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Tom tat:

Sy phét trién manh mé cua thi
truong bat dong san da lam gia ting
vai trd cua dich vu tu van bat dong san
nhu mot co ché trung gian trong viéc
dinh huéng quyét dinh dau tu va kiém
soat rui ro giao dich. Trong bdi canh
thong tin thi truong phuc tap, chat
lugng cua hoat dong tu van cd anh
huéng dén hiéu qua dau tu va sy on
dinh cua thi trudong bat dong san.

Tuy nhién, phap luat Viét Nam
hién hanh van chua xay dung duoc
khudn kho phap 1y riéng ddi véi dich
vu tur van bat dong san. Hoat dong nay
chu yéu duwoc diéu chinh gian tiép
thong qua cac quy dinh chung cua
phap luat dan sy, thuong mai va kinh
doanh bat dong san, dan dén viéc chua
xac dinh 1& dja vi phap ly, thiéu tiéu
chuan nghé nghiép va co ché trach
nhiém phu hop. Bai viét da xac dinh
cac bat cap cua phap luat hién hanh vé
dich vu tu van bat dong san tap trung

Abstract:

The rapid development of the real
estate market has enhanced the role of real
estate consulting services as an intermediary
mechanism for guiding investment decisions
and controlling transactional risks. In the
context of increasingly complex market
information, the quality of such services
directly affects investment efficiency and
the stability of the real estate market.

However, Vietnamese law has not yet
established a distinct legal framework
governing real estate consulting services.
These services are currently regulated only
indirectly through the general provisions of
civil, commercial, and real estate business
law, resulting in an unclear legal status, the
absence of professional standards, and
inadequate liability mechanisms. This
article identifies the shortcomings of the
current legal framework governing real
estate consulting services, focusing on five
main issues: the legal concept of real estate
consulting services, service providers, the
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va0 nam van dé chinh: khai niém, chua
thé, noi dung cua dich vu tu van bat
dong san, trach nhiém boi thuong thiét
hai va quan ly dir liéu théng tin bat
dong san.

Trén co s& chi ra bat cap cua
phap luat, bai viét d& xuat mot sb giai
phap hoan thién phap luat theo hudng
quan tri thdng tin, phong ngua rui ro
va nang cao trach nhiém nghé nghiép
nham bao dam minh bach thi truong
va bao vé nha dau tu trén thi truong
bat dong san Viét Nam.

Tir khoa:

Dich vy, tv van bat dong san,
ngudn luat diéu chinh bat cap, giai
phap phap ly

scope and content of consulting services,
liability for damages, and the management
of real estate information and data.

On that basis, this article proposes
improving the legal framework toward
information governance, risk prevention,
and enhanced professional responsibility in
order to promote market transparency and
strengthen investor protection in Vietnam's
real estate market.

Keywords:

Real estate consulting services,
information asymmetry, professional liability,
information governance, real estate market,

liability for damages.

1. Pit van dé

Sy phét trién nhanh cua thi trudng bat dong san trong béi canh chuyén doi s da
lam gia ting vai tro cta dich vu tu van bat dong san trong viéc dinh huéng dau tu va
kiém soét ruai ro giao dich. Khac véi méi gidi chi thuc hién chirc ning két ndi, hoat
dong tu van bao gém viéc thu thap, xt 1y va phan tich théng tin thi truong, danh gia
phap ly tai san va dy béo rui ro dau tu. Trong diéu kién thdng tin ngay cang phic tap
va bit can xtmg, bén tu van khong chi cung cip thong tin ma con dong vai trd nhu mot
thiét ché trung gian hd trg xtr ly bat can xting théng tin va phan bo ri ro giita cac bén
trong giao dich.

Tuy nhién, phap luat Viét Nam hién nay van chua ghi nhan day dua dich vu tu van
bit dong san nhu mét loai hinh dich vu doc 1ap c6 dic thi riéng vé thdng tin va rai ro.
Cac quy dinh con phan tan, cha yéu tiép can dudi goc d6 hop dong dich vu théng
thudng, nén chua 1am rd dia vi phap ly, tiéu chuan nghé nghiép va co ché trach nhiém
cta chu thé tu van. Dac biét, phap luat hién hanh chua cha trong cac yéu té cdt 16i nhu
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quan tri thong tin, phong ngira rai ro va trach nhiém nghé nghiép, trong khi day la
nhitng yéu té quyét dinh chat lwong va d6 tin cay cua hoat dong tu van.

Trén co s& do, bai viét dé xuat chuyén doi cach tiép can phap 1y theo huéng quan
tri thong tin va trach nhiém nghé nghiép, qua do tai dinh vi dich vu tu van bat dong san
nhu mot thiét ché trung gian c6 chic nang xu Iy bat can xing thdng tin va phan bo rui
ro trong thi truong bat dong san hién dai.

2. Ngudn phap luat diéu chinh vé dich vu tu van bat dgng san
2.1. B¢ ludt Dan sy nam 2015

Véi tu cach 1a dao luat nén tang diéu chinh cac quan hé dan su, Bo luat Dan su
nam 2015 tao co s& phap Iy chung cho hoat dong tu van bat dong san thong qua cac
quy dinh vé& giao dich dan su, hop dong dich vu va trach nhiém béi thuong thiét hai.
Theo 6, hoat dong tu van bat dong san duoc xem nhu mot dang hop dong dich vu,
trong d6 mot bén cung cap dich vu theo yéu cau va nhan thu lao, cho phép ap dung cac
nguyeén tac chung vé quyén, nghia vu va trach nhiém cua cac bén.

Tuy nhién, do mang tinh khai quat cao, cac quy dinh cta Bo luat Dan sy nam 2015
chura phan anh day du dic thu caa dich vu tu van bat dong san - linh vuc ¢6 ham lugng
chuyén mén cao, phu thuoc 16n vao chit lugng thong tin va tac dong truc tiép dén
quyét dinh dau tu. Phap luat hién hanh chua thiét 1ap rd cac nghia vu nghé nghiép cot
I6i cua bén tu van nhu nghia vu kiém chting, cap nhat va bao dam tinh chinh xac cua
thong tin, cling nhu nghia vu can trong tuong xung véi trinh do chuy@n mon.

