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PHAN MO PAU
1) Ly do chon dé tai nghién ciu.
Sy ting truong manh mé cua thi truong bat dong san hang sang tai Viét
Nam.
Vai tro cua tiép thi ki thuat sb trong bat dong san cao cap.
Tiém ning cua Facebook Ads trong chién lugc quang céo.
Sy quan trong cuia viéc hiéu nhu cau cua khach hang cao cap 1a diéu kién
tién quyét cho chién lugc Marketing.
Tam quan trong cua nghién ctu vé hiéu qua cua Facebook Ads ddi véi
Newstarland
1.a) Muc tiéu chung
Nghién clru nay nhim lam rd nhitng hoat dong va cac thuat toan tdi wu hoa
ctia cdng cu Facebook Ads nhdam nang cao hiéu qua Truyén théng céc san
pham bat dong san cua Newstarland tai khu vuc Da Nang.
1.b) Muc tiéu riéng
Hé thdng hoa 1y thuyét vé cach thiic hoat dong cu thé va thuat toan tbi uu
héa cuia Facebook Ads ddi voi viéc thu hat khach hang bat dong san va lam
13 nhirng yéu t4 nao ciia Facebook Ads (nhu ndi dung quang céo, dbi tuong
muc tiéu, thoi gian chay quang c4o) anh hudng dén su quan tim va quyét
dinh cta khach hang.
Phan tich thuc trang va cc van dé trong hoat dong truyén thong Marketing
cua Newstarland, dac biét la Facebook Ads.
Dua ra cac kién nghi tan dung co hoi phat trién va tan dung t6t cong cu
Facebook Ads nhim day manh phat trién viéc hiéu qua kinh doanh trong

linh vuc Bat dong san, dac biét 1a phan khuc bét ddng san cao cép.
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1.c) Ddi twong va pham vi nghién cau
Déi twong nghién ctu: La tac dong cu thé cua céng cu Facebook Ads ddi
véi viéc thu hit khach hang Bat dong san cao cap.
Pham vi nghién ctu:

o Pham vi nghién ciru vé khong gian 1a tai TP Pa Ning.
o Pham vi nghién ctru vé thoi gian: Bai nghién ctru vé dé tai

nady dugc thuc hién trong khoang thoi gian tir thang

06/2024.
2)  Phuwong phap nghién ciru
Phuong phap nghién cuu la phwong phap dinh lweng. Phuong phéap nay
danh gia tinh trang st dung Céng cu truyén thdng Facebook Ads hiéu qua
nhu thé ndo tai cdng ty bat dong san Newstarland khu vuc Pa Néng bang
viéc cung cap sé liéu chinh xac va c6 thé do luong cu thé. Phuong phéap nay
cho phép tong quat hoa két qua tir cac Chién dich quang céo chi tiét trén
cac san pham cua cong ty, va phan tich xu huéng trong phan tng cua khach
hang. Diéu nay giup danh gia hiéu qua chién dich quang céo mot céach rd
rang va ra quyét dinh chién lugc dua trén dit liéu cu thé, tir d6 t6i uvu hoa
chién lugc marketing va ting cudng hiéu qua kinh doanh.
3)  B6 cuc bao cdo
Phan mé dau
Chuong 1: Co sé 1y luan
Chuong 2: Thyc trang tai Newstarland
Chuong 3: Giai phap

Két luan va kién nghi
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CHUONG 1. CO SO LY THUYET
1.1. Mang xa héi va cong cu Facebook Ads
1.1.1. Mang xa hoi
Mang xa héi da tr¢ thanh mot hién tugng cong nghé ndi bat trong thé ky
21, tac dong sdu rong dén moi khia canh cua doi séng xd hoi va kinh
doanh. Khong chi giup nguoi dung két ndi, chia sé va twong tac truc tuyén,
mang xi hoi con déng vai trd quan trong trong viéc hd trg cic doanh
nghiép tiép can khach hang hiéu qua hon. V&i cac cong cu quang cao nhim
dén d6i tuong cu thé, mang xa hoi cho phép doanh nghiép twong tac truc
tiép v6i khach hang, xdy dung mdi quan hé va gia ting nhan dién thuong
hi€¢u. Bén canh d6, kha nang chia sé¢ ndi dung nhanh chéng cung véi cac
cong cu phan tich dir liéu gitip doanh nghiép t6i wu hoa chién dich, tiét
kiém chi phi va xay dung dugc cong dong trung thanh. Tuy nhién, mang xa
héi khong chi mang lai 1gi ich ma con dat ra nhiéu thach thirc vé& bao mat
thong tin c4 nhan, d& dang phat tan thong tin sai léch va c6 thé gy ra
nhing tac dong tiéu cuc dén tdm 1y nguoi dung. Trong twong lai, vdi su
phat trién cta céc cong nghé Al, VR, va AR, mang xa hdi sé con tiép tuc
dugc nang cap nhdm cai thién trai nghiém nguoi ding, nhu qua viéc tich
hop céc goi y ca nhan hoa, chatbot hd trg khach hang va cic khong gian do
cho sy kién tryc tuyén. Cac nén ting nay sé& khong ngimg phét trién va c6
xu huéng chuyén biét hon cho timg nhém ddi tuong, song song voi viée
doi hoi cac bién phap bao mat chit ché hon dé bao vé quyén riéng tu ciia
ngudi dung.
1.1.2. Cong cu facebook ads:

Facebook Ads, nén tang quang cdo ciia Meta, 12 cong cu manh mé& gitp
doanh nghiép tao, quan 1y va tbi uu hoa cac chién dich quang cdo trén cac
nén tang ctia Meta nhu Facebook, Instagram va WhatsApp. Vi hon 2,8 ty
nguoi dung hoat dong hang thang trén Facebook va lugng 16n nguoi dung
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trén Instagram va WhatsApp, Facebook Ads mang dén co hoi tiép can rong
16n cho cac doanh nghiép toan cau. Mot diém ndi bat cia Facebook Ads 1a
kha ning nhiam muc tiéu chinh xac ddi tuong khach hang dua trén cac tiéu
chi nhu d6 tudi, giéi tinh, vi tri, s& thich va hanh vi truc tuyén, giup t6i wu
hoa hiéu qua quang cio va truyén tai thong diép dén dang nguoi c6 tiém
ning cao nhat. Hé thong Facebook Ads hd tro cac dinh dang quang céo da
dang, nhu hinh anh, video, carousel va bd suu tap, cho phép doanh nghiép
chon hinh thirc phtt hop véi muc tiéu tiép thi cia minh. Ngoai ra, cic cong
cu quan 1y chién dich toan dién nhu Trinh quan 1y quang céo, Trinh quan 1y
doanh nghiép va Trinh quan 1y sang tao giup doanh nghiép dé dang theo
ddi, t6i wu hoa va diéu chinh chién dich dé nang cao hiéu qua quang ba.
Nho cac thudt toan hoc may, Facebook Ads tu dong t6i wu hoa ngan sach,
gi4 thau va nham muc tiéu, hd trg doanh nghiép tiép can khach hang véi chi
phi tiét kiém va hiéu qua cao. Cac coéng cu do luong va phan tich nhu
Facebook Pixel va Insight Reports gitip doanh nghiép hiéu rd hon vé khach
hang va nhanh chong diéu chinh chién lugc. Pé thanh cong véi Facebook
Ads, cac chién luoc nhu xdy dung ndi dung hap dan, quan Iy ngan sach
hiéu qua va nhim muc tiéu chinh xac 1a v6 cing quan trong, song song véi
viée do ludng va cai tién lién tuc dé tdi uu hoa chién dich. Nho vao hé sinh
thai quang cdo toan dién va cong cu hd trg manh mé, Facebook Ads da trd
thanh mot phan khong thé thiéu trong chién lugc tiép thi hién dai, gitp
doanh nghiép ting cudng nhan dién thuwong hiéu, tao lead va thac day
doanh s6 ban hang.

