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PHAP LUAT VE KINH DOANH
BAT PONG SAN CAN HO DU LICH
- KINH NGHIEM QUOC TE
VA GOI MO CHO VIET NAM
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TOMTAT:

Sy phit trién ctia nén kinh t& qudc gia ludn gin cling v6i sy van dong cda thi trudng bat dong
san (BBS). Bén canh d6, BDS cdn hd du lich cling 1a mot trong nhitng loai hinh méi dugc phat
trién va c6 sttc 4nh hudng dé&n c3 thi trudng BPS cling nhu muc tiéu phét trién ctia nganh Du lich.

Trong nhitng nim trd lai diy, hoat dong kinh doanh BPS ciin ho du lich dang gip phdi nhitng bat
cap 16n do chiu dnh hudng cla dai dich Covid - 19. Bai vi€t nghién citu phap luat vé BPS cin hd
du lich tai Viét Nam, trong d6, dwa ra mot s6 kinh nghiém qudc t€ va mot s6 gdi mg cho Viét Nam

vé BPS ciin hd du lich. Pong thdi, dé xuat mot s gidi phap, khuyé&n nghi cho Viét Nam vé hoat

dong kinh doanh BDS can hé du lich.

Tit khéa: bat dong sdn, cin hd du lich, phap ludt bat dong san, thi trudng bat dong san.

1. Khai niém va diic di€m co ban ctiia bat dong
san cian ho dulich

1.1. Khdi ni¢m vé bt dong san cdan h du lich

C6 thé thiy trong nhitng nim trd lai diy, nganh
Du lich dang dugc Pang va Nha nuéc dinh huéng
tré thanh mot trong nhitng nganh kinh t&€ miii nhon
clia qudc gia. Sy phét trién cia nganh Du lich c6
stic Anh hudng 16n dén sy phét trién chung clia ca
nén kinh t€. Chinh vi th€, nhitng sin phim cia
nganh Du lich nhu BBS cén hd du lich da dudc xay
dyng va phat trién nhanh chéng dip tng dugc nhu
ciu ctia xa hoi. Tuy nhién, d& hi€u mot cach chinh
x4c ciing nhu toan dién nhit vé BPS cin ho du lich
thi khai niém BPS du lich cin phai dugc nghién
cttu va khai thdc mot cach toan dién va cu thé nhat.
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Theo quy dinh tai Piéu 107 Bo luat Dan su
ndm 2015 quy dinh BDS gém 4 loai bao gém: (i)
DAt dai; (ii) Nha, cong trinh xay dung gin lién v6i
di't dai; (iii) Tai sdn khdc gin lién véi di't dai, nha,
cong trinh xay dyng; (iv) Tai sdn khédc theo quy
dinh ctia phap luat. C6 thé thiy, theo quy dinh
phdp ludt Viét Nam BDS la nhitng tai sin khong
di doi dugc hodc 1a nhitng tai sdn gin lién véi
nhitng vat khong di doi. PAt dai dudc coi 1a BDS
va chitng minh quyén st dung biing gidy chiing
nhin quyén st dung dat theo phdp luat Viét Nam.
Gin lién véi dit dai c6 nha &, cong trinh ciing
dudc coi 1a BPS bdi muc dich chinh ctia nhirng tai
sdn nay la d€ hoan thién BPS ban dau cho chi sit
dung dat dai.
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Theo Nguyén Thi Huyén Huong, Trin Thi
Khénh Chi (2020), khdi niém du lich 1a “médt dang
nghi dudng siic, tham quan tich cuc ciia con nguoi &
ngoai noi cu tri voi muc dich la nghi ngoi, gidi tri,
xem danh lam thiing cdnh, di tich lich sit, cong trinh
van héa, nghé thudt,..."”. Bén canh do, T8 chitc Du
lich Th€ gii clia Lién hgp quoc (United Nations
World Tourism Organization - UNWTO) dinh
nghia: “Du lich bao gém tdt cd moi hoat déng ciia
nhitng nguoi du hanh, tam tru, trong muc dich tham
quan, khdm phd va tim hiéu, trdi nghiém hodic trong
muc dich nghi ngoi, gidi tri, thu gian, ... Du lich ciing
la mot dang nghi ngoi ndng dong trong moi truong
séng khdc hdn noi dinh cu.2”. Theo Khodn 1 Diéu 3
Luat Du lich ndm 2017 dinh nghia: “I. Du lich la
cdc hoat déng cé lién quan dén chuyén di ciia con
nguoi ngodi noi cu trii thuong xuyén trong thoi gian
khong qud 01 ndm lién tuc nhdm ddp iing nhu cdu
tham quan, nghi dwong, gidi tri, tim hiéu, khdm phd
tai nguyén du lich hodc két hop véi muc dich hop
phdp khdc.>”. Cach goi BPS cian ho du lich dva
trén cin ¢ 1a muc dich s dung ctia BDS phuc vu
cho muc dich du lich, nghi dudng thi dugc goi la
BBS cin hd du lich. Ngoai ra, mot s6 loai BDS
khdc nhu: BDS cong nghiép, BDS ndong nghiép,
BDBS dé€ & déu dugc xay dung, cai tao dua trén muc
dich st dung ctia ching. Khai niém BBS cdn ho du
lich “la su két hop gita cin ho chung cu va khdch
san. Khong giong nhu khdch san, mbi cdn ho trong
Condotel dugc bdn riéng 1é nhu nhitng cdan ho
chung cu. Tuy nhién, cdc cdn hy Condotel dugc
hudng nhitng co sé vat chdt va dich vu nhu mot
phong khdch san... ”*.

