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MO PAU

1. Ly do chpn dé tai

Trong thoi gian qua th truong bit dong sin Viét Nam néi
chung va thtrudong cin hH cao dp ndi riéngda cé du hiéu chim lai.
Mot trong nhiing nguyén nhanam dén tinh tang naydoé la sr du
thira V@ cung @&n hH ddng thi viec Nha Nréc ban hanh nghdinh
71/2010/ND-CP radoi da quydinh chit che hon trong céc hinh tic
huy dong vbn va vic ban én pHim nhim han ché rui ro cho ngoi
mua nhabiéu nay o nén ném tin cho nhatau tr trong qut dinh
dau tr dai han vao nh&. Cong ty TNHHDAu tr va Phat tén Han
Qudc radoi trong xu hrong phét trén cia th truong cin o o Viét
Nam dang gia 4ng nhanh ciing & su canh tranh qugt liét caa
nhitng d6i thi canh tranh mnh vra mang#én oo hoi ciing nhr thach
thirc doi hoi Cong ty phi cé chién lugc kinh doanhitngdin, trén o
so d6 cn hoan thin cac chinh sach marketing \iéadhic trién khai
t6t cac clrong trinh, K haach marketing - mixié nang caot canh
tranh trén th truong. D6 1a ly do dé toi chpn dé tai nghién ¢u:
"Chinh sach Marketing cho én phdém ain hg cao d@p tai Cong ty
TNHH Bdu tw va Phat trén Han Quéc (Blooming Tower
Danang)”

2. Muc dich, nhiém vu nghién aru

Hé théng héa Iy ldn v& marketing trong doanh ndip, phan
tich thyc trang va xay @ng chinh sach marketing-mix chansphim
cua Cong ty.

3.Poi twgng, pham vi nghién aiu

Déi teong nghién ¢u la nhing van & lién quandén hat

dong marketing choas phim cin ho cao ép aia th truong Mién
Trung va Mén Bic. Plam vi nghién ¢u 1a ch déi véi loai san pHim
can ho cao ép dbi véi cac khach hangdin ning c6 nirc thu nkip
cao.
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4. Phrong phap nghién aru

Sir dung phép duy & bién ching, duy \t lich gr, cac quan
diém ciaPang va Nha noc ta hgn nay, phan tich, tmg k&, so sanh,
téng hop va hoi y kién chuyén gia,....

5. Y ngtia cia luan vin

Chinh sachiuoc xay drng mang tinkiac thaddi véi san pham
cin ho, phi hp thee t va co ti thuc hién dugc ngay.

6. Két cAu cia luan vin

Ngoai phin my dau va phin két luan duoc chia lam 3 chong:

Chuong 1- Ly luin oo ban vé Marketing trong Doanh ngép

Chuong 2- Thrc trang chinh sach marketingi €Cong ty

Chuong 3- Xay drng chinh sach marketing-mixi €Cong ty

Chwong 1
NHUNG VAN PE LY LU AN CO BAN VE XAY DUNG CHINH
SACH MARKETING TRONG DOANH NGHI EP

1.1 Nhitng VAn dé co ban vé Marketing

1.1.1 Marketing — g hinh thanh va phat trén

"Marketing la ngt qua trinh qun ly mang tinh xad, nho n6
ma cac ca nhan va cac nhdmuagkhac nhau nlin duoc cai ma o
can va mong mén, théng qua Vic tzo ra, cung @p va traodsi cac
san phim c6 gia tr véi nhiing ngroi khac".

1.1.2 Vai tro @a marketing

Marketing wra la mén khoa ¢t trong tnh wc quan ly, mén
nghé thuat trong inh wrc phuc vu va chinh plac khach hang,xa 1a
mot triét Iy xA hHi mang tinh nhanan sau &c.

1.1.3 Chic ning aia marketing

Nghién aru thi truong, ting kha nang thichttng aia cong ty,
thoa man nhu &u caa khach hangjtchic qua trinh gén ly va nang
cao héu qui kinh # cac hat dong aia cong ty.
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1.1.4 Triét ly co bin ciia marketing

Marketingdinh hréng vao ngoi mua, xuit phat fr nhu éu aia
khach hang, tim cachdh man nhu au cia hy bang viéc phbi hop
cac b luc marketing, tréness d6 madat muc tiéu bi nhuan.

1.2 Tién trinh xay dung chinh sach marketing - mix

1.2.1 Panh gia va nghién gu thi truong

Doanh nghip cin phan tich,itong héa nic do phu lyp cia @
hoi ddi véi muc tiéu chén lwoc marketing va ing luc aia doanh
nghiép théng qua vic phat huy cacoi thé canh tranh.Ddong thyi to
chirc nghién éu khai quét thtruong, nghién ¢u chi tét thi truong,
do luong th truong va dr doan nhu éu thi treong.

1.2.2 lwra chpn thi truwong muc tiéu

1.2.2.1 Phéardogn thi truong

Phandoan thi truong la viéc phan chia thtruong thanh nting
phan khac bét v6i nhau (@i 1a khac,doan, lat th truong). CAc bin
phandoan chinh:dia ly, nhan khu hoc, tam Iy, hanh vi.

1.2.2.2 lyra chpn thi truong muc tiéu

Co6 cac cachda chon: tap trung vao it phandoan, chuyén
moén hoa c6 abn loc, chuyén mén ho& va pbwu toan [ thi truong.

1.2.2.3 Binh i sin phim trén thi truong

Thiét ké san pham va hinhanh aia doanh ngltp sao cho né
chiém dugc mot chd diac biét va cé gia tr trong tam tri éa khach
hang nuc tiéu.

1.2.3 Xay a@ng chinh sach marketing-mix

1.2.3.1 Xay gng chinh sachd/sin phim:

Dé xay drng chinh sachas ptim, cin quyét dinh & danh mc
san phim, loai san pkim, nhan hu, bao bi g nhan hu, dch w
khach hang, phat &m sin prim msi va thiét ké, trién khai cac chiin
lwoc marketing theo chuyksdng aia gin pHam.

