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LO1 MO PAU
1. Ly do chon deé tai

Trong nhitng nim gan day, thi truong bat dong san Viét Nam noi chung va tai
Da Ning néi riéng dang c6 nhiéu chuyén bién dang cht y. Sy phat trién cua kinh té - x&
hoi, toc do do thi hoa nhanh cung vdi sy gia tang nhu cau vé nha & va dau tu d3 tao dong
Iuc thuc day thi truong bat dong san ngay cang s6i dong. Bén canh dé, nhiéu yéu t tich
cuc nhu dong von dau tu, chinh sach hd trg ctia Nha nudc, thi truong tir nim 2025 dang
c6 dau hiéu phuc hoi va tirng budéc tao diéu kién thuan lgi cho su phat trién cua linh vuc
bat dong san trong thoi gian toi.

Tai thanh phd Pa Ning, véi loi thé 1a trung tdm kinh té - du lich cia khu vuc
mién Trung, nhu cau vé cac loai hinh bat dong san, dac biét la can hd cao cép phuc vu
nhu cau ¢ va dau tu ngdy cang gia ting. Su xuat hién cua nhiéu dy 4n cin ho cao cap da
1am cho thi truong tré nén canh tranh hon, déng thoi dit ra yéu cau ngay cang cao doi
vo1 cac doanh nghiép trong viéc nang cao hi¢u qua hoat dong kinh doanh va kha nang
tiép can khach hang. Trong d6, du 4n Newtown Diamond 1a mdt trong nhiing dy an
trong diém dugc phan phdi tai thi truong Pa Nang va dang thu hut sy quan tim cia
nhiéu khach hang nhd vi tri, tién ich va tiém ning dau tu. Trong bdi canh do, viéc khong
chi tim kiém khach hang tiém ning ma con chuyén doi ho thanh khach hang thuc sy trd
thanh yéu t6 quyét dinh dén hiéu qua kinh doanh cia doanh nghiép.

Trong qué trinh thyc tap tai Cong ty Co phan VFLINVEST - Mién Trung, don vi
hoat dong trong linh vuc phan phdi cac san phdm cin ho cao cip, t6i nhan thiy rang
cong ty da trién khai nhiéu hoat dong ban hang nham tiép can va tu van khach hang cho
dy 4n Newtown Diamond. Tuy nhién, hoat dong ban hang van con ton tai mot sd han
ché nhu quy trinh ban hang chua dugc chuan hoa, ndi dung tu van giita cdc nhan vién
con thiéu sy thong nhat, k§ nang trinh bay gi tri san pham va xir 1y tir chdi cua khach
hang chua thyc sy hiéu qua. Bén canh do, viéc theo doi tién do ban hang va thlc déy
khéach hang ra quyét dinh mua chua dugc thyc hién mét cach chu dong va c6 hé théng.
Nhitng han ché nay dd 1am giam kha ning thuyét phuc khach hang trong qué trinh giao
dich, din dén ty 1é chuyén d6i tir khach hang ¢ ¥ dinh mua sang khach hang quyét dinh
mua van con thap, tir d6 anh huong truc tiép dén hiéu qua hoat dong kinh doanh cia

doanh nghiép.



Trong bdi canh thi truong bat dong san ngay cang canh tranh va khach hang ngay
cang c6 nhiéu s lya chon, viéc nghién ctru cac yéu t6 anh hudng dén ty 16 chuyén dodi
khach hang cling nhu dé xuét cac giai phap nham nang cao hiéu qua chuyén ddi trong
hoat d6ng ban hang cta dy 4n Newtown Diamond 13 van dé c6 y nghia quan trong ca vé
mat 1y luan va thyc tién ddi v6i doanh nghiép. Xuat phét tir nhitng 1y do trén, t6i quyét
dinh lya chon dé tai “Hoan thién hoat dong ban hang nham nang cao ty I¢ chuyén ddi
khach hang cia dy 4n Newtown Diamond tai Cong ty C6 phan VFLINVEST - Mién
Trung” 1am dé tai nghién ctru cho khoa luan tét nghiép cua minh.

2. Muc tiéu nghién ciru
2.1. Muyc tiéu téng quéat

Muc tiéu téng quét cia dé tai 12 nghién ctru va dé xuét cac giai phap nham hoan
thién hoat dong ban hang trong kinh doanh cin ho cao cip ctia Du an Newtown Diamond
tai Cong ty C6 phan VFLINVEST —Mién Trung, qua d6 gop phan nang cao ty 1é chuyén
d6i tir khach hang tiém nang thanh khach hang giao dich thanh cong, dong thoi nang
cao hi¢u qua hoat dong kinh doanh va nang luc canh tranh ctia doanh nghiép trén thi
truong bat dong san.

2.2. Muc tiéu cu thé

Dé dat duoc muc tiéu tong quat néu trén, dé tai tap trung thuc hién cac muc tiéu
cu thé sau:

e Hg¢ thong hoa co sé 1y luan lién quan dén hoat dong ban hang, quy trinh ban
hang, khach hang tiém ning va ty 1é chuyén doi khach hang trong linh vuc kinh doanh
bat dong san, dac biét ddi vai phan khuic can ho cao cép.

e Phan tich va danh gia thuc trang hoat dong ban hang cua Dy an Newtown
Diamond tai Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién Trung trong thoi gian qua.

e Xac dinh va danh gia cac han ché trong quy trinh va hiéu qua hoat dong ban
hang anh huéng dén ty 1é chuyén d6i khach hang tir giai doan quan tam dén giai doan
ra quyét dinh mua d6i véi Dy an Newtown Diamond.

e D¢ xuit cac giai phap hoan thién hoat dong ban hang nham nang cao ty 1&
chuyén d6i khach hang tir khach hang tiém ning sang khach hang thuc té, gop phan nang
cao hi¢u qua hoat dong kinh doanh va nang luc canh tranh cua doanh nghi¢p trong thoi

gian tdi.



3. Péi twong nghién ciu
Déi twong nghién ciu cua dé tai 1a hoat dong ban hang va ty 16 chuyén ddi khach
hang tir khach hang tiém ning sang khach hang thuc té trong qua trinh kinh doanh cin
ho cao cap cia Dy 4n Newtown Diamond tai Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién
Trung.
4. Pham vi nghién céu
4.1. Pham vi vé khdng gian
Pé tai duogc thuc hién tai Cong ty Co ph?ln VFLINVEST — Mién Trung, don vi
hoat dong trong linh vuc phan phdi va kinh doanh cac san pham cin ho cao cap ciia Dy
an Newtown Diamond trén dia ban Pa Nang.
4.2. Pham vi vé thoi gian
Dé tai sir dung dir liéu lién quan dén hoat dong ban hang va ty 1& chuyén doi
khach hang ctia Dy an Newtown Diamond trong giai doan tir Quy Il nim 2025 dén Quy
[ nam 2026.
4.3. Pham vi vé néi dung
Pé tai tap trung nghién ciru quy trinh ban hang, hiéu qua hoat dong ban hang va
cac yéu t thudc hoat dong ban hang anh huéng dén ty 18 chuyén d6i khach hang cua
Dy 4n Newtown Diamond, tir d6 dé xuét cac giai phap nham hoan thién hoat dong ban
hang tai Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién Trung.
5. Phuwong phap nghién ciru
5.1.  Phuwong phdp thu thap dir liéu so cap
Phuong phap quan sat: Phuong phép nay dugc ap dung trong qua trinh thyc tap
va lam viéc tai Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién Trung. Tién hanh quan sat cac
hoat dong ban hang, quy trinh cham soc khach hang, cach thuc tiép can khach hang tiém
nang ciing nhur qua trinh tur van va chuyén do6i khach hang tai Dy 4n Newtown Diamond.
Qua d6, ghi nhan thyc té vé quy trinh ban hang va nhitng vin dé con ton tai trong hoat
dong chuyén doi khach hang cua cong ty.
5.2.  Phwong phdp thu thdp di ligu thiz cap
Phwong phdp nghién ciru tai liéu: Nghién ctru st dung cac di liéu tht cap duoc
thu thap tir Bio cao két qua hoat dong kinh doanh, sé liéu khach hang tiém ning, s6
lwrong giao dich thanh cong va ty 1& chuyén ddi khach hang cua Cong ty Co phan
VFLINVEST — Mién Trung trong giai doan nghién ctru.



Bén canh d6, dé tai con tham khao cac gido trinh, tai liéu chuyén nganh, céc
nghién ctru trude day lién quan dén hoat dong ban hang va ty 1 chuyén dbi khach hang
nhiam xay dung co so 1y ludn cho viéc phan tich va dé xuat giai phap phu hop véi dic
thu cia Dy an Newtown Diamond.

5.3. Phuwong phap xu ly va phan tich dir liéu

Phuong phap thong ké mo ta: Str dung cac sb liéu thir cap thu thap tir Cong ty Co
phan VFLINVEST - Mién Trung dé tong hop, phan loai va trinh bay dudi dang bang
biéu, biéu d6 nham phan anh thuc trang hoat dong ban hang va ty 1 chuyén d6i khach
hang cua Dy an Newtown Diamond.

Phuong phéap phén tich va so sanh: Tién hanh so sanh cac chi tiéu vé hoat dong
ban hang, ty 1¢ chuyén d6i khach hang, chi phi marketing va hiéu qua kinh doanh gitta
cac giai doan nghién ctru nham danh gid xu hudng bién dong, xac dinh nhing két qua
dat dugc, han ché va nguyén nhan anh hudng dén hiéu qua chuyén doi khach hang.

Phuong phap tinh toan chi tiéu: Sir dung cac coéng thirc tinh ty 18 chuyén doi
khach hang, chi phi chuyén d6i khach hang (CAC), gia tri giao dich binh quéan va céc
chi tiéu lién quan dé danh gia hiéu qua hoat dong ban hang cua doanh nghiép.

6. Két cau khoa luan

Ngoai phan mo dau va két luan, noi dung chinh caa khoa luan bao gém 03
chuong:

Chuwong 1: Co s Iy luan vé hoat dong béan hang va ty 18 chuyén doi khach hang
trong doanh nghiép

Chuwong 2: Thuyc trang hoat dong ban hang va ty 1é chuyén d6i khach hang caa
du &n Newtown Diamond tai Cong Ty C6 Phan VFLinvest — Mién Trung

Chuong 3: Giai phap hoan thién hoat dong ban hang nham nang cao ty 1 chuyén
d6i khach hang tai Cong Ty C6 Phan VFLinvest — Mién Trung

Vi



LOI CAM ON

Trong subt qua trinh hoc tap va thuc hi¢n khoa luan tdt nghi¢p, em da nhan duogc
rat nhiéu sy quan tdm, hd tro va huéng dan quy bau tir quy thay co va doanh nghiép.

Trudce hét, em xin giri 101 cam on chan thanh dén Ban Giam hiéu cung quy thiy
o giang vién ctia Truong Pai hoc Kién trac Pa Ning d3 tan tinh giang day, truyén dat
kién thirc va kinh nghiém quy bau cho em trong sudt 4 nim hoc tip tai truong. Dic biét,
em xin bay to 10ng biét on sau sic dén GV.ThS Nguyén Thi Lé Loan di truc tiép hudng
dan, tan tinh gop ¥ va hd trg em trong sudt qua trinh thyc hién khoa luan.

Em ciing xin chan thanh cam on Cong ty C6 phan VFLINVEST d tao diéu kién
cho em dugc thyc tap va 1am viée trong sudt 6 thang qua. Nhing trai nghiém thyc té tai
cong ty da gitip em hoc hoi thém nhiéu kinh nghiém va hd tro em rat nhiéu trong viéc
hoan thanh d¢ tai khéa luan.

Mic du di c6 gang hoan thién khéa luan trong kha ning ctia minh, tuy nhién do
thoi gian nghién ctru va kinh nghiém thue té con han ché nén bai khoa luan kho tranh
khoi nhiing thiéu sot. Em rat mong nhan dugc nhiing ¥ kién dong gop quy bau tir quy
thay co dé deé tai duogc hoan thién hon.

Cubi cung, em xin kinh chtc quy thay c6 nhiéu strc khoe va thanh cong trong su
nghiép giang day. Kinh chiic Cong ty C6 phan VFLINVEST ngay cang phat trién va gat
hai nhiéu thanh cong trong twong lai.

Em Xxin chan thanh cam on
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CHUONG 1: CO SO LY LUAN VE HOAT PONG BAN HANG VA TY LE
CHUYEN POl KHACH HANG TRONG DOANH NGHIEP

1.1. TONG QUAN VE KHACH HANG TRONG DOANH NGHIEP

1.1.1. Khai niém khach hang

Khéach hang 14 cac ca nhan hoic t6 chirc c6 nhu cau, quan tim va thwe hién viéc
mua hodc st dung san phém, dich vu ctia doanh nghiép nham théa mén nhu cau cua
minh. Khach hang dugc xem 1a ddi twong trung tAm trong hoat dong kinh doanh vi ho
quyét dinh dén doanh thu, loi nhuén va sy phat trién ctia doanh nghiép.

1.1.2. Phan loai khach hang

Theo hanh vi khach hang

Phan loai khach hang theo hanh vi la qua trinh phan tich va nhém cac khach hang
dwa trén cac hanh vi ma ho thé hién trong qua trinh mua sam, twong tac va tiéu dung san
pham dich vu. Pay la mot trong nhitng phuong phap quan trong dé hiéu sau hon vé
khach hang va tdi uu héa chién luge kinh doanh. C4c tiéu chi phan loai khach hang theo
hanh vi c6 thé bao gom:

- Tan suat mua hang: Xem xét tan suat mua cia khach hang thuong xuyén hay
thinh thoang.

- Gia tri mua hang: phan loai khach hang dya trén sé tién ho chi tiéu cho san pham
hoac dich vu.

- Khoang thoi gian mua hang: xem xét thai gian mua hang, vi du: mua vao dip I,
cudi tuan, hay ngay thuong, ...

- Kénh tiép can va mua hang: phan loai dua trén kénh mua hang wa thich ctia khach
hang (truc tiép tai cira hang, online, qua dién thoai, ...).

- Do trung thanh: phan loai dya trén mic d6 trung thanh cua khach hang di véi
thuong hiéu hoac san pham.

Phan loai khach hang theo hanh vi giGp cac doanh nghiép hiéu rd hon vé dic
diém va nhu cau cua tieng nhdm khach hang, tir d6 dua ra chién lugc phi hop dé ting
cuong trai nghiém khach hang va nang cao hiéu qua kinh doanh.

Theo tam ly kh&ch hang

Phén loai khach hang theo tdm ly Ia qua trinh nhom céc khach hang dua trén cac
yéu t6 tam 1y, thai do va cam xtc khi ho tiép can vai san pham hoic dich vu. Diéu nay

gitp doanh nghiép hiéu sau hon vé cac dong luc va mdi quan tdm caa khach hang, tir d6
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t61 wu hoa chién lugc tiép thi va cai thién trai nghiém khach hang. Mot sé nhém khach
hang thuong gap do la:

Nguoi mua cam xtc: Pay 1a nhitng khach hang quyét dinh mua hang dua trén
cam xuc va sy lién tudng voi thuong hiéu hodc san pham. Ho thudng xuyén mua hang
dé 1am thoa man cam xtc hoic tao ra cam giac hanh phdc hay thoa man ban than.

Nguoi mua ly tri: LA nhirg khach hang quan tdm dén cac loi ich rd rang ma san
pham mang lai, nhu tinh ning, hiéu suat va gia tri tién bac. Nhom khach hang nay thuong
quan tim dén céc thudc tinh k§ thuat, hiéu suat va loi ich kinh té ma san pham mang lai
khi st dung

Nguoi mua dua trén gié tri: Nhom khéach hang nay chi quan tim dén cac gié tri
va tén chi cia thuong hiéu, nhu bao vé méi truong, hd tro cong ddng hay chim soc dong
vat. Ho sin sang chi tiéu nhiéu hon néu san pham hoic dich vu phu hop véi gia tri cua
ho.

Nguoi mua cam xuc ddi véi thuong hiéu: Pay 1a nhitng khach hang c6 mdi lién
két manh mé& va trung thanh véi thuong hiéu. Ho c6 xu huéng lua chon cac san pham
hoac dich vu tir thwong hiéu ma ho tin tuéng va co kinh nghiém tich cuc trudce do.

Ngudi mua tiéu dung ngau nhién: Nhitng khach hang nay khéng co su trung thanh
dic biét vai bat ky thuong hiéu nao va thudng quan tim dén gia ca va tinh tién loi. Ho
c6 thé thay d6i thuong hiéu hozc san pham d& dang dwa trén tinh hudng cu thé.

Theo lich siz mua cua khach hang

Phén loai khach hang theo lich sir mua la qué trinh nhém cac khach hang dua trén
hanh vi mua hang va lich sir trong tac v6i thuong hiéu hoic san pham. Pay 1a mot cach
tiép can quan trong gitp doanh nghiép hiéu rd hon vé do trung thanh, théi quen mua
sam va gié tri ma ting khach hang mang lai.

Phén loai khach hang theo lich sir mua gitp cdc doanh nghiép xac dinh va phat
trién chién Iuoc tiép thi, ban hang va cham séc khach hang phu hop véi ting nhém
khach hang. Duéi day 1a mot s6 phan loai pho bién theo lich sir mua cua khéach hang:

Khéch hang méi: La nhirg khach hang chua tirng mua san pham hodc sir dung
dich vu cua thwong hiéu trude day. Ho c6 thé can thém théng tin va khuyén khich dé
quyét dinh mua hang.



Khéach hang tiém nang: La nhitng khach hang di biéu hién su quan tdm hoac
tuong tac so bo v&i san pham hoic dich vu cua ban, nhung chua thwce sy mua hang. Ho
c6 thé can thém dong luc dé hoan thanh giao dich.

Khéach hang trung thanh: La nhitng khach hang ¢ mua hang nhiéu 1an tir thuong
hiéu va thuong xuyén tro lai & mua hang. Ho ¢d thé dugc xem nhu miii nhon cua sy
trung thanh va cd thé tré thanh dai st thuwong hiéu.

Khach hang da tung mua nhung chua quay lai: La nhirng khach hang da tung
mua san pham hoic dich vu cua ban, nhung hién tai khong con twong tac hoic mua hang.
C6 thé can phan tich dé hiéu nguyén nhan va phuc hoi mi quan hé.

Khach hang 1au ndm: La nhimg khach hang da duy tri mot méi quan hé 1au dai
vé6i thuong hiéu, thudng xuyén mua hang va thé hién su trung thanh cao

Phan logi khach hang theo hanh trinh

Phan loai khach hang theo hanh trinh cia khéch hang 14 qua trinh chia khach
hang thanh cdc nhom duya trén cac giai doan khac nhau trong qua trinh tuong tac cua ho
v6i doanh nghiép. Muc tiéu 1 hiéu rd nhu cau va hanh vi ctia khach hang ¢ tig giai
doan dé c6 thé tao ra cac chién luoc tiép thi va chim soc khach hang phu hop. Hanh
trinh cta khach hang thuong dugc chia thanh cac giai doan chinh sau:

Nhdn thizc: Pay 1a giai doan dau tién khi khach hang lan dau tién biét dén san
pham hoic dich vu caa ban. Céc hoat dong tiép thi chii yéu trong giai doan nay 1a quang
céo, SEO, va cac chién dich truyén thong xa hoi dé thu hat su cha .

Quan tam: O giai doan nay, khach hang bat dau tim hiéu thém vé san pham hoic
dich vu cua ban. Céc tai lidéu nhu blog, whitepaper, va hoi thao truc tuyén co thé gidp
cung cap théng tin chi tiét va giir chan su quan tam cua ho.

Can nhdc: Khach hang dang so sanh san pham hoic dich vu cua ban vaéi céc lua
chon khac. Céc case study, danh gia ctia khach hang trudc, va cac cudce tu van mién phi
c6 thé giup thuc day quyét dinh cuaa ho.

Quyér dinh: Pay 1a giai doan ma khach hang quyét dinh mua hang. Cac yéu t6
quan trong bao gom wu dai dic biét, chinh sach bao hanh, va sy hd tro trong qua trinh
mua hang.

Mua hang: Khach hang hoan tat giao dich mua hang. Qué trinh ndy can duogc hd

tro boi mot trai nghiém mua hang thuan tién va nhanh chong.



Hdu mai: Sau khi mua hang, viéc duy tri va phat trién méi quan hé véi khach
hang 1a rit quan trong. Céc hoat dong nhu cham soc khach hang, khao sat hai long, va
chuong trinh khach hang than thiét c6 thé gitp duy tri 1ong trung thanh caa khach hang

Phan loai khach hang theo hanh trinh giip doanh nghi€p xac dinh rd rang hon
nhu ciu va mong mudn cta khach hang tai tung giai doan, tir do tdi wu hoa chién luge
tiép thi va cai thién trai nghiém khach hang.

1.1.3. Vai tro ciia khach hang ddi véi doanh nghiép

Khach hang déng vai trd then chét trong sy ton tai va phat trién cua doanh nghiép.

Quyét dinh su ton tai va phat trién: Khong c6 khach hang, doanh nghiép khong
thé ton tai va phat trién. Ho 1a nén tang cho moi hoat dong kinh doanh.

La huyét mach cua doanh nghiép: Khach hang tao ra nhu cau cho san pham va
dich vy, tir d6 thiic day moi hoat dong san xuét va cung tng.

Nguon doanh thu: Khach hang mua san pham, dich vu va tra tién, mang lai doanh
thu cho doanh nghiép.

M réng quy mo: Khi sé luong khach hang tang, doanh nghiép c6 co hdi mé rong
doanh s6 va loi nhuan.

Gilp cdi thién san pham/dich vy: Phan hoi tir khach hang 1a ngudn théng tin quy
gia dé doanh nghiép diéu chinh, nang cao chét luong san pham va dich vu.

Xay dyng chién hrgc kinh doanh: Hiéu dwoc nhu cau va mong mudn cua khach
hang gidp doanh nghiép xay dung cac chién luoc kinh doanh hiéu qua hon.

Khéch hang 1a "trung gian" ban hang tiém nang: Ho c6 thé gigi thiéu san pham,
dich vu caa doanh nghiép dén nguoi khéc, tao co hoi mé rong thi truong.

La thudc do gida tri doanh nghiép: Sy ung ho va yéu thich caa khach hang phan
anh gia tri va thanh cong ctua doanh nghiép trén thi truong.

Thiic ddy d6i méi sang tgo: Yeéu cau va phan hoi cia khach hang thuong tao dong
luc cho doanh nghiép nghién ciu, phét trién nhitng san pham hodc dich vu méi, mang
tinh dot pha dé dap ang nhu cau ngay cang cao.

Dinh hinh thwong hiéu: Khach hang khéng chi str dung san pham ma con chia sé
trai nghiém, giap dinh hinh hinh anh va gié tri ciia thwong hiéu trén thi truong. Phan hoi

tich cuc tir khach hang gop phan xay dung thuong hiéu manh mé hon.



Giam chi phi tiép thj: Nhimng khach hang hai 1ong thuong tro thanh nguoi ung ho
doanh nghiép mét cach tu nhién, gidp lan téa thuong hiéu qua truyén miéng ma khong
can chi phi quang céo cao.

Tang cuong sirc canh tranh: Y kién cua khach hang gidp doanh nghiép hiéu rd
wu, nhuoc diém cta minh so véi ddi tha, tir d6 diéu chinh chién lwgc canh tranh mot
cach hop ly.

Giup xdac dinh thi truong muc tiéu: Phan tich dr liéu khach hang giup doanh
nghiép xac dinh rd thi tredng muc tiéu, tir 6 tap trung ngudn luc vao nhirng phan khic
khach hang tiém ning nhat.

Tao ra co héi hop tac: Khéach hang cd thé tro thanh d6i tac kinh doanh hoic dong
gop vao cac chién dich phat trién san pham mai, mé ra nhiing co hoi hop tac co loi cho
ca hai bén.

Thiic day sw bén vieng: Su quan tam cia khach hang di voi cac yéu té nhu bao
vé mdi truong, trach nhiém xa hoi cé thé thuc day doanh nghiép cai thién quy trinh san
Xuat va kinh doanh theo huéng bén viing hon.

Giam rui ro kinh doanh: Lang nghe va hiéu ré nhu cau khach hang gitp doanh
nghiép tranh dugc nhirng rui ro khong dang c6 khi phat trién san pham hoic mé rong
thi truong

1.2. TONG QUAN VE HOAT PONG BAN HANG TRONG DOANH
NGHIEP

1.2.1. Khai niém vé ban hang

Bén hang 14 qua trinh ma nguoi ban tim hiéu, tu van, dap ung nhu cau, mong
mudn clia ngudi mua nham dat duogc loi ich thoa déng tir hai phia. Hoat dong ban hang
dugc xem 1 nén tang trong kinh doanh, v6i myc dich xay dung cudc gip g&, dam phan
trao d6i san pham, quyén loi mot cach hiéu qua.

N6i mot cach don gian, bat ky hoat dong nao c6 lién quan dén viéc chuyén quyén
so hitu san pham, hang hoa tir bén ban cho bén mua dé 1dy tién hay mot tha tai san co
gia tri tuong duong.

1.2.2. Vai tro cia hoat dong ban hang

Ban hang 1a mot bd phan quan trong trong qua trinh lwu thong va phan phdi hang
héa ctia nén kinh té. bay duogc xem la cau ndi gitra hoat dong san Xuat va tiéu dung, giup

hang héa dugc dua tir not san xuat dén tay nguoi st dung mét cach lién tuc va hi¢u qua.



Nho ¢6 hoat dong ban hang ma qu4 trinh tai san xuét xa hoi duoc duy tri 6n dinh, dong
thoi gop phan thuc day sy phat trién ctia nén kinh té va doi séng xa hoi.

Hoat dong ban hang con c6 vai tro dap tmg nhu ciu ngay cang da dang cua thi
treong. Khi quy mé san xuit ngay cang mé rong, cac nha san xuat kho co thé tu thuc
hién toan bo viéc dua san pham dén ngudi tiéu dung. Vi vdy, ban hang tré thanh hoat
dong trung gian quan trong gitp phan phdi hang héa tir doanh nghiép dén khach hang,
phuc vu ca nhu cau tiéu dung ca nhéan 14n nhu cau trong san xuét kinh doanh.

Déi véi doanh nghiép, san xuat va ban hang ludn c6 mdi quan hé chit ché voi
nhau. Néu san xuat tao ra san pham thi ban hang chinh 1a giai doan hoan tat qua trinh
kinh doanh va tao ra doanh thu cho doanh nghiép. Trong truong hop hoat dong ban hang
khong hiéu qua, hang hoa kho tiéu thy s& anh huong truc tiép dén qua trinh san xuét va
su phat trién cta doanh nghiép.

Hiéu qua kinh doanh cua doanh nghiép cling phu thudc 16n vao hoat dong ban
hang. Chi khi san pham duoc tiéu thu thi doanh nghiép méi c6 thé thu hdi vén, tao doanh
thu va loi nhuan. Pong thoi, chi phi phét sinh trong qué trinh ban hang ciing tic dong
dang ké dén két qua kinh doanh ctia doanh nghiép.

Bén canh do6, ban hang gitr vai tro quan trong trong hoat dong Marketing. Pay la
cong cu gitp doanh nghiép thuc hién muc tiéu dép Gmg nhu cau khach hang va thi trudng
mot cach hiéu qua. Thong qua hoat dong ban hang, doanh nghiép khong chi trién khai
chién lugc Marketing ma con cé thé danh gia mirc 6 phu hop cta cac chuong trinh
Marketing ddi voi khach hang myc tiéu.

Ngoai chirc ning tiéu thy san pham, ban hang con gitip doanh nghiép thu thap
thong tin thi trudng, nam bat nhu cau va phan hdi ciia khach hang dé cai thién san pham
cling nhu nang cao chét lugng dich vu chim soéc khach hang. Vi viy, hoat dong ban
hang duoc xem la cau ndi quan trong gita doanh nghiép va thi truong trong mdi trudng
canh tranh hién nay.

1.2.3. Pic diém ciia hoat ddng ban hang

Ban hang 1a mot hoat dong kinh doanh quan trong, dong vai tro trung gian giira
ngudi san xuat va ngudi tiéu dung, gitp cho hang héa luu thong va tao ra loi nhuan cho
doanh nghiép. Hoat dong ban hang c¢6 nhitng dic diém sau:

- Viéc mua ban dién ra gitta hai hoac nhiéu bén.

- Ban hang bao gdm ngudi ban va ngudi mua.



- Hang hoa va dich vu duoc trao doi Iy tai san va tién.

- Viéc ban duogc coi la mot thoa thuan trén thi treong tai chinh. Tai day, bao dam
duogc giao cho ngudi mua theo khoan bodi thuong da thoa thuan.

- Viéc mua ban lién quan dén viéc chuyén giao tai san tir bén nay sang bén khéc.

- Bat ky hang hda va dich vu nao nhan dugc ma khong trao doi tién hay tai san
duoc coi la quyén gop chir khong phai hoat dong ban hang.

- Hoat dong ban hang doi hoi ngudi ban phai chu dong tim kiém khach hang, gioi
thiéu san pham hoc dich vy, thuyét phuc khach hang mua hang.

- Hoat dong ban hang dién ra trong méi truong canh tranh, doi héi nguoi ban phai
¢ nhitng chién lugc va ki niang ban hang hiéu qua dé vuot qua dbi thu cta minh trén
thi truong.

1.2.4. Cac hinh thirc ban hang

1.2.4.1. Phan logi theo quy mé ban hang

Ban 1é: 12 hinh thirc doanh nghiép ban hang hoa hoic dich vu truc tiép cho nguoi
tiéu dung cudi cing nham dap tmg nhu cau tidu dung ca nhan hoic ho gia dinh. Trong
hinh thitc ndy, cha thé ban hang thudng 12 cac ctra hang ban 18, siéu thi, trung tim thuong
mai hodc nhan vién ban hang tai quay. Di twong mua hang chu yéu 1a c4 nhan voi muc
dich phuc vu nhu cau sinh hoat va tiéu ding hang ngay.

Ban budn 1a hinh thirc ban hang véi sb lurong 16n cho cac td chire, dai 1y hodc
trung gian thuong mai nham muc dich tiép tuc ban lai hodac phuc vu hoat dong kinh
doanh. Chu thé tham gia ban budn thudng bao gdm cac nha san xuit, nha phin phdi
hodc dai ly cép mot, cép hai; trong khi ddi tuong mua hang chu yéu la cac cura hang ban
1¢, doanh nghiép thuwong mai hodac don vi trung gian.

1.2.4.2. Phan logi theo cach thic ban hang

Hién nay, hoat dong ban hang dugc thuc hién dudi nhiéu phuong thirc khac nhau
nhim pht hop véi nhu cau thi trudng va sy phat trién caa cong nghé. Mot sb hinh thic
ban hang pho bién gom:

Bdn hdng trye tiép 13 hinh thirc nhan vién kinh doanh gip g& va giao dich truc
tiép voi khach hang dé gidi thiéu, tu van va thuyét phuc khach hang mua san pham hoic
dich vu. Hinh thirc nay giup doanh nghiép dé dang twong tac, giai dap thic mac va xiy

dung mdi quan hé véi khach hang.



Dic diém ciia ban hang tryc tiép 1 qua trinh giao tiép dién ra tryc tiép gilta nguoi
ban va ngudi mua, tir 6 ting kha ning thuyét phuc va nang cao hiéu qua ban hang. Hinh
thirc nay thuong duoc ap dung d6i véi cac san pham co gid tri cao hodc can tu van
chuyén sau nhu bét dong san, bao hiém, 6 t6 hodc céc dich vu tai chinh.

Bdn hang gidn tiép 13 hinh thirc doanh nghiép phan phdi san pham thong qua céc
trung gian nhu dai 1y, nha phan phdi hodc cong tac vién thay vi ban truc tiép cho nguoi
tiéu dung cudi cuing. Thong qua hé thdng trung gian, doanh nghiép c6 thé mod rong pham
vi thi trudng va tiép can khach hang nhanh chéng hon.

Ban hang theo hop déng Ia hinh thirc mua ban duogc thuc hién dua trén sy thoa
thuan va ky két hop ddng giita cac bén. Hinh thic nay thudng ap dung ddi véi cac giao
dich ¢6 gia tri 16n hodc ¢ tinh chat hop tac lau dai giita doanh nghiép v6i doanh nghiép
hodc td chiec.

Bdn hang qua dién thoai 13 hinh thirc sir dung dién thoai dé tiép can, tu van va
thuyét phuc khach hang mua san pham hodc dich vu. Pay la phuong thirc giup doanh
nghiép tiét kiém thoi gian va chi phi tiép can khach hang so voi ban hang truc tiép.

Ban hang qua Internet va mang xa hgi 1a hinh thtrc kinh doanh dugc thyuc hién
thong qua cac nén tang truc tuyén nhu website, Facebook, TikTok, Zalo hoac cac san
thuong mai dién tr. Doanh nghiép st dung cac cong cu quang cdo truc tuyén dé gidi
thiéu san pham, tiép can khach hang va hd tro dit hang online.

1.2.5. Chinh sach ban hang

1.2.5.1. Chinh sach gia

Chinh sach gia 1a mot trong nhiing yéu to quan trong nhét trong chinh sach ban hang.
Gié ca khong chi 1a con s6 trén nhan san pham ma con anh hudng dén cam nhéan cta khach
hang vé& gia trj ctia san pham. Pong thoi, didu ndy ciing tic dong dén sy Iya chon mua san
pham cua khach hang. Mot mirc gia qua cao c6 thé khién khach hang nghi ngai, trong khi
murc gia qua thap c6 thé 1am giam gid tri thwong hiéu.

Do d6, cac doanh nghiép c6 thé xay dung chinh sach gia pht hop véi nhitg muc tiéu
kinh doanh khac nhau. Ching han, chién lugc gia ré thuong nhdm dén viéc thu hat khach
hang méi, trong khi chién luoc gia cao lai nham khang dinh chat lugng san pham.

Mot sb chinh sach gia duge nhiéu doanh nghiép ap dung nhu: Flash sale, chuong

trinh mua 1 tang 1 hay giam gia khi mua combo,...



1.2.5.2. Chinh sach phan phdi

Chinh sach phan phdi x4c dinh ai 14 d6i trong khach hang ma san pham nhim toi.
Chinh séch nay xac dinh cach thirc ma san pham duogc dwa dén tay nguoi tiéu ding. Mot
chinh sach phan phéi hiéu qua giup doanh nghiép tiép cin ding d6i twong khach hang va tdi
uu hoa chi phi.

