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MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia viéc nghién ctru dé tai

Hon hai thap ky tr¢ lai day, su “s6i dong” cua thi truong bat dong san kéo
theo sy phat trién cta hang loat cac loai dich vu nhu mot tat yéu khach quan,
trong do ndi bat nhat 1a hoat dong kinh doanh méi gidi bat dong san. Mac du,
day 1a mot trong nhitng dich vu can thiét va 1a yéu tb tac dong khong nho dén sy
phat trién cua thi truong bat dong san, nhung thuce tién thoi gian qua cho thiy c6
khong it nhitng nha moi gidi bat dong san hoat dong tu phét ciing nhu khéng du
trinh do dé kiém tra tinh phap 1y cta cac san pham bat dong san trudc khi dua
vao giao dich. Mot thuc té khéc, viéc phat trién quéa nhanh dan dén sy canh tranh
kha gay gat va khong lanh manh gita cic nha méi gidi, din dén chat lugng dich
vu suy giam, lra ddo phat sinh, gdy nén nhiéu hé qua xau cho ngudi giao dich,
nha dau tu va xa hoi.

Xuat phat tir thyc té trén, hoat dong kinh doanh mdi gi6i bat dong san ludn
nhan dugc su quan tm ctia Nha nudc théng qua viée ghi nhan cu thé trong céc
van ban phap luat va da budc dau tao ra mdt hanh lang phéap 1y goép phan cai
thién, nang cao hiéu qua quan ly Nha nudc va thic day hoat dong moi gidi bat
dong san phat trién theo chiéu hudng lanh manh, bén viing. Tuy nhién, thuc tién
trién khai va thuc hién céc quy dinh nay cho théy bén canh mot s thanh tyu
nhat dinh, quy dinh hién hanh vé linh vyuc xtr 1y vi pham trong kinh doanh méi
gidi bat dong san con chua day du, cu thé; hoat dong xir 1y vi pham chua da tinh
ran de; y thie tuan thil phap ludt cia céac t6 chirc, ca nhan khi tham gia vao linh
vuc kinh doanh méi gi6i bat dong san con chua cao... Thuc tién ciing cho thay,
tinh trang vi pham trong linh vuc mdi gii bat dong san ngdy cang tinh vi, phirc
tap, trong khi cac quy dinh phép luat chua mang tinh dic thi, con chdng chéo.
Trong bdi canh do, tac gia chon dé tai “Xir Iy vi pham trong linh vuwc kinh
doanh méi giéi bit dpng sin theo phdp ludt Viét Nam” 1am dé tai Luan vin
Thac si Luat kinh té.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

- Tran Quang Huy, Nguyén Quang Tuyén (chu bién) (2009). Phdp ludt vé
kinh doanh bdt déng san, Nha xuat ban Tu phap, Ha Noi.

- Nguyén Quang Tuyén, Nguyén Thi Nga (2011). Phdp ludt méi gidi bt

dong san o Viét Nam va kién nghi hoan thién, Tap chi Luat hoc, $0 6.



- Bui Manh Hung (2013). Méi gidi va kinh doanh bdt déng sdn, Nha xuit
ban Xay dung, Ha Noi.

- Phung Thi Thu Ha (2013). Phdp Iudt vé méi giGi bat dong san & Viét Nam,
Luén van Thac si Luat hoc, Khoa Luét, Pai hoc Quéc gia Ha Noi.

- Nguyén Tuan An (2014). Hoan thién phdp ludt vé xit 1y vi pham phdp ludt
trong thi hanh an dan sy o Viét Nam hién nay, Luan an Tién st Luat hoc, Truong
Pai hoc Luat Ha Noi.

- Nguyén Thi Hién (2015). Hoan thién phdp ludt vé dich vu méi gidi bdt
dong san trén san giao dich kinh doanh bat dong san o Viét Nam, Luan van Thac
s Luat hoc, Khoa Luat, Pai hoc Quéc gia Ha Noi.

- Bui Thi Thu (2017). Phdp ludt vé thanh tra, xir Iy vi pham trong linh viee
kinh doanh bat dong san o Viét Nam, Luan van Thac si Luat hoc, Khoa Luat, Pai
hoc Quéc gia Ha Noi.

- Nguyén Thuy Trang (2017). Binh ludn vé cdc bién phdp xit Iy vi pham hop
dong trong Bé ludt Dén sw nam 2015, Tap chi Khoa hoc phap 1y Viét Nam, s 03
(106).

- Ngo Vit Chung Anh (2018). Phdp ludt vé cap chitng chi méi gidi bat dong
san tir thue tién tai thanh phé Ha Noi, Luan van Thac s Luat hoc, Truong Pai
hoc Luat Ha Noi.

- Doan Hong Nhung (2019). Phdp ludt vé méi gidi bt dong san ¢ Viét Nam,
Nha xuét ban Tu phap, Ha Noi.

- Tran My Lam (2019). Phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp hop dong kinh
doanh bat dong san, Luan van Thac si Luat hoc, Truong Dai hoc Luat, Pai hoc
Hué.

- Piéu Quynh Anh (2020). Phdp ludt vé gidi quyét tranh chdp trong kinh
doanh bat dong san va thuc tién thi hanh tai thanh phé' Ha Noi, Luan van Thac si
Luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha Noi.

- Hoang Diéu Linh (2021). Hop dong méi gi6i bat déng san theo quy dinh
cua phap ludt Viét Nam, Luan van Thac si Luat hoc, Truong Pai hoc Luat Ha
Noi.

