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Tóm tắt:
Bên cạnh các loại hình kinh doanh dịch vụ bất động sản như sàn giao dịch bất động sản, tư vấn bất động sản, quản lý bất động sản… thì môi giới bất động sản là một loại hình kinh doanh phổ biến và có sức ảnh hưởng đến sự ổn định và phát triển bền vững của thị trường bất động sản. Luật Kinh doanh bất động sản 2023 được Quốc Hội nước Cộng hòa Xã hội Chủ nghĩa Việt Nam thông qua ngày 28/11/2023, sẽ có hiệu lực vào ngày 01/08/2024 với nhiều nội dung thay đổi mới đáng chú ý, một trong số đó là các quy định về môi giới bất động sản. Trong bối cảnh hiện tại, khi các văn bản hướng dẫn của Luật Kinh doanh bất động sản đang được xây dựng và chuẩn bị ban hành thì việc đưa ra phân tích, nghiên cứu, đánh giá quy định về môi giới bất động sản là một vấn đề cấp thiết đáng lưu tâm. Bài viết này được các tác giả xây dựng dựa trên cơ sở thực tiễn hoạt động môi giới bất động sản, từ đó phân tích, so sánh với quy định mới về môi giới bất động sản trong Luật Kinh doanh bất động sản 2023, đồng thời, đưa ra định hướng triển khai thi hành.

Từ khóa: Luật Kinh doanh bất động sản 2023, môi giới bất động sản.

1. Đặt vấn đề
Trong nhiều thâp kỷ gần đây, thi trường bất động sản ngày càng phát triển sôi động và đa dạng hơn, tạo tiền đề quan trọng cho sự ra đời và phát triển của hoạt động môi giới bất động sản. Môi giới bất động sản đóng vai trò như là cầu nối gắn kết cung cầu giữa người mua và người bán, góp phần duy trì sự phát triển và ổn định của thị trường. Đặc biệt, trong bối cảnh thị trường đang trải qua nhiều biến động như hiện nay việc điều chỉnh khung pháp lý để quản lý và thúc đẩy hoạt động môi giới bất động sản trở nên vô cùng quan trọng. Sự ra đời của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã đánh dấu một bước chuyển quan trọng trong việc củng cố và hiện đại hóa hệ thống pháp luật liên quan đến ngành môi giới bất động sản. Những quy định mới về giấy phép hành nghề, điều kiện hành nghề và trách nhiệm trong hoạt động môi giới không chỉ ảnh hưởng đến cách thức hoạt động của các nhà môi giới mà còn tác động trực tiếp đến thị trường bất động sản. Do đó, việc thi hành Luật Kinh doanh Bất động sản năm 2023 đang đối mặt với nhiều thách thức và cơ hội. Các nhà lập pháp cần xác định các định hướng thi hành phù hợp để đảm bảo quy định pháp luật được thực hiện một cách đồng bộ và hiệu quả.
2. Khái niệm, đặc điểm của môi giới bất động sản
Theo quy định tại Điều 150, Luật Thương mại năm 2005: "Môi giới thương mại là hoạt động thương mại, theo đó một thương nhân làm trung gian (gọi là bên môi giới) cho các bên mua bán hàng hóa, cung ứng dịch vụ (gọi là bên được môi giới) trong việc đàm phán, giao kết hợp đồng mua bán hàng hóa, dịch vụ và được hưởng thù lao theo hợp đồng môi giới." Theo quy định này, môi giới là hoạt động trung gian thương mại nhằm kết nối các chủ thể trong hoạt động mua bán hàng hoá, dịch vụ, giao kết hợp đồng. Dựa trên khái niệm nêu trên, Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 quy định khái niệm về môi giới bất động sản tại khoản 11 Điều 3 như sau: “Môi giới bất động sản là việc làm trung gian cho các bên trong mua bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, cho thuê mua bất động sản.”
Đối chiếu với các quy định hiện hành của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 và Luật thương mại 2005, có thể khái quát một số đặc điểm của môi giới bất động sản như sau:
Một là, môi giới bất động sản là hoạt động trung gian thương mại nhằm mục đích sinh lợi (doanh nghiệp, cá nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản sẽ được hưởng tiền thù lao môi giới theo thỏa thuận)[footnoteRef:3]. [3:  Điều 64 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.] 

Hai là, tổ chức, cá nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản phải đáp ứng các điều kiện hành nghề theo quy định pháp luật.
Ba là, hoạt động môi giới bất động sản là hoạt động dịch vụ được tiến hành trên cơ sở thỏa thuận giữa các bên dưới hình thức hợp đồng dịch vụ môi giới bất động sản.
