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1. Ñaët vaán ñeà
Caên hoä du lòch tuy laø moät loaïi saûn phaåm baát

ñoäng saûn môùi xuaát hieän taïi Vieät Nam nhöng ñaõ
nhanh choùng phaùt trieån vôùi nhieàu döï aùn, nhieàu caên
hoä du lòch ñöôïc thöïc hieän. Sau moät thôøi gian xuaát
hieän treân thò tröôøng, caùc quy ñònh veà caên hoä du
lòch boäc loä nhieàu haïn cheá: vieäc söû duïng thuaät ngöõ
chöa coù söï thoáng nhaát; thieáu quy ñònh cuï theå veà
cheá ñoä söû duïng ñaát; quyeàn sôû höõu, quyeàn kinh
doanh caên hoä du lòch coøn nhieàu baát caäp... Thöïc
traïng naøy ñaët ra nhu caàu caàn nghieân cöùu ñeå laøm roõ
nhöõng haïn cheá trong quy ñònh hieän haønh, töø ñoù ñeà
xuaát moät soá kieán nghò hoaøn thieän khung phaùp lyù
veà caên hoä du lòch. Baøi vieát phaân tích khaùi nieäm
caên hoä du lòch vaø caùc quy ñònh hieän haønh nhaèm
ñaùp öùng nhu caàu ñoù.

2. Ñònh nghóa “caên hoä du lòch” (tourist
apartment) vaø phaân bieät vôùi “caên hoä” trong
“khaùch saïn coù caên hoä thuoäc sôû höõu caù nhaân”
(condotel)

2.1. Ñònh nghóa veà caên hoä du lòch
Theo trang Law insider, caên hoä du lòch “laø cô sôû

löu truù nhaèm cung caáp dòch vuï löu truù cho khaùch du

lòch. Moät caên hoä du lòch goàm coù phoøng khaùch, moät

hoaëc nhieàu phoøng nguû, beáp vaø buoàng taém”1;

Theo trang Eustat, caên hoä du lòch: “laø nhöõng cô

sôû cung caáp dòch vuï löu truù kheùp kín, ñöôïc quaûn lyù

theo phöông thöùc kinh doanh chuyeân nghieäp vaø cung

caáp choã ôû taïm thôøi maø khoâng laøm thay ñoåi choã ôû cho

ngöôøi ñeán löu truù”2.

Theo trang Stay-u-nique, caên hoä du lòch “laø caên

hoä naèm trong moät toøa nhaø maø taát caû caùc caên hoä

trong ñoù ñeàu laø caên hoä daønh cho khaùch du lòch vaø

nhöõng toøa nhaø naøy khoâng phaûi laø nhaø ôû... thay vì laø

moät toøa nhaø khaùch saïn, noù laø moät toøa nhaø chung cö,

nhöng daønh cho khaùch du lòch”3.

Töø nhöõng ñònh nghóa treân, caên hoä du lòch coù ñaëc
tröng: Ñaây khoâng phaûi laø toøa nhaø khaùch saïn maø laø
moät toøa nhaø gioáng nhö nhöõng toøa chung cö nhöng
coù nhöõng caên hoä kheùp kín daønh cho khaùch du lòch.

Theo Tieâu chuaån quoác gia TCVN 7798:2014 do
Boä Khoa hoïc vaø Coâng ngheä coâng boá naêm 2014 coù
ñöa ra ñònh nghóa “caên hoä du lòch” nhö sau:

Caên hoä (apartment) laø dieän tích kheùp kín daønh
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cho khaùch löu truù goàm: buoàng nguû, phoøng veä sinh,

khu vöïc tieáp khaùch, khu cheá bieán moùn aên vaø coù theå coù

phoøng ñeäm;

Caên hoä du lòch (tourist apartment): laø caên hoä

naèm trong khu coù toái thieåu töø 5 caên hoä trôû leân, coù

trang thieát bò, tieän nghi caàn thieát phuïc vuï khaùch du

lòch. Khaùch coù theå töï phuïc vuï trong thôøi gian löu truù.
Khaùi nieäm naøy ñaõ neâu baät ñöôïc ñaëc tröng cuûa caên
hoä du lòch - laø caên hoä naèm trong khu caên hoä, khoâng
phaûi laø khaùch saïn nhö nhöõng caên hoä khaùch saïn.

Luaät Du lòch 2017 khoâng tröïc tieáp giaûi thích
thuaät ngöõ “caên hoä du lòch”, theo Ñieàu 48, caên hoä
du lòch laø moät trong 8 loaïi hình cô sôû löu truù du
lòch, trong ñoù coù: khaùch saïn, caên hoä du lòch, bieät
thöï du lòch, nhaø nghæ du lòch.4 Thuaät ngöõ “caên hoä
du lòch” ñöôïc giaûi thích roõ hôn taïi Khoaûn 3 Ñieàu
21 Nghò ñònh soá 168/2017/NÑ-CP do Chính phuû
ban haønh ngaøy 31/12/2017 höôùng daãn Luaät Du
lòch: caên hoä du lòch laø “Caên hoä coù trang thieát bò,
dòch vuï caàn thieát phuïc vuï khaùch du lòch. Khaùch coù
theå töï phuïc vuï trong thôøi gian löu truù”. Vôùi caùch
ñònh danh naøy, chuùng ta khoù coù theå phaân bieät “caên
hoä du lòch” vôùi “caên hoä khaùch saïn”. Ñieàu kieän toái
thieåu ñoái vôùi caên hoä du lòch laø: coù giöôøng, ñeäm,
chaên, goái, khaên maët, khaên taém; thay boïc ñeäm, boïc
chaên, boïc goái, khaên maët, khaên taém khi coù khaùch
môùi. Coù khu vöïc tieáp khaùch, phoøng nguû, beáp vaø
phoøng taém, phoøng veä sinh5. 