1.2.3.2 Xay dng chinh séach gia:

Céc céchiinh gia théng dng: dra vao chi phi, theayi nhuan
muc tiéu, dra trén ngoi mua va da vao gia éaddi thu canh tranh.
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1.2.3.3 Xay gng chinh sach phan ph

Thiét ké kénh phan pbi dua vao plrong an tra chon kénh,
phai sir dung cuing lGc nkdu kénhdé tién t6i mot thi truong.

1.2.3.4 Xay dng chinh séach trun théng - 6 dong:

Nhirng cdng a truyén théng pb bién Ia quing cao, khugn
mai, quan B véi cong chdng va tuyén trdg, ban hang tre tiép.
Chwong 2
TINH HINH HO AT PONG KINH DOANH VA TH UC TRANG
XAY DUNG HINH SACH MARKETING T Al CONG TY
TNHH PAU TU VA PHAT TRI EN HAN QUOC

2.1 Giéi thiéu khai quat vé Cong ty TNHH Pau tw va Phat
tri én Han Quéc

2.2.1 Qué trinh hinh thanh va phat t#n

Coéng ty TNHHDAu tr & Phat trén Han Quc dugc UBND
thanh pld Ba Ning dip Gidy ching nhin dau tr s6 321023000001
vao ngay 16 thang 0lim 2006dé thyc hién dr andau tr TRUE
FRIENDS PARK — BLOOMING TOWER DANANGd Phrong
Thuin Phréc, quin Hai Chau, thanh phba Ning.

2.2.2 linh vec hagt dpng aia Cong ty va qui mo an:

- Pau tu, xay drng va kinh doanh nhé&, van phong, it
bang throng mai, chd d6 xe, cdng trinh gi tri, thé thao...

- Quan ly bat dong sin

- Cung ép dich wi cho nhag, vian phong, nt bing cho
thu@, cdng trinh gi tri, thé thao

- Cung @p céac dch wi ¢o lién quan.

2.2.3 M hinh & chirc gia Cong ty va cac phong ban:

Gom phong Sale va Marketing, phong hanh chinh nhérs
phan tai chinh — & toan, 1 phan ky thuit va cong trinh, & phan
phuc vu va an ninh

2.2.4 Ngun lgc kinh doanh @ia don vi

2.2.4.1 Ngdn nhan irc
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Téng $ CBNV Cong ty cdi 2010 1a 60 ngoi, gom laodong
Viét Nam va gan ly ngroi nuée ngoai

2.2.4.2 @ 5 vdt chat kinh doanh

Cong ty c6 wn phong chinfdat tai BPa Ning va hai ¥n phong
dai dién ban 4i Ha Noi va Ho Chi Minh i ngudn von diéu 18 1a 9
triéu déla My.

2.2 Tinh hinh thgc hién chinh sdch Marketing tai Cong ty
TNHH Pau tw va Phat trién Han Quéc

2.2.1 Cong tac nghiénieu thi truwong

Cong ty chra c6 & phan chuyén trachuic lugng lam céng tac
nghién gu thi treong hign nay chi yéu 1a kiém nhgm. Chinh vi gy
chua xacdinh dugc thi truong muc tiéu, con bdong trong véc tng
xtur truge nhitng bién ddi cua th truong, chra dinh rddugc hinhanh
cua minh trong tam tri khach hang.

2.2.2 Chinh sach marketing-mix chais phim cin hg

2.2.2.1 Chinh s&chia phim

Hién tai cong tydang kinh doanhasm phim cin ho cao ép Voi
cac dén tich khac nhauit55 — 168 m2.

2.2.2.2 Chinh s&ch gia

Hién tai, Cong tydinh gia thp hon mbt chit so i gid cia cac
san phim cung lai trén th treong. Chinh sach gia con &i linh
hoat. Cac chinh saclii kém nhr hop ddng, thanh toan ata duoc chi
trong .

2.2.2.3 Chinh sach phandih

Cong tyda thyc hién hinh thrc lién Kt véi véi “Cong ty TNHH
Savills Viét Nam”. Bay ladon vi doc quyén ban éa Cong tydén thoi
diém hién nay. Plrong thic naydoi hoi chi phi ca niing céach tic
quan ly chra thit sy chuy@n mén héa. Nhan vién ban hang tiép
cho dr &n chra xuit sic vé chuyén mén, aka dugc dao to V& sin
phim cin ho mot cAch toan @n. Cac b chuyén trach & chinh séch
Marketing ¢ing khéngs Ba Nang nén véc rim bit dién bién va xay
dung cac chinh sach ¢h phu lep.
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2.3.2.4 Chinh séch trdg thdng - é déng
Céng ty clra quan tamiting mic dé hoach dinh nhing chinh
sach gang céo va dii thiéu sin phim nhim tacdong dén cac khach
hang tém ning dé ho c6 nhing tr duy, héu biét vé ngroi ban, hinh
anh uy tin @ga Coéng ty, gia frchit lugng sin phim cin ho va céac
dich w duoc cung ép boi Cong ty bén gnh d6 chra to lap mot
ngan q§ cu thé cho hat dong xdc tén throng mai san prim aia
minh.O Céng ty véc xay drng trang web #ng dugc quan tam tic
hién nhing do khéng c6 candbcd nghép wu vé Marketing nén 4t
nhiéu hat dong, chinh sach mang tinh phat, ch thuc hién theo y
tuong aia chi dau tr hoic giamddc diéu hanh.
2.2.3 Panh gia \é tinh hinh thec hién Marketing tai Cong ty
- Sy phdi hop W chinh sacham phim va chinh sach gia du
trong quan ¥i nhau nheng chra khing dinh rd v thé cua sin phim
can hy. Muac gia con kém linh had chea dong gop lamang src canh
tranh va ém nhin aia khach hang.
- Hé théng phan pbi chua thrc ar hiéu qua.
- Chinh séach tridn théng qang céo chra dugc xacdinh dang
V6i vi tri va vai trd éa nd, u nhr chi ¢6 cdng @ quang caodugc St
dung.
Chwong 3
XAY DUNG CHINH SACH MARKETING T Al CONG TY
TNHH PAU TU VA PHAT TRI EN HAN QUOC
(Blooming Tower Danang)
3.1 Thi trwong Nhaé Viét Nam
3.1.1 S¢ phét trién cia thi triomg nhaé Viéet Nam
Thi treong bit dong sin nhadat Viét Nam téi qua cac giai
doan phat trén khac nhau véang hoan tfén vsi sy hoan thén vé co
ché va chinh sachi@ nha moc. Trong th treong nhadat tai Viét
Nam, tH truong ngim van |a chi yéu trong khi th truong cong khai
van coné mic s khai
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Luat dat dai nam 2010 radoi, thay thé Luat dat dai nam 2009
da hoan cinh chinh sach phapaudat dai cho @ nuéc, da to ra nit
thi treong bit dong sin sdidong trong @ nudc.