Nhin chung, c4c cong trinh nghién ctru trén chi dé cap dén mot van dé, mot
khia canh nao do ctua hoat dong xtr 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi

gidi bat dong san dudi goc dd quan Iy Nha nude hodc goc do kinh té ma chwa co



cong trinh ndo nghién ctru dudi goc do phap luat vé xir Iy vi pham phap luat
trong linh vyuc kinh doanh méi giGi bat dong san mot cach cé hé thong, day du
va toan dién trén phuong dién ly luan, thuc tién dit trong mbi quan hé tham
chiéu véi Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 (stra doi, b6 sung nam 2020)
va cic vin ban huéng dan thi hanh.

Do vay, vi¢c tac gia tiép tuc nghién ctru Iy ludn, danh gia thyuc tién va dé
xudt giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua 4p dung phap luat vé
xtr 1y vi pham phap luat trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san tai Viét
Nam la khong trung 1dp v61 cac cong trinh da thuc hién trudce day.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru dé tai

3.1 Muc dich nghién ciru

Muc dich nghién ctru cia Ludn vin 1a dé xuat cac giai phap nham hoan
thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién cac quy dinh vé xt 1y vi pham
trong linh vuc kinh doanh mo1 gioi bat dong san tai Viét Nam, trudc van nan céc
hanh vi vi pham ctia cac ca nhan, t6 chirc moi gidi bat dong san ngdy cang trd
nén phtc tap, tinh vi va gy ra nhiéu rai ro cho khach hang, nha dau tu.

3.2 Nhiém vu nghién curu

Mot la, 1am 16 nhitng van dé 1y luan phap luat vé xur Iy vi pham trong linh
vuc kinh doanh mdi gi6i bat dong san.

Hai 1a, phan tich, lam sang t6 ndi dung cac quy dinh cua phap luat hién
hanh vé xir Iy vi pham phap luat trong linh vuc kinh doanh méi gi6i bat dong
san va danh gia thyc trang phap luat.

Ba I3, phan tich va danh gia viéc thuc hién phéap ludt vé xa 1y vi pham phap
luat trong linh vuc kinh doanh méi giéi bat dong san tai Viét Nam.

Bén la, chi ra nhimg han ché, bat cdp va nguyén nhan din dén han ché
trong viéc thuc hién cac quy dinh ctia phap luat vé xtr Iy vi pham phap luat trong
linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san tai Viét Nam.

Nam la, trén co s& nhiing bat cap duoc xac dinh, dé xuit nhitng dinh hudéng
va giai phdp hoan thién phap luat Viét Nam, nang cao hi¢u qua thyc hién cac
quy dinh cta phap luat dé xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat

dong san tai Viét Nam.



4. P6i twong va pham vi nghién ciru

4.1 Déi twong nghién ciru

Péi tuong nghién ctru cua dé tai 1a mot s6 van dé 1y luan phap luat vé xu 1y
vi pham trong linh vuc kinh doanh méi giéi bat dong san; Cac quy dinh phap
luat hién hanh vé xtr Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san
va thyc tién thuc hién nhimg quy dinh nay dé xu Iy vi pham trong linh vuc kinh
doanh moi giGi bat dong san tai Viét Nam trong bdi canh hién nay.

4.2 Pham vi nghién ciru

Vé néi dung: Trong pham vi cta dé tai ndy, tac gia di sdu vao nghién ciru,
phan tich cac quy dinh phap luat vé xur 1y vi pham trong linh vyc kinh doanh
moi gidi bat dong san thé hién trong nhiing dao luat quan trong clng cac van
ban hudng din thi hanh c6 lién quan. V& mat thuc tién, tic gia tap trung phan
tich hinh thirc xtr Iy vi pham hanh chinh. Dya trén nhitng n¢1 dung phan tich,
Luan vin dua ra cdc nhan dinh vé tinh phu hop ctia phap luat vé xa 1y vi pham
trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san véi thuc tién, tir d6 dé xuét cac
giai phap gop phan hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thyc hién phap
luat vé xur 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh moéi gidi bat dong san tai Viét
Nam hién nay.

Vé khong gian: Tai Viét Nam.

Vé thoi gian: Tir ndm 2018 dén nim 2022.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1 Phwong phap ludn

Pé hoan thanh Luan van ndy, phuong phéap luan duwa trén chu nghia duy vat
bi¢n chung va chu nghia duy vat lich sir cia triét hoc Méac - Lénin vé Nha nudc
va phap luat; Puong 161, chu truong chinh sach cua Pang va Nha nudc vé xt 1y
vi pham phép luét trong linh vuc kinh doanh moéi gidi bat dong san.

5.2 Phwong phap nghién ciru

Phwong phdp phén tich, binh ludn, tong hop, phirong phdp so sanh ddanh
gi4: Phuong phap nay dugc st dung tai Chuong 1 nham 1am sang t6 nhitng van
dé 1y luan phap luat vé xtr 1y vi pham phép luat trong linh vic kinh doanh méi
gidi bat dong san.

Phwong phdp danh gid, dién gidi, phén tich, di chiéu, théng ké: Phuong
phap nay duogc st dung tai Chuong 2 nham phan tich quy dinh phap luat, danh



gia thyc trang phap luat va thuc tién thyc hién phap luat vé xu Iy vi pham trong
linh vyc kinh doanh mo1 gio1 bat dong san tai Viét Nam hi¢n nay.

Phwong phdp tong hop, quy nap: Phuong phap nay dugc st dung tai
Chuong 3 khi nghién ctru dinh hudng, giai phap hoan thién phap luit va nang
cao hi¢u qua thuc hién phdp luat vé xir Iy vi pham trong Iinh vuc kinh doanh
moi gidi bat dong san tai Viét Nam.

6. Y nghia khoa hoc va thue tién ciia ludn vin

Vé y nghia khoa hoc: Két qua nghién ctru cta dé tai luan van gop phan hé
théng hoa co so 1y luan phap luat vé xur 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh
moi gidi bat dong san. Cac giai phap cua dé tai luan vin truc tiép gop phan hoan
thién phap luat vé xtr Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong
san tai Viét Nam.

