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Xu hướng công nghệ tạo ra nhiều 
sự thay đổi nhanh chóng trong mô 
hình kinh doanh bất động sản (BĐS) 
và tạo cơ hội phát triển của các công 
ty bất động sản tại Việt Nam. Các công 
nghệ được phát triển dựa trên nền 
tảng cải tiến về tốc độ và độ chính xác 
của đường truyền internet, những giải 
pháp nhằm tiết kiệm chi phí và tăng 
khả năng thuận lợi trong kinh doanh. 
Việc triển khai PropTech tại Việt Nam 
có độ trễ so với lịch sử phát triển và các 
giai đoạn phát triển của PropTech trên 
thế giới, nhất là trong là giai đoạn ban 
đầu do yếu tố công nghệ và thông tin. 
Trong khi Co-star đã bắt đầu sử dụng 
thông tin địa lý, điện toán đám mây để 
thu thập và cung cấp thông tin về các 
dự án thương mai và công nghiệp tại 
Hoa Kỳ và Đức từ cuối thập niên 2000, 

các doanh nghiệp Việt Nam còn chập 
chững áp dụng các công nghệ đơn giản 
hỗ trợ giao dịch BĐS. Các công ty khởi 
nghiệp chỉ đầu tư phát triển trang web 
hỗ trợ đăng thông tin tìm kiếm niêm 
yết và hỗ trợ trong các giao dịch BĐS. 
Nổi bật nhất là các trang web giới thiệu 
và liệt kê BĐS nhà ở, tư vấn các giao 
dịch, mua bán, cho thuê và quản lý dự 
án. Điển hình công nghệ dựa trên nền 
tảng trang web như batdongsan.com 
đăng tin mua bán BĐS lớn nhất với 
trung bình khoảng 7 triệu lượt truy cập 
mỗi tháng, cao hơn nhiều so với các đối 
thủ cạnh tranh (JLL, 2019).

Tuy nhiên, trong các giai đoạn sau 
của PropTech, nhờ sự phát triển của 
internet và khả năng nhanh nhạy học 
hỏi, cũng như nhờ làn sóng đầu tư mở 
rộng của các công ty PropTech toàn cầu 
như Airbnb hay We-work, các công ty 
kinh doanh và cho thuê nhà của Việt 
Nam cũng bắt kịp với xu hướng kinh 
doanh. Họ ứng dụng nền tảng khoa 

học nền kinh tế chia sẻ vào không gian 
cho thuê co-working, không gian cho 
thuê co-living. Đến nay, các công ty 
khời nghiệp PropTech đang đẩy mạnh 
triển khai các công nghệ hiện đại như 
Dữ liệu lớn (Big data), Trí tuệ nhân 
tạo (Artificial Intelligent), Thực tế ảo 
(Virtual reality), Blockchain.

Lĩnh vực PropTech trong vài năm 
qua đã thu hút nhiều nguồn vốn đầu tư, 
các công ty khởi nghiệp và hệ sinh thái 
PropTech không ngừng tăng lên. Có thể 
tạm chia nhóm các công ty khởi nghiệp 
PropTech gồm môi giới, cho thuê nhà ở 
truyền thống, cho thuê nhà ở co-living, 
niêm yết và dịch vụ tìm kiếm, dữ liệu và 
phân tích, quản lý khách sạn, FinTech 
BĐS, thực tế ảo VR hay AR. PropTech Việt 
Nam được áp dụng nhiều nhất trong 
loại hình nhà ở. Phần lớn các công ty 
khởi nghiệp PropTech tại Việt Nam tập 
trung vào lĩnh vực niêm yết và dịch vụ 
tìm kiếm, môi giới cho hoạt động kinh 
doanh nhà ở và lĩnh vực cho thuê nhà ở 
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truyền thống và loại hình co-living đáp 
ứng nhu cầu của giới trẻ hiện đại.

