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Marketing bat déng san - Tiép can kinh doanh hiéu qua
doi véi cac doanh nghiép kinh doanh hat dong san

PGS.TS. Vii Tri Ding
Pai hoc Kinh té Qudc dan

Th.s Nguyén Buc Hai
UBND Quan Hoang Mai

V6i sur xudt hién ngay cang manh mé cla cac nha dau tu chuyén nghiép trong va
ngoai nudc, ap luc canh tranh gitra cac nha dau tu bat dong san Viét Nam ngay cang
téng lén. Nguoi mua bat dong ség bat dau co quyén lua chon nha dau tu nao dap
tmg tot nhat nhu cau va mong muén cta ho. Chinh diéu nay budc cac nha dau tu bat
déng san phai thay d6i chién lugc dau tu. Trong béi canh dé, tiép can marketing— vén
chua dugc cac nha dau tu trong nude cha trong dung mic — chac chan sé la mét Iua
chon dung dan va hiéu quéa doi voi cac nha dau tu bat dong san.

ic diém cua mar-
keting bat ddong san

Ngay nay, marketing khéng
chi dugc ing dung déi véi cac
doanh nghiép san xuat san
phdm ma né con dudc (ng
dung mét cach rat hiéu quéa
trong linh vuc kinh doanh bat
déng san. Bat dong san la mot
loai hang héa dac biét do, mét
mat, tinh chat “bat dong”, khac
biét, tham chi duy nhat va mat
khac, nguén cung thudng cé
gidi han (tinh khan hiém). Hon
nlfa, “chu ky séng’ cla béat
dong san rat dai va cé kha
nang lam tang thém gia tri.
Chinh do nhiing d4c diém trén
day clia bat ddng san ma mar-
keting bat déng san ciing cé
nhimg d4c diém riéng co.

Thu nhét, marketing bat
dong san mang tinh chién
lugc. Trong mdi truong canh
tranh manh mé nhu ngay nay,
véi day ray nhimng bién d&i va
thach thirc, cac doanh nghiép
kinh doanh bat déng san can
thuc hién mét ké hoach mar-
keting mang tinh chién luoc dé
tan dung dudc nhimg ca hoi thi
truong trén co sd huy dong va

st dung hop ly cac nguén Iuc.
Thuc vay, marketing bat
doéng san la mét finh vuc rat
phic tap, lién quan dén nhiéu
van dé khac nhau. Hoat déng
marketing cla doanh nghiép
kinh doanh bat déng san chiu
tac dong tdng hdp ctia nhiéu
nhan t6 thuéc maéi trudng vi
mo6, mdi truong canh tranh va
hanh vi clia ngudi tiéu dung.
Nha dau tu bat déng san
phai c6 cach nhin tdng thé vé
su van hanh cl@a nén kinh té;
su phat trién cla co sd ha
tang; xu hudng cha xa hoi.
nhitng thay d3i trong hanh vi
Ita chon va mua bat déng
san... N6 |a su két hop hai hoa
gitta su hiéu biét mang tinh
cuc bd dia phuong va nhimng
nghién cltu mang tinh chat
toan quéc. Thuc vay, hoat
dong marketing bat déng san
ctia doanh nghiép ¢ méi quan
hé chat ché véi chién lude qui
hoach va phat trién ving lanh
thd/dia phuong. Chi cé thé
ndm bt dugc qui hoach ciing
nhu xu huéng tiéu dung bat
dong san thi doanh nghiép mdi
c6 thé danh gia dugc dung gia
tri clla bat déng san va do dé,

xac dinh tién thué hay gia ban
déi véi bat ddng san clia minh
mot cach hgp ly nhat.

Thu hai, trong marketing
bat déng san, hiéu qué kinh
doanh c¢6 mé&i quan hé chat
ché véi kha nang du bao thi
trusng. Do chiu anh hudng
truc ti€p va manh mé cla cac
y&u t6 méi trudng vi md, trong
nhimg tinh hinh nhat dinh, xuét
hién tinh trang “déng bang” bat
dong san, kéo theo rai ro tai
chinh rat cao cho c4c nha dau
tu. Hon nira, “chu ky san xuét
san pham” bat déng san
thudng dai. Mét du an bat
déng san théng thudng déu
mat t&i thiu tir 3 dén 5 nam @é
c6 dudc san pham tung ra thi
trudng. Do vay, ngoai viéc can
c6 mét tdm nhin chién lugc tét
con phai thuc hién tot, giam
déc marketing con can tién
hanh nghién clu du béo thi
trudng tai thai diém hién tai dé
dua ra nhimg quyét dinh chién
lugc c6 két qua trong vong vai

" ba nam sau do.