Doanh nghiép c6 thé chon nhiéu kénh phan phdi khac nhau nhu ban 1¢, ban tryc
tuyén, hodc thong qua cac dai 1y. Mdi kénh c6 nhimg vu diém va nhuoc diém riéng va viée
lra chon kénh phén phdi phu thudc vao loai san pham va ddi twong khach hang.

1.2.5.3. Chinh sdch lién quan dén nhan vién ban hang

Chinh sach lién quan dén nhéan vién ban hang bao gém toan bd cac quan diém,
nguyén tic va quyét dinh lién quan dén viéc tuyén dung, dao tao, b tri, dai ngd, danh
gia va tao dong luc lam viéc cho ddi ngli nhan vién ban hang.

Chinh sach nay nham dam bao doanh nghiép xay dung dugc mot lyc lugng ban
hang c6 du nang luc chuyén mon, k¥ nang va thai d§ phu hop, tir d6 nang cao hi¢u qua
tiép can khach hang va kha niang chuyén doi trong hoat dong ban hang. Pong thoi, viéc
thiét ké chinh sach nhan su ban hang hop 1y con gop phan tao dong luc lam viée, gia
tdng sy gén b6 ctiia nhan vién va nang cao hi€u qua thyc hién myc ti€u kinh doanh cta
doanh nghiép.

Hoat dong tuyén dung tap trung vao vi¢c lya chon nhiing ing vién c6 k¥ nang
giao tiép, thuyét phuc va hiéu biét vé san pham, phu hop véi yéu cau cong viéc.

Hoat djng ddo tao gitp nhan vién nang cao kién thirc chuyén mén, k¥ ning ban
hang va kha nang xir Iy tinh hudng thuc té.

Hoat ddng bé tri va phdn céng céng viéc ddm bao nhan vién duoc sap xép phu
hop vo1 nang lyc va khu vuc thi truong, tir do t8i wu hiéu qua lam viéc.

Bén canh d6, chinh sdch dadi ngd bao gom luong, thudng, hoa hong va cac phic
loi khéc, dong vai tro quan trong trong viéc thu hit va gitr chan nhan su.

Hoat dong danh gia hiéu qua lam viéc dugc thuc hién thong qua cac chi tiéu cu
thé nhu doanh sd, ty 1€ chuyén ddi hodc mure do hai long cua khach hang, nham kiém
so4t va nang cao hiéu suat ban hang.

Cubi cung, cdc bién phdp tao déng lwc nhu khen thudng, ghi nhan thanh tich
hoic x4y dung mai truong lam viée tich cuc s& gop phan khuyén khich nhéan vién nd luc

va gan bo lau dai véi doanh nghiép.



1.2.5.4. Dich vu khach hang

Dich vu khach hang 1a tap hop cac hoat dong va bién phap ma doanh nghiép thuc
hién nham h tro, dép g va ning cao mirc do hai long cta khach hang trong sudt qua
trinh trudc, trong va sau khi mua san phém hoac sir dung dich vu.

Dich vu khach hang khéng chi bao gom viée giai quyét cac yéu cau hay khiéu
nai cua khach hang ma con bao ham nhiéu hoat dong cu thé. Trong do, hoat dong tu van
gitip khach hang hiéu rd vé san pham, tir d6 dua ra quyét dinh pht hop véi nhu cau. Hoat
dong cham soc khach hang thé hién qua viéc duy tri lién lac, héi tham va hd tro khach
hang trong qua trinh sir dung san pham. Bén canh d6, hd tro thong tin dong vai tro quan
trong trong viéc cung cap day du, chinh xac cac thong tin lién quan dén san pham, chinh
sach va quy trinh giao dich.

Ngoai ra, dich vu hadu mai bao gém cac hoat dong hd trg sau ban nhu bao hanh,
giai quyét van dé phat sinh hodc hd trg sir dung san pham, gop phan nang cao muc do
hai 10ng va niém tin ctia khach hang. Cudi cung, duy tri méi quan hé khach hang 1a hoat
dong mang tinh 1au dai, thong qua viéc xay dung su gan két va tuong tac thudng xuyén,
gitip doanh nghiép gitr chan khach hang va tao ra gia tri bén viing.

1.2.6. Quy trinh ban hang co ban

Quy trinh ban hang 1a mét chudi cac hoat dong cé tinh hé thdng dugc
doanh nghiép va doi ngii nhan vién kinh doanh thyc hién nham tiép can khach hang,
thuyét phuc khach hang mua san pham hoic dich vy, dong thoi duy tri méi quan hé sau
ban. Viéc xay dung va chuan hoa quy trinh ban hang c6 ¥ nghia quan trong trong viéc
nang cao hiéu qua kinh doanh va gia tang ty & chuyén d6i khach hang. Bén canh do,
mét quy trinh ban hang khoa hoc con gitp doanh nghiép kiém soéat tét hoat dong cua luc
luong ban hang, danh gia hiéu suat 1am viéc ciing nhu t6i wu héa viéc sir dung ngudn
luc trong tung giai doan.

Trong thuc tién, quy trinh ban hang co ban thuong bao gdm bay budc c6 mdi lién
hé chat ché voi nhau, tao thanh mot hé théng théng nhét nhu sau:

Buéce 1: Tim kiém va xdc dinh khédch hang tiém ning

Pong vai tro 13 nén tang ctia toan bd quy trinh ban hang. O giai doan nay, doanh
nghiép tién hanh tim kiém khach hang thong qua nhiéu kénh khac nhau nhu quang céo
truc tuyén, ban hang qua dién thoai, td chire su kién, cac moi quan hé ca nhan hoac nén

tang mang xa hdi. Sau khi thu thap dir li¢u, khach hang can duoc sang loc dua trén cac
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tiéu chi nhu nhu cau ddi voi san phém hodc dich vy, kha nang tai chinh, muc dich mua,
thoi diém du kién giao dich va mtrc 46 quan tam. Trén co s& d6, doanh nghiép tién hanh
phan loai khach hang thanh cic nhom c6 mirc do tiém nang khac nhau. Pong thoi, viée
xay dung hé thong quan 1y dit liéu khach hang (CRM) gitp luu trit, theo ddi va cip nhat
thong tin mot cach khoa hoc. Viéc dénh gia hiéu qua cta timg kénh tim kiém thong qua
cac chi tiéu nhu chi phi trén mdi khach hang hay ty 1& chuyén dbi ciing gop phan giup
doanh nghiép t6i wu hoa ngudn khach dau vao.

Bu6c 2: Chudn bi trude khi tiép cdn khdach hang

Giit vai tro quan trong trong viéc dam bao chét lugng cta qua trinh ban hang.
Nhan vién kinh doanh can tién hanh thu thap va phén tich thong tin khach hang nham
xac dinh nhu cau, hanh vi va dic diém tiéu dung, tir 46 xay dung chan dung khach hang
muc tiéu. Bén canh d6, viéc chuén bi cac tai liéu ban hang nhu bang gia, thong tin san
pham, chinh sach ban hang, hinh anh va video minh hoa 13 can thiét dé hd trg qua trinh
tu van. Pong thoi, nhan vién can xay dung céc kich ban giao tiép bao gém kich ban ma
dau, kich ban khai thac nhu cau va kich ban xir 1y tir chdi. Sy chuan bi day du va c6 hé
théng s€ giup nang cao tinh chuyén nghiép va tao diéu kién thuén lgi cho viéc ca nhan
hoa ndi dung tiép can khach hang.

Bueée 3: Tiép cdn khdch hang

Tiép can khach hang 1 qua trinh thiét 14p mdi quan hé ban dau giira doanh nghiép
va khach hang théng qua cac hinh thitrc nhu goi dién thoai, nhan tin, giri email hodc gip
truc tiép. Muc ti€u cua budc nay la tao thién cam, xay dung su tin tudng va thu hat sy
quan tdm cua khach hang ddi vé6i san phém hodc dich vu. Trong qua trinh tiép can, nhan
vién kinh doanh can c4 nhan héa ndi dung giao tiép, str dung cac cau héi mo dé khai
thac thong tin va thuc hién ling nghe chi dong nham hiéu rd nhu cau ciia khach hang.
Céc thong tin thu thap dugc can duoc ghi nhan va cép nhat vao h¢ théng dit lidu dé phuc
vu cho cac bude tiép theo trong quy trinh ban hang.

Buéc 4: Gidi thiéu va trinh bay san pham

Giéi thi€u va trinh bay san phém dugc thuc hién khi khach hang da cé su quan
tam nhét dinh. Noi dung trinh bay can tap trung vao viéc lam rd cac dac diém cua san
phém, loi ich va gia tri st dung, cling nhu su khéc biét so vdi cac san ph'flm canh tranh
trén thi truong. Pac bi¢t, nhan vién ban hang can chuyén héa cac diac diém k¥ thuat

thanh loi ich cy thé ddi v&i khach hang, tir 46 1am ndi bat mirc d6 phu hop ciia san pham
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v6i nhu cau cua ho. Viéce st dung cac cong cu hd tro nhu hinh anh, video, tai liéu mo ta
hoic trai nghiém thuc té s& giup khach hang c6 cai nhin truc quan hon. Dong thoi, trong
qua trinh trinh bay, nhan vién cin quan sat phan tng cta khach hang dé diéu chinh noi
dung tu van cho pht hop, qua d6 ning cao hiéu qua thuyét phuc.

Bu6ce 5: Xur Iy sw tir chéi hodc phdan déi

Xtr 1y su tir chdi hodc phan d6i 1a mét trong nhitng giai doan mang tinh then chét
trong quy trinh ban hang. Khach hang thuong dua ra cac ban khodn lién quan dén gia
ca, chat luong, uy tin thuong hi¢u, rai ro khi mua hoac cac diéu kién giao dich. Viéc xur
1y phan d6i can duoc thyc hién theo trinh ty hop 1y, bat dau tir viéc lang nghe va ghi
nhan ¥ kién khach hang, xac dinh nguyén nhan cdt 15i ctia su tir chdi, thé hién sy dong
cam, sau d6 cung cap thong tin va giai phap phu hop, cudi cung 14 kiém tra lai muc do
hai long cua khach hang. Khi dugc thuc hién hi¢u qud, hoat dong nay khong chi giap
giam thiéu rao can tam 1y ma con gop phan cung cd niém tin va gia ting kha ning chuyén
d6i khach hang.

Buéc 6: Chot ban hang

Chét ban hang 13 giai doan mang tinh quyét dinh trong viéc chuyén d6i khach
hang tiém nang thanh khach hang thyc té. O budc nay, doanh nghiép va khach hang tién
hanh thdng nhat cac ndi dung quan trong cua giao dich nhu gia ban, phuong thirc thanh
toan va cac diéu kién mua ban. Cu thé, can 1am rd mirc gia ap dung, cac chinh sach uu
dai hodc chiét khau, cling nhu cac diéu kién di kém. Vé phuong thirc thanh toan, khach
hang co thé lya chon thanh toan mét 1an, thanh toan theo tién d6 hodc thong qua cac td
chure tai chinh trung gian. Ngoai ra, cac dicu khoan lién quan dén hop dong, thoi gian
thanh toan va chinh sach hau mii ciing can dugc théng nhat 1& rang. Trong qua trinh
nay, nhan vién kinh doanh can nhan dién ding thoi diém va ap dung linh hoat cac k¥
thuat chét nhu dé nghi truc tiép, dua ra lya chon hodc tao cam gidc cép thiét nham thic
day khach hang ra quyét dinh.

Buoc 7: Cham soc khach hang sau ban

Cham soc khach hang sau ban giit vai trd quan trong trong viéc duy tri méi quan
hé 1au dai gitra doanh nghiép va khach hang. Sau khi giao dich hoan tit, doanh nghiép
can trién khai cac hoat dong cham séc nhu hd trg sir dung san pham hodc dich vy, giai
dap thic mic, cung cip thong tin cip nhat va khao sat mac do hai long cta khach hang.

Céc hinh thirc cham soc c6 thé duge thyc hién thong qua dién thoai, email, tin nhan hodc
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cac chuong trinh tri an khach hang. Viéc duy tri lién h¢ thuong xuyén khong chi giup
nang cao su hai long va Iong trung thanh ma con tao co hoi cho viéc ban hang lap lai va
khai thac khach hang méi thong qua kénh gidi thicu.

=> Quy trinh ban hang gdm bay budc co ban 13 mot hé thdng cac hoat dong c6
tinh logic va lién két chat chg, trong d6 mdi budc déu dong vai trd nhét dinh trong viéc
nang cao hiéu qua ban hang va ty 1é chuyén d6i khach hang. Viéc cu thé hoa va chuin
hoa cac hoat dong trong timng budc s& gitp doanh nghiép trién khai hoat dong ban hang
mot cach hiéu qua, kiém soat tot quy trinh va tdi vu hoa két qua kinh doanh trong dai
han.

1.3. TY LE CHUYEN POI KHACH HANG TRONG HOAT PONG BAN
HANG

1.3.1. Khai niém ty 1¢ chuyén déi khach hang trong hoat dong ban hang

Ty & chuyén ddi ban hang, con duoc goi la ty 1é chuyén doi, 1a mot s6 lidu quan
trong trong béan hang va tiép thi dé do luong ty 1 phan traim khach hang tiém ning thyc
hién hanh dong mong muén, thudng 13 mua hang. N6 dinh lugng muc d6 hiéu qua ma
ban bién khach hang tiém ning hoic khach hang tiém niang thanh khach hang tra tién
thuc su.

Vé mit cong thire, ty 16 chuyén d6i khach hang thudng duoc xac dinh nhu sau:

7916 chuvén déi S6 chuyén doi 100%
é chuyeén doi = —; - 3
yie ey tong s6 khach hang tiém nang x °

“S6 chuyén d6i” dé cap dén tong sd nguoi hodc to chirc dd hoan thanh hanh dong
mong mudn, chiang han nhu mua hang hoic diang ky dich vu.

“Tong sb khach hang tiém niang hodc khich hang tiém niang” dai dién cho nhém
khach hang tiém nang hodc khach hang tiém ning ban dau di tiép xtic véi cac nd luc
ban hang hodc tiép thi cta ban.

Ty 1¢& phan tram két qua cho biét phan khach hang tiém ning ciia ban da chuyén
d6i thanh khéach hang thanh cong.

1.3.2. Y nghia ciia ty 1¢ chuyén ddi ddi véi hoat dong kinh doanh

Ty 1é chuyén d6i 12 mot chi tiéu rat quan trong trong hoat dong kinh doanh, vi né
phan anh tryc tiép kha ning cua doanh nghiép trong viéc bién khach hang tiém ning
thanh khach hang thue sy. Noi cach dé hiéu, doanh nghiép c6 nhiéu khach nhung khong
ban duoc thi cling khong c6 ¥ nghia, nén ty 1é chuyén dbi chinh 1a thudce do hiéu qua
cua cd qua trinh ban hang.
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Chi ti€u nay giup doanh nghi¢p nhin rd tung budc trong quy trinh ban hang dang
hoat dong nhu thé nao. Khi theo ddi ty 16 chuyén doi qua ting giai doan, doanh nghiép
c6 thé nhén ra chd nao dang lam tdt, chd nao dang bi “tac”. Vi du c6 nhiéu khach quan
tam nhung it ngudi di xem san pham, hodc di xem rdi nhung khong mua, thi d6 chinh
1a dau hiéu can diéu chinh.

Ty 16 chuyén ddi con lién quan tric tiép dén chi phi. Doanh nghiép luén phai bo
tién cho quang cao, nhan sy, cham soc khach hang... nén néu ty 1é chuyén doi thap thi
chi phi trén mdi khach hang s& ting 1én, lam giam hiéu qua kinh doanh. Ngugc lai, néu
ty 18 chuyén doi cao thi cung mot lwong khach, doanh nghiép c6 thé tao ra nhiéu giao
dich hon, tir d6 t6i wu duoc chi phi.

Khi ty 1& chuyén dbi on dinh, doanh nghiép ciing d& dang hon trong viéc 1ap ké
hoach. Chéng han, biét duge ¢t 100 khach thi ¢ khoang 3—5 ngud1 mua, doanh nghiép
c6 thé tinh toan duoc can bao nhiéu khach dé dat muc tiéu doanh sb. Piéu nay giup viéc
1én ké hoach kinh doanh trd nén chu dong va thuc té hon.

Ty 1& chuyén d6i con phan anh chat luong cua doi ngii ban hang va trai nghiém
khach hang. Néu nhan vién tu van tbt, chim soc khach hang hiéu qua thi kha nang chot
giao dich s& cao hon. Ngugc lai, néu quy trinh ban hang chwa t6t hoic khach hang khong
o trai nghiém tich cuc, ty 1€ chuyén ddi s& bi anh huong.

=> Ty 18 chuyén d6i khong chi don thuan 13 mét con sd, ma n6 giup doanh nghiép
hiéu rd tinh hinh hoat dong cta minh, tir d6 c6 hudng cai thién phi hop. Pay 1a mot
trong nhitng chi tiéu quan trong dé nang cao hiéu qua kinh doanh va kha ning canh tranh
trén thi truong.

1.3.3. Céc yéu t6 anh hwéng dén ty 16 chuyén déi khach hang trong ban hang

Ty 1é chuyén d6i khach hang khéng chi phu thudc vao sd luong khach hang tiém
nang ma con chiu anh hudng béi nhiéu yéu té trong toan bd qua trinh ban hang. Viéc
nhan dién va phén tich cac yéu t6 nay giup doanh nghiép hiéu rd nguyén nhan anh huong
dén hiéu qua chuyén doi, tir d6 c6 co s¢ dé cai thién va tdi uu hoat dong kinh doanh.

1.3.3.1. Quy trinh ban hang

Quy trinh ban hang 1a chudi cac budc ma doanh nghiép thuc hién tir khi tiép can
khach hang dén khi hoan tat giao dich. Mot quy trinh ban hang 1d rang, logic va phu hop

v6i hanh vi khach hang sé& giup nang cao kha ning chuyén doi. Nguoc lai, néu quy trinh

14



thiéu nhat quan, chdm tré hodc khong theo sat nhu cau khach hang, doanh nghiép dé
danh mat co hoi ban hang.

Trong doanh nghiép, cic budc nhu tiép nhan thong tin, tur van, cham soc va chét
giao dich can dugc xay dung mot cach déng bd va co su lién két chit ché. Viée tdi uu
ting giai doan trong quy trinh s& gop phan cai thién dang ké ty 1é chuyén doi.

1.3.3.2. Nang lyc va thdi do nhan vién ban hang

Nhan vién ban hang 12 ngudi truc tiép tiép xtc va tac dong dén quyét dinh cua
khach hang, do d6 ning luc va thai do 1am viéc c6 anh hudng rat 1on dén ty 16 chuyén
d6i. Nang luc chuyén mon thé hién qua kha nang hiéu san pham, k¥ ning tu véan, thuyét
phuc va xu 1y tinh huéng. Trong khi do, thai d§ lam viéc nhu sy nhiét tinh, trung thuc
va trach nhiém s¢€ tao cam giéc tin tudng cho khach hang.

Mot doi ngii ban hang chuyén nghiép khong chi gitp khach hang hiéu rd gié tri
san pham ma con tao dung mdi quan hé tich cuc, tir 46 gia ting kha ning chuyén do6i
thanh giao dich thyc té.

1.3.3.3. Chdt lwong thdng tin san phdm va tw van

Thong tin san pham 13 co sé dé khach hang dua ra quyét dinh mua. Khi thong tin
dugc cung cap day du, rd rang va chinh xac, khach hang s& d& dang danh gia mic 4o
phtt hop cua san pham véi nhu cau ctia minh. Nguoc lai, thong tin thiéu minh bach hoic
khong nhit quan c6 thé lam giam niém tin va khién khach hang tri hodn hoic tir chdi
mua.

Bén canh, cach thic truyén dat thong tin ciing rat quan trong. Viéc tu van dung
trong tdm, phu hop véi timg dbi tugng khach hang s& giup nang cao hiéu qua thuyét
phuc va ting kha niang chuyén doi.

1.3.3.4. COng cu hd tro- ban hang

Trong boi canh hién nay, cic cong cu hd tro ban hang dong vai trd ngay cang
quan trong trong viéc nang cao hiéu qua chuyén doi. Cac hé thong quan 1y khach hang
(CRM), phan mém cham soc khach hang, cong cu marketing truc tuyén hay dit lidu
khach hang gitup doanh nghiép quan 1y thong tin mot cach khoa hoc va tiép can khach
hang ding thoi diém.

Viéc ung dung cong nghé khong chi giup tiét kiém thoi gian ma con nang cao

chét luong tuong tac voi khach hang, tir d6 cai thién ty 16 chuyén dbi.

15



1.3.3.5. Trdi nghiém khach hang va niém tin

Trai nghiém khach hang 13 tong hop cam nhén cta khach hang trong sudt qua
trinh tiép xtic v6i doanh nghiép. Mt trai nghiém tich cuec, tir khau tiép can, tu van dén
hau mii, s& tao an tuong t6t va thic diy khach hang dua ra quyét dinh mua.

Ngoai ra, niém tin 13 yéu t6 mang tinh quyét dinh, dic biét d6i véi nhitng san
pham c6 gia tri cao. Niém tin duwgc hinh thanh tir uy tin doanh nghiép, tinh minh bach
trong thong tin va s chuyén nghiép trong cach phuc vu. Khi khach hang tin twéng vao
doanh nghiép, kha niang chuyén déi sé ting 1én dang ké.

1.3.4. Cc chi tiéu danh gia hiéu qua chuyén doi khach hang trong hoat dong
ban hang

Pé danh gia hiéu qua chuyén doi khach hang trong hoat dong ban hang, doanh
nghiép thuong sir dung hé thong cac chi tiéu dinh luong nham do ludng mic do thanh
cong cla qua trinh tiép can, tu van va chdt giao dich. Viéc theo ddi cac chi tiéu nay
khong chi giup doanh nghiép nhan dién dugce diém manh va han ché trong quy trinh ban
hang ma con 1a co s khoa hoc dé xay dung cac giai phap nang cao ty 1& chuyén doi.
Trong bdi canh canh tranh ngay cang gay gat, dic biét dbi voi cac nganh ¢ gia tri giao
dich cao nhu bat dong san, viéc ap dung cac chi ti€u do luong hi¢u qua chuyén doi cang
tré nén can thiét.

1.3.4.1. Ty Ié chuyén déi tong thé

Pay 1a chi tiéu quan trong nhat phan 4nh ty 18 khach hang tiém niang duoc chuyén
d6i thanh khach hang thyc té trong mot khoang thoi gian nhat dinh. Chi tiéu nay cho
thdy hiéu qua chung ctia hoat dong ban hang va kha nang thuyét phuc khach hang cua
doi ngli nhan vién kinh doanh.

S8 khach hang mua han
g £ x100%

Cong thiic: Ty 1é chuyén doi tong thé =

téng s6 khach hang tiém ning

Trén thyc té, ty 1é chuyén doi tong thé thuong chiu d4nh huéng bsi nhidu yéu t6
nhu chat lwong ngudn khach hang, mic d6 phu hop cia san pham, k¥ ning tu van va
diéu kién thi truong. Theo cac nghién ciru vé hanh vi khach hang trong linh vyc B2B,
ty 16 chuyén ddi tong thé thuong dao dong trong khoang tir 0,5% dén 5%. Ddi v6i nganh
bat dong san - mdt linh vuc co6 gia tri giao dich 16n va chu ky ra quyét dinh dai - ty I¢
chuyén d6i trung binh dugc ghi nhan vao khoang 2,7%, phan 4anh dic thu khach hang

can nhiéu thoi gian can nhac trude khi dua ra quyét dinh mua.
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Ty 1& nay dugc xem la tét khi dat tir 2% dén 5%, trong khi mirc dudi 2% cho thy
hoat dong ban hang chua thyc su hi€u qua va can duoc cai thién.

1.3.4.2. Ty |é chuyén déi theo tirng giai doan cua phéu ban hang

Trong thyc té, qua trinh ban hang thuong trai qua nhiéu bude nhu tiép cin khach
hang, tu vn san pham, theo ddi cham soc va chét giao dich. Doanh nghiép c6 thé do
ludng ty 16 chuyén dbi & timg giai doan dé danh gia hiéu qua cta timg bude trong phéu
ban hang.
36 khéch chuyén sang butc tiép 4 0%

Cong thirc: Ty 1é chuyén d6i giai doan = P TAVIE———

Viéc phan tich ty 1& chuyén ddi theo ting giai doan giup doanh nghiép xac dinh
chinh xac “diém nghén” trong quy trinh ban hang. Theo cic bio céo vé ban hang B2B,
ty 16 chuyén d6i trung binh & ting giai doan duoc ghi nhan nhu sau: tir khach hang tiém
nang sang khach hang du diéu kién (MQL) dat khoang 25% — 40%; tir 1ong trung thanh
sang khach hang tiém ning ban hang (SQL) dat khoang 13% — 27%; tir SQL sang co
hoi ban hang dat khoang 40% — 62%; va tir co hdi sang giao dich thanh cong dat khoang
15% — 30%.

Déi v6i nganh bat dong san, cac ty 18 nay co xu hudng thap hon do khach hang
can trai qua nhiéu budc danh gid nhu tham quan duy an, kiém tra phap 1y va cin nhéc tai
chinh. Tuy nhién, cdu triic phéu ban hang vin twong tw mo hinh B2B, do dé cac chi tiéu
nay van co gia tri tham chiéu quan trong.

1.3.4.3. Chi phi chuyén déi trén méi khach hang

Chi tiéu nay phan 4nh s6 chi phi ma doanh nghiép phai bo ra dé chuyén d6i mot
khach hang tiém ning thanh khach hang mua hang. Pay 13 co s¢ dé danh gia hiéu qua
sir dung ngudn luc trong hoat dong marketing va ban hang.

A , T6ng chi phi Marketing+ban han
Cong thize: CAC = —2—=PL S 8% 100%

S8 khach hang méi

Chi phi chuyén dbi khong dugc danh gia riéng 1é ma thuong duoc so sanh véi
gi4 tri ma khach hang mang lai. M6t chi s6 quan trong thuong dugc st dung 1a ty 1é giita
gia tri vong doi khach hang (LTV) va chi phi chuyén d6i (CAC). Khi ty 1¢ LTV/CAC
dat tur 3 tr¢ 1€n, hoat dong ban hang duoc xem 1a hi€u qua. Nguoc lai, néu chi phi chuyén
doi qué cao so véi doanh thu, doanh nghiép s€ ddi mat véi rui ro vé loi nhuan.

1.3.4.4. Gia trj giao dich binh quan trén méi khach hang chuyén doi

Chi tiéu nay cho biét mirc doanh thu trung binh ma doanh nghiép thu dwogc tir mdi
khach hang da dugc chuyén doi thanh cong.
17



Téng doanh thu

Cong thiee: Gia tri giao dich binh quan =
g 18 : 9 S6 Khach hang chuyén ddi

Gia tri giao dich binh quan phan anh chat luong ciia khach hang tiém ning ciing
nhu hiéu qua cua hoat dong tw van ban hang. Khi gia tri giao dich cao, doanh nghiép c6
thé chap nhan mirc chi phi chuyén doi cao hon ma van dam bao hi¢u qua kinh doanh.
Do d6, chi tiéu nay thuong duoc phan tich két hop véi CAC dé danh gia toan dién hiéu
qua ban hang.

1.3.4.5. Thoi gian chuyén doi khach hang

Pay la khoang thoi gian tir khi doanh nghiép tiép can khach hang tiém nang dén
khi khach hang ra quyét dinh mua hang.

Cong thiec:

Thoi gian chuyén doi = ngay chot giao dich — ngay ti€p cin diu tién

Thoi gian chuyén dbi phan anh téc d6 ciia quy trinh ban hang. Thoi gian cang
ngan cho thay quy trinh ban hang cang hiéu qua va mirc d6 phu hop giita san pham véi
nhu cau khich hang cang cao. Tuy nhién, d6i véi cac nganh cé gia tri giao dich 16n nhu
bat dong san, thoi gian chuyén ddi thuong kéo dai tir 1 dén 6 thang hodc lau hon do
khach hang can cin nhic k¥ ludng trude khi ra quyét dinh.

1.3.4.6. Ty I¢é khach hang quay lai hodc gidi thiéu khach hang méi sau chuyén
doi

Chi ti€u nay phan anh muc do hai long cua khach hang sau khi giao dich thanh
cong, dong thoi thé hién gi tri dai han ma doanh nghiép c6 thé khai thac tir tép khach
hang hién tai.

Cong thuc:

S6 khach quay lai

2 P 7 \ 3 — 0
Ty 1é khach hang quay lai = Tong Kich damua 100%
918 khéich s i thidy — S6 khach tir gidi thiéu 100%
y 1é khach hang gidi thiéu = Téng khach X 0

Trong thuyc tién, ty 1¢ khach hang quay lai & mirc 60% — 80% duoc xem la tot d6i
v6i nhiéu nganh dich vu. Riéng trong linh vuc bat dong san, ty 1& khach hang quay lai
thudng khong cao do dic thu san phim, tuy nhién ty 1¢ khach hang gi6i thiéu lai dong
vai tro ddc biét quan trong va c6 thé chiém tir 30% dén 60% tong giao dich.

=> Viéc sir dung hé thdng cac chi tiéu danh gia hiéu qua chuyén doi khach hang
gitp doanh nghi€p c6 cai nhin toan dién vé hoat dong ban hang trén ca phuong dién hiéu
qua ngin han va gia tri dai han. Thong qua viéc ap dung cac cong thirc do luong cu thé
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va so sanh voi cac mirc chuan cia thi truong, dac biét 1a ty 1& chuyén ddi trung binh
khodng 2,7% trong linh vuc bat dong san, doanh nghiép c6 thé xac dinh chinh xéc hiéu
qua ctia timg giai doan trong phéu ban hang. Tir d6, doanh nghiép ¢ co s¢ khoa hoc dé
hoan thién quy trinh ban hang, ti wu hoa ngudn luc va nang cao kha ning canh tranh
trong moi truong kinh doanh ngay cang khoc liét.

1.3.5. Méi quan h¢ giira hoat dong ban hang va ty 1é chuyén d6i khach hang

Ty 18 chuyén d6i khach hang 1a chi tiéu quan trong phan 4nh hiéu qua cia qua
trinh ban hang. V& mit 1y luan, ty 1& ndy khong chi phu thudc vao chét lugng ngudn
khach hang tiém ning ma con chiu tac dong truc tiép tir cach thirc to chic va trién khai
cac hoat dong ban hang trong timg giai doan cta quy trinh. Mdi quan hé giira hai yéu t6
nay mang tinh nhan qua ro rang - chat lugng va tinh hé thong cua hoat dong ban hang
quyét dinh truc tiép xac suat mot khach hang tiém ning tré thanh khach hang thuc té.

Trong qua trinh mua, khach hang trai qua nhiéu trang thai tdm 1y khac nhau tir
nhan biét, quan tam, can nhic dén quyét dinh. O mdi giai doan, cac hoat dong ban hang
nhu phén loai khach hang, tu van san pham, t6 chirc trai nghiém thuce té, xir 1y phan doi,
chét giao dich va cham soc trong qua trinh ra quyét dinh déu c6 vai tro dinh huéng nhan
thirc va tac dong dén hanh vi mua cua khach hang theo huéng c6 loi cho giao dich. Khi
cac hoat dong nay duogc trién khai d@)ng b0, lién tuc va c6 chat luong, doanh nghiép sé
han ché duogc tinh trang mét khach giira chirng, rat ngan chu ky ban hang va tir d6 nang

cao ty 1€ chuyén d6i mét cach bén viing.
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CHUONG 2: THUC TRANG HOAT PONG BAN HANG VA TY LE CHUYEN
POl KHACH HANG CUA DU AN NEWTOWN DIAMOND TAI CONG TY CO
PHAN VFLINVEST — MIEN TRUNG
2.1. TONG QUAN VE CONG TY CO PHAN VFLINVEST — MIEN TRUNG

2.1.1. Giéi thiéu chung

Cong ty C6 phan VELINVEST duoc thanh 1ap vao nim 2015 trong bdi canh thi
truong bat dong san Viét Nam bat dau phuc hdi sau giai doan khung hoang. Ngay tir
nhitng ngay dau, VFLINVEST di x4c dinh cho minh st ménh tré thanh don vi phét trién
— phan phdi bat dong san uy tin, mang dén cac giai phap dau tu hiéu qua, bén viing va
minh bach cho khach hang.

Véi triét Iy “Sy thanh cong cua dbi tac ciing 1a su thanh c¢éng cua chinh minh”,
VFLINVEST luén dit gia tri cia khach hang 1én hang dau, cam két phuc vu bang tinh
than trach nhiém, sy chan thanh va tinh yéu nghé. Qua nhiéu nam phat trién, doanh
nghiép timg budc khang dinh vi thé trén thi truong nho chién lwoc ban hang chuyén
nghiép, hé thong van hanh bai ban va doi ngii nhan sy tam huyét.

Tén qudc té: VFLINVEST JOIN STOCK COMPANY
M4 s6 thué: 010707839
bia chi thué: Khu 5, thén 2, X4 Yén Lang, TP Ha Noi , Viét Nam
Nguoi dai dién: La Van Lang
Thanh lap: 03 — 11- 2015
Loai hinh doanh nghiép: Cong ty ¢ phan ngoai nha nudc
Website:_https://vflinvest.vn/gioi-thieu/
Try s& chinh: Tang 8 & 12, Toa nha 169 Nguyén Ngoc Vii — Phuong Yén Hoa —
Ha Noi
e CN Hai Phong: S1.09 KBT Ruby Coastal City, duong Pham Vian Pong — Phuong
D6 Son — TP Hai Phong
e CN Da Ning: 678-680 Trudng Sa, Phuong Ngii Hanh Son, TP Pa Ning
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VFL

Hinh 2.1. Logo ciia Céng Ty Cé Phan VFLinvest

2.1.2. Lich sir hinh thanh va phat trién

2.1.2.1. Qué trinh hinh thanh va phat trién Cong Ty Cé Phan VFLINVEST

Giai dogn hinh thanh — gt nén méng (2015 — 2017)

Cong ty C6 phan VFLINVEST dugc thanh 1ap vao ngay 03/11/2015 tién than
cong ty tén 1a VietForland, trong béi canh thi truong bat dong san Viét Nam vira buéc
qua giai doan khiing hoang va bt dau phuc hdi manh mé. Pay ciing 13 thoi ky thi truong
c6 murc do canh tranh cao, doi hoi cac doanh nghiép phai c6 chién lugc kinh doanh bai
ban, minh bach va khac biét.

