n s¸ch cho qu¶ng c¸o h¹n chÕ nªn thêng chØ lùa chän c¸c 

môc qu¶ng c¸o ng¾n. V× vËy, nhµ ®Çu t cha truyÒn t¶i hÕt ®îc th«ng ®iÖp 

tíi tËp kh¸ch hµng cña m×nh, néi dung truyÒn t¶i th«ng tin chØ dõng l¹i ë tªn 

dù ¸n, quy m«, chøc n¨ng tæng hîp cña Dù ¸n, ®Þa chØ dù ¸n vµ tªn tuæi cña 

nhµ ®Çu t. HiÖn nay, mét sè doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë níc ngoµi t¹i 

Hµ Néi ®· tËn dông ®o¹n phim truyÒn h×nh giíi thiÖu vÒ s¶n phÈm nhµ ë cña 

doanh nghiÖp ®· vµ ®ang t¹o ra nh÷ng gi¸ trÞ hiÖu qu¶ lín trong viÖc truyÒn 

t¶i th«ng ®iÖp tíi kh¸ch hµng môc tiªu. 

+ §µi ph¸t thanh: HiÖn nay, cßn nhiÒu doanh nghiÖp lùa chän h×nh 

thøc qu¶ng c¸o trªn ®µi ph¸t thanh (chñ yÕu lµ ®µi ph¸t thanh ®Þa ph¬ng). 

Do h¹n chÕ vÒ tÝnh tîng h×nh vµ biÓu c¶m cña ®µi ph¸t thanh nªn c¸c 
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doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë khi lùa chän c«ng cô qu¶ng c¸o nµy hÇu 

nh kh«ng ®¹t ®îc nhiÒu hiÖu qu¶ vÒ truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn s¶n phÈm. 

+ B¸o vµ t¹p chÝ (B¸o giÊy vµ b¸o h×nh ®iÖn tö): §©y cã thÓ coi lµ 

c«ng cô truyÒn th«ng ®îc nhiÒu doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë lùa chän 

v× chi phÝ hîp lý h¬n truyÒn h×nh vµ cã kh¶ n¨ng truyÒn t¶i cô thÓ h¬n h×nh 

¶nh, th«ng tin s¶n phÈm tíi thÞ trêng. Tuy nhiªn do h¹n chÕ vÒ tÝnh ®éng vµ 

tèc ®é cËp nhËt th«ng tin nªn c«ng cô nµy cha ph¶i lµ lùa chän hµng ®Çu 

cña c¸c doanh nghiÖp. 

+ Pa n« tÊm lín giíi thiÖu dù ¸n: T¹i ®Þa ®iÓm x©y dùng dù ¸n c¸c 

doanh nghiÖp thêng dùng Pan« tÊm lín ®Ó c«ng bè th«ng tin quy ho¹ch 

tríc khi triÓn khai gi¶i phãng mÆt b»ng nh»m h¹n chÕ c¸c ho¹t ®éng x©y 

dùng, lÊn chiÕm ®Êt ®ai vµ mua b¸n ®Êt ®ai tr¸i ph¸p luËt. C¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë thêng kÕt hîp viÖc c«ng bè b¶n vÏ quy ho¹ch víi viÖc 

giíi thiÖu h×nh ¶nh phèi c¶nh hÖ thèng h¹ tÇng ®« thÞ vµ c¸c c«ng tr×nh n»m 

trong dù ¸n. Nhng phÇn lín c«ng cô qu¶ng c¸o nµy míi chØ mang tÝnh h×nh 

thøc (thùc hiÖn theo quy ®Þnh b¾t buéc), cha ®em l¹i nhiÒu gi¸ trÞ lîi Ých vÒ 

th«ng tin cho kh¸ch hµng còng nh truyÒn t¶i th«ng ®iÖp cña doanh nghiÖp 

tíi kh¸ch hµng. 

+ Tæ chøc lÔ khëi c«ng dù ¸n 

§èi víi mçi dù ¸n, lÔ khëi c«ng lµ mét sù kiÖn rÊt quan träng vµ 

thêng ®îc tæ chøc träng thÓ. C¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë còng ®· 

nhËn thøc tÇm quan träng cña sù kiÖn nµy th«ng qua viÖc lùa chän nh÷ng 

C«ng ty chuyªn nghiÖp trong tæ chøc sù kiÖn ®Ó tæ chøc lÔ khëi c«ng, qua 

®ã giíi thiÖu vÒ s¶n phÈm nhµ ë còng nh giíi thiÖu vÒ doanh nghiÖp. Tuy 

nhiªn, thùc tÕ h×nh thøc qu¶ng c¸o nµy cña doanh nghiÖp hÇu nh thu hót 

®îc rÊt Ýt ®èi tîng kh¸ch hµng cã nhu cÇu sö dông s¶n phÈm mµ chñ yÕu 

l¯ c²c nh¯ m«i giíi, nh¯ ®Çu c¬… Do vËy tÝnh minh b³ch vÒ th«ng tin cñng 

nh hiÖu qu¶ cña truyÒn th«ng cña c¸c doanh nghiÖp cha cao. 

+ Xóc tiÕn b¸n: Nh÷ng ch¬ng tr×nh khuyÕn m¹i nh gi¶m gi¸ khuyÕn 

m¹i khi cã c¸c sù kiÖn, khuyÕn m¹i khi mua sè lîng lín, khuyÕn m¹i khi 
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thanh to¸n nhanh, khuyÕn m¹i khi mua nh÷ng l« nhµ ®Çu tiªn cña dù ¸n... chØ 

®îc øng dông trong thêi kú nhµ ®Êt ®ãng b¨ng. C¸c ch¬ng tr×nh th«ng tin 

qu¶ng c¸o trong lÜnh vùc nµy thêng Ýt ®îc chó träng vµ kh«ng kÞp thêi. 

Nh÷ng th«ng tin truyÒn t¶i ®Õn c«ng chóng thêng chËm vµ l¹c hËu t¹o thêi 

c¬ tèt cho ®Çu c¬, t¨ng gi¸. C¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë chØ tiÕn hµnh 

ho¹t ®éng tiÕp xóc víi c«ng chóng khi ph¶i tham gia tæ chøc triÓn l·m ngµnh, 

hay giíi thiÖu víi c¸c ®èi t¸c, hoÆc tiÕp xóc víi giíi b¸o chÝ ®Ó thanh minh, 

biÖn hé hay khiÕu kiÖn. Ho¹t ®éng xóc tiÕn b¸n hÇu nh cha cã. Theo qui 

®Þnh, bÊt kú mét dù ¸n nµo còng cã mét biÓn b¸o d¹ng (pano) ®Ó giíi thiÖu 

nh÷ng th«ng tin nh: chøc n¨ng cña dù ¸n, chñ qu¶n, chñ ®Çu t, ®¬n vÞ thiÕt 

kÕ, ®¬n vÞ thi c«ng,... §©y còng lµ mét d¹ng giao tiÕp víi c«ng chóng nhng ë 

d¹ng s¬ khai, c¸c doanh nghiÖp míi chØ thùc hiÖn theo qui ®Þnh chø cha cã 

môc ®Ých hay ý thøc vÒ sù cÇn thiÕt cña ho¹t ®éng nµy. Nh÷ng ho¹t ®éng xóc 

tiÕn hçn hîp ®Ó n©ng cao th¬ng hiÖu cña c¸c doanh nghiÖp thêng Ýt ®îc 

chó träng vµ thêng lµm kh«ng ®ång bé, liªn tôc vµ réng r·i.  

+ Marketing trùc tiÕp 

Trong giao dÞch kinh doanh nhµ ë, phÇn lín c¸c doanh nghiÖp rÊt chó 

ý tíi c¸c h×nh thøc giao tiÕp trong kinh doanh. Víi sù ph¸t triÓn nh vò b·o 

cña c«ng nghÖ th«ng tin, c¸c doanh nghiÖp ngµy cµng ®a d¹ng h×nh thøc 

giao tiÕp víi kh¸ch hµng. Nh÷ng h×nh thøc giao tiÕp trùc tiÕp, giao tiÕp qua 

®iÖn tho¹i, c¸c doanh nghiÖp cßn cã thªm mét h×nh thøc giao tiÕp qua th 

®iÖn tö. H×nh thøc giao tiÕp nµy cung cÊp cung cÊp th«ng tin t¬ng ®èi râ 

rµng, nhng cha mang l¹i hiÖu qu¶ cao trong kinh doanh ®èi víi c¸c doanh 

nghiÖp nªn ®îc rÊt Ýt doanh nghiÖp lùa chän.  

Ngµy nay nhiÒu kü thuËt th«ng tin hiÖn ®¹i ®· cho phÐp c¸c doanh 

nghiÖp dÔ dµng tæ chøc dßng th«ng tin nhanh chãng vµ thuËn tiÖn. Nhng 

thùc tÕ kªnh th«ng tin cña c¸c doanh nghiÖp KDNOHN cha thùc sù nhiÒu 

vµ thuËn tiÖn, kh¸ch hµng chØ cã thÓ biÕt ®îc th«ng tin chi tiÕt th«ng qua 

c¸c tæ chøc trung gian hoÆc nhµ ®Çu t.  

Cã thÓ nhËn thÊy mét sè h¹n chÕ qua thùc tr¹ng triÓn khai chÝnh s¸ch 
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truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp cña c¸c doanh nghiÖp nh sau: Thø nhÊt, do 

cha nhËn thøc ®óng ®¾n vÒ tÇm quan träng cña truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn qu¶ng 

c¸o nªn c¸c ho¹t ®éng giíi thiÖu vÒ c¸c dù ¸n vµ c¸c s¶n phÈm cña c¸c dù ¸n 

chñ yÕu nh»m kh¼ng ®Þnh vÞ thÕ vµ th¬ng hiÖu cña doanh nghiÖp víi chÝnh 

quyÒn vµ giíi chuyªn m«n vÒ qu¶n lý ®« thÞ, quy ho¹ch, thiÕt kÕ, Ýt nh»m ®Õn 

®èi tîng kh¸ch hµng cã nhu cÇu mua nhµ ë; Thø hai, ho¹t ®éng nµy kh«ng 

®îc mét bé phËn chuyªn tr¸ch ®¶m nhËn vµ kh«ng ®îc coi lµ mét viÖc lµm 

quan träng ®Ó hç trî cho viÖc kinh doanh. V× thÕ, thêng kh«ng ®îc x©y dùng 

thµnh kÕ ho¹ch chi tiÕt vµ kh«ng ®îc dù trï kinh phÝ thùc hiÖn; Thø ba, viÖc sö 

dông c¸c c«ng cô qu¶ng c¸o, nhµ mÉu, tuyªn truyÒn, ho¹t ®éng giíi thiÖu s¶n 

phÈm nhµ ë ngay t¹i dù ¸n - mét yÕu tè v« cïng quan träng t¸c ®éng ®Õn quyÕt 

®Þnh mua cña kh¸ch hµng- còng cha ®îc chó ý tíi. ViÖc mua b¸n nhµ ë 

thêng ®îc x¶y ra tríc khi s¶n phÈm nhµ ë ®îc hoµn thiÖn, kh¸ch hµng cÇn 

thiÕt ph¶i ®îc xem xÐt s¶n phÈm mua b¸n th«ng qua c¨n hé mÉu víi sù hoµn 

thiÖn ®Ó ®¸nh gi¸ tÝnh hîp lý cña c¬ cÊu c¨n hé, møc ®é chÊt lîng cña trang 

thiÕt bÞ vµ kh¶ n¨ng bè trÝ néi thÊt còng nh thùc tÕ qu¸ tr×nh hoµn thiÖn h¹ tÇng, 

nhng trªn thùc tÕ cha ®îc tiÕn hµnh t¹i c¸c doanh nghiÖp. 

2.2.2.7. ChÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë  

- HiÖn t¹i hÇu hÕt c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë chØ cã hai bé phËn 

®Ó qu¶n lý c¸c chi phÝ trong ho¹t ®éng kinh doanh dù ¸n nhµ ë cña doanh 

nghiÖp lµ phßng Tµi chÝnh kÕ to¸n vµ Ban qu¶n lý dù ¸n. Trong khi tham gia ®Ó 

®Çu t triÓn khai dù ¸n ®îc thùc hiÖn bëi nhiÒu bé phËn kh¸c nhau trong 

doanh nghiÖp. Chi phÝ cña tõng bé phËn nµy t¸c ®éng ¶nh hëng ®Õn møc ®é 

chi phÝ cña c¶ dù ¸n vµ lµm t¨ng hay gi¶m hiÖu qu¶ cña dù ¸n còng phô thuéc 

rÊt nhiÒu vµo møc ®é chi phÝ cña tõng bé phËn. Nhng chÝnh s¸ch qu¶n lý chi 

phÝ cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë hiÖn nay cha cã mét chÝnh s¸ch qu¶n 

lý chung cho c¶ dù ¸n, mµ chØ cã chÝnh s¸ch qu¶n lý cho tõng bé phËn riªng lÎ 

cña dù ¸n (44,4%). Mét sè doanh nghiÖp cã chÝnh s¸ch qu¶n lý chung nhng 

cha chÆt chÏ (31,9%). Sè cßn l¹i rÊt Ýt (23,7%) thêng lµ c¸c doanh nghiÖp ®· 
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cã kinh nghiÖm qu¶n lý l©u n¨m trªn thÞ trêng nhµ ë qu¶n lý chi phÝ mét c¸ch 

chÆt chÏ vµ hÖ thèng. 

44,4%

31,9%

23,7%

Không

Có nhưng chưa chặt chẽ

Chặt chẽ và hiệu quả

 

H×nh 2.14: Thùc tr¹ng tÝnh hÖ thèng trong x©y dùng qu¶n lý chi phÝ cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi 

Nguån: TrÝch tõ kÕt qu¶ xö lý phiÕu ®iÒu tra qua phÇn mÒm SPSS 

- Thùc tr¹ng chÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ cña doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë qua tõng giai ®o¹n thùc hiÖn dù ¸n nh sau: 

+ Qu¸ tr×nh nghiªn cøu néi dung dù ¸n vµ thiÕt kÕ s¶n phÈm cã thÓ 

®îc coi lµ mét ho¹t ®éng cùc kú quan träng ¶nh hëng trùc tiÕp ®Õn hiÖu 

qu¶ cña dù ¸n ngay tõ ý tëng ban ®Çu. Chi phÝ cña dù ¸n ë møc ®é nµo, 

chÊt lîng cña dù ¸n ra sao, ®Þnh møc chi phÝ trùc tiÕp cho ho¹t ®éng nghiªn 

cøu nµy nh thÕ nµo?... Th«ng thêng c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

giao cho Ban qu¶n lý dù ¸n phèi hîp víi ®¬n vÞ t vÊn thiÕt kÕ thùc hiÖn tÝnh 

to¸n. Chi phÝ cho ho¹t ®éng nghiªn cøu dù ¸n thêng ®îc c¸c phßng nµy 

dùa vµo c¸c ®Þnh møc chi phÝ do Nhµ níc quy ®Þnh. Néi dung nghiªn cøu 

chÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ cña dù ¸n kÕt hîp vµo chi phÝ cho ho¹t ®éng 

nghiªn cøu dù ¸n lµ hÇu nh cha cã t¹i c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë. 

+ Chi phÝ ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng vµ tiÒn thuÕ sö dông ®Êt: 

§©y lµ lo¹i chi phÝ vÒ ®Êt ®ai cña dù ¸n vµ lµ chi phÝ cùc kú quan 

träng t¸c ®éng lín ®Õn gi¸ thµnh cña nhµ ë. Víi nhiÒu bÊt cËp trong chÝnh 
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s¸ch qu¶n lý cña Nhµ níc vÒ chi phÝ ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng vµ tiÒn 

thuÕ sö dông ®Êt nh ChÝnh s¸ch vÒ ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng kh«ng 

thèng nhÊt gi÷a c¸c ®Þa ph¬ng vµ liªn tôc thay ®æi. DÉn ®Õn bøc xóc cho 

ngêi d©n cña vïng cã chÝnh s¸ch kh«ng hîp lý vµ nh÷ng dù ¸n cña cïng 

mét ®Þa ph¬ng nhng ®îc ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng sau. DÉn ®Õn dù ¸n 

khã ®Òn bï cho d©n vµ lµm kÐo dµi tiÕn ®é thùc hiÖn, thËm chÝ kh«ng thÓ 

thùc hiÖn dù ¸n. Cßn chÝnh s¸ch vÒ thuÕ sö dông ®Êt, hiÖn nay nh÷ng quy 

®Þnh viÖc nép thuÕ s¸t víi gi¸ ®Êt thÞ trêng t¹i ®Þa ph¬ng mµ bá viÖc x©y 

dùng ®Þnh møc nép thuÕ nh tríc ®©y. ViÖc nép thuÕ theo gi¸ thÞ trêng 

dÉn ®Õn viÖc hoÆc lµ doanh nghiÖp ph¶i nép thuÕ rÊt cao t¹o ra gi¸ nhµ ë cao 

h¬n gi¸ thÞ trêng. HoÆc doanh nghiÖp ph¶i t×m c²ch “l²ch luËt” ®Ó ®îc 

gi¶m gi¸ nép thuÕ cho phï hîp. §iÒu ®ã lµm ¶nh hëng rÊt lín ®Õn viÖc 

GPMB còng nh thùc hiÖn nghÜa vô vÒ thuÕ víi Nhµ níc, thùc tÕ nhiÒu dù 

¸n kÐo dµi nhiÒu n¨m do cha gi¶i quyÕt ®îc kh©u GPMB. 

+ Chi phÝ ®Çu t x©y dùng c«ng tr×nh nhµ ë: 

§©y lµ nhãm chi phÝ gÇn nh lín nhÊt cña dù ¸n, vµ c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë hiÖn nay còng rÊt quan t©m ®Õn viÖc qu¶n lý hiÖu qu¶ lo¹i 

chi phÝ nµy ®Ó lµm gi¶m gi¸ thµnh vµ t¨ng hiÖu qu¶ cho dù ¸n. Nhng c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë còng gÆp khã kh¨n rÊt nhiÒu khã kh¨n trong 

viÖc qu¶n  lý chi phÝ ®Çu t x©y dùng c«ng tr×nh nh: 

Gi¸ c¶ nguyªn vËt liÖu, m¸y mãc vµ nh©n c«ng lu«n biÕn ®éng kh«ng 

kiÓm so¸t ®îc. Gi¶i ph¸p thêng ®îc c¸c doanh nghiÖp sö dông h¹n chÕ 

khã kh¨n nµy lµ: ký hîp ®ång Ên ®Þnh gi¸ víi c¸c nhµ thÇu vµ ®Æt mua tríc 

nguyªn vËt liÖu cho c¶ dù ¸n. 

Do chÊt lîng thiÕt kÕ c«ng tr×nh cña c¸c ®¬n vÞ t vÊn ViÖt Nam cßn 

h¹n chÕ nªn qu¸ tr×nh thi c«ng hay gÆp sù cè ph¸t sinh ph¶i ®iÒu chØnh cho 

phï hîp dÉn ®Õn kÐo dµi thêi gian thi c«ng lµm ph¸t sinh vµ t¨ng chi phÝ. 

- Thùc tr¹ng vÒ chÝnh s¸ch qu¶n lý nguån vèn cña doanh nghiÖp 

Víi tèc ®é ph¸t triÓn ®« thÞ nh hiÖn nay, dù ¸n ngµy cµng lín, ®ßi 

hái sè vèn ®Çu t rÊt lín, c¸c doanh nghiÖp KDNOHN n¨ng lùc tµi chÝnh 

®Òu h¹n hÑp. PhÇn lín nguån vèn ®Çu t ph¶i vay cña ng©n hµng víi møc l·i 
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suÊt cè ®Þnh vµ tËn dông lîi thÕ thÞ trêng nhµ ë cÇu lín h¬n cung, c¸c 

doanh nghiÖp KDNOHN ®· huy ®éng ®îc vèn tõ kh¸ch hµng th«ng qua 

ph¬ng thøc mua b¸n: thanh to¸n tríc - giao sau hoÆc thanh to¸n theo tõng 

h¹ng môc c«ng tr×nh hoµn thµnh.  

Ngoµi ra ®Ó t×m thªm nguån vèn c¸c doanh nghiÖp KDNOHN cßn 

t×m kiÕm c¸c nhµ ®Çu t kh¸c cïng tham gia, hay tõ chÝnh c¸c ®¬n vÞ t¹o 

lËp nhµ ë b»ng h×nh thøc yªu cÇu c¸c ®¬n vÞ nhËn thÇu thi c«ng x©y 

dùng c«ng tr×nh øng vèn x©y dùng tríc, vµ hoµn thµnh h¹ng môc nµo sÏ 

quyÕt to¸n h¹ng môc ®ã. 

HiÖn nay, ®Ó huy ®éng vèn thùc hiÖn dù ¸n doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë thùc hiÖn huy ®éng vèn th«ng qua quü tÝn th¸c nh»m huy ®éng tõ mét 

sè chñ ®Çu t cã uy tÝn ®Ó thùc hiÖn dù ¸n. Tuy nhiªn, ph¬ng ph¸p huy 

®éng vèn nµy míi chØ mang tÝnh chÊt manh nha, xuÊt ph¸t tõ mét vµi mèi 

quan hÖ quen biÕt gi÷a c¸c chñ ®Çu t. 

Nh vËy, hiÖn t¹i c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi nãi 

riªng vµ ViÖt Nam nãi chung ®ang gÆp ph¶i rÊt nhiÒu khã kh¨n do ®èi mÆt 

víi nhiÒu lo¹i chi phÝ mµ doanh nghiÖp kh«ng kiÓm so¸t ®îc nh chi phÝ 

GPMB, chi phÝ thuÕ ®Êt...Trong khi ®ã, c¸c doanh nghiÖp hÇu nh cha cã 

mét bé phËn chuyªn tr¸ch ®Ó thùc hiÖn nghiªn cøu thÞ trêng, dù b¸o nh÷ng 

biÕn ®æi cña chi phÝ ®Ó gióp doanh nghiÖp h¹n chÕ rñi ro trong ®Çu t dù ¸n. 

2.2.2.8. Thùc tr¹ng chÝnh s¸ch hËu cÇn vµ dÞch vô trong kinh doanh nhµ ë: 

- Thùc tr¹ng chÝnh s¸ch dÞch vô tríc vµ trong b¸n cña doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë cha thùc sù ph¸t triÓn vµ ®îc ®¸nh gi¸ ë møc trung b×nh. 

HiÖn nay kh¸ch hµng mua nhµ vÉn rÊt khã kh¨n trong viÖc tiÕp cËn 

trùc tiÕp víi chñ ®Çu t ®Ó ®îc t×m hiÓu c¸c th«ng tin cô thÓ cña s¶n phÈm 

nhµ ë tríc khi ra quyÕt ®Þnh mua. Kh¸ch hµng thêng chØ ®îc lµm viÖc 

trùc tiÕp víi ®¬n vÞ chñ ®Çu t khi ®· quyÕt ®Þnh mua th«ng qua viÖc ®Õn ký 

vµo hîp ®ång mua b¸n c¨n hé vµ nép tiÒn cïng t¹i mét ®Þa ®iÓm lµ phßng kÕ 

to¸n cña doanh nghiÖp. Lóc nµy c¸c doanh nghiÖp híng dÉn viÖc thanh 

to²n cða kh²ch h¯ng v¯ nhöng thð tóc liªn quan…Tuy nhiªn, ph¬ng th÷c v¯ 
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thñ tôc thanh to¸n cha ®ång bé vµ nhÊt qu¸n gi÷a c¸c thµnh viªn trong 

kªnh nªn g©y ra rÊt nhiÒu khã kh¨n cho kh¸ch hµng trong qu¸ tr×nh thanh 

to¸n. 

C¸c c«ng ty kinh doanh nhµ ë còng kh«ng cã bé phËn chuyªn tr¸ch 

trong viÖc cung cÊp dÞch vô tríc vµ trong b¸n hµng. ViÖc gi¶i thÝch, t vÊn 

cho kh¸ch hµng nh÷ng th«ng tin vÒ s¶n phÈm thêng ®îc thùc hiÖn bëi c¸c 

nhµ m«i giíi nªn th«ng tin thêng kh«ng chÝnh x¸c vµ ®Çy ®ñ.  

HiÖn nay, chØ cã mét sè rÊt Ýt dù ¸n ®« thÞ vµ nhµ ë (thêng lµ dù ¸n 

cao cÊp) quan t©m ®Õn dÞch vô tríc b¸n. Chñ ®Çu t nh÷ng dù ¸n nµy 

thêng thuª c¸c ®¬n vÞ tiÕp thÞ hoÆc c¸c c«ng ty m«i giíi chuyªn nghiÖp 

triÓn khai dÞch vô tríc vµ trong b¸n cho kh¸ch hµng. Mét sè dù ¸n lµm nhµ 

mÉu hoÆc c¨n hé mÉu ®Ó kh¸ch hµng quan t©m cã thÓ t×m hiÓu th«ng tin s¶n 

phÈm còng nh ®ãng gãp ý tëng thiÕt kÕ cho chñ ®Çu t. 

- Thùc tr¹ng dÞch vô sau b¸n cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë  

Cã thÓ nãi ho¹t ®éng dÞch vô sau b¸n cña doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë trªn ®Þa bµn thµnh phè Hµ Néi hiÖn nay ®îc c¶i thiÖn rÊt ®¸ng kÓ. 

NhiÒu doanh nghiÖp ®· thµnh lËp nh÷ng ®¬n vÞ chuyªn tr¸ch cung cÊp c¸c 

lo¹i dÞch vô cho kh¸ch hµng khi bµn giao s¶n phÈm nhµ ë cho hä nh hoµn 

thiÖn c¸c hå s¬ ph¸p lý vÒ nhµ ë, hìng dÉn viÖc sö dông s¶n phÈm vµ c¸c 

dÞch vô c¬ b¶n cña dù ¸n. §¶m b¶o thêng xuyªn cung cÊp vµ kh«ng lµm 

gi¸n ®o¹n c¸c dÞch vô cÇn thiÕt nh ®iÖn, níc, an ninh, m«i trêng… 

Th«ng thêng, sau khi dù ¸n ®îc h×nh thµnh c¸c doanh nghiÖp sÏ t¸ch 

mét phÇn cña Ban qu¶n lý dù ¸n hoÆc thµnh lËp míi mét bé phËn qu¶n lý, vËn 

hµnh ho¹t ®éng cña dù ¸n nh»m cung cÊp tÊt c¶ nh÷ng dÞch vô thiÕt yÕu cho 

tßa nhµ. Trêng hîp nh÷ng dù ¸n cao cÊp, c¸c doanh nghiÖp thêng tiÕn hµnh 

thuª c¸c ®¬n vÞ chuyªn nghiÖp bªn ngoµi nh CBRE, Savill ®Ó qu¶n lý, vËn 

hµnh ho¹t ®éng cña tßa nhµ. §iÒu nµy ®· gãp h÷u hiÖu nh»m gia t¨ng lîi Ých 

sau b¸n cho kh¸ch hµng. 

Bªn c¹nh ®ã, chÝnh s¸ch cung cÊp dÞch vô cho kh¸ch hµng cña c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë vÉn cßn tån t¹i nhiÒu h¹n chÕ:   
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Thø nhÊt: DÞch vô qu¶n lý cña tßa nhµ nh ®iÖn níc, internet, 

phßng ch¸y ch÷a ch¸y rÊt kÐm, ®Æc biÖt dÞch vô tÇng hÇm ®Ó xe « t« ®ang 

g©y nhiÒu nhøc nhèi cho kh¸ch hµng, kh«ng chØ dõng l¹i ë sù thiÕu hôt 

mµ cßn gÆp nhiÒu vÊn ®Ò trong viÖc quy ®Þnh gi¸ tr«ng xe, quy ®Þnh n¬i 

cÊt gi÷...TÊt c¶ nh÷ng ®iÒu ®ã lµm gi¶m gi¸ trÞ gia t¨ng cho c¨n hé. 

Thø hai: Ban qu¶n lý dù ¸n tuy ®îc thµnh lËp nhng cha thÓ hiÖn 

hÕt vai trß cña m×nh trong viÖc ph©n chia quyÒn lîi trong viÖc b¶o vÖ 

kh«ng gian sèng chung vµ riªng cña tõng hé gia ®×nh trong mét khu 

chung c, g©y ra nhiÒu bÊt æn trong sinh ho¹t cña kh¸ch hµng. 

Thø ba : Do chÝnh s¸ch cña Nhµ níc nªn còng cã nh÷ng bÊt cËp 

trong viÖc thùc hiÖn dÞch vô nh: Thñ tôc hµnh chÝnh trong cÊp giÊy tê ph¸p 

lý vÒ nhµ ë; Chñ ®Çu t kh«ng qu¶n lý tÇng 1 lµ tÇng khai th¸c kinh doanh 

th¬ng m¹i cung cÊp c¸c dÞch vô vÒ th¬ng m¹i mua s¾m cho kh¸ch hµng 

trong tßa nhµ. 

2.3. §¸nh gi¸ chung 

2.3.1. ¦u ®iÓm, thµnh c«ng cña c¸c doanh nghiÖp 

Mét lµ, viÖc triÓn khai chÝnh s¸ch th©m nhËp vµ më réng thÞ trêng 

cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ngµy cµng thÓ hiÖn sù ph¸t triÓn vÒ 

chiÒu réng vµ chiÒu s©u gãp phÇn tÝch cùc ®Õn sù ph¸t triÓn cña thÞ trêng 

nhµ ë còng nh cã nhiÒu ®ãng gãp ®¸ng kÓ ®Õn sù ph¸t triÓn cña Thñ ®«. 

ThÞ trêng nhµ ë ph¸t triÓn ®· lµm chuyÓn dÞch viÖc sö dông ®Êt ®ai 

theo híng ngµy cµng cã hiÖu qu¶ vµ theo quy ho¹ch ph¸t triÓn cña Thµnh 

phè, ®¸p øng yªu cÇu c«ng nghiÖp ho¸, hiÖn ®¹i ho¸ Thñ ®«. Qu¸ tr×nh ®« thÞ 

ho¸ Hµ Néi ®· lµm cho mét lîng lín n«ng, l©m nghiÖp chuyÓn sang sö dông 

vµo c¸c môc ®Ých ph¸t triÓn nhµ ë, c¸c khu c«ng nghiÖp tËp trung, nh÷ng khu 

®« thÞ míi. 

Bªn c¹nh ®ã, sù ph¸t triÓn cña thÞ trêng nhµ ë cßn gãp phÇn t¹o ra sù 

s«i ®éng trong mét sè lÜnh vùc liªn quan nh ngµnh x©y dùng s¶n xuÊt vËt 

liÖu, giao th«ng vËn t¶i vµ t¸c ®éng ®Õn t¨ng trëng kinh tÕ, t¹o ra nhiÒu 
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viÖc lµm. Sù gia t¨ng sè lîng cung nhµ ë trong thÞ trêng ®· lµm gia t¨ng 

cÇu vÒ nguyªn vËt liÖu x©y dùng xi m¨ng, s¾t thÐp x©y dùng, g¹ch còng nh 

nhu cÇu vËn chuyÓn c¸c lo¹i nguyªn liÖu nµy ph¸t triÓn. 

Ngoµi ra nã cßn thu hót ®îc lîng vèn ®¸ng kÓ tõ ngêi d©n, kÓ c¶ 

tõ níc ngoµi vµo ph¸t triÓn nhµ ë trong níc. Do vËy lîng cung nhµ ë 

t¨ng lªn mét c¸ch ®¸ng kÓ, tõ ®ã gi¶i quyÕt phÇn nµo nhu cÇu nhµ ë cña 

nh©n d©n, ®ång thêi c¶i thiÖn ®iÒu kiÖn ë cña ngêi d©n Thñ ®«. 

Hai lµ, cïng víi chÝnh s¸ch th©m nhËp vµ më réng thÞ trêng, c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®· t¹o ra nguån cung nhµ ë kh«ng nhá cho 

thÞ trêng Hµ Néi. 

ChØ tÝnh trong 10 n¨m kÓ tõ n¨m 1991 ®Õn n¨m 2000, Hµ Néi ®· x©y 

dùng ®îc trªn 5,5 triÖu m2 nhµ ë, tõ n¨m 2000 ®Õn n¨m 2010 mçi n¨m 

b×nh qu©n Hµ Néi ph¸t triÓn h¬n 1 triÖu m2 nhµ ë víi nhiÒu chñng lo¹i s¶n 

phÈm nh: chung c cao cÊp, chung c chung b×nh, biÖt thù, liÒn kÒ, nhµ ë 

x± héi… ®¶m b¶o cung cÊp nguån nhµ ë dåi dµo cho thÞ trêng hiÖn t¹i vµ 

trong t¬ng lai. 

Ba lµ, trªn c¬ së sù ph¸t triÓn s¶n phÈm nhµ ë c¸c doanh nghiÖp ®· 

x©y dùng ®a d¹ng lo¹i h×nh chÝnh s¸ch gi¸ t¹o phèi thøc chµo hµng thÞ 

trêng hçn hîp cã t¸c ®éng ®Èy nhanh quyÕt ®Þnh mua cña c¸c tËp kh¸ch 

hµng môc tiªu… 

§èi víi mçi s¶n phÈm nhµ ë, doanh nghiÖp ¸p dông mét chÝnh s¸ch 

gi¸ riªng. Trong mét c«ng tr×nh hay mét khu dù ¸n gi¸ c¶ cßn phô thuéc vµo 

vÞ trÝ, híng, tÇng cao c«ng tr×nh…t³o ra sø løa chän ®a d³ng cho kh¸ch 

hµng. 

Trong nh÷ng n¨m qua, viÖc x©y dùng chÝnh s¸ch thanh to¸n trong 

kinh doanh nhµ ë ®ã lµ thanh to¸n theo tõng chu kú cña s¶n phÈm nhµ ë, 

mét mÆt t¹o c¬ héi cho c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cã ®iÒu kiÖn ®Ó 

huy ®éng vèn tõ kh¸ch hµng vµ nhµ ®Çu t, mét mÆt gióp cho kh¸ch hµng cã 

thÓ tham gia vµo thÞ trêng BÊt ®éng s¶n dÔ h¬n.  
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Bèn lµ, víi sù ph¸t triÓn hÖ thèng kªnh ph©n phèi hËu cÇn cña doanh 

nghiÖp vµ mèi liªn kÕt gi÷a c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë gãp phÇn ®Èy 

nhanh qu¸ tr×nh tiªu thô s¶n phÈm cho doanh nghiÖp. 

Ngµy nay, sù ph¸t triÓn cña c«ng nghÖ th«ng tin còng nh sù ph¸t 

triÓn hÖ thèng kªnh ph©n phèi ®a d¹ng cña c¸c doanh nghiÖp nh th«ng qua 

hÖ thèng c¸c sµn giao dÞch, qua c¸c trung gian b²n bu«n, b²n lÎ…kho¶ng 

c¸ch gi÷a doanh nghiÖp vµ kh¸ch hµng ngµy cµng ®îc rót ng¾n, ngêi tiªu 

dïng cã thÓ dÔ dµng t×m hiÓu vÒ s¶n phÈm nhµ ë qua nhiÒu kªnh kh¸c nhau 

mµ kh«ng mÊt nhiÒu thêi gian vµ chi phÝ. 

Cïng víi ®ã lµ sù ra ®êi cña c¸c tæ chøc tµi chÝnh, tÝn dông víi nhiÒu 

h×nh thøc vµ c¬ chÕ cho vay vèn ®a d¹ng, t¹o nhiÒu kªnh huy ®éng vèn cho 

kh¸ch hµng vµ cho c¸c chñ ®Çu t. 

2.3.2. H¹n chÕ, tån t¹i 

Tuy ®¹t ®îc mét sè thµnh tùu trong ph¸t triÓn thÞ trêng nhµ ë còng 

nh trong sù ph¸t triÓn thñ ®« nhng chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi vÉn tån 

t¹i nhiÒu h¹n chÕ: 

Mét lµ, viÖc ho¹ch ®Þnh chÝnh s¸ch th©m nhËp thÞ trêng, më réng thÞ 

trêng, ph¸t triÓn s¶n phÈm nhµ ë cña c¸c doanh nghiÖp cha xuÊt ph¸t tõ 

nhu cÇu cña thÞ trêng. 

Thùc tÕ, phÇn lín c¸c quyÕt ®Þnh trong viÖc lùa chän chÝnh s¸ch thÞ 

trêng cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®Òu do chØ ®¹o cña l·nh ®¹o 

doanh nghiÖp. C¨n cø vµo t×nh h×nh néi t¹i cña doanh nghiÖp còng nh vµo 

quy ho¹ch ph¸t triÓn vïng, ®Þa ph¬ng do Thµnh phè quy ®Þnh, doanh 

nghiÖp lùa chän thÞ trêng ®Ó th©m nhËp hay më réng.    

Hai lµ, hÇu hÕt c¸c doanh nghiªp kinh doanh nhµ ë kh«ng chó träng 

trong viÖc nghiªn cøu, ph©n tÝch vµ xö lý th«ng tin vÒ thÞ trêng, ®èi t¸c vµ 

th«ng tin vÒ ®èi thñ c¹nh tranh.  
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PhÇn lín c¸c doanh nghiÖp kh«ng cã bé phËn chuyªn tr¸ch trong lÜnh 

vùc nghiªn cøu, ph©n tÝch thÞ trêng, cã ch¨ng nh÷ng th«ng tin ®ã chØ ®îc 

thu thËp qua bé phËn tiÕp xóc trùc tiÕp víi kh¸ch hµng ®ã lµ nh©n viªn kinh 

doanh cña doanh nghiÖp, víi lîng th«ng tin Ýt ái l¹i kh«ng ®îc thèng kª vµ 

xö lý triÖt dÓ nªn hiÖu qu¶ cña nghiªn cøu nhu cÇu thÞ trêng vµ kh¸ch hµng 

hÇu nh kh«ng cã. 

§ång thêi do tÝnh chÊt cña thÞ trêng BÊt ®éng s¶n lµ cÇu thÞ trêng 

cßn cao, tÝnh c¹nh tranh trong ngµnh cßn thÊp. V× vËy ®a phÇn c¸c doanh 

nghiÖp kh«ng chó träng ®Õn vÊn ®Ò tiªn quyÕt vµ quan träng nhÊt ®ã lµ 

nghiªn cøu vµ ph©n tÝch thÞ trêng. Mäi chÝnh s¸ch marketing cña c¸c doanh 

nghiÖp ®Òu tiÕn hµnh thô ®éng víi thÞ trêng dÉn ®Õn tÝnh kÐm hiÖu qu¶.  

Ba lµ, c¸c doanh nghiÖp míi chØ dõng l¹i ë viÖc t¹o ra sè lîng s¶n 

phÈm song cha chó träng ®Õn ph¸t triÓn ®ång bé c¸c th«ng sè chiÒu s©u, 

chiÒu dµi vµ tÝnh ®ång bé cña phèi thøc mÆt hµng nhµ ë 

Ngµy nay, khi thu nhËp b×nh qu©n ®Çu ngêi ngµy cµng cao, ngêi 

tiªu dïng cµng cã xu híng tiªu dïng nh÷ng s¶n phÈm nhµ ë kh«ng chØ ®¶m 

b¶o kh«ng gian ®Ó ë mµ ph¶i cã tÝnh thÈm mü, dÞch vô tèt. Trong khi ®ã c¸c 

doanh nghiÖp cha chó träng ®Õn vÊn ®Ò thiÕt kÕ s¶n phÈm còng nh t¹o 

chÊt lîng trong dÞch vô cho kh¸ch hµng, c¸c s¶n phÈm nhµ ë cha cã tÝnh 

®éc ®¸o vµ riªng cã, dÞch vô cßn kÐm, thiÕu tÝnh ®ång bé. 

Bèn lµ, chÝnh s¸ch gi¸ s¶n phÈm nhµ ë cßn cha t¬ng thÝch víi kh¶ 

n¨ng thanh to¸n cña ngêi tiªu dïng. V× vËy phèi thøc chµo hµng thÞ trêng 

hçn hîp cã hiÖu lùc thÊp 

HiÖn nay, gi¸ c¶ cña s¶n phÈm nhµ ë trªn thu nhËp b×nh qu©n ®Çu 

ngêi t¹i Hµ Néi ®îc ®¸nh gi¸ lµ cao so víi c¸c níc trong khu vùc vµ trªn 

thÕ giíi. Víi møc gi¸ nµy ®Ó mua ®îc mét ng«i nhµ ®Ó gi¶i quyÕt nhu cÇu 

chç ë ®èi víi nh÷ng ngêi d©n cã thu nhËp trung b×nh kh¸ trë xuèng lµ rÊt 

khã, nã chØ thu hót ®îc nh÷ng nhµ ®Çu c¬ vµ mét sè Ýt ngêi tiªu dïng cã 

thu nhËp cao tham gia vµo thÞ trêng. 
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Ngoµi ra, do chÊt lîng thi c«ng cßn kÐm, thiÕt kÕ cha ®a d¹ng vµ 

thÝch øng víi nhu cÇu vµ íc muèn cña tõng kh¸ch hµng, cß nhµ ®Êt ®Èy 

gi¸ lªn cao, khiÕn cho gi¸ nhµ ë cha t¬ng thÝch víi chÊt lîng s¶n phÈm 

nhµ ë. 