Hoạt động PropTech tại Việt Nam 
trong giai đoạn hiện nay được đánh giá 
là giàu tiềm năng phát triển. Trong năm 
2020, công ty Propzy đã thành công 
trong vòng gọi vốn Series A và đã nhận 
được sự hỗ trợ mạnh mẽ từ Quỹ đầu 
tư Gaw Capital và SoftBank Ventures 
Asia với tổng giá trị đầu tư lên đến 25 
triệu đô-la, bên cạnh các nguồn vốn 
từ các Quỹ đầu tư trước đó như Next 
Billion Ventures, RHL Ventures, Breeze, 
FEBE Ventures, RSquare và Insignia. 
Với nguồn vốn huy động được, công 
ty Propzy sẽ sử dụng để phát triển các 
dòng sản phẩm mới, cam kết đơn giản 
hóa các giao dịch BĐS trọn gói từ đầu 
đến cuối cũng như các hoạt động hậu 
cần để hợp lý hóa toàn bộ vòng đời BĐS 
như: mua, bán, thuê, quản lý nhà đất và 
căn hộ chung cư. Đồng thời, cung cấp 
nguồn vốn để mở rộng hỗ trợ tài chính 
trực tiếp cho tín dụng BĐS. Bên cạnh 
đó, công ty cũng sẽ tiếp tục mở rộng 
sang các dịch vụ cho thuê.

Xu hướng đầu tư PropTech tiếp 
tục tăng, mục tiêu hướng đến là các 
nền tảng proptech bền vững và có 
khả năng sinh lời thực sự. Những công 
ty PropTech tại Việt Nam xu hướng 
mở rộng phạm vi hoạt động và đang 

hướng tới mô hình kinh doanh đa mục 
tiêu, tối đa hóa giá trị cho người sử 
dụng. Các công ty tiếp tục kêu gọi vốn 
và bắt đầu đầu tư tích hợp nền tảng 
quản lý BĐS, nền tảng bán hàng và nền 
tảng định hướng đầu tư Fintech khai 
thác BĐS. Tích hợp những tính năng 
khác nhau trong một quy trình giao 
dịch bên cạnh việc chỉ cung cấp thông 
tin mua bán, cho thuê nhà ở, hiện nay 
còn thêm dịch vụ ví điện tử trong quá 
trình thanh toán, nhằm tạo điều kiện 
thuận lợi cho các doanh nghiệp đóng 
và thu các khoản phí. Tuy nhiên, hoạt 
động của các PropTech tại Việt Nam 
hoàn toàn không chỉ có thành công 
tiếp nối thành công. Do lĩnh vực này có 
nhiều sáng tạo, mang tính đột phá và 
mới mẻ, nó gặp các khó khăn trong quá 
trình hình thành và phát triển ở Việt 
Nam cũng như thiếu các khung pháp lý 
phù hợp và thiếu sự tiếp sức của chính 
quyền với vai trò như một “bà đỡ”.

II. MỘT SỐ GỢI Ý CHÍNH SÁCH 
PHÁT TRIỂN PROPTECH TẠI VIỆT NAM

4.1. Proptech báo hiệu thời đại 
công nghệ và kỹ thuật số diễn ra 
trong toàn bộ nền kinh tế

BĐS là một ngành công nghiệp 
có truyền thống lâu đời có lẽ chỉ sau 
ngành nông nghiệp trồng trọt, chăn 

nuôi và săn bắn khi tư hữu đất đai 
xuất hiện. Chi phí giao dịch và giá trị 
tài sản trong lĩnh vực BĐS thường lớn 
hơn nhiều so với những loại tài sản 
khác, đòi hỏi các bên tham gia giao 
dịch cẩn trọng. Những chi phí giao dịch 
chủ yếu trong thị trường BĐS trên thế 
giới thường bao gồm chi phí môi giới, 
chi phí tìm kiếm, chi phí giấy tờ thủ tục 
thông thường, chi phí thuế, chi phí vốn 
vay. Tùy vào giá trị tài sản BĐS được 
giao dịch mà những khoản chi phí này 
có thể rất lớn. Do đó, các giao dịch liên 
quan thường đòi hỏi các bên tham gia 
phải có sự chuẩn bị và thận trọng trong 
việc áp dụng một số công nghệ có thể 
thay thế cho sự tham gia thông thường 
theo truyền thống.

