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Trong bèi c¶nh hiÖn nay, sù gia t¨ng d©n
sè cïng tèc ®é ®« thÞ hãa chãng mÆt tÊt yÕu
®· dÉn ®Õn viÖc nhu cÇu nhµ ë cña ngêi
d©n vµ c¬ së h¹ tÇng cho c¸c h·ng kinh
doanh trë thµnh vÊn ®Ò cÊp b¸ch. ChÝnh v×
vËy, dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n chiÕm
mét vÞ trÝ ngµy cµng quan träng trong c¬ cÊu
c¸c ngµnh dÞch vô ë níc ta.

1. Ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n ë
ViÖt Nam

Ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng s¶n lµ ho¹t
®éng hç trî chñ së h÷u bÊt ®éng s¶n (B§S)
t×m kiÕm kh¸ch hµng, ®µm ph¸n hîp ®ång
mua, b¸n, thuª, trao ®æi B§S. QuyÒn lîi cña
ngêi m«i giíi lµ ®îc hëng mét kho¶n hoa
hång. M«i giíi lµ ho¹t ®éng thêng cã ®èi víi
c¸c giao dÞch vÒ B§S vµ b¾t nguån tõ tÝnh
®Æc thï cña B§S lµ kh«ng di chuyÓn ®îc vµ
c¸c B§S kh«ng hoµn toµn gièng nhau. §èi
víi ngêi b¸n, ®Ó t×m kiÕm ®îc ngêi ®ång
ý mua B§S cña m×nh th× hä ph¶i giíi thiÖu
B§S cña m×nh cho nh÷ng ngêi quan t©m,
mµ trªn thùc tÕ cã nhiÒu ngêi kh«ng ®ñ
th«ng tin vµ quü thêi gian ®Ó thùc hiÖn. MÆt
kh¸c, viÖc mua b¸n B§S diÔn ra kh¸ phøc
t¹p vµ thÞ trêng nµy lu«n biÕn ®éng. Víi
nh÷ng lý do trªn ®· lµm n¶y sinh nhu cÇu
kh¸ch quan cña ho¹t ®éng m«i giíi B§S.

VÞ trÝ cña ngêi m«i giíi B§S n»m gi÷a
ngêi b¸n vµ ngêi mua B§S vµ hä cã thÓ lµ
mét c¸ nh©n hoÆc tæ chøc. NghÜa vô cña ngêi
m«i giíi lµ: ngêi ®¹i diÖn cho ngêi thuª m«i
giíi; ph¶i tu©n theo c¸c chØ dÉn cña ngêi thuª
m«i giíi; ph¶i trung thµnh víi ngêi thuª m«i
giíi. NghÜa vô cña ngêi thuª m«i giíi lµ: tr¶

tiÒn hoa hång cho ngêi m«i giíi khi hîp ®ång
mua b¸n ®îc thùc hiÖn vµ cung cÊp c¸c th«ng
tin vÒ B§S cÇn b¸n cho ngêi m«i giíi.

Trªn thùc tÕ th× ho¹t ®éng m«i giíi B§S rÊt
ph¸t triÓn, ®Æc biÖt lµ c¸c níc cã nÒn kinh tÕ
thÞ trêng ph¸t triÓn. ë c¸c níc nµy cã nh÷ng
LuËt ®Ó ®iÒu tiÕt ho¹t ®éng m«i giíi B§S.

TiÒm n¨ng vµ quy m« cña thÞ trêng B§S
ë ViÖt Nam cßn rÊt lín, nhÊt lµ sau khi ViÖt
Nam gia nhËp WTO. Theo “ChiÕn lîc ph¸t
triÓn ®« thÞ ViÖt Nam”, diÖn tÝch ®Êt ®« thÞ
sÏ t¨ng tõ 105.000ha hiÖn nay lªn
460.000ha vµo n¨m 2020, ®a tû lÖ ®« thÞ
ho¸ tõ 28% lªn kho¶ng 45% vµo n¨m 2025.
D©n sè ®« thÞ tõ 23 triÖu ngêi dù kiÕn sÏ
t¨ng lªn 46 triÖu ngêi vµo n¨m 2025, kÐo
theo sù gia t¨ng vÒ nhu cÇu nhµ ë ®« thÞ.
Trung b×nh mçi n¨m ViÖt Nam cÇn ph¸t
triÓn thªm 35 triÖu m2 nhµ ®Ó phÊn ®Êu ®¹t
20m2 nhµ ë/ngêi t¹i ®« thÞ vµo n¨m 2020.
Ngoµi ra, c¸c chÝnh s¸ch cëi më cña Nhµ níc
nh ngêi d©n ®îc mua nhµ ë t¹i c¸c ®« thÞ
mµ kh«ng cÇn hé khÈu, dù kiÕn më réng ®èi
tîng ViÖt kiÒu ®îc mua nhµ vµ cho phÐp
thùc hiÖn thÝ ®iÓm ngêi níc ngoµi ®îc
mua nhµ ë t¹i ViÖt Nam… còng lµm t¨ng nhu
cÇu vÒ nhµ ë t¹i c¸c ®« thÞ lín. V× vËy, dÞch vô
m«i giíi B§S, ®Æc biÖt lµ m«i giíi nhµ ®Êt
®ang ®øng tríc nhiÒu c¬ héi ®Ó ph¸t triÓn.

