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MO DAU
1. PAT VAN PE

Trong qua trinh phat trién kinh té thi trudng & nude ta, ciing véi viée
hinh thanh déng bd cac thé ché kinh té thi trudng thi su ra doi ctia nhiéu loai
thi truong mdéi nhu: thi truong lao dong, thi truong khoa hoc cong nghé¢, thi
truong bat dong san, thi truong ching khoan, thi truong tai chinh,... Thi
truong bat dong san 1a mot by phan cAu thanh quan trong cua nén kinh té. Su
hinh thanh va phét trién cta thi truong bat dong san di gop phan vao thi
truong hoa mot bo phan tai san khong 16 cua dat nude, huy dong ching cho
cac muc tiéu hoat dong kinh té - xa hoi. Bén canh do, cong tdc quan 1y nha
nudc vé dat dai va bat dong san da timg budc tién bo, hé théng quan 1y dugc
ting cudng va timg budc phan cip cho cac dia phuong. Khung phap 1y diéu
tiét cac hoat dong giao dich bat dong san dan duoc nghién ctru va hinh thanh.

Trong thoi gian qua, sy hinh thanh va phat trién cia thi truong bat dong
san dd c6 nhitng dong gop tich cuc cho qua trinh hdi nhap kinh té qudc té cua
Viét Nam, dic biét 1a trong linh vyc thu hut ddu tu nude ngoai khi dat dai
(quyén sir dung dat) véi tu cach 1a mot ngudn von quan trong dé lién doanh
v6i cac d6i tac nude ngoai duge huy dong cé hiéu qua. Tuy nhién tinh hinh
thi truong bat dong san & nudc ta trong nhitng nim qua con boc 16 nhiéu
khuyét diém va dién bién phuc tap, nbi bat 1a tinh trang phat trién tu phat, tinh
trang dau co nha dat, kich cau 4o,... gdy nén nhiing con “sdt nong”, “sdt
lanh” bat thuong, anh huong dén cac hoat dong san xuét kinh doanh va céc
linh vuc khac.

Thuc trang néu trén, dat ra hang loat van dé 16n va cép bach can giai
quyét, dé Viét Nam c6 thé tao 1ap dugc mot thi trudong bat dong san phat trién
manh, gop phan 1am dong bd céc loai thi truong, nham thu hut cac ngudn luc
dé phat trién kinh té - xa hoi theo hudng cong nghiép hoa, hién dai hoa va hoi

nhap kinh t& qudc té.
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Hoat dong kinh doanh dich vu mé1 gidi bat dong san la mot trong
nhimg hoat dong thic ddy thi trudng bat dong san phét trién manh, no déng
vai trd nhu 13 “dau nhét” ¢6 nhiém vy “bdi tron” cho bd may thi truong bat
dong san hoat dong hi€u qua. Vi vay, hoat dong kinh doanh dich vu moéi gidi
bat dong san la khong thé thiéu va duoc coi 1a mot nghé c6 tinh chuyén
nghiép cao. Da sb cac giao dich lién quan dén thi truong bat dong san thanh
cong 1a do vai tro dong gop ctia nhitng trung tim méi gidi bat dong san.

Thanh pho Ha Long 1a thanh phé tré dugc thanh 1ap nam 1993 nhung
da c6 nhitng budc phat trién dang ké vé moi mat: Kinh té, van hoa, xa hoi...
thi truong bat dong san thanh phd duoc hinh thanh va phat trién soi dong,
muc tiéu dé ra 1a xay dung thanh phd Ha Long theo huéng cong nghiép, du
lich va dich vu theo hudéng hién dai. V61 vi tri dia 1y thuén lgi 1a thanh phé
trung tim ctia tinh Quang Ninh trong nhitng nim vira qua thanh phé da chu
trong dau tu xay dung co sé ha tang phuc vu phat trién kinh té, quy hoach, mo
rong nhiéu khu d6 thi méi... diéu d6 da tac dong manh mé dén moi su phat
trién cta thi truong bat dong san néi chung va hoat dong moi gidi bat dong
san noi riéng. Pé tim hiéu thuc trang tinh hinh giao dich bat dong san, vai tro
clia cac trung tdm hoat dong kinh doanh dich vu méi gidi giao dich bat dong
san, tir d6 dé xuat nhitng giai phap nham phat trién loai hinh hoat dong nay va
ting cudng quan 1y hoat dong moi gidi bat dong san trén dia ban thanh phd
Ha Long mot cach chuyén nghi¢p, lanh manh, ddm bao ding phép luat, to1
tién hanh nghién ctru dé tai: “Pdnh gid hoat dpng méi gidi bit dong sin tai
thanh phé Ha Long, tinh Quding Ninh”.

