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Hién nay, trong khi cac céng nghé (ing dung trong linh vuc bat dong sén (PropTech) bat dau tré nén phé bién & nhiéu
qudc gia trén thé gidi, khai niém nay van con xa la tai Viét Nam va van chua cé nhiing hanh lang phép ly can thiét dé hd
trg. V&i nhiing thach thic lién quan dén giao dich bat dong san (BDS), quan ly thong tin dia chinh va dat dai trong béi
canh hién nay, PropTech hita hen cung cdp nhiing giadi phap va tién ich quan trong. Viét Nam cé dan s6 & do tudi vang, cé
suam hiéu nhat dinh vé cong nghé va c6 kha nang tiép nhan tét véi cong nghé mai. Do dé, véi nhu cau cao vé mua ban
va dau tu vao nha va dat nhu hién nay, trién khai iing dung céng nghé PropTech vao linh vuc BDS sé kich thich phat trién,
tao ra viéc lam va thuc ddy thém sang tao trong khu vuc dich vu va cong nghé. Bong thdi, cac co quan quan ly cing giai
quyét dugc mét s6 van dé quan trong trong quan ly giao dich BDS va théng tin dia chinh. D€ déng vai trd ba d& cong
nghé, cac cdp quén ly can ch déng diéu chinh khung phap Iy hién nay, xay dung cac tiéu chudn va cht déng ap dung
tiéu chudn cong nghé trén ca s& khoa hoc va tueng déng vai thé gidi, giup han ché lang phi va dau néi nhiing hé théng
va ha tang théng tin cla tu nhan vao hé théng ctia Chinh ph va thé gidi.

. GIOI THIEU PROPTECH

1.1 Pinh nghia

Clng giéng nhu cum ti cdng nghiép 4.0, thuat ngd
PropTech mang mau sic ciia mot nganh cong nghiép thai
thugng va tién phong trong linh vyc BBS trnam 2010. Cum
tr nay két hgp gilia property dé chi BDS va technology dé
chi cdng nghé nham mé ta su chuyén ddi sé dang dién
ra trong nganh BDS. Tuy nhién, c6 mét s6 cach hiéu hodc
dién gidi khac nhau vé PropTech. Theo Baum va cong su
(2020) va Baum (2017), PropTech la mot phan nhé clia toan
bé chuyén déi sé trong nganh BDS va thé hién mét xu
hudng dang dan dat thay ddi trong tu duy cda nganh cong
nghiép nay. Déng thai, né ciing thé hién xu hudng dan dat
thay d6i cta tu duy ngugi tiéu dung khi ban dén @i méi

sang tao trong viéc thu thap di liéu, giao dich va thiét ké
d6 thi va cao 6¢ (Baum, 2017; Baum va céng su, 2020). Theo
mot s6 hoc gid khac, PropTech hay protech bao gom tat ca
nhing san phdm, nhiing qua trinh hay y tuéng kinh doanh
¢6 ap dung thanh tuu méi nhat clia nganh cong nghé vién
théng va théng tin (ICT), tuc |a cum ti proptech sé c6 thé
hiéu la bao gém CREtech, Real EsTech, cdng ty Real Estate
Tech, hay RealTech, FinTech va ConTech mdc du FinTech c6
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thé dugc hiéu 1a cong ty tai chinh hoat déng bén ngoai
linh vuc BDS (Tagliago va cong su, 2021). Trén thuc té, cac
céng ty dugc x€p vao PropTech trén thé gidi bao gom cac
cOng ty trong cac linh vuc tir quan ly BDS, dich vu tai chinh,
giao dich, xdy dung, trao d6i théng tin, quan ly va van hanh
tda nha. Ching ¢é diém chung la st dung thanh tuu céng
nghé mai nhat dé t6i uu héa hoat déong nham dat hiéu qua
tai chinh va kinh té cao nhat.
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PropTech hira hen cung cdp nhiing giai phdp
va tién ich quan trong
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CoStar sé hiru nguén di liéu ddng tin cdy
véi hon 5.9 triéu BPS thuong mai va su hiéu biét séu sdc
vé thj truong

