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Em chan thanh cdm on Ban giam déc Cong Ty c¢6 Phan Nhat Thanh Nam & Da
Nang da cho phép va tao diéu kién thuan loi dé em thuc tip tai cong ty.

Cudi cung ent-kinh*chlc quy Thay, Co6 doi dao sirc khde va thanh cong trong suw
nghiép cao quy. Dong kinh chiic cac, Anh, Chi trong cong ty c6 phan Nhat Thanh
Nam ludn doi dao strc khde, dat'dwoc nhiéu thanh cong tét dep trong cdng viéc

Trong qua trinh thyc tap, eling.nhw trong qua trinh lam bai thuc tap, kho tranh
khoi nhitng sai s6t, rat mong cac Thay,.€6.bd qua. Bong thdi do trinh do ly luan cling
nhw kinh nghiém thuc tién con han ché nénkhong tranh khoi nhitng thiéu sot, em rat
mong nhan duoc y kiém déng gop tir Thay, Co dé,em hoc thém dwgc nhiéu kinh
nghiém.

Em xin chan thanh cdm on

Sinh.vién thuc tap
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PHAN I: DAT VAN BE
1.Ly do chon dé tai

Bat dong san la loai hang hoa cé tinh dac thu vai gia tri Ién, thoi gian tao 1ap lau
dai va s phdn (rng cuia cung so v&i cau la rat cham. Hién nay, thi trudng bat dong san
Viét Nam dang trong giai doan phat trién manh mé, cac cong ty bat dong san duoc
thanh 1ap rét nhiéu, diéu nay khién cho viéc canh tranh dién ra ngady mot gay gat.
Doanh nghiép mudn ton tai va phat trién vitng manh thi can phai cé nhitng hoat dong
Marketing that sy chuyén nghiép.

Tuy nhién phan Ién cac doanh nghiép bat dong san tai Viét Nam déu chwa nhan
thirc dwgc hét vai tro va tam quan trong clia hoat dong Marketing bat dong san. Ho coi
Marketing bat déngsan don thuan chi la ban hang, tiép thi hay quang céo san pham
ma bd qua gan nhir tdt)cd.cac budc cla quy trinh Marketing san pham trong phat trién
dv an hodc néu co thuc hién’thi cling thi€u tinh chuyén nghiép. Trong khi nhitng hoat
dong Marketing bat dong sandamot thanh phan khong thé tach roi, luén luén tham gia
cuing v&i moi qua trinh hinh'thanh va phat trién bat dong san.

Nam bét duvoc xu thé va yéu cad-phat trién cta thi trudng bat dong san phia Nam
Pa Nang, trong thoi gian qua hoat dong Marketing bt dong san da dugc congty ¢
phan Nhat Thanh Nam dac biét quan tami ya ¢hi trong. Tuy nhién hiéu qua cla hoat
dong nay dem lai chua tvong xtng vai tiém nang’hién co cda thi trwvong, cac san pham
ma Nhat Thanh Nam chwa dap (rng duoc hét nhu cau ctakhach hang hién tai.

Dé khai thac hét tiém nang va hiéu qua kinh doanh’clia Cong ty CO phan Nhat
Thanh Nam hién nay thi phat hién hoat dong Marketing bat.dong san la muc tiéu chién
lvgc vo cung quan trong, né khong chi thic day qua trinh phat trién hién tai cla Nhat
Thanh Nam ma con la tién dé vitng chéc cho hoat dong kinh doanh 1au dai ctia cong
ty. Vi thoi gian thic tap, moi hoat dong to chirc cho di an Blue Riverside nén chon dé
tai “ DANH GIA HOAT BONG MARKETING BAT DONG SAN TAI CONG TY
CO PHAN NHAT THANH NAM”

2. Muc Tiéu nghién ctru.

Muc tiéu tong quat cla deé tai la danh gia, phan tich tim hiéu thi truong ciing nhw
thwc trang hoat déng clia cong ty CO phan Nhat Thanh Nam qua do6 dé ra cac giai phap
nham hoan thién hoat dong marketing bt dong san. Cac muc tiéu cu thé bao gom:

- Hé théng hoa co sé& ly luan clia hoat dong Marketing bat ddng san
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-Dénh gia, phan tich thyc trang hoat dong Marketing bat dong san tai Cong ty co
phan Nhat Thanh Nam

- Péxuét nhitng giai phap, kién nghi nham hoan thién hoat dong Marketingbat
dong san tai Cong ty co phan Nhat Thanh Nam.

3. Boi tvong va pham vi nghién ctru.

- B46i twong nghién clru: Hoat dong Marketing bat ddng san

- Pham vi nghién ctu vé mat khéng gian: Cong ty cd phan bat dong san Nhat
Thanh Nam

- Pham vi nghién ctru vé mat thoi gian : Tir ngay 02/01/2011 dén 25/04/2018.