Chính vì lý do trên, trong một thời 
gian rất dài, thành công trong lĩnh vực 
kinh doanh BĐS gồm xây dựng và phát 
triển các cao ốc, các khu phức hợp 
thương mại dịch vụ, thường gắn liền 
với các doanh nhân có nhiều tiềm lực 
tài chính. Do những yêu cầu đầu tư với 
quy mô lớn, lịch sử ngành BĐS cho thấy 
có rào cản (barrier) lớn đối với những 
nhà đầu tư nhỏ, những doanh nhân trẻ, 
hay những cái tên mới nổi. Với chi phí 
giao dịch lớn, thậm chí có khi cực kỳ 
lớn, vai trò của các cá nhân và tổ chức 
tham gia vào kinh doanh, môi giới, hay 
phát triển BĐS trở nên quan trọng. Nói 
cách khác, tiềm lực tài chính và uy tín 
là những yếu tố không thể thiếu trong 
ngành BĐS.

Làn sóng công nghệ xuất hiện trong 
giao dịch nhà ở nói riêng và trong toàn 
ngành công nghiệp BĐS cho thấy 
truyền thống và sự bảo thủ của người 
tiêu dùng trong lĩnh vực này đã dần 
dần rút lui. Sự xuất hiện của PropTech 
mặc dù còn khá khiêm tốn ở quy mô 
vốn so với tổng quy mô vốn của toàn 
bộ thị trường cho thuê và mua bán 
BĐS, tuy nhiên nó đánh dấu cho thấy 
một xu hướng không thể đảo ngược 
đang diễn ra mạnh mẽ. Thị trường BĐS 
Việt Nam đang tăng trưởng tốt, tiềm 
năng rộng lớn với tổng dân số lên tới 
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hơn 97 triệu người tính đến năm 2021 
(Tổng cục thống kê, 2020). Việt Nam với 
dân số trẻ, có sự am hiểu nhất định về 
công nghệ và có khả năng tiếp nhận 
tốt với công nghệ mới. Ứng dụng công 
nghệ vào lĩnh vực BĐS PropTech là xu 
hướng đáp ứng nhu cầu của nhóm dân 
số này.

4.2. PropTech đặt ra những yêu 
cầu quan trọng về mặt công nghệ và 
chính sách

Trong bối cảnh Chính phủ thúc đẩy 
số hóa nền kinh tế, PropTech hứa hẹn 
giúp cải thiện trong công tác quản lý 
nhà nước liên quan quản lý giao dịch 
nhà  ở, thuế và quy hoạch. Người có dư 
phòng trong nhà của mình mà muốn 
kinh doanh bằng cách cho thuê ngắn 
hạn hoàn toàn có thể tránh việc đóng 
thuế bằng cách khai thấp số tiền thực 
nhận, hoặc hoàn toàn không khai báo 
trung thực về việc cho người khác ở có 
trả tiền. Với sự tham gia của Airbnb là 
công ty cung cấp dịch vụ chia sẻ phòng, 
người cần thuê phòng và người cung 
cấp phòng thuê sử dụng nền tảng số 
của Airbnb để giao dịch và thanh toán. 
Cơ quan quản lý hoàn toàn có thể sử 
dụng thông tin này để thực hiện việc 
thu thuế một cách chính xác. Điều này 
cũng tương tự như khả năng thu thuế 
của cơ quan trước đây đối với hoạt 

động vận tải bằng xe hai bánh khi các 
công ty như Gojek, Bee, và Uber ra đời.

