TAP CHi CONG THUONG

NHUNG VAN PE PHAP LY
VE CAN HO DU LICH

® NGUYEN PAC VAN

TOM TAT:

Bai viét tap trung lam rd khéi niém cin ho du lich va phan tich nhitng han ch€ trong quy dinh tai
Luat P4t dai 2013, Luat Kinh doanh bat dong sdn 2014 vé cin ho du lich. Trén cd s& do, tic gia
néu ra mot s ki€n nghi hoan thién phap luat c6 lién quan.

Tu khoéa: cin hd du lich, cd sG luu trd du lich, cdn ho luu trd, cin hd khdch san, khach san cé

can ho thudc sé hitu c4 nhan.

1.Dat van dé

Cin hd du lich tuy 12 mot loai sin phdm bat
dong sdn mdi xuat hién tai Viét Nam nhung da
nhanh chéng phét trién v6i nhiéu dy 4n, nhiéu cin
ho du lich dugc thuc hién. Sau mot thdi gian xuat
hién trén thi trudng, cdc quy dinh vé cin hd du
lich boc 16 nhiéu han ché: viéc sit dung thuit ngit
chua c6 su thong nhat; thi€u quy dinh cu thé vé
ch& d6 st dung dit; quyén sé hitu, quyén kinh
doanh cin hd du lich con nhiéu bat cap... Thuc
trang nay dit ra nhu cAu can nghién ctru dé lam rd
nhitng han ch& trong quy dinh hién hanh, tir d6 dé
xuidt mdt s6 ki€n nghi hoan thién khung phap ly
vé€ cin ho du lich. Bai vi€t phan tich khdi niém
cin ho du lich va cdc quy dinh hién hinh nhim
d4p tng nhu cau dé.

2. DPinh nghia “cidn h§ du lich” (Tourist
apartment) va phan biét véi “cin ho” trong
“khach san ¢6 cin ho thudc sé hitu ca nhan”
(condotel)

2.1. Pinh nghia vé cin ho du lich

Theo trang Law insider, cin h du lich “la co s&
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Iwu trii nham cung cdp dich vu luu trii cho khdch du
lich. Mét cin hé du lich gom c6 phong khdch, mot
hodic nhiéu phong ngii, bép va budng tdm”';

Theo trang Eustat, cin hd du lich: “la nhitng co
s6 cung cdp dich vu luu trii khép kin, duoc qudn 1y
theo phuong thiic kinh doanh chuyén nghiép va cung
cdp ché & tam thoi ma khong lam thay doi chd & cho
nguoi dén luu trii”?.

Theo trang Stay-u-nique, cdn hd du lich “la cdn
ho ndm trong mot toa nha ma tdt ca cdc cdn h
trong dé déu la can ho danh cho khdch du lich va
nhitng toa nha nay khong phdi la nha é... thay vi la
mot toa nha khdch san, né la mot toa nha chung cu,
nhung danh cho khdch du lich”>.

TU nhitng dinh nghia trén, cdn hd du lich c6 dic
trung: Pay khong phaéi 1a tdoa nha khdch san ma la
mot tda nha giéng nhu nhitng tda chung cu nhung
¢6 nhitng can ho khép kin danh cho khach du lich.

Theo Tiéu chuin qudc gia TCVN 7798:2014 do
Bo Khoa hoc va Cong nghé cong bd nim 2014 ¢
dua ra dinh nghia “cdn hd du lich” nhu sau:

Cdn ho (apartment) la dién tich khép kin danh
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cho khdch luu trii gom: budng ngii, phong vé sinh,
khu v tiép khdch, khu ché bién mon dn va cé thé cé
phong dém;

Cdn ho du lich (tourist apartment): la cdn hd
ndm trong khu cé t6i thiéu tix 5 cdn ho tré lén, cé
trang thiét b, tién nghi can thiét phuc vu khdch du
lich. Khich cé thé ty phuc vu trong thdi gian luu trd.
Khdi niém nay da néu bat dugc dic trung cla cin
hd du lich - 1a c¢in ho nim trong khu cin ho, khong
phdi 1a khach san nhu nhitng can h khach san.

Luit Du lich 2017 khong truc ti€p gidi thich
thuat ngit “cin hod du lich”, theo Diéu 48, cin ho
du lich 1a mot trong 8 loai hinh cd s& luu trd du
lich, trong d6 c6: khach san, cin hd du lich, biét
thy du lich, nha nghi du lich.* Thuit ng&t “cdn ho
du lich” dudc gidi thich rd hon tai Khodn 3 Diéu
21 Nghi dinh s6 168/2017/NDP-CP do Chinh phti
ban hanh ngay 31/12/2017 huéng din Luit Du
lich: cin hd du lich 12 “Cin hd c6 trang thi€t bi,
dich vu cAn thi€t phuc vu khach du lich. Khach c6
thé tu phuc vu trong thdi gian lvu trd”. Véi cach
dinh danh nay, ching ta kh6 c6 thé phan biét “cin
ho du lich” véi “cin ho khach san”. Piéu kién toi
thi€u ddi véi can hod du lich 1a: ¢6 giudng, dém,
chin, g6i, khin mit, khiin tim; thay boc dém, boc
chin, boc goi, khin mit, khin tim khi c¢6 khdch
mdi. C6 khu vuc ti€p khach, phong ngd, b&p va
phong tim, phong vé sinh’.