Tieâu chuaån Quoác gia TCVN 12873:2020 veà
thieát keá xaây döïng caên hoä löu truù do Boä Khoa hoïc vaø
Coâng ngheä coâng boá naêm 2020 ñöa theâm moät thuaät
ngöõ lieân quan khaùc laø “caên hoä löu truù”. Caên hoä löu
truù laø caên hoä phuïc vuï muïc ñích cho thueâ löu truù
(töông töï caên hoä khaùch saïn, caên hoä du lòch...), coù
trang thieát bò, dòch vuï caàn thieát ñeå ngöôøi thueâ coù theå
töï phuïc vuï trong thôøi gian löu truù. Theo Tieâu chuaån
naøy, caên hoä du lòch cuõng laø moät loaïi caên hoä löu truù
beân caïnh caùc loaïi caên hoä löu truù khaùc, khoâng coù söï
phaân bieät “caên hoä du lòch” vôùi “caên hoä khaùch saïn”.

Töø nhöõng quy ñònh treân vaø theo Quy cheá quaûn
lyù, kinh doanh loaïi hình caên hoä du lòch vaø bieät thöï
du lòch naêm 2019, caên hoä du lòch coù nhöõng ñaëc
ñieåm sau:

Thöù nhaát, veà caáu truùc: caáu truùc beân ngoaøi nhö
nhöõng toøa nhaø chung cö (khoâng phaûi laø khaùch

saïn). Caáu truùc beân trong caên hoä gioáng nhö caên hoä
ñeå ôû (nhaø ôû) khaùc, caên hoä du lòch ñöôïc caáu truùc
goàm caùc phoøng: phoøng khaùch, phoøng nguû, beáp vaø
phoøng taém, phoøng veä sinh. Veà caáu truùc toång theå,
caên hoä du lòch naèm trong moät khu goàm nhieàu caên
hoä du lòch khaùc6.

Thöù hai, veà tieän ích: Trong caùc phoøng coù ñaày ñuû
tieän nghi caàn thieát ñi keøm. Khi coù khaùch môùi tôùi
phaûi thay boïc ñeäm, boïc chaên, boïc goái, khaên maët,
khaên taém. Khaùc vôùi phoøng ôû trong khaùch saïn, vôùi
caùc trang thieát bò saün coù cuûa caên hoä du lòch, du
khaùch coù theå töï phuïc vuï nhu caàu aên uoáng ngay taïi
caên hoä du lòch nhö mua thöïc phaåm beân ngoaøi
mang veà caên hoä du lòch mình thueâ ñeå cheá bieán,
naáu aên.

Thöù ba, veà muïc ñích: caên hoä du lòch laø moät loaïi
hình cô sôû löu truù du lòch, söû duïng vaøo muïc ñích
phuïc vuï du khaùch nhaèm tìm kieám lôïi nhuaän. Caên hoä
du lòch laø moät loaïi hình “coâng trình xaây döïng”7 treân
ñaát vaø khoâng phaûi laø caên hoä chung cö vì khoâng coù
muïc ñích ñeå ôû.

Thöù tö, veà chuû theå sôû höõu vaø quaûn lyù: Chuû sôû höõu
khu caên hoä du lòch. Ñaây laø ngöôøi ñöôïc pheùp thöïc
hieän döï aùn, boû voán ñeå ñaàu tö xaây döïng. Chuû sôû höõu
döï aùn coù quyeàn ñònh ñoaït theo phaùp luaät daân söï
(baùn, cho thueâ caên hoä, chuyeån nhöôïng döï aùn…). Chuû
sôû höõu töøng caên hoä du lòch rieâng leû. Ñaây laø toå chöùc,
caù nhaân mua laïi, thueâ laïi caên hoä du lòch töø chuû ñaàu
tö. Hoï coù theå töï mình kinh doanh hoaëc cho ngöôøi
khaùc thueâ ñeå kinh doanh dòch vuï löu truù du lòch ñoái.
Toå chöùc ñöôïc thueâ (coù theå coù) ñeå kinh doanh dòch
vuï löu truù du lòch ñoái vôùi caên hoä du lòch8.

Thöù naêm, veà traùch nhieäm cuûa ngöôøi kinh doanh

dòch vuï löu truù: toå chöùc, caù nhaân kinh doanh dòch vuï
löu truù du lòch ñoái vôùi caên hoä du lòch coù traùch nhieäm
ñaêng kyù kinh doanh; ñaûm baûo ñaùp öùng ñieàu kieän veà
an ninh, traät töï, an toaøn veà phoøng chaùy vaø chöõa
chaùy; ñaùp öùng ñieàu kieän veà baûo veä moâi tröôøng, an
toaøn thöïc phaåm; ñaùp öùng ñieàu kieän toái thieåu veà cô
sôû vaät chaát kyõ thuaät, duy trì chaát löôïng loaïi, haïng
theo tieâu chuaån ñaõ ñöôïc coâng nhaän9.

Nhö vaäy, caên hoä du lòch ñöôïc hieåu laø nhöõng caên
hoä kheùp kín coù ñaày ñuû tieän nghi caàn thieát, naèm
trong khu caên hoä ñöôïc xaây döïng nhaèm muïc ñích
phuïc vuï nhu caàu löu truù cuûa khaùch du lòch.

Luaät
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2.2. Phaân bieät “caên hoä du lòch” vôùi “caên hoä
khaùch saïn” naèm trong “Khaùch saïn coù caên hoä
thuoäc sôû höõu caù nhaân” (condotel)

Theo taùc giaû Kayla Moses, condotel “laø moät caên
hoä hoaït ñoäng gioáng nhö moät khaùch saïn. Caùc caên hoä
thuoäc sôû höõu töøng caù nhaân, maëc duø khu phöùc hôïp
chia seû caùc tieän nghi nhö ñaêng kyù ôû saûnh vaø dòch vuï
doïn deïp. Khi chuû sôû höõu rôøi khoûi baát ñoäng saûn, hoï
coù tuøy choïn kieám thu nhaäp baèng caùch cho thueâ caên
hoä cuûa mình cho caùc kyø nghæ ngaén haïn”10.

