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TOM TAT

Moi gidi thwong mai la mot trong cac hoat dong cua trung gian thuwong mai. Moi gioi thuong
mai la mot hoat dong thuong mai dwoc phap luat Viét Nam cong nhdn va hién chiu sw diéu
chinh cia Ludt Thwong mai nam 2005 (Stra doi, bé sung nam 2017, 2019). Khi dp dung vio
thwee tién phdp ludt vé méi giGi thuwong mai dd phat sinh nhitng khé khan, bdt cdp, chiea tdp
trung va thong nhdt giita cdc van ban phdp ludt gdy kho khan cho nguoi sir dung phdp ludt,
lan nguwoi thuce thi phap ludt, lam anh hiong dén sw phat trién cia chinh hoat dong nay va
sw phdt trién cua nén kinh té. Do do, viéc nghién ciru cac quy dinh phdp ludt vé moi gioi
thwong mai rdt can thiét, tiv do dwa ra nhimg dé xudt va kién nghi nham gép phan hoan thién
hon quy dinh ciia phdp ludt vé vin d@é nay. Qua phdn tich nhitng khé khan tré ngai, cdc gidi
phap d@é xudt gom: Hoan thién ché dinh vé thwong nhan va nghia vu dang ky kinh doanh ciia
thwong nhan khi tham gia hoat dong mi giéi thwong mai, quy dinh cu thé vé hinh thizc hop
dong moi gidi thwong mai, quy dinh cu thé vé viéc thanh toan thii lao va chi phi phdét sinh doi
Véi hop dong méi gidi thirong mai, Qquy dinh thém Piéu khodn boi thirong thiét hai.

Tir khéa: Méi gioi thirong mai, khé khan trong thuc té, gidi phap, thiong mai

Trich dan: Nguyén Thi Huynh Tran va Nguyén Hong Chi, 2021. Bé’E cap trong thuc tién ap
dung quy dinh phap luat vé moi gi¢i thuong mai va de xuat giai phap khac phuc.
Tap chi Nghién ctru khoa hoc va Phat trién kinh t€ Truong Dai hoc Tay D6. 13:
192-204.

"Ths. Nguyén Hong Chi - Gidang vién B¢ mén Ludt, Truong Pai hoc Tay P6
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1. PAT VAN PE

Trong nén Kkinh té thi trudng céc hoat
dong mua ban hang hoa, cung tng dich
vu duogc cac thuong nhan tién hanh qua
hai phuong thirc co ban: Giao dich tryc
tiép vai khach hang hoic quan trung gian,
thwong nhén c6 thé sir dung linh hoat céc
phuong thtc kinh doanh khéc nhau dé dat
duoc muc tiéu cudi cung 1a lgi nhuan
trong nén kinh té thi truong hién nay.
Trong thuc té, khdng phai bén ban hang,
hoac bén cung tng dich vu nao ciing c6
kha ning tim kiém duoc bén mua hang
hoac bén sir dung dich vu va nguoc lai.
Cho nén cac bén c6 nhu cau tim dén céc
thwong nhan 1am trung gian, 1am cau ndi
cho cac bén cé nhu cau mua ban hang
hoa, dich vu, viéc stir dung dich vu trung
gian thuong mai ¢d thé gilp cac bén kinh
doanh cé hiéu qua hon.

M®i gidi thuong mai khdng con 1a hoat
dong xa la ¢ Viét Nam nhung c6 rat nhiéu
ngudi van chua hiéu rd ban chat, vai tro
va nhirng lgi ich ma moi gidi thuong mai
dem lai. Mdi gidi thwong mai la mot trong
cac hoat dong cua trung gian thuong mai,
moi gidi thuong mai la mot hoat dong
thuong mai dugc phap luat Viét nam
cdng nhan va hién chiu sy diéu chinh cua
Luat Thuong mai nam 2005 (Stra doi, bd
sung nam 2017, 2019) va cac luat khac cd
lién quan. Nha nuéc ludn tao diéu kién
thuan loi dé cac hoat dong mdi gioi
thuong mai dién ra dé dang bang cach ban
hanh cac quy dinh phép luat thdng
thoang, nhiéu ngudi lgi dung nhitng k& ho
phap luat dé truc loi, cac chu thé tham gia
hoat d6ng moi gidi d6i khi khong am hiéu
hét cac quy dinh phéap luat vé méi gioi
thwong mai 1am sai léch di muc dich vén

cé cua loai hinh hoat ddng nay, ciling c6
nhitng truong hop bat cap xuat phat tur
chinh nhitng quy dinh cua phap luat dan
dén nhirng khé khin cho cac cha thé tham
gia hoat dong moi gidi thuong mai. Moi
gidi thuong mai la hoat dong kinh doanh
doc lap nhung chua cé van ban phap luat
quy dinh riéng d6i véi linh vuc ndy, céch
xéc dinh tu cach chu thé tham gia vao hop
do6ng moi gigi phai ap dung theo Bo Luat
Dan sy nam 2015, Luat Doanh nghiép
nam 2020. Hoat dong thuong mai nao
cling tiém an cac rui ro, cac tranh chap
phat sinh gitra cac bén tham gia va mdi
gidi thuong mai khong la truong hop
ngoai l¢.

Ttr thuc tién cho thay phap luat vé moi
gidi thuong mai da phat sinh nhitng khé
khan, bat cap, chua tap trung va thong
nhét giita cac van ban phép luat gay kho
khin cho nguoi s dung phap luat, lan
nguoi ap dung phap luat, lam anh huong
dén su phat trién cta chinh hoat dong nay
va su phat trién cua nén kinh té. Do do,
viéc tiép tuc nghién cau cac quy dinh vé
moi gidi thuong mai 1a diéu hét sic can
thiét, tir d6 dua ra nhitng dé xuat kién
nghi nham gép phan hoan thién hon quy
dinh cua phap luat vé van dé nay.