4. Phrong phap nghién ctru.

Dé tai st .dung phuong phap nghién ctru dinh tinh thu thap cac so liéu, tong hop,
quan sat, phan tich{"se sanh. Cac tai liéu th*r cap dwoc dung cho viéc phan tich bao
gobm: Sach giao trinh, tai liéa.cong ty cung cap va mot s thong tin tir internet

Dac biét st dung kién thiro chuyén nganh va kién thic kinh té chung trong phan
tich va danh gia thuc trang haeat dong Marketing bat dong san tai Cong ty c6 phan
Nhat Thanh Nam.

5. Két cau clia khoa luan.

PHAN I: DAT VAN BE

PHAN I1: NOI DUNG VA KET QUA NGHIEN CUU

Chuong 1: Co s& ly luan vé Marketing bat dong/san

Chuong 2: Thuce trang hoat dong Marketing bat 86ng.san,tai Cong ty co phan
Nhat Thanh Nam

Chuong 3: Mot s gidi phap hoan thién hoat dong Marketing bat dong san tai
Cong ty ¢6 phan Nhat Thanh Nam

PHAN 111: KET LUAN VA KIEN NGHI

PHAN I1: NOI DUNG VA KET QUA NGHIEN CUU
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CHUONG 1: CO SO LY THUYET VE MARKETING BAT BONG SAN
1.1 Bat dong san va hoat dong kinh doanh bat déng san
1.1.1Khai niém va dac diém cla bat dong san
1.1.1.1 Khai niém béat dong san

Diéu 174 b0 Luat dan sw 2005 quy dinh: Bat dong san la cac tai san bao gom:

- bét dai

- Nha &, cac cong trinh xay dung gan lién voi dat dai ké ca cac tai san gan lién
V@i nha @&, cong trinh xay dwng dé

- C4c tai san gan lién voi dat dai

- Céc tai san khac do phép luat quy dinh
1.1.1.2 Bac diém cua bat dong san

Bat dong sandarhang hdéa co dac diém cd dinh vé vi tri dia ly, vé dia diém va
khéng c6 kha nang di doi dirgc. Dic diém nay 1a do bat dong san lubn gan lién voi dat
dai, ma dat dai c6 dac diém |a cd dinh vé mat vi tri va gi¢i han vé mat dién tich, khong
gian. Dac diém nay anh hudng.én dén thi treong bat dong san va hoat dong kinh
doanh bat dong san. Do do, vi tri cua bat dong san nhv dia diém cu thé, moi truong
kinh t€, chinh tri, xa hdi, phap ly, canh‘quans/két cdu ha tang cta hang hda bat dong
sdn c6 y nghia vo cung quan trong do6i vai giatri vargia ca bat dong san.

Bat dong san la loai hang héa c¢ tinh lau ©én. Tinh lau bén cta hang hoa bat
dong san gan lién voi su treong ton cla dat dai, loai tai'san.do thién nhién tao ban ting
khong thé bi tiéu hay ( trlr mot s treong hop dac biét nhy: déng.dat, nui Itra, sat 16 ).
Mat khac, cac cong trinh xay dwng, cong trinh kién trdc va vat.kién tric thuwdong co tudi
tho cao, c6 thé hang tram nam.Ngay trong ndng nghiép, bat dong san la vuon cay lau
nam cling co6 thoi gian ton tai lau dai. Tuy nhién tinh lau bén ctia hang héa bat dong
san rat khac nhau tuy theo tirng loai bat dong san cu thé. Pac diém nay anh hwdng Ion
dén chién lwgc kinh doanh, dén dau tv bat dong san cling nhu cdng tac quan ly, st
dung bét dong san.

Hang hda bat dong san mang tinh ca biét va khan hiém. S& di nhu vay la do sw
khan hiém va tinh c6 han cua dién tich bé mat trai dat cling nhu cua tirng vung, tirng
dia phwong, tirng khu vuec, tieng thra dat. Tinh phirc tap clia dat dai vé dia hinh, chat

dat, vi tri, canh quan da tao nén su khan hiém va tinh ca biét cia hang héa bat dong
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san. Mat khac, chinh s da dang trong y tuéng thiét ké xay dwng, ché tao cta chu dau
tw cling nhu clia cac kién trdc sw, cac cong trinh s va cac nha thiét ké cling tao nén
tinh ca biét ( tinh di biét ) cla hang hda bat dong san.

Hang hoa bat dong s&n mang nang yéu t6 tap quan, thi hiéu va tam ly xa
hdi.Nhin chung hang héa déu cé dac di€ém nay, nhung déi véi hang hda bat dong san
thi dac diém nay néi troi hon. S di nhw vay 1a vi nhu ciu vé bét dong san & moi khu
vire, moi quéc gia, mbi dan tdc chiu anh hudng manh mé bdi yéu t6 tap quan, thi hiéu
va tam ly xa h6i.Tham chi con bao gom ca yéu t6 tin ngudng, ton giao, tdm linh cla
dan cuv & do.

