[DE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

MOI GIGI BAT PONG SAN, MO HINH VA
GIAI PHAP

POKKIN - Cuc Quan ly nha- Bé Xdy dwng

1/ To chirc moi gidi bat dong san trén thi treong BDS:
- Nha mai gidi thuoc nhém cung cap dich vu bat dong san (nhém gitp cha dau tu
c6 thé chuyén cac y tudng caa ho thanh hién thuc cong trinh cé gia tri kinh té cao
hon tir bat dong san)
- Nha mai gidi bdt déng san: chiu trach nhiém cho thué hoic ban céc loai bt dong
san cho khéch hang, ho chu yéu tham gia vao cac dy an 16n va la nguoi phan can
dbi cac nhu cau khach hang véi cac phuong an tai chinh caa chii dau tu. Cac nha
mai giGi bat dong san dong vai trd cha chét trong ké hoach tiép thi, ho goi y cac
vién canh, trinh bay cac dic diém cua san phém, cac chac nang va lgi nhuan,
thuong thao hop dong, ddng thoi cung cap céc théng tin phan hoi vé cho cac nha
dau tu dé kip thoi diéu chinh dy én.
- Tham khdo cia Trung Quéc:
+ Nguoi mdi giéi BBS 1a nguoi méi gisi ca thé, ngudi moi gisi hop doanh va
cong ty mdi gidi nham muc dich lay tién thué, 1am dich vu gigi thiéu trung gian,
dai ly dé nhan tién thi lao tir ngudi dwong su kinh doanh, chuyén nhuong, cam
cd va cho thué nha.
+ Pac diém cua nguoi mdi giéi BBS:Nham muc dich Iy tién thué; Thic day hai
bén giao dich, cht ban than khong truc tiép giao dich; Hoat dong mdi gisi BDS
chu yéu 1a trung gian gidi thiéu va dai ly ban nha dat; Phai phan biét rd giéi han

hoat dong ciia mi gidi BDS va tu van thuan tuy cung cap thong tin vé nha dat.
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- Sy can thiét cua to chac ndy da duoc ching minh trén thyc tién 1a céc giao dich
dugc tién hanh mot cach nhanh chéng, tranh duoc nhiéu phuc tap khong can thiét

(Vi ngudi trung gian da tryc tiép dan xép cac xung dot...). Nhiéu khi, bén mua va
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bén béan, bén thué va cho thué... khong ndim duoc rd rang, chi tiét vé cac thong tin
c6 lién quan vé BDS bang trung gian mdi gidi, ho thuc sy can dén nha mai gidi
nhu mot trung gian tin cay va chuyén nghiép dé thuc hién cac dich vu déap tng

y&u cau cua ca 2 bén.

2/ M6 hinh hoat dong:

Nguoi mua va ngudi ban tim dén nha méi gigi dé théng qua nha mdi gidi tién
hanh viéc mua (ban, cho thué) bat dong san mot cach cé hiéu qua va nhanh chéng
nhat, nha méi gisi sau khi tim hiéu k§ cac nguyén vong, yéu cau cta cac bén s&
tién hanh 1am céc tha tuc can thiét dé thuc hién mot giao dich, bén c6 nhu cau mua
(ban, cho thué...) s& phai tra mot khoan chi phi nhat dinh goi la Ié phi hop dong
mdi gidi, sau khi nha mdi gisi dat dén két qua cudi cing va giao dich thanh cong
thi nha mai gidi s& dugc huong tién hoa hong tinh trén % gia tri bat dong san da
duoc thoa thuan k¥ ludng trong hop dong cia 2 bén.

Tham khdo thgec té: Md hinh 1 cong ty TNHH kiém trung tam tue vdn nha
ddt-viéc lam

- Pung dau la giam doc

- Duéi giam doc ¢6 3 van phong: tu van, moi gidi va ké toan

+ Tuw vdn: 1am céc thu tuc quang cdo, gidi thiéu vé céc loai BDS cho khach hang
va hudng dan khach hang vé cac tha tuc khi thyc hién hop ¢ong méi gidi.

