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PHAN MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Véi su phét trién khdng ngung cua thi trudng bat dong san, hoat dong moi
gidi ra doi nhu mot tat yéu khach quan. Viéc cho phép té chuc, ca nhan mai gisi
bat dong san véi md hinh ph hop, chién lugc phat trién hop Iy sé thac day thi
truong, kich thich nhu cau, mé rong kénh phan phéi, gian tiép hinh thanh va lam
tang gia tri cua bat dong san. Qua do tao diéu kién thuan loi cho cac nha dau tu
bat dong san rdt ngan thoi gian thu hdi vén, tai dau tu, bao dam hiéu qua kinh té,
tang uy tin va tinh hap dan cho nha dau tu, nguoi tiéu dung c6 co hoi dugc phuc
vu tot hon'. Vé6i ¥ nghia do6, hop dong moi gisi mua ban bat dong san theo phép
luat Viét Nam hién nay di va dang 1a cong cu phap ly quan trong dé diéu chinh
mbi quan hé mdi giéi bat dong san, 1a viéc t6 chirc, ca nhan 1am trung gian cho
cac bén trong quan hé giao dich bat dong san thyc hién gigi thiéu cho cac bén co
hoi giao két hop dong, cung cap cac dich vu hd tro ¢o lién quan dén nhirng giao
dich bat dong san. Do 1a nhiing hoat dong trung gian nham chap ndi cho nhiing
giao dich rat phong phu va da dang, cd thé la nhitng giao dich chuyén nhuong,
cho thué...

Hoat dong moi gidi trong thi truong bat dong san néi chung, hoat dong moi
gi6i trén san giao dich bat dong san (SGDBDS) néi riéng 1 hoat dong nham tim
kiém loi nhuan va bao gio cling thé hién qua hop dong. Hop dong mdi gigi bat
dong san 1a sy thoa thuan gitta bén mdi giéi va bén dugc moi giéi bat dong san,
theo d6 bén moéi gidi phai cung cp cho bén duoc moi gidi mot co hoi giao két hop
dong chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai... cung cip cho khach hang céc dich
vu trung gian lién quan dén viéc giao dich bat dong san va bén dugc mdi gisi co

nghia vu phai tra thu lao cho bén méi gidi.

1 Do&n Hong Nhung (2010), Phap ludt vé tao dung dang cdp va thwong hiéu mdi giéi bdt dong san ¢ Viét Nam,
NXB Lao Bong, Ha Néi, tr.51



Tuy nhién hop ddng mdi gidi mua béan bat dong san theo phap lut Viét
Nam thoi gian qua ciing boc 16 nhiéu bat cap, cac quy dinh va viéc ap dung cac
quy dinh vé méi gidi bat dong san (MGBDS), hau hét cac dich vu mdi gigi mua
ban hodc cho thué nha dit nho Ié hién nay trén thi truong bat dong san déu
khong ky hop ddng mdi giéi trudc ma chi théa thuan phi hoa hong bang miéng.
Chua c6 thong ké cu thé, nhung ghi nhan tai mot s6 san phan phéi, phi mdi gigi
s& nho hon 5% gia tri bat dong san (v&i cac bat dong san co gia tri dudi 2 ty
ddng 1a khoang 2%; véi cac bat dong san co gia tri trén 2 ty dong l1a khoang
1%). Pay 1a con s6 phan tram trén gid tri hop dong ma ngudi ban nha, chu dy an
chi tra cho nhan vién - cdng ty mdi gidi. Tuy nhién, theo nhiéu chuyén gia doc
lap, con s6 nay ciing chi mang tinh twong d6i va thyc té van bi tha noi khong ai
kiém soat. O nhiéu du &n "hot", cc san méi gidi van tly y quyét dinh mac phi
méi gidi khac nhau, din dén khi c6 van dé phét sinh, ca chu dau tu va khach
hang déu phai chiu bt loi. Do pham vi hoat dong cua méi gidi kéo dai tir cac du
4n mo ban dén nhimg can ho, nha dat chuyén nhuong lai tryc tiép tir chi nha,
nguoi mua s& phai chap nhan hoac chi tra dé mua dugc can ho ¢ dy &n phi hop
hoac phai tra phi chuyén nhuong cao hon thoa thuan?,

Pé khic phuc nhitng tré ngai nay can thiét phai hoan thién phap luat vé
hop d6ng mdi giéi mua ban bat dong san theo phap luat Viét Nam hién nay. Dé
dua ra cac giai phap hitu hiéu can phai danh gia khach quan, day du vé cac quy
dinh phép luat hién hanh, ciing nhu thyc trang ap dung cac quy dinh nay dé c6
thé tim ra nhitng ton tai, khuyét diém. Chinh vi vay, ti chon dé tai “Hop dong
moi gidgi mua ban bdr déng san theo phéap ludt Viét Nam - qua thuc tién tai
thanh phé Pa Nang” dé nghién ctu.