Hang hoa bét dong san chiu anh hudng 1an nhau.Gitta cac hang hoa bat dong
san co sy tac ddng va anh hudng lan nhau kha manh mé. Sv ra doi hay sw hoan thién
clia hang hda bat déng san nay la diéu kién dé ra doi hoac mat di, dé tang thém hodc
gidm bot gia tri ciia hang héa bat dong san kia. Vi du, viéc xay dung cac cong trinh ha
tang k¥ thuat va ha tang xa hoi sé lam tang vé dep, su tién lgi va gia tri clia cac cong
trinh xay dung trong khu vuc. Su ra doi clia mot con dudng mai sé dan dén su ra doi
cla nhitng tu diém dan cw hay cac Khu céng nghiép, du lich, thwong mai, dich vu theo
truc duong do.

Hang héa bat dong san chiu su chi phdi manh mé ctia phap luat va chinh sach
cla Nha nuwéc.Bt dong san 1a loai tai san quan‘trong cla mdi quéc gia, moi dan tdc,
moi co quan don vi cling nhu ctia mbi ngudi dan.Cae’quan hé giao dich vé bét dong
san thuong co tac dong rat manh dén hau hét nhitng hoat/dong kinh té va xa hoi. bé
tang cwong vai tro cGa minh, Nha nwéc phai quan tam hon'‘dén bat dong san, do do
budc phai ban hanh nhiéu van ban phap luat, nhiéu chd treong, chinh sach nham thuc
hién viéc quan ly ching. Mét khac, bt dong san gan lién véi dat dai ma dét dai & bat
clr qudc gia nao cling c6 phap luat vé dat dai va do do, nhin chung bat déng san chiu
st chi phdi manh mé ctia phap luat va sy quan ly ctia Nha nuéc.

Hang hoéa bat dong san phu thudc nhiéu vao nang luc quan ly.Vi bat dong san
thudng cé gia tri 16n, bao gdm nhiéu ching loai nén viéc quan ly chdng kha phtc tap.
Do dé doi hdi ngudi quan ly phai ¢6 nang luc cao va chi phi quan ly cling phai cao hon
so V@i cac hang hoa thong thuong. Dac biét van dé dau tv xay dung cac cong trinh rat

phirc tap, van dé kinh doanh hay cho thué dét dai, cac cong trinh xdy dung, nha &, van
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phong ciing doi hdi can ¢ nhitng nghién ctru cu thé va chi phi cho quan ly cling rat cao.
1.1.2. Khai niém va dac diém cla hoat dong kinh doanh bat dong san
1.1.2.1. Khai niém kinh doanh béat ddng san

Theo Chuwong | diéu 3 Luat kinh doanh bat dong nam 2014 san quy dinh:

Kinh doanh bat dong san la viécdau tv von déthuwc hién hoat dong xay dung,
mua, nhan chuyén nhuong dé ban, chuyén nhuong ; cho thué, cho thué lai, cho thué
mua bat dong san ; thuc hién dich vu mo gi¢i bat dong san; dich vu san giao dich bat
dong san; dich vu tu van bt dong san hodc quan Iy quan ly bat dong san nham muc
dich sinh lgi..
1.1.2.2. Bac diém cla thi trvong bat dong san

Hau hét &’cac quoc gia co nén kinh té thi truong, thi trvdng bat dong san déu
hinh thanh va phat trién_qua 4 cap do: So khai, tap trung hda, tién té hoa va tai chinh

hoa.

Thir nhat cap do so khaisBola,giai doan cua tat cd moi nguoi déu cé thé tao lap
dwoc nha clia minh. Giai doan nay chi can c6 mot manh dat la c6 thé hinh thanh 1én
mot cai nha va duoc coi la bat dong san. Frong cap do nay, cac chinh sach vé dat dai,

cac chu dat va cac co quan quan ly dat dai“déngvai tro quyét dinh.

Tht hai, cap do tap trung hoa: D6 la giai doah cla cac doanh nghiép xay dung.
trong giai doan nay, do han ché vé dat dai, do han chéweé nang luc xay dwng, khong
phai ai cling cd thé hinh thanh va phat trién mot toa nha,‘mét bat dong san 16n, mot duw
an bat dong san.Trong cap dod nay, cac chinh sach va cac doanh/nghiép, co quan quan

ly xay dung dong vai tro quyét dinh.