1.2.Coéng cu Trinh quan ly Quang cao Facebook (Facebook Ads

Manager)

Facebook Ads Manager duoc t6 chuc thanh ba cap do: Chién dich
(Campaign), Nhém Quang Céo (Ad Set) va Quang Cao (Ad), gitp nguoi
ding dé dang quan ly va tbi wu hoa chién dich. Cap do chién dich cho phép
nha quang céo thiét 1ap muc tiéu (nhan dién thuong hiéu, ting twong tac,
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chuyén d6i, cai dat tng dung), trong khi cip d6 nhém quang cio xac dinh
dbi twong muc tiéu, ngan sach, lich trinh va phuong thirc dau thau. Cap do
quang c4o 1a noi tao nodi dung cu thé cho quang céo, bao gom hinh anh,
video va cac nut kéu goi hanh dong.
Céc cong cu quan trong trong Facebook Ads Manager bao géom Custom
Audiences va Lookalike Audiences gilp tdi uu héa nhim muc tiéu, A/B
Testing dé kiém tra hiéu qua cua quang cao, va Facebook Pixel dé theo di
hanh dong nguoi ding trén website. Cac bao céo chi tiét gilip nha quang
cdo phan tich hiéu qua chién dich.
Thuat toan cua Facebook tdi wu hoa quang cao dua trén hinh anh, video va
bai viét. Cac thuat toan st dung Al va hoc may dé nhan dién va téi vu hoa
cac yéu t6 nay nham ting su tuong tic va hiéu qua quang céo. Video ngin,
hinh anh chat luong cao va bai viét rd rang d& hiéu s& duoc phan phdi rong
rii hon. Loi ich cua Facebook Ads Manager bao gom kha ning linh hoat
cao, tdi wu héa chi phi va nham muc tiéu chinh xac. Tuy nhién, nguoi ding
cling phai d6i mat véi canh tranh gay gét va yéu cau ky niang phén tich va
chién luoc dé dat hiéu qua cao.
1.3.Cac ti€u chi do luong hoat dong va su hiéu qua cua Facebook Ads
1.3.1. CAc chi s6 d& xuét tir Meta
Theo Meta (2024), ¢ ba nhom sé liéu quan trong can theo ddi trong quang
céo trén Facebook: hiéu qua (két qua, chi phi mdi két qua, ty & click),
tuong tac (lugt tuong tac va luot click vao lién két), va chuyén doi (theo
ddi hanh dong nhu thém vao gio hang, mua hang, hay sé luong khéach hang
tiém ning). D& cai thién quang céo, ngudi dung can danh gia két qua dua
trén hiéu qua hién tai, dbi tuong va ndi dung khac nhau, va theo di luot
chuyén d6i théng qua Meta Pixel va API Chuyén doi.
Thir nghiém A/B 1a phuong phéap so sanh hai phién ban quang céo dé xac
dinh phién ban hiéu qua nhat. Qua trinh nay gilp t6i wu hoa ngan sach va
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nang cao hiéu suit quang cdo. Cac budc thuc hién thir nghiém A/B bao
gom: xac dinh muc tiéu (ting ty 1¢ nhap chudt, chuyén doi, giam chi phi),
tao bién thé quang cao (hinh anh, tiéu dé, noi dung, ddi twong muc tiéu),
chon d6i tugng thir nghiém, thiét 1ap ngan sach va thoi gian, chay the
nghiém, va phan tich két qua. Thir nghiém A/B gilp t6i wru héa quang céo
bang céach dya vao dir liéu thuc t&, dam bao chién dich quang céo hiéu qua
va tiét kiem chi phi.

1.3.2.  Céc chi sb tham khao tir cac chién dich thyc tién
S6 1an hién thi (Impression): Po ludng sé 1an quang céo xuat hién. Mot sb
Ian hién thi cao cho thdy quang c4o tiép can dung dbi tuong.
S6 1an nhap vao lién két (Link Clicks): Chi ra mic d6 twong tac ciia nguoi
ding véi quang céo, giup danh gia sy hdp dan cua no.
CTR (Click-through rate): Ty I& phan trim nhap chuét so véi sé lan hién
thi. Nganh bat dong san thuong c¢6 CTR trung binh tir 0.5% dén 1.5% trén
Facebook.
S6 tién da chi tiéu (Amount Spent): Theo di chi phi quang cdo dé dam bao
ngan sach hop ly.
CPM (Cost per Mile): Chi phi cho 1.000 luot hién thi. CPM trong nganh
bat dong san c6 thé dao dong tir 5 USD dén 15 USD trén Facebook.
CPC (Cost per Click): Chi phi mdi luot nhip chudt. CPC trong nganh bat
dong san trén Facebook c6 thé tir 0.5 USD dén 2 USD.
Tan suat quang cao (Ad Frequency): Po luong sé lan trung binh mot nguoi
dung nhin thiy quang cdo. Tan suit qua cao c6 thé lam giam hiéu qua
quang céao.
Hanh dong/Chuyén déi (Action): Muc tiéu chinh cua chién dich, do ludng
hanh dong nhu mua hang hay dang ky.
CPR (Cost per Result): Chi phi mdi Iuot chuyén dbi, dao dong tir 1 USD
dén 3 USD cho mdi lead trong nganh bat dong san.



.
CHUONG 2: THUC TRANG VAN PE TRUYEN THONG VA
MARKETING TAI PON VI THUC TAP

1.4.Tong quan vé don vi thuc tap

1.4.1. Newstar Group

Tam nhin: Tro thanh Nha dau tr va phat trién Bat dong san hang dau tai
Viét Nam. Phét trién virng manh, cam két mang dén nhimng “giai phap an
cu hoan hao”, gop phan mang lai cuc sdng hanh phic va thinh vuong cho
cong dong.
Str ménh
Véi khach hang: Chang toi khéng chi cung cap nhitng ngdi nha chat
lwong 1am hai 1ong khach hang, ma con gép phan tao dung mét cong

d6ng nhan vin tién tién, phong cach séng hién dai.

V6i nhén vién: Xay dung mot méi truong lam viéc chuyén nghiép, tao
dung nén tang kién thic nghé nghiép, ki ning cong viéc tét nhat dé
gitp nhan vién 6n dinh su nghiép viing chac.

Véi dbi tac: Chung toi ludn dat niém tin va loi ich cua ddi tac 1én hang
dau. Bang nang lyc tai chinh va kinh nghiém thuc tién, ching t6i xay
dung moi truong hop tac tin cdy, doi bén cung chia sé loi ich dai lau.
Gi4 tri cot 16i

Chinh truc: DAy la gi4 tri quan trong nhat hinh thanh phong céch cua
NewstarLand, thé hién hinh anh mot doanh nghiép dang tin cay, luén
giir viing uy tin cua minh vai di tac, khach hang va dong nghiép.
Chuyén nghiép: NewstarLand ludn thé hién sy ning dong, sang tao va
chuyén nghiép giao dich, quan hé véi khach hang, ddi tic va dong
nghiép.

Tan tam: Chang t6i xem trong khach hang va luén liy khach hang lam
trung tam, dat lgi ich va mong muén cua khach hang 1én hang dau; nd
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lwc mang dén cho khéach hang dich vu hoan hao nhit; xem sy hai long
cua khach hang 1a thudce do thanh cong.
< So d6 co ciu to chiic:
Newstarland c6 bo may t6 chirc khoa hoc, véi mdi phong ban dam nhan
nhiém vu riéng biét nhung théng nhat vi muc tiéu tro thanh cong ty bat
dong san hang dau tai Vit Nam. Cong ty chi trong phat trién d6i ngii nhan
su chuyén nghiép, tan tdm, va tao méi trudng lam viée nang dong, khuyén
khich hoc hoi va cong hién. Vin hoa doanh nghiép xay dung trén cac gia tri
¢t 161 nhu chinh truc va chuy@n nghiép. Mé hinh nay gitp Newstarland
duy tri hiéu qua hoat d6ng va thuc hién chién luoc phat trién bén ving.
o1 c o c
1.4.2. Tong quan vé ngudn lyc & Tinh hinh kinh doanh
Newstarland ddi mat véi kho khan tai chinh do sy suy giam kha ning sinh
161 va doanh thu tir 2021 dén 2023. Loi nhuan truge thué giam manh, chi
phi ban hang va quan 1y ting, trong khi doanh thu giam vi thi truong bat
dong san gap kho khin. Tuy nhién, cong ty da giam no ngan han va cai
thién co cu von, giam ty 1& ng dai han, gilp cai thién kha niang thanh
khoan va giam rai ro tai chinh. Mac du c6 dau hiéu tich cyc vé viéc giam
chi phi tai chinh, Newstarland cin tai co cu hoic diéu chinh chién luoc
kinh doanh dé duy tri sy 6n dinh trong béi canh thi truong kho khan.
Newstarland chu trong xay dung doi ngii nhan sy chuyén nghiép vai trén
200 cén bo, trong d6 hon 50 ngudi lam viéc & khdi Backoffice. Cong ty yéu
cau nhan su co trinh d6 tir Pai hoc tré 18n va c6 kinh nghiém trong nganh
bt dong san. Poi ngii quan 1y c¢6 trén 5 nam kinh nghiém, déng vai tro
quan trong trong chién luoc phét trién. Cong ty ciing dau tu vao dao tao
chuyén mén va k§ niang mém, hop tac véi cac to chuc gido duc uy tin dé
nang cao trinh d6 nhéan vién. Viéc sir dung cong nghé quan 1y nhu 10ffice
gilp téi wu hoéa quy trinh lam viéc va nang cao hiéu suat lao dong. Cac
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chinh sach thing tién va dao tao tao dong luc lam viéc, gilp duy tri mot
moi trudng lam viéc tich cuc va phat trién bén ving.

