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TOM TAT:

Ngay 28/11/2023, Qudc hdi Khéa 15 da thong qua Luat Kinh doanh bt dong sidn 2023 va
¢6 hiéu lyc thi hanh vao ngay 01/01/2025. Trong pham vi bai vi€t nay, tdc gid phan tich mot

s6 quy dinh ctia Luat Kinh doanh bit dong sdn 2023 lién quan dén kinh doanh dich vu méi gigi

bat dong sdn.

T khéa: Luat Kinh doanh bt dong san 2023, bit dong san, kinh doanh dich vu mdi gidi bat

dong san.

1. Khdi niém, dic di€m kinh doanh dich
vu mdi gidi bat dong san

Vi vai trd k&t n6i nhu cau cdc bén trong giao
dich vé bat dong sin, chii thé moi gidi bat dong
san din xudt hién va ngay cang hoan thién ca vé
s6 lugng 1an chat lugng hoat dong.

Luit Kinh doanh bit dong sdn 2006 du chua
dua ra khdi niém moi gi6i bat dong san, tuy nhién
tai Piéu 44 khing dinh nguyén tic moi gidi bat
dong san 1a “lam trung gian trong vi¢c dam phdn,
ky hop dong kinh doanh bdt dong sdn va dugc
huéng thit lao, hoa hong theo hop dong moi gidi bat
déng san”. Khdi niém phap ly vé moi gidi bat
dong sin dugc quy dinh tai Khodn 2 Piéu 3 Luit
Kinh doanh bit dong sdn 2014 va k& thira lai tai
Khodn 11 Piéu 2 Luat Kinh doanh bit dong sin
2023. Theo do, “mdi gidi bdt dong san la viéc lam
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trung gian cho cdc bén trong mua bdn, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bdt
dong san”.

Hién nay, khdi niém moi gidi bat dong sin
dugc cdc tac gid dé cAp dén trong nhiéu nghién
cu cta minh, tiéu bi€u, nhu: Phan Thi Cic va
Nguyén Vin Xa da dinh nghia: “mdi gidi bdt dong
san la viéc thyc hién hé trg cho khdch hang cdc
quyén lién quan dén bat dong sdin”'; Dodn Hong
Nhung dinh nghia: “Trong hoat djong kinh doanh
bdt déng sdn, nguoi méi gidi la nguoi cé khd ndng
kinh doanh djc ldp, cé trinh dé giao tiép, cé khd
nang xit 1y thong tin, két néi nhitng nguoi cé bdt
dong sdn, cé tai sdn dii diéu kién dugc phép tham
gia vao thi truong bat dong sdn va cé nhu cdu tham
gia vao thj truong bat déong sdan”>.

Du véi cdch ti€p cin ndo déu cho thdy, “chii



LUAT

thé méi gidi bdt dong sdn la cdu ndi lién két giita
chii thé cung cdp hang héa bdt déng sdan va khdch
hang c¢6 nhu cau vé bdt dong sdn dé ho tién hanh
giao dich theo nhu cdu’>.,

Hoat dong kinh doanh dich vu mdi gi6i bat
dodng sdn c6 mot sd dic di€m nhu'sau:

Thit nhdt, kinh doanh dich vu moi gidi bat dong
san 1a hoat dong 1am trung gian cho bén cé bat
dong sin va bén c6 nhu ciu vé bat dong san gip
g3, thuong lugng va c6 thé giao k&t hgp dong vé
bat dong san.

Thit hai, hoat ddng kinh doanh dich vy moi giGi
bat dong sdn 1a mdt linh vuc kinh doanh cé yéu
ciu vé chiing chi hanh nghé. M&i mot sdn phdm
ba't dong sdn c6 dic diém phdp 1y va dic diém vé
k&t cau xay dung, thi€t k€, cong ning st dung
riéng. Do vy, @€ ddm bado chi thé kinh doanh c6
thé nim bit dugc cdc quy dinh cda phép luat lién
quan dén tirng san phim bat dong sin, c6 k§ ning
tim ki€m, phan loai nhu cdu ctia khiach hang va
dat dugc hiéu qua trong kinh doanh, phéap luat yéu
cau chii thé kinh doanh phai ¢6 trinh d6 nghiép vu
nhat dinh, phdi trdi qua dugc ky thi sat hach dé di
tiéu chudn hanh nghé.

