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Hoan thién phap luit vé bat dong san du lich
¢ Viét Nam hién nay

Nguyén Thi Huong"
Nhan ngay 22 thang 01 nam 2025. Chép nhdn dang ngay 10 thang 7 nam 2025.

Tém tit: Trong xu thé phat trién chung ciia thi truong bat dong san hién nay, bat dong san du lich
1a mét loai hinh bt dong san méi va ngay cang phé bién. Hiéu mot cach chung nhét, bat dong san du
lich 1a mot loai bat dong san, co dﬁy du cac dic diém cua bat dong san ndi chung, tuy nhién loai hinh
bat dong san nay gan lién voi hoat dong du lich nén n6 con c6 nhimg diém dic thu. Hoan thién phap
luat vé bat dong san du lich khong chi ¢6 ¥ nghia thiic day phan khuc thi truong nay phat trién ma con
hudng t6i sy phat trién chuyen nghiép, lanh manh cua thi trudng bat dong san néi chung, ciing nhu
hudng ti myc tidu phat trién nganh Du lich Viét Nam tré thanh nganh kinh té miii nhon cua dat nudc.
Bai viét' luéin ban vé bat dong san du lich, danh gi4 thuc trang phap lut vé bat dong san du lich, tir do
dé xuat mot s giai phap hoan thién phap luat vé bat dong san du lich & Viét Nam hién nay.

Tir khéa: Bét dong san, du lich, bét dong san du lich.
Phén loai nganh: Luét hoc

Abstract: In the general development trend of the current real estate market, tourism real estate is
anew and increasingly popular type of property. In the most general understanding, tourism real estate
is a type of real estate, that possesses all the characteristics of real estate in general. Furthermore, it is
associated with tourism activities, so it also has special features. Perfecting the legal framework for
tourism real estate not only for promoting the development of this market segment but also for fostering
the professional and healthy development of the real estate market in general, and it aims to support the
development of Vietnam's tourism industry into a key economic sector. The article discusses the
tourism real estate, assesses the current status of the law on tourism real estate, and proposes a number
of solutions to perfect the relevant laws on tourism real estate in Vietnam today.
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1. Mé dau

Pé thi truong bat dong san du lich phat trién c6 hiéu qua, phat huy hét tlem nang va thé
manh cua cac vang, mién trong ca nudc, tao nén suc hap dan va phuc vu tét nhu ciu cta
khach du lich thi can thiét phai c6 su nhén dinh ding dan vai tro cua thi truong bt dong san
du lich. Tuy nhién, thuc té thoi gian qua cho thay, hang loat cac van dé phap 1y va nhiing
Vu’orng mdc phat sinh trong thyc tién con ton tai va van chua duoc giai quyét s& tlep tuc can
trd viée sir dung va phat trién bt dong san du lich tai Viét Nam. Hon nita, hé thong chinh
sach phap luat vé kinh doanh beit déng san ¢ nudc ta va thuc té Yiéc dau tu, phét trién b:é.t
dong san du lich con ton dong rat nhi€u van dé can giai phai quyét triét dé nham phat trién
thi trudng bat dong san va du bao xu hudng phat trién cua loai hinh bat dong san nay trong

* Vién Nha nude va Phap luat, Vién Han 1am Khoa hoc x4 hoi Viét Nam.
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I Nghién ctru nay 1a san pham cua dé tai cip Bo: “Tong két thi hanh By Luat Dan sy nim 20157, do TS. Nguyén
Thi Huong lam chd nhiém.
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thoi gian toi. Thoi gian qua, ¢ kha nhiéu cac nghién clru lién quan dén bét dong san du lich,
c6 thé ké dén nhu: Luén 4n tién si luat hoc: Phdp ludt vé kinh doanh bdt dong sdan du lich &
Viet Nam (Doan Van Binh, 2022); Bai Vlet Bat dong san du lich va vai tro cua thi truong
bat dong san du lich doi voi s phdt trién cia nén kinh té va chién lwoc phat trién nganh du
lich ¢ Viét Nam (Nguyén Thi Nga, 2022), Pé tai nghién ctru khoa hoc cip bd: Kinh doanh
bat dong san du lich - Nhitng véin dé phdp 1y dat ra (Lé Hai Pudng, 2023)... Hau hét cac

cong trinh nghién ctru trén tap trung vao viéc phan tich, danh gia gia tri va viée ung dung
ctia bat dong san du lich vao su phat trién ctia nén kinh te ma chua dé cap dén viéc som
xdy dung va hoan thién hanh lang phép 1y, tao da phat trién cho bat dong san du lich Viét
Nam hién nay. Bai viét str dung mot s6 phwong phap nghién ctru co ban cta khoa hoc phap
1y, nhu: Phuong phap phén tich dung dé phan tich, giai thich va hé théng hoa cac quy dinh
cu thé lién quan dén phép luat vé bat dong san du lich; Phuong phap tong hop dugc su
dung qua vi¢c thu thép cac tai li¢u, tong hop cac v kién khac nhau dé giai quyét cac van
dé nghién ciru lién quan dén bat dong san du lich; Phuong phap so sanh dugc dung dé xac
dinh nhitng diém gidng nhau va khac nhau ciia cac quy dinh trong cac hé thong phap luat
duogc nghién ctru..