Newstarland, qua cac dy an nhu New Vegas tai Ha Tién va New Orchard
tai Thai Nguyén, di chung té kha nang ty 1am cha dau tu. Cong ty lya chon
cac vi tri chién lugc, nhu khu vuc ven bién Ha Tién va trung tdm thanh phé
Séng Cong, dé phat trién cac khu do thi thuong mai va dich vu, déng gop
vao su phat trién kinh té va nang cao chat luong cudc séng khu vuce. Cac du
an nay khong chi dap tng nhu cau thi truong ma con tao ra gia tri bén
virng.

1.4.3.  Danh muc san pham va cac du an cua Newstarland
Newstarland ndi bat trong linh vuc phat trién va phan phdi bt dong san
hang sang, dic biét qua viéc hop tac véi cac chu dau tu 16n nhu Vinhomes,
Sun Group, Meyhome, KDI, va Novaland. Céng ty chuyén phan phéi cac
du an bit dong san cao cdp voi cac san pham chinh 1a Shophouse,
Shopvilla va Villas, nham dap wng nhu cau ciia cac nha dau tu bat dong san
thuong luu. Dic biét, Newstarland cling tu phat trién cac du an Ié6n nhu
New Vegas tai Kién Giang va New Orchard tai Thai Nguyén.

S Grud Ciy P

Véi quy md 16n va mang luéi ddi tic manh mé, Newstarland di xay dung
dugc vi thé viing chéc trong thi truong, dic biét tai cac thanh phé 16n nhu
Ha Noi, Ho Chi Minh, va cac khu vuc c6 tiém ning tang truéng cao. Cong
ty phan phdi céc dy &n c6 tong mirc dau tu 16n, nhu Vinhomes Grand Park,
Aqua City, hay Vinhomes Smart City, v&i quy md trén 10ha va tiém ning
phét trién manh m&. Nhitng du 4n nay khong chi c6 vi tri chién luge ma con
tich hop céc tién ich hién dai, phuc vu nhu cau séng sang trong va tién nghi
cua khéch hang.

Dé phan phdi thanh cong cac du &n cao cap, Newstarland so hitu nén tang
tai chinh vitng manh, d6i ngii nhan sy gidu kinh nghiém va am hiéu thi
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truong. Cong ty chi trong dao tao nhan vién, cung cap dich vu tu van dau
tu chuyén nghiép, dong thoi ap dung cong nghé quan ly hién dai dé ti uu
héa quy trinh phan phdi va cham séc khach hang. Pic biét, Newstarland
lubn cap nhat xu huéng thi truong dé cung cap cac san pham va dich vu
chat luong cao, xay dung méi quan hé bén viing véi cac ddi tac va khach
hang.

Newstarland chii yéu phuc vu thi truong bat dong san cao cap noi dia, dic
biét tap trung vao cac thanh phd 16n va khu vuc ¢é tiém ning ting truong
cao. Cong ty ap dung chién luoc phat trién dy &n sang tao, két hop véi phan
tich thi truong ky ludng va chién lugc tiép can khach hang hiéu qua, gidp
duy tri va m¢ rong thi truong.

1.1.Panh gia thyc trang cua Newstarland theo md hinh BCG

Newstarland hién dang & vi tri O Bo Sita (Cash Cow) trong mé hinh ma
tran BCG, véi cac dy &n bat dong san cao cdp nhu New Vegas va New
Orchard da 6n dinh va tao ra doanh thu viing chic. Nhitng du an nay co ty
Ié tang truong thip nhung van duy tri thi phan 16n va dem lai ngudn thu 6n
dinh, giGp cong ty duy tri loi nhuan va tai chinh 6n dinh. Newstarland can
tiép tuc khai thac va duy tri hiéu qua cac du an hién tai, ddng thoi sir dung
loi nhuan tir nhitng dur 4n nay dé dau tu vao cac hoat dong séng tao va céc
du &n c6 tiém ning tang trudng cao hon trong twong lai. Cong ty ciing tiép
tuc phét trién va phan phdi cac du &n bat dong san cao cip nhu biét thy,
shophouse, va condotel tai nhitng vi tri chién lugc, hop tac véi cac cha dau
tu 16n nhu Vinhomes, Sun Group, BIM Group, va Novaland, nham cang cb
thi phan va vi thé trong thi trudng bit dong san cao cap. Newstarland can
tiép tuc dau tu vao cac du an hién tai vd mo rong ra cac thi truong mai cé
tiém nang cao, dong thoi ting cuong chién lugc marketing dé duy tri va
phét trién vi tri caa minh trong cac thi truong ndy. Tuy nhién, cac chién
dich quang cao trén Facebook hién tai khong dat hiéu qua cao do nhiam ddi
tugng khong chinh xac va ndi dung quang cao kém chit lugng. Didu nay
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dan dén viéc khong thu hit dugc khach hang tiém ning, giam ty I¢ chuyén
ddi va lam cho chién luoc marketing kém hiéu qua. Dé cai thién,
Newstarland can phan tich ky ludng thi truong dé xac dinh chinh xac doi
tugng khach hang muc tiéu, diéu chinh chién lugc quang céo dé phi hop
véi nhu cau caa ho, va tao ra noi dung quang céo sang tao, chuyén nghiép.
Ddng thoi, tan dung tinh ning phan khic cua Facebook dé tiép can dung
khach hang tiém ning, tir d6 cai thién hiéu qua chién dich quang co va ty
I& chuyén doi.