Nha nréc c6 nhéu chinh sachru dai cho hat dongdau tr kinh
doanh nhatit nhit l1a nhao cacdé thi va cong trinh congéng, h
tang ky thuat.

D¢ dap ing nhu @u aia ngroi dan,da c6 nhéu loai nha o
véi nhitng mirc tai chinh khac nhadirgc hinh thanh. Chinh sada
dang hoa sn phim ban radé phuc vu moi nhu du vé nhaé cia
nguoi dan.

3.1.2 Xu heeng phét trién thi trwomg ain hg tai Viét Nam

- Xu heéng phét tén nha, an hd cao ép tai cac thanh phr

- Pinh hréng chén lugc phat trén nha i cacdo thi:

3.2 DPic diém caa sin phiam cin hd

* Sin phim cin h thuong c6 tinhdon chiéc, da cing, ca
biét theo muc dich dau tr va sr dung riéng.

« Noi san xut ciing la ri tiéu thy san phim

 San phim cin ho chiu anh hréng aia nhiing dic diém vé
dia ly, van hoa, xa i cua roi tiéu thy, ...

« Thoi gian xay drg va kich teéc, gia ti sin phim xay
dung fét Ion. Thoi gian kién tao va s dung lau dai.

« Chi phi $n xuit cho €n phim rit da chng va ét Ion, chiu
anh hrong aia nhéu nganh.

3.3 Muc tiéu va chén lwgc Marketing cia Cong ty

Cong ty xaatinh muc tiéu marketing &a minh la cadich ma
hoat d6ng marketing héng i, d6 la thba man g mong doi caa
khach hang & sin prim ma Céng ty cungap, dem dén cho khach
hang gn phim t6t nhit, véi gia & hop ly nhit, khach hang cé ¢h
mua @n phim & dang va thin loi nhat, 1am cho khach hang luén
ludn hiéu ré & san phim caa Cong ty quad s giit vitng th phin da
chiém linh dugc dong thyi gia ting thém th phan va nang cao hinh
anh gin prim cia céng ty hin nay.
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3.4 Phan tich méi twrong Marketing ciia Cong ty

3.4.1 Phan tich méi terong vi mé

3.4.1.1 MAi trrong chinh ti phép luit

3.4.1.2 Mbi trrong kinh &

3.4.1.3 Mai trong \win hoa xa hi

3.4.1.4 Mbi trong khoa lac, cong ngh

3.4.2 Phéan tich méi wong vi m6

3.4.2.1Péi thii canh tranh

3.4.2.2 Cé4c trung gian tai chinh

Hién tai du &nda lién Kt véi Ngan hang Thong mai ¢ phin
DPong Nam A, Ha i (Sea Bankjié tao diéu kién cho khach handuoc
vay tién mua én hp tai du &n.Duoc thanh 4p tir nam 1994, SeABank
la mot trong nhirng ngan hang TMCP i sém nhit va hién tai nam
trong Top 10 ngan hang TMCBn nhit Viét Nam. Khach hang cé
nhu du mua &n ho tai du &n c6 th duoc vaydén 70% gia tr cin ho
va thyi gian trong vong 15@m hing cach th chép chinh én h vay.
Diéu nay nlim dam bao & mat hiéu qua cia dr an va cht lugng aia
san pHm.

3.4.2.3 Cac nha cungng

3.4.2.4 Khéch hang

Khi trién khai dr an, Céng ty xadinh déi tuong khach hang
la cac nhatiu tr, cAc doanh nghp trong va ngoaiwic, du khach
ciing nhr ngeoi Viét Namdinh ar & nuéc ngoai.

- Nguoi muadiu a: Nhiing ngroi nay throng khéng quan tam
dén myc dich trong lai dia dr an va mongloi nhitng khain loi nhuan
trong ngin han tir sr chénh éch gira viéc ban 4i cho naroi dau tr khac
haic ngroi mua tiéu ding di cung.

- Nguoi muadau tr: Ho 5 niim giir bt dong sin trong thei gian
trung han haic dai lan va mongloi khoan loi nhuan tir khaan chénhdch
1An v6n da dau tr. Do \dy, nhitng ngrdi mua nay c6 thss giao dch i
bat dong @in haic € cho thuédi.
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- Nguoi mua la ngoi tiéu dung cdi cing: Ngroi mua nay c6
thé 1a c& nhan h cip vo ching c6 mua khi cé nhuia thec ar va ét
quan tamdén tién do, muc dich va trong lai @ia dr an.

- Viét kiéu haic ngroi nuéc ngoai 8ng va lam véc i Ba Ning.
Nhitng ngroi 1a kha nang chi ta cao va mong ndn nhing ain ho cé cit
lugng, tién ichdat tiéu chidn qubc .

Nguoi lam marketing &n danh giading mongdoi cia mbi
loai khach hang la gi, nga luc cia Cong tydén dau va cé th dap
rng nhr thé nao?