Tiéu chuin Quéc gia TCVN 12873:2020 vé
thi€t k& xay dung cin ho luu tri do B Khoa hoc va
Cong nghé cong bd nim 2020 dwa thém mot thuat
ngil lién quan khac la “cdn hd luu trd”. Cdn hd luu
trd 12 cdn ho phuc vu muc dich cho thué luu trd
(tuong ty can hd khach san, cdn h du lich...), c6
trang thi€t bi, dich vu can thi€t d€ ngudi thué c6 thé
tu phuc vu trong thdi gian luu tri. Theo Tiéu chuidn
nay, can ho du lich ciing 1a mot loai cin ho luu trd
bén canh cic loai cdn hd luu trd khac, khong c6 sy
phan biét “cdn hd dulich” véi “cdn hd khich san™.

TU nhitng quy dinh trén va theo Quy ch& quin
ly, kinh doanh loai hinh cdn hd du lich va biét thy
du lich ndm 2019, cdn ho du lich c6 nhitng dic
di€m sau:

Thit nhdt, vé cdu triic: ciu triic bén ngoai nhu
nhitng tdoa nha chung cu (khong phéi 1a khdch

san). CAu tric bén trong cin ho gidng nhu cin hod
d€ & (nha &) khdc, cin ho du lich dugc ciu tric
gdm cdc phong: phong khach, phong ngii, b&p va
phong tim, phong vé sinh. V& cdu tric tdng thé,
cin ho du lich nim trong mdt khu gdm nhiéu cin
ho du lich khac®.

Thit hai, vé tién ich: Trong cic phong c6 diy du
tién nghi can thi€t di kém. Khi c¢6 khach mdi téi
phai thay boc dém, boc chin, boc gé’i, khan mit,
khin tim. Khdc v6i phong & trong khéch san, v6i
céc trang thi€t bi sdn c¢6 clia cidn hd du lich, du
khéch c6 thé ty phuc vu nhu ciu in udng ngay tai
cin ho du lich nhu mua thuc phim bén ngoai
mang vé cin hd du lich minh thué dé ché bién,
nau in.

Thit ba, vé muc dich: cin hd du lich 13 mot loai
hinh ¢d s& luu trd du lich, st dung vao muc dich
phuc vu du khdch nhim tim ki€m I¢i nhuan. Cén ho
du lich 12 mét loai hinh “cong trinh xay dung™’ trén
ddt va khong phéi 1a cin ho chung cu vi khong c6
muc dich dé€ 8.

Thit tu, vé chii thé sé hitu va qudn 1y: Chi s& hitu
khu cdn hd du lich. Pay la ngudi dudc phép thuc
hién du 4n, bd von d€ dau tw xay dung. Chi s& hitu
dy 4n c6 quyén dinh doat theo phdp luit din sy
(ban, cho thué cin hd, chuyén nhuong dy 4n...). Chi
s& hitu titng cin ho du lich riéng 18. Py 1a td chiic,
c4 nhan mua lai, thué lai cin ho du lich tir chéi dau
tu. Ho ¢6 thé tu minh kinh doanh hoic cho ngudi
khac thué dé kinh doanh dich vu luu trd du lich déi.
T3 chic duge thué (c6 thé c6) dé kinh doanh dich
vu luu tri du lich d6i v6i cian ho du lich®.

Thit nam, vé trdach nhiém ciia nguoi kinh doanh
dich vu luu trii: t8 chitc, cd nhan kinh doanh dich vu
luu trd du lich ddi véi can hd du lich ¢6 trach nhiém
ding ky kinh doanh; ddm bio ddp tng diéu kién vé
an ninh, trit t, an toin vé phong chdy va chira
chdy; ddp ting diéu kién vé bdo vé mdi trudng, an
toan thuc phdm; ddp tng didu kién t5i thiéu vé co
s§ vat chat ky thuat, duy tri chdt lugng loai, hang
theo tiéu chuin da dudc cong nhan’.

Nhu vdy, cidn ho du lich dugc hiéu 1a nhitng cdn
ho khép kin c6 ddy dd tién nghi cAn thiét, nim
trong khu cin hd dudc xay dung nhim muc dich
phuc vu nhu ciu lvu tri ctia khdch du lich.
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2.2. Phan biét “cdn ho du lich” véi “cdn ho
khdch san” ndam trong “Khdch san cé can h
thudc so hitu cd nhén ” (condotel)

Theo tac gid Kayla Moses, condotel “1a mdt cian
hd hoat dong gidng nhu mot khach san. C4c cin hd
thudc s hitu tirng cd nhan, mdc du khu phdc hgp
chia sé cac ti€n nghi nhu dang ky & sanh va dich vu
don dep. Khi chi s& hitu rdi khdi bat dong sdn, ho
c6 tiy chon ki€m thu nhap bing c4ch cho thué ciin
hd clia minh cho cdc ky nghi ngédn han™'°,

Theo trang Tu dién hoc (lexology), “khach san
cin ho (condotel) 12 khach san c6 mot s6 hoic tat
ca cdc phong di dugc chuyén ddi hgp phdp thanh
cdn ho chung cu dugc badn cho ngudi mua va du
ki&n c4c cin hd chung cu sé 13 mot phan trong kho
phong clia khdch san @€ cho cong chiing thué va
dugc diéu hanh bdi ban quan ly khdch san™!!.

