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PHAN MO PAU

1. Tinh cp thiét caa dé tai

“Kinh doanh bat dong san (KDBDS) 1a mét hoat dong kinh doanh cé nhiing
dic thu nhat dinh. Hoat dong KDBDS c¢6 anh huong 16n dén su phat trién cua
kinh té - x& hoi cia mdi qudc gia. Pidu chinh phap luat vé KDBDS 1a mét nhu
cau tat yéu va cap thiét trong giai doan hién nay cta nuéc ta, gop phan bao dam
6n dinh va phat trién kinh té-xa hoi.

Céac van ban quy pham phéap luat mai chi dung lai & mac @6 van ban khung
cho cac hoat dong dich vu KDBPS ma thiéu nhitng ndi dung Cu thé dé hoat dong
KDBBDS thyc su hoat dong c6 hiéu qua va dap tng dugc yéu cau caa xa hoi trong
thoi ki mai.

Luat Kinh doanh bét ¢ong san hién hanh chua c6 quy dinh rd dé phan biét
d6i twong kinh doanh bat dong san phai dang ky kinh doanh theo quy dinh va doi
twong khong thuoc dién kinh doanh bat dong san, cac loai bat dong san dugc dua
vao kinh doanh, luat hién hanh cho phép mua, ban nha, céng trinh xay dung cé
san hoidc hinh thanh trong twong lai, nhung d6i véi viéc cho thué, cho thué mua
nha, cong trinh thi phai 1a nha, cong trinh xay dung di c6 sin, khong cho phép
cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai.
Nhitng quy dinh vé thoi gian cling nhu diéu kién kinh doanh dich vu mdi giéi
BDS van chua duoc diy da va hop 1y, ning luc trinh d6 cua nhiéu nha quan Iy noi
chung va ngudi mdi giéi noi riéng cé nhiéu han ché va thiéu sét. Nhiéu noi linh
vuc Ny mai chi so khai chua duoc phét trién va con nhiéu cac bat cap khac. Do
vay, thuc tién ap dung cac quy dinh vé mai gigi bat dong san cung khong tranh
Khoi nhitng kho khan, tro ngal Dé khic phuc nhung tré ngai nay thi VIeC hoan
thién phap luat vé moi gidi bat dong san la rat can thiét. Tuy nhién, muén dua ra
c4c giai phap hoan thién rat can c6 su nghién ciru, danh gia mot cach day du, toan
dién quy dinh phap luat vé dich vu méi giéi bat dong san va thyc tién ap dung dé
c6 thé nhan ra chinh xac, cu thé nhitng khiém khuyét, ton tai. V&i nhiing 1y do do,
t6i lya chon dé tai “Phap lugt vé dich v mdi gidi bét dgng sdn ¢ Viét Nam” 1am
dé tai cho luan van tét nghiép ciia minh”.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

- Viéc nghién ctiru va xay dung mot thi truong bat dong san véi cac thé ché
ctia nd ddi véi cac nudc ¢6 nén kinh té thi truong phat trién khdng con 1a van dé
mai. Nhiéu cong trinh nghién ciu cua cac chuyén gia dau nganh trong nudc ciing
da duoc thuc hién. Nhiéu cudc hoi thao chuyén mén di duoc dién ra véi tat ca cac
bo nganh va don vi lién quan da dugc dién ra. Bén canh d6 hién cac co sé dao tao
day hoc ciing d3 bt dau nghién ctiu cac dé tai BDS cac luén vin hay cac hoi thao
quy mo nho da duogc thuc hién voi sy tham gia dong dao ctua cac ban hoc vién.
Tiéu biéu phai ké dén la:

- Binh Thi Mai Huong: Cac giai phap hoan thi¢n thé ché thuc day su phat
trién caa thi truong BDS o Viét Nam, Nxb Chinh trj qUOc gia, trang 179.

- Sang 12/11/2017, tai Ha Noi, Trung tam Tu van va Xuc tién dau tu BDS
Viét Nam (VICOREAL) thudc Hiép hoi BBS Viét Nam phéi hop véi Trung tam
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nghién ctru BDS Thai Lan (AREA) va Vién nghién ctu Doanh nghiép va BBS
(VDB) t6 chirc Hoi thao quéc té "Thi truong BDS nha ¢ Ha Noi huéng ti 20177,

- Sach chuyén khao “Phap ludt vé dich v mdi gidi bar dong san ¢ Viet Nam”
do PGS. TS Dodn Hang Nhung bién soan.

- Luan vin thac s nam 2015 trudng DPai hoc luat Ha Noi voi dé tai “ Hoan
thién Phap lugt vé dich vu méi gidi bdt déng sdn trén san giao dich kinh doanh
bdt déng san ¢ Viét Nam” do Nguyén Thi Hién thyc hién.

- Hoi thao "M6i gisi bar déng san Viét Nam - chuyén nghiép va hgi nhdp
quoc té" do Batdongsan.com.vn phdi hop cling Hiép hoi Mai gisi, Hiép hoi BBS
Viét Nam t6 chic. Hoi thao s& dugc dién ra tai TP.HCM vao ngay 29/6/2019,
ngay truyén théng cia nghé moi giéi bat dong san tai Viét Nam.

- Luan van thac si nam 2013 : “Phdp ludt vé mdi gidi bdt déng sdn ¢ Viét
nam” do hoc vién Phung Thi Thu Ha thuc hién.

- Hoi thao Khoa hoc quéc té: "Chinh sach, phap ludt vé BPS du lich - Nhiing
vdn dé dat ra cho Viét Nam" do trudong dai hoc luat Ha Noi phéi hop bo tu phap
va hiép hoi BDS ¢ Viét Nam.

- Sach chuyén khao: “Phdp lugt veé kinh doanh dich vu bar dong san” cua
PGS.TS Nguyen Quang Tuyén do nha xuat ban tu phap xuét ban nam 2012.

Trén tat ca cac phu:ong dién thi tat ca cac cong trinh nghién ciru déu duoc
nhin mot cac tong thé, cac khia canh di sau cua thi truong BDS duogc chi ra mot
cach tbt nhat, Nhiéu vin @ lién quan nhu dinh gia, hoa hong, hop déng va nhiéu
van dé phap 1y duoc dé cap dén. Nhiéu cudc thao luan danh gia tinh hinh BDS
duoc xem 12 mot bude ngoic 16n dé xay dung hanh lang phap ly hoan thién cua
dich vu méi giéi BPS cua Viét Nam trong thoi gian téi. Nhung diéu quan trong
la da phan ching ta d6 1a ching ta chua nghién ciru mot cach toan dién, chua di
sAu ting thi trudng va ciing nhu chua tap trung lai duoc tat cac don vi lién quan
dé cuing thao g& nhimg kho khan vi du nhu trong tat ca cac cudc thao luan ching
ta can tap trung duoc tat ca cac nha 1am luat nhung khong thé thiéu cac don vi tin
dung ciing nhu cac méi gidi chuyén nghiép. Nhiéu cudc hoi thao lién quan dén
BDS nghién ciru cho tat ca thi truong trong nudc con han ché chua dugc phong
phu. Pia ban to chirc cac hoat dong ciing con nhé 1¢é chi tap trung & cac thanh phd
|6n chua duoc tép trung nhiéu ¢ ving ven noi ma thi truong soi noi nhat trong
mot s6 nam gan day. Vi vay nha nuéc ching ta can nghién ctru ki va can nhiéu
thoi gian dé ban bac va thdng nhat cac giai phap dé khac phuc nhu thiéu sét va
tién toi hoi nhap thé gioi.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciru

- Pbi tuong nghién cuu:

Phap luat vé dich vu mdi gisi BDS tai Viét Nam nghién ctu trén phuong
dién Ly luan ,thyc tién thuc hién phéap luat va phap ly vé dich vu méi giéi BBS
tai Viét Nam.

- Pham vi nghién cuiru cia luan van

+ Pham vi thoi gian: Tur khi luat KDBDS 2014 ¢6 hiéu lyc 1a ndm 2015 dén
nay.



+ Pham vi khdng gian: Phap luat vé dich vu méi giéi BDS tai Viét Nam.

+ Pham vi ndi dung: Luan vin nghién ctru vé dich vu méi giéi BBS chu yéu
linh vuc dit dai, nha & va céc cong trinh xay dung gan lién voi dat dai.