+ Pbi tugng nghién ciru: La nhitng van
dé Iy luan vé hoat dong moi gisi thuong
mai, quy dinh cua phap luat Viét Nam vé
hoat dong mdi gidi thuong mai, quy dinh
hién hanh vé hoat dong mdi giéi thuong
mai trong Luat Thuong mai nam 2005
(Stra ddi, b6 sung nim 2017, 2019), mot
s6 luat co lién quan nhu: B luat Dan sy
nam 2015, Luat Doanh nghié¢p nam 2020
va thuc tién ap dung phap luat vé hoat
dong moi gidi thuong mai cia nudc ta
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trong nhimg ndm gn day théng qua cac
Vu Viéc cu thé.

+ Phuong phap nghién ctu: Dé hoan
thanh tot dé tai nay tac gia da sir dung
nhiéu phuong phap nghién ctru khoa hoc
nhu: Phuong phap phan tich va 1y luén
trén céc tai liéu gi4o trinh nham phuc vu
cho viéc xay dung co s¢ ly luan cua cac
khéi niém va dic diém. Sau d6 tac gia su
dung phuong phap phén tich, danh gia
téng hop cac van d¢, suy luan dé rat ra két
luan va phuong phap so sanh nhim dé
phan tich nhiing diém tuwong dong va
khac biét gitta quy dinh trong Luat
Thuong mai nam 1997 va Luat Thuong
mai nam 2005 (Sira d6i, bo sung nim
2017, 2019).

2. NOI DUNG VAN DPE

2.1. Cac khai niém cd lién quan

Khai niém moi gidi thuong mai: MOi
gioi thuwong mai la hoat dong thirong mai,
theo do mot thwong nhan lam trung gian
(goi la bén mai gioi) cho cac bén mua ban
hang hoa, cung ung dich vu (goi 1a bén
dwoc mOi gidi) trong viéc dam phan, giao
két hop dong mua ban hang hoa, dich vu
va dwrpe hirong thu lao theo hgp dong moi
gioil.

2.2. Quy dinh cia phap luat vé moi
gi6i thwong mai

Piéu 151 Ludt Thwong mai 2005 (Sita
doi, b6 sung nam 2017, 2019) quy dinh
vé nghia vu ciia bén méi gidi thirong mai

1 Piéu 150 Luét Thuong mai ndm 2005 (Stra dbi, bd
sung nam 2017, 2019)

Trur truong hgp cd thoa thuan khac,
bén moi1 gio1 thuong mai cd cac nghia vy
sau day:

Thir nhdt, bao quan cac mau hang hoa,
tai liéu duoc giao dé thuc hién viéc moi
gi61 va phai hoan tra cho bén dugc moi
gi61 sau khi hoan thanh vi¢c moi gioi.

Thir hai, khong duoc tiét 16, cung cip
thong tin lam phuong hai dén l¢i ich cia
bén dugc moi gidi.

Thir ba, chiu trach nhiém vé tu cach
phap 1y ctia cac bén dugc moi gidi, nhung
khong chiu trach nhiém vé kha ning
thanh toan cua ho.

Thur tu, khong dugc tham gia thyc hién
hop dong gitra cac bén duoc mai gidi, trir
truong hop ¢6 iy quyén cta bén dugc
moi gidi.

Piéu 152 Ludt Thwong mai 2005 (Sira
doi, bé sung nam 2017, 2019) quy dinh
vé nghia vu ciia bén dwoc méi gidi

Tru truong hop c6 théa thuan khac,
bén dugc moi gidi cod cac nghia vu sau
day:

Thir nhdt, cung g:ép cac thong tin, tai
ligu, phuong ti€n can thiét lién quan dén
hang héa, dich vu.

Thir hai, tra thu lao méi gidi va céac chi
phi hop 1y khac cho bén moi gidi.

Piéu 153 Ludt Thwong mai 2005 (Sita

doz bé sung nam 2017, 2019) quy dinh
vé quyén huong thii lao méi giGi

Thu nhqt, trir truong hop c6 thoa thuan
khéc, quyén hudng thu lao mdi gidi phat
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sinh tir thoi diém cac bén duge moi gidi
da ky hop dong véi nhau.

Thur hai, truong hop khong co thoa
thuan, muc thu lao mé1 giéi duge xac
dinh theo quy dinh tai Diéu 86 cua Luat
nay.

Piéu 154 Ludt Thiwong mai 2005 (Sira
doi, bé sung nam 2017, 2019) quy dinh
vé thanh toan chi phi phat sinh lién quan
dén viéc méi gici

Trur truong hop c6 thdéa thuan khac,
bén dugc moi gidi phai thanh toén cac chi
phi phat sinh hop 1y lién quan dén viéc
moi gidi, ké ca khi viéc moi gidi khong
mang lai két qua cho bén dugc moéi gioi.

2.3. Mt s6 khé khin, veéng mic

Théng qua két qua khao sét thyc té vé
hoat dong méi gidi thuong mai co thé
thy khi 4p dung vao thuc té phap luat vé
mai giéi thwong mai van con ton tai mot
sb bat cap, han ché nhu: Khi hoat dong
méi gigi cha thé 1a bén mai giéi khong
dap tng dung quy dinh vé diéu kién chu
thé, hinh thic cua hop dong moi gioi
thuong mai khong c6 quy dinh rd rang,
bat cap trong viéc thanh toan thd lao moi
giai va chi phi phéat sinh hop ly lién quan
dén viéc mdi gisi, bén dugc moi gioi
khong trung thuc trong viéc cung cap cac
théng tin, tai liéu cho bén mbi gidi, bén
dugc mdi gidi cau két véi bén tha ba
nham trén tranh nghia vu véi bén moi
gidi (Mét sé khao sat thuec té xem phuy luc

).

