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NGHIENCU'U-TRAODOI 
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BAT DONG SAN DU LICH 0 VIET NAM· THllC TRANG PHAT TRIEN 
I I I I I 

vA KIEN NGHI HOAN THleN CHINH sAcH, PHAP LU~T 

DOAN VAN BINH * 
Tom t&t: Bdt d9ng san du itch la thugt ngii mili xu&t hi?n 6' nu&c ta trong th&i gian gan tlay cung 

vili Slf ra am cua m9t s6 sdn phltm b&t tl(mg scin m6i phvc v~ tnrc ti~p cho ho(lt d9ng du ljch. SI! phat 
trdn cUa bdt tl9ng san du Lich tlgt ra nhiJu win a~ mili vJ chinh sach, phap lu4t dn tlu(JC nghien CUu, 
hocm thi?n nh&m thUc ttizy phan khUc bdt d()ng san nay phat triin mt;mh me, minh bt;lch va bJn wng. 
Bai vdt phan tich: 1) khai ni~m, age c!iim, vai tro cua bcit dong san du Lich; 2) th11c tr<zng thi truimg 
a9ng san du Itch va h~ thbng chinh sach, phap luqt lien quan; 3) kiJn nght hoan thi~n chinh sach, 
phizp lu4t gop phdn thuc ady thj trucmg b&t d9ng san du Itch phat triJn Jn tljnh, b~n vung. 

Tir khoa: Bat tl9ng san du ljch; kinh doanh b&t a9ng san du. ljch; chinh sach; phiJp lu4t; kidn nghj 
hoim thi~n 

Nh4n bcli: 2111012021 Hoan thanh bien tqp: 28111/2021 Duy~t dang: 2811112021 

TOURISM REAL EST ATE IN VIETNAM - STATUS OF DEVELOPMENT AND 
RECOMMENDATIONS FOR POLICY AND LAW IMPROVEMENT 

Abstract: Tourism real estate is a new term that has been used in Vietnam to refer to a number of 
new products directly serving tourism activities. The development of tourism real estate also poses 
many policies and law issues that need to be researched and perfected in order to promote a strong, 
transparent and sustainable development of this segment. This article analyzes: I) The concept, 
characteristics and the role of tourism real estate; 2) the status of tourism real estate and the related 
policy and law system; 3) Recommendations on improvement of the related policies and laws to 
promote the stable and sustainable development of tourism real estate. 
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1. Khai ni~m, d~c cli~m, vai tro cua bit 
dqng san du ijch 

Bftt d9ng san ("real estate" hay "real 
property") c6 nghia nguqc v&i d9ng san 

("personal property") trong d6 ru "real" c6 

ngubn g6c tt'r tt'r "res" trong ti~ng Latinh c6 

nghia la "v~t'', de phan bi~t v6i "nguc'Yi". Tuy 

gifra cac qu6c gia con c6 S\r khac nhau trong 

* Th:,.c si, Hi~p hqi Bit dqng san Vi~t Nam, 
T~p doim CEO 
E-mail: dvb@ceogroup.com. vn 

TAP CHi LU.AT HOC SO l 1/2021 

khai ni~m C\l th6 v€ bftt d()ng san (BE>S) 
nhrrng c6 di6m tuong d6i th6ng nhftt khi 

quan ni~m BDS la d~t dai va nhfrng tai san 
gin li~n v6i d~t dai, khong di deri duqc. 

Theo Tu di~n tiSng Vi~t, BDS duqc hi~u 
la tai · san khong chuy~n dcri di dugc nhu 

ru9ng d5t, nha cira ... (J) Cac lo~i BDS C\l th~ 
nhu nha 6, khach s~n, bi¢t th\!, nha 6ng ciing 

(1). Trung tam T!r di~n hQc, Tt'r tlidn tii ng Vi~t. Nxb. 
Da Nfulg, 2009, tr. 65. 
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duqc dinh nghla theo hu&ng neu nhfrng net 

d?c trung v~ du true, v~ m1,1c dich sti dµng 

cua m6i lo~i.<2) Tu g6c dQ phap lu~t, theo 

quy dinh t~ khoan 1 Bi~u 107 B('> lu~t Dan 

S\l' nam 2015, BBS bao g6rn: dftt dai; nha, 

COng tTinh xay dtplg g~n li~n v6i c1fit dai; tai 

san khac g~n liSn v&i dfit dai, nha, cong 

triah xay dvng; tai san khac theo quy dinh 

cua phap lu?t. 

"Du ljch" la thu~t ngfr b~t ngu6n tir 
ti~ng Hy L~p v&i y nghia la di mot vong. 

Du ljch g~n li~n v&i ngh.i ngoi, giai tri, tuy 

nhien do hoan canh, th(yj gian Va khu V\fC 

khac nhau, du&i m6i g6c d<) nghien cl'.ru 

khac nhau nen ·khai ni~m du lich ciing 

khong gi6ng nhau. Theo Lu?t Du l!ch, du 

ljch la cac ho~t d(mg c6 lien quan d8n 

chuy~n di cua con nguO'i ngoai ncri cu tn'.t 

thuang xuyen trong thO'i gian khong qua O 1 

nam lien h)c nh~m dap {mg nhu d.u tham 

quan, nghi duang, giai tri, tim hi8u, kham 

pha tai nguyen du ljch ho~c k~t hqp v{1i 

m\lc dich hqp phap khac (khoan 1 Di~u 3 

Lu?t Du ljch nam 2017). 

Tu khai ni~m v~ BDS va du lich neu 

tren, c6 thS hi~u: "BDS du Iich la tai san ca 

dinh v~ vi tri dia H va k.hong di dai duc;rc, 

bao g6m: d~t dai, nba 6, cong trinh xay 

d\l'llg va cac tai san khac g~n li€n v&i d§t dai 

duqc sfr dt,mg ph1,1c \f\l cac chuy~n di cua 

con nguai ngoai ncri cu tru thuang xuyen 

trong th(ri gian khong qua 01 nam lien tt;tc 

nh~m dap {mg nhu du tham quan, nghi 

(2). Hc)i ct6ng qu6c gia chi ct~o bien socµi Tu dien 
Bach khoa Vi~t Nalll, TU- ctdn Bach khoa Vi~t Nam, 
Nxb. Tu cti8n Bach khoa, 2005. 
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duang, gi.ai tri, tim hiSu, kham pha tai 

nguyen du Jich ho~c kSt hc;rp v&i ml,lc dich 

hqp phap khac". 

V&i each hiSu tren, BDS du ljch c6 

nJ1frng d~c di6m chung cua BBS bao g611).: 

tinh khan hi~m va ca bi~t. ti.nh b~n lau, tinh 

chju Sl,I anh hu6ng l~n nhau Va cac tinh ch§t 

khac. Ben c~nb d6, BDS du lich c6 m9t sa 

d~k di€m rieng bi~t sau: 

1\tf {)t la, v§ m~tc dich sic dz;ng: Ml,lc dich 

chinh c1rn BDS du Jich la phl,lc Y\l du lich, 

ugbi du&.ng va cac nlm du giai tri k.hac cua 

du khach. BDS du lich duqc t?>o l~p dS st'r 

d1,mg tnr&c tien va co· ban la phµc Vl,l cho 

ID\lC <.Heh nghi du5'ng, du }!ch. Cac m\lc dich 
st'.r d\mg kbac ngoai nghi du6ng, du Ii.ch chi 

la y~u t6 k€t hqp mang tinh linh ho~t trong 

thai gian du li.ch, ngh1 duang. 