Thit ba, hoat ddng kinh doanh dich vu mbi giGi
bat dong sdn ddi hdi chd thé kinh doanh phdi trung
thuc. VaAn dé dao dic nghé nghiép trong kinh
doanh dich vu mdi gidi bat dong san 1a ndi dung rat
quan trong trong chuong trinh dao tao nghiép vu
hanh nghé moi gidi bat dong sin. Su trung thuc
clia ngudi moi giGi sé gidp cho giao dich vé bat
dong san c6 thé dién ra mot cach binh thudng va
thi trudng c6 thé phat trién lanh manh.

2. Mét s6 quy dinh vé kinh doanh dich vu
moi gidi bat dong san theo Luat Kinh doanh bat
dong san 2023

Thit nhdt, vé hinh thitc t6 chitc kinh doanh moi
gidi bdt dong sdn.

Khodn 2 Piéu 61 Luit Kinh doanh bit dong
san 2023 yéu cau chi thé kinh doanh dich vu moi
gi6i bat dong sdn phai véi tu cdch doanh nghiép.
Theo d6, c6 2 hinh thitc d€ hoat dong moi gidi bat
dong sén:

(i) bang ky thanh 1ap doanh nghié€p kinh doanh
dich vu moi gii bAt dong sin va ddp ing cic diéu
kién vé cd s& vat chit, k§ thuat ddp ¥ng yéu ciu
hoat dong nganh nghé, phdi c6 quy ché& hoat dong
moi gidi nhim khic phuc tinh trang “nhéch nhic”
clia nhiéu doanh nghiép kinh doanh moi gidi.
Dong thdi, doanh nghiép kinh doanh moi giGi bat
dong sdn chi cAn 1 c4 nhin c6 chitng chi hanh
nghé moi gi6i bat dong sin. Sy thay ddi nay la
pht hgp, tao diéu kién cho cdc c4 nhan mudn hoat
dong moi gidi riéng 18 c6 thé ty thanh 1ap cong ty
moi gidi dudi hinh thdc doanh nghiép tu nhan
hodc cong ty trdch nhi€ém hitu han 1 thanh vién.

(ii) Trudng hdp cd nhan hanh nghé moi gidi bat
dong sdn can phdi c¢6 chitng chi hanh nghé moi
gi6i bat dong san va phai hanh nghé trong mot
doanh nghiép kinh doanh san giao dich bat dong
san hodc mdi gidi bt dong san.

Luat Kinh doanh bat dong sdn 2014 cho phép
cd nhan dugc kinh doanh mdi gidi doc 1dp ma
khong cin ding ky kinh doanh. Quy dinh nay da
lam cho hoat dong quin 1y nha nudc vé kinh
doanh moi gi6i ba't dong sdn gip nhiu khé khin.
Luc lugng mdi gidi bat dong sédn véi tu cdch cd
nhin du phdp ludt c6 yéu cau phdi ké khai nop
thu€, tuy nhién hau nhu khong thyc hién va ciing
khong c6 cd ché gidm sat d€ xit 1y vi pham. Bdi da
phin d6i tugng khach hang cda ho 1a hd gia dinh,
cd nhan. Nhitng d6i tugng nay hdu nhu khi s
dung dich vu moéi gi6i thudng cé thdi quen giao
dich bing miéng, khong 1ap hgp dong theo ding
quy dinh va cling khong yéu ciu héa don chitng tir
thanh todn cdc khodn chi phi c6 lién quan.

Vi vy, Nha nu6c rat khé c6 cd s§ dé thu cic
khodn thu€ lién quan mic di nhiéu trudng hdp cic
cd nhan nay c6 thé c6 dugc nhitng khoan thu 16n tir
hoat dong cung tng dich vu mdi gidi. Mic khac,
viéc khong rd rang trong hinh thic kinh doanh da
tao diéu kién cho nhiéu chii thé dit khdng dap tng
yéu cAu nhung ciing tham gia kinh doanh dich vu
moi gidi bat dong sdn. Trong giai doan thi trudng
néng sdt, s6 lugng ngudi hanh nghé moi gidi bat
dong san gia ting nhanh chéng, trong s6 d6, khong
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it cdc trudng hop 1a “tay ngang” chuyén tir cong
viéc 8n dinh hién c6 sang lam “co dat” vi mic thu
nhap hap din. Chinh vi “vang thau 1in 160n” nén
nhiéu trudng hdp mdi gisi bat ddng sdn chian chinh
cling bi 4nh huéng bdi su thi€u chuyén nghiép trong
hoat dong mdi gidi clia nhiu “co dat”.

Do vay, su thay d6i nay ctia Luat Kinh doanh
bat dong san 2023 1a hoan toan phu hgp. Quy dinh
mdi nay sé& han ché€ dugc tinh trang moi giGi bat
dong san tran lan, gy tdc ddng ti€u cuc va lam thi
trudng thi€u minh bach.