3. Một số điểm mới trong quy định về môi giới bất động sản theo Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023
3.1. Về điều kiện hành nghề môi giới bất động sản
Theo quy định tại Điều 61, Luật Kinh doanh bất động sản 2023, điều kiện của tổ chức, cá nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản gồm:
- Tổ chức, cá nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản phải thành lập doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ bất động sản theo quy định của pháp luật về doanh nghiệp hoặc thành lập hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã theo quy định của pháp luật về hợp tác xã. 
- Phải có quy chế hoạt động dịch vụ môi giới bất động sản; 
- Phải có cơ sở vật chất, kỹ thuật đáp ứng yêu cầu hoạt động theo quy định của Chính phủ; 
- Có tối thiểu 01 cá nhân có chứng chỉ môi giới bất động sản. 
- Trước khi hoạt động kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản, doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản gửi thông tin về doanh nghiệp đến cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh nơi thành lập doanh nghiệp để được đăng tải trên hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản theo quy định của Luật này.
So sánh với quy định tại Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 thì Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã nới lỏng về điều kiện chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản, chỉ cần có 01 người có chứng chỉ môi giới bất động sản là có thể thành lập doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản. Nếu như trước đây, theo quy định tại Khoản 1 Điều 62 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 thì cần tối thiểu 02 người có chứng chỉ môi giới bất động sản mới có thể thành lập doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản. Thực tế tồn tại nhiều trường hợp đối phó dưới hình thức thuê chứng chỉ, mượn chứng chỉ để thực hiện việc đăng ký hành nghề dẫn đến hồ sơ nộp để đăng ký chỉ là về mặt hình thức, cá nhân cho mượn, cho thuê chứng chỉ thực chất không tham gia hành nghề tại Doanh nghiệp, thực trạng này ảnh hưởng không tốt đến thị trường động sản nói chung. Với quy định hiện hành, trong thời gian sắp tới, chắc chắn sẽ giảm thiểu tối đa các trường hợp cho mượn, cho thuê chứng chỉ nêu trên.
Về cơ sở vật chất, kỹ thuật thực hiện hành nghề môi giới bất động sản cũng là một quy định mới, đã được hướng dẫn cụ thể tại Điều 18 Nghị định 96/2024/NĐ-CP, điều kiện về cơ sở vật chất, kỹ thuật gồm: (1) Cơ sở vật chất là địa điểm, trụ sở hoạt động của doanh nghiệp; có tên, địa chỉ giao dịch ổn định trên 12 tháng; (2) Cơ sở kỹ thuật là hệ thống các máy móc, thiết bị phục vụ cho hoạt động của doanh nghiệp. Như vậy, khi thực hiện nộp hồ sơ đăng ký doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản, để chứng minh cho việc đủ điều kiện về cơ sở vật chất, Doanh nghiệp cần xuất trình Hợp đồng thuê địa điểm với thời hạn trên 12 tháng. Đối với điều kiện về cơ sở kỹ thuật, Doanh nghiệp cũng cần có danh mục các máy móc, thiết bị phục vụ cho hoạt động môi giới bất động sản kèm theo hồ sơ để chứng minh việc đáp ứng điều kiện này.
Đối với quy định về điều kiện của cá nhân hành nghề môi giới bất động sản, theo Khoản 2 Điều 61 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 thì cá nhân muốn hành nghề môi giới bất động sản thì bắt buộc phải đáp ứng hai điều kiện. Một là, cá nhân đó phải có chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản. Hai là, cá nhân đó phải hành nghề trong một doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản hoặc một doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản. Rõ ràng với điều kiện này, việc hành nghề kinh doanh bất động sản lúc này mang tính chuyên môn hóa rất cao, tương tự như các ngành nghề đặc thù khác như nghề luật sư, nghề công chứng, Luật sư[footnoteRef:4] và Công chứng viên[footnoteRef:5] đều phải hành nghề tại các tổ chức hành nghề theo quy định pháp luật[footnoteRef:6]. Nếu các cá nhân môi giới bất động sản hoạt động "tự do" mà không hành nghề trong doanh nghiệp theo quy định nêu trên thì sẽ được coi là không đủ điều kiện kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản. [4:  Điều 23 Luật Luật sư 2006, sửa đổi, bổ sung năm 2012.]  [5:  Điều 34 Luật Công chứng năm 2014.]  [6:  Luật sư hành nghề với tư cách cá nhân theo Điều 49 Luật Luật sư 2006, sửa đổi, bổ sung năm 2012 thì Luật sư hành nghề với tư cách cá nhân cũng phải làm việc theo hợp đồng lao động cho cơ quan, tổ chức không phải là tổ chức hành nghề luật sư.] 

