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1. khaùi nieäm vaø ñaëc ñieåm cô baûn cuûa baát ñoäng
saûn caên hoä du lòch

1.1. Khaùi nieäm veà baát ñoäng saûn caên hoä du lòch
Coù theå thaáy trong nhöõng naêm trôû laïi ñaây, ngaønh

Du lòch ñang ñöôïc Ñaûng vaø Nhaø nöôùc ñònh höôùng
trôû thaønh moät trong nhöõng ngaønh kinh teá muõi nhoïn
cuûa quoác gia. Söï phaùt trieån cuûa ngaønh Du lòch coù
söùc aûnh höôûng lôùn ñeán söï phaùt trieån chung cuûa caû
neàn kinh teá. Chính vì theá, nhöõng saûn phaåm cuûa
ngaønh Du lòch nhö BÑS caên hoä du lòch ñaõ ñöôïc xaây
döïng vaø phaùt trieån nhanh choùng ñaùp öùng ñöôïc nhu
caàu cuûa xaõ hoäi. Tuy nhieân, ñeå hieåu moät caùch chính
xaùc cuõng nhö toaøn dieän nhaát veà BÑS caên hoä du lòch
thì khaùi nieäm BÑS du lòch caàn phaûi ñöôïc nghieân
cöùu vaø khai thaùc moät caùch toaøn dieän vaø cuï theå nhaát.

Theo quy ñònh taïi Ñieàu 107 Boä luaät Daân söï
naêm 2015 quy ñònh BÑS goàm 4 loaïi bao goàm: (i)
Ñaát ñai; (ii) Nhaø, coâng trình xaây döïng gaén lieàn vôùi
ñaát ñai; (iii) Taøi saûn khaùc gaén lieàn vôùi ñaát ñai, nhaø,
coâng trình xaây döïng; (iv) Taøi saûn khaùc theo quy
ñònh cuûa phaùp luaät. Coù theå thaáy, theo quy ñònh
phaùp luaät Vieät Nam BÑS laø nhöõng taøi saûn khoâng
di dôøi ñöôïc hoaëc laø nhöõng taøi saûn gaén lieàn vôùi
nhöõng vaät khoâng di dôøi. Ñaát ñai ñöôïc coi laø BÑS
vaø chöùng minh quyeàn söû duïng baèng giaáy chöùng
nhaän quyeàn söû duïng ñaát theo phaùp luaät Vieät Nam.
Gaén lieàn vôùi ñaát ñai coù nhaø ôû, coâng trình cuõng
ñöôïc coi laø BÑS bôûi muïc ñích chính cuûa nhöõng taøi
saûn naøy laø ñeå hoaøn thieän BÑS ban ñaàu cho chuû söû
duïng ñaát ñai.
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Söï phaùt trieån cuûa neàn kinh teá quoác gia luoân gaén cuøng vôùi söï vaän ñoäng cuûa thò tröôøng baát ñoäng

saûn (BÑS). Beân caïnh ñoù, BÑS caên hoä du lòch cuõng laø moät trong nhöõng loaïi hình môùi ñöôïc phaùt
trieån vaø coù söùc aûnh höôûng ñeán caû thò tröôøng BÑS cuõng nhö muïc tieâu phaùt trieån cuûa ngaønh Du lòch.
Trong nhöõng naêm trôû laïi ñaây, hoaït ñoäng kinh doanh BÑS caên hoä du lòch ñang gaëp phaûi nhöõng baát
caäp lôùn do chòu aûnh höôûng cuûa ñaïi dòch Covid - 19. Baøi vieát nghieân cöùu phaùp luaät veà BÑS caên hoä
du lòch taïi Vieät Nam, trong ñoù, ñöa ra moät soá kinh nghieäm quoác teá vaø moät soá gôïi môû cho Vieät Nam
veà BÑS caên hoä du lòch. Ñoàng thôøi, ñeà xuaát moät soá giaûi phaùp, khuyeán nghò cho Vieät Nam veà hoaït
ñoäng kinh doanh BÑS caên hoä du lòch.
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Theo Nguyeãn Thò Huyeàn Höông, Traàn Thò
Khaùnh Chi (2020), khaùi nieäm du lòch laø “moät daïng
nghæ döôõng söùc, tham quan tích cöïc cuûa con ngöôøi ôû
ngoaøi nôi cö truù vôùi muïc ñích laø nghæ ngôi, giaûi trí,
xem danh lam thaéng caûnh, di tích lòch söû, coâng trình
vaên hoùa, ngheä thuaät,…1”. Beân caïnh ñoù, Toå chöùc Du
lòch Theá giôùi cuûa Lieân hôïp quoác (United Nations
World Tourism Organization - UNWTO) ñònh
nghóa: “Du lòch bao goàm taát caû moïi hoaït ñoäng cuûa
nhöõng ngöôøi du haønh, taïm truù, trong muïc ñích tham
quan, khaùm phaù vaø tìm hieåu, traûi nghieäm hoaëc trong
muïc ñích nghæ ngôi, giaûi trí, thö giaõn,… Du lòch cuõng
laø moät daïng nghæ ngôi naêng ñoäng trong moâi tröôøng
soáng khaùc haún nôi ñònh cö.2”. Theo Khoaûn 1 Ñieàu 3
Luaät Du lòch naêm 2017 ñònh nghóa: “1. Du lòch laø
caùc hoaït ñoäng coù lieân quan ñeán chuyeán ñi cuûa con
ngöôøi ngoaøi nôi cö truù thöôøng xuyeân trong thôøi gian
khoâng quaù 01 naêm lieân tuïc nhaèm ñaùp öùng nhu caàu
tham quan, nghæ döôõng, giaûi trí, tìm hieåu, khaùm phaù
taøi nguyeân du lòch hoaëc keát hôïp vôùi muïc ñích hôïp
phaùp khaùc.3”. Caùch goïi BÑS caên hoä du lòch döïa
treân caên cöù laø muïc ñích söû duïng cuûa BÑS phuïc vuï
cho muïc ñích du lòch, nghæ döôõng thì ñöôïc goïi laø
BÑS caên hoä du lòch. Ngoaøi ra, moät soá loaïi BÑS
khaùc nhö: BÑS coâng nghieäp, BÑS noâng nghieäp,
BÑS ñeå ôû ñeàu ñöôïc xaây döïng, caûi taïo döïa treân muïc
ñích söû duïng cuûa chuùng. Khaùi nieäm BÑS caên hoä du
lòch “laø söï keát hôïp giöõa caên hoä chung cö vaø khaùch
saïn. Khoâng gioáng nhö khaùch saïn, moãi caên hoä trong
Condotel ñöôïc baùn rieâng leû nhö nhöõng caên hoä
chung cö. Tuy nhieân, caùc caên hoä Condotel ñöôïc
höôûng nhöõng cô sôû vaät chaát vaø dòch vuï nhö moät
phoøng khaùch saïn… ”4.

