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Ch−¬ng 9 : marketing trong x©y dùng   
            9.1.Kh¸i niÖm vÒ Marketing  

HiÖn nay cã nhiÒu kh¸i niÖm vÒ marketing, mµ khã kh¨n ë ®©y chñ yÕu lµ 
viÖc ph©n biÖt gi÷a kh¸i niÖm marketing víi kh¸i niÖm tiªu thô, hoÆc víi toµn bé 
c«ng viÖc qu¶n lý doanh nghiÖp nãi chung 

Kh¸i niÖm 1 : marketing lµ chøc n¨ng qu¶n lý doanh nghiÖp , nã bao trïm 
toµn bé ho¹t ®éng kinh doanh kÓ tõ khi ph¸t hiÖn ra søc mua, vµ biÕn søc mua cña 
ng−êi tiªu dïng thµnh nhu cÇu thùc sù vÒ mét mÆt hµng cô thÓ nµo ®ã, ®Õn viÖc 
®−a hµng ho¸ ®Õn níi tiªu thô, cuèi cóng nh»m b¶o ®¶m cho doanh nghiÖp thu 
®−îc lîi nhuËn dù kiÕn cao nh¸t 

Kh¸i niÖm 2 : marketing lµ kh¸i niÖm bao qu¸t tæng hîp bao gåm viÖc lËp 

kÕ ho¹ch vÒ ho¹t ®éng th−¬ng m¹i cña doanh nghiÖp. ë ®©y xuÊt ph¸t tõ c¸c th«ng 
tin thu ®−îc mét c¸ch hÖ thèng mäi ho¹t ®éng cña doanh nghiÖp ph¶i h−íng vµo 
viÖc tho· m·n c¸c ®ßi hái cña thÞ tr−êng tr−íc m¾t vµ t−¬ng lai còng nh− ®Ó tháa 
m·n c¸c môc ®Ých riªng cña doanh nghiÖp  

Kh¸i niÖm 3 : marketing lµ mét ho¹t ®éng tiªu thô s¶n phÈm trong ®iÒu 
kiÖn cña thÞ tr−êng, mµ trong ®ã ng−êi mua Ýt h¬n ng−êi b¸n. Do ®ã marketing 
kh«ng thÓ thay thÕ kh¸i niÖm tiªu thô mµ nã lµ mét ho¹t ®éng tiªu thô trong t×nh 
thÕ thÞ tr−êng hoµn toµn x¸c ®Þnh 

9.2. Néi dung cña khoa häc marketing 
 1- C¸c kh¸i niÖm c¬ b¶n cña khoa häc marketing 
Kh¸i niÖm vµ quan ®iÓm vÒ marketing, môc ®Ých vµ nhiÖm vô cña 

marketing,  ph©n lo¹i marketing theo s¶n phÈm, qu¸ tr×nh marketing, thÞ tr−êng, 
c¸c ®¹i l−îng ®¨c tr−ng cho ®é lín cña thÞ tr−êng, nhu cÇu ng−êi mua, c¸c chiÕn 
l−îc, c¸c chÝnh s¸ch, c¬ c©ó, tæ chøc marketing 

2- Thu nhËn th«ng tin, nghiªn cøu vµ dù b¸o thÞ tr−êng 
3- ChÝnh s¸ch s¶n phÈm 
4 ChÝnh s¸ch gi¸ c¶, chÝnh s¸ch khuyÕn khÝch th«ng qua ®iÒu kiÖn cung 

cÊp, thanh to¸n vµ tiªu thô s¶n phÈm 
5- ChÝnh s¸ch ph©n phèi tiªu thô 
6- ChÝnh s¸ch th«ng tin giao tiÕp (chiªu thÞ) 
7 - lËp kÕ ho¹ch marketing 

 9.3. Môc ®Ých  cña marketing 
 9.3.1. VÒ mÆt ®Þnh l−îng : marketing nh»m ®¹t c¸c môc ®Ých : lîi nhuËn, 

b¶o vÖ sù tån t¹i cña doanh nghiÖp th«ng qua viÖc ®¹t ®−îc c¸c chØ tiªu kinh tÕ - tµi 
chÝnh cÇn thiÕt, b¶o vÖ tÝnh ®éc lËp cña doanh nghiÖp th«ng qua c¸c chØ tiªu vÒ 
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thµnh tùu kinh doanh, t¨ng tr−ëng doanh nghiÖp, t¨ng møc b¸n hµng ra thÞ tr−êng, 
an toµn vÒ kinh doanh, h¹ chi phÝ .... 
 9.3.2.VÒ mÆt ®Þnh tÝnh : marketing cã thÓ nh»m môc ®Ých t¨ng sù hiÓu biÕt 
cña kh¸ch hµng ®èi víi doanh nghiÖp, n©ng cao uy tÝn doanh nghiÖp .. 
 9.4. C¸c quan ®iÓm vÒ marketing 
 1- Qu¶n ®iÓm h−íng vÒ kh©u s¶n xuÊt lµ chÝnh 
 2- Qu¶n ®iÓm h−íng vÒ kh©u c¶i tiÕn s¶n phÈm 
 3- Qu¶n ®iÓm lÊy s¶n phÈm lµm xuÊt ph¸t ®iÓm tr−íc, sau ®ã dïng c¸c biÖn 
ph¸p vÒ b¸n hµng ®Ó t×m kh¸ch hµng (quan ®iÓm cæ ®iÓn vµ truyÒn thèng) 
 4- Qu¶n ®iÓm lÊy nhu cÇu cña thÞ tr−êng lµm xuÊt ph¸t ®iÓm vµ lÊy viÖc 
tho· m·n ý muèn cña kh¸ch hµng lµ quan träng (quan ®iÓm hiÖn ®¹i) 
 5- Quan ®iÓm h−íng tÊt c¶ c¸c chøc n¨ng ho¹t ®éng cña c¸c bé phËn tæ 
chøc cña doanh nghiÖp vµo thÞ tr−êng tiªu thô 
 6- Quan ®iÓm h−íng vÒ lîi Ých x· héi 
  §èi víi ngµnh c«ng nghiÖp x©y dùng, dÜ nhiªn quan ®iÓm marketing lµ lÊy 
nhu cÇu thÞ tr−êng vµ viÖc tho· m·n ý muèn kh¸ch hµng lµm xuÊt ph¸t ®iÓm lµ phï 
hîp nhÊt.  

Tuy nhiªn, s¶n phÈm cña ngµnh c«ng nghiÖp x©y dùng lµ c¸c c«ng tr×nh x©y 
dùng vµ chóng cã ®Æc ®iÓm lµ kh«ng do c¸c chñ thÇu x©y dùng (ng−êi b¸n) mµ do 
c¸c chñ ®Çu t− vµ c¸c tæ chøc thiÕt kÕ qui ®Þnh. V× vËy, c¸c doanh nghiÖp x©y dùng 
ph¶i xuÊt ph¸t tõ nhu cÇu thÞ tr−êng vÒ chñng c«ng tr×nh, hay chñng lo¹i c«ng viÖc 
x©y dùng do chñ ®Çu t− yªu cÇu ®Ó x¸c ®Þnh ch−¬ng tr×nh s¶n xuÊt s¶n phÈm cña 
m×nh vµ ®Æc biÖt lµ ®Ó chuÈn bÞ c¸c ph−¬ng ¸n c«ng nghÖ x©y dùng ®Ó ®¸p øng nhu 
cÇu thÞ tr−êng. Trong tinh thÇn nµy c«ng nghÖ ®Ó x©y dùng còng ®−îc xem lµ c¸c 
s¶n phÈm cña ngµnh c«ng nghiÖp x©y dùng  
 - Qua c¸c quan ®iÓm tr×nh bµy ë trªn, ta cã thÓ rót ra b¶n chÊt cña ho¹t ®éng 
marketing nh− sau : 
 Thø nhÊt : marketing lµ sù qu¶n lý s¶n xuÊt - kinh doanh theo thÞ tr−êng, 

