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MO PAU

1. Tinh cap thiét caa dé tai

Ké tir khi thuc hién duong 161 ddi méi tir nim 1986, thi tuong bt dong san Viét
Nam d3 c6 nhitng budc tién manh mé&. Sy phat trién caa thi trudong bat dong san dong
vai trd quan trong déi véi su ting trudng kinh té dat nude thong qua viéc thu hat von
dau tu toan x3 hoi, cac ngudn vén dau tu nudc ngoai. Pay 1a thi trudng cd stc hat 16n
d6i v6i cac nha dau tw, 1a cau ndi cb tinh lién két chat ch& véi thi truong vén, thi
truong lao dong, thi truong dich vu va cac thi truong khac trong nén kinh té. Sy phat
trién cua thi twong bat dong san con tao da va kich thich sy phét trién cua cac thi
truong khac trong nén kinh té thi treong, gop phan duy tri su 6n dinh va phét trién cua
nén kinh té vi mo.

Sy phat trién cua nén kinh té cing véi chat luong doi song ngudi dan ngay cang
duoc cai thién va cac nhu cau vé doi song tinh than da khién cho du lich tro thanh mét
trong nhitng nganh kinh té miii nhon cua dat nude. Nghi quyét sé 08-NQ/TW ngay 16
thang 01 nam 2017 cua B Chinh tri da dat muc tiéu nganh du lich co ban tr¢ thanh
nganh kinh té mii nhon, tao dong luc thic day phat trién kinh té- xa hoi qudc gia;
phan ddu dén nam 2030, du lich 1a nganh kinh té mili nhon, thuc diy manh mé sy phat
trién cia cac nganh, linh vuc khac dé Viét Nam thudc nhom cac nudc c6 nganh Du
lich phat trién hang dau khu vuc Pong Nam A. Thi truong bat dong san 1a mét trong
nhitng thi truong “dau vao” khong thé thiéu cua moi hoat dong san xuat, kinh doanh,
dich vu va nganh du lich ciing khong ngoai I&. Nhitng san pham bat dong san phuc vu
du lich mang ban sic vin hoa, diu an caa mdi viing mién cua Viét Nam sé& c6 kha ning
thich ng cao véi thi hiéu va nhu cau kham pha cua khach du lich. P6 ciing 14 noi dé
quang ba vin hoa cua dat nudc, vé dep cia con ngudi Viét Nam toi cong dong quéc té.
Chinh vi vay, nhu cau vé cac san pham bat dong san phuc vu du lich chit luong cao
nhu khach san cao cap, resort nghi dudng hang sang, can ho du lich (condotel), biét
thu du lich (resort villas), nha phé du lich (shoptel), nha phé thuong mai (shophouse),
mo hinh farmstay - mé hinh du lich trai nghiém néng nghiép, mot san pham lai két hop
gitra hai tu “farm” (nong trai) va “homestay” (khu luu tra dia phuong),... ngay cang
I6n. Vi tiém ning phat trién cua thi truong bat dong san phuc vu du lich va xu huéng
phét trién trong tuong lai, nhiéu nha dau tu bat dong san trong va ngoai nudc di dau tu
vén, cung cap nhiéu san pham bat dong san du lich chat luong cao.

Phap luat kinh doanh can ho du lich dugc xay dung va ngay cang hoan thién da
tao dugc khudn kho phéap 1y dé dua thi truong kinh doanh cin ho du lich di vao hoat
dong c6 dinh hudng, c6 co ché phap 1y chung dé céc chu thé thuc hién cac hoat dong
dau tu, kinh doanh tuan theo phap lut va sy quan ly cta nha nudc. Tuy nhién, hién



nay cic quy dinh vé linh vyc ndy nay van con chung chung, chua cu thé, mot sé van dé
con chua dugc phap luat quy dinh dan dén khé khan, can tré cac hoat dong kinh doanh
can ho du lich. Khung phép Iy vé viéc quan 1y kinh doanh cin ho du lich, dua cin ho
du lich vao kinh doanh con gay nhiéu ling ting cho cac ¢ nhan, t6 chirc, co quan nha
nudéc khi &p dung. Vi vdy, dit ra yéu cau can phai c¢6 hanh lang phap ly chat chg, toan
dién, théng nhét vé kinh doanh can hé du lich nhiam thic day thi treong nay ngay cang
phat trién, thu hat nhiéu hon ngudn dau tu trong va ngoai nudc.

Pdng thoi hién nay, chua c6 cong trinh nao nghién ctiru chuyén sau linh vic kinh
doanh can ho du lich ¢ Viét Nam. Do d6, dé didy manh hoat dong kinh doanh cin ho
du lich & Viét Nam ngay cang phat trién thi doi hoi can phai xay dung, hoan thién
khung phap ly trong linh vyuc kinh doanh can h¢ du lich mot cach chat ch& va phu hop
véi thuc tién thuc hién. Chinh vi vay tac gia lva chon dé tai “Phdp Iudt vé kinh doanh
can hé du lich ¢ Viét Nam hién nay” 1am luan van thac si.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Kinh doanh bat dong san phuc vu du lich néi chung va kinh doanh cin hé du lich
dang duoc nhiéu nha dau tu trong va ngoai nude quan tim va c6 xu huéng phat trién
manh. Phép luat vé kinh doanh bat dong san phuc vu du lich 1a mét chu d& kha moi mé
nhung duoc nhiéu nha nghién cau, nhiéu tac gia quan tdm. Nhiéu bai viét, cong trinh
nghién ctru da ban luan vé van dé nay nhu:

Ninh Thi Hién (2017), Luan &n tién si luat hoc “Phdp ludt vé trao quyén sir dung
dat tir nha meéc cho cac chu thé kinh doanh bdr déng sdn tai Viét Nam”, Trudng Dai
hoc Luat Thanh phé H6 Chi Minh. Luan 4n d3 phan tich, binh luan phép luat vé cha
thé kinh doanh bat dong san bao gom diéu kién vé hinh thac caa chu thé dau tu kinh
doanh bit dong san, cac hoat dong dau tu thudc pham vi kinh doanh bat dong san, diéu
kién vé von kinh doanh,... Bén canh d6, luan an con nghién ctu vé nhiing tac dong
cua quy hoach, ké hoach sir dung dat 1am cin ctr cho hoat dong trao quyén sir dung dat
gitta Nha nudc va nguoi sir dung dat.

Vii Anh, (2012), Lun &n tién si luat hoc “Phdp Iugt vé kinh doanh bdt déng sdn
o Viét Nam”, Hoc vién Khoa hoc xa hoi. Luan an néu r6 vi tri, vai tro cta hoat dong
kinh doanh bat dong san trong nén kinh té quéc dan. Trong nén kinh té, thiic day hoat
dong kinh doanh bat dong san s& gop phan phat trién san xuat, ting thu ngan sach; tao
ngudn vén dé hd trg phét trién cac nganh kinh té khac.

Hoi thao khoa hoc chu @& “Nhirng vdn dé phap ly va thyc tién vé kinh doanh céc
logi hinh bdt déng san méi & Viét Nam hién nay”, (2019), Trudng Pai hoc Luat Ha
Noi. Tai hoi thao, nhiéu chuyén dé vé phap luat kinh doanh bat dong san phuc vu du
lich nhu chuyén dé dé nhu: “Nhitng vdn dé phép ly va thyc tién vé Condotel & Vit



Nam hién nay” cua PGS.TS Nguyén Thi Nga; “Nhiing vdn dé phéap ly vé thyc tién
Homestay dwéi goc nhin cia Ludt kinh doanh bdt dong san 2014~ caa ThS DS Xuan
Trong; “Kinh nghiém nuéc ngoai vé quan 1y phan khiuc BPS nghi dudng: Condotel va
Officetel” cua PGS.TS Nguyén Quang Tuyén va Ths Tran Bac Thinh. Céc bai viét
trén dd phan anh sy phat trién manh mé& cua thi trudng bat dong san du lich tai Viét
Nam véi sy da dang héa cac loai hinh san pham nhu condotel, homestay. .. va danh gia
nhitng han ché, 16 hdng trong hé thdng phap luat diéu chinh di véi thi truong nay.