4. Muc dich va nhiém vu caa viéc nghién ctru

4.1 Muc dich cua viéc nghién cuu

Muc dich cua viéc nghién ctru dé tai 1a nham gidp chlng ta hiéu mot cach chan
thuc nhat vé mat ly luan caa lich vuc dich vu méi gidi bat dong san trén phuong dién
ly luan va thuc tién thuc hién qua d6 dinh huéng xay dung va hoan thién phéap luat
vé dich vu mdi giGi bat dong san, nang cao hiéu qua thyc hién phép luat vé dich vu
moi giGi bat dong san tai Viét Nam trong nhimg nim tiép theo.

4.2 Nhiém vu nghién cuzu

- M6t s6 van dé ly luan vé dich vu méi gidi bat dong san.

- Néu rd thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé dich vy moi
gioi bat dong san tai Viét Nam, cac két qua dat duoc, han ché bat cap va nguyén
nhan dan dén han ché, bat cap.

- Xay dung, dinh hudng, giai phap hoan thién phap luat va giai phap nang
cao hiéu qua thyc hién phap luat vé dich vu mdi gigi bat dong san tai Viét Nam.,

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

Luan van st dung phép bién chiing duy vat cua triét hoc Mac- Lé nin lam co
s& phuong phap luan cho viéc nghién cuu.

Trong qué trinh nghién ctu, tac gia ludn van con st dung thém mot sé
phuong phap sau:

- Phwong phap phan tich, tong hop: Phan tich nhiing Iy luan chung vé dich
vu mdi gigi BDS ciing nhu thyc trang hién nay ngoai ra con tong hop nhitng thuc
tién thuc hién phép luat vé dich vu méi gidi bat dong san.

- Phuong phép phan tich quy pham: Phan tich cac quy pham phap luét hi¢n
nay dé lam sang to nhimg diém chua hop Iy, han ché cling nhu méi quan hé véi
cac quy dinh khac trong hé théng phap luat Viét Nam c6 lién quan dén dich vu
moi giodi bat dong san.

- Phuong phap so sanh: So sanh vé sy khac nhau giira hé théng quy dinh
phap luit cua cac nudc trén thé gisi so véi Viét Nam vé dich vu méi gigi BDS.
Ciing nhu néu 1én nhitng diém méi caa luat KDBDS 2014 so vai nhiing luat ca
trude day.

- Phuong phap théng ké: Hé thdng hoa cac quy dinh caa Phép luat vé moi
gioi BDS ¢ Viét Nam

- Phuong phap Logic: Phan tich qua trinh hinh thanh cua luat KDBDS 2014
cling nhu nghién ctu vé khai niém, ¥ nghia va dic diém cu thé cua luat nay.

6. Y nghia Iy luan va thuc tién cia dé tai

- Ly luan: B6 sung cho kho tang tai liéu cho cac don vi dao tao, to chirc s&
nghién cau vé Phap luat vé dich vu méi gisi bat dong san. Ngoai ra day ciing 1a
tai liéu dé cac nha lam luat co thé xem xét nghién ciru nham dua ra cac quy dinh
chat ch€ hon cho linh vuc dich vu BDS ¢ Viét Nam ndi chung va céac tinh thanh
nai riéng.



- Thuyc tién: Ho tro cho nhitng con ngudi hién dang 1am linh vuc lién quan
dén dich vu mdi gi¢i BDS nhu cong ty dich vu méi gigi BPS, cac t chic tinh
dung, cac nha méi gidi I6n va nho, cac van phong BDS, giang vién, luat su v.v.
nhitng kinh nghiém thuyc tién quy bau nham xay dung mot khung kién thuc chuan
dé phuc vu nhu cau cdng viéc caa minh.

7. Bo cuc cia luan vin

Bo cuc ciia bai luan vin dwge chia lam 3 chwong nhw sau:

Chwong 1: Mot s6 van dé ly luan phap luat vé dich vu méi gisi bat dong
san.

Chuwong 2: Thuc trang phap luat va thyc tién thyuc hién phap luat vé dich vu
méi gidi bat dong san tai Viét Nam.

Chwong 3: Dinh huéng, gidi phap hoan thién phap luét va nang cao hi¢u qua
thuc hién phap luat vé dich vu mdi gisi bat dong san tai Viét Nam.

CHUONG 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE DICH VU MOI GIOI
BAT PONG SAN

1.1. Khai quat vé dich va méi giéi bat déng san

1.1.1. Khéi niém dich ve mdi gigi bar déng san

C6 nhiéu dinh nghia khac nhau vé dich vu. Nhung nhin chung cac dinh nghia
déu thdng nhat “dich vu” 1a san pham cua lao dong, khdng ton tai dudi dang vat
thé, qua trinh san xuat va tiéu thyu xay ra ddng thoi, nham dap tng nhu cu cua
san xuat va tiéu dung.

“Dich vu” 12 nhitng san pham kinh té gom cong viéc dudi dang lao dong thé
luc, quan ly, kién thic, kha ning t6 chuc va nhiing k§ ning chuyén mén nham
phuc vu cho nhu cau san xuat kinh doanh hozc sinh hoat tiéu dung caa ca nhan va
t6 chuc.

O Viét Nam con c¢6 mot tén goi khéac cho nghé dich vu méi gii BPS 1a “co
dat”, 1a nhitng hoat dong tu van, quang cdo, tiép thi bat dong san toi cac khach
hang ¢6 nhu cau mua ban bat dong san. Cu thé, tai khoan 2 Biéu 3 Luat kinh doanh
bat dong san 2014 quy dinh “Moi gidi bat dong san” la viéc lam trung gian cho
cac bén trong mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat
dong san. Moi gisi bat dong san khac nhan vién ban hang ¢ chd, nhan vién ban
hang chi don thuan 13 tim kiém ngudi mua con moi gioi bat dong san 1a tim kiém
va két ndi nguoi ban va nguoi muén mua.

=> Nhu vay, tir mot s6 nhan dinh trén, ching ta c6 thé thay rang dich vu moi
gioi bat dong san chu yéu thuc hién céng viéc mua ban gitta hai bén : Bén mai
gioi BDS sé thuc hién cac budc dé 1am hop déng mua ban cho hai bén, hd trg hai
bén hoan tat cac van dé phap 1y co ban. Va cudi cing, két qua ma mot moi gisi
bat dong san nhan dugc 1a sy thoa man nhu cau ciia ngudi mua va ngudi ban ngoai
ra ngudi moi gisi s& nhan dugc mot khoan thi lao (hoa hong) tuong ang: Mot bén
nhan duoc BDS c6 day du quyén phap ly va mot bén nhan dugc mic chi phi tuong
ung vaoi gia tri tai san.



1.1.2. Diic diém cia dich ve mdi gidi bét déng san

Dat nudc phat trién, qua trinh do thi héa dién bién ngay cang manh, nhu cau
vé nha, dat luén 1a mot van dé nong, dugc quan tim hang dau. Nghé méi gidi bat
d6ng san vi thé ciing di va dang khing dinh dwgc tim quan trong cua minh trong
tat ca cac nganh dich vu.

Thet nhdt, mdi gidi bdt déng san 1a hoat déng trung gian nham muc dich sinh
loi.

M®i gidi bat dong san 1a viéc mot ngudi dung ra chap néi cho quan hé giita
cac bén tham gia giao dich bat dong san. Gidng nhu bat ky mot hoat dong mai
gidi ndo khac, hoat dong moi gidi bat dong san la hoat dong trung gian vi nguoi
moi gii khong duoc truc tiép tham gia vao quan hé giao dich bat dong san ma
chi 12 nguoi ding gitra cac bén c6 nhu cau giao dich bat dong san ma thoi.

Thet hai, hoat déng méi gisi bar déng san 1a mét logi hinh kinh doanh c6
diéu kién va mang tinh chuyén nghiép.

Piéu nay c6 nghia 1a hoat dong kinh doanh dich vu méi gai bat dong san 1a
mot loai hinh kinh doanh dich vu ¢6 diéu kién. Cac diéu kién nay bao gom:

Déi vai t6 chuc: CO giay phép dang ky kinh doanh dich vu mai gioi bat dong
san. CO it nhat mot ngudi cua to chtc ¢6 chung chi mi gisi bat dong san do co
quan nha nuéc ¢ tham quyen cap.

Déi véi ca nhan: Co glay phép dang ky kinh doanh dich vy moi gidi bat dong
san. C6 chang chi mdi giéi bat dong san do co quan nha nudc ¢ tham quyén cap.