2.3.1. Hogt dgng moi gidi thuwong mgi
cha thé 1a bén moi gidi thwong mai

2 Piéu 150 Luat Thwong mai nim 2005 (Stra di, bd
sung nam 2017, 2019)

khéng ddp irng diing quy dinh vé diéu
kién chii thé.

Chu thé ciia moi gidi c6 thé 1a ca
nhan, t6 chiec.. ., nhung chu thé ciia moi
gi61 thuong mai phai la thwong nhan, chu
thé ctia moi gidi thwong mai hep hon so
véi moi gidi. Khi tham gia vao hoat dong
mOi gidi thuong mai Luat Thuong mai
nam 2005 (Stra d6i, bd sung nim 2017,
2019) quy dinh cha thé 1a bén madi gioi
throng mai bat budc 13 “thuong
nhan”2, “Thirong nhdn bao gom té chirc
kinh té duroc thanh ldp hop phép, ca nhan
hoat dong thuong mai mét cach doc lap,
thuong xuyén va co dang ky kinh
doanh’®. Bén canh d6 Diéu 7 Luat
Thuong mai nam 2005 (Sira doi, bo sung
nam 2017, 2019) quy dinh “Thuwong nhan
co nghia vu dang ky kinh doanh theo quy
dinh cua phap ludr. Truong hop chua
dang ky kinh doanh, thwong nhdn van
phdi chiu trach nhiém vé moi hoat déng
cua minh theo quy dinh cua Ludt nay va
quy dinh khac cua ludt”. Nhu vay to
chire, ca nhan dugc xem la thuong nhan
khi hoat dong thuong mai “co dang ky
kinh doanh”. Trén thic t& c6 rat nhiéu
chua thé 12 bén méi gigi thuong mai hoat
dong moi gidi thuong mai khong dap tng
dung quy dinh vé diéu kién chu thé bén
moi gidi thuong mai la “thuwong nhan”,
mOi gidi thwong mai la tén goi chung cho
cac hoat dong moi giai hang héa, dich vu,
ngoai cac hoat dong moi gidi thuong mai
nay con co cac hoat dong mai giGi thuong
mai khac nhu: M6i gioi bat dong san, mi
gidi bao hiém, mdi gigi ching khoén,
mOi gidi viéc lam,... Tuy nhién, khi tham

® Khoan 1 Biéu 6 Luat Thuong mai ndm 2005 (Sira
doi, bo sung nim 2017, 2019)
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gia hoat dong moi gidi thuwong mai bén
mdi gisi thuong mai khong dap tmg diéu
kién 1a “thirong nhdn” cac chi thé nay
chi 1a c& nhan, t6 chac khéng tham gia
hoat dong thuong xuyén, ho hoat dong
mot cach tu phat theo mua vy, theo con
sét thi truong, da sb cac van phong méi
gidi thuong mai dugc mo ra boi cac ca
nhan, t6 chirc khoéng c6 dang ky kinh
doanh tham chi ho con khéng m¢ van
phong ma tu minh hoat dong, d6i voi mot
sb hoat dong méi gidi thuong mai doi hoi
bén mdi gidi thwong mai phai c6 ching
chi hanh nghe nhung ho ciing khong dap
tmg duoc diéu kién ndy, néu co ngudi can
st dung dich vu mdi gidi thuong mai thi
ho san sang tro thanh bén mai gisi thuong
mai dé huong thu lao mdi gi6i thuong
mai. Hién nay cac chu thé hoat dong moi
gidi thuong mai nay duoc goi la “Co” (co
dat,...) rat pho bién. Mot s6 vi duy thuc té
tur cac trang thong tin di¢n tu:

Trudc thong tin, S NOi vu ¢6 to trinh
UBND thanh phé H6 Chi Minh vé cong
tac chuan bi xay dung d& an chuyén nim
huyén: Binh Chanh, Hoc M6n, Cu Chi,
Nha B¢, Can Gid thanh quén hodc thanh
phd giai doan 2021 - 2030, gia dat tai
nhitng khu vuc nay di ting dot bién. Trén
cac tuyén duong chinh ctia huyén Cu Chi
moc 1én nhiéu vin phong méi gidi.*

Mot truong hop khac, hién tuong rao
ban dat khong phut hop vai quy dinh phap

4 https://nhandan.com.vn/tin-tuc-kinh-te/ung-de-bi-
cuon-vao-vong-xoay-sot-ao-cua-co-dat--640368/
(Truy cap ngay 25/5/2021)

S https://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/hoi-
moi-gioi-bat-dong-san-ly-giai-con-song-sot-dat-bat-
chap-quy-dinh-phap-luat-333227.html (Truy cap
ngay 25/5/2021)

luat nhu: dat rung, dat rudng, vuon...
xuat hién thudong xuyén trén thi truong.
Nhiéu "co moi" thudng xuyén quy tu, tip
hop & nhiing khu vyc nay, tao ra su soi
dong, tung nhiéu thong tin khong cé co
so, ddy gia lén timg gid, timg ngay dé 16
kéo cac nha dau tu vao cudc. Day khong
phai lyc luong moi gidi bat dong san
chuyén nghiép dang hoat dong tai cac san
giao dich bat dong san uy tin ma 13 nhiing
"co dat" thoi vy, nhay vao thi trudng lac
sot nong®.

Céc trung tam moi gidi viéc lam moc
1én ngay cang nhiéu tai khu vuc bén xe
An Suong tu phat khong dap tng duoc
diéu kién kinh doanh, ltra nhitng ngudi
lao dong & qué 1én tim vi¢c, thu phi khong
hop 1y, khi moi gioi noi 1a viéc nhe luong
cao nhung sau d6 1a dua nguoi lao dong
lam céac cong viéc nang nhoc khong nhu
thoa thuan ban dau®.