Thị trường đất đai và nhà ở cũng sẽ 
hoạt động thuận lợi và khắc phục được 
những hình thức đầu cơ, ăn xổi, hoặc 
lừa đảo do thông tin bất đối xứng khi 
cơ quan quản lý tận dụng công nghệ 
GIS để công khai các quy hoạch và 
thu thập thông tin BĐS. Khi nền tảng 
dữ liệu số được triển khai trong lĩnh 
vực nhà đất và quy hoạch, thông tin 
về lịch sử giao dịch của từng căn nhà 
hoàn toàn có thể được công khai cho 
mọi người tiếp cận. Và đi liền với lịch 
sử giao dịch là các thông tin về giá giao 
dịch, đặc điểm căn nhà, các hạn chế do 
quy hoạch và các cảnh báo về khả năng 
quy hoạch. Khi đó, vấn đề về thông tin 
bất đối xứng giữa người sở hữu nhà và 
người mua hoặc thuê nhà được giải 
quyết triệt để.

Đối với quản lý Nhà nước trong lĩnh 
vực đất đai, quy hoạch, nhà ở và đô thị, 
cơ sở dữ liệu hiện nay chưa mang tính 
thống nhất và hệ thống ở cấp độ quốc 
gia. Thiếu các tiêu chuẩn công nghệ 
trong việc thu thập, lưu trữ và chia sẻ 
dữ liệu giữa các cơ quan Nhà nước, giữa 
cơ quan Nhà nước với người dân hay 
khu vực tư nhân hiện là thách thức lớn 
trong quá trình số hóa nền kinh tế. Luật 
số 104/2016/QH13 về Tiếp cận thông 

tin và Nghị định số 47/2020/ND-CP 
Quản lý, kết nối và chia sẻ dữ liệu số của 
cơ quan Nhà nước đặt ra yêu cầu chuẩn 
bị để thực hiện quyền tiếp cận thông 
tin của công dân và doanh nghiệp và 
trách nhiệm của các cơ quan công vụ 
trong việc đảm bảo công dân thực thi 
quyền này. PropTech và các công nghệ 
nền tảng của PropTech giúp Chính phủ 
nhanh chóng tận dụng được hệ thống 
thông tin để thu thập thông tin, chia sẻ 
thông tin và chuyển giao thông tin bao 
gồm dữ liệu số đến người dân và doanh 
nghiệp một cách nhanh chóng. Ví dụ, 
công nghệ hệ thống thông tin địa lý 
GIS được được một số địa phương áp 
dụng để thể hiện thông tin quy hoạch 
như cổng thông tin của TP. Hồ Chí Minh 
do Trung tâm ứng dụng GIS (HCMGIS) 
thuộc Sở Khoa học Công nghệ quản 
lý. Việc triển khai thông tin quy hoạch 
thông qua cổng này cho phép người 
dân và doanh nghiệp dễ dàng sử dụng 
thông tin chuẩn cho việc lên kế hoạch 
cuộc sống hay kế hoạch kinh doanh.

Tuy nhiên, thách thức lớn đối với 
Chính phủ trong lĩnh vực quản lý đất 
đai và quy hoạch đô thị và nhà ở là 
hạn chế kéo dài trong việc áp dụng 
và triển những công nghệ cơ bản. Cụ 
thể hiện nay vẫn chưa có cơ sở dữ liệu 
thống nhất về đất đai, nhà ở và thậm 
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chí mỗi tỉnh thành lại có dữ liệu được 
xây dựng theo tiêu chí riêng và không 
đảm bảo sự toàn vẹn và thống nhất 
của dữ liệu nếu ráp dữ liệu bản đồ của 
các tỉnh thành lại với nhau. Một số địa 
phương xây dựng dữ liệu đất đai trên 
cơ sở hệ thống thông tin địa lý (GIS), 
vốn là phương pháp được triển khai ở 
nhiều quốc gia trên thế giới từ những 
năm 2000 và chỉ mới dừng lại ở dữ liệu 
sử dụng đất. Một số thành phố lớn như 
TP. Hồ Chí Minh có được cơ sở dữ liệu 
về giao thông, sử dụng đất trên GIS và 
chia sẻ công chúng nhưng việc tiếp cận 
thông tin của công chúng gặp trở ngại 
do yếu tố kỹ thuật. Nhiều địa phương 
có dữ liệu đất đai dưới dạng các file 
CAD, thuộc đời đầu của công nghệ 
PropTech tức PropTech 1.0. Chính phủ 
chỉ có sự thống nhất trong việc định 
dạng hệ quy chiếu tọa độ quốc gia 
cho dữ liệu GIS nhưng chưa có được sự 
thống nhất bắt buộc cho việc tích hợp 
nhiều loại dữ liệu như hạ tầng, đất đai, 
giao thông trên nền GIS hoặc tương 
đương một cách đồng bộ ở tất cả các 
địa phương trên toàn quốc.