1.2. Tinh hinh PropTech trén thé gigi

C6 nhiéu cach nhin nhan vé tién trinh d6i madi sdng
tao hay cach mang céng nghé trong linh vuc BDS. Diém
chung gilta cac cach danh gia nay la khoang cach gitia 2
dot cach mang céng nghé ngay cang rut ngan lai. KPMG
dua ra mé ta tién trinh trong d6 dot 1 kéo dai 20 nam, dot 2
kéo dai 15 nam, dot 3 kéo dai 5 nam dén nam 2020 (KPMG
Real Estate Advisory, 2020). Baum va cong su (2020) dé
xuat mot tién trinh vai dot 1 kéo dai tir gidla nhiing nam
1960 dén 2000 vai khoang 40 nam, dot 2 kéo dai tir 2000
dén khoang 2015, va dot 3 bat dau tir 2015 dén nay. Nhin
chung, c6 thé str dung cé6t méc cdng nghé ap dung trong
linh vuc BDS danh dau thai diém bt dau ctia mét lan séng
hodc cliing c6 thé sit dung bién dong trong su ra ddi va lui
tan cla cac céng ty ap dung cong nghé trong linh vuyc nay
dé lam cot méc thai gian. Do d6, chiing ta c6 thé tam chia
cac méc nhu sau:

Proptech 1.0

Giai doan nay bat dau tir nhiing nam 1960, khi hé
théng IBM Drafting System ra di cho phép thuc hién tinh
todn va thiét ké bang cach st dung CAD (Computer Aided
Drafting) va kéo dai dén nam 2000 khi cac céng ty thiét

ké va cung cdp théng tin ra ddi. Viéc iing dung céng nghé
trong nganh BDS trén thé gidi gap han ché vé cong nghé
may tinh trong thoi gian dau cta giai doan nay, tuy nhién
so véi viéc thiét ké hoan toan bang tay dién ra trudc doé thi
CAD xuing dang la c6t méc cong nghé dau tién. Phan mém
CAD da hé trg viéc tao, stia d6i, phan tich hodc téi uu hoa
thiét ké.

Phan mém CAD dugc st dung dé tang nang suat clia
nha thiét k&, cai thién chat lugng thiét ké, cai thién thong
tin lién lac théng qua tai liéu va dé tao cc s& dir liéu cho san
xudt. Cac thiét ké dugc thuc hién théng qua phan mém CAD
rat hiru ich trong viéc bdo vé cac sdn phdm va phéat minh
khi dugc st dung trong cac ing dung bang sang ché. San
pham dau ra ctia CAD thudng & dang tép dién ti dé in, gia
c6ng hodc cac hoat déng san xuat khac. Giéng nhu trong
viéc soan thao thu cong cac ban vé ky thuat, dau ra cia CAD
phai truyén tai thong tin, chdng han nhu vat liéu, quy trinh,
kich thudc va dung sai, theo cac quy udc danh riéng cho
tng dung. CAD ¢4 thé dugc sir dung dé thiét ké cac dudng
cong va hinh trong khéng gian hai chiéu (2D); hoac dudng
cong, bé mat va chat ran trong khéng gian ba chiéu (3D).

Trong giai doan nay, mot s6 cong ty PropTech da ra dgi
va tiép tuc dan dat thi trudng va nganh céng nghiép BDS
cho dén hién nay. Tiéu biéu la CoStar, cdng ty chuyén cung
cdp théng tin va phan tich thi trudng cho BDS thuong mai
tai Hoa Ky. CoStar cung cép cong cu phan tich BDS thuong
mai v&i cac chuyén gia cé kinh nghiém trong nganh BBS
gitp khach hang dua ra cac quyét dinh dau tu phu hop.
CoStar s& hitu nguén di liéu dang tin cay vai hon 5.9 triéu
BDS thuong mai va su hiéu biét sau sdc vé thi trudng. Vi
lgi thé ctia ngudi di trudc, CoStar nghién clu thi trudng
dua trén nén tang di liéu kha day du toan dién cta BDS
thuong mai, tir d6 cung cap thoéng tin chinh xac va dang
tin cay cho khach hang tai Hoa Ky va Chau Au.