Nhu vay, k&t hgp véi nhitng khdi niém dudc dé
cip G trén thi BDS cian hd du lich dugc dinh nghia la
nha &, cong trinh xay dung gin lién vé6i di't dai dudc
x4y dung nhim muc dich phuc vu ndi cv trid cho con
ngudi c¢6 nhu cau du lich, tham quan, nghi dudng,
gidi tri, khdm phd cdc tai nguyén du lich. Mdi cin
ho du lich dugc xay dung va bdn 1€ riéng tiing can
hd gidng nhu chung cu nhung cd s§ vat chit cling
nhu tién ich xung quanh lai giéng nhu mdt phong
khach san. BDPS ciin ho du lich 12 loai hinh k&t hgp

nhiéu cong ning, muc dich st dung khic nhau nhu
d€ du lich, nghi dudng hoic dé &.

1.2. Ddc diém co ban ciia bdt dong san cdan h
dulich

Khéc véi nhitng loai khach san thong thudng,
BDS cin hd du lich mang nhiéu dic diém riéng biét
gidp chiing thu hit nhiéu hon sy du tu clia cdc nha
diu tu trong va ngoai nuc. Ngodi ra, viéc nhin biét
chinh x4c dic diém ctia BPS cin ho du lich s& gitip
ngudi mua nhan bi€t chinh x4c loai hinh ciing nhu
ddm bdo dugc quyén va 1gi ich clia minh trong hoat
dong kinh doanh. Vi vy, loai hinh nay mang ban
chdt nhitng dic diém nhu sau:

Thit nhdt, da dang cdc loai chi s hitu loai hinh
BPS cin ho du lich. Pdy dudc coi 13 dic diém
khédc biét so v4i nhitng loai hinh khach san khac
bdi cin ho du lich ¢6 thé dudc sé hitu bi nha dau
tu. PAy 12 loai chd s& hitu ¢6 nhu cAu mua cin ho
du lich v6i muc dich ddu tu d€ ting Igi nhuin do
loai hinh nay c6 kha niing thu hdi v&n nhanh, viéc
luwu thong loai hinh kinh doanh nay cling don gian,
khd thuén 1gi. Nhém chd s hitu nay thudng mua
hodc thué cian ho du lich véi muc dich hudng thu
cudc song, trai nghiém va thé hién ding cip cia
ban than vdi ngdi nha ddy di tién nghi trong mot
khu du lich ndi ti€ng.

