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1. khaùi nieäm, ñaëc ñieåm kinh doanh dòch 
vuï moâi giôùi baát ñoäng saûn

Vôùi vai troø keát noái nhu caàu caùc beân trong giao
dòch veà baát ñoäng saûn, chuû theå moâi giôùi baát ñoäng
saûn daàn xuaát hieän vaø ngaøy caøng hoaøn thieän caû veà
soá löôïng laãn chaát löôïng hoaït ñoäng.

Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn 2006 duø chöa
ñöa ra khaùi nieäm moâi giôùi baát ñoäng saûn, tuy nhieân
taïi Ñieàu 44 khaúng ñònh nguyeân taéc moâi giôùi baát
ñoäng saûn laø “laøm trung gian trong vieäc ñaøm phaùn,

kyù hôïp ñoàng kinh doanh baát ñoäng saûn vaø ñöôïc

höôûng thuø lao, hoa hoàng theo hôïp ñoàng moâi giôùi baát

ñoäng saûn”. Khaùi nieäm phaùp lyù veà moâi giôùi baát
ñoäng saûn ñöôïc quy ñònh taïi Khoaûn 2 Ñieàu 3 Luaät
Kinh doanh baát ñoäng saûn 2014 vaø keá thöøa laïi taïi
Khoaûn 11 Ñieàu 2 Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn
2023. Theo ñoù, “moâi giôùi baát ñoäng saûn laø vieäc laøm

trung gian cho caùc beân trong mua baùn, chuyeån

nhöôïng, cho thueâ, cho thueâ laïi, cho thueâ mua baát

ñoäng saûn”.

Hieän nay, khaùi nieäm moâi giôùi baát ñoäng saûn
ñöôïc caùc taùc giaû ñeà caäp ñeán trong nhieàu nghieân
cöùu cuûa mình, tieâu bieåu, nhö: Phan Thò Cuùc vaø
Nguyeãn Vaên Xa ñaõ ñònh nghóa: “moâi giôùi baát ñoäng

saûn laø vieäc thöïc hieän hoã trôï cho khaùch haøng caùc

quyeàn lieân quan ñeán baát ñoäng saûn”1; Doaõn Hoàng
Nhung ñònh nghóa: “Trong hoaït ñoäng kinh doanh

baát ñoäng saûn, ngöôøi moâi giôùi laø ngöôøi coù khaû naêng

kinh doanh ñoäc laäp, coù trình ñoä giao tieáp, coù khaû

naêng xöû lyù thoâng tin, keát noái nhöõng ngöôøi coù baát

ñoäng saûn, coù taøi saûn ñuû ñieàu kieän ñöôïc pheùp tham

gia vaøo thò tröôøng baát ñoäng saûn vaø coù nhu caàu tham

gia vaøo thò tröôøng baát ñoäng saûn”2. 

Duø vôùi caùch tieáp caän naøo ñeàu cho thaáy, “chuû
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theå moâi giôùi baát ñoäng saûn laø caàu noái lieân keát giöõa

chuû theå cung caáp haøng hoùa baát ñoäng saûn vaø khaùch

haøng coù nhu caàu veà baát ñoäng saûn ñeå hoï tieán haønh

giao dòch theo nhu caàu”3.

Hoaït ñoäng kinh doanh dòch vuï moâi giôùi baát
ñoäng saûn coù moät soá ñaëc ñieåm nhö sau:

Thöù nhaát, kinh doanh dòch vuï moâi giôùi baát ñoäng
saûn laø hoaït ñoäng laøm trung gian cho beân coù baát
ñoäng saûn vaø beân coù nhu caàu veà baát ñoäng saûn gaëp
gôõ, thöông löôïng vaø coù theå giao keát hôïp ñoàng veà
baát ñoäng saûn.