Vé y nghia thiee tién: Cac két qua nghién ctru cua dé tai luan van cling co ¥
nghia tham khao ddi véi cac co quan quan 1y Nha nudc vé cong tac quan 1y
trong linh vuc xtr 1y vi pham kinh doanh méi gidi bat dong san; cac tinh, thanh
phé khac; 1a co s& nghién ctru hd tro céc to chirc, ca nhan thuc hién quy dinh vé
kinh doanh méi giéi bat dong san tai Viét Nam.

7. Két cau ciia luin vin

Luan van duoc thiét ké 1am 03 phan 16n: phin mé dau, phan ndi dung va
phﬁn két luan. Ngoai ra con ¢ mot s6 noi dung khac nhu: Muc luc, danh muc tai
li¢u tham khao...

Trong d6, phan ndi dung duoc thiét ké 1am 03 chuong, cu thé:

Chuong 1. Mot s6 van dé 1y luan phép luat vé xir 1y vi pham trong linh vuc
kinh doanh méi giéi bat dong san.

Chuong 2. Thyc trang phap luét va thuc tién thuc hién phap luat veé XU 1y vi
pham trong linh vuc kinh doanh méi gioi bat dong san tai Viét Nam.

Chuong 3. Binh hudng, gidi phap hoan thi¢n phap luat va nang cao hi¢u
qua thuc hién phap luat vé xir 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san tai Viét Nam.



Chuong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE
XU LY VI PHAM TRONG LINH VUC KINH DOANH
MOI GIOI BAT PONG SAN

1.1 Khai quat vé xir Iy vi pham trong linh vue kinh doanh méi gi6i bat
dong san

1.1.1 Khdi ni¢gm vé xir Iy vi pham trong linh viec kinh doanh méi gidi bit
dong sdn

Thit nhat, vé khdi niém vé xi Iy vi pham phdp ludt.

Khai niém “vi pham phap luat” ¢ thé dugc khai quat nhu sau: L& hanh vi
trdi phdp ludt thé hién bang hanh déng hodc khéng hanh déng do 16i ciia chil
thé ¢é trach nhiém phap Iy thuc hién, xam pham nhiing moi quan hé xa hoi dwoc
phdp ludt xdc Idp va bao vé. Day 1a su kién phap 1y va 1 co s dé truy ctru trach
nhiém phap ly.

Xt Iy vi pham phép luat ludn gan lién vé6i cac quy dinh cia phap luat, theo
d6 nodi dung phép luat can quy dinh chit ché vé chi thé ¢ thim quyén xur 1y vi
pham phép luat; vé trinh tu, thu tuc tién hanh x4c dinh va xur 1y vi pham phép
luat; vé cac bién phap cudng ché dugc phép ap dung ddi v6i chu thé vi pham
phap luat... Do d6, ¢ thé hiéu xit Iy vi pham phdp ludt la hoat dong cia co quan
Nha nuée cé tham quyén trong viéc xem xét, quyét dinh dp dung phdp ludt dé
dwa ra ché tai phép Iy theo quy dinh nham trismg phat cdc chii thé c6 hanh vi vi
pham phap luat.

Thit hai, vé khdi niém méi giGi bat déng san.

Dudi goc do ngon ngtt phap 1y thi moéi gidgi 1a mot loai hanh vi hanh dong,
khac voi dinh nghia vé& méi gidi trong ngdn ngit hoc. Co thé hiéu, mdi giGi la
hoat dong thiwong mai cua bén thir ba voi muc dich két noi cdc chii thé tham gia
quan hé thiong mai véi nhau nham théa man nhu cdu cia timg doi twong.

Theo d6, mot trong nhitng hinh thirc méi gidi khé phd bién va hoat dong cuc
ky s6i ndi trong giai doan hién nay d6 1a moi giéi bat dong san. Tai Viét Nam,
dich vu moi gidi bat dong san dugc hop phap hoa ké tir khi Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2006 ra doi, tuy khong dua ra khai niém vé moi gidi bat dong san
nhung day la 1an dau tién hoat dong nay dugc ghi nhan chinh thirc trong mot van

ban quy pham phap lut. Phai t6i Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014, tai



khoén 2 Piéu 3 cac nha 1am luat méi dua ra khai niém vé moi gioi bat dong san
nhu sau: “Moi gidi bat dong san 1a viée 1am trung gian cho cac bén trong mua
ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, cho thué¢ mua bat dong san” .

Tuy nhién, theo tac gia, khai ni¢m nay chua bao ham dugc mot dac diém rat
quan trong ctiia moi gidi, 46 1a muc dich kiém loi. Do vay, dé c6 mot goc nhin
day du hon, tac gia dd dua ra dinh nghia nhu sau: Méi giéi bdt dong san la hoat
déng cia bén thir ba riéng biét, cung vmg dich vu trung gian, két néi cic bén
nham tao diéu kién thudn loi cho qua trinh giao dich bat dong san voi muc dich
nhan dwoc thu lao va hoa ho”‘ng tir hoat dong nay.

Thit ba, vé khdi niém xit Iy vi pham trong linh vie kinh doanh méi gidi bat
déng san. Tu nhitng phan tich trén, co thé hiéu, xi Iy vi pham trong linh vuec
kinh doanh méi gidi bt dong san la hoat dong xem xét, quyét dinh dp dung
phdp ludt cia co quan Nha nuwde va cd nhdn c6 tham quyén, mang tinh chat
cwdng ché va thé hién quyén lwc Nha nwde, nham phdt hién, ngan chén, dwa ra
cdc ché tai phdp Iy theo quy dinh nham trieng phat hanh vi vi pham phdp ludt
ciia cdc bén tham gia vao quan hé méi gidi bat déng san.

