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PHAP LUAT VE CHU THE TU VAN BAT PONG SAN:
THU'C TRANG VA GIAI PHAP

Tom tat:

Chu thé tu van bat dong san (BDS)
ngay cang khang dinh vai tro then chét trong
viéc dinh hudng quyét dinh dau tu, phan tich
rai ro phap ly va tai chinh cho khach hang
trén thi treong. Tuy nhién, hé théng phép luat
Viét Nam hién hanh chua thiét lap mot khuon
kho phap Iy chuyén biét quy dinh vé diéu
kién, hoat dong, tiéu chuan dao dirc va trach
nhiém cuia cha thé nay. Su thiéu vang céc
chuan muc nghé nghiép, dic biét 1a nghia vu
can trong va trach nhiém kiém chang théng
tin, da tao ra khoang tréng phap Iy 16n, gay
kho khin cho viéc xtr ly bdi thuong thiét hai
va day rai ro vé phia nha dau tu.

Bai viét nay tap trung phan tich thuc
trang phap luat va nhimg vudéng mic thuc
tién lién quan dén chu thé tu van BDS. Tur
do, tac gia dé xuat cac giai phap hoan thién
phap luat nham chuyén nghiép hoa chu thé
hanh nghé, thiét lap nghia vu kiém chiing di
liéu va xay dung co ché trach nhiém phap ly
dic thd, gép phan bao vé quyén loi nha dau
tur va phat trién thi trudng minh bach, bén viing.
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Abstract:

Real estate consulting entities are
increasingly affirming their crucial role in
guiding investment decisions and analyzing
legal and financial risks for clients in the
market. However, the current Vietnamese
legal system has not yet established a
specialized legal framework governing the
conditions, operations, ethical standards, and
liabilities of these entities. The absence of
professional standards, particularly the duty
of care and the obligation to verify
information, has created significant legal
gaps, causing difficulties in determining
liability for damages and shifting risks to investors.

This article focuses on analyzing the
current legal framework and practical
challenges relating to real estate consulting
entities in Vietnam. On that basis, the author
proposes several legal solutions aimed at
professionalizing consulting  practitioners,
establishing obligations for data verification,
and developing a specific legal liability
mechanism. These recommendations are
expected to contribute to protecting investors’
rights and promoting a transparent and
sustainable real estate market
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1. Pit van dé

Trong béi canh thi truong BDS Viét Nam ngay cang phét trién theo hudng sb hoa va
van hanh dua trén dir liéu, vin dé bat can xang thdng tin va rai ro phap 1y dang tré thanh mot
trong nhitng thach thirc 1on cua thi truong. Piéu nay 1am cho vai trd caa cha thé tu van BPS
ngay cang thay doi, tir mot bén trung gian giao dich sang chu thé truc tiép tham gia phan tich
phap 1y, danh gia rii ro va dinh huéng quyét dinh dau tu cho khach hang,

Tuy nhién, phép luat Viét Nam hién nay van chi yéu tiép can hoat dong tu van BDS
theo md hinh dich vu trung gian théng thuong, trong khi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023
van chua thiét 1ap duoc khung phap ly chuyén biét vé dia vi phap Iy, tiéu chuan nghé nghiép
va trach nhiém caa chu thé tr van BBS. Khoang trong nay lam gia ting nguy co bat can xing
thong tin va tinh trang “phi trach nhiém hoéa” khi xay ra thiét hai cho nha dau tu.

Vi vay, viéc nghién ciu va hoan thién phap luat vé chi thé tu van BDS khong chi ¢d
nghia trong bao vé nha dau tw ma con gop phan nang cao tinh minh bach, chuyén nghiép va
hiéu qua quan tri cia thi truong BPS Viét Nam trong béi canh kinh té s6 hién nay.

2. Thuc trang phap luat va thuc tién thuc hign phap luat vé chia thé tw van bat dgng san
2.1. Diéu kién cia chii thé s van bdt dgng san
2.1.1. Vé quy dinh phap lugt

Trong bdi canh thi trudong BPS ngay cang van hanh dua trén thdng tin va quan trj rai
ro, hoat dong tu van BPS khong chi dong vai tro hd trg giao dich ma con anh huang tryc tiép
dén quyét dinh dau tu thong qua viéc danh gia tinh phép 1y, kha ning sinh loi va c4c rui ro cua
du an. Viéc Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 chinh thirc ghi nhan tu van BPS 1a mot
loai hinh dich vu kinh doanh BDS cho thay nha Iam luat da budc dau thira nhan vj tri doc 1ap
cuia hoat dong nay trong co cau céc dich vu hd tro thi truong BBS .

Tuy nhién, su ghi nhan vé mat phap 1y chua di kém véi co ché quan ly nghé nghiép
tuong xtng. Mic du Diéu 68 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 xac dinh pham vi hoat
dong tu van khé rong, bao gom tu van dau tu, tai chinh, gid BDS va tu van giao dich, nhung
phap luat van chua quy dinh cac diéu kién hanh nghé, tiéu chuan chuyén mén, chuan myc dao
duc nghé nghiép hay trach nhiém phép 1y dic thu dbi véi chu thé cung cap dich vu tu van.
Diéu nay cho thiy phap luat hién nay maéi dung lai & viéc xac dinh pham vi hoat dong cua
dich vu tu vin BPS ma chua xay dung dugc co ché bao dam chét lwong va trach nhiém nghé
nghiép cua nguoi tu van?.

Sy thiéu hut nay tao ra khoang trong dang ké trong quan ly thi trudng. Trong khi hoat
dong mai gioi BDS duogc kiém soat thong qua co ché dao tao, sat hach va cap ching chi hanh
nghé, thi hoat dong tu van - linh vuc ¢6 kha ning tac dong truc tiép dén quyét dinh dau tu va
muc do an toan phap ly cua khach hang lai chua dugc dat dudi co ché kiém soat twong wng.

L Qudc hoi (2023), Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023, khodn 12 Diéu 2 va Diéu 67.
2 Quoc hdi (2023), Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023, Diéu 68.
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NGi cach khac, phap luat hién dang kiém sot chat chu thé két ndi giao dich hon 1a chii thé cung
cap va dinh hudng thong tin cho giao dich.

Pang chu y, Luat Kinh doanh bit dong san nam 2023 chua thiét 1ap cac nghia vu nghé
nghiép cot 18i ciia ngudi tu van nhu nghia vu Kiém chimg thong tin, nghia vu canh bao rai ro,
nghia vu bao dam tinh khach quan hoic trach nhiém dbi voi tu van sai léch. Do d6, trach
nhiém cua chu thé tu van hién van chi yéu dugc xac dinh theo cac quy dinh chung vé hop
ddng dich vu trong Bo luat Dan sy ndm 2015, chua phan 4nh day du tinh chat cua mot hoat
dong chuyén mén cé kha nang anh huong truc tiép dén loi ich kinh té cia khach hang®. Trong
khi @6, phap luat cua nhiéu qudc gia phét trién thuong dit ngudi tu vin dudi chuin muc
“nghia vu can trong cia chuyén gia” (professional duty of care), yéu cau xac minh thdng tin,
danh gia khach quan va canh bao day dii rui ro trudc khi dua ra khuyén nghi cho khach hang?.

