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UNG DUNG BIG DATA VA AI TRONG XAY DUNG VA
KHAI THAC CO SO DU LIEU QUOC GIA VE GIA
BAT PONG SAN TAI VIET NAM

Nguyén Quynh Hoa, Huynh Kiéu Tién, Hay Sinh, Tran Bich Van,
Nguyén Kim Pirc, Nguyén Thi Tuyét Nhung

Khoa Kinh té, Pai hoc Kinh té TP. Hé6 Chi Minh

TOM TAT

Ung dung (big data) va tri tué nhan tao (AI) trong linh vuc bat dong
san 14 xu huéng chung cua cac qudc gia trén thé giéi. Mot hé thong co so
dir liéu qudc gia dong bod vé thong tin bat dong san cung vdi viée khai thac
hiéu qua bdi cac tmg dung coéng nghé 1a vo cing can thiét cho cac hoach
dinh vé chinh sach ciing nhu trong nghién ciru va kinh doanh. Trong bai
nghién ciru nay, nhém tac gia trinh bay thuc trang ctia hé thong dir lidu bat
dong san tai Viét Nam, két hop véi kinh nghiém ciia Uc va Singapore — hai
qudc gia c6 sy phat trién manh mé& vé co so dir liéu gia — dé dé xuit quy
trinh hoan thién co s& nay. Bén canh d6, nhom tac gid cling mé ra céc
huéng khai thac ngudn dit liéu cho nhiéu muc dich khac nhau.

Tir khéa: dir liu bt dong san, dit liéu I6n (big data), gid bat déng san, tri
tué nhan tao (Al).

GIOI THIEU

Trong sut ching dudong 35 nam d6i mai cho dén ngay hém nay, van
dé quan ly dat dai va thi truong bat dong san (BDS) ludn 1a tAm diém trong
nén kinh té Viét Nam. Viéc ra doi clia Luat DAt dai tir nam 1987 dén nam
2013 di lién tuc hoan thién hé théng khung chinh sach phap luat vé quan 1y
va sir dung dit. Viéc hoan thién hanh lang phap 1y 1a tién dé dé thu hut cac
ngudn von dau tu tir cac ngudn luc khic nhau trong xa hoi véo thi truong
bat dong san, tao dong luc dé thi truong phat trién manh mé. Day co thé coi
12 mot trong nhirng nguyén nhén truc tiép dan dén két qua 1a hang loat du
an nha &, khu cong nghiép, cong trinh ha ting moc 1én trén khip ca nudc,
lam thay d6i hoan toan dién mao céac do thi.
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Tuy nhién, viéc quan 1y dat dai va thi truong BDS & nudc ta thoi gian
qua van con rat nhiéu bat cap. Theo Bang xép hang chi s6 minh bach bat
dong san toan cau (GRETI) cua JLL nam 2020 (Joneslanglasalle, 2020),
Viét Nam dimg tht 56 trén 99 qudc gia va ving lanh thd duoc xép hang.
Mic du duge danh gia 1a c¢6 nhing cai thién rd rét khi 1an déu tién sau 10
nam, Viét Nam duoc chuyén tr nhom cac nudc “kém minh bach™ sang
nhom céc nude “ban minh bach”, nhung so véi cac nude trong khu vuce thi
thir hang cua chung ta con cach rat xa. Trong bang xép hang néu trén
Singapore dung thtr 14 trén toan cau, Trung Qudc — 32, Thai Lan — 33, An
D0 - 34, Indonesia — 40, Philippines — 44. M{t trong nhiing nguyén nhan
gdy ra tinh trang thiéu minh bach cta thi truong BDS Viét Nam 1a su thiéu
vang hé théng co s¢ dir liéu qubc gia vé gia BDS dé phuc vu cho cong tac
quan ly Nha nude ciing nhu cac nhu cau xa hoi khac.

Mot hé thong co so dir liéu qudc gia théng nhat va toan dién vé dat dai
va thi truong BDS 1a that su can thiét va 1a mong mudn cia cac co quan
quan 1y cac cép, cac to chuc, ca nhan dé lam co s trong viée ra quyét dinh
vé quan Iy ciing nhu dau tu kinh doanh BDS. Trén géc do quan Iy Nha
nuéc, ha ting thong tin dit dai va co so dir liéu qudc gia vé BDS 1a yéu tb
cot 16i dé Chinh phu thuc hién kiém soat tai nguyén dat va diéu tiét thi
truong BPS. Chii truong xay dung cac thanh phd théng minh ciing khong
thé tr¢ thanh hién thuc néu thiéu hé thong thong tin BDS dua trén nén tang
s6. Viéc thiéu hé théng co so dir liéu vé BDS gdy ra nhung han ché dai han
trong viéc thuc thi chinh sach phap lut vé quan ly dt dai ciing nhu tao ra
su khong dong bo giita cac dia phuong trong ca nude. Trén goc do doanh
nghiép, tai nguyén dat 13 téi quan trong v6i doanh nghiép kinh doanh BBS,
va nguodn dir liéu vé quy hoach, gia dét 12 co s¢ dé ho nang cao nang luc
canh tranh ciing nhu ¢6 chién lugc kinh doanh phu hop va hiéu qua.

Trong bai viét nay, nhom tac gia nghién ctu vé thuc trang trong
viéc x4y dung va khai thac co s& dir liéu qudc gia vé gia BDS tai Viét
Nam. Bang cach tham khao kinh nghiém cua Uc va Singapore, hai qudc
gia phat trién trong viéc xay dung va khai thac big data vé gia BDS,
nhom tac gia dua ra cac dé xuét chi tiét ciing nhu quy trinh dé xay dung
co s dir lidu dong bd va toan dién vé gia BDS tai Viét Nam. Pong thoi,
nhém tac gia ciing dua ra mot s6 giai phap nham khai thac hiéu qua
ngudn co s& dit liéu nay trong nhiéu linh vic khac nhau, trong d6 ¢6 viée
ap dung Al trong viéc khai thac ngudn dir liéu nay. Pham vi dé tai chi dé
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cap dén gia mua ban bat dong san phuc vu xay dung co sé dir liéu gia dat
trong cong tac quan ly nha nudc.

1. BIG DATA VA AI TRONG LINH VUC BAT PONG SAN
1.1 Khdi ni¢m vé big data va AI

Thuat ngir “Dir liéu 16n” hay big data dé cap dén dir liéu qua 16n,
nhanh hoic phurc tap dén muc kho hodc khong thé xir Iy bang cac phuong
phéap truyén théng. Khai niém big data da dat dugc cot mbc quan trong vao
dau nhitng nam 2000 khi nha phan tich Doug Laney dinh nghia big data véi
ba tinh chit bao gdom Volumn (khéi luong), Velocity (tdc do), Variety (da
dang). Khai niém nay vé sau duoc mé rong thanh 5Vs, bao gdm thém
Varacity (d6 chinh xac) va Value (gia tri).

Khéi luong: Cac to chirc thu thap dir liéu tir nhiéu ngudn khac nhau,
bao gdm céac giao dich kinh doanh, thiét bi thong minh, thiét bi cong
nghiép, video, phuong tién truyén thong xa hdi va hon thé nita. Truée day,
viéc Iuu trit cac nguodn dir liéu khong 16 nay timg 1a van dé 16n. Tuy nhién,
su xudt hién cta cac nén tang luu trir gia ré nhu Data lake va Hadoop da
giai quyét duoc van dé nay.

Tbe do: Vi toe do phat trién cua su két ndi cua van vat (Internet of
Things, 10T), cac ludng dir lidéu dén cac doanh nghiép véi tbe do chua ting
c6 va phai dugce xur 1y kip thoi.

Pa dang: Dit liéu c6 & moi loai dinh dang - tur dit li¢u sb, ¢6 clu tric
trong co s& dit liéu truyén thong dén tai liéu vin ban phi cu trac nhu email,
video, am thanh, ditr liéu ma chimg khoan, cac giao dich tai chinh, va céc
loai thong tin khac trong tat ca cac linh vuc.

Do chinh x4c: Véi xu hudng cac phuong tién truyén thong xa hoi va
mang xi hoi ngay cang phat trién manh mé, tinh twong tic va chia sé dé
dang ctia nguoi dung lam cho viéc xac dinh do tin cdy va chinh xac cda dit
liéu ngay mot khé khan hon. Chinh vi vay, viéc phan tich va loai bé dit li¢u
thiéu chinh x4c va nhiu mang tinh chat v6 ciing quan trong trong big data.

Gia tri: Gia tri la khia canh quan trong nhét trong big data. Gié tri
tiém nang cua big data 1a rat 16n néu chung ta biét cach khai thac hiéu
qua nguon dir liéu nay. Tuy nhién viéc trién khai cac hé théng co s¢ cong
nghé thong tin dé luu trir va xir Iy big data rat ton kém. Vi vay ching ta
can xac dinh dugc gia tri ma big data mang lai nhu thé nao trugc khi
trién khai khai théc né.
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Hién nay, van dé déi véi big data khong xoay quanh viéc nhu thé nao
ma thach thire 16n nhét 13 viéc thao tac trén cac tap dir liéu rt 16n nay gom
lwu trit, phan tich, quan 1y dir liéu, tim kiém, chia sé, chuyén giao, truc quan
hoa, truy van, cip nhit va bao mat théng tin. Trong thuc té, phan tich big
data trong cac tmg dung IoT dugc dung dé dua ra phan tich dy bao, phan
tich hanh vi nguoi dung, va tng dung phuong phéap xur 1y dit liéu nang cao
(bao gdm Al).

Tri tu¢ nhan tao (Artificial Intelligence - Al) 1a mot linh vuc nghién
ctru v6i muc dich tao ra nhitng chuong trinh va may modc c6 nhiing kha
nang cua con ngudi. Nhirng kha nang quan trong cia con ngudi ma linh vuc
Al rit quan tdm d6 1a: (a) kha ning hoc, (b) kha nang biéu dién tri thirc va
suy dién, (c) kha ning nghe-nhin, (d) kha ning st dung ngdn ngit, va (e)
kha nang thé hién ctr chi.

