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DOANH NGHIEP & PHAP LUAT

MA BINH DANH BAT PONG SAN:

“CHIA KHOA” MINH BACH THI
TRUONG VA NHUNG THACH
THUC AN SAU DAY SO

Chuyén déi s6 dang tting budc lam thay dbi cach quan ly va van hanh ctia nhiéu thj truong,
trong dé co thi trudng bét dong san - mét thi trudng cé quy mo 18n va tiém &n nhiéu rui ro
phéap ly. Tuy nhién, khac véi nhiéu linh vuc khac, bat dong san van dang déi mat véi mét
nghich ly quen thudc: gié tri tai san ngay cang I6n, nhung théng tin phap ly lai phan manh,

thiéu chuén hda va khé kiém chuing.

NGUYEN KIM NHU 0

ong boi canh d6, mi dinh danh bat dong san - 1an

dau tién duge ghi nhan chinh thic trong hé thong

phap luat Viét Nam - duge ky vong nhu mot cong

cu then chdt nhim gii bai toan minh bach hoéa,

chuin hoéa dit liéu, giam thiéu tranh chap va hb trg giao
dich an toan.

Khi ma dinh danh bat dong san duoc
“chinh danh”

Trudc day, phap luat dat dai chit yéu quy dinh vé hé so
dia chinh, co s dit liéu dat dai, va viéc quan 1y thong tin
thita dét. Trong d6, mbi thita d4t duge nhan dién théng qua
cac thong tin nhu so thita, s6 to ban d6, dia chi, dién tich,
muc dich sit dung dat. Trén thuc t&€ quan 1y, cic co quan
Nha nudc van gan nhiing mé s6 nhat dinh cho thita &t hosc
ho so dia chinh nhdm phuc vu cong tac luu trit, tra cttu va
cap nhat théng tin. Tuy nhién, cAc ma s6 nay mang tinh k§
thuat, phuc va quan 1y néi bo nhiéu hon 14 mot “ma dinh
danh bat dong sin” theo nghia phép 1y doc 1ap.

Céch tiép can nay da thay d6i véi Nghi dinh 357/2025/
ND-CP ngay 31-12-2025 vé xay dung va quan ly hé théng
thong tin, co s& dit liéu vé nha & va thi truong bat dong san
(c6 hiéu Iyc thi hanh tit ngay 1-3-2026) (Nghi dinh 357).
Theo Nghi dinh 357, mi dinh danh dién tit sin pham bat
dong san (bao gobm nha & va phan dién tich san xay dung
trong cong trinh x4y dyng) 1a chudi ky tu s6 va chit t6i
da khong qua 40 ky tu duge cAp riéng cho mdi cin nha
(chung cu, riéng 18) ho#c bat dong san trong cong trinh
xay dung duge quén Iy trong hé théng thong tin, co s& dit
liéu vé nha & va bat dong san.

Hiéu mot cach don gidn, ma dinh danh bt dong san

{
1a mot day ky hiéu duge gan cho mot bat dong sin cy thé
nhim nhan dién duy nhat ti sin d6 trong hé théng quan
1y. V& mit chinh sich, d4y 12 buée di phtt hgp véi xu huéng
chuyén d6i s6, dit nén tang cho viéc chuin hoa va lién
thong dit liéu bat dong san trén pham vi toan qudc. Tuong
tu trong nhiéu linh vic khac nhu dan cu, doanh nghiép hay
phuong tién giao thong, ddy ky hiéu ho#c con s6 nhu vay
da trd thanh coéng cu quen thude, gitp lién thong dit lieu
giita cac co quan quan 1y va gidm thiéu nhAm 14n thong tin.