Thit hai, vé thit lao, hoa héng moi giéi bdt dong
san.

Thii lao va hoa hong 14 hai khodn tién ma ngudi
mdi gidi c6 thé duge hudng khi thuc hién hoat ddng
moi gidi. Theo d6, thu lao c6 nghia 1a “trd cong
béng tién, ciia dé dén bii lai cong svic cho nguoi da
lam viéc gi cho minh.”?, con hoa h6ng “la sb tién
ma ngudi uy thac trd cho ngudi trung gian (lam dai
1y hay moi gidi) vé nhitng dich vu di 1am tuy thudc
tinh ch4t va khoi lugng cong viec’.

Luat Kinh doanh bat dong sidn 2014 va Luat
Kinh doanh bat dong sin 2023 déu khong can
thiép vao thda thuin chi trd chi phi cho bén moi
gidi. Piém khac biét trong chi tr thii lao va hoa
hdng moi gidi cia Luat Kinh doanh bit dong sin
2023 so sanh v6i Luat Kinh doanh bat dong sin
2014 Ia trong trudng hgp cd nhan thuc hién moi
gi6i, chi thé st dung dich vu moi gii khdng truc
ti€p théa thuin chi phi v6i c4 nhian, ma theo do,
chii thé st dung dich vu moi gidi s& thda thuan tra
phi cho doanh nghiép moi gii/san giao dich bat
dong sin. Con cé nhan tryc ti€p thuc hién nghiép
vu mdi gidi s& dude hudng thu lao, hoa hdng moi
gidi tit doanh nghiép mdi gidi/san giao dich ma
minh Iam viéc. Pong thdi, mic thil lao va hoa hdng
s€ do cd nhan moi gidi va doanh nghi€p moi gidi/
san giao dich thda thuin véi nhau theo quy dinh tai
Piéu 63 Luat Kinh doanh bat dong san 2023.

Thit ba, yéu cau vé dao tao, boi dudng ning
cao kién thitc hanh nghé méi gidi bdt dong sdn
hdng ndm.

Khodn 8 Piéu 58, Piéu 65 Luat Kinh doanh ba't
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dong sidn 2023 quy dinh nghia vu cta doanh
nghiép kinh doanh dich vu mdi gi6i bat dong san,
san giao dich bat dong sdn phai td chic dio tao,
bdi dudng niang cao ki€n thitc hinh nghé moi gisi
bat dong sdn cho nhin vién moi gidi lam viéc tai
doanh nghiép va san giao dich bat dong sdn hiing
nim. Pdng thdi, c4 nhan hanh nghé mdi giGi bat
dong sdn phdi tham gia dao tao, bdi dudng ning
cao ki€n thifc hanh nghé mdi gi6i bit dong sin
hing nim. Pay 1a quy dinh hoan toan mdi cla
Luat Kinh doanh bat dong sdn 2023. bé dugc hanh
nghé moi gidi bat dong san, chd thé moi gidi da
dugc trang bi ki€n thiic vé thi trudng, vé phap 1y
bA't dong sdn va k§ ning hanh nghé. Tuy nhién,
bat dong sin 12 loai hang héa dic biét, rat dé bi
tdc dong bdi nhiéu cdc y&u td khdc nhu chinh sich
phdp luit, quy hoach st dung dat, thi trudng hay
chinh sdch tai chinh dat dai.. Vi vay, viéc thudng
xuyén dao tao, bdi dudng, ning cao kié€n thitc cho
chii thé moi gidi la hoat dong rat cin thi€t d€ ddm
bdo chat lugng hanh nghé. Pong thdi, qua nhitng
dgt bdi dudng, c6 thé phd bién, nhic nhd vé van
dé dao dic nghé nghiép, dic k&t nhiéu bai hoc
kinh nghiém qua thyc tién hanh nghé cho chi thé
moi gidi.

Thit tu, vé ching chi hanh nghé moi gidi bat
dong san.