Vào thời điểm thị trường bất động sản sôi động, thực tế cho thấy rằng việc môi giới bất động sản được thực hiện tự phát thông qua các giao dịch dân sự là rất phổ biến. Nhiều cá nhân đang làm ở ngành nghề khác, không có chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản nhưng vẫn tham gia thực hiện hoạt động môi giới, những cá nhân này thường cũng không đăng ký nộp thuế theo quy định pháp luật. Điều này dẫn đến hệ quả là nhà nước thất thu thuế liên quan đến hoạt động môi giới bất động sản. Những cá nhân môi giới bất động sản không chuyên, không được đào tạo bài bản cũng là một trong những nguyên nhân dẫn đến nhiều tranh chấp phát sinh giữa các bên tham gia giao dịch trong thời gian qua. Quy định mới của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 theo hướng chuyên nghiệp hóa hoạt động môi giới bất động sản, hạn chế tối đa các trường hợp môi giới tự phát, không đủ điều kiện luật định.
3.2. Thù lao, phí dịch vụ môi giới bất động sản
Theo quy định tại Điều 63 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 về thù lao, hoa hồng môi giới bất động sản thì “Cá nhân hành nghề môi giới bất động sản được hưởng tiền thù lao, hoa hồng từ doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản hoặc doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản.” Theo quy định này các cá nhân hành nghề môi giới bất động sản sẽ không còn được nhận tiền thù lao trực tiếp từ khách hàng mà phải nhận từ doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản hoặc doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản. Dễ thấy rằng Luật Kinh doanh Bất động sản năm 2023 quy định việc hành nghề môi giới bất động sản phải theo hướng chuyên nghiệp, phân định rõ việc thu phí dịch vụ là quan hệ giữa doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản với khách hàng, cá nhân không được thu phí dịch vụ này mà chỉ được nhận tiền thù lao theo thỏa thuận với doanh nghiệp đó.
Tương tự các hình thức kinh doanh dịch vụ bất động sản khác, việc thanh toán tiền dịch vụ môi giới bất động sản cũng phải thực hiện qua tài khoản ngân hàng theo khoản 2 Điều 48 Luật Kinh doanh bất động sản: “Chủ đầu tư dự án, doanh nghiệp kinh doanh bất động sản, doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ bất động sản nhận tiền thanh toán theo hợp đồng kinh doanh bất động sản, hợp đồng kinh doanh dịch vụ bất động sản từ khách hàng thông qua tài khoản mở tại tổ chức tín dụng trong nước hoặc chi nhánh ngân hàng nước ngoài đang hoạt động hợp pháp tại Việt Nam.” Việc giao dịch qua tài khoản là yêu cầu cần thiết giúp nâng cao hiệu quả quản lý của nhà nước và chống thất thu thuế đối với hoạt động môi giới, đặc biệt là trước thực trạng hiện nay khi khoản hoa hồng, thù lao thu được từ hoạt động này rất lớn và đòi hỏi cần phải có cơ chế quản lý phù hợp. Thông qua việc quản lý tốt nguồn thu từ môi giới bất động sản, các quan hệ khác có liên quan như mua bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, cho thuê mua bất động sản cũng sẽ được quản lý và đưa vào khuôn khổ một cách hiệu quả.
3.3. Đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi giới bất động sản
Trước đây, theo quy định tại Chương 3 Nghị định số 153/2007/NĐ-CP và hướng dẫn tại Công văn số 1436/BXD-QLN của Bộ xây dựng thì việc đào tạo, bồi dưỡng nâng cao kiến thức hành nghề môi giới bất động sản được thực hiện như một điều kiện để được cấp chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản. Cho đến thời điểm Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 có hiệu lực thì việc đào tạo, bồi dưỡng nâng cao kiến thức hành nghề môi giới bất động sản phải được thực hiện hằng năm, và điều này được quy định rõ ràng là nghĩa vụ của Doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản[footnoteRef:7] và sàn giao dịch bất động sản[footnoteRef:8]. [7:  Khoản 1 Điều 65 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.]  [8:  Khoản 8 Điều 58 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023.] 