1.2 Big data va Al trong linh vwc BDS

Hé théng dir liéu trong nganh bat dong san 1a mot hé théng phuc tap
va to 16n. Viéc luu tri, khai thac va phan tich ngudn dit liéu nay da va dang
duogc st dung hi¢u qua, gitp cac cong ty cling nhu khach hang minh bach
hoa cac dit licu mot cach nhanh chéng, thuan tién va chuén x4c nhat nhirng
thong tin mudn tim kiém trong thoi gian thuc. Bén canh d6, viéc phat trién
cac tinh ning nang cao cho phép ngudi dung truy cap, tim kiém ciing nhu
du bao truéc chi sd, kha nang ting giam, tir d6 ma khach hang cé thé
nghién ctru, tinh toan, phan tich, dua ra céc lya chon giao dich cho nhiing
du an va khu vuc phu hop.

Big data trong linh vuc bt dong san duoc khai thac rét tét tai cac thi
truong phat trién. Vi du nhu cic doanh nghiép thong tin va bat dong san
nha nhu Redfin, Zillow va Trulia (M¥), Domain va RealEstate.com.au (Uc)
va Zoopla (Anh) cung cép cac img dung cua big data. Cu thé, cac trinh tong
hop dit liéu nhu CoreLogic (RPData) va Black Knight da rt thanh cong
trong viéc bién dich, tiéu chuin hoa va ban cac dit liéu can thiét dé cac cong
ty bat dong san cai thién san pham hang ngay cua ho. Hodc nhu cong ty moi
giéi Windemere Real Estate sir dung thong tin vé giao thong va mang luéi
duong bd dé cung cip cho ngudi mua thong tin chi tiét vé thoi gian di
chuyén cho nhirng khach hang tiém ning (Sonka, 2014)

Tuong tu voi khai thac big data, Al dang dan duoc md rong vao trong
linh vuc bit dong san voi nhidu tng dung va mang lai nhiéu hiéu qua khac
nhau. Trong d6, mot trong nhitng tmg dung van thudng thiy nhat thoi gian
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gan day chinh 13 viéc Ung dung vao trong khau quan 1y va van hanh du 4n,
hodc cac ung dung di dong cho phép viéc giam sat va quan ly dé dang tir
bén trong 1an bén ngoai. Bén canh d6, Al ciing dang dan dugc mé& rong
sang linh vuc kinh doanh, phan phdi bat dong san. Cong thong tin bat dong
san Trung Qudc - Juwai.com va nhitng ngudi tién phong trong cong nghé
Al tai Macau (Trung Qudc) - Singou Technology Ltd., dang hop tac dé tao
ra mot robot phuc vu cho cac nha phat trién va dai Iy bat dong san. Cu thé,
tur tri tu€ nhan tao ma Singou phat trién, Juwai s& tang cuong dich vu khach
hang, huéng dén nguoi mua bat dong san Trung Qudc. Al hoat dong bang
cach nhép dir li¢u, sau do tu huin luyén dé cac mang than kinh duoc cdu
tric tuong tu nhu bd nio cua con ngudi xtr Iy ngudn dir liéu nay. Dir liéu
duge thu thap tir Juwai.com s& dugc nhdp vao Al cua Singou dé cip nhét
cho robot nhirng thong tin nhat dinh. Céc robot s& phat huy vai trd tro Iy va
hd trg dich vu cho cac di tugng khach hang khac nhau, vi thé c6 thé gia
tang pham vi khach hang ctia doanh nghiép.
2. THUC TRANG XAY DUNG VA KHAI THAC CO SO DU LIEU
QUOC GIA VE GIA BAT PONG SAN TAI VIET NAM

O Viét Nam hién nay, thong tin lién quan dén BDS duoc quan 1y roi
rac bdi cac bo nganh khac nhau. Cu thé, thong tin vé linh vuc dit dai do Bo
Tai nguyén va Moi truong quan ly, linh vuc nha & va thi truong BDS thude
su quan ly cia B§ Xay dung, linh vuc gia (trong d6 c6 gia BDS) la pham vi
quan 1y ctia B Tai chinh. Chinh vi vdy, cac huéng din xay dung hé thong
co s& dit lidu vé BDPS & nudce ta ¢6 thé duoc chia thanh ba nhom nhu sau:

2.1 Hg théng théng tin vé nha é va thi truong BDS

Co s& phiap ly cua hé théng thong tin BDS la Nghi dinh s
117/2015/ND-CP, ban hanh ngay 12/11/2015. Theo Nghi dinh nay, hé
thong thong tin vé nha & va thi truong BDPS dugc xdy dung va quan ly
thong nhat tir Trung vong dén dia phuong, bao gém:

- Co s6 dir liéu vé nha & va thi truong BDS;
- Ha tang k¥ thuét cong nghé thong tin vé nha & va thi trudng BDS;
- Hé théng phan mém phuc vu quan 1y, van hanh, khai thac.

Pon vi chiu trach nhiém x4y dung, quan 1y co s& dit liéu qudc gia vé
nha & va thi truong BDS 1a B Xay dung.

~411 -



Nghi dinh s6 117/2015/ND-CP ciing quy dinh tich bach hai ndi dung
co so dit liéu vé nha & va vé thi truong BPS qudc gia/dia phuong, trong dé
¢6 noi dung vé tinh hinh giao dich BDS nhu lugng giao dich, gia giao dich.

2.2 Hé théng co sé dir liéu dit dai

Trong linh vuc quan ly dit dai, Bo Tai nguyén va Mdi trudng ban
hanh Thong tu s6 75/2015/TT-BTNMT ngay 28/12/2015 quy dinh k¥ thuat
vé co s& dir lidu dat dai. Theo van ban nay, co so dir liéu dat dai bao gdom:

- Co s¢ dir liéu dia chinh;

- Co s¢ dit 1iéu quy hoach, ké hoach str dung dat;

- Co so dir liéu gia dat;

- Co s6 dir liéu théng ké, kiém ké dét dai.

Céc phu luc ctia Thong tu s6 75/2015/TT-BTNMT huéng dan rit chi
tiét cdu tric va kiéu thong tin cua co so dir lidu dat dai va cac ung dung
GML, XML trong trao d6i, phan phdi dir liéu dét dai.

2.3 Co s¢ div liéu vé gid

Ngay 04/9/2015 Bo Tai chinh ban hanh Thong tu sé 142/2015/TT-
BTC quy dinh vé co so dit liéu qudc gia vé gia, theo d6 ndi dung co sé dir
lidu vé gia bao gdm:

- Co s6 dit lidu vé gia cua 13 loai hang hoéa, dich vu; trong do c6 gia
giao dich BDS;

- Co s¢ dit lidu vé tham dinh gia trong d6 co gia tri tai san dugc thim
dinh gia, bao gdbm ca BDS.

Nhu vay, hién nay, co sé dir liéu vé gia BDS dugc quy dinh & ba van
ban dugc phat hanh béi ba co quan quan ly khac nhau. Pay la mdt trong
nhitng nguyén nhan chinh khién co s dir liéu qudc gia vé gia BPS véan
chua thé dugc hinh thanh trén thyc té.

Véi co s phap 1y va ngudn von dau tu trong thoi gian qua, co sé dir
lidu vé gia BDS & nudc ta da bat diu duoc hinh thanh, dic biét tai cac thanh
phé 16n. Tuy nhién, vi¢c luu trit, cap nhat dit li¢u hién con rit manh mn,
phan tan theo ting dia phuong. Hé thong thong tin dir liéu qudc gia vé ca
dat dai 14n nha & va thi truong BDS dén nay déu chua duogc hinh thanh mot
cach thong nhat. Hé thong thong tin ding ky dat dai van chua hoan thién,
ho so gidy chiém da sb. Co s¢ dir liéu van duoc quan ly theo phuong thirc
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truyén théng, viéc tra ctru trén cac cong thong tin chinh thire cia Bo Xay
dung, B Tai chinh hay B¢ Tai nguyén va Moi truong hién rat han ché.

Theo bdo c4do “Tinh hinh thi truong BDS Viét Nam nam 2020 cua
Hi¢p hoi BDS Viét Nam thi véi BDS 1a nha ¢, lugng san phém duoc chao
ban tir cac du 4n trén khip ca nude trong nam 2020 14 128.902 can, trong
do ¢6 79.196 can ho chung cu, 49.706 nha & thip tang. Ty 1& giao dich
thanh cong ¢ phan khuc nay la 57,4%. Trong khi d6, theo bdo céo ctia Bo
Xay dung, tong sb lugng giao dich nha & (chung cu, nha & riéng 18) trén ca
nuéc trong nam 2020 14 115.420 can. Nhimng s6 liéu nay chua tinh dén tat
ca cac giao dich mua ban, cho thué BDS nha ¢ trén thi trudng thr cép, cac
giao dich BDS khac nhu BDS thuong mai, cong nghi¢p, du lich, cac du an
BDS duoc chuyén nhuong. Thuc té thi ddy 1a ngudn dir liéu khong 16 hang
nam va s luong thong tin ndy mdi chi dimg & con s6 théng ké tir cac dia
phuong. Hién nay, Viét Nam van chua c6 hé thong thong tin théng nhét
trén ca nudc dé cap nhat, luu trir, quan 1y va khai thac ngudn dir liéu nay.

Viéc ba don vi quan 1y chiu trach nhiém xay dung ba hé thng co s
dir liéu vé gia, vé dat dai va vé nha & va thi truong BDS nhu d trinh bay &
trén khién cho hé théng co s dir liéu vé BDS bj tach thanh ba mang. Trén
thuc té, viéc phat trién cac du 4n nha & va cac loai hinh BPS khac nhu van
phong, khach san, khu cong nghiép, khu du lich, nghi dudng khong thé tach
roi khoi yéu té dat dai. Ba hé thong co so dir liéu duge xay dung song song
boi ba co quan khac nhau dan dén su khong twong thich, dit liéu vira thiéu
vira trung 1ip. Nhitng thong tin quan trong vé quy hoach, gia dat gan nhu
chua co trong cac co s& dir liéu hién co. Viéc két ndi hé thdng thong tin vé
nha & va thi truong BDS véi hé thong co sé dit liéu qubc gia vé dat dai hién
mi chi 14 chu truong ciia cac cap lanh dao.

