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UNG DUNG CHUOI GIAO DICH BAT DONG SAN
TRONG TO CHUC VA QUAN LY HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP
MOI GIOT BAT DONG SAN O VIET NAM

Nguyén Thé Quan’

Tém tat: Giao dich bat déng sén la mét loai chubi cung g déc biét, chira dung trong né ca cac thanh phén trung gian
tham gia thurc hién hoat dong méi gioi bat dong san va cac bén tham gia giao dich bat déng san. Bai bao da chira 5
thanh phan cta mét chudi giao dich bat déng san day du, dé la: bén ban/cho thué bét déng sén, céng tac vién ngudn,
t6 chirc méi gicdi, cong tac vién khach va nguoi mua/thué bat dong san, déng thoi chi ré 5 loai chudi giao dich bat déng
sén dién hinh duwa trén sw c6 mét clia céc thanh phan néi trén trong chudi. Chudi giao dich bét déng san cé réat nhiéu
g dung trong té chirc va quan ly hoat déng ciia té chirc méi gidi bat dong san. Bai bao da trinh bay céc ing dung
cta chudi giao dich bat déng san trong mét sé néi dung dién hinh nhuw viéc xay dung co' cau té chirc ctia doanh nghiép
kinh doanh dich vu méi gii bat dong san, xac dinh chién luoc marketing cta doanh nghiép méi gi&i, xay dung hé théng
tro viéc ra quyét dinh thuc hién hoat déng méi giéi cho tirng phi vu. Viéc thau hiéu loai chudi giao djch can str dung, do
dé, rat hitu ich cho céc nha quén ly céc doanh nghiép méi gi6i bat déng sén.

Tir khéa: Moi gici bt dong san; giao dich bét ddng san; chudi giao djch; cdng téac vién.

Summary: Real estate transaction chain is a special type of supply chain, containing the intermediaries that participate
in the real estate brokerage services and participants in the transaction. This paper presents 5 components of a full real
estate transaction chain, which include: the real estate seller/letter, upstream collaborators, real estate brokerage firm,
downstream collaborators, and the buyer/renter. Depending on the appearance of the chain components, there are 5
typical real estate transaction chains. The paper then presents the applications of real estate transaction chains in or-
ganising and managing real estate brokerage firms, such as the development of organisational structure, identification
of marketing strategies, development of brokerage fee schedule and staff wage structures and making decision for
participating each transaction. A deep understanding of the rational transaction chain becomes useful for the managers
of real estate brokerage firms.
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(® 1.patvénad

Trong quan ly hoat dong san xuét kinh doanh ctia doanh nghiép, khai niém “chudi cung (rng” duoc st
dung kha rong rai. Chudi cung (rng c6 thé hiéu la mot mang lwéi cac nha san xuét va cung cap dich vu cling cong
tac dé& chuyén ddi va van chuyén hang hoa tir khau nguyén liéu thé qua cac khau khac, cho dén ngwdi dung
cudi. Cac nha san xuét va cung cép dich vu nay duoc lién két véi nhau théng qua dong chay vat chét, thong tin
va tién té [1]. Chubi cung trng ciing c6 thé hiéu 1a: “Mat mang lwéi cac td chirc c6 mdi quan hé véi nhau théng
qua c&c lién két trén (upstream - hay con goi la nguwgc dong) va lién két dwéi (downstream - hay con goi 1a xudi
dong) bao gdm cac qua trinh va hoat dong khac nhau dé tao gia tri gia tang cho san phdm hoac dich vu dén tay
ngudi tiéu ding cudi cung” [2]. Viéc quan ly chudi cung trng tdt s& mang lai cho hoat déng san xuét, kinh doanh
cla cac doanh nghiép hiéu qua cao hon, gilp cac doanh nghiép trong chudi ciing cb va phat trién dwoc chd
dlrng cda minh trén thj truong.

Trong linh vuc kinh doanh b4t dong san, chudi cung tng c6 nhirng diém kha khac biét. Nguoi ta thudng
chia ra hai loai bat ddng san theo mirc d6 sén sang dé khai thac, d6 1a: (i) nha &, cong trinh cé san va (ii) nha &,
céng trinh hinh thanh trong twong lai, cach phan loai nay ciing da dwoc dwa vao Luat Kinh doanh b4t dong san.
Ngoai ra, quyén sir dung dt ciing dwoc xem xét gibng nhuw bat ddng san khi dwa vao kinh doanh. Bat déng san
¢6 thé dwa vao kinh doanh dwai nhiéu dang: mua- ban, thué - cho thué, cho thué lai hoac thué mua - cho thué
mua. Trwéng hop bat ddng san da sdn sang dé khai thac va truérng hop quyén str dung dét, khi xem xét chudi
cung &ng chi can bat dau tlr ngudi ban/cho thué bat dong san dén ngwdi mualthué bat déng san, tire la khong
can quan tam dén khau nguyén liéu thd va hoat dong tao ra bat dong san (néu can), trong khi véi bat dong san
hinh thanh trong twong lai, cé thé phai xem xét ca cac don vi tham gia tao 1ap bat déng san (trong qua trinh dau
tw xay dwng) cling vé&i cac don vi tham gia vao qua trinh kinh doanh bat ddng san khi bat dong san dwoc phat
trién va hinh thanh.
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Xét mdt giao dich kinh doanh bat dong san dién hinh, néu bé qua hoat ddng dau tw xay dung (néu co),
chudi cung trng bao gom nguoi ban/cho thué, ngwdi mua/di thué, mét hodc nhidu don vi méi gidi (néu cd), cung
VO’I céac don vij cung cap théng tin v& bat dong san va ngwdi mua (néu co). Tuy nhién, chubi cung (ng nay thiéu
véng dong chay vat chat/dlch vu tw ngum ban/cho thué sang ngum mua/di thué, chi tap trung vao viéc chuyen
giao mot hodc mot sb quyén dbi véi bat dong san va khong can dén hoat ddng van chuyén, kho bai, hau can,
tire 14 khong han tap trung vao hoat déng cung tng theo nghia gbc cla tir nay. Vi thé, d& moé ta chubi nay chinh
xac hon, tac gia bai bao dé xuét st dung thuat ngiv “chudi giao dich bt déng san”, tap trung vao cac giao dich
githa ngwdi mua téi nguwdi ban, théng qua cac don vi trung gian (néu co).