Việc quy định đào tạo, bồi dưỡng nâng cao kiến thức hành nghề môi giới bất động sản hàng năm là phù hợp với xu thế phát triển của thị trường bất động sản trong thời gian vừa qua, bảo đảm cá nhân hành nghề môi giới bất động sản nắm bắt được các nội dung biến động mới, sự thay đổi của pháp luật, giúp ích cho quá trình hành nghề. Đồng thời, việc đào tạo, bồi dưỡng nâng cao kiến thức hằng năm cũng là một hình thức ôn luyện, bảo đảm mặt bằng chung kiến thức của người hành nghề môi giới bất động sản được nâng cao, đáp ứng nhu cầu của thị trường.
Ngày 30/07/2024, Bộ xây dựng đã ban hành Thông tư số 04/2024/TT-BXD hướng dẫn về chương trình khung đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi giới bất động sản, điều hành sàn giao dịch bất động sản. Nội dung Thông tư kế thừa các quy định tại Thông tư 11/2015/TT-BXD ngày 30/12/2015 của Bộ xây dựng, tuy nhiên, nội dung chương trình có thay đổi bằng việc tăng cường các chuyên đề pháp luật liên quan đến bất động sản như pháp luật Kinh doanh bất động sản, pháp luật về nhà ở, pháp luật đất đai, pháp luật đầu tư, pháp luật dân sự, pháp luật công chứng, pháp luật doanh nghiệp, pháp luật về thuế, phí, lệ phí, xử phạt vi phạm hành chính…Có thể thấy rằng, nội dung đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi giới bất động sản được quy định theo hướng chuyên sâu về pháp luật, đào tạo hầu hết các vấn đề pháp lý có liên quan có thể xảy ra liên quan đến môi giới bất động sản. Các cá nhân hành nghề môi giới bất động sản qua đào tạo sẽ có nền tảng kiến thức pháp luật vững chắc, là cơ sở để thực hiện tốt công việc môi giới của mình, không chỉ đơn giản là môi giới và nhận thù lao mà còn là một nguồn cung cấp thông tin, kiểm tra, rà soát, hỗ trợ pháp lý cho các bên khi tham gia giao dịch.
4. Định hướng triển khai thi hành
4.1. Về điều kiện hành nghề môi giới bất động sản
Quy định mới về việc buộc cá nhân môi giới bất động sản phải hoạt động dưới hình thức hành nghề trong doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản hoặc doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản là một điểm rất tiến bộ, định hướng phát triển ngành nghề môi giới bất động sản theo hướng chuyên nghiệp. Tuy nhiên, với sự phát triển của thị trường bất động sản thời gian qua, đã có những giai đoạn số lượng cá nhân môi giới bất động sản hành nghề tự do, không tuân thủ các điều kiện luật định tăng lên đột biến và đã thực hiện môi giới cho rất nhiều giao dịch nhưng không đáp ứng đủ điều kiện hành nghề theo quy định pháp luật. Những cá nhân này cũng không khai báo để nộp nghĩa vụ thuế cho cơ quan nhà nước. Đây là nguyên nhân của nhiều tranh chấp phát sinh như bất động sản chưa đủ điều kiện để giao dịch, môi giới đứng ra nhận cọc nhưng không đầy đủ giấy tờ pháp lý liên quan… Trước bối cảnh đó, vấn đề đặt ra là phải có phương án xử lý đối với những cá nhân môi giới bất động sản hoạt động "tự do", không hành nghề trong các doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản hoặc doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản. Luật đã quy định về điều kiện bắt buộc đối với các chủ thể liên quan để hành nghề môi giới bất động sản thì cũng phải có chế tài đối với các chủ thể không tuân thủ các điều kiện này.
Nghị định số 16/2022/NĐ-CP ngày 28/01/2022 quy định xử phạt hành chính về xây dựng đã có quy định xử phạt liên quan đến việc môi giới bất động sản độc lập mà không có chứng chỉ hành nghề hoặc chứng chỉ hành nghề hết thời hạn sử dụng theo quy định sẽ có thể bị xử phạt từ 40.000.000 đồng đến 60.000.000 đồng[footnoteRef:9]. Biện pháp khắc phục hậu quả có thể áp dụng là "Buộc có chứng chỉ hành nghề theo quy định khi kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản độc lập"[footnoteRef:10]. Với sự thay đổi của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, có thể thấy rằng quy định này đã không còn phù hợp vì hình thức hành nghề môi giới bất động sản độc lập đã không còn. Cần sửa đổi, bổ sung Nghị định nêu trên về việc xử phạt vi phạm hành chính đối với hành vi môi giới bất động sản mà chưa đủ điều kiện luật định (trong đó bao gồm cả điều kiện về việc cá nhân môi giới bất động sản phải hoạt động dưới hình thức hành nghề trong doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản hoặc doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản). Thêm vào đó, nhóm tác giả cho rằng biện pháp khắc phục hậu quả đã được quy định nêu trên vẫn chưa triệt để, bởi lẽ, nếu cá nhân hành nghề môi giới bất động sản khi chưa đủ điều kiện thì dịch vụ môi giới đã cung cấp cho khách hàng cũng chưa thực sự bảo đảm. Từ đó, cần bổ sung biện pháp khắc phục hậu quả là buộc trả lại toàn bộ chi phí thù lao, phí dịch vụ đã nhận (nếu doanh nghiệp nhận phí này thì doanh nghiệp phải đứng ra hoàn trả lại chi phí này cho khách hàng). [9:  Điểm a Khoản 1 Điều 59 Nghị định số 16/2022/NĐ-CP ngày 28/01/2022.]  [10:  Điểm a Khoản 5 Điều 59 Nghị định số 16/2022/NĐ-CP ngày 28/01/2022.] 