2. Khai quat chung vé bat dong san du lich

Trong nhirng nim gan day, nham hién thue hoa chién lugc phat trién du lich - nganh kinh
té miii nhon cta dat nuéc, CAc san pham bat dong san moi xay dung trén dat thwong mai dich
vu phuc vu du lich da xuét hién trén thi truong nhu can ho du lich (condotel), biét thu du
lich (resort villa), nha phé du lich (shoptel)... Cac san pham nay duoc goi chung 14 bat dong
san du lich hodc bat dong san nghi dudng. Mic du thuat ngit bat dong san du lich va tén céac
san pham thudc phan khuc nay dang duoc sir dung kha pho bién trén thi truong bat dong san
nhung dudi goc d6 phép 1y, hién nay chua ¢ khai niém va quy dinh riéng vé bat dong san
du lich.

Pé hiéu duoc khai niém bat dong san du lich phai 1am rd duoc khai niém bat dong san va
khai niém du lich. Theo khoan 1 Diéu 107 Bo luat dan sy ndm 2015, Bat dong san dugce hiéu
1a dat dai va nhitng gi gan lién v6i dat, bat dong san bao gom: dat dai; nha, cong trinh xay
dung gan lién v6i dat dai; tai san khac gan lién voi dat dai, nha, cong trinh xay dung; tai san
khac theo quy dinh cua phap luat. Du lich, theo khoan 1 Diéu 3 Luat du lich nim 2017 1a
cac hoat dong c6 lién quan dén chuyén di cua con ngudi ngoai noi cu tra thudng xuyén trong
thoi gian khong qua 01 nam lién tyc nham dép Gmg nhu cau tham quan, nghi dudng, giai tri,
tim hiéu, kham pha tai nguyén du lich hoic két hop v6i muc dich hop phéap khac.

Theo T6 chirc Du lich thé giéi cua Lién Hop Québc (United Nations World Tourism
Organization - UNWTO), du lich bao gém tit ca moi hoat dong cta nhitng ngudi du hanh
tam tri voi muc dich tham quan, kham phd va tim hiéu, trai nghiém hodc nghi ngoi, giai tri,
thur gidin; ciing nhu muc dich hanh nghé va nhitng muc dich khéc nira, trong thoi gian lién tuc
nhung khong qua mot nim, & bén ngoai méi truong sdng dinh cu; nhung loai trir cac du hanh
ma c6 muyc dich chinh 1 kiém tién. Con theo khoan 1 Diéu 3 Luat Du lich ndm 2017 thi: Du
lich 1 cac hoat dong c6 lién quan dén chuyén di ctia con nguoi ngoai noi cu tra thudng xuyén
trong thoi gian khong qué 01 nam lién tuc nham dap (mg nhu cau tham quan, nghi dudng, giai
tri, tim hiéu, kham pha tai nguyén du lich hodc két hop véi muc dich hop phép khac.

Tir khai niém vé bat dong san va du lich nhu néu trén, c6 the hiéu: Bat dong san du lich 1a
dat dai, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai, tai san khac gin lién voi dat dai, cong trinh
xay dung duoc str dung phuc vu cac chuyén di cia con nguoi ngoai noi cu tru thudng xuyén
trong thoi gian khong qua 01 nam lién tuc nham dap ng nhu cau tham quan, nghi dudng, giai
tri, tim hiéu, kham pha tai nguyén du lich hoic két hop voi muc dich hop phap khac.
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Giéng nhu céc loai hinh bat dong san khac, loai hinh bét dong san du lich ciing s¢ htru
nhirng dic diém rat riéng, d6 la: ‘

Tinh khan hiém. Thay vi duoc phat trién & moi dia diém thi loai hinh bat dong san du
lich lai duoc xay dung va quy hoach chu yeu tai nhitng khu virc gidu tiém ning phat trién du
lich. Do x4 hoi ngay cang phat trién, nhu cau du lich nghi dudng ngay cang tang cao trong
khi d6 sb lugng san pharn bat dong san du lich bi gidi han din dén tinh trang ciu nhiéu cung
it, su “khan hiém” d6i véi dong san pham nay ting cao (Anh Duong, 2023).

