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Abstract

Vietnam’s legal framework governing real estate brokerage services has progressively developed through
the Laws on Real Estate Business of 2006, 2014, and 2023, together with relevant amending and implementing
instruments. These regulations establish legal requirements concerning business conditions, professional
qualifications, and the rights and obligations of real estate brokers. However, several shortcomings remain
regarding professional practice requirements, regulatory oversight, responsibility for verifying property
information, and transaction transparency. This article examines the current legal framework, identifies
key legal issues arising from real estate brokerage activities, and proposes directions for improvement.
The recommendations aim to enhance transparency, accountability, professionalism, and the sustainable
development of Vietnam’s real estate brokerage market.
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1.Pat van dé

Trong bdi cdnh nén kinh té thi trudng phat trién manh mé va qua trinh héi nhap quéc té ngay cang
sau rong, bat déng san (BDS) la mét loai hang hda dac biét co gia tri I6n va la linh vuc cé tac dong truc
ti€p dén su én dinh va phat trién kinh té - xa hoi. V&i su phat trién cda thi trudng BDS, hoat déng maéi
giGi BDS da trd thanh mét loai hinh dich vu trung gian khong thé thiéu, co vai tro két néi cung - cau,
thuc ddy tinh minh bach va nang cao hiéu qua cla cac giao dich trén thi trudng. Nhan thic dugc vai
tro quan trong dé, Nha nudc da ting budc ban hanh va hoan thién hé théng quy dinh phép luat diéu
chinh hoat déng kinh doanh dich vu moi gigi BDS, ddc biét la viéc Luat Kinh doanh bat dong san nam
2023 dugc ban hanh nham thay thé va khac phuc nhiing han ché ctia cac quy dinh trudc dé. Trén co
s& do, khudn khé phap ly vé hoat dong kinh doanh dich vu méi giGi BDS da dugc xac 1ap rd rang hon
vé diéu kién hanh nghé, quyén va nghia vu clia cac chu thé tham gia, va ca ché kiém soat déi véi hoat
doéng moi gidi. Tuy nhién, thuc tién thuc hién cho thay cac quy dinh phép luat hién hanh vé kinh doanh
dich vu méi gigi BBS van con boc 16 mot s6 bat cap anh hudng dén hiéu qua ctia hoat ddng mai gidi va
tiém an nguy co lam suy gidm tinh minh bach, cdng bang va bén viing cla thi trudng BDS.

2. Phéap luat vé kinh doanh dich vu méi gi6i bat dong san

Thi truding BDS la thi trudng ¢6 vi tri va vai trd quan trong déi véi nén kinh té€ quéc dan, cé quan hé
truc ti€p véi cac thi trudng tai chinh tién té, thi trudng xay dung, thi trudng vat liéu xay dung, thi truong
lao déng... Phat trién 6n dinh, lanh manh, cé hiéu qua thi trudng BDS sé tao ra mot khéi lugng 16n co s&
vat chat cho xa hoi, gitp cho cac nganh san xuét, kinh doanh, dich vu phét trién va nang cao diéu kién
séng cho céac tang I6p nhan dan, gop phan quan trong vao phat trién kinh té - xa hoi ctia dat nudc va
qua trinh xay dung, phat trién dé thi va néng thén bén viing. D€ c6 ca s phap ly diéu chinh cac van dé
lién quan dén hoat déng kinh doanh BDS, va phap luat vé dau tu xay dung, vé dat dai, vé nha &, ngay
28/11/2023, Quéc hoi théng qua Luat Kinh doanh bat dong san 2023 va ¢é hiéu luc tir 01/01/2024.
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Theo quan diém cutia ban soan thao:” Luat Kinh doanh bat déng sdn nam 2023 dugc ban hanh da tac
dong toan dién 1én thi truong BDS, tap trung khac phuc, han ché moét sé hién tugng con vudng mac,
bat cap trén thi trudng BDS tén tai trong thai gian virta qua, gép phan én dinh thi trudng BDS, tur d6,
xay dung “nén mong” cho mét thi trudng bén viing hon trong tuong lai”. Tuy nhién, bén canh nhimng uu
diém thi phép luat hién hanh vé van dé nay cing dat ra mot sé van dé phap ly can tiép tuc hoan thién:

Thi nhdt, cdc quy dinh cla Ludt Kinh doanh bdt déng san 2023 mdi chi cha yéu tdp trung vao hoat déng

. ze

BDS ctia cd nhan, ddc biét la cdc cd nhdn méi gidi BPS mang tinh tu do, tu phdt.

