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LOI CAM ON

Pé hoan thanh luan vin nay, khong thé ké hét nhiing hd tro, giup d& du
it hay nhiéu, du truc tiép hay gian tiép cua tat ca quy thay co gia dinh va ban
bé. Trong suét thoi gian tir khi bat dau hoc tap dén nay, em da nhan duoc rat
nhiéu sy quan tam, gitp d& cta quy thay cd. Em xin t6 10ng biét on sau sic
dén quy thay c6 tai Hoc vién khoa hoc x& hoi va dic biét 1a PGS.TS Nguyén
Thi Nga, C6 d3 tan tinh huéng dan trong sudt qua trinh viét luan van thac si
véi dé tai “Moi gidi kinh doanh bat dong san theo phép luat Viét Nam tir thuc
tién tai thanh phd HO6 Chi Minh”. C6 di truyén dat nhiing kién thuc trén Iy
thuyét cling nhu trén thuc tién hién nay. Pay 13 luan van dau tién em thuc
hién va budc dau di vao nghién ctu thuc té, tim hiéu vé linh vyuc sang tao
trong nghién ciru khoa hoc phap luat, kién thic caa em con han ché. Do vay,
khong tranh khoi nhiing thiéu s6t, em rat mong nhan dugc nhiing y kién dong
gop quy bau cua quy Thay C6 dé kién thic caa em trong linh vuc nay duoc
hoan thién hon t6t hon. Sau cung, em xin kinh chuc quy Thay C6 trong Hoc
vién khoa hoc xa hoi va cd PGS.TS Nguyén Thi Nga that doi dao sic khoe,
dé tiép tuc thuc hién s ménh cao dep cua minh 14 truyén dat kién thic cho
thé hé sau.

Tran trong kinh chao.
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MO PAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Trong qua trinh phat trién cua thi trudng bat dong san (BPS), hoat dong
moi gioi kinh doanh BDS la bo phan khdng thé thiéu trong hé théng thi
truong BPS cuia ca nudc. Lam trung gian cho cac bén trong mua bén, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua BDS, do d6, mbi gidi kinh
doanh BBS it vi trf, vai trd to 16n, ¢ nhitng tic dong manh mg, 1a don bay
thuc day thi truong, dong gop dang ké vao viéc hoan thién thi truong, 6n dinh
x& hoi va thuc day phét trién kinh té dat nudc. Néu cac hoat dong kinh doanh
dich vu BDS phét trién dong bo, chinh quy va chuyén nghiép s& thic day giao
dich BPS phat trién, gop phan vao su phat trién chung cua thi truong bat
dong, thuc day ting truéng Kinh té xa hoi.

Trong thoi gian qua hoat dong kinh doanh méi gi¢i BBS ngoai nhitng
mat tich cuc da dat duoc thi van con nhiéu han ché. Hinh thiic cac quan hé
giao dich mang tinh ddi ph6 nhiéu hon 1a tuan thu quy dinh cua phap luat,
khong dién ra theo quy luat thi truong BDS dua trén nén tang nén kinh té thi
trudng. Hoat dong méi gigi kinh doanh BDS dang di theo hudng tu phat, mdi
ngudi mdi cach, 1am cho quan hé cung cau BDS bi sai léch mat can dbi, thi
truong BDS ndng lanh that thuong, tao ra nhidu con sot, dong bang gia nha
dat, cac giao dich cha yéu dién ra thong qua hoat dong méi gidi ngam, khong
thong qua su kiém soat ctia nha nudc dan dén trén thué, 1am anh huong tryc
tiép dén thi truong BPS ca nudc.

Nguyén nhan caa nhitng han ché trén phan 16n 1a do thi truong BPS phat
trién chua hoan chinh, chua van hanh theo quy luat thi treong von co caa no,
kém minh bach, cé4c tha tuc trong giao dich BPS con mang tinh dbi phd véi
quy dinh cta phap luat va dac biét nhat 1a hé théng phép luat vé dat dai, nha
&, kinh doanh BDS con nhiéu han ché, chua dong bo, chéng chéo 1an nhau,



khéng dap tng dugc yéu cau cua thuc té, phap luat kinh doanh bat dong san
ciing nhu hé thdng phap luat quan Iy hoat déng nay chua du liéu duoc cac
tinh hudng phét sinh dan dén kha niang quan 1y Nha nudc con kém. Mit khac,
diéu khong thé pha nhan 1a hoat dong mdi giéi kinh doanh BPS ¢ Viét Nam
hoat dong chua thuc su chuyén nghiép, mang tinh tu phat, khong dugc dao
tao bai ban, chinh quy nén hoat dong mang nhiéu yéu té chup giat, tranh
gianh thi phan va dao duc nghé nghiép khong duoc ton trong va dé cao. Nhiéu
nha mdi gidi dong vai tro 1a san sau cho cac chii thé dau tu dé ban hang chir
khong dong vai tro 1a thé ché trung gian nham hd tro cho thi trudng phat trién
va phong ngira rai ro. Quan 1y nha nude dbi véi hoat dong mai gisi con long
160, ntra voi. Pao tao va cap ching chi hanh nghé con bi coi nhe nén chat
luong dau ra cia hoat dong méi gisi vo cling han ché. Cac nha méi gisi hoat
dong troi noi chiém ti & 1an at so voi nhitng nha méi gisi chuyén nghiép...
Thuc trang néu trén da tac dong khdng nho tai thi truong BPS. Theo d6, vi su
thiéu chuyén nghiép vé nghé va dao dtc nghé nghiép cua nhitng nha méi gioi
khéng duoc coi trong va dé cao nén lam cho thi truong BDS bi méo mo,
khong trung thuc, khach quan, tao nén tinh trang néng lanh that thuong, dac
biét 1a nhitng dot khan hiém BDS cuc b nén tiém an nguy co rai ro rat cao
d6i vai cac cha thé tham gia giao dich.

Trudc thuc trang ndy, viéc hoan thién cac chinh sach phap luat nhim
thuc day thi truong BDS ¢ Viét Nam ngay cang 6n dinh va phét trién cao hon
la mot cong viéc quan trong va cap thiét hién nay. Vi vay, tac gia chon viéc
nghién ciu dé tai “Moi gidi kinh doanh bdr déng san theo phap lugt Vigt
Nam tzr theec tién tai thanh phé Hé Chi Minh” 1am dé tai luan van thac si.
Nghién ctru nay, s& phan tich cac quy dinh cua phap luat vé hoat dong moi
gidi kinh doanh BBS theo quy dinh luat kinh doanh bat dong san (LKDBDS),

néu 1&n nhitng thuc trang va han ché. Trén co so tac gia sé dua ra nhing giai



phap, kién nghi dé hoan thién chinh sach phap luat néi chung, chinh séch
phap luat vé kinh doanh BBS néi riéng, gop phan thac day thi truong BDS
phét trién 6n dinh, 1anh manh, dap ung duoc vai trd quan trong caa no.

2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Viéc kinh doanh cac dich vu BBS tai Viét Nam da duoc hinh thanh va
phat trién tir rat 1au va dugc dé cap dudi cac ché dinh khac nhau cia Bo Luat
dan sy nim 2005, Bo Luat dan sy nim 2015, Luat Kinh doanh bat dong san
2006 va Luat Kinh doanh bat dong san 2014 méi dugc Quédc hoi chinh thic
théng qua va cé hiéu luc tir ngay 01 thang 7 nam 2015. Nhu vay, trdi qua hon
8 nam hinh thanh va phat trién, cac chinh sach phap luat vé LKDBDS da
hinh thanh va phét trién. Trong khoan thoi gian nay ciing da c6 nhiéu cong
trinh khoa hoc, tai liéu nghién ctru phép luat vé dat dai, BDS, thi truong BDS
dudi nhiéu khia canh khac nhau nhu:

Cudn sach: “Pau tu kinh doanh bat dong san” cta PGS.TS Phan Thi
Clc, PGS.TS Nguyén Vian Xa (2009), Nha xuét ban Dai hoc quéc gia TP
HCM va “Phap luat Kinh doanh bat dong san” cua TS.Tran Quang Huy, TS
Nguyén Quang Tuyén dong chu bién (2009), Nha xuat ban Tu phap; Ky yéu
hoi thao “Phap luat va chinh sach vé kinh doanh bat dong san”...vv la nhiing
cubn sach md ta rd nét vé cac hoat dong kinh doanh BDS nhu: Phan tich 1d vé
quan ly thuc hién dy an dau tu kinh doanh BDS; phép luat vé kinh doanh nha,
cdng trinh xay dung, kinh doanh quyén st dung dat va kinh doanh dich vu
BDS; hop dong trong linh vuc kinh doanh BBS va quan 1y nha nuédc doi voi
hoat ¢ong kinh doanh BBS. Bén canh nhiing cuén sach ciing ¢6 nhitng cong
trinh nghién cau vé hoat dong kinh doanh BPS nhu:

Luan vin thac sy luat hoc “bao dam bang tai san trong hoat dong cho
vay kinh doanh bat dong san theo phap luat Viét Nam tir thuc tién céac

ngan hang thuong mai & thanh phd H4 Chi Minh” nim 2015 cua tac gia



Huynh Thi Ngoc Thuy.

Ludn van thac sy luat hoc “Phap luét vé chuyén nhwong quyén st dung
dat trong dau tu kinh doanh bat dong san tur thyuc tién thanh phé Hd Chi
Minh” ciia tac gia L& Hong Dudng.

Luan van thac sy luat hoc “Phap luat thué thu nhap ca nhan déi voi
chuyén nhuong bat dong san tir thuc tidn Quan Tan Phd — Thanh phd HS Chi
Minh” cua tac gia Nguyén Vin Pong.

Tat ca cac cong trinh khoa hoc trén da mang dén cho tac gia mot cai nhin
kha toan dién vé thi trudng BDS, va vé hoat dong kinh doanh BDS, bai cac
cong trinh nay 14 mot he théng théng tin rat 16n, da dang véi nhiéu goc do
khac nhau vé thi trusng BDS va hoat dong kinh doanh BDS, dic biét 1a
ngudn tu lidu quy bau dé tac gia nghién ctu sau nhirng van dé 1y luan vé hoat
déng méi giéi kinh doanh BDS, thuc trang phap luat vé thi truong BDS Viét
Nam. Tuy vay, cho dén nay chwa c6 cong trinh nao di siu nghién ctu chi tiét,
cu thé toan dién phép luat vé hoat dong méi gioi kinh doanh BDS. Trong giai
doan nén kinh té - xa hoi dang c6 nhitng bién doi, phat trién khdng ngung thi
nhitng két qua nghién ciru ma cac nha nghién ciru phap luat da dat duoc van
can phai c6 nhang nghién cau khac dé tiép tuc bo sung va hoan thién phép
luat. Bén canh d6, thanh phé HO Chi Minh Ia trung tdm tai chinh kinh té 16n
nhat ca nudc, trong qué trinh phét trién thuc hién cong cudc cong nghiép hoa,
hién dai hoa thi hoat dong kinh doanh BPS nhu: mua ban, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, cho thué mua BPS dién ra hang gio, hang phat mot
cach lién tuc, dem lai nhitng dong gop dang ké vao su phat trién chung cua
thanh phé. Tuy nhién, trén thuc té linh vuc hoat dong mdi gigi kinh doanh
BDS con nhiéu bét cap, dac biét 1a van chua c6 mot cong trinh nghién ctu
khoa hoc nao truc tiép nghién ctu van dé nay. Co6 thé ndi rang tir khi co

LKDBDS dén nay, day 1a cong trinh nghién ciu khoa hoc dau tién va truc



tiép nghién ciu mot cach c6 hé théng vé hoat dong méi gisi kinh doanh BDS
théng qua san giao dich BbS.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

Muc dich chinh cta dé tai nghién ciru cac quy dinh caa phap luat diéu
chinh hoat dong méi gisi kinh doanh BPS, ciing nhu thuc tién ap dung trén
thuc té, nham danh gia thuc trang, nhitng han ché khi ap dung luat hién nay
trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh.

Pé dat duoc muyc dich nghién ciu ndy, nhiém vu cua dé tai la phai giai
quyét cac ndi dung sau: Phan tich, danh gia cac hoat dong méi gigi kinh
doanh BDS. Phan tich, danh gia thyc tién ap dung luat cia hoat dong kinh
doanh méi gigi BDS trén thuc té, nhitng mat con han ché. Trén co sé do, dua
ra nhitng kién nghi, giai phap gép phan hoan thién chinh sach phap luat néi
chung, LKDBDS néi riéng. Tim ra c4c giai phap nham hoan thién phap luat
vé hoat dong méi giéi kinh doanh BPS & thanh phd H6 Chi Minh néi riéng va
Viét Nam noi chung.

4. Péi twong va pham vi nghién ciu

Péi tuong truc tiép nghién cau ¢ ddy LKDBDS 2014 ¢ hiéu luc thi
hanh tir ngay 01 thang 07 ndm 2015 va cac van ban luat hién hanh diéu chinh
hoat dong méi giéi kinh doanh BDS. Trén co so do, s& duc két nhitng dé xuat,
kién nghi nham g6p phan hoan thién hé théng phap luat néi chung, phéap luat
kinh doanh bat dong san nodi riéng.

Pham vi nghién ctru: Trén thyuc té hoat dong méi giéi kinh doanh BPS
dién ra dudi nhiéu dang khac nhau, cac hinh thic giao dich nay dugc thé hién
trén nhiéu phuong dién phap luat khac nhau cta Luat Dan sy, Luat Dat dai, Luat
Nha ¢, LKDBDS...pham vi nghién ctu rat rong. Do vay, trong khudn kho cua

dé tai nay tac gia chi tap trung nghién ciu hoat dong kinh doanh méi gidi



BDS duoc diéu chinh bai LKDBDS hién hanh va khéng nghién ctu cac hoat
dong moi gioi BBS khong vi muc dich kinh doanh va cac hoat dong mai gidi
khéc.

5. Phuwong phap luin va phwong phap nghién ctru

Nham dat dugc muc dich nghién ctu, luan vin nay duoc tac gia st dung
cac phuong phap nghién ctru sau day:

Luan van dugc thuc hién trén co sd van dung nhitng quan diém co ban
ciia Pang va Nha nudc vé phat trién nén kinh té thi trudng dinh hudng xa hoi
cha nghia va hoi nhap kinh té qudc té. Luan van sir dung cac nguyén tac,
phuong phap luan triét hoc duy vat bién chung va duy vat lich sir cua cha
nghia Mac — Lénin, tu tuong H6 Chi Minh.

Bén canh d6, cac phuong phap 1ap luan 16gic, phuong phap phan tich,
phuong phap 1y giai, phuong phap danh gia... duogc st dung nhiéu trong
nghién cau mot sé van dé ly luan vé méi gioi kinh doanh BPS va LKDBPS &
Viét Nam; Phuong phap binh luén, d6i chiéu, so sanh, phuong phap théng ké,
hé thdng, phuong phap chimg minh, phuwong phap lich sir...duoc sir dung

nhiéu trong nghién cau thuc trang phap luat vé moi gisi kinh doanh BBS.

6. Y nghia Iy luan va thuc tién caa luin viin

Qua nghién ctu Iy luan va thyc tién, tac gia mong muén két qua thuc
hién cua dé tai “M®6i gidgi kinh doanh bdt dgng sdn theo phap ludt Vigt Nam
tir thee tién tai thanh phé Hé Chi Minh” s& dem lai nhiing hiéu qua sau:

Dudi khia canh ly luan: hé théng hoa cac quy dinh cua phap luat vé dich
vu mOi gigi kinh doanh BDS trén san giao dich kinh doanh BDS ¢ Viét Nam.

Dudi khia canh phép luat: Panh gia vé thuc tién ap dung cac quy dinh vé

moi gigi kinh doanh BPS & Viét Nam n6i chung va tai thanh phé Ho Chi



Minh néi riéng hién nay. Nhan dién duoc nhiing két qua va thanh tuu dat
duoc caa hoat dong moi gidi d6i véi thi truong BDS ndi riéng va sy dong bo
cua c4c thi truong noéi chung. Bdng thoi khic phuc nhitng tdn tai, han ché, bat
cap caa hoat dong méi gisi, nham dam bao cho thi truong BPS phét trién
theo dting dinh huéng, 6n dinh va bén viing, gép phan tich cuc vao phéat trién
kinh té — x4 hdi caa dat nuéc.

Duéi khia canh thuc tién: trong luan vin nay tac gia, bén canh viéc dua
ra cac giai phap hoan thién phép luat vé mai gisi kinh doanh BBS, tac gia tiép
tuc nghién ctu, dé xuat cac bién phap dé trién khai cac quy dinh cua
LKDBBS nim 2014 cac hoat dong lién quan dén mdi gisi kinh doanh BPS.

7. Co cau cia luan vin

Ngoai 10i mé dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, Luan vin gém
c6 03 chuong nhu sau:

Chuong 1: Tong quan vé mdi gidi kinh doanh BDS va phép luat vé moi
gidi kinh doanh bat dong dong san

Chuong 2: Thuc trang phap luat vé mdi gigi kinh doanh BPS va thuc
tién mdi gisi kinh doanh BPS tai thanh phé H6 Chi Minh.

Chuong 3: Giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc

hién phap luat vé méi gisi kinh doanh BDS.



Chuong 1
TONG QUAN VE MOI G161 KINH DOANH BAT PONG SAN VA

PHAP LUAT VE MOI GIO1 KINH DOANH BAT PONG SAN.

1.1. Tong quan vé mdi giéi kinh doanh bat déng san

1.1.1. Khéai niém méi gidi bédt dgng san va mai gidi kinh doanh bdt dgng sdn

Trong linh vuc kinh doanh BBS, céc dich vu nham hd tro dbi véi thi
truong BDS dugc phan thanh hai loai hinh dich vu rd rét: dich vu céng va
dich vy tu. Dich vu cong trong linh vuc BDS la loai hinh dich vu dugc cac co
quan nha nudc ¢6 tham quyén va céc doanh nghiép cong ich hoat dong, nham
cung cap céc dich vu thiét yéu dé phuc vu cac quyén va nghia vu co ban cua
cac chu thé tham gia trén thi truong. Hoat dong cua loai hinh nay hudng téi
viéc dinh hudng cho cac quan hé mua ban, trao d6i BDS trén thj truong dugc
xéc 1ap va thyc hién theo mot thé thirc dugc phap luat quy dinh, tuan theo quy
dao quan Iy cua Nha nude. Do ciing 1a co so phap 1y ¢é dam bao cac quyén
loi hop phap cho céc chi thé tham gia giao dich BDS trén thi truong khi c6

tranh chap, bat dong xay ra.

Bén canh hinh thtc dich vu c6ng néu trén, viéc cung cap céc dich vu hd
tro cho thi truong bat dong san con dugc thuc hién bai cac to chic, ca nhan
hoat dong vira mang tinh chat phuc vy, vira mang tinh chat kinh doanh (dich
vu tu). Ciing véi hinh thtc 13 cung cap cac dich vu hd trg cho céc chu thé kinh
doanh BBS trén thi truong khi ¢6 nhu cau, nhung khac véi hinh thac dich vu
cong — hoat ddong mang tinh chat phuc vu Ia chinh, thi hoat dong cua cac to
chtc, ca nhan kinh doanh dich vu bat dong san lai huéng téi muyc tiéu tim

kiém loi nhuan tir qua trinh cung tng cac dich vu do.

Trong céc loai hinh kinh doanh dich vu bat déng san nhu: dich vu méi
gio1 BDS; dich vu san giao dich BDS; dich vu tu van BDS hoic quan ly BbS



[21, Khoan 1 diéu 3] dugc phap luat ghi nhan thi dich vu méi giéi BDS 1a loai
hinh kinh doanh dugc thuc hién thudng xuyén, lién tuc va chiém wu thé trong
cac loai kinh doanh dich vu da dé cap ¢ trén. Thuc chat, hoat dong méi gigi
BDS di ton tai va hoat dong s6i dong trén thi truong tir rat 1au, song da sd 1a
hoat dong mang tinh chét tu phat, tréi ndi va thiéu tinh chuyén nghiép. Tinh
chat thoi vu va “chup giat” thuong nhan thay qua kiéu hoat dong nay. Hién
tugng doi hoa hdng moi gidi theo Kiéu “ludt rimg”, Kiéu “xd hoi den” thudng
Xuyén xay ra; tinh trang “cudp khdch hang” hoat dong chong chéo va tranh
gianh 1an nhau giira nhitng nha méi gi¢i hay néi ding hon 1a gita nhirng “co
nha dat” 1a diéu kha dé nhan thay trén thuc té. Pay ciing 1a mot trong nhiing
nguyén nhan chinh gay nén tinh trang hdn loan cua thi trudng; tinh trang sot
dat cuc bo, tinh trang “ké gid”, “ép gid” va thi truong ngam vé BPS ciing

nay sinh tu day.

