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1. ñaët vaán ñeà 
Ngaøy 28/11/2023, Quoác hoäi khoùa XV ñaõ thoâng

qua Luaät Kinh doanh BÑS 2023, thay theá cho Luaät
Kinh doanh BÑS 2014, vôùi nhöõng thay ñoåi ñaùng
chuù yù trong ñieàu kieän vaø quyeàn haïn cuûa caùc caù nhaân
vaø toå chöùc hoaït ñoäng kinh doanh BÑS. Luaät môùi ñaõ
boå sung vaø ñieàu chænh caùch thöùc thanh toaùn, cuõng
nhö môû roäng moät soá quyeàn vaø nghóa vuï cuûa nhaø moâi
giôùi BÑS.

Hieän nay, thöïc traïng hoaït ñoäng moâi giôùi BÑS taïi
Vieät Nam vaãn chöa ñaït ñeán möùc ñoä, trình ñoä
chuyeân nghieäp ñeå ñaùp öùng tieàm naêng nhö mong
ñôïi. Caùc nhaø moâi giôùi thöôøng thieáu söï chuyeân
nghieäp trong caùch thöùc laøm vieäc, gaây ra khoâng ít
nhöõng vaán ñeà veà tính chuyeân nghieäp trong hoaït
ñoäng haønh ngheà vaø laøm phaùt sinh tranh chaáp trong
caùc giao dòch. Söï ra ñôøi cuûa Luaät Kinh doanh BÑS
2023 ñöôïc kyø voïng laø böôùc ngoaët quan troïng ñeå

naâng cao chaát löôïng vaø söï minh baïch trong hoaït
ñoäng moâi giôùi, goùp phaàn tích cöïc trong quaù trình
ñieàu chænh caùc hoaït ñoäng kinh doanh BÑS, caûi thieän
moâi tröôøng ñaàu tö, giaûm thuû tuïc haønh chính nhaèm
thu huùt voán ñaàu tö vaøo thò tröôøng.

Maëc duø ñaõ coù nhöõng ñieàu chænh, thay ñoåi ñaùng
keå veà noäi dung, tuy nhieân Luaät Kinh doanh BÑS
2023 vaãn coøn moät soá baát caäp caàn ñöôïc söûa ñoåi, boå
sung vaø ñieàu chænh. Do ñoù, baøi nghieân cöùu taäp
trung vaøo phaân tích caùc ñieåm môùi cô baûn cuûa Luaät
Kinh doanh BÑS 2023 veà hoaït ñoäng moâi giôùi
BÑS, ñaùnh giaù thöïc traïng hieän nay cuûa hoaït ñoäng
naøy taïi Vieät Nam vaø ñeà xuaát nhöõng giaûi phaùp cuï
theå ñeå caûi thieän chaát löôïng vaø hieäu quaû cuûa caùc
nhaø moâi giôùi. Ñoàng thôøi, baøi vieát seõ chæ ra nhöõng
ñieåm caàn ñöôïc söûa ñoåi, hoaëc boå sung trong Luaät
ñeå ñaûm baûo phaùp luaät moâi giôùi BÑS ñöôïc aùp duïng
moät caùch hieäu quaû nhaát.
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Baøi nghieân cöùu taäp trung vaøo noäi dung phaân tích, ñoái chieáu caùc quy ñònh cuûa veà moâi giôùi trong

Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn (BÑS) naêm 2023 so vôùi caùc vaên baûn quy phaïm phaùp luaät tröôùc ñaây,
trong ñoù taäp trung nghieân cöùu khía caïnh phaùp lyù lieân quan ñeán hoaït ñoäng moâi giôùi. Döïa vaøo keát quaû
phaân tích vaø ñoái chieáu, taùc giaû chæ roõ vai troø tích cöïc cuûa Luaät Kinh doanh BÑS 2023 trong vieäc
kieåm soaùt chaët cheõ hôn caùc caù nhaân, toå chöùc haønh ngheà moâi giôùi baát ñoäng saûn. Töø ñoù, baøi vieát kieán
nghò, ñeà xuaát xoùa boû vaø boå sung moät soá ñieåm, nhaèm goùp phaàn taïo cô sôû ñeå taêng cöôøng tính khaû thi,
hieäu quaû cuûa caùc vaên baûn quy phaïm phaùp luaät lieân quan ñeán lónh vöïc moâi giôùi vaø kinh doanh BÑS,
goùp phaàn phaùt trieån thò tröôøng BÑS Vieät Nam trong giai ñoaïn môùi.
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2. nhöõng quy ñònh veà moâi giôùi trong luaät
Kinh doanh bñs 2023

2.1. Ñieàu kieän kinh doanh dòch vuï moâi giôùi BÑS
Theo thoáng keâ cuûa Hoäi Moâi giôùi Baát ñoäng saûn

Vieät Nam, caû nöôùc hieän coù khoaûng 300.000 ngöôøi
haønh ngheà moâi giôùi BÑS nhöng cuõng chæ coù khoaûng
30.000-40.000 ngöôøi coù chöùng chæ haønh ngheà1.