N¨m lµ, chÝnh s¸ch kªnh marketing trong kinh doanh nhµ ë míi chØ 

dõng l¹i ë viÖc ®a d¹ng hãa thµnh viªn trong kªnh, cha cô thÓ hãa vai trß 

cña c¸c thµnh viªn trong kªnh còng nh sù hç trî, liªn kÕt gi÷a c¸c thµnh 

viªn nªn tÝnh hiÖu qu¶ cña kªnh kÐm. 

Qua ph©n tÝch thùc tr¹ng ph¸t triÓn kªnh ph©n phèi cña c¸c doanh 

nghiÖp cho thÊy, hiÖn t¹i doanh nghiÖp ho¹t ®éng chñ yÕu tõ chñ ®Çu t qua 

trung gian b¸n bu«n, trung gian b¸n lÎ råi ®Õn sµn giao dÞch vµ ngêi tiªu 

dïng cuèi cïng. Víi kÕt cÊu kªnh nµy, sù hç trî vµ rµng buéc gi÷a c¸c 

thµnh viªn trong kªnh kÐm dÉn ®Õn hiÖn tîng ®Çu c¬ vµ dÉn ®Õn thiÕu sù 

®ång bé gi÷a thÞ trêng nhµ ë víi c¸c thÞ trêng kh¸c: thÞ trêng nhµ ë cã 

quan hÖ mËt thiÕt víi nhiÒu thÞ trêng kh¸c, ®Æc biÖt lµ thÞ trêng tiÒn tÖ. 

Ngêi kinh doanh cÇn vèn ng¾n h¹n, ®«i khi c¶ vèn trung h¹n ®Ó ®Çu t, 

ngêi mua nhµ ë cÇn vay dµi h¹n ®Ó mua nhµ tr¶ gãp. C¸c tæ chøc tiÒn tÖ 

nh ng©n hµng, b¶o hiÓm, thÞ trêng chøng kho¸n ®ãng vai trß cùc kú quan 

träng trong viÖc vËn hµnh vµ ph¸t triÓn thÞ trêng nhµ ë nhng l¹i cha tham 

gia m¹nh vµ liªn tôc vµo thÞ trêng nµy. 

S¸u lµ, Sµn giao dÞch B§S tuy ®· thµnh lËp vµ bíc ®Çu ®¹t ®îc mét sè 

thµnh tùu nhng phÇn lín vÉn cßn mang tÝnh h×nh thøc, ho¹t ®éng víi hiÖu lùc 

thÊp. 

HiÖn nay, trªn ®Þa bµn Hµ Néi cã kho¶ng gÇn 200 sµn giao dÞch B§S 

lín nhá. Tuy vËy, ho¹t ®éng cña hÖ thèng Sµn hÇu nh ®Òu kh«ng ®óng chuÈn 

vµ mang tÝnh chÊt h×nh thøc vµ cha ®em l¹i hiÖu qu¶ nh mong ®îi. Theo 

nhËn ®Þnh cña nghiªn cøu sinh theo c¬ chÕ tæ chøc sµn nh hiÖn t¹i chØ ®¶m 

b¶o c«ng khai minh b¹ch ®îc c¸c thñ tôc giao dÞch trªn sµn, cßn b¶n chÊt lµ 
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th«ng tin c¸c dù ¸n nh thÕ nµo, chñ ®Çu t ra sao, dù ¸n cã bao nhiªu ®¬n vÞ 

ph©n phèi, sè lîng s¶n phÈm ®· b¸n...vÉn cha thùc sù c«ng khai. 

BÈy lµ, ChÝnh s¸ch truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp cha thùc hiÖn 

®ång bé vµ hiÖu qu¶ 

§èi víi c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë, ng©n s¸ch dµnh cho 

qu¶ng c¸o hÇu nh cha cã, ho¹t ®éng qu¶ng c¸o chØ ®îc thùc hiÖn khi cã 

ph¸t sinh dù ¸n. V× vËy, ho¹t ®éng qu¶ng c¸o míi chØ dõng l¹i ë nh÷ng ho¹t 

®éng b¾t buéc nh qu¶ng c¸o pano t¹i dù ¸n nh÷ng c«ng cô kh¸c hÇu nh Ýt 

sö dông hoÆc nÕu cã th× míi sö dông mét sè c«ng cô qu¶ng c¸o truyÒn 

thèng nh b¸o viÕt nªn cha ®em l¹i hiÖu qu¶ trong truyÒn th«ng, dÉn ®Õn 

kh¸ch hµng chØ biÕt ®Õn th«ng tin cña s¶n phÈm qua trung gian thay v× t×m 

hiÓu tõ chñ ®Çu t. 

C«ng cô xóc tiÕn b¸n nh: tÆng s¶n phÈm khi mua nhµ, chiÕt khÊu khi 

thanh to²n tríc…cha ®îc c²c doanh nghiÖp sö dông nh c«ng cô kÝch 

thÝch mua hµng. 

T¸m lµ, chÝnh s¸ch dÞch vô tríc b¸n, trong b¸n vµ sau b¸n cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cßn kÐm vµ thiÕu tÝnh chuyªn nghiÖp 

ChÝnh s¸ch dÞch vô cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®ang lµ mét 

trong nh÷ng vÊn ®Ò g©y bøc xóc cho kh¸ch hµng, lµm gi¶m gi¸ trÞ gia t¨ng cña 

s¶n phÈm. 

DÞch vô tríc b¸n cßn tån t¹i thñ tôc hµnh chÝnh rêm rµ, th«ng tin vÒ 

dù ¸n kh«ng ®îc cung cÊp ®a d¹ng, x¸c thùc vµ réng kh¾p cho kh¸ch hµng, 

dÉn ®Õn t×nh tr¹ng bng bÝt th«ng tin, g¨m hµng ®Èy gi¸ cña mét sè nhµ ®Çu c¬. 

DÞch vô trong b¸n nh hç trî kh¸ch hµng trong viÖc thanh to¸n, hç trî 

kh²ch h¯ng løa chän ®å néi thÊt, trang trÝ tßa nh¯…vÉn cßn nhiÒu h³n chÕ 

DÞch vô sau b¸n hiÖn t¹i rÊt nhiÒu h¹n chÕ, chÊt lîng c«ng tr×nh 

kÐm, chÊt lîng dÞch vó, m«i trêng sèng…kh«ng nh h÷a hÑn cða doanh 

nghiÖp còng nh ®i ngîc l¹i sù kú väng cña kh¸ch hµng. 

ChÝn lµ, nguån lùc marekting chiÕn lîc cña c¸c doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë cßn béc lé nhiÒu ®iÓm yÕu cÇn kh¾c phôc 
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Nh×n chung c¬ cÊu vµ chÊt lîng nh©n sù cho ho¹t ®éng marketing 

cßn yÕu: tõ nguån lùc marketing trong nghiªn cøu vµ ph©n tÝch thÞ trêng, 

nh©n viªn thùc hiÖn chiÕn lîc marketing ®Õn hÖ thèng nh©n sù t vÊn, m«i 

giíi…®Òu thiÕu v¯ yÕu. Nguån nh©n lùc còng nh trang bÞ kü thuËt trong 

ph©n tÝch vµ qu¶n lý vÒ chi phÝ nªn chÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ cña c¸c doanh 

nghiÖp kÐm vµ nhiÒu rñi ro dÉn ®Õn gi¸ thµnh s¶n phÈm cao. §Æc biÖt lµ 

nguån ng©n quü cho x©y dùng chiÕn lîc markting cßn h¹n chÕ dÉn ®Õn 

viÖc ho¹ch ®Þnh vµ thùc hiÖn chiÕn lîc marketing cßn kÐm hiÖu qu¶. 

2.3.3. Nguyªn nh©n, thùc tr¹ng 

2.3.3.1. Nguyªn nh©n chñ quan  

 Nh÷ng h¹n chÕ, nhîc ®iÓm cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

trong thêi gian võa qua ph¶i kÓ ®Õn rÊt nhiÒu nguyªn nh©n chñ quan tõ phÝa 

doanh nghiÖp, trong ®ã ®Ò cËp ®Õn mét sè nguyªn nh©n c¬ b¶n sau: 

 Thø nhÊt: Nh÷ng nhµ qu¶n trÞ doanh nghiÖp cha nhËn thøc ®óng tÇm 

quan träng cña nghiªn cøu thÞ trêng, x©y dùng vµ ho¹ch ®Þnh chÝnh s¸ch 

marketing hîp lý. Còng nh cha chó träng ®Õn chiÕn lîc, chÝnh s¸ch ph¸t 

triÓn nguån nh©n lùc cho doanh nghiÖp. 

 Thø hai: Do phÇn lín c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi 

cßn h¹n chÕ n¨ng lùc vÒ vèn  

 H¹n chÕ vÒ vèn lµ mét trong nh÷ng nguyªn nh©n khiÕn c¸c doanh 

nghiÖp kh«ng ®Çu t thÝch ®¸ng vµo hÖ thèng c¬ së h¹ tÇng giao th«ng vµ x· 

héi ®Ó gãp phÇn n©ng cao gi¸ trÞ dù ¸n, còng nh ¶nh hëng ®Õn tiÕn ®é vµ 

kh¶ n¨ng hoµn thµnh dù ¸n. 

 H¹n chÕ vÒ vèn lµm c¶n trë ng©n s¸ch ®Çu t c¸c thiÕt bÞ, c«ng nghÖ 

hiÖn ®¹i cho ho¹t ®éng nghiªn cøu, ph©n tÝch thÞ trêng cho ®Õn giai ®o¹n 

chuÈn bÞ ®Çu t vµ thùc hiÖn ®Çu t x©y dùng c«ng tr×nh. 

 H¹n chÕ vÒ vèn khiÕn cho c¸c doanh nghiÖp h¹n chÕ vÒ ng©n s¸ch 

trong ho¹t ®éng truyÒn th«ng qu¶ng c¸o, ph¸t triÓn hÖ thèng kªnh ph©n 

phèi, ph¸t triÓn vµ n©ng cao chuyªn m«n nghiÖp vô nguån nh©n løc… 
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 Thø ba: Do cha cã nhiÒu kinh nghiÖm trong qu¶n lý doanh nghiÖp, 

qu°n lý nguån vèn, huy ®éng vèn…dÉn ®Õn t×nh tr³ng hiÖu qu° ho³t ®éng 

s¶n xuÊt kinh doanh cßn h¹n chÕ. 

 §a phÇn c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi ®Òu míi thµnh 

lËp, kinh nghiÖm trong qu¶n lý ®Æc biÖt lµ kinh nghiÖm vµ nh÷ng am hiÓu thÞ 

trêng bÊt ®éng s¶n vÉn cßn nhiÒu khiÕm quyÕt. §iÒu nµy ¶nh hëng rÊt lín 

®Õn ®Þnh híng chiÕn lîc vµ thùc thi chiÕn lîc trong kinh doanh. 

 Thùc tr¹ng t¹i Hµ Néi, c¸c kªnh huy ®éng vèn tuy ®· bíc ®Çu ph¸t 

triÓn nhng vÉn cßn h¹n chÕ, nguån vèn cho vay cho thÞ trêng bÊt ®éng s¶n 

cßn Ýt. Tuy nhiªn, kinh nghiÖm qu¶n lý vÒ vèn cña c¸c doanh nghiÖp rÊt yÕu 

kÐm nªn cha tËn dông hiÖu qu¶ nguån vèn ®· vay vµ vèn tù cã. V× vËy ¶nh 

hëng kh«ng nhá ®Õn nh÷ng thÊt b¹i cña doanh nghiÖp trong thêi gian qua. 

2.3.3.2. Nguyªn nh©n kh¸ch quan 

- NhËn thøc cña Nhµ níc vÒ vÊn ®Ò nhµ ë cßn cha cao 

Nhµ ë lµ mét trong nh÷ng yªu cÇu tèi thiÓu vµ rÊt quan träng cña mçi 

ngêi d©n, ®¸p øng nhu cÇu vÒ nhµ ë cña mäi tÇng líp d©n c trong x· héi lµ 

tr¸ch nhiÖm cña c¶ hÖ thèng chÝnh trÞ vµ cña mçi ngêi d©n. Tuy nhiªn 

trong thêi gian dµi, nhËn thøc vÒ viÖc coi nhµ ë lµ yªu cÇu thiÕt yÕu, lµ mét 

trong nh÷ng vÊn ®Ò quan träng cña chÝnh s¸ch an sinh x· héi cßn cha cao, 

ý thøc vÒ n©ng cao m«i trêng sèng cßn cha tèt nªn viÖc ban hµnh c¸c 

chÝnh s¸ch vÒ nhµ ë vÉn cha kÞp thêi vµ ®ång bé.  

- ChÊt lîng cña c¸c c¬ chÕ chÝnh s¸ch Nhµ níc vÒ nhµ ë cßn cha 

cao 

+ Nhµ ë lµ lÜnh vùc phøc t¹p, cã liªn quan ®Õn nhiÒu lÜnh vùc kh¸c 

nhau cña nÒn kinh tÕ, trong khi l¹i cha cã sù nghiªn cøu, ph©n tÝch c¸c c¨n 

cø cô thÓ cïng víi sù thiÕu hÖ thèng gi¸m s¸t, theo dâi, thèng kª sè liÖu 

®¸ng tin cËy vµ kÞp thêi nªn cã mét sè chÝnh s¸ch ban hµnh nhng thiÕu tÝnh 

®ét ph¸, mét sè chñ tr¬ng chÝnh s¸ch kh«ng hîp lý, thiÕu tÝnh kh¶ thi ®· 

g©y nhiÒu khã kh¨n trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn. 
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+ Mét sè chÝnh s¸ch liªn quan ®Õn nhµ ë ®îc ban hµnh cßn thiÕu 

tÝnh ®éng vµ bÊt cËp, ®Æc biÖt lµ chÝnh s¸ch thuÕ, tµi chÝnh ®Êt ®ai, chÝnh 

s¸ch vÒ quy ho¹ch, vÒ thñ tôc ®Çu t x©y dùng ®· g©y khã kh¨n trong qu¸ 

tr×nh thùc thi chÝnh s¸ch vÒ nhµ ë. Bªn c¹nh ®ã viÖc tæ chøc thùc hiÖn chÝnh 

s¸ch cßn yÕu kÐm, thiÕu nguån lùc tµi chÝnh, nh©n lùc thùc hiÖn kiÓm tra 

®«n ®èc. Tr¸ch nhiÖm cña c¸c cÊp ñy vµ chÝnh quyÒn c¸c cÊp kh«ng ®îc 

lµm râ, kinh nghiÖm tèt Ýt ®îc nh©n réng, phæ biÕn. 

* UBND Thµnh phè cha cã nhiÒu biÖn ph¸p hiÖu qu¶ nh»m qu¶n lý 

ho¹t ®éng cña hÖ thèng dÞch vô m«i giíi nhµ ë t¹i Hµ Néi, chÝnh quyÒn 

Thµnh phè cÇn kiÕm so¸t ®èi víi c¸c tæ chøc, c¸ nh©n ®¨ng ký tham gia dÞch 

vô t vÊn còng nh c¸c th«ng tin vµ chÊt lîng dÞch vô. 

* ChÝnh quyÒn Thµnh phè cha tæ chøc dÞch vô cung cÊp ®Çy ®ñ 

th«ng tin cho thÞ trêng nhµ ë nh quy ho¹ch ®Êt sö dông ®Êt, c¸c quy ®Þnh 

cña ph¸p luËt hiÖn hµnh vÒ nhµ ë, gi¸ c¶ cña nhµ ë. BÊt cËp cña c«ng t¸c 

qu¶n lý thÞ trêng quyÒn sö dông ®Êt tõ kh©u thùc hiÖn c¸c chÝnh s¸ch ®Õn 

cìng chÕ, cha cã c¬ chÕ c«ng khai quy ho¹ch cho ngêi d©n biÕt nªn cã 

hiÖn tîng ®éc quyÒn th«ng tin. Nhµ níc cha cã c¬ chÕ b¸n ®Êt hoÆc cho 

thuª ®Êt theo gi¸ thÞ trêng, trong ®ã thÞ trêng ®Êt s¬ cÊp hiÖn nay vÒ thùc 

chÊt vÉn lµ thÞ trêng bao cÊp theo khung gi¸ ®Êt cña Nhµ níc. §iÒu ®ã 

g©y khã kh¨n cho sù  ph¸t triÓn thÞ trêng nhµ ë. 

* VÉn cßn tån t¹i tÖ n¹n ®Çu c¬ trªn thÞ trêng nhµ ë, trong khi ®ã 

Thµnh phè cha cã c¸c biÖn ph¸p quyÕt liÖt ®Ó phßng, chèng vµ lo¹i trõ tÖ 

n¹n nµy t¹i Hµ Néi. 

* Sù kh«ng ®ång bé cña ph¸p luËt ®Êt ®ai vµ nhµ ë: HiÖn cã kh«ng Ýt 

h¬n 600 v¨n b¶n liªn quan ®Õn vÊn ®Ò nµy nhng hiÖu lùc ph¸p lý l¹i cha 

cao, kh«ng chØ ë so¹n th¶o luËt mµ cßn ë viÖc tæ chøc thùc hiÖn. 

- C¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh trong kinh doanh nhµ ë cßn chËm 

+ MÆc dï §¶ng vµ Nhµ níc ®· tËp trung c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh 

nhng nh×n chung qu¸ tr×nh c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh trong kinh doanh nhµ 

ë cßn chËm so víi nhu cÇu thùc tÕ cña ®êi sèng. Trong bé m¸y qu¶n lý Nhµ 
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níc vÉn cßn tån t³i t duy qu°n lý theo mÖnh lÖnh, quan hÖ “xin cho”, ho³t 

®éng qu¶n lý Nhµ níc cßn bu«ng láng. 

+ LÜnh vùc nhµ ë cßn chÞu sù qu¶n lý cña nhiÒu c¬ quan Nhµ níc 

kh¸c nhau. 

- C¬ cÊu, tæ chøc bé m¸y qu¶n lý Nhµ níc cßn yÕu kÐm 

N¨ng lùc qu¶n lý nhµ níc ®èi víi thÞ trêng nhµ ë t¹i Hµ Néi cha 

®¹t hiÖu qu¶ cao. ChÊt lîng vÒ tæ chøc vµ c¸n bé qu¶n lý trong lÜnh vùc 

nhµ ®Êt cßn bÊt cËp. Trong nh÷ng n¨m qua, ®· h×nh thµnh nh÷ng tæ chøc 

lµm chøc n¨ng qu¶n lý nhµ níc ®èi víi thÞ trêng nhµ ®Êt. Ngoµi ra, nhê 

cã luËt doanh nghiÖp nhiÒu doanh nghiÖp t nh©n ra ®êi tham gia kinh 

doanh nhµ ®Êt. Bªn c¹nh ®ã còng h×nh thµnh mét lùc lîng ®«ng ®¶o 

nh÷ng ngêi ®Çu c¬ trung gian tham gia vµo thÞ trêng nµy. §Æc ®iÓm næi 

bËt cña c¸c doanh nghiÖp nhµ níc kinh doanh trong thÞ trêng nhµ ë lµ 

võa kinh doanh theo híng chøc n¨ng l¹i võa ®Çu c¬. B»ng c¸ch thùc hiÖn 

“b²n bu«n” mét phÇn ®Êt ®ai cho giíi ®Çu t hoÆc cho c«ng ty t nh©n ®Ó 

tr¸nh thuÕ hoÆc b»ng c¸ch g¨m gi÷ ®Êt ®Ó chê gi¸ cao. Nh÷ng kiÓu ho¹t 

®éng nh vËy ®· lµm t¨ng møc ®é c¨ng th¼ng gi÷a cung víi cÇu nhµ ®Êt, 

cã lîi cho ngêi ®Çu c¬, lµm chËm hoÆc c¶n trë viÖc thùc hiÖn c¸c môc tiªu 

cña dù ¸n. 

- XuÊt ph¸t ®iÓm cña nÒn kinh tÕ cßn thÊp 

Nhµ ë lµ mét trong nh÷ng tiªu chÝ ®Ó ®¸nh gi¸ mét níc ph¸t triÓn 

hoÆc kÐm ph¸t triÓn. §èi víi níc ta, ®Çu t cho ph¸t triÓn nhµ ë tõ mét níc 

ph¸t triÓn rÊt thÊp. V× vËy, mÆc dï ®· cã nhiÒu nç lùc vµ c¶i biÕn nÒn kinh tÕ 

nhng kinh tÕ níc ta so víi c¸c níc trong khu vùc vµ trªn thÕ giíi vÉn cßn 

hÕt søc khiªm tèn. Trong thêi gian dµi kh«i phôc nÒn kinh tÕ, Nhµ níc ph¶i 

tËp trung v¯o nhöng lÜnh vøc nh an ninh quèc phßng, gi²o dóc, y tÕ…nªn 

cha tËp trung ph¸t triÓn thÞ trêng nhµ ë. 

- Nhµ ë lµ lÜnh vùc phøc t¹p, cã liªn quan ®Õn nhiÒu lÜnh vùc kh¸c nhau 

cña nÒn kinh tÕ, gi¶i quyÕt vÊn ®Ò nhµ ë ph¶i phï hîp víi ®iÒu kiÖn kinh tÕ 

cña ®Êt níc trong tõng thêi kú. 
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So víi nhiÒu lÜnh vùc kh¸c th× nhµ ë cã liªn quan ®Õn nhiÒu vÊn ®Ò 

kh¸c nhau cña nÒn kinh tÕ, ®Ó gi¶i quyÕt tèt vÊn ®Ò vÒ nhµ ë th× cÇn ph¶i thùc 

hiÖn tæng hîp nhiÒu biÖn ph¸p, cã sù tham gia cña c¶ céng ®ång vµ cÇn cã 

nguån lùc tµi chÝnh dåi dµo.  

LÜnh vùc nhµ ë mang tÝnh ®a ngµnh vµ ph¸t triÓn nhµ ë ph¶i dùa trªn c¬ 

së ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn nhÊt ®Þnh cña nÒn kinh tÕ ®Êt níc, níc ta míi ph¸t 

triÓn nªn ®iÒu kiÖn vµ nÒn t¶ng cho ph¸t triÓn nhµ ë lµ cha ®Çy ®ñ. 

- Sù ph¸t triÓn cña thÞ trêng nhµ ë vÉn cha thùc sù ®ång bé víi c¸c 

thÞ trêng kh¸c nh thÞ trêng tiÒn tÖ, thÞ trêng chøng kho¸n, thÞ trêng x©y  

dùng, thÞ trêng b¶o hiÓm. 

- Gi¸ nhµ ë ®ang bÞ th¶ næi, hiÖn nay gi¸ nhµ ë vÉn t¨ng vµ ®ang ë 

møc cao, diÔn biÕn phøc t¹p vµ khã kiÓm so¸t ®ang lµ th¸ch thøc cho c«ng 

t¸c qu¶n lý thÞ trêng, còng nh gi¶i quyÕt nhµ ë cho c¸c ®èi tîng thu nhËp 

thÊp. 

- Tèc ®é triÓn khai c¸c dù ¸n nhµ ë chËm mÆc dï c¬ chÕ chÝnh s¸ch 

®· ®îc th¸o gì, thñ tôc hµnh chÝnh ®îc ®¬n gi¶n hãa vµ ®îc c«ng khai 

cho mäi ngêi d©n nhng tèc ®é triÓn khai c¸c dù ¸n nhµ ë vÉn cha ®îc 

c¶i thiÖn, ®Æc biÖt lµ kh©u ®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng do chÝnh s¸ch liªn tôc 

thay ®æi. 

- N¨ng lùc c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cßn yÕu. NhiÒu doanh 

nghiÖp kh«ng ®ñ kh¶ n¨ng tµi chÝnh, thiÕu kinh nghiÖm còng ®Çu t kinh 

doanh nhµ ë. NhiÒu c¸ nh©n còng tham gia vµo kinh doanh nhµ ë nªn ®· x¶y 

ra hiÖn tîng c¹nh tranh kh«ng lµnh m¹nh, ®Çu t theo phong trµo. 

- Phô thuéc vµo thÞ trêng vèn: ThÞ trêng nhµ ë phô thuéc lín vµo 

®éng th¸i chÝnh s¸ch tiÒn tÖ, tÝn dông. 

- Kinh tÕ vÜ m« kh«ng æn ®Þnh, l¹m ph¸t lu«n ®øng tríc nguy c¬ 

vît ngìng cho phÐp th× khã cã thÓ t¹o dùng ®îc mét thÞ trêng nhµ ë 

ph¸t triÓn bÒn v÷ng. 
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-  Tuy kinh tÕ vµ ho¹t ®éng qu¶n lý Nhµ níc ®èi víi thÞ trêng nhµ ë 

cßn nhiÒu bÊt cËp. §Êt ®ai ë níc ta míi ®îc coi lµ hµng ho¸ trong nh÷ng 

n¨m gÇn ®©y nhng vÉn tån t¹i chÝnh s¸ch 2 gi¸ vÒ ®Êt ®ai. 

- MÆc dï Nhµ níc ®· cho phÐp hé gia ®×nh, c¸ nh©n cã quyÒn 

chuyÓn nhîng nhµ ë nhng viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u nhµ vµ 

quyÒn sö dông ®Êt cßn chËm, do vËy khi cã nhu cÇu chuyÓn nhîng nhµ ë 

tuy giÊy tê cha hîp lÖ vÉn ®îc mang trao ®æi trªn thÞ trêng. 

-  Do nhµ ë vÉn lµ mét lo¹i hµng hãa khan hiÕm vµ nhu cÇu vÒ nhµ ë 

cao, do vËy c¸c s¶n phÈm nhµ ë lu«n trong t×nh tr¹ng thiÕu, v× vËy c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë Hµ Néi cha thùc sù chó träng ®Õn viÖc kh¶o s¸t, 

®iÒu tra nhu cÇu vÒ nhµ ë trªn ®Þa bµn kinh doanh. 
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ch¬ng iii. mét sè quan ®iÓm vµ gi¶i ph¸p hoµn thiÖn 

c¸c chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn thµnh 

phè hµ néi 

3.1. Dù b¸o kh¸i qu¸t m«i trêng marketing, nhu cÇu thÞ trêng nhµ ë 

Hµ Néi vµ c¸c quan ®iÓm hoµn thiÖn chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ 

marketing cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh 

phè Hµ Néi 

3.1.1. Dù b¸o nh÷ng thay ®æi m«i trêng marketing cña c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi. 

3.1.1.1. Nh÷ng thay ®æi cña m«i trêng marketing vÜ m« cña doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi  

 - M«i trêng Kinh tÕ ‟ D©n c 

 + C¸c chØ tiªu kinh tÕ: Theo quy ho¹ch tæng thÓ, dù b¸o tèc ®é t¨ng 

GDP b×nh qu©n thêi kú 2011 ‟ 2015 ®¹t 10%/ n¨m. §¸ng chó ý, tíi n¨m 

2015 GDP ®Çu ngêi cña Hµ Néi sÏ t¨ng lªn møc 3.300 USD. §Õn n¨m 

2020, chØ sè nµy ®¹t 5.300 USD vµ ®Õn n¨m 2030, møc thu nhËp sÏ vµo 

kho¶ng 11.000 USD/®Çu ngêi, tøc h¬n 900 USD/th¸ng. Víi møc thu nhËp 

ngµy cµng cao, dù tÝnh sÏ t¹o ra nguån cÇu rÊt lín c¶ vÒ sè lîng vµ chÊt 

lîng cho thÞ trêng nhµ ë. 

+ Tuy vËy, gi¸ trÞ thu nhËp nµy chØ tËp trung vµo mét sè Ýt d©n c, ®¹i 

bé phËn d©n c vÉn cßn trong t×nh tr¹ng kinh tÕ khã kh¨n, thu nhËp thÊp. V× 

vËy ®Ó cã thÓ tÝch lòy ®ñ tiÒn ®Ó mua 1 s¶n phÈm nhµ ë víi møc gi¸ nh 

hiÖn nay lµ ®iÒu kh«ng tëng. Nhu cÇu vÒ nhµ ë gi¸ rÎ vµ nhµ cho thuª ®ang 

lµ xu híng lùa chän cña ®a sè ngêi tiªu dïng. 

+ Sù ph¸t triÓn cña c¬ së h¹ tÇng: HÖ thèng giao th«ng cña Hµ Néi 

hiÖn nay ®ang ®îc ph¸t triÓn rÊt m¹nh. Hµng lo¹t c¸c trôc ®êng giao 

th«ng huyÕt m¹ch ®« thÞ ®· hoµn thµnh nh: cÇu VÜnh Tuy, cÇu Thanh Tr×, 

®êng V¯nh ®ai 3, ®êng L²ng Hßa L³c, ®êng Lª V¨n L¬ng…Giai ®o³n 
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tíi Hµ Néi còng ®ang gÊp rót triÓn khai x©y dùng cÇu NhËt T©n, §êng 5 

kÐo dµi qua ®Þa bµn huyÖn §«ng Anh, §êng 70, hoµn thiÖn toµn bé ®êng 

Vµnh ®ai 2, Vµnh ®ai 3, x©y dùng míi ®êng Vµnh ®ai 2,5, Vµnh ®ai 4 vµ 

4,5. C²c tróc ®êng xuyªn t©m…Ngo¯i ra H¯ Néi cßn ph²t triÓn c²c tróc 

®êng cao tèc hiÖn ®¹i nèi víi c¸c vïng miÒn kinh tÕ t¹o ph¸t triÓn kh«ng 

gian, vïng thñ ®«, gãp phÇn t¹o ®éng lùc ph¸t triÓn kinh tÕ thñ ®« vµ c¸c 

vïng l©n cËn. 

+ Kh¶ n¨ng thanh kho¶n vÒ nhµ ë: thu nhËp, nguån thu nhËp, tû lÖ 

tÝch lòy cña d©n c trªn ®Þa bµn Thµnh phè còng lµ yÕu tè quan träng t¸c 

®éng ®Õn ho¹t ®éng mua b¸n nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè. Víi thu nhËp 

hiÖn nay cña ®¹i ®a sè d©n thñ ®«, hä chØ cã kh¶ n¨ng mua nhµ ë cã gi¸ trÞ 

dao ®éng trªn díi 1 tû VN§. Ngoµi ra, hiÖn nay ChÝnh phñ ®· cho phÐp 

c¸c ®èi tîng níc ngoµi lµm viÖc t¹i ViÖt Nam vµ ViÖt KiÒu ®îc mua nhµ 

ë t¹o ®iÒu kiÖn thu hót nguån tiÒn bªn ngoµi vµo thÞ trêng nhµ ë. 

+ HiÖn nay, d©n c Hµ Néi qui m« kho¶ng 2 triÖu d©n víi mËt ®é tËp 

trung trong khu vùc néi ®« cò. Lµm qu¸ t¶i hÖ thèng h¹ tÇng vµ ¶nh hëng 

®Õn chÊt lîng sèng cña ngêi d©n. Chñ tr¬ng cña Hµ Néi lµ h¹n chÕ x©y 

dùng nhµ ë t¹i trung t©m Thµnh phè, tËp trung ph¸t triÓn ®« thÞ vµ nhµ ë 

trong ph¹m vi tõ ®êng Vµnh ®ai 3 ®Õn Vµnh ®ai 4 vµ di dêi c¸c c¬ quan, 

nhµ m¸y, trêng häc, bÖnh viÖn lín... ra ngoµi vµnh ®ai vµ c¸c thµnh phè vÖ 

tinh. Nh»m kÐo d·n d©n c ra khái trung t©m vµ ph©n bæ ®Õn c¸c ®« thÞ vÖ 

tinh. Dù kiÕn, ®Õn n¨m 2030 Hµ Néi sÏ cã d©n sè kho¶ng 9,4 triÖu ngêi, 

trong ®ã sèng t¹i ®« thÞ lµ h¬n 6,3 triÖu ngêi vµ n«ng th«n lµ 3,1 triÖu 

ngêi. 

+ VÒ c¬ cÊu hé gia ®×nh: Theo sè liÖu thèng kª, t¹i thêi ®iÓm n¨m 

1999 b×nh qu©n nh©n khÈu cña mét gia ®×nh t¹i khu vùc ®« thÞ níc ta vÉn ë 

møc cao 4,5 ngêi/hé; trong h¬n 10 n¨m qua c¬ cÊu hé gia ®×nh ë níc ta 

®· cã nhiÒu thay ®æi hÇu hÕt c¸c hé gia ®×nh chØ co 2 thÕ hÖ ë chung. Trong 

nh÷ng n¨m tíi c¬ cÊu hé gia ®×nh sÏ cã nhiÒu biÕn ®æi, ®Æc biÖt xu híng 

b×nh qu©n nh©n khÈu sÏ tiÕp tôc gi¶m, dù b¸o vµo kho¶ng 3,1-3,4 ngêi/hé. 
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+ Tr×nh ®é häc vÊn cña tÇng líp d©n c ph¸t triÓn theo xu híng tû lÖ 

mï ch÷ cµng gi¶m, tû lÖ d©n c tèt nghiÖp ®¹i häc vµ tèt nghiÖp nghiÖp vô 

chuyªn m«n ngµy cµng t¨ng lªn. §ßi hái nhu cÇu vÒ nhµ ë ngµy cµng tinh tÕ, 

®a d¹ng h¬n. 

- M«i trêng ChÝnh trÞ - LuËt ph¸p 

+ LuËt vµ v¨n b¶n díi luËt: Ho¹t ®éng kinh doanh nhµ ë hiÖn nay 

®ang bÞ chi phèi bëi mét sè luËt nh: LuËt §Çu t, LuËt §Êt ®ai, X©y dùng, 

LuËt Nhµ ë, LuËt Kinh doanh BÊt ®éng s¶n... ChÝnh phñ còng ®· ban hµnh 

mét sè NghÞ ®Þnh híng dÉn ®Ó thùc hiÖn c¸c luËt trªn. Tuy nhiªn, hiÖn t¹i 

néi dung cña luËt cßn ®ang bÞ m©u thuÉn vµ chång chÐo, cã luËt kh«ng phï 

hîp lµm tr× trÖ ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh cña doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë. Quèc héi vµ ChÝnh phñ ®· vµ ®ang nç lùc xem xÐt, x©y dùng vµ hoµn 

thiÖn luËt nh»m t¹o ®éng lùc cho doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ë. UBND 

Thµnh phè Hµ Néi còng ®· cã chñ tr¬ng chØ ®¹o c¸c Së, Ban, Ngµnh Thµnh 

phè hoµn thiÖn thñ tôc hµnh chÝnh th«ng tho¸ng ®Ó t¹o m«i trêng thuËn lîi 

cho ho¹t ®éng SXKD cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë. 

 + Qu¶n lý Nhµ níc vÒ nhµ ë: Nh»m h¹n chÕ c¸c ho¹t ®éng ®Çu c¬, 

g¨m hµng ®Èy gi¸ lµm hçn lo¹n vµ nguy c¬ bong bãng thÞ trêng ®ång thêi 

gióp Nhµ níc qu¶n lý, n¾m b¾t ®îc thÞ trêng. HiÖn nay, Nhµ níc quy 

®Þnh hµng hãa cña c¸c doanh nghiÖp khi tham gia giao dÞch trªn thÞ trêng 

ph¶i ®îc niªm yÕt c«ng khai th«ng qua Sµn giao dÞch BÊt ®éng s¶n. Dù 

kiÕn trong mét vµi n¨m tíi sÏ quy ®Þnh tÊt c¶ c¸c ho¹t ®éng giao dÞch sÏ 

ph¶i qua Sµn giao dÞch ®ång thêi víi viÖc thanh to¸n ph¶i th«ng qua hÖ 

thèng ng©n hµng.... 

+ VÒ quy ho¹ch ph¸t triÓn ®« thÞ: Dù kiÕn ®å ¸n quy ho¹ch x©y dùng 

Thñ ®« sÏ ®îc th«ng qua vµo n¨m 2011. §Ò ¸n ®îc duyÖt sÏ t¹o cho Hµ 

Néi ph¸t triÓn thªm c¸c vïng ®« thÞ trung t©m vµ mét lo¹t c¸c ®« thÞ vÖ tinh 

chøc n¨ng ®¶m b¶o cho kho¶ng chôc triÖu d©n sinh sèng vµ lµm viÖc.  

+ §Þnh híng ph¸t triÓn ®« thÞ: 

Ph¬ng híng ph¸t triÓn nhµ ë ®« thÞ theo dù ¸n ®Ó ®¶m b¶o ®ång bé 
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vÒ kh«ng gian kiÕn tróc, hÖ thèng h¹ tÇng x· héi, h¹ tÇng kü thuËt vµ kh«ng 

gian ngÇm. T¨ng diÖn tÝch c©y xanh vµ kh«ng gian c«ng céng trong khu d©n 

c, khu ®« thÞ míi. 

¦u tiªn ph¸t triÓn nhµ ë theo c¸c dù ¸n cã quy m« ®ñ lín (trªn 500ha) 

®Ó ®¶m  b¶o trong 10 n¨m tíi cã thÓ h×nh thµnh c¸c khu ®« thÞ míi hoÆc ®« 

thÞ hoµn chØnh; h¹n chÕ ph¸t triÓn c¸c dù ¸n nhµ ë cã quy m« nhá, hÖ thèng 

h¹ tÇng thiÕu ®ång bé, chÊm døt t×nh tr¹ng x©y dùng nhµ ë tù ph¸t tr¸i quy 

®Þnh cña ph¸p luËt. 

G¾n ph¸t triÓn nhµ ë víi ph¸t triÓn hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt, ®Æc biÖt 

lµ hÖ thèng giao th«ng c«ng céng ®Ó gi·n mËt ®é d©n c t¹i ®« thÞ trung t©m; 

®ång thêi chó träng ®¶m b¶o c¸c dù ¸n nhµ ë, khu ®« thÞ míi nhÊt thiÕt ph¶i 

cã c¸c c«ng tr×nh h¹ tÇng x· héi ®ång bé nh nhµ trÎ, trêng häc, chî, trung 

t©m y tÕ, c«ng tr×nh vui ch¬i gi°i trÝ…®²p ÷ng theo tiªu chuÈn, quy chuÈn 

quy ho¹ch x©y dùng do c¬ quan cã thÈm quyÒn ban hµnh. 

Ph¸t triÓn nhµ ë g¾n víi c¶i t¹o, chØnh trang ®« thÞ vµ n©ng cÊp hÖ 

thèng h¹ tÇng kü thuËt ®« thÞ, h¹n chÕ c¬i níi. 

T¹i c¸c khu nhµ ë, khu ®« thÞ míi cÇn kÕt hîp ph¸t triÓn nhµ ë cao 

tÇng, nhiÒu tÇng vµ thÊp tÇng mét c¸ch hµi hßa, t¹o thµnh mét tæng thÓ hoµn 

chØnh tõ kiÕn tróc ®Õn h¹ tÇng kü thuËt, ®¶m b¶o c¸c yªu cÇu c¬ b¶n vÒ c«ng 

n¨ng, kinh tÕ, bÒn ch¾c vµ mü quan; t¹i c¸c khu vùc ®« thÞ cæ, cò cÇn t¹o 

nªn sù hµi hßa gi÷a c¸c c«ng tr×nh, khu nhµ ë míi víi c¸c c«ng tr×nh, khu 

nhµ ë, khu phè cò, khu phè lÞch sö. 

VÒ c¬ cÊu nhµ ë t¨ng tû lÖ nhµ ë chung c cao tÇng phï hîp víi ®iÒu 

kiÖn cña tõng ®« thÞ ®Ó tiÕt kiÖm quü ®Êt, t¹o diÖn m¹o vµ cuéc sèng ®« thÞ 

v¨n minh, c«ng nghiÖp vµ hiÖn ®¹i. PhÊn ®Êu ®Õn n¨m 2020 n©ng tû lÖ nhµ 

chung c t¹i khu vùc ®« thÞ trªn c¶ níc ®¹t 15%. 

 + ChÝnh s¸ch x· héi vÒ nhµ ë: ChÝnh quyÒn Thµnh phè Hµ Néi hiÖn 

nay ®ang ®Èy m¹nh thùc hiÖn c¸c Dù ¸n nhµ ë x· héi, trong thêi gian tíi 

chÝnh s¸ch nµy cßn ®îc thùc hiÖn triÖt ®Ó vµ s©u s¾c h¬n trong viÖc x©y 

dùng nhµ ë gi¸ rÎ nh»m t¹o lËp nhµ ë cho ngêi thu nhËp thÊp, gia ®×nh 
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chÝnh s¸ch vµ ph¸t triÓn x©y dùng nhµ ë x· héi kh«ng ph¶i kinh doanh 

th¬ng m¹i mµ lµ cho thuª, ®¶m b¶o kh«ng ngõng n©ng cao møc sèng, chÊt 

lîng cuéc sèng cho toµn d©n. 