3.4.2.5 Céc trung gian phan dih

Trung gian phan g thuong dong vai trd quan éng. Ho la
cacdai ly ban hangié huong hoa bng theo tha thuin, ngri moi
gidi khdng dugc ban chénhéch gia so i gia cong tydua ra. Cac
trung gian nay la®dphin két ndi gitta doanh nglép va khach hang,
gép phin quan tong vao qua trinh phan ghsan ptim. Tuy nhién,
hién tai Coéng ty khéng & dung hrc lwong naydé phan pli san
pham.

3.4.3 Tong hep cac Yu té tAc dpng dén hoat dpng marketing
cua Cong ty
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3.5 Phéandoan thi trwong, xacdinh thij tr wong muc tiéu
3.5.1 Cac tiéu thic phandogn thi truong
3.5.1.1 Phéniogn thi truong theo khuwc dia ly
Khu wrc mién Bic (tir Ha Tinh t® ra), Khu wc cac inh duyén
hai mién Trung (Tr Quang Binhdén Ninh Thuin): Khu wrc Tay Nguyén
(gbm céc inh Gia Lai, Kon Tumpic Lic, Bac Néng, LanPéng), Khu
vuc mien Nam (fr Binh Thun tré vao).
3.5.1.2 Phamogn th triong theo nhan kiu hoc
Phan khic nay chiaittreong thanh cac nhémpd vao bin <
nhu thu nhp....... Céc nhanitthuic v nhan kiu la @ s phd bién nhit
cho viéc phan khiic cac nhdm khach hang tiéu dung vi cacioh mong
mudn va ¥ 1& sir dung aia ngroi tiéu dung tirong thayddi mat thiét voéi
nhitng bén £ vé nhan kiu.
3.5.1.3 Phénioan thi truong theo hanh vi

Phéndoan thi truong theo hanh vi la phan chia khach hang

thanh cac nhémuah vao thaido, muc dich sr dung hay pln ang aia
ho d6i véi mot san pham.
3.5.2Phanh gia cac phaniogn thi truong
3.5.2.1Pé&nh gia phanioan thi truong theo khuwc dia ly
Biang 3.1 Panh gia cac phandoan thi trwong theo \ tri dia ly

Piém manh: Piém yéu:

- Tam nhin dr &n hém c6 - Tién d6 thi cébng cAm

- Gia tr twong lai Bn viing - Thuong hiéu aia Chi dau

- C6ng nglé xay drng tién tén tu moi.

- San phim cin ho dau tién co| - Ngudn von dau tr con thip
ching nhin quyén ar dung dét
70 mam

Co hoi: Nguy oo

- Pinh heong phét tén cilaBa | -  Xuat hién nhéu dr an
Nang trong trong lai tuong tr vé& quy md

- Thanh pb tré¢ va 3 rim lién| - Canh tranh Bi san phim
dan diu v chi 5 ning hrc dét nén
canh tranh &p tinh - Chinh séch tit chit tién t

Hé Mién Bic Mién Trung| Mién Nam
Tieuchi | s | Piém | Diém | Diém | Piém | Piém | Piém
danh gia | quan| danh | quy | danh | quy | danh | quy
trong | gid | d6i | gid | doi gia | doi
Doanh$ | 0,1 9 09 8 0,8 4 0,3
Loi nhuan | 0,2 9 1,8 8 1,6 7 1,4
Thi phan 0,3 9 271 9 2,7 1 0,3
Vi thé 0,1 8 0,8 8 0,8 5 0,5
Muc do 0,3 | 8 2,4 8 2,4 5 1,5
cong 1,0 8,6 8,3 4,0
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3.5.2.2Panh gia phaniogn thi trizong theo nhan kiu hoc
Bdng 3.2P4anh gia phandoan thi trwéng theo nhan kigu hec

He | TwLoAS L TEI0 20 o0 tig
A . N Tri €u triéu :
Tiéu chi S0 2 2 2 2 2 2
. iy biem | biem | biem | Biem | biem | Diem
danhgid | quan| _, , i . . .
fron danh | qui | danh | qui | danh | qui
M| gia | aéi | gia | aéi | gia | aéi
Quy mo 0.3 2 0.6 4 1.2 8 2.4
Tang twong | 0.3 4 1.2 6 1.8 9 2.7
Canh tranh 0.2 5 1 5 1 9 1.8
baptng 0.2 5 1 5 1 8 1.6
Téngodng: | 1 3.8 5 8.5

3.5.2.3béanh gia phaniogn thi trurong theo hanh vi
Biang 3.3: Panh gia phandogn thi truwong theo hanh vi

o Pau co Sir dung Sir dung
. ., | HE SO ——
Tiéu chi ) biem | biem | biem | Biem | Piem | biem
danh gia t??)?lrg] danh qgi danh qgi danh CIL.)Ji
: gia doi gia doi gia doi
Doanh $ 0.1 7 0.7 8 0.8 9 0.9
Loi nhuan 0.2 8 1.6 8 1.6 9 1.8
Thi phan 0.3 8 2.4 9 2.7 8 2.4
Vi thé 0.1 8 0.8 7 0.7 8 0.8
Mirc do 0.3 8 2.4 8 2.4 8 2.4
Tdng @dng: 1 7.9 8.2 8.3

3.5.3 Lwa chpn thi trwrong muc tiéu
Qua vic phan tich cac phatoan vadanh gia nic do hip
dan cia th treong ddi véi nguoi tiéu dung. Xét theo khuue dia ly
thi 2 viing Mén Bic va Mien Trungdéu thupe khu wrc hap din cao.
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Pong thyi nhom ddi tuong tr 31-45 twi c6 mic thu nhp trén 20
triéu dong la khach hangia Coéng ty.
Vi vay, dic diém aia khach hang ot tiéu dia Cong ty moi:

- La khach hang c6 thu fip cao, thich & pham hién dai va
sin sang tk gi4 cao cho pham.

- Ho quan tamién dich w ma h 3 nhan duoc: chit lugng
cin hy, chit lugng dch w, chinh sachru di, tin heong
cudoc DHng thr gian....