Haàu heát caùc moâi giôùi hoaït ñoäng chuû yeáu töông
töï nhö caùc nhaân vieân baùn haøng hay ngöôøi daãn moái,
cung caáp thoâng tin veà caùc BÑS, döï aùn vaø thöôøng
xuyeân lieân heä, moùc noái vôùi caùc nhaø ñaàu cô ñeå taïo
ra hieän töôïng oà aït mua baùn ñaát ñai, gaây xaùo troän
thò tröôøng, thoåi phoàng giaù trò BÑS nhaèm truïc lôïi caù
nhaân vaø boû qua caùc quy ñònh cuûa phaùp luaät. Trong
nhieàu tröôøng hôïp, beân moâi giôùi coá tình cung caáp
thoâng tin khoâng chính xaùc hoaëc thieáu minh baïch,
nhaèm muïc ñích thu huùt ngöôøi mua vaø ñaåy giaù BÑS
leân cao hôn so vôùi giaù trò thöïc teá, töø ñoù ñeå ñaït lôïi
ích vaät chaát, qua ñoù gaây ra söï baát oån cho thò tröôøng
kinh doanh BÑS, aûnh höôûng ñeán quyeàn vaø lôïi ích
hôïp phaùp cuûa caùc toå chöùc caù nhaân, ñoàng thôøi aûnh
höôûng nghieâm troïng ñeán hoaït ñoäng quaûn lyù cuûa
nhaø nöôùc treân lónh vöïc kinh doanh BÑS vaø aûnh
höôûng xaáu ñeán tình hình an ninh traät töï. 

Ñôn cöû nhö tröôøng hôïp thöïc tieãn taïi Bình
Phöôùc vaøo thaùng 2/2021 khi coù thoâng tin laõnh ñaïo
tænh Bình Phöôùc xin yù kieán Thuû töôùng Chính phuû
veà vieäc giao laïi Saân bay quaân söï Teùc-ních taïi
huyeän Hôùn Quaûn ñeå nghieân cöùu laäp quy hoaïch
Saân bay löôõng duïng vôùi quy moâ 500ha vaø ñaõ ñöôïc
chaáp thuaän. Töø thoâng tin treân maø nhieàu nhaø ñaàu
tö töø TP. Hoà Chí Minh, Bình Döông, Ñoàng Nai…
ñaõ tìm ñeán Hôùn Quaûn ñeå mua ñaát, töø ñoù taïo ra côn
"soát ñaát aûo", gaây nhieãu loaïn thò tröôøng BÑS.
Trong moät ngaøy, moät maûnh ñaát coù theå ñoåi chuû 3
ñeán 4 laàn, giaù cheânh leäch vaøi traêm trieäu ñeán haøng
tyû ñoàng, vieäc nhieàu ñoái töôïng ñaàu cô, moâi giôùi ñaát
ñai trong vaø ngoaøi tænh Bình Phöôùc tuï taäp ñoâng
ngöôøi, ñaåy giaù ñaát leân cao gaáp nhieàu laàn so vôùi
giaù thöïc teá daãn ñeán nhieàu nguy cô maát an ninh
traät töï2. 

Do ñoù, nhaèm haïn cheá tình traïng neâu treân, Luaät
Kinh doanh BÑS 2023 ñaõ coù söï ñieàu chænh lôùn veà
ñieàu kieän haønh ngheà cuûa caùc caù nhaân moâi giôùi BÑS
so vôùi Luaät Kinh doanh BÑS 2014 nhö taïi Khoaûn 2
Ñieàu 61 Luaät Kinh doanh BÑS 2023 ñaõ neâu roõ:

“2. Caù nhaân haønh ngheà moâi giôùi BÑS phaûi ñaùp
öùng caùc ñieàu kieän sau ñaây:

a) Coù chöùng chæ haønh ngheà moâi giôùi BÑS;
b) Phaûi haønh ngheà trong moät doanh nghieäp kinh

doanh dòch vuï saøn giao dòch BÑS hoaëc moät doanh
nghieäp kinh doanh dòch vuï moâi giôùi BÑS”.

