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I. THUC TRANG PROPTECH TAI
VIET NAM UNG DUNG TRONG KINH
DOANH VA CHO THUE BAT DONG SAN
NHA G

Xu huéng céng nghé tao ra nhiéu
su thay d6i nhanh chéng trong mé
hinh kinh doanh bat dong san (BDS)
va tao cc hoi phat trién clia cac céng
ty bat dong san tai Viét Nam. Cac céng
nghé dugc phat trién dua trén nén
tang cai tién vé téc do6 va do chinh xac
ca dudng truyén internet, nhiing giai
phdp nham tiét kiém chi phi va tang
kha nang thuan lgi trong kinh doanh.
Viéc trién khai PropTech tai Viét Nam
c6 dé tré so véi lich st phat trién va cac
giai doan phat trién cta PropTech trén
thé gidi, nhat la trong la giai doan ban
dau do yéu t6 cdéng nghé va théng tin.
Trong khi Co-star da bat dau s dung
thoéng tin dia ly, dién toan dam may dé
thu thap va cung cap théng tin vé cac
du 4n thuong mai va cong nghiép tai
Hoa Ky va Duc tir cuéi thap nién 2000,

cac doanh nghiép Viét Nam con chap
chiing 4p dung cac céng nghé don gian
ho trg giao dich BDS. Cac cong ty khai
nghiép chi dau tu phat trién trang web
hé trg dang théng tin tim kiém niém
yét va hé trg trong cac giao dich BDS.
NGi bat nhat 1a cac trang web gidi thiéu
va liét ké BPS nha &, tu van cac giao
dich, mua ban, cho thué va quan ly du
an. Dién hinh céng nghé dua trén nén
tang trang web nhu batdongsan.com
dang tin mua ban BDS Ién nhat véi
trung binh khoadng 7 triéu lugt truy cap
moi thang, cao hon nhiéu so véi cac déi
thd canh tranh (JLL, 2019).

Tuy nhién, trong cac giai doan sau
clUa PropTech, nh& su phat trién cla
internet va khd nang nhanh nhay hoc
héi, ciing nhu nha lan s6ng dau tu ma
réng cla cac cdng ty PropTech toan cau
nhu Airbnb hay We-work, cac céng ty
kinh doanh va cho thué nha cla Viét
Nam ciing bat kip v6i xu hudng kinh
doanh. Ho Ung dung nén tang khoa

hoc nén kinh té chia sé vao khéng gian
cho thué co-working, khéng gian cho
thué co-living. Dén nay, cac cong ty
khai nghiép PropTech dang ddy manh
trién khai cac cdng nghé hién dai nhu
D0 liéu I6n (Big data), Tri tué nhan
tao (Artificial Intelligent), Thuc t€ ao
(Virtual reality), Blockchain.

Linh vuc PropTech trong vai nam
qua da thu hat nhiéu nguén vén dau tu,
cac cong ty khéi nghiép va hé sinh thai
PropTech khéng ngiing tang 1én. C6 thé
tam chia nhém cac céng ty khéi nghiép
PropTech gém méi gidi, cho thué nha &
truyén théng, cho thué nha & co-living,
niém yét va dich vu tim kiém, dit liéu va
phan tich, quan ly khach san, FinTech
BDS, thuc té a0 VR hay AR. PropTech Viét
Nam dugc ap dung nhiéu nhat trong
loai hinh nha &. Phan 16n cac cong ty
khé&i nghiép PropTech tai Viét Nam tap
trung vao linh vuc niém yét va dich vu
tim ki€m, méi gidi cho hoat déng kinh
doanh nha & va linh vuc cho thué nha &
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Hoat déng PropTech tai Viét Nam trong giai doan hién nay
dugc ddnh gid la giau tiém nang phat trién

truyén théng va loai hinh co-living dap
ting nhu cau cla gidi tré hién dai.

Hoat dong PropTech tai Viét Nam
trong giai doan hién nay dugc danh gia
la giau tiém nang phat trién. Trong nam
2020, céng ty Propzy da thanh céng
trong vong goi vén Series A va da nhan
dugc su hé trg manh mé tir Quy dau
tu Gaw Capital va SoftBank Ventures
Asia vgi téng gia tri dau tu 1én dén 25
triéu doé-la, bén canh cac nguén vén
tU cdc Quy dau tu trudc dé nhu Next
Billion Ventures, RHL Ventures, Breeze,
FEBE Ventures, RSquare va Insignia.
VGi nguén vén huy dong dugc, cong
ty Propzy sé sir dung dé phat trién cac
dong sdn phdm mdi, cam két don gian
héa céac giao dich BDS tron géi tur dau
dén cuéi ciing nhu cac hoat dong hau
can dé hgp ly héa toan bo vong dsi BBS
nhu: mua, ban, thué, quan ly nha dat va
can hé chung cu. Béng thai, cung cap
nguén vén dé ma rong hé trg tai chinh
truc ti€p cho tin dung BDS. Bén canh
do, céng ty clng sé ti€p tuc ma réng
sang céac dich vu cho thué.