+ Chñ tr¬ng ph¸t triÓn nhµ ë, ®« thÞ: Thêi gian tíi Hµ Néi sÏ tÝch cùc 

rµ so¸t l¹i c¸c dù ¸n ®« thÞ vµ nhµ ë trªn ®Þa bµn ®Ó chÊn chØnh ho¹t ®éng 

®Çu t. Kiªn quyÕt thu håi nh÷ng dù ¸n kh«ng hiÖu qu¶, triÓn khai chËm. 

Ph¸t triÓn tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt cña Nhµ níc ®Ó triÓn khai thu håi gi¶i 

phãng mÆt b»ng c¸c khu ®Êt ®· cã quy ho¹ch. Sau ®ã tæ chøc ®Êu thÇu, ®Êu 

gi¸ cho c¸c nhµ ®Çu t cã ®ñ tiÒm n¨ng vµ n¨ng lùc nhanh chãng thùc hiÖn 

dù ¸n. §¶m b¶o ®îc môc tiªu, tiÕn ®é ph¸t triÓn ®« thÞ vµ nhµ ë cña Thµnh 

phè ®· ®Ò ra. 

Chñ yÕu Thµnh phè Hµ Néi sÏ giao cho nh÷ng tËp ®oµn ®Çu t lín thùc 

hiÖn ®ång bé c¶ mét khu vùc réng lín theo quy ho¹ch ®· ®îc duyÖt. C¸c chñ 

®Çu t nhá cã thÓ tham gia víi vai trß lµ c¸c nhµ ®Çu t thø ph¸t, kiªn quyÕt 

kh«ng xÐ lÎ quy ho¹ch. 

§èi víi ®« thÞ cæ trung t©m, sÏ h¹n chÕ x©y dùng nhµ ë, h¹n chÕ tÇng 

cao c«ng tr×nh, khuyÕn khÝch tham gia c¶i t¹o l¹i c¸c chung c cò ®· xuèng 

cÊp, h háng. Cã nh÷ng chÝnh s¸ch u ®·i vµ khuyÕn khÝch c¸c nhµ ®Çu t 

tham gia ph¸t triÓn nhµ ë x· héi, nhµ ë cho ngêi cã thu nhËp thÊp, nhµ ë t¸i 

®Þnh c… 

 Ngoµi ra chÝnh s¸ch u ®·i, ®æi míi thñ tôc hµnh chÝnh, sÏ cho phÐp 

c¸c thµnh phÇn kinh tÕ bao gåm c¶ doanh nghiÖp níc ngoµi tham gia ho¹t 

®éng ®Çu t kinh doanh nhµ ë. Thµnh lËp nh÷ng tËp ®oµn ®Çu t ph¸t triÓn 

nhµ vµ ®« thÞ trong níc ®ñ m¹nh ®Ó lµm ngêi ch¬i chÝnh trong thÞ trêng 

bÊt ®éng s¶n, thùc hiÖn nh÷ng dù ¸n rÊt lín, khuyÕn  khÝch c¸c ng©n hµng 

vµ c¸c tæ chøc tµi chÝnh tham gia... 

- M«i trêng V¨n hãa - X· héi 

+ Xu híng lùa chän vµ ph¸t triÓn nhµ ë cña d©n c: kho¶ng c¸ch víi 

trung t©m, n¬i lµm viÖc, diÖn tÝch, m«i trêng c¶nh quan, nh÷ng ®ßi hái vÒ h¹ 

tÇng kü thuËt vµ x· héi, t×nh tr¹ng ®êng giao th«ng, c¸c ph¬ng tiÖn giao 
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th«ng c«ng céng ... ®Òu lµ yÕu tè ¶nh hëng ®Õn quyÕt ®Þnh lùa chän nhµ ë 

cña ®¹i ®a sè ngêi d©n. Víi ph¸t triÓn vÒ kinh tÕ vµ v¨n hãa, nhu cÇu vµ íc 

muèn cña ngêi d©n ngµy cµng phong phó vµ ®a d¹ng, hä kh«ng chØ mua nhµ 

®Ó ë mµ hä cßn quan t©m nhiÒu h¬n ®Õn tÝnh mü quan cña s¶n phÈm còng 

nh c¸c dÞch vô ®i kÌm: tiÖn Ých vÒ giao th«ng, m«i trêng sèng, m«i trêng 

v¨n hãa häc tËp, m«i trêng bÖnh viÖn, dÞch vô ¨n uèng, dÞch vô vui ch¬i gi¶i 

trÝ...§Æc biÖt ®Õn nh÷ng n¨m 2020 khi nguån cung nhµ ë dåi dµo, th× viÖc x©y 

dùng chiÕn lîc vÒ s¶n phÈm, vÒ gi¸, dÞch vô ®i kÌm...nh»m ®¸p øng ngµy 

cµng cao nhu cÇu cña kh¸ch hµng trë thµnh mét trong nh÷ng vÊn ®Ò sèng cßn 

cña c¸c doanh nghiÖp. 

+ Khi ®êi sèng v¨n hãa cã nhiÒu thay ®æi nh÷ng gi¸ trÞ v¨n hãa cèt lâi 

cña ngêi viÖt nh “¨n ch¾c mÆc bÒn” mong muèn së h÷u mét ng«i nhµ 

kiªn cè, v÷ng ch¾c, m«i trêng sèng yªn tÜnh, kh«ng gian sèng réng 

r·i...vÉn cßn ¨n s©u vµo tiÒm thøc cña ngêi tiªu dïng. Tuy vËy, ngoµi 

nh÷ng gi¸ trÞ cèt lâi ngêi tiªu dïng ngµy cµng cã xu híng chó träng h¬n 

®Õn tÝnh thÈm mü, tiÖn dông cña s¶n phÈm nhµ ë, chÊt lîng dÞch vô, m«i 

trêng sèng, h¹ tÇng giao th«ng kü thuËt vµ ®Æc biÖt lµ mong muèn th«ng 

qua viÖc tiªu dïng s¶n phÈm nhµ ë cã thÓ kh¼ng ®Þnh ®Þa vÞ cña b¶n th©n 

trong x· héi... 

 - M«i trêng Tù nhiªn - C«ng nghÖ 

Ngµy nay, cïng víi sù ph¸t triÓn nhanh chãng cña nÒn kinh tÕ thÞ 

trêng th× m«i trêng thiªn nhiªn ngµy cµng bÞ hñy ho¹i nghiªm träng, n¹n 

« nhiÔm m«i trêng, ®éng ®Êt, thiªn tai, biÕn ®æi khÝ hËu... ngµy cµng khèc 

liÖt; nguån nguyªn vËt liÖu tù nhiªn ngµy mét gi¶m sót. §iÒu nµy ®Æt ra cho 

c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ph¶i ®æi míi trong quy ho¹ch nh»m 

ph¸t triÓn dù ¸n nhµ ë ®¶m b¶o yÕu tè vÒ c¶nh quan m«i trêng sèng còng 

nh ph¶i nç lùc nghiªn cøu t¹o ra nguån nguyªn vËt liÖu thay thÕ ®a d¹ng, 

tiÖn Ých, th©n thiÖn víi m«i trêng. 

 Cïng víi nh÷ng biÕn ®æi vÒ m«i trêng tù nhiªn, m«i trêng c«ng 

nghÖ còng cã nhiÒu bíc tiÕn ®¸ng kÓ: nh÷ng øng dông khoa häc, kü thuËt, 
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c«ng nghÖ míi trong thi c«ng x©y l¾p, xö lý kü thuËt, vËt liÖu míi, ph¬ng 

ph¸p qu¶n lý míi...ngµy cµng cã xu híng ®a d¹ng vµ ph¸t triÓn theo chiÒu 

s©u, t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c doanh nghiÖp rót ng¾n thêi gian thi c«ng dù ¸n 

còng nh gãp phÇn h¹ gi¸ thµnh thi c«ng x©y dùng dù ¸n. 

3.1.1.2. Nh÷ng thay ®æi m«i trêng marketing vi m« cña doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë 

- Kh¸ch hµng: HiÖn nay, víi quy m« d©n sè cña Hµ Néi sÊp sØ 6,6 

triÖu ngêi trong ®ã thµnh thÞ kho¶ng 2,7, dù b¸o ®Õn n¨m 2020 d©n sè cña 

Hµ Néi lªn ®Õn gÇn 8 triÖu ngêi, trong ®ã d©n sè thµnh thÞ kho¶ng 4,3 triÖu 

ngêi, gãp phÇn t¹o ra nguån cÇu rÊt lín cho c¸c doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë 

Hµnh vi tiªu dïng cña kh¸ch hµng: Do nh÷ng biÕn ®æi vÒ kinh tÕ - 

d©n c, m«i trêng v¨n hãa x· héi nªn hµnh vi tiªu dïng cña kh¸ch hµng ®èi 

víi c¸c s¶n phÈm nhµ ë cã nhiÒu biÕn ®æi, cô thÓ: 

+ §èi víi ®èi tîng kh¸ch hµng cã thu nhËp cao vµ rÊt cao lµ tÇng líp 

cã thu nhËp vµ tr×nh ®é v¨n hãa cao trong x· héi. V× vËy, hµnh vi tiªu dïng 

cña hä cã nhiÒu ®iÓm kh¸c biÖt: 

Khi t×m mua s¶n phÈm nhµ ë hä sÏ chó träng t×m hiÓu th«ng tin vÒ 

s¶n phÈm trùc tiÕp tõ nhµ ®Çu t nh quan sµn giao dÞch, ban qu¶n lý dù ¸n 

hoÆc t×m hiÓu th«ng tin qua cæng th«ng tin tõ c¸c c¬ quan Nhµ níc, vµ ®Æc 

biÖt tra cøu th«ng tin qua hÖ thèng internet... 

Trong quyÕt ®Þnh mua th× gi¸ c¶ kh«ng ph¶i lµ yÕu tè ®èi tîng kh¸ch 

hµng nµy quan t©m, hä chñ yÕu quan t©m ®Õn kÕt cÊu cña s¶n phÈm, chÊt 

lîng dÞch vô, m«i trêng sèng... vµ ®Æc biÖt kh¸ch hµng ngµy cµng cã xu 

híng muèn th«ng qua tiªu dïng s¶n phÈm ®Ó kh¼ng ®Þnh ®îc ®Þa vÞ trong 

x· héi. 

+ §èi víi ®èi tîng kh¸ch hµng cã thu nhËp kh¸: tuy nh÷ng thay ®æi 

vÒ kinh tÕ, thu nhËp cña tÇng líp nµy cã nhiÒu biÕn ®æi song vÉn cßn ë møc 

thÊp. Do vËy, trong qu¸ tr×nh mua s¶n phÈm nhµ ë hä thêng ph¶i t×m hiÓu 

qua nhiÒu kªnh th«ng tin nh qua chñ ®Çu t, qua trung gian m«i giíi, qua 
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b¹n bÌ, gia ®×nh...gi¸ c¶ lµ mét trong nh÷ng yÕu tè lín ¶nh hëng ®Õn quyÕt 

®Þnh mua s¶n phÈm. Tuy vËy, nh÷ng kh¸ch hµng nµy còng b¾t ®Çu quan t©m 

®Õn tÝnh mü quan cña s¶n phÈm nhµ ë, tÝnh tiÖn dông vµ chÊt lîng dÞch vô 

tríc, trong vµ sau b¸n ®Æc biÖt lµ chÊt lîng dÞch vô vÒ giao th«ng, gi¸o 

dôc, y tÕ... 

+ §èi víi kh¸ch hµng cã thu nhËp thÊp, trung b×nh: §èi tîng kh¸ch 

hµng nµy cã thu nhËp rÊt thÊp, cã ®îc ng«i nhµ gÇn nh lµ m¬ íc, do ®Æc 

tÝnh vÒ thu nhËp nªn gi¸ c¶ lµ yÕu tè ®Æt lªn hµng ®Çu vµ lµ yÕu tè c¬ b¶n 

quyÕt ®Þnh ®Õn quyÕt ®Þnh mua s¶n phÈm, ®ång thêi h×nh thøc tr¶ dÇn, tr¶ 

gãp sÏ lµ mét trong nh÷ng lùa chän tèi u cña kh¸ch hµng. §èi tîng kh¸ch 

hµng nµy kh«ng quan t©m nhiÒu ®Õn tÝnh mü quan cña s¶n phÈm mµ chØ cÇn 

®¸p øng nhu cÇu ®Ó ë vµ sinh ho¹t ë møc ®é trung b×nh.  

- §èi thñ c¹nh tranh: Trong thêi gian tíi, mÆc dï sè lîng c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn thÞ trêng Hµ Néi cã gi¶m ®i ®¸ng kÓ do ChÝnh 

phñ h¹n chÕ c¸c tËp ®oµn ngoµi ngµnh tham gia thÞ trêng bÊt ®éng s¶n sau 

vô ®æ vì Vinashin nhng sÏ xuÊt hiÖn nhiÒu h¬n c¸c doanh nghiÖp níc 

ngoµi tham gia thÞ trêng nµy. Vµ ph¶i kÓ ®Õn sù lín m¹nh nhanh chãng cña 

c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trong níc vµ hiÖn nay hä cã kho¶ng vµi 

tr¨m doanh nghiÖp ho¹t ®éng trªn ®Þa bµn thµnh phè Hµ Néi. Tuy cã ®«ng sè 

lîng nh vËy nhng chÊt  lîng vµ ®Æc biÖt lµ nguån vèn cña c¸c doanh 

nghiÖp nµy cßn rÊt h¹n chÕ. Chñ yÕu g¨m gi÷ tµi nguyªn ®Êt ®ai ®Ó b¸n chø 

kh«ng cã kh¶ n¨ng thùc hiÖn. Víi sù gia t¨ng cña c¸c doanh nghiÖp níc 

ngoµi tham gia thÞ trêng kinh doanh nhµ ë lµ mét trong nh÷ng trë ng¹i lín 

cho c¸c doanh nghiÖp ViÖt Nam, ®Æc biÖt lµ vÒ nguån vèn còng nh tÝnh 

chuyªn nghiÖp trong ho¹t ®éng kinh doanh nãi chung vµ ho¹t ®éng marketing 

nãi riªng.  

- C¸c nhµ cung cÊp nguån nguyªn vËt liÖu x©y dùng nhµ ë: Cïng víi 

sù ph¸t triÓn s«i ®éng cña thÞ trêng B§S thÞ trêng nguyªn vËt liÖu x©y 

dùng nhµ ë ®ang lµ mét thÞ trêng thu hót nhiÒu doanh nghiÖp tham gia. 

Trong t¬ng lai, sè lîng doanh nghiÖp nµy sÏ t¨ng lªn c¶ vÒ sè lîng vµ 
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chÊt lîng, ®Æc biÖt thÞ trêng nµy còng sÏ thu hót c¶ nh÷ng doanh nghiÖp 

níc ngoµi tham gia ®Çu t kinh doanh më ra cho doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë nguån cung ®a d¹ng vÒ nguån nguyªn vËt liÖu. 

- T×nh h×nh ph¸t triÓn c¸c ngµnh liªn quan: HiÖn nay, ngµnh vËt liÖu 

x©y dùng, m¸y vµ thiÕt bÞ thi c«ng, ngµnh c«ng nghiÖp thÐp, c¸c ngµnh khoa 

häc kü thuËt kh¸c ®Òu ph¸t triÓn rÊt m¹nh mÏ, víi sù ph¸t triÓn cña khoa häc 

c«ng nghÖ trong ngµnh x©y dùng vµ s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng sÏ cã nhiÒu 

øng dông tiªn tiÕn h¬n n÷a t¹o ra nhiÒu chñng lo¹i nguyªn vËt liÖu ngµy 

cµng tiÖn dông trong x©y dùng, gãp phÇn rÊt lín vµo viÖc h¹ thÊp gi¸ thµnh 

còng nh n©ng cao tÝnh thÈm mü vµ tiÖn dông cña dù ¸n. 

Bªn c¹nh ®ã, víi chÝnh s¸ch më cöa vµ héi nhËp kinh tÕ Quèc tÕ, 

trong t¬ng lai kh«ng xa sÏ cã nhiÒu doanh nghiÖp x©y dùng, s¶n xuÊt 

nguyªn vËt liÖu x©y dùng tiªn tiÕn, chuyªn nghiÖp ë níc ngoµi sÏ th©m 

nhËp vµo thÞ trêng ViÖt Nam, c¹nh tranh trªn thÞ trêng trë lªn gay g¾t h¬n. 

§©y còng lµ mét trong nh÷ng yÕu tè khiÕn nh÷ng nhµ qu¶n trÞ cña doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë rÊt khã dù tÝnh ®îc nh÷ng biÕn ®éng vÒ gi¸ c¶ 

nguyªn vËt liÖu nÕu kh«ng cã chiÕn lîc trong nghiªn cøu, ph©n tÝch thÞ 

trêng trong vµ ngoµi níc. 

Bªn c¹nh lîi thÕ vÒ nguån cung nguyªn vËt liÖu, c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë còng ph¶i ®èi mÆt víi sù gia t¨ng ngµy cµng cao quyÒn 

th¬ng lîng cña c¸c c«ng ty cung cÊp nguån nguyªn vËt liÖu nµy, hä sÏ 

ngµy cµng siÕt chÆt yªu cÇu vÒ tµi chÝnh còng nh yªu cÇu vÒ quyÒn lîi cña 

hä trong kªnh.  

- Nh÷ng trung gian m«i giíi ®Çu t: Ho¹t ®éng ®Çu c¬ hµng ho¸ bÊt 

®éng s¶n, g¨m gi÷ hµng råi ®Èy gi¸ t¹o bong bãng thÞ trêng sÏ kh«ng cßn 

c¬ héi bëi mét lo¹t chÝnh s¸ch hiÖu qu¶ cña ChÝnh phñ. Qua ®ã lµm trong 

s¹ch vµ æn ®Þnh ®Ó thÞ trêng bÊt ®éng s¶n ph¸t triÓn bÒn v÷ng h¬n. Ho¹t 

®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n còng ®îc ChÝnh phñ b¾t buéc th«ng qua kªnh 

Sµn giao dÞch ®Ó c«ng khai, minh b¹ch th«ng tin vÒ dù ¸n, hµng ho¸ bÊt 

®éng s¶n vµ gióp ngêi cã nhu cÇu cã ®iÒu kiÖn dÔ tiÕp cËn trùc tiÕp víi 
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hµng ho¸ bÊt ®éng s¶n h¬n. 

3.1.1.3. Nh÷ng thay ®æi trong m«i trêng marketing néi t¹i cña doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi 

 - N¨ng lùc tµi chÝnh 

 + H¹n chÕ vÒ n¨ng lùc tµi chÝnh còng lµ mét trong sè nh÷ng h¹n chÕ 

cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë, trong nh÷ng n¨m tíi víi nhiÒu 

chÝnh s¸ch ph¸t triÓn kªnh huy ®éng vèn nh t¨ng vèn ®iÒu lÖ tõ lîi nhuËn 

cña ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh, huy ®éng vèn kh¸ch hµng, th«ng qua 

c«ng ty tµi chÝnh, qua liªn doanh liªn kÕt, nguån vèn cña c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi sÏ cã nhiÒu c¶i thiÖn 

®¸ng kÓ, t¹o ra tiÒm lùc cho c¸c doanh nghiÖp trong ®Çu t ph¸t triÓn dù ¸n 

còng nh trong viÖc ho¹ch ®Þnh vµ ph¸t triÓn chiÕn lîc chung cña doanh 

nghiÖp m×nh. 

 + Ng©n s¸ch dµnh cho ho¹t ®éng marketing: C¸c doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë ngµy cµng nhËn thøc vai trß vµ tÇm quan träng cña marketing 

trong ho¹t ®éng kinh doanh nhµ ë, ®Æc biÖt trong thêi kú më cöa héi nhËp 

c¸c doanh nghiÖp níc ngoµi ®ang ®Èy m¹nh cã hiÖu qu¶ ho¹t ®éng 

marketing trªn thÞ trêng ViÖt Nam. C¸c doanh nghiÖp ViÖt Nam dÇn ®· 

nhËn thøc tÇm quan träng cña marketing vµ chó träng h¬n trong viÖc x¸c 

®Þnh ng©n quü ®Ó ph¸t triÓn nguån nh©n lùc marketing còng nh ng©n quü 

cho c¸c ho¹t ®éng nghiªn cøu vµ ph©n tÝch t×nh h×nh chung cña thÞ trêng. 

Khi c¸c dù ¸n ph¸t triÓn, doanh thu cña c¸c doanh nghiÖp ngµy cµng lín 

th× míi dÇn quan t©m ®Õn x©y dùng ng©n quü cho ho¹t ®éng qu¶ng c¸o, 

xóc tiÕn b¸n, ho¹t ®éng nghiªn cøu vµ ph©n tÝch th«ng tin thÞ trêng, ph©n 

tÝch c³nh tranh…  

+ ChiÕn lîc ®Çu t ph¸t triÓn cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ 

ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè: ChiÕn lîc ph¸t triÓn nhµ ë vµ ®« thÞ cña Thµnh 

phè Hµ Néi sÏ ¶nh hëng lín ®Õn chiÕn lîc kinh doanh vµ chÝnh s¸ch 

marketing cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trong tõng khu vùc, tõng giai 

®o¹n, thêi kú, thËm chÝ ®Õn tõng ®èi tîng kh¸ch hµng... 
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 Doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë lo¹i cã quy m« lín sÏ ph¶i tù hoµn 

thiÖn ®Ó ®¶m b¶o nh÷ng yªu cÇu vÒ n¨ng lùc thùc hiÖn nh÷ng dù ¸n lín, ®ñ 

tµi chÝnh ®Ó tham gia thanh to¸n mét lÇn cho c¸c dù ¸n ®îc ®Êu thÇu, ®Êu 

gi¸. 

C¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë quy m« nhá cã thÓ ph¶i tËp hîp 

nhau l¹i ®Ó gãp lùc trë thµnh tËp ®oµn lín, ®ñ søc tham gia ®Çu t c¸c dù ¸n 

cña Thµnh phè, hoÆc ph¶i t×m ®Õn c¸c doanh nghiÖp lín ®Ó hîp t¸c vµ trë 

thµnh nhµ ®Çu t thø ph¸t. 

 - Tæ chøc hÖ thèng marketing cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ 

ë cã nh÷ng bíc ph¸t triÓn: 

 + C¸c doanh nghiÖp ngµy cµng chó träng trong viÖc hoµn thiÖn vÒ c¬ 

cÊu tæ chøc ®Ó thùc hiÖn dù ¸n, th«ng qua viÖc thµnh lËp ®Çy ®ñ c¬ cÊu phßng 

ban nh»m thùc hiÖn khÐp kÝn tõ kh©u kÕ ho¹ch hãa ®Õn ®iÒu hµnh, kiÓm tra 

kiÓm so¸t: 

 Phßng dù ¸n: cã tr¸ch nhiÖm nghiªn cøu tÝnh kh¶ thi cña dù ¸n, 

chuÈn bÞ ®Çu t vµ thùc hiÖn c¸c thñ tôc hoµn thiÖn viÖc GPMB 

 Ban qu¶n lý dù ¸n: Cã tr¸ch nhiÖm qu¶n lý chung cho dù ¸n, b¸o c¸o 

tiÕn ®é thùc hiÖn cña dù ¸n, cung cÊp dÞch vô qu¶n lý dù ¸n sau khi hoµn 

thiÖn vµ ®a vµo sö dông. 

 Tæ ®éi thi c«ng: thùc hiÖn thi c«ng x©y dùng, hoµn thµnh dù ¸n theo 

kÕ ho¹ch tiÕn ®é ®· ®Ò ra. 

 + HÖ thèng th«ng tin marketing ngµy cµng ®îc hoµn thiÖn, ®¶m b¶o 

dßng th«ng tin hai chiÒu:  

 §èi víi dßng cung cÊp th«ng tin s¶n phÈm tõ chñ ®Çu t tíi kh¸ch 

hµng: c¸c doanh nghiÖp cã xu híng tËn dông tèi ®a nh÷ng c«ng cô ®Ó rót 

ng¾n kho¶ng c¸c gi÷a doanh nghiÖp vµ kh¸ch hµng, tr¸nh t×nh tr¹ng kh¸ch 

hµng chØ biÕt ®Õn th«ng tin vÒ s¶n phÈm qua trung gian, m«i giíi nh h×nh 

thµnh trang web ®iÖn tö cña doanh nghiÖp, th«ng qua hÖ thèng nh©n viªn sµn 

giao dÞch, phßng dù ¸n, ban qu¶n lý dù ¸n, tæ chøc héi chî triÓn l·m, tæ chøc 

sù kiÖn t¹i dù ¸n, qua c²c kªnh truyÒn th«ng…nh´m cung cÊp th«ng tin s°n 
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phÈm tíi kh¸ch hµng.  

  §èi víi dßng thanh to¸n tõ kh¸ch hµng trë l¹i doanh nghiÖp: c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®ang dÇn hoµn thiÖn nh»m cung cÊp nhiÒu 

tiÖn Ých trong viÖc thanh to¸n cho kh¸ch hµng nh thanh to¸n qua hÖ thèng 

ng©n h¯ng, thanh to²n b´ng thÎ…v¯ vËn dóng nhöng ÷ng dóng trong 

th¬ng m¹i ®iÖn tö ®Ó ®¬n gi¶m hãa trong thñ tôc thanh to¸n gióp cho 

kh¸ch hµng cã thÓ hoµn thiÖn thñ tôc t¹i bÊt cø vïng miÒn ®Þa lý nµo.  

 + Tæ chøc bé phËn marketing: Qua nghiªn cøu, hÇu hÕt t¹i c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë kh«ng cã phßng marketing chuyªn biÖt, chñ yÕu lµ 

ho¹t ®éng theo h×nh thøc kiªm nhiÖm. Víi sù ph¸t triÓn ngµy cµng cao vÒ 

n¨ng lùc tµi chÝnh còng nh nhËn thøc ®îc tÇm quan träng cña marketing 

trong ho¹t ®éng SXKD, c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®ang cã xu 

híng h×nh thµnh phßng marketing chuyªn biÖt, víi ®éi ngò nh©n viªn 

chuyªn nghiÖp cã kinh nghiÖm trong lÜnh vùc marketing bao gåm: bé phËn kÕ 

ho¹ch, bé phËn marketing, bé phËn lËp, ph©n tÝch dù ¸n t¹o quy tr×nh lµm viÖc 

tõ viÖc nghiªn cøu thÞ trêng, ph©n tÝch vµ xö lý th«ng tin, lËp kÕ ho¹ch, kiÓm 

tra kiÓm so¸t vµ lu tr÷ d÷ liÖu. 

 - Nguån nh©n sù markting vµ hÖ thèng b¸n hµng: Víi sù ph¸t triÓn 

cña gi¸o dôc vµ ®µo t¹o níc nhµ còng nh ph¸t triÓn cña hÖ thèng c«ng ty 

t vÊn vµ ®µo t¹o chuyªn nghiÖp tõ trong vµ ngoµi níc sÏ t¹o ra cho doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi nguån nh©n lùc 

marketing vµ b¸n hµng ngµy cµng t¨ng vÒ sè lîng, chÊt lîng vµ tÝnh 

chuyªn nghiÖp. 

 - C¬ së vËt chÊt kü thuËt phôc vô cho ho¹t ®éng marketing: §©y lµ 

mét trong nh÷ng yÕu tè rÊt quan träng ®Ó gióp cho viÖc thùc hiÖn chÝnh 

s¸ch marketing cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë. Sù ph¸t triÓn bïng 

næ cña c«ng nghÖ th«ng tin, hÖ thèng th¬ng m¹i ®iÖn tö, c¸c c«ng cô 

nghiªn cøu thÞ trêng, ph©n tÝch d÷ liÖu, thèng kª vµ dù b¸o, c¸c phÇn 

mÒm qu¶n lý nh©n sù, qu¶n lý kh²ch h¯ng…®± t³o ra ph¬ng tiÖn n©ng cao 

tÝnh chÝnh x¸c vµ ®Èy nhanh qu¸ tr×nh thùc hiÖn c¸c chÝnh s¸ch marketing 
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cña doanh nghiÖp.  

 - H×nh ¶nh doanh nghiÖp, th¬ng hiÖu s¶n phÈm: HiÖn nay, c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi cha chó träng ®Õn 

viÖc x©y dùng th¬ng hiÖu cho s¶n phÈm cña m×nh. H×nh ¶nh vµ uy tÝn cña 

doanh nghiÖp chñ yÕu dùa trªn vÞ thÕ vÒ vèn, vÒ thÞ phÇn cña doanh nghiÖp. 

ViÖc t¹o ra dÊu Ên tõ s¶n phÈm míi do c¸c doanh nghiÖp níc ngoµi thùc hiÖn. 

Trong t¬ng lai, khi c¹nh tranh trªn thÞ trêng nhµ ë ngµy cµng gay g¾t, nhu 

cÇu cña ngêi tiªu dïng ngµy cµng cao vµ ®a d¹ng, c¸c doanh nghiÖp cã xu 

híng x©y dùng vµ kh¼ng ®Þnh th¬ng hiÖu cña s¶n phÈm th«ng qua sù kh¸c 

biÖt trong thiÕt kÕ kiÕn tróc s¶n phÈm, tÝnh n¨ng riªng biÖt cña s¶n phÈm còng 

nh ph¸t triÓn ®a d¹ng lo¹i h×nh dÞch vô tríc trong vµ sau b¸n ®Ó lµm gia t¨ng 

lîi Ých cña s¶n phÈm cho ngêi tiªu dïng. 

3.1.2. Mét sè kÕt qu¶ dù b¸o kh¸i qu¸t nhu cÇu vµ thÞ trêng nhµ ë Hµ 

Néi cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®Õn n¨m 2015 tÇm nh×n 

2020 

§Ó dù b¸o kh¸i qu¸t thÞ trêng nhµ ë Hµ Néi, nghiªn cøu sinh trªn c¬ 

së sè liÖu gèc vµ nh÷ng biÕn ®éng thÞ trêng nhµ ë Hµ Néi nh÷ng n¨m võa 

qua. Trong 5 n¨m qua kÓ tõ n¨m 2005 ®Õn 2009 c¸c doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi ®· cung cÊp cho thÞ trêng tæng sè 39.200 c¨n, trong 

®ã BiÖt thù chiÕm 17,35%, nhµ liÒn kÒ chiÕm 15,05%, chung c cao cÊp 

chiÕm 31,63%, Chung c trung b×nh chiÕm  31,12%, chung c gi¸ rÎ vµ nhµ 

ë x· héi chiÕm 4,85%. N¨m 2010 c¸c doanh nghiÖp sÏ cung cÊp cho thÞ 

trêng Hµ Néi kho¶ng 7000 c¨n, trong ®ã chñ yÕu lµ chung c trung b×nh, 

sè lîng c¨n hé chµo b¸n trªn thÞ trêng sÏ gi¶m dÇn trong giai ®o¹n 2011-

2012.  

N¨m 2010, thÞ trêng còng chøng kiÕn sù t¨ng lªn m¹nh mÏ tõ nguån 

cung víi sè lîng c¨n hé khëi c«ng trong n¨m ®¹t kho¶ng 8000 c¨n, trong 

khi ®ã sè lîng c¨n hé bµn giao chØ kho¶ng 2400 c¨n. §Õn n¨m 2011 sè 

lîng c¨n hé chµo b¸n chØ ®¹t kho¶ng 3000 c¨n, tuy nhiªn, lîng c¨n hé 

hoµn thµnh trong c¸c dù ¸n lín ®ang trong qu¸ tr×nh x©y dùng l¹i t¨ng cao 
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n¨m 2011 kho¶ng 11.000 c¨n vµ n¨m 2012 kho¶ng 14.000 c¨n.  

Khu vùc Hµ §«ng lµ n¬i t¹o nguån cung lín nhÊt trªn thÞ trêng víi 

tû lÖ kho¶ng 43% tæng nguån cung trong khi ®ã Hoµng Mai chØ kho¶ng 

12%, CÇu GiÊy kho¶ng 9% vµ khu vùc kh¸c 27%. 

Dù b¸o vÒ thÞ trêng nhµ ë ®Ó b¸n t¹i Hµ Néi nhu cÇu sÏ tiÕp tôc t¨ng 

lªn tõ n¨m 2011 ®Õn n¨m 2015, nhng thÞ trêng sÏ cã sù biÕn ®éng vÒ gi¸. 

Nhu cÇu nhµ ë trong trung h¹n vÉn gi÷ ë møc cao. Nhu cÇu c¨n hé 

trung cÊp vµ b×nh d©n sÏ cao h¬n h¹ng cao cÊp v× nã phï hîp víi møc chi tr¶ 

cña ngêi d©n h¬n. 

ThÞ trêng nhµ ë hiÖn nay ë khu vùc Hµ Néi cò, sù ph¸t triÓn ®« thÞ 

®ang diÔn ra rÊt m¹nh. Hµ Néi ®· phª duyÖt hµng tr¨m dù ¸n ®« thÞ míi 

trong thËp kû cña ®Çu thiªn niªn kû míi cïng víi sù tham gia cña ®«ng ®¶o 

c¸c nhµ ®Çu t hµng ®Çu trong lÜnh vùc bÊt ®éng s¶n cña c¶ trong vµ ngoµi 

níc. §Æc biÖt sau khi Hµ T©y ®îc s¸p nhËp vµo Hµ Néi, ChÝnh phñ vµ 

Thµnh phè ®ang cho hoµn chØnh l¹i §Ò ¸n Quy ho¹ch x©y dùng Thñ ®« Hµ 

Néi ®Õn n¨m 2030 vµ tÇm nh×n ®Õn n¨m 2050.  

Theo quan ®iÓm cña ChÝnh phñ vµ c¸c chuyªn gia quy ho¹ch th× néi 

dung §Ò ¸n Quy ho¹ch Hµ Néi sÏ ®îc chia ra mét khu ®« thÞ lâi (®« thÞ 

trung t©m). Khu ®« thÞ nµy ®îc gi÷ nguyªn toµn bé diÖn tÝch cña c¸c phè 

phêng Hµ Néi lÞch sö cò céng thªm phÇn më réng vÒ phÝa T©y thuéc ®Þa 

bµn Tõ Liªm, CÇu GiÊy. Vµ 05 khu ®« thÞ vÖ tinh n»m ë c¸c vïng nh Xu©n 

Mai, Hoµ L¹c, S¬n T©y, Sãc S¬n, Phó Minh - Phó Xuyªn. SÏ cã c¸c trôc 

híng t©m vµ c¸c vµnh ®ai ®Ó nèi gi÷a ®« thÞ lâi víi c¸c ®« thÞ vÖ tinh t¹o 

thµnh diÖn m¹o cña ®« thÞ míi hiÖn ®¹i cho Hµ Néi. Dù b¸o giai ®o¹n tõ 

2011 ®Õn n¨m 2015 nhµ ë ®« thÞ ®¹t 26-28 m2 sµn/ngêi (chØ tiªu chung cña 

quèc gia 15-20 m2 sµn/ngêi) vµ nhµ ë n«ng th«n ®¹t 19-21 m2 sµn/ngêi. 

Trªn c¬ së c¸c sè liÖu thø cÊp, vËn dông ph¬ng ph¸p chuyªn gia, 

nghiªn cøu sinh dù b¸o kh¶ n¨ng cung øng nhµ ë trªn ®Þa bµn thµnh phè Hµ 

Néi ®Õn n¨m 2015 vµ 2020. 



130 

 

 

 
  

 

STT ChØ tiªu §¬n vÞ 2010 2015 2020 

1 
DiÖn tÝch nhµ ë x©y 

míi 
m2 sµn  74.343.000 49.560.000 

 

2 

 

 

DiÖn tÝch nhµ ë b×nh 

qu©n ®Çu ngêi 
m2 sµn/ngêi 15 24 27 

Thµnh thÞ m2 sµn/ngêi 22 28 31 

N«ng th«n m2 sµn/ngêi 8 21 24 

B¶ng 3.1: KÕt qu¶ dù b¸o kh¸i qu¸t nguån cung nhµ ë t¹i Hµ Néi 

Nguån: [18], [19]  

3.1.3. §Þnh híng chiÕn lîc ph¸t triÓn nhµ ë vµ quan ®iÓm hoµn thiÖn 

chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi. 

3.1.3.1. Môc tiªu vµ ®Þnh híng chiÕn lîc ph¸t triÓn nhµ ë cña Thµnh phè 

Hµ Néi ®Õn n¨m 2015 tÇm nh×n 2020 

- Môc tiªu ph¸t triÓn nhµ ë cña Thµnh phè Hµ Néi ®Õn n¨m 2015 tÇm nh×n 

2020 

 + §¸p øng c¬ b¶n nhu cÇu cã chç ë phï hîp cña c¸c tÇng líp nh©n 

d©n; tõng bíc n©ng cao chÊt lîng nhµ ë t¹o ®éng lùc ph¸t triÓn ®« thÞ vµ 

n«ng th«n bÒn v÷ng theo híng c«ng nghiÖp hãa hiÖn ®¹i hãa nh»m thùc 

hiÖn c¸c môc tiªu cña NghÞ quyÕt §¹i héi §¶ng toµn quèc lÇn thø XI vµ 

ChiÕn lîc ph¸t triÓn kinh tÕ-x· héi giai ®o¹n 2011-2020.  

 + §Èy m¹nh ph¸t triÓn quü nhµ ë x· héi dµnh cho ngêi cã thu nhËp 

thÊp vµ c¸c ®èi tîng chÝnh s¸ch x· héi mua, thuª hoÆc thuª mua; tiÕp tôc 

triÓn khai thùc hiÖn chÝnh s¸ch hç trî c¶i thiÖn nhµ ë ®èi víi ®ång bµo d©n 

téc thiÓu sè, c¸c hé gia ®×nh sinh nghÌo t¹i thµnh thÞ vµ n«ng th«n. PhÊn ®Êu 

®Õn n¨m 2015, ®¹t 60% sinh viªn cã nhu cÇu ®îc thuª nhµ trong ký tóc x¸, 

50% c«ng nh©n khu c«ng nghiÖp ®îc thuª nhµ ë trong c¸c dù ¸n nhµ ë 

dµnh cho c«ng nh©n. 
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 + §a d¹ng hãa nguån cung víi nhiÒu lo¹i nhµ vµ quy m« c¨n hé, 

kiÓm so¸t gi¸ c¶ nhµ ë phï hîp víi ®iÒu kiÖn vµ kh¶ n¨ng thu nhËp cña c¸c 

®èi tîng kh¸c nhau. Chó träng ph¸t triÓn nhµ ë chung c t¹i c¸c ®« thÞ ®Æc 

biÖt lµ c¸c ®« thÞ lín. 

 + Më réng kh¶ n¨ng huy ®éng nguån vèn ®Çu t cña c¸c thµnh phÇn 

kinh tÕ vµ cña x· héi tham gia ph¸t triÓn nhµ ë ; thóc ®Èy qu¸ tr×nh ph¸t triÓn 

thÞ trêng kinh doanh nhµ ë minh b¹ch vµ chuyªn nghiÖp, thùc hiÖn cã hiÖu 

qu¶ chñ tr¬ng kÝch cÇu. 

 + Gãp phÇn n©ng cao chÊt lîng sèng cña ngêi d©n, ph¸t triÓn nhµ ë 

®« thÞ v¨n minh, hiÖn ®¹i, tõng bíc c¶i thiÖn chÊt lîng nhµ ë n«ng th«n, 

gi÷ g×n vµ ph¸t huy b¶n s¾c kiÕn tróc d©n téc, hiÖn ®¹i phï hîp víi ®Æc ®iÓm 

cña tõng ®Þa ph¬ng. 

 + Gãp phÇn ®Èy m¹nh qu¸ tr×nh x©y dùng thñ ®« v¨n minh, hiÖn ®¹i 

xøng tÇm víi c¸c thñ ®« cña c¸c níc ph¸t triÓn trªn thÕ giíi. 

+ Hoµn thiÖn vµ n©ng cao chÊt lîng bé m¸y vµ ®éi ngò c¸n bé qu¶n 

lý cña Hµ Néi, trong ®ã chó träng viÖc qu¶n lý quy ho¹ch, x©y dùng, nhµ ë 

vµ kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Nh»m gióp thµnh phè lu«n ®óng híng trong 

chiÕn lîc ph¸t triÓn ngµnh kinh doanh nhµ ë. 

+ Ph¸t triÓn mét sè doanh nghiÖp lín chñ ®¹o cña Hµ Néi trong lÜnh 

vùc ph¸t triÓn nhµ ë cho Thµnh phè. §ång thêi t¹o ®îc chÝnh s¸ch thu hót 

c¸c doanh nghiÖp cã n¨ng lùc cña ngµnh x©y dùng tham gia ®Çu t kinh 

doanh nhµ ë cho thÞ trêng Hµ Néi. Nh thêi gian võa qua Hµ Néi ®· tõng 

thµnh c«ng trong viÖc thu hót ®Çu t th«ng qua chÝnh s¸ch ®æi ®Êt lÊy h¹ 

tÇng.. 

+ Thu hót c¸c doanh nghiÖp kinh doanh bÊt ®éng s¶n níc ngoµi tham 

gia ®Çu t vµo thÞ trêng nhµ ë cña Hµ Néi, ph¸t triÓn c¸c dù ¸n nhµ ë cao cÊp. 