Nhiều quan điểm cho rằng quan hệ môi giới bất động sản của các bên bản chất là quan hệ hợp đồng dịch vụ, được xem là một hình thức trung gian thương mại theo Luật thương mại 2005. Do đó, nếu cá nhân đó không đáp ứng điều kiện của việc hành nghề môi giới bất động sản thì sẽ bị xử phạt hành chính theo quy định pháp luật chuyên ngành, tuy nhiên, đối với quan hệ giữa các bên là quan hệ cung cấp dịch vụ và sử dụng dịch vụ, cần xem xét trên cơ sở hợp đồng đã ký kết giữa các bên và mức độ hoàn thành của dịch vụ để quyết định việc có phải hoàn trả lại phí dịch vụ môi giới cho khách hàng hay không. Đồng thời, quan hệ dịch vụ giữa các bên vẫn có hiệu lực pháp luật. Nhóm tác giả không đồng ý với quan điểm này, bởi lẽ, pháp luật kinh doanh bất động sản đã có quy định về các điều kiện hành nghề bắt buộc thì chủ thể thực hiện môi giới bất động sản phải tuân thủ các điều kiện đó, nếu không, hợp đồng môi giới bất động sản của các bên sẽ có thể bị tuyên vô hiệu. Trên thực tế, cũng có trường hợp Tòa án đã tuyên vô hiệu hợp đồng môi giới bất động sản giữa các bên, dẫn chứng tại Bản án số: 47/2020/KDTM–PT ngày 20/07/2020 của Tòa án nhân dân thành phố Đà Nẵng như sau:
"Theo quy định khoản 1 Điều 8, khoản 2 Điều 62 của Luật Kinh doanh bất động sản thì chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản là điều kiện bắt buộc để cá nhân kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản. Tuy nhiên, khi ký kết hợp đồng với Công ty B Bà P, NLC không có chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản. Trong quá trình thực hiện hợp đồng, NLC đã tự nguyện thỏa thuận thanh lý hợp đồng đối với phần của mình với Công ty B. Tại biên bản về việc thanh lý hợp đồng ngày 15/12/2018 với Công ty B Bà P cũng không cung cấp được chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản và thống nhất thanh lý hợp đồng nhưng với điều kiện Công ty B phải bồi thường cho bà. Do vậy, nguyên đơn cho rằng Bà P không có chứng chỉ môi giới bất động sản vào thời điểm ký kết hợp đồng là vi phạm điều cấm của Luật Kinh doanh bất động sản là có cơ sở. Tòa án cấp sơ thẩm chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn, tuyên vô hiệu đối với Hợp đồng về việc môi giới tiếp thị cho thuê cơ sở ký kết ngày 03/11/2017 và Phụ lục hợp đồng ngày 20-11-2017 Bà P ký kết với Công ty B là đúng theo quy định tại Điều 117, Điều 122 và Điều 123 Bộ luật Dân sự năm 2015."