R rang, hiéu quad hoat
déng cla marketing bat déng
san doi héi doanh nghiép kinh
danh bat dong san phai xay
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dung mét hé théng théng tin
thi trudng day da va phai
thudng xuyén cap nhat chung.
Giam déc marketing can phai
c6d nhimg nghién cltu “khoa
hoc” va nhitng théng k& day
da vé thi trudng, san pham
trong qua kha hién tai va du
bao trong tuong lai. Nhimng
nghién clftu nay sé la yéu té
quyét dinh viéc: dau tu & dau
(dia diém)? lam gi (loai san
phdm)? va nhu thé nao (cach
thifc kinh doanh)? Chi trén co
sd nghién clu du bao thi
trudng, nha dau tu méi cé thé
gia tang t6i da cac chi s6 Igi
nhuan nhu mong mudn déi vdi
bat déng san, tién thué cling
nhu la gia ban.

Cung vdi nghién clru du bao
nhimg thay déi clia cac nhan t&
méi trudng vi mé va anh hudng
clia ching dén hoat déng mar-
keting, nha dau tu bat déng san
cling can xay dung va phat
trién hé théng ngan hang dir
liéu vé khach hang tiém nang.
Diéu nay cho phép nha dau tu
nang cao kha nang dam bao
gianh dugc nhing chi sé tét
nhat trong cac giao dich bat
dong san, dinh huéng, xay
dung dudc nhing phan khuc thi
trudng mdi cho cac nhém san
phdm clia cong ty.

Thu ba, marketing bat déng
san khéng chi don thuan 1a
ban can hé hay cho thué day
tda nha véi bat ké gia nao ma
con la viéc xay dung ducc
thuong hiéu clia san pham doi
v8i cac nhém khach hang tiém
nang, cach thdc phuc vu
chuyén nghiép.

Tru6c hét, marketing bét
dong san cé quan hé mat thiét
véi viéc xay dung ban sac clia
doanh nghlep kinh doanh bat
dong san. Ban sac va hinh
anh cla doanh nghiép khéng
tu nhién ma c6. N6 la uy tin
duoc hinh thanh dua trén su
thira nhan cua khach hang, déi

th canh tranh ciing nhu cac
dsi tac lién quan nhu cac nha
cung cdp vat liéu xay dung,
chinh quyén céac cap, cac bd
nganh lién quan, cac san giao
dich bat dong san.

Hon nira, trong marketing
bat déng san, yéu té “san
pham” luén phai dap (ng dugc
nhu cau/mong muén cla
khach hang muc tiéu- nhimng
doéi tugng ma doanh nghiép
muén hudng t8i. Mdi doanh
nghiép can xac dinh va
khuéch truong nhitg d4c tinh
khac biét va cé gia tri canh
tranh clla minh mét cach hiéu
qua. Néi cach khac, ho can tim
ra cach thic khac biét hda va
dinh vi trén thi trudng muc tiéu.
Viéc phan doan thi trudng van
la mét giai doan khéng thé
thi€u khi thiét k& mét chién
lugc marketing bat dong san.
V6i méi doan thi trudng ma
doanh nghiép muén huéng téi,
ho can biét nhu cau, uéc mudn
va dac biét la kha nang thanh
toan cla khach hang dé tur dé
c6 thé phat trién cac chién
ludc marketing phu hop.

Thuong hiéu cla doanh
nghiép kinh doanh bat dong
san khéng chi dugc danh gia
bang don vi thi phan hoac
doanh thu ma coén phan anh
tinh cong déng. Hoat déng cla
doanh nghiép gép phan lam
dep dia phuong va cai thién
cudc sdng, sinh hoat nguai dan.

Thir tu, hoat ddng tu van
ban hang cé tam quan trong
dac biét trong marketing bat
dgong san. Noi cach khac,
ngudi ban ¢6 anh hudng dang
ké trong qua trinh ra quyét
dinh mua cla khach hang.
Cilng nhu marketing hang tiéu
dung, marketing bat déng san
doi hdi tién hanh phan doan thi
trudng khach hang va Iya chon
dung dan khach hang muc
tiéu. Tuy nhién, do gia tri bat
dong san thudng rat 16n va

qua trinh ra quyét dinh mua
cla khach hang rat phic tap
nén van dé phan doan thi
trudng c6 vai tré dac biét quan
trong. Qua trinh phan doan thi
trudng cho phép nha dau tu
bat déng san quyét dinh loai
hinh bat déng san dau tu kinh
doanh. Tuy theo cac doan thi
trudng lua chon, ngudi lam
marketing bat déng san sé
phai cung cap cac théng tin va
cé kha nang tu van cho cac
nhém khach hang khac nhau
trong qua trinh quyét dinh vé
dau tu hay mua bat déng san.