* Lu §øc Khi, Th¹c sÜ kinh tÕ, Phã trëng ban, Ban
nghiªn cøu ChÝnh s¸ch ph¸t triÓn kinh tÕ n«ng
th«n, ViÖn Nghiªn cøu Qu¶n lý kinh tÕ Trung ¬ng.

** Hµ Huy Ngäc, Nghiªn cøu viªn, ViÖn Khoa häc X·
héi ViÖt Nam.
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T¹i Kho¶n 2, §iÒu 8 LuËt Kinh doanh
B§S th×: "Tæ chøc, c¸ nh©n khi kinh doanh
dÞch vô bÊt ®éng s¶n ph¶i thµnh lËp doanh
nghiÖp hoÆc hîp t¸c x·, ®¨ng ký kinh doanh
dÞch vô bÊt ®éng s¶n theo quy ®Þnh cña
ph¸p luËt, trõ trêng hîp quy ®Þnh t¹i
kho¶n 3 §iÒu nµy. 

Tæ chøc, c¸ nh©n khi kinh doanh dÞch vô
m«i giíi bÊt ®éng s¶n ph¶i cã Ýt nhÊt mét
ngêi cã chøng chØ m«i giíi bÊt ®éng s¶n;
khi kinh doanh dÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng
s¶n ph¶i cã Ýt nhÊt hai ngêi cã chøng chØ
®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n; khi kinh doanh dÞch
vô sµn giao dÞch bÊt ®éng s¶n ph¶i cã Ýt
nhÊt hai ngêi cã chøng chØ m«i giíi bÊt
®éng s¶n, nÕu cã dÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng
s¶n th× ph¶i cã Ýt nhÊt hai ngêi cã chøng
chØ ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n".

Nh×n mét c¸ch tæng thÓ, ®éi ngò t vÊn
nhµ ®Êt hiÖn nay chia lµm nhiÒu cÊp ®é.
Quy m« nhÊt lµ c¸c c«ng ty cæ phÇn, c«ng ty
tr¸ch nhiÖm h÷u h¹n víi ph¬ng thøc ho¹t
®éng kh¸ bµi b¶n. Nh÷ng c«ng ty nµy t×m
kiÕm "nguån hµng" ë c¸c dù ¸n cña c¸c nhµ
®Çu t, c¸c c«ng ty x©y dùng v.v..., cËp nhËt
th«ng tin råi liªn hÖ, giao dÞch víi kh¸ch
hµng. Hä cã ®¨ng ký hµnh nghÒ, cã trô së
lµm viÖc, vµ c¸c th«ng tin ®a ra cã ®é tin
cËy kh¸ cao. Ta cã thÓ dÔ dµng t×m kiÕm
th«ng tin vÒ c¸c c«ng ty nµy trªn internet.
KÕ tiÕp, kh«ng thÓ kh«ng kÓ ®Õn c¸c v¨n
phßng nhµ ®Êt víi sè lîng nhiÒu v« kÓ. ChØ
cÇn mét c¨n phßng 3-4m2, vµi tÊm b¶n ®å
qui ho¹ch, mét chiÕc ®iÖn tho¹i bµn, lµ ®· cã
thÓ hµnh nghÒ m«i giíi nhµ ®Êt. C¸c v¨n
phßng nµy phÇn ®«ng lµm ¨n manh món,
nh×n chung kh«ng mÊy hiÖu qu¶. Cuèi cïng
lµ h×nh thøc lµm ¨n riªng lÎ cña c¸c c¸
nh©n. §Æc ®iÓm cña ®éi ngò m«i giíi nµy lµ
®a phÇn lµm ¨n nhá lÎ, kh«ng cã tr×nh ®é
chuyªn m«n, cha tõng qua trêng líp ®µo
t¹o, hµnh nghÒ chñ yÕu dùa vµo kinh
nghiÖm c¸ nh©n vµ th«ng tin vÒ bÊt ®éng
s¶n thu thËp ®îc, kh«ng bÞ rµng buéc bëi
c¸c ®Þnh chÕ cÇn thiÕt ®Ó n©ng cao tr¸ch
nhiÖm trong c¸c ho¹t ®éng cña hä. Víi c¸ch
ho¹t ®éng chép giËt nh vËy, th«ng tin bÊt
®éng s¶n mµ nh÷ng ngêi nµy ®a ra nhiÒu
lóc kh«ng chÝnh x¸c, thêng kh«ng chÞu sù
gi¸m s¸t cña bÊt cø c¬ quan nµo.