tøc lµ ph¶i lÊy nhu cÇu cña thÞ tr−êng vµ ý muèn cña kh¸ch hµng lµm xuÊt ph¸t 
®iÓm cho mäi ho¹t ®éng s¶n xuÊt - kinh doanh  cña doanh nghiÖp  
 Thø hai : marketing lµ sù qu¶n lý s¶n xuÊt - kinh doanh kh«ng chØ tù h¹n 
chÕ ë cho viÖc ®i t×m thÞ tr−êng mét c¸ch thô ®éng, mµ cÇn chñ ®éng kh¬i dËy thÞ 
hiÕu cña kh¸ch hµng vµ chñ ®éng t¹o ra thÞ tr−êng. §èi víi ngµnh x©y dùng, ®iÒu 
nµy rÊt quan träng v× thÞ hiÕu ng−êi tiªu dïng rÊt ®a d¹ng nh−ng tù hä nhiÒu khi 
ch−a hiÓu râ mµ ph¶i cã h−ímg dÉn, kÝch thÝch 
 Thø ba : marketing lµ mét ho¹t ®éng s¶n xuÊt - kinh doanh nh»m ®em l¹i 
cho doanh nghiÖp nhiÒu môc tiªu, trong ®ã môc tiªu lîi nhuËn tèi ®a lµ chñ yÕu vµ 
quan träng 
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Thø t− : marketing lµ mét ho¹t ®éng cã tÝnh ®ång bé nh»m t×m ra quyÕt 
®Þnh ®óng ®¾n cho ho¹t ®éng s¶n xuÊt - kinh doanh. ë ®©y ng−êi ta ph¶i sö dông 
tæng hîp thµnh tùu cña nhiÒu ngµnh khoa häc kinh tÕ, kü thuËt vµ t©m lý x· héi 

9.5. C¸c lÜnh vùc vÒ marketing 
 Cã nhiÒu c¸ch ph©n lo¹i c¸c lÜnh vùc marketing 
 C¸ch ph©n biÖt quan träng nhÊt lµ c¸ch ph©n lo¹i theo lo¹i h×nh s¶n 

phÈm vµ dÞch vô nh− : 
 - Marketing cho s¶n phÈm tiªu dïng sinh ho¹t 
 - Marketing cho s¶n phÈm phôc vô cho dù ¸n ®Çu t− nh− m¸y mãc vµ 

c«ng tr×nh x©y dùng. LÜnh vùc nµy lµ lÜnh vùc cã liªn quan nhiÒu nhÊt ®Õn ngµnh 
x©y dùng v× nhiÖm vô cña ngµnh nµy lµ  x©y dùng c¸c c«ng tr×nh vµ l¾p ®Æt thiÕt bÞ 
m¸y mãc cho c«ng tr×nh ®ã. 

 - Marketing cho c¸c ho¹t ®éng dÞch vô 
 - Marketing cho lÜnh vùc th−¬ng m¹i 
 - Marketing cho lÜnh vùc ng©n hµng v.v.... 
 Ngoµi ra cong ph©n ra c¸c lÜnh vùc Marketing theo ®Þa lÝ nh− : 

marketing trong n−íc, marketing khu vùc, marketing quèc tÕ.... 
9.6. Qu¸ tr×nh marketing  
C¸c qu¸ tr×nh marketing, diÔn ra c¸c giai ®o¹n sau  

1- NhËn d¹ng vÊn ®Ò mµ marketing cÇn gi¶i quyÕt 
2- Thu nhËp c¸c th«ng tin tõ thÞ tr−êng vµ c¸c lÜnh vùc cã liªn quan, 

tiÕn hµnh xö lý vµ ph©n tÝch d÷ liÖu 
3- So¹n th¶o vµ ra ph−¬ng ¸n gi¶i quyÕt vÊn ®Ò 
4- XÐt duyÖt, ra ph−¬ng ¸n tèi −u 
5- Thùc hiÖn ph−¬ng ¸n ®· chän 
6-KiÓm tra, ®«n ®èc thùc hiÖn 

9.7. ThÞ tr−êng 
 9.7.1. ThÞ tr−êng vµ m«i tr−êng kinh doanh x©y dùng  
ThÞ tr−êng lµ mét hiÖn t−îng kinh tÕ phøc t¹p, mµ ë ®ã quan hÖ trao ®æi 

gi÷a ng−êi b¸n vµ ng−êi mua thùc hiÖn 
Mèi quan hÖ trao ®æi mua b¸n gi÷a chñ ®Çu t− vµ c«ng tr×nh x©y dùng diÔn 

ra chñ yÕu qua ®Êu thÇu, ®µm ph¸n ký kÕt hîp ®ång, thanh to¸n vµ bµn giao c«ng 
tr×nh x©y dùng ®· hoµn thµnh 

Mèi quan hÖ trao ®æi gi÷a chñ ®Çu t− vµ c¸c tæ chøc t− vÊn, thiÕt kÕ vµ dÞch 
vô diÔn ra chñ yÕu th«ng qua hîp ®ång vµ ®Êu thÇu 

Mèi quan hÖ trao ®æi gi÷a c«ng tr×nh x©y dùng víi c¸c tæ chøc cung øng vËt 
t−, thiÕt bÞ m¸y mãc x©y dùng lµ quan hÖ mua b¸n t¹i cöa hµng theo hîp ®ång 
cung cÊp 
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M«i tr−êng kinh doanh cña doanh nghiÖp x©y dùng ®−îc m« t¶ ë s¬ ®å sau : 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9.7.2. Ph©n lo¹i thÞ tr−êng x©y dùng  
ThÞ tr−êng x©y dùng cã thÓ ph©n lo¹i nh− sau  
1- Theo mèi quan hÖ t−¬ng quan gi÷a sè l−îng bªn cung vµ sè l−îng bªn 

cÇu cã thÓ ph©n ra thÞ tr−êng ®éc quyÒn song ph−¬ng, thÞ tr−êng ®éc quyÒn hoµn 
h¶o, thÞ tr−êng c¹nh tranh kh«ng hoµn h¶o, thÞ tr−êng c¹nh tranh kh«ng hoµn h¶o 
cã ®éc quyÒn nghiªn vÒ bªn cung hay bªn cÇu, thÞ tr−êng c¹nh tranh hoµn h¶o 

2- Theo ph¹m vi ®Þa lý cã thÓ ph©n ra thÞ tr−êng x©y dùng ®Þa ph−¬ng, thÞ 
tr−êng x©y dùng quèc gia, thÞ tr−êng x©y dùng quèc tÕ 

3- Theo nhu cÇu sö dông cã thÓ ph©n ra thÞ tr−êng x©y dùng cho khu vùc 
s¶n xuÊt, v¨n ho¸ - x· héi, nhµ ë, c¸c dÞch vô kh¸c 

4- Theo gèc ®é xuÊt nhËp khÈu cã thÕ ph©n ra thÞ tr−êng xuÊt khÈu t¹i chç, 
thÞ tr−êng x©y dùng xuÊt khÈu ë n−íc ngoµi 

9.7.3. C¸c ®¹i l−îng chñ yÕu ®Æc tr−ng cho thÞ tr−êng x©y dùng  
C¸c ®¹i l−îng chñ yÕu ®Æc tr−ng cho thÞ tr−êng x©y dùng ®−îc biÓu thÞ b»ng 

s¬ ®å vµ ®å thÞ 
a- ChØ tiªu tiÒm n¨ng tiªu thô cña thÞ tr−êng x©y dùng  
b- ChØ tiªu tiÒm n¨ng cung cÊp s¶n phÈm cho thÞ tr−êng cña doanh nghiÖp 

x©y dùng  
c- ChØ tiªu kh¶ n¨ng tiªu thô hiÖn thùc cña thÞ tr−êng x©y dùng  
d- ChØ tiªu khèi l−îng s¶n phÈm cung cÊp hiÖn thùc cña mét doanh nghiÖp 

x©y dùng nµo ®ã 
e- ChØ tiªu tû träng s¶n phÈm cña doanh nghiÖp ®ang xÐt cung cÊp cho thÞ 

tr−êng x©y dùng 
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T/gian 

Khèi l−îng s¶n phÈm 
x©y dùng tiªu thô 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

C¸c ®¹i l−îng ®Æc tr−ng cho thÞ tr−êng x©y dùng 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