Hai 13, nha mdi gigi bat dong san phai dugc dao tao bai ban, ¢6 du trinh do,
kién thicc chuyén mén nghiép vy, ¢6 ki ning méi gidi va tuan tha nghiém ngat
dao drc nghé nghiép dich vu mdi gisi bat dong san;

Thet ba, hoat déng mdi gisi bdt dong san duwoc thuee hién trén co sé-hop dong.

M®i gigi 1a 1am trung gian ding gitra hai bén trong quan hé giao dich bat
dong san, cho nén ngudi moi gidi khdng thé tién hanh chap néi quan hé d¢6 ma
khong duya trén su thoa thuan déi véi cac bén duoc chap ndi. Su thoa thuan do
duogc thé hién théng qua hop dong. Khi d6, cac quyén va nghia vu cua cac bén
duoc xac lap trén co sé hop déng va con nhitng quy dinh khac duoc phap luat bao
Ve.

That tu hoat dong moi gidi BDS coi trong Vé dao dire, trinh dg chuyén mon,
ki thudt hanh nghé.

Pao dirc nghé nghiép 1a mot diéu ma tat ca nhimg ngudi 1am méi giéi BDS
can phai dat 1én hang dau, nham hudng dén su chuyén nghiép va bén viing cho
nghé méi gigi BDS.

1.1.3. Y nghia ciia dich vu moi gidi bdt dgng san dén thi trwong BDS

Trong mét nén kinh té thi truong 6n dinh, néu dat duoc nhitng chirc ning
trén caa minh, bt déng san s& gop phan vao sy 6n dinh cua nén kinh té. Xuat phat
tir nhitng anh huong trén, ching ta c6 thé nhan thay rang bat dong san c6 nim
chtrc nang co ban gop phan tao ra nhitng yéu té cho su phat trién.

Thet nhdt, bat dong san trong d6 c6 ca nhitng cong trinh ha ting co s, la yéu
t6 san xuat, tao nén co s& vé von cho viéc tao ra san pham va dich vu.
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Ther hai, bat dong san cung cap khong gian cho sy ton tai, nghi ngoi va cac
hoat dong x& hoi cua kinh té gia dinh ngoai thoi gian lam vigc.

Thi ba, bat dong san la d6i tugng dé dau tu trong thoi gian dai, la noi su
dung vén. N6 1a noi gom von va co thé chuyén sy gom vén tir ngudi nay sang
ngudi khac khi dugc ban.

Ther tu, bat dong san c6 gia tri von trén thi truong. Diéu nay cho phép thuc
hién viéc chuyén bat dong san thanh tién théng qua viéc ban hay dé vay véon tin
dung bing thé chap.

Ther ndm, ban than su van hanh caa khu vuc bat dong san sé mang dén nhiing
hiéu qua Ion theo cap sé nhan trong vong quay kinh té, nho sy lién hé mat thiét
va da dang, tao ra cau vé nhiing hang hoa va dich vu duoc san xuat ra boi nén
kinh té trong nudc.

1.1.4. Kinh Nghiém vé dich v mdi gigi BPS ¢ cac quéc gia va bai hec cho
Vigt Nam

O cac nudc hau nhu cac giao dich BDS déu duoc thyuc hién théng qua céc
trung tam, van phong moéi gigi BPS, nha moi gidi BPS doc lap hoac cac luat su
va viéc thanh toan trong cac giao dich déu qua ngan hang. Cac nudc tuy theo diéu
Kién dac diém cua minh c6 quy dinh, md hinh riéng cho cac hoat dong nay nhu:

Uc va Newzeland: Phan I6n mdi gigi BDS dugc ban qua dai ly(méi gidi)
thanh toan qua tai khoan uy thac. Cac dai ly thuc hién giao dich va huéng hoa
hong. Va tat ca dai ly déu duoc cap phép va khong dugc cip phép thi khong duoc
huong hoa hong.

Puc: Khoang 25% céc giao dich BPS 1a do van phong moéi gigi BDS thu
xép. Céac vian phong duoc hudng thuong thu 3,5% trén gia ban. Thuong thi nguoi
mua tra phan thd lao cho vin phong va nguoi ban ciing tra hoa hong theo hop
dong. Nhung thuong ngudi mua tra tién cho nguoi bén.

Singapore: Mot dic diém trong phép luat vé dang ki BPS cua Singapore 1a
chi c6 luat su c6 ching chi hanh nghé mai dugc phép lam dich vu tu van chuyén
nhuong BPS, cic gidy to chuyén nhuong déu duoc xac nhan cua luat su. Do do
giao dich lién quan dén bat dong san, luat su ciing 1a nguoi thuc hién viéc tim hiéu
gidy to s¢ hixu, tim hiéu cac thong tin lién quan dén BDS.

1.2. Khai quat phap luat vé dich vu mdi gi¢i bat dong san

1.2.1. Khéi niém phép ludt vé dich vu mai gidi bér dong san

Thong thuong phap luat duge dinh nghia nhu sau: “Phdp lugt 1a h¢ thong
CAC quy taC Xt Su chung, do nha niréc ban hanh va bdo dam thyec hién, thé hién y
chi cua nha nudc, la céng cu diéu chinh cac quan hé x& hgi Vi loi ich, muc dich
cua giai cdp thang tri”.

Tir khéi niém phép luat ching ta co thé suy ra khai niém vé phéap luat vé dich
vu moi gigi BDS 1a hé théng nhitng quy tac xir sy do nha nudc ban hanh va bao
dam thuc hién nhiam diéu chinh cac quan hé xa hi phat sinh trong qua trinh thuc
hién dich vu mdi gidi BBS.



1.2.2. Phap lugt diéu chinh vé dich vu mdi gidi bét dong san

Bén canh d6 nhitng quy dinh vé dich vu méi gigi BPS thi bo luat dan su
2015 ciing quy dinh kha rd va chi tiét vé linh vuc BPS. Ngoai khai niém vé thé
nao BPS dugc quy dinh tai Biéu 107 thi bo luat con quy dinh cac quyén caa con
nguoi khi sir dung BDS ciing nhu nha nude ¢6 vai tro nhu thé ndo trong tai san la
BDS cu thé tir diéu 245 dén diéu 248.

Khi nhic d¢én BDS thi mot trong nhitng yéu t6 cu thanh BDS 1a dat dai.
Theo luat dat dai 2013 quy dinh vé s hitu dat dai ¢ nudc ta 1a “Dat dai thudc so
hitu toan dan do Nha nudce dai dién chu s¢ hitu va théng nhat quan 1y. Nha nude
trao quyén st dung dat cho nguoi sir dung dat theo quy dinh cua Luat nay”. Va
trong b¢ luét nay nha nudc ta ciing 1am rd rat nhiéu van dén vé dat dai nhu Quyen
va trach nhiém cta nha nuéc ddi véi linh vuce dat dai dugc quy dinh tir diéu 13
dén diéu 28,

Piéu 53,54 cua Hién Phap nam 2013 quy dinh rd vé dat dai ciing nhu céc tai
nguyén khac, dat dai khong chi 1a tai nguyén dac biét cua quéc gia, nguon luc
quan trong phat trién dat nudc, duoc quan ly theo phap luat ma con la mot tai san
thudc sé hitu cua toan dan va dugce nha nudc quan ly chat ché.

Bén canh cé4c luat diéu chinh thi nha nudc ta con ban hanh céc nghi dinh dé
huéng dan rd hon ciing nhu nhitng quy dinh xtr phat trong maoi gi¢i BDS.

Nghi dinh 139/2017/ND-CP ngay 27/11/2017 quy dinh v& xir phat vi pham
hanh chinh trong kinh doanh BDS trong d6 c6 linh vuc mdi gisi BDS. O nghi
dinh nay nha nuéc da quy dinh rd rang vé nhitng ché tai trong linh vyc kinh doanh
BDS tir Biéu 57 dén diéu 60 caa muc vi pham hanh chinh vé kinh doanh BPS.

Két luan chuwong 1

Véi toan bo chuong 1 tac gia da khai quat mot cach cu thé nhat vé:

- Khai niém dich vu méi gigi bat dong san tai Viét Nam. Tur khai niém
chiing ta c6 thé thay méi gici 1a mot nghé dich vu va duoc nha nuéc cong nhan
va thé ché bang céac quy pham phap luat.