- C6 nhu éu heong nhing tién ich sang tng, tre hién dang
cap, phong cachémg khac bit.

- Hoic Muadé dau oo kiém loi tir sin pram.

3.5.4 Dr b4o nhu @u




3.6 Pinh vi sin pham trén thi trwong
So Wi cac dr an khac, Blooming Tower c6 tihg dic diém khac

biét:

> Vi tri ddgc bigt: nim sat bén chariao Thuin Phréc —O Ba Ning
va Viét Nam hén tai khé c6 te tim thly mot vi tri naodic biéet
tho mong hon.

> Tam nhin: Xét vé mit phong thiy, Blooming Towerco witri dac
dja: “ Tya @n, hréng thiy”. Xét vé mat tiém ning, Blooming
Tower rim & vi tri chién lwoc dic biét pho hyp véi xu hudng
phét trén nganh duith aia thanh ph.

> Qui md dr an va sin pham dac bigt: Khu phrc hop Blooming

Tower bao gm hai toa thap & do cao 37 4ng, dang 1a tda nha

cao nlit ¢ Ba Ning hién nay.

Dé khach hang ghi rhnhing wu diém wuot troi, nhitng dic
diém khéac bét caa sin ptim, Cong ty luén néu cao kb higu “N o
ban séng néi 1én kun |1a ai” trong it ca cac hat dong truyén théng
caa minh.
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3.7 Xay drng chinh sach Marketing — Mix cho dn pham
cin hd cao dp tai Cong ty TNHH Pau tw va Phat trién Han
Quéc

3.7.1 Chinh sachdn phim

Cong ty én thyc hign da cang hoa theoting loai hang trén

co sy nhu du thi truong W can hd va nhu du cia © chac phan phi
thi truong ain ho cu thé:

- Xay drng ha ting ky thuat ddng bH hién dai tao ra nhitng sin
pham c6 cac chc ning s dung theo qui hach: cin ho voi nhiéu loai
dién tich nhr 55m2-71m2, 100m2-168m2 va trén 168n62 noi thit
hién dai, tién nghiday du, khu wc cho thué laman phong, tirong
mai, cin hd dé cho thué......

- Phii dam bao ty trong cac &n phim tham gia vaodng danh
muc sin pHm hop ly, phét trén src anh tranh éa danh mc sin
pham. Gy thé nhr sau:

Bang 3.6 Danh muc cac gn pham aia Cong ty

ST Niam tha 5 Nim thir 8 Nim thae 10
- Hang muc Doanh Ty Doanh Ty Doanh Ty
thu trong thu trong thu trong
1 | Gin h) cho thué 5.254 0,29¢ 7.899 03961 8.702 0,626
2 | Bananhy 9.287 0,527| 7.508| 0,3765 360 0,026
Cin ho cho thué
3 | lam VP 436 0,025 562 0,0282 632 0,045
4 | Cho thué KDTM 2.168 0,123 3.356 0,1683 3.770 0,27
Cho thué baid xe 29 0,002 34 0,0017 36 0,003
6 Doanh thu khéac 513 0,029 580 0,0291 405 0,029

Loai hinh kinh doanh 3n phong cho thuéang la nét huéng
di méi cho cac nhatau tr. G céac thanh ph lén, cac nhadau tu
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thuong hréng dén thué vin phong lam \ic tai tda cacdc nhim thé
hién ding cip ding nhr vi tri thuéanh hrong rt 16n dén theong higu
cia hp. Chi dau Blooming Tower @ng din heéng dén ddi tugng
khach hang nagé da cang héa n phim cia minh.

Cong ty luén 4y “ phuc wu va dch wi dé phat trén”, nén céac
dich w khach hang, pit vu sau ban handirduoc coi tiong va Céng

ty hién dang tim kém nha cung 4p dich w tét nhit cho khach hang.

Pay < |a nhing loai hinh kinh doanh ma c6 éhitem hi cho Céng ty
rat nhidu uy tin trong kinh doanh, &i thém niing nhu au khach
hang, kém tra ki san prim lam ra, b sung nktng khain thu va vic
lam 6n dinh.

Vé chit lirong ain hg: Bé thu hat cac khach handi ning
cia minh trong tinh hinh threong khéa tam lang nhr hign nay, céng
ty cin c6 nhiing tr van va gbi thiéu au thé, trec quan ¢ két ciu cia
toa nha, aa ain ho hé thdng ac nhdi qua hinh &, hé thong kinh 2
lop day 16mm, 4u trdc ving chic, vauu diém cia cin ho 1a chu
dugc dong dat va bdo. Trong cac én ho duge cach am va ding toi
noéng tr bén ngoai fit vao. Cac k thuit xay drng cong trinh, &t liéu
sir dung va cac may maoc #tibi dugc xem 1a hén dai nhit hién nay
va toan B déu dugc van chuyn tr Han Quc roi duoc xem la hang
dau Vé viéc xay drng cac cong trinh nha caing.

3.7.2 Chinh sach gia

Trong céc kin $ cua marketing chco gia ban laab ra doanh
thu, cac $u t khac to ra gia thanhbé xay drng dugc mot chinh
sach gia phudp va héu qua, can thyc hién theo tén trinh sau:

- Xac dinh muc tiéu gia: Tesc khi xay drng chién hroc gia,
Cong ty @n phii dya trén chin lrgc marketingdé xac dinh xem
minh phii dat duoc didu gi Wi nhitng sin prem nhit dinh dé. Viéc
lya chon thi truong vadinh i san prim phii duoc xac bp radé thuc
hién cac mic tiéu @ia chén lugc marketingta dinh. Nhr da biét, dau
tu xay drng, kinh doanh nha la hbdong c6do rai ro cao vi ¥n lon,
thoi gian thrc hién du tr kéo dai, c6 nldu mbi quan 1§ chit ché véi
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nhiéu thi treong khac phi giai quyét,... Dodo, mpt trong cac gu t
nén xem xét 1adu t an toan kinh doanté xacdinh chén luoc gia.
Do an toan cao; thudh vén nhanh, nhng théng tixong loi nhuan
thip vi phii dat gia tHip haic giam ty 1¢ 14i. Chinh sach gia ghdam
bao tinh tiong nHit va din két voi cac chrong trinh khacdic bict 1a
vé sin phim, mrc do hoan thanhia dr an.