+ M@i gidi: Sau khi tim hiéu cac thdng tin dap tng yéu cau cua minh, bén ¢ nhu
cau s& tiép tuc sang phong mai gidi, tai day ho s& cling nguoi 1am mai gidi tién
hanh céc thu tuc ky hop dong goi la hop ddng méi gidi véi day du cac thong tin
can thiét vé bén nguyén don, vé BDS dem ra giao dich va céc giao kéo can thiét
khé&c vé 18 phi hop ddng, % hoa hong, cac cam két khac v.v.. sau d6 s& dua bén
c6 nhu cau di khao séat thuc dia va thuc hién cac cong viéc tiép theo cho dén két
qua cudi cung.

+ Ké toan: Néu giao dich thanh cong, bén c6 nhu cau sé tiép tuc dén phong ké toan
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va thuc hién cac nghia vu tai chinh véi nhan vién ké toan nhu da thoa thuan

trong hop dong moi gidi.

3/ Thuc trang loai hinh t6 chirc nay tai 4 thanh phé lén
3.1. Vé md hinh hoat déng: twong tu nhu md hinh caa cong ty TNHH néu trén.
3.2. Piéu kign hogt déng: hau nhu khdng phai tuan thit mot diéu kién hoat
dong nao ca, cu thé nhu sau:
Hién tai trén dia ban cua céac thanh phé 16n, cac td chiic va ca nhan hoat dong dich
vu moi gidi phat trién kha ram rd, dudi cac hinh thie tu nhan nhu: Trung tm moi
gidi tu van nha dat, trung tdm gidi thiéu nguoi thué va cho thué nha ¢... Sau khi
nhan tién hoa hong mdi gigi giita 2 bén, ngudi mdi gidi khdng con trach nhiém gi.
Hau hét cac t6 chuc moi gigi BDS hién nay déu la do cac c& nhan, ho gia dinh c6
tién mé van phong, trung thm mai gidi nha dat tu phat theo nhu cau ciia ngudi dan
va theo c4c con sét nha dat trén thi truong va ho coi ddy nhu mot nghé kinh doanh
nhung khéng cé dang ky hanh nghé va nam ngoai su kiém soat cia Nha nuéc.
Phan 16n cac vin phong nha dat nay déu do nhirng ngudi khdng cé nghé nghiép,
khong duoc dao tao kién thirc vé tu van BDS nha dat, chi yéu dwa trén kinh
nghiém thuc té, ty Xoay sé v moc ngoic véi cac ¢d moi khéc. . .tinh chuyén
nghiép thap, do tin cay vé thng tin ciing nhu két qua thanh céng chi chiém t6i da
1a 50%. Ho chi don thuan lam méi giéi gitra nguoi ban va ngudi mua, it hoac
khéng c6 kha nang tu van vé nhiing théng tin can thiét lién quan dén dat dai BDS
hoac méi chi ding lai & muc d6 tu van vé théng tin va tu van hd tro vé tai chinh
lién quan dén BDS.
Chi ¢6 1 s6 t6 chirc mdi gigi hién nay 1a c6 dang ky hoat dong nhung céc to chirc
nay lai hoat dong dudi hinh thirc cac cong ty thuong mai (chic nang hoat dong la
lam dich vu tu van nha dat, dich vu gidi thiéu viéc 1am, dich vu van chuyén hanh
khéach, chuyén giao cong nghé-cong nghiép, Iir hanh noi dia, dai Iy van tai, dich vu
vui choi giai tri..). Nhu vay, c6 thé thay hoat d¢ong dich vu tu van méi giéi BPS

nha dat chi 12 1 mang trong hoat dong kinh doanh ciia cac cong ty loai nay. Va
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theo quy dinh, thi cac cong ty thuong mai khi thanh 1ap phai duoc su chap thuan
va cap gidy phép tir phia Chi cuc thué cua Thanh phé.

