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LOI CAM POAN

Toi xin cam doan day la cong trinh nghién citu cua riéng toi va duwoc su huong
dan khoa hoc ciia PGS.TS Dodn Hong Nhung. Cdc ndi dung nghién civu, két ludn
trong dé tai nay la trung thire va chua cong bé dwdi bat ky hinh thire ndo triede day.
Nhitng s6 lidu, vi du phuc vu cho viéc phan tich, nhan xét, danh gia dwoc chinh tdac
gid thu thdp tir cdc nguon khéc nhau cé ghi ré trong phan tai liéu tham khdo. Ngodi
ra, trong khoa ludn con sw dung mot s6 nhdn xét, danh gia cting nhu s6 lidu ciia cdc

tdc gia khac, co quan to chirc khdc déu co trich dan va chu thich nguon goc ro rang.

TAC GIA KHOA LUAN

Tran Thi My Hanh
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DANH MUC CAC TU VIET TAT

BDS Bit dong san
LKDBDS Luat Kinh doanh bat dong san
MLS Hoi nghé nghiép moi gidi bat dong san
Multiple Listing Service tai My
NAR Hiép hoi Quéc gia cac nha hoat dong
National Association of Realtors trong linh vyc bat dong san tai My
TPP Hiép dinh Pdi tac xuyén Thai Binh
Trans-Pacific Partership Agreement Duong
VRnet Mang céc san giao dich bat dong san
Vietnam Network for Real Estate Viét Nam
Transaction Centers
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LOI MO PAU
1. Ly do chon a2 tai

Trong nhitng ndm vira qua nén kinh té Viét Nam dang dan di vao quy dao 6n
dinh. Song song vé6i sy phat trién d6 tinh hinh thi trudng bat dong san (BDS) ciing
dd c6 nhimg budc phat trién vuot bac, dic biét tir sau khi nha nude cho phép cac td
churc ¢4 nhan tham gia hoat dong kinh doanh trong linh vuc nay. Mot trong linh vuce
phat trién manh mé trong thi trudng bat dong san do6 1a linh vyc moi gidi, dic biét 1a
moi gidi mua ban nha ¢. Hoat dong moi gioi 1a mot hoat dong cua linh vuc dich vu
bat dong san nham muc dich hd trg cho su phat trién cua thi truong bat dong san,
cho hoat dong kinh doanh bét dong san. Pay 1a mot hoat dong tuy moi dugc cong
nhan chinh thic tai Viét Nam nhung né da thé hién dugc sy can thiét cua minh d6i
v6i sy phat trién ciia thi truong bat dong san noi riéng va nén kinh té qubc dan néi
chung. So v&i mit bang chung véi thé gidi thi thi trudng bat dong san ciia chung ta
con kha moi mé, thi truong bat dong san tai Viét Nam dang trong giai doan hinh
thanh va timg budc phat trién vi vay dé thic ddy thi truong ndy can c6 su két hop
ctia nhiéu yéu t6, nhiéu linh virc. Mbi gi6i véi tinh chat 1a yéu t6 trung gian, 13 cAu
ndi gop phan gan két cung va cau. Mit khac trong xu thé hoi nhap nhu hién nay viée
phat trién thi truong bat dong san 14 hét sirc can thiét dé dap ung duoc xu thé méi va
khong bo 15 nhimg co hoi ma né dem dén. Linh vyuc ndy giai quyét duoc rat nhidu
nhu cau ngdy cang cao trong xi hoi. Tuy nhién song song v&i su phat trién 46 dang
dat ra mot sd van dé 16n can duoc gidi quyét do6 1a tinh hinh hoat dong cua cac trung
tam moi gidi, chat luong, k¥ ning chuyén mon, ciing nhu dao dic, tiéu chuan nghé
nghiép, dich vu khach hang cia cac chii thé moi gidi bat dong san dé tién t6i hoan
thién nham chuyén nghiép hoa hoat dong moi gidi bat dong san tai Viét Nam. N6
khong thé giai quyét ngay trong mot sang mot chiéu ma doi hoi can co sy quan 1y,
diéu tiét cling nhu quy hoach phét trién mé rong. Can phai c6 chinh sach, dinh
huong phat trién trong ngén han, dai han dé c6 duogc hé théng mang ludi trung tm
chét lwong nhim dap Gng tot nhat nhu ciu ngay cang cao cua x3 hoi. Do vay, voi
nhitng van d& néu trén, t6i di manh dan chon dé tai “Phdp ludt vé moi gidi bit

dpng sin ¢ Viét Nam” dé nghién ctu, phan tich, cling nhu tim kiém cac giai phap
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hoan thién hoat dong ndy, gbp phan thuc diy thi trudng bat dong san néi riéng va
nén kinh t& qudc dan noéi chung. Khoa luan dugc ké thira va tiép thu nhimg tri thirc
khoa hoc cua nhiitng nha hoach dinh chinh sach va xay dung phap luat trong linh
vue méi gidi bat dong san, trén co s& d6 chiing toi phén tich, cap nhat cic vin ban,

thong tin khoa hoc trong giai doan hi¢n nay.

2. Muc dich cia viéc nghién ciru
Muc dich cta viéc nghién ctru dé tai 1a nham lam sang to nhimng van dé mang
tinh 1y luan va thuc tién vé moi gisi bat dong san dudi goc d6 phap Iy va vai tro cia
n6 d6i véi su phat trién cua thi trudng bat dong san nudc ta hién nay. Giai quyét
nhirng bat cap, nhitng van dé& ndi com trong linh vuc méi giéi bat dong san. Bén
canh d6 tao ddn méi truong 1am viée, ciing nhu tim 1y nguoi dan vé sy chuyén
nghiép hon cta nghé méi giéi Bat dong san. Qua d6 gop phan hoan thién phap luat
vé moi gidi bat dong san ¢ Viét Nam.
3. Poi twong va pham vi nghién ciru
Déi twong nghién ctru 1a cac van dé 1y luan va cac quy dinh phap luit vé moi

gidi bat dong san va thyc tién ap dung cic quy dinh moi gii bat dong san & Viét

Nam, hudong di cho cac nha méi gioi trong thoi gian toi.
Pham vi nghién ctru tép trung lam rd mot s6 cac van de:

-Chirg minh sy ra doi va hoat dong mdi gidi trong thi trudng bat dong san 1a

mot tat yéu khach quan.

-Phén tich cac quy dinh phéap luat hién hanh ctia Viét Nam c6 lién quan dén

moi gidi bat dong san.

-Pua ra cac nhan xét vé quy dinh cta phap luat Viét Nam ddi véi moi gioi bat
dong san va dé xuit mot s6 giai phap cu thé tir thuc tién hoat dong moi gidi bat
dong san nhim goép phan xdy dung hanh lang phap 1y phu hop cho mdéi giGi bat
dong san, gitp cho thi truong bat dong san Viét Nam hoat dong lanh manh, c6 hi¢u

qua.
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4. Phwong phap luin va phuwong phap nghién ciru dwge sir dung.
Dya trén nguyén ly va phuong phap luan cua chu nghia duy vat bién ching
Mac - Lénin dé tién hanh nghién ctru. Cac phuong phap nghién ctiru dugc sir dung
trong khoa luan 1a phuong phap thong ké, tong hop, phan tich va so sanh dugc thuc
hién trén co s& van dung nhitng quan diém cua Pang va Nha nuéc vé kinh doanh
bét dong san va dich vu bét dong san.
5. Bo cuc ciia khoa luan
Ngoai 101 noi déau, két luan, phu luc va danh muc tai liéu tham khao, luan van
dugc chia lam ba chuong:
-Chuong 1: Nhitng van dé 1y ludn co ban vé mdi gidi bat dong san va phap
luat vé moi giGi bat dong san & Viét Nam.
-Chuong 2: Thuc trang phap luat diéu chinh moéi gi6i bat dong san va thuc tién
thi hanh moi gidi bat dong san & Viét Nam.
-Chuong 3: Hoan thién phap luat vé moi gidi bat dong san ¢ Viét Nam hién

nay.
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CHUONG 1: NHUNG VAN PE LY LUAN CO BAN VE MOI GIOI BAT

PONG SAN VA PHAP LUAT VE MOI GIOI BAT PONG SAN O VIET NAM

1.1 Lwoc st hinh thanh va phat trién méi giéi bat déng sin ¢ Viét Nam.

Hoat dong ctia hé thong dich vu nodi chung va méi gii noi riéng nham dép tmg
cac nhu ciu co lién quan dén hoat dong giao dich bt dong san 1a mot khau cia qua
trinh van hanh thi truong bét dong san. Hoat dong moi gidi 1a viéc mot bén lam
trung gian cho cac bén tham gia giao dich trong viéc dam phén, ky két hop dong va
duoc hudng thu lao theo hop dong. Vi tu cach 1a khau trung gian giup thuc day
qua trinh luu thong hang hoa, rit ngin thoi gian tim kiém dé gip gd giira nhiing
ngudi c6 nhu cau giao dich voi nhau, nghé moi gidi ndi chung da ton tai tir 1au trong
nén kinh té hang héa. Ciing nhu nhitng nghé khac, moi gidi bat dong san chi ra doi
khi c6 mot s6 diéu kién nhat dinh d6 1a khi xuat hién thi truong bat dong san va thi

truong bat dong san phat trién dén mot trinh do6 nhét dinh.

Trude nim 1986, do thi trudng bat dong san & nude ta chwa hinh thanh nén
hoat dong méi gidi dién ra dudi hinh thirc hoat dong ngﬁm. Khi do, thi truong bét
dong san & nudc ta chua dugc thira nhan chinh thic va trong xa hdi con nang tu
tudng bao cip d6 1a mot cong viée chan chinh phai 14 cong viée trong cic co quan
nha nuéc, doanh nghiép nha nudc, hop tac xi. Moi gidi bat dong san chua duoc
Nha nudc va phap luat thira nhin 13 mot nghé chan chinh. Do d6, méi gidi ndi
chung va moi gidi bat dong san noéi riéng thuong bi gén vOi mit tiéu cuc, mat xau
nhiéu hon, va ho chi duoc xem nhu 13 “co nhd, co ddt” dung giita cac bén tham gia

giao dich bat dong san [43, 10].

Do moi gidi bat dong san chi ra doi khi thi trudng bat dong san phat trién dén
trinh do nhét dinh va mang yéu td tam Iy nén quan hé bat dong san ¢ nong thon Vit
Nam ciing bi anh hudng kha 16n. Trong quan hé truyén théng lang xi, v6i anh em,
ban bé, ho hang thi viéc nguoi ndy gi6i thiéu cho nguoi khac vé nhu cdu mua ban
bat dong san chu yéu dua trén co sé tinh cam, va do do khong vi muc dich 191 nhuan
[43, 10]. Quan hé truyén thdng lang x3 ciing khéng can mét thir trung gian nhu hoat
dong moi gidi, hodc co6 nhung khong phai & trinh d6 cao do ngudi co nhu ciu giao
dich bat dong san c6 thé tim kiém va dugc dap Gmg nhu cu thong tin vé tinh trang,
gia ca nha, dat thong qua bt cir nguoi no trong lang x3. Co so lang x3 Viét Nam

hién nay van 1a cha yéu va bi dong kin trong nhitng quan hé truyén thong. Quan hé
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nay nhiéu khi con manh hon ca phap luit ciia Nha nuéc va do d6 phap luat ddi véi
ho 12 mot van dé xem nhe hon so véi tinh cam. Trong diéu kién hoat dong vi muc
dich lgi nhuan van chua duoc rach roi véi nhirng tinh cdm truyén théng nhu vay nén
moi gidi bat dong san khong c6 chd dé phat trién. Bén canh d6, quan niém, tam 1y
d4 4n su vao y thirc nguoi dan 12 méi gidi gin lién véi viee budn mede bot, gan lién
v6i ltra dao 14 lyc can rat 16n d6i v6i sy phat trién ciia hoat dong moi gidi bat dong
san khong chi ¢ nong thén ma ngay ca & cac do thi mdi phat trién ¢ Viét Nam hién

nay.

Néu nhitng con sét bat dong san tir nam 1991-1992 khéng anh huéng dén
néng thon do phap luat chwa cho phép va chinh sach phéap trién cia Nha nudc chua
rd rang thi trong con sét bat dong san niam 2001-2002, hoat dong mbi gidi bat dong
san da phat trién dén néng thén. Giai doan ndy, nghé méi gidi con mang tinh tir

phat, qua trinh d6 thi héa méi bat ddu nén méi giGi bat dong san chil yéu phat trién

o cac vung do6 thi, noi ma co6 di€u kién hon, con & nong thon thi chi méi manh
nha xuat hién. Nhitng hoat dong md1 gidi bat dong san nay du phat trién nhung chua

duoc Nha nudc va phap ludt cong nhan.

Tuy nhién, tor khi Luat Kinh doanh bat dong san ra doi nam 2006 da dem lai

cho nghé moi giéi mot “danh phan” ro rang trong xa hoi. Nghé moi gidi da trd

thanh mot nghé binh dang nhu bao nghé khac. Ngudi méi gidi duoc dio tao, cip
chtng chi, dugc quan 1y nghé nghiép thong qua Hiép hoi kinh doanh bat dong san,
va hién nay 1a Hoi moi gidi bat dong san. Hoat dong moi gidi bat dong san & Viét
Nam d3 c6 budc tién vugt bac trong nhiing niam vira qua. Nghé moi gidi bat dong
san d3 phat trién mang tinh chit chuyén nghiép va tré thanh mot nghé duoc phap
luat thtra nhan [43, 11]. Nguoi hoat dong moi gidi chuyén nghi¢p 1a nhiing nguoi co
trinh d9, k¥ ning chuyén mén, c6 pham chat, dao dirc nghé, tuan thu theo nhiing

nguyén tac cua clia phap luat.

Tt sau nam 2006 dén nay, dac bi¢t l1a sy ra doi cia Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2014 tiép tuc khang dinh vi thé va vai trd ciia nha méi gi6i bat dong san.
Véi cac quy dinh chit ché, tién bd hon, LKDBDS nim 2014 di va dang gitp cho
cac nha méi gidi hoat dong tich cuc, ding vai tro ctia minh dé tir d6 thac day sy

phat trién cta thi truong bat dong san.
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1.2 Tinh tit yéu khach quan hinh thanh méi giéi bat dong san & Viét Nam.
Viét Nam la mot nude dang phat trién nén viéc déy manh cac loai hinh dich vu
trong cac linh vuc quan trong, then chdt 1a mot trong nhitng chu truong 16n cia
Pang va Nha nude nham thac ddy sy ting trudng cia nén kinh té. Ddi véi linh vue
BDS, mdt linh vuc khd nang dong va nhay cam, co6 tac dong truc tiép dén nén kinh
té - xa hoi thi nhu cau duge cung cép cac dich vu vé BDS lai cang tré nén can thiét.
Dit dai, nha ¢ 1 tai san c6 gia tri 16n va 1a yéu t6 quan trong khong thé thiéu véi
cac nha dau tu va nguoi dan. C4 nhan can dat do nhu cau sinh hoat va san xut.
Doanh nghi¢p can dét cho dia ban dau tu, san xuit. Nha nudc can dat cho su nghi¢p
phat trién kinh té - xa hoi va dam bao an ninh qudc gia. Cac nhu cau vé cai thién nha
& cho ngudi dan, ddc biét 13 nhu cau nha & cho nguoi c¢6 thu nhap thap hién nay la
rat 16n. Nhu cau vé nha va vin phong cho thué cé xu huéng ting cao do dau tu nudc
ngodi vao Viét Nam ngay cang manh mé [48, 22]. Trudc nhu cdu dé ngudi dan
mong mudn dugc hd tro va cung tng cac dich vu c6 lién quan dén cac giao dich
BDS trén thi truong. Boi khi gia tri tai san cang 1on thi ngudi mua cang can co
nhirng thong tin xac thuc, ho can thiét phai biét rd khdi tai san ma ho giao dich ¢6
minh bach va an toan hay khong. Trong truong hop nay, hoat dong cua cac loai hinh
dich vy ctia Nha nudc hodc cua tu nhan vdi chire nang cung ung va gidi thiéu cac
san pham hang hoa BPS, cung cap cac thong tin c6 lién quan dén hang héa BDS ma
ngudi mua quan tim, tu van va thuc hién cac dich vu phap 1y khac s& gitip cho chu
thé kinh doanh c6 niém tin va co so phap 1y viing chic trong viéc dua ra quyét dinh
dau tu cua minh. Viéc cung cip cho ngudi tham gia giao dich BDS nhitng thong tin
can thiét, 10 khuyén mang tinh chét thoi diém gitp cho ho thuc hién cac giao dich
theo cach co loi nhat da trd thanh nhu cau thiét yéu. Mt khac, xuat phat tr nhu cau
ndi tai cia cac giao dich BDS, cua thi truong BDS doi hoi phai c6 hoat dong tu van,
moi giéi BDS phat trién mang tinh chuyén nghiép hay noi cach khac 1a tro thanh
mot nghé doc 1ap trong xa hoi. Boi nhitng 1y do néu trén, su ra doi caa hoat dong

moi gi6i trong thi truong BDS 13 mét tat yéu khach quan cta cudc sbéng.
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1.3 Khai niém mai giéi bat dong san.

Theo Luat Kinh doanh BDS nam 2014 thi cac loai dich vu BDS bao gém: dich
vu moi gidi BDS, dich vu san giao dich BPS, dich vu tu van BPS, dich vu quan ly
BDS. Trong cac loai hinh kinh doanh dich vu bat dong san néu trén thi moi gidi
BPBS 14 hoat dong dién ra sb6i dong, pho bién, da dang va chiém sb lugng 16n hon so
v6i céc loai hinh kinh doanh dich vy BDS khéc. i bét cir dau, ¢ bat ki dia ban nio
c6 thi trudng BDS phat trién soi dong thi & 6 ching ta c6 thé dé dang tim kiém cac

trung tam, cac van phong, cac bién quang cao vé€ dich vu méi gioi nha dat.

Theo tir dién Bach khoa tiéng Viét, méi gii dugc dinh nghia 1a: “Chu thé (mot
c4 nhan, mot nhom, mot to chire, mot hang...) lam trung gian cho hai hoac nhiéu chu

thé khac, tao duoc quan hé trong giao tiép, kinh doanh.

Trong linh vyc thuong mai, tai Piéu 150 Luat Thuong mai nam 2005 dinh
nghia moéi gidi thuong mai 1a viéc lam trung gian cho cac bén mua ban hang hoa,
cung tng dich vu thwong mai trong viéc dam phan, ki két hop dong mua ban hang

hoéa, cung tmg dich vu thuong mai dé hudng thu lao theo hop dong méi gidi.

Déi véi thi truong BDS, khi thi trudng phat trién dén mot trinh d6 nhat dinh
thi hoat dong moi1 gidi BDS ra do1. Sy ra doi cia hoat dong méi gioi bat dong san la
mot tit yéu khach quan, xudt phat tir nhu cau noi tai cua cac giao dich BPS va tur
chinh dic diém cta BPS, cua thi trudng BPS. Pbi véi cac nén kinh té c6 trinh do
phat trién cao, moi gidi BPS duoc coi 1a mot hoat dong quan trong cua thi truong
BDS. Hoat dong méi gidi thyc hién chirc ning 1a cau ndi gitra ngudi mua va nguoi
ban, qua doé tao diéu kién thuan loi cho viéc mua ban cung cr?ip thong tin va tu van
cho khach hang, cung cap cac san pham la dich vu gitip khach hang thyc hién cac

giao dich theo yéu cau va lgi ich cua chinh ngudi moi gidi.

Moi gidi BDS 1a mét loai hinh cia moi gidi thuong mai va dugc phap luat xac
dinh 1a mot nghé mang tinh chat chuyén nghiép, chung ra doi, ton tai va phat trién
cung véi sy ra doi, ton tai cua thi truong BDS. Pac biét, khi nhu cau vé giao dich
BDS ting cao, thi trudng BDS phat trién s6i dong thi nhu ciu cung tng cac dich vu

BPBS cho cac chil thé trén thi trudng ciing cang 16n, tat yéu kéo theo sy phat trién
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cta hoat dong moi gidi. Theo PGS.TS Phan Thi Ctic va PGS.TS Nguyén Vin Xa:
“Mo6i giéi BPS 1a viéc thuc hién hd tro cho khach hang cic quyén lién quan dén
BDS. Két qua cua nhitng hoat dong nay la viéc thyc hién nhiing yéu cau cua khach
hang nhu hop dong mua ban, trao d6i, cho thué véi sy gitp d& ciia nha moi gidi.
Nhiing hoat dong nay lién quan dén sy thay d6i ¢ khia canh phap 1y va thuc té ciia
BDS. Nha moi gidi thuc hién cac cong viéce dé nhan dugc thu lao hodc hoa h6ng
cho nhiing thay d6i trén thong qua con duong kinh doanh ma ddi twong cua né 1a

cac quyén dbi voi BDS” [48, 25].

Theo TS Doan Hong Nhung thi: “Mbi gid¢i BDS 13 nghé ti quan 1y ban than.
Trong hoat dong kinh doanh BDS ngudi moéi gidi 1a nguoi cé kha nang kinh doanh
doc lap, co trinh d6 giao tiép, co kha nang xur 1y thong tin, két nbi nhitng nguoi co
BDS, c6 tai san du diéu kién dugc phép tham gia vao thi trudng BDS va c6 nhu cau

tham gia thi truong BDS” [43, 12].

O Viét Nam, dich vu méi giéi BDS duoc hop phap héa ké tir khi Luat
KDBDS nim 2006 ra doi, tuy khong dua ra khai niém vé moéi giéi BDS nhung c6
thé hiéu méi gioi BDS 1a viéc mot hay nhiéu chu thé dung ra 13 trung gian cho hai
hozc nhiéu chil thé khac trong cac quan hé, giao dich vé hang hoa BDS. Pén Luat
KDBDS nam 2014, cac nha lam luat da dua ra khéi niém moi gidi BDS quy dinh tai
khoan 2 Diéu 3: “Moéi gidi bat dong san la viéc lam trung gian cho cdc bén trong

viéc mua ban, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua BDS”.

Vi cac khai niém hay dinh nghia dugc vién dan & trén cho théy, moi gidi du
duoc tiép can ¢ khia canh hay khai quat hay mot linh vuc cu thé thi ban chét cua

moi gioi dugc nhan dién ¢ nhitng ndi dung co ban sau day:

Thir nhat, xuat hién tir khi c6 hai cha thé tré 1én c6 nhu cau thiét 1ap quan h¢

giao tiép, kinh doanh vé mét linh vuc, mot san phém nao doé trén thi truong.

Thir hai, lam trung gian, cau noi dé cac bén ti€p xtic, dam phan va xac 1ap giao

dich.
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Thwr ba, thyc hién mot hoac mot s6 yéu cau cua khach hang trén co sd thoa

thuan.

Thir tir, hoat dong mang tinh chit hd trg, thic déy cac bén trong quan h¢ giao
tiép, kinh doanh thuan loi, dé dang trong qua trinh tiép xtic, dam phan va thiét 1ap

giao dich chtr khong thuc hién vai tinh chit 1a chu thé truc tiép kinh doanh.

Thir ndm, két qua cta hoat dong méi gi6i 1a dugc nhan thu lao va hoa hong tir

khach hang cho viéc thuc hién hanh vi trung gian dé két ndi cac bén.

Du phép luat hién hanh quy dinh vé quan 1y va kinh doanh BDS néi chung va
kinh doanh dich vu BDS noi riéng con nhiéu van dé can dugc tiép tuc stra doi, bd
sung va hoan thién trong thoi gian tdi, nhung diéu khong thé pha nhan 1a LKDBDS
ra doi 12 ddu mbc quan trong danh dau su hinh thanh va ton tai ctia hoat dong kinh
doanh dich vu moi giéi BDS mét cach chinh quy, co t6 chuc va co “danh phan” ro
rang. Pay 14 hinh thitc hoat dong tiém ning, dem lai ngudn thu nhap 16n cho ngudi

lam nghé moi gidi, da va dang dugc trién khai, nhan rong trong pham vi ca nude.

1.4 Pic diém clia moi giéi bat dong san.

Dat nudc phat trién, qua trinh d6 thi hoa dién bién ngay cang manh, nhu cau
vé nha dat 1a mot van dé nong va ludn dugc quan tdm hang dau. Nghé moi gidi bat
dong san vi thé ciing di va dang khing dinh tim quan trong ctia minh trong céc

nganh dich vu.

Moi gidi bat dong san 1a mot loai hinh ctia moi gi6i thuong mai va dugc phap
luat xac dinh ddy 13 mot nghé mang tinh chat chuyén nghiép. Méi giéi bat dong san
gan lién v6i thi trudng bat dong san va chiu sy chi phdi cta thi truong bat dong san.
Khi nhu ciu vé giao dich bat dong san ting cao tirc 14 thi truong bat dong san phat
trién so6i dong thi thi kéo theo su phat trién ciia hoat dong méi gidi bat dong san.
Nguoc lai, khi thi truong bat dong san “déng bang” thi hoat dong méi gidi bat dong

san tram lang do nhu cau vé mua ban, giao dich bat dong san giam sut.

Thir nhdt, moi gi6i bat dong san 1a hoat dong trung gian nham muc dich sinh
loi.
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Moi gidi bat dong san ludn 1a hoat dong phuc vu cho ngudi khéac, ho dong vai
trd trung gian, chiap ndi cho quan hé giita cac bén tham gia giao dich bat dong san.
Ciing giéng nhu cac hoat dong moi gidi khac, hoat dong mdi gidi bat dong san la
hoat dong trung gian vi ngudi moi gidi khong tryc tiép tham gia vao quan hé giao
dich bat dong san ma chi 13 ngudi ding gitra cac bén c¢6 nhu cau giao dich bat dong
san ma théi. Trong quan hé trung gian ngoai moi gidi con co6 quan hé¢ khac nhu uy
thac, dai dién theo uy quyén,... dé thuc hién cac cong viée lién quan dén kinh doanh
bat dong san. Tuy nhién, trong quan hé dai dién theo Gy quyén thi ngudi dugc ay
quyén s& nhan danh nguoi Gy quyén va tryc tiép tham gia vao giao dich ma minh
duoc Uy quyén theo nhimg ndi dung va diéu kién di thoa thuan véi bén Gy quyén;
con doi véi quan hé moi gidi thi ngudi moi gisi chi dimg gitta, ho khong tham gia
tryc tiép vao quan hé d6. Ngudi moi gidi s& nhan danh chinh minh dé thyc hién
cong viée cua ho, ho chi 1a nguoi tim kiém d6i twong cho khach hang cta minh, két
ndi hai bén ¢6 nhu cau véi nhau, con giao dich c6 thanh cong hay khong con phu

thudc vao hai bén ma ho két noi.

Thong qua viéc moi gidi, bén mdi gidi s€ dugc nhan mot khoan tién nhat dinh
do bén duge méi gidi tra, goi la thu lao mdi gidi hodc hoa hdng méi gidi va khoan
thi lao nay do cac bén thoa thuan thong qua hop dong mai gidi. Muc dich cudi cing
va duy nhat cta nhimg ngudi hoat déng moi gidi bat dong san 13 nhan duoc thu lao
hoac hoa héng tor cong viéc minh lam ra. Luat Kinh doanh Bit dong san nam 2014
coi do 1a hoat dong kinh doanh dich vu bat dong san (Muc 2, Chuong IV LKDBDS
nam 2014).

Thir hai, moi gidi bat dong san 14 hoat dong mang tinh chuyén mén ¢ trinh do

cao va la mot nghé kinh doanh c6 diéu kién.

Xuét phat tr dac diém, tinh chat cta bt dong san, nén hoat dong mdi gioi bat
dong san mang tinh chuyén mén cao so voi cac loai moi giéi khac. Diéu d& nhan
thdy 14 trong hoat dong moi giéi d6i v4i cac loai hang hoa thong thudng, do c6 tinh
chét dic diém kha twong dong va it chju anh hudng cia cic yéu td ngoai lai nhu:
phong thuy, tam linh, tdp quén,... Con ddi véi bat dong san, thuc té khong co bat

dong san nao giong bat dong san nao. Hai manh dat gan nhau, cac can hd trong

15

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét ludn vin tron goi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

cing mot khu nha du nhin bé ngoai c6 thé giébng nhau nhung thuc té lai khac nhau,
tham chi rat khac nhau vé co sé phap 1y, vé cac yéu t6 ngoai lai,... Vi vay, rai ro
trong cac giao dich bat dong san thuong 16n hon nhiéu so véi cac giao dich thudc

linh vyc khac do gia tri tai san 16n va strc anh hudng sau rong dén thi trudong ctia no.

V6i nhiing dac diém cia timg bat dong san, ngudi moi gii khong thé khong
trang bi cho minh mét trinh do nhat dinh vé phap 1y cling nhu am hiéu vé thuc té,
tam 1y, tam linh, thoi quen, tip quan...Cho nén hoat dong méi gidi bat dong san co
tinh chuyén mén cao va ciing 1a dic diém phap 1y quan trong cta hoat dong nay,

duoc phap luat hau hét cac qudc gia trén thé gidi ghi nhan.

Pé chig minh trinh d6 chuyén mén ciia ngudi hoat dong moi gidi bat dong
san thi phap luat quy dinh ho can phai dap tng nhitng diéu kién nhat dinh. Khong
phai bit ky t6 chirc, c4 nhan nao ciing c6 thé kinh doanh dich vu méi gidi bat dong
san. Chi c6 cac t6 chirc, ca nhan théa man cac diéu kién cua phap luat thi maé1 duoc
thuc hién hoat dong mdi gidi bét dong san. Diéu nay c6 nghia l1a hoat dong kinh
doanh dich vu mdi gi6i bat dong san 13 mot loai hinh kinh doanh dich vu c6 diéu

kién. Cac diéu kién nay theo phap luat Viét Nam bao gdm:

Diéu kién dbi véi to chuc: Co gidy phép ding ky hoat dong kinh doanh dich
vu moi gidi bat dong san. C6 it nhat 02 ngudi cia to chirc c6 chimg chi moi gidi bat
dong san do co quan nha nude co tham quyén cip.

Diéu kién dbi v6i ca nhan: Co gidy phép ding ky hoat dong kinh doanh dich
vu mdi gii bat dong san. Co chimg chi méi gisi bat dong san do co quan nha nudc
c6 tham quyén cap.

Nha moéi gidi bat dong san phai dugc dio tao bai ban ¢ du trinh do, kién thirc
chuyén mén nghiép vu, dam bao trai qua ki thi sat hach kién thirc vé moi giéi bat
dong san, c6 ki niang mbi gidi va tuan tha nghiém ngat dao dic nghé nghiép moi

gidi bat dong san.

Thuwr ba, hoat dong moi gidi 1a hoat dong dich vu duoc tién hanh trén co s& hop

dong.
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Do 1a trung gian dung gitta hai bén trong quan hé giao dich bat dong san nén
ngudi moi gidi khong thé tién hanh két ndi quan hé iy ma khong dua trén sy thoa
thuan d6i voi cac bén duoc chiap ndi. Su thoa thudn 4y chinh 1a hop dong. Khi do,
cac quyén va nghia vu cia cac bén duoc xac lap trén co s¢ cia phap lut va nhiing
diéu khoan quy dinh tai hop dong. Tai cac Piéu 66 va 67 Luat kinh doanh bat dong
san nam 2014 quy dinh quyén va nghia vu cta to chirc, ca nhan méi gidi, hop dong
kinh doanh dich vu bat dong san phai dugc 1ap thanh van ban. Diéu nay c6 nghia la
khong c6 hoat dong mdi gidi nao nam ngoai dy thoa thuan giita cac bén va cac bén
trong quan hé moi giéi bat dong san khong thé duogc coi 1a c6 cac quyén va nghia vu

v61 nhau néu khong cé su thdéa thuan nao.

1.5 Vai tro ciia méi giéi bat dong san, Hoi méi giéi bat dong san trong thi

truong bit dong san.

1.5.1 Vai tro ciia méi gi6i bt dong sin trong thi trwong bt dong sin.
Hoat dong méi gidi bat dong san 1a san phidm cta qué trinh phét trién thi
truong bat dong san. RS rang moi gidi bat dong san c6 nhitng mat tich cyc va tiéu
cuc, chinh nhitng ngudi tham gia nhiéu khi kién cho thi trudng nay méo mo, nhung
khong thé phii nhan vai tro ciia nhitng nha méi giéi ho chinh 1a chét xtc tac dua dén
su thanh cong cua cac giao dich, déng thoi cai thién moi truong kinh doanh, thuc
day sy phat trién cua thi truong bt dong san noi riéng va su phat trién cta nén kinh

té ndi chung. Vai tro cua hoat dong méi gidi dugce thé hién thong qua cac mat sau:

Thir nhat, chu thé méi gidi 1a ngudi thu thap va cung cép thong tin vé BDS va
cac thong tin khac lién quan dén BDS. Théng tin vé BDS 1a diéu kién co ban dé
ngudi moi gidi hanh nghé, Thong tin cang chinh xac, co ban, ddy du 13 cang tao nén

stc manh ctiia nha méi gidi [43, 15].