Bén canh cac co quan quan 1y Nha nudc, cic tO chie tu nhan (nhu
ngan hang, cic cong ty cé chirc ning thim dinh gid) ciing da va dang xay
dung co s¢ dir licu gia bat dong san dé phuc vu hoat dong ndi by va cong
tac van hanh. Mdi t6 chirc khac nhau lai ¢6 co s& dir liéu, hé théng quan ly,
quy trinh van hanh va co s¢ ha tang dir liéu khac nhau. Tuy nhién, nhin
chung, quy trinh xay dung co sé dir liéu gia dugc thé hién & ba giai doan.
Mot 1a xdy dung phan mém van hanh va khoi tao hd so. O bude nay, khi
phan mém duogc xdy dung xong, chuyén vién/thdm dinh vién trude khi di
khao sat va thim dinh gia tai san s& tién hanh khoi tao hd so tham dinh gia
trén hé théng, khai béo cac thong tin lién quan dén tai san can tham dinh.
Hai 1a tién hanh khao sat hién trang, thu thap thong tin, xac dinh gia tri tai
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san. Ba la khai bdo gia tri tai san Ién h¢ théng. Tai san sau khi dugc nhéap
trén hé thong s& c6 thé xuét duoc (i) chimg thu/bio cdo tham dinh gia va
(ii) truy xuat dir liéu khi can. Tuy vao mdi té chirc ma hé théng co thé bo
qua bude 1 hodc gop chung gitra budc 2 va bude 3. Bén canh do, tuy thudc
vao nang luc ciia mdi t6 chirc ma hé thdng nay c6 thé dugc xay dung ndi bd
bdi doanh nghiép (théng qua khéi/phong cong nghé thong tin) hodc duge
xay dung boi cac cong ty chuyén vé xay dung phdn mém. Va mdi hé théng
chi dugc st dung trong to chirc di tao ra nd, vi vdy khong thé tich hop dé
tao thanh mot hé thong co sé dir liéu chung cua quéc gia.

Thuc trang nay cho thdy su can thiét phai xdy dung mot hé théng
thong tin BDS théng nhét trén ca nudc, bao gdm ca co sé dir liéu vé dat dai
va thi truong BDS néi chung. Cac nén tang cua ky nguyén sd cung cip cac
co hoi tuyét voi dé bién mong mudn nay thanh hién thyec.

3. UNG DUNG BIG DATA VA AI TRONG LINH VUC BAT PONG
SAN — KINH NGHIEM TU SINGAPORE VA UC

3.1 Kinh nghiém cua Singapore
3.1.1 Thi truong bat déng san tai Singapore

Singapore thudc nhém cac thi truong bt dong san dit do nhét khong
chi & chdu A ma con trén thé gidi. Gid mot mét vudng (m?) cin ho &
Singapore twong duong 302,6 triéu VND, dit thir 2 thé gidi chi sau Hong
Kong. Tuy nhién, diéu nay khong ngin can viéc so hiru bat dong san cia
ngudi dan Singapore khi ty 1 so hitu nha & tai Singapore hién 1én dén 91%
va 1a mot trong nhitng nudc co ty 1 cao nhit thé gisi. Day 1a két qua cua
chinh sach quan 1y ddc biét khi ma chinh phu Singapore s¢ hitu dén 90%
dat dai va c6 nhimng can thiép truc tiép vao thi trudng bt dong san. Cu thé,
quyén kiém soat quy dat 16n gitip chinh phu Singapore ¢ thé quan Iy va
khai thac quy dit mot cach nhit quan, hiéu qua, ding muc dich. Ngoai viéc
ngin chin dau co bat dong san, ha ting ciing nhu cac dy an bat dong san
duge phat trién dong b, dung theo quy hoach téng thé, dam bao toan dién
su phat trién bén virng vé loi ich kinh té va an sinh xa hoi cho cong dan.

Thi truong bat dong san tai Singapore chia lam hai khu vuc. Khu vuc
thir nhat 1 giao dich cic bat dong san do cic nha phat trién tu nhan cung
cap nhu chung cu cao ting (condominimums) hodc cin ho (apartments).
Khu vyc thir hai chuyén giao dich céc loai nha & do nha nuéc xay, cu thé
cac du 4n do Hoi dong nha & va phat trién coa Singapore thuc hién
(Housing and Development Board, goi tit 1a HDB). HDB la co quan quan
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Iy nha & cong cOng cua Singapore dugc thanh 1ap vao nam 1960 c6 vai tro
1ap ké hoach va phat trién cac khu nha & v6i moi trudng sdng chit lugng va
gia ca phu hop cho hon 80% dan sb Singapore. Tuy nhién, ngudi dan chi
dugc so hitu cin ho HDB trong thoi han 99 nam va phai chp hanh yéu cau
ctia nha nudc khi dén luc giai toa hay dén bu tai dinh cu. Cung voi HDB,
Co quan tai phat trién do thi (Urban Redevelopment Authority, goi tat 1a
URA), co quan c¢6 chic ning bao tdn va quy hoach sir dung dét cua
Singapore, ciing c6 anh huéng dén dinh huéng va phat trién cua thi truong
bat dong san tai day.

3.1.2 Hé thong big data vé gid Bat dong san tai Singapore

La mot trong nhirng qubc gia v6i nén cong nghé hién dai cing véi
dinh huéng phat trién do6 thi hoa duoc quy hoach tir rat lau, Singapore da
xay dung bd dir liéu vo cing 16n va phong pha vé thi trudng bat dong san
trong mot thoi gian dai. Dir lidu vé bat dong san tai Singapore dugc cong bd
cong khai va cap nhat lién tyc tai cac cong thong tin ciia chinh phu, trong dé
toan dién nhét 1a cong thong tin cia URA. Cong thong tin cia URA cung
cAp tat ca dir liéu vé thi truong bat dong san Singapore, bao gdm gia giao
dich bt dong san, gia cho thué, vi tri trong, ngudn cung va sb luong bét
dong san thuong mai va dan cu tu nhén, chi tiét dugc thé hién ¢ bang 1.

Cong thong tin cia URA con cung cip thong tin chi tiét vé cac quy
hoach bao gdm concept plan (cho giai doan dai han 40-50 nam t6i) va
master plan (cho giai doan trung han ttr 10-15 nam téi). Master plan, dugc
danh gia nam nam mot 1an, cho biét cac thong tin bao gdm: chi tiét cac khu
dat duoc phép sir dung ciing nhu mat do phat trién cua ting khu vue, sb
thira dat cia tung khu vuc, khu vuce bao tdn rung nguyeén sinh, khu vuc bao
tdn van hoa, cac khu dat dang dugc chinh phu chao béan, khu vuc danh cho
dau xe theo mua, khu vuc cho céc cong trinh kién trac, chi sd va sb lugng
bai dau xe hién hiru, cac khu vuc cho bat dong san tu nhan, cac khu vuc
duoc st dung cho muc dich dac biét.

Intergrated Land Information Service (INLIS) 1a dich vu ngudi dung
phai tra phi cho cac thong tin chi tiét hon cho timg tai san, bao gom thong
tin vé nguoi s¢ hitu tai san, théng tin vé tai san, hinh anh vé gidy chimg
nhan, hinh anh vé thuc trang tai san, lich st giao dich va s& hitu cua tai san,
quy hoach hanh lang bao v¢ duong bg va dudng ray.

Tuong tu, Singapore Land Authority (SLA) gitr vai tro duy tri va phat
trién hé thong dir liéu vé thong tin dat dai cua qudc gia. Dt liéu tai day cho
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phép ngudi ding truy cap vao thong tin khong gian dja 1y pham vi khu phd
va céac dir liéu nhu quyén so hitu dat, cac truong hoc gan nhat, dir liéu nhan
khéu hoc tai hodic xung quanh mot vi tri.

Bang 1. Thong tin bat dong san dugc cong bd cong khai ¢ Singapore

Loai thong tin Théng tin thé hién Thoi
gian
BAt dong san nha ¢ tw nhéin
1 | Thong tin vé | Thé hién gia thué tai mac 25%, trung vi, | Q2/2007
gia thué cua va 75% cho cac bat dong san khong dén
céc bat dong dinh lién vé6i dit & cac vi tri khac nhau. Q1/2021
san khong gan | p liéu chi théng ké cac giao dich cho
lién v6i dat. thué tai cadc du an khu dan cu tu nhan
khong ¢6 dit voi it nhat 100 can ho va
c6 it nhat 10 hop dong dugc ky két
trong quy.
2 | Théngtin vé | Thé hién dir liéu vé cac giao dich tai san | 5/2016
cac giaodich |nha & tu nhan véi cac thong tin bdo dén
bat dong san | trude duge ndp hodc cac tuy chon trong | 5/2021
nha & cd nhan | vong 60 thang qua.
Thong tin hién thi: Tén du é&n, tén
duong, loai hinh dy &n, quén, phan khuc
thi truong, thoi han st dung, loai giao
dich ban, s6 lugng block, gia giao dich,
dién tich, loai khu vuc, sé ting, ngay
giao dich.
3 |Théngtin vé | Thé hién danh sach cac bat dong san | 2007 dén
gi4 ban can ho | nha & tu nhan va cian ho cao cap chua | 2021
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cua nha phat

trién

hoan thién va da hoan thién da théa cac
diéu kién tién quyét dé ban.

Cac thong tin hién thi: Tén dy an, tén
duong, nha phat trién bat dong san, loai
hinh bat dong san, tong sd luong can, s6
luong can lily ké da chao ban dén nay,
s6 luong can lily ké da ban dén nay, sb
luong can chua ban, sé lugng can da
chao ban nhung chua ban dugc, sb
lugng can chao ban trong thang, sd
lugng can da ban trong thang, trung vi
gia ban trong thang, gia thip nhit, gia

cao nhat.