2. Tinh hinh nghién ctru

Cho dén thoi diém hién tai, van dé hop dong mdi gidi mua ban bat dong
san theo phap luat Viét Nam khong méi ddi véi co quan nha nudc va cong dong
doanh nghiép, cong dong x& hoi. Tuy nhién, van dé nay van con rat moi meé

2 Ninh Viét (2017), M6i gisi va goc khudt mang tén “hoa hong*, Bao Bao Dau tu Bat dong san, truy cap tai
https://bds.tinnhanhchungkhoan.vn/bat-dong-san/moi-gioi-va-goc-khuat-mang-ten-hoa-hong-163726.html  [17h
ngay 12/1/2020]



trong khoa hoc phép ly ¢ nudc ta. Khi tién hanh nghién ciru dé tai nay, tac gia co
tim hiéu va nhan thay truéc d6 da co mot sé cdng trinh nghién ctu vé hop dong
mdi gidi mua ban bt dong san theo phap luat Viét Nam hién nay nhu:

- Sach chuyén khao “Thj truong bat déng san - Ly ludn va thyc tién &
Viét Nam” cua PGS.TS Thai B4 Can va ThS. Tran Nguyén Nam do NXB Tai
chinh xut ban nam 2003.

- Sach chuyén khao “Phap ludt vé kinh doanh bdt déng sdn” cua Tran
Quang Huy, Nguy&n Quang Tuyén do NXB Tu phap xuit ban nim 2009.

- D& tai QL08.01 “Hodn thién phap ludt vé mdi gisi kinh doanh bdt dong
san ¢ Viét Nam” - Cha nhiém dé tai TS. Dodn Hong Nhung, nghiém thu
T11/2009 tai Khoa Luat - PHQG Ha Noi.

- Sach chuyén khao “Phdp ludt vé tao dung dang cdp va thwong hiéu moi
gi6i bdt déng san & Viét Nam” cia TS Dodn Hong Nhung, do NXB Lao Dong
XUt ban nim 2010.

- Sach chuyén khao “Phdp Iudt vé kinh doanh dich vu bdt déng sdan” cua
PGS.TS Nguyén Quang Tuyén do NXB Tu phap xuat ban nam 2012.

- Du an VIE/97/016 vé Pé an phat trién thi trweong bdt déng san do Vién
nghién ctu Quan ly kinh té Trung wong thuc hién dudi sy bao trg cia Chuong
trinh phat trién Lién Hop quaoc.

- Thi trueng bdt dong san — Ly ludn va thuc tién ¢ Viét Nam cua PGS. TS
Théi B4 Can va ThS. Tran Nguyén Nam do NXB. Tai chinh an hanh tai ban lan
2 nam 2014.

- Phap ludt vé méi gidi bdr déng san, luan van thac si luat hoc Pham Thi
Trang tai Pai hoc Luat Ha Noi nam 2013.

Tuy nhién, phap luat hop dong mai giéi mua béan bat dong san theo phap
luat Viét Nam la mot linh vuc chuyén sau, c6 tinh khoa hoc cao ctaa chuyén
nganh luat kinh té. Chua c6 cong trinh nghién cttu chuyén sau (qua khao séat cho
thiy) vé viéc nghién ctu phap luat hop ddng mdi giéi mua ban bat dong san
theo phap luat Viét Nam trong mdi quan hé vai hé théng phép luat kinh doanh
bat dong san noi chung ¢ thoi diém hién nay.



Vi vay, dé tai Luan van vé co ban 1a méi, chua duoc nghién ciu tong thé,
toan dién. Bé tai duoc thuc hién trén co sd tiép thu co chon loc va ké thira cac
két qua nghién ctu cta cac cong trinh da duoc ra nghién ciru mot cach tong thé,
toan dién van dé nay trong ly luan va thyc tién.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru ciia Luan van

Ludn van lam rd nhitng van dé Iy luan vé noi dung, vai trd, ddng thoi danh
gia thyc trang caa cac quy dinh phép luat vé phap luat hop dong méi gidi mua
ban bat dong san theo phap luat Viét Nam chi ra nhimg diém con han ché, bat
cap tir 46 dwa ra cac giai phap hoan thién cac quy dinh cua phap luat vé phap
luat hop ddng mdi gigi mua ban bat dong san theo phap luat Viét Nam.

Dé dat duwoc muc dich dat ra, tac gia thuc hién nhiing nhiém vu sau:

- Tim hiéu nhitng khai niém co ban cua phap luat hop dong méi gisi mua
ban bat dong san theo phap luat Viét Nam; co so Iy luan vé phap luat hop dong
moi gidi mua ban bat dong san theo phép luat Viét Nam.

- Tim hiéu cac quy dinh vé phap luat hop ddng mdi gigi mua ban bat dong
san theo phap luat Viét Nam co lién quan hién nay.

- Tim hiéu thuc tién ap dung phép luat hop dong mdi giéi mua ban bat
déng san tai thanh phd Da Néng, tir d6 chi ra nhitng bat cap, han ché trong cac
quy dinh phép luat.