Thir hai, mdi giéi BDS lam cau nbi giita cung va cau BDS trén thi trudng. Vi
vai trd ctia minh, ngudi moi gidi s& gop phan giam chi phi va thoi gian cta cac chu
thé khac khi tim kiém BDS trén thi trudng. Moi giéi BDS 14 hoat dong két ndi
thuong vy, thic day giao luu tién trinh trung chuyén hang héa BBS. Phan lén
nhirg nguodi moi giéi BDS ciing nhu khach hang cua ho cho rang khong c6 gi kho

khan dé xac dinh cong viéc cia nha moi gidn 1a gi. Khai niém nay dugc hiéu mot
17

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét ludn vin tron goi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

cach thong thudng, khong rd rang trong pham vi hep ctia vin dé so v6i ban chat day
du cua viéc moi gii hién nay. Di nhién yéu t quan trong nhit cta viéc méi gidi la
su dan dit ngudi ban/cho thué véi nguoi mua/thué dén viée ky két thuong vu. Tuy
vay bén canh van dé nay, trong cong viéc ctia nha moi gidi con xuat hién cac yéu tb
khac nhu kha ning tim ra huéng giai quyét t6t nhat cho ting khach hang. Nha méi
gidi phai can trong dan dit khach hang cua minh qua tt ca cac budce dé han ché rui
ro c6 thé xay ra trong nhiing giai doan khac nhau cia thuwong vu. Vi vay viéc moi
giéi hiéu theo nghia hep chinh 14 viéc két ndi trong thwong vu va theo nghia rong

nhu 1a dich vu vo61 day nhitng hoat dong phu thém xung quanh thuong vu.

C6 thé hiéu rd hon ban chit cua viéc méi gi61 khi ta nhin vén dé theo hai mat:
ban chit va vai tro cia su viéc. Cach nhin nhén su viée nay s€ khong lam su viéc tré
nén mau thuin ma chi 1a nhan thitc van dé & hai cach khac nhau. Tong thé hai cach
nhin nhan s& bd sung cho nhau va cho chung ta mot cai nhin day du vé khai niém
clia viéc moi giéi BPS. Nha moi gii hoat dong theo yéu cau caa mot bén khach
hang va thyc hién nhiing dich vu nhat dinh cho khéach hang ctia ho. Nha moi gidi
can tim ra bén thr hai ctia thuong vy, ngudi ma chip nhin nhimg diéu kién dua ra
boi khach hang ciia minh hodc dam phan véi ho vé nhitng diéu kién d6. Vai tro cia
viéc moi gioi ¢ day la tim ra bén thir hai cua thuong vu cho khéach hang ctia minh,
tim ra nguoi phu hop véi hang héa va nhimg diéu kién dit ra. Pay ciing 1a hanh vi
mang tinh thuong mai cao, thuong doi hoi nhidu thoi gian, su kién nhin va kha

nang gidi thiéu, thuyét phuc vé hang hoa.

Vai tro cua viéc méi gi6i 1a mot khai niém rong, ma bén canh van dé ban chit
ciia mdi gidi nd cho ta biét nha moi gidi can hanh dong nhu thé ndo, nhitng hoat
dong gi can thuc hién dé hoan thanh nhiém vu cia minh mot cach tot nhat, chuyén
nghiép nhét. Vi vay, vai trd ciia viéc moi gidi khong chi 1a dan dat dén viéc ky két
thuong vy, ma con la van dé thuc hién béng cich nao dé bao dam tdt nhat nhitng
quyén lgi cta khach hang. Vai tro cta viéc mdi gidi s& dugc thé hién thong qua sy

chuyén nghiép cua nhitng nguoi thuc hién cong viéc nay.

Thir ba, hoat dong mdi gidi bat dong san gop phan thuc day cac giao dich phat

trién va 6n dinh thi truong bét dong san.
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Bit ki mot thi trudng nao du 16n hay nho ciing déu dién ra cac giao dich, trao
d6i. Giao dich d6 co thé 1a giira hai bén truc tiép v6i nhau, hoic thong qua bén trung
gian moi gidi. Ho ¢d gang dua ra hodc tim kiém trén thi trudng nhimng bat dong san
pht hop véi nhu cau va tdi tién. Nhung ngudi ban khong phai khong phai luc nao
cling tim ngay dugc khach hang va ngudi mua khong phai bao gio cling tim duoc
ngay bat dong san ma minh ung y. Ttc 13, khong phai luc nao cung va cdu ciing co
thé dé dang gip dugc nhau, cho nén ngudi giao dich phai can dén nhiing ngudi lam
trung gian moi gidi. Khi d6, trung gian moi gidi s& 1a cau ndi dua ngudi ban dén vai

ngudi mua va ngugc lai.

Moi gidi bat dong san 1a trung gian két ndi gitra nhitng bén c6 nhu cau giao
dich vé bat dong san. b6 co thé 1a su két ndi tir cac nha kinh doanh bat dong san nay
dén cac nha kinh doanh bat dong san khac hodc giita nhitng nguoi st dung voi
nhau. Pé tién hanh giao dich thanh cong thi cic bén phai c6 co hdi gip nhau, thoa
thuan, xac dinh gia ca. Nhung dé thue hién nhitng cong viéc nay nguoi ta phai tdn
kém vé mit thoi gian va chi phi twong ddi 16n dé phuc vu cho viéc thu thap va xir 1y
thong tin. Trong khi d6, sy hién dién cua céc to chirc, ca nhan mbi gidi bat dong san
s& 1a cau ndi cho cac bén co nhu ciu giao dich bat dong san gip nhau, lam giam
dang ké chi phi tim kiém ddi téc, trén co s¢ d6 thuc day cac giao dich bat dong san

trén thi truong phat trién so6i dong.

C6 thé thdy, thi truong bat dong san dong maot vai trod rit quan trong trong nén
kinh té qudc dan. N6 chiu anh hudng cia toc do ting trudng kinh té nhung mit khéc
cling truc tiép anh huong dén nén kinh té. Trong mot nén kinh té thi truong 6n dinh,
néu dat duoc nhirng chirc nang trén cua minh, khu vuc BDS s€ gop ph'?m vao su on
dinh kinh té. Nhu da dé cap, trén thi trudng bat dong san nguoi mua va ngudi ban
khong c6 co hoi dé ndm duge cac thong tin can thiét dé lya chon thi truong phii hop
v6i minh. R rang thi trudng can phai c6 su tu van o trinh do cao, mot trong cac loai
tu van d6 1a dich vu moi giéi bat dong san. Thong qua cac to chirc méi gidi-nhing
ngudi di qua dao tao, c6 kinh nghiém va kién thirc chuyén mén, nam dugc thong tin
thi truong, am hiéu phap luat vé bat dong san s& gitp cho nhimg ngudi c6 nhu cau
giao dich thoa mén cac diéu kién ctiia minh, gitip cho ho tinh toan va dua ra quyét

dinh hop 1y. Dong thoi, thong qua cac cha thé moéi gidi, viée cung cap thong
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tin dugc hoan hao hon, viée dau tu vao bt dong cua cac nha dau tu va nguoi dan s€
6 can ctr xac thyc hon, gia ca trén thi truong s& phan anh dung méi quan hé cung -
cau, dua cac giao dich hoat dong cong khai, minh bach, hop phap, han ché tinh
trang dau co tich trit, ép gia. Vi vay hoat dong moi gidi bat dong san di gép phan

1am 6n dinh thi trudng bat dong san.

Viéc phat trién thi truong BDS mot cach hiéu qua va chuan muc, trong do cé
dich vu méi giéi chuyén nghiép 1a con dudng duy nhét dé chinh stra mot cach hiéu
qua su bat hop 1y trong viéc sap dat vi tri BDS cta hé thong kinh té trudc day. Thi
truong BDS hoat dong mot cach chuin muc can tao diéu kién cho nhitng ngudi ma
viéc su dung bat dong san cua ho 1a hi¢u qua nhét. Lam sao dé tao diéu kién cho ho
c6 duoc mot khong gian hop i, tai dia diém thich hop thong qua con dudng mua
ban, hop tac kinh doanh hay cho thué¢ BDS trén thi truong. Viéc nhan rong nhirng
thuong vu hiéu qua nay thong qua su tai sip dit s& co anh hudong quan trong dén su
phat trién kinh té ctia dat nude. Nhimg két qua trén s& ¢ duge néu co ché thi truong
hoat dong dung hudng, dya vao nhu cau vé BPS cua nhitng nguoi, td chirc ma viée
st dung BDS cua ho c6 hi¢u qua cao, thong qua su van hanh ty do va minh bach
cta thi truong BDS. Mot diéu tién quyét 1a thi trudng nay can dugc “chéo 14i” mot
cach chuyén nghiép boi cac nha chuyén moén trong linh vuc dinh gia, quan tri, moi
gidi, tai chinh va tu van BDS. Trong hoan canh thyc tién hién nay tai Viét Nam,
phat trién nghé méi gidi BDS s& gop phan to 16n trong viéc 1am 6n dinh thi truong.
Dé nghé moi gidi BDS co thé phét trién can tao ra mot moi truong phép 1y thuan

loi, xa hoi canh tranh lanh manh v61 nhitng dich vu ¢c6 chét luong cao.

Thir tw, 36 v6i khach hang, hoat ddng méi gidi dem lai loi ich cao nhat cho

ho.

Khach hang vira 1a dbi twong thu huong nhimg két qua do hoat dong moi gidi
bat dong san mang lai vua la ddi tac dé loai hinh dich vu nay ton tai va phat trién.
Véi tu cach 1a trung gian cho cac bén trong giao dich vé bat dong san, nha moi gidi
dong vai trd tu van, cung cip thong tin vé bat dong san nhu vi tri, dién tich, tinh
trang phap 1y, gia ca,...giup cho bén ban va bén mua gip g& nhau dé tim hiéu, trao

do6i thong tin, dam phan, ki két hgp dong mua — ban, chuyén nhuong, cho thué bat
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dong san,... Boi 1& do tinh dic thu vé hang hoa bat dong san va thi trudng bat dong
san, n6 1a mot thi truong khong hoan hao, thong tin vé thi truong, vé hang hoa
khong that day du va khong duge pho bién rong rii va tiéu chi tham gia danh gia bat
dong san ciing khong chinh xac nhu cac hang héa khac. Chinh vi vay hé thong
thong tin dong mot vai trd quan trong dbi véi sy van hanh cua thi truong bat dong
san. Do 1a toan bo cac thong tin lién quan dén bat dong san, bao gdm cac thong tin
vé phap luat, chinh sach dét dai, quy hoach, ké hoach st dung dét, vi tri cta bat
dong san, moi truong, tAm 1y, tp quan,... Khi trén thi trudng thong tin vé cac giao
dich dﬁy du, d@)ng bd s€ dua thi truong bét dong san van hanh thudn tién hon, cac
bén tham gia giao dich nam bat duogc cac thong tin hon, tir d6, ho dé dang quyét
dinh lya chon thi truong tham gia giao dich. Thi truong bat dong san ¢ nudce ta hién
nay con khé tré, cac giao dich cong khai trén thi truong con it va chi yéu 1a cac giao
dich ngém, nén gid ca cling khong dugc canh tranh hoan hdo, mdt bén s€ c6 1gi hon
trong cac giao dich. Hé thong thong tin khong day du, chinh xac s& dan dén bién
dong thi truong, ¢ thé 1én con sot gia, hodc 14 dong bing, ngudi tham gia giao dich

nhiéu khi khong lam chu dugc tinh thé trong chinh giao dich ctia minh.

Sy ra doi cta cac to chiic, c4 nhan moi gidi 1a mot trong cac chi thé cung cap
thong tin quan trong trén thi trudng bt dong san. Cac chi thé nay hoat dong cang
chuyén nghiép thi cac thong tin vé thi trudng bat dong san cang dy du va chinh xac
hon, gitip cac bén c6 nhu cau tham gia giao dich bat dong san tiép can dugc ngudn
thong tin, han ché dugc cang nhiéu rii ro, tir 46 1am chu va dua ra quyét dinh cua

minh do1 véi bat dong san.

Thir nam, hoat dong moi gidi bat dong san gdp phan thiic day viéc d6i méi

chinh sach ctia Nha nude ddi véi thi trudng bat dong san.

Trong thi truong bat dong san, bat ki chinh sach ndo duoc ban hanh ciing dé
diéu chinh mét quan hé xa hdi phat trién theo mot hudng nhét dinh. Tuy nhién,
nhitng chinh sach d6 c¢6 hiéu luc va hiéu qua dén dau lai phai théng qua chinh
nhimg nguoi thyuc thi nd, théng qua thi truong. Hoat dong méi gidi bat dong san 1a
nhan t6 gop phan hoan thién méi truong phap 1y cho kinh doanh bat dong san. Moi

gi4i bat dong san trén co s phap luat, dua phap luat dén véi ngudi giao dich gitp
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cho ho ludn cé ¥ thirc tudn thai phap lut trong qua trinh tién hanh giao dich nhung
n6 ciing chinh 14 noi phan anh trung thyuc va sau sac nhimng bét cap trong diéu chinh

phap luat cia Nha nuée dbi voi thi trudng bat dong san.

Trong nén kinh té chuyén ddi & Viét Nam hién nay, do chinh sach phap luat
con dang trong thoi ki hoan thién nén nhitng khuyét tat cia né thuong boc 16 trong
qua trinh thuc thi. Hoat ddng mdi gidi gop phan tich cuc vao viéc pha bo nhimg rao
can phap 1y dugc duy tri mot cach bat hop 1y, khong phi hop véi thirc tién nham
hinh thanh nén mdt thi trudng bét dong san lanh manh. Thong qua hoat dong cua
nhimg ngudi moi gidi bat dong san vé cac giao dich bat dong san s& lam boc 10
nhimg diém bét cap cta chinh sach dat dai, nha &,.. Qua d6 gbép phan 1am cho Nha
nudc nhin nhan lai sy yéu kém trong quan 1y va chinh sach ctia minh, tir d6 b sung,
hoan thién chinh sach, phap luat nham tao diéu kién cho cac giao dich bat dong san

duoc thyc hién phu hop voi diing ban chét caa né.

Thong qua hoat dong méi gidi bat dong san, nha moi 1am cho thi truong bat
dong san lanh manh hon. Boi 1€, méi gidi bat dong san la mdt loai hinh kinh doanh
c¢6 diéu kién. Cac ca nhan, to chirc mudn kinh doanh dich vu nay can phai dap ung
cac diéu kién theo quy dinh cta phap luat va chiu sy kiém tra, giam sat ctia co quan
nha nudc ¢ thim quyén. Thong qua hoat dong méi gisi, nha méi gisi tim hiéu va
nam duoc nhu cau thi truong, su phat trién cua tung phan khuc thi truong dé phan
anh voi nha nude. Pay 1a mot trong cac co sd dé Nha nude ddi méi, bo sung, hoan
thién cong tac quan ly bat dong san, tir 46 thiét 1ap hé thdng, quy trinh dang ki dat
dai, cép giéy chirng nhan,.. nham tao diéu kién cho céc quan hé dat dai duoc thuc
hién phu hop véi cic quan hé kinh té - x3 hoi. Tir 46 mé rong va phat trién thi
truong bat dong san, khic phuc tinh trang giao dich ngdm. Mit khac, trong qua trinh
hanh nghé, nha moi gisi bat dong san két hop 16ng ghép viée tuyén truyén, giai
thich phap luat vé thi truong bat dong san thong qua viéc tu van cho khach hang co
nhu ciu giao dich bat dong san. Trén co s& ning cao nhdn thirc vé phap luat kinh
doanh bat dong san, ho s& c6 hanh vi tng xir tuan thu phap luat trong hoat dong

kinh doanh.
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1.5.2 Vai tro ciia Hoi méi giéi bat dong sian Viét Nam trong thi truomg

bit dong san.

Khéng phai ltic nao cac nha méi gidi cling hoat dong doc lap, d6i lap nhau ma
do1 khi ho cung phéi hop v6i nhau dé hoat dong. Hiép hoi bét dong san Viét Nam,
Ho6i mdi gi6i bat dong san Viét Nam, hiép hoi quan 1y, giao luu gitta nhitng ngudi
c6 cung mat nghé 1a mot viéc 1am cén thiét dé khéng dinh vi thé cua hoi trong doi
song x4 hoi. Viéc trao doi bat dong san, chia sé théng tin trong qué trinh hanh nghé
vO1 nguyén tac ¢ di co lai, dd dem lai duge loi ich cho ca hai hodc nhiéu bén cung
moi gidi. Hoi moi gidi bat dong san c¢6 mdi quan hé gin bod mat thiét voi cac nha

moi gioi.

Hiép hoi bat dong san 1a “Tap hop lién két cac doanh nghiép dau tu, quan 1y,
khéi thac kinh doanh bét dong san nha dat; bao v¢€ loi ich chung cua nganh, loi ich
chinh dang cua ca doanh nghiép hoat dong trong linh vuc bat dong san nha dat va
loi ich cua t6 chirc ca nhan vé sé hitu va st dung bét dong san nha dét; hd tro cac
doanh nghiép thanh vién ctia Hi¢p hdi trén cdc mat duy bdo thi truong Bit dong san.
Hi¢p hdi kinh doanh bat dong san nha dat Viét Nam hd trg kinh nghi¢m trong hoat
dong quan 1y, khai thac, kinh doanh, chuyén giao k¥ thuat, cong nghé, co s& phap 1y
va cac linh vuc c6 lién quan dén hoat dong ctia doanh nghiép, gop phan thiic day thi
truong bat dong san Viét Nam phat trién bén viing, hoat dong c6 hiéu qua va 6n

dinh, nham phuyc vy tot nhit nhu cau ctia nhan dan vé nha dat” [23].

Hiép hoi Bat dong san Viét Nam da ra Quyét dinh s6 08/QD — VNREA — BCH
ngay 26/02/2015, thanh 1ap Ho1 M6i gidi Bit dong san Viét Nam. Sang 27/5/2015,
Ho6i Moi giéi Bat dong san Viét Nam dé chinh thirc ra mat tai Ha Noi. Hoi 1a thanh
vién cua Hiép hoi Bt dong san Viét Nam, la t6 chire dai dién cho cac nha moi gioi,
cac don vi san giao dich, doanh nghiép hoat dong trong linh vuc méi gii bat dong
san. Ong Nguyén Manh Ha — Cuc truong Cuc Quan 1y nha va Thi trudng Bat dong
san Viét Nam duoc bd nhiém 1am Chu tich va ong Nguyén Van Dinh lam Téng thu
ky Hoi Moi gi6i Bat dong san Viét Nam. Hoi s& phdi hop véi Hiép hoi Bat dong san
Viét Nam t6 chirc cac hoi cho, phién chg thuong ky gitup cac nha méi gii hoat
dong, hd tro Hi¢p hoi Bt dong san quan ly tri truong, thic déy hoat dong moi gioi

va thi trudng bat dong san phat trién.
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Viéc dam phan Hiép dinh Déi tac Kinh té chién lugc xuyén Thai Binh Duong
(TPP) dang di vao giai doan cudi. Khi hoan thanh, Hiép dinh nay s& anh huéng dén
gén 40% san lugng kinh té toan cu. bay dugc coi la Hi¢p dinh cua thé ki 21, va
viéc Viét Nam tham gia vao Hi¢p dinh s€ c6 nhitng co hdi dé phat trién kinh té. TPP
s& dem lai nhiéu lgi ich cho Viét Nam, vé kinh té, theo tinh toan cua céac chuyén gia
kinh té doc lap, TPP s& gitp GDP cuia Viét Nam ting thém 23,5 ty USD vao nim
2020 va 33,5 ty USD vao nam 2025. Xuét khau s& ting thém dugc 68 ty USD vao
nam 2025 [3].

Thtr hai, quan hé thuong mai ty do véi céac thi truong 16n nhu My, Canada va
viéc Nhat Ban x6a bo thué nhap khéu cho hang nong san trong TPP, s¢€ 1a cu hich
thue su cho xut khau cua Viét Nam. Theo tinh toan cta cac doanh nghiép, néu thué
nhap khau duoc ha vé mirc 0% thi hang dét may va giay dép Viét Nam s& dung
trude co hoi 16n trong viéc mo rong thi phén trén thi truong cac nudc TPP, trong do
c6 thi trudng M§. Co hoi cho cac san pham xudt khau cha luc khac nhu thuy san, d6
b va nodng san ciing rat 16n. Loi ich thtr ba 13 co hoi tiép cén cac thi trudng rong 1én
gdm My, Nhat Ban, Canada voi thué nhap khau bang 0%, két hop véi cac cam két
rd rang hon vé cai thién méi trudng dau tu va bao ho quyén sé hitu tri tué chic chin
s& gop phan thu hat vén dau tu nude ngoai vao Viét Nam, nhét 13 cua cac tap doan
16n. Néu biét tan dung thoi co ndy, Viét Nam s& hudng loi 10n tir 1an song dau tu
méi, tao ra nhiéu cong an viéc lam, hinh thanh nang lyc san xuat méi dé tan dung
cac co hoi xuét khau va tham gia cac chudi gia trj trong khu vuc va toan cau do TPP
dem lai. Cudi cung nhung rat quan trong, voi cac cam két sau va rong hon WTO,
TPP s€ giup nén kinh té Viét Nam phan bo lai nguén luc theo hudng hiéu qua hon,
tir ¢6 hd tro tich cuc cho qua trinh tai co ciu va d6i mai mé hinh tang truong. Ngoai
ra, do TPP huéng t&i méi trudng canh tranh binh dang, minh bach héa quy trinh xay
dung chinh sach va khuyén khich su tham gia ctia cong ching vao qua trinh nay,
cho nén s& c6 tac dung rat tot dé hoan thién thé ché kinh té ciing nhu ting cudng cai

cach hanh chinh [3].

Ngoai ra, cac doanh nghiép cung cap dich vu ctia nudc ta ciing dé tiép can thi
truong cua cac nude tham gia TPP hon, (nhu Tap doan Viettel va Tap doan Dau khi

Viét Nam dé dau tu tai Peru) qua d6 lan téa ra cac thi truong khu vuc, nhét 1 khu

24

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét ludn vin tron goi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

vuc Trung My (16n nhat 1a Mé-hi-c6) va Nam My (Pé-ru, Chi-18). Hiép dinh TPP
duoc ki két, viéc dau tu tir cic nudce 1a thanh vién cia Hi¢p dinh va cac quéc gia
khac dén Viét Nam s& doi dao hon. Trong do6, thi truong bét dong san 1a mdt thi
truong thu hat von dau tu nhiéu hon ca do tinh chat loi nhuan cta nd mang lai.
Nhitng nha dau tu nude ngoai khi tham gia vao thi truong bat dong san Viét Nam do
bat ddng vé ngdn ngir, khong am hiéu sau vé thi trudng trong nudc s& 1a mot bat loi
16n dbi véi ho. Ho can c6 nhitng ngudi tai qudc gia ban dia am hiéu vé thi truong,
nidm bét thong tin dé gitp ho dau tu chinh x4c va hiéu qua. Luc nay, vai trd ctia nha
moi gidi bat dong san 1a thuc su can thiét. Cac nha moi gidi bt dong san chuyén
nghiép, c6 trinh d¢ chuyén mon, nam bét va cap nhat cac thong tin vé thi truong s€
1a chu thé quan trong gép phan thac day dau tu nudc ngoai, qua d6 thuc day thi
truong bat dong san phat trién séi dong hon nita. Hoi méi gidi bat dong san Viét
Nam 14 noi tap trung, két nbi cac nha méi gi6i trén pham vi ca nude, 1a noi dé cac
nha moi giéi trao doi, trau doi kién thic va kinh nghiém. Qua d6, thuc day va kiém
soat hoat dong ctia cac nha mdi gidi, ddm bdo tinh chuyén nghiép, trung thyuc, va
dao duc cia ho khi hanh nghé moéi giéi. Ngoai ra, Hoi con 12 noi luu trit cac thong
tin chinh x4c nhét vé thi truong bat dong san, dé tir 46 nha mai gidi cung cap thong
tin xac thyc cho khach hang va cac nha dau tu. Hoi Moi gidi bat dong san Viét Nam
1a t6 chirc dai dién cia cac nha méi gioi bét dong san, su hoat dong cuia Hoi c6 vai
trd quan trong ddi véi chét luong cua linh vuc méi gioi bét dong san, dac biét 1a khi

co6 Hiép dinh TPP.

“Thoi gian vira qua cdc nha méi gidi, nhat 13 nhimg nguoi hanh
nghé chuyén nghiép, chan chinh da gop phan “pha bang” bat dong san.
Khéng nhiing vy, nhitng ngudi moi gidi da lam gidi phong lugng 16n
hang ton kho, dua thi trudng di vao 6n dinh va thuc ddy sy phat trién trd
lai. Panh gia vé tac dong cua sy ra do1 Ho1 moi gidi bét dong san to1 thi
truong bat dong san va doanh nghiép, 6ng Poan Chi Thanh — Chu tich
HDQT Cong ty TNHH Pia Oc Hoang Anh Sai Gon kiém Phé Tong Thu
ky Hoi moi gidi bat dong san Viét Nam cho rang Hoi moi gi6i ra doi 1a
cau ndi gitp doanh nghiép dén gin hon véi khach hang. Theo ong

Thanh, moi gidi bat dong san 1a mot nghé nghiép can sy ton trong va dbi
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xtr cong bang cua xi hoi nhu cac nghé nghiép khac. “Nghé méi gisi bat
dong san 13 mot trong nhitng nghé nghe tén “long lanh hao quang”.
Nhitng ngudi 1am trong linh vyc nay ludn dugce tiép xtic voi nhimg nguoi
¢4 nhiéu tién, boi khong c6 tién thi sao mua nha, mua dat. Vi vay, nghé
nay ciing can san choi nghé nghiép. Ngay ca ngudi nong dan tir xua t6i
gio con c¢6 Hoi nong dan, xdy dung con cd Tong hoi xdy dung, ngudi
nudi ca c6 Hoi nudi ca... Pang 18 hoi phai ra doi lau rdi. Tuy nhién,
truée day do thi trudng bat dong san con méi va nhitng ngudi lam bat
dong san van chua dinh hinh dugc nghé nghiép nén tdi bay gio hoi méi
ra doi. Toi cho réng héi ra doi cham nhung chua mudn”, 6ng Thanh néi.
Bén canh d6, 6ng Thanh cling nhan dinh Hoi méi gidi bat dong san ra
doi con 1a co s, tao cau ndi cho chu dau tu va khach hang. Khi ¢ hoi,
nhitng ngudi mai gidi s€ ¢d san choi ma hdi s€ dung ra lam trung gian, s€
c6 hoi thao, toa dam va cac thanh vién duogc giao Iuu, hoc hoéi tir cac
chuyén gia va hoi vién dé chia sé kinh nghiém. Tir hdi, nhirg nguoi lam
chinh sach cua Chinh pht nam bat duoc tinh hinh, thong tin phan hoi
tryc tiép tir thi truong bat dong san dé diéu chinh chinh sach cho phu hop
v6i thi truong, voi ngudi dan vao ting thoi diém nhit dinh coa thi
truong. Dong thoi ning cao chét lugng, trinh do, chit luong va tao dung
hé théng méi gidi chuyén nghiép. Tir d6 ting cudng tinh minh bach, hiéu
qua cua hoat dong moi gidi bat dong san, tirng budc hoan thién co cau thi
truong. Chia sé vé viéc Hoi moi gidi ra doi co gitp ich cho thi truong tré
nén minh bach hay khong, ong Thanh cho rang thi trudng mubn minh
bach thi tit ca thanh phan kinh té, thanh phan tham gia vao phai déng
gop chir khong phai hoi ra doi méi minh bach. Thi trudng bat dong san
d3 minh bach hon tir ngay chung ta c6 Luat Kinh doanh bat dong san,
Luat dat dai, Luat Nha &... “Pung chup mil cho hoi ngay tir dau va ciing
ding nghi rang hoi ra doi phai lam minh bach cho thi truong. Hoi méi
gidi ra doi dong vai tro 12 giup cho cac thanh vién nang cao chét trinh do,
chat luong va tao dung hé thong maéi gidi chuyén nghiép. Tir d6 ting
cudng tinh minh bach, hiéu qua cua hoat dong moi gidi bat dong san,

ting budc hoan thién co cdu thi truong ”, 6ng Thanh phan tich” [17].
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1.6 Cac quy dinh phap luit vé méi gioi bat dong san ciia cic nuéc trén thé
gi¢i va bai hoc rut ra cho Viét Nam.

Khai quat chung cho thiy cac qudc gia déu rat quan tdm dén thi truong bat
dong san. O cac qudc gia, day déu 1a thi trudng 10n, déng gbp mot phan dang ké cho
thu nhap qudc dan, 12 mét thi truong anh hudng truc tiép dén kinh té - x4 hoi cua dat
nuée, dic biét anh huong dén thu nhap, doi sdng, sinh hoat ctia nguoi dan. Tuy c6
khac nhau nhung nhin chung cic nudc déu twong dbi dong bd cac vin ban quy
pham vé quan ly, tao diéu kién thac déy thi truong nay hoat dong hi¢u qua, 6n dinh,
c¢6 tinh chuyén nghiép cao va déu c¢6 xu huéng mé cira, thu hut dau tu nude ngoai
vao thi trudng nay duoc thé hién tir cac quy dinh tr Luat cho dén céc chinh sach,
quy dinh trong ting tinh hudng, linh vyuc cu thé, nhét 13 khi c6 bién dong khong 6n

dinh cua thi truong bat dong san.

Khi nghién ciru cdc quy dinh phdp ludt vé méi gidi bit dpng sin tai My

chung toi rut ra mot so van dé sau:

M§ 1a mot trong nhiing qudc gia ra doi loai hinh kinh doanh dich vy méi giéi
bat dong san sém nhat. Vi dan s6 290 tridu nguoi va 74 triéu ho gia dinh, ty 18
ngudi s¢ hitru nha riéng khoang 70%. Trung binh mot hd gia dinh chi phi 20 — 40%
thu nhap cho nha ¢. Vi vay, dich vu moi gidi bat dong san tai My rat phat trién. Thi
truong bat dong san My c6 khoang 50.000 doanh nghiép méi gidi, trong sé do, 80%
dac biét chu trong vao bat dong san thuong mai, con lai 1a phat trién cac nha cao
tang, nong trang va dat dai, quan 1y va dinh gia bat dong san, 90% nha mai gidi tai
My da tot nghiép dai hoc, 45% c6 bang cir nhan, chuyén nganh co ban cta ho 1a nha

0 dan cu [12].

Nghé moi gioi bat dong san & My dugc quy dinh rat chit ché, phan 16n cac

quy dinh nay duoc soan thao nham bao vé quyén loi ctia khach hang, tranh cac hanh

vi lira dao, bat quy tic. Quy dinh ap dung trong pham vi cip bang, do Hoi dong
cac thanh vién soan thao, nhitng thanh vién nay do Théng ddc bang bd nhiém. Hiép
hoi qubc gia cac nha hoat dong trong linh vyc bat dong san (NAR) tip hop cac nha

tu

van, moi gidi, quan tri va dinh gia bat dong san chuyén nghiép. Theo do, linh vuc

phap ludt vé quan 1y moi giéi bat dong san cé ndi dung quan trong sau:
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“Ca nhan mudn hanh nghé moi gidi bat dong san chuyén nghiép phai co gidy
phép hanh nghé moi giéi bat dong san do co quan quan 1y nha nuée cap Lién bang
cap. Ca nhan mudn dugc cap gidy phép hanh nghé moi gisi bat dong san phai tham
gia cac khoa ddo tao, bdi dudng kién thirc méi gidi bat dong san do nhiing co s
gido duc dugc Chinh quyén Bang cho phép to chirc. Sau d6, ho phai tham gia ky thi
lay chimg chi nghé. Phan 16n cac thanh phdé & My déu c6 mot Hoi nghé nghiép dé
gitip cho nhitng ngudi moi gidi bat dong san hoat dong cé hiéu qua hon (MLS —
Multiple Listing Service). T6 chirc nay s& cung cap day du thong tin vé tinh trang
mua ban bat dong san trong khu vuc, noé hd trg hoat dong cua nhitng nha tu van,
quan tri va dinh gia bat dong san. Tién méi gidi BPS duoc kiém soat bat ci luc nao
ngudi moi gidi bi bude toi 1a ¢6 hanh vi khong tuan theo cac quy dinh vé tién moi
gidi. Néu mot ngudi hanh nghé mai gidi bi cdo budc 14 ¢6 hanh vi vi pham phap
luat, 6ng ta/ba ta co thé bi kién ra toa 4n dia phuong hodc toa an bang, déi khi toa an
lién bang sé& lang nghe va xét xir trudng hop vi pham nay ¢ phién toa. Cac hinh phat
d6i voi cac hanh vi khong thich déng, trai voi ludn thuong dao 1y, hodc cac hanh vi
pham phap c6 thé di tir cc hinh thirc canh cao dén gido duc roi cudi cung 1a tong

giam vao tu” [12].