Dan sb liéu cach day mot ndm cua Hoi
moi gioi bat dong san Viét Nam, dén
thang 6/2019 c6 khoang 300.000 nguoi
tham gia hoat dong linh vuc moi gidi,
trong do chi c6 27.000 nguoi ¢6 chung
chi hanh nghé theo luét cii 2006, con theo
luat méi 1a 8.000 nguoi. Tinh ra, ty 1€ moi
gi¢i bat dong san chua c6 chtng chi hanh
nghé 14 hon 88%. Tai Pa Nang, hon 10
nam trién khai ddo tao va cap chung chi,
dén nay ciing chi méi c¢6 hon 1.600 chimg
chi méi gidi duge cap. Phan 16n luc luong

® Thu doan hra dao cua céc trung tim mdi gidi viéc
lam (facebook.com),
https://www.facebook.com/thoisuvtv/videos/682204
625918550/(Truy cap ngay 17/6/2021)

Thoi sy VTV - dich vu méi giéi viéc lam lira ddo tai
thanh phd hd chi minh | Facebook, https://ko-
kr.facebook.com/thoisuvtv/videos (Truy cap ngay
17/6/2021)
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mdi gidi hién nay thiéu kién thirc cin ban
dé hanh nghé. Pic biét 1a kién thic vé
phap luat c6 lién quan dén linh vuc bat
dong san.’

Viéc bén moi gidi hoat dong khong
dap ung dung quy dinh phap luat, khong
chiu su diéu chinh béi cac quy dinh phap
luat, bén moi gidg1 hoat dong “chui” nhu
vy s& lam anh huéng dén quyén loi cua
cd hai bén (bén moi gidi va bén dugc moi
gidi), khi xay ra tranh chp ho s& khong
6 co s& dé duoc phap luat bao v¢, do hop
déng moi gidi gitra cac bén khong hop
phap vi khong dap ung ding quy dinh.
Viéc cac chu thé hoat dong moi gidi
khong dap ung ding quy dinh vé diéu
kién chu thé nhu vay gay kho khan cho
cong tac quan 1y cia nha nudc, gy that
thoat ngudn thu ngan sach nha nudc.

2.3.2. Quy dinh chwa ré rang vé hinh
tharc ciia hop dong moi gidi thuwong mai.

C6 thé thdy cac hoat dong trung gian
thuong mai khac phéap luat c6 quy dinh
hinh thirc cua hop d6ng®, nhung ddi voi
hoat dong modi gidi thuong mai Luét
Thuong mai nim 2005 (Sira d6i, b sung
nam 2017, 2019) khong c6 quy dinh rd
rang vé hinh thac caa hop dong méi gidi.
Viéc Luat Thuong mai nam 2005 (Stra
d6i, b6 sung nam 2017, 2019) khdng quy
dinh rd rang vé hinh thic caa hop dong
nhu vay cling ¢c6 mat trai, d6 1a lam phat
sinh nhitng van dé tiém an rai ro vé tranh
chap gitra hai bén (bén moi gigi va bén
duoc moi gidi) khi tham gia hoat dong

"https://infonet.vietnamnet.vn/thi-truong/nha-
dat/gan-90-moi-gioi-bat-dong-san-hoat-dong-khong-
co-chung-chi-hanh-nghe-257247.html (Truy cap
ngay 25/5/2021)

moi gidi thwong mai. Trong thyc té cé rat
nhiéu trudng hop céc bén tham gia quan
hé mdi gisi thuwong mai giao két hop déng
khong tuéan theo hinh thac nao ma chi dua
trén sy tin tudng, quen biét. Vi vay, khi
xay ra tranh chap cac bén tham gia quan
hé mdi gisi thwong mai khong c6 co s¢
dé giai quyét tranh chip, dac biét 1a ddi
véi cac hop déng moi gidi thwong mai
duogc giao két véi gia tri 16n, nhung Luat
Thwong mai nam 2005 (Stra doi, bo sung
nam 2017, 2019) khong quy dinh rd rang
vé hinh thirc caa hop dong nhu vay rat dé
xay ra rui ro cho bén mdi gigi cling nhu
bén dugc moi gidi.

Vi du: Cong ty A va thuong nhan moi
gi¢i B giao két hgp dong moi gisi hang
hoa 14 200 may tinh dé ban, thoi gian thyc
hién hop dong la 1 thang ké tir ngay hai
bén giao két hop dong, gia st hop dong
moi giai ¢ gia tri 1 ty, thu lao mdi gioi
5% gid tri hop dong. A va B giao két hop
dong bang miéng, trong thoi gian thyc
hién hop dong A va B xay ra tranh chap,
A néi nguogc 1a khong c6 giao két hop
do6ng moi gisi vai B. Trong khi d6 B da
bo nhiéu cong sirc va chi phi dé tim bén
thir ba cho A, viéc A noi ngugc la khdong
c6 giao két hop ddng mai gisi véi B gay
tén that cho B, trudc su viéc nay B kho
long ma doi lai cdng bang cho minh boi
I& A va B chi giao két hop ddng bing
miéng, B kho c6 thé ching minh viéc A
c6 giao két hgp déng vai minh.

2.3.3. Bdt cdp trong viéc thanh toan
thu lao mai gigi va chi phi phat sinh lién

® Pidu 142, Diu 159, Diéu 168 Luét Thuong mai
nam 2005 (Stra doi, b6 sung nam 2017, 2019)
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quan dén hop dong mdi gidi thwong
mai.