1.2.Quy trinh thuc hién truyén thoéng Facebook Marketing tai

Newstarland

Quy trinh thuc hién Facebook Marketing tai Newstarland gom 8 budc.
Budce 1: Xac dinh muc tiéu quang cdo dé tdi wu hoa hiéu qua chién dich,
bao gom ba muc tiéu chinh: Tang cuong nhan dién san pham dé xay dung
thwong hiéu manh mg, thic day ban hang dé chuyén doi khéch hang tiém
nang thanh giao dich thyc té, va ting luot truy cap trang web nhiam tao co
hoi chuyén doi va thu thap dir liéu khach hang. Dé dat dugc muc tiéu nay,
Newstarland sir dung céc chién lwoc quang cao qua Facebook, Instagram,
Google Ads va t6 chtc sy kién mé ban, cung cép wu dii, ciing nhu téi wu
hoa SEO cho trang web.
Budc 2: Nghién ctru ddi tugng muc tiéu bao gdm phan tich cac yéu té nhan
khau hoc nhu d6 tudi, gioi tinh, tinh trang hén nhan, nghé nghiép, va so
thich caa khach hang tiém ning. Viéc hiéu rd hanh vi va s¢ thich caa ddi
tugng muc tiéu giip Newstarland tao ra chién luoc quang céo hiéu qua,
ddng thoi str dung cac kénh truyén thong xa hoi nhu Facebook, Instagram,
va LinkedIn dé tiép can khach hang va thuc déy twong tac.
Budc 3 - Xay dung noi dung quang cao:
Pé tao chién dich quang céo bit dong san hiéu qua, can chd trong vao cac
yéu t6 nhu hinh anh, video va ngi dung van ban. Hinh anh chat luong cao
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s& tao 4n tugng manh mg, gilp khach hang hinh dung ré rang vé khong
gian séng. Hinh anh noi that va ngoai that phai dugc chup sang tao, tir
nhiéu goc d6 va thoi diém khac nhau. Video ngin (1-3 phat) két hop hinh
anh va am thanh gitp tao cam giac song dong, mo ta chi tiét vé tién ich va
khong gian sdng. Noi dung van ban can thu hit, véi tiéu d& manh mé va mo
ta rd rang vé nhitng dic diém noi bat, tién ich va ly do tai sao bat dong san
nay dang dau tu, kém theo 101 kéu goi hanh dong rd rang.
Budc 4 - Chon dinh dang quang cdo:
Viéc chon dinh dang quang cdo pht hop 1a yéu té quan trong trong chién
lugc quang cdo. Quang cao hinh anh c6 thé tao 4n twong manh mé ngay lap
tac va gilp khach hang nhanh chéng nhan dién diac diém ndi bat cua bat
dong san. Video quang cao mang dén cai nhin toan dién hon va giup nguoi
xem hinh dung r& hon vé khong gian séng. Carousel Ads cho phép hién thi
nhiéu hinh anh hozc video khac nhau cua ciing mét du an, giup khach hang
c6 céi nhin sau sic hon vé cac khu vuc trong bat dong san va tao co hoi
tuong tac cao hon.
Budc 5 - Nhim muc tiéu quang c4o:
Dé quang cdo hiéu qua, can xac dinh chinh xac déi twong muc tiéu. Dia ly
1a yéu té quan trong, nén nhim vao céac khu vuc c6 kha nang tai chinh cao.
Cac dir liéu nhan khau hoc nhu dd tudi, gisi tinh, tinh trang hén nhan va
thu nhap gitip xac dinh dbi tuong khéch hang cé kha ning chi tra.
Remarketing 14 chién lugc hiéu qua dé nham lai nhitng khach hang da timng
quan tAm nhung chua thuc hién hanh déng. Custom Audiences gidp tbi uu
hoa quang cdo bang cach tiép can lai nhitng ngudi da twong tac voi du &n
hoic ¢6 hanh vi tim kiém bat dong san.
Budc 6 — Thiét 1ap ngan sach va lich chay quang céo bat dau véi mot ngan
sach nho dé thir nghiém cac dinh dang quang co va thong diép, gidp xac
dinh nhiing yéu té hiéu qua nhat ma khéng chiu rai ro tai chinh Ién. Sau khi
thu thap dir liéu va nhan dién cac quang cdo hiéu qua, ngan sach cé thé ting
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dé ma rong quy md, tap trung vao nhitng quang cao mang lai ty I¢ chuyén
ddi cao. Lich chay quang céo ciing rat quan trong, nén chon thoi diém phu
hop, nhu cudi tuan hoic gio cao diém trong ngay, va sir dung céng cu quan
Iy quang cdo dé tu dong Ién lich. Thir nghiém A/B testing va phan tich dir
liéu lich str dé tdi wu héa lich chay quang céo.
Budc 7 — Do ludng hiéu qua quang céo dua trén cac chi sé nhu s 1an hién
thi, s6 luot nhap chuot (CTR), va ty I¢ chuyén ddi. Sir dung Facebook Ads
Manager va Facebook Pixel dé theo ddi hiéu suat quang céo, xac dinh doi
tugng hiéu qua, va cai thién ty 1¢é chuyén d6i bang cach tao d6i tuong tly
chinh va remarketing.
Budc 8 — THi wu héa chién dich bing cach thay déi noi dung quang cdo dua
trén dit liéu hiéu suat. Bidu chinh hinh anh, tiéu dé, m ta hoic dinh dang
quang céo (nhu video hay carousel ads) dé cai thién hiéu qua. A/B testing
gilp so sanh cac phién ban quang cdo. Cap nhat noi dung quang céo theo
xu hudng mai va theo ddi phan hdi tir khéch hang. Ngoai ra, ti vu hoa ddi
twong nham muc tiéu dwa trén di liéu chuyén d6i va hanh vi cua khéch
hang tiém ning. Tao dbi twong tly chinh va mé rong pham vi tiép can
thong qua Facebook Pixel dé ting kha ning chuyén doi.
1.3. Thuyc trang vi tri cdng viéc Kinh doanh tai Newstarland
1.3.1. Quy trinh cdng viéc
Quy trinh cdng viéc cua nhan vién kinh doanh bit dau tir viéc tiép nhan du
an, trong d6 nhan vién phai nim viing théng tin vé du an nhu vi tri, quy
mo, loai hinh san phim, tién ich va gia tri tiém ning. Sau dé, nhin vién
dugc dao tao chuyén sau vé thi truong va phan khidc khach hang muc tiéu,
cling nhu cac ky ning giao tiép va dam phan. Tiép theo, nhan vién lap ké
hoach truyén thong va lya chon cac kénh pha hop (quang céo online, PR,
su Kién) dé tiép can khach hang, dong thoi toi wu hoa chi phi va hiéu qua
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chién dich. Trong qué trinh truyén thdng, nhan vién phai ¢am bao théng
diép nhat quan va theo ddi hiéu qua chién dich dé diéu chinh khi can thiét.

Khi khach hang quan tdm, nhan vién s& tu van chi tiét vé du &n, giai dap
thiac mic va thuyét phuc khach hang dwa ra quyét dinh mua hang. Sau khi
giao dich thanh cong, nhan vién hd trg khach hang trong cac thu tuc phap
1y va tai chinh, dam bao qua trinh mua ban dién ra thuan loi. Cudi cung,
nhan vién chiam séc khach hang lau dai, duy tri méi quan hé va khuyén
khich tai dau tu vao cac du an khac. Viéc chiam soc khach hang sau ban
khong chi giup xay dung long trung thanh ma con tao co hoi cho viéc gidi
thiéu khach hang méi va hd tro quan ly, van hanh bt dong san cho cac
khach hang dau tu.
1.3.2.  Truyén théng Marketing trong quy trinh céng viéc

Trong giai doan dao tao, Newstarland van gap han ché vé kién thac nén
tang cua nhan vién, yéu cau phai tuyén dung chat ché va dao tao nhan vién
vé kinh té vi mo va cac kénh dau tu. Tuy nhién, v6i nhan vién cd kinh
nghiém, viéc trién khai cac du 4n méi tro nén d& dang hon. Sau khi nim
virng thong tin dy &n va thi truong, nhan vién c6 thé xac dinh ding doi
tugng khach hang, phuc vu cho cdng tac truyén thong va tu van ban hang
hiéu qua. Khac véi cac md hinh doanh nghiép khac, Marketing tai
Newstarland cha yéu tap trung vao phét trién thuong hiéu, trong khi hoat
dong Marketing cu thé cho tirng dy &n lai duoc tich hop vao cong viéc caa
nhan vién Kinh doanh & Marketing. Piéu nay gitp ting hiéu qua ban hang
va giam chi phi Marketing, vi mdi nhan vién hiéu ré phan khic thi truong
va d6i tuong khéch hang trong timg giai doan.