- Xac dinh cac yu t anh hrong dén gia ladiéu cin thiét dé
chinh sach gia bn dong linh hat nhr: Muc tiéu marketingyéu
nay quyt dinh dén muc tiéu dinh gia. Theoitng giai doan, thi
truong, muc tiéu marketing & khac nhau, chh luoc gia ding thay
d6i dé gitp dat dugc muc tiéu marketingChi phi tong cac chi phi 1a
co sy xay drng gid thanh & phim. Viéc xay drng gia thanh &
pham gidp cho wic xac dinh diém “Hoa Wn” cia doanh ngltp.

Trong knh wrc dau tr cin ho, mot sb nhitng yéu t chi phi
mang tinhdac thl, ca bt nha: giai phap cong nghvé két ciu, rén
méng (ndt phan ph thude vao v tri dia ly, dia chit, dia hinh @adia
diém xay drng); vt liéu va thét bi lap dat cho cong trinh. Cacéy o
nay &o nén chi phi khac nhaudngddi gitta cac cong trinh.

Bén anhdd cac yu t6 bén ngoai nix: Chinh sach gin Iy Nha
Nuwéc: do tinh clit dic biét quan tong aia th truong kit dong sin
néi chung, thtreong nhao noi riéng, véc cé tacdong didu chinh,
quan ly cia Chinh ph 1a tt yéu va yeu t cin ban, gay nhéu anh
huong dén gia @ bat dong sin, dén sr haat dong aia th truong bit
dong sin hién nay.Cam nhin cia khach hang & gia ai, gia tr sin
phim: chinh sach gia nén phiyfh dra trén ning éim nhan vé gia,
gia ti mangdén aia khach hang.

Cong ty c6 th lya clon mdt trong nhing phrong phéapdinh
gia sau:

+Pinh gia dra trén § luong mua:

Dé khuyén khich cac khach hang mua énisin pHim, cin cé
chinh sach clit khau ban hang ép ly trén nguyénic tiéu thi cang
nhiéu thi t 1& chiét khdu cang cao. Nguyérid aia phrong phap nay
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la mua cang nBi thi gia cang thp. Bé don gian trong véc tinh toan
can tao ra khung gi4 & mec mua hang. € s tinh gia la dy gia dic
trir di sb tién chiét khau, ty I¢ chiét khau ting theo & lugng mua.

Dé minh ha cho chinh sach nay, xiwoc dua ra ndt vi du
cu thé vé cachdinh gia theo kbi lugng bén 4i thi truong thanh ph
ba Ning wi dién tich 1.200USD/m2 choin 68 m2 , ¥ gia quiddi:
20.50@/1USD. Gia bén@p =1,672,800,0G0can.

Bang 3.7 Bdng dinh gia phan bit theo khvi luweng ban

< Gia goc Ty lé Mikc chiét | Gia ban
So lwong L X P . o
ban (Cin) (Triéu chiét khau (triéu (Triéu
déng/can) | khiu (%) déng) déng)

Dudi 2 cin 1,672,800 0 0 1,672,800
T 2-4 @an 1,672,800 1 16,728 1,656,072
Tue5-11én 1,672,800 2 33,456 1,639,344
Trén lsan 1,672,800 3 50,184 1,622,616

+ binh gia theo tdi han thanh toan:
Dé ngh Céng ty thayddi vé phuong thic thanh toan nit Tra
tién theo tén do xay dmg, Ti 3 hay 5 4n theo thi gian cé chit
khau Ian lrot 1a 10%, va 5% va hinhdt tra gép qua ngan hang.
- Tra tién theo tén d xay deng: Cong ty nén apuwhg hinh
thirc naydé vira 1o niém tin cho khach hangiwiéc gép tén vao xay
dung dr &n chir dong tién khéng b chét. C6 thé quidinh nhr sau:
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Bang 3.8 Pinh gia theo twi hgn thanh toan

STT | Trinhtr S5 tien

1 Dit coc 100.000.000 VND
2 Khi ky hop ddng 15%

3 Sau 2 thang kydp dong | 15%

4 Xay drng dén tang 15 20%

5 Xay drng dén taing 30 20%

6 Khi ban giao nha 25%

7 Nhin s hong 5%

- Thanh toan lam 34h hay 5 &in: Cong ty § ky hop ddng dé
mot phan gia ti cin nha § duoc khach hang thanh toanrdic, tng
lan thanh toan 1a 3ih va hoan thanh sau khi 4 Gidy ching nHin
quyén s hitu nha ($ héng). Theo quydinh hién hanh, ch dau tr ¢
thé huy dong dén 70% 6ng gia ti cin nha toéc khi ban giao @n nha
d6. Gan v6i no la hinh tikc ban ngayit khi hoan thanh xong méng
nha, khach hangéshanh toan theodn d6 hoan thanh d an va 8
thanh toan & khi ban giao xong. Hinh ittt gop thanh toan l1am 3 hay
5 lan s 3 giup khach hangét kiem dugc mot khaan chi phi khadn
10% hay 5% gia trcia cn ho.