Còng gièng nh m«i giíi trong c¸c lÜnh
vùc kh¸c, c«ng viÖc cña ®éi ngò t vÊn, m«i
giíi nhµ ®Êt nµy lµ gióp ngêi mua ®Õn víi
ngêi b¸n. Hä cã trong tay th«ng tin vÒ bÊt
®éng s¶n, vÒ c¸c dù ¸n ®îc qui ho¹ch, mét
khi ngêi mua cã nhu cÇu, hä sÏ cung cÊp
nh÷ng th«ng tin Êy, vµ chÞu tr¸ch nhiÖm
liªn hÖ víi nh÷ng ngêi ®¹i diÖn bªn chñ
së h÷u. Th«ng thêng sau khi giao dÞch
hoµn tÊt, c¸c tæ chøc m«i giíi ®îc nhËn hoa
hång tõ 1-2% tæng gi¸ trÞ giao dÞch cña bÊt
®éng s¶n. Tuy nhiªn, mét thùc tÕ ®¸ng buån
lµ trong sè hµng ngh×n trung t©m t vÊn,
v¨n phßng m«i giíi trªn, chØ cã mét vµi ®¬n
vÞ “lµm ¨n” theo ®óng nghÜa cña nã. Theo
thèng kª cha ®Çy ®ñ, “c¶ níc hiÖn cã 155
tæ chøc ho¹t ®éng m«i giíi cã ®¨ng ký hµnh
nghÒ, trªn 1600 ®¬n vÞ cã chøc n¨ng kinh
doanh nhµ ®Êt cã ®¨ng ký, cßn tæ chøc c¸
nh©n “lµm ¨n” ®¬n lÎ kh«ng ®¨ng ký th×
cha thÓ thèng kª ®îc”. VÊn ®Ò bÊt cËp
hiÖn nay lµ: phÇn lín c¸c c¸ nh©n ho¹t ®éng
m«i giíi nhµ ®Êt riªng lÎ kh«ng cã nghÒ
nghiÖp, kh«ng ®îc ®µo t¹o vµ t vÊn kiÕn
thøc. Hä hµnh nghÒ chñ yÕu dùa vµo kinh
nghiÖm b¶n th©n vµ c¸c mèi quan hÖ. Do ®ã,
ho¹t ®éng cña lùc lîng nµy nhiÒu khi g©y
t×nh tr¹ng nhòng nhiÔu th«ng tin, c¶n trë
viÖc kiÓm so¸t thÞ trêng cña chÝnh phñ.
Mét khÝa c¹nh kh¸c cÇn ph¶i kÓ ®Õn ®ã lµ
gi¸ c¶ bÊt ®éng s¶n trªn thÞ trêng. ë níc
ta hiÖn nay, nhu cÇu vÒ nhµ ë, vÒ c¬ së h¹
tÇng phôc vô s¶n xuÊt kinh doanh ®ang lµ
mét vÊn ®Ò cÊp thiÕt. Trong ®iÒu kiÖn quü
®Êt cña Nhµ níc rÊt h¹n hÑp, chñ yÕu vÉn
theo c¬ chÕ xin cho. Lîi dông t×nh h×nh nµy,
lùc lîng t vÊn nhµ ®Êt ®· bãp mÐo th«ng
tin, gãp phÇn ®Èy gi¸ lªn hoÆc lµm h¹ gi¸
xuèng theo c¸c c¬n sèt nãng l¹nh cña thÞ
trêng nh»m thu lîi cho m×nh. MÆt kh¸c, do
thãi quen t©m lý cña ngêi d©n, lu«n cã xu
híng tÝch lòy tµi s¶n díi h×nh thøc vµng
hoÆc bÊt ®éng s¶n, cµng ®Èy gi¸ bÊt ®éng
s¶n lªn cao, v« h×nh chung t¹o ®iÒu kiÖn cho
®éi ngò m«i giíi trôc lîi. Thªm vµo ®ã, c¸c
th«ng tin vÒ quy ho¹ch, sö dông ®Êt, còng
nh t×nh tr¹ng ph¸p lý cña tõng bÊt ®éng
s¶n l¹i kh«ng ®îc c«ng bè ®Çy ®ñ vµ c«ng
khai. Mµ nh÷ng th«ng tin nµy, do c¸c quan
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hÖ hay do mét sè nguyªn nh©n nµo ®ã, l¹i
®îc ®éi ngò t vÊn viªn nhµ ®Êt "khai th¸c
triÖt ®Ó" ®Ó kiÕm lêi. Kh«ng Ýt ngêi ®· bÞ
thiÖt h¹i ®¸ng kÓ v× ®Çu t hÕt vèn liÕng, tµi
s¶n mua nhµ, mua c¸c c«ng tr×nh x©y dùng
mµ kh«ng m¶y may biÕt r»ng chóng ®ang ë
trong diÖn qui ho¹ch.

