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MỞ ĐẦU 
 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Trong quá trình phát triển kinh tế thị trƣờng ở nƣớc ta, cùng với việc 

hình thành đồng bộ các thể chế kinh tế thị trƣờng thì sự ra đời của nhiều loại 

thị trƣờng mới nhƣ: thị trƣờng lao động, thị trƣờng khoa học công nghệ, thị 

trƣờng bất động sản, thị trƣờng chứng khoán, thị trƣờng tài chính,… Thị 

trƣờng bất động sản là một bộ phận cấu thành quan trọng của nền kinh tế. Sự 

hình thành và phát triển của thị trƣờng bất động sản đã góp phần vào thị 

trƣờng hóa một bộ phận tài sản khổng lồ của đất nƣớc, huy động chúng cho 

các mục tiêu hoạt động kinh tế - xã hội. Bên cạnh đó, công tác quản lý nhà 

nƣớc về đất đai và bất động sản đã từng bƣớc tiến bộ, hệ thống quản lý đƣợc 

tăng cƣờng và từng bƣớc phân cấp cho các địa phƣơng. Khung pháp lý điều 

tiết các hoạt động giao dịch bất động sản dần đƣợc nghiên cứu và hình thành. 

Trong thời gian qua, sự hình thành và phát triển của thị trƣờng bất động 

sản đã có những đóng góp tích cực cho quá trình hội nhập kinh tế quốc tế của 

Việt Nam, đặc biệt là trong lĩnh vực thu hút đầu tƣ nƣớc ngoài khi đất đai 

(quyền sử dụng đất) với tƣ cách là một nguồn vốn quan trọng để liên doanh 

với các đối tác nƣớc ngoài đƣợc huy động có hiệu quả. Tuy nhiên tình hình 

thị trƣờng bất động sản ở nƣớc ta trong những năm qua còn bộc lộ nhiều 

khuyết điểm và diễn biến phức tạp, nổi bật là tình trạng phát triển tự phát, tình 

trạng đầu cơ nhà đất, kích cầu ảo,… gây nên những cơn “sốt nóng”, “sốt 

lạnh” bất thƣờng, ảnh hƣởng đến các hoạt động sản xuất kinh doanh và các 

lĩnh vực khác. 

Thực trạng nêu trên, đặt ra hàng loạt vấn đề lớn và cấp bách cần giải 

quyết, để Việt Nam có thể tạo lập đƣợc một thị trƣờng bất động sản phát triển 

mạnh, góp phần làm đồng bộ các loại thị trƣờng, nhằm thu hút các nguồn lực 

để phát triển kinh tế - xã hội theo hƣớng công nghiệp hóa, hiện đại hóa và hội 

nhập kinh tế quốc tế. 
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Hoạt động kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản là một trong 

những hoạt động thúc đẩy thị trƣờng bất động sản phát triển mạnh, nó đóng 

vai trò nhƣ là “dầu nhớt” có nhiệm vụ “bôi trơn” cho bộ máy thị trƣờng bất 

động sản hoạt động hiệu quả. Vì vậy, hoạt động kinh doanh dịch vụ môi giới 

bất động sản là không thể thiếu và đƣợc coi là một nghề có tính chuyên 

nghiệp cao. Đa số các giao dịch liên quan đến thị trƣờng bất động sản thành 

công là do vai trò đóng góp của những trung tâm môi giới bất động sản. 

Thành phố Hạ Long là thành phố trẻ đƣợc thành lập năm 1993 nhƣng 

đã có những bƣớc phát triển đáng kể về mọi mặt: Kinh tế, văn hóa, xã hội… 

thị trƣờng bất động sản thành phố đƣợc hình thành và phát triển sôi động, 

mục tiêu đề ra là xây dựng thành phố Hạ Long theo hƣớng công nghiệp, du 

lịch và dịch vụ theo hƣớng hiện đại. Với vị trí địa lý thuận lợi là thành phố 

trung tâm của tỉnh Quảng Ninh trong những năm vừa qua thành phố đã chú 

trọng đầu tƣ xây dựng cơ sở hạ tầng phục vụ phát triển kinh tế, quy hoạch, mở 

rộng nhiều khu đô thị mới… điều đó đã tác động mạnh mẽ đến mọi sự phát 

triển của thị trƣờng bất động sản nói chung và hoạt động môi giới bất động 

sản nói riêng. Để tìm hiểu thực trạng tình hình giao dịch bất động sản, vai trò 

của các trung tâm hoạt động kinh doanh dịch vụ môi giới giao dịch bất động 

sản, từ đó đề xuất những giải pháp nhằm phát triển loại hình hoạt động này và 

tăng cƣờng quản lý hoạt động môi giới bất động sản trên địa bàn thành phố 

Hạ Long một cách chuyên nghiệp, lành mạnh, đảm bảo đúng pháp luật, tôi 

tiến hành nghiên cứu đề tài: “Đánh giá hoạt động môi giới bất động sản tại 

thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh”. 