Chinh do vai tro quan trong
cla hoat doéng tu van nén
chinh sach “kénh” trong mar-
keting bat déng san ciing cé
nhimg diém d&c thu. Tén tai
song song cac “kénh” phan
phéi chinh thitc (cac céng ty
bat ddéng san, cac san giao
dich bat déng san...) va khéng
chinh thirc (cac coéng ty
va/hodc cd nhan ngudi moi
giéi...). M&i quan hé gilra
chién lugc “kéo” va chién Iugc
“day” trd nén rat chat ché. Tuy
theo tinh hinh cung-cau trén
thi trudng ma cac cc‘>ng ty kinh
doanh bat déng san uu tién sl
dung chién Iu’dc “kéo” hodc
chién Iugc déy" Trong bdi
canh thj trudng bat dong san
cla Viét Nam thdi gian qua, do
cung c6 xu hudng thap hon
caiu nén cac cong ty bat déng
san thuong ap dung nguyén
tac khong ché cung, kich cau,
gilr gia & mlc cao”.

Thu nam, trong marketing
bat dong san, tinh “cdm xic”
c6 y nghia ngay cang quan
trong. Bat déng san khéng chi
la tai san déi 16n déi véi khach
hang ma con gén lién véi cudc
séng va lién quan' dén chat
luong “cdm nhan” cuéc séng
clia ngudi s dung. Vi vay, viéc
quyét dinh mua/ban théng
thuong dudc cac khach hang
can nhac rat ky ludng va yéu
t6 tam ly, cam xuc (vi tri,
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Bang 1: Céc yéu t& cla qui trinh Marketing bt ddéng san
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(Dua theo Seppo K Rainisto, “Success Factors of Place Marketing”, 2003)

huéng cha bat dong san...)
déng vai trd quan trong trong
qua trinh ra quyét dinh mua.
Diéu nay doi hoi cac giam déc
marketing phai cé kién thitc vé
“phong thly” va c6é6 dau 6c
sang tao trong hoat dong
truyén théng bat dong san.

Chién lugc marketing bat
doéng saa

Xuat phat tir mét s6 dac
diém co ban clia marketing bt
dong san va chién lugc phat
trién dai han, doanh nghiép
can phai xac lap va thuc hién
chién lugec marketing. Méc du
la mét Ung dung dac biét cla
marketing, qui trinh marketing
bat dong san ciing mé phéng
theo qui trinh xac lap chién
lugc marketing co ban véi cac
giai doan chi yéu nhu sau:

1/ Phén tich va danh gia co
héi marketing;

2/ Xac lap marketing chién
lugce: phéan doan thi truong, Iua
chon thi trudng muc tiéu va

dinh vi thi truong;

3/ Thiét k& marketing tac
nghiép: marketing — mix;

4/ T8 chirc thuc hién, kiém
tra va danh gia hoat déng mar-
keting.

Tuy nhién, qua trinh market-
ing bat déng san cilng cb
nhitng diém khac biét, thé hién
trong bang 1.

Cac yéu té trén co vai diém
khac biét so vdi marketing
truyén théng. Nhimg diéu khac
biét nay da xac dinh nhimg
dac diém co ban cua market-
ing bat dong san. C6 thé tém
tdt nhimg dac trung co ban
clla marketing bat déng san
nhu sau:

1. Tinh chéat chién luge hon
Ia tdc nghiép.

2. Anh hudng clia cac yéu to
mobi truong, dac biét la moi
truong vi mé ngay cang tang.

3. Qua trinh mua rég't phuc
tap va chiu tac dong dong thai

cla rat nhiéu yéu té.

4. Phéan doan thi truong cé y
nghia quyét dinh.

5. Marketing theo cung
quan trong hon marketing theo
cau: ap luc phat trién san
pham méi rat cao.

6. San pham hoan chinh. Vi
du nhu can hdé chung cu, ha
tang xung quanh, dich vu sau
ban (thd tuc phap ly, quan ly
toa nha, slfta chira...).

7. Gia san pham cé xu
huéng ting hodc 6n dinh &
mUfc cao.

8. Kénh tuyén chon (cac
san giao dich) va vai trd tu van
ban hang.

9. Chién Iugc “kéo” (Pull)
thusng sUf dung nhiéu hon 1a
chién luge “day” (Push). Tic
la, kich cau quan trong hon Ia
tang Iugng sdn phdm (Han ché
cung, kich cau va gilr gia &
mfc cao).