Tuy nhiên, khi tuyên bố hợp đồng vô hiệu cần phải giải quyết hậu quả pháp lý của hợp đồng vô hiệu theo quy định tại Điều 131 Bộ luật dân sự 2015 (theo yêu cầu của một bên), trong đó, quan trọng nhất là việc xác định lỗi để quy trách nhiệm bồi thường thiệt hại do giao dịch dân sự vô hiệu. Có thể thấy rằng không chỉ phía người môi giới bất động sản chưa đủ điều kiện có lỗi, nếu phía khách hàng biết bên môi giới bất động sản chưa đủ điều kiện nhưng vẫn giao kết hợp đồng thì phía khách hàng cũng có lỗi dẫn đến hợp đồng vô hiệu. Mặt khác, cần xem xét thêm về mức độ hoàn thành công việc của bên môi giới bất động sản, nếu việc môi giới đã thực hiện thành công thì phần phí dịch vụ môi giới đã trả cho dịch vụ môi giới là tương xứng, không được xem là thiệt hại để xem xét trách nhiệm bồi thường. Bản án số: 47/2020/KDTM–PT ngày 20/07/2020 của Tòa án nhân dân thành phố Đà Nẵng nêu trên cũng có lập luận về nội dung này, cụ thể:
"Về yêu cầu giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu của nguyên đơn: Theo quy định tại Điều 131 Bộ luật Dân sự 2015 về hậu quả pháp lý của giao dịch dân sự vô hiệu thì: không làm phát sinh, thay đổi, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự của các bên kể từ thời điểm giao dịch được xác lập; các bên khôi phục lại tình trạng ban đầu, hoàn trả cho nhau những gì đã nhận; bên có lỗi gây thiệt hại thì phải bồi thường. Trong vụ án này, tại thời điểm ký hợp đồng môi giới, Công ty B biết Bà P không có chứng chỉ hành nghề môi giới bất động sản nhưng vẫn giao kết hợp đồng, nên hai bên cùng có lỗi trong việc dẫn đến hợp đồng vô hiệu. Mặc dù, hợp đồng vô hiệu nhưng kết quả Bà P đã thực hiện được nội dung thỏa thuận tại hợp đồng đã ký, Công ty B đã ký được hợp đồng với NLQ 1, hưởng lợi từ kết quả môi giới của Bà P và trả phí dịch vụ môi giới cho Bà P lần 1 và lần là 315.000.000đ, nên việc Công ty B yêu cầu giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu buộc Bà P phải trả lại số tiền 315.000.000đ đã nhận cho Công ty là không có cơ sở. Bản án sơ thẩm chấp nhận yêu cầu này của nguyên đơn buộc Bà P trả lại số tiền đã nhận 315.000.000đ là không đúng quy định pháp luật."
Qua đó, có thể rút ra hai nội dung cần lưu ý khi giải quyết hậu quả pháp lý của hợp đồng môi giới bất động sản vô hiệu do bên phía cung cấp dịch vụ không bảo đảm điều kiện hành nghề theo quy định pháp luật:
Một là, nếu phía khách hàng biết về việc bên cung cấp dịch vụ môi giới bất động sản không đủ điều kiện nhưng vẫn giao kết hợp đồng thì có thể xem xét khách hàng cũng có một phần lỗi. Tuy nhiên, nhóm tác giả cho rằng mức độ lỗi này phải ít hơn mức độ lỗi của bên cung cấp dịch vụ, không thể là lỗi ngang bằng vì nghĩa vụ bảo đảm đủ điều kiện hành nghề môi giới bất động sản là nghĩa vụ căn bản của bên cung cấp dịch vụ, việc không thực hiện nghĩa vụ này thì bên cung cấp dịch vụ phải có trách nhiệm nhiều hơn, khách hàng không phải là bên trực tiếp thực hiện nghĩa vụ nên trách nhiệm phải chịu là ít hơn.
Hai là, cần xem xét mức độ hoàn thành của dịch vụ để xác định thiệt hại, nếu dịch vụ môi giới đã hoàn thành thì phần phí dịch vụ đã trả cho bên môi giới cho việc thực hiện dịch vụ đó được xem là tương xứng, không phát sinh thiệt hại. Tuy nhiên, nếu dịch vụ môi giới chưa được thực hiện mà phía khách hàng đã thanh toán chi phí môi giới thì phần phí dịch vụ đã thanh toán có thể được xem xét là thiệt hại, bên phía cung cấp dịch vụ môi giới bất động sản cần phải hoàn trả lại cho khách hàng phần phí dịch vụ đã nhận tương ứng với tỷ lệ lỗi của mình.
Nhìn chung, đường lối xét xử theo hướng dịch vụ môi giới đã hoàn thành thì không phát sinh thiệt hại và bên phía cung cấp dịch vụ không phải hoàn trả lại chi phí môi giới sẽ là tiền đề không tốt cho việc tuân thủ các điều kiện của pháp luật kinh doanh bất động sản về điều kiện hành nghề môi giới vì ngay cả khi không đáp ứng các điều kiện hành nghề, bên cung cấp dịch vụ môi giới vẫn có khả năng được nhận tiền thù lao nếu dịch vụ đã hoàn thành, mặc dù hợp đồng dịch vụ môi giới giữa các bên có thể bị tuyên vô hiệu.