Hoat dong moi gioi trén San giao dich bat dong san duogc bat dau bé‘mg viéc
ngudi ban ding ki niém yét bat dong san véi dai 1y, kém theo mirc gia va thoi gian
cu thé. Qua dé, nguoi ban thoa thuan tra tién hoa hong (ty 1& phan trim véi gia ban),
dugc chia gitta doanh nghiép dang ki va doanh nghiép ban. Thong tin vé bat dong
san dang ki niém yét s& duoc gui téi MSL dia phuong qua mang dién tir. Cac nha
moi gidi dai dién cho ngudi mua s& tim kiém trén MSL cac bat dong san phu hop
v6i nhitng yéu ciu ma ngudi mua dit ra. V&i su hd tro ciia cac nha moi gidi cua
riéng minh, ngudi ban va ngudi mua s& dam phan va xay dung Hop déng mua ban.
Tién hoa héng chi dugc tra khi giao dich két thuc, né dwogc tra ngoai giao dich, co
thé duoc xac dinh bang phan cong thém cia ngudi ban vao tién clia ngudi mua.
Ngay nay, mic du ngudi mua va ngudi ban di trd nén am hiéu thi trudong bat dong
san nhung v&i kién thirc, k¥ nang va kinh nghiém ctia minh, nha méi gidi van 1a mot

phan tat yéu cua giao dich bat dong san.

28

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét ludn vin tron goi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

Khi nghién citu cdc quy phdp ludt vé méi gidi bit dong sdn tai cdc nwéc Tay

Au chung toi rut ra mgt so van dé sau:

Tai cac nudc Tay Au, hoat dong moi gidi bét dong san cling dugc Nha nudc
chu trong. Cong tac dao tao, bdi dudng ddi ngii nha méi gidi chuyén nghiép ciing
duoc coi trong. Trong khdi thi trudng chung Chau Au, c6 khoang 150.000 nha méi
gidi bt dong san va quan tri trong linh vuc bt dong san (co khoang 2/3 trong sd
nay hoat dong trong cac td chc, hi¢p hoi mébi gidi bat dong san, sb6 con lai hoat
dong doc 1ap). Cac nha moi gidi bat dong san phai tuan theo nhimng tiéu chuan nghé
nghiép chung cua linh vuc dich vy bat dong san va hoat dong cua ho cé tinh canh
tranh cao. Hoat dong mdi gii bat dong san phai tuan thi nhitng quy tic dao duc

nghé nghiép do khoang 40 Hiép hoi cac nha moi gisi dé ra [48, 58].

Theo TS Nguyén Minh Ngoc — Pai hoc Kinh té quéc dan da vi du nhu ¢ Ba
Lan, dé c6 duoc chimg chi hanh nghé méi gidi chuyén nghiép, cac thi sinh phai trai
qua mot qua trinh thuc hanh nira nim trong cic cong ty moi giGi, phai tryc tiép tién
hanh cac vu moi gidi. Ngoai ra khi da hoi tu du nhiing diéu kién thi sinh phai trai
qua mét ky thi qubc gia duoc to chirc boi Hoi dong giam dinh qubc gia trong linh
vuc hanh nghé chuyén nghiép. Ky thi dugc t6 chire theo hinh thirc thi viét va van
dap. Cac thi sinh tham gia thi phai co trinh d6 van hoa thich hop (t6i thiéu 1a dai
hoc) va phai trinh ching chi t6t nghiép nhitng khéa ddo tao sau dai hoc hoic chuyén
nganh voi chuong trinh dio tao phil hop voi yéu cau ctia SO nha dat va phat trién do
thi. Khoa dao tao chuyén nghiép kéo dai 6 thang, két thuc bang ky thi; sau khi vuot
qua ky thi, dé hanh nghé chuyén nghiép can phai trai qua dot thuc hanh 6 thang
trong cac cong ty moi gidi va va phai truc tiép thuc hién it nhit 15 thuong vu méi
gidi chinh thuce va vuot qua ki thi quéc gia. Tinh dén nay, Ba Lan da co6 25 Hiép hoi

cac nha moi gidi bat dong san chuyén nghiép, dugc thanh 1ap tai 16 tinh.

Chung chi méi gidi co sd chimg chi, khach hang c6 thé kiém tra vé tu cach,
qua trinh hoat dong cua nha méi gidi thong qua internet trén trang web ctia Bo ha
tang co sd. Viéc co dugc chimg chi moi gidi chi 1a bude dau tién trén con duong
hoat dong chuyén nghiép cta nha méi giéi. Cac Hiép hoi luén khuyén khich cac hoi

vién tham gia cac khoa dao tao nang cao nang luc, nghi¢p vu moi gidi [21, 25-26].

29

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét ludn vin tron goi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

Khi nghién citu cdc quy dinh phdp ludt vé méi giéi bit dpng sin tai Thuwong
Hai, Trung Quéc chiing t6i dwa ra nhitng vin dé sau:

Tai Thuong Hai, Trung Quéc, dé phat trién thi truong bat dong san, chinh
quyén da ban hanh nhiéu quy dinh vé hoat dong moi gioi bat dong san nham béo vé
quyén va loi ich hop phap ctia khach hang. Pé quan 1y chit ché hoat dong moi gidi

bat dong san chuyén nghiép, chinh quyén chu trong dén cong tac dao tao nhan lyc.

Cé nhan du 18 tudi, c6 ho khau thuong trii tai Thuong Hai, c6 trinh ¢ van hoa
t6t nghiép trung hoc pho thong, da tot nghiép 16p dao tao, bdi dudng nghiép vu méi
gidi cta Cuc quan ly nha dit thanh phd thi dugc cap gidy chimg nhan du tu cach
hanh nghé méi giéi bat dong san méi dugce hoat dong moi gidi bat dong san. Poi
v6i ca nhan hanh nghé moi giGi bat dong san phai c6 sé von trén 20.000 nhan dén té
hoac c6 ngudi bao lanh co6 tai san co tri gid trén 20.000 nhan dan té; c6 dia diém
hoat dong moi gidi bat dong san cb dinh; trong thdi han 3 nam trudc khi lam don
xin cip Gidy ching nhan du tu cach hanh nghé méi gidi, ngudi xin cap khong co
tién 4n, tién sy. Ct 2 nim mot 1an, thanh phd thuc hién viéc kiém chimng trinh d6
clia cac nha moi gidi bat dong san di dwoc cap gidy ching nhan du tu cach hanh
nghé moi gi6i bat dong san. Viéc kiém chimg do co quan quan 1y bat dong san khu,
huyén, Cuc quy hoach d4t dai tién hanh theo ké hoach va su chi dao théng nhét cta

Cuc quan ly nha, dat thanh ph.

Doi véi viée thanh 1dp td chire moi gidi bat dong san, phdp luat vé moi gioi bat

dong san Trung Qudc quy dinh:

T6 chitc mudn hoat dong mai gidi bat dong san phai cé diéu kién: c6 it nhit 05
ngudi cé gidy chimg nhan du tu cach hanh nghé méi giéi bat dong san; c6 gidy phép
dang ky kinh doanh méi gidi bat dong san, c6 von trén 100.000 nhan dan té&; c6 von
diéu 1é, xac dinh 1 ton chi, muc dich kinh doanh; c6 tru s¢ ¢d dinh. Hop déng moi
gidi bat dong san c6 ndi dung co ban: mo ta cong viéc mdi gidi; yéu cau va tidu
chuan cta viéc moi gi6i; thoi han thyc hién hop dong; gia tri; hop dong; phuong
thirc thanh toan; trach nhiém céc bén; van dé vi pham hop dong; phuong thirc giai
quyét tranh chap; diéu khoan thoa thuan. Phi dich vu méi gii do hai bén thoa thuan

dugc ghi rd trong hop ddng moi gidi bat dong san. Viéc xac dinh khoan
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phi dich vu méi giéi cin cir vao: Dbi véi truong hop 1am dai Iy mua ban nha,
chuyén nhuong quyén sir dung dat ctia Nha nude thi phi méi gisi khong qua 0,3%
gia tri hop dong; dbi voi trudng hop lam dai 1y thué nha, thué quyén st dung dat cia
Nha nuéc thi phi méi gidi bang 70% mot thang tién thué nha, d6i voi truong hop
lam dai Iy mua ban nha thi phi méi gidi khong qua 1% gia tri hop dong; dbi voi dich
vu moi giéi bat dong san thi phi dich vu cho nha méi gidi va khach hang ty thoa

thuan [21, 28].

Vai tro cua moi gidi bat dong san doi véi thi truong bat dong san & Viét nam la
rat quan trong, trén co s& nghién ctru kinh nghiém ¢ moét s6 nudc, d€ nang cao, hoan

thién dich vu moi gidi bét dong san can phai:
- Hoan thién phap luat vé hoat dong moi gidi bat dong san;

- Nha nudc can tang cuong ki€m soat voi cac san giao dich bat dong san

cling nhu céc t6 chirc trung tdm moi gidi;

- Phat trién cac hoat dong hd trg, dich vu moi gi6i trén san giao dich bét
dong san nhu thuc hién cong khai thong tin quy hoach, thanh 14p trung tdm
hd tro san giao dich bt dong san ciing nhu coi trong khau dao tao va phat
trién nguén nhan lyc cho dich vu méi gidi bat dong san noi riéng va nhan

Iic cho thi truong bat dong san noi chung.

1.7 Phap luit diéu chinh vé méi gi6i bat dong san & Viét Nam.

Ké tir sau khi LKDBDS nam 2006 ra doi, moi gidi bat dong san di tré thanh
mot nghé binh dang nhu bao nghé khac. Dé cho méi gidi bat dong san hoat dong
tich cyc, phat trién va han ché nhitng viéc lam gy anh huong x4u dén thi truong thi
phap luat can phai c6 nhitng quy dinh diéu chinh hoat dong nay dé tao mot hanh

lang phap 1y, lam cho hoat dong moi gidi di dung hudng.

Céc quy dinh vé hoat dong mai gidi bat dong san 1a tong hop cac quy pham
phap luat diéu chinh cic quan hé xa hoi phat sinh trong hoat dong moi gidi bat dong
san gém co: giao két, thuc hién hop dong moi gidi bat dong san, cac van dé lién
quan dén dbi twong, chu thé tham gia quan hé méi gidi bat dong san,...dam bao dao
dtrc x3 hoi trong hanh nghé moi gii dé quan 1y hoat dong méi gidi bat dong san

trén thi truong madt cach cong khai, minh bach, ding phap luat.
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Céc quy dinh phap lut vé méi gidi bat dong san bao gom:
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- Céc diéu kién cta chu thé hoat dong moi gioi bat dong san.

- Céc diéu khoan co ban cia hop ddng moi gidi bat dong san.

- Quyén va nghia vu cua cc chii thé moi gidi bat dong san.

- Mai gidi bat dong san twong dbi va moi gisi bat dong san tuyét ddi.

- Céc quy dinh vé cip, quan 1y, thu hoi, tich thu chimg chi méi gi6i bt dong

san.

- Cac quy dinh vé dao tao moi gidi bat dong san.

- Céc van dé tranh chip phat sinh va giai quyét tranh chap trong qua trinh

thuc hién hop dong moi gidi.

- Céc rui ro khi hoat dong méi gidi bat dong san.
- Quy dinh vé dao dtrc hanh nghé moi gidi bat dong san.

- Quy dinh vé thu lao, hoa hong méi gi6i bat dong san,...

Nhu vay, phdp ludt vé méi gidi bit dong sin la hé thong cic quy pham phdp
ludt diéu chinh cdc quan hé ciia ngwoi moéi gidi phdt sinh trong qud trinh hoat
dong moi gidi bat dpng sin, nham bdo vé quyén va lgi ich hop phdp ciia ngwoi

maoi gidi va cdc chii thé lién quan trén thi truwong bit dong san.

Viéc phéap luat cang quy dinh bao quat ma cu thé, chi tiét va chit ché s& gitip
Nha nuéc dé& dang hon trong viée quan 1y hoat dong moi gidi bat dong san, dinh
huéng cho hoat dong nay phat trién ding dan, dam bao dao duc xd hoi, ning cao

chat luong thi trudng bat dong san va tic dong tich cuc dén nén kinh té qudc dan.

KET LUAN CHUONG 1

Trong Chuong 1, chiing t6i di dwa ra nhirng 1y ludn co ban vé dich vu mdi gidi
bat dong san va phéap luat diéu chinh vé moi giéi bat dong san ¢ Viét Nam. Chung
t61 dd di sdu tim hiéu vé lugc st hinh thanh va phét trién cua nghé moi gidi tai Viét
Nam, ching minh sy ra doi ciia moéi gidi bat dong san la mot tat yéu khach quan;
tim hiéu vé khai niém, dic diém, vai tro ctia moi gioi bat dong san, tim hiéu kinh
nghiém vé moi gidi bat dong san tai mot s6 nudc nhu My, Ba Lan, cac nudc Tay
Au. Ngoai ra, chiing ti c6 théng ké cac thong tin, s6 liéu méi nhat vé thi truong bat

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét luin vin tron géi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149
dong san va moi giéi bat dong san, trén co sé d6 phan tich, 1am 13 vai tro cta hoat
dong moi gidi va Hoi méi gidi bat dong san Viét Nam; danh gia nhing tac
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dong cua Hi¢p dinh Pdi tac Kinh té chién lugc xuyén Thai Binh Duong ddi véi su
phat trién ctia nén kinh té néi chung va thi trudng bat dong san néi riéng. Trén co s&
do, lam rd vai tro cua Hoi moi gion bat dong san Viét Nam sau khi Ho1 ra doi. Bén
canh d6, chung toi d3 nghién ctru va dé cap dén phap luat diéu chinh vé moi gidi bat
dong san, nhitng van dé& phap luat can phai quy dinh dé diéu chinh hoat dong nay
dung dan. Pay 13 co s& 1y luan nén tang dé nghién ctru phap luat thyc dinh &

Chuong 2.
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CHUONG 2: THUC TRANG PHAP LUAT PIEU CHINH MOI GIOI
BAT PONG SAN VA THU'C TIEN THI HANH MOI GIOI BAT PONG SAN
O VIET NAM.

2.1  Thuec trang phap luit diéu chinh méi gi6i bat dong sin & Viét Nam.

Pé dam bao cho nha moi gidi hoat dong hiéu qua va chuyén nghiép thi can
phai dua ho vao mdt khuon khé, chiu su quan ly cua nha nudc va chinh nhitng quy
dinh cu thé cua phap luat s€ thuc hién diéu do. Phap luat vé moi gidi bat dong san la
tong thé nhitng quy pham phép luat do Nha nuéc ban hanh dé diéu chinh hoat dong

moi gidi trén thi trudng bat dong san.

Luat Kinh doanh bat dong san ra doi da danh diu mot budc phat trién mai vé
moi gidi bat dong san ¢ Viét Nam va dinh hudng cho moi gii bat dong san ngay
cang hoat dong chuyén nghiép hon. Trén co s d6, Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014 ra doi da sira d6i, bo sung nhitng bap cip va hoan thién nhiing thiéu sot
ctia Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006, tao hanh lang phap 1y cho hoat dong
kinh doanh bit dong san néi chung va dich vu méi gii bat dong san noi riéng, gop

phﬁn lam cho thi truong bat dong san hoat dong lanh manh, 6n dinh va bén virng.

2.1.1 Chi thé mai giéi bat dong san.

Hau hét cac nudc trén thé gidi, to chirc, ca nhan mudn hoat dong méi gidi can
phai dép ung nhiing diéu kién nhét dinh do Nha nudc dit ra va duoc quy dinh rd
rang trong luat. Nhiing diéu kién d6 1a co s& dé dam béo sy tin cdy cho bén dugc
moi gidi va nd s& mang lai su an toan cho thi trudng va khach hang. O Viét Nam,
Luéat Kinh doanh bat dong san diéu chinh truc tiép vé hoat dong kinh doanh bat
dong san nodi chung va méi gidi bat dong san ndi riéng. Tir d6 co thé thay, linh vuc
hoat dong mé1 gidi bat dong san dugc coi 1a mdt nghé coO “danh phan” trong xa hoi
va dugc Nha nuéce bao ho. Vi vay, viéc xac dinh cac diéu kién cua chu thé tham gia
vao hoat dong moi gidi bat dong san trén thi truong bat dong san & Viét Nam can

tuan thu theo quy dinh ciia Luat Kinh doanh bat dong san.

Trude day, theo quy dinh cta Luét kinh doanh bat dong san nam 2006 thi cac

chu thé tham gia méi gidi trén thi truong bat dong san ¢ Viét Nam phai tuan theo
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quy dinh tai Khoan 2, 3 Diéu 8 LKDBDS niam 2006. Theo d6: T chirc, c4 nhan khi
kinh doanh dich vu bat dong san phai thanh 14p doanh nghiép hodc hop tac x4, ding
ki kinh doanh dich vu bat dong san theo quy dinh phap luat; t6 chirc, ca nhan khi
kinh doanh dich vu méi giéi bat dong san phai co it nhat mot ngudi cd ching chi
moi gidi bat dong san; ca nhan khi kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san doc
1ap phai dang ki kinh doanh theo quy dinh cua phép luat va cé chung chi méi gidi

bat dong san.

Nhu vy, kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san 1a nganh nghé kinh doanh
c6 diéu kién. T chirc, ca nhan khi tham gia dich vu méi gidi bt dong san phai dap
ung nhitng diéu kién nhét dinh. D6i v6i ¢4 nhan néu kinh doanh dich vu moi gioi
bat dong san doc lap phai c6 dang ki kinh doanh dich vu moi gidi bat dong san tai
co quan nha nudc cb thdm quyén va cé ching chi hang nghé mai gidi. Con ddi véi
doanh nghiép néu kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san thi can phai c6 it nhat
mot ngudi co chimg chi moi gidi bat dong san va ciing phai dang ki kinh doanh tai

co quan nha nude c¢6 tham quyén.

Bén canh d6, tai Piéu 8 LKDBDS niam 2006 quy dinh to chtic ca nhan duoc
tham gia kinh doanh méi gi6i bat dong san khong phan biét to chirc, c4 nhan trong
nude, to chirc ca nhan nude ngoai néu dap ung du didu kién thi duoc tham gia kinh
doanh linh vuc nay. Quy dinh nay cling dugc cu thé hon tai Piém C Diéu 10, chu
thé tham gia dich vu méi gii bat dong san bao gém to chirc, ca nhan trong nuée, to
chtrc ¢4 nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai. Nhu vdy co thé
thiy, LKDBDS nam 2006 cho phép pham vi cic ddi twong tham gia vao dich vu
moi gidi bat dong san kha rong, ngudi nudce ngodi ciing cé thé tham gia hoat dong

trong linh vuc ndy néu c6 di diéu kién theo LKDBDS quy dinh.

Pén khi Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 ra doi, vé co ban cac quy
dinh vé chu thé méi gidi bat dong san van duoc quy dinh nhu cii, tuy nhién cac quy
dinh duoc hé thdng lai, khoa hoc hon. Theo d¢, tai Khoan 1, 2 Diéu 62 LKDBDS
nam 2014 quy dinh:

“1.Té chitc, cd nhdn kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san phdi

thanh Idp doanh nghiép va phdi c6 it nhat 02 nguwoi ¢é chimg chi hanh
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nghé méi giGi bat déng san, trir trieong hop quy dinh tai khodn 2 Diéu

nay.

2.Cd nhdn ¢6 quyén kinh doanh dich vu méi gi6i bat dong san doc
lap nhung phdi ¢é chitng chi hanh nghé méi gidi va bdt dong san va

s

dang ki ngp thué theo quy dinh cia phép ludt vé thué.’

Mot diém luu ¥ nho ¢ day 1a LKDBDS nim 2014 di quy dinh ddi véi doanh
nghiép mudn kinh doanh dich vu méi giéi bat dong san thi phai can c6 it nhat 02
ngudi c¢6 chimg chi hanh nghé moi giéi bat dong san, thay vi 01 ngudi nhu
LKDBDS nam 2006.

Ngodi ra, tai Khoan 3 Piéu 62 LKDBDS nam 2014 quy dinh t6 chirc ¢ nhan
kinh doanh dich vu méi gigi bat dong san khong duoc dong thoi vira 1a nha méi gidi
vira 1a mot bén thyc hién hop dong trong mét giao dich kinh doanh bt dong san.
Piéu khoan nay di duoc quy dinh ¢ trong LKDBDS nidm 2006 tai Khoan 3 Diéu 44
quy dinh vé nguyén tic hoat dong méi gidi bat dong san. LKDBDS niam 2014 di bo
diéu ludt quy dinh riéng vé nguyén tic hoat dong méi gidi bat dong san ma quy dinh
nguyén tic ddi voi kinh doanhh bat dong san néi chung (tai Piéu 4); quy dinh nay
d3 dugc dua vao phan diéu kién ddi v6i chu thé tham gia hoat dong moi gidi bat
dong san. Viéc quy dinh nhu vay 1a hop 1y va khoa hoc hon, gitip cho cac quy dinh

duoc thong nhit.

Nhu vay, xét vé mat hinh thirc, LKDBDS niam 2006 dé cap diéu kién cuta to
chtic, ca nhan kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san chung véi quy dinh vé diéu
kién kinh doanh bat dong san (Chwong I “Nhitng quy dinh chung”). Piéu nay duong
nhu chua hop 1y boi kinh doanh bat dong san 1a loai hinh kinh doanh c6 ban chat
khéc vé6i kinh doanh dich vu bt dong san. LKDBDS nam 2014 quy dinh vé diéu
kién moi gidi bat dong san tai Muc 2 (Dich vu mdi giéi BDS) chuong IV (Kinh
doanh dich vu moi giéi BDS) hop 1y hon so voi LKDBBDS nam 2006 bo1 quy dinh
vé diéu kién moi giéi bat dong san phai gan lién voi ndi dung kinh doanh cua dich
vu BDS (do mdi giéi bat dong san 13 mot loai hinh cua kinh doanh dich vu bat dong
san). Ngoai ra, viéc stra d6i bd sung nay ciing giup cho viéc tim hiéu, tra ctru dé

dang hon.
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Xét vé ndi dung, LKDBDS nim 2014 quy dinh chit ché hon vé diéu kién kinh
doanh dich vu méi gidi bat dong san. Theo do, td chirc, c4 nhan kinh doanh dich vu
moi gidi bat dong san phai thanh 1ap doanh nghiép va phai co it nhat 02 ngudi c6
chung chi hanh nghé mai gidi; trong khi ¢6, LKDBBS nam 2006 quy dinh t6 chirc,
c4 nhan khi kinh doanh dich vu méi giéi bat dong san phai co it nhat mot ngudi co

chung chi méi gidi bat dong san [27, 9-10].

Tai diéu 68 LKDBDS nam 2014 quy dinh ngudi duoc cép chimg chi hanh
nghé moi gidi bat dong san phai 13 nguoi ¢6 nang luc hanh vi dan su day du, c6
trinh d6 trung hoc phd thong tré 18n; da qua sat hach kién thirc vé méi giéi bat dong
san. Quy dinh méi chit ché hon, khac véi quy dinh cii tai diéu 50 LKDBDS nim
2006 1a chi can nang luc hanh vi day di, da dugc dao tao vé mdi gidi bat dong san
va ¢6 hd so xin cip chimg chi. Trong qua trinh xay dung LKDBPDS sira ddi, co
nhiéu v kién cho ring nguoi moi gidi bat dong san phai co trinh do dai hoc, tuy
nhién theo tac gia voi thoi diém hién tai thi didu nay khé 6 thé thyc hién duge, hon
nita, ngoai trinh d6 co ban 1a trung hoc phd thong thi nha moi gisi bat dong san con
phai trai qua quéa trinh ddo tao, ky thi sat hach kién thirc vé moi gidi bat dong san
moi duoc cap chimg chi dé hanh nghé ( tir ngay 16/02/2016). Vi vy, tai cac vin
ban hudéng din can phai quy dinh chit ché cy thé vé dio tao va cp gidy ching nhan

hanh nghé dé tao ra nhitng nha méi giéi chuyén nghiép.

Trude day, theo quy dinh cta phap ludt, ngoai diéu kién phai c6 gidy chimg
nhan dé hoan thanh khoa dao tao, bdi dudng vé kién thirc moi gi6i thi ca nhan duoc
cAp chimg chi méi gi6i phai ¢ thém diéu kién khong phai 1a can bo cong chirc, c6
nang lyc hanh vi dan sy diy du, khong bi cdm hanh nghé theo quyét dinh cia co
quan nha nudc ¢ thim quyén, khong dangg trong tinh trang bi truy ciru trach nhiém
hinh sy, chap hanh hinh phat ti, c6 hd so xin cip ching chi méi gi6i bat dong san
[8]. Viéc phap luat quy dinh han ché dbi vé6i ca nhan 1a can bo, cong churc nha nude
khong duoc cdp chimg chi méi gidi bat dong san dong nghia voi viéc phap luat
khong cho ho tham gia vao linh vuc hoat dong méi giéi bat dong san. Didu nay
cling tranh tinh trang can bd, cong chirc quan 1y trong linh vuc bat dong san nam bét
dugc nhitng thong tin dé truc 1gi cho minh hodc bao vé quyén logi cua hoat dong

dich vu ma minh dang lam.
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Tuy nhién LKDBDS nam 2014 va cac vin ban phap luat kém theo khong dé
cap dén van dé nay. Theo d0, cac diéu kién dé dugc cip chimg chi va diéu kién thi
sat hach kién thirc méi gi6i bat dong san déu khong gidi han d6i véi ddi tuong nao.
Nhu vay c6 thé hiéu, tit ca moi cong dan khi dap Gmg dugc cac diéu kién vé trinh
dd, nang lyc hanh vi, khong trong thoi gian bi truy ctu trach nhi¢m hinh sy hodc
chap hanh hinh phat t thi déu c6 thé tham gia thi sat hach, duoc cap ching chi moi

gi61 va dugc hanh nghé moi gioi.

Mot diém méi khac 1a LKDBDS nam 2014 con quy dinh thoi han cua chimg
chi hanh nghé méi gidi 13 05 nam trong khi LKDBDS 2006 quy dinh cap chung chi
mot 1an va vo thoi han. Qudc hoi giao cho B Xay dung quy dinh cu thé vé viéc cp
ching chi hanh nghé méi gi6i bt dong san chir khong giao cho Uy ban nhéan dan
tinh, thanh phd truc thudc Trung wong nhu trude ddy. Sau 05 ndm hanh nghé, muén

tiép tuc hoat dong nha moi gid bat dong san phai phai trai qua sat hach lan nira.

Nhu vy, LKDBDS quy dinh mé rong cic chu thé tham gia kinh doanh dich
vu moi gioi bét dong san thé hién nhu cau tu do kinh doanh cua cong dan, dac biét
1a khong han ché vé d6i twong kinh doanh dudi hinh thirc c4 nhan hanh nghé doc
lap. Viéc quy dinh cu thé, chi tiét dbi v6i cac ca nhan, to chirc tham gia hoat dong
moi gidi d3 gép phan dam bao cho hoat dong mai gidi dugce tién hanh nhanh chéng,
hiéu qua, dong thoi nang cao cong tac quan 1y dbi v6i hoat dong moi gidi bat dong
san hién nay. Véi quy dinh moi gidi bat dong san 1 nganh nghé kinh doanh c6 diéu
dién di chinh thic dua moi gidi bat dong san hudng t6i chuyén nghiép, nang cao
trinh do dbi voi hoat dong nay. Quy dinh nhu vay cling s€ han ché duoc rui ro, bao
dam cho sy ra doi cta cac td chirc, c4 nhan méi giGi uy tin, chat lugng gbp phan lam

lanh manh hoa thi truong bat dong san.

2.1.2 Nguyén tic mdi giéi bat dong san.

Bit ki hoat dong kinh doanh nao cling can phai tuan thu theo nhirng nguyén
tac nhat dinh va ddi voi hoat dong méi gidi bat dong san ciing vay. Khi to chuc, ca
nhan dap tmg du cac diu kién nhu c6 ching chi méi gidi, co dang ki kinh doanh thi
duoc cép phép tham gia va linh vyc kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san

nhung khong phai tur do kinh doanh theo y thich ciia minh ma phai tuin theo nhirng
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nguyén tic hoat dong moi giéi bat dong san. Pay 1 nhitng quy dinh mang tinh chat
chi dao mang tinh chat dinh huéng, lam nén tang cho toan bo hoat dong mai gidi.
Viéc thuc hién cac nguyén tic moi gidi bat dong san s gitip nha moi gidi hoat dong

dung phap luit, dong thoi han ché dugc cac tranh chip phat sinh v6i khach hang.

LKDBDS niam 2014 khong quy dinh riéng vé nguyén tac va diéu kién cia moi
gidi bat dong san. Theo LKDBDS nam 2014, dich vy méi gidi 1a mot loai hinh kinh
doanh bat dong san, vi vay, khi tién hanh dich vu méi gi6i bat dong san ciing phai
tuan thu cac nguyén tic kinh doanh bit dong san dugc quy dinh tai Diéu 4 va diéu
kién cua t6 chuc, c4 nhan kinh doanh dich vu mdi gioi bat dong san dugc quy dinh
tai Pidu 62 LKDBDS nim 2014. Theo d6, LKDBDS nim 2014 quy dinh vé céac

nguyén tic kinh doanh bat dong san nhu sau:

Mot la, binh déng trude phap ludt, ty do thdéa thuan trén co s¢ ton trong quyén
va loi ich hop phap cta cac bén thong qua hop dong, khong trai voi quy dinh cia
phap luat.

Hai la, bat dong san dua vao kinh doanh phai c6 di diéu kién theo quy dinh

cua Luat nay.

Ba la, kinh doanh bat dong san phai cong khai, trung thyc, minh bach.

Bon la, to chirc, ca nhan c6 quyén kinh doanh bat dong san tai khu vuc ngoai
pham vi bao vé qudc phong, an ninh theo quy hoach va ké hoach str dung dat duoc

co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét.

Khi tham khao LKDBDS 2006 c6 thé thiy LKDBDS nim 2006 quy dinh riéng

cac nguyén tic hoat dong méi gidi bat dong san tai Dicu 44, theo do:

Mot la, t6 chirc, ca nhan c6 du diéu kién quy dinh tai Khoan 2 va Khoan 3
Piéu 8 cua Luét nay dugc kinh doanh dich vu moi gioi bat dong san (sau day goi 1a
t6 chuc, c4 nhan moi gidi bat dong san), lam trung gian trong viéc dam phén, ky
hop ddng kinh doanh bat dong san va duoc huong thu lao, hoa hong theo hop dong

moi gidi bat dong san.
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Hai la, hoat dong moi gi6i bat dong san phai cong khai, trung thuc va tudn thu

phép luat.

Ba la, t6 chitc ca nhan moi gii bat dong san khong duoc dong thoi 1a vira 1a
nha moi gidi vira 1a mot bén thuc hién hop dong trong mot giao dich kinh doanh bét

dong san.

Viéc thay d6i ndy cia LKDBDS nam 2014 13 hop 1y, bai 18, kinh doanh bt
dong san bao gdm kinh doanh bat dong san va kinh doanh dich vu bat dong san.
Moi gidi 12 mot phan trong d6, hon nira, du kinh doanh loai hinh nao ciing can phai
tuan tht theo nhitng nguyén tic nhat dinh, cho nén phap luat quy dinh chung céac
nguyén tic cho tat ca cac hoat dong kinh doanh bat dong san 13 hop 1y. Viéc quan ly
t6t hoat dong moi gidi gop phan tao ra sy lanh manh cta hoat dong méi gidi, tudn
thi cac nguyén tic trong hoat dong moi gidi, giai quyét tinh trang tu phat, tao diéu
kién cho thi truong bat dong san phat trién dudi sy kiém soat cia Nha nude. Viée
tuan thu day du cac nguyén tic ndy s& gop phan dam bao sy khach quan, dung dén,
trung thuc trong dich vu méi gi6i bit dong san, gop phan dam bao hoan thanh tdt

cong viéc moi gidi, mang lai loi ich t6i da cho khach hang.
2.1.3 Noi dung méi giéi bat dong san.

Noi dung cua hoat dong méi gioi bat dong san duoc quy dinh tai Diéu 63

LKDBDS nim 2014, cu thé:

Thir nhat, tim kiém doi tac dap Gng cac dicu kién cua khéach hang dé tham gia
dam phan, ky hgp dong.

bay 1a cong viéc chu yéu va dung vdi chire nang méi gidi cua cac to chuiec, ca
nhan hanh nghé méi gidi. Khach hang c6 nhu cau mua, ban, cho thué, cho thué¢ mua
bat dong san,.... thuong gdp nhiéu khoé khan trong viéc tim kiém doi tac thich hop.
Chinh vi vy, ho thuong tim dén cac nha méi giéi dé dugce gitp dé do nha moi gidi
bat dong san la ngudi nam bat dugc nhiéu thong tin va c6 moi quan hé dé két noi
nhiing ngudi cd nhu cau lai voi nhau. Dya vao nhitng di€u ki¢én ma khach hang dua

ra, ngudl moi gidi bang chuyén mon va ky nang riéng ciia minh tim dugc nhitng doi
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tac dung yéu cau can tim. Tir d6 giup cho nhirg ngudi c6 nhu cau giao dich bat
dong san nhanh chong tim dugce di tac phu hop, thay vi phai tir than di tim. Nha
moi gidi s& to chire va sap xép dé cac chua thé bén cung va bén cau gip nhau, thuong
luong, dam phéan va di dén quyét dinh c6 hay khéng viéc thiét 1ap giao dich bt
dong san v6i nhau. Bang kinh nghiém, kha ning phan tich, du doan va su nhay cam
nghé nghiép nha mdéi gidi xac dinh duoc muc do thanh cong cia thuong vu, gitp
cho cd bén ban (bén cho thué€), bén mua (bén thué€) va chinh ban than nha méi gioi

tiét kiém duoc thoi gian, chi phi trong giao dich.