Viéc lam rd chubi giao dich dwoc str dung va phan tich cac thanh phan cta chudi cé rat nhidu ng dung
trong viéc t6 chirc va quan ly hoat déng ctia doanh nghiép kinh doanh dich vu méi gi¢i bat déng san (tir day goi
tat la doanh nghiép mai gi®i). Bai bao nay sé lam rd cac loai chudi giao dich dién hinh, cac tng dung cla viéc
phan tich chudi va néu mét s vi du ap dung két qua phan tich chudi phuc vu t& chirc va quan ly hoat déng clia
don vi mdi giodi.

(@ 2. Chuédi giao dich bat dong san

2.1 Khai niém va thanh phan chuéi giao dich bat déng san

V&i muc tiéu tap trung vao céc giao dich hon la vao hoat ddng cung tng, bai bao dé xuét khai niém “chudi
giao dich bAt ddng san” trong kinh doanh bt déng san nhuw sau:

“Mét Iogi chudi cung tng trong thi tridrng bat déng san, tap trung vao cac cong doan ¢ lién quan truc tiép
dén viéc chuyén giao mét hodc mot sd quyén dbi véi bat dong san tir mét ca nhan, nhém ngudi, tb chirc & phia
thwong ngudn (bén cé quyén) sang mot ca nhan, nhém ngudi, td chirc khac & phia ha lwu (b&n nhan quyén)
ctia chudi cung (rng trong thi trwdng bat déng san.”

C6 thé thay, chubi giao dich bat déng san gdbm nhiéu mat xich la cac tb chirc, ca nhan tham gia vao qua
trinh mua - ban, cho thué - thué va méi gi¢i mua - ban, cho thué - thué bat dong san tinh tr nguwei/nhém ngudi/
t& chirc c6 quyén déi véi bat dong san cho dén ngwdi/nhém ngudi/td chivc nhan quyén, ké ca nhirng ca nhan,
td chte trung gian.

Két qua khdo sat mot so giao dich béat dong sén & Viét Nam (chdi yéu & Ha Noi) cho thay, trong mét giao
dich bat ddng san phtrc tap nhat dwoc thwe hién, cé thé cé cac bén sau cling tham gia vao chudi cung tng. Cac
bén nay cé thé coi 14 cac thanh phan cla chubi.

(1) Ngwoi ban/cho thué bat dong san;

(2) T chirc (nhidu td chirc), ca nhan (nhiéu ca nhan) tham gia vao viéc két ndi ngudi ban/cho thué dén
t& chirc moi gidi:

(3) Céac bd phan cla to chirc méi gidi: cac bd phan tryc tiép tham gia sé la: bd phan khai thac ngudn/nhan
vién khai thac lam vé& phia nguén hang va bd phan méi gi¢i ban hang/nhan vién kinh doanh - méi giéi ban hang,
lam viéc vé phia khach mua/thué bat dong san;

(4) Td chirc (nhiéu td chirc), ca nhan (nhidu ca nhan) tham gia vao viéc két néi ngudi mua/thué dén td
chrc maéi gidi;

(5) Ngwoi mua/thué bat dong san.

Day 14 trwdng hop cé nhiéu bén tham gia vao giao dich nhat. T4t nhién, trong thuc t&, c6 rat nhiéu giao
dich ma thiéu vang mét hodc mét sb bén trong danh sach trén. Lwu y rang trong thuc t&, mot giao dich bat dong
san c6 thé c6 sw tham gia ctia cac bén khac nhw ngan hang hodc cac td chirc tin dung khéac, t6 chirc cong
chirng, céac co quan thué, 1& phi... tuy nhién cac don vi nay thwerng khoéng dong vai trd két ndi cac bén, vi vay,
khong dwoc coi la cac thanh phan ctia chudi cung trng, trong trwdng hop nay la chudi giao dich b4t déng san.

2.2 Cdc chubi giao dich bat déng san dién hinh

C6 thé phan ra 5 loai chudi giao dich bt dong san di&n hinh nhu sau, dwoc sip xép theo mirc dd phirc
tap giam dan va tuy thudc vao sé lwgng thanh phan cé mét trong chudi.

a) Chudi giao dich b4t dong san day da

Chubi giao dich b4t dong san day da la chubi giao dich bao gdm di 5 thanh phan nhw & muc trén. Chudi
giao dich bat ddng san day di co thé thé hién bang so dd sau:

NB -> CTVN -> TCMG -> CTVK -> NM (Chubi loai 1)
trong do6: NB Ia ngudi, t6 chirc ban hodc cho thué bat dong san trong chudi dang xét; CTVN (cong tac vién
ngudn) la mdt hodc nhiéu td chirc, ca nhan tham gia vao qua trinh khai thac ngudn bat ddng san; TCMG la td
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chirc moéi gi¢i bat dong san, co thé la doanh nghiép kinh doanh dich vu méi gi¢i bat dong sén hodc san giao
dich b4t déng san co thwe hién hoat ddng moi gidi b4t doéng san; CTVK (cdng tac vién khach) la mot hoac nhiéu
t& chire, c& nhan tham gia vao qua trinh ban hang/mai gi¢i ban/mai gi¢i cho thué bat déng san (tim kiém khach
hang mua, thué); NM |a ngui, td chirc mua hoéc di thué bat déng san & trong chudi dang xét.