Thuc trang néu trén dién ra trong sudt mot thoi gian dai va trén thyc té
chung d3 c6 nhiing tac dong trai chiéu déi voi thi trudng BDS néi riéng va su
bat 6n dinh caa nén kinh té, x4 hoi néi chung. Va nhu mot doi hoi tu nhién
cua qué trinh quan 1y, Nha nudc véi vai tro 1a chi thé cua quyén luc chinh tri
va kinh té, vira 1a chu thé quan Iy toan bo doi séng kinh té, x& hoi da dén ldc
can phai ra nhitng quyét sach va dinh huéng cu thé dé dua cac hoat dong nay
vao hoat dong trong mat trat tu chung, dudi su quan ly va kiém soat ciaa Nha
nuéc. Co thé khang dinh rang, hoat dong mdi gidi bat dong san néi riéng va
cac loai hinh kinh doanh dich vu bat déng san nham hd trg cho thi truong bét
déng san noi chung mai chi dugc chinh thuc thira nhan va hoat dong dudi su
quan Iy caa Nha nudc ké tir khi LKDBDS 2006 ra doi. Dac biét 1a su ra doi
cua Nghi dinh s6 153/2007/ND-CP caa Chinh Phii ngay 15/10/2007 vé hudng
dan thi hanh LKDBDS (ND s 153) va Thong tu s6 13/2008/TT- BXD cua

Bo Xay dung vé cu thé hda tiéu chuan, quy trinh quan 1y, dao tao va hanh



nghé kinh doanh dich vu BPS n6i chung va dich vu méi gidi noi riéng. Theo
d6, 1an dau tién cac van ban phap luat nay chinh thic quy dinh vé cac nguyén
tac cua hoat dong méi gigi BDS; diéu kién hanh nghé mdi gi¢i BDS cua cé4c
t6 chirc, c& nhan; cac quyén va nghia vu cu thé caa tirng chu thé nay trong qué
trinh hoat dong, ciing nhu cac tiéu chuan vé dao dtic nghé nghiép cua cac nha
moi gidi... Cac ndi dung nay dugc tiép tuc ghi nhan va lam méi noi dung
trong LKDBDS 2014, c¢6 hiéu luc ké tur ngay 01/7/2015 (LKDBDS 2014).
Pén day co thé thay, mdi gidi dugc hinh thanh va hoat dong xuét phat tir nhu
cau tat yéu khach quan tir doi hoi cua thi truong BDS va duoc hoat dong dudi
su quan Iy va kiém soat caa Nha nuéc. Vay, ban chét cia hoat dong mdi gidi
la gi ?

Theo tir dién Bach khoa tiéng Viét, moi giéi dugc dinh nghia: "Cha thé
(mgt ca nhan, mgt nhém, mét té chizc, mét hang...) lam trung gian cho 2 hogc

nhiéu chi thé khac tao diroc quan hé trong giao tiép, kinh doanh". [13, tr.
450]

Theo tir dién Luat hoc: M6i gigi: “Hanh vi lam trung gian cho cdc bén
tiép xiic, dam phdn va thiét 1gp cac quan hé dé dugc huéng thi lao”. [14, tr.
540]

Trong linh vuc thuong mai, moéi gidi thwong mai dugc Luat Thuong mai
2005 dinh nghia: "M0i gioi thuong mai la hoat dong thuong mai, theo do mot
thuong nhan lam trung gian (goi la bén moi gioi) cho cac bén mua ban hang
hoa, cung ng dich vu (goi la bén dirot moi gidi) trong viéc dam phdn, giao két
hop déng mua ban hang hoa, dich vu va dioc hirong thi lao theo hop dong modi
gigi” [19, diéu 150]. Pac diém cua mdi gidi thuong mai cd thé khéi quat & cac
dic diém sau: Mgt 1a Chi thé cua quan hé mdi gidi thuong mai gom bén moi

gidi va bén dugc moi gidi, trong d6 bén moi gidi phai 1a thuwong nhan, co
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dang ki kinh doanh dé thyc hién dich vu mdi giéi thwong mai va khdng nhat
thiét phai c6 nganh nghé dang ki kinh doanh tring véi nganh nghé kinh doanh
ctia cac bén dugc moi gidi. Bén dugc moi gidi khdng nhat thiét phai 1a thuong
nhan. Trong hoat dong mai giéi thuong mai, khong phai tat ca cac bén duoc
moi gidi déu c6 quan hé mdi gii thuong mai voi bén moi gidi ma chi bén
dugc mdi gisi nao ki hop ddng madi gisi véi bén moi gidi thi gitta ho moi
phat sinh quan hé méi gidi thuong mai. Hai la quan hé thuwong mai dugc thuc
hién trén co s& hop dong méi gidi. Hop ddng madi gisi duoc giao két gitra bén
moi gidi va bén dugc moi gidi, bén moi gisi phai 1a thwong nhan con bén
dugc mdi giéi khdng nhat thiét phai 1a thuong nhan. Pi twong cua hop dong
moi gigi chinh 1a céng viéc modi gigi nham chip néi quan hé giita cac bén
dugc méi gidi vai nhau. Hinh thac cua hop dong mdi gisi khong duoc Luat

thuong mai 2005 quy dinh.

Déi v6i mdi gici BDS, 1a mot loai hinh cia mdi gigi thuong mai va duoc
phap luat xac dinh 12 mot nghé mang tinh chat chuyén nghiép, chung ra doi,
ton tai va phét trién cing vai su ra doi, ton tai va phat trién cua thi truong
BDS. Pic biét, khi nhu cau vé giao dich BDS ting cao, thi truong BDS phét
trién s6i dong thi nhu cau vé viéc cung ung céc dich vu BBS cho cac cha thé
trén thi truong ciing cang 16n, tat yéu kéo theo sy phat trién cia hoat dong
mai gidi. Theo PGS.TS Phan Thi Clc va PGS.TS Nguyén Vin Xa: “Méi gidi
BBS la viéc thiee hién hé tro cho khach hang cac quyén lién quan dén BPS.
Két qua cua nhitng hoat déng nay 1a viéc thuc hién nhing yéu cdu cua khach
hang nhw hop dong mua ban, trao déi, cho thué véi sw giiip d& cua nha moi
gisi. Nhitng hoat déng nay lién quan dén sw thay doi ¢ khia canh phép Iy va
thurc té Ciia BDS. Nha méi gi6i thuc hién cac cong viée dé nhdn duwroc thi lao
hodc hoa hang cho nhitng thay doi trén théng qua con dwong kinh doanh ma

doi twong cua no 1a cac quyén doi véi BPS” [8].
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Con theo Lu4t Kinh doanh bat dong san hién hanh thi: Méi gidi bar déng
san 14 viéc 1am trung gian cho cac bén trong mua ban, chuyén nhwong, cho

thué, cho thué lai, cho thué mua bdr déng sdan [21, Khodn 2 diéu 3].

M®i gi¢i BDS la viéc mot c& nhan hay té chic diing ra trung gian rap noi
cho quan hé giira cac bén tham gia giao dich BPS. Ciing giéng nhu bét ky
hoat dong moi gidi nao khac, méi giéi BPS la hoat dong trung gian vi nguoi
mdi gidi khong truc tiép tham gia vao quan hé giao dich BBS ma chi rap ndi
giira cac bén c6 nhu cau giao dich BPS. Hoat dong mdi gigi kinh doanh BBS
thuc hién chic ning cung cap thong tin va tu van cho khach hang; cung cap
cac san pham 1a dich vu gidp khach hang thuc hién céc giao dich theo yéu

N
A

cau.

Nhu vay, mdi gigi BPS la hoat dong dich vy trung gian gidp rap noi cac
bén tham gia giao dich BPS trong viéc gisi thiéu, dam phan, ky két va thuc
hién giao dich BDS. Trong cdng viéc cia nha moi gisi con xuat hién cac yéu
t6 khac nhu kha ning tim ra hudng giai quyét tét nhat cho ting khach hang.
Nha mdi gigi phai can trong dan dit khach hang caa minh qua tat ca cac buéc
c6 thé xay ra trong nhiing giai doan khac nhau cia thuong vu. Vi vay viéc
moi gidi hiéu theo nghia hep chinh 1a viéc két ndi trong thwong vu va theo
nghia rong nhu la dich vu véi nhitng hoat dong phu thém xung quanh thuong
vu.

Tu c&c khia canh chi ra ¢ trén va can ctr vao phap luat hién hanh quy
dinh vé diéu kién, nguyén tic, quyén va nghia vu... caa cac chu thé hoat dong
kinh doanh dich vu méi gidi, ¢6 thé hiéu mdi gisi BDS mot cach khai quat

nhu sau:

“Méi gi6i kinh doanh bat dong sdn la hoat ddng ciia cdc té chire, cd

nhdn di diéu kién theo quy dinh cia phdp ludt lam trung gian cho hai hay
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nhiéu chii thé trong giao tiép va kinh doanh cdc san pham bat déng san, dwoc
nhan thu lao va hoa héng trr hoat dong do ™.

1.1.2. Pic diém ciia hoat dgng moi gisi kinh doanh bdt dgng sdn

Thi nhat: M6i gi6i kinh doanh BPS la viéc mot to chirc hay c& nhan
dang ra rap néi cho quan hé giita cac bén tham gia giao dich BPS. Gidng nhu
bt ky mot hoat dong méi giGi ndo khac, hoat dong méi gidi BDS 1a hoat
dong trung gian vi ngudi mdi gidi khéng dugc truc tiép tham gia vao quan hé
giao dich BDS ma chi 1a ngudi dung gitra cac bén c6 nhu cau giao dich BPS
ma thoi. Trong quan hé trung gian ngoai moi gidi con cé quan hé khac nhu
dai dién theo uy quyén dé thuc hién cac cong viéc lién quan dén hoat dong
kinh doanh BBS. Tuy nhién, néu nhu trong quan hé dai dién theo uy quyén,
thi bén dugc uy quyéen cd quyén truc tiép tham gia vao quan hé giao dich ma
minh duoc uy quyén, dai dién ay quyén theo nhitng diéu kién nhat dinh do
bén iy quyén dua ra va diéu d6 can thiét cho cac quan hé nay thi trong quan
hé moi gisi, ngudi moi gisi chi dang gitra mot quan hé giao dich, té chuc ca
nhan thuc hién méi gidi khong dugc tham gia vao quan hé d6 mét cach duong
nhién nhu dai dién theo uy quyén. Théng qua viéc moi gigi, bén mdi gioi s&
nhan dugc mot khoan tién nhat dinh do bén duoc mdi gidi tra, goi 1a thu lao
moi giéi hoac hoa hong méi gigi do cac bén thoa thuan. Muyc dich cudi cing
va duy nhat cia nhitng ngudi hoat dong moi gisi kinh doanh BBS 14 nhan
duoc thd lao hoic hoa hdng tir cong viéc minh 1am. LKDBDS coi d6 14 hoat
dong kinh doanh dich vu BBS.

Thar hai: hoat dong moi gidi kinh doanh BDS la mét loai hinh kinh
doanh c6 diéu kién va mang tinh chuyén nghiép. Biéu nay thé hién ¢ hai diém
sau: Mgt 1a, khdng phai bat ky, to chirc, c4 nhan nao cing dwoc quyén kinh
doanh dich vu méi gigi BPS. Chi ¢6 nhiing to chiic, ca nhan dap tmg duoc

cac diéu kién sau ddy do phap luat méi duoc thuc hién hoat dong mdi gigi
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BDS. biéu nay c6 nghia 1a hoat dong kinh doanh dich vu méi goi BDS 1a mot
loai hinh kinh doanh dich vu cé diéu kién. Cac diéu kién nay dugc quy dinh
tai diéu 62 LKDBDS nam 2014 nhu sau: Quy dinh di voi to chirc kinh doanh
dich vu méi gigi BPS la t6 chac kinh doanh dich vu mdi gigi BDS “phai
thanh 1ap doanh nghiép va phai cé it nhat 02 nguoi ¢ ching chi hanh nghé moi
giéi BDS”; Diéu kién d6i vai ca nhan “Ca nhan c6 quyén kinh doanh dich vu
moi gigi BPS doc lap nhung phai ¢6 chiing chi hanh nghé méi gisi BPS va
dang ky nop thué theo quy dinh cua phap luat vé thué”. Can phai so séanh voi
hoat dong mai gidi tu phat khong duoc diéu chinh boi LKDBDS nhung ciing
lién quan dén linh vuc BBS (khong can chung chi, khéng can dang ky kinh
doanh, mdi gigi c6 thé vi muc dich kinh doanh hoac tiéu ding).

Thet ba: hoat dong mdi giéi BPS duoc thuc hién trén co s hop dong.
MOi gidi 1a lam trung gian dung gitra hai bén trong quan hé giao dich BDS,
cho nén nguodi moi gisi khdng thé tién hanh rap ndi quan hé d6 ma khong dua
trén sy thoa thuan d6i véi cac bén duogc rap ndi. Sy thoa thuan do goi 1a hop
déng. Khi d6, cac quyén va nghia vu cua cac bén dugc X4c lap trén co so hop
d6ng va nhitng quy dinh cta phap luat. Tai cac Diéu 66 va 67 LKDBDS [21]
da quy dinh quyén va nghia vu caa to chtc, ca nhan méi gisi, hop dong kinh
doanh dich vu BBS phai duoc 1ap thanh vin ban. Diéu ndy c6 nghia khong co
hoat dong mdi gidi nao nam ngoai su thoéa thuan gitra cac bén va cac bén
trong quan hé mdi gigi BDS khong thé duoc coi 1a cd cac quyén va nghia vu
vé6i nhau khi khong cé bat cir mot thoa thuan nao ca. Piéu 61 LKDBDS niam
2014 quy dinh nhitng ndi dung co ban cua hop dong mdi gigi BPS.

Thet te: thuc hién mot hodc mot s6 cac yéu cau cia khach hang trén co

s¢ thoa thuan.
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Thet ndm: hoat dong mang tinh chét hd tro, thiic day cac bén trong giao
tiép, kinh doanh thuan loi, dé dang trong qua trinh tiép xtic, dam phan va thiét
lap giao dich cha khéng thuc hién véi tinh chat 1a cha thé truc tiép kinh

doanh.

Thet séu: két qua cua hoat dong méi gidi 1a dugc nhan thi lao va hoa

hong tir khach hang cho viéc thuc hién hanh vi trung gian dé két néi cac bén.

1.1.3. Phan logi cac hinh thizc mai gigi kinh doanh bdt déng san

Hoat dong méi gisi kinh doanh BPS bao géom céac hinh thirc méi gioi
nhu mua ban, mdi giéi chuyén nhuong, moi gisi thué, moi gisi thué mua
BDS giita to chirc, ca nhan khong kinh doanh BDS véi t6 chuc, ca nhan kinh
doanh BDS.

Hinh thiac méi gigi mua ban, chuyén nhuong bat dong san: Bén moi gidi
thuc hién mot hoic mot s6 hanh vi theo uy quyén cua bén co bat dong san
muébn béan hoic chuyén nhuong d6i véi phia bén kia 14 bén mua, bén nhan
chuyén nhuong nhu: cung cap thong tin vé ho so phép ly, vé dic diém, tinh
chét cua hang hda bat dong san, thdng tin vé gia ca, thé thic thuc hién giao
dich... Tham chi, ngudi mdi giéi co thé thay bén chuyén nhuong, bén mua
ban thyuc hién cac dam phan, thuong luong vé gia ca, quyén va nghia vu cua
cac bén, thay bén chuyén nhugng, mua ban thuc hién cac quy trinh, thu tuc tai
co quan nha nudc ¢ tham quyén, Nguyén tic mdi giéi kinh doanh mua ban,
chuyén nhuong BDS van phai dam bao cac yéu cau nhu sau: BPS duoc mua
ban, chuyén nhuong bao gom dat dai, nha, cong trinh xay dung da c6 sén,
dang xay dung hodc duogc hinh thanh trong twong lai theo du &n, thiét ké va
tién d6 da duoc phé duyét; Mua ban, chuyén nhuong cian ho chung cu hoic
mot phan nha chung cu thi phai gan véi quyén sir dung dat, cac phan sir dung

chung va cac trang bi, thiét bi trong nha thuoc sé hiru chung; Mua ban,
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chuyén nhuong BDS phai kém theo ho so vé BPS d6, bao gom cac loai gidy
to vé viéc tao 1ap, vé quyén sé hiru, qué trinh thay ddi va tinh trang phap ly
cua BPS; Viéc mdi gigi mua béan, chuyén nhugng BDS phai duoc lap thanh
hop dong theo quy dinh caa phép luat...

M06i gigi thué BDS: Viéc méi giéi thué BPS phai dam bao mot sb
nguyén tic sau: Bén mdi gigi phai dam bao cac diéu kién ciia BDS nhu : Nha,
cong trinh xay dyung cho thué phai la nha, cng trinh xay dung da co san khi
thuc hién moi gigi cho thué BDS; Nha, cong trinh xay dung cho thué phai bao
dam chat lugng, an toan, vé sinh méi trudng va cac dich vu can thiét khac dé
nha, céng trinh xay dung duoc van hanh, st dung binh thuong theo cong
nang, thiét ké va céc thoa thuan trong hop dong. Viéc méi gidi thué nha, cong
trinh xay dung phai duoc 1ap thanh hop déng theo quy dinh cia LKDBDS va
phap luat cd lién quan.

MO0i gigi thué mua BDS: M6i giéi Thué mua BDS la hinh thirc moi gidi
kinh doanh BDS, di vi BBS cho phép tra cham khi thanh toan theo hinh
thirc thué mua bén mai gidi s& két ndi véi khach hang co nhu cau tra cham khi
mua BDS, theo d6 bén thué mua trd thanh chu so hitu nha, cong trinh xay
dung dang thué mua sau khi tra hét tién thué mua theo hop dong thué mua.
Viéc thué mua bat dong bao gom: Thué mua nha, cong trinh xay dyng duogc
thué mua phai la nha, cong trinh xay dung di c6 san; Nha, cong trinh xay
dung duoc thué mua phai bao dam chat lugng, an toan, vé sinh méi trudng va
cac dich vu can thiét khac dé nha, cong trinh xay dung dugc van hanh, su
dung binh thudng theo cong ning, thiét ké va céc thoa thuan trong hop dong;
Viéc thué mua nha, cong trinh xay dung phai duoc 1ap thanh hop déng theo
quy dinh cta Luat nay va cac quy dinh khac caa phéap luat co lién quan; Viéc
thué mua nha, cong trinh xay dung phai gan véi quyén sir dung dat va kém

theo hd so vé nha, cong trinh xay dung; Céc bén trong hop dong thué mua
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nha, cong trinh xay dung cd thé thoa thuan rit ngan thoi han chuyén quyén so
hitu nha, cong trinh xay dung cho bén thué mua truéc khi hét han thué mua.
Pé thuc hién mdi giéi thué mua BPS bén méi gidi phai dam bao gié tri phéap
ly cta hop dong ky két gitra bén thué mua va chi cia BDS hoan toan tuan
theo quy dinh ctia phap luat, dam bao céc théng tin cung cap cho khéach hang.

1.1.4. Vai tro cia hoat déng mdi gisi kinh doanh bt dgng san doi véi
thi trwong bdt dgng sdn

Khi chua c6 LKDBDS, nhitng nguoi tham giam cac hoat dong lién quan
dén BDS nguoi ta thuong nghi dén co nha dat va néi dén co nha dat 1a nguoi
khong c6 kinh nghiém s& din do, tam 1i so bi hra d4o. Chinh vi vdy da sé moi
nguoi khdng muén khi tham gia giao dich BPS trén thi truong lai phai thong
qua cac co nha dat. Tuy nhién, khdng thé phi nhan ciing c6 nhiéu giao dich
thanh cong khi c6 sy tham gia cua co nha dat. Do tam Ii lo so va vai trd cua
nha méi gidi chua dugc x4 hoi thira nhan, diéu nay han ché céc giao dich trén
thi truong, 1am giam sé luong cac cudc giao dich, dan téi su phat trién cham
chap cua thi trudng BDS. Thuc té hoat dong cua cac nha mdi giéi BDS c¢6
nhitng mat tich cuc, nhitng nha mdi gisi bat dong san gop phan thic day va
dua cac giao dich téi thanh cong nhanh hon, qua tirng giao dich thanh céng ho
thuc day su phat trién cua thi truong BDS. Vai tro caa hoat dong moi gioi
kinh doanh BDS thé hién qua cac mit sau:

Thet nhdt, doi véi khach hang: Khach hang vira 1a doi tuong thu huong
nhitng két qua do hoat dong mai gidi kinh doanh BBS mang lai, vira 1a d6i tac
dé loai hinh kinh doanh méi gigi BPS nay ton tai va phat trién. Vi vai tro 1a
trung gian cho cac bén trong giao dich vé BDS, nha mdi gi¢i BDS dong vai
tro tu van, cung cap théng tin mot cach chinh xac nhat vé BDS (vi tri, dién
tich, tién ich, tinh trang phap ly, gia ca,...), thong tin vé thi truong BBS; gilp

cho bén ban va bén mua BDS gip g& nhau dé tim hiéu, trao ddi thdng tin,
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dam phan, ky két hop ddng mua - ban, chuyén nhugng, cho thué BDS... La
mét thi truong khdng hoan hao vé thdng tin, hang hoa khong that day dua va
khong duoc phé bién rong rai nhu cac hang hoa khac va cac tiéu chi danh gia
BDS ciing chi 1a tuong dbi, khéng cd s6 lidu chinh xac va rd rang cu thé nhu
cac hang hoé khéac. Vi vay, hé thdng thdng tin do bén mdi gigi x4c minh va
cung cap cho cac bén tham gia hoat dong méi gigi cd vai trd quan trong ddi
vai su hoat @ong cuaa thi truong BDS, do 1a toan bo nhitng thdng tin lién quan
dén BDS nhu: quy hoach ké hoach sir dung dat, vi tri caa BDS, mdi truong,
nhu cau, mic cung tam ly tap quan... BPS la mot hang hoa dic biét, mic do
khan hiém. Mot khi trén thi truong céc thong tin vé BDS day du, dong bo n6
s& dua thi truong BBS van hanh thuan tién hon, ngudi mua va ngudi ban déu
hiéu biét vé nhitng thong tin do, ho s& dé dang tham gia giao dich. Thi truong
BDS nudc ta dang néi chung ciing nhu tai thanh phd H6 Chi Minh néi riéng
dang & giai doan mai hinh thanh, cac giao dich cong khai hop phép trén thi
truong rat it cha yéu 1a giao dich ngam, giao dich trén thué, va sé luong nguoi
tham gia giao dich trén thi truong chinh thicc chiém s lugng nho, khong du
16n d@é tro thanh thi trudng canh tranh hoan hao. Dan téi gid ca canh tranh
cling 1a khong hoan hao va nguoi ban c6 nhiéu lgi thé hon trong viéc quyét
dinh gia. Chinh vi vay, gia ca khong phan anh dung mbi quan hé cung cau
trén thyc té. Hé thong thong tin khong hoan hao, thiéu chinh xéac con dan dén
bién dong manh, thi truong thuong xuyén 1én con sét gia hoac 1a dong bang
thi truong, ngudoi tham gia giao dich phai chiu muc gia qué cao, tuy cé nhu
cau mua nhung lai khéng cd kha nang mua. Cac nha mdi gigi 1a mot trong cac
cha thé cung cap thdng tin quan trong trén thi truong BDS. Hé théng céc to
chuc nay cang phét trién, hoat dong cang chuyén nghiép thi mic do hoan hao
cua thong tin BDS ngay cang cao, gop phan han ché nhiéu rui ro cho cac ddi

tugng tham gia trén thi truong BDS. Bén canh d6 cac nha méi gidi kinh
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doanh BPS c6 thé d& dang thyc hién vai tro trung gian dé két ndi cac bén (bén
ban,bén cho thué véi bén mua,bén thué BBS...)