Theo trang Töø ñieån hoïc (lexology), “khaùch saïn
caên hoä (condotel) laø khaùch saïn coù moät soá hoaëc taát
caû caùc phoøng ñaõ ñöôïc chuyeån ñoåi hôïp phaùp thaønh
caên hoä chung cö ñöôïc baùn cho ngöôøi mua vaø döï
kieán caùc caên hoä chung cö seõ laø moät phaàn trong kho
phoøng cuûa khaùch saïn ñeå cho coâng chuùng thueâ vaø
ñöôïc ñieàu haønh bôûi ban quaûn lyù khaùch saïn”11.

Veà maët thuaät ngöõ, Condotel, hayCondo hotellaø
töø ñöôïc vieát taét cuûa condominium (caên hoä) vaø hotel
(khaùch saïn). Theo Tieâu chuaån Quoác gia TCVN
9506:2012, condotel laø thuaät ngöõ cuøng ñeå chæ
“khaùch saïn coù caên hoä thuoäc sôû höõu caù nhaân”.
Khaùch saïn coù caên hoä thuoäc sôû höõu caù nhaân
(condotel): laø cô sôû löu truù du lòch cho pheùp caù nhaân
ñöôïc thueâ daøi haïn moät hoaëc moät soá caên nhaø nghæ
trong moät khoái chung (second-home) thöôøng ôû
trong caùc khu nghæ döôõng. Ngöôøi thueâ daøi haïn söû
duïng caên hoä vaøo thôøi gian nhaát ñònh trong naêm.
Ngoaøi thôøi gian treân, ngöôøi thueâ caên hoä coù theå kyù
hôïp ñoàng vôùi ngöôøi quaûn lyù khu nghæ ñeå cho thueâ12.
Theo khaùi nieäm naøy, “condotel” chính laø nhöõng
“khaùch saïn coù caên hoä thuoäc sôû höõu caù nhaân” hoaëc
laø “khaùch saïn coù nhöõng caên hoä ñöôïc chuû sôû höõu
khaùch saïn cho thueâ daøi haïn”.

Döïa vaøo nhöõng khaùi nieäm treân,“caên hoä du lòch”
coù nhöõng ñieåm gioáng vaø khaùc bieät vôùi “caên hoä
khaùch saïn” trong condotel:

Gioáng nhau: (i) laø moät loaïi hình cô sôû löu truù du
lòch, coù ñaày ñuû caùc phoøng chöùc naêng nhö nhöõng
caên hoä kheùp kín; (ii) nhöõng caên hoä naøy naèm trong
khu vöïc coù nhöõng caáu truùc toång theå khaù töông
ñoàng (theo döï aùn ñaàu tö) nhö ñeàu coù: nhöõng caên
hoä löu truù vôùi ñaày ñuû tieän nghi, khu vöïc saûnh ñoùn
tieáp, khoâng gian xanh, nhaø haøng, bar, phoøng hoäi
nghò, hoäi thaûo, phoøng hoïp…, ngöôøi quaûn lyù, nhaân

vieân phuïc vuï, baûo veä; (iii) ñeàu laø caên hoä naèm
trong coâng trình xaây döïng coù muïc ñích kinh doanh
dòch vuï löu truù; (iv) thuoäc quyeàn sôû höõu cuûa ngöôøi
mua rieâng leû.

Khaùc nhau: (i) caên hoä khaùch saïn naèm trong caùc
khaùch saïn. Caên hoä du lòch khoâng naèm trong khaùch
saïn maø naèm trong khu caên hoä; (ii) caên cöù tieâu chuaån
xeáp haïng laø khaùc nhau: Condotel laø moät loaïi hình
khaùch saïn, ñöôïc xeáp haïng (töø 1 ñeán 5 sao) theo
TCVN 4391:2015. Caên hoä du lòch ñöôïc xeáp haïng
(töø 1 ñeán 5 sao) theo TCVN 7798:2014 ñeàu do
Toång cuïc Du lòch bieân soaïn, Boä Khoa hoïc vaø Coâng
ngheä coâng boá; (iii) caên hoä khaùch saïn laø moät phaàn
cuûa khaùch saïn, thuoäc quyeàn sôû höõu cuûa chuû khaùch
saïn vaø ñöôïc caù nhaân khaùc thueâ daøi haïn. Caên hoä du
lòch thuoäc sôû höõu cuûa ngöôøi mua; (iv) chuû sôû höõu
caên hoä du lòch coù toaøn quyeàn ñònh ñoaït, quaûn lyù,
ñieàu haønh hoaït ñoäng kinh doanh. Ngöôøi thueâ daøi
haïn caên hoä trong khaùch saïn chæ coù quyeàn ñònh ñoaït
haïn cheá, thöôøng khoâng tröïc tieáp quaûn lyù, ñieàu haønh
kinh doanh maø thoâng qua ngöôøi quaûn lyù khaùch saïn;
(v) chuû ñaàu tö döï aùn condotel thöôøng coù cam keát lôïi
nhuaän vôùi ngöôøi thueâ daøi haïn caên hoä khaùch saïn
(chuû sôû höõu caên hoä). Chuû ñaàu tö döï aùn caên hoä du
lòch thöôøng khoâng coù nhöõng cam keát veà lôïi nhuaän. 