Chubi giao dich bat ddng san ddy dd nay thé hién trwdng hop giao dich bt dong san phirc tap nhét, khi
ban than t& chirc méi gidi khéng tw minh tim dwc khach hang ¢é nhu cau ban bat dong san dé va ciing khéng
tw minh tim dwoc khach hang c6 nhu cdu mua bat ddng san dé, ma phai théng qua cac td chirc, ca nhan khac.
Lwuy, CTVN, CTVK c6 thé ciing la tb chirc, ca nhan méi gi¢i bt ddng sén ch&r khéng don thuan chi 1a bén cung
cAp thong tin. Xét trén goc dd td chirc mai gidi ndm & trung tdm cha chudi néu trén, CTVN, CTVK cé thé coi 1a
cac don vi, ca nhan lam cdng tac vién.

b) Chudi giao dich b4t déng san khaéng day du vé phia thwong ngudn/ngudn hang

Day |a trwdng hop chudi giao dich bat dong san khuyét thiéu thanh phan sé 2, Ia trudng hop td chirc méi
gi&i khdng thong qua cong tac vién ma tu minh khai thac ngudn hang truc tiép. Do d6, thanh phan CTVN khéng
c6 mét trong chubi va so dd thé hién chudi nhw sau:

NB -> TCMG -> CTVK -> NM (Chuéi loai 2)

Céac ky hiéu trong so' dd nay twong tw nhw trong Chudi 1

c) Chuéi giao dich bat ddng san khong dy da vé& phia ha lwu/ngudn khach

Day |a trwdng hop chudi giao dich bat dong san khuyét thiéu thanh phan sé 4, Ia trudng hop td chirc moi
gi¢i khéng thdéng qua cong tac vién ma tw minh tim kiém dwoc khach hang mua/thué bat dong san. Do do, thanh
phan CTVK khéng c6 mét trong chudi va so dd thé hién chudi nhw sau:

NB -> CTVN -> TCMG -> NM (Chubi loai 3)

d) Chuéi giao dich b4t dong san khéng cé sy tham gia clia cong tac vién

Day la trwéng hop chudi giao dich bat ddng san khuyét thiéu ca hai thanh phan sb 2 va 4, |a truéng hop
td chlrc mai gi6i khong théng qua cdng tac vién ma tw minh tim kiém dwoc ca ngudi ban/cho thué bat dong san
va khach hang mua/thué bat déng san. Khi Ay, so dd thé hién chubi nhw sau:

NB -> TCMG -> NM (Chudi loai 4)

e) Chudi giao dich b4t dong san khoéng cé sy tham gia ciia don vi méi gidi

Trong thuc té ciing c6 nhitng trudng hop ngwdi mua va ngwdi ban, ngudi thué va ngudi di thué gdp
nhau tryc tiép dé thwe hién giao dich. Khi &y, chubi Ia ngan nhét va thé hién nhw sau:

NB -> NM (Chubi loai 5)

C6 thé thay, chudi nay thiéu vang tat ca cac thanh phan sé 2, 3 va 4.

@ 3 ng dung cua chudi giao dich bat dong san trong viéc té chirc va quan ly hoat dong cta doanh
nghiép moi gi&i

Chubi giao dich bat dong s&n cé nhiéu (rng dung trong viéc t6 chirc va quan ly hoat déng clia cac tb chirc
kinh doanh dich vu méi gi¢i bat déng san va ca cac doanh nghiép kinh doanh bat déng san. Tuy nhién, bai bao
nay chi d& cap dén (ng dung ctia loai chudi nay trong doanh nghiép mai gii bt déng san.

Chuéi giao dich bat ddng san c6 rat nhiéu trng dung trong tb chirc va quan ly hoat déng ctia td chirc moi
gi&i bat dong san, pham vi bai bao tap trung vao phan tich nhirng (rng dung sau day:

- Xay dwng co cAu td chirc clia doanh nghiép kinh doanh dich vu méi gi6i bat ddng san;

- Xac dinh chién luoc marketing ctia doanh nghiép méi gidi;

- Xay dwng hé théng thang, bang thii lao méi gi¢i cho cac giao dich mai gii déi véi khach hang va cho
nhan vién cta t& chirc moi gidi;

- Ra quyét dinh thwc hién hoat ddng méi gié¢i cho tirng phi vu.

3.1 Xay dwng co’ cau té chirc ctia doanh nghiép méi giéi

Khi xem xét co' cau td chirc ctia doanh nghiép méi gidi, ca trong trwdrng hop xay dwng méi hodc cai td
td chirc, can xac dinh loai chubi giao dich bat ddng san doanh nghiép dinh s dung. Trong trwérng hop cé nhiéu
chudi dwoc st dung, thi chudi phirc tap nhat can dwoc wu tién xem xét. Trong sé cac chubi dwoc dé cap dén &
trén, xét trén goc dd td chirc doanh nghiép méi gidi, chi cé cac chudi tir loai 1-4 1a phu hop st dung.

Dwa trén co s& cac chudi giao dich bat ddng san doanh nghiép méi gi&i, cé thé phan ra hai loai hinh co
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cu t6 chirc khac nhau: (i) co ciu td chire ¢ str dung cdng tac vién, trong cac chudi loai 1, 2, 3; va (i) co ciu tb
chirc khéng s dung cong tac vién, trong chubi loai 4. Bé qua cac bd phan chirc ndng khéac, cac yéu tb vé quy
md va cac hoat dong kinh doanh khac cac doanh nghiép méi gi¢i thwc hién, so db 6 chirc cho cac doanh nghiép
nay trwdng hop chi st dung chudi loai 4 dwoc thé hién & Hinh 1.
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Hinh 1. So dé co cdu t6 chirc cia doanh nghiép méi gici khéng st dung cdng tac vién

Tuy thudc vao quy mé va mirc dd chuyén nghiép hoa, doanh nghiép co thé tach riéng bé phan moéi gii
lam v& ngudn hang va bd phan moéi gidi lam vé phia khach hang mua, thué. Khi 4y, so dd co cAu td chirc cla
doanh nghiép cé thé nhw & Hinh 2. T4t nhién, van xay ra trwdng hop ca hai bd phan maéi gidi nay déu thudc sw
quan ly cia mét phong, ban.
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Hinh 2. So d6 co céu t6 chirc cia doanh nghiép moi gioi khéng st dung céng tac vién,
chuyén nghiép hoa hoat ddng méi gidi theo ngudn va khach
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Viéc td chirc méi gidi st dung cong tac vién trong cac giao dich bat ddng san kha 1a phd bién & Viét Nam,
du mang lwéi cong tac vién duoc td chirc chinh thirc bdi don vi kinh doanh dich vu bét dong san hay khong
chinh thirc b&i cac nhan vién méi gidi ciia don vi. Du xét trén géc dd quan ly cac nhan vién méi gi¢i va hoat dong
kinh doanh ctia ban than t& chirc méi gi6i, cAn xem xét dén mang Iwéi cdng tac vién do chinh cac nhan vién
moi gidi tw xay dwng (khdng chinh thirc dbi véi td chirc méi gidi), nhung trén géc d6 td chirc co cu hoat déng
cho doanh nghiép méi gi&i, chi can quan tam dén mang lwdi cong tac vién duoc té chire chinh thirc. D& quan ly
mang lwéi cong tac vién nay, doanh nghiép méi gi¢i can td chirc mot bd phan riéng biét. Khi st dung chubdi giao
dich loai 1 - trong trwd'ng hgp chuyén nghiép héa con co thé tach riéng hai bd phan quan ly cong tac vién theo
ngudn va khach (Hinh 3). Trong nhiing trwéng hop khac, doanh nghiép c6 thé chi td chirc mot bd phan quan ly
théng nhét cac cong tac vién.
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Hinh 3. So dé co céu té chire clia doanh nghiép moi gidi cé st dung cdng téc vién,
chuyén nghiép héa hoat déng theo ngudn va khach