TiÕp theo còng cÇn ph¶i nãi ®Õn lµ hµnh
vi mua ®Çu c¬ tÝch tr÷ cña c¸c ®¬n vÞ m«i giíi
bÊt ®éng s¶n. NhiÖm vô cña c¸c tæ chøc m«i
giíi bÊt ®éng s¶n lµ cung cÊp th«ng tin vÒ
bÊt ®éng s¶n cho ngêi mua; gi÷ vai trß
trung gian trong c¸c giao dÞch bÊt ®éng s¶n
gi÷a ®¹i diÖn chñ së h÷u víi ngêi cã nhu
cÇu vÒ bÊt ®éng s¶n. Tuy nhiªn trªn thùc tÕ
hiÖn nay, cã rÊt nhiÒu tæ chøc m«i giíi l¹i
kiªm lu«n vai trß cña ngêi b¸n. §Æc biÖt lµ
ë c¸c dù ¸n nhµ chung c vµ khu c«ng
nghiÖp. Víi nhµ chung c, ®Çu ra dù ¸n c¨n
hé lÏ ra ph¶i lµ ngêi cã nhu cÇu sö dông
c¨n hé nhng phÇn lín c¸c c¨n hé l¹i r¬i vµo
tay c¸c nhµ m«i míi vµ giíi ®Çu c¬ ngay tõ
tríc khi nã ®îc hoµn thµnh. C¸c hµnh vi
®Çu c¬ tÝch tr÷ trªn ®Òu kh«ng ®îc ph¸p
luËt cho phÐp. Tuy nhiªn c¸c biÖn ph¸p
ng¨n chÆn, kiÓm so¸t hµnh vi trªn vÉn ®ang
lµ vÊn ®Ò nan gi¶i ®Æt ra cho c¸c c¬ quan
gi¸m s¸t thÞ trêng kinh doanh bÊt ®éng
s¶n. 

2. Kinh nghiÖm ph¸t triÓn dÞch vô
m«i giíi bÊt ®éng s¶n ë c¸c níc trªn
thÕ giíi

§Ó chóng ta cã c¸i nh×n toµn diÖn h¬n vÒ
chøc n¨ng, vÞ trÝ vµ tÇm quan träng cña c¸c
nhµ m«i giíi trong lÜnh vùc kinh doanh bÊt
®éng s¶n, t¸c gi¶ sÏ kh¸i qu¸t sau ®©y mét
vµi khÝa c¹nh c¬ b¶n vÒ dÞch vô m«i giíi bÊt
®éng s¶n t¹i mét sè níc trªn thÕ giíi.

Sù ph¸t triÓn cña thÞ trêng bÊt ®éng s¶n
t¹i c¸c níc c«ng nghiÖp ph¸t triÓn ®· thóc
®Èy sù h×nh thµnh ba nghÒ nghiÖp chuyªn
m«n ®ã lµ: ®Þnh gi¸ tµi s¶n; nhµ m«i giíi bÊt
®éng s¶n; nhµ qu¶n trÞ bÊt ®éng s¶n. Tuy ®©y
lµ ba chuyªn m«n kh¸c nhau nhng ®Òu liªn
quan chÆt chÏ víi nhau. Mét nhµ ®Þnh gi¸,
qu¶n trÞ hay m«i giíi ®Òu ph¶i cã kiÕn thøc
réng vµ liªn quan tíi hai lÜnh vùc cßn l¹i.

2.1. M«i giíi bÊt ®éng s¶n ë Mü
T¹i Mü, dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n ®·

xuÊt hiÖn vµo nh÷ng n¨m 40 cña thÕ kû XX.
Víi d©n sè cã 290 triÖu ngêi vµ kho¶ng 74
triÖu hé gia ®×nh, tû lÖ ngêi cã së h÷u nhµ
riªng ë níc nµy lµ gÇn 70%. Trung b×nh
mét hé gia ®×nh chi phÝ 20-40% thu nhËp
cho nhµ ë. Gi¸ nhµ ë trung b×nh ë Mü lµ
170.000 USD. V× vËy, dÞch vô m«i giíi B§S
ë Mü rÊt ph¸t triÓn.

ThÞ trêng B§S Mü hiÖn gåm cã xÊp xØ
50.000 doanh nghiÖp m«i giíi. Chóng kh¸c
nhau kh¸ lín vÒ quy m« vµ ho¹t ®éng. Trong
sè ®ã, 80% ®Æc biÖt chó träng vµo viÖc b¸n
B§S khu d©n c trong khi 8-10% chó träng
vµo B§S th¬ng m¹i. Cßn l¹i lµ ph¸t triÓn
c¸c nhµ cao tÇng, n«ng trang vµ ®Êt ®ai,
qu¶n lý vµ ®Þnh gi¸ B§S. 90% c¸c nhµ m«i
giíi ë Mü ®· tèt nghiÖp trung häc, 45% cã
b»ng cö nh©n. Chuyªn ngµnh c¬ b¶n cña hä
lµ nhµ ë d©n c. 59% ®îc ®Òn bï víi 1 tû lÖ
hoa hång ®îc chia cho doanh nghiÖp cña hä
trong khi 31% trªn 100% tiÒn hoa hång ph¶i
tr¶ hµng th¸ng chi phÝ cè ®Þnh cho doanh
nghiÖp. PhÇn cßn l¹i 10% ®îc coi lµ l¬ng
hoÆc mét tho¶ thuËn chia l·i. 20% sö dông
céng t¸c viªn, 97% së h÷u hoÆc thuª m¸y
tÝnh, 95% sö dông ®iÖn tho¹i di ®éng, 75% sö
dông th ®iÖn tö vµ 50% cã trang web c¸
nh©n.