              
       §å thÞ cña c¸c ®¹i l−îng thÞ tr−êng x©y dùng    

9.8. ChiÕn l−îc marketing trong x©y dùng  
 ChiÕn l−îc marketing lµ ph−¬ng thøc øng xö cña doanh nghiÖp ®èi víi thÞ 
tr−êng trong mét t×nh thÕ x¸c ®Þnh nµo ®ã nh»m ®¹t ®−îc kÕt qu¶ mong muèn. C¸c 
c¸ch ph©n lo¹i chñ yÕu 
 9.8.1 ChiÕn l−îc ph©n khu, ph©n lo¹i vµ t×m kiÕm thÞ tr−êng 
 Víi chiÕn l−îc nµy nhµ kinh doanh ph©n chia thÞ tr−êng x©y dùng thµnh c¸c 
thÞ tr−êng bé phËn cã tÝnh ®ång nhÊt cao ®Ó dÔ lùa chän vµ ®Ó kinh doanh 

ViÖc ph©n chia thÞ tr−êng cã thÓ dùa vµo c¸c nh©n tè: 
a- Theo chñng lo¹i x©y dùng hay chñng lo¹i c«ng viÖc x©y dùng  
b- Theo nh©n tè ®Þa lý 
c- Theo nguån vèn 
d-Theo thµnh phÇn kinh tÕ 
e- Theo t×nh h×nh c¹nh tranh 

thÞ trõ¬ng x©y dùng

  kh¶ n̈ ng tiªu thô 
      hiÖn thùc cña
thÞ trõ¬ng x©y dùng

         tû träng s¶n phÈm
cña doanh nghiÖp ®ang xÐt
  cung cÊp cho thÞ trõ¬ng 

tiÒm n̈ ng tiªu thô cña
  thÞ trõ¬ng x©y dùng

tiÒm n̈ ng cung cÊp s¶n phÈm 
        cho thÞ trõ¬ng cña 
     doanh nghiÖp ®ang xÐt

       khèi lù¬ng s¶n phÈm 
cña doanh nghiÖp ®ang xÐt 
   cung cÊpcho thÞ trõ¬ng 

TiÒm n¨ng tiªu thô

TiÒm n¨ng cung cÊp

Kh¶ n¨ng tiªu thô

Khèi l−îng s¶n phÈm
cung cÊp 
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g- Theo tiÒm n¨ng cña thÞ tr−êng, kh¶ n¨ng vµ t©m lý cña c¸c tÇng líp chñ 
®Çu t−  

Trªn c¬ së ph©n khu, ph©n lo¹i thÞ tr−êng, c¸c doanh nghiÖp sÏ ®Þnh h−íng 
cho m×nh cÇn ph¶i chuÈn bÞ n¨ng lùc x©y dùng ®Ó th©m nhËp thÞ tr−êng nµy. Muèn 
thÕ c¸c doanh nghiÖp ph¶i cã chiÕn l−îc thu thËp th«ng tin ®Çy ®ñ vµ nhanh nhÊt, 
chiÕn l−îc tiÕp cËn víi chñ ®Çu t− ®Ó ®Æt quan hÖ hîp t¸c vµ gi÷ v÷ng thÞ tr−êng mµ 
doanh nghiÖp ®· chiÕm ®−îc 

Trong chiÕn l−îc thÞ tr−êng, c¸c doanh nghiÖp kh«ng chØ thô ®éng phô 
thuéc vµo nhu cÇu mµ cßn ph¶i chñ ®éng kh¬i dËy thÞ hiÕu cña kh¸ch hµng ®Ó më 
réng thÞ tr−êng. 

9.8.2. ChiÕn l−îc c¹nh tranh 
§Ó c¹nh tranh th¾ng lîi, nhÊt lµ trong viÖc tranh thÇu, c¸c doanh nghiÖp x©y 

dùng cã thÓ ¸p dông c¸c chiÕn lù¬c sau: 
a- ChiÕn l−îc ®Æt gi¸ tranh thÇu thÊp nhÊt 
b- ChiÕn l−îc tËp trung vµo träng ®iÓm 
c- ChiÕn l−îc ®a n¨ng ho¸ thÝch hîp 
d- ChiÕn l−îc dùa vµo lîi thÕ t−¬ng ®èi 
e- ChiÕn l−îc −u thÕ duy nhÊt 
g- ChiÕn l−îc c¹nh tranh dùa vµo søc m¹nh thùc sù 
h- ChiÕn l−îc liªn kÕt ®Ó t¨ng søc m¹nh c¹nh tranh 
i- ChiÕn l−îc s¸ng t¹o t¸o b¹o, v−ît lªn ®èi thñ, n¾m v÷ng khuynh h−íng 

then chèt cña sù ph¸t triÓn 
9.8.3. ChiÕn l−îc vµ chÝnh s¸ch vÒ s¶n phÈm 
ChiÕn l−îc s¶n phÈm th−êng bao gåm c¸c vÊn ®Ò 
a- ChiÕn l−îc ®æi míi s¶n phÈm 
C¸c s¶n phÈm x©y dùng (c«ng tr×nh) hoµn chØnh do chñ ®Çu t− quyÕt ®Þnh 

vÒ qui m« vµ h×nh thøc. C¸c c«ng ty x©y dùng chØ cã nhiÖm vô thùc hiÖn x©y dùng 
c«ng tr×nh theo thiÕt kÕ. ChØ cã c¸c c«ng nghÖ vµ nh÷ng ph−¬ng ¸n tæ chøc x©y 
dùng c«ng tr×nh lµ do c«ng ty x©y dùng lùa chän trªn c¬ së ®¶m b¶o chÊt l−îng vµ 
thêi gian x©y dùng do chñ ®Çu t− quyÕt ®Þnh. Do ®ã cã thÓ coi c«ng nghÖ vµ 
ph−¬ng ¸n tæ chøc x©y dùng lµ mét lo¹i s¶n phÈm cña tæ chøc x©y dùng, trªn c¬ së 
lùa chän vµ kÕt hîp s¸ng t¹o gi÷a c«ng cô m¸y mãc x©y dùng, §TL§, con ng−êi 
lao ®éng phï hîp tõng tr−êng hîp cô thÓ 

VÊn ®Ò c¶i tiÕn vµ ®æi míi s¶n phÈm th−êng gåm c¸c vÊn ®Ò : s¸ng t¹o ra 
s¶n phÈm míi, c¶i tiÕn s¶n phÈm hiÖn cã, lo¹i bá s¶n phÈm hiÖn cã. Sau ®©y cã thÓ 
xem xÐt mét sè vÊn ®Ò cô thÓ 

* Chu kú sèng cña s¶n phÈm 
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S 

Sb 

L 

Chu kú sèng cña s¶n phÈm ®−îc ®Æt tr−ng tõ khi s¶n phÈm ®−îc chÕ t¹o 
thµnh c«ng, b¾t ®Çu ®−a vµo sö dông, ®Õn khi nã kh«ng ®−îc sö dông n÷a, thÓ hiÖn 
ë nh÷ng biÓu ®å sau 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Giai ®o¹n 1 : lµ giai ®o¹n b¾t ®Çu ®−a vµo øng dông s¶n phÈm do ho¹t ®éng 

s¸ng t¹o ®em l¹i  
Giai ®o¹n 2 : lµ giai ®o¹n t¨ng tr−ëng cña s¶n phÈm. ë giai ®o¹n nµy ph¶i 

tiÕn hµnh ®a d¹ng ho¸ mèt cña s¶n phÈm 
Giai ®o¹n 3 : lµ giai ®o¹n ph¸t triÓn chÝn mïi cña s¶n phÈm. ë giai ®o¹n nµy 

ng−êi ta th−êng c¶i tiÕn, ph¸t triÓn nh÷ng s¶n phÈm s½n cã thµnh mét chñng lo¹i 
s¶n phÈm phô thªm vµ ph¸t triÓn thªm thÞ tr−êng 

Giai ®o¹n 4 : lµ giai ®o¹n say tho¸i. ë giai ®o¹n nµy ph¶i h¹n chÕ s¶n xuÊt 
s¶n phÈm ®ang xÐt vµ t×m tßi s¶n phÈm míi thay thÕ 