2. MUC TIEU CUA PE TAI
2.1. Muc tiéu tong quat
Danh gia thyc trang hoat dong méi gidi bat dong san, tu do dé xuat cac

giai phap nham ting cudng cong tic quan ly hoat dong moi gisi bat dong san
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tao diéu kién cho viéc phat trién thi truong bat dong san tai thanh phé Ha
Long, tinh Quang Ninh.
2.2. Muc tiéu cu thé

- Panh gia dugc tinh hinh co ban cua thanh phé Ha Long , tinh Quang
Ninh ¢6 anh huéng dén moi gidi bat dong san.

- Panh gia duoc thyc trang thi trudng bat dong san thanh phd Ha Long,
tinh Quang Ninh.

- Péanh gia duoc thuc trang hoat dong moi gidi bat dong sant  ai thanh
ph6 Ha Long, tinh Quang Ninh.

- Chi ra dugc nhitng kho khan |, ton tai va giai phap ting cuong hoat
dong moi gidi bat dong san tai thanh phé Ha Long , tinh Quang Ninh trong
tuong lai.

3. YEU CAU CUA DE TAI

- Nam vimg co s& khoa hoc, co sé phap 1y vé hoat dong mdi gidi giao
dich bat dong san.

- Piéu tra, thu thap, phan tich, tong hop mot s6 sb liéu, tai liéu lién
quan dén thi truong bat dong san tai dia ban nghién clru mot cach déy du,
chinh xac, khach quan, trung thuc.

- Khai quat dugc tinh hinh hoat dong moi gidi va bat dong san trén dia
ban thanh ph Ha Long.

- Tong hop, danh gia khach quan céc loai hinh méi gidi giao dich bat
dong san doi voi thi trudng bat dong san trén dia ban nghién ctru tir 6 dé xuat
cac giai phap cho viéc phat trién hoat dong moi gidi bat dong san tai thanh
phé Ha Long.

4.Y NGHIA CUA DE TAI
4.1. Y nghia khoa hoc ciia dé tai
Viéc nghién ciru dé tai gitp hoc vién cung cb nhiing kién thirc chuyén

nganh vé& quan 1y dit dai trong d6 c6 linh vuc chuyén mén vé quan 1y thi
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truong bt dong san va hoat dong moi gidi bat dong san, ddng thdi rén luyén
kha ning nghién ctru, viét bao céo khoa hoc, gop phan nang cao trinh do
chuyén mon, phuc vu tét cong tac sau nay.
4.2. Y nghia thuc tién cia dé tai

- Gop phén nhin nhan thuc trang hoat dong mot sb trung tam moi gidi
giao dich bt dong san trén dia ban thanh phd Ha Long, dé tir d6 c6 nhimg
giai phap tang cuong quan 1y hoat dong méi gidi bat dong san, gop phan phat
trién thi trudng bat dong san phat trién lanh manh.

