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Tóm t t 

AI (Artificial Itelligence  Trí tu  nhân t o)  c c hi n th  b i máy 
t ch   nóng trong m t th i gian qua, ng d ng r c s  d ng trong nhi u 

p th . S  d ng chi c ti p th  t  ng giúp mang l i tr i nghi m 
c tùy ch t ki m th i gian và ti n b c. Trong b ng s n, AI giúp t i 

ng qu n lý tài s n b ng cách d  ng giá và nhu c u khách hàng, t  ng 
hóa quy trình phân tích th  ng, và h  tr  ra quy nh thông minh. Nghiên c u này s  d ng AI phân 
tích d  li ng th  ng b ng s n khu v c Hà N i, Vi t 

  báo chính xác, t  m r .  
T  khóa: AI, B ng s n, phân tích d  li u khách hàng, d  báo, phân tích th  ng 
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Abstract 

AI (Artificial Itelligence), refers to intelligence demonstrated by machines. It has been a 
significant area of focus for some time, with broad applications across numerous fields, including 
marketing. Automated marketing strategies enable more customized customer experiences while saving 
time and resources. In real estate, AI enhances property management activities by predicting price trends 
and customer demand, automating market analysis processes, and facilitating intelligent decision-
making. This study used AI for analyze customer data, user behaviors, and market trends in Hanoi, 
Vietnam to deliver precise forecasts, thereby reducing investment risks. 
Keywords: AI, Real estate, analyze customer data, forecasts, market analysis 
Submission received: 15/10/2024 Revised: 03/11/2024 Accepted: 04/11/2024 Published: 30/12/2024 

 

1. M  u 

S  chuy i k  thu t s  y b a trí tu  
nhân t c m t y u t  ng quan tr ng t n kinh 
doanh ti p theo c a doanh nghi p và các doanh nghi p b ng s n cúng không th  

ng ngoài cu c. Ti p th  là m t trong nh c kinh doanh ch ng ki n s  chuy n 
i này trên quy mô r t m nh m ng th i ti p th  u th  nghi m các công 

ngh  hi i, tiên ti  tri n khai chúng trong các ho ng chính th  
m b t này tìm hi u vi c s  d ng AI trong ti p th  

m t dòng nghiên c u m i n i. D a trên nh ng suy lu n t  các nghiên c
nghiên c u phân lo i ti p th  thành   ch t: ti p th  k  thu t s  
tích h p, ti p th  n i dung, ti p th  tr i nghi m, ho ng ti p th  và nghiên c u th  

ng. Trong xã h i hi i ngày nay, bên c nh nh ng quan ni m v  giá tr  n 
th t xa h n s ng, 
ngu n vi u s n xu t, là m t b  th c hi n các ho
v i s  ng m nh m  c a kinh t  th  ng và h i nh p qu c t t 

ng s c t  thành m  tích lu  c a c i 
b n v ng và hi u qu  nh t, là ngu n mang l i nh ng l i ích t t 



 Magazine of Geodesy  Cartography 

Vol 10, No 04 (12/2024), ISSN: 2615-9481 

T p chí Tr a - B  

T p 10, S  04 (12/2024), ISSN: 2615-9481  

 

38  Magazine active since 1970 

hình th c d ch chuy c. Nghiên c u th o lu n v  các nghiên c u h c 
thu  xu t m t  nghiên c u s  
chuy i liên t y b c áp d ng AI trong b i c nh ti p th  
ngày càng quan tr ng trong ho ng d  li u l n hi n nay. 

T i Vi à, công trình xây d ng g n li n v n khác 
g n li n v ng và tài s nh c a pháp 
lu c g i chung là b ng s n. Th  ng b ng s n là m t b  ph n trong h  
th ng các lo i th  ng c a n n kinh t , n u xét  khía c u ch nh pháp lu t thì 
th  c hình thành mu i các th  ng khác song l i có s  phát 
tri n nhanh chóng, chi  và th  ng b ng s c nh t 
m ng sáng trong thu hú  ng b ng s  thành nh p c u 
n i cho các th  ng khác trong th  ng, góp ph n phát tri ng b  các lo i th  

u ki n quan tr   th  ng phát huy tác d ng. Trí tu  
nhân t gày càng phát tri ng trong khoa h c, kinh doanh, giáo d c, 
y h c và ô tô. Gi  c ti p th  c bi t trong th  ng b t 

ng s n. nhanh chóng s  phát tri n c n nh i thú v  cho ti p th  
và nghiên c u . M a AI trong ti p th  là d  nh mua hàng ti p theo 
và c i thi n cách th c tiêu dùng c a khách hàng. 