1.1.2 Pic diém ciia xi Iy vi pham trong linh viee kinh doanh méi giéi bit
dong san

Thit nhat, xit 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gii bat dong san 1a
hoat dong ap dung phap luat cua co quan Nha nudc va ca nhan ¢ thim quyén
ma nodi dung chil yéu ctia n6 1a ap dung cac bién phap ché tai mang tinh cudng
ché va thé hién quyén lyc Nha nudc theo quy dinh phap luat ddi véi chi thé vi
pham phap luat trong linh vuc kinh doanh mdi gidi bat dong san.

Thit hai, xt 1y vi pham trong linh vyuc kinh doanh méi gi6i bat dong san 1a
qué trinh bao gdm toan bo cac hoat dong phat hién, ngan chin, xur Iy cac hanh vi
vi pham phap luat trong hoat dong méi gidi bat dong san bang nhitng hinh thirc,
bién phap khac nhau theo quy dinh ctia phap luat.

Thir ba, xt 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san chi
duogc tién hanh khi c6 hanh vi vi pham phép luat trong hoat dong moi gidi bat
dong san.

Thir tr, hoat dong x1r Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gi6i bat dong

san dugc bao dam thuc hién bang quyén luc Nha nudec.



Thir ném, hoat dong xtr 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san mang tinh dac thu.

1.1.3 Phdn loai cac hinh thuec xuw ly vi pham trong linh vuc kinh doanh
maoi gidi bt dpng sin

Tai khoan 1 Piéu 79 Luét Kinh doanh bat dong san nim 2014 (stra d6i, bd
sung nam 2020) vé xir 1y vi pham quy dinh: “T6 chtrc, c4 nhan ¢6 hanh vi vi
pham phap luat trong kinh doanh bat dong san thi tiy theo tinh chat, mirc do vi
pham ma bi xtr Iy ky luat, xtr phat hanh chinh hodc bi truy ctru trach nhi€ém hinh
su, néu gy thiét hai thi phai bdi thuong theo quy dinh cta phap luat”. Nhu vay,
cac hanh vi vi pham trong hoat dong kinh doanh mdi gi6i bat dong san c6 thé bi
xtr 1y dudi cac hinh thirc xtr 1y vi pham ky luat, xtr Iy vi pham hanh chinh, xt 1y
vi pham dan sy va xur Iy vi pham hinh suy.

TUy theo tinh chat, mirc do nguy hiém cua hanh vi vi pham phap luat xam
hai dén nhimg quan hé xa hoi duoc phap luat vé linh vuc kinh doanh maéi gidi
bat dong san xac lap, bao vé ma cac co quan Nha nudc, ca nhan co tham quyén
s& xem xét, xac minh va quyét dinh hinh thic xir 1y vi pham phu hop ddi véi
timg hanh vi vi pham cu thé. Viéc phéan loai cac hinh thie xt 1y vi pham trong
linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san 13 co s& phap 1y nén tang, co vai trd
dinh hudng, giip cong tac xir 1y vi pham trong linh vyc nay dugc thyc hién mot
cach nghiém minh, cong bang va dung phép lut.

1.1.4 Vai tro ciia xi¢ ly vi pham trong linh vwc kinh doanh méi giéi bt
dong san

Thir nhdt, hoat dong xtr 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san co vai trd quan trong trong cong tac phong ngira, dau tranh chéng vi
pham phap luit.

Thit hai, hoat dong xu 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh mai gidi bat
dong san c6 vai trd thiic dy thi truong bat dong san, phat trién kinh té dat nudc
va gitt gin 6n dinh x4 hoi.

Thit ba, xtt 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh mdi gidi bat dong san 1a hoat
dong gop phan thuc diy, d6i méi chinh sach phap ludt vé quan 1y bt dong san.

Thir tr, hoat dong xtr Iy vi pham trong linh vyc kinh doanh méi gidi bat dong
san dong vai trd quan trong trong viéc gido duc va nang cao y thirc phap ludt cua

nguo1 hanh nghé moi gidi bat dong san.



Thir ném, hoat ddng xt 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gi6i bat
dong san déng vai trd quan trong trong viéc bao vé quyén va loi ich hop phap
cua khach hang thuc hi¢n giao dich trén thi truong bat dong san.

1.2 Phap luit vé xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi giéi bat
dong san tai Viét Nam

1.2.1 Khdi niém phdp lugt vé xir Iy vi pham trong linh vwc kinh doanh
méoi gidi bt dpng sin

Phap luat vé xir 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh moéi gidi bat dong san
1a tong thé cac quy pham phap luat diéu chinh hoat dong xur 1y d6i v6i nhiing
hanh vi vi pham phap luat xam hai t61 cac quan hé xa hd1 phat sinh trong hoat
dong kinh doanh méi gidi bat dong san, bao gom cac quy dinh vé dbi tuong bi
xt 1y vi pham; thim quyén xtr Iy vi pham; hanh vi vi pham, hinh thtc xtr 1y vi
pham va trinh ty, thu tuc xtr Iy vi pham trong linh vyc kinh doanh mé1 giéi bat
dong san.

1.2.2 Pic diém ciia phdp ludt vé xir Iy vi pham trong linh vwe kinh doanh
méoi gidi bt dpng sin

Thir nhdt, phap luat vé xir 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi
bat dong san 13 tong thé cac quy pham phép luat diéu chinh hoat dong xtr 1y ddi
v6o1 nhitng hanh vi trai phap luat xam hai té1 cac quan hé xa hoi phat sinh trong
linh vuc kinh doanh moéi gi6i bat dong san.