Thöù hai, hoaït ñoäng kinh doanh dòch vuï moâi giôùi
baát ñoäng saûn laø moät lónh vöïc kinh doanh coù yeâu
caàu veà chöùng chæ haønh ngheà. Moãi moät saûn phaåm
baát ñoäng saûn coù ñaëc ñieåm phaùp lyù vaø ñaëc ñieåm veà
keát caáu xaây döïng, thieát keá, coâng naêng söû duïng
rieâng. Do vaäy, ñeå ñaûm baûo chuû theå kinh doanh coù
theå naém baét ñöôïc caùc quy ñònh cuûa phaùp luaät lieân
quan ñeán töøng saûn phaåm baát ñoäng saûn, coù kyõ naêng
tìm kieám, phaân loaïi nhu caàu cuûa khaùch haøng vaø
ñaït ñöôïc hieäu quaû trong kinh doanh, phaùp luaät yeâu
caàu chuû theå kinh doanh phaûi coù trình ñoä nghieäp vuï
nhaát ñònh, phaûi traûi qua ñöôïc kyø thi saùt haïch ñeå ñuû
tieâu chuaån haønh ngheà.

Thöù ba, hoaït ñoäng kinh doanh dòch vuï moâi giôùi
baát ñoäng saûn ñoøi hoûi chuû theå kinh doanh phaûi trung
thöïc. Vaán ñeà ñaïo ñöùc ngheà nghieäp trong kinh
doanh dòch vuï moâi giôùi baát ñoäng saûn laø noäi dung raát
quan troïng trong chöông trình ñaøo taïo nghieäp vuï
haønh ngheà moâi giôùi baát ñoäng saûn. Söï trung thöïc
cuûa ngöôøi moâi giôùi seõ giuùp cho giao dòch veà baát
ñoäng saûn coù theå dieãn ra moät caùch bình thöôøng vaø
thò tröôøng coù theå phaùt trieån laønh maïnh.

2. moät soá quy ñònh veà kinh doanh dòch vuï
moâi giôùi baát ñoäng saûn theo luaät kinh doanh baát
ñoäng saûn 2023

Thöù nhaát, veà hình thöùc toå chöùc kinh doanh moâi

giôùi baát ñoäng saûn.

Khoaûn 2 Ñieàu 61 Luaät Kinh doanh baát ñoäng
saûn 2023 yeâu caàu chuû theå kinh doanh dòch vuï moâi
giôùi baát ñoäng saûn phaûi vôùi tö caùch doanh nghieäp.
Theo ñoù, coù 2 hình thöùc ñeå hoaït ñoäng moâi giôùi baát
ñoäng saûn: 

(i) Ñaêng kyù thaønh laäp doanh nghieäp kinh doanh
dòch vuï moâi giôùi baát ñoäng saûn vaø ñaùp öùng caùc ñieàu
kieän veà cô sôû vaät chaát, kyõ thuaät ñaùp öùng yeâu caàu
hoaït ñoäng ngaønh ngheà, phaûi coù quy cheá hoaït ñoäng
moâi giôùi nhaèm khaéc phuïc tình traïng “nheách nhaùc”
cuûa nhieàu doanh nghieäp kinh doanh moâi giôùi.
Ñoàng thôøi, doanh nghieäp kinh doanh moâi giôùi baát
ñoäng saûn chæ caàn 1 caù nhaân coù chöùng chæ haønh
ngheà moâi giôùi baát ñoäng saûn. Söï thay ñoåi naøy laø
phuø hôïp, taïo ñieàu kieän cho caùc caù nhaân muoán hoaït
ñoäng moâi giôùi rieâng leû coù theå töï thaønh laäp coâng ty
moâi giôùi döôùi hình thöùc doanh nghieäp tö nhaân
hoaëc coâng ty traùch nhieäm höõu haïn 1 thaønh vieân.  

(ii) Tröôøng hôïp caù nhaân haønh ngheà moâi giôùi baát
ñoäng saûn caàn phaûi coù chöùng chæ haønh ngheà moâi
giôùi baát ñoäng saûn vaø phaûi haønh ngheà trong moät
doanh nghieäp kinh doanh saøn giao dòch baát ñoäng
saûn hoaëc moâi giôùi baát ñoäng saûn. 

Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn 2014 cho pheùp
caù nhaân ñöôïc kinh doanh moâi giôùi ñoäc laäp maø
khoâng caàn ñaêng kyù kinh doanh. Quy ñònh naøy ñaõ
laøm cho hoaït ñoäng quaûn lyù nhaø nöôùc veà kinh
doanh moâi giôùi baát ñoäng saûn gaëp nhieàu khoù khaên.
Löïc löôïng moâi giôùi baát ñoäng saûn vôùi tö caùch caù
nhaân duø phaùp luaät coù yeâu caàu phaûi keâ khai noäp
thueá, tuy nhieân haàu nhö khoâng thöïc hieän vaø cuõng
khoâng coù cô cheá giaùm saùt ñeå xöû lyù vi phaïm. Bôûi ña
phaàn ñoái töôïng khaùch haøng cuûa hoï laø hoä gia ñình,
caù nhaân. Nhöõng ñoái töôïng naøy haàu nhö khi söû
duïng dòch vuï moâi giôùi thöôøng coù thoùi quen giao
dòch baèng mieäng, khoâng laäp hôïp ñoàng theo ñuùng
quy ñònh vaø cuõng khoâng yeâu caàu hoùa ñôn chöùng töø
thanh toaùn caùc khoaûn chi phí coù lieân quan. 

Vì vaäy, Nhaø nöôùc raát khoù coù cô sôû ñeå thu caùc
khoaûn thueá lieân quan maëc duø nhieàu tröôøng hôïp caùc
caù nhaân naøy coù theå coù ñöôïc nhöõng khoaûn thu lôùn töø
hoaït ñoäng cung öùng dòch vuï moâi giôùi. Maëc khaùc,
vieäc khoâng roõ raøng trong hình thöùc kinh doanh ñaõ
taïo ñieàu kieän cho nhieàu chuû theå duø khoâng ñaùp öùng
yeâu caàu nhöng cuõng tham gia kinh doanh dòch vuï
moâi giôùi baát ñoäng saûn. Trong giai ñoaïn thò tröôøng
noùng soát, soá löôïng ngöôøi haønh ngheà moâi giôùi baát
ñoäng saûn gia taêng nhanh choùng, trong soá ñoù, khoâng

Luaät

Soá 7 - Thaùng 4/2024



118

ít caùc tröôøng hôïp laø “tay ngang” chuyeån töø coâng
vieäc oån ñònh hieän coù sang laøm “coø ñaát” vì möùc thu
nhaäp haáp daãn. Chính vì “vaøng thau laãn loän” neân
nhieàu tröôøng hôïp moâi giôùi baát ñoäng saûn chaân chính
cuõng bò aûnh höôûng bôûi söï thieáu chuyeân nghieäp trong
hoaït ñoäng moâi giôùi cuûa nhieàu “coø ñaát”. 

Do vaäy, söï thay ñoåi naøy cuûa Luaät Kinh doanh
baát ñoäng saûn 2023 laø hoaøn toaøn phuø hôïp. Quy ñònh
môùi naøy seõ haïn cheá ñöôïc tình traïng moâi giôùi baát
ñoäng saûn traøn lan, gaây taùc ñoäng tieâu cöïc vaø laøm thò
tröôøng thieáu minh baïch.

Thöù hai, veà thuø lao, hoa hoàng moâi giôùi baát ñoäng

saûn.

Thuø lao vaø hoa hoàng laø hai khoaûn tieàn maø ngöôøi
moâi giôùi coù theå ñöôïc höôûng khi thöïc hieän hoaït ñoäng
moâi giôùi. Theo ñoù, thuø lao coù nghóa laø “traû coâng

baèng tieàn, cuûa ñeå ñeàn buø laïi coâng söùc cho ngöôøi ñaõ

laøm vieäc gì cho mình.”4, coøn hoa hoàng “laø soá tieàn
maø ngöôøi uûy thaùc traû cho ngöôøi trung gian (laøm ñaïi
lyù hay moâi giôùi) veà nhöõng dòch vuï ñaõ laøm tuøy thuoäc
tính chaát vaø khoái löôïng coâng vieäc5. 

Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn 2014 vaø Luaät
Kinh doanh baát ñoäng saûn 2023 ñeàu khoâng can
thieäp vaøo thoûa thuaän chi traû chi phí cho beân moâi
giôùi. Ñieåm khaùc bieät trong chi traû thuø lao vaø hoa
hoàng moâi giôùi cuûa Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn
2023 so saùnh vôùi Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn
2014 laø trong tröôøng hôïp caù nhaân thöïc hieän moâi
giôùi, chuû theå söû duïng dòch vuï moâi giôùi khoâng tröïc
tieáp thoûa thuaän chi phí vôùi caù nhaân, maø theo ñoù,
chuû theå söû duïng dòch vuï moâi giôùi seõ thoûa thuaän traû
phí cho doanh nghieäp moâi giôùi/saøn giao dòch baát
ñoäng saûn. Coøn caù nhaân tröïc tieáp thöïc hieän nghieäp
vuï moâi giôùi seõ ñöôïc höôûng thuø lao, hoa hoàng moâi
giôùi töø doanh nghieäp moâi giôùi/saøn giao dòch maø
mình laøm vieäc. Ñoàng thôøi, möùc thuø lao vaø hoa hoàng
seõ do caù nhaân moâi giôùi vaø doanh nghieäp moâi giôùi/
saøn giao dòch thoûa thuaän vôùi nhau theo quy ñònh taïi
Ñieàu 63 Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn 2023.

Thöù ba, yeâu caàu veà ñaøo taïo, boài döôõng naâng

cao kieán thöùc haønh ngheà moâi giôùi baát ñoäng saûn

haèng naêm.

Khoaûn 8 Ñieàu 58, Ñieàu 65 Luaät Kinh doanh baát

ñoäng saûn 2023 quy ñònh nghóa vuï cuûa doanh
nghieäp kinh doanh dòch vuï moâi giôùi baát ñoäng saûn,
saøn giao dòch baát ñoäng saûn phaûi toå chöùc ñaøo taïo,
boài döôõng naâng cao kieán thöùc haønh ngheà moâi giôùi
baát ñoäng saûn cho nhaân vieân moâi giôùi laøm vieäc taïi
doanh nghieäp vaø saøn giao dòch baát ñoäng saûn haèng
naêm. Ñoàng thôøi, caù nhaân haønh ngheà moâi giôùi baát
ñoäng saûn phaûi tham gia ñaøo taïo, boài döôõng naâng
cao kieán thöùc haønh ngheà moâi giôùi baát ñoäng saûn
haèng naêm. Ñaây laø quy ñònh hoaøn toaøn môùi cuûa
Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn 2023. Ñeå ñöôïc haønh
ngheà moâi giôùi baát ñoäng saûn, chuû theå moâi giôùi ñaõ
ñöôïc trang bò kieán thöùc veà thò tröôøng, veà phaùp lyù
baát ñoäng saûn vaø kyõ naêng haønh ngheà. Tuy nhieân,
baát ñoäng saûn laø loaïi haøng hoùa ñaëc bieät, raát deã bò
taùc ñoäng bôûi nhieàu caùc yeáu toá khaùc nhö chính saùch
phaùp luaät, quy hoaïch söû duïng ñaát, thò tröôøng hay
chính saùch taøi chính ñaát ñai… Vì vaäy, vieäc thöôøng
xuyeân ñaøo taïo, boài döôõng, naâng cao kieán thöùc cho
chuû theå moâi giôùi laø hoaït ñoäng raát caàn thieát ñeå ñaûm
baûo chaát löôïng haønh ngheà. Ñoàng thôøi, qua nhöõng
ñôït boài döôõng, coù theå phoå bieán, nhaéc nhôû veà vaán
ñeà ñaïo ñöùc ngheà nghieäp, ñuùc keát nhieàu baøi hoïc
kinh nghieäm qua thöïc tieãn haønh ngheà cho chuû theå
moâi giôùi.

Thöù tö, veà chöùng chæ haønh ngheà moâi giôùi baát

ñoäng saûn.