2.3. Nhöõng haïn cheá trong quy ñònh hieän haønh
veà caên hoä du lòch

- Veà söû duïng thuaät ngöõ

(i) Trong caùc vaên baûn luaät hieän nay, chöa coù vaên
baûn naøo giaûi thích “caên hoä du lòch” laø gì? Thuaät ngöõ
naøy hieän nay ñöôïc giaûi thích trong moät vaên baûn
döôùi luaät - Quyeát ñònh soá 3770/QÑ-BKHCN ngaøy
31/12/2014 ban haønh keøm theo Tieâu chuaån
7798:2014 veà xeáp haïng caên hoä du lòch. Ñieàu naøy
laøm haïn cheá vieäc vieäc phoå bieán khaùi nieäm caên hoä
du lòch. Ñieàu 21 Nghò ñònh soá 168/2017/NÑ-CP
cuõng coù söï giaûi thích veà caên hoä du lòch. Tuy nhieân
caùch giaûi thích naøy chöa roõ raøng neân khoù phaân bieät
vôùi caên hoä khaùch saïn. Thöïc tieãn hieän nay vaãn coøn
coù söï nhaàm laãn giöõa thuaät ngöõ caên hoä du lòch vôùi
caên hoä khaùch saïn. Thuaät ngöõ condotel trong nhieàu
tröôøng hôïp ñöôïc söû duïng thay theá cho thuaät ngöõ caên
hoä du lòch13.

(ii) Coù söï maâu thuaãn trong caùch hieåu veà
condotel daãn tôùi söï nhaàm laàn giöõa caên hoä khaùch
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saïn vôùi caên hoä du lòch. Trong tieâu chuaån Quoác gia
TCVN 12873:2020,“Caên hoä löu truù - yeâu caàu
chung veà thieát keá” ñöôïc phieân dòch thaønh:
“Condotel - General Requirements for Design”14.
Nhö vaäy, chuùng ta coù theå giaùn tieáp hieåu raèng
“Condotel” chính laø thuaät ngöõ duøng ñeå noùi veà
“caên hoä löu truù” goàm: caên hoä khaùch saïn, caên hoä
du lòch…15 Caùch hieåu “caên hoä löu truù” trong chung
cö vaø chung cö hoãn hôïp laø “condotel” moät laàn
nöõa ñöôïc khaúng ñònh trong quy chuaån Quoác gia
QCVN 04:2021/BXD veà nhaø chung cö16. Caùch
hieåu condotel laø caên hoä löu truù coù ñoái töôïng roäng
hôn vôùi caùch hieåu “condotel laø khaùch saïn coù caên
hoä thuoäc sôû höõu caù nhaân” quy ñònh trong Tieâu
chuaån Quoác gia TCVN 4391:2015 veà xeáp haïng
khaùch saïn. 

- Veà loaïi ñaát söû duïng ñeå thöïc hieän döï aùn ñaàu tö

xaây döïng caên hoä du lòch

(i) Caên hoä du lòch coù muïc ñích phuïc vuï nhu
caàu löu truù cuûa du khaùch neân ñaát xaây döïng phaûi laø
ñaát thöông maïi dòch vuï. Trong Coâng vaên soá:
703/BTNMT-TCQLÑÑ naêm 2020 cuûa Boä taøi
nguyeân vaø Moâi tröôøng cuõng khaúng ñònh ñaây laø ñaát
thöông maïi dòch vuï17. Nhaän thöùc naøy chæ ñuùng vôùi
tröôøng hôïp chuû ñaàu tö ñöôïc Nhaø nöôùc cho thueâ ñaát
theo Ñieàu 56 Luaät Ñaát ñai 2013. Vì theo Ñieàu 169
Luaät Ñaát ñai 2013, nhaø ñaàu tö döï aùn laø toå chöùc
kinh teá coù theå nhaän chuyeån nhöôïng QSDÑ laø ñaát
ôû, nhaän goùp voán baèng QSDÑ laø ñaát ôû ñeå thöïc hieän
döï aùn ñaàu tö. Trong tröôøng hôïp naøy, loaïi ñaát thöïc
hieän döï aùn coù nguoàn goác laø ñaát ôû.

(ii) Ñieàu 153 Luaät Ñaát ñai 2013 quy ñònh veà
ñaát thöông maïi, dòch vuï, taïi Khoaûn 3 quy ñònh, toå
chöùc kinh teá, hoä gia ñình, caù nhaân söû duïng ñaát
thöông maïi, dòch vuï thoâng qua hình thöùc nhaän
chuyeån quyeàn söû duïng ñaát, nhaän goùp voán baèng
QSDÑ. Nhöng khoâng coù quy ñònh cuï theå veà cheá ñoä
söû duïng ñaát khi nhaän chuyeån quyeàn, nhaän goùp voán
QSDÑ laø ñaát ôû.

(iii) Thöïc teá coù nhöõng döï aùn ñaàu tö veà caên hoä
du lòch, khaùch saïn caên hoä du lòch, nhaø chung cö
hoãn hôïp thöôøng coù nhieàu muïc ñích söû duïng khaùc
nhau thì cheá ñoä söû duïng ñaát tröôøng hôïp naøy nhö
theá naøo? Trong nhöõng döï aùn naøy vöøa coù khaùch
saïn, caên hoä khaùch saïn vöøa coù caên hoä du lòch hoaëc

vöøa coù nhöõng caên hoä chung cö vôùi muïc ñích ñeå ôû,
vöøa coù caùc caên hoä du lòch18. Chöông X Luaät Ñaát
ñai 2013 quy ñònh veà cheá ñoä söû duïng caùc loaïi ñaát
hieän coøn thieáu nhöõng quy ñònh cuï theå veà cheá ñoä söû
duïng ñaát ñoái vôùi caùc döï aùn ñaàu tö coù nhieàu muïc
ñích söû duïng ñaát khaùc nhau.