- Ttr nhitng nhiém vu trén, tac gia s& dua ra phuong huéng va mot sé dé
xuat hoan thién phap luat hop dong méi gigi mua ban bat dong san theo phép
luat Viét Nam.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru

Péi tugng nghién ciu: Cac quy dinh vé phap luat hop dong méi gisi mua
ban bat dong san theo phap luat Viét Nam va thuc tién 4p dung tai thanh phd ba
Nang.

Pham vi nghién cau vé khong gian: Quy dinh vé phap luat hop d¢éng moi
gioi mua ban bat dong san theo phép luat Viét Nam.

Pham vi nghién ctu vé thoi gian: 2015 — 2019,

Pia ban nghién ciu: Thanh phé Pa Ning.
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5. Phwong phap nghién ciru

Pé hoan thanh tét nhiém vu caa dé tai dat ra, trong qua trinh nghién ctu
luan van stir dung phuong phap luan duy vat bién ching cua chu nghia Mac —
Lénin, ddng thoi bam sat cac quan diém, chu treong, duong 16i, chinh sach cua
Pang va Nha nudc vé phap luat vé chinh sach vé quyén cua duong sy trong to
tung dan su.

Trong qud trinh nghién ctu va trinh bay, luan van st dung két hop cac
phuong phap nghién ctru khoa hoc sau:

- Phuong phap phan tich va téng hop.

- Phuong phap danh gia, binh luan.

- Phuong phap so sanh.

- Phuong phap thdng ké, phuong phap quy nap, dién dich.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién ciia dé tai

- Luan vin gop phan vao viéc xay dung luan ctr khoa hoc trong qua trinh
hoan thién phép luat va dam bao hiéu qua thuc thi phap luat hop dong méi gidi
mua ban bat dong san theo phap luat Viét Nam.

- GOp phan gilp chinh quyén va cic co quan ban nganh nghién ctu hoan
thién chinh sach va nang cao hiéu qua ap dung phap luat hop dong méi giéi mua
ban bat dong san theo phap luat Viét Nam trong gian doan tdi.

7. Co cAu ciia luén vin

Co cau cua luan van bao géom: Phan m& dau; phan noi dung gom 03
chuong:

Churong 1: Mgt sé van dé ly lugn phap lugt vé hop dong méi gisi mua ban
bdt déng san.

Churong 2: Thuc trang phap ludt hop dong mdi giéi mua ban bar déng san
va thuc tién ap dung tai thanh phé Da Nang.

Churong 3: Dinh huéng, giai phap hoan thién phap ludt hop dong mdi gidi

mua ban bdr déng san va nang cao hiéu qud ap dung tei thanh phé Pa Nang.



Chuong 1
MOQT SO VAN BE LY LUAN PHAP LUAT VE HOP PONG MOI GIOI
MUA BAN BAT PONG SAN

1.1. Khai quéat vé hop dong méi giéi mua ban bat dong san theo phap
luit Viét Nam

1.1.1. Khai niém méi gidi bdt dgng sdn

Luat Kinh doanh bat dong san khong dwa ra khai niém cu thé vé méi gidi
bat dong san, tuy nhién cin ci vao mot s6 quy dinh cua Luat c6 thé dwa ra khai
niém vé méi giGi bat dong san nhu sau: M6i gidi bdr déng san 1a hoat déng kinh
doanh dich vu bdt dong sdn, theo dé t6 chirc, cd nhan mdi gidi bar dong san 1am
trung gian (goi 1a bén mdi gidi) cho cac bén mua ban, chuyén nhirong, thué,
thué mua bdt déng san (goi la bén dwroc mdi gidi) trong viéc dam phdn, ky hop
dong kinh doanh bdr déng sdn va dwoc hirong thu lao, hoa hong theo hop dong
moi gidi bdt dong san.

1.1.2. Khdi niém mua bdn bt dong sin

Mua béan bat dong san 14 mot trong nhitng quan hé phép luat duoc dién ra
thong dung, phd bién nhat duoc phap luat diéu chinh. Vi d6i twong ciia mua bén
bat dong san la nhitng tai san dugc phép giao dich, 1a quyén chuyén giao quyén
st dung dét, quyén sir dung dét dai... Mt khac dbi teong ciia mua ban bat dong
san con co thé 1a vat hinh thanh trong twong lai ma tai thoi diém hién tai khi hai
bén thoa thuan tai san d6 chua hinh thanh nha nhu: Trao doi nha chung cu hinh
thanh trong twong lai, nha theo dy an... Mua béan bat dong san 1a hop déng song
vu va ¢ dén bu, c6 hau qua phap ly 1a quyén so hitu phai duoc chuyén giao,
khong phai chuyén giao ¢ thoi han hodc c6 diéu kién ma quyén so hiru dugc
chuyén giao mot cach toan dién cac quyén chiém hitu, quyén sir dung, quyén

dinh doat doi véi tai san 1a ddi twong cia quan hé giao dich.



1.1.3. Khdi niém hop dong méi giéi mua bdn bdt dpng sin

Hop dong méi gidi mua ban bat dong san 1a sy thoa thuan giira bén mai
gidi va bén dugc mdi gisi bat dong san, theo d6 bén méi gii phai cung cip cho
bén dugc mdi gidi mot co hoi giao két hgp dong chuyén nhwong, cho thué, cho
thué lai,... cung cap cho khach hang céc dich vu trung gian lién quan dén viéc
giao dich bat dong san va bén duoc mdi gidi co nghia vu phai tra thu lao cho bén
moi gioi.