Hai la, vd thm gian hoim v6n dz;· an: 

BDS du ljch c6 thai gian hoan v6n dv an dai 

(tO - 15 nam). BDS du Itch c6 thbi gian thu 

h6i v6n dai hon do d?c thu cua ho?t d('>ng 

kinh doanh hru tru. D?c di~m nay dn duqc 

tinh d~n khi xay d\l'ng cac chinh sach d6i v&i 

BDS du lich, d?c bi~t la chinh sach uu dai v~ 
tai chinh, tin dl;lng. 

Ba la, vJ tht truirng: BDS du ljch khong 

chi dap \'.mg nhu c~u cua khach hang n(>i d!a 

ma COD hu&ng t&j ph\lC \f\l khach hang qufJc 

tS. d khia c~nh dftu tu BDS, S\l' quan tam 

ctia khach mr&c ngoai d6i v&i san ph&m 

BDS v&i tu each la "ngoi nha thu hai" ph\lc 

\f\l nghi duang va dfru tu ngay cang gia 

tang. D~c di6m nay cua BDS du lich khi~n 
BDS du heh c6 kha nang thuc d§.y S\l' phat 

tri~n cua nganh du lich n6i rieng va m~n 
kinh t~ n6i chung. 

TAP CHi LUAT HOC SO 11/2021 
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B6n la, vJ vqn hcmh: Chu dAu tu chiu 

trach nhi~m v~n hanh BDS du Jich su6t ca 
vong ·dai dl,l' an (thuang la 50 - 70 nam). 

Day la S\.1' khac bi~t gifra. BDS du lich va cac 

lo~i hinh BDS khac nhu nha &. Theo d6, d6i 

v&i nha a rieng le, khach hang nh?n ban 

giao va chu d9ng sir d\l!lg; d6i v&i nha 

chung cu, ban quan tr! chiu trach nhi~m t6 
chuc v~n hanh toa nJ1a; ph~n con l~i trong 

khu do thi bao glim ca h? tfuig kl thu~t se 
duqc chu d~u tu ban giao cho ca quan nha 
nu6c a dia phm:mg quan Ii. D~c di~m nay 

doi hoi chu d§u tu BDS du lich phai c6 nang 

ll,l'c, c6 chi~n luqc, k~ ho?ch lau dai: bai ban, 

khong chi lien quan t&i dAu tu xay d\mg ma 

ca v~ hanh, kinh doanh trong thai gian dai, 
su6t vong dm dl,f an . . 

Nam la, vJ xu hu6ng phat triin: BDS du 

ljch la phan khuc th1 tnrang ra dai ch~ h011 

cac phan khuc BDS khac nhung c6 ti~m 

nang phat triSn. nhanh chong trong tuong lai 

gfin cling vcri Sl)' phat tri~n kinh t~-xa hQi va 

d~c bi~t la SIJ tang tru6ng cua nganh du lich 
trong thm gian s~p t6i. v~ lo~ hinh san 

ph~m, san phfun BfJS du ljch c6 S\f phat 

tri~n theo xu hu6ng xanh, thong minh, sue 
khoe (wellness), gia dinh h~h phuc (happy 

family). Cac nha dAu tu trong thcri gian gAn 

·day c6 xu hu6ng t?o l~p nhfrng BDS da d~ng 

han, tich hQ'P nhi~U tinh nang Va ID\lC dich 

han dS ph\lc V\1 du khach. <3> 

(3). NhiSu khu nghi duang Ian cua cac T~p doan 
nhu Vin.group, Sungroup ... d8u duc;rc xay d1,mg theo 
huong da cong nang, khOng chi ph\lC vv nhu du 
an, nghi ma con dap (mg nhu du vui chai, giai tr!, 
mua s~m. 

T~P CHI LUA,T HQC SO 11 /2021 

NGHltN crJv - TRA 0 DOI 

BDS du lich c6 vai tro quan tr9ng v6i sv 
phat tri~n kinh t~, xa h¢i, van hoa. v€ kinh 

t~, theo th6ng ke, tang tnrcrng cua BDS 
khach s~m, nha hang c6 tac dong t6t to·i 

nganh du lich: 1 % tang trucmg cua nganh 
nay se g6p phftn lam tang 0,32% tang tru&ng 

cho ngimb du lich.<4> St,r ra doi cua cac c6ng 
trinh BBS du ljch d~ng dp se la diSm thu 

h{1t, gii1p gia tang s6 hrqng, chfit lm;mg 

khach du !ich trong va ngoai mr&c. Ben 

C?nh y nghia la h? tAng pht,Jc V\l du ljch, 
BDS du lich mang hii lqi ich l&n cho nha 

d~u tu, tang ngu6n thu cho ngan sach nha 
mr&c tu ti€n thue dit, thu~ gia tri gia tang, 

thu~ thu nh~p doanh nghi~p, thu~ thu nh~p 
ca nhan. d g6c d<) an sinh xa hQi, v~n hanh 

chu6i BDS du ljch t~o ra nhi~u vi~c lam, 
tang thu nh~p cho ngucri lao d9ng trong qua 

trinh xay <lvng, v~ hanh d\f an qua d6 di6u 
ti&t dong lao d9ng, dong ti~n ru ch6 giau 

d~n ch6 ngheo hem, bao dam au sinh xa h9i. 
d g6c dQ van hoa xa h(>i, BDS du ljch phat 

tri€n la m~t xich quan trQng d~ phat tri~n 
d6ng bQ h? tfing, hinh thanh du true h~ sinh 
thai c()ng sinh, d6 la nhfmg dong BDS d6ng 

b(), c6 ch~t luqng va c6 kha nang dap (mg 

S\l' da d?ng V~ nhu du cua du k:hach, qua d6 
la chia khoa d€ khai thac ti~m nang va th€ 

ID?Jlh cua m6i vling, mi~n cua dAt nu6c. 
M9t khia c~nh quan trQng k.hac dn duqc d~ 

c~p la tac d()ng tich eve cua BDS du lich d6i 
vai vi~c gift gin va phat huy ban s~c van hoa 
dan toe. 

(4). Hi~p hQi Bat dong san Vi~t Nam, D€ tai Btit tt9ng 
san trong nJn kinh ti Vi¢t Nam - Vai tro va khuyin 
nghi chinh sach, 2020, tr. 159. 
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2. Thl}'c tqmg thj tnrong bAt dqng san 

du ljch va h~ th6ng chinh sach, phap lu~t 
lien quan toi b§t dqng san du ljch 

2.1. Thz;·c trq,ng thf tru·ong bdt t19ng san 

du Itch 
2.1.1. v~ lo~i hinh san phfim belt d<)ng 

san du ljch 

Cung v6i S\J phat tri~n cua du lich, ben 

C~nh mo hinh khach S?Il truy~n thf>ng, t~i 
Vi~t Nam da xuftt hi~n them nhi&u lo?i hinh 

san phAm BDS khac nhau nh~m dip l'.mg 

nhu d.u da d~ng cua du khach: C6 th~ k~ t&i 

m9t s6 lo?i hinh san phfim BDS du ljch 
chinh nhu sau: 

Thu nhfit, mo hinh khach S(ln (hotel) 

Khach s~m la ca so kinh doanh luu trli 

ph6 bi~n, truy~n th6ng tren th~ gi&i. Theo 

quy dinh c\ia phap lu?t Vi~t Nam, khach s~n 
la CO SC! luu trU du ljch, CO quy mo tlr 10 

bu6ng ngli tro len, dam bao ch.it luqng v€ ca 
so v~t ch~t, trang thi€t bj va djch V\l c~n thi€t 
ph\lC V\l khach luu tru va SU dl,lng dich V\l. (S) 

Thu hai, mo hinh khu nghi duifug (Resort) 

Resort la lo~i hinh nghi du5ng duqc 

xay dµng d(>c l?p thanh cac qu§n th€ g6m 

khach s~n, cac can bi~t thi,r, cac can he), 

bungalow<6>. . . Cac resort thu<mg c6 d~c 
di~m chung la yen binh, xa khu dan cu, hoa· 

minb v&i thien nhien, c6 khong gian va canh 

quan rQng, ph6ng khoang. 