Hoi thao khoa hoc qudc té “Chinh sdch, phdp Iudt vé BPS du lich - Nhitng van
dé dat ra cho Viét Nam ”, (2021), Pai hoc Luat Ha Noi phdi hop véi Hiép hoi Bat dong
san Viét Nam. Tai hai thao, nhiéu bai viét ban luan dén nhiéu khia canh khac nhau lién
quan téi chinh sach, phéap luat vé bat dong san du lich tir quy hoach, dat dai, tai chinh,
moi trudng, quan Iy nha nude dén giai quyét cac tranh chp.

Nguyén Quang Tuyén, (2019), “Phdp Iudt dat dai véi yéu cdau xay dung, phét
trién nén kinh té thi rrong va hgi nhap quac té ¢ Viét Nam hién nay”, Sach chuyén
khao Luat hoc Viét Nam, nhirng van dé duong dai. Trong bai viét, tac gia da phan tich,
danh gia phap luat dit dai con thiéu cac quy dinh dé diéu tiét viéc st dung dat trong
phan khic bat dong san du lich nhu thiéu cac quy dinh cu thé, ddng bo vé quan ly va
sir dung dat dé xay dung, kinh doanh céc condotel, officetel, resort. ..

DPing Thi Hong Nhung (2020), “Kinh doanh bdat déng san theo logi hinh
condotel theo phap ludt Viét nam hién nay” Vién han 1am Khoa hoc xa hoi Viét Nam.
Trong bai viét, tac gia di dwa ra mot s6 van dé ly luan co ban vé condorel va phap luat
kinh doanh bat dong san loai hinh condotel, danh gia thyc trang vé kinh doanh
condotel va dua ra cac phuong huéng hoan thién phép luat vé kinh doanh condotel.

Céc bai viét, cong trinh nghién cau néu trén cung cap nhiéu kién thic vé Iy luan
va thyc tién vé phap luat kinh doanh bat dong san, dac biét 1a ddi véi bat dong san
phuc vu du lich. Ttr c4c nghién ctu nay cho thiy, mic di hoat dong kinh doanh bat
dong san phuc vu du lich rat phat trién nhung chinh sy thiéu khung phap 1y diéu chinh
cac quan hé phép luat trong linh vuc ndy 1am can tré sy phét trién cua thi truong bat
dong san phuc vu du lich. Cac bai viét, cng trinh nghién ciru ciing da dua ra dugc mot
s6 giai phap nham hoan thién khung phap 1y diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong
san phuc vu du lich. Tuy nhién, cac bai viét trén phan 16n chi tap trung vao maot loai
hinh bat dong san du lich, c4c luan &n cha yéu 1a vé linh vuc Kinh doanh bat dong san
noi chung chtr chua di sdu nghién ciru mot cach tong thé, toan dién phéap luat vé kinh
doanh can ho du lich hién nay.

3. Muc dich va nhiém vu nghién cau

3.1. Muc dich nghién ciru



Dé xuit cac giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phép
luat vé kinh doanh cin ho du lich ¢ Viét Nam hién nay.

3.2. Nhi¢m vu nghién cizu

Thir nhdt, hé thong hda va lam sang téo mot s6 van dé ly luan vé kinh doanh cin
ho du lich va phap luat vé kinh doanh can ho du lich & Viét Nam. Nghién ctu vai trd
va xu hudng phét trién cua hoat dong kinh doanh can hé du lich.

Thar hai, phan tich, danh gia thuc trang phap luat va thyc tién thi hanh phap luat
dbi véi kinh doanh bat ¢ong san phuc vu du lich, dic biét 1a phéap luat diéu chinh hoat
dong kinh doanh bat dong san phuc vu du lich. Tir d6, danh gia nhimng két qua dat
dugc va chi rd nhitng han ché, khoang tréng cua phap luat diéu chinh ddi véi thi
trrong can ho du lich.

Thir ba, dua ra cac dé xuat giai phap phap 1y danh cho can ho du lich sém duoc
hoan thién dé cac nha dau tu yén tdm lya chon cin ho du lich 1a san pham dau tu tai
chinh ¢6 tai nang sinh 15i trong hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciru

Nhitng van dé ly luan, thuc trang phép luat va thuc tién thuc hién phap luat vé
phap lut vé kinh doanh cin ho du lich & Viét Nam hién nay.

4.2. Phgm vi nghién ceru

Dé tai “Phdp ludt vé kinh doanh can hé du lich & Viét Nam” ¢6 pham vi nghién
ctu rong. Tuy nhién, trong pham vi va dung luong ctia mot luan van thac si, tac gia
giéi han pham vi nghién ciru & mot s6 noi dung sau:

- V& noi dung: Tap trung nghién ciu phép luat vé kinh doanh cin ho du lich.
Gidi han nghién ciru cac quy dinh lién quan tryc tiép toi hoat dong dau tu kinh doanh
can ho du lich cua cac chu thé.

- Vé khong gian: O Viét Nam.

- V¢ thoi gian: Tir ndm 2017 -2022.

5. Phuong phap luan va phwong phap nghién ctru

5.1. Phuong phap lugn

Luan van duoc thuc hién dya trén co sé phuong phap luan cua chu nghia Mac -
Lé nin, quan diém duong 16i ciia Pang va Nha nudc vé nén kinh té thi truong dinh
huéng xa hoi chi nghia va hoi nhap qudc té, vé dinh hudéng phat trién thi truong bat
dong san.

5.2. Phuong phadp nghién cuu

- Phuong phép phan tich, tong hop, quy nap, dién dich dugc sir dung xuyén sudi
trong tat ca cic chuong cua luan van va tip trung vao chuong 1,2 khi phén tich vé
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nhitng van dé Iy luan, thuc trang va thuc tién thi hanh phap luat phéap luat vé kinh
doanh can ho du lich ¢ Viét Nam hién nay.

- Phuong phap thng ké duoc sir dung khi thé hién cac sb liéu tai chuong 2 vé thuc
ti&n thi hanh phap luat phép luat vé kinh doanh cin ho du lich tai Viét Nam hién nay.

Ngoai ra, Luan vin con sir dung mot s6 phuong phap nghién ciru khac nhu phan
tich quy pham phap luat thuc dinh, phuong phap du béo phap luat dé giai quyét cac
nhiém vu nghién ciru dat ra trong Luan van.

6. Pong gop cia luin vin

6.1. Vé Iy lugn

Luan vin nghién ciru mot cach cd hé théng cac quy dinh caa phap luat vé kinh doanh
can ho du lich & Viét Nam. Théng qua viéc nghién ciru dé tai, tdc gia mong muén duoc
mang lai cach nhin tong quan va cu thé cac van dé khoa hoc phap 1y lién quan dén hoat
dong kinh doanh can ho du lich ¢ Viét Nam.

6.2. Vé thuec tién

Luan van véi dé tai “Phdp Iugt vé kinh doanh can hé du lich ¢ Viét Nam” mang
tinh mai, doc dao, co nhitng dong gop sau day:

Thet nhdt, luan vin néu 1én thyuc trang phap luat vé kinh doanh can ho du lich.
Cac luan giai vé thuc trang phép luat va thyc tién thi hanh phép luat trong linh vuc
kinh doanh cin hé du lich cho thdy nhitng vuéng méc, “nat thit” chua dugc thao g&
trong thyc tién, gay can tré va kim ham su phét trién cua thi truong bat dong san phuc
vu du lich.

Thet hai, qua qua trinh nghién ctu, luan vin s& dua ra duoc mot s6 giai phap
hoan thién phép luat va nang cao hiéu qua ap dung phap luat trong kinh doanh cdn ho
du lich. Cac giai phap dé xuét dya trén co s¢ dinh huéng vé phat trién nganh du lich tai
Viét Nam véi tu duy phap 1y hién dai, phii hop véi xu thé hoi nhap va phét trién chung
cua thoi dai.