Thir ba, cap do tién té hoa: D6 la giai doan cla cac doanh nghiép xay dwng. Lic
nay, st bung no clia cac doanh nghiép phat trién bat dong san, do han ché vé cac diéu
kién ban bat dong san, khong phai doanh nghiép nao cling du tién dé phat trién bat dong
san cho t&i khi ban ra dwoc thi truong. Trong cdp do nay, cac ngan hang dong vai tro
quyét dinh trong viéc tham gia vao dv an nay hoac dv an khac. Cac chinh sach ngan hang,

cac ngan hang va cac co quan quan ly vé ngan hang dong vai tro quyét dinh.
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Thr 4, cap do tai chinh héa: khi quy mo cua thi truong bat dong san tang cao va thi
treong phat trién manh, do nhirtng han ché vé ngudn von dai han tai tro cho thi truong
bt dong san, cac ngan hang hodc khong thé ti€p tuc cho vay doi voi bat dong san hoac
s& d6i mat vai cac rui ro. LUc nay, cac ngan hang phai tai chinh hoa cac khoan cho vay,
cac khoan thé chép cling nhu cac khoan tai tro cho thi truong nham huy dong da dang hoa
cac ngudn von. Trong cap do, cac thé ché tai chinh, cac chinh sach tai chinh, céc to chic tai

chinh va cac co quan quan ly tai chinh la nhitng cht thé c6 vai tro quyét dinh.

Co6 thé thay rang, khéng nhdt thiét méi mot nén kinh t€, moi mot thi trwdng bat
dong san déu tuan tu trai qua tirng néc, tirng cung bac nhu trén.Cling khdng nhat thiét
cac cap do phat trién thi truong phai co giai doan nhuw nhau vé thoi gian. Cling khong
nhat thiét cac cdp.dd phat trién thi truong phai la két thic giai doan nay roi méi chuyén
sang giai doan khac.«<Cac nén kinh té, nhat la cac nén kinh t€ da phat trién qua ca 4 cap
do tir rat 1au.Chang hanshw Uc va New Zealand, cé4c tai san bt dong san da duoc
chitng khoan héa véi ty 1€ rat-€ao, Cac nwdc cd nén kinh té chuyén doi déu ap dung
chd yéu la liéu phap “sdc”, tirc 1a dp.dung dong loat tat ca cac co ché, chinh sach theo
chuan clia cac nén kinh té thi treong hiénmay, thi treong bat dong san cling da & cap

do tai chinh hoa.

Trong moi cdp do phat trién clia thi trudng bt §ong san, qua trinh van dong cla
thi trvong déu cé chu ky giao dong twong tv nhw nhiéu thi trvdng khac.Chu ky dao
dong cua thi truong BDS gon 4 giai doan: Phon vinh(séi‘déng), suy thoai (cé dau hiéu
chitng lai), tiéu diéu (déng bang) va phuc hdi (néng dan nénwa co thé gay “sot”).
Chéng han nhu thi truong bat dong san &@ MY trong khoang 1 thé ky (1870-1873) trai
qua 6 chu ky dao déng, binh quan mdi chu ky khoang 18 nam:; thi trvdng BBS nuwéc
Nhat tir ndm 1956 dén nay trai qua 4 chu ky, moi chu ky khoang 10 nam; thi trudng
BDS Hong Kong tlr sau chién tranh thé gi¢i thir 11 dén nay da cé 8 chu ky dao dong,

chu ky ngén han 14 tir 6-7 nim, dai 12 9-10 nam, trung binh 1a 8-9 nam.

Thi tredng bat dong san vira mang tinh ving, tinh khu vic sau sic va khong tap
trung, trai rong trén khéc cac ving mién cta dat nwdc.Bat dong san 1a mot loai hang
hda cd dinh va khong thé di doi vé mat vi tri va né chiu anh hudng ctia cac yéu to tap

quan, tam ly, thi hiéu.Trong khi do, tam ly, tap quan, thi truong clia moi ving, moéi dia
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phurong lai khac nhau.Chinh vi vay, hoat dong cua thi tredng bat dong sdn mang tinh

dia phuong sau sac.

Mat khac, thi treong bat dong san mang tinh khong tap trung va trai rong & moi
vling mién cla dat nwdc.San phadm hang hoéa bat dong san c6 “duv thira” & viing nay
cling khéng thé dem ban & ving khac dwoc. Bén canh do, mdi thi truong mang tinh
chéat dia phwrong véi quy mé va trinh do khac nhau do su phat trién khong déu gitra cac
vling, cac mién, do diéu kién tw nhién va trinh do phat trién kinh té- van hoda- xa hoi
khac nhau dan dén quy mé va trinh do phat trién kinh té cao thi hoat dong sdi dong

hon thi tredng bat dong san & ndng thon, mién ndi v.v...

Thi trrdng bat ddng san chiu su chi phoi clia yéu t6 phap luat.Bat dong san la tai
san 16n ctia moi qude.gia,la hang hoa dic biét, cac giao dich vé bét dong san tac dong
manh mé dén hau hét‘cac heat dong kinh té xa hdi. Do do, cac van dé vé bat dong san
déu chiu su chi phdi va diéuschinh chat ché cla hé thong cac van ban quy dinh phép
luat riéng vé bat dong san, dac biét la hé thdng cac van ban quy dinh phap luat vé dat
dai va nha &. Bac diém nay dac biét'dlng & nuodc ta do thi truong dat dai cdp | (thi
treong so cap- giao cap cho thué dat) la.chiu tac dong nhat bdi cac quy dinh nha nuéc.
Chinh phu cac nuéc trén thé gidi déu quan_tam dén bat dong san va thi truong bat
dong san, ludn diéu chinh chinh sach vé bét dongsan va thi truong bat dong san nham

huy déng cac nguodn luc vé bat dong san phuc vu cac mue tiéu phat trién kinh té xa hoi.