Thu ba, mo hinh bi¢t th'! du Lich (resort 

villa, shopvilla) 

Bi~t thg du ljch duqc hi~u la lo~i hinh 

BE>S v&i thiSt kS kiSn true d()c dao, tinh t~, 

(5). M\IC 2.1 TCVN4391 :2009 K.hach w.i -X€p ~g. 
(6). Bungalow la lo~i nha tieu bi~u cua nguoi An D9, 
tan t{li tl'r th~ ki thu XVII. 
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sang tr<;mg. Cac bi~t th\r du ljch thu<mg duqc 

thi8t kS xay d\ffig diiy du cac ti~n ich ph\lc 

vi,1 toan di~n cho cu()c s6ng con nguai. Bi~t 
th\r du ljch thu6ng duQ'c su dl,lng plwc \f\l 

cho khach du ljch hay cho nhfrng chuySn 

nghi mat dai ngay CUa gia dinh ... Yi tri xay 

dµng bi~t thg du ljch thuemg a nhfrng kbu 

V\l'C ven bi~n, vlm.g song nui, yen tfuh, hai 

hoa v&i thien nhien, khong khi trong lanh t~o 

nen khong gian nghi duang hoan hao. So v6i 

·can ho du lich va nha ph6 du lich, bi~t thl! du 

lich thu()c phan khuc cao dp nh~t, c6 gia 
trung binh khoang 10 ti d6ng!can. Gi6ng nhu 

can hQ du lich, bi~t thl! du ljch thuemg duqc 

quan li, v~n hanh bcri cac thucmg hi~u quan 

li qu6c ts va giup chu sa hfru tang thu nh~p 
thong qua vi~c "uy thac" cho chu diiu tu 

tlwc hi~n vi~c kinh doanh cbo thue va phan 

chia thu nh~p. 

Thu tu, mo hinh nha phA du Zich 

(shoptel), nha ph6 thu:ang mqi (shophouse) 

Shoptel la ttr dugc gbep gifra cac ttr 
"shopping" (mua s~m) va "hotel" (khach 

s~m). C6 th~ hi€u day la lo~i hinh nha ph6 

cho phep vi~c diiu tu kinh doanh cac djch V\l 

mua s~m va dich V\l luu tru khach S?U du 

ljch. San phfun nay thuemg dugc quy ho~ch 
xay dl,IIlg trong khu t6 hqp du ljch nghi 

duang da chuc nang (all in one), t~o thanh 

cac tuy~n ph6 di b9 (walking street). K.hach 

hang diiu tu vao nha ph6 du ljch thu<mg 

thong qua hinh thfrc mua ho~c thue cua chu 

d§u tu va khac v6i lo~i hinh can hQ du ljch 

va bi~t thv du ljch, chu so hfru nha ph6 du 

lich thuemg ti,r v?n hanh, khai thac ma khong 

thong qua chu d~u tu ho~c m9t ben trung 
gian khac. 

T i;\P CHI LU! T HOC SO 11/2021 
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17zu niim, mo hinh can h9 du lf ch (condotel) 

Condotel la tir duqc vi~t t~t cua 

"condominium" va "hotel" co y nghia la 

khach S?Il can h9 hay can ho khach s~m. Day 

la khai ni~m ph6 bi~n tren thi trm'mg th~ gi6'i 

nhung v~n con kha m6i me t?i Vi~t Nam. 

Condotel dugc thiSt k~ gi6ng nhu m9t khach 

s?n nhung c6 chu s& hfru rieng va co d~y du 

phong khach, phong ngti, b~p an, phong 

ilim ... dap (mg nhu du sinh ho?t cua con 

ngmn nhu mQt can ho cao dp. Chu scr hiiu 

can h9 condotel c6 quy~n 6, ban ho~c cho 

thue. BS ph\lc \f\l vi~c cho tbue ho~c dS a 
cua chu scr hiru, khach S?n can hQ CO cac 

dich V\l d~t phong, dich v1,1 an u6ng, gi?t la, 

\'CIIIEA CU U - TRA 0 001 

d~c bi~t phu hqp v6i qu6c gia da van hoa 

nhu Vi~t Nam. Theo danh gia cua AirDNA, 

thi tru<mg kinh doanh homestay t~ Vi~t 

Nam dang tang tru6ng "nong" v6i tbc de} 

452% vS s6 luqng ngu6n cung ch6 6 trong 

mot nam qua, lCm hcrn so v&i muc tang 

tru6ng trung binh toan du 140% va cao hcrn 

r~t nhi~u so v&i nganh khach S?n truy6n 

th6ng chi tang trrn:Yng 40% v6 ngu6n cung.<7
> 

Thu bay, mo hinh farmstay 

Farmstay a Vi~t Nam la mo hinh du ljch 

trai nghi~m nong nghi~p, la mot san phfun 

lai k€t hqp gifra bai tlr "farm" (nong ~i) va 

"homestay" (khu luu tni dja phuong). Mo 

hinh nay da xuftt hi~n tren thj truemg Vi~t 

Nam each day hcrn 10 nam va phat tri~n 
m~nh me trong vai nam tr& l?i day. Cac 

Condotel thuemg duqc v~ hanh chuyen · farmstay hi~n nay chu ySu phan Lo tren d~t 

nghi~p thong qua m9t tlmong hi~u qu6c tS nong, lam nghi~p chua l~p dv an d~u tu, 

cac d!ch \f\l vui chcri giai tri ... Gia ban trung 

binh l can condotel khoang 2,5 ti d6ng. 

ho~c chu dAu tu uy tin tv v~n hanh. V &i vi~c chua chuy€n d6i ml,lc dich sir dl,lng d~t theo 

mang l?i nhling gia tri "kep", condotel da tr& quy djnh cua phap lu~t hi~n hanh. Theo kSt 

thanh xu hu&ng dAu tu BDS du li?h m6i, qua ra. soat scr bQ v~ thvc tr?ng mo hinh 

phat tri~n m?nh me tlr nam 2014 den 2019 farmstay, c6 7 tinh, thanh phb co phat hi~n 
t~i Vi~t Nam. 