Yeâu caàu chuû theå kinh doanh moâi giôùi baát ñoäng
saûn phaûi coù chöùng chæ haønh ngheà moâi giôùi baát ñoäng
saûn laø quy ñònh nhaèm gaïn loïc caùc chuû theå tham gia
thöïc hieän moâi giôùi baát ñoäng saûn, bôûi thöïc teá cho
thaáy ôû Vieät Nam hieän nay, raát nhieàu chuû theå töø
ngöôøi lao ñoäng phoå thoâng (baùn taïp hoùa, xe oâm,
thu, mua ve chai…) cho ñeán taàng lôùp trí thöùc (nhaân
vieân vaên phoøng, coâng chöùc, vieân chöùc nhaø nöôùc…)
cuõng coù theå tham gia vaøo giôùi thieäu mua baùn nhaø
ñaát cho caùc chuû theå coù nhu caàu. Tuy nhieân, hoaït
ñoäng cuûa caùc chuû theå naøy chæ ñôn giaûn laø giôùi
thieäu caùc baát ñoäng saûn maø chuû sôû höõu caàn baùn cho
ngöôøi coù nhu caàu, hoï khoâng quan taâm nhieàu ñeán
caùc yeáu toá phaùp lyù coù lieân quan khaùc ñoái vôùi baát
ñoäng saûn maø mình giôùi thieäu. Ñoàng thôøi, chuùng ta
ñeàu bieát, baát ñoäng saûn laø loaïi haøng hoùa coù nhieàu
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ñaëc ñieåm khaùc bieät vôùi caùc loaïi haøng hoùa khaùc,
chòu söï ñieàu chænh bôûi nhieàu vaên baûn phaùp luaät
khaùc nhau, chòu söï quaûn lyù bôûi nhieàu cô quan nhaø
nöôùc vaø thuû tuïc aùp duïng khi thöïc hieän giao dòch
cuõng raát khaùc bieät. Do vaäy, chuû theå kinh doanh
moâi giôùi baát ñoäng saûn coøn caàn phaûi naém baét caùc
ñaëc ñieåm cuõng nhö caùc quy ñònh, quy trình coù lieân
quan ñeå tö vaán ñaày ñuû cho khaùch haøng cuûa mình
khi thöïc hieän moâi giôùi hoaëc ñaïi dieän cho khaùch
haøng thöïc hieän caùc dòch vuï phaùp lyù lieân quan ñeán
giao dòch veà baát ñoäng saûn.

Beân caïnh caùc ñieàu kieän ñeå caù nhaân coù theå tham
gia döï thi saùt haïch caáp chöùng chæ haønh ngheà moâi
giôùi baát ñoäng saûn gioáng nhö Luaät Kinh doanh baát
ñoäng saûn 2014 nhö coù trình ñoä toát nghieäp trung
hoïc phoå thoâng trôû leân; ñaõ noäp hoà sô ñaêng kyù döï thi
vaø kinh phí döï thi cho ñôn vò toå chöùc kyø thi saùt
haïch, Khoaûn 1 Ñieàu 70 Luaät Kinh doanh baát ñoäng
saûn 2023 boå sung theâm ñieàu kieän môùi: Coù giaáy
chöùng nhaän hoaøn thaønh khoùa hoïc quaûn lyù ñaøo taïo,
boài döôõng kieán thöùc haønh moâi giôùi baát ñoäng saûn. 

Khoùa hoïc veà ñaøo taïo, boài döôõng kieán thöùc haønh
ngheà moâi giôùi baát ñoäng saûn ñaõ ñöôïc quy ñònh ôû giai
ñoaïn cuûa phaùp luaät kinh doanh baát ñoäng saûn 2006.
Cuï theå, taïi Ñieàu 50 Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn
2006 quy ñònh, chuû theå ñöôïc caáp chöùng chæ haønh
ngheà khi ñaõ ñöôïc caáp giaáy chöùng nhaän ñaõ qua ñaøo
taïo veà moâi giôùi baát ñoäng saûn do caùc ñôn vò ñöôïc
pheùp ñaøo taïo caáp, khoâng toå chöùc thi saùt haïch. Ñeán
Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn 2014 thì ñieàu chænh,
khoâng baét buoäc phaûi qua khoùa ñaøo taïo, mieãn sao
chuû theå ñaït ñieåm kyø thi saùt haïch laø coù theå ñöôïc caáp
chöùng chæ haønh ngheà moâi giôùi baát ñoäng saûn.