Xu huéng dau tu PropTech tiép
tuc tang, muc tiéu hudng dén la cac
nén tang proptech bén viing va co
kha nang sinh 16i thuc sy. Nhiing céng
ty PropTech tai Viét Nam xu hudng
ma& réng pham vi hoat déng va dang

huéng téi moé hinh kinh doanh da muc
tiéu, t6i da hoda giad tri cho ngudi s
dung. Cac cong ty tié€p tuc kéu goi vén
va bat dau dau tu tich hgp nén tang
quan ly BDS, nén tang ban hang va nén
tang dinh huéng dau tu Fintech khai
théc BBS. Tich hgp nhing tinh nang
khac nhau trong mot quy trinh giao
dich bén canh viéc chi cung cap théng
tin mua ban, cho thué nha &, hién nay
con thém dich vu vi dién t trong qua
trinh thanh toan, nham tao diéu kién
thuan Igi cho cac doanh nghiép déng
va thu cac khoan phi. Tuy nhién, hoat
dbéng cla cac PropTech tai Viét Nam
hoan toan khéng chi c6 thanh céng
ti€p ndi thanh céng. Do linh vuc nay ¢
nhiéu sang tao, mang tinh dot pha va
md&i mé, né gap cac kho khdn trong qua
trinh hinh thanh va phéat trién & Viét
Nam ciing nhu thi€u cac khung phap ly
phu hgp va thiéu su tiép suc clia chinh
quyén vdi vai tro nhu mot “ba da”.

Il. MOT SO GOI Y CHINH SACH
PHAT TRIEN PROPTECH TAI VIET NAM

4.1. Proptech bdo hiéu thoi dai
cdong nghé va ky thuat sé dién ra
trong toan bd nén kinh té

BDS la moét nganh céng nghiép
c6 truyén théng lau doi co 1é chi sau
nganh néng nghiép trong trot, chan
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nudi va san ban khi tu hiu dat dai
xuat hién. Chi phi giao dich va gia tri
tai san trong linh vuc BDS thudng Ién
hon nhiéu so vai nhiing loai tai san
khac, doi héi cac bén tham gia giao
dich cdn trong. Nhiing chi phi giao dich
chua yéu trong thi trudng BDS trén thé
giGi thudng bao gobm chi phi méi gidi,
chi phi tim kiém, chi phi gidy t& tha tuc
théng thuang, chi phi thué, chi phivén
vay. Tuy vao gia tri tai san BDBS dugc
giao dich ma nhitng khoan chi phi nay
c6 thé rat 16n. Do d¢, céc giao dich lién
quan thuong doi héi cac bén tham gia
phai c6 su chudn bi va than trong trong
viéc ap dung mot s6 cong nghé co thé
thay thé cho su tham gia thong thudng
theo truyén théng.

Chinh vi ly do trén, trong mét thoi
gian rat dai, thanh céng trong linh vuc
kinh doanh BDS gom xay dung va phat
trién cac cao 6¢, cac khu phuc hop
thuong mai dich vu, thudng gén lién
vGi cac doanh nhan c6 nhiéu tiém luc
tai chinh. Do nhiing yéu cau dau tu vai
quy mo 16n, lich st nganh BDS cho thay
c6 rao can (barrier) 16n d6i véi nhing
nha dau tu nhoé, nhiing doanh nhan treé,
hay nhiing cai tén mgi néi. Véi chi phi
giao dich 16n, tham chi ¢6 khi cuc ky
I&n, vai trd clia cadc ca nhan va té chuc
tham gia vao kinh doanh, méi gidi, hay
phat trién BDS trd nén quan trong. Noi
cach khdc, tiém luc tai chinh va uy tin
la nhiing yéu t6 khéng thé thiéu trong
nganh BDS.