Thit hai, vé muc dich sit dung thi cin hd du lich
mang day dd nhitng tién ich, 1gi ich cia mot cin ho
ciing nhu mot khach san déng cAp. Cin ho du lich
c6 thiét k& day dd cia mot cin hd gitp ban c6 thé
sinh hoat, nghi dudng mot cich thuin tién va dé
dang. Khong chi vay, can hd du lich cia ban ciing
nim trong mot quan thé khu nghi dudng, khach san,
resort ddng ciAp ctia mot hodc nhidu chi diu tu.
Chinh vi th€, cin hd du lich thudng st dung vao
muc dich d€ kinh doanh nhu cho thué hoic cho thué
lai khéc v6i chung cu dugc sit dung dé 3.

Thit ba, vé& viéc s& hitu thi cin hd du lich thudc
s6 hitu c4 nhan sau khi ngudi chi sd hitu tir chd dau
tu dy an. Ngudi mua chiu thém céc chi phi nhu chi
phi quén 1y cin ho, chi phi vin hanh, chi phi st
dung dich vy, tit mot bén thit ba ding ra quan ly,
van hanh, bdo dudng cin hd. Bén canh do, chu sé
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hitu cin ho du lich mua khong phai véi muc dich dé
& ma dé dau tu sinh 1¢i nhuén.

Thit tu, vé d6i tuong st dung cin ho du lich cht
y&u 1a khéch du lich ¢6 nhu cAu nghi dudng; con
chli s& hitu cin hd thi khong truc ti€p quan ly, si
dung cdn ho. Trong khi d6, cin hd chung cu chi sd
hitu tryc ti€p 1a ngudi st dung, quan 1y.

Thit nam, vi tri cia BDS cdn ho du lich thudng
dugc dit tai nhitng khu du lich, khu nghi dung sang
trong, ndi ¢6 cdnh quan thién nhién phong phi va
dic thil. C6 thé thdy, vdi nhitng dic diém trén, mo
hinh cin hd du lich xuat hién lién ti€p xuit hién tai
cdc du 4n khach san khic nhu: Ha Long, Phi Qudc,
Quang Ninh,... M6 hinh kinh doanh BPS cian ho du
lich tai Viét Nam da va dang trd thanh xu hudng
d4u tw mdi mang lai nhiéu Igi nhuan. Bén canh do,
mot vu diém ndi bat ma dong BPS cin ho du lich
mang lai 12 khong chi hoat dong huy dong von tir
trong nu6c ma con thu hit rat nhiéu von dau tu tir
nudc ngoai. Loai hinh BPS cin ho du lich nay ddi
véi th€ gidi khdng con qué xa la nhung d6i véi thi
trudng tai Viét Nam thi loai hinh nay méi phét trién
manh mé trong nhi€u nam tré lai day.

2. Kinh nghiém quéc t& vé kinh doanh bat
dong san cin ho du lich

Kinh doanh BDS cin hd du lich dugc danh gid la
mo hinh kinh doanh dugc nhiéu qudc gia chd y va
danh sy quan tAm hét stic dén loai hinh nay. Tuy
nhién, do sy ra doi cling nhu chinh sach phap luat
clia nhiéu quoc gia khdc nhau nén quy dinh vé viéc
s& hitu cin hd du lich giita cdc qudc gia cling c6 su
khdc nhau. Péng thdi, ddi véi loai hinh nay, viéc
mua ban, trao d6i, chuyén nhugng giita cdc qudc
gia ciing c6 su khdc nhau co ban ddi v6i ngudi trong
nudc va ngudi nude ngoai sd hitu.

2.1. Thi truong kinh doanh BDS cdn ho du lich
ctia My

Dai v6i loai hinh kinh doanh BPS cin ho du lich
da xudt hién vdo nim 2006 1a sy két hop chd &
trong khach san v6i quyén sé hitu tai san’. Md hinh
nay cho phép ban va sd hitu tu nhdn cdc phong
trong khach san, v6i viéc quan 1y va bao tri hoan
toan do khach san ddm nhan. Nhu vy, thay vi chi
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don gian la thué phong khach san, khich mua
phong thyc sy trd thanh chid sé hitu cia phong
khéach san. M6 hinh nay cho phép ngudi mua thanh
todn trudc cho nhitng ngay nghi ciia ho.