Thet hai, doi véi thi truong: Su dan xen cac hoat dong cua hai loai thi
trudng ndy cong véi su quan 1y yéu kém cua Nha nuée dd 1am nay sinh rat
nhiéu ludng thong tin vé BDS thiéu chinh xac, hoac 1a sai léch hoan toan, dan
ti tinh trang dau co, gay nén nhiing con “sot dat” 4o tao tam ly hoang mang,
lo ling cho cac nha dau tu va ngudi dan c6 nhu cau tham gia giao dich vé
BDS. Nguoc lai khi ma thi truong bi dong bang, cac giao dich BDS it s& dan
dén nhiéu nha dau co dimg trudc b vuc phé san 1a rat 1on, néu cac nha dau tu
pha san no s& dan dén cac hé luy nghiém trong cho nha dau tu cling nhu x4
hoi. Bang thoi do khong nam bat duoc théng tin nén viéc dinh gia ciing thiéu
chinh xéc xay ra tinh trang dau co tran lan nhung khong phai ai ciing co loi
nhuan. Tat ca nhitng diéu nay kim ham su phét trién cua thi truong BPS. RO
rang thi trudng BDS can phai ¢6 tu van & trinh d6 cao, mot trong céc loai tu
van do 1a dich vy mdi giéi kinh doanh BBS. Thong qua cac t6 chirc, ca nhan
moi gidi kinh doanh BDS, nhitng nguoi da qua cac khoa dao tao, cd kinh
nghiém va kién thicc chuyén mén nim dugc thdng tin thi trudng, am hiéu
phap luat vé kinh doanh BBS, gitp cac d6i tugng c6 nhu cau giao dich BPS
thoa mén diéu kién caa minh, gidp cho ho tinh toan ki ludng trong viéc mua
ban dé quyét dinh phu hop nhat. Théng qua cac nha mdi gisi kinh doanh
BDS, viéc cung cap thong tin s& duoc hoan hao hon, viéc dau co hay dau tu
BDS cua c4c ¢4 nhan td chuc s& ¢ can cir Xac thuc hon, gia ca BDS trén thi
truong s& phan 4nh dang mdi quan hé cung cau, dua cac giao dich hoat dong
cong khai minh bach, kéo giam tinh trang dau co dat tran lan, ép gia. Vi vay,
hoat d6ng cua té chirc mdi gidi ¢d vai tro kha quan trong, gop phan thuc day
thi truong BDS phat trién.
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Thit ba, doi véi Nha nwéc: Thong qua hoat dong méi gidi kinh doanh
BDS, nha mdi gidi gitp Nha nudc kiém soat dugc thi truong BPS. Bai vi moi
gidi BPS 1a mot loai hinh kinh doanh cé diéu kién. T6 chirc, ca nhan mudn
kinh doanh dich vu méi gigi BDS phai dap tng cac diéu kién do LKDBDS
quy dinh cu thé: Piéu kién dbi véi t6 chic: 1a ¢ gidy phép dang ky kinh
doanh dich vu méi gigi BDS; c6 it nhat 02 ngudi cua té chac co ching chi
moi gigi BDS; Piéu kién d6i voi ca nhan: 1a cd giay phép dang ky kinh doanh
dich vu mdi giéi BDS, c6 chang chi mdi giéi BDS. Vay, to chirc, ca nhan
kinh doanh dich vu mdi gigi kinh doanh BDS phai tuan tha cac quy dinh cua
phap luat va chiu su kiém tra giam sat ctia co quan nha nuéc ¢d tham quyén.
Thong qua céac hoat dong mdi gisi, nha moi giéi nam dugc nhu cau caa thi
truong, sy phat trién caa ting loai phan khic thi truong BPS... dé phan anh
v6i Nha nude. Pay 14 mot trong cac co sd dé Nha nude doi méi, bd sung,
hoan thién cong tac quan 1y dat dai quan ly BPS: thiét lap hé thong, quy trinh
dang ky dat dai, dang ky tai san, 1ap ban dd dia chinh, cp gidy chiing nhan
quyén st dung dat... va tao diéu kién cho cac quan hé dat dai duoc thuc hién
phU hop véi cac quan hé kinh té - x& hoi hién nay, tir d6 mé rong dong thoi
phat trién thi truong BPS, giam tinh trang giao dich ngam.

Hién nay hoat dong giao dich BDS ngay cang phong phu va da dang voi
sy tham gia caa cac doanh nghiép, cac to chic kinh té - chinh tri - xa hoi va
cua c4c tang 16p dan cu co thé dap tmg duoc cc giao dich trén thi truong
BDS, théng qua cac td chuc trung gian méi gigi vé BDS. Sy hinh thanh va
phat trién cua cac to chirc moi gigi 1a mot tat yéu khach quan. Mai giéi kinh
doanh BDS ciing 1a mot nghé can dugc coi nganh ndy nhu bao nganh nghé
khéc va can tao ra nhiing quy dinh phap ly cho hoat dong méi gigi kinh doanh
BDS phét trién dang hudng. Mt khéc, trong qué trinh hanh nghé, cac nha
moi gisi kinh doanh BDS ciing phai két hop 16ng ghép viéc phd bién, giai
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thich phap luat vé thi trudng BDS va phap luat vé kinh doanh BPS thong qua
viéc tu van cho khach hang ¢6 nhu cau, khi dugc nang cao nhan thic vé phap
luat kinh doanh BBS ho s€ c6 hanh vi tng xtr tuan tha phap luat khi tham
gia vao hoat dong lién quan dén BPS.

- Thir te, doi véi xa hgi: Bat dong san 1 tai san cé gia tri lon, chinh vi
vay bat ki mot giao dich BDPS nao trén thi truong ciing c6 tac dong manh dén
cac hoat dong kinh té xa hdi & nhiing cap d6 khac nhau. Thi truong BDS phu
thudc va chiu sy chi phdi cia diéu kién tu nhién vé kinh té xa hoi, tap quan
cia mdi vung, mdi dia phuong... Khi thi trudng hoat dong khong lanh manh,
gia ca lén xudng that thuong, s& tac dong truc tiép dén xa hoi, xao tron tam ly
tu tudng, ngudi dan s& hoai nghi vé chinh sach phép luat khi 1am cho x& hoi
thiéu 6n dinh. Théng qua cac to chic mdi gidi chuyén nghiép, cac chu thé
tham gia giao dich BPS s& duogc cung cip day du, chinh xac cac thong tin vé
BDS, han ché tiéu cuc phat sinh, gop phan 6n dinh trat tw, an ninh x& hoi.

1.2. Tong quan phap luat vé mai giéi kinh doanh bat dong san

1.2.1. Khai ni¢m va ddic diém cia phap ludt vé mdi gigi kinh doanh bat
dong sdan

Su ra doi cia LKDBDS 1a budc phat trién méi vé mdi gigi BDS ¢ Viét
Nam, ghi nhan va tao chd dtng nhat dinh cho hoat dong mdi giéi kinh doanh
BDS va tao nhimg diéu kién can va du cho hoat dong méi gidi chuyén nghiép
hon, tao hanh lang phap ly cho hoat dong kinh doanh BBS mét cach ré rang,
cu thé hon.

Bat ct mot linh vuc ndo, mot quan hé xa hoi nao phat sinh trong doi
séng xa hoi ciling rat can dén sy diéu chinh cua phap luat, nham dinh hudng
cac quan hé nay di theo mét trat ty chung théng nhat, pht hop véi loi ich caa

Nha nudc, caa cac bén tham gia quan hé va vi lgi ich chung cta toan x& hoi.
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Phap luat dugc xem 1a mot trong nhimg phuong thuc hiéu qua dé thuc hién
chtrc nang quan 1y nha nuéc. Hé thdng phap luat duoc chia thanh nhitng bo
phan cau thanh khac nhau dé diéu chinh cic nhdm quan hé xa hoi riéng biét,
nhung c6 su tac dong qua lai véi nhau, dam bao cho cac quan hé nay ton tai,

phat trién hop quy luat.

Du dugc hinh thanh muon hon so véi cac phap luat khac - méi chi bit
dau chinh thac ké tr LKDBDS 2006 ra doi dén nay, song phap luat kinh
doanh BDS ndi chung va phap luat diéu chinh hoat dong moi gisi kinh doanh
BDS néi riéng dd cd nhitng budc tién va tao duoc nhitng két qua dang ghi
nhan trong viéc dua thi truong BDS von néng - lanh that thuong, hoat dong
moi gigi BPS von trdi noi ty do, ty phat ting budc dan di vao sy 6n dinh,
trong khudn khé hanh lang phap ly cia Nha nuéce. Phép luat kinh doanh BDS
véi viéc ban hanh phap luat hudng téi qué trinh té chuc trién khai cac hoat
dong kinh doanh BDS trén thi truong nhu: mua ban, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, cho thué mua BDS 14 quyén st dung dét, nha ¢ va cac cong
trinh xay dung thi hang loat cac quy pham phép luat cling dugc ban hanh
nham dé diéu chinh su hoat dong cua cc thé ché tham gia trén thi truong véi
tu cach 1a ho tro cho thi trudng BPS - d6 chinh 1a hoat dong kinh doanh dich
vu BDS. Trong cac loai hinh kinh doanh dich vu BPS dugc phap luat thua
nhan, hoat dong mdi giéi BPS 14 hoat dong dién ra trén thi truong s6i dong
nhat, c6 do pht rong 16n nhét va ciing nhiéu phuac tap nhat. Vi vay, phap luat
cling danh nhiéu ché dinh dé diéu chinh kha cu thé, toan dién vé diéu kién,
nguyén tac, cach thic hoat dong, quyén va nghia vu caa cac chu thé tham gia
hoat dong mdi gidi kinh doanh BPS. Su diéu chinh nay nham hudng téi mot
thi truong moi gisi chuyén nghiép, hoat dong cé hiéu qua trong viéc hd tro thi
truong BDS va dudi sy quan ly va kiém soat caa Nha nudc. Mit khac, phap

luat diéu chinh hoat dong mai gi¢i BDS con huéng téi mot muc dich 16n hon
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la dan dua cac hoat dong mdi gigi BDS von trdi ndi va phét trién tu phat, tran
lan trén thi truong vao quy dao chung cua Nha nudéc.

Sy diéu chinh cua phép luat vé mdi gidi kinh doanh BPS dugc thé hién
biang viéc Nha nudc st dung phap luat tac dong vao hanh vi xir sy cua céc chu
thé tham gia hoat dong méi gigi trén thi truong theo hudéng: Mét 13, dbi voi
nhitng hanh vi xt su cia cac cha thé méi gisi phi hop véi quy dinh caa phap
luat, dam bao day du cac diéu kién hanh nghé theo quy dinh cua phap luat va
hoat dong mai gigi trén thi truong trén tinh than thuong tén phap luat, canh
tranh lanh manh vi mot thi truong BPS chinh quy, minh bach va céng khai
hoa, bao dam quyén loi ciia cac chi thé kinh doanh BDS thi phap luat bao v,
tao diéu kién khuyén khich dé hoat dong mdi gi6i phat trién; Hai 13, dbi voi
nhitng hanh vi x& sy cua cac chu thé trai hoic khéng phu hop véi quy dinh
cua phap luat vé moi gisi kinh doanh BPS, khong t6n trong cac quy luat cua
thi truong, canh tranh khéng lanh manh, vi loi ich ca nhan ma bat chap phap
lut, quén di dao duc nghé nghiép trong hoat dong mai gisi ciia minh thi phap

luat xtr 1, ngan ngtra va tién téi loai bo dan khoi doi song xa hoi.

Nhu vay, c6 thé khang dinh rang, phéap luat diéu chinh hoat dong moi
gidi kinh doanh BDS ra doi mot mat nham huéng téi sy ghi nhan va diéu
chinh chinh thircc hoat dong méi gidi kinh doanh BPS nhu mot nganh nghé tu
nhién can phai c6 trong thi truong BDS nham hién thuc héa cac nhu cau va
doi hoi khach quan tur thi truong, tir nhitng nha mdi gidi kinh doanh BDS
chuyén nghiép, dinh huéng cho hoat dong moi gidi di theo quy dao chung,
phU hop voi y d6 ciia Nha nudéc, véi nhu cau va muc dich ctia nha dau tu va vi
lgi ich caa chinh chi thé mdi gisi. Bén day cd thé hiéu, phap lugt vé mdi gidi
kinh doanh BBS 1a hé thong nhirng qui tic xi sw mang tinh bat bugc chung
do nha nuwoc ban hanh hodc thera nhdn va dam bao thuc hién hoat dong moi
gisi kinh doanh BBS nham hé tro cho cac chu thé kinh doanh BDS trén thi
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trirong Va vi muc dich hwong thi lao va phi hoa hong tir hoat déng méi gidi.

Vi ¥ nghia néu trén c6 thé thay, phéap luat vé mdi gisi kinh doanh BPS

c6 nhitng dac trung co ban sau day:

Thit nhdt, phap luat kinh doanh BBS la hé thong cac quy dinh dé diéu
chinh truc tiép hanh vi mdi gigi cia nhitng nha mdi giGi trén thi truong BPS.
Sy diéu chinh nay duoc thé hién bang viéc quy dinh vé diéu kién dé tra thanh
nha mdi gidi, nguyén tac hoat dong cia nha mdi gidi, ndi dung hoat dong mai
gidi, cac quyén va nghia vu ctia nha moi gidi va sy dam bao cua Nha nude dé
hoat dong mbi gidi duoc van dong trong hanh lang phap ly an toan, duoc
phap luat bao vé khi quyén va loi ich hop phép cia nha méi giéi bi xam hai.
Dang thai, ¢d nhitng ché dinh ché tai ddi véi cac hanh vi mdi giéi kinh doanh
BDS c0 su sai pham.

Thet hai, phap luat vé mdi gidi kinh doanh BDS mang tinh 6n dinh
tuong ddi trong mot khoang thoi gian nhat dinh va chung thay d6i theo nhiém
vu phét trién kinh té x& hoi & mdi giai doan, mdi thoi ky khéc nhau. That vay,
phap luat kinh doanh BDS 2006 ra doi lan dau tién ghi nhan va diéu chinh
biang phép luat d6i vai hoat dong méi gidi kinh doanh BDS. Sau 8 nim vai su
phat trién thang trAm cua thi truong BDS noi chung va hoat dong mdi gigi
kinh doanh BDS trén thi treong noi riéng, LKDBDS 2014 ra doi da c6 nhiing
su thay doi dé thich ung véi nhitng nhu cau va doi hoi khach quan cua thi
truong BDS, cua hoat dong méi gisi va véi muc dich, y ¢6 ctia Nha nudc
d6i vai thi truong BPS noi chung va hoat dong mdi gigi kinh doanh BPS

noi riéng.

Thet ba, phap luat vé méi gidi kinh doanh BDS mang tinh bét budc ddi
Vi cac cha thé tham gia hoat dong mai gisi kinh doanh BBS trén thi truong

BDS phai tuan tha va chap hanh. Theo d6, dé cac nha mdi gisi hoat dong trén
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thi truong BDS duoc phap luat thira nhan va bao vé thi bat budc ho phai trai
qua quy trinh ddo tao, thuc hanh nghé méi giéi BPS tai cac co sé ¢ chirc
nang dao tao, cip chung chi méi giéi BPS. Qua trinh hanh nghé, nha méi gidi
phai ludn tuan thu tha phap luat vé nhiing nguyén tic, pham vi hoat dong va
khong dugc thuc hién nhitng hanh vi ma phap luat cam. Ngoai ra, yéu té dao
dac nghé nghiép ciing 1a nhitng tdn chi muc dich ma méi nha mai gisi can
hudng tai trong hoat dong caa minh. Viéc khong tuan thu cac quy dinh cua
phap luat khi hanh nghé thi bang stc manh caa phap luat: tinh bat budc, tinh

cudng ché sé duoc ap dung dbi véi cac chu thé moi gidi kinh doanh BPS.

1.2.2. Co cdu phap ludt diéu chinh vé moi gigi kinh doanh bt dgng san

Co cau phéap luat diéu chinh mdi gisi BPS 1a tong thé cac quy dinh cua
phap luat ma trong d6 chira dung cac noi dung nham dam bao tu cach chu thé
cho c&c nha mdi gidi duoc hoat dong hop phép trén thi truong BDS. Cung véi
d6, phap luat gidi han hanh lang phap Iy vé nhitng hoat dong caa cac nha moi
gid1 duogc thuc hién trong thi truong BDS va trén co s& nhirng hoat dong do,
phap luat bao ho nhitng quyén va loi ich hop phap ndo cho cac nha mdi gidi.
Khong chi dung lai ¢ do, phap luat diéu chinh hoat dong mdi gisi kinh doanh
BDS con hudng téi sy thanh loc thi truong, tao sén choi lanh manh cho
nhitng nha mdi gidi chuyén nghiép nén con co nhitng ché dinh ché tai déi véi
nhitng hanh vi mdi giGi ¢ su sai pham. V&i y nghia d6, co cau phap luat diéu
chinh hoat dong mdi gigi BBS gdm nhitng nhém quy pham phap luat sau day:

Thit nhat, nhém quy pham quy dinh vé tu cach chu thé tham gia hoat
dong mdi gidi kinh doanh BDS. V& nhém quy pham nay, phéap luat kinh
doanh BDS véi muc dich quy dinh tiéu chuan dé mét ca nhan hay to chirc
hanh nghé kinh doanh BBS phai dap ung mai duoc hanh nghé nhu: ho phai

thong qua op dao tao, boi dudng vé méi gisi do cac co so dio tao dugc cho
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phép hoat dong thuc hién viéc dao tao, ho phai trai qua cac dot thuc hanh thuc
té tai cac san giao dich BDS hoic cac cong ty dau tu kinh doanh BPS, ho phai
trai qua céc ky thi sat hach vé kién thic phap ly, vé ki niang hanh nghé va
cudi cuing san pham dau ra dugc danh gia boi ching chi ma co s¢ dao tao cap
cho ho goi 1a ching chi méi gidi. Piéu nay duoc phép luat cua da sé cac qubc
gia trén thé gisi quy dinh va phép luat kinh doanh BPS ¢ Viét Nam ciing quy
dinh rd van dé nay.

Thet hai, nhém quy pham quy dinh vé diéu kién hanh nghé méi gigi kinh
doanh BPS. Pay 1a nhom quy pham diéu chinh truc tiép cac hoat dong hanh
nghé ctia nha méi gisi duoc phap luat thira nhan va bao dam quyén va loi ich
hop phap khi hanh nghé. Theo d6, sau khi c6 chieng chi mdi gidi, néu té chuc,
ca nhan muén hanh nghé va duoc Nha nuéc cdng nhan, duoc phap luat bao vé
khi quyén va loi ich hop phap bi xam hai thi ho phéi thuc hién hanh vi ding
Ky Vi co quan nha nudc ¢d tham quyén dé co quan ghi nhan, cho phép, ciing
nhu quan |y qua trinh hoat dong cua t6 chic, c& nhan trong qué trinh hanh
nghé. Cac diéu kién nay s& dugc phan tich rd trong noi dung phap luat vé moi
gidi kinh doanh BDS tai chuong 2.

Thex ba, nhém quy pham quy dinh vé nguyén tic hanh nghé méi gigi
kinh doanh BBS. Nhém quy pham nay nham dinh hudng cho hoat dong moi
gidi kinh doanh BDS thuc hién hoat dong moi gidi ding dinh hudng, theo
nhitng tén chi muc dich va quy trinh nhét dinh, khéng trai voi phép luat va
dao duc xa hoi. Nhom quy pham nay ciling cho phép phan biét rd su khac biét
gitta hanh nghé dich vu mdi gidi kinh doanh BPS khac véi hoat dong kinh
doanh BDS cua c4c cha dau tu. Theo d6, nha méi gidi BDS khi thuc hién hoat
dong moi gii bén canh viéc dap tmg cac diéu kién, tiéu chuan vé kién thic
chuyén mén, ki niang nghé nghiép moi gidi ma con phai co6 dao dirc nghé

nghiép khi hanh nghé.
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Thet fur, nhém quy pham quy dinh vé quyén va nghia vu ciia nha moi gigi
kinh doanh BDS. Pay 1a nhém quy pham hudng téi viéc ghi nhan quyén dugc
huong caa nha mdi gigi khi hanh nghé. Va quyén nay dugc phap luat bao dam
thuc thi trén thuc té. Bén canh d6, phap luat ciing hudng téi nhitng quy dinh
vé pham vi, gigi han cac nghia vu cua cha thé hanh nghé méi gigi phai thuc
hién truéc Nha nude va trudc cac cha thé kinh doanh BPS ¢6 nhu ciu cung
cap dich vy mdi gidi trén thi truong. Cac nghia vu niy ciing dugc phap luat
véi quyén luc bat budc cac chu thé phai thuc hién.