Lan séng céng nghé xuat hién trong
giao dich nha & ndi riéng va trong toan
nganh cong nghiép BDS cho thay
truyén théng va su bdo thd cta ngudgi
tiéu dung trong linh vyc nay da dan
dan rat lui. Su xuat hién cua PropTech
méac du con kha khiém ton & quy mé
vén so vdi tdng quy mé vén cla toan
bo thi trudng cho thué va mua ban
BDS, tuy nhién né danh dau cho thay
moét xu hudng khéng thé dao ngugc
dang dién ra manh mé. Thi trudng BDS
Viét Nam dang tang trudng tét, tiém
nang réng I6n véi téng dan sé lén toi



. VAN DE HOM NAY

PropTech htfa hen giup cdi thién trong cng tdc quadn ly nha nuéc lién quan quan ly giao dich
nha &, thué va quy hoach

hon 97 triéu ngudi tinh dé€n nam 2021
(Téng cuc théng ké, 2020). Viét Nam vdi
dan s6 tré, cé su am hiéu nhat dinh vé
cdng nghé va cé kha nang ti€p nhan
t6t véi cong nghé mai. Ung dung céng
nghé vao linh vuc BDS PropTech la xu
hudng dap ing nhu cdu cia nhom dan
s6 nay.

4.2. PropTech dat ra nhitng yéu
cau quan trong vé mat cong nghé va
chinh sach

Trong b8i cdnh Chinh pha thic ddy
s6 hoa nén kinh té, PropTech hia hen
gilp cai thién trong cong tac quan ly
nha nudc lién quan quan ly giao dich
nha &, thué va quy hoach. Ngugi c6 du
phong trong nha cta minh ma muén
kinh doanh bdng cach cho thué ngan
han hoan toan c¢é thé tranh viéc dong
thué bang céach khai thap sé tién thuc
nhan, hodc hoan toan khéng khai bao
trung thuc vé viéc cho ngudi khac & co
trd tién. V&i su tham gia cta Airbnb la
céng ty cung cdp dich vu chia sé phong,
ngudi can thué phong va ngudi cung
cap phong thué si dung nén tang sé
cla Airbnb dé giao dich va thanh toan.
Co quan quan ly hoan toan c6 thé su
dung théng tin nay dé thuc hién viéc
thu thué moét cach chinh xac. Diéu nay
clng tuong tu nhu kha nang thu thué
clla co quan trudc day d6i véi hoat

dong van tai bang xe hai banh khi cac
cong ty nhu Gojek, Bee, va Uber ra doi.

Thi trudng dat dai va nha & cling sé
hoat dong thuan Igi va khac phuc dugc
nhiing hinh thic dau cg, an x48i, hoac
Ilra ddo do thong tin bat déi xing khi
Co quan quan ly tan dung cong nghé
GIS dé cong khai cac quy hoach va
thu thap théng tin BBS. Khi nén tang
di liéu s6 dugc trién khai trong linh
vuc nha dat va quy hoach, théng tin
vé lich st giao dich cla tung can nha
hoan toan c¢6 thé dugc cong khai cho
moi ngudi ti€p can. Va di lién vdi lich
st giao dich la cac thong tin vé gia giao
dich, dac diém can nha, cac han ché do
quy hoach va cac canh bédo vé kha nang
quy hoach. Khi do, van dé vé thong tin
bat déi x(ing gitta ngudi s& hitu nha va
ngudi mua hodc thué nha duogc giai
quyét triét dé.

D&i v6i quan ly Nha nudc trong linh
vuc dat dai, quy hoach, nha & va dé thi,
co s& di liéu hién nay chua mang tinh
théng nhat va hé théng & cap dé quéc
gia. Thiéu cac tiéu chudn céng nghé
trong viéc thu thap, luu trit va chia sé
d{ liéu gilra cdc co quan Nha nudc, gira
co quan Nha nuéc véi ngudi dan hay
khu vuc tu nhan hién la thach thuc I6n
trong qua trinh sé héa nén kinh té. Luat
s6 104/2016/QH13 vé Tiép can théng