Thu sau, mo hinh homestay 

Homestay duqc d!nh nghTa la mQt lo~i 

hinh luu tni t~i nha dan ban dja khi di du 

ljch. Tuy nhien, sau nbi€u narn hinh thanh va 

phat tri~n, lo?i hinh luu trll nay CO SlJ thay 

d6i v€ ban chftt va trcr thanh mo hinh kinh 

doanh duqc dftu tu bai ban. Ben c~nh b6 tri 

l?i ngoi nha minh dang sbng d~ tr& thanh ca 
so hru tru cho khach du ljch, nhi~u nguai 

thue l?i nha ho~c xay mcri cong trlnh d~ng 

nha &, bi~t thg as kinh ctoanh homestay va 

xac djnh cac phtrO'Ilg an c~nh tranh rieng. 

Lo?i hinh du ljch homestay duqc danh gia la 

TAP cHi LuAr HOC s6i112021 

mo hinh farmstay voi 68 mo hinh, trong do 

c6 26 mo hinh h9 gia dinh tv san xu!t kinh 

doanh, 42 mo hinh c6 xay dµng dµ an dliu 

tu, v6i di~n tich la 412,61 ha; c6 4 tinh c6 sai 

ph~m v&i 21 mo hinh farmstay, vcri di~n tich 

132,90 ha c6 vi ph?m phap lu~t dAt dai. Hinh 

thuc sai ph~m chu y~u la cbuy~n m\}c dich 

trai phep, thµc hi~n dv an khi chua duqc 

giao, cho thue, xay d\Illg nha, cong trinh trai 

(7). Lam TUI1g, Tang truO-ng homestay 0- Vi~t Nam 
450%?, https ://cafcbiz. vn/tang-truong-homestay-o­
viet-nam-450-20190624162355078.chn, truy c~p 
07 /10/2021. 

45 

~' n 
~) I :z , 

.b, -­" _.II 



NGfilEN c(fu - TRAO D61 

phep tren dcit nong, Him nghi~p OUQ'C giao 
quan li va san xu§.t. (S) 

C6 thS n6i, BDS du lich & Viet Nam da 
co sµ phat tri~n da d~ng v~ lo~i hinh san 
phb, gAn nhu toan b9 cac lo~i binh san 
ph~m BDS du lich & cac qu6c gia c6 truy~n 
th6ng phat tri6n BDS du lich d~u da c6 m~t 
~i Vi~t Nam. Di~u nay th~ hi~n S\l' nh~y ben 
cua cac nha aAu tu trong viec n~m b&t nhu 
cAu cua du khach, ma ra nhi~u dong san 

phAm khac nhau ph\lc V\l nhu du da d~ng 
CUa du khach Va phu hQ'P VOi•ID\lC tieu d§u 
tu, kha nang tai chinh cua cac nh6m nha dfiu 
tu BDS khac nhau. 

2.1.2. v€ quy trinh d~u tu va v~ hanh 

Theo th6ng ke tren ca so cac quy dinh 
hi~n hanh, trinh t\1' thi;rc hi~n dv an d§.u tu c6 
su d1,mg d§.t hi~n duqc quy dinh trong 

khoang 19 lu?t, b9 lu?t (B9 lu?t Dan sv, Lu?t 
D§t dai, Lu?t Kinh doanh BDS, Lu?t Nha a, 
Lu?t Xay dl,Tilg, Lu~t Dau tu, Lu?t Dciu th~u, 
Lu?t Doanh nghiep, Lu?t Du lich, Lu?t Moi 
tru0ng, Lu?t Quy ho~ch, Lu?t Phong chay 
chfra cbay ... ), 52 nghi dinh, 100 thong tu, 

102 quy chufui va 936 tieu chuin; tuy rung 

lo~i dl,I an ma phai th\)'C hi~n thu t'\lC g6m tlr 
30 d€n 54 bu6c v6i 38 d~n 159 con d§.u va 

thm gian quy dinh hoan cit thu tvc khoang 1 

nlim d€n 1,5 nam. Tren thvc t~ thm gian thu 
tl,lc keo dai tl:r 2 nfun d€n 5 nam ho~c Iau han. 

Viec v?n hanh dv an doi h6i chu dAu tu c6 3 
gi§.y chl'.mg nh~, 2 quyst dirih va 3 gi§y phep.(9) 

(8). Nguy~n Van Ttj, Mo hinh farmstay con nhi~u 
khoang tr6ng phap Ii, https://baotainguyenmoitruong. 
vn/mo-hinh-farmstay-con-nhieu-khoang-trong-phap­
ly-317013.html, truy c~p 24/10/2021. 
(9). Vi~n nghien c(ru BDS Vi~t Nam, Bao cao S6 
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Rieng Lu?t D~t dai nam 2013 da c6 25 nghi 
dinh, 59 thong tu, 2.000 van ban cua cac tinh, 
thanh ph6 theo 41 n9i dung duqc phan dp.<10> 

"Ma tr~n" van ban phap lu?t nhtr tren 
dang la nut th~t vs phap li cbo thj truOng 

BDS n6i chung va BDS du lich n6i rieng, 
gay thi€u h\lt ngu6n cung, dAy gia len cao, 
gay bftt 5n cho th! tru0ng. Nha nucrc dn s6m 
ra soat va hoan thi~n phap lu?t, kien quy€t 

c~t giam cac thu tvc hanh chinh d~ khoi 

thong ngu6n Ive BDS ph\lc V\l phat tri~n d§.t 
nu6c. Vi d\l: Trong khau v~ hanh, quy d!nh 
phai c6 3 gi§y phep thi co 2 giAy phep Ia 
Gi§y phep kinh doanh thu6c la, Gi§y phep 
kinh doanh ruQ'U hoan toan c6 thS g<)p thanh 

0 I gi§y phep va phan dp m~nh me cho dia 
phuong cts giam cac thu l\lc hfillh chinh, rut 
ng~n thai gian dp phep cho doanh nghi~p. 

C6 th~ khkg dinh, quy trinh d§u tu dv 

an BDS du Heh r§.t phuc t~p. qua nhi€u bu&c 
khac nhau va t6ng thm gian cho toan bQ quy 
trinh thu<'mg khong xac dinh duqc r6 rang. 
Ben c~nh d6, quy trinh v?n hanh dv an BDS 
du lich theo tieu chuAn qu6c tS c6 yeu du 
kh~t khe v~ chftt luqng dich V\l. Di€u nay doi 

hoi d<)i ngii nhan sv c6 chftt ltrQ'Ilg cao, 
ngu6n tai chinh 16n. 

2.1.3. v€ s6 luqng, gia tri va phan b6 b§t 
d()ng san du }ich a cac dia phuang 

Thm gian vt'ra qua, s6 luQ'Ilg ca s& hru 

tru du l!ch t~ Vi~t Nam da gia tang nhanh 

2612021/BC-VIRES ngay 1511012021, Bao cao t6ng 

quan quy 312021 vJ BDS du Zich it Vi~t Nam, tr. 1. 
(10). BQ Tai nguyen va Moi truang, Bao cao sJ 
58/BC-BTNMT ngay 061712021, Danh gia tinh hinh 7 
nam thi hanh Lu(jt Ddt dai 2013 va ilinh humzg sua 
aJi Luqt Dtit dai, tr. 2. 
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ch6ng. Thei 
m6i co 350 

bu6ng (phO: 
co 30.000 c 
phong.0 1

) s 
h9i nh?p v 

ca s6 luu tI 
Namda tan 
du ljch va 
Khach sl;lll 
248 ca sa 
56.351 phO 

chiSm kho; 
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khach s~n 1 
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Nghien cu 

9/2021 4\i 
Quang NiI 
Binh, Hui 

Quang Ne 
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Phu Qu6c 
an BBS 
condotel, 
d6ng; 24. 