Proptech 2.0

Giai doan nay dugc danh ddu bang su ra doi va tang
trudng cla cac cong ty PropTech nhu mét lan séng trong
nganh BDS tu nhitng nam 2000 dén 2015. Giai doan nay
chiing kién su ra di ctia hang loat cong nghé quan trong
anh huéng dén san xuat trén toan thé gidi: Dién toan dam
may; Ung dung web va thiét bi di déng; loT: Internet van
vat; Thiét bi cdm bién; Thuc té do va thuc té tang cudng.

DPay 1a nhing céng nghé goép phan hd trg cho su ra
doi ctia nhiéu cong ty PropTech nhu WeWork va Airbnb,
md& rong dinh nghia cda PropTech va dua ra cdc m6 hinh
kinh doanh mai. WeWork dugc thanh l1ap vao nam 2010
tai thanh phé New York, Hoa Ky. WeWork tao ra va ho trg
moi trudng hay khéng gian lam viéc chung trong tuong
lai, noi @6 moi ngudi va cac cong ty 6 thé cung dén dé
lam viéc t6t nhat. Hién nay, WeWork da phat trién thanh
céng ty cung cap noi lam viéc toan cau. Piém nédi bat cla
WeWork bén canh chu trong méi trudng lam viéc an toan
con mang dén nhimng giai phap linh hoat, nhiing khéng
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gian truyén cdm hung, nhing trai nghiém céng déng dac
sac. D6i tugng khach hang cua WeWork rat da dang tu
nhiing ngudi hanh nghé ty do cho dén cac cong ty thudc
Fortune 500.

Vao cudi giai doan nay, thé gidi ching kién hang loat
vu M&A culia cac céng ty PropTech tir 2015, déng thaoi s6
lugng céc cong ty khdi nghiép (start-up) méi dang ky sut
giam. Tuy nhién, nguén tai chinh dau tu vao cac céng ty
PropTech van ti€p tuc tang (Hinh 1).

Hinh 1. Bién déng ctia doanh nghiép méi thanh lap
trong tai chinh, bat déng san va PropTech
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Nguén: Baum va egng sw (2020)

PropTech 3.0

Su sut giam cla s6 lugng doanh nghiép PropTech méi
dang ky c6 thé danh ddu cho giai doan ti€p theo cta chu
ky kinh doanh (business cycle) trong linh vuc nay. Su sup
dé, hoat déng sap nhap M&A dién ra kha tuong déng vdi
hinh anh ma nha kinh t& hoc ngudi Ao Joseph Schumpeter
goi tén creative destruction (schopferische Zerstérung)
vao ndm 1942 trong tac phdm Capitalism, Socialism and
Democracy (Schumpeter, 1942). D6 1a su thay d6i vé mat
chat tao ra nhiing doanh nghiép méi véi stic séng sang tao
mdai va mo hinh kinh doanh mdi. Giai doan nay danh dau
cac kho khan trong hudng phat trién clia cac ga khéng 16
nhu WeWork va Airbnb véi sy ra doi clia cac déi tha canh
tranh trong cuing linh vyc. Cac cong nghé nédi bat trong giai
doan nay nhu: Céng nghé di liéu I&n; Tri tué nhan tao va
hoc may; Blockchain va cong nghé s8 cai phan tan.