Nhö vaäy, keát hôïp vôùi nhöõng khaùi nieäm ñöôïc ñeà
caäp ôû treân thì BÑS caên hoä du lòch ñöôïc ñònh nghóa laø
nhaø ôû, coâng trình xaây döïng gaén lieàn vôùi ñaát ñai ñöôïc
xaây döïng nhaèm muïc ñích phuïc vuï nôi cö truù cho con
ngöôøi coù nhu caàu du lòch, tham quan, nghæ döôõng,
giaûi trí, khaùm phaù caùc taøi nguyeân du lòch. Moãi caên
hoä du lòch ñöôïc xaây döïng vaø baùn leû rieâng töøng caên
hoä gioáng nhö chung cö nhöng cô sôû vaät chaát cuõng
nhö tieän ích xung quanh laïi gioáng nhö moät phoøng
khaùch saïn. BÑS caên hoä du lòch laø loaïi hình keát hôïp

nhieàu coâng naêng, muïc ñích söû duïng khaùc nhau nhö
ñeå du lòch, nghæ döôõng hoaëc ñeå ôû.

1.2. Ñaëc ñieåm cô baûn cuûa baát ñoäng saûn caên hoä
du lòch

Khaùc vôùi nhöõng loaïi khaùch saïn thoâng thöôøng,
BÑS caên hoä du lòch mang nhieàu ñaëc ñieåm rieâng bieät
giuùp chuùng thu huùt nhieàu hôn söï ñaàu tö cuûa caùc nhaø
ñaàu tö trong vaø ngoaøi nöôùc. Ngoaøi ra, vieäc nhaän bieát
chính xaùc ñaëc ñieåm cuûa BÑS caên hoä du lòch seõ giuùp
ngöôøi mua nhaän bieát chính xaùc loaïi hình cuõng nhö
ñaûm baûo ñöôïc quyeàn vaø lôïi ích cuûa mình trong hoaït
ñoäng kinh doanh. Vì vaäy, loaïi hình naøy mang baûn
chaát nhöõng ñaëc ñieåm nhö sau:

Thöù nhaát, ña daïng caùc loaïi chuû sôû höõu loaïi hình
BÑS caên hoä du lòch. Ñaây ñöôïc coi laø ñaëc ñieåm
khaùc bieät so vôùi nhöõng loaïi hình khaùch saïn khaùc
bôûi caên hoä du lòch coù theå ñöôïc sôû höõu bôûi nhaø ñaàu
tö. Ñaây laø loaïi chuû sôû höõu coù nhu caàu mua caên hoä
du lòch vôùi muïc ñích ñaàu tö ñeå taêng lôïi nhuaän do
loaïi hình naøy coù khaû naêng thu hoài voán nhanh, vieäc
löu thoâng loaïi hình kinh doanh naøy cuõng ñôn giaûn,
khaù thuaän lôïi. Nhoùm chuû sôû höõu naøy thöôøng mua
hoaëc thueâ caên hoä du lòch vôùi muïc ñích höôûng thuï
cuoäc soáng, traûi nghieäm vaø theå hieän ñaúng caáp cuûa
baûn thaân vôùi ngoâi nhaø ñaày ñuû tieän nghi trong moät
khu du lòch noåi tieáng.

Thöù hai, veà muïc ñích söû duïng thì caên hoä du lòch
mang ñaày ñuû nhöõng tieän ích, lôïi ích cuûa moät caên hoä
cuõng nhö moät khaùch saïn ñaúng caáp. Caên hoä du lòch
coù thieát keá ñaày ñuû cuûa moät caên hoä giuùp baïn coù theå
sinh hoaït, nghæ döôõng moät caùch thuaän tieän vaø deã
daøng. Khoâng chæ vaäy, caên hoä du lòch cuûa baïn cuõng
naèm trong moät quaàn theå khu nghæ döôõng, khaùch saïn,
resort ñaúng caáp cuûa moät hoaëc nhieàu chuû ñaàu tö.
Chính vì theá, caên hoä du lòch thöôøng söû duïng vaøo
muïc ñích ñeå kinh doanh nhö cho thueâ hoaëc cho thueâ
laïi khaùc vôùi chung cö ñöôïc söû duïng ñeå ôû.

