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LOI NOI PAU

Theo Ludt Dan sw mioe Cong hoa xa hoi chii nghia Viét Nam, “Bat dong sdn la cac tai
sdan bao gom: Pat dai; nha, cong trinh xay dung gan lién voi ddt dai, ké' cd cdc tai sdn gin
lién vai nha, cong trinh xay dimg dé; cdc tai sdn khdc gén lién véi dat dai; cdc tai sdn khdc
do phdp ludt quy dinh”. Bat déng sdn ¢6 vi tri ¢6' dinh vé dia 1y, dia diém, khong ¢6 khd
nang di doi; la loai hang hod ¢6 tinh lau bén, ¢6 tinh khan hiém; la loai hang hod mang
ndng yéu to'tdp qudn, thi hiéu, tam 1y xa héi, chiu dnh hwdng lan nhau, chiu su chi phéi
manh mé ciia phdp ludt, chinh sach ciia nha nuée va phy thude nhiéu vao ndang lie quan ly.
Bat déng sdan khong chi dwoe mua, ban binh thwong nhie cac hang hod khac ma con la doi
nitong ctia nhiéu giao dich nhie cho thué, cho thué lai, thé’ chdp, chuyén quyén sir dung ...

Dé trang bi hiéu biét ddy dii vé bdt dong sdn, tdc gid xin gidi thiéu ciing ban doc bé sdch
vé hadt déng sdn gom ba quyén:

Quyén 1: Thi triong bdt dong sdn.

Quyén 2: Dinh gid bdt dong sdn.

Quyén 3: Méi gici va kinh doanh hat déng sdn.

Trong cubn sach thir ha “Méi giéi va kinh doanh bdt dong sdn”, tic gia muén gioi
thiéu voi ban doc bon néi dung lién quan dén céng tac moi giéi bat dong sdn va ddau te
kinh doanh bdt déng sdn gém:

- Tong quan vé dich vu moi gidi bdt dong sdn gidi thiéu vé dich vu méi giéi hat dong
sdn; vai tro, nguyén tic hoat déng moi gici bat dong sdn; diéu kién kinh doanh, yéu cdu
chuyén mon, dao ditc nghé nghiép trong moi gioi bdat dong sdn; nhiing yéu 16 dnh hiong
dén su phat trién va kinh nghiém ciia mét s6' nuéc vé dich vu moi gidi bat dong sdn.

- Quy trinh méi gidi bdt déng sdn giiip déc gid cdch thu thap thong tin, xdc dinh doi
tiong va cdc bén tham gia thuong vu moi gici hat dong sdn; phwong phap lap hé so va
nhitng budc thuc hién thiong vu méi gici bat dong sdn; chién licge sdn phdm, gid cd, phén
phéi va hé trg ban hang; t6 chitc va qudn 1y van phong méi giéi bat dong sdn

- Ky ndng moi gioi bat dong sdn trinh bay phwong phap Marketing bat dong sdn; ky
ndang giao tiép va dam phdn trong giao dich méi giéi bdt déng sdn.

- Dau tu kinh doanh bdt déng sdn gém nhiing kién thitc co bdn vé dau tu kinh doanh
bat dong sdn; trinh tu, thi tuc, ngi dung cdc du dn ddu tu kinh doanh bdt déng sdn; thong
tin, hé so bat dong sdn trén thi truong bat dong sdn; hgp dong, qudn ly hoat dong kinh
doanh bat dong sdn; hiéu qud ddu tu kinh doanh bat déng sdn.

Ngoai nhitng néi dung vé nghiép vu méi gidi va kinh doanh bdt déng sdn ma tac gid
diic rit duge tir cdc tai liéu trong va ngoai nudc da trich dan trong sach, néi dung cac
chicong muc con dugce cdp nhdt nhitng van bdn phdp lugt hién hanh lién quan dén céng
tdc moi gidi va kinh doanh bat déng sdn. Song, do van hdn phap quy déi khi dwge chinh
stta, b6’ sung trong thoi gian thuc hién, mong doc gid cap nhdt nhimg théng tin mdi nhdt
phit hop néi dung trich ddn dé cuén sach luén mang tinh hién thuc.

Cuon sach nham phuc vu cho cdc cdn bé nganh qudn ly dat dai, cac nha qudn 1y kinh
doanh quan tam dén méi gioi, kinh doanh, thi truomg, dinh gid, san giao dich va quan ly
san giao dich bdt dong sdn. Cuén sdch cing la tai liéu tham khdo quy bau cho cdc sinh
vién cdc truomg dai hoc mudn tim hiéu va quan tam dén linh viee bt dong sdn.

