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LỜI CẢM ƠN

Để hoàn thành khóa luận này, em xin tỏ lòng biết ơn sâu sắc đến thầy Nguyễn

Văn Phát là người đã tận tình hướng dẫn trong suốt quá trình nghiên cứu khóa luận tốt

nghiệp.

Em xin bày tỏ lòng kính trọng và biết ơn đến Ban Giám Hiệu nhà trường, khoa

QTKD, cùng toàn thể giảng viên chuyên ngành Quản Tri Kinh Doanh – Trường Đại học

Kinh Tế – Đại học Huế đã truyền đạt cho em những kiến thức bổ ích trong những năm

em học tập. Với vốn kiến thức được tiếp thu trong quá trình học không chỉ là nền tảng

cho quá trình nghiên cứu khóa luận mà còn là hành trang quý báu để em bước vào đời

một cách vững chắc và tự tin.

Em chân thành cảm ơn Ban giám đốc Công ty Cổ phần đầu tư địa ốc Thắng Lợi

Miền Trung cùng với các anh chị trong Công ty đã tạo nhiều điều kiện và hỗ trợ nhiệt

tình giúp em trong quá trình thực tập tại Công ty.

Và cuối cùng, em xin gửi lời cám ơn chân thành đến gia đình, bạn bè những người

đã luôn bên cạnh sẻ chia, động viên, giúp đỡ để em có thể hoàn thành nhiệm vụ được

giao.

Tuy nhiên, do hạn chế về kiến thức chuyên môn cũng như thời gian, kinh nghiệm

thực tiễn chưa nhiều nên trong quá trình thực hiện bài báo cáo không tránh khỏi những

sai sót. Kính mong quý thầy cô giáo, những người quan tâm đóng góp ý kiến để bài báo

cáo thêm phần hoàn thiện hơn.

Một lần nữa, em xin chân thành cám ơn!

Huế, năm 2019

Sinh viên thực hiện

Trườn
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ại 
ho

̣c K
inh

 tê
́ H

uê
́



 

 

 

 

 

 

 

Khóa Luận Tốt Nghiệp GVHD: PGS.TS Nguyễn Văn Phát

SVTH: Lê Thị Kiều My iii

LỜI CAM ĐOAN

Em xin cam đoan đây là công trình nghiên cứu của riêng em, các số liệu, kết quả

nêu trong khóa luận tốt nghiệp là trung thực và xuất phát từ tình hình thực tế của đơn

vị thực tập.

Huế, năm 2019

Sinh viên thực hiện

Lê Thị Kiều My
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ại 
ho

̣c K
inh

 tê
́ H

uê
́



 

 

 

 

 

 

 

Khóa Luận Tốt Nghiệp GVHD: PGS.TS Nguyễn Văn Phát

SVTH: Lê Thị Kiều My vi

1.1.2.1.1. Khái niệm Marketing ........................................................................19

1.1.2.1.2. Marketing bất động sản.....................................................................20

1.1.2.1.3. Vai trò của Marketing bất động sản đối với hoạt động kinh doanh

của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản ......................................................22

1.1.2.2. Đặc điểm của Marketing bất động sản....................................................23

1.1.2.3. Nội dung của Marketing bất động sản ....................................................25

1.1.2.3.1. Chiến lược sản phẩm.........................................................................26

1.1.2.3.2. Chiến lược giá ...................................................................................28

1.1.2.3.3. Chiến lược phân phối ........................................................................33

1.1.2.3.4. Chiến lược xúc tiến hỗn hợp ( đối với sản phẩm bất động sản)........35

1.1.3. Các nhân tố ảnh hưởng đến hoạt động kinh doanh bất động sản của doanh

nghiệp kinh doanh bất động sản .................................................................................39

1.1.3.1. Các nhân tố chủ quan ảnh hưởng đến hoạt động Marketing bất động sản39

1.1.3.2. Các nhân tố khách quan ảnh hưởng đến hoạt động Marketing bất động

sản.........................................................................................................................41

1.1.3.2.1. Các yếu tố từ môi trường vĩ mô ảnh hưởng đến hoạt động Marketing

bất động sản.......................................................................................................41