243.990 t 
gia ttj khc 
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c~p ngay 11 
(12). Vi~n 
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' co yeu cau 
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1 
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tang nhanh 

~ao cao t6ng 
{am, tr. 1. 
Bao cao s6 

ici tinh hinh 7 
1h hir&ng sua 

s6 1112021 

ch6ng. Theo th6ng ke, nam 1990, ca nu&c 
m&i c6 350 ccr s& luu trU du lich v&i 16.700 
bu6ng (phong) thi dSn nam 2019 ca nu&c da 

c6 30.000 co s6 luu trU du lich v&i 650.000 
phong.(J I ) Sau 30 nam dBi mcri va m6 cua 

h9i nh?p v6i n~n kinh t& th~ gi&i, h~ thflng 
C<J s& ltru trU du l!ch cua nganh Du ljch Vi~t 

Nam da tang 86 lAn v~ s6 luQ'Dg C(J sa luu tru 
du 1ich va tang 39 Ik v~ s6 luqng phong. 
Khach s~n 5 sao, 4 sao va 3 sao lfrn luQ't la 
248 C<J SO YCYi 71.762 phong, 618 C<J SO vcri 
56.351 phong, 1.729 ca sa v6i 59.794 phong, 

chiSm khoang I 0% tren tBng s6 luqng ccr s& 
luu tru tren ca nu&c. TBng gia tri 3 lo~i 
khach s~ nay khoang 1 o ti USD.<'2l 

v€ s8 luqng, gia tri va pban b6 3 san 
phAm BDS du lich chinh la condotel, villa, 
shophouse: Theo s6 li~u th6ng ke ctia Vi~n . 
Nghien ctru BDS Vi~t Nam, tinh dSn thang 

9/2021 t~i 15 dia phu<Yng g6m Hoa Binh, 
Quang Ninh, Hai Phong, Thanh Hoa, Quang 

Binh, HuS (Thua Thien - HuS), E>a Nfulg, 
Quang Nam, Quy Nb<Yn (Binh Dinh), Phu 
Yen, Nha Trang va Cam Ranh (Khanh Hoa), 
Ninh Thu~, Binh Thu?n, Ba Rja Vang Tau, 
Phu Qu6c (Kien Giang) c6 t6ng s6 239 dl! 

an BDS du ljch v&i h<Yn 114.097 can ho 
condotel, u&c tinh gia tri khoang 297.128 ti 
dbng; 24.399 villas, u&c tinh gia tri khoang 
243.990 ti d6ng; 30.899 shophouse, u&c tinh 
gia tri khoang 154.245 ti d6ng. Tbng gia tri 3 

(11). Gia Huy, Du itch Vii t Nam 2021 tim thm ca 
trong thlr.ch thitc, https://dangcongsan.vn/chao-xuan­
tan-suu-2021/ dat-nuoc-vao-xuan/ du-lich-viet-nam-
2021-tim-thoi-co-trong-thach-thuc-574536 .html, truy 
c~p ngay l Of! 0/2021. 
(12). Vi~n Nghien c(ru BE>S Vi~t Nam, tldd, tr. 2. 

Tf:\.P CHf LUAT HQC SO 11/2021 
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san phAm nay khoang 681.886 ti dbng, tm:mg 
du<Jng 30 ti USD.<13

) 

VS phan b6, BDS du lich duqc phan b6 

CO' ban d6ng dSu a ca 3 miSn, ~p trung chti 
y~u a cac dia phuang co uu thS vs du lich 
biSn nhu Quang Ninh, Hai Phong, Nha 
Trang, Cam Ranh (tinh Khanh Hoa), E>a 
Nfulg va Phu Qu6c (tinh Kien Giang).04> 

v~ doanh nghi~p tham gia th! truemg, 
hang tram doanh nghiep BDS va du ljch l&n 

cua Vi~t Nam (VNR500) nhu Vingroup, Sun 

Group, FLC Group, Novaland, CEO Group, 
BIM Group, Bitexco, BRG, Geleximco, 
Sovico, MIK, Alphanam, Phat D~t, Saigon 
Tourist, Ha N(>i Tourist, Vinaconex, Ha Do, 
Mu6ng Thanh... d~u dfru tu vao linh V\fC 

BE>S du lich. Cac doanh nghi~p nu&c ngoai 
nhu Lotte, Kaengnam, Charmvit (Han Qu6c ), 

Banyan Tree (Singapore), Asian Coast 
Development (Hoa Ky) ... ciing tich ClJC dAu 
tu vao BDS du lich. Tuy nhien, xet v~ tang 
th~, cac doanh nghi~p trong nucrc dang VUQ't 

trQi so v&i cac nha dku tu nu&c ngoai v~ s6 
h:rqng ciing nhu quy mo cac t6 hgp du lich 
nghi ducrng l&n, dAy du ti~n ich da va dang 
dugc dftu tu xay d\lllg.(IS) 

Trong nam 2020 va nam 2021, do tac 
d(>ng cua d~i dich Covid-19 c()ng hu6ng v6i 
nhfrng vu&ng m~c v6 phap li chua thµc S\f 

dugc thao gcr da khiSn BDS du lich thiSu sue 
hut dfru tu. Thflng ke cua B9 Xay d\Illg cho 
thfiy, trong quy 2/2021, ngubn cung m6i 

khach s~ 4-5 sao va khu du lich nghi ducrng 

(13). Vi~n Nghien ciru BBS Vi~t Nam, tk1d, tr. 3. 
(14). Ban ChiSn luge, Ceo Group, Bao cao thcing 
thang 1012021 , tr. IO. 
(1 S). Vi~n Nghien Clru BE>S Vi~t Nam, tldd, tr. 8. 
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tren ca nu6'c vftn rftt h~n chS. M9t s6 dv an 

khach s~, khu du fich nghi du5ng da phai 

lui lich khai truong do anh hm'mg cua dgt 
bung phat dich b~nh Covid-19.<16) M~c du 
v~y, tri~n v<;mg vs dai h~n cho phan khuc 
BBS du ljch vin rftt l&n.<17

) BiSu nay duqc 

d1.1 doan tren C(J so tiSm nang v6n c6 va kha 

Dang phl,lC h6i ID?Ilh me CUa thj truang du 

Ii.ch Vi~t Nam khi d?i djch duqc kiSm soat. 