Thiz ba, gop phan hoan chinh hanh lang phap 1y lién quan dén kinh doanh cin
ho du lich.

7. Két cau cha luan vin

Ngoai phan Muc luc, Loi mo dau, Két luan va Danh muc tai liéu tham khao, noi
dung chu yéu caa luan van duoc chia thanh ba chuong nhu sau:

Chuong 1: Mot s6 van dé Iy luan phéap luat vé kinh doanh cin ho du lich

Chuong 2: Thuc trang phap luat va thuc tién thyc hién phap luat vé kinh doanh
can ho du lich ¢ Viét Nam.

Chuong 3: Dinh hudng, giai phap hoan thién phéap luat va nang cao hiéu qua ap
dung phap luat vé kinh doanh can ho du lich
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Chuong 1
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE KINH DOANH
CAN HQ DU LICH

1.1. Mgt s6 van d@@ Iy luan vé kinh doanh cin hé du lich

1.1.1. Khéi nié¢m kinh doanh can hé du lich

Kinh doanh cin ho du lich 13 viéc nha dau tu bo von dau tu dé thuc hién hoat
dong kinh doanh thdng qua viéc thanh lap té chuc kinh té; dau tu gop von dé thuc hién
du 4n can ho du lich d¢ mua ban chuyén nhuong hodc cho thué cho cac ca nhan, to
chtrc ¢ nhu cau nham muc dich sinh 10i.

1.1.2. Péc diém cia kinh doanh cin hé du lich

Tha# nhdt, pham vi kinh doanh: Pham vi kinh doanh can ho du lich gan lién véi
linh vuc du lich. C6 nghia 1a khi tién hanh dau tu, muc dich chinh cua cac nha dau tu
cong trinh can ho du lich dé phuc vu truc tiép nhu cau nghi dudng, tham quan, du lich
cta khach du lich véi chat lugng va dich vu cao. Pay 1a dbi twong c6 thu nhap trung
binh trg 1&n trong x& hoi. Khach du lich 1a mot bd phan dan cu c6 thai gian ranh roi va
c6 diéu kign Vé tai chinh dé di du lich.

Ther hai, khi kinh doanh cin ho du lich khdng phai bat ctr dia phuong nao, bét ci
& dau ciing co6 thé thyc hién kinh doanh cin ho du lich ma hoat dong nay chi duoc ién
hanh tai nhimg noi ¢ tiém ning, thé manh phat trién du lich nhu Da Ning, Hoi An,
Phi Quéc, Sapa, Ha Nai, thanh phd HO Chi Minh......

Thir ba, kinh doanh cin ho du lich gan lién véi hoat dong kinh doanh du lich.

Thie tu, diéu kién dé kinh doanh cin ho du lich khéng chi dya vao ngudn vén
dau tu, ngudn nhan luc chuyén nghiép, kinh nghiém, hiéu biét vé thi truong BDS ma
con phu thudc vao cac diéu kién vat chat khac nhu dia diém, vi tri, tiém ning, thé
manh vé& du lich, nghi dudng cua dja phuong - noi dau tu cac du an BPS du lich - nhu
c6 tiém ning vé du lich bién, c6 hé sinh thai déng vat, thuc vat riing phong phd, ¢6
ngudn sudi khoang, song, ni hung vi, danh lam thing canh va méi trudng trong
lanh...

1.1.3. Vai tro ciia kinh doanh cdan hé du lich

The# nhdt, Kinh doanh cin ho du lich lai ¢6 vai trd I6n thuc day nganh du lich phét
trién rong khip trong ca nudc, diéu tiét cong an viéc lam, tao dong tién nhan rdi tir cac
khu vuc giadu c6 dén cac dia ban kho khan, gitip vuc day nén kinh té khu vuc, hd tro xda
doi giam ngheo va thu hep khoang céch trong xa hoi.

The hai, viéc thiic ddy can ho du lich phét trién 1am ting vi thé cho thj truong BDS
S0 Véi cac thi truong khac, nang cao vé mat kinh té, tao da phat trién cho nganh du lich.
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Céc nha dau tu thuong bi thu hat bai cac loai BDS c¢6 gia tri cao, tir d6 sir dung ngudn
vén 16m, tang thu ngan sach cho viéc thu tién sir dung dit,...

Thet ba, & goc do an sinh x& hoi, thi truong kinh doanh can hé du lich trong xu
huéng nhu cau thu gidn, nghi ngoi cia ngudi dan ngay cang ting 1én gop phan kéo gian
khu dan cu. Viéc van hanh chudi can ho du lich tao ra nhiéu viéc lam, ting thu nhap cho
ngudi lao dong trong qué trinh xay dung, van hanh du 4n qua d6 diéu tiét dong lao dong,
dong tién tir chd giau dén chd nghéo hon, bao dam an sinh xa hoi.

Thir tu, thi truong kinh doanh cin ho du lich phat trién, 1a dong luc dé thuc day sy
hinh thanh dong bo ha tang co sd, diéu co ¥ nghia quan trong trong chién lugc phat trién
kinh té dia phuong, kinh té viing. Gop phan lam thay doi dién mao cta dia ban va khu
Vuc.

Thit ndm, phét trién kinh doanh can ho du lich 13 co hoi téi wu khai thac va sir dung
dat dai mot cach co hiéu qua.

Thi# sau, Kinh doanh cin ho du lich ciing 1a thi trudng duy nhat c¢6 kha ning va co
hoi dé t6i uu hoa tiém ning va thé manh cia BDS ma khéng mot phan khic thi truong
BDS nao khac c6 duoc.

Thit bay, ddi véi cac chu thé tham gia kinh doanh cin ho du lich. Hoat dong kinh
doanh bat dong san du lich khdng chi cung cap cac san pham nghi dudng phong phd, c6
chat lwong cho khéch du lich ma con 1a kénh dau tu cta nhiéu nha dau tu.

1.1.4. Cac mé hinh kinh doanh cdn h¢ du lich

Thaz nhdt, mo hinh kinh doanh c¢an ho du lich theo hinh thic s¢ hitu ky nghi

Tha# hai, mé hinh kinh doanh can hé du lich theo hinh thirc cam két lgi nhuan

The ba, mé hinh kinh doanh cin ho du lich theo mé hinh khéng cam két lgi
nhuan.

1.2. Khai quét phap luat vé kinh doanh cin hd du lich

1.2.1. Khai niém phap lugt vé kinh doanh cin hé du lich

Phap luat kinh doanh can ho du lich Ia tong hop cac quy pham phép luat do céc
co quan nha nudc ¢6 tham quyén ban hanh va bao dam thuc hién nham diéu chinh céc
quan hé x& hoi phat sinh trong hoat dong kinh doanh cin ho du lich gop phan 6n dinh
va phét trién hoat dong dau tu kinh doanh can ho du lich tai Viét Nam.

1.2.2. Pic diém phap lugt vé kinh doanh cin hé du lich

Thar nhdt, phap luat kinh doanh can ho du lich 13 linh vuc phap luat tong hop co
tinh lién nganh, mang tinh két néi, lién théng gitra cac nganh luat khac trong hé thdng
phap luat Viét Nam.



Ther hai, phap luat vé kinh doanh cin hé du lich c6 mdi quan hé gan bé véi phéap
luat vé du lich nhdm huéng toi diéu chinh hoat dong kinh doanh can ho du lich mot
cach minh bach, hiéu qua.

Thir ba, phap luat vé kinh doanh cin ho du lich bao gém céac quy pham phép luat
thudc linh vuc phap luat cong va cac quy pham phap luat thudc linh vuc tu. Cac quy
pham phép luat thudc linh vuc cong diéu chinh quan hé giita ca nhan, t6 chic kinh
doanh véi cac co quan nha nuéc bao gom cac quy dinh vé cap gidy phép dau tu kinh
doanh can ho du lich, quy dinh V& quan 1y nha nudc vé kinh doanh can ho du lich; quy
dinh vé xir ly vi pham phap luat vé kinh doanh cin ho du lich;... Cac quy pham phap
luat thudc linh vuc tu bao gdm cac quy dinh diéu chinh mdi quan hé giira cac ca nhan,
t6 chue trong kinh doanh can ho du lich vé cac loai hop ddng kinh doanh dau tu can ho
du lich; nguyén tic giao két hop dong mua ban, chuyén nhuong cin hé du lich; quy
dinh vé quyén va nghia vu cua cac chu thé cua quan hé kinh doanh bat dong san du
lich; quy dinh vé noi dung cac loai hop dong kinh doanh ca hé du lich gdm hop déng
mua ban cin ho du lich, hop ddng cho thué cin ho du lich, hop ddng cho thué mua cin
ho du lich.