u  

u tra, thu th p tài li u th  c p  

u tra, thu th p s  li u v  các nghiên c  v  
quy trình ti p th  c bi t trong ngành b ng s n. Thu th p, nghiên c u các tài li u 

n, s  li u liên quan v  th  ng b t d ng s n t i Hà N i và trên trang 
batdongsan.com.vn.  

ng kê, phân tích và x  lý s  li u  

ng kê: T ng h p s  li u theo m  th . Các s  li u v  các 
quy trình ti p th  c th ng kê d ng các b ng bi  ph c v  cho vi c so sánh, phân 

 

 so sánh các s  li u thu th c, t  c 
s  gi ng nhau và khác làm n i b t k t qu  d  xu t. S  li u và ch  tiêu s  c phân 
nhóm và so sánh nh m ch ra nh m và nh ng h n ch trong quá trình th c 
hi n. 

ân tích và x  lý s  li u: AI s  giúp phân tích và x  lý s  li u b ng 
các thu t toán sau:   S  d ng Churn Prediction Model (d  i b  phân 
tích hành vi khách hàng; S  d  phân chia khách hàng thành các nhóm 
nh  d a trên hành vi và s  thích, ví d  cao c p, khách 
hàng có nhu c  d ng AI 

 phân tích th t c a t ng khách hàng 

3. K t qu  nghiên c u và th o lu n 
Công ngh  c c i ti n và tích h p vào ho ng hàng ngày c a chúng ta 

trong hai th p k  qua, t o ra d  li u kh ng l  m i ngày t  n tho i thông minh c a 
khách hàng [1]. Công ngh  tiên ti n s  giúp các nhà ti p th  m  r
nghiên c u s  d ng AI và d  li u l n [2]. Ngoài ra, vi c s  d n tho i thông minh 
giúp cu c s ng c a m i d  dàng liên l c v i khác, gi i quy t m i v , 

i công ty khác [3]. T t c  d  li u này r t phong phú, vì m i thi t b  ng 
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c k t n i v a, các tìm ki c th c hi n 
trong công c  tìm ki m web c a Google trong m ng 1,2 nghìn t  t tìm 
ki m, kho t tìm ki m m i giây [5]. T  d  li u l n t  s  ng kh ng 
l  này  trong trung tâm d  li u [6]. Doanh nghi p l y d  li u này 

 nâng cao d ch v  c a h  b ng cách gi i thích nhu c u c a khách hàng t  d  li u. D  
li u này có th  c qu n lý ch  vì công ngh  trong nh  phát tri n 
c a trí tu  nhân t  x  lý s  ng l . T  nh ng nghiên c u 
trên ch  ra r ng nhu c u ng d ng AI và d  li u l n ngày càng ph  bi n trên toàn c u 
và Vi ng này. 

3 i c a AI trong ti p th  b t ng s n t i Vi t Nam 
*  

 
1.  

  Mô hình AI Thông tin  

-   và  gian truy  
trang web 

-    ký    
  giao  

-      các nhân viên 
môi  

-  gian trung bình xem  
  trên trang web 

- Prediction Model 
  hành vi    phân tích 

các  

-  
 
 

 

Danh sách các khách 
hàng có nguy    
cho phép   bán 
hàng lên    
sóc cá nhân hóa. 

*  

trong Email. 
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2.  

  Mô hình AI Thông tin  

- 
truy  trang web, các trang  

   xem,    
email,   click  vào các liên 

 

   trí  lý, 
 thu  
 trên  sát   

giá  vào  trí   
quan tâm). 

- 
    trí mong  
 giá, các  ích  

- 
khách hàng   tác  các 
email     

 ký. 