Thit hai, phap luat vé xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san thé hién tinh quyén luc Nha nude trong hoat dong xir Iy d6i voi chu thé
thuc hién hanh vi vi pham, xam hai dén cac quan h¢ xa hdi duoc phap luat xac
1ap, bao vé bang cac hinh thtrc va bién phap tuong tGng.

Thir ba, n6i dung va hinh thirc cia phap luat vé xir Iy vi pham trong linh
vuc kinh doanh méi gidi bat dong san rat da dang, gom nhiéu vin ban quy pham
phap luat & cac cap do khac nhau.

Thir ti, phép luat vé xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san c6 mdi quan hé mat thiét véi phap luat kinh doanh méi gisi bat dong

san va phap luat ndi dung khac.



1.2.3 Npi dung phdp ludt vé xir Iy vi pham trong linh vwe kinh doanh méi
gidi bat dong san

Hé thong van ban quy pham phép luat vé xtr 1y vi pham trong linh vuc kinh
doanh mdi gidi bat dong san bao gdm:

Thir nhat, cac van ban do Qudc hoi ban hanh nhu: Hién phap; Luat Kinh
doanh Bét dong san nam 2014 (sua doi, bd sung ndm 2020); Luat Canh tranh
nam 2018; Luat Quang cdo nam 2012 (stra ddi, bd sung nam 2018); Bo luat Dan
su nam 2015; Luat Xt 1y vi pham hanh chinh nim 2012 (sira d6i, bd sung nim
2020) B luat Hinh sy nim 2015 (sira doi, b sung nam 2017)...

Thur hai, cac van ban dudi luat do Chinh phu va cac co quan Nha nude co
tham quyén ban hanh hudéng dan thi hanh cac quy dinh c6 lién quan dén hoat
dong xir 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san.

Céc quy dinh cua phap luat vé xir 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi
gidi bat dong san bao gdm mot sd ndi dung chinh nhu sau:

Mot 1a, quy dinh vé dbi tuong bi xtr Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh
moi gidi bat dong san.

Hai 13, quy dinh vé tham quyén xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh
mdi gidi bat dong san.

Ba 13, quy dinh vé hanh vi vi pham va hinh thtc xa 1y vi pham trong linh
vuc kinh doanh moéi gidi bat dong san.

Bén la, quy dinh vé trinh ty, thdl tuc xt 1y vi pham trong linh vuc kinh
doanh mdi gidi bat dong san.
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TIEU KET CHUONG 1

Tai Chuong 1 ctia Luan van, tac gid da nghién ctru mdt s6 van dé 1y luan
phap luat vé xir Iy vi pham trong linh vyc kinh doanh méi giéi bat dong san.
Dua trén viéc phan tich, danh gia cac khai niém c6 lién quan dén xir Iy vi pham
phap luat va kinh doanh méi gii bat dong san, tac gia di xdy dung duoc khai
niém xir 1y vi pham trong linh vyc kinh doanh moéi gi6i bat dong san va phép
luat xur 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh moi gioi bat dong san; néu ra mot
s6 cac dic diém, cling nhu phan loai cac hinh thic xir Iy vi pham trong linh vuc
kinh doanh méi giéi bat dong san tai Viét Nam.

Dua trén hé théng co s& 1y luan tai Chuong 1, tac gia s€ tién hanh phan tich
thuc trang phap luat va thyc tién thuc hién phap luat vé xir 1y vi pham trong linh
vuc kinh doanh moéi gi6i bat dong san tai Viét Nam hién nay trong Chuong 2.
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN PHAP
LUAT VE XU LY VI PHAM TRONG LINH VUC
KINH DOANH MOI GIOI BAT PONG SAN
TAI VIET NAM

2.1 Thuc trang phap luit vé xir Iy vi pham trong linh vue kinh doanh
moi giéi bat ddng san tai Viét Nam hién nay

2.1.1 Quy dinh phdp ludt hign hanh vé xir Iy vi pham trong linh vwc kinh
doanh méi giGi bit dong sin

2.1.1.1 Quy dinh vé doi twong bi xit Iy vi pham trong linh vire kinh doanh
mai gidi bat dong sén

Péi tuwong bi xir Iy vi pham ky luat trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san la nhitng can bd, cong churc, vién chirc lam viéc tai cac co quan quan 1y
Nha nudc c6 chuc nang, nhi€ém vu lién quan dén linh vuc kinh doanh méi gio1
bat dong san c6 hanh vi vi pham phap luat.

Péi tugng bi xir Iy vi pham hanh chinh trong linh vuc kinh doanh mai giéi
bat dong san 1a t6 chirc, ca nhan trong nudc; t6 chirc, ca nhan nudc ngoai co
hanh vi vi pham hanh chinh, xAm pham cac quy dinh ctia phap luat vé linh vuc
kinh doanh moéi gigi bat dong san trén 1anh thd nude Cong hoa xa hoi chu nghia
Viét Nam.

Péi tugng bi xir Iy vi pham hinh sy trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san la ca nhan, phdp nhan thuong mai pham mot td61 da dugc quy dinh tai
B0 luat Hinh su.

Péi tuong bi xr Iy vi pham dan sy trong linh vuc kinh doanh méi gioi bat
dong san 1a cac ca nhan, phap nhan tham gia giao dich méi gidi bat dong san co
hanh vi vi pham.

2.1.1.2 Quy dinh vé tham quyén xit Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh
moi gidi bdt dong sdn

a) Tham quyén xur Iy vi pham ky luat: ThAm quyén ban hanh quyét dinh xtr
1y ky luat dbi voi can bo, cong chtrc, vién chirc ¢6 hanh vi vi pham phap luét
trong linh vuc moi gidi bat dong san thude vé cap co tham quyén phé chuan,
quyét dinh phé duyét két qua bau ctr hodc nguoi dimg dau co quan, to chirc, don
vi theo ting trudng hop cu thé.