Yéu ciu chii thé kinh doanh moi gidi bat dong
san phdi cé chitng chi hanh nghé moi gidi bat dong
san 12 quy dinh nhiim gan loc céc chii thé tham gia
thuc hién moi gii bat dong sin, bdi thuc t&€ cho
thdy & Viét Nam hién nay, rat nhiéu chii thé tir
ngudi lao dong phd thong (ban tap hda, xe dm,
thu, mua ve chai...) cho d&€n ting I6p tri thitc (nhan
vién vdn phong, cong chic, vién chic nha nudc...)
ciing c6 thé tham gia vao gidi thiéu mua ban nha
dd't cho cédc chii thé c6 nhu ciu. Tuy nhién, hoat
dong clia cdc chi thé nay chi don gidn 1a gidi
thiéu cdc bat dong sdn ma chi sd hitu can ban cho
ngudi c6 nhu cau, ho khong quan tAm nhiéu d&n
céc y&u td phép 1y c6 lién quan khic ddi véi bat
ddng sdn ma minh gi6i thiéu. Pong thdi, ching ta
déu biét, bt dong sdn 1a loai hang héa c6 nhiéu
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dic diém khéc biét véi cdc loai hang héa khéc,
chiu sy diéu chinh bdi nhiéu vin bin phip luit
khdc nhau, chiu sy quin 1y béi nhiéu cd quan nha
nude va thi tuc d4p dung khi thuc hién giao dich
ciing rat khdc biét. Do viy, chd thé kinh doanh
moi gi6i bat dong sdn con cin phdi nim bit cdc
dic diém ciing nhu cdc quy dinh, quy trinh c6 lién
quan d€ tv vin ddy di cho khdch hang clia minh
khi thyc hién moi gidi hodc dai di€én cho khich
hang thuc hién cdc dich vu phdp ly lién quan dén
giao dich vé bat dong sin.

Bén canh cic diéu kién d€ c4 nhan c6 thé tham
gia dy thi sat hach cAp chiing chi hanh nghé moi
gi6i bat dong sin giong nhu Luat Kinh doanh bat
dong sdn 2014 nhu c6 trinh dd 6t nghiép trung
hoc phé thong trd 1én; da ndp ho so ding ky du thi
va kinh phi du thi cho don vi t§ chiic ky thi sit
hach, Khodn 1 Piéu 70 Luat Kinh doanh bat dong
san 2023 bS sung thém diéu kién méi: C6 gidy
chiing nhan hoan thanh khéa hoc quén 1y dao tao,
bdi dudng ki€n thitc hainh mdi gi6i bAt dong san.

Khéa hoc vé dao tao, bdi dudng ki€n thitc hanh
nghé& mdi gi6i bAt dong sidn da dugc quy dinh & giai
doan ctia phdp luat kinh doanh ba't dong san 2006.
Cu thé, tai Biéu 50 Luat Kinh doanh bat dong san
2006 quy dinh, chii thé dudc cip ching chi hanh
nghé khi da dudc cAp gidy chitng nhin da qua dao
tao v& mdi gidi bt dong san do cdc don vi dudc
phép dio tao cap, khong t6 chifc thi sat hach. Pén
Luat Kinh doanh bt dong sdn 2014 thi di€u chinh,
khong bit budc phadi qua khéa dao tao, mién sao
chii thé dat di€m ky thi sdt hach 1a c6 thé dugc cap
chitng chi hanh nghé mdi gi6i bit dong san.

Céch thitc quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat
dong san 2006 va 2014 déu c6 diém chwa phit hgp.
Béi vi, Luat Kinh doanh bat dong sdn 2006 yéu
cau phdi c6 ching chi hoan thanh khéa hoc nhung
khong cin t§ chic thi sat hach, vi vay thuc tién
phdt sinh nhiéu trudng hop cdc cd sé dao tao vi
muc dich 1¢i nhuin da bd qua cdc yéu ciu vé chat
lugng dao tao, ngudi hoc chi can ding ky khéa
hoc 1a da c6 thé dudc “hgp thitc héa” chuong trinh
dao tao va dugc cAp chiing chi. P&n Luat Kinh

doanh bat dong san 2014 chi dit yéu cau can phai
qua k¥ thi sit hach, khong can phdi qua qud trinh
dao tao bdi dudng. Cédch thiic nay clia Luat Kinh
doanh bat dong sdn 2014 ciing da boc 16 nhitng
han ché& trong qu4 trinh 4p dung. Do chi cin qua
ky thi nén chii thé c6 thé chi quan tAm dé&n viéc 6n
bai cho dé thi ma khong dudc bdi dudng kién thitc
mot cdch bai ban, dic biét 12 nhiéu k§ niing hanh
nghé va van dé dao dic nghé nghiép.

Thuc ti€n giai doan vira qua, thi trudng bat
dong sdn Viét Nam chitng ki€n nhiéu hanh vi
khong phlt hgp clia moi gidi bat dong san. Tinh
trang moi giGi thong ddng véi nhau dé ddy gid bat
dong sin & mdt khu vuc nao d6 khdong phai la
chuyén hi€m thdy. Hay viéc moi gidi khong nim
16 cdc quy dinh c6 lién quan d&n diéu kién dé bat
dong sdn c¢6 dudc dua vao giao dich hodc ddi
tugng c6 dugc phép tham gia, thyc hién giao dich
hay khong van con kha phd bién.