Caùch thöùc quy ñònh cuûa Luaät Kinh doanh baát
ñoäng saûn 2006 vaø 2014 ñeàu coù ñieåm chöa phuø hôïp.
Bôûi vì, Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn 2006 yeâu
caàu phaûi coù chöùng chæ hoaøn thaønh khoùa hoïc nhöng
khoâng caàn toå chöùc thi saùt haïch, vì vaäy thöïc tieãn
phaùt sinh nhieàu tröôøng hôïp caùc cô sôû ñaøo taïo vì
muïc ñích lôïi nhuaän ñaõ boû qua caùc yeâu caàu veà chaát
löôïng ñaøo taïo, ngöôøi hoïc chæ caàn ñaêng kyù khoùa
hoïc laø ñaõ coù theå ñöôïc “hôïp thöùc hoùa” chöông trình
ñaøo taïo vaø ñöôïc caáp chöùng chæ. Ñeán Luaät Kinh

doanh baát ñoäng saûn 2014 chæ ñaët yeâu caàu caàn phaûi
qua kyø thi saùt haïch, khoâng caàn phaûi qua quaù trình
ñaøo taïo boài döôõng. Caùch thöùc naøy cuûa Luaät Kinh
doanh baát ñoäng saûn 2014 cuõng ñaõ boäc loä nhöõng
haïn cheá trong quaù trình aùp duïng. Do chæ caàn qua
kyø thi neân chuû theå coù theå chæ quan taâm ñeán vieäc oân
baøi cho ñeà thi maø khoâng ñöôïc boài döôõng kieán thöùc
moät caùch baøi baûn, ñaëc bieät laø nhieàu kyõ naêng haønh
ngheà vaø vaán ñeà ñaïo ñöùc ngheà nghieäp. 

Thöïc tieãn giai ñoaïn vöøa qua, thò tröôøng baát
ñoäng saûn Vieät Nam chöùng kieán nhieàu haønh vi
khoâng phuø hôïp cuûa moâi giôùi baát ñoäng saûn. Tình
traïng moâi giôùi thoâng ñoàng vôùi nhau ñeå ñaåy giaù baát
ñoäng saûn ôû moät khu vöïc naøo ñoù khoâng phaûi laø
chuyeän hieám thaáy. Hay vieäc moâi giôùi khoâng naém
roõ caùc quy ñònh coù lieân quan ñeán ñieàu kieän ñeå baát
ñoäng saûn coù ñöôïc ñöa vaøo giao dòch hoaëc ñoái
töôïng coù ñöôïc pheùp tham gia, thöïc hieän giao dòch
hay khoâng vaãn coøn khaù phoå bieán. 

Khaéc phuïc nhöõng haïn cheá ñoù, Luaät Kinh doanh
baát ñoäng saûn 2023 quy ñònh mang tính keát hôïp
nhöõng thieáu soùt trong Luaät Kinh doanh baát ñoäng
saûn 2006 vaø 2014. Theo ñoù, chuû theå muoán ñöôïc
haønh ngheà moâi giôùi baát ñoäng saûn thì phaûi traûi qua
kyø thi saùt haïch maø muoán tham gia kyø thi saùt haïch
thì phaûi hoaøn thaønh khoùa ñaøo taïo, boài döôõng kieán
thöùc veà moâi giôùi baát ñoäng saûn.