Thet ném, nhém quy pham quy dinh vé hop dong kinh doanh dich vu méi
gi¢i BBS. Nhém quy pham nay hudng téi viéc quy dinh hinh thic biéu hién
cua giao dich méi gigi gitta nha méi gigi vai cac chu thé kinh doanh BDS ¢6
nhu cau cung cap dich vu mdi giéi. Theo @6, hop ddng l1a biéu hién pho bién
cua hinh thic giao dich nham rang budc quyén va nghia vu cua cac bén 1an
nhau ma phap luat cia hau hét cac qudc gia trén thé gigi déu quy dinh. Diéu
chinh phap luat vé hop dong méi giéi BPS ciing 1a co s phéap 1y dé nha nudc
quan ly va kiém soat hoat dong méi gisi dién ra trén thi truong, truy thu thué
va 1a co s& dé bao vé quyén va lgi ich hgp phép cho cha thé bi xam hai khi c6
hanh vi vi pham, c6 mau thun, tranh chap xay ra trong méi gi¢i BPS.

Ther sau, nhdm quy pham quy dinh vé xir Iy cac sai pham trong hoat
dong mai gisi kinh doanh BPS. Pay 1a nhém quy pham nham huéng téi mot
trat ty 6n dinh, lanh manh, chinh quy va céng khai hoa cua hoat dong moi
gidi kinh doanh BBS trén thi truong. Theo do, cac hoat dong méi gisi cua to
chuc, c& nhan thuc hién va tuan tha phap luat, tuan tha cac quy luat caa thi
truong va dao dic nghé nghiép thi phép luat bao ho céc hoat dong trén thyc té
va tao diéu kién dé hanh nghé. Song ddi voi cha thé mdi gigi khdng chap
hanh va c6 su vi pham trong qué trinh hanh nghé thi phép luat bang nhiing

quy dinh ché tai hop Iy va nghiém khac sé& duoc &p dung.
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1.2.3. Qua trinh hinh thanh va phat trién cia phap ludt vé moi gidi
kinh doanh bdt déng sdn

Viéc kinh doanh cac dich vu BBS tai Viét Nam da duoc hinh thanh va
phat trién tur rat 1au va hoat dong moi gisi BDS dugc dé cap dudi cac ché dinh
khac nhau, trong nhitng giai doan dau tién d6 1a Luat Thuong mai Viét Nam
niam 1997, véi su ra doi caa Luat Doanh nghiép thé hién quan niém ty do kinh
doanh bang viéc thay d6i co ché xin phép bang viéc dang ky kinh doanh nén
c4c t6 chuc hoat dong trong linh vuc méi gidi BDS c6 diéu kién phat trién
nhanh chéng va tiép tuc duoc quy dinh tai Luat Thuong mai nam 2005, Bo
Luat dan su nam 2005. Pén nim 2006, LKDBDS 2006 dugc Qubc hdi chinh
thire thong qua va co hiéu luc ngay 01/01/2007 va dén giai doan hién nay la
LKDBDS 2014 c¢6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01 thang 07 nam 2015. Cung véi
luat thi cac nghi dinh, thong tu huéng dan thi hanh luat cling da duge Pang va
Nha nudc, cac bd nganh cling da quan tam thuc hién va théng qua ban hanh
dén nay nhu: Nghi dinh 153/2007/ NB- CP cua chinh pha vé huéng dan thi
hanh LKDBDS nam 2006, sau do 1a 76/2015/ND-CP Quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 diéu cua LKDBDS niam 2014 va nghi dinh s 79/2016/ND-CP
cta chinh phu vé “Quy dinh diéu kién kinh doanh dao tao, boi dudng kién
thirc chuy&n mén, nghiép vu quan 1y van hanh nha chung cu, kién thic hanh
nghé mai gigi BDS, diéu hanh san giao dich BBS™...

1.2.4. Mbi gigi kinh doanh bdr déng san ¢ mgt sé quéc gia trén thé gidi
va nhang kinh nghiém gei me cho Vigt Nam

1.2.4.1. Kinh nghiém phéap ludt vé moi gidi bdr déng san, dinh gia bat
dong san o Hoa Ky

Hoa Ky la mét trong nhitng nude ra doi loai hinh kinh doanh dich vu
moi gigi BPS sdm nhat. Hiép hoi cac nha hoat dong chuyén mén trong linh

vuc BPS duogc thanh lap cach day hon 60 nam véi tén goi Hiép hoi quéc gia
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c4c nha hoat dong trong linh vuc BDS (National Association of Realtors). To
chtrc nay 1a tap hop cua cac nha tu van, mdi gidi, quan tri va dinh gia BPS
chuyén nghiép. Ton chi va muc dich ma Hiép hoi cadc nha hoat dong chuyén
mon trong linh vuc BPS theo dudi 1a: i) Gay anh hudng, thic day hoat dong
cua thi truong BPS theo hudng cong khai, minh bach; ii) Thiét lap va diéu
chinh cac nguyén tic dao dtc chuyén nghiép caa hoat dong kinh doanh dich
vu BDS; iii) Xay dung cac tiéu chuan vé dao dic nghé nghiép méi gisi BDS,
dinh gia BDS.

Vé phia Nha nuéc, dé quan Iy loai hinh kinh doanh dich vu méi gigi
BDS; Chinh phii Hoa Ky di ban hanh cac quy dinh vé van dé nay. Linh vuc
phap luat vé quan ly moi giéi BPS c¢6 mot s6 ndi dung dang chi ¥ sau day:
Mgt 13, ca nhan mudn hanh nghé méi giéi BPS chuyén nghiép phai cd gidy
phép hanh nghé méi gidi BPS do co quan quan 1y nha nudc cap Lién bang
cap (Cap Bd); Hai 1, c4 nhan muén duoc cap gidy phép hanh nghé mai gigi
BDS phai tham gia cac khoa hoc dao tao, bdi dudng kién thic vé méi gioi
BDS do nhiing co s¢ gido duc dugc Chinh quyén Bang cho phép to chirc. Sau
d6, ho phai tham duy ky thi lay chiang chi hanh nghé méi giéi BPS (theo hinh
thac thi viét). Noi dung thi chi yéu xoay quanh nhiing van dé vé k§ ning,
nghiép vu tu van, mdi gi¢i BDS; Ba 1a, phap luat Hoa Ky quy dinh khi hanh
nghé moi gioi BDS, Bén moi gidi bao gom: Nha mdi gisi (Broker); Nhan
vién cong tac; Bon 1a, vé phi dich vu mdi gigi BPS (tién thi lao méi gidi
BDS). Phap luat Hoa Ky quy dinh khoan phi dich vu mdi gi¢i dugc khach
hang nop cho vian phong méi gigi BDS khi ky két hop dong dich vu méi giéi
BDS. Khoan tién nay khong dugc hoan tra lai khach hang khi cong viéc moi
gioi BDS khong thanh cong; Nam la, vé ty 1& hoa hong méi giéi BPS (tién
thudng). Phap luat hoa Ky quy dinh khi thwong vy moi giéi BDS thanh cong,

Bén méi gisi s& dugc huong tién hoa hong méi gidi BDS. Khoan tién hoa
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hong nay sé& do hai bén thoa thuan va duge quy dinh rd ty Ié trong hop dong
dich vu méi giéi BPS.

1.2.4.2. Kinh nghiém phap ludt vé mdi gidi bt déng sdan, dinh gia bat
dong san ¢ Thuy Dién

Thuy Dién 1a mot trong nhimg nudc ¢6 thi trudng BDS phat trién cong
khai, minh bach & mtc d6 cao nhit thé gisi. Hoat dong kinh doanh dich vu
BDS ¢ Thuy Pién ciling rat phat trién va dugc Nha nudc quan Iy chat ché.
Nam 1984, Thuy Dién bit dau thuc hién viéc dang ky hanh nghé cho cac nha
moi gigi BPS chuyén nghiép. Muc dich cua viéc 1am nay 1a bao vé quyén loi
cua khach hang thong qua viéc st dung cac dich vu moi gidi chuyén nghiép.
Mt khac, Chinh pha Thuy Bién mong mubn thdng qua hoat dong dang ky
hanh nghé nay sé khoi thong, day manh sy van hanh cua thi truong nha, dat
thdng qua sy tro giup cd hiéu qua ciaa cac dich vu moi giéi BDPS chuyén
nghiép. Pé duoc dang ky hanh nghé méi gidi BDS, ca nhan phai thoa man
cac diéu kién nhu: i) C6 bang tt nghiép tir phd thong trung hoc tré 1én; ii)
Nop mot khoan tién bao hiém trach nhiém nghé nghiép tdi thiéu (khoang
10.000 d6 la M¥); iii) C6 quyét dinh cho phép hanh nghé cia co quan c6 tham
quyén (Chang chi hanh nghé méi gidi BDS). Trai qua hon 10 nam thuc hién,
nam 1995, Thuy Dién sira doi, bd sung Luat vé mdi gidi BDS nham dap tng
yéu cau cua tinh hinh phat trién dat nuéc di co nhimng thay doi. Nhiing sua
d6i, bd sung tap trung vao 4 van dé: i) Diéu kién bat budc dé dang ky hanh
nghé mai gigi BPS; ii) Quan ly, kiém tra va theo ddi hoat dong cua cac nha
moi gigi BDS da dang ky hanh nghé; iii) Vai trd caa nha moi gigi BDS véi
cac bén khach hang (bén ban/bén cho thué; bén mua/bén thué BDS); iv) Stra
d6i, bo sung cac quy dinh vé hanh nghé méi gigi BBS cho phu hop voi moi

truong kinh doanh chung ciia Chau Au (vi ldc nay Thuy Pién da gia nhap va
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tré thanh thanh vién chinh thac cua Cong ddong Chau Au (EC). Ngoai ra,
nhitng diém thay d6i quan trong khong thé khong dé cap dén 1a: Mgt 1a, han
ché viéc diang ky hanh nghé mdi gigi chuyén nghiép (han ché cap chiing chi
moi gioi BDS) nham dam bao chat luong cta hoat dong méi giéi BPS va
dam bao su quan Iy chit ché cua Nha nude ddi véi hoat dong nay; Hai 13, loai
trir kha nang nha méi gidi la dai dién ty quyén cho mot bén khach hang nham
dam bao vai tro trung gian cua nha moi gigi trong mot thuong vu moi gidi
BDS; Ba 14, cAm nha mdi gii BDS st dung tién ctia minh dé mua ban BDS
trong qua trinh thuc hién mot thuong vu mdi gidi BPS cho khach hang; Bon
14, cAm nha moi gidi kinh doanh BDS va thuc hién nhitng hoat dong khéac 1am
anh huong dén uy tin va vai tro cua hoat dong mdi gigi BBS; Nam la, quy
dinh hoat dong moi gidi BDS ma khong dang ky kinh doanh s€ bi truy ctru
trach nhiém hinh sy; Sau 13, cac vu tranh chap vé quyén va nghia vu giira nha
moi giéi BDS véi khach hang s& duoc giai quyét tai Phong bao vé quyén loi

cua khach hang.

1.2.4.3. Kinh nghiém phap ludt vé mdi gidi bdt déng sdan, dinh gia bat

dong san o Ba Lan

O Ba Lan, linh vyc kinh té¢ BBS méi hinh thanh chi hon 15 nim nay.
Song song Véi qué trinh tu nhan héa nén kinh té, thi truong BDS timg budc
dugc hinh thanh va di vao hoat dong véi nhitng dong gop tich cuc vao su phéat
trién. Dé gop phan dinh huéng hoat dong cua thi truong BPS tuan thu dung
phap luat va dudi sy quan ly cta Nha nuédce, Chinh pha Ba Lan da ban hanh
cac quy dinh vé dao tao, boi dudng ngudn nhan luc c6 chat luong cao trong
linh vuc dich vu BDS. Trong nhitng nim 1994, nam 1995, & Ba Lan xuat hién
mot linh vuc méi: Linh vuc dao tao cac nha méi gigi BPS, dinh gia BDS va

quan ly san giao dich BDS chuyén nghiép. Viéc dao tao cac chac danh nay
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bao gdm nhiéu cap trinh do: Trinh do dai hoc, trinh d6 thac si va trinh d6 tién
si. Pé duoc cap ching chi hanh nghé méi gioi BPS chuyén nghiép, thi sinh
phai dap ung cac diéu kién sau: i) Trai qua mot thoi gian 6 thang thuc tap vé
moi gidi BDS tai cac cong ty kinh doanh BBS; ii) Trong thoi gian 6 thang
thuc tap phai truc tiép tién hanh cac nghiép vu méi giéi BPS (it nhat 1a 15
thuong vu moi giéi BPS). Sau khi da dép ung cac diéu kién nay, thi sinh phai
tham du ky thi quéc gia cap ching chi mdi gigi BPS. Ky thi nay do Héi dong
Giam dinh Qudc gia trong linh virc hanh nghé mdi gidi BPS chuyén nghiép
t6 chac. Trong ky thi nay, thi sinh phai trai qua hai hinh thic thi: Hinh thac
thi viét va hinh thtc thi van dap. Cac thi sinh tham du ky thi cdp chang chi
moi gidi BDS phai c6 trinh d6 vian hoa thich hop (t6i thiéu 14 trinh d dai hoc)
va phai trinh chung chi tét nghiép cac khoa dao tao sau dai hoc hoic chuyén
nganh véi chuong trinh dao tao phu hop véi yéu cau cua S Nha dat va Phat
trién do thi. Khoa dao tao chuyén nganh méi gigi BPS kéo dai 6 thang va két
thiic bang mot ky thi.

Qua tim hiéu va nghién ctu vé hanh nghé mai gidi & mot sé qudc gia
néu trén, tac gia nhan thay ¢ mot sé ndi dung quan trong ma phap luat ¢ cac
quéc gia déu quan tam, chi trong va diéu do6 ciing can phai hién thuc hda mot
cach phi hop trong phap luat méi gisi BDS & Viét Nam. Cu thé: i) Phap luat
cac nudc déu quy dinh hoat dong méi gigi BDS phai ¢ gidy phép dang ky
kinh doanh. Hoat dong méi gi¢i BDS néu khong ding ky kinh doanh sé& bi coi
la hanh vi vi pham phép luat va bi xu Iy véi nhitng ché tai rat nang. O Thuy
Pién, hanh vi vi pham nay bi truy cau trach nhiém hinh sy. Trong khi 4o, ¢
nudc ta van ton tai pho bién tinh trang cac van phong “co” nha, dat tu nhan
hoat dong tu phat ma khéng bi xir ly theo phap luat. Hoat dong cua loai hinh
nay lam cho thi truong BPS Viét Nam phét trién thiéu minh bach va lanh

manh; ii) Vin dé dao duac nghé nghiép mdi giéi BDS rit dugc coi trong.
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Nhiéu quy dinh dugc ban hanh nham dam bao cho nha méi gigi BPS phai
tuan tha cac quy tic dao dtc nghé nghiép trong qua trinh hanh nghé. Trong
khi d6 ¢ Viét Nam van chua co bd quy tic dao duc nghé nghiép méi gidi
BDS nén hoat dong nay chua hoan toan mang tinh chuyén nghiép. Trén thyc
té y thirc tuan tha phap luat va quy tic dao dac nghé nghiép cia mot b phan
khéng nho nha madi giéi BDS rat thip. Hoat dong madi giéi BPS van con
mang tinh chat thiéu chuyén nghiép, chup giat... gy thiét hai vé quyén loi
cua khach hang; iii) Cac nudc rat coi trong dén viéc quan 1y cong tac dao tao,
boi dudng, cap chang chi hanh nghé méi gioi BDS. Theo d6, nha mdi gidi
BDS phai tham du ky thi sat hach. Phai tham gia cac thuong vu moi gidi
thanh céng. Nguoi vuot qua ky thi ndy s& duoc cap ching chi moi gidi.
Nguoc lai, néu khong vuot qua ky kiém tra nay ho phai theo hoc lai va thi lay
chtng chi méi gioi BDS. Quy dinh nay nham tao ap luc dé nha mdi gisi BPS
khong ngung tu hoc hoi trau di kién thirc, nang luc va trinh do chuyén mon
dé dap ung nhu cau ngay cang cao cua xa hoi. Trong khi d6, van dé nay &
Viét Nam con quy dinh rat mo nhat, khéng coi trong van dé thuc hanh nghé

moi gidi, khdng coi trong van dé dao tao lai, boi dudng dé nang cao trinh do.
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KET LUAN CHUONG 1

Thuc tién cac nude 6 thi trudng BDS phat trién da ching minh loai
hinh kinh doanh dich vu BDS, trong d6 nong cét 14 loai hinh kinh doanh dich
vu moi giéi BPS c6 tac dong rat 16n dén hoat dong cua thi truong BDS. Quan
ly t6t loai hinh kinh doanh dich vu nay bing phép luét 1a mét trong nhitng bao
dam dé thi truong BDS phat trién lanh manh, cdng khai va minh bach. Thi
truong BPS nudc ta phét trién ¢ mac do thap, loai hinh kinh doanh dich vu
BDS con tuong d6i méi mé. Bé cd thé quan ly tét loai hinh dich vy kinh
doanh nay gép phan thiic day sy phat trién manh mé cua thi truong BPS theo
huéng cdng khai, minh bach thi viéc nghién ciu, tim hiéu kinh nghiém cua
mot sé nude trén thé gisi vé cac to chic trung gian cé vai trd hd trg, thic day
su phét trién cua thi truong BPS cong khai, minh bach Ia viéc 1am rat can thiét

va ¢ y nghia ¢ nudc ta hién nay.
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Chuong 2
PHAP LUAT VE MOI GIOI KINH DOANH BAT PONG SAN
VA THUC TIEN MOI G101 KINH DOANH BAT PONG SAN
TAI THANH PHO HO CHI MINH

2.1. Néi dung phéap luat vé méi giéi kinh doanh bat déng san
2.1.1. Diéu kién duwrgc phép hoat dong méi gisi kinh doanh bdt dgng sdn

Trudce day khi chua c6 LKDBPDS, diéu kién dé duoc cap phép hoat dong
moi gisi kinh doanh BPS cua c4c ca nhan va té chirc tham gia vao hoat dong
moi gidi trén thi truong BDS ¢ Viét Nam phai dua vao cac luat nhu Luét
Doanh nghiép, Luat Pau tu nudc ngoai tai Viét Nam, Luat Thuong mai...VGi
rat nhiéu van ban diéu chinh cho ting dbi tuong tham gia dich vu méi giéi
kinh doanh BDS cho thay, phap luat diéu chinh ddi véi chi thé hoat dong moi
gidi BBS mang tinh tan man, van khong xac dinh dugc to chiic, ca nhan nao
d6 c6 phai 12 ngudi mdi gigi BDS hay khong, tir d6 quyén va nghia vu cua to
chtrc va ca nhan hoat dong moi gioi kinh doanh BBS ciing khong duoc xac

dinh mét cach ro rang.

Tu khi LKDBDS ra doi vao nam 2006 va dén nay 13 LKDBDS nim
2014 hién hanh d3 quy dinh Diéu kién cua to chuc, ca nhan tham gia kinh
doanh dich vu mdi giéi BBS dugc tham gia hoat dong dich vu méi gigi kinh
doanh BDS khdng phan biét 1a to chirc, ca nhan trong nudc hay to chic cé
nhan nudc ngoai néu dap ung du diéu Kién trén thi duoc tham gia kinh doanh
linh vuc nay. Cu thé tai diéu 60 LKDBDS nam 2014 quy dinh vé “Pham vi
kinh doanh dich vu BDS cua t chiic, ca nhan trong nuée, ngudi Viét Nam
dinh cu & nuéc ngoai, to chirc, ca nhan nudc ngoai” da néu nhu sau: “TH

chtc, ca nhan trong nudc, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, to chuc, cé
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nhan nudc ngoai co quyén kinh doanh cac dich vu mdi gidi BPS, san giao
dich BDS, tu van BDS, quan ly BPS theo quy dinh cia Luat nay”.

Nhu vay, so véi trude day thi chi thé tham gia hoat dong mdi gidi kinh
doanh BPS duoc mé rong hon véi ngudi nudc ngodi hay bat ky té chuc, céa
nhan nao van duoc tham gia hoat dong trong linh vuc nay néu co du diéu kién
ma LKDBDS quy dinh, c4 nhan dugc hoat dong mot cach doc 1ap néu co

chang chi méi gi¢i BDS va dang ky nop thué theo quy dinh.

Tuy nhién, tir nhitng quy dinh caa phap luat néu trén cho thay khong
phai moi to chirc, ca nhan déu cé thé trg thanh chu thé méi giéi kinh doanh
BDS ma chi nhiing t6 chire, ca nhan nao dap tng du diéu kién vé chang chi
hanh nghé, c6 dang ky kinh doanh. Pdi véi t6 chiic phai dap ung du diéu kién
co ban dugc quy dinh tai khoan 1 Biéu 62 LKDBDS: “T6 chtrc, ca nhan kinh
doanh dich vu méi gioi BPS phai thanh 1ap doanh nghiép va phai cd it nhat
02 nguoi ¢d chuang chi hanh nghé mdi gidi BDS, trir truong hop quy dinh tai
khoan 2 Piéu nay”, va khoan 2 Piéu 62 LKDBPDS: “Ca nhan c6 quyén kinh
doanh dich vu méi gi¢i BDS doc lap nhung phai ¢d ching chi hanh nghé méi

gidi BPS va dang ky nop thué theo quy dinh cta phap luat vé thué”.