1.2.3. Ngi dung phap lugt vé kinh doanh céin hé du lich

Thir nhdt, vé nguyén tic kinh doanh cin ho du lich. Nguyén tic 1a nhimg tu
tueong chi dao, xuyén sudt trong qué trinh xay dung va ap dung phap luat ma cac cha
thé can tuan tha, gilp cho viéc dinh huéng va giai quyét duoc hiéu qua, ding dan.
Nguyeén tic kinh doanh cin ho du lich dugc thuc hién theo cac nguyén tic kinh doanh
bt dong san néi chung da duoc quy dinh trong Luat Kinh doanh bt dong san nim
2014.

Thet hai, quy dinh vé ché d6 str dung dat, thoi han sir dung dét trong kinh doanh
can ho du lich

Thir ba, diéu kién dua can ho du lich vao kinh doanh. Bat d¢ong san phuc vu du
lich duwoc dua vao kinh doanh phai dap tng cac diéu Kién theo quy dinh caa Luat Kinh
doanh bat dong san va cac van ban phap luat lién quan khac. D6 1a cac yéu té can va
du dé bat dong san phuc vu du lich cd thé duoc dua vao kinh doanh, néu khéng hoi tu
du cac yéu toé da dugc quy dinh thi bat dong san phuc vu du lich d6 khong thé tro
thanh d6i twong cua hoat dong kinh doanh. Do d6, ndi dung phap luat vé diéu kién dua
can ho du lich vao kinh doanh Ia rat quan trong.

Thie fe, quy dinh vé quy ché quan Iy, kinh doanh loai hinh can ho du lich.

Khi kinh doanh cin ho du lich dé c6 thé dwa cin ho du lich vao myc dich sir
dung dé kinh doanh, mua ban hay chuyén nhuong thi trong qua trinh thyc hién can
phai ¢dam bao va tuan thu cac quy ché cling nhu cac diéu kién thyc hién theo quy dinh
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cua phap luat.

The niam, quy dinh vé cap gidy ching nhan quyén so hiru ddi véi can ho du lich.
Mot trong nhitng diéu kién tac dong dén viéc co thé dwa can ho du lich vao kinh doanh
hay khdng chinh 1a viéc c6 dugc cip Gidy chirng nhan dbi véi can ho du lich.

Thee séu, vé quyén va nghia vu ctia cac cha thé dau tu bat dong san phuc vu du
lich. Bay 13 noi dung phap luat quy dinh nhing gi chu thé dau tu duoc thuc hién, dugc
khuyén khich thuc hién va nhirng gi chii dau tu bét budc phai thuc hién nhiam tao moi
truong kinh doanh bat dong san phuc vu du lich 1anh manh, theo dinh huéng cua Nha
nudc vé phat trién thi truong bat dong san phuc vu du lich.

Tha# bay, vé hinh thirc cua céc giao dich. Hinh thuc giao dich can ho du lich 1a
cach thtrc biéu hién ra bén ngoai nhirng noi dung cua né dudi mot dang vat chat hitu
hinh nhat dinh. Hinh thic giao dich cin ho du lich dugc thuc hién theo cac quy dinh
d6i voi hop dong kinh doanh bat dong san n6i chung.

Thee tdm, vé hop dong mua ban, thué mua cin ho du lich. Hop dong mua ban cin
ho du lichchinhs 1a sy thoa thuan gitra chu dau tu voi khach hang ¢6 nhu cau, theo do
trong hop dong s& quy dinh cu thé cac quy dinh vé& quyén va nghia vu cua cic bén,
phuong thac thanh toan.....

Thae chin, vé thuc trang vé xir ly vi pham trong hoat dong kinh doanh cin ho du
lich. Pay 1a cac ché tai do Nha nuéc &p dung ddi véi nhitng chu thé vi pham phéap luat
trong linh vuc kinh doanh can ho du lich. Bé dam bao hoat dong kinh doanh cin hé du
lich thdng nhat theo cac quy dinh cua phap luat va han ché cac hanh vi vi pham, Nha
nudce ban hanh cac quy dinh nham xir ly cac chu thé vi pham phép luat trong linh vyc
kinh doanh bat dong san phuc vu du lich.

Tiéu két chwong 1.

Cin ho du lich 12 loai hinh cin hé nghi dudng cao cap c6 nhiéu tién ich. DU xuat
hién tir 1au trén thé giéi nhung chi méi phd bién tai Viét Nam trong khoang thoi gian
gan ddy. Can ho du lich 12 loai hinh can ho hoi tu ddy du cac tién ich khac nhau nham
dap ang nhu cau cia con ngudi vé du lich va nghi dudng. Hoat dong kinh doanh cin
ho du lich khéng chi mang lai loi nhuan cho cac nha dau tw ma nd ¢d muc tiéu cao hon
1a khoi day nhitng tiém niang va thé manh cia mdi ving mién ciing nhu lan toa nhing
gia tri lich str, van hoa, tinh than cta dan toc dén khéach du lich trong va ngoai nudc.

Trong Chuong 1, tac gia ciing da phén tich khai niém, dac diém, vai trd cia hoat
dong kinh doanh cin ho du lich cling nhu phéap luat vé cin hé du lich 1am co so cho
viéc nghién ctru thyc tidn hoat dong kinh doanh cin ho du lich va dé xuat cac quy dinh
phap luat phd hop diéu chinh quan hé kinh doanh trong linh vuc nay.



Hoat dong kinh doanh cin hé du lich ¢ nhitng dic diém riéng, khac biét so v6i
cac loai bat dong san nghi dudng khac trén thi truong vé muc dich sir dung, cach thuc
van hanh, quan 1y,.... Do d6, véi sy phat trién ngay cang lon cua thi trudng bat dong
san nghi dudng, yéu cau phai c6 khung phéap ly hoan thién dé diéu chinh hoat dong
kinh doanh d6i véi kinh doanh cn hé du lich nham dinh huéng hoat dong kinh doanh
nay maot cach minh bach, hién dai, hiéu qua. D6 1a tdng hop cac quy pham phap luat do
cac co quan nha nudc ¢ tham quyén ban hanh va bao dam thyuc hién nhim diéu chinh
cac quan hé xa hoi phat sinh trong hoat dong kinh doanh cin ho du lich gép phan 6n
dinh va phat trién thi truong bat dong san tai Viét Nam. Viéc hoan thién khung phap ly
d6i véi can ho du lich 1 co s& dam bao an toan cho cac giao dich lién quan dén bat
dong san phuc vu du lich, gitp Nha nudc quan ly hiéu qua hon di véi thi truong bat
dong san va thiic dy tang treong kinh té dat nudc.
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Chuong 2.
THU'C TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN PHAP LUAT
VE KINH DOANH CAN HQ DU LICH G VIET NAM

2.1. Thuc trang phap luat Viét Nam vé kinh doanh cin hd du lich

2.1.1. Quy dinh phéap ludt vé kinh deanh cin hé du lich

2.1.1.1. Quy dinh phap lugt vé nguyén tdc kinh doanh can hé du lich

Nguyén tic thi nhat: “Binh dang trudc phap luat; ty do thoa thuan trén co sé ton
trong quyén va loi ich hop phap cta cac bén thdng qua hop dong, khong trai quy dinh
cua phap luat

Nguyén tic tha hai: “Bét dong san dua vao kinh doanh phai c¢6 du diéu kién theo
quy dinh cua Luat nay”.

Nguyén tic thir ba: “Kinh doanh bat dong san phai trung thuc, cong khai, minh
bach”.