Tuy nhién, bo may t6 chic cua Newstarland van con cong kénh véi nhiéu
cap bac, khién viéc trién khai du an va duyét ké hoach Marketing mat nhiéu
thoi gian. Hé thong théng tin quan Iy con truyén thdng, thiéu &p dung cong
nghé hién dai, ddn dén su cham tr& trong xu ly théng tin. Cubi cung, cong
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ty va cac trung tdm van sir dung cac kénh truyén thong riéng 1é, trong dé
mang xa hoi duge danh gia 1a kénh hiéu qua nhat. Bai nghién ctiu nay tap
trung vao phan tich kénh truyén théng mang xa hoi va dé xuat giai phap cai
thién. Trong tuong lai, s& tién hanh nghién cau thém vé truyén théng
Marketing da kénh va tich hop vao timg giai doan tur van ban hang.
1.4. Thyc trang Marketing ctia Newstarland
1.4.1. Thi truong muyc tiéu cua Newstarland
Thi trudng muc tiéu caa Newstarland 1a cac nha dau tu bt dong san, doanh
nhan thanh dat, lanh dao Cép cao va cac gia dinh thu nhap cao, ngh¢ si,
ngudi noi tiéng. Cac san pham cua cong ty s& duoc dinh vi la bat dong san
cao cip, sang trong, pht hop véi nhitng khach hang yéu ciu thiét ké hoan
hao, tién ich dang cap va vi tri wu viét. Newstarland nhim dén viéc xay
dung thuong hiéu 1a nha cung cap bt dong san cao cp, mang lai gié tri lau
dai cho khéch hang va khang dinh dang cap.
V& thyc trang thi truong bat dong san Viét Nam nam 2024, nganh dang d6i
mit voi nhiéu thach thirc, nhu chi phi tai chinh cao va nhu cau giam. Cac
doanh nghi¢p 16n nhu Vinhomes (VHM), Novaland (NVL) va Becamex
(BCM) déu gip kho khin trong viéc duy tri ting truéng va loi nhuan 6n
dinh. Ap luc tir thi truong tai chinh va chinh sach tin dung thit chit dang
gy kho khin cho cac doanh nghiép tiép can vén va trién khai du an mai,
dan dén viéc nhiéu du an bi tri hodn. Nganh bat dong san ciing duoc danh
gia c6 rui ro cao, Véi ty trong 1on trong tong rui ro dau tu (66,84%). Néu
khéng c6 su cai thién trong chinh sach tai chinh va diéu kién kinh té, nganh
c6 thé tiép tuc gap kho khan. Tuy nhién, néu cac yéu td vi mé duoc cai
thién, nganh van c6 tiém ning phuc hoi va ting truéng.
1.4.2. Khéch hang muc tiéu:
Khéch hang muc tiéu ctia Newstarland la cac ca nhan va gia dinh thudc
tang 16p thuong luu, c6 thu nhap cao va yéu cau khong gian séng sang
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trong, phan anh dia vi x4 hoi va phong céch sng. Cac nhom khéach hang
muc tiéu bao gém nha dau tu bat dong san, doanh nhan thanh dat, lanh dao
cap cao, giGi nghé si va ngudi ndi tiéng, cung cac gia dinh c¢6 thu nhap cao
dang tim kiém khong gian song chét luong. Hanh vi cua khach hang muc
tidu tap trung vao viéc uu tién vi tri ddc dia va tiém nang phat trién, voi
mong mudn sé hiru bat dong san & cac khu vuc trung tam, giao théng thuan
tién va gan cac khu thuong mai cao cap. Ho yéu cau thiét ké hién dai, sang
trong, va tién nghi véi cac tién ich ndi khu nhu ho boi, phong gym, spa, va
dich vu quan gia. An ninh va sy riéng tu ciing 1 yéu t6 quan trong, vi vay
ho chon cé4c dy an c6 bao mat cao véi hé thdng an ninh 24/7. Khéch hang
nay sin sang chi tra cao cho nhitng bat dong san co gia tri vuot troi vé thiét
ké, tién ich, va tiém ning sinh 10i. Mot s gia dinh dic biét quan tim dén
yéu t6 xanh va bén viing, tim kiém cac khu d6 thi véi khong gian xanh va
cac giai phap bao vé moi truong.

1.4.3. Thuyc trang van dé truyén thong ban hang tai Newstarland
Newstarland hién dang tap trung vao céc kénh truyén thdng sé nhu mang
xa hoi, Google Ads va Email Marketing dé tiép can khéach hang muc tiéu.
Théng diép truyén thdng nhan manh vao yéu té ding cip, sang trong va
tiém nang dau tu, dong thoi xay dung hinh anh thwong hiéu qua céc bai PR,
su kién va hop tac véi ngudi noi tiéng. Cong ty ciing trién khai cac chuong
trinh chim soc khach hang VIP dé ting sy hai long va giir chan khach
hang. Tuy nhién, chién lugc marketing hién tai gap nhiéu kho khan, nhu
viéc thiéu phan tich va xac dinh chinh xac ddi twong khach hang muc tiéu,
khién quang céo khong thu hat dung nhom khach hang c6 kha nang chi tra
cao. Noi dung quang céo khong du chit lwong va khdng phan anh duoc su
sang trong cua san pham, dan dén hiéu qua kém trong ban hang va ty I¢
chuyén ddi thap. o
Ngoai ra, viéc str dung Facebook khong hiéu qua do nham doi tugng sai,

quang céo thiéu sang tao va khong chuyén nghiép, lam giam niém tin vao
thuong hiéu. Cong ty ciing thiéu su theo ddi va phan tich két qua quang
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céo, khong didu chinh kip thoi chién dich, din dén chi phi quang céo cao
ma khong mang lai két qua tot. Hon nira, thiéu sy dong bg trong thong diép
truyen thdng gitra cac kénh, gay nham IAn va giam uy tin cia thuong hiéu.
Céc van dé nay can dugc giai quyet dé cai thién hiéu qua marketing va ban
hang, bao gom xay dung chién luoc marketing chinh xéc, cai thién noi

dung quang c4o, va dam bao sy nhat quan giita cac kénh truyén théng.

1.5. Thyc trang st dung Facebook Ads ctaa nhan vién Kinh doanh tai

Newstarland

Theo théng ke tir 43 chién dich quang céo Facebook Ads cia 8 nhan vién
Kinh doanh cua 3 phong Kinh doanh (C4-02; C4-12; C4-13 va C4-14) tai

Newstarland Da Néng, vé cac du an tai Pa Nang: Sun Symphony

Residence, Sun Cosmo Residence va The Fillmore.

BANG THONG KE KET QUA
Binh quan Min Max

Két qua chuyén d6i 3.23 1 8
Luot tiép can 2104.84 123 4383
Tan suat 1.45 1.06 2.05
Chi phi trén mdi két qua vnd (CPR) 200.00 | 80.8505 | 365.254
Sé tién da chi tiéu vnd 47756 | 17.203 | 944.82
Luot hién thi 3024.44 126 8975
CPM (CP trén mdi 1000 1an hién thi) vnd 175.28 | 75.328 | 346.974
Luot click vao lién két 21.19 0 62
CPC (CP trén moi lugt click vao lién ket) 28.17 4598 | 126.083
vnd

CTR (Ty 1& nhap vao lién két) % 0.84 0.16 2.56
CTR/ Result 0.29 0.07 1.01
Luot hién thi / S6 1an nhip 172.51 39 641
S0 lan nhap vao lién két / ket qua chuyén 8.29 3 14

doi

Bdng 2.3 Bang tém Thong ké két qua
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Panh gia két qua cua 43 chién dich Facebook Ads cho thay tan suat quang
c&o trung binh tir 1.06 dén 2.05, cho thay chién luoc nhiam ding d6i tuong
ma khong gay phién toai. Tuy nhién, ty I¢ CTR trung binh chi dat 0.84%,
thap hon so véi muc ky vong trong nganh bat dong san (0.5%-1.5%), cho
thdy chat lwong noi dung quang cao chua du thu hit. Mot sé chién dich c6
CTR cao hon (2.56%) chang té ndi dung hap dan déi twong muc tiéu.
Chi phi chuyén d6i (CPR) trung binh 14 200,000 VND (~8 USD), cao gap 3
lan so v&i mac binh thudng, nguyén nhan chinh do nham muc tiéu khéng
chinh xéc, noi dung quang céo thiéu thu hat va chat luong Fanpage chua
cao. Chi phi CPM dao dong tir 125,000 VND dén 375,000 VND, cho thay
cac chién dich quang cdo dang hién thi tét, tuy nhién, néu CPM vuot
375,000 VND, cén diéu chinh nhim muc tiéu hoic cai thién Fanpage.
Chi s6 CPC dat 28,170 VND, cao so véi mic binh thuong (12,500-50,000
VND), phan &nh rang noi dung quang co van chua hiéu qua. Trung binh,
mdi 8.29 ngudi nhap vao lién két chi co 1 luot chuyén ddi, chi ra rang
quang céo chua du thu hdt hodc théng tin cung cip chua du tin cay. Viéc
tiép can sau tép khach hang muc tiéu cé thé ciing 1a nguyén nhan giam ty 1&
chuyén dbi.