Ngay tir nhitng ngay dau, VFLINVEST di xac dinh rd dinh hudng phat trién: tro
thanh don vi tw van, mdi gidi va phan phdi bat dong san chuyén nghiép, lay uy tin — hiéu
qua — Sy tan tam lam nén tang cét I8i. Doanh nghiép tap trung xay dung bd may quan
ly, hoan thién quy trinh ban hang va dao tao doi ngii nhan sy c6 chuyén mon, dao dtrc
nghé nghiép.

Giai doan tang truong - Mo rong thi truong (2018 — 2020)

Budc sang giai doan 2018 - 2020, VFLINVEST tirng budc mé rong quy mo hoat
dong va pham vi thi truong. Doanh nghiép ting cudng hop tac véi cac chu dau tu uy tin,
tham gia phan phdi nhiéu du 4n can ho va khu db thi tai cac thanh phé Isn.

Song song véi hoat dong kinh doanh, VFLINVEST chi trong xay dung hé thong
ban hang chuyén nghiép, ang dung marketing hién dai va chuan hoa quy trinh chim séc
khach hang. Giai doan nay danh dau buéc chuyén minh quan trong, giup thuong hiéu
VFLINVEST dan khang dinh vi thé trén thi truong bat dong san.

Giai doan khang dinh thwong hiéu — Phat trién bén viing (2021 — 2022)

Ngay 27/5/2021 chinh thirc dbi tén thanh Céng Ty C6 Phan VFLINVEST
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Niam 2021-2022 1a giai doan VFLINVEST tang trudng manh mé ca vé quy mo
nhan s 1an chit lugng dich vu. Doanh nghiép tai dinh vi thuong hiéu theo hudng chuyén
nghiép — than thién — Iy khach hang 1am trung tam.

Nam 2022, VFLINVEST chinh thirc xay dung hinh anh thuong hiéu mai, mang
trong minh st ménh xuyén sudt: “Phuc vu khach hang bang san pham tét nhat”. Triét ly
hoat dong cua cong ty duoc thé hién rd nét qua phuwong cham: Sy thanh cdng cua mdi
d6i tac cling chinh | sy thanh céng cia VFLINVEST.

Giai doan mé réng hé sinh thai — Ddu dn du an (2023 — nay)

Tir nam 2023 dén nay, VFLINVEST tiép tuc ma rong hé sinh thai bat d¢ong san,
da dang hoa danh muc san pham va hién dién tai nhiéu thi truong trong diém nhu Ha
Noi, Pa Nang, Hai Phong.

Doanh nghiép ghi dau 4n théng qua viéc tham gia phan phéi va phét trién nhiéu
du &n tiéu biéu, gop phan nang cao gia tri dau tu va chat lugng séng cho khach hang.

. Cac du 4n tiéu biéu cia VFLINVEST:

Capital Square Pa Nang

Chung cu Blue Gem Tower

Chung cu Newtown Diamond Pa Ning

Chung cu Ha Noi Melody Residences

Chung cu Mandala CT14 — Hong Ha Eco City

2.1.2.2. Qué trinh hinh thanh va phat trién Cong Ty Cé Phan VFLINVEST - Chi
Nhanh Mién Trung

Cong ty C6 phan VELINVEST — Chi nhanh Mién Trung duoc thanh 1ap vao ngay
01/10/2024, ¢anh dau budc md rong chién luge ciia doanh nghiép tai thi truong bat dong
san khu vuc mién Trung, dic bi¢t 1a thanh phé Pa Nang. Chi nhanh dugc dit tru so tai
678 - 680 Trudong Sa, Phuong Ngii Hanh Son, Thanh phd Da Nang, trén truc dudng ven
bién Truong Sa - khu vuc ¢é vi tri déc dia, thuan loi két ndi trung tdm hanh chinh thanh
phd Pa Ning va phd c6 Hoi An.

Ngay tir khi thanh lap, chi nhanh Mién Trung da thé hién tdm nhin chién lugc khi
lya chon dat van phong tai khu vuc ven bién, duoc xem 1a trung tam phat trién moi cua
thanh phd Pa Nang sau sap nhap. Doanh nghiép dinh hudng tap trung vao phan phdi
cac du 4n bt dong san nghi dudng va cin ho cao cip, dap Gmg nhu ciu an cu va dau tu

cua khach hang trong va ngoai khu vuc.
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Trong qua trinh hoat dong, chi nhanh tirng budc on dinh t6 chirc, m& rong hoat
dong kinh doanh va trg thanh don vi phan phdi cho nhiéu di 4n tiéu biéu nhu Capital
Square Pa Ning va Newtown Diamond Da Nang. Song song véi viéc mé rong danh
muc du 4n, cong ty chi trong xay dung d6i ngii nhan su chuyén nghiép. Tinh dén thang
05 nam 2026, chi nhanh Mién Trung c6 tong cong 14 nhan sy, hoat dong chi yéu trong
linh vuc kinh doanh va tu van bét dong san.

Nhin chung, sau hon mdt nim hinh thanh va phat trién, Cong ty C6 phan
VFLINVEST — Chi nhanh Mién Trung di timg buéc khing dinh vi thé tai thi truong Da

Néng, tao nén tang cho su phat trién bén viing trong giai doan tiép theo.

CONG TY c6 PHAN VFLINVEST - CHI NHANH MIEN TRUNG

VAN PHONE BAN HANG DU AN NEWTOWN DIAWMOND

Pla chi: 678-680 Tiusng So, 7. uoanaannn

L w, Da N SBT: OBTI 9 9
{EHHEHH AT R R T R

Hinh 2.2. Mt bang céng ty c6 phan VFLINVEST — Chi Nhéanh Mién Trung

2.1.3. Tam nhin, sit ménh va cac gia tri cot 16i

Tam nhin: Tro thanh cong ty da qudc gia hang dau cua Viét Nam hoat dong
trong linh vuc Bat dong san va Tai chinh.

Sir ménh: Mang dén cho khach hang san pham tét véi chat luong dich vu cao
nhat bang tinh yéu, sy chan thanh va tinh than trach nhiém cao cua ching t6i vai cudc
séng con ngudi va xa hoi

Gid tri cot 16i

+ Con nguoi la yéu t6 sdng con ciia cdng ty. Chiing t6i tran trong, phat huy tbi
da tiém ning cia mdi nhan vién va trong dung nhan tai. Tao mdi trudng 1am viée tuyét
voi va d6i xur 1an nhau bang sy ton trong va tu trong.

+ LAy khach hang 1am trong tAm, uy tin cia VFL 1a mét tai san v6 gia. VFL bao
v€ uy tin nhu bdo v¢ danh du ctia chinh minh. Ludn chuén bi dﬁy du nang luc va nd luc
hét minh dé dam bao dang cam két voi khach hang.
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+ Sang tao trong cong viéc 1a stic séng tao ra sy phat trién bén viing ctua VFL.
VFL canh tranh cong bang va su ddi xir vo tu, cong bang voi tit ca cac bén tham gia.
Tén trong cac luat 1& trong nude va qudc té.

2.1.4. Linh vuec kinh doanh chinh

Nganh nghé chinh: tu vin, mdi gigi, diu gia bat dong san, ddu gia nha dat:
- Dich vu san giao dich bt dong san

- Dich vu méi giGi bat dong san

- Dich vu tur van bat dong san

- Dich vy quan ly bat dong san (trir tu van phap luat bat dong san va tu van tai
chinh bat dong san)

2.1.5. Co cau to chirc

2.1.5.1. So dé té chirc

Sco dé to chirc VFLINVEST

CHU TICH

TONG GIAM BOC

PHO TONG GIAM DOC

H \
H i
i i
Phong kinh doanh Phong kinh deanh
Mién Trung khéi1

Hinh 2.3. So' d6 16 chitc ciia Céng Ty C6 Phan VFLINVEST
Nhdn xét:

Dya vao hinh 2.3 So db to chiic, cong ty VFLINVEST dang van hanh theo co
cau to chac hdn hop, két hop giita co cau chirc ning va co cau theo khu vuc/khdi kinh
doanh. Quyén diéu hanh tap trung & Ban lanh dao, trong khi céc phong chirc nang nhu
Ké toan, Nhan sy, Marketing dong vai trd hd trg chuyén mén cho hoat dong kinh doanh.
Dang thoi, viéc bé tri cac giam dbc phu trach theo khu virc/khdi cho thay doanh nghiép

dinh hudng quan Iy sét thi trudng, dac biét 1a hoat dong kinh doanh bat dong san. Co
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Cau nay giup tang tinh kiém soat va chuyén mon hoa, tuy nhién van tiém an nguy co
chdng chéo chtrc ning va phu thudc nhiéu vao cap quan ly trung gian trong qué trinh

phdi hop va ra quyét dinh.

So do to chirc VFLINVEST MT

Truéng phong kinh Hanh chinh nhan sy
doanh Mién Trung

Hinh 2.4. So' d6 6 chikc ciia Céng Ty Cé Phan VFLINVEST — Chi Nhanh Mién Trung
Nhdn xét:

Dua vao hinh 2.4 - So d6 t6 chtc caa Cong ty C6 phan VFLINVEST - Chi nhanh
Mién Trung, c6 thé nhan xét rang chi nhanh dang 4p dung co cau té chirc theo chirc nang
v6i mo hinh quan ly truc tuyén - chire nang. Cu thé, bo may quan 1y dugc té chic theo
tuyén doc rd rang, ding dau la Giam dé¢ Chi nhanh Mién Trung, tiép theo 1a cac bo
phan chire nang gdm phong Kinh doanh Mién Trung va bo phan Hanh chinh — Nhan sy.
Trong phong Kinh doanh, nhan sy duoc phan chia theo céc vi tri dimg dau 1a truong
phong kinh doanh tiép theo 1a nhan vién kinh doanh, cong tac vién kinh doanh va thyc
tap sinh kinh doanh, thé hién sy chuyén mén héa theo chtic nang ban hang va hd trg ban
hang. Co cu nay gitp chi nhanh dé& dang quan ly, kiém soat hoat dong, phan cong nhiém
vu rd rang va phi hop véi quy mé hoat dong caa chi nhanh. Tuy nhién, do quyén quyét
dinh chii yéu tap trung vao cap quan ly truc tiép, mé hinh nay cé thé 1am giam tinh linh
hoat trong mét sb tinh hudng va phu thudc nhiéu vao ning luc diéu hanh cta nguoi diang

dau chi nhanh

25



2.1.5.2. Chitc nang phong ban
Bdng 2.1. Chikc ning phong ban ciia Cong Ty Co Phan VFLINVEST

Bo
) Chirc ning Nhiém vu chinh
phan/Chwc danh
Quyét dinh tam nhin, st
Dinh hudéng chién luoc ménh; phé duyét chién lugc
Cha tich

cao nhat

dau tu; giam sat Ban Tong

Giam déc

Tong Giam doc

Diéu hanh toan b hoat

dong cong ty

Trién khai chién lugc; quan ly
hoat dong kinh doanh; chiu
trach nhiém doanh thu, lgi

nhuan; ky két hop dong Ién

Ph6 Tong Giam

doc

Ho tro va thay mat TGP

khi can

Quan ly cac mang/phong ban
dugc phan cong; dé xuat giai
phap nang cao hiéu qua hoat

dong

Phong Ké toan

Quan Iy tai chinh — ké toan

Hach toan thu chi; lap béo céo
tai chinh, bao cao thué; kiém
soat chi phi; tham muu ké

hoach tai chinh

Tim kiém khach hang; tu van,

Phong Kinh i ban san pham bat dong san;
Tao doanh thu cho cbng ty . .
doanh dam phan, ky hop dong; phoi
hop Marketing
] Diéu hanh chi nhanh; xay
Giam doc Chi ] , _
. Quan ly hoat dong khu dung ke hoach kinh doanh;
nhanh Mien B ]
vuc Mién Trung quan ly nhén sy chi nhanh;
Trung
bao cao Ban TGD
Tu van khach hang; trién khai
Phong Kinh Ban hang tai khu vuc ban du an; cham soc khach

doanh Mién Trung

Mién Trung

hang; hoan thanh chi tiéu

doanh s
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. o Diéu phoi phong KD Khoi 1;
Quan ly mot khoi kinh

Giam déc Khéi 1 doant theo ddi doanh sé; dao tao ddi
oan .
ngili sales; bao cao két qua

Tu van, chét giao dich; khai

Phong Kinh Ban hang theo du an/phéan | thac khach hang; thu thap
doanh Khdi 1 khic thdng tin thi truong; phdi hop
Marketing

Tuyén dung; dao tao; quan ly
A ] , A hd so, luong thuong; danh gia
Bo phan Nhan sy | Quan ly nguon nhan lyc A A
nhan su; xay dung van hoa

doanh nghiép

Lap ké hoach truyén théng;

_ Xay dung thuong hiéu & | quang ba du an; quan ly kénh
Phong Marketing . o _ .
ho tro ban hang marketing; tao lead cho phong

Kinh doanh

Bdng 2.2. Chirc ning phong ban ciia Cong Ty Cé Phan VFLINVEST — Chi
Nhanh Mién Trung

Bo phan / Chikc _
Chirc nang Nhiém vu chinh
danh
Quan 1y, diéu hanh hoat dong
Giam déc Chi . i kinh doanh; xay dung ké hoach
. biéu hanh toan bo hoat L ) _
nhanh Mien ) phat trien; chiu trdch nhiém
dong chi nhanh
Trung doanh thu; quan ly nhan su;
bao c4o Ban Tong Giam déc
Lap ké hoach ban hang; phan
Trwéng phon bd chi tiéu; quan 1y, dao tao
_ P g Quan ly hoat dong kinh o | Y o
Kinh doanh Mien doanh nhan vién kinh doanh; giam sat
oan , ,
Trung tien do ban hang; bao céo ket
qua Kinh doanh
Hanh chinh - Quan ly hanh chinh va Tuyén dung, dao tao nhan sy;
Nhan sy nhan su quan ly hd so, chdm céng,
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lrong thuong; thuc hién cong
tdc hanh chinh; hd tro hoat

dong ndi bo

Nhan vién Kinh

doanh

Truyc tiép ban hang va

cham s6c khach hang

Tim kiém, tu van khach hang;
dan khach dy 4n; dam phan,
chét giao dich; chiam s6c khach
hang; hoan thanh chi tiéu

doanh s

Cong tac vién
Kinh doanh

Ho tro mé rong kénh ban

hang

Tim kiém, gisi thiéu khach
hang; phdi hop ban hang; tham
gia su kién mo ban; nhan hoa

hong theo quy dinh

Thuwec tap sinh
Kinh doanh

Ho tro phong kinh doanh,

hoc viéc

Ho tro telesales, ding tin; theo
nhan vién kinh doanh dan
khach; hoc quy trinh ban hang
BDS; thuc hién cong viéc dugc

phan céng

2.2. CAC YEU TO MOI TRUONG TAC PONG PEN HOAT PONG KINH
DOANH CUA DOANH NGHIEP

2.2.1. Céc yéu td mdi truong vi md
2.2.1.1. Yéu to khéach hang

Theo nhan khdu hoc

D6 tuoi: Tir 35 tudi tré 18n, 1a nhom khach hang da cé sy 6n dinh vé su nghiép

va tai chinh, dong thoi ¢6 nhu cau tich lity tai san dai han.

Thu nhdp: C6 mic thu nhap cao va 6n dinh, da kha ning chi tra cho cac san pham

bat dong san co gia tri lon.

Nghé nghiép: Chu yéu 1a nha dau tu, nguoi kinh doanh ty do hodc quan ly cap

cao, nhitng nguoi ¢o tiém luc tai chinh tét va kinh nghiém trong viéc lua chon céc kénh

dau tu.

Logi khach hang: Phan 16n 1a khach hang ca nhan, mua bat dong san véi muc

dich dinh cu 1au dai hodc dau tu tai chinh tao dong tién, gia ting gia tri tai san trong

tuong lai.
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Pia Iy: Sinh sdng va 1am viéc tai cac thanh phd 16n nhu Da Ning, Ha Noi, TP.
Ho Chi Minh, Hai Phong,...noi tap trung nhém khach hang c6 thu nhap cao va nhu cau
dau tu bat dong san 16n.

Theo tam ly

Dé cao 16i sdng tién nghi, hién dai va dang cap. Mong muébn dugc sinh sdng trong
moi trudng co hé thdng tién ich ddng bd, khdng gian séng chat luong va an ninh dam
bao.

Bén canh nhu ciu an cu, nhiéu khach hang lva chon hai du an nay véi muc tiéu
dau tu dai han, Ky vong vao kha ning gia ting gia tri nho vi tri dep, tiém niang phat trién
du lich va ha tang caa thanh phb Da Nang.

Theo hanh vi

Trong hanh vi mua sam, khach hang caa VFL thuong tim hiéu k§ vé phap ly dy
an, uy tin cha dau tu, tién do xay dung va chinh sach ban hang trudc khi quyét dinh. Ho
¢6 xu huéng tham quan cin ho mau, truc tiép trai nghiém dy an, dong thoi tuong tac véi
nhan vién tu van qua c4c kénh truc tuyén va tai sy kién mé ban. Quyét dinh mua thuong
mang tinh can nhic k¥ ludng, dua trén ca yéu té nhu cau ¢ va hiéu qua dau tu.

2.2.1.2. Nha cung cap

Cong ty C6 phan VFLINVEST — Chi nhanh Mién Trung khong truc tiép tham
gia vio qua trinh ddu tu hay xay dung du 4n ma cha yéu dong vai tro 1a don vi phan
phdi va kinh doanh bat dong san. Do d6, ngudn cung san pham cua cong ty phu thudc
16n vao cha dau tu, cu thé 1a Tap doan BRG.

Hién tai, Tap doan BRG 1a don vi cung cap ngudn san pham chinh cho VFL -
Chi nhanh Mién Trung, bao gom hai dy an trong diém: Du 4n Newtown Diamond, Dy
an Capital Square

Tap doan BRG 1a chu dau tu dy an, chiu trach nhiém vé phap 1y, quy hoach, tién
do xay dung va chit luong san phém. Viéc hop tac vd1 mot chu dau tu co uy tin, nang
luc tai chinh manh va kinh nghiém lau nam gidp VFLINVEST — Chi nhanh Mién Trung
c6 ngudn san phim on dinh, dam bao chét lugng va tinh phap 1y, tir d6 tao thun loi
trong hoat dong kinh doanh va tu van khach hang.

Tuy nhién, sy phu thudc vao ngudn cung tir chit du tu cing khién doanh nghiép
bi gidi han vé sb luong va danh muyc san pham, déng thoi chiu 4nh hudng truc tiép néu

tién d¢ du 4n cham hoac chinh sach ban hang cta chu dau tu c6 sy thay doi.
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2.2.1.3. Pgi thii canh tranh

Trén thi truong bt dong san Pa Néng, Cong ty C6 phan VFLINVEST — Chi
nhanh Mién Trung dang hoat dong trong méi trudng canh tranh khéa gay gat véi nhiéu
doanh nghiép méi gidi va phan phdi bat dong san c6 quy mé, thwong hiéu va kinh
nghiém khac nhau. Cac d6i thu canh tranh truc tiép caa VFLINVEST c6 thé ké dén nhu:
D4t Xanh Mién Trung, San BPS Navi va Queen Land. M&i doanh nghiép déu sé hitu
nhitng loi thé va han ché riéng, tao nén &p luc canh tranh vé san pham, gié ca, chit lugng

dich vu va kha ning tiép cin khéch hang.

Bdng 2.3. So sdnh cdc déi thii canh tranh cizia Cong ty VFL — Chi nhanh

Mién Trung

Doanh nghiép

bi¢m manh

biém yéu

Pat Xanh Mién
Trung

- La mot trong nhiing
thuong hiéu bat dong san uy tin
tai khu vuc mién Trung, thuoc hé
sinh thai rong cua Tap doan Dat
Xanh - ¢6 d6 nhan dién thuong
hiéu cao va nguén lec doi dao
hon nhiéu san mai gidi nho 1¢.

- Kinh nghiém lau nam
trong phan phéi, phat trién dy &n
va quan ly ban hang.

- C6 kha nang trién khai cac

du an I6n va da dang san pham.

- Quy md td chuc 16n
c6 thé dan dén quy trinh van
hanh kém linh hoat hon so
Vi san nho.

- Chi phi marketing
va van hanh thuong cao
hon do mang Iludi hoat
dong rong.

- Viéc la thanh vién
cua hé théng lén khién
doanh nghiép phai tuan thu
nhiéu tiéu chuan, quy trinh
tap doan, han ché sy ca

nhan hoéa dich vu.

San Bat Pong

San Navi

- Am hiéu sau vé thi truong
dia phwong Da Ning va khu vuc
mién Trung, gitp tu van sat nhu
cau nguoi mua trong khu vyc.

- Tu van va ban hang co
tinh linh hoat cao hon do co céu

t6 chtc nho gon.

- Thuong hi€u va
ngudn lyc chua manh bang
cac cong ty Ion, chua tao
duoc do tin cay sau rong
trén thi truong.

- Phan I6n chi phan

phdi san pham tir chu dau tu
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- Tap trung vao cac phan
khtic nhu cin ho va dat nén dic

thu cua thi truong.

khac, it c6é du an tu phat
trién.

- Han ché vé tai chinh
va marketing lam giam kha
nang canh tranh véi cac san

lon.

Queen Land

-  Dugc danh gid 1a thuong
hieu méi giéi bat dong san
chuyén nghiép, vai muc tiéu phat
trién dich vu tu van chuan 5 sao.

- Co d6i ngli moi gidi dong,
nhanh nhay trong ban hang va
quan hé rong véi cac chu dau tu,
tao thuan loi trong tiép can nguon
hang.

- Puogc vinh danh nhiéu giai
thuong vé moi gidi va 1a thuong
hiéu duoc nhiéu khach hang biét

dén.

- Phan 16n hoat dong
tap trung vao mdi gidi va
phan phdi hon 13 tu phét
trien du an, phu thuoc 16n
vao chu dau tu khac. it dau
an riéng tai thi truong Pa
Ning so véi cac dbi thu
manh & khu vuc.

- Doanh thu va on
dinh két qua kinh doanh d&
dao dong theo chu ky thi
truong do tinh moi gidi

nhiéu hon phat trién duy an.

VFLINVEST -
Mién Trung

- Danh muc san pham tap
trung vao cac du an co vi tri tot
va tiém nang gia tang gi tri, phl
hop v6i nhom khach hang mua dé
& va dau tu dong tién.

- Co cau t6 churc tinh gon,
gitp doanh nghiép linh hoat hon
trong hoat dong ban hang, cham
soc khach hang va trién khai
chinh séch kinh doanh so v&i céc
doanh nghi€p quy mé 16n.

- DBdi ngli nhan sy tré, nang

dong, dé thich nghi véi thi trudng

- Quy mo6 va do nhan
dién thuong hi€u tai thi
truong Da Ning chua manh
bang cac doanh nghiép 16n
nhu Pat Xanh Mién Trung.

- Danh myc san pham
con phu thudc nhiéu vao
mot chi dau tu (Tap doan
BRG), din dén han ché vé
su da dang san phém va lua
chon cho khach hang.

- Nguodn lyc tai chinh

va ngan sach marketing con
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va c6 kha ning ca nhan héa tu | han ché, anh huéng dén kha
van theo timg nhom khach hang. | nang mé rong thi truong va
- Van hoa doanh nghiép | tdng do phu thuong hi¢u.
dinh huéng vao chét lugng tu van - Mang lué6i phan phdi
va moi quan hé 1au dai v6i khach | va doi ngii méi gidi chua
hang, gép phan nang cao trai | dong dao biang cac san 16n,
nghiém khach hang. do d6 kha nang bao phu thi
truong con & muc nhit

dinh.

2.2.2. Cac yéu to vi md

2.2.2.1. Kinh té

Tir ndm 2023 dén nay, nén kinh té Pa Ning duy tri da ting trudong 6n dinh va co
xu hudng cai thién rd rét. GRDP 6 thang dau nim 2024 udc ting 5,00%, cao hon mic
3,48% cung ky 2023, cho thdy nén kinh té da thoat day va budc vao chu ky phuc hoi.
Thanh phé dat muyc tiéu tang trudng cd nam 2024 dat 8 — 8,5%, nho vao vi¢c giai ngan
dau tu cong va su phuc hoi manh mé cua du lich.

Budc sang nam 2025, da phuc hoi tiép tuc dugc cung c¢b khi GRDP quy 1/2025
ciia Pa Nang ting 11,36%, muc cao nhat ca nude. Pay 1a yéu td kinh té then chdt tao
niém tin cho nha dau tu, ngudi mua nha va cac doanh nghiép bat dong san quay tro lai
thi trudng. Pong thoi, tir thang 7/2025, viéc sap nhap Pa Ning — Quang Nam da chinh
thirc dién ra, hinh thanh mot ving kinh té lién két 1én v6i dan s6 hon 3,5 triéu ngudi, ha
tang dong bo, tao tién dé thudn loi cho phat trién bat dong san va cac du an do thi — dich
vu tich hop.

Thi truong bat dong san: Phuc héi va xu hudng

Theo dit liéu Batdongsan.com.vn, thi truong bat dong san tai Pa Ning ghi nhan
su gia ting dong thoi ca mirc dd quan tdm 13n luong giao dich. Cu thé, luong tim kiém
bat dong san ban trong quy 2/2024 ting 44% so voi quy trude, vuot muic dinh ciia nim
2023. 73% mbi gidi cho biét giao dich bat dong san on dinh hoic ting trong 6 thang dau
nam 2024. Gia tri giao dich phd bién tap trung & murc 2 - 4 ty dong, phan anh nhu cau &

thuc va dau tu dai han, thay vi dau co nga‘in han.
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Trong céac loai hinh bat dong san, chung cu cao cap la phan khic din dat thi
truong. Quy 2/2024, lugng tin dang ban chung cu tang 56% so véi quy 1/2024, mirc d
quan tim ting 39% va gia rao ban ting 14%. Ngudn cung cin hd cao cap ven séng Han
dugc xem la “cu hich” cho toan thi truong, véi cac du an ndi bat nhu: The Filmore Da
Nang (~120 tri¢u déng/mz), cac du an Sun Group (55 - 70 tri¢u déng/mz), va mét s du
an khac (50 - 56 triéu ddong/m?). Xu hudng ludt sdng giam, trong khi mua dé ¢ va cho
thué ting; 64% moi gidi ghi nhan mua ludt séng giam va hon 50% nhan dinh nhu cau &
thue va dau tu dai han dang ting.

Su phuc héi cia du lich ciing dong vai tro quan trong trong viée thiic day loi suat
cho thué va dong tién. Thanh phd dit muc tiéu don 8,4 tridu luot khach nam 2024, tiém
can muc gﬁn 9 triéu lugt cia nam 2019. Theo Batdongsan.com.vn, nita dau nam 2024,
Pa Ning 13 mot trong sd it thanh phd ¢ gia chung cu ting va loi suét cho thué tét, dat
4,2 — 4,5%. Pay 1a mirc loi suat hap dan trong boi canh 1ai suét tiét kiém giam va céac
kénh dau tu khac con nhiéu bién dong.

Nhu cau bat dong san tai Pa Nang — Quang Nam thé hién su phan hoa ro rét. Chi
28% ngudi tim kiém chung cu 1a nguoi dia phuong, con lai dén tir cac tinh khéc, trong
d6 luong tim kiém tir Ha Noi ting 90% trong quy 2/2024. Ddi v6i dat nén va nha riéng,
ngudi dia phuong chiém 40 — 42%, phan anh nhu ciu ¢ thuc cao.

Ngoai chung cu, cac phan khiic khac ciing phuc hdi tich cue. Quy 2/2024, luong
tim kiém dat nén tang 41%, nha riéng ting 55% so véi quy trudc. Nam 2024, khu vuc
Trung Trung B ghi nhan 7.845 san pham ma ban, ting 82% so voi nam 2023, trong d6
74,4% 14 can ho. Quy 1/2025 ¢ 2.566 san pham méi, ty 1& hap thu dat 38%, gap 3,15
1an cung ky ndm trude. Bat dong san du lich — nghi dudng ciing phuc hdi manh, véi 350
san pham trong quy 1/2025, gap 5 lan cung ky; condotel chiém 73% giao dich, gia 65 —
154 triéu déng/m2; biét thu nghi dudng dao dong 14,6 — 100 ty déng/cén.

Trude thyc trang quy dét trung tAm ngay cang han ché va chi phi cao, xu hudng
phat trién khu d6 thi thuwong mai — dich vu tich hop tré thanh chién luge tat yéu tai Da
N'fmg — Quang Nam. Céc khu d6 thi tich hop tan dung loi thé ha tﬁng két ndi chién luoc
(cao tdc, san bay, cang bién, duodng sét), dan s6 hon 3,5 triéu nguoi, ty 1€ do thi hoa cao,
gan 10 triéu luot khach du lich nam 2024, trong d6 khach quéc té chiém 35%, cung dinh
huéng quy hoach da trung tim va mo rong khong gian ven séng — ven bién.

Tinh hinh kinh té dnh huwéng dén VFL — Chi Nhanh Mién Trung
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Su phuc hoi manh mé cia nén kinh té va thi truong bat dong san

Nén kinh té Da Ning — Quang Nam dang trong chu ky phuc hdi manh mé, thé
hién qua muc ting GRDP dat 11,36% quy 1/2025, ding dau ca nudc, cling v6i murc ting
5,00% trong 6 thang dau nam 2024. Su phuc hdi ndy tao niém tin cho nha dau tu va
ngudi mua, dong thoi kich thich nhu ciu giao dich bt dong san. Véi vai tro 1a nha phan
phdi, VFL - Mién Trung c6 thé tin dung da ting trudng kinh té dé thuc ddy giao dich
cho hai du an chinh 1a Newtown Diamond va Capital Square, dac biét trong phan khuc
can ho trung — cao cip, noi khach hang c6 xu hudng dau tu dai han va mua dé 6.

Sw phuc héi va ting trwéng cia thi truwong bat dong san

Theo s6 liéu Batdongsan.com.vn, lugng tim kiém bat dong san tai Da Ning ting
44% trong quy 2/2024, riéng phan khiic chung cu cao cip ting 56%, di kém véi muc
ting gia rao ban 14%. Xu hudng mua dé & va dau tu dai han ting cho thiy ngudn khach
hang thyc té 16n, hoan toan phu hop voi cac du 4n ma VFL - Mién Trung dang phan
phéi. Ngudn cau ting manh gitip cong ty gia ting doanh sb cho ca khach mua ¢ thuc va
khach dau tu dai han.

Khdach hang ngoai dia phwong gia tang

Chi 28% ngudi tim kiém chung cu 1a nguoi dia phuong, trong khi lugng tim kiém
tir Ha Noi tang 90%. Pay 1a co hoi d¢é VFL - Mién Trung mé rong thi truong ra khach
hang ngoai tinh, dac biét voi cac du an cao cép ¢6 vi tri thuén loi va chét luong tdt, giip
nang cao doanh sb va uy tin thuong hiéu.

Du lich phuc hoi va loi sudt cho thué hcfp dan

V6i loi suét cho thué 4,2 — 4,5% va lugng khach du lich tang, cac can ho dau tu
tré nén hap dan hon, dic biét phit hop v6i du an Newtown Diamond. VFL - Mién Trung
c6 thé tu van va ban hang hiéu qua dua trén loi suat va tiém ning cho thué, tir d6 ting
doanh sb va tao dung niém tin véi khach hang dau tu.

Xu hiuedng phdt trién do thi tich hop

Quy dat trung tam han ché va gia dét ting cao dang thiic diy nhu cau phat trién
cac dy an db thi tich hop. Pay 1a co hoi dé VFL - Mién Trung phéan phdi du 4n nim
trong khu d6 thi tich hop, dién hinh nhu Capital Square, du an c6 thé duoc dinh vi 1a

giai phap dau tu va an cu lau dai, pht hop v6i xu hudng thi truong hién tai.
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Bén canh nhiing co hdi tir sy phuc hoi cua nén kinh té va thi truong bat dong san,
VFL — Chi nhanh mién Trung ciing phai d6i mit voi mét sé thach thire dang luu y, anh
hudng tryc tiép dén hiéu qua phan phéi hai dy an Newtown Diamond va Capital Square.

Canh tranh gay git

Phan khiic chung cu cao cap, condotel va d6 thi tich hop thu hut nhiéu nha phan
phdi va chu dau tr 16n. Do d6, VFLinvest - Mién Trung can ning cao ning luc
marketing, tu van khach hang va thuong hiéu dé gitr vitng vi thé trén thi truong va duy
tri hiéu qua phan phdi hai du 4n Newtown Diamond va Capital Square.

Ruii ro tir bién dong kinh té va du lich

Dong tién cua khach hang dau tu dai han hodc mua dé cho thué phu thudc vao
tinh hinh kinh té, 13i suat va lugng khach du lich. Bién dong kinh té hoic du lich quéc
té c6 thé anh huong truc tiép t6i doanh s ban hang ma VFLinvest - Mién Trung dat
duoc, tao rui ro trong viéc hoan thanh ké hoach kinh doanh

2.2.2.2. Chinh tri - Phap lugt

Trong bdi canh thi truong bat dong san Pa Nang dang ting budc phuc hoi va tai
ciu tric theo huéng 6n dinh, minh bach va bén viing, viéc Luat Kinh doanh bat dong
san 2023 (Luat s 29/2023/QH15) chinh thirc ¢6 hiéu lc tir ngay 01/01/2025 duwgc xem
la mot dau mée phap Iy quan trong, tac dong truc tiép va sau rong dén toan bo hoat dong
dau tu, kinh doanh, mua ban va cho thué bat dong san trén dia ban thanh phé. Luat méi
thay thé Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, phan anh rd su thay doi trong tu duy
quan 1y nha nudc, huéng téi viéc siét chat ky cuong phép 1y, ting cudng minh bach
thong tin va bao vé quyén loi ciia cac chu thé tham gia thi truong.

Xét vé pham vi diéu chinh, Luat Kinh doanh bat dong san 2023 tiép tuc dong vai
tro 1a khung phap 1y trung tdm diéu chinh cac hoat dong kinh doanh bat dong san, tuy
nhién di quy dinh rd rang hon céc truong hop khdng thugc pham vi diéu chinh caa luat.
Cac giao dich phaét sinh tir pha san, giai thé, sap nhap; xt Iy tai san céng; thi hanh ban
an, quyét dinh cua toa an; hoic cho thué nha o x& hoi cho céng nhan do Tong Lién doan
Lao dong Viét Nam 1am cha quan déu duoc loai trir khoi pham vi diéu chinh. Viéc xac
dinh rd c4c ngoai 1& nay gidp thi truong bat dong san tai Ba Néng van hanh minh bach
hon, tranh chdng chéo phap Iy va giam rui ro tranh chap trong qua trinh giao dich.