1.1.4. Diic diém hgp dong moi gidi mua ban bt dong sin

Thet nhdt, hop ddong mdi giéi mua ban bat dong san 1a hoat dong trung gian
nhiam muc dich sinh loi.

Thet hai, hop dong mdi gigi mua ban bat dong san 1a mot loai hinh kinh
doanh c6 diéu kién va mang tinh chuyén nghiép.

Mgt 14, khdng phdi bdt kp, té chite, cd nhdn ndo cing dwoc quyén kinh
doanh dich vu mdi gidi bdr déng san.

Hai 13, nha hop déng méi gigi mua ban bdt déng san phdi dwoc dao tao
bai ban ¢6 du trinh dé, kién thizc chuy@n mén nghiép vu, ¢ Ky ndang méi giéi va
tuan tha nghiém ngdt dao dirc nghé nghiép méi gisi bdt dong san.

Thet ba, hop dong méi giéi mua ban bat dong san duoc thuc hién trén co so
hop dong bang van ban.

Thet 1, chua thé tham gia hop dong mdi gi¢i mua ban bat dong san 1a cc céa
nhan, t6 chitc kinh doanh dich vy méi giéi bat dong san vai bén su dung dich
vu.

The nam, khi thuc hién dich vu thuong can mot khoang thoi gian nhat dinh,
bén mdi giéi dich vu ciing can thoa thuan rd nghia vu hop tac cua sir dung dich
vu trong Viéc cung cap cac thay doi, ké hoach, chi dan va mot s van dé khac
lién quan dén bat dong san tao diéu kién thuan loi cho bén kinh doanh dich vu
moi gioi.

Thit sau, thoi diém c6 hiéu luc caa hop dong.



1.2. Vai tro ciia hop dong méi giéi mua ban bat dong san hién nay

Thez nhdt, vai tro cua hop dong méi gigi mua ban bat dong san ddi Voi
khach hang.

Ther hai, vai trd cua hop ddng mdi gidi mua béan bat dong san dbi vai thi
truong.

Ther ba, vai tro caa hop ddong méi gi¢i mua ban bat dong san ddi voi Nha
nudcC.

Ther tur, vai trd hop ddng méi giéi mua béan bat dong san ddi véi xa hoi.

1.3. N§i dung phap luat hop dong méi giéi mua ban bit dong san

Thet nhdt, nhom cac quy dinh vé quan ly va st dung dét dai bao gdm Luat
Pt dai nam 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh.

Thi# hai, nhom cac quy dinh lién quan dén doanh nghiép kinh doanh bat
dong san bao gom cac quy dinh lién quan dén hoat dong ciia doanh nghiép trong
linh vuc bat dong san (nhu: moi gidi bat dong san, nghia vu tai chinh cua doanh
nghiép, ca nhan madi gisi bat dong san) gom: Luat Dan sy nam 2015, Luat Doanh
nghiép nam 2015, Luat Thuong mai nam 2005, LKDBDS. ..

Thet ba, nhém cac quy dinh vé hop dong mdi gidi mua ban bat dong san
gom nhimg quy dinh vé nguyén tic hoat dong, quyén va nghia vu cua t chuc,
ca nhan moi gidi bat dong san, thu lao va hoa hdng mdi gidi. ..

Thet 1, Vé cac quy dinh vé hinh thtc va noi dung caa hop dong méi gigi
mua ban bat dong san:

+ Noi dung vé dbi tuong va noi dung mdi gisi bat dong san: Bdi twong
moi gigi gom: Tén loai hinh bat dong san nhu nha &, dat tho cu, chung cu...
Thong tin can thé hién gom: Dién tich, cau trdc, md ta tién nghi, trich luc gidy to
phap 1y va gia ban caa bat dong san mdi giéi; Phi mdi gigi; Thoi gian thuc hién
viéc moi gidi; Quyén va nghia vu...

+ Hinh thirc hop dong méi gidi mua ban bat dong san dugc thuc hién trén
co s& hop ddng bang van ban. Theo d6, Hop ddng méi giéi mua ban bat dong
san phai duoc lap thanh vin ban, viéc cong chang, ching thuc hop dong kinh



doanh bat dong san do cac bén thoa thuan, trir truong hop phap luat cé quy dinh
khéc.

1.4. Nhirng yéu t6 anh huwéng téi thwe hién phap luat hop dong moi
giéi mua ban bat dong san hién nay

1.4.1. Yéu t6 vin héa ciia bén tham gia quan hé phdp ludt

Yéu té vin hoa da tac dong manh mé téi viéc thuc hién trach nhiém cua
cha thé tham gia quan hé phéap luat méi giéi. Boi van hoa thay di s& tac dong
t6i dong co kinh doanh va nhan thirc cua cha thé tham gia quan hé phap luat cai
thién dang ké. Pong co kinh doanh 1a mudn 1am gi c6 ich cho x4 hoi, cd trach
nhiém va y thic xa hoi cao.