Trong hoat dong moi gidi thwong mai
thu lao 1a khoan tién ma bén dugc moi
gidi phai tra cho bén maoi gidi khi bén moi
gidi giup bén duoc moi gidi lam viéc voi
bén tha ba khi hop ddng mdi giéi thanh
cong. Mot van dé dit ra ¢ day 1a thu lao
mdi gidi c6 bao gébm ca nhitng chi phi ma
bén méi giai bo ra khi thuc hién cac céng
viéc theo y8u cau cua bén dugc mdi gidi
hay khéng. Khi hop dong mai gidi khong
thanh cong thi bén méi giéi van duoc
huong cac chi ph| phat sinh hop ly lién
quan dén hop ddng mai gidi, quy dinh
nay rat hop 1y vi bén méi gisi da bo ra
nhiéu cong stc dé tim kiém bén tha ba vi
thé bén méi gidi co6 quyén dugc thanh
todn chi phi phét sinh hop ly lién quan la
hop ly. Tuy nhién, khi hop dong mai gidi
thanh céng Luat Thuong mai nam 2005
(Stra d6i, b6 sung nam 2017, 2019) lai
quy dinh bén dugc moi gidi co6 nghia vu
tra thu lao mdi gidi va céc chi phi phat
sinh hop 1y khac lién quan dén hop dong?®.
T quy dinh ndy c6 thé thiy hop dong
moi gidi thanh cong thi bén moi gidi sé
dugc huong thu lao moi gidi va cac chi
phi phat sinh hop 1y lién quan dén hop
déng moéi gisi. Voi quy dinh nay bén
dugc moi gigi sé co tdm ly e ngai khi ky
két hop ddng mdi gidi, vi bén dugc moi
gidi s& khong biét duoc chinh xac chi phi
ma minh phai tra cho bén mdi gigi la bao
nhiéu, ho e ngai khdng mudn hop tac vi
ho khong xac dinh dugc chi phi ma minh
phai tra cho hop déng mai gigi, minh co
kha ning chi tra hay khong, néu chi phi

9 [(hoé}n 2 diéu 152 Luat Thuong mai ndm 2005 (Sta
doi, b6 sung nam 2017, 2019)

phat sinh d6 n6 16n hon lgi nhuan ma hoat
dong méi gi¢i mang lai va khong di dén
giao két hop dong. Quy dinh nay s&
khdng cong bang dbi véi bén dugc moi
gidi vi nhu thé bén dugc mdi gidi phai tén
nhiéu chi phi hon cho viéc st dung dich
vu m0i gidi nay thay vi chi co thu lao moi
gidi. Viéc phai thanh toan nhiéu chi phi
nhu thé nén bén duoc moi gidi gay kho
khin cho bén méi gisi nham dé tron tranh
nghia vu thanh todn cua minh gay thiét
hai cho bén madi gidi.

Bdt cdp trong viée xdc dinh chi phi
phét sinh hop 1y lién quan dén hop dong
moi gioi

Trong trudng hop, hop ddng mdi gidi
khéng thanh céng cac chi phi phat sinh
hop ly sé duoc bén duwoc mbi gisi thanh
toan theo quy dinh cua luat hoac theo su
thoa thuan cua cac bén'®, day la quy dinh
nham bao vé quyén loi ciia bén moi gidi,
nhung b&n moi gidi phai c6 nghia vu
chiang minh nhitng chi phi phat sinh d6 la
hop ly. Tuy nhién, luat khong c6 quy dinh
chi phi phat sinh nhu thé ndo méi duogc
xem la chi phi phéat sinh hop Iy, vi khd co
thé dinh nghia chinh xac vé chi phi phat
sinh hop 1y, c6 thé theo bén mai gidi la
nhitng chi phi phat sinh ho dua ra hop ly
nhung bén duoc madi gidi thi lai cho rang
chi phi phat sinh d6 la khong hop ly. Vi
du, Cong ty C va thuong nhan moéi gidi D
ky két hgp ddng mai gisi 300 may lanh,
thoi gian thuc hién hop dong 1a 1 thang
ké tir ngay hai bén giao két hop dong, gia
str hop ddng méi gigi co gia tri 1 ty, th
lao méi gidi 5% gia tri hop ddng, hai bén

10 Hidu 154 Luat Thuong mai nam 2005 (Sira d6i, bd
sung nam 2017, 2019)
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khong cé thoa thuan gi vé chi phi phat
sinh cua hop dong. Trong qué trinh thuc
hién hop dong thi phat sinh mot sé chi phi
di lai do D phai tim kiém bén thtr ba cho
bén dugc mdi gidi, D phai thuong xuyén
Ién Sai gon vi bén thir ba ¢ Sai Gon (cu
thé D di 1én Sai Gon 2 lan chi phi 1a 3
triéu). Nhung cudi cung hop dong moi
gidi ky két gitta C va D khéng thanh
cong, do Iic giao két hop ddng méi gisi
nay C va D khong c6 thoa thuan vé viéc
thanh toan cac chi phi phat sinh. Nhung
theo quy dinh tai diéu 154 Luat Thuong
mai ndm 2005 (Stra doi, bd sung nim
2017, 2019) thi D hoan toan c6 quyén yéu
cau C thanh toan chi phi phat sinh hop ly
lién quan dén viéc moi gisi va C ciing
ddng y véi viéc thanh toan cac chi phi
phat sinh “hop Iy” cho D, D d3 yéu cau
C thanh toan chi phi phat sinh la 3 triéu
tién xe nhung C khong dong y va cho
rang 3 triéu tién xe 1a khong hop Iy vi D
cho rang thay vi di xe do ton khoan
200.000d trén mot lugce di, D di 2 1an la 4
luoc thi chi phi chi ¢6 800.000d nhung D
lai thué ludn mot chiéc taxi, hai lan di ton
toi 3 trigu. D phai c6 nghia vy chang
minh chi phi nay la chi phi phét sinh hop
ly. C khong dong y thanh toan chi phi
phét sinh 1 3 triéu cho D ma chi dong y
thanh toan 800.000d. Viéc khong théng
nhat khi xac dinh chi phi phat sinh hop ly
gitta cac chu thé gay kho khin cho cac
bén tham gia quan hé méi gidi, dan dén
cac tranh chap phét sinh khéng can thiét.