Thi trvdng bat dong san la mot dang thi truong khéng.hoan hao (thdng tin khong
day du, thiéu mot so t0 chirc cua thi treong).Dac diém nay xuét phat tir nhitng dac
treng riéng clia moi vang, chiu sw chi phdi cta diéu kién ty nhién cling nhw truyén

thng va tap quan, thi hiéu, tam ly xa hdi trong qua trinh st dung bat dong san.

Tham chi, ngay trong ban than cac thi truong dia phwong, sw hiéu biét vé cac giao
dich cling khéng hoan hao, ngudi mua va nguoi ban thwong thi€u nhitrng théng tin lién

quan dén nhirng giao dich truéec.

S tac dong cla nha nuwéc la mot trong cac yéu to tao nén tinh khdng hoan hao cla
thi trvong bat dong san. Bat ky nha nwéc nao cling déu cé su can thiép vao thi treong

bat dong san & cac mirc dd khac nhau, trong dé chi yéu la dat dai dé thuc hién céc
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muc tiéu phat trién chung. Bat dong san cd tinh di biét, tin tic thi trvong han ché, dat
dai trén thi truong so cap phu thudc vao quyét dinh cla nha nwéc nén thi truong bat

dong san la thi trwdng canh tranh khéng hoan hao.

Mat khac, thi truong bat ddng sdn khong hoan hao con do tinh chéat khdng tai tao
dwoc cla dat, nén thi trwdng bat dong sdn mang tinh doc quyén, dau co nhiéu hon vao

thi trvong hang hoa khac.

Thi trvdng bat ddng san c6 mdi lién hé mat thiét voi thi trvong von va tai
chinh.Bong thai phat trién cua thi trwedng nay tac dong téi nhiéu thi treong trong nén
kinh t€.Bat dong san la tai san dau tv trén dat bao gom ca gia tri dat dai sau khi da
dwoc dau tu. Ma'dau tv tao lap bat dong san thwdng st dung mot lwgng von Ién véi
thoi gian hinh thanh-bat ddng san cling nhu thu hoi ngudn von dai. Khi bat dong san
tham gia luu théng trén thitfuvong bat ddng san, cac gia tri cling nhw cac quyén vé bat
dong san dwoc dem ra trao<d61, mua ban, kinh doanh v.v... gii quyét van dé lvu théng
tién té, thu hoi vén dau tv valmang lai loi nhuan cho cac bén giao dich. Biéu nay

chirng té thi trudng bat dong san la dadta quan trong vai thi truong von.

Nguoc lai, thi treong bat dong san hoat dong tot 1a co s¢ dé phat huy dwoc ngudn

tai chinh 16n cho phat trién kinh té thong qua‘thé echép-va giai ngan.

Ngoai ra, thi tredng bat ddong san con c6 quan hé trc tiép vai thi tredng xay dwng
ma qua dé bac cau tdi cac thi tredng vat liu xay dung«vasdd noi that, thi trudng lao
dong v.v... Dao dong cua thi trvdng nay cé anh hudng lan toa'téi sw phat trién on dinh

clia nén kinh té quéc dan. Bac biét la cla thi trwong bat dong san.

1.1.2.3. Bac diém cla hoat dong kinh doanh bat dong san

Kinh doanh béat dong san dwoc thuc hién du¢i hinh thirc cac giao dich bat dong
san. Céac giao dich bat dong san c6 lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san
rdt da dang bao gom: viéc mua ban, chuyén nhuwong, thué, thué mua bat dong san gilra
t0 chirc, ca nhan khong kinh doanh bét dong san voi td chirc, ca nhan kinh doanh bat
dong san. Bac diém cua hoat dong kinh doanh bat dong san c6 maoi lién hé chat ché voi
dac diém clia hang hoa bat dong san va thi truong bat dong san:

Kinh doanh bat dong san can moét ngudn von rat 16n.Dac diém nay bat ngudn tir
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dac diém cua bat dong san la c6 gia tri 16n, do d6 moi hoat dong dau tw kinh doanh béat
dong san doi hoi mot lwgng von Ién.Lwgng von nay phai dwgc huy dong tir thi treong
von.Néu khong c6 mot thi trwdng von phat trién lanh manh va on dinh thi hoat dong
kinh doanh bat dong san cling khong thé phat trién lanh manh va 6n dinh duoc.