2.1.4. VS giao dich mua ban b~t d<)ng san 

du lich 

CU.ng v6i sv gia tang s6 luqng san ph~m 
BBS du lich, giao dich mua ban BBS du lich 
nhftt la giao djch mua ban condotel rftt soi 

d9ng trong thm gian vira qua, d~c bi~t la giai 

do~n 2015 - 2017. Trang n6n kinh t~ chia se, 

vi~c nha d~u tu "g6p v6n" cung chu d~u tu 

d~ kinh doanh djch V\l hru trU, nghi ducrng 

~i mot thi truang d~y tiSm nang nhu Viet 

Nam la xu hu6'ng tftt y~u. O g6c do phap li, 
vi~c chuy€n nhuQ'llg BBS du ljch gifra cbu 

d~u tu va kbacb hang duqc thvc hi~n v&i 

hinh thuc hgp d6ng mua ban theo quy dinh 

vs mua ban cong trinh xay dl,lllg khong phai 

la nha 6 cua Lu~t Kinh doanh BBS. Theo 

danh gia, Vi~t Nam da c6 mot giai do?n phat 

tri~n bting n6 cac giao djcb mua ban 

condotel vao nam 2016 va 2017' vcri g~ 
40.000 san ph~m duqc ban ra, tucrng ducrng 

tBng s6 luQ'llg can h9 cua Thanh ph6 H6 Chi 
Minh ban ra trong m9t nam.<' 8) 

(16). Phan Nam, Bdt tlt)ng san du lich tiip tr,tc lao 
tlao, https://vneconomy.vn/bat-dong-san-du-lich-tiep­
tuc-lao-dao.htm, truy c~p I 0/10/2021. 
(17). Phan Nam, tldd. 
( 18). Hoang Nam, Di tim gia tri th~t cua condo tel, 
https://cafeland. vn/phan-tich/di-tim-gia-tri-that-cua­
condotel-84979 .html, truy c~p 02/ l 0/2021. 
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v~ hinh thuc xac l?p giao djch va cac 

thoa thu?n gifra chu d§u tu va khach hang 

mua BBS du ljch, vi~c giao djch BBS du 

}ich duqc thvc hi~n thong qua hqp d6ng 

bfu1g van ban. V~ CO' ban, hQp d6ng dm;yc 

thi€t ka nhu m9t hqp d6ng mua ban cong 

trlnh xay d\tllg theo quy djnh cua Lu?t Kinh 

doanh BBS. Bi€m d~c bi~t trong giao djch 

lien quan tai BBS du lich la van d~ quan li 

khai thac, kinh doanh va chia se lqi nhu~n 

khai thac, kinh doanh can ho. N9i dung nay 

duqc tach thanh hqp d6ng ricng (hqp ct6ng 

quan li cho thue, hqp d6ng chuang trinh cho 

thue ... ) ho~c la m9t ph\1 ll,lc ctia hqp d6ug 

mua ban. Thvc ta, c6 02 mo hinh phan chia 

lqi nllu?n gifra khach hang va chu d§u tu: 

- Mo hinh khong cam kif !¢ nhu(m.: 

Khach hang mua condotel, resort villa giao 

cho chu d~u tu quan ti khai thac cho thue va 

chia se !qi nllu~n theo lqi nhu?n kinh doanh 

thvc t~ cua din hQ. Mt'.rc chia se tren thj 

truemg h~u h~t 6 muc chu d~u tu 85%, 

khach hang 15% ho~c chti so hiiu 80%, chu 

d§u tu 20%Y9) 

- Mo hinh cam k~t l<;ri nhu~n: Chu d§u 

tu cam k~t m9t khoan lqi nhu~n nhAt dinh 

cho khach hang mua condotel, resort villa 

trong m9t khoang thcri gian. Sau thcri gian 

cam k€t, se tro v~ thanh mo hinh khong 

cam k€t lqi nhu?n, tuc la se chia se tren k6t 

qua kinh doanh th~rc tS tu ho?t d9ng kinh 

doanh cho thue can h9. Khoang thm gian 

cam k~t thuang la 5 - 10 nam v6i muc lqi 

(19). Phan tich cac mo hinh kinh doanh can h¢ 
Condotel, http://vietfor.vn/3-thong-tin-du-an/2278-
phan-tich-cac-mo-hinh-kinh-doanh-can-ho­
condotel.html, truy tjp 03/3/2021. 
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nhu~n & muc 8 ·- 12%/nam tuy tl'mg d\l {m 

va chu d~u tu.<20
) 

Mp hinh cam k~t lc;ri nhu~n la mo hinh 

duqc ct~i da s6 cac chu dAu tu h,ra ch9n b&i 
mo hinh nay danh th~ng vao tam li "ch~c an" 

cua cac nha dAu tu. Tht,rc t€ thi tmcmg thO'i. 

gian vita qua cho thfty, mQt trong nhfrng v~n 
d~ "n6ng" la vi~c chu dftu tu vi ph~ thoa 
thu~n v~ chi tra lqi nhu~n ru hol;lt di;ing khai 

thac, kinh doanh BDS du lich cho khach 

hang. Day la rn9t trong nhfrng 1i do khi8n 
ni~m tin cim nha dftu tu vao cac san phfim 
BBS nghi duang n6i chung va condotel n6i 
rieng bi suy giam, anh hucrng tai s6 luqng 
giao djch condotel th(rj gian gin day. Th~c 
t€ do cung v&i hi~u qua thµc t~ cua cong tac 

v~n hanh va anh hu&ng cua d?i dich Covid-

19 da dfui t6i nhfrng· di~u chinh trong chinJ1 

sach phan chia lqi nlm~ tren th.i tru<'mg. 
Theo d6, XU hmmg th] tm<'rng se ban BBS du 
lich theo mo hinh khong cam k~t lqi nbu~n 
ho~c cam k~t v&i mire lqi nhu~ khoang 5% 

cho 1 - 3 nam d~u tien. 
2.2. Nhimg win a~ a4t ra tu th1;lC tiln thi 

hanh chinh sach, phap lu~t vJ BDS du itch 

La phan khuc BBS m6i phat tli~n a nu6c 
ta, h~ tb6ng chlnh sach, phap lu~t lien quan 
t&i BDS du ljch chua c6 nhiing n9i dung d~c 

thu phu hqp v6i d~c di@m rieng ctia lo?i hinh 
·BDS nay. Rieng 6 g6c d9 phap lu~t vS kinh 
doanh BBS, nhieu nghien c(ru da danh gia 

phap lu~t v~ kinh doanh BBS du Jjch (J nu6c 

ta chua hoan thi~~ <21
) khung phap H cua Vi~t 

(20). Phan tich cac m6 hinh kinh doanh can h9 
Condotel, tldd. 
(21). Nguyen H6 Phi Ha, Thi truimg b&t d9ng san 
11ghi duiing va nhiing vdn aJ dijl ra hi~n nay, 

TAP CHI LUAT HOC so 11/2021 

.YGHJEN CllV - TRAO DOI 

Nam v~n "di ~au" so v&i sv phat tri~n cua 

BBS du ljch.(22
) Nhfrng hl;ln ch~ cua chinh 

sach, phap lu~t lien quan t&i BBS du ljcb th~ 
hi~n (y mQt s6 di~m n6i b~t nhu sau: 

Thi'r nh&t, chua c6 chinh sach th~t sv pbu 
h91' nh~rn thuc dfiy S\f phat triSn cua nganh 
du lich va phan khuc BBS du ljch 

SIJ phat tri~n cua Bf.>S du ljch g~n b6 

m~t thi~t vm S\f phat tri~n nganh du ljch. 
Trong nhiing nam g§n day, du ljcb Vi~t Nam 

c6 nhiSu khm s~c, luqng khach tang m~nh 
qua tlrng nam. V 6i XU btr6ng tang tru(mg 

nhanh cua luqng khach du Jich, tru giai do~l 
2020 - 2021 do anh huang cua d~i dich 
Covid-19, BBS du ljch cung c6 chi~u hu6·ng 

phat tri~n m~nh trong th<'Yi gian s~p t&i. M~c 
du v~y, chinh sach phat tri~n du ljch vftn con 
nhfrng diSm cfui hoan thi~n nbu nghien c(ru 
chinh sach mi~n visa, xay di,mg chuong trinh 

kich du du lich n9i dja, chu tn:mg h6 trg dao 

t~o ngu6n nhan Ive du ljch ... nh~m thu hut 

kbach du ljch Va t~O da ph\lC h6i m~nh me 

sau d~i dich. 