Maëc duø quy ñònh naøy ñaõ baét buoäc caùc caù nhaân
moâi giôùi phaûi tham gia doanh nghieäp, nhöng ñieàu
naøy khoâng coù nghóa buoäc caùc caù nhaân khoâng ñöôïc
pheùp haønh ngheà ñoäc laäp, vì caên cöù theo quy ñònh
cuûa Luaät Kinh doanh BÑS 2014 thì yeâu caàu cuï theå 2
ngöôøi ñeå coù môùi theå thaønh laäp doanh nghieäp thì luaät
môùi ñaõ söûa ñoåi ñeå caù nhaân coù theå thuaän tieän hôn cho
vieäc thaønh laäp doanh nghieäp.

Ñieàu naøy cho thaáy roõ qua keát quaû khaûo saùt cuûa
Hoäi Moâi giôùi Baát ñoäng saûn Vieät Nam (VARS),
trong quyù 1/2024, cuøng vôùi söï trôû laïi cuûa phía cung
vaø phía caàu, trung gian keát noái giao dòch cuõng ñaõ
saün saøng taùi nhaäp cuoäc, 20-30% moâi giôùi BÑS rôøi
thò tröôøng trong thôøi gian tröôùc ñoù ñaõ quyeát ñònh taùi
nhaäp cuoäc3. Do ñoù, caùc doanh nghieäp kinh doanh
dòch vuï moâi giôùi BÑS phaûi ñaùp öùng ñuû ñieàu kieän
ñöôïc neâu taïi Khoaûn 1 Ñieàu 61 Luaät Kinh doanh
BÑS 2023. 

Tuy nhieân, vieäc naøy coù theå gaây ra söï khoù khaên
cho caùc caù nhaân moâi giôùi, ñaëc bieät laø nhöõng ngöôøi
laøm vieäc trong caùc doanh nghieäp vöøa vaø nhoû, do chi
phí vaø thuû tuïc haønh chính theo quy ñònh cuûa phaùp
luaät hieän haønh vaãn coøn raát nhieàu khoù khaên vaø haïn
cheá, quy ñònh veà phaùp luaät veà thaønh laäp vaø duy trì
hoaït ñoäng cuûa doanh nghieäp laøm taêng chi phí. Do
ñoù, caàn ñöa ra nhöõng chính saùch hoã trôï ñeå ñôn giaûn
hoùa thuû tuïc haønh chính veà thaønh laäp vaø duy trì hoaït
ñoäng cuûa caùc doanh nghieäp vöøa vaø nhoû trong lónh
vöïc kinh doanh dòch vuï moâi giôùi BÑS. Ñieàu chænh
caùc quy ñònh thuû tuïc haønh chính seõ giuùp giaûm aùp löïc
taøi chính vaø giuùp caùc caù nhaân moâi giôùi deã daøng hôn
trong vieäc tuaân thuû phaùp luaät. 

2.2. Hôïp ñoàng trong hoaït ñoäng moâi giôùi BÑS
Luaät Kinh doanh BÑS 2023 ñaõ boå sung ñònh

nghóa veà hôïp ñoàng kinh doanh dòch vuï BÑS taïi
Khoaûn 9 Ñieàu 3 “9. Hôïp ñoàng kinh doanh dòch vuï
BÑS laø söï thoûa thuaän baèng vaên baûn giöõa toå chöùc coù
ñuû ñieàu kieän kinh doanh dòch vuï BÑS theo quy ñònh
cuûa Luaät naøy vôùi toå chöùc, caù nhaân ñeå kinh doanh
dòch vuï BÑS.” Ñieàu naøy cho thaáy söï chuù troïng hôn
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cuûa nhaø laøm luaät ñoái vôùi lónh vöïc BÑS, ñoàng thôøi
giuùp cho caùc toå chöùc vaø caù nhaân deã daøng xaùc ñònh
vaø aùp duïng caùc quy ñònh phaùp luaät ñeå giaûi quyeát caùc
tranh chaáp vaø xaùc ñònh roõ vai troø trong caùc giao dòch
lieân quan.