1 Khodn 1 Piéu 152 Lut Thuong mai nam 2005
(Stra doi, bo sung nam 2017, 2019)

2.3.4. Bén dwoc moi gigi khong trung
theec trong vige cung cdp cac thong tin,
tai liéu cho bén mai giai.

M®oi gidi thuong mai la viéc bén moi
gidi thuc hién cac cong viéc theo yéu cau
ctia bén dugc mdi gisi. Dé dam bao thuc
hién thanh cong hop ddng méi gidi bén
dugc moi gidi ¢ nghia vu “cung cdp cac
thdng tin, tai lidu, phuwong tién can thiét
lién quan dén hang hoa, dich vi 1L, Viéc
cung cép cac thong tin nay doi hoi tinh
trung thuc va su tu nguyén cua bén duoc
mai gidi. Trong qua trinh khao sét thuc té
nhan thay khong it truong hop khi tham
gia vao quan hé moi gidi thuong mai bén
dugc moi gidgi khong trung thuc trong véc
cung cap cac théng tin, tai liéu cho bén
mai gidi (Mét so khao st thuc té xem phy
luc 1), viéc bén dugc moi gidi khong
trung nhu vay s& 1am anh hudéng dén qué
trinh thyc hién hop déng mai gigi, anh
hudong dén uy tin caa bén mdi gidi, hon
thé nita day co thé 1a hanh vi vi pham
phap luat.

Vi du: A kinh doanh rugu cac loai, A
c6 nhu cau tim kiém khach hang, A tim
dén B nho B moi gii tim khach hang cho
minh. A va B ky hop dong méi gigi voi
nhau, dé& dam bao cho viéc tim kiém
khach hang, vi ruou l& mat hang kinh
doanh c6 diéu kién nén B yéu cau A cung
cap céc thdng tin vé gidy phép kinh doanh
(A khdng c6 dang ky kinh doanh) A cung
cap giay phép kinh doanh gia cho B.
Trong qua trinh thyc hién cac céng viéc
méi gidi, cung cap thong tin cho bén thir
ba, bén thtr ba phat hién bén dugc moi
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gidi khong dap tng ding cac quy dinh
phap luat vé kinh doanh ruou, bén thi ba
khong ddng y hop tac va cho 1a B lira dao,
noi sé khong tin vao viéc mdi gidi cua B
nita. Diéu ndy gay anh huong dén uy tin
cua B, viéc A kinh doanh vi pham phéap
luat nhu vay la vi pham phép luat.

2.3.5. Bén dwoc mdi gidi cdu két vdi
bén thiz ba nham trén trdanh nghia vu
vdi bén moi giai.

M®i gidi thuong mai la viéc lam trung
gian cua bén moi gidi, bén moi gidi &
gitta 1am cau ndi cho bén duoc moi gioi
trong viéc tim kiém bén tht ba, bén moi
gidi khdng tham gia vao viéc ky két hop
ddng gitra bén duoc mdi gidi va bén tha
ba, bén dugc moi gidi va bén tha ba sé tu
dam phan giao két hop ddng véi nhau,
viéc bén méi gisi khéng tham gia vao
viéc dam phan, giao két hop dong gitra
bén dugc moi gidi vai bén thir ba, vi vay
khong it trurong hop bén dugc moi gidi
cau két vai bén thi ba nham trén tranh
nghia vu di v&i bén mdi gisi. Trong thuc
té 6 rat nhiéu truong hop bén moi gioi
ky két hop dong mai giéi véi bén duoc
moi gigi dé tim bén tha ba theo yéu cau
ctua bén dugc moi gidi, khi bén moi gioi
da tim duoc bén thir ba va giagi thiéu cho
bén dugc MOi gidi nhung bén dugc Moi
gidi lai lién lac tryuc tiép vai bén tha ba dé
hop tc ma bo qua hop déng moi gigi voi
bén mai gidi, bén dugc moi gidi cau két
vé6i bén tha ba va cho rang ho khong c6
hop tac véi nhau dé cho hop dong moi
gidi khong thanh cong (nhung thuc té hop

12 https://caselaw.vn/doc-an-moi-ngay/83-2012-
kdtm-st-kien-doi-tien-moi-gioi-bat-dong-san (Truy
cap ngay 26/5/2021)

d6ng mdi gidi nay da thanh cong), dé trén
tranh nghia vu thanh toén thu lao cho bén
méi giGi, diéu nay gay thiét hai cho bén
moi gioi.

Thong qua két qua khao sat thuc té vé
hoat dong moi gidi thuong mai €O the
thay truong hop bén dwgc méi gidi cau
két véi bén tha ba nham trén tranh nghia
vu Véi b&n mai gisi van xay ra (Mét sé
khao sat thuc té xem phy luc 11).

Vi du tir thuc té vy kién doi tién moi
gioi bat dong san:

S6 hiéu: 83/2012/KDTM-ST: Nguyén
don yéu cau bi don phdi thanh toan sé
tien mdi gidi theo hop dong da ky, cu thé:
mét thang tien thué (6.614,41m? x
2.41usd) = 15.934,72 usd va li sudt do
cham tra la 1,5%/thang.*?

Phén quyét ciia Toa: Khang chap nhan
toan bo yéu cau ciia Nguyén don.

Viéc toa an khong chap nhan toan bo
yéu cau cua nguyén don, vi phia nguyén
don khong c6 co so hay rang budc phép
ly nao thiét thuc dé chirng minh bi don 1a
khach hang cta minh va toa an ciing
khéng c6 co sd phap luat dé xur Iy hanh vi
vi pham cuaa bi don. Tir d6, c6 thé thiy
khi roi vao truong hgp nay bén méi gidi
rat khé co thé chirng minh bén duoc moi
gidi vi pham va doi lai quyén loi cho
minh vi phap luat vé méi gisi thuong mai
khong c¢6 quy dinh hay ché tai nao cho
bén dugc moi giogi khi vi pham trong
truong hop nay.
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2.4. Giai phap

Hoan thién ché dinh vé thuwong nhdn
va nghia vu dang ky kinh doanh cua
thwong nhdn khi tham gia hoat dong moi
gioi thuong mai.