Thöù naêm, veà hôïp ñoàng trong kinh doanh dòch vuï

moâi giôùi baát ñoäng saûn
Hoaït ñoäng kinh doanh dòch vuï moâi giôùi baát

ñoäng saûn ñöôïc theå hieän thoâng qua hôïp ñoàng giao
keát giöõa chuû theå kinh doanh moâi giôùi baát ñoäng saûn
vaø chuû theå coù nhu caàu söû duïng dòch vuï moâi giôùi.
Noäi dung cuûa hôïp ñoàng naøy khoâng baét buoäc phaûi
laäp theo maãu coù saün tuy nhieân caàn phaûi coù caùc noäi
dung quy ñònh taïi Khoaûn 4 Ñieàu 46 Luaät Kinh
doanh baát ñoäng saûn 2023 nhö sau: a) Teân, ñòa chæ
cuûa caùc beân; b) Ñoái töôïng vaø noäi dung dòch vuï; c)
Yeâu caàu vaø keát quaû dòch vuï; d) Thôøi haïn thöïc hieän
dòch vuï; ñ) Phí dòch vuï, thuø lao, hoa hoàng dòch vuï;
e) Phöông thöùc vaø thôøi haïn thanh toaùn; g) Quyeàn,
nghóa vuï cuûa caùc beân; h) Phöông thöùc giaûi quyeát
tranh chaáp; i) Thôøi ñieåm coù hieäu löïc cuûa hôïp ñoàng.
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Ñieåm khaùc bieät trong quy ñònh cuûa Luaät Kinh
doanh baát ñoäng saûn 2023 laø: taïi Khoaûn 4 Ñieàu 44 coù
yeâu caàu: “Hôïp ñoàng kinh doanh baát ñoäng saûn, hôïp

ñoàng kinh doanh dòch vuï baát ñoäng saûn maø ít nhaát

moät beân tham gia giao dòch laø doanh nghieäp kinh

doanh baát ñoäng saûn ñöôïc coâng chöùng hoaëc chöùng

thöïc theo yeâu caàu cuûa caùc beân”. Theo noäi dung naøy,
coù theå hieåu hôïp ñoàng kinh doanh dòch vuï baát ñoäng
saûn, trong ñoù coù hôïp ñoàng moâi giôùi baát ñoäng saûn, seõ
ñöôïc coâng chöùng chöùng thöïc theo nhu caàu neáu coù ít
nhaát moät beân tham gia giao dòch laø doanh nghieäp
kinh doanh baát ñoäng saûn. Vaäy tröôøng hôïp hôïp ñoàng
moâi giôùi ñöôïc kyù keát giöõa chuû theå moâi giôùi vaø chuû
theå söû duïng dòch vuï maø khoâng phaûi laø doanh nghieäp
coù chöùc naêng kinh doanh baát ñoäng saûn thì coù ñaët ra
yeâu caàu phaûi coâng chöùng chöùng thöïc hay khoâng?
Bôûi ngoaøi quy ñònh neâu treân lieân quan ñeán yeâu caàu
veà hình thöùc cuûa hôïp ñoàng dòch vuï, Luaät Kinh

doanh baát ñoäng saûn 2023 khoâng coù quy ñònh khaùc.
Vì vaäy, Nghò ñònh höôùng daãn thi haønh luaät caàn laøm
roõ quy ñònh naøy ñeå ñaûm baûo tính thoáng nhaát trong
aùp duïng phaùp luaät.

3. keát luaän
Lónh vöïc moâi giôùi baát ñoäng saûn laø moät trong

nhöõng lónh vöïc quan troïng, coù vai troø thuùc ñaåy thò
tröôøng baát ñoäng saûn ngaøy caøng phaùt trieån. Hoaït
ñoäng moâi giôùi ñang coù ñieàu kieän phaùt trieån taïi Vieät
Nam, ñaây laø moät lónh vöïc haáp daãn. Tuy nhieân, ñeå
phaùt trieån hoaït ñoäng moâi giôùi moät caùch chuyeân
nghieäp, caàn coù söï ñaøo taïo baøi baûn hôn vaø chuaån hoùa
nhöõng quy ñònh cuï theå. Vôùi nhöõng quy ñònh lieân
quan ñeán hoaït ñoäng kinh doanh dòch vuï moâi giôùi baát
ñoäng saûn trong Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn 2023
döï baùo seõ ñem laïi nhieàu yeáu toá tích cöïc, khaéc phuïc
nhöõng haïn cheá, yeáu keùm trong kinh doanh moâi giôùi
baát ñoäng saûn trong giai ñoïan vöøa qua n
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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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