
Thành phố Bắc Kinh ki ểm soát chặt chẽ 
hoạt ñộng môi giới bất ñộng sản 

 
Trước sự hỗn loạn của thị trường bất ñộng sản trong thời gian qua, ñặc biệt là sự 
can thiệp của giới trung gian trong việc môi giới bất ñộng sản ñã khiến cho giá 
nhà ñất ở thị trường thành phố Bắc Kinh rất khó kiểm soát, chính quyền thành 
phố Bắc Kinh ñã ban hành những quy ñịnh mới về quản lý thị trường môi giới - 
trung gian bất ñộng sản. 

Vào ngày 13/5/2013, Sở Xây dựng nhà ở và phát triển ñô thị, nông thôn Bắc 
Kinh và Ủy ban Cải cách phát triển ñã ban hành quy ñịnh “Biện pháp quản lý 
môi giới bất ñộng sản tại Bắc Kinh”, trong quy ñịnh rõ việc nghiêm cấm ủy thác 
nhà cho trung gian, trung gian nâng giá nhà ñể thu tiền chênh lệch. 

Hiện nay hoạt ñộng của giới trung gian môi giới bất ñộng sản ở Bắc Kinh là khá 
phổ biến, những người trung gian thay chủ nhà ñàm phán và làm việc với người 
mua nhà, thậm chí họ còn ñại diện pháp lý cho chủ nhà trên hợp ñồng cho thuê 
nhà, và chịu trách nhiệm bảo ñảm nhà ở trong suốt thờigian hợp ñồng có giá trị, 
còn chủ nhà chỉ việc cầm tiền thuê nhà. Trên thực tế, sau khi trung gian có ñược 
quyền ñại diện thì họ tìm cách ñẩy giá nhà, giá cho thuê lên, chính vì thế thị 
trường cho thuê và thị trường nhà bị thao túng và mất kiểm soát. Do ñó văn bản 
trên ñược ñưa ra với mục ñích kiểm soát thị trường bất ñộng sản, kiểm soát hoạt 
ñộng của trung gian, và ñảm bảo ổn ñịnh giá nhà ñất trên thị trường, thúc ñẩy sự 
phát triển lành mạnh của thị trường bất ñộng sản. 

Nghiêm cấm hình thức người thuê, mua là trung gian 

Hiện tượng người thuê nhà làm việc với chủ nhà ban ñầu thực chất là trung gian, 
sau ñó lại cho người khác thuê lại ñã khiến cho nhiểu hộ gia ñình có nhu cầu 
thuê nhà nhưng phải chịu giá cho thuê khá cao do trung gian ăn chênh lệch giá, 
thậm chí ngay cả khi họ biết ñược người ñang cho họ thuê là trung gian thì họ 
cũng không thể làm cách nào ñể ký hợp ñồng trực tiếp với chủ nhà, do vậy họ 
ñành phải chấp nhận giá thuê mà trung gian ñưa ra hoặc là bỏ cuộc.  

Các trung gian trả tiền thuê nhà cho chủ nhà theo tháng, trong khi thu của người 
thuê theo quý hoặc theo năm, do ñó họ có một khoản tiền mặt lưu ñộng khá lớn, 
họ sẽ dùng tiền ñó ñể thanh toán các hợp ñồng trung gian khác hoặc ñầu tư vào 
những lĩnh vực khác.  

Trên thực tế, thị trường trung gian ở Bắc Kinh cũng xảy ra tình trạng tranh chấp 
phổ biến. ðã có trường hợp thông qua môi giới trung gian ñể mua nhà và bị lừa, 
1 căn hộ mà có ñến vài hộ cùng ñứng tên mua, dẫn ñến tình trạng tranh chấp cần 
có sự can thiệp của pháp luật, trong khi ñó bên trung gian thì gần như là “biến 
mất”. Theo ñiều tra của các cơ quan chức năng thì hiện tại ở Bắc Kinh có hơn 
8.000 công ty môi giới trung gian bất ñộng sản ñang hoạt ñộng, gần một nửa 



trong số ñó có hành vi vi phạm pháp luật, và có 9 công ty nằm trong “danh sách 
ñen” của các nhà chức trách. 

Nhằm tăng cường khả năng quản lý và giám sát các công ty trung gian bất ñộng 
sản, thành phố Bắc Kinh ñưa ra quy ñịnh, công ty nào muốn hoạt ñộng kinh 
doanh môi giới trung gian bất ñộng sản thì phải ñăng ký thông tin và ñóng 
600.000 NDT tiền bảo ñảm rủi ro cho Hiệp hội môi giới bất ñộng sản Bắc Kinh. 