+ T¹o c¸c nguån quü tõ khai th¸c c¸c quü ®Êt th«ng qua ®Êu gi¸ ®Ó ®Çu 

t x©y dùng nhµ ë x· héi. §ång thêi cã nh÷ng chiÕn lîc phï hîp ®Ó l«i kÐo 

nhiÒu doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë tham gia ®Çu t x©y dùng nhµ ë x· héi. 

+ Cã chiÕn lîc ph¸t triÓn hîp lý c¸c thÞ trêng liªn quan nh: thÞ  
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trêng vèn, thÞ trêng vËt liÖu x©y dùng, thÞ  trêng c«ng nghÖ, thÞ trêng 

lao ®éng... Nh»m t¹o sù ph¸t triÓn ®ång bé vµ hç trî cho ph¸t triÓn thÞ 

trêng nhµ ë. 

+ §Þnh híng hiÖn ®¹i vµ chuyªn nghiÖp ho¸ ho¹t ®éng m«i giíi vµ 

giao dÞch bÊt ®éng s¶n cña c¸c Sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n.  

+ Thùc hiÖn theo quan ®iÓm chØ ®¹o cña ChÝnh phñ, chÝnh quyÒn 

thµnh phè Hµ Néi sÏ tiÕn hµnh c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh theo híng ®¬n 

gi¶n ho¸, gän nhÑ cho c¸c ho¹t ®éng ®Çu t kinh doanh nhµ ë nh thñ tôc 

chuÈn bÞ ®Çu t, cÊp giÊy phÐp x©y dùng.... 

+ Ban hµnh c¸c chÝnh s¸ch ®Æc biÖt u tiªn cho c¸c doanh nghiÖp 

tham gia x©y dùng nhµ ë x· héi dµnh cho c¸c ®èi tîng chÝnh s¸ch cã khã 

kh¨n vÒ nhµ ë vµ thu nhËp thÊp. 

+ KhÈn tr¬ng hoµn thiÖn §å ¸n Quy ho¹ch Hµ Néi ®Õn n¨m 2030 

tÇm nh×n ®Õn n¨m 2050 nh»m qu¶n lý ph¸t triÓn nhµ ë ®óng quy ho¹ch vµ 

®Þnh  híng. 

+ H¹n chÕ ph¸t triÓn nhµ ë t¹i khu vùc ®« thÞ cò cña Hµ Néi. §ång 

thêi cã c¸c chÝnh s¸ch kÐo d·n d©n c tõ khu vùc nµy, ®Æc biÖt lµ khu vùc 

phè cæ ra tíi c¸c vïng ph¸t triÓn ®« thÞ míi theo quy ho¹ch cña Hµ Néi 

nh»m gi¶m ¸p lùc vÒ h¹ tÇng ®« thÞ ®· qu¸ chËt hÑp. 

+ C¶i t¹o l¹i c¸c khu tËp thÓ cò n¸t, xuèng cÊp nh»m c¶i thiÖn ®iÒu 

kiÖn cuéc sèng vµ lµm t¨ng c¶nh quan, mü quan ®« thÞ. 

+ §Èy nhanh viÖc x©y dùng hÖ thèng h¹ tÇng, kü thuËt ®« thÞ theo 

híng hiÖn ®¹i vµ ®ång bé nh ®iÖn, níc, viÔn th«ng vµ giao th«ng. Trong 

®ã lµ c¸c trôc ®« thÞ híng t©m, hÖ thèng cÇu qua S«ng Hång, c¸c tuyÕn 

®êng vµnh ®ai ... t¹o ®iÒu kiÖn cho viÖc ph¸t triÓn ®« thÞ vµ nhµ ë. 

+ T¹i c¸c khu ®« thÞ míi khuyÕn khÝch x©y dùng nhµ ë cao tÇng ®Ñp 

vµ hiÖn ®¹i. Võa t¹o ®îc nhiÒu nguån cung nhµ ë cho thÞ trêng võa t¹o 

®îc thªm c¸c quü ®Êt trèng ®Ó ph¸t triÓn c«ng tr×nh c«ng céng vµ dÞch vô 

nh»m n©ng cao ®iÒu kiÖn cuéc sèng cho ngêi d©n trong khu vùc. 

+ KiÓm so¸t chÆt chÏ thÞ trêng giao dÞch bÊt ®éng s¶n, b¾t buéc c¸c 
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dù ¸n ph¶i giao dÞch qua sµn giao dÞch ®Ó c«ng khai minh b¹ch. Nh»m 

chèng ho¹t ®éng ®Çu c¬ ®Èy gi¸ t¹o bong bãng thÞ trêng vµ lµm lµnh m¹nh 

ho¸ thÞ trêng giao dÞch bÊt ®éng s¶n. 

+ §Èy nhanh viÖc cÊp sæ ®á, sæ hång vµ tiÕn ®é b¸n nhµ ë thuéc së h÷u 

Nhµ níc theo NghÞ ®Þnh 61/CP. T¹o ®iÒu kiÖn ph¸p lý cho bÊt ®éng s¶n vµ 

®iÒu kiÖn ®Ó ®a bÊt ®éng s¶n vµo giao dÞch trªn thÞ trêng chÝnh quy. 

+ X©y dùng chÝnh s¸ch thuÕ ®Êt ®ai vµ chÝnh s¸ch ®Òn bï gi¶i phãng 

mÆt b»ng hîp lý ®Ó lµm c¬ së tÝnh thuÕ cho c¸c ho¹t ®éng giao dÞch bÊt ®éng 

s¶n vµ m©u thuÉn l©u nay gi÷a Chñ ®Çu t vµ ngêi d©n cã ®Êt ph¶i thu håi.  

3.1.3.2. Nh÷ng thêi c¬ vµ th¸ch thøc ®èi víi c¸c doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi 

 VËn dông ma trËn TOWS ph©n tÝch m«i trêng marketing nãi chung, 

®Þnh híng chiÕn lîc ph¸t triÓn nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi ®Õn 

n¨m 2015 vµ tÇm nh×n ®Õn n¨m 2020, nghiªn cøu sinh x¸c lËp ma trËn TOWS 

vµ c¸c ®Þnh híng chiÕn lîc marketing cña c¸c doanh nghiÖp nh sau 

Thêi c¬ - §e däa §Õn n¨m 2015 §Õn n¨m 2020 

O1: ChÝnh s¸ch më cöa héi nhËp 

quèc tÕ 

O2: Thu nhËp b×nh qu©n ®Çu ngêi 

t¨ng 

O3: C¬ cÊu d©n sè trÎ cña Hµ Néi 

 

04: Qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa 

 

05: CÇu vÒ thÞ trêng nhµ ë 

 

O6: Møc ®é ph¸t triÓn cña ngµnh 

ng©n hµng vµ c«ng cô tµi chÝnh 

07: Sù ph¸t triÓn cña KHCN trong 

lÜnh vùc x©y dùng  

Ngµy cµng s©u 

 

T¨ng sè lîng Ýt 

 

ChiÕm kho¶ng 70% 

 

Ph¸t triÓn chiÒu réng 

 

Nhu cÇu lín 

 

Ph¸t triÓn m¹nh 

 

Ph¸t triÓn m¹nh 

Mang tÝnh phæ qu¸t 

 

T¨ng vµ æn ®Þnh 
 

æn ®Þnh vµ t¨ng vÒ thu 

nhËp 

Ph¸t triÓn chiÒu réng vµ 

chiÒu s©u 

Nhu cÇu ngµy cµng lín, 

®a d¹ng 

Ph¸t triÓn m¹nh, ®a d¹ng 

 

Ph¸t triÓn m¹nh, ®i s©u 

vµo øng dông 

T1: ¸p lùc c¹nh tranh trong thêi kú 

më cöa héi nhËp 

T2: Gi¸ nhµ ë/thu nhËp b×nh qu©n 

®Çu ngêi cao 

T3: TÝnh tù ph¸t cña thÞ trêng B§S 

T4: Khñng ho¶ng kinh tÕ cha 

Khã kh¨n lín 

 

Rñi ro cho s¶n phÈm 

gi¸ cao 

Rñi ro cao 

Th¸ch thøc lín 

Tõng bíc kh¾c phôc 

 

Rñi ro gi¶m dÇn 

 

DÇn æn ®Þnh 

Gi¶m dÇn, æn ®Þnh  
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chÊm døt 

T5: ¸p lùc vÒ quyÒn th¬ng lîng 

cña c¸c thµnh viªn trong kªnh 

 

Rñi ro trong tÝnh chñ 

®éng cña chñ ®Çu t 

 

Rñi ro cao, ®a d¹ng 

§iÓm m¹nh – §iÓm yÕu §Õn n¨m 2015 §Õn n¨m 2020 

W1: T duy qu¶n trÞ marketing, 

kinh nghiÖm qu¶n lý cña c¸c doanh 

nghiÖp cßn chËm ph¸t triÓn 

W2: N¨ng lùc tµi chÝnh cña c¸c 

doanh nghiÖp cßn yÕu 

 

W3: Nguån nh©n lùc cho ho¹t ®éng 

marketing cßn thiÕu, yÕu 

 

W4: C¬ së vËt chÊt phôc vô cho 

ho¹t ®éng qu¶n trÞ marketing nãi 

riªng vµ ho¹t ®éng SXKD nãi chung 

cßn h¹n chÕ 

W5: øng dông khoa häc c«ng nghÖ 

trong lÜnh vùc x©y dùng nhµ ë kÐm 

 

W6: Kªnh huy ®éng vèn Ýt, kÐm 

hiÖu qu¶ 

 

W7: ViÖc tæ chøc kªnh ph©n phèi 

vµ ph©n ®Þnh vai trß c¸c thµnh viªn 

trong kªnh cßn h¹n chÕ 

W8: ChÝnh s¸ch qu¶n lý vÒ chi phÝ 

cßn kÐm  

 

W9: ChÝnh s¸ch hËu cÇn vµ dÞch vô 

cha ®îc chó träng 

Rñi ro trong c¬ chÕ tæ 

chøc vµ qu¶n trÞ kinh 

doanh hiÖn ®¹i 

Rñi ro trong thùc hiÖn 

chÝnh s¸ch thÞ trêng 

vµ marketing 

Rñi ro thiÕu tÝnh hÖ 

thèng trong triÓn khai 

c«ng cô marketing 

Rñi ro trong qu¶n trÞ 

marketing còng nh 

n©ng cao tÝnh c¹nh 

tranh 

Rñi do trong c¹nh 

tranh vÒ gi¸, s¶n 

phÈm 

Rñi ro trong viÖc tæ 

chøc ho¹t ®éng cña 

kªnh 

Rñi ro trong viÖc lµm 

minh b¹ch hãa th«ng 

tin thÞ trêng 

Rñi ro trong x©y dùng 

chÝnh s¸ch gi¸ phï 

hîp víi thÞ trêng 

Rñi ro trong viÖc 

cung cÊp gi¸ trÞ gia 

t¨ng cho kh¸ch hµng 
 

Rñi ro trong qu¶n trÞ 

C«ng ty hiÖn ®¹i 

 

Rñi ro gi¶m dÇn 

 

 

Rñi ro trong chiÕn lîc 

marketing s¸ng t¹o 

 

Rñi ro trong c¹nh tranh 

 

 

 

Gi¶m dÇn rñi ro 

 

 

Rñi ro trong viÖc n©ng 

cao tÝnh hiÖu qu¶ cña 

kªnh 

Rñi ro gi¶m dÇn, tÝnh 

hiÖu qu¶ cña kªnh cßn 

kÐm 

Rñi ro trong x©y dùng 

møc gi¸ c¹nh tranh 

 

Rñi ro gi¶m dÇn 

S1: Møc ®é hiÓu biÕt vÒ t©m lý, 

hµnh vi ngêi tiªu dïng Hµ Néi 

 

S2: Nguån vèn cña c¸c doanh 

nghiÖp dÇn ®îc c¶i thiÖn 

S3: C¸c doanh nghiÖp ®· x©y dùng 

th¬ng hiÖu trªn ®Þa bµn Hµ Néi 

Cha quan t©m ®Õn 

t×m hiÓu t©m lý, hµnh 

vi ngêi tiªu dïng 

DÇn t¹o thÕ m¹nh 

 

§iÓm m¹nh ph¸t triÓn 

thÞ phÇn 

HiÓu biÕt vÒ chiÒu s©u 

t©m lý cña ngêi tiªu 

dïng 

T¹o thÕ m¹nh, c¹nh tranh 

 

Ph¸t triÓn thÞ phÇn, n©ng 

cao tÝnh c¹nh tranh 

B¶ng 3.2: Thêi c¬ - §e däa, §iÓm m¹nh - §iÓm yÕu cña c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë Hµ Néi ®Õn n¨m 2015 tÇm nh×n 2020 

Nguån: Theo tæng hîp, ph©n tÝch cña t¸c gi¶ 
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Trªn c¬ së nhËn d¹ng, ®¸nh gi¸ chung vÒ ®iÓm m¹nh, ®iÓm yÕu, th¸ch 

thøc, c¬ héi cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ 

Néi, nghiªn cøu sinh ®Ò suÊt 4 ph¬ng ¸n chiÕn lîc marketing theo ph©n tÝch 

TOWS ®éng. 

ChiÕn lîc S/O 

 - TËn dông ®iÓm m¹nh vÒ thÞ trêng vµ th¬ng hiÖu trong thêi kú më 

cöa héi nhËp ®Ó ph¸t triÓn ho¹t ®éng kinh doanh nhµ ë, n©ng cao vÞ thÕ cña 

doanh nghiÖp trªn thÞ trêng. 

 - §Èy m¹nh c¶i tiÕn chÊt lîng s¶n phÈm, dÞch vô trong kinh doanh 

nhµ ë ®Ó ®ãn ®Çu nguån cÇu ®a d¹ng vµ ngµy cµng cao tõ kh¸ch hµng. 

 - Dùa vµo ®iÓm m¹nh vÒ hiÓu biÕt thÞ trêng, tËn dông sù ph¸t triÓn 

cña ngµnh tÝn dông ng©n hµng còng nh qu¸ tr×nh ®« thÞ hãa nhanh ®Ó chíp 

thêi c¬ ph¸t triÓn vµ më réng thÞ trêng. 
 

ChiÕn lîc W/O 

 - TËn dông chÝnh s¸ch më cöa vµ héi nhËp kinh tÕ nh»m tÝch lòy kiÕn 

thøc vÒ khoa häc c«ng nghÖ, vÒ vèn, kinh nghiÖm qu¶n lý nh»m h¹n chÕ 

nh÷ng ®iÓm yÕu cña doanh nghiÖp. 

 - TËn dông c¬ héi ph¸t triÓn ngµnh tµi chÝnh, ng©n hµng ®Ó huy ®éng 

vÒ vèn h¹n chÕ ®iÓm yÕu vÒ vèn cña doanh nghiÖp. 

 - Ph¸t triÓn nh÷ng s¶n phÈm chung c trung b×nh víi møc vèn võa 

ph¶i, s¶n phÈm kh«ng yªu cÇu vÒ ®é tinh x¶o cao còng nh nhu cÇu cña 

ngêi tiªu dïng nhiÒu. 

 - TÝch lòy kinh nghiÖm vÒ qu¶n lý chi phÝ, vÒ chÝnh s¸ch dÞch vô 

trong kinh doanh nhµ ë cña c¸c doanh nghiÖp níc ngoµi nh»m ®¸p øng 

ngµy cµng cao gi¸ trÞ gia t¨ng cho kh¸ch hµng. 

ChiÕn lîc S/T 

 - Ph¸t triÓn theo m« h×nh C«ng ty mÑ ‟ con ph¸t triÓn ®a ngµnh 

nghÒ, ph©n c«ng quyÒn vµ nghÜa vô cho c¸c thµnh viªn trong kªnh 

marketing. 
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 - TËn dông ®iÓm m¹nh vÒ ph¸t triÓn th¬ng hiÖu còng nh hiÓu biÕt 

vÒ t©m lý ngêi tiªu dïng Hµ Néi ®Ó nghiªn cøu, ph¸t triÓn s¶n phÈm sao 

cho ®¸p øng nhu cÇu h¬n mong ®îi cña kh¸ch hµng, ®ãn ®Çu nh÷ng th¸ch 

thøc trong thêi kú khñng ho¶ng kinh tÕ. 

 - X©y dùng chÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ hîp lý nh»m gi¶m gi¸ thµnh 

x©y dùng nhµ ë, n©ng cao søc c¹nh tranh trong thêi kú më cöa. 

 

Ma trËn TOWS - §iÓm m¹nh 

S1 

S2 

S3 

 

- §iÓm yÕu 

W1          W6 

W2          W7 

W3          W8 

W4          W9 

W5 

C¬ héi 

O1 O5 

O2 O6 

O3 O7 

O4 

ChiÕn lîc S/O 

S1, 2,3  O1 

S1,2  O2,O5 

S3  O4, O6 

 

ChiÕn lîc W/O 

O1                W1,2,3,4,5,6,8 

O6  W2 

O6 W6 

O7 W4,5 

Th¸ch thøc 

T1 

T2 

T3 

T4 

T5 

ChiÕn lîc S/T 

S1,2,3  T1 

S1,3  T2 

S1  T3 

S1,2  T4 

S3   T5 

ChiÕn lîc W/T 

W2  T5 

W1,8  T1 

B¶ng 3.3: Ph©n tÝch TOWS ®éng vµ ®Þnh híng chiÕn lîc marketing 

cho c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Hµ Néi 

Nguån: Theo ph©n tÝch cña Nghiªn cøu sinh 

 ChiÕn lîc W/T 

 - Ph¸t triÓn nguån nh©n lùc b¸n hµng vµ marketing chuyªn nghiÖp, 

theo híng ®µo t¹o trong níc vµ häc hái kinh nghiÖm tõ c¸c níc tiªn tiÕn. 

 - TËn dông ¸p lùc vÒ c¹nh tranh trong thêi kú më cöa ®Ó ®æi míi t 

duy chiÕn lîc trong qu¶n trÞ marketing cña c¸c doanh nghiÖp trong níc. 
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 - Nghiªn cøu, x©y dùng chÝnh s¸ch hç trî hîp lý cho c¸c thµnh viªn 

trong kªnh nh c¸c c«ng ty thiÕt kÕ, c«ng ty cung cÊp vËt liÖu x©y dùng, 

trung gian b¸n bu«n, b²n lÎ…nh»m h¹n chÕ ®îc ®iÓm yÕu vÒ nguån vèn. 

3.1.3.3. Quan ®iÓm hoµn thiÖn chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi 

 Quan ®iÓm 1: Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi ph¶i ®¶m 

b¶o ®æi míi hÖ thèng qu¶n trÞ kinh doanh cña c¸c doanh nghiÖp trong bèi 

c¶nh héi nhËp quèc tÕ, lé tr×nh thùc hiÖn c¸c cam kÕt víi WTO vµ ®¶m b¶o 

thùc hiÖn c¸c môc tiªu kinh tÕ – x· héi cña Hµ Néi giai ®o¹n 2015,2020. 

Qua thùc tr¹ng vÒ chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi, cho thÊy mét trong nh÷ng nguyªn nh©n 

chÝnh cña nh÷ng h¹n chÕ ®ã lµ hÖ thèng qu¶n trÞ kinh doanh cña c¸c doanh 

nghiÖp còng nh tÇm nh×n chiÕn lîc vÒ marketing cña c¸c nhµ qu¶n trÞ cßn 

h¹n chÕ, c¬ cÊu tæ chøc bé m¸y cha hiÖu qu¶, hÖ thèng kªnh ph©n phèi, 

chÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ, chÝnh s¸ch dÞch vó…cßn kÐm v¯ cha ®²p ÷ng tèi 

®a nhu cÇu cña tËp kh¸ch hµng môc tiªu. V× vËy ®Ó hoµn thiÖn chÝnh s¸ch thÞ 

trêng vµ marketing cña c¸c doanh nghiÖp ®iÒu tiªn quyÕt lµ ph¶i ®æi míi hÖ 

thèng qu¶n trÞ kinh doanh cña c¸c doanh nghiÖp nh»m ®em l¹i hiÖu qu¶ trong 

ho¹t ®éng SXKD, thÝch øng trong bèi c¶nh héi nhËp quèc tÕ vµ lé tr×nh thùc 

hiÖn c¸c cam kÕt WTO. 

ViÖc ®æi míi hÖ thèng qu¶n trÞ cña c¸c doanh nghiÖp ph¶i ®¶m b¶o 

thùc hiÖn c¸c môc tiªu kinh tÕ x· héi cña Hµ Néi giai ®o¹n 2015-2020, cã 

nh vËy míi ®¶m b¶o tÝnh ®ång bé, nhÊt qu¸n vµ ®em l¹i sù ph¸t triÓn 

chung cho Thñ ®«.  

Quan ®iÓm 2: Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

doanh nghiÖp nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi ph¶i ®¶m b¶o tÝnh 

®ång bé cã lé tr×nh phï hîp víi lé tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ – x· héi cña Hµ 

Néi vµ ph¸t huy n¨ng lùc cèt lâi cña doanh nghiÖp. 
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Do nhöng yÕu kÐm vÒ n¨ng løc néi t³i vÒ nh©n sø, vÒ vèn…cða c²c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë, ®ång thêi h¹n chÕ tõ hÖ thèng chÝnh s¸ch 

cña Nhµ níc trong ®iÒu tiÕt thÞ trêng nhµ ë nªn viÖc hoµn thiÖn chÝnh s¸ch 

thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp ph¶i tiÕn hµnh tõng bíc vµ cã lé 

tr×nh cô thÓ, kh«ng nªn nãng véi, ®i t¾t ®ãn ®Çu. CÇn ph¶i tiÕn hµnh song 

song gi÷a viÖc hoµn thiÖn hÖ thèng chÝnh s¸ch vÜ m« nh hÖ thèng ph¸p luËt, 

chÝnh s²ch…®iÒu chØnh ho³t ®éng cða c²c doanh nghiÖp kinh doanh nh¯ ë 

víi hoµn thiÖn hÖ thèng qu¶n trÞ cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë.  

Thµnh phè cÇn kÕt hîp víi c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®Ó x©y 

dùng mét lé tr×nh ph¸t triÓn cô thÓ sao cho võa phï hîp víi lé tr×nh ph¸t 

triÓn kinh tÕ ‟ x· héi cña Hµ Néi võa ph¸t huy n¨ng lùc cèt lâi cña c¸c 

doanh nghiÖp. 

Quan ®iÓm 3: Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ph¶i ®¶m b¶o tÝnh ®ét ph¸ nh»m t¨ng tèi ®a 

hiÖu lùc, hiÖu qu¶ ho¹t ®éng marketing vµ kinh doanh cña doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi. 

HiÖn nay, mäi chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë cña c¸c doanh nghiÖp t¹i Hµ Néi hÇu nh kh«ng cã sù 

kh¸c biÖt lín, tõ chÝnh s¸ch thÞ trêng, ®Õn chÝnh s¸ch s¶n phÈm, chÝnh s¸ch 

gi², chÝnh s²ch kªnh marketing…cða c²c doanh nghiÖp ®Òu cha mang l³i 

lîi thÕ c¹nh tranh cho c¸c doanh nghiÖp ®Æc biÖt lµ c¹nh tranh víi c¸c doanh 

nghiÖp quèc tÕ. Quan ®iÓm nµy nhÊn m¹nh viÖc hoµn thiÖn chÝnh s¸ch thÞ 

trêng vµ marketing cña c¸c doanh nghiÖp ph¶i ®¶m b¶o tÝnh ®ét ph¸, chØ cã 

nh÷ng chÝnh s¸ch ®ét ph¸ míi cã thÓ lµ con ®êng nhanh nhÊt gióp c¸c 

doanh nghiÖp n©ng cao hiÖu qu¶ ho¹t ®éng kinh doanh. 

Tuy vËy, tÝnh ®ét ph¸ ë ®©y còng ph¶i ph¸t triÓn phï hîp víi lé tr×nh 

ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi cña Hµ Néi còng nh phï hîp víi n¨ng lùc cña c¸c 

doanh nghiÖp cã nh vËy míi ph¸t huy tèi ®a søc m¹nh, t¹o tiÒn ®Ò cho sù 

ph¸t triÓn cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë.  
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Quan ®iÓm 4: Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Hµ Néi ®¶m b¶o mèi quan hÖ 

víi c¸c chÝnh s¸ch kh¸c cña doanh nghiÖp vµ hiÖu qu¶ thùc hiÖn c¸c môc 

tiªu marketing vµ môc tiªu kinh doanh trªn thÞ trêng cña doanh nghiÖp. 

Quan ®iÓm nµy nhÊn m¹nh sù ph¸t triÓn ®ång bé gi÷a c¸c yÕu tè 

marketing néi t¹i cña doanh nghiÖp. 

Tríc tiªn viÖc hoµn thiÖn chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

doanh nghiÖp ph¶i phï hîp víi môc tiªu chung nh môc tiªu vÒ thÞ phÇn, vÒ 

vèn, vÒ t¨ng trëng, lîi nhuËn…cða doanh nghiÖp. 

ChÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp ph¶i ®¶m b¶o tÝnh 

®ång bé vµ phï hîp víi t×nh h×nh ph¸t triÓn vÒ n¨ng lùc qu¶n lý, n¨ng lùc vÒ 

vèn, n¨ng løc vÒ nh©n sø, c¬ së vËt chÊt…cða c²c doanh nghiÖp nh´m ®a ra 

nh÷ng chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing phï hîp nhÊt, gãp phÇn vµo sù ph¸t 

triÓn cña doanh nghiÖp. 

Quan ®iÓm 5: Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ph¶i ®¶m b¶o sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng cña 

c¸c doanh nghiÖp trong ®iÒu kiÖn kinh doanh hiÖu øng  

Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë kh«ng chØ ®¸p øng sù phï hîp víi lé tr×nh ph¸t triÓn chung vÒ 

kinh tÕ-x· héi, phï hîp víi ®Æc ®iÓm t×nh h×nh doanh nghiÖp mµ nã cßn ph¶i 

®¶m b¶o sù thÝch øng trong ®iÒu kiÖn thÞ trêng lu«n “®éng”. Cã nh vËy 

míi gióp c¸c doanh nghiÖp gi¶m rñi ro trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn chÝnh s¸ch, 

n©ng cao hiÖu qu¶ tèi ®a cho doanh nghiÖp.  

3.2. §Ò xuÊt hoµn thiÖn c¸c chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi. 

3.2.1. Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch ph¸t triÓn thÞ trêng cña c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi  

3.2.1.1. Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch th©m nhËp thÞ trêng 
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 Thùc tr¹ng t¹i c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi, chÝnh 

s¸ch th©m nhËp thÞ trêng cßn tån t¹i nhiÒu bÊt hîp lý nªn cha ®em l¹i 

hiÖu qu¶ nh mong ®îi. V× vËy, trong chiÕn lîc ph¸t triÓn s¶n phÈm nhµ ë 

c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn chó träng ®Õn chÝnh s¸ch th©m nhËp 

thÞ trêng ngay tõ ®Çu vµ xuyªn suèt trong chiÕn lîc thÞ trêng vµ 

marketing cña doanh nghiÖp. Cô thÓ, c¸c doanh nghiÖp cÇn x©y dùng quy 

tr×nh thùc hiÖn chÝnh s¸ch th©m nhËp thÞ trêng nh sau: 

 - Bíc 1: X©y dùng quan ®iÓm, môc tiªu, ®Þnh híng th©m nhËp thÞ 

trêng 

§©y lµ bíc quan träng nhÊt cña chÝnh s¸ch th©m nhËp thÞ trêng, nã 

chØ ra cho doanh nghiÖp ph¬ng híng ph¸t triÓn chung cïng víi môc tiªu 

cÇn ph¶i ®¹t ®îc trong mét giai ®o¹n nhÊt ®Þnh cña qu¸ tr×nh th©m nhËp thÞ 

trêng. V× vËy, khi x©y dùng chiÕn lîc th©m nhËp thÞ trêng c¸c doanh 

nghiÖp cÇn qu¸n triÖt nh÷ng quan ®iÓm môc tiªu ®Þnh híng cô thÓ vÒ ph¸t 

triÓn s¶n phÈm, vÒ doanh sè, thÞ phÇn, lîi nhuËn, môc tiªu ph¸t triÓn th¬ng 

hiÖu…c¶ trong ng¾n h¹n, trung h¹n vµ dµi h¹n cña doanh nghiÖp. 

 - Bíc 2: X¸c ®Þnh nh©n tè ¶nh hëng ®Õn viÖc lùa chän ph¬ng thøc 

th©m nhËp thÞ trêng: C¸c yÕu tè ¶nh hëng bao gåm: 

 + Tæng cÇu thÞ trêng: bao gåm tæng nhu cÇu thùc tÕ vÒ nhµ ë, nhu 

cÇu vµ íc muèn cña kh¸ch hµng ®èi víi tõng lo¹i s¶n phÈm cô thÓ. §Ó cã 

thÓ ®¸nh gi¸ chÝnh x¸c nh÷ng lîi Ých vµ thiÖt h¹i khi quyÕt ®Þnh th©m nhËp 

thÞ trêng, ®ßi hái doanh nghiÖp ph¶i dù b¸o ®îc tæng cÇu thÞ trêng trong 

t¬ng lai. Cã nhiÒu ph¬ng ph¸p dù b¸o tæng cÇu, doanh nghiÖp cã thÓ sö 

dông ph¬ng ph¸p sau: Dù b¸o trong ng¾n h¹n sö dông ph¬ng ph¸p nhÞp 

®iÖu b×nh qu©n, ph¬ng ph¸p hÖ sè co d·n; trong trung vµ dµi h¹n sö dông 

ph¬ng ph¸p ngo¹i suy xu thÕ, ph¬ng ph¸p m« pháng, ph¬ng ph¸p dù b¸o 

trùc quan. 

  + C¹nh tranh: ®i tríc, ®ãn ®Çu vÒ chÝnh s¸ch th©m nhËp thÞ trêng 

so víi ®èi thñ c¹nh tranh thÓ hiÖn sù thµnh c«ng lín cña doanh nghiÖp. Khi 

quyÕt ®Þnh chÝnh s¸ch th©m nhËp thÞ trêng, ®ßi hái doanh nghiÖp hiÓu râ vÒ 
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®èi thñ c¹nh tranh nh tiÒm lùc tµi chÝnh, thÞ trêng, kh¸ch hµng, s¶n 

phÈm…qua ®ã x²c ®Þnh ®iÓm m¹nh, ®iÓm yÕu cña c¸c doanh nghiÖp c¹nh 

tranh, lµm c¬ së ®Ó doanh nghiÖp x©y dùng chiÕn lîc th©m nhËp hîp lý. 

 + Th«ng tin quy ho¹ch cña khu vùc thÞ trêng: Thùc tr¹ng, hiÖn nay 

trong chÝnh s¸ch th©m nhËp thÞ trêng cña c¸c doanh nghiÖp chÞu ¶nh hëng 

rÊt lín bëi th«ng tin quy ho¹ch cña Thµnh phè Hµ Néi. Tuy vËy, c¸c doanh 

nghiÖp ®ang l³m dóng c²c chØ tiªu vÒ th«ng tin quy ho³ch v¯ thêng “l¯m 

luËt” ®Ó ®îc gia t¨ng m2 sµn x©y dùng, ®iÒu ®ã ¶nh hëng rÊt lín ®Õn viÖc 

t¹o ra gi¸ trÞ gia t¨ng cho ngêi tiªu dïng.  

XuÊt ph¸t tõ ®Æc tÝnh cña s¶n phÈm nhµ ë phô thuéc rÊt nhiÒu vµo quy 

ho¹ch cña Thµnh Phè nªn trong qu¸ tr×nh lùa chän vµ thùc thi chÝnh s¸ch 

th©m nhËp thÞ trêng c¸c doanh nghiÖp cÇn: 

 • Nç lùc trong viÖc ®iÒu chØnh mËt ®é, quy m« cña dù ¸n, sö dông yÕu 

tè nµy nh mét c«ng cô t¹o ra ®iÓm kh¸c biÖt trong chÝnh s¸ch s¶n phÈm 

cña doanh nghiÖp so víi c¸c ®èi thñ c¹nh tranh. 

 • Khi quyÕt ®Þnh th©m nhËp thÞ trêng, c¸c doanh nghiÖp cÇn chó 

träng h¬n vµ cã chiÕn lîc dµi h¹n, ®ãn ®Çu trong viÖc x©y dùng hÖ thèng h¹ 

tÇng kü thuËt, bæ sung c«ng tr×nh nh trêng häc, bÖnh viÖn, khu vui ch¬i 

gi°i trÝ…cho dø ²n, gãp phÇn n©ng cao chÊt lîng v¯ gi² trÞ cða s°n phÈm 

nhµ ë. 

 • HiÖn nay, tuy c¸c doanh nghiÖp ®· quan t©m h¬n ®Õn h×nh thøc ®i 

thuª hoÆc liªn doanh liªn kÕt víi doanh nghiÖp níc ngoµi cã kinh nghiÖm 

trong lÜnh vùc t vÊn thiÕt kÕ, song møc ®é cßn h¹n chÕ. Trong thêi gian tíi, 

doanh nghiÖp cÇn ®Èy m¹nh h¬n n÷a ®Ó liªn doanh liªn kÕt kh«ng chØ víi 

c¸c ®¬n vÞ t vÊn thiÕt kÕ mµ c¶ c¸c ®¬n vÞ nghiªn cøu thÞ trêng, truyÒn 

th«ng tæ chøc sù kiÖn cã uy tÝn, kinh nghiÖm trong vµ ngoµi níc ®Ó t¹o thÕ 

vµ lùc cho c¸c doanh nghiÖp khi th©m nhËp vµ ph¸t triÓn vµo thÞ trêng míi. 

- Ngoµi ra, do ®Æc tÝnh riªng cã cña thÞ trêng nhµ ë, Nghiªn cøu sinh ®Ò 

xuÊt mét sè yÕu tè doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi cÇn quan t©m 

khi th©m nhËp thÞ trêng nh sau: 
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 + Doanh nghiÖp cÇn lµm t¨ng gi¸ trÞ cña s¶n phÈm nhµ ë b»ng nh÷ng gi¶i 

ph¸p: 

 * X©y dùng vµ c¶i t¹o hÖ thèng h¹ tÇng cña dù ¸n: bao gåm h¹ tÇng 

giao th«ng c«ng céng, hÖ thèng trêng häc, bÖnh viÖn, trung t©m mua s¾m, 

khu vui ch¬i gi°i trÝ…§©y l¯ nhöng yÕu tè t³o ra gi² trÞ hiÖn höu v¯ gia t¨ng 

cho s¶n phÈm nhµ ë, ®ßi hái doanh nghiÖp cÇn x¸c ®Þnh ph¬ng ¸n x©y dùng 

vµ c¶i t¹o hÖ thèng h¹ tÇng nµy ngay tõ môc tiªu vµ ®Þnh híng cña chÝnh 

s¸ch th©m nhËp thÞ trêng. 

 * Gia t¨ng sè lîng vµ chÊt lîng dÞch vô thiÕt yÕu: doanh nghiÖp cÇn 

gia t¨ng chÊt lîng dÞch vô nh dÞch vô vÒ ®iÖn, níc sinh ho¹t, dÞch vô 

internet, dÞch vó tr«ng xe, dÞch vó qu°n lý tßa nh¯…v¯ gia t¨ng sè lîng 

dÞch vó nh dÞch vó thu gom r²c tø ®éng, dÞch vó y tÕ, gi²o dóc…gãp phÇn 

lµm t¨ng gi¸ trÞ gia t¨ng cña s¶n phÈm nhµ ë. 

 * T¨ng chÊt lîng s¶n phÈm nhµ ë 

 §èi víi nhµ thÊp tÇng, do ®Æc tÝnh s¶n phÈm nhµ ë thêng cã diÖn tÝch 

lín (trªn 80 m2) nªn c¸c doanh nghiÖp cÇn chó träng tõ kh©u thiÕt kÕ s¶n 

phÈm sao cho gi¶m dÇn tû lÖ m2 sµn x©y dùng, n©ng cao tû lÖ c©y xanh, vên 

c©y, ao c¸, còng nh n©ng cao tÝnh mü thuËt cña s¶n phÈm nhµ ë ®Ó ®¸p øng 

®a d¹ng nhu cÇu ngµy cµng cao cña kh¸ch hµng. 

 §èi víi s¶n phÈm nhµ ë cao tÇng, ®Ó gia t¨ng chÊt lîng s¶n phÈm 

nhµ ë c¸c doanh nghiÖp ph¶i chó träng ®Õn tÝnh chÊt vµ kÕt cÊu cña s¶n 

phÈm, hÖ thèng h¹ tÇng cña dù ¸n, dÞch vô cña tßa nhµ nh dÞch vô tr«ng gi÷ 

xe, dÞch vô an ninh, phßng ch¸y ch÷a ch¸y, sù ph©n cÊp ph©n quyÒn cña c¸c 

hé gia ®×nh ®èi víi dÞch vó sõ dóng chung… 

* T¨ng uy tÝn vµ th¬ng hiÖu cña C«ng ty lµ mét trong sè gi¶i ph¸p 

nh»m t¨ng gi¸ trÞ cña s¶n phÈm nhµ ë, ®ßi hái c¸c doanh nghiÖp cÇn liªn 

doanh, liªn kÕt víi c¸c ®¬n vÞ t vÊn, thiÕt kÕt, thi c«ng c«ng tr×nh cã uy tÝn 

trong vµ ngoµi níc gãp phÇn n©ng cao chÊt lîng cña c«ng tr×nh lµm t¨ng 

uy tÝn vµ th¬ng hiÖu cña s¶n phÈm ®ång thêi t¨ng gi¸ b¸n. 

 + X©y dùng ph¬ng ¸n ®Ó lµm t¨ng sè lîng s¶n phÈm nhµ ë trong dù ¸n 
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 * §iÒu chØnh quy ho¹ch vµ ph¬ng ¸n kiÕn tróc: viÖc ®iÒu chØnh quy 

ho¹ch nh x©y dùng nhµ thÊp tÇng, chia l« hay chung c cao tÇng, thÊp tÇng, 

mËt ®é x©y døng cða dø ²n, c¬ cÊu lo³i s°n phÈm, diÖn tÝch c¨n hé…®Òu °nh 

hëng rÊt lín ®Õn viÖc t¨ng lªn hay gi¶m ®i sè lîng s¶n phÈm nhµ ë trong dù 

¸n. Víi cïng mét møc chi phÝ vÒ GPMB vµ chi phÝ thuÕ ®Êt, nÕu doanh nghiÖp 

cµng lµm t¨ng sè lîng s¶n phÈm nhµ ë kh«ng nh÷ng t¹o nguån cung dåi dµo 

vÒ nhµ ë mµ cßn gãp phÇn t¹o møc sinh lîi cao h¬n cho doanh nghiÖp. 

 * H¹n chÕ nh÷ng c«ng tr×nh chøc n¨ng kh«ng phï hîp: Mét ®iÒu 

®¸ng chó ý lµ, kh«ng nhÊt thiÕt bÊt kÓ dù ¸n nµo x©y dùng còng ®Òu ph¶i cã 

kÕt cÊu ®Çy ®ñ lo¹i h×nh nh trung t©m th¬ng m¹i, khu vui ch¬i gi¶i trÝ, 

trêng häc bÖnh viÖn…Khi th©m nhËp thÞ trêng, c²c doanh nghiÖp ph°i 

nghiªn cøu thÞ trêng, nghiªn cøu h¹ tÇng kü thuËt, hÖ thèng h¹ tÇng dÞch 

vô, nghiªn cøu s¶n phÈm cña ®èi thñ c¹nh tranh ®Ó h¹n chÕ tèi ®a nh÷ng 

chøc n¨ng kh«ng phï hîp cña dù ¸n. 

 + Khai th¸c triÖt ®Ó c«ng tr×nh phi nhµ ë cña tßa nhµ: HiÖn nay, ®a phÇn 

c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë coi viÖc x©y dùng c¸c c«ng tr×nh phi nhµ ë 

cña tßa nhµ nh hÖ thèng c«ng céng vµ h¹ tÇng, h¹ tÇng x· héi, c«ng tr×nh dÞch 

vó th¬ng m³i, dÞch vó qu°n lý tßa nh¯…l¯ nhöng chØ tiªu b¾t buéc ph°i x©y 

dùng cña mét dù ¸n mµ cha quan t©m ®Õn viÖc khai th¸c c¸c c«ng tr×nh nµy 

mét c¸ch hiÖu qu¶. ThiÕt nghÜ, c¸c doanh nghiÖp cÇn n©ng cao nhËn thøc còng 

nh n©ng cao tr×nh ®é kü n¨ng qu¶n lý, kinh nghiÖm qu¶n lý ®Ó qu¶n lý vµ 

khai th¸c hiÖu qu¶ c«ng tr×nh phi nhµ ë cña dù ¸n, ®iÒu ®ã kh«ng chØ t¹o ra tÝnh 

nhÊt qu¸n trong ®Þnh híng môc tiªu chiÕn lîc cña doanh nghiÖp víi kh¸ch 

hµng nã cßn gãp phÇn x©y dùng vµ ph¸t triÓn th¬ng hiÖu còng nh ®em l¹i 

nhiÒu lîi Ých tiÒm tµng lín cho doanh nghiÖp. 