Pdp ieng muc dich sir dung kinh doanh. C6 thé hiéu mot cach don gian, bat dong san du
lich 1a dat dai, cong trinh xay dung gin lién v6i dét dai, tai san khac gin lién voi dit dai,
cong trinh xay dung khong c¢6 muc dich dé ¢. Vi vy ma muc dich st dung cua loai hinh bat
dong san du lich khong dap img cho muc dich dé ¢ va phuc vu cac nhu cau sinh hoat cua ho
gia dinh, ca nhan. N6 chi yéu duoc chii dau tu quy hoach xay dung dap ung st dung cho
hoat dong kinh doanh cho thué (Nguyen Thi Nga, 2022).

C6 nhitng tiéu chudn, quy chudn, xép hang riéng. Bit dong san du lich phuc vu cho nhu
cau luu trd, nghi dudng nén viéc quy hoach, dau tu xay dung bat dong san du lich can theo
céc tiéu chuan, quy chuan, yéu cau riéng, dic biét phai pht hop véi cac nhu ciu giai tri, du
lich ctia con nguoi. Hién nay, bat dong san du lich thuong dugc quy hoach thanh cac du an
t6 hop c6 quy mé 16n, ddng bd véi hé thong co so ha tang tién ich dép tng nhu cau vui choi
giai tri va tan huong cudc sdng.

Pdc diém da sé hitu. Hién nay, loai hinh bat dong san du lich co nhiéu diém maoi trong van
dé so hitu. Theo d6, néu nhu khach san hodc khu nghi dudng truyén thong thudc vé mot chu
s¢ hitu thi cac khach san, khu nghi dudng hién tai dang c6 xu hudng “da s¢ hiru”, diéu nay
nham dap tng nhu cau sé hitu ctia cac ca nhadn mudn s& hitu nhiéu tai san, phuc vu nhu cau du
lich cta ¢4 nhan, gia dinh hodc thu lgi nhuén tir viéc cho thué phong khach san, biét thy.

3. Thuec trang phap luét vé bit déng san du lich ¢ Viét Nam hién nay

La mot bd phan cua loai hinh bat dong san, bat dong san du lich chiu su diéu chinh chung
cua Luat Pit dai, Luat Kinh doanh bt dong san va cac van ban hudng dan thi hanh. Thoi
gian gan day, thyc hién Chi thi s6 11/CT-TTg ngay 23/4/2019 cua Thu tuéng Chinh phu vé
mot sd giai phap thiic day thi truong bat dong san phat trién 6n dinh, lanh manh, cac B9,
nganh lién quan da ban hanh mot s6 quy dinh nham hoan thién chinh sach, phap luat lién
quan toi dau tu, xay dung, kinh doanh, quén ly, van hanh céc loai hinh san phérn moi, trong
d6 ¢6 can ho du lich, biét thu du lich. Theo d6, mét sd ndi dung co ban cua phéap luat hién
hanh vé bat dong san du lich bao gom:

Mot la, vé céc phuong thue tiép can dat dai dé thuc hién cac dy an dau tu bat dong san
du lich. Theo huéng dan ciia Bo Tai nguyén va Moi trudng tai vin ban sb 703/BTNMT-
TCQLDD ngay 14/02/2020 vé viéc hudng dan ché do sir dung dat va viéc chirng nhan quyén
sO hitu cong trinh xay dung khong phai nha &, thi ché @6 s dung d4t ddi v6i can ho du lich,
biét thy du lich 1a dat thuong mai, dich vu v6i thoi han sir dung dat khong quéa 50 nam; khi
hét thoi han, nguoi su dung dat néu c6 nhu cau tiép tuc st dung thi dugc Nha nudc xem xét
gia han st dung dat.

Hai la, vé quyén thuc hién va kinh doanh cac dy an dau tu bat dong san du lich. Véi tinh
chét 1a cong trinh dugc xay dung trén dat thuong mai, dich vu phuc vu muc dich luu tra du
lich, bat dong san du lich khong phai 1a nha ¢ va thuéc nhdém “cong trinh xay dung” dugc dua
vao kinh doanh theo Luat Kinh doanh bt dong san. Cac phuong thirc kinh doanh duoc thira
nhan dbi v6i cong trinh xay dung 13: Ban, cho thué, cho thué lai va cho thué mua. Cac nguyén
tic, diéu kién kinh doanh cong trinh xay dung thuc hién theo quy dinh cua Luat Kinh doanh
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bt dong san. Cu thé, tai Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 vé diéu kién cua t6 chuc,

c4 nhan kinh doanh bat dong san; yéu cau ddi v6i du an du tu bat dong san dé kinh doanh;

trach nhiém cua chil dau tu du an kinh doanh bat dong san; ddi tugng duge mua, nhan chuyen
nhuong, thué, thué mua bat dong san cua doanh nghi€p kinh doanh bét dong san; nguyén tac
mua ban nha, cong trinh xay dung; quyén va nghia vu ctia cac bén trong kinh doanh bat dong
san c¢6 sdn va bat dong san trong twong lai... Pay 14 nhiing quy dinh phéap lut diéu chinh
hoat dong kinh doanh cong trinh x4y dung néi chung, trong d6 c6 kinh doanh cac san pham
bt dong san du lich.

