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I. LYÙ DO CHOÏN ÑEÀ TAØI 

 Trong neàn kinh teá thò tröôøng hieän nay, caùc doanh nghieäp ñang phaûi 

ñoái maët vôùi nhieàu thaùch thöùc lôùn. Ñeå coù theå toàn taïi, caùc doanh nghieäp 

phaûi xaây döïng cho mình moät vò trí nhaát ñònh trong nhaän thöùc cuûa 

khaùch haøng vaø ñoái thuû caïnh tranh. Hình aûnh cuûa doanh nghieäp seõ ñöôïc 

ñaùnh giaù toát khi coù vò trí vaên phoøng naèm taïi khu vöïc trung taâm trong 

nhöõng khu cao oác sang troïng. Vì vaäy, vaán ñeà löïa choïn nôi ñeå ñaët vaên 

phoøng vaø giao dòch vôùi khaùch haøng ñöôïc caùc doanh nghieäp raát quan 

taâm, vaø hoï cuõng nhaän ra raèng vò trí vaên phoøng cuõng theå hieän ñaúng caáp 

vaø tính chuyeân nghieäp cuûa doanh nghieäp tröôùc ñoái taùc, noù khoâng chæ 

ñôn thuaàn laø nôi ñeå laøm vieäc nöõa.  

 Hieän nay, vôùi chính saùch môû cöûa cuûa neàn kinh teá, cuï theå, Vieät Nam ñaõ 

laø thaønh vieân chính thöùc cuûa AFTA vaø WTO, taát caû caùc doanh nghieäp 

Vieät Nam hieåu raèng ñeå coù theå toàn taïi thì chæ coù con ñöôøng duy nhaát laø 

phaûi xaây döïng thöông hieäu cuûa rieâng mình vöõng maïnh, coù ñuû khaû 

naêng caïnh tranh vôùi caùc doanh nghieäp khaùc. Ñeå thöïc hieän ñieàu naøy, 

caùc doanh nghieäp caàn tìm moät vò trí toát, phuø hôïp ñeå ñaët vaên phoøng, töø 

ñoù doanh nghieäp môùi coù theå phaùt trieån moät caùch beàn vöõng vaø töøng böùc 

xaây döïng hình aûnh cuûa doanh nghieäp tröôùc khaùch haøng. 

 Cao oác vaên phoøng cho thueâ – moät nôi lyù töôûng cho caùc doanh nghieäp 

muoán “an cö laïc nghieäp”. Hieän caùc doanh nghieäp taïi Vieät Nam ñang 

hình thaønh nhu caàu ñaët vaên phoøng trong caùc cao oác, ñeå taïo hình aûnh 

toát vaø khaû naêng caïnh tranh. Tröôùc tình hình naøy, caùc cao oác vaên phoøng 

xuaát hieän ngaøy caøng nhieàu nhöng hieän vaãn khoâng theå ñaùp öùng ñuû nhu 

caàu cuõng taêng leân raát nhanh.  
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 Nhaän thöùc ñöôïc söï taêng tröôûng maïnh cuûa thò tröôøng vaên phoøng vaø 

thoâng qua vieäc thöïc taäp taïi coâng ty, cuõng nhö khi tìm hieåu sô löôïc veà 

thò tröôøng naøy qua caùc phöông tieän truyeàn thoâng nhö saùch, baùo, 

internet,…. ñaõ thoâi thuùc em muoán tìm hieåu saâu hôn. Beân caïnh ñoù, theo 

yeâu caàu cuûa coâng ty Nam Nguyeân, em quyeát ñònh löïa choïn ñeà taøi 

“Nghieân cöùu thò tröôøng cao oác vaên phoøng taïi thaønh phoá Hoà Chí 

Minh”.  

II. MUÏC TIEÂU CUÛA ÑEÀ TAØI 

 Nghieân cöùu toång quan thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ taïi TP. 

Hoà Chí Minh ñeå ñaùnh giaù tình hình thò tröôøng hieän nay vaø trong töông 

lai. 

 Ñaùnh giaù thò tröôøng vaên phoøng theo quan ñieåm cuûa khaùch thueâ vaø 

theo chuû ñaàu tö. 

 Nghieân cöùu nhu caàu thueâ vaên phoøng cuûa caùc coâng ty, moái quan taâm 

cuûa hoï khi thueâ vaên phoøng. 

III. PHÖÔNG PHAÙP THÖÏC HIEÄN 

 Phöông phaùp phaân tích, thoáng keâ, moâ taû. 

 Phoûng vaán qua ñieän thoaïi baèng baûng caâu hoûi. 

IV. PHAÏM VI NGHIEÂN CÖÙU 

 Nghieân cöùu taïi khu vöïc TP. Hoà Chí Minh. 



Giaûi Phaùp Cho Qui Trình Sales  GVHD: Th.s Traàn Mai Ñoâng 
 

SVTH: Traàn Thò Thu Thaûo   
Lôùp Marketing 3 K30   

Trang 6

V. KEÁT CAÁU ÑEÀ TAØI 

Vôùi noäi dung vaø phaïm vi nghieân cöùu ñaõ ñöôïc xaùc ñònh, ngoaøi phaàn môû ñaàu vaø 

keát luaän, luaän vaên coù caùc phaàn chính sau: 

 Chöông 1: Nghieân cöùu Marketing coâng cuï ñöa ra caùc quyeát ñònh quaûn 

trò 

 Khaùi nieäm vaø vai troø cuûa nghieân cöùu Marketing. 

 Tìm hieåu veà quy trình nghieân cöùu Marketing 

 Chöông 2: Cao oác vaên phoøng – Ñieåm döøng chaân cuûa caùc doanh nghieäp 

 Giôùi thieäu veà Coâng ty Nam Nguyeân 

 Toång quan veà thò tröôøng vaên phoøng taïi TP. Hoà Chí Minh. 

 Ñaùnh giaù thò tröôøng vaên phoøng trong thôøi gian tôùi 

 Tìm hieåu veà moái quan taâm cuûa caùc coâng ty khi thueâ vaên phoøng 

vaø nhu caàu cuûa hoï trong töông lai. 

 Chöông 3: Giaûi phaùp cho thò tröôøng cao oác vaên phoøng 
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CHÖÔNG 1: NGHIEÂN CÖÙU MARKETING COÂNG CUÏ ÑÖA RA CAÙC 

QUYEÁT ÑÒNH QUAÛN TRÒ 

I. KHAÙI NIEÄM VEÀ NGHIEÂN CÖÙU MARKETING 

1. Khaùi nieäm 

 Nghieân cöùu Marketing laø toaøn boä quy trình lieân quan ñeán vieäc xaùc 

ñònh, thu thaäp, xöû lyù, vaø phaân tích caùc nguoàn thoâng tin lieân quan ñeán 

hoaït ñoäng Marketing. Noù baét ñaàu baèng vieäc xaùc ñònh vaán ñeà caàn 

nghieân cöùu, sau ñoù toå chöùc nghieân cöùu vaø cuoái cuøng laø vieäc baùo caùo 

vaø ñeà xuaát caùc hoaït ñoäng treân côû sôû keát quaû cuûa cuoäc nghieân cöùu. 

(Theo saùch Nghieân cöùu Marketing – Tröôøng Ñaïi hoïc Marketing) 

 Nghieân cöùu tieáp thò laø moät phöông thöùc coù toå chöùc, coù tính khaùch quan 

vaø raát phoå bieán nhaèm thu thaäp nhöõng döõ lieäu tieáp thò. Thoâng thöôøng 

(nhöng khoâng nhaát thieát) döõ lieäu naøy mang hình thöùc soá lieäu. Nhöõng 

thoâng tin naøy, sau khi leân baûng bieåu, phaân tích, dieãn giaûi vaø baùo caùo, 

coù theå giuùp cho giaùm ñoác tieáp thò naém vöõng tình huoáng ñeå ra quyeát 

ñònh, cuõng nhö laø giaûm ñöôïc nhöõng ruûi ro trong quyeát ñònh aáy. Do ñoù, 

nghieân cöùu tieáp thò laø quaù trình thu thaäp vaø söû duïng thoâng tin ñeå giaûi 

quyeát nhöõng vaán ñeà tieáp thò. (Theo saùch Nghieân cöùu Tieáp thò Thöïc 

haønh – Mark W.Speece, Ph.D)   

2. Vai troø nghieân cöùu marketing  

 Vai troø cuûa nghieân cöùu ñoái vôùi hoaït ñoäng kinh doanh 

 Nghieân cöùu Marketing ñoùng vai troø cung caáp thoâng tin cho caû coâng 

taùc toå chöùc hoaït ñoäng vaø caû vaán ñeà phaùt trieån chieán löôïc. 

 Nghieân cöùu Marketing khoâng chæ ñôn thuaàn giuùp cho vieäc giaûi quyeát 

caùc vaán ñeà cuï theå phaùt sinh trong thöïc teá kinh doanh. Traùi laïi, nghieân 
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cöùu Marketing coøn coù vai troø lôùn hôn nhieàu ñoù laø noù laø cô sôû ñeå hoaïch 

ñònh caùc chieán löôïc kinh doanh. 

 Vai troø cuûa nhaø nghieân cöùu Marketing ñoái vôùi nhaø laõnh ñaïo kinh doanh. 

 Nhaø nghieân cöùu laø ngöôøi coá vaán cho nhaø laõnh ñaïo caùc vaán ñeà ñeå toå 

chöùc nghieân cöùu chaúng haïn nhö vieäc xaùc ñònh vaán ñeà caàn nghieân cöùu 

nhö theá naøo, xaây döïng muïc tieâu cuûa cuoäc nghieân cöùu, caùch tieáp caän 

nghieân cöùu, vieäc laáy maãu, choïn maãu, döï ñoaùn ngaân saùch nghieân cöùu,… 

 Nhaø nghieân cöùu laø ngöôøi thöïc hieän phaân tích döï lieäu vaø cung caáp caùc 

thoâng tin qua vieäc dieãn giaûi keát quaû nghieân cöùu cho nhaø laõnh ñaïo. 

 Nhaø nghieân cöùu ñoùng vai troø coá vaán cho nhaø laõnh ñaïo caû vieäc xaùc ñònh 

roõ vaán ñeà vaø vieäc ñeà xuaát caùc böôùc hoaït ñoäng ñeå öùng duïng keát quaû 

nghieân cöùu.     

II. QUY TRÌNH NGHIEÂN CÖÙU MARKETING 

1. Xaùc ñònh vaán ñeà nghieân cöùu.  

 Xaùc ñònh vaø laøm roõ nhöõng vaán ñeà kinh doanh 

 Taát caû caùc noã löïc nghieân cöùu laø nhaèm cung caáp caùc thoâng tin cho 

quyeát ñònh quaûn trò. 

 Vaán ñeà kinh doanh cho bieát ñöôïc muïc tieâu maø doanh nghieäp caàn phaûi 

ñaït ñöôïc hay nhöõng khoù khaên maø doanh nghieäp phaûi vöôït qua. 

 Vaán ñeà kinh doanh xuaát phaùt töø: 

 Trieäu tröùng kinh doanh. 

 Caùc vaán ñeà kinh doanh 

 Caùc cô hoäi kinh doanh. 

Sô ñoà 1: Xaùc ñònh vaø laøm roõ vaán ñeà Marketing  

cuûa doanh nghieäp 
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    (Nguoàn:Taøi lieäu giaûng baøi cuûa Giaûng vieân Ñaøo Hoaøi Nam) 

  

Heä thoáng Marketing  

Nguyeân nhaân 
 

 

Marketing Mix 

Ño löôïng 
hoaït ñoäng 

Caùc nhaân toá  
tình huoáng 

Daáu hieäu  
(trieäu chöùng) 

 

Vaán ñeà/ Cô hoäi 

Keát quaû 
 

Phaûn öùng  
haønh vi – thaùi ñoä 

 

Phaùt thaûo caùc phöông höôùng haønh ñoäng 

 

Ñaùnh giaù vaø löïa choïn phöông aùn haønh ñoäng 
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 Chuyeån vaán ñeà kinh doanh sang vaán ñeà nghieân cöùu. 

 Vaán ñeà nghieân cöùu: Xaùc ñònh caàn nghieân cöùu caùi gì ñeå giaûi quyeát caùc 

vaán ñeà kinh doanh ñang gaëp phaûi – Xaùc ñònh ra caùc caâu hoûi nghieân 

cöùu.  

 Vaán ñeà nghieân cöùu cho bieát ñeå giaûi quyeát caùc vaán ñeà kinh doanh, nhaø 

nghieân cöùu phaûi laøm gì vôùi vai troø laø ngöôøi hoã trôï, cung caáp thoâng tin 

cho caùc quyeát ñònh quaûn trò ít ruûi ro vaø hieäu quaû hôn. 

 Thieát laäp muïc tieâu nghieân cöùu 

 Laø xaùc ñònh nhöõng keát quaû caàn ñaït ñöôïc ñeå traû lôøi cho caâu hoûi nghieân 

cöùu  

 Moät vaán ñeà nghieân cöùu seõ bao haøm trong noù nhieàu muïc tieâu nghieân 

cöùu cuï theå vaø coù khaû naêng ño löôøng. 

 Khi thieát laäp neân muïc tieâu nghieân cöùu ñoøi hoûi nhaø nghieân cöùu phaûi 

thieát laäp ñöôïc nhöõng moái quan heä giöõa caùc bieán nghieân cöùu. 

2. Thieát keá nghieân cöùu 

 Löïa choïn phöông phaùp nghieân cöùu vaø nguoàn thoâng tin 

 Quyeát ñònh löïa choïn phöông phaùp nghieân cöùu phuï thuoäc vaøo 

 Muïc tieâu nghieân cöùu  

 Daïng vaø nguoàn thoâng tin caàn thu thaäp 

 Möùc ñoä quan saùt, phaân tích 

 Thôøi gian, ngaân saùch, vaø taàm quan troïng cuûa quyeát ñònh quaûn trò. 
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 Caùc phöông phaùp nghieân cöùu 

Baûng 1: Phöông phaùp nghieân cöùu Marketing 

  Ñònh tính Ñònh löôïng 

Muïc tieâu 
nghieân cöùu  

Khaùm phaù vaø nhaän daïng ra 
nhöõng vaán ñeà, yù töôûng môùi, 
nhöõng quan ñieåm vaø caûm nhaän  

Xaùc ñònh ra nhöõng thoâng tin 
thöïc teá, nhöõng ño löôøng, döï 
baùo vaø nhöõng moái quan heä 
giöõa caùc bieán khaûo saùt 

Daïng nghieân 
cöùu 

Khaùm phaù Moâ taû vaø nhaân quaû 

Daïng caâu hoûi Caâu hoûi môû, ñaøo saâu Caâu hoûi ñoùng, caâu hoûi caáu 
truùc 

Thôøi gian 
thöïc hieän 

Ngaén 
Keùo daøi (tuøy thuoäc vaøo quy 
moâ maãu, khoái löôïc bieán 
khaûo saùt) 

Tính ñaïi dieän 
thoâng tin 

Thaáp do maãu nhoû Tuøy thuoäc vaøo chaát löôïng 
maãu vaø kích thöôùc maãu 

Daïng phaân 
tích 

Phaân nhoùm vaø dieãn ñaït caùc yù 
kieán Moâ taû vaø suy dieãn thoáng keâ 

Kyõ naêng 
nghieân cöùu  

Khaû naêng giao tieáp, quan saùt 
vaø gôïi chuyeän 

Am hieåu thoáng keâ, khaû naêng 
phaân tích vaø dieãn ñaït thoâng 
tin 

Keát quaû 
Haïn cheá, chæ ñöa ra nhöõng hieåu 
bieát sô boä 

Ñöa ra caùc keát quaû löôïng 
hoùa vôùi ñoä tin caäy xaùc ñònh 

 

 Nghieân cöùu ñònh tính: Quan taâm raát nhieàu veà yù töôûng vaø haønh vi 

phaùt sinh töø nhöõng yù töôûng aáy. Nghieân cöùu ñònh tính luoân mang 

tính chaát khaùm phaù vaø thöôøng nhaán maïnh vaøo tính caùch caù nhaân. 



Giaûi Phaùp Cho Qui Trình Sales  GVHD: Th.s Traàn Mai Ñoâng 
 

SVTH: Traàn Thò Thu Thaûo   
Lôùp Marketing 3 K30   

Trang 12

 Nghieân cöùu ñònh löôïng: Thoâng tin hoã trôï cho caùc quyeát ñònh quaûn 

trò ñoøi hoûi: ñoä chính xaùc – tin caäy, tính ñaïi dieän cho thò tröôøng muïc 

tieâu, coù khaû naêng ño löôøng (caùc xu höôùng, caùc moái quan heä, caùc 

giaû thuyeát), coù khaû naêng döï baùo.  

 Nghieân cöùu khaùm phaù 

 Nhaän daïng ra caùc vaán ñeà Marketing. 

 Nhaän daïng ra nhu caàu, ñoäng cô vaø lôïi ích tìm kieám. 