tin va Nghi dinh s6 47/2020/ND-CP
Quan ly, két nGi va chia sé dirliéu s6 clia
co quan Nha nudc dat ra yéu cdu chuan
bi dé thuc hién quyén ti€p can théong
tin ca céng dan va doanh nghiép va
trdch nhiém cla céc co quan cong vu
trong viéc dam bao céng dan thuc thi
quyén nay. PropTech va cac cdng nghé
nén tang cua PropTech giup Chinh phu
nhanh chéng tan dung dugc hé théng
théng tin dé thu thap théng tin, chia sé
théng tin va chuyén giao thong tin bao
g6ém dt liéu s6 dén ngudi dan va doanh
nghiép mot cdch nhanh chéng. Vi dy,
c6ng nghé hé théng théng tin dia ly
GIS dugc dugc mot s6 dia phuong ap
dung dé thé hién théng tin quy hoach
nhu céng théng tin cia TP. H6 Chi Minh
do Trung tam Ung dung GIS (HCMGIS)
thuéc S& Khoa hoc Cong nghé quan
ly. Viéc trién khai théng tin quy hoach
théng qua céng nay cho phép ngudi
dan va doanh nghiép dé dang st dung
théng tin chuan cho viéc 1én k& hoach
cudc séng hay ké hoach kinh doanh.
Tuy nhién, thach thic I16n déi véi
Chinh pha trong linh vuc quan ly dat
dai va quy hoach d6 thi va nha & la
han ché kéo dai trong viéc ap dung
va trién nhiing cébng nghé cc ban. Cu
thé hién nay van chua c6 co s& dir liéu
théng nhat vé dat dai, nha & va tham
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chi méi tinh thanh lai cé di liéu dugc
xay dung theo tiéu chi riéng va khong
dam bao su toan ven va théng nhat
cla di liéu néu rap di liéu ban dé cha
cac tinh thanh lai v6i nhau. Mét s6 dia
phuang xay dung dit liéu dat dai trén
co sG hé thong thong tin dia ly (GIS),
vén la phuong phap dugc trién khai &
nhiéu quéc gia trén thé gidi ti nhimng
nam 2000 va chi mé&i diing lai & d(r liéu
st dung dat. Mot s6 thanh phé 16n nhu
TP. H6 Chi Minh ¢6 dugc co s& dir liéu
vé giao théng, st dung dat trén GIS va
chia sé cdng ching nhung viéc tiép can
thong tin clla cong ching gap tré ngai
do yéu t6 ky thuat. Nhiéu dia phuong
c6 dir liéu dat dai dudi dang céc file
CAD, thuoc doi dau clia céng nghé
PropTech tuc PropTech 1.0. Chinh phu
chi ¢6 su théng nhat trong viéc dinh
dang hé quy chiéu toa dé quéc gia
cho di liéu GIS nhung chua cé dugc sy
théng nhat bat budc cho viéc tich hgp
nhiéu loai d{ liéu nhu ha tang, dat dai,
giao théng trén nén GIS hodc tuong
duong mot cach dong bod & tat ca cac
dia phuong trén toan quéc.

Théch thuc quan trong khac déi véi
chinh quyén cac cap la pha vé tu duy 16
c6t hién can tré co quan chinh quyén
chia sé théng tin. Mdc du cé nhiéu co

sG phap ly bat budc céc co quan chinh
quyén & moi cap phai chia sé théng tin
va d{r liéu v&i nhau va véi cong chung.
Tuy nhién, thuc té viéc chia sé hién nay
con nho giot va mang tinh han ché cho
du la d6i véi cac co quan hay déi véi
cong chung.

Théch thidc 16n nhat la mé hinh
quan tri quéc gia hién nay. D€ tan
dung PropTech va céc cong nghé nén
tao ra né trong linh vuc dat dai, quy
hoach d6 thi va nha &, chinh quyén
cac dia phuong phdi tham gia va tich
hgp quan ly di liéu cla cac co quan
chuyén mén theo chiéu ngang. Tuy
nhién, hién nay su phan dinh tham
quyén d6i véi cac chiic nang va nhiém
vu quan ly Nha nuéc tuan theo thu
bac hanh chinh theo chiéu doc trong
mot linh vuc chuyén mén cu thé. Mo
hinh nay tréi tay cac nha lanh dao dia
phuong trong né luc pha vé tu duy 16
c6t mét cach nhanh chéng cho phép
théng tin va d liéu dugc chuyén giao
gilta cdc co quan nha nudc. M6 hinh
nay cling khong cho phép c6 dugc
mot ngudi nhac trudng dé diéu phdi
viéc trién khai cac cdng nghé va khai
thac chung hiéu qua cho céng tac
quan ly tai thanh phé va tinh ly. Vi duy,
dé c6 thé tan dung nang luc cha hé