Vé mit thuit ngit, Condotel, hayCondo hotella
tir dudc viét tit ctia condominium (cin hd) va hotel
(khach san). Theo Tiéu chuin Qudc gia TCVN
9506:2012, condotel 1a thuit ngit ciing dé€ chi
“khdach san c6 can hd thudc s hitu cd nhan”.
Khidch san ¢6 cin hd thudc sG hitu cd nhin
(condotel): 1a cd sG luu tri du lich cho phép cd nhan
dudc thué dai han mot hodc mot s6 cin nha nghi
trong mot khdi chung (second-home) thudng &
trong cdc khu nghi dudng. Ngudi thué dai han s
dung cin ho vao thdi gian nhat dinh trong nim.
Ngoai thdi gian trén, ngudi thué cin ho cé thé ky
hgp ddng v6i ngudi quan 1y khu nghi d€ cho thué!'2.
Theo khdi niém nay, “condotel” chinh 1a nhitng
“khach san ¢6 cian hd thudc sG hitu cd nhan” hodc
la “khdch san c¢6 nhitng cin hd dugc chi sd hitu
khach san cho thué daihan”.

Duva vao nhitng khéi ni€m trén,“cédn hd du lich”
c6 nhitng di€m giong va khic biét véi “cin hd
khéch san” trong condotel:

Gidng nhau: (i) 1a mot loai hinh cd s luu tri du
lich, c6 ddy dd cdc phong chifc ning nhu nhitng
cin ho khép kin; (ii) nhitng ciin ho nay nim trong
khu vuc c¢é nhitng ciu tric tong thé khd tuong
ddng (theo du dn diu tu) nhu déu c6: nhitng cin
ho luu trd v6i day di tién nghi, khu vic sdnh dén
ti€p, khong gian xanh, nha hang, bar, phong hoi
nghi, hoi thdo, phong hop..., ngudi quén 1y, nhin
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vién phuc vu, bdo vé; (iii) déu 1a cin hd nim
trong cong trinh xay dung c6 muc dich kinh doanh
dich vu lvu trd; (iv) thudc quyén sé hitu clia ngudi
mua riéng 1.

Khic nhau: (i) cin ho khdch san nim trong cic
khach san. Cin hd du lich khong nim trong khach
san ma nim trong khu cin hd; (ii) cin cif tiu chuin
x&p hang 12 khic nhau: Condotel 12 mot loai hinh
khdch san, dugc x&p hang (tir 1 d&n 5 sao) theo
TCVN 4391:2015. Cin ho du lich dugc x&p hang
(tr 1 d&€n 5 sao) theo TCVN 7798:2014 déu do
TSng cuc Du lich bién soan, B Khoa hoc va Cong
nghé& cdng bo; (iii) cin hd khich san 1a mot phﬁn
ctia khich san, thudc quyén sé hitu ctia chii khich
san va dudc ca nhan khac thué dai han. Can hd du
lich thudc sd hitu ctia ngudi mua; (iv) chi s hitu
cin ho du lich ¢6 toan quyén dinh doat, quan 1y,
diéu hanh hoat dong kinh doanh. Ngudi thué dai
han cin ho trong khach san chi ¢c6 quyén dinh doat
han ché€, thudng khong truc ti€p quan 1y, diéu hanh
kinh doanh ma thong qua ngudi quéan ly khach san;
(v) chii diu tu dy 4n condotel thudng c6 cam két 1gi
nhudn v&i ngudi thué dai han cdn hd khich san
(cht s& hitu cin hd). Cha dau tu du 4n cin ho du
lich thudng khong c6 nhitng cam két vé 1¢i nhuan.

2.3. Nhiing han ché trong quy dinh hi¢n hanh
vé cin ho du lich

- Vé sit dung thudt ngit

(i) Trong cac vin ban ludt hién nay, chua c6 van
ban nao giai thich “cin ho du lich” 1a gi? Thuat ngir
nay hién nay dugc gidi thich trong mot van ban
dudi luat - Quyét dinh s6 3770/QD-BKHCN ngay
31/12/2014 ban hanh kém theo Tiéu chuéin
7798:2014 vé x&p hang cin ho du lich. Diéu nay
lam han ch€ viéc viéc phd bién khai niém cin hod
du lich. Piéu 21 Nghi dinh s§ 168/2017/NP-CP
ciing c6 su gidi thich vé cin ho du lich. Tuy nhién
cdch gidi thich nay chua r6 rang nén khé phan biét
véi cin ho khach san. Thyc tién hién nay vin con
c6 sy nhim 1An gifta thudt ngit cin hd du lich véi
cin ho khich san. Thuat ngit condotel trong nhiéu
trudng hop dudc sit dung thay thé cho thuat ngif cin
hd du lich"3,

(ii) C6 su mau thuin trong cdch hi€u vé
condotel din t6i sy nham 1an giita cin ho khich
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san v4icdn hd du lich. Trong ti€u chuin Quéc gia
TCVN 12873:2020,“Cin hd luu trd - yéu ciu
chung vé thi€t k&” dugc phién dich thanh:
“Condotel - General Requirements for Design”'4.
Nhu vay, ching ta c¢6 thé gidn ti€p hiu ring
“Condotel” chinh 13 thuat ngit dung d€ néi vé
“cin hd lvu trd” gdm: cin hd khach san, cin hd
du lich...’ C4dch hi€u “ciin hd luu tri ” trong chung
cu va chung cu hén hgp 12 “condotel” mot 1an
nita dugc khing dinh trong quy chuin Qudc gia
QCVN 04:2021/BXD vé nha chung cu'®. C4ch
hi€u condotel 12 cin ho luu trd cé doi tugng rong
hon véi cdch hi€u “condotel 1a khdch san ¢6 cin
hd thudc sd hitu cd nhan” quy dinh trong Tiéu
chudn Quéc gia TCVN 4391:2015 vé x&p hang
khach san.