Nhu vay dich vu mdi gisi kinh doanh BBS c6 nhiing diéu kién riéng,
budc céc to chirc va ca nhan khi tham gia vao quan hé méi gigi kinh doanh
BDS phai dap tmg duoc yéu cau co ban nhat ddi véi té chic hodc ca nhan
tham gia mdi gigi kinh doanh BBS la ching chi hanh nghé mdi gisi kinh
doanh BBS 14 vin ban ma co quan Nha nudc c6 tham quyén cua Viét Nam,
cu thé ¢ day 1a S¢ Xay dung cip cho ngudi dat trong Ky thi cip ching chi
hanh nghé moi gigi BPS do So Xay dung to chic, ngudi tham gia du thi
dugc cap chang chi hanh nghé mai giéi BDS phai dap tng cac diéu kién du
thi dugc quy dinh tai diéu 9 Thong tu s6 11/2015/TT-BXD ban hanh ngay 30
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thang 12 ndm 2015 vé quy dinh cap chtng chi nghé mdi gidi BPS; hudng din
viéc dao tao, bdi dudng kién thirc hanh nghé maéi giéi BDS, diéu hanh san
giao dich BDS; viéc thanh lap va to chuc hoat dong caa san giao dich BDS,
nhu sau: 1) C6 ning luc hanh vi dan su day du, khong dang trong tinh trang
truy ctu trach nhiém hinh sy hodc chip hanh an phat t0; 2) Tét nghiép tur
trung hoc phé thdng tré 18n; 3) D ndp hd so dang ky du thi va kinh phi dy thi
cho don vi t6 chuc ky thi theo quy dinh.

2.1.2. Nguyén tdc hoat déng méi gisi kinh doanh bdt dgng sdn

Ciing nhu cac hoat dong kinh doanh khac thi té chiic, ca nhan dap ung
du diéu kién nhu c6 chiing chi méi gidi, co dang ky kinh doanh thi duoc phép
tham gia vao linh vuc dich vu moi gigi kinh doanh BDS nhung khong phai
kinh doanh mot cach tu do theo y thich cuia minh mudn ma phai tuan theo
nguyén tac cua hoat dong moi gidi BPS ciing nhu thi truong BDS. Nguyén
tac hoat dong moi giéi kinh doanh BBS 14 nhiing quy dinh mang tinh cha
dao, xuyén suét qua trinh hoat dong cua dich vu mdi gigi kinh doanh BBS.
Viéc thuc hién dung va dam bao cac nguyén tic méi gigi BDS sé& gilp to
chuc, ca nhan moi gisi hoat dong dung phéap luat, ddng thoi han ché duoc cac
tranh chap phat sinh véi khach hang. Do hoat dong méi giéi BPS la mot dang
cua hoat dong méi giéi thuong mai, nén nha mdi gisi kinh doanh bat dong
san khéng chi tuan thu cac nguyén tac cia hoat dong moi gisi thuong mai noi
chung ma con phai chap hanh cac nguyén tic trong méi gigi BDS noi riéng.
Khoéng gidng nhu LKDBPS nim 2006 danh riéng diéu 44 dé quy dinh vé
nguyén tac cua hoat dong moi giéi BDS, LKDBPS nam 2014 tuy khong c6
bat ky diéu luat nao quy dinh vé nguyén tic cua hoat dong méi giéi kinh
doanh BBS, nhung tinh than cua diéu 44 LKDBDS nam 2006 van duoc thé
hién 16ng ghép & cac diéu 62, 64 va 65 LKDBDS niam 2014, véi cac ndi dung
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nguyén tic sau: Thiz nhat, nguyén tac vé cha thé méi gisi kinh doanh BDS.
Nguyén tic nay duoc quy dinh tai Khoan 1 Piéu 62 LKDBDS “T6 chiic, ca
nhan kinh doanh dich vu méi gigi BDS phai thanh lap doanh nghiép va phai
cd it nhat 02 nguoi c6 chiing chi hanh nghé madi gisi BPS, trir truong hop quy
dinh tai khoan 2 Biéu nay”; Nhu vy theo nguyén tac nay, chua thé tham gia
hoat dong méi gisi kinh doanh BDS c6 thé 14 t6 chiic hoic ca nhan c6 du diéu
kién do LKDBDBS nam 2014 quy dinh thi dugc phép hoat dong moi gidgi BDS.
The hai, nguyén tic doc 1ap vé cha thé mdi giéi va cac bén tham gia hoat
dong mdi gioi BDS, Nguyén tic nay dugc quy dinh tai khoan 3 diéu 62 Luat
kinh doanh bat dong san quy dinh: “Té chuic, ¢& nhan kinh doanh dich vy méi
gidi BPS khong duge dong thoi vira 1a bén mdi gisi, vira 1a mot bén thuc hién
hop dong trong mot giao dich kinh doanh BDS”. Theo nguyén tac nay thi bén
moi gidgi khong duoc vira la nha méi gidi, vira la mot bén trong mét giao dich
kinh doanh BDS. Pay 1a mot nguyén tic dac thu cia hoat dong méi gici BDS.
Nha l1am luat quy dinh nhu trén 1a nham dam bao tinh trung thuc, cdng bang
cua hoat dong mdi gisi; bai 1€, mdi gidi BDS 1a mot hoat dong dich vu trung
gian. Bén mai gisi c6 chirc nang tim kiém d6i tac cho khach hang; dong thoi
hd tro, gitip d& khéach hang trong cac giao dich vé BDS. Ho khdng thé tro
thanh mot bén d6i tac caa khach hang. Néu bén méi giéi BPS tra thanh bat
ky mot bén nao (bén mua, bén ban) cta quan hé giao dich BBS thi trong
truong hop nay, cac bén dugc mdi gisi s& & vao vi tri bt loi. Boi vi, nha moi
gidi vai loi thé vé tiép can, nam bat théng tin vé BBS lai ¢6 kinh nghiém
trong linh vuc BDS s& dé che giau khach hang va tao ra nhitng diéu kién co
loi cho minh trong dam phan. Hon nita, néu bén méi gigi BBS dong thoi la
mot bén trong giao dich BDS thi tinh chat cua hoat dong méi gigi BDS sé& bi
thay d6i. Bén mdi gigi s& khong con dong vai tro 1a nguoi trung gian, hd tro

cac bén trong dam phan, ky két hop déng mua ban BDS. Nguyén tic nay cho
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thdy r6 tinh chat va su phan biét rd rang giira hoat dong kinh doanh BDS va
hoat dong kinh doanh dich vu BBS.

2.1.3. Quyén va nghia vu ciia cac cha thé tham gia méi gigi kinh

doanh bdt dgng sin

Quyén va nghia vy cua bén mdi giéi BPS theo quy dinh tai Diéu 66
LKDBBDS thi quyén cua té chic, ¢ nhan mdi gisi BDS dugc quy dinh nhu
sau: To6 chuc, ca nhan méi gisi BDS “Thuc hién dich vu mdi gisi bat dong
san theo quy dinh cta Luat nay”. Luat Kinh doanh bat dong san 2014 da tiép
tuc thira nhan va khang dinh tu cach phap 1y cho cac to chic, c& nhan hoat
dong mdi gioi BBS. M6i gidi 1a mot nghé binh dang nhu bao nghé khac.Voi
diéu khoan quy dinh ndy né vira 1a quyén vira 1a trach nhiém cua bén kinh
doanh dich vu mdi gigi. Nhu vay, chi nhitng to chtrc, ca nhan du diéu kién
hoat dong madi gidi theo quy dinh va hoat dong moi gisi theo nodi dung va
pham vi mdi gidi da duoc phap luat thira nhan thi dugc Nha nude dam bao
day du cac quyén va loi ich hop phap trong qua trinh hoat dong. Bé thuc hién
viéc mdi gisi, Khoan 2 Diéu 48 Luat Kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh
bén méi gidi dugc quyén “Yéu cau khach hang cung cap ho so, thong tin vé
BDS”. Viéc nha méi gidi ¢ quyén yéu cau khach hang cung cap théng tin, ho
so tai lisu vé BDS, day 1a mot yéu td quan trong hoat dong méi gidi kinh
doanh BDS, gilp cho hoat dong cua bén mdi gidgi hiéu qua hon béi chinh
nhitng khach hang cé BDS khi tham gia giao dich trén thi truong ngay tur ban
dau ho da c6 nhitng hd so, tai liéu co ban vé dién tich, vi tri hay 1a vé 1y lich,
ngudn gbc cia BPS. Bén moi gidi bang kha nang va kinh nghiém cua minh sé
thu thap thém nhiing thong tin khac dé hoan chinh théng tin vé BPS. Tur
nhitng théng tin nay gilp bén moi gidi nhanh chéng tim dugc dbi tac tiém
nang cho khach hang cua minh. Khoan 3 Diéu 66 LKDBDS nam 2014 quy
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dinh t6 chiic, ca nhan madi giéi BBS duoc quyén: “Huong thi lao, hoa hong
moi gidi theo thoa thuan trong hop doéng da ky véi khach hang”. Theo nghia
tiéng viét thi: “Thu lao 13 viéc tra cong (thudng bang tién) dé bu dip lai cong
stre lao dong da bo ra dé 1am viéc gi cho minh [12]. Nhu vay, thi lao cua bén
moi gisi kinh doanh BBS duoc hiéu la khoan tién ma khach hang tra cho bén
moi gigi BDS theo thoa thuan trong hop dong da ky dé dén bl lai cong sic
cho viéc thuc hién cong viéc mdi gisi kinh doanh BDS theo yéu ciu cua
khach hang. Piéu 64 LKDBDS niam 2014 quy dinh: 1) “Doanh nghiép, ca
nhan kinh doanh dich vu mdi gigi BBS dugc huang tién thu lao méi gidi tir
khach hang khéng phu thudc vao két qua giao dich mua ban, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, cho thué mua BDS gitta khach hang va ngudi thir ba”;
2) “Muc thi lao moi gigi BDS do cac bén théa thuan trong hop dong khong
phu thudc vao gia cua giao dich duoc méi gisi”; Nhu vay, vé ban chat thi lao
moi gidi kinh doanh BBS Ia tién cong ma khach hang tra cho bén méi gisi
kinh doanh BDS khi ho thuc hién mot cong viéc theo yéu cau cua khach hang.
Muc tién cdng nay do khach hang va bén méi gigi kinh doanh BDS tu thoa
thuan duoc ghi trong hop dong méi gigi BDS. Muc thu lao méi gisi cao hay
thap khéng phu thudc vao gia giao dich ma con can ctr vao tinh chat don gian
hay phuc tap caa céng viéc ma khach hang yéu cau, tién do nhanh hay cham,
chi phi bo ra dé thuc hién tét viec moi gioi... Hoa hong la tién tinh theo ti I¢
nhat dinh, tra cho ngudi lam trung gian, mdi gigi trong viéc giao dich, mua
ban [12, tr.496]. Néu nhu thu lao dugc nhan khdng phu thudc vao két qua
giao dich thi hoa hong chi duoc tra khi bén duoc méi gidi thuc sy di ky duoc
hop dong (bén méi gisi gitp d& khach hang thuc hién thanh cong giao dich
mua bén, chuyén nhuong, thué, thué mua BDS) cho BBS dugc moi gigi, Mic
hoa hdng mdi gigi BDS do cé4c bén thoa thuan theo ty I& phan trim cua gid tri

hop d6ng mua ban, chuyén nhuong, thué, thué mua BDS hoic ty 1 phan trim
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gia tri chénh léch gitra gid ban BDS va gia cta nguoi dugc moi gisi dua ra
hoac mot sé tién cy thé do céc bén thoa thuan trong hop ddng mdi gisi BDS...
Va nguoc lai néu bén dugc méi gidi khong ky duoc hop dong thi bén moi

gidi s& khong duoc huang khoan tién nay.

T6 chic, ca nhan moi gisgi BPS con ¢6 quyén “Thué doanh nghiép kinh
doanh dich vu méi gigi BDS, ca nhan kinh doanh dich vu mdi gi¢i BBS doc
lap khac thuc hién céng viéc méi gigi BDS trong pham vi hop déng dich vu
moi gigi BDS da ky véi khach hang, nhung phai chiu trach nhiém trudc
khach hang vé két qua moi giéi” theo khoan 4 diéu 66 Luat Kinh doanh bat
dong san 2014. Cho phép té chic, ca nhan moi gidi duoc thué to chuc, cé
nhan mai gisi khac thyuc hién hop dong thay 1a mot quy dinh ap dung Diéu 81
Luat Thuwong mai 2005. Hop tac giira cac bén cung tng dich vu: “Truong hop
theo thoa thuan hoic dya vao tinh hinh cu thé, mét dich vu do nhiéu bén cung
ting dich vu cing tién hanh hoac phéi hop voi bén cung ung dich vu khac thi
mdi bén cung tng dich vu ¢ cac nghia vu sau ddy: 1) “Trao ddi, théng tin
cho nhau vé tién do cong viéc va yéu cau caa minh c6 lién quan dén viéc cung
ting dich vu, dong thoi phai cung ung dich vu vao thoi gian va theo phuong
thire phd hop dé khong gay can tré dén hoat dong caa bén cung tng dich vu
d6™; 2) “Tién hanh bat ky hoat dong hop tac can thiét nao vai cac bén cung
ung dich vu khac”. Véi quy dinh nay da cho phép bén mdi gisi chu dong va
linh hoat hon, phat huy va nang cao kha ning lién két va lam viéc nhém nham
tang hiéu qua hoat dong. Bé dam bao quyén loi cua khach hang thi viéc thué
t6 chirc, c& nhan mai gisi khac cua bén mdi gigi s& chi chuyén giao duoc viéc
thuc hién dich vu ma khdng cho phép chuyén giao nghia vu cho bén dugc
thué. Phép luat da quy dinh rat rd rang to chirc, ¢ nhan méi gisi ban dau van

phai chiu trach nhiém trudc khach hang.
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Bén canh cac quyén ma phap luat quy dinh cho bén mdi giéi thi ho ciing
phai thuc hién nhimg nghia vu twong ung ma luat quy dinh. Diéu 67 Luat
Kinh doanh bt dong san quy dinh to chuc, ca nhan mdi gigi BDS: Thuc hién
dung hop dong da ky voi khach hang, hop dong méi gisi dugc giao két giira
bén mdi gidi va bén dugc moi gidi sau khi cac bén da giao két hop dong bang
van ban theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 67 LKDBDS va tuan theo cac quy
dinh caa phép luat thi hop dong d6 co hiéu luc phép luat. Trong hop dong méi
gidi s& thé hién tat ca nhitng diéu khoan co ban vé pham vi caa dich vu méi
gidi, th lao va hoa hong nha mdi giéi dugc huong, quyén va nghia vu cu thé
cua cac bén, trach nhiém cua cac bén khi cé vi pham xay ra... Khi thuc hién
dung nhiing diéu khoan trong hop dong nay nha méi giéi méi dugc huang thu
lao va hoa hong mdi gigi. Tai Khoan 2 Piéu 67 LKDBDS quy dinh nghia vu
cua bén mdi giéi “Cung cip hd so, théng tin vé BPS do minh mdi gisi va
chiu trach nhiém vé hé so, thong tin do minh cung cap”. Cho du théng tin do
khach hang cung cép théng tin hoic do bén méi gisi thu thap thong tin tur
nhitng nguon khac nhau, tuy nhién bén mai giéi phai chiu trach nhiém vé
nhitng théng tin ma minh cung cap. Quy dinh ndy nham rang budc trach
nhiém cta nha mdi gisi cung cap théng tin cho khach hang phai chinh xac,
trung thuc dé phong tranh rai ro cho khach hang. Ciing ndi dung twong tu
Luat Hop dong Trung hoa ciing c6 quy dinh nhu sau: Khoan 3 diéu 67
LKDBDS quy dinh “H tro cac bén trong viéc dam phan, ky két hop déng
mua béan, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua BPS” c6
nghia la bén moi gidi con c6 nghia vu giup cac bén trong thuong lwong, dam
phan ky két hop dong...mot cach nhanh chéng, chinh xac va dung quy dinh
cua phap luat. Giao dich cua khach hang thanh cong dong nghia véi viéc nha
moi gidi cling thanh cdng trong viéc cung ung dich vu cua minh. Bén moi

gidi phai thuc hién ché do bao céo theo quy dinh cia phép luat va chiu su
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kiém tra ctiia co quan Nha nudc ¢d thim quyén. Hoat dong cia nha méi gioi
khong chi lién quan dén quyén loi cua khach hang ma con tac dong dén su
minh bach, cong khai va lanh manh cuaa ca thi truong BBS. Vi vay, bén moi
gidi phai chiu sy kiém tra, thanh tra ctia co quan Nha nuéc c6 tham quyén va
thuc hién ché do bao cao theo quy dinh caa phéap luat vé nhirng hoat dong cua
minh theo khoan 4 diéu 67 LKDBDS quy dinh nghia vu ctia bén méi giéi
“Thuc hién ché do bao céo theo quy dinh caa phap luat va chiu su kiém tra,
thanh tra ca co quan Nha nuéc c6 tham quyén”. Bén canh nghia vu ddi voi
co quan Nha nudc ¢ tham quyén bén méi gisi con phai chiu trach nhiém véi
khach hang, theo khoan 5 diéu 67 LKDBDS quy dinh bén méi giéi cé trach
nhiém “Boi thudng thiét hai do 15i ciia minh gay ra”, do quan hé mdi giéi dya
trén co s& hop dong nén quy dinh bén méi gidi co nghia vu boéi thuong thiét
hai do minh gy ra cho cac bén duwoc méi gidi theo hop ddng 1a phu hop. Tuy
nhién, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 va Nghi dinh 76/2015/ND-CP
khong quy dinh cu thé vi vay trach nhiém bdi thuong cua bén méi gisi dugc
thuc hién theo nguyén tic cua LKDBDS, nén khi cd tranh chap xay ra cac bén
c6 thé can ctr vao Bo luat Dan su dé giai quyét. Trong hoat dong kinh doanh
noi chung va hoat dong mdi giéi kinh doanh BBS noi riéng viéc thuc hién
nghia vu vé thué, cic nghia vu tai chinh khac theo quy dinh cta phép luat 1a
nghia vu bat buoc ma bat ky cac té6 chirc ca nhan kinh doanh phai thyc hién
khéng riéng gi kinh doanh nganh nghé méi gii khoan 6 diéu 67 LKDBPDS.
Pay la quy dinh Nha nudc dat ra nham déng gép vao ngan sach nha nudc dé
gop phan phat trién kinh té cua dat nuéc, xay dung co so ha tang, thuc hién
cac chinh sach x& hoi ciing nhu gop phan vao cong tac quan Iy hoat dong moi
gidi kinh doanh BBS, dich vu mai gioi kinh doanh bat dong san 1a linh vuc
thu duoc loi nhuan cao, do d6 viéc dong thué va cac nghia vu tai chinh trong

qué trinh hanh nghé s& gitip Nha nudc nam bat duoc thu nhap thuc té cia moi
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ca nhan, t6 chic, ddy ciing 1a cach dé nha nudc quan 1y hoat dong nay. Theo
khoan 7 diéu 67 LKDBDS quy dinh ngoai nhimg nghia vu ma phap luat quy
dinh cho bén mdi gii thi trong quéa trinh thoa thuan giao két hop dong madi gioi
kinh doanh BDS néu bén duoc méi gigi thdy can thiét thi ¢ thé thoa thuan

thém nhiing nghia vu khac ma khong trai vai quy dinh cta phap luat.
2.1.4. Hop dong kinh doanh dich va moi gidi bdt dgng sdn

Tai khoan 1 diéu 61 LKDBDS nam 2014 quy dinh: Hop dong dich vu
moi gigi BPS la mot loai hop dong kinh doanh dich vu BBS duoc diéu chinh
boi LKDBDS. Vé noi dung, hop dong mdi gisi kinh doanh BBS phai bao
gom cac muc cuy thé theo quy dinh tai khoan 4 diéu 61 LKDBDS nhu sau: a)
Tén, dia chi cua cac bén; b) Ddi tuong va noi dung dich vy; ¢) Yéu cau va két
qua dich vy; d) Thoi han thuc hién dich vu; @) Phi dich vy, thu lao, hoa hong
dich vy; e) Phuong thuc, thoi han thanh toén; g) Quyén va nghia vu cua cac

bén; h) Giai quyét tranh chap; i) Thoi diém c6 hiéu luc caa hop dong.