Thong tin vé
hop ddng cho
thué cua cac
bét dong san

tu nhan

Cac thong tin thé hién: Du an/building,
tén duong, quan, loai hinh bat dong san,
s6 lugng phong ngi, gia thué hing
thang, dién tich san, ngdy hop dong cho

thué co hiéu luc

5/2016
dén

5/2021

Thong tin vé
cac du an khu
dén cu tu
nhan dang
duoc trién

khai

Thé hién thong tin chi tiét vé cac du an
16n dang dugc xay dung hodc da 1én ké
hoach (tirc 13 nhitng du 4n chua bét dau
xdy dung). Thong tin chi tiét bao gdm
tén cua nha phat trién, sb lugng cén ho
va nam hoan thanh dy kién.

Thong tin hién thi: Tén du 4n, tén
duong, tén nha phat trién dy an, s
lugng san pham, thoi gian du kién hoan

thanh.

Q2/2007
dén

Q1/2021
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Ngoai ra dir liéu con cung cap s licu
thong ké vé sb luong can ho tu nhan va
can hd cao cip tai thoi diém du an dy
kién hoan thanh, ngudn cung dy kién
theo phan khuc thi truong, ngudn cung
theo khu vuc, tinh trang phat trién va

nam du kién hoan thanh.

BAt dong san thwong mai

1 |Théngtin vé | Thong tin hién thi: tén du 4n, tén duong, | 5/2016
cac giao dich | loai hinh (ban 1¢é, van phong, cira hang), dén
bat dong san quan, thoi han, gid ban, dién tich, khu | 5/2021
thuong mai tv | vuc loai, sd tang, don gia, ngay hop
nhan dong co hiéu lyc.

2 | Hop dong cho | Thong tin hién thi: vi tri ting, dién tich, | Q1/2012
thué cia cic | vi tri, gia thué trung binh, thoi gian | dén
bat dong san | tham khao Q4/2021
ban 1é

3 |Hop dong cho | Thong tin hién thi: Vi tri (trung tdm, | Q1/2012
thué cua cac giao thoa, khong trung tam, dién tich dén
bat dong san | san, loai van phong, gia thué trung binh, | Q4/2021

van phong

thot gian tham khao.

Théng ké
ngudn cung
van phong va
ban 1¢é va
khach san
theo tinh trang

Thong tin hién thi: Tong dién tich van
phong, ban 1¢ va khach san dang xay
dung, duoc phé duyét du kién hoan
thanh tir nam 2021 dén sau 2025.
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phat trién va
nam dy kién
hoan thanh

vao Q1/2021

5 | Thong tin vé Thong tin hién thi: Dy 4n va vi tri, nha

cac du an phat trién du 4n, dién tich san van
thuong mai phong, dién tich san ban 1é, s6 lugng
dang hoan phong khéch san, thoi gian hoan thanh.
thanh

6 | Thong tin vé | Thong tin hién thi: Tén duong, gia cho
gia thué van thué trung vi theo thang.

phong va ban
1é theo dia

diém

(Nguon: Co quan tdi phdt trién dé thi Singapore — URA, 2021)
3.1.3 Cdc iing dung tir viéc khai théc di¥ liéu gid bat dong san

V61 mot hé théng co s¢ dit liéu 16n, phong pha, toan dién va dugce cap
nhat lién tuc, chinh pha Singapore va cac don vi tu nhan dang lién tuc khai
thac ngudn dit liéu nay trong hoat dong kinh doanh va quan 1y bat dong san.
Dién hinh nhu ERA Realty Network (ERA), cong ty hang dau vé ung dung
khoa hoc dit li€u trong hoat dong kinh doanh bat dong san, da tan dung cac
phan tich dir liéutlr cdc ngudn nay trong hoat dong tu van va kinh doanh cta
cong ty qua tng dung iERA. Bang cach phan tich sé liéu duogc tong hop tir
nhiéu diém dir liéu nhu URA va HDB, tmg dung nay cho phép nhén vién
ban hang xem cac bdo c4do xu hudng thi truong theo thoi gian thuc, cho
phép ho cung cap thong tin tai san chinh xac nhat dén khach hang cia minh
nhu danh muc Bét dong san, thoi han, loai Bt dong san, tén du an, quan,
duong, khu vuc va quyén st dung, voi chirc nang so sanh hodc thé hién héi
lugng trung binh, trong thoi gian thuc. Ngoai ra con cé cac tuy chon nang
cao khac c6 sin dé phan tich sau hon va céac dai 1y c¢6 thé dé dang chia sé
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cac bao cdo do véi khach hang cia ho, gitp khach hang dua ra quyét dinh
nhanh va chinh xac hon (ERA, 2021) (Ngudn: https://www.myera.sg/i-era)

Thingking Machines, mot cong tu tu vin cong nghé dir liéu tién tién
hang ddu véi cac hoat dong tai Manila, Singapore va Bangkok, str dung mo
hinh may hoc dua trén céac tinh niang khong gian dia Iy ¢6 ma ngudn mé cua
URA, Openstreetmap dé du doan gia bat dong san ¢ Singapore v6i do chinh
xéac 87% (trong sai s& 100 do la Singapore). Ngoai ra, cong ty ndy con xay
dung dugc mé hinh dé wdc tinh gia trén mdi foot vudng trén toan thanh ph
- tiéu bang bing cach xem xét cac dic diém bat dong san nhu khoang cach
dén cac con dudng chinh va cac diém ua thich nhu nha hang va khach san.

f Jurong East .J—‘ Changi Airport

i Orchard Rd.

attrac
haw at

Predicted Price per Square Foot

888 3558

Hinh 1. Bang d6 du bao gia bat dong san & Singapore (Thinking
Machine, 2021)

3.2 Kinh nghiém ciia Uc

3.2.1 Thi truong bat dong san tai Uc

Uc 1a qubc gia & phia nam ban cau, véi dic thu ¢6 6 bang, voi 6 thanh
phé 16n va 2 lanh tho luc dia: Lanh thé Thu d6 Uc (Australian Capital
Territory, viét tait ACT) va Lanh tho phuong Bac (Northern Territory, viét
tit NT). Thi truong bat dong san, cu thé 1a thi trudng vé nha ¢ cua Uc ciing
dugc dai dién boi tam thanh phd 16n & mdi bang va ving lanh tho.

Thi truong bat dong san & Uc chiu tac dong boi nhirng bién dong cua
thi truong tai chinh toan cau. Pic biét 1a lién quan dén céc chinh sach nhap
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cu cua chinh phi Uc dan dén gia nha & Uc tang rat nhanh trong nhitng thap
nién vira qua. Khoang 2/3 nguoi s¢ hitu nha ¢ Uc cho muc dich &, con lai 1a
vi muc dich du tu. Chinh phiit Uc dd c6 nhiéu chinh sach lién quan dén
thué, kiém soat dy 4n méi, nha & xa hoi dé c6 thé diéu tiét va on dinh thi
truong bat dong san. Cac thong tin giao dich cua bat dong san ¢ Uc duge
céc co quan quan 1y vé nha ¢ va dit dai ghi nhén, tong hop hinh thanh co s
dir liéu 16n bat dong san chung cua qudc gia va lién bang.

S6 dang ky Quyén so hitu Torrens la s6 dang ky chinh cho dat dai
duogc gilt theo Pao luat Bt dong san 1900. H¢ théng Quyén s& hiru Torrens
da duoc gidi thiéu tai Uc khi bat diu Dao luat Bat dong san 1863. Ké tir do,
tat ca dat dai do nir hoang cdp déu phai tuan theo cac quy dinh ctia Dao luét
nay. Hé thong nay duoc thiét ké boi Robert Richard Torrens cho co quan
dang ky quyén s¢ hitu dit & Nam Uc vao nhiing nam 1850. Ong viét hé
théng ctia minh dya trén cac phuong phap duoc sir dung dé bao dam viéc
van chuyén cua Lloyds of London, str dung mdt sb dang ky duy nhét cho
mdi ving dat ndm giir va cdp nhat n6 v6i mdi giao dich méi. Hé thong Tiéu
dé Torrens 13 mot trong nhitng tiéu dé theo dang ky, c6 nghia la ding ky 1a
t6i quan trong. Uu diém 16n nhét cua hé thdng 13 nd 1a mot tai liéu duy nhét
dugc Chinh phu dam bao.

3.2.2 Hé thong co s¢ dir liéu vé gid Bat dong san tai Uc

Dit liéu so cdp vé bat dong san nha ¢ cia Uc dugc hinh thanh tir ba
ngudn chinh bao gdm vin phong chi quyén dat dai cta chinh phu, vién bét
dong san Uc, va ngan hang khéi thinh vueong chung Uc.

Vin phong quyén s& hitu dat dai (LTO) 6 tit ca cac tiéu bang va ving
lanh thd nhan dir liéu vé tit ca cac giao dich bat dong san dua trén ngay
thanh toan va 1a ngudn dir liéu gia bat dong san chinh tét nhat. Tuy nhién,
cac LTO khac nhau rat nhiéu trong viéc phan tich va phan phéi dit lidu gia.
Chi NSW LTO thuong xuyén cong bd sb liéu thdng ké tom tit vé gia nha &
(www.housing.nsw.gov.au). Cac udc tinh vé gia trung binh hién c6 tir nim
1980 nhung nhiing dir liéu nay chi c6 sin gan day. Cac LTO cta Victoria
va Nam Uc ¢6 thé cung cép dit liéu gia nha tir diu nhimg nam 1970, Lanh
thd phia Biéc tir nam 1980; Queensland tir nam 1986, Tay Uc tir nam 1990.
Tuy nhién, hau hét cac LTO nay chi cung cép dit liéu cho cac bén khac trén
co s& thuong mai va bi han ché ciing nhu khong c6 cong bd thdng ké gia
tom tit mot cach thuong xuyén va theo thoi gian. Nhu da chi ra, mot sb
thong ké duogc hién thi dya trén cic phan tich bén ngoai vé dir liéu quyén s&
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hiru dit. Ciing can luu ¥ ring c6 rat it sd licu théng ké dua trén LTO cho
céc don gia hodc gia khong thudc thanh phd thu do.