- Vé loai ddt sit dung dé thuc hién dy dn ddu tu
xdy dwng cdn ho du lich

(i) Cian hd du lich c6 muc dich phuc vu nhu
cAu lvu trd cia du khach nén dat xay dung phdi 1a
dat thuong mai dich vu. Trong Cong vin so:
703/BTNMT-TCQLPD niam 2020 ctia Bd tai
nguyén va Mai trudng ciing khing dinh day 1a dat
thuong mai dich vu'”. Nhan thic nay chi ding véi
trudng hgp chi diu tw duge Nha nu6e cho thué dat
theo Pi€u 56 Ludt Pt dai 2013. Vi theo Diéu 169
Luat Bat dai 2013, nha dau tu du 4n 13 6 chic
kinh t& c6 thé nhan chuyén nhugng QSDD 1a dat
&, nhan gép von bing QSDP la di't & d€ thuc hién
du 4n diu tu. Trong trudng hop nay, loai di't thuc
hién dv 4n c6 ngudn goc 1a datd.

(ii) Piéu 153 Luat P4t dai 2013 quy dinh vé
d4't thuong mai, dich vu, tai Khodn 3 quy dinh, t&
chic kinh t€, hd gia dinh, c4 nhan st dung dat
thuong mai, dich vu thong qua hinh thifc nhin
chuyén quyén st dung dit, nhan gép von bing
QSDPB. Nhung khong c6 quy dinh cu thé vé ché& do
st dung dat khi nhan chuyén quyén, nhan gép von
QSDDP 1a dat 8.

(iii) Thyc t& c6 nhitng dur 4n diu tu vé cin hd
du lich, khdch san cdn ho du lich, nha chung cu
hdn hgp thudng c6 nhiéu muc dich sit dung khic
nhau thi ch&€ do st dung dit trudng hgp nay nhu
thé nao? Trong nhitng du 4n nay vira ¢ khdch
san, cdn ho khach san vira ¢6 can hd du lich hoidc

vira ¢6 nhitng cin ho chung cu véi muc dich dé 3,
vira ¢6 cdc cin hd du lich'®. Chuong X Luat Bat
dai 2013 quy dinh vé ché& do st dung cdc loai dat
hién con thi€u nhitng quy dinh cu thé vé ché& do st
dung dat doi véi cdc du 4n dau tu ¢6 nhiéu muc
dich st dung d4't khdc nhau.

- Vé hinh thitc sit dung ddt va thoi han sit dung
dadt déi vdi can ho du lich

(i) Trong Coéng vin S&: 703/BTNMT-
TCQLDD ctia B6 Tai nguyén va Moi trudng da
cin cf vao Khodn 3 Piéu 126 Luat Pat dai 2013
huéng din vé thdi han cho thué dit st dung vao
muc dich thuong mai, dich vu t&i da khong qud 70
nim. Quy dinh nay dé din t6i cdch hi€u ring, vdi
du dn xay dyng cdn ho du lich thi hinh thic s
dung dat 1a thué dat va c6 thoi han t6i da la 50
ndm hodc 70 nim. Huéng dan ndy con c6 han ch€
1a chua bao quét hét cdc trudng hdp st dung dat
khéc clia chli dau tu. Cu thé d6 13 trudng hgp chi
diu tu 1a t6 chic kinh t€ nhin chuyén nhugng
QSDP dit &, nhan g6p von bing QSDP & dé thuc
hién du 4n diu tu xAy dung cidn ho du lich. Vi thdi
han st dung di't & theo Piéu 125 Luit DAt dai 1a
dn dinh l1au dai nén “ngudi nhan chuyén quyén sit
dung di't ddi vdi loai dat dugc st dung &n dinh 1au
dai thi dudc st dung dit 6n dinh 1au dai”'°. Mot
trudng hop khdc nita nha diu tu du 4n cidn ho du
lich ciing dugc st dung dat &n dinh lau dai, d6 1a
khi chuyén muc dich s dung tir di't & sang di't phi
nong nghiép st dung c6 thdi han?.

(ii) Mot van dé can lam rd 12 thdi han sd hitu cian
hd du lich trong du 4n nha chung cu hdn hgp vira c6
nhitng can ho chung cu, vira ¢6 can hd du lich. Theo
khodn 3 Piéu 126 Luat DAt dai nim 2013: “Péi v6i
dy 4n kinh doanh nha &... ngudi mua nha & gin lién
v6i quyén st dung dat dugc st dung dat 8n dinh lau
dai”. Trong khi d6, theo khoan 2 Piéu 19 Luat Kinh
doanh bat dong san nim 2014, quyén st dung dit
cla cac chu sd hitu sau khi mua céc cin ho trong toa
nha hdn hdp nhiéu muc dich st dung phai thdng
nhit theo mot hinh thic st dung dn dinh 1au dai
hoic thué. Nhu vay, néu ngudi sé hitu cin hd chung
cu dudc cong nhan c6 QSDP &n dinh 1au dai thi
ngudi s& hitu cin hod du lich ¢6 dugc st dung 6n dinh
lau dai hay khong?
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- Vé diéu kién chuyén nhuong QSDD dy dn cin
ho du lich