- bic diém, nguyén tac caa dich vu moi gi¢i BDS

- Y nghia n6 mang lai cho doi séng xa hoi. Ngoai nhiing ¥ nghia mang
tinh vi mo thi déi véi khach hang, thi truong BDS va nha nudc c6 mot vai tro
guan trong. N6 gilp 6n dinh va phét trién kinh té-x& hoi.

- Khai niém vé phap luat dich vu méi gi¢i BDS. Tir khai niém phap luat
thi chling ta thay phap luat vé dich vu mdi gioi BPS 1a hé théng nhitng quy tac xu
su do nha nudc ban hanh va bao dam thuc hién nham diéu chinh cac quan hé xa
hoi phat sinh trong qua trinh thuc hién dich vu mdi gi¢i BBS

- Mot s quy pham phap luat diéu chinh vé dich vu mdi gigi bat dong san.

Trude day tir luat KDBDS 2006 thi chung ta nhan thay rang quy dinh phap
ly vé& dich vu méi giéi BDS con nhiéu thiéu sot thi dén véi lust KDBDS 2014 thi
cac nha lam luat da 1am chat ch€ hon va nghi dinh 16/2022/ND-CP chung ta cling
thay ré su quan tam, chat ch& khong budn 16ng ciing cac nha lam luat trong xay
dung binh 6n linh vuc BDS Viét Nam ching ta hién nay.
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CHUONG 2 )
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN
PHAP LUAT VE DICH VU MOI GIOI BAT PONG SAN
O VIET NAM

2.1. Thuc trang phap luét vé dich vu méi giéi bat dong san ¢ Viét Nam

2.1.1. Quy dinh phéap ludt vé dich vu mdi gidi bdr déng san

Nhitng quy dinh cua phép luat vé dich vu mdi gigi bat dong san nhu diéu
kién cua td chuc, ca nhan kinh doanh dich vu méi gigi bat dong san; ndi dung moi
gidi bat dong san; thi lao méi gigi bat dong san; hoa hong mdi gidi bat dong san.. .
duoc quy dinh tai Diéu 62 dén Piéu 68 Luat kinh doanh bat dong san 2014, cu thé
chi tiét nhu sau:

- Chui thé va diéu kién hoat déng cua kinh doanh dich vi méi gidi BDS

1. T6 chuc, ca nhan kinh doanh dich vu mdi gigi bat dong san phai thanh 1ap
doanh nghiép va phai ¢ it nhat hai nguoi ¢6 ching chi hanh nghé mdi gioi bat
dong san, trir truong hop quy dinh tai khoan 2 Piéu 62.

2. Ca nhan co6 quyén kinh doanh dich vu méi gigi bat dong san doc lap nhung
phai c6 chung chi hanh nghe moi gioi bat dong san va ding ky nop thué theo quy
dinh caa phép luat vé thué.

3. T6 chirc, ca nhan kinh doanh dich vu méi gigi bat dong san khong duoc
ddng thoi vira 1a nha mdi gigi vira 13 mot bén thuc hién hop dong trong mot giao
dich kinh doanh bat dong san.

- Nguyén tdc cia dich vu kinh doanh BDS

Theo diéu 4 caa luat KDBDS niam 2014 khéng quy dinh riéng vé nguyén tic
va diéu kién cua moi gioi BDS vi theo quy dinh thi dich vu méi gigi 1a mot loai
hinh kinh doanh BPS nén khi tién hanh dich vu mdi giéi BDS phai tuan thi cac
nguyeén tac kinh doanh BPS. Va duoc quy dinh nhu sau:

Thet nhdt, binh dang trwéc phap lugt, tw do théa thudn trén co sé ton trong
quyén va loi ich hop phap cia cac bén trong hop dong.

Ther hai, BPS duwa vao kinh doanh phdi dép ing cdc diéu Kién theo quy dinh
cua phap lugt KDBDS.

Thut ba, Kinh doanh BDS phai trung thuc, cong khai, minh bach.

Thet te, Té chirc c& nhan cd quyén kinh doanh BBS tai khu vic ngodi pham
vi bdo vé quac phong, an ninh theo quy hoach va ké hoach si dung dat cia cac
co quan churc nang phé duyét.

+Ngi dung cua dich vu méi gidi bdr dong sdan

- Tim kiém ddi tac dap tng cac diéu kién cia khach hang dé tham gia dam
phan, ky hop dong.

- Pai dién theo ay quyén dé thyuc hién céc cong viéc lién quan dén cac thu
tuc mua ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san.

- Cung cap théng tin, hd tro cho cac bén trong viéc dam phan, ky hop dong mua
ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san.

+ Thul lao va hoa héng mdi gidi bdt dong san (diéu 64,65 ludt KDBBS 2014)



Muc thd lao mdi gidi bat dong san do cac bén thoa thuan trong hop dong
khéng phu thudc vao gia cua giao dich dugc moi gidi.

+ Quyén va nghia vu cia chui thé kinh doanh dich vi méi gidi bat dong san

Cac quyén khac trong hop dong bén canh cac quyén thi chu thé con phai co
nghia vu nhu sau duoc quy dinh tai diéu 67 cua luat nay dé 1a: Thuc hién dung
hop dong da ky vai khach hang. Cung cap hd so, thong tin vé bat dong san do
minh madi gigi va chiu trach nhiém vé ho so, thong tin do minh cung cap. Hb tro
cac bén trong viéc dam phan, ky két hop dong mua béan, chuyén nhwong, cho thué,
cho thué lai, cho thué mua bat dong san.

+ Hop dong dich vi moi gidi BDS

Theo khoan 2,3 diéu 61 luat KDBDS 2014 quy dinh d6 1a hop dong kinh
doanh dich vu bat dong san phai duoc 1ap thanh vian ban. Viéc cdng chang, ching
thuc hop dong do cac bén thoa thuan. Thoi diém c6 hiéu luc caa hgp dong do cac
bén thoa thuan va ghi trong hop dong. Truong hop hop dong co cong chang,
chung thyc thi thoi diém cé hiéu luc caa hop dong l1a thoi diém cong chang, ching
thuc. Truong hop cac bén khong cé thoa thuan, khdng cé céng chang, ching thuc
thi thoi diém c6 hiéu lyc cua hop dong la thoi diém céac bén ky két hop dong.

+ Ki nang thuc hién dich vu moi gioi BDS

Tat ca cac ca nhan hanh nghé méi gidi phai ¢ chung chi hanh nghé méi gioi
va dé duoc cap ching chi hanh nghé thi ca nhan phai dap ung céc diéu kién:

a) C6 nang luc hanh vi dan su day du;

b) C6 trinh d6 tot nghiép trung hoc phd thong tro 1en;

¢) Pa qua sat hach vé kién thic méi gisi bat dong san.

Va tat ca chang chi hanh nghé méi giGi bat dong san cé thoi han st dung 1a
05 nam.

Ngoai nhimng ki ning trén thi d6i voi ngudi méi gidi can biét nhiing thém
nhiing ki nang sau:

Giao tiép: Néu khong c6 ki ning giao tiép linh hoat, viing vang, nha moi gioi
s& khd c6 thé thu hat duoc khach hang méi cling nhu chua duoc su tin tuong cua
ho.

bam Phén: Xay dung long tin: Linh hoat: Kién tri:

+ Qudn Iy nha nuéc doi véi dich vu moi gidi BDS.

O vai tro ctia nha nuée thi dd ban hanh va t6 chuc thuc hién vé kinh doanh
BDS, nha nudce ciing ban hanh va xay dung chién lugc phét trién ciing nhu thanh
tra, kiém tra viéc thuc hién cac quy dinh caa phap luat vé dich vu mi giéi BDS.
Ciing nhu xtr ly cac khiéu nai vi pham phap luat trong dich vu mdi gisi BPS.
(Piéu 76,77 Ludt KDBPS 2014)

2.1.2. Ddnh gid thuc trang phap ludt dich vu méi gigi BDS

*Nhiing két qud dat dwoc cia phap lugt dich vu moi gigi BDS

Luat Kinh doanh Bat dong san 2014 c6 nhiéu diém méi anh hudng tich cuc
dén sy phat trién caa thi truong BDBS Viét Nam. Cu thé nhu sau:

- Thiz nhdt, Ludt KD BBS 2014 quy dinh diéu kién kinh doanh BPS phii hop
hon véi thuee té tai Viét Nam, thé hién ¢ cdc néi dung sau:
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Mot 1, Pidu 10 Luat KD BPS 2014 da quy dinh, tir ngay 01/07/2015, vén
phap dinh phai c6 20 ty VND mai duoc thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh BDS.