T cac quy dinh cla luat ciing cho thdy méi gisi BDS tu do dugc coi la mot dang clia méi gidi BDS
noéi chung, nhung trong cac quy dinh lién quan vé kinh doanh BDS, méi gidi BDS chu yéu mdi chi
hudng dén quy dinh vé kinh doanh, méi gi¢i BDS dudi dang du an, con moi gidi doi vai loai BDS la nha
3 nho |é thudc quyén sé hitu ca nhan, bao gém nha & trén dat hoac nha chung cu con thiéu quy dinh
cu thé lam co s& diéu chinh trong cac giao dich mua ban.

Bén canh do, tuy luat da c6 quy dinh vé ca nhan moéi gi¢i BDS khong phai dang ki, nhung phai ké
khai thué, tuy nhién, ca ché lam thé nao dé bao dam cho quy dinh nay dugc thuc thi mét cach triét
dé lai chua dugc quy dinh cu thé. Vi vay, sé khong thé phat hién kip thoi va xu ly ngay déi véi hanh vi
mai giGi BDS khéng thuc hién ding quy dinh ctia phap luat vé ké khai thu nhap va nop thué (Lé Thiét
Hung, 2019).

thué thu nhap ca nhan va thué truéc ba ma ngusi ban BDS phai nép, béi vi:

Quy dinh vé gia ma Luat Kinh doanh bat déng san quy dinh hién nay thuc su tinh kha thi chua cao,
do trong thuc té da va sé xay ra nhiing trudng hop ngudi ban va mua BBDS cé thé thong qua maéi gidi
hoac truc ti€p nhung lai ngam thoéa thuan véi nhau gia tri thuc ctia BDS va gia tri d6 c6 thé cao han miic
gia theo quy dinh clla Nha nudc. Trong khi do, tai van phong cong ching thi can ci phap ly ma céng
ching vién can ctrvao dé soan thado hgp déng mua ban BDS chinh Ia khung gid quy dinh ctia Nha nudéc
nham xac dinh gia tri cia BDS. N6i dung vé gia ctia BDS trong hgp déng cong chiing mua ban BDS la co
s& dé€ bén ban BDS phai ndp thué, con cong ching vién rat kho dé xac dinh dugc gia tri giao dich thuc
té cia BDS la bao nhiéu, cho nén, trudng hgp nay sé dan dén ngudi ban BDS chi phai ndép muc thué it
hon thuc té va nhu vay cling 6 nghia tuy da c6 quy dinh phap luat diéu chinh nhung khong thé thuc
thi dugc (Hoang Quéc Tuan, 2024).

Thar ba, phdp ludt quy dinh t6 chic, cd nhén kinh doanh BDS khi bdn, cho thué, cho thué mua BDS
khéng bat buéc phdi théng qua san giao dich BDS.

Thi trudng BDS la thi trudng co vi tri vai trd quan trong d6i v6i nén kinh té qudc dan, co quan hé truc
ti€p vdi cac thi truong tai chinh tién té, thi trudng xay dung, thi truong vat liéu xay dung, thi truong lao
dong... Va cac thi trudng khac, thi trudng BDS cling c6 su bién dong theo quy luat. Theo kinh nghiém
qudc té, cac cudc khiing hoang kinh té thudng bat dau tir khing hoang cua thi trusng BDS, vi vay, cac
chinh pha déu rat quan tam kiém soat, diéu tiét thi trudng. Tai Viét Nam cling vay, dé c6 ca s& phap ly
diéu chinh cac van dé lién quan dén hoat déng kinh doanh BBS, Luat Kinh doanh bat déng san lan dau
tién dugc Quéc hdi thdng qua ngay 29/6/2006 (c6 hiéu luc thuc hién ké tir ngay 01/01/2007), trong d6
6 rat nhiéu quy dinh nham kiém soét tét thi trudng BDS, va san giao dich BDS la cong cu tot dé kiém
soat thi trudng tai thoi diém nay. Theo d6, Luat da quy dinh tat cd cac giao dich BBS déu phai théng qua
san giao dich, viéc thanh lap va hoat dong clia cac san giao dich BDS theo Luat Kinh doanh bat déng
san 2006 da dem lai dién mao mdi cho thi trudng BDS, tac ddng vao y thiic ngudi dan dé thay déi dan
tap quan giao dich cl. Hoat déng clia cac san giao dich dang tiing budc hinh thanh mot san choi minh
bach cho cac nha dau tu BDS va dem lai nhiéu Igi ich cho ngui dan khi ti€p can hang héa BDS, nhat
la nha &, va la kénh cung cap théng tin thi trudng quan trong cho ngudi dan va cho cg quan quan ly
nha nudc. M6 hinh hoat déng cla cac san giao dich BDS dugc cac doanh nghiép hudng ting va nhiéu
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doanh nghiép da thanh lap san giao dich dé€ ban san pham ctia minh, cac san giao dich da dam bao
dung cac quy dinh vé diéu kién thanh lap.