Luaät Kinh doanh BÑS 2023 vaãn giöõ nguyeân caùc
yeâu caàu veà noäi dung hôïp ñoàng taïi Khoaûn 4 Ñieàu 46. 

Nhìn chung, Luaät Kinh doanh BÑS 2023 khoâng
coù quaù nhieàu thay ñoåi so vôùi tröôùc ñaây veà hôïp ñoàng
moâi giôùi BÑS. Tuy ñieàu kieän ñoái vôùi chuû theå tham
gia kyù keát hôïp ñoàng ñaõ ñöôïc thay ñoåi so vôùi tröôùc
ñaây, nhöng baûn chaát hôïp ñoàng kinh doanh dòch vuï
BÑS vaãn laø hôïp ñoàng daân söï neân vaãn raát ñeà cao söï
thoûa thuaän cuûa caùc beân trong thöông thaûo vaø giao
keát hôïp ñoàng. Theo Khoaûn 1 Ñieàu 4 Luaät Kinh
doanh BÑS quy ñònh veà nguyeân taéc kinh doanh
BÑS: “1. Coâng khai, minh baïch; töï do thoûa thuaän
treân cô sôû toân troïng quyeàn vaø lôïi ích hôïp phaùp cuûa
caùc beân thoâng qua hôïp ñoàng, khoâng vi phaïm ñieàu
caám cuûa luaät.” 

Vieäc boå sung hoaëc thay ñoåi noäi dung caùc ñieàu
khoaûn khoâng baét buoäc naøy khoâng laøm aûnh höôûng
ñeán hieäu löïc phaùp lyù cuûa hôïp ñoàng kinh doanh dòch
vuï BÑS noùi chung vaø hôïp ñoàng moâi giôùi BÑS noùi
rieâng. Treân cô sôû caùc ñieàu khoaûn thoûa thuaän do caùc
beân töï thoûa thuaän nhaèm toái öu hoùa quan heä giao
dòch vaø khoâng traùi vôùi quy ñònh cuûa phaùp luaät. Khi
caùc beân ñaõ cam keát thoûa thuaän caùc ñieàu khoaûn ñöôïc
ghi trong hôïp ñoàng thì buoäc phaûi thöïc hieän caùc
nghóa vuï phaùt sinh theo thoûa thuaän vaø theo quy ñònh
taïi Ñieàu 78, Ñieàu 80 Luaät Thöông maïi. 

Hôn nöõa, Ñieåm b Khoaûn 2 Ñieàu 59 Nghò ñònh
soá 16/2022/NÑ-CP quy ñònh veà möùc phaït ñoái vôùi
caùc haønh vi veà kinh doanh BÑS nhö sau: “2. Phaït
tieàn töø 120.000.000 ñoàng ñeán 160.000.000 ñoàng
ñoái vôùi moät trong caùc haønh vi sau ñaây: ... b) Hôïp
ñoàng kinh doanh dòch vuï BÑS khoâng ñöôïc laäp
thaønh vaên baûn hoaëc khoâng ñaày ñuû caùc noäi dung
chính theo quy ñònh”. Töø ñoù cho thaáy vieäc kyù keát
hôïp ñoàng kinh doanh raát quan troïng, coù vai troø, yù
nghóa troïng trong vieäc ghi nhaän quyeàn vaø nghóa vuï
cuûa caùc beân, ñoàng thôøi laø cô sôû ñeå caùc cô quan
chöùc naêng giaûi quyeát caùc haäu quaû phaùp lyù khi coù
maâu thuaãn, tranh chaáp phaùt sinh giöõa caùc beân
trong giao dòch, nhaèm baûo veä quyeàn vaø lôïi ích hôïp
phaùp cho beân coøn laïi.

Nhö vaäy, hôïp ñoàng moâi giôùi BÑS töông töï nhö
hôïp ñoàng moâi giôùi thöông maïi, do ñoù caàn phaûi cuï
theå hoùa caùc noäi dung, ñieàu khoaûn coù lieân quan ñeán
quyeàn vaø nghóa vuï cuûa caùc beân. Tuy nhieân, Luaät
Kinh doanh BÑS 2023 môùi chæ quy ñònh roõ quyeàn
vaø nghóa vuï cuûa beân moâi giôùi, trong khi quyeàn vaø
nghóa vuï cuûa beân ñöôïc moâi giôùi phaûi tuaân thuû theo
quy ñònh cuûa Luaät Thöông maïi vaø Boä Luaät Daân söï.
Do ñoù, taùc giaû ñöa ra ñeà xuaát caàn phaûi boå sung caùc
quy ñònh cho beân ñöôïc moâi giôùi trong hôïp ñoàng
kinh doanh BÑS, nhaèm muïc ñích giaûm thieåu ruûi ro
vaø taêng tính minh baïch trong vieäc aùp duïng phaùp luaät
ñoái vôùi caùc beân moâi giôùi trong hoaït ñoäng giao dòch
vaø kyù keát hôïp ñoàng.