Thöù ba, veà vieäc sôû höõu thì caên hoä du lòch thuoäc
sôû höõu caù nhaân sau khi ngöôøi chuû sôû höõu töø chuû ñaàu
tö döï aùn. Ngöôøi mua chòu theâm caùc chi phí nhö chi
phí quaûn lyù caên hoä, chi phí vaän haønh, chi phí söû
duïng dòch vuï, töø moät beân thöù ba ñöùng ra quaûn lyù,
vaän haønh, baûo döôõng caên hoä. Beân caïnh ñoù, chuû sôû
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höõu caên hoä du lòch mua khoâng phaûi vôùi muïc ñích ñeå
ôû maø ñeå ñaàu tö sinh lôïi nhuaän.

Thöù tö, veà ñoái töôïng söû duïng caên hoä du lòch chuû
yeáu laø khaùch du lòch coù nhu caàu nghæ döôõng; coøn
chuû sôû höõu caên hoä thì khoâng tröïc tieáp quaûn lyù, söû
duïng caên hoä. Trong khi ñoù, caên hoä chung cö chuû sôû
höõu tröïc tieáp laø ngöôøi söû duïng, quaûn lyù.

Thöù naêm, vò trí cuûa BÑS caên hoä du lòch thöôøng
ñöôïc ñaët taïi nhöõng khu du lòch, khu nghæ döôõng sang
troïng, nôi coù caûnh quan thieân nhieân phong phuù vaø
ñaëc thuø. Coù theå thaáy, vôùi nhöõng ñaëc ñieåm treân, moâ
hình caên hoä du lòch xuaát hieän lieân tieáp xuaát hieän taïi
caùc döï aùn khaùch saïn khaùc nhö: Haï Long, Phuù Quoác,
Quaûng Ninh,… Moâ hình kinh doanh BÑS caên hoä du
lòch taïi Vieät Nam ñaõ vaø ñang trôû thaønh xu höôùng
ñaàu tö môùi mang laïi nhieàu lôïi nhuaän. Beân caïnh ñoù,
moät öu ñieåm noåi baät maø doøng BÑS caên hoä du lòch
mang laïi laø khoâng chæ hoaït ñoäng huy ñoäng voán töø
trong nöôùc maø coøn thu huùt raát nhieàu voán ñaàu tö töø
nöôùc ngoaøi. Loaïi hình BÑS caên hoä du lòch naøy ñoái
vôùi theá giôùi khoâng coøn quaù xa laï nhöng ñoái vôùi thò
tröôøng taïi Vieät Nam thì loaïi hình naøy môùi phaùt trieån
maïnh meõ trong nhieàu naêm trôû laïi ñaây.

2. kinh nghieäm quoác teá veà kinh doanh baát
ñoäng saûn caên hoä du lòch 

Kinh doanh BÑS caên hoä du lòch ñöôïc ñaùnh giaù laø
moâ hình kinh doanh ñöôïc nhieàu quoác gia chuù yù vaø
daønh söï quan taâm heát söùc ñeán loaïi hình naøy. Tuy
nhieân, do söï ra ñôøi cuõng nhö chính saùch phaùp luaät
cuûa nhieàu quoác gia khaùc nhau neân quy ñònh veà vieäc
sôû höõu caên hoä du lòch giöõa caùc quoác gia cuõng coù söï
khaùc nhau. Ñoàng thôøi, ñoái vôùi loaïi hình naøy, vieäc
mua baùn, trao ñoåi, chuyeån nhöôïng giöõa caùc quoác
gia cuõng coù söï khaùc nhau cô baûn ñoái vôùi ngöôøi trong
nöôùc vaø ngöôøi nöôùc ngoaøi sôû höõu. 

2.1. Thò tröôøng kinh doanh BÑS caên hoä du lòch
cuûa Myõ

Ñoái vôùi loaïi hình kinh doanh BÑS caên hoä du lòch
ñaõ xuaát hieän vaøo naêm 2006 laø söï keát hôïp choã ôû
trong khaùch saïn vôùi quyeàn sôû höõu taøi saûn5. Moâ hình
naøy cho pheùp baùn vaø sôû höõu tö nhaân caùc phoøng
trong khaùch saïn, vôùi vieäc quaûn lyù vaø baûo trì hoaøn
toaøn do khaùch saïn ñaûm nhaän. Nhö vaäy, thay vì chæ

ñôn giaûn laø thueâ phoøng khaùch saïn, khaùch mua
phoøng thöïc söï trôû thaønh chuû sôû höõu cuûa phoøng
khaùch saïn. Moâ hình naøy cho pheùp ngöôøi mua thanh
toaùn tröôùc cho nhöõng ngaøy nghæ cuûa hoï.