Nhóm tác giả cho rằng trong thời gian tới, nếu Nghị định xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực xây dựng có bổ sung biện pháp khắc phục hậu quả là buộc trả lại toàn bộ chi phí thù lao, phí dịch vụ đã nhận thì sẽ mang tính răn đe hơn, nâng cao ý thức tuân thủ pháp luật về điều kiện hành nghề đối với bên cung cấp dịch vụ môi giới bất động sản. Khách hàng cũng có nhiều sự lựa chọn hơn khi có thể thực hiện trình báo hành vi vi phạm về điều kiện hành nghề môi giới bất động sản đến cơ quan nhà nước có thẩm quyền để cơ quan này thực hiện xử phạt hành chính và áp dụng biện pháp khắc phục hậu quả, thông qua đó, có thể thuận lợi hơn trong việc bảo vệ quyền lợi của mình khi bên cung cấp dịch vụ môi giới bất động sản không bảo đảm các điều kiện theo quy định pháp luật.
4.2. Về việc thanh toán thù lao, phí dịch vụ môi giới bất động sản.
Việc thanh toán phí dịch vụ môi giới bất động sản theo Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 đã được quy định chặt chẽ hơn khi việc nhận phí dịch vụ môi giới bất động sản từ khách hàng phải được thực hiện qua tài khoản ngân hàng của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản. Đồng thời, cá nhân thực hiện môi giới bất động sản cũng không được nhận tiền trực tiếp từ khách hàng mà thù lao sẽ được chi trả bởi doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới bất động sản. Đây đều là những quy định rất chặt chẽ, tạo tiền đề cho việc quản lý nhà nước liên quan đến hoạt động môi giới bất động sản nói riêng và hoạt động kinh doanh bất động sản nói chung được thực hiện một cách hiệu quả hơn.
Do là quy định mới nên chế tài xử phạt vi phạm hành chính trong trường hợp này vẫn chưa được quy định cụ thể. Trong thời gian tới, cần xem xét bổ sung việc xử phạt vi phạm hành chính đối với trường hợp vi phạm quy định về thanh toán thù lao, phí dịch vụ môi giới bất động sản. Trong đó, cần xem xét để quy định biện pháp khắc phục hậu quả để giải quyết trong trường hợp bên cung cấp dịch vụ môi giới bất động sản đã nhận tiền trái quy định (doanh nghiệp nhận tiền phí dịch vụ không thông qua tài khoản tại tổ chức tín dụng hoặc cá nhân trực tiếp nhận tiền môi giới từ khách hàng) thì có thể buộc thu hồi lại số tiền đã nhận trái quy định pháp luật. Nhóm tác giả cho rằng việc quy định bổ sung này là cần thiết và phù hợp, bởi lẽ, nếu không có chế tài để xử lý thì các bên có thể ỷ lại và không tuân thủ thực hiện đúng quy định. Bên cạnh đó, việc thu hồi lại số tiền đã nhận trái quy định cũng phù hợp so với các quan hệ pháp luật tương tự như trường hợp vi phạm quy định về nhà ở có yếu tố nước ngoài theo Điểm b Khoản 3 Điều 64 Nghị định 16/2022/NĐ-CP thì hành vi thực hiện thanh toán tiền mua, thuê mua nhà ở không thông qua tổ chức tín dụng đang hoạt động hợp pháp tại Việt Nam có thể bị xử phạt vi phạm hành chính và áp dụng biện pháp khắc phục hậu quả là: "Buộc thu hồi số tiền giao dịch không thông qua tổ chức tín dụng đang hoạt động tại Việt Nam".
4.3. Về việc đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi giới bất động sản
Với quy định bổ sung phần lớn các chuyên đề pháp luật liên quan đến bất động sản tại Thông tư số 04/2024/TT-BXD như pháp luật kinh doanh bất động sản, pháp luật về nhà ở, pháp luật đất đai, pháp luật đầu tư, pháp luật dân sự, pháp luật công chứng, pháp luật doanh nghiệp, pháp luật về thuế, phí, lệ phí, xử phạt vi phạm hành chính…, có thể nói rằng, chương trình đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề bất động sản chú trọng chuyên sâu về kiến thức pháp luật liên quan. Về điều kiện đối với cơ sở đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi giới bất động sản được quy định tại Điều 69 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023, cụ thể như sau:
- Có tư cách pháp nhân, thuộc một trong các trường hợp sau: (1) Cơ sở đào tạo, bồi dưỡng được thành lập theo quy định của Luật Giáo dục nghề nghiệp hoặc Luật Giáo dục đại học; (2) Doanh nghiệp được thành lập và có ngành, nghề kinh doanh về đào tạo, bồi dưỡng kiến thức chuyên môn; (3) Đối với tổ chức khác phải được cơ quan, tổ chức có thẩm quyền thành lập và giao chức năng, nhiệm vụ đào tạo, bồi dưỡng kiến thức chuyên môn.