Thách thức quan trọng khác đối với 
chính quyền các cấp là phá vỡ tư duy lô 
cốt hiện cản trở cơ quan chính quyền 
chia sẻ thông tin. Mặc dù có nhiều cơ 

sở pháp lý bắt buộc các cơ quan chính 
quyền ở mọi cấp phải chia sẻ thông tin 
và dữ liệu với nhau và với công chúng. 
Tuy nhiên, thực tế việc chia sẻ hiện nay 
còn nhỏ giọt và mang tính hạn chế cho 
dù là đối với các cơ quan hay đối với 
công chúng. 

Thách thức lớn nhất là mô hình 
quản trị quốc gia hiện nay. Để tận 
dụng PropTech và các công nghệ nền 
tạo ra nó trong lĩnh vực đất đai, quy 
hoạch đô thị và nhà ở, chính quyền 
các địa phương phải tham gia và tích 
hợp quản lý dữ liệu của các cơ quan 
chuyên môn theo chiều ngang. Tuy 
nhiên, hiện nay sự phân định thẩm 
quyền đối với các chức năng và nhiệm 
vụ quản lý Nhà nước tuân theo thứ 
bậc hành chính theo chiều dọc trong 
một lĩnh vực chuyên môn cụ thể. Mô 
hình này trói tay các nhà lãnh đạo địa 
phương trong nỗ lực phá vỡ tư duy lô 
cốt một cách nhanh chóng cho phép 
thông tin và dữ liệu được chuyển giao 
giữa các cơ quan nhà nước. Mô hình 
này cũng không cho phép có được 
một người nhạc trưởng để điều phối 
việc triển khai các công nghệ và khai 
thác chúng hiệu quả cho công tác 
quản lý tại thành phố và tỉnh lỵ. Ví dụ, 
để có thể tận dụng năng lực của hệ 

thống thông tin địa lý nhằm cung cấp 
thông tin quy hoạch, nhà ở cho người 
dân và doanh nghiệp, chính quyền tại 
mỗi địa phương cần phải phối hợp tác 
nghiệp giữa các cơ quan chuyên trách 
quản lý trong từng lĩnh vực chuyên 
môn cụ thể. Điều đó đòi hỏi phải có sự 
tham gia điều phối giữa Sở Tài nguyên 
và môi trường phụ trách nền tảng cơ 
bản về sử dụng đất và phân loại đất, 
Sở Giao thông vận tải phụ trách các 
vấn đề giao thông và quy hoạch giao 
thông, Sở Xây dựng hoặc Sở Quy hoạch 
phụ trách quy hoạch đô thị, hạ tầng và 
thông tin về nhà ở; Sở Thông tin, du 
lịch và truyền thông phụ trách những 
vấn đề thuộc bảo tồn di tích và du lịch. 
Trong khi đó, các cơ quan chuyên môn 
này lại chịu sự quản lý theo ngành từ 
trên xuống. Như vậy, việc họ tham gia 
chia sẻ thông tin hay xây dựng tiêu 
chuẩn phù hợp để tích hợp theo chiều 
ngang đòi hỏi phải có sự chuẩn bị và 
chấp thuận từ các cơ quan Trung ương.