(i) V& chuyén nhuong QSDP du 4n khi dudc
mié&n tién thué da't: Chii ddu tw dugc chuyén nhugng
QSDP gin vé6i du 4n néu st dung dat dudi hinh
thic duge Nha nude cho thué dat tra tién thué dat
mot 1an cho cd thdi gian thué (thué dat trd tién thué
dat hang nim khdng c6 quyén chuyén nhuong
QSDDP?!) hoic dit dugc chii dau tu nhan chuyén
nhugng, nhian gép von biing QSDD tir t§ chiic, c4
nhan khac?. Theo Khoan 4 Piéu 174, khoan 5 Piéu
183 Luat DAt dai, trudng hgp chi ddu tu dy 4n
thuong mai, dich vu khi dugc mién tién thué dat thi
khong dudc chuyén nhugng, khong duge the chip
QSDP. Dy 4n dau tu xdy dung cin ho du lich néu
dugc thuc hién tai viing c6 diéu kién kinh t& xa hoi
kh6 khin s& dugc mién tién thué dit. Tly ting
truong hop cu thé dugc mién tién thué dit cho ca
thdi han thué, mién tién thué di't 3 nim, 7 nim, 11
ndm, 15 nim?. Trong céc trudng hgp mién tién
thué dat thi trudng hop nao chii dau tu dy 4n khdng
dugc chuyén nhugng, khong dugc thé chap QSDBD,
trudng hop nao thi duge; chd diu tr c¢6 dude Iva
chon nop dd tién thué dit dé c6 quyén chuyén
nhugng QSDP, quyén thé chap QSDD gin lién véi
du 4n hay khdng? Nhitng van dé nay chua dugce quy
dinh rd trong Luat DAt dai 2013 va Luat Kinh doanh
batdong sdn 2014.

(ii) V& diéu kién chuyén nhugng dy an diu tu
gin v6i QSDD: Piéu 188 Luat DAt dai va khodn 2
Diéu 9 Luat Kinh doanh bat dong sin dua ra 4 diéu
kién chung dudc chuyén nhugng QSDDP la: C6
Gidy chitng nhan QSDP; dit khdng ¢6 tranh chap;
quyén st dung da't khong bi ké bién dé bio ddm thi
hanh 4n; con trong thdi han st dung dit. Diéu 49
Luat Kinh doanh bat dong sdn dua ra 4 diéukién cu
thé d€ chuyén nhugng du 4n nhung trong d6 khong
c6 diéu kién con trong thdi han st dung dat*. Piéu
kién chuyén nhugng du 4n con dugc quy dinh tai
Diéu 46 Luat Pau tr 2020, trong d6 c6 diéu kién du
4n khong bi chdm dit hoat dong. Nhu vay, diéu
kién chuyén nhugng dy 4n dau tu bat dong sin
dugc quy dinh trong nhiéu vin ban phép ly khic
nhau, giita cdc viin ban thi€u sy thong nhat gay kho
khin cho chi dau tu.
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Ngoii cic diéu kién chuyén nhugng du an,
Piéu 50 Luat Kinh doanh bat dong san (Pudc sira
ddi, b6 sung tai Khodn 2 Piéu 75 Luat Pau tu
2020) quy dinh khi chuyén nhugng du 4n bat dong
san, chli dau tu con cAn dugc UBND cAp tinh hoic
Thi tuéng Chinh phii quyé&t dinh cho phép chuyén
nhuong. Quy dinh ndy néu thi€u sy huéng din cu
thé rat dé x4y ra hién tuong nhiing nhiéu, tiéu
cuc, “hanh” doanh nghiép khi mudn chuyén
nhudng dy 4n. Pong thdi kéo dai thdi gian 1am thd
tuc chuyén nhudgng du 4n mot cdch khong cin
thiét.

- Vé quyén tiép cdn vén ddt ciia cdc nha ddau tuw
nudc ngoai khi thuc hién dy dn cdn hd du lich

Viéc ti€p can von dat cia ngudi nudc ngoai dé
thuc hién du 4n dau tu xay dung cin ho du lich bi
han ché& hon chii thé trong nuéc. Ngudi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép cé von dau tu
nuéc ngodai khong dudenhian chuyén nhudng
QSDP ciia t§ chiic, ho gia dinh, cd nhan d€ thuc
hién dy 4n dau tu. Doanh nghiép c¢6 von dau tu
nudc ngoai ciing khong dugc thué da't cla td chitc,
hd gia dinh, cd nhian dé thuc hién du 4n dau tu xay
dung cdn ho6 dulich?.

- Vé quyén sé& hitu va quyén kinh doanh cdn ho
du lich ciia nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngodi,
doanh nghiép cé voén ddu tu nudc ngodi, cd nhan
nudc ngoai

(i) Luat Kinh doanh bat dong sdn 2014 khong
¢6 quy dinh cu thé v& quyén sd hitu va quyén kinh
doanh cin ho du lich cda cdc chi thé. Trong Luat
Kinh doanh bit dong sin sit dung mot thuat ngit
chung 14 “cong trinh xdy dung” dé€ néi vé cdc sin
phdm x4y dyng khong phai 1 nha 3.

(ii) Luat Kinh doanh b4t dong sdn 2014 tiép tuc
c6 su phan biét vé chii thé c6 quyén sd hitu va
quyén kinh doanh cong trinh xay dung. Theo Piéu
11 Luat Kinh doanh bat dong sin, td chic, cd
nhin trong nuéc dugc quyén mua cdng trinh xay
dung @€ béan, cho thué. Ngusi Viét Nam dinh cu &
nudc ngodi, doanh nghiép cé von diu tu nudc
ngoai, cd nhan nudc ngoai khong dugc mua cong
trinh xAy dung dé ban, cho thué. Nhitng chi thé
nay chi c¢6 thé dugc mua cong trinh xay dung dé
stt dung 1am vin phong lam viéc, co s& sin xuat,
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kinh doanh, dich vu theo ding cong ning st dung
ctia cong trinh xay dung do?.