12



b) Tham quyén xt 1y vi pham hanh chinh: Chu thé c6 thdm quyén xir Iy vi
pham hanh chinh trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san dwoc quy dinh
tuong g voi cac muc xu 1y vi pham hanh chinh.

¢) Tham quyén xt Iy vi pham hinh sy: Chu thé c6 thim quyén thuc hién
hoat dong xtr Iy vi pham hinh su 12 ngudi ¢6 tham quyén trong Co quan diéu tra,
Vién kiém sat va nhitng nguoi c6 thAm quyén tién hanh mot s hoat dong t6
tung hinh su theo quy dinh tai cac Diéu 153, 163, 164 Bo luat TH tung hinh su
nam 2015 (stra doi, bd sung nam 2021).

d) Tham quyén xir Iy vi pham dén sy: Toa 4n 13 co quan c6 tham quyén giai
quyét cac tranh chap vé giao dich dan su, hop ddng dan su va tranh chap vé boi
thuong thiét hai noi chung, trong d6 c6 cac tranh chap do vi pham nghia vu trong
giao dich, hop dong kinh doanh méi gidi bat dong san va tranh chap vé boi
thuong thi¢t hai do vi pham giao dich, hop déng kinh doanh mé1 gisi bat dong
san gay ra.

2.1.1.3 Quy dinh vé hanh vi vi pham va hinh thire xir 1y vi pham trong linh
vuee kinh doanh méi gidi bat déng san

a) Hanh vi vi pham va hinh thire xir Iy vi pham ky luét: Tuy theo tinh chét,
muc d6 va chu thé thuc hién hanh vi vi pham ma can bg, cong chirc, vién churc
lam vi¢c tai cac co quan, t6 chirc, don vi ¢6 nhiém vu, quyén han lién quan dén
hoat dong moi gidi bat dong san bi a4p dung hinh thirc xir 1y trach nhiém ky luat
tuong tng tir Picu 8 dén Piéu 19 Nghi dinh s6 112/2020/ND-CP ngay 18 thang 9
nam 2020 ctia Chinh phi vé xir 1y ky luat can bd, cong chirc, vién chic.

b) Hanh vi vi pham va hinh thirc xtr Iy vi pham hanh chinh: Tuy theo tinh
chat, mirc d6 va chu thé thyc hién hanh vi vi pham ma ap dung muc phat tién tir
40.000.000 dong dén 250.000.000 dong. Bén canh d6 con cé cac hinh thirc xur
phat bd sung nhu: Tudc quyén st dung chimg chi hanh; dinh chi hoat dong kinh
doanh dich vu san giao dich bat dong san.

¢) Hanh vi vi pham va hinh thirc xtr 1y vi pham hinh sy: B0 luat Hinh sy
nam 2015 (stra d6i, bd sung nam 2017) da danh 44 diéu quy dinh vé cac t6i xam
pham trat tu quan 1y kinh té, trong d6 c6 cac hanh vi lién quan dén hoat dong
kinh doanh moi gidi bat dong san co thé bi xur 1y vi pham hinh sy véi muc phat
tién tir 5.000.000 dong dén 4.500.000.000 dong; phat tu 1én dén 05 nam. Doi véi
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phap nhan thuong mai thuc hién mot trong cac hanh vi néu trén dé trén thué véi
s tién tir 200.000.000 doéng dén 1.000.000.000 dong.

d) Hanh vi vi pham va hinh thire xtr 1y vi pham dan sy: Trong linh vuc kinh
doanh méi giéi bat dong san, hinh thirc xir 1y vi pham déan sy thudng duoc ap
dung dé khic phuc hau qua, khoéi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra lai cho
nhau nhitng gi da nhan hoac boi thuong cho cac bén bi thi¢t hai do hanh vi vi
pham trong linh virc kinh doanh méi giéi bat dong san gay ra.

2.1.1.4 Quy dinh vé trinh tu, thi tuc xir [y vi pham trong linh vuc kinh
doanh méi gidi bdt déng san

a) Trinh ty, thu tuc xtr ly vi pham ky luat: Thyc hién theo quy dinh cua
Nghi dinh s6 112/2020/ND-CP ngay 18 thang 9 nam 2020 ctia Chinh phu vé xur
1y ky luat can bd, cong chire, vién chuc.

b) Trinh ty, thu tuc xt Iy vi pham hanh chinh: Chua dugc quy dinh riéng,
do d6 thuc hién theo quy dinh tai Chuong III tir Diéu 55 dén Piéu 88 Luat xtr Iy
vi pham hanh chinh ndm 2012 (stra d6i, bd sung nam 2020).

c¢) Trinh tu, thu tuc xur Iy vi pham hinh su: Thuc hién theo trinh tu, thu
tuc chat ché duoc phap luat t tung hinh sy quy dinh thanh timg chuong, diéu cu
thé trong Bo luat TH tung hinh su ndm 2015 (stra d6i, bo sung nam 2021).

d) Trinh ty, thu tuc xtr 1y vi pham dan su: Thuc hién theo trinh tu, thu tuc do
phap luat td tung dan su diéu chinh, duoc quy dinh thanh tirng chuong, diéu cu
thé trong B0 luat Té tung dan su hién hanh.

2.1.2 Mt 56 han ché, bit cdp ciia phdp ludt xiv Iy vi pham trong linh vue
kinh doanh méi gidi bt dong sin

Thir nhat, phap luat xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi giéi bat
dong san con c6 nhitng diém chua toan dién.

Thir hai, phap ludt vé xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gi6i bat
dong san con co nhing quy dinh chua thong nhat va dong bo.

Thit ba, phap luat vé xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san con c6 nhitng diém chwa phu hop va dap tmg dugce day du nhing yéu
cau cua thyc tién.