 + Nh©n tè néi t¹i cña doanh nghiÖp: §©y lµ mét trong nh÷ng yÕu tè 

c¬ qu¶n quyÕt ®Þnh ®Õn c¸c quyÕt ®Þnh trong chiÕn lîc th©m nhËp thÞ 

trêng, nh©n tè néi t¹i doanh nghiÖp bao gåm n¨ng lùc tµi chÝnh, nh©n sù, 

s¶n phÈm, hÖ thèng kªnh ph©n phèi cña doanh nghiÖp, n¨ng lùc kinh 

nghiÖm…C¸c doanh nghiÖp cÇn lùa chän chÝnh s¸ch th©m nhËp sao cho phï 
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hîp víi kh¶ n¨ng néi t¹i cña doanh nghiÖp ®ång thêi ®¹t ®îc nh÷ng môc 

tiªu, ®Þnh híng vÒ kh¸ch hµng, s¶n phÈm, lîi nhuËn, ph¸t triÓn th¬ng 

hiÖu…cða doanh nghiÖp. 

 - Bíc 3: X¸c ®Þnh chiÕn lîc th©m nhËp: C¨n cø vµo môc tiªu, ®Þnh 

híng chiÕn lîc, c¨n cø vµo c¸c yÕu tè t¸c ®éng ®Õn chÝnh s¸ch th©m nhËp 

thÞ trêng, c¸c doanh nghiÖp x©y dùng c¸c biÕn sè s¶n phÈm, gi¸, kªnh ph©n 

phèi vµ chÝnh s¸ch truyÒn th«ng hîp lý, ®¸p øng ®îc môc tiªu chung cña 

doanh nghiÖp. 

3.2.1.2.Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch më réng khu vùc ®Þa lý 

 Qua ph©n tÝch thùc tr¹ng, kh«ng Ýt doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë rÊt 

thµnh c«ng t¹i khu vùc thÞ trêng nµy nhng khi më réng ra khu vùc ®Þa lý 

kh¸c l¹i gÆp nhiÒu trë ng¹i. Nguyªn nh©n c¬ b¶n lµ do doanh nghiÖp kh«ng 

lêng hÕt nh÷ng biÕn ®éng cña thÞ trêng bao gåm biÕn ®æi vÒ nhu cÇu vµ 

søc mua cña kh¸ch hµng, sù thay ®æi cña c¬ chÕ chÝnh s¸ch Nhµ níc, thay 

®æi cða thÞ trêng liªn th«ng…Nh vËy, ®Ó h³n chÕ rði ro trong thøc hiÖn 

chÝnh s¸ch më réng thÞ trêng cña doanh nghiÖp ®ßi hái nh÷ng nhµ qu¶n trÞ 

cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn nhËn thøc tÇm quan träng cña 

nghiªn cøu vµ ph©n tÝch thÞ trêng ®Ó øng phã kÞp thêi víi nh÷ng thay ®æi 

cña m«i trêng vÜ m« vµ vi m«, nh»m h¹n chÕ th¸ch thøc tËn dông tèi ®a c¬ 

héi tõ ®ã x©y dùng chiÕn lîc marketing ‟ mix phï hîp vµ hiÖu qu¶ cho 

®o¹n thÞ trêng môc tiªu cña doanh nghiÖp. 

 - Trêng hîp më réng thÞ trêng trong cïng khu vùc ®Þa lý: t¹o cho 

doanh nghiÖp rÊt nhiÒu lîi thÕ vÒ thÞ trêng vÒ kh¸ch hµng còng nh gi¶m 

chi phÝ ®Çu vµo vµ ®Çu ra cho doanh nghiÖp. Tuy nhiªn, do cã nhiÒu t¬ng 

®ång vÒ thÞ trêng, khu vøc ®Þa lý…doanh nghiÖp cÇn lu ý: 

 + NÕu më réng nh÷ng s¶n phÈm cã nhiÒu ®iÓm t¬ng ®ång doanh 

nghiÖp cÇn x©y dùng chiÕn lîc gi¸ t¬ng ®ång víi nh÷ng s¶n phÈm s½n cã 

cña doanh nghiÖp. HoÆc doanh nghiÖp t¹o ra sù kh¸c biÖt h¬n h¼n vÒ chÊt 

lîng dÞch vó, h×nh th÷c thanh to²n…®Ó l¯m t¨ng gi² b²n cða s°n phÈm. 
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 + §Æc biÖt chó träng trong viÖc c¶i tiÕn chÊt lîng, kiÕn tróc vµ kÕt 

cÊu cða c¨n hé…t¹o ra sù kh¸c biÖt vµ nh÷ng tÝnh n¨ng vît tréi h¬n h¼n so 

víi s¶n phÈm hiÖn t¹i cña doanh nghiÖp nh»m n©ng cao gi¸ trÞ vµ gi¸ b¸n 

cña s¶n phÈm còng nh gãp phÇn n©ng cao vÞ thÕ vµ h×nh ¶nh cña doanh 

nghiÖp trªn thÞ trêng. 

 - Më réng dù ¸n nhµ ë t¹i c¸c khu vùc ®Þa lý míi 

 + Khu vùc ®Þa lý ®· cã h¹ tÇng hoµn chØnh: ®©y lµ mét lîi thÕ cho c¸c 

doanh nghiÖp trong viÖc n©ng cao gi¸ trÞ cña s¶n phÈm nhµ ë. Tuy vËy, 

doanh nghiÖp sÏ mÊt rÊt nhiÒu chi phÝ ®Çu vµo ®Ó cã ®îc quyÒn së h÷u vµ 

x©y dùng dù ¸n. §ßi hái c¸c doanh nghiÖp cÇn nghiªn cøu vµ x©y dùng 

chÝnh s¸ch s¶n phÈm, dÞch vô, qu¶n lý chi phÝ hîp lý nh»m h¹n chÕ tèi ®a 

rñi ro cã thÓ x¶y ra. 

 + Khu vùc ®Þa lý cã h¹ tÇng ®ang ph¸t triÓn: ®©y lµ khu vùc thÞ trêng 

tiÒm n¨ng, tËp trung nhiÒu doanh nghiÖp tham gia vµo thÞ trêng, søc Ðp vÒ 

c¹nh tranh t¨ng cao, rµo c¶n gia nhËp thÞ trêng thÊp, rñi ro khi th©m nhËp thÞ 

trêng lín. Do vËy, c¸c doanh nghiÖp khi tham gia vµo thÞ trêng ph¶i thùc sù 

t³o ra ®iÓm kh²c biÖt vÒ s°n phÈm, dÞch vó, h×nh th÷c ph©n phèi, gi² b²n…th× 

míi cã thÓ chiÕm lÜnh vµ lµm chñ thÞ trêng. 

 + Khu vùc ®Þa lý h¹ tÇng cha ph¸t triÓn: lµ c¬ héi cho nh÷ng doanh 

nghiÖp ®ãn ®Çu thêi c¬ ph¸t triÓn cña thÞ trêng. Khi më réng sang thÞ trêng 

nµy, c¸c doanh nghiÖp cÇn lµm gia t¨ng gi¸ trÞ cña s¶n phÈm nhµ ë th«ng qua 

kÕt hîp víi chÝnh quyÒn ®Þa ph¬ng lªn ph¬ng ¸n x©y dùng c¬ së h¹ tÇng kü 

thuËt, dÞch vô c«ng céng cña dù ¸n, ®iÒu chØnh quy ho¹ch tæng mÆt b»ng vµ 

ph¬ng ¸n kiÕn tróc theo híng gia t¨ng sè lîng s°n phÈm nh¯ ë…cñng nh 

nç lùc lµm thÞ trêng, truyÒn th«ng s¶n phÈm, truyÒn th«ng th¬ng hiÖu cña 

doanh nghiÖp ®Õn ®a d¹ng ®èi tîng kh¸ch hµng. 

3.2.2. Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch marketing môc tiªu cña c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi 

 - §Ò xuÊt chÝnh s¸ch ph©n ®o¹n thÞ trêng 
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 Nh»m môc tiªu ph¸t triÓn c¸c c«ng cô, chiÕn lîc marketing t¬ng 

thÝch víi thÞ trêng môc tiªu, nghiªn cøu sinh ®Ò xuÊt chÝnh s¸ch ph©n ®o¹n 

thÞ trêng cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë gåm c¸c bíc sau: 

 Bíc 1: Ph©n ®o¹n thÞ trêng theo khu vùc ®Þa lý: Sö dông ma trËn 

BCG víi trôc tung thÓ hiÖn tèc ®é t¨ng trëng cña thÞ trêng, trôc hoµnh lµ 

thÞ phÇn cña doanh nghiÖp. (m« t¶ qua h×nh 3.1) 

 

% t¨ng trëng 

             Ng«i sao                        DÊu hái 

                    Cao 

 §o¹n thÞ trêng 1 

 §o¹n thÞ trêng 2 

 Bß s÷a Chó chã  

 ThÊp 

 §o¹n thÞ trêng 3  

 

 

  

 Cao ThÊp 

ThÞ phÇn cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

H×nh 3.1: Gi¶n ®å ma trËn BCG ®Ó ph©n ®o¹n thÞ trêng 

VËn dông ma trËn nµy tiÕn hµnh ph©n ®o¹n thÞ trêng cña c¸c doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë bao gåm thÞ trêng ®· ph¸t triÓn nh ®o¹n thÞ 

trêng trong 4 quËn néi thµnh cò - ®o¹n thÞ trêng nµy tèc ®é t¨ng trëng 

thÊp, thÞ phÇn c¸c doanh nghiÖp cao (®o¹n thÞ trêng 3); c¸c thÞ trêng hÊp 

dÉn t¹i nh÷ng khu vùc ®ang ph¸t triÓn nh trôc ®êng Lª V¨n L¬ng kÐo 

dµi, Lª §÷c Thä, L²ng Hßa L³c, khu V¨n Qu²n H¯ §«ng…(®o¹n thÞ trêng 

1),  thÞ trêng ®ang cã xu thÕ ph¸t triÓn vµ søc hÊp dÉn lín ë c¸c khu vùc 

ngo³i th¯nh nh VÜnh Phòc, Hng yªn, B¾c Ninh…(®o¹n thÞ trêng 2), 

nh÷ng doanh nghiÖp ®ãn ®Çu c¬ héi ph¸t triÓn ®· tËp trung vµo nh÷ng ®o¹n 

thÞ trêng nµy. 

Bíc 2: Ph©n ®o¹n theo ®Æc tÝnh cña thÞ trêng 
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Trªn c¬ së ph©n ®o¹n theo khu vùc ®Þa lý, doanh nghiÖp ph©n thµnh 

c¸c ®o¹n thÞ trêng nhá dùa trªn ®Æc tÝnh cña thÞ trêng (c¬ së h¹ tÇng), 

gåm 3 ®o¹n: 

- §o¹n thÞ trêng cã c¬ së h¹ tÇng hoµn chØnh: hÖ thèng c¬ së h¹ tÇng 

khu vùc nh trêng häc, tr¹m y tÕ, khu vui ch¬i gi¶i trÝ, trung t©m mua s¾m, 

h¹ tÇng giao th«ng vµ c¸c dÞch vô kh¸c ®· ®îc ph¸t triÓn ®ång bé vµ hoµn 

chØnh. Khi tham gia ®o¹n thÞ trêng nµy doanh nghiÖp sÏ ph¶i ®èi mÆt víi 

sù c¹nh tranh gay g¾t, nhu cÇu cña kh¸ch hµng kh¸ lín. 

- §o¹n thÞ trêng cã c¬ së h¹ tÇng t¬ng ®èi ph¸t triÓn: §©y lµ ®o¹n 

thÞ trêng nhiÒu doanh nghiÖp ®ang tËp trung ph¸t triÓn, do nguån vèn ®Çu 

t ban ®Çu kh«ng qu¸ lín, nhng hÖ thèng c¬ së h¹ tÇng ë ®o¹n thÞ trêng 

nµy cha ®îc ph¸t triÓn ®ång bé. Khi gia nhËp ®o¹n thÞ trêng nµy, doanh 

nghiÖp còng ph¶i ®èi mÆt víi sù c¹nh tranh gay g¾t, nhu cÇu cña kh¸ch hµng 

t¹i thÞ trêng nµy lµ rÊt lín. 

- §o¹n thÞ trêng h¹ tÇng cha ph¸t triÓn nhng cã ®Þnh híng ph¸t 

triÓn: §o¹n thÞ trêng nµy rÊt nhiÒu tiÒm n¨ng ph¸t triÓn nhng còng tiÒm 

Èn nhiÒu nguy c¬, hiÖn t¹i cha cã nhiÒu doanh nghiÖp tËp trung ph¸t triÓn 

thÞ trêng nµy do th¸ch thøc ph¶i ph¸t triÓn hÖ thèng h¹ tÇng vµ th¸ch thøc 

vÒ møc cÇu cña ngêi tiªu dïng hiÖn t¹i vµ trong t¬ng lai. V× vËy, rµo c¶n 

gia nhËp vµo thÞ trêng nµy rÊt Ýt, tuy nhiªn doanh nghiÖp cÇn thËn träng 

trong tõng bíc chiÕn lîc, x©y dùng hÖ thèng chiÕn lîc ®ång bé ®Ó ®em 

l¹i hiÖu qu¶ cao nhÊt trong kinh doanh. 

Bíc 3: Ph©n ®o¹n theo tÝnh chÊt s¶n phÈm nhµ ë 

Qua nghiªn cøu vµ lùa chän khu vùc ®Þa lý thÞ trêng theo tõng ®Æc tÝnh 

cô thÓ cña thÞ trêng, doanh nghiÖp c¨n cø vµo nguån lùc cña doanh nghiÖp, 

quy ho¹ch cña vïng, ®Þa ph¬ng vµ ®Æc biÖt lµ cÇu cña thÞ trêng ®Ó lùa chän 

ph¸t triÓn dù ¸n cña m×nh lµ khu ®« thÞ, khu chøc n¨ng ®« thÞ, khu nhµ ë...  

Nhãm 1: Khu ®« thÞ míi ‟ lµ dù ¸n tæng thÓ, quy m« lín diÖn tÝch 

sµn x©y dùng trªn 200.000m2 sµn x©y dùng, trong ®ã ®¶m b¶o ®Çy ®ñ c¸c 

chøc n¨ng nh chøc n¨ng x©y dùng nhµ ë, khu vui ch¬i gi¶i trÝ, trêng häc, 
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bÖnh viÖn, hÖ thèng h³ tÇng giao th«ng…  

Nhãm 2: khu chøc n¨ng ®« thÞ ‟ lµ nhãm dù ¸n trong ®ã chØ gåm 

mét hay mét vµi chøc n¨ng cña khu ®« thÞ míi. 

Nhãm 3: nhãm nhµ ë ®« thÞ ‟ lµ nhãm dù ¸n cã chøc n¨ng duy nhÊt 

lµ ®Ó ë, bao gåm s¶n phÈm nh khu biÖt thù, nhµ liÒn kÒ, chung c cao tÇng. 

Nhãm 4: nhµ ë nhá lÎ ‟ lµ nhãm dù ¸n cã diÖn tÝch x©y dùng díi 

30.000m2, møc vèn ®Çu t x©y dùng díi 1000 tû ®ång, ®îc sö dông ®Ó 

x©y dùng mét hoÆc mét sè nh÷ng nhãm nhµ ë ®« thÞ.  

 

TT 
Nhãm 

Dù ¸n 

Tiªu chÝ ph©n lo¹i 

DiÖn tÝch x©y 

dùng (m2 ®Êt) 

Sè lîng c¨n 

hé (c¨n) 
D¹ng c«ng tr×nh 

Tæng vèn 

®Çu t (Tû 

®ång) 

1 Nhãm 1 > 200.000 > 2.500 Khu §« thÞ míi > 2000 

2 Nhãm 2 ~ 200.000 1.500 ÷ <2.500 
Khu chøc n¨ng ®« 

thÞ 
~ 2000 

3 Nhãm 3 30.000 -70.000 700 ÷ < 1.000 Nhãm nhµ ë ®« thÞ 
1000 - 

<2000 

4 Nhãm 4 < 30.000 < 500 Nhµ ë nhá lÎ <= 1000 

 

B¶ng 3.4: C¸c nhãm dù ¸n ®îc ph©n lo¹i 

Nguån: Theo nghiªn cøu cña Nghiªn cøu sinh 

Bíc 3: Ph©n ®o¹n thÞ trêng chi tiÕt:  

Trªn c¬ së ph©n ®o¹n theo tÝnh chÊt s¶n phÈm, doanh nghiÖp x¸c ®Þnh 

®îc nhãm dù ¸n mµ doanh nghiÖp ®Çu t ph¸t triÓn. Qua ®ã doanh nghiÖp 

x¸c ®Þnh ®îc quy m«, c¬ cÊu cña s¶n phÈm còng nh s¶n phÈm chi tiÕt cho 

tõng ®o¹n thÞ trêng. Trong giai ®o¹n ph©n ®o¹n thÞ trêng chi tiÕt doanh 

nghiÖp cÇn chó ý: 

C¸c biÕn sè marketing nh c¬ cÊu chñng lo¹i s¶n phÈm, gi¸ s¶n 

phÈm, chÊt lîng dÞch vô...ph¶i x©y dùng sao cho t¬ng thÝch cho tõng ®o¹n 

thÞ trêng cô thÓ cña doanh nghiÖp. 



149 

 

 

 
  

C¬ cÊu, chñng lo¹i s¶n phÈm kh«ng chØ phï hîp víi tõng ®o¹n thÞ 

trêng mµ cßn thùc hiÖn ®óng theo quy ho¹ch vïng, ®Þa ph¬ng, chØ sè x©y 

dùng... cña Nhµ níc. 

- §Ò xuÊt chÝnh s¸ch lùa chän thÞ trêng môc tiªu: ®Ó dÔ dµng ®¸nh 

gi¸ møc ®é kh¶ thi, x¸c ®Þnh râ thÞ trêng riªng cã cña tõng doanh nghiÖp, 

chÝnh s¸ch Marketing môc tiªu ph¶i g¾n víi thÞ trêng môc tiªu nµy; nh÷ng 

®Æc ®iÓm chÝnh cña s¶n phÈm mµ doanh nghiÖp t¹o ra ph¶i dùa trªn sù phï 

hîp víi nhu cÇu kh¸ch hµng môc tiªu. 

Dù ¸n nhµ ë phô thuéc vµo quy ho¹ch vµ quy m«. Tuú thuéc vµo 

quy m« lín hay nhá cña Dù ¸n, viÖc lËp quy ho¹ch sÏ ph©n bæ c¬ cÊu c¸c 

thµnh phÇn, c«ng tr×nh nhµ ë vµ c«ng tr×nh c«ng céng dÞch vô ®i kÌm. Víi 

nh÷ng dù ¸n trong nhãm c¸c doanh nghiÖp tËp hîp nghiªn cøu, ph©n tÝch, 

®¸nh gi¸, ph©n lo¹i c¸c yÕu tè m«i trêng marketing vµ ®Æc trng b»ng dù 

¸n lµ c¨n cø ®Ó quyÕt ®Þnh lùa chän ®o¹n thÞ trêng môc tiªu. 

VÝ dô: C¨n cø kh¶ n¨ng nguån vèn cña doanh nghiÖp céng víi quan hÖ 

cña doanh nghiÖp víi Ng©n hµng vµ c¨n cø kh¶ n¨ng t¹o lËp c¸c quü huy 

®éng vèn nh quü tÝn th¸c, tr¸i phiÕu dù ¸n... cña doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë lµm c¬ së ®Ó lùa chän nh÷ng dù ¸n lín, cã qui m« ®Çu t vµ ®ßi hái vÒ 

vèn lín vµ l©u dµi v× søc Ðp vÒ nguån vèn sÏ ®îc gi¶m nhÑ trªn c¬ së c¸c cÆp 

yÕu tè hç trî nhau. 

Tõ lùa chän thÞ trêng theo nhãm dù ¸n ®· ®îc ph©n lo¹i, doanh 

nghiÖp ph©n lo¹i vµ lùa chän tËp kh¸ch hµng môc tiªu ®Ó tõ ®ã x©y dùng 

chÝnh s¸ch s¶n phÈm, gi¸, kªnh ph©n phèi, truyÒn th«ng vµ chÝnh s¸ch dÞch 

vó…phï hîp. 

- §Ò xuÊt chÝnh s¸ch ®Þnh vÞ s¶n phÈm 

Ph©n tÝch thùc tr¹ng vÒ chÝnh s¸ch thÞ trêng cña doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi cho thÊy hÇu hÕt c¸c doanh nghiÖp ®Òu cha quan t©m 

®óng møc ®Õn viÖc t×m hiÓu, nghiªn cøu thÞ trêng ®Æc biÖt lµ chÝnh s¸ch ®Þnh 

vÞ s¶n phÈm. Do cung vÒ nhµ ë vît xa so víi cÇu, ®ång thêi do nhËn thøc cña 

nh÷ng nhµ qu¶n trÞ nªn hÇu hÕt c¸c doanh nghiÖp míi chØ th«ng qua viÖc giíi 
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thiÖu s¶n phÈm ®Ó ph¸t triÓn th¬ng hiÖu cña doanh nghiÖp chø cha quan t©m 

®Õn ®Þnh vÞ s¶n phÈm nh»m híng tíi tËp kh¸ch hµng.  

Do ®Æc ®iÓm cña thÞ trêng B§S vµ xu híng ph¸t triÓn cña nÒn kinh tÕ 

còng nh chÊt lîng cuéc sèng, chÊt lîng gi¸o dôc cña c¸c ®èi tîng kh¸ch 

hµng, doanh nghiÖp cÇn x©y dùng cho m×nh chiÕn lîc ®Þnh vÞ chi tiÕt: 

+ Lùa chän ®iÓm kh¸c biÖt: §©y lµ mét trong nh÷ng néi dung quan 

träng nhÊt quyÕt ®Þnh ®Õn sù thµnh b¹i cña chiÕn lîc ®Þnh vÞ, theo xu híng 

biÕn ®æi cña c¸c tËp kh¸ch hµng, nghiªn cøu sinh ®Ò ra mét sè ph¬ng ¸n t¹o 

®iÓm kh¸c biÖt dùa theo tõng ®Æc tÝnh cña s¶n phÈm nhµ ë: 

§èi nhµ ë thÊp tÇng, chung c cao cÊp: cÇn chó träng ®Õn nh÷ng ®iÓm 

kh¸c biÖt vÒ tÝnh chÊt cña s¶n phÈm, chÊt lîng dÞch vô sao cho kh¼ng ®Þnh 

®¼ng cÊp cña kh¸ch hµng qua viÖc tiªu dïng vµ sö dông s¶n phÈm. 

§èi víi chung c trung b×nh: cÇn chó träng ®Õn sù t¬ng quan gi÷a chÊt 

lîng vµ gi¸ s¶n phÈm nhµ ë hoÆc chó träng ®Õn chÊt lîng dÞch vô sau b¸n, 

dÞch vó c«ng céng, m«i trêng sèng, y tÕ, gi²o dóc… 

§èi víi chung c gi¸ rÎ: cÇn t¹o ®iÓm kh¸c biÖt vÒ møc gi¸ b¸n s¶n 

phÈm vµ sù t¬ng quan víi chÊt lîng s¶n phÈm nhµ ë. 

+ TruyÒn th«ng ®iÓm kh¸c biÖt: c¨n cø vµo ®iÓm kh¸c biÖt ®· lùa chän, 

c¨n cø vµo hµnh vi tiªu dïng cña tõng ®o¹n kh¸ch hµng, doanh nghiÖp lùa 

chän cho m×nh ph¬ng tiÖn ®Ó truyÒn th«ng ®iÓm kh¸c biÖt nh»m tiÕp cËn 

®óng ®èi tîng kh¸ch hµng môc tiªu.  

Tõ viÖc lùa chän thÞ trêng vµ ®Þnh vÞ s¶n phÈm c¸c doanh nghiÖp x©y 

dùng chÝnh s¸ch Marketing môc tiªu gåm Marketing môc tiªu cã ph©n biÖt vµ 

Marketing môc tiªu tËp trung ho¸. 
 

 

 C¸c chiÕn lîc cã thÓ lùa chän 

Nhãm dù ¸n Marketing cã ph©n biÖt Marketing tËp trung ho¸ 

Nhãm 1 X  

Nhãm 2 X  

Nhãm 3 X  
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Nhãm 4  x 

B¶ng 3.5: Lùa chän Marketing môc tiªu c¸c nhãm dù ¸n 

X: ChiÕn lîc cã thÓ chän cho nhãm dù ¸n 

Theo ®ã, víi nh÷ng dù ¸n khu ®« thÞ míi doanh nghiÖp lùa chän 

marketing ph©n biÖt: ®èi víi tõng khu chøc n¨ng ®« thÞ doanh nghiÖp x©y 

dùng chÝnh s¸ch marketing vÒ gi¸, ph©n phèi, xóc tiÕn hçn hîp t¬ng øng 

víi tõng ®èi tîng kh¸ch hµng mµ doanh nghiÖp híng tíi. 

Nh÷ng dù ¸n chøc n¨ng ®« thÞ trong ®ã ®îc ph©n chia nhiÒu h¹ng 

môc s¶n phÈm kh¸c nhau ®èi víi tõng ®èi tîng kh¸ch hµng. T¹i mçi chñng 

lo¹i s¶n phÈm nhÊt ®Þnh, doanh nghiÖp cÇn x©y dùng chÝnh s¸ch marketing 

ph©n biÖt. 

Nhãm nhµ ë ®« thÞ, do chøc n¨ng cña nhãm nhµ ë nµy híng tíi ®èi 

tîng kh¸ch hµng cã nhu cÇu mua nhµ ®Ó ë nhng ®èi tîng kh¸ch hµng l¹i 

®a d¹ng t¬ng øng víi tõng chñng lo¹i s¶n phÈm cao cÊp, trung b×nh, gi¸ 

rÎ…nªn c²c doanh nghiÖp ph°i x©y døng chÝnh s²ch s°n phÈm, gi², xòc tiÔn 

hçn hîp, chÝnh s²ch dÞch vó…ph©n biÖt cho tông lo³i s°n phÈm nh¯ ë. 

 Nhãm nhµ ë nhá lÎ: do quy m« cña dù ¸n vµ s¶n phÈm ®ång nhÊt nªn 

sö dông chiÕn lîc marketing tËp trung lµ phï hîp nhÊt. 

3.2.3. Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch s¶n phÈm cña c¸c doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi 

S¶n phÈm lµ mét trong nh÷ng yÕu tè gãp phÇn t¹o ra gi¸ trÞ gia t¨ng 

cho kh¸ch hµng. HiÖn nay, tuy c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®· quan 

t©m chó träng ®Õn viÖc x©y dùng vµ ph¸t triÓn ®a d¹ng chñng lo¹i s¶n phÈm 

nhng míi cha quan t©m ®Õn viÖc ph¸t triÓn chiÒu s©u nh tÝnh mü thuËt, 

kÕt cÊu cña s¶n phÈm, tÝnh ®a d¹ng trong thiÕt kÕ...phï hîp víi nhu cÇu vµ 

thÞ hiÕu cña ngêi tiªu dïng. Qua nghiªn cøu vµ ph©n tÝch thùc tr¹ng thÞ 

trêng nhµ ë vµ c¨n cø theo tiªu chuÈn x©y dùng cña Thµnh phè Hµ Néi 

nghiªn cøu sinh ®a ra mét sè gi¶i ph¸p trong chiÕn lîc s¶n phÈm cña 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë. 
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- ChÝnh s¸ch ph¸t triÓn quy m« s¶n phÈm: ®èi víi mçi ®o¹n thÞ trêng 

®îc ¸p dông chÝnh s¸ch vÒ quy m« s¶n phÈm ®Æc trng, c¨n cø theo quy 

chuÈn cña Thµnh phè Hµ Néi, c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn lùa 

chän chiÕn lîc ph¸t triÓn quy m« s¶n phÈm ®Ó ®¹t hiÖu qu¶ tèi u nh sau: 

* §èi víi dù ¸n khu ®« thÞ míi, khu chøc n¨ng ®« thÞ 

§©y lµ nh÷ng dù ¸n cã quy m« lín, ®îc x©y dùng trong ph¹m vi 

diÖn tÝch tõ 20 ha ®Õn hµng tr¨m ha. Dù ¸n t¹o ra mét khu ®« thÞ hoµn chØnh 

víi mét céng ®ång d©n c míi. §Ó dù ¸n cã thÓ t¹o ra mét ®« thÞ hoµn chØnh 

víi mét hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt ®ång bé, hiÖn ®¹i, ®¸p øng ®îc nhu cÇu 

thiÕt yÕu vµ chÊt lîng cuéc sèng tèt nhÊt, c¸c dù ¸n ®« thÞ cÇn ph¶i chó ý 

c¸c chØ tiªu vÒ quy m« x©y dùng trong qu¸ tr×nh nghiªn cøu lËp quy ho¹ch 

vµ lËp néi dung ph¬ng ¸n ®Çu t nh sau: 

„ MËt ®é x©y døng c«ng tr×nh: chiÕm kho¶ng 40% diÖn tÝch ®Êt dù ¸n 

„ MËt ®é giao th«ng: chiÕm kho°ng 20% diÖn tÝch ®Êt dø ²n 

„ MËt ®é c©y xanh, s©n b±i: chiÕm kho°ng 20% diÖn tÝch ®Êt dø ²n 

„ HÖ sè sõ dóng ®Êt tô 5 ÷ 10 lÇn  

( §©y lµ hÖ sè ®îc tÝnh trªn ∑ sè m2 sµn x©y dùng ®îc t¹o ra cña dù 

¸n / ∑ diÖn tÝch ®Êt cña dù ¸n) 

„ DiÖn tÝch c¨n hé chia lµm nhiÒu lo¹i diÖn tÝch phï hîp víi nhu cÇu 

®a d¹ng cña thÞ trêng: lo¹i 1 diÖn tÝch c¨n hé tõ 70 ÷ < 100 m2 ; lo¹i 2 diÖn 

tÝch c¨n hé tõ 100 ‟ 120 m2 ; lo¹i 3 nh÷ng c¨n hé cã diÖn tÝch > 120 m2.      

* §èi dù ¸n khu nhµ ë riªng lÎ: do diÖn tÝch ®Êt cña c¸c dù ¸n nµy 

nhá nªn ®iÒu kiÖn ®Ó bè trÝ sao cho ®¶m b¶o tèi ®a vÒ mËt ®é vµ hiÖu qu¶ sö 

dông ®Êt. Víi lo¹i dù ¸n nµy, ®Ó  cÇn chó ý ®Õn nh÷ng tiªu chÝ sau: 

„ MËt ®é x©y dùng tèi ®a 50% diÖn tÝch ®Êt dù ¸n 

„ HÖ sè sõ dóng ®Êt 7 ÷ 10 lÇn 

„ DiÖn tÝch b×nh qu©n ®Çu ngêi 15 ÷ 18 m
2
/ngêi (thay v× 12 ‟ 13 

m2/ngêi nh hiÖn nay). 

- ChÝnh s¸ch ph¸t triÓn lo¹i h×nh vµ c¬ cÊu s¶n phÈm 

Nh»m ®¸p øng tèi ®a nhu cÇu cña kh¸ch hµng còng nh n©ng cao gi¸ 
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trÞ hiÖn h÷u vµ gi¸ trÞ gia t¨ng cho kh¸ch hµng, trong chiÕn lîc s¶n phÈm 

nhµ ë c¸c doanh nghiÖp kh«ng chØ quan t©m ®Õn viÖc lµm ®a d¹ng chñng vµ 

chÊt lîng cña s¶n phÈm nhµ ë mµ c¬ cÊu s¶n phÈm ®ã ph¶i ®a d¹ng vÒ 

chñng lo¹i chÊt lîng s¶n phÈm vµ dÞch vô. V× vËy, trong chÝnh s¸ch ph¸t 

triÓn lo¹i h×nh vµ c¬ cÊu s¶n phÈm nhµ ë c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

nªn ph©n bæ quy ho¹ch sö dông ®Êt, c¬ cÊu s¶n phÈm hîp lý, cô thÓ nh sau: 

* §èi víi dù ¸n khu ®« thÞ míi, khu chøc n¨ng ®« thÞ 

„ VÒ quy ho¹ch sö dông ®Êt: cÇn ®¶m b¶o tû lÖ hîp lý, trong ®ã tû lÖ x©y 

dùng (nhµ ë cao tÇng, nhµ ë thÊp tÇng) chiÕm tèi ®a 45% quy ho¹ch sö dông 

®Êt, diÖn tÝch x©y dùng hÖ thèng dÞch vô, c«ng céng x· héi chiÕm 25%, diÖn 

tÝch x©y dùng hÖ thèng giao th«ng chiÕm 20%, diÖn tÝch c©y xanh, m«i 

trêng...chiÕm 10%. 

„ VÒ c¬ cÊu s°n phÈm nh¯ ë: HiÖn nay, nhu cÇu vÒ nh¯ ë cao cÊp ®ang 

cã xu híng t¨ng lªn nh÷ng vÉn ë møc thÊp so víi tû lÖ s¶n phÈm nhµ ë 

kh¸c, nhµ ë trung b×nh ®ang lµ ®o¹n thÞ trêng s«i ®éng nhiÒu doanh nghiÖp 

híng tíi, ®o¹n thÞ trêng nhµ ë thu nhËp thÊp ®ang lµ kh¸t khao cña ®¹i ®a 

sè ngêi tiªu dïng vµ phï hîp víi kh¶ n¨ng thanh to¸n cña ngêi tiªu dïng. 

V× vËy, trong chiÕn lîc vÒ c¬ cÊu s¶n phÈm cÇn c©n ®èi víi nhu cÇu cña thÞ 

trêng, cô thÓ:  

Nhµ ë cao cÊp nªn chiÕm tû lÖ tõ 15 ÷ 20% 

Nhµ ë trunh b×nh: chiÕm 50% 

Nhµ ë gi¸ rÎ : chiÕm 25 ÷ 30% 

„ VÒ c¬ cÊu dÞch vô: §Ó n©ng cao gi¸ trÞ s¶n phÈm, còng nh lµm gia 

t¨ng gi¸ trÞ cho ngêi tiªu dïng, trong c¬ cÊu s¶n phÈm cña doanh nghiÖp 

cÇn tró träng n©ng cao tû lÖ x©y dùng hÖ thèng dÞch vô vµ h¹ tÇng c«ng céng 

x· héi nh trung t©m th¬ng m¹i, siªu thÞ, chî d©n sinh; Trêng THPT, 

THCS, tiÓu häc, mÇm non; Khu vui ch¬i gi¶i trÝ nh c«ng viªn, khu thÓ dôc 

thÓ thao...C«ng tr×nh y tÕ v¨n hãa; Trô së an ninh; Tr¹m cÊp ®iÖn, níc; 

Tr¹m cÊp x¨ng; Tr¹m viÔn th«ng; C«ng tr×nh dÞch vô kh¸c 

 * §èi víi dù ¸n nhµ ë riªng lÎ 
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Do diÖn tÝch cña dù ¸n cã quy m« nhá nªn dù ¸n cÇn h¹n chÕ x©y dùng 

nhµ ë thÊp tÇng v× nã võa t¹o ra h¹n chÕ sè lîng c¨n hé, gi¸ trÞ khai th¸c sö 

dông ®Êt kh«ng cao ®ång thêi g©y l·ng phÝ quü ®Êt ®Ó ph¸t triÓn c¸c c«ng 

tr×nh dÞch vô hç trî cho dù ¸n. §èi víi lo¹i h×nh dù ¸n nµy cÇn x©y dùng c¸c 

khèi c«ng tr×nh cao tÇng, c¸c chØ tiªu cÇn chó ý t¹i c¸c tßa nhµ cña lo¹i dù ¸n 

nµy nh sau: 

„ Sè lîng c¨n hé cña dù ¸n 

„ Tû lÖ s¯n nh¯ ë / s¯n nh¯ sõ dóng chung t¬ng ÷ng 75/25 

„ DiÖn tÝch c¨n hé b×nh qu©n ®Çu ngêi 15 ÷ 18 m
2
/ngêi  

„ DiÖn tÝch khu vøc ®Ó xe tèi thiÓu 

„ Tû lÖ dÞch vó céng ®ång 

„  C²c thiÕt bÞ phó trî nh: 

HÖ thèng cÇu thang m¸y: ®¸p øng ®ñ cho sè nhu cÇu cña ngêi d©n 

sinh sèng trong tßa nhµ, ®¶m b¶o hÖ thèng giao th«ng trong tßa nhµ th«ng 

tho¸ng, ®ång thêi ph¶i cã cÇu thang chuyªn dông ®Ó vËn chuyÓn nh÷ng lo¹i 

hµng hãa cång kÒnh, ®å dÔ ch¸y dÔ næ...®¶m b¶o an ninh trËt tù cho d©n 

sinh. 

§¶m b¶o chÊt lîng ®ång bé vµ ®a d¹ng dÞch vô nh thu gom r¸c, 

phßng ch¸y ch÷a ch¸y, dÞch vô an ninh, ®iÖn, níc, internet, dÞch vô qu¶n lý 

tßa nhµ... 

- ChÝnh s¸ch vÒ chÊt lîng s¶n phÈm (®Æc tÝnh kü thuËt s¶n phÈm) 

+ Do ®Æc tÝnh kü thuËt cña c«ng tr×nh nhµ ë vµ khu ®« thÞ lµ kh«ng di 

chuyÓn, rÊt cÇn sù bÒn v÷ng ®Ó duy tr× l©u dµi. Gi¸ trÞ cña ®Çu t vµ gi¸ trÞ sö 

dông cña nhµ ë vÉn lu«n lu«n cã thÓ ®em l¹i lîi nhuËn, do ®Æc tÝnh hiÕm, Ýt 

cña ®Êt ë. Nªn doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trong chÝnh s¸ch s¶n phÈm 

cÇn ph¶i quan t©m ®Õn chÊt lîng nguyªn vËt liÖu, thiÕt bÞ ®a vµo c«ng 

tr×nh cña dù ¸n. 

+ §Æc ®iÓm c«ng tr×nh x©y dùng kh«ng t¸ch rêi víi m«i trêng bªn 

ngoµi vµ cã nh÷ng liªn quan nhÊt ®Þnh víi nh÷ng c«ng tr×nh kh¸c l©n cËn. 

Khi lùa chän nh÷ng ®Æc tÝnh kü thuËt cho mét c«ng tr×nh, dù ¸n vµ nh÷ng 
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yÕu tè l©n cËn cã liªn quan. Chi phÝ, kÕt cÊu, ®Æc ®iÓm kiÕn tróc, bè trÝ mÆt 

b»ng cña mét c¨n hé trong chung c kh¸c nhiÒu so víi mét ng«i nhµ ®éc 

lËp. Mét h¹ng môc c«ng tr×nh kh¸c víi mét khu nhµ, mét khu ®« thÞ míi. 

Nh÷ng gi¶i ph¸p nµy ph¶i ®îc c©n nh¾c kü lìng, phï hîp víi tiªu chuÈn 

thiÕt kÕ, c«ng nghÖ hiÖn t¹i, ®ßi hái cÊp ra quyÕt ®Þnh ph¶i cã chuyªn m«n 

cao, cËp nhËt th«ng tin thêng xuyªn nhanh chãng. 

- ChÝnh s¸ch vÒ n©ng cao tÝnh mü thuËt cña s¶n phÈm nhµ ë 

Do nhµ ë cã tÝnh chÊt l©u bÒn, thêi gian ®Ó thay ®æi vµ c¶i tiÕn mét 

s¶n phÈm nhµ ë thêng l©u dµi vµ khã kh¨n nªn ngay tõ kh©u thiÕt kÕ s¶n 

phÈm c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®· ph¶i ®ãn ®Çu nhu cÇu vµ íc 

muèn cña kh¸ch hµng, tõ ®ã thiÕt kÕ nh÷ng s¶n phÈm h÷u Ých nhÊt ®èi víi 

tËp kh¸ch hµng môc tiªu. T¨ng tÝnh mü thuËt cña s¶n phÈm nhµ ë chÝnh lµ 

thay ®æi kiÕn tróc tßa nhµ, mµu s¾c, kÕt cÊu c¨n hé...V× vËy, c¸c doanh 

nghiÖp nªn 

„ Ngay tô kh©u nghiªn c÷u dø ²n v¯ chuÈn bÞ ®Çu t doanh nghiÖp nªn 

tæ chøc sù kiÖn hoÆc giao lu trùc tuyÕn...®Ó lÊy ý kiÕn ®ãng gãp cña kh¸ch 

hµng vÒ thiÕt kÕ, kÕt cÊu c¨n hé cña dù ¸n. 

„ Trong qu² tr×nh thøc hiÖn dø ²n doanh nghiÖp lu«n giö mèi liªn hÖ 

mËt thiÕt víi kh¸ch hµng ®Ó t¹o ®iÒu kiÖn kh¸ch hµng tham gia ý tëng vµo 

chÝnh c¨n hé cña m×nh. 