- Vé diéu kién bdn, cho thué can hé du lich hinh
thanh trong tuong lai

D6i v6i nha & hinh thanh trong tuong lai, Luat
Nha & di c6 céc quy dinh cu thé. P&i vé6i cin ho
du lich hinh thanh trong tuong lai, Luat Kinh
doanh bat dong sin hién chua c¢6 quy dinh cu thé
vé nhiéu van dé nhu: diéu kién dua cin ho du lich
hinh thanh trong tuong lai vao kinh doanh; cic
hinh thitc huy dong v6n; chuyén nhugng hdp dong
mua ban cdn hd du lich hinh thanh trong tudng lai;
th& chdp cin hd du lich hinh thanh trong tuong lai.
Trude khi bdn nha § hinh thanh trong tudng lai,
chii ddu tr dy 4n nha & can phai dugc ngan hang
thuong mai bao lanh va phdicé van ban thong bdo
cho co quan quin 1y nha & c4p tinh vé€ viéc nha &
du diéu kién dudc ban. Pi véi du dn cin ho du
lich ¢6 can thém diéu kién nay truSc khi ban hay
khong, hién ciing chua c6 quy dinh rd rang.

3. Mot s& kién nghi hoan thién phap luat vé
cin ho dulich

Cin ho du lich 14 mot loai sdn ph?fm bat dong
san dic thu doi hdi can c6 ché dinh phdp Iy riéng
biét. Trong Luat DAt dai 2013, Luat Kinh doanh
bat dong sdn 2014 va cdc quy dinh khdc lién quan
hién hanh con thi€u nhitng quy dinh cu thé vé cin
hd du lich da gdy khé khidn cho cong tdc quan 1y
nha nuéc va can trd stc hit ddu tu vao loai hinh
bat dong sin mdi nay. PE thio g& khé khin
chung cho thi trudng, ngay 22 thing 4 ndm 2019
Thi twuéng Chinh phii d@ ban hanh Chi thi s
11/CT-TTg vé mot s6 gidi phap thic diy thi
trudng bat dong sin phdt tri€n n dinh, lanh
manh. Thyc hién Chi thi s6 11/CT-TTg, B6 Tai
nguyén va Moi trudng da ban hanh cong viin So:
703/BTNMT-TCQLPP huéng din cu thé vé ché
do st dung da't ddi véi mot s6 loai hinh bat dong
sdn mdi (cdn hd du lich, biét thy du lich, vian
phong két hgp luu trd...). Tuy nhién, vin bdn nay
chua thé khic phuc hét dudc nhitng han ché trong
quy dinh hién nay. P& c6 thé khic phuc dugc
nhitng han ché trong cdc quy dinh v& cin ho du
lich, phdp luat cAn phai c6 nhitng quy dinh cu thé,
ro rang nhitng van dé sau:

- Thit nhdt, can c6 sy gidi thich thuit ngit “cin
ho du lich”, “cdn hd khdch san”, “condotel” trong
cdc vin ban luat d€ c6 sy thong nhat vé cich hiéu
va trudng hgp st dung. Theo ching tdi, “can hd
du lich” can dugc hi€u 1a nhitng cin ho nim trong
kh&i nha (gi6ng nhu nhitng tda nha chung cu) dugc
x4y dung nhim phuc vu muc dich luu tri ctia du
khach. Pay khong phdi 1a cin ho ndm trong khdch
san va cang khong phdila cdn ho chung cu cé muc
dich dé€ & mic du thi€t k&€ vé cd ban ciing tuong tu
nhu chung cu.

- Thit hai, phap Luat Pt dai cAn phai c6 nhitng
quy dinh cu thé d€ hoan thién ch& do st dung dat
ddi v6i ciin ho du lich theo hudng:

(i) V& thdi han st dung dit thyc hién dy 4n,
cAn cin cf vio ngudn gdc st dung dit dé€ xdc
dinh. N&u nhu di't c6 ngudn gdc duge Nha nudc
cho thué thi thdi han theo khodn 3 Piéu 126 Luat
DAt dai, t6i da 70 nim. N&u di't c6 ngudn goc tir
viéc nhan chuyén nhugng quyén st dung dit &,
nhin gép von biing quyén st dung dit & clia ho
gia dinh, c4 nhin thi thdi han phdi 1a &n dinh lau
dai theo quy dinh khoan 2 Piéu 128, diém d khodn
1 biéu 127 Luat B4t dai.

(ii) P& ting sttc hip din ddi vdi loai hinh bat
dong sdn cin ho du lich va phi hdp vé6i yéu cau
thuc tién, phap luat DAt dai cdn c6 quy dinh cu thé
vé ch& dd st dung da't d6i v6i dur 4n hdn hgp gdm
¢6 cin hd chung cu va cin ho du lich. Piéu 55
Luat DAt dai 2013 nén bd sung trudng hgp dudc
Nha nudc giao dat ¢ thu tién st dung dat doi véi
nhitng du 4n ddu tu hdn hgp vira c6 cin ho chung
cu vira ¢é cin ho du lich. Thoi han s& hitu cidn ho
du lich trong trudng hgp nay cling tuong ty nhu
thdi han sG hitu can hd chung cu.