Viéc nang mac von phéap dinh 1én 20 ty VND dé kinh doanh BDS tai khoan 1
Piéu 10 Luat KD BPS 2014 s& dem lai hai dam bao quan trong cho thj truong BDS:

Hai 13, khoan 2 Piéu 10 Luat KDBDS 2014 cho phép t6 chiic, ca nhan, ho
gia dinh c6 thé¢ KD BDS quy mé nho, khong thuong xuyén thi khéng bét buoc
phai thanh Iap doanh nghiép.

- Thet hai, Ludt KDBDS 2014 mé réng pham vi KDBDS cho nha ddu tw nudc
ngoai va nguol Viét Nam dinh cu ¢ nuwot ngoai

Luat KD BDS 2014 da tao 1ap mot moi truong phép 1y binh dang hon cho
cac nha dau tu - khdng phan biét quéc tich, ngudn vén dau tu - déu c6 co hdi kinh
doanh tai thi truong BDS Viét Nam.

- Thit ba, Lugt KD BDS 2014 tang tinh ty chu cho doanh nghiép khi phan
phai san pham trong dy dn BPS cia minh.

Trude ngay 01/07/2015, theo quy dinh tai Diéu 22, Piéu 28 Luat KD BDS
2006, ca nhan, t6 chitc KD BDS phai ban, cho thué, cho thué mua BDS théng qua
san giao dich BDS, néu vi pham, doanh nghiép c6 thé bi phat dén 60 tri¢u dong.
Tuy nhién, tr ngay 01/07/2015, theo quy dinh tai Luat KDBDS 2014, viéc giao
dich BDS qua san giao dich BDS 1a khdng con bat budc, doanh nghiép dugc toan
quyén quyét dinh viéc giao dich qua san hay khéng qua san.

- Thur tur, Lugt KD BDS 2014 hoan thién quy dinh vé giao dich nha ¢ hinh
thanh trong tuwong lai

Luat KD BPS 2014 di b6 sung nhiéu quy dinh m&i phu hop hon v6i sy phat
trién cua thi truong BDS va viéc bao vé quyén loi nguoi mua nha trong cac du an
BDS nhu sau:

Mot 13, cho phép chu dau tu ngoai quyén duoc ban nha & hinh thanh trong
tuong lai, con ¢é quyén cho thué, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai.

Hai 1a, quy dinh chat ché thu tuc giao dich nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
theo huéng vira dam bao yéu cau quan Iy nha nudc, vira bao vé quyén loi caa nguoi
mua nha.

Ba la, budc chu dau tu truéc khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai phai dugc ngan hang thuong mai c6 di nang luc thuc hién bao lanh
nghia vu tai chinh trudc khach hang trong trudng hop chu dau tu khong giao nha
& theo dung tién d6 da cam két vai khach hang.

Bén 13, quy dinh cu thé cac mic thanh toan, tién do thanh toan cho ngudi
mua tai Diéu 57 Luat KD BDS 2014.

- Thar nam, diéu chinh lgi diéu kién kinh doanh dich vu BBS chdt ché hon

Theo quy dinh tai Piéu 62 Luat KD BBS 2014, t6 chirc, c& nhan kinh doanh
dich vu mdi gi¢i BDS phai thanh 1ap doanh nghiép va cé it nhat hai nguoi c6
chtng chi hanh nghé mai gi¢i BPS, ngoai trir truong hop ca nhan kinh doanh dich
vu moi gigi BPS doc lap thi khdng can phai thanh lap doanh nghiép, chi can c6
chtng chi hanh nghé mdi gi¢i BPS va dang ky ndp thué theo quy dinh caa phap
luat la dugc phép kinh doanh.
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* Han ché, bt cdp ciia phap ludt vé dich vee moi gidi BPS va nguyén nhén

Bén canh nhitng mat tich cuc, viéc thuc hién Luat KD BDS 2014 ciing sé
gap nhiéu kho khan, thach thie trén nhitng phuong dién sau:

- Thiz nhdt, su thiéu thong nhdt giga Ludt KD BPS 2014 véi cdc quy dinh
cua phap ludt dat dai, phdp ludt nha ¢, phap ludt dau tw va van bdan duwéi ludt thi
hanh Ludt KD BPS chira dong bé.

Luat KD BDS 2014 d3 c6 nhiéu quy dinh tuong thich véi Luat Nha & 2014,
Luat Dat dai 2013 va Luat Dau tu 2014. Vi du, su thiéu thong nhat cia quy dinh
vé diéu kién KDBDS giita Luat KDBDS 2014 va Luat Nha ¢ 2014. Theo quy dinh
tai Diéu 10 Luat KDBPS 2014 thi diéu kién KDBDS (ké ca phat trién dy an nha
& thuong mai) 1a phai thanh 1ap doanh nghiép, HTX va phai c6 vén phéap dinh 20
ty VND. Tuy nhién, Dléu 21 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh ngoai hai diéu kién trén,
cha dau tu mudn phat trlen nha ¢ thuong mai con phai ky quy. Con mac ky quy
cu thé lai duoc dan chiéu dén Diéu 42 Luat Dau tu 2014 véi ty 1é tir 1-3% vén dau
tu cua dy an doi véi trudong hop duge Nha nudce giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat dé lam du an.

- Thar hai, Ludt KD BDS 2014 khéng co su phén biét hai khai niém KD BDS
va kinh doanh dich vu BDS.

Chinh quy dinh khong rd rang tai Luat KD BDS 2014 s& tao nén cach hiéu
khong thdng nhat vé hoat dong KDBDS, géy kho cho cong tac quan Iy nha nuéc
dbi vai thi truong BDS. Chang han, theo quy dinh tai Biéu 10 Luat KD BDS 2014,
tat ca to chirc, ca nhan KDBBS phai ¢6 vén phap dinh 20 ty VND. Néu tuan thi
quy dinh nay va hiéu khai niém KDBDS theo nghia rong tai khoan 1 Diéu 3 Luat
KDBDS 2014 thi khdng nhiing doanh nghiép lam du an BPS, mua ban, chuyén
nhuong, cho thu€, cho thué mua BDS ma cac doanh nghi¢p klnh doanh dich vu
méi gidi, tu van, quan ly va san giao dich BBS déu phai c6 vén phap dinh 20 ty
VND, la khong hop ly. Vi day la cac phan khtc ciia mang dich vy, thuong duoc
moi ngudi hiéu la “bo cong kiém 16i” nén viéc quy dinh phai co tdi thiéu 20 ty
VND méi dugc gia nhap thi truong dé KDBDS & cac dich vu trén la khéng thuc
té d6i voi nha dau tu.

- Thiz ba, Quy dinh vé ki hgp dong tai chinh vé giao dich BPS hinh thanh
trong tuwong lai.

Theo quy dinh tai Diéu 56 Luat KDBDS 2014, cac cha dau tu chi duoc bén,
cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai véi diéu kién tién quyét la phai
dugc to chuc tai chinh ky hop ddng bao lanh dé phong ngtra rai ro cho ngudi mua
nha “trén gidy”, khac phuc cac nhuoc diém cua giao dich nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai tai Luat KDBDS 2006. Quy dinh chit ché trén tuy bao vé quyen loi
ngudi mua nha triét dé hon, nhung mat trai c6 thé dan den ba hé qUa tiéu cuc:

Mot 1a, cac chu dau tu phai “luy” ngan hang vira vé viéc cap tin dung bao
lanh, vira vé hiéu qua cua giao dich BPS trong du an do chinh doanh nghiép dau
tu tac dong tiéu cuc dén quyén tu cha trong kinh doanh.

Hai 13, hau hét cac du &n cua chi dau tu sé rat kho ban, kho cho thué mua tir
ngay 01/07/2015, do tdm Iy cia ngudi mua s& dé dat hon rat nhiéu khi giao dich
nha & hinh thanh trong tuong lai.
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Ba 13, 1am phat sinh chi phi bao lanh tir 1 - 2% tinh trén gia tri san pham nha
& ma chu dau tu phai tra cho ngan hang, tat yéu tao ganh nang tai chinh 1én cho
ngudi mua, truc tiép lam ting gia BDS.