Vi vdy, mic du Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 di tao co s& phap 1y ban dau
cho dich vu tu van BPS, nhung van chua xdy dung dwoc mét co ché phap Iy hoan chinh
nham kiém soét chat lwong tur van va trach nhiém nghé nghiép cua chu thé cung cap dich vu.
Pay 1a khoang tréng phép ly can tiép tuc duoc hoan thién nhim nang cao hiéu qua bao vé
khach hang va bao dam tinh minh bach, an toan cua thi truong BDS.

2.1.2. Vé thyec tién thyc hién phap lugt

Thyc tién van hanh thi truong BDS trong nhitng nim gan day cho thiy hoat dong tu
van ngay cang c6 anh huong truc tiép dén quyét dinh giao két, dau tu va phan bd nguon luc
ctia khach hang. Tu van BDS khong con gidi han ¢ viéc gigi thiéu thong tin vé tai san ma da
m& rong sang danh gia tinh trang phap Iy cua du an, quy hoach, kha ning huy dong vén, du
bao hiéu qua tai chinh, mtc d6 an toan cua giao dich va trién vong sinh loi. Tuy nhién, su mo
rong vé vai tro thyc té nay chua di kém véi mot co ché kiém soat nghé nghiép tuong xtng.
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 di ghi nhan tu van BPS 1a mét loai hinh dich vu
kinh doanh BDS va dit ra mot s diéu kién d6i véi to chac, ca nhan kinh doanh dich vy,
nhung chua xay dung day du chuan myc can trong, quy trinh kiém chtng thong tin, nghia vu
canh bao rui ro va tidu chi xac dinh trach nhiém nghé nghiép caa ngudi tryc tiép tu van®.

Khoang cach giita vai tro thuc té va mie do diéu chinh cua phép luat cang tré nén rd nét
khi dat trong bdi canh thi truong con ton tai nhiéu di 4n vudng méc vé dat dai, quy hoach, tha
tuc dau tu, diéu kién huy dong von va cap gidy chiing nhan. Bao céo caa Bo Xay dung vé nha
& va thi truong BPS nam 2024 tiép tuc ghi nhan tinh trang ngudn cung dy an con han ché,
nhiéu dy an phai tiép tuc thdo g& kho khin, vudng mic phap Iy va thi truong van can ting

3 Quéc hgi (2015), Bo luat Dan sy nam 2015, Chuwong X VI vé hop dong dich vu.

4 Vi du xem: European Group on Valuers' Associations (TEGoVA) (2020), European Valuation Standards;
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) (2024), Rules of Conduct and Professional Standards for
Members, London.

5 Quéc hoi, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat s6 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023, duoc sira doi, bd sung boi
Luat s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024.
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cuong tinh cdng khai, minh bach cua thng tin®. Céac béo céo va kién nghi caa Hiép hoi Bt
dong san Thanh phé H6 Chi Minh ciing cho thdy vudng mac phap |y caa cac dyu &n nha ¢
thwong mai khong phai 1a hién tugng c& biét ma c6 tinh phd bién, lién quan dong thoi dén
phap luat dat dai, dau tu, quy hoach, nha ¢ va kinh doanh BPS’. Trong bi canh d6, mot
khuyén nghi dau tu chi dya trén tai liéu quang ba cua chu dau tu ma khong kiém tra tinh trang
phap Iy cua dur an cd thé 1am sai léch dang ké kha ning nhan dién rui ro caa khach hang.

Biéu hién dang cha ¥ nhét trong thuc tién 1a ranh gidi gitta tw van, mdi gisi va quang ba
BDS chua dugc nhan dién rd rang. Khong it chu thé sir dung danh nghia “chuyén vién tu van
dau tu”, “cd van tai chinh bat dong san” hodc “tu van phap ly du an”, nhung thu nhap thuc té
lai phu thudc vao hoa hong ban hang hoic ty 18 giao dich thanh cong. Trong md hinh nay,
ngudi dugc goi 1a “tu van” dong thoi ¢o lgi ich kinh té trong viéc thuc ddy khach hang giao
két hop dong. Vi vay, thong tin dugc cung cap thudng tap trung vao kha nang ting gia, chinh
sach chiét khau, cam két lgi nhuan va tién d6 du kién, trong khi c4c vin dé vé quyén sir dung
dat, giay phép xay dung, diéu kién ban bat dong san hinh thanh trong tuong lai, bao 1anh ngan
hang hoac han ché trong quy hoach khong duoc phén tich twong xung.

Thuce trang trén c6 thé duoc giai thich tir Iy thuyét bat can xang théng tin. George A.
Akerlof cho rang khi mot bén nim giir nhiéu théng tin hon va chat lugng thong tin khong thé
duoc bén con lai kiém chiing véi chi phi hop ly, thi truong c6 nguy co lua chon bat loi va suy
giam niém tin®. Joseph E. Stiglitz tiép tuc chi ra rang thong tin khong don thuan la dir li¢u
trung tinh ma 1a mot ngudn luc kinh té ¢6 kha ning chi phdi hanh vi lya chon va phan bé rui
ro caa cac cha thé®. Trong linh vyc bat dong san, Nguyén Quang Tuyén va mot sé tac gia Viét
Nam tiép can yéu cau minh bach thong tin cha yéu dudi goc d6 quan ly thi trudng, diédu kién
dua bat dong san vao kinh doanh va trach nhiém cong khai cua chu dau tu. S Vin Pai, tir
goc d6 phép luat nghia vy, nhan manh yéu cau xac dinh trach nhiém dua trén noi dung cam
két, mirc do can trong ma chu thé phai thuc hién va mdi quan hé nhan qua giita hanh vi vi
pham véi thiét hai'®. Cac huéng tiép can nay déu c6 gia tri nhung chua giai quyét diy du
truong hop ngudi tu van khong truc tiép s hitu hodc béan bat dong san, song lai c6 kha ning
quyét dinh cach thuc khach hang tiép nhan, hiéu va danh gia thong tin. Theo tac gia, van dé
trung tam vi thé khdng chi 1a nghia vu cong khai théng tin cia chu dau tw, ma con 1a nghia vu

6 Bo XAy dung, Thong céo s6 25/TC-BXD ngay 24/01/2025 vé viéc cong b thong tin vé nha & va thi truong bét
dong san quy IV ndm 2024 va ca nim 2024.

7 Hiép hoi Bat dong san Thanh phé HS Chi Minh, Cong vin s6 12a/2025/CV-HoREA ngay 08/02/2025, B4o céo
chi tiét, thuyét minh cac dé xuat giai phap phuc vu Hoi nghi thic diy nha ¢ xa hoi va thi truong bit dong san
phét trién an toan, lanh manh, bén viing.

8 George A. Akerlof, ‘The Market for “Lemons”: Quality Uncertainty and the Market Mechanism’ (1970) 84(3)
The Quarterly Journal of Economics 488-500.

® Joseph E. Stiglitz, The Contributions of the Economics of Information to Twentieth Century Economics (2000)
115(4) The Quarterly Journal of Economics 1441-1478.

10 B3 Van Dai, Ludt Nghia vu va bao dam thyc hién nghia vu Viét Nam - Ban an va Binh lugn ban an, NXB Hong B,
Ha Noi, 2023.
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nghé nghiép doc 1ap cua chu thé tiép nhan, xu Iy va chuyén héa thong tin thanh khuyén nghi
dAu tu cho khich hang.