NghÒ m«i giíi B§S ë Mü ®îc quy ®Þnh
rÊt chÆt chÏ. Bëi v×, bÊt cø ai cã quyÒn së
h÷u thêng xuyªn ®Çu t lín nhÊt, phÇn
lín c¸c quy ®Þnh nµy ®îc so¹n th¶o nh»m
b¶o vÖ quyÒn lîi cña kh¸ch hµng tr¸nh c¸c
hµnh vi lõa ®¶o, bÊt quy t¾c. Quy ®Þnh ¸p
dông trong ph¹m vi cÊp bang do héi ®ång
c¸c thµnh viªn - nh÷ng ngêi ®îc thèng
®èc bang bæ nhiÖm - so¹n th¶o. Nh÷ng
thµnh viªn nµy ®· bæ sung c¸c quy ®Þnh
trªn chÆt chÏ vÒ B§S cho ngêi m«i giíi thi
hµnh. NhiÒu quy ®Þnh b¸m s¸t víi c¸c
nguyªn t¾c ho¹t ®éng cña (NAR) hiÖp héi
BÊt ®éng s¶n quèc gia Mü. Thªm n÷a, hÇu
hÕt c¸c nhµ lËp ph¸p cña bang ®· th«ng qua
c¸c ®¹o luËt bæ sung, söa ®æi vÒ ngêi hµnh
nghÒ; nhiÒu bang kh«ng cã c¸c ®¹o luËt nµy,
“luËt chung” ®îc chÝnh quyÒn dïng lµm
c¨n cø ph¸p lý trong viÖc thùc hiÖn.
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§Ó hµnh nghÒ B§S ë Mü, ngêi ta ph¶i
cã mét giÊy phÐp B§S do chÝnh quyÒn bang
cÊp. C¸c yªu cÇu bao gåm ®µo t¹o, tr¶i qua
mét kú thi vµ tr¶ phÝ cÊp phÐp. Cã mét vµi
trêng hîp ngo¹i lÖ, giÊy phÐp cho phÐp
ngêi ®îc cÊp phÐp hµnh nghÒ bÊt cø lo¹i
bÊt ®éng s¶n nµo ë bÊt cø ®©u trong ph¹m
vi ranh giíi cña bang. ChØ cã mét ngo¹i lÖ
lµ c¸c nhµ ®Þnh gi¸ muèn hµnh nghÒ th×
ph¶i cã giÊy phÐp liªn bang (giÊy phÐp do
chÝnh quyÒn liªn bang cÊp) vµ sau ®ã giÊy
phÐp nµy ®îc chÝnh quyÒn bang gi¸m s¸t.
Trõ mét vµi nhµ ®Þnh gi¸, tÊt c¶ c¸c giÊy
phÐp B§S ®Òu do chÝnh quyÒn bang ®iÒu
chØnh. Tuy nhiªn, nhiÒu bang dµnh cho c¸c
®Æc quyÒn hµnh nghÒ gi÷a c¸c bang vµ cã
mét xu híng, râ rµng tiÕn tíi cã giÊy phÐp
liªn bang (giÊy phÐp do chÝnh quyÒn liªn
bang cÊp). 

C¸c yªu cÇu tèi thiÓu ®Ó ®¨ng ký kú thi
cÊp phÐp m«i giíi B§S: §Ó ®îc cÊp phÐp,
øng viªn ph¶i vît qua kú thi viÕt ®Çu tiªn.
Nh÷ng øng viªn thi ®ç sÏ ®îc cÊp phÐp bëi
Côc BÝch ®éng s¶n DRE (Department of
Real Estate). 

PhÇn lín c¸c thµnh phè lín ë Mü ®Òu cã
mét héi nghÒ nghiÖp ®Ó gióp cho nh÷ng
ngêi m«i giíi bÊt ®éng s¶n hµnh nghÒ cã
hiÖu qu¶ h¬n, ®ã lµ MLS (Multiple Listing
Service). MLS lu«n cung cÊp ®Çy ®ñ mäi
th«ng tin chi tiÕt vÒ t×nh tr¹ng mua b¸n bÊt
®éng s¶n trong khu vùc khi nh÷ng th«ng tin
nµy ®îc sö dông thµnh c«ng. Nh÷ng ngêi
m«i giíi ph¶i chia mét phÇn thï lao cho n¬i
®· cung cÊp th«ng tin gèc. §©y lµ mét tæ
chøc cã ¶nh hëng lín nhÊt, ®ãng vai trß chñ
®¹o trong lÜnh B§S ë Mü lµ HiÖp héi c¸c nhµ
kinh doanh ®Þa èc trªn c¶ níc. Tæ chøc nµy
hç trî, bao trïm c¸c ho¹t ®éng cña nh÷ng
nhµ t vÊn, qu¶n trÞ vµ thÈm ®Þnh gi¸ B§S.
Tæ chøc nµy tù ®Æt ra môc tiªu cho m×nh lµ
g©y ¶nh hëng vµ ®Þnh h×nh c¸c lÜnh vùc
liªn quan ®Õn thÞ trêng B§S, thiÕt lËp vµ
®iÒu chØnh c¸c nguyªn t¾c ®¹o ®øc nghÒ
nghiÖp.