Két qua trién khai nhiéu nhiém vu vé Chinh pha dién ti con rdt chdm

va nhiéu nai thuc hién mang tinh hinh thac
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théng théng tin dia ly nham cung cap
thong tin quy hoach, nha & cho ngudi
dan va doanh nghiép, chinh quyén tai
moi dia phuang can phai phéi hop tac
nghiép gilra cac cg quan chuyén trach
quan ly trong tung linh vuc chuyén
mon cu thé. Piéu d6 doi hdi phai c6 su
tham gia diéu phéi gira S& Tai nguyén
va méi truong phu trach nén tang co
ban vé sir dung dat va phan loai dat,
S& Giao thong van tadi phu trach cac
van dé giao théng va quy hoach giao
thong, S& Xay dung hodc S& Quy hoach
phu trach quy hoach dé thi, ha tang va
théng tin vé nha &; S& Théng tin, du
lich va truyén théong phu trach nhiing
van dé thuéc bédo ton di tich va du lich.
Trong khi d6, cac co quan chuyén mon
nay lai chiu su quan ly theo nganh tu
trén xuéng. Nhu vay, viéc ho tham gia
chia sé thong tin hay xay dung tiéu
chuén phu hgp dé tich hgp theo chiéu
ngang doi hoi phai c6 su chuan bi va
chdp thuan ti cac ca quan Trung uong.

4.3. Chinh quyén can déng vai tro
ba d& cong nghé PropTech

Trong lich st phat trién kinh té &
Viét Nam thai ky hién dai, khu vuc tu
nhan thé hién ré tinh kién cudng déo
dai va tinh nang déng. Cac nha chinh
tri va cdc nha nghién ctru vé tu duy kinh
té va chinh sach kinh té ¢ Viét Nam déu
c6 thé déng y rang khu vuc tu nhan
cla Viét Nam c6 stc séng dai déng va
bén bi, vuot qua nhiing ky thi va diéu
kién khac nghiét nhat. Tham chi c6 giai
doan phai hoat dong trong bong téi vi
bi cd&m doan, cac nha san xuat tiu tha
cdng nghiép cé thé va cac tiéu thuong
van cung ung cho thj trudng moét s6
hang héa va dich vu (Pang Phong,
2019). Trong giai doan hién nay, khu
vuc tu nhan van ti€p tuc di trudc khai
phé nhiing linh vuc mdi mé va chéap
nhan rui ro trong qua trinh th& nghiém
nay. Cac doanh nghiép tham gia nén
kinh té s& da xuat hién trong nhiéu
hoat dong dich vu khac nhau tU van
chuyén hang héa, van tai, dén chia sé
van phong mé.
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Chinh phu cling c6 thé cha déng tham gia nhiéu hon vao PropTech va cdc c6ng nghé nén téng cta né

Khu vuc tu nhan luén dugc xem la
nang déng, ho di trudc va khai phg,
chiu tén that, vap nga va tiép tuc vuon
|Ién. Trong trudng hgp PropTech, khu
vuc tu nhan dang chiu tén that chi phi
dé ting dung cac cong nghé khac nhau
va th nghiém ching & thi truong Viét
Nam. Viét Nam dang la nai thi nghiém
cla kinh té€ sé trong vai nam gan day
vGi ca thanh cong va that bai cta khu
vuc tu nhan. Mdc du céc cong ty nay céd
thé gap that bai va phé san, nhiing nén
tdng s6 ma ho phat trién khéong mat di
theo sy that bai nay ma van sé dugc
nhing céng ty khac hoc hoi, st dung,
phat trién tao ra nhirng sdn pham mgi
va nhiing céng ty mdgi. Do d6, chinh
quyén cing dugc lgi nhd nhing thi
nghiém thuc tién nay trong khu vuc tu
nhan, théng qua viéc hoc hoi ké thua
tri thic va théng qua su ton tai va phat
trién clia cong nghé.

Chinh pht cing c6 thé chi déng
tham gia nhiéu hon vao PropTech va
cac cdng nghé nén tdng cla no dé tién
t&i dat ra cac tiéu chudn va cha déng
ap dung tiéu chudn phu hgp cho san
choi Proptech. Su ton tai cGia nhiéu
cdng nghé va nhiéu tiéu chudn khac
nhau la van dé phé bién trong moi
loai hinh san xuat va dich vy, tuy nhién

dé giup thi trudng c6 dugc su tu diéu
chinh nhanh chéng va hiéu qua thi
Chinh pht cé thé cht dong can thiép
mang tinh hé trg va dan dat. Viéc dat
ra cac tiéu chudn cong nghé trén co s&
khoa hoc va tuang déng vai thé giéi
giup khu vuc tu nhan han ché lang phi
va gitp dau ndéi nhing hé théng va
ha tang thong tin cGa tu nhan vao hé
théng cta Chinh pha giup hién thuc
héa vién canh kinh té s6 da dugc Dang
va Chinh pht dua ra.
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