Duø ñeå giaûi quyeát ñöôïc vaán ñeà naøy, Luaät Kinh
doanh BÑS 2023 ñaõ quy ñònh roõ veà hình thöùc thanh
toaùn thuø lao, hoa hoàng moâi giôùi Khoaûn 2 Ñieàu 48
“2. Chuû ñaàu tö döï aùn, doanh nghieäp kinh doanh
BÑS, doanh nghieäp kinh doanh dòch vuï BÑS nhaän
tieàn thanh toaùn theo hôïp ñoàng kinh doanh BÑS, hôïp
ñoàng kinh doanh dòch vuï BÑS töø khaùch haøng thoâng
qua taøi khoaûn môû taïi toå chöùc tín duïng trong nöôùc
hoaëc chi nhaùnh ngaân haøng nöôùc ngoaøi ñang hoaït
ñoäng hôïp phaùp taïi Vieät Nam”. 

Vieäc boå sung quy ñònh phaûi haønh ngheà trong
doanh nghieäp kinh doanh dòch vuï giuùp Nhaø nöôùc deã
quaûn lyù hôn khi vieäc caù nhaân moâi giôùi phaûi tham gia
doanh nghieäp ñi keøm vôùi vieäc caùc khoaûn thanh toaùn
theo hôïp ñoàng kinh doanh, hôïp ñoàng dòch vuï BÑS
phaûi thoâng qua hình thöùc chuyeån khoaûn qua ngaân
haøng seõ laø moät cô cheá ñeå baûo ñaûm cho vieäc quaûn lyù
caùc caù nhaân tham gia hoaït ñoäng moâi giôùi, kieåm soaùt
caùc giao dòch khi ñöôïc trieån khai thöïc hieän moät caùch
trieät ñeå khi caùc ngaân haøng seõ coù khaû naêng ñeå cung
caáp thoâng tin chi tieát veà caùc giao dòch cuûa caùc caù
nhaân tham gia hoaït ñoäng moâi giôùi.

2.3. Quyeàn vaø nghóa vuï cuûa caù nhaân toå chöùc moâi
giôùi BÑS

Ñieàu 64 Luaät Kinh doanh BÑS 2023 ñaõ taùch bieät
roõ quy ñònh cho caù nhaân vaø doanh nghieäp kinh
doanh dòch vuï moâi giôùi. Luaät môùi ñaõ cho theâm
quyeàn töø choái vaø yeâu caàu boài thöôøng thieät haïi cho
doanh nghieäp kinh doanh dòch vuï moâi giôùi BÑS
nhaèm ñaûm baûo vieäc thöïc hieän hoaït ñoäng moâi giôùi
moät caùch ñuùng luaät vaø baûo veä quyeàn lôïi cho doanh
nghieäp. Taùc giaû coù moät soá quan ñieåm nhaän xeùt,
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ñoàng thôøi kieán nghò moät soá giaûi phaùp veà quyeàn vaø
nghóa vuï cuûa caùc caù nhaân toå chöùc moâi giôùi trong
hoaït ñoäng kinh doanh BÑS nhö sau:

Thöù nhaát laø boå sung theâm quyeàn töø choái cho caù
nhaân toå chöùc haønh ngheà dòch vuï kinh doanh BÑS.