Bén canh d6, co ché xac dinh trach nhiém bdi thuong thiét hai cling gap nhiéu
kho khin do thiéu cac tiéu chi nghé nghiép cu thé dé phan dinh gitra rai ro khach quan
cua thi truong va 15i cha quan cua bén tu van. Hé qua 13, mac du tdn tai nén tang phap
ly chung, viéc ching minh trach nhiém va yéu cau bdi thudng trong thuc tién van con
nhiéu tro ngai. Piéu ndy cho thay can thiét phai xay dung cac chuan muc phép ly
chuyén biét nham nang cao trach nhiém nghé nghiép, minh bach théng tin va hiéu qua
kiém soét rui ro trong hoat dong tu van bat dong san.

2.2. C4c ludt chuyén nganh quy dinh vé dich vu tir vin bét dng san

Trong hé théng phap luat Viét Nam hién hanh, dich vu tu van bat dong san chiu
su diéu chinh cua nhiéu dao luat, chi yéu gom Bo luat Dan su ndm 2015, Luat Thuong
mai nam 2005 va Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023.

Truéc hét, Bo luat Dan sy ndm 2015 13 dao luat nén tang diéu chinh quan hé hop
ddng cung wng dich vu thong qua cac quy dinh vé giao két, thuc hién hop ddng, quyén,
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nghia vu ctia cc bén va trach nhiém bdi thuong thiét hai khi vi pham nghia vu. Day 1a
co s& phap 1y chung dé xac lap quan hé hop dong tu van bat dong san gitra bén cung
cap dich vy va khach hang.

Tiép @6, Luat Thuong mai nim 2005, dic biét Muc 9 Chuong III (tr Diéu 74 dén
Diéu 87), quy dinh vé hoat dong cung ng dich vu thuong mai, quyén va nghia vu caa
bén cung ung dich vu va bén sir dung dich vu. Vi ban chat 1a hoat dong cung cap dich
vu nhiam muc dich sinh lgi, dich vu tu vin bat dong san vé nguyén tic dugc diéu chinh
boi cac quy dinh nay. Tuy nhién, Luat Thuong mai chi xay dung khung phap ly chung
dbi véi hoat dong cung tng dich vu ma chua quy dinh cac nghia vu dic thu cia hoat
dong tu van bat dong san nhu nghia vu tham dinh va kiém chung thong tin, nghia vu
canh bao rui ro, kiém soat xung dot lgi ich hay trach nhiém nghé nghiép cua chu thé
tu van.

O phuong dién phap luat chuyén nganh, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023
1a van ban diéu chinh truc tiép hoat dong kinh doanh dich vu bat dong san. Khoan 2 va
khoan 12 Diéu 3 x4c dinh tu van bat dong san 1a mot trong cac loai hinh kinh doanh
dich vu bat dong san; Piéu 67 quy dinh vé kinh doanh dich vu tu van, quan Iy bat dong
san; Piéu 68 quy dinh quyén va nghia vu cua cac bén trong hoat dong kinh doanh dich
vu tu van, quan ly bat dong san. Tuy nhién, cac quy dinh nay méi chi ghi nhan sy ton
tai cua hoat dong tu van va diéu chinh quan hé hop dong giita cac bén, ma chwa xac
lap khéai niém phap ly, noi dung hoat dong, diéu kién hanh nghé, tiéu chuan chuyén
mén va trach nhiém nghé nghiép cua chu thé tu van. Pong thoi, phéap luat ciing chua
phan dinh rd ranh gidi gitta tu van bat dong san véi mdi gisi, quang cdo hoic hoat
dong cung cap thong tin thi truong.

Thuc tién cho thay, nhiéu doanh nghiép vira thuc hién méi gidi, vira cung cap
dich vy tu van dau tu d6i véi chinh du &n ma minh phan phdi. Trong khi nguoi hanh
nghé méi giéi phai dép ung cac diéu kién theo Diéu 69 Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023, thi chu thé thuc hién hoat dong tu van lai chua phai tudn thii c4c tiéu chuan
tuong tu Vé trinh d6 chuy@n mén, chang chi hanh nghé hoic chuan muc dao duc nghé
nghiép. Su thiéu théng nhat nay lam gia ting nguy co xung dot lgi ich, giam tinh
khach quan ciia hoat dong tu van va gdy kho khan trong viée xac dinh trach nhiém khi
phét sinh thiét hai.

Nhu vay, mic du hé théng phap luat hién hanh da buéc dau diéu chinh hoat dong
tu van bat dong san thong qua Bo luat Dan sy ndm 2015, Luat Thuong mai nim 2005
va Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023, nhung cic quy dinh vin con phan tan,
thiéu tinh hé théng va chua phan anh ding ban chat caa dich vu tu van bat dong san
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nhur mot hoat dong cung cap dich vu chuyén mén dya trén xu ly théng tin va quan tri
rai ro dau tu. Pay 1a khoang tréng phap ly can tiép tuc duoc hoan thién nhim xay
dung cac chuan muc vé noi dung hoat dong, diéu kién hanh nghé, minh bach théng tin
va trach nhiém nghé nghiép, gép phan bao dam sy phat trién minh bach, an toan va
bén viing cua thi truong bat dong san.

3. Mét s6 bt cap caa phap luat hién hanh vé dich vu tw vin bit dong san
3.1. Vé khai niém dich vu fw van bt déng san

Khai niém dich vu tu van bat dong san 12 vin dé c6 ¥ nghia nén tang ddi véi viéc
xéac dinh pham vi diéu chinh cua phép luat, chii thé hanh nghé, noi dung hoat dong va
co ché trach nhiém phap Iyl Tuy nhién, nghién ctu Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 cho thay day van la mot trong nhitng khoang trong dang cht y cua hé théng
phap luat hién hanh.