1.4.2. Yéu té phdp lugt trong nha nwéc phdp quyén xa héi chii nghia

Hé thdng phap luat hién hanh vé trach nhiém cua chu thé tham gia quan hé
phap luat kinh doanh d6i véi quan hé méi gidi trong diéu kién xay dung Nha
nuéc phap quyén xa hoi chi nghia va chu dong hdi nhap québc té va cudc céach
mang 4.0.

1.4.3. Yéu to té chirc bp mdy co quan céng quyén thuwe hién vigc thanh
tra, gidm sdt, xir Iy va gidi quyét tranh chdp phdp ludt vé bdo vé quan hé méi
gi6i mua bdn bit dong sin

Trén thuc té van chua co co quan quan li nha nuéce chuyén trach du manh
nao tryc tiép dang ra xu 1i cac truong hop khiéu kién cua quan hé méi gioi.
Nhung truéc mat LKDBBS phai duoc thi hanh mot cach nghiém tac dé quyén
loi quan hé méi gidi dugc bao vé thuc su. Bé 1am dugc diéu nay cac co quan cO
tham quyén phai thyc thi trach nhiém ctia minh theo ding quy dinh caa Luat va

cac van ban lién quan da deé ra.



TIEU KET CHUONG 1

Chuong 1 d& nghién ctu, phan tich va lam rd nhitng noi dung cha yéu
sau: Tim hiéu, phan tich va ly giai cac noi dung cua khai niém, dic diém quan
hé méi gigi mua ban bat dong san theo khoa hoc phap 1y Viét Nam va bude dau
phan tich, tim hiéu cac quy dinh caa phap luat Viét Nam vé quan hé méi gigi
mua ban bat dong san.

Hoat dong mdi giéi trong thi truong bat dong san noi chung, hoat dong
moi gidi trén san giao dich bat dong san (SGDBDS) néi riéng 1a hoat dong nham
tim kiém loi nhuan va bao gio ciing thé hién qua hop dong. Hop déng madi gidi
bat dong san la su thoéa thuan gitra bén madi giéi va bén dugc mdi gidi bat dong
san, theo d6 bén moi gidi phai cung cap cho bén dugc mdi gidi mot co hoi giao
két hop dong chuyén nhuong, cho thué... cung cip cho khach hang céac dich vu
trung gian lién quan dén viéc giao dich bat dong san va bén duoc moi gigi co
nghia vu phai tra thu lao cho bén moi gidi.

Hop dong mdi gigi mua ban bat dong san theo phéap luat Viét Nam thoi
gian qua ciing boc 1§ nhiéu bat cap, cac quy dinh va viéc &p dung cac quy dinh
vé mdi gidi bat dong san (MGBDS), hau hét céc dich vu mdi giéi mua ban hoic
cho thué nha dat nho Ié hién nay trén thi truong bat dong san déu khong ky hop

ddng mai gidi trudc ma chi thoa thuan phi hoa hdng bang miéng.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT HQP PONG MOI GIOI MUA BAN
BAT PONG SAN VA THU'C TIEN AP DUNG TAI THANH PHO PA NANG

2.1. Thue trang phap luit Viét Nam vé phap luit hop dong méi gii
mua ban bat dong san

2.1.1. Nhitng mdt hoan thién ciia phdp ludt hop dong méi gidi mua bdn
bat dpng sin

Thet nhat, vé noi dung hop ddong mdi gigi mua ban bat dong san.

Thet hai, vé ché tai xir Iy vi pham hop dong quan hé moi gigi mua ban bat
dong san.

Thet ba, thoi diém co hiéu luc cia hop dong.

Thir fie, didu kién ddi voi chii thé tham gia ky két hop ddng duoc quy dinh
chat ché hon.

Thet nam, quyén va nghia vu cua cac bén trong quan hé hop dong méi gioi
mua ban bat dong san.

2.1.2. Han ché ciia phdp ludt hop dong méi giéi mua bdn bit djpng sin

The nhat, thiéu khung thé ché minh bach r& rang dé hoat dong cua céc
doanh nghiép mdi gidi mua ban bat déng san dan t6i thiéu tinh chuyén nghiép
va quy mo.

Thet hai, bién phap ché tai d6i véi hanh vi vi pham chwa phu hop.

Thet ba, d& dam bao cho cac giao dich bat dong san dugc cong khai, minh
bach va bao dam loi ich cua cac bén tham gia giao dich thi c4c té chuc, c& nhan
moi giGi bat dong san phai c6 du niang luc hiéu biét vé phap luat, kinh té thi
truong, vé hoat dong kinh doanh bat dong san va co dao duc nghé nghiép.

Ther fir, Luat KDBDS 2014 khong c6 su phan biét hai khai niém KDBDS
va kinh doanh dich vu BDS.
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Thiz nam, vé hinh thicc cia hop dong mdi gi¢i mua ban bat dong san co
phai cong ching hay khong con quy dinh chua théng nhat, c6 nhiéu cach hiéu
khac nhau.