Theo Ñieåm d, Ñieåm ñ Ñieàu 64 Luaät Kinh
doanh BÑS 2023 quy ñònh, caùc caù nhaân, doanh
nghieäp kinh doanh hoaït ñoäng moâi giôùi BÑS giôø
ñaây ñaõ coù theå töø choái vaø yeâu caàu boài thöôøng. Quy
ñònh naøy ñaõ cho pheùp beân moâi giôùi chuû ñoäng vaø
linh hoaït hôn, giaûm thieåu thieät haïi gaây ra cho beân
moâi giôùi nhaèm taêng hieäu quaû hoaït ñoäng. Tuy
nhieân, nhöõng quy ñònh treân vaãn coøn chöa giaûi
quyeát quy ñònh veà vieäc ngöôøi moâi giôùi coù ñöôïc
pheùp chaám döùt hôïp ñoàng khi vieäc moâi giôùi keùo daøi
thôøi gian khoâng. Vì theá, taùc giaû nhaän thaáy Luaät
Kinh doanh BÑS 2023 caàn ñöa ra caùc quy ñònh roõ
raøng veà caùc ñieàu kieän vaø thuû tuïc cuï theå maø ngöôøi
moâi giôùi phaûi tuaân thuû ñeå coù theå chaám döùt hôïp
ñoàng moâi giôùi khi thôøi gian keùo daøi maø khoâng ñaït
ñöôïc giao dòch. Caùc ñieàu kieän naøy coù theå bao goàm
söï ñoàng yù cuûa caû hai beân, hoaëc moät beân coù theå
chaám döùt hôïp ñoàng moät caùch ñoäc laäp neáu coù lyù do
hôïp lyù ñöôïc quy ñònh roõ trong hôïp ñoàng.

Thöù hai laø veà vieäc xoùa boû nghóa vuï thöïc hieän ñuùng
hôïp ñoàng cuûa nhaø moâi giôùi BÑS trong Luaät Kinh
doanh BÑS 2023.

Ñieàu 67 Luaät Kinh doanh BÑS quy ñònh toå chöùc,
caù nhaân moâi giôùi BÑS: “Thöïc hieän ñuùng hôïp ñoàng
ñaõ kyù vôùi khaùch haøng” vôùi hôïp ñoàng moâi giôùi tuaân
theo quy ñònh theo Khoaûn 1 Ñieàu 65 Luaät Kinh
Doanh Baát BÑS 2014 vaø tuaân theo caùc quy ñònh cuûa
phaùp luaät. Tuy nhieân, trong ñieàu 65 Luaät Kinh
doanh BÑS 2023 ñaõ xoùa boû ñieàu khoaûn naøy, bôûi söï
khoâng caàn thieát nghóa vuï thöïc hieän hôïp ñoàng laø baûn
chaát trong hoaït ñoäng kinh doanh thöông maïi, taïi
ñieàu 410 Boä Luaät Daân söï cuõng ñaõ yeâu caàu 2 beân
giao keát hôïp ñoàng song vuï thöïc hieän nghóa vuï. Vaø
theo taùc giaû, quy ñònh Ñieåm d Khoaûn 1 Ñieàu 65
Luaät Kinh doanh BÑS 2023 thaät söï cuõng khoâng caàn
thieát, vì noù cuõng gioáng nhö nghóa vuï thöïc hieän ñuùng
hôïp ñoàng, laø baûn chaát cuûa moïi hôïp ñoàng daân söï, vì
theá 2 quy ñònh naøy, moät laø caàn phaûi ñi song song vôùi
nhau vaø phaûi quy ñònh cuï theå veà vieäc boài thöôøng
thieät haïi, hai laø neân cuøng ñöôïc löôïc boû vaø thöïc hieän
theo nguyeân taéc cuûa Luaät Kinh doanh BÑS, khi coù

tranh chaáp xaûy ra caùc beân caên cöù vaøo Boä luaät Daân
söï ñeå giaûi quyeát.

Thöù ba laø Luaät Kinh doanh BÑS 2023 ñaõ boå sung
theâm cô cheá giuùp caùc nhaø moâi giôùi BÑS naém vöõng
kieán thöùc chuyeân moân, traùnh gaây ra hieän töôïng thieáu
chuyeân nghieäp xaûy ra trong nhöõng naêm gaàn ñaây.

Quy ñònh taïi Ñieåm b Khoaûn 1 vaø Ñieåm c
Khoaûn 2 Luaät Kinh doanh BÑS 2023 nhaèm naâng
cao tính chuyeân nghieäp vaø kieán thöùc chuyeân moân
cuûa caùc nhaø moâi giôùi, ñoàng thôøi taêng cöôøng tuaân
thuû phaùp luaät vaø giaûm thieåu ruûi ro trong caùc giao
dòch BÑS taïi Vieät Nam. Qua vieäc yeâu caàu boài
döôõng vaø ñaøo taïo ñònh kyø, Boä Xaây döïng hy voïng
seõ giuùp caûi thieän chaát löôïng dòch vuï moâi giôùi, töø
ñoù goùp phaàn oån ñònh thò tröôøng vaø baûo veä lôïi ích
hôïp phaùp cuûa ngöôøi tieâu duøng.