Theo khoan 2 Diéu 2 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, kinh doanh dich
vu bat dong san bao gom cac hoat dong mai gigi bat dong san, san giao dich bt dong
san, tu van bat dong san va quan ly bat dong san? DBong thoi, khoan 12 Diéu 2 Luat
nay quy dinh kinh doanh dich vu bat ¢ong san 1a viéc thuc hién mot hoic nhiéu hoat
dong mdi gisi, san giao dich, tu van hoic quan ly bat dong san nham muc dich sinh
loi®. Nhu vay, nha 1am luat da chinh thirc ghi nhan tu van bat dong san 1a mot bo phan
cau thanh cua hoat dong kinh doanh dich vy bat dong san va thira nhan day 1a mot loai
hinh dich vu doc 1ap trong thi truong bat dong san.

Tuy nhién, bat cap nam & chd Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 chi ding
lai ¢ viéc liét ké tu van bat dong san nhu mét loai hinh dich vy ma khong dwa ra khai
niém phap 1y dé xac dinh noi ham cua hoat dong nay. N6i cach khac, phap luat di thira
nhan su ton tai cua dich vy tu van bat dong san nhung lai chua lam rd ban chat phap Iy
cua chinh loai hinh dich vy d6*. Pay 1a mot han ché mang tinh nén tang bai trong ky
thuat 1ap phép, viéc xac dinh khéi niém 1a co s& dé xay dung cac quy dinh vé chu thé,
noi dung hoat dong, diéu kién hanh nghé va trach nhiém phap Iy®.

Tir goc d6 Iy luan, tr van bat dong san khong don thuan 1a hoat dong cung cap
thong tin hay gisi thiéu san pham bat dong san. Ban chat cua hoat dong nay la qua

1 Nguyén Ngoc Dién (2020), Gido trinh Phap lugt vé tai san va th; trong bdt déng san, NXB Dai hoc
Qudc gia Thanh ph H6 Chi Minh, tr. 112-115.

2 Quéc hoi (2023), Luat Kinh doanh bat dong san sé 29/2023/QH15, khoan 2 Biéu 2.

3 Quéc hoi (2023), Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15, khoan 12 Diéu 2.

4Pd Vian Pai (2024), Binh lugn khoa hoc Lugt Kinh doanh bdt déng san nam 2023, NXB Hong Brc,
tr.85-87.

5 Nguyén Minh Poan (2021), Ky thugt xay dung vin ban quy pham phap lugt, NXB Chinh tri quéc gia Su
that, tr. 143.
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trinh thu thap, xir Iy va phan tich dir liéu nham danh gia tinh trang phap ly cua bat
dong san, hiéu qua dau tu, kha ning khai thac, mirc do rai ro va dua ra cac khuyén
nghi phuc vu viéc ra quyét dinh caa khach hang®. Gia tri cua dich vu tu van khoéng nam
& viéc truyén dat théng tin ma nam & ning luc phan tich chuyén mén va kha ning du
bao, kiém soat rui ro caa chu thé tu van’.

Chinh vi chua c6 khai niém phap Iy rd rang nén ranh gigi giita tu van bat dong
san voi mdi gidi bat dong san, quang cdo bat dong san hodc cung cap thong tin thi
treong hién van con kha mo nhat®. Trong khi mdi gigi bat dong san chu yéu thyc hién
chac ning két ndi giao dich, quang céo bat dong san hudng dén xdc tién thuong mai
va giGi thiéu san pham, thi tu van bat dong san lai tap trung vao viéc danh gia, phan
tich va dinh huéng quyét dinh dau tu®. Viéc chua phan biét rd cac hoat dong nay lam
cho nhiéu chu thé vira thuc hién méi gidi, vira quang ba dy an nhung lai sir dung danh
nghia “tu van dau tu” ma khdng chiu bat ky chuan muc nghé nghiép riéng nao.

Thuyec tién thi trudng bat dong san nhitng nam gan day cho thay khong it truong
hop khach hang quyét dinh dau tu vao cac du an cin ho, dat nén hoic bat dong san
nghi dudng trén co so cic bao cao tu van vé tiém ning sinh 10i, kha nang ting gia hoic
tinh phap Iy caa du an. Tuy nhién, khi du &n bi dinh tré, khong du diéu kién phép ly
hoic khong dat duoc hiéu qua dau tu nhu ky vong, viéc xac dinh trach nhiém cua don
vi tur van gap rat nhiéu kho khan?®. Nguyén nhan cét 16i 1a phap luat chua xac dinh rd
thé nao 1a hoat dong tu van bt dong san, dau 1a pham vi cong viéc ma cha thé tu van
phai thuc hién va mic do can trong nghé nghiép ma ho phai tuan thu.

Tir goc d6 quan 1y nha nudc, viéc thiéu khai niém phap ly con lam cho céc quy
dinh v& chu thé hanh nghé, noi dung hoat dong, trach nhiém nghé nghiép va co ché
bao vé khach hang thiéu tinh lién két va kho ap dung trén thyc té™. Diéu nay lam suy
giam vai tro cua hoat dong tu van nhu mot co ché trung gian xt ly théng tin va kiém
S0t rui ro trong thi truong bat dong san'2.

6 David Cadman (2018), Property Development and Investment, Routledge, pp.72-76.

" David Ling & Wayne Archer (2021), Real Estate Principles: A Value Approach, McGraw-Hill Education,
pp.15-20.

8 Nguyén Quang Tuyén (2022), Hoan thién phap lugt kinh doanh dich vu bdt déng san ¢ Viét Nam, Tap chi
Luat hoc, S6 4.

9 Qudc hgi (2023), Ludt Kinh doanh bar dgng san sé 29/2023/QH15, Chuong V vé mdi gidi bat dong san
va san giao dich bat dong san.

10 Nguy@n Thi Hong Nhung (2023), Tréach nhiém phap ly cia cha thé cung cdp thdng tin trong giao dich
bat dgng san, Tap chi Nha nudc va Phap luat, S6 8.