- Veà hình thöùc söû duïng ñaát vaø thôøi haïn söû duïng

ñaát ñoái vôùi caên hoä du lòch

(i) Trong Coâng vaên Soá: 703/BTNMT-
TCQLÑÑ cuûa Boä Taøi nguyeân vaø Moâi tröôøng ñaõ
caên cöù vaøo Khoaûn 3 Ñieàu 126 Luaät Ñaát ñai 2013
höôùng daãn veà thôøi haïn cho thueâ ñaát söû duïng vaøo
muïc ñích thöông maïi, dòch vuï toái ña khoâng quaù 70
naêm. Quy ñònh naøy deã daãn tôùi caùch hieåu raèng, vôùi
döï aùn xaây döïng caên hoä du lòch thì hình thöùc söû
duïng ñaát laø thueâ ñaát vaø coù thôøi haïn toái ña laø 50
naêm hoaëc 70 naêm. Höôùng daãn naøy coøn coù haïn cheá
laø chöa bao quaùt heát caùc tröôøng hôïp söû duïng ñaát
khaùc cuûa chuû ñaàu tö. Cuï theå ñoù laø tröôøng hôïp chuû
ñaàu tö laø toå chöùc kinh teá nhaän chuyeån nhöôïng
QSDÑ ñaát ôû, nhaän goùp voán baèng QSDÑ ôû ñeå thöïc
hieän döï aùn ñaàu tö xaây döïng caên hoä du lòch. Vì thôøi
haïn söû duïng ñaát ôû theo Ñieàu 125 Luaät Ñaát ñai laø
oån ñònh laâu daøi neân “ngöôøi nhaän chuyeån quyeàn söû
duïng ñaát ñoái vôùi loaïi ñaát ñöôïc söû duïng oån ñònh laâu
daøi thì ñöôïc söû duïng ñaát oån ñònh laâu daøi”19. Moät
tröôøng hôïp khaùc nöõa nhaø ñaàu tö döï aùn caên hoä du
lòch cuõng ñöôïc söû duïng ñaát oån ñònh laâu daøi, ñoù laø
khi chuyeån muïc ñích söû duïng töø ñaát ôû sang ñaát phi
noâng nghieäp söû duïng coù thôøi haïn20.

(ii) Moät vaán ñeà caàn laøm roõ laø thôøi haïn sôû höõu caên
hoä du lòch trong döï aùn nhaø chung cö hoãn hôïp vöøa coù
nhöõng caên hoä chung cö, vöøa coù caên hoä du lòch. Theo
khoaûn 3 Ñieàu 126 Luaät Ñaát ñai naêm 2013: “Ñoái vôùi
döï aùn kinh doanh nhaø ôû... ngöôøi mua nhaø ôû gaén lieàn
vôùi quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc söû duïng ñaát oån ñònh laâu
daøi”. Trong khi ñoù, theo khoaûn 2 Ñieàu 19 Luaät Kinh
doanh baát ñoäng saûn naêm 2014, quyeàn söû duïng ñaát
cuûa caùc chuû sôû höõu sau khi mua caùc caên hoä trong toøa
nhaø hoãn hôïp nhieàu muïc ñích söû duïng phaûi thoáng
nhaát theo moät hình thöùc söû duïng oån ñònh laâu daøi
hoaëc thueâ. Nhö vaäy, neáu ngöôøi sôû höõu caên hoä chung
cö ñöôïc coâng nhaän coù QSDÑ oån ñònh laâu daøi thì
ngöôøi sôû höõu caên hoä du lòch coù ñöôïc söû duïng oån ñònh
laâu daøi hay khoâng?

Luaät
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- Veà ñieàu kieän chuyeån nhöôïng QSDÑ döï aùn caên

hoä du lòch

(i) Veà chuyeån nhöôïng QSDÑ döï aùn khi ñöôïc
mieãn tieàn thueâ ñaát: Chuû ñaàu tö ñöôïc chuyeån nhöôïng
QSDÑ gaén vôùi döï aùn neáu söû duïng ñaát döôùi hình
thöùc ñöôïc Nhaø nöôùc cho thueâ ñaát traû tieàn thueâ ñaát
moät laàn cho caû thôøi gian thueâ (thueâ ñaát traû tieàn thueâ
ñaát haøng naêm khoâng coù quyeàn chuyeån nhöôïng
QSDÑ21) hoaëc ñaát ñöôïc chuû ñaàu tö nhaän chuyeån
nhöôïng, nhaän goùp voán baèng QSDÑ töø toå chöùc, caù
nhaân khaùc22. Theo Khoaûn 4 Ñieàu 174, khoaûn 5 Ñieàu
183 Luaät Ñaát ñai, tröôøng hôïp chuû ñaàu tö döï aùn
thöông maïi, dòch vuï khi ñöôïc mieãn tieàn thueâ ñaát thì
khoâng ñöôïc chuyeån nhöôïng, khoâng ñöôïc theá chaáp
QSDÑ. Döï aùn ñaàu tö xaây döïng caên hoä du lòch neáu
ñöôïc thöïc hieän taïi vuøng coù ñieàu kieän kinh teá xaõ hoäi
khoù khaên seõ ñöôïc mieãn tieàn thueâ ñaát. Tuøy töøng
tröôøng hôïp cuï theå ñöôïc mieãn tieàn thueâ ñaát cho caû
thôøi haïn thueâ, mieãn tieàn thueâ ñaát 3 naêm, 7 naêm, 11
naêm, 15 naêm23. Trong caùc tröôøng hôïp mieãn tieàn
thueâ ñaát thì tröôøng hôïp naøo chuû ñaàu tö döï aùn khoâng
ñöôïc chuyeån nhöôïng, khoâng ñöôïc theá chaáp QSDÑ,
tröôøng hôïp naøo thì ñöôïc; chuû ñaàu tö coù ñöôïc löïa
choïn noäp ñuû tieàn thueâ ñaát ñeå coù quyeàn chuyeån
nhöôïng QSDÑ, quyeàn theá chaáp QSDÑ gaén lieàn vôùi
döï aùn hay khoâng? Nhöõng vaán ñeà naøy chöa ñöôïc quy
ñònh roõ trong Luaät Ñaát ñai 2013 vaø Luaät Kinh doanh
baát ñoäng saûn 2014.