Ba la, vé hinh thire x4c 14p giao dich va cac thoa thuan giita chii dau tu va khach hang
mua bét dong san du lich. Viéc giao dich bat dong san du lich dugc thuc hién thong qua hop
ddng bang van ban. V& co ban, hop dong duogc thiét ké nhu mot hop ddng mua ban cong
trinh xay dung theo quy dinh cta Luat Kinh doanh bat dong san. Diém dic biét trong giao
dich lién quan t&i bat dong san du lich 13 van dé quan 1y khai thac, kinh doanh va chia sé loi
nhuén khai thac, kinh doanh cin ho. Dbi voi quan 1y khai thac, kinh doanh, Diéu 3 Quy ché
quan 1y, kinh doanh loai hinh cin ho du lich va biét thy du lich (ban hanh kém theo Quyét
dinh s6 3720/QD-BVHTTDL ngay 28/10/2019 cia Bo Vian hoa, Thé thao va Du lich) quy
dinh cac nguyén tac quan ly, kinh doanh dich vu luu tra du lich ddi v&i can ho du lich va
biét thy du lich bao gdm: Tuén tha phap luat vé du lich va phéap luat khac co lién quan; Pap
ung cac diéu kién kinh doanh dich vu luu tri du lich theo quy dinh tai biéu 49 Luat Du lich
nam 2017; Thuc hién cac thoa thuan, cam két trong hop dé)ng mua ban cin hd du lich, biét
thy du 11ch phu hop vai quy dinh cua phap luat.

Bén la, vé viée cap gidy ching nhan quyén st dung dit, quyen s hiru nha ¢ va tai san
gén lién voi dat ddi voi bat dong san du lich. Theo huéng dan cua Bo Tai nguyén va Mbi
truong, trudng hop cac dy an c6 cong trinh can ho du lich, bi€t thu du lich c6 du diéu kién
duoc chuyén nhugng theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat dong san thi viéc chimg nhan
quyén s hiru cong trinh xay dung cho bén nhén chuyén nhuong duoc thuc hién theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP ngay 29/7/2024 cua Chinh phu quy dinh vé diéu tra
co ban dét dai; bang ky, cap gidy ching nhén quyén st dung dat, quyén s& hitu tai san gan
lién véi dat va hé thdng thong tin dat dai. Quy dinh nay duoc ky vong 1a giai quyét “diém
ngh&n” vé cap gidy chimg nhan cho bat dong san du lich. Tuy nhién, v6i tu cach 14 vin ban
hudng dan ciia Bo Tai nguyén Moi trudng doi véi cac S¢ Tai nguyén Moi trudng tinh, thanh
phd tryc thudc Trung wong, hiéu qua that sy ciia quy dinh ndy con can thoi gian kiém nghiém
qua thuc té ap dung.

Qua cac quy dinh co ban néu trén, co thé thiy, phap luat chua cé quy dinh dic thu d6i véi
bat dong san du lich. Thuc té thi truong van hanh trén co s¢ van dung mot s6 ché dinh cua
Luat Pat dai, Luat Kinh doanh bat dong san va gan ddy c6 van ban huéng dan dudi dang
Thong tu, cong van cua cac by, nganh lién quan. Tuy nhién, ban than céc thong tu, cong van
moi ban hanh ciing chua dé cap dy du vé cc san phdm bat dong san du lich da xuét hién trén
thi treong nhu nha phd du lich (shoptel, shophouse trén dat thuong mai, dich vu). Cac nha dau
t va nhiéu nha nghién ctru déu théng nhat dénh gia Viét Nam con thiéu cac quy dinh cu thé,
rd rang vé bat dong san du lich va day 1a mot trong nhitng nguyén nhéan khién phan khuc thi
truong bat dong san nay trim ling trong nhimg nam gan dy (Lé Hai Puong, 2023).