Nhu vay, noi dung caa hop dong mdi gisi bat kinh doanh dong san bat
budc phai cé cac diéu khoan nhu trén, day 1a cac diéu khoan theo quy dinh
cua phap luat bat budc phai co trong noi dung hop dong méi gigi kinh doanh
BDS. Néu khong c6 cac diéu khoan nay thi hop déng mdi gisi kinh doanh
BDS khoéng c6 gié tri phap 1y.Ngoai cac diéu khoan bat budc phai co nhu trén
phap luat van cho phép cac bén thém vao cac diéu khoan thoa thuan, day 1a
cac diéu khoan ma phép luat khdng bat budc phai cé trong noi dung hop dong
moi gidi kinh doanh BPS. Viéc c6 thém hay khong c6 cac diéu khoan khdng
bat budc nay khdng 1am anh hudng dén hiéu luc phép ly cua hop dong moi
gidi kinh doanh BPS. Trén co sé cac diéu khoan thoa thuan do cac bén tu
thoa thuan va khong trai véi quy dinh cia phép luat. Cac diéu khoan thoa
thuan khi da duoc hai bén cam két ghi trong hop dong méi gisi kinh doanh
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BDS thi c6 gia tri phap ly bat buoc phai thuc hién nhu nhimg diéu khoan bit
budc. Néu cac bén khdng thuc hién nghia vu theo hop ddng thi phai chiu cac
hinh thtc ché tai do vi pham hop dong theo thoa thuan phu hop véi quy dinh
cua phap luat. Sau khi hop déng mai gigi BDS dugc giao két, cac bén trong
hop ddng c6 nghia vu thuc hién cac nghia vu phat sinh theo thoa thuan va
theo quy dinh cua phép luat Thuong mai [19, Diéu 78, Diéu 80]. Nhu vay,
viéc ky két hop dong méi gioi kinh doanh BPS ¢6 vai trd rat quan trong, viéc
nay ghi nhan quyén va nghia vu cta cac bén. Dong thoi, hop ddng 1a co s¢ dé
giai quyét cac hau qua phép ly khi c6 mau thuan, bat dong va vi pham cua
mot trong cac bén giao dich, théng qua d6 nham diéu hoa mau thuin, bat
d6ng va vi pham ctua mot trong céac bén giao dich, bao vé quyén va loi ich hop
phéap cho phia bén kia. Bac biét, cac linh vyc giao dich nhay cam, thuong
xuyén co su bién dong va co tinh rui ro cao nhu trong giao dich BDS thi viéc
thiét 1ap cac hop dong bang vin ban, dé cac bén tham gia quan hé moi gioi
kinh doanh BDS tuan theo cic nguyén tac, trinh tu chit ch& da dugc dit ra
trong hop dong luén duoc cac chu thé quan tam chi trong, ching duoc coi la
nhitng chuan muc phéap Iy c6 gia tri bat budc thi hanh dé bao dam céc bén

duoc bao vé quyén loi khi tham gia vao hoat déong mdi gisi kinh doanh BDS.

Véi cac quy dinh cu thé néu trén cho thay, LKDBDS 2014 c6 khé nhiéu
thay ddi so véi trude day vé hop ddong mdi gigi BPS. C6 thé nhan thay rd qua

nhiing thay doi cu thé sau day:
Thet nhat, bd sung quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong

LKDBBDS 2006 trude ddy hoan toan khong co quy dinh vé thoi diém cé
hiéu luc cua hop dong kinh doanh dich vu BBS. Mot phan xuat phat tir viéc
LKDBDS khong dé cap, mot phan xuat phat tir ngudi nhan cung ung dich vu

moi gioi thuong it hiéu biét vé phap luat, khong can than, ki cang nén hop
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ddéng madi giéi khdng ghi rd thoi diém c6 hiéu luc. Khi c6 thic mac hay tranh
chap phat sinh thi can c&t phéap luat duoc &p dung phai quy vé quy dinh vé loai
Hop ddng dich vu néi chung cua B luat dan sy theo Biéu 518 Bo luat dan su
2005. Hop dong dich vu 1a mét trong cac loai hop ddng dan su. Vé thoi diém
c6 hiéu luc caa hop dong dan sy, Diéu 405 Bo luat dan sy 2005 quy dinh
"Hop dong dugc giao két hop phép c6 hiéu luc tir thoi diém giao két, tri
treong hop cé thoa thuan khac hoac phap luat c6 quy dinh khac". Nhu vay,
sau khi "di mot vong" qua nhiéu diéu luat thi hop dong kinh doanh dich vu
BDS c6 hiéu luc tir thoi diém giao két, trir truong hop cac bén co thoa thuan
khac. Tir d6 co thé thiy, LKDBDS 2006 d3 khong c6 quy dinh vé thoi diém c6
hiéu luc cua hop dong, ciing khong ¢ ca quy dinh dan chiéu sang quy dinh cua
Bo luat dan su. Biéu nay khién cho cac bén khi ky két hop dong khdng quan

tam 1am r6, chira dung nguy co lam nay sinh vudng mac, tranh chap.

Han ché nay cua LKDBDS 2006 d3 duoc Luat KDBDS 2014 khic phuc
bang quy dinh chi tiét tai khoan 2 Biéu 60: "Thoi diém c6 hiéu luc caa hop
ddng do cac bén thoa thuan. Néu khéng cé thoa thuan thi thoi diém cé hiéu
luc cua hop dong 1a thoi diém cac bén ky két hop dong, trong trudong hop hop
dong c6 cong ching, chung thuc thi thoi diém cd hiéu luc cua hop dong 1a
thoi diém céng chang, chang thuc hop dong". Pay co thé duoc danh gia I sy
stra d6i, bo sung rat c¢o ¥ nghia cia LKDBDS 2014.

Thet hai, ndi dung cua hop dong duoc quy dinh chung, khdng tach biét

riéng véi tung loai hop ddng.

Khoan 4 Piéu 60 LKDBDS 2014 quy dinh Hop dong kinh doanh dich vu
BDS phai ¢6 cac ndi dung chinh bao gém: Tén, dia chi cua cac bén; Déi
twong va nodi dung dich vu; Yéu cau va két qua dich vy; Thoi han thuc hién

dich vu; Phi dich vy, thi lao, hoa hdng dich vy; Phuong thtc, thoi han thanh
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toan; Quyén va nghia vu cua cac bén; Giai quyét tranh chap. Trong khi do
LKDBBS 2006 danh cho mdi dich vu BPS mét diéu luat riéng (Piéu 74, 76,
79) dé quy dinh vé céc noi dung caa hop dong trong khi cac noi dung nay hét
sic gidng nhau. Véi viéc nhap cac diéu luat nay thanh mot khoan cua Biéu
60, LKDBDS 2014 di cho thdy mét su tién bo vé mat ki thuat lap phap, tranh

duogc su tring 1ap gitia nhiéu diéu luat mot cach khdng can thiét.

Thet ba, diéu kién d6i voi chu thé tham gia ky két hop dong duoc quy

dinh chat ché hon.

Nham siét chat quan 1y va ting hiéu qua d6i véi hoat dong cung cap dich
vu BPS, LKDBBS 2014 di bo sung thém kha nhiéu diéu kién d6i véi chu thé
cung cap dich vu méi gidi. Cu thé: Khoan 2 Piéu 8 LKDBDS 2006 quy dinh:
"T6 chuc, ca nhan khi kinh doanh dich vu mdi gigi BDS phai ¢6 it nhat mot
ngudi ¢O chuing chi moi giéi BDBS™ (trur truong hop ca nhan kinh doanh dich
vu moi gigi BPS doc 1ap). Hién nay, khoan 1 Diéu 61 LKDBDS 2014 da
nang diéu kién nay 1én thanh: "To chuc, ca nhan kinh doanh dich vu méi gidi
BDS phai thanh 1ap doanh nghiép va phai c6 it nhat 02 ngudi ¢d ching chi
hanh nghé méi gisi BDS".

R& rang, vai quy md hoat dong cia mot doanh nghiép thi viéc doanh
nghiép chi can 01 nguoi c6 ching chi mdi gidi BPS s& hau nhu khéng khac
véi truong hop ca nhan kinh doanh dich vu mai giéi BBS doc lap. Quy dinh
nay ciing gan nhu khong c6 y nghia bai néu ca nhan di co thé kinh doanh
dich vu mdi gi¢i BPS doc lap thi ciing khong can thiét phai thanh I1ap doanh
nghiép mai c6 thé hanh nghé. Vi vay, su sira d6i nay cia LKDBDS la hoan

toan phl hop véi thuc tién cia hoat dong mai gici BDS.

2.1.5. Xar Iy vi pham déi véi hoat dgng méi gigi kinh doanh bt dgng sdn
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Viéc xt ly vi pham trong hoat dong mdi gidi kinh doanh BBS dugc
LKDBPDS niam 2014 quy dinh tai khoan 1 diéu 79 nhu sau: “T6 chiic, c& nhan
c6 hanh vi vi pham phép luat trong kinh doanh BBS thi tdy theo tinh chat,
mtrc d6 vi pham ma bi xir ly ky luat, xir phat hanh chinh hoac bi truy ctu
trach nhiém hinh sy, néu gay thiét hai thi phai bdi thuong theo quy dinh cua
phap luat”. O day, LKDBDS d3 quy dinh rd c6 hai cap do xir Iy ddi véi hanh
vi vi pham phép luat kinh doanh BBS n6i chung va cu thé 1a hanh vi vi pham
dbi vai hoat dong mdi gisi kinh doanh BDS néi riéng. Mét 1a: xtr phat hanh
chinh dbi voi cac hanh vi vi pham khong gay cac hau qua nghiém trong cho
khach hang va xa hoi, day ciing 1a phuong phap dugc &p dung nhiéu nhat
trong viéc xir ly vi pham ddi véi hoat dong méi gidi kinh doanh BPS, tuy
nhién viéc quy dinh marc phat cy thé cho tirng hanh vi vi pham d6i véi hoat
dong mdi giéi kinh doanh bat dong san hién nay van phai st dung cac quy
dinh cua nghi dinh 121/2013/NB-CP cu thé 1a diéu 38 quy dinh vé “Vi pham
quy dinh vé kinh doanh dich vu bat dong san” mac xt phat hién nay la tir
10.000.000d dén 15.000.000d d6i véi cac hanh vi méi gigi Hanh nghé moi
gidi kinh doanh BPS doc lap ma khéng c6 chang chi hanh nghé, hanh vi tay
X0a, stra chira, cho thué, cho muon chiing chi hanh nghé méi gisi bat dong
san, va hanh vi vi pham cac nguyén tic vé hoat dong méi gigi bat dong san.
Hai l&: truy ctu trach nhiém hinh sy d6i véi cac hanh vi vi pham nghiém
trong d6i vaoi v6i khach hang va gay nguy hiém cho xa hoi, day 1a phuong
phéap duoc cac co quan Nha nudce it duoc su dung, bai vi can phai cau thanh
yéu td gay nguy hiém cho xa héi, hoic cho nguoi khac theo quy dinh ctua B
luat Hinh s, ngoai ra cac quy dinh dé xu ly trong LKDBPS, va cac vin ban

hudng dan ap dung van con rat t.

Véi cac quy dinh cu thé néu trén cia LKDBDS nim 2014 lién quan dén
truc tiép dén hoat dong méi gidi kinh doanh BDS cho thiy, phap luat vé moi
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gidi BPS di c6 nhitng quy dinh mdi, stra d6i bo sung mang chiéu hudng tién

bd dang ghi nhan nhu sau:

Thir nhat, Lut dic biét chi trong dén ning lyuc, trinh d6 cua nhimg
nguoi moi gidi BDS. Do vy, quy dinh diéu kién t6 chirc, ca nhan kinh doanh
dich vu méi giéi BPS phai thanh 1ap doanh nghiép va phai c¢6 it nhdt 02
nguoi c6 chitng chi hanh nghé méi gidi bat déng san. Yéu cau bit budc cac to
churc kinh doanh mé1 gidi phai nang cao tinh chuyén nghi€p, chinh quy, nang
cao niang luc nghé nghiép cua cac to chirc, c4 nhan kinh doanh dich vu méi

gi¢i BDS.

Thet hai, doi v6i ca nhan kinh doanh dich vu méi giéi BDS doc lap thi
phai c¢6 chimg chi hanh nghé moéi giéi BPS va phai dang ky ndp thué theo
quy dinh cua phap luat vé thué. Tranh tinh trang thoi gian qua, nhiéu ca nhan
doc lap tuy tién kinh doanh, tiy tién treo bién hanh nghé méi gidi mot cach tu
phat ma khong c¢6 du nang lyc chuyén mon, khong dang ky kinh doanh,

khong thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha nudce.

Quy dinh cac to chirc, c4 nhan kinh doanh dich vu méi giéi BPS khong
dugc dong thoi vira 1a nha moi gidi vira 1a mot bén thuc hién hop dong trong
mot giao dich kinh doanh BDS. Khic phuc thuc tién nhiéu truong hop ban
chat 1a moi gi6i, nhung ngudi méi gidi lai ky két hop dong mua ban, cho
thué..vv. v6i ngudi ban, nguoi cho thué BDS, tra trudc mot it tién. Sau do,
tim ngudi mua, ngudi thué véi gia cao hon, hodc cb tinh kéo dai thoi gian
giao dich chd 1én gid, chd chénh léch gia rdi ban, cho thué lai. Nhimng truong
hop nay gy rii ro va thiét hai rat 16n cho cac bén giao dich hang hoa BDS
thuc su, boi su loi dung, ltra ddo cua nhiing ngudi moéi gidi dé chiém dung
von, chiém dung tai san cila cac bén lay chénh léch gia. Lam can tro cac giao

dich hang héa BDS dugc thuc hién nhanh chong, an toan, tién loi, can trd
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cung cau hang héa BPS. Cac hanh vi moi giéi BPS kiéu d6 Luat dic biét

nghiém cam.

Thet ba, quy dinh cu thé hon vé hoat dong dai dién theo uy quyén. Khong
quy dinh chung chung bén mdi gii duoc dai dién theo uy quyén dé thuc hién
cac cong vi¢c lién quan dén hoat dong kinh doanh BPS nhu trudc, dan dén
tinh trang nhidu nha dau tu hang héa BPS tuy tién uy quyén cho to chic, ca
nhan moi gidi thye hién viée ky két cac giao dich mua ban, cho thué...vv. voi
khach hang va trong nhiéu trudng hop nha dau tu va bén méi gisi déu thiéu
trach nhiém véi viéc Gy quyén, thiéu trach nhiém véi khach hang din dén
khach hang phai chiu nhiéu riii ro. Piéu 63 LKDBPS 2014 quy dinh 1 rang
hon, theo d6 doanh nghié€p, ca nhan moéi gidi chi dugc hoat dong dai di¢n theo
Gy quyén dé thuc hién cac cong viéc lién quan dén cic thi tuc mua ban,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua BDS (trir cac San giao

dich BDS thi ap dung theo quy dinh vé San giao dich).

Thar fur, Luat khong quy dinh doanh nghiép, ca nhan kinh doanh dich vu
moi gidi BDS ¢6 quyén lua chon san giao dich BPS, bai 18, Luat méi khong
bat budc cac bén giao dich kinh doanh mua ban, cho thué, cho thué mua BDS
phai qua san giao dich BDS nhu trudc. Do vay, van dé giao dich qua san
trong diéu kién hién nay khong quan trong, nhiéu truong hop cac bén ky hop
dong truc tiép vai cac to chirc, ca nhan kinh doanh dich vu moéi giéi BDS doc
1ap va khong qua San giao dich BDS. Mot sé quyén khac Luat ciing khong
quy dinh cu thé nhu quyén don phuwong cham dat hodc hity bo hop dong méi
gidi BPS khi khach hang vi pham diéu kién dé don phuong chdm dut hoic
huy bo hop dong do hai bén thoa thuan trong hop ddng hodc theo quy dinh
ctia phap luat; quyén khiéu nai, t6 cdo hanh vi vi pham phap luat trong hoat

dong moi giéi BPS. Nhiing quyén nay déu di dugc quy dinh trong cac dao
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luat géc la Bg luat Dan su, Luat Thuong mai 2005, va trén co s& do cac bén

giao dich moi gidi BDS c6 thé ap dung thuc hi¢n.

Thit ndm, stra ddi vé diéu kién ca nhan dugc cip chimg chi méi gidi
BDS. Theo LKDBPS 2006 thi diéu kién ca nhan dugc cap chiung chi méi gidi
BDS chi 1a: C6 nang luc hanh vi dan su dﬁy du; Pa duge dao tao vé moi gioi
BDS; C6 ho so xin cip ching chi méi gidi BPS 1a dugc cap ching chi. Luét
quy dinh viéc cap chimg chi moi gi6i kha dé dii: Nhitng ca nhén chi can tham
gia khoa dao tao vé moi gigi BDS va c6 ho so xin cap ching chi moi gidi 1a
duoc cép. Dan dén khong kiém soat duoc viée dao tao nhu thé nao? C6 chit
luong khong va ngudi hoc ¢6 duge kién thirc gi qua khéa hoc khong? Chua
c6 mot quy chuan dé kiém tra kién thirc nghé nghiép cia c4 nhan moi gidi

BDS.

Trudc day, viée cAp chung chi moi giéi BDS 1a vo thoi han dan dén cé
nhan moi gi61 cling khong thuc sy ¢6 trach nhiém, nghia vu truong xuyén trau
doi hoc hoi nang cao trinh d6 nghé nghiép. Khac phuc han ché trén, LKDBDS
2014, dac biét chu trong dén trinh d6 cta c4 nhan hanh nghé moi gioi. Theo
d6,diéu kién ca nhan dugc cp ching chi moi gidi BDS phai 1a: C6 trinh do
t6t nghiép trung hoc phd thong trd 1én va dd qua sat hach vé kién thirc moi
gio1 BDS. Yéu cau kién thire trinh d6 cao hon, chat ché hon. Kién thirc phé
thong phai dat trinh d6 t6t nghiép trung hoc pho thong trd 1én, trinh d6 chuyén
mon thi phai qua ky thi sat hach vé kién thirc méi giéi BPS dat dugc yéu cau
moéi duge hanh nghé méi gisi. Nhitng quy dinh d6 da nang cao vai tro, vi thé
ctia nghé mdi giéi BPS, dé khong con tinh trang “anh chay xe om, chi ban
hang nuéc” chua cé du trinh do kién thuc vé phap luat BBS, vé kinh doanh va

thi truong BDS nhung 1am moéi gigi BDS & khap noi, kha séi dong nhu nhiéu
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nam trudc day dan dén loi bat cap hai, moi gioi, tu van sai lam anh huéng xau

dén xa hoi.

Chung chi hanh nghé méi gigi BDS quy dinh chi c6 thoi han 05 nam, hét
05 nam ching chi hét gia tri va c4 nhan moi gidi BDS phai thi sat hach lai dé
cap chimg chi méi. Nhu vy, mudn duoc cp lai chimg chi, mudn duge tiép
tuc hanh nghé thi doi hoi cac bén khong ngimg phai nd luc hoc tap, nghién
ctru vé& phap luat, vé thi truong BPS va k¥ ning méi giéi dé nang cao kién

thire dap ung doi hoi ciia nghé nghiép va su van dong ca thi truong BDS.

Thet sdu, Luat méi khong quy dinh cu thé vé ndi dung cua hop déng moi
gidi BPS nhu trude ddy ma quy dinh noi dung caa cac hgp dong kinh doanh
dich vu BDS n6i chung tai Diéu 61. Nhin chung cac loai hop déng dich vu
BDS déu co cac diéu khoan giong nhau, chiing chi khac nhau vé sy thoéa thuan
cu thé, chi tiét trong timg diéu khoan. Do vay, khong can thiét phai quy dinh

noi dung cua ting loai hop ddng dich vu, tranh duoc su tring lap.

Thet bay, Luat trude day quy dinh diéu kién khi kinh doanh dich vu san
giao dich BPS phai c6 it nhat 02 ngudi ¢ chitng chi mdi gigi BBS. Noi dung
hoat dong cua san giao dich BDS bao gém nhiéu hoat dong: Méi gidi BDS;
Giao dich mua ban, chuyén nhuong, thué, thué mua BPS; Pinh gia BDS;. Tu
van BDS; Quang céao BDS; Pau gia BPS; Quan ly BDS. Luat hién hanh quy
dinh t6 chuc, ca nhan kinh doanh dich vu san giao dich BDS phai thanh 1ap
doanh nghi¢p. Doanh nghiép kinh doanh dich vu san giao dich BDS phai c¢ it
nhat 02 ngudi c¢6 chimg chi hanh nghé moi gigi BDS; ngudi quan ly, diéu
hanh san giao dich BDS phai c6 ching chi hanh nghé moi gigi BPS. Noi
dung hoat dong cta san giao dich BPS thu hep hon so véi trude, cu thé:
()thuc hién viéc giao dich mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,

cho thué mua BDS; (ii) T6 chirc viéc ban, chuyén nhugng, cho thué, cho thué
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lai, cho thué mua BPS; giéi thiéu, niém yét, cung cip cong khai thong tin vé
BDS cho cac bén tham gia c6 nhu cau giao dich; kiém tra gidy to vé BDS bao
dam du diéu kién duogc giao dich; lam trung gian cho céc bén trao ddi, dam
phan va ky két hop ddng mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho
thué mua BDS.

2.2. Thuc tién hoat dong méi gi¢i kinh doanh bat dong san trén dia
ban thanh phé Hé Chi Minh

2.2.1. Tong quan tinh hinh hoat dgng moi gisi kinh doanh bdt déng sdn

Tinh d&én Nam 2016 di c6 hon 30.000 ngudi duoc cap ching chi moi
giéi BDS, c¢6 hon 6500 cong ty dang hoat dong trong linh vuc moi gidéi BDS
[35], c6 hon 6500 cong ty hoat dong kinh doanh BBS, tai TP. H6 Chi Minh
chi trong ndm 2017 thi tinh dén thang 9 nam 2017 d c6 371 ngudi duoc cap
gidy ching nhan moi gioi bat dong san, c¢6 hon 1400 giao dich méi gidi bat
dong san thanh cong [26] va sb thuc té trén thuc hién thi trudng ngam con cao

hon nhiéu lan.