Cã thÓ ph©n thµnh 4 giai ®o¹n :  - giai ®o¹n xuÊt hiÖn 
     - giai ®o¹n th©m nhËp thÞ tr−êng 
     - giai ®o¹n b·o hoµ 
     - giai ®o¹n suy tho¸i 
Tãm l¹i ngµnh c«ng nghiÖp x©y dùng cã thÓ nghiªn cøu chu kú sèng cña 

s¶n phÈm ®Ó lËp chiÕn l−îc s¶n phÈm cho m×nh theo c¸c h−íng sau : 
Thø nhÊt : nghiªn cøu chu kú sèng cña c¸c c«ng nghÖ x©y dùng vµ ph−¬ng 

ph¸p tæ chøc x©y dùng  
Thø hai : nghiªn cøu chu kú sèng cña c¸c lo¹i vËt t−, kÕt cÊu ...®Ó dù ®o¸n 

c¸c kiÓu c«ng tr×nh ®−îc x©y dùng, tõ ®ã cã ph−¬ng thøc tranh thÇu tèt nhÊt 
Thø ba : Nghiªn cøu chu kú sèng mét sè kiÓu nhµ vµ c«ng tr×nh ®Ó chuÈn bÞ 

lùc l−îng vµ ph−¬ng ph¸p x©y dùng  

T 

T 

T 
I II III IV V VI

BiÓu ®å chu kú sèng cña s¶n 
phÈm theo sè l−îng tiªu thô 

BiÓu ®å chu kú sèng cña s¶n 
phÈm theo sè l−îng tiªu thô 
gia t¨ng 

BiÓu ®å chu kú sèng cña 
s¶n phÈm theo lîi nhuËn  
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SP cña ngµy kia
(trong t−¬ng lai) 

 
4 

SP cña ngµy mai
 

3 

SP cña h«m nay
2 

SP cña h«m qua
1 

NhÞp ®é t¨ng 
tr−ëng cña SP 

Cao 

ThÊp 

CaoThÊp 0
% SP ®−îc tiªu thô ë thÞ tr−êng

¤ sè 1 : giai ®o¹n suy 
tho¸i cña s¶n phÈm 
¤ sè 2 : giai ®o¹n ph¸t 
triÓn chÝn mïi vµ b·o 
hoµ cña s¶n phÈm 
¤ sè 3 : giai ®o¹n th©m 
nhËp vµ t¨ng tr−ëng cña 
s¶n phÈm 
¤ sè 4 : giai ®o¹n míi 
xuÊt hiÖn cña s¶n phÈm 

Thø t− :   Nghiªn cøu chu kú sèng cña c¸c s¶n phÈm cña c¸c nhµ chñ ®Çu t− 
®ang s¶n xuÊt, ®Ó dù ®o¸n chiÕn l−îc ®Çu t− cña c¸c nhµ ®Çu t−  

* X¸c ®Þnh triÓn väng cña s¶n phÈm 
§Ó xÕp s¶n phÈm vµo c¸c giai ®o¹n t−¬ng øng cña chu kú sèng cña s¶n 

phÈm, ng−êi ta th−êng dïng ph−¬ng ph¸p ph©n tÝch Portfolio. D¹ng ®¬n gi¶n ®−îc 
biÓu diÓn nh− sau : 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
* §Þnh h−íng c¶i tiÕn vµ ph¸t triÓn cña s¶n phÈm 
§Ó x¸c ®Þnh xem ë mçi t×nh huèng cña quan hÖ "thÞ tr−êng - s¶n phÈm" 

theo tÝnh chÊt míi hay cò cña chóng ®èi v¬Ý nhau ®Ó nhµ kinh doanh ®Þnh h−íng 
ph¸t triÓn s¶n phÈm nh− thÕ nµo cho hîp lý, ng−êi ta dïng ma trËn "thÞ tr−êng - s¶n 
phÈm" cã d¹ng  

 
                       ThÞ tr−êng 
S¶n phÈm 

 

Cò (hiÖn ®ang cã) 
 

Míi 

 
Cò (hiÖn ®ang cã) 

ChiÕn l−îc tiÕp tôc x©m 
nhËp thÞ tr−êng 

(1) 

ChiÕn l−îc ph¸t triÓn thÞ 
tr−êng míi 

(2) 
 

Míi 
ChiÕn l−îc c¶i tiÕn s¶n 
phÈm hiÖn cã vµ ph¸t 
triÓn s¶n phÈm míi 

(3) 

ChiÕn l−îc ph¸t triÓn s¶n 
phÈm míi 

 
(4) 

 
b- X¸c ®Þnh ch−¬ng tr×nh s¶n xuÊt s¶n phÈm theo chñng lo¹i : 
X¸c ®Þnh ®óng c¬ cÊu chñng lo¹i s¶n phÈm cÇn kinh doanh lµ mét vÊn ®Ò 

quan träng cña chiÕn l−îc s¶n phÈm, v× nhiÒu khi kh«ng cÇn ®Çu t− thªm mµ chØ 
cÇn thay ®æi c¬ cÊu s¶n phÈm cÇn s¶n xuÊt còng nh− lµm cho lîi nhuËn cña doanh 
nghiÖp t¨ng lªn 
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®−êng cÇuGi¸ c¶ 
®−êng cung

G0 Sè l−îng SP tiªu thô

Mét doanh nghiÖp x©y dùng th−êng cã c¸c kh©u x©y l¾p, s¶n xuÊt phô vµ 
c¸c dÞch vô kh¸c. Trong kh©u x©y l¾p cÇn x¸c ®Þnh xem doanh nghiÖp x©y dùng cã 
thÓ lµm ®−îc c¸c lo¹i h×nh x©y dùng lµ g× vµ c¸c lo¹i c«ng viÖc x©y dùng g× 

§Ó gi¶i quyÕt vÊn ®Ò mét c¸ch khoa häc vµ hiÖu qu¶ ë ®©y nªn dïng lý 
thuyÕt quy ho¹ch tèi −u, hay lý thuyÕt x¸c ®Þnh ch−¬ng tr×nh s¶n xuÊt s¶n phÈm 
dùa trªn c¸c chØ tiªu hiÖu sè doanh thu vµ chi phÝ kh¶ biÕn. 

c- ChÝnh s¸ch phôc vô kh¸ch hµng khi b¸n s¶n phÈm 
Trong qua tr×nh b¸n s¶n phÈm ng−êi b¸n hµng ph¶i phôc vô c¸c mÆt : phôc 

vô kü thuËt, phôc vô th−¬ng m¹i 
Trong x©y dùng ®ã lµ viÖc chñ thÇu x©y dùng ph¶i phôc vô tèt chñ ®Çu t− 

trong mäi kh©u, kÓ tõ khi tranh thÇu, ®Õn bµn giao, thanh to¸n c«ng tr×nh vµ h−íng 
dÉn sö dông c«ng tr×nh. 

d- ChÝnh s¸ch b¶o hµnh, b¶o tr× 
Theo qui ®Þnh s¶n phÈm b¸n ra ph¶i cã mét thêi kú b¶o hµnh. Trong thêi 

gian nµy nÕu cã sù h− háng lµ do chÊt l−îng s¶n phÈm g©y nªn th× ng−êi b¸n hµng 
ph¶i s÷a ch÷a cho ng−êi mua hµng mµ kh«ng lÊy tiÒn. Trong x©y dùng hiÖn nay ®· 
¸p dông luËt b¶o hµnh. NÕu thêi gian b¶o hµnh ®−îc ®Æt dµi th× kh¸ch hµng yªn 
t©m mua hµng h¬n, nh−ng chi phÝ s÷a ch÷a cho kh¸ch hµng cã nguy c¬ t¨ng lªn. 
Do ®ã cÇn x¸c ®Þnh thêi gian b¶o hµnh hîp lý 