„ Nghiªn c÷u ÷ng dóng khoa häc c«ng nghÖ trong lÜnh vøc x©y døng 

®Ó øng dông c«ng nghÖ thi c«ng x©y dùng míi. 

„ Nghiªn c÷u nguån nguyªn vËt liÖu míi vôa gãp phÇn l¯m gi°m chi 

phÝ võa lµm t¨ng tÝnh thÈm mü cho s¶n phÈm. 

„ Thuª hoÆc liªn doanh liªn kÕt víi nh÷ng doanh nghiÖp cã uy tÝn, 

kinh nghiÖm trong vµ ngoµi níc trong lÜnh vùc t vÊn thiÕt kÕ. 

3.2.4. Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch gi¸ s¶n phÈm nhµ ë cña c¸c doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi 

 Ngµy nay, gi¸ c¶ kh«ng ph¶i lµ yÕu tè c¹nh tranh hµng ®Çu nhng vÉn 

®îc coi lµ yÕu tè c¹nh tranh quan träng trong viÖc thu hót kh¸ch hµng ®Æc biÖt 
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lµ ë nh÷ng thÞ trêng mµ thu nhËp cña d©n c cßn thÊp. Trong viÖc ph¸t triÓn 

s¶n phÈm doanh nghiÖp ph¶i cã chÝnh s¸ch gi¸ thÝch hîp ®Ó t¹o cho s¶n phÈm 

cã chç ®øng v÷ng ch¾c trªn thÞ trêng. Trong chÝnh s¸ch gi¸ s¶n phÈm (nhµ ë) 

cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë, nghiªn cøu sinh ®a ra mét sè gi¶i 

ph¸p nh»m hoµn thiÖn chÝnh s¸ch gi¸ nh sau: 

 - §Ò xuÊt quy tr×nh ®Þnh gi¸ (tham kh¶o h×nh 3.3) 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

H×nh 3.2: Quy tr×nh ®Þnh gi̧  cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi 

Nguån: [10],[11] vµ nghiªn cøu cña t¸c gi¶ 

+ Bíc 1: X¸c ®Þnh c¸c yÕu tè ¶nh hëng ®Õn gi¸ 

* Nhãm c¸c yÕu tè bªn trong Doanh nghiÖp: 

 Môc tiªu Marketing: yÕu tè nµy quyÕt ®Þnh môc tiªu ®Þnh gi¸. Tuú 

theo tõng giai ®o¹n, thÞ trêng, môc tiªu marketing sÏ kh¸c nhau, chiÕn lîc 

gi¸ còng thay ®æi ®Ó gióp ho¹t ®éng ®îc môc tiªu marketing. 

 Chi phÝ: tæng c¸c chi phÝ lµ c¬ së x©y dùng gi¸ thµnh s¶n phÈm. ViÖc 

x©y dùng gi¸ thµnh s¶n phÈm gióp cho viÖc x¸c ®Þnh ®iÓm "hßa" cña doanh 

nghiÖp. Trªn thùc tÕ, gi¸ b¸n ph¶i dùa phÇn lín vµo gi¸ thµnh nhng l¹i do 

Bước 1: Xác định các nhân tố ảnh hưởng đến giá 

Bước 2: Xác định các giới hạn mức giá 

Bước 3: Xác định mục tiêu định giá 

Bước 4: Lựa chọn chính sách giá 

Bước 5: Xác định mức giá bán 
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thÞ trêng vµ nh÷ng môc tiªu marketing cña doanh nghiÖp x¸c ®Þnh. Khi x¸c 

®Þnh chi phÝ ®Ó qu¶n trÞ chi phÝ mét c¸ch tèi u, gi¶m gi¸ thµnh. §iÒu nµy 

cho thÊy tÇm quan träng cña chi phÝ, nã g¾n chÆt víi nh÷ng yÕu tè tån t¹i vµ 

ph¸t triÓn cña mét doanh nghiÖp. 

 Trong lÜnh vùc ®Çu t vµ ph¸t triÓn nhµ vµ khu ®« thÞ, mét sè nh÷ng 

yÕu tè chi phÝ mang tÝnh ®Æc thï, c¸ biÖt nh: ®Òn bï, gi¶i phãng mÆt b»ng, 

tiÒn sö dông ®Êt, gi¶i phãng c«ng nghÖ vÒ kÕt cÊu, nÒn mãng (mét phÇn phô 

thuéc vµo vÞ trÝ ®Þa lý, ®Þa chÊt, ®Þa h×nh cña ®Þa ®iÓm x©y dùng); vËt liÖu vµ 

thiÕt bÞ l¾p ®Æt cho c«ng tr×nh. C¸c yÕu tè nµy t¹o lªn chi phÝ kh¸c nhau 

t¬ng ®èi gi÷a c¸c c«ng tr×nh. Khi ®a ra gi¸ kinh doanh, cÇn lùa chän 

nh÷ng th«ng tin cÇn thiÕt ®Ó cung cÊp cho kh¸ch hµng gióp hä cã nh÷ng 

nhËn xÐt, ®¸nh gi¸ chÝnh x¸c vÒ møc gi¸ vµ chÊt lîng cña s¶n phÈm. 

Phèi thøc Marketing (Marketing - mix): gi¸ c¶ chØ lµ mét trong nh÷ng 

yÕu tè cña marketing - mix mµ doanh nghiÖp sö dông ®Ó ®¹t ®îc c¸c môc 

tiªu marketing cña m×nh. Khi ®Þnh gi¸ doanh nghiÖp cÇn xem xÐt toµn bé 

marketing - mix ®Ó cã nh÷ng quyÕt ®Þnh ®óng ®¾n kh«ng chØ vÒ yÕu tè gi¸ 

mµ cßn c¶ vÒ c¸c yÕu tè kh¸c trong marketing - mix cña doanh nghiÖp. 

* Nhãm c¸c yÕu tè bªn ngoµi 

 LuËt ph¸p, chÝnh s¸ch qu¶n lý Nhµ níc: do tÝnh chÊt ®Æc biÖt quan 

träng cña thÞ trêng bÊt ®éng s¶n nãi chung, thÞ trêng nhµ ë nãi riªng, viÖc 

t¸c ®éng ®iÒu chØnh, qu¶n lý cña ChÝnh phñ lµ tÊt yÕu vµ yÕu tè c¨n b¶n, g©y 

nhiÒu ¶nh hëng ®Õn gi¸ c¶ bÊt ®éng s¶n, ®Õn sù ho¹t ®éng cña thÞ trêng 

bÊt ®éng s¶n hiÖn nay. 

 C¶m nhËn cña kh¸ch hµng vÒ gi¸ c¶, gi¸ trÞ cña s¶n phÈm: chÝnh s¸ch 

gi¸ nªn phï hîp dùa trªn nh÷ng c¶m nhËn vÒ gi¸, gi¸ trÞ cña kh¸ch hµng. 

Nh÷ng yÕu tè cã t¸c ®éng ®Õn c¶m nhËn cña kh¸ch hµng lµ: 

 Gi¸ trÞ ®éc ®¸o, riªng cã cña s¶n phÈm: s¶n phÈm cña ®Çu t x©y 

dùng lu«n cã tÝnh ®éc ®¸o, riªng cã nhÊt ®Þnh (nhÊt lµ vÒ vÞ trÝ, kho¶ng c¸ch 

tíi c¸c trung t©m th¬ng m¹i, v¨n hãa, du lÞch, phong c¸ch kiÕn tróc, vËt 

liÖu sö dông, m«i trêng c¶nh quan, híng). Tuú vµo møc ®é ¶nh hëng cña 
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c¸c yÕu tè ®ã víi kh¸ch hµng cô thÓ mµ ®Þnh gi¸ phï hîp. 

 Kh¶ n¨ng so s¸nh ®îc víi nh÷ng s¶n phÈm kh¸c: nÕu mét vµi yÕu tè 

cña s¶n phÈm cã thÓ so s¸nh ®îc víi nh÷ng s¶n phÈm t¬ng tù trªn ®Þa bµn cã 

®Æc tÝnh t¬ng ®èi gièng nhau cña doanh nghiÖp, cÇn xem xÐt thÕ m¹nh cña s¶n 

phÈm doanh nghiÖp ®Ó ®Þnh gi¸. VÝ dô nh diÖn tÝch mÆt b»ng, hÖ sè thuËn lîi 

cña c¨n hé. 

 Møc ®é hoµn thiÖn s¶n phÈm: víi mét sè kh¸ch hµng, hä thÝch ®îc 

tù m×nh tham gia h×nh thµnh n¬i ë cña b¶n th©n. Mét sè kh¸c cã thÓ thÝch sù 

s½n sµng ®Ó sö dông lu«n. Trêng hîp nµy, doanh nghiÖp chØ viÖc chia gi¸ 

theo møc ®é hoµn thiÖn ®èi víi mçi s¶n phÈm ®Ó ®¸p øng sù lùa chän cña 

kh¸ch hµng. Tuy nhiªn kh«ng nªn chia qu¸ nhá ®Ó b¶o ®¶m chi phÝ theo qui 

m«, ®iÒu nµy cã lîi cho c¶ doanh nghiÖp vµ kh¸ch hµng. 

 C¹nh tranh: MÆc dï tÝnh ®Æc thï cña s¶n phÈm x©y dùng (mét ng«i 

nhµ hay mét c¨n hé) lµ ®iÒu dÔ nhËn thÊy, nhng trong mét ph¹m vi ®Þa bµn 

®ñ hÑp vµ t¬ng ®ång cao, doanh nghiÖp cÇn ph¶i c©n nh¾c c¸c mÆt trong 

c¹nh tranh khi ®Þnh gi¸. CÇn so s¸nh gi¸ thµnh ®¬n vÞ s¶n phÈm cña m×nh víi 

c¸c ®èi thñ c¹nh tranh, ®Æc biÖt lµ c¸c ®èi thñ trªn cïng ®Þa bµn hÑp vµ t¬ng 

®ång cao ®Ó biÕt ®îc m×nh ®ang cã lîi thÕ hay bÊt lîi vÒ chi phÝ. Tuy vËy, 

yÕu tè nµy cßn phô thuéc vµo c¶m nhËn cña kh¸ch hµng, nh÷ng thay ®æi gi¸, 

ph¶n øng cña ®èi thñ ®¸p l¹i chiÕn lîc gi¸ cña doanh nghiÖp vµ nh÷ng hiÖu 

qu¶ trong nç lùc marketing cña doanh nghiÖp vÒ lo¹i s¶n phÈm ®ã. Mét ®iÒu 

cÇn chó ý trong chiÕn lîc gi¸ trong kinh doanh nhµ lµ kh«ng bao giê h¹ thÊp 

gi¸ b¸n mét c¸ch tuyÖt ®èi. Doanh nghiÖp cã thÓ dïng nhiÒu h×nh thøc 

khuyÕn m¹i, thanh to¸n, c¸c c«ng cô kinh tÕ kh¸c ®Ó kÝch thÝch nhu cÇu 

nhng kh«ng bao giê nªn h¹ gi¸ mét c¸ch trùc tiÕp ®èi víi s¶n phÈm. 

* Ngoµi ra c¸c doanh nghiÖp cÇn ph¶i xem xÐt c¸c yÕu tè kh¸c nh 

t×nh h×nh ph¸t triÓn kinh tÕ cña ®Êt níc, m«i trêng ®Çu t thay ®æi ®Òu cã 

t¸c ®éng ®Õn hiÖu n¨ng cña nh÷ng chiÕn lîc ®Þnh gi¸ kh¸c nhau. T¨ng 

cêng hay suy tho¸i, l¹m ph¸t, l·i suÊt ng©n hµng, ®Òu ¶nh hëng ®Õn gi¸ v× 

chóng ¶nh hëng ®Õn chi phÝ, ®Õn c¶m nhËn cña kh¸ch hµng, ®Õn tÝch luü vµ 
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tiªu dïng. 

 + Bíc 2: X¸c ®Þnh c¸c giíi h¹n møc gi¸:  bao gåm 3 møc, giíi h¹n 

díi (gi¸ sµn) chÝnh lµ tæng chi phÝ; ®iÓm hßa vèn vµ giíi h¹n trªn phô thuéc 

c¸c nh©n tè sau: nhu cÇu thÞ trêng, nguån cung øng, s¶n phÈm nhµ ë vµ h×nh 

¶nh cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë. 

Tríc hÕt, ph¶i x¸c ®Þnh kho¶ng gi¸ cho phÐp ®ã lµ ph¹m vi mµ c¸c 

doanh nghiÖp cã thÓ lùa chän møc gi¸ cña m×nh. Kho¶ng nµy ®îc giíi h¹n 

bëi gi¸ trÞ (cËn trªn - gi¸ thÞ trêng chÊp nhËn) vµ gi¸ sµn (cËn díi). Nhu 

cÇu vµ nh÷ng c¶m nhËn, ®¸nh gi¸ cña kh¸ch hµng vÒ gi¸ trÞ s¶n phÈm lËp 

thµnh møc gi¸ trÇn. Chi phÝ s¶n xuÊt (gi¸ thµnh) t¹o nªn møc gi¸ sµn. Doanh 

nghiÖp cã thÓ lùa chän nh÷ng ph¬ng ph¸p ®Þnh gi¸ sau: 

* §Þnh gi¸ dùa trªn chi phÝ: Doanh nghiÖp x¸c ®Þnh møc gi¸ b»ng c¸ch 

céng thªm mét møc lêi ®Þnh tríc (MAC) vµo chi phÝ trªn ®¬n vÞ s¶n phÈm 

(chi phÝ trung b×nh AC) ®Ó cã møc gi¸ b¸n (P). C¸c møc lêi ®Þnh tríc thay ®æi 

tuú theo nh÷ng lo¹i s¶n phÈm kh¸c nhau. HÖ sè m ®îc gäi lµ tû lÖ sinh lêi trªn 

chi phÝ: 

P (1+m)AC 

Trong ®ã: AC = chi phÝ biÕn ®æi 

trung b×nh 
+ 

Chi phÝ cè ®Þnh 

Sè lîng ®¬n vÞ s¶n phÈm 

 

MÆc dï ph¬ng ph¸p ®Þnh gi¸ nµy cha xem xÐt ®Çy ®ñ tíi nhu cÇu 

hiÖn t¹i vµ t×nh h×nh c¹nh tranh cïng ngµnh song vÉn cã thÓ ¸p dông ®Ó ®¶m 

b¶o lîi Ých cho doanh nghiÖp, nhÊt lµ trong trêng hîp huy ®éng tríc mét 

phÇn tiÒn mua cña kh¸ch hµng. 

* §Þnh gi¸ dùa trªn ngêi mua:  

 §Þnh gi¸ theo gi¸ trÞ c¶m nhËn cña kh¸ch hµng: kh«ng xuÊt ph¸t tõ 

chi phÝ, c¸ch ®Þnh gi¸ nµy dùa vµo nh÷ng c¶m nhËn cña kh¸ch hµng vÒ gi¸ 

trÞ, chÊt lîng s¶n phÈm ®Ó ®Þnh gi¸. Doanh nghiÖp cÇn ph¶i x©y dùng ®îc 

kh¸i niÖm, th¬ng hiÖu s¶n phÈm cho thÞ trêng môc tiªu cña m×nh víi møc 

chÊt lîng vµ møc gi¸ dù kiÕn. C¸ch ®Þnh gi¸ nµy ®ßi hái doanh nghiÖp ph¶i cã 
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nh÷ng phßng nghiÖp vô ®Æc tr¸ch nghiªn cøu vÒ kh¸ch hµng ®Ó x¸c ®Þnh ®óng 

nhËn thøc cña kh¸ch hµng vÒ gi¸ trÞ s¶n phÈm. C¸ch ®Þnh gi¸ nµy cã thÓ ®em 

l¹i møc l·i cao vµ kh¸c biÖt gi÷a c¸c doanh nghiÖp vµ còng ®ßi hái rÊt nhiÒu vÒ 

sù uyÓn chuyÓn trong bé m¸y qu¶n lý, kinh doanh, tuú thuéc vµo hiÖu qu¶ cña 

marketing - mix. 

 §Þnh gi¸ theo gi¸ trÞ, doanh nghiÖp cã thÓ ®Þnh gi¸ theo gi¸ trÞ cho 

c¸c s¶n phÈm cña m×nh. VÒ thùc chÊt, ph¬ng ph¸p nµy mang nhiÒu tÝnh 

chñ quan vµ ®ßi hái ph¶i cã nh÷ng nghiªn cøu thÞ trêng, kh¸ch hµng s©u 

s¾c, kü lìng. VÒ nguyªn t¾c, c¸ch nµy chñ tr¬ng lµ møc gi¸ ®¶m b¶o cã 

lîi cho kh¸ch hµng. 

 §Þnh gi¸ dùa vµo c¹nh tranh: doanh nghiÖp còng cã thÓ ®Þnh gi¸ theo 

møc gi¸ hiÖn hµnh sau khi tham kh¶o th«ng tin vÒ s¶n phÈm, gi¸ cña ®èi thñ 

c¹nh tranh quan träng. Theo ph¬ng ph¸p nµy, doanh nghiÖp c¨n cø chñ yÕu 

vµo gi¸ cña ®èi thñ c¹nh tranh (trªn ®Þa bµn hÑp vµ t¬ng ®ång) tõ ®ã ®Æt gi¸ 

cao h¬n, b»ng hay thÊp h¬n ®èi thñ tuú thuéc vµo chiÕn lîc marketing cña 

m×nh. Nhng ph¬ng ph¸p nµy ®ßi hái ph¶i cã sù nghiªn cøu thêng xuyªn, 

kü lìng thÞ trêng, ®èi thñ c¹nh tranh, dù ®o¸n chÝnh s¸ch, ®Çy ®ñ c¸c 

chiÕn lîc gi¸ cña ®èi thñ vµ ph¶i cã bé m¸y qu¶n lý, kinh doanh nhanh 

nhÑn vµ uyÓn chuyÓn (®iÒu nµy thêng rÊt yÕu trong nh÷ng doanh nghiÖp 

nhµ níc). 

 + Bíc 3: X¸c ®Þnh môc tiªu ®Þnh gi¸ 

C¸c doanh nghiÖp cÇn ph¶i dùa trªn chiÕn lîc ph¸t triÓn, chiÕn lîc 

marketing ®Ó x¸c ®Þnh xem m×nh ph¶i ®¹t ®îc ®iÒu g× víi nh÷ng s¶n phÈm 

nhÊt ®Þnh trong khu vùc, ®Þa ph¬ng, khu ®« thÞ cô thÓ ®ã. ViÖc lùa chän thÞ 

trêng vµ ®Þnh vÞ s¶n phÈm ph¶i ®îc x¸c lËp ra ®Ó thùc hiÖn c¸c môc tiªu 

cña chiÕn lîc marketing ®· ®Þnh. Nh ®· biÕt, ®Çu t x©y dùng, kinh doanh 

nhµ vµ khu ®« thÞ ho¹t ®éng ®Çu t, x©y dùng, s¶n xuÊt kinh doanh cã ®é rñi 

ro cao v× vèn lín, thêi gian thùc hiÖn ®Çu t kÐo dµi, cã nhiÒu mèi quan hÖ 

chÆt chÏ víi nhiÒu thÞ trêng kh¸c ph¶i gi¶i quyÕt. Do ®ã, mét trong c¸c yÕu 

tè cÇn xem xÐt lµ yÕu tè an toµn kinh doanh ®Ó x¸c ®Þnh chiÕn lîc gi¸; §é 
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an toµn cao; thu håi vèn nhanh, nhng th«ng thêng lîi nhuËn thÊp v× ph¶i 

®Æt gi¸ thÊp hoÆc gi¶m tû lÖ l·i. Ch¬ng tr×nh gi¸ ph¶i b¶o ®¶m tÝnh thèng 

nhÊt vµ g¾n kÕt víi c¸c ch¬ng tr×nh kh¸c, ®Æc biÖt lµ s¶n phÈm, møc ®é 

hoµn thµnh cña dù ¸n. §©y còng lµ mét trong nh÷ng môc tiªu ®Þnh gi¸ quan 

träng mµ doanh nghiÖp cÇn ph¶i ®¹t ®îc. Mét sè môc tiªu th«ng tin cÇn 

quan t©m khi ®Þnh gi¸ lµ: tån t¹i, th©m nhËp thÞ trêng, tèi ®a hãa lîi nhuËn, 

dÉn ®Çu thÞ phÇn, dÉn ®Çu vÒ chÊt lîng s¶n phÈm vµ mét sè tiªu dïng, t¹o 

th¬ng hiÖu víi c¸c c¬ quan nh ChÝnh phñ, UBND Thµnh phè. Môc tiªu 

®Þnh gi¸ lµ ®iÓm xuÊt ph¸t c¬ b¶n ®Ó doanh nghiÖp lËp chiÕn lîc marketing, 

chiÕn lîc gi¸ cho nh÷ng s¶n phÈm cña m×nh. 

 + Bíc 4: Lùa chän chÝnh s¸ch gi¸ 

 Tuú theo lo¹i s¶n phÈm nhµ ë vµ môc tiªu chiÕn lîc cña doanh nghiÖp 

cho tõng thêi kú ®Ó x©y dùng vµ lùa chän chÝnh s¸ch gi¸ phï hîp: chÝnh s¸ch 

gi¸ thÊp, chÝnh s¸ch gi¸ cao, chÝnh s¸ch gi¸ ngang b»ng thÞ trêng. ViÖc x¸c 

®Þnh gi¸ sÏ do thÞ trêng quyÕt ®Þnh, cã tÝnh ®Õn c¸c môc tiªu chiÕn lîc 

marketing, møc ®é hoµn thµnh cña dù ¸n, chiÒu híng vµ møc ®é ¶nh hëng 

cña gi¸ tíi doanh sè, thÞ phÇn trªn thÞ trêng môc tiªu. 

 

ChÊt 

lîng 

Gi¸ 

 Cao Trung b×nh ThÊp 

Cao 
1. ChiÕn lîc 

siªu h¹ng 

2. ChiÕn lîc gi¸ 

trÞ cao 

3. ChiÕn lîc gi¸ 

trÞ tuyÖt h¶o 

Trung 

b×nh 

4. ChiÕn lîc 

gi¸ cao 

5. ChiÕn lîc gi¸ 

trÞ trung b×nh 

6. ChiÕn lîc gi¸ 

trÞ tèt 

ThÊp 
7. ChiÕn lîc 

gi¸ c¾t cæ 

8. ChiÕn lîc gi¸ 

trÞ thÊp gian dèi 

9. ChiÕn lîc gi¸ trÞ 

thÊp (tiÕt kiÖm) 

B¶ng 3.6 : Lo¹i h×nh chÝnh s¸ch gi¸ cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

Nguån : [8], [10], [11]  

Thùc hiÖn chÝnh s¸ch chÊt lîng/gi¸ cao, chÊt lîng /gi¸ trung b×nh, 

chÊt lîng thÊp/gi¸ tiÕt kiÖm ®ßi hái c¸c doanh nghiÖp ph¶i cã ph©n ®o¹n thÞ 

trêng, ®Þnh vÞ s¶n phÈm, x¸c ®Þnh ®èi tîng kh¸ch hµng mét c¸ch râ rµng, 
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víi nh÷ng kh¸c biÖt râ rµng vµ ®ñ ®Ó kh¸ch hµng c¶m nhËn ®îc. Víi tËp 

s¶n phÈm nhµ ë hiÖn t¹i cña Doanh nghiÖp cÇn tËp trung thùc hiÖn chÝnh 

s¸ch chÊt lîng/gi¸ trung b×nh, chÊt lîng trung b×nh/gi¸ thÊp v× ®ang trong 

giai ®o¹n th©m nhËp vµ n©ng thÞ phÇn trong thÞ trêng môc tiªu. Nh÷ng 

chÝnh s¸ch gi¸ chÊt lîng trung b×nh/gi¸ cao, chÊt lîng thÊp/gi¸ cao, chÊt 

lîng thÊp/gi¸ trung b×nh chØ ®îc lùa chän khi s¶n phÈm cã tÝnh ®éc 

quyÒn, c¸c doanh nghiÖp kh«ng nªn ¸p dông nh÷ng chiÕn lîc ®ã.  

 + Bíc 5: X¸c ®Þnh møc gi¸ b¸n 

 Trªn c¬ së lùa chän chiÕn lîc gi¸, doanh nghiÖp ®a ra møc gi¸ b¸n 

cô thÓ cho tõng lo¹i s¶n phÈm nhµ ë, møc gi¸ ®a ra cÇn ®¶m b¶o t¬ng 

thÝch víi chÊt lîng s¶n phÈm vµ dÞch vô ®i kÌm, sao cho c©n b»ng gi÷a lîi 

Ých cña doanh nghiÖp vµ lîi Ých kh¸ch hµng nhËn ®îc qua tiªu dïng s¶n 

phÈm.                                                                                                                                                                                                                                                                                                             

- §Ò xuÊt ®iÒu chØnh gi¸ 

Mét ®iÓm ®Æc biÖt lµ ®èi víi c¨n hé chung c, cÇn x¸c ®Þnh c¸c hÖ sè 

®iÒu chØnh gi÷a c¸c tÇng, cÇn lu ý r»ng, hÖ sè ph©n bæ ph¶i theo quan ®iÓm 

cña kh¸ch hµng. Tríc ®©y, nh÷ng c¨n hé chung c tÇng thÊp ®îc a thÝch 

h¬n, nhng hiÖn nay nh÷ng c¨n hé tÇng cao cã xu híng ®îc kh¸ch hµng 

lùa chän nhiÒu h¬n do an t©m h¬n vÒ hÖ thèng thang m¸y, c¶nh quan ®Ñp… 

VÞ trÝ t¬ng ®èi cña mét c¨n nhµ (mÆt tríc hay mÆt sau ®êng lín, 

®Çu håi hay ngay c¹nh cÇu thang, híng ¸nh n¾ng…) lµ c¸c yÕu tè mµ 

doanh nghiÖp cã thÓ c¨n cø ®Ó ®Þnh gi¸ ph©n biÖt mµ kh«ng g©y t¸c ®éng 

xÊu, t¹o sù c«ng b»ng g©y t©m lý tèt cho ngêi mua nãi chung. 

3.2.5. Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch kªnh ph©n phèi cña c¸c doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë 

3.2.5.1. §Ò xuÊt n©ng cao hiÖu lùc kªnh ph©n phèi truyÒn thèng 

 HiÖn nay, hÖ thèng kªnh ph©n phèi truyÒn thèng trong kinh doanh 

nhµ ë cña c¸c doanh nghiÖp ®îc ph¸t triÓn t¬ng ®èi ®a d¹ng vµ phong 

phó, tuy nhiªn cha ®em l¹i hiÖu qu¶ tèi u cho thÞ trêng kinh doanh nhµ 

ë, th«ng tin thÞ trêng ®Õn ngêi tiªu dïng cßn lÖch l¹c, c¸c thµnh viªn 
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trong kªnh kh«ng cã sù g¾n kÕt vÒ quyÒn lîi. V× vËy, c¸c doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë cÇn n©ng cao hiÖu lùc ho¹t ®éng cña hÖ thèng ph©n phèi truyÒn 

thèng th«ng qua viÖc tæ chøc l¹i cÊu tróc kªnh theo híng g¾n bã quyÒn, lîi 

Ých cña c¸c thµnh viªn trong kªnh. Tõ ®ã, t¹o mét thÓ thèng nhÊt trong hÖ 

chÝnh s¸ch ph©n phèi tõ chñ ®Çu t ®Õn c¸c trung gian ph©n phèi, h¹n chÕ 

nh÷ng tån t¹i cña thÞ trêng nh tin ®ån, phong trµo ®¸m ®«ng, gi¸ thÞ 

trêng “rêi xa” gi² trÞ thøc tÕ cða s°n phÈm nh¯ ë , gãp phÇn l¯m minh b³ch 

thÞ trêng, ®a thÞ trêng nhµ ë ph¸t triÓn theo ®óng quy luËt vèn cã cña nã.  

3.2.5.2. §Ò xuÊt ph¸t triÓn hÖ thèng kªnh ph©n phèi tiÕp thÞ däc: 

Doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn ph¶i khÐo lÐo tæ chøc sö dông 

kÕt hîp c¶ kªnh ph©n phèi ®Èy vµ kªnh ph©n phèi kÐo. Cô thÓ nh ®èi víi 

thÞ trêng nhµ ë cao cÊp  ph¶i lùa chän tæ chøc kªnh ph©n phèi ®Èy. §©y lµ 

lo¹i thÞ trêng mang l¹i hiÖu qu¶ rÊt cao, v× kh¸ch hµng thêng rÊt khã tÝnh 

vµ tû träng chiÕm kh«ng nhiÒu. Cßn thÞ trêng nhµ ë gi¸ rÎ, nhµ ë dµnh cho 

tËp kh¸ch hµng cã thu nhËp thÊp, th× cÇn lùa chän tæ chøc kªnh ph©n phèi 

kÐo. 

ViÖc tæ chøc sö dông kªnh ph©n phèi nµo lµ dùa trªn c¬ së mËt ®é 

thÞ trêng s¶n phÈm vµ dÞch vô nhµ ë ®Ó triÓn khai ph©n phèi theo møc ®é 

tËp trung vµ søc hót cÇu thÞ trêng vÒ nhµ ë Hµ Néi trªn c¬ së quy ho¹ch 

tæng thÓ cña Thµnh phè Hµ Néi ®Õn n¨m 2020 vµ tÇm nh×n ®Õn n¨m 2030. 

Bªn c¹nh c¸c kªnh ph©n phèi truyÒn thèng, víi ®Æc trng s¶n phÈm 

nhµ ë, Nghiªn cøu sinh ®Ò xuÊt kªnh ph©n phèi míi, kªnh ph©n phèi däc 

®îc qu¶n lý bëi chÝnh doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë nh»m tÝch hîp ho¹t 

®éng x©y dùng nhµ ë vµ qu¸ tr×nh th¬ng m¹i ho¸ s¶n phÈm nhµ ë ( H×nh 

3.3) 

HÖ thèng tiÕp thÞ däc trong kinh doanh nhµ ë gióp h¹n chÕ tèi ®a 

nh÷ng xung ®ét vÒ quyÒn lîi trong kªnh còng nh g¾n kÕt quyÒn lîi cña c¸c 

thµnh viªn víi nhau, hÖ thèng nµy ho¹t ®éng theo m« h×nh cæ ®«ng chiÕn 

lîc hoÆc liªn doanh liªn kÕt, trong ®ã doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ë sÏ ®Çu 

t, x©y dùng dù ¸n vµ chÞu tr¸ch nhiÖm qu¶n lý vµ ®iÒu hµnh, kiÓm so¸t ho¹t 

®éng cña c¸c thµnh viªn kªnh. C¸c doanh nghiÖp b¸n bu«n vµ c¸c c¸ thÓ ®Çu 
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t ®éc lËp bao gåm c¸c doanh nghiÖp ®Çu t hoÆc c¸c c¸ nh©n sÏ ®îc ph©n 

phèi s¶n phÈm nhµ ë tõ doanh nghiÖp kinh doanh nhµ vµ tiÕn hµnh chµo b¸n 

cho kh¸ch hµng. Sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n sÏ lµ n¬i cuèi cïng diÔn ra 

th¬ng vô mua b¸n s¶n phÈm nhµ ë gi÷a doanh nghiÖp kinh doanh nhµ hoÆc 

gi÷a trung gian b¸n bu«n vµ b¸n lÎ víi kh¸ch hµng. 

 

                                

   C¸c Sµn giao dÞch BÊt ®éng s¶n 

Doanh nghiÖp b¸n bu«n vµ  

 c¸c c¸ thÓ ®Çu t ®éc lËp 

 

Doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ 

 

H×nh 3.3 : §Ò xuÊt hÖ thèng tiÕp thÞ däc trong kinh doanh nhµ ë 

Nguån: [10, tr298] vµ ®Ò xuÊt cña Nghiªn cøu sinh   

Víi viÖc tæ chøc kªnh nh vËy, chñ ®Çu t, doanh nghiÖp b¸n bu«n vµ 

c¸c c¸ thÓ ®Çu t ®éc lËp còng nh sµn giao dÞch ®Òu tham gia vµo viÖc 

truyÒn th«ng vµ giíi thiÖu s¶n phÈm tíi kh¸ch hµng. §iÒu ®ã gãp phÇn lµm 

t¨ng tÝnh minh b¹ch cña thÞ trêng còng nh ®em l¹i lîi nhuËn tèi ®a cho 

kh¸ch hµng. 

3.2.5.3. §Ò xuÊt ph¸t triÓn hÖ thèng sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ®iÖn tö cña 

c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Hµ Néi 

- Theo nhËn ®Þnh cña Nghiªn cøu sinh theo c¬ chÕ tæ chøc sµn nh 

hiÖn t¹i chØ ®¶m b¶o c«ng khai minh b¹ch ®îc c¸c thñ tôc giao dÞch trªn 

sµn, cßn b¶n chÊt lµ th«ng tin c¸c dù ¸n nh thÕ nµo, chñ ®Çu t ra sao, dù 

¸n cã bao nhiªu ®¬n vÞ ph©n phèi, sè lîng s¶n phÈm ®· b¸n...vÉn cha thùc 

sù c«ng khai. 

- HiÖn nay, trªn ®Þa bµn Hµ Néi cã kho¶ng gÇn 200 sµn giao dÞch B§S 

lín nhá. Tuy vËy, ho¹t ®éng cña hÖ thèng Sµn hÇu nh ®Òu kh«ng ®óng 

chuÈn vµ mang tÝnh chÊt h×nh thøc vµ cha ®em l¹i hiÖu qu¶ nh mong ®îi. 

 

Kh¸ch 
hµng 
môc 
tiªu 
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- §Ó qu¶n lý vµ n©ng cao tÝnh hiÖu qu¶ trong viÖc ph¸t triÓn hÖ thèng 

sµn giao dÞch ®ßi hái c¬ quan qu¶n lý ph¶i x©y dùng ®îc mét hÖ thèng kÕt 

nèi c¸c sµn l¹i víi nhau ®ång thêi kÕt nèi hÖ thèng m¹ng sµn víi c¸c c¬ quan 

qu¶n lý nhµ níc nh: c¬ quan ®Þa chÝnh, quy ho¹ch, x©y dùng, c¬ quan thuÕ, 

hÖ thèng liªn ng©n hµng vµ kÕt nèi s¶n phÈm víi c¸c sµn giao dÞch B§S. 

- §Ó ®¹t ®îc hiÖu lùc vµ hiÖu qu¶ ®ã, Nghiªn cøu sinh ®Ò xuÊt ph¸t 

triÓn hÖ thèng sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö víi nh÷ng néi dung cô thÓ nh sau: 

+ Vai trß cña Sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö 

* Lµ n¬i kÕt nèi th«ng tin gi÷a c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

víi c¸c c¬ quan cña Nhµ níc, kh¸ch hµng, nhµ ®Çu t...th«ng qua trang 

th¬ng m¹i ®iÖn tö cña doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë.  

* Tháa m·n nhu cÇu ngµy cµng cao vµ ®a d¹ng cña kh¸ch hµng trong 

vµ ngoµi níc. 

* Lµm minh b¹ch hãa thÞ trêng B§S. 

* Gióp thiÕt lËp kªnh riªng ph¸t triÓn doanh nghiÖp: mét trong nh÷ng 

chøc n¨ng quan träng cña sµn giao dÞch ®iÖn tö ®ã lµ chøc n¨ng th«ng tin vµ 

chØ dÉn, thay v× c¸c kªnh truyÒn thèng ®Òu cã thÓ dïng chung cho c¸c ®èi 

tîng kh¸c nhau th× sµn giao dÞch ®iÖn tö nã t¹o ra mét kªnh riªng biÖt, ph¸t 

triÓn cho doanh nghiÖp kinh doanh B§S. 

* Sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö lµ sù cam kÕt cña doanh nghiÖp víi 

kh¸ch hµng: b»ng viÖc ®a ®Çy ®ñ vµ chÝnh x¸c c¸c th«ng tin vÒ s¶n phÈm, 

dÞch vô hiÖn cã cña doanh nghiÖp lªn website kh«ng chØ gióp kh¸ch hµng cã 

®îc nh÷ng th«ng tin vÒ s¶n phÈm, mµ cßn gãp phÇn x©y dùng h×nh ¶nh 

còng nh thÓ hiÖn cam kÕt cña doanh nghiÖp víi kh¸ch hµng. 

* Sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö kh«ng chØ lµ n¬i kÕt nèi th«ng tin m«i 

giíi mua b¸n vÒ B§S mµ nã cßn lµ cÇu nèi cung cÊp dÞch vô t vÊn ph¸p lý, 

t vÊn thñ tôc ®Þa chÝnh ‟ x©y dùng, dÞch vô tµi chÝnh, tÝn dông... 

* Quan ®iÓm vÒ ph¸t triÓn sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö 

Sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö lµ mét h×nh th¸i ®Æc thï cña sµn giao dÞch 

B§S truyÒn thèng, cã nh÷ng ®Æc ®iÓm rÊt riªng cã. Tuy nhiªn ph¸t triÓn sµn 
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giao dÞch B§S ®iÖn tö ph¶i dùa trªn chiÕn lîc ph¸t triÓn cña doanh nghiÖp 

vµ ph¸t triÓn th¬ng hiÖu cña doanh nghiÖp. 

C¸c yÕu tè kü thuËt vµ c«ng nghÖ th«ng tin ®îc sö dông nh mét 

c«ng cô m¹nh ®Ó ph¸t triÓn th¬ng hiÖu sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö nhng ®ã 

kh«ng ph¶i lµ c«ng cô duy nhÊt. 

Ph¸t triÓn sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö chñ yÕu theo híng chuyªn s©u nh 

tÝnh hÊp dÉn, kh¶ n¨ng l«i cuèn, truy cËp nhanh, th«ng tin chÝnh x¸c, ®a d¹ng... 

Kh«ng ph¶i mäi doanh nghiÖp ®Òu thÝch hîp cho viÖc x©y dùng vµ 

ph¸t triÓn sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö. 

* Néi dung c¬ b¶n cña ph¸t triÓn sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö 

„ M« h×nh cña sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö: Sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö chñ 

yÕu cã vai trß trong viÖc hç trî vÒ mÆt cung cÊp th«ng tin, nã ho¹t ®éng th«ng 

qua hÖ thèng internet (trang web cña doanh nghiÖp) vµ mµn h×nh c¶m øng t¹i 

trô së. M« h×nh cña Sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö ®îc m« t¶ qua h×nh 3.4 

H×nh 3.4: M« h×nh Sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö 

 

Nguån: §Ò xuÊt cña Nghiªn cøu sinh 

WapBrowser: Tr×nh duyệt wap của điện thoại di động 

WebBrowser: Tr×nh duyệt web của mạng Internet 

Local network: Địa điểm kết nối 
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Phương thức giao dịch qua thiết bị di động: Đ©y là phương thức giao 

dịch hỗ trợ tra cứu trªn c¸c thiÕt bÞ di ®éng như : DTDĐ, PDA…Hệ thống hỗ 

trợ c¸c h×nh thøc truy cËp: GPRS, 3G…  

Đối với phương thức giao dịch này người dïng cã thÓ tra cøu th«ng 

tin B§S, ®Æt mua, b¸n, t×m kiÕm B§S phï hîp víi nhu cÇu cña m×nh mäi lóc 

mäi n¬i. 

Phương thức giao dịch trực tuyến trªn m¹ng m¸y tÝnh: Đ©y là phương 

thức giao dịch hỗ trợ cho những người dùng sử dụng m¸y tÝnh và cã ®Çy ®ñ 

c¸c tÝnh n¨ng cÇn thiÕt cho mét sµn giao dÞch; hç trî thiÕt lËp hÖ thèng m«i 

giíi B§S; hç trî thèng kª t×nh h×nh ®¨ng tin, c¸c giao dÞch thµnh c«ng nh»m 

®a ra ph¬ng ¸n kinh doanh tèt h¬n; thèng kª, b¸o c¸o t×nh h×nh ho¹t ®éng, 

kinh doanh cña tÊt c¶ c¸c nh©n viªn m«i giíi cña doanh nghiÖp. 

„ C¸c dịch vụ của sàn giao dÞch bất động sản điện tử 

Đăng ký, ph©n loại bất động sản, phối hợp người mua, người b¸n qua 

sàn BĐS ®iÖn tö online 

Quản lý cataloge bất động sản 

Th«ng tin, ph©n tÝch thị trường bất động sản được đăng tải lªn sàn 

BĐS điện tử   

 Dịch vụ m«i giới BĐS: Sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö cung cÊp dÞch vô 

m«i giíi thuª, cho thuª, mua…B§S trªn ®Þa b¯n H¯ Néi v¯ c²c tØnh l©n cËn. 

 Dịch vụ ®Þnh gi¸ B§S 

 Dịch vụ tư vấn B§S bao gåm c¸c dÞch vô t vÊn phong thñy, t vÊn 

ph²p lý cða B§S… 

 DÞch vô qu¶ng c¸o B§S: cung cÊp dÞch vô qu¶ng c¸o s¶n phÈm, 

th¬ng hiÖu cña c¸c doanh nghiÖp trong ngµnh B§S vµ nh÷ng ngµnh nghÒ 

liªn quan. 