- Cơ sở vật chất phục vụ đào tạo, giảng viên, bộ máy quản lý đào tạo theo pháp luật về giáo dục có liên quan.
- Cơ sở đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi giới bất động sản, điều hành sàn giao dịch bất động sản phải có giáo trình giảng dạy có nội dung phù hợp với Chương trình khung do Bộ trưởng Bộ Xây dựng ban hành.
Đối với điều kiện về giảng viên hiện tại vẫn chưa có hướng dẫn cụ thể. Trước đây, theo Khoản 3 Điều 12 Nghị định 153/2007/NĐ-CP thì giảng viên đào tạo, bồi dưỡng kiến thức về môi giới bất động sản phải có trình độ chuyên môn và kinh nghiệm giảng dạy đáp ứng yêu cầu của các môn học. Giảng viên là các nhà giáo chuyên nghiệp, các chuyên gia, các nhà quản lý, người có chứng chỉ và kinh nghiệm trong hoạt động kinh doanh bất động sản. Theo Khoản 3 Điều 2 Thông tư số 28/2016/TT-BXD cũng có hướng dẫn về việc giảng viên tham gia giảng dạy kiến thức hành nghề môi giới bất động sản phải là người đã tốt nghiệp từ trình độ đại học trở lên thuộc các chuyên ngành phù hợp với nội dung giảng dạy và có kinh nghiệm tối thiểu là 05 năm trong hoạt động quản lý nhà nước, nghiên cứu khoa học, đào tạo về lĩnh vực bất động sản hoặc tham gia kinh doanh bất động sản. Tuy nhiên, các quy định này đều đã hết hiệu lực áp dụng. Trong thời gian tới, cần có hướng dẫn cụ thể về điều kiện của giảng viên tham gia đào tạo, bồi dưỡng kiến thức về môi giới bất động sản. Nhóm tác giả cho rằng, với khung chương trình đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề bất động sản như hiện nay bổ sung nhiều chuyên đề về kiến thức pháp luật, yêu cầu cao về mức độ am hiểu và vận dụng pháp luật. Để đào tạo các chuyên đề này, nếu giảng viên chỉ có kiến thức về bất động sản thông thường thì sẽ không thể đáp ứng được vì đào tạo liên quan đến kiến thức pháp luật đòi hỏi cần có những yêu cầu đặc thù chuyên ngành. Vì vậy, nhóm tác giả cho rằng nên quy định bổ sung điều kiện đối với giảng viên đào tạo, bồi dưỡng kiến thức về môi giới bất động sản phải có trình độ tốt nghiệp đại học chuyên ngành luật, có kinh nghiệm tối thiểu trong vòng 05 năm trong hoạt động quản lý nhà nước, nghiên cứu khoa học (về pháp luật), giảng viên luật. Khi đó, việc đào tạo, bồi dưỡng kiến thức hành nghề môi giới bất động sản mới thực sự hiệu quả và đáp ứng được yêu cầu tại khung chương trình đào tạo, bồi dưỡng theo quy định pháp luật.
5. Kết luận
Môi giới bất động sản đóng vai trò vô cùng quan trọng trong sự ổn định và phát triển bền vững của thị trường bất động sản. Sự thay đổi các quy định về môi giới bất động sản theo Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 là bước tiến cần thiết nhằm nâng cao chất lượng và minh bạch của hoạt động này. Trong bối cảnh các văn bản hướng dẫn thi hành Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 vẫn đang được hoàn thiện, việc nghiên cứu, đánh giá và phân tích sâu sắc các quy định mới sẽ hỗ trợ các bên liên quan trong công tác chuẩn bị cho việc triển khai và thực thi luật. Trên cơ sở so sánh đối chiếu với Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014, trong phạm vi bài viết nhóm tác giả đã đi sâu phân tích một số điểm mới của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 về môi giới bất động sản, từ đó đề xuất các định hướng triển khai thi hành. Bài viết này hy vọng sẽ cung cấp cái nhìn toàn diện và những định hướng hữu ích để các cơ quan quản lý, doanh nghiệp và các cá nhân hoạt động trong lĩnh vực môi giới bất động sản có thể thích ứng nhanh chóng và hiệu quả với những thay đổi này.
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