3.3. Vé cac ngi dung khac:

Ty 1¢ hoa hong: Hién nay, & 4 thanh phé 16n, théng thuong ty 1 hoa hong cho mét
giao dich thdng qua moi gigi thanh cong la 1-2% gia tri BBS duoc dem ra mua
(ban), cho thué...

Céc logi BPS tham gia giao dich thong qua trung gian mdi gidi chu yéu: 1a

nha ban (nha &), nha cho thué, ctra hang, van phong kinh doanh.

Thoi gian thuc hién hét 1 giao dich: n6i chung trong vong 3 thang

Pham vi hoat dgng: chu yéu 1a cac BDS trén dia ban

Poi tirong tham gia hoat dong twe van, moi gidi bat dong sdan: cac cong ty thuong

mai, c& nhan, ho gia dinh, cong ty TNHH...

4/ Tham Khao kinh nghiém nwéc ngoai:

Nop khi ky hop dong méi gii. Néu cong viéc khong thanh, bén mai gisi khdng

phai hoan tra lai khoan I€ phi nay.

My (New-york) Trung Quéc (Thuweng
Hai)
Piéu kién Cé nhan phai c6 gidy 1. C6 giy chitng nhan

tham gia hoat phép hanhnghé do  tu cach ngudi moi gisi

dong moi gidi cap QLNN ¢ Trung  BDS do co quan quan ly

ciia canhan  wong cap (cip Bo), dé hanh chinh cong thuong
duoc cap phai thi ldy dia phuong cip.2. C6
chung chi hanh nghé  vén trén 20.000 NDT

(thi viét) vé cac noi  hoadc c6 nguoi dam bao



HO tro 6n tap
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dung k¥ nang nghiép co0 tai san dam bao tri

vu Vé tu vin mdi gidi  gia trén 20.000 NDT.3.

BDS.

Néi dung hoat Mua ban, dau thau,

dong trao doi, thuong
lugng gié ca, cho
thué...

bieu kién

thanh 1ap to
chirc moi gioi
BDS

Thanh phan

lam dich vu

bén mai gidi co 3

nguoi: nha méi gidi

C06 noi hoat dong moi
gidi ¢ dinh.4. Trong
vong 3 nam trudce khi
lam don dé nghi khdng

c6 tién sy pham toi.

1. CO trén 5 nguoi cé
gidy chitng nhan tu cach
ngudai moi gidi BDS.2.
Puoc cap gidy phép
doanh nghiép2. C6 vén
trén 100.000 NDT3. C6
diéu 1é td chirc xac dinh

rd ton chi kinh doanh.

4. C6 tru sé kinh doanh

¢ dinh
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moi gioi (broker), nguoi mua
ban va nhén vién cong

tac

Hop déng gom:1. Viéc mai gisi2.
moi gi6i Yéu cau va tiéu chuan
viéc moi gidi3. Ky han

thuc hién hop déng

4. Sé tién dich vy, cach

thac, ky han chi tra

5. Trach nhiém vi pham
hop dong, cach thac
giai quyét tranh chap

6. Cac noi dung khéac 2

bén giao udc.

Phidichva  Nop khi ky hop dong Do ngudi mdi gisi nha
hoat dgng mdi  mdi gidi. Néu cong  dat va duong sy thoa
giGi viéc khdng thanh, bén thuan trong tiéu chuan
moi gi¢i khéng phai  thu phi duéi day va
hoan tra lai khoan I¢  dugc chi tra trong ky
phi nay. han hop dong moi
gioi:1. Bai ly mua ban
nha, chuyén nhugng
quyén SDD nha nudc,

thu dudi 3% gia ca hop
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ddng.2. Pai Iy thué nha,
thué quyén str dung dt
nha nudc, thu 1 1an 70%
tién thué 1 thang.3. Pai
ly trao d6i nha dudi 1%

theo gi4 tri nha dat.

Dich vu tu van, tiéu
chuan phi dich vu do 2

bén ban dinh.