C6 thé noi, hé théng phap luat Vé kinh doanh bat dong san du lich chua hoan thién, khung
phép 1y cua Viét Nam van “di sau” so voi sy phat trién ctia bat dong san du lich hoac c6
nhiing Van dé da co quy dinh phap luat diéu chinh, tuy nhién, mot sb co quan nha nudce co
thdm quyén lai cho rang chua c6 hudéng din cu thé. Cac quy dinh hién hanh vé kinh doanh
bat dong san néi chung, kinh doanh bat dong san du lich noi riéng ciing chua co do thong
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thoang, linh hoat can thlet trong bdi canh Cach mang cong nghiép 4.0 dang tac dong moi
mit dén doi sdng kinh té, xa hoi cua Viét Nam. Hon nira, sy thiéu ving co so phap 1y va
nhitng chinh sach phii hop nham phat trién bat dong san du lich 14 rao can 16n cho sy phat
trién phan khuc bat dong san nay. Theo thong ké, tir cudi ndm 2019, sau nhiing tranh chap
gitra chu dau tu va khach hang, thi truong bat dong san du lich di bot s6i dong va tam 1y chd
doi tinh phap 1y rd rang dang bao trum (Ha Anh, 2022).

4. Mt s6 giai phap hoan thién phap luat vé bat dong san du lich & Viét Nam hién nay

Thi trudong bét dong san du lich hién nay dang duoc danh gia 1a hoat dong mang lai nhiéu
loi ich cho nén kinh té qudc gia. Dong thoi, thi truong nay ciing dap ing nhu cau nghi dudng
cua khach du lich trong va ngoai nudc trong thoi gian vira qua. Tuy nhién, trong thoi gian
dai phat trién hoat dong kinh doanh bat dong san du lich ciing boc 16 nhiéu 16 hong phap 1y
khién cho nhiéu chu dau tu, co quan quan Iy Nha nudc ling tung trong viéc ap dung. Nhin
tir thyc tién cho thay, khung phap 1y cho hoat dong kinh doanh bat dong san du lich dang
thiéu hodc khong phu hop véi tinh hinh thuc tién nén quyén va loi ich cua nhiéu chu thé bi
anh huong. Chinh vi thé, can phai c6 nhiing giai phap hoan thién cac quy dinh phap luat d6i
v&i loai hinh bat dong san dac thu nay.

Thir nhdt, dinh danh mot cach chinh thuc va quy dinh cu thé vé bt dong san du lich, cac
san pham bat dong san du lich. V&i su phét trién cta thi truong bat dong san du lich ngay
cang s01 dong hién nay, bat dong san du lich can duge dinh danh chinh thirc trong cac van
ban phap luat c6 hiéu luc cao nhu luét, nghi dinh v6i nhitng quy dinh cu thé vé “loai hinh
kinh doanh, phuorng thire giao dich, quyén va nghla vu cua cac bén, hinh thirc va hi¢u luc
ctia tig loai giao dich vé cac bat dong san nay”. Theo do, can quy dinh cu thé bat dong san
du lich 12 mot loai hinh bt dong san dugc dua vao kinh doanh theo Luat Kinh doanh bét
dong san; Cha dau tu duoc chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san du lich
theo quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san; Nguoi nhan chuyén nhugng bit dong san
du lich dugc cap gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac
gan lién vai dat; Puoc thuc hién day du cac quyén cua chu s¢ hitu bat dong san du lich; mo
rong dién chu thé dugc s& hitu bat dong san du lich khong chi la td chirc, ca nhan Viét Nam,
nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai ma ca t6 churc, c4 nhan nudc ngoai; Quy dinh cu thé
vé thii tuc hanh chinh trong d4u tu, kinh doanh bat dong san du lich theo hudng thong thoang,
tao thuén loi cho doanh nghiép va nha dau tu; Co chinh sach uu dai dbi voi chi dau tu vé
von vay, tién str dung dét, tién thué dat, chinh sach thué phu hop voi dic thi cua dau tu kinh
doanh bat dong san du lich (vén dau tu 16n, chu ky kinh doanh dai...) gan véi chién luoc
phat trién du lich quéc gia.

V& cac san phém bat dong san du lich cu thé, co thé nhan théy ré’mg, cac tén goi vé bat
dong san du lich nhu condotel, resort villa, shoptel... 1a nhitng tir ngoai lai, dugc du nhap
nguyén ban tir nudc ngoai vao thi truong bat dong san Viét Nam va dugc gisi kinh doanh
bat dong san va khach hang sir dung khi giao dich trén thi truong. Tuy nhién, phap luat kinh
doanh bat dong san hién hanh va phap luat khac c6 lién quan hién chwa chinh thirc dinh danh
mdt cach cu thé vé cac loai bat dong san nay. Thuc té cho thay, cac loai bat dong san nay
v6i ddc diém va tinh nang sir dung khac nhau cling s€ co su khac biét vé cach thic quan 1y,
véan hanh, kinh doanh va xac lap giao dich, quyén va nghia vu ctia cac chu thé giao dich.