Tac gia



DANH MUC CHU VIET TAT
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Chuong 1
TONG QUAN VE DICH VU MOI GIOI BAT PONG SAN

1.1. KHAI NIEM, SU CAN THIET CUA DICH VU MOI GIGI BAT PONG SAN

1.1.1. Khai niém, ngi dung moi giéi va nha moi giGi

1.1.1.1. Khai niém vé moi gioi

Moi gidi 1a hoat dong ctia ngudi thit ba véi muc dich tao su thong cam, thau hiéu vé
cic vén dé lién quan gitra cdc bén voi nhau, hoac viéc giai quyét nhitng cong viéc nao do
lién quan gitta hai bén, ngudi moi gidi lic nay dong vai trd la cdu n6i. Ngoai ra hoat
dong moi gi6i c6 thé duge xdc dinh nhu mot cong viéc dé tao thu nhap thong qua cic
thuong vu giita cac bén vdi nhau. Vi vay, hoat dong méi gidi la cong viéc véi muc dich
tao ra thu nhap ma déi tugng cua né la cic thuong vu duoc thuc hién gitra hai bén.

N6i theo cich don gian: MGBDS la lam trung gian trong giao dich mua bian BDS.
Hoat dong moi gidi phai cong khai, trung thuc va tudn tha phdp luat.

Nhu vay, dé lam sang té khdi niém vé MGBDS, c6 thé khang dinh ring: "Hoat dong
MGBDS” dua trén viéc thuc hién cong viéc cho nhilng nguoi khic ma déi tuong la
nhitng quyén han khdc nhau lién quan dén BDS. Két qua cua nhitg hoat dong nay 1a
viéc thuc hién nhitng yéu ciu cta khach hang nhu hgp déng mua - bén, chuyén nhugng,
cho thué . BDS véi sir gitip d& cia nhi méi gidi. Nhimg hoat dong nay sé din dén su
thay déi & khia canh phdp ly hay su thay déi vé thuc t€ clia BDS. Nha moi gidi sé gitip
cic bén thuc hién giao dich vé BDS thong qua kinh doanh dich vu moi gidi ma déi tugng
ctia n6 la cac quyén doi véi BDS.

Theo nhu cdc khéi niém, tir ngir vé kinh doanh BDS quy dinh trong Luat Kinh doanh
BDS Viét Nam va cdc van ban phdp luat c6 lién quan thi khdi niém vé MGBDS dugc
hiéu 1a hoat dong ma theo d6 bén méi gidi 1am trung gian cho cdc bén kinh doanh BDS
vd bén mua nhan chuyén nhugng, thué, thué mua BDS trong viéc dam phan giao dich,
ky két hop déng kinh doanh BDS va dugc hudng thi lao theo hop dong moi gidi.

1.1.1.2. Ngi dung moi gioi

- Tim kiém déi tac ddp img cdc diéu kién ctia khich hang dé tham gia dam phan, ky
hop dong.

- Dai dién theo uy quyén dé thuc hién cdc cong viéc lién quan dén hoat dong kinh
doanh bat dong san.



- Cung cp thong tin, hé trg cho céc bén trong viéc dam phan, ky hop dong mua biin,
chuyén nhugng, thué, thué mua bt dong san.

1.1.1.3. Nha moi gioi

- Nha méi giéi thuoc nhém cung cip dich vu BDS (nhém gitp chi dau tu ¢ thé
chuyén cic y tudng cia ho thanh hién thuc cong trinh ¢6 gia tri kinh t€ cao hon tir BDS);

- Nha moi giéi BDS chiu trach nhiém cho thué hoac bin cdc loai BDS cho khich
hang, ho chul yéu tham gia vao céc du dn 16n va la ngudi can déi cac nhu cau khiach hang
vdi cdc phuong én tai chinh ciia cha diu tu;

- Cic nha moi gigi BDS déng vai tro cha chét trong ké hoach tiép thi, ho goi y cic
vién canh, trinh bdy cdc dac diém cua san phim, cdc chic nang va loi nhuén, thuong
thao hgp dong, dong thdi cung cap céc thong tin phan héi vé cho cdc nha du tu dé kip
thoi diéu chinh du an.

Dua theo khéi niém trén lam co s& quan trong xdc dinh tinh chat cta hoat dong
MGBDS:

Thit nhat: Nha MGBDS lu6n hoat dong phuc vu cho nhimg nguoi khdc, ho déng vai
tro trung gian cho cdc bén. Néu nhu nha MGBDS tré thanh mot bén nao dé cia thuong
vu thi viéc thuc hién cdc hoat dong lién quan sé mat di tinh chat moi giéi. Chang han,
d6i v6i nhimg nhan vién lam viéc trong phong kinh doanh ctia cong ty kinh doanh BDS,
kinh doanh nha &, khi ho ban hay cho thué BDS thugc cong ty d6 ma thuc hién hoat
dong MGBDS thi day khong phai 1a hoat dong ciia nha MGBDS.