Nhaø ñaàu tö nhaän quyeàn sôû höõu chöùng thö ñoái vôùi
taøi saûn theo hôïp ñoàng nhaø chung cö, trong khi khaùch
saïn chòu traùch nhieäm quaûn lyù khaùch saïn. Nhaø ñaàu tö
cuõng coù theå söû duïng choã ôû vaøo nhieàu ngaøy nhaát ñònh
trong naêm vaø khi hoï khoâng söû duïng caên hoä cuûa
mình coù theå cho thueâ caên hoä vaø taän duïng hoaït ñoäng
tieáp thò, quaûn lyù do chuoãi khaùch saïn thöïc hieän. Caù
bieät coù nhöõng tröôøng hôïp chuû ñaàu tö vaän haønh quaûn
lyù toát thì chuû sôû höõu cuõng phaûi chôø nhö nhöõng khaùch
haøng khaùc. Trong tröôøng hôïp naøy, nhaø ñaàu tö thöïc
söï sôû höõu moät phaàn taøi saûn cuûa khaùch saïn vaø seõ
nhaän ñöôïc lôïi ích töông öùng cho vieäc söû duïng noù.
Ñaëc bieät, ñoái vôùi thò tröôøng Myõ, nhaø ñaàu tö coù
quyeàn ñöôïc sôû höõu vónh vieãn loaïi hình BÑS caên hoä
naøy, aùp duïng khoâng chæ cho nhöõng nhaø ñaàu tö trong
nöôùc maø caû nhöõng nhaø ñaàu nöôùc ngoaøi cuõng ñöôïc
sôû höõu vónh vieãn. Beân caïnh ñoù, thò tröôøng Myõ cuõng
khoâng giôùi haïn veà tyû leä phaàn traêm ngöôøi sôû höõu laø
ngöôøi nöôùc ngoaøi, caùc chính saùch phaùp luaät taïi Myõ
cuõng heát söùc minh baïch, coâng khai khoâng gioáng nhö
thò tröôøng taïi Vieät Nam, do ñoù loaïi hình BÑS caên hoä
du lòch vaãn coøn khaù môùi meû, tieàm aån nhieàu ruûi ro
cho caùc nhaø ñaàu tö. Ngoaøi ra, taïi thò tröôøng Myõ ñang
raát thuaän lôïi cho vieäc moâi giôùi BÑS MLS (Multiple
Listing Service). Theo ñoù, nhöõng ngöôøi laøm ngheà
naøy seõ cung caáp ñaày ñuû nhöõng thoâng tin lieân quan
ñeán BÑS caên hoä du lòch neáu cho thueâ thaønh coâng thì
seõ chia moät phaàn hoa hoàng moâi giôùi cho hoï. 

Beân caïnh ñoù, thò tröôøng BÑS caên hoä taïi Myõ coù
nhieàu tieàm naêng phaùt trieån, moãi naêm chaøo ñoùn hôn
40 trieäu löôït khaùch du lòch nöôùc ngoaøi, chöa keå ñeán
soá löôïng ñoâng ñaûo caùc khaùch du lòch laø coâng daân
Myõ ñoå veà nhöõng thaønh phoá bieån ñeå nghæ döôõng vaøo
caùc dòp cuoái tuaàn hay ngaøy leã trong naêm6. Ngoaøi ra,
ñaàu tö BÑS taïi Myõ coøn laø moät caùch ñaàu tö tieàn teä
hieäu quaû. Thöïc teá, ñoàng USD ñöôïc xem laø loaïi tieàn
teä phoå bieán nhaát vaø ñöôïc döï tröõ nhieàu nhaát treân toaøn
caàu. Do ñoù, nhaø ñaàu tö hoaøn toaøn coù theå an taâm veà
tính oån ñònh cuûa giaù trò taøi saûn khi ñaàu tö vaøo thò
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tröôøng Myõ. Moät trong nhöõng lôïi theá lôùn khi ñaàu tö
vaøo thò tröôøng BÑS Myõ, ñoù laø nhaø ñaàu tö nöôùc
ngoaøi hoaøn toaøn coù quyeàn theá chaáp chính BÑS
mình ñaàu tö ñeå sôû höõu BÑS ñoù. Ngoaøi ra, neáu nhö
taïi Vieät Nam, tyû leä vay voán ngaân haøng khi ñaàu tö
BÑS rôi vaøo 11% thì taïi Myõ con soá ñoù chæ döøng laïi ôû
khoaûng 4.5%7. Nhö vaäy, ñoái vôùi thò tröôøng taïi Myõ,
khaû naêng phaùt trieån loaïi hình BÑS du lòch naøy ñang
coù nhieàu tieàm naêng raát lôùn. Chính saùch phaùp luaät
cuõng nhö caùc quy ñònh ñeàu nhaèm baûo veä ngöôøi mua,
chuû ñaàu tö trong hoaït ñoäng kinh doanh BÑS caên hoä
du lòch.

2.2. Thò tröôøng kinh doanh BÑS caên hoä du lòch
cuûa YÙ 

Loaïi hình ñaàu tö BÑS caên hoä du lòch naøy ñang
nhanh choùng lan roäng taïi thò tröôøng YÙ. Theo döõ lieäu
töø ISTAT, naêm 2016, caùc khaùch saïn ôû YÙ coù 90,3
trieäu löôït ñaët phoøng vôùi thôøi gian löu truù trung bình
laø 2,97 ñeâm. Caùc cô sôû löu truù du lòch khaùc ghi nhaän
26,7 trieäu löôït ñaët phoøng vôùi thôøi gian löu truù trung
bình laø 5,07 ñeâm. Tuy nhieân, trong khi lónh vöïc
khaùch saïn cuûa YÙ taêng 1,8%, caùc hình thöùc löu truù du
lòch khaùc taêng khoaûng 4,2%8.