4.3. Chính quyền cần đóng vai trò 
bà đỡ công nghệ PropTech

Trong lịch sử phát triển kinh tế ở 
Việt Nam thời kỳ hiện đại, khu vực tư 
nhân thể hiện rõ tính kiên cường dẻo 
dai và tính năng động. Các nhà chính 
trị và các nhà nghiên cứu về tư duy kinh 
tế và chính sách kinh tế ở Việt Nam đều 
có thể đồng ý rằng khu vực tư nhân 
của Việt Nam có sức sống dai dẳng và 
bền bỉ, vượt qua những kỳ thị và điều 
kiện khắc nghiệt nhất. Thậm chí có giai 
đoạn phải hoạt động trong bóng tối vì 
bị cấm đoán, các nhà sản xuất tiểu thủ 
công nghiệp cá thể và các tiểu thương 
vẫn cung ứng cho thị trường một số 
hàng hóa và dịch vụ (Đặng Phong, 
2019). Trong giai đoạn hiện nay, khu 
vực tư nhân vẫn tiếp tục đi trước khai 
phá những lĩnh vực mới mẻ và chấp 
nhận rủi ro trong quá trình thử nghiệm 
này. Các doanh nghiệp tham gia nền 
kinh tế số đã xuất hiện trong nhiều 
hoạt động dịch vụ khác nhau từ vận 
chuyển hàng hóa, vận tải, đến chia sẻ 
văn phòng mở.

Kết quả triển khai nhiều nhiệm vụ về Chính phủ điện tử còn rất chậm
 và nhiều nơi thực hiện mang tính hình thức 
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Khu vực tư nhân luôn được xem là 
năng động, họ đi trước và khai phá,  
chịu tổn thất, vấp ngã và tiếp tục vươn 
lên. Trong trường hợp PropTech, khu 
vực tư nhân đang chịu tổn thất chi phí 
để ứng dụng các công nghệ khác nhau 
và thử nghiệm chúng ở thị trường Việt 
Nam. Việt Nam đang là nơi thử nghiệm 
của kinh tế số trong vài năm gần đây 
với cả thành công và thất bại của khu 
vực tư nhân. Mặc dù các công ty này có 
thể gặp thất bại và phá sản, những nền 
tảng số mà họ phát triển không mất đi 
theo sự thất bại này mà vẫn sẽ được 
những công ty khác học hỏi, sử dụng, 
phát triển tạo ra những sản phẩm mới 
và những công ty mới. Do đó, chính 
quyền cũng được lợi nhờ những thí 
nghiệm thực tiễn này trong khu vực tư 
nhân, thông qua việc học hỏi kế thừa 
tri thức và thông qua sự tồn tại và phát 
triển của công nghệ.

Chính phủ cũng có thể chủ động 
tham gia nhiều hơn vào PropTech và 
các công nghệ nền tảng của nó để tiến 
tới đặt ra các tiêu chuẩn và chủ động 
áp dụng tiêu chuẩn phù hợp cho sân 
chơi Proptech. Sự tồn tại của nhiều 
công nghệ và nhiều tiêu chuẩn khác 
nhau là vấn đề phổ biến trong mọi 
loại hình sản xuất và dịch vụ, tuy nhiên 

để giúp thị trường có được sự tự điều 
chỉnh nhanh chóng và hiệu quả thì 
Chính phủ có thể chủ động can thiệp 
mang tính hỗ trợ và dẫn dắt. Việc đặt 
ra các tiêu chuẩn công nghệ trên cơ sở 
khoa học và tương đồng với thế giới 
giúp khu vực tư nhân hạn chế lãng phí 
và giúp đấu nối những hệ thống và 
hạ tầng thông tin của tư nhân vào hệ 
thống của Chính phủ giúp hiện thực 
hóa viễn cảnh kinh tế số đã được Đảng 
và Chính phủ đưa ra.
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chí mỗi tỉnh thành lại có dữ liệu được 
xây dựng theo tiêu chí riêng và không 
đảm bảo sự toàn vẹn và thống nhất 
của dữ liệu nếu ráp dữ liệu bản đồ của 
các tỉnh thành lại với nhau. Một số địa 
phương xây dựng dữ liệu đất đai trên 
cơ sở hệ thống thông tin địa lý (GIS), 
vốn là phương pháp được triển khai ở 
nhiều quốc gia trên thế giới từ những 
năm 2000 và chỉ mới dừng lại ở dữ liệu 
sử dụng đất. Một số thành phố lớn như 
TP. Hồ Chí Minh có được cơ sở dữ liệu 
về giao thông, sử dụng đất trên GIS và 
chia sẻ công chúng nhưng việc tiếp cận 
thông tin của công chúng gặp trở ngại 
do yếu tố kỹ thuật. Nhiều địa phương 
có dữ liệu đất đai dưới dạng các file 
CAD, thuộc đời đầu của công nghệ 
PropTech tức PropTech 1.0. Chính phủ 
chỉ có sự thống nhất trong việc định 
dạng hệ quy chiếu tọa độ quốc gia 
cho dữ liệu GIS nhưng chưa có được sự 
thống nhất bắt buộc cho việc tích hợp 
nhiều loại dữ liệu như hạ tầng, đất đai, 
giao thông trên nền GIS hoặc tương 
đương một cách đồng bộ ở tất cả các 
địa phương trên toàn quốc.