Thit hai: Hoat dong cua nha MGBDS la hoat dong c6 tinh chat thuong mai. Nha
MGBDS thuc hién nhing hoat dong véi muc tiéu két néi nhitng maéi quan hé mang tinh
thuong mai dén viéc ky két hop dong ma hang hoa 1a BDS - mot loai hang hoa dac biét.

Thit ba: Nhimg cong viéc ciia nha MGBDS déu dugc tra cong. Ho tién hanh nhimg
cong viéc trén 1a dé nhan dugc tién cong, tién hoa hong.

1.1.2. Su can thiét cua dich vu moi giéi bat dong san

Dich vu MGBDS hinh thanh va phat trién 1a tat yéu khach quan trong nén kinh &
thi truong.

1.1.2.1. Can thiét theo yéu cau cia phdp ludt

TTBDS - Mot thi truong rat phic tap, hang hoa 1a BDS c6 gid tri rat 16n va anh huong
truc ti€p dén doi song nhan dan.

Xuat phat tir nhitng han ch€ cia TTBDS Viét Nam trong thdi gian qua, ngay
29/06/2006 Quéc hoi nude Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam khod XI, ky hop thit 9
da thong qua Luat kinh doanh BDS va Luat nay da chinh thic ¢ hiéu luc tir 01/01/2007.

Khi MGBDS - Mot hinh thiic trong kinh doanh dich vu BDS hinh thanh va phat trién,
Luat kinh doanh BDS di ban hanh nhiing quy dinh cho nganh dich vu MGBDS phit
trién trong khuén khé cta phap luat. Tai chuong IV, muc 1, tir Diéu 44 dén Diéu 50 clia
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Luat kinh doanh BDS da quy dinh vé nguyén tac hoat dong, noi dung, thii lao, hoa hong,
cic quyén va nghia vu cta t6 chic cd nhan MGBDS ciing nhu diéu kién cip ching chi
MGBDS. Diéu ndy cho thdy Nha nudc va xa hoi cong nhan MGBDS tr¢ thanh mot nghé
trong nén Kinh t& thi trudng.

1.1.2.2. Can thiét dé ddp ting nhu cdu giao dich ciia thi truong

TTBDS la mot thi truong mang tinh chat dac trung hon céc thi truong khac. Dac biét
gid tri cua BDS lai rdt 16n va tinh thanh khoan ctia BDS lai rat kém. Khong phai mét chu
thé nao tham gia vio TTBDS ciing c6 thé thuc hién dugc giao dich ngay theo muc dich
ctia minh. Phan 16n, ho khong c6 su hiéu biét day du va lugng thong tin can thiét dé thuc
hién giao dich. Vi vay, lic nay ngudi ho tim dén dau tién chinh la cdc 8 chiic, cd nhan
MGBDS. Bai ho sé nhan duge su gitip da, tu van gidp d& va tim thay cdi ho can mot
cich nhanh nhat va hiéu qua nhat thong qua nha MGBDS.

1.2. VAI TRO CUA MOI GIOI BAT PONG SAN TRONG THI TRUONG BAT
DPONG SAN

Trude khi ¢6 Luat Kinh doanh BDS thi vai tro ctia “cd” nha dat chua dugce thira nhan
trong xa hoi. N6i dén cd nha dat 1a ngudi dan thudng dan do, tam 1i sg bi lra ddo, vi vay
ho khong muén khi tham gia giao dich BDS trén thi truong lai phai thong qua “co” nha
dat. Tuy nhién ciing c6 nhitng giao dich thanh cong khi c6 su tham gia cta co véi vai tro
trung gian.

Do tam Ii lo sg ctia nguoi dan va vai tro cia nha moi gidi chua duge xa hoi thira nhén,
diéu nay han ché cic giao dich trén thi trudng, lam giam sé luong cdc cudc giao dich,
dan t6i Kim ham sy phat trién cta thi truong BDS.