2. MỤC TIÊU CỦA ĐỀ TÀI 

2.1. Mục tiêu tổng quát 

Đánh giá thực trạng hoạt động môi giới bất động sản , tƣ̀ đó đề xuất các 

giải pháp nhằm tăng cƣờng công tác quản lý hoạt động môi giới bất động sản 
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tạo điều kiện cho việc phát triển thị trƣờng bất động sản tại thành phố Hạ 

Long, tỉnh Quảng Ninh. 

2.2. Mục tiêu cụ thể 

- Đánh giá đƣợc tình hình cơ bản của thành phố Hạ Long , tỉnh Quảng 

Ninh có ảnh hƣởng đến môi giới bất động sản. 

- Đánh giá đƣợc thực trạng thị trƣờng bất động sản thành phố Hạ Long , 

tỉnh Quảng Ninh. 

- Đánh giá đƣợc thực trạng hoạt động môi giới bất động sản t ại thành 

phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh. 

- Chỉ ra đƣợc những khó khăn , tồn tại và giải pháp tăng cƣờng hoạt 

động môi giới bất động sản tại thành phố Hạ Long , tỉnh Quảng Ninh trong 

tƣơng lai. 

3. YÊU CẦU CỦA ĐỀ TÀI 

- Nắm vững cơ sở khoa học, cơ sở pháp lý về hoạt động môi giới giao 

dịch bất động sản. 

- Điều tra, thu thập, phân tích, tổng hợp một số số liệu, tài liệu liên 

quan đến thị trƣờng bất động sản tại địa bàn nghiên cứu một cách đầy đủ, 

chính xác, khách quan, trung thực. 

- Khái quát đƣợc tình hình hoạt động môi giới và bất động sản trên địa 

bàn thành phố Hạ Long. 

- Tổng hợp, đánh giá khách quan các loại hình môi giới giao dịch bất 

động sản đối với thị trƣờng bất động sản trên địa bàn nghiên cứu từ đó đề xuất 

các giải pháp cho việc phát triển hoạt động môi giới bất động sản tại thành 

phố Hạ Long. 

4. Ý NGHĨA CỦA ĐỀ TÀI 

4.1. Ý nghĩa khoa học của đề tài 

 Việc nghiên cứu đề tài giúp học viên củng cố những kiến thức chuyên 

ngành về quản lý đất đai trong đó có lĩnh vực chuyên môn về quản lý thị 
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trƣờng bất động sản và hoạt động môi giới bất động sản, đồng thời rèn luyện 

khả năng nghiên cứu, viết báo cáo khoa học, góp phần nâng cao trình độ 

chuyên môn, phục vụ tốt công tác sau này. 

4.2. Ý nghĩa thực tiễn của đề tài 

- Góp phần nhìn nhận thực trạng hoạt động một số trung tâm môi giới 

giao dịch bất động sản trên địa bàn thành phố Hạ Long, để từ đó có những 

giải pháp tăng cƣờng quản lý hoạt động môi giới bất động sản, góp phần phát 

triển thị trƣờng bất động sản phát triển lành mạnh. 

- Kết quả nghiên cứu của đề tài giúp ích cho đối tƣợng tham gia vào thị 

trƣờng bất động sản khi muốn tìm đến sự hỗ trợ của trung tâm môi giới giao 

dịch bất động sản. 
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Chƣơng 1  