Nguon dit liéu chinh thtr hai 14 vién bat dong san Uc (REIA). REIA da
udc tinh gia nha va don gia trung binh & hau hét cac thanh phd thu d6 mdi
quy tir nam 1980 va cung cp nhiing udc tinh nay cho cac thanh vién va
nhitng nguoi khac vi muc dich phi thuong mai. Trudc quy thang 9 ndm
1998, nhing s6 liéu duogc trich din rong rii ndy dua trén doanh sb ban hang
ma céc thanh vién bao céo cho chi nhanh tiéu bang hoic linh thé ctia REIA,
mot 1an nita dua trén ngay thanh toan. Pay 1a mot phan 16n ciia doanh sb
ban nha nhung khong nhét thiét phai mang tinh dai dién. Tuy nhién, sy sai
1éch, néu co, trong dir liéu khong dugc biét dén. Tir quy 9/1998, REIA bao
cao ring ho da thu duge hau hét dir liéu tir cac LTO, ngoai tror & Victoria,
noi van dyua vao doanh sb ban hang do cac thanh vién REIA ghi lai (dao
dong tir 6.000 dén 10.000 mdi quy). Do dé, REIA khong con ngudn chinh
thir hai va loat gia nha dugc cong bd dua trén hai ngudn chinh khac nhau.

Ké tir ndm 1984, ngan hang khéi thinh vuong chung Uc (CBA) da uéc
tinh gi4 nha trung binh dua trén doanh s6 ban ma ngan hang nay cung cép
tai chinh & ca cac thanh phd thii d6 va phan con lai cia mdi bang. Cac sb
liéu CBA dugc Cong nghiép Nha ¢ Uc cong bd thuong xuyén. Tuy nhién,
gia nha & CBA thudng chénh léch so véi cac chudi gia khac.

Nguon dir liéu thir cip quan trong nhit vé gia nha 1a Cuc Thong ké Uc
(ABS). ABS da cong bd cac chi sé udc tinh hang quy vé gia nha cho tam
thanh phd thu do riéng biét va dugc két hop trong mot loat ¢ trong sd ké tir
nam 1986. Tuy nhién, ABS khong cong bd gia nha thyuc té hodc bat ky
thong tin gia nao cho cac cin ho. Déi véi hau hét cac thanh phd, ABS dua
trén mot tap hop hoan chinh céac giao dich nha do LTO cung cép. Khi khong
c6 nhitng dir liéu nay, ABS s& l4y dir liéu REIA. Khong gidng nhu hau hét
cac co quan khac, ABS ¢ ging kiém soat nhitng thay doi vé chat luong
bang cach phan ting cac ngdi nha theo khu vuc trong thanh phd va theo
kich thuée. Doi voi Sydney, Melbourne, Brisbane va Adelaide, ABS udc
tinh gia trung binh cho tirng khu vuc bang phuong phép 'trimean' va sau khi
loai trir cac gia tri ngoai I¢. Déi vai Perth, Hobart, Darwin va Canberra, gia
trung binh wéc tinh 13 gia tri trung binh cta tit ca doanh s ban hang & mdi
khu vuc, khong bao gdm ngoai 18. Sau dé, Cuc uéc tinh gia trung binh c6
trong s6 cho cac thanh phé va bién dong gia giira cac thoi ky. ABS khong
kiém soat viéc cai tién nha ¢ dudi dang thay d6i va bd sung, thuong 1a dang
ké. Van phong uéc tinh chi sé thanh phé thi d6 qudc gia bang cach tinh
trong sd ciia cac thanh phd trén co sé cac cam két tai chinh.
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Tir nhitng nam 1900, Chinh phu Uc da st dung hé thdng Torren dé
quan 1y thong tin bat dong san. Thong tin bt dong san ¢ Uc sau ndy dugc
s6 hoa va c6 thé d& dang cap nhat thong qua cac co quan quan ly dit dai &
cac tiéu bang. Vi du nhu & Bang New South Wales, thong tin nay co thé
dugc truy cap & New South Wales Land Registry Services. Cac thong tin
lién quan dén gidy to phap 1y, quy hoach, cac thu tuc lién quan dén giao
dich bat dong san c6 thé duoc tim thay thong qua sd dinh danh ctia bat dong
san (property number).

3.2.3 Cdc iing dung tir viéc khai théc di¥ liéu gia bat dong san

Hé thong dir liéu ciia Uc duoc xay dyng tir nhiéu ngudn khac nhau:
giao dich thuc té, cac ngan hang, cong ty tham dinh gid. Dua trén Al chon
loc thong tin dé ra dugc thong tin thi truong phu hop nhét ¢6 thé. Chinh phu
Uc ciing ¢6 nhing chinh sach va co ché dé cac muc gia thong tin dugc kiém
soat. Nhu viéc thong nhat sir dung gia giao dich dugc ghi nhan & cac vin
phong dét dai cta chinh phu 1am co s& cho cac van dé lién quan dén tinh
thué (thué tai san, thué thu nhap), dén bu hay cac hoat dong tai chinh khéc.
K& khai murc gid qua cao hodc qua thap (so voi gia thuc — gia giao dich) déu
c6 thé anh hudng mirc thué phai ndp khi cho thué tai san, ban lai hodc cac
hoat dong khac lién quan dén tai san. Cac tham dinh vién vé gia sé tu van
cho khach hang vé dong tién, cc chién lugc mua-ban hozc thué lai dya trén
murc gia giao dich, gia thué va mirc thué khi du tu vao bt dong san.

Ngoai ra, dit liéu con duoc khai thac cho ngudi dan, nha dau tu vé cac
thong tin lién quan dén phép 1y, quy hoach ctia tai san trén website mién phi
hodc ¢6 phi tuy theo chat lrgng thong tin cling nhu chinh sach cua cic bang
khac nhau. Chinh quyén Uc ciing thuong mai hoa cac thong tin nay cho cac
td chure, hodc nha dau tu can cac dit lidu c6 quy mo 16n.

Hién nay, chinh quyén bang New South Wales va Victoria da truc
quan hoa cac dit liéu bat dong san. Nguoi dung c6 thé xem bat dong san
thong qua tmg dung ban dd. Bang New South Wales da tich hop cac thong
tin thanh nhiéu 16p quy hoach khac nhau, bao gém ca dir liéu vé gia, lich st
giao dich.

Trong linh vuc vé thim dinh gi4 bat dong san, mdi bang ciia Uc ¢6 co
quan thdm dinh gia (Valuer general) cung cip dich vu thim dinh gia tu
dong (c6 thu phi). O bang New South Wales, ¢6 thé xem ban so bd ciia bao
cdo tham dinh gia mién phi vaco thé dé dang tim kiém cac hudng dan vé
phuong phéap thdm dinh gia, ngudn dir liéu duoc st dung. Cac muc dich
thim dinh gia lién quan dén nha nudc, tinh thué duoc huéng din cy thé va
c6 thé ra bao cdo tham dinh gia. Luu ¥ rang cac thong tin vé bat dong san &
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Uc déu dugc ma hod va chi can co6 sO cua tai san dé c6 the tra ctru cac thong
tin li€n quan.

Hinh 2. Hién thj thong tin vé& bat dong san truc quan hod trén ban dd cua
bang New South Wales, Uc (NSW Government, 2021)

Nhu vay, nhin chung tai cac qudc gia phat trién nhu Uc va Singapore
déu da xay dung dugc mot he¢ théng co so dir lidu vé bat dong san d@)ng bo,
cap nhat lién tuc, co6 tinh lién két va hé théng chit ché. Piéu nay tao diéu
kién cho viéc khai thac cac thong tin duoc dién ra dé dang va hiéu qua,
mang lai loi ich vo cing 16n & cép do quan 1y, nghién ctru va kinh doanh.
Su thanh cong trong viéc xay dung va khai thac big data tai cac qudc gia
phat trién nay 1a diéu khong ngac nhién, khi thi truong bat dong san dugc
hinh thanh rit sém véi dinh hudng phat trién trong quy hoach rd rang, dong
thoi ¢6 su dong bo giita cac co quan quan 1y. Bén canh do, trinh do phat
trién cao trong linh vuc cong nghé thong tin, giup cho viée luu trit, xu 1y,
phan tich va khai thac nguén dir liéu dugc thuc hién dé dang va hiéu qua.
Tir kinh nghiém thuc té cac nudce cho thay tinh tmg dung va kha thi cia viée
xay dung dir liéu gia qudc gia vé BDS khi 4p dung tai Viét Nam.

4. PE XUAT XAY DUNG BIG DATA VE DU LIEU GIA QUOC GIA
VE BPS VA UNG DUNG AI PE KHAI THAC NGUON DU LIEU
NAY TAI VIET NAM

4.1 Xdy dung co sé div liéu quoc gia vé gid BDS tai Viét Nam
4.1.1 Co quan 16 chirc thuc hién

Dir liéu gid bt dong san gdm hai thanh t6 chinh, “gid” va “bat dong
san”. Thanh t6 bt dong san bao gdm hai thanh phan 14 “dat” va “cong trinh
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xdy dung gan lién voi dat”. Trong dé, thanh tb “gia” duoc hiéu 1a thanh t6
“nghiép vu” trong khi thanh t6 “bat dong san” la thanh té “chii thé”. Mot
chil thé co thé gén lién voi nhiéu nghi¢p vu khéc nhau va nguoc lai, moi
nghi¢p vu co thé thuc hién cho nhiéu chu thé.

Tai Viét Nam, nghiép vu “gia” do B0 Tai chinh truc tiép quan ly
thong qua Cuc quan 1y gia; chu thé “dat” do BO Tai nguyén va Mai trudng
truc tiép quan ly; chu thé “cong trinh xay dung gin lién v6i dat” (hay “nha
") do Bo Xay dung truc tiép quan ly. Ngoai ra, viéc xdy dung ha ting cho
co s6 dir liéu can co sy hd tro cia Bo Thong tin va Truyén thong.