Thuc tidn xét xtr cho thay tranh chép lién quan dén dich vu tu van, mdi gioi va dat mua
bt dong san da xuat hién véi nhiéu dang thic khac nhau. Trong Ban &n sé 64/2023/DS-PT
ngay 28/9/2023, Toa &n phai xem xét quan hé hop dong trong d6 mot don vi tham gia cung
cap dich vu lién quan dén du &n nghi dudng va phan phdi san pham BDS!. Ban an s
268/2025/DS-PT ngay 15/4/2025 va Ban &n s 862/2025/DS-PT tiép tuc phan &nh tranh chéap
phét sinh tir céc thoa thuan cung cép thong tin, tu van, dit mua hodc phan phéi san pham tai
cac du an bat dong san. Trong Ban an s 69/2026/DS-PT ngay 23/01/2026, quan hé dich vu tu
van va moi giéi BPS giira chii s¢ hitu tai san vai doanh nghiép cung cap dich vu ciing tré
thanh mét trong nhitng van d& can dwoc Toa an danh gia. Nhitng vu viéc nay cho thay trén
thuc té, hoat dong “tu van” thuong duoc tich hop trong mot chudi quan hé phirc hop gom mai
giéi, phan phéi, dat mua, giir chd va hd trg ky két hop dong. Khi tranh chap phaét sinh, viéc
phan dinh chu thé nao cung cap thang tin, cha thé ndo kiém chiing thdng tin va cha thé nao
phai chiu trach nhiém d6i voi noi dung khuyén nghi thuong khdng dé dang.

Mot nhdém vu viée khac lién quan dén viéc khach hang giao tién dé dat chd hoac dat
mua BDS khi diéu kién phap ly cua san pham chua duoc xac 1ap day du. Ban an vé tranh chap
hop dong dat mua BDS giita khach hang va doanh nghiép cung cip dich vy cho thiy tai san
hodc du an khac c6 thé duoc gidi thiéu nhu bién phap bao dam cho nghia vu thanh toan, lam
cho céu tric giao dich trd nén phirc tap va vuot qua kha ning tu kiém chiing ctia nha dau tu ca
nhan. Cac tranh chap chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 su tham gia cia ngudi moi gioi
cling cho thay thdng tin vé chu thé cd quyén chuyén nhuong, tinh trang phap ly cua thira dt
va pham vi dai dién 1a nhiing yéu t6 c6 thé quyét dinh hiéu luc va mac do an toan cua giao
dich. Céc vu viéc nay tuy khong phai lac nao ciing xac dinh trach nhiém doc lap cua nguoi tu
van, nhung lai minh chting cho rai ro phat sinh khi nguoi cung cip dich vu tham gia dinh
hudng giao dich ma khéng c6 chuan myc phap 1y rd rang vé xac minh va canh bao.

O muc @6 nghiém trong hon, vu an Cong ty ¢ phan Pia 6c Alibaba cho thiy hau qua
dic biét Ion caa viéc sir dung théng tin sai l1éch vé du an, quyén st dung dét va trién vong dau
tu dé thu hat khach hang. Mic du day 1a vy an hinh sy vé hanh vi lira dao chiém doat tai san,
khong thé déng nhat véi hoat dong tu vin BDS hop phap, vu viéc van cho thiy sic anh
hudng caa nhitng chu thé dugc khach hang nhin nhan nhu ngudi am hiéu thi trudng va tin cay
trong qua trinh ra quyét dinh. Bai hoc phép Iy rat ra khong phai 1a hinh sy hoa sai sot nghé
nghiép, ma 1a can xay dung co ché phong ngira som, trong d6 ngudi tu van phai phan biét rd
thong tin da duoc kiém chang, thong tin do chi dau tu cung cdp va céc nhan dinh mang tinh
du bao hoac quang ba.

11 Toa 4n nhén dan tinh Quang Binh, Ban an s 64/2023/DS-PT ngay 28/9/2023 vé tranh chip hop ddng dit coc.

59



TAP CHI PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 69/2026

Tuong ty, cac vu Viée lién quan dén trai phiéu doanh nghiép dugc phat hanh dé huy
d6ng vbn cho hoat dong bat dong san, trong d6 c6 vu Tan Hoang Minh va vu Van Thinh Phat,
cho thiy san pham dau tu c6 lién hé véi BDS thudng duoc gidi thidu bang nhitng thong tin vé
tai san bao dam, tiém luc du an, kha ning sinh loi v mic do an toan. DU chu thé tu van trong
nhitng vu viéc nay cd thé 1a té chirc phat hanh, don vi phan phdi hodc nhan vién tu van tai
chinh chir khong thuan tly 1a doanh nghiép tu van BBS, cac vu viéc van lam ndi bat yéu cau
phai nhan dién xung dot loi ich va xac dinh trach nhiém ddi voi thong tin duoc sir dung dé
thuyét phuc nha dau tu. Vi vay, hoat dong tu van bat dong san khong thé duogc didu chinh tach
biét hoan toan khoi phap luat bao vé ngudi tieu dung, phap luat quang cdo, phap luat vé di
liéu, phéap luat ching khoén va cac quy dinh vé phong chéng hanh vi gian déi trong cung cap
théng tin.

Vé chuan muc nghé nghiép, cach tiép can qudc té thé hién su khéc biét dang ké so Vai
phap luat Viét Nam. Bo Quy tic tng xir ciia Royal Institution of Chartered Surveyors yéu cau
thanh vién phai hanh dong chinh truc, duy tri ning luc chuyén mén, cung cap dich vu c6 chat
luong, ton trong khach hang va chiu trach nhiém vé hanh vi nghé nghiép*?. European
Valuation Standards cuia TEGOVA nhan manh tinh doc lap, khach quan, ning luyc chuyén
mén, viéc nhan dién xung dot loi ich va yéu cau xay dung hd so 1am can ctr cho két luan
chuyén mén®3. International Valuation Standards tiép can chit luong dich vu théng qua yéu
cau xac dinh rd pham vi cdng viéc, co s dit liéu, gia dinh, phuong phap va gii han cua két
luan. Trong khi RICS thién vé dao dirc va trach nhiém hanh nghé, TEGoVA tap trung vao
tinh doc 1ap va chuan myc chuyén mdn, con IVS nhan manh kha nang kiém chang quy trinh
hinh thanh két luan. Theo tac gia, ba cach tiép can nay cé thé duoc tich hop dé xay dung md
hinh trach nhiém d6i voi cha thé tu van BPS ¢ Viét Nam, gom ba tang: nghia vy vé tu cach
va xung dot loi ich; nghia vu vé quy trinh kiém tra, phan tich thong tin; va nghia vu giai trinh
dbi voi két luan hozc khuyén nghi duoc cung cap.

Phap luat 4n 1& ciia Anh ciing cung cdp mot co sé tham khao quan trong. Trong vu
Hedley Byrne & Co Ltd v Heller & Partners Ltd, Toa an thira nhan rang thiét hai kinh té
thuan tdy co thé phét sinh trach nhiém khi mot cha thé c6 chuyén mén dua ra théng tin hoic
nhan dinh trong hoan canh ma ngudi tiép nhan co co sé hop 1y dé tin cay vao nhan dinh do.
Twong ty, § 552 Restatement (Second) of Torts cua Hoa Ky xéac lap trach nhiém ddi véi thong
tin sai léch do bat can khi théng tin dwoc cung cap trong hoat dong kinh doanh hoic nghé
nghiép nham hudng dan nguoi khac thuc hién giao dich kinh té'°. Hai huéng tiép can nay
khéng mac nhién budc ngudi tu van phai bao dam két qua dau tu, nhung yéu cau ho phai chiu

12 Royal Institution of Chartered Surveyors, Rules of Conduct (RICS, October 2021, effective 2 February 2022);
Royal Institution of Chartered Surveyors, Professional Standards and Guidance.