2.2. M«i giíi bÊt ®éng s¶n ë Ch©u ¢u
HiÖn nay, ë Ch©u ¢u tån t¹i nhiÒu tæ

chøc nghÒ nghiÖp, hiÖp héi, liªn ®oµn vµ c¸c

trêng ®¹i häc, viÖn nghiªn cøu vÒ lÜnh vùc
dÞch vô - kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Vµo n¨m
2002 víi Khèi thÞ trêng chung Ch©u ¢u cã
kho¶ng gÇn 200.000 nhµ m«i giíi vµ qu¶n
trÞ bÊt ®éng s¶n; kho¶ng 2/3 trong sè nµy
tËp trung ë kho¶ng 40 héi nghÒ nghiÖp, cßn
l¹i lµ ho¹t ®éng tù do vµ tu©n theo mét
chuÈn mùc nghÒ nghiÖp nhÊt ®Þnh. Tæ chøc
nghÒ nghiÖp m«i giíi ®iÓn h×nh ë Ch©u ¢u
lµ Liªn ®oµn bÊt ®éng s¶n Ch©u ¢u (CEI).
Môc tiªu cña tæ chøc nµy lµ ho¹t ®éng ®iÒu
hoµ viÖc cÊp giÊy phÐp hµnh nghÒ m«i giíi.
VÝ dô nh ë Ba Lan, ®Ó cã ®îc chøng chØ
hµnh nghÒ m«i giíi chuyªn nghiÖp, tõ n¨m
1992, thÝ sinh cÇn ph¶i tr¶i qua mét qu¸
tr×nh thùc hµnh nöa n¨m trong c¸c c«ng ty
B§S, ph¶i trùc tiÕp tiÕn hµnh c¸c nghiÖp vô
m«i giíi (Ýt nhÊt lµ 15 B§S). Ngoµi ra, khi
®· héi ®ñ nh÷ng ®iÒu kiÖn thÝ sinh ph¶i tr¶i
qua mét kú thi quèc gia ®îc tæ chøc bëi Héi
®ång gi¸m ®Þnh quèc gia trong lÜnh vùc
hµnh nghÒ chuyªn nghiÖp. Kú thi ®îc tæ
chøc theo h×nh thøc thi viÕt vµ thi vÊn ®¸p.
§Ó ®îc tham dù kú thi, thÝ sinh ph¶i cã
tr×nh ®é v¨n ho¸ thÝch hîp (tèi thiÓu lµ ®¹i
häc) vµ ph¶i tr×nh chøng chØ tèt nghiÖp
nh÷ng kho¸ ®µo t¹o sau ®¹i häc hoÆc
chuyªn ngµnh víi ch¬ng tr×nh ®µo t¹o phï
hîp víi yªu cÇu cña Së nhµ ®Êt vµ ph¸t
triÓn ®« thÞ.

Kho¸ ®µo t¹o chuyªn ngµnh m«i giíi
B§S kÐo dµi 6 th¸ng, kÕt thóc b»ng kú thi.
Sau khi vît qua kú thi, ®Ó hµnh nghÒ
chuyªn nghiÖp cÇn ph¶i tr¶i qua ®ît thùc
hµnh 6 th¸ng trong c¸c c«ng ty m«i giíi vµ
ph¶i trùc tiÕp thùc hiÖn Ýt nhÊt 15 th¬ng
vô m«i giíi chÝnh thøc vµ vît qua kú thi
quèc gia.

Chøng chØ cÊp cho nhµ m«i giíi cã sè
chøng chØ. Kh¸ch hµng cã thÓ kiÓm tra vÒ t
c¸ch, qu¸ tr×nh ho¹t ®éng cña nhµ m«i giíi
th«ng qua Internet t¹i trang web cña Bé H¹
tÇng c¬ së. 

2.3. §µo t¹o vµ giÊy phÐp cho m«i
giíi B§S ë Xinh-ga-po

Tríc n¨m 1980, kh«ng cã khung ®µo t¹o
cho m«i giíi vµ ®¹i lý B§S ë Xinh-ga-po. Vµo
n¨m 1982, ERA Xinh-ga-po (ERA Realty
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Network Private Limited, Singapore) thµnh
lËp c«ng ty ®Çu tiªn vµ b¾t ®Çu ph¸t triÓn
mét hÖ thèng ®µo t¹o mµ ERA ®· häc hái
®îc tõ níc Mü. ChÝnh phñ Xinh-ga-po
th«ng qua C¬ quan thuÕ (Inland Revenue
Authority of Singapore - IRAS) ®· chÊp
nhËn hÖ thèng ®µo t¹o cña ERA lµ mét hÖ
thèng ®ñ tèt ®Ó ®µo t¹o c¸c nhµ m«i giíi vµ
c¸c ®¹i lý B§S. Tríc khi IRAS cÊp mét giÊy
phÐp m«i giíi B§S cho bÊt kú ai, hä ph¶i
hoµn thµnh kho¸ ®µo t¹o ®Çu tiªn ®îc cung
cÊp bëi ERA. Ngµy nay, chøng chØ CEHA
(Common Examination for House Agents) lµ
rÊt cÇn thiÕt cho viÖc cÊp giÊy phÐp hµnh
nghÒ m«i giíi B§S. Tríc khi giÊy phÐp
m«i giíi B§S ®îc cÊp, c¸c øng viªn ph¶i
tr¶i qua mét kú thi chung cho c¸c ®¹i lý
B§S (CEHA). CEHA ®îc cung cÊp bëi Ban
thi tuyÓn CEHA thuéc c¬ quan IRAS
(ChÝnh phñ).