(Xem tiép trang 65)
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chinh theo hudng tang cudng
tinh tu ch, tu chiu trach nhiém
cho cac tru0ng dai hoc, cao
déng cbng lap vira Ia co hdi va
diéu kién thuan Igi dé hé thong
giao duc dao tao trong cac
truong dal hoc, cao dang cong
lap chl dong phat trién, dong
thai cling la n’hUng khé khan
thach thic rat 16n cho cac
tru0ng trong viéc pha| duong
dau véi viéc cat gidam dan kinh
phi clia ngan sach Nha nudc.
Hé théng thong tin ké toan véi
va| trd quan trong la cong cu
quan ly tai chinh cla céac
tru0ng dai hoc, cao dang cong
lap can phal dugc thudng
xuyén quan tam, chu trong
hoan thién, nang cao chat

VAN HOA - XA HOI « THONG TIN - TRAO £

luong hé théng thong tin, gidp
cho cac nha quan ly dé ra cac
bién phap tang cuong nguon
thu, kiém soat tét cac khoan
chi, thac day cdng tac dao tao,
nghién clitu khoa hoc va cac
hoat déng dich vu nham nang
cao chat Iuong dao tao va
nang luc canh tranh cua cac
trudng, gop phan phat trién su
nghiép glao duc dai hoc mét
cach bén ving.m
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(Tiép theo trang 48)

Marketing bat dong san - tiép cén kinh doanh hiéu qua...

10. Tam quan trong cua
hoat ddng quan hé ¢céng chung
(PR) ngay cang tang Ién.

Diém khéac biét ndi bat nhat
cla qua trinh xac lap chién
Iugc marketing bat déng san
so voi chién Ilugc marketing
hang tiéu dung chinh la mar-
keting bat dong san mang
“tinh chi€én lugc” rat rd nét.
Chién luoc marketing bat déng
san dat doanh nghiép trong
méi quan hé chit ché vdi thi
trudng. No6i cach khéac, xuat
phat diém clia chién lugc mar-
keting bat déng san khéng
thuan tay tir trong ra ngoai
(nhu quan diém marketing
truyén théng) hodc tir ngoai
vao trong (nhu quan diém
marketing hién dai) ma két
hgp déng thdi tir doanh nghiép
va thj truong. Marketing bat
déng san hudng trong tam dén
nhu cau ctia khach hang trong
méi quan hé chat ché véi moi
truong kinh doanh Trong mar-
keting bat dong san, viéc thiét
k€ marketing— mix phai dam
bao tinh déng bd, nhéat quan

v@i cac chltc nang khac cla
doanh nghiép nhu tai chinh,
nhan Iuc, xay lap, céng
nghé... Cubi cung, marketing
bat déng san nham muc dich
thu dugc Igi nhuan trén co sd
théa man nhu cau khéng chi
cla khach hang ma ca cla
cac déi tac lién quan.

R& rang, marketing bat
déng san c6 nhiéu diém khac
so v8i marketing hang tiéu
dung va c6 nhiing diém tuong
déng so vdi marketing lanh thé
va marketing B2B. Van dé
quan trong la cac doanh
nghiép kinh doanh bat déng
san can phai hiéu rd nhimg
dac diém nay dé co thé sl
dung hiéu qua nhat céng cu
marketing nham dat duoc
nhitg muc tiéu da dinh.

Trén thuc t&, chién lugc
marketing bat déng san
thudng dudc trién khai gan véi
ting du an bat dong san cua
doanh nghiép véi phuong an
kinh doanh cu thé. Thuc t& nay
doi héi lanh dao doanh nghiép
phadi quan tam dén viéc xay

dung chién lugc marketing
“san pham/du an”. Chién ludc
san pham, dic biét la quan tri
danh muc dau tu hay/va cac
du an bat dong san luén luén
la thach thirc déi véi lanh dao
cac doanh nghiép kinh doanh
bat déng san cla Viét Nam.m

Tai liéu tham khao
1. GS, TSKH Lé Binh Théng, Chl
“Nghién clu
thuc trang va dé xudt cac giai phap
chti y&u nhadm khac phuc nhimg rao
can anh hudng dén su phat trién clia
thi trudng BDS & Viét Nam hién nay”,
Ha N6i, 2008

2. Cuc Quan ly nha va Thi trugng
BDS - Bb Xay dung, “Marketing bat
ddng san”, 2008 .

3. Philip Kotler, Donald H.Haider,
Irving Rein, “Marketing Places”, The
Free Press,k2(')10

nhiém dé tai cdp B9,

4. H. Brossanrd, “Marketing va dau
tu quéc t&”, Economica, Paris 1997.

5. Seppo K Rainisto, “Success
Factors of Place Marketing", 2003.

KinhtéPhat trien

65