1.6.Su gan két hoat dong Facebook Marketing trong hoat dong ban

hang

Muc tiéu cua Facebook Ads trong nganh bat dong san 1a thu hat khach
hang tiém ning va chuyén doi sy quan tam thanh hanh vi mua. Tuy nhién,
vGi san pham bat dong san c6 gia tri I6n va nhiéu cép do loi ich (nhu gia tri
déu tu, dia vi, chat lugng cudc soéng), qué trinh chuyén ddi nay phirc tap va
can su hd tro ciia nhan vién tu van.
Bat dong san duoc chia thanh hai nhém chinh: nha phé va du an. Vai nha
phd, gia tri san pham khdng 16n, viéc chuyén ddi khach hang tir quan tam
sang giao dich c6 thé dién ra nhanh chéng, it can sy hd trg tir Facebook
Ads. Tuy nhién, di véi du an bat dong san, khach hang tim kiém nhiéu gia
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tri hon (dia vi, dau tu, chat luong sdng), doi hoi su két hop chat ché giira
marketing va tu van ban hang. Facebook Ads can truyén tai thong tin dung
gia tri cua dy an, nhung dé chuyén doi khach hang, nhan vién tu van phai
hiéu rd nhu cau va giup khach hang cam nhan gié tri caa san pham.
Marketing va Facebook Ads dong vai tro quan trong trong viéc xay dung
nhan thirc vé thuong hiéu va gia tri cia dy an, gilp tiép can khach hang
tiém nang hiéu qua. Tai Newstarland, marketing nhiam dén dung ddi tuong,
gilp xay dung hinh anh va uy tin du &n, rGt ngin quy trinh ban hang. Cac
chién dich marketing tap trung vao viéc thé hién gia tri doc dao cua du an,
st dung cé&c nén tang sé dé cung cap thdng tin chat luong va tao niém tin.
Facebook Ads con gidp tbi wu hoa ngan sach quang cdo, theo di hiéu qua
chién dich qua cdng cu nhu Facebook Pixel, didu chinh chién lugc va tap
trung vao cac chién dich mang lai ty 1& chuyén d6i cao nhét. Facebook Ads
cling c6 thé két ndi cu dan tuong lai cua dy an, tao cong dong truc tuyén,
tang sy hai long va thuc day truyén miéng tich cyc.

CHUONG 3: GIAI PHAP
3.1.Giai phép Chién lugc truyén thdng Marketing
< CAI THIEN VA SANG TAO NOI DUNG
Dé nang cao hiéu qua quang céo, Newstarland can dau tu vao chit luong
hinh anh va video. Hinh anh phai chuyén nghiép, duoc chup boi doi ngi
Media c6 kinh nghiém, thé hién rd tong thé va chi tiét dy an. Céc video gidi
thiéu ngan (1-3 phat) gidp truyén tai thong tin vé vi tri, tién ich va thiét ké,
c6 thé str dung video 360 do hoic drone cho cac du an c6 canh quan dep,
tao trai nghi¢ém sinh dong va tang d¢ tin cay.
Noi dung van ban can hap dan, véi tiéu dé phan anh dang gia tri dang cap
cua dy an, cung loi kéu goi hanh dong manh mé nhu “Pat lich tham quan
ngay hom nay” hoic “S¢ hitu khdng gian séng dang cip ngay hom nay”.
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Noi dung phai chd trong dén nhitng loi ich cao cap ma khach hang quan
tam nhu tién nghi, an ninh, va dich vu cao cap.
Su sang tao trong quang céo la can thiét, vi dy, xay dung cau chuyén trai
nghiém song tai du an, sir dung cic dinh dang quang cédo da dang nhu
carousel ads dé thé hién céc goc canh khéc nhau cua dy &n. Hop tac véi
influencer va khach hang cii dé tang uy tin va thuyét phyuc khach hang moi.
DPam bao tinh théng nhat trong noi dung quang cao trén cac nén tang nhur
Facebook Ads, website va email marketing, tao mét bo nhan dién thuong
hiéu manh m& va nhat quéan. Thir nghiém va do luong hiéu qua quang cao
qua cac chi s6 nhu ty 1& nhap chudt (CTR) va ty & chuyén doi, tir d6 toi uu
hoa noi dung dua trén dit liéu thuc té.
Coéng cu remarketing va ca nhan héa quang cdo dua trén hanh vi khach
hang (nhu tir Facebook Pixel) gilp tai tiép can khach hang véi nhiing
quang céo ph hop, vi du, quang cdo vé biét thy cho nhimg ngudi da xem
théng tin du &n. Cac cdng cu quan ly nhu Hootsuite, Buffer gitip duy tri
tinh nhat quan trong cac chién dich va do luong hiéu qua.
< PONG BO VA NHAT QUAN TRONG CHIEN LUQC TRUYEN

THONG
Newstarland can xay dung bo nhan dién thwong hiéu thdng nhit, bao gom
logo, mau sic, font chit, hinh anh va giong diéu, va 4p dung dong nhat trén
tat ca c4c nén tang nhu Facebook Ads, Instagram, website va email
marketing. Tai liéu huéng dan sir dung cac yéu té thuong hiéu s& gilp nhan
vién va ddi tac ap dung dung va tranh sai sot.
Théng diép cua ting dyu an cin dugc xac dinh rd va ddng bo trén cac nén
tang truyén thong. Mic du can duy tri théng diép nhat quan, noi dung can
dugc toi wu héa cho ting nén tang: hinh anh va video ngin cho
Facebook/Instagram, théng tin chi tiét hon cho website, va 15i kéu goi hanh
dong (CTA) can thong nhit nhu “Khdm Pha Dy An Ngay Hom Nay” trén
tat ca cac kénh.
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Dé tao ra trai nghiém muot ma cho khach hang, Newstarland nén trién khai
chién luoc truyén thong da kénh (Omnichannel), két ndi lién mach giira cac
nén tang nhu Facebook Ads, website va email marketing. Cong cu CRM s&
gilip theo ddi hanh vi khach hang va téi wu héa thong diép, vi du, giri email
véi thong tin chi tiét khi khach hang di twong tac véi quang céo.
Thuong xuyén Kiém tra va do luong su nhat quan trong chién lugc truyén
thong trén cac nén tang, didu chinh kip thoi néu cd su khéc biét. Doi ngii
nhan su can duoc dao tao vé nhan dién thwong hiéu va quy trinh kiém
duyét noi dung dé dam bao thong diép lubn tuan thu bo nhan dién.
Cudi cung, su doéng bo trong truyén thong khong chi gilp tao tinh nhit
quan cho thuong hiéu ma con nang cao trai nghiém khach hang, lam ho
cam thay duoc ton trong va ting kha ning chuyén ddi. Thong qua viéc sir
dung cong cu quan ly khach hang va ling nghe phan hdi, Newstarland c6
thé cai thién va ti wu hoa noi dung truyén thong dé dap ung nhu cau va
mong muén cua khéach hang.
< THIET LAP MQT HE THONG THEO DOI CHI TIET VA PANH