9.8.4. ChiÕn l−îc vµ chÝnh s¸ch gi¸ c¶ : bao gåm c¸c vÊn ®Ò sau : chiÕn 

l−îc vµ chÝnh s¸ch ®Þnh gi¸, chÝnh s¸ch gi¸ khuyÕn khÝch 
a- ChiÕn l−îc vµ chÝnh s¸ch gi¸ c¶ : 
* Gi¸ c¶ vµ quan hÖ cung cÇu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   Quan hÖ cung cÇu vµ gi¸ c¶ thÞ tr−êng 
 G : Gi¸ trÞ khi quan hÖ cung cÇu c©n b»ng 
Trong x©y dùng ®å thÞ nµy thÝch hîp nhÊt cho viÖc xem xÐt mèi quan hÖ gi¸ 

c¶ vµ mèi liªn hÖ cung cÇu vÒ vËt t− x©y dùng , mµ trong ®ã chñ ®Çu t− x©y dùng lµ 
bªn cÇu vµ c¸c c«ng ty s¶n xuÊt vËt t− x©y dùng lµ bªn cung 
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§−êng 1 lµ chi phÝ bÊt biÕn  
trong n¨m 
§−êng 2 lµ chi phÝ kh¶ biÕn 
trong n¨m 
§−êng 3 lµ gi¸ thµnh c«ng 
t¸c x©y l¾p trong n¨m 
§−êng 4 lµ doanh sè (gi¸ trÞ 
d− dù to¸n c«ng tr×nh x©y l¾p) 
trong n¨m 

Doanh sè 

Dh 
2

3

4

1

NÕu xem xÐt bªn cung lµ chñ thÇu x©y dùng vµ bªn thÇu lµ chñ ®Çu t− th× 
viÖc vËn dông ®å thÞ trªn phøc t¹p h¬n. NÕu gi¸ x©y dùng cµng thÊp th× chñ ®Çu t− 
cµng muèn x©y dùng, nh−ng cµng Ýt chñ thÇu x©y dùng muèn nhËn thÇu. Tuy nhiªn 
trong thùc tÕ gi¸ c¶ x©y dùng th−êng th«ng qua ®µm ph¸n vµ h×nh thøc ®Êu thÇu 
quyÕt ®Þnh 

b- Mét sè ph−¬ng ph¸p h×nh thµnh gi¸ c¶ 
C¸c nh©n tè chñ yÕu ¶nh h−ëng ®Õn gi¸ c¶ ë nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng lµ : quan 

hÖ cung cÇu, chi phÝ s¶n xuÊt cña doanh nghiÖp, môc ®Ých cña doanh nghiÖp, t©m 
lý vµ kh¶ n¨ng cña tÇng líp ng−êi tiªu thô, t×nh h×nh c¹nh, qui ®Þnh cña nhµ nø¬c 
vÒ mÆt gi¸ c¶ 

Sau ®©y lµ mét sè ph−¬ng ph¸p h×nh thµnh gi¸ c¶ : 
* H×nh thµnh gi¸ c¶ dùa trªn chi phÝ s¶n xuÊt : Cã hai tr−êng hîp 

               + Dùa trªn c¬ së trùc tiÕp vÒ nh©n c«ng, vËt liÖu, m¸y mãc vµ c¸c tû 
lÖ chi phÝ kh¸c. C¸ch x¸c ®Þnh gi¸ trÞ dù to¸n cho c«ng t¸c x©y l¾p, ë ®©y ®−îc tÝnh 
theo qui ®Þnh hiÖn hµnh. 

 + Dùa trªn sù ph©n tÝch chi phÝ s¶n xuÊt thµnh : chi phÝ bÊt biÕn vµ 
chi phÝ kh¶ biÕn.  

                TÝnh to¸n b»ng c¸ch x¸c ®Þnh gi¸ c¶ vµ khèi l−îng s¶n phÈm x©y 
l¾p cã thÓ tiªu thô ë thÞ tr−êng, x¸c ®Þnh doanh sè 

                 TÝnh hiÖu sè gi÷a doanh sè vµ chi phÝ kh¶ biÕn ®Ó t×n ra chØ tiªu 
kh¶ n¨ng trang tr¶i chi phÝ vµ cã l·i. 

                 X¸c ®Þnh hiÖu sè gi÷a kh¶ n¨ng trang tr¶i chi phÝ bÊt biÕn vµ cã 
l·i víi chi phÝ bÊt biÕn cßn l¹i lµ lîi nhuËn.  

                 Tõ lîi nhuËn nµy sÏ t×m ®−îc chØ tiªu møc doanh lîi ®¹t ®−îc, 
sau ®è so víi møc doanh lîi tèi thiÓu, nÕu nã lín h¬n møc tèi thiÓu th× ph−¬ng ¸n 
gi¸ c¶ vµ sè l−îng s¶n phÈm ®−îc chän. 

NÕu hiÖu sè gi÷a doanh thu vµ chi phÝ kh¶ biÕn b»ng chi phÝ bÊt biÕn cÇn 
ph¶i chi theo thùc tÕ th× doanh nghiÖp kh«ng cã l·i vµ hßa vèn 

NÕu lç vèn th× doanh nghiÖp ph¶i t×m c¸ch gi¶m chi phÝ bÊt biÕn b»ng c¸ch 
gi¶m bé m¸y qu¶n lý trùc tiÕp, giamr chi phÝ khÊu hao c¬ b¶n nhê c¸c biÖn ph¸p 
phï hîp. §¶m b¶o hoµn vèn hoÆc cã l·i 

Trong tr−êng hîp doanh nghiÖp x©y dùng chuyªn m«n ho¸ s¶n xuÊt mét 
lo¹i s¶n phÈm x©y dùng th× doanh thu hoµ vèn ®−îc biÓu diÔn nh− sau : 
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* H×nh thµnh gi¸ c¶ th−íng theo cÇu :  
Ph©n tÝch c¬ cÊu kh¸ch hµng (nhÊt lµ c¸c chñ hé gia ®×nh) cã nhu cÇu x©y 

dùng nhµ ë ®Ó lùa chän gi¸ c¶ thÝch hîp, ph©n tÝch sù phï hîp gi÷a chi phÝ vµ lîi 
Ých ®em l¹i cho kh¸ch hµng ®Ó ®Þnh gi¸ cho tho· ®¸ng, ph©n líp gi¸ c¶ cho phï 
hîp víi søc mua, c¶i tiÕn chÊt l−îng qu¶ng c¸o, ®ãn ®Çu c¸c t×nh thÕ khÈn cÊp ph¶i 
mua cña kh¸ch hµng... 

* H×nh thµnh gi¸ c¶ theo h−íng c¹nh tranh : 
C¸c h−íng h×nh thµnh gi¸ : h−íng tíi gi¸ trung b×nh cña toµn ngµnh vµ 

h−íng tíi gi¸ doanh nghiÖp ®ãng vai trß dÉn ®Çu gi¸ c¶ toµn ngµnh 
Ngoµi ra cßn cã c¸ch h×nh thµnh gi¸ dùa trªn c¬ së t©m lý cña tÇng líp 

ng−êi thµnh phè. 
c- Mét sè chiÕn l−îc gi¸ c¶ : 
* ChiÕn l−îc ®Þnh gi¸ cao : trong x©y dùng chiÕn l−îc nµy cã thÓ ¸p dông 

khi tæ chøc x©y dùng cã mét kh¶ n¨ng c«ng nghÖ ®Æc biÖt vµ ®éc quyÒn. Khi ®ã 
buét chñ ®Çu t− ph¶i thuª víi gi¸ cao. §èi víi c¸c doanh nghiÖp s¶n xuÊt vËt liÖu 
x©y dùng còng cã thÓ ¸p dông chiÕn l−îc nµy. tuy nhiªn ®èi víi c«ng tr×nh ®−îc 
x©y dùng b»ng nguån vèn cña nhµ n−íc cã mét sè qui ®Þnh vÒ møc chi phÝ cao 
nhÊt kh«ng ®−îc v−ît qua. 

* ChiÕn l−îc ®Þnh gi¸ thÊp : Gi¸ c¶ ë ®©y lµ gi¸ n»m d−íi møc gi¸ cña lo¹i 
s¶n phÈm cã thÓ so s¸nh ®−îc hay Ýt nhÊt còng ®−îc kh¸ch hµng coi lµ thÊp 

Trong x©y dùng chiÕn lù¬c nµy cã thÓ ¸p dông cho mét lo¹i c«ng nghÖ x©y 
dùng nµo ®ã. Trong cuéc tranh thÇu ng−êi ta th−êng ¸p dông chiÕn l−îc gi¸ thÊp 
®Ó th¾ng thÇu, nh−ng ®ßi hái phaØ n¾m v÷ng møc chi phÝ thÊp nhÊt mµ m×nh cã thÓ 
®¹t ®−îc. Trong tr−êng hîp nµy c«ng ty x©y dùng ph¶i chia khèi l−îng x©y dùng 
qua c¸c kho¶ng thêi gian hîp lý, vµ ph¶i tÝnh ®−îc chi phÝ bÊt biÕn thùc tÕ cña ®¬n 
vÞ m×nh ®Ó thùc hiÖn khèi l−îng x©y dùng Êy. 