(ii) Veà ñieàu kieän chuyeån nhöôïng döï aùn ñaàu tö
gaén vôùi QSDÑ: Ñieàu 188 Luaät Ñaát ñai vaø khoaûn 2
Ñieàu 9 Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn ñöa ra 4 ñieàu
kieän chung ñöôïc chuyeån nhöôïng QSDÑ laø: Coù
Giaáy chöùng nhaän QSDÑ; ñaát khoâng coù tranh chaáp;
quyeàn söû duïng ñaát khoâng bò keâ bieân ñeå baûo ñaûm thi
haønh aùn; coøn trong thôøi haïn söû duïng ñaát. Ñieàu 49
Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn ñöa ra 4 ñieàu kieän cuï
theå ñeå chuyeån nhöôïng döï aùn nhöng trong ñoù khoâng
coù ñieàu kieän coøn trong thôøi haïn söû duïng ñaát24. Ñieàu
kieän chuyeån nhöôïng döï aùn coøn ñöôïc quy ñònh taïi
Ñieàu 46 Luaät Ñaàu tö 2020, trong ñoù coù ñieàu kieän döï
aùn khoâng bò chaám döùt hoaït ñoäng. Nhö vaäy, ñieàu
kieän chuyeån nhöôïng döï aùn ñaàu tö baát ñoäng saûn
ñöôïc quy ñònh trong nhieàu vaên baûn phaùp lyù khaùc
nhau, giöõa caùc vaên baûn thieáu söï thoáng nhaát gaây khoù
khaên cho chuû ñaàu tö.

Ngoaøi caùc ñieàu kieän chuyeån nhöôïng döï aùn,
Ñieàu 50 Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn (Ñöôïc söûa
ñoåi, boå sung taïi Khoaûn 2 Ñieàu 75 Luaät Ñaàu tö
2020) quy ñònh khi chuyeån nhöôïng döï aùn baát ñoäng
saûn, chuû ñaàu tö coøn caàn ñöôïc UBND caáp tænh hoaëc
Thuû töôùng Chính phuû quyeát ñònh cho pheùp chuyeån
nhöôïng. Quy ñònh naøy neáu thieáu söï höôùng daãn cuï
theå raát deã xaûy ra hieän töôïng nhuõng nhieãu, tieâu
cöïc, “haønh” doanh nghieäp khi muoán chuyeån
nhöôïng döï aùn. Ñoàng thôøi keùo daøi thôøi gian laøm thuû
tuïc chuyeån nhöôïng döï aùn moät caùch khoâng caàn
thieát.

- Veà quyeàn tieáp caän voán ñaát cuûa caùc nhaø ñaàu tö

nöôùc ngoaøi khi thöïc hieän döï aùn caên hoä du lòch

Vieäc tieáp caän voán ñaát cuûa ngöôøi nöôùc ngoaøi ñeå
thöïc hieän döï aùn ñaàu tö xaây döïng caên hoä du lòch bò
haïn cheá hôn chuû theå trong nöôùc. Ngöôøi Vieät Nam
ñònh cö ôû nöôùc ngoaøi, doanh nghieäp coù voán ñaàu tö
nöôùc ngoaøi khoâng ñöôïcnhaän chuyeån nhöôïng
QSDÑ cuûa toå chöùc, hoä gia ñình, caù nhaân ñeå thöïc
hieän döï aùn ñaàu tö. Doanh nghieäp coù voán ñaàu tö
nöôùc ngoaøi cuõng khoâng ñöôïc thueâ ñaát cuûa toå chöùc,
hoä gia ñình, caù nhaân ñeå thöïc hieän döï aùn ñaàu tö xaây
döïng caên hoä du lòch25.

- Veà quyeàn sôû höõu vaø quyeàn kinh doanh caên hoä

du lòch cuûa ngöôøi Vieät Nam ñònh cö ôû nöôùc ngoaøi,

doanh nghieäp coù voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi, caù nhaân

nöôùc ngoaøi

(i) Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn 2014 khoâng
coù quy ñònh cuï theå veà quyeàn sôû höõu vaø quyeàn kinh
doanh caên hoä du lòch cuûa caùc chuû theå. Trong Luaät
Kinh doanh baát ñoäng saûn söû duïng moät thuaät ngöõ
chung laø “coâng trình xaây döïng” ñeå noùi veà caùc saûn
phaåm xaây döïng khoâng phaûi laø nhaø ôû.

(ii) Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn 2014 tieáp tuïc
coù söï phaân bieät veà chuû theå coù quyeàn sôû höõu vaø
quyeàn kinh doanh coâng trình xaây döïng. Theo Ñieàu
11 Luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn, toå chöùc, caù
nhaân trong nöôùc ñöôïc quyeàn mua coâng trình xaây
döïng ñeå baùn, cho thueâ. Ngöôøi Vieät Nam ñònh cö ôû
nöôùc ngoaøi, doanh nghieäp coù voán ñaàu tö nöôùc
ngoaøi, caù nhaân nöôùc ngoaøi khoâng ñöôïc mua coâng
trình xaây döïng ñeå baùn, cho thueâ. Nhöõng chuû theå
naøy chæ coù theå ñöôïc mua coâng trình xaây döïng ñeå
söû duïng laøm vaên phoøng laøm vieäc, cô sôû saûn xuaát,

taïp chí coâng thöông
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kinh doanh, dòch vuï theo ñuùng coâng naêng söû duïng
cuûa coâng trình xaây döïng ñoù26. 