Nhu vay, nha moi gidi trong truong hop nay co6 vai tro quan trong khong chi
trong viéc giup cac bén co nhu cau nhanh chéng tim kiém duoc ddi tac thich hop
cua minh, ma con ¢6 vai tro hd trg, thic déy cho giao dich dugc thuc hién nhanh

chong.

Thir hai, dai dién theo uy quyén dé thuc hi¢n cac cong viéc lién quan dén cac

tha tuc mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué¢ mua bat dong san.

Dé thuc hién thanh cong mot giao dich bét dong san, cac bén phai tién hanh rat
nhiéu cic cong doan tir khau gip gd, trao doi, thuong lugng dén dam phan vé cac
ndi dung cua hop dong, ky két va thuc hién hop dong,...Tuy nhién, khong phai lac
nao cac bén tham gia giao dich cling nim bat va hiéu dugc hét cu thé nhiing van dé
nay dé thuc hién cho ding. Hon nita, quy thoi gian ctia ho lai han hep nén ho uy
quyén cho nha méi gidi bat dong san thuc hién cac cong viée lién quan dén hoat
dong kinh doanh bét dong san nhu dai dién trong viéc dam phan véi ddi tac, dai
dién trong viéc lam cac thu tuc ky hop dong, soan thao hop dong kinh doanh bat
dong san, thuc hién céc thu tuc hanh chinh c6 lién quan dén giao dich bat dong
san,... Viéc phap luat cho phép doanh nghiép, ca nhan lam dich vu moéi gi6i bat dong
san dugc dai dién theo uy quyén s& mo rong hon kha ning hoat dong ctia chi thé
nay, lam cho nha mdi gidi1 hoat dong tich cuc, linh hoat va chu dong hon trong hoat

dong cua minh.

Thir ba, cung cip thong tin, hd tro cho cac bén trong viéc dam phan, ky hop

déng mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san.
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Thong tin vé bat dong san rat da dang va thuong khong c6 su théng nhat. Bat
dong san thuong 13 nhitng tai san ¢ gia tri 16n, né khong chi ¢ gia tri vé vat chit
ma con cb gia tri vé tinh than nhu nha 1a noi ho cu trd, sinh séng hang ngay,...khi
céc bén tham gia va giao dich bat dong san, mong mudn 16n nhat ctia ho chinh 1a c6
duoc cac thong tin vé ddi tac cling nhu thong tin vé bat dong san dé dam bao du tin
cay. Khong gidng nhu & cac nudce phat trién, khi ¢6 nhu cau vé bat dong san thi moi
chu thé tham gia thudng tim kiém thong tin, st dung dich vu tir doi ngil tu van hay
cac don vi, to chirc chuyén nghiép. Tai Viét Nam, du ) luong céac ca nhan, don vi
lam nghé tu van bat dong san da phat trién kha dong dao nhung chit luong va su
chuyén nghiép cua ddi ngil nay con han ché. Chinh vi vay, nhitng ngudi ¢ nhu cau
vé giao dich, du tu bat dong san thuong phai tw minh tim kiém thong tin trén cac

kénh thong tin khac nhau.

Cac thong tin phap 1y vé bat dong san nhu: gidy to ching minh quyén s hiru,
quyén st dung dung dat, phu hop véi quy hoach, ké hoach st dung, c6 tranh chip
tai thoi diém dé hay khéng,... Cac thong tin khac nhu vi tri & dau, huéng nhu thé
nao, so dd bat dong san, két cau, quy md, dién tich, hinh thé, cac yéu to phong
thiy,...va rat nhidu cac thong tin khac xoay quanh bat dong san ma cac bén can biét.
Khong phai chu thé nao khi giao dich trén thi trudng cling ¢ thé ty minh tim hiéu
duoc mot cach thau ddo, ky cang, thuan lgi va tré1 chay. Trén thuc té ¢6 rat nhiéu
truong hop nguoi tham gia giao dich bit dong san tiép cin voi nhitng thong tin
khong chinh xac, 1am anh huong vé tai san, tdm 1y, niém tin cta ho vao thi truong
bat dong san. Vi vdy, su cung cip thong tin tir nhimg ngudi hoat dong chuyén
nghiép trong linh vuc kinh doanh bt dong san, c6 kinh nghiém va k¥ ning chuyén
mon nhu nhitng nha méi gidi sé 13 co hoi tot ddi voi khach hang, giup ho c6 duge
nhing thong tin chinh xac nhat, phong ngira rili ro c6 thé xay ra trong qua trinh ky

két va thuc hién giao dich bat dong san.

2.1.4 Hop dong méi giéi bat dong san.

Mobi gidi bat dong san 1a viéc lam trung gian cho céc bén trong mua bén,

chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san (Khoan 2 Piéu 3
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LKDBBDS nim 2014). Hoat dong méi gi6i trong thi truong bat dong san 1a hoat

d6ng nham tim kiém loi nhuan va bao gio ciing thé hién qua hop dong.

LKDBBS chua c¢6 quy dinh vé khai niém hop déng moi gidi bat dong san,
nhung lai quy dinh hop dong moéi gii bat dong san 13 loai hop dong kinh doanh
dich vu bat dong san (Khoan 1 Piéu 61 LKDBDS nim 2014), mdi gii bat dong san
phai dugc xéac 1ap bang hop dong va phai duoc 1ap thanh vin ban (Khoan 2 Piéu 61
LKDBDS nim 2014).

Moi gidi 1a mdt hoat dong dich vu bat dong san va LKDBDS nam 2014 quy
dinh hop déng moi gidi 1a loai hop dong kinh doanh dich vu bat dong san. Do do,
hop dong moi gidi bat dong san s& mang nhitng dic diém chung ctia nhu mot hop
déng dich vu. Theo quy dinh cua B Luat dan sy nam 2005: “Hop déng dich vu la
sw thoa thudn giita cac bén, theo do bén cung vng dich vu phai tra tien cho bén
cung ung dich vu. Doi twong cua hop a"o”‘ng dich vu phai la cong viéc co thé thuc
hién dwoc, khong bi phap ludt cam, khong trai dao dirc xa hoi”. Nhu vay co thé
hiéu, hop dong mai gidi bat dong san 1a sy thoa thudn gitra cac bén, theo d6 bén moi
gid1 s€ thuc hién mot cong viéc cho bén thué dich vu moi gidi bét dong san va duoc

huong thu lao, hoa hong theo hop dong moéi gidi bat dong san.

Bén canh nhitng dic diém chung ctia hop dong dich vy, hop dong moéi gidi bat

dong san c6 mat s6 dac thu nhu sau:

Thir nhat, vé chii thé: hop ddng moi giGi bat dong san duoc thiét 1ap giita cac
t6 chirc, ca nhan hanh nghé méi gidi bat dong san va bén khach hang. Cac dich vu
moi gidi bat dong san duoc ghi nhan trong hop dong dich vu moi giéi phai do to
chtrc, ca nhan c6 d ning luc, trinh d6 chuyén mon, c¢6 chimg chi méi giéi bat dong
san, d3 qua ki thi sat hach va duoc phéap luit cho phép hoat dong cung cip cho
khéch hang.

Thir hai, vé doi twong cua hop dong: d6i twong cua hop dong moi giGi bat
dong san khong phai 1a cac quyén va lgi ich chira dung trong bat dong san ma la
dich vu moi gi6i bat dong san. Moi giéi bat dong san 13 mot loai hinh kinh doanh

dich vy bat dong san, do vy, ngudi méi gidi s& cung cap cho khach hang cac dich
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vu nhu cung cip thong tin vé bat dong san, tim kiém déi tac, giup d& cac bén trong

viéc dam phan, ki két hop dong,...

Thit ba, hop dong méi giGi bat ddng san khéng bdt bude phdi lam thii tuc cong
chitng tai co' quan céng chitng méi c6 hiéu e phdp 1y (Khoan 2 Piéu 61 LKDBDS
nim 2014). Diéu nay cho thdy, muc dich ctia hop dong 1a loi nhuan, con viéc cong
chting do cac bén thoa thuan va hop dong c6 cong ching hay khong thi van c6 hiéu

luc phap luat.

Céc bén tham gia hop dong moi gidi bt dong san ty nguyén, binh dang, thién
chi, hop tac, trung thuc va ngay thang. Khong ai ¢6 quyén ép budc mot ngudi tham
gia vao giao dich ma ho khong mudn, cha thé tham gia vao hop dong méi gidi bat
dong san hoan toan ty nguyén va binh dang. Ty do cta cac chi thé khong dugc trai
phap luat va dao dirc xa hoi. Bang ¥ chi ty do ctia minh, cac chu thé c6 quyén giao
két hop dff)ng, bén canh viéc quan tam dén loi ich cia minh, cac chu thé phai huéng

té1 viéc ddm bao quyén va loi ich cua nhitng nguodi khac cling nhu cua toan xa hoi.

Diéu 61 LKDBDS nim 2014 quy dinh vé ndi dung ctia hop déng kinh doanh

dich vu bat dong san:

“Hop dong kinh doanh dich vu bdt déng san do cdc bén thoa thudn va

phdi co cac noi dung chinh sau day:
a) Tén, dia chi cua cac bén;

b) Poi twong va noi dung dich vu,
¢) Yéu cau va két qua dich vu;

d) Thoi han thuc hién dich vu,

d) Phi dich vu, thu lao, hoa héng dich vu,

e) Phwong thiec, thoi han thanh toan;

) Quyén va nghia vu ciia cdc bén;

h) Gidi quyét tranh chdp;

i) Thoi diém c6 hiéu lwc ciia hop dong.”
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Khac véi LKDBDS niam 2006, KLDBDS nim 2014 coi méi gidi bat dong san
la mot loai hinh kinh doanh dich vu bat dong san, do vay LKDBDS nam 2014 da
dua ra cac ndi dung chinh can phai c¢6 cta hop dong kinh doanh dich vu bat dong
san, trén co so do, ting loai hinh kinh doanh dich vu s& xdy dung hop ddng phu
hop, trong d6 c6 mdi gidi bat dong san. Ngoai ra LKDBPS nim 2014 con quy dinh
vé thoi diém co hiéu lyc cia hop dong, theo do, thoi diém co hiéu lyc cia hop dong
do cac bén thoa thuan, truong hop hop dong cong chimg, ching thuc thi thoi diém
¢6 hiéu lyc cua hop dong 1a thoi diém cong chung, chimg thuc, trong truong hop
cac bén khong c6 thoa thuan, khong co cong ching, ching thyuc thi thoi diém co

hiéu liwc cua hop ddng 1a thoi diém cac bén ky két hop ddong (Xem phu luc s 05).

Trude khi ky hop dong, nha moi gidi nén tham quan bat dong san va thong
nhat voi khach hang nguyén tic lam viéc co ban. Bén canh d6, dudi goc do nha tu
vén, néu ban dugc thué soan thio hop déng dé phuc vu cho cac doanh nghiép trong
d6 hop dong thyc hién trong thoi gian dai, nha moi gidi can chu ¥ dén cac diéu
khoan dam bao loi ich cua ban than vi luén cé kha ndng xdy ra tinh trang khach
hang sau khi st dung dich vu khong thanh toan tién dich vu. Poi khi lai xay ra
truong hop, khach hang khong phai 13 nguoi duy nhit c6 quyén hay tham chi khong
c6 quyén ddi v6i bat dong san hay khi cung cip dich vu moi giéi cho cong ty cb
phan, cong ty trach nhiém hitu han, ngudi moi giGi can phai tim hiéu xem nhing ai
c6 quyén quyét dinh va ky két cac loai gidy to thay mit cong ty va soan thao cac
diéu khoan dam bao viéc thanh toan cua khach hang khi hop dong méi gidi bat dong
san hoan thanh [22, 59].

Trong bét ct linh vic ndo, hop dong déu dong vai tro rat quan trong doi voi
cac chu thé tham gia giao dich. Hop ddng 1a sy thoa thuin cua cac bén, 14 noi ghi
nhan cac quyén va nghia vu ctia ho. Pong thoi, hop dong 13 co s dé giai quyét khi
c6 nhitng mau thuan, tranh chap va vi pham cta mét trong cac bén giao dich. Tir 6
bao vé quyén va loi ich hop phéap cia cac bén. Trong mot thi truong nhay cam,
nhiéu bién dong va phirc tap nhu thi truong bat dong san thi viéc 1ap hop dong theo
dung quy dinh, thu tuc 1a diéu can thiét, 1am cin ctr bat budc thi hanh va bao vé

quyén loi cho cac bén tham gia giao dich.
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2.1.5 Quyén va nghia vu ciia cac chii thé méi giéi bat dong san.
Quyén ciia chii thé hoat dong moi gioi bat dong sdan.

Quyén cua chi thé tham gia hoat dong méi gidi bat dong san dugc quy dinh tai

Piéu 66 LKDBDS nam 2014, cu thé:

Thir nhdt, thuc hién dich vu méi gio1 bat dong san theo quy dinh cua

LKDBDS.

Bét cir chi thé nao, tham gia vao thi truong ndo, lam nganh nghé ndo, trong
linh vuc nao ciing can tuan thi theo quy dinh, su diéu chinh caa phap luat va méi
gidi bat dong san ciing vay. Nghé moéi gi6i 1a mot nghé c6 “danh phan” trong xa hoi
va binh dang nhu bao nghé khac. Quy dinh nay vira 1 quyén, vira 1a trach nhiém
cua nhirng nha moéi gidi. Trong qué trinh thuc hién thuong vu moéi gidi, nha moi gidi
co quyén thuc hi¢n trén co s nguyén tdc luat dinh, hoat dong theo ndi dung va
pham vi méi gi6i da duoc phap luat ghi nhan ma khong phu thudc hay bi chi phdi
bdi ca nhan hay t6 chirc nao khac. Moi hoat dong tuan thu phép luat ctia ngudi moi
gidi s& duge Nha nude dam bao ddy du vé quyén va loi ich hop phap. Bén canh do,
trong qua trinh thuc hién thuong vu, ngudi méi gidi can phai tuan thi theo quy dinh
ctia phap luat. Ho can chap hanh theo nhiing diéu kién, nguyén tic, quy dinh ma
phap ludt d3 dit ra dé dam bao quyén loi cho cac chu thé khac khi tham gia vao thi

truong bat dong san.

Thir hai, yéu cau khach hang cung cip ho so, thong tin vé bat dong san.

Day 13 quyén co lién quan truc tiép dén qua trinh hanh nghé cua nha méi gidi.
Moi gidi 1a viec két ndi giita cac bén v6i nhau, do vay ho can c6 thong tin dé tim ra
dbi tac phii hop cho khich hang ciia minh. Ngudi cé bat dong san khi tham gia vao
thi trudng can cung cap thong tin cho nha mdi gidi dé ho nam duoc tinh trang bat
dong san, yéu cau cta chu so hitu dé tir d6 tim ra duoc ngudi mua/thué thich hop.
Do vay nha méi gidi c6 quyén yéu cau khach hanh ctia minh cung cap cac thong tin
vé bit dong san. Cac chu thé tham gia trén thi trudng ngay tir dau ho di phai co
nhirng thong tin, tai liéu vé& ngudn gdc, 1y lich cia bat dong san dé dam bao do tin
cdy cho khach hang mudn tham gia giao dich v6i minh. Trén co s nhiing thong tin

khach hang cung cap, nha moi gidi bang nhitng ky ning, chuyén mén nghiép vu cia
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san.
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Thir ba, hudng thu lao, hoa hdng moéi gidi theo thoa thuan trong hop dong da
ky v6i khach hang.

Muc dich chinh cta nhitng ngudi hanh nghé méi gidi bat dong san chinh 13 thu
lao va hoa hong. Xét vé ban chét, thu lao méi gidi 1a mot khoan tién cong ma khach
hang tra cho nha moi gidi bat dong san khi ho thuc hién mot cong viéc theo yéu cau
ctia khach hang. Muc tién nay do nha méi gidi va khach hang théa thuan va duoc
ghi trong hop ddng mai gidi bt dong san. Thoi diém hop dong hoan thanh, nha moi
gid1 ¢6 duge huong thu lao twong tng voi cong sue, chi phi ma ho bo ra 1a hoan

toan hop ly.

Thi tr, thué doanh nghiép kinh doanh dich vu moi gidi bat dong san, c4 nhan
kinh doanh dich vu méi gioi bat dong san ddc 1ap khac thuc hién cong viéc moi gidi
bat dong san trong pham vi hop dong dich vu moi gidi bat dong san da ki voi khach

hang, nhung phai chiu trach nhiém trude khach hang vé két qua moi gi6i.

Cho phép t6 chirc, ca nhan méi gidi duoc thué to chirc, c4 nhan moi gidi khac
thuc hién hop dong thay 13 mot quy dinh mé cua phép luat cho phép nha méi gidi
hoat dong chu dong va linh hoat hon, phat huy va nang cao kha nang lién két va 1am
viéc nhom — yéu t6 rat quan trong trong méi giGi bat dong san dé kham pha va thu
hat khach hang, mé rong pham vi hoat dong moi gi6i. Lién quan dén van dé nay
“Luat bat dong san M cho phép co sy lién két hd tro giita cac bang trong mot muc
tiéu xac dinh dé thyuc hién moi gidi bat dong san”’[19]. Trong nhiéu trudong hop, nha
moi gidi phai thuc hién nhiéu thuong vu cung mot lic hodc doi tuong cua giao dich
khong nam trong linh vyc chuyén sau cua ho, thi viéc hg thué bén moi gioi khac
thyc hién thuong vu dé vira dam bao chét luong giao dich, uy tin cta ho, vira ddm
bao quyén loi cho khach hang. Tuy nhién ho can phai c6 thoa thuin vé ti 1& “4n
chia” thu lao cho phu hop. Hién tai, phap luat van chua cé quy dinh vé van dé nay,
do vay phap lut cin sém sira doi bo sung va dong thoi, dé bao vé quyén loi cla
minh, cac bén can thoa thuén va quy dinh trong hop dong thué méi gidi. Pé tranh
truong hop dun déy, tron tranh trach nhiém, hodc chu thé duge thué khong thyc hi¢n
dung nodi dung va yéu ciu dich vu ma khach hang dd ding ki, phap luat quy dinh
rang budc trach nhiém chat ché ddi véi cac nha moi gi61 do 1a du cé thué td chire, ca

nhan khac thyc hién cong viéc moi gidi thi van phai chiu trach nhiém trudc
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khach hang vé két qua moi gidi. Nhu vay, viéc thué to chirc, ca nhan méi gioi1 khac

s€ chi chuyén giao viéc thuc hién dich vu ma khong dugc chuyén giao nghia vu.

Thit ndm, cac quyén khéc trong hop dong moi gii.

Hoat dong moi gidi duoc ghi nhan thong qua hop dong. Ngoai nhiing quyén
co ban dugc phap luat quy dinh d3 néu, cac bén trong qua trinh thoéa thuan co thé
xac dinh nhitng quyén loi cho ngudi méi gidi khac nhu: don phwong cham dut hop
ddng khi khach hang vi pham,... Pay 1a quy pham tiy nghi dé cac bén tiy vao ting

truomg hop cu thé cua giao dich ma thoéa thuan voi nhau.

Véi cac quy dinh vé quyén cua to chic, ca nhan khi hoat dong moi gidi bat
dong san duoc quy dinh tai Didu 66 KLDBDS nim 2014 néu trén co thé thay,
LKDBDS nim 2014 da quy dinh rit ngan hon so véi cic quy dinh tai LKDBDS
nim 2006, tuy nhién van dam bao duogc su chit ché va cy thé. Viée quy dinh céc
quyén co ban ctia nha méi gidi va quy dinh cac quyén loi khac trong hop dong vira
dam bao quyén loi cho nha mai gidi, vira dam bao dugc sy ty do thoa thuan cia cac
bén khi tham gia quan hé hop dong. Tuy nhién, dé chit ch& hon, phap lut cin quy
dinh cac c4 nhan, t6 chirc moi gidi bat dong san khi thué c4 nhan to chirc méi gidi
bat dong san khac can phai c6 thoa thuin vé ti 1é “an chia” thu lao phu hop dé tranh

tinh trang tranh chip giita cac bén véi nhau.

Nghia vu ciia cdc chii thé méi giéi bit dpng sén.

Piéu 67 LKDBDS nim 2014 quy dinh vé nghia vu cta doanh nghiép, ca nhin

kinh doanh dich vu moéi gi6i bat dong san, cu thé:

Thir nhat, thuc hién dung hop dong da ky v6i khach hang.

Hop dong moi gi6i 1a noi thé hién tat cd cac van dé co ban vé ndi dung va
pham vi méi gidi, thu lao, hoa hdng méi gidi, nhitng quyén va nghia vu cia cac bén,
1a noi rang bugc cac bén. Do vay, khach hang va ngudi méi gidi co6 trach nhiém thuc
hién ding theo nhiing diéu khoan di thoa thuan trong hop dong. Pay cé thé coi la

luat gitra cac bén va la co s& d€ nha moi gidi duge hudng thu lao va hoa hong.

Thir hai, cung cap ho so, thong tin vé bat dong san do minh méi gidi va chiu
trach nhiém vé ho so, thong tin do minh cung cap. Dya trén nhiing thong tin ma nha
moi gidi cung cap va nhitng thong tin ma minh thu thap duoc, khach hang s& quyét
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dinh c6 tham gia hay khong mot giao dich bat dong san. Do d6, nha méi gidi can
phai chiu trach nhi¢ém trudc nhiing thong tin minh dua ra cho khéach hang. Viéc quy
dinh nhu vay cling rang budc trach nhiém dbi voi nha moi gioi, dé khi thu thap va
cung cap cho khach hang cac thong tin lién quan dén bat dong san, ho can phai sang
loc, dua ra nhitng thong tin mét cac trung thyc, chinh xac, tranh rui ro cho khach

hang.

Thir ba, ho trg cac bén trong viéc dam phan, ky két hop déng mua ban, chuyén

nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bét dong san.

Nha méi gidi 1a nguoi trung gian két nbi cac bén lai v6i nhau. Dya trén nhimng
yéu cau ctia khach hang, ho tim nhimg ddi tac c6 phu hop, sip xép thoi gian dé cac
bén dugc gip gd, trao d6i thong tin voi nhau dé di dém dam phan, ki két hop dong.
Véi nhitng kién thirc chuyén mén va k¥ nang nghiép vu ctia minh, ngudi moi gisi s&
gitip cho viéc dam phan, thuong luong, ky két hop dong cua khach hang dién ra
nhanh chong, thuan 1¢i va ding phap luat.

Thir tw, thuc hién ché dd bao céo theo quy dinh ctia phap luat va chiu su kiém
tra, thanh tra ctia co quan nha nuéc c6 thAim quyén. Nghé méi gi6i bat dong san 1a
nghé kinh doanh c6 diéu kién. Hoat dong cua nha moi gi6i khong chi lién quan dén
quyén loi cta khach hang ma con anh hudng dén ca thi truong bat dong san. Vi vay,
bén canh cac diéu kién, tiéu chuén, nguyén tic ma phap luat quy dinh thi hoc con
phai chiu su kiém tra, thanh tra cua co quan nha nudc co tham quyén va thuc hién

ché do bao céo theo quy dinh cua phap luat vé hoat dong cuia minh.

Thir ndm, boi thuong do 18i ciia minh gay ra. Pay khong chi 14 trach nhiém
riéng clia nha moi giGi bat dong san ma 1a trach nhiém chung cia moi chi thé. Vé
nguyén tic, khi chu thé co 16i gy ra thiét hai cho phia bén kia thi bén gay thiét hai

phai c6 trach nhiém bodi thuong do hanh vi ctia minh gay ra.

Thir sdu, thyc hién nghia vu vé thué theo quy dinh cua phap luat. Pay 1a nghia
vu, trach nhiém cua moi cong dan. Do vay, viéc dong thué va cac nghia vu tai chinh

dbi voi nha nude 1a can thiét. Thong qua d6, gitip Nha nude ndm bat duoc thu nhap
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cua céc td chure, ¢4 nhan, di€u ti€t thu nhap xa hoi, ddm bao sy binh dang cua cac

chu thé kinh doanh trong xa hoi.

Thir bay, cac nghia vu khac trong hop dong. Ciing gidng nhu quy dinh vé
quyén lgi, nghia vu cta nha méi gidi bén ngoai cac quy dinh cta phéap luat thi cac

bén co thé ty thoa thudn véi nhau trong hop dong.

C6 thé thiy cac quy dinh vé nghia vu cua to chirc, c4 nhan khi hoat dong moi
gidi van duogc giit nguyén nhu trong LKDBDS nam 2006. Cac quy dinh vé nghia vu
trong LKDBDS di 1am tron vai trd clia nguoi moi gidi bat dong san. Nhu vy, cac
quy dinh vé quyén va nghia vu ctia nha méi gidi trong LKDBDS niam 2014 di dap
g dugc cac yéu cau trén thuc té, va 1a hanh lang phap 1y, 13 co so cho cic nha méi

gi61 hoat dong dung dén, tich cuc, linh hoat va chuyén nghiép.

2.1.6 Thu lao va hoa hong mai giéi bat dong san.

Ciing nhu bao cong viéc va nganh nghé khac, trong hoat dong kinh doanh bat
dong san, ngudi moi gidi ciing nhan dugc mot khoan tién thu lao do khach hang chi
trd khi st dung dich vu moi giéi. Muc dich cudi cung cua nha moi gidi chinh 1a thu
lao va hoa hong. Nhiing thanh qua dat dugc sau mdi thuong vu méi gi6i thanh cong
dugc biéu hién rd nhat ¢ thi lao va hoa hong méi gidi ma khach hang tra cho bén
moi gidi. Thu lao va hoa hong moéi gidi duge phap luat quy dinh tai Piéu 64, 65
KLDBDS nadm 2014.

T chiic, ci nhan moi gidi dugc huong mot khoan tién thu lao moi gidi tir
khach hang, khong phu thudc vao két qua giao dich mua ban, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san gitta khach hang va ngudi thi ba.
Dich vu moéi gidi bat dong san bat dau khi bén méi gisi va bén duoc méi gidi ky két
hop ddng dich vu mdi gidi, két thuc khi bén moi giéi dd hoan thanh pham vi, noi
dung di cam két trong hop ddng chinh xac va dung thoi han. Thoi diém hop dong
hoan thanh, bén 1am dich vu c6 quyén duoc hudng thu lao twong Gng véi cong stc,
chi phi ma ho bo ra. Nha méi gidi lam dich vu két ndi cac bén c6 nhu cau phi hop
dé ho duoc tiép xuc, gip gd nhau, nhung khong c6 nghia vu dam bao cho giao dich
cua ho thanh cong badi do 1a trach nhiém cua bén khach hang phai van dung nhiing

thong tin nha moi gidi cung cap dé giao dich cho hiéu qua.
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Mirc thu lao méi gidi do cac bén thoa thudn trong hop dong khong phu thude
vao gia cua giao dich duwoc méi giéi ma phu thudc vao nhiéu yéu té khac nhu: chi
phi bo ra dé thuc hién tt viéc moi gidi, thi truong bat dong san hién tai, tién do
thue hién cong viéc,... Nha méi gidi can phai ludng trude duoc nhimg khé khin, chi

phi can thiét dé thuong luong voi khach hang muec thi lao sao cho phu hop.

Ngoai viéc duoc tra thu lao, nha méi gio1 con dugc nhan tién hoa héng tur
khéach hang cia minh. LKDBDS nam 2014 quy dinh nha méi giéi dugc huong hoa
hong mdi gidi khi khach hang ky hop dong mua ban, chuyén nhugng, cho thué, cho
thué lai, cho thué mua bét dong san. Khac véi thu lao dugc nhan ngay sau khi hoan
thanh dich vu méi gidi thi tién hoa hdng chi duogc tra khi ngudi duge méi gidi thuc
su di ky duoc hop ddng giao dich vé bt dong san nho sy tro gitip ctia nha moi gidi.
Noi cach khac, hoa hong chi co khi giao dich thanh cong. Pay 1a diém khac biét
giita thu lao va hoa hong. Mirc hoa hong méi gidi bat dong san ciing do cac bén
thoa thuan dya vao cac hinh thirc nhu: theo ty 1& phan trim cua gia tri hop dong,
theo ty 1¢ phan trdm gi4 tri chénh léch gitra gia bat dong san va gia cia nguoi dugc
moi gidi dua ra, hodc mat s6 tién cu thé do cac bén thoa thuan trong hop déng moi
gidi bit dong san. LKDBDS chi quy dinh ngin gon, stc tich ring mic hoa hong

moi gidi do cac bén thoa thudn s€ thuan tién hon cho cac bén tham gia giao dich.

“Thuc té cho thay, moi gidi bat dong san 1a ngudi moi gidi tai san co gia tri
16n nén viée nay sinh long tham 1a diéu dé xay ra. Lam cong viéc moi gidi sé giup
ngudi moi gidi kiém duoc mot khoan 16n thu lao va hoa hong nén d6i lic ho da
“danh ddi” nhan céch, phém chit, dao dlrc cia minh vi loi ich trudc mat. D6i khi
nguoi moi gioi bat dong san da sir dung thu doan, manh 161 dé loi dung su thiéu
hiéu biét ciia khach hang nham thu duoc nhiéu lgi ich cho ban than. Vi vay, dé tao
dung duoc mdi quan hé tét dep gilta nguoi moi gidi va khach hang, ngudi moi gidi
bat dong san can phai biét ché ngy duoc long tham cua minh va huéng dén loi ich
ctia khach hang. Cé nhu vy, khach hang s& khong chi dén voi nha moi gidi mot 1an
ma khi ¢6 nhu cau ho s& lai tim dén nguoi moi gidi dé. Nhiing tién ich va dich vu
clia nha moi gidi danh cho khach hang s& 1a su quang cao thuyét phuc nhét khi
khach hang d6 tiép tuc gi6i thidu ngudi méi gidi voi nhidu nguoi quen khac c6 nhu

cau vé bat dong san”’[43, 69].
2.1.7 Quy dinh vé ban hanh, cip, thu hoi chirng chi méi giéi bat dong san.
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Khoan 3 Piéu 68 LKDBDS nim 2014 di quy dinh cho B truong Bo Xay
dung 1a chu thé c6 quyén quy dinh cu thé viéc cip ching chi hanh nghé moi gidi bat
dong san. Do vay, B6 Xay dung 1a co quan c6 tham quyén ban hanh cac quy dinh,
cic biéu mau cu thé lién quan dén viéc to chuc ki thi sat hach, viée cép va thu hoi

chung chi moi gidi bat dong san.

MBoi gidi bat dong san 1a nganh nghé kinh doanh c6 diéu kién va hinh th biéu
hién cta diéu kién d6 chinh 1a chting chi moi giéi bat dong san. Mot ngudi mudn
hanh nghé méi giéi bat dong san can phai c6 ching chi méi gidi, va dé dugc cip
chung chi ndy can ho can phai tuan theo nhiing quy dinh cua phap luat. LKDBDS
nim 2014 va Thong tu sé 11/2015/TT-BXD ngay 30/12/2015 ctua B6 Xay dung quy
dinh vé viéc cap chimg chi hanh nghé moi giéi bat dong san; hudng din viéc dao
tao, bdi dudng kién thirc hanh nghé moéi gidi bat dong san, diéu hanh san giao dich
bat dong san; viéc thanh 1ap va td churc hoat dong cua san giao dich bat dong san da

quy dinh cu thé nhitng diéu kién nay.

Khoan 1 Piéu 68 LKDBDS nim 2014 quy dinh diéu kién dbi voi ca nhan
duoc cap ching chi hanh nghé moéi giéi bat dong san nhu sau: c6 nang lyc hanh vi
dan sy day du; c6 trinh d6 t6t nghiép trung hoc pho thong tro 1én; da qua sat hach vé

kién thirc moi gidi bat dong san.

Quy dinh vé viéc thi sat hach dé ldy chimg chi méi gi6i bat dong san 1a mot
quy dinh méi cia LKDBDS ndm 2014. Trudce day, ngudi moi gidi khi hoan thanh
khoa dao tao ho s& duoc cap gidy chimg nhan dio tao va véi gidy ching nhan nay
ho dem téi S& Xay dung thanh phd dé lam tha tuc cip chimg chi hanh nghé méi
giéi bat dong san. Vi quy dinh méi ndy, ngudi moi gioi khi ¢ du diéu kién vé
nang lyc hanh vi, trinh d6 hoc vén theo quy dinh cua phap luat va qua ki thi sat hach

la du diéu kién cap chirng chi moéi gidi bat dong san.