Trong văn bản này còn quy ñịnh cụ thể, tất cả các vấn ñề liên quan ñến bán và 
cho thuê nhà, ủy quyền bán và cho thuê, cùng với hợp ñồng giao dịch giữa các 
bên, kể cả chấm dứt hợp ñồng ñều ñược thực hiện và giải quyết tại Hiệp hội môi 
giới bất ñộng sản Bắc Kinh. Sở Xây dựng nhà ở và Phát triển ñô thị, nông thôn 
thông qua trang web của mình và các cơ quan báo chí khác lấy ý kiến phản hồi 
của các ban ngành và dư luận về văn bản ban hành, sau 30 ngày kể từ ngày công 
bố, văn bản sẽ có hiệu lực thi hành.  

Các chuyên gia cho rằng, với ñộng thái này, thành phố Bắc Kinh ñang ñánh trực 
tiếp vào giới trung gian môi giới bất ñộng sản ñang hoạt ñộng ngầm, thao túng 
thị trường và ñẩy giá nhà cũng như giá thuê nhà lên cao, ñồng thời Bắc Kinh 
cũng ñang từng bước thực hiện nhiệm vụ bảo vệ quyền và lợi ích của ngưởi tiêu 
dùng trong chiến lược phát triển một thị trường bất ñộng sản lành mạnh, hạn chế 
rủi ro trong giao dịch bất ñộng sản giữa các bên. 

So với văn bản “Biện pháp quản lý môi giới bất ñộng sản” do liên bộ Bộ Bảo 
hiểm xã hội và nguồn nhân lực, Bộ Xây dựng Nhà ở và Phát triển ñô thị, nông 
thôn Trung Quốc ban hành năm 2011 thì văn bản mà Bắc Kinh ñưa ra có phần 
rõ ràng hơn và quản lý chặt chẽ hơn. Khi hợp ñồng vẫn còn thời hạn, nếu muốn 
chuyển quyền cho người khác thuê thì phải có ký hợp ñồng bổ sung và có chữ 
ký của chủ nhà, và có ñiều khoản ñiều chỉnh về tiền thuê, phương thức thanh 
toán tiền thuê nhà trong hợp ñồng chuyển nhượng ñược ký giữa các bên.  

Giới trung gian môi giới bất ñộng sản Bắc Kinh thì cho rằng, văn bản này càng 
thắt chặt thì thị trường bất ñộng sản càng khó phát triển, do nhu cầu của nhà ñầu 
tư cũng như các chủ sở hữu nhà ở là cần một người nào ñó quản lý khối tài sản 
cho họ, chịu trách nhiệm tìm người thuê, mua và bảo dưỡng công trình ñể ñảm 
bảo giá trị bất ñộng sản, họ không có thời gian ñể làm những việc trên, cho nên 
hoạt ñộng trung gian bất ñộng sản phát triển là nhu cầu tất yếu của thị trường.  

Bắc Kinh khẳng ñịnh, mục ñích ñưa ra văn bản này là ñể môi giới bất ñộng sản 
hoạt ñộng thông qua các ñại lý trung gian bất ñộng sản lớn, có uy tín và ñảm bảo 
thực hiện ñúng pháp luật, còn các công ty môi giới bất ñộng sản “ñen” tương lai 
sẽ không có ñất ñể phát triển, việc quản lý thị trường càng chặt chẽ bao nhiêu thì 
các hoạt ñộng ngầm càng khó phát triển bấy nhiêu. ðồng thời khi văn bản có 
hiệu lực thi hành thì chắc chắn giá bán nhà và cho thuê trên thị trường sẽ giảm, 
nguồn cung sẽ tăng, ñáp ứng ñược nhu cầu về nhà ở ngày càng tăng của người 
dân Bắc Kinh. 



Hơn nữa, Bắc Kinh cũng vừa ñưa ra quy ñịnh mới về giá nhà nhằm kiểm soát thị 
trường bất ñộng sản, ñó là giá của những căn nhà mới sẽ không ñược cao hơn 
giá những căn nhà ñã bán trước ñó trong cùng một tòa nhà, do công ty kinh 
doanh bất ñộng sản ñó xây dựng và cũng không ñược cao hơn giá của những 
ngôi nhà thương mại có cùng chất lượng ở những khu vực xung quanh, chính vì 
thế giới trung gian bất ñộng sản muốn ñẩy giá lên cao ñể ăn chênh lệch cũng là 
ñiều khó. 
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