Tuy nhién, & thi trwrng bat dong san Viét Nam, nhét 1a trong cac giao dich mua, ban bat ddng san véi sb
lwong va gia tri 1&n (thuwong roi vao trwéng hop mua, ban cac bat dong san trong cac dw an phat trién bat dong
san), thwong xuét hién nhivng ngwdi dwa tin dac biét. Nhirng nguoi dwa tin nay, du vé& ban chét van co thé xép
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véao loai CTVN, nhung do quyén lwc va vi thé cha ho nén dich than Ianh dao doanh nghiép hodc bd phan cla
t& chirc moi gidi phai tw minh ding ra dé giao dich vé&i ho, chir khéng giao dwgc cho bd phan quan ly cdng tac
vién. Loai cong tac vién nay can dwoc xép vao loai cdng tac vién khong chinh thire, du cac cdng tac vién nay
thwong khéng do cac nhan vién méi gidi tw minh quan ly trong mang lwéi cda ho.

3.2 Xdc dinh chién Iwrgc marketing cta doanh nghiép méi giéi

Déi véi doanh nghiép mai gidi, chién lwoc marketing tap trung vao ca hai viéc: tim kiém ngudn hang (bt
doéng san ban, cho thué) va tim kiém ngwdi mua, thué. Tirc 1 doanh nghiép mdi gidi phai lam marketing ca vé
phia thwong ngudn va ha lwu, va td chire thuc hién cac hoat dong khac nham hd trg cac hoat ddng marketing nay.

Theo Luat Kinh doanh b4t ddng san, td chirc, c& nhan mai gidi bat dong san khong dwoc viva 1a nha
mdi gidi vira la mot bén thwe hién hop déng trong mét giao dich kinh doanh b4t dong san [3]. Do do, néu doanh
nghiép mua hodc thué bt dong san, sau d6 dem ban hodc cho thué lai thi ho khéng con hoat déng nhw don
vi méi gii niva, ma hoat ddng nhw don vi kinh doanh b4t ddng san. Xét cac giao dich bat dong san ma doanh
nghiép mai gi¢i thuan tay déng vai trd méi gidi chir khéng phéi don vi kinh doanh bt déng san, théng thudng
cac doanh nghiép nay phai tiép can trwéc véi bén ban, cho thué; sau d6, khi d& co théng tin vé bat déng san, ly
twéng nhat 13 c6 dwoc hop ddng mai gidi, ho tién hanh quang ba san pham d6 dé thu hat khach mua, di thué.

Céc chién lwoc tim kiém ngudn hang dé thwc hién hoat dong méi gi¢i cé thé bao gdm (lwu y réng khi
doanh nghiép hoat déng nhw don vi kinh doanh bat déng san, ho cé thé ap dung cac chién lvoc khac):

- N1: Chién luvoc marketing cht ddng: doanh nghiép tién hanh hoat ddng marketing trwc tiép t&i cac nha
dau tw kinh doanh bt ddng san théng qua viéc xay dwng cac dé& an quang céo, chuong trinh ban hang cho mét
san pham cu thé cla bén ban, cho thué va trwc tiép tiép xtc véi ngwdi ban, cho thué dé tiép thi nham dat dwoc
théa thuan mai gidi;

- N2: Chién lwgc marketing thu dong: doanh nghiép méi gi¢i st dung cac kénh marketing ctia minh dé
gidi thiéu dich vu méi gi¢i dén thi trwéng nhdm thu hat ngwéi ban, cho thué mét cach thu dong Chién luvoc nay
khéng dwoc doc lap ap dung mot cach phd bién, ma doanh nghiép thwong st dung cac chién lwoc marketing
khac dé cé dwoc ngudn hang, sau dé sé song song quang ba dich vu méi gi&i ctia ho cling véi hang hoéa khai
thac duorc.

- N3: Chién lvgc dia diém (dia diém giao dich thuan tién cho viéc tiép can clia ngudi ban, cho thué): nham
tiép can tét hon t&i ngudn hang, doanh nghiép mai gi¢i dét van phong tai cac dia diém gan khu viec c6 hang héa
b4t dong san dé tan dung loi thé dia diém; vi du, nhiéu doanh nghiép méi gi¢i dat van phong giao dich tai ctra
ngd cac khu dé thi méi, khu dan cw dang xay dwng, hodc dat dia diém gan van phong cac doanh nghiép la cha
dau tw cac dy an bat dong san... dbi véi th trwdng mua, ban, hodc dat dia didm tai chinh vi tri b4t ddng san cho
thué (vi du tai chinh tda nha dang c6 cac bat ddng san cho thué) ddi vai thi triwérng cho thué; cé nhirng doanh
nghiép mai gi¢i hoat dong & thi truérng nha dét c6 sdn mé nhidu van phong giao dich & cac vi tri khac nhau dé
bao trum hé&t mot pham vi dia ly nhét dinh, thu hit cac ca nhan va hd gia dinh dén givi ban/cho thué bat déng san;

- N4: Chién lwoc I|en két phuc vu tim kiém ngudn hang: doanh nghiép tim k|em céc tb chirc méi gi6i khac
co kha nang tiép can ngudn hang dé tién t&i théa thuan hop tac nhdm mé rong ngudn hang ctia minh ciing nhw
hé tro' dbi tac trong viéc ting cudng viéc méi gidi ban, cho thué bat dong san trén co sé& chia sé lgi ich khi giao
dich thanh cong;

- N5: Chién lwgc st dung cong tac vién: cong tac vién bao gdbm cac nha méi gidi khac va cac bén cung
cap théng tin, tham chi ca cac t6 chirc moi gidi khac ma chwa cé cac thda thuan hop tac.