Theo Théng tu s6 11/2015/TT-BXD cta Bo Xay dung thi “Péi trong dy thi
bao gdm: Cong dan Viét Nam, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai va ngudi nude
ngoai c6 du diéu kién duy thi theo quy dinh tai Diéu 9 va Piéu 10 cia Thong tu nay”.
Theo d6, nguoi c6 du diéu kién du thi 13 ngudi c6 ning lyc hanh vi dan sy day du,

khong dang trong tinh trang truy ciru trach nhiém hinh sy hodc chap hanh an
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phat tu; tot nghiép tir Trung hoc phd thong tré 1én; dd ndp ho so diang ki va kinh phi
du thi cho don vi to chirc ky thi theo quy dinh ctia thong tu.
Nguoi dy thi sat hach dé dugc cap chimg chi phai thi bat budc cac ndi dung:
Thir nhat, phcfn kién thirc co s6, bao gém:
- Mot 1a, Phap luat lién quan dén kinh doanh bat dong san;
- Hai 13, Thi trudng bat dong san;
- Ba 13, DAu tu bat dong san;
- B6n 1, Phong chéng rira tién trong kinh doanh bat dong san.
Thir hai, phan kién thirc chuyén mén, bao gom:
- Mot 13, Téng quan vé dich vu mdi gidi bat dong san;
- Hai 13, Quy trinh va k¥ ning méi gidi bat dong san;

- Ba 13, Giai quyét tinh hudng trén thyc té.

M&i phan thi kéo dai trong vong 120 phat dudi hinh thirc thi tric nghiém hodc
thi viét hodc két hop ca hai hinh thtrc trén. Bai thi cta cac thi sinh dat 70 trén tong
thang diém 100 1a dat va du diéu kién dé nghi Giam déc S¢ Xay dung cip ching chi
hanh nghé méi giéi bat dong san. Ddi véi thi sinh c¢6 chimg chi moi gidi bat dong
san do nudc ngoai cAp con hiéu luc va truong hop xin cép lai chimg chi do ching
chi cii hét han thi chi phai thi phan kién thirc co s&, khong phai thi phan kién thirc
chuyén moén [9]. Do vy, co quan c6 thim quyén cdp chimg chi moi giéi bat dong

san 12 So Xay dung va chu thé c6 tham quyén cap 1a Giam dbc So.

Chung chi ¢ gid tri sir dung trén pham vi ca nudc trong thoi han 05 nam ké tir
ngay duoc cip. Sau 5 nam, khi chimg chi hét han thi ngudi méi gidi khong duoc
tiép tuc hanh nghé moi bat dong san. Ngudi c6 ching chi hét han, hoic gan hét han

néu mudn cap lai ching chi thi phai thi sat hach theo quy dinh:
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- Mot la, trudng hop dang ky du thi lai tai dia phuong da cdp ching chi thi chi
phai thi phan kién thic co s theo quy dinh tai Thong tu s6 11/2015/TT-BXD ngay
30/12/2015 ctua B6 Xay dung dé duoc cap chung chi, sé chimg chi theo sb cil,

chung chi ghi 16 trén trang 01 14 cap lan thit hai, 1an thir ba;

- Hai la, trudong hop dang ky du thi ¢ dia phuong khac thi phai thyc hién thu

tuc thi sat hach nhu cdp ching chi méi nhung chi phai thi phan kién thuc co sé [9].

Nguoi dugce cép chtirng chi nhung bi mat, bj rach, bi chay, bi huy hoai do thién
tai hodc 1y do bat kha khang khac thi dugc cap lai chimg chi. Khi ¢6 nhu cau cip lai
chtng chi, ngudi dugc cip chimg chi ndp hd so cho S& Xay dung di cap ching chi
dé duoc cip lai. Ching chi chi dugc cép lai 01 14n, sé chimg chi 14 s6 chimg chi ci.
Ching chi cp lai c6 thoi han 05 nam ké tir ngay cap cta ching chi cii ( Piéu 16

Thong tu s6 11/2015/TT-BXD ngay 30/12/2015 ctua Bo Xay dung).

Diéu 18 Théng tu s6 11/2015/TT-BXD cia B6 Xay dung quy dinh nguoi co

chung chi s& bi thu hoi chig chi trong cac truong hop sau dy:

Mot 1a, nguodi dugc cap ching chi mat nang luc hanh vi dan sy;

- Hai 13, nguoi duoc cip chimg chi ké khai trong ho so xin cdp chtng chi
khong trung thuc;

- Bala, chung chi bi téy x0a, stra chira;

- Bbn 13, nguoi duoc cp chiung chi cho nguoi khac muon, thué chimg chi
dé hanh nghé;

- Nam 13, nguoi duoc cap chimg chi vi pham cac nguyén tic hanh nghé quy
dinh tai Lut Kinh doanh bit dong san va noi dung ghi trong chtng chi;

- Sau 13, ngudi duge cap chimg chi vi pham cac quy dinh dén mire bi thu hoi

ching chi theo quy dinh cia phap luat.

Chung chi do S& Xay dung dia phuong nao cip thi S¢ Xay dung d6 c6 trach
nhiém thu hoi; trudng hop do co quan c6 tham quyén khac thu hoi theo quy dinh
ctia phap luit thi co quan ndy phai thong bao bang vin ban cho S& Xay dung di cip

chtng chi biét dé thuc hién theo quy dinh ciia phap luat.
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Ngudi bi thu hdi chimg chi khong duoc cap lai ching chi trong thdi han 05
nam, ké tir ngdy c6 quyét dinh thu hdi chimg chi. Nhu vay co quan c6 tham quyén

thu hoi chimg chi méi giéi bat dong san 12 S& Xay dung noi da cap chimg chi do.

2.1.8 Quy dinh vé tranh chap, giii quyét tranh chap phat sinh trong quan hé

moi gioi bat dong san.

Tranh chip phét sinh 13 hién tuong thudng thdy trong cudc sbng ciing nhu
trong kinh doanh. Viéc hop tac gitta hai hay nhiéu bén néu nhu khong dung hoa
duoc loi ich hodc mdt bén khong thuc hién ding theo thda thuan thi tranh chép la
diéu khong tranh khoi. Quan hé mdi giéi bat dong san 13 quan hé hop tac giita bén
c6 nhu cau ban/mua bat dong san va nha méi gidi trén co s& hop ddng moi gidi bat
dong san. Do vay, khi mot trong cac bén khong thuc hi¢n, thyc hién khong ding,
khong day du cac didu khoan trong hop déng méi gidi thi tranh chap s& xay ra. Hién
nay, phap luat vé kinh doanh bat dong san khong quy dinh cu thé vé van dé nay.
Viéc mau thuin phat sinh din dén tranh chap va giai quyét cac tranh chap nay, van
dé vé boi thuong thiét hai do hanh vi vi pham gy ra s& do cac bén thoéa thuan trong
hop ddng moi gidi bat dong san. Thong thudng, tranh chip trong quan hé moi gidi
bat dong san xuét phat tir cac phia: nha mai gidi, khach hang, gitta cac nha moéi gidi

vG1 nhau.

Thir nhat, tranh chdp phat sinh tir phia nha méi giéi.

Nguyén nhan tranh chép trong truong hop nay c6 thé 1a do nha moi gidi khong
thuc hién dang nhitng diéu khoan da ki két trong hop dong moéi gidi, cung cip sai
thong tin, ltra ddi khach hang,...Da c6 rit nhiéu vu viéc tranh chip xdy ra ma khach
hang 12 nguoi & thé bi dong, dd giao tién roi nhung dén khi lam thu tuc cip gidy
chtrng nhan quyén sé hitu nha &, sang tén quyén str dung dét thi ngudi moi gidi lai
“mat hat”, tim hiéu ra méi biét thong tin ngudi moi gidi dua ra cho ho chi 1a théng
tin 40 nham muc dich lira dao; hodc c6 nhitng trudng hop chu dau tu khong co kha
nang hoan thanh duoc du an, dan dén khach hang bo tién ra nhung khong mua dugc

nha,...

“Vi du nhu dau nim 2012, gan 20 khach ky hop dong véi cong ty
cd phan dia 6c dau khi Pong Nai mua dit tai du an khu dan cu phuong

Biru Hoa, TP Bién Hoa (Pdng Nai). Tuy ding ra ky hop dong v6i khach
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nhung cong ty c6 phan dia 6c dau khi Pong Nai chi dong vai tro 1 nha
phan phdi, con chu dau tr dy 4n lai 1a cong ty c6 phan Dong Nai. Theo
hop dong ky két, sau khi khach hang dong 85% sd tién thi trong vong
khong qua 12 thang s& dugc bén ky hop dong giao nén véi day di ha
ting dé xay dyng nha . Tuy nhién, mic du khach hang d3 thuc hién
nghia vu ctia minh nhung bén ky khong ban giao nén nhu cam két. Hién
truong du 4n hién 13 mot bai dat trdng, ha tang thi céng dé dang. Diéu
khién khach hang birc xtic nhat va mit niém tin vao du 4n ndy chinh 1a sy
dun déy trach nhi¢m thyc hién nghia vy lam ha téng gitta nha phan phéi
va nha moi giéi. Tuy 1a don vi dung ra ky két hgp dong, thu tién nhung
khi khach hang phan tng, cong ty c6 phan dia 6c dau khi Pong Nai lién
da trai bong trach nhiém sang chit dau tu véi 1y 18, ho chi 1a nha phan
phdi. Trong khi ay, chi dau tu ciing ching vira khi vién dan hang loat

diéu khoan ky két voi nha phan phdi dé chimg minh ho v6 can [7].

Co thé théy, tai vi du trén, vé mat phap ly, trach nhi€ém thudc vé chu dau tu dy
an. Tuy nhién mot phan 16i dan dén thiét hai cho ngudi dan d6 13 ning lyc thim
dinh du 4n kém va sy hoat dong thiéu chuyén nghiép cta ngudi méi giéi. Do d6 dé
bao vé quyén loi chinh dang ctia minh, khach hang trong khi thue hién giao dich can
phai ky két hop dong mai gidi vdi ndi dung cu thé, rd rang va chat ché. Day 13 co so
phap 1y rat quan trong dé bao vé quyén va loi ich hop phéap ciia cac bén khi c¢6 tranh
chap xay ra. Ngoai ra, ngudi dan nén tap 1am quen véi viéc phai nhd méi gidi
chuyén nghiép, luat su tu van trong viéc mua nha thay vi cir xép hang tranh nhau
“quyén dugc mua cin ho, nén dat” ma khong can biét ai 1a chu dau tu xay dung,
chéit lugng cong trinh, dich vu, gid c4, phi dich vu thé nao. bay 1a cach tdt nhat han
ché nhiing phat sinh tranh chip, khi dua nhau ra toa thi phan thua thiét thuong luén

thudc vé nguoi dan.

Thir hai, tranh chdp phat sinh tir phia khdch hang.

Thuc té cho thay, khi c6 tranh chip xay ra thi ngudi dan thudng phai chiu thiét
thoi nhiéu hon vi ho 12 ngudi it am hiéu phép luat hon cac nha moi gidi, nam trong

tay it thong tin vé thi truong hon. Tuy nhién khong phai lic nio ho ciing 1a bén yéu
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thé, trong mot sd trudng hop phan yéu thé lai thudc vé ngudi moi gidi. Mot hién
tugng phd bién d6 1a khach hang sau khi thuc hién thuong vu khong tra tha lao va
hoa héng cho nha moi gigi. Méi gidi bét dong san la mat loai hinh kinh doanh dich
vu bat dong san, do vay muc dich cudi cung cua ho chinh la thu lao va hoa héng
moi gioi. Khi khong duoc khach hang tra thu lao tirc 1a ho mat di khoan thu nhap
chinh ctia minh, tir d6 s& anh hudng dén cudc sdng ciia nha maoi gidi. Do vay, khong
chi ngudi dan ma ngay ca cac nha mai gidi ciing can can trong, tinh tao khi giao két
hop dong mot cach chat ché, khong gay bét loi cho minh. Dé han ché nhiing rai ro
xay dén v6i minh, cdc nha moi giGi can chu dong nang cao kién thirc phap luat, cap
nhat cac thong tin thi truong, ning cao kha ning kiém dinh dy 4n cta ban than va

ngay cang chuyén nghiép hoa chuyén mon ctiia minh.

Thit ba, tranh chdp phdt sinh gitta nhitng nha méi giéi véi nhau.

Céc tranh chip khong chi xay ra giita ngudi moi gisi va khach hang ma né con
X4y ra giita nhimg ngudi ciing hanh nghé méi gidi bat dong san. Piéu 66 LKDBDS
nam 2014 cho phép céc t6 chirc, ca nhan moi gidi co thé thué t6 chirc, ca nhan kinh
doanh dich vu méi giéi bat dong san khac thyc hién cong viéc moi gidi trong pham
vi hop ddng ma bén thué di ki voi khach hang nhung lai khong quy dinh vé viée
“an chia” thu lao va hoa hdng ra sao va cac bén ciing khong thoa thuan cu thé trong
hop ddng thué méi gidi dan dén trudng hop cac bén tranh chap vé ti 16 thu lao ma
ho dugc huong. Mt hién tuong thuong théy trong thuc té d6 1a viéc canh tranh gitra
nhitng ngudi mdi gidi dé duge thyc hién cac thuong vy, ki két hop dong véi khach
hang. Nhiéu t6 chirc, ca nhan méi giéi khong co dao dic nghé di “hét vang”, “chup
giat” khach hang ciia nha moi gidi khac 1am nay sinh méu thuan, tranh chép giita
céc chu thé hoat dong moi1 gidi bat dong san. Bén canh do, vi¢c mot s6 to chirc, ca
nhan c6 nhiing giao dich tu loi, “loi ich nhém” cling gdy khong it khé khan cho cac

nha moi gioi bat dong san chan chinh va c6 dao duc nghé.

Khi ¢6 tranh chip xay ra thi hgp dong s& 14 co sé quan trong dé giai quyét.
Hop dong dugc coi nhu 1a luat cua cac bén, do vy sé& cin cit vao nhimng gi cac bén
thoa thuan trong hop dong dé tién hanh giai quyét vu viéc. Ngoai ra, néu cc bén co

thoa thuan thi Hoi méi1 gion bat dong san Viét Nam va Hiép hoi bat dong san Vit
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Nam hoic trong tai thuong mai ciing s& 12 nhimg chi thé c6 thAm quyén giai quyét
tranh chap phat sinh trong quan hé méi giéi bat dong san. Do phap luat vé kinh
doanh bt dong san khong quy dinh va méi gidi bat dong san ciing 1a mot loai hinh
kinh doanh, do vay, néu nhu cic bén khong thé thuong luong, hoa giai dugc va
khong thoa thuan trong hop dong co quan, chi thé giai quyét tranh chap thi s& tién
hanh giai quyét theo thu tuc t6 tung dugc quy dinh tai B6 Luét t6 tung dan sy nim
2015. Bén canh d6, van dé lién quan dén bdi thuong thiét hai do hanh vi vi pham

gay ra s€ theo quy dinh tai B§ Luat dan sy nam 2005.

Tranh chip 14 diéu khong ai mudn c6 nhung thue té didu ndy van ludn xdy ra,
vi thé dé han ché nhimg mau thudn, tranh chip thi Nha nudc can ting cudng su
quan 1y ciia minh ddi véi linh vye moi gidi bat dong san; cac nha moi gidi can tuan
thu ding cac quy dinh phap luat, dao dirc nghé moi gi6i; ngudi dan can tap thoi
quen tim dén nhiig nha moi gidi bat dong san chuyén nghiép dé “chon mit gui
vang”.

2.2 Thuyec tién thi hanh méi giéi bat dong san & Viét Nam.
2.2.1 Nhirng thanh cong ciia hoat dong mai gii bat dong san.

Mic du phap luat vé kinh doanh bat dong san noi chung va phap luat kinh
doanh dich vu moi gi6i bat dong san noi riéng méi ra doi, di va dang trong qua
trinh hoan thién song c6 thé khang dinh rang linh vuc phap luat nay di c6 tac dong
tich cuc dén hoat dong cua cac td chirc, c4 nhan kinh doanh dich vu bat dong san,

g6p phan khong nho vao sy phat trién nhanh va lanh manh cta thi trudng bt dong

san [48, 76].

Dich vu méi gii bat dong san chu yéu phat trién manh & cac thanh phd 16n
nhu thanh phd Ha Noi, thanh phd H6 Chi Minh va tai cac khu d6 thi méi, cac khu
cong nghiép c6 nhu ciu cao vé chd &, vé vin phong, tru sé lam viéc, noi co thi
truong bat dong san phat trién soi dong. Co thé nhan théy hiéu qua cua hoat dong

moi gii bat dong san trén thuc té qua nhitng két qua dat dugc nhu sau:

Thir nhat, vé cac co sé dao tao vé moi gidi bat dong san va thi truong bat dong
san.
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Mang luéi dao tao vé kinh doanh dich vu bat dong san ngay cang manh mé.
Qua do6 budc dau tao ra su canh tranh can thiét gilta cac co sO dé nang cao chét
luong dao tao, tir 46 nang cao chét lugng hd tro quan 1y thi trudng bat dong san.
Thuc té hién nay v6i hang nghin van phong méi gidi bat dong san cing voi nhiing
ngudi hoat dong tir do trong thi trudng nay dang tao ra mot nhu cau rat 16n vé dao
tao. Nam bat dugc nhu cau ndy, hang loat cac trung tAm véi cac 16p dao tao ngin
han vé moi gioi, tham dinh gia bét dong san da dugc mo ra. Hoat dong dao tao nay
clia cic co s¢ vira gop phan tich cuc vao viéc dam bao va ting cuong tinh minh
bach cho thi truong bét dong san, vira co tac dung hd tro viéc quan 1y thi truong bét
dong san cla cac co quan chic ning. Boi ho sé& dao tao nén nhing nguoi cé kién
chtrc chuyén sau vé thi truong bat dong san, gitip cho viée giao dich bat dong san va
nhirng hoat dong c6 li€n quan dén giao dich bat dong san trén thi truong duogc thuc
hién mot cach nhanh chong va chinh xac. Pay chinh 1a lyc lugng thu thdp va cung
cAp mot cach diy du, nhanh chéng va chinh xac cac thong tin vé thi truong bat dong
san, l1am cho thi truong nay dugc minh bach héda va giam thiéu rai ro cho khach

hang cling nhu cac chu thé khéc c6 lién quan.

Thir hai, vé s lugng cac td churc, ca nhan dugc phap luat chinh thirc thira nhan

hoat dong kinh doanh dich vu bat dong san.

Tinh dén nam 2009, Bé Xay dung di cp gidy phép cho 374 san giao dich,
13.000 nha mdi gidi dugc cAp ching chi, dén thang 4/2010 s lwong san giao dich
bat dong san da ting 1én dén con sé 417 san. Hoat dong cua cac san nay chu yéu
dong vai tro trung gian cho cic giao dich mua ban, chuyén nhwong, cho thué san
phém bat dong san cua cac chu dau tu dy an. Pé san giao dich ban dugc céac san
phém bét dong san cho khach hang mdt cach nhanh chéng, thuéan lgi va tao duoc
doanh thu 16n thi hoat dong dich vu méi gidi bat dong san dong vai trd quan trong,
gop phf:in tich cyc vao thanh cong cua san giao dich bét dong san. Hi¢n nay, véi su
phat trién cta thi truong, con s trén ciing ting 1én dang ké. Thi truong bat dong san
c6 dau hiéu 4m 1én, cac van phong mdi giGi bat dong san ciing dang “moc 1én” nhur
“nidm sau mua”. Nam 2006, Luat Kinh doanh bat dong san ra doi, trong d6 quy dinh
cac giao dich bat dong san phai qua san, khién luong san giao dich ting manh. Dén

dau nam 2013, ca nude c¢6 hon 1.000 san giao dich bt dong san hoat dong, trong
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do, riéng Ha Noi di c6 gan 500 san giao dich c6 ding ky. Thé nhung, véi viée thi
truong bat dong san gip kho khin, luong san giao dich bat dong san khéng hoat

dong hodc giai thé cling ting nhanh [5].

Theo th6ng ké cuia BO Xay dung, tor nam 2010 dén nam 2014, c6
khoang 50% san bat dong san khong hoat dong, dong cira, giai thé... Tuy
nhién, khi thi truong bat dong san c6 dau hiéu hdi phuc, nhat 13 sy bung
nd thanh khoan cua phan khuc cin hd vao cudi nim 2014, khién luong
san giao dich, cac van phong moi gidi moi duge thanh 1ap dang céd xu
huéng ting tro lai.Tai mot s6 khu vuc nhu quan Ha Dong, Nam Tu
Liém, Cau Gidy, Pong Anh... s6 vin phong méi gi¢i méi thanh lap thoi
gian gan ddy xuét hién véi s6 luong kha 16n. Tai huyén Pong Anh, chi
riéng doan duong chan cau Nhat Tan dai khoang 300 m, dd c6 5 - 6 trung
tim moi giéi mai thanh 1ap. Trong khi doc tuyén dudng T Hitu (duong
Lé Van Luong kéo dai cii) tai quan Ha Pong, hang chuc van phong moi
giéi méi xuat hién thoi gian gan day. Theo 6ng Nguyén Manh Ha, Giam
dbc San Pha Quy Land cho biét, tai Ha Noi thoi gian qua xuat hién rat
nhiéu trung tim méi gi6i bat dong san. Tuy nhién, khé c6 sé liéu thong
ké cu thé, boi nhiéu trung tdm, vin phong moi giéi moi thanh lap chua
han da kip dang ky thanh 1ap chic ning san giao dich. Con theo sé liéu
ctia Tong cuc Thng ké (B6 Ké hoach va Dau tu), trong 2 thang dau nim
2015, cac DN bat dong san dang ky gidy phép kinh doanh da ting t6i
89% so v&i cung ky nam 2014. Phat biéu tai ngay Hoi moi gidi bat dong
san 2016, 6ng Nguyén Manh Ha — Chu tich Hoi Mbi gi6i bat dong san
Viét Nam chia sé, nghé moi gidi bat dong san ¢ Viét Nam di duoc phap
luat chinh thure thira nhan va dugc quy dinh tai Luat kinh doanh bét dong
san nam 2006 do Quéc hoi nudc Cong hoa Xa hdi Chu nghia Viét Nam
thong qua ngay 29/6/2006. Ké tir 46 dén nay, luc lugng cac Nha méi gidi
bat dong san Viét Nam di khong ngung phét trién ké ca vé sb lugng va
chat luong. “Trong giai doan khé khin nhat cua thi truong bat dong san,
d6i ngli cac nha moi gidi bat dong san da dong vai trd quan trong gop

phan khéng nho thao g& kho khin dé thi truong bat dong san 6n dinh,
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phat trién bén viing va ngdy cang trd thanh mot chu thé quan trong cta
thi truong bat dong san Viét Nam”. Tinh dén thoi diém dau nam 2016,
linh virc moi gidi bat dong san thu hat hang chyc van ngudi tham gia
hanh nghé, trong d6 c6 khoang 30.000 ngudi di duoc cap chung chi
hanh nghé moi gidi bat dong san. Nhiéu doanh nghiép kinh doanh San
giao dich bat dong san c6 quy mo rat 16n, tir vai trim nhan vién dén hang

ngan nhan vién” [5].

Su ghi nhan chinh thirc ctia phap luat kinh doanh bat dong san vé hoat dong
clia cac to chirc, ca nhan hanh nghé kinh doanh dich vu méi gioi bét dong san da tao
co s& phap 1y dé dwa hoat dong méi gidi bat dong san & nudc ta di vao né nép, han
ché dan sy banh trudng va hoat dong troi ndi clia cac co nha, co dat von ton tai &
nuéc ta subt mot thoi gian dai trude day. Mat khac, phap luat quy dinh vé méi giéi
bat dong san budc dau d3 tao duoc su canh tranh lanh manh gitra khu vuc nha nudce
va khu vyc tu nhan trong viéc cung cip cac dich vu thiét yéu cho nguoi dan. Bén
canh d6, viéc ra doi loai hinh kinh doanh dich vu chuyén nghiép nay gép phan ting
budc lanh manh héa, cong khai va minh bach thi truong bat dong san. Thong qua
d6, moi giGi bat dong san chuyén nghiép ciing gop phan giam thiéu dang ké nhiing

rii ro cho cac chu thé trong kinh doanh bt dong san [48, 110].

Thir ba, timg budc hinh thanh va phat trién mot doi ngli méi gidi bat dong san
chuyén nghiép, c6 day dii nang lyc, trinh do, k¥ ning va pham chat tot dé cung tng
céc dich vu c6 chat lugng cho céc chu thé ¢4 nhu cau trén thi truong. Thong qua do,
mot mat lam thay d6i nhan thirc ctia ngudi dan vé vi tri, vai tro ciia nghé méi gidi,
hay néi cach khac 1a nang cao uy tin, khang dinh vi thé va dang cip cua nha méi
gidi; mat khac, ¢ tac dong va dinh hudng 16n cho ngudi dan va gidi kinh doanh bt
dong san y thuc dugc va hoc cach trd thanh “nguoi ti€u dung thong minh” khi co
nhu cau tham gia giao dich trén thi truong bat dong san. Sy phat trién cua hoat dong
moi gidi bat dong san thoi gian gan ddy da thyuc sy trd nén chuyén nghiép hon. Vai
tro ctia moi gidi bat dong san hién nay, ngoai viéc gidi thidu san pham dén khach
hang, ho con cung cép ca giai phap cho khach hang, nhu cung cip thong tin day du,
chinh xac vé& san pham, ky vong vé kha ning sinh loi nhudn,... Do vdy, hoat dong

moi gidi khong chuyén nghiép s bi dao thai bdi sy canh tranh cua thi trudng.
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Tir sau nam 2006, hoat dong moi gidi bat dong san dién ra dudi cac hinh thirc:
c4 nhan kinh doanh dich vu moéi gidi bat dong san c6 diang ky kinh doanh va ¢
ching chi hanh nghé; to chirc, ca nhan kinh doanh dich vu méi gidi trén san giao
dich bat dong san c6 thanh 1ap doanh nghiép hodc hop tac xa, c6 it nhat 01 ngudi co

chung chi moi gidi bat dong san.

Tir nam 2008 dén nay (nim 2017), hang loat cac san bat dong san di xudt hién
trén thi truong, nho nhitng déng goép ciia minh ma san giao dich bat dong san da
thuc day sy phat trién cta thi truong bat dong san. Khi mang cac san giao dich bat
dong san Viét Nam (VRnet) ra doi di ning cao hiéu qua cta cac san giao dich, sb
luong cac giao dich thanh cong khi tién hanh qua san ngay cang 16n, mang lai nhiéu
ngudn loi khong 16, gop phan nang cao thu nhap cho cac nha moi gidi bat dong san,

ddng thoi thuc day sy phat trién kinh té dat nude [22, 81].

LKDBDS niam 2014 ra doi gop phan vao sy phat trién bén viing cia thi truong
bat dong san & nudc ta hién nay, déng thoi khic phuc nhitng ton tai, han ché, bt cap
cta thi truong bat dong san trong thodi gian trude d6, dam bao cho thi truong bat
dong san phat trién theo dung dinh hudng, 6n dinh va bén vimg. Dich vu mdi gidi
bat dong san trong thoi gian téi s& ¢ nhiéu co hdi dé phat trién, dem lai hiéu qua

cao cho thi truong bat dong san noi riéng va nén kinh té noi chung.

Thir t, hoat ddng moi gidi bat dong san chuyén nghiép tao 1ap kénh thong tin
quan trong gitp Nha nudc kiém soat va niam bét dugc nhimg dién bién cua thi
truong bat dong san mot cach kip thoi, trén co s d6 hd trg cac co quan nha nude co
thAm quyén c6 nhitng nhan dinh, danh gia chinh xac vé thuc trang cua thi tredng bat
dong san tai thoi diém hién tai va dwa ra nhimg dinh huéng, giai phap phu hop thic

day sy phat trién cua thi trudng [43, 67].

Thir nam, LKDBDS nam 2014 ra doi quy dinh viéc nha méi giéi mubn duoc
cap chung chi thi phai trai qua ki thi sat hach moi giéi bat dong san va chtng chi
nay co6 thoi han 05 nam. Day la nhitng quy dinh hoan toan méi trong LKDBDS ndm
2014 so v6i LKDBDS nam 2006, thé hién su hoc héi, tiép thu kinh nghi¢m tir cac
nude trén thé gidi cua cac nha lam luat Viét Nam. Theo do, tir ngay 16/02/2016, cac

nha mbi gidi can phai thi sat hach vé méi gidi bat dong san do B6 Xay dung chi dao
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t6 chirc dé duoc cdp gidy chimg nhan hanh nghé méi gidi bat dong san; va gidy
chirng nhan nay co6 gia tri trong thoi han 05 nam. Cung véi viéc quy dinh chat ché
vé diéu kién cdp chung chi hanh nghé méi gidi di giup ning cao chat luong cac nha
moi giéi bat dong san trong thoi gian gan day. Tuy méi duoc to chirc thuc hién
nhung tir diu nam 2016 dén nay, di c6 rat nhiéu nha moi gidi da thi ky thi sat hach,
qua d6 tao dung duoc uy tin ciia minh ddi véi khach hang. Ngoai ra, sau 05 nim,
chtng chi méi giéi hét han, nha méi gidi mudn hoat dong tiép thi can phai thi sat
hach (Piéu 17, Thong tu sb 11/2015/TT-BXD ngay 30/12/2015 cua B Xay dung),
nhu vy dam bdo cho cac nha moéi gidi hoat dong dling chuyén mon, cdp nhat thong
tin thi truong va luon chuyén nghi¢p. Tuy mai 4p dung chua lau, nhung nhiing quy
dinh tién bd nay s& gitp cho ddi ngii cac nha moi gidi bat dong san ¢ Viét Nam ngay

cang phat trién manh mé&, chuyén nghiép va khang dinh duoc dang cip cua minh.

Thur sau, HO1 mo1 gioi bat dong san Viét Nam dugc thanh 1ap c6 tdc dong tich
cuc dbi v6i hoat dong moi gidi bat dong san noi riéng, ciing nhu thi truong bat dong
san n6i chung. Hoi moi gidi bat dong san ra doi 1a noi két ndi cac nha moi gisi lai
v61 nhau, tao cho cac nha moi gi61 mét noi dé giao luu, hoc hoi, trau ddi kién thirc
dé hoat dong chuyén nghiép va hiéu qua. Pay l1a thanh cong 16n cia cic nha méi

gid1 trong thoi gian vira qua.

2.2.2 Nhirng ton tai, bt cap khi ap dung phap luit ciia méi giéi bat dong san.
Thir nhdt, phan 16n hoat dong cua cac doanh nghiép kinh doanh moi gii bat
dong san con mo nhat, nira voi, thiéu tinh chuyén nghiép véi quy mo nho, bé. Mot
sO van phong mé ra lai lam an manh mun, thiéu hiéu qua. Cac van phong méi gidi
mo ra nhung lam an khong cé hi¢u qua, tri tré, mot sb phai dong ctra. Thuc té cho
thay, s6 luong cac doanh nghiép c6 quy mod 16n va chuyén nghiép trong linh vuc
moi gidi bat dong san con rat it. Boi vay, kha nang dap tng va cung cap cac dich vu
thiét yéu cho nguoi dan va cac chi thé tham gia kinh doanh bat dong san con & mirc
do rat han ché. Piéu dang ban 1a hién van con khong it td chirc hoat dong dich vu
moi gidi bat dong san hinh thanh va phat trién ty phat, nim ngoai tam kiém soat cua

Nha nude. Van con khong it sd lugng cac nha méi gidi hoat dong chwa dang ky
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nganh nghé, viéc mua ban chu yéu dugc thyc hién theo hinh thirc “trao tay”, duoc
thi huong ma khong duoc thi thoi, khéng dang ky véi co quan nha nudc c6 tham

quyén.

Thit hai, tinh chuyén nghiép ctia san giao dich bat dong san con kém. Vai trd
clia ngudi mdi giGi trén san chua phat huy hét kha nang phuc vu, tu van khach hang
ctia mot s6 nha moi gidi con kém, thong tin cung cip cho khach hang chua day du.
Chinh nhitng diéu d6 1am cho hoat dong cuia san chwa thu hiit dugc ngudi dan tham
gia. Pay la linh vuc kinh doanh c6 diéu kién, nhung thuc té cac diéu kién con d&
dai, 16ng 1éo, Khi thiy c6 14i cac doanh nghiép dua nhau ddu tu bit dong san tham
chi cac doanh nghiép thuy san, dién luc, ddu khi ciing 1am dja 6¢ trong khi 16 trinh
lam dy an phuc tap, can nguén luc 16n dic biét 1a tha tuc hanh chinh kéo dai mét
nhiéu cong stc tién bac ciing gop phan day gia 1én cao. Tinh thiéu minh bach cua
thong tin cling 1am tinh trang dau co ngay cang nhiéu. Hién nay cac doanh nghiép
bat dong san dang gip nhiéu kho khin, dic biét 1a cac doanh nghiép ¢ phia Nam, do
gip nhiéu kho khin trong van dé tai chinh, ty trong du ng bat dong san phia Nam

chiém xép xi 50%, trong khu vuc phia Bac chi chiém 20% [28].