Nha dau tu nhan quyén sé hitu chiing thu déi véi
tai sdn theo hdp ddong nha chung cu, trong khi khach
san chiu trich nhiém quan ly khdch san. Nha dau tu
ciing c6 thé st dung chd & vao nhiéu ngay nhat dinh
trong nam va khi ho khong st dung cin ho cla
minh c6 thé cho thué cin hd va tin dung hoat dong
ti€p thi, quan 1y do chudi khdch san thyc hién. C4
biét c6 nhitng trudng hdp chi dau tu vin hinh quin
ly tot thi chd s& hitu cling phdi chd nhu nhitng khich
hang khac. Trong trudng hop nay, nha dau tu thyc
st s hitu mot phan tii sdn cla khiach san va sé
nhin dugc 1gi ich tuong dng cho viéc st dung no.
Dic biét, ddi v6i thi trudng M§, nha diu tr c6
quyén dudc s& hitu vinh vién loai hinh BDS ciin ho
ndy, 4p dung khong chi cho nhitng nha du tu trong
nuéc ma cd nhitng nha dau nudc ngoai ciing dugc
s& hitu vinh vién. Bén canh dé, thi trudng My ciing
khong gi6i han vé ty 1& phan trim ngudi s hitu 1a
ngudi nudc ngoai, cdc chinh sdch phédp luat tai My
ciing hé&t sttc minh bach, cdng khai khong giong nhu
thi trudng tai Viét Nam, do dé loai hinh BDS cdn ho
du lich vaAn con khd mdi mé, tiém 4n nhiéu rdi ro
cho cdc nha ddu tu. Ngoai ra, tai thi trudng My dang
rat thuan 1¢i cho viéc moi giéi BDS MLS (Multiple
Listing Service). Theo d6, nhitng ngudi lam nghé
nay sé cung cip diy dl nhitng thong tin lién quan
dé&n BDS cin hd du lich n&u cho thué thanh cdng thi
s& chia mot phin hoa hong moi gidi cho ho.

Bén canh dé, thi trudng BDS cidn ho tai My cé
nhiéu tiém ning phat trién, mdi nim chio d6n hon
40 triéu lugt khich du lich nudc ngoai, chua k& dén
s6 lugng dong ddo cac khich du lich 1a cong dan
M§ d8 vé nhitng thanh phd bién d€ nghi dudng vao
céc dip cudi tudn hay ngay 1& trong nim®. Ngoai ra,
dau tu BPS tai M§ con 13 mot ciach diu tu tién té
hiéu qua. Thyc t&, ddng USD dudc xem 1 loai tién
té phd bi€n nhi't va dugc du trit nhiéu nht trén toan
cau. Do d6, nha diu tuw hoan toan c6 thé an tAm vé
tinh n dinh clia gi4 tri tai sdn khi dau tw vao thi
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trudsng M§. Mot trong nhitng 1gi thé 16n khi dau tu
vao thi trudng BPS M§, d6 12 nha dau tu nuSc
ngoai hoan toan cé quyén th& chip chinh BDS
minh diu tr d€ s& hitu BPS d6. Ngoai ra, néu nhu
tai Viét Nam, ty 1& vay von ngan hang khi diu tu
BPS r0i vao 11% thi tai M§ con s6 d6 chi dirng lai &
khodng 4.5%’. Nhu vay, d6i véi thi trudng tai My,
kha ning phat trién loai hinh BDS du lich nay dang
c6 nhiéu tiém ning rit 16n. Chinh séch phap luat
cling nhu cdc quy dinh déu nhim bdo vé ngudi mua,
chii dau tu trong hoat dong kinh doanh BPS cin ho
du lich.

2.2. Thi truong kinh doanh BDS cdn ho du lich
clia ¥

Loai hinh ddu tu BPS cin ho du lich nay dang
nhanh chéng lan rong tai thi trudng Y. Theo dit liéu
tir ISTAT, nam 2016, cic khach san & Y ¢6 90,3
triéu lugt ddt phong véi thdi gian luu trd trung binh
la 2,97 d&m. Cac cd s luu trd du lich khac ghi nhan
26,7 triéu lugt dat phong véi thoi gian luu trd trung
binh 1a 5,07 dém. Tuy nhién, trong khi Iinh vuc
khach san ctia Y ting 1,8%, cdc hinh thic lvu trii du
lich khic ting khodng 4,2%>3.