Mot diém thay doi quan trong khéc cua Luat Kinh doanh bat dong san 2023 la

quy dinh cu thé va mé rong hon vé céc loai bat dong san duoc phép dua vao kinh doanh,
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dugc néu rd tai Piéu 5 va ap dung tir ngay 01/01/2025. Theo d6, cac loai bat dong san
hop phap tham gia thi truong bao gdm: nha & ¢6 sin va nha ¢ hinh thanh trong twong
lai; cOng trinh xay dung co san hoic dang hinh thanh véi da dang cong nang nhu thuong
mai, dich vu, du lich, luu tra, vin phong, cong trinh hdn hop; phan dién tich san xay
dung trong cac cdng trinh nay; quyén st dung dét thuoc cac du an da dugc dau tu ha
tang k¥ thuat hoan chinh; va céac dy an bat dong san di dugc co quan c6 tham quyén phé
duyét. So véi Luat nam 2014, quy dinh méi mang tinh chi tiét va chuan hoa cao hon,
dic biét nhan manh dén diéu kién phap Iy va tinh hoan chinh cua ha tang du an trudc
khi dua san pham ra thi truong.

Bén canh viéc mo rong pham vi diéu chinh va 1am rd ddi twong duoc kinh doanh,
Luat Kinh doanh bat dong san 2023 ciing siét chat ky luat thi truong théng qua viéc quy
dinh 08 hanh vi bi nghiém cidm. Cac hanh vi nhu kinh doanh khi chua du diéu kién phap
ly, gia mao hoac lam sai lIéch théng tin du an, khéng cong khai thdng tin theo quy dinh,
gian 1an trong giao dich, thu tién trai phép ddi véi san pham hinh thanh trong tuong lai,
sir dung sai myc dich nguon tién cua khach hang, khdng thuc hién day di nghia vu tai
chinh véi Nha nudc, hay sir dung chiang chi méi gigi trai phép déu bi cam tuyét doi.
Nhitng quy dinh nay cho thay Nha nuéc dang chuyén manh tir co ché “quan ly hanh
chinh” sang “quan ly bang chuan muc phéap 1y, budc cac doanh nghiép bat dong san
phai van hanh chuyén nghiép va c6 trach nhiém cao hon.

Bdng 2.4. Chinh sach phap lugt dnh hwéng dén VFLINVEST — Chi nhanh
Mién Trung

Khia canh phap ly Co hdi ddi véi VFL Théach thire doi véi VFL

Minh bach héa | Loai bo doanh nghiép yéu | Bat buoc VFL phai kiém soat
théng tin va diéu | kém, tao méi trudong canh | chat ch& thong tin cung cap cho
kién kinh doanh | tranh lanh manh; gidp VFL | khach hang; rai ro néu sai s6t du
khang dinh uy tin va hinh anh | nho

doanh nghiép phan phbi
chuyén nghiép

Quy dinh ré cac | VFL dé dang trién khai phan | Phai ra soat ky diéu kien phéap ly
loai BDS dwgc | phdi cac du an cin ho cao cap | tung du an trude khi dua ra thi

phép kinh doanh |tai Da Ning mot cach hop | truong

phap, minh bach
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Coéng khai thong

tin dw an

Gia ting niém tin cua khéch
hang d6i voi cac du an can ho

cao cap do VFL phan phdi

Ap luc chuan hoa tai liéu ban
hang, hd so phap 1y va noi dung

tu Vén

Quan ly viéc thu

va sir dung tién

Tang muc d6 an tdm cho
khach hang & thue va nha dau

tu dai han

Quy trinh ban hang chat ché hon,

kéo dai thoi gian chdt giao dich

Nghia vu tai chinh

v&i Nha nwoc

Tao nén tang thi truong on
dinh, giam rai ro phap ly cho
khéch hang

Gia tang chi phi tuan thi, kiém

soat tai chinh chat ché

Quan ly hoat dgng
moi giéi bat dong

san

Nang cao chat luong doi ngi
mdi giodi, tao loi thé canh

tranh bén viing

Poi hoi VFL dau tu dao tao,

chuén hoa doi ngii sale

Trach nhiém phap

ly caa doanh

Doanh nghiép lam bai ban s¢

duogc thi truong tin twong hon

Sai sét trong tu van, cong bd

thong tin ¢ thé anh huang truc

tiép dén uy tin

nghiép

2.2.2.3. Van héa - xa hoi

Thi truong bat dong san Pa Néang chiu tac dong manh mé tir cac yéu to xa hoi -
vin héa, bao gdm nhan khau hoc, 16i séng, truyén thdng vin hoa va céac 18 hoi dic sac.
Nhan khau hoc 1a co s& quan trong dé danh gia nhu cau nha & va dau tu. Tinh dén nim
2026, ving Pa Nang — Quang Nam sau khi sap nhap c6 dan sb hon 3,5 triéu ngudi, trong
d6 dan s6 do thi chiém trén 80%. Nhom tudi 25-45 chiém khoang 50% tong dan sé, la
nhém khéach hang chinh ¢ nhu cau mua nha dé & va dau tu dai han. Lyc luong lao dong
trong viing chiém hon 60%, co trinh d6 hoc van cao va tap trung trong cac linh vuc dich
vy, du lich, thuong mai va cdng nghé, tir d6 thiic day nhu cau vé can ho, nha phé va cac
du 4n do thi tich hop vai tién ich hién dai va méi truong séng chit luong.

Vin hoa va 16i séng tai Da Nang ciing ¢6 anh huong truc tiép dén thi truong bét
dong san. Nguoi dan c6 xu hudng wu tién 6n dinh, sbng gan gia dinh va chi trong moi
truong séng tién nghi. Cau tric gia dinh da thé hé tao nhu cau nha & rong rai, gan truong
hoc, bénh vién va cac dich vu cong cong. Dong thai, cac 18 hoi va tin ngudng tiéu biéu
nhu Phao hoa Qudc té Pa Néng (DIFF), Cau Ngu, Quan Thé Am va 18 hoi dua thuyén
trén séng Han gép phan lam tang su nhon nhip va gid tri canh quan cho cac khu vuc ven

s6ng va ven bién. DIFF mdi ndm thu hat hon 300.000 luwot khach, 1am ting nhu cau luu
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trd ngan han va gia tri thang du cho cac du &n bat dong san & vi tri thuan loi, c6 view
s6ng, bién hoic gan cac diém vin hoa - 18 hoi, véi mirc ting gia tri thing du tir 30-50%
S0 V&i bat dong san thong thuong.

L6i sdng va thoi quen tiéu dung cua ngudi dan Da Néng ciing dinh hinh xu huéng
thi truong. Nguoi dan quan tim dén cac san pham chit luong cao, méi truong song trong
lanh, tién ich day du va canh quan dep. Khach hang ngoai dia phuong, dic biét tr Ha
Noi va TP.HCM, tim kiém can ho tht hai hoic biét thu nghi dudng tai Pa Ning, diéu
nay thic day phan khuc cin ho cao cip, d6 thi tich hop va bat dong san nghi dudng phét
trien.

= C4c yéu t6 xa hoi — van hoa tao ra nhitng tac dong dang ké dén thi truong bat
dong san Pa Nang. Quy mé dan s6 1on va d6 thi hoa cao thuc day nhu cau nha &, can ho
va dat nén; co cau dan sb tré va luc luong lao dong trinh do cao ting nhu cau vé cac du
an chét luong, tién ich hién dai; 16i séng on dinh va ch trong méi trudng sdng nang cao
gia tri thang du cho bat dong san; trong khi cac 12 hoi va diém vian hoa — du lich dic sic
tao co hoi cho thi trudng can ho dich vy, nghi dudng va cho thué ngan han. Nhitng yéu
t6 nay gitp dinh hinh nguén cau o6n dinh, gia tri BDS ting va phan khuc thi truong rd
rang, cung cip co s dé doanh nghiép, nha dau tu va cac nha phan phdi nghién cuau,
hoach dinh chién luoc phil hop véi nhu cau thuc té cua thi truong.

Yéu t6 van héa — xd hdi danh hwong dén VFLINVEST — Chi nhanh Mién Trung

Hién nay, VFL — Mién Trung dang 12 don vi phan phdi hai du an bat dong san
chinh tai thi truong Pa Nang 12 Newtown Diamond va Capital Square. Dudi tac dong
ctia cac yéu td vin hoa — x& hoi nhu dic diém dan so, 16i séng d6 thi, théi quen tiéu ding
va c4c hoat dong I€ hoi — du lich, hoat dong kinh doanh cua hai dy an nay chiu nhitng
anh huong nhét dinh, tir do hinh thanh cac co hoi va thach thirc khac nhau déi véi VFL

— Mién Trung.
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Bdng 2.5. Tdc déng ciia yéu té vin héa — xa héi dén cong ty VFL — Chi nhanh Mién

Trung

Du an

Co hoi

Thach thue

Newtown

Diamond

Xu huéng "Song xanh - Séng
lanh": Sau dai dich, khach
hang tim kiém BDS c¢6 khong
khi trong lanh.

View nui Ngti Hanh Son va
san Golf la théi nam cham
hit khach Ha Noi/ Ho Chi
Minh

Bit dong san nghi dudng hoi
phuc: Vi tri ven bién va gan
cac resort cao cap giup du an
dé dang khai thac cho thué du
lich dai han.

Ngudn cau 6n dinh tir dan sd
do thi tré va luc luong lao
dong trinh do cao: Nhom tudi
25-45 chiém ty trong 10n,
quan tdm can hg nghi dudng
va dau tu dai han, giup dy an
c6 luong khach tiém ning

16n va on dinh.

Canh tranh phan khac ven bién:
Truc duong ven bién Pa Nang co
rat nhiéu dy 4n 16n. VFL can
chimg minh sy khéac biét trong
dich vu va tién ich noi khu.
Khoang cach: Can giai quyét bai
toan di chuyén vao trung tam dé
thu hat nhém khach mua dé ¢
thuec.

Doi hoi cao tir khach hang tré va
ning dong: Nhom dan sé nay
quan tam tién ich hién dai, moi
truong séng chat lugng, budc du
an phai dap Gng tiéu chuan cao dé

hap dan khach.

Capital

Square

Gia tri biéu tuwong: View
song Han 13 "vinh ctru". Bat
dong san trung tam ludn gilr
gia t6t nhat qua moi thoi ky.
Khai thac 1& hoi: Kha ning
xem phdo hoa tai gia 1a mdt

dic quyén vo gia, giup day

Kén khach do gid cao: V&1 muc
gia cao, du an chi danh cho 1%
dan s6. Trong bdi canh kinh té
moi phuc hoi, tbe do hép thu sé
cham hon.

Ky vong khét khe: Khach hang bo

sO tién 1on s€ yéu cau chat lugng
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gia tri can hd 1én tam cao
moi.

Khach hang thuong luu: Phu
hop voi gidi siéu gidu mudn
s hiru mot "di san" tai trung
tam Pa Nang.

Nguon ciu tir dan s d6 thi va
luc luong lao dong thu nhap
cao: Nhom khach tré, tri thirc
cao, va nha dau tu ngoai dia
phuong c6 kha nang mua can

ho cao cép, dam bao tinh hép

van hanh ding cap 5-6 sao va
phap 1y tuyét d6i an toan.

Ap lyc tir cac "ong 16n" bén song
Han: Céac du an cta Sun Group
hay cac tda cao ¢ khac tao ra ap
luc canh tranh vé do nhan dién.
Thach thtrc lién quan dan sé va 46
thi hoa: Dén s tré va ning dong
¢4 nhu cau cao vé tién ich, méi
truong séng va dich vy, tao ap luc
cho du an trong vi¢c dap ung ky

vong cao va duy tri gia tri lau dai.

thu dy 4n va dau tu dai han.

2.2.2.4. Cong ngh¢

Niam 2021, PropTech dang ndi 1én nhu mot xu hudng tat yéu trong linh vire dau
tu bat dong san, gop phan t6i wu héa chi phi giao dich, nang cao tinh minh bach va giam
thiéu rai ro phap ly thong qua viéc s6 hda dit liéu, tu dong hda quy trinh va tng dung
c4c nén tang cdng nghé trong quan ly tai san. Viéc ap dung PropTech gitip nha dau tu
tiép can thong tin thi truang nhanh chéng, hd tro ra quyét dinh chinh xéac va nang cao
hiéu qua quan tri bat dong san.

Tuy nhién, qua trinh &ng dung cong nghé trong bat dong san ciing dbi mat voi
nhiéu thach thire, dac biét 1a rai ro vé bao mat thong tin, mic do sin sang tiép can cong
nghé ciia nguoi dung, ciing nhu hiéu qua thyc té cia cac cong cu cdng nghé khi trién
khai trong diéu kién thi truong cu thé. Néu lya chon céng nghé khong phu hop, doanh
nghiép ¢ thé phat sinh chi phi ddu tu 1én nhung hiéu qua mang lai khong tuong xing.

Do d6, viéc lya chon va ap dung PropTech mot cach c6 chon loc, phu hop vai
quy mé, ning lic va muc tiéu dau tu 12 yéu té then chét nham nang cao hiéu qua dau tu,

quan ly tai san va dam bao su phét trién bén viing cua doanh nghiép bat dong san.
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Bdng 2.6. Yéu té vin héa — x& héi dnh hwéng dén VELINVEST — Chi nhanh Mién

Trung

Yéu t6 cong

nghé

Co hoi

Théach thic

Ung dung nén
tang sé
(website, mang
x& hoi, san bat
dong san truc

tuyén)

Mo rong kha nang tiép can
khach hang, gia tang do phu
thuong hiéu tai thi truong ba
Nang; giam chi phi marketing

truyén théng

Canh tranh gay gat do nhiéu
doanh nghiép moi gidi cung

st dung nén tang s6

Hé thong CRM
va quan ly dir
liéu khach

hang

Quan ly théng tin khach hang
hiéu qua; nang cao chat luong
cham soc khach hang va ty 1€

chét giao dich

Chi phi dau tu phan mém va
dao tao nhan su sur dung hé

théng

Cong nghé sb
hda ho so, quy

trinh giao dich

Tang tinh minh bach, rit ngan
thoi gian xa 1y ho so, giam rai ro
phap ly trong giao dich bat dong

san

Ruai ro mat an toan théng tin

va bao mat dir liéu khach hang

Cong cu phéan
tich dir ligu va

marketing s6

HG tro phan tich nhu cau thi
trwong, hanh vi khach hang;
nang cao hiéu qua chién lugc

phan phdi va méi gioi

Doi hoi nhan sy co ky nang
cbng ngh¢ va kha nang phan

tich dix liéu

Ung dung
PropTech
trong quan ly
va phan phéi

dw an

Nang cao nang luc canh tranh,
tao sy khac biét so véi doanh

nghiép méi gigi truyén thong

Hiéu qua phu thuéc vao muic
do6 phu hop cua céng nghé vai
quy md va ngudn luc cua

doanh nghiép

2.2.2.5. Moi truong tu nhién

Da Ning 1a thanh phd héi tu cac yéu té tu nhién bién — séng — ndi, tao nén moi
truong séng vira thuan lgi cho phét trién kinh té, vira hap dan khach du lich va nha dau
tu. Puong bo bién dai voi bai cat tring min va lan nuéc trong xanh khong chi 1a diém

nhan canh quan ma con hinh thanh 1i séng ven bién phéng khoang va gan giii thién
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nhién. Dong séng Han chay qua trung tam thanh phd vira 1a truc giao théng thay vira la
yéu td canh quan quan trong, két ndi cac khu dan cu, dich vu va du &n bat dong san. NUi
non nhu Ngii Hanh Son, ban dao Son Tra va Ba Na Hills tao diém nhan thién nhién va
mang lai gi4 tri thim my, 1am ting tiém ning va gia tri cho cac du &n ven sdng - ven
bién.

Moi trudng ty nhién, dic biét 1a dic diém khi hau va thoi tiét, c6 tac dong rd rét
dén su van dong cua thi truong bat dong san Da Néng. Thanh phd nam trong ving khi
hau nhiét d6i gié mua, v6i hai mua twong dbi rd rét: mua khd va mia mua, diéu ndy anh
huong truc tiép dén nhu cau tim hiéu, giao dich va dau tu bat dong san.

Trong d6, thoi diém tir thang 6 dén thang 7 hang nam duoc xem 14 giai doan thoi
tiét dep nhat tai Pa Nang, véi nang 6n dinh, it mua, bién ém va diéu kién sinh hoat, du
lich thuan loi. Pay ciing 13 mua cao diém du lich he, thu hat lwong 16n khéach du lich va
nha dau tu tir c4c tinh, thanh phé 16n nhu Ha Noi, TP. H5 Chi Minh va cac khu vuc 1an
can. Thuc té cho thy, trong giai doan nay, lugng khach quan tam, tham quan dy 4n va
tim hiéu thdng tin bat dong san c6 xu hudng ting cao, dic biét d6i véi cac phan khic
can ho ven bién, bat dong san nghi dudng va nha & két hop khai thac cho thué.

Nguoc lai, vao mua mua bio (thuong tir thang 9 dén thang 11), Pa Néng chiju
anh huong cua mua 16n, bao va nguy co ngap lut tai mot sé6 khu vyc. Biéu nay 1am giam
hoat dong tham quan thuc té dir an, kéo dai thoi gian ra quyét dinh cua khéch hang va
c6 thé 1am cham tién do trién khai cac du an bat dong san. Bong thoi, yéu té thoi tiét bat
loi ciing khién nha dau tu than trong hon, dic biét d6i vai céc du an ven bién hoic khu
vuc ¢6 nguy co chiu tac dong cua thién tai.

Bén canh khi hau, yéu té thién nhién va canh quan ciing déng vai trd quan trong
trong viéc hinh thanh gia tri bat dong san tai Ba Nang. Thanh phé so hitu loi thé ndi bat
v6i duong bo bién dai, hé thong sdng Han, séng Co Co, cling cac danh thang tu nhién
nhu ban dao Son Tra, Ngii Hanh Son. Nhitng khu vuc ¢6 loi thé vé canh quan tu nhién
thuong thu hit manh nhu cau dau tu va an cu, gop phan lam gia tang gia tri bat dong
san va tinh thanh khoan cua thi truong.

Tuy nhién, trude tic dong cua bién doi khi hau va nguy co nude bién dang, thi
truong bt dong san Pa Néng cling phai d6i mat véi yéu cau ngay cang cao vé quy hoach

bén vitng, tiéu chuan xay dung thich tng véi méi trudng ty nhién. Diéu nay vira 1am gia
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tang chi phi dau tu ban dau, vira budc cac doanh nghiép bat dong san phai chd trong hon

dén yéu tb an toan, than thién moéi trudng va phat trién dai han.
Bdng 2.7. Méi trwong tw nhién dnh hwéng dén VFLINVEST — Chi nhanh Mién

Trung

Yéu té6 moi
trwong tu

nhién

Co hoi

Thach thic

bia hinh
bién - séng -

nui

Tao stcc hap dan cao cho thi
trudng bat dong san Da Nang;
gilp VFL dé dang tu van va
thu hat khach hang nho loi thé
canh quan, méi trudong séng

va gia tri tham my.

Gia tri bat dong san phu thudc
nhiéu vao vi tri va canh quan, 1am
gia tang muac do canh tranh gitra

cac du an ¢6 vi tri tuong dong.

Canh quan

tw nhién dac

Gia tang gia tri thang du cho

cac du an ven sbng, ven bién;

Khéch hang ngay cang khat khe vé

chat luong du an, thiét ké va kha

Sac hd trg hoat dong marketing, | ning khai thac canh quan, tao ap
dinh vi san pham va thuyét | luc cho hoat dong phan phéi.
phuc khach hang, dic biét Ia
khach ngoai dia phuong.
Khi hauva | Mua thoi tiét dep (thang 6-7) | Tinh mia vy cao; mia mua bio lam

thoi tiét theo

mua

va cao diém du lich gitp ting
luong khéach tham quan du an,
tao diéu kién thuan lgi cho
hoat dong ban hang va to chirc

su Kién.

giam nhu cau tham quan thuc té,
kéo dai thoi gian ra quyét dinh va

anh huong dén doanh s6 phan phdi.

Du lich phat
trién gan véi

thién nhién

Nhu cau bat dong san nghi
dudng va cho thué tang, gitip
VFL ma rong tép khach hang
dau tu dai han va khach mua
khai thac cho thué.

Doanh thu gian tiép phu thugc vao
bién dong du lich; khi lugng khéch
du lich giam, nhu cau dau tu cho

thué cting bi anh huong.
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Bién dbi khi | Thic day thi truong huéng | Gia ting su than trong cua nha dau
hau va rii ro | dén cac du an quy hoach bén | tu; VFL phai tu van Ky vé rai ro

thién tai | viing, tao loi thé cho cac san | thién tai, quy hoach va tiéu chuan
pham c6 tiéu chuan cao, an | xdy dyng, lam ting ap luc ban

toan va than thién moi truong. | hang.

Yéu chu phat | Nang cao gia tri dai han cua | Chi phi dau tu ting c6 thé lam gia
trién bén | BDS, hd tro xay dung niém | ban cao hon, thu hep tép khach
virng tin véi khach hang c6 tim | hang va ting do khd trong phan
nhin dai han. phdi.
2.3. CAC NGUON LUC CUA DOANH NGHIEP ANH HUONG DPEN
HOAT PONG KINH DOANH CUA CONG TY CO PHAN VFLINVEST — MIEN
TRUNG

2.3.1. Ngudn nhén lyc
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Bdng 2.8. Thong ké nguén nhan luc cia chi nhanh Mién Trung tie quy 3 nam 2025 dén quy 1 ndam 2026

DTV: Nguoi
Chi tiéu Quy 2 nam 2025 | Quy 3 nam 2025 Quy 4 nam 2025 Quy 1 nam 2026 Quy 3/Quy 2 Quy 4/Quy 3 | Quy 1- 26/Quy 4-25
S6 Ty l1é S6 Ty & . S6 Ty l€ Ty 1€
0 yie ° Y | Sé1uong | Tyle @) | ° Ol e Ty | vl | Tyl
luong | (%) luong | (%) luong | (%) (%)
Tong s6 lao
dong 10 100 14 100 16 100 14 100 4 40 2 14.29 -2 -12.25
0
1. Phén theo giéi tinh
Nam 6 60 42.86 43.75 7 50 0 0 1 16.67 0 0
N 4 40 57.14 56.25 7 50 4 100 12.5 -2 -22.22
2. Phan theo trinh do
THPT 2 20 2 14.29 2 125 2 14.29 0 0 0 0 0 0
Cao dang va
A 3 30 3 21.43 3 18.75 3 21.43 0 0 0 0 0 0
trung cap
Dbai hoc va sau
. 5 50 9 64.29 11 68.75 9 64.29 4 80 2 22.22 -2 -18.18
dai hoc
3. Phan theo cap bac
Quan tri cap
1 10 1 7.14 1 6.25 1 7.14 0 0 0 0 0 0
cao
Quan tri vién
p . 1 10 1 7.14 1 6.25 1 7.14 0 0 0 0 0 0
cap trung gian
Quan tri vién
Ca‘ip co &, nhan 8 80 12 85.72 14 87.5 12 8.72 4 50 2 16.67 -2 -14.29
vién

(Nguon: Phong hanh chinh nhdn su VFlinvest — Mién Trung)
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Nhdn xét:

Dua trén bang sb liéu ngudn nhén lyc ctia Cong ty C6 phan VFLINVEST — Chi
nhanh Mién Trung giai doan tir Quy 2/2025 dén Quy 1/2026, c6 thé nhan thay quy mé
lao dong ctia doanh nghiép c6 xu huéng bién dong theo chiéu hudng ting trudng roi
diéu chinh. Cu thé, tong sb lao dong tang tir 10 ngudi & Quy 2/2025 1én 16 ngudi & Quy
4/2025 (tang 60% sau 2 quy), cho thiy doanh nghiép dang mé rong hoat dong kinh
doanh va gia ting ngudn luc nhan su dé dap Gng nhu cau phat trién. Tuy nhién, dén Quy
1/2026, sb lao dong giam xudng con 14 nguoi (giam 12,5% so v4i Quy 4/2025), phan
anh su diéu chinh lai quy moé nhan su nham ti wu chi phi hodc tai co ciu t6 chirc.

Xét theo co ciu gi61 tinh, lyc lugng lao dong nir chiém ty trong cao hon va c6 xu
huéng ting manh trong giai doan dau. Cu thé, ty 1é lao dong nit tang tir 40% & Quy
2/2025 1én 56,25% & Quy 4/2025, cho thdy doanh nghiép c6 xu hudng wu tién tuyén
dung lao dong nit, pht hop véi dic thi nganh bat dong san trong cac vi tri kinh doanh,
cham soc khach hang. Tuy nhién, dén Quy 1/2026, ty 1é lao dong nir giam xudng con
50%, dong thoi so luong giam 2 nguoi (-22,22%), cho thay c6 su diéu chinh lai co cu
gidi tinh theo hudng can bang hon giita nam va ni.

V& trinh d6 chuyén mén, ngudn nhan lyc cia doanh nghiép c6 chat luong twong
d6i cao va tiép tuc duoc nang 1én trong giai doan md rong. Nhom lao dong c6 trinh do
dai hoc va sau dai hoc chiém ty trong 16n nhét va ting tir 50% & Quy 2/2025 1én 68,75%
& Quy 4/2025, cho thay doanh nghiép chii trong tuyén dung nhan su ¢6 trinh d6 chuyén
mon cao nhim ning cao hiéu qua hoat dong ban hang va tu van khach hang. Tuy nhién,
dén Quy 1/2026, nhom nay giam con 64,29% (giam 2 ngudi), phan anh xu hudéng tinh
gian hodc thay thé nhan sy trinh d cao dé ti uu chi phi. Trong khi d6, cdc nhém trinh
d6 thap hon (THPT, cao dang — trung cip) giit nguyén vé sb luong, cho thdy co cdu nén
tang nhan sy khong c6 nhiéu thay doi.

Xét theo cip béc, co cdu to chirc ctia doanh nghiép twong d6i 6n dinh va mang
tinh tinh gon. Céc vi tri quan tri cap cao va cap trung gian gan nhu khong thay do6i (duy
tri 1 nguoi mdi cap), cho thiy bd may quan 1y duoc giit on dinh dé dam béo tinh nhat
quan trong diéu hanh. Trong khi d6, nhdm quan tri cap co s& va nhan vién chiém ty
trong 16n nhat va ting manh tir 8 ngudi 1én 14 nguoi trong giai doan Quy 2 dén Quy

4/2025, phan anh chién luoc mé rong luc luong ban hang tryc tiép. Tuy nhién, dén Quy

46



1/2026, nhém ndy giam con 12 ngudi (-14,29%), cho thay doanh nghiép bat dau sang
loc va tbi wu hiéu suét lao dong.

= Ngudn nhédn luc ciia Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién Trung phan
anh 16 giai doan mo rong va sau d6 1a diéu chinh, tai co cAu nhim ning cao hiéu qua
hoat dong. Doanh nghiép c6 xu hudng gia tang nhanh lyc lugng nhan vién kinh doanh,
nang cao chat luong nhén sy thong qua tuyén dung lao dong c6 trinh do cao, dong thoi
duy tri bd may quan 1y tinh gon va on dinh. Tuy nhién, su bién dong vé sé lwong nhan
su, dac biét 1a & nhom lao dong nit va trinh d¢ dai hoc, cho théy doanh nghiép can chu
trong hon dén cong tac quan tri nhan su, giit chan nhan tai va on dinh doi ngii dé dam
bao hiéu qua ban hang bén viing trong dai han.

2.3.2. Co sé vt chat

Bdng 2.9 :Théng keé trang thiét bi ciia VFL - chi nhanh Mién Trung ndm 2025 —

quy 1/2026
DVT: Céi
STT Muc S6 lwong
1 Diéu hoa 2
2 Ban van phong 17
3 Ghé van phong 34
4 Hop dung tai liéu 20
5 Tivi 1
6 May in 1
7 Quat 5
8 Camera 4
(Nguon: Phong kinh doanh VFLinvest — Mién Trung)
Nhan xet:

Duya vao bang 2.9 ta théy dugc muc do dap ung, co s vat chit cta vin phong
kinh doanh bat dong san Cong ty C6 Phan VFLINVEST — Chi nhanh Mién Trung hién
dap ing twong ddi day di nhu cau phuc vu hoat dong lam viéc. Céc trang thiét bi co ban
nhu ban, ghé, diéu hoa, quat, tivi v mdy in duoc trang bi twong dbi day du, dam bao
moi trudng 1am viée 6n dinh va hd tro tét cho cong tac tu van, giao dich va xir Iy hd so
khach hang. Hé théng hop dung tai lidu dap tng tot yéu cau luu trit, gop phin nang cao

tinh khoa hoc trong quan 1y hd so.
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Bén canh do, viéc trang bi camera giam sat gitp tang cuong céng tac quan ly va
dam bao an ninh van phong, nang marc d6 chuyén nghiép trong van hanh. Tuy nhién, do
thiét bi céng nghé nhu may tinh van chu yéu 1a may tinh ca nhan caa nhan vién, nén
muc d6 dau tu chua ddng bo, 1am giam kha ning t6i wu hiéu suat 1am viéc. Trong thoi
gian t6i, néu doanh nghiép dau tu bd sung déng bo hé thong may tinh va cac thiét bi

cong nghé hd tro s& nang cao hiéu qua lam viéc va tinh chuyén nghiép cua van phong.
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2.3.3. Nguén lye tai chinh
Bdng 2.10: Nguén lgc tai chinh Céng Ty Cé Phan VFLinvest — Mién Trung
Donvi: Ty VND

Quy |Tylg¢| Quy [Tylg¢| Quy |Tylg¢| Quy |Tyle| Quy3/ |Tyl¢|Quy4/ Quy | Tylé | Quy4/ Quy
Chi tiéu 212025 | (%) |3/2025 | (%) | 4/2025 | (%) | 1/2026 | (%) | Quy2 | (%) 3 (%) 126) | Ty 18 (%)
A.TAISAN NGANHAN | 9084 | 36.3 [ 13.288 | 47.6 | 14.964 | 49.3 | 15250 | 48.7 | 4.2044 | 463 | 4.204 12.6 4.2044 1.9
I Tién & twong dwong tidn | 5.483 | 21.9 | 7.654 | 27.4 | 8218 | 27.1 | 8450 | 254 | 21715 | 396 | 2172 7.4 2.1715 2.8
IL. Khoan phai thu ngén han | 2.834 | 11.3 | 4.088 | 14.6 | 4537 | 150 | 4700 | 14.8 | 12535 | 44.2 1.254 11.0 1.2535 36
I1L. Tan kho 497 | 20 | 895 | 32 | 1.216 | 40 | 1.300 | 4.4 3987 | 803 399 35.9 3.987 6.9
IV. DTTC ngén han 270 | 11 | 651 | 23 | 993 | 33 | 800 | 4.0 3817 |140.9 382 52.6 3.817 -19.4
B. TAI SAN DAI HAN 15.928 | 63.7 | 14.623 | 52.4 | 6.214 | 50.7 | 6.300 | 51.3 | -13.053 | -82 | -1.305 |-575| -13.053 1.4
L. Tai san c6 dinh 9.043 | 36.2 | 8537 | 306 | 8.874 [ 29.2 | 8.900 | 20.8 | -5.055 | -5.6 -506 3.9 -5.055 0.3
IL. DTTC dai han 6.886 | 275 | 6.086 | 21.8 | 6.508 | 21.4 | 6.600 | 21.5 | -7.998 | -11.6 -0.8 6.9 -7.998 1.4
TONG TAI SAN (A+B) 25.012 | 100.0 | 27.911 | 100.0 | 30.346 | 100.0 | 30.950 [ 100.0 | 2.8982 | 11.6 | 2.898 8.7 2.8982 2.0
C.NQ PHAI TRA 9.375 | 37.5 | 12.865 | 46.1 | 14.413 | 46.1 | 14.900 | 46.1 | 3.4903 | 37.2 3.49 12.0 3.4903 3.4
I. No ngén han 5742 | 230 | 8137 | 29.2 | 8.966 | 29.2 | 9.200 | 29.2 | 23942 | 417 | 2394 10.2 2.3942 0.0
II. No dai han 3632 | 145 | 4728 | 16.9 | 5447 | 169 | 5.700 | 16.9 | 1.0962 | 30.2 1.096 15.2 1.0962 0.0
D. VON CHU SO HU'U 15.637 | 62.5 | 15.045 | 53.9 | 15.933 | 53.9 [ 16.050 | 53.9 | -5.921 | -3.8 -502 5.9 -5.921 0.0
TONG NGUON VON (C+D) | 25.012 | 100.0 | 27.911 | 100.0 | 30.346 | 100.0 | 30.950 | 100.0 | 2.8982 | 11.6 | 2.898 8.7 2.8982 0.0

(Nguon: Phong Ké Todn VFLinvest)
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Tir bang s6 lidu trén ta thdy, ngudn lyc tai chinh ciia Cong ty C6 phan VFLinvest
trong giai doan tir quy 3/2025 dén quy 1/2026 nhin chung van duy tri & mirc twong dbi
6n dinh, cho théy doanh nghiép van dam bao duoc kha ning van hanh va trién khai hoat
dong kinh doanh trong bdi canh thi trudng bat dong san con nhiéu bién dong. Doanh thu
clia cong ty ting trudng trong quy 4/2025 trude khi giam dang ké ¢ quy 1/2026. Cu thé,
doanh thu quy 4/2025 dat hon 4,68 ty dong, ting gan 10% so v&i quy 3/2025. Két qua
nay phan anh hi€u qua cua hoat dong ban hang cling nhu kha nang khai théc thi truong
t6t hon trong giai doan cudi nam.

Tuy nhién, sang quy 1/2026, tong doanh thu chi con khoang 2,68 ty dong, giam
hon 42% so voi quy 4/2025. Nguyén nhan chu yéu do sb luong giao dich thanh cong
giam manh. Do doanh nghiép hoat dong theo hinh thirc hudong hoa hong trén gia tri giao
dich can ho nén sy sut giam ) luong san phém ban ra da tac dong truc tiép dén doanh
thu ctia cong ty. DU vy, muc doanh thu vin duoc duy tri & mirc twong ddi nhd co cu
san pham c6 gia tri cao hon va mot s6 ngudn thu hd trg lién quan dén hoat dong ban
hang.

Bén canh d6, tong chi phi ciia doanh nghiép ciing bién dong theo quy mé hoat
dong kinh doanh. Trong quy 4/2025, tong chi phi ting khoang 8,73% so véi quy trudc
nhung téc d6 ting van thap hon mirc ting doanh thu, qua d6 giup loi nhuan dugc cai
thién dang ké. Loi nhuén sau thué trong quy 4/2025 dat hon 1,03 ty dong, ting gan 13%
so v6i quy 3/2025. Diéu nay cho thy doanh nghiép c6 kha ning kiém soat chi phi twong
d6i hiéu qua va tan dung tot giai doan thi truong thuan lgi dé nang cao hiéu qua kinh
doanh.