Ther s&u, thiéu nhimg quy dinh khong dugc nhan cac khoan thu lao ngoai
hop dong.

2.2. Thue tién ap dung phap luit hop dong méi giéi mua ban bat dong
san tai thanh phé Pa Ning.

2.2.1. Téng quan tinh hinh méi giéi mua bdn bdt dong san tai thanh pho
Da Néng.

- Thi trudng BPS ngay tir ddu nam 2020, Uy ban nhan dan thanh phé da
ban hanh Quyét dinh sé 345/QD-UBND ngay 22/01/2020 vé viéc ban hanh ké
hoach dén bu giai téa cac du an trén dia ban thanh phé nam 2020, phéan loai va
quy dinh tha ty vu tién ké hoach dén bu giai toa di véi cac nhdm cong trinh, du
an, quy dinh s6 luong ho so hoan thanh theo quy, giao trach nhiém cu thé doi
véi Chu tich Hai dong giai phéng mit bang cac quan, huyén va cac Cha dau tu,
quan ly du an trong cong tac dén bu giai toa. ..

- S6 lugng chu thé tham gia quan hé hop dong mua ban bat dong san c6
cha thé tham gia bén tha 3 méi gioi khdng ngung tang 1én. Tinh dén nam 2018
da c6 hon 3.000 ngudi dugc cap chuang chi méi giéi BPS, c6 hon 500 cong ty
dang hoat dong trong linh vuc mdi gidi BDS, c6 hon 500 cong ty hoat dong kinh
doanh BDS, tai thanh phé Pa Nang chi trong nam 2018 thi tinh dén thang 2 nim
2020 da c6 221 ngudi duoc cap gidy chirng nhan mdi giodi bat dong san, co hon
800 giao dich mdi gidi bat dong san thanh cong va sé thuc té trén thi truong
ngam con cao hon nhiéu lan.

2.2.2. Thue tién giai quyét tranh chip mot s6 hop dong méi giéi mua
ban bat dong san ap dung tai thanh phé Pa Ning.

2.2.2.1. Tinh hinh chung trong hoar déng méi gisi mua ban bdr déng sdan
thirong Xxdy ra nhing tranh chdp tgi thanh pho Pa Nang.

+ Du 4n vuéng tranh chap, moi gidi phai lién déi chiu trach nhiém.

12



+ Khi tién hanh doi lai tién coc tir san phan phdi, khach hang nhan duoc
cau tra 1oi "tir chdi" tir phia san vai Iy do tién da chuyén cho chi dau tu, san
phan phdi chi 1a don vi trung gian va khong cd trach nhiém.

+ Trong tinh hinh thi truong nha dt con & tinh trang tranh ti, tranh sang
nhu hién nay, khi khach hang mua ¢4t théng qua nhitng nha méi gigi thiéu trach
nhiém, kém ning luc tham dinh du an hay vi pham luat thi phan thiét thoi khi c6
tranh chap xay ra phan 16n thugc vé ngudi mua.

+ VAan con nhiéu san giao dich chua chuyén nghiép, gdy mat long tin voi
khach hang. Thuc té, voi nhitng du an chuan chi do cac chu dau tu c6 uy tin, rat
it khi xay ra tinh trang tranh chap ma ca chu dau tu 1An méi gisi phui tay trach
nhiém, dong thoi ban than ho cling rat chd trong viéc kiém soat hé thong don vi
ban hang cho minh dé phong trir xay ra sy cé.

2.2.2.2. Mgt sé tranh chdp dién hinh vé hgp dong méi giéi mua ban bat
dong san ap dung tgi thanh phé Pa Nang trong thoi gian qua.

- Vu kién 1: Boi dat Bach Pat An, Toa an nhan dan thanh phd Pa Ning da
tuyén xir so thAm vu an “Tranh chap hop dong dat coc mdi gii dat nén” giira
cha dau tu 1a Cong ty co phan Bach Pat An (nguyén don) va don vi mdi giéi la
Cong ty c¢o phan dau tu Hoang Nhat Nam (bj don).

- Vu kién 2: Tranh chap hop dong dich vu méi gisi mua ban bat dong san
gitta Nguyén don Céng ty c¢b phan dia ¢ H va Bi don Cong ty c6 phan dia 6¢ D
(nay la Cong ty c6 phan dau tu Nha D). Theo d6, nguyén don khai kién yéu cau
bi don bdi thuong do vi pham hop dong méi gidi.
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TIEU KET CHUONG 2

Tai chuong 2 cua Luan van, tac gia tim hiéu thuc trang ap dung phap luat
hop dong méi giéi mua ban bat dong san va mot sb van dé thyc tién &p dung
phap luat hop d6ng méi gidi mua ban bat dong san tai thanh phd Ba Nang, tir 6
chi ra nhiing bat cap, han ché trong cac quy dinh phap luat. Chuong 2 s& Ia tién
dé goi m& cho viéc dua ra phuong huéng va mot sé dé xuat hoan thién phap luat
hop dong mdi gidi mua béan bat dong san theo phap luat Viét Nam va nang cao
hiéu qua ap dung phap luat tai thanh phd Pa Ning trong Chuong 3 khi trién khai
nghién cau tiép theo.