Bén 13, lam phat sinh thém tha tuc hanh chinh ddi véi doanh nghiép, di nguoc
lai xu hudng cai cach tha tuc hanh chinh hién nay.

- Thit tu, quy dinh vé mirc von phdp dinh tai Lugt KDBDS 2014 van con qué
thdp, khéng phl hop véi thiee té phat trién kinh té.

Khi Luat KDBDS 2014 ra doi, cac nha 1ap phap da diéu chinh mc vén phap
dinh Ién 20 ty VND, gap gan 3,5 1an so véi trude do.

Tuy nhién, ké tir ngay Luat Pau tu naim 2020 c6 hiéu luc (ngay 01/01/2021)
thi khoan 1 Diéu 10 Luét Kinh doanh Bét dong san nam 2014 dugc stra ddi nhu
sau:

“Td chtrc, ca nhan kinh doanh bat dong san phai thanh 1ap doanh nghiép hoac
hop tac xa (sau day goi chung la doanh nghiép), trir trudng hop quy dinh tai khoan
2 Piéu nay.’

Nhu vay, tu ngay 01/01/2021, doanh nghiép kinh doanh bat dong san khi
thanh 1ap khong bi rang budc vé von phap dinh, khong bat budc phai dang ky von
diéu 1¢ tir 20 ty dong trd 1én.

Thir nam, thiéu cdc quy dinh mang tinh dinh huwong cho viéec thoa thugn vé
thu lao moi gidi BDS.

Nén trén thuc té, cac nha méi giéi BDS gip rat nhiéu kho khan trong viéc
dam phan véi khach hang vé diéu khoan thu 18 phi méi giéi BDS va hoa hong méi
gi6i BDS.

Ther sau, Viéc giam sét va thyee thi phap ludt ciing nhw thanh tra kiém tra cac
don vi hanh nghé moi gigi BPS con nhiéu han ché, long léo

Thuc té, khi thong tu s6 11/2015/TT-BXD chua ra doi, hoat déng kinh doanh
bat dong san rat 16n xon: ¢ rat nhiéu nhimg ngudi moi gisi bat dong san long
hanh, lam méo mo thi truong. Khong it nguoi khong c¢o trinh d6 chuyén mon,
khong qua truong 16p dao tao nhung tham gia san giao dich bat dong san, moi
gisi, gay nhiéu thong tin, 1am roi loan thi treong bat dong san. Tham chi vi loi
nhuan, con ¢6 tinh quang cao ban nha sai su that, "th6i" gia hay hra dao. Bai vay,
viéc Bo Xay dung ban hanh Thong tu 11 dugc "nguoi trong cudc™ coi la"'cay gay"
phap Iy chan chinh nhiing 16n xon, dua hoat dong moi giéi bat dong san vao
khuén kho.

Thet bay, Hién nay ludgt KDBBS van con ton tai han ché vé kinh doanh nha,
cdng trinh xay dung c6 san; vé kinh doanh bdr déng san hinh thanh trong tiwong
lai; vé kinh doanh quyén sir dung dat, vé chuyén nhwrong du &n bdt déng san.

Hién nay quy dinh cua luat khong quy dinh vé chu dau tu phai thyc hién giao
dich mua ban bat déng san 1a nha &, cong trinh. Vi thé nhiéu dy an cua cac cha
dau tu du chua c6 phap 1y nhung van cong khai mua ban va nhan tién cua dai da
s6 nguoi dan déu d6 dan dén cac hau qua phap Iy phuc tap. Rui ro vé tranh chap
ngay cang gia tang.
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Véi nhitng bat cap ndi trén ta co thé thay rang nd xuat phat tir nhitng nguyén
nhan sau:

Thet nhat: D6 1a chua c6 su ddng b giira cac co quan quan 1y nha nude trong
viéc lay y kién, gop y xay dung vin ban lién quan dén dich vu méi gidi bat dong
san. Con ¢ su cuc bo chua thong nhat. Chua c6 tam nhin xa cho su phét trién cua
loai hinh moi gidi BPS ¢ nudc ta.

Thur hai: Hé théng ban hanh cac vin ban van chua dugc 16 rang chua duoc
théng nhat va quy dinh cu thé dan dén phai thay d6i thuong xuyén

Ther ba: Tam nhin cua cac nha 1am luat con han ché chua am hiéu duoc thi
truong trong nude ciing nhu qudc té.

2.2. Thuec tién thuc hién phap luat dich vu mai giéi bat dong san

2.2.1. Két qud dat dwoc trong thec tién thgc hién phap ludt BDS

Theo sé liéu bao céo tir hoi moi gigi BDS Viét Nam, dén thang 6/2019 co6
khoang 300.000 nguoi hoat dong trong linh vuc moi gidi, lam viéc trong cac cong
ty mdi gidi, san giao dich hoac hoat dong doc lap. Riéng ¢ Ha Noi thi co khoang
50% la nha moi gidi chuyén nghiép hoat dong thuong xuyén & san giao dich con
lai 12 nhitng nguoi tay ngang chuyén nghé.

Poi ngu nha mdi gidi hién nay & cac dia phuong kha 16n da gop phan tao
cong an viéc 1am cho nhiéu ngudi nhimg nguoi, du khong duoc dao tao chuan
nhung qua thuc tién ho ciing d4 thich nghi v&i ¢ng viéc va da dem lai hiéu qua
kinh té cho gia dinh va x4 hoi.

Céc cong ty BPS hién nay nhiéu dia phuong lién tiép duoc hinh thanh di tao
nén mot 1an séng mai cho thi truong BPS cua cac dia phuong d6 duoc khoi sac,
nhiéu sinh vién ra trudng di c6 cong an viéc lam.

Nhu vay, hoat dong moi gidi di gop phan thuc day su phét trién cua thi
truong bat dong san, tao ra nhiéu co hoi dé gia ting cac giao dich bat dong san,
lam da dang va nang ty trong dong gop cua dich vy trong co cau kinh té va on
dinh xa hoi trong nhitng nam vira qua, thuc day ting té¢ qué trinh hinh thanh cac khu
dan cu, 46 thi méi hién dai theo nhu cau phét trién va dan sb; 1am tang gia tri st dung
cua c4c dién tich dat theo quy hoach, ting thém thu nhap, giai quyét viéc lam va tinh
chuyén nghiép cua doi ngii hoat dong maoi giai.

Théng qua viéc thuc thi phap luat vé méi gici BPS trong viéc dao tao, boi
dudng, cap chung chi mdi gidi BDS; nude ta dang ting budc xay dung va hinh
thanh d6i ngli cac nha moéi gidi BPS chuyén nghiép. Nang Iuc, trinh d6 chuyén
mon, dao duc nghé nghiép va ki niang cua cac nha mOi gidi BDS dugc nang cao.
Luc lwong moi gidi ngay cang dugc dao tao va tang s6 lu:ong chuyén nghiép;

Viéc tuan tha phap luat vé moi gi¢i BDS cua t6 chuc, ca nhan méi gidi BDS
chuyén nghiép di tac dong lam thay doi nhan thuc cia ngudi dan va xa hoi vé vi
tri, vai tro cia nghé méi gioi BDS. Nghe mOi gi¢i BDS la mot hoat dong dich vy,
lam trung gian trong viéc dam phan, tu van ky hop déng mua ban BPS, 1a cau néi
gitra nguoi mua va nguoi ban BDS.
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2.2.2. Nhitng han ché, bét cdp trong theec tién theec hién phép ludt vé dich
vu mOi gigi BDS va nguyén nhan

Bén canh nhiing két qua dat duoc, viéc thuc tidn thyc thi phap luat vé moi
gioi BDS van boc 16 mot sb han ché, ton tai co ban sau déy:

Thet nhdt, cdc quy dinh vé méi gidi BPS con chwa dong bé dan dén khi trién
khai therc hién con nhiéu vdn dé vieéng mdc.

Mot s6 quy dinh con mang tinh chung chung chua di vao cu thé ting dia
phuong. Mot sb tiéu chuan vé kinh nghiép, dao duc cia cac nha mdi gidi chua
duoc noi rd ¢ trong cac van ban quy pham phap luat.

The hai, trén theec té dich vi moi gioi BBS dwong nhw chuwa hoan toan mang
tinh chuyén nghiép, mét sé vin phong mé ra nhiéu nhung chwa hiéu qud

Van con ton tai mot sé lwong khéng nho cac van phong moi gigi BPS hoat
dong tu phat ma khong bi phap luat xur ly.