13 The European Group of Valuers’ Associations, European Valuation Standards 2020 (9th edn, TEGoVA 2020).

14 Hedley Byrne & Co Ltd v Heller & Partners Ltd [1964] AC 465 (HL).

15 American Law Institute, Restatement (Second) of Torts § 552 (1977).
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trach nhiém khi cung cép thong tin ma khdng thyc hién mic d6 can trong hop Iy trong viéc
thu thap va truyén dat. Pay 1a diém tham khao phu hop dé phan biét gitta rui ro thi truong
thong thudng ma khach hang phai chip nhan véi thiét hai phat sinh tir viéc nguoi tu van
khong thuc hién dung nghia vu chuyén mon.
2.2. Pham vi hogt déng cia chii thé tie van bdt dgng san va nhing vdn dé phdp Iy dgt ra
2.2.1. Vé quy dinh phap lugt

Pham vi hoat dong cua cha thé tu van BDS duoc Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 xac dinh twong d6i rong, bao quat nhiéu giai doan cua qua trinh dau tu va kinh
doanh BDS, tir tu van tao 1ap duy an, tu van tai chinh, tu van gia d&n tu van giao dich va thuc
hién hop dong*®. Biéu nay cho thdy nha Iam luat da nhin nhan tu van BDS khong don thuan 1a
hoat dong hd tro giao dich ma la mét dich vu chuyén mén c6 kha ning tac dong truc tiép dén
viéc hinh thanh, d4nh gia va thuc hién cac quyét dinh dau tu trén thi truong BDS.

Tuy nhién, néu xem xét sdu hon c6 thé nhan thay phap luat hién hanh méi tap trung xéc
dinh “pham vi cong viéc duoc tu vin” ma chua lam rd “cach thuc tu van phai dugc thyc hién
nhu thé nao”. Noi cach khac, Diéu 66 chu yéu tra 16i cau hoi cha thé tu van duogc thuc hién
nhiing hoat dong gi, nhung chua thiét 1ap céc tiéu chuan phap Iy tuong tng nham bao dam
chat lugng cua tiing hoat dong tu van do.

Chang han, dbi véi hoat dong tu van dau tu va tu van kinh doanh BDS, phép luat chua
quy dinh nghia vu tham dinh tinh phap Iy cia du an, kiém ching ngudn thong tin hodc danh
gia khach quan cac rai ro co thé anh hudng dén hiéu qua dau tu. D6 vai tu van tai chinh va tu
van gia BDS, phap luat cling chua xac dinh céc tiéu chi chuyén mon, phuong phap danh gia
hoic trach nhiém cua ngudi tu van khi dua ra cac khuyén nghi thiéu co sé hoic gay thiét hai
cho khach hang. Twong ty, trong hoat dong tu van hop dong va giao dich BDS, phap luat
chua dit ra nghia vu canh bao cac rai ro phap Iy hoac trach nhiém giai trinh di véi cac y kién
tu van chuyén mon.

Khoang tréng nay phan anh mot han ché déang chi ¥ trong tu duy diéu chinh phép luat
hién nay. Mac du hoat dong tu van BDS vé ban chat 1a hoat dong cung cap thdng tin, phan
tich chuyén moén va dy bao rui ro cho khach hang, nhung phap luat lai chua xay dung duogc hé
thdng nghia vu nghé nghiép tuong tng nhu nghia vu can trong, nghia vu trung thuc, nghia vu
doc lap, nghia vu bao mat thong tin hay nghia vu canh bo rui ro. Do d6, pham vi hoat dong
cua cha thé tu van ngay cang duoc md rong nhung trach nhiém nghé nghiép lai chua dugc
xac dinh mét cach twong xung.

Tir gbc d6 quan 1y nha nudc, ¢ thé nhan dinh rang Luat Kinh doanh bt dong san
nam 2023 di bude dau xac 1ap co so phap Iy cho hoat dong tu van BPS thong qua viéc ghi
nhan cac linh vuc tu vin duoc phép thuc hién. Tuy nhién, phéap luat hién hanh van thiéu mot
khung phap Iy hoan chinh vé quy trinh cung cép dich vy, tiéu chuan chuyén mén, nghia vu

16 Piéu 66 Luat Kinh doanh bt dong san nam 2023.
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nghé nghiép va trach nhiém phap ly ciia chu thé tu van. Day chinh 13 nguyén nhan lam cho
chét lwong dich vu tu van phu thudc chi yéu vao ning luc va dao duc nghé nghiép cua ting
chu thé, thay vi dugc bao dam boi cac chuan muc phéap ly théng nhit.

2.2.2. Vé thyec tién thuc hién phap lugt

Thuc tién cho thiy hoat dong tu van BPS ngay cang c6 anh huong tryc tiép dén quyét
dinh dau tu cua khach hang, nhung phap luat hién hanh méi dung lai & viéc xac dinh pham vi
dich vy dugc phép thuc hién ma chua thiét lap day du cac nghia vu nghé nghiép va co ché
trach nhiém twong ung'’. Khoang tréng nay 1am cho chit lwong tu van phu thudc cha yéu vao
ning lyc va dao dic nghé nghiép cua tirng cha thé, thay vi duoc bao dam bang céc chuan muyc
phap ly thong nhét.

Pang chu ¥, phép luat chua quy dinh nghia vy kiém chiing thdng tin va nghia vu canh
bao rui ro trude khi dua ra khuyén nghi dau tu. Trén thuc té, nhiéu noi dung tu van van dya
chu yéu vao théng tin do chi dau tu hodc don vi phan phdi cung cap, trong khi khéach hang,
dac biét 1a nha dau tu ca nhan, thuong khéng cd kha nang tu tham dinh tinh phép ly, quy
hoach hodc mirc 6 kha thi cua dy 4n. Bén canh do, phap luat ciing chua co co ché kiém soét
xung d6t loi ich giita chii thé tu van véi chii dau tu hodc don vi mdi gisi, lam suy giam tinh
doc 1ap va khach quan caa hoat dong tu van.

MGt han ché khac 14 chua cé tiéu chuan phap 1y dé xac dinh hanh vi tu van thiéu trach
nhiém hoic tu van sai léch, ddng thoi cling chua thiét lap co ché bao hiém trach nhiém nghé
nghiép nham bao dam kha niang bdi thuong thiét hai cho khach hang. Vi vay, ngay ca khi thiét
hai phat sinh tir thong tin tu van khdng chinh xéc, viéc xac dinh trach nhiém va bao vé quyén
lgi cia khach hang trén thuc té van gap nhiéu kho khan.