* ChiÕn l−îc ®Þnh gi¸ theo thÞ tr−êng 
* ChiÕn l−îc ph©n ho¸ gi¸ c¶ 
d- ChÝnh s¸ch gi¸ khuyÕn khÝch  
a- Gi¸ khuyÕn khÝch phô thuéc sè l−îng ®−îc mua vµ vµo thêi gian mua b¸n 
b- Gi¸ khuyÕn khÝch tuú theo ®iÒu kiÖn cung cÊp vµ thanh to¸n 
c- ChÝnh s¸ch gi¸ th«ng qua tÝn dông 
9.8.5. ChiÕn l−îc vµ chÝnh s¸ch ph©n phèi tiªu thô s¶n phÈm 
Trong x©y dùng giai ®o¹n tiªu thô kh¸c víi c¸c ngµnh kh¸c. Nã b¾t ®Çu 

tr−íc khi s¶n phÈm lµm xong, kÓ tõ khi ký hîp ®ång xong, ®Õn khi kÕt thóc x©y 
dùng vµ bµn giao c«ng tr×nh 

Trong x©y dùng ë giai ®o¹n tiªu thô ng−êi ta kh«ng ph¶i vËn chuyÓn s¶n 
phÈm ®Õn tay ng−êi tiªu dïng, nãi chung lµ kh«ng cã kh©u l−u kho chê b¸n 
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Nh− vËy chÝnh s¸ch ph©n phèi vµ tiªu thô s¶n phÈm trong x©y dùng ®−îc 
xem xÐt trªn hai giai ®o¹n : 

Giai ®o¹n 1 : giai ®o¹n tr−íc khi nhËn ®−îc thÇu c«ng tr×nh, chÝnh s¸ch tiªu 
thô ë ®©y thÓ hiÖn ë chç t×m c¸c tuyÕn liªn hÖ víi chñ ®Çu t−, x¸c ®Þnh h×nh thøc 
®µm ph¸n trùc tiÕp hay qua trung gian víi chñ ®Çu t− vµ cuèi cïng lµ ph¶i b¶o ®¶m 
nhËn thÇu ®−îc nhiÒu c«ng tr×nh víi ®iÒu kiÖn thuËn lîi. 

Giai ®o¹n 2 : giai ®o¹n sau khi nhËn thÇu c«ng tr×nh, chÝnh s¸ch tiªu thô ë 
®©y lµ ph¶i b¶o ®¶m sao cho c¸c kh©u ký kÕt hîp ®ång, ®iÒu chØnh hîp ®ång, 
nghiÖm thu, bµn giao, thanh quyÕt to¸n, vµ x¸c ®Þnh thêi gian b¶o hµnh thuËn lîi 
nhÊt 

9.8.6. ChiÕn l−îc vµ chÝnh s¸ch th«ng tin giao tiÕp 
a. Qu¶ng c¸o, chµo hµng 
Tr«ng x©y dùng  nh÷ng vÊn ®Ò cÇn qu¶ng c¸o vµ giíi thiÖu lµ : 
 + C¸c thµnh tÝch x©y dùng ®· ®¹t ®−îc  
 + N¨ng lùc s¶n xuÊt cña doanh nghiÖp  
 + Tr×nh ®é kü thuËt x©y dùng  
 + Kh¶ n¨ng vÒ vèn 
 + Kh¶ n¨ng tham gia c¶i tiÕn gi¸i ph¸p thiÕt kÕ nÕu ®ù¬c phÐp 
 + C¸c ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho chñ ®Çu t− khi doanh nghiÖp nhËn 

®−îc thÇu c«ng tr×nh. 
 + Thêi gian b¶o hµnh 
 + Kh¶ n¨ng gióp ®ì tiÕp tôc khi ®−a c«ng tr×nh vµo vËn hµnh 
b. Giao tiÕp t×m nguån kh¸ch hµng 
Trong x©y dùng giao tiÕp cña doanh nghiÖp x©y dùng chñ yÕu vµ tr−íc hÕt 

lµ víi chñ ®Çu t− vµ sau ®ã lµ víi c¸c c«ng ty t− vÊn thiÕt kÕ, t− vÊn gi¸m s¸t chÊt 
l−îng c«ng tr×nh, c¸c ®èi thñ c¹nh tranh hay hîp t¸c, c¸c tæ chøc ng©n hµng, tæ 
chøc tµi chÝnh Nhµ Nø¬c cã liªn quan ®Õn viÖc x©y dùng c«ng tr×nh vµ c¸c doanh 
nghiÖp cung øng vËt t− cho x©y dùng  

Giao tiÕp víi chñ ®Çu t− ®−îc b¾t ®Çu tõ tr−íc khi tiÕn hµnh ®Êu thÇu, khi ký 
hîp ®ång chÝnh thøc, ®iÒu chØnh hîp ®ång, nghiÖm thu, bµn giao vµ thanh quyÕt 
to¸n c«ng tr×nh, vµ giao tiÕp ®Ó chñ ®Çu t− b»ng lßng giao thÇu cho m×nh lµ quan 
träng nhÊt 

c.Th−êng xuyªn c¶i tiÕn qu¸ tr×nh ký hîp ®ång, ®iÒu chØnh hîp ®ång, 
nghiÖm thu, bµn giao c«ng tr×nh vµ thanh to¸n hîp ®ång 

Trong qu¸ tr×nh nµy chñ thÇu x©y dùng ph¶i tiÕp xóc víi nhiÒu ®èi t−îng 
cïng mét lóc, trong ®ã víi chñ ®Çu t− lµ quan träng nhÊt. Trong qu¸ tr×nh giao tiÕp 
nµy cÇn chó ý ®Õn viÖc thèng nhÊt c¸c quan niÖm tÝnh to¸n, c¸c ®iÒu kho¶n cho 
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phÐp hîp ®ång cã thÓ ®iÒu chØnh khi gÆp ph¶i c¸c khã kh¨n kh¸ch quan kh«ng 
l−êng tr−íc, ph¶i n¾m v÷ng ph¸p luËt... 

9.8.7. VËn dông tæng hîp c¸c chÝnh s¸ch Marketing 
Mçi chÝnh s¸ch marketing cã mét ph¹m vi vµ c¸ch t¸c ®éng kh¸c nhau 

nh−ng liªn quan nhau. ViÖc sö dông kÕt hîp chÝnh s¸ch s¶n phÈm, chinh s¸ch gi¸ 
c¶, chÝnh s¸ch ph©n phèi vµ chÝnh s¸ch giao tiÕp sÏ gióp cho c¸c nhµ kinh doanh 
®¹t ®−îc kÕt qu¶ tèt h¬n 

Ngay trong néi bé mçi chiÕn l−îc hay chÝnh s¸ch nãi chung còng ph¶i biÕt 
tËn dông kÕt hîp c¸c bé phËn trong ®ã víi nhau. NÕu kh«ng sö dông ®ång bé c¸c 
chÝnh s¸ch th× ch¾c ch¾n sÏ lµm cho kÕt qu¶ kinh doanh bÞ h¹n chÕ. 