3. C¬ héi vµ ®Þnh híng ph¸t triÓn
nghÒ m«i giíi bÊt ®éng s¶n ë ViÖt Nam

Tõ nh÷ng ph©n tÝch ë trªn ta thÊy triÓn
väng ph¸t triÓn nghÒ m«i giíi bÊt ®éng s¶n
ë ViÖt Nam lµ rÊt lín. Víi mét thÞ trêng
hiÖn cßn thiÕu nhiÒu th«ng tin, nh©n tè ë
tÇm vÜ m« còng nh vi m« ®ang g©y mÊt æn
®Þnh thÞ trêng th× vai trß cña dÞch vô m«i
giíi lµ quan träng. Nhng thùc tÕ hiÖn nay
vÊn n¹n giao dÞch ngÇm, “cß ®Êt” trong thÞ
trêng B§S ®ang lµm ®au ®Çu c¸c nhµ
qu¶n lý, c¸c nhµ ho¹ch ®Þnh chÝnh s¸ch. §Ó
n©ng cao, hoµn thiÖn dÞch vô m«i giíi B§S
cÇn thùc hiÖn nh÷ng biÖn ph¸p sau:

Thø nhÊt, hoµn thiÖn thÓ chÕ chÝnh s¸ch,
ph¸p luËt cho ho¹t ®éng m«i giíi bÊt ®éng
s¶n.

§Ó dÞch vô m«i giíi ph¸t triÓn th× niÒm
tin cña kh¸ch hµng sÏ lµ ®iÒu kiÖn sèng cßn.
§· ®Õn lóc chóng ta ph¶i thay kh¸i niÖm
“cß ®Êt” b»ng “nhµ m«i giíi”. Tuy nhiªn, ®©y
kh«ng ph¶i lµ c«ng viÖc dÔ dµng, cã thÓ lµm
mét sím mét chiÒu. M«i trêng ph¸p lý ®èi
víi c¸c dÞch vô B§S hiÖn nay cßn tån t¹i
nhiÒu bÊt cÊp cÇn söa ®æi vµ bæ sung. Tríc
tiªn, cÇn ph¶i qui ho¹ch l¹i ho¹t ®éng m«i
giíi B§S vµ ®Æt díi sù kiÓm so¸t cña nhµ
níc víi c¸c qui ®Þnh luËt lÖ râ rµng, cÊp thÎ

hµnh nghÒ m«i giíi vµ ®¨ng ký kinh doanh.
Hoµn thiÖn luËt kinh doanh bÊt ®éng s¶n;
LuËt ®Êt ®ai; LuËt nhµ ë vµ sím ban hµnh
LuËt ®¨ng ký bÊt ®éng s¶n vµ c¸c v¨n b¶n
ph¸p qui kh¸c cã t¸c ®éng tíi thÞ trêng
B§S ®Ó t¹o khung ph¸p lý cho dÞch vô m«i
giíi B§S ho¹t ®éng.

Thø hai, nhµ níc ph¶i t¨ng cêng kiÓm
so¸t ho¹t ®éng cña c¸c tæ chøc trung t©m
m«i giíi hiÖn nay:

- ChÝnh phñ yªu cÇu ngêi lµm dÞch vô t
vÊn m«i giíi b¾t buéc ph¶i ®¨ng ký ho¹t
®éng víi c¬ quan qu¶n lý Nhµ níc vµ ®îc
cÊp giÊy phÐp míi ®îc ho¹t ®éng t vÊn
m«i giíi.

- CÇn tæ chøc thi lÊy chøng chØ hµnh
nghÒ m«i giíi (Nh vËy, chØ nh÷ng ngêi cã
®ñ t c¸ch ph¸p nh©n, cã ®ñ tr×nh ®é
chuyªn m«n vÒ m«i giíi B§S míi ®îc tham
gia c¸c dÞch vô m«i giíi vÒ BB§S).

- Ngêi t vÊn m«i giíi ph¶i chÞu tr¸ch
nhiÖm tríc ph¸p luËt vÒ kÕt qu¶ cña c¸c
ho¹t ®éng t vÊn m«i giíi nh: tÝnh trung
thùc trong c¸c th«ng tin ph¸p lý cña B§S
®îc m«i giíi; vÒ ®é tin cËy vµ cã tÝnh dù b¸o
®îc lîi Ých tõ kÕt qu¶ ®Þnh gi¸ vµ h×nh
thµnh gi¸ c¶ cña B§S giao dÞch vµ chÞu
tr¸ch nhiÖm vÒ kÕt qu¶ cña c¸c dÞch vô
kh¸c.

- KiÓm so¸t tÝnh c«ng khai cña c¸c th«ng
tin vµ chÊt lîng dÞch vô t vÊn (nh÷ng
ngêi t vÊn ®îc quyÒn yªu cÇu c¬ quan
qu¶n lý Nhµ níc x¸c nhËn c¸c th«ng tin
ph¸p lý vÒ B§S).