TỔNG QUAN TÀI LIỆU NGHIÊN CƢ́U 
 

1.1. CƠ SỞ KHOA HỌC CỦA ĐỀ TA ̀I 

1.1.1. Cơ sở lý luận của đề tài  

Trong thị trƣờng hàng hóa nói chung, khi có cầu về một sản phẩm nào 

đó thì sẽ có cung về hàng hóa, sản phẩm đó. Thị trƣờng đất đai cũng không 

nằm ngoài quy luật trên, khi thị trƣờng có nhu cầu về nhà, đất thì sẽ có ngƣời 

đáp ứng nhu cầu đó, tuy nhiên hoạt động mua bán nhà đất, bất động sản là 

một lĩnh vực rất nhạy cảm, thƣờng xuyên biến động. Vì đất đai là tài sản, 

hàng hóa đặc biệt, nhiều khi ngƣời muốn mua không biết mua đất ở đâu, họ 

thƣờng phải tự chủ động đi tìm kiếm hoặc thông qua một số mối quan hệ giới 

thiệu các bất động sản cần bán và thông thƣờng họ không có nhiều thông tin 

chính xác liên quan đến bất động sản họ đang tìm kiếm, ngƣời muốn bán 

không biết bán ngôi nhà, mảnh đất của mình cho ai và thông thƣờng việc này 

chiếm khá nhiều thời gian, việc định giá bất động sản muốn bán thƣờng là do 

thỏa thuận giữa 2 bên và việc này đôi khi thiệt hại cho ngƣời mua hoặc ngƣời 

bán vì bị chi phối bởi các yếu tố khách quan khác. Để khắc phục những điều 

này, một bộ phận ngƣời trong xã hội đã đứng ra làm nhiệm vụ cầu nối giữa 

những ngƣời mua - ngƣời bán đó chính là những ngƣời hoạt động môi giới 

bất động sản. 

 Theo quy hoạch tổng thể phát triển hệ thống đô thị, đến năm 2015 tỷ lệ 

đô thị hoá của nƣớc ta đạt khoảng 38%, cả nƣớc sẽ có khoảng trên 870 đô thị 

các loại, tăng khoảng 125 đô thị so với hiện nay. Tốc độ đô thị hóa nƣớc ta sẽ 

ngày càng tăng, cơ cấu dân số sẽ có sự chuyển dịch mạnh mẽ từ nông thôn ra 

thành thị, dân số sẽ có xu hƣớng tập trung đông ở các thành phố lớn, các khu 

đô thị sẽ ngày càng đƣợc hình thành nhiều hơn nhằm đáp ứng nhu cầu nhà ở 

của ngƣời dân kéo theo đó là các giao dịch về bất động sản diễn ra mạnh mẽ, 

đi liền với nó là các hoạt động dịch vụ về bất động sản. 
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Thị trƣờng bất động sản là thị trƣờng không hoàn hảo, bất động sản là 

tài sản có giá trị lớn, mỗi bất động sản lại có đặc điểm và giá trị riêng của nó, 

không đƣợc bày bán và thông tin phổ biến, ngƣời mua và bán thƣờng ít kinh 

nghiệm trong giao dịch, hơn nữa bất động sản đƣợc nhà nƣớc quản lý chặt chẽ 

bằng rất nhiều các văn bản luật phức tạp, khi thực hiện giao dịch cả ngƣời 

mua và ngƣời bán phải thực hiện các quyền và nghĩa vụ pháp lý đối với Nhà 

nƣớc, thông thƣờng ngƣời dân không nắm đƣợc đầy đủ và chính xác các quy 

định này. 

Do đó khi thực hiện các giao dịch về bất động sản cần phải có các 

chuyên gia môi giới, tƣ vấn vì họ là những ngƣời đƣợc đào tạo đầy đủ chuyên 

môn nghiệp vụ liên quan đến thị trƣờng bất động sản, hiểu biết đầy đủ về 

pháp luật, nắm nhiều nguồn thông tin, nhiều kinh nghiệm, là cầu nối giúp cho 

thị trƣờng bất động sản hoạt động có hiệu quả, các giao dịch bất động sản 

đƣợc diễn ra nhanh hơn, quyền và nghĩa vụ của các bên tham gia giao dịch 

đƣợc đảm bảo và phù hợp quy định của pháp luật. 

1.1.2. Cơ sở thực tiễn của đề tài  

Thực tế từ khi Luật Đất đai 1993 thừa nhận quyền sử dụng đất có giá trị 

và cho phép ngƣời sử dụng chuyển quyền rộng rãi thì các địa phƣơng đều 

phát sinh những chủ thể hoạt động dịch vụ môi giới bất động sản để đáp ứng 

nhu cầu mua, bán quyền sử dụng đất và các loại bất động sản khác. Do vậy, 

hoạt động dịch vụ môi giới bất động sản ra đời là tất yếu khách quan. 