- Két qua nghién ctru cua dé tai giup ich cho ddi twong tham gia vao thi
truong bat dong san khi mudn tim dén sy hd tro cta trung tAm méi gidi giao

dich bat dong san.
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Chuwong 1
TONG QUAN TAI LIEU NGHIEN CUU

1.1. CO SO KHOA HQOC CUA DPE TAl
1.1.1. Co sé Iy luin cua dé tai

Trong thi truong hang héa ndi chung, khi ¢ cau vé mot san phim nao
d6 thi s& c6 cung vé hang hoa, san pham do. Thi truong dat dai ciing khong
nam ngoai quy luat trén, khi thi truong c6 nhu ciu vé nha, dat thi s& c6 ngudi
dap tng nhu cau do6, tuy nhién hoat dong mua ban nha dit, bat dong san 13
mot linh vyuc rat nhay cam, thuong xuyén bién dong. Vi dat dai 13 tai san,
hang hoa dic biét, nhidu khi ngudi mudn mua khong biét mua dat & dau, ho
thuong phai tu chu dong di tim kiém hodc thong qua mot sé6 moéi quan hé gidi
thiéu cac bat dong san can ban va thong thudng ho khong c6 nhiéu thong tin
chinh xéac lién quan dén bat dong san ho dang tim kiém, nguoi mudn ban
khong biét ban ngdi nha, manh dat ctia minh cho ai va théng thudng viée nay
chiém kha nhiéu thoi gian, viéc dinh gia bit dong san mudn ban thuong 1a do
thoa thuan gitra 2 bén va vi¢c nay doi khi thiét hai cho ngudi mua hodc nguodi
ban vi bj chi phdi bai cac yéu té khach quan khac. Bé khic phuc nhimg diéu
nay, mot bo phan nguoi trong xa hoi da dung ra lam nhiém vu cau nbi giira
nhiing nguo1 mua - ngudi ban d6 chinh la nhiing ngudi hoat dong moi gidi
bat dong san.

Theo quy hoach tong thé phat trién hé théng d6 thi, dén nam 2015 ty 1¢
do6 thi hoa cua nudc ta dat khoang 38%, ca nudc sé cd khoang trén 870 do thi
cac loai, ting khoang 125 d6 thi so voi1 hién nay. Tbc do d6 thi hoa nudc ta s&
ngay cang ting, co cau dan sé sé co su chuyén dich manh mé& tir nong thon ra
thanh thi, dan s6 s& c6 xu hudng tip trung dong & cac thanh phd 16n, cac khu
d6 thi s& ngay cang dugc hinh thanh nhiéu hon nhiam dap tng nhu cu nha &
cua nguoi dan kéo theo do 1a cac giao dich vé bat dong san dién ra manh mg,

di lién v&i no 1a cac hoat dong dich vu vé bat dong san.
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Thi trudong bat dong san 1a thi truong khong hoan hao, bt dong san 13
tai san c6 gia tri 16n, moi bat dong san lai c6 dac diém va gia tri riéng cua no,
khéng dugc bay ban va thong tin phd bién, ngudi mua va ban thuong it kinh
nghiém trong giao dich, hon nita bat dong san dugc nha nudc quan 1y chat ché
bﬁng rat nhiéu cac van ban luat phuc tap, khi thuc hién giao dich ca nguoi
mua va ngudi ban phai thuc hién cic quyén va nghia vu phap 1y ddi voi Nha
nuéc, thong thuong nguodi dan khéng nim duoc ddy du va chinh xac cac quy
dinh nay.

Do d6 khi thuc hién cac giao dich vé bat dong san can phai co cac
chuyén gia méi gidi, tu van vi ho 1 nhimg ngudi duge dao tao day di chuyén
mon nghiép vu lién quan dén thi truong bat dong san, hiéu biét day du veé
phap luat, nam nhiéu ngudn thong tin, nhiéu kinh nghiém, 13 cau ni gitp cho
thi truong bat dong san hoat dong c6 hi€u qua, cac giao dich bat dong san
dugc dién ra nhanh hon, quyén va nghia vu clia cac bén tham gia giao dich
dugce dam bao va phu hop quy dinh ctua phap luat.

1.1.2. Co sé thue tién cua dé tai

Thuec té tir khi Luat Dat dai 1993 thira nhan quyén st dung dat co gia tri
va cho phép ngudi st dung chuyén quyén rong rii thi cac dia phuong déu
phat sinh nhimg cht thé hoat dong dich vu moi gidi bat dong san dé dap tng
nhu cau mua, ban quyén st dung dat va cac loai bat dong san khac. Do vay,
hoat dong dich vu moi gidi bat dong san ra doi la tat yéu khach quan.