TU yéu cau thuc tién dén gia tri phap ly
cua ma dinh danh bat dong san

Trude khi Nghi dinh 357 duge ban hanh, ca nude da
trién khai chién dich 90 ngay 1am giau, 1am sach co s& dit
liéu quéc gia vé dat dai (tit ngay 1-9 dén 30-11-2025). Két
qua ra soat cho thay mét thyc trang d4ng cha ¥, ca nude
¢6 62,49 triéu thita @4t nhung sau khi dugc ra so4t, phan
nhém, chi c6 39% dat chuin “dtng-dt-sach-séng”, phan
con lai thiéu thong tin, sai léch, hodc chua duge x4c thye®.
Thuc trang nay cho thiy nhu cdu c4p thiét phai chuin hba
va théng nhat thong tin bt dong san. Viéc chinh thiic hba
ma dinh danh bt dong san vi vAy khong chi mang y nghia
k§ thuat, ma con 1a mot bude tién quan trong vé mit phap
1y va quan 1y thi trudng. Ma dinh danh bat dong san gitp
gidm tinh trang ciing mdt bt dong san nhung duge mo ta
khéc nhau trong nhiéu hd so, giao dich, va hé théng quan
Iy khéc nhau.

D36i v6i doanh nghiép bat dong san, ma dinh danh bat
dong san hd trg quan 1y danh muc tai san hiéu qua hon,
gidm chi phi thAm tra phép 1y khi thyc hién cac giao dich
mua ban, sap nhap hoic huy dong von. Vi ngan hang va
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t6 chuc tin dung, d4y 12 co sé quan trong dé nang cao chat
luong dinh gi4 va quén tri rui ro tai san bao dam. Thém
vao d6, ma dinh danh BDS con tao diéu kién cho viéc lién
thong dit liéu giita dat dai, thué, cong ching va dang ky
giao dich bao dam.

Tuy nhién, cAn nh4&n manh mdt diém mang tinh nguyén
téc: du duge ghi nhan theo Nghi dinh 357, méa dinh danh
BDS - dit dudi bét ky hinh thiic nao - chua thay thé duge
gidly chitng nhan quyén st dung dét, quyén s hitu tai san
gin lién voi d4t (GCNQSDD), it nhat 1a véi quy dinh sip
¢6 hiéu lyc vé ma dinh danh bt dong sén; quy dinh hién
hanh vé GCNQSDD va hién trang quan Iy cong vé bat dong
san. GCNQSDD sip t6i van la chitng thu phéap 1y duy nhat
x4c lap va chiing minh quyén ciia chii thé d6i véi bat dong
san. Cac ma s hay théng tin dinh danh trong hé thong
quan ly &t dai chi c6 gia tri hd trg nhan dién, tra ctu
va quan 1y, khong phai 1a cin ctt doc 1ap @€ xac lap hodc
chuyén dich quyén. '

O goc nhin dai han, ma dinh danh bat dong san c6 thé
khong chi ditng lai ¢ chic nang nhan dién mang tinh ky
thuat. Ciing véi qua trinh hoan thién ha tang di liéu va
chuyén d6i 8, cac thong tin vé dic diém tai san, tinh trang
phap 1y, quy hoach, lich st giao dich, nghia vu tai chinh
hozc han ché quyén c6 thé titng budc duge tich hgp va lién
két théng qua ma dinh danh bat dong san. Xét vé phuong
dién k§ thuat, cach tiép cAn nay 1a kha thi. Tuy nhién, viéc
md rong ndi ham théng tin ctia ma dinh danh bat dong
san nén duge nhin nhan nhu mot dinh huéng phat trién
trong tuong lai hon 12 mot trang théi c6 thé dat duge ngay
trong ngin han. Trong giai doan hién nay, ma dinh danh
bat dong san phil hgp véi vai tro 12 diém két néi va tham
chiéu dit liéu, tao nén tang cho viéc lién thong thong tin
giita cac hé thong quan ly kh4c nhau, hon 12 mdt cong cu
phéan 4nh @4y dt va tidc thoi toan b tinh trang phap ly cta
bat dong san.

Ma dinh danh bat dong san va kha nang
tai dinh gia thi truong bat dong san

Viéc ban hanh Nghi dinh 357 cho thay Nha nuéc da lya
chon chinh thiic h6a ma dinh danh bt dong sén nhu mét
cdng cu quan Iy dai han. Néu dugc trién khai ding tinh
than, ma dinh danh bat dong san khong chila mot cong cu
quan 1y dit liéu. O tAng sau hon, n6 c6 kha ning 1am thay
d6i cach thi trudng hinh thanh gia, qua d6 viéc dinh gia
bat d6ng san sé minh bach va cong bang hon.