Thø ba, thùc hiÖn c«ng khai th«ng tin
qui ho¹ch, thµnh lËp trung t©m hç trî sµn
giao dÞch bÊt ®éng s¶n

- Thùc hiÖn nghiªm tóc c¸c quy ®Þnh vÒ
c«ng bè c«ng khai quy ho¹ch ®· ®îc phª
duyÖt, ®Æc biÖt lµ quy ho¹ch chi tiÕt x©y
dùng ®« thÞ vµ quy ho¹ch sö dông ®Êt ®Ó c¸c
thµnh phÇn kinh tÕ biÕt vµ tham gia ®Çu t.

- Thµnh lËp trung t©m hç trî giao dÞch
kinh doanh hay c¸c sµn giao dÞch bÊt ®éng
s¶n. C¸c trung t©m nµy ®îc x©y dùng thÝ
®iÓm tríc hÕt lµ ë c¸c thµnh phè lín sau
®ã rót kinh nghiÖm ®Ó nh©n ra c¸c ®Þa
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ph¬ng kh¸c. Mét nhiÖm vô cña sµn giao
dÞch lµ cung cÊp ®Çy ®ñ, râ rµng vµ minh
b¹nh c¸c th«ng tin vÒ bÊt ®éng s¶n vµ thÞ
trêng bÊt ®éng s¶n, thùc hiÖn t vÊn vÒ
nhµ ®Êt, qua ®ã dÉn d¾t, ®iÒu khiÓn ho¹t
®éng cña thÞ trêng ®Êt ®ai, bÊt ®éng s¶n
mét c¸ch lµnh m¹nh.

- DÞch vô ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n trªn thÞ
trêng thø cÊp lµ dÞch vô quan träng trong
hÖ thèng c¸c nghÒ cña ho¹t ®éng kinh
doanh bÊt ®éng s¶n vµ hiÖn nay míi ph¸t
triÓn ë møc s¬ khai, chØ cã ë nh÷ng trung
t©m giao dÞch bÊt ®éng s¶n lín song cha
thùc sù ®îc nh÷ng chñ thÓ tham gia thÞ
trêng tin cËy. Nhµ níc cÇn ®a ho¹t ®éng
nµy nh mét nghÒ kinh doanh cã ®iÒu kiÖn
bëi ®Þnh gi¸ ®ßi hái nh÷ng chuyªn gia giái,
®îc ®µo t¹o bµi b¶n, cã nhiÒu kinh nghiÖm
thùc tiÔn. C¸c quy ®Þnh vÒ tr×nh tù c«ng
viÖc, vÒ tr¸ch nhiÖm cña ngêi cung cÊp
dÞch vô ®èi víi chÊt lîng dÞch vô mµ m×nh
cung cÊp, møc trÇn cña phÝ dÞch vô… còng
cÇn ®îc quy ®Þnh ®Ó ®¶m b¶o ho¹t ®éng
nµy ph¸t triÓn ®óng híng.

Thø t, cÇn h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn c¸c
trung t©m ®µo t¹o m«i giíi bÊt ®éng s¶n
chuyªn nghiÖp. 

Nhµ níc cÇn quan t©m h¬n n÷a cho
nh÷ng ngµnh dÞch vô liªn quan ®Õn thÞ
trêng B§S. HiÖn nay, míi chØ cã trêng
§¹i häc Kinh tÕ quèc d©n Hµ Néi cã trung
t©m ®µo t¹o ®¹i häc vµ sau ®¹i häc vÒ hai
chuyªn ngµnh thÈm ®Þnh gi¸ vµ qu¶n trÞ
kinh doanh B§S. Trêng ®¹i häc kinh tÕ
TPHCM míi chØ më c¸c líp ng¾n h¹n vÒ
thÈm ®Þnh gi¸ B§S. Víi t×nh h×nh ®µo t¹o
nh vËy th× thÞ trêng dÞch vô kinh doanh
g¾n víi B§S ë ViÖt Nam ®ang tån t¹i mét lç
hæng lín, mµ nÕu kh«ng cã chiÕn lîc x©y
dùng ngay tõ b©y giê th× ViÖt Nam sÏ tôt

hËu xa so víi c¸c níc trong khu vùc vµ thÕ
giíi. Nh vËy, sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn
cña nghÒ m«i giíi lµ ®ßi hái cÊp b¸ch. ViÖc
®µo t¹o c¬ b¶n mét c¸ch cã hÖ thèng ®éi ngò
c¸c nhµ m«i giíi B§S lµ bíc ®i tÊt yÕu vµ
mang tÝnh chiÕn lîc.

Hoµn thiÖn dÞch vô m«i giíi B§S còng
chÝnh lµ gãp phÇn lµnh m¹nh hãa vµ ph¸t
triÓn thÞ trêng bÊt ®éng s¶n. §©y lµ mét
néi dung rÊt quan träng trong qu¸ tr×nh
hoµn thiÖn thÓ chÕ kinh tÕ thÞ trêng ®Þnh
híng x· héi chñ nghÜa cña níc ta. 
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