Thoâng qua khaùch saïn caên hoä, caùc cô sôû kinh
doanh khaùch saïn ñang thích nghi vôùi nhu caàu thay
ñoåi cuûa khaùch haøng, do ñoù laøm cho caùc khaùch saïn
trôû neân caïnh tranh hôn trong moät thò tröôøng caïnh
tranh khoác lieät vaø thay ñoåi nhanh choùng. Moâ hình
naøy cho pheùp hoï caïnh tranh vôùi caùc neàn taûng kinh teá
chia seû môùi nhö Airbnb baèng caùch taïo saân chôi bình
ñaúng. Do ñoù, caùc khaùch saïn thích öùng moät caùch hieäu
quaû vôùi caùc hình thöùc sôû thích tieâu duøng môùi. Khoâng
chæ vaäy, ôû YÙ, moâ hình ñaàu tö BÑS caên hoä du lòch
naøy ñaõ ñöôïc trieån khai vôùi Allegro Italia Hotel &
Condo. Khaùch saïn caên hoä naøy coù doanh thu haøng
naêm hôn 20 trieäu euro vaø laø moät trong nhöõng coâng
ty tieân phong trong phaân khuùc khaùch saïn caên hoä ôû
chaâu AÂu9.

Ñoái vôùi caùc nhaø ñaàu tö quy moâ nhoû hôn, caên hoä
khaùch saïn mang ñeán cô hoäi hoaøn haûo ñeå tham gia
vaøo lónh vöïc du lòch, nôi lôïi ích thaäm chí coù theå vöôït
xa lôïi ích thu ñöôïc töø ñaàu tö BÑS truyeàn thoáng. Loaïi
döï aùn naøy ñaëc bieät haáp daãn vì tính hai maët cuûa noù.

Moät maët, ñaây laø moät khoaûn ñaàu tö BÑS vôùi taát caû
caùc lôïi theá mong ñôïi khi ñaàu tö vaøo moät taøi saûn höõu
hình ñöôïc khai thaùc döôùi loaïi hình du lòch nghæ
döôõng coù theå daãn ñeán khaû naêng sinh lôøi cao hôn vôùi
caùc cô hoäi cho thueâ. Thoâng qua cô hoäi naøy, caùc nhaø
ñaàu tö seõ coù ñöôïc taát caû caùc lôïi ích truyeàn thoáng cuûa
vieäc sôû höõu nôi cö truù thöù hai, maø khoâng coù nghóa vuï
phaûi quaûn lyù vaø traû chi phí cho vieäc baûo trì nôi cö
truù. Caùc nhaø ñaàu tö seõ laø chuû sôû höõu cuûa cô sôû löu
truù du lòch, hoaøn chænh vôùi leã taân khaùch saïn, nhaân
vieân khuaân vaùc, dòch vuï doïn deïp vaø taát caû caùc lôïi
ích khaùc daønh cho khaùch qua ñeâm trong khaùch saïn.
Tuy nhieân, khi ôû trong caên hoä khaùch saïn, nhaø ñaàu tö
khoâng phaûi laø khaùch, maø laø chuû sôû höõu.

2.3. Thò tröôøng kinh doanh BÑS caên hoä du lòch
cuûa Singapore

Hieän nay, Singapore coù dieän tích nhoû nhaát taïi
khu vöïc Ñoâng Nam AÙ, neân dieän tích ñaát ñai raát haïn
cheá. Chính vì theá, Singapore vôùi quy hoaïch söû duïng
ñaát coù taàm nhìn, heä thoáng phaùp lyù ñoàng boä vaø ñaõ
phaùt huy toái ña hieäu quaû nguoàn taøi nguyeân ñaát ñai
vaø coù moät böôùc tieán daøi, trôû thaønh quoác gia cöïc kyø
thoaùng maùt vaø saïch ñeïp duø “ñaát chaät ngöôøi ñoâng”.
Ñaây chính laø ñieàu kieän quan troïng nhaát ñeå
Singapore phaùt trieån maïnh meõ thò tröôøng BÑS, ñaëc
bieät laø BÑS caên hoä du lòch. Nhöõng döï aùn BÑS du
lòch, nghæ döôõng noåi tieáng taïi Singapore khieán quoác
teá ngöôõng moä, ta khoâng theå khoâng nhaéc ñeán ñoù laø
“thieân ñöôøng nghæ döôõng” Marina Bay Sands -
nieàm töï haøo cuûa ngöôøi daân Ñaûo quoác Sö töû. 