Cac chién lwoc tim kiém khach hang (mua, thué b4t déng san) dé thwc hién hoat dong méi gidi c6 thé
bao gbém:

- K1: Chién lvgc marketing cht dong: khi c6 hang hoéa bat dong san, doanh nghiép t chirc tim kiém cac
khach hang quan tam dén bat dong san do trong co s& di¥ liéu khach hang ctia minh hodc théng qua cac kénh
marketing, thu thap théng tin khac dé cé dwoc di liéu vé& khach hang quan tam, sau dé trwe tiép lién lac dé quang
ba san phdm dén khach hang quan tam;

- K2: Chién lwoc marketing thu dong: st dung cac kénh marketing va cac chwong trinh tiép thi, quang
cao huéng téi dbi twong ngudi mua, thué réng rai; day 1a chién lvgc dwoc ap dung phd bién nhét; cac doanh
nghiép hoat ddng méi gidi chuyén nghiép thudng cé cac chwong trinh marketing tap trung cho cac san pham,
dich vu ho méi gi&i ban, cho thué nham dam bao yéu ciu ban hang/dich vu clia ngudi ban, cho thué trong mét
khoang th&i gian nhéat dinh, cac doanh nghiép khac st dung bd phan quéng céo hodc st dung chinh cac nhan
vién mai gi¢i clia ho d& quang ba vé san phdm ho dang dwoc maéi giéi ban hodc cho thug;

- K3: Chién lwgc dia diém (dia diém giao dich thuan tién cho viéc tiép can clia ngudi mua, di thué): doanh
nghiép méi gi¢i dat dia diém giao dich tai nhitng noi ho dw doan cé thé ngudi mua/thué sé tiép can, vi du nhw
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duong vao cac khu dd thi méi, khu dan cw dang hodc méi xay dwng..., hodc mé nhiéu van phong giao dich &
cac vi tri khac nhau dé& bao trim hét mét pham vi dia ly nhét dinh;

- K4: Chién Iwoc lién két tim kiém khach hang: doanh nghiép tim kiém cac té chirc méi gi6i khac cé kha
néng tiép can khach hang dé tién t6i thda thuan hop tac nhdm téng cudng viéc méi gidi ban, cho thué bat dong
san trén co s& chia sé loi ich véi dbi tac khi giao dich thanh cong;

- K5: Chién luoc st dung cong tac vién: cdng tac vién bao gdbm cac nha mai gi¢i khac va cac bén cung
cAp thong tin, tham chi ca cac td chirc méi gi¢i khac ma chwa cé cac théa thuan hop tac.

Trong danh s&ch cac chién wgc trén, trong thuc té, cac chién lwgc N4 va K4 cé thé 13 1 chién lwoc tich
hop, do thda thuan theo chién lwoc nay thwdong thuée dang “co di cé lai”, cd nghia la khi td chirc moi gidi thiy nhat
chia s& ngudn hang v&i td chirc méi gidi thi hai thi ho cling sé ky vong t6 chirc méi gi¢i thi hai chia sé ngudn
hang nhét dinh nao d6 véi ho. Ciing lwu y réng, khi st dung chién lvgc K4, cac doanh nghiép thwéng khéng chia
sé ngudn di liéu khach hang cho nhau, ma chi chia sé ngudn hang vé&i nhau. Con niva, doanh nghiép méi gici
thuwdng khong s dung 01 chién lwoc don nhat, ma st dung hén hop nhiéu chién lugc, trong d6, chién lwoc N2
va K1, K2 gan nhw luén luén dugc siv dung.

St dung cac chubi giao dich bat ddng s&n khac nhau ddng nghia véi viéc doanh nghiép phai tb chirc cac
chién lwoc marketing khac nhau. Cé thé thay rd sy phan biét gitra cac chién lwoc str dung clia cac don vi chi st
dung chuédi giao dich bat déng san loai 4 (khéng str dung cong tac vién) véi cac don vi cé st dung cé cac chudi
giao dich loai 1, 2, 3 & chd cac chién lwgc nay déu cé dinh hwéng tiép can truc tiép dén nguoi ban/cho thué va
ngudi mua/thué. Chudi loai 5 khéng ap dung cho céac giao dich ma doanh nghiép déng vai trd bén méi giéi. Viéc
xac dinh chién lwgc marketing doanh nghiép méi giéi ap dung dwoc thuc hién theo nguyén tic sau:

- Cac don vi str dung chudi giao dich bat déng san loai 1 sé& str dung td hop céc chién lvoc 1.1 hodc 1.2 nhw sau:

S €E{N2AK1AK2A (N4 vV N5)A (K4 v K5)} (T6 hop chién lwoc 1.1)
hoac:
S E{N2AK1AK2A (N4 vV NS5)A (K4 vV KS)A(NTVN3vVKI)} (T6 hop chién lwgc 1.2)

trong d6: S la chién lwoc cé thé chon, v 1a phép tuyén, A la phép hoi.

S ¢6 thé 1a 1 phuong an bét ky trong viéc td hop cac chién lwoc xuét hién trong cac T hop chién lvoc
1.1 hay 1.2, trong dd, cac chién lwgc N2, K1, K2 ludn dwoc st dung, ddng thei véi chiing 1& sw xuét hién cla it
nhét mét trong hai chién lwgc N4 va N5, cling véi sw xuét hién cla it nhat mot trong hai chién luvoc K4 va K5.
Trong truwdng hop cé thé str dung thém it nhat 01 chién lwgc trong s6 N1, N3, K3 nia ciing v&i cac té hop chién
lwoc trong T hop chién lwgc 1.1 thi ta c6 Té hop chién lwoc 1.2.