-   AI clustering  phân chia 
 trên 

hành vi và  thích, ví  khách hàng 
 khách 

 khách hàng 
tìm  nhà cho  

-  các 
 khóa và hình  phù   

 hàng thích 
  có     

  liên quan. 

-   AI predictive analytics  
phân tích  gian  tác cao 

 múi  
   email   

 
 và phân tích  

  click      
hóa  dung. 

- 
 

  
     

phù   
 nhóm. 

 
 các   

   ra báo 
cáo chi  và   
các cách   cho các 

  email  theo. 

 
3.  

  Mô hình AI Thông tin  

- 
Danh sách    giá 
bán,  trí,  tích, 
xung quanh, các  
tài chính có  

- 
 

 
 

(nhà      
ngân sách. 

-   khách hàng  
Các câu     
khách hàng   các 

  hàng 
mong  

-   câu 
    hình   

 
 

  

-   Natural Language Processing 
(NLP),  các câu   

  khách hàng 

-  thích  
khách hàng, AI   ý các 

 
 khách hàng có   

  

-  khách hàng có các yêu   
 

 
      

video call. 

- 
 

 

tìm   
 

- 
 

  
khách hàng, giúp khách 
hàng nhanh chóng tìm 

   mong 
 

- 
 

 

  

Nghiên c u d  li u c  th   d  ng s n t i Hà N i t n 
p trung vào các ngu t 

n t  các trang HTML (trang batdongsan.com.vn ) và t p PDF. Chúng tôi l a ch n 
d  li u không có c u trúc do nó cung c p các gi i thích chi ti t, hi u bi t t  chuyên gia, 
thông tin c p nh t và n i dung k  thu n thu th c tr i qua 
quá trình làm s ch, bao g m che d  li u (data masking) và s  d ng m t hàm tùy ch nh 

 lo i b  các t  d ng, ký hi u và các n i dung không c n thi i gian, s  
li u và câu không hoàn ch nh (ng ). Quá trình ti n x  lý bao g m phân 
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tách t  (tokenization), chu n hóa g c t  (lemmatization), và lo i b  d u câu. Chúng tôi 
 lý các v  không nh nh d n và chu n hóa ch  vi t 

ng cho toàn b  n i dung. Thí nghi c th c hi n trên Google Colab trong m t 
ng ng Doc  m b o kh  

o và d  dàng tri n khai. chúng tôi s  d ng mô hình 'text-embedding-ada-002' 
 t o các embedding, chuy n thành các vector s  dài ng  

c c embedding là 1536 chi u. Vì chúng tôi không t o toàn b  
t max_tokens thành 1. Chúng tôi s  d   

ng s  ng v  ng c  

                  (1) 

T chi ng gi n. 
 d m K-means, m u 

qu  trong vi c x  lý phân c n quy mô l  phân lo c gi m 
chi u vào các nhóm riêng bi  nh s  ng c m t úng tôi áp d ng 

u tay" (elbow method) b ng cách tính t  (SSE 
- Sum of Squares due to Error). Khi giá tr  n s  c m th c s , m  t p h p 

c b i k s  gi m t  gi m c a SSE t 
ng t 

SSE=      (2) 
m d  li u 

 là c m th  
  

K-Means b u b ng cách ch n ng u nhiên các tâm c m ( , v i ). 
m d  li c gán nhãn vào c m có tâm g n nh t theo công th c: 

               (3) 

Ti p theo, các tâm c m ( c c p nh t d a trên giá tr  trung bình c m 
c gán vào c p l n khi h i t , d n các c m riêng 

bi t. 
Sau khi phân c i di n nh t cho m i c m b ng cách 

tính kho ng cách Euclid t  m n tâm c m. Công th c tính kho ng cách gi a hai 
 

    (4) 
 và  là các vector -chi i di n cho hai câu. 

 

Hình 1. K t qu  d  ng s n t i Hà N  
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3.2. Thách t  AI trong t  t  b   s   
 cao 

Vi c tri n vào  h  t ng công ngh , ph n m m và 
nhân l u này có th  là rào c n l i v i các doanh nghi p b ng 
s n nh  ho c v c áp d ng công ngh  AI m t cách r ng rãi. 