GIA CHINH XAC
Newstarland can sir dung cac cong cu phan tich dir liéu tién tién nhu
Facebook Ads Manager, Facebook Pixel va Google Analytics dé téi vu hoa
chién dich quang céo. Facebook Ads Manager gilp theo ddi cac chi sb
quang cao nhur s6 lan hién thi, ty I¢ nhdp chudt va chi phi chuyén doi, trong
khi Facebook Pixel theo ddi hanh vi nguoi dung trén trang web sau khi
nhap vao quang cdo. Viéc tich hop Google Analytics voi Facebook Ads
cung cép cai nhin téng quan vé hiéu qua quang c4o va hanh vi khach hang,
gilp t&i wu hoa chién dich.
Can thiét lap quy trinh bao céo dinh ky va tao bang diéu khién (dashboard)
cap nhat dir liéu theo thoi gian thue dé theo ddi céc chi s6 nhu ty 18 chuyén
d6i, chi phi va nhém ddi tugng muc tiéu. Phan tich hiéu qua cac giai doan
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chién dich s& gitp cai tién chién lugc quang cdo trong tuong lai. Dya vao
dir liéu thu thap duoc, Newstarland c6 thé téi wu hoa ddi tegng muc tiéu,
diéu chinh noi dung quang céo va thuc hién A/B testing dé cai thién két
qua.
Dé dam bao hiéu qua, Newstarland cin dao tao doi ngii nhan vién vé céch
sir dung céc cong cu phén tich va ky nang phan tich dir liéu, xay dung van
hoa st dung dir lidu trong ra quyét dinh. Didu nay gidp cai tién chién dich
lién tuc va dua ra cac quyét dinh marketing chinh xac, dya trén dit lidu thay
vi phong doan. Khuyén khich nhan vién chia s¢ y tuong téi wu hoa gitip
nang cao hiéu qua chién dich.
3.2.Giai phap nang cao hiéu qua Facebook Ads
3.2.1.Cii thién cac chi sé do lwong hiéu qua ciia Facebook Ads
Dé t6i wu hoa chién dich quang céo bat dong san, Newstarland can cai thién
cac chi s quan trong nhu CTR, CPR, CPM, CPC va Conversion Rate. Cai
thién CTR c6 thé dat duoc bang cach sir dung hinh anh va video chét luong
cao, toi wu hoa 161 kéu goi hanh dong (CTA), va nham ding ddi tugng muc
tiéu qua céc céng cu nhu Facebook va Google Ads, két hop véi A/B
testing. Cai thién CPR yéu cau st dung hinh anh va video hap dan, t6i uu
hoa trang dich dé giam ty 1& thoat, va str dung chién luoc remarketing dé
tiép can lai khach hang tiém nang.
Cai thién CPM c6 thé thyc hién thdng qua nhim ding ddi tugng khéch
hang, thir nghiém thoi gian chay quang céo va téi uu hoa A/B testing. Giam
CPC s& gilp tiét kiém chi phi, bang cach nhim muc tiéu chi tiét, sir dung tir
khoa dai va dam bao quang co rd rang, hip dan v6i CTA manh mé. Tang
Conversion Rate per Click doi hoi trang dich phai rd rang va dong nhat voi
quang cdo, cung cap thong tin chi tiét va dé dang thuc hién hanh dong
chuyén doi.
Ngoai ra, can dam bao cac yéu té nhu Fanpage va trang dich d& sur dung,
vé6i thdng tin rd rang v& san phim va cac phuong thic lién lac d& dang,
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dong thoi lién tuc theo ddi va téi wu hoa cac chién luge quang cao dua trén
dit liéu thu thap duoc.
3.2.2.T6i wu héa Pdi twong muc tiéu trong phan khic cao cap
Sau khi phan tich 43 chién dich quang céo cua 3 du an, toi dé xuat ddi
tugng nham muc tiéu chi tiét nhu sau:
Nhén khéau hoc: D6 tudi tir 35 dén 65. Gidi tinh ca Nam va Nix
Hanh vi:
- Nguoi thuong xuyén di du lich hodc Nguoi thuong xuyén di du
lich quéc té.
- Thoi gian st dung mang xa hoi: TAn suét cao tir thir 4 dén chu nhéat.
Khung thoi gian tir 6:30 sang dén 7:40 sang; tir 11:00 sang dén
14:00 chiéu; tir 20:30 i dén 23:30 téi.
- Duéi day 1a so dd tap hop cac truong dir liéu vé Hanh vi cia
Facebook Insight ¢6 thé tham khao thém:
S¢ thich: Kim cwong (kim loai va khoang chit), Spa (cham soc ca nhan),
Patek Philippe & Co. (dong hd deo tay), Khu nghi dudng (doanh nghiép du
lich va Iir hanh), Thi trudng ngoai hbi (don vi tién t&), Thi trudng ching
khoén (dau tu), Ldi séng xa xi (trang web), Béi bién (dja diém), Dau tu bét
dong san (dau tu), Choi gon (thé thao), Vang (kim loai va khoang chit),
Rolex (dong ho deo tay), Du thuyén xa xi (tiu thiy), Cartier (thuong hiéu
trang stic), Pa quy (kim loai va khoang chat), Xe xa xi (xe cd). Duéi day la
so dd tap hop cac truong dir lidu vé S¢ thich cta Facebook Insight c6 thé
tham khao thém:
Dic diém nhan khau hoc khc:
- Thu nhép: Thu nhép cta hd gia dinh top 25%-50% sb mi ZIP (Hoa
Ky).
- Nganh: Doanh thu cua cong ty: 1 — 10 tri¢u USD va Doanh thu cua
cong ty: trén 10 tri€éu USD. Chu cac doanh nghiép.
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Dué6i day 1a so do tdp hop cac truong dit liéu v& Nhan khau hoc cua
Facebook Insight c6 thé tham khao thém:
Vi tri dia ly:

- Mién Bic: Hung Yén, Ha Noi, Béc Ninh, Quéang Ninh, Hai Phong,
Nam Binh.

- Mién Trung: Hué, Pa Na:mg, Kontum.

- Mién Nam: Tp. HCM, Binh Duong, Viing Tau, Can Tho.

- Va cac toa d¢ khac: (10.772118, 106.634674) +16 km; (10.870586,
106.77475) +16 km; (12.686229, 108.050537) +16 km; (16.051835,
107.990112) +16 km; (16.815597, 107.097645) +16 km; (18.66841,
105.688648) +16 km; (20.863023, 106.673126) +16 km; (20.957637,
107.07962) +10 km; (21.005215, 105.8004) +16 km ;
(10.742111766712407, 106.69702185317874) +16 km;
(16.4626573417103, 107.58581547997892) +10 km;
(18.668421250897254, 105.6928709638305) +9 km;
(20.873039548331157, 106.64483641739935) +16 km;
(20.95790494554185, 107.06932065775618) +16 km:;
(20.985771735033985, 105.85107366554439) +15 km;
(21.18093854527465, 106.06393398251384) +16 km

Vi tri clia quang céo: Bang feed, Ludng cho video, Bang feed video, Két
qua tim kiém, Reels. Trén cac thiét bi Mobile.

3.2.3.P¢ xuit cac giai phap t6i wu hda ndi dung Quang céo

Facebook hd tro nhiéu dinh dang hinh anh khac nhau tiiy vao loai quang
c40, bao gdm quang c4o hinh anh trong News Feed, Stories, Carousel. Mdi

dinh dang c6 yéu cau vé kich thudc va ty 1& khung hinh riéng:

Hinh anh Kich thuéc hinh | Kich thudce tbi

. . 2 Luuy
trén anh thiéu

News Feed 1,200 x 628 px (ty | 600 x 314 px Str dung anh chat luong
I¢ 1.91:1) cao va tranh dé qua nhiéu




25

van ban trén hinh anh,
hinh anh ¢é nhiéu van
ban c6 thé bi giam pham

vi tiép can.
Stories 1,080 x 1,920 px Can phai c6 do phan giai
(ty 1¢ 9:16) cao va tbi thiéu 500 px dé
dam bao hién thi rd rang
trén man hinh dién thoai.
Carousel 1,080 x 1,080 px Cac hinh anh trong b
(ty 18 1:1) Carousel s& xuét hién ¢
dang lusi hoic cé thé
vudt qua. Pam bao tat ca
cac hinh anh trong
Carousel c6 kich thudc
ddng nhat.
Banner 1,200 x 1,200 px Céac quang céo ¢ cot bén
(ty 1€ 1:1) phai c¢6 kich thudc nhé
hon so v&i quang cao trén
News Feed, do d6 viéc
chon hinh anh phu hop la
rat quan trong.
Chat lugng Hinh anh can c6 d phéan giai cao, sic nét va thu hit. Hinh anh
hinh anh ¢6 qua nhiéu chi tiét nhé hodc qua phirc tap co thé lam nguoi
xem mat tap trung. Facebook khuyén nghi sir dung hinh anh don
gian, d& hiéu.
Ty 1é khung | Ty 1& khung hinh phu hop giup quang cdo trong can d6i va dé
hinh nhin. Facebook khuyén nghi st dung ty 16 1:1 cho hinh anh
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vuong hoidc ty 1& 1.91:1 cho hinh anh ngang dé t6i wu hoa khong

gian hién thi trén News Feed.