Thöù tö laø boû quy ñònh caám caùc toå chöùc caù nhaân
vöøa laø beân moâi giôùi vöøa laø moät beân trong hôïp ñoàng
kinh doanh BÑS.

Theo Khoaûn 3 Ñieàu 62 Luaät Kinh doanh BÑS
2014 “3. Toå chöùc, caù nhaân kinh doanh dòch vuï moâi
giôùi BÑS khoâng ñöôïc ñoàng thôøi vöøa laø nhaø moâi giôùi
vöøa laø moät beân thöïc hieän hôïp ñoàng trong moät giao
dòch kinh doanh BÑS.” Chính vì khoâng tham gia vaøo
giao dòch giöõa caùc beân, neân beân moâi giôùi khoâng
chòu traùch nhieäm veà khaû naêng thanh toaùn cuûa beân
ñöôïc moâi giôùi, khoâng coù quyeàn ñöôïc quyeát ñònh giaù
baùn, giaù cung öùng dòch vuï giöõa caùc beân4, taïo baát lôïi
cho beân coøn laïi khi tham gia laø moät beân trong hôïp
ñoàng. Hôn nöõa, neáu beân moâi giôùi BÑS ñoàng thôøi laø
moät beân trong giao dòch BÑS thì tính chaát cuûa hoaït
ñoäng moâi giôùi BÑS seõ bò thay ñoåi. Beân moâi giôùi seõ
khoâng coøn ñoùng vai troø laø ngöôøi trung gian, hoã trôï
caùc beân trong ñaøm phaùn, kyù keát hôïp ñoàng mua baùn
BÑS. Nguyeân taéc naøy cho thaáy roõ tính chaát vaø söï
phaân bieät roõ raøng giöõa hoaït ñoäng kinh doanh BÑS
vaø hoaït ñoäng kinh doanh dòch vuï BÑS.

Nhöng baûn chaát hoaït hoaït ñoäng kinh doanh
thöông maïi noùi chung vaø kinh doanh BÑS noùi rieâng
laø hoaït ñoäng döïa treân caùc söï thoûa thuaän, phaûi baûo
ñaûm cho caùc döï ñònh kinh doanh trôû thaønh hieän thöïc.
Vì theá, caùc nguyeân taéc nhö thieän chí, trung thöïc... raát
ñeà cao. Hôn nöõa vieäc quy ñònh vieäc caám nhaø moâi
giôùi BÑS cuõng seõ laøm maâu thuaãn vôùi quy ñònh taïi
Khoaûn 4 Ñieàu 151 Luaät Thöông maïi cuõng ñoàng thôøi
quy ñònh nghóa vuï cuûa moâi giôùi thöông maïi.
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Caùc hoaït ñoäng veà kinh doanh BÑS noùi chung vaø
hoaït ñoäng moâi giôùi BÑS noùi rieâng ñeàu laø hoaït ñoäng
kinh doanh thöông maïi, neân caùc tieâu chí veà thöông
maïi phaûi ñöôïc aùp duïng vôùi Luaät Kinh doanh BÑS.

Vì theá, taïi Luaät Kinh doanh BÑS 2023 ñaõ xoùa boû
vieäc caám toå chöùc caù nhaân khoâng ñoàng thôøi laø nhaø
moâi giôùi vaø laø moät beân trong giao dòch ñeå traùnh gaây
ra maâu thuaãn vôùi Luaät Thöông maïi cuõng nhö laø baûn
chaát cuûa hoaït ñoäng kinh doanh thöông maïi. Tuy
nhieân, maëc duø ñaõ xoùa boû khoaûn naøy taïi Luaät Kinh
doanh BÑS 2023 nhöng taïi Ñieåm d Khoaûn 1 ñieàu
59 Nghò ñònh soá 16/2022 vaãn coøn toàn taïi quy ñònh xöû
phaït haønh vi.

Ñieàu naøy gaây khoù khaên trong vieäc aùp duïng luaät,
nhaát laø khi Luaät Kinh doanh BÑS aùp duïng sôùm töø
ngaøy 1/8/2024, thay vì ngaøy 1/1/2025. Do ñoù, caàn
phaûi coù söûa ñoåi, boå sung caùc quy ñònh vaø nghò ñònh
lieân quan ñeå khoâng gaây khoù khaên trong vieäc aùp
duïng phaùp luaät, ñoàng thôøi töøng böôùc coûi troùi daàn caùc
quy ñònh cho nhaø moâi giôùi.