Mit khac, cac chi thé tham gia thi trudng con nhiéu bat cap nhu: cac t chic
dau tu bt dong san ning lyc tai chinh yéu, ning luc quan 1y khong dong déu, thiéu
thong tin vé co ché chinh sach méi, vé tinh hinh thi truong; doi ngii cac td chirc
kinh doanh bat déng san, dd hinh thanh va tig budc phat trién nhung tinh chuyén
nghiép chua cao, thiéu nhiing t6 chirc tai chinh phi ngan hang, t6 chirc dich vu cong,

td churc nghién ctru dy bao dé hd tro cho thi truong bat dong san.

Thir ba, cong tac dao tao ngudn nhan lyc tham gia thi truong bat dong san con
nhiéu bat cap, chua c6 quy dinh cu thé vé co ché quan 1y, va giam sat hoat dong
cling nhu kiém dinh chat lugng cua céac co s¢ dao tao moi gioi bat dong san. Mac du
theo LKDBDS nam 2014, cac cha thé cung ung dich vu bat dong san phai co ching
chi hanh nghé do B6 Xy dung cip, nhung chat lugng dao tao van 1a an sb va mang
tinh hinh thitc. Phan 16n cic co s& dao tao moi gidi bat dong san chi chay theo
phong trao, chua cha trong dén chét lwong. Chuong trinh va ndi dung dao tao mang

tinh chap va, thiéu sy dong bd. Do vay, chat lugng ddo tao khong duoge dam bao, tir
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n6i dung, chuong trinh dao tao cho dén trinh d6 chuyén mon cta d6i ngii giang day
va yéu td co s& vat chit dam bao cho viée giang day, hoc tap cta co s¢ dao tao,...Tat
ca cac yéu té d6 Bo Xay dung méi chi ding lai ¢ viéc kiém dinh hé so, gidy to ma
cac don vi xin gidy phép dio tao. Khau hau kiém vé chét luong ctia cac co s¢ dao
tao vé moi gidi bat dong san con rat han ché va bi bo ngd. Hoat dong cua cac co sd
dao tao moi gi6i bat dong san hién nay chu yéu do céc co s tu lo liéu, ty trang trai
ma khong c6 sy hau thuin cua co quan Nha nudce. Hién nay chung ta chua c6 nhiéu
co s& chuyén dao tao vé bat dong san va thi truong bét dong san thuc sy uy tin va
chuyén nghiép dé dap tng nhu cau cua thi truong. Van dé dao tao vé moi gidi bat
dong san gap nhiéu kho khan do con thiéu doi ngil gido vién co kinh nghiém giang
day. Céc giang vién giang day tai cic co so chu yéu duoc moi tir cac trudng dai hoc,
cac co quan chuyén moén co6 lién quan dén linh vuc dao tao, song vi¢c tham dinh
gido an ciing nhu chat lugng giang day cia cac gido vién d6 van chua dugc dam
bao. Thuc trang nay s& anh hudéng dén chét luong dau ra ciia qua trinh dao tao. Nhin
mot cach khai quat thi hoat dong cua ddi ngi tu van hién nay con chua chuyén
nghiép, nim ngoai tim kiém soat ctia Nha nudc va diéu nay giy tac dong tiéu cuc

dén thi truong.
Thir tw, phan 16n cac c4 nhan moi gidi bat dong san hoat dong riéng 1é.

Khong ai co thé phu nhan dugc nhitng tac dong, do1 khi rat tich cuc cua hoat
dong moi gidi voi thi trudong bat dong san von diy bién dong hién nay ¢ nude ta.
Céc hinh thirc méi gi6i trén thi truong rat da dang dem dén cho ngudi sir dung
nhing san pham dich vu chat lugng ngay cang t6t hon. Nhung & mot goc do khéc,
buc tranh vé moéi gidi bat dong san ¢ Viét Nam hién nay dang thé hién sy yéu kém
cta thi truong va su thiéu déng b cua phap luat. Co thé thay trén thi truong bat
dong san & Vi¢t Nam hién nay xuét hién cac hinh thirc moi gio1 vura da dang vura
hién dai, nhung khéng theo quy dinh cua phap luat. Nhin mét cach tong thé, doi ngi
tu vin nha dit hién nay chia 1am nhiéu cip d6. Quy mé nhit Ia cac cong ty cd phan,
cong ty trach nhiém hitu han v&i phuong thirc hoat dong kha bai ban nhu Cong ty
dia 6c Hoang Anh Sai Gon, cong ty dia 6c Sacomreal (thudc ngan hang
Sacombank),... Nhitng cong ty ndy tim kiém ngudn hang ¢ cac du an cua cac nha

dau tu, cac cong ty xay dung, cip nhat thong tin roi lién hé, giao dich voi khach
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hang. Ho c6 dang ki nganh nghé, co tru s¢ lam viéc, va cac thong tin co6 do tin cay
kha cao. Bén canh d6 1a cac vin phong, trung tim moi gidi nha dat “moc 1én” nhiéu
nhu “ndm sau mua”. Chi cin mot can phong nho nhd, vai tim ban dd quy hoach,
mot chiéc dién thoai 14 c6 thé tro thanh mot van phong méi gidi nha dat. Nhitng vin
phong nay phan déng 1am in manh miin, khéng chuyén nghiép. Bén canh d6 phai ké
dén hinh thic 1am an riéng 1& ciia cac ca nhan. Pic diém cua nhimg ngudi nay 1a
khéng c6 trinh d6 chuyén mon, chua dugc qua dio tao, hanh nghé chu yéu dua vao
kinh nghiém c4 nhan va thong tin vé bat dong san thu thap, nghe ngdng dugc. Véi
cach hoat dong chop giat nhu vay, thong tin ma ho dua ra khong thuc su chinh xéc.
Van dé bat cap hién nay 1a phan 16n cac c4 nhan hoat dong moi gidi bat dong san
riéng 1€, khong duogc dao tao, tu van kién thirc. Do d6, hoat dong cua lyc luong nay
trén thi trudng nhiéu khi gy nhiéu loan thong tin, anh huéng dén thi truong bat
dong san va kho khin cho viéc kiém soat thi truong cia Nha nude. Doi voi nhimg
ngudi ndy, moi gidi nha dit chi 1a nghé tay trai hoic 1a khi c6 dugc thong tin, co hoi
thi hoc c6 thé két ndi. Chinh vi vy, méi gidi chua co tinh chuyén nghiép ma cha
yéu dua vao cac mbi quan hé gia dinh, xa héi. Theo két qua diéu tra duoc thuc hién
tai cac 16p sinh vién tai Khoa Luat - PHQGHN nam 2008-2009 cho théy, viéc sinh
vién thué nha 13 phd bién, nhung ty 1é giao dich thong qua méi gi6i con rat thap, chu
yéu ho tr tim hiéu qua thong tin dai chiing, ngudi nha, ban bé. Két qua cu thé nhu
sau: ty 1€ sinh vién thué thong qua moéi gidi 1a 6,6%, 50,9% sinh vién tim nha tro

qua sy gidi thiéu ctia ngudi quen va 42,5% sinh vién tu di tim nha tro [43, 158].

Thir ndm, diéu dang quan ngai nita 1a van dé dao duc trong hoat dong moi giGi
bat dong san hién nay. Bat cr mot nganh nghé nao ciing can c6 dao dirc nghé
nghiép, dac biét 1a moi gioi bét dong san. Moi gidi bét dong san la mot hoat dong
két ndi cac bén tham gia vao cac giao dich c6 gia tri 16n, doi khi 1a ca gia tai cta ho.
Cho nén ngudi moi gidi khi cung cdp thong tin cho khach hang can phai chinh x4c,
c6 tim, khong vu loi, dat loi ich cua khach hang 1én hang dau. Theo TS Doan Hong
Nhung, méi gidi bat dong san 1a nghé tu quan 1y ban than, do vay su kiém soat vé
hanh vi dao dirc nghé cua cac nha moi gii bat dong san con nhiéu kho khan. “Trén
thue té, co rat nhidu nguoi da vi loi ich truéc mat cia ban than ma quén di dao dic

nghé nghiép. Dic biét 13 nhiing ca nhan hoat dong moi gii bat dong san riéng 18,
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hanh nghé bang kinh nghiém ctia c4 nhan, tai in néi, giao tiép thudng ngay. Nhitng
thong tin ma ho cung cip thuong khong chinh xac. Chinh vi vy, c6 quan diém cho
rang “co nha”, “co dat” lam liing doan thi truong, 1am nhidu thong tin, giy can tro
viéc kiém soat thi trudng ctia Nha nuédc. Nha nudc ciing that thu thué tir hoat dong

moi gioi bat dong san vi khong kiém soat dugc cac giao dich” [43, 157].

Hién nay, mot s nhan vién mang mac mdi gidi nha dat da khong chi tang béc,
n6i dbi khach hang vé thong tin cua san pham, ma con cd tinh 1am nhap nhing cac
khai niém, khién khach hang tuong rang khi mua nha s& dugc ngan hang bao lanh
rui ro, nhung thuc ra khong dugc bao 1anh gi. Tham chi, cac nhan vién moi gidi con

A

bat tay véi cac chii dau tu tao “sdt” trén thi trudng, trong khi sb cac can ho chua ban
dugc van con rat nhiéu, thAm chi cac can hd con chua du diéu kién dé duoc ban theo
quy dinh ctia phap lut. Trong tat ca nhitng trudng hop nhu vay, khach hang chinh 1a

ngudi chiu thiét thoi.

Theo 6ng Tran Ngoc Quang, Téng Thu ky Hiép hoi Bit dong san Viét Nam,
tinh trang trén xudt phat tir viéc hoat dong cta cic nhan vién méi giéi bi budng
long. Cach thirc ban hang, tiép can khach hang chua chuyén nghiép. "Nhu vay, dé
tao nén mot moi trudng bat dong san minh bach, dong thoi dam bao quyén loi cua
ngudi mua nha, can cd quy dinh vé cip ching chi hanh nghé méi gidi; hoat dong sat
hach cac nhan vién méi gi6i phai thuc hién thudng xuyén hon..." - 6ng Tran Ngoc

Quang nhan manh [25].

Thir sdu, mdt khia canh khéac can phai ké dén d6 1a gia ca bat dong san trén thi
truong. O nuéce ta hién nay, nhu cu vé nha &, co so ha tﬁng phuc vu san xuét kinh
doanh dang 12 mot van dé cap thiét. Trong diéu kién quy dét ciia Nha nudc con han
hep, chu yéu van theo hinh thire cho thué dat, giao dat. Loi dung tinh hinh nay, luc
luong madi gigi da bop méo thong tin, dy gia 1én theo cac con s6t nong lanh cia thi
treong nham thu loi cho minh. Mit khac, do thoi quen tdm 1y ctia ngudi dan & nuée
ta tir xua t6i nay 13 ludn c6 xu huéng tich iy tai san dudi hinh thirc vang hodc bat
dong san, 1am cho gia bat dong san cang ting cao, vo hinh chung tao diéu kién cho

doi1 ngli mai1 giaoi truc loi.
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Hién nay, Hoi moi giéi bat dong san Viét Nam ra doi va dd ban hanh bo quy
tic dao duc nghé nghiép méi gidi bat dong san. Vi 20 quy tic duge ban hanh cu
thé, chi tiét, day la chuan muc dao dire cho cac nha moi gioi bat dong san tuan theo.
Chuing ta c6 thé hi vong rang voi sy ra doi cia Hoi moi gidi bat dong san Viét Nam,
quy tic dao dic nghé va tinh chuyén mon ngdy cang cao cua cac nha moi gidi thi
tinh trang danh mat dao duc trong nghé moi gidi bat dong san s& duoc day lui, dem
lai uy tin clia nghé va nang cao chat lwong cua thi truong bat dong san ( Xem phu

luc s6 03).

Thir bay, cac quy dinh vé& xir phat vi pham hanh chinh trong linh vyuc kinh
doanh bat dong san dugc dé cap va ghi nhan trong LKDBDS, Nghi dinh )
76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015 ctia Chinh phu vé hudng dan thi hanh luat KDBDS
nam 2014 va Nghi dinh s6 121/2013/ND-CP ngay 10/10/2013 ciia Chinh pha vé
quy dinh xir phat vi pham hanh chinh trong hoat dong xay dung; kinh doanh bat
dong san; khai thac, san xuét, kinh doanh vat liéu xay dung; quan 1y cong trinh ha
tang k¥ thuat; quan 1y phat trién nha va cong sd,... Tuy nhién viéc trién khai cac quy
dinh nay trén thuc té con boc 10 nhitng han ché chua thuc chién thanh tra, kiém tra
thuong xuyén dé phat hién xir 1y kip thoi cac hanh vi vi pham phap luat vé kinh
doanh bt dong san ndi chung va vi pham cac quy dinh vé méi gidi bat dong san noi
riéng. Cac ché tai con nhe, chwa du stic rin de dd gop phan lam cho hoat dong cua

thi truong bat dong san dat hiéu qua thap.

Theo nhan dinh cua cac nha chuyén mén, thi trudng bat dong san trong nim
t61 s& co nhitng chuyén bién tich cyc, thi trudng c¢6 xu hudng 4m 1én. Do vay co hoi
danh cho cac nha moi gidi bat dong san rat nhiéu. Hoat dong moi gidi bat dong san
tho1 gian qua c6 nhirng mat tich cuc va mat ti€u cuc, trong thoi gian tdi thi truong
khoi sic trd lai cac nha moi gio1 co thé hoat dong tich cuc hon, gop phﬁn vao su so1

dong cua thi truong bat dong san.

2.3 Nguyén nhin tdn tai, bit cip trong méi gi¢i bat dong san.

Nhitng diém yéu, bat cap ludn rinh rip, de doa kéo 1ui su phat trién, tham chi

gay ra sy khiing hoang cho thi truong bat dong san. Mic du ¢6 nhiéu tiém ning dé

68

Tham khéo mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét ludn vin tron goi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

phat trién nhung nghé moéi giéi bat dong san da va dang boc 16 nhitng van dé bat

cip, va nguyén nhan chu yéu din dén thyc trang nay 1a:

Thir nhat, do chinh sach phap luat chua day di. Cac van ban luat va duéi luat
dua ra nhung khong mang tinh thyc té, con chdng chéo, han ché va mau thuin nhau.
Hé thdng phap luat vé kinh doanh bit dong san dang trong qua trinh xay dung, hoan

thién nén khong tranh khoi sy thiéu dong bd, hoan chinh.

Céac ché tai cho thi truong bét dong san chua déy du, dac biét 1a cac van ban
lién quan dén quy hoach con phan tan, thiéu dong bo. Trong khi Nha nudc chua co
cac ché tai da manh, cac “co dat” tranh thu tung hoanh da 1am cho thi trudong co lac
méo moé. Hién nay, LKDBDS nam 2014 da khic phuc duoc mot sé diém han ché
tuy nhién van cin phai sira doi, bd sung cho phu hop véi thuc té va tao diéu kién

cho ngudi tham gia thi trudng bat dong san.

Thit hai, viéc thi hanh phap luat cua cac doanh nghiép bat dong san chua thuc
su nghiém chinh. Trong thyc té, nhiéu doanh nghiép mo san giao dich bat dong san
chi nhdm d6i pho véi quy dinh cta phap luat nén khong mang lai hiéu qua, ddn dén
thong tin tir cac san con kém, thi truong thiéu minh bach va nguoi ban thi nim
quyén chi phéi. Bén canh d6, quy dinh vé giao dich thong qua san bat dong san

chua duge thue hién triét dé.

Thit ba, thi truong bat dong san con tiém 4n nhiéu rui ro, quan hé cung cau
khong 6n dinh, gia bat dong san 1én xudng that thuong. Nhitng nim qua, mit bang
gia dét ting nhanh di thu hat khap noi d6 vao dé kiém 1oi. Tinh trang thi truong bat
dong san ¢ nudc ta c6 luc phét trién qua nong, “sét” ao cuc bo co lic lai “dong
bang” am dam. Pay 1a diéu kién dé nhitng ngudi moi gidi thiéu chuyén nghiép truc
loi, 1am xdo tron thi truong. Tinh trang nha nha [am moi gidi, nguoi ngudi lam moi
gi6i dién ra trong thdi gian vira qua da lam cho thi truong c6 lac 1éch huéng, khong

phan anh dung thyc trang.

Thir tw, hé thdng quan 1y chuyén trach vé thi truong bat dong san dang trong
qua trinh ciing ¢6 vé nang lyc, trinh d6 chuyén moén nén tao ra mot 16 héng khi ap

dung cac quy dinh vé dao tao, cap chimg chi moi gidi bat dong san. Trong thuc té
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con dé dai trong viéc cdp gidy phép thanh lap cic trung tim, co s& ddo tao moi giGi
bat dong san. Sy léng 1éo, chua gidm sat chat ché cua cic co quan chitc ning co
thAm quyén da tao dicu kién cho nhiing 16 hong 4y hinh thanh va ngay cang lan

rong.

Bén canh d6, doi ngli chuyén vién trong co quan quan ly nha nudc thuc sy am
hiéu trong linh vuc nay con nhiéu han ché, chua dap tng duoc nhu cau cua thit
truong. Chua c6 nhiu cac cude thanh tra, kiém tra dé xur Iy vi pham, hoat dong
thanh tra c6 nhung chua thuc sy hiéu qua. Dng thoi cac quy dinh vé viée xay dung,
lwru trit, quan 1y va khai thac hé théng thong tin vé bt dong san van con thiéu. Hién
nay thong tin vé bt dong san chu yéu phuc vu cho cong tic quan 1y ctia nha nuéc,
va chua c6 sy két nbi ddng bd va van chua cong khai day du trude cong chung. Do
d6 nguoi dan va cac nha dau tu kinh doanh bat dong san rat kho tiép can cac thong
tin nay. Piéu nay cling anh huong dén hiéu qua thuc thi cic quy dinh vé kinh doanh

dich vu bat dong san.

Thik ném, trinh d6 dan tri va toc do phat trién kinh té khong dong déu giita cac
vung, khu vuc trong ca nudec. O khu vuc nong thon, vung sau, ving xa nguoi dan
chua c6 théi quen tim dén nha méi gidi bat dong san chuyén nghiép khi ho c6 nhu
cAu mua, ban bat dong san. Hoat dong moi gidi bat dong san chuyén nghiép &
nhimg ving ndy kém phat trién cong voi trinh d6 ciia ngudi dan con thap di tro
thanh rao can cho viéc thuc thi phap luit vé méi gidi bat dong san. Pong thoi, cong
tac gido duc, tuyén truyén ning cao nhan thirc ctia ngudi dan vé moi gii bat dong

san chua dugc thyc hién thuong xuyén va cé hiéu qua.

Hi¢n nay, LKDBDS nam 2014 da khic phuc dugc mot s6 han ché cua
LKDBBS 2006. Tuy nhién, thi truong bat dong san 1a mot thi truong phirc tap va
bién doi khong ngimg, do vay phéap luat cin phai tiép tuc cap nhat, hoan thién dé kip
thoi han ché nhimng diém tiéu cuc ciia hoat dong moéi gidi khong lanh manh va phat
huy tdi da vai tro ctia n6 ddi véi thi truong bat dong san. Qua do, can phai co nhiing
dong gop, kién nghi, giai phap dé hoan thién phap lut cling nhu phat trién thi

truong bat dong san néi chung va hoat dong moi gidi bat dong san nodi riéng.
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KET LUAN CHUONG 2

Tai Chuong 2 cua dé tai, chung t6i tdp trung nghién ctru thuc tién thi hanh
phap luat vé dich vu mai gioi bat dong san ¢ Vi¢t Nam, bao gém céc van dé chu thé,

nguyén tic hoat dong, ndi dung hoat dong, hop dong méi gidi bat dong san,...

Trén co sé d6, chung t6i dua ra nhitng danh gia tong quan vé dich vu mdi gi6i bat
dong san va nhin nhan thuc trang ap dung phéap luit trong hoat dong moi gidi bt
dong san hién nay ¢ ca goc do tich cuc va ti€u cuc; néu 1én dugc nhirng vén dé lién
quan dén tranh chip va giai quyét tranh chap trong qua trinh hoat dong méi gidi;
nhimg nguyén nhan va kho khin trong viéc ap dung phap lut vé méi gidi bat dong
san. C6 thé thay, hoat dong moi gidi bat dong san thoi gian gan day da thuc su tro
nén chuyén nghiép hon, vai trdo moi gi6i bit dong san hién nay khong chi 1a gi6i
thiéu san phan dén khach hang ma ho con cung cip giai phap cho khach hang cia
minh, nhu cung cap thong tin, tu van cho khach hang ky vong sinh loi cua san
phém,...Ngoéi nhitng két qua dat dugc, hoat dong mdi gidi hién nay van con nhiing
kho khan, bt cap. Cac van dé vé dao tao, tinh chuyén nghié€p, dao dirc ciia nha méi
gidi bat dong san can phai dugc cai thién trong thoi gian t6i, khi ma nén kinh té hoi
nhap cua dat nudce, dic biét 1a sy tham gia va Hi¢p dinh Ddi tac Kinh té chién luoc
xuyén Thai Binh Duong (TPP). Qua cach nhin thang thin va khach quan vé thuc
tién thi hanh phap luat vé dich vu méi gidi bat dong san, tac gia da tim ra mot s6
nguyén nhan dé khic phuc. Hién nay, LKDBDS nam 2014 di c6 nhiéu tién bo tuy
nhién thi trudng bat dong san lién tuc bién chuyén, do d6 phap luat can phai tiép tuc

dugc cap nhat, hoan thién dé dap ung cac nhu cau thyec tai.
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CHUONG 3: HOAN THIEN PHAP LUAT VE MOI GIOI BAT PONG SAN O
VIET NAM HIEN NAY.
3.1 Sw cin thiét phai hoan thién phap luit vé méi giéi bat dong san & Viét

Nam.

C6 thé nodi tiém ning va quy md cua thi truong bat dong san ¢ Viét Nam hién
nay con rat 16n, nhét 1a sau khi Viét Nam gia nhdp WTO. Theo “Chién lugc phat
trién d6 thi Viét Nam”, dién tich dat d6 thi s& ting 1én tir 105.000 ha hién nay 1én
460.000 ha vao nam 2020, dua ti I1¢ do thi hoa tir 28% 1én khoang 45% vao nam
2025. Dan s6 d6 thi tir 23 tridu nguoi du kién ting 18n 46 tridu nguoi vao nam 2025,
kéo theo su gia tang vé nhu ciu nha & d6 thi. Vi vay, dich vu moi gidi bat dong san,

dic biét 1a moi gidi nha dit dang c6 ding trude nhiéu co hoi dé phat trién [45].

Trong thoi gian vira qua, thi trudng bat dong san Viét Nam di trai qua nhiéu
budc thiang trAm, c6 giai doan phat trién qua nong, co giai doan lai tri tré, dong
bang. Cho dén nay, thi trudong bat dong san dd gianh dugc nhiéu sy quan tim cua
Nha nuéc, song thuc té di cho thiy néu khéng dau tu hon nita ca vé tu duy va tai
luc cho thi trudng bat dong san thi sy yéu kém, khong co dinh huéng cia thi trudng

bét dong san s 1a mot trd luc 16n cho sy phat trién kinh té quéc dan.

Xuit phat tor nhu cau thyc tai cua thi truong bat dong san nodi chung va moi
gidi bat dong san noi riéng, nham han ché, déy Iui nhitng mat tiéu cyc, nhiing
nguyén nhan giy nén tinh trang tiéu cuc dé cia hoat dong moi gidi bat dong san
nhu da dé cap va phan tich tai muc 2.2.2 cua Chuong 2 thi viéc hoan thi¢n phap luat
vé mdi gi6i bat dong san 1a thyc su can thiét. Ngoai ra, khong nam ngoai xu huéng
hoan cau hoa cua thé gidi, Viét Nam dang tich cuc tham gia vao hoi nhap kinh té
quéc té, do vay bén canh viéc tip trung phat trién kinh té thi Nha nudc ciing can
phai sira d6i, bd sung, hoan thién cac quy dinh phap luat n6i chung va cac quy dinh
vé moi gidi bat dong san noi riéng dé tao dung méi trudng phap 1y thuan loi cho
viéc dau tu nudc ngoai va dam bao viée hoi nhap kinh té virng chic hon. Pic biét
viéc Hiép hoi Bat dong san Viét Nam gia nhap Hoi Bat dong san thé gidi va ra mat
Ho6i Moi gi6i bat dong san Viét Nam 1a mot bude tién méi ddi voi thi truong bat

dong san cta nudc ta. Viéc hoan thién khung phép 1y chuan muc s& 13 nén tang cho
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hoat dong cua cac td chirc hi€p hoi nay mot cach dung chirc nang, nhiém vu cua no,
g6p phan thic day thi truong phat trién, va tac dong to 16n d6i voi sy hoi nhap kinh
té cua dat nude. Voi nhimg 1y do néu trén c6 thé khang dinh, hoan thién phéap luat

v€ moi gidi bat dong san 1la mot viéc [am hét suc can thiét trong giai doan hién nay.

3.2 Phwong hwéng hoan thién phap luit vé méi giéi bat dong san & Viét Nam.

Pé hoan thién phép luat ting cudng quan 1y nha nudc ddi vai thi truong bat

dong san can tap trung vao mot s6 van dé chu yéu sau:

Thir nhat, thi tredng bat dong san & nudc ta phai 1 mot thi trudng phat trién
lanh manh c6 su kiém soat ciia Nha nuéc bang hé théng phap luat. Dé thuc hién
dugc diéu nay can phai thyc hién cac cong viéc sau: timg budc xdy dung va hoan
thién hanh lang phéap 1y cho thi truong bat dong san; dam bao mé rong va timg budc
thyc hién khong han ché ddi tuong dugc mua ban, chuyén nhuong va chuyén quyén
chuyén nhuong bat dong san, thuc hién ding ki bat budc déi véi giao dich bat dong

san.

Nha nudc thyc hi¢n tap trung quyén luc vé ké hoach, quy hoach st dung dat,
ddng thoi cong khai quy hoach st dung dat. Pé hoat dong kinh doanh bat dong san
va hoat dong moi giGi bat dong san Viét Nam trd nén chuyén nghiép, ngang tam
quoc té, Chinh phu, Bo Xay dung can c6 nhiing giai phap, nhitng chuong trinh hanh
dong cu thé dé hd tro thi truong bét dong san, tao hanh lang phap 1y cho thi truong
bat dong san phat trién. Nghién ctru va xay dung hé thdng thong tin chudn vé thi
truong, quan tim nang cao ning luc, dao dic nghé nghiép cho toan thé ngudi lao

dong trong doanh nghiép.

Ngoai ra, nham thac ddy phat trién nghé méi gisi bat dong san, Hoi méi gidi
bat dong san Viét Nam can sém thanh 1ap thém nhiéu céc trung tdm, vin phong &
cac noi dé cac nha méi gidi duoc tiép can vai Hoi. Hoi can phai c6 diéu 18, quy ché
nhiam nang cao nghiép vu, tinh chuyén nghiép, kiém soat dao dirc nghé nghiép va
bao vé quyén loi chinh dang cta cac hoi vién. Piéu 16n nhét ¢6 duge tir hoat dong
nay 1 phat huy sitc manh cong dong, c6 thé thanh 1ap cac doanh nghiép moéi gidi du

tam co stre canh tranh cao va tap hop, phat huy t6i da nguén ndi lyc dang tu phat
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trién mot cach roi rac, dwa hoat ddng moi gidi trd thanh nghé cé tinh chuyén nghiép
cao va quan 1y t6t dao dirc nghé cia cac thanh vién. Ngoai ra, Hoi méi gii bat dong
san Viét Nam con c6 ¥ nghia quan trong trong viéc xdy dung ngudn dit liéu théng
tin thi truong, cac thong tin vé giao dich bat dong san cta cac thanh vién. Tai day ho
s€ co trach nhiém trong cap nhat, kiém soat tinh trung thuc cua thong tin va cong bd
ra thi truong. Pay 1a ngudn dir lidu v6 cling quy gia va dang tin cay phuc vu cho rat

nhiéu linh vuc khac nhu xay dung chinh sach quan ly, tham dinh gia bat dong san,...

Thir hai, vin d& dao tao ludn 1a nén tang cho sy phat trién chuyén nghiép cua
moi gidi bat dong san, do vay, cong tac dao tao can tién hanh thuong xuyén va dac
biét quan tdm vé chat luong. Viéc ddo tao vé linh vuc ndy can phai c6 chu truong
nang cao khung chuong trinh ddo tao, chat lugng cac co so dao tao dé tao ra ngudn
nhan luc moi gidi bat dong san hoat dong chuyén nghiép, co dao duc nghé, gop

phan thic day thi trudng bat dong san noéi riéng va kinh té dat nude noi chung.

Niam 2016 va cac nam tiép theo, cac chuyén gia nhan dinh thi trudng bat dong
san s& ¢ nhitng khai sic nhat dinh. Gia ca bt dong san s& c6 chiéu hudng giam dan
cung véi viée cai thién hé thdng phap luat tir phia nha nudc, hé thong quan 1y tai cac
san giao dich, chiing ta hoan toan c6 thé hy vong vao viéc nang cao mat do giao
dich tai cac san, tr d6 dua dén su 6n dinh trong hoat dong moi1 gidi bat dong san.
Mic di con nhiéu khé khin nhung véi nd luc cua cong ddng doanh nghiép va Nha
nude, thi trudng bat dong san hi vong s& cé nhitng chuyén bién tich cuc, kho khin
s& giam dan. LKDBDS nam 2014 véi nhiéu diém méi tich cuc di gop phan vao sy
phat trién 6n dinh va bén viing cua thi truong bat dong san. Cling vai viéec mé rong
pham vi kinh doanh bat dong san cua td chirc, ca nhan nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai va viée cho phép kinh doanh
bat dong san hinh thanh trong twong lai, hoat dong méi gidi bat dong san tiép tuc 1a
hoat dong kinh doanh quan trong, mang lai hi¢u qua cao cho cac bén tham gia giao

dich.

3.3 Mt so giai phap hoan thién phap luit vé méi gioi bat dong san & Viét Nam.
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Hoan thién khung phap 1y cho dich vu méi gidi bat dong san 1a mot nhiém vy
quan trong. Can c6 nhiing giai phap quy dinh rd va hoan thién hon dé hoat dong cua

nha moi gidi ngay cang hiéu qua hon. Cy thé:
Thir nhdt, xay dung quy dinh tiéu chi san giao dich bat dong san chuan.

Theo quy dinh cia LKDBDS nam 2014 thi khong bat budc nhung ciing khong
cam cac t6 chirc, ca nhan kinh doanh bat dong san khi ban, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué mua bat dong san phai thong qua san giao dich bat dong san, mat
khac, Nha nudc khuyén khich céc t6 chiic, ci nhan kinh doanh bat dong san thong
qua san. Chinh vi vay, cac san muén thu hat dugc khach hang, dat dugc loi nhuan
cao can phai tu hoan thién chinh minh, nang cao chét luong hoat dong. Do vay can
¢ sy didu chinh hop 1y vé tiéu chuan san nhu xdy dung cac chi s chuin vé quy

moi cua san giao dich, s6 luong, chat lugng do1 ngli nhan vién,...

Thit hai, hoan thién khung phap 1y cho chu thé méi gidi bat dong san.

Mot 1a hoan thién cac quy dinh vé dao tao, bdi dudng, cép chtiig chi hanh
nghé moi giéi bat dong san. Nha moi giéi dong vai tro trung gian, két ndi nhimg
ngudi c¢6 nhu cau vé bat dong san. Ho can phai tao dung dang cép va thuong hiéu
cho chinh ban than minh. Hiéu qua va dao dirc nghé moi gidi ludn song hanh cung
nhau. Pé c6 dugc nhitng nha méi gii nhu vay thi viée quan 1y, dao tao cia co sO
dao tao nghé phai duoc nang cao vé chat lwong. Nha nudc can c6 su dau tu va quan
tam hon nira dén viéc mé rong quy mé va ning cao chét luong cic co s dao tao va
cap chimg chi hanh nghé méi gidi bt dong san, dam bao dau ra cua dao tao dap tng
t6t hon cac nhu cau cung tung dich vu ddi voi cac chu thé tham gia thi truong. Bén
canh d6 can kiém tra ra soat kip thoi va xir 1y kién quyét nhitng vin phong, nhiing
trung tdm dich vu dang hoat dong khong dung phap luat, nhim tao nén nhitng nha
cung cap dich vu chinh quy, chuyén nghiép trén co s¢ canh tranh binh ding va lanh

manbh.