- Trd bang cach vay:t Ngan hang lién & véi chi dau tr: day
la hinh thirc tra tién nhiéu lan xong véc thanh toan kéo dai trongon
khoang thyi gian sau khi khach hantfi dugc nhan ban giao & dung
cin hy. Pay 1a hinh tikc thanh toan @i. O Viét Nam, cac nhadau tr
chwra du nang luc dé thuc hién hinh thirc nay. Théng thong, thi ngan
hang, hay cadtchic tai chinh & tham gia cho vay va thwrdan cia
khach hang qua nhi rim, hién nay c6 th dén 20 rim. Céng ty éng
da lien Kt voi Ngan hang Seabadk lién két cho vay.
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3.7.3 Chinh séch phan g

Coéng ty c6 th lya cton haic két hop mot trong cac phong
thirc ban hang nhsau:

- T6 chic by phan kinh doanhdoc lap chuyé&n ngltip, chuyén
trach véc ban nha vajtchirc kinh doanh, cungip céac dch w. Bng
thoi dam nhan viéc tiép xGc ture tiép voi khach hang, thu rilp y kién
phan hoi va théng bao & Cong tydé giai quyét. Trén thrc t, Cong ty
da thrc hién dugc hinh thirc nay i “Céng ty TNHH Savills VE§t
Nam”. Pay ladon vi doc quyén ban dga Cong tydén thoi diém hien
nay. bé thicday luc lrong ban, ngoai cac chinh sachrmtd ky Kt
véi Savills, cong ty nén xayuthg thém chinh saciidi véi cac nhan
vién ban hangi@ Savills nlr: Thuong theo doanhds thuong khi ban
vuot dinh mic, hd trg cac chinh séach lién quaédn xedwa don khéach,
chi phidién thaai... trong lan mxc cho phép.

- Lap mot bo phan saledé thyc hién viéc kinh doanh @ng nhr
tiép nhan va gii quyét nhitng y kién phan hdi. Phrong thic nay tét
kiém chi phi, xongap trung va chuyén ngép hon. Hiéu qua kinh
doanh, nic d tiéu thy duoc quan tam én do @ thé hda ngoi chiu
trach nhém chinh.

- Qua céc trung gian |a cac Trung tam, san giab Hit dong
san, cacdai ly ban hangbay la xu lréng € phat trén manh trong
twrong lai din. Hiéu qui chic chin cao lon cac plrong thic khac vi
cO sr phan cbng laaiong xa i, chuyén nghip hoa trong kinh
doanh. Hén ti tai Ba Ning va Ha Ni déu c6 cac san giaoich kit
dong sin tim oy, Cong ty nén lién dé ky cac kyp dong dng tac.
Pé thic diy duoc lwong sin phim tiéu thi ra th treong thdng qua
hinh thic nay, Céng ty an c6 chinh sach hoadhg phu lyp dé
khuyén khich caadon vi nay tich a@c ban hang giaing sin lwong
cung @p ra th truong.

- Xay drng doi ngii Cong tac vién: Cac &hg tac vién nay dh
lam nh&m w ban hang, &p nhit tinh hinh néi nhit vé& tinh hinh
khach hangté bo phan Marketing c6 nting chinh sach phiop
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Bén @nh d6 Cong ty &n  chic lai phong Marketingting
vé6i chic nang: b tri nhan vién thc ar cé chuyén médam trachdé
dam bao cac chinh sactiugc xay drng di theodung hréng. Can b
phu trach phi [& ngroi ndm vitng & mit ly thuyét caia Marketing,
kinh doanh, thtruong... & phan tich vatua ra cac chinh séach linh
dong, phu kp wi tinh hinh thre € caa th truong chr khéng cly
doi sy chi dao cia chi dau tr hay nha gan ly s5 1am nit di co hoi
kinh doanh.

Xay drng phong chim s6c khach hang: Nm ghi nhin
nhitng v kién aia khach hang, xayutig cac chrong trinh phic wu
khach hangdt nhét truée va sau khi ban hang.

3.7.4 Chinh séach trugn thdng va é dang

Pé truyen tai théngdiép dén cong ching @t cach héu qua
nht va thrc hién thanh céng nc tiéu truyn théng thi én phbi hop
ca hai chén lugc “kéo” va “day”.

Cac cong @ truyén thdng chi yéu la

* Quang caoKhi hudng i khach hang co thu gp cao ludn
la mdt muc tiéu khdngdon gian. Néu Cong tyda hréng i tiép cin
téi khach hang nhém khach hang gbutang lop trén” va mién xay
dung nhin dién mot thwong hiéu cao ép, thi phii dam bao ring
quang c&o ¢ sin phim cia minhdugc dat dang cld théng qua cac
kénh trc tiép va gian #p. .

Kénh tryc tiép 1a cac nhan vién xdcéh ban hang, wi ca
nhan trong céng ty, gidinh, an bé k. Co th dudi hinh thrc gip
mat thuyét phuc, gii thu truc tiép, lién be quadién thaai gidi thiéu...

Kénh gian tp 1a cac phong tién truyén théng tindai ching
qua béo chi, tridn hinh,dai, trién 1am, /i cho... thi néning arong
sir dung cac cbngwquang céo tivio nhirng trang VTV3, VTV1, cac
b&o va 4p chi chuyén nganh.

Khi két hop giita hai hinh tfic, nén ép théng tin qua kénh
gian tép truéc, Wi thoi gian va &n s hop ly 5 tao diéu kién tot cho
kénh trre tiép di sau.bdng thyi hién nay i loai hinh kinh doanhin
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ho thi cong ty ¥n chon hinh thirc tiép thi chinh la gang céo trén béo,
tap chi va nhan viénrtvan tryc tiép cho khach, sadd msi gidi thiéu
trén trang web i@ minh. Tuy nhién, an nhin thiy xu hréng i
mang tinh toanawu nén Coéng ty an dau tr cho ming tiép thi truc
tuyén au thé nhu tap trung lién tc thaydoi banner, gi thu dién tir (e-
mail) cho cac khach hangi ning...

Vi viéc ar dung Banner: Banner mhmot cdi méc dany
cac trang web ma céc codng ty kinh doanh th&étit n6 1éndo.
Trén Banner b tri logd aia Cong ty vadia ch email, website.
Bannerdugc thiét ké dong hay tnh tuy thuoc vao nhu éu cia
Céng ty va it nhién bannedong bit mat nguoi nhin hon. Diéu
quan tong khi ngroi dung kich chat vao banner&dan ho dén
mot lién két khac theo chhy cua Cong ty. C6 th la trang ch cia
siéu th 40 hay ndt ban chao hang rig gon da duoc san trudc.