[Dé xuit 1] Nhom tac gia dé xudt Bo Tai chinh, BO Tai nguyén va
MBoi trudng, Bo Xay dung, va B Thong tin va Truyén théng 1a cac co quan
quan ly Nha nude s& tham gia trong viée xay dung co sé dit liéu qudc gia vé
gia BDS (duoc thé hién trong Hinh 3)

4.1.2 Co quan chiu trdach nhiém chinh

Hién nay, By Xay dung da dugc Chinh phu giao nhiém vu xay dung, quan
Iy, str dung hé thdng thong tin vé& nha & va thi truong bat dong san (theo Nghi
dinh s& 117/2015/ND-CP). H¢ thong thong tin vé nha & va thi truong bat dong
san bao gdm (i) Co s¢ dit liéu vé nha ¢ va thi truong BDS; (i) Ha tang k¥ thuat
cong nghé thong tin vé nha & va thi truong BDS; va (iii) Hé théng phan mém
phuc vu quan 1y, van hanh, khai thac. Mac du hé théng thong tin nay co bao
g0m ca gia BDS nhung ngudn hinh thanh nén co sé dir liéu gia van con han ché.
Trong hé théng nay, mot trong nhimg ngudn thong tin quan trong vé gia BDS
dén tir cac chu dau tu (nha phat trién BDS) ddi voi cac BDS nhu can hd chung
cu, cin ho thuong mai. Pay ciing duge xem 14 mot ngudn dit liéu dé tich hop
v6i co so dit lidu qudc gia vé gia BDS duoc ching toi dé cap dudi day.

Tiép dén, Bo Tai nguyén va Mdi truong di chii dong thuc hién co sé
dir liéu dat dai (theo Thong tu s 75/2015/TT-BTNMT). Co s¢ dir liéu nay
bao gdm (i) Co s dir lidu dia chinh; (ii) Co s& dir liéu quy hoach, ké hoach
str dung dat; (iii) Co sé dir liéu gia dat; va (iv) Co so dir liéu théng ké, kiém
ké dit dai. Tuong ty nhu hé thng thong tin vé nha ¢ va thi truong BDS,
ngudn hinh thanh nén co s& dir lidu gid van 1a vin dé dugc quan tdm. Trong
co s& nay, mot trong nhirng ngudn thong tin quan trong vé gia BDS s& dén
tir cac tO chirc ¢o chirc nang dinh gia dat khi thyc hién theo Thong tu sd
36/2014/TT-BTNMT quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dit; xay dung,
diéu chinh bang gia dat; dinh gia dit cu thé va tu vin x4c dinh gia dat va
Thong tu sb 33/2017/TT-BTNMT sira déi mot sé diéu cia Thong tu sb
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36/2014/TT-BTNMT. Pay ciing duoc xem 12 mot ngudn dir liéu tht hai dé
tich hop voi co s¢ dir lidu qudc gia vé gia BPS dugc chung toi dé cap dudi
day (tuy nhién, cac thong tin dugc cung cap tir co s& nay da phan 1a phuc vu
cho thuc hién nghia vu tai chinh ctia Nha nudc dbi voi dit dai).

Trong nam 2021, Chinh phu da ban hanh Nghi dinh s 12/2021/ND-
CP (stra doi, bd sung mot sd diéu cua Nghi dinh sé 89/2013/ND-CP), trong
do, diéu 12b dugc bd sung véi ndi dung 1a giao BO Tai chinh c6 trach
nhiém x4y dung, quan 1y, van hanh co sé dir liéu qudc gia vé gia (noi
chung). Trén tinh than do, hién nay, Bo Tai chinh di ban hanh dy thao sira
dbi, bd sung mot s6 diéu cua Thong tu 38/2014/TT-BTC (hudng dan Nghi
dinh s 89/2013/ND-CP).

Nhu vay, mdc du mdi Bo trong [Dé Xuét 1] déu dang phu trach truc
tiép mot co s& dir liéu/hé thong thong tin nhung cac co sé nay tap trung vao
céc dac diém k¥ thuat ctia chii thé hon la dir liéu vé gid. Riéng Bo Tai chinh
la don vi dugc giao dé xay dung co s¢ dir li¢u gia néi chung.

[Dé xudt 2] Nhom tac gia dé xuit BO Tai chinh 13 co quan chiju trach
nhiém chinh trong viéc xay dung co so dir liéu qudc gia vé gia BDS; Bo
X4y dyng va Bo Tai nguyén va Moi truong dong vai tro két ndi co so dir
liéu vé dac diém ky thuat ciia chu thé vao co so dir liéu qudc gia vé gia
BDS. Bo Thong tin va Truyén thong chiu trach nhiém trong viéc xay dung
quy chuan k¥ thuat cho hé thong co so dit liéu qudc gia vé gia. Co ché van
hanh duoc thé hién trong Hinh 3.

BO TAI CHINH

BO THONG TIN &
TRUYEN THONG l

CO SO DU’ LIEU
Qu

Nghij dinh 12/2021/NP-CP n
BO TAI NGUYEN
& MOI TRUGNG

BO XAY DUNG

e Tryrc tiép t6 chire thurc hign

— == PhGi hop va K8t n6i dir ligu

HE TH6NG Ph&i hop va Xay dung quy chudn ky thuat
THONG TIN CO SO DU LIEU
VE NHA O & DAT DAl
THI TRUO'NG BBS,

Hinh 3. Co quan t6 chure thuc hién xay dung CSDL quoc gia ve gia BDS

(Nguon: Pé xudt ciia bé mén Tham dinh gid)

- 426 -



4.1.3 Co quan chiu trach nhiém xdy dung co sé ha tang vé lwu tri dir

liéu gia

B0 Tai nguyén va Moi truong véi vai tro va thé manh chuyén mon sin
¢6 nén duge giao nhiém vu trong viée xdy dung co so ha tang vé luu triv dir
lidu gia.

Mot s& BDS ddu vao ctia co sé dit liéu c6 ham chura cac thong tin khac
ngoai gia va dic diém ctia BDS nhu hanh vi, thi hiéu, thu nhap, giéi tinh ctia
chu so hiru tai san. Vi vay, Bo Tai nguyén va Moi truong can (i) xay dung hé
thong ma hoa BDS; (ii) phan quyén truy cap khac nhau cho cac ddi twong khac
nhau dbi véi cing mot BDS. Vi du vé phan quyén truy cdp va muc do truy cap
nhu: (i) chi truy cdp duoc gia binh quan cua tuyén duong, (ii) truy cap dugc
gid cua timg tai san nhung khong thé hién dia chi va cac thudc tinh cia tai san;
(iii) truy cap duoc gia va thudc tinh cia tai san nhung khong thé hién dia chi
tai san; (iv) truy cdp duoc gid, thudce tinh va dia chi tai san nhung khong hién
thi thong tin lién quan dén chu tai san; va (v) truy cap dugc tat ca cac thong tin.
Diéu nay s€ dam bao dugc tinh an toan va bao mat cia dir li€u, dé dir lieu
khong bi stir dung sai muc dich.

Viéc phan quyén cho mdi Bo/Ban/Nganh can duge quy dinh trong Nghi
dinh ciia Chinh phti. Ung véi mdi Bo, tuy thudc vao chirc ning, co cau td chirc
va nhu cau str dung s& ¢6 Thong tu hudng dan (néu co sé dit lidu qubc gia vé
gia BPS duoc cip quyén truy cap dai tra) hodc c6 Quyét dinh phan quyén
quan 1y cho cac Cuc/Vu tuong g trong viéc quan 1y va truy cép dir licu.

4.1.4 Ung dung Al d@é dam bdo chdt lwong ciia nguén dit liéu

Céc co quan quan 1y c6 thé img dung Al dé phat hién cac dir liéu dau vao
6 gia dot bién (cao/thdp) qua murc so voi mit bang chung cia cing mot doan
duodng trén cting mot tuyén duong. Diéu nay sé& gitip co quan quéan 1y dé dang
chu y/danh ddu/ghi nhan céc tai san ¢ gia dic thu hodc biét duoc cac dic diém
dac thu tao nén sy khac bi¢t gia cia tai san do so véi mat béng chung cua thi
truong.

4.1.5 Pé xudt quy trinh xdy dung co sé di¥ liéu quoc gia vé gid BDS
tai Viét Nam

Co sé dir liéu dat dai

B6 Tai nguyén va Méi truong chiu trach nhiém xay dung co s¢ dir liéu dét
dai bao gdm dir liéu khong gian dét dai, dir liéu thudc tinh dit dai va cac dir
liéu khéac c6 lién quan dén thua dat.
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Dir liéu khong gian dit dai (chi tiét cu thé xem hinh 4), bao gom:

e Dit liéu khong gian dit nén: nhom 16p dir liéu diém khdng ché do
dac; bién gidi, dia gioi; thuy he; giao thong; dia danh; ghi cha.

e Dir liéu khong gian chuyén dé&: nhém lop dir liéu thudc tinh dia
chinh; quy hoach, ké hoach str dung dat; théng ké, kiém ké dét dai.

D(¥ LIEU KHONG GIAN DAT PAI

D lidu khéng gian dét dai nén

o
~ Sma
~ Nhént\hlgyphd: ligu
~ th)gr:; iy o ligu
| dacannuaghicha

D ligu khéng gian chuyén d&

Nhom Iép dir ligu
dja chinh

v

Nhém I6p dir ligu

quy hoach, k& hoach
sir dyng dét

v

Nhém Iép dir ligu
théng ké, kiém ké dét dai

v

gdm I&p dir lidu diém thién van, diém toa 6 qubc gia, diém dja
chinh co sé, diém dja chinh, diém khéng ché do vé chén méc cd
dinh; &p d(r lidu diém dé cao quéc gia, diém dd cao ky thuét cd
chén méc.

gdm lép dir lidu mée bién giél, dja giéi; Iép dir lidu dudrng bién
giéi, dia gi&i; I6p dir lidu dia phan cua tinh, thanh phé trye thude
Trung ueng; cia huydn, quan, thi x4, thanh phé thude tinh; cua xa,
phuérng, thj trén.

gdm I&p dir liéu thuy hé dang duéng, I6p dir liéu thay hé
dang vung.

gom I&p dir ligu tim dudng, 16p dir liéu mat dudng bd, 16p
dir liéu ranh giGi dudrng, 16p dir ligu duéng sét.

gbm lép dir liéu diém dja danh, diém kinh t&, van hoa, xa
hoi; lop di¥ liéu ghi cha.

gdm I&p dir ligu thira dét; I6p dir liéu tai san gan lign véi
dat; 16p dir ligu dudrng chi giéi va mée gigi cua hanh lang
an toan bao vé cong trinh, quy hoach xay dung, quy hoach
giao thdng va cac loai quy hoach khéac cé lién quan dén thira
dét theo quy dinh cua phéap luét vé ban dd dja chinh;

gdm I&p dir liéu quy hoach, ké hoach sir dung dét cép tinh;
|6p dir ligu khu chirc néng cép tinh; I&p dir liéu quy hoach
sir dung dét cdp huyén; |6p dir liéu khu chire nang cép
huyén; I&p dir liéu ké hoach sir dung dat hang nam cédp
huyén;

gdm I&p dir liéu hién trang sir dung dét cép tinh, 16p dir liéu
ranh gi&i khu vire t8ng hgp cép tinh, 16p dir liéu hién trang
sir dung dét cdp huyén, |&p dir liéu ranh gidi khu vurc téng
hop cdp huyén, |&p dir liéu hién trang str dung dét cdp xa,
I&p di¥ liéu ranh gidi khu virc t6ng hop cép xa, lop di ligu
két qua didu tra kiém ké.