LKDBDS nam 2014 di quy dinh vé ching chi hanh nghé méi gi6i bat dong
san, theo d6, ngudi dugc cdp chimg chi hanh nghé mai gii can phai c6 ning luc

hanh vi day du, c6 trinh do trung hoc pho thong, phai trai qua ki thi sat hach vé kién
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thirc moi giéi bat dong san; thoi han sir dung ctia chimg chi hanh nghé méi gidi bat
dong san 1a 05 nam. Trén co sd nhitng quy dinh d6, chinh phu can nghién ctru thém,
bd sung cac quy dinh cu thé nhu: B6 sung cac quy dinh vé dao tao k¥ ning hanh
nghé moi gidi va quy dinh cu thé hon vé khung chuong trinh dao tao k¥ ning va
thue hanh k¥ ning moi gidi bat dong san. Bén canh d6 can bo sung quy dinh vé thoi
gian tp su cta nhimg nguoi co nhu cau cip ching chi mdi gidi. Hién nay khong co
quy dinh cu thé vé thoi gian tap sy dbi voi ngudi xin cap chimg chi méi gidi sau khi
da duoc cép chung chi. Cac co s¢ dao tao co 1ap ké hoach, chuong trinh vé di thuc
hanh nghé méi gidi bat dong san cho hoc vién nhung chi mang tinh hinh thuc. Vi
vay, can bd sung quy dinh vé thoi gian thuc tap tir 01-03 thang ddi v6i cac hoc vién

tham gia khoa dao tao nghé moi gi6i bat dong san 1a can thiét.

Hai 13, kinh nghiém cua cac nudc co thi trudng bt dong san phat trién cho
thdy, mudn dich vu moi gi6i bat dong san phét trién theo hudng chuyén nghiép thi
can phai c6 quy dinh vé quy tic tng xir, dao dirc cia nha mdi giéi bat dong san dé
tao mbi quan hé binh dang giita cac nha méi gidi véi nhau va giita nha moi gidi véi
khach hang, ddm bao sy canh tranh cong bang, lanh manh va dam bao loi ich cua
céc chu thé khi tham gia va giao dich bat dong san. Thong qua d6, dinh huéng cho
dich vu méi gii bat dong san di vao né nép, nang cao uy tin, vi thé cia nha moi
gidi bat dong san. Hién nay, Hoi moi gidi bat dong san dd c6 bd quy tic dao dirc
nghé moi gii bat dong san, nhung bd quy tic nay chi 1a cua hoi va chi ap dung dbi
v6i cac nha moi gidi 1a thanh vién cua hoi. Do vay, cac quy tic vé dao dic nghé méi
gidi can phai dugc luat hoa dé ap dung d6i véi tit ca cac nha moi gisi bat dong san

trong pham vi ca nudc.

Quy dinh v& quy tic ung xtr, dao diic gitta cac nha moi gidi bat dong san véi
nhau nhu: Nha mai gigi khong dugc ty ¥ thay d6i cac mic phi dich vy, tranh gianh
khach hang, cdc nha méi giéi phai ludn ludn sén sang cong tic v6i nhau vi quyén
loi cta khac hang. Trong trudng hop khach hang khong mubn tiép tuc lam viée va
¢6 nhu cau chuyén sang lam viéc véi nha méi gidi khac thi nha moi gidi cii khong

duoc c6 thai do bat hop tac.
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Quy dinh quy tic tng xtr, dao dirc cua nha méi gidi véi khach hang nhu: nha
moi gidi phai trung thuc véi khach hang, cung cip cac thong tin chinh xac; phai
thong bao rd rang khi lam dai dién cho mdt bén giao dich; phai gilt bi mat thong tin
do khach hang cung cip; c6 trach nhiém chu dao ddi véi tai san ciia khach hang do
minh cAt gilt hodc quan ly; khong dugc che diu cac su kién, dic diém lién quan dén
tai san giao dich,.... Nha moi gi6i can c6 thai do lich su, than thién va ton trong

khéch hang khi hop tac.

Thir ba, hoan thién khai niém vé méi gidi bt dong san va cac quy dinh lién
quan nhu quyén va nghia vu ciia cac nha moéi gidi, dao tao, cip, thu hdi ching chi
moi gidi bat dong san,... dé cac quy dinh cta phap ludt ludn dugc cap nhat, sat véi
thuc t& va co hiéu qua khi thyc thi. Thi trudong bét dong san la mot thi truong phuc
tap cong voi su bién chuyén va phat trién khong ngimg, chiang han, trong mot vai
nam gén day, xudt hién va ndi 1én céc loai hinh bt dong san mdi nhu: condotel,
hometel, officetel thu hut rt nhiéu su quan tam cua cac nha dau tu. Do vay, cac nha
lam luat can phai chu trong hon va sdm cé nhimng quy dinh phap luat diéu chinh déi

v6i loai bat dong san ndy va cac chinh sach véi cac nha dau tu.

Thir tw, khong chi quan tdm hoan thién cac quy dinh vé moi giGi bat dong san
ma phap luat can phai hoan thién cac quy dinh dbi véi cac linh vuc lién quan cua thi
truong bat dong san. Boi thi truong bt dong san 13 mot thi trudng théng nhit, cac
linh vuc déu c6 mdi lién hé véi nhau. Trong d6, dac biét phai ké dén d6 1a linh vuc
quang céo bit dong san va phong chdng rira tién trong kinh doanh bat dong san 1a
nhirng linh vuc c6 lién quan mat thiét véi moi gidi bat dong san. Nha moi giéi mudn
tim duogc dbi tac cho khach hang cia minh ho ciing can phai quang cao bat dong san
dé moi nguoi biét dén. Néu khong c6 nhitng quy dinh chat ché, trung thuc khi
quang céo s& dan dén viéc dua thong tin khong chinh xéc, lam anh hudng dén loi
ich ctia cac chu thé tham gia giao dich va chinh uy tin cia nha méi gidi bat dong

san.

“Hién nay, xu huéng rtra tién qua kénh bat dong san ra cac qudc gia
khac dang ting vi bon toi pham c6 thé dong vai “nha dau tu ngoai” khién

qudc gia so tai kho kiém soat ngudn tién. Hinh thirc nay ciing thu hut bon
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t61 pham nho c6 thé kiém loi tir tién ban va su ting gia ctia bit dong san.
Nhiéu quéc gia hién ciing dang can trong hon trong viéc kiém soat nan
rira tién qua bat dong san. Hang tin CNN cho hay, Chinh phii Anh sé& ¢
nhitng bién phap dé ngin chan tdi pham rira tién bat dong san & nudc
nay. Theo d6, Chinh phu Anh yéu ciu nhiing cong ty nudc ngoai mudn
mua bat dong san tai London phai cung cép thong tin vé ngudi so hitu
cua cong ty do. Trong khi d6, cac chuyén gia cling kéu goi Chinh phu
Australia can c6 quy dinh méi budc cac ludt su va cong ty moi gidi nha
dat bao cao vé nhiing giao dich dang ngd va ngin chin viéc Australia tro
thanh noi luu trit nhitng khoan tham 6 tir nhitng nudc khac. Nhiéu
chuyén gia khang dinh, bat dong san 1a mot trong nhitng kénh rira tién

pho bién hién nay cta bon t6i pham trén thé gi¢i.” [41]

Day 1a vin d& chung cua ca thé gidi va Viét Nam khong thé dung ngoai cudc,
do vay, cac nha lam ludt cin tiép tuc hoan thién phap luat vé& phong chdng rira tién
trong linh vuc bit dong san dé gitp cho thi tredng minh bach, lanh manh, dong thoi,

nang cao hi€u qua cua hoat dong ctia moi gioi bat dong san.

Thir ndm, ban hanh ché tai d6i voi hanh vi vi pham cua céac nhan, t6 chirc moi
gidi bat dong san. Vi pham phap luat trén thi truong bat dong san ngay cang nhiéu,
do vay can co6 ché tai hop 1y va nghiém khéc, du tinh ran de dbi véi cac ca nhén, to
chtc vi pham phép luat. LKDBDS nam 2014 quy dinh tai Diéu 79 Xt 1y vi pham
thi cac t6 chtrc, cic nhan c6 hanh vi vi pham phép luat trong kinh doanh bat dong
san thi tuy theo tinh chat, murc do vi pham ma xur 1y ki luat, xtr phat hanh chinh hoac
bi truy ctru trach nhiém hinh sy néu gy thiét hai thi phai bdi thuong theo quy dinh
cua phép luat. Theo do, cac quy dinh tai cac van ban dudi luat can quy dinh cu thé
vé viée kiém tra, ra soat thuong xuyén hoat dong cua cac nha moi gidi bat dong san,
quy dinh ché tai da manh ddi véi hanh vi vi pham trong méi giéi bat dong san nhu:
ting muc xtr phat d6i voi timg muc d6 vi pham, trudng hop gay thiét hai 16n cho

khéach hang thi phai truy clru trach nhi€ém hinh su.

3.4 Cac giai phap nang cao hiéu qua thyc thi phap luit vé mdi giéi bat

dong san & Viét Nam.
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Bén canh cac giai phap hoan thién phap lut, nhitng giai phap bo tro cho dich
vu moi giéi bat dong san ciing hét stirc can thiét dé hoat dong nay phat trién toan

dién. Cu thé nhu sau:

Thir nhdt, d6i méi quan 1y nha nudc d6i véi thi truong bat dong san. Hién nay
tbc do phat trién cta cac doanh nghiép bat dong san ngay cang cao, doi héi cac co
quan quan 1y nha nudc ngdy phai hoan thién hon. Do d6, can phai d6i méi su quan
1y cua Nha nudc dbi véi thi truong bét dong san, tao diéu kién thuén loi cho hoat
dong moi giGi phat trién ding huéng. Can phai cing ¢d co quan dia chinh cac cip,
manh dan phan cip, giao quyén cho nhitng co quan chuyén mén nay. Tang cudng
cong tac diéu tra, theo ddi, gidm sat ctia cic co quan Nha nudc c6 thim quyén dbi
v6i hoat dong kinh doanh bat dong san cta doanh nghiép. Kiém soat chit ché von
phap dinh cta doanh nghiép, ngin chin truong hop doanh nghiép khong du vén

nhung van tham gia dau tu vao dy an bat dong san.

Thir hai, nha nuwéc can xay dung hé thong thong tin bat dong san nham hd tro
cho cac chu thé tham gia thi trudng trong viée tim kiém thong tin, ndm bat dién bién
cua thi truong mdt cach kip thoi. Viée hinh thanh mot hé théng thong tin thuong
xuyén, minh bach vé thi truong bat dong san cho phép thi truong hoat dong thong
thoang, giam chi phi giao dich, tang hi¢u qua hoat dong cua thi truong va lam giam
cac nguy co xau tac dong 1én nén kinh té do tinh trang dau co. Can da dang hoa céac
hinh thirc cung cdp thong tin tao diéu kién vé mat phap 1y, quy ché t6 chirc dé cac

san duogc ti€p tuc hinh thanh, cing ¢4, mé rdng va hoat dong co6 hi¢u qua.

Thuc hién da dang hoda, cong khai, minh bach thong tin trén thi truong bét
dong san. Theo d6 dua thong tin vé phép luat, co ché, chinh sach, quy hoach c6 lién
quan dén quan 1y va phat trién thi truong bat dong san 1én cac phuong tién thong tin
dai chiing. Bén canh d6, kiém soat tinh cong khai ctia cac thong tin va chat lugng
dich vu tu van. Tiép tuc phat huy vai trd ciia mang cac san giao dich (VRnet), cac
thong tin vé thi trudng ma co quan quan 1y nha nudc thu thap dugce tir cac san giao
dich bat dong san s€ dam bado chinh xac va minh bach; cac doanh nghi¢p luén dugc

su ho trg cia nha nudc thong qua viéc ban hanh cac co ché chinh sach phu hop.
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Qua do, giap cho thi truong bat dong san phat trién manh, 6n dinh hon, han ché

mirc thap nhit nhimg tinh trang x4u dnh huong dén thi truong.

Thir ba, phat trién va tao lap bat dong san cho thi trudng.

Trude hét, hoat dong moi giGi bat dong san co phat trién lanh manh hay khong
con phu thudc vao sy phong phu va da dang ciia bat dong san tham gia thi truong.
Déi voi bat dong san khi duoc dam bao chat lugng bang nhiing gidy to ching nhan
clia nha nudc ciing s& lam cho chat lwong cua hoat dong moéi gidi ngay cang duoc

nang cao.

Phat trién va tao 1ap bat dong san cho thi trudng khong nhimg thé hién & viée
cap gidy ching nhan vé quyén s& hitu, quyén st dung dbi véi bat dong san dé dua
vao luu thong trén thi trudng ma con phao tao diéu kién cho cac t6 chirc, ca nhan
tao 1ap moi cac bat dong san. Béi tinh trang khan hiém vé hang hoa s€ lam cho thi
truong ding trude nhitng con sét kho ludng boi sy bat tay ctia nguoi dau co va méi
gi6i. Tuy nhién, néu hang héa phong phu, da dang nhung khong dam bao chét lugng
cling gy ra rui ro cho nhitng ngudi tham gia giao dich. Chinh vi vay, viéc xay dung
hanh lang phap 1y an toan, lanh manh cho cic nha méi giéi bat dong san hanh nghé

la viéc 1am c6 y nghia ly luan va thuc tién sau sac.

KET LUAN CHUONG 3
Trén co sé nghién ctru vé co s& 1y ludn va thyc trang 4p dung phap luat vé dich
vu mdi gidi bat dong san, tac gia da nghién ctru dé dua ra cac nhan dinh vé sy can
thiét phai hoan thién phap luat va dong thoi dua ra cac giai phap dé nang cao hiéu
qua thuc thi phap luat vé dich vu méi gidi bat dong san. Cac giai phap nang cao
hiéu qua thuc thi ctia phap luat vé moi gidi bat dong san phai dat trong tong thé qua

trinh hoan thién phap luat vé kinh doanh dich vu méi gi6i bat dong san:

Thir nhdt, xay dung tiéu chi san giao dich bat dong san chuén.

Thit hai, hoan thién khung phap 1y cho chu thé méi gisi bat dong san. Theo do,

hoan thién cac quy dinh vé dao tao, bdi dudng, cip chimg chi hanh nghé méi
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gidi bat dong san va hoan thién cic quy dinh vé quy tic dao dirc hanh nghé cua cac

nha moi gidi bat dong san.

Thir ba, hoan thién khai niém vé moi gidi bat dong san; ludn cap nhat tinh hinh
thi truong dé c6 chinh sach diéu chinh phu hop véi cac loai hinh bat dong san méi

nhu condotel, hometel, officetel,...

Thir tir, khong chi hoan thién cac quy dinh vé moi giéi bat dong san ma phap
luat can phai hoan thién cic quy dinh dbi v6i cac linh vuc lién quan cia thi truong

bat dong san.

Thir nam, ban hanh ché tai doi vdi hanh vi vi pham cua cac ¢4 nhan, t6 chuc

moi gidi bat dong san du tinh rin de dé ho hoat dong ding phap luat.

Bén canh céc giai phap hoan thién phép luat, cac giai phap nang cao hi¢u qua
thue thi phap ludt cling hét sirc can thiét. Ching t6i dd dwa ra mot sb giai phap nhu:
d6i méi quan 1y nha nudce dbi véi thi trudng bt dong san; xay dung hé thdng thong
tin bt dong san; tao 1ap bat dong san cho thi trudng. Cac giai phap dé nang cao hiéu
qua hoat dong ctia cac nha moi gidi bat dong san cling dong vai tro quan trong, qua
d6, gop phan nang cao tinh chuyén nghiép ctia hoat dong méi gisi va lam 6n dinh,

lanh manh thi trudng bt dong san.
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KET LUAN

Nén kinh té nuéc ta dang timg budc hdi nhap nén kinh té thé gisi dem lai
nhiéu co hoi cling nhu thach thtrc cho cac chu thé kinh doanh trong nudc. Bac bigt
trong linh vuc bét dong san — mot linh vuc thu hut khdi luong dau tu 16n nhat tir
nude ngoai dang dimg trudce thoi co vo cung to 16n vé moi mat. Pé nim bat duoc
thoi co nay, cac doanh nghi¢p kinh doanh vé bat dong san va dich vu bat dong san
can khong ngimg cai tién nang cao cung cach quan 1y ciing nhu hiéu qua hoat dong
dé ngay cang chuyén nghiép hoa cac hoat dong dau tu cia minh. Thi trudng bat
dong san 4m 1én, sé luong cac giao dich ting 1én din dén nhu cau vé nhan luc tai
cac san giao dich nhiéu hon, vi viy co hoi viéc 1am cta nhitng ngudi moi gidi bat
dong san ciing duoc mé rong. Nhu ciu vé mdi gisi nhiéu 1én, ciing dong nghia véi
viéc sang loc ra nhitng nha moi gidi cod chat lugng, dao dac cting khé hon. Do do,
day 14 co hoi tét cho nhitng nha mai gidi chuyén nghiép, tuy nhién nhiing ai c6 nhu
cau giao dich bat dong san cling can phai can nhic, xem xét k¥ cang, lya chon
nhing san, nhitng nha moi gidi bat dong san uy tin. Dé tao nén mot thi truong bat
doéng san néi chung va nganh nghé moi gidi bat dong san noi riéng hoat dong
chuyén nghiép, hiéu qua, canh tranh lanh manh va cong bang thi cin c¢6 su chung
tay gop strc ciia Nha nudc, cac to chiic, ca nhan kinh doanh bat dong san, cac nha

moi gioi va cac chu thé tham gia vao thi truong.
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PHU LUC
Phu luc 56 01:

Cong hoa xa hgi chii nghia Viét Nam
Péc 1ap — Tw do — Hanh phuc

HQP PONG MOI GIOI MUA BAN BAT PONG SAN
(Sb: oo /HDMGMBBDS)

- Can cit B$ Ludt Dén sy dwoc Quoc Hoi thong qua ngay 14/6/2005;
- Can cit Ludt Kinh doanh bat dong san sé 25/2014/QH13 ngay 08/12/2014;

- Can cit Ludt Thwong mai s6 36/2005/QH11 dwoc Quoc héi théng qua ngay 14/6/2005;

- Can cir vao nhu cau cia khach hang va khd ndng cung cdp dich vu ciia San giao dich Bt
dong san;
Hom nay, ngay ............. thang ............. nam ................. IR 3 SRR

Chung t6i gdm cé:

BEN MOI GIOI (BEN A):

bién thoai: FaX: e

Ma so thue:

LD T 23T (T ) USRS
(0311 (o2 SRR OPRRRRRRRRNE
lam dai dién.

BEN PUQC MOI GIOI (BEN B):

a) Trwong hop la ca nhan:
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ON g NAMSINN: c.eviiiieeee e
CMND S8: ..o NEAY CAD « et
D07 5o Pt
HO KRAU: .+
S D 3 o1 1§ RSSO RR

Va

Ba. . NAM SINN: e
CMND S8 ..o NEAY CAD oo
D07 3o Pt
H khéu: PiIn thoal: ...ccoovviiieiiiieeee e
L2 AONG SO MU DAL FONG SAN: ..o

gom co:

Hai bén cung thoa thuan ky hop dong voi nhitng ndi dung sau:
PIEU 1: POI TUQNG VA NOQI DUNG MOI GIOI

1.1.Bén B déng y giao cho Bén A thuc hién dich vy méi gidi ban/mua bét dong san do Bén B 1a
chu sé hiru.

1.2. Bic diém cua BDS va gidy to phap 1y vé BDS 1a dbi twong cua dich vy nay dugc mo ta nhu
sau:

Dién tich KNUOGIN VIEN GAL: ....vvviiiiiiieiiiiiee ettt e e ettt e e e e e e e e e e e e aaaeeeeessesnnaareeeeeas

DiEN tICh AL KAY QUIEZ: ..o e e ee e eeseee s eee e e eee e eee e
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CAUITCT oo e ee e e e s s ee e ee e eneeneans
TS 11 1= o TP PRUPRRRPRRR
1.3. Gia ban BDS nay dugc hai Bén thoa thuan trén co s gia do Bén A thAim dinh 1a: ...............
VND.

S6 tién bang chit: ..............ocoeeeiiiiiii, dong.

Trong qua trinh thyc hién hop ddng néu cic bén xét thay can diéu chinh gia ban, hai bén phai thoa
thuan bang van ban.

PIEU 2: PHi MOI GIOI (1)

Bén B dong y thanh todn cho Bén A s6 tién phi moi gidi 1a........................ (Bang
0] 31 (dong)
Trong do, thu lao  mé1 gioi la. (Bang
Chifi. .o dong)
Va hoa hdng méi gidila ................. % (cevernnnnn bao gém thué VAT) trén gia trj giao dich thuc
t¢ tuong duong VvGi sO  tién lar (Bang  chi:
.................................................. dong)

Sé tién dich vu nay khong bao gdm cac chi phi lién quan khac phat sinh ngoai dich vu méi gidi
tu van mua/ban tai san ma bén A thuc hién.

PIEU 3: PHUONG THU'C VA THOI HAN THANH TOAN

Phi moi gi¢i dugc Bén B thanh toan cho Bén A ........... lanbang ........... (tién mit,...) trong
vong ........... G, .....) ngdy ké tir ngay giao dich thanh cong. Trong trudng hop khach
hang da dat coc ma chiu mat coc thi bén B thanh todn cho bén A trong vong ....... (coeeeenens ) ngay

ké tir ngy duoc xac dinh 1a khach hang chap nhan mét coc.

PIEU 4: THOI GIAN THU'C HIEN MOI GIOI

Hét thoi han nay hai bén c6 thé thoa thudn thém va duoc ky két bing mét phu luc hop dong.
PIEU 5: QUYEN VA NGHIA VU CUA CAC BEN

5.1. Quyén va nghia vu ciia Bén A:

a) Quyén:

- Yéu ciu Bén B cung cap h so, thong tin, tai liéu lién quan dén bat dong san.

- Huong hoa hong, thi lao mai gidi theo thoa thuan trong hop ddng méi gidi mua/banbét dong san
da ky voi Bén B.

- Dugcnhan ............ Y0 (covevvnsaennnns phéan trim) trén sé tién dit coc khi khach hang chip
nhén mat coc hoac khi khach hang bi mat coc do vi pham cam két;

- Thué td chure, ¢4 nhan moi gidi khac thyc hién cong viéc moi gidi mua/ban bét dong san
trong pham vi hop déng mdi gidi mua/ban bat dong san v6i Bén B nhung phai chiu trach nhi¢ém
trude Bén B vé két qua moi gidi.
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b) Nghia vu:
- Thyec hién cong viéc nhu Didu 1 hop dong theo dung quy dinh cua phép luat;

- Thuong xuyén bao cho bén B biét vé& tién do thuc hién cong viée va phdi hop véi bén B dé
giai quyét nhimg vudéng méc phat sinh trong qué trinh thyc hién cong viéc;

- Chiu moi chi phi lién quan dén pham vi cong viéc ma minh thyc hién.

5.2. Quyén va nghia vu ciia Bén B:

a) Quyén:

- Khong chiu bat ky chi phi ndo khac cho bén A ngoai phi dich vu méi gii néu giao dich
thanh cong;

- Pugcnhan ............ P2 Y GO phan trim) trén s tién dat coc khi khach hang chap

nhan mat coc hodc khi khach hang bi mét coc do vi pham cam Két;

- Buoc bén A thyc hién mién phi: Dich vy chuyén quyen sO hitu (chi phi giao dich ngoai va
céc loai phi, 18 phi néu c6 phat sinh do bén B chiu), trung gian thanh toan qua céng ty ........... khi
giao dich moi gidi thanh cong.

b) Nghia vu:

- Cung cap day dua va kip thoi cho bén A nhiing gidy td lién quan.

- Hop tac véi bén A trong qué trinh thuc hién hop dng nay.

- Ky hop dong mua/ban bat dong san truc tiép voi nguoi ban/ngudi mua do bén B gidi thidu.

Chiu tat ca céc chi phi lién quan dén thi tuc mua ban bat dong san theo quy dinh ctia nha nuée hoic
theo thoa thuan véi ngudi mua.

- Thanh to4n phi méi gidi cho bén A theo Piéu 2 ctia hop dong;
PIEU 6: VI PHAM HQP PONG

- Truong hop Bén B khong thanh todn hodc thanh toan khong du hoac khong dung phi moi
gio1 cho Bén B theo thoa thudn tai Diéu 2 ciia hop dong nay thi Bén B phai chiu 1ai cham thanh
toan trén sd tién va sé ngdy cham thanh toan voi 13i suét ....... %/thang. Viéc cham thanh toan hodc
thanh toan khong du nay ciing khong vuot qua ........ (oeneene ) ngay, néu qua ......... (e )
ngay thi Bén A duoc quyén don phu'ong cham dut hop dong va Bén B van phai tra phi dich vu cho
bén A nhu trong truong hop bén A méi gidi thanh cong.

- Truong hop Bén A khong tién hanh thuc hién dich vu hodc thuc hién dich vu khong dung
nhu da thoa thuan thi Bén B ¢6 quyén don phuong cham dut hop dong ma khong phai tra cho Bén
A bét ky khoan phi nao dong thoi Bén A phai tra cho Bén B mot khoan tién phat twong duong véi
s tién phi thyc hién dich vu nhu quy dinh trong Diéu 2 ctia hop dong nay.

- Néu mét trong hai bén don phuong chdm dirt hop ddng trai voi cac thoa thuan trong trong hop

dong nay thi bén don phuong cham dut hop d‘(‘Sng do6 phai chiu mét khoan tién phat twong duong
v6i sO tién phi dich vu nhu quy dinh trong Picu 2 ctia hgp dong nay.

PIEU 7: THOA THUAN CHUNG
7.1. Trong qua trinh thyc hién dich vu méi giéi bén B khong phai bo ra bat cir khoan chi phi nio.
Tat ca cac chi phi lién quan dén viéc quang cdo rao ban san pham s& do bén A chiu.
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7.2. Giao dich dugc coi la thanh cong khi khach hang ky hop d6ng mua ban bat dong san (hoac hop
ddng dat coc, hop dong gop von, gidy thoa thuén mua ban hodc ky bat ky loai hop dong, gidy thoa
thudn nao khac c6 lién quan dén bat dong san) do bén A thuc hién hoat dong moi gidi.

7.3. Trong thoi gian tbuc hién dich vu, néu khéch hang do bén A gigi thi€u da dat coc nhung bi mét
coc do vi pham hop dong hodc chiu mat coc vi bat ky 1y do gi thi moi bén dugc hudng .......... %

e, phan tram) trén s tién dit coc do.

7.4. Khach hang ciia bén A 1a nguoi duoc nhan vién bén A hoic bat ky nguoi nao duoc bén A giGi
thiéu hodc khach hang ctia bén A gidi thiéu khach hang khac dén bén B dé ky hop dong, dit coc
giit chd hay tim hiéu dé sau dé ky hop dong mua ban véi bén B. Néu trude khi ky hop dong mua
ban bat dong san ma khach hang yéu cau thay d6i ngudi dtng tén trén hop dong thi vin duoc xem
la khach hang ctia bén A.

7.5. Gia ban bat dong san theo Piéu 2 néu trén theo thoa thuan giita bén A va bén B (Goi 1a gia ban
ban dau).

7.6. Truong hop bén A gidi thi¢u khach mua cho bén B va khach mua da tra gia theo gia ban ban
déu nhung bén B khong mua thi coi nhu bén A da thuc hién xong hop dong, bén B van phai thanh
toan cho bén A:...... P2 CTTTTI phan tram) trén gia ban thyec te.

dat coc).

7.7. Trong thoi gian thyc hién hop dong hodc sau ngay chdm dut hop dong nay néu khach hang do
bén A gidi thi€u hoac khach hang do6 gioi thiéu khach hang khac dén mua bat dong san thi Bén A
van dugc hudng phi moi gidi nhu mirc phi moéi gidi da thoa thudn tai Diéu 2 cua hop dong nay.

DPIEU 8: GIAI QUYET TRANH CHAP
Céc bén cam két cung nhau thyc hién hop dong. Néu trong qua trinh thyc hién ¢6 phét sinh vuéng

mic cac bén s& trao doi trén tinh than hop tac, trudng hop hai bén khong thoa thuan duoc thi viée
tranh chap s€ dugc phan quyét bdi toa an.

Hop dong dugc lap thanh .......... PP ) ban, mdi bén giit mot ban va co gid tri nhur nhau.
o PAI DIEN BEN B
PAI DIEN BEN A
Chtrc vu
Chtre vu
) (Ky tén déng diu)
(Ky tén dong dau)
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Phu luc s6 02:
BIEN BAN THANH LY

HOP PONG ....covvneeervrnnnnnnnn

Hom nay, ngay ............. thang ............. nam ................. B I SR
Chung t6i gdm co:

BEN MOI GIOI (BEN A):

S D 3T o) RSO URP PR

D Y1571 11 416 =) LA
X ettt et et ettt et sane s
ME SO thUE: <. enaees
TALKROAN SO ..o

LD T8 T (o ) USRS
(03311 (<72 LSRR
lam dai dién.

BEN PUQC MOI GIOI (BEN B):

a) Trwong hop la cd nhan:

S 5 310 o) RS ROPPRORRN
DD IS 1N 1o ) LA ORRRN
LA Chil SO DU DAL AONE SAN: ...voveeeeeeeee e

b) Truwong hop la dong chii sé hivu:

Mg ot NaAM Sinh: ..o
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IO KRAU oottt
S 5 3¢l 1§ E OSSR
DD J TS 0T 0 Lo - LR
Va

B Nim sinh: CMND s6:

CMND SO: v, NEAY CAP «oovveeeveeenn,

D 3 (51111 016 1 LA SRUTRRUOTRRR
L2 dONg SO MU DAL FONG SANT .....voeoeeeeeeee e ene s

Céac ching tir s¢ hitu va tham khao vé bat dong san da dugc co quan c6 tham quyén céap cho Bén B
gom co:

Sau khi ban bac, hai bén cung ky thanh 1y hop dong sd ................... KY NZAY cevvevviieieeiieieeieen

PIEU 1: NQI DUNG THANH LY HQP PONG

- Hai bén dong ¥ thanh Iy hop dong sd ................... Ky nAY......oeeeen.
- Hai bén chérp durt quyén va nghia vu quy dinh trong hop Adng b ... ky
NZAY....c.ovvenrnnnn. ké tr ngay bién ban thanh 1y hop dong nay duogc ky.

PIEU 2: PIEU KHOAN CHUNG

- Bién ban thanh Iy hop dong nay 1a co s¢ dé hai bén thanh quyét toan va chim dut nghia vy
cua hai bén trong hop dong s ................... kyngay.................
- _ Viéc thanh ly nay khong anh hudng dén khoan 7.7 Piéu 7 duoc hai bén thoa thuan trong
hop dong.
Bién ban thanh 1y hop ddng nay dwoc 1ap thanh ....... ban, Bén A gitr ....... GO ) ban, Bén B
gitr ........ (TP ) ban, c6 gia tri nhu nhau va c6 hi¢u lyc ke tir ngay ky.

93

Tham khéio mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét ludn vin tron goi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

PAI DIEN BEN A PAI DIEN BEN B

Chirc vu
Chtc vu

, (Ky tén, dong dau)
(Ky tén, dong ddu)

Ghi chu:
(1) Gom thil lao va hoa hong:

- Thui lao mai giéi khong phu thudc vao két qua giao dich mua/ban BPS giita bén B va
nguoi thir ba; Muc thu lao do cac bén thoa thuin, khong phu thudc vao gia cua giao dich.

- Hoa héng moi gidi theo hop ddng méi gidi khi bén B ky hop ddng mua/ban BPS; Mirc hoa

hong moi gidi theo ty 1& % gia tri tri hop dong mua/ban BDS hodc chénh 1éch gitra gla mua/ban va
gia ciia bén B dua ra hodc mot s6 tién cu thé do cac bén thoa thuan trong hop dong moi gidi.
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Phu luc s6 03:
BOQ QUY TAC PAO PUC NGHE MOI GIOI BAT PONG SAN CUA HQI MOI GIOI BAT

PONG SAN VIET
(Ban hanh ngay 02 thang 03 nam 2016)

Quy tic 1. Tudn thii nguyén tic chung ciia nghé

Mot la, nha moi gidi bat dong san phai tudn thi nguyén tic chung cua nghé moi gidi 1a cong khai,
minh bach, trung thyc va tuan thu phap luét.

Hai la, nha mdi gi6i khong dugce ddng thdi vira 1a nha moi gidi vira 12 mot bén thuc hién hop dong
trong mot giao dich kinh doanh bat dong san.

Quy tic 2. Trang phuc va phong cich

Mot la, Nha méi giGi can mic lich su va phai deo thé khi 1am viéc va giao tiép v6i khach hang.

Hai la, Khi giao tiép nha moi gidi phai gidi thiéu vé minh va don vi minh lam viéc.

Ba la, Ngon ngit giao tiép phai rd rang, trong sang, ngin gon, tip trung vao ndi dung cong viéc.
Bén la, Khong néi tuc, khong noi tiéng 1ong, khong quat nat véi khach hang va dong nghiép.

Quy tic 3. Pam bdo nang lwc chuyén mén khi hanh nghé

Mot la, Nha moi gidi phai thyc hién dung quy trinh nghi€p vu khi lam viéc.

Hai la, Nha moi giéi phai thuc hién nghiép vu méi giéi voi nang luc chuyén mon va su can trong

cao nhit va 1am viéc voi tinh thin trung thuc, tin tam, trach nhiém véi khach hang.

Ba la, Nha méi gi6i phai cap nhat nhimg thay dbi vé tinh hinh thi trudng va cac quy dinh cua phap

luat c6 lién quan dén nghiép vu.