Qua trinh dao tao, cp chang chi hanh nghé mdi gisi BDS hién nay c6
nhitng diém luu y nhu sau: Ching chi hanh nghé méi gidi kinh doanh BPS 1a
van ban ma co quan Nha nuéc c6 tham quyén cua Viét Nam, Hiép Hoi nghé
nghiép hoic co s& dao tao duoc Nha nudc uy quyén cip cho ca nhan co du
trinh d6 chuyén mén va kinh nghiém hanh nghé méi gigi BDS 4p dung theo
quy dinh cta phap luat kinh doanh BPS theo Diéu 68 LKDBDS niam 2014.
LKDBDS tir khi ra doi dén nay, theo mot goc do nhét dinh da yéu cau, tat ca
c4 nhan tham gia mdi gidi kinh doanh BPS doc lap, t6 chic hoat dong mai
gidi kinh doanh BBS (cén c¢6 it nhat 02 ngudi) phai thi sat hach véi kién thirc

chuyén mén dé duoc cap chung chi hanh nghé méi giéi BPS, quy dinh nay
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nham thét chit hoat dong moi kinh doanh giéi BDS hién nay. Hién nay trén
ca nudc co trén 100 co s dao tao, boi dudng kién thirc hanh nghé méi gisi
BDS, va tai phd HO Chi Minh ciing c6 rat nhiéu co s ddo tao bdi dudng kién
thirc hanh nghé moéi giéi BPS dang hoat dong. Hién nay dé diéu chinh hoat
dong va cip phép hoat dong cho cac co s¢ dao tao nay phap luat quy dinh
bang cac van ban sau: Diéu 68 LKDBDS niam 2014, Thong tu 11/2015/TT-
BXD quy dinh viéc cdp ching chi hanh nghé moéi giéi BPS, diéu 2 ctia Thong
tu 28/2016/TT-BXD stra ddi, bd sung mot sé quy dinh ctua Théng tu sb
11/2015/TT-BXD ngay 30 thang 12 nam 2015. Theo quy dinh hién nay thi
viéc thi sat hach cap chung chi méi gi6i kinh doanh BDS phai thuc hién qua
cac budc sau: Bude 1, Ca nhan c6 nhu cau duge cip méi chimg chi moi gidi
BDS phai ndp ho so dang ky dy thi sat hach cip chung chi méi gisi BDS t6i
S¢ Xay dung hodc co s dao tao duoc cap phép; Bude 2, S& Xay dung hodc
co s& dao tao dugc cap phép tiép nhan, kiém tra ho so va cap bién nhan co
hen ngay tra két qua cho ngudi ndp; Bude 3, Ca nhan c6 nhu cau cip chimg
chi tham gia ky thi do S¢ Xay dung to chirc; Budce 4, Ca nhan cin ¢ vao
ngay hen trén bién nhan dén nhan két qua tai bo phan tiép nhén va tra két qua
ciia S& Xay dung hoidc co so dao tao duoc cip phép. Hién nay dé dam bao
nhiing nguoi dang ky tham gia ky thi sat hach dat dugc két qua duoc cap
chtng chi méi gigi BPS, da sd cic co s¢ dao tao déu md cac 16p boi dudng
kién thirc hanh nghé moi giéi BDS véi ba khoa boi dudng kién thirc chuyén
nganh bat dong san sau: Mbi gidéi BDS; Quan 1y san giao dich BDS; Pinh gia
BDS.

Hoat dong moi giéi kinh doanh BDS thoi gian qua di dong vai tro rat
quan trong ddi v&i su phat trién cua thi truong bat dong san. Cac hinh thirc
moi giéi kinh doanh trén thi truong rat da dang dem dén cho khach hang

nhitng san pham véi chat luong dich vu ngay cang tét hon. Thuc té ching ta
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van nhan thdy moi gisi kinh doanh BPS ¢ nudc ta hién nay dang thé hién sy
phat trién ty phat caa thi truong va sy yéu kém cua phap luat. C6 thé thay trén
thi truong BDS nuéc ta xuat hién cac hinh thirc méi giéi vira da dang, vira
hién dai nhung khong theo quy dinh caa phap luat. Nhin mot cach tong thé,
d6i ngili tu van nha dat va BDS nay chia thanh nhiéu mac do khac nhau vé
quy md td chic nhu cong ty cb phan, cong ty trach nhiém hitu han véi
phuong thirc hoat dong khé bai ban nhu Cong ty c¢b phan dich vu va xay dung
dia 6c Pat Xanh, Cong ty dia 6c sai gon thuwong tinh Sacomreal, Cong ty
TNHH SBRE Viét Nam... Cac cong ty nay tim kiém nguon hang BDS can
ban hoic cho thué ¢ cac du &n tir c4c nha dau tu, cong ty xdy dung va tir thi
truong BDS di qua sir dung cap nhat thong tin roi lién hé, giao dich va ky két
hop dong véi khach hang c6 nhu cau, sau d6 diang thong tin trén céc san giao
dich BDS cua ho, day 1a cac cong ty c6 dang ky kinh doanh, c6 tru so lam
viéc, va cac thong tin dua ra c6 do tin cay khéa cao. Ké dén, khdng thé khong
ké dén cac van phong méi gidi BDS véi s lwong nhiéu vo s, cac vin phong
nay thuong chi c6 dién tich vai mét vudng, trang bi vai tam ban d6 qui hoach
du an nao d6, mot chiée dién thoai ban, va cé tr mot dén hai nhan vién truc
tai vian phong 1a di c6 thé hanh nghé méi gidi kinh doanh BPS. Dang vin
phong nay da sé thyc hién dich vu méi giéi BBS mot cach manh man, riéng
I¢, hay chi hoat dong theo nhdm nho nhiéu van phong lién két nguon BDS tim
kiém duoc véi nhau, nhin chung khdng may hiéu qua. Cudi cung 1a hinh thtc
mOi gidi riéng I¢ cua cac ca nhan, thuong hoat dong ¢ thi truong BPS ci da
qua str dung, hoic cac du &n nho Ié, da phan ho chi 1am viéc va thuong luong
truc tiép mac phi, va hinh thic méi gisi voi khach hang qua dién thoai hozc
trao d6i thong tin miéng. Pac diém cua doi ngii mdi gidi ndy 1a 1am an nho le,
khéng c6 trinh d6 chuyén mén, chua timg qua trudong 16p dao tao, hanh nghé

cha yéu dua vao kinh nghiém ca nhan va thdng tin vé BDS thu thap, nghe
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ngong duogc. V6i cach hoat dong riéng lé va manh mun nhu vay, théng tin
BDS ma nhiing ngudi ndy dua ra nhiéu lic khong chinh xéac, hinh thirc hoat
dong khdng chiu sy gidm sat cua bat ctr co quan nao. Van dé bat cap hién nay
1a: phan 16n cac c& nhan hoat dong moi gii nha dat riéng 1é khdng c6 nghé
nghiép, khong duoc dao tao, tu van kién thiac. Ho hanh nghé chu yéu dua vao
kinh nghiém ban than va cac mdi quan hé. Do 6, hoat dong cua luc luong
nay nhiéu khi gay tinh trang nhiing nhidu théng tin, gay ra cac tinh trang sot

40 can trg viéc kiém soét thi trudng cua cac co quan Nha nudc.

2.2.2. Mgt sé nhdn dinh, dinh gid vé thuc trang hoat déng moi gigi
kinh doanh BDS trén dia ban thanh phé Hé Chi Minh

2.2.2.1. Nhiing két qua dat duwoc

Hoat dong mdi gidi kinh doanh BDS trong thoi gian qua da duoc mot sb

két qua dang ghi nhan sau day:

Thet nhdt, hoat dong moi gisi kinh doanh BPS di c¢6 hanh lang phép 1y
twong d6i cu thé, day du dam bao cho cac nha mdi giéi kinh doanh BPS

hanh nghé.

Sy ghi nhan chinh thtc caa phap luat kinh doanh BDS vé hoat dong cua
cac t6 chire, ca nhan hanh nghé kinh doanh dich vu méi giéi BDS di tao co s6
phap 1y dé dua hoat dong méi gidi BPS & nude ta di vao né nép, han ché dan
su “banh trudng” va hoat dong trdi noi caa cac “co nha dat” von xay ra soi
dong va phd bién trong sudt mot thoi gian dai trude day. Mat khac, phap luat
hién hanh quy dinh vé méi giéi BDS budc dau di tao dugc su canh tranh lanh
manh gitra khu vuc nha nuée va khu vie tu nhan trong viéc cung cap cac dich
vu thiét yéu cho ngudi dan. Bén canh do, gop phan timg budéc 1anh manh hoa,

cong khai va minh bach thj truong BPS; hd trg cac chi thé kinh doanh BPS
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trén thi truong thuan loi, dé dang hon trong qua trinh tim kiém thong tin thi
treong cling nhu trong qua trinh dam phan va thuc hién cac giao dich BDS.
Thong qua d6, cling gbp phan giam thiéu dang ké nhing rai ro thi truong doi

v&i cac chu thé kinh doanh.

Thet hai, thi truong BPS thanh phé H6 Chi Minh phét trién minh bach va
6n dinh hon nho mot phan dong gop khong nhé tir vai trd méi gidi cua cac to

chire, ca nhan ho tro thi truong.

C6 thé khang dinh rang, mdi giéi BDS 1a mot hoat dong khéng thé thiéu
d6i voi mot thi truong phat trién. Trong nhiéu nam trd lai day, doi ngi "co
dat" hoat dong tuy khdng chuyén nghiép nhung ciing da gop phan khéng nho
lam so6i dong thi truong ndy. Tir nam 2014 dén nay, thi truong BDS di ¢6 dau
hiéu phuc hoi, hang hda BPS duoc giai phong mot lugng hang ton kho kha
I6n. Thanh qua nay ciing nhd vao nd luc cia cac to chic hoat dong moi gidi
BDS. C6 thé ndi céc to chic dich vu mdi gigi kinh doanh BDS da biét cach
quy tu, tap hop sitc manh cua doi ngii dong dao cac nha moi gidi doc lap lai.
Nghién ciu sang tao dua ra cac chién lugc chinh sach marketing va kinh
doanh hiéu qua. Gop phan khéng nho vao viéc dua thi truong BPS héi phuc.
Theo d6, c6 thé thay ciing chinh thoi diém nay di tao nén tang, co sd gilp
nghé madi gigi BPS Viét Nam duoc nang l1én tim cao méi ca vé chat luong va
tu duy. Nhiing nha mai gioi BPS biét doan két hon, cong dong hon va thuong
xuyén trao doi kinh nghiém va hoc hoi 1an nhau. Mot bo mat rat khac cua
nghé mai gisi BDS 1a sic manh cong dong duoc tao ra.

Thar ba, hoat dong cua cac nha mdi gidi kinh doanh BDS tung budc hinh
thanh va phat trien mot doi ngii moi gidi BDS chuyén nghiép, c6 day dii nang
lyc, trinh d6, K§ nang va pham chat tét dé cung tng céc dich vu c6 chat lugng

cho céc chu thé kinh doanh BDS trén thi truong. Thong qua do, mot mat 1am
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thay doi nhan thirc cua nguoi dan vé vi tri, vai tro cua nghé méi gisi, hay noi
khac di 14 nang cao uy tin, vi thé cua nghé mdi giéi BPS trén thi truong. Mit
khac, co tac dong va dinh hudng I6n cho ngudi dan ndi chung va gidi kinh
doanh BBS néi riéng y thirc dugc va hoc cach tré thanh “nguoi tiéu dung

thong minh” khi ¢6 nhu cau kinh doanh cé4c san pham BDS trén thi trudng.

That tur, hoat ddong mOi gidi kinh doanh BDS trong thoi gian qua trén dia
ban thanh phé H6 Chi Minh 14 kénh thdng tin quan trong gitip Nha nuéc kiém
soat va nam bat dugc nhitng dién bién cua thi truong BBS mét cach kip thoi,
trén co s& d6 dé ¢ nhitng nhan dinh, danh gia chinh xac vé thyc trang cua thi
truong BDS tai thoi diém hién tai va tir 46 dua ra nhitng dinh huéng dung din

cho sy phat trién cua thi truong BDS trong tuong lai.
2.2.2.2. Nhiing han ché, vieéng mdc

Phép luat kinh doanh BDS noi chung va phap luat kinh doanh dich vu
moi gigi BDS noi riéng da co su phat trién gan 8 nam ké tir khi LKDBDS dau
tién ra doi vao nam 2006 va dén nay la LKDBDS hién hanh nam 2014, cé thé
khing dinh rang linh vuc phap luat nay cé tac dong tich cuc dén hoat dong
cua cac t6 chuc, ca nhan kinh doanh dich vu méi gigi kinh doanh BPS, gop

phan khdng nho vao sy phat trién nhanh va lanh manh cua thi trudng BDS.

Chinh pha da ban hanh Nghi dinh 79/2016/ND-CP ngay 01 thang 07
nam 2016 “Quy dinh diéu kién kinh doanh dich vu dao tao, bdi dudng kién
thic chuyén moén, nghiép vu quan 1y van hanh nha chung cu, kién thic hanh
nghé méi gigi BPS, diéu hanh san giao dich BDS” nhung thyc té hién nay
van dé quan 1y nha nudc trong linh vuc ndy con nhiéu diéu dang phai nhin

nhan mot cach nghiém tic hon. Chat lugng hoat dong mdi gigi BPS ciing can
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phai danh gia mot cach khach quan, chinh xac hon. Cé thé nhan thay nhiing

ton tai, bat cap rd nét nhat thuc trang nay & mot sé khia canh sau day:

Thet nhdt, phan 16n hoat dong cia cac doanh nghiép kinh doanh méi gi6i
BDS con mo nhat, nira voi, thiéu tinh chuyén nghiép va quy mo.

Thue té cho thiy, s luong cac doanh nghiép c6 quy mé 16n va chuyén
nghiép trong linh vic mdi gidi con rét it. Bai vay, kha ning dap Gmg va cung
cap cac dich vu thiét yéu cho ngudi dan va cac chu thé tham gia kinh doanh
BDS con ¢ muc do rat han ché. Diéu dang ban 13 hién van con khong it to
chie hoat dong dich vu méi gidi BPS hinh thanh va phét trién ty phat, nam
ngoai tam kiém soat cia Nha nudc. Bén canh céc t6 chirc ¢6 dang ky nganh
nghé moi gidi nha dat, con co nhiéu ho gia dinh, nhém nguoi, ca nhan ty treo
bién quang cao mdi gidi nha dat. Nhitng trung tim mdi gidi nha dat hién nay
cht yéu chi 1a méi gidi gitta ngudi mua va ngudi ban, chua cung cap duoc
cho nguodi mua nhimg thong tin can thiét vé BDS. Van con nhiéu trudng hop
hoat dong chua dang ky nganh nghé, nam ngoai su kiém soat ciia Nha nudc.
Viéc mua ban cha yéu duge thuc hién theo hinh thirc trao tay, khong ding ky
v6i co quan Nha nude co tham quyén.

Thet hai, su tham gia cia cac co quan quan Iy Nha nudc dé kiém dinh
chat lugng hoat dong cua cac to chic, ca nhan hoat dong méi gigi BDS chua

chat ché va nghiém ngat.

C6 thé khang dinh rang, hién nay chua c6 mot van ban phap luat nao quy
dinh rd vé chtrc nang, nhiém vy, quyén han va trach nhiém cua co quan Nha
nudc trong viéc thyuc hién chirc niang quan 1y doi véi cac doanh nghiép hoat
dong kinh doanh dich vu BPS néi chung va moi gi¢i BPS noi riéng, ma hoat
dong cua cac to chuc, cac doanh nghiép nay chi dua trén co s LKDBDS, NP
s6 76/CP/2015 va thong tu sd 11/2015/BXD ma thdi. Vi vay, cac doanh
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nghiép kinh doanh nhu thé nao? hiéu qua ra sao? c6 day du diéu kién va ning
luc hoat dong hay khong...? thi khong c¢6 co quan nao theo doi va giam sat.
Vi vay, cd thé khang dinh rang, ngoai mot sé cac doanh nghiép, cac nha moi
gidi hoat dong c6 ding ky kinh doanh, thi c¢6 thé néi hién nay cac dia phuong
dang bo ngo sy quan 1y ddi voi phan Ién hoat dong caa cac chu thé mdi gioi

tu phat.

Thit ba, Nha nudc chua ¢6 co ché va bién phép hop 1y dé phan dinh va
kiém soat giita hoat dong kinh doanh BPS va hoat dong kinh doanh dich vy
BDS. Vi vay, trén thuc té hién nay, nhiéu doanh nghiép, to chiic, ca nhan chi
dang ky nganh nghé kinh doanh dich vu BPS song thuc hién ca chic ning
kinh doanh BBS, nghia 1a vi pham nghiém trong nguyén tic hoat dong cua
nha mdi gigi BDS nhu d3 phén tich ¢ trén. Thyc té nay khdng chi phan anh su
han ché va dang b ngo cua co quan cd tham quyén vé linh vuc nay, ma con

lam that thu mot khoan thué, 18 phi dang ké cho ngan sach cua Nha nudc.

Thet i, quan ly Nha nude doi véi cac co sd dao tao, cap chiing chi hanh
nghé chua thuc sy sat sao. Viéc ap dung céc quy dinh vé dao tao chung chi
moi giéi BPS nay sinh nhiéu ton tai, khiém khuyét. Bén canh do, thi truong
BDS c6 su bién dong 18n xudng lién tuc, su chay dua doanh sb cuia cac san
giao dich BPS dan dén mét thuc trang cac co s& dao tao, cap chung chi caa
cac trung tdm moi gidi cling phai chay theo cho kip vai thi truong BBS ma
chua c6 sy dau tu nghién ctu ky ludng. Chuong trinh va ndi dung dao tao
khong dong bo, mdi co sé dao tao c6 mot gido trinh riéng, tir d6 1am cho chat
luong ddo tao tir ndi dung, chuong trinh dao tao, dén trinh ¢ chuyén mon cua
d6i ngii giang day, dén co ché hoc, thi va kiém tra chat luong dao tao va yéu
t6 co s& vat chat dam bao cho viéc giang day, hoc tap cua cac co so dio tao. ..

déu khong duge dam bao, o thé thay sy khong dong bo véi vi du sau, ciing
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tai TP. H6 Chi Minh chuong trinh diao tao & website

www.khoahocxaydung.edu.vn [32] va www.doanhchu.com [27] cung cap thi

mdi noi c6 moét b gido trinh riéng caa minh, khdng c6 sy théng vé ndi dung
giang day tuy ca hai don vi nay déu do S¢ Xay dung TP. H6 Chi Minh cap
phép hoat dong. Mat khac hién nay, Bo Xay dung va cac S¢ Xay dung moi
chi ding lai ¢ viéc kiém dinh trén hd so, gidy to ma cac co s dao tao xin giay
phép dao tao. Cong tac kiém tra vé chat luong cia cac co sd dao tao vé ching
chi méi gioi kinh doanh BDS con rat han ché va dang bi bé ngo. Hién nay c6
nhiéu co s chuyén dao tao vé bat dong san va thi truong BPS thuc sy ¢6 uy
tin va chat luong dé dap wng yéu cau cua thi truong. Hoat dong dao tao ching
chi méi gioi BDS gip nhiéu kho khin con do thiéu doi ngii gido vién c6 kinh
nghiém giang day, hoat dong giang day tai cac co s& dao tao hién nay phan
I6n giang vién dugc cac co sé dao tao moi tir cac truong dai hoc, cac co quan
chuyén mén co lién quan dén linh vuc dao tao hodc nha dat, nhung thuc té
chua c6 co quan Nha nudc tham dinh gido an va qué trinh giang day cua cac

giang vién do.

- Thet ndm, bién phap ché tai d6i vaoi hanh vi vi pham chwa phu hop. Quy
dinh caa phép luat con thiéu tinh nghiém khac, trong ché tai doi véi cac to
chuc, ca nhan khong thuc hién theo quy dinh cia LKDBDS nam 2014, thong
tu s 11/2015/TT-BXD quy dinh “viéc cdp chung chi hanh nghé méi gioi
BDS”, diéu dang quan ngai hon nira la chua cd giai phap nao dé kiém soét
dao dirc nghé nghiép cua to chuc hay ca& nhan méi gidi. Hién nay véi moi
truong thong tin kém minh bach két hop véi dic diém cua thi truong BPS la
thong tin khdng can xung gitra cac bén tham gia giao dich, thi mdi gidi va to
chtc cua ho s& 1a cau ndi quan trong trong viéc cung cap thong tin cho cac
bén c6 lién quan mot cach day du va chinh xac nhung diéu nay chi ton tai trén

ly thuyét, mot phan vi loi ich riéng va phan khac 1a khong c6 co ché nao kiém
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soat, quan ly cua Nha nudc hoac do nang luc cua bén méi gidi... Do do, viéc
vi pham dao dtc nghé nghiép 1a hanh vi khdng tranh khoi. Bén canh do, viéc
hang loat cac Cong ty BDS thanh Iap san trong mot thoi gian ngan dé déi phd

véi quy dinh caa Nha nudéc.
2.2.2.3. Nguyén nhan cua nhiing han ché, virdng mdc

Thet nhdt, thi truong BBS lién quan dén nhiéu linh vuc do nhiéu B9,
nganh phu trach. Quy dinh vé thu tuc dau tu, quan Iy thi trudng BBS duoc
quy dinh & nhiéu van ban quy pham phap luat khac nhau, vi vy, van con

chdng chéo, tham chi mau thuan.

Thet hai, viéc &p dung phap luat caa cac té chac va ca nhan kinh doanh
dich vy BPS chua thuc sy nghiém chinh. Trong thuc té, nhiéu t6 chic moi
gidi kinh doanh BBS chi nham d6i phé voi quy dinh cia phap luat nén khdng
mang lai hiéu qua, trong bdi canh hién nay thi truong BDS con yéu kém, thi
truong thiéu minh bach, l1anh manh khi ma nguoi ban van nim quyén chi
phdi. Bén canh d6, quy dinh vé giao dich théng qua san BPS chwa duoc thuc

hién triét dé.

Thet ba, hoat dong kiém tra, giam sat cia co quan cht quan chua thyuc
hién thuong xuyén, lién tuc, chua sau sat dé kich thich hoat dong cua cac to
chuc, ca nhan hanh nghé ding phap luat va chua thuc su 1a yéu to phong ngira

manh mé& d6i véi cac sai pham ciia cac cha thé hanh nghé mdi gisi.

Thit tue, chat luong dao tao hanh nghé yéu kém, khong dap tmg duoc véi

su s0i dong va phuc tap cua thi truong BDS.