„ Ph¸t triÓn th¬ng hiÖu sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö 

X©y dùng th¬ng hiÖu kh«ng chØ lµ viÖc t¹o ra mét th¬ng hiÖu vµ 

b¶o hé th¬ng hiÖu ®ã. Mét th¬ng hiÖu sÏ kh«ng thÓ ph¸t triÓn, thËm chÝ 

khã cã thÓ tån t¹i nÕu chñ së h÷u nã kh«ng cã c¸c chiÕn lîc nh»m duy tr× 
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vµ ph¸t triÓn dùa trªn nh÷ng yÕu tè thÞ trêng vµ ®Þnh híng ph¸t triÓn 

chung cña doanh nghiÖp. Qu¸ tr×nh duy tr× vµ ph¸t triÓn th¬ng hiÖu cña sµn 

giao dÞch B§S ®iÖn tö thêng gåm 3 néi dung c¬ b¶n sau: 

Thø nhÊt: Qu¶ng b¸ th¬ng hiÖu 

Qu¶ng b¸ th¬ng hiÖu ®îc hiÓu lµ tËp hîp c¸c ho¹t ®éng nh»m lµm 

cho th¬ng hiÖu cãc thÓ thu hót ®îc nhiÒu sù quan t©m cña kh¸ch hµng vµ 

thÞ trêng. Nghiªn cøu sinh ®a ra mét sè c«ng cô qu¶ng c¸o thÝch hîp 

nh»m qu¶ng b¸ h×nh ¶nh cña sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö nh sau: 

› Qu¶ng c¸o th«ng qua c«ng cô marketing truyÒn thèng nh: truyÒn 

h×nh, ®µi ph¸t thanh, b¸o... h×nh thøc qu¶ng c¸o cã thÓ lµ mét ®o¹n phãng sù 

ng¾n hoÆc bµi viÕt vÒ doanh nghiÖp. 

› Qu¶ng c¸o th«ng qua tµi trî: th«ng qua c¸c ho¹t ®éng tµi trî c¸c 

doanh nghiÖp cã c¬ héi giíi thiÖu vÒ s¶n phÈm vµ th¬ng hiÖu cña doanh 

nghiÖp trªn c¸c ph¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng. 

› Marketing quan hÖ c«ng chóng: bao gåm c¸c ho¹t ®éng liªn quan 

®Õn th¬ng hiÖu vµ c¸c ho¹t ®éng kh«ng ph¶i tr¶ tiÒn, c¸c ph¬ng tiÖn 

truyÒn th«ng kh«ng tr¶ tiÒn mµ ®a c¸c th«ng tin cã lîi cho doanh nghiÖp 

®Õn víi kh¸ch hµng môc tiªu. Thªm vµo ®ã marketing quan hÖ c«ng chóng 

lµ mét bé phËn cña quan hÖ c«ng chóng nh»m t¸c ®éng trùc tiÕp ®Õn kh¸ch 

hµng môc tiªu vµ viÔn c¶nh trong viÖc x©y dùng sù hiÓu biÕt vµ th¸i ®é tÝch 

cùc vÒ th¬ng hiÖu. 

› Marketing trùc tiÕp: ®©y lµ mét trong sè nh÷ng c«ng cô qu¶ng c¸o 

h÷u hiÖu, ®Æc biÖt ®èi víi thÞ trêng B§S c«ng cô nµy ngµy cµng ®ãng vai 

trß quan träng gãp phÇn truyÒn th«ng s¶n phÈm cña doanh nghiÖp tíi kh¸ch 

hµng. §ßi hái doanh nghiÖp cÇn chó träng x©y dùng hÖ thèng nh©n viªn t 

vÊn, nh©n viªn kinh doanh, bé phËn ch¨m sãc kh¸ch hµng...®Ó qua ®ã qu¶ng 

b¸ vµ x©y dùng h×nh ¶nh cña doanh nghiÖp. 

› Qu¶ng c¸o truyÒn th«ng më réng: qu¶ng c¸o nµy dùa trªn viÖc 

click 

chuét, th«ng qua viÖc click chuét vµo qu¶ng c¸o, ngêi sö dông ®· chuyÓn ®Õn 

trang web ®îc qu¶ng c¸o. Qu¶ng c¸o më réng bao gåm c¸c h×nh thøc sau: 
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Qu¶ng c¸o trªn banner: quảng c¸o dưới dạng h×nh ảnh hoặc h×nh ảnh động 

trªn website, đối với ứng dụng này hoặc dưới dạng thư điện tử HTML cơ bản 

Qu¶ng c¸o khe hở: trang quảng c¸o này hiện ra trước khi kh¸ch điền 

nội dung yªu cầu 

Qu¶ng c¸o nổi: đ©y là quảng c¸o mà mỗi cử động trªn màn h×nh sẽ 

đưa đến nội dung tương ứng 

Qu¶ng c¸o mở: ®©y lµ qu¶ng c¸o mà việc thay đổi kÝch thước và có 

thể thay đổi th«ng tin của trang web 

Qu¶ng c¸o động: là quảng c¸o mà thay đổi h×nh nền đối với mỗi 

trang được xem 

Banner tĩnh: là banner mà nh×n nh lµ mét c¸i hép víi c¸c nót bÊm, 

nã chØ diÔn t¶ lçi hoÆc c¸c c¶nh b¸o. 

Pop-under: ®©y cũng giống như pop-up ngoại trừ việc cửa sổ được tải 

về hoặc gửi đằng sau cửa sổ hiện tại nªn người sử dụng kh«ng thể nh×n thấy 

nã cho đến khi họ dïng một hay một vài cửa sổ đang hoạt động. 

Quảng c¸o video: giống như quảng c¸o qua banner, ngoại trừ việc thay 

v× c¸c h×nh ¶nh ®éng th× nã thÓ hiÖn díi d¹ng c¸c ®o¹n phim qu¶ng c¸o. 

Quảng c¸o qua điện thoại: là c¸c tin nhắn sms dưới dạng văn bản 

hay đa phương tiện được gửi đến m¸y tÝnh cầm tay. 

Quảng c¸o bằng thư điện tử: cho đến nay xu hướng tối thiểu hãa chi 

phÝ cho qu¶ng c¸o trùc tuyÕn b»ng th ®iÖn tö chØ lµ mét vµi ®o¹n v¨n b¶n 

truyÒn t¶i th«ng ®iÖp cña doanh nghiÖp. C¸c nhµ qu¶ng c¸o thêng cã xu 

híng mua chç ®Ó ®¨ng qu°ng c²o qua email nh hotmail, yahoo… 

 › Sù kiÖn trùc tuyÕn: ®îc thiÕt kÕ ®Ó thu hót c¸c kh¸ch hµng quan t©m 

®Õn s¶n phÈm vµ dÞch vô cña doanh nghiÖp. §©y lµ mét trong nh÷ng gi¶i ph¸p 

thu hót nhanh ®èi tîng kh¸ch hµng nhng dÔ dÉn ®Õn hiÖn tîng nghÏn m¹ch. 

 › Podcasts: lµ mét th môc cña truyÒn th«ng ®iÖn tö hoÆc mét chuçi 

c¸c th môc mµ cã thÓ ph©n phèi th«ng tin ®Õn nhiÒu ngêi sö dông internet 

hoÆc cã thÓ xem l¹i ch¬ng tr×nh trªn m¸y tÝnh c¸ nh©n. 
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 Nh vËy, tïy vµo môc tiªu ph¸t triÓn c¸c doanh nghiÖp lùa chän cho 

m×nh mét hoÆc vµi c«ng cô qu¶ng c¸o nh»m truyÒn th«ng vµ giíi thiÖu 

th¬ng hiÖu vµ dÞch vô cña sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö tíi kh¸ch hµng. 

 Thø hai më réng th¬ng hiÖu: viÖc më réng th¬ng hiÖu ®îc hiÓu 

theo hai híng më réng c¸c th¬ng hiÖu phô nghÜa lµ tõ th¬ng hiÖu ban 

®Çu tiÕn hµnh më réng theo chiÒu s©u hoÆc chiÒu réng cña dÞch vô doanh 

nghiÖp cung cÊp; më réng th¬ng hiÖu sang nhãm kh¸c, mÆt hµng kh¸c 

nghÜa lµ doanh nghiÖp lùa chän cho m×nh mét s¶n phÈm míi ®¸p øng nhu 

cÇu vµ  íc muèn cña tËp kh¸ch hµng x¸c ®Þnh. Më réng th¬ng hiÖu kh«ng 

chØ gióp cho doanh nghiÖp cã c¬ héi ph¸t triÓn ®a d¹ng ngµnh nghÒ mµ cßn 

gi¶m nhiÒu chi phÝ trong ph¸t triÓn vµ truyÒn th«ng cho s¶n phÈm míi. 

 Thø 3 lµm míi th¬ng hiÖu: Trong qu¸ tr×nh x©y dùng vµ ph¸t triÓn 

th¬ng hiÖu, doanh nghiÖp lu«n lu«n nghiªn cøu ®Ó ®a ra chiÕn lîc lµm 

míi th¬ng hiÖu trong t©m trÝ cña kh¸ch hµng, tõ ®ã kh¼ng ®Þnh vÞ thÕ 

doanh nghiÖp trong t©m trÝ kh¸ch hµng vµ so víi c¸c ®èi thñ c¹nh tranh. 

Víi viÖc thµnh lËp sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö nh vËy sÏ gãp phÇn rÊt 

lín trong viÖc lµnh m¹nh hãa th«ng tin thÞ trêng còng nh t¹o søc m¹nh cho 

c¸c doanh nghiÖp ViÖt Nam trong thêi kú më cöa héi nhËp quèc tÕ. §ßi hái 

§¶ng, Nhµ níc cÇn x©y dùng c¬ chÕ chÝnh s¸ch nh»m kÕt nèi th«ng tin gi÷a 

sµn giao dÞch B§S ®iÖn tö cña c¸c doanh nghiÖp víi c¬ quan qu¶n lý cña Nhµ 

níc vµ víi hÖ thèng ng©n hµng gãp phÇn cung cÊp cho kh¸ch hµng nh÷ng 

th«ng tin chÝnh x¸c tõ ®ã gi¶m t×nh tr¹ng ®Çu c¬, ®Èy gi¸ thÞ trêng B§S. 

3.2.6. Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp cña c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

 Qua nghiªn cøu vµ ph©n tÝch thùc tr¹ng chÝnh s¸ch truyÒn th«ng vµ 

xóc tiÕn hç hîp cña c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë, nghiªn cøu sinh ®Ò 

xuÊt m« h×nh quy tr×nh truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp (h×nh 3.5) 

- X¸c ®Þnh ®èi tîng nhËn tin môc tiªu: ViÖc x¸c ®Þnh ®óng ®èi tîng 

nhËn tin môc tiªu gióp cho doanh nghiÖp giíi thiÖu tróng, ®óng ®èi tîng 

kh¸ch hµng môc tiªu, ®em l¹i hiÖu qu¶ trong truyÒn th«ng s¶n phÈm, gãp 
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phÇn gi¶m chi phÝ cho doanh nghiÖp. 

§èi tîng nhËn tin môc tiªu cã thÓ lµ nh÷ng ngêi mua s¶n phÈm nhµ 

ë, trung gian, nhµ m«i giíi, nhµ ®Çu t, nh÷ng ngêi ¶nh hëng ®Õn quyÕt 

®Þnh mua hoÆc nh÷ng ®èi tîng kh¸ch hµng kh¸c. 

 X¸c ®Þnh ®èi tîng nhËn tin môc tiªu ®ßi hái c¸c nhµ qu¶n trÞ 

marketing cña doanh nghiÖp ph¶i x¸c ®Þnh ®îc ®Æc ®iÓm tõng ®èi tîng 

kh¸ch hµng, thãi quen tiªu dïng, hµnh vi tiªu dïng vµ t×m hiÓu s¶n phÈm, 

quan ®iÓm cña kh¸ch hµng vÒ tiªu dïng s¶n phÈm, møc ®é nhËn biÕt cña 

kh¸ch hµng vÒ s¶n phÈm vµ vÒ doanh nghiÖp...®Ó tõ ®ã thiÕt kÕ th«ng ®iÖp, 

lùa chän c«ng cô vµ h×nh thøc truyÒn th«ng cho phï hîp. 
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H×nh 3.5: M« h×nh quy tr×nh truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp cña c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë  

Nguån: [11] vµ nghiªn cøu cña Nghiªn cøu sinh 

- Môc tiªu truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp: môc tiªu cña truyÒn 

th«ng lµ t¹o nh÷ng c¶m nhËn, ph¶n øng ®¸p l¹i tõ phÝa ngêi nhËn th«ng tin 

vÒ nhËn thøc, c¶m thô hay hµnh vi vµ cuèi cïng lµ sù tin tëng. Ch¬ng 

tr×nh qu¶ng b¸ ph¶i ®a c«ng chóng môc tiªu lªn tr¹ng th¸i s½n sµng mua 

cao h¬n. Ph¶i x¸c ®Þnh xem c«ng chóng môc tiªu ®ang ë giai ®o¹n nµo trong 

hµnh vi mua, qu¸ tr×nh quyÕt ®Þnh mua ®Ó thùc hiÖn viÖc ®a häc ®Õn giai 

®o¹n tiÕp theo. Mét qu¸ tr×nh t¸c ®éng ®Çy ®ñ sÏ ph¶i b¾t ®Çu tõ viÖc t¹o 

dùng nhËn thøc vÒ s¶n phÈm cho ®Õn khi kh¸ch hµng quyÕt ®Þnh mua s¶n 

phÈm cña doanh nghiÖp. Mçi giai ®o¹n trong chuçi logic trªn ®Òu cã thÓ lµ 

môc tiªu cña ch¬ng tr×nh giao tiÕp khuyÕch tr¬ng cÇn x©y dùng.  

S¸u tr¹ng th¸i quyÕt ®Þnh mua cña kh¸ch hµng ®îc m« t¶ theo thø tù 

nh sau BiÕt ®Õn ‟ HiÓu biÕt ‟ ThÝch - ¦a thÝch ‟ Tin tëng ‟ Mua 

hµng. Doanh nghiÖp ®Ó ®¹t hiÖu qu¶ trong truyÒn th«ng cÇn x¸c ®Þnh râ môc 

tiªu truyÒn th«ng cña m×nh lµ nh»m t¸c ®éng ®Õn tr¹ng th¸i nµo cña ngêi 

mua, tõ ®ã x©y dùng chÝnh s¸ch truyÒn th«ng cho phï hîp. 

- X¸c ®Þnh ng©n quü truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp: mét trong 

nh÷ng c«ng viÖc khã kh¨n nhÊt trong viÖc lËp ch¬ng tr×nh marketing lµ cÇn 

chi bao nhiªu tiÒn cho ch¬ng tr×nh. Chi nhiÒu qu¸, kh«ng ®óng n¬i, ®óng 

chç th× sÏ rÊt l·ng phÝ. Chi Ýt th× kh«ng cã hiÖu qu¶, hoÆc hiÖu qu¶ kh«ng 

cao. §©y lµ vÊn ®Ò chi phèi tíi c¸c quyÕt ®Þnh lùa chän ph¬ng tiÖn truyÒn 

th«ng, lo¹i h×nh, tÇn suÊt qu¶ng c¸o tiÕp thÞ. Doanh nghiÖp cã thÓ x¸c ®Þnh 

ng©n s¸ch cho ch¬ng tr×nh theo c¸c ph¬ng ph¸p sau: 

+ C¨n cø vµo môc tiªu cña chiÕn lîc marketing, kh¶ n¨ng cña doanh 

nghiÖp: Bé phËn marketing cÇn x¸c ®Þnh ®îc môc tiªu cña chiÕn lîc 

marketing trong tõng giai ®o¹n, thêi kú vµ biÕt tríc kh¶ n¨ng ng©n s¸ch 

cña doanh nghiÖp chi ®îc bao nhiªu trong ho¹t ®éng nµy. §©y lµ c¸ch x¸c 

®Þnh ®Çu tiªn ®¬n gi¶n nhng nã hoµn toµn bá qua vai trß, chøc n¨ng cña 
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ho¹t ®éng qu¶ng c¸o nh mét kho¶n ®Çu t, ¶nh hëng tøc thêi ®Õn khèi 

lîng vµ thêi gian tiªu thô, ®Õn th¬ng hiÖu cña doanh nghiÖp. Kh¸ch hµng 

sÏ khã chÊp nhËn nÕu mét doanh nghiÖp cã th¬ng hiÖu tèt mµ kh«ng dµnh 

®ñ tiÒn cho c¸c ho¹t ®éng Marketing. 

+ Dùa vµo doanh thu: tÝnh tû lÖ % trªn doanh thu dù kiÕn. Tæng 

Doanh nghiÖp cã thÓ x¸c ®Þnh ng©n s¸ch giµnh cho ho¹t ®éng marketing 

nh giao tiÕp, xóc tiÕn dùa trªn doanh thu dù kiÕn. Ngoµi mét sè u ®iÓm 

nh ®¸p øng nhu cÇu qu¶n trÞ tµi chÝnh, t¹o ®îc mèi liªn hÖ râ rµng gi÷a 

chi phÝ vµ lîi nhuËn… ph¬ng ph¸p nµy cã mét sè h¹n chÕ sau: ng©n s¸ch 

®îc x¸c ®Þnh dùa vµo kh¶ n¨ng tiªu thô chø kh«ng dùa vµo c¬ héi thÞ 

trêng; kh«ng khuyÕn khÝch viÖc thùc hiÖn ch¬ng tr×nh marketing theo 

chiÕn lîc chung, giai ®o¹n kinh doanh x¸c ®Þnh nµo ®ã; kh«ng x¸c ®Þnh 

ng©n s¸ch trªn c¬ së s¶n phÈm, thÞ trêng cÇn bao nhiªu chi phÝ ®Ó lµm 

th¬ng hiÖu, qu¶ng c¸o, tiÕp thÞ. 

+ Ph¬ng ph¸p c©n b»ng c¹nh tranh: ng©n s¸ch ®îc x¸c ®Þnh ®Ó ®¶m 

b¶o sù ngang b»ng víi chi phÝ t¬ng ®¬ng cña c¸c ®èi thñ c¹nh tranh. Víi 

ph¬ng ph¸p nµy, doanh nghiÖp cÇn biÕt r»ng kh«ng ch¾c ®èi thñ cña m×nh 

®· chi phÝ hîp lý vµ hiÖu qu¶, thªm vµo ®ã lµ sù kh¸c nhau vÒ danh tiÕng, 

nguån lùc, c¬ héi vµ môc tiªu marketing gi÷a c¸c doanh nghiÖp. 

- Lùa chän ph¬ng tiÖn truyÒn th«ng: C¸c doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi cã thÓ lùa chän mét hoÆc kÕt hîp c¶ hai 

kªnh trùc tiÕp vµ gi¸n tiÕp. Kªnh trùc tiÕp lµ c¸c nh©n viªn xóc tiÕn b¸n hµng, 

mäi c¸ nh©n trong doanh nghiÖp, gia ®×nh, b¹n bÌ hä. Cã thÓ díi h×nh thøc 

gÆp mÆt thuyÕt phôc, göi th trùc tiÕp,  gäi ®iÖn tho¹i giíi thiÖu… Kªnh gi¸n 

tiÕp lµ c¸c ph¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng qua b¸o chÝ, truyÒn h×nh, ®µi, triÓn 

l·m, héi chî, tæ chøc sù kiÖn… C¨n cø vµo ng©n s¸ch cho ho¹t ®éng truyÒn 

th«ng, c¨n cø vµo ®èi tîng nhËn tin vµ môc tiªu truyÒn th«ng, doanh nghiÖp 

lùa chän cho m×nh ph¬ng tiÖn truyÒn th«ng hîp lý. 

- TriÓn khai ch¬ng tr×nh truyÒn th«ng vµ xóc tiÕn hçn hîp: Sau khi 

lùa chän ph¬ng tiÖn truyÒn th«ng doanh nghiÖp triÓn khai ch¬ng tr×nh 
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truyÒn th«ng trªn c¸c ph¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng. Trong qu¸ tr×nh 

truyÒn th«ng, doanh nghiÖp ph¶i lu«n lu«n ghi nhËn nh÷ng ph¶n øng cña ®èi 

tîng nhËn tin môc tiªu còng nh hiÖu øng cña truyÒn th«ng mang l¹i, tõ ®ã 

t¹o c¬ së ®¸nh gi¸ kÕt qu¶ cña truyÒn th«ng. 

- Theo dâi, ®¸nh gi¸ kÕt qu¶ cña ch¬ng tr×nh: sau khi thùc hiÖn ch¬ng 

tr×nh qu¶ng c¸o tiÕp thÞ, cÇn ®¸nh gi¸ viÖc thùc hiÖn vµ kÕt qu¶ cña nã lµm c¬ 

së cho viÖc ®iÒu chØnh, thùc hiÖn tiÕp theo. Cã thÓ ®¸nh gi¸ qua viÖc ®iÒu tra 

chän mÉu, thèng kª lît ngêi quan t©m, pháng vÊn ngÉu nhiªn mét lîng 

ngêi ®Ó nhËn xÐt hiÖu qu¶ ch¬ng tr×nh, nghiªn cøu thÞ trêng qua phiÕu hái 

vµ tr¶ lêi, kiÓm chøng ng©n s¸ch víi môc tiªu ®¹t ®îc. HoÆc cã thÓ dùa vµo 

kÕt qu¶ s¶n xuÊt kinh doanh ®Ó ®¸nh gi¸. KÕt qu¶ thu ®îc sÏ gióp doanh 

nghiÖp x¸c ®Þnh l¹i c¸c néi dung hay x©y dùng ch¬ng tr×nh míi hiÖu qu¶ h¬n, 

thiÕt thùc h¬n vµ chi phÝ hîp lý h¬n. 

3.2.7. Hoµn thiÖn ChÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ cña doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi 

 Qu¶n lý chi phÝ lµ mét trong nh÷ng néi dung c¬ b¶n ¶nh hëng ®Õn 

gi¸ b¸n s¶n phÈm nhµ ë. Trong c¸c yÕu tè vÒ chi phÝ cña doanh nghiÖp cã 

nh÷ng yÕu tè chi phÝ ¶nh hëng kh«ng nhá ®Õn hiÖu qu¶ cña dù ¸n cô thÓ 

nh chi phÝ nguyªn vËt liÖu, chi phÝ thuÕ sö dông ®Êt vµ chi phÝ GPMB lµ 

khã x¸c ®Þnh vµ kh«ng n»m trong sù kiÓm so¸t cña doanh nghiÖp. V× vËy, 

c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn x©y dùng chÝnh s¸ch ®ång bé vÒ chi 

phÝ ë tõng giai ®o¹n cña ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh nhµ ë. 

 - ChÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ giai ®o¹n nghiªn cøu dù ¸n 

 + Nh÷ng yÕu tè ph¶i quan t©m lµm râ: 

 * ThÞ trêng bao gåm thÞ trêng nguyªn vËt liÖu, thÞ trêng c«ng 

nghÖ, thÞ trêng lao ®éng...doanh nghiÖp cÇn quan t©m ®Õn yÕu gi¸ c¶, xu 

híng biÕn ®éng gi¸, t×nh h×nh cung øng cña thÞ trêng, biÕn ®éng vÒ quyÒn 

th¬ng lîng cña c¸c nhµ ph©n phèi... 

 * Quy ho¹ch: bao gåm sù ph¸t triÓn quy ho¹ch hÖ thèng h¹ tÇng giao 

th«ng, x· héi, quy ho¹ch vïng, quy ho¹ch ®Þa ph¬ng cña Thµnh phè, quy 
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ho¹ch x©y dùng cho phÐp cña dù ¸n...lµ nh÷ng yÕu tè ¶nh hëng rÊt lín ®Õn 

chi phÝ cña doanh nghiÖp. 

 * Quy m«, lo¹i h×nh dù ¸n: dù ¸n cã quy m« lín nhá, cao tÇng hay 

thÊp tÇng, mËt ®é x©y dùng cho phÐp cña dù ¸n...¶nh hëng ®Õn chi phÝ b×nh 

qu©n cho 1 m2 sµn x©y dùng, ¶nh hëng ®Õn chi phÝ ®Çu vµo cña dù ¸n. 

 * C¸c nh©n tè ¶nh hëng kh¸c nh kh¶ n¨ng thùc hiÖn dù ¸n cña doanh 

nghiÖp, n¨ng lùc vèn, c«ng nghÖ, uy tÝn th¬ng hiÖu cña doanh nghiÖp... 

 Nh vËy, ë giai ®o¹n nghiªn cøu dù ¸n c¸c doanh nghiÖp cÇn ph¶i 

nghiªn cøu vµ dù b¸o nh÷ng biÕn ®æi cña c¸c nh©n tè ¶nh hëng ®Õn chi phÝ 

cña doanh nghiÖp, cã nh vËy doanh nghiÖp míi tÝnh to¸n vµ ®a ra møc gi¸ 

còng nh quy ho¹ch tæng mÆt b»ng vµ ph¬ng ¸n kiÕn tróc mang l¹i møc sinh 

lîi cao nhÊt. §ßi hái c¸c doanh nghiÖp cÇn x©y dùng vµ ph¸t triÓn hÖ thèng 

nh©n sù cã n¨ng lùc kinh nghiÖm trong lÜnh vùc dù b¸o vµ ph©n tÝch t×nh h×nh 

vµ nh÷ng biÕn ®éng cña thÞ trêng B§S còng nh thÞ trêng liªn th«ng kh¸c, 

®ång thêi trang bÞ hÖ thèng m¸y mãc, kü thuËt hiÖn ®¹i trong ph©n tÝch vµ xö 

lý d÷ liÖu ®Ó gióp doanh nghiÖp dù b¸o tríc nh÷ng yÕu tè vÒ chi phÝ nh»m 

tr¸nh rñi ro cho doanh nghiÖp b»ng c¸c b¸o c¸o tiÒn kh¶ thi cña dù ¸n.  

 + Lùa chän ®¬n vÞ thùc hiÖn nghiªn cøu vµ t vÊn cho dù ¸n 

 Sau khi ph©n tÝch thÞ trêng vµ cã nh÷ng nhËn ®Þnh chung vÒ thÞ 

trêng, ®Ó ®em l¹i hiÖu qu¶ qu¶n lý chi phÝ trong giai ®o¹n ®Çu thùc hiÖn dù 

¸n, doanh nghiÖp cÇn lùa chän ®¬n vÞ thùc hiÖn nghiªn cøu vµ t vÊn cho dù 

¸n th«ng qua mét sè tiªu chÝ sau: 

 N¨ng lùc, kinh nghiÖm, uy tÝn th¬ng hiÖu cña ®¬n vÞ t vÊn trªn thÞ 

trêng kinh doanh nhµ ë, víi ®èi t¸c, víi c¬ quan Nhµ níc, 

 N¨ng lùc vÒ tµi chÝnh, nh©n sù, kÕt qu¶ ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh 

hµng n¨m cña ®¬n vÞ t vÊn, 

 Tæng møc ®Çu t cña dù ¸n cña ®¬n vÞ thiÕt kÕ ®em l¹i møc sinh lîi 

lín nhÊt víi chi phÝ thÊp h¬n. 

 - Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ giai ®o¹n chuÈn bÞ ®Çu t vµ 

®Òn bï GPMB:  
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Giai ®o¹n nµy doanh nghiÖp ph¶i gi¶i quyÕt c«ng viÖc vÒ thñ tôc 

chuÈn bÞ ®Çu t, ®Òn bï GPMB, thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh ®èi víi c¬ quan 

Nhµ níc. Trong sè ®ã, chi phÝ vÒ hoµn thiÖn thñ tôc ®Çu t ®a phÇn lµ chi 

phÝ ¶o, doanh nghiÖp rÊt khã x¸c ®Þnh ®îc; chi phÝ ®Òn bï gi¶i phãng mÆt 

b»ng vµ chi phÝ thuÕ ®Êt lµ nh÷ng chi phÝ lín, ®ßi hái doanh nghiÖp ph¶i gi¶i 

quyÕt thËt khÐo lÐo. Do vËy ®Ó qu¶n lý chi phÝ giai ®o¹n chuÈn bÞ ®Çu t vµ 

thùc hiÖn gi¶i phãng mÆt b»ng doanh nghiÖp cÇn: 

 + Mét lµ, doanh nghiÖp cã thÓ sö dông biÖn ph¸p thuª ®¬n vÞ t vÊn 

cã uy tÝn vµ kinh nghiÖm trong t vÊn thñ tôc, gi¶i phãng mÆt b»ng nh c¸c 

®¬n vÞ ph¸t triÓn quü ®Êt cña ®Þa ph¬ng, gi¶i ph¸p nµy tuy mÊt thªm chi phÝ 

thuª nhng sÏ lµm gi¶m bé m¸y cång kÒnh cho C«ng ty vµ quan träng h¬n 

lµ gãp phÇn rót ng¾n thêi gian doanh nghiÖp gi¶i quyÕt thñ tôc ®Ó gi¶i phãng 

mÆt b»ng ®em l¹i hiªu qu¶ cao h¬n trong ®Çu t dù ¸n. 

 + Hai lµ, trêng hîp doanh nghiÖp tù thùc hiÖn gi¶i phãng mÆt b»ng 

th× c¬ cÊu cña doanh nghiÖp ph¶i ®îc tæ chøc chuyªn nghiÖp gåm:  

 Bé phËn chuyªn s©u lÜnh vùc tÝnh to¸n ®a ra dù b¸o chÝnh x¸c ®îc chi 

phÝ ®Òn bï GPMB, thuÕ sö dông ®Êt trong tæng møc chi phÝ ®Çu t cho dù ¸n. 

  Bé phËn chuyªn tr¸ch, cã kinh nghiÖm trong viÖc thùc hiÖn c«ng t¸c 

gi¶i phãng mÆt b»ng nh»m ®em l¹i hiÖu qu¶, gi¶m ®¸ng kÓ chi phÝ cho dù 

¸n. C«ng t¸c lËp ph¬ng ¸n ®Òn bï gi¶i phãng tríc khi tiÕn hµnh viÖc ®Òn 

bï cho ngêi d©n cã ®Êt bÞ thu håi t¹i dù ¸n cÇn tr¸nh h×nh thøc ®Ó ®èi phã 

víi thñ tôc b¾t buéc cña Nhµ níc mµ ph¶i ®îc tæ chøc phèi hîp tríc víi 

chÝnh quyÒn c¬ së ®Þa ph¬ng vµ ngêi d©n trong khu vùc dù ¸n ®Ó bµn b¹c, 

trao ®æi thèng nhÊt tríc c¸c néi dung ®Òn bï. Nh vËy sÏ võa cung cÊp sè 

liÖu chÝnh x¸c cho viÖc tÝnh to¸n dù ¸n còng nh nhanh chãng thùc hiÖn ®Òn 

bï ®Ó GPMB cho dù ¸n.  

 Trong gi¶i ph¸p chÝnh s¸ch ®Òn bï GPMB, nghiªn cøu sinh ®Ò xuÊt 

thay ®æi ph¬ng ¸n ®Òn bï b»ng tiÒn nh hiÖn nay b»ng viÖc quy ®æi cho 

ngêi d©n mÊt ®Êt ®îc quyÒn së h÷u cæ phÇn cña dù ¸n. Nh vËy, vÒ phÝa 

doanh nghiÖp sÏ h¹n chÕ ®îc chi phÝ trong ®Òn bï GPMB, vÒ phÝa ngêi 
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d©n lóc ®ã hä cã cæ phÇn trong dù ¸n, viÖc thùc hiÖn dù ¸n nhanh hay chËm, 

gi¸ trÞ dù ¸n cao hay thÊp ¶nh hëng trùc tiÕp ®Õn quyÒn lîi cña hä. §iÒu 

nµy lµm cho qu¸ tr×nh thùc hiÖn GPMB nhanh h¬n vµ tiÕt kiÖm h¬n vÒ mÆt 

chi phÝ. 

 §èi víi viÖc x¸c ®Þnh thuÕ sö dông ®Êt, c¸n bé, bé phËn chuyªn tr¸ch 

ph¶i cã nghiÖp vô s©u vÒ thÈm ®Þnh gi¸ B§S gióp cho viÖc tÝnh to¸n vµ nép 

thuÕ SD§ phï hîp víi yªu cÇu cña Nhµ níc, s¸t víi gi¸ thÞ trêng vµ hiÖu 

qu¶ cho dù ¸n. §ång thêi c¸n bé cã chuyªn m«n nghiÖp vô ®Ó dù b¸o sù 

thay ®æi chÝnh s¸ch qu¶n lý nhµ níc cã liªn quan ®Õn viÖc thùc hiÖn dù ¸n. 

 §èi víi chi phÝ thùc hiÖn thñ tôc ®Çu t: ®Ó h¹n chÕ vÒ mÆt chi phÝ thñ 

tôc, cÇn cã bé phËn chuyªn nghiÖp, cã kinh nghiÖm vµ n¾m v÷ng c¸c quy 

tr×nh vµ quy ®Þnh cña Nhµ níc vÒ thñ tôc ®Çu t gióp cho qu¸ tr×nh thùc 

hiÖn thñ tôc nhanh nhÊt, hiÖu qu¶ nhÊt gi¶m chi phÝ vèn cho doanh nghiÖp. 

 - Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ giai ®o¹n thùc hiÖn ®Çu t 

 + Doanh nghiÖp cÇn thuª ®¬n vÞ chuyªn nghiÖp trong lÜnh vùc x©y 

dùng vµ thi c«ng c«ng tr×nh mét mÆt gãp phÇn ®Èy nhanh, ®óng tiÕn ®é x©y 

dùng, ®óng chØ tiªu quy ho¹ch ®· ®îc duyÖt mét mÆt víi kinh nghiÖm 

chuyªn s©u trong ngµnh x©y dùng sÏ gióp doanh nghiÖp h¹n chÕ h¬n nh÷ng 

chi phÝ thõa trong x©y dùng vµ qu¶n lý dù ¸n. 

 + Doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn nghiªn cøu vµ øng dông khoa 

häc c«ng nghÖ hiÖn ®¹i trong lÜnh vùc x©y dùng thi c«ng c«ng tr×nh nh 

c«ng nghÖ xö lý trong thi c«ng ngÇm phÇn mãng vµ tÇng hÇm; c«ng nghÖ thi 

c«ng c«ng tr×nh cao tÇng nh b¬m bª t«ng, sµn dù øng lùc kÕt cÊu c«ng 

tr×nh... ®ång thêi t×m kiÕm nh÷ng nguån nguyªn liÖu míi víi nhiÒu tÝnh 

n¨ng míi võa t¨ng chÊt lîng c«ng tr×nh còng nh tÝnh thÈm mü, thËm chÝ 

lµm t¨ng tÝnh th©n thiÖn víi m«i trêng cña c«ng tr×nh mµ vÉn ph¶i ®¶m b¶o 

gi¸ c¶ rÎ nh»m gi¶m chi phÝ trong thi c«ng dù ¸n. 

 + §èi víi chi phÝ nguyªn vËt liÖu x©y dùng: ®Ó gi¶m rñi ro trong kinh 

doanh nhµ ë ngoµi viÖc x©y dùng hÖ thèng nh©n sù cã kinh nghiÖm trong 

nghiªn cøu, ph©n tÝch th«ng tin thÞ trêng, c¸c doanh nghiÖp thµnh lËp vµ ho¹t 
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®éng theo m« h×nh c«ng ty con, c«ng ty liªn kÕt trong lÜnh vùc vËt liÖu x©y 

dùng, t vÊn thiÕt kÕ, x©y dùng d©n dông... nh»m t¹o thÕ chñ ®éng, gi¶m chi 

phÝ cho doanh nghiÖp 

 Do nh÷ng khã kh¨n vÒ mÆt vèn, trong khi xu híng quyÒn th¬ng lîng 

cña nhµ cung cÊp ngµy cµng t¨ng lªn, thÞ trêng nguyªn vËt liÖu l¹i cã nhiÒu 

biÕn ®éng khã lêng. C¸c doanh nghiÖp ngoµi viÖc x©y dùng nhiÒu chÝnh s¸ch 

u ®·i nh»m g¾n kÕt mèi quan hÖ víi c¸c nhµ cung cÊp cÇn nghiªn cøu thµnh 

lËp c¸c c«ng ty theo m« h×nh liªn kÕt hoÆc c«ng ty mÑ con trong c¸c lÜnh vùc 

liªn quan ®Ó cã thÓ chñ ®éng h¬n trong viÖc qu¶n lý chi phÝ ®Çu vµo vµ ®Çu ra 

cña doanh nghiÖp. 

 - Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ vèn ®Çu t cña doanh nghiÖp 

kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi 

 Chi phÝ vèn ®Çu t chiÕm tû träng kh«ng nhá cña dù ¸n, do vËy viÖc 

qu¶n lý vµ sö dông c¸c nguån vèn còng ¶nh hëng kh«ng nhá ®Õn hiÖu qu¶ 

cña dù ¸n. §Ó gãp phÇn lµm t¨ng hiÖu qu¶ viÖc qu¶n lý chi phÝ vèn, c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh  nhµ ë cÇn chó ý nh÷ng vÊn ®Ò sau: 

 + Sö dông vèn: Nguån vèn ®Ó ®Çu t vµo c¸c dù ¸n cÇn ®îc tÝnh to¸n 

hÕt søc cÈn träng. ChØ nªn ®Çu t vµo nh÷ng dù ¸n cã tÝnh kh¶ thi cao vµ h¹n 

chÕ tèi ®a ®é rñi ro. ChuyÓn vèn cho dù ¸n chØ khi thËt sù cÇn thiÕt ph¶i sö 

dông tiÒn mÆt, chØ thanh to¸n cho c¸c nhµ thÇu khi ®¶m b¶o hoµn thµnh 

®óng chÊt lîng vµ tiÕn ®é vµ chØ nªn sö dông nguån vèn cña doanh nghiÖp 

cho giai ®o¹n ®Çu cña dù ¸n, nªn tËn dông viÖc huy ®éng c¸c nguån vèn cã 

chi phÝ thÊp ®Ó sö dông ®Çu t cho c¸c giai ®o¹n sau cña dù ¸n. 

 + Huy ®éng vèn: Víi c¸c doanh nghiÖp kªnh huy ®éng vèn chñ yÕu 

cña c¸c doanh nghiÖp hiÖn nay lµ tõ c«ng ty tµi chÝnh, ng©n hµng, tõ kh¸ch 

hµng, tõ c¸c ®èi t¸c...Do mét sè quy ®Þnh míi vÒ ®iÒu kiÖn ®îc huy ®éng 

vèn cña dù ¸n, còng nh sù th¾t chÆt tÝn dông cña hÖ thèng ng©n hµng, c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ®ang rÊt khã kh¨n trong viÖc huy ®éng vèn. 

Ngµy nay, cïng víi sù ph¸t triÓn cña thÞ trêng bÊt ®éng s¶n, thÞ trêng vèn 

còng ph¸t triÓn ®a d¹ng lo¹i h×nh lo¹i kiÓu, do vËy c¸c doanh nghiÖp cÇn tËn 



179 

 

 

 
  

dông tèi ®a viÖc huy ®éng vèn qua c¸c kªnh  hiÖn t¹i c¸c doanh nghiÖp ®· 

vµ ®ang ¸p dông nh 

 * Huy ®éng vèn th«ng qua viÖc ph¸t hµnh cæ phiÕu, tr¸i phiÕu dù ¸n: 

®©y lµ mét trong nh÷ng c«ng cô huy ®éng vèn kh¶ n¨ng thu hót ®«ng ®¶o 

®èi tîng tham gia. Doanh nghiÖp sÏ ph¶i ®æi l¹i b»ng viÖc ph©n chia lîi 

nhuËn hoÆc quyÒn mua s¶n phÈm cña dù ¸n. 

 * Huy ®éng vèn th«ng qua thÞ trêng chøng kho¸n: §©y lµ mét trong 

 sè nh÷ng kªnh huy ®éng vèn rÊt míi, hiÖn ®ang ®îc c¸c níc trªn thÕ giíi 

nh NhËt B¶n ¸p dông rÊt thµnh c«ng. ViÖc huy ®éng vèn nµy dùa trªn viÖc 

®a cæ phiÕu B§S thµnh c¸c blue-chip cña thÞ trêng chøng kho¸n. Ph¬ng 

ph¸p nµy thêng ®îc ¸p dông cho nh÷ng dù ¸n cã nhiÒu thuËn lîi, kh¶ 

n¨ng sinh lêi cao. 

 * Huy ®éng vèn th«ng qua hÖ thèng tµi chÝnh, ng©n hµng: C¸c doanh 

nghiÖp cÇn tËn dông vµ ph¸t huy hiÖu qu¶ nh÷ng kªnh hiÖn t¹i còng nh t×m 

hiÓu nh÷ng kªnh míi tõ c¸c doanh nghiÖp tµi chÝnh ng©n hµng níc ngoµi kinh 

doanh dÞch vô nµy t¹i ViÖt Nam nh»m t¨ng n¨ng lùc tµi chÝnh cña doanh nghiÖp. 