1.1.3.2.2. Các yếu tố từ môi trường vi mô ảnh hưởng đến hoạt động Marketing

bất động sản.......................................................................................................44

1.2. Cơ sở thực tiễn........................................................................................................46

1.2.1. Tình hình kinh doanh bất động sản và Marketing trong bất động sản ở Việt

Nam hiện nay..............................................................................................................46

Trườn
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PHẦN I: MỞ ĐẦU

1. Tính cấp thiết của đề tài

Bất động sản là loại hàng hóa có tính đặc thù với giá trị lớn, thời gian tạo lập lâu

dài và sự phản ứng của cung so với cầu là rất chậm. Thị trường bất động sản Việt Nam

tuy lúc mới ra đời còn non trẻ, hoạt động không theo quy luật tự nhiên, chưa bắt kịp

theo sự phát triển của các nước trên thế giới, nhưng đến nay thì thị trường bất động sản

Việt Nam đang trong giai đoạn phát triển mạnh mẽ, các công ty bất động sản được

thành lập ngày càng nhiều, điều này khiến cho việc cạnh tranh diễn ra ngày một gay

gắt.

Các doanh nghiệp cần phải có những hoạt động Marketing thật sự chuyên nghiệp

và có hiệu quả để giúp chúng tồn tại và phát triển vững mạnh trên thị trường. Hoạt

động Marketing bất động sản là một thành phần không thể tách rời, luôn luôn tham gia

cùng với mọi quá trình hình thành và phát triển bất động sản. Tuy nhiên phần lớn các

doanh nghiệp bất động sản tại Việt Nam đều chưa nhận thức được vai trò quan trọng

của hoạt động này. Họ chỉ xem Marketing bất động sản đơn thuần là bán hàng, tiếp thị

hay quảng cáo sản phẩm và gần như bỏ qua tất cả các bước của quy trình Marketing

sản phẩm trong phát triển dự án hoặc nếu có thực hiện thì cũng thiếu đi tính chuyên

nghiệp.

Nắm bắt được xu thế và yêu cầu phát triển của thị trường bất động sản Việt Nam,

trong thời gian qua Công ty Cổ phần đầu tư địa ốc Thắng Lợi Miền Trung đã quan tâm

và chú trọng đến hoạt động Marketing bất động sản. Tuy nhiên hiệu quả của hoạt động

này đem lại chưa tương xứng với tiềm năng hiện có của thị trường, các sản phẩm của

Công ty chưa đáp ứng được hết nhu cầu của khách hàng hiện tại.

Để khai thác hết tiềm năng và hiệu quả kinh doanh của Công ty Cổ phần đầu tư

địa ốc Thắng Lợi Miền Trung hiện nay thì phát triển hoạt động Marketing bất động

sản là mục tiêu chiến lược vô cùng quan trọng, nó không chỉ thúc đẩy quá trình phát
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triển hiện tại của Thắng Lợi Miền Trung mà còn là tiền đề vững chắc cho hoạt động

kinh doanh lâu dài của Công ty. Xuất phát từ thực tế đó tác giả đã quyết định chọn đề

tài “ Đánh giá hoạt động Marketing bất động sản của Công ty Cổ phần đầu tư địa

ốc Thắng Lợi Miền Trung ”. Bằng việc vận dụng các kiến thức đã được học của bản

thân kết hợp với những số liệu, tài liệu thực tiễn được Công ty cung cấp tác giả hi

vọng sẽ làm rõ được vấn đề nghiên cứu.

2. Mục tiêu nghiên cứu

2.1. Mục tiêu chung

Mục tiêu tổng quát của đề tài là phân tích, đánh giá thực trạng hoạt động của

Công ty Cổ phần đầu tư địa ốc Thắng Lợi Miền Trung qua đó đề xuất ra các giải pháp

nhằm hoàn thiện hoạt động Marketing bất động sản của công ty trong thời gian tới.

2.2. Mục tiêu cụ thể

− Hệ thống hóa cơ sở lý luận của hoạt động Marketing bất động sản.

− Phân tích, đánh giá thực trạng hoạt động Marketing bất động sản tại Công ty

Cổ phần đầu tư địa ốc Thắng Lợi Miền Trung.