Vi véy, dé tao hanh lang phép 1y cho céc loai bat dong san nay duoc hoat dong mot cach
chinh quy, c6 dinh hudng quan 1y va kiém soat ciia Nha nude, trudc tién cAn phai dinh danh
mét cach chinh thirc cac loai bat dong san du lich, 1am rd dac tinh va muc dich sir dung.
Chéng han, d6i v6i can ho du lich, can théng nhét ban chat day van la khach san “duoc xay
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dung theo két cAu cua cian ho chung cu dé phuc vu cho muyc dich kinh doanh du lich”. Tuong
tu nhu vy, can 1am 1 ban chat, muyc dich phuc vu du lich cta biét thu du lich, nha phé du
lich dé tranh nham 13n v&i nha &. Pay 1a co so tién dé dé xay dung quy ché phap 1y cho sy
quan ly, van hanh va kinh doanh ddi voi cac bt dong san nay mot cach chinh thuc tai Vigt
Nam. Ngoai ra, cung v6i can h du lich, biét thu du lich, tac gia dé nghi bé sung nha phd du
lich (shoptel) vao Diéu 48 Luét Du lich ndm 2017 vé cac loai co s& luu tra du lich. Bén canh
do, can bd sung nha phé du lich vao cac van ban huéng din cia cac B9, nganh lién quan
tuong tu nhu ddi véi can ho du lich, biét thu du lich.

Thit hai, xac dinh rd cac hinh thirc xac 1ap giao dich; ghi nhan hinh thirc hop dong thong
minh trong giao dich bat dong san du lich. Nghién ctru thyc trang mua ban can h du lich,
biét thu du lich, nha phé du lich dién ra trén thi truong bat dong san thoi gian qua cho théy,
phuong thire giao dich ciing giéng nhu cac hang hoa bt dong san khac trén thi truong d6 1a
thong qua hop dong bang vin ban véi cac loai hinh giao dich mua ban, cho thué, cho thué
lai. Quan sat ca hinh thirc va nodi dung cua cac loai hop dong dé va dang ky két va thuc hién
trén thi truong bét dong san hi¢n nay cho théy, chung duogc thiét ké nhu mot hop déng mua
ban, cho thué nha, cong trinh xay dung tuan theo hop d@)ng mau duoc Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2014 quy dinh. V6i cac loai giao dich khac nhau thi quyén va ‘nghia vy cua
céc chu thé ‘mua, di thué, di thué lai cling rat khac nhau. Vi vy, dé tranh sy nham 13n va gdy
tam 1y bat on cho khach hang khi ky cac hop dong d6i v6i cac bat dong san nay thi su can
thiét khach quan phai quy dinh cu thé mdi loai bat dong san d6 dugc thuc hién nhiing loai
giao dich nao. Trén co sé do, xac dinh rd quyén va nghia vu cua cac chu thé tham gia giao
dich, tranh tam ly lo s¢ hién nay cua mot s6 khach hang ky cac hop doéng mua ban can ho du
lich, biét thu du lich, nha pho du lich... khong dugc Nha nudc cong nhan quyén s& hitu va
cap gidy ching nhan quyén s htru, trong khi nha dau tu khi ky két hop ddng thi cam két véi
khéach hang ho dugc hudng quyen nay.

Thir ba, bd sung quy dinh vé chuyén nhuong hop d6ng mua ban bat dong san du lich hinh
thanh trong twong lai. Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da quy dinh chi tiét ddi voi
truong hop chuyén nhuong hop ddng mua ban, thué mua nha tai Diéu 49 nhung chua c6 quy
dinh chuyén nhuong hop dong mua ban cong trinh (khong phai 1a nha &) hinh thanh trong
tuong lai. Diéu nay khong chi giy kho khan cho chu dau tu, khach hang khi khach hang co
nhu cau chuyén nhuong hop déng mua ban cong trinh khong phai 12 nha ¢ hinh thanh trong
turong lai ma con gay kho khin cho co quan quan Iy nha nude do khéng c6 hudng dan trién
khai chi tiét trong khi thuc tién d4 phat sinh. Do vay, can xem xét bo sung quy dinh va huéng
dan chi tiét vé viéc chuyén nhuwong hop ddng mua ban cong trinh hinh thanh trong tuong lai,
nham tao thuan loi cho ca doanh nghiép va khach hang khi ¢ nhu cau chuyén nhugng hop
ddng, tao su linh hoat cho qua trinh kinh doanh ddi véi phan khuc san pham nay, dong thoi
tang thu cho ngan sach nha nudc tir ngudn thu thué chuyén nhugng hop dong mua ban cong
trinh hinh thanh trong tuong lai (Poan Van Binh, 2022).