C6 thé nhan dinh rang, khoang trong 16n nhat caa phép luat hién nay khdng nam & viéc
thiéu quy dinh vé pham vi hoat dong tu van ma nam & viéc thiéu co ché bao dam chét luong
thdng tin va trach nhiém nghé nghiép cua chi thé tu van BDS. Diéu nay khong chi lam gia
tang bat can xang théng tin trén thi trudng ma con 1am suy giam vai trd caa hoat dong tu van
nhu mot ¢éng cu quan tri rai ro va bao vé nha dau tu.

2.3. Tiéu chudn Vé dao diic ciia chii thé fur vdn bét dgng san

Pao duc nghé nghiép 1a nén tang bao dam tinh trung thyc, khach quan, doc 1ap va trach
nhiém caa chu thé tu van bit dong san, dong thoi 1a diéu kién quan trong dé bao vé quyén loi
ctia khach hang va duy tri tinh minh bach cua thi truong. Duéi goc d6 phép luat, Piéu 3 Bo
luat Dan sy nam 2015 quy dinh cic nguyén tic co ban cua phap luat dan su, trong d6 nhan
manh yéu cau céc chi thé phai thién chi, trung thyuc, khong duoc xam pham quyén, loi ich
hop phép ciia ngudi khéc va phai tu chiu trach nhiém vé viéc khong thuc hién hozc thuc hién
khong dung nghia vu dan sy. Pay 1a nhitng nguyén tic cé gia tri dinh hudng chung ddi Voi
moi quan hé dan sy, trong d6 c6 hoat dong tu van bat dong san. Tuy nhién, cac nguyén tic

17 piéu 66 Luat Kinh doanh bt dong san nam 2023.
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nay chua chuyén héa thanh nhiing nghia vu nghé nghiép cu thé ddi voi cha thé tu van nhu
nghia vu kiém chtng thong tin, nghia vu canh béo rii ro, nghia vu doc lap khi dua ra y kién tu
van hoic nghia vu uu tién bao vé loi ich hop phap cua khach hang®.

Bén canh d6, diém a khoan 1 Diéu 66 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 quy dinh
ngudi truc tiép tu van phai ¢ bang cap hodc ching chi pht hop véi linh vuc tu van. Quy dinh
nay thé hién yéu cau vé niang lyc chuyén mon cia ngudi hanh nghé nhung khong ddng nghia
vé6i viéc thiét 1ap chuan muc dao dirc nghé nghiép. Luat ciing chwa quy dinh nghia vu cdng
khai xung d6t loi ich, nghia vu doc lap trong hoat dong tu van hoac trach nhiém phép ly khi
chu thé tu van dua ra khuyén nghi chiu anh huéng boi loi ich cua cha dau tu hodc don vi phan
phdi. Nhu vy, phép luat hién hanh méi tap trung vao diéu kién gia nhap hoat dong tu vin ma
chua diéu chinh day du cach thac thuc hién hoat dong tu van theo cac chuan muc nghé
nghiép. Khoang tréng nay lam gia ting nguy co bat can xting thong tin va anh hugng truc tiép
dén quyén tu quyét ciia khach hang trong qua trinh dau tu bat dong san'®

Trong béi canh chuyén dbi sb, noi ham cua dao dirc nghé nghiép tiép tuc duoc mé rong
sang trach nhiém quan tri dir liéu. Hoat dong tu van bat dong san hién nay gan lién voi viéc
thu thap, xu Iy va khai thac dit liéu ca nhan, théng tin tai chinh va nhu cau dau tu cua khéch
hang. Mic du Luat Bao vé dit liéu ca nhan nam 2025 da thiét 1ap cac nguyén tac vé tinh hop
phap, minh bach, ding muc dich va bao dam an toan trong xur ly dir liéu ca nhan, nhung phap
luat chuyén nganh vé kinh doanh bat dong san van chua quy dinh nghia vu nghé nghiép cua
cha thé tu van di véi viec sir dung dir liéu khach hang trong qua trinh tu van, chua xac 1ap
trach nhiém giai trinh ciing nhu gi6i han sir dung dit liéu phuc vu muc dich thuong mai. Diéu
nay lam gia ting nguy co lam dung thong tin khach hang, dong thoi anh huéng dén niém tin
ctia nha dau tu va tinh minh bach cua thi truong?

Duéi goc do thuc tién, yéu cau vé dao duc nghé nghiép hién mai duoc dé cap twong doi
r& d6i Vi hoat dong mdi gidi bat dong san, trong khi hoat dong tu van va quan ly bat dong
san vén doi hoi trinh d6 chuy@n mén va kha ning danh gia phap 1y cao hon lai chua c6 hé
thdng chuan muc nghé nghiép tuong tng. Chi thé tu van khong chi cung cip thong tin ma

18 Qu0c hoi (2015), Bg lugt Dan su, Diéu 3. Biéu luat quy dinh cac nguyen tac co ban cua phép luat dan sy, bao
gom nguyén tac thién chi, trung thuc, binh dang, tu chiu trach nhiém va ton trong quyen, lgi ich hop phap cua
chi thé khéc. Tuy nhién, cac nguyén tic nay mang tinh dinh huéng chung db6i voi moi quan h¢ dan sy va chua
dugc cu thé hoa thanh cac nghia vu dao duc nghé nghiép ap dung riéng ddi véi hoat dong tu van bat dong san.

1 Quéc hoi (2023), Lugt Kinh doanh bdt dgng san, khoan 1 Piéu 66. Diéu luat chi quy dinh diéu ki¢n vé trinh do
chuyén mon cua nguoi truc tiép tu van thdng qua yéu cau c6 bang cip hogc chung chi phu hop véi linh vuce tu
vén, nhung chua quy dinh cac nghia vu nghé nghiép nhu doc lap trong tu vén, cong khai xung dot loi ich, kiém
chtng thdng tin, canh bao rai ro hodc trdch nhiém wu tién bao vé lgi ich hgp phép caa khach hang. So sénh vai:
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) (2024), Rules of Conduct and Professional Standards for
Members, London.

20 Quéc hoi (2025), Lugt Bao vé dir lieu ca nhan, cac quy dinh vé nguyén tic xur ly dir liéu ca nhan va trach
nhiém cua bén kiém soat, bén xir ly dit liéu. Cac quy dinh nay tao khudn kho chung vé bao vé dir liéu nhung
chua thiét l1ap chuan myc dao dtrc nghé nghiép chuyén biét d6i voi chu thé tu van bat dong san trong viéc thu
thap, khai thdc va su dung dir liéu khach hang; xem thém Organisation for Economic Co-operation and
Development (OECD) (2023), OECD Privacy Framework, Paris.
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con thuc hién viéc phan tich tinh phép ly caa du an, nhan dién rai ro, danh gia tinh kha thi cta
giao dich va dua ra khuyén nghi dau tu ddi véi nhitng tai san cé gia tri 16n. Vi vy, tiéu chuan
can trong nghé nghiép cua chu thé tu van phai cao hon nghia vu trung thuc théng thuong
trong cac quan hé dan su. Tuy nhién, khi phét sinh tranh chap, viéc xac dinh trach nhiém cua
cha thé tu van van gip nhiéu khé khan do phép luat chua thiét 1ap tidu chi cu thé dé danh gia
hanh vi tu van thiéu khach quan, thiéu can trong hoic vi pham nghia vu nghé nghiép.