Hinh 4. Dit liéu khong gian dat dai

(Nguon: Pé xudt ciia bé mén Tham dinh gid)

Dir liéu thudc tinh dét dai (chi tiét cu thé xem hinh 5), bao gom:

e Dir liéu thudc tinh dia chinh: nhom dir liéu vé thira dét; dbi tuong
chiém dit khong tao thanh thira dat; tai san gan lién voi dit; nguoi st
dung dat, ngudi quan ly dét, chi s& hitu tai san gin lién voi dat;
quyén st dung dat, quyén quan ly dét, quyén s& hitu tai san gin lién
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v6i dat; tinh trang phap 1y; su bién dong va cac dir liéu khac lién

quan.

Dir licu thudc tinh quy hoach, ké hoach sir dung dat: nhom dir liéu

quy hoach, ké hoach str dung dét cép tinh, huyén, xa.

Dir liéu thudc tinh théng ké, kiém ké dit dai: nhom dir liéu hién

trang st dung dat c4p tinh, huyén, xa.

D{r lidu thudc tinh dja chinh

Nhom dir ligu vé thira dét

Nhom dir ligu
v& dbi tugng chiém dét khong tao
thanh thira dét

Nhom dir ligu
Ve tai s&n gén lign voi dét

B d

Nhom di ligu v& nguei str dyng dét,
ngudri quan ly dét, chi s¢ hiru tai san
gan lién v dat

Nhém dir liéu v quyén sir dung dét,
quyén quan ly dt, quyén so hiru tai
s4n gan lién vori dét

Nhom di liéu tinh trang phép Iy vé
quyén sir dung dét, quyén quan Iy dat,
quy8n s& hiru tai san gan lign véi dat

Nhém dir ligu v& sy bién dong trong
qué trinh st dung dét va s& hiru tai
s&n gén lién v6i dét

>

Nhom céc dir liéu khac co lién quan
t6i thira dat

D(? LIEU THUQC TINH PAT DAl

Dir ligu thudce tinh quy hoach, k&
hoach sir dung dét

Nhém dir liéu quy hoach, ké hoach sir
dung dét cp tinh

Nhém dir liéu quy hoach sir dung dét
cép huyén

Nhém dir liéu quy hoach sir dung dét
cp xa

Dir lidu thude tinh théng ké, kiém ké
dat dai

Nhém dir liéu hién trang str dyng dét
cép tinh

Nhom di liu hién trang sur dung dét
cdph

Nhom dir liéu hién trang sir dung dét
cép xa

Nhom dir liéu két qua didu tra kiém ké

Hinh 5. Dit liéu thudc tinh dét dai

(Nguon: Pé xudt ciia bé mén Tham dinh gid)
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Co sé dit liéu vé nha ¢ va thi trwong bat déng san

Trén nén tang co s& dir licu dét dai, BO Xay dung s€ tién hanh cap nhat co
so dit liéu vé nha & va thi truong BPS, bao gém cac hé théng cac van ban
phap luat; cac chuong trinh ké hoach phat trién nha & va BDS; cac dit liéu
chi tiét khac c6 lién quan. Chi tiét cu thé xem hinh 6.

D LIEU NHA & & TH| TRUONG BAT DONG SAN

Co s& dir liéu va thj truréorng bat
doéng san quéc gia

Co so dir liéu vé
nha & quéc gia

Hé théng cac van ban quy pham phap He tl?éng c&c vén ban quy pham phap
B luat c6 lién quan dén nha & va dat & Isuéar’: lién quan dén thi trrdng batdong <]

S6 lrong doanh nghiép kinh doanh <

Sé lrong va dién tich tirng loai nha & iroeg linh vire Bt Goag sin

Sé ligu, két qua théng ké, tdng hop,

|  bdo céo clia cac churong trinh didu S6 liéu cac dy an bat dong san; nhu
tra, théng ké quéc gia vé nha & cAu déi véi céc loai bAt dong san theo
théng ké, dw bao; v& tinh hinh giao -
dich bat ddng san; v& tai chinh; co s&
Cac chuong trinh, ké hoach phat trién : i
= Rhe & cudb ol dir lidu vé san giao dich bat dong san

Céc théng tin, dir liéu vé& du no tin
—  S6 lurong, dién tich nha & cong vu dung déi véi hoat dong kinh doanh o
trong linh virc bat dong san

Co s& di liéu v& ca nhan hanh nghé <
méi gi6i bat dong san

Hinh 6. Dit liéu nha ¢ va thi truong bat dong san

(Nguon: Pé xudt ciia bé mén Tham dinh gid)

Co sé dir liéu qudc gia vé gia bat dong san

Nhu vdy, toan bd cac dir liéu thudc tinh ciia BDS s& trd nén san co, va
c¢6 su phdi hop giira cac B6 Ban Nganh c6 lién quan (chi tiét xem hinh 7).
Trén nén tang nay, BO Tai chinh s& tién hanh cip nhat dir liéu gia qua hai
kénh:

e Mot 1a, qua kénh cap nhat dir liéu tir Cuc quan ly gia qua hai nhom
don vi (i) Trung tAm dit liéu gia qudc gia va (ii) cac td chirc cd chirc
nang thim dinh gia. Dé 1am duoc didu ndy, ca trung tim va td chirc
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tham dinh gia déu phai dugc cdp quyén truy cdp vao hé théng dé cap
nhat dir li¢u.

e Hai 13, qua kénh cap nhat dit liéu tir Tong cuc Thué vé ké khai thué
thu nhdp ca nhan tr kinh doanh BDS.

Trong thoi gian dau, hé théng can tach bach dit liéu gia dugc cap nhét
tir Cuc quan 1y gia va Tong cuc Thué do sé& c6 su chénh léch vi su ké khai
thdp gia tri dé giam s thué phai nop. Vé lau dai, dir liéu dugc cap nhat tir
Cuc quan ly gia 1a kénh dé Tong cuc Thué dbi chiéu va diéu chinh hanh vi
ké khai thué ciia ca nhan kinh doanh BPS. Khi d6, s liéu cap nhat tur hai
kénh nay méi tiém can va phan anh gia thi truong.

Hinh 7. Co sé dit liéu qudc gia vé gia bat dong san
(Ngudn: Dé xuét ctia bd mon Tham dinh gi)

Dén day, co so dit liéu qudc gia vé gia BDS c¢6 dén bén hé théng dir
liéu hoat dong ddc 1ap (i) co so dit licu dét dai cta BO Tai nguyén va Moi
truong; (ii) co s& dir liéu nha ¢ va thi truong BDS cia B Xay dung; (iii)
Co s¢ dir liéu gia thi truong cua Cuc Quan ly gia — B Tai chinh; va (iv) co
s¢ dir licu gid ké khai ctua Téng cuc Thué - B6 Tai chinh. Vi vay, dé bon hé
théng nay co thé két ndi véi nhau thi ngay tir ddu, Bo Thong tin va Truyén
thong can phdi hop véi cac don vi trén dé xay dung quy chuén ky thuit,
trong d6 chu trong dén viéc thiét 1ap ma dinh danh cho timg thira dit — don
vi dinh danh t6i thiéu cho viéc cap nhat dir liéu gia.

Bén canh do, trong qud trinh cdp nhat, Al can duogc ung dung dé loc
dir liéu, tranh sy trang lip va thong tin nhifu. Chi tiét toan bd quy trinh
duoc thé hién trong Hinh 8.
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BO XAY DUNG

Ngui co
thu nhap
tir KD BBS

HE THONG KE KHAI
THUE TNCN TU'
BAT DONG SAN

BO TAI CHINH

Trung tam
Dir ligu

quée gia
Ve gia

cyc
QUAN LY GIA

Doanh
nghiép

Tham dinh

€O SO DU LIEU

HE THONG

THONG TIN <
VENHA O & -

Quéc GIA
_ VEGIA
BAT DONG SAN

> Tre b 16 chic thyc hidn

— > Gung clip thong i 6w

———p PRGihgpva KétGi

Pnsi hop va Xay dyng quy chudn ky thuit

THI TRUG'NG BDS,

A

€O SO DU LIEU
AT BAI

BO TAINGUYEN
& MOI TRUONG

BO THONG TIN &
TRUYEN THONG

DU LIEU NHA &' & TH] TRUONG BAT DONG SAN

Hg théng oo vén bén uy pham phap

i.xsﬁiiésg%&% _
sin

S8 kgng va dién tch g loa nha &

5 rong doanh nahiép kinh doanh
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s, ihing kb quéc ga v nha &

théng kb, du bo; vb tich hinh giao. =]
cjch bét dong san; vé i chin; o s

nha & qudc gia

56 Iurong, dién tich nha & 08ng vy _

cxsb.,____;,%,_?(.%,q.,.,
dung 6 voi hogt adng kinh doanh

Co 56 a0 iéu vé ca nhan hanh nghé

™o gid bt adng sén

DU LIEU THUQC TiNH DAT DAI

Nhom i li8u quy hogch, kB hogeh sir

_ (R D _ yng adt cdp tinh

]

NG di iu quy hoach s dung dét

Nnom o6 160
cp huyen

[ vedsituang chiém aét kheng tao
thanh thira 081

!