Dén quy 1/2026, 1gi nhun sau thué giam xuéng con khoang 408 triéu dong, giam
hon 60% so v&i quy trude. Nguyén nhan chu yéu xudt phat tir sy sut giam manh vé
doanh thu trong khi doanh nghiép van phai duy tri nhiéu khoan chi phi ¢6 dinh nhu nhan
su, marketing va hoat dong van hanh. Diéu nay phan anh éap luc nhét dinh d4i véi hiéu
qua st dung von ciing nhu kha nang duy tri téc do ting truong loi nhuan cta doanh
nghiép trong ngan han.

Nhin chung, cac sb liéu cho thiy Cong ty C6 phan VFLinvest van s& hitu nén
tang tai chinh twong ddi 6n dinh v6i kha ning duy tri doanh thu va loi nhudn qua céc
quy. Doanh nghiép van dam bao dugc ngudn vén phuc vy hoat dong kinh doanh va c6
kha nang tao ra lgi nhuén. Tuy nhién, sy sut gidm manh vé doanh thu va loi nhuan trong
quy 1/2026 ciing cho thay cong ty can tiép tuc ning cao hiéu qua ban hang, mé rong
ngudn khach hang, kiém soat chi phi hoat dong va t6i wu dong tién nhim duy tri sirc
manh tai chinh va kha nang canh tranh trong thoi gian toi.
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2.3.4. Tinh hinh két qua kinh doanh cin hd cao cép giai doan quy 2 nim 2025 dén quy 1 nim 2026

Bdng 2.11: Tinh hinh két qud kinh doanh cin hé cao cdp tai Cong ty VFLinvest

DPon vi: VND
L ) ) ) Quy 4/2025- | Ty lé¢ | Quy 1/2026 -
STT Chi tiéu Quy 3/2025 Quy 4/2025 Quy 1/2026 ] ] Ty 1€ (%)
Quy 3/2025 | (%) Quy 4/2025
1 | Tong doanh thu 4,258,620,000 | 4,683,275,400 | 2,680,540,000 | 424,655,400 | 9.97 | -2,002,735,400 | -42.76
2 | Cac khoan giam trur 25,550,000 31,842,600 21,450,000 6,292,600 | 24.63 -10,392,600 | -32.64
3 | Tong chi phi 3,087,415,600 | 3,356,918,200 | 2,148,360,000 | 269,502,600 | 8.73 | -1,208,558,200 -36
4 | Loi nhuan trudc thué 1,145,654,400 | 1,294,514,600 510,730,000 | 148,860,200 | 12.99 -783,784,600 | -60.55
5 | Thué (20%) 229,130,880 258,902,920 102,146,000 29,772,040 | 12.99 -156,756,920 | -60.55
6 | Loi nhuan sau thué 916,523,520 | 1,035,611,680 408,584,000 | 119,088,160 | 12.99 -627,027,680 | -60.55

o1

(Nguon: Phong Ké Todn VFLinvest)




Tir bang s6 liéu ta thiy, giai doan tir quy 2/2025 dén quy 1/2026 cho thiy tinh
hinh hoat dong kinh doanh VFLinvest c6 xu hudng ting trudng twong ddi tich cuc, thé
hién qua quy mo tai san, ngudén von va kha nang mé rong hoat dong kinh doanh cua
doanh nghiép. Tong tai san cia cong ty ting tir khoang 25.012 ty déng & quy 2/2025 1én
30.950 ty dong vao quy 1/2026, twong tng mirc ting gan 6.000 ty dong. Piéu nay cho
thiy doanh nghiép dang trong qua trinh mé rong quy mé hoat déng va gia ting dau tu
vao cac du an kinh doanh can ho cao cép.

Trong co ciu tai san, tai san ngin han ting khd manh va chiém ty trong ngay cang
cao, tir 36,3% lén 48,7% tong tai san. Piéu nay phan anh kha nang luan chuyén von va
tinh thanh khoan cua doanh nghiép dugc cai thién. Bac biét, tién va cac khoan tuong
duong tién ting lién tuc qua cac quy, cho thay cong ty duy tri dugc dong tién twong dbi
on dinh, tao diéu kién thun lgi cho viéc thanh toan va trién khai hoat dong kinh doanh.
Bén canh d6, cac khoan phai thu ngan han va hang ton kho ciing ting 1én, cho thiy cong
ty dang mo rong hoat dong ban hang va tich cuc trién khai san pham ra thi trudng. Tuy
nhién, viéc ton kho ting ciing phan anh ap lyc tiéu thu san pham néu thi trudng bién
dong hodc toc d6 ban hang cham lai.

Nguoc lai, tai san dai han c6 xu huéng giam manh trong giai doan nay. Piéu do
cho thdy doanh nghiép c6 xu hudng dich chuyén co cdu tai san tir dau tu dai han sang
phuc vu nhu cau hoat dong ngén han va kinh doanh hién tai. Pay c6 thé 1a ddu hiéu cong
ty dang tap trung ngudn lyc dé day nhanh tién d6 ban hang va téi wu dong vén luu dong.

V& ngudn von, no phai tra ting tir 9.375 ty déng 1én khoang 14.900 ty dong, cho
thiy doanh nghiép st dung thém vén vay dé mé rong hoat dong kinh doanh. Trong do,
ng ngan han tang kha nhanh, phan anh ap lyc thanh toan trong ngan han ciing 16n hon.
Tuy nhién, von cha s hitu van duy tri & mic cao va chiém hon 50% tong ngudn von
trong toan giai doan, cho thay cong ty van dam bao duoc muc do tu chu tai chinh twong
d6i tot va chua phu thudc hoan toan vao ngudn vén vay.

Xét tong quan, cac s lidu cho thay hoat dong kinh doanh cta VFLInvest trong
giai doan tir quy 2/2025 dén quy 1/2026 dang theo xu hudng mé rong quy mé va ting
cudng hoat dong ban hang. Doanh nghiép c6 sy cai thién vé kha nang thanh khoan, quy
mo tai san va ngudn von phuc vu kinh doanh. Tuy nhién, viéc gia ting no phai tra va
hang ton kho ciing cho thiy cong ty can kiém soat tét dong tién, toc do tiéu thu san pham

va hi¢u qua sir dung von nham han ché rui ro tai chinh trong céc giai doan ti€p theo.
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2.4. THUC TRANG HOAT PONG BAN HANG DU AN NEWTOWN
DIAMOND NHAM NANG CAO TY LE CHUYEN POI KHACH HANG TAI
CONG TY CO PHAN VFLINVEST — MIEN TRUNG

2.4.1. Thuc trang hoat dong ban hang cia Dy An Newtown Diamond tai
Cong Ty C6 Phéan VFLinvest — Mién Trung

2.4.1.1. Giéi thi¢u vé dy &n Newtown Diamond Pd Nang

e Quymo

Newtown Diamond Pa Ning 1a du an t6 hop cin ho cao cép so hitu 1au dai toa
lac tai mit tién dudng Truong Sa — Nam Ky Khai Nghia, phuong Hoa Hai, quan Ngil
Hanh Son, thanh phd Pa Ning. Du 4n duoc phat trién bai Cong ty TNHH Newtown véi
quy mo khoang 1,47 ha, gom 3 toa thap cao 36 tang ndi va 3 ting ham, cung cap tong
cong 1.733 can ho cao cép. Duy an dugc dinh hudéng tré thanh biéu tuong kién tric méi
tai khu vuc ven bién phia Nam Da Ning, dap ung nhu cau an cu két hop nghi dudng cia
nhom khach hang trung va cao cép.

o Vitri

Dy 4n s& hitu vi tri chién lugc trén truc duong ven bién Truong Sa, nam trong
quan thé nghi dudng va san golf cao cdp ctia khu vuc Ngit Hanh Son. Tir dy 4n, cu dan
6 thé dé dang két ndi dén cac tién ich va dia diém trong diém nhu BRG Danang Golf
Resort, Sheraton Grand Danang Resort, bai bién Trudng Sa, danh thing Ngii Hanh Son
va trung tAm thanh phd Da Néng. Ngoai ra, du an con thuén tién trong viéc di chuyén
dén san bay qudc té Pa Nang, phd ¢ Phd c6 Hoi An va cac khu du lich ven bién mién
Trung

o Thiét ké - ngi that

Thiét ké cuia du an 1y cam hig tir phong cach sdng nghi dudng hién dai két hop
cung kién tric Y dwong dai. Khong gian cin hd duge chu trong tinh thim my, cong ning
va kha nang két nbi voi thién nhién. Noi that du 4n do don vi thiét ké qudc té Finenco
Architects thuc hién, hudéng dén phong cach sang trong nhung van dam bao su ti gian
va tién nghi trong qua trinh su dung.

Ngoai ra, toan by du an duoc dinh hudng theo mo hinh “smart-living”, tich hop
cac giai phap quan 1y va van hanh hién dai nhdm nang cao trai nghiém sdng cho cu dén.

e Loai hinh can ho
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Dy an dugc phat trién gdm ba toa thap can ho 13 The Ruby, The Sapphire va The
Diamond. Céc cin ho duoc thiét ké da dang tir 1 dén 3 phong ngii nham dap tng nhiéu
nhom khach hang khac nhau, tir ngudi doc than, gia dinh tré dén khach hang dau tu nghi
dudng.

Dién tich céc loai can hd dao dong nhu sau:

« Cin ho 1 phong ngi: tir khoang 34 m? dén 48 m2.

« Cin ho 2 phong ngi: tir khoang 67 m? dén 93 m2.

« Cin ho 3 phong ngu: tir khoang 91 m? dén 128 m?.

Céc can hd duge thiét ké theo phong céach hién dai, tdi wu khong gian st dung,
tan dung 4nh sang va thong gi6 tu nhién. Hé thdng ctra kinh 16n giup md rong tim nhin

huéng bién, san golf va canh quan do thi.

PR B\
Hinh 2.5: Phdi canh di dn Newtown Diamond Pa Nang

o Tiénich
Newtown Diamond Pa Nang dugc dau tu hé théng tién ich ndi khu da dang nham
dap ung nhu cau sinh hoat, nghi dudng va giai tri ciia cu dan. Cac tién ich ndi bat bao
gdm ho boi v6 cuc, phong gym, spa, khu vui choi tré em, khu thé thao da ning, tuyén
phd thuong mai, nha hang, café, sky bar va khu vuon rooftop. Bén canh d6, dy 4n con
bb tri cac khong gian sinh hoat cong dong, duong dao bd va khu canh quan xanh nhim

tao moi truong song thu gian va hién dai.
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Hé thong tién ich duoc phan bd tai nhiéu ting chirc ning, dic biét 1a khu thuong
mai va dich vu cao cip tai khdi dé, gop phan ning cao gia tri khai thac va kha ning phuc
vu cu dan theo tiéu chuan cin ho nghi dudng qudc té.

e Giabanvaphap ly

Gi4 ban can ho tai dy an dao dong tuy theo loai hinh va di¢n tich can hg. Cu thé,
can ho 1 phong ngu c6 mirc gia khoang tir 3,5 dén 3,9 ty dong; can ho 2 phong ngu tir
5,7 dén 7,5 ty dong; va can ho 3 phong ngt tir 7,8 dén 11,6 ty dong.

Duy 4n ¢ phap 1y s6 hitu 1au dai déi véi nguoi Viét Nam va S& hitu 50 nam d6i
vO1 nguoi nudc ngoai, tao 1ol thé canh tranh dang ké trén thi truong can ho ven bién ba
Néng. Pong thoi, chii du tu 4p dung chinh sach thanh toan linh hoat, hd trg vay vén 1én
dén 70% gia tri can ho va wu dai 13i suat 0% trong thoi gian dau, gop phan giam ap luc
tai chinh cho khach hang.

2.4.1.2. Lyre lrong ban hang cua Coéng Ty Cé Phan VFLinvest — Mién Trung

Luc lugng ban hang giit vai trd trung tim trong hoat dong kinh doanh bat dong
san, ddc biét trong bdi canh thi truong cd tinh canh tranh cao va hanh vi khach hang
ngay cang phtc tap. Tai Cong ty C6 phan VFLinvest — Mién Trung, luc lugng nay khong
chi ddm nhiém chirc ning tu van ma con 1a yéu t6 quyét dinh truc tiép dén ty 18 chuyén
d6i va hiéu qua doanh thu ciia doanh nghiép.

Bdng 2.12: Co ciu lao dpng tai VFLinvest — Mién Trung hién tai

Quy 1 nam 2026
Chi tiéu S6 lwong Ty 18 (%)

Tong s6 lao dong 14 100
1. Phan theo gidi tinh

Nam 7 50,00
N 7 50,00
2. Phan theo trinh d¢

THPT 2 14,29
Cao dang va trung cap 3 21,43
Pai hoc va sau dai hoc 9 64,29
3. Phén theo cip bic

Quan tri cfip cao 1 7,14
Quan trj vién cap trung gian 1 7,14
Quan tri vién cép co s&, nhan vién 12 85,72

(Nguon: Phong Hanh Chinh Nhdn Sw VFLinvest — Mién Trung)
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Bang co cau lao dong cho thiy luc lwong nhan su ciia VFLinvest — Mién Trung
c6 quy mo nhé nhung duoc to chirc theo hudng tinh gon. Su can bang vé gi6i tinh giup
d6i ngil ban hang linh hoat trong giao tiép va tiép can nhiéu nhoém khach hang khéc
nhau, day 1a mot loi thé trong linh vuc bat dong san.

V& trinh do, phr:in 16n nhén su c6 nén tang dai hoc tré Ién, tao diéu kién thuan loi
cho hoat dong tu van va xu 1y thong tin. Tuy nhién, van tdn tai su chénh léch nhét dinh
giita cic nhom trinh d6, c6 thé din dén khac biét vé nang luc va hiéu qua lam viéc gitta
cac nhan vién.

Co céu cap bac cho thdy doanh nghiép tap trung chu yéu & luc lugng nhan vién
kinh doanh, trong khi c4p quan 1y kha méng. Piéu nay giup bé may van hanh nhanh,
nhung dong thoi gay ap luc cho quan 1y trong viée gidm sat va hd trg doi ngil. Tong thé,
co ciu lao dong twrong dbi hop 1y nhung chua thuc s dong déu va tdi wu vé mit quan
tri.

Chinh sach dai ngo tai cong ty dugc xdy dung theo huéng két hop giira luong
ctng va thu nhap theo hiéu qua. Cu thé, cong tac vién dugc hd tro 1.000.000 dong/thang,
trong khi nhan vién kinh doanh chinh thirc ¢6 mirc luong co ban 5.000.000 dong/thang.
Bén canh d0, hoa hong dao dong tir 1-2% gia trj san phdm va thudng theo doanh s6 kha
cao (40.000.000/can 2 phong ngu, 60.000.000/can 3 phong ngu).

Co ché nay cé tac dung tao dong lyc manh mé cho nhan vién ban hang, dac biét
la nhitng ngudi c6 nang luc tdt. Tuy nhién, muc thu nhap bién dong 16n va phu thude
gan nhu hoan toan vao két qua ban hang ciling tao ra ap luc dang ké. Di v6i nhitng nhan
vién chua dat dugc giao dich, thu nhap thap c6 thé dan dén tim 1y chan nan va gia ting
ty 1€ nghi viéc.

Hiéu qua hoat dong cua luc lwong bdan hang

Dit liéu vé ty 1¢ chdt giao dich cho théy hiéu qua hoat dong cua lyc lugng ban
hang chwa 6n dinh. Cu thé, quy I11/2025 c6 21 khach dit coc (ty 16 20,39%), quy IV/2025
tang 1én 31 khach (20,1%), tuy nhién dén quy /2026 giam manh xudng con 7 khach
(6,9%). Pang chu y, trong quy 1/2026, chi c6 4 nhan vién phat sinh giao dich, trong khi
phan 16n con lai khong dat duoc két qua.

Thuc trang nay phan anh sy phan hoa rd rét vé nang luc ban hang: mot sb it nhan

vién c6 kha ning chdt giao dich tét, trong khi phan 16n chua dat hidu qua. Diéu nay
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khong chi anh huong dén doanh thu ma con 1am giam hiéu qua st dung ngudn lyc caa
doanh nghiép.

Mot s6 han ché chinh cua luc lwong ban hang tai cong ty:

Chat luong nhan sy khong dé)ng déu, dan dén hiéu qua lam viéc chénh 1éch 16n
gitra cac cd nhan.

Hoat dong ban hang phu thudc nhiéu vao mot s6 nhan vién chu lue, tiém 4n rui
ro trong trudng hop bién dong nhan su.

K¥ ning chuyén sdu, dic biét 1a k§ ning tu van va xtr Iy tam Iy khach hang, chua
dugc phat trién dong bo.

Ap lyc doanh s6 cao két hop voi thu nhap khong 6n dinh 1am gia ting nguy co
nghi viéc, anh hudng dén tinh bén vimng cua doi ngil.

Toéng thé, luc luong ban hang tai Cong ty C6 phan VFLinvest — Mién Trung da
¢ nén tang to chirc va chinh sach twong ddi rd rang, tuy nhién van ton tai nhiéu van dé
vé chét lugng va tinh on dinh. Nhirng han ché nay can duoc cai thién nham nang cao
hiéu qua hoat dong gop phan gia ting ty 18 chuyén do6i khach hang trong thoi gian téi.

2.4.1.3.M¢t sé chinh sach ban hang cia Cong Ty Cé Phan VFLinvest — Mién
Trung

a. Chinh sach gia

Chinh sach gia ban cin ho tai du 4n Newtown Diamond Pa Ning dugc xay dung
va ban hanh bdi Chii dau tu, trong khi Céng ty Co phan VFLinvest — Mién Trung chi
dong vai tro 1a don vi phan phéi. Do d6, VFLinvest khong c6 quyén chu dong diéu chinh
mirc gia ma chi thuc hién trién khai ban hang dua trén khung chinh sach da duoc quy
dinh. Piéu nay khién hiéu qua hoat dong ban hang ctia doanh nghiép phu thudc 16n vao
tinh phu hop cua chinh sach giéd cling nhu cac chuong trinh vu dai di kem.

Theo bang gia hién hanh, gia can hg tai dg an dugc phan chia theo 3 nhém chinh:

Can hg 1PN: 3,5 — 3,9 ty (dién tich ~ 45m?)

Can ho 2PN: 5,7 — 7,5 ty (dién tich ~ 73-84m?)

Can ho 3PN: 7,8 — 11,6 ty (dién tich ~ 92-109m?)

Mirc gia ndy cho thiy du 4n dang duoc dinh vi & phan khuc trung dén cao cép
trén thi truong bt dong san tai Pa Ning. Co cdu gid duoc phan tang rd rét theo dién tich
va cong ning st dung, trong d6 cin ho 1 phong ngi déng vai tro tiép can nhom khach
hang tré hodc nha dau tu nho, can ho 2 phong ngu 1a san pham chu luc hudng dén nhu

cau ¢ thuc cua cac ho gia dinh, con can hg 3 phong ngu phuc vu nhém khéach hang co
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kha ning tai chinh cao. Tuy nhién, xét vé mat bang chung, mirc gia tuyét ddi van &
ngudng cao, co thé tré thanh rao can ddi voi phan 16n khach hang c6 thu nhap trung
binh.

Bén canh mirc gia niém yét, chinh sach gid cta dy an con dugc thé hién thong
qua ciu triic tinh gia twong ddi phirc tap. Cu thé, tong gia ban cin ho duge xac dinh dya
trén hai thanh phan 13 gia chuyén nhuong hop dong va gia tri con lai ctia hop dong mua
ban v6i chu dau tu chua thanh toan. Trong d6, gia chuyén nhuong hop dong bao gdm
phan gia tri chénh 1éch ma bén mua chip nhan thanh toan cing vé6i sb tién ma bén ban
d3 dong trude d6 cho chu dau tu. Cach xac dinh gid ndy phan anh dic diém cta san
pham chuyén nhuong, tuy nhién lai 1am gia ting mutc d6 kho hiéu dbi v6i khach hang,
dic biét 1a nhimg nguoi chua cé nhiéu kinh nghiém giao dich bat dong san. Picu nay
doi hoi doi ngii nhan vién kinh doanh ctia VFLinvest phai ¢6 nang luc tu van tot dé giai
thich rd rang va minh bach cho khach hang.

Ngoai ra, chil du tur con trién khai nhiéu chinh sach vu ddi nham gia tang gié tri
cho san pham, bao gdm viéc mién phi phi quan 1y trong thoi gian mot nam, ting thé
ngan hang kém cac vu dai lién quan dén dich vu golf vai thoi gian mién phi thudng nién
1én dén 15 nam tuy theo loai cin ho, ciing nhu ting quyén st dung chd dd xe va mién
phi guri xe trong 5 nam dbi v&i cac can ho co gia tri cao. Bén canh dé, khach hang con
¢6 co hoi tham gia chuong trinh bdc tham tring thudng xe 6 to. Nhin chung, cac wu dai
nay gop phan nang cao gia tri cam nhan ciia san pham, tuy nhién phan 16n mang tinh b
trg, chua tac dong truc tiép dén chi phi tai chinh ban dau cta khach hang — yéu t6 co anh
huong 16n dén quyét dinh mua.

Vé chinh sach thanh toan, du an dua ra nhiéu phuong an linh hoat nham hd trg
khach hang tiép cin san pham. Pi voi phuong thirc thanh toan theo tién do thong
thuong, khach hang duoc chiét khau 3% trén tong gia ban cin ho va thuc hién thanh
toan theo nhiéu dot kéo dai, gitip giam 4ap luc tai chinh. Déi véi khach hang thanh toan
som bang von tu co, mic chiét khau co thé 1én dén 12%, tuy nhién phuong 4n nay chi
phul hop v6i nhom khach hang c6 tiém Iyc tai chinh manh. Ngoai ra, dy 4n con hd trg
khach hang vay ngan hang v6i han mic 1én dén 70% gia tri can ho, 13i sut 0% trong 18
thang dau va an han no gdc trong 36 thang. Chinh sach hd tro tai chinh nay duoc danh
gi4 1a mot trong nhimg yéu td quan trong gitp kich cau, dic biét ddi voi nhom khach
hang c6 nhu cau & thuc nhung chwa da ngudn luc tai chinh ngay tai thoi diém mua.

Tir goc do trién khai ban hang, c6 thé thiy chinh sach gia hién tai vira mang lai
thudn lgi nhung ciing dat ra khong it kho khan cho VFLinvest. Mot mat, cac chinh sach
ho tro vay va tién do thanh toan linh hoat gitip mo rong tép khach hang va tao diéu kién
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thuan loi cho viéc tiép can san pham. Mit khac, mirc gia ban trong ddi cao ciing véi cau
tric gia phirc tap khién qua trinh tu van kéo dai, lam giam toc do ra quyét dinh ctia khach
hang. Dong thoi, mirc chiét khau trong phuwong an thanh toan thong thuong chuwa thyuc
su hap din so v6i mit bang canh tranh trén thi trudng, trong khi phuong an chiét khiu
cao lai khong phu hop voi sé dong khach hang.

Nhin chung, chinh sach gia cua du an Newtown Diamond dugc xay dung theo
huéng két hop gitta dinh gia theo gid tri va cac cong cu hd tro tai chinh nham ting kha
ning tiép cin ctia khach hang. Tuy nhién, trong bdi canh thi trudng bat déng san con
nhiéu bién dong va tam ly khach hang ngay cang than trong, mirc gia hi¢n tai van 1a mot
trong nhiing yéu t6 can tr¢' ddng ké dén hiéu qua ban hang. DPdi véi VFLinvest, viéc
khong c6 quyén diéu chinh gia doi hoi doanh nghiép phai tap trung nang cao chét lugng
tu van, tan dung toi da cac chinh sach wu dai va lam rd gia tri san pham nham thuyét

phuc khach hang va cai thién ty 1é chuyén doi.
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Hinh 2.7: Chinh sach Gid Dy An Newtown Diamond Pa Ning

H] ehuyen coc [Ma

b. Chinh sdch phéan phéi ciia Céng Ty Cé Phan VFLinvest
Chinh sach phan phdi 12 mét trong nhirng yéu t6 quan trong trong hoat dong ban
hang, quyét dinh kha ning tiép can khach hang va tbc d6 tiéu thu san pham. Tai du 4n
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Newtown Diamond Pa Néng, hoat dong phan phdi dugc trién khai theo hinh thirc gidn
tiép thong qua hé thong dai Iy nhiéu cép, trong d6 Céng ty Cb phan VFLinvest — Mién

Trung dong vai tro 1a don vi tryc tiép dwa san pham dén khach hang cudi cung.

Cong Ty TNHH

Thwong Mai Pau Tu Con\gﬂ;lg o I;han Khach hang
Va Xuét Nhap Khiu tves
An Pha

So dé 2.1: Cau triic kénh phdn phoi san phdam tai Céng Ty C6 Phan VFLinvest

Trong d6, Cha dau tu gitt vai tro trung tam trong viéc xay dung chinh sach ban
hang, quy dinh gia va cung cap san pham ra thi truong. Cong Ty TNHH Thuong Mai
Pau Tu Va Xuat Nhap Khau An Phi (FO) dong vai tro trung gian phan phéi, tiép nhan
ngudn hang tr Chu dau tu, quan 1y hé thong dai 1y cap dudi va diéu phdi hoat dong ban
hang. VFLinvest voi vai tro 1a dai 1y (F1) thuc hién truc tiép cac hoat dong tim kiém
khach hang, tu van san pham, dan khich tham quan va chét giao dich. Cau tric kénh
nay giup mo rong pham vi phan phdi va tan dung ngudn lyc tir nhiéu don vi, tuy nhién
d6ng thoi lam giam tinh chu dong ctia VFLinvest trong viéc kiém soét thong tin va diéu
chinh chién lugc ban hang.

Xét vé hé thong dai 1y va luc lugng ban hang, hién c6 khoang 45 dai 1y tham gia
phan phdi san pham cia du an, tao nén mot mang ludi phan phdi rong khap. Trong hé
thdng nay, mic do VFLinvest 1a don vi ndm giit bang hang doc quyén trong pham vi
dugc phéan bd, tuy nhién doanh nghiép van phai canh tranh truc tiép voi cac dai Iy khac
trong viéc tiép can va khai thac khach hang trén thi trudng. Diéu nay tao ra ap luc 16n
vé doanh sb, budc doanh nghiép phai lién tuc mé rong ngudn khich va nang cao ning
lyc doi ngti ban hang.

Luc lugng sales dugc t6 chirc theo md hinh nhém, trong do hi¢u qua ban hang
phu thugc nhiéu vao k¥ ning tu van, kha ning khai thac nhu cau va mirc do theo sat
khach hang cua tirg c4 nhan. Chinh sach hoa hong déng vai trd 13 dong luc chinh thic
day hoat dong ban hang, tuy nhién ciing 1am gia ting sy phy thudc vao ning lyc ca nhan,
dan dén két qua kinh doanh chua thyc su 6n dinh va c6 su chénh léch gilta cac nhom
ban hang.

Vé kénh tiép can khach hang, VFLinvest trién khai dong thoi nhiéu kénh nham

t6i da hoa d6 phu thi truong. Cac kénh online nhu Facebook, Zalo va quang céo truc
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tuyén giup tiép can sb lugng 16n khach hang trong thoi gian ngan, tuy nhién chit luong
khach hang khong dong déu va ty 1é chuyén d6i chua cao. Céac kénh offline nhu tham
gia sy kién do chu dau tu t6 chuc, phat to roi, telesales va tryc tai dy an dong vai tro bod
tro, trong d6 kénh truc du an dugc danh gia 1a hiéu qua nhét do tiép can truc tiép nhom
khach hang c6 nhu cau thuc va mirc do quan tdm cao. Ngoai ra, kénh ddi tac thong qua
moi gidi ca nhan va cong tac vién ciing gop phan mé rong ngudn khach, dic biét ddi véi
céc giao dich mang tinh dau tu. Thyc té cho thiy, viéc két hop da kénh giup doanh
nghiép khong phu thudc vao mot ngudn khach duy nhét, tuy nhién ciing dit ra yéu cau
cao trong viéc quan 1y va sang loc thong tin khach hang.

V& pham vi phan phdi, hoat dong ban hang khong chi tip trung tai thi truong Da
Néng ma con mo rong ra cac thanh phé 16n nhu Ha Noi va Thanh phé Ho Chi Minh.
Tép khach hang muc tiéu chu yéu 13 khach hang c4 nhan, bao gdm nha dau tu, ngudi
mua dé & va khach hang ngoai tinh. Viéc mo rong pham vi phan phéi gitip gia tang kha
nang tiép can ngudn khach cé tiém luc tai chinh, tuy nhién ciing doi héi doanh nghiép
phai ¢6 chién luoc tiép can phu hop véi timg khu vuc va nhom khach hang.

Ttr goc d6 hiéu qua, chinh sach phan phdi hién tai c6 mot s6 vu diém ndi bat nhu
mang ludi phan phdi rong, kha ning tiép can khach hang nhanh va linh hoat, dong thoi
t6i wu chi phi thong qua viéc tan dung luc lwong ban hang bén ngoai. Tuy nhién, hé
théng nay cling tdn tai nhitng han ché dang ké. Tht nhét, hiéu qua ban hang phu thudc
16n vao ning luc ctia d6i ngil sales, dan dén chat luong khach hang khéng dong déu.
Thi hai, viéc str dung nhiéu kénh phan phdi khac nhau khién doanh nghiép gip kho
khin trong viéc kiém soét thong tin va dam bao tinh nhat quan trong qua trinh tu van.
Ngoai ra, mot sb kénh nhu telesales chua thuc sy hiéu qua, ty 1¢ chuyén doi thr?ip va dé
gy phan cam néu trién khai khong phu hop.

C. Dich vu khach hang trong giai doan ban hang

Trong giai doan ban hang, Coéng ty C6 phan VFLinvest — Mién Trung trién khai
hoat dong hd trg khach hang theo quy trinh twong d6i lién tuc, tir khi khach hang bat
dau quan tdm san pham dén khi hoan tit cac thi tuc giao dich va nhan ban giao cin ho.
Véi diac thu san pham bat dong san co gia tri 10n, thoi gian giao dich kéo dai va lién
quan dén nhiéu tha tuc tai chinh - phép 1y, vai tro cta nhan vién kinh doanh khéng chi
dirng lai ¢ hoat dong ban hang ma con déng vai tro hd tro, dong hanh va xir Iy cac van

dé phat sinh trong sudt qua trinh giao dich.
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Tuw vdn san pham va xdc nhdn nhu cau khéch hang

Sau khi tiép can duoc khach hang thong qua cac kénh nhu Facebook, Zalo,
telesales, su kién hodc truc du 4n, nhan vién kinh doanh s& tién hanh tu van céc thong
tin lién quan dén du an nhu vi tri, loai can ho, dién tich, bang gid, chinh sach ban hang,
tién do thanh toan va cac chuong trinh wu dai hién hanh. Pong thdi nhan vién kinh doanh
can khai thac nhu cau thuc té, kha nang tai chinh va muyc dich mua cta ting khach hang
boi khach hang tai du an Newtown Diamond cé nhiéu nhém nhu ciu khac nhau nhu
mua dé &, dau tu cho thué hodc dau tu dai han nhdm tu van cac san pham phi hop cho
tung khach hang.

Déi v6i khach mua ¢ thye, nhan vién thudng tip trung tu van vé tién ich, khong
gian séng va phuong an thanh toan. Trong khi d6, véi nhom khach dau tu, ndi dung tur
van thuong xoay quanh kha ning ting gia, tiém ning khai thac cho thué va chinh sach
ho tro tai chinh.

Ngoai hoat dong tu véan tryc tiép, nhan vién kinh doanh con giri bang gia, mat
b::ing can ho, chinh sach ban hang va hinh anh thuc té du an dé khach hang c6 thém co

s& d4nh gia trudc khi dua ra quyét dinh giao dich.
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Hinh 2.8: Nhan vién kinh doanh VFLinvest - Mién Trung hé tro khdch xem dir én va tie
van Dy an Newtown Diamond
Hé tro thuc hién thu tuc dat coc
Khi khach hang dong ¥ lwa chon san pham, nhan vién kinh doanh s& hd trg thuc
hién thu tuc dat coc va ky thoa thuan dat mua. O giai doan nay, nhan vién c6 trach nhi¢m
huéng dan khach hang chuan bi cac gidy to can thiét nhu cin cude cong dan, thong tin

ca nhan va xéac nhan thong tin giao dich.
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Bén canh d6, nhan vién kinh doanh cta VFL s& giai thich cu thé cac diéu khoan
lién quan dén hop dong dit coc, tién do thanh toan, thoi gian ky két hop dong chuyén
nhuong ciing nhu cac nghia vu tai chinh cua khach hang. Pay la budc quan trong nham
han ché céc sai s6t phat sinh trong qua trinh giao dich, dic biét dbi voi khach hang chua
c¢6 nhiéu kinh nghiém mua bat dong san.

O budc nay, nhidu khach hang thuong c6 tim 1y lo ngai vé tinh phap 1y, tién do
thanh toan hodc cac chi phi phat sinh. Vi vy, kha ning giai thich rd rang va xir 1y thic
mic ctia nhan vién kinh doanh c¢6 anh huéng 16n dén quyét dinh dit coc cua khach hang.

HG tro  hé so vay ngdn hang va theo déi tién d thanh toén

Déi véi khach hang sir dung von vay ngan hang, nhan vién kinh doanh s& phéi
hop v6i ngan hang lién két dé hd trg khach hang chuan bi ho so vay vén. Cac ndi dung
hd tro bao gébm hudng dan ching minh thu nhap, hoan thién hd so c4 nhén, giai thich
chinh sach hd trg 13i suat va theo ddi tién do xét duyét hd so vay.

Do cic tha tuc vay von trong linh vyc bat dong san thuong kha phtic tap va mat
nhiéu thoi gian, vai trd hd trg cia nhan vién kinh doanh gitp khach hang giam bét kho
khan trong qua trinh hoan thién ho so. Déng thoi, nhan vién cling thuc hién viéc nhéc
lich thanh toan theo tirng dot nham gitp khach hang han ché tinh trang thanh toan chim
hodc phét sinh cac khoan phat theo quy dinh cua chu dau tu.

Trong qua trinh nay, nhan vién kinh doanh thuong xuyén giit lién lac v&i khach
hang dé cap nhat tién do giai ngan, hd tro xur 1y cc gidy td con thiéu va phdi hop véi
ngan hang khi phét sinh van dé lién quan dén ho so tin dung.