Hoạt động dịch vụ môi giới bất động sản là một phần của hoạt động 

kinh doanh bất động sản, nó có ảnh hƣởng rất lớn đối với thị trƣờng bất động 

sản. Chính vì vậy, để cho thị trƣờng bất động sản hoạt động công khai, đúng 

pháp luật thì chúng ta cần phải đánh giá nghiêm túc về hoạt động dịch vụ môi 

giới bất động sản, từ đó thấy đƣợc những mặt ƣu điểm và những tồn tại, từ đó 

đƣa ra những giải pháp tăng cƣờng hiệu quả của hoạt động này. 
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Kể từ khi luật Kinh doanh bất động sản ra đời và có hiệu lực đã quy 

định cụ thể về hoạt động kinh doanh bất động sản; quyền, nghĩa vụ của tổ 

chức, cá nhân hoạt động kinh doanh bất động sản và giao dịch bất động sản 

có liên quan đến kinh doanh bất động sản. nghề môi giới bất động sản tuy còn 

mới mẻ nhƣng đã đƣợc công nhận là một nghề và thực tế nhân viên tƣ vấn 

muốn hoạt động đƣợc bắt buộc phải trang bị cho mình những kiến thức cơ 

bản về pháp luật, xây dựng, đất đai… và phải đáp ứng các yêu cầu do đơn vị 

hành nghề môi giới bất động sản đề ra nhƣ kỹ năng giao tiếp, văn hóa ứng xử, 

cách thức tƣ vấn… Để trở thành nhân viên tƣ vấn chuyên nghiệp, ngƣời hoạt 

động môi giới phải có kỹ năng làm việc, kỹ năng quản lý và kỹ năng giao tiếp 

với khách hàng. 

Rõ ràng môi giới bất động sản có những mặt tích cực, không thể phủ 

nhận vai trò của những nhà môi giới họ chính là chất xúc tác đƣa các giao 

dịch tới thành công, đồng thời thúc đẩy sự phát triển của thị trƣờng bất động sản.  

 Do tính đặc thù về của hàng hoá bất động sản và thị trƣờng bất động 

sản. Nó là một thị trƣờng không hoàn hảo, thông tin về thị trƣờng, về hàng 

hoá không thật đầy đủ và không đƣợc phổ biến rộng rãi nhƣ các hàng hoá 

khác và tiêu chí tham gia đánh giá bất động sản cũng không chính xác nhƣ 

các hàng hoá khác. Chính vì vậy hệ thống thông tin đóng một vai trò quan 

trọng đối với sự vận hành của thị trƣờng trƣờng bất động sản. Các tổ chức 

môi giới là một trong các chủ thể cung cấp thông tin quan trọng trên thị 

trƣờng bất động sản. Hệ thống các tổ chức này càng phát triển, hoạt động 

càng chuyên nghiệp thì mức độ hoàn hảo của thông tin bất động sản ngày 

càng cao, hạn chế đƣợc rất nhiều rủi ro cho các đối tƣợng tham gia trên thị 

trƣờng bất động sản. 

 Do thị trƣờng bất động sản ngƣời mua và ngƣời bán không có cơ hội và 

đầy đủ lƣợng thông tin cần thiết để lựa chọn thị trƣờng phù hợp với mình. Thị 

trƣờng bên cạnh sự hoạt động chính thức dƣới sự quản lý của Nhà nƣớc là thị 
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trƣờng hoạt động không chính thức ngoài sự kiểm soát của nhà nƣớc. Thị 

trƣờng phát triển một cách tự phát, tình trạng đầu cơ vào đất thì nhiều, từ đó 

dẫn tới giá quá cao khiến tất cả mọi ngƣời không thể biết đƣợc giá đó là 

"thực" hay là giá "ảo". Vì thế khi mà thị trƣờng "lạnh" số lƣợng các giao dịch 

bất động sản ít sẽ dẫn đến nhiều nhà đầu cơ đứng trƣớc bờ phá sản.Đồng thời 

do không nắm bắt đƣợc thông tin nên việc định giá cũng thiếu chính xác xảy 

ra tình trạng đầu cơ tràn lan nhƣng không phải ai cũng có lợi nhuận. Điều này 

kìm hãm sự phát triển của thị trƣờng. Rõ ràng thị trƣờng cần phải có tƣ vấn ở 

trình độ cao, một trong các loại tƣ vấn đó là dịch vụ môi giới bất động sản. 