Hoat dong kinh doanh bat dong san chiu sy chi phdi manh mé ctia phap luat va
chinh sach ctia Nha nuéc. Kinh doanh bat dong san dwgc thwc hién trong ca ba Iinh
virc: san xudt, mua ban va dich vu bat dong san. Hon nita, bat dong san la hang héa
dac biét nén phap luat vé hoat dong kinh doanh bat dong san lién quan dén nhiéu Iinh
vuc khac nhau va phai tuan theo nhiéu quy dinh mang tinh dac thu, chuyén nganh.Mat
khac, bt dong san la loai tai san quan trong ctia moi quéc gia, moi dan toc, moi co
quan don vi cling.nhw ctia mdi ngudi dan. Trong kinh doanh bat dong san céc quan hé
giao dich vé bat ddng san,thuong c6 tac dong rat manh dén hau hét nhirng hoat dong
kinh t€ va xa hoi. Dé4ang ctrdng vai trd clia minh, Nha nudc phai quan tam hon dén
hoat ddng kinh doanh bat dohg-san, do d6 budc phai ban hanh nhiéu van ban phap luat,
nhiéu chd trvong, chinh sach nham thuc hién viéc quan ly hoat dong kinh doanh cta
cac doanh nghiép bat dong san. Viéc-quan ly ctia Nha nwéc doi véi hoat dong kinh
doanh bét dong san bang phap luat 1a €0 s6,dé bao dam an toan cho céac giao dich bat
dong san. Moi bat dong san déu dwgc Nhasuac quan ly nhu dang ky, cap gidy chirng
nhan quyén s& hiru, quyén st dung, cling nhu ca¢ bién-déng clia ching. Moi giao dich
bat dong san phai cé sy giam sat ciia Nha nuéc, dac biét'trong khau dang ky phap ly.
Su tham gia cGia Nha nuwdc lam cho hoat dong kinh doanh bat dong san on dinh hon va
an toan hon.

Trong kinh doanh bat dong san, dia diém dién ra cac giao dich thudng cach biét
vGi hang hoa bat dong san giao dich. D4 la do dac diém cutia hang hoa bat dong san la
cO dinh vé vi tri va khong thé di doi dugc. Hoat dong giao dich bat dong san thuong
duwoc tién hanh trén cac cho hang hoa bat dong san. Bong thoi cac quan hé giao dich
trong kinh doanh bat dong san khong thé két thic ngay tai dia diém giao dich hay cho
giao dich ma phai trai qua day dd cac khau:

- Bam phan tai cho giao dich, cung cap cho nhau céac théng tin vé bat dong san
giao dich
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- Kiém tra thuc dia dé xac nhan tinh c6 thuc va ki€ém tra do chinh xac cla thong
tin vé bat dong san

- bang ky phép ly

Do dé kiém soat hoat dong kinh doanh bat dong san khong thé nhuw véi cac hoat
dong kinh doanh hang hoéa thong thuong ( kiém soat qua nhdn méac, ngudn goc xuét
X, chét lugng ) ma phai thong qua quan hé dang ky phap 1y bat budc.

Quan hé giao dich bat dong san khong thé tién hanh trong mot thoi gian ngan,
do d6 dé phat sinh cac rai ro nhu bién dong cla gia ca, thay déi phap luat hay s thay
d6i clia cac diéu kién moi treong.Diéu dé budc cac bén phai dn dinh quan hé giao dich
trong mot thoi diém nhét dinh; thoi gian dién ra cac khau clia qua trinh giao dich cang
kéo dai, tinh rdi ¥0 cang cao. Do vay mudn nang cao ty Ié thanh cng cla cac giao dich
thi diéu quan tronga-tim céc giai phap rat ngin khoang thoi gian dién ra cac khau cla
qua trinh giao dich.

Kinh doanh bat dong san.thwc chat la thuc hién cac giao dich vé cac quyén va lgi
ich chtra dung trong bat dong-sam Do vay,khi xem xét gia ca dat dai, khong thé xac
dinh gia tri cGa n6 nhu xac dinh gid“tri cla cac hang hoa théng thuwong ma phai xac
dinh dva trén kha nang sinh lgi cta datdai®va kha nang sinh 1&i clia von dau tv vao dat
dai.Gia tri va gia ca clia hang hoéa bat dong san trong kinh doanh bat déng san phu
thudc vao vi tri clia bat dong san nhu: dia diém cu'thé; moi truong kinh té, chinh tri, xa
hoi, phap ly, cdnh quan, két cau ha tang ctia hang hoéa bat.dong san.

Trong kinh doanh bat dong san cac chd dau twluén/mong mubn tao ra su khac
biét va tinh khan hiém cho san pham clia minh, cling nhutlgi_dung nhitng anh hudng
tich cuc tir cac bat dong san khac qua d6é nang cao gia tri ctia bat dong san. Mudn
thanh cong trong kinh doanh bat dong san doanh nghiép can phai ndm bat va hiéu rd
cac yéu to tap quan, thi hiéu va tam ly xa hoi cla tlrng vung, tirng khu vuc dé ra quyét
dinh va xay dung chién lvgc kinh doanh cho san pham ctia minh.Mat khac tinh lau bén
clia hang hoa bat dong san rat khac nhau tly theo tirng loai bat dong san cu thé.Dic
di€ém nay anh hudng Ién dén chién lvgc kinh doanh, dén dau tw bat dong san cling nhw

cong tac quan ly, st dung bat dong san.