* Thi u ngu n nhân l c ch ng cao 
ng d òi h i nhân l  c phân 

tích d  li u, công ngh  thông tin và ti p th  s . Vi t Nam hi n v n còn thi u h t các 
chuyên gia có k  n thi  tri n khai và qu n lý các h  th ng AI m t cách hi u 
qu . 

* V  v  b o m t và quy  
Vi c thu th p và x  lý d  li i ph i tuân th  nh v  

b o m t và quy i Vi nh pháp lu t v  b o v  d  li u còn 
n phát tri c áp d ng AI trong ti p th  mà v n 

m b o tuân th  lu u cao: Vi c tri n khai các h  th ng AI 
yêu c  h  t ng công ngh o nhân s  và ph n m m. Các 
doanh nghi p v a và nh  có th  g c ti p c n AI do chi phí này. 
Thi u h t nhân l c công ngh : Ngành b ng s n truy n th ng có th  thi u nhân l c 
có kh  c v i công ngh  o nhân viên và tuy n d ng 
chuyên gia công ngh  có th  tr  thành m t rào c n l n. B o m t và quy
x  lý m ng l n d  li u khách hàng, d n lo ng i v  b o m t và quy
Doanh nghi p c m b o tuân th  nh v  b o v  d  li u cá nhân khi thu th p 
và s  d ng thông tin. Thách th c trong vi c áp d ng th c ti n: Dù AI có ti n, 
vi c áp d ng AI vào quy trình ti p th  b ng s n v i di n v i s  kháng c  t  các 
doanh nghi i công ngh n th  tích h p vào quy 
trình hi n có. 

3.3. Gi  xu t 
i và thách th c, ph n này nên t p trung vào các gi i 

pháp th c ti n mà ngành b ng s n có th  áp d  t c s  d ng AI. 
M t s  gi i pháp có th  bao g m: 

H p tác v i các công ty công ngh : Các doanh nghi p b ng s n có th  h p tác 
v i các công ty công ngh   phát tri n và tri n khai các gi i pháp AI phù h p v i nhu 
c u riêng c a h . 

o và nâng cao nh n th c: C o liên 
p th   h  hi u cách t n d ng AI trong các 

chi c ti p th . 
Tuân th  nh v  b o m  duy trì s  ng c a khách hàng, 

các doanh nghi p c n tuân th  nghiêm ng nh v  quy o m t 
thông tin khi s  d  x  lý d  li u 

4. K t lu n  

Trí tu  nhân t i nh i l n cho ngành b ng s n t i Vi t 
Nam, t  vi c t  ng hóa quy trình ti p th  ng tr i nghi m khách hàng. Tuy 

 c ti p ph t qua nhi u thách th c 
n chi phí, ngu n nhân l c và b o m t d  li u. AI không ch  là công c , mà 

còn là y u t  chi  doanh nghi p b ng s n có th  n m b i và d u 
trong th i k  thu t s . 
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ng d ng AI trong ti p th  b ng s  ra nhi i m i m nh 
m , giúp t p th , c i thi n tr i nghi ng 
hi u qu  kinh doanh. C  th , AI h  tr  phân tích d  li u khách hàng m t cách sâu s c, 
giúp doanh nghi p nh n di c nhu c u và hành vi c a t ng nhóm khách hàng. Các 
công ngh   th ng g i ý, và t  ng hóa quy trình ti p th  không ch  
cá nhân hóa tr i nghi m mà còn giúp doanh nghi p n m b ng m i c a 
th  ng m  tr  doanh nghi p trong vi c 
t p th , nh  kh   li u l n và d  u qu  
các chi n d c bi t quan tr ng trong b ng s ng 
có chu k  ra quy nh kéo dài và yêu c u thông tin chi ti t. B ng cách cung c p thông 
tin chính xác, g i ý thông minh, và h  tr  24/7, AI nâng cao kh  i khách 
hàng ti i s  phát tri n không 
ng ng c a công ngh  AI và d  li u l n, ti p th  b ng s n s  ngày càng tr  nên tinh 
g n, hi u qu  và thân thi i khách hàng. 

Cam k t c a các tác gi  
T t c  các tác gi  có tên trong bài báo cam k t s  ng thu n và không có xung 

t l i ích trong công b  khoa h c t i bài báo này. 
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