11 Nguyén Ngoc Khéanh (2020), Phap lugt hop dong va trach nhiém dan s, NXB Tu phap.

12 George Akerlof (1970), “The Market for Lemons: Quality Uncertainty and the Market Mechanism”,
Quarterly Journal of Economics, Vol. 84, No. 3, pp.488-500.
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Do d6, mic du khoan 2 va khoan 12 Biéu 2 Luét Kinh doanh bat dong san
nam 2023 d3 ghi nhan tu van bat dong san 1a mét loai hinh dich vu trong hoat dong
kinh doanh bat dong san, nhung viéc chua xdy dung khéi niém phap 1y twong tmg da
tao ra khoang tréng trong hé théng phap luat. Vi vay, can bd sung vao Pidu 2 Luat
Kinh doanh bat dong san khai niém “dich vu tu van bat dong san” theo hudng xac dinh
day 1a hoat dong cung cap dich vu chuy@n mén théng qua viéc thu thap, xu Iy va phan
tich thong tin nham danh gia tinh phap 1y, hiéu qua dau tu, kha nang khai thac va cac
rai ro lién quan dén bat dong san, tir d6 dua ra cac khuyén nghi phuc vu viéc ra quyét
dinh cua khach hang. Day sé& 1 co so phap Iy quan trong dé hoan thién cac quy dinh vé
cha thé hanh nghé, noi dung hoat dong, trach nhiém nghé nghiép va co ché bao vé nha
dau tu trong linh vuc bat dong san.

3.2. Chai thé cia dich v tw vdn bdt dgng sdn

Van dé chu thé cua dich vu tu van bat dong san hién nay cho thady mot khoang
trng dang ké trong hé thdng phap luat kinh doanh bat dong san. Mic du Diéu 67 Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2023 di ghi nhan hoat dong kinh doanh dich vu tu van
va quan ly bat dong san, nhung quy dinh nay chu yéu mang tinh thira nhan sy ton tai
cua hoat dong dich vu ma chwa xay dung dugc khung phap 1y xac dinh tiéu chuan dbi
vé6i chu thé hanh nghé tu van. NGi cach khéc, phép luat hién hanh d3 quy dinh vé hoat
dong tu van nhung chua xac 1ap day du dia vi phap 1y cua nguoi 1am nghé tu van bat
dong san.

V& ban chat, chu thé cung cap dich vy tu van bat dong san 1a cac ca nhan, to chirc
sir dung tri thizc chuy@n mén, kinh nghiém thuc tién va di liéu thi truong dé phan tich,
danh gia va dua ra khuyén nghi lién quan dén giao dich, dau tu, quan ly hozc khai thac
bat dong san. Khac vai moi gisi bat dong san chi thuc hién chic ning trung gian két
ndi cac bén trong giao dich, chu thé tu van tac dong truc tiép dén qua trinh hinh thanh
quyét dinh dau tu cua khach hang. Chinh vi vay, mitc d6 anh huong caa hoat dong tu
van d6i vai tai san va loi ich kinh té cua khach hang thuong Ion hon dang ké so voi
hoat dong mdi gidi thong thuong.

Tuy nhién, d6i chiéu voi Biéu 69 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 c6 thé
thay sy thiéu can ddi trong co ché quan Iy nghé nghiép. Theo quy dinh hién hanh,
ngudi hanh nghé mdi gisi bat dong san phai dap tng cac didu kién vé dao tao, sat
hach, chang chi hanh nghé va trach nhiém nghé nghiép. Trong khi d6, d6i vai chu thé
thuc hién dich vu tu van bat dong san, phap luat lai chua dat ra cac yéu cau tuong tu
vé trinh d6 chuyén mén, kinh nghiém thuc tién, chiing chi hanh nghé hoac chuan muc
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dao dirc nghé nghiép. Khoang tréng nay dan dén tinh trang bat ky ca nhan hoic to
chtc nao ciing ¢6 thé cung cap dich vu tu van dau tu bat dong san ma khong phai
ching minh nang lyc chuyén mon tuong tng.

Thuec tién thi trudng bt dong san cho thay hoat dong tu van ngay cang mang tinh
lién nganh, doi hoi su két hop giira kién thic phap luat dit dai, phap luat nha &, phap
luat kinh doanh bat dong san, tai chinh, dau tu va quan tri rai ro. Chang han, khi tu van
cho khach hang dau tu vao mot dy an can ho hinh thanh trong tuong lai, chu thé tu van
khong chi phai danh gia tinh phap 1y cta du an ma con phai phan tich nang luc tai
chinh cua cha dau tu, kha ning trién khai dy &n, hiéu qua dau tu va cac rai ro thi
truong cd thé phat sinh. Néu viéc tu van dugc thuc hién béi nhitng chu thé khdng co
ning luc chuyén mon twong xtng thi nguy co cung cap thong tin sai léch hoic danh
gia thiéu chinh x&c 1a rt 16n, dan dén thiét hai truc tiép cho nha dau tu.

Mot han ché khac 1a phap luat hién hanh chua xdy dung cac chuan muc dao dic
nghé nghiép d6i véi chi thé tu van bat dong san. Trong thuc tién, nhiéu don vi vira
thuc hién méi gii, phan phdi san pham, vira cung cap dich vu tu van dau tu ddi véi
chinh san pham ma minh dang kinh doanh. Tinh trang ndy lam phat sinh nguy co xung
dot loi ich, boi cha thé tu van c6 thé vu tién muyc tiéu ban hang hon 14 loi ich cua
khach hang. Tuy nhién, do chua c6 cac quy dinh vé tinh doc 1ap nghé nghiép, nghia vu
cong khai xung d6t loi ich hoic trach nhiém giai trinh trong hoat dong tu van nén viéc
kiém soat cac hanh vi nay con gap nhiéu kho khan.

Hé qua 1a khi tranh chap phat sinh, viéc xac dinh trach nhiém cua cha thé tu van
thuong thiéu co s¢ khach quan do khéng cé chuan muc nghé nghiép dé ddi chiéu. Co
quan giai quyét tranh chap rat khé danh gia liéu chu thé tu van da thuc hién day du
nghia vu chuyén mon hay chua, mtrc d6 can trong can thiét la gi va sai s6t nghé nghiép
duoc xac dinh trén co s& nao.