C6 thé khang dinh rang, khoang tréng 16n nhat cua phap luat hién hanh khéng nam &
viéc thiéu quy dinh vé& pham vi hoat dong tu van bat dong san ma & viéc chua xay dung duoc
hé théng chuan muc dao duc nghé nghiép va co ché bao dam thuc thi trach nhiém cua cha thé
tu van. Theo do6, viéc hoan thién phap luat can duoc dinh hudéng theo hudng bd sung cac
nghia vu nghé nghiép bat budc nhu nghia vy doc lap trong tu van, nghia vu kiém ching va
canh bao rui ro, nghia vu cong khai xung dét lgi ich, nghia vu bao mat va sir dung ding muc
dich dir liéu khach hang, dong thoi thiét 1ap co ché giam sat va ché tai xir Iy vi pham. Pay s&
1a co s& quan trong dé nang cao chat lugng dich vy tu van, giam bat can xang thong tin, ting
cuong bao vé khach hang va thuc day su phat trién minh bach, bén viing cua thi truong bat
dong san.

2.4. Trach nhigm ciia cha thé s vin bét déng san

Thet nhat, vé trach nhiém dai véi khach hang.

Trong thi trudng BDS hién dai, cha thé tu van khong chi thuc hién chac nang cung cap
thdng tin ma con tryuc tiép tham gia vao qua trinh phan tich, danh gia va dinh huéng quyét
dinh dau tu cua khach hang. Vi vay, trach nhiém cua cha thé tu van can duoc tiép can nhu
mot dang trach nhiém nghé nghiép, gan véi yéu cau vé tinh trung thuc, can trong va chét
lugng cua thong tin, ¥ kién chuyén méon duoc cung cap.

Theo Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, hoat dong tu van bat dong san duoc
phap luat ghi nhan 12 mot loai hinh dich vu kinh doanh bat dong san. Pham vi tu van bao gém
nhiéu noi dung lién quan dén qua trinh dau tu va giao dich bat dong san, nhu tu van vé dau tu
tao 1ap, kinh doanh bat dong san; tu van vé tai chinh bat dong san; tu van vé gia bat dong san;
va tu van vé hop dong kinh doanh bat dong san?'. Pham vi hoat dong tuong ddi rong nay cho
thay chu thé tu van c6 kha ning tac dong dang ké dén qua trinh danh gia va ra quyét dinh cua
khach hang.

Tuy nhién, phap luat hién hanh cha yéu xac dinh pham vi hoat dong, diéu kién va
quyén, nghia vu cua to chtic, ca nhan kinh doanh dich vu tu van bt dong san ma chua thiét
lap day da mot hé thong chuan myc trach nhiém nghé nghiép tuong xtng véi mic do anh
huong caa hoat dong tu van. Bac biét, cic nghia vu nhu kiém ching thong tin trude khi dua
ra khuyén nghi, canh bao day du rii ro phéap 1y va tai chinh, cong khai xung dot loi ich va chiu

2t Quéc hoi (2023), Luat Kinh doanh bét dong san sb 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023, céc quy dinh vé kinh
doanh dich vu tu van bat dong san.
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trach nhiém d6i vai y kién tu van thiéu cin cir van can tiép tuc duoc cu thé hoa. Vi vdy, van
dé dat ra khong chi 1a xac dinh quyén va nghia vu theo hop déng dich vu, ma con can xay
dung chuan muc can trong nghé nghiép 1am can ct danh gia trach nhiém caa chu thé tu van
khi théng tin hodc khuyén nghi chuy&n mén gay thiét hai cho khach hang.

Tuy nhién, “trach nhiém” theo nghia rong cd thé xay ra trong qua trinh trudc, trong va
sau tu van va duoc diéu chinh bai nhiéu quy dinh khac nhau nhu trach nhiém bao mat théng
tin khach hang, trach nhiém minh bach va cong khai thong tin bit dong san tu van... song
phap luat Viét Nam hién nay van chua thiét lap co ché trach nhiém tuong xtng ddi véi chu
thé tu vin BPS. Mic du phép luat da ting cuong yéu cau minh bach thong tin d6i véi du &n
va cha dau tu, nhung chwa quy dinh r& nghia vu kiém ching thong tin, nghia vu canh béo rai
ro va trach nhiém phap Iy cia nguoi tu van khi cac khuyén nghi dau tu gay thiét hai cho
khach hang. Piéu nay dan dén thyc trang nhiéu chu thé tu van chi dirng lai ¢ viéc truyén dat
thong tin ma khéng phai chiu trach nhiém tuong ang vé tinh chinh xac, day du hoic khéch
quan cua thong tin do.

Khoang tréng phap 1y nay 1am gia ting rai ro cho nha dau tu, dac biét trong bdi canh
khach hang thuong o vi thé yéu hon vé kha niang tiép can va danh gia thong tin phap 1y cua du
an. Khi tranh chap phét sinh, viéc x4c dinh trach nhiém cua chua thé tu van gap nhiéu khé khin
do chua c¢6 chuan muc phép 1y rd rang dé danh gia hanh vi tu van thiéu trach nhiém hoic tu
van sai léch.

Bén canh do6, cing v&i qué trinh chuyén doi so, trach nhiém cua chu thé tu van khdng
chi gisi han & viéc cung cap thdng tin ma con mo rong sang trach nhiém quan ly, bao mat va
sir dung di lidu khach hang. Tuy nhién, phép luat chuyén nganh vé kinh doanh BPS hién van
chua quy dinh day du cac nghia vu nay, 1am gia ting nguy co lam dung hoic khai thac tréi
phép thong tin khach hang trong hoat dong tu van.

C6 thé nhan dinh rang, khoang tréng 16n nhat cia phéap luat hién hanh khong phai l1a
thiéu quy dinh vé hoat dong tu van ma Ia thiéu co ché xac Iap trach nhiém nghé nghiép cua
chu thé tu van ddi v6i khach hang. Biéu nay lam suy giam hiéu qua bao vé nha dau tu va chua
dap tng yéu cau quan tri rai ro cia thi trudng BPS hién dai.

Thit hai, vé trach nhiém phap Iy.

Hién nay, trach nhiém phap ly cua chu thé kinh doanh dich vu tu van BBS trudc hét
duoc xéac dinh trén co s hop dong, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 va cac quy dinh
c6 lién quan cua Bo luat Dan sy nam 2015. Khoan 1 Piéu 68 Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023 xac dinh quyén, nghia vu cta cac bén trong kinh doanh dich vy tu vén, dich vu
quan ly bt dong san, cac bén lién quan dén dich vy quan ly bat dong san, phi dich vy tu van
va gia dich vu quan ly bat dong san do céc bén thoa thuan trong hop dong nhung khéng dugc
trai quy dinh cta Luat nay. Dic biét, khoan 2 Piéu 68 quy dinh: “Cac bén trong kinh doanh
dich vu tu van, dich vu quan ly bat dong san thuc hién cam két trong hop dong va boi thuong
thiét hai do 15i cia minh gy ra”.

65



TAP CHI PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 69/2026

Quy dinh nay di xac lap co s& phap ly cho trach nhiém thuc hién dung cam két va bdi
thuong thiét hai caa chu thé kinh doanh dich vu tu van BDS. Tuy nhién, quy dinh vdn mang
tinh khai quat, chwa thiét 1ap ddy du cac chuan muc nghé nghiép chuyén biét 1am cin ctr Xac
dinh khi nao hanh vi tu van duoc xem la thiéu can trong, thiéu khach quan hodc khong dap
ing yéu cau chuyén mon.