Theo quy dinh tai Piéu 150 Luét
Thwong mai nim 2005 (Sira d6i, b sung
nam 2017, 2019) quy dinh bén méi gidi
thuong mai phai la “thuwong nhdn”. Theo
Khoan 1 Piéu 6 Luat Thuong mai nim
2005 (Sira d6i, bd sung naim 2017, 2019):

“Thwong nhdn bao gom t6 chirc kinh té

duoc thanh ldp hop phap, ca nhan hoat
dong thwong mai mét cdach doc lap,
thuwong xuyén va co dang ky kinh doanh”.
Bén canh do, tai Diéu 7 Luat Thuong mai
nam 2005 (Stra doi, bo sung nam 2017,
2019) lai quy dinh: “Thuwong nhdan co
nghia vu dang ky kinh doanh theo quy
dinh cua phap ludt. Truong hop chua
dang ky kinh doanh, thwong nhdn van
phdi chju trach nhiém vé moi hoat déng
cua minh theo quy dinh cua Ludt nay va
quy dinh khac cia phap lugt”. Nhu vay to
churc ca nhan dugc xem la thuong nhan
khi hoat dong thuwong mai “co dang ky
kinh doanh”. Tuy nhién, viéc quy dinh
“Truong hop chwa dang ky kinh doanh,
thirong nhan van phdi chju trach nhiém
vé moi hoat dong cua minh theo quy dinh
cua Ludt nay va quy dinh khac cua phap
lugt” 1a khéng hop 1y vi néu chua “ding
ky kinh doanh” thi khong dugc xem la
thwong nhan, viéc st dung cum ftu
“thwong nhan” trong quy dinh nay la
khong hop ly. Vi khi sir dung cum tur
“thwong nhdn” trong quy dinh nay c6 thé
c6 cach hiéu gay nham lan 1a cac to chuc,
ca nhan la “thwong nhan” ngay ca khi
nhitng chu thé nay khong co “diang ky

kinh doanh” thi Luat Thuong mai nam
2005 (Sua dbi, bd sung nim 2017, 2019)
van thira nhan ho 1a thuong nhan. Tur quy
dinh nay tac gia nhan thay c6 sy thiéu
thong nhat gitra dinh nghia thuong nhan
va nghia vu dang ky kinh doanh cua
thwong nhan. Téc gia xin dé xuét nén sta
quy dinh tai Piéu 7 Luat Thuong mai nim
2005 (Stra ddi, bd sung ndam 2017, 2019)
nhu sau “Thwong nhan coé nghia vu dang
ky kinh doanh theo quy dinh cua phap
lugt. Truong hop chua dang ky kinh
doanh, té chic, ca nhan vdn phdi chiu
trach nhiém vé moi hoat déng cia minh
theo quy dinh cua Ludt nay va quy dinh
khac cua phap luat”.

Ouy dinh cy thé vé hinh thizc hop dong
moi gidi thuong mai.

Khi dp dung vao thyc tién khong it
truong hop khi phat sinh tranh chap céc
cha thé khong c6 co so dé bao vé quyén
lgi cia minh cling nhu budc cac bén tham
gia quan hé méi gigi thyc hién cac nghia
vu cua ho. Vi vay, dé c6 co so phap Iy rd
rang cho cac bén tham gia quan hé moi
gi¢i thuong mai dé dang xac 1ap hop
ddng, tac gia dé Xuat b6 sung thém Diéu
khoan quy dinh vé hinh thac caa hop
déng moi gioi thuwong mai vao Muc 2,
Chuong V Luat Thuong mai ndm 2005
(Stra do6i, bd sung nam 2017, 2019) theo
d6 “Hinh thirc cua hop dong moi gidi
z‘hu’0’ng mai can cir theo Diéu 74 Ludt
nay”. Viéc quy dinh hinh thic cua hop
d6ng moi gidi s& han ché duoc céc rili ro
tranh chap xay ra. (Co thé tham khao mét
s6 mau hop dong moi gidi thiong mai &
phu luc 1).
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Quy dinh cu thé vé viéc thanh ton tha
lao va chi phi phdt sinh déi Véi hop dong
moi gidi thuong mai.

Viéc thanh toan thu lao va chi phi phat
sinh hop Iy 12 van dé ma cac bén tham gia
quan hé méi gisi hay xay ra tranh chip
nhat. Vi, khi hoat dong méi gisi bén moi
gidi hudng toi 1a thu lao méi giai khi hop
ddéng méi gisi thanh cong va ca chi phi
phat sinh duoc cho 13 hop 1y lién quan dén
hop ddng, Luat Thuong mai nim 2005
(Stra d6i, bd sung ndm 2017, 2019) quy
dinh di hop doéng moi gigi thanh cong
hay khong thi bén mai gisi van co quyén
dugc huong cac chi phi phat sinh hop ly
lién quan dén hop dong®®. Tir cac quyén
nay nén khong it truong hop bén dugc
moi gidi gay kho dé cho bén modi gidi
hodc cau két véi bén thir ba dé trén tranh
nghia vu caa minh, nén tac gia xin dé xuat
quan diém ca nhan caa minh Ia nén sira
d6i Khoan 2 Piéu 152 Luat Thuong mai
nam 2005 (Stra doi, bo sung nam 2017,
2019) nhu sau:

“Bén dwoc mOi gioi co nghia vy thanh
toan th lao mdi gisgi khi hop dong moi
gioi thanh cdng va thanh toan cac chi phi
phét sinh hop ly khac cho bén méi gigi
khi hgp dong moi gisi khong thanh
cong.”