Nguyén tic tha tu: “Té chic, ca nhan ¢ quyén kinh doanh bat dong san tai khu
vuc ngoai pham vi bao vé qudc phong, an ninh theo quy hoach va ké hoach sir dung
dat dugc co quan nha nude co tham quyén phé duyét”.

2.1.1.2. Quy dinh vé ché dg sir dung dat, thoi han sir dung dat trong kinh doanh
can ho du lich.

Ché d6 str dung dat 14 tong hop cac quy pham phap luat do Nha nuéc ban hanh,
quy dinh cac quyén, loi ich hop phap va nghia vu caa ngudi sir dung dat, déng thoi
diéu chinh cac quan hé phat sinh trong qué trinh thuc hién quyén va nghia vu cua
ngudi st dung dat. Can ctr vao muc dich st dung, Piéu 10 Luat Pat dai nam 2013
(Luat D4t dai) phan loai dat dai thanh ba nhém 1a dat ndng nghiép, dat phi néng nghiép
va dit chua st dung. Trong nhom déat phi néng nghiép thi “dat thirong mai, dich vu
bao gém dat Xay dung co s kinh doanh thwong mai, dich vy va cac cong trinh khac
phuc vu cho kinh doanh, thiong mgi, dich vy’ (khoan 1 Diéu 153). Nguoi st
dung dét thuong mai, dich vu phai sir dung dat dung muc dich; giao lai dat khi Nha
nuéc co quyét dinh thu hoi dat, khi hét thoi han sir dung dat ma khong duoc co quan
nha nudc c6 tham quyén gia han sir dung (khoan 7 Diéu 170 Luat Dat dai).

2.1.1.3. Quy dinh phap lugt vé diéu kién dwa can hé du lich vao kinh doanh

Thir nhdt 1a diéu kién vé chii thé kinh doanh cin ho du lich.

Thee hai 1a diéu kién ddi véi can ho du lich 1a ¢ong trinh xay dung c6 san.

Thar ba 13 diéu kién d6i véi can ho du lich hinh thanh trong tuong lai.

Pay 1a cac bat dong san chua duoc hinh thanh hoic dang trong qua trinh xay
dung. Do d6, khi dua cac bat dong san nay vao kinh doanh phai dap tmg cac diéu kién:
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(1) C6 gidy to vé quyén st dung dat, hd so du an, thiét ké ban vé& thi cong da
duoc cap c6 tham quyén phé duyét;

(2) Gidy phép xay dung ddi véi trudng hop phai ¢ Gidy phép xay dung;

(3) Giay to vé& nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co sd ha tang k§y thuat twong
g theo tién do du an. Theo d6, viéc nghiém thu céng trinh phai duoc kiém tra boi co
quan nha nuéc ¢d thim quyén theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 45 Luat Xay dung nim
2014 va khoan 24, Diéu 1 Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP ngay 26/01/2021 quy dinh chi
tiét mot s6 ndi dung vé quan i chat luong, thi cdng xay dung va bao tri cdng trinh xay
dung, bén canh gidy to nghiém thu gitta chu dau tu va nha thau thi con can bién ban
kiém tra viéc nghiém thu caa co quan nha nudc ¢ tham quyeén.

Déi véi can ho du lich hinh thanh trong twong lai, viéc kiém tra cac hd so phap 1y
cua bat dong san 12 rat quan trong boi bat dong san chua duoc tao 1ap va co sé dé ldy
niém tin cta khach hang d6 1a ho so phap 1y va d6 ciing 1a cai duy nhat ma khéach hang
c6 thé kiém ching vé bat dong san ma ho s& dau tu vi bat dong san hinh thanh trong
tuong lai luon 13 mot kénh dau tu chira dung nhiéu rai ro.

2.1.1.4. Quy dinh phap ludt vé quy ché quan Iy, kinh doanh logi hinh cin hé du
lich.

Thee nhdt, vé nguyén tic quan 1y, kinh doanh cin ho du lich. Khi kinh doanh cin
ho du lich can tuan thi phap luat vé Du lich va phap luat khac c6 lién quan. Dap ung
cac diéu kién kinh doanh dich vy luu tra du lich theo quy dinh tai Diéu 49 Luat Du
Lich 2017 ma tac gia da phan tich & phan 2.1.3.

Tha# hai, trach nhiém cua td chuc, ca nhan kinh doanh dich vu luu tri du lich dbi
v6i can ho du lich.

2.1.1.5. Quy dinh phap lugt vé cdp Gidy chitng nhdn sé hitu cin hé du lich

Theo quy dinh tai cong van sé 703/BTNMT —TCQLDPD ngay 14 thang 02 nim
2020 cua B9 tai nguyén va moi truong quy dinh:

“Truong hop cac du an ¢ cong trinh can ho du lich, biét thu du lich ¢ du diéu
kién duoc chuyén nhuong theo quy dinh cua Luat kinh doanh bat dong san thi viéc
chung nhan quyén so hitu cbng trinh xay dung cho bén nhan chuyén nhugng duoc
thuc hién theo quy dinh tai Biéu 32 cua Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5
nim 2014 cta Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s Piéu cua Luat Pat
dai, Khoan 22 Diéu 2 ciia Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nim 2017
ciia Chinh phu, stra d6i, bo sung mot sé nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Pat
dai.”

Theo d6 tai Diéu 32 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va khoan 22 Diéu 2 Nghi dinh
01/2018/ND-CP quy dinh: “Bai véi du &n ¢ nhiéu hang muc céng trinh dwoc thé hién
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trong quyér dinh phé duyét du dn dau tu, quyét dinh dau tu dir an, gidy phép dau tu,
gidgy ching nhédn dau e, gidy chirg nhdn dang ky dau tw do co quan ¢é tham quyén
cap, quyét dinh phé duyét quy hoach xay dung chi tiét, gidy phép xay dung néu chu
dau tw ¢6 nhu cau va cé di diéu Kién thi dwge co quan nha nwéc ¢ tham quyen cap
Gidy ching nhdn quyeén si dung dat, quyén s¢ hizu nha ¢ va tai san khac gdn lién véi
ddt cho tirng hang muc cdng trinh hodc tirng phan dién tich cia hang muc cong trinh
do”.

2.1.1.6. Quy dinh phap lugt vé hinh thizc cia cac giao dich kinh doanh cdan hé du
lich

Giao dich kinh doanh cian ho du lich dugc thyc hién duéi hinh thicc hop dong
bang van ban?, thé hién y chi thoa thuan, sy hop tac va cam két cua cac bén trong giao
dich. B4t dong san phuc vu du lich duoc xac dinh 1a cong trinh xay dung, cé cac loai
hop d6ng kinh doanh bat dong san phuc vu du lich sau: hop ddng mua béan céng trinh
xay dung; hop ddng cho thué cong trinh xay dung; hop dong thué mua céng trinh xay
dung; hop ddng chuyén nhuong mét phan hoic toan bo du an bt dong san.

2.1.1.7. Quy dinh phap lugt vé quyén va nghia vu cia chi thé dau tie can hé du
lich

Thir nhét, quy dinh phap ludt vé quyén cia chii thé ddu tir cin hé du lich

- Quyén dwoc tiép can dit dai: Viéc tiép can dat dai dé thuc hién céc du an dau
tu can ho du lich 12 mdi quan tAim hang dau cua cac nha dau tu. Phap luat dat dai cho
phép cac chu dau tu kinh doanh bat dong san duoc tiép can dat dai dudi nhiéu phuong
thirc khac nhau, cé thé tiép can tir Nha nudc hoic tir thi truong ty thude vao ning luc
tai chinh va nhu ciu caa nha dau tu.

- Quyén dwge huy dong von trong hoat dong kinh doanh

Huy d6ng von trong hoat dong kinh doanh cin hé du lich 13 hoat déng quan trong,
nham tao ngudn von cho hoat dong kinh doanh, dugc thuc hién dudi nhiéu hinh thic
khac nhau. Hién nay, phap luat vin chua c6 cac quy dinh rd rang vé huy dong vén
trong hoat dong kinh doanh bat dong san noi chung va bat dong san phuc vu du lich
no6i riéng ma cac quy dinh nam rai rac & nhiéu vian ban phap luat khac nhau.