Hoat dong kinh doanh b&t déng san mang nhitng dac trung riéng & mdi ving,

moi khu virc khac nhau. Do dét dai c6 dic diém la khong thé di doi dugc, gan lién voi
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nhirng diéu kién tv nhién, kinh té, chinh tri, van héa, xa héi cla tirng vung, tirng khu
vuce. Do do, cung va cau bat dong sdn & cac vung, cac khu vuc rat phong phi va da
dang. Tir s6 lvong, kiu cach, mau ma, chét lvong dén quy mo va trinh do phat trién.
Mt khac, bat dong san con c6 dac diém la phu thudc vao tam ly, tap quan, thi hi€u cta
ngudi tiéu dung do d6 &@ moi ving, moi khu vie c6 nhitng dac trung riéng vé cung va
cau bat dong san. Thuc té cho thdy, hoat ddng kinh doanh bat dong san & cac do thi,
cac vung dang trong qua trinh do thi hoa, cac trung tam kinh t€ - chinh tri - van hoa —
du lich thudng dién ra séi dong va co6 quy mo ciing nhu trinh dd phat trién cao hon so
vGi cac vung khac. Tl do6 ta thdy, kinh doanh bat dong san khac véi kinh doanh céc
hang hda thong thudng khac & chd s bién dong cac quan hé giao dich bat déng san
thuong chi dién'ra & tirng ving, quan hé cung ciu gia ca bat dong san chi anh hwong
trong mot vung, matkhu vuwc nhat dinh, it khi cé anh hudng hodc anh huéng rat cham
dén hoat dong kinh doanhsctia cac khu vuc khac. Bong thoi, nghién ctu hoat dong
kinh doanh bat dong san pHai‘dat ching trong tirng viing, tirng khu vic; gan ching vai
cac diéu kién tw nhién, kinh t€, chinb tri, van héa, xa hdi cta vung, cta khu vuec.
Khong thé l1ay quan hé cung cau hay gia ea bat dong san cla vung nay, khu vic nay ap
dung cho vung khéac, khu vuc khac.

Trong kinh doanh béat dong san thong tin vé hang hda bat dong san va thi truong
bat dong san khéng day di va pho bién rong rai‘nhir cac loai hang hoa khac. Su so
sanh gilta cac bat dong san cung loai khé chinh xac vi‘eac tiéu chi danh gia bat dong
sdn khong chinh xac nhw dbi véi cac hang hoa khac (“cac két cdu cong trinh, chat
lvgng cong trinh, vé dep kién tric, vi tri dia ly...déu duvoc doMxdng mot cach twong
d6i, kho chinh xac). Bat dong sdn mang tinh vung va khu vuc, ching khong lién ké
nhau va khong phai bao gi¢ cling tim dwgc bat dong san cung loai dé so sanh canh
tranh mot cach day di.Hon nita, s6 lwong ngwdi tham gia cung va cau vé moi loai bt
dong san déu co sb lvgng nho, khdng dam bao tiéu chi cho canh tranh hoan hao. Bac
diém nay dan dén vén dé sau:

- Gia ca bat dong san khong hoan toan la gia canh tranh hoan hdo, trong nhiéu
treong hop la gia san pham don chiéc, do dé nguoi ban cé loi thé doc quyén va nho do
co thé thu lgi cao. Gia ca doc quyén luén mang lai lgi ich cao cho ngudi c6 quyén doi
V(i bat dong san
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- Khi gia ca bién dong tang, tinh doc quyén cta nguoi cung cling tang thém lam
gia ca bat dong san sé dwgc day Ién cao tao nén nhirng con s6t vé gia. Thi truong bat
dong san cang sdi dong, cang dé tao ra cac con sot gia clia bat dong san.

Trong kinh doanh bat déng san, cac nha dau tv va cac doanh nghiép bat dong
san can phai cé chién lvgc dai han va lya chon thoi diém thich hop dé cung bat dong
san ra thi truong.DO6i véi hang hdéa bat dong san, khi cau tang, cung bat dong san
khong thé phan (rng tdng nhanh nhu cac loai hang héa khac. D6 la do thoi gian dé tao
nén mot bat dong san thwong kéo dai vi dé xay dung céc cong trinh can phai co6 thoi
gian tim hiéu moi thong tin vé dét dai, lam tha tuc chuyén nhwong, xin phép xay dung,
thiét ké, thi cong...Sw phan tng clia cung khong kip ciu sé dan dén sy bién dong cla
gia ca theo hudng tang Ién, hinh thanh nhitng con sét gia bat dong san. Viéc lwa chon
va ra quyét dinhddu ty xay dwng cac cong trinh trong kinh doanh bat dong san la rat
phtrc tap.Van dé Kinh doanhshay cho thué dat dai, cac cong trinh xay dung, nha &, van
phong cling doi hoi can €6 nhitng nghién ctru cu thé va chi phi cho quan ly cling rat
cao. Kinh doanh bt dong san ‘déi-hdi cac nha dau tv tham gia thi trvong bat dong san phai
xac dinh hwéng dau twv dai han, dong thoi phai tinh toan moi quan hé gilta chu ky kinh té
va tudi tho vat ly ctia bat dong san dé'ra‘quyét dinh dau tw.S¢ di nhu vay la vi bat dong
sdn thwong co gid tri 1on, ngudi mua trén thi trkdng nay khdng déng, viéc mua ban khdng
thé don gian va nhanh chéng nhu déi véi cac loai hang,héa khac. Bat dong san la nhitng
yéu t6 vat chét 1au bén, kho chuyén dbi cong nang va tinh.ehat, do vay khong dé dang gi
thay doi dinh hwdng dau tu khai thac cac cong trinh bat dongsan.