- Thit ba, phap luat Kinh doanh bit dong sin
cAn c6 nhitng quy dinh cu thé dé hoan thién khung
phdp 1y vé cin ho du lich, theo huéng:

(i) Can quy dinh cu thé, thong nhit vé diéu
kién chuyén nhugng dy 4n thay vi nim rai rdc
trong nhiéu vin ban luat hién nay. Khi da dap tdng
day di vé diéu kién thi nha diu tu dugc phép
chuyén nhugng du 4n, khdng can phai c6 su cho
phép ciia Thii tu6ng hay UBND cap tinh;

(ii) Xem xét cho phép ngudi Viét Nam dinh cu &
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nuéc ngodi, doanh nghiép c6 von diu tu nudc
ngoai, cd nhan nudc ngoai dugc mua can ho du lich
dé€ ban, cho thué nhim thu hep sy phan biét, dic
biét 1a v6i ngudi Viét Nam dinh cu & nuGc ngoai.
Dong thdi, gitip ting sitc hdp din cho thi trudng cin
hd du lich. Ngoai ra, quyén ti€p cin von dat clia
nha diu tv nudc ngoii cling nén cin nhic thu hep
nhit 1a trong bdi cAnh nudc ta da tham gia c4c hiép
dinh qudc t€ vé thuong mai, diu tu. Trong nhiéu
hiép uSc déu cé quy dinh nguyén tic “déi xir quoc
gia”. Theo tinh than chung clia nguyén tic ndy yéu
cAu qudc gia thanh vién phai “ddi xt khong kém
thuan 1¢i hon su ddi x& ma Bén d6 danh cho nha
dau tu ctia minh” va “danh sy d6i x&f cong bing va
binh ddng” giita cic nha du t;

(iii) Tham khdo nhitng quy dinh vé nha & hinh
thanh trong tuong lai d€ xay dung cic quy dinh cu
thé vé diéu kién dua cin ho du lich hinh thanh trong
tuong lai vao kinh doanh, diéu kién chuyén nhugng
hgp ddng mua ban cin ho du lich hinh thanh trong
tuong lai.

- Thit tu, cAn x4y dung nhitng quy dinh cu thé vé
trinh tu thi tuc, diéu kién d€ cin hd du lich dugc

TAILIEU TRICH DAN:

cAp gidy chiing nhan quyén s hitu nhim ddy nhanh
viéc cap gid'y chitng nhan quyén s hitu cin ho du
lich trén thyc t&. Pong thdi tao sy yén tim cho cic
nha dau tu thit cAp. Phap luat DAt dai hién hanh méi
chi c6 quy dinh vé cip gidy chitng nhan quyén sé
hitu cho cong trinh x4y dung khong phéi 1a nha &.

Viéc cap gidy chitng nhan quyén sé hitu cin ho
du lich gin lién v6i QSDP di dugc Bo Tai nguyén
va Moi trudng huéng din trong Cdng vin sd:
703/BTNMT-TCQLDD. Tuy nhién, day chi 1a vin
bdn mang tinh chat diéu hanh, chua phdila vin ban
quy pham phép luat va day ciing chi 1a huéng dan
chung.

4. K&t luan

Cin ho du lich 1a mdt loai hinh bat dong sdn méi
xuat hién & nudc ta, cdch hi€u th€ nao 1a cin ho du
lich va viéc st dung thut ngit chua rd rang, chua c6
st thong nhat. Cdc quy dinh phap luat vé cin ho du
lich con thi€u nhitng quy dinh cu thé gy khé khin
cho céc nha dau tu. Theo tic gid, viéc hoan thién
cic quy dinh cu thé vé loai hinh bt dong sdn nay 1a
cAn thi€t, gép phin tao dung mot thi trudng bat
dong san du lich 1anh manh, hdp dan ®

"Law insider, “Tourist apartment definition”, https://www.lawinsider.com/dictionary/tourist-apartment

2 Eustat, “Definition Tourist
definicion.html

apartments”,

https.://en.eustat.eus/documentos/opt_O/tema_512/elem_14617/

3 Stay-u-nique, “What is a tourist apartment?”, https://stay-u-nique.com/en/owner-property-manager/touristic-
housing-or-tourist-apartment/#:~:text=What%20is %20a%20tourist%20apartment, these %20buildings %20are %20
not%?20residential

4Theo Piéu 48 Luit Du lich, cdc loai ¢d s& luu tri du lich gém: khéch san; biét thu du lich; cin hd du lich; tau
thily luu trd du lich; nha nghi du lich; nha & ¢6 phong cho khach du lich thué; bai cim trai du lich; cdc co s luu
tri du lich khéc.

SPiéu 22 Nghi dinh s6 168/2017/ND-CP do Chinh pht ban hanh ngay 31/12/2017 huéng din Luat Du lich 2017,
dugc stra d8i béi Nghi dinh s8 142/2018/NP-CP ngay 9/10/2018.