Khuyén mai

- Duy tri Kt hop voi ngan hang & tro khach hang muain
ho tra gép: hén nay ch mai cé khaing dréi 2% khach hangua céng
ty mua &n ho theo hinh thc tra gép,ddi tuong mua nha &rgép hén
naydang c6 xu rbng ngay cang mrong hon, trongdd co @ nhirng
nguoi lam céngin lwong. Tuy theo lai dién tich é@n ho va mrc thu
nhap aia ngroi vay ma ngan hangdai trg cho vay ti gop tr 50 —
80% gia ti cin ho bang cach th chép chinh @n ho dé.

- Thyc hién cac clrong trinh khugn méi vaodau nim moi
nhan dp Tét, dip cuwi nam boi day |a thyi diém ma nhu &u mua §m
cua khach hangit cao.

Sy kién

T6 chac cac clrong trinh vin nghé chao ning ky niém 5
nam thanh 4p. Céng tyda ky hyp ddng dng tac wi nghé , dién
vién dan Violin Park Eun Joo..4D tiép tuc thyc hién rong rai chrong
trinh nay nlim dé céng ching ghi nhhinhanh Céng tyDdng thyi
moi cac khach handa mua &n ho va khach hangdin ning tham a
dé tri an va gbi thiéu thém @ tiém ning aia dr &an.
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Marketing tuec tiép

Chién luoc diy c6 th duoc thuc hién bing cach én hanhdot
ban hang cadiém ming ngay thanhap céng ty, ngay khai tong
nha ndu...va dn c6 cac chinh sachi ¢hé véi tirng thi diém cho phu
hop.

Bén anhdé, dé thicdiy cong tac ban hang va quahikihach
hang, cong tyd chic chrong trinhdao to “Ky niang ban hang” cho
cac nhan viérién tir cacdai ly ma céng ty lién & va nhan vién ban
hangé chi nhanh aa céng ty. Qua atong trinh ke, ngoai véc rim
viing k¥ nang ban hang, cacoh vién condugc chia ¢ nhing kinh
nghiém va k nang dé tro thanh nat nha tr van ban hang thanh cong.

Céng ty én xacdinh ngan sach cho ebng trinh theo cac
pheong phap sau:

+ Cin ar vao muc tiéu chén lvoc marketing, kh ning aia
cong ty: B phan marketing 8n xacdinh dugc muc tiéu @a chén
lwoc marketing tronguing giaidoan, thyi ky va biét trudc kha ning
ngan sachia Coéng ty chidugc bao nhiéu trong kb dong nay.bay
la cAch xadinh dau tiéndon gian nhrng né hoan toandqua vai tro,
chirc ning hait dong quin cao nir mot khaang dau tr, anh hrong tirc
thoi dén khdi lugng va thi gian tiéu th, dén theong hiéu cia céng
ty. Khach hang&khé chip nhan néu mot cong ty co tirong higu tot
ma khong danku tién cho cac hat dong marketing.

+ Dya vao doanh thu: tinty 8¢ % trén doanh thuudkién:
Cong ty cé th xacdinh ngan sach cho hiodong marketing nh giao
tiép, x0c tén dy trén doanh thuwkién. Ngoai ndt sd uu diém nhr
daptng nhu du quin tri tai chinh, 40 dwoc mbi lién ke rd rang gira
chi phi va bi nhuan... phrong phéap nay cé ét sd han ché sau: ngan
sachduoc xacdinh dra vao ki nang tiéu thu chr khéng dra vao o
hoi thi truong; khéng khugn khich véc thec hién chrong trinh
marketing theo cldn lwgc marketing chung, giaioan kinh doanh xac
dinh naodé; khong xacdinh ngan sach trénocsy sin phim, thi
truong céin bao nhiéu chi phié lam throng hiéu, quang céo, #p th.
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Sau qua trinh kit hign cac clrong trinh trugn thoéng, b phan
Marketing én dua ra nliing danh gia ¢ viéc thyc hién chrong trinh
truyén théngdd va Kt qua cia n6dé lam @ sv cho vic diéu chinh,
thuc hién tiép theo. C6 th danh gia qua ¥ diéu tra clon mu, thdng
ké lrot khachdén thim quan nha &u, phdng vin ndiu nhién nt luong
nguodi dé nhan xét hu qua cheong trinh, nghién @u thi trudong qua
phiéu hoi va tra 101, kiém ching ngan sachdi myc tiéudat duoc. Haic
c6 thé dwa vao Kt qua ban hangté danh gia. Kt qua thu duoc S gilp
Cong ty xaadinh lai cac Hi dung hay xay dng chrong trinh ndi hi¢u
qua hon, thiét thuc hon va hop Iy hon.
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KET LUAN

Pé trién khai thrc hién chinh sach marketing - mixi tCong
ty c6 hiéu qua, luan van xin néu nit s kién nghi sau:

- B¢ ngh Cong ty thanhap by phan chuyén trach lam
marketing, #n hanh cac hd dong nghién 6u thi treong, thu thp
théng tin \& khach hang.

- Cai tién ¢ théng kénh phan gh, xay drng gia ban linh
hoat va ting arong truyén thdng - 6 dong W loi ich ma an phim
cia Cong ty c6 thmang i cho khach hang.

- Ludn ludn cm soc khach hang va lam thaén nling
mongdoi cua khach hangdvsain pim cia Cong ty.

Co thé chinh sach marketing - mix m&tuvin xay drng con
so lugc va mang tinh ¢t thut 1a chi yéu. Tac gi luan van mong
muon nhitng Anh, chi dang va & thyc hign cdng tac marketingia
Céng ty tép tuc nghién é¢u, phat trén va hoan thin né théng qua
hoat dong thrc tién cia minh nim gop pln thao @ kho khin dua
Cong ty wron 1én trén thtraong.