Vi tri va no1
dung

Pam bao cac yéu td quan trong trong hinh anh (nhu san pham,
logo, va thong di€p chinh) dugc dat & vi tri dé& nhan théy va
khong bi che khuat boi cac phan tir khac.

Facebook hd trg nhiéu loai video quang cdo véi cac yéu cau kich thudc

khac nhau, twong ty nhu hinh anh. Cac kich thudc video phé bién trén

Facebook bao gom:

. . Kich thwéc Kich thudc )
Video trén . (L Thoi lugng
video toi thiéu
News Feed | 1,200 x 675 px | 600 x 315 | Tdi da 240 phut, nhung dé toi
(ty I¢ 16:9) px uu héa mirc do tuong tac,
thoi gian video khuyén nghi
la duai 30 giay.
Stories 1,080 x 1,920 px Tbi da 15 gidy cho mdi video
(ty 1€ 9:16) trén Stories
Carousel 1,080 x 1,080 px Téi da 60giay cho mdi video
(ty 1€ 1:1) trong bo Carousel.
B cuc thu Video phai c6 mot phan m¢d dau hip dan trong vong 3 gidy dau
hut ngay tir tién, vi nguoi ding c6 thé bé qua video ngay lap tuc néu
dau khéng thay hap dan. Facebook khuyén nghi sir dung cac yéu td
nhu am thanh, hinh anh dong, hodc cau hai kich thich sy to mo
ngay tir dau.
Long tiéng Mic di nhiéu nguoi ding Facebook xem video ma khong bat
va phy dé 4m thanh, nhung video c6 4m thanh va phu d& van gitp ting

cuong hidu qua tuong tic. Thém phu dé 1a cach dé dam bao

rang thong diép duogc truyén tai ngay ca khi 4m thanh bi tit.

Ty 1€ khung

Video ¢6 ty 1€ khung hinh vudéng (1:1) hoac doc (9:16) thuong
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hinh thu hat nhiéu su chu ¥ hon trén thiét bi di dong. Video hinh
chir nhat ngang (16:9) c6 thé hoat dong t6t nhung s& bi thu hep
trén man hinh dién thoai.

Chat luong bam bao video c6 dd phan giai cao va khong bi mo khi phat

video trén cac thiét bi di dong. Cac video v&i chat luong hinh anh
sdc nét, 1 rang sé tao ra sy tin twdng cao hon voi ngudi xem.

Bai viét trong quang cao Facebook gom van béan chinh, tiéu de, va mo ta

ngén gon nhung Facebook khong co kich thudc ¢ dinh cho bai viét, nhung

c6 mdt so tiéu chuan giup toi uu hoa hi€u qua:

v Facebook khuyén nghi giéi han vin ban trong bai viét khong nén qua

dai. Mot nghién ciru ciia BuzzSumo cho thay rang cac bai viét c6 do dai
dudi 90 ky tu thudng c6 ty 1¢ tuong tac cao hon. Thong diép cang ngin
gon va dé hiéu, cang d& thu hit su cha ¥ cua ngudi xem.

Tiéu dé quang céo can phai ngin gon va d& hiéu, tdi da khoang 4060
ky tu. Noi dung mo ta c6 thé dai hon, nhung khong nén vuot qua 125—
150 ky tu dé tranh viéc van ban bi cit ngan khi hién thi.

Poan vin md dau trong bai viét cAn phai tao sy thu hat ngay lap tirc.
Céc cau hoi kich thich sy to mo hodc nhing 161 hita hp dan (nhu "Nhan
ngay uu dai dic biét!" hodc "Kham pha san pham méi ngay hom nay!")
s& khuyén khich nguoi dung tiép tuc doc.

Loi kéu goi hanh dong can phai 16 rang va cu thé, chang han nhu "Mua
ngay", "Tim hiéu thém" hoic "Pang ky ngay". CTA niy s& gitp ngudi
dung biét phai lam gi tiép theo sau khi nhin thiy quang céo.

Emoji ¢6 thé 1am cho bai viét tré' nén d& tiép can va thu hat hon. Tuy
nhién, can st dung vira phai va hop 1y, tranh lam dung vi c6 thé khién

ndi dung mét di tinh chuyén nghiép.
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v' Céac cau van nén dugc phan chia thanh cac doan nho, dé doc. Viéc sir
dung ddu cham cau hop 1y, hodc cac gach dau dong dé 1am ndi bat cac
loi ich hodc tinh ning san pham ciing gitp bai viét tré' nén dé hiéu hon.
3.3.Giai phap dinh hwéng Chién lwoc
3.3.1Pinh hwéng chién lwgc tai chinh
Dé d6i pho voi bién dong thi truong bat dong san, Newstarland can xay
dung hé théng quan ly dong tién hiéu qua va linh hoat, téi wu hoa ngudn
thu tir cac dy &n cho thué 6n dinh dé hd tro dau tu vao cac du &n mai. Cong
ty ciing nén xay dung ké hoach quan Iy no hop Iy, han ché phu thudc vao
vay ngan hang voi l3i suét cao, va cd thé huy dong vén qua trai phiéu hoic
dbi tac chién lugc. Bé giam rui ro thanh khoan, Newstarland nén dau tu vao
cac du 4n c6 dong tién ngan han va thanh khoan cao. Dé da dang hoa rui ro,
Newstarland can mé rong danh muc déu tu sang cic phan khuc nhu nha &
cao cap va bat dong san nghi dudng, ciing nhu hop tac véi cac ddi tac uy
tin ngoai Vinhome va Sun Group. Diéu nay gilp cong ty duy tri sinh loi
ngay ca khi mot phan khic gap khé khan. Cudi cing, viéc tng dung hé
théng ERP s& tu dong hda cac quy trinh tai chinh, quan Iy ngan sach va
theo ddi chi phi, gilp t6i uvu hoa quan ly tai chinh va cai thién kha ning
phan tich tinh hinh tai chinh cua cong ty.

1.6.1. Dinh hudng chién luoc quan tri ngudn nhan luc
Newstarland can rdt gon quy trinh phé duyét va giam cac ting quan ly
khong can thiét dé tang toc do xir Iy va ra quyét dinh. Ap dung md hinh
quan ly phing va hé théng ty dong hoéa quy trinh s& ti wu hoa hiéu qua
cdng viéc. Cong ty ciing can dau tu vao dao tao nhan luc, dic biét trong
linh virc bat dong san cao cap, dé nhan vién am hiéu sau vé san pham va xu
huéng thi truong, dong thoi nang cao ki nang giao tiép va dam phan. Doi
ngil tu van can c6 kién thac chuyén sau vé dau tu va nhu cau khéach hang
cao cap. Dé giit chan nhan vién tai ning, Newstarland nén xay dung chinh
sach phuc loi canh tranh, 16 trinh thing tién rd rang va méi trueong lam viéc
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séng tao, cai ma. Pidu nay s& gitip ting dong luc 1am viéc va tao ra mot doi
ngil 6n dinh, dong gop vao sy phét trién bén viing cua cong ty.
3.3.2.Pinh huéng chién lwgc quan Iy danh muc san pham
Newstarland tap trung vao khach hang muyc tiéu la cac ca nhan va gia dinh
thuong luu, c6 thu nhap cao va yéu cau cao vé khong gian song. Dé dap
rng nhu cu ndy, cdng ty can phat trién danh muc san pham bao gém biét
thu, shophouse, condotel va cin hd cao cap tai cac vi tri chién lugc, voi
thiét ké phd hop cho timg nhom khach hang nhu gia dinh, doanh nhan,
ngudi noi tiéng. Cac du an nén tap trung vao nhitng khu vuc dic dia, co
tiém nang sinh 101 lau dai va ting gia cao, thu hut cac nha dau tu. Dé téi uu
hoa marketing, Newstarland can xay dung chién luoc Marketing Mix riéng
cho tirng loai san pham, bao gdm dinh gia, phan phdi, xtc tién va truyén
thong. Thong diép quang co can duoc ca nhan hoa dé phu hop vei loi ich
séng va dau tu cua timg nhom khach hang. Dac biét, dé thu hat khach hang
cao cap, cac du 4n nén co thiét ké doc dao, bén vitng va than thién voi moi
truong, sir dung khong gian xanh va ning luong tai tao, ddp (g nhu cau
phong céch séng xanh va bén viing cua ho.