Thi tw, cac quy dinh vé trinh ty, tha tuc xir Iy vi pham trong linh vuc kinh
doanh moi gidi bat dong san con c¢é nhimng diém chwa pht hop véi thuc tién.
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2.2 Thue tién thwe hién phap luit vé xir Iy vi pham trong linh vue kinh
doanh méi giéi bat dong san tai Viét Nam

2.2.1 Két qua dat dwoc

Thir nhdt, can ctr vao cac tiéu chi co ban dé xac dinh mirc do hoan thién cua
phap luat vé xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san, co
thé nhan théy mot s6 uu diém va thanh tyu co ban, rd nét vé phap luat xur 1y vi
pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san nhu sau:

Mot 1a, phap luat vé xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san duoc ban hanh twong ddi day du va toan dién.

Hai 13, phap luat vé xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san co ban di co sy dong bd va thong nhat nhét dinh.

Ba 13, phap lut vé xtr 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh moéi gi6i bat
d6ng san co ban da phu hop v6i diéu kién chinh tri, kinh té, xa hoi cta nudc ta.

Bén la, phap luat xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh moéi gi6i bat dong
san da phan anh duoc nguyén vong, nhu cau ctia nhan dan vé cong tac xtr Iy vi pham
trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san.

Ndam la, phap luat xir 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san da co ban dap tmg duoc yéu cau cta tinh thuce tién.

Thir hai, cong tac to chirc thyc hién phéap luat vé xt 1y vi pham trong linh
vuc kinh doanh méi gioi bat dong san cling da dat dugc mdt s6 thanh tyu nhat
dinh. M6t sd vu viée xir 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gi6i bat dong
san da duoc kip thoi phat hién va xir ly dut diém.

2.2.2 Mt s6 han ché, bit cdp trong thuwe hién phdp ludt vé xi Iy vi pham
trong linh vwe kinh doanh méi giGi bit dpng sin tai Viét Nam

2.2.2.1 Mot s6 han ché, bat cap

Thir nhat, mot s6 quy dinh vé xtr 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh moi
gidi bat dong san con mang tinh tuyén ngdn, khé thyc hién.

Thir hai, chua c6 mdt van ban cu thé nao diéu chinh chung, théng nhét céc
quan hé phat sinh trong hoat dong xur 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh moi1
gidi bat dong san.

Thir ba, ché tai x\r Iy vi pham chua du mirc rin de.

Thir tu, y thitc phap luat cia cac chi thé tham gia hoat dong kinh doanh

moi gi61 bat dong san con chua cao.
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Thir nim, hoat dong xt 1y vi pham trong linh vyuc kinh doanh moi gidi bat
dong san con nhiéu han ché xuit phat tir nguyén nhan cha quan ctia nhimg ngudi
truc tiép thuc hién cong tac xur Iy vi pham.

Thit sdu, co ché phdi hop trong hoat dong xtr 1y vi pham d6i véi linh vuc
kinh doanh méi gioi bat dong san chua dugc nhan thirc va td churc thue hién phu
hop nén di tao ra nhimg bat cap lam giam hiéu qua trong cong tac xtr Iy vi pham
tai linh vuc nay.

2.2.2.2 Nguyén nhan ciia nhitng han ché, bat cdp

Thir nhdt, van d& xt 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san chua dugc quan tim ding mirc.

Thir hai, su tac dong cua cac yéu td chinh tri, kinh té, lich str, tu tudng, van
hoa, x4 hoi ctia dat nudc di co6 anh huong 16n dén qua trinh xay dung va hoan
thién phap luat phap luat vé xt 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi giéi
bat dong san.

Thir ba, hoat dong téng két, danh gid hiéu qua qua trinh thyc hién phéap luat
vé xtr Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san chua dugc thuc
hién thuong xuyén, day du va toan dién.

Thit tw, cong tac thanh tra, kiém tra, xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh
mdi gi6i bat dong san chua duoc t6 chirc thudng xuyén, con thiéu tinh chi dong,
chwra dap ung yéu cau doi hoi cua thyc tién.

Thir néim, hoat dong tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat vé xir Iy vi
pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san chua dugc chu trong

ding mtrc.
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TIEU KET CHUONG 2

Trong Chuong 2 ctia Luén van, tac gia tp trung phan tich nhitng quy dinh
phap 1y vé xir 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san. Trén
co s danh gia thuc trang phap luat vé xu Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh
moi gioi bat dong san vé ca nodi dung, hinh thtrc va td chire thuc hién phap luat
cho thdy, phap luat xtr Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gi6i bat dong
san d3 dat dugc nhitng thanh tyu rat quan trong, 13 co s¢ phéap 1y dé xu 1y dbi vai
moi hanh vi vi pham phép luat trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san.

Bén canh nhiing wu diém va thanh tyu dang ghi nhan, phap luat vé xtr Iy vi
pham trong linh vuc kinh doanh moi gidi bat dong san cling boc 1§ nhitng han
ché va bat cap nhat dinh trén ca phuong dién ndi dung va hinh thirc. Nguyén
nhan cta han ché, bat cap trong thuc hién phap luat vé xir Iy vi pham trong linh
vuc kinh doanh mdéi gidi bat dong san bao gdm ca nguyén nhan khach quan va
chu quan.

Tir nhitng thuc trang da phan tich, danh gia & Chuong 2, Luan van s& dé
xuat dinh hudéng, giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién
phép luat vé xir 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gi6i bat dong san &
Viét Nam.
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Chuong 3
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE
XU LY VI PHAM TRONG LINH VUC KINH DOANH
MOI GIOI BAT PONG SAN TAI VIET NAM

3.1 Pinh huéng hoan thién phap luit vé xir Iy vi pham trong linh vuc
kinh doanh méi giéi bat déng séan tir thuc tién thi hanh tai Viét Nam

Thir nhdt, can phai dé cao dao duc kinh doanh dé dam béo tinh trung thuc,
minh bach trong hoat dong kinh doanh méi gidi bat dong san.