La m9t trong nhiing nganh kinh t~ miii 

nh9n nhung nganh du lich (bao g6m ph~ 
v~ hanh BBS du ljch) chua duqc hucrng cac 
uu dai nlm d6i vm cac nganh kinh t~ miii 

nhQn khac. Bbi v&i BBS du Jich, hi~n t~i 
chua c6 chinh sach uu dai d~c thu. Cac chinh 

sach v8 ti~n sir dµng dAt, ti~n thue dAt, thu8, 

http:/ / tape hi ta ic hinh. vn/ thi-truong-tai-chinh/tbi­
truong-bat-dong-san-nghi-duong-nhung-van-de-dat­
ra-hien-nay-136229.html, truy c~p ogay 08/10/2021. 
(22). Di~u Thi~, Holm thi¢n khung phfzp Ii cho bdt 
dl}ng san nghi dui'fng, http://thoibaotai chinh vietnam. 
vn/pages/kinh-doanh/2019-06-22/hoan -thien-khung­
phap-1y-cho-bat-dong-san-ngbi-duong-72985 .aspx, 
troy ~p 09110/2021. 
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chinh sach tin dt,mg cho BDS nghi duang 
khong c6 uu dai d~c thu trong khi day la 

phan khuc doi hoi muc v6n dfiu tu l6n ca 
trong d~U tu xay dt,mg Va quan li V~Il hcinh, 
chu ki kinh doanh dai, thcri gian thu h6i v6n 

ch~m; d6ng thai la phan khuc BE>S dong vai 

tro quan trc;mg trong vi~c phat tri€n du lich -

nganh kinh t~ miii nh9n cua dAt nu&c. 
Thu hai, phap lu~t v€ dAu tu, kinh doanh 

BDS du ljch con nhi~u khoang tr6ng 

Gfui day, thvc hi~n Chi thi s6 11/CT-Ttg 
cua Thu tu6ng Chinh phu --.:~ mot s6 giai 
phap thuc dAy thi tru<'>ng BDS phat tri~n 6n 
djnh, lanh m~, nhi8u quy dinh lien quan 
t&i BE>S du lich da duqc ban hanh. Tuy v~y, 
do cac quy dinh cbua C\l th~, ro rang nen t:;ti 
nhi~u dja phucmg ca quan quan Ii nha nu&c 
r~t lfuig rung trong vi~c quan Ji BDS du lich 
va ho~t d¢ng chuy~ nhuqng, kinh doanh 

BBS du lich. M()t sb h~ ch~ l&n trong phap 
lu~t v€ diu hr, kinh doanh BDS c6 th€ k€ t&i: 

M9t la, thu tt,ic diu tu phuc t:;tp, khi€n 
doanh nghi~p mit nhi~u then gian, chi phi d~ 
hoan thi~n thu tl,lc d§.u tu, v~n hanh dl!. an. 

Hai la, phap lu~t chua c6 quy dinh C\l thS 
v~ ccr ch~ quan lf, su dt,mg dAt vao ml,lc dich 

hdn hqp (vtra sir dt,mg lam dit a, vtra SU 
dl,111g vao ffi\IC dich thucrng m~i, djch V\1 Va 

van phong) ciing nhu vi~c dp giiy chfrng 
nh~n quy€n su d\lllg dAt, quy~n scr hfru nha & 

va tai San khac ~n 1i€n v&i dAt ("Gi~y chung 

nh~") ddi v&i lo~i hinh BE>S nay. 
Ba la, chua oo quy dinh, chinh sach 

nhfun thu hut dftu tu nu6c ngoai vao BBS du 
lich. Kinh nghi~m qu6c t~ cho th§.y, BE>S du 

lich v&i tu each la "ngoi nha tht'.r hai" 
(second home) la lo?i hinh da phat tri6n kha 
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m~nh. Chinh sach s6 hfru BDS theo hu6ng 
mo, thong thoang da giup thi tru<'>ng BDS du 

lich t~i nhi~u nu6c tang truang m?nh va 6n 
dinh. <23

) Tu g6c d9 phap lu~t dAt dai, m~c du 
nguai nu&c ngoru duqc phep mua nha 6 theo 

Lu~t Nha a nhung Lu~t D~t dai nam 2013 

khong ghi nh~n quySn s6 hfru nha & g~n liSn 
vcri quySn SU dt.ing d~t cua nguai nu&c ngoai 

thuoc d6i tuqng dm;rc scr hfru nha 6. Vi v~y, 
ca nhan m.r&c ngoai khong phai la nguai sir 
dl,l!lg d~t va khong thu<)c tnr6ng hqp duqc 
nha nu&c giao dftt c6 thu ti~n theo BiSu 5, 

BiSu 55 Lu~t Ddt dai nam 2013 cilng nhu 

kh6ng duqc ghi nh~n quySn st'.r dt,mg dftt theo 

E>iSu 186 cua Lu~t Dftt dai. 
Ban la, chua c6 quy dinh phap lu~t 

nh~m ki6m soat tinh tn;mg khong ro rang 
trong cam k~t lgi nhu~, huy d¢ng v6n va 
diSu chinh d6i v&i mQt s6 lo~i hinh giao 

dich, cho thue s& hfru ki nghi. CAn c6 quy 
djnh nh~m bao dam tinh kha thi cua cam k~t 

lqi nhu~n ma chu d~u tu dua ra nhfun tranh 

tnrang hqp khi phat sinh tranh chdp do chu 

dftu tu khong thvc hi~n dung cam k~t v€ 
phan chia lqi nhu~n thi khong c6 co s& dS 

giai quy~t thdu dao. Ben c~nh d6, phap lu~t 
ciing chua dv li~u, diSu chinh dBi v6i 

trmmg hqp cbo thue s6 hfru ki nghi gifra 

chu scr hfru BflS du iich (ma ph6 bi~n nhAt 

la Condotel) v6i cac chu s6 hfru trong h~ 
thdng kinh doanh BDS du lich a cac nu&c 
khac tren th~ gi&i. Cac quy dinh v& huy 

(23). Linh Long, Chinh sach cho ngirOi nu<Yc ngoai 
mua nha: nhin tit kinh nghi?m qu6c tJ, https://baoxay 
dw1g.com.vn/chinh-sach-cho-nguoi-nuoc-ngoai-mua-
nhanhin-tu-kinh-nghiem-quoc-te-59875.html, truy 
c?p 04/10/2021. 
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d9ng van cl 
thimh trong 
cac lo~i hiii 