− Đề xuất định hướng và những giải pháp nhằm hoàn thiện hoạt động Marketing

bất động sản tại Công ty Cổ phần đầu tư địa ốc Thắng Lợi Miền Trung trong thời gian

tới.

3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu

3.1. Đối tượng nghiên cứu

Các vấn đề liên quan đến hoạt động Marketing bất động sản của Công ty Cổ phần

đầu tư địa ốc Thắng Lợi Miền Trung.

3.2. Phạm vi nghiên cứu
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− Về nội dung: Phân tích, đánh giá tình hình hoạt động Marketing bất động sản,

các nhân tố ảnh hưởng, cũng như những cơ hội và thách thức của Công ty. Qua đó,

đánh giá hoạt động Marketing bất động sản của Công ty.

− Về không gian: Phân tích, đánh giá hoạt động Marketing bất động sản tại

Công ty Cổ phần đầu tư địa ốc Thắng Lợi Miền Trung.

− Về thời gian: Đánh giá hoạt động Marketing bất động sản của Công ty Cổ

phần đầu tư địa ốc Thắng Lợi Miền Trung trong giai đoạn 2016 đến 2018 và đề xuất

giải pháp cho các giai đoạn tới.

4. Phương pháp nghiên cứu

4.1. Phương pháp thu thập thông tin dữ liệu

Thông tin thứ cấp được thu thập chủ yếu: để đánh giá thực trạng hoạt động

Marketing bất động sản của Công ty tác giả đã thu thập các tài liệu, số liệu được Công

ty cung cấp, các thông tin trên Internet, sách báo và các đề tài nghiên cứu khoa học,

luận văn có liên quan.

4.2. Phương pháp phân tích

− Phương pháp thống kê mô tả: dựa vào các số liệu thứ cấp đã thu thập được,

sau đó tổng hợp lại, quan sát, phân tích, so sánh. Các tài liệu thứ cấp được dùng cho

việc phân tích bao gồm: Sách giáo trình, tài liệu Công ty cung cấp và một số thông tin

từ internet.

− Phương pháp so sánh: Tổng hợp các báo cáo của Công ty để làm rõ vấn đề

trọng tâm, khai thác các thông tin liên quan. Đặc biệt sử dụng kiến thức chuyên ngành

và kiến thức kinh tế chung trong phân tích và đánh giá thực trạng hoạt động Marketing

bất động sản tại Công ty Cổ phần đầu tư địa ốc Thắng Lợi Miền Trung.Trườn
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PHẦN II: NỘI DUNG NGHIÊN CỨU VÀ KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU

CHƯƠNG 1: CƠ SỞ LÝ LUẬN VÀ THỰC TIỄN VỀ MARKETING BẤT

ĐỘNG SẢN

1.1. Cơ sở lý luận

1.1.1. Bất động sản và hoạt động kinh doanh bất động sản

1.1.1.1. Khái niệm và đặc điểm bất động sản

1.1.1.1.1. Khái niệm bất động sản

Khoản 1 Điều 107 bộ Luật dân sự 2015 quy định:

Bất động sản bao gồm:

− Đất đai

− Nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai

− Tài sản khác gắn liền với đất đai, nhà, công trình xây dựng

− Tài sản khác theo quy định của pháp luật

(Nguồn: Bộ luật dân sự 2015)

1.1.1.1.2. Đặc điểm của bất động sản

Bất động sản là hàng hóa có đặc điểm cố định về vị trí địa lý, về địa điểm và

không có khả năng di dời được. Đặc điểm này là do bất động sản luôn gắn liền với đất

đai, mà đất đai có đặc điểm là cố định về mặt vị trí và giới hạn về mặt diện tích và

không gian. Đặc điểm này ảnh hưởng lớn đến thị trường bất động sản và hoạt động

kinh doanh bất động sản. Do đó, vị trí của bất động sản như địa điểm cụ thể, môi

trường kinh tế, chính trị, xã hội, pháp lý, cảnh quan, kết cấu hạ tầng của hàng hóa bất

động sản có ý nghĩa vô cùng quan trọng đối với giá trị và giá cả bất động sản.
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