Ty 18 hoa hong Néu cong viéc thanh
cong s€ dugc huong
% hoa héng, so tién
hoa hong nay dugc
quy dinh rat rd truéc

khi ky hop dong

5/ Kién nghi giai phap:
Sau khi tim hiéu thuc trang hoat dong cua cac to chirc moi gigi trén thi trueong
BDS va tham khao kinh nghiém cua nudc My vé mé hinh hoat dong cua to chic
nay, dé nghi Chinh pha can thuc thi mot sb bién phap quan ly hitu hiéu hoat
dong caa hé thdng dich vu mdi gidi nha dat trén thi trudng BDS sau day:
a/ Kiém soét vé ding ky hanh nghé:
- Kiém soat hoat dong cua cac t6 chuc, ca nhan diang ky tham gia dich vu tu van méi
gi¢i vé BPS. Chinh phu yéu cau nguoi 1am dich vu tu van mdi gisi bat budc phai
dang ky hoat dong véi co quan quan ly Nha nudc va dugc cap gidy phép mai duoc

hoat dong tu van mdi gigi. Cu thé 1 nén giao cho ai thuc hién cap loai gidy
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phép nay??

- Can t6 chuc thi lay chirng chi hanh nghé méi gi¢i (Nhu vay, chi nhitng ngudi c6
du tu cach phap nhan, c6 du trinh d6 chuyén mén vé mdi gi¢i BDS méi duoc
tham gia céac dich vu mdi gidi vé BDS).

b/ Kiém soét vé vigc thuc hign trach nhiém cia cac té chirc nay:

Nguoi tu van mdi gisi phai chiu trach nhiém trudc phap luat vé két qua cua cac
hoat dong tu van méi giGi nhu: tinh trung thuc trong céc théng tin phép ly caa
BDS duoc mdi gisi; vé do tin cay va co tinh du bao duoc loi ich tir két qua dinh
gia va hinh thanh gié ca cia BDS giao dich va chiu trach nhiém vé két qua cua cac
dich vu khac.

¢/ Kiém soét vé chat lweng tw van moi gidi:

Kiém soat tinh cong khai caa cac théng tin va chat luong dich vy tu van (nhiing
ngudi tu vin dugc quyén yéu cau co quan quan ly Nha nuéc xac nhan cac
thong tin phéap ly vé BPS).

Can t6 chuc cac 16p dao tao trong va ngodi nudce vé méi gidi BDS, nang cao trinh
d6 nghiép vu va dua cac can bo c6 nghiép vu vé mai gisi vao cac cong ty thuong
mai dich vu méi gidi nha dat hién nay bing cach yéu cau céc cong ty nay phai co
c4c tiéu chuan dau vao can thiét, néu khong dap tng duoc thi sé khdng duoc cap
gidy phép hoat dong.

d/ Kién nghi khéc:

Phat trién c4c dich vu tu vin va méi giGi tong hop cho cac nhu cau c6 lién quan dén
hoat dong giao dich vé BDS nhu: dich vu cung cap thdng tin hang hoa BDS; dich vu
kiém tra va tu van tinh phap ly caa BDS; dich vu dinh gia BDS; dich vu thanh toan
va cho vay thé chap BDS va dich vu hoan thién ho so giao dich vé BBS. Nhitng don
vi dich vy ndy s& thay mat b&n mua va bén ban thuc hién day du céc thu tuc can thiét
dé BPS dugc giao dich mot cach hop phap, co quan tu van phai chiu trach nhiém
truéc phap luat vé chat lwgng va tinh phap Iy caa cac dich vu ndy. Nén ching can cé
1 san giao dich BDS va t6 chirc moi gigi s& nam trong san giao dich nay??!1T6 chirc

nay sé& thay mit cac bén cé nhu cau thuc hién cac tha
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tuc giao dich vai Nha nuéc, 1am cau ndi thanh toan gitra 2 bén theo ddng quy dinh

cua phép luat.