Tir goc do lap phap, khoang trong 16n nhat hién nay khong nam ¢ viéc thiéu quy
dinh vé hoat dong tu van ma nam & viéc thiéu cac tieu chuan phap ly doi véi chu thé
hanh nghé tu van. Vi vdy, can hoan thién Piéu 67 Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 theo huéng xac dinh rd chu thé kinh doanh dich vu tu van bat dong san la
mét chu thé nghé nghiép doc lap; dong thoi bo sung cac diéu kién vé trinh do chuyén
mén, kinh nghiém thyc tién, chung chi hanh nghé va chuan myc dao dac nghé nghiép
tuong tu nhu co ché dang dugc ap dung d6i véi ngudi hanh nghé méi gigi bat dong
san theo Diéu 69. Pay 1a co sé quan trong dé nang cao chat luong hoat dong tu van,
kiém soét rai ro dau tu va bao dam tinh minh bach cua thi trudng bat dong san.
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3.3. Ngi dung va hinh thic hogt déng dich vu tw vdn bt dgng sdn

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 di ghi nhan dich vu tu van bat dong san
tai Diéu 68, tuy nhién quy dinh ndy chu yéu tap trung vao quyén va nghia vu cua cac
bén trong hoat dong kinh doanh dich vu tu van va quan 1y bat dong san ma chua xac
dinh rd noi dung chuy@n mén cua hoat dong tu van bat dong san. Pay 1a mot khoang
tréng phap 1y dang chl y boi pham vi va chat luong cua noi dung tu van chinh 13 co s
dé danh gia trach nhiém nghé nghiép cua cha thé cung cap dich vu.

V& ban chét, hoat dong tu van bt dong san khdng phai 1a viéc cung cip théng tin
don thuan ma 14 mot chudi hoat dong chuyén mon lién tuc gan véi toan bo qué trinh
dau tu, giao dich, quan ly va khai thac bat dong san. Trén thuc té, noi dung tu van cé
thé dugc phan thanh ba nhém co ban.

Thit nhat, tu van doi véi bat dong san trong giao dich. Pay 1a nhém hoat dong
phd bién nhat, bao gom viéc thu thap va phan tich théng tin vé tinh trang phap ly cua
bat dong san, quyén so hitu, quyén str dung dat, quy hoach, diéu kién giao dich, nghia
vu tai chinh va cac han ché phéap Iy lién quan. Muc tiéu cua hoat dong nay la gidp
khach hang danh gia tinh hop phap va mic d6 an toan cua giao dich trudce khi dua ra
quyét dinh dau tu hoac chuyén nhuong.

Thet hai, tu van tai chinh va dau tu bat dong san. Noi dung tu van khdng chi ding
lai & viéc danh gia gia tri tai san ma con bao gdm phan tich hiéu qua dau tu, kha ning
sinh 10i, dong tién, co cau vén, phuong an huy dong tai chinh va cac rai ro thi treong
cd thé phat sinh. Trong thyc tién, nhiéu nha dau tu quyét dinh tham gia du an bat dong
san dua trén cac b4o cdo phan tich tai chinh va du béo thi trudng do don vi tu van cung
cap. Vi vay, chat lugng ciia hoat dong tur van tai chinh c6 anh hudng truc tiép dén hiéu
qua dau tu va kha nang kiém soéat rai ro cua khach hang.

Thit ba, tu van quan ly, van hanh va khai thac bat dong san. Pay 1a noi dung
ngay cang pho bién trong bdi canh phét trién cac du an bat dong san thuong mai, vin
phong, khach san, can ho dich vu va khu cong nghiép. Hoat dong tu van trong trudng
hop nay tap trung vao viéc xay dung phuong an quan Iy tai san, t6i wu hoa hiéu suat
khai thac, kiém soat chi phi van hanh, duy tri gia tri tai san va nang cao hiéu qua st
dung bt dong san trong dai han.

Nhu vay, hoat dong tu van bat dong san c6 pham vi rong hon dang ké so voi hoat
dong mai gidi bat dong san. Néu méi gisi chu yéu thuc hién chiic nang két ndi cac bén
trong giao dich thi tw van bat dong san tap trung vao viéc xir 1y thong tin, danh gia rui
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ro va hd tro khach hang dua ra quyét dinh. Chinh su khac biét nay doi hoi phap luat
phai xac dinh rd noi dung va gidi han cua hoat dong tu van nham tranh tinh trang dong
nhét gitra tu van véi moi gisi, quang cdo hodc cung cap thong tin thi truong.

V& hinh thic thuc hién, hoat dong tu van bat dong san hién nay duoc thuc hién
thong qua hai phuong thirc co ban 1a tu van truc tiép va tu van truc tuyén. Tu van truc
tiép dugc thyc hién théng qua gap g, trao doi, khao sat thuc dia va lap bao céo tu van
bang vin ban. Trong khi d6, ciing vdi qua trinh chuyén doi sd, tu van truc tuyén ngay
cang phat trién théng qua cac nén tang sb, ung dung céng nghé thang tin, hoi nghi truc
tuyén, co s& dir liéu dién tir va cac hé théng phan tich thi treong bat dong san. Tuy
nhién, phép luat hién hanh chua c6 quy dinh cu thé vé gié tri phap ly, tiéu chuan ky
thuat, trach nhiém xac thyc thong tin va nghia vu bao mat di liéu d6i véi hoat dong tu
van truc tuyén.