Thir tur, bo sung quy dinh vé cam két lgi nhuén tir khai thac kinh doanh bat dong san du
lich. Thuc té thi truong thoi gian vira qua cho théy, mot trong nhiing van dé “nong” 1a viée
chi dau tu vi pham thoa thuan vé chi tra lgi nhudn tir hoat dong khai thac, kinh doanh bat
dong san du lich cho khach hang. Cé nhiéu nguyén nhan dugc dwa ra nhu mirc cam két loi
nhuan khéng pht hop, ning luc cua chii dau tu khong du dé thuc hién cam két... Bat luan
vi 1y do gi thi khach hang van 1a ngudi thiét thoi va chua ¢ co ché niao dii manh dé ty bao
vé minh. Mic du vé nguyén tic, thoa thuan vé muc loi nhudn 1a théa thuén dan su tu nguyén
gitta cac bén, khong vi pham phap luat nhung nham ting cudng tinh minh bach cua thi
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truong, hai hoa quyén loi gitra chu dau tu va khach hang, theo tac gia, can c6 quy dinh nham
bao dam tinh kha thi cia cam két loi nhuén ma chu dau tu dua ra (Trﬁn Thi Bao Anh, 2022)...

Theo tac gia, c6 thé nghién ctru quy dinh vé murc tran loi nhuin cam két bang murc 1ai
sudt ngan hang cho doanh nghiép vay dau tu; quy dinh cac bén c6 quyén thoéa thuin (ma
khong phai 1a quy dinh bét budc) vé bién phap bao 1anh dbi voi nghia vu chi tra loi nhuan
ctia cht dau tu... Co thé nghién ctru quy dinh tuong ty nhu bao ldnh ngén hang dbi voi nghia
vu ban giao nha ¢ hinh thanh trong twong lai hodc m6 hinh bao hlern bét dong san & madt sO
qudc gia, trc 1a hang bao hiém dutng ra bao 1anh cho khach hang vé cac rui ro lién quan dén
tai san bt ddng san cua ho khi xdy ra kién tung, tranh chép, nhung tit ca déu trén tinh than
ton trong quyén tu do thoa thuan cia céac bén.

Thir ndm, voi sy phat trién cta bat dong san du lich gan bé mat thiét véi su phat trién
nganh du lich. Trong nhirng nim gan day, du lich Viét Nam c6 nhiéu khoi sic, lugng khach
tang manh qua tirng ndm. Vi xu hudng ting trudng nhanh cua lugng khach du lich, trir giai
doan 2020-2021 do anh huodng cia dai dich Covid-19, bat dong san du lich ciing ¢6 chiéu
hudng phat trién manh trong thoi gian sip téi. Mic du vy, chinh sach phat trién du lich van
con nhimng diém can hoan thién nhu nghién ciru chinh sach mién visa, xdy dung churong trinh
kich cau du lich noi dia, cht trong hd trg ddo tao ngudn nhan lyc du lich... nham thu hut
khach du lich va tao da phuc hdi manh mé& sau dai dich. La mét trong nhitng nganh kinh té
mili nhon nhung nganh du lich (bao gdm phan van hanh bat dong san du lich) chua dugc
huéng cac wu ddi nhu ddi voi cac nganh kinh té miii nhon khac. Pbi véi bat dong san du
lich, hién tai chua c6 chinh sach wu dai dic thu. Céc chinh sach vé tién st dung dét, tién thué
dat, thué, chinh sach tin dung cho bat dong san nghi dudng khong c6 wu dai gi dac thu trong
khi day 1a phan khuc doi héi mie von dau tu 16n ca trong dau tu xay dung va quan ly van
hanh, chu ky kinh doanh dai, thoi gian thu h01 v6n cham; dong thoi la phan khuce bat dong san
dong vai trd quan trong trong viéc phat trién du lich - nganh kinh té miii nhon ciia dat nudc.