Trong thyc tién, khé khin dbi véi khach hang khong chi nim ¢ viéc chiang minh thiét
hai ma con & viéc xac dinh chinh xac noi dung nghia vu nghé nghiép ma chu thé tu van phai
thuc hién. Phap luat hién hanh chua cu thé hoa dﬁy du cac nghia vu nhu kiém chang thdng tin
truéc khi dua ra khuyén nghi, canh béo nhiing rai ro trong yéu, cong khai xung dot loi ich va
thuc hién muc do can trong trong wng véi tinh chat chuyén mén cua dich vu tu vin. Khi chua
¢6 chuan muc phép ly cu thé, viéc danh gia 16i va xac dinh hanh vi vi pham nghia vu cua cha
thé tu van trong timg truong hop ¢ thé gap kho khan.

Hé qua la khach hang c6 thé phai chiu ganh nang dang ké trong viéc chirg minh rang
thdng tin hodc khuyén nghi tu van khong dap (mg nghia vu da cam két, chu thé tu van ¢ 13i
va hanh vi d6 c6 quan hé nhan qua véi thiét hai phat sinh. Vi vy, van dé can tiép tuc hoan
thién khong phai 1a thiéu hoan toan co ché bdi thuong thiét hai, bai khoan 2 Diéu 68 Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023 di ghi nhan nguyén tic boi thudng thiét hai do 16i, ma la
phap luat chua xay dung day du hé théng chuan muc trach nhiém nghé nghiép chuyén biét dbi
v6i hoat dong tu van BDS.

C6 thé nhan dinh riang, khoang tréng dang chua y ctia phap luat hién hanh nam & su thiéu
hut céc tiéu chi cu thé dé xac dinh nghia vu cin trong nghé nghiép, tiéu chuan kiém ching
thong tin, nghia vu canh béo rui ro va cin ctr danh gia 15i cua chu thé tu van. Viéc hoan thién
cac chuan muc ndy sé& tao co so rd rang hon cho viée xac dinh trach nhiém phap ly, nang cao
kha niang bao vé khach hang va han ché nguy co “phi trach nhiém héa” d6i voi nhiing sai sot
nghé nghiép trong hoat dong tu vin BDS.

2.5. Pdnh gid thuc trang phap lugt va thec tién thec hign phap ludt vé chi thé ae van bt
déng san

Qua phan tich co thé thiy phép luat Viét Nam chua theo kip su thay doi vai tro caa chi
thé tu van BDS trong bdi canh thi truong ngay cang van hanh dwa trén thong tin, dir liéu va
quan tri rai ro. Mac do Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 d3 ghi nhan hoat dong tu van
BBS nhu mét dich vu kinh doanh BPS hop phép, nhung van chua xay dung duoc co ché
phap 1y twong xung dé Kiém soat nang lyc hanh nghé, chuan myc dao duc va trach nhiém
nghé nghiép cua chu thé tu van?,

Khoang trong I6n nhat cua phap luat hién nay khéng niam & viéc thiéu quy dinh vé pham
vi hoat dong tu van, ma & viéc chua thiét lap cac nghia vu nghé nghiép cbt 16i nhu kiém
chang théng tin, canh béo rui ro, bao dam tinh doc lap trong tu van va trach nhiém i véi

22 Quéc hai (2023), Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023, Diéu 67, Diéu 68.
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thong tin dugc cung cap. Hé qua 1a phan 16n rai ro théng tin van dugc chuyén sang phia
khach hang, trong khi co ché trach nhiém dan sy hién hanh chua da kha ning xu Iy hiéu qua
c4c sai s6t mang tinh nghé nghiép cua hoat dong tu van BDS 22,

Tir d6 c6 thé nhan dinh rang, viéc hoan thién phép luat vé chu thé tu vin BPS khong chi
nham bao vé quyén loi cia nha dau tu ma con 1a yéu cau can thiét dé nang cao tinh minh
bach, giam bit can xtmg thong tin va ting cudng niém tin cua thi truong. Theo do, can xay
dung mot khung phép Iy chuyén biét theo hudng gan trach nhiém nghé nghiép vai quyén luc
thong tin ma cha thé tu van dang nim giit, qua d6 bao dam sy phat trién an toan va bén viing
cua thi truong BDS.

3. Giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé cha thé
tw van bat dong san

Viéc hoan thién phap luat vé cha thé tu van bat dong san can dugc thuc hién theo
hudng chuyén tir tw duy quan Iy diéu kién kinh doanh sang xay dung co ché quan tri trach
nhiém nghé nghiép. Trong bdi canh hoat dong tu van bat dong san ngdy cang mang tinh
chuy@n mén cao, chu thé tu van khdng chi dong vai tro cung cap thong tin ma con thyc hién
chtic nang phan tich phap 1y, danh gia rai ro va hd trg ra quyét dinh dau tu. Vi vay, phép luat
can tiép can hoat dong tu van bat dong san nhu mot nghé nghiép chuyén mén doc lap vai hé
théng tiéu chuan hanh nghé, trach nhiém nghé nghiép va co ché kiém soat twong @ng.

Thit nhdt, hoan thién khung phép 1y vé hanh nghé @ van bat déng san.

Khoan 1 Biéu 66 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 méi quy dinh ngudi truc tiép
tu van phai ¢6 bang cip hoic ching chi pht hop véi linh vuc tu van. Quy dinh ndy chi xac 1ap
diéu kién vé niang lyc chuyén mon nhung chua diéu chinh trach nhiém nghé nghiép cia nguoi
hanh nghé. Vi vay, can stra doi Piéu 66 theo huéng bd sung cac nghia vu nghé nghiép bat
budc cua chi thé tu van, bao gom: (i) Nghia vu kiém chiing tinh chinh xac va tinh phap Iy cua
thong tin trude khi tu van; (ii) Nghia vy canh bao day du céc rui ro phap ly, tai chinh va quy
hoach c6 thé anh hudng dén quyét dinh dau tu; (iii) Nghia vu doc 1ap, khach quan trong quéa
trinh tu van; (iv) Nghia vu bao mat théng tin cua khach hang; va (v) Nghia vu cong khai cac
quan hé lgi ich c6 thé 1am anh huéng dén tinh khach quan caa hoat dong tu van. Quy dinh nay
s& chuyén trong tam quan ly tir diéu kién hanh nghé sang trach nhiém trong qué trinh hanh
nghé, pht hop véi ban chat cua dich vu tu van chuyén nghiép?.

Thit hai, xay dung hé théng chuan mue dao dirc nghé nghiép dsi véi chai thé ne van bat
dong san.