- Quyén dwoge wu dai diu tu

Pé thu hat cac nha dau tu va thuc day hoat dong kinh doanh cin ho du lich phét
trién, Nha nudc c¢6 cc chinh sach wu dai dau tu doi vai cac chi dau tu. Hinh thic uu
dai dau tu dugc thuc hién thdng qua céc chinh sach vé thué, mién, giam tién thué
dat,...

1 Khoan 2, Biéu 17 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014
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Thit hai, quy dinh phap ludt vé nghia vu ciia chii thé dau tw cin hé du lich

- Nghia vu minh bach, cong khai thong tin can ho du lich dau tu

- Thyc hién nghia vu vé thué

- Nghia vu bao vé méi truong trong dau tu kinh doanh cin ho du lich

2.1.1.8. Quy dinh phap ludt vé hop dong mua ban, thué mua can hé du lich

Céc san pham lai ghép giita can ho va khach san (condotel), vin phong va khach
san (officetel) xudt hién trén thi truong bat dong san Viét Nam tir khoang nim 2014,
tuy nhién dén nay van chua c6 hé théng phap luat hoan chinh, dong bd quy dinh vé san
pham nay. Khi trién khai cac hoat dong ban hang, cac chii dau tu thuong “vay muon”
cac quy dinh cta phap luat lién quan nhu Luat Nha ¢, Luat Du lich dé du thao Hop
ddng mua ban cin ho du lich.

2.1.1.9. Thyec trang phap lugt vé xiz Iy vi pham trong hoat déng kinh doanh cin
hé du lich

Xt ly vi pham trong hoat dong kinh doanh can hé du lich la mét trong nhirng noi
dung cua quan 1y Nha nuéc nham dam bao hoat dong kinh doanh bat déng san noi
chung trong khudn kho, do co quan Nha nudc c6 tham quyén thuc hién budc cac ca
nhan, to chirc ¢6 hanh vi vi pham phai chiu cac ché tai do hanh vi minh gay ra.

2.1.2. Ddnh gid cdc quy dinh phap ludt vé kinh doanh cin hé du lich

Thir nhdt, chua c6 quy dinh thdng nhat vé ché d6 st dung dat, vé viéc xac dinh
Condotel la loai hinh nha & hay kinh doanh.

Thee hai, bat cap cua phap luat vé co ché quan ly, sir dung dat vao muc dich hon
hop, ciing nhu sy thiéu vang khung phép Iy chuyén biét diéu chinh condotel dan dén
thuc té, co quan quan 1y nha nudc “lung tang” voi viéc quan 1y dat sir dung vao muc
dich hén hop, va c6 tinh trang “xé rao” diéu chinh quy hoach (chuyén thanh dit &);
mét s6 dia phwong quan niém condotel 14 dang nha & két hop vai du lich nén c6 su
“linh hoat” trong viéc X&c 1ap quyén su dung dat véi hinh thic “giao dat dé xay dung
nha & khong hinh thanh don vi 6” va xac 1ap quyén so hitu 1au dai ddi véi ngudi so
hitu bat dong san ndy (twong tu nhu dat s dung cho muc dich xay dung nha 6).

Thi# ba, chua c6 quy dinh théng nhat vé viéc cap Giay chirng nhan quyén s hiru
can ho du lich.

Ther tu, cic quy dinh lién quan dén kinh doanh mua ban chuyén nhuong cin ho
du lich chua rd rang, véi diéu kién ban san pham hinh thanh trong twong lai.

Thi ndm, quy dinh vé hop dong mua ban/ thué mua cian ho du lich con nhiéu bat
cap.
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2.2. Thuc tién thuc hién phap luat trong kinh doanh cin hé du lich tai Viét
Nam

2.2.1. Nhieng két qud dat dwoc trong thgc tién thi hanh phép ludt vé kinh
doanh can hé du lich tai Viét Nam

Thir nhiét, vé tinh hinh dau tu can ho du lich

Theo Hiép hoi bat dong san thanh phd HO Chi Minh, tir khoang ndm 2014 dén
nay, trén pham vi ca nudc da xuét hién con sdt dau tu phat trién mot loai hinh san
pham bat dong san du lich m&i & nudce ta, d6 1a cac dy an can ho khach san, biét thy,
nha phd trong cac khu du lich nghi dudng (sau ddy goi 1a condotel), tip trung phat
trién tai cac khu vuc ven bién, hai dao nhu Van Pon, Ha Long, Do Son, SAm Son, Cura
Lo, Pa Néang, Quy Nhon, Nha Trang, Miii Né, Viing Tau, Pha Qudc, va tai Lam Pong,
Pong Nai... Trong d6, Nha Trang, Pa Néang, Phu Qudc 13 3 dia ban dang phat trién
néng. Theo s lidu thong ké ctia 16 tinh, thanh phd truc thudc trung wong thi chi riéng
cac khu du lich nghi dudng quy mé 16n (tir 50 ha trd 1én) da c6 77 du an, véi tong dién
tich 18.019 ha; 16.537 phong khach san, 12.056 can ho condotel, 11.174 biét thu nghi
dudng. Ngoai ra, con c6 hon 120 dyu an khu du lich nghi dudng quy mé vira va nho, cé
dién tich dudi 50 ha/khu. S liéu tir Bo Xay dung cho thy, trong khoang thoi gian tir
nam 2015 dén nay, mot s6 dia phuong, nhit 1 cac dia phuong ven bién da cho phép
mot s6 doanh nghiép dau tu kinh doanh cac dy an du lich nghi dudng c6 cong trinh
condotel. Tai mot s6 d6 thi 16n nhu Ha Noi, thanh phd HO Chi Minh va mét sé dia
phuong khac da cho phép mot sé doanh nghiép dau tu kinh doanh loai hinh c6ng trinh
van phong lam viéc két hop luu tra (officetel). Theo dé, s6 luong cin ho du lich 1a
khoang 15.010 cin (TP. Ha Ngi 1a 4.414 cian; TP. HCM 1a 208 cin; TP. Pa Nang la
4.565 can; cac tinh khac 1a 5.823 cian). S6 lwong cin ho officetel 10.629 can (TP. Ha
Noi 1a 3.726 can, TP. HCM la 6.424 can; céc tinh khac 1a 479 can). Ngoai ra, con cd
hang chuc nghin cin condotel do cac dia phuong tham dinh, cip phép theo tham quyén.

Thir hai, tinh hinh kinh doanh condotel tai Viét Nam

Tinh hinh kinh doanh d6i véi cac du 4n bat dong san nghi dudng c6 quy mé 16n:
Ngoai s6 luong phong nghi khach san da duoc xdy dung va dua vao kinh doanh, hau
hét cac biét thu nghi dudng, cac can ho khach san tai cac dy an déu da dugc chii dau tu
chao ban ra thi trudong va cam két quan 1y khai thac, cho thué lai va chia sé 191 nhuén,
sb lugng biét thy va can ho khach san dang chao ban kha nhiéu, du béo ngu@)n cung
trong thoi gian t6i 14 rat 16n.

Thee ba, s6 luong can ho du lich ngdy cang ting vé ca sb lugng va chat luong.

Cung véi su phat trién cua du lich Viét Nam, hé théng co sO luu tra du lich ngay
cang duoc dau tu, d6i méi theo hudng hién dai, phi hop véi su phat trién kinh té - xa
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hoi cua dit nudce, dap Gmg nhu cau cua luong khach du lich ngay cang ting, dic biét
la tir khi dat nude d6i mai, mé cira nén kinh té.

2.2.2. Nhitng khé khdn, vwéng mdc trong theec tién thuc hién phap lugt vé
kinh doanh cdn h¢ du lich tgi Vigt Nam

Thir nhét, tinh trang nhiéu can ho du lich bi ton dong.