Thir sdu, thoi gian t6i, Chinh phi cin ban hanh mét vin ban danh riéng cho bat dong san
du lich v&i nhiing ndi dung co ban nhu sau:

Pua ra cac khai niém cho bat dong san du lich, kinh doanh bat dong san du lich va dinh
nghia cho ting loai cong trinh du lich két hop luu tri. Pic biét cac dinh nghia nay phai duoc
sir dung mot cach théng nhat trong cac vin ban quy pham phép luat khéc, tranh viéc dat tén
tuy tién nhu viéc condotel dugc goi 1a “can ho du lich” trong Luét Du lich 2017, “can ho luu
tra” trong Quy chudn chung cua B6 Xay dung. Nén st dung tén goi 1a “can h¢ khach san”
dé dam bao su khai quat va phu hop ding theo nghia gbc cua tir “condotel” (cin ho va khach
san); Ghi nhan rd bat dong san du lich 1a mot loai hinh bat dong san dugc dua vao kinh
doanh theo Luat Kinh doanh bat dong san; Pang ky va thuc hién du 4n dau tu bt dong san:
Chu dau tu phai thyc hién dang ky du an dau tu, tuan theo céac quy dinh ctua Luat Pau tu,
Luét Dat dai, Luat Pau gia, Luat PAu thau. .. Trong d6 muyc ti€u cua du an phai ghi rd trong
vin ban dé nghi va dé xuét du 4n dau tu 1a xay dung cong trinh dé ban, cho thué, cho thué
mua... cdc can hg, cong trinh khac...

Ngoai ra, v6i sy bung nd cua cudc Cach mang cong nghiép 4.0 c6 anh hudng sau rong
dén moi linh vuc cua doi séng chinh tri, kinh té, x hoi, van hoa. O nhiéu nudce trén thé gioi,
thanh tyu cta cude cach mang cong nghiép 4.0 nhu cong nghé chudi khéi (blockchain), dong
tién k¥ thuat s (bitcoin) da dugc Gmg dung trong viéc da dang hoa, hién dai hoa phuong
thire giao dich, phuong thire thanh toan; Hop ddng thong minh (smart contract) da tr¢ nén
pho bién. Thuc tién nay doi hoi phap luat n6i chung, phap luat vé kinh doanh bat dong san
n6i riéng can c6 nhimng quy dinh cap nhat kip thoi voi su phat trién ciia cong nghé. O mot khia
canh khac, viéc img dung thanh tyu cia cudc cach mang Cong nghi¢p 4.0 s€ giup gia tang
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hi€u qua quan ly nha nudc, quan ly xa hoi, bao dam an ninh, an toan xa hdi, la nén tang cho
cac chinh sach, quy dinh théng thoang hon ma trude ddy con c6 thé co nhimg e ngai gitra
lya chon “md cura” va “quan ly”. Trong linh vyuc kinh doanh bat dong san, vi¢c ung dung
cong nghé thong tin trong quan 1y ciing 1a diéu kién bao dam dé c6 thé quy dinh thong thoang
hon vé quyén s& hitu bat dong san va cu tra dai han ciia ngudi nudc ngoai.

5. Két luan

Sy phat trién cta nén kinh té qudc gia ludn gin cing véi sy van dong cua thi truong bat
dong san. Bén canh do, bat dong san du lich cling 1a mét trong nhiing loai hinh méi dugc
phat trién va c6 sirc anh huong dén ca thi truong bat dong san cling nhu myc tiéu phat trién
cua nganh Du lich. Hoat dong kinh doanh bét dong san du lich da va dang tr¢ thanh dong
luc quan trong vi mang trong minh hai linh vuc mii nhon la bét dong san va du lich. Hoat
dong du lich phat trién sé tao dong luc quan trong giup cho cac nganh nghé khéc duge da
phat trién, dic biét 1a hoat dong luu tra ddi véi khach du lich trong nude, cling nhur quoc te
Viéc nghién ctru quy cach quan 1y, van hanh ciing nhu ap dung phap luat cia mot s6 quéc
gia trén thé gidi vé bat dong san du lich ciing gitip Viét Nam hoc hoi duge nhiéu kinh nghiém.
Pong thoi, day ciing 1 co s¢ dé Viét Nam nghién ciru hoan thién phéap luat phu hop voi
thong 1¢ quéc té, cling nhu diéu kién kinh té, x3 hoi cua quéc gia. Viét Nam hoi tu dﬁy du
nhing diéu kién thuan logi dé phat trién bat dong san du lich. Trong thoi gian gén day, nhiéu
quy dinh phap luét chua c6 su diéu chinh hodc c6 quy dinh nhung d& gay nham lan trong
viéc ap dung. Vi vay, can thiét phai co sy nghién ctru nghiém tac trong thuc tién ap dung
phap luat ddi loai hinh bat dong san du lich. Hoan thién khung phap ly cho hoat dong kinh
doanh bat dong san du lich trong tong thé phat trién nganh kinh t& mii nhon du lich cua Viét
Nam 13 mét trong nhimng trong tim wu tién, 1a giai phap quan trong dé thiic day thi truong
phat trién tu do, minh bach, lanh manh, giup khai thac t6i da loi thé ciia bat dong san du lich,
g6p phan xdy dung Viét Nam hing cudng.
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