Hién nay, gia bat dong san trén thi trudng phan l6n
duge hinh thanh dya trén thong tin phan méanh nhu 16i
moi gidi, tin rao, giao dich ndi bd hosc dit liéu khong chinh
thite. Khi mdi bat dong san duge gin mot ma dinh danh
duy nhéit, kém theo lich sit phap 1y va giao dich c6 thé
kiém chiing (gia chuyén nhugng, thé chép, tinh trang quy
hoach), thi trudng sé c6 diém neo thong tin. Gia bat dong

san khi d6 khong con chi 12 con s§ do mot bén dua ra, ma
1a két qua c6 thé ddi chiéu véi dit liéu lich sit va tai san
tuong dong. Co ché nay 1am gidm déng ké d9 nhiéu thong
tin - y&u t8 ting khién gi bat dong sn bién dong thiéu
bén vitng trong nhiéu giai doan.

Nhiing thach thic 8n sau day sé

Du khung phap 1y da duge mé ra, thach thic 16n nhat
van nim & cach thic trién khai trén thuc t&. Viée tich hop
ma dinh danh bat dong san véi cac hé thong hién hitu
doi hoi ha tang ky thuat ddng bo va sy phoi hop chit ché
gilta cac cd quan quén 1y. Néu thidu sy dong bo, ma dinh
danh bat dong san rat dé tré thanh mét 16p thong tin méi,
nhung khong thyc sy tao ra gia tri gia tdng cho thi truong.

bic biét, dit ban chat 1a thong tin vé tai sin, nhung khi
duge lién két véi cac thong tin khac trong co s6 dit liéu,
ma dinh danh b4t dong san sé trd thanh “cong cu lién két”
dén dit liéu c4 nhan. Khi mi dinh danh bat dong san duge
lién két véi ho tén, s6 CCCD, ngdy sinh, dia chi cta cht s6
hitu, lich sit giao dich (mua, bén, thita ké, ting cho), tinh
trang phap 1y (dang thé chap, dang tranh chap) thi tp
hop nhitng thong tin nay hoan toan c6 thé nhan dién duge
mét c4 nhan cu thé. Khi d6, nit thit gifta minh bach thi
trudng va bo vé quyén riéng tu can dugc giai quyét bing
giai phap ky thuat dugc thiét ké véi co ché phan quyén truy
cAp théng minh, ddm bao tuan thii phap luét vé béo vé dit
liéu c& nhan.

Mot rai ro khac 1a cach thi trudng “di tat”, sit dung ma
dinh danh bt d6ng san nhit mot cong cu thay thé cho viée
tham tra phép ly ddy du. Trén thyc t€, giao dich bat dong
san van phai trai qua nhiéu budc bit budc nhu kiém tra
GCNQSDD, théng tin quy hoach, han ché quyén, nghia vu
tai chinh v6i Nha nudc, thong tin ding ky bién dong,... Ma
dinh danh bat dong san, du gitip tra cttu va d6i chiéu thong
tin thuén tién hon, khong thé phan anh day du va tic thoi
moi rui ro phép 1y phat sinh trong qué trinh giao dich. Viéc
coi mi dinh danh nhut mot “gidy thong hanh” phap 1y tiém
4n nguy co lam gian lugc cac khau tham tra can thiét, tit d6
lam gia téng rdi ro tranh chip va trach nhiém phép ly cho
céc bén tham gia giao dich.

Dé ma dinh danh bat dong san thyc sy phat huy hiéu
qua, thach thic dit ra khong ndm & quy dinh phap luat,
ma & ning lyc trién khai, sy phdi hop lién nganh vi co ché
bao vé dit liéu phit hgp. Chi khi duge van hanh dong bd,
6 kiém soat va ton trong quyén riéng tu clia c4 nhan, ma
dinh danh bat d6ng sin méi c6 thé tré thanh mot cong cu
hd trg hiéu quéa cho quéan Iy nha nutde va sy phat trién 6n
dinh, bén viing ctia thi trudng bat dong san.
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