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Ma dinh danh bat dong san: Chia khoa minh
bach hay ap luc méi cho thi truong?
20:19 28/02/2026

Trong tié€n trinh hoan thién thé ché kinh té thi truong va chuyén déi sé qudc gia,
viéc xay dung ma dinh danh bat dong san dang duoc ky vong sé tao ra budc
ngoat I16n cho thi trudng von dugc xem la phic tap va thi€u minh bach bac nhat
hién nay. Tuy nhién, bén canh nhirng ky vong tich cuc, chinh sach nay ciing dat
ra khoéng it ban khoan vé tinh kha thi, 10 trinh tri€n khai va tdc dong téi ngudi
dan, doanh nghiép.

Minh bach héa thi truong tu “goéc dir liéu”

Thi trudng bat ddng san Viét Nam trong nhiéu nam qua toén tai nghich ly: gia tri
giao dich rat 1é6n nhung théng tin lai phan manh, thi€éu dong bo. Cung mét thira
dat, moét can nha, nhung dit liéu c6 thé nam rai rac & nhiéu co quan: dia chinh,
thué, xay dung, cdng ching, ngan hang. Su thiéu lién théng nay tao ra “vung
xadm” cho dau co, théi gid, tron thué va tranh chap phap ly. Ngudi mua nha
thudng phai “tu do dudng” gilra rirng thong tin khéng chinh thic, trong khi co
quan quan ly cling gap kho trong viéc nam bat day du bdc tranh thj truong.

Hé luy la nhitng cau chuyén quen thudc: Mot can nha dugc sang tay nhiéu lan
trong thoi gian ngan; du an chua da diéu kién phap ly nhung van dugc rao ban;
gia bi théi 1én réi “xi hoi”, dé€ lai rai ro cho ngudi mua cubi cung. Khéng it vu
tranh chép kéo dai nhiéu nam chi vi thi€u mot hé théng dir liéu thong nhat dé
xac dinh ro lich s& phap ly cta bat dong san.

TU thuc té do, viéc ban hanh Nghij dinh 357/2025/ND-CP dugc xem la nd luc cla
Nha nudc nham “dat lai trat ty” cho thi trudng, bang céng cu quan ly mang tinh
nén tadng: Dt liéu. Theo Nghi dinh, mbéi bat déng san sé cé6 mét méa dinh danh
dién to duy nhat, dugc tao lap tu dong trén hé théong dit liéu quéc gia vé nha &
va thi truong bat dong san. Ma nay gan véi cac thong tin c6t 16i nhu thira dat,
du an, dia diém va dugc st dung xuyén subt qua trinh hinh thanh, giao dich va
quan ly.




b LY Z vt
T ho so gidy sang dit liéu so, quan ly bat déong san dang budc vao
giai doan chuyén d&i méi. Anh minh hoa

Nhiéu chuyén gia vi ma dinh danh dién t& bat dong san nhu “can cudc cong dan” cta mét
can nha. Néu truéc day, can cudc gilp xac lap danh tinh phap ly ciia mdi cd nhan, thi nay,
ma dinh danh gilp “nhan dién” chinh xac ting bat déng san trong khéng gian so.

Ma& dinh danh bat ddng san - hiéu don gian la “s6 can cudc” ctia moi tai san -
dugc ky vong sé khac phuc tinh trang trén. Khi méi bat déng sadn c6 mét ma
dinh danh duy nhat, moi thong tin lién quan tur phap ly, quy hoach, lich st giao
dich, thé chap... sé dugc chuan héa va két noi trén mot hé théng thong nhat.

Vé mat ly thuyét, day la budc di quan trong dé thi truong van hanh minh bach
hon, gidm rui ro cho ngudi mua, déng thoi hé trg co quan quan ly trong cong
tdc quy hoach, thu thué va kiém soét thj truong.

Véi co quan quan ly, ma dinh danh bat dong san gitp quan ly thi trudng bang
d(r liéu thay vi cam tinh. Cac giao dich “hai gia”, tinh trang ké khai khéng ding
gia tri thuc, hay viéc sé hitu nhiéu bat déng san nhung khong ki€ém soat dugc sé
dan bi thu hep.

Doi véi nguai dan, dac biét [a nguoi mua nha & thuc, viéc tra clru théng tin bat
dong san tré nén thuén Igi hon. Chi véi ma dinh danh, ngudi mua cé thé kiém

tra tinh trang phap ly, quy hoach, thé chap... trudc khi xuéng tién, gidm nguy

co “tién mat, nha khong cé”.