Hinh 2. Su thay déi cong nghé iing dung qua 3 lan
séng PropTech
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Il. PROPTECH TRONG HOAT PONG KINH DOANH VA
CHOTHUENHA G

Cac cong nghé hé trg PropTech trong hoat dong kinh
doanh va cho thué nha & dugc thé hién bang d6 hoa &
Hinh 3. Hé thdng luu trit va x( ly chinh sé dung cong nghé
dién toan dam may, gitp tang kha nang dap ung vé mat
thai gian, déng thai gidm thiéu nhiing han ché va rdi ro
vé ha tdng cta cong nghé ch. Diém chinh cta hé théng
la bo di lieu BDS da dugc s6 hoa va mé hinh dinh gia tu
ddéng. Cong nghé dir liéu 16n (Big data) va hoc may la co s&
dé xay dung cac mé hinh dinh gia tu dong hiéu qua, déng
thai ciing giup khai thac di liéu BDS dé dem dén nhiing
théng tin c6 gia tri hon, chdng han nhu sir dung dé phan
loai ngudi duing, tim kiém tu déng khach hang tiém nang.
Cudi cung, API chinh 1a phuong thic trung gian dé chia
sé dir liéu va céng cu nay dén nhimng nha phat trién tng
dung mua ban, cho thué, niém yét va tim kiém BDS. Day la
phuaong thic giao tiép don gian va phd bién nhat hién nay
gilta cac hé théng cong nghé théng tin.

Hinh 3. PropTech trong kinh doanh va cho thué nha &

- 9
o B@ 9
@ ”_m:‘ g Clng thang ) - \\‘ Bigdata
— @ (22 R
- m., "/ é%/

Wb it Bt e

Neguén: Tac gig, 2021

Khach hang mua hodc thué BDS tiép can thong tin vé
san phdm hoan toan trong khéng gian internet, vugt qua
cac rao can vat ly tén tai trong phuong thirc ti€p can khach
hang truyén théng. Cac nha phat trién BDS ¢6 thé sir dung
cong nghé thuc té do (VR) hoac thuc té tang cudng (AR) va
loT hé trg khach hang tiép nhan théng tin. Cong nghé nay
cling gilup thu thap d liéu lién quan dén giao dich BDS.
PropTech va cadc cong nghé cling cdi thién va tu déng hoa
viéc cung cap va st dung dich vu tai chinh FinTech & buéc
cudi cling cda giao dich. Nhu vay, trong toan bd qua trinh
giao dich tir cung cap va ti€p nhan thong tin, hé trg thu
tuc giao dich, dén hoan tat giao dich va thanh toan, khach
hang cé thé dung céng nghé PropTech.

Trong qua trinh chuyén dich toan cau hién nay theo
hudng phu thudc vao cong nghé ky thuat sé, nhiéu phat
minh sang ché ra dsi lam tang tinh minh bach cta thi
trudng BDS va khac phuc nhitng van dé vé théng tin bat
can xung va thiéu thanh khoan. Tinh thanh khoan ctia BDS
khdng chi bao gém thai gian can thiét dé ban mot tai san,
ma con la xac suat ban dugc va chi phi lién quan dén giao
dich (Investment Property Forum, 2004). Cac giao dich
BDS dién ra trong cac hé théng thong tin khong ré rang,
thudng khong cé thong tin lién quan cong khai thdng qua
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cac nguon chinh thic (Juneja, 2019). Theo d6, khong chi
cac giao dich hién tai khéng hiéu qua ma su bat can xing
thong tin nay con cho phép cac tac nhan thi trudng tham
gia vao giao dich néi gian, dan dén sai léch trang thai can
bdng thi trudng (Kurlat va Stroebel, 2015). Viéc chuyén giao
quyén s& hiru hiéu qua doi héi su minh bach dé nhiing
ngudi tham gia thi trudng cé thé tiép can théng tin can
thi€t nhdm dua ra quyét dinh hop ly, do d6 giam thiéu cac
yéu t6 bat loi clia tinh kém thanh khoan va ddy nhanh t6c
d6 giao dich. Mét s6 cong nghé PropTech va FinTech dang
dugc trién khai trong hoat ddng kinh doanh va cho thué
nha gom:

2.1 Méi gidi nha & truc tuyén (Online residential
brokers)

Su xudt hién cla cac cdng ty moi gidi BDS truc tuyén da
lam giam s6 lugng cac cong ty hay van phong moi gigi BBS
truyén théng. Cac cong ty moi gidi truc tuyén cung cap
c6ng thong tin hé trg cdng nghé cho ngudi mua va ngudi
ban tham gia vao qua trinh giao dich BDS va cat giam nhiéu
chi phi giao dich. D& lam dugc diéu nay, cdng ty moi gidi
truc tuyén tao ra mot céng thong tin hay website niém yét
théng tin clia tat ca cac BDS dugc rao ban, cho thué véi
muic gid doc lap va cong khai cho ngudi ban, ngudi mua va
ngudi cho vay. Thong qua dé, qua trinh giao dich sé nhanh
hon va tinh thanh khoan cta BBS cao hon. Udc tinh cho
thdy 90% doanh s6 ban nha & dugc tao ra ti céng théng
tin truc tuyén va chi 5% tir cac cong ty BDS truyén thong
(Zillow, 2019).

2.2 Mo hinh dinh gia tu dong (Automated Valuation
Models - AVMs)

M6 hinh dinh gia ty déng (AVMs) st dung coéng nghé
may hoc (machine learning) dé dua ra du doéan vé gia cla
bat ky nha & riéng 1& nao dua trén dit liéu BDS, kinh té va
khéng gian dugc coéng bo réng rai. Thong qua viéc cung
cap di liéu 16n va dir liéu thay thé (alternative data) c6 lién
quan vao thuat toan hoc may, mé hinh dinh gid ty dong
cho phép duy doan gia cho bat ky nha & riéng 1é nao trong
khu vuc c6 day du dir liéu mau. Mé hinh nay hoé trg trong
giao dich, dau tu BDS va cho vay thé chap, giam thai gian
can thiét dé ban va mua mot BDS.

Cach thuc van hanh clia moé hinh dinh gia ty dong la
dua vao dit liéu thay thé (alternative data) lam dt liéu dau
vao, di liéu nay c6 thé dugc truy cap qua cac trang web
tim ki€m hay cac cdng théng tin moi gidi truc tuyén. Théng
qua scraping la mét thuat nglr dugc st dung trong khoa
hoc dir liéu mé ta hanh dong st dung ma may tinh, dé trich
xuat mét cach c6 hé théng thong tin cé lién quan ti trang
web clia bén thi ba, nham st dung trong mot mé hinh
hodc co s& dir liéu khac. Cac thong tin ti nhiing trang web
tim kiém lién quan dén tiing ngoi nha riéng lé da dugc liét
ké nhu gié ca, dién tich, vi tri, yéu t6 moi trudng dugc s
dung dé cung cdp mo6 hinh udc tinh gia hgp ly cda bat ky
nha & riéng 1é nao. Thong tin cé thé dugc thu thap va cap

Udc tinh cho thdy 90% doanh s6 bdn nha & duoc tao ra tor
¢6ng théng tin truc tuyén va chi 5% tr cdc cdng ty bdt déng
san truyén théng

nhat trong khoang thai gian dinh gia, cho phép mé hinh
dinh gia tu déng dua trén may hoc dé tinh chinh d6 chinh
Xac cla cac du dodn trong tuang lai.

M hinh dinh gia tu ddng phu thudc rat I6n vao muc do
chinh xdac cla co s& dir liéu, thong tin minh bach cta BbBS
trén thi trudng ti cdc céng théng tin truc tuyén. Uu diém
cia mé hinh nay so vdi cach dinh gid truyén thong sé giam
chi phi va rat ngan thgi gian dinh gia, do @6 mé6 hinh AVM
sé cho ra két qua nhanh hon va hé trg ngudi ban hay nguai
mua nha tra cltu gid tri thi trudng clia bat ky ngéi nha nao.
Thém nita, m6 hinh AVM gidm nguy co gian lan tiém &n lién
quan dén kha nang thdm dinh vién hay chuyén vién thdm
dinh gia truc lgi.