Thoéng qua ban sé liéu trén cho thay tinh trang tén kho can ho du lich ngay cang
gia ting khi nhu ciu cta ngudi dan lai it. Trong ndm 2017 di c6 dén 5.063 can ho du
lich hoan thanh xay dung, nhung chi tiéu thy dwgc 132 cin, chiém 2,6 %. Qua do6 cho
thay su chénh léch giira cung va cau cua thi truong kinh doanh can ho du lich.

Theo Bo Xay dung, tong hop dén cudi nam 2021, sé luong nha ¢ dua ra giao
dich trén thi trudng nhung con ton, chua c6 giao dich trong nim 2021 wdc tinh 12
khoang 2.286 can ho. Nhu vay luong ton kho bat dong san nim 2021 theo théng ké da
giam hon nhiéu so véi nam 2020 (ndm 2020 khoang 9.000 cin).?

Thee hai, s6 lugng can ho du lich khong duoc thira nhan ngay cang tang. Hién
nay, luat da c6 nhung khong ai c4p s6. Can ho du lich nghi dudng (condotel), ciing Véi
cac loai hinh khac nhu van phong luu tri (officetel), biét thu du lich nghi duong va
nhitng cong trinh khac phuc vu luu trt, du lich trén dat thwong mai, dich vu c6 thé s&
duoc cip s6 do 1au dai. Pay 1a mot trong nhirng ndi dung duwoc bd TN-MT dua vao du
thao nghi dinh sira ddi, bd sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dat
dai 1an nay.

Thi ba, chua co chinh sach that sy phd hop nhiam thuc day su phét trién coa
nganh kinh doanh can ho du lich.

2.2.3. Nguyén nhan cia nhitng khé khén, vwéng méc

Mot la, thi truong BDS hoat dong co6 tinh chu ky, chiu anh huong 16n tir kinh té,
chinh tri, vin hoa- xa hoi, chinh sach... va cung thuong c6 do tré so vdi cau.

Hai 13, chua c6 sy phat trién dong bo vé ha tang ciing nhu chua c6 cac bién phap
hiru hiéu va mang tinh chién luoc, chinh vi vy, nganh du lich dugc danh gia 1a tiém
nang nhung chua twong xung voi tai nguyén thién nhién hién cé. Kha nang canh tranh
cua du lich Viét Nam ciling con rat han ché trude su canh tranh gay gét cua du lich
trong khu vuc va thé gidi.

2 Bao Dan tri, “Ton kho cha yéu la can hé cao cdp, phan khic du lich nghi dudng”, https://dantri.com.vn/bat-
dong-san/ton-kho-chu-yeu-la-can-ho-cao-cap-phan-khuc-du-lich-nghi-duong-20220214075234139.htm, truy
cdp 10/03/2023.
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Ba 13, vén cho thi truong bat dong san con thiéu. Hién nay, tiém luc tai chinh cua
da sb cac chu thé tham gia thi truong BDS ¢ Viét Nam con han ché nén phai dua vao
cac kénh huy dong ngudn lyc tai chinh khac, trong d6 chi yéu 1a dya vao von vay
ngan hang.

Bon 13, su thiéu nhat quan trong thuc thi chinh sach, sy cham tré cia cac co quan
chic ning dia phuong trong thuc hién cip Gidy chung nhan cho nha dau tu tha cap
mua bit d6ng san xay dung trén dét & tai nong thén (dat & khong hinh thanh don vi 6)
dang 14 van d¢ bat cap, gdy “ngh&n” & nhiéu dia phuong trén ca nuéc nhu: Khanh Hoa,
Da Néng, Quang Ninh, Phi Quéc, Phan Thiét (Binh Thuan), Kién Giang, Binh Dinh...

Nam la, do chinh sach, phap luat con han ché, bat cap nhu: ton tai nhitng chong
chéo, miu thuan, xung dot giira cac vin ban quy pham phép luat.

S&u 13, viéc cap giay chung nhan quyén sé hiru ddi véi Condotel; Céc dy &n giao
dat ¢ khong hinh thanh don vi &; cai cach tha tuc hanh chinh trong viéc tiép can dat dai
dé thuc hién dy an dau tu va van hanh dy an vén dang 13 diém nghén ddi véi céc
doanh nghiép trong thoi gian qua...

Bay la, cong tac quan 1y nha nude dbi véi thi truong kinh doanh can ho du lich
con nhiéu bit cap, chua phat huy dugc vai trd ctia nha nudc trong viée dinh hudng,
diéu tiét vi mo va kiém soat hoat dong cua thi truong bdo dam thi truong BDS du lich
hoat dong mét cach 6n dinh, lanh manh.

Tam 13, hé thdng théng tin, du bao vé thi truong BPS nghi dudng néi chung va
can ho du lich ndi riéng khdng théng nhat, thiéu tin ciy giy khé khin cho cong tac
quan ly nha nudc, cling nhu bao dam tinh céng khai, minh bach cua thi truong BBS
phuc vu du lich.

Tiéu két chwong 2

Thuc tién thyuc hién phap luat trong kinh doanh cian ho du lich tai Viét Nam cho
thay nhiéu dia phuong va co quan quan Iy Nha nudc con rat ling tdng trong viéc quan
1y kinh doanh cin ho du lich. Do thiéu cac quy dinh ctia phap luat diéu chinh nén quan
diém caa mdi dia phuong vé viéc thira nhan quyén so hiru ddi véi hoat dongk kinh
doanh cin ho du lich ciing khac nhau. Nhiéu nha dau tu ciing e ngai trong viéc dau tu
Vvao cac dy an can ho du lich vi so rui ro khi chwa cé khung phap 1y day du va rd rang.
Mic khac, nhiéu hanh vi vi pham trong hoat dong kinh doanh cin ho du lich da dién ra
nhung ché tai xir phat con nhe, chua du strc ran de doi véi cac chi thé vi pham. Tir do,
yéu cau dit ra la phai nhanh chong xay dung va hoan thién khung phap 1y diéu chinh
hoat dong kinh doanh cian ho du lich dé phii hop va theo kip véi su phat trién cua thi
truong.
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Chuong 3.
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA NANG CAO
HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT VE KINH DOANH
CAN HQ DU LICH

3.1. Pinh hwéong hoan thién phép luat va nang cao hiéu qua thuc thi phap
luat vé hoat dong kinh doanh ciin h$ du lich

Thi nhét, hoan thién phap luat vé kinh doanh cin ho du lich dya trén co s& quan
diém, duong 16i ciia Pang vé phat trién thi treong bat dong san nghi dudng néi chung,
phU hop véi yéu cau xay dung Nha nudc phap quyén xa hoi chu nghia Viét Nam.

Tha hai, hoan thién phép luat vé kinh doanh can ho du lich dam bao tinh théng
nhat va dong bo

Tht ba, hoan thién phap luat vé kinh doanh can ho du lich can dua trén yéu cau
cua thyc tién quan Iy hoat dong kinh doanh can ho du lich.

Tht tu, hoan thién phép luat trén co so tham khao kinh nghiém va phap luat diéu
chinh hoat dong kinh doanh cin ho du lich cia cac nuéc trén thé gioi.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé hoat dong kinh doanh cin hé du lich
6 Viét Nam hién nay

Thie nhdt, can ban hanh quy dinh théng nhat vé ché d6 str dung dat, vé viéc xac
dinh Condotel Ia loai hinh nha & hay kinh doanh.

Thee hai, can bd sung cu thé quy dinh cua phap luat vé viéc cap gidy chang nhan
quyén sé hiru cin ho du lich.

Thir ba, can bd sung quy dinh vé s hitu cin ho du lich cta ca nhan nudc ngoai.

Thie tir, can c6 quy dinh rd rang hon vé hop ddng mua ban, cho thué mua déi véi
can ho du lich.

Thie nim, bo sung diéu kién vé giao két bat dong san hinh thanh trong tuong lai.