- Cac don vi st dung chudi giao dich bat ddng san loai 2 sé lwa chon chién lwgc tir TS hop chién lwgce 2.1 sau:

S E{N2 AK1AK2A (K4 VK5) (Té hop chién lwoc 2.1)

Khi can st dung thém it nhat 01 chién lwgc trong s6 N1, N3, K3 nira cling véi cac td hop chién lugc trong
T4 hop chién lwoc 2.1 thi ta c6 TS hop chién lwoc 2.2 nhw sau:

S E{N2AK1AK2A (K4 VK5)A(NTVN3VK3)} (Té hop chién lvoc 2.2)
- Cac don vi st dung chudi giao dich bat ddng san loai 3 sé lwa chon chién lwgc tir TS hop chién lwgce 3.1 sau:
S € {N2 A K1 A K2 A (N4 v N5)} (Té hop chién lugc 3.1)

Khi can st dung thém it nhat 01 chién lwgc trong s6 N1, N3, K3 nira cling véi cac td hop chién lugc trong
T4 hop chién lwoc 3.1 thi ta c6 TS hop chién lwoc 3.2 nhw sau:

S E{N2AK1AK2A (N4 VN5)A(NTVN3VK3)} (Té hop chién lvoc 3.2)

- Cac don vi chi st dung chubi giao dich bat ddng san loai 4 sé& khéng st dung cac chién lwoc N4, N5 va
K5, tuy nhién c6 thé str dung cac t6 hop clia cac chién lwoc khac nhw trong T hop chién lwoc 4:

S € [(N2 A K1 AK2) A (N1VN3VK3) (T hop chién lugc 4)

Tap hop nay cé nghia la cac chién lwoc N1, K1, K2 ludn dwoc sir dung, ngoai ra, co thé st dung thém it
nhét 01 chién lwgc trong sé cac chién lwoc N1, N3 va K3.

3.3 Xay duwng hé théng thang, bang thu lao méi giéi cho cédc giao dich méi gi&i

DPé xay dwng hé théng thang, bang lwong thi lao va hoa hdng méi gidi cho cac dich vu madi gii cla
minh, doanh nghiép méi gi¢i phai xac dinh dwoc loai chubi giao dich dwoc st dung. Tl viéc lam rd cac thanh
phan cla chudi, doanh nghiép méi gi¢i sé dy tinh dwgc phan déng gop cla tirng thanh phan trong giao dich,
tlr d6 wée tinh dwoc thul lao cho cac bén tham gia hoat déng méi gi¢i dé phan chia thu nhap tir hoat déng méi
gi¢i nhan duoc.
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Thu nhap tlr mét giao dich mai gi&i cho tat ca cac don vj trung gian tham gia vao chudi giao dich cé thé
bao gébm cac khoan muc sau:

- Thu lao, hoa héng méi gi&i (néu cd) tlr nguwdi ban, cho thué;
- Thu lao, hoa héng méi gi¢i (néu cé) tlr ngudi mua, di thué;

- Thu lao cho cac hoat déng di kem dich vu méi gi&i, vi du cho viéc gigi thiéu khach hang s dung dich
vu tai chinh ctia ngan hang, dich vu tw van...

Thuwc t& kha phd bién & Viét Nam 13 cac doanh nghiép mai gidi chuy&n nghiép khong thu phi tir bén mua,
di thué, ma chi thu phi t&r bén ban, cho thué. Khi Ay, tit ca cac bén trung gian trong giao dich chi chia sé khoan
thu nhap dén tlr bén ban, cho thué. Thwong thi ty 1€ dwgec phan chia tha lao tir thu nhap tir giao dich méi gidi
phu thudc vao ba yéu tb chinh:

- S6 lwgng bén trung gian tham gia vao giao dich;
- Cong slrc bo ra cla tirng bén trong giao dich;
- Quyén lyc clia tirng bén trong viéc tién hanh giao dich.

Mét thuc té rat phd bién trong cac giao dich bat ddng san 1a cong trinh xay dung cé sén |a thu nhap nhan
duwoc tr mét giao dich méi gidi dwoc chia deu cho cac bén trung gian tham gia giao dich. Tuy nhién, doi v&i bat
dong san trong cac dw an, hodc hinh thanh trong twong lai thi hai yéu t6 sau cling can dwgc can nhac.

Trong trwdng hop doanh nghiép xac dinh s dung chudi loai 1, cac thanh phan tham gia giao dich va
cuing chia sé thu lao va/hodc hoa héng mai gi¢i bao gdbm: CTVN, TCMG, CTVK, trong dé, mdi bén CTVN va
CTVK c6 thé 1& mét hodc nhidu ca nhan hay t6 chirc. Néu hang héa Ia khan hiém, quyén luc ctia bén CTVN
cao hon, do d6 thu lao ho dwoc phan chia ciing tang Ién. Néu hang héa 1a khong khan hiém, quyén lwc ciia bén
CTVK ltc @6 lai tang lén. Tuy thudc vao quan hé gitta TCMG va cac cdng tac vién ma ty 1€ phan chia thu nhap
sé thay ddi theo.

Trong trwdng hop doanh nghiép xac dinh st dung chudi loai 2, chi cé 1 bén CTV (van cé thé Ia mot hodc
nhidu ca nhan hay td chirc) chia sé thu nhap tir hoat dong méi gici véi td chirc mdi gi¢i. Ba yéu t néu trén van
la c&n clr dé& cac bén quyét dinh mirc phan chia thu nhap cho tirng bén. Tuy nhién, van c¢é tinh huéng kha phd
bién xay ra déi véi chubi loai 2 1a TCMG khéng chap nhan chia sé thu nhap nhan dwoc tir bén ban véi CTVK,
ma dé tw CTVK dam phan thi lao véi NM.

Dwa trén co s& wéce tinh thu nhap thu dwoc tr hoat ddng méi gidi cho cac chudi khac nhau, doanh nghiép
méi gidi tién hanh xay dwng bang thu lao méi gidi, thé hién mirc phi dich vu ky vong thu dwoc tir khach ban, cho
thué va/hoac khach mua, di thué, trén co s& dam bao murc lgi nhuan ky vong cia minh, can dbi véi lgi nhuan
ky vong clia c&c bén trung gian khac. Néu chinh thirc si dung cong tac vién, doanh nghiép méi gi¢i phai xay
dwng bang thu lao cong tac vién 1am can civ d& dam phan va tra thu lao cho cong tac vién méi khi cé giao dich
thanh céng.