 Nghieân cöùu moâ taû 

 Cung caáp nhöõng thoâng tin thöïc teá ñang xaûy ra treân thò 

tröôøng. 

 Cung caáp nhöõng thoâng tin xu höôùng cuûa thò tröôøng. 

 Thoâng tin moâ taû caùc moái quan heä, so saùnh giöõa caùc bieán 

Marketing.  

 Nghieân cöùu nhaân quaû – nghieân cöùu thöïc nghieäm 

 Kieåm nghieäm laïi caùc moái quan heä giöõa caùc bieán 

Marketing. 

 Kieåm nghieäm laïi caùc giaû thuyeát thò tröôøng. 

 Xaùc ñònh caùc nhaân toá quan troïng cho moät keát quaû mong 

muoán. 

 Cho pheùp ñaùnh giaù tính hieäu quaû cuûa moät taùc nhaân 

Marketing.   
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 Choïn maãu nghieân cöùu 

 YÙ nghóa cuûa vieäc choïn maãu 

 Tieát kieäm chi phí nghieân cöùu 

 Giaûm thieåu soá löôïng phaân töû nghieân cöùu  

 Giaûm thieåu soá löôïng maãu thöû duøng cho nghieân cöùu  

 Tieát kieäm thôøi gian 

 Coù theå cho moät keát quaû nghieân cöùu chính xaùc hôn 

 Kích côõ maãu lôùn seõ giaûm thieåu sai soá choïn maãu, tuy nhieân ñoàng 

thôøi laïi laøm taêng sai soá khoâng do choïn maãu 

 Sai leäch trong choïn maãu 

 Sai leäch do choïn maãu 

 Luoân toàn taïi nhöõng sai leäch do choïn maãu 

 Sai leäch naøy caøng giaûm khi kích thöôùc maãu caøng lôùn. Sai leäch naøy 

chæ baèng khoâng khi maãu nghieân cöùu chính laø toång theå. 

 Sai leäch khoâng do choïn maãu 

 Sai leäch naøy phaùt sinh khoâng töø quaù trình choïn maãu maø töø nhöõng 

ngöôøi thöïc hieän döï aùn, nhö sai leäch do phoûng vaán, hieäu chænh, nhaäp 

thoâng tin. 

 Sai leäch naøy caøng taêng khi kích thöôùc maãu caøng lôùn. 

 Caùc khaùi nieäm cô baûn trong choïn maãu 

 Toång theå nghieân cöùu: Laø taäp hôïp taát caû ñoái töôïng caàn nghieân cöùu 

 Phaàn töû nghieân cöùu: Ñoái töôïng caàn nghieân cöùu cuï theå (döïa treân nhöõng 

thoâng tin nhaân khaåu vaø haønh vi cuï theå). 

 Ñôn vò maãu: Khi ñaùm ñoâng nghieân cöùu ñöôïc phaân ra thaønh nhieàu 

nhoùm nhoû theo nhöõng ñaëc tính cuï theå ta coù caùc ñôn vò maãu. 
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 Khung choïn maãu: Laø danh saùch lieät keâ nhöõng thoâng tin lieân quan ñeán 

taát caû caùc ñôn vò vaø phaàn töû trong toång theå nghieân cöùu.  

 Quy trình choïn maãu 

 Xaùc ñònh toång theå nghieân cöùu (ñoái töôïng choïn maãu, ñôn vò maãu). 

 Xaùc ñònh khung choïn maãu (bao goàm trong ñoù nhöõng thoâng tin nhaèm 

xaùc ñònh phaàn töû maãu vaø ñôn vò maãu). 

 Xaùc ñònh kích thöôùc maãu. 

 Löïa choïn phöông phaùp choïn maãu. 

 Phöông phaùp choïn maãu 

 Choïn maãu xaùc suaát 

 Ngaãu nhieân ñôn giaûn 

 Heä thoáng 

 Phaân taàn 

 Theo nhoùm 

 Choïn maãu phi xaùc suaát 

 Thuaän tieän 

 Phaùn ñoaùn 

 Phaùt trieån maàm 

 Haïn ngaïch 

 Xaùc ñònh thang ño vaø thieát keá baûng caâu hoûi. 

 Xaùc ñònh thang ño. 

 Thang ño danh nghóa: Duøng ñeå ño löôøng moät caáp ñoä nghóa laø chæ ñeå 

chæ danh söï vaät hoaëc hieän töôïng (ñeå phaân bieät caùi naøy vôùi caùc khaùc). 

 Ñaëc ñieåm 

 Laø loaïi thang ño löôøng ñôn giaûn nhaát 
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 Pheùp toaùn thoáng keâ ñöôïc söû duïng: pheùp ñeám, pheùp tính soá 

phaàn traêm (%), kieåm nghieäm nhò thöùc 

 Hieän töôïng Marketing ñöôïc aùp duïng 

 Ño löôøng giôùi tính, ngheà nghieäp, cô caáu daân cö 

 Phaân bieät nhaõn hieäu haøng hoùa 

 Phaân bieät loaïi cöûa haøng 

 Thang ño thöù baäc: Laø loaïi thang cung caáp thoâng tin veà moái quan heä 

thöù töï giöõa caùc ñoà vaät hoaëc hieän töôïng (nhöng khoâng löôïng hoùa quan 

heä thöù töï ñoù) 

 Ñaëc ñieåm 

 Khaù ñôn giaûn 

 Noù cho bieát moät ñaëc tính naøo ñoù ôû ñoà vaät ít (hay nhieàu hôn) 

ôû ñoà vaät khaùc nhöng khoâng cho bieát ít hay nhieàu hôn bao 

nhieâu, nghóa laø khoâng löôïng hoùa ñöôïc quan heä thöù töï. 

 Pheùp toaùn thoáng keâ ñöôïc söû duïng: ngoaøi pheùp toaùn ñöôïc söû 

duïng nhö vôùi thang bieåu danh, ñöôïc söû duïng ñöôïc pheùp xeáp 

haïn (töông quan thöù töï). 

 Hieän töôïng Marketing ñöôïc aùp duïng 

 Duøng ñeå ño löôøng thaùi ñoä: thích, khoâng thích, tieän lôïi hay 

baát tieän lôïi, ñoàng yù hay khoâng ñoàng yù veà vaán ñeà naøo ñoù. 

 Ño löôøng möùc ñoä ñònh tính: nhieàu hôn, ít hôn, cao hôn, thaáp 

hôn,… 

 Thang ño khoaûng: Laø loaïi thang cung caáp thoâng tin ñònh löôïng veà 

quan heä thöù töï giöõa caùc ñoà vaät hoaëc hieän töôïng. 
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 Ñaëc ñieåm cuûa thang khoaûng caùch: 

 Khoaûng caùch giöõa caùc thöù töï ñaõ ñöôïc löôïng hoùa. 

 Ñoøi hoûi ngöôøi ñöôïc hoûi phaûi coù trình ñoä nhaát ñònh môùi coù 

theå cung caáp thoâng tin ñöôïc. 

 Pheùp toaùn ñöôïc söû duïng: Pheùp tính khoaûng (khoaûng bieán 

thieân) tính soá trung bình, soá mode, tính phöông sai, ñoä leäch 

chuaån. 

 Phaïm vi aùp duïng trong Marketing: Ño löôøng thaùi ñoä, nhöõng con soá 

lieät keâ,…  

 Thang ño tyû leä: Laø loaïi thang ño löôøng ñöôïc chia theo tyû leä tính soá 0. 

Noù cung caáp nhöõng thoâng tin veà quan heä khoaûng caùch nhöng ñöôïc tính 

töø moác soá 0.  

 Ñaëc ñieåm cuûa thang tyû leä: 

 Ñaây laø thang ño löôøng ôû caáp ñoä cao nhaát, noù cung caáp thoâng 

tin ñònh löôïng moät caùch ñaày ñuû nhaát. 

 Haàu heát, caùc pheùp toaùn thoáng keâ ñeàu söû duïng ñöôïc ñoái vôùi 

döõ lieäu thuoäc thang tyû leä. 

 Phaïm vi aùp duïng: Ño löôøng tuoåi, thu nhaäp, doanh soá baùn, soá löôïng 

khaùch haøng, thaùi ñoä tieâu duøng,… 

 Thieát keá baûng caâu hoûi 

 Böôùc 1: Xaùc ñònh caùc döõ lieäu maø baûng caâu hoûi caàn phaûi thu thaäp 

 Döõ lieäu caàn thu thaäp phuï thuoäc vaøo muïc ñích nghieân cöùu. 

 Caùc muïc trong caâu hoûi phaûi chöùa ñöïng ñuû löôïng thoâng tin caàn thieát 

cho ñieàu tra. 
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 Khoâng thieáu: Thieáu seõ khoù khaên cho vieäc xöû lyù vaø phaân 

tích. 

 Khoâng dö (thöøa): Thöøa seõ laøm phöùc taïp theâm caâu hoûi khoâng 

caàn thieát. 

 Böôùc 2: Xaùc ñònh phöông phaùp phoûng vaán 

 Moãi phöông phaùp phoûng vaán khaùc nhau seõ aûnh höôûng ñeán noäi 

dung caâu hoûi vaø caùch trình baøy baûng caâu hoûi. 

 Caâu hoûi neân ngaén 

 Khoâng duøng caùc caâu hoûi khoù, daøi. 

 Khoâng duøng caùc caâu hoûi töôïng hình. 

 Caâu hoûi khoâng ñöôïc trình baøy vaén taét maø phaûi coù noäi dung giaûi 

thích, höôùng daãn. 

 Thuaät ngöõ phaûi duøng nhöõng töø thoâng duïng. 

 Böôùc 3: Löïa choïn noäi dung caâu hoûi. 

 Phaûi xem xeùt nhöõng ngöôøi ñöôïc hoûi lieäu coù hieåu ñuùng caâu hoûi 

khoâng? Hieåu sai caâu hoûi coù theå do: 

 Duøng töø khoâng phoå thoâng hoaëc töø ña nghóa, khoâng roõ raøng. 

 Nhöõng caâu ñeå hoûi trình baøy maäp môø. 

 Caâu hoûi khoâng roõ nghóa. 

 Phaûi xem xeùt ngöôøi ñöôïc hoûi coù thoâng tin ñeå traû lôøi? Söï thieáu 

thoâng tin do hai nguyeân nhaân chuû yeáu: 

 Do thieáu kieán thöùc veà vaán ñeà ñoù. 

 Do khoâng nhôù ñöôïc söï kieän 

 Phaûi xem xeùt caâu hoûi coù deã traû lôøi khoâng. 
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 Phaûi xem xeùt ngöôøi ñöôïc hoûi coù theå cung caáp thoâng tin caàn hoûi 

khoâng? Nhöõng thoâng tin veà gia caûnh hoaëc coù tính chaát rieâng tö 

thöôøng ít ñöôïc cung caáp hoaëc cung caáp khoâng ñuùng söï thaät. Moät soá 

bieän phaùp khai thaùc loaïi thoâng tin naøy: 

 Duøng caâu hoûi giaùn tieáp 

 Duøng phöông phaùp ñaûm baûo giöõ bí maät. 

 Noùi roõ muïc ñích cuûa cuoäc ñieàu tra. 

 Böôùc 4: Quyeát ñònh daïng caâu hoûi vaø caâu traû lôøi 

 Caâu hoûi môû: Caâu hoûi môû deã traû lôøi nhöng khoù xöû lyù vaø phaân tích 

 Daïng töï do traû lôøi 

 Daïng thaêm doø 

 Daïng kyõ thuaät hieän hình 

 Caâu hoûi ñoùng: Laø daïng caâu hoûi ñaõ ñònh saün caùc tình huoáng traû lôøi, 

ngöôøi ñöôïc hoûi chæ vieäc choïn tình huoáng traû lôøi maø mình thích. Öu 

ñieåm: deã xöû lyù, phaân tích. Nhöôïc ñieåm: caùc tình huoáng traû lôøi boù 

heïp theo tình huoáng ñaõ ñònh, do ñoù ngöôøi traû lôøi ñoâi khi bò mieãn 

cöôõng. 

 Caâu hoûi phaân ñoâi: Laø loaïi caâu hoûi chæ coù 2 khaû naêng traû lôøi: 

coù hoaëc khoâng, coù hoaëc chöa. 

 Caâu hoûi xaép haïng thöù töï: Laø caâu hoûi ñeà nghò ngöôøi ñöôïc hoûi 

saép thöù töï töông ñoái caùc “ñieàu muïc” ñaõ lieät keâ. 

 Caâu hoûi coù nhieàu choïn löïa: Laø caâu hoûi lieät keâ nhieàu tình 

huoáng traû lôøi, ngöôøi ñöôïc hoûi ñöôïc yeâu caàu choïn moät tình 

huoáng. 
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 Caâu hoûi baäc thang: Laø caâu hoûi maø caùc caâu traû lôøi ñaõ ñaõ xeáp 

thöù töï thang baäc veà thaùi ñoä. 

 Böôùc 5: Xaùc ñònh töø ngöõ duøng taïo caâu hoûi 

 Töø ngöõ vöøa phaûi chaët cheõ, khoa hoïc vöøa phaûi phuø hôïp vôùi ngöôøi 

ñöôïc hoûi. 

 Duøng ngoân töø ñôn giaûn, deã hieåu 

 Duøng ngoân töø quen thuoäc 

 Duøng töø quen thuoäc vôùi töøng ñoái töôïng ñöôïc hoûi. Hoûi giôùi chuyeân 

moân thì duøng töø chuyeân moân, hoûi ñaïi chuùng thì khoâng duøng töø 

chuyeân moân. 

 Traùnh caâu daøi, ñaëc bieät phoûng vaán qua ñieän thoaïi 

 Duøng töø caøng roõ raøng, chính xaùc caøng toát, traùnh maäp môø 

 Traùnh duøng töø gôïi yù 

 Traùnh duøng caâu hoûi ñònh kieán 

 Traùnh duøng töø coù yù phoûng ñoaùn 

 Böôùc 6: Xaùc ñònh caáu truùc baûng caâu hoûi 

Laø caùc saép xeáp caùc caâu hoûi trong moät baûng caâu hoûi. Baûng caâu hoûi thöôøng 

saép xeáp thaønh ba phaàn: 

 Phaàn ñaàu: Bao goàm caùc caâu hoûi thaêm doø coù tính ñònh höôùng nhaèm 

ñeå xaùc ñònh ñoái töôïng phoûng vaán thuoäc loaïi naøo, coù ñuùng ñoái töôïng 

caàn hoûi khoâng? 

 Phaàn thöù hai: Laø phaàn chính bao goàm caùc caâu hoûi chính yeáu ñeå 

khai thaùc thoâng tin phuïc vuï muïc ñích nghieân cöùu. 

 Phaàn cuoái: Thöôøng bao goàm caùc caâu hoûi phuï theâm ñeå kieåm chöùng 

caùc thoâng tin ôû hai phaàn treân. 



Giaûi Phaùp Cho Qui Trình Sales  GVHD: Th.s Traàn Mai Ñoâng 
 

SVTH: Traàn Thò Thu Thaûo   
Lôùp Marketing 3 K30   

Trang 20

 Böôùc 7: Xaùc ñònh caùch trình baøy baûng caâu hoûi. 

 Trình baøy saïch ñeïp, roõ raøng, haáp daãn ngöôøi traû lôøi. 

 Caâu hoûi môû: Chöøa giaáy ñuû ñeå ngöôøi traû lôøi ghi vaøo. 

 Söû duïng caùc muõi teân chæ daãn hoaëc baûn giaûi thích roõ raøng. 

 Chæ duøng hình aûnh khi thöïc söï caàn thieát, traùnh bò roái hoaëc laãn loän. 

 Böôùc 8: Nhaùp – söûa – vieát chính thöùc 

Kieåm tra baèng caùch phoûng vaán thöû (laáy maãu theo phöông phaùp thuaän 

tieän) ñeå kieåm tra caùc yeâu caàu ñaët ra ñoái vôùi baûng caâu hoûi. 

 Ngöôøi ñöôïc phoûng vaán coù hieåu vaø traû lôøi ñöôïc khoâng? 

 Thoâng tin traû lôøi coù ñuùng yeâu caàu ñeà ra? 

 Thôøi gian phoûng vaán moät baûng caâu hoûi 

 Tyû leä traû lôøi 

 Xem xeùt caùc baûng höôùng daãn coù phuø hôïp khoâng? 

3. Thöïc hieän nghieân cöùu 

 Thu thaäp vaø xöû lyù döõ lieäu 

 Thu thaäp döõ lieäu 

 Thu thaäp döõ lieäu laø quaù trình heát söùc quan troïng vì ñeå coù theå phaân tích 

döõ lieäu toát thì trong quaù trình thu thaäp döõ lieäu phaûi löôøng tröôùc ñöôïc 

caùc yeâu caàu cuûa phaân tích ñeå coù theå thu thaäp ñuû vaø ñuùng caùc döõ lieäu 

caàn cho phaân tích. 