Cdp nhdt thong tin va cham soc khdach hang trong qua trinh giao dich

Sau khi khach hang hoan tat dat coc, nhan vién kinh doanh tiép tuc dong vai tro
1a ddu mdi lién hé chinh gitta khach hang v6i doanh nghiép va chu dau tu. Trong subt
qua trinh tir ¢4t coc dén ban giao cin ho, néu c6 bat ky thay d6i nao lién quan dén chinh
sach ban hang, tién d6 thanh toan, lich ky hop déng, tién d6 xdy dung hodc thoi gian
ban giao, nhan vién sé& chii dong cap nhat va thong bao dén khach hang.

Day 14 giai doan c6 thdi gian kéo dai twong dbi 14u nén khach hang thudng phat
sinh nhiéu thac mac lién quan dén phép 1y, tién d6 du 4n hodc chinh sach tai chinh. Nhan
vién kinh doanh c6 trach nhiém giai dap, hd trg xt 1y cac van dé phat sinh va duy tri lién

hé thuong xuyén nham tao sy yén tdim cho khach hang.
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Chat lugng cham séc khach hang trong giai doan nay phu thudc kha 16n vao mirc
dd chu dong cua tirng nhan vién kinh doanh. Nhitng nhan vién ¢6 kinh nghiém va kha
nang theo sat khach hang tot thudng tao dugc sy tin tuong va gitt duoc modi quan hé 6n
dinh véi khach hang trong sudt qua trinh giao dich.

Ho tro ky két hop dong va ban giao can hé

Sau khi khach hang hoan thanh cac dot thanh toan theo quy dinh, nhan vién kinh
doanh tiép tuc hd trg khach hang trong qua trinh ky két hop dong chuyén nhwong, hop
ddng mua ban va cac thi tuc lién quan dén ban giao cin hé.

O giai doan nay, nhan vién s& hudng dan khach hang kiém tra ho so, chuan bi cac
gidy to can thiét va phdi hop véi cac bo phan lién quan dé dam bao qua trinh ky két dién
ra thuan loi. Pong thoi, khach hang ciing dugc hd tro tiép nhan thong tin vé thoi gian
ban giao, cac khoan phi lién quan va quy trinh nhan can ho tir chu dau tu.

Viéc duy tri hd trg khach hang dén giai doan cudi ciia giao dich khong chi gitp
nang cao trai nghiém dich vu ma con gop phan tao dyng hinh anh chuyén nghiép cho
doanh nghiép, tir d6 tang kha nang khach hang gidi thiéu thém khach hang maéi trong
tuong lai.

2.4.1.4. Quy trinh ban hang ciia Céng Ty Co Phan VFLinvest

a. Quy trinh ban hang o giai doan truoc ban

e Tim kiém va xdc dinh nhu cau khdch hang

Nghién curu va xdc dinh khach hang muc tiéu

Trudce khi trién khai ban hang du 4n Newtown Diamond Pa Ning, Cong ty Co
phan VFLINVEST — Mién Trung xac dinh nhom khach hang muc tiéu I nhiing khach
hang c6 dong tién manh nhu doanh nhan, chii doanh nghiép va nha dau tu bat dong san.
Khoang 70% khach hang cua du an dén tir Ha N6i, phan con lai 13 khach hang tai Da
Ning, cac tinh khac va khach nudc ngoai.

Phan 16n khach hang mua can hd véi muc dich du tu, tich trix tai san, nghi dudng
hodc dé o lau dai. Nhém khach hang nay uu tién khong gian song yén tinh, gan bién,
tich hop tién ich cao cap, phi hgp nghi dudng nhung van dam bao sy riéng tu va sang
trong. Dong thoi, khach hang ciing danh gia cao tiém ning phat trién cua khu vyuc Ngii
Hanh Son — khu vuc duoc xem 13 “trung tim méi” cia thanh phd Pa Ning.

Xay dung ké hoach ban hang va chudn b; tai liéu ban hang
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Sau khi x4c dinh khach hang muc tiéu, Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién
Trung tién hanh xay dung ké hoach ban hang cu thé cho du 4n Newtown Diamond Da
Néng. Do nhém khach hang cta dy an chi yéu 1a khach c6 tiém lyc tai chinh manh nén
viée tiép cén va tao niém tin voi khach hang 1a kha khé khin, dic biét ddi véi doi ngi
nhan su con tré va chua c6 nhiéu kinh nghiém cta doanh nghiép.

Vi vay, doanh nghiép tap trung dao tao doi ngli nhan vién kinh doanh theo hudng
chuyén nghiép tir tic phong, thai do, trang phuc dén k¥ ning tu van va cham soéc khach
hang. Trong qué trinh ban hang, céng ty luén hudng nhan vién dat lgi ich khach hang
1én hang dau, tu van trung thyc va xem khach hang nhu ngudi than nham tao su gan gili,
xay dung niém tin va rat ngin khoang cach véi khach hang.

Bén canh d6, doanh nghiép ciing xay dung cdc muc tiéu doanh sb va chi tiéu cu
thé cho tirng nhan vién nhiam thuc day tinh than 1am viéc va nang cao hiéu qua ban hang.
Béng tho1i, nhan vién kinh doanh duoc yéu cau nam rd toan bo thong tin cua dy an nhu
phap 1y, chinh sach ban hang, tién d6 xdy dung, phuong thirc thanh toan va tiém ning
dau tu dé c6 thé tu van chuyén sau va giai dap thiac mac ciia khach hang mot cach nhanh
chong.

Trude khi tim kiém hodc tu van khach hang, nhan vién ciing can chuan bi day du
brochure, bang gia, chinh sach ban hang, mit bang cin hd, hinh anh phdi canh va cac
tai liéu lién quan dén dy an nham ting tinh chuyén nghiép va nang cao tinh thuyét phuc
trong qué trinh tu van khach hang.

Trién khai hogr déng marketing tim kiém khéach hang tiém ndng

Trong giai doan trudc ban, cong ty tap trung trién khai nhiéu hoat dong marketing
nham tim kiém va thu hat khach hang tiém niang cho dy 4n Newtown Diamond. Céc
kénh marketing cht yéu duogc st dung gdm Google Ads va telesales.

Bén canh hoat ddng quang céo truc tuyén, cong ty con to chirc cac su kién gidi
thiéu du an, chuong trinh tham quan nha mau nham gia ting kha ning tiép can khach
hang. Pong thoi, doi ngii kinh doanh ciing cht dong khai thac khach hang tir hoat dong
phat to roi, truc du an va cac mbi quan hé ca nhan va khach hang cii dé mo rong nguff)n
dir liéu khach hang tiém nang.

b. Quy trinh ban hang ¢ giai doan trong ban

e Tiép cdn khdch hang
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Trong quy trinh ban hang, hoat dong tiép can khach hang tiém ning tai Cong ty
C6 phan VFLINVEST — Mién Trung duoc trién khai thong qua nhiéu kénh khac nhau,
thé hién su két hop gitra truc tuyén va truc tiép. Tuy nhién, mdi kénh tiép can lai tao ra
chét luong khach hang va muc d6 sin sang mua khac nhau, tir d6 anh huodng truc tiép
dén hiéu qua hoat dong ban hang.

Bdng 2.13: Thuc trang khdch hang dwoc tiép nhgn ciia Di An Newtown
Diamond ter quy 3 ndm 2025 dén quy 1 nim 2026 tai Cong Ty Cé Phan
VFLINVEST - Mién Trung

. Quy 3/2025 Quy 4/2025 Quy 1/2026
Nguon khach hang _ _ _
Solwgng | Tylé¢ | Solwong | Tylé¢ | Solwgng | Ty lé
Khach tir quang cao 208 37,9% 308 40,9% 176 37,6%
Khach phat to roi 96 17,5% 152 20,1% 70 14,9%
Khach tryc dy an 246 43,7% 294 39,0% 221 47,5%
Tong cong 550 100% 754 100% 467 100%

(Nguon: Phong kinh doanh VFLinvest — Mién Trung)

Déi voi kénh quang cdo Google Ads, doanh nghiép dang tiép can nhém khach
hang c¢6 hanh vi tim kiém chil dong trén internet. DAy 1a nhom khach da c6 nhu cau nhat
dinh d6i vi san pham bat dong san, do d6 c6 tiém ning chuyén ddi twong ddi tot. Ty
trong khach tiép can tir kénh nay duy tri & mic do kha cao, dinh diém 1a quy 4 nam 2025
v6i ty 16 40,9%. Tuy nhién, sy bién dong nay cho thdy hiéu qua tiép can phy thudc nhiéu
vao nodi dung quang cdo, cach téi uu chién dich va mirc do canh tranh, dan dén tinh 6n
dinh chua cao.

Dbi v6i hoat dong phat to roi, doanh nghiép chii yéu tiép can khach hang theo
hudng dai tra tai khu vuc xung quanh du 4n. Mac du gitp gia tdng dd nhan dién, nhung
kénh nay c6 han ché 16m 1a khong kiém soat duoc nhu cau thuc cua khach hang, din dén
chat luong khéach tiép can thap. Diéu nay thé hién qua ty trong khach khong 6n dinh,
tang tir 17,5% 18n 20,1% rdi giam manh xudng 14,9%. Thuc té cho thiy day 1a kénh

mang tinh “tiép can s6 lugng 16n nhung gia tri chuyén doi thap”.
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Hinh 2.9: Nhdn sw Céng Ty Cé Phan VFLinvest tham gia hoat déng phdt to roi

D6i véi kénh sy kién, doanh nghiép tiép can khach hang trong cac chuong trinh
do chu dau tu to chirc. DAy 12 nhom khach di c6 muc d6 quan tim nhét dinh va thudng
duoc tiép can thong tin mot cach bai ban hon. Mac du chua co s6 liéu théng ké riéng,
hoat dong tiép can khach hang thong qua cac sy kién van déng vai tro nhét dinh trong
quy trinh ban hang cia VFLINVEST. Do quy mo6 khach hang tir kénh nay khong 16n
nén chua duoc tach riéng trong bao cdo, nhung vé ban chét, day 1a ngudn khach cé chét

luong cao, vi khach hang thuong da c6 su can nhic trudce khi tham gia sy kién.
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Hinh 2.10: Ban ldnh dao va nhdn sy Cong Ty Cé Phan VFLinvest — Mién Trung tham
gia sy kién cua dw an Newtown Diamond

bdi véi hoat dong truc tai van phong du an, day la kénh tiép can mang lai hi¢u

qua rd rét nhat. Khach hang dén truc tiép dy an thuong 13 nhimg ngudi da c6 nhu cau cu

thé va mong mudn tim hiéu sau hon truéc khi ra quyét dinh. Diéu nay thé hién qua ty

trong ludn chiém cao nhat, néi troi nhét 1a ty trong quy 1 nam 2026 véi ty 16 47,5%. C6

thé thay, day khong chi 1a ngudn khach 16n ma con 13 ngudn khach c6 kha ning chuyén

do1 cao nhat trong cac kénh ti€p can.

68



Y- o
. ~ ~ —
Hinh 2.11: Cdc nhén sw Céng Ty C6 Phan VFLinvest — Mién Trung tiép cdn va tw vin
khdch hang tai Van phong ban hang Dy an Newtown Diamond

Tir cac phan tich trén cho thay, hoat dong tiép can khach hang ctia doanh nghiép
co su da dang vé kénh trién khai, tuy nhién van ton tai sy chénh 1éch rd rét gilra cac
ngudn tiép can vé chit luong. Cac kénh nhu quang céo va truc dy 4n mang lai khach
hang c¢6 nhu cau rd rang hon, trong khi cac kénh nhu phét to roi chi yéu tao d6 phu
nhung hiéu qua chuyén d6i thap. Piéu nay cho thiy doanh nghiép can tip trung hon vao
viéc danh gia chat lugng khach hang trong qua trinh tiép can thay vi chi chi trong s6
luong, tir d6 t6i wu hiéu qua cta hoat dong tiép can khach hang.

o Gi6i thiéu va trinh bay sian pham

Hoat dong gi6i thiéu va trinh bay san pham tai Cong ty C6 phan VFLINVEST —
Mién Trung khong chi tip trung cung cap thong tin du 4n ma con nhan manh cac gia tri
pht hop voi nhu cau ciia khach hang muc tiéu. D6i v6i du an Newtown Diamond Pa
Néng, doi ngii kinh doanh thudng khai thac cac loi thé vé vi tri ven bién, khong gian
song nghi dudng, tinh riéng tu va tiém ning tang gia trong twong lai.

Trong qua trinh tu van, nhan vién tap trung phan tich cac loi ich thuc té nhu moi
truong séng yén tinh, tién ich cao cip, kha ning nghi dudng két hop dau tu va tiém ning
phat trién cua khu vuc phia Nam Pa Néng. Dic biét, khu vuc Ngiit Hanh Son - Hoa Xuan
dang dugc xem 14 “trung tim méi” cua thanh phd, cing vé6i thong tin trién khai AEON
Mall tai Hoa Xuén duoc ky vong s& thiic ddy phat trién thwong mai, du lich va gia ting
gia tr bat dong san trong tuong lai.

Bén canh d6, doanh nghiép ciing gidi thiu cac yéu t6 nhu thiét ké hién dai, khong
gian song chuan nghi dudng, hé thong tién ich ndi khu va phap 1y sé hiru 1au dai nham
tang tinh thuyét phuc ddi v6i khach hang mua ¢ hodc dau tu dai han.

Hoat dong trinh bay san pham duoc trién khai thong qua nhiéu hinh thirc nhu tu

van tryc tiép, giri brochure, video phdi canh va dan khach tham quan thuce té dy an. Tuy
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nhién, hiéu qua tu van van phu thudc nhiéu vao k¥ ning giao tiép, kha ning nim bt nhu
cau va kinh nghiém cua tirng nhan vién kinh doanh.
Bdng 2.14 : Théng ké khach hang trong hoat dgng gidi thigu va trinh bay sdn pham

ciia D An Newtown Diamond tgi Cong Ty Cé Phan VFLinvest — Mién Trung

Quy 3/2025 Quy 4/2025 Quy 1/2026
Chi tiéu ] Ty lé ] Ty I¢ , Ty l¢
So lwgng So lwgng So lwgng
(%) (%) (%)
Khach duoc tu
. 385 100% 528 100% 327 100%
van

Khach cé théng
. 308 80,0% 422 79,9% 262 80,1%
tin day du

Khach tham
) 103 26,8% 154 29,2% 101 30,9%
quan du an

(Nguon: Phong kinh doanh VFLinvest — Mién Trung)

Tu s6 liéu théng ké trén, c6 thé nhan théy hoat dong gidi thi¢u va trinh bay san
pham tai Cong ty C6 phan VFLinvest — Mién Trung da dat dugc mot sé két qua nhat
dinh trong viéc cung cap thong tin va duy tri su quan tdm ciia khach hang. Ty 1¢ khach
hang c6 thong tin day du sau qua trinh tu van duoc duy tri & muc twong dbi 6n dinh, cho
thay doanh nghiép da thuc hién kha tét viéc thu thap va truyén tai thong tin co ban trong
qua trinh tiép can va tu van khach hang.

Tuy nhién, khi xét dén kha ning chuyén khach hang sang budc tham quan thuc
té du an, két qua van con han ché. Mic du ¢6 xu hudng cai thién qua cac giai doan, ty
1¢ khach hang tham gia trai nghiém thuc té chua twong xtmg véi tong s6 khach duoc tu
van. Diéu niy phan anh rang hoat dong trinh bay san pham chua thuc sy tao duogc sirc
thuyét phuc manh mé dé thuc day khach hang chuyén sang budc tiép theo trong quy
trinh ban hang.

Nguyén nhan c6 thé xuit phat tir viéc ndi dung tu van chua thuc sy tdi vu theo
tirng nhom khach hang, murc d6 ca nhan hoa con han ché hoic k¥ nang thuyét phuc cia
Irc lwong ban hang chua déng déu. Bén canh do, viée thiéu cac cong cu hd tro quan 1y
va theo dbi thong tin khach hang mot cach hé thong ciing c6 thé anh hudng dén hiéu qua
khai thac va cham soc khach hang sau qua trinh tu van.

o Xit Iy su tir chéi hodic phdn ddi
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Trong qué trinh ban hang tai Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién Trung, xir
1y phan déi 13 budc quan trong nhim thdo g& tim 1y do du va ting kha ning chuyén ddi
khach hang. Pdi v6i du 4n Newtown Diamond Pa Néng, cac phan ddi phd bién cua
khach hang thuong tap trung vao muc gia ban kha cao so véi khu vuc xung quanh khi
dy 4n ndm & khu vuc ven bién phia Nam DPa Ning — noi hién tai chua phat trién manh
nhu trung tAm thanh phd. Nhiéu khach hang cho ring gia ban cta dy 4n da tiém can véi
céc du an trung tdm nén con phan van va chua nhin thiy 16 tiém nang ting trudng trong
tuong lai.

Trudc nhitng phan dbi nay, doi ngii kinh doanh thudng tap trung phan tich tiém
nang phat trién cua khu vuc Ngit Hanh Son — Hoa Xuan trong khoang 3—5 nam tdi khi
noi diy dang dan tré thanh “trung tdm méi” ciia thanh phd Pa Ning véi dinh hudng
phat trién manh vé du lich, nghi dudng va thuwong mai. Bén canh d6, doanh nghiép ciing
nhan manh loi thé ctia dy 4n khi ndm trong quan thé nghi dudng ciia BRG Group gom
san golf, resort nghi dudng va hé sinh thai du lich cao cap, gop phan gia ting gia tri bat
dong san trong tuong lai.

Ngoai yéu t6 vi tri, nhan vién kinh doanh ciing tap trung khai thac cac diém khac
biét ctia du 4n nhu hé théng 6 ting thuong mai ngay trong toa nha giup cu dan cé thé
“mua sdm ngay tai gia”, ciing véi loi thé hiém c6 vé tam nhin khi can ho s hiru dong
thoi view song, nui, bién va thanh phd. Nhimng yéu t6 nay duogc stir dung dé giup khach
hang nhin nhén gia tri tong thé ctia du an thay vi chi so sanh don thuan vé gia ban.

Bén canh d6, nhiéu khach hang ciing lo ngai vé phap 1y va tién do ban giao du
an. Dé xr 1y van dé nay, doanh nghiép thuong tu van va cung cip thém thong tin vé
nang luc tai chinh, uy tin va hé sinh thai thyc té cua BRG Group — mdt tap doan da
nganh c6 nhiéu dy 4n nghi dudng va san golf da di vao hoat dong thyc té tai Pa Ning.
Viéc cho khach hang trai nghiém truc tiép quan thé nghi dudng xung quanh ciing gop
phan ting mirc do tin tudng va giam bot tim 1y lo ngai vé rui ro dy 4n.

Nhin chung, hoat dong xir Iy phan ddi tai doanh nghiép dugc trién khai twong ddi
linh hoat, tap trung vao viéc lam rod gia tri thuc té, tiém nang phat trién va mirc do uy tin

ctia du 4n nham gia ting niém tin va thac day khach hang dua ra quyét dinh mua.

71



Bdng 2.15: Thang ké khach hang tir chéi trong qué trinh ban hang tei Cong
Ty Cé Phdan VFLinvest — Mién Trung

Chi tiéu Quy 3/2025 Quy 4/2025 Quy 1/2026
S6lwong | Ty1é | Solwong | Ty1é | Sélwong | Tylé
Khach duoc tu 385 100% 528 100% 327 100%
Vé,n
Khach tir chdi 77 20,0% 106 20,1% 65 19,9%

(Nguon: Phong kinh doanh VFLinvest — Mién Trung)

Dua trén s6 liéu thong ké, c6 thé nhan thay ty 1é khach hang tir chéi trong qua
trinh ban hang tai Cong ty C6 phan VFLinvest — Mién Trung duy tri & murc twong doi
6n dinh qua cic giai doan. Piéu nay cho thay trong qué trinh tu van va thuyét phuc,
doanh nghiép van phai d6i mit v6i mot ty 1& dang ké khach hang chua sén sang tiép tuc
giao dich, phan anh sy ton tai cla cac rao can nhat dinh trong hanh vi ra quyét dinh ctua
khach hang.

Thyc trang nay phén nao cho théiy hiéu qua cua hoat dong xur 1y sy tur chdi hodc
phan dbi chua thuc su téi wu. Cac nguyén nhan c6 thé xuat phat tir su chua phu hop giita
san pham va kha ning tai chinh ctia khach hang, ndi dung tu van chwa dap tng diy du
ky vong hodc k¥ ning xur 1y tinh hudng cta lyc luong ban hang con han ché va chua
déng déu. Bén canh do, viéc thiéu cac cong cuy hd trg va hé théng hoa quy trinh xur 1y
phan ddi ciling c6 thé 1am giam hiéu qua trong viéc gitt chan khach hang sau khi phat
sinh tir chdi.

Nhin chung, mic du doanh nghiép da trién khai cac hoat dong xir Iy phan ddi
theo huéng c6 quy trinh, nhung két qua dat dugc chua c6 sy cai thién rd rét. Piéu nay
dat ra yéu cAu can tiép tuc hoan thién ndi dung tu van, nang cao k¥ nang cia nhan vién
kinh doanh va t6i wu hoa phuong thirc xtr 1y phan dbi nham giam ty 1& khach hang tir
chdi va nang cao hiéu qua ban hang trong cac giai doan tiép theo.

o Chot ban hang

Chét ban hang 14 giai doan mang tinh quyét dinh trong quy trinh ban hang, nham
chuyén dbi khach hang tiém ning thanh khach hang thuc té. Tai Cong ty Co phan
VFLinvest — Mién Trung, hoat dong chdt ban tap trung vao viéc thong nhét cac diéu

kién giao dich nhu gia ban, chinh sach wu dai, phuwong thic thanh toan, diéu khoan hop
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d6ng va cac chinh sach hd trg sau ban. Cac thong tin nay dugc trinh bay theo huéng rd
rang, minh bach va c6 su diéu chinh linh hoat nhim phu hop véi nhu ciu ciing nhu kha
nang tai chinh cua tung khach hang.

Ddi véi cac du 4n cin ho cao cfip nhu Newtown Diamond Pa Nang, hoat dong
chdt ban thuong gén lién véi viée tu van cu thé vé chinh sach thanh toan linh hoat va
cac uu ddi ban hang cua chu dau tu. Nhan vién kinh doanh thuong nhin manh cac chinh
sach nhu hd trg vay von 1én dén 70% gié tri can ho, wu dai 13i sudt 0% trong 18 thang,
chiét khau thanh toan sém hodc tién do thanh toan chia thanh nhiéu dot nham giup khach
hang giam ap luc tai chinh khi dua ra quyét dinh mua. Pdi voi nhitng khach hang con
do du v& tai chinh, cdc phuong an thanh toan theo timg giai doan thuong duoc sir dung
nhu mot cong cu hd trg dé ting kha niang chét giao dich thanh cong.

Hoat dong chdt ban thuong dugc thuc hién sau qué trinh tu van va tham quan
thuc té dy an thong qua nhiéu hinh thirc nhu gip truc tiép tai van phong, trao d6i qua
dién thoai hodc chim soc nhiéu 1an trude khi ky két giao dich. Pdi véi du an Newtown
Diamond Pa Néng, sau khi khach hang tham quan vi tri thuc té tai khu va trai nghiém
khong gian ven bién, nhan vién kinh doanh sé& tan dung thoi diém khach hang c6 mirc
d6 quan tAm cao dé gidi thiéu thém vé sb luong cin dep con lai, chinh sach wu d3i hién
hanh hodc cac quyén loi danh cho khach hang dit mua sém nham thuc day quyét dinh
mua.

Trong qua trinh chét ban, mot s6 k¥ thuat ban hang duoc doanh nghiép ap dung
nhu dé nghi truc tiép, dua ra cac phuong an lya chon hodc tao yéu t6 khan hiém cua san
phém. Chéng han, nhan vién kinh doanh thuong nhan manh s lugng can ho co6 vi tri
dep, tam view bién hodc view san golf con han ché, déng thoi két hop gidi thi€u cac uu
dai c6 thoi han nhu chiét khau thanh toan sdm, qua ting du lich hodc thé golf danh cho
khach hang d4u tién nham tao dong luc thuc day khach hang ra quyét dinh nhanh hon.

Bén canh d6, nhan vién kinh doanh ciing thuong linh hoat diéu chinh phuong an
tu van tily theo tirng nhom khach hang. D6i voi khach hang dau tu, ndi dung chdt ban
thudng tap trung vao tiém ning ting gia va kha ning khai thac cho thué nhd vi tri ven
bién va nam trong khu vuc phat trién du lich cao cap ciia Pa Nang. Trong khi d6, d6i
v6i khach hang mua dé ¢, nhan vién thudng nhan manh yéu t6 méi trudong sdng, tién ich
ndi khu cao cdp va phéap 1y s6 hitu lau dai nham ting tinh thuyét phuc trong qué trinh

chét giao dich.
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Hoat dong chdt ban tai VFLinvest - Mién Trung da duoc trién khai tuong ddi bai
ban va co6 su két hop giita k¥ thuat ban hang vé6i chinh sach hd tro tir cha dau tu. Tuy
nhién, muc dJ hi¢u qua trong viéc van dung cac k¥ thuat chét ban van phu thudc dang
ké vao k¥ ning giao tiép, kha nang nhan dién tdm Iy khach hang va kinh nghiém thyc té
cua tung nhan vién kinh doanh. Diéu nay dan dén sy khéac biét nhét dinh vé ty 1€ chot
giao dich gitra cac nhan vién trong luc luong ban hang cia doanh nghiép.

Bdng 2.16: Théng ké hoat ddng chét ban hang cia Dw &n Newtown Diamond tai
cong Ty Cé Phdn VFLinvest — Mién Trung

_ Quy 3/2025 Quy 4/2025 Quy 1/2026
Chi tiéu § , -
So lwong Ty l¢ S0 lwong Ty l¢ So lwgng Ty l¢
Khach duoc
, 385 100% 528 100% 327 100%
tu van
Khéch tham
) 103 26,8% 154 29,2% 101 30,9%
guan du an
Khach dat
21 5,5% 31 5,9% 7 2,1%
coc

(Nguon: Phong kinh doanh VFLinvest — Mién Trung)

Dua trén s liéu théng ké, c6 thé nhan théy hi€u qua cua hoat dong chét ban hang
tai Cong ty C6 phan VFLinvest — Mién Trung con & mirc han ché. Mic du doanh nghiép
da thu hat dugc mot lugng khach hang nhét dinh tham gia tham quan thuc té du 4n,
nhung ty 1¢ chuyén d6i sang hanh vi dit coc van con thap va chua on dinh. Piéu nay cho
thiy ton tai khoang cach dang ké gitta mirc do quan tim cua khach hang va quyét dinh
giao dich thuc té.

Thuyc trang trén phan anh rang qué trinh chét ban chua thyc sy hidu qua, khi nhiéu
khach hang sau khi trai nghiém thuc té van chua di dén quyét dinh mua. Bén canh do,
thoi gian ra quyét dinh cia khach hang cé xu huéng kéo dai, cho thiy mirc d thuyét
phuc trong giai doan cudi ctia quy trinh ban hang chua du manh. Hoat dong chét ban
cling co d4u hiéu phu thudc nhiéu vao nang lyc ca nhan cda tung nhan vién kinh doanh,
dan dén sy khong dong déu trong két qua dat dugc.

Nguyén nhn cta tinh trang ndy c6 thé xuat phat tir viéc k¥ ning chét ban cua luc
lugng ban hang chua dugc phat huy hiéu qua, dac biét 1a kha nang nhéan di¢n thoi diém

chdt va ap dung cac k¥ thuat phu hop. Dong thoi, hoat dong xir 1y phan dbi trude do
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chua thuc sy triét dé, khién cac rao can vé tim 1y, tai chinh va mirc d6 tin tudng cia
khach hang van con ton tai. Ngoai ra, yéu té gia ca va phuong thic thanh toan ciing co
thé chua phu hop vé1 kha nang tai chinh cua mdt bo phan khach hang, tir d6 anh huong
tryc tiép dén quyét dinh giao dich.

Téng quan, hoat dong chét ban hang van chua twong ximg véi tiém nang tir cac
giai doan trudc, doi hoi doanh nghiép can cé nhitng giai phap cai thién déng bo nhim
nang cao hiéu qua chuyén d6i va tdi wu hoa két qua ban hang.

2.4.2. Thuc trang hiéu qua chuyén doi khach hang trong hoat dong ban tai
Céng Ty Cé Phan VFLinvest — Mién Trung.

2.4.2.1. Ty 1é chuyén doi theo tirng giai doan

S8 khach chuyén sang buéec tié
Yoo Tone Px100%

Cong thirc: Ty 1é chuyén d6i giai doan =

S8 khach & buéc trude
Bdng 2.17: Thuc trang ty 1¢ chuyén déi theo tirng giai doan tir quy 3 niam 2025 dén
quy 1 nim 2026 tai Cong Ty Cé Phan VFLINVEST — Mién Trung

R Quy 3/2025 Quy 4/2025 Quy 1/2026
Chi tiéu _ i} i}
So lugng Tylé | Solwgng Ty l€ So luwgng Ty l€
Khach tiem
5 550 100% 754 100% 467 100%
nang
Khach duoc
lién hé trong 385 70% 528 70% 327 70%
24h (MQL)
Khéch c6
thong tin day 308 80% 422 79,9% 262 80,1%
da (SQL)
Khach tham
] 103 33,44% 154 36,5% 101 38,5%
guan du an
Khach dat
21 20,39% 31 20,1% 7 6,9%
coC

(Nguon: Phong Kinh Doanh VFLinvest — Mién Trung)

Viéc phén tich ty 1 chuyén d6i theo tirng giai doan trong quy trinh ban hang déng

vai tro quan trong trong viéc danh gia hiéu qua hoat dong kinh doanh cia doanh nghi¢p.
Thong qua céc chi s6 nay, doanh nghiép c6 thé xac dinh chinh x4c nhitng khau van hanh
hiéu qua cling nhu nhitng “diém ngh&n” con ton tai, tir 46 dua ra cac giai phap diéu
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chinh phu hop. Dua trén s liéu thuc té tai Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién Trung
trong giai doan tir quy 3 nim 2025 dén quy 1 nam 2026, két hop véi viée dbi chiéu véi
mirc ty 1& chuyén ddi trung binh trong cic bao cdo ban hang B2B, c6 thé dua ra mot sb
nhan xét nhu sau:

Trudc hét, & giai doan chuyén d6i tir khach hang tiém ning sang khach hang da
duoc goi dién (MQL), ty 1& chuyén doi ctia cong ty duy tri & mirc 70% trong ca ba quy,
cao hon dang ké so voi mirc chuan dao dong tir 25% dén 40%. Két qua nay cho thay
doanh nghiép da thuc hién tdt hoat dong tiép can va phan hdi khach hang, dac biét 1a
kha nang lién hé trong vong 24 gio ké tir khi tiép nhan thong tin. Piéu ndy phan anh quy
trinh phéi hop gitra bd phan marketing va kinh doanh twong d6i hiéu qua, dam bao phan
16n khach hang tiém nang déu duoc xt 1y kip thoi. Tuy nhién, ty 18 chuyén do6i cao bat
thudng so v6i mit bang chung ciing dit ra kha ning rang tiéu chi xac dinh khach hang
tiém nang ban dau con chua thuc su chit ché, dan dén viéc nhiéu khach hang chua du
chét luong van duoc dua vao quy trinh cham soc.

Tiép theo, & giai doan chuyén d6i tir khach da duoc lién hé sang khach hang co
thong tin day du ty 1 ctia cong ty dat xap xi 80% trong ca ba quy, trong khi muc chuin
chi nam trong khoang tir 13% dén 27%. Mtic chénh 1éch 16n nay cho thay d6i ngii kinh
doanh c6 kha nang khai thac thong tin khach hang twong ddi tot, phan 16n khach hang
sau khi duogc lién hé déu cung cip day du thong tin can thiét. Tuy nhién, xét trén phuong
dién chat luong dit liéu, ty 1 cao nay c6 thé phan anh viéc doanh nghiép dang dong nhat
giita “khach hang c6 thong tin” va “khach hang du diéu kién mua”, trong khi trén thyc
té, khong phai tat ca khach hang cung cép thong tin déu c6 nhu cau thyc su hodc kha
nang tai chinh phu hop. Diéu ndy c6 thé din dén viéc chat lugng khach hang ¢ giai doan
d3 ¢o thong tin (SQL) chua thuc su dam bao, anh hudng dén hiéu qua chuyén do6i & cac
budrc tiép theo.

Déi v6i giai doan chuyén d6i tir khach da c6 thong tin sang co hdi ban hang, thé
hién qua s6 luong khach hang tham quan dy 4n, ty 1é chuyén d6i ctia cong ty lan luot
dat 33,44% trong quy 3 ndm 2025, 36,5% trong quy 4 nam 2025 va 38,5% trong quy 1
nam 2026. So v6i mirc chuan tir 40% dén 62%, ty 18 ndy van con thap, mic du di c6 xu
huéng cai thién qua timg quy. Piéu nay cho thay doanh nghiép d3 c6 nhitng nd luc nhat
dinh trong viéc ning cao hiéu qua tu van va thuyét phuc khach hang chuyén sang giai

doan trai nghiém thyc té san pham. Tuy nhién, khoang cach so v&i mure chuan cho thay
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kha ning chuyén dbi tir nhu cau tiém ning sang hanh dong cu thé vin con han ché.
Nguyén nhan c6 thé xuét phat tir viée ndi dung tu van chua da hip dan, san phadm chua
hoan toan phtl hop v6i nhu cau khach hang, hodc muc d6 tin twong ctia khach hang dbi
v61 doanh nghiép chua cao.

Cubi cung, ¢ giai doan chuyén ddi tir co hoi ban hang sang giao dich thanh cong
(dit coc), sb liéu cho thiy su bién dong dang ké gitra cac quy. Cu thé, trong quy 3 va
quy 4 ndm 2025, ty 1& chuyén ddi dat 1an luot 20,39% va 20,1%, nim trong khoang
chuan tir 15% dén 30%, cho thay kha nang chdt giao dich ctua doanh nghiép ¢ mirc twong
d6i 6n dinh. Tuy nhién, dén quy 1 nim 2026, ty 1é ndy giam manh xudng chi con 6,9%,
thap hon rat nhiéu so véi mirc chuan. Sy sut giam nay phan anh rd rét mot “diém nghén”
nghiém trong trong giai doan cudi ciia quy trinh ban hang. Picu nay c6 thé bat ngudn tir
nhiéu nguyén nhan nhu su thay d6i cta thi truong bat dong san, chinh sach ban hang
chua du canh tranh, hodc han ché trong k¥ nang xir Iy phan dbi va chot giao dich cia
doi ngili nhan vién kinh doanh.