Duwa trén s6 liéu vé thu nhap duwoc gil lai cho minh, doanh nghiép xay dwng hé théng thang thu nhap
d& phan chia thu nhap cho cac nhan vién tryc tiép va gian tiép tham gia va hd tro giao dich. Thuc t& phd bién &
Viét Nam 13 nhan vién méi gi¢i dwoc trd thu nhap ciing kha thap, ma chd yéu hwéng theo giao dich hoan thanh.
Hién c6 hai cach xay dwng thang thu nhap theo giao dich hoan thanh: s&v dung gia tri c6 dinh cho tirng giao dich
va s dung ty 1& phan trdm trén gia tri thu nhap thu duoc tir giao dich. M&c thu nhap ctia nhan vién méi giéi con
phu thudc ca vao d6 khé cla giao dich, néu hang héa khé ban, cho thué thi thweng cac té chire méi gidi chap
nhan tra thu lao cao hon cho nhan vién moi gidi.

3.4 Ra quyét dinh thwe hién hoat déng méi giéi cho tirng phi vu

Viéc phan tich chudi giao dich dwgc ap dung con gitip TCMG ra quyét dinh xem c6 tham gia vao cac giao
dich nhat dinh, hoac tinh toan d& dw bao xem nhan vién méi gi¢i cé quyét dinh tham gia méi giéi trong tirng phi
vu cu thé, tir d6 cé thé Iwa chon thwe hién chinh sach phii hop dam bao loi ich khéng chi cho td chirc moi gidi
ma con cho nhén vién mdi gidi hoac cdng tac vién. Ndi dung nay dwoc minh hoa théng qua cac vi du sau.

Vi du 1: Ra quyét dinh tham gia giao dich bt d6ng san ciia doanh nghiép méi gidi

Bai toan dat ra nhw sau: M6t doanh nghiép méi gi¢i bat dong san cé s dung cdng tac vién cung cap
théng tin v& b4t déng san, dwoc quan ly bdi bd phan quan Iy cong tac vién. Ky vong clia doanh nghiép 1a doanh
thu thu dwoc tir mbi giao dich bat dong san toi thiéu 40 triéu ddng cho bd phan mai gidi. Mot giao dich cé gia tri
thu lao mai gi¢i ghi trong hop ddng méi gidi véi khach ban bat dong san la 1% gia tri giao dich (giao dich nay
khong c6 VAT, ty 1& % cla thu lao méi gi&i cling chwa bao gdbm VAT), ngudi ban dat mire gia ky vong cho bat
dong san la 7 ty. Hai bén thda thuan rang néu gia ban thuc t& clia bat dong san cao hon murc trén thi doanh
nghiép dwoc huéng hoa héng 1a 10% phan gi tri ting thém. Biét réng, doanh nghiép phai trich 20 triéu cho cong
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tac vién cung cap théng tin vé bat dong san, phai trich 10 triéu cho bd phan quan ly cdng tac vién, chi phi quan
ly trich v& doanh nghiép 1a 30% gia tri hop ddng mai gi¢i (khong bao gdm VAT), phan con lai la cGa bd phan moi
gi&i, doanh nghiép mién phi méi gi¢i cho khach mua. Hay:

(1) Giai thich viéc doanh nghiép khéng tham gia giao dich nay khi gia ban b4t déng san dung bang mirc
ky vong;

(2) Bé& doanh nghiép quyét dinh tham gia giao dich, gia ban b4t déng san trén phai la bao nhiéu? Hay
trinh bay cac tinh toan can thiét.

Giai:
Theo dir liéu dau bai cho, ta thdy chubi dwoc ap dung la Chudi 3. Tuy nhién, do doanh nghiép st dung
bd phan quan ly cong tac vién ngudn nén chudi dwoc trién khai chi tiét hon nhw sau:
NB -> CTVN -> (QLCTVN - BPMG) -> NM (Chubi loai 3.1)
trong d6, QLCTVN la bd phan quén ly cong tac vién ngudn, BPMG la bd phan méi gi¢i ctia doanh nghiép.

Thu nhap cho hoat déng méi gi¢i cla giao dich nay chi cé tir phia ngwdi ban, bao gém ca thu lao va hoa
hdng giao dich. Goi gia ban dwoc bat dong san la P (ty ddng), ta co thu nhap cho ca hoat ddng méi gisi nay (R) la:

R =0,01* P*1000 + (P — 7) * 0,1*1000; don vi triéu ddng

R = 110P — 700; don vi triéu dong (1)
Thu nhap cho b phan méi gi¢i (RMG) sé la:
RMG = R - 20— 10 — 0,3*R = 0,7R-30; don vi triéu dong (2)

(1) Khi gia ban b4t dong san ding bang murc ky vong, phan hoa héng béng 0, chi con thi lao méi gidi,
do d6 R = 70 triéu. Khi y:

RMG =0,7 R-30 = 19 triéu

RMG qué thap so vé&i mirc ky vong (40 triéu) cho nén doanh nghiép khéng chap nhan thwc hién giao
dich nay.

(2) Yéu cAu RMG >=40 triéu, do d6 tr (2):

RMG = 0,7R — 30>=40, don vi triéu déng

0,7R>=70 -> R>=100 (triéu)

Thay sb vao (1)

R = 110P — 700 >=100, don vj triéu déng

P>=800/110 = 7.273 triéu hay 7,273 ty déng

Vay néu bat dong san giao dich dwoc véi gia khodng 7,273 ty ddng thi doanh nghiép sé& quyét dinh giao dich.