Hoat dong dich vu méi gidi bat dong san 1a mot phﬁn cua hoat dong
kinh doanh bat dong san, n6 c6 anh huong rat 16n dbi véi thi trudng bat dong
san. Chinh vi vay, dé cho thi trudng bat dong san hoat dong cong khai, ding
phap luét thi ching ta can phai danh gia nghiém tac vé hoat dong dich vu moi
gioi bat dong san, tir do théy dugc nhitng méat vu diém va nhirng tdn tai, tir d6

dua ra nhiing giai phap tang cuong hi¢u qua cua hoat dong nay.
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Ké tir khi luat Kinh doanh bat dong san ra do1 va co hiéu luc da quy
dinh cu thé vé hoat dong kinh doanh bat dong san; quyén, nghia vu cua to
chtrc, ca nhan hoat dong kinh doanh bat dong san va giao dich bat dong san
¢6 lién quan dén kinh doanh bat dong san. nghé moi gidi bat dong san tuy con
moi mé nhung di dugc cong nhan 1a mot nghé va thuc té nhan vién tu van
mudn hoat dong dugc bit budc phai trang bi cho minh nhitng kién thuc co
ban vé phap luat, xdy dung, dat dai... va phai dap ung cic yéu cau do don vi
hanh nghé méi gidi bat dong san dé ra nhu k¥ ning giao tiép, vin hoa g xir,
cach thuc tu van... Dé trd thanh nhan vién tu van chuyén nghiép, ngudi hoat
dong moi gidi phai c¢6 k¥ ning lam viéce, k¥ niang quan 1y va k§ nang giao tiép
v6i khach hang.

RO rang moi gidi bat dong san c6 nhimg mait tich cuc, khong thé phu
nhan vai trd cta nhitng nha méi gidi ho chinh 1a chat xuc tac dua cac giao
dich t6i thanh cong, dong thoi thiic dy su phat trién ciia thi trudng bat dong san.

Do tinh dic thu vé caa hang hoa bat dong san va thi truong bat dong
san. N6 1a mot thi trudng khong hoan hao, thong tin vé thi truong, vé hang
hoa khong that day du va khong dugc phd bién rong rii nhu cac hang hoa
khac va tiéu chi tham gia danh gia bat dong san ciing khong chinh xac nhu
cac hang hoa khac. Chinh vi vdy hé thong thong tin déng mét vai trd quan
trong d6i voi sy van hanh cua thi truong truong bat dong san. Cac td chirc
moi gidi 14 modt trong cac chu thé cung cap thong tin quan trong trén thi
truong bat dong san. Hé thong cac t6 chirc ndy cang phat trién, hoat dong
cang chuyén nghiép thi mirc d6 hoan hao cua thong tin bat dong san ngay
cang cao, han ché dugc rat nhiéu rii ro cho cac ddi tugng tham gia trén thi
truong bat dong san.

Do thi trudng bat dong san ngudi mua va ngudi ban khong ¢ co hdi va
day du luong thong tin can thiét dé Iya chon thi truong phu hop véi minh. Thi