9.9. Thu thËp th«ng tin vµ nghiªn cøu thÞ tr−êng 
9.9.1. Kh¸i niÖm vµ c¸c vÊn ®Ò chung 
9.9.1.1. Kh¸i niÖm 
Nghiªn cøu thÞ tr−êng lµ mét ho¹t ®éng nh»m thu thËp, ®¸nh gi¸ vµ xö lý 

th«ng tin vÒ thÞ tr−êng nh»m gióp cho viÖc x©y dùng vµ lùa chän ph−¬ng ¸n còng 
nh− ®iÒu chØnh ph−¬ng ¸n trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn c¸c ho¹t ®éng marketing vµ 
kinh doanh ®−îc chÝnh x¸c 

9.9.1.2. NhiÖm vô cña nghiªn cøu thÞ tr−êng 
NÕu theo néi dung c«ng viÖc, nghiªn cøu thÞ tr−êng cã c¸c nhiÖm vô : ph©n 

tÝch thÞ tr−êng, quan s¸t th−êng xuyªn thÞ tr−êng vµ dù b¸o thÞ tr−êng 
 NÕu xÐt theo giai ®o¹n thùc hiÖn, nghiªn cøu thÞ tr−êng cã c¸c nhiÖm vô 

sau : x¸c ®Þnh môc tiªu nghiªn cøu, thu thËp th«ng tin, xö lý sè liÖu ®Ó phôc vô cho 
viÖc x©y dùng ph−¬ng ¸n, lùa chän ph−¬ng ¸n, thùc hiÖn ph−¬ng ¸n vµ kiÓm tra 
viÖc thùc hiÖn ph−¬ng ¸n kinh doanh 

9.9.1.3. C¸c lÜnh vùc nghiªn cøu thÞ tr−êng 
  Theo ®èi t−îng c«ng viÖc, nghiªn cøu thÞ tr−êng bao gåm c¸c lÜnh vùc : 

nghiªn cøu thÞ tr−êng mua s¾m t− liÖu s¶n xuÊt (®Çu vµo), thÞ tr−êng tiªu thô s¶n 
phÈm (®Çu ra), thÞ tr−êng vèn, thÞ tr−êng lao ®éng..... 

Theo giíi h¹n ®Þa lý, nghiªn cøu thÞ tr−êng cã thÓ tiÕn hµnh cho mét vïng, 
cho toµn quèc, cho thÞ tr−êng n−íc ngoµi 

Theo thêi gian, nghiªn cøu thÞ tr−êng cã thÓ nh»m c¸c môc ®Ých ng¾n h¹n, 
trung h¹n vµ dµi h¹n. 

9.9.2. Mét sè ®Æc ®iÓm cña viÖc nghiªn cøu thÞ tr−êng trong x©y dùng  
NÕu ®øng trªn gãc ®é c¸c doanh nghiÖp x©y dùng (chñ thÇu x©y dùng ) cÇn 

l−u ý c¸c vÊn ®Ò sau : 
a. VÒ nghiªn cøu thÞ tr−êng tiªu thô cÇn xem xÐt: nhu cÇu ®Çu t− x©y dùng 

cña mäi khu vùc, nghiªn cøu t×nh h×nh c¸c chñ ®Çu t− cô thÓ lµ c¸c dù ¸n t− mµ hä 
s¾p tiÕn hµnh, nghiªn cøu c¸c chñng lo¹i c«ng tr×nh kÌm theo c¸c vËt liÖuvµ kÕt 
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cÊu x©y dùng ®−îc tiÕn hµnh trong t−¬ng lai, kÞp thêi n¾m b¾t c¸c th«ng tin gäi 
thÇu cña chñ ®Çu t−, nhÊt lµ c¸c chñ ®Çu t− x©y dùng nhµ ë vµ c¸c lo¹i c«ng tr×nh 
x©y dùng kh¸c. Nghiªn cøu kh¶ n¨ng c¹nh tranh cña c¸c ®èi thñ tham gia tranh 
thÇu x©y dùng, dù b¸o chu kú suy tho¸i kinh tÕ ®Ó lÆp kÕ ho¹ch kinh doanh x©y 
dùng. 

V× c¸c dù ¸n ®Çu t− phô thuéc vµo nhu cÇu s¶n xuÊt hµng ho¸ tiªu dïng vµ 
t− liÖu s¶n xuÊt, nªn c¸c chñ thÇu x©y dùng cã thÓ ®i s©u h¬n nghiªn cøu lo¹i thÞ 
tr−êng nµy, kÕt hîp víi viÖc nghiªn cøu n¨ng lùc s¶n xuÊt cña c¸c chñ ®Çu t− ®Ó dù 
®o¸n chñ ®éng h¬n t×nh h×nh thÞ tr−êng x©y dùng  

b. VÒ nghiªn cøu thÞ tr−êng mua s¾m t− liÖu s¶n xuÊt ®Çu vµo cho qu¸ tr×nh 
x©y dùng, c¸c chñ thÇu x©y dùng cÇn chó ý c¸c vÊn ®Ò sau : t×nh h×nh nguån 
nguyªn vËt liÖu x©y dùng, gi¸ c¶ vµ x¸c ®Þnh kh¶ n¨ng mua s¾m hay tù s¶n xuÊt, 
t×nh h×nh nguån vËt liÖu vµ m¸y mãc x©y dùng vµ dù kiÕn kh¶ n¨ng tù mua s¾m 
hay ®i thuª, nghiªn cøu t×nh h×nh sö dông nguån t− liÖu s¶n xuÊt cã s½n ë ®Þa 
ph−¬ng, nghiªn cøu t×nh h×nh giao th«ng vËn t¶i, nghiªn cøu kh¶ n¨ng liªn kÕt víi 
c¸c lùc l−îng x©y dùng t¹i chç 

c. Tæ chøc nguån lao ®éng, c¸c doanh nghiÖp x©y dùng cÇn chó ý ®iÒu tra 
c¸c vÊn ®Ò nh− : kh¶ n¨ng thuª c¸c lo¹i thî, nhÊt lµ lo¹i thî cã tay nghÒ cao, chi 
phÝ cã liªn quan ®Õn thuª nh©n c«ng, kh¶ n¨ng tËn dông lùc l−îng lao ®éng thêi vô 
cho c¸c c«ng viÖc kh«ng quan träng, kh¶ n¨ng liªn kÕt víi c¸c lùc l−îng lao ®éng 
t¹i chç 

d. VÒ nguån vèn, c¸c doanh nghiÖp cÇn ®iÒu tra c¸c vÊn ®Ò sau : c¸c nguån 
vèn ®Çu t− x©y dùng, c¸c nguån vay vèn dµi h¹n, ng¾n h¹n cïng víi l·i suÊt. 

9.9.3. C¸c nguån th«ng tin ®Ó nghiªn cøu thÞ tr−êng 
9.9.3.1.Nguån sè liÖu hiÖn cã 
Nguån sè liÖu hiÖn cã bao gåm : 
a. Nguån sè liÖu hiÖn cã cña néi bé doanh nghiÖp, bao gåm c¸c sè liÖu 

thèng kª vÒ cung vµ cÇu, vÒ hîp ®ång vµ doanh thu, vÒ ho¹t ®éng ®èi ngo¹i vµ 
qu¶ng c¸o, vÒ c¸c chi phÝ cho c¸c lÜnh vùc s¶n xuÊt, tiªu thô, cho c¸c ho¹t ®éng 
marketing, c¸c sè liÖu kh¸c vÒ kh¸ch hµng, vÒ n¨ng lùc s¶n xuÊt cña doanh nghiÖp, 
vÒ t×nh h×nh tån kho.... 

b. Nguån th«ng tin bªn ngoµi doanh nghiÖp nh− : niªn gi¸m thèng kª cña 
nhµ n−íc, t×nh h×nh vÒ kÕ ho¹ch ®Çu t− x©y dùng cña nhµ n−íc, cña c¸c doanh 
nghiÖp, cña nh©n d©n vµ n−íc ngoµi, c¸c ®Þnh h−íng ph¸t triÓn cña nhµ n−íc vÒ 
x©y dùng vµ qui ho¹ch x©y dùng theo c¸c vïng l·nh thæ..... 

9.9.3.2. Nguån sè liÖu do tù ®iÒu tra 
Nguån sè liÖu do tù ®iÒu tra chñ yÕu do tù quan s¸t vµ pháng vÊn c¸c ®èi 

t−îng mµ cã. C¸c ®èi t−îng ®−îc pháng vÊn ë ®©y lµ c¸c chñ ®Çu t− hay nh÷ng hé 
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gia ®×nh sö dông c¸c c«ng tr×nh nhµ ë, c¸c tæ chøc cung cÊp t− liÖu s¶n xuÊt cho 
x©y dùng, c¸c c¬ quan nhµ n−íc cã liªn quan ®Õn x©y dùng  

9.9.4. C¸c ph−¬ng ph¸p  ®iÒu tra, xö lý th«ng tin vµ dù b¸o 
C¸c ph−¬ng ph¸p ®iÒu tra thÞ tr−êng cã thÓ lµ : ph−¬ng ph¸p hái ý kiÕn 

chuyªn gia, ®iÒu tra trùc tiÕp kh¸ch hµng vµ xö lý sè liÖu cã s½n 
C¸c ph−¬ng ph¸p xö lý sè liÖu bao gåm : ph−¬ng ph¸p ph©n tæ, ph−¬ng 

ph¸p so s¸nh, ph−¬ng ph¸p to¸n häc.... 
C¸c ph−¬ng ph¸p dù b¸o bao gåm ph−¬ng ph¸p th¨m dß chuyªn gia, 

ph−¬ng ph¸p néi suy, ph−¬ng ph¸p thèng kª, ph−¬ng ph¸p san b»ng hÖ sè mò, 
ph−¬ng ph¸p to¸n kinh tÕ.... 