O g6c dd dai han, khi thdng tin minh bach, thi trudng sé dan hinh thanh mét
bang giad phan anh ddng cung - cau thuc, thay vi bi chi phéi béi tin don va dau
cd ngan han.




V@i cac doanh nghiép lam an bai ban, ma dinh danh bat déng san dugc xem la
co hoi dé tai lap niém tin thi truong. Dy an c6 phap ly ro rang, thong tin minh
bach sé dé tiép can khach hang va ngudn vén hon, nhat la trong béi canh thi
truong dang phuc hoi than trong.

Nguac lai, nhitng doanh nghiép yéu kém, du an “treo”, phap ly map ma sé khé
ton tai. Viéc chuan hda dir liéu dong nghia véi viéc “phoi bay” toan bo tinh
trang du an, budc doanh nghiép phai tuan thi nghiém tdc quy dinh phéap luat.

O khia canh nay, ma dinh danh bat ddng sdn cé thé tré thanh céng cu sang loc
tu nhién, gép phan lanh manh héa thi truong sau giai doan tang truéng néng.

Nhitng lo ngai khéng thé bo qua

DU mang lai nhiéu ky vong, viéc trién khai ma dinh danh bat dong san cling dat
ra khong it thach thirc. Trude hét la bai toan dit liéu dau vao. Néu dit liéu ban
dau thiéu chinh xac, khéng dugc cap nhat thuong xuyén, ma dinh danh sé kho
phat huy hiéu qua, thdm chi gay thém rac réi.

Bén canh doé la lo ngai vé chi phi va thu tuc hanh chinh. Néu qué trinh cap ma
dinh danh di kem nhiéu tha tuc phtc tap, chi phi phat sinh, nguoi dan va doanh
nghiép co6 thé chiu thém ganh nang, nhat la trong giai doan thi truong con
nhiéu kho khan.
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Mot van dé khac la bao mat thoéng tin. Khi dt liéu bat dong sdn dugc sé hda va két néi, yéu
cau vé an ninh mang, bao vé dir liéu cd nhan cang tré nén cap thiét. Néu khong dugc ki€m
soat tot, nguy co 16 lot thong tin la diéu khéng thé xem nhe.

Nhiéu chuyén gia cho rang, ma dinh danh bat déng san la huéng di ding,
nhung khong thé néng véi. Viéc trién khai can c6 16 trinh ro rang, thi diém &
mot so dia phuong, loai hinh bat déng san trudc khi nhan rong trén toan quoc.

Quan trong hon, chinh sach nay can di kem véi cai cach thd tuc hanh chinh, lién
thong dir liéu gilra cdc nganh, tranh tinh trang “s6é héa nhung van tha céng”.
Khi d6, ma dinh danh bat dong sdn mdi thuc su tré thanh céng cu ho trg thi
truong, thay vi moét gdnh nang méi.

Trong béi canh thj truong bat dong san dang nd luc phuc héi theo huéng 6n
dinh va bén viing, méa dinh danh bat dong sdn dugc xem la mot trong nhiing
nén tdng quan trong dé thiét 1ap trat tu mai. Minh bach khéng chi dé€ quan ly,
ma con dé tao niém tin - yéu td then chét cho su phat trién dai han cua thi
trudng.

Van dé con lai la cach trién khai: lam sao dé€ chinh sach di vao cudc séng mot
cach thuc chat, hiéu qua va khéng gay xao tron khong can thiét. Cau tra loi sé
quyét dinh viéc ma dinh danh bat ddng san tré thanh “chia khéa minh bach”
hay chi la mot buéc cai cach nda vai.

Déap ng yéu cau chuyén déi s6 quéc gia, viéc dinh danh bat dong san dugc
xem la budc di tat yéu. Khi dr liéu tré thanh “ha tang mém” cla nén kinh té€,
viéc quan ly mot thi truong I6n nhu bat dong san khong thé ti€p tuc dua vao hd
SO gidy rai rac.

Nghi dinh 357/2025/ND-CP vi thé khéng chi la mo6t van ban ky thuat, ma la
tuyén b6 vé cach Nha nudc ti€p can thi truong: Quan ly bang dir liéu, minh bach
bang céng nghé va gidm sat bang hé théng.

DU con nhiéu thach thic trong khau trién khai, viéc moéi bat dong san c6 mot
ma so riéng van dugc nhin nhan nhu mot budc ngoat. N6 md ra co hdi dé thi
truong van hanh lanh manh hon véi diéu kién, dit liéu phai “séng”, dugc cap
nhat day du va dugc st dung dang muc dich.
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