truong bén canh sy hoat dong chinh thirc dudi sy quan Iy cua Nha nudce 1a thi
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truong hoat dong khong chinh thirc ngoai su kiém soat ctia nha nuéc. Thi
truong phat trién mot cach tu phat, tinh trang dau co vao dét thi nhiéu, tir do
dan toi gid qua cao khién tit ca moi ngudi khong thé biét dugc gia do 1a
"thue" hay 14 gia "a0". Vi thé khi ma thi truong "lanh" sb luong cac giao dich
bat dong san it s& ddn dén nhiéu nha dau co dung trudc bo pha san.Pong thoi
do khéng nim bét dugc thong tin nén viéc dinh gia cling thiéu chinh xac xay
ra tinh trang dau co tran lan nhung khong phai ai ciing c6 loi nhuan. Piéu nay
kim hdm su phat trién cua thi truong. RS rang thi trudng can phai ¢6 tu van &
trinh d§ cao, mogt trong cac loai tu van d6 1a dich vu moi 2161 bat dong san.
Thong qua céc t6 chirc moi gidi - nhimg ngudi da qua ddo tao cd kinh nghiém
va kién thirc chuyén mén nam duoc thong tin thi truong, am hiéu phap luat vé
bat dong san, giup cac ddi twong ¢ nhu cau giao dich bat dong san thoa man
diéu kién cia minh, gitip cho ho tinh toan ki ludng trong viéc mua ban dé
quyét dinh phu hop nhat. Pong thoi thong qua to chire méi gidi, viée cung cap
thong tin s€ dugc hoan hao hon, viéc dau co hay dau tu bt dong san cua céc
ca nhan to chtc s& c6 cin ctr xac thuc hon, gia ca bat dong san trén thi trudng
s& phan anh dung mdi quan hé cung cdu, dua cic giao dich vao hoat dong
cong khai minh bach, han ché tinh trang dau co dat tran lan, ép gia. Vi vay,
hoat dong ctia to chirc moi gidi ¢ vai trd kha quan trong, gop phan thic day
thi trudng bat dong san phat trién.

Thi trudng bat dong san ngay cang mdt phat trién thi nhu cau giao dich
s& ngay cang ting ca vé sd luong va chat luong. Nhung do dic tinh vé bat
dong san 1a thong tin thuong khong hoan hao, giao dich chu yéu 1a giao dich
ngﬁm nha nudc khong thé kiém soat duoc cac giao dich do, nén viéc thu thué
d6i voi nhitng ngudi c6 thu nhip cao khi tham gia giao dich trén thi truong
nha nudc khong thé thuc hién dugc. Theo théng ké co trén 70% céc giao dich
bat dong san duogc thuc hién thong qua cac t6 chirc moi gidi khong dang ki

kinh doanh, gy that thu 16n cho ngéan sach ctia nha nudc. Ma thué 1a ngudn
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thu chinh cua nha nugc dé trang trai cho moi hoat dong, chi phi cta ca nudc.
Vi vat khi cac t6 chic, ca nhan méi giéi ndy duoc céng nhan cho phép hanh
nghé va c6 ding ki kinh doanh s& gitip cho ho hoat dong c6 hiéu qua hon
d6ng thoi thong qua cac giao dich d6 nha nudce ting thu nhap vé thué.

Bt dong san 1a tai san quan trong ddi voi mdi qudc gia, cong dong va
ngudi dan. N6 13 tai san co gid tri 16n, chinh vi vay bat ki mot quan hé giao
dich bat dong san nao trén thi truong cling c6 tdc dong manh dén céc hoat
dong kinh té x4 hoi khac nhau. Ma thi truong bat dong san phu thudc va chiu
su chi phéi cta diéu kién tu nhién, kinh té xa hoi, tdp quan ctia mdi vung, moi
dia phuong, mdi cong ddng khac nhau. Thong tin va cac yéu td cAu thanh thi
truong thuong khong hoan hao

Thong qua cac to chirc moi gidi chuyén nghiép, cac chu thé tham gia
giao dich bat dong san s& dugc cung cip diy du, chinh xac cac théng tin vé
bat dong san, han ché tiéu cuc phat sinh, gbp phﬁn 6n dinh trét tw, an ninh x3 hoi.

Mot thi truong phat trién vitng manh khi né ¢6 mot hanh lang phap 1y
hoan thién. La can c&t quan trong cho Nha nudc trong viéc diéu tiét vi mo va
kiém soat cac hoat dong cua thi truong, déng thoi giup cho moi ddi tugng
tham gia hoat dong kinh doanh bat dong san tuan tha dung phép luét
1.1.3. Co sé phap li clia dé tai

Dé tai dua trén co s phap 1y 1a cac van ban quy pham phép luét sau:

- Luat Dt dai nam 2003

- Luét Xay dung ndm 2003

- Luat Nha & nam 2005

- B6 luat Dan sy nam 2005

- Luat Doanh nghiép nam 2005

- Luat PAau tu nam 2005

- Luat Thuong mai ndm 2005

- Luat Kinh doanh bat dong san nam 2006
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