Khi thuc hién cac giao dich trén thi trudng bat dong san,can co cac nha tv van,
mdi gidi, do la nhitng nguodi duoc dao tao co ban, cé kién thic kinh doanh, am hiéu
phap luat va giau kinh nghiém. Véi s tham gia clia ho, cac giao dich bat dong san sé
tré nén dé dang hon. Ngoai viéc t6 chirc cac t6 chirc tw van, moi gidi thong thuong,
can phat huy vai tro clia cac to chirc tin dung trong tw van, mai gidi giao dich bat dong
san vi chinh céc td chirc nay khi thic hién nghiép vu cho vay da cé nhitng budc tham
dinh phap ly can thiét va dinh gia bat dong san.

1.2. Marketing bat dong san.
1.2.1 Khai niém va vai tro ctia Marketing bat dong san.
1.2.1.1. Khai niém Marketing.

Cé rat nhiéu quan niém vé Marketing trén thé gidi:

SVTH: Nguyén Trung 12



Pa 1 ho ¢ Kinh té Hué

Khéa luan tét nghiép GVHD: Th.S Ng6 Minh Tam

Marketing la nhirng hoat ddng ctia con nguoi hudng vao viéc dap tng nhitng nhu
cau va wéc muén cla nguoi tiéu ding théng qua qua trinh trao déi. (Theo Phillip
Kotler)

Marketing la quéa trinh t6 chirc va quan ly toan bd hoat dong kinh doanh tir viéc
phat hién ra va bién sttc mua cla ngudi tiéu dung thanh nhu cau thuc sy vé mot mat
hang cu thé, dén san xuét va dwa hang hoa dén nguoi tiéu dung cudi cling nham dam

bao cho cong ty thu dwoc lgi nhuan nhw dy kién.( Theo Vién Marketing Anh )

Marketing la khoa hoc diéu hanh toan bo hoat dong kinh doanh ké tlr khau san xuét
dén khau tiéu thu, né can ct vao nhu cau bién dong cuda thi truong hay noi khac di la

lay thi trwong lam.dinh hwéng. ( Theo 1. Ansoff )

Nhu vay khai_niém Marketing da xudt hién tlr xa xua va ngay cang phat trién,
hoan thién hon. N6 dwoc hiéu theo rat nhiéu cach khac nhau, nhung tom luoc lai co
thé hiéu Marketing chinh J& heat dong gan lién vai qua trinh trao d6i va luu thong
hang héa trong thi truong, khi'eling hang héa nhiéu hon so véi cau hang héa thi budc
cac doanh nghiép phai tim va thuc hién-cde giai phap dé tiéu thu hang hdéa ctia minh.
1.2.1.2. Marketing bat dong san.

Tt nhitng khai niém vé Marketing ndi ¢hung cé thé hiéu vé Marketing bat déng san
nhu sau: “Marketing bat dong san l1a quéa trinh quéan, ly ctia doanh nghiép nham phat
hién ra nhu cau vé bat dong san va moi truvdng lién quan dén bat dong san cua khach
hang dé dap (rng cac nhu cau dé mot cach cé hiéu quasheh so véi cac d6i thi canh
tranh”. Marketing bat dong san theo dinh nghia nay c6 cac ham¢rquan trong sau day:

- Marketing bat dong san la mét triét ly kinh doanh méi, triét ly vi cudc song tién
nghi, an toan cla khach hang. Bong thoi, dé ddm bao cac hoat dong Marketing, trong
cac doanh nghiép kinh doanh béat dong san can c6 mot chirc nang quan tri méi, chirc
nang quan tri Marketing.

- Chitc nang quan tri Marketing bat dong san cla doanh nghiép nham dam béao
cho toan bé cac hoat dong cla doanh nghiép phai huwéng téi khach hang, vi lgi ich
khach hang. Mudn vay, doanh nghiép phai xac dinh duvoc ding, du bao chinh xac nhu

cau va mong muon ctia khach hang va thod man cac nhu cau dé moét cach hiéu qua.
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