Theo soá lieäu thoáng keâ veà tyû troïng toång saûn phaåm
quoác noäi (GDP) ôû Singapore vaøo naêm 2020, lónh
vöïc BÑS ñoùng goùp 3% vaøo söï phaùt trieån kinh teá - xaõ
hoäi cuûa quoác gia naøy10. Trong ñoù, BÑS du lòch, nghæ
döôõng cuõng ñoùng goùp phaàn lôùn, ñoàng thôøi thuùc ñaåy
môû roäng thò tröôøng noäi ñòa vaø quoác teá nhôø thu huùt
voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi. Ñaëc bieät, ñoái vôùi hoaït ñoäng
kinh doanh BÑS caên hoä du lòch taïi Singapore chæ coù
luaät sö coù chöùng chæ haønh ngheà môùi ñöôïc laøm dòch
vuï tö vaán chuyeån nhöôïng BÑS. Vì vaäy, caùc thuû tuïc
phaùp lyù cuõng nhö quy trình chuyeån nhöôïng caên hoä
du lòch taïi Singapore cuõng heát söùc an toaøn, baûo veä
quyeàn vaø lôïi ích cuûa caùc beân trong quan heä naøy. 
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Nhö vaäy, moãi quoác gia khaùc nhau ñeàu coù nhöõng
quy ñònh rieâng trong vieäc quaûn lyù, söû duïng, ñieàu
haønh hoaït ñoäng kinh doanh BÑS caên hoä du lòch.
Taïi Vieät Nam, loaïi hình kinh doanh BÑS naøy vaãn
coøn töông ñoái môùi meû, caùc quy ñònh phaùp luaät vaãn
chöa ñaày ñuû ñeå ñieàu chænh moät caùc toaøn dieän caùc
quan heä trong hoaït ñoäng naøy. Chính vì theá, caùc quy
ñònh phaùp luaät töø caùc quoác gia treân theá giôùi ñöôïc
coi laø nguoàn phaùp luaät tham khaûo raát lôùn cho hoaït
ñoäng quaûn lyù loaïi hình naøy taïi Vieät Nam. Töø söï
nghieân cöùu chuyeân saâu caùc quy ñònh phaùp luaät
quoác teá veà kinh doanh BÑS caên hoä du lòch, Vieät
Nam caàn taïo döïng caùc quy ñònh phaùp luaät veà loaïi
hình naøy döôùi söï taùc ñoäng maïnh meõ cuûa cuoäc caùch
maïng coâng nghieäp 4.0. Döôùi söï taêng tröôûng maïnh
meõ cuûa ngaønh Du lòch taïi Vieät Nam seõ taïo ra böôùc
ñeäm raát lôùn ñeán hoaït ñoäng kinh doanh BÑS caên hoä
du lòch. Ñoàng thôøi, haønh lang phaùp lyù ngaønh caøng
chaët cheõ seõ giuùp caùc nhaø ñaàu tö trong nöôùc cuõng
nhö nöôùc ngoaøi ñaàu tö maïnh meõ hôn vaøo thò tröôøng
taïi Vieät Nam.

3. gôïi yù cho vieät nam nhaèm hoaøn thieän phaùp
luaät veà kinh doanh baát ñoäng saûn caên hoä du lòch

Thò tröôøng BÑS caên hoä du lòch hieän nay ñang
ñöôïc ñaùnh giaù laø hoaït ñoäng mang laïi nhieàu lôïi ích
cho neàn kinh teá quoác gia. Ñoàng thôøi, hoaït ñoäng naøy
cuõng ñaùp öùng nhu caàu nghæ döôõng cuûa khaùch du lòch
trong vaø ngoaøi nöôùc trong thôøi gian vöøa qua. Tuy
nhieân, trong thôøi gian daøi phaùt trieån hoaït ñoäng kinh
doanh BÑS caên hoä du lòch cuõng boäc loä nhieàu loã
hoång phaùp lyù khieán cho nhieàu chuû ñaàu tö, cô quan
quaûn lyù Nhaø nöôùc luùng tuùng trong vieäc aùp duïng.
Nhìn töø thöïc tieãn cho thaáy, khung phaùp lyù cho hoaït
ñoäng kinh doanh BÑS caên hoä du lòch ñang thieáu
hoaëc khoâng phuø hôïp vôùi tình hình thöïc tieãn neân
quyeàn vaø lôïi ích cuûa nhieàu chuû theå bò aûnh höôûng.
Caùc vaán ñeà maø phaùp luaät vaãn coøn boû ngoû chöa coù
quy ñònh, nhö: xaùc ñònh loaïi ñaát söû duïng ñeå xaây
döïng caên hoä laø loaïi ñaát gì? thôøi haïn sôû höõu? hoaït
ñoäng vaän haønh, quaûn lyù BÑS caên hoä du lòch? moái
quan heä giöõa caùc chuû theå trong giao dòch. Theo ñoù,
“söï nôû roä cuûa doøng saûn phaåm condotel ñaõ vaø ñang
laøm daáy leân nhieàu lo ngaïi khi maø ruûi ro khaùch haøng

coù nguy cô gaëp phaûi ñeán töø söï “chôi vôi” trong phaùp
lyù vaø möùc cam keát lôïi nhuaän ñöôïc cho laø “khoâng
töôûng bôûi luoân tieàm aån ruûi ro”11. Chính vì theá, caàn
phaûi coù nhöõng giaûi phaùp hoaøn thieän caùc quy ñònh
phaùp luaät ñoái vôùi hoaït ñoäng kinh doanh BÑS caên hoä
du lòch. Moät soá gôïi yù cho Vieät Nam nhaèm hoaøn
thieän phaùp luaät veà kinh doanh BÑS caên hoä du lòch
nhö sau:

Thöù nhaát, caàn quy ñònh vieäc caáp giaáy chöùng
nhaän quyeàn söû duïng ñaát ñoái vôùi BÑS caên hoä du
lòch. Nghò ñònh soá 10/2023/NÑ-CP ngaøy 3 thaùng 4
naêm 2023 veà söûa ñoåi, boå sung moät soá ñieàu cuûa caùc
Nghò ñònh höôùng daãn thi haønh Luaät Ñaát ñai naêm
2013 quy ñònh thöïc hieän caáp soå ñoû cho caên hoä du
lòch treân cô sôû coù ñuû hoà sô vaø ñieàu kieän nhö: (i)
phuø hôïp vôùi quy hoaïch, keá hoaïch söû duïng ñaát; (ii)
coù quyeát ñònh giao ñaát, cho thueâ ñaát phuø hôïp vôùi
quy ñònh cuûa phaùp luaät; (iii) ñöôïc caáp giaáy pheùp
xaây döïng vaø hoà sô coâng trình xaây döïng. Nghò ñònh
soá 10/2023/NÑ-CP cuûa Chính phuû ñaõ quy ñònh
chöùng nhaän quyeàn sôû höõu coâng trình xaây döïng gaén
lieàn vôùi ñaát theo muïc ñích söû duïng ñaát thöông maïi,
dòch vuï ñoái vôùi coâng trình xaây döïng coù söû duïng
vaøo muïc ñích löu truù du lòch nhöng nhöõng quy ñònh
söûa ñoåi vaãn chöa bao quaùt ñöôïc toaøn boä thò tröôøng.
Tuy nhieân, Nghò ñònh soá 10/2023/NÑ-CP khoâng
quy ñònh vieäc caáp giaáy chöùng nhaän ñoái vôùi taát caû
caùc coâng trình xaây döïng coù söû duïng vaøo muïc ñích
löu truù, maø chæ caáp giaáy chöùng nhaän ñoái vôùi coâng
trình xaây döïng söû duïng vaøo muïc ñích löu truù theo
luaät du lòch.  

Thöù hai, caàn söûa ñoåi, boå sung caùc quy ñònh veà
ñieàu kieän giao keát BÑS caên hoä du lòch hình thaønh
trong töông lai12. Vieäc xaây döïng haønh phaùp lyù ñaày
ñuû cho hoaït ñoäng kinh doanh BÑS caên hoä du lòch
hình thaønh trong töông lai giuùp cho caùc CÑT coù
nhieàu cô hoäi thöïc hieän caùc döï aùn khaùc, doøng voán
ñöôïc löu thoâng. Hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng caên hoä
du lòch coù theå bò voâ hieäu toaøn phaàn hoaëc töøng phaàn
neáu döï aùn BÑS chöa hoaøn thieän, khoâng ñaùp öùng
ñöôïc nhöõng ñieàu kieän theo quy ñònh phaùp luaät veà
kinh doanh BÑS caên hoä du lòch. Vì vaäy, caàn thieát
phaûi xaây döïng ñöôïc caùc quy ñònh lieân quan ñeán
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hoaït ñoäng giao dòch BÑS caên hoä du lòch hình thaønh
trong töông lai, nhaèm baûo veä quyeàn vaø lôïi ích cuûa
caùc chuû theå vaø loaïi boû caùc ruûi ro cho thò tröôøng BÑS
noùi chung taïi Vieät Nam.

Thöù ba, quy ñònh veà vieäc sôû höõu caên hoä du lòch
ñoái vôùi caù nhaân nöôùc ngoaøi. Theo quy ñònh taïi
Khoaûn 2 Ñieàu 14 Luaät Kinh doanh BÑS naêm 2014
quy ñònh: “2. Ngöôøi Vieät Nam ñònh cö ôû nöôùc ngoaøi,
toå chöùc, caù nhaân nöôùc ngoaøi ñöôïc thueâ caùc loaïi BÑS
ñeå söû duïng; ñöôïc mua, thueâ, thueâ mua nhaø ôû theo
quy ñònh cuûa phaùp luaät veà nhaø ôû. Ngöôøi Vieät Nam
ñònh cö ôû nöôùc ngoaøi, doanh nghieäp coù voán ñaàu tö
nöôùc ngoaøi ñöôïc mua, thueâ mua nhaø, coâng trình xaây
döïng ñeå söû duïng laøm vaên phoøng laøm vieäc, cô sôû saûn
xuaát, kinh doanh, dòch vuï theo ñuùng coâng naêng söû
duïng cuûa nhaø, coâng trình xaây döïng ñoù.13”. Nhö vaäy,
ñoái vôùi caù nhaân nöôùc ngoaøi khoâng thuoäc ñoái töôïng
sôû höõu caên hoä du lòch taïi Vieät Nam nhöng ñaây laïi laø
ñoái töôïng coù nhu caàu khaù lôùn vaøo loaïi hình BÑS
naøy. Chính vì theá, caàn phaûi nôùi loûng caùc quy ñònh veà
vieäc sôû höõu caên hoä du lòch ñoái vôùi ngöôøi nöôùc ngoaøi
nhaèm taêng cô hoäi thu huùt doøng tieàn ñaàu tö töø nöôùc
ngoaøi vaøo Vieät Nam. Tuy nhieân, vieäc quy ñònh naøy
vaãn phaûi keøm theo caùc ñieàu kieän cô baûn nhaèm ñaûm
baûo khoâng aûnh höôûng ñeán chính trò xaõ hoäi, an ninh
quoác gia. 