9.10. C¬ cÊu tæ chøc qu¶n lý Marketing 
9.10.1. C¬ cÊu tæ chøc qu¶n lý theo chøc n¨ng 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

C¬ cÊu tæ chøc Doanh nghiÖp theo kiÓu chøc n¨ng 
Ghi chó : 
 A, B, C, D : c¸c phßng chøc n¨ng nh− phßng s¶n xuÊt, phßng cung øng... 
1. Bé phËn nghiªn cøu thÞ tr−êng 
2. Bé phËn lËp kÕ ho¹ch ph¸t triÓn vµ c¶i tiÕn s¶n xuÊt (nhµ cöa, c«ng nghÖ 

x©y dùng ) 
3. Bé phËn qu¶ng c¸o vµ c¶i thiÖn qu¸ tr×nh b¸n hµng (qu¸ tr×nh ®µm ph¸n, 

hîp ®ång, bµn giao c«ng tr×nh) 
4. Bé phËn b¸n hµng (hîp ®ång, ®µm ph¸n, bµn giao) 
5. Bé phËn cung cÊp cho marketing  
 
 
 

L·nh ®¹o doanh nghiÖp

Phßng marketing 
 

A 
 

B 
 

C D 

 
1 2 3 4 

 
5 
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C¬ cÊu tæ chøc qu¶n lý marketing theo kiÓu trùc tuyÕn chøc n¨ng 
Ghi chó : 
A, B, C, D : ng−êi l·nh ®¹o c¸c tuyÕn s¶n xuÊt s¶n phÈm kh¸c nhau cã 

nhiÖm vô tham m−u cho c«ng viÖc marketing 
1. Phßng nghiªn cøu thÞ tr−êng 
2. Phßng qu¶ng c¸o 
3. Phßng b¸n hµng 
4. Phßng hç trî cho qu¸ tr×nh b¸n hµng 
9.10.2. C¬ cÊu tæ ch÷c qu¶n lý theo s¶n phÈm 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

L·nh ®¹o marketing

 
A 

 
B 

 
C D 

1 2 3 
 

4 

L·nh ®¹o marketing 

A 

C 
 

D 

B 

1 2 3 
 

4 

A- Bé phËn qu¶ng c¸o 
B- Bé phËn c«ng t¸c giao tiÕp c«ng céng 
1- Bé phËn nghiªn cøu thÞ tr−êng 
2- Bé phËn hç trî qóa tr×nh b¸n hµng 
3- Bé phËn b¸n hµng 
4- Bé phËn ph©n phèi 
C, D - l·nh ®¹o tuyÕn s¶n xuÊt s¶n phÈm 
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9.10.3. C¬ cÊu tæ choc qu¶n lý theo nhãm kh¸ch hµng 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A, B : ng−êi qu¶n lý nhãm kh¸ch hµng 
     1 :  Phßng b¸n hµng 
     2 : Phßng hç trî qu¸ tr×nh b¸n hµng 
     3 : Phßng phôc vô kh¸ch hµng 
     4 : Phßng qu¶ng c¸o 

 Trong ngµnh x©y dung, c¸c bé phËn ë s¬ ®å trªn cÇn ®iÒu chØnh cho phï 
hîp. Bé phËn nghiªn cøu thÞ tr−êng vµ qu¶ng c¸o lu«n cÇn cho mäi tr−êng hîp. Bé 
phËn b¸n hµng cã thÓ ®æi thµnh bé phËn ký hîp ®ång, nghiÖm thu vµ bµn giao c«ng 
tr×nh. Ngoµi ra trong x©y dung cÇn cã bé phËn chuyªn tr¸ch vÒ ®Êu thÇu. 
 9.11. KÕ ho¹ch marketing 
 9.11.1. NhÞªm vô vµ môc ®Ých cña kÕ ho¹ch marketing 
 KÕ ho¹ch marketing lµ mét bé phËn cña kÕ ho¹ch qu¶n lý toµn doanh 
nghiÖp. Nã h−íng tíi viÖc thùc hiÖn môc ®Ých cña bé phËn marketing ®· ®Ò ra. 
 VÝ dô, kÕ ho¹ch qu¶n lý cña toµn doanh nghiÖp lµ ph¶i ®¹t ®−îc møc doanh 
lîi nhÊt ®Þnh cña ®ång vèn. Muèn ®¹t ®−îc chØ tiªu nµy môc ®Ých cña kÕ ho¹ch 
marketing lµ ph¶i t¨ng lªn mét phÇn tr¨m nhÊt ®Þnh tû träng b¸n hµng ra thÞ tr−êng. 
Muèn ®¹t ®−îc sù gia t¨ng nµy c¸c chÝnh s¸ch marketing vÒ s¶n phÈm, vÒ ph©n 
phèi, vÒ gi¸ vµ vÒ chiªu thÞ ph¶i g¸nh mét phÇn nhiÖm vô kÕ ho¹ch . 
 9.11.2. Qu¸ tr×nh lËp kÕ ho¹ch marketing 
 Qu¸ tr×nh lËp kÕ ho¹ch marketing th−êng gåm c¸c b−íc : nghiªn cøu thÞ 
tr−êng, nghiªn cøu b¶n th©n doanh nghiÖp vµ nghiªn cøu khuynh h−íng ph¸t triÓn, 
x¸c ®Þnh môc ®Ých cña kÕ ho¹ch marketing, lËp c¸c ph−¬ng ¸n vµ ®¸nh gi¸ chóng, 
chän ph−¬ng ¸n, chi tiÕt ho¸ ph−¬ng ¸n kÕ ho¹ch. 

9.11.3. Néi dung kÕ ho¹ch marketing 

L·nh ®¹o marketing

 
A 

 
B 

 
1 

 
2 

 
3 4 1 

 
2 3 4 
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Néi dung kÕ ho¹ch marketing gåm :  
a. ThuyÕt minh tãm t¾t c¸c kÕt qu¶ cÇn ®¹t ®−îc cña kÕ ho¹ch marketing 
b. T×nh h×nh thÞ tr−êng cña doanh nghiÖp, bao gåm c¸c vÊn ®Ò : t×nh h×nh 

hiÖn t¹i cña thÞ tr−êng x©y dung, khuynh h−íng ph¸t triÓn cña c¸c thÞ tr−êng x©y 
dung, t×nh h×nh c¸c chñ ®Çu t−, nh÷ng ®iÓm yÕu vµ ®iÓm m¹nh cña b¶n th©n doanh 
nghiÖp x©y dung, ®¸nh gi¸ chung t×nh h×nh thÞ tr−êng 

c. Môc ®Ých cña kÕ ho¹ch marketing, bao gåm c¸c vÊn ®Ò : môc ®Ých cña 
doanh nghiÖp, môc ®Ých cña kÕ ho¹ch marketing (c¸c chØ tiªu chñ yÕu vµ nhiÖm vô 
cña c¸c bé phËn) 

d. C¸c chÝnh s¸ch marketing, bao gåm c¸c chÝnh s¸ch s¶n phÈm, chÝnh s¸ch 
gi¸, chÝnh s¸ch tiªu thô, ph©n phèi vµ chÝnh s¸ch giao tiÕp (chiªu thÞ) 

e. Chi phÝ cho marketing bao gåm chi phÝ cho c¸c biÖn ph¸p marketing, cho 
viÖc ®¹t ®−îc hîp ®ång, cho viÖc thùc hiÖn hîp ®ång. 
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