Quy tic 4. Trung thuee, tin tim trong cong vigc

Mot la, Nha moi gidi phai cung c?ip thong tin bat dong san dung sy that, khong dugc phép tao ra su

hiéu biét sai 1éch vé bat dong san cho khach hang va nhitng nguoi lién quan.

Hai la, Nha moi giéi phai tan tdm, sang sudt trong qua trinh cung cip thong tin chi tiét cho khach
hang dé khach hang hiéu biét rd rang, théng sudt vé san phdm va hop dong trong giao dich bat dong

san.

Ba la, Chi duoc cung cip cac dich vu trong pham vi thim quyén ctia minh.
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Bén la, Nha méi gioi khong duge nhan bat ky loi ich vat chat hay tinh than nao tir phia khach hang

(hodc d6i tac) dé anh huong toi dao dirc nghé nghiép ciia minh hodc nhitng nguoi cling lam viéc.

Nam la, Khong dugc 1am nhitng cong viée ¢o lién quan dén khach hang ma c6 cam két nhan hay tra

nhiing khoén 1¢i ich ngoai nhiing thu nhap thong thuong.

Sau la, Khong dugc cam két nhimg vAn d& ngoai kha ning cia ca nhin hodc cua doanh nghiép

minh tham gia.

Bay la, Tién thu dugc tir cac dich vu phai duoc xac dinh mot cach doc 1ap, theo quy dinh cong khai
ctia doanh nghiép hoic hop dong, khong phu thude vao két qua, y chi chii quan cua cac bén.

Quy tiic 5. Giao tiép va teng xir vdi khdch hing

Mot la, Trong giao tiép va ung xur voi khach hang phai cé thai d6 lich sy, nha nhan, léng nghe y

kién, tu van, giai thich rd rang, cu the vé cac dich vu va nhiing thac mac ctia khach hang.

Hai la, Khong duoc co thai do hach dich, nhiing nhiéu, gay kho khan, phién ha khi lam viéc véi
khéch hang.

Ba la, Thong tin cung cép cho khach hang phai dam bao cong bang voi moi khach hang. Khong
thanh kién, thién vi trong moi hanh vi cia minh.

Quy tic 6. Giao tidp va ikng xir véi dong nghiép

Mt la, Trong giao tiép va tmg xtr voi dong nghiép, phai c¢6 thai do lich su, ton trong, trung thuec,
than thién, hop tic va tao méi trudong canh tranh lanh manh.

Hai la, Nha moi gi6i phai cong tac v6i nha méi gidi khac vi quyén loi t6t nhat cho khach hang ctia
minh. Su hop tac d6 phai vo tu va khong vi dong co chia sé quyén loi.

Ba la, Ton trong quyén lwa chon nha moi gidi ciia khach hang, trong trudng hop khach hang khong
mudn tiép tuc lam viéc véi minh va c6 nhu cau chuyén sang lam viéc v6i nha méi gidi khac thi
khong duoc 6 thai d6 bai trir, bat hop tac hay nhitng hanh vi khong tot véi nha moi gigi ma khach
hang mudn hop tac 1am viéc ngoai trir viéc yéu cau khach hang tuan thi viéc thanh ly Hop dong da
ky.

Quy tic 7. Giao tiép va ieng xir véi doi thii canh tranh

Mét la, Thuc hién canh tranh lanh manh bang cc ning luc (chuyén mén, tai chinh, ngoai giao..)
ctia minh va doanh nghiép cua minh tham gia.

Hai la, Khong chao hang theo khiéu pha gia, dang ky bao vay ban chd..
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Ba la, Khong tung tin, ndi xau, vu cao doi thu canh tranh.
Bén la, Tran thanh chic mimg thing loi ctia d6i thi canh tranh va sin sang hop tac néu c6 co hoi

hodc dugc moi tham gia.

Nam la, Vuot qua mic cam, hop tac chuyén nghiép voi ddi thi canh tranh trong céc cong viée
chung ctiia Hoi néu duoc phan cong cung lam viée.

Quy tic 8. Ung xir v6i doanh nghiép nha méi gidi lam viéc

Mt la, Trong hoat dong tiép thi va quang cao nha méi giéi khong dugc lam anh huong t6i hinh anh

va uy tin ciia doanh nghiép minh tham gia.

Hai la, Khong duge ung cap cac thong tin khong dung vé nhitng cong viée hodc dich vu ma ca
nhan hoic doanh nghiép minh tham gia ¢ thé lam duoc.

Ba la, Khong duoc ndi xau hodc dua thong tin sai vé doanh nghiép minh tham gia.

Quy tic 9. Trach nhiém khi lam ngwoi dai dién mua bdn bit dpng sin

Mot la, Nha moéi gidi khi lam nguoi dai dién phai ty cam két bao vé va dé cao quyén lo1 cia khach

hang.

Hai la, Nha méi gidi phai trung thuc véi khach hang va nhitng ngudi lién quan trong quan hé giao
dich.

Ba la, Nha méi giéi khong duge ¢b ¥ hudng dan khach hang sai 1am vé gia trj thi truong, cac loi

ich khong truc tiép co trong giao dich.

Boén la, Nha méi gidi phai thong bao ro rang khi 1am dai dién cho ca hai bén trong mét giao dich, va

phai duoc sy dong ¥ cta ho.

Ném la, C6 trach nhiém khuyén céo khach hang sy can thiét duoc tu van phap 1y trude khi dwa ra

cac quyét dinh, hodc khi c6 sy nghi van vé hop déng.

Sdu la, Phai tuyét dbi bao vé bi mat vé cac thong tin do khach hang cung cip dé khong gay bat loi
cho khach hang.

Bay la, C6 trach nhiém chu dédo ddi véi tai san cua khach hang do minh gitr hay quan 1y.

Tam la, Cung cép cho khach hang cac thong tin vé chinh sach ciia doanh nghiép minh tham gia vé

hop déng, thu lao, 1€ phi, gia ca chao mua, chao ban.
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Quy tic 10. Cong khai ddy di, trung thuc thong tin vé bit dpng sin
Nha moi gidi phai cong khai day du, 16 rang va kip thoi thong tin vé bat dong san cho khach hang.
Khoéng dugc hu cAu thong tin, noi sai sy that v& tai san. Khong dugc che déu céc su kién, dic diém

hién nhién lién quan dén tai san va giao dich.

Nha méi gidi phai cong khai sy lién quan vé quyén lgi ctia minh d6i véi tai san dugc giao dich (néu
c0).

Cam lira gat thong tin, thao ting thong tin, cung cip thong tin sai léch, hu cdu cho khach hang.

Quy tic 11. Bio mit thong tin

Nha moéi gidi khong duoc tiét 10 thong tin vé khach hang va bat dong san khi chua dugc sy dong ¥
ctia khach hang va nhiing thong tin nim ngoai pham vi cong viéc da thoa thuan véi khach hang

trong hop dong.

Khong dua nhimng thong tin vé khach hang va bt dong san khac ctia nha moi gisi khac dang lam
dai dién giao dich.

Quy tic 12. Moi théa thudn véi khdch hang phdi lgp thanh vin béin

Mot la, Moi thoa thudn cua cac bén trong giao dich phai dugc 1ap thanh van ban.

Hai la, Nha moi gidi phai giai thich & ndi dung cac diéu khoan cta hop dong trudc khi dwa ra cho
cac bén thoa thuan ky két.

Quy tic 13. Khéng dwgc nhin cdc khodn thit lao ngoai hop dong

Mot la, Nha moi gioi khong duge nhan bét cr khoan thu lao hay uu dai vé loi ich nao khac ngoai

cac khoan di dugc thoa thuén véi khach hang trong hop dong.

Hai la, Khong duge goi y cung cap cho khach hang cic dich vu khic do minh c6 quyén loi lién &
d6 nham huong thi lao ma khong thong bao cong khai ngay tir dau.

chi dugc nhan thu lao tir mdt bén trong giao dich.
Ba fa, Nha moi gi6i san nhan thit 120 ¢& hop\14, \pa 16 gi6i bét dong hai bén hodic bén thit ba
dong. tro 1€n trong giao dich thi phai dugc thoa thuan

trong

Quy tic 14. Nhitng viéc nha méi giéi bit dong sin khong dwoc lam

Mot la, Kinh doanh bit dong san khong du diéu kién theo quy dinh cta phap lut.
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Hai la, Khong cong khai hodc cong khai khong ddy du, trung thuc thong tin vé bat dong san.

Ba la, Gian 1an, lira d6i khi thyc hién cong viéc moi gidi.

Bén la, Huy dong, chiém dung vén trai phép cua khach hang.

Ném la, Thu phi, hoa hong va cac khoan thu khac trai véi quy dinh ctia phap luat.

Sau la, Khong thuc hién hoac thuc hién khong dﬁy da nghia vu tai chinh v6i nha nuéce.

Bay la, Ty ¥ thay d6i muc phi cac dich vu so véi mirc quy dinh cta doanh nghiép minh tham gia

ma chua c6 sy dong ¥ hay quyét dinh clia ngudi c6 tham quyén.

Tam la, Tranh gianh khach hang hay c6 nhiing hanh vi twong ty gay mét doan két trong ndi bd va
cac don vi thanh vién.

Chin la, Khong duoc st dung thong tin ndi bo dé mua, ban nham thu loi cho riéng minh.

Muoi la, Cung cép nhitng thong tin gdy bat loi cho doanh nghiép minh tham gia.

Muoi mét la, Lam mat hop dong hodc cic gidy to 1a tai san ciia doanh nghiép minh tham gia hoic

khach hang (trir truong hop rii ro bat kha khang do chay nd, thién tai, mat cip..).

Muoi hai la, Pé nghi, yéu cau khach hang dua tién dé duoc cung cép nhimng san pham tt hon
nham muc dich tu 1oi c4 nhin gy anh hudng xau cho doanh nghiép minh tham gia.

Muroi ba la, Thai d6 va hanh vi khong nghiém tac, khong lich su v6i khach hang va dong nghiép.
Muoi bon g, St dung thoi gio lam vi€c hodc tai san ctia doanh nghi€p minh tham gia vao viéc
riéng.

Mueoi lam la, C6 ¥ tu vin khong trung thuc cho khach hang vé san pham béan.

Muoi sau la, St dung thong tin cd dugce ctia nha moi gidi khac (trén mang hodc trén phuong tién
thong tin dai chiing) dé moi gidi cho khach hang ciia minh ma khéng théng qua nha moéi gisi ding
tin.

Muoi bay la, Nhitng quy dinh khong duoc 1am tai cac quy tic khac.

Quy tic 15. Ngan ngiva xung dpt lgi ich

Mot la, Trong qué trinh huéng din khach hang st dung cic dich vu cua doanh nghiép minh tham
gia, néu ¢ su xung dot vé loi ich giita doanh nghiép minh tham gia véi khach hang hodc cac nhan

vién v6i khach hang ma cé thé anh huéng dén két qua cac dich vu cia doanh nghiép minh tham gia
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thi nha moi giéi phai cong bd rdé nhitng thong tin lién quan dén xung dot trén cho ngudi quan 1y va
khach hang.

Hai la, Cong khai sy lién quan vé quyén loi ciia chinh minh, ctia nguoi thin trong gia dinh, thanh
vién trong doanh nghiép minh tham gia (néu c6) dbi v6i bat dong san giao dich. Khong dugc tir
mua, ban, hudng lgi tir giao dich néu che diu sy lién quan ctia minh tdi bét dong san dugc giao
dich. Khong dugc dai dién cho ngudi than cia minh, nguoi trong doanh nghi€p minh tham gia mua
ban bat dong san néu khong cong khai sy lién quan cua ho t6i bit dong san giao dich.

Quy tic 16. Canh tranh linh manh va ton trong cdc théa thuin déc quyén

Mot la, Nha méi gidi khong duge ¢b v hay cau tha xac nhan cac diéu gian dbi, khong dung vé dbi
thu canh tranh, viéc kinh doanh hay hanh nghé kinh doanh cua ho.

Hai la, Khong duge kién, khiéu nai nguoi canh tranh vé cin cu.

Ba la, Khong duoc ¢b y dua ra cac y kién gay hiéu sai bat lgi cho ngudi canh tranh.

Bon la, Khong chao hang phé gia dé chiém quyén phan phdi san pham.

Nam la, Nha méi gidi khi hanh nghé khong duoc thuc hién cac hoat dong xam pham cac thoa thuan
doc quyén dai dién hodc doc quyén lién hé véi khach hang, doanh nghiép minh tham gia ma nguoi
khac, doanh nghiép minh tham gia khac da ky két.

Sau la, Trude khi ky hop dong dich vu voi khach hang Nha méi gidi phai hoi k§ va xac minh xem
khach hang d3 c6 hop dong doc quyén véi ngudi khac vé dich vu d6 chua.

Bay la, Truong hop c6 khach hang (cin mua, thué, hop tac..) phai lién hé véi nha moi gioi ding
thong tin trudc dé cing nhau thyc hién giao dich va théng nhét phéan chia hoa hong.

Quy tic 17. Trdach nhigm truwée phdp ludt

Mot la, Nha moi gidi khong dugc tién hanh cac hoat dong vi pham phap luat, phai c6 nghia vu

thong bao cho khach hang sy can thiét duoc tu van phap 1y vi quyén loi cua ho.

Hai la, Nha moi gi6i co trach nhiém thyc thi diing quy dinh ctia phap luat va sin sang hop tac voi

cac co quan nha nudc cd tham quyén trong cac vu vi¢e lién quan téi hoat dong ctia minh.

Quy tic 18. Trach nhiém vdi té chirc nghé nghigp
Mot la, Nha méi gidi ¢6 trach nhiém tham gia cac hoat dong chung ciia Hoi nghé nghiép ctia minh

(Ho6i Mbi giGi bat dong san Viét Nam).
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Hai la, C6 trach nhiém cung cap day du, ding thoi gian cac sb liéu giao dich bat dong san minh
thuc hién hodc minh nim dugc theo quy dinh ctua Hoi dé tong hop phan tich tinh hinh thi truong va
dugc nhan ban tin tdng hop tinh hinh thj tredng dé phuc vu cho hoat dong cuia minh.

Quy tic 19. Ung xir trong tranh chép

Nha moéi gi6i phai uu tién giai quyét cac tranh chip bang hinh thirc hoa giai. Chi dua ra toa nhiing
tranh chap da thong qua hoa giai & Hoi nhung khong thanh.

Quy tic 20. Cam két thi hanh

Hoi vién Hoi Moi gisi Bit dong san Viét Nam c6 nghia vu doc va hiéu 16 cac cac quy tic dao dirc

va cam két thyc hién nghiém chinh Quy tic dao dirc nay.

Hoi vién Hoi Moi gidi bat dong san Viét Nam vi pham cac quy tic dao durc s& chiu cac hinh thuc ky
luat tuy theo muc do vi pham, déng thoi ¢ trach nhiém dén bu thiét hai (néu c6) theo quy dinh ctia

phéap luat do hanh vi vi pham quy tic dao dirc gay ra./.

*B6 quy tdc dao ditc hanh nghé méi gidi bat dong san dwoc Hpi Méi giGi bdt dong san Viét Nam ban hanh
ngay 02/3/2016 do Chii tich Hgi la ng Nguyén Manh Ha da ki,

Tham khéio mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét luin vin tron géi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

101

Tham khéio mién phi céc tai liéu khéc tai luanvantot.com



https://luanvantot.com/
https://luanvantot.com/

Dich vu viét ludn vin tron goi website: luanvantot.com Zalo/tele 0934573149

Phuc luc sé 04:

MAU QUYET DPINH CUA SO XAY DUNG CAP CHUNG CHI HANH NGHE MOI GIOI
BAT PONG SAN

(Ban hanh kém theo Théng twe s6 11/2015/TT-BXD ngay 30/1 2/2015 cua Bo Xdy dung Quy dinh
viée cdp chimg chi hanh nghé méi giGi bat dong san; huwdng dan viéc dao tao, boi dudng kién thirc
hanh nghé méi gioi bt dong san, diéu hanh san giao dich bdt déng san; quy dinh viéc thanh lp va

16 chire hoat dong ciia san giao dich bat dong sdn)

UBND TINH/TP ..... CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
SO XAY DUNG Doc 1ap - Tw do - Hanh phiic
S6: /QD-SXD cesreeeesy NGAY ..... thang ..... nam .....
QUYET PINH

Veé viéc cip chirng chi hanh nghé méi gi6i bat dong san
GIAM POC SO XAY DUNG
Can cir Ludt Kinh doanh bat dong san ngdy 25 thang 11 nam 2014;

Cdn cir Thong tw s6 11/2015/TT-BXD ngay 30/12/2015 ciia B¢ Xay dung; Xét dé nghj ciia Chii tich
Hoi dong thi sat hach cap chung chi hanh nghé mai gioi bat dong san,

QUYET PINH:

Piéu 1. Cap ching chi hanh nghé moi gidi bat dong san cho cac ca nhan da du diéu kién cap chimg
chi tai ky thi sathach do ....... to churc ngay ... thang ... nam ... (c6 danh sach kém theo)

Piéu 2. Quyét dinh nay c6 hiéu luc ké tir ngay ky.

Chu tich Hoi dong thi va ca nhan dugc cap ching chi hanh nghé méi gidi bat dong san chiu trach
nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

GIAM POC
Noi nhéan: (Ky tén dong dau)

DANH SACH CAC CA NHAN PUQC CAP CHUNG CHI HANH NGHE MOI GIOI BAT
DONG SAN

(Ban hanh kém theo quyét dinh sé... ngay thdng ndm cua S¢ Xdy dung ......... )

Ngay sihh bia chi thwong tra

STT 1S4 -Chirng-chi
Ho v3 tén
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Phu luc sé 5a:

MAU CHUNG CHi HANH NGHE MOI GIOI BAT PONG SAN

(Ban hanh kém theo Thong tu $6 11/2015/TT-BXD ngay 30/12/2015 cua By Xdy
dung Quy dinh viéc cap chitng chi hanh nghe moi gioi bat dong san; hwéng dan viéc
dao tao, boi dwéng kién thire hanh nghé méi gioi bat déng san, diéu hanh san giao
dich bat dong san; quy dinh viéc thanh lap va 16 chirc hoat dong cua san giao dich
bdt déng san)

85mm

TEN CO QUAN CAP CHUNG CHI

CHUNG CHI HANH NGHE
MOI GIOI BAT PONG SAN

S6 chirng chi:

S6 ching chi:

Anh 4x6cm cta

ngudi duge cip
chiing chi (déng

dau ndi cua co
quan cap chung
chi)

Thong tin ca nhan cua nguoi dugce cap

ching chi:

S6 CMND (hoic ho chiéu):

Ngay cdp CMND: Noi cap:
Qudc tich:

Trang bia 1 (mau nau do)

Trang 2 (mau trang)

CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Déc 1ap — Tw do — Hanh phic

Thii treéng co quan cip ching chi
- Cép cho ong/ba:

- Sinh ngay:
- Noi sinh:
Puoc hanh nghé méi gidi bat dong san trong pham

vi ca nudec.
Chtng chi nay c6 thdi han 5 (ndm) nam ké tir ngay
cp.

......... , ngay.....thang.....nam

THU TRUONG CO QUAN CAP CHI'J’NG CHI
(Ky, ghi r6 ho tén va dong dau)

Trang 3 (mau tring)

Trang 4 (mau nau do)
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Ghi chii: So chirng chi ghi theo dia phwong (vi du: HN-0001, HCM-0001)
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MAU CHUNG CHI HANH NGHE MOI GIOI BAT PONG SAN (CAP LAI, CAP POI)
(Ban hanh kém theo Théng tw s6 11/2015/TT-BXD ngay 30/12/2015 ciia B Xay dung Quy
dinh viéc cdp chimg chi hanh nghé méi giGi bat dong san,; hwéng dan viéc dao tao, boi dudng
kién thirc hanh nghé méi gioi bat dong san, diéu hanh san giao dich bat dong san; quy dinh

125mm

Phu luc 5b:

viéc thanh ldp va 16 chirc hoat dong cua san giao dich bat dong san)

B5min

TEN CO QUAN CAP CHUNG CHi S& chimg chi:
Anh dxfem cia
i due edip
chitng chi (déng
diu ndi elia eo
CHUNG CHi HANH NGHE quan cip chimg
MOT GION BAT BONG SAN chi) |
]
(Cip lai)
Thong tin ¢4 nhin cla ngudi duge cip chimg
chi:
| 56 CMND (hofic b chifu):
Negay cip CMND: N
Quée tich:
86 chimg chi:

Trang bia 1 (miu ndu d6)

Trang 2 {min rrﬁn;_;}

CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Bic lip — Ty do — Hanh phitc

Thi trwimg co quan clip chimg chi

- Cfip cho éng/bi:

- Sinh ngay:

- Mot sinh:

Buge hinh nghé moi gi¢i bt djng sin trong pham
w1 b mrde. .

Chimg chi niy ed thid han 5 (ndm) ndm ke tr ngay
(¥

.......... ngay....Ahdng.....nfm. ...
THU TRUONG CO QUAN CAP CHUNG CHI
(ECP, ght vd b 18n vl dong daw)

Trang 3 (méu tring)

Trang 4 (midu niu dd)

Ghi chii: S6 chitng chi ghi theo dia phirong (vi du: HN-0001, HCM-0001).

(*) Chitng chi cap lai, cdp d6i c6 thoi han 5 ndm ké tir ngay cdp chimg chi cil.
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MAU CHUNG CHI HANH NGHE MOI GIOI BAT PONG SAN (CAP KHI HET HAN)
(Ban hanh kém theo Théng tw s6 11/2015/TT-BXD ngay 30/12/2015 ciia B¢ Xay dung Quy
dinh viéc cdp chimg chi hanh nghé méi giGi bat dong san,; hwéng dan viéc dao tao, boi dudng
kién thirc hanh nghé méi gioi bat dong san, diéu hanh san giao dich bat dong san; quy dinh

125mm

Phu luc so 5c:

viéc thanh ldp va 16 chirc hoat dong cua san giao dich bat dong san)

$5mumn

< >
TEN CO QUAN CAP CHUNG caii S& chimg chi:
Anh dxficm clia
ngwii ml;riw cdp
CHUNG CHI HANH NGHE S s
MOI GIGL BAT PONG SAN quan efip chimg
(Céip lin thir hai) chi)
Théng tin ¢d nhin cha nguai duge cip chimg
chi:
86 CMND (hodic hd chiéu):
Si ehimg chi: ' E’jﬁgi :ii'ii:CMND: Noi clip
. Trang bin 1 (milu ndu 48 Trang 2 (méu tring)
CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM Y
Die Hip — Ty do — Ianh phie
Thi trinimg o quan cip chimg chi
- Clip cho dng/bi:
- Sinh nghy:
= Miri sinkh:
Burge hinh nghe mai gidi hiit ddng san trong pham
i ch e,
Chirng chi ndy c6 thii han 5 (ndm) nim ké tir ngdy
clp.
X PR . . thing. . ... pim.....
THU TRUONG CO QUAN CAP CHUNG CHI
(R, ghi rd By tén v dong ddu)
L Frang 3. (oo trieg) Trang 4 (méu ndu d0)

Ghi chii: S6 chirng chi ghi theo dia phirong (vi du: HN-0001, HCM-0001)
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Phu luc s6 06:

CHUONG TRINH KHUNG PAO TAO, BOI DUONG KIEN THUC HANH NGHE MOI
GIOI BAT PONG SAN VA PIEU HANH SAN GIAO DICH BAT PONG SAN

(Ban hanh kém theo Théng twr s6 11/2015/TT-BXD ngdy 30/12/2015 ciia B¢ Xdy dung Quy dinh
viéc cdp chitng chi hanh nghé méi giGi bt dong san; hwéng dan viéc dao tao, boi dudng kién thirc
hanh nghé méi gidi bat dong san, diéu hanh san giao dich bat dong san; quy dinh viéc thanh ldp va

16 chirc hoat dong cua san giao dich bat dong san)

Phin 1. CHUONG TRINH KHUNG PAO TAO, BOI DUONG KIEN THUC HANH NGHE
MOI GIOI BAT PONG SAN

(Chuong trinh khung do tao, boi dudng kién thirc hanh nghé méi gidi bat dong san bao gom 3
phan: Kién thirc co s&, kién thirc chuyén mon va thyc hanh, kiém tra cuoi khoa)

1. Kién thirc co sé (tong thoi luong 13 32 tiét hoc), bao gdm cac chuyén dé va ndi dung sau day:

1. (Chuyén dé 1): Phép luat lién quan dén kinh doanh bat dong san (12 tiét) bao gdbm céc noi
dung chinh nhu sau:

a) Phap luat vé kinh doanh bat dong san;

b) Phép luat vé d§t~ dai va cac quy dinh lién quan dén giao dich bat dong san tai Luat Dét dai
va cac van ban hudng dan thi hanh;

c) Phép luat v& nha & va cac quy dinh lién quan dén giao dich bat dong san tai Luat Nha ¢ va
cac van ban huong dan thi hanh;

d) Cac quy dinh lién quan dén giao dich bat dong san tai B6 Lut Dan su;

d) Quy dinh phap luat vé thué, phi trong giao dich bat dong san trong Phép luat vé thué va cac vin
ban hudng dan thi hanh.

2. (Chuyén dé 2): Thi trudng bat dong san (8 tiét) bao gom cac ndi dung chinh

nhu sau: a) Tong quan vé bat dong san va thi truong bit dong san;

b) Phan loai thi truong bét dong san;

¢) Cac yéu t6 cua thi truong bat dong san;

d) Xu hudng phat trién cua thi truong bat dong san;

d) Vai tro cia Nha nudc ddi voi thi trudng bat dong san;

e) Gia trj va gia ca bat dong san.

3. (Chuyén dé 3): Pau tu kinh doanh bat dong san (8 tiét) bao gom cac ndi dung chinh nhu sau:
a) Nhitng van dé co ban vé dau tu kinh doanh bét dong san;

b) Trinh ty, thi tuc thuc hién mét du an dau tu kinh doanh bét dong san;

¢) Noi dung cac du an dau tu kinh doanh bét dong san;

d) Hop dong trong hoat dong kinh doanh bat dong san;

d) Thong tin va ho so bat dong san.
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4. (Chuyén dé 4) Phong chdng rira tién trong kinh doanh bat dong san (4 tiét) gdm céc noi
dung chinh sau:

a) Céc quy dinh cua phép luat vé phong, chéng rira tién trong linh vuc kinh doanh bat dong san;
b) Céc phuong thirc, thi doan rira tién thudng gap trong linh vyc kinh doanh bat dong san;
¢) Céc bién phap phong, chéng rira tién trong linh vuc kinh doanh bit dong san;

d) Céc giao dich ddng ngd va cach nhan biét giao dich dédng ngo trong linh vuc kinh doanh bét
dong san;

d) Hudng din vé bao céo, cung cap va luu trir thong tin.

II. Kién thitc chuyén mén vé méi giéi bt dong san (tong thoi lugng 1a 24 tiét hoc), bao
gom cac chuyén dé va ndi dung sau day:

1. (Chuyén dé 1): Téng quan vé dich vu mdi gii bat dong san (8 tiét) gdm cac ndi dung chinh
nhu sau:

a) Gi6i thiéu vé dich vu moi gidi bat dong san;
b) Vai tro clia moi gidi bat dong san trong thi truong bat dong san;
¢) Nguyén tic hoat dong méi gidi bat dong san;

d) biéu kién kinh doanh dich vu mo6i gidi bat dong san va yéu cau chuyén mon cua nha moi
gidi bat dong san;

d) Nhitng yéu t6 anh huong dén sy phat trién nghé méi giéi bat dong san;
e) Kinh nghiém cta céc nudc vé dich vu moi gidi bat dong san;
g) Pao dirc nghé nghiép ctia nha moi gisi bat dong san.

2. (Chuyén dé 2): Quy trinh va k§ ning méi gisi bat dong san (16 tiét) gdm cac ndi dung
chinh nhu sau:

a) Thu thap thong tin v& cung, cau bit dong san;

b) Xéc dinh ddi tuong va cac bén tham gia thuong vu moi gidi bat dong san;
¢) Lap hd so thuong vu mai gidi;

d) Thoi han va nhiing bude thyc hién thuong vu moi gioi;

d) Marketing bat dong san;

e) Ky ning giao tiép va dam phan trong giao dich bat dong san;

g) T6 chirc va quan Iy vin phong méi giGi bat dong san;

h) K§ ning soan thao hgp dong.

1. Thuc hanh (16 tiét): Nghién curu thuc té hoat dong moi gioi bat ddng san tai van phong moi
gidi bat dong san hodc san giao dich bat dong san va viet bao cao thu hoach.

2. Kiém tra cuoi khoa bao gom ndi dung phan kién thirc co s& va phan kién thitc chuyén mon:
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- Thoi gian kiém tra: 120 phit
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- Hinh thirc kiém tra: Bai luan, tric nghiém hogc két hop.

Phin 2. CHUONG TRINH KHUNG PAO TAO, BOI DUONG KIEN THUC PIEU HANH
SAN GIAO DICH BAT PONG SAN

(Chuong trinh khung dao tao, boi dudng kién thirc diéu hanh san giao dich bat dong san bao gdm 3
phan: Kién thurc co sd, kién thirc chuyén moén va thuc hanh, kiém tra cudi khoa)

L. Kién thite co sé: Tong thoi luong tiét hoc, céc chuyén dé va noi dung chinh ciia ting
chuyén dé thuc hién nhu quy dinh tai muc I Phan I cia Phu luc nay.

1L, Kién thirc chuyén mén vé diéu hanh san giao dich bat dgng sén (tong thoi luong 1a 24
tiét hoc) bao gom cac chuyén d¢ va ndi dung sau day:

1. (Chuyén dé 1): TH chirc didu hanh san giao dich bat dong san (8 tiét), bao gdm cac ndi
dung chinh nhu sau:

a) Gioi thigu vé san giao dich bét dong san;

b) Vai trd cua san giao dich bat dong san trong thi truong bat dong san;

¢) Nguyén tic t6 chirc va hoat dong cua san giao dich bat dong san;

d) Piéu kién thanh 13p san giao dich bét dong san;

d) Quy ché hoat dong cuia san giao dich bat dong san;

¢) Diéu kién ctia ngudi quan 1y, diéu hanh san giao dich bat dong san;

g) Thong tin vé bt dong san va kinh doanh bit dong san qua san giao dich;
h) T chie cac dich vu tai san giao dich bat dong san.

2. (Chuyén d& 2): Quy trinh va k¥ ning moi gidi bat dong san (16 tiét) gdm cac ndi dung
chinh nhu sau:

a) Thu thap thong tin vé cung, cau bat dong san;

b) Xéc dinh déi twong va cc bén tham gia thuong vu moéi gidi bat dong san;
¢) Lap ho so thuong vu mai gidi;

d) Thoi han va nhiing budc thyc hién thuong vy moi gidi;

d) Marketing bat dong san;

e) Ky ning giao tiép va dam phan trong giao dich bat dong san;

g) T6 chirc va quan Iy vin phong méi giGi bat dong san;

h) K§ ning soan thao hop dong.

1. Thyc hanh (16 tiét): Tim hicu thyc t€ hoat dong cua 1 - 2 san giao dich bat dong san; viét
bao céo thu hoach; Gidi quyet mot so tinh hudng thuc te.

2. Kiém tra cuoi khoa bao gom ndi dung phan kién thirc co s¢ va phan kién thirc chuyén mon:

- Thoi gian kiém tra mdi phan: 120 phut.
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- Hinh thirc kiém tra: Bai luan, tric nghiém hodc Kkét hop.
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Phu luc s6 07:

MAU GIAY CHUNG NHAN PA HOAN THANH KHOA PAO TAO BOI DUONG KIEN
THUC HANH NGHE MOI GIOI BAT PONG SAN

(Ban hanh kém theo Théng twr s6 11/2015/TT-BXD ngdy 30/12/2015 ciia B¢ Xdy dung Quy dinh
viéc cdp chitng chi hanh nghé méi giGi bat dong san,; hwéng dan viéc dao tao, boi dudng kién
thirc hanh nghé méi gidi bat dong san, diéu hanh san giao dich bat dong sdan; quy dinh viéc
thanh lgp va 16 chirc hoat dong cua san giao dich bat dong san)

Tén co s dao tao

cua nguoi dugc cap Giay chung nhan

CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET
NAM Dgc 1ap - Tw do - Hanh phic

GIAY CHUNG NHAN

DA HOAN THANH KHOA DAO TAO, BOI
DUONG KIEN THUC HANH NGHE MOI
GIOI BAT PONG SAN

(Tén co s6 dao tao)
Cap cho ONg/DA: .....oovvveee e,
Sinh ngay:.....thang.....ndm.....
Noisinh oo
S6 CMTND/ Ho Chi€U: ..ouvverervrnreercriiereenne

D3 hoan thanh khoéa dao tao, bdi dudng kién
thirc vé Mo6i gidi bat dong san

tu ngay........ thang........ nam........ den
ngay........ thang....... nam........
XEP 10A1: <o

veeey NAY ... thang .... ndm

Thi trwéng co sé dao tao
(Ky, ghi r6 ho tén va dong

dau)
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