2.3 HO chiéu bat déng san dung blockchain
(Property passports)

Blockchain cé kha nang tang tinh minh bach, thanh
khoan cho thi trudng va mang lai chi phi giao dich thap
hon. Viéc s6 hoa dit liéu trong cac cong nghé méi gan day
dang c6 gang tu tich hop vao quy trinh giao dich BBS,
dam bdo cac hé théng ma BBS dugc dang ky la minh
bach, an toan va nhanh chong. Cac céng nghé nay hé tro
cho thi tuc don gidn, nhanh chéng, thué chuyén nhugng
thap, 1& phi dang ky c6 dinh, giam thai han cho cac tha
tuc hanh chinh.

Trong thi trudng BDS hién tai, ngudi mua tai Viét Nam
chua dugc bdo vé khi da s6 sdn phadm dugc giao dich
khéng thong qua san giao dich BDS va chi cé ngudi ban c6
thdng tin day da vé san pham. G nudc ngoai, ngudi mua
théng qua luat su thuc hién thdm dinh dé ddm bao théng
tin dang tin cdy trudc hoan thanh giao dich dé tranh tén
kém tién bac va phéat sinh nghia vu phap ly khong mong
mudn trong tuong lai. Trong ca hai trudng hgp, qua trinh
thdm dinh théng tin t6n kém va mat nhiéu thai gian. Cong
nghé blockchain trong hé chiéu BDS (property passports)
gitp khac phuc van dé nay.

Coéng nghé blockchain la cong nghé luu tr va phan phéi
d liéu phan cap phi tap trung trong dé di liéu dugce luu
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Céng nghé blockchain la céng nghé luu trir va phdn phdéi dir liéu phén cdp phi tdp trung

thanh cac khéi dugc lién két véi nhau bang ma héa va mé
rong theo thai gian. Moéi khéi déu chia thong tin vé thai
gian khéi tao va dugc lién két ti khéi trudc d6 va trang thai
cla cac khéi duge déng bd dua trén su déng thuan clia cac
thanh vién tham gia. Chinh vi viéc luu trit dua vao s6 cai phan
tan va phai cé sy dong thuan clia tat ca cac thanh vién tham
gia khi c6 su thay d&i dt liéu nén cong nghé blockchain ¢
tinh uu viéc trong viéc bao toan di liéu va ngan chan viéc
stra d&i di liéu. Pac diém nay clia cong nghé blockchain sé
ho trg thong tin chinh xac va minh bach trong qua trinh giao
dich BDS gilra nguci mua va nguai ban.

H6 chi€éu BDS dung cong nghé blockchain la noi luu
trir théng tin lién quan d&€n mét nha & riéng 1é trong tép
dir liéu ky thuat sé riéng, dugc chii s& hitu chuyén giao di
liéu nay clng véi quyén s& hitu cho ngudi mua. Thiét lap
ho chi€u BDS la mét trong nhitng déng luc chinh thuc day
d8i mai trong giao dich BBS vi né cung cap théng tin BBS
dugc chudn hoda, c6 thé truy cap cong khai va cap nhat
(Saull va Baum, 2019). H6 chiéu BDS sé Ia tiéu chuin dir
liéu cho thong tin c6t 16i dugc tao ra va duy tri trong suét
vong dai BDS va cho nhitng ngudi sé hitu khac nhau, bao
gOm cac thong tin chinh vé BDS, lich st giao dich, tai chinh
trong giao dich va cong nang st dung ctia BDS. Blockchain
cung cap tinh minh bach va kiém tra théng tin c6 trong hé
chiéu BDS.

(Con tiép ky sau)
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