- Veà ñieàu kieän baùn, cho thueâ caên hoä du lòch hình

thaønh trong töông lai

Ñoái vôùi nhaø ôû hình thaønh trong töông lai, Luaät
Nhaø ôû ñaõ coù caùc quy ñònh cuï theå. Ñoái vôùi caên hoä
du lòch hình thaønh trong töông lai, Luaät Kinh
doanh baát ñoäng saûn hieän chöa coù quy ñònh cuï theå
veà nhieàu vaán ñeà nhö: ñieàu kieän ñöa caên hoä du lòch
hình thaønh trong töông lai vaøo kinh doanh; caùc
hình thöùc huy ñoäng voán; chuyeån nhöôïng hôïp ñoàng
mua baùn caên hoä du lòch hình thaønh trong töông lai;
theá chaáp caên hoä du lòch hình thaønh trong töông lai.
Tröôùc khi baùn nhaø ôû hình thaønh trong töông lai,
chuû ñaàu tö döï aùn nhaø ôû caàn phaûi ñöôïc ngaân haøng
thöông maïi baûo laõnh vaø phaûi coù vaên baûn thoâng baùo
cho cô quan quaûn lyù nhaø ôû caáp tænh veà vieäc nhaø ôû
ñuû ñieàu kieän ñöôïc baùn. Ñoái vôùi döï aùn caên hoä du
lòch coù caàn theâm ñieàu kieän naøy tröôùc khi baùn hay
khoâng, hieän cuõng chöa coù quy ñònh roõ raøng.

3. moät soá kieán nghò hoaøn thieän phaùp luaät veà
caên hoä du lòch

Caên hoä du lòch laø moät loaïi saûn phaåm baát ñoäng
saûn ñaëc thuø ñoøi hoûi caàn coù cheá ñònh phaùp lyù rieâng
bieät. Trong Luaät Ñaát ñai 2013, Luaät Kinh doanh
baát ñoäng saûn 2014 vaø caùc quy ñònh khaùc lieân quan
hieän haønh coøn thieáu nhöõng quy ñònh cuï theå veà caên
hoä du lòch ñaõ gaây khoù khaên cho coâng taùc quaûn lyù
nhaø nöôùc vaø caûn trôû söùc huùt ñaàu tö vaøo loaïi hình
baát ñoäng saûn môùi naøy. Ñeå thaùo gôõ khoù khaên
chung cho thò tröôøng, ngaøy 22 thaùng 4 naêm 2019
Thuû töôùng Chính phuû ñaõ ban haønh Chæ thò soá
11/CT-TTg veà moät soá giaûi phaùp thuùc ñaåy thò
tröôøng baát ñoäng saûn phaùt trieån oån ñònh, laønh
maïnh. Thöïc hieän Chæ thò soá 11/CT-TTg, Boä Taøi
nguyeân vaø Moâi tröôøng ñaõ ban haønh coâng vaên Soá:
703/BTNMT-TCQLÑÑ höôùng daãn cuï theå veà cheá
ñoä söû duïng ñaát ñoái vôùi moät soá loaïi hình baát ñoäng
saûn môùi (caên hoä du lòch, bieät thöï du lòch, vaên
phoøng keát hôïp löu truù…). Tuy nhieân, vaên baûn naøy
chöa theå khaéc phuïc heát ñöôïc nhöõng haïn cheá trong
quy ñònh hieän nay. Ñeå coù theå khaéc phuïc ñöôïc
nhöõng haïn cheá trong caùc quy ñònh veà caên hoä du
lòch, phaùp luaät caàn phaûi coù nhöõng quy ñònh cuï theå,
roõ raøng nhöõng vaán ñeà sau:

- Thöù nhaát, caàn coù söï giaûi thích thuaät ngöõ “caên
hoä du lòch”, “caên hoä khaùch saïn”, “condotel” trong
caùc vaên baûn luaät ñeå coù söï thoáng nhaát veà caùch hieåu
vaø tröôøng hôïp söû duïng. Theo chuùng toâi, “caên hoä
du lòch” caàn ñöôïc hieåu laø nhöõng caên hoä naèm trong
khoái nhaø (gioáng nhö nhöõng toøa nhaø chung cö) ñöôïc
xaây döïng nhaèm phuïc vuï muïc ñích löu truù cuûa du
khaùch. Ñaây khoâng phaûi laø caên hoä naèm trong khaùch
saïn vaø caøng khoâng phaûi laø caên hoä chung cö coù muïc
ñích ñeå ôû maëc duø thieát keá veà cô baûn cuõng töông töï
nhö chung cö.

- Thöù hai, phaùp Luaät Ñaát ñai caàn phaûi coù nhöõng
quy ñònh cuï theå ñeå hoaøn thieän cheá ñoä söû duïng ñaát
ñoái vôùi caên hoä du lòch theo höôùng:

(i) Veà thôøi haïn söû duïng ñaát thöïc hieän döï aùn,
caàn caên cöù vaøo nguoàn goác söû duïng ñaát ñeå xaùc
ñònh. Neáu nhö ñaát coù nguoàn goác ñöôïc Nhaø nöôùc
cho thueâ thì thôøi haïn theo khoaûn 3 Ñieàu 126 Luaät
Ñaát ñai, toái ña 70 naêm. Neáu ñaát coù nguoàn goác töø
vieäc nhaän chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát ôû,
nhaän goùp voán baèng quyeàn söû duïng ñaát ôû cuûa hoä
gia ñình, caù nhaân thì thôøi haïn phaûi laø oån ñònh laâu
daøi theo quy ñònh khoaûn 2 Ñieàu 128, ñieåm ñ khoaûn
1 Ñieàu 127 Luaät Ñaát ñai.