C6 th~ 
va nhfrng ( 

tri~n BDS < 
tri~n phan l 

cu6i nam 2 
chu d~u nr 

th; truimg 

tam li cha 
bao trum' 

thi~n chinl 

nay v4n } 

phap: quy1 

tham gia J 

iltt(JC min} 

phap lu~t 

nuirc a6i 1 

minh b(lch 
khach qua· 

3. Mq 
sach, phll 

trtrimg bl 
ttjnh, b~n 

Tren • 
du lich va 
BDS du 1 

(24). Dao 
phap Ii vi 
com.vn/xah 
phap-ly-ve-
07 /5/2021. 
(25). Nguyi 
ti~n v~ con 
thClO NhUni 
cac lo(li hi. 
Tru6ng E>{l 
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S theo hu&ng 

cr6ng BBS du 

~ m~nh va 6n 
lt dai, m~c du 

ua nha & theo 

tai nam 2013 

ha 6· g~n liSn 

ri nu6c ngoai 

ha a. Vi v~y, 

i la ngu&i sir 
1g hc;rp duqc 

theo Di~u 5, 

13 cilng nhu 

1\lng d!t theo 

h phap lu~t 

ong ro rang 

tong v6n va 

ti hinh giao 

cAn co quy 

cuacam kSt 
nh~m tranh 

~hAp do chu 

cam k~t v~ 
:6 Ca SO d~ 
6, phap lu?t 

111 d6i v&i 

i nghi gifra 

,a bi~n nh!t 

ru trong h~ 

6 cac nu&c 

inh v~ huy 

Ii nu&c ngoai 
https://baoxay 
~-ngoai-mua-

html, . truy 

s6 i 112021 

d(mg v6n chu y~u thong qua ban BBS hinh 

thanh trong tucrng lai ma chua da d~ng hoa 

cac lo~i hinh buy d()ng v6n khac. 

C6 th~ n6i, sv thi~u v~ng co scr phap Ii 
va nhfrng chinh sach phu hqp nh~m phat 

tri~n BBS du ljch la rao can l&n Cho S\l phat 

tri~n phan khuc BBS nay. Theo th6ng ke, tu 
cu6i nam 2019, sau nhfrng tranh chftp gifra 

chu d~u tu va khach hang "buc tranh cua 

tht truimg EDS du itch ilfi b&t soi d6ng va 

tam li cha d(Ti tinh phap Ii ro rang dang 

bao trum ". <24
) Trong b6i canh d6, hoan 

thi~n chinh sach, phap lu~t "ctJ th; truimg 

nay v{ln hanh m6t each chinh quy, h<;tp 
phap; quyJn va nghia v~ cua cac chu thi 

tham gia giao dtch ctai v&i hang hoa nay 

du(JC minh djnh C~ thJ, f'O rang VQ aU()'C 

phap lut7t bao v~; kidm soat quy~n lvc nha 

nu&c ct6i v&i thj truimg nay cdn phai du(Jc 

minh bq,ch va cong khai hoa n(
2

S) la yeu du 
khach quan, cftp thi€t. 

3. Mqt s6 ki~n nghj boan thi~n chinh 
sach, phap lu~t gop pb~n thuc diy thj 

tnrimg bit <19ng san du I!ch pbat tri~n An 
djnh, b~il vfrng 

Tren co· sa thl,lc tr~g phan khuc BBS 

du lich va h~ th6ng phap lu~t, chinh sach v~ 
BBS du ljch hi~n nay, tac gia d~ xu~t m()t 

(24). Dao Nguyen Thanh, Sam hoan thi~n khung 
phtip ii vJ b&t il9ng san du Zich, https://nhandan. 
com.vn/xahoi/item/42654802-som-hoan-thien-khung­
phap-Jy-ve-bat-dong-san-nghi-duong.html, truy c~p 
07/5/2021. 
(25). Nguy~n Thi Nga, "Nhfrng v!n d~ phap Ii va th\l'C 

ti@n v~ condotel & Vi~t Nam hi~n nay", Ki yfiu Hr}i 
thao Nhimg ·van il~ phdp ii va thl!C tiin vJ kinh doanh 
cac lot;Ii hinh. b&t a9ng san mm a Vi?t Nam hicn nay, 
Tnr0ng E>~i h9c Lu~t Ha N9i, 2019, tr. 22. 

TAP CHi LUAT HQC so 11/2021 
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s6 ki~n nghi hoan thi~n chinh sach, phap 

lu?t g6p ph~n thuc day th! trucmg BBS du 

lich phat tri~n 6n dinh, b~n vfrng, C\l th~ 
nhu sau: 

Thu nhdt, nghien cl'.ru, hoan thi~n chinh 

sach nh&m thuc d~y sg phat tri~n cua nganh 

du lich va phan khuc BBS du lich 

Ngay 2210112020, Thu nr&ng Chinh phu 

da ban hanh Quy~t dinh s6 147/QB-TTg v€ 
vi~c phe duy~t ChiSn luqc phat tri~n du lich 

Vi~t Nam dSn nam 2030 v6i ID\lC tieu dSn 

nam 2025, Vi~t Nam tr& thanh di~m dSn hip 

dfut, thu()c nh6m 30 qu6c gia c6 nang 11,lc 

c~nh tranh du ljch hang d§u thS gi&i. BS thl,lc 

hi~n ID\lC tieu nay, cAil CO cac chinh sach C\l 

thS nh~m thuc d§y S\1' pbat tri~n cua nganh 

du }ich, C\l th~ la: 

M9t la, danh gia va d!nh vi l~i chinh sach 

thi trm'.mg du lich n9i dja trong 5 nam t&i va 

Chi~n lLrqc phat tri~n du lich Vi~t Nam d~n 
nam .2030, trong d6 lam ro vai tro va t!m 

quan tr9ng cua thi truang khach du lich 

trong nu6c d6i v&i SlJ phat triSn cua du Ijch. 

B~i dich Covid-19 da t~o ra nhu du m&i, 

lam thay dbi hoan toan thi trucrng du lich 

trong nu&c. Nha nu6c dn c6 chinh sach 

khuy€n khich, t{lo di€u ki~n cho cac doanh 

nghi~p ki~n 4to cac san pbAm m&i, ctich V\l 

m&i, phu hQ"P v&i XU thS, nhAt la san phAm 

du ljch ph\lC V\l nhu c§u CUa g§n 100 tri~U 

dan trong nu&c; c6 cac chinh sach tbu hut, 

kich du du lich n9i dja nhu tang s6 ngay 

nghi trong nam, gic\m phi tham quan ... 

Hai la, c6 chinh sach mi~n visa cho 

khach du lich. Bi~u nay se giup du khach ti~t 
ki~m duqc thai gian, chi phi xin visa qua d6 
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nang cao sue thu hut c1la du lich Vi~t Nam. 

Thvc tS cho th~y, d~ thu hl'.lt tren 20 tri~u 

khach qu6c t€ m()t nam cac nu&c dang thanh 

cong trong vi?c thu hut au khach qu6c te ctbu 
mi~n visa du ljch. 

Ba la, c6 chinh sach phat tri~n ngubn 
nhan Ive du ljch. M()t trong nhfrng di8u ki~n 
tien quy~t d~ phat triSn du lich Ia phai c6 
ng·u6n nhan Ive du lich chuyen nghi~p v6·i 

cac tieu chi vB trinh d(), nghi~p V\l, van ban, 
tu each d~o dfrc. Do d6, dn co cac chfnh 
sach t6ng th~ nh~m phat tri~n ngu6n nhan 
lvc du ljch nhu uu tien h6 trq ho~t d<?ng dao 

t?O nghb du lich, xay d\fng tieu chi cho cac 
chuc danh nganh nghS du lich .. . 

B6n la, hoan thi~n chinh sach phat tri~n 
h? t:ing du lich trong d6 chi1 tr9ng