Ngoµi ra, c¸c doanh nghiÖp cÇn nghiªn cøu, h×nh thµnh kªnh ph©n 

phèi th«ng qua viÖc thµnh lËp quü tÝn th¸c: Quü tÝn th¸c dùa trªn mét sè nhµ 

®Çu t cã vèn lín, cïng nhau ®Çu t vµo dù ¸n vµ ph©n chia lîi nhuËn theo 

tû lÖ vèn gãp. §©y lµ mét trong sè kªnh huy ®éng vèn rÊt hiÖu qu¶ hiÖn t¹i 

nhiÒu doanh nghiÖp níc ngoµi ®· vµ ®ang ¸p dông rÊt thµnh c«ng. 

 - Hoµn thiÖn bé m¸y nh©n sù qu¶n lý chi phÝ:  

§Ó chÝnh s¸ch qu¶n lý chi phÝ cña c¸c doanh nghiÖp ®¹t hiÖu qu¶ cao, 

Nghiªn cøu sinh ®Ò xuÊt c¬ cÊu bé m¸y cña Ban qu¶n lý dù ¸n nh»m qu¶n lý 

chi phÝ hiÖu qu¶ nh sau: 

 + Bé phËn nghiªn cøu ®Çu t: thùc hiÖn chøc n¨ng ph©n tÝch thÞ trêng, 

nghiªn cøu vµ thÈm ®Þnh ph¬ng ¸n ®Çu t cho doanh nghiÖp. 

 + Bé phËn thñ tôc ®Çu t: thùc hiÖn chøc n¨ng hoµn thiÖn thñ tôc, thùc 

hiÖn gi¶i phãng mÆt b»ng vµ nghÜa vô vÒ tµi chÝnh ®èi víi Nhµ níc. 
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 + Bé phËn qu¶n lý dù ¸n: thùc hiÖn chøc n¨ng qu¶n lý, thi c«ng dù ¸n 

nh»m ®em l¹i hiÖu qu¶ cao nhÊt cho doanh nghiÖp. 

 + Bé phËn tµi chÝnh: thùc hiÖn chøc n¨ng c©n ®èi tµi chÝnh kÕ to¸n cho 

doanh nghiÖp, kiÕn nghÞ ®Ò xuÊt nh÷ng ph¬ng ph¸p qu¶n lý vèn, huy ®éng vµ 

vay vèn cho doanh nghiÖp. 

 C¸c bé phËn trªn lµ ®Çu mèi qu¶n lý nghiÖp vô vµ cã sù phèi hîp chÆt 

chÏ víi c¸c phßng ban chuyªn m«n phï hîp trong c«ng ty nh»m t¹o sù kiÓm 

so¸t vµ qu¶n lý hiÖu qu¶ c¸c ho¹t ®éng ®ã. 

 Ngoµi viÖc x©y dùng hoµn thiÖn vÒ c¬ cÊu, doanh nghiÖp cÇn x©y dùng 

chÝnh s¸ch ®µo t¹o nh©n sù còng nh x©y dùng chÕ ®é ®·i ngé ®Ó thu hót vµ 

gi÷ nh©n tµi cho doanh nghiÖp.  

3.2.8. Hoµn thiÖn chÝnh s¸ch hËu cÇn vµ dÞch cña doanh nghiÖp kinh 

doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi. 

ChÊt lîng dÞch vô ®· vµ ®ang lµ mét trong nh÷ng vÊn ®Ò nhøc nhèi 

¶nh lëng lín ®Õn møc ®é hµi lßng cña kh¸ch hµng trong tiªu dïng s¶n 

phÈm nhµ ë. §Ó tiªu thô s¶n phÈm nhanh vµ hiÖu qu¶ ®ßi hái chÝnh s¸ch b¸n 

hµng vµ dÞch vô kh¸ch hµng cña doanh nghiÖp ph¶i hîp lý, thu hót ®îc mèi 

quan t©m cña ngêi mua tíi s¶n phÈm cña m×nh. §Ó ®¹t ®îc nh÷ng ®iÒu ®ã 

doanh nghiÖp cÇn ph¶i: 

- Kh«ng ngõng c¶i thiÖn chÊt lîng cña s¶n phÈm nhµ ë, ¸p dông c¸c 

c«ng nghÖ x©y dùng tiªn tiÕn, sö dông vËt liÖu chÊt lîng cao, víi c¸c tÝnh 

n¨ng u viÖt h¬n. 

- C¶i thiÖn hÖ thèng giao dÞch vµ ph¬ng thøc thanh to¸n ®¬n gi¶n, thuËn 

tiÖn. 

- N©ng cao tr×nh ®é nghiÖp vô vµ kü n¨ng b¸n hµng chuyªn nghiÖp 

cña nh©n viªn. 

- C¶i thiÖn tiÕn ®é dù ¸n nh»m kÞp thêi giao s¶n phÈm cho kh¸ch hµng 

®óng thêi h¹n. 

- Hoµn thiÖn hÖ thèng qu¶n lý dÞch vô méi giíi nhµ ë, tæ chøc dÞch vô 

cung cÊp th«ng tin cho thÞ trêng. 
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- §èi víi dÞch vô tríc b¸n lµ yÕu tè v« cïng quan träng cña chÝnh 

s¸ch s¶n phÈm mµ doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë ph¶i quan t©m. §èi víi 

dÞch vô tríc b¸n, doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn x©y dùng mét ®éi ngò 

nh©n viªn chuyªn nghiÖp cã nhiÒu kinh nghiÖm trong ch¨m sãc kh¸ch hµng 

tríc b¸n. §ång thêi ph¶i x©y dùng quy tr×nh thñ tôc mua ‟ b¸n, thanh to¸n 

vµ c¸c thñ tôc ph¸p lý kh¸c vÒ nhµ ®Êt sao cho nhanh gän thuËn tiÖn nhÊt.  

- §èi víi dÞch vô sau b¸n, doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë cÇn ph¶i 

hÕt søc quan t©m ®Õn viÖc bè trÝ c¸c c«ng tr×nh cã c«ng n¨ng dÞch vô cho 

céng ®ång d©n c. Lo¹i h×nh dÞch vô còng ph¶i ®a d¹ng ®¶m b¶o phôc vô 

nh÷ng nhu cÇu thiÕt yÕu nhÊt cña ngêi d©n nh: an ninh, m«i trêng ®i l¹i, 

®iÒu kiÖn sinh ho¹t, ®iÖn, níc... §Õn nh÷ng dÞch vô lµm t¨ng gi¸ trÞ cho 

cuéc sèng nh v¨n ho¸, thÓ thao, mua s¾m, vui ch¬i gi¶i trÝ... Trêng hîp dù 

¸n nhá, cã diÖn tÝch x©y dùng kh«ng ®¶m b¶o g¾n ®ñ c¸c dÞch vô gia t¨ng 

th× doanh nghiÖp cÇn nghiªn cøu viÖc kÕt nèi kh«ng gian cña dù ¸n víi 

nh÷ng c«ng tr×nh dÞch vô ®· cã s½n cña ®Þa ph¬ng vµ c¸c dù ¸n l©n cËn sao 

cho c d©n trong dù ¸n cña m×nh cã thÓ dÔ dµng tiÕp cËn vµ sö dông c¸c 

dÞch vô ®ã.  

- VÒ c«ng t¸c b¶o hµnh vµ b¶o tr×: Do phÇn lín s¶n phÈm cña doanh 

nghiÖp lµ nhµ ë nªn doanh nghiÖp thêng x¸c ®Þnh thêi gian ®èi víi c«ng t¸c 

b¶o hµnh lµ 01 n¨m, ®èi víi c«ng t¸c b¶o tr× lµ nhiÒu n¨m. Chi phÝ víi c«ng t¸c 

b¶o hµnh lµ do bªn thi c«ng chÞu chi phÝ vµ b¶o hµnh. Chi phÝ b¶o tr×, tríc ®©y 

th× dùa vµo chi phÝ b¶o tr× trÝch tríc cña doanh nghiÖp vµ thêng kh«ng cã kÕ 

ho¹ch cô thÓ. HiÖn nay Nhµ níc ®· cã qui ®Þnh cô thÓ lµ tÝnh 02% trªn gi¸ 

b¸n, kh¸ch hµng ph¶i chÞu kho¶n chi nµy. Kho¶n nµy ®îc thµnh lËp quü b¶o 

tr× do chÝnh c d©n cö ®¹i diÖn qu¶n lý vµ sö dông. §èi víi c«ng t¸c b¶o tr× nªn 

®îc thùc hiÖn chuyªn m«n hãa b»ng c¸ch ký hîp ®ång víi c¸c ®iÒu kho¶n 

tho¶ thuËn vµ lùa chän doanh nghiÖp thùc hiÖn theo yªu cÇu riªng cña tõng khu 

chung c, khu ®« thÞ. 

- Tªn gäi cña s¶n phÈm nhµ ë: HiÖn t¹i, vÊn ®Ò nµy Ýt ®îc c¸c doanh 

nghiÖp quan t©m. ViÖc ®Æt tªn cã ý nghÜa t¬ng ®¬ng víi nh·n hiÖu hµng 



182 

 

 

 
  

hãa, cã tÇm quan träng nhÊt ®Þnh trong chÝnh s¸ch marketing.  

Khi nghiªn cøu ®Æt tªn cho dù ¸n, doanh nghiÖp cÇn chó ý nh÷ng vÊn ®Ò 

sau: 

+ Tªn dù ¸n, khu ®« thÞ míi gÇn víi tªn ®Þa lý, ®Þa ®iÓm hoÆc ®Þa bµn 

x©y dùng, lo¹i h×nh, cã thÓ kh¸i qu¸t chÊt lîng s¶n phÈm nhµ ë. 

+ Tr¸nh nh÷ng tªn gäi thÓ hiÖn sù ph©n cÊp qu¸ râ rµng nh “dµnh 

cho ngêi thu nhËp thÊp” hay “khu di d©n”… 

+ Tªn cña tõng khu vùc trong khu ®« thÞ, tªn cña tõng toµ nhµ, ng«i 

nhµ, c¨n hé nªn sö dông c¸c danh tõ riªng, riªng biÖt, ®¼ng cÊp, ph©n biÖt víi 

khu nhµ ë kh¸c.  

+ Tªn gäi cÇn chøa ®ùng nh÷ng th«ng tin cÇn thiÕt nhÊt, nhng cÇn 

ng¾n gän, dÔ nhí.  

Nh vËy, tªn gäi lµ mét phÇn gi¸ trÞ v« h×nh mµ doanh nghiÖp cÇn cã 

chÝnh s¸ch hîp lý ®Ó t¹o lËp vµ h×nh thµnh nh÷ng s¶n phÈm nhµ ë hoµn h¶o, 

t¬ng thÝch víi c¸c biÕn sè cßn l¹i cña marketing, gãp phÇn n©ng cao gi¸ trÞ 

cña s¶n phÈm nhµ ë còng nh t¹o gi¸ trÞ gia t¨ng cho ngêi tiªu dïng. 

3.2.9. Hoµn thiÖn tæ chøc vµ ph¸t triÓn nguån lùc marketing cña c¸c 

doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn ®Þa bµn Thµnh phè Hµ Néi 

 XuÊt ph¸t tõ thùc tr¹ng ho¹t ®éng Marketing trong doanh nghiÖp, víi 

nh÷ng kÕt qu¶ vµ nh÷ng tån t¹i ®· ®Ò cËp, nhËn thÊy cÇn ph¶i ®a ho¹t ®éng 

marketing vµo thµnh mét trong nh÷ng ho¹t ®éng quan träng hµng ®Çu cña 

doanh nghiÖp. §Ó héi nhËp thµnh c«ng, ph¶i t¨ng cêng tÝnh c¹nh tranh cña 

doanh nghiÖp trªn tÊt c¶ c¸c lÜnh vùc tõ ®Þnh híng t tëng, chiÕn lîc cña 

l·nh ®¹o cao nhÊt, tõ bé m¸y qu¶n lý, ®iÒu hµnh ®Çu t, x©y dùng, s¶n xuÊt 

kinh doanh ®Õn tõng s¶n phÈm. Thùc tÕ ®· kiÓm chøng r»ng, ho¹t ®éng 

marketing hiÖu qu¶ sÏ lµ c¬ së c¨n b¶n ®Ó mét hÖ thèng ®¹t ®îc mét tr¹ng 

th¸i tèi u, trong nh÷ng ®iÒu kiÖn h¹n chÕ nguån lùc. Sau khi ®· x©y dùng 

vµ lùa chän ®îc chiÕn lîc marketing tèi u, sau khi ®· x¸c ®Þnh ®îc c¸c 

gi¶i ph¸p hoµn thiÖn qu¶n trÞ chiÕn lîc marketing, gi¶i ph¸p hoµn thiÖn 

qu¶n trÞ t¸c nghiÖp ho¹t ®éng marketing cña doanh nghiÖp, cÇn ph¶i tæ chøc 
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thùc hiÖn vµ kiÓm tra ®¸nh gi¸ viÖc thùc hiÖn ®óng víi vai trß lµ chÊt kÕt nèi 

gi÷a doanh nghiÖp víi thÞ trêng vµ m«i trêng kinh doanh cña chÝnh doanh 

nghiÖp. §©y lµ gi¶i ph¸p cÇn thùc hiÖn ngay sau khi cã quan ®iÓm ®óng vÒ 

marketing. 

Doanh nghiÖp cÇn x¸c lËp c¬ cÊu tæ chøc, trong ®ã cã phßng hoÆc ban 

chøc n¨ng chuyªn tr¸ch nhiÖm vô marketing, ®éc lËp so víi bé phËn b¸n 

hµng, nÕu lµ chøc n¨ng cña mét phßng, ban nµo ®ã sÏ gi¶m hiÖu qu¶ ho¹t 

®éng marketing, kh«ng tËp trung do bÞ ¶nh hëng bëi chøc n¨ng nhiÖm vô 

kh¸c. Phßng, ban marketing cã chøc n¨ng vµ ®îc giao nhiÖm vô chÝnh nh 

sau: Chøc n¨ng nghiªn cøu thÞ trêng, x©y dùng chiÕn lîc, s¸ch lîc 

marketing, kÕ ho¹ch kinh doanh, kÕ ho¹ch marketing, kÕ ho¹ch tiÕp thÞ, kÕ 

ho¹ch tµi chÝnh cña chiÕn lîc marketing ng¾n vµ dµi h¹n, tæ chøc thùc hiÖn 

c¸c c«ng viÖc, c¸c ch¬ng tr×nh vÒ tiÕp thÞ, qu¶ng c¸o trªn m¹ng internet vµ 

trªn c¸c ph¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng. 

- §iÒu tra nghiªn cøu thÞ trêng: nghiªn cøu thÞ trêng nhµ ë trong níc, 

nhu cÇu vµ nguån cung cÊp, gi¸ c¶ nhµ ë theo vïng, khu vùc, c¬ cÊu d©n sè, 

phong tôc tËp qu¸n sinh ho¹t, thu nhËp, ®Þa lý, khÝ hËu cña tõng vïng, khu vùc; 

C¸c chÝnh s¸ch ph¸p luËt liªn quan ®Õn nhµ ë; Ph©n tÝch ®¸nh gi¸ thÞ trêng, thÞ 

phÇn, ®èi thñ c¹nh tranh, c¸c mÆt m¹nh, yÕu cña doanh nghiÖp, c¬ héi vµ c¸c 

nguy c¬ tiÒm tµng trong kinh doanh. TiÕp xóc, thu nhËp vµ nhËn diÖn th«ng tin 

®Çu t, c¬ héi ®Çu t, ph©n tÝch ®¸nh gi¸ s¬ bé ®Ó nhµ qu¶n trÞ doanh nghiÖp lùa 

chän, quyÕt ®Þnh tËp trung khai th¸c c¬ héi ®Çu t. Ph©n tÝch, ®Ò xuÊt ho¹t ®éng 

cña doanh nghiÖp vÒ c¸c mÆt ®Þa ®iÓm, nguån vèn, s¶n phÈm, kh¸ch hµng môc 

tiªu. 

 - X©y dùng chiÕn lîc, s¸ch lîc marketing, x©y dùng kÕ ho¹ch: c¸c 

kÕ ho¹ch kinh doanh, marketing, tiÕp thÞ; x©y dùng c¸c chÝnh s¸ch, chiÕn 

lîc gi¸ c¶ kinh doanh theo tõng khu vùc, thêi kú, tõng dù ¸n; X©y dùng c¸c 

kÕ ho¹ch, dù trï vÒ chi phÝ cho c¸c ho¹t ®éng marketing, kÕ ho¹ch dù trï vµ 

ph©n phèi chi phÝ cho c¸c ho¹t ®éng marketing, tiÕp thÞ, qu¶ng c¸o, b¸n 

hµng; Lªn ph¬ng ¸n c©n ®èi nguån lùc néi bé, c¬ cÊu tæ chøc, hÖ thèng tin 
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néi bé. 

 - T×m hiÓu khai th¸c c¸c th«ng tin c¹nh tranh cã liªn quan ®Õn nhµ ë 

vµ c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë trªn thÞ trêng; X©y dùng hÖ thèng 

th«ng tin néi bé trong doanh nghiÖp; TiÕp nhËn vµ gi¶i quyÕt c¸c ý kiÕn 

ph¶n håi tõ kh¸ch hµng vµ ®èi t¸c, t×m ph¬ng híng gi¶i quyÕt. 

 - Qu¶ng c¸o, tiÕp thÞ: X©y dùng chiÕn lîc qu¶ng c¸o, thiÕt kÕ têi r¬i, 

b¶ng, khÈu hiÖu qu¶ng c¸o, TiÕn hµnh qu¶ng c¸o trªn c¸c ph¬ng tiÖn th«ng 

tin ®¹i chóng; göi th qu¶ng c¸o, ®iÖn tho¹i tiÕp thÞ cho kh¸ch hµng; ThiÕt 

kÕ sù kiÖn, tiÕp xóc b¸o chÝ; Hç trî c¸c sù kiÖn nh ®éng thæ, kh¸nh 

thµnh...cña doanh nghiÖp. 

 - T×m kiÕm c¬ héi kinh doanh trong vµ ngoµi níc cho doanh nghiÖp; 

nh÷ng th«ng tin míi vÒ øng dông khoa häc kü thuËt trong s¶n xuÊt kinh 

doanh, s¶n phÈm míi, m« h×nh míi theo nhu cÇu cña kh¸ch hµng. 

+ VÒ nh©n sù vµ c¸c mèi quan hÖ néi bé. Biªn chÕ nh©n sù cho phßng 

marketing ph¶i ®ñ ngêi, cã nh÷ng yªu cÇu nhÊt ®Þnh vÒ tr×nh ®é chuyªn 

m«n, tr×nh ®é x· héi, tr×nh ®é t©m lý, s¸ng t¹o. 

Trëng phßng - gi¸m ®èc marketing, tríc hÕt ph¶i lµ ngêi cã chuyªn 

m«n s©u vÒ marketing, cã kh¶ n¨ng tæ chøc, cã tÝnh s¸ng t¹o cao, biÕt ph©n 

tÝch tæng hîp th«ng tin; cã hiÓu biÕt nhÊt ®Þnh vÒ lÜnh vùc ph¸p luËt, vµ qu¶n 

lý nhµ níc vÒ nhµ ®Êt, bÊt ®éng s¶n, tµi chÝnh - kÕ to¸n, ng©n hµng, tÝn dông 

vµ kiÕn thøc vÒ kiÕn thøc, x©y dùng quy ho¹ch nãi chung. §ång thêi ph¶i cã 

kü n¨ng giao tiÕp, tr×nh bµy. §©y lµ nh÷ng yªu cÇu rÊt cao, thêng chØ cã 

nh÷ng ngêi cã kinh nghiÖm l©u n¨m míi héi tô ®ñ kiÕn thøc vÒ c¸c mÆt nµy. 

Tuy nhiªn chØ nh thÕ míi ®¸p øng ®îc yªu cÇu cña c«ng viÖc, ®¶m b¶o 

®îc hiÖu qu¶ ho¹t ®éng cña bé phËn. 

C¸c nh©n viªn marketing còng ®ßi hái ph¶i thµnh th¹o c¸c kü thuËt 

chuyªn m«n nh ph©n tÝch kinh tÕ, tµi chÝnh, thèng kª, th«ng th¹o vÒ thÞ 

trêng, gi¸ c¶ nhµ ®Êt, hiÓu biÕt ®îc c¸c s¶n phÈm cña bÊt ®éng s¶n trªn thÞ 

trêng, vµ cña doanh nghiÖp, nh÷ng quy ho¹ch, ®Þnh híng ph¸t triÓn cña c¸c 

khu vùc, kü n¨ng nghiªn cøu, ph©n tÝch kinh tÕ, v¨n hãa, ®Þa lý, con ngêi vµ 
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thÞ trêng. MÆt kh¸c, ph¶i cã kh¶ n¨ng lµm viÖc ®éc lËp, s¸ng t¹o, øng ®èi 

nhanh, giao tiÕp tèt, giái vÒ nghiªn cøu t©m lý hµnh vi ngêi tiªu dïng.  

Víi mét phßng hoÆc ban Marketing cÊp ®é doanh nghiÖp cÇn kho¶ng 

8-10 ngêi gåm mét Trëng phßng (t¬ng ®¬ng víi Gi¸m ®èc Marketing) 

vµ c¸c nh©n viªn. C¬ cÊu nµy gän nhÑ, tËp trung ®ñ ®Ó hoµn thµnh c¸c c«ng 

viÖc yªu cÇu, b¶o ®¶m an toµn th«ng tin. Víi ý nghÜa lµ cÇu nèi gi÷a doanh 

nghiÖp víi thÞ trêng, phßng, ban marketing ph¶i cã ®îc ®Çy ®ñ th«ng tin tõ 

bªn ngoµi m«i trêng vµ c¶ bªn trong néi bé ®¬n vÞ. MÆc dï mèi quan hÖ 

gi÷a phßng marketing víi c¸c phßng, ban, bé phËn kh¸c lµ hç trî kÕt hîp, 

xong nh÷ng th«ng tin yªu cÇu cña phßng marketing ph¶i ®îc c¸c phßng ban 

kh¸c cung cÊp ®Çy ®ñ, kÞp thêi. Sù ®Æc biÖt nµy ph¶i ®îc Ban l·nh ®¹o thiÕt 

lËp vµ duy tr×, ®îc c¸c bé phËn ñng hé ®Ó ho¹t ®éng Marketing ®¶m b¶o c¸c 

yÕu tè chiÕn lîc, chiÕn thuËt riªng: BÝ mËt, bÊt ngê, ph¶n øng nhanh. 

3.3.  Mét sè kiÕn nghÞ vÜ m« nh»m t¹o ®iÒu kiÖn vµ m«i trêng cho c¸c 

gi¶i ph¸p hoµn thiÖn chÝnh s¸ch thÞ trêng vµ marketing cña doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë Hµ Néi nãi riªng vµ doanh nghiÖp kinh doanh 

nhµ ë ViÖt Nam nãi chung. 

3.3.1. Hoµn thiÖn hÖ thèng ph¸p luËt trong lÜnh vùc ®Çu t kinh doanh B§S  

HÖ thèng ph¸p luËt ®iÒu chØnh ho¹t ®éng cña thÞ trêng B§S ®· ®îc 

h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn. Tuy nhiªn trong thêi gian qua cho thÊy cã kh«ng Ýt 

nh÷ng bÊt cËp, m©u thuÉn ph¸t sinh trong hÖ thèng. V× vËy cÇn tiÕp tôc hoµn 

thiÖn  hÖ thèng ph¸p luËt nh LuËt nhµ ë, LuËt kinh doanh B§S, LuËt x©y 

dùng, LuËt ®Êt ®ai, luËt kinh doanh B§S, LuËt thuÕ sö dông ®Êt, LuËt thuÕ 

tµi s¶n...ViÖc x©y dùng vµ hoµn thiÖn hÖ thèng ph¸p luËt nµy ph¶i ®¶m b¶o 

tÝnh nhÊt qu¸n, ®ång bé, thèng nhÊt vµ ®ñ hiÖu lùc ®¶m b¶o t¹o m«i trêng 

kinh doanh thuËn lîi cho c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë. 

Hoµn thiÖn hÖ thèng ph¸p luËt vµ chÝnh s¸ch liªn quan ®Õn viÖc ®Òn 

bï gi¶i phãng mÆt b»ng sao cho ®¶m b¶o hµi hßa lîi Ých cña c¶ doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë vµ ngêi bÞ mÊt ®Êt, t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c doanh 
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nghiÖp kinh doanh nhµ ë gi¶i quyÕt nhanh viÖc ®Òn bï GPMB ®Ó thùc hiÖn 

dù ¸n. 

Nghiªn cøu ®iÒu chØnh, bæ sung mét sè lo¹i thuÕ vµ lÖ phÝ vÒ nhµ ®Êt 

theo híng khuyÕn khÝch sö dông cã hiÖu qu¶ B§S, th«ng qua thuÕ, phÝ vµ 

lÖ phÝ ®Ó ®iÒu tiÕt thÞ trêng nh»m ph¸t triÓn m¹nh c¸c giao dÞch chÝnh thøc 

trªn thÞ trêng, h³n chÕ nhöng giao dÞch “ngÇm”, c²c h¯nh vi trèn tr²nh 

nghÜa vô nép thuÕ cho ng©n s¸ch Thµnh phè. 

§¶m b¶o cho c¸c doanh nghiÖp cã m«i trêng kinh doanh lµnh m¹nh, 

b×nh ®¼ng, ®ång thêi cÇn cã biÖn ph¸p qu¶n lý vµ kiÓm so¸t c¸c ho¹t ®éng 

cña c¸c tæ chøc, c¸ nh©n ®¨ng ký tham gia dÞch vô t vÊn, m«i giíi B§S. 

X©y dùng chÝnh s¸ch nh»m n©ng cao chØ sè c¹nh tranh cña ViÖt Nam, 

gãp phÇn thu hót vèn ®Çu t níc ngoµi, gi¶i quyÕt vÊn ®Ò vÒ vèn, c«ng 

nghÖ vµ nh©n lùc cho c¸c doanh nghiÖp ViÖt Nam nãi chung vµ doanh 

nghiÖp kinh doanh nhµ ë t¹i Hµ Néi nãi riªng.  

Thµnh phè cÇn x©y dùng c¬ chÕ chÝnh s¸ch nh»m qu¶n lý thÞ trêng 

B§S th«ng qua viÖc n©ng cao vai trß qu¶n lý ®iÒu hµnh cña m¹ng sµn giao 

dÞch nh»m qu¶n lý vµ kÕt nèi tÊt c¶ hÖ thèng sµn giao dÞch trªn ®Þa bµn víi 

nhau còng nh kÕt nèi hÖ thèng nµy víi c¸c c¬ quan chøc n¨ng nhµ níc vµ 

hÖ thèng tµi chÝnh ng©n hµng. 

3.3.2. §Èy m¹nh c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh t¹o m«i trêng ho¹t ®éng 

th«ng tho¸ng, lµnh m¹nh cho c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

 Trong nh÷ng n¨m gÇn ®©y c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh lu«n lµ mét 

trong nh÷ng môc tiªu chÝnh §¶ng vµ Nhµ níc quan t©m thùc hiÖn. Bëi lÏ 

thñ tôc hµnh chÝnh xuÊt hiÖn ë tÊt c¶ c¸c ph©n khóc cña thÞ trêng B§S tõ tæ 

chøc hµnh chÝnh vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 

dông ®Êt, vÒ cÊp phÐp x©y dùng, vÒ x¸c lËp c¸c giao dÞch chuyÓn nhîng 

B§S, thñ tôc hµnh chÝnh liªn quan ®Õn quyÒn vµ nghÜa vô tµi chÝnh vÒ mua 

b¸n, chuyÓn nhîng B§S...Tuy vËy hiÖn nh÷ng thñ tôc hµnh chÝnh t¹i ViÖt 

Nam liªn quan ®Õn thÞ trêng B§S vÉn cßn vÉn tån t¹i nhiÒu h¹n chÕ, cha 

theo kÞp bíc ph¸t triÓn cña héi nhËp kinh tÕ quèc tÕ, k×m h·m sù ph¸t triÓn 
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cña thÞ trêng. Theo ph©n tÝch cña nghiªn cøu sinh cÇn ®Ò xuÊt mét sè néi 

dung nh sau: 

 - Nhµ níc cÇn cã c¬ chÕ tuyªn truyÒn, ®µo t¹o chuyªn nghiÖp, vËn 

®éng lµm thay ®æi nhËn thøc, t duy, th¸i ®é, tinh thÇn cña ®éi ngò c¸n bé 

c«ng chøc hµnh chÝnh. §Èy m¹nh viÖc x©y dùng nh÷ng m« h×nh dÞch vô 

c«ng theo c¬ chÕ “mét cõa” liªn th«ng ®Ó gi°i quyÕt c²c thð tóc h¯nh chÝnh 

trong lÜnh vùc B§S. 

 - C«ng khai c¸c thñ tôc hµnh chÝnh, quy tr×nh liªn quan ®Õn lÜnh vùc 

kinh doanh B§S trªn cæng th«ng tin ®iÖn tö cña ChÝnh phñ, c¸c Bé, Ban 

ngµnh vµ chÝnh quyÒn c¸c ®Þa ph¬ng, c«ng khai danh môc c¸c thñ tôc hµnh 

chÝnh ®· b·i bá, söa ®æi còng nh ban hµnh míi ®Ó c¸c doanh nghiÖp, chñ 

®Çu t vµ c¸ nh©n cã thÓ dÔ dµng tiÕp cËn t×m hiÓu. 

 - T¨ng cêng kiÓm tra ®«n ®èc c¸c c¬ quan c«ng quyÒn ë Trung ¬ng 

vµ ®Þa ph¬ng nh»m thùc hiÖn hiÖu qu¶ c«ng t¸c c¶i c¸ch thñ tôc hµnh 

chÝnh. ThiÕt lËp ®êng d©y nãng hoÆc website kÕt nèi c¸c c¬ quan hµnh cña 

ChÝnh phñ, c¸c Bé, Ban, Ngµnh vµ chÝnh quyÒn ®Þa ph¬ng ®Ó kÕt nèi th«ng 

tin ®a d¹ng còng nh kÞp thêi xö lý nh÷ng víng m¾c cña kh¸ch hµng. 

 - TiÕp tôc rµ so¸t c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh trong viÖc cÊp phÐp x©y 

dùng c«ng tr×nh: §©y ®ang lµ mét trong nh÷ng ®iÓm nãng mµ doanh nghiÖp 

quan t©m, víi thñ tôc phiÒn hµ, thêi gian thÈm ®Þnh hå s¬ kÐo dµi...®· lµm ¶nh 

hëng rÊt lín ®Õn tiÕn ®é thùc hiÖn dù ¸n cña chñ ®Çu t. §ång thêi cÇn ban 

hµnh quy ®Þnh cô thÓ vµ chi tiÕt hå s¬, tr×nh tù thñ tôc, thêi gian, thÈm quyÒn 

cÊp phÐp x©y dùng...nh»m cung cÊp cho c¸c doanh nghiÖp lé tr×nh c«ng viÖc 

trong cÊp phÐp x©y dùng c«ng tr×nh, t¹o ®iÒu kiÖn ®Èy nhanh qu¸ tr×nh hoµn 

thiÖn thñ tôc cho doanh nghiÖp. 

3.3.3.Hoàn thiÖn quy ho¹ch ®« thÞ vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña Thµnh 

phè Hµ Néi 

 C¸c c¬ quan chøc n¨ng cña Nhµ níc vµ Thµnh phè Hµ Néi cÇn khÈn 

tr¬ng hoµn thµnh phª duyÖt ®å ¸n quy ho¹ch x©y dùng thñ ®« ®Õn n¨m 2030 

tÇm nh×n 2050, lµm c¬ së ph¸t triÓn vµ æn ®Þnh quy ho¹ch thñ ®« trong thêi 
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gian dµi. 

 C¨n cø vµo quy ho¹ch thñ ®«, cÇn x©y dùng quy ho¹ch chi tiÕt cho 

tõng vïng, khu vùc ®« thÞ, t¹o ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn dù ¸n theo ®óng quy 

ho¹ch vµ lµm c¬ së ®Ó c¸c chñ ®Çu t nghiªn cøu lùa chän ho¹t ®éng ph¸t 

triÓn dù ¸n ®Çu t gãp phÇn trong môc tiªu ph¸t triÓn ®« thÞ cña Thµnh phè. 

 §Ó n©ng cao hiÖu qu¶ trong viÖc æn ®Þnh thÞ trêng th× nh÷ng th«ng 

tin vÒ quy ho¹ch cÇn ®îc c«ng bè c«ng khai qua c¸c ph¬ng tiÖn th«ng tin 

®¹i chóng ®Ó lµm c¬ së nghiªn cøu cho c¸c chñ ®Çu t còng nh tr¸nh t×nh 

tr¹ng lµm gi¸ ¶o ®Èy gi¸ trÞ trêng lªn kh«ng ®óng víi gi¸ trÞ thùc tÕ. 

 Hµng n¨m, Thµnh phè cÇn x©y dùng kÕ ho¹ch sö dông ®Êt vµ ®Þnh 

híng ph¸t triÓn kinh tÕ ®« thÞ ®Ó c¸c nhµ ®Çu t n¾m b¾t vµ cã kÕ ho¹ch 

tham gia ®Çu t 

 3.3.4. Ph¸t triÓn hÖ thèng h¹ tÇng ®« thÞ Thµnh phè 

Dùa trªn ®å ¸n quy ho¹ch míi, Thµnh phè cÇn x©y dùng hÖ thèng h¹ 

tÇng giao th«ng ®« thÞ, ®¶m b¶o hÖ thèng giao th«ng thuËn tiÖn vµ ®ång bé 

gi÷a c¸c vïng kinh tÕ trong ®Þa bµn Hµ Néi còng nh víi nh÷ng vïng l©n 

cËn quanh Thµnh phè, t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi trong viÖc x©y dùng c«ng tr×nh 

cña c¸c doanh nghiÖp còng nh gãp phÇn n©ng cao gi¸ trÞ cña c¸c dù ¸n 

trong ®Þa bµn 

Nhanh chãng thùc hiÖn c¶i t¹o h¹ tÇng c¬ së: Hoµn chØnh nhanh 

chãng hÖ thèng h¹ tÇng kü thuËt cña c¶ thµnh phè, nhÊt lµ c¸c khu vùc ®ang 

ph¸t triÓn ®« thÞ ®Ó c¸c c«ng tr×nh, c¸c dù ¸n míi ®îc ®ång bé vµ nèi kÕt 

®îc c¸c mÆt kü thuËt víi hÖ thèng chung; Di dêi tËp trung c¸c Nhµ m¸y, c¬ 

së s¶n xuÊt g©y « nhiÔm ra khái c¸c khu vùc quy ho¹ch lµ d©n c. 

Ph¸t triÓn hÖ thèng h¹ tÇng nh trêng häc, bÖnh viÖn, khu vui ch¬i 

gi¶n trÝ, trung t©m mua s¾m...nh»m gi¶m chi phÝ ®Çu t x©y dùng cho c¸c 

doanh nghiÖp còng nh n©ng cao gi¸ trÞ cña s¶n phÈm. 

 Qu¶n lý chÆt chÏ phÇn gi¶i ph¸p vÒ h¹ tÇng kü thuËt cña c¸c dù ¸n, 

®¶m b¶o c¸c chØ tiªu vµ ph¶i ®îc thùc hiÖn ®óng, ®ñ theo quy ho¹ch. 

3.3.5.Hoµn thiÖn vµ ph¸t triÓn c¸c kªnh huy ®éng vèn cña c¸c doanh 
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nghiÖp kinh doanh nhµ ë 

 HiÖn nay, mét trong nh÷ng nguyªn nh©n chÝnh lµm gi¶m nguån cung 

vÒ nhµ ë ®ã lµ do t×nh tr¹ng thiÕu vèn cña c¸c doanh nghiÖp trong níc. Mét 

sè nguån huy ®éng vèn qua ng©n hµng hoÆc tæ chøc tÝn dông ®ang bÞ th¾t 

chÆt vµ cã xu híng gi¶m bít cung tiÒn. Nh»m ph¸t triÓn thÞ trêng B§S 

®Æc biÖt nguån huy ®éng vÒ vèn cho c¸c doanh nghiÖp cÇn 

 Mét lµ, nghiªn cøu chÝnh s¸ch ®Ó x©y dùng kªnh huy ®éng vèn tõ c¸c 

nguån nh: thµnh lËp quü ®Çu t B§S tÝn th¸c, ph¸t hµnh cæ phiÕu, tr¸i phiÕu 

dù ¸n, huy ®éng vèn th«ng qua thÞ trêng chøng kho¸n...nh»m t¹o kªnh míi 

gióp c¸c doanh nghiÖp kinh doanh nhµ ë huy ®éng nguån vèn lín phôc vô 

cho ®Çu t x©y dùng dù ¸n. 

 Hai lµ, X©y dùng vµ ph¸t triÓn quü nhµ ë x· héi th«ng qua viÖc ®ãng 

gãp mét phÇn tõ thu nhËp cña nh÷ng ngêi lao ®éng cã thu nhËp thÊp, nh»m 

t¹o ®iÒu kiÖn x©y dùng vµ cung øng nhµ ë cho nh÷ng ngêi cã hoµn c¶nh 

khã kh¨n trong x· héi, thùc hiÖn môc tiªu x· héi cña Thµnh phè. 

 Ba lµ, song song víi viÖc h×nh thµnh c¸c nguån huy ®éng vèn míi th× 

Thµnh phè cÇn nghiªn cøu chÝnh s¸ch qu¶n lý gióp c¸c quü huy ®éng vèn 

ph¸t triÓn ®ång bé, cã hiÖu qu¶ ®em l¹i hiÖu qu¶ cao nhÊt cho c¸c doanh 

nghiÖp còng nh ®i ®óng môc tiªu ph¸t triÓn cña Thµnh phè. 

3.3.6. Ph¸t triÓn nguån nh©n lùc cho ho¹t ®éng kinh doanh nhµ ë 

 Nh©n lùc lµ mét trong nh÷ng yÕu tè v« cïng quan träng nã kh«ng chØ 

t¸c ®éng ®Õn sù thµnh b¹i cña doanh nghiÖp mµ cßn ®¸nh gi¸ møc ®é ph¸t 

triÓn cña mét quèc gia. Riªng ®èi víi thÞ trêng B§S, víi nhiÒu ®Æc ®iÓm 

phøc t¹p vµ riªng cã, míi l¹ víi c¸c nhµ ®Çu t, doanh nghiÖp ViÖt Nam. V× 

vËy Thµnh phè Hµ Néi cÇn: 

 Thø nhÊt, Thµnh phè cÇn x©y dùng chiÕn lîc ph¸t triÓn nh©n sù g¾n 

víi chiÕn lîc ph¸t triÓn kinh tÕ ‟ x· héi, ph¶i x¸c ®Þnh râ x©y dùng nguån 

nh©n lùc lµ tr¸ch nhiÖm cña c¸c nhµ ho¹ch ®Þnh vµ tæ chøc thùc hiÖn chÝnh 

s¸ch, tr¸ch nhiÖm cña c¶ hÖ thèng chÝnh trÞ. 
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 Thø hai, Thµnh phè cÇn gi¶i quyÕt triÖt ®Ó vÊn ®Ò khai th¸c, ®µo t¹o, 

sö dông nguån nh©n lùc B§S, nh»m t¹o ra nguån nh©n lùc thËt sù cã tµi cho 

thÞ trêng B§S. 

 Thø ba, Thµnh phè cÇn cã chñ tr¬ng n©ng cao chÊt lîng ®µo t¹o 

b»ng c¸ch liªn kÕt víi nh÷ng c¬ së ®µo t¹o cã uy trong vµ ngoµi níc. 

 Thø t, cñng cè vµ ph¸t triÓn míi nh÷ng c¬ së ®µo t¹o trong níc 

nh»m ®¸p øng nguån nh©n lùc cho thÞ trêng 

 Thø n¨m, Thµnh phè cÇn cã chÝnh s¸ch hîp lý trong viÖc thu hót 

nguån nh©n lùc trong vµ ngoµi níc. 

 Thø s¸u, n©ng cao c«ng t¸c qu¶n lý, gi¸m s¸t viÖc ®µo t¹o tr¸nh t×nh 

tr³ng “mua b´ng cÊp” gãp phÇn ®µo t¹o nguån nh©n lùc thùc sù cã n¨ng lùc, 

chuyªn m«n cao. 

 Thø bÈy, thêng kú tæ chøc héi th¶o quèc tÕ vÒ B§S hoÆc nh÷ng buæi 

giao lu kinh nghiÖm víi nh÷ng chuyªn gia vÒ B§S t¹i mét sè quèc gia nh 

NhËt B¶n, Hµn Quèc, Malaysia... nh»m tÝch lòy vèn kiÕn thøc trong qu¶n lý 

còng nh nh÷ng kinh nghiÖm vÒ ph¸t triÓn thÞ trêng cña c¸c níc tiªn tiÕn. 