Thông qua các tổ chức môi giới - những ngƣời đã qua đào tạo có kinh nghiệm 

và kiến thức chuyên môn nắm đƣợc thông tin thị trƣờng, am hiểu pháp luật về 

bất động sản, giúp các đối tƣợng có nhu cầu giao dich bất động sản thoả mãn 

điều kiện của mình, giúp cho họ tính toán kĩ lƣỡng trong việc mua bán để 

quyết định phù hợp nhất. Đồng thời thông qua tổ chức môi giới, việc cung cấp 

thông tin sẽ đƣợc hoàn hảo hơn, việc đầu cơ hay đầu tƣ bất động sản của các 

cá nhân tổ chức sẽ có căn cứ xác thực hơn, giá cả bất động sản trên thị trƣờng 

sẽ phản ánh đúng mối quan hệ cung cầu, đƣa các giao dịch vào hoạt động 

công khai minh bạch, hạn chế tình trạng đầu cơ đất tràn lan, ép giá. Vì vậy, 

hoạt động của tổ chức môi giới có vai trò khá quan trọng, góp phần thúc đẩy 

thị trƣờng bất động sản phát triển. 

Thị trƣờng bất động sản ngày càng một phát triển thì nhu cầu giao dịch 

sẽ ngày càng tăng cả về số lƣợng và chất lƣợng. Nhƣng do đặc tính về bất 

động sản là thông tin thƣờng không hoàn hảo, giao dịch chủ yếu là giao dịch 

ngầm nhà nƣớc không thể kiểm soát đƣợc các giao dịch đó, nên việc thu thuế 

đối với những ngƣời có thu nhập cao khi tham gia giao dịch trên thị trƣờng 

nhà nƣớc không thể thực hiện đƣợc. Theo thống kê có trên 70% các giao dịch 

bất động sản đƣợc thực hiện thông qua các tổ chức môi giới không đăng kí 

kinh doanh, gây thất thu lớn cho ngân sách của nhà nƣớc. Mà thuế là nguồn 
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thu chính của nhà nƣớc để trang trải cho mọi hoạt động, chi phí của cả nƣớc. 

Vì vật khi các tổ chức, cá nhân môi giới này đƣợc công nhận cho phép hành 

nghề và có đăng kí kinh doanh sẽ giúp cho họ hoạt động có hiệu quả hơn 

đồng thời thông qua các giao dịch đó nhà nƣớc tăng thu nhập về thuế.  

Bất động sản là tài sản quan trọng đối với mỗi quốc gia, cộng đồng và 

ngƣời dân. Nó là tài sản có giá trị lớn, chính vì vậy bất kì một quan hệ giao 

dịch bất động sản nào trên thị trƣờng cũng có tác động mạnh đến các hoạt 

động kinh tế xã hội khác nhau. Mà thị trƣờng bất động sản phụ thuộc và chịu 

sự chi phối của điều kiện tự nhiên, kinh tế xã hội, tập quán của mỗi vùng, mỗi 

địa phƣơng, mỗi cộng đồng khác nhau. Thông tin và các yếu tố cấu thành thị 

trƣờng thƣờng không hoàn hảo 

Thông qua các tổ chức môi giới chuyên nghiệp, các chủ thể tham gia 

giao dịch bất động sản sẽ đƣợc cung cấp đầy đủ, chính xác các thông tin về 

bất động sản, hạn chế tiêu cực phát sinh, góp phần ổn định trật tự, an ninh xã hội. 

Một thị trƣờng phát triển vững mạnh khi nó có một hành lang pháp lý 

hoàn thiện. Là căn cứ quan trọng cho Nhà nƣớc trong việc điều tiết vĩ mô và 

kiểm soát các hoạt động của thị trƣờng, đồng thời giúp cho mọi đối tƣợng 

tham gia hoạt động kinh doanh bất động sản tuân thủ đúng pháp luật 

1.1.3. Cơ sở pháp lí của đề tài 

Đề tài dựa trên cơ sở pháp lý là các văn bản quy phạm pháp luật sau: 

- Luật Đất đai năm 2003 

- Luật Xây dựng năm 2003 

- Luật Nhà ở năm 2005 

- Bộ luật Dân sự năm 2005 

- Luật Doanh nghiệp năm 2005 

- Luật Đầu tƣ năm 2005 

- Luật Thƣơng mại năm 2005 

- Luật Kinh doanh bất động sản năm 2006 
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