Nhom d iu quy hoach sir dung cét

Nhém ot iou
cipxa

VB ta san gdn 0n vo1 ddt

Nhom ot liéu v& nguroi sir dung dt,
QDI quan Iy 0, chi 0 hor taisan
gén lon vol 041

Nhom dir i v2 quydn sir dung G,
[ auyen quan y dat, quyen o hau tai
‘san gan ion vo1 04t

Nhom i i hgn rang s dung dt
cép tinh

Nhém G llu tinh trang phap 1 vé
| auyensir dung dét, quyn quan Iy t,
Guyn 56 hutal sén gén 18n Vo1

Nnom d iy ien trang s dung ct
ciph

‘s4n gén n ver oAt

Nhom cd i ligu knac co n quan

Rty Bt NG i i ket qus cidu tra Kidm ke

(
[

NnGim i 180 8 sy bién ng rong _

CAC DU LIEU
KHAC CO LIEN
QUAN BEN
THUA DAT

| auyhoach. ké hoach

DU LIE!

U KHONG GIAN DAT DAI

Nhom 6p o ieu

@ o 1
961, 82,96 67 AT 180 € phin cua i, thirh pho e e

Nhém 6 i iéu
thiy hé.

uan. i,

gbm 6p A 2 thdy hé dang duromg, 6 A 160 thiy he
dang ving.

Nhom I6p do iy
giao thong
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p.
dia chinh

Nnom lop di léu
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Lp|  npomieparieu

thGng K, kiEm k6 Gt dai
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4.1.6 Xay dung chi sé gid bat déng san

Thi truong BDS tai Viét Nam ludn soi dong, cac giao dich ludn duogc
thuc hién thuong xuyén nén dir li¢u s€ luon dugc cdp nhat tai co quan thué
cling nhu tai cac t6 chire ¢6 chtre ning thim dinh gid. Toan bo dir liéu nay
sau khi dua 1én hé thong sé& thé hién duoc lich st giao dich cta timg BDS
qua do gitp co quan quan ly nha nudc xay dung chi s gia BDS ciing nhu
gitip nha dau tu du doan duoc gia va thi truong BDS trong tuong lai gan.
Ngoai ra, v6i vige dir liéu vé gid dugc cdp nhat lién tuc theo cac giao dich
thuc s€ lam cho gia giao dich ngay cang tiém cén véi gia thi truong, nang
cao chit lugng dau vao ctia ngudn dir liéu.

4.1.7 Xdy dung chinh sdach nha o

Viéc cép nhét gia BDS va nhin khiu hoc ciia ngudi mua va ngudi ban
trén thi truong BDS s& gitp co quan nha nuéc nim duoc hanh vi, thi hiéu
va nhu cu st dung nha & theo do tudi, gidi tinh, mirc thu nhap,v.v. dé tir do
xay dung chinh sach nha & hop 1y, bao gdm ca chinh sach cho thué, chinh
sach thué-mua, chinh sach nha & xa hoi va xay dung quy chuan dién tich.

4.1.8 Qudn Iy thué thu nhdp cd nhdn trong kinh doanh bat déng san

Tai Viét Nam hién nay, thué thu nhap c4 nhan duoc tinh phd bién
bang 2% trén gia chuyén nhuong, trong do, gia chuyén nhuong sé do ngudi
ban tu khai. Co sé dir licu qudc gia vé gia BPS khi duoc hinh thanh sé& 1a
cong cu hiru hiéu dé co quan thué déi chiéu, kiém tra nham tranh thét thoat
cac khoan thu vé thué lién quan dén BDS.

Nhim tao dong luc dé cac ca nhan kinh doanh BPS ké khai gia tri
thuc khi thuc hién kinh doanh BDS, Nha nudc co thé su dung gia tri BDS
khi ké khai thué dé udc tinh thu nhap tir BDS tao ra. Sau do, st dung thu
nhap nay dé khiu trir v6i thu nhap tinh thué tir viéc cho thué BDS tao ra
trong tvong lai. Nhu vay, mot sy dong thué thap khi chuyén nhuong BDS
(do khai gid tri thip) s& dugc bu dip bang mot su dong thué cao hon khi
thuc hién khai thac BDS (do chénh 1éch 16n gitra thu nhép thuc nhan véi
thu nhdp dugc udc tinh tur gia tri ké khai).

Bén canh do, khi gia tri BDS dugc ké khai theo gid giao dich thuc,
viéc thuc hién danh thué TNCN theo phuong thic chénh 1éch gia mua va
gia ban s€ kha thi hon so véi bdi canh thuc tién hién nay tai Viét Nam, gén
nhu céc giao dich chi 4p dung 2% trén gia tri BDS ké khai.
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4.1.9 Tra citu quy hoach bat dong scn

Tai Viét Nam hién nay, van dé quy hoach luon la van dé nong va thu
hat sy quan tAm cila cac bén tham gia thi truong. Dé xac minh quy hoach,
Uy ban nhan d4an Quan/Huyén déu yéu cau do chinh cha phai 1én thyc hién
da gy nhiéu kho khan cho chinh chu sé hitu ciing nhu su bit can xtng
thong tin dbi voi bén mua. Co sé dir liéu qudc gia vé gia BDS duoc cip
nhat trén nén cia co sé dir liéu dat dai s& giup nguoi dan va nha dau tu dé
dang tiép can cac quy hoach ctia BDS, gép phan tao tinh minh bach trén thi
treong va gitip nha dau tu c6 co s dé ra quyét dinh nhanh choéng.

4.1.10 Méi gi6i do BPS cho khdch hang triec tuyén

Viéc sir dung céc thut toan trong Al trén nén tang co s& dir lidu
quéc gia vé gia BDS c6 thé gitip ngudi c6 nhu cdu mua BDS tim thiy
nhirng gi BDS phu hop. Viéc thuc hién méi gidi 40 nay c6 thuc hién nhiéu
nhiém vy véi nhiéu thong tin dugce cung cdp mot cach day du va tién ich
nhat, tir d6 giup ngudi mua tiét kiém duoc thoi gian tim kiém, ra quyét
dinh nhanh chong va hiéu qua. Bén canh do, thong qua co sé dir liéu qubc
gia vé gia BDS, nguoi mua c6 thé tim kiém duoc khu vuc phu hop véi tai
chinh cé nhéan.

4.1.11 Kénh tham chiéu cho ngdn hang trong viéc cdp tin dung

Kha nang thanh toan ng cua khach hang va gia tri tai san bao dam la
hai trong sau kénh quan trong dé ngan hang ra quyét dinh cap tin dung cho
khach hang. Tuy nhién, nhu ciu ciia ngan hang 13 tra 16i cho ciu héi gia tri
tai san bao dam c6 da dam bao cho khoan vay hay khong, hon 1a cau héi gia
trj thi trudng cua tai san. Quan trong hon, dic thu cta ngan hang 13 can ra
quyét dinh mot cach nhanh chong nén viéc hoan thanh co so dit lidu qubc
gia vé gia BDS s& 1a mot kénh quan trong gitip ngan hang tra 10i cho khach
hang mot cach nhanh nhét va hiéu qua nhat.

4.1.12  Thwong mai hod co s di¥ liéu quoc gia vé gid BDS

Nhu d3 dé xudt ¢ trén, nhu cau biét va tra ctru gia BDS ciing nhu cac
thong tin lién quan ctia cac bén tham gia thi trudong, ngan hang va ngudi dan
1a rat cao. Vi vay, mot trong nhirng ngudn thu ctia Nha nudc c6 thé dén tir
viéc khai thac va tra ciru gia BPS tir nguon co sé dif liéu nay.

4.2 Kinh phi thuc hién

Tir nhitng loi ich va tinh minh bach cua co s& dit liéu qubc gia vé gia
noi trén, ngudn kinh phi dé xdy dung co s& nay nén duogc 1ay tir ngan sach
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Nha nude. Co s¢ dir li¢u sau khi hoan thanh vura 1a cong cu dé Nha nude
dua ra cac chinh sach quan Iy nén kinh té phu hop, vira 1d mot ngudn ting
thu ngan sach thong qua giai phap thuong mai hoa nhu da dé cap & trén.

5. KET LUAN

Noi dung nghién ciru trén mot lan nira cho thiy tim quan trong va
nhitng Ung dung hiru ich cua big data va cong ngh¢, dic biét 1a Al, trong
linh vuc BPS. Véi kinh nghiém thanh cong ciia cac nudc phat trién, 1a dong
luc ciing nhu 13 qua trinh tat yéu tai Viét Nam trong viéc “Gmg dung big
data va Al trong xay dung va khai thac co s& dir liéu qudc gia vé gia BDS
tai Viét Nam”. Céac Ung dung nay, néu dugc khai thac hiéu qua, s& mang
dén nhirng thay déi tich cuc trong nhiéu linh vyc. Nhu phén tich & trén,
Viét Nam cin mot co ché toan dién va hop tac dong bod cua cac co quan
chirc nang va doanh nghiép lién quan dé c6 thé xdy dung va khai thac hiéu
qua big data vé BDS. Phéi hgp dong bd cac co quan chirc ning ciing phu
hop véi “tich hgp quy hoach” trong Luat Quy hoach 2017.

Két luan, nghién ctru dé xut 3 ndi dung chinh lién quan dén co so dir
liéu qudc gia vé gia BDS: 1. Co quan phdi hop quan 1y; 2. Quy trinh xay
dung cac nhom dir liéu; 3. Khai thac va thuong mai hod. V&i nhirg dé xuét
trong bai nghién ctru nay, nhom tac gia ky vong s& gép phan dwa ra mot
dinh hudng 16 rang hon trong viéc xay dung va khai thac big data vé& gia
BDS trong thoi gian téi. Tuy nhién, dé hién thuc hoa cac dé xut trén, can
phai c6 thém chi dao cdp cao tir chinh phi, cac vin ban phép 1y 6 lién quan
tir d6 trién khai cac nghién ctru cu thé vé ké hoach va 16 trinh cho ting giai
doan, ciing nhu phan tich va danh gia chi tiét vé cac ngudn luc phuc vu cho
qua trinh nay. Pay ciing 12 hudng nghién ctru ma nhom tac gia mong mudn
s& mo rong cho dé tai nay.
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