Tir goc do phéap ly, han ché 16n nhat hién nay khdng phai 1 thiéu quy dinh vé
quyén va nghia vu cta cac bén ma 1a chua xay dung duoc khung phap 1y xac dinh noi
dung, pham vi va hinh thirc cua hoat dong tu van bat dong san. Diéu nay dan dén kho
khan trong viéc kiém soét chat luong dich vu, xac dinh trach nhiém nghé nghiép va
bao vé quyén loi cua khach hang khi tranh chap phat sinh. Do d6, can hoan thién Diéu
68 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 theo huéng bo sung quy dinh vé ndi dung
tu van bat dong san, bao gém tu van giao dich, tu van tai chinh dau tu va tu van quan
ly khai thac bat dong san; dong thai ghi nhan hai hinh thie cung cip dich vu 13 tu van
tryc tiép va tu van tryc tuyén clng véi cac yéu cau vé minh bach théng tin, kiém soat
xung dot loi ich va trach nhiém nghé nghiép caa chu thé tu van.

3.4. Trach nhigm béi thwong thiét hai

Trach nhiém bdi thuong thiét hai trong hoat dong tu van bat dong san hién nay
chu yéu duoc diéu chinh boi cac quy dinh chung cia Bo luat Dan sy nim 2015 vé
trach nhiém dan su do vi pham nghia vu va trach nhiém bdi thuong thiét hai. Theo cac
Piéu 360, 361, 584 va 585 Bo luat Dan sy nam 2015, chi thé gay thiét hai phai boi
thuong khi ¢ hanh vi vi pham nghia vy, cd thiét hai thuc té xay ra va tén tai méi quan
hé nhan qua gitra hanh vi vi pham vai thiét hai phat sinh. Tuy nhién, cac quy dinh nay
duoc xa@y dung theo hudng ap dung chung cho moi quan hé dan sy, trong khi hoat
dong tu van bat dong san lai mang tinh chat cia mot dich vu chuyén mén dic thu, doi
hoi viéc danh gié trach nhiém phai dya trén cac tiéu chuan nghé nghiép chuyén biét.

Khoang tréng phéap ly hién nay thé hién & chd Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 chua ghi nhan dich vu tu van bat dong san nhu mot loai hinh dich vu doc
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lap, ddng thoi ciing chua quy dinh vé trach nhiém nghé nghiép cua chu thé tu van.
Phap luat chua xac dinh dugc mtc d6 can trong nghé nghiép ma chuyén gia tu van
phai tuan thu, chwa quy dinh nghia vu thim dinh thoéng tin, nghia vu canh bao rui ro
cling nhu tiéu chi danh gia 18i chuyén mén trong hoat dong tu van. Do dé, khi tranh
chap phat sinh, viéc xac dinh trach nhiém thuong chi duwa trén cac nguyén tic chung
cua Bo luat Dan su, dan dén su thiéu thdng nhat trong thyc tién ap dung phép luat.

Thuec tién thi trudng bat dong san cho thay nhiéu truong hop nha dau tu quyét
dinh giao dich trén co sé bao céo tu van vé tinh phap Iy hoac tiém ning sinh 10i cua du
an. Tuy nhién, sau khi giao dich duoc thuc hién méi phat hién dy an chua da diéu kién
trién khai, dang thudc dién diéu chinh quy hoach hoac ton tai tranh chap phép Iy.
Trong cac truong hop nay, thiét hai caa nha dau tu c6 thé rat lon, nhung viée xac dinh
trach nhiém ctia don vi tu van gap nhiéu khé khin do chua c6 co sé phap ly dé danh
gia liéu chu thé tu van da thuc hién day du nghia vu chuyén mon hay chura.

M6t han ché khac 1a co ché chitng minh hién nay thién vé nghia vu chang minh
Ién bén bi thiét hai. Nha dau tu khong chi phai ching minh thiét hai thuc té ma con
phai chiing minh ndi dung tu van Ia sai st, chung minh 15i cua bén tu van va chiing
minh mdi quan hé nhan qua truc tiép gitta noi dung tu van véi thiét hai phat sinh.
Trong khi d¢, thiét hai trong dau tu bat dong san thuong chiu anh hudng dong thoi bai
nhiéu yéu té nhu bién dong thi truong, thay d6i chinh sach, ning luc tai chinh caa chi
dau tu hodc cac yéu to khach quan khac. Piéu nay lam cho viéc ching minh trach
nhiém boi thuong tré nén dac biét phic tap.

Tir goc do 1ap phap, van dé cot I8i hién nay khong phai la thiéu quy dinh vé boi
thuong thiét hai ma 1a thiéu co ché trach nhiém nghé nghiép dic thu ddi véi hoat dong
tu van bat dong san. Vi vay, phép luat can duoc hoan thién theo hudéng bd sung cac
tiéu chuan vé nghia vu can trong nghé nghiép, nghia vu kiém chtng thong tin, nghia
vu canh béo rui ro va tiéu chi xac dinh I8i chuyén mén caa chu thé tu van. Pdng thoi,
can nghién ctru co ché phan bé hop Iy ganh niang ching minh va co ché bao hiém trach
nhiém nghé nghiép nham bao dam can bang loi ich gitta nha du tu va chu thé tu van.
Pay 1a diéu kién can thiét ¢é nang cao hiéu qua bao vé nha dau tu, ting cuong trach
nhiém nghé nghiép va gop phan xay dung thi trudng bat dong san minh bach, an toan
va phét trién bén viing.

3.5. Qudn ly dé ligu va théng tin bér déng san
Mot trong nhitng han ché mang tinh nén tang cua phap luat vé dich vu tu van bat

dong san hién nay 1a chwa hinh thanh dwogc co ché phap 1y day du ddi véi viéc quan Iy,
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khai thac va xéc thuc dit liéu phuc vu hoat dong tur van. Mic du Luat Dat dai nim 2024 da
quy dinh vé hé théng thong tin qudc gia va co s dir liéu dat dai, Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2023 da dat ra yéu cau cdng khai thong tin bat dong san va xay dung hé
théng thong tin vé nha &, thi truong bat dong san, nhung cac quy dinh nay cha yéu
phuc vu muc tiéu quan 1y nha nude, chua duoc thiét ké nhu mét co sd dit liéu chuyén
biét phuc vu hoat dong tu van dau tu bat dong san.