Ro6 rang MGBDS c6 nhitng mat tich cuc va tiéu cuc, chinh nhitng nguoi tham gia
nhiéu khi 1am cho thi truong nay méo mé, nhung khong thé phu nhan vai tro cua nhung
nha moi gidi, ho 1a chat xic tac dua cic giao dich t6i thanh cong, dong thai thic ddy su
phdt trién cua thi trudng BDS. Vi tu cdch 1a trung gian cho hai bén thuc hién cic giao
dich BDS lién quan dén BDS thi MGBDS hay néi diing hon la nha MGBDS c6 nhitng vai
trd co ban:

1.2.1. Thu thap va cung cap thong tin vé bat dong san va cac thong tin khac co
lién quan dén bat dong san

Dic thu cha hang hoa BDS va TTBDS 1a mot thi trudng khong hoan hao, thong tin vé
thi truong, vé hang hod khong that ddy du, khong duge phd bién rong rdi va tiéu chi
tham gia danh gia BDS ciing khong chinh xdc nhu cdc hang hod khéc.

Vi vay hé thong thong tin dong mot vai tro quan trong déi véi su van hanh cla
TTBDS, dé6 1a toan bo cdc thong tin lién quan dén BDS, bao gém cdc thong tin vé: Luat
phép, chinh sich dat dai, quy hoach ké hoach sir dung dat, vi tri cia BDS, moi truong,
nhu cdu, muc cung tam ly tap quén... BDS la mot hang hod dac biét, khan hiém, chiu su
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tdc dong ctia rat nhiéu y&u t6 va la bo phan tai sin quan trong cta cdc doanh nghiép, t6
chiic kinh t€, t6 chic chinh tri xa hoi va ctia cdc ho gia dinh va cd nhan.

Khi trén thi trudng thong tin vé cdc giao dich ddy du, dong bo sé dua TTBDS van
hanh thuan tién hon, ngudi mua va ngudi ban déu hiéu biét vé nhiig thong tin dé, ho s&
dé dang quyét dinh lua chon thi trudng tham gia giao dich. Péng thdi TTBDS nudc ta
mdi so khai hinh thanh cdc giao dich cong khai trén thi truong it, cha yéu la giao dich
ngdm va s6 lugng ngudi tham gia giao dich trén thi trudng 12 s6 lugng nhé khong da dé
trg thanh canh tranh hoan hao.

Tur d6 dan t6i gid ca canh tranh ciing khong hoan hao va ngudi ban c6 nhiéu lgi thé
hon trong viéc quyét dinh. Nhu thé 5 rang gia ca o day khong phan anh diing méi quan
hé cung cdu. Hé thong thong tin khong hoan hao thi€u chinh xdc sé din dén bién dong
manbh, thi trudng 1én con s6t gid hodc 1a sup d6, ngudi tham gia giao dich nhiéu khi phai
chdp nhan nhing gid qua cao, c6 nhu cdu mua nhung lai khong c6 kha nang thanh toan.

Céc t8 chifc méi gidi 1a mot trong cic chi thé cung cap thong tin quan trong trén
TTBDS. Hé théng cdc t8 chitc ngay cang phat trién, hoat dong cang chuyén nghiép thi
mitc do hoan hao cua thong tin BDS ngay cang cao, han ché duoc rat nhiéu rai ro cho
céc déi tugng tham gia trén TTBDS.

Thong tin vé BDS va cdc thong tin khéc c6 lién quan dén BDS 12 co sd rat quan trong
cho viéc thuc hién giao dich, cac quyén va lgi ich chita dung bén trong BDS.

Cong viéc ddu tién ciia nha MGBDS la viéc thu thap ddy du, chinh xac cdc thong tin
cén thiét vé BDS va cdc thong tin c6 lién quan dén BDS dé6.

Noi dung thong tin vé BDS bao gém:

- Loai BDS;

- Vi tri BDS:

- Thong tin vé quy hoach c6 lién quan dén BDS;

- Quy mo, dién tich cha BDS;

- Dic diém, tinh chat, cong nang sir dung, chat lugng cia BDS;

- Thuc trang cdc cong trinh ha tdng, cic dich vu vé ky thuat va xa hoi c6 lién quan
dén BDS;

- Tinh trang phép ly ctia BDS bao gém hé so, gidy to vé quyén s hitu, quyén sir dung
BDS va gidy t c6 lien quan dén viéc tao 1ap BDS, lich sir vé s hitu, sir dung BDS...;

- Cdc han ché vé quyén sd hitu, quyén st dung BDS (néu c6);

- Gia ban, chuyén nhuong, thué, cho thué, thué mua BDS;

- Quyén va loi ich ciia ngudi thit ba c6 lién quan;

- Céc thong tin khdc lién quan dén BDS.

Nha MGBDS phai c6 nhiém vu cong khai tat ca nhimg thong tin d thu thap duoc vé
cdc BDS va phai cung cdp ddy du, chinh xdc cdc thong tin dé cho khdch hang. Néu nha
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