Thong qua khdch san cdn hd, cdc cd s§ kinh
doanh khach san dang thich nghi véi nhu ciu thay
d3i ctia khich hang, do d6 1am cho cac khach san
trd nén canh tranh hon trong mot thi trudng canh
tranh khoc liét va thay ddi nhanh chéng. M6 hinh
nay cho phép ho canh tranh vé6i cdc nén tdng kinh t&
chia sé m&i nhu Airbnb bing cich tao san chdi binh
ding. Do d6, cic khach san thich tng mot cach hiéu
qua v§i cdc hinh thiic sd thich tiéu ding méi. Khong
chi viy, 8 Y, mo hinh diu tu BPS cin ho du lich
nay di dugc trién khai v6i Allegro Italia Hotel &
Condo. Khéch san cdn hd nay cé doanh thu hang
ndm hon 20 triéu euro va la mot trong nhitng cong
ty tién phong trong phan khic khach san cidn ho &
chau Auv’.

D3i véi cdc nha diu tw quy md nhé hon, cin hd
khédch san mang d&n co hoi hoan hio dé tham gia
vao linh vuc du lich, ndi 16i ich tham chi c6 thé vugt
xa 1¢i ich thu dugc tir ddu tw BPS truyén thdng. Loai
dy 4n nay dic biét hap din vi tinh hai mit cla né.

Mot mit, diy 132 mot khodn dau tu BPS vdi tit ca
céc 10i thé mong ddi khi dau tf vao mot tai san hitu
hinh dugc khai thdc dudi loai hinh du lich nghi
dudng c6 thé din d&€n kha ning sinh 15i cao hon véi
cdc cd hoi cho thué. Thong qua cd hdi nay, cdc nha
diu tu sé c6 dugc tit ca cac 1¢i ich truyén thong clia
viéc sG hitu ndi cu trd thi hai, ma khong ¢6 nghia vu
phdi quan 1y va trd chi phi cho viéc bao tri ndi cu
tri. Cdc nha dau tu s& 14 chli s hitu clia cd s6 luu
trd du lich, hoan chinh véi 1& tin khdch san, nhin
vién khuan vic, dich vu don dep va tat cd céc lgi
ich khdac danh cho khach qua dém trong khach san.
Tuy nhién, khi & trong cin ho khach san, nha dau tu
khong phdi la khach, ma la chu sé hiru.

2.3. Thi truong kinh doanh BDS cdn ho du lich
ctia Singapore

Hién nay, Singapore c6 dién tich nhd nhit tai
khu vyc BPong Nam A, nén dién tich dat dai rat han
ché€. Chinh vi th&, Singapore v6i quy hoach st dung
d4t c6 tAm nhin, hé thdng phdp ly dong bo va da
phat huy t6i da hiéu qua ngudn tai nguyén dat dai
va ¢6 mot bude ti€n dai, trd thanh qudc gia cuc ky
thodng mat va sach dep du “dat chat ngudi dong”.
Pay chinh 13 diéu kién quan trong nhat dé
Singapore phét trién manh mé thi trudng BDS, dic
biét 1a BDS cidn hd du lich. Nhitng du 4n BDS du
lich, nghi dudng ndi ti€ng tai Singapore khi€n quoc
t€ ngudng md, ta khdng thé khong nhic dén dé 1a
“thién dudng nghi duGng” Marina Bay Sands -
niém ty hao clia ngudi din P4o quc Su tit.