2.4.2.2. Ty 1é chuyén déi tong thé

S6 khach hang mua hang

Cong thizc: Ty 1é chuyén doi tong thé = x 100%

tong s6 Khach hang tiém ning
Bdng 2.18: Thuc trang Ty 1¢ chuyén déi tong thé tir quy 3 nam 2025 dén quy 1 niam
2026 tgi Cong Ty Cé Phan VFLINVEST — Mién Trung

Chi tiéu Quy 3/2025 | Quy 4/2025 Quy 1/2026
Khach tiem nang 550 754 467
Khdch dat coc 21 31 7
Ty lé chuyén doi tong thé 3,81% 4,1% 1,5%

(Nguon: Phong kinh doanh VFlinvest - Mién Trung)

Ty 1& chuyén d6i tong thé chiu tic dong boi nhiéu yéu té nhu chat lugng ngudn

khach hang, mtrc 46 phu hop cta san pham, ning luc tu van cta doi ngii kinh doanh va
bbi canh thi trudng. Theo cac nghién ciru trong linh vie B2B, ty 1¢ chuyén doi tong thé
thudng dao dong trong khoang tir 0,5% dén 5%, trong d6 ddi v6i nganh bt dong san —
moét linh vuc c6 gia tri giao dich 16n va chu ky ra quyét dinh dai — muc trung binh duoc
ghi nhan khoang 2,7%. Thong thuong, ty 1€ tr 2% dén 5% duoc xem 1a dat hiéu qua,
trong khi mtrc dudi 2% phan anh hoat dong ban hang chua thuc sy tdi wu va can co su

cai thién.
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Tai Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién Trung trong giai doan tir quy 3 nim
2025 dén quy 1 ndm 2026, co thé nhan thay ty 1& chuyén ddi tong thé cuia doanh nghiép
c6 su bién dong dang chu ¥ giita cac quy. Cu thé, trong quy 3 nam 2025, ty 1é chuyén
d6i dat 3,81%, nam trong khoang hiéu qua (2% — 5%) va cao hon mirc trung binh cua
nganh (2,7%). Két qua nay cho thdy trong giai doan nay, doanh nghiép di van hanh
trong ddi hiéu qua quy trinh ban hang, tir viéc tiép can khach hang dén kha ning chot
giao dich. Sang quy 4 nam 2025, ty 1é tiép tuc tang 1én mirc 4,1%, tiém can ngudng trén
cua khoang hi€u qud, phan anh sy cai thién tich cuc trong hoat dong kinh doanh, c6 thé
dén tir viéc toi wu quy trinh ban hang, nang cao k¥ ning tu van hodc ap dung cac chinh
sach ban hang phu hop hon véi nhu cau thi treong.

Tuy nhién, dén quy 1 ndm 2026, ty 18 chuyén doi tong thé giam manh xudng con
1,5%, thap hon dang ké so v&i ngudng hiéu qua tdi thiéu 2% va ciing thip hon muc
trung binh ctia nganh. Su sut giam nay cho thay hiéu qua hoat dong ban hang ctia doanh
nghiép trong giai doan nay da suy giam rd rét. Mic du sé luong khach hang tiém ning
van dugc duy tri & muc nhat dinh, nhung kha ning chuyén do6i thanh giao dich thuc té
lai khong dat ky vong, phan anh nhitng han ché trong viéc khai thac va chuyén doi khach
hang & céc giai doan sau ctia phéu ban hang.

Xét mot cach tong thé, két qua trén cho thay hiéu qua ban hang ciia doanh nghiép
chua 6n dinh va phu thude nhiéu vao tung giai doan cu thé. Néu nhu trong ntra cudi nim
2025, doanh nghiép dat dugc mitc chuyén d6i twong d6i tbt, phit hop v6i mit bang chung
ctia nganh, thi sang ddu nim 2026 lai xuit hién ddu hiéu suy giam dang ké. Diéu nay
cho thay doanh nghiép chua duy tri duoc tinh bén viing trong hoat dong ban hang, dong
thoi cling phan anh sy ton tai ctia nhitng “diém nghén” trong quy trinh chuyén dbi khach
hang, dac bi¢t ¢ giai doan cudi. Do do, dé nang cao hi¢u qua kinh doanh trong thoi gian
t6i, doanh nghiép can tap trung ra soat lai toan by quy trinh ban hang, ning cao chét
lwong ngudn khach hang tiém ning va cai thién ning luc chdt giao dich cua d6i ngii kinh
doanh.

2.4.2.3. Chi phi chuyén @si khach hang (CAC)

Téng chi phi Marketing+ban han
g™ p £ £x 100%

5 rc: CAC =
Cong thirc $6 khach hang méi

Bdng 2.19: Thuc trang chi phi chuyén déi khach hang tie quy 3 nam 2025 d@én quy 1
nim 2026 tai Cong Ty Cé Phan VFLINVEST — Mién Trung
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Chi tiéu Pon vi Quy 3/2025 Quy 4/2025 Quy 1/2026
1. S6 khéach hang ]
. Khéach 550 754 467
tiém nang
2. S6 khach hang ]
Khéach 21 31 7
dat coc
3. Ty 1é chuyén
. . % 3,81% 4,11% 1,50%
doi tong the
4. Chi phi nhan sw VND
285,000,000 255,000,000 | 236,000,000
- Luong cép cao VND 45.000.000 45.000.000
45,000,000
- Luong cép trung VND 30.000.000 26.000.000
30,000,000
- Luong nhan vién VND 180.000.000 165.000.000
210,000,000
5. Chi phi hoa
: VND
hong & thwéng 2,720,000,000 | 3,202,000,000 960,440,000
- Hoa hong bén
VND
hang 1,680,000,000 | 2,122,000,000 680,440,000
- Thuong ban hang VND
1,040,000,000 | 1,080,000,000 280,000,000
6. Chi phi
VND
marketing 42,000,000 48,000,000 36,000,000
- Quang céo VND 36.000.000 42.000.000 30.000.000
- To roi VND 6.000.000 6.000.000 6.000.000
7. Chi phi van
VND
hanh 30,000,000 33,000,000 30,000,000
8. Tong chi phi VND
3,077,000,000 | 3,538,000,000 | 1,262,440,000
9.LTV (gia tri
vong doi khach VND/khach
hang) 200,000,000 171,129,032 243,014,286
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10. CAC (Chi
VND/khach
phi/khach) 146,523,809 | 114,129,032 | 180,348,571
11. Ty 18 ‘
Lan 1.50 1.35
LTVICAC 1.36

(Nguon: Phong kinh doanh VFLinvest — Mién Trung)

Dua trén sb liéu théng ké, c6 thé nhan thdy chi phi chuyén dbi khach hang tai
Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién Trung c6 su bién dong tuong ddi 16n trong giai
doan tir quy 3/2025 dén quy 1/2026. Tong chi phi danh cho hoat dong chuyén dbi khach
hang duy tri & muc cao, trong d6 chi phi hoa hong va thudng ban hang chiém ty trong
16n nhat trong co cu chi phi. Diéu nay cho thiy hoat dong ban hang ctia doanh nghiép
dang phu thudc dang ké vao chinh sach kich thich luc luong kinh doanh nham thiic day
kha nang chét giao dich.

Ty 1é chuyén doi tong thé ctia doanh nghiép chua thuc su 6n dinh va c¢6 xu hudng
giam manh & quy 1/2026. Mic du s6 luong khach hang tiém ning vin duoc duy tri,
nhung sb khach hang thyc hién dit coc giam dang ké, kéo theo hiéu qua chuyén d6i suy
giam. Diéu nay phan dnh qué trinh chuyén doi tir khach hang tiém nang sang khach hang
thuc té van con ton tai nhiéu han ché, dic biét trong cac giai doan tu van, xur 1y phan ddi
va chét ban hang.

Xét vé chi phi chuyén ddi khach hang (CAC), chi sé ndy co sy bién dong qua cac
quy va tang 1én dang ké trong giai doan quy 1/2026. Trong khi d6, gia tri vong doi khach
hang (LTV) mic du van cao hon CAC, cho thiy doanh nghiép chua roi vao trang thai
thua 16 trong hoat dong ban hang, tuy nhién mic chénh léch giita hai chi s6 con twong
d6i thap. Cu thé, ty 16 LTV/CAC cua doanh nghiép chi dao dong quanh mirc 1,35-1,50
lan, thap hon dang ké so véi ngudng 3 1an — mirc dugce xem 1a hiéu qua trong nganh.
Diéu nay cho thiy doanh nghiép dang phai bo ra chi phi twong ddi 16n dé chuyén doi
mot khach hang, trong khi gia tri khai thac tir khach hang chwa du cao dé tao ra hiéu qua
t8i wu vé lgi nhuan.

Thuyc trang trén phan anh hi¢u qua sir dung chi phi ban hang va marketing cia
doanh nghiép con han ché. Viéc duy tri ty trong 16n cho hoa héng va thudng ban hang
cho thiy doanh nghiép van phu thudc nhiéu vao cac bién phap kich thich ngin han thay
vi toi wu héa hiéu qua chuyén doi thong qua chét lugng tu van, hé thong quan 1y khach

hang hay chién luge cham séc khach hang dai han. Bén canh d6, su suy giam ty 1¢
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chuyén ddi ciing cho thay kha ning khai thac khach hang tiém ning chua thyc sy hi¢u
qua, din dén tinh trang chi phi bo ra ting nhung hiéu qua thu vé chua trong ximg.
Tém lai, mic du doanh nghiép van duy tri dugc ty 1é LTV 16n hon CAC, cho théy
hoat dong ban hang chwa roi vao trang thai mat can dbi tai chinh, nhung khoang cach
giita hai chi s6 con thdp so v6i mirc chuan cta nganh. Piéu nay dit ra yéu cau doanh
nghiép can tiép tuc tdi wu hoa chi phi chuyén d6i khach hang, nang cao hiéu qua ban
hang va cai thién kha nang khai thac gia tri khach hang nham nang cao hiéu qua kinh

doanh trong dai han.
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2.4.2.4. Gia trj giao dich binh quén

A r .7 . . . R n TN d h th
Cong thuc: Gia tri giao dich binh quan = 6ng doanh thu

S6 khach hang chuyén dai
Bdng 2.20: Thuc trang gia tri giao dich binh quan tir quy 3 nam 2025 d@én quy 1
ndm 2026 tai Cong Ty Cé Phan VFLINVEST — Mién Trung

Chi tiéu Quy 3/2025 Quy 4/2025 | Quy 1/2026

1. Téng doanh thu 4,258,620,000 4,683,275,400 | 2,680,540,000

2. S6 khach hang
21 31 7
dat coc

3. Gia trij giao dich
binh quan 202,791,429 151,073,400 | 382,934,286
(Nguon: Phong kinh doanh VFLinvest — Mién Trung)

Gia tri giao dich binh quan tai Céng ty C6 phan VFLINVEST - Mién Trung c6

su bién dong dang ké trong giai doan tir quy 3/2025 dén quy 1/2026. Trong hai quy cudi
nam 2025, gia tri giao dich binh quan duy tri & mirc twong ddi 6n dinh, phan anh hoat
dong ban hang van tap trung vao nhém khach hang c¢6 kha ning tai chinh phu hop véi
phan khuc san pham ma doanh nghiép phan phdi. Tuy nhién, dén quy 1/2026, chi tiéu
nay ting manh 1én mérc hon 382 triéu dong/khéach, cao hon dang ké so véi cac quy trudc
do.

Sy gia ting cua gia tri giao dich binh quin trong quy 1/2026 cho thay doanh
nghiép da khai thac dugc nhom khach hang co gié tri giao dich 16n hon, déng thoi phan
anh xu huéng tap trung vao cic san pham c6 gia tri cao hoac nhom khach hang cé kha
nang tai chinh t6t hon. Piéu ndy phan nao cho thiy chat lvgng khach hang tiém ning va
hiéu qua tu van ban hang trong giai doan nay c6 sy cai thién nhat dinh. Tuy nhién, xét
trong mbi tuong quan véi $6 luong khach hang dat coc gidm manh, c6 thé théiy doanh
nghiép dang roi vao tinh trang s6 luong giao dich thdp nhung gia tri mdi giao dich cao
hon. Piéu nay phan anh hi¢u quéa ban hang chua thuc su on dinh va con phu thudc vao
mot s6 it khach hang c6 gia tri giao dich 16n.

Khi so sanh v&i mit bang chung ctia nganh bat dong san, gia tri giao dich binh
quan ctia doanh nghiép nhin chung van & mirc twong ddi phut hop voi phan khuc cin ho
cao cap ma Newtown Diamond Pa Ning dang hudng t&i. P6i véi linh vyc bat dong san

cao cap, gia tri giao dich binh quan thudng ¢ mirc cao do dic thu san phim c6 gia tri 16n
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va chu ky mua dai. Tuy nhién, viéc gia tri giao dich binh quan ting trong khi ty 1¢ chuyén
d6i khach hang giam lai cho thy doanh nghiép chwa t6i vu duoc hiéu qua khai thac thi
truong dai chung va van phy thudc nhiéu vao nhom khach hang c6 kha ning chi tra cao.

Bén canh d6, khi phan tich két hop véi chi sé CAC, c6 thé nhan thdy mic du
doanh nghiép tao ra gia tri giao dich twong ddi cao trén mdi khach hang, nhung chi phi
chuyén d6i khach hang van & mirc 16n. Diéu nay cho thiy hiéu qua sir dung chi phi ban
hang chua thuc sy t6i wu. Theo nguyén tic ciia hoat dong ban hang, gia tri giao dich
binh quan cang cao thi doanh nghiép c6 thé chap nhan CAC 16n hon. Tuy nhién, trong
truong hop cia VFLINVEST — Mién Trung, mirc ting cta gia tri giao dich chua di dé
tao ra su cai thién rd rét vé hiéu qua téng thé, dac biét khi ty 1€ LTV/CAC van théip hon
mitc chuan cua nganh.

Nhin chung, gié tri giao dich binh quan cua doanh nghiép phan anh dic diém cua
phan khiic bat dong san cao cap va cho thdy kha ning khai thac khach hang c6 gié tri
tuong d6i t6t. Tuy nhién, su bién dong 16n gita cac quy cling cho thiy hiéu qua ban
hang chua 6n dinh, doi hoi doanh nghiép can nang cao kha ning duy tri s6 lugng giao
dich dong thoi toi wu héa chéat lugng khach hang nham dam bao hiéu qua kinh doanh
bén ving trong dai han.

2.4.3. Mi quan hé giira hoat ddng ban hang va ty 1¢ chuyén d6i khach hang
ciia Dur &n Newtown Diamond tai Cong Ty Cé Phan VFLinvest - Mién Trung

Ty 1& chuyén d6i khach hang 1a mot trong nhiing chi tiéu phan anh hiéu qua hoat
dong ban hang ctia doanh nghiép bat dong san. Ddi véi du an Newtown Diamond Da
Nang, hoat dong ban hang c6 mdi lién hé tryc tiép dén kha nang chuyén doi khach hang
tur giai doan tiép can, quan tam dén dit coc va giao dich thanh cong.

Nhom khach hang cta du 4n chi yéu 13 cac doanh nhan, chu doanh nghiép va
nha dau tu c6 tiém lyc tai chinh manh. Day 1a nhém khach hang c6 yéu cau cao vé chat
luong tu van, tinh chuyén nghiép va mirc d6 am hiéu san phdm cua nhan vién kinh
doanh. Vi viy, hiéu qua ban hang khong chi phu thudc vao sé lwong khach hang tiép
can ma con phu thudc 16n vao kha ning xdy dung niém tin va truyén tai gia tri coa du
an.

Trong giai doan trudc ban, doanh nghiép tap trung dao tao doi ngii nhan vién vé
k¥ ning tu vén, tac phong chuyén nghiép va kién thirc du 4n nhim nang cao kha ning

tiép can khach hang cao cap. Viéc chuan bi day du tai liéu ban hang, thong tin phap 1y,
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chinh sach thanh toan va cac ndi dung lién quan dén tiém ning phat trién khu vuc da hd
trg nhan vién tu vin khach hang hiéu qua hon, tir d6 cai thién kha nang chuyén d6i khach
hang tiém ning thanh khach hang quan tim thyc su.

Bén canh d6, hoat dong gidi thiéu va trinh bay san pham ciing anh huéng dang
ké dén ty 1¢ chuyén doi khach hang. Thay vi chi tdp trung vao gia ban, doi ngii kinh
doanh cua doanh nghiép thuong nhin manh céc gia tri ndi bat cua du 4n nhu vi tri ven
bién, khong gian séng nghi dudng, hé thdng 6 ting thuong mai, tién ich cao cip va tiém
ning phat trién cta khu vuc phia Nam Da Néng trong twong lai. Viéc chuyén hoa dic
diém san pham thanh loi ich thyc té gitp khach hang dé dang hinh dung gié tri tai san
va nang cao mrc do quan tam d6i voi dy an.

Ngoai ra, kha nang xir I phan ddi cua nhéan vién kinh doanh ciing c6 tac dong
tryc tiép dén ty 16 chuyén d6i. Pdi v6i cac phan ddi lién quan dén gia ban, vi tri khu vue
chua phat trién manh hoc lo ngai vé phap 1y va tién d6 ban giao, doanh nghiép thuong
tap trung phan tich tiém ning ting trudng cua khu vye Ngii Hanh Son — Hoa Xuén, dong
thoi nhan manh uy tin va niang lyc tai chinh cia BRG Group nham gia tang niém tin cho
khach hang. Nhiing hoat dong nay gop phan giam tdm 1y do dy va thiic day khach hang
dua ra quyét dinh giao dich.

Tuy nhién, do luc luong ban hang cta doanh nghiép van con twong ddi tré va
kinh nghiém chua ddng déu nén hiéu qua chuyén doi gitta cac nhan vién van c6 su chénh
léch nhét dinh. Mot s6 nhan vién c6 kha ning giao tiép, naim bat nhu cau va xir Iy tinh
hudng tot thuong dat ty 1& chuyén doi cao hon so voi cac nhan vién con han ché vé k¥
nang tu van thyc té.

Nhin chung, hoat dong ban hang tai Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién Trung
c6 mbi quan hé chit ch& vai ty 18 chuyén doi khach hang ctia du 4n Newtown Diamond
Da Nang. Chat luong tu van, kha ning trinh bay san pham, xir Iy phan ddi va xay dung
niém tin véi khach hang 1a nhimg yéu tb tac dong truc tiép dén hiu qua chuyén doi va
két qua ban hang cuia doanh nghiép.

2.5. PANH GIA CHUNG HOAT PONG BAN HANG VA CHUYEN POI
KHACH HANG CUA DU AN NEWTOWN DIAMOND TAl CONG TY CO
PHAN VFLINVEST — MIEN TRUNG

Qua qua trinh phén tich thyc trang hoat dong ban hang va ty 1& chuyén d6i khach
hang tai Cong ty C6 phian VFLINVEST — Chi nhanh Mién Trung, cé thé thdy doanh
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nghiép dang timg budc khang dinh vi thé trén thi truong bat dong san Pa Ning thong
qua dinh huéng kinh doanh rd rang va mé hinh van hanh twong d6i linh hoat. Doanh
nghi¢p s¢ hiru co cau to chuc tinh gon, doi ngli nhan sy tré, ndng dong va co trinh do
chuy&n mén twong dbi cao, tao diéu kién thuan loi cho hoat dong tu van, chim soc va
khai thac khach hang.

Bén canh d6, méi truong kinh doanh ctia doanh nghiép chiu tac dong manh tu
cac yéu t6 kinh té, phap luat, van hoa — xa hoi, cong nghé va tu nhién. Trong bdi canh
thi truong bat dong san Da Néng dang c6 xu huéng phuc hdi tich cuc, nhu ciu dau tu
va an cu gia tang da tao ra nhiéu co hdi thuan lgi cho hoat dong phan phéi cac du an can
ho cao cap cua doanh nghiép. Pdng thoi, viéc 4p dung cac cong cu céng nghé s,
marketing truc tuyén va hé thong quan 1y khach hang ciing gép phan hd tro ning cao
hiéu qua ban hang va kha ning tiép can khach hang muc tiéu.

Tuy nhién, doanh nghiép van con ton tai mot sé han ché nhat dinh nhu quy mé
thuong hiéu chua thuc su ndi bat so véi cac ddi tha 1on trén thi truong, nguén luc tai
chinh va ngan sach marketing con han ché, danh muc san phém phu thude nhiéu vao
chu dau tu, cing voi ap luc canh tranh ngdy cang gay git trong phan khuc cin ho cao
cAp. Ngoai ra, két qua kinh doanh va hiéu qua ban hang van c6 su bién dong giira cac
quy, phan 4nh kha nang thich rng thi trudng va hi¢u qua khai thac khach hang chua that
su 6n dinh.

Cong ty C6 phan VFLINVEST — Chi nhanh Mién Trung van s& hitu nhiéu tiém
nang phat trién nho thi tredng bat dong san Pa Ning con nhiéu du dia ting trudng, cliing
véi loi thé vé doi ngll nhan sy va kha ndng van hanh linh hoat. Tuy nhién, dé nang cao
hiéu qua hoat dong ban hang va cai thién ty 1¢ chuyén doi khach hang trong thoi gian
té1, doanh nghiép can tiép tuc hoan thién chién luoc marketing, nang cao chét luong do1
ngil kinh doanh, mé rong tép khach hang va tdi uu quy trinh chim séc khach hang nham
gia ting nang luc canh tranh va phat trién bén viing trén thi truong.

2.5.1. Uu diém

Hoat dong ban hang nham nang cao ty 1é chuyén d6i khach hang tai Cong ty Co
phﬁn VFLINVEST — Mién Trung van dat duoc nhiéu két qua tich cuc, gop phén hod tro
doanh nghiép duy tri hoat dong kinh doanh va tirng budc nang cao vi thé canh tranh trén

thi trudng bat dong san. Nhitng vu diém nay thé hién & kha ning t6 chtrc hoat dong ban
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hang, sy chu dong trong tiép can thi truong cling nhu ning luc thich tng cta doanh
nghiép trudc nhirng bién dong ctia méi truong kinh doanh.

Thir nhét, doanh nghiép di xiy dung duoc hé théng hoat dong ban hang twong
d6i linh hoat va phu hop véi dic diém thi trudng bt dong san. Cong ty chu dong trién
khai nhiéu hinh thic tiép can khach hang khac nhau nhu tu van truc tiép, telesales,
marketing truc tuyén va t6 chirc su kién gidi thiéu du an. Viéc két hop da dang cac
phuong thirc ban hang gitup doanh nghiép mé rong kha ning tiép can khach hang va gia
tang co hoi phat sinh giao dich.

Thi hai, doanh nghiép c6 kha nang tan dung twong ddi tét cac co hoi thi truong
trong nhimg giai doan nhu cau bat dong san ting cao. Piéu nay duoc thé hién qua két
qua kinh doanh tich cuc trong quy 4/2025 khi doanh thu va s luong giao dich déu ting
truong kha t6t so voi cac giai doan trude. Két qua nay cho thiy hoat dong ban hang cua
doanh nghiép c6 kha nang tao ra doanh thu va khai thac thi trudng hiéu qua trong cac
thoi diém thuén loi.

Thir ba, hoat dong phdi hop gitta bd phan kinh doanh va marketing twong doi
chat ché, gop phan hd tro qua trinh tim kiém va khai thac khach hang. Cac hoat dong
truyén thong, quang ba dy an duogc trién khai thuong xuyén trén nhiéu nén tang da gitp
doanh nghiép duy tri mac do hién dién trén thi truong va hd tro doi ngii kinh doanh
trong qua trinh tiép can khach hang tiém ning.

Thtr tu, doanh nghiép da budc dau cha trong dau tu vao hoat dong hd trg khach
hang trong qué trinh giao dich. Khach hang dugc hd tro tu vin vé san pham, phap 1y,
chinh sach thanh toan va céc thii tuc lién quan trude va trong qua trinh mua ban. Piéu
nay gop phan tao sy thuan tién cho khach hang, dong thdi nang cao tinh chuyén nghiép
trong hoat dong ban hang ctia doanh nghiép.

Thir nam, d6i ngil nhan vién kinh doanh ciia doanh nghiép c6 tinh than chii dong,
ning dong va kha ning thich tng twong ddi nhanh véi méi trudng canh tranh cia thi
truong bat dong san. Nhan vién thuong xuyén chu dong tim kiém khach hang, cap nhat
thdng tin du 4n va trién khai nhiéu hinh thirc trong tic nham duy tri két ndi v6i khach
hang. Pay 1a yéu t6 gop phan hd tro doanh nghiép duy tri hoat dong ban hang trong bdi
canh thi truong c6 nhiéu bién dong.

Nhitng vu diém trén cho thiy Coéng ty C6 phan VFLINVEST - Mién Trung di c6

nhiéu nd lyc trong viéc trién khai hoat dong ban hang va khai thac thi truong. Pay sé& 1a
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nén tang quan trong dé doanh nghiép tiép tuc hoan thién hoat dong ban hang, nang cao
hiéu qua kinh doanh va cai thién ty 1& chuyén d6i khach hang trong thoi gian toi.

2.5.2. Han ché

Bén canh nhitng két qua dat duoc, hoat dong ban hang nham nang cao ty 1&
chuyén d6i khach hang tai Cong ty C6 phan VFLinvest — Mién Trung van con ton tai
mot s& han ché anh hudng truc tiép dén hidu qua chuyén dbi va két qua kinh doanh cua
doanh nghiép.

Thir nhdt, quy trinh ban hang chira cé muc tiéu va ké hoach trién khai cu thé cho
tung buoc. Mac du cong ty da xay dung quy trinh ban hang co ban, tuy nhién céc budc
trong quy trinh chwa dugc gin véi chi tiéu rd rang va phuong thirc thyc hién thong nhét
giita cic nhan vién kinh doanh. Piéu nay din dén tinh trang mdi nhan vién tu trién khai
theo cach riéng, thiéu tinh dong bo trong qua trinh tiép cin va chim soc khach hang,
1am giam kha ning chuyén doi trong timg giai doan ctia phéu ban hang.

Thir hai, hoat dong sang loc va phdn loai khdach hang chua dwoc thuc hién hiéu
qua. Doanh nghiép chua xay dung duogc ti€u chi phan loai khach hang rd rang theo mirc
d6 sin sang mua, ddn dén nhan vién kinh doanh phan b thoi gian cham soc dan trai,
chua tap trung dung vao nhoém khach hang c6 kha ning chuyén déi cao. Thyc té nhiéu
khéch hang chi dung lai & mtrc tham khao thong tin hodc chua du nang luc tai chinh
nhung van duogc dau tu tu van truc tiép nhiéu 1an, khién hiéu qua khai thac khéach hang
tiém nang thuc su bi giam sut.

Thit ba, hoat déng tir van chwa dwoc cd nhin hod theo timg nhém khdach hang.
Nhan vién kinh doanh phan 16n van tur van theo huéng chung chung, chua chuan bi noi
dung phu hop voi ting nhu cau cy thé cia khach hang, dic biét 1a sy khac biét giita
nhém mua dé & va nhom dau tu. Viée thiéu tai liéu tu vin ca nhan hoa va bang phén tich
tai chinh pht hop khién khach hang khé hinh dung dugc gi tri sin pham, kéo dai thoi
gian cin nhéc va lam giam ty 1 chuyén doi.

Thit tw, ndng lyc xit Iy phan déi va chot giao dich cia doi ngii nhdn vién kinh
doanh con han ché. Mot bd phan nhan vién chua c6 ky nang xtr 1y hiéu qua cac ban
khoin pho bién ciia khach hang lién quan dén gia ban, phap 1y va kha nang tai chinh,
dan dén bo 18 nhiéu co hoi chét giao dich. Pong thoi, nhan vién chua ndm bat duge thoi
diém phu hop dé thic ddy khach hang ra quyét dinh, khién nhiéu khach hang nhom A

kéo dai thoi gian can nhac qua muc hodc chuyén sang cac du an canh tranh khac.
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Thit nam, hoat déng chiam séc khdach hang trong giai doan ra quyét dinh chira c6
hé thong va thiéu tinh lién tuc. Viéc theo ddi va duy tri lién hé voi khach hang sau tu
véan van phu thudc vao thoi quen ciia tirng nhan vién, chua c6 lich cham soc ¢b dinh theo
tirng nhom khach hang. Mot s6 khach hang khong duogc lién hé lai kip thoi sau budi tw
van hodc site tour, dan dén giam nhiét va chuyén sang don vi canh tranh. Diéu nay cho
thiy doanh nghiép chua xay dung duoc quy trinh chdm soéc chuyén nghiép nham giir
chan khach hang trong phéu ban hang dén khi hoan tat giao dich.

Thir sau, hé tho”'ng CRM chwa dvwoc khai thac hiéu qua dé hé tro hoat dong ban
hang. Mic du cong ty d trién khai hé thong CRM, tuy nhién hé théng hién méi chi phuc
vu chim cong va chua dugc nhan vién str dung thudng xuyén cho viéc quan 1y khach
hang. Dit liéu khach hang con phan tan, thiéu dong bo, dan dén tinh trang bo sot khach
hang tiém ning, khong theo ddi dugc lich str chim soc va khong c¢6 co s¢ dé phan loai,
vu tién cham séc ding nhom khach hang c6 kha nang chuyén doi cao.

Thit bay, chi phi marketing con cao nhung chat leong khdch hang dau vao chuwa
twong xitng. Doanh nghiép hién dang phan bo phan 16n ngan sach marketing cho kénh
Google Ads, tuy nhién luong khach hang tiép can dugc tir kénh nay phan 16n chi dimg
lai & mtrc tham khdo thong tin, chua ¢6 nhu cAu mua thyuc su hodc chua du nang lyc tai
chinh dé giao dich. Piéu nay khién nhan vién kinh doanh phai dau tu nhiéu thoi gian tu
van nhung ty 18 chét giao dich thuc té thp, day chi phi trén mdi khach hang chuyén ddi
1én muc cao. Bén canh d6, doanh nghiép chua thiét 1ap dugc hé théng do ludong hiéu qua
tung kénh marketing dua trén ty 1¢ chuyén doi thue té, dan dén viéc phan bod ngan sach
chua toi wu va tiép tuc dau tu vao cac kénh cé chi phi cao nhung higu qua chuyén dbi
thap.

2.5.3. Nguyén nhan

Nguyén nhan cua nhitng han ché trén xuét phat tir ca yéu t6 ndi tai cua doanh
nghiép 14n tac dong tir mdi truong thi trudng bat dong san. Cu thé:

Dbi v6i han ché vé ty 1é chuyén d6i khach hang chua 6n dinh va con thap, nguyén
nhan chu yéu 1a do doanh nghiép chua xay dung duoc quy trinh ban hang va chim soc
khach hang that su hiéu qua. Hoat dong tu vin con mang tinh dai tra, chua ca nhan hoa
theo tirng nhoém khach hang nén chua tao dugc muc do thuyét phuc cao. Bén canh do,
thi truong bt dong san trong giai doan nghién ctru c¢6 nhiéu bién dong, tim 1y khach

hang trd nén than trong hon trude khi dua ra quyét dinh dau tu, khién thoi gian chuyén
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ddi kéo dai va ty 1¢ chét giao dich giam xuéng. Ngoai ra, su canh tranh manh tir cac
doanh nghiép cuing nganh ciing khién khach hang c6 nhiéu sy lya chon hon, 1am gia ting
ty 1¢ khach hang rdi bo trong qua trinh tu van.

Déi voi han ché vé hiéu qua kinh doanh chwa 6n dinh giira cac quy, nguyén nhin
chu yéu 1 do hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép con phu thudc 16n vao tinh hinh
thi truong va nguén san phém tir cac chu dau tu. Khi thi truong ¢o tin hiéu tich cuc hodc
xudt hién cac du 4n c6 strc hut cao thi doanh thu va sd lugng giao dich tdng manh; nguogc
lai, khi thj truong chitng lai hodc ngudn hang han ché thi két qua kinh doanh giam dang
ké. Bén canh d6, doanh nghiép vin chua xdy dung duoc hé théng khach hang trung
thanh va ngudn khach hang tai mua 6n dinh, din dén doanh thu phu thudc nhiéu vao
viéc lién tuc tim kiém khach hang moi.

Déi voi han ché vé chi phi chuyén d6i khach hang cao, nguyén nhan chu yéu xuét
phat tir viéc doanh nghiép phu thudc nhiéu vao cac kénh quang cio tra phi nhu Google
Ads va cac nén tang truyén thong truc tuyén khac. Trong khi do, hiéu qua sang loc khach
hang tir cac kénh nay chua cao, dan dén ty 1¢ khach hang khong c6 nhu cau thuc su con
16n. Piéu nay khién doanh nghiép phai bo ra nhiéu chi phi marketing nhung hiéu qua
chuyén ddi chua tuong xtmg. Ngoai ra, viéc chua t6i wu chién lugc truyén thong va chua
khai thac hiéu qua cac ngudn khach hang tu nhién ciing 1am gia tang ap luc chi phi ban
hang.

D6i v6i han ché vé chat luong khach hang tiém ning chwa dong déu, nguyén
nhan chu yéu 13 do doanh nghiép chua c6 hé théng dénh gia va phan loai khach hang cu
thé theo nhu cau, kha ning tai chinh va murc d6 san sang giao dich. Nhiéu khach hang
dugc tiép can thong qua quang cdo chi mang tinh tham khao thong tin hodc chua du
nang luc tai chinh dé dau tu. Bén canh d6, hoat dong xac dinh chan dung khach hang
muc tiéu chua that sy 16 rang khién viéc trién khai marketing con dan trai, chua tap trung
dung vao nhém khach hang c6 kha niang chuyén déi cao.

Dbi v6i han ché vé quy trinh chiam soc khach hang chua dong bg, nguyén nhan
chu yéu 1a do doanh nghiép chua xay dung dugc quy trinh quan 1y khach hang théng
nhat va chua Gng dung hiéu qua hé thong quan tri dir liéu khach hang trong hoat dong
ban hang. Viéc theo ddi khach hang van phu thudc nhiéu vao ting nhan vién kinh doanh
nén chit luong cham soc chua dong déu. Mot s6 nhan vién chua chu dong duy tri lién

hé thudng xuyén hodc chua c6 ké hoach chim soc khach hang cu thé sau tu van, dan
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dén tinh trang khach hang bi gian doan trai nghiém va dé chuyén sang cac don vi canh
tranh khéc.