Luat Kinh doanh bat dong san hién chua quy dinh quy tic dao duc nghé nghiép riéng
dbi véi chu thé tu van. Vi vay, can giao Chinh phu hoic B Xay dung ban hanh Bo quy tic

23 Quéc hoi (2015), Bo luat Dan sy nim 2015, Diéu 584.

24 Quéc hoi (2023), Luat Kinh doanh bét dong san, khoan 1 Diéu 66. Biéu luat hién chi quy dinh diéu kién vé
bang cap hoac chimng chi cia nguoi truc tiép tu van ma chua quy dinh cac nghia vu nghé nghiép trong qua trinh
hanh nghé nhu kiém chung thdng tin, canh bao rii ro, doc lap nghé nghiép hoic cong khai xung dot lgi ich.
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dao dirc nghé nghiép cua ngudi hanh nghé tu van bat dong san theo hudng tuong tu quy tic
dao duc cua luat su, kiém todn vién hoic cong ching vién. Bo quy tic can quy dinh cac
nguyén tic trung thuc, doc lap, can trong nghé nghiép, bao mat thong tin, phong ngira xung
dot lgi ich va trach nhiém giai trinh. Dong thoi, viéc tuan tha quy tic dao duc can dugc xem
1a didu kién bat budc dé duy tri tu cach hanh nghé va 1a can ctr xem xét xtr ly ky luat hoac thu
hoi chirng chi hanh nghé khi c6 vi pham.

Thir ba, hodn thién quy dinh vé trach nhiém phdp 1y ciia chit thé tu van bat dgng san.

Diéu 68 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 méi quy dinh quyén va nghia vu cua
t6 chuc, ca nhan kinh doanh dich vy tu van bt dong san nhung chwa xac dinh rd trach nhiém
phap ly khi cha thé tu van vi pham nghia vu nghé nghiép hoic cung cip théng tin thiéu chinh
Xé&c gay thiét hai cho khach hang. Do 6, can sira doi Diéu 68 theo hudng bd sung quy dinh vé
trach nhiém cua chii thé tu van trong truong hop khong thuc hién ding nghia vu kiém chtng
thong tin, khéng canh bao rai ro, vi pham nghia vu bao mat hoic ¢é y che gidu xung dot loi
ich. Pay sé& 1a co so phap 1y dé xac dinh trach nhiém dan su, trach nhiém hanh chinh va cac
ché tai nghé nghiép tuong tng, thay vi chi ap dung cac quy dinh chung cua Bo luat Dan su
nim 2015%.

Thit tw, hodn thién co ché boi thuong thiét hai va bdo hiém trach nhiém nghé nghiép.

Hién nay, viéc boi thuong thiét hai do hoat dong tu van bat dong san chi yéu duoc giai
quyét theo cac quy dinh chung vé trach nhiém bdi thuong thiét hai caa Bo luat Dan sy nam 2015,
trong d6 bén bi thiét hai phai chimg minh day du hanh vi trai phép luat, thiét hai thyc té, méi
quan hé nhan qua va 15i cua bén gay thiét hai. Co ché nay chwa phan anh dic thd cua hoat
dong tu van bat dong san khi khach hang thudng & vi tri bt lgi vé kha nang tiép can thng tin
va chiing minh 18i chuyén mén cua cha thé tu van. Vi vay, can b6 sung vao Diéu 68 Luat
Kinh doanh bat dong san quy dinh vé trach nhiém bdi thuong thiét hai phét sinh tir vi pham
nghia vu nghé nghiép; dong thoi nghién ciu ap dung co ché suy doan 18i trong truong hop
cha thé tu van khong thuc hién nghia vu kiém chang théng tin hodc khong canh bao day da
cac rui ro ma theo tiéu chuan nghé nghiép buoc phai biét. Bén canh do, can quy dinh bao hiém
trach nhiém nghé nghiép bat budc d6i voi to chirc, c& nhan kinh doanh dich vu tu van bét
dong san nham bao dam kha ning boi thuong cho khach hang va nang cao chat lwong dich vu.

Thir ndm, hoan thién co ché quan Iy dit liéu va ndng cao hiéu qua thiee thi phdp ludt.

Trong béi canh chuyén ddi s6, can bd sung nghia vu cap nhat, kiém chiing va cong khai
ngudn di liéu st dung trong hoat dong tu van; quy dinh trach nhiém luu tri hd so tu van dién
tir va trach nhiém giai trinh khi sir dung dir liéu dé dua ra khuyén nghi dau tu. Bong thoi, can
day manh xay dung co so dit liéu qudc gia vé& bat dong san theo hudng tap trung, lién thong

2 Qudc hoi (2023), Luat Kinh doanh bat dong san, Dieu 68; Qudc hoi (2015), Bo luat Dan sy, céc diéu vé trach
nhiém boi thuorng thiét hai do vi pham nghia vy va boi thuong thiét hai ngoai hop dong (dic biét Piéu 360 va
Diéu 584). Viéc ap dung cac quy dinh chung cua B luat Dan su chua phdn dnh day du dac thu cua trach nhiém
nghé nghiép trong hoat dong tu van bat dong san, do d6 can b sung quy dinh chuyén nganh.
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va cho phép cha thé tu van khai thac théng tin chinh thdng phuc vu hoat dong nghé nghiép.
Cung vé6i dé, can phat trién co ché giai quyét tranh chap chuyén mén héa théng qua trong tai
thuong mai va hoa giai thwong mai ddi véi céc tranh chap phat sinh tir hoat dong tu van bat
dong san nham rat ngan thoi gian giai quyét tranh chap va nang cao hiéu qua bao vé quyén loi
ctia nha dau tu?.

T6m lai, hoan thién phap luat vé chi thé tu van bat dong san khong chi ding lai ¢ viéc
b6 sung diéu kién hanh nghé ma can xay dung mot ché dinh phap ly hoan chinh vé trach
nhiém nghé nghiép. Viéc sira d6i Didu 66 va Biéu 68 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023
theo hudng quy dinh rd nghia vu nghé nghiép, trach nhiém phap 1y, co ché boi thuong thiét
hai, bao hiém trach nhiém nghé nghiép va quan tri di liéu s& tao co s& phap ly dong bo dé
nang cao chat lugng dich vu tu van, bao vé nha dau tu va thuc day su phat trién minh bach,
bén virng cua thi trudng bat dong san.

4. Két luan

Trong bdi canh thi truong BPS ngay cang van hanh dwa trén dir liéu, chu thé tu van
BDS khong con chi thuc hién chirc nang trung gian giao dich ma da tryc tiép tham gia vao
quéa trinh phan tich phap ly, quan tri thong tin va dinh hudng quyét dinh dau tu cho khach
hang. Tuy nhién, phap luat Viét Nam hién van chua thiét 1ap dugc khung phép ly chuyén biét
tuong xng Vai vai tro va mic do anh huong cia chi thé nay.

Khoang trong phap Iy hién nay thé hién & viéc chua luat héa “nghia vu can trong & mic
d6 chuyén gia”, chua quy dinh day da trach nhiém kiém ching thong tin, canh bao rui ro, bao
mat dit liéu va kiém soat xung dot loi ich dbi véi chia thé tw vin BDS. Diéu nay lam gia ting bt can
xtng thong tin va day phan 16n rai ro sang phia nha dau tu.

Vi vay, phap luat Viét Nam can chuyén tir tu duy “diéu chinh giao dich” sang “quan tri
rai ro va trach nhiém nghé nghiép”, thong qua viéc xay dung hanh lang phép Iy chuyén biét
d6i vai chu thé tu vin BDS; ting cudng trach nhiém kiém ching, minh bach di liéu va hoan
thién co ché bao vé nha dau tu.

Viéc hoan thién phap luat theo hudng nay s& gop phan nang cao tinh minh bach, an toan
phap 1y va thiic ddy su phat trién chuyén nghiép, bén viing cua thi truong BDS Viét Nam
trong bi canh kinh té s6 va hoi nhap quéc té.
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