Tuy nhién, do su anh hudng clia cuéc khiing hoang kinh té thé gidi, thi trudng BDS ciling roi vao
tinh trang tram lang kéo dai tir 2008 dén 2013, gay rat nhiéu kho khan cho cac doanh nghiép dau tu
kinh doanh BBS, anh hudng khéng nhé t&i su phat trién ctia nén kinh té dat nuéc. Trudc tinh hinh dé,
dé thao g& kho khan cho thi trudng BDS, va tao diéu kién thuan Igi, giam thiéu cac tha tuc hanh chinh
cho céc ca nhan, t6 chiic khi tham gia thi truéng, Chinh pha da trinh Quéc hoi da théng qua Luat Kinh
doanh bat déng san sra d6i ndm 2014, trong d6 bd quy dinh bat buéc giao dich BDS phai théng qua
San, diéu nay nham phu hgp véi béi canh “tram 1dng” cia thi trudng BDS tai thai thai diém do (Tran
Van Minh, 2023).

Tuy nhién, truéc su phuc héi clia thi trudng BDS va su phat trién nhanh chéng ctia cac san giao dich
BDS tir nam 2014 dén nay, nhiing co ché chinh sach nay khéng con phu hop vdi tinh hinh thuc té cta
thi trudng, thiéu tinh chat ché, da dan dén nhiéu hé luy nhu: tao ca sé cho viéc hinh thanh nén cac du
an ma, cac vu viéc Itra dao khach hang tir chinh cac Cha dau tu khong tuan tha quy dinh phap luat; Khi
cac giao dich khong bat budc qua san BDS Nha nuéc gap rat nhiéu khé khan, tham chi khéng quan ly
dugc théng tin vé thi trudng BDS dung véi nhitng gi dang dién ra; Tinh trang that thu thué, that thu
cho ngan sach Nha nuéc... Ngudi tiéu dung mat di mot kénh tham khao théng tin va mét té chiic chinh
théng dé tham dinh, tham tra san pham trudc khi dua ra quyét dinh mua hoac dau tu.

Mat khac, theo quy dinh clia Luat Phong, chéng rlra tién thi san giao dich BDS la mét trong 3 déi
tugng bdo cdo vé cac giao dich I6n, giao dich dang ngd. Tuy nhién, quy dinh nay cling da gay ra nhimng
khé khan trong céng tac thu thap thong tin, sé liéu vé cac giao dich trén thi trudng BDS, dong thoi
chua phu hgp véi Luat Phong, chong ria tién (Nguyén Minh Oanh, 2019).

Thur tu, cac quy dinh vé diéu kién thanh lap San giao dich BDS con nhiéu bat cap dan dén khé khan
trong cong tac quan ly Nha nudc, tao ké hd cho cac San giao dich BDS lach luat dé hoat déng kinh
doanh; trong khi dé hau hét cac san BDS quy mo6 nhé va vira binh quan dat tir 30 dén 50 nhan vién; San
giao dich 16n c6 quy mé tir 50 dén 200, 300 nhan vién; dac biét c6 thé Ién t&i trén 500 dén 1.000 nhan
vién.Trong s6 do, chi can c6 02 ngudi cd CCHN la ¢ thé“bao tron” cho hoat ddng hanh nghé cda tat ca
cac nhan vién con lai. C6 y kién nhan dinh: “Diéu kién thanh lap san giao dich BDS chua phu hgp. San
giao dich BDS la mot hinh thic doanh nghiép, hoat dong lién quan truc tiép tdi thi truong BDS - mot
trong nhiing thi trudng dac thu vé doi tugng tham gia giao dich, vé gia tri cla giao dich dugc thuc hién.
Tuy nhién, hién nay phap luat khéng quy dinh vé muc von diéu & d6i vai san giao dich BDS. Thém vao
do, trinh tu va thd tuc giao dich dién ra tai san dugc tién hanh nhu thé nao cliing dang la mét khoang
tréng phap ly. Diéu nay gay anh hudng khong nhé véi quyén va lgi ich clia cac bén chi thé tham gia”
(Bui Hong Nhung, 2022).