 Döõ lieäu coù theå ñöôïc thu thaäp töø nhieàu nguoàn coù saün hay qua quan saùt, 

nghieân cöùu thöû nghieäm. Trong nghieân cöùu thöû nghieäm, bieán caàn 

nghieân cöùu ñöôïc ghi nhaän. Moät hay nhieàu yeáu toá aûnh höôûng trong 

nghieân cöùu ñöôïc kieåm soaùt ñeå döõ lieäu thu ñöôïc coù theå phaûn aùnh taùc 

ñoäng cuûa caùc yeáu toá aûnh höôûng ñeán bieán caàn nghieân cöùu. Coøn trong 
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nghieân cöùu quan saùt, khoâng kieåm soaùt taùc ñoäng cuûa caùc yeáu toá aûnh 

höôûng. 

 Xöû lyù döõ lieäu 

Döõ lieäu ñöôïc ghi cheùp thuû coâng treân caùc baûn ghi cheùp. Tröø phi soá löôïng caùc 

quan saùt ít vaø soá löôïng bieán ít, thöôøng thì soá lieäu phaûi ñöôïc phaân tích treân 

maùy vi tính. Luùc ñoù, döõ lieäu phaûi ñi qua 3 böôùc sau: 

 Maõ hoùa: Ngoaïi tröø moät soá döõ lieäu ñònh löôïng (döôùi daïng soá) thì khoâng 

caàn maõ hoùa, coøn caùc döõ lieäu ñònh tính (khoâng phaûi döôùi daïng soá) caàn 

ñöôïc chuyeån ñoåi thaønh caùc con soá. 

 Nhaäp lieäu: Döõ lieäu ñöôïc nhaäp vaø löu tröõ bôûi ít nhaát hai ngöôøi nhaäp 

lieäu ñoäc laäp khaùc nhau. Thoâng thöôøng trong thöïc teá nhaäp döõ lieäu töø 

baûng caâu hoûi vaøo maùy vi tính laø nhaäp hai laàn. 

 Hieäu chænh: Döõ lieäu ñöôïc ñieàu tra baèng caùch so saùnh hai taäp hôïp döõ 

lieäu ñöôïc nhaäp ñoäc laäp vôùi nhau. Lyù töôûng laø trong laàn nhaäp thöù hai laø 

ngöôøi khaùc ngöôøi laàn nhaäp thöù nhaát vaø ngöôøi naøy seõ chuù yù phaùt hieän 

nhöõng sai leäch giöõa döõ lieäu nhaäp laàn 1 vaø döõ lieäu nhaäp laàn 2. Kieåm tra 

baêng caùch nhaäp 2 laàn baûo ñaûm ñoä chính xaùc leân ñeán 99,8% cho taát caû 

nhöõng laàn goõ phím. 

 Phaân tích döõ lieäu 

Phaân tích döõ lieäu thoáng keâ chia caùc phöông phaùp phaân tích döõ lieäu thaønh 2 

loaïi: 

 Phöông phaùp thaêm doø: Duøng ñeå khaùm phaù yù nghóa cuûa döõ lieäu baèng 

caùc pheùp tính soá hoïc ñôn giaûn vaø caùc bieåu ñoà ñôn giaûn toùm taét döõ lieäu. 

 Phöông phaùp khaúng ñònh: Duøng caùc yù töôûng trong lyù thuyeát xaùc xuaát 

ñeå traû lôøi caùc vaán ñeà nghieân cöùu cuï theå. Xaùc suaát coù vai troø quan troïng 
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trong vieäc ra quyeát ñònh vì noù cung caáp 1 cô cheá ñeå ño löôøng, bieåu 

dieãn, vaø phaân tích trong nhöõng tình huoáng khoâng coù ñuû thoâng tin 

(khoâng theå bieát heát toaøn boä toång theå) lieân quan ñeán caùc vaán ñeà kinh teá 

xaõ hoäi trong töông lai. 

4. Baùo caùo keát quaû nghieân cöùu 

 Vai troø vaø chöùc naêng cuûa baûn baùo caùo 

 Vai troø 

 Baûn baùo caùo laø tö lieäu ghi cheùp coù heä thoáng, chaét loïc toaøn boä noäi dung 

nghieân cöùu. Noù giuùp cho ngöôøi söû duïng hieåu ñöôïc khoâng chæ keát quaû 

nghieân cöùu maø coøn caû phöông phaùp nghieân cöùu ñeå coù keát quaû ñoù. Vì 

vaäy, cho duø moät cuoäc nghieân cöùu coù laøm toát ñeán ñaâu nhöng khaâu baùo 

caùo khoâng toát seõ laøm aûnh höôùng ñeán toaøn boä chaát löôïng cuûa coâng trình 

nghieân cöùu. 

 Baûn baùo caùo coøn coù vai troø thuyeát phuïc ngöôøi söû duïng thoâng tin öùng 

duïng keát quaû nghieân cöùu. Neáu baùo caùo khoâng ñöôïc trình baøy roõ raøng, 

khoâng neâu baät côû sôû phöông phaùp luaän vaø yù nghóa cuûa caùc keát quaû 

nghieân cöùu thì ngöôøi söû duïng thoâng tin hoaëc laø khoâng hieåu ñöôïc keát 

quaû nghieân cöùu, hoaëc laø nghi ngôø noù, khoâng daùm aùp duïng noù vaøo thöïc 

tieãn saûn xuaát kinh doanh. Khi ñoù, coâng söùc, tieàn baïc vaø thôøi gian tieâu 

toán cho cuoäc nghieân cöùu seõ trôû neân voâ ích.    
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 Chöùc naêng cuûa baûn baùo caùo 

 Chöùc naêng löu giöõ thoâng tin 

 Döïa vaøo baûn baùo caùo ngöôøi söû duïng thoâng tin deã daøng tra cöùu caùc 

thoâng tin caàn thieát maø khoâng caàn phaûi xem xeùt toaøn boä khoái döõ 

lieäu maø cuoäc nghieân cöùu ñaõ thu thaäp ñöôïc. 

 Baûn baùo caùo ñöôïc xem nhö moät taøi lieäu tham khaûo caàn thieát cho 

caùc cuoäc nghieân cöùu veà nhöõng vaán ñeà coù lieân quan trong töông lai. 

Vì vaäy, baûn baùo caùo phaûi ñöôïc trình baøy roõ raøng, saïch seõ vaø löu 

giöõ, baûo quaûn caån thaän. 

 Chöùc naêng phaûn aùnh keát quaû vaø chaát löôïng cuoäc nghieân cöùu 

 Chaát löôïng cuûa coâng trình nghieân cöùu ñöôïc ñaùnh giaù chuû yeáu qua 

baùo caùo vì nhöõng ngöôøi laõnh ñaïo ít khi tieáp xuùc tröïc tieáp vôùi nhöõng 

nhaø nghieân cöùu. 

 Vôùi chöùc naêng phaûn aùnh keát quaû nghieân cöùu, baûn baùo caùo cuõng caàn 

phaûi neâu roõ nhöõng haïn cheá cuûa cuoäc nghieân cöùu, nhöõng khoù khaên 

maø nhaø nghieân cöùu gaëp phaûi vaø nhöõng vaán ñeà chöa coù ñuû cô sôû ñeå 

laøm roõ trong cuoäc nghieân cöùu ñeå nhöõng ngöôøi söû duïng thoâng tin 

hieåu ñöôïc ñaày ñuû hôn quaù trình laøm vieäc cuûa nhaø nghieân cöùu, treân 

cô sôû ñoù coù söï ñaùnh giaù vaø nhìn nhaän keát quaû nghieân cöùu moät caùch 

ñuùng möùc, khaùch quan.     

 Chöùc naêng ñeà xuaát phöông höôùng haønh ñoäng 

 Ñaây laø chöùc naêng quan troïng nhaát cuûa baûn baùo caùo. Ngöôøi söû duïng 

thoâng tin baûn baùo caùo, cuoái cuøng muoán bieát neân phaûi haønh ñoäng 

nhö theá naøo vaø cô sôû ñeå ñeà ra nhöõng haønh ñoäng ñoù. 
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 Ñeà xuaát phöông höôùng haønh ñoäng coù theå laø chæ ra nhöõng coâng vieäc 

phaûi ñaàu tö nghieân cöùu tieáp theo ñeå laøm roõ moät vaán ñeà naøo ñoù maø 

trong giôùi haïn vaø phaïm vi cuoäc nghieân cöùu hieän taïi chöa ñi saâu 

laøm roõ ñöôïc. 

 Noäi dung vaø hình thöùc trình baøy moät baûn baùo caùo 

 Nhöõng noäi dung cô baûn cuûa baùn baùo caùo 

 Phaàn ñaët vaán ñeà 

 Giôùi thieäu lyù do phaûi tieán haønh cuoäc nghieân cöùu. 

 Trình baøy nhöõng muïc tieâu cô baûn cuoäc nghieân cöùu phaûi ñaït tôùi. 

 Neâu nhöõng khoù khaên, thuaän lôïi khi tieán haønh cuoäc nghieân cöùu. 

 Trình baøy caùc haïn cheá hoaëc phaïm vi cuoäc nghieân cöùu. 

 Phaàn phöông phaùp nghieân cöùu 

 Caùch thöùc tieán haønh nghieân cöùu. 

 Phöông phaùp laáy maãu. 

 Hình thöùc vaø phöông phaùp thu thaäp döõ lieäu. 

 Caùc bieän phaùp quaûn lyù coâng taùc thu thaäp döõ lieäu ñeå ñaûm baùo döõ 

lieäu thu thaäp ñuùng ñoái töôïng, khaùch quan. 

 Caùc phöông phaùp xöû lyù döõ lieäu.  

 Phaàn keát quaû nghieân cöùu 

 Caùc soá lieäu vaø keát luaän ruùt ra töø cuoäc nghieân cöùu. 

 Caùc phöông phaùp thoáng keâ söû duïng. 

 Kieán nghò vaø ñeà xuaát phöông höôùng haønh ñoäng. 

 Ñeà xuaát caùc vaán ñeà caàn nghieân cöùu laøm roõ theâm.  
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 Hình thöùc trình baøy moät baûn baùo caùo 

 Caùc muïc caàn coù trong baûn baùo caùo 

 Trang töïa: Ghi ñeà taøi nghieân cöùu, ñôn vò hoaëc caù nhaân thöïc hieän 

nghieân cöùu, thôøi gian hoaøn thaønh cuoäc nghieân cöùu. 

 Baûn muïc luïc: Ghi roõ soá trang cuûa caùc ñeà muïc nhaèm tieän lôïi cho 

vieäc tra cöùu. 

 Lôøi caûm taï (neáu thaáy caàn thieát): Caûm taï nhöõng ñôn vò, caù nhaân ñaõ 

taïo ñieàu kieän giuùp ñôõ hoaøn thaønh cuoäc nghieân cöùu.     

 Phaàn noäi dung chính: Ñaët vaán ñeà, phöông phaùp nghieân cöùu, keát 

quaû nghieân cöùu.  

 Phaàn phuï luïc: nhöõng baûng bieåu, soá lieäu chöa tieän ñöa vaøo phaàn noäi 

dung baùo caùo coù theå trình baøy rieâng thaønh phaàn phuï luïc ñính keøm 

baûn baùo caùo. 

 Danh muïc taøi lieäu tham khaûo: Bao goàm caùc taøi lieäu veà phöông 

phaùp luaän, taøi lieäu tra cöùu döõ lieäu thöù caáp hoaëc teân caùc ñeà taøi khaùc 

maø cuoäc nghieân cöùu ñaõ tham khaûo.  

 Caùc nguyeân taéc khi trình baøy moät baûn baùo caùo 

 Deã theo doõi 

 Baûn baùo caùo phaûi coù caáu truùc hôïp lyù, nhaát laø giöõa caùc phaàn 

coù lieân quan vôùi nhau. 

 Caùc tieâu ñeà phaûi roõ raøng, logic vôùi nhau. 

 Trình baøy roõ raøng: Töøng noäi dung phaûi ñöôïc trình baøy maïch laïc, 

rieâng bieät, ñoïc deã hieåu vaø ñaëc bieät traùnh nguy cô hieåu laàm. 
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 Trình baøy ngaén goïn 

 Trình baøy ngaén goïn nhöng phaûi xuùc tích, ñuû yù, traùnh sa ñaø, 

dieãn giaûi daøi doøng. 

 Neân söû duïng caùc hình aûnh, bieåu ñoà, ñoà thò,… trong baûn baùo 

caùo ñeå giuùp baûn baùo caùo theâm sinh ñoäng. 

 Trình baøy haáp daãn: Nghóa laø khi môùi nhìn vaøo baûn baùo caùo ngöôøi 

ta muoán ñoïc, chöa caàn bieát noäi dung ra sao. 

 In: Thay vi vieát tay, ta coù theå in treân maùy, giuùp cho baùo caùo 

ñeïp hôn, nghieâm tuùc hôn. 

 Giaáy: Söû duïng giaáy traéng, vaø neân söû duïng moät maët. 

 Noäi dung nhaán maïnh: Nhöõng noäi dung caàn nhaán maïnh coù 

theå caàn ñöôïc in chöõ nghieâng hoaëc duøng möïc maøu ñeå thöïc 

hieän seõ taïo hieäu quaû nôi ngöôøi ñoïc. 
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CHÖÔNG 2: CAO OÁC VAÊN PHOØNG – ÑIEÅM DÖØNG CHAÂN CUÛA CAÙC 

DOANH NGHIEÄP 

I. GIÔÙI THIEÄU VEÀ COÂNG TY NAM NGUYEÂN 

1. Quaù trình hình thaønh vaø phaùt trieån 

 Toång quan veà coâng ty Nam Nguyeân. 

 Sô neùt veà coâng ty Nam Nguyeân 

Thaønh laäp vaøo thaùng 01 naêm 2006, Coâng ty Tö vaán & Phaùt trieån Ñòa oác Nam 

Nguyeân laø coâng ty chuyeân cung caáp caùc dòch vuï hoã trôï lieân quan cho caùc döï aùn 

baát ñoäng saûn. Vôùi toân chæ “Cung caáp troïn goùi dòch vuï chaát löôïng cao” vaø söï ña 

daïng trong saûn phaåm dòch vuï, coâng ty Nam Nguyeân coù theå ñaùp öùng moïi nhu caàu 

cho nhieàu ñoái töôïng khaùch haøng trong nöôùc cuõng nhö quoác teá. 

 Teân coâng ty: Coâng ty TNHH Tö Vaán & Phaùt Trieån Ñòa OÁc Nam 

Nguyeân 

 Teân ñoái ngoaïi: Nam Nguyen Real Estate Development And 

Consulting Company Limited. 

 Ñòa chæ: 90/101 Nguyeãn Hueä, P. Beán Ngheù, Quaän 1, TP. Hoà Chí Minh 

 Ñieän thoaïi:8 243 783   Fax: 8 239 750  

 Email:nnpro@nnpro.com.vn  Wedside: www.nnpro.com.vn 

 Ngaøy caáp GPKD: 4102036414 

 Ngöôøi ñaïi dieän phaùp luaät: OÂng Nguyeãn Hoaøng Höng 

 Voán kinh doanh:15.000.000.000 ñ (Möôøi laêm tyû ñoàng) 

 Caùc lónh vöïc hoaït ñoäng cuûa coâng ty 

 Dòch vuï tieáp thò vaø baùn saûn phaåm döï aùn. 

 Quaûn lyù döï aùn 

 Nghieân cöùu thò tröôøng 
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 Tö vaán phaùt trieån döï aùn 

 Taùi ñaùnh giaù giaù trò vaø tö vaán döï aùn. 

 Dòch vuï haäu caàn 

 PR vaø toå chöùc döï kieän cho caùc döï aùn Baát ñoäng saûn. 

 Cô caáu toå chöùc cuûa coâng ty 

Sô ñoà 2: Sô ñoà toå chöùc coâng ty Nam Nguyeân 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(Nguoàn: Coâng ty Nam Nguyeân) 
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 Ñònh höôùng kinh doanh 

Coâng ty tin töôûng raèng vôùi chuyeân moân vaø khaû naêng cung caáp dòch vuï troïn goùi 

cuûa mình, Nam Nguyeân coù theå ñöa ra nhöõng giaûi phaùp toái öu cho khaùch haøng. 

 Ñoái vôùi khaùch haøng laø nhaø ñaàu tö 

 Coâng ty hoã trôï trong vieäc xaùc laäp chieán löôïc thaâm nhaäp thò tröôøng, 

döï tính ngaân saùch phaùt trieån döï aùn, ñöa ra chieán löôïc ñònh vò thò 

tröôøng, cung caáp baùo caùo tieàn khaû thi döï aùn, ñoàng thôøi seõ trình baøy 

ñeà xuaát phaùt trieån döï aùn cho kieán truùc sö hay nhaø hoaïch ñònh yù 

töôûng döï aùn. 