Luan van cho rang, hoat dong mdi gidi kinh doanh BPS thoi gian qua da
dong vai tro rat quan trong ddi véi sy phat trién cua thi truong bat dong san. Cac
hinh thic méi giéi kinh doanh trén thi truong rat da dang dem dén cho khach
hang nhiing san pham véi chat luong dich vu ngay cang tét hon. Tai thi truong
BDS Pa Ning, cac cong ty kinh doanh BPS tim kiém ngudn hang BDS can bén
hodc cho thué & cac dy an tir cac nha dau tu, cong ty xay dung va tir thi truong
BDS di qua sur dung dé cap nhat théng tin roi lién hé, giao dich va ky két hop
ddng véi khach hang c6 nhu cau ngay cang da dang, sau d6 ding thdng tin 1én
cac san giao dich BPS cua ho, viéc nay tao ra nguon thong tin ¢ do tin cay kha

Cao.
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Chuong 3
PINH HUONG, GIAlI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT HQOP PONG
MOI GIGI MUA BAN BAT PONG SAN VA NANG CAO HIEU QUA AP
DUNG TAl THANH PHO PA NANG

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit hop dong méi giéi mua ban bat
dong sian ¢ Viét Nam

Thir nhdt, hoan thién hé théng phap luat hop dong méi giéi mua ban bat
dong san nhiam thuc day va quan 1y thi trudng bat dong san phat trién on dinh,
bén vitng va lanh manh.

Thir hai, hoan thién co ciu, t6 chirc va nang cao nang luc cac chu thé tham
gia thi truong moi gidi mua ban bat dong san.

Thur ba, nha nudc thyuc hién tap trung quyén luc vé ké hoach, quy hoach st
dung dét dai, dong thoi cong khai quy hoach st dung dat.

3.2. Mot so giai phap hoan thién phap luit hop dong méi giéi mua ban
bat dong sian & Viét Nam

Thir nhat, hoan thién khung phap 1y cho chu thé tham gia hop dong méi
gidi mua ban bat dong san.

Hanh lang phap 1y trong linh vuc méi gidi bat dong san lién tuc dugc cap
nhat va chinh stra cho phu hop. Tuy vay, vin con nhiéu bat cap nhu quy dinh ca
nhan khong bat budc phai co gidy ching nhan hoan thanh khoa hoc thi méi duoc
du thi 1y chimg chi méi gii bat dong san. Ché tai xu 1y vi pham d6i v6i hanh
vi hanh nghé méi gidi khi chwa dugc cap chimg chi hanh nghé chwa du stc rin
de. Bén canh d6, ban than cic ca nhan moi gidi bat dong san ciing khong coi
trong viéc tham gia cac khoa dao tao.

Thit hai, can c6 quy dinh cu thé vé nguyén tic trung thyc, tan tdm trong
cong viée khi tham gia quan hé hop dong moi gidi mua ban bat dong san hién
nay. Mot van dé ciing rat duoc quan tam 13 dao duc ctia nguoi lam méi gidi bat

dong san.
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Thir ba, can ¢6 quy dinh cu thé vé trach nhiém khi 1am nguoi dai dién mua
ban bat dong san.

Thit tur, can c6 quy dinh cu thé vé& moi thoa thuan véi khach hang phai 1ap
thanh van ban.

Thit ndm, cn c6 quy dinh cu thé vé cong khai day du, trung thuc thong tin
vé bat dong san.

Thit sdu, can c6 quy dinh cu thé vé khong duoc nhan cac khoan thu lao
ngoai hop dong.

Thir bay, can c¢6 quy dinh cu thé vé ngin ngira xung dot loi ich khi tham gia
quan hé hop dong mdi giéi mua ban bat dong san.

3.3. Mot s6 giai phap nang cao hiéu qua ap dung phap luit hop dong
moi giéi mua ban bat dong san tai thanh phd Pa Ning

Thir nhdt, cac thu tuc hanh chinh trong linh vuc nha & con ruom ra, phuc

tap.

Chi s6 CCHC ciia cic khdi co quan va
trung binh chung (2017-2019)

90%
88%
86%
84%
82%
80%
78%
76%
74%

Khéi S&, Nganh doc Khi Khéi Sy Trung binh
Ban, nganh UBND cip nghiép true chung
huyén thudc tinh

ONim 2017 O Nam 2018 = Nam 2019 ‘

Biéu d6 3.1: Chi s6 Cai cach hanh chinh ciia cic CQHC Pa Niing
(2017-2019)

Trén thuc té, Chinh phu da ban hanh mot s6 co ché dé cai cach thu tuc hanh

chinh trong dau tu xay dung ddi véi cac du an khu do thi méi, du an thué dé cac
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bén thyc hién hop ddong moi gidi mua ban bat dong san, ..., nhung viéc 4p dung
van chua duoc thyc hién nghiém tic, nguyén nhan do c6 sy khong thdng nhat
trong quy dinh ndy v6i quy dinh ctia phap luat vé dau tu, dat dai va sy quan tim
thich dang cta chinh quyén dia phuong nén cac doanh nghiép du tu kinh doanh
nha ¢ van gip vudng mic vé thil tuc hanh chinh khi trién khai du an trong linh
vuc thué hop ddng moi gidi mua ban bat dong san.