(ii) Ñeå taêng söùc haáp daãn ñoái vôùi loaïi hình baát
ñoäng saûn caên hoä du lòch vaø phuø hôïp vôùi yeâu caàu
thöïc tieãn, phaùp luaät Ñaát ñai caàn coù quy ñònh cuï theå
veà cheá ñoä söû duïng ñaát ñoái vôùi döï aùn hoãn hôïp goàm
coù caên hoä chung cö vaø caên hoä du lòch. Ñieàu 55
Luaät Ñaát ñai 2013 neân boå sung tröôøng hôïp ñöôïc
Nhaø nöôùc giao ñaát coù thu tieàn söû duïng ñaát ñoái vôùi
nhöõng döï aùn ñaàu tö hoãn hôïp vöøa coù caên hoä chung
cö vöøa coù caên hoä du lòch. Thôøi haïn sôû höõu caên hoä
du lòch trong tröôøng hôïp naøy cuõng töông töï nhö
thôøi haïn sôû höõu caên hoä chung cö.

- Thöù ba, phaùp luaät Kinh doanh baát ñoäng saûn
caàn coù nhöõng quy ñònh cuï theå ñeå hoaøn thieän khung
phaùp lyù veà caên hoä du lòch, theo höôùng:

(i) Caàn quy ñònh cuï theå, thoáng nhaát veà ñieàu
kieän chuyeån nhöôïng döï aùn thay vì naèm raûi raùc
trong nhieàu vaên baûn luaät hieän nay. Khi ñaõ ñaùp öùng
ñaày ñuû veà ñieàu kieän thì nhaø ñaàu tö ñöôïc pheùp
chuyeån nhöôïng döï aùn, khoâng caàn phaûi coù söï cho
pheùp cuûa Thuû töôùng hay UBND caáp tænh;

(ii) Xem xeùt cho pheùp ngöôøi Vieät Nam ñònh cö ôû
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nöôùc ngoaøi, doanh nghieäp coù voán ñaàu tö nöôùc
ngoaøi, caù nhaân nöôùc ngoaøi ñöôïc mua caên hoä du lòch
ñeå baùn, cho thueâ nhaèm thu heïp söï phaân bieät, ñaëc
bieät laø vôùi ngöôøi Vieät Nam ñònh cö ôû nöôùc ngoaøi.
Ñoàng thôøi, giuùp taêng söùc haáp daãn cho thò tröôøng caên
hoä du lòch. Ngoaøi ra, quyeàn tieáp caän voán ñaát cuûa
nhaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi cuõng neân caân nhaéc thu heïp
nhaát laø trong boái caûnh nöôùc ta ñaõ tham gia caùc hieäp
ñònh quoác teá veà thöông maïi, ñaàu tö. Trong nhieàu
hieäp öôùc ñeàu coù quy ñònh nguyeân taéc “ñoái xöû quoác
gia”. Theo tinh thaàn chung cuûa nguyeân taéc naøy yeâu
caàu quoác gia thaønh vieân phaûi “ñoái xöû khoâng keùm
thuaän lôïi hôn söï ñoái xöû maø Beân ñoù daønh cho nhaø
ñaàu tö cuûa mình” vaø “daønh söï ñoái xöû coâng baèng vaø
bình ñaúng” giöõa caùc nhaø ñaàu tö;

(iii) Tham khaûo nhöõng quy ñònh veà nhaø ôû hình
thaønh trong töông lai ñeå xaây döïng caùc quy ñònh cuï
theå veà ñieàu kieän ñöa caên hoä du lòch hình thaønh trong
töông lai vaøo kinh doanh, ñieàu kieän chuyeån nhöôïng
hôïp ñoàng mua baùn caên hoä du lòch hình thaønh trong
töông lai.

- Thöù tö, caàn xaây döïng nhöõng quy ñònh cuï theå veà
trình töï thuû tuïc, ñieàu kieän ñeå caên hoä du lòch ñöôïc

caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn sôû höõu nhaèm ñaåy nhanh
vieäc caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn sôû höõu caên hoä du
lòch treân thöïc teá. Ñoàng thôøi taïo söï yeân taâm cho caùc
nhaø ñaàu tö thöù caáp. Phaùp luaät Ñaát ñai hieän haønh môùi
chæ coù quy ñònh veà caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn sôû
höõu cho coâng trình xaây döïng khoâng phaûi laø nhaø ôû. 

Vieäc caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn sôû höõu caên hoä
du lòch gaén lieàn vôùi QSDÑ ñaõ ñöôïc Boä Taøi nguyeân
vaø Moâi tröôøng höôùng daãn trong Coâng vaên soá:
703/BTNMT-TCQLÑÑ. Tuy nhieân, ñaây chæ laø vaên
baûn mang tính chaát ñieàu haønh, chöa phaûi laø vaên baûn
quy phaïm phaùp luaät vaø ñaây cuõng chæ laø höôùng daãn
chung.

4. Keát luaän
Caên hoä du lòch laø moät loaïi hình baát ñoäng saûn môùi

xuaát hieän ôû nöôùc ta, caùch hieåu theá naøo laø caên hoä du
lòch vaø vieäc söû duïng thuaät ngöõ chöa roõ raøng, chöa coù
söï thoáng nhaát. Caùc quy ñònh phaùp luaät veà caên hoä du
lòch coøn thieáu nhöõng quy ñònh cuï theå gaây khoù khaên
cho caùc nhaø ñaàu tö. Theo taùc giaû, vieäc hoaøn thieän
caùc quy ñònh cuï theå veà loaïi hình baát ñoäng saûn naøy laø
caàn thieát, goùp phaàn taïo döïng moät thò tröôøng baát
ñoäng saûn du lòch laønh maïnh, haáp daãn n
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ABstrACt: 
This paper is to clarify the concept of tourist apartment and analyzes the limitations in the

provisions on tourist apartments under the 2013 Land Law and the 2014 Real Estate Business
Law. Based on the paper’s findings, some proposals are made to enhance the  effectiveness of
provisions on tourist apartment. 
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