Thit hai, can phai dam bao co ché thyc hién ¢ hiéu qua.

Thir ba, can phai dat trong tong thé hoan thién hé théng phap luat Viét
Nam, dam bao su théng nhét va d(‘A)ng bo.

Thir tu, phéi gan lién v6i van dé nang cao hiéu qua hoat dong xir Iy vi pham
phap luat trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san nham bao dam tinh
nghiém minh, hi¢u qua ctuia phap luat.

Thiz ndm, phai tao dugc co ché ting cuong phdi, két hop gitta cac co quan
hitu quan trong viéc xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong
san.

3.2 Mot s6 giai phap goép phin hoan thién phap luat vé xir Iy vi pham
trong linh vwe kinh doanh méi giéi bat dong san tir thwe tién thi hanh tai
Viét Nam

Thir nhat, phap dién hoa hé thong quy pham phap luat vé xir 1y vi pham
trong linh vuc kinh doanh méi gigi bat dong san.

Thit hai, hoan thién cac quy dinh vé x@r 1y vi pham trong linh vuc kinh
doanh méi giGi bat dong san.

Thir ba, hoan thién cac quy dinh vé trinh tu, thu tuc xtr 1y vi pham trong
linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san.

3.3 Mt s6 giai phap gép phin ning cao hiéu qua thwe hién phap luit
vé xir Iy vi pham trong linh vuc kinh doanh méi giéi bat dong san tir thue
tién thi hanh tai Viét Nam

Thir nhdt, nang cao nhan thiic clia cac cap, cac nganh vé tAm quan trong cua

viéc hoan thién phap luat vé xir 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
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dong san can duoc nhin nhan dang dén, dﬁy du va toan dién vé& vi tri, vai tro va y
nghia ctia n6 trong doi séng xa hoi.

Thit hai, ting cudng vai tro, nang luc cta td chic, c nhan c6 thim quyén
trong cong tac to chirc thyc hién phap luat vé xir Iy vi pham trong linh vuc kinh
doanh moéi giGi bat dong san.

Thit ba, ting cudng nang luc cua doi ngii can bd phép 1y trong td chire thuc
hién phap luat vé xir 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong
san.

Thu tu, tang cuong hoat dong gidm sat viéc td chirc thuc hién phap luat vé

xtr 1y vi pham trong linh vyc kinh doanh méi gigi bat dong san.
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TIEU KET CHUONG 3

Trén co sé phan tich mot s6 van dé 1y luan phap luat vé xu 1y vi pham trong
linh vuc kinh doanh méi gidi bat dong san va danh gia thuc trang phép luat, thyuc
tién thyuc hién phéap luat vé xir Iy vi pham trong linh vyuc kinh doanh méi gidi bét
dong san tai Vi¢t Nam hién nay, Chuong 3 cua Luén van da dua ra cac ndi dung
Sau:

Thir nhit, dé xuét cac dinh hudng, giai phap hoan thién phap luit va nang
cao hi¢u qua thuc hién phép luat vé XU Iy vi pham trong Iinh vuc kinh doanh
moi gioi bat dong san tai Viét Nam. Trong do, dac biét chu trong céac giai phap
stra doi, bd sung mot s6 noi dung cua Luat Kinh doanh bat dong san, Nghi dinh
quy dinh x phat vi pham hanh chinh vé xay dung.

Thtr hai, trén co s& nghién ctu thuc trang phap luat, thuc tién thuc hién
phap luat vé xir 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi giéi bat dong san, tac
gia dua ra mot s6 giai phap gop phan hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
thuc hién phap luat xar 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi giéi bat dong

san tai Viét Nam hién nay.
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KET LUAN

Trén co sé phan tich nhitng van dé 1y luan phap luat vé xtr Iy vi pham trong
linh vuc kinh doanh moéi gi6i bat dong san, Luan vin d3 phan nao 1am rd khai
niém va khéng dinh vai trd cua hoat dong xu ly vi pham trong linh vyc kinh
doanh moi gidi bat dong san ¢ Viét Nam. Qua do, Luédn van da hé théng hoa ndi
dung phap luat hién hanh diéu chinh cc hoat dong lién quan dén xur Iy vi pham
trong linh vyc kinh doanh moéi1 gioi bat dong san, nhét 1a trach nhiém cta céc
chu thé tham gia hoat dong kinh doanh méi gidi bat dong san, ca nhan, co quan
quan 1y nha nudc co tham quyén xu 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi
gidi bat dong san. Co thé thay rang, ddy 1a trach nhiém cta tat ca moi nguoi, do
d6 rat can tinh than doan két, nghiém tic chap hanh ctia moi thanh vién trong
cong dong.

Qua phan tich thyc trang xur 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh moéi gioi
bat dong san theo phap luat Viét Nam, Luan van da chi rd mdt s6 han ché, bat
cap ciia phap luat hién hanh vé xu 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh moi
gio1 bat dong san, nhat 1a qua thuc tién thuc hién. Trén co s& d6, Luan vin dé
xuat mot s6 dinh hudng, giai phap nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qué thuc hién phap luat vé xur 1y vi pham trong linh vuc kinh doanh méi gidi bat
dong san tai Viét Nam. Panh gia mot cach tong quan, cac giai phap nay khong
chi c6 ¥ nghia trong linh vuc xir Iy vi pham d6i véi hoat dong kinh doanh méi
gidi bat dong san, ma con gdp phan tao ra sy canh tranh cong bang, lanh manh
giita cac chu thé trén thi trudng, tao ra cic gid tri bén vimg dé phat trién kinh té

dat nudc, on dinh trat tu xa hoi.
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