3. Mét s6 kién nghi hoan thién phap luat

.....

3.1. Huéng dan ré hon vé thii lao va hoa héng hoat déng méi gidi bdt déng sén

Can b sung quy dinh cu thé hon vé viéc théa thuan va xac dinh thu lao méi gidi va hoa héng MG-
BDS. Tai sao phai bé sung quy dinh cu thé hon, cé ba ly do:

Ly do thit nhat, bdo vé quyén Igi cila ngudi mua bang viéc quy dinh cach tinh thl lao moéi gidi dua
trén dich vu cung cap thuc su. Diéu nay sé ngan chan viéc tinh phi khong ty 1& hoac khéng minh bach,
dam bao khach hang chi tra tién cho gia tri thuc su ma moi gidi mang lai.

Ly do thur hai, xac dinh mét phan tram cé dinh hoac bién déi cta gia tri giao dich la cach hgp ly dé
tinh hoa hdng moi gidi. Diéu nay sé ngan chan viéc ap dat phi khéng hap ly, dong thai khuyén khich
mai gidi hoat ddng canh tranh bang cach cung céap dich vu xuat sac.

Ly do thit ba, thiét 1ap ca ché gidi quyét tranh chdp lién quan dén thu lao va hoa héng méi gidi. Diéu
nay bao gém viéc xac dinh ca quan cé thadm quyén gidi quyét tranh chap, thong tin can thiét dé xac
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minh, va thoi han giai quyét. Diéu nay gitip dam bao rang moi bat dong dugc giadi quyét mét cach cong
bang va minh bach (Nguyén Hoang Yén Chi, 2024).

3.2. Yéu cdu tai san bao dam trdch nhiém cia chi thé méi giéi bdt déng san

Day la mét trong nhiing dé xuat dugc nhiéu y kién tham gia gop y. Tac gia Nguyén Quang Tuyén
- Nguyén Thi Nga khi nhan dinh va dua ra cac dé xuat nham nang cao chat lugng hoat déng MGBDS:

.....

6 tién téi thiéu la 10 triéu dong trong tai khodn. Muc dich cua quy dinh nay nhdm bdo hiém trdch nhiém
nghé nghiép khi nha mai gi6i gay thiét hai vé lgi ich vét chdt cho khdch hang trong qud trinh hanh nghé”
(Nguyén Quang Tuyén & Nguyén Thi Nga, 2011). Tac gid cling déng tinh véi quan diém nay. Muc dich
cUa quy dinh nay la dam bao tinh trach nhiém nghé nghiép khi moi gisi gay thiét hai vé lgi ich vat chat
cho khach hang trong qua trinh hoat déng

Viéc yéu cau ma tai khoan ca nhan tai ngan hang vai sé tién t6i thiéu la 10 triéu déng va mét bién
phap kha thi d€ ddm béo rang nhiing ngudi tham gia vao hoat déng nay c6 khé nang tai chinh dé dam
bao tinh chat lugng va trach nhiém cuda ho.

Tuy nhién, dé dam bao tinh hiéu qua clia dé xuat, tac gia dé xuat mét diéu kién bé sung: Tai khoan
ca nhan nay nén dugc déng bang trong khodng thai gian tuong Ung véi hiéu luc ctia ching chi hanh
nghé MGBDS. Diéu nay cé y nghia la tai khoan nay sé khong thé rat tién hoac sir dung trong khoang
thai gian ma ching chi hanh nghé dang c6 hiéu luc. Viéc quan ly tai khoan nay sé dugc thuc hién bai ca
ngan hang va ca nhan tham gia vao kinh doanh dich vu moéi gi6i BDS. Bén canh d6, do su phat trién cta
xa hoi, gia tri cia tai sdn BDS dang tang nhanh tac gid dé xuat muc téi thi€u clia s6 tién nay nén dugc
tang lén tir 10 triéu thanh 20 triéu dong (Tran Linh Huan & Doan Thi Thu Hién, 2023).

oy

3.3. Bdo hiém trdch nhiém nghé nghiép cho chu thé kinh doanh dich vu méi giéi bat déng sdn

Dé bao vé quyén loi ctia khach hang, té chuc kinh doanh dich vu méi gigi BBS can mua bao hiém
trach nhiém nghé nghiép cho nhan vién méi gi¢i ctia minh Trong méi trudng kinh doanh dich vu nay,
quyén va lgi ich ciia khach hang phai dat 1én hang dau va viéc bao vé ho khoi cac rii ro c6 thé phat sinh
tu nhiing hanh déng thiéu trach nhiém la diéu can thiét.