Khic phuc nhitng han ch€ d6, Luat Kinh doanh
bat dong sdn 2023 quy dinh mang tinh k€t hgp
nhitng thi€u sét trong Luat Kinh doanh bat dong
san 2006 va 2014. Theo d6, chi thé mudn dugc
hanh nghé mdi gidi bit dong sin thi phdi trdi qua
ky thi sd4t hach ma mudn tham gia ky thi sat hach
thi phai hoan thanh khéa dao tao, bdi dudng ki€n
thiic vé moi gidi bat dong san.

Thit ndm, vé hop dong trong kinh doanh dich vu
méi gidi bdt dong sdn

Hoat dong kinh doanh dich vu moi gi6i bat
dong san dugc thé hién thong qua hdp ddng giao
két giita chi thé kinh doanh mdi gi6i bat dong san
va chii thé c¢6 nhu ciu st dung dich vu moi gidi.
Noi dung ctia hgp dong nay khong bit budc phdi
1ap theo miu c6 sin tuy nhién can phai cé cdc ndi
dung quy dinh tai Khoidn 4 DPiéu 46 Luit Kinh
doanh bat dong san 2023 nhu sau: a) Tén, dia chi
cla cdc bén; b) Pdi tugng va ndi dung dich vu; ¢)
Yéu ciu va két qua dich vu; d) Thdi han thuc hién
dich vu; @) Phi dich vu, thii lao, hoa hong dich vu;
e) Phuong thiic va thdi han thanh todn; g) Quyén,
nghia vu cda cdc bén; h) Phuong thirc gidi quyét
tranh chap; i) Thdi di€m c6 hiéu luc ctia hgp dong.
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DPiém khic biét trong quy dinh ctia Luat Kinh
doanh ba't dong san 2023 1a: tai Khodn 4 Piéu 44 ¢6
yéu cAu: “Hop dong kinh doanh bdt dong sin, hop
dong kinh doanh dich vu bdt dong sdan ma it nhdt
mot bén tham gia giao dich la doanh nghiép kinh
doanh bdt déong san dugc cong chiing hodc chiing
thitc theo yéu cdu ciia cdc bén”. Theo ndi dung nay,
c¢6 thé hi€u hgp ddng kinh doanh dich vu bat dong
san, trong d6 c6 hop dong mdi giGi bat dong san, s&
dugc cong chitng chiing thuc theo nhu cAu néu c6 it
nhit mot bén tham gia giao dich 1a doanh nghiép
kinh doanh bat dong sdn. VAy trudng hop hgp dong
moi gidi duge ky két giita chli thé mdi gi6i va chi
thé str dung dich vu ma khong phai 1a doanh nghiép
c6 chifc ning kinh doanh bat dong san thi c6 dit ra
yéu cau phai cong chitng chiing thyc hay khong?
Bdi ngoai quy dinh néu trén lién quan d&n yéu cau
vé hinh thic cia hgp ddng dich vu, Luat Kinh

TAILIEU TRICH DAN:

doanh bat dong san 2023 khong c6 quy dinh khic.
Vi vay, Nghi dinh huéng din thi hanh luit cin lam
10 quy dinh nay d€ ddm bao tinh thdng nhat trong
ap dung phép luit.

3.Kétluan

Linh vuc mdi gi6i bat dong sdn 1a mot trong
nhitng linh vuc quan trong, c6 vai tro thic dy thi
trudng bat dong san ngay cang phat trién. Hoat
dong moi gidi dang c6 diéu kién phat trién tai Viét
Nam, diy 1a mdt linh vic hap din. Tuy nhién, dé
phét trién hoat dong moi gidi mot cach chuyén
nghiép, cAn c6 su dao tao bai bin hon va chuidn héa
nhitng quy dinh cu thé. Vi nhitng quy dinh lién
quan dén hoat dong kinh doanh dich vu mdi gidi bat
dong san trong Luat Kinh doanh bat dong sian 2023
du bao s& dem lai nhiéu yé&u t6 tich cuc, khic phuc
nhitng han ch€, y&u kém trong kinh doanh moi gidi
ba't dong sin trong giai doan vira qua W
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ABSTRACT:

On November 28, 2023, the 15th National Assembly of Vietnam passed the Law on Real
Estate Business 2023, and the law will take effect on January 1, 2025. This paper analyzed some
regulations on real estate brokerage services under the Law on Real Estate Business 2023.
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services.

S6 7 - Thang 4/2024 121