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua hoat dong kinh doanh cin h du lich

3.3.1. Céac chinh sach cia Nha nwéc

3.3.2. Poi Vi cdc nha dau tw, doanh nghiép bét dpng san du lich

3.3.3. Céc giai phap khéac

Tiéu két chwong 3

Thoi gian qua, sy phat trién nhanh caa nganh du lich da tac dong manh mé va lan
téa téi nhiéu nganh, linh vyc cua nén kinh té. Pac biét kich thich lan séng dau tu vao
bat dong san du lich véi loai hinh can ho du lich (condotel).

Céc quy dinh vé phap 1y can ho du lich (condotel) c6 vi tri, vai trd vé cling quan
trong trong sy phét trién cua nén kinh té nudc ta hién nay khi lién quan tryc tiép dén
hai linh vuc 16n 13 linh vuc bat dong san va linh vuc du lich; nhitng linh vuc nay thu

18



hat duoc sy quan tdm rat 16n cia cac nha dau tu trong va ngoai nuéc, thu hit dugc su
quan tdm rat 16n cua cac nha dau tu trong nudc va qudc té. Pay ciing 13 thoi nam cham
thu hut duoc von dau tu FDI tir cac nha dau tu nude ngoai. Nhin chung cac quy dinh
cia Bo luat Dan sy, Luat nha & va cac vian ban huong dan thi hanh hién nay van con
nhitng thiéu s6t vé& cac quy dinh phap luat can thiét & dau tu, kinh doanh, quan ly, van
hanh va khai thac thuong mai d6i voi can ho khach san (condotel) theo ding quy dinh
cua phap luat. Bén canh d6, quyén va loi ich hop phap cua cac cha thé co lién quan &
nudc ta hién nay nhu quyén s¢ hiru can ho condotel, quyén dau tu kinh doanh cua chi
dau tu, quyén khai thac thuong mai ciia can hd van con chua duoc dam bao. Tur d6 da
gay ra nhiéu kho khan va rai ro cho nhitng nguoi mua, chi dau tu cling nhu céc co
quan quan ly. Vi vay, hoan thién khung phép ly cho loai hinh bat dong san nghi dudng
Condotel 1a diéu vo cung can thiét. Tuy nhién, trén thuc té khi dua cac can ho du lich
vao kinh doanh ciing con boc 16 nhung kho khan, han ché trén thyc té.

Chinh vi vay viéc hoan thién phap luat kinh doanh can hé du lich 1a nhu cau tat
yéu va can duoc trién khai cang som cang tét. Viéc hoan thién phap luat kinh doanh
can ho du lich phai dap tng mot s6 yéu cau nhu phu hop vaéi tinh hinh thuc té, dap ung
yéu cau cua cong cudc d6i mai toan dién dat nudc va nhiing yéu cau dat ra tir cudc
cach mang cong nghiép lan thir tu; phu hop véi tong thé hé théng phép luat hién hanh.

Cac giai phap hoan thién phap lut kinh doanh BDS du lich duoc dé& xuit mot
cach toan dién trong cac linh vuc phap luat lién quan nhu phép luat vé dat dai, dau tu,
xay dung, kinh doanh BDS, tai chinh, méi trudng va nhiing van dé phat sinh mai trén
thi truong BDS ma ban than phap luat hién hanh chua dé cap téi. Giai phap hoan thién
phép luat vé kinh doanh cin ho du lich con hudng téi viéc giai quyét nhitng ton dong
d3 phat sinh tir cac giai doan trudc song hién tai chua c6 co ché phap 1y dé giai quyét
thoa dang.

Ngoai ra, dé phép luat kinh doanh cin ho du lich that sy phét huy hiéu qua, can
thuc hién cac giai phap nham nang cao hiéu qua thi hanh phap luat tir ca goc do thé
ché, con ngudi, cac dinh ché va cac hoat dong lién quan. Tac gia mong rang, théng qua
nhitng giai phéap trén c6 thé phan nao déng gdp vao viéc xay dung va hoan thién cac
quy dinh lién quan dén can ho du lich sau nay.
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KET LUAN

Sy phét trién nhanh, manh cac du 4n cin ho du lich (Condotel) trong thoi gian
qua da dap tng phat trién manh mé cua nganh du lich va thi truong bat dong san du
lich. Can ho du lich 1a mét trong nhimg linh vuc tiém ning cho sy phat trién va hoi
nhap cua dat nudc. Viéc khai thac khia canh can ho du lich phuc vu du lich da dugc
tién hanh va dat duoc thanh céng ruc r&. Tuy nhién hién nay, viéc khai thac khia canh
can ho du lich ¢ Viét Nam chua thuc su hiéu qua. Diéu ndy xuat phat tir viéc hé thdng
phap luat chua co nhitng quy dinh dong nhat vé viéc khai thac khia canh can ho du lich,
cac quy dinh nam rai rac trong cac van ban phap luat khac nhau va c6 sy mau thuan,
chdng chéo nhau trong cac van ban phap luat nay. Chinh vi vay, viéc hoan thién hé
théng phép luat mot cach ddng bo, théng nhat cac quy dinh vé can ho du lich duoc dit
1én hang dau. Pong thoi, can nang cao vai trd cia cac co quan quan ly cia cac co quan
chtrc ning tai Viét Nam dé viéc khai thac can ho du lich phuc vu du lich duoc dién ra
mot cach nhanh chdng, thuan loi.

Vi vay, viéc nghién ctu phap luat vé cin ho du lich tré thanh mot dé tai tiép can
duoc rat nhiéu sy quan tdm caa xa hoi. Linh vuc ndy khdng chi lién quan dén phap
luat vé Luat kinh doanh bat dong san ma con lién quan dén phap luat vé dan su, Luat
Du lich, Luat Pau tu, Luat Xay dung va cic van ban phap luat co6 lién quan khéc. ...

Thong qua thuc tién nghién ciu dé tai “Phap lugt vé kinh doanh can hé du lich
¢ Viét Nam ”, tac gia da giai quyét duoc cac van dé sau:

1. Hinh thanh co sé Iy luan va phéap luat vé hoat dong kinh doanh cin ho du lich.
Qua d6, giup cho ngudi doc cach nhin tong quan va cu thé cac van dé khoa hoc phap
1y lién quan dén hoat dong nay tai Viét Nam.

2. Phap luat hién hanh di c6 nhitng quy dinh co ban nguyén tac kinh doanh cin
ho du lich, diéu kién dwa can ho du lich vao kinh doanh, hinh thic giao dich trong kinh
doanh cin ho du lich, quy dinh vé cap Giay ching nhan can ho du lich, xt Iy vi pham
vé can ho du lich. Tuy nhién, cic quy dinh chi méi quy dinh chung chung, chua chi
tiét hoa, mang tinh nguyén tic, chua du khudn kho phap 1y va chua dat hiéu qua cao
trén thuc té. Cac quy dinh van con nam rai rac & cac van ban phap luat khac nhau va
thiéu tinh déng bo.

3. Trudéc nhitng tic dong tich cuc cua hoat dong kinh doanh can hd du lich
mang lai gia tri kinh té 16n cho nganh du lich néi riéng va nén kinh té Viét Nam noi
chung va viéc hoi nhap véi nén kinh té thé gisi thi Viét Nam phai nhanh chéng hoa
nhap véi xu thé chung dé. Trude hét d6 1a viéc hoan thién hé théng phap luat vé kinh
doanh cin ho du lich sao cho déng bo, thong nhat. Can nang cao trach nhiém, vai trd
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clia cac co quan quan ly Nha nuéc, cia cac nha dau tu trong viéc dau tu, van hanh,
quan ly hoat dong kinh doanh cin hé du lich mét cach hop phép. Can c6 mét co quan
chuyén trach quan Iy Nha nwéc vé kinh doanh cin ho du lich va cac co quan khac
cuing tao diéu kién gitp d& dé viéc kinh doanh cin ho du lich dién ra nhanh chéng va
thuan loi.

4. Thong qua viéc nghién cutru cac quy dinh ciing nhu cac bat cap cua phap luat
Viét Nam vé kinh daonh cin ho du lich tac gia dua ra nhitng dinh huéng, giai phap
hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua thuc thi phép luat vé kinh doanh cin ho du
lich trén thyc tién.
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