Thit ba, thuec trang cdc don vi ddo tao cung cap dich vu mdi gigi BDS tai
nuée ta dang ton tai mét 16 hong lon dé la do thiéu sw kiém soét va chat ché trong
khau quan 1y, thi ciz va cdp chitng chi.

Thit 4: Trinh dé chuyén mén nghiép vu cia cac nha qudn 1y lién quan dén
BDS con han ché, chira dimg Véi thuc té cua th; truong.

Thir nam, vi¢c tuyén truyén, vdn dong phé bién phap ludt cho dai da so nguoi
dan vé BDS con han ché chua dugc dong bé va sau réng nhleu noi.

Thi truong ndo loan dén ndi nha nude da xir Iy mot sé vu an lién quan dén
viéc phan 16 ban nén sai trai quy dinh véi phép luat.

Tur nhitng van dé bat cap trén ching ta c6 thé thay rang c6 ba nguyén nhan
chinh dan dén nhiing hé luy nhu trén do6 la:

Thia nhat: D6 1a han ché bat cap trong hé thong phéap luat vé thyc tién thyc
hién vé dich vu mdi giéi bat dong san da duoc dé cap ¢ phan 2.1.2 ¢ trén. D6 1a
lac ra van ban nay mot thoi gian thay khdng hop Iy roi thay d6i. Chinh nhiing déu
nay da lam cho bo phan nhitng nha mai gidi ndi riéng va cac cong ty moi gidi
BDS néi chung gip kho khan khi tiép can cac vin ban dé dua vao thuc tién duoc
thuan loi hon.

Thu hai: D6 1a van dé con nguoi. Khi chling ta nhac dén con ngudi thi ching
ta can noi rd c6 ba bd phan cau thanh do 1a:

- Nha 1am luat: Chinh do nhitng nha Iam luét trinh d6 chuy&n mén con yéu
kém. Kha nang tiép can thuc tién con cham, chua di sdu vao thi truong dé nam rd
dé dua ra cac quy dinh hop ly cho thi truong BPS.

- Nha quan ly: G mdi linh vuc yéu cau dit ra d6 1a cac nha quan ly & day
khong nhiing phai ¢ tim ma phai c6 tim dé quan 1y cac linh vuc cia xa hoi. Céc
hanh vi vi pham phai can c6 nhiing ché tai xu Iy sai pham khic khe, chua duoc
nghiém tdc va con kha long I&o.

- Nha médi gidi: Chinh nhiing dao dtrc nghé nghiép nha méi giéi mai quan
trong. vi vay can doi hoi mot nha méi gisi phai co su ban linh, ¢6 ban linh viing
vang, kién thtc sau, rong dé cd thé hoat dong duoc lau dai va hiéu qua. Bén canh
d6 kién thirc vé BDS noi chung va dich vu méi gidi ndi riéng.
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Thir ba: Viéc t6 chirc thuc hién cua cac dia phuong chua dugc cu thé, viéc
tuyen truyen phap luat cho bo phén nguoi dan va nha mai gioi van chua duoc phat
trién. CAc to chuc hoi thao khoa hoc vé chuyén dé dich vy moi giéi BDS ¢ cac
noi t6 chirc van chua duge thuong xuyén, hop ly. Nhitng han ché caa c4c van dé
nay n6 c6 méi quan hé mat thiét véi nhau.

Két luan chwong 2

M®6i gigi bat dong san 1a mot trong nhitng hoat dong tit yéu cua thi truong
bat dong san bai n6 thyuc hién chirc nang gop phan lanh manh hda thi truong bat
dong san phat trién 6n dinh va bén viing, n6 thuc hién chire nang dwa nguoi mua
va ngudi ban dén véi nhau va hd tro cho viéc giao dich. Viéc cho phép méi gidi
bat dong san hoat dong véi md hinh phii hop, chién lugc phét trién hop 1y s& 1am
s0i dong thi trudng, o tac dung kich cau, mé rong nhiéu kénh phan phdi. Qua do
tao diéu kién thuan loi giup cac nha dau tu bat dong san rit ngan thoi gian thu hoi
von, tai dau tu, bao dam hiéu qua Kinh té, nguoi tiéu dung c6 co hoi dugc phuc
vu t6t hon. Toan bd chuong 2 tac gia da cho ching ta thay rd rang hon vé:

- Thuc trang cua phap luat va thuc tién thuc hién phép luat dich vu méi
gioi bat dong san tai Viét Nam.

- Nhitng mat dat duoc ctia phap luat ciing nhu nhitng bt cap, con ton tai
& phap luat ciing nhu tac gia di néu ra cac nguyén nhan dan dén nhiing bat cap
trén.

- Viéc thyc tién phap luat ciing cho chung ta thay rang tuy nhitng két qua
dat duoc cling nhiéu nhung bén canh d6 van con nhiéu han ché bat cap.

Nguyén nhan chinh din dén van dé bat cap duoc tac gia dwa ra mot cach
khach quan nhat danh gia dung thuc tién va doi hoi c6 sy nghién ciu ki dé tinh
hinh dich vu mdi gigi BDS t&i dugc khéi sac hon trong thoi gian ti.
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CHUONG 3
DINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE DICH VU
MOI GIOI BAT PONG SAN TAI VIET NAM

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé dich vu mdi gi¢i bat dong san

“Hinh thanh va phat trién thi truong BDS 1a viéc 1am can thiét trong diéu
kién xay dung nén kinh té thi truong & nudc ta hién nay. Viéc sta doi, hoan thién
linh vyc phép luat nay can dya trén mot s6 dinh  hudng co ban sau day:

Ther nhat, hoan thién hé théng phap luét vé moi gigi BDS phai dya trén quan
diém, duong 16i, chi truong ctia bang vé xay dyng va phat trién thi truong BPS
noi chung va hoan thién phap luat vé thi truong BDS noi riéng;

Ther hai, hoan thién phap luat vé méi gi¢i BPS can dua trén sy tham khao
kinh nghiém va thyc tién phap Iy caa cac nudc trén thé gigi vé quan Iy hoat dong
moi gidi BDS.

Ther ba, hoan thién phap luat vé moi giéi BDS dit trong mdi quan hé tong
thé vé hoan thién hé thong phap luat vé kinh doanh BDS va hoan thién céc linh
vuc phap luat khac co lién quan.

Ther i, hoan thién phap luat vé moi gioi BDS phai hudng vao viéc sira doi,
b sung cac quy dinh vé dao tao, cap chiing chi méi gioi BDS ciing nhu viéc ki
hop dong cAc tai san hinh thanh trong tuong lai.

Thet nam, viéc hoan thién cac quy dinh phap luat vé thoa thuan thu lao ciing
dich vu méi gidi BDS phai duoc thuc hién 16 cling nhu phai xay dung duoc viéc
bao vé quyén lgi ciia ngudi mdi gici BDS.

Ther sdu, hién nay luat dau tu 2020 c6 hiéu luc ngay 1/1/2021 da quy dinh
doanh nghiép kinh doanh BPS khong bat buoc dang ki vén phap dinh 20 ty dong
trg 1én . Vi quy dinh theo quan diém tac gia thi chua hop ly lam

Ther by, can to chic cac cudc thanh tra va lam viéc vai cac doanh nghiép
kinh doanh dich vu BDS nay.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé dich va mai giéi bat dong san

Luat kinh doanh BDS nim 2014 va cac vin ban huéng dan thi hanh ra doi
da tao khudn kho phap ly cho hoat dong mdi gisoi BPS & Viét Nam van hanh thong
suét, cong khai va minh bach. Nha nuéc can thuc hién mot sé giai phap co ban
sau day:

Thez nhdt, Can nang cao vai tro, dia vi phép 1y cua cac nha mdi gidi trong céc
giao dich BDS, nha x6a bo cach nghi cua ngudi dan vé nghé dich vu méi gidi bat
dong san viéc nay can co quy dinh cu thé trong vin ban lut.