Theo s6 liéu thong ké vé ty trong tdng san pham
quoc ndi (GDP) & Singapore vao ndm 2020, linh
viic BDS déng gép 3% vao su phét trién kinh t€ - xa
hdi clia qudc gia nay'°. Trong d6, BPS du lich, nghi
dudng ciing déng gép phin 16n, ddng thdi thic diy
mé rong thi trudng ndi dia vd qudc t€ nhd thu hit
von dau tr nuSe ngoai. Pic biét, dbi vdi hoat dong
kinh doanh BPS cin ho du lich tai Singapore chi cé
luat su' ¢6 chiing chi hanh nghé méi dudc 1am dich
vu trr vin chuyén nhugng BDS. Vi vy, cic thi tuc
phép ly cling nhu quy trinh chuyén nhugng cin ho
du lich tai Singapore ciing hét stic an toan, bdo vé
quyén va Idi ich clia cdc bén trong quan hé nay.
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Nhu vdy, mdi qudc gia khdc nhau déu c6 nhitng
quy dinh riéng trong viéc quan ly, sit dung, diéu
hanh hoat dong kinh doanh BBS cidn hd du lich.
Tai Viét Nam, loai hinh kinh doanh BDS nay vin
con tuong ddi méi mé, cdc quy dinh phdp luat van
chua ddy di dé diéu chinh mot cdc toan dién cic
quan hé trong hoat dong nay. Chinh vi th€, cdc quy
dinh phdp luat tir cic qudc gia trén th€ gidi dugc
coi 12 ngudn phép luit tham khao rit 16n cho hoat
dong quan 1y loai hinh nay tai Viét Nam. Tu sy
nghién cttu chuyén sdu cdc quy dinh phdp luat
qudc t&€ vé kinh doanh BPS cin ho du lich, Viét
Nam cin tao dung cdc quy dinh phdp luat vé loai
hinh nay dudi su tic ddng manh mé cla cudc cach
mang cong nghiép 4.0. Dudi sy ting trudng manh
mé ctia nganh Du lich tai Viét Nam s€ tao ra buc
dém rat 16n d€n hoat dong kinh doanh BDS ciin ho
du lich. Pong thdi, hanh lang phdp 1y nganh cang
chit ché sé& gitip cdc nha diu tu trong nuSc ciing
nhu nudc ngoai dau tw manh mé hon vio thi trudng
tai Viét Nam.

3. Ggi y cho Viét Nam nhiim hoan thién phap
luat vé kinh doanh bat dong san cin hd dulich

Thi trudng BDS cdn hd du lich hién nay dang
dugc ddnh gid 12 hoat dong mang lai nhiéu Igi ich
cho nén kinh t€ qudc gia. Pong thdi, hoat dong nay
cling d4p ing nhu cau nghi dudng ctia khach du lich
trong va ngoai nudc trong thdi gian vira qua. Tuy
nhién, trong thdi gian dai phat trién hoat dong kinh
doanh BPS cin hd du lich ciing boc 16 nhiéu 16
hdng phap 1y khi€n cho nhiéu chd diu tu, co quan
quan 1y Nha nudc ling ting trong viéc dp dung.
Nhin tir thuc tién cho thdy, khung phép 1y cho hoat
dong kinh doanh BDS cin ho du lich dang thi€u
hodc khong phit hgp véi tinh hinh thyc tién nén
quyén va 1di ich ctia nhiéu chii thé bi 4nh hudng.
Céc van d& ma phép luat vin con bd ngd chua c6
quy dinh, nhu: xdc dinh loai dit st dung dé xay
dung cin hd 12 loai dat gi? thdi han s& hitu? hoat
dong van hanh, quin 1y BPS cin hd du lich? moi
quan hé giita c4c chii thé trong giao dich. Theo do,
“suf nd 1o clia dong san phim condotel da va dang
lam day I&n nhiéu lo ngai khi ma rti ro kh4ch hang
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c6 nguy cd gip phdi dén tir sy “choi vdi” trong phép
ly va mitc cam két 1gi nhuan dugc cho 1a “khdng
tudng bdi ludn tiém 4n rdi ro”!!. Chinh vi thé, cin
phai ¢6 nhitng gidi phdp hoan thién cac quy dinh
phép luat doi v6i hoat dong kinh doanh BDS cin ho
du lich. Mot s§ goi ¥ cho Viét Nam nhim hoan
thién phap lut vé kinh doanh BPS cin ho du lich
nhu sau:

Thit nhdt, can quy dinh viéc cdp gidy ching
nhan quyén st dung dat d6i v6i BPS cin ho du
lich. Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 3 thang 4
nim 2023 vé stta d6i, bd sung mot s6 diéu ciia cdc
Nghi dinh huéng din thi hanh Luat DAt dai nim
2013 quy dinh thyc hién cip s6 dd cho cin ho du
lich trén cd s& c6 dd hd sd va diéu kién nhu: (i)
phlt hgp véi quy hoach, k& hoach st dung dat; (ii)
c6 quyét dinh giao dit, cho thué dit phi hgp véi
quy dinh cla phdp luat; (iii) dugc ciAp gidy phép
x4y dung va hd so cong trinh xdy dung. Nghi dinh
s6 10/2023/ND-CP ctia Chinh phii di quy dinh
chitng nhan quyén s hitu cong trinh xAy dung gin
lién véi di't theo muc dich sit dung di't thuong mai,
dich vu d6i v6i cong trinh xay dung c6 st dung
vao muc dich luu trd du lich nhung nhitng quy dinh
stra d6i van chua bao quat dudc toan bd thi trudng.
Tuy nhién, Nghi dinh s& 10/2023/ND-CP khong
quy dinh viéc cap gidy chitng nhan ddi vdi tat cd
cdc cong trinh xay dung c6 st dung vao muc dich
luu trd, ma chi cAp gidy chitng nhan d6i v6i cong
trinh xay dung s dung vao muc dich luu trd theo
luat du lich.

Thit hai, cin stta d6i, b6 sung cic quy dinh vé
diéu kién giao k&t BPS cin ho du lich hinh thanh
trong tuong lai'2. Viéc xay dung hanh phép 1y day
da cho hoat dong kinh doanh BPS cdn ho du lich
hinh thanh trong tuong lai gitp cho cic CPT c6
nhiéu co hoi thuc hién cic du 4n khic, dong von
dugc luu thong. Hop ddng chuyén nhugng cin hod
du lich ¢6 thé bi vd hiéu toan phan hoic titng phan
néu du 4n BPS chua hoan thién, khong dap tng
dugc nhitng diéu kién theo quy dinh phap luat vé
kinh doanh BPS cin ho du lich. Vi vay, can thiét
phai xay dung dugc cdc quy dinh lién quan dén
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hoat dong giao dich BDS cdn hd du lich hinh thanh
trong tuong lai, nhiim bdo vé& quyén va 10i ich ctia
céc chi thé va loai bd cdc rii ro cho thi trudng BDS
n6i chung tai Viét Nam.

Thit ba, quy dinh vé viéc s hitu cin hd du lich
ddi v6i cd nhan nuéc ngoai. Theo quy dinh tai
Khoan 2 Piéu 14 Luat Kinh doanh BPS nim 2014
quy dinh: “2. Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngodai,
16 chitc, cd nhdn nudéc ngoai duge thué cdc loai BPS
dé sir dung; dugc mua, thué, thué mua nha & theo
quy dinh ciia phdap ludt vé nha é. Nguoi Viét Nam
dinh cu & nude ngodi, doanh nghiép cé vén ddau tu
nudc ngoai dugc mua, thué mua nha, cong trinh xdy
dung dé sit dung lam vin phong lam viéc, co s sin
xudt, kinh doanh, dich vu theo diing cong ndng sit
dung ciia nha, cong trinh xdy dung dé.3”. Nhu vy,
ddi v6i cd nhan nu6c ngoai khong thudc ddi tugng
s& hitu can ho du lich tai Viét Nam nhung day lai la
ddi tugng ¢6 nhu cAu khd 16n vao loai hinh BDS
nay. Chinh vi th€, can phdi ndi 18ng cac quy dinh vé
viéc s& hitu cin hd du lich d6i véi ngudi nude ngoai
nhim ting cd hoi thu hit dong tién dau tu tif nudc
ngoai vao Viét Nam. Tuy nhién, vi€éc quy dinh nay
véAn phai kém theo cic diéu kién cd bdn nhim ddm
bdo khong 4nh hudng dén chinh tri xa hoi, an ninh
qudc gia.