Thuec tién cho thay, dé dua ra mot khuyén nghi dau tu, chu thé tu van phai dong
thoi khai thac thong tin tir nhiéu ngudn khac nhau nhu co so dit liéu dat dai, quy hoach
xay dung, quy hoach str dung dat, théng tin ding ky giao dich bao dam, théng tin
doanh nghiép, thdng tin du an va di liéu thi truong. Tuy nhién, cac ngudn di liéu nay
hién con phan tan gitta nhidu co quan quan ly khéc nhau, thiéu tinh lién thong va chua
¢ co ché xéac thuc thong nhat. Do dé, cing mot bat dong san nhung thong tin vé quy
hoach, phap ly hoic tinh trang giao dich cé thé khéac nhau giita cac nguén dit liéu, 1am
giam dang ké do tin cay cua hoat dong tu van.

Mot vi du dién hinh 13 truong hop nha dau tu nhan tu vin mua dat nén hoidc cin
ho hinh thanh trong twong lai dua trén théng tin quy hoach duoc cung cap tai thoi
diém giao dich, nhung sau d6 phat hién bat dong san thudc dién diéu chinh quy hoach
hodc chua hoan thanh diéu kién phap 1y dé trién khai dy an. Trong truong hop nay, rat
kho xac dinh trach nhiém thudc vé co quan cung cap dit liéu, chu dau tu hay don vi tu
van boi phap luat hién hanh chua thiét 1ap co ché xéac thuc théng tin va phéan dinh trach
nhiém twong ung.

Khong chi anh hudng dén chét luong hoat dong tu van, su thiéu minh bach va
thiéu dong bo cua dir lidu thi truong con lam gia ting tinh trang bat can xtng thong tin
gitta nha dau tu va cac chu thé kinh doanh bat dong san. Pay chinh 1a méi trudng
thuan loi cho cac hanh vi dau co, thao ting gia, cung cp thong tin sai léch hoic che
giau rai ro phap ly cua bat dong san.

Tir goc do phap ly, khoang tréng 16n nhat hién nay khong phai 1 thiéu quy dinh
vé cong khai théng tin ma 1a thiéu co ché bao dam tinh chinh xéc, tinh cap nhat va
trach nhiém phép 1y d6i véi dir liéu dugc cong bo. Vi vay, phép luat can tiép tuc hoan
thién theo huéng xay dung co s& dir lidu bat dong san qudc gia thdng nhat, lién thdng
gitta dit liéu dat dai, quy hoach, xay dyng, giao dich va thi trudng; dong thoi bé sung
co ché xéc thyc dir liéu, trach nhiém cua co quan cung cap thong tin va quyén tiép can
dir liéu cua t6 chirc, ca nhan hanh nghé tu van bat dong san. Pay la diéu kién tién
quyét dé nang cao chat luong tu van, bao vé nha dau tu va bao dam sy phat trién minh
bach, bén vitng cua thi trudng bat dong san trong bbi canh chuyén dbi sé hién nay.
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4. Mt s6 giai phap hoan thién phap luat vé dich va tw van bat dong san

Trén co s& phan tich nhitng khoang tréng phép Iy hién hanh va tham chiéu kinh
nghiém 1ap phéap cua Hoa Ky, Vuong quéc Anh, Singapore va Australia, viéc hoan
thién phap luat vé dich vu tu van bat dong san & Viét Nam khong chi ding lai & viéc
bd sung cac quy dinh diéu chinh chung ma can xay dung mét khung phap Iy chuyén
biét, phan anh dung ban chat cua hoat dong tu van 1a cung cip thong tin, danh gia rui
ro va hd tro ra quyét dinh dau tu.

Thez nhdt, can bd sung khéi niém “dich vu tu van bat dong san” vao khoan 12
Piéu 2 Luat Kinh doanh bt dong san nim 2023 theo huéng xac dinh day 13 hoat dong
cung cap thong tin, phan tich phap 1y, danh gia thi truong, nhan dién rui ro va dua ra
khuyén nghi lién quan dén giao dich, dau tu, khai thac hoic quan Iy bt dong san. Viéc
ghi nhan khai niém nay c6 y nghia dic biét quan trong nham phan biét dich vu tu van
véi moi giGi bat dong san, dinh gia bat dong san va hoat dong quang cao bat dong san.
Thuec tién cho thay nhiéu té chac hién nay vira thuc hién méi gidi vira cung cap tu van
dau tu nhung khong c6 co ché phan dinh trach nhiém phap ly, dan dén tinh trang nha
dau tu kho xac dinh chu thé phai chiu trach nhiém khi thong tin tu van khong chinh
xé&c hoic thiéu khach quan.

Thet hai, can bo sung mét diéu luat trong Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh
vé cha thé kinh doanh dich vu tr van bat dong san. Theo dé, chu thé cung cip dich vu
tu van phai 1a doanh nghiép hoic c& nhan hanh nghé doc lap dap ung cac diéu kién vé
ning lyc chuyén mon, kinh nghiém thyc tién va dang ky hoat dong theo quy dinh cua
phap luat. Bong thoi, can bd sung Pidu 69 theo huéng quy dinh diéu kién hanh nghé
dbi véi chuyén gia tu van bat dong san, bao gom yéu cau vé trinh d6 chuy@n mén
trong cac linh vuc phép luat, tai chinh, dau tu hodc quan Iy bat dong san; c6 thoi gian
kinh nghiém thuc té nhét dinh; dugc dao tao va cip chang chi hanh nghé; tuan thu cac
nguyén tic dao dirc nghé nghiép nhu trung thuc, doc 1ap, khach quan va kiém soat
xung dot loi ich. Pay 13 yéu cau can thiét boi hoat dong tu van bat dong san tac dong
tryc tiép dén cac quyét dinh dau tu ¢ gia tri 16n, twong tu nhu hoat dong tu van tai
chinh hoic kiém toan doc lap.