Thách thức quan trọng khác đối với 
chính quyền các cấp là phá vỡ tư duy lô 
cốt hiện cản trở cơ quan chính quyền 
chia sẻ thông tin. Mặc dù có nhiều cơ 

sở pháp lý bắt buộc các cơ quan chính 
quyền ở mọi cấp phải chia sẻ thông tin 
và dữ liệu với nhau và với công chúng. 
Tuy nhiên, thực tế việc chia sẻ hiện nay 
còn nhỏ giọt và mang tính hạn chế cho 
dù là đối với các cơ quan hay đối với 
công chúng. 

Thách thức lớn nhất là mô hình 
quản trị quốc gia hiện nay. Để tận 
dụng PropTech và các công nghệ nền 
tạo ra nó trong lĩnh vực đất đai, quy 
hoạch đô thị và nhà ở, chính quyền 
các địa phương phải tham gia và tích 
hợp quản lý dữ liệu của các cơ quan 
chuyên môn theo chiều ngang. Tuy 
nhiên, hiện nay sự phân định thẩm 
quyền đối với các chức năng và nhiệm 
vụ quản lý Nhà nước tuân theo thứ 
bậc hành chính theo chiều dọc trong 
một lĩnh vực chuyên môn cụ thể. Mô 
hình này trói tay các nhà lãnh đạo địa 
phương trong nỗ lực phá vỡ tư duy lô 
cốt một cách nhanh chóng cho phép 
thông tin và dữ liệu được chuyển giao 
giữa các cơ quan nhà nước. Mô hình 
này cũng không cho phép có được 
một người nhạc trưởng để điều phối 
việc triển khai các công nghệ và khai 
thác chúng hiệu quả cho công tác 
quản lý tại thành phố và tỉnh lỵ. Ví dụ, 
để có thể tận dụng năng lực của hệ 

thống thông tin địa lý nhằm cung cấp 
thông tin quy hoạch, nhà ở cho người 
dân và doanh nghiệp, chính quyền tại 
mỗi địa phương cần phải phối hợp tác 
nghiệp giữa các cơ quan chuyên trách 
quản lý trong từng lĩnh vực chuyên 
môn cụ thể. Điều đó đòi hỏi phải có sự 
tham gia điều phối giữa Sở Tài nguyên 
và môi trường phụ trách nền tảng cơ 
bản về sử dụng đất và phân loại đất, 
Sở Giao thông vận tải phụ trách các 
vấn đề giao thông và quy hoạch giao 
thông, Sở Xây dựng hoặc Sở Quy hoạch 
phụ trách quy hoạch đô thị, hạ tầng và 
thông tin về nhà ở; Sở Thông tin, du 
lịch và truyền thông phụ trách những 
vấn đề thuộc bảo tồn di tích và du lịch. 
Trong khi đó, các cơ quan chuyên môn 
này lại chịu sự quản lý theo ngành từ 
trên xuống. Như vậy, việc họ tham gia 
chia sẻ thông tin hay xây dựng tiêu 
chuẩn phù hợp để tích hợp theo chiều 
ngang đòi hỏi phải có sự chuẩn bị và 
chấp thuận từ các cơ quan Trung ương.