Thöù tö, veà hoaït ñoäng quaûn lyù vaø söû duïng caên hoä
du lòch cuõng caàn phaûi coù söï ñieàu chænh phuø hôïp so
vôùi thöïc tieãn. Trong nhieàu caùc quy ñònh phaùp luaät
nhö Luaät Xaây döïng naêm 2014, Luaät Quy hoaïch
naêm 2017, Luaät Nhaø ôû naêm 2014, Luaät Kinh doanh
BÑS naêm 2014 hoaëc caùc vaên baûn höôùng daãn thi
haønh ñeàu coù quy ñònh veà Quy cheá quaûn lyù, söû duïng
nhaø chung cö nhöng chöa coù Quy cheá quaûn lyù, söû
duïng ñoái vôùi caên hoä du lòch. Do ñoù, trong thôøi gian
vöøa qua cô quan Nhaø nöôùc vaãn coøn nhieàu luùng tuùng
trong vieäc xöû lyù vaø quaûn lyù loaïi hình naøy. Vì vaäy,
caàn thieát phaûi ban haønh cô cheá quaûn lyù, söû duïng loaïi
hình BÑS caên hoä du lòch nhö quy ñònh veà thieát keá,
quyeàn sôû höõu phaàn chung, rieâng, quaù trình vaän
haønh, quaûn lyù, baûo trì,…

Thöù naêm, caàn coù nhöõng quy ñònh lieân quan ñeán
caùc giao dòch ñoái vôùi caên hoä du lòch. Bôûi hoaït ñoäng

mua baùn, cho thueâ, thueâ mua, taëng, cho, theá chaáp,
goùp voán baèng caên hoä du lòch laø nhöõng hoaït ñoäng
thöôøng thaáy ñoái vôùi loaïi hình naøy. Nhöng laïi chöa
coù quy ñònh cuï theå höôùng daãn vieäc thöïc hieän neân
tieàm aån khaù nhieàu ruûi ro, chöa baûo veä quyeàn lôïi cuûa
caùc nhaø ñaàu tö. Vì vaäy, cô quan Nhaø nöôùc coù thaåm
quyeàn caàn quy ñònh theâm veà Hôïp ñoàng theo maãu
ñoái vôùi caùc giao dòch lieân quan ñeán caên hoä du lòch.
Vieäc ban haønh hôïp ñoàng theo maãu ñoái vôùi caùc giao
dòch lieân quan ñeán caên hoä du lòch ñöôïc ñaùnh giaù laø
giaûi phaùp quan troïng giuùp giaûm thieåu ruûi ro cho nhaø
ñaàu tö vaø cuõng goùp phaàn haïn cheá caùc tranh chaáp coù
lieân quan ñeán caên hoä du lòch ôû Vieät Nam.

4. keát luaän
Hoaït ñoäng kinh doanh BÑS caên hoä du lòch ñaõ vaø

ñang trôû thaønh ñoäng löïc quan troïng vì mang trong
mình 2 lónh vöïc muõi nhoïn laø BÑS vaø du lòch. Hoaït
ñoäng du lòch phaùt trieån seõ taïo ñoäng löïc quan troïng
giuùp cho caùc ngaønh ngheà khaùc ñöôïc ñaø phaùt trieån,
ñaëc bieät laø hoaït ñoäng löu truù ñoái vôùi khaùch du lòch
trong nöôùc, cuõng nhö quoác teá. Vieäc nghieân cöùu quy
caùch quaûn lyù, vaän haønh cuõng nhö aùp duïng phaùp luaät
cuûa moät soá quoác gia treân theá giôùi veà BÑS caên hoä du
lòch cuõng giuùp Vieät Nam hoïc hoûi ñöôïc nhieàu kinh
nghieäm. Ñoàng thôøi, ñaây cuõng laø cô sôû ñeå Vieät Nam
nghieân cöùu hoaøn thieän phaùp luaät phuø hôïp vôùi thoâng
leä quoác teá, cuõng nhö ñieàu kieän kinh teá, xaõ hoäi cuûa
quoác gia.  

Trong thôøi gian gaàn ñaây, nhieàu quy ñònh phaùp
luaät chöa coù söï ñieàu chænh hoaëc coù quy ñònh nhöng
deã gaây nhaàm laãn trong vieäc aùp duïng. Vì vaäy, caàn
thieát phaûi coù söï nghieân cöùu nghieâm tuùc veà thöïc tieãn
aùp duïng phaùp luaät ñoái vôùi hoaït ñoäng kinh doanh
BÑS caên hoä du lòch. Ñoàng thôøi, hoaøn thieän caùc quy
ñònh chung veà hoaït ñoäng kinh doanh BÑS caên hoä du
lòch ñöôïc ñaùnh giaù laø vaán ñeà ñaàu tieân vaø quan troïng
nhaát trong quaù trình thuùc ñaåy thò tröôøng BÑS phaùt
trieån. Haønh lang phaùp lyù naøy coù vò trí, vai troø voâ
cuøng quan troïng trong söï phaùt trieån cuûa neàn kinh teá
quoác gia, vì coù lieân quan ñeán BÑS vaø du lòch. Chính
vì theá, caàn nhanh choùng coù nhöõng nghieân cöùu
chuyeân saâu, nhaèm ñöa ra nhöõng quy ñònh phuø hôïp
vôùi thöïc tieãn n
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and lessons learned for vietnam
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abstraCt: 
National economic development is always associated with the movement of the real estate

market. In addition, tourist apartments are one of the newly developed real estate types that
affect both the real estate market and the tourism industry. The tourist apartment sector has been
severely affected by the COVID-19 pandemic. This paper analyzes the experience of some
countries in developing the tourist apartment sector, presents lessons learned for Vietnam, and
proposes some solutions to help Vietnam improve related laws.
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