Thit ba, can bd sung Diéu 68 Luat Kinh doanh bat dong san theo hudng quy dinh
cu thé vé noi dung va hinh thizc cung cap dich vy tu van bat dong san. Noi dung tu van
phai bao gom ti thiéu cc thdng tin vé tinh trang phép ly caa bat dong san, quy hoach,
quyén sé hitu, cac han ché giao dich, nghia vu tai chinh, kha ning khai thac thuong
mai va cé4c rui ro tiém an. Két qua tu van phai dugc thé hién bang vin ban hoic di liéu
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dién tir ¢6 thé luu trit, truy xuat va kiém chang. Viéc luat hda cac yéu cau nay sé tao
co s& phap ly dé danh gia chat lugng tu van va xac dinh trach nhiém cta chu thé tu
van trong truong hop phat sinh tranh chap.

Thet fu, can bd sung co ché trach nhiém nghé nghiép trong hoat dong tu van bat
dong san théng qua viéc quy dinh rd trach nhiém bdi thuong thiét hai khi chu thé tu
van cung cap théng tin sai léch, thiéu chinh xéac hoic khdng thuc hién diy da nghia vu
tham dinh chuyén mon. Pong thoi, phép luat can phan dinh rd ranh gidi gitra rai ro
khach quan cua thi truong va I16i nghé nghiép cua bén tu van. Chang han, néu gia bat
dong san giam do bién dong chung cua thi truong thi day 13 rui ro ddu tr ma nha dau
tu phai tu ganh chiu; nguoc lai, néu chuyén gia tu van khéng phat hién hoic khdng
canh bao vé viéc bat dong san dang thudc dién quy hoach, tranh chap hoac bi han ché
giao dich thi phai chiu trach nhiém bdi thuong twong (ng véi thiét hai phét sinh. Dé
nang cao kha ning bao vé khach hang, can nghién cau b sung co ché bao hiém trach
nhiém nghé nghiép di véi to chizc va ca nhan hanh nghé tu van bat dong san.

Thet nam, can xay dung co sé dir liéu qudc gia vé bat dong san theo hudng dong
bo giita dit liéu dat dai, quy hoach, xay dung, dang ky giao dich bao dam va théng tin
thi truong bat dong san. Pong thoi, can quy dinh trach nhiém caa co quan quan Iy nha
nudc trong viéc cong khai, cap nhat va xac thuc thong tin. Thuc tién cho thay nhiéu
tranh chap phat sinh khong phai do 15i ciia nha dau tu ma xuat phat tir tinh trang thiéu
minh bach hoic bat can xang thong tin trén thi truong. Do d6, viéc hoan thién hé
théng dir liéu bat dong san khong chi nang cao chat luong hoat dong tu van ma con
g6p phan giam thiéu rui ro giao dich va ting cudng niém tin cua nha dau tu.

Nhin téng thé, viéc hoan thién phap luat vé dich vu tu van bat dong san can duoc
dinh hudéng theo mé hinh quan trj théng tin va kiém soét rai ro, trong d6 trong tam Ia
xé4c lap dia vi phap 1y doc 1ap cua hoat dong tu van, chuan héa diéu kién hanh nghé,
nang cao trach nhiém nghé nghiép va bao dam tinh minh bach cua thi truong. Pay
cling 1a xu huéng lap phap phé bién cua cac qudc gia co thi truong bat dong san phat
trién, dong thoi 12 yéu cau cap thiét ddi véi Viet Nam trong bdi canh thi truong bat
dong san ngay cang chuyén nghiép va hoi nhap sau rong vai kinh té quéc té.

Khéc voi moi gisi bat dong san chi dong vai tro trung gian két ndi giao dich, dich
vu tu van bat dong san thuc chit 1a hoat dong cung cap tri thizc chuy@n mén va quan tri
rai ro dau tu. Vi vay, viéc thiéu mot co ché phap 1y doc lap diéu chinh hoat dong nay
khong chi tao ra khoang tréng trach nhiém ma con lam suy giam hiéu qua bao vé nha
dau tu va tinh minh bach cua thi tredng bat dong san. Pay chinh 1a khoang tréng lap
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phap can duoc wu tién hoan thién trong qua trinh stra d6i Luat Kinh doanh bat dong
san thoi gian toi.
5. Két luan

Két qua nghién ctu cho thiy han ché caa phap luat hién hanh vé dich vu tu van
bit dong san khong chi nim & sy phan tan cua cac quy dinh, ma con & viéc chua co
cach tiép can phi hop véi ban chét cua hoat dong tu van nhu mot co ché quan tri thdng
tin va kiém soét rui ro trong thi truong bat dong san. Viéc chua nhan dién dy du vai
tro trung gian cua hoat dong tu van dan dén thiéu dinh danh phap 1y 1 rang, chua thiét
lap duoc tiéu chuan hanh nghé, co ché trach nhiém phép Iy va hé thong kiém soét chat
lugng thdng tin hiéu qua.

Trong bdi canh thi trudng bat dong san ngay cang phuc tap va gan lién véi
chuyén doi s6, viéc tiép can tu van bat dong san nhu mét dich vu thong thuong khong
con dap tng duoc yéu cau Kiém soét rai ro phét sinh tir bat can xing théng tin, xung
dot loi ich va thiéu chuan muc nghé nghiép. Thuc tién cho thiy cac quyét dinh dau tu
ngay cang phu thudc vao thdng tin va khuyén nghi tir chu thé tu van, nén néu thiéu co
ché diéu chinh pht hop, rai ro ¢6 thé anh huong dén tinh minh bach va o6n dinh cua
toan b thi truong.

Do d6, can chuyén sang mé hinh diéu chinh dya trén “quan tri thdng tin va trach
nhiém nghé nghiép”, qua d6 nhin nhan hoat déng tu van nhu maot thiét ché trung gian
cd chire nang xir ly bat can xting thdng tin va phan bé rui ro. Trén co s¢ do, viéc xay
dung mot ché dinh phap Iy chuyén biét cho dich vu tu van bat dong san 1a can thiét
nham nang cao tinh minh bach, bao vé nha dau tu va bao dam su phat trién 6n dinh,
bén virng cua thi treong bat dong san.
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