Vi du 2: Dw bdo quyét dinh tham gia giao dich b4t dong san cla nhan vién méi gidi

Mét doanh nghiép moéi gi¢i bat déng sén A dang cé 01 hop ddng mai giéi ban cé gia tri thu laoc méi gici
theo hop ddng vé&i khach ban bat dong sén la 0,5% gia tri giao dich (chwa bao gdm VAT), khach hang dat mirc
gia ky vong cho bat dong san 1a 20 ty (khéng bao gdbm VAT). Ngwdi ban ddng y rang néu gia ban thuc té cia
bat dong san cao hon mirc trén thi doanh nghiép A dwoc hwdng hoa hdng la 5% phan gia tri tang thém. Nhan
vién mai gi6i ctia doanh nghiép A ky vong c6 ta nhan dwoc téi thiéu tr giao dich la 20 triéu déng (bd qua thué
thu nhap ca nhan va cac khoan giam trir khac nép cho doanh nghiép). Ché d6 ctia doanh nghiép A 1a nhan vién
moi gidi thwe hién thanh céng giao dich dwoc hwéng 20% doanh thu tir hgp ddng méi giéi véi bén ban, 50%
doanh thu tlr hop ddng mai gidi tlr khach mua (néu cé), cac khoan doanh thu nay da trir di thué gia tri gia tang.
Biét rang khach mua duoc 1 cong tac vién dua dén va nhan vién moi gioi da dong y chia doi thu lao minh duoc
trd tr t6 chlrc mdi giGi v&i cong tac vién nay.

(1) Giai thich viéc nhan vién maéi gidi quyét dinh khéng thwe hién giao dich khi doanh nghiép A mién phi
méi gi¢i cho khach mua va bat déng san dwoc giao dich véi mirc gia ky vong;

(2) Néu doanh nghiép A van quyét dinh mién phi méi gi¢i cho khach mua, gia tri chuyén nhwong bét dong
san téi thiéu phai la bao nhiéu thi nhan vién méi gi¢i mai quyét dinh thwe hién giao dich?

(3) P& nhan vién quyét dinh thwe hién giao dich, hop ddng méi gi¢i véi bén mua can co gia tri téi thidu
bao nhiéu (chwa bao gébm VAT), trong trwérng hop bat déng san dworc giao dich véi mirc gia ky vong?

Giai:

(1) Chubi giao dich trong truéng hop nay l1a chubi loai 2:
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NB -> TCMG -> CTVK -> NM

Tuy nhién, do cong tac vién lam viéc truc tiép véi nhan vién méi gi¢i nén chudi cé thé duoc bidu dién lai
nhw sau:

NB -> (TCMG — NVMG) -> CTVK -> NM

Trong d6: NVMG la nhan vién méi gioi.

Thu nhap cGa doanh nghiép A (R) khi mi&n phi méi gi¢i cho khach mua va b4t dong san dwoc giao dich
v&i mre gia ky vong, la:

R =0,5%*20 = 0,01 ty = 100 triéu ddng

trong d6, nhan vién méi gi¢i dwgc hwdng 20%, tirc la 20 triéu. Tuy nhién, do phai chia déi thu nhap véi cong
tac vién nén mure thu nhap thwe t& nhan vién méi gi¢i dwoc hwéng chi cd 10 triéu, vi vay co ta quyét dinh chuwa
giao dich.

(2) Trwdng hop doanh nghiép A c6 thé méi gi¢i ban trén muirc gia ky vong (goi gia ban dwoc 1a P) thi thu
nhap cla doanh nghiép A sé la:

R=0,5% *P + (P-20) * 5%

R= 0,055P - 1; don vi ty déng

Thu nhap clia nhan vién méi gioi sé la:
RMG = (R *20%)/2 = 0,1R

Dé& nhan vién moi gi¢i thye hién giao dich thi RMG>=20 triéu, twc: 0,1R >=0,020, hay 0,055P-1>=0,2,
vay P>=21,82 ty.

(3) Giai phap khac dé& dam bao giao dich nhwng khong ting gia bat déng san la thu thém thu lao méi gisi
ttr bén ban. Do khi ban vé&i mire gia ky vong, ca nhan vién moi gi¢i va cdng tac vién clia ho chi dwgc hwdng 20
triéu, nén dé& ho chp nhan thuc hién giao dich, thii lao méi gi6i véi bén phai bu dép da chi phi cho cong tac vién
ma van ddm bao nhan vién mai gi&i thu v& 20 triéu, tirc 1a phan thu lao méi gidi véi bén mua trich lai cho nhan
vién mai gidi cling la 20 triéu. Do nhan vién méi giéi chi dwoc hwéng 50% gia tri hop ddng méi gidi véi bén mua,
nén gia tri hop ddng méi gi¢i mua can thiét, bao gdm ca VAT phai 1a: 20/(50%)* 1,1 = 44 triéu déng. D6 la mic
thu lao méi gi¢i doanh nghiép ky vong d& dam bao giao dich dwgc nhan vién mai gi¢i thuwe hién.

(® 4. Kétluan

Viéc lam rd thanh phan va twong tac gitra cac thanh phan clia cac chudi giao dich b4t dong san cé thé
&ng dung dé giadi quyét rat nhidu van dé trong t& chirc va quan ly hoat ddng clia cac doanh nghiép kinh doanh
dich vu méi gi¢i bat dong san. Cac (ng dung dién hinh, nhw bai bao da chi ra, bao gdm: (i) xay dwng co ciu tb
chtrc ctia doanh nghiép kinh doanh dich vu méi gi¢i bat déng san; (ii) xac dinh chién lwoc marketing ctia doanh
nghiép méi gidi; (iii) xay dwng hé théng thang, bang thu lao méi gi¢i va hoa héng cho céc giao dich moi gidi dbi
v&i khach hang va cho nhan vién cia t& chirc méi gidi; va (iv) ra quyét dinh thuc hién hoat déng méi gidi cho
trng phi vu.

Mé&c du pham vi bai viét chi nh&c dén hoat déng ciia doanh nghiép méi gi¢i bat déng san, két qua trng
dung da trinh bay hoan toan cé thé dwoc str dung cho cac td chirc méi gidi khac, vi du nhuw cac san giao dich
bat déng san, tham chi cho ca cac nha méi gidi doc 1ap.

Hon niva, két qua phan tich cac chubi giao dich bat ddng san, nhét la cac chudi cé st dung cong tac vién,
con ¢é y nghia nhét dinh trong hoat ddng quan ly nha nuwéc vé thi trwdng bat déng san. Day la nghién ctru buwéc
dAu, tao nén tang cho cac nghién ctru chuyén sau hon vé chuyén nghiép hoa thi trudng bt dong san dwa trén
rng dung clia cac chubi giao dich bt dong san, ma do gi¢i han pham vi, bai bao con chwa dé cap dén.
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