Thu lao méi gidi la do cac bén thoa
thuan cho nén trong qué trinh thoa thuan
vé thu lao thi bén mdi gigi nén tinh toan
trudc cac chi phi sé phét sinh thém trong
qué trinh thuc hién hop dong, dé dua ra
muc thu lao ma bén dwoc mOi gidi sé
thanh toan cho minh. Viéc quy dinh hop

13 pidu 154 Luat Thuong mai nam 2005 (Stra d6i, bd
sung nam 2017, 2019)

ddng mdi giéi thanh céng bén mai gisi
dugc hudong thu lao méi gidi thi bén moi
gidi s& can nhéc that k§ cac khoan chi dé
dem lai lgi nhuan cao nhit cho minh, con
bén dugc moi gidi s& biét duoc chinh xac
chi phi ma minh phai tra cho bén moi giai
la bao nhiéu, tir d6 ho mdi xem coi la
minh c6 kha ning chi tra va c6 ky két hop
d6ng hay khong. Nhu vay, viéc quy dinh
khi hop d6ng méi giéi thanh céng bén
moi gidi dugc huong thu lao mdi giai,
bén duogc mdi gisi s& khéng cé tam ly e
ngai hoic gay khd dé cho bén méi gisi va
san sang thuc hién nghia vu cia minh.

Va stra Piéu 154 Luat Thuong mai
nam 2005 (Stra doi, bd sung nam 2017,
2019) theo huéng bo cum tir “ké ca™:
“Tru truong hop c0 thoa thugn khac, bén
dwoc moi gigi phai thanh todn cac chi phi
phéat sinh hop Iy lién quan dén viéc moi
gisi khi viéc mdi gigi khdng mang lai két
qua cho bén dwroc moi gioi. ”

Quy dinh thém Diéu khoan béi thirong
thiét hai.

Pé dam bao cho hoat dong méi gioi
dién ra thanh cong, sudn s&, dam bao cho
quyén lgi chinh dang cua ca hai bén trong
qua trinh tham gia hop dong madi gioi
thuong mai thi Luat Thuong mai nam
2005 (Sua d6i, bo sung nam 2017, 2019)
can xem xét, quy dinh thém Diéu khoan
boi thuong thiét hai & Muyc 2, Chuong V
Luat Thuong mai nam 2005 (Stra ddi, bo
sung nam 2017, 2019). Theo d6 “Trur
trieong hop c6 thoa thudn khac, néu mét
bén khong trung thuc 1am mdt thei gian
cho bén con lgi, hogc néu d6 1a nguyén
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nhan ddn dén viéc hop dong méi gidi
thwong mai khdng thanh cong thi phdi bai
thuwong thiét hai”.

3. KET LUAN

Phap luat vé moi gisi thuong mai hién
nay duoc quy dinh kh4 day da. Tuy nhién,
khi ap dung vao thuc tién da nay sinh mot
sb han ché can duoc stra doi, bd sung va
hoan thién hon nhu: Cha thé khi tham gia
hoat dong moi gigi thuong mai khong
dap tng dang quy dinh, thu lao méi gidi
va chi phi hop 1y lién quan dén hop dong
mdi gidi, hinh thuc cua hop dong moi
gidi khong cé quy dinh rd rang, khéng cé
su théng nhat gitra khai niém thuong
nhan va nghia vu dang ky kinh doanh,
khai niém cac hoat dong trung gian
thuong mai va moéi gioi thwong mai. Viéc
khong c6 sy thdng nhat giira cac quy dinh
phap luat gay kho khan cho cac bén tham
gia hoat dong moi giGi thuong mai va co
qguan quan ly nha nudc. Do do, cac nha
lam luat can xem xét, can nhac sira doi,
bo sung thém céc quy dinh con thiéu, han
ché d tao hanh lang phéap ly thong
thoang, théng nhat cho cac bén khi tham
gia quan hé méi gisi. Cac quy dinh vé
moi gidi thwong mai trong Luat thuong
mai ndm 2005 (Stra ddi, bd sung nam
2017, 2019) can dugc quy dinh cu thé vé
hinh thac hop dong mai gidi, vé ché do
thanh toan thu lao mai gici va chi phi phat
sinh hop ly lién quan. Trong bdi canh nén
kinh té thi truong phét trién ngay cang sau
rong, van dé rai ro trong cac hoat dong
thuong mai ngay cang gia tang la quy luat
khé&ch quan. Hoat dong méi gidi thuong
mai la hoat dong thuong mai nén ciing
phai pht hop véi co ché thi truong, dam
bao tinh cong khai, minh bach, cbng

bang. Viéc xay dung va hoan thién co s&
phéap ly cho hoat dong méi gisi thuong
mai, stra d6i, bd sung Luét thuong mai
nam 2005 (Stra d6i, bd sung nim 2017,
2019) 12 mot yéu cau khach quan nham
phat trién hoat dong mai gidi thuong mai
lanh manh trén co s& bao vé loi ich cua
cac chu thé khi tham gia quan hé mai giéi,
tao diéu kién thuan lgi hon cho co quan
quan 1y nha nudc trong viéc kiém soat
hoat d6ng mdi gi6i thuong mai. Gop phan
thuc day kinh té Viét Nam phét trién theo
dung dinh hudng cia Nha Nudc X& Hoi
Chu Nghia.
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ABSTRACT

Commercial brokerage is one of the intermediary activities. This is a commercial activity
recognized by Vietnamese law and currently governed by the 2005 Commercial Law
(Amendment and supplemented in 2017, 2019). In practical application, the law on
commercial brokerage has revealed difficulties, inadequacies, lack of concentration and
consistency among legal documents, causing troubles for both law users, law enforcers,
affecting the development of this activity itself and the development of the economy.
Accordingly, studying the legal provisions on commercial brokerage is essential, thereby
contributing suggestions and recommendations to improve legal provisions on this issue,
such as: Perfecting regulations on traders and trader’s business registration obligations
when participating in commercial brokerage activities, specifying regulations on the
commercial brokerage contract forms, specifying provisions on payment of remuneration
and cost incurred in respect of commercial brokerage contracts, adding provisions for
Compensatory damages clauses.

Keywords: Commerce, commercial brokerage, inadequacy in practice, solutions
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