Quy dinh nay dé xuat viéc bao hiém trach nhiém nghé nghiép cho nhan vién MGBBS, tao mét I6p
vd bao vé dé déi phé vai nhiing trudng hop khéng may xay ra. Diéu nay c6 y nghia rd rang trong viéc
dam bao tinh minh bach va tin nhiém trong nganh Cac t6 chiic MGBDS phai chiu trach nhiém tai chinh
cho hanh vi cGia nhan vién clia ho va bao dam rang khach hang khéng phai ganh chiu cac tén that do
su thiéu trach nhiém.

Mac du viéc mua bdo hiém c6 thé tao thém ap luc tai chinh 1én cac té chiic MGBDS, nhung day la
mot khodn dau tu hop ly dé bao vé danh tiéng va uy tin ctia nganh. Bao hiém trach nhiém nghé nghiép
giup thac day méi trudng kinh doanh lanh manh va minh bach, va tao déng luc cho cac nhan vién
MGBDS thé hién tinh chat chuyén nghiép va trach nhiém trong moi giao dich (Hoang Diéu Linh, 2021).

4. Két luan

& viét Nam, phap Luat Kinh doanh bat dong san néi chung va cac quy dinh vé mai gidi BBS noi
riéng ngay cang dugc chu trong va hoan thién hon. Tuy nhién, c6 thé thdy rat nhiéu nguyén nhan
khéach quan va chd quan khac nhau dan dén nhiing han ché, vuéng méac trong thuc hién phap luat vé
kinh doanh dich vu mai gi6i BDS & nudc ta. Mot loat cac van ban quy pham phap luat quy dinh vé kinh
doanh, méi gisi BDS da dugc Nha nudc, chinh quyén cac cap ban hanh & nhiéu giai doan khac nhau
nham trién khai, t6 chuc thuc hién hiéu qua tai cac tinh thanh, cac dia phuong trong ca nudc. Méi day,
Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023 da dugc Qudc hoi nudc Cong hoa xa hoi Chi nghia Viét Nam
khéa XV, ky hop thit 6 thong qua ngay 28/11/2023. Tuy nhién, trong thuc té van ton tai nhiéu bat cap
dugc dat ra can phai giai quyét kip thoi nham dap Ung dugc nhiing yéu cau doi véi phap Luat Kinh
doanh bat déng san tai Viét Nam, ddc biét la van dé moi gidi BDS & giai doan hién nay.
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Tiép theo trang 189
5.Két luan

M&i quan hé bién ching gitia vat chat va y thic 1a cg s& phuong phap luan quan trong dé dinh
huéng phat trién hoat déng Cong doan tai Trudng Dai hoc Su pham Thanh phé H6 Chi Minh. Viéc van
dung nguyén ly nay doi héi hoat dong Cong doan phai xuat phat ti diéu kién khach quan, dac diém
déi ngl va nhu cau thuc té clia doan vién, dong thai phat huy tinh nang déng, sang tao, nang luc té
chtic va trach nhiém cda can b6 cong doan va doan vién.

Thuc tién nam hoc 2025-2026 cho thay su van dung nay dugc thé hién qua cac hoat ddng dai dién,
cham lo, bao vé quyén lgi, tu van phap luat, hé trg khé khan, phuc lgi, phat huy dan chq, thi dua va
cham lo d&i séng van héa, tinh than. Qua dé, nhiing nhu cau khéach quan ctia doan vién dugc nhan
dién va chuyén hoa thanh chuang trinh, nguén luc va hanh déng cu thé; déng thoi, nhan thic va tinh
chli déng cla té chiic Cong doan thédng qua hoat ddng thuc tién da gép phan cai thién dai séng vat
chat, tinh than va tang cudng su gan két ctia doan vién véi Nha trudng.

Trong thai gian t6i, Cong doan Trudng can ti€p tuc ton trong tinh khach quan gan vai phat huy tinh
nang déng chl quan, nang cao nang luc can bo, tang cudng tuyén truyén phap luat, thudng xuyén
nam bat nhu cau doan vién va lay hiéu qua thuc tién lam can ci kiém nghiém, diéu chinh hoat déng.
Qua dé, gop phan xay dung Céng doan Trudng ngay cang viing manh, thiét thuc va thuc hién hiéu
qua chtic nang dai dién, cham lo, bao vé quyén, lgi ich hop phap, chinh dang ctia doan vién, vién chc,
ngudi lao dong.
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