6Theo TCVN 7798:2014 do B6 Khoa hoc va Cong nghé cong bo: Trong khu cin ho du lich ¢6 khu vuc sinh dén
ti&p, khu vuc dé xe cho khach; c6 khu vurc cong cong vdi nhitng ciy xanh (tir 2 sao trd 1én), nha hang (tir 3 sao), c6
quay bar (tif 2 sao), phong hdi thdo (5 sao), phong hop (4 sao), thang mdy; c6 nhian vién phuc vu vé sinh phong ngti
mot ngay mot 1an, 6 ngudi quan ly chung c6 trinh d6 quan 1y va kinh nghiém...
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"Theo Piéu 3 Luat Xay dung nim 2014 dugc stta ddi bd sung nim 2020: Cong trinh xay dyng 1a sin phim dugc
x4y dung theo thi€t k&, tao thanh béi siic lao ddng clia con ngudi, vat liéu xay dung, thi€t bi Iip dit vio cong trinh,
dugc lién k&t dinh vi véi dat, c6 thé bao gdm phin dudi mit dat, phan trén mit dat, phan dudi mat nude va phan
trén mat nudc

8 Xem Quyét dinh s6: 3720/QD-BVHTTDL ctia B6 Vin héa, Thé thao va Du lich ngay 28/10/219 ban hinh kem
theo Quy ché& quan 1y, kinh doanh loai hinh cin ho du lich va biét thy du lich

9Piéu 5 Quyét dinh sd: 3720/QD-BVHTTDL

0Kayla Moses, “What is a condotel?”, https://www.pacaso.com/blog/what-is-a-condotel,

" Lexology, “What is a condominium hotel (or condo hotel)? Definition of a real estate legacy”,
https:/fwww.lexology.com/ library/detail.aspx?g=8c0cd7bc-fobf-4535-94ff-eae 1 Se6df1 cO

12Xem “Tiéu chuin qudc gia TCVN 9506:2012 vé& Cd s6 luu tri du lich va cdc dich vu lién quan - Thuat ngit va
dinh nghia” do Bd Khoa hoc va Cong nghé cong bo

13Trong Chi thi s& 11/CT-TTg ngay 22/4/2019 ctia Thi tuéng Chinh phii vé mot s6 giai phdp thic diy thi trudng
bat dong san da ddng nhat thuat ngit “condotel” vdi “cin hd du lich”. Cu thé tai muc 1 quy dinh vé& nhiém vu clia
Bo6 XAy dyng nhu sau: “Ban hanh sita ddi, b sung quy chuén, tiéu chuin xiy dung d6i v6i cc loai hinh nha §
chung cu, cdng trinh cin ho du lich (condotel), biét thy du lich (resort villa), vin phong k&t hgp luu tri ngdn han
(officetel); nha tro, phong tro cho thué. Ban hanh quy ch& qudn 1y, van hanh loai hinh cdng trinh vin phong két
hgp luu tri ngidn han (officetel), hoan thanh trong quy 111 nim 2019”

14Xem TCVN 12873:2020 do Bd Khoa hoc va Cong nghé cong bd niam 2020

5Theo TCVN 12873:2020: cian Céan hd luu trd 14 can hd phuc vu muc dich cho thué luu tri (tudng tu cin hd khach
san, cin ho du lich...), ¢6 trang thi€t bi, dich vu can thi&t &€ ngudi thué c6 thé tu phuc vu trong thdi gian lvu tri

16 Xem muc 1.4.8, Quy chuin ky thuat qudc gia vé nha chung cu dugc ban hanh kém theo Thong tu so:
03/2021/TT-BXD do B Xay dung ban hanh ngay 19/05/2021. Cin hd luu tri: Cin ho nim trong nha chung cu hdn
hgp (condotel), phuc vu muc dich cho thué luu tri, c6 trang thiét bi, dich vu cin thi€t d& ngusi thué cé thé tu phuc
vu trong thdi gian luu trd

17Xem Cong vin s&: 703/BTNMT-TCQLDPD ngay 14/2/2020 ctia Bd Tai nguyén va Mai trudng huéng dan ché do
st dung dat va viéc chitng nhan quyén s hitu cong trinh xAy dung khong phai nha &.

18 Xem thém khéiniém “nha chung cw hdn hgp” quy dinh tai TCVN 12873:2020
19Khoan 2 Piéu 128 Luat Pat dai 2013
20Xem khodan 3 Piéu 127 Luat Bat dai 2018

21Chii dAu tu théa min cac didu kién quy dinh tai Diéu 189 Luat DAt dai thi dugc ban tai sdn gin lién vdi dat thué
hang nim. Ngudi mua tai sin s& dugc Nha nu6e ti€p tuc cho thué dat trong thdi han sit dung da't con lai theo gid dat
cu thé, str dung dat diing muc dich da dudc x4c dinh trong du 4n

2Xem Diéu 174, 175,176, 177, 183, 184 Luat Pat dai

2 Xem DPiéu 19 Nghi dinh s& 46/2014/NP-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phd quy dinh vé thu tién thué dat, thué
mit nudc dua ra nhi€u hinh thitc mién tién thué dat.

2 Xem Piéu 49 Luit Kinh doanh bt dong sdn va di€ém d khoan 2 Péu 12 Nghi dinh s6 76/2015/NP-CP, ngay
10/9/2015 quy dinh chi ti€t mot s6 diéu ctia Luat Kinh doanh bit dong san

»Xem thém Piéu 169 Luat DAt dai 2013 quy dinh vé nhan quyén st dung dat
26 Xem khodn 2 Piéu 14 Luat Kinh doanh bit dong sin
27X em Diéu 2.4, Diéu 2.5 Chuong 2 Hiép dinh Bdo ho Pau tv giita Viét Nam va Lién minh chau Au

2 Xem Diéu 32 Nghi dinh s& 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phti quy dinh chi tiét mot s6 diéu ctia Luat
batdai
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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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