4.3. Chính quyền cần đóng vai trò 
bà đỡ công nghệ PropTech

Trong lịch sử phát triển kinh tế ở 
Việt Nam thời kỳ hiện đại, khu vực tư 
nhân thể hiện rõ tính kiên cường dẻo 
dai và tính năng động. Các nhà chính 
trị và các nhà nghiên cứu về tư duy kinh 
tế và chính sách kinh tế ở Việt Nam đều 
có thể đồng ý rằng khu vực tư nhân 
của Việt Nam có sức sống dai dẳng và 
bền bỉ, vượt qua những kỳ thị và điều 
kiện khắc nghiệt nhất. Thậm chí có giai 
đoạn phải hoạt động trong bóng tối vì 
bị cấm đoán, các nhà sản xuất tiểu thủ 
công nghiệp cá thể và các tiểu thương 
vẫn cung ứng cho thị trường một số 
hàng hóa và dịch vụ (Đặng Phong, 
2019). Trong giai đoạn hiện nay, khu 
vực tư nhân vẫn tiếp tục đi trước khai 
phá những lĩnh vực mới mẻ và chấp 
nhận rủi ro trong quá trình thử nghiệm 
này. Các doanh nghiệp tham gia nền 
kinh tế số đã xuất hiện trong nhiều 
hoạt động dịch vụ khác nhau từ vận 
chuyển hàng hóa, vận tải, đến chia sẻ 
văn phòng mở.

Kết quả triển khai nhiều nhiệm vụ về Chính phủ điện tử còn rất chậm
 và nhiều nơi thực hiện mang tính hình thức 
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Khu vực tư nhân luôn được xem là 
năng động, họ đi trước và khai phá,  
chịu tổn thất, vấp ngã và tiếp tục vươn 
lên. Trong trường hợp PropTech, khu 
vực tư nhân đang chịu tổn thất chi phí 
để ứng dụng các công nghệ khác nhau 
và thử nghiệm chúng ở thị trường Việt 
Nam. Việt Nam đang là nơi thử nghiệm 
của kinh tế số trong vài năm gần đây 
với cả thành công và thất bại của khu 
vực tư nhân. Mặc dù các công ty này có 
thể gặp thất bại và phá sản, những nền 
tảng số mà họ phát triển không mất đi 
theo sự thất bại này mà vẫn sẽ được 
những công ty khác học hỏi, sử dụng, 
phát triển tạo ra những sản phẩm mới 
và những công ty mới. Do đó, chính 
quyền cũng được lợi nhờ những thí 
nghiệm thực tiễn này trong khu vực tư 
nhân, thông qua việc học hỏi kế thừa 
tri thức và thông qua sự tồn tại và phát 
triển của công nghệ.

Chính phủ cũng có thể chủ động 
tham gia nhiều hơn vào PropTech và 
các công nghệ nền tảng của nó để tiến 
tới đặt ra các tiêu chuẩn và chủ động 
áp dụng tiêu chuẩn phù hợp cho sân 
chơi Proptech. Sự tồn tại của nhiều 
công nghệ và nhiều tiêu chuẩn khác 
nhau là vấn đề phổ biến trong mọi 
loại hình sản xuất và dịch vụ, tuy nhiên 

để giúp thị trường có được sự tự điều 
chỉnh nhanh chóng và hiệu quả thì 
Chính phủ có thể chủ động can thiệp 
mang tính hỗ trợ và dẫn dắt. Việc đặt 
ra các tiêu chuẩn công nghệ trên cơ sở 
khoa học và tương đồng với thế giới 
giúp khu vực tư nhân hạn chế lãng phí 
và giúp đấu nối những hệ thống và 
hạ tầng thông tin của tư nhân vào hệ 
thống của Chính phủ giúp hiện thực 
hóa viễn cảnh kinh tế số đã được Đảng 
và Chính phủ đưa ra.
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