Thet hai, sira ddi, bd sung cac quy dinh vé dao tao, bdi dudng va cip chung
chi méi gioi BDS, cu thé:

- Cuc Quan Iy nha va Thi truong BDS (Bo Xay dung) can bd sung cac quy
dinh vé dao tao ky niang hanh nghé mdi gi¢i BPS; cu thé bo sung quy dinh kéo
dai thoi gian dao tao, boi dudng vé moi gioi BPS 1én 06 thang; trong d6 danh mot
nira thoi gian ndy cho viéc boi dudng ky nang va phan thoi gian con lai danh cho
thuc hanh méi giéi BDS.
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- Mait khéc can sira di, bd sung quy dinh vé tiéu chuan cua doi ngii nhitng
ngudi tham gia dao tao, boi dudng mdi giéi BDS. Bé duoc tham gia hoat dong
nay, theo chlng t6i, ho phai 1a ngui truc tiép tham gia giang day, nghién ctu vé
linh vuc BDS.

Thet ba, Nha nude can bo sung quy dinh cu thé vé thi lao, hoa hdng méi gidi
BDS (ty 18 ti da hoic gia tri toi da).

Thet tur, mOi gigi BDS 1a mot loai hinh kinh doanh dich vu BPS. Bat ky hoat
dong kinh doanh nao ciing tiém an nguy co rii ro.

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé dich va moi giéi
bat déng san

Pé phép luat vé mdi giéi BPS nhanh chong di vao cudc sdng va phat huy tac
dung tich cuc thi bén canh viéc khong ngung stra dbi, b6 sung va hoan thién cac
quy dinh vé van d¢ nay; chung ta can phai nang cao hiéu qua thuc thi phéap luat vé
moi giéi BDS. Mot s6 giai phap co ban duoc dua ra nham gop phan nang cao hiéu
qua thuc thi phap luat vé moi giéi BPS, bao gom:

Thet nhat, Nha nudc can tiép tiép thuc hién viéc tuyén truyén, nang cao nhan
thirc ciia nguoi dan vé chinh sach, phap luat ndi chung va chinh sach, phap luat
vé moi gigi BDS néi riéng, cac quy dinh vé quy hoach, ké hoach str dung dat hang
nam.

Thet hai: Nha nudc can lua chon ra nhitng cén b lanh dao quan ly vira c6
tam, vira c6 tim dé c6 thé quan ly hiéu qua va xay dung nhiing can bd quan Iy gan
nhan dan dé c6 thé lang nghe, y kién ctia nhan dan va c6 hudng xu ly kip thoi khi
c6 tranh chip xdy ra. Thuong xuyén to chuc trao doi kinh nghiép, chuyén mén
nghiép vu ciing nhu dao duc nghe nghiép dé dap ng véi thuc tién ciing xa hoi.

Thet ba: Ngoai bo quy tic vé dao dirc caa nghe moi gidi da dugc nha nudc
ban hanh thi co quan nha nuéc con ban hanh cac ché tai xu ly sai pham mot céach
nghiém khac dé co thé ran de, ngin ngira nhitng hanh vi sai pham trong linh vuc
moi gidi BDS.

Thet tur, bén canh viéc dao tao, boi dudng va cap chiing chi méi gi¢i BPS da
va dang trién khai thuc hién; Nha nudc can nghién ctu thanh 1ap mot sé truong
dao tao bai ban, chuyén sau vé cac nganh, nghé kinh doanh dich vy BDS néi chung
va nghé moi gioi BDS ndi riéng.

Ther nam, Nha nuéc can bd sung cac quy dinh cho phép td chuc, ca nhan
nudc ngoai ¢ du diéu kién duoc hanh nghé dich vu méi gisi BDS ¢ Viét Nam
nham tao &p luc canh tranh lanh manh gitra cac chu thé moi gi¢i BDS trong va
ngoai nudc.

The séu, Nha nuéc can tiép tuc cang cd va kién toan vé co cau, to chuec,
ngudn nhan lyuc, co sé vat chat, phuong tién 1am viéc, ngudn kinh phi v.v caa hé
théng co quan quan 1y nha nudc chuyén trach vé thi truong BDS tir trung wong
dén dia phuong nham nang cao hiéu qua cdng tac quan 1y nha nudc vé linh vuc
nay.

The bdy, Nha nudce can xay dung va cung ¢b t6 chuc luc luong thanh tra,
kiém tra chuyén nganh vé thi truong BDS.
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Két luan chwong 3

Toan bd chuong 3 1a:

Nhimg dinh hudng, giai phap hoan thi¢n phap luat ma tac gia dua ra nham
Muc dich nang cao ve tinh hinh thuc hién phap luét cling nhu thyc tién thuc hién
phap luat vé dich vu mai giGi bat dong san.

Thong qua d6 cac nha lam luat c6 thé nghién ctu lam tai liéu tham khao dé
xay dung mot ngay hoan thién khung phép ly cho nganh dich vu méi gi¢i BBS &
Viét Nam ta sip dén.
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KET LUAN CHUNG

Trén co s¢ phan tich, danh gia ndi dung phap luét vé moi giéi BPS va thuc
tién ap dung, luan véan da dua ra mot s6 giai phap gép phan hoan thién mang phép
luat vé& linh vuc nay, cu thé:

« Gigi phap hoan thién khung phap ly vé méi gisi BDS, bao gom cac gidi
phap cu thé nhw sau:

B sung quy dinh kéo dai thoi gian dao tao, boi dudng vé mdi gigi BPS 1én
06 thang; trong d6 danh mét nira thoi gian nay cho viéc bdi dudng ky ning va
thuc hanh méi giéi BDS;

Can stra d6i, bo sung quy dinh vé tiéu chuan cua doi ngii giang vién tham gia
dao tao, bdi dudng méi gidi BDS.

Ban hanh va thyc thi cac quy dinh vé bao hiém rai ro trong hoat dong kinh
doanh BDS;

Nghién ciru, ban hanh quy dinh bat buoc khach hang cong khai tai khoan cé
nhan khi ky két hop dong mdi gioi BDS;

Stra doi, b6 sung cac quy dinh vé ting hinh phat trong truong hop khach hang
khong thyc hién nghia vu tra phi moi gici, hoa hong moi gi¢i BPS da cam két;

B6 sung quy dinh Ve thoi han cua ching chi moi gioi BDS;

B6 sung quy dinh vé giao dich BPS thong qua tai khoan ngan hang.

» Giai phap nang cao hiéu qua thuc thi phap lugt vé moi gidi BDS, bao gom:

Nha nuéc can day manh viéc tuyén truyén, phd bién nham nang cao nhan
thirc ciia ngudi dan vé phap luat kinh doanh dich vu BPS néi chung va cic quy
dinh vé mdi giéi BDS noi riéng mot cach thuong xuyén, lién tuc;

Nha nuéc can nghién ciu thanh 1ap mot s6 truong dao tao bai ban, chuyén
sau vé cac nghé kinh doanh dich vu BDS néi chung va nghé mdi gi¢i BPS noi
riéng;

Nha nudc can mé rong hon nita viéc cho phép to chie, ca nhan nudc ngoai
c6 du diéu kién duoc hanh nghé dich vu méi gigi BDS ¢ Viét Nam nham tao ap
lyc canh tranh lanh manh giita cac chi thé nay voi nhiing to chuac, ca nhan moi
gioi BDS trong nudc;

Nha nuéc can té chac luc lwong thanh tra chuyén nganh vé thi truong BPS
va ban hanh kiém soét gitra co quan nha nudc va ngudi mdi gidi.

Nha nudc can tiép tuc ciing ¢ va kién toan vé co ciu, to chirc, ngudn nhan
luc, co s vat chat, phuong tién 1am viéc, ngudn kinh phi v.v caa hé théng co quan
quan 1y nha nudc chuyén trach vé thi trudng BPS tir trung wong dén dia phuong
nham nang cao hiéu qua cdng tac quan Iy nha nudc vé linh vyuc nay;

Nha nudc can xay dung co ché phéi, két hop gitra hé thong co quan quan ly
nha nudc chuyén trach vé thi truong BDS véi cac co quan hitu quan nhu co quan
tai chinh, co quan ngan hang, co quan cong ching, Lién doan Luét su, Van phong
Ping ky quyén sir dung dat v.v mot cach cu thé, rd rang, théng nhat va dong bo.
C6 nhu vay méi ¢ thé nang cao hiéu qua cia cong tac quan 1y nha nudc vé thi
truong BPS néi chung va quan ly vé hoat dong mdi gigi BPS néi riéng.
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Nha nuéc can sb dinh danh dé quan ly va ké khai ho so ca nhan cta doi ngi
moi gigi bat dong san ciia nudc ta hién nay. BE nham quan ly va kiém soat chat
ché nhéan luc nganh mai giai.
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