Thet ndm, Vi loi ich 1 téi thuong nén nhiéu to chic, ca nhan hanh nghé

moi gidi bat chap cac quy dinh cua phap luat, nang lyc, trinh d6 da yéu, dao
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dac nghé nghiép khong duoc dé cao nén dan dén sy thiéu chuyén nghiép va

hon don cua loai hinh dich vu nay.
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KET LUAN CHUONG 2

Tai Chuong 2 cta Luan van, tac gia tap trung nghién cuu thuc trang ap
dung phép luat vé dich vu mai gisi kinh doanh BBS ¢ thanh phé HS Chi
Minh, bao gom cac van dé vé chu thé, nguyén tic hoat dong, ndi dung hoat
dong, hop dong moi giéi BPS... Trén co s& do, tac gia dua ra nhitng danh gia
téng quan vé dich vu mdi gioi kinh doanh BDS ¢ ca goc do tiéu cuc va tich
cuc. Qua céch nhin thang than va khach quan vé thuc trang 4p dung phap luat
vé dich vu mai gisi kinh doanh BDS, tac gia da tim ra mot s6 nguyén nhan dé
khic phuc. Nguyén nhan co ban dan dén thuc trang dich vu méi gigi kinh

doanh bat dong san con thiéu hiéu qua nhu hién nay.
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Chuong 3
GIAl PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO
HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE MOI GIOI KINH
DOANH BAT PONG SAN
Hién nay hoat dong méi gidi kinh doanh BBS duge diéu chinh boi
LKDBPS niam 2014 va cic vin ban hudng dan thi hanh LKDBPS vé hoat
dong méi giéi BPS, ciing nhu thong tu s 11/2015/TT-BXD. Tuy nhién, dé
cac quy dinh d6 khi ap dung dugc vao thyc tién c6 hiéu qua va kha thi con
phu thudc vao nhimg quy dinh khac 6 lién quan dén thi truong BDS. Vi vay,
viéc hoan thién phap luat vé madi giéi BDS, khung phép Iy vé thi trudng BDS,
dong thoi phai hoan thién tinh phap ly cho hang hoa BPS 1a mot yéu cau cap

thiét hién nay.

Theo d6, dé hoat dong moéi gidi kinh doanh BPS hoat dong c6 hiéu qua
trong thoi gian téi trén dia ban thanh phd H6 Chi Minh néi riéng va ca nudc
noéi chung, su can thiét phai hoan thién phap luat va c6 co ché té chuc thuc thi
thich hop. Cu thé:

3.1. Giai phap hoan thién phap luat

Thet nhdt, can phai bo sung cac quy dinh cia thong tu 11/2015/TT-BXD
quy dinh viéc cap chimg chi hanh nghé moi gidéi BDS, dit biét 1a trong linh
vuc quan ly ddi vai cac co sé dao tao chung chi moi gigi BDS, dac biét 1a
viéc quan 1y gido trinh, tai li¢u nghién ctru va doi ngii gidng vién cua cac co
s& da duoc cip phép hoat dong.

Thi hai, can phai hoan thién ché tai xu 1y doi véi cac to chirc ca nhan vi
pham quy dinh cua phép luat vé mdi giéi kinh doanh BDS ciing nhu viéc vi
pham cac chuan muc dao dic nghé nghiép cua méi gisi vién. Viéc hoan thién

phap luat phai that nhanh chéng kip thoi. Cac quy dinh ctaa phap luat phai that
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cu thé rd rang, cac ché tai phai that nghiém khic méi c6 tinh rin de va ngin
chan.

Thet ba, can thiét ban hanh co ché lién két gitra cac to chac kinh doanh
moi gidi BDS voi nhau. Béi cac to chicc moi gidi kinh doanh BPS va cac san
giao dich BPBS hién nay con hoat dong trong tinh trang doc lap, nho ¢, chua
tao ra dugc mot co so dit lidu hoan chinh va chinh xac vé thi trudng BBS dén
dén tinh trang ban phé gia, hoic ban véi gia qué cao va canh tranh khdng lanh
manh ctia mot sb to chirc c& nhan mai gidi. Piéu nay cho thay cac t6 chic va
ca nhan moi gigi kinh doanh BDS c&t manh ai nguoi nay lam cha chua c6 su
lien két voi nhau dé co duoc hoat dong ddng bo. Chinh vi vay ma yéu cau dat
ra 1a phai tao ra mét co ché dé céc to chac ca nhan tham gia hoat déng moi
gidi kinh doanh BBS lién két, hop tac vai nhau. Su lién két hop tac nay la do
su thoa thuan cuia cac té chirc va ¢ nhan méi gidi voi nhau dua trén nhimg co
ché ma co quan quan ly duoc Nha nudc cho phép. Qua d6 tao thanh mot
mang ludi C4c t6 chtc va c& nhan thyc hién dich vu méi gidi kinh doanh BBS
giao dich hoat dong cé hiéu qua. Tir d6 md duong cho ca thi truong BDS phat
trien.

Thet e, can hoan thién tinh phap 1y cho hang hoa BDS: Hién nay c6 rat
nhiéu BPS khong du cac gidy to phap ly nén céc to chic va ca nhan so hitu
khong thé giao dich chinh thdng qua céc trung tm mdi gigi, ma phai giao
dich ngam. Chinh vi vay ma yéu cau cap thiét 1a Nha nuéc nhanh chéng ban
hanh cac quy dinh phép luat dé hoan thién tinh phép ly cho BPS dang trong
tinh trang ngudn géc phap ly khong rd rang.

Thet nam, d6i voi cong tac dao tao, bdi dudng va cap chiing chi mdi gidi
BDS can ra soat, sira d6i, bd sung cac quy dinh trong Thong tu s6
11/2015/NDCP va cac van ban huéng dan thi hanh LKDBPS niam 2014, quy

dinh vé diéu kién, noi dung cia hoat dong dao tao, bdi dudng va cap ching

66



chi méi gioi BPS. Bo Xay dung can b sung cac quy dinh cu thé hon, noi
dung chuong trinh dao tao dam bao chuong trinh dao tao can phai day cac ky
nang hanh nghé moi gi¢i BDS, trong d6 quy dinh dao tao vé k¥ ning thuc
hanh va ky ning moi giéi BPS. B sung quy dinh vé dao tao cac chuyén
nganh hd trg trong hoat dong mdi gigi BPS nhu thiét ké chuong trinh giang
day, chuyén dé vé ky ning thu thap, danh gia va phan tich thong tin vé BPS,

chuyén dé vé nam bat tdm ly khéach hang.

Thir sau, can thay doi mac xa phat hop 1y hon ddi vai hanh vi sai pham

cua nha mai gidi.

Vé muc xtr phat hanh chinh tai Diéu 34 Nghi dinh 23/2009/ND-CP cua
Chinh phu ngay 27/2/2009 vé “Xt phat té chac, ca nhan ¢6 hanh vi vi pham
quy dinh vé mdi gidi, dinh gia va quan 1y, diéu hanh san giao dich BBS”, so
véi nhitng khoan loi nhuan ma bén mai gigi khi ¢ tinh vi pham dé thu dugc
thi v&i mac xt phat theo quy dinh cua nghi dinh 23/2009/ND-CP quy dinh
nhu trén 13 qua nhe, chua du sirc rin de. Chinh phu can phai xay dung hanh
lang phap Iy hoan thién hon trong viéc quan ly céc té chuc c& nhan vi pham
cac quy dinh vé mdi gidi, vai nhitng quy pham phép luat c6 ché tai du suc ran
de d6i v4i hanh vi vi pham nguyén tac méi gigi BDS nhu: ting muc xir phat
d6i vai tirng mure d6 ctua hanh vi vi pham, trudng hop gay thiét hai 16n d6i voi
ca nhan, t6 chirc duoc mai gisi thi nén ap dung bién phap manh dé 1a truy cau
trach nhiém hinh su... Quy dinh ché tai ¢6 méi c6 tinh ran de, han ché duogc
vi pham phat sinh. Viéc tdch bach hoat dong kinh doanh va méi gigi kinh
doanh BPS 1a diéu can thiét, gilp tranh tinh trang vira ban, vira moi gisi cua
C4C t6 chuic, ca nhan va céc san kinh doanh BPS thoi gian qua... Can tiép tuc
diéu chinh kip thoi nhimg quy dinh bao dam quyén loi, nghia vu caa bén moi

giai, cling nhu cac bén tham gia giao dich.Viéc xac dinh bén moi gidi c6 hanh

67



vi vi pham dao dtc nghé méi gisi kinh doanh BBS hién nay thi gan nhu
khong thé va rat khé vi khéng c6 mot van ban chinh thire nao quy dinh vé dao
dac nghé madi giéi. Pay 1a nguyén nhan dan téi tinh trang tly tién trong viéc
xu ly vi pham phap luat Kinh doanh BDS ctia cac co quan thuc thi phap luat
va cach xur ly khong thong nhat giira cac dia phuong khac nhau. Cing mot
hanh vi vi pham phap luat trong linh viec méi gisi kinh doanh bt dong san,
dia phuong nay xac dinh & mac d6 nhe nén xu Iy bang bién phap hanh chinh
nhung & dia phuong khac lai coi la vi pham & muc d6 nang nén hanh vi vi
pham dé bi truy ctu trach nhiém hinh sy. Nha nuéc can quy dinh hoic uy
quyén cho Hiép hoi méi gisi kinh doanh BBS t6 chuc lay y kién va xay dung
bo quy tac vé cac chuan muyc trong dao duc nghé mdi gidi kinh doanh BBS,
tir 46 ban hanh bd quy tic vé dao duc nghé moi gidi kinh doanh BDS, bat
budc cac t6 chiic ca nhan khi tham gia hoat dong moi gidi kinh doanh can
phai tuan theo, néu khong dap tmg dugc nhitng chuan muc nghé nghiép nay,
Hiép hoi moi gigi BDS hoidc cac co quan Nha nude c6 chirc ning can phai thu
hdi chimg chi méi gidi BPS hoidc ¢6 hinh thirc phat khac dé ran de. Kinh
nghiém tai cic nudc cé thi truong BPS phat trién cho thdy mudn xay dung
mot doi ngli cac modi gidi kinh doanh BDS chuyén nghiép thi mot trong nhirng
diéu kién 1a phai xdy dung cic quy tic dao dirc nghé nghiép moi giéi BDS.
Bo quy tic dao dirc nghé nghiép nay s& dinh huéng cho hoat dong moi gidi
BDS di vao né nép mang tinh cong khai, minh bach va nang cao uy tin, hinh
anh, vi thé cua nhiig ngudi moi gidi BDS trong xa hoi. Tuy nhién, & nudc ta
hién van con thiéu bo quy tic dao duc nghé nghiép méi gidi. Piéu nay tac

dong ti€u cuc dén hoat dong moi gidi BDS.

Bén canh do, c6 thé thiy phap luat quy dinh vé hoat dong kinh doanh
BDS hién hanh 1a LKDBDS ndm 2014 ban hanh ngay 25 thang 11 ndm 2014

quy dinh hoat dong “kinh doanh bat dong san, quyén va nghia vu cua to chirc,
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c4 nhan kinh doanh bat dong san va quan 1y Nha nudc vé kinh doanh bat dong
san”, tuy nhién hién nay, vé quy dinh xt phat vi pham hanh chinh dé b6 tro
cho viéc thyc thi LKDBDS niam 2014 lai dang 4p dung theo nghi dinh s6
23/2009/ND-CP ban hanh ngay 27 thang 02 nim 2009 quy dinh vé “xay
dung; kinh doanh bat dong san; khai théc, san xuét, kinh doanh vt liéu xay
dung; quan 1y cong trinh ha ting k¥ thudt; quan 1y phat trién nha va cong so”.
Nhu vay cé thé thdy nghi dinh b6 trg cho LKDBPS hién hanh vé cic nguyén
tac xir Iy va bién phap phong ngira vi pham, cac ché tai ran de, dang khong
theo kip quy dinh cia LKDBDS hién hanh, n6 din dén tinh trang cic ché tai
ran de khong con du stc ran de ddi vé6i cac hanh vi vi pham LKDBDS hi¢n
hanh. Bén canh d6 KDBDS nam 2014 khéng con quy dinh cac “Nguyén tac
hoat dong moi gidi bat dong san” nhu diéu 44 LKDBPS niam 2006 di quy
dinh dan dén viéc ap dung cac bién phap xir phat phai din dit dén LKDBDS
2006 khong truyc tiép din chiéu vao luat hién hanh. Ngoai ra nghi
23/2009/NB-CP con thiéu bién phap xur Iy d6i v6i hanh vi vi pham nghia vu
cua cac bén tham gia hoat dong modi gidi kinh doanh BDS, tao ra k€ hé cua
phap luat khong c6 bién phap xi 1y va ngan chan va ran de d6i voi cac doi
tugng cb tinh vi pham. Giai phap dit ra & ddy 1a Nha nudc can nhanh chong
ban hanh Nghi dinh sira d6i bo sung hodc thay thé nghi dinh s6 23/2009/ND-
CP cua chinh phu dé mot hanh lang phap 1y dam bao cong tac thuc thi phap
luat cua cac co quan Nha nudc dat dugc sy toan dién trong hoat dong moi
gi61 kinh doanh BDS.

3.2. Giai phap t6 chic thuc hién phap luat nham nang cao hiéu qua

thuc thi phap luat vé moi giéi kinh doanh bat déng san

Phap luat vé kinh doanh BDS néi chung ciing nhu méi gisi kinh doanh
BDS néi riéng thi déu c6 muc dich chung 1a diéu tiét va quan Iy cac hoat dong

vé kinh doanh BBS, mdi gisi kinh doanh BDS... Nhu vay, dé nang cao hiéu
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qua cua viéc thuc thi phap luat vé mdi gisi kinh doanh BBS hién nay, Nha
nudc can phai to chire thuc hién nhitng giai phap sau:

Thez nhat, can phai sap xép, té chirc d6i méi cong tac quan Iy cua Nha
nude d6i vai thi truong BDS, ciing nhu d6i méi quan Iy trong hoat dong moi
gidi kinh doanh BDS hién nay, tao diéu kién thuan loi cho hoat dong mai gioi
phat trién dang hudng, can phai nghién ciu, hoach dinh cu thé cac chu truong
chinh sach hop Iy. Nha nuéc mudn quan Iy tét thi truong BDS thi can phai
hiéu rd quy luat van hanh caa thi trudng nay dé c6 chinh sach quan ly pho
hop. Su phat trién 6n dinh va bén viing caa thi trudng BPS tao nén tang viing
chac cho méi gisi kinh doanh BDS c¢6 méi truong phaét trién tét. Vi vay, cong
tac quy hoach tong thé nén kinh té x& hoi phai duoc to chic khoa hoc, ¢6 sy
phdi hop chit ché gitra cac bo, nganh va nham khac phuc su cham chap trong
cong tac quy hoach mit bang xay dung va quy hoach chi tiét & dap ang yéu

cau phaét trién, thong tin quy hoach can phai duoc cong b day du.

Thet hai, Nha nudce ciing can phai doi méi phuong thire kiém tra va xir ly
vi pham d4i vé&i hoat dong cua thi truong BDS, nhat 1a hoat dong giao dich
ngam dang bi tha ndi hién nay. Nhiéu chinh sach di c6 hiéu luc nhung viéc
van ban hudng dan va trién khai con cham va d6i khi 1a rat lac hau so véi luat.
Van dé nay can phai sém khac phuc, ban hanh vin ban huéng dan dam bao
cho céng tac thuc thi phéap luat duoc hiéu qua. Nha nuéc can dau tu dé hoan
chinh hé théng bo may quan Iy hoat dong cua thi truong BPS tir trung uong
dén dia phuong, ning cao trinh do ning luc chuyén mén cua ddi ngili can bo
cdng chirc thuc thi nhiém vu duogc giao. Dé quan Iy céc t6 chic, ca nhan hoat
dong mai gigi kinh doanh BPS ¢6 hiéu qua va theo khudn kho cua phap luat,
Viéc nay doi hoi thanh 1ap co quan thanh tra chuyén nghanh, kiém tra cac
hoat dong cua cac to chic, ca nhan tham gia hoat dong mdi giéi kinh doanh

bat dong san nay 1a viéc 1am can thiét, vi khong phai lic nao ciing duoc cac to
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chac, ca nhan tham gia méi gisi kinh doanh BBS ciing chap hanh mét cach
nghiém chinh. Chinh vi vy ma can phai c¢6 co quan thanh tra giam sat hoat
dong caa cac doanh nghiép, ca nhan dé phat hién xu ly kip thoi nhitng hanh vi

vi pham, l4ch luét cua cac té chirc ca nhan mdi giGi nham truc loi.

Thet ba, kiém soét chit ché cdng tac cap ching chi va ching nhan hoan
thanh khoa hoc. Theo d6, ngudi duoc cap ching nhan hoan thanh khoa hoc va
chung chi mdi gigi phai la nhitng nguoi ¢6 tén trong danh sach dang ky ngay
tir ddu mdi khoa hoc; tham gia day du cac chuyén dé thudc pham vi chuong
trinh dao tao; tham gia day du cac hoat dong ngoai khoa; viét thu hoach ciing
nhu du thi kiém tra kién thac chung va kién thac chuyén nganh mai gisi do

co s& dao tao to chic.

- Thet fu, cac co quan Nha nudc ¢6 tham quyén can dinh ky to chic céc
dot thanh tra, kiém tra va thuc hién cac dot thanh tra dot xuat téi cac co s
dao tao cling nhu cac co s¢ hanh nghé mdi gidi. Trén co sd do, can ¢ bién
phap xtr Iy nghiém va dat diém nhimng co so khong dat tiéu chuan, diéu kién
va vi pham phap luat. C6 nhu vay thi hoat dong moi gid¢i BBS mdi hudng toi
duoc chuyén nghiép trong twong lai, mai thyc su tré thanh té chic, ca nhan
c6 vai tro quan trong va dac luc trong viéc hd tro cho céc chu thé tham gia thi
treong BDS va vi moét thi truong BDS chinh quy, hién dai va ngay cang phat

trién.

- Thir nam, can ra soat, kiém tra chat lugng cia cac co sd dao tao cap
chang chi méi gisi BDS. Theo d6, ndi dung kiém tra can tap trung vao nhiing
van dé quan trong nhu: Kiém tra vé diéu kién va tiéu chuan giang vién; vé noi
dung, chuong trinh giang day: dat quy dinh chuan hay chua, gido trinh tai liéu
c6 cap nhat hay khdng? Quy trinh t6 chuc giang day co6 dam bao chat luong

hay khéng: gio giang c6 bi cit bot? Hoc vién co dugc thuc hanh? Viéc to
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chuc kiém tra chat luong cua hoc vién qua mdi dot hoc: tir khau ra dé, chdm

thi... co6 dam bao quy trinh hay khéng?
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KET LUAN CHUONG 3

Hiéu duoc cac quy dinh cua phép luat vé kinh doanh BPS ciing nhu hoat
dong moi giéi kinh doanh BBS, gilp ta nhan biét dugc nhitng han ché,
nguyén nhan cua viéc thuc thi phap luat mdi gisi kinh doanh BBS, diéu nay
1a diéu vo cung quan trong dé dua ra dugc cac dinh hudng, giai phap cu thé,
diéu quan trong hon dé diéu tiét va dinh huéng thi truong BDS phét trién bén
vitng va mang lai loi ich 16n nhét cho x& hoi. C6 thé nhan thdy khi LKDBDS
2014 chinh thic ¢6 hiéu luc, dén nay van con mot so nhitng bat cap vuéng
mac trong viéc diéu chinh hoat dong méi giéi kinh doanh BDS. Trong chuong
3 cua luan vin, dya trén duong 16i chinh sach cua Bang phap luat Nha nudéc,
cling voi yéu cau dam bao cho thi truong BDS phat trién bén viing. Céc giai
phap ma tac gia dua ra nham 1am rd nhitng bat cap hién tai va dé ra nhiing
giai phéap t6 chuc hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap

luat vé méi gidi kinh doanh BDS.
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KET LUAN

Pé tai “Mai gidi kinh doanh bdt déng san theo phap ludt Viét Nam ter
theec tién tgi thanh phé Hé Chi Minh” 1a mot dé tai khé rong, bao quat toan
bo nhitng noi dung cua phap luat vé van dé nay. Trong dé tai, tac gia di sau
nghién ciru cac quy dinh caa phép luat vé kinh doanh dich vu méi gidi BDS,
thuc tién hoat dong, nhitng thanh tuu va han ché trong thoi gian qua; dic biét
chu trong téi van dé& moi gii kinh doanh bat dong san. Tir nhitng phan tich
trén, tac gia ciing da dé xuat mot so giai phap dé gop phan thuc day sy hoan
thién cua phap luat kinh doanh BDS trong tuong lai.

Qua viéc nghién ciru ndy, tac gia da c6 nhitng nhan thirc sau sic hon ddi
véi van dé moi giéi kinh doanh bat dong san ¢ Viét Nam néi chung va tai
thanh phé HO Chi Minh néi riéng hién nay, tir ¢ manh dan d& xuat nhitng
kién nghi gop phan hoan thién quy dinh phap luat vé BDS ndi chung va kinh
doanh BDS qua san giao dich néi riéng. Dé c6 thé thuc hién duoc luan vin
nay, tac gia da nhan duoc sy hd tro rat nhiét tinh cua giang vién huéng dan.

Tuy nhién, trong qua trinh tim t0i, nghién ctu, tac gia van con nhiéu
thiéu sét, nhiéu y kién chi 13 quan diém ca nhan va chua thuc su khach quan.
R4t mong s& nhan dugc su gop Y cua cac thay cd dé luan vin dugc hoan thién

hon. Tac gia xin chan thanh cam on!.
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