Déi voi han ché vé ning lyc ban hang cua doi ngii nhan vién chua dong déu,
nguyén nhan xuit phat tir viéc k§ ning chuyén mon va kinh nghiém thuc té giira cac
nhan vién con c6 sy chénh 1éch. M6t sb nhan vién chua duge dao tao chuyén sau vé ky
nang tu van, xir Iy tir chdi va chdt giao dich ddi voi san phdm bat dong san co gia tri
cao. Bén canh do, 4p luc doanh s6 1on cung su canh tranh gay gét trén thi truong cling
khién tdm 1y nhan vién d& bi anh hudéng, lam giam hiéu qua 1am viéc va kha ning duy

tri dong lyc ban hang trong thoi gian dai.
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CHUONG 3: GIAI PHAP HOAN THIEN HOAT PONG BAN HANG NHAM
NANG CAO TY LE CHUYEN POI KHACH HANG TAI CONG TY CO PHAN
VFLINVEST - MIEN TRUNG

3.1. CO SO DE XUAT GIAI PHAP

3.1.1. Pinh huéng phat trién hoat dong kinh doanh ciia Cong Ty Cé Phin
VFLinvest — Mién Trung giai doan 2025 - 2030

Trong giai doan 2025 - 2030, Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién Trung dinh
huéng phat trién theo huéng chuyén nghiép va bén viing, tip trung vao phan khuc bt
dong san trung va cao cap tai thi trudng mién Trung. Doanh nghiép chu trong ning cao
chat luong hoat dong ban hang, cai thién ty 1& chuyén d6i khach hang va mé rong tép
khach hang tiém ning nham gia ting hiéu qua kinh doanh.

Cong ty tiép tuc nang cao chat lwong ddi ngii nhan vién kinh doanh thong qua
dao tao k¥ ning tu van, chim soc khach hang va xir 1y tinh huéng thuc té. Pong thoi,
doanh nghiép diy manh hoat dong marketing, img dung céng nghé sé va mé rong cac
kénh ban hang online dé ting kha ning tiép can khach hang.

Cong ty C6 phan VFLINVEST — Mién Trung van dinh hudéng liy khach hang
lam trung tdm, x4y dung uy tin thuong hiéu va nang cao chat lwong dich vu nham tao
nén tang phat trién 1au dai va nang cao nang luc canh tranh trén thi truong.

3.1.2. Muc tiéu ban hang tai Dw 4n Newtown Diamond ciia Cong Ty C6 Phin
VFLinvest — Mién Trung trong giai doan 2025 - 2030

Trén co so dinh huéng phat trién giai doan 2025 - 2030, Cong ty C6 phan
VFLinvest - Mién Trung xac dinh muc tiéu trong tim trong thoi gian t6i 1a nang cao
hi€éu qua hoat dong ban hang tai du &n Newtown Diamond, trong d6 léy viéc cai thién
ty 1& chuyén doi khach hang lam trung tam.

Dé dat duoc diéu nay, doanh nghiép huéng dén viéc xay dung quy trinh ban hang
bai ban, déng bo va co tinh hé théng hon, ddm bao khach hang duoc tiép can, tu vin va
cham sdc lién tuc trong subt qua trinh ra quyét dinh. Bén canh d6, cong ty dat muc tiéu
nang cao chat lugng d6i ngii nhan vién kinh doanh, ting cudng tmg dung cong nghé sb
vao quan 1y khach hang va t6i wu hod chi phi ban hang dé dam bao hiéu qua kinh doanh
6n dinh va bén vimg qua cac quy.

Céac muc tiéu ban hang trong giai doan t6i déu hudng dén viéc khic phuc nhiing

han ché con ton tai trong hoat dong ban hang hién tai, tao nén tang dé doanh nghi¢p
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nang cao ning lyc canh tranh va phat trién bén viing trén thi trudng bat dong san mién
Trung. Day ciing 13 co s¢ dé xdy dung cac nhom giai phap cu thé duoc trinh bay trong
phan tiép theo.

3.2. MOT SO GIAI PHAP HOAN THIEN HOAT PONG BAN HANG
NHAM NANG CAO TY LE CHUYEN POI KHACH HANG TAI CONG TY CO
PHAN VFLINVEST - MIEN TRUNG

3.2.1. Hoan thién quy trinh ban hang nhim ning cao ty 1¢ chuyén déi khach
hang tai Cong Ty C6 Phin VFLinvest - Mién Trung

Thuc trang hién tai cho thay cong ty da c6 quy trinh ban hang co ban, tuy nhién
cac budc trong quy trinh chwa dwgc gan voi muc tiéu cu thé va ké hoach trién khai ro
rang, dan dén hoat dong ban hang con mang tinh tu phat, thiéu dong bo giita cac nhan
vién va chua phat huy duoc hiéu qua chuyén ddi thuc su. Dé khic phuc, cong ty can b
sung muc tiéu va hanh dong cu thé dé hoan thién hon.

Quy trinh ban hang 7 budc - VFLinvest Mién Trung

Budc 1 - Tim kiém va tiép nhan khéach hang tiém ning

B Nghién clu thi trudng & phan khic muc tiéu
Xac dinh dung khach hang muc tiéu Tim kiém khach hang tiém niing (online, referral, sy kién..)
6 tai chinh manh Sang loc so bo: Nhu cau - Tai chinh - Théi diém

|
Tiép nhan théng tin & khai théc 4 théng tin ¢t 16i - Cap nhat CRM |
o - J

!

Budc 2 - Sang loc va phan loai khach hang

Nhom A - B - C theo tiéu chi r6 rang Phan bé nhén vién pht hgp véi tiing nhom

|

Budc 3 - Tu van va gidi thiéu san pham

Tu vén theo nhu cau thyc té timng khach Dung video, anh thuc t€, bang phan tich tai chinh

l

Budc 4 - Cham séc trong giai doan can nhac

Lich cham séc ¢6 dinh theo nhém A/B/C Cap nhat tién do - chinh séch - thj trudng

!

Budc 5 - Tham quan du an va xu ly phan dgi

Vong cham séc lién tuc

Chuan bi dd tai liu trudc site tour X Iy phén déi ngay tai ché theo kich ban

!

Budc 6 — Thiic ddy dat coc

Uu dai theo thdi diém - vi tri dep uu tién Theo sat nhom A qua CRM - chti dong lién hé

l

Budc 7 - Cham séc sau ban

H3 trg hgp dong - cap nhat tién do dy én Tri &n khach cii - khai théc nguén gidi thiéu
Tén budc Hanh dong cu thé can trién khai
st - Mién Trung

Hinh 3.1: Quy trinh ban hang tai Céng Ty C6 Phan VFLinvest — Mién Trung

BueGe 1: Tim kiém khdch hang va tiép nhdn khdch hang tiém ndng
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Hoat dong tim kiém khach hang can tap trung vao nhém khach c6 kha nang tai
chinh manh va nhu cau thuc té dbi voi phan khiic cin ho cao cip. Cong ty nén trién khai
quang cao Google Ads ddi voi cac tir khoa lién quan dén cin ho cao cap, dau tu bat dong
san va cin ho trung tim nham tiép can nhém khach dang c6 nhu cau tim kiém thuc té.
Pong thoi, Facebook Ads va Zalo Ads dugc sir dung dé tiép can nhom khach hang cé
d6 tudi tir 30 - 65, c6 thu nhap kha trd 1én, quan tim dén bat dong san, dau tu hoic phong
cach sbng cao cp.

Bén canh ngudn khach tir quang cdo, nhan vién kinh doanh cin chi dong khai
thac data khach hang cii, khach tirng tham khao du 4n hoac khéch da giao dich trudc day
thong qua hoat dong goi dién cham s6c va cap nhat chinh sach méi. Cong ty cling can
xay dung chuong trinh gi6i thiéu khach hang tir cu dan va khach cii nham mé rong tép
khach c6 do tin cay cao va kha ning tai chinh twong dong.

Ngoai ra, doanh nghiép nén tang cudng lién két vai ngan hang, ddi tac tai chinh
va tham gia cac sy kién bat dong san, hoi thao dau tu hodc networking doanh nhan dé
tiép can nhom khach VIP va nha dau tu tiém ning. Sau khi tiép can, nhan vién kinh
doanh thuc hién sang loc ban dau dua trén cac tiéu chi nhu mbc thu nhap, kha nang
thanh toan, muc dich mua, khu vuc quan tim va thoi gian dy kién giao dich nham xac
dinh dung khach hang muc tiéu, t6i wu chi phi marketing va nang cao ty 18 chuyén doi.

Thoi gian phan héi: Quy dinh bit budc nhan vién kinh doanh phai lién hé lai vé6i
khach hang d¢ lai thong tin qua Google Ads hodc hotline trong vong 15-30 phut ké tir
khi khach dang ky. Néu qua 30 phat chua lién hé duoc, can giri tin nhan Zalo/SMS xac
nhan da nhén thong tin va hen thoi gian goi lai cu thé.

Néi dung cude goi dau tién: Nhan vién khong chiao ban ngay ma tap trung khai
thac 4 thdng tin cbt 16i: (1) muc dich mua - & hay dau tu; (2) khu vuc va loai san pham
quan tam; (3) kha ning tai chinh hién co; (4) Thoi Gian duy kién ra quyét dinh. Dy 1a
co s& dé phan loai khach & budc tiép theo.

Luew triv dir liéu: Toan bo thong tin khach hang phai dugc cap nhat vao hé thong
CRM ngay sau cudc goi, bao gém tén, sd dién thoai, nguén dén, nhu cau va muc do tiém
ning ban dau. Truong phong kiém tra CRM mdi budi sang dé phat hién khach chua
duoc cham soc.

Buoc 2: Sang loc va phan loai khach hang
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Muc tiéu 1a phan b6 ngudn lyc ding chd, tranh lang phi thoi gian tu van cho

nhom khach chua sian sang. Cong ty phan khach hang thanh 3 nhom rd rang:
Bdng 3.1: Phan nhém khéach hang tgi Céng Ty Cé Phan VFLinvest — Mién Trung

Nhém

Tiéu chi nhan dién

Hanh dong xir ly

Nhom A - Tiém

nang cao

Co nhu cdu thuc t€, tai
chinh phu hop, thoi gian ra
quyét dinh trong 1-3 thang

Phan c6ng nhan vién c6 kinh
nghi¢m theo sat, cham soc
chuyén sau, uu tién khach

tham quan dy 4n sém

Nhom B - Pang cin

Quan tdm nhung tai chinh

chua ro rang hoac thoi gian

Cham so6c dinh ky 1-2

lan/tuan, cap nhat thong tin

nhic ) .
chua x4c dinh du an, khong ép chot
‘ ) Gui  thong tin  qua
Chi hoi thong tin, chua c6
Nhom C - Tham Zalo/email dinh ky 2

nhu cau cu thé hodc tai o .
khio tuan/lan, khong dau tu tu
chinh chua du ) , .
van tryc ti€p nhiéu

bé phan loai, nhan vién st dung biéu mau danh gia nhanh sau moi lan lién hé,
cham diém theo 4 tiéu chi: mirc d6 quan tdm, kha nang tai chinh, nhu cau rd rang va thoi
gian ra quyét dinh. Tong diém xéac dinh nhém A, B hodc C.

Buée 3: Tw van va giGi thiéu san pham

Muc tiéu 13 ting mirc d thuyét phuc, tranh tu van chung chung khong dting trong
tam. Nhan vién can chuén bi trude ndi dung tu van tuong Gng voi timg nhoém khach:

Khdch hang mua dé 6: Tap trung vao moi truong soéng, tién ich ndi khu (truong
hoc, bénh vién, siéu thi trong ban kinh 2km), kha ning két ndi giao théng, tinh 6n dinh
phap 1y va ban giao dung tién d6. Sir dung video thyc té dy an, anh cin ho miu va ban
dd vi tri @& minh hoa.

Khach hang dau tw: Tap trung vao tiém nang ting gia khu vuc, ty suit cho thué
du kién, ha ting dang duoc ddu tu xung quanh (cdu, duong, khu cong nghiép), so sanh
mirc gia véi cac dy an 1an can. Chuan bi bang phan tich tai chinh mau thé hién dong tién
dau tu trong 3—5 nam.

Trong budi tu van, nhan vién ludn két thuc bang ciu hoi mé dé ndm thém phan
hoi: "Anh/chi con diém ndo chwa ré hodc ban khodn can minh gidi thich thém khéng?"

Buoc 4: Cham soc trong giai doan cdn nhac
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Muc tiéu 14 duy tri sy quan tdm ctia khach hang, tranh dé khach "ngudi" sau khi
tu van. Cong ty xay dung lich chim soc ¢b dinh theo nhém:

Nhom A: Lién hé lai trong 24 gid sau budi tu van dé ghi nhan phan hoi. Sau do
duy tri 2—3 lan/tudn qua Zalo hoic goi dién. Noi dung lién hé xoay quanh cap nhat tién
do du an, chinh sach wu dai mai hodc thong tin thi truong lién quan.

Nh6m B: Lién hé 1 1an/tuan, chu yéu qua Zalo véi ndi dung ngin gon, khong ap

luc.

Nhém C: Giri ban tin thi truong hodc théng tin dy 4n 2 tuan/lan qua Zalo hodc
email.

Nhan vién can ghi cha lai mdi 1an cham séc vao CRM dé khong lién hé trung lap
hoac bo sot.

Buéc 5: Tham quan dy én va xir 1y phan doi

Muc tiéu 13 bién budi tham quan du an thanh co hoi chdt coc, khong chi 1a tham
quan don thuan. Nhan vién chuan bj trudc khi dua khach di tham quan dy an:

In sén bang gia, chinh sach thanh toan, phap 1y du an (s6 do/hong, gidy phép xdy
dung).

Chuan bi phuong an tai chinh ca nhan hoa phu hop véi kha ning cia timg khach
(vay bao nhiéu, tra hang thang bao nhiéu, thoi gian vay).

Trong qua trinh tham quan, nhan vién chii dong hoi cam nhan thuc té cua khach
tai chd. Khi khach phan déi, xtr Iy theo tirmg tinh hudng cu thé:

Bdng 3.2: Cach x# ly phdn déi ciia khach hang tgi VFLinvest — Mién Trung

Phan d6i pho bién | Cach xir ly

. ) So sanh gid/m? véi cac du an tuong duong trong khu vuec,
"Gla cao qua" , o .
nhan manh gia tri gia tang di kém

. Trinh by bang phan tich dong tién: tién thué c6 thé bu
"S¢ vay nhiéu qua" N
mot phan tién tra gop

"Chua biét du an c6 | Dan ching tién do thyc t€ hién tai, cac moc ban giao da

dung tién d6 khong" | thuc hién ding han

"Mudn xem thém dy | Hoi khach con ban khoan diém cu thé nao, xtr ly tryc tiép

an khac" thay vi dé khach "so sanh thém"
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Buée 6: Thiic day dat coc

Muc tiéu 13 tao dong luc ra quyét dinh cho khach hang nhém A dang & ngudng
san sang. Cac bién phap cu thé:

Ap dung wu d3i theo thoi diém (chiét khau thém 1-2% hodc hd trg phi trudc ba
cho khach dit coc trong tudn/thang nay).

Ul tién lwa chon vi tri dep (tng cao, hudng dep, cin goc) cho khach dit coc sém
- tao cam giac khan hiém thuc té.

Nhén vién theo ddi sat nhom A thong qua CRM, dit lich nhic dé chu dong lién
hé khi khach c6 dau hiéu san sang (hoi lai vé tién do thanh toan, hoi vé vay ngan hang...).

Khong dé khach tu lién hé lai - ludn 1a nhan vién chi dong tiép can.

Buaoc 7: Cham soc sau ban

Muc tiéu 1a xay dung mdi quan hé 1au dai va khai thac ngudn khach hang giéi
thiéu. Sau khi ky hop dong:

Nhan vién hd trg khach hang hoan thién toan bo thu tuc hop d@)ng, thanh toan,
dang ky vay ngan hang (néu co).

Gui tin nhan chiic mimg ¢4 nhan hoa sau khi ky hop dong thanh cong.

Pinh ky moi thdng cap nhat cho khach tién do xay dyng du &n (anh, video thyuc
dia).

T6 chirc 1-2 chuong trinh tri 4n khach hang cii méi nim (vi du: budi gip mit
khach hang, qua tang dip 18 Tét).

Chu dong hoi khach hang cii vé ngudi than, ban bé c¢6 nhu cau bat dong san dé
mo rong ngudn gidi thiéu — day 1a kénh khach hang c6 ty 1& chuyén doi cao nhat va chi
phi thap nhat.

3.2.2. Py manh wng dung CRM trong quén ly khach hang tai Cong ty Co
Phin VFLinvest — Mién Trung
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Hé théng CRM hién tai ciia cong ty mdéi chi phuc vu chim cong, chura hd tro thyc

su cho hoat dong ban hang. Du¢i day la ké hoach trién khai cu thé theo tung giai doan:
Hinh 3.2: Giao dién hé th(fng CRM hién tai cua Cong Ty C6 Phan VFLinvest

Giai doan 1: Tdi cdu tric dit liéu trén CRM

x +

8 5 e ” Felaledea oama e T ez 4. |5 € n G 0 e B B B

Thlet ké lai ho so khach hang trén hé thong voi day du céc truong thong tin batl
budc: ho tén, sd dién thoai, ngu()n dén (Google Ads / hotline / gidi thi €u / ty tim), nhu
cau (¢ / dau tu), khu vuc quan tim, ngan sach, thoi gian ra quyét dinh, nhém phan loai
(A/B/C), lich sir cham soc va ghi chi tu van.

Phan quyén truy cép rd rang: nhan vién chi thdy dir liéu khach hang cta minh;
truong phong kinh doanh thay toan bo dit liéu cia nhom; Ban giam dbc thiy toan bo hé
théng.

Thiét 1ap tinh ning nhac lich ty dong: khi nhan vién dat lich cham soc khach hang
vao hé thong, CRM tu dong giri théng bao nhic qua dién thoai trude 30 phut.

Nguyén Van Minh
Nhan vién kinh doanh

Hb so khach hang — TrAn Thi Hoa

Ngi Hanh Son, Ba Ning

1-2thang

Hinh 3.3: Giao dién ho so khdach hang dé xudt trén hé thong CRM — VFLinvest
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Giai doan 2: Pdo tao va bdt budc sir dung

Tb chirc budi dao tao thue hanh CRM theo hinh thirc cAm tay chi viéc - mdi nhan
vién tu thao tac truc tiép trén di¢n thoai dudi sy hudng dan cua quan 1y, khong chi nghe
1y thuyét.

Quy dinh bat budc: sau mdi lan goi dién, gap truc tiép hoic dan tham quan dy an,
nhan vién phai cip nhat CRM trong vong 2 tiéng. Trudng phong kiém tra mdi sang,
nhan vién nao khong cap nhat day du s& bj nhic nhé va anh huong dén danh gia KPI
cudi thang.

Dit chi tiéu ban dau: mdi nhan vién cap nhat t6i thiéu 10 khach hang/tuan trong
thang dau dé tao thoi quen sir dung hé thong.

Giai dogn 3: Nang cdp ky thudt va tich hop kénh

Thué don vi k¥ thuat khic phuc 16i truy cap cham, tdi wu giao dién trén dién thoai
dé nhan vién thao tac dé dang khi dang & ngoai hién truong.

Két néi CRM voi Zalo OA ciia cong ty dé ty dong luu lich st tin nhan khach
hang vao ho so. Két nbi véi Facebook Ads dé dir liéu khach hang dé lai thong tin trén
quang cao ty dong d6 vé CRM, giam thao tic nhap tay.

Thiét 1ap tinh ning giri thong tin hang loat theo nhom: vi du, mdi khi ¢6 chinh
sach wu dai mai, hé théng ty dong gui tin nhan Zalo dén toan bd nhom A va B thay vi
tung nhan vién tu gui thu cong.

Giai doan 4: Theo déi va t6i wu

Ban giam déc sir dung bao cao CRM hang tuan dé theo ddi: s6 lwong khach méi,
sb6 khach duogc chiam séc, sd khach tham quan du an, sb6 chdt coc va ty 1¢ chuyén doi
tung nhan vién.

Dua trén dir liéu CRM, xac dinh dugc kénh khach hang nao mang lai ty 1& chuyén

d6i cao nhét dé tap trung ngan sach marketing phu hop.
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VFL TASK PRO — Hé théng VFL Ban giam doc

Toan hé théng

Bao cao chuyén ddi khach hang

Nguyén Van Minh
Lé Thj Thanh
Pham Hoang Nam

Tran Bao Ngoc

V& Minh Quan

Ngubdn khach theo kénh Ty 1& chét coc theo kénh

Nhom A Nhom B

Hinh 3.4: Giao dién bdo cdo tong quan CRM dé xudt danh cho Ban gidm déc —
VFLinvest

3.2.3. Hoan thién chat lwong d6i ngii ban hang tai Cong Ty C6 Phan
VFLinvest — Mién Trung

Doi ngii kinh doanh hién con thiéu k§ ning tu van dong déu, thiéu chu dong va
dé mat dong lyc trong boi canh canh tranh tir cac du 4n 16n nhu Vin Lang Van hay céac
du 4n cta Sun Group. Cong ty can trién khai ddng bo cac bién phéap sau:

Vé dao tao ky nang:

Pao tao hang tuan: Mbi thi Hai, to chirc budi dio tao k§ ning 6090 phut. Noi
dung luan phién theo 4 chii dé: k¥ ning khai thac nhu cau khach hang; k¥ thuat xu 1y
ting loai phan d6i pho bién; k¥ ning chét coc ding thoi diém; phan tich ddi tha canh
tranh (Vin Lang Van, Sun Group, cac du an dang chay song song).
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Nhdp vai thwc chién: M&i budi dao tao danh 30 phit dé nhan vién dong vai khach
hang va tu van vién theo cac tinh hubng thuc té di xay ra trong tuan. Trudng phong
nhén xét cu thé sau mdi 1an nhap vai.

Bé tdi liéu ban hang chudn hod: Cong ty xay dung va cip nhat dinh ky mot bo
tai liu théng nhat gdm: thong tin chi tiét du 4n, bang gia va chinh sach thanh toan, phap
1y dy 4n, phan tich so sanh voi dbi thi, bang phan tich tai chinh miu cho 3 mirc ngan
sach khach hang pho bién (2-3 ty, 3-5 ty, trén 5 ty). T4t ca nhan vién phai ndm rd va co
thé tra 161 ngay khong can hoi lai quan 1y.

Vé xdy dung thiwong hiéu cd nhan va tim kiém khdach hang chii dong:

M3di nhan vién duoc yéu cau duy tri it nhat 1 kénh mang xa hoi c4 nhan (Facebook
hoic TikTok) dé dang ndi dung lién quan dén bat dong san va du an dang ban, t6i thicu
3 bai/tuan.

Cong ty hd trg ndi dung mau (template hinh anh, video ngan, caption) dé nhan
vién dé dang ding tai ma khong ton qua nhiéu thoi gian.

Nhan vién chi dong khai thac Zalo dé md rong két ndi, tham gia cac nhém cong
d6ng dia phuong c6 nhom khach hang tiém nang (hoi doanh nhan, nhom dau tu bat dong
san Pa Nang...).

Vé KPI va co ché thieong:

Thay vi chi danh gia theo doanh s cubi thang, thiét 1ap KPI theo timg giai doan
chuyén d6i:

Bing 3.3: Chi tiéu KP1 nhan vién kinh doanh hang thang tei Cong ty Cé
phan VFLinvest — Mién Trung

Chi tiéu Murc ky vong/thang

S6 khach hang méi tiép nhan T6i thiéu 30 khach

S6 khach hang duoc cham séc du 3 | , .

‘ Téi thiéu 25 khach
lan

S6 khach di tham quan du an Tbi thiéu 17 luot

S6 giao dich dit coc T6i thiéu 2 giao dich

Ty 1€ cap nhat CRM dang han Trén 90%

Ap dung thudng hiéu suat chuyén d6i: ngoai hoa hong theo giao dich, thuong

thém cho nhan vién c6 ty 1€ khach tham quan du an/khach cham s6c cao va ty 1€
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chét/khach tham quan sy 4n cao. Diéu nay khuyén khich nhan vién tap trung vao chat
lwong chiam soc thay vi chi chay sb lugng khach.

Véi nhan vién thiéu dong luc, truong phong to chirc budi 1:1 hang thang dé nghe
kho khin cu thé va dwa ra huéng hd trg - khong chi nhic nhé doanh sd.

3.2.4. Tii co ciu chi phi marketing theo dinh hwéng mé rong kénh

Chi phi marketing hién tai chua twong xtng vé6i hiéu qua chuyén doi, dic biét
ngan sach Google Ads dang chiém ty trong 16n nhung chat lwong khach hang thip. Cong
ty can tai co cdu chi phi theo huéng sau:

Tdi phén b6 ngdn sach marketing:

Giam 50-60% ngan sach Google Ads, chuyén sang Facebook Ads va TikTok Ads

- day 1a nén tang tiép can tot hon véi nhom khach hang trung va cao cép tai Pa Nang

dang quan tam bat dong san. Noi dung quang cdo chuyén tir dang "chao ban" sang dang
Dé xuat ngan sach marketing
%0 80
80
70
60
50
40 35
25
30 -
20 10 10 10
10 0 5 5
0 ] = -

Google Ads Facebook Ads TikTok Ads Video / Content Kénh gidi thiéu

M Hién tai (%) Dé xuat (%)

Biéu d6 3.1: Co cdu ngdn sach marketing tredc va sau tdi phdan bo

Chia sé gia tri: video thuc dia du an, phan tich tiém nang khu vue, cau chuyén
khach hang thyc té da mua.

Danh mot phan ngan sach dé san xuét 2-3 video review du an chuyén nghiép mdi
quy, dang 1én YouTube va TikTok dé xay dung d¢ tin cay lau dai.

Rut ngdn chu ky ban hang dé giam chi phi nhan su:

bat muyc tiéu: thoi gian trung binh tur lan tu vin dau tién dén dat coc rut ngén
xudng con dudi 30 ngay véi khach nhom A (hién tai nhiéu truong hop kéo dai 2-3
thang).

Pé dat duoc diéu ndy, nhan vién can chudn bi day du tai liéu ngay tir 1an gip dau
tién (bang gia, phap 1y, phuong an tai chinh), xir Iy phan ddi ngay tai chd thay vi hen

gip lai nhiéu lan.
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Tdp trung nguon lyc vao nhém khdach c¢é kha ndng chuyén doi cao:

Tir thang 1 4p dung quy tic: nhan vién chi danh t6i da 20% thoi gian cho khach
nhom C (tham khao), 40% thoi gian cho khach nhom B, va tap trung 40% thoi gian con
lai vao nhém A.

Véi khach c6 tai chinh chwa phu hop hodc quéa phu thudc vay vén, chuyén sang
chim soc tu dong (ban tin Zalo/email) thay vi ddu tu tw van truc tiép.

Khai thac nguon khéach hang cii va gi6i thiéu:

Xay dung chuong trinh gidi thiéu khach hang: khach hang cti khi gidi thi¢u thanh
cong ngudi than/ban bé mua hang s& nhan phan thudng (tién mat, voucher mua sim
hodc qua tiang gia tri). Chuong trinh nay cé chi phi rat thip nhung ty 1& chuyén doi
thudng cao hon nhiéu so v6i khach hang tir quang céo.

Dinh ky mdi thing, nhan vién lién hé lai toan bd khach hang cii da timg quan tAm
du an nhung chuwa mua dé tai kich hoat - day 1a nguon khach "am" véi chi phi bang 0.

Thiét ldp hé thong do lwong hiéu qud marketing:

Hang thang, truéng phong 1ap bao cio theo ddi: s lugng khach hang timg kénh
(Google Ads / Facebook Ads / TikTok / giéi thiéu / hotline), ty 1& chuyén ddi tig kénh
(sé khach tham quan dyu an / s6 khach tiép nhén, sb coc / s6 khach tham quan du an), chi
phi/khach hang dat coc ting kénh. Dua trén s6 liéu thuc té nay, diéu chinh ngan sach
hang thang - tap trung chi tiéu vao kénh cé chi phi/giao dich thip nhét.

Bdng 3.4: Mdu bdo cdo do lwong hiéu qud marketing hang thang tai Cong ty

Cé phdn VFLinvest — Mién Trung

] Ty I8 Ty 18 . L
So S6 khach Chi Chi phi/
tham , coc /
Kénh khéach tham So phi | khach coc
) , quan du tham
marketing tiep quan du , coc (triéu (triéu
. an / tiep quan S S
nhan an dong) dong)
nhan du an
Google Ads
Facebook Ads
TikTok Ads
Kénh gidi thiéu

Hotline / tu tim

Téng cong
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KET LUAN

Trong bbi canh thi trudng bit dong san ngay cang canh tranh va nhu cau khach
hang lién tuc thay ddi, hoat dong ban hang gift vai tro dac bit quan trong ddi véi su
phét trién cia doanh nghiép. Khong chi gop phan gia ting doanh thu, hoat dong ban
hang con 13 cau nbi gitip doanh nghiép xay dung hinh anh thuwong hiéu, tao dyng niém
tin va duy tri mbi quan h¢ 1au dai véi khach hang. Chinh vi vay, viéc hoan thién hoat
dong ban hang va nang cao ty 1& chuyén doi khach hang 1 yéu cau can thiét ddi véi
Cong ty Cb phan VFLinvest — Mién Trung trong giai doan hién nay.

Qua qua trinh nghién ciru, dé tai da tién hanh phan tich thyc trang hoat dong ban
hang tai Cong ty Co phan VFLinvest — Mién Trung, tir d6 chi ra nhiing két qua dat dugc
cling nhu cac han ché con ton tai trong quy trinh ban hang, cong tic cham soc khach
hang, hoat dong marketing va quan 1y khach hang tiém ning. Bén canh nhiing loi thé vé
d6i ngil nhan sy, thi trudng hoat dong va dinh hudng phét trién, cong ty van con gip
mot s6 kho khan nhu ty 16 chuyén d6i khach hang chua cao, hoat dong marketing chua
that su t6i wu va viéc ung dung cong nghé trong quan 1y khach hang con han ché.

Trén co so d6, dé tai da dé xuat mot s6 giai phap nham hoan thién hoat dong ban
hang va nang cao hiéu qua chuyén doi khach hang tai doanh nghiép nhu: hoan thién quy
trinh ban hang, tang cudong img dung CRM trong quan 1y va chdm s6c khéach hang, nang
cao chét lugng doi ngii nhan vién kinh doanh, dong thoi mo rong kénh marketing thong
qua tai phan bd ngan sach hop 1y. Cac giai phap nay duoc ky vong s& gop phan nang
cao hiéu qua kinh doanh, t&i vu trai nghiém khach hang va ting kha ning canh tranh cta
Cong ty C6 phan VFLinvest — Mién Trung trén thi truong bat dong san trong thoi gian

toi.
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TRUONG PAI HOC KIEN TRUC DA NANG CONG HOA XA HQI CHU NGHiA
KHOA KINH TE VIET NAM
BO MON QUAN TRI KINH DOANH Poc 1ap - Tw do - Hanh phtc

Pa Nang, ngay ....thang .....ndm 2026
MAU PON KHAI BAO SU DUNG Al
Khai bao cia Sinh vién vé viéc Sit dung Tri tué Nhan tao Tao sinh c6 Trach nhiém
T6i, Tran Bao Ngan Chau, cam doan rang toi da str dung c6 trach nhiém cac cong cu Tri
tué Nhan tao Tao sinh (GenAl) trong qua trinh chuan bi Khéa luan nay.
Bang viéc ky vao don nay, t6i X4C nhan cac ndi dung sau:
1. Khai bao sir dung Al
Vui 10ng cho biét ban ¢ sir dung bat ky cong cu Al tao sinh nao (vi du: ChatGPT,
Gemini, v.v.) trong viéc tao ra bai lam nay hay khong:
« [ C0, tdi cb sir dung cac cong cu Al trong bai danh gia nay.
« [ Khaéng, t6i khong sir dung bét ky cong cu Al nao.
2. Chi tiét vé viéc sir dung Al
Céc cong cu Al da sir dung: Chat GPT, Claude
o Muc dich sir dung Al:
- H0 tro tham khao céch dién dat va trinh bay noi dung mét cach hoc thuat.
- Hd tro chinh sira cau van, kiém tra 18i chinh ta va sap xép bd cuc noi dung khoa luan.
- HO tro goi y ¥ tudng trong qua trinh xay dung co so ly luan va hoan thién hinh thuc
trinh bay cua dé tai.
- Hb tro tdm tat va hé théng héa mot sé ndi dung ly thuyét phuc vu qua trinh nghién
ctu.
« Cé&c phan cu thé c6 su hd trg cua Al:
- Loi mé dau
- Danh muyc ky hiéu, chir viét tat.
- Mot s6 noi dung 1y thuyét trong muc 1.1, 1.2 va 1.3 ctia Chuong 1.
- HO tro ra soat 156i dién dat va chuan hoa hinh thic trinh bay cua bai khoa luan.
T6i xac nhan rang tdi da xem xét ky ludng va xé&c thuc tat ca noi dung do Al tao ra vé
tinh chinh xac, tinh nguyén ban va su phu hop.

o OCo
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3. Liém chinh, Trach nhiém Hec thuat va Tuan tha Pao duc va Phap luat

- Tai chiu trach nhiém hoan toan vé noi dung cua bai nop nay va xac nhan rang Al chi
duoc str dung nhu mot ¢dng cu hd tro, khdng phai 1 tac gia chinh cho bai lam cua toi.
- Tdi xac nhan rang Al khong duoc st dung dé nguy tao, 1am gia hodc thao ting di
liéu.

- Toi da dam bao ring khong c6 dir liéu bi mat hoic riéng tu nao duoc chia sé véi cac
cbng cu Al ma khéng co su cho phép thich hop.

- Toi da tuan thu tat ca cac yéu cau phap 1y lién quan dén bao vé dit liéu va sé hitu tri
tug, dong thoi da trich dan ngudn mot cach thich hop.

- Bai danh gia ndy phan anh nd luc tri tué ca nhan cua t6i, va trach nhiém ddi voi bai
lam nay hoan toan thudc vé ca nhan toi.

Cam két

- Toi hiéu rang bat ky su thiéu tuan tha nao dbi véi viéc st dung Al c6 trach nhiém,
bao gdm viéc khong khai bao st dung Al hoic trinh bay sai su that, c¢d thé dan dén viéc
Khoa luan tét nghiép cua toi bi tir chdi ma khéng can xem xét thém.,

- Bang viéc ky vao don nay, tdi khang dinh rang bai nop nay phan anh trung thuc bai

lam cua toi va toi da tudn thu cac nguyén tic st dung Al c6 trach nhiém.

Chtr ky: Ngay:
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