Thit hai, thuc hién nhimg giai phap dam bao vé tai chinh, co s vat chat,
diéu kién ky thuat dé phuc vu cho hoat dong thuc hié€n thu tuc hanh chinh vé dat
dai nhu.

Thet ba, tang cudng cong tac thanh tra, kiém tra, giai quyét khiéu nai, t6 cao
va xir Iy vi pham phép luat trong linh vuc mdi gisi bat dong san.

Thet fe, can phai c6 nhitng co ché dam bao thuc hién diéu kién dang ki moi

gidi bat dong san cua nha dau tu hiéu qua.
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TIEU KET CHUONG 3

Théng qua viéc tim hiéu thuc tién ap dung phép luat hop déng méi gidi
mua béan bat dong san tai thanh phé DPa Ning, da chi ra nhitng bat cap, han ché
trong cac quy dinh phap luat vé hop dong moi gidi mua ban bat dong san. Mac
du cac quy dinh ctia phap luat vé hop ddng méi gidi mua ban bat dong san trong
thoi gian vira qua da dé cap tuong d6i day du cac van dé lién quan dén bat dong
san, nhiéu quy dinh da di vao cudc séng va c6 tac dong tich cuc dén doi séng
ctia ngudi dan. Tuy vay, van con nhiéu quy dinh chua c6 tinh thuc thi trén thuc
té, chua khuyén khich cac chu thé tham gia phat trién quan hé hop d6ng méi gidi
mua ban bat dong san, dan dén chua tao diéu kién dé ting ngudn cung cho thi
truong, 1am cho quan hé cung - cau vé mdi gigi mua ban bat dong san van con
mat can d6i va nhiéu bt cap. Tur nhiém vy d6, tac gia di dua ra phuong huéng
va mot s6 dé xuat hoan thién phép luat hop dong méi gisi mua ban bat dong san
theo phéap luat Viét Nam.

Pong thoi, quy dinh cta phap luat vé hop dong mdi giéi mua ban bat
dong san ciing chua c6 quy dinh cu thé vé viéc cung cip céac thong tin c6 lién
quan trong linh vuc thué nha ¢ néi riéng nhu: thong tin vé quy hoach, chinh
sach, cac du an, thong tin vé hoa hong....nén cic doanh nghiép, cac nha dau tu
va nhitng nguoi tham gia hop ddong mdi gidi mua ban bat dong san van con thiéu
nhiéu thong tin, gdy khé khin cho hoat dong dau tu, kinh doanh. Pay ciing 1a
nguyén nhan dan dén thi truong nha & phat trién khong minh bach, khong lanh

manh va thi€u bén viing.
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KET LUAN CHUNG

Thong qua viéc nghién ctu tai 3 chuong cua luan van, tac gia lam r6 cac
van dé Iy luan vé phéap luat hop dong mai gi¢i mua ban bat dong san theo phép
luat Viét Nam, cac quy dinh vé& phap luat hop ddng méi gigi mua ban bat dong
san theo phép luat Viét Nam. Qua do6 luan giai quy dinh cua phap luat Viét Nam
hién hanh, cling nhu thuc trang thuc thi phap luat nay dugc thuc hién trén thuc
té va thuc tién tai thanh phd Da Néng nhu thé nao, qua do 1y giai nguyén nhan
han ché thuc hién phép luat hop ddng mdi gidi mua ban bat dong san theo phap
luat Viét Nam va dua ra mot s6 kién nghi nham nang cao trach nhiém cua to
chtc, c& nhan kinh doanh bat dong san va cong dong; va hoan thién phap luat &
Viét Nam thong qua d6 gop phan bao vé quyén loi cua cac bén tham gia quan hé
phap luat hop dong mdi gigi bat dong san.

Tuy nhién, c6 thé thay hop dong mdi gidi mua ban bat dong san tai Viét
Nam van chua dugc phét trién rong ri do day 1a mot loai hinh hop dong khéc
trong quan hé kinh doanh con mai, nhitng quy dinh cua phap luat hay nhing co
ché chinh sach wu dai van con chwa hoan thién. Nhung véi su nd luc ¢b gang
khong ngiing, véi su quyét tim mong mudn mang dén mot chinh sach tét, dat
duoc hiéu qua cao thi viéc hoan thién co ché chinh sach, phap luat vé giao két va
thuc hién hop dong moi gi¢i mua ban bat dong san 1a mot diéu quan trong, giai
quyét duoc nhu cau cho ngudi dan, nhitng ngudi thude déi tugng. Phap luat co
hoan chinh méi tao dugc bude di dung din, ma ra con dudng cho su phét trién,
da dang hda cac loai hinh méi gigi bat dong san - mot trong nhitng van dé dang

duoc Nha nudc quan tam va chu trong.
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