3. Keát luaän
Treân cô sôû phaân tích vaø ñaùnh giaù caùc ñieåm môùi

cuûa Luaät Kinh doanh BÑS 2023, baøi vieát ñaõ chæ ra
nhöõng cô hoäi vaø thaùch thöùc ñoái vôùi hoaït ñoäng moâi
giôùi BÑS taïi Vieät Nam. Luaät môùi naøy khoâng chæ
ñieàu chænh vaø caäp nhaät caùc quy ñònh phaùp lyù maø coøn
thuùc ñaåy söï chuyeân nghieäp vaø minh baïch trong
ngaønh Moâi giôùi BÑS taïi Vieät Nam. Caùc ñieåm môùi
nhö vieäc xoùa boû haïn cheá veà tö caùch phaùp lyù cuûa toå
chöùc caù nhaân moâi giôùi, cuøng vôùi vieäc ñieàu chænh

quy cheá hoaït ñoäng vaø quyeàn lôïi cuûa moâi giôùi ñaõ taïo
ra moät cô sôû phaùp lyù maïnh meõ ñeå naâng cao chaát
löôïng dòch vuï vaø baûo veä quyeàn lôïi khaùch haøng,
cuõng nhö caùc nhaø moâi giôùi.

Thöïc teá ñaõ coù söï phaùt trieån roõ reät sau khi Luaät
Linh doanh BÑS 2023 ñöôïc aùp duïng, cuï theå giaù nhaø
chung cö taïi caùc thaønh phoá lôùn nhö Haø Noäi vaø TP. Hoà
Chí Minh coù xu höôùng taêng töø 5% ñeán 6,5% trong
quyù II vaø 25 % theo töøng khu vöïc vaø vò trí. Ñieàu naøy
chöùng toû ngöôøi mua ñaõ coù söï tin töôûng trôû laïi vaøo thò
tröôøng BÑS sau khoaûn thôøi gian bò chöõng laïi5.  

Tuy nhieân, baøi baùo cuõng chæ ra moät soá baát caäp coøn
toàn ñoïng trong luaät, nhö: söï maâu thuaãn giöõa Luaät
Kinh doanh BÑS vaø caùc quy ñònh khaùc nhö Luaät Xaây
döïng, gaây khoù khaên trong thöïc thi vaø ñoàng boä hoùa caùc
quy ñònh phaùp luaät. Caàn thuùc ñaåy vieäc ñoàng boä hoùa
vaø phoái hôïp giöõa Luaät Kinh doanh BÑS vaø caùc luaät
khaùc nhö Luaät Thöông maïi vaø Luaät Xaây döïng. Ñieàu
naøy giuùp ñaûm baûo tính logic vaø minh baïch trong heä
thoáng phaùp luaät, traùnh tình traïng maâu thuaãn vaø khoâng
ñoàng nhaát giöõa caùc quy ñònh. Ñoàng thôøi, tích cöïc toå
chöùc caùc chöông trình ñaøo taïo vaø höôùng daãn ñeå caùc
beân lieân quan, ñaëc bieät laø caùc cô quan thöïc thi phaùp
luaät vaø caùc toå chöùc caù nhaân trong lónh vöïc BÑS, hieåu
roõ vaø thöïc thi ñuùng ñaén caùc quy ñònh môùi cuûa Luaät
Kinh doanh BÑS 2023.

Baøi vieát hy voïng nhöõng ñeà xuaát vaø nhaän ñònh
trong nghieân cöùu seõ goùp phaàn vaøo vieäc hoaøn thieän
vaø phaùt trieån beàn vöõng cuûa lónh vöïc moâi giôùi BÑS
taïi Vieät Nam trong thôøi gian tôùi n
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in tHe law on real estate business 2023
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abstraCt: 
This study analyzed the legal aspect of provisions of real estate brokerage in the Law on Real

Estate Business 2023 and compared these provisions to previous legal documents. The study
clearly pointed out the positive role of the Law on Real Estate Business 2023 in more strictly
controlling individuals and organizations doing real estate brokerage. Based on the study’s
analysis, some recommendations were made to admend and supplement a number of points in
order to contribute to creating a basis that enhances the feasibility and effectiveness of real estate
brokerage provisions. The study is expected to contribute to the development of Vietnam's real
estate market in the new period.

Keywords: real estate business, real estate brokerage services, real estate brokerage
activities.
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