 Chuùng toâi cung caáp dòch vuï baùn saûn phaåm, cho thueâ, tieáp thò cho 

nhieàu loaïi hình baát ñoäng saûn bao goàm vaên phoøng, khu daân cö, khu 

coâng nghieäp. 

 Coâng ty Nam Nguyeân coøn cung caáp dòch vuï quaûn lyù baát ñoäng saûn 

töø dòch vuï baûo veä, veä sinh, baûo trì cho ñeán coâng taùc haønh chính, 

quaûn lyù khaùch thueâ, thöïc hieän caùc chöông trình khuyeán maõi quaûng 

caùo, leân ngaân saùch vaø huaán luyeän ñoäi nguõ nhaân vieân. 

 Ñoái vôùi khaùch haøng coâng ty 

Coâng ty cung caáp caùc giaûi phaùp cho vieäc di dôøi vaên phoøng, xaùc laäp 

hoaëc caûi tieán caùc chính saùch cuûa coâng ty lieân quan ñeán baát ñoäng saûn. 

 Ñoái vôùi khaùch haøng kinh doanh trong lónh vöïc baùn leû 

Coâng ty hoã trôï trong vieäc xaùc ñònh vò trí cho moãi cöûa haøng vaø ñöa ra 

chieán löôïc thaâm nhaäp thò tröôøng baùn leû. 
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2. Keát quaû hoaït ñoäng cuûa coâng ty Nam Nguyeân 

Baûng 2: Tình hình hoaït ñoäng kinh doanh cuûa coâng ty trong  

giai ñoaïn (2006 – Quyù II/2007) 

        ÑVT: VNÑ 

Naêm 2006 Quyù II/2007 
Doanh thu 1.250.000.000 860.000.000 
Giaù voán baùn haøng 0 0 
Laõi goäp 1.250.000.000 860.000.000 
Chi phí baùn haøng 312.245.000 218.900.000 
Chi phí quaûn lyù 413.500.000 293.600.000 
EBIT 524.255.000 347.500.000 
Laõi vay 250.000.000 156.000.000 
EBT 274.255.000 191.500.000 
Thueá 76.791.400 53.620.000 
Lôïi nhuaän thuaàn 197.463.600 137.880.000 

 

(Nguoàn: Baùo caùo Quyù II/2007 cuûa coâng ty) 

Tuy coâng ty môùi thaønh laäp, nhöng vôùi ñoäi nguõ nhaân söï chuû choát coù naêng löïc, 

nhieàu kinh nghieäm trong lónh vöïc baát ñoäng saûn, taøi chính, ngaân haøng. Coâng ty 

Nam Nguyeân ñaõ ñöôïc chæ thò thöïc hieän nhieàu hôïp ñoàng tö vaán baát ñoäng saûn vaø 

nhöõng döï aùn quaûn lyù cao oác. Vì vaäy, coâng ty cuõng ñaõ coù doanh thu vaø lôïi nhuaän 

nhaát ñònh.  

Theo baùo caùo taøi chính trong quyù II/2007, doanh thu naêm 2006 ñaït 

1.250.000.000VNÑ, trong quyù II/2002 ñaït khoaûng 860.000.000VNÑ, öôùc ñaït 

68,8% so vôùi naêm 2006. Beân caïnh ñoù, lôïi nhuaän thuaàn cuûa coâng ty trong naêm 

2006 ñaït 197.463.600VNÑ, trong quyù II/2007 ñaït 137.880.000VNÑ, öôùc ñaït 
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69,8% so vôùi naêm 2006. Ñieàu naøy chöùng toû, doanh thu vaø lôïi nhuaän thuaàn cuûa 

coâng ty ñang coù daáu hieäu taêng tröôûng. 

Doanh thu vaø lôïi nhuaän cuûa coâng ty coù daáu hieäu taêng, chöùng toû coâng ty hoaït 

ñoäng coù hieäu quaû. Do môùi ñi vaøo hoaït ñoäng neân doanh soá cuûa coâng ty khoâng 

cao, nhöng coù söï taêng tröôûng ñaây cuõng laø daáu hieäu toát cho söï phaùt trieån hieän nay 

vaø trong töông lai cuûa coâng ty. 
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II. NGHIEÂN CÖÙU THÒ TRÖÔØNG CAO OÁC VAÊN PHOØNG TAÏI TP.HOÀ CHÍ 

MINH 

1. Tổng quan thị trường văn phòng 

 Tổng quan tình hình kinh tế - xaõ hội tại Tp. Hồ Chí Minh 

 Tình hình tăng trưởng kinh tế qua caùc năm 

 Tình hình kinh teá thaønh phoá Hoà Chí Minh tieáp tuïc taêng tröôûng theo 

höôùng taêng daàn, naêm sau cao hôn naêm tröôùc. Naêm 2006, toång saûn 

phaåm noäi ñòa (GDP) taêng tröôûng 12,2%.  

Bieåu ñoà 1: Toác ñoä taêng tröôûng GDP cuûa TP.Hoà Chí Minh 

qua caùc naêm 

                                  ÑVT: % 
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(Nguoàn: Sôû Keá hoaïch vaø Ñaàu tö TP.HCM) 
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 Ñoùng goùp vaøo taêng tröôûng 12,2% chuû yeáu laø khu dòch vuï (6,76%), keá 

ñeán laø khu vöïc coâng nghieäp – xaây döïng (5,41%) vaø khu vöïc noâng 

nghieäp (0,03%). Ñieàu naøy chöùng toû chöông trình chuyeån dòch cô caáu 

caùc nghaønh kinh teá thaønh phoá ñaõ phaùt huy taùc duïng tích cöïc, neàn kinh 

teá thaønh phoá phaùt trieån maïnh theo höôùng dòch vuï – coâng nghieäp – 

noâng nghieäp. Trong ñoù, khu vöïc dòch vuï ngaøy caøng ñoùng vai troø quan 

troïng, bieåu hieän qua xu höôùng toác ñoä taêng daàn vaø coù möùc taêng cao 

nhaát so vôùi caùc khu vöïc kinh teá khaùc (cuï theå: naêm 2004, khu vöïc dòch 

vuï ñoùng goùp 5,83%; naêm 2005, ñoùng goùp 6,17% vaø naêm 2006 laø 

6,76%). Ñieàu naøy cho thaáy, seõ ngaøy caøng coù nhieàu coâng ty dòch vuï 

xuaát hieän nhö caùc ngaân haøng, coâng ty chöùng khoaùn, coâng ty tö vaán, 

coâng ty du lòch,… Nhöõng coâng ty naøy hieän ñang thueâ vaên phoøng trong 

caùc cao oác. Vì vaäy, khi caùc coâng ty naøy taêng leân veà maët soá löôïng, ñieàu 

naøy cuõng ñoàng nghóa vôùi vieäc nhu caàu vaên phoøng seõ taêng leân.  



Giaûi Phaùp Cho Qui Trình Sales  GVHD: Th.s Traàn Mai Ñoâng 
 

SVTH: Traàn Thò Thu Thaûo   
Lôùp Marketing 3 K30   

Trang 34

 Nguồn vốn đầu tư nước ngoaøi 

Ñaàu tö nöôùc ngoaøi taêng cao, toång voán ñaàu tö naêm 2006 laø 2,233 tyû USD, taêng 

2,46 laàn so vôùi naêm 2005, cao nhaát trong voøng 10 naèm gaàn ñaây. Keå töø naêm 

2001, nguoàn voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi luoân taêng tröôûng ñeàu qua caùc naêm vaø coù 

söï taêng tröôûng vöôït baäc vaøo naêm 2006. Vôùi söï taêng tröôûng veà nguoàn voán ñaàu 

tö nöôùc ngoaøi, chaéc chaén seõ coù nhieàu coâng ty nöôùc ngoaøi vaøo Vieät Nam ñaàu 

tö kinh doanh hoaëc môû vaên phoøng ñaïi dieän nhaèm thaêm doø vaø tìm kieám cô hoäi 

ñaàu tö. Vì vaäy, nhu caàu thueâ vaên phoøng trong caùc cao oác seõ taêng tröôûng 

maïnh cuõng vôùi söï gia taêng veà nguoàn voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi vì ñaây laø khaùch 

haøng chính cuûa nhöõng cao oác vaên phoøng cho thueâ hieän nay. 

Bieåu ñoà 2: Nguoàn voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi qua caùc naêm 

ÑVT: Trieäu USD 
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    (Nguoàn: Sôû Keá hoaïch vaø Ñaàu tö TP.HCM)  
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 Sự tăng trưởng cuûa caùc coâng ty môùi thaønh laäp 

Tình hình ñaêng kyù thaønh laäp coâng ty taïi thaønh phoá Hoà Chí Minh coù söï taêng 

tröôûng maïnh. Cuï theå, naêm 2006 coù 19.302 coâng ty ñöôïc thaønh laäp môùi taêng 

34% so vôùi naêm 2005, coøn naêm 2005 thì taêng 15,7% so vôùi naêm 2004. 

Nguoàn voán ñang kyù kinh doanh cuõng taêng, naêm 2006 taêng 52,5% so vôùi naêm 

2005 ñaït 47.550 tyû ñoàng. Do vaäy, nhu caàu thueâ vaên phoøng cuûa caùc coâng ty laø 

coù thöïc vaø chaéc chaén seõ taêng leân tyû leä thuaän vôùi soá löôïng caùc coâng ty môùi 

thaønh laäp. 

Bieåu ñoà 3: Soá löôïng doanh nghieäp môùi thaønh laäp qua caùc naêm 
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 Định nghóa veà caùc loaïi cao oác vaên phoøng 

 Văn phoøng loại A 

Caùc cao oác vaên phoøng loaïi A ñöôïc xaùc ñònh laø caùc cao oác ñaùp öùng ñöôïc caùc 

tieâu chí sau: 

 Vò trí:Naèm ôû khu vöïc trung taâm caùc quaän, trung taâm thaønh phoá Hoà Chí 

Minh hoaëc nhöõng khu daân cö môùi ñöôïc quy hoaïch toång theå, heä thoáng 

giao thoâng thuaän tieän. 

 Ñoä cao traàn nhaø: Thöôøng laø 2,6m hoaëc cao hôn ñeå ñaûm baûo khoâng 

gian laøm vieäc roäng vaø thoaùng. 

 Dieän tích saøn cuûa taàng vaø toång dieän tích saøn: Dieän tích saøn ñaëc tröng 

cuûa moãi taàng laø 600m2 hoaëc nhieàu hôn vaø toång dieän tích saøn ñaït ñöôïc 

treân 5.000m2 ñeå ñaùp öùng nhu caàu khoâng gian roäng cho ngöôøi söû duïng. 

Lyù töôûng nhaát laø dieän tích saøn cuûa taàng ñaït treân 1.000m2. 

 Caùch baøi trí vaø quang caûnh toång theå: Nhieàu aùnh saùng töï nhieân, khung 

caûnh ñeïp, theå hieän söï sang troïng. 

 Loái ra vaøo: Thuaän tieän cho ngöôøi ñi boä, moâi tröôøng ñöôøng phoá haáp 

daãn, baûo veä 24/24, ñoàng thôøi cuõng coù theå ra vaøo 24/24. Loái ra vaøo 

thuaän tieän cho caùc loaïi xe cô giôùi. 

 Nguoàn ñieän ñaûm baûo lieân tuïc: ÔÛ Vieät Nam söï cung caáp ñieän quoác gia 

khoâng oån ñònh, do ñoù vieäc cung caáp ñieän lieân tuïc laø yeáu toá quan troïng 

ñeå ñaûm baûo nhöõng ñieàu kieän laøm vieäc lieân tuïc cho ngöôøi thueâ. 

 Ñieàu hoøa khoâng khí: Heä thoáng ñieàu hoøa khoâng khí trung taâm phaûi 

ñaûm baûo khoâng khí laïnh cho toaøn boä toøa nhaø. 

 Thang maùy: Thang maùy coù toác ñoä ñaït 2,5m – 3m/s vaø söùc taûi 20 ngöôøi 

hoaëc 1200kg trôû leân. 
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 Söï yeân tónh: Moät loái vaøo rieâng bieät vaø caùc thang maùy söû duïng chung 

ñöôïc ñaët taùch bieät ñeå traùnh laøm aûnh höôûng ñeán nhöõng ngöôøi thueâ vaên 

phoøng. 

 Văn phoøng loaïi B 

Caùc tieâu chuaån ñeå xaùc ñònh cao oác loaïi B nhö sau: 

 Vò trí: Naèm taïi khu vöïc trung taâm caùc quaän, trung taâm thaønh phoá vaø 

moät soá khu daân cö môùi, giao thoâng qua laïi thuaän tieän. 

 Ñoä cao traàn: Khoaûng 2,6m, coù theå baèng hoaëc thaáp hôn moät chuùt so vôùi 

ñoä cao traàn cuûa caùc toøa nhaø loaïi A. 

 Dieän tích saøn cuûa taàng vaø toång dieän tích saøn: Dieän tích maët saøn trung 

bình khoaûng 500m2, toång dieän tích saøn thaáp nhaát ñaït treân 3.000m2. 

 Caùch baøy trí vaø quang caûnh toång theå: Sang troïng, ñeïp, quy moâ toøa nhaø 

coù theå vöøa hoaëc lôùn. 

 Loái ra vaøo: Thuaän tieän cho ngöôøi ñi boä, giao thoâng khu vöïc cao oác toát, 

roäng thoaùng, phöông tieän giao thoâng qua laïi deã daøng, baûo veä 24/24. 

Loái ra vaøo thuaän tieän cho caùc loaïi xe maùy vaø xe hôi co troïng taûi nhoû. 

 Nguoàn ñieän ñaûm baûo lieân tuïc: Ñeå ñaûm baûo ñieàu kieän laøm vieäc cuûa 

ngöôøi thueâ ñöôïc tieán haønh lieân tuïc. 

 Ñieàu hoøa khoâng khí: Heä thoáng ñieàu hoøa khoâng khí ñaûm baûo nguoàn 

laïnh cho toaøn boä toøa nhaø. 

 Thang maùy: Thang maùy toác ñoä cao, nhieàu ngöôøi coù theå söû duïng thang 

maùy cuøng moät luùc. 

 Söï yeân tónh: Moät loái vaøo rieâng bieät vaø caùc thang maùy söû duïng chung 

ñöôïc ñaët taùch bieät ñeå traùnh laøm aûnh höôûng ñeán nhöõng ngöôøi thueâ vaên 

phoøng. 
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Ñaây laø caùc yeáu toá ñeå ñaùnh giaù toøa nhaø ñaït chuaån loaïi B. Nhìn chung, toøa nhaø 

ñaït chuaån loaïi B khoâng coù söï khaùc bieät lôùn so vôùi toøa nhaø loaïi A. Caùc toøa 

nhaø ñöôïc xeùt ñaït tieâu chuaån loaïi B ñoái khi chæ coù moät soá yeáu toá khoâng ñaït 

tieâu chuaån loaïi A. 

 Văn phoøng loaïi C 

Nhöõng cao oác ñöôïc xeáp vaøo loaïi C ñöôïc xeùt theo caùc tieåu chuaån sau: 

 Vò trí: Naèm ôû khu vöïc xa trung taâm caùc quaän vaø trung taâm thaønh phoá. 

 Ñoä cao traàn: Ñaït 2,6m hoaëc thaáp hôn. 

 Dieän tích saøn cuûa taàng vaø toång dieän tích saøn: Dieän tích maët saøn trung 

bình ñaït 200m2, toång dieän tích trung bình cuûa 1 maët saøn ñaït 2.000m2. 

 Caùc baøy trí vaø quang caûnh toång theå: Quy moâ cuûa toøa nhaø nhoû, caùch 

baøy trí cuõng chæ ñaït möùc trung bình. 

 Loái ra vaøo: Loái ra vaøo khoâng thuaän tieän. 

 Nguoàn ñieän ñaûm baûo lieân tuïc: Coù moät soá toøa nhaø khoâng ñaûm baûo 

nguoàn ñieän lieân tuïc. 

 Ñieàu hoøa khoâng khí: Heä thoâng ñieàu hoøa khoâng khí chæ ñaït möùc trung 

bình, coù moät soá toøa nhaø khoâng coù heä thoáng ñieàu hoøa trung taâm. 

 Thang maùy: Toác ñoä thang maùy chaäm, söùc chöùa ñöôïc raát ít, khoaûng töø 

5 – 7 ngöôøi/löôït. 

 Söï yeân tónh: Khoâng coù söï yeân tónh tuyeät ñoái, vaãn coù tieáng oàn do quy 

moâ toøa nhaø nhoû. 

Toùm laïi, caùc tieâu chuaån ñeå ñaùnh giaù toøa nhaø loaïi C laø khi xeùt caùc tieâu chuaån 

treân nhö vò trí, quy moâ toøa nhaø, ñoä cao traàn, caùch quaûn lyù, loái ra vaøo,… taát caû 

hoaëc moät soá yeáu toá khoâng ñaït tieâu cuaån loaïi A vaø B thì toøa nhaø seõ ñöôïc xeáp 

xuoáng 1 baäc tieáp theo laø loaïi C.  
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 Tổng nguồn cung văn phoøng hiện tại 

 Toång quan nguoàn cung văn phoøng hiện tại 

 Tình hình vaên phoøng cho thueâ taïi thaønh phoá Hoà Chí Minh ñang trong 

tình traïng cung caàu maát caân ñoái, nhu caàu thueâ vaên phoøng taêng cao 

trong khi nguoàn cung coù taêng nhöng raát haïn cheá. Theo keát quaû khaûo 

saùt cuûa coâng ty Nam Nguyeân, trong quyù II/2007, toång nguoàn cung vaên 

phoøng hieän taïi ñaït gaàn 480.000m2 maët saøn vaên phoøng, trong ñoù, loaïi 

A  chieám 16,8%, loaïi B laø 43,56% vaø loaïi C laø 39,64%. Tyû suaát laáp 

ñaày cuûa caùc cao oác ñaït treân 95%. Möùc giaù thueâ vaên phoøng tieáp tuïc 

taêng, giaù thueâ trung bình loaïi A laø 38USD/m2/thaùng, loaïi B laø 

27USD/m2/thaùng, loaïi C laø 16USD/m2/thaùng (giaù naøy ñaõ bao goàm 

VAT + phí dòch vuï). 
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Bieåu ñoà 4:Nguoàn cung vaên   Bieåu ñoà 5: Giaù thueâ vaø coâng suaát  

        phoøng hieän höõu     cho thueâ 

               ÑVT: USD/m2/thaùng 
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  (Nguoàn: Baùo caùo Quyù II/2007 cuûa Nam Nguyeân) 

 Tröôùc tình hình nguoàn cung vaên phoøng ñang raát khan hieám, nhaø ñaàu tö 

ñaõ nhanh choùng trieån khai xaây döïng caùc cao oác vaên phoøng vôùi nhieàu 

quy moâ khaùc nhau töø vaøi traêm m2 ñeán vaøi chuïc ngaøn m2. Hieän coù treân 

100 cao oác vaên phoøng lôùn nhoû ñang ñöôïc trieån khai xaây döïng, con soá 

naøy seõ tieáp tuïc taêng trong thôøi gian tôùi. Theo keát quaû khaûo saùt cuûa 

Nam Nguyeân, nguoàn cung vaên phoøng trong thôøi gian tôùi nhö sau: 

 Trong naêm 2007 – 2008 seõ coù nhieàu cao oác vaên phoøng ñi vaøo hoaït 

ñoäng coù quy moâ vöøa vaø nhoû ñaït chuaån loaïi B, C vaø 1 löôïng nhoû 

vaên phoøng loaïi A. Vì vaäy, thò tröôøng vaên phoøng loaïi B, C seõ giaûm 

ñöôïc aùp löïc veà nguoàn cung öôùc ñaït khoaûng 311.632m2 gaàn baèng 

vôùi nguoàn cung vaên phoøng hieän taïi cuûa phaân khuùc naøy. Theo ñaùnh 

giaù thò tröôøng hieän nay cuûa Nam Nguyeân, nguoàn cung cuûa phaân 
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khuùc thò tröôøng naøy tôùi thôøi ñieåm treân coù theå taêng cao hôn öôùc tính 

hieän taïi do seõ coù moät soá döï aùn môùi seõ ñöôïc trieån khai xaây döïng 

trong thôøi gian saép tôùi. 

 Theo keát quaû khaûo saùt cuûa Nam Nguyeân, nguoàn cung vaên phoøng 

loaïi A seõ taêng maïnh trong naêm 2009 – 2010  do seõ coù nhieàu döï aùn 

coù quy moâ lôùn ñaït chuaån loaïi A ñi vaøo hoaït ñoäng, uôùc ñaït gaàn 

250.000m2 maët saøn vaên phoøng. Do vaäy, thò tröôøng vaên phoøng loaïi 

A vaãn coøn ñang raát soâi ñoäng töø nay ñeán cuoái naêm 2008. 

 Nguoàn cung vaên phoøng loaïi A. 

Thò tröôøng vaên phoøng cho thueâ hieän coù 5 cao oác vaên phoøng ñaït chuaån loaïi A, 

cung caáp cho thò tröôøng 79.869m2 maët saøn. Cuï theå: 

 Saigon Center: Naèm taïi 65 Leâ Lôïi, phöôøng Beán Ngheù, quaän 1. Chuû 

ñaàu tö laø coâng ty Keppel Land. Ñi vaøo hoaït ñoäng naêm 1996, ñaây laø 

cao oác vaên phoøng loaïi A ñaàu tieân taïi thaønh phoá Hoà Chí Minh. Cung 

caáp cho thò tröôøng 10.846m2, giaù thueâ ñaït 38USD/m2/thaùng (bao goàm 

VAT vaø phí dòch vuï), coâng suaát cho thueâ ñaït 100%. 

 Sunwah Tower: Toïa laïc taïi 115 Nguyeãn Hueä, phöôøng Beán Ngheù, 

quaän 1. Ñöôïc ñi vaøo hoaït ñoäng vaøo thaùng 11/1997. Cung caáp cho thò 

tröôøng 22.004m2 maët saøn vaên phoøng. Giaù thueâ ñaït 40USD/m2/thaùng 

(bao goàm VAT + phí dòch vuï), coâng suaát cho thueâ ñaït 100%. Chuû ñaàu 

tö laø coâng ty Sun Wah Property. 

 Diamond Plaza: Toïa laïc taïi 34 Leâ Duaån, gaàn coâng vieân 30/4, quaän 1. 

Do taäp ñoaøn IBC vaø coâng ty theùp Vieät Nam laøm chuû ñaàu tö. Cao oác 

ñöôïc hoaøn thaønh naêm 1999, cung caáp cho thò tröôøng 14.381m2 maët 
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saøn. Giaù thueâ ñaït 40USD/m2/thaùng (bao goàm VAT + phí dòch vuï), 

hieän coâng suaát cho thueâ cuûa cao oác ñaït 100%. 

 The Metropolitan: Naèm taïi 61 Nguyeãn Du ñoái dieän Nhaø thôø Ñöùc Baø, 

quaän 1. Do coâng ty Saigon Metropolitan laøm chuû ñaàu tö. Cao oác ñöôïc 

ñöa vaøo söû duïng thaùng 12/1997, cung caáp cho thò tröôøng 20.638m2 

maët saøn vaên phoøng. Giaù thueâ ñaït 35USD/m2/thaùng (bao goàm VAT + 

phí dòch vuï). Hieän cao oác ñaõ phuû kín khaùch thueâ. 

 Saigon Tower: Naèm taïi 29 Leâ Duaån, quaän 1. Do coâng ty Saigon 

Tower laøm chuû ñaàu tö. Ñi vaøo hoaït ñoäng naêm 1997, cung caáp cho thò 

tröôøng 12.000m2 maët saøn vaên phoøng. Giaù thueâ ñaït 35USD/m2/thaùng 

(bao goàm VAT + phí dòch vuï), tyû suaát cho thueâ ñaït 100%. 

Taát caû caùc cao oác vaên phoøng naøy ñeàu ñöôïc xaây döïng töø naêm 1999 trôû veà 

tröôùc. Keå töø naêm 1999 ñeán nay vaãn chöa coù theâm cao oác vaên phoøng loaïi 

A môùi ñi vaøo hoaït ñoäng. Tröôùc tình hình nguoàn cung khoâng taêng trong khi 

nhu caàu taêng maïnh daãn ñeán tình traïng giaù thueâ taêng cao qua caùc naêm, giaù 

thueâ vaên phoøng trung bình hieän nay cuûa caùc cao oác loaïi A ñaït 

38USD/m2/thaùng (bao goàm VAT + phí dòch vuï). Coâng suaát cho thueâ ñaït 

100%. 
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Bieåu ñoà 6: Möùc giaù thueâ vaên phoøng loaïi A taêng qua caùc naêm 

                ÑVT: USD/m2/thaùng 
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(Nguoàn: Baùo caùo Quyù II/2007 cuûa Nam Nguyeân) 

 Nguoàn cung vaên phoøng loaïi B 

 Toång nguoàn cung vaên phoøng hieän höõu cuûa cao oác vaên phoøng loaïi B 

ñaït 206.977m2 maët saøn vaên phoøng. Hieän coâng suaát cho thueâ cuûa caùc 

cao oác naøy ñaït 98%, giaù thueâ trung bình ñaït 27USD/m2/thaùng (bao 

goàm VAT + phí dòch vuï), taêng theâm 2 – 5 USD/m2/thaùng so vôùi naêm 

2006. 

 Theo keá quaû khaûo saùt cuûa Nam Nguyeân, phaân khuùc thò tröôøng vaên 

phoøng loaïi B vaãn ñang rôi vaøo tình traïng cung caàu maát caân ñoái. Tuy 

nhieân, vaên phoøng loaïi B khoâng chòu aùp löïc lôùn veà nguoàn cung so vôùi 

vaên phoøng loaïi A do haàu heát moãi naêm nguoàn cung vaên phoøng loaïi B 

cuõng ñöôïc taêng theâm. Tuy möùc taêng naøy khoâng lôùn nhöng cuõng goùp 

phaàn giaûm aùp löïc lôùn veà nguoàn cung vaên phoøng ñang khan hieám hieän 

nay. Cuï theå, naêm 2007 nguoàn cung taêng theâm 89.923m2 maët saøn, taêng 
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58%. Naêm 2008, taêng theâm 128.816m2 maët saøn, taêng 53% goùp phaàn 

laøm toång nguoàn cung vaên phoøng loaïi B tính tôùi thôøi ñieåm naêm 2008 

ñaït 372.993m2. 

 Nguoàn cung vaên phoøng loaïi C 

 Toång nguoàn cung vaên phoøng loaïi C ñaït 172.454m2. Giaù thueâ trung 

bình loaïi C ñaït 16USD/m2/thaùng (bao goàm VAT + phí dòch vuï), taêng 

1 – 3 USD/m2/thaùng so vôùi naêm 2006. Coâng suaát cho thueâ ñaït 95%. 

 So vôùi hai phaân khuùc thò tröôøng vaên phoøng loaïi A vaø B, thì thò tröôøng 

vaên phoøng loaïi C coù söï taêng tröôûng ñeàu ñaën hôn qua caùc naêm. Do ñoù, 

aùp löïc veà nguoàn cung khoâng lôùn, söï maát caân ñoái veà cung caàu cuûa phaân 

khuùc thò tröôøng naøy seõ coù chieàu höôùng giaûm trong 2 – 3 naêm tôùi, 

nguoàn cung seõ daàn tieán tôùi nhu caàu thöïc teá. 

 Hieän chuû ñaàu tö cuûa caùc cao oác vaên phoøng loaïi C thöôøng laø do caùc caù 

nhaân hoaëc nhöõng coâng ty coù quy moâ nhoû ñöùng ra töï xaây döïng vaø cho 

thueâ laïi. Vì theá, tröôùc tình hình nhu caàu thueâ vaên phoøng ñang raát lôùn, 

caùc chuû ñaàu tö naøy thöôøng coù xu höôùng cho thueâ sæ (do quy moâ toøa 

nhaø nhoû) nhaèm giaûm chi phí quaûn lyù, deã daøng hôn trong vieäc quaûn lyù 

vaø ñoâi khi cuõng khoâng phaûi ñaàu tö nhieàu do coù theå giao maët baèng thoâ 

cho caùc coâng ty thueâ sæ ñeå hoï töï thieát keá laïi phuø hôïp vôùi nhu caàu kinh 

doanh cuûa hoï. 

 Taïi thôøi ñieåm naøy nhieàu nhaø ñaàu tö nhoû leû ñang nhaûy vaøo thò tröôøng 

vaên phoøng ñang raát soâi ñoäng, do vaäy, nguoàn cung vaên phoøng loaïi C 

höùa heïn seõ taêng leân ñaùng keå trong töông lai. 
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 Tổng nguồn cung văn phoøng trong tương lai 

 Nguồn cung văn phoøng trong tương lai 

 Theo keát quaû khaûo saùt cuûa Nam Nguyeân, tôùi naêm 2010 nguoàn cung 

vaên phoøng töông lai öôùc tính taêng theâm gaàn 500.000m2 maët saøn cho 

caû ba loaïi A, B vaø C, taêng gaàn 104%. Tuy nhieân, con soá naøy coù theå 

tieáp tuïc taêng leân, vì tröôùc tình hình nguoàn cung vaên phoøng ñang thieáu, 

nhieàu nhaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi ñang tìm kieám nhöõng khu ñaát coù vò trí 

ñeïp ñeå ñaàu tö xaây döïng cao oác vaên phoøng. Beân caïnh ñoù, caùc coâng ty 

trong nöôùc coù quy moâ vöøa vaø nhoû cuõng ñang nhaûy vaøo thò tröôøng naøy, 

vôùi söï xuaát hieän ngaøy caøng nhieàu vaên phoøng coù quy moâ nhoû, treân döôùi 

2.000m2 maët saøn cho moãi döï aùn. Do vaäy, khi caùc döï aùn lôùn baét ñaàu 

hoaøn thieän vaø ñi vaøo hoaït ñoäng thò tröôøng vaên phoøng seõ oån ñònh hôn, 

khoâng coøn söï cheânh leäch lôùn giöõa nguoàn cung vaø nhu caàu nhö hieän 

nay. Theo ñoù, giaù thueâ seõ chöïng laïi vaø khoâng coøn taêng maïnh nhö thôøi 

ñieåm naøy. 

 Ñoái vôùi vaên phoøng loaïi A, trong naêm 2009 – 2010 seõ coù theâm 

242.230m2 maët saøn, taêng 303,3%. Naâng toång dieän tích saøn leân 

322.099m2. Theo ñaùnh giaù, khi caùc cao oác vaên phoøng loaïi A thöïc söï 

ñi vaøo hoaït ñoäng thì phaân khuùc thò tröôøng naøy môùi coù söï bình oån veà 

nguoàn cung vaø nhu caàu. Sau ñaây laø moät soá vaên phoøng loaïi A ñang 

ñöôïc trieån khai xaây döïng. 

 The Financial Tower: Naèm giöõa caùc con ñöôøng Haûi Trieàu, Ngoâ 

Ñöùc Keá, Hoà Tuøng Maäu, quaän 1. Do coâng ty Bitexco laøm chuû ñaàu 

tö. Cao oác ñöôïc caây treân dieän tích 6.000m2, toøa nhaø cao 68 taàng, 

trong ñoù coù 7 taàng haàm saâu 30m vaø 1 taàng treät, chieàu cao cuûa toøa 
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nhaø laø 300m tính töø maët ñaát vaø ñaây ñöôïc xem laø cao oác cao nhaát 

Vieät Nam tôùi thôøi ñieåm hieän nay. Toång kinh phí ñaàu tö cho toøa  

nhaø leân ñeán 120 trieäu USD. Döï aùn döï kieán ñi vaøo hoaït ñoäng naêm 

2010. 

 Vietcombank Tower: Naèm taïi coâng tröôøng Meâ Linh, quaän 1. Ñöôïc 

ñaàu tö bôûi coâng ty lieân doanhVietcombank – Bonday – Beán 

Thaønh. Voán ñaàu tö cho döï aùn naøy laø 60 trieäu USD. Döï aùn döï kieán 

seõ ñi vaøo hoaït ñoäng naêm 2010, cung caáp cho thò tröôøng vaên phoøng 

77.000m2 maët saøn. 

 Kumho Asian Plaza : Döï aùn ñöôïc xaây döïng taïi 39 Leâ Duaån, quaän 

1. Ñaàu tö bôûi coâng ty lieân doanh Kumho – Saigon vôùi toång soá voán 

ñaàu tö  treân 220 trieäu USD. Döï aùn ñöôïc khôûi coâng xaây döïng vaøo 

thaùng 10/2006 vaø döï kieán hoaøn thaønh vaøo giöõa naêm 2009. 

 Times Squares: Naèm treân 2 maët tieàn Ñoàng Khôûi vaø Nguyeãn Hueä, 

quaän 1. do coâng ty Larkhall laøm chuû ñaàu tö. Ñaây laø khu caên hoä cao 

caáp keát hôïp vôùi trung taâm thöông maïi vaø vaên phoøng cho thueâ. Döï 

kieán seõ ñi vaøo hoaït ñoäng trong naêm 2009. 

 Saigon Happiness Square: Döï aùn naèm treân ñöôøng Nguyeãn Vaên Cöø, 

quaän 1, ñoái dieän tröôøng Ñaïi Hoïc Töï Nhieân vaø tröôøng PTTH Leâ 

Hoàng Phong. Döï aùn do taäp ñoaøn Fei Yeul (Ñaøi Loan) laøm chuû ñaàu 

tö vôùi toång soá voán ñaàu tö laø 428 trieäu USD. Döï aùn “Quaûng tröôøng 

haïnh phuùc” vôùi muïc tieâu xaây döïng moät khu phöùc hôïp cao oác vaên 

phoøng cho thueâ, khaùch saïn, trung taâm thöông maïi. Hieän döï aùn 

ñang ñöôïc tieán haønh xaây döïng. 



Giaûi Phaùp Cho Qui Trình Sales  GVHD: Th.s Traàn Mai Ñoâng 
 

SVTH: Traàn Thò Thu Thaûo   
Lôùp Marketing 3 K30   

Trang 47

 Nhaø Ñieàu haønh SX cuûa Cty Ñieän Löïc: Naèm taïi 35 Toân Ñöùc Thaéng, 

quaän 1. Coâng ty Ñieän Löïc TP.HCM laøm chuû ñaàu tö. Quy moâ döï aùn 

cao 22 taàng vôùi 3 taàng haàm cung caáp cho thò tröôøng 14.000m2 maët 

saøn. Hieän döï aùn ñang tieán haønh xaây döïng phaàn moùng. Döï aùn döï 

kieán seõ ñi vaøo hoaït ñoäng vaøo ñaàu naêm 2009. 

 Ñoái vôùi vaên phoøng loaïi B, nguoàn cung vaên phoøng trong töông lai cuõng 

seõ taêng leân. Cuï theå, naêm 2007 nguoàn cung taêng theâm 89.923m2 maët 

saøn, taêng 58%. Naêm 2008, taêng theâm 128.816m2 maët saøn, taêng 53% 

goùp phaàn laøm toång nguoàn cung vaên phoøng loaïi B tính tôùi thôøi ñieåm 

naêm 2008 ñaït 372.993m2. Theo ñaùnh giaù, thò tröôøng vaên phoøng loaïi B 

seõ tieáp tuïc taêng veà nguoàn cuøng, do vôùi thò tröôøng vaên phoøng ñang soâi 

ñoäng nhö hieän nay, chaéc chaén seõ coù nhieàu nhaø ñaàu tö trong nöôùc vaø 

nöôùc ngoaøi nhaûy vaøo maûng thò tröôøng naøy. 

 Nguoàn cung töông lai cuûa vaên phoøng loaïi C vaãn ñang tieáp tuïc taêng 

leân. Cuï theå, naêm 2007 seõ coù theâm 80.457m2 maët saøn taêng 73%, naêm 

2008 laø 36.316m2 taêng 19%. Nhìn chung, nguoàn cung vaên phoøng loaïi 

C vaãn taêng leân ñeàu ñaën qua caùc naêm. Theo ñaùnh giaù, nguoàn cung vaên 

phoøng loaïi C seõ tieáp tuïc taêng leân trong thôøi gian saép tôùi do haàu heát caùc 

cao oác loaïi C coù quy moâ nhoû, vôùi tình hình khan hieám nguoàn cung vaên 

phoøng nhö hieän nay chaéc chaén seõ coù nhieàu nhaø ñaàu tö nhoû leû nhaûy vaøo 

thò tröôøng naøy, ñieàu naøy ñoàng nghóa vôùi söï xuaát hieän ngaøy caøng nhieàu 

cao oác vaên phoøng loaïi C trong töông lai. 



Giaûi Phaùp Cho Qui Trình Sales  GVHD: Th.s Traàn Mai Ñoâng 
 

SVTH: Traàn Thò Thu Thaûo   
Lôùp Marketing 3 K30   

Trang 48

 Một số khu ñaát coù vò trí ñeïp döï kieán xaây döïng cao oác vaên phoøng. 

Thaønh phoá Hoà Chí Minh vöøa quy hoaïch xong 20 oâ phoá trong khu trung taâm ñeå 

ñaùp öùng nhu caàu veà ñaàu tö cao oác cuûa caùc nhaø ñaàu tö trong vaø ngoaøi nöôùc. Hieän 

coù 4 oâ ñaõ coù chuû, coøn laïi 16 oâ ñang keâu goïi ñaàu tö theo thieát keá thaønh phoá ñeà 

xuaát. Nhöõng oâ phoá naøy ñöôïc ñaùnh giaù laø nhöõng “khu ñaát vaøng”. Caùc khu ñaát naøy 

döï kieán seõ xaây döïng nhöõng toøa nhaø choïc trôøi vôùi muïc ñích laøm vaên phoøng cho 

thueâ, trung taâm thöông maïi, caên hoä cao caáp, khaùch saïn,… 

Caùc oâ phoá “coù chuû”. 

 (1) Khu töù giaùc Beán Thaønh: Dieän tích khoaûng 8.500m2, giôùi haïn bôûi 

caùc con ñöôøng Phaïm Nguõ Laõo – Calmette – Leâ Thò Hoàng Gaám – Phoù 

Ñöùc Chính. Naèm ñoái dieän chôï Beán Thaønh, maët tröôùc laø quaûng tröôøng 

Quaùch Thò Trang, gaén lieàn vôùi Coâng vieân 23/9, nôi döï kieán xaây döïng 

nhaø ga trung taâm Metro. Taïi khu töù giaùc naøy, seõ xaây cao oác 55 taàng 

vôùi chöùc naêng vaên phoøng, thöông maïi, dòch vuï vaø nhaø ôû. Maät ñoä xaây 

döïng cuûa khoái ñeá laø 60%, khoái thaùp 40%. 

 (3) Khu ñaát Beänh vieän Saøi Goøn: Dieän tích 5.400m2, naèm ôû goùc ñöôøng 

Huyønh Thuùc Khaùng – Leâ Lôïi. Naèm keà khu töù giaùc Beán Thaønh, khu 

naøy ñöôïc döï kieán xaây döïng cao oác 40 – 45 taàng vôùi chöùc naêng vaên 

phoøng, thöông maïi, dòch vuï, khaùch saïn. Maät ñoä xaây döïng khoái ñeá 55 – 

60%, khoái thaùp 30 – 35%. 

 (4) Khu töù giaùc Eden: dieän tích khoaûng 8.800m2, giôùi haïn bôûi caùc con 

ñöôøng Nguyeãn Hueä – Leâ Lôïi – Ñoàng Khôûi – Leâ Thaùnh Toân. Naèm ôû 

loái trung taâm, gaàn beân Uûy ban nhaân daân thaønh phoá. Khu ñaát naøy chæ 

ñöôïc xaây 6 taàng ñeá vaø 8 taàng thaùp, maät ñoä xaây döïng 75%. Toøa nhaø coù 
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chöùc naêng dòch vuï vaên phoøng, khaùch saïn vaø cöûa haøng thöông maïi baùn 

leû. 

 (13) Khu ñaát Sôû Giaùo duïc vaø Ñaøo taïo: Naèm taïi 66 – 68 – 70 Leâ Thaùnh 

Toân, dieän tích 8.330m2 nhöng dieän tích xaây cao oác chæ 7.393m2, phaàn 

coøn laïi xaây truï sôû Sôû Giaùo duïc vaø Ñaøo taïo môùi. Coù chöùc naêng nhö khu 

töù giaùc Eden nhöng ñöôïc xaây cao ñeán 26 taàng, maät ñoä xaây döïng 70%. 

Caùc oâ phoá “chöa chuû” 

 (2) Khu töù giaùc tröôøng Ernst Thalmann: Dieän tích khoaûng 13.000m2, 

giôùi haïn bôûi caùc ñöôøng Traàn Höng Ñaïo – Nguyeãn Thaùi Hoïc – tröôøng 

Ernst Thalmann. Naèm gaàn nhaø ga metro trung taâm (töông lai), gaàn 

coâng vieân 23/9,… Döï kieán xaây cao oác 55 taàng vôùi maät ñoä xaây döïng 

khoái ñeá 50%, khoái thaùp 30%, chöùc naêng laøm vaên phoøng, taøi chính, 

thöông maïi, khaùch saïn. 

 (5) Khu ñoái dieän Park Hyatt 1 (Nhaø haøng Lion, Hoaøng Long,…): Dieän 

tích khoaûng 8.180m2, giôùi haïn bôûi caùc con ñöôøng Nguyeãn Sieâu – Hai 

Baø Tröng – Ñoâng Du. Naèm ngay sau löng nhaø haùt thaønh phoá. Döï kieán 

xaây cao oác 20 – 26 taàng vôùi chöùc naêng vaên phoøng, khaùch saïn. Maät ñoä 

xaây döïng 60 – 65% cho khoái ñeá 6 taàng, 25% cho khoái thaùp 12 – 18 

taàng. 

 (6) Khu ñoái dieän Park Hyatt 2 (Nhaø maùy in Traàn Phuù, Haûi Quan,…): 

Dieän tích 11.228,7m2, giôùi haïn bôûi caùc con ñöôøng Leâ Thaùnh Toân – 

Cao Baù Quaùt – Thi Saùch – Hai Baø Tröng. Döï kieán xaây cao oác 26 taàng 

vôùi chöùc naêng nhö khu ñoái dieän Part Hyatt 1. Maät ñoä xaây döïng 60 – 

65% cho khoái ñeá 8 taàng, 25 – 30% cho khoái thaùp 18 taàng. 
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 Khu ñaát Nhaø maùy Bia Saøi Goøn: Dieän tích 6.080m2, giôùi haïn bôûi caùc 

ñöôøng Hai Baø Tröng – Coâng tröôøng Meâ Linh – Ñoâng Du – Thi Saùch. 

Döï kieán xaây cao oác 40 – 45 taàng vôùi maät ñoä xaây döïng 55 – 60% cho 

khoái ñeá 6 taàng, 25 – 30% cho khoái thaùp 34 – 39 taàng, heä soá söû duïng 

ñaát 15. 

 (8) Khu ñaát Sôû Vaên hoùa Thoâng tin: Naèm taïi 164 Ñoàng Khôûi, dieän tích 

khoaûng 4.900m2, naèm gaàn caùc coâng trình coù giaù trò kieán truùc baûo toàn 

nhö Nhaø thôø Ñöùc Baø, Böu ñieän thaønh phoá,… Döï kieán xaây döïng cao oác 

22 taàng vôùi maät ñoä xaây döïng khoái ñeá 50 – 55%, khoái thaùp 30 – 40%, 

heä soá söû duïng ñaát laø 12. 

 (9) Khu chôï Daân Sinh: Dieän tích 11.580,9m2, giôùi haïn bôûi caùc con 

ñöôøng Kyù Con – Nguyeãn Coâng Tröù – Nguyeãn Thaùi Bình – Yersin. Döï 

kieán xaây döïng toøa nhaø cao 6 – 7 taàng, maät ñoä xaây döïng 60 – 70%. 

 (10) Khu töù giaùc Maõ Laïng: Dieän tích 66.500m2, giôùi haïn bôûi caùc 

ñöôøng Nguyeãn Cö Trinh – Traàn Ñình Xu – Nguyeãn Traõi – Coáng 

Quyønh. Coâng ty Bitexco ñeà xuaát maät ñoä xaây döïng laø 60%, cao 40 

taàng, heä soá söû duïng ñaát laø 8,24. Phöông aùn thaønh phoá ñöa ra: maät ñoä 

xaây döïng khoái ñeá: 60%, khoái 5 thaùp: 40%, taàng cao toái ña 40 taàng. 

 (11) Khu 129 – 131 Coâ Giang: Dieän tích 1.422m2, döï kieán xaây cao oác 

30 taàng, maät ñoä xaây döïng 30 – 35%. 

 (12) Khu ñaát Toång coâng ty Löông thöïc mieàn Nam: Dieän tích 

7.192,9m2, naèm ôû goùc Nguyeãn Du – Chu Maïnh Trinh. Döï kieán xaây 

döïng cao oác 15 – 18 taàng vôùi maät ñoä xaây döïng 45 – 50% cho khoái ñeá 

6 taàng, 30 – 35% cho khoái thaùp 9 – 12 taàng. 
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 (14) Khu ñaát 25 Bis Nguyeãn Thò Minh Khai: Dieän tích 6.722,4m2. Döï 

kieán xaây cao oác 25 taàng, maät ñoä xaây döïng 40%. 

 (15) Khu ñaát CLB 257 Traàn Höng Ñaïo: Döï kieán xaây döïng cao oác 15 – 

20 taàng, khoái ñeá 6 taàng, khoái thaùp 9 – 14 taàng, maät ñoä xaây döïng khoái 

ñeá 55 – 60%, khoái thaùp 35 – 40%. 

 (16) Khu Nhaø maùy Ñoùng taøu Ba Son: Dieän tích lôùn 225.000m2. Naèm 

ôû “muõi taøu” ngaõ ba soâng Saøi Goøn vaø raïch Thò Ngheø, ñöôïc goïi laø “vieân 

kim cöông” cuûa khu trung taâm. Döï kieán 75% ñaát seõ daønh cho xaây 

döïng coâng trình vaø 25% daønh cho quaûng tröôøng, giao thoâng, heâ soá söû 

duïng ñaát toái ña cho toaøn khu laø 6. Taàng cao töø 30 – 70, khoái ñeá töø 6 – 

8 taàng, khoái thaùp töø 24 – 62 taàng (chia laøm nhieàu khu), khoái thaùp laø 15 

– 20%. 

 (17) Khu töù giaùc Nguyeãn Hueä – Leâ Lôïi – Ñoàng Khôûi – Nguyeãn 

Thieäp: Dieän tích khoaûng 6.000m2, döï kieán xaây cao oác 20 – 22 taàng, 

khoái saùt Leâ Lôïi – Nguyeãn Hueä: 5 – 6 taàng, khoái saùt Ñoàng Khôûi – 

Nguyeãn Thieäp: 20 – 22 taàng. Maät ñoä xaây döïng: khoái thaáp taàng: 50 – 

70%, khoái cao taàng: 30%. 

  (18) Khu chôï Beán Thaønh: Dieän tích 12.885m2, ñaây laø ñieåm khôûi ñaàu 

cuûa tuyeán Metro soá 1 ñang ñöôïc xaây döïng. Döï kieán chôï Beán Thaønh seõ 

ñöôïc caûi taïo laïi vôùi chieàu cao 3 – 5 taàng, maät ñoä xaây döïng: 70 – 80%. 

 (19) Saùu oâ phoá keá caän chôï Beán Thaønh: Ñöôïc quy hoaïch vôùi chieàu cao 

töø 6 – 8 taàng, maät ñoä xaây döïng 70 – 80%. 

 Khu töù giaùc Pasteur – Toân Thaát Ñaïm – Huyønh Thuùc Khaùng – Toân 

Thaát Thieäp: Döï kieán xaây cao oác 18 – 20 taàng, khoái ñeá 6 taàng, khoái 
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thaùp 12 – 14 taàng. Maät ñoä xaây döïng: khoái ñeá laø 45 – 50%, khoái thaùp 

25 – 30%. 

Tröôùc tình hình nhu caàu vaên phoøng ñang raát lôùn, chaéc chaén nhöõng khu ñaát 

treân ñaây seõ ñöôïc caùc nhaø ñaàu tö trieån khai xaây döïng cao oác vaên phoøng 

trong thôøi gian tôùi. Vì vaäy, trong töông lai, nguoàn cung vaên phoøng cho 

thueâ seõ coù söï taêng tröôûng maïnh. 

 
 Nhu cầu thueâ vaên phoøng cuûa caùc coâng ty 

 Nhu caàu thueâ vaên phoøng 

 Nhu caàu thueâ vaên phoøng cuûa caùc coâng ty ñöôïc ñaùnh giaù laø raát lôùn. 

Hieän nhu caàu naøy vaãn ñang taêng maïnh trong thôøi gian gaàn ñaây vaø coù 

xu höôùng tieáp tuïc taêng trong töông lai. Trong khi ñoù, nguoàn cung hieän 

taïi vaãn coøn raát haïn cheá, tuy coù taêng nhöng so vôùi nhu caàu thì khoâng 

ñaùng keå. Vì vaäy, thò tröôøng vaên phoøng ñang rôi vaøo tình traïng cung 

caàu maát caân ñoái.  

 Baèng chöùng laø, giaù thueâ vaên phoøng taêng cao trong quyù I/2007 vaø quyù 

II/2007 so vôùi naêm 2006 vaø nhöõng naêm tröôùc ñoù. Beân caïnh ñoù, coâng 

suaát cho thueâ cuûa caùc toøa nhaø luoân ñaït möùc treân 95%. Cuï theå, caùc cao 

oác loaïi A do nguoàn cung khoâng taêng theâm trong nhöõng naêm trôû laïi ñaây 

neân caùc cao oác naøy luoân trong tình traïng quaù taûi, vì vaäy, coâng suaát cho 

thueâ luoân ñaït 100%. Ñoái vôùi caùc cao oác loaïi B vaø C do coù döï aùn môùi 

ñöôïc ñöa vaøo söû duïng haèng naêm (tuy nhieân nguoàn cung khoâng lôùn) 

neân khoù laøm cho phaân khuùc thò tröôøng naøy khoù ñaït coâng suaát 100% 

treân toång toaøn boä caùc toøa nhaø vì caùc cao oác môùi ñöa vaøo thò tröôøng caàn 

cho moät thôøi gian nhaát ñònh ñeå phuû kín khaùch thueâ chæ coù nhöõng cao 



Giaûi Phaùp Cho Qui Trình Sales  GVHD: Th.s Traàn Mai Ñoâng 
 

SVTH: Traàn Thò Thu Thaûo   
Lôùp Marketing 3 K30   

Trang 53

oác coù vò trí ñaéc ñòa môùi coù theå cho thueâ ngay caû khi toøa nhaø chöa ñi 

vaøo hoaït ñoäng. Nhöng ñieàu naøy cuõng khoâng theå phuû ñònh thò tröôøng 

vaên phoøng loaïi B vaø C khoâng soâi ñoäng vì haàu heát caùc cao oác hieän höõu 

loaïi naøy cuõng ñaït coâng suaát 100%, coøn neáu tính treån toång thò tröôøng 2 

loaïi vaên phoøng naøy thì coâng suaát cho thueâ cuõng ñaït treân 95%.  

 Yếu tố gia tăng nhu cầu thueâ vaên phoøng 

Sau ñaây laø moät soá lyù do khieán nhu caàu cho thueâ vaên phoøng taêng maïnh. 

 Caùc coâng ty nöôùc ngoaøi: Caùc coâng ty nöôùc ngoaøi laø ñoái töôïng khaùch 

haøng chính thueâ vaên phoøng trong caùc cao oác. Do vaäy, tröôùc tình hình 

ñaàu tö nöôùc ngoaøi ngaøy caøng taêng, vaên phoøng ñaïi dieän cuûa caùc coâng ty 

nöôùc ngoaøi cuõng xuaát hieän ngaøy caøng nhieàu. Theå hieän nhu caàu thueâ 

vaên phoøng cuûa ñoái töôïng naøy seõ taêng leân. Ñieàu naøy goùp phaàn laøm taêng 

toång nhu caàu cho thò tröôøng vaên phoøng.  

 Caùc coâng ty môùi thaønh laäp: Ngaøy caøng coù nhieàu coâng ty môùi thaønh 

laäp thueâ vaên phoøng trong caùc cao oác nhaèm xaây döïng hình aûnh toát 

trong giao dòch vôùi khaùch haøng cuõng nhö taän duïng uy tín cuûa toøa nhaø 

laøm taêng söï tin töôûng cuûa ñoái taùc vôùi coâng ty. Ñaëc bieät, khi Vieät Nam 

gia nhaäp WTO, vaán ñeà naøy caøng ñöôïc caùc coâng ty quan taâm hôn bao 

giôø heát. Theo thoáng keâ, soá löôïng caùc coâng ty môùi thaønh laäp taêng maïnh 

qua caùc naêm. Do vaäy, nguoàn caàu vaên phoøng daønh cho caùc coâng ty môùi 

thaønh laäp chaén chaén seõ taêng cao trong thôøi gian tôùi. 
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 Chuyeån vaên phoøng töø Villa, nhaø phoá sang caùc cao oác vaên phoøng 

cho thueâ: Ñoái vôùi caùc coâng ty hieän höõu ñang thueâ nhaø phoá, bieät thöï 

laøm vaên phoøng cuõng baét ñaàu hình thaønh nhu caàu thueâ cao oác laøm vaên 

phoøng ñeå coù theå taän duïng caùc tieän ích cuûa caùc cao oác mang laïi, cuõng 

nhö gia taêng uy tín cuûa coâng ty tröôùc ñoái taùc khaùch haøng. Ñaëc bieät, sau 

khi Vieät Nam gia nhaäp WTO, caøng khieán nhieàu coâng ty quan taâm tôùi 

vieäc thueâ cao oác vaên phoøng hôn do seõ coù nhieàu coâng ty nöôùc ngoaøi 

vaøo Vieät Nam noùi chung vaø thaønh phoá Hoà Chí Minh noùi rieâng khieán 

caùc doanh nghieäp trong nöôùc phaûi theå hieän tính chuyeân nghieäp cuûa 

mình tröôùc ñoái thuû caïnh tranh maïnh laø nhöõng coâng ty nöôùc ngoaøi. 

Trong khi ñoù, vieäc thueâ vaên phoøng trong caùc cao oác cuõng laø moät trong 

nhöõng yeáu toá theå hieän tính chuyeân nghieäp cuûa coâng ty. Vaø xu höôùng 

naøy goùp phaàn laøm cho nguoàn caàu cuûa vaên phoøng tieáp tuïc taêng leân. 

2. Ñaùnh giaù tình hình vaên phoøng trong thôøi gian tôùi 

 Đối với chủ đầu tư 

 Theo ñaùnh giaù cuûa coâng ty Nam Nguyeân, tình hình thò tröôøng vaên 

phoøng trong khoaûng 2 – 3 naêm tôùi vaãn coøn raát haáp daãn ñoái vôùi caùc nhaø 

ñaàu tö nhaát laø nhöõng nhaø ñaàu tö nhoû leû, vì hieän taïi nguoàn cung vaên 

phoøng raát haïn cheá, nhöõng cao oác coù quy moâ lôùn ñeàu seõ ñi vaøo hoaït 

ñoäng trong naêm 2009 – 2010, do vaäy, nhöõng cao oác coù quy moâ nhoû, 

cung caáp taïi thôøi ñieåm naøy seõ ñöôïc thò tröôøng chaáp nhaän ngay, baèng 

chöùng, nhöõng cao oác hieän nay cho thueâ raát nhanh, nhieàu cao oác chöa 

ñi vaøo hoaït ñoäng ñaõ ñöôïc khaùch haøng thueâ heát. 

 Tuy nhieân, sau naêm 2010, khi thò tröôøng cao oác vaên phoøng ñaõ ñi vaøo 

oån ñònh, thì thò tröôøng seõ quay trôû laïi caùc nhaø ñaàu tö lôùn, luùc ñoù, nhöõng 
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cao oác coù quy moâ lôùn, naèm ôû vò trí thuaän tieän seõ ñöôïc caùc coâng ty öu 

tieân löïa choïn.  

 Đối với coâng ty 

 Ñöùng tröôùc tình hình nguoàn cung vaên phoøng thieáu nhö hieän nay. Caùc 

coâng ty baét ñaàu coù xu höôùng tìm kieám nhöõng cao oác ñang trong quaù 

trình xaây döïng hoaëc ñang hoaøn thieän chuaån bò ñi vaøo hoaït ñoäng nhaèm 

tìm kieám cho mình moät vò trí öng yù nhaát cuõng nhö tìm ñöôïc dieän tích 

lôùn baèng caùch coù theå thueâ nguyeân toøa cao oác (neáu cao oác ñoù coù quy 

moâ nhoû) hoaëc thueâ nguyeân 1 maët saøn (neáu cao oác ñoù coù quy moâ lôùn). 

Do vaäy, moät soá cao oác coù vò trí ñeïp tuy chöa chính thöùc ñi vaøo hoaït 

ñoäng nhöõng ñaõ coù khaùch thueâ troïn toøa nhaø hoaëc coù nhieàu khaùch ñaêng 

kyù ñaët choã tröôùc. 

 Tuy nhieân, theo ñaùnh giaù, sau naêm 2010, tình hình thò tröôøng seõ oån 

ñònh hôn vì nguoàn cung vaên phoøng seõ taêng leân raát nhieàu vaø coù theå ñaùp 

öùng ñuû nhu caàu. Do ñoù, caùc coâng ty seõ coù nhieàu löïa choïn hôn, hoï seõ 

choïn nhöõng cao oác phuø hôïp nhaát ñaùp öùng nhu caàu, chöù khoâng nhö thôøi 

ñieåm hieän nay, nhieàu coâng ty phaûi chaáp nhaän thueâ vôùi möùc giaù cao, 

dieän tích nhoû, caùc tieän ích khoâng ñaày ñuû,… 
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3. Mối quan taâm cuûa caùc coâng ty khi thueâ vaên phoøng vaø nhu caàu cuûa hoï 

trong töông lai  

 Sô löôïc veà tieán trình nghieân cöùu 

 Muïc tieâu cô baûn cuûa cuoäc nghieân cöùu 

 Nghieân cöùu toång quan thò tröôøng cao oác vaên phoøng cho thueâ taïi TP. 

Hoà Chí Minh ñeå ñaùnh giaù tình hình thò tröôøng hieän nay vaø trong töông 

lai. 

 Ñaùnh giaù thò tröôøng vaên phoøng theo quan ñieåm cuûa khaùch thueâ vaø 

theo chuû ñaàu tö. 

 Nghieân cöùu nhu caàu thueâ vaên phoøng cuûa caùc coâng ty, moái quan taâm 

cuûa hoï khi thueâ vaên phoøng. 

 Nhöõng khoù khaên vaø thuaän lôïi khi tieán haønh cuoäc nghieân cöùu 

 Khoù khaên 

 Thôøi gian tieán haønh cuoäc nghieân cöùu ngaén 

 Do phoûng vaán caùc coâng ty, neân thôøi gian phoûng vaán cuõng bò haïn 

cheá, chæ coù theå goïi vaøo giôø haønh chính. 

 Thuaän lôïi 

 Do duøng phöông phaùp phoûng vaán qua ñieän thoaïi, neân thôøi gian tieán 

haønh phoûng vaán 1 baûng caâu hoûi töông ñoái ngaén, khoâng maát qua 

nhieàu thôøi gian cho vieäc ñi laïi. 

 Do tình hình thò tröôøng vaên phoøng ñang khan hieám, nhieàu coâng ty 

coù nhu caàu thueâ vaên phoøng, hoaëc muoán tìm nôi khaùc ñeå chuyeån 

dòch vaên phoøng hieän höõu. Vì vaäy, khi phoûng vaán nhöõng coâng ty 

naøy, hoï traû lôøi raát tích cöïc, ñaây laø ñieàu kieän raát thuaän lôïi ñeå cho 
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cuoäc nghieân cöùu tieán haønh ñuùng tieán ñoä, vaø thoâng tin thu thaäp coù 

ñoä tin caäy cao. 

 Ñoái töôïng cuûa cuoäc nghieân cöùu naøy laø nhöõng coâng ty, neân trong 

quaù trình goïi ñieän thoaïi xin phoûng vaán deã daøng hôn, khoâng coù söï töø 

choái quaù thaúng thöøng, hoaëc ko chòu tieáp chuyeän, cuõng nhö söï baát 

hôïp taùc cuûa ñoái taùc vôùi phoûng vaán vieân. 

 Phaïm vi cuoäc nghieân cöùu 

 Nghieân cöùu taïi khu vöïc TP. Hoà Chí Minh. 

 Caùch thöùc tieán haønh nghieân cöùu 

 Laäp danh saùch caùc cao oác vaên phoøng vaø nhöõng coâng ty hieän ñang hoaït 

ñoäng trong caùc cao oác naøy (thoâng qua toång ñaøi 1080). 

 Goïi ñieän thoaïi ñeán töøng coâng ty trong danh saùch, vaø baét ñaàu hoûi hoï 

thoâng qua nhöõng caâu hoûi ñaõ soaïn saün. Tuy nhieân, trong quaù trình 

phoûng vaán, khoâng nhaát thieát phaûi theo 1 trình töï nhaát ñònh cuûa baûng 

caâu hoûi, coù theå thay ñoåi thöù töï cuûa caâu hoûi, nhöng vaãn phaûi ñaûm baûo 

thu thaäp ñaày ñuû thoâng tin trong baûng caâu hoûi. 

 Phöông phaùp laáy maãu 

 Laáy maãu ngaãu nhieân 

 Phöông phaùp thu thaäp döõ lieäu 

 Thu thaäp döõ lieäu baèng caùch goïi ñieän thoaïi ñeán caùc coâng ty ñang thueâ 

vaên phoøng trong caùc cao oác, hoûi thoâng tin thoâng qua baûng caâu hoûi 

ñöôïc soaïn saün. 

 Caùc phöông phaùp xöû lyù soá lieäu 

 Xöû lyù soá lieäu thu thaäp baèng chöông trình SPSS. 
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 Sơ lược văn phoøng hieän taïi cuûa caùc coâng ty 

Qua cuoäc nghieân cöùu taïi 200 coâng ty ñang ñaët vaên phoøng laøm vieäc trong caùc 

cao oác vôùi nhieàu nghaønh ngheà kinh doanh khaùc nhau. Trong ñoù, nhöõng coâng 

ty nöôùc ngoaøi ñaët vaên phoøng ñaïi dieän taïi thaønh phoá Hoà Chí Minh chieám 

15%, coâng ty thöông maïi chieám 13%, nhöõng coâng ty chuyeân laøm dòch vuï tö 

vaán laø 10%, quaûng caùo coù 9,5%, coâng ty phaàn meàm laø 9%, du lòch chieám 9%, 

vaø moät soá nghaønh ngheà khaùc nhö baûo hieåm, deät may, ñieän töû, haøng khoâng, 

baát ñoäng saûn,… nhaèm ñaùnh giaù toång theå nhu caàu thueâ vaên phoøng cuûa caùc coâng 

ty moät caùch chính xaùc nhaát.  

Bieåu ñoà 7: Ngaønh ngheà kinh doanh cuûa caùc coâng ty 
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Qua keát quaû khaûo saùt, trong soá 200 coâng ty ñöôïc phoûng vaán, coù tôùi 25,5% 

ñang thueâ vaên phoøng vôùi dieän tích töø 81 – 100m2, keá ñeán laø dieän tích töø 51 – 

80 m2 chieám khoaûng 14,5%, nhöõng coâng ty coù dieän tích vaên phoøng hieän höõu 

töø 141 – 170m2 chieám 14%, döôùi 50m2 chieám 11,5%, hai loaïi dieän tích 111 

– 140m2 vaø 171 – 200m2 moãi loaïi chieám 11%. Tuy nhieân, tuøy theo nghaønh 

ngheà kinh doanh, caùc coâng ty seõ thueâ vaên phoøng vôùi dieän tích töông öùng. 

Baèng chöùng, khi xöû lyù SPSS, so saùnh giöõa ngaønh ngheà kinh doanh vaø dieän 

tích vaên phoøng cuûa caùc coâng ty cho keát quaû Sig.=0,014<0,05. Ñieàu naøy 

khaúng ñònh, ngaønh ngheà kinh doanh cuûa coâng ty seõ aûnh höôûng raát lôùn ñeán 

dieän tích vaên phoøng ñang thueâ.  

Bieåu ñoà 8: Dieän tích vaên phoøng hieän taïi 

ÑVT: m2 

11.5%
11.0%

14.0%

14.5%

25.5%
11.0%

7.0%
1.0% 4.0% 0.5%

Döôùi 50m2 Töø 51 - 80m2 Töø 81 - 110m2 Töø 111 - 140m2

Töø 141 - 170m2 Töø 171 - 200m2 Töø 201 - 230m2 Töø 231 - 260m2

Töø 261 - 290m2 Töø 291 - 320m2
 



Giaûi Phaùp Cho Qui Trình Sales  GVHD: Th.s Traàn Mai Ñoâng 
 

SVTH: Traàn Thò Thu Thaûo   
Lôùp Marketing 3 K30   

Trang 60

Giaù thueâ vaên phoøng cuûa caùc coâng ty dao ñoäng töø 14 – 17USD/m2/thaùng 

chieám 21,5%, töø 18 – 21USD/m2/thaùng chieám 18%, töø 22 – 

25USD/m2/thaùng chieám 16,5%, töø 26 – 29USD/m2/thaùng chieám 16%. Ñaây 

laø möùc giaù phoå bieán cuûa caùc cao oác loaïi B vaø C treân thò tröôøng hieän nay. Do 

phoûng vaán nhieàu coâng ty ôû nhöõng cao oác khaùc nhau neân möùc giaù cuõng coù söï 

cheânh leäch vì giaù thueâ cuûa caùc cao oác phuï thuoäc vaøo nhieàu yeáu toá nhö vò trí, 

quy moâ, caùc tieän ích keøm theo,…   

Bieåu ñoà 9: Giaù thueâ vaên phoøng hieän taïi 

ÑVT: USD/m2/thaùng 

16.5%

9.5%
18.0%

13.0%

16.0%

0.5%
3.5%

1.0%

21.5%

0.5%

Döôùi 10USD Töø 10 - 13USD Töø 14 - 17USD
Töø 18 - 21USD Töø 22 - 25USD Töø 26 - 29USD
Töø 30 - 33USD Töø 34 - 37USD Töø 38 - 41USD
Töø 42 - 45USD

 



Giaûi Phaùp Cho Qui Trình Sales  GVHD: Th.s Traàn Mai Ñoâng 
 

SVTH: Traàn Thò Thu Thaûo   
Lôùp Marketing 3 K30   

Trang 61

Theo keát quaû phoûng vaán, giaù thueâ vaên phoøng cuûa caùc coâng ty thöôøng bao 

goàm moät soá dòch vuï sau. Chaúng haïn, giaù thueâ bao goàm heä thoáng maùy laïnh 

trung taâm vaø thang maùy cuûa toøa nhaø chieám 97,5%, beân caïnh ñoù, coøn bao 

goàm caû tieáp taân cuûa toøa nhaø chieám 48,5%, nöôùc laø 25%, veä sinh laø 24% vaø 

baûo veä chieám 23%. Nhìn chung, khi thueâ dieän tích vaên phoøng, caùc coâng ty 

thöôøng phaûi traû theâm 1 – 3USD/m2/thaùng, möùc phí naøy goïi laø phí dòch vuï 

ñöôïc tính chung vaøo phí thueâ vaên phoøng, vaø möùc phí dòch vuï naøy thöôøng bao 

goàm caùc dòch vuï ñöôïc neâu ôû treân.   

Bieåu ñoà 10: Möùc giaù thueâ bao goàm caùc tieän ích sau 
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Qua thoáng keâ, chuùng toâi nhaän thaáy caùc coâng ty thöôøng coù thôøi haïn thueâ vaên 

phoøng keùo daøi töø 2 – 3 naêm chieám 36,5%, töø 1 – 2 naêm chieám 25%, töø 6 

thaùng – 1 naêm chieám 24%. Nhìn chung, caùc coâng ty vaãn coù xu höôùng kyù hôïp 

ñoàng daøi haïn nhaèm oån ñònh nôi laøm vieäc cuõng nhö haïn cheá vieäc taêng giaù cuûa 

chuû ñaàu tö moãi khi heát haïn hôïp ñoàng. 

Bieåu ñoà 11: Thôøi gian thueâ vaên phoøng hieän taïi 

         ÑVT: naêm 
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Theo keát quaû thu thaäp, caùc coâng ty thueâ vaên phoøng töø 14 – 21USD/m2/thaùng 

thöôøng thöôøng coù thôøi haïn thueâ ngaén töø 6 thaùng – 2 naêm, coøn vôùi möùc giaù 

thueâ treân 26USD/m2/thaùng, caùc coâng ty thöôøng coù xu höôùng thueâ laâu daøi hôn 

thöôøng thì 2 naêm trôû leân. 
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Bieåu ñoà 12: Moái quan heä giöõa giaù thueâ vaø thôøi gian thueâ 
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Qua khaûo saùt, thöôøng caùc coâng ty phaûi ñaët coïc tieàn thueâ vaên phoøng laø 3 thaùng 

chieám 73% vaø 2 thaùng chieám 26,5%. Beân caïnh ñoù, hình thöùc thanh toaùn tieàn 

thueâ cuõng thöôøng laø haøng thaùng chieám ña soá hoaëc 3 thaùng 1 laàn. 

 

Bieåu ñoà 13: Hình thöùc ñaët coïc tieàn thueâ 

                                                                ÑVT: thaùng 
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 Söï haøi loøng vaø khoâng haøi loøng cuûa caùc coâng ty ñoái vôùi vaên phoøng hieän taïi 

Töø keát quaû cuûa cuoäc nghieân cöùu, chuùng toâi nhaän thaáy caùc coâng ty chöa thöïc 

söï haøi loøng veà caùc tieän tích cuûa toøa nhaø mang laïi. Tuy nhieân, cuõng coù moät soá 

yeáu toá nhö vò trí, quy moâ cuûa toøa nhaø laøm khaùch haøng haøi loøng. Ñieàu naøy 

chöùng toû, nhu caàu thueâ vaên phoøng raát cao trong khi nguoàn cung raát haïn cheá. 

Daãn ñeán tình traïng nhieàu coâng ty buoäc phaûi thueâ caùc cao oác vaên phoøng maø 

khoâng thöïc söï ñaùp öùng ñuùng nhu caàu cuûa hoï nhaèm söû duïng taïm qua thôøi gian 

nguoàn cung vaên phoøng haïn cheá nhö hieän nay. 

Bieåu ñoà 14: Söï haøi loøng cuûa caùc coâng ty veà caùc yeáu toá trong toøa cao oác 
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 Moái quan taâm cuûa caùc coâng ty khi thueâ vaên phoøng 

Qua keát quaû nghieân cöùu, chuùng toâi nhaän thaáy, yeáu toá aûnh höôûng ñeán quyeát 

ñònh ñeán vieäc thueâ vaên phoøng cuûa caùc coâng ty laø vò trí vaø quy moâ cuûa toøa 

nhaø, giaù thueâ, hình thöùc ñaët coïc tieàn thueâ, hình thöùc thanh toaùn tieàn thueâ. 

Coøn laïi nhöõng yeáu toá khaùc khoâng laøm aûnh höôûng ñeán quyeát ñònh cuûa caùc 

coâng ty, caùc coâng ty khi ñi thueâ vaên phoøng thöôøng khoâng quan taâm nhieàu ñeán 

caùc vaán ñeà nhö veä sinh, thang maùy, maùy laïnh trung taâm,… 

Bieåu ñoà 15: Yeáu toá aûnh höôûng ñeán quyeát ñònh thueâ vaên phoøng  
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 Nhu cầu thueâ vaên phoøng cuûa caùc coâng ty trong töông lai 

Qua soá lieäu thu thaäp, chuùng toâi nhaän thaáy, nhu caàu thueâ vaên phoøng cuûa caùc 

coâng ty raát lôùn. Nhìn chung, caùc coâng ty ñeàu coù xu höôùng thueâ vaên phoøng vôùi 

dieän tích lôùn hôn so vôùi dieän tích vaên phoøng hieän taïi do quy moâ cuûa caùc coâng 

ty seõ lôùn maïnh trong nhöõng naêm tieáp theo ñoù. Tuy nhieân, trong ngaén haïn söï 

thay ñoåi naøy khoâng lôùn. Baèng chöùng, nhu caàu thueâ vaên phoøng cuûa caùc coâng 

ty coù thay ñoåi theo chieàu höôùng taêng leân nhöng khoâng ñaùng keå. Cuï theå, dieän 

tích töø 81 – 110m2 vaãn chieám ña soá ñaït 27%, töø 110 – 140 chieám 12,5%, töø 

141 – 170m2 chieám 11.5%, töø 171 – 230m2 chieám 22%. 

Bieåu ñoà 16: Dieän tích caùc coâng ty mong muoán thueâ trong töông lai 
         ÑVT: m2 
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Theo keát quaû khaûo saùt, chuùng toâi nhaän thaáy giaù thueâ vaên phoøng cuûa caùc coâng 

ty trong töông lai khoâng coù söï cheânh leäch lôùn vôùi möùc giaù hieän taïi, ñoù cuõng 

laø taâm lyù chung cuûa moïi coâng ty. Tuy nhieân, tröôùc tình hình vaên phoøng hieän 

nay raát khan hieám, do ñoù, caùc coâng ty cuõng coù theå traû cao hôn vôùi möùc giaù 

thueâ hieän taïi moät chuùt nhaèm tìm ñöôïc 1 vò trí vaên phoøng öng yù nhaát. 

Bieåu ñoà 17: Möùc giaù caùc coâng ty mong muoán thueâ trong töông lai 
ÑVT: USD/m2/thaùng 
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Tröôùc tình hình thò tröôøng vaên phoøng ñang kham hieám, nhieàu coâng ty muoán 

kyù hôïp ñoàng thueâ vaên phoøng töø 2 – 3 naêm chieám 42% trong toång soá caùc coâng 

ty ñöôïc phoûng vaán nhaèm haïn cheá vieäc taêng giaù thueâ cuõng nhö khoâng theå tìm 

ñöôïc vò trí thueâ öng yù nhaát. Keá ñeán, thôøi gian thueâ töø 1 – 2 naêm cuõng ñöôïc 

nhieàu coäng ty löïa choïn chieám 36%. 

Bieåu ñoà 18: Thôøi gian thueâ vaên phoøng trong töông lai 

ÑVT: Naêm 
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CHÖÔNG 3: GIAÛI PHAÙP CHO THÒ TRÖÔØNG CAO OÁC VAÊN PHOØNG  

 Tröôùc tình hình khan hieám nguoàn cung cao oác vaên phoøng, caùc nhaø ñaàu tö 

trong nöôùc cuõng nhö nöôùc ngoaøi neân taän duïng cô hoäi naøy ñeå ñaàu tö xaây 

döïng nhöõng cao oác coù quy moâ lôùn nhaèm ñaùp öùng nhu caàu raát cao cuûa thò 

tröôøng hieän nay.  

 Ñoái vôùi nhaø ñaàu tö coù tieàm löïc taøi chính maïnh: neân taäp trung ñaàu tö 

xaây döïng nhöõng cao oác loaïi A vaø B, vì ñaây laø 2 phaân khuùc thò tröôøng 

coù nguoàn cung raát haïn cheá. Hieän taïi, TP. Hoà Chí Minh vöøa coâng boá 20 

oâ phoá (ñöôïc goïi laø “khu ñaát vaøng”) coù vò trí ngay trung taâm, heä thoáng 

giao thoâng raát thuaän tieän. Do ñoù, caùc chuû ñaàu tö neân tieán haønh laäp hoà 

sô xin tham gia ñaáu giaù nhöõng khu ñaát naøy nhaèm tìm ñöôïc cho mình 

moät khu ñaát öng yù, ñaùp öùng nhu caàu ñaàu tö xaây döïng cao oác vaên 

phoøng. 

 Ñoái vôùi coù ñaàu tö laø nhöõng coâng ty coù quy moâ nhoû, tieàm löïc taïi chính 

ít: neân ñaàu tö xaây döïng caùc cao oác vaên phoøng loaïi C do quy moâ caùc 

loaïi cao oác naøy nhoû, nguoàn voán ñaàu tö ít, thôøi gian xaây döïng nhanh, coù 

theå ñaùp öùng thò tröôøng ngay, ñieàu naøy seõ giuùp cho caùc nhaø ñaàu tö coù 

theå cho thueâ vôùi möùc giaù cao, thu hoài voán nhanh vaø ñem laïi lôïi nhuaän 

sau khoaûng thôøi gian 2 – 3 naêm cao oác naøy ñi vaøo hoaït ñoäng. 

 Khi tieán haønh ñaàu tö xaây döïng cao oác vaên phoøng, caùc nhaø ñaàu tö neân chuù 

yù ñeán vò trí cuûa khu ñaát seõ tieán haønh xaây döïng vaø quy moâ cuûa cao oác seõ 

ñöôïc xaây döïng nhö theá naøo (cao hay thaáp, lôùn hay nhoû). Vì ñaây laø 2 yeáu 

toá ñöôïc khaùch haøng raát quan taâm khi tìm thueâ vaên phoøng trong caùc cao 

oác. Ñoàng thôøi, ñoù cuõng laø yeáu toá chính theå hieän ñaúng caáp cuûa töøng coâng 

ty. Cuï theå, caùc coâng ty ñaët vaên phoøng trong nhöõng cao oác loaïi A seõ ñöôïc 
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moïi ngöôøi ñaùnh giaù cao, seõ taïo söï tin töôûng tröôùc maët ñoái taùc hôn so vôùi 

nhöõng coâng ty trong caùc cao oác loaïi B hoaëc C.  

 Beân caïnh ñoù, tôùi giai ñoaïn coâng trình chuaån bò hoaøn thaønh vaø ñi vaøo hoaït 

ñoäng, chuû ñaàu tö seõ tieán haønh tìm kieám khaùch thueâ. Tôùi thôøi ñieåm naøy, 

chuû ñaàu tö neân chuù yù ñeán vaán ñeà giaù thueâ, phöông thöùc ñaët coïc vaø thanh 

toaùn tieàn thueâ, caùc dòch vuï seõ cung caáp cho khaùch thueâ (nhö ñieän, nöôùc, 

ADSL, heä thoáng baûo veä, veä sinh, tieáp taân, baõi ñaäu xe,…) vì ñoù laø nhöõng 

yeáu toá cô baûn ñeå caùc coâng ty quyeát ñònh thueâ vaên phoøng. 

 Yeáu toá tieáp theo cuõng khieán caùc coâng ty ñaén ño suy nghó khi quyeát ñònh 

thueâ vaên phoøng laø thôøi gian thueâ. Vì hieän taïi nguoàn cung vaên phoøng ñang 

raát haïn cheá, giaù thueâ luoân ñöôïc caùc chuû ñaàu tö taêng leân theo töøng naêm 

hoaëc khi caùc coâng ty taùi tuïng hôïp ñoàng. Do ñoù, ñeå traùnh vieäc taêng giaù, caùc 

coâng ty thöôøng coù xu höôùng thueâ vaên phoøng trong daøi haïn khoaûng töø 2 – 

3 naêm. Vì theá, chuû ñaàu tö neân xem xeùt vaán ñeà naøy ñeå giuùp cho tieán trình 

kyù keát hôïp ñoàng thueâ vaên phoøng giöõa khaùch haøng vôùi chuû ñaàu tö dieãn ra 1 

caùch nhanh choùng.  

 Ñeå vieäc quaûn lyù cao oác deã daøng hôn, caùc chuû ñaàu tö neân cho thueâ nguyeân 

1 toøa cao oác (neáu cao oác naøy coù quy moâ nhoû) hoaëc cho thueâ nguyeân 1 maët 

saøn (neáu cao oác naøy coù quy moâ lôùn), haïn cheá vieäc cho thueâ vôùi dieän tích 

nhoû, vì seõ coù nhieàu coâng ty trong 1 cao oác, laøm cho vieäc quaûn lyù trôû neân 

khoù khaên hôn, chi phí quaûn lyù chaéc chaén cuõng seõ bò ñaåy leân cao. 

 

 

 TP. Hoà Chí Minh ñöôïc xem laø trung taâm thöông maïi – taøi chính lôùn nhaát 

cuûa caû nöôùc, vôùi toác ñoä taêng tröôûng GDP cao. Vì vaäy, vôùi söï phaùt trieån 
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naøy, TP. Hoà Chí Minh noùi rieâng vaø Vieät Nam noùi chung chaéc chaén seõ 

xuaát hieän ngaøy caøng nhieàu caùc cao oác “choïc trôøi”, ñaây ñöôïc xem laø quy 

luaät taát yeáu ñeå trôû thaønh 1 nöôùc phaùt trieån. Nhöõng cao oác naøy seõ coù nhieàu 

chöùc naêng, nhöng chaéc chaén khoâng theå thieáu chöùc naêng duøng laøm vaên 

phoøng cuûa caùc coâng ty. 

 Beân caïnh ñoù, nhu caàu thueâ vaên phoøng ñang taêng cao, trong khi nguoàn 

cung laïi raát haïn cheá, taïo neân 1 côn soát veà thò tröôøng cao oác vaên phoøng, 

ñaåy möùc giaù thueâ ngaøy caøng cao ñaït möùc kòch traàn, coâng suaát cho thueâ 

luoân ñaït raát cao treân 95%. Vì theá, nhöõng cao oác hieän höõu hoaëc môùi ñi vaøo 

hoaït ñoäng taïi thôøi ñieåm naøy seõ thu ñöôïc lôïi nhuaän cao. Theo ñaùnh giaù cuûa 

Nam Nguyeân, thò tröôøng cao oác vaên phoøng coù möùc taêng tröôûng cao, 

nguoàn ñaàu tö nöôùc ngoaøi ñoå vaøo thò tröôøng naøy raát lôùn, do ñoù, ñaây seõ laø 

thò tröôøng raát toát ñeå ñaàu tö vôùi nguoàn lôïi nhuaän cao.  

 Traûi qua 3 thaùng thöïc taäp taïi coâng ty Nam Nguyeân, vaø thöïc hieän cuoäc 

nghieân veà thò tröôøng cao oác vaên phoøng, giuùp em coù ñöôïc nhieàu kieán thöùc 

boå ích. Tuy coù söï daãn daét taän tình cuûa giaùo vieân höôùng daãn vaø söï chæ baûo 

cuûa caùc anh chò trong coâng ty, nhöng vôùi trình ñoä laø moät sinh vieân, em 

khoâng ñuû kieán thöùc ñeå tìm hieåu thaät saâu veà thò tröôøng cao oác vaên phoøng 

hieän nay. Vì vaäy, nhöõng yù kieán ñoùng goùp cuûa em cho thò tröôøng vaên 

phoøng chöa thaät söï hoaøn chænh nhöng em hy voïng nhöõng yù kieán cuûa mình 

cuõng seõ ñöôïc aùp duïng vaøo thöïc teá goùp phaàn giuùp cho thò tröôøng naøy phaùt 

trieån beàn vöõng vaø oån ñònh.  

 Trong quaù trình thöïc taäp, tuy ñaõ coá gaéng heát söùc ñeå tìm hieåu thò tröôøng 

cao oác vaên phoøng cho thueâ, ñeå hoaøn thaønh toát chuyeân ñeà thöïc taäp toát 
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nghieäp, nhöng chaéc chaén seõ khoâng traùnh khoûi nhöõng sai soùt. Vì vaäy, em 

raát mong söï thoâng caûm cuûa Thaày vaø Quyù coâng ty. 