Thit tu, vé hoat dong quan 1y va st dung cin ho
du lich ciing cAn phai c6 sy diéu chinh phii hgp so
véi thuc tién. Trong nhiéu cic quy dinh phéap luat
nhu Luat Xay dyng nim 2014, Luat Quy hoach
nam 2017, Luat Nha & nam 2014, Luat Kinh doanh
BDS nidm 2014 hodc cdc vian ban huéng dan thi
hanh déu c6 quy dinh vé Quy ché& quin ly, st dung
nha chung cu nhung chua c¢6 Quy ché& quén ly, st
dung ddi véi cin ho du lich. Do dé, trong thdi gian
vifa qua cd quan Nha nuc vin con nhiéu ling ting
trong vi€c x& 1y va quén 1y loai hinh nay. Vi vy,
cAn thiét phai ban hanh cd ché& quén ly, st dung loai
hinh BPS ciin hd du lich nhu quy dinh vé thiét k&,
quyén s& hitu phan chung, riéng, qui trinh véan
hanh, quan 1y, bao tri,...

Thit ndm, cAn c6 nhitng quy dinh lién quan dén
céc giao dich ddi v6i cin hd du lich. Bdi hoat dong

mua bén, cho thué, thué mua, ting, cho, th€ chap,
gép von bing cin hd du lich 12 nhitng hoat dong
thudng tha'y ddi vdi loai hinh nay. Nhung lai chua
¢6 quy dinh cu thé huéng din viéc thyc hién nén
tiém 4n kha nhiéu rii ro, chua bdo vé quyén 1gi ctia
cdc nha dau tu. Vi vy, cd quan Nha nudc c6 thim
quyén cin quy dinh thém vé Hop dong theo miu
ddi véi cdc giao dich lién quan dén cin ho du lich.
Viéc ban hanh hop ddng theo miu d6i véi cic giao
dich lién quan dén cin ho du lich dugc dénh gid 1a
gidi phdp quan trong gitip gidm thiéu i ro cho nha
dau tu va ciing gép phan han ché cic tranh chip c6
lién quan d&n cin ho du lich & Viét Nam.

4. K&t luan

Hoat dong kinh doanh BDS cidn ho du lich da va
dang trd thanh dong luc quan trong vi mang trong
minh 2 Iinh vuc mii nhon 1a BDS va du lich. Hoat
dong du lich phat trién sé tao dong luc quan trong
gitip cho cdc nganh nghé khic dugc da phat trién,
dic biét 1a hoat dong luu tri ddi véi khach du lich
trong nuéc, ciing nhu quoc t&. Viéc nghién cttu quy
cach quan ly, vin hanh ciing nhu dp dung phéap luat
clia mot s6 qudc gia trén thé gisi vé BPS cin ho du
lich ciing gitip Viét Nam hoc hdi dugc nhiéu kinh
nghiém. Pdng thi, day ciing 13 cd s§ d€ Viet Nam
nghién ciu hoan thién phap ludt pht hgp véi thong
1é quoc t&, ciing nhu diéu kién kinh t&, x hdi clia
qudc gia.

Trong thdi gian gin dy, nhiéu quy dinh phap
luat chura ¢6 su diéu chinh hoic c6 quy dinh nhung
dé& gidy nhim l4n trong viéc 4p dung. Vi vdy, cin
thi€t phdi c6 sy nghién cttu nghiém tic vé thuc tién
ap dung phdp luat ddi véi hoat dong kinh doanh
BDS ciin hd du lich. Pong thdi, hoan thién cac quy
dinh chung vé& hoat dong kinh doanh BPS ciin hd du
lich dugc ddnh gid 13 vin dé dau tién va quan trong
nhét trong qud trinh thic ddy thi trudng BDS phat
trién. Hanh lang phdp 1y nay c6 vi tr, vai trd vo
cling quan trong trong sy phét trién ctia nén kinh t&
qudc gia, vi ¢6 lién quan d€n BPS va du lich. Chinh
vi th€, can nhanh chéng c6 nhitng nghién citu
chuyén siu, nhim dua ra nhitng quy dinh phit hgp
v6i thuc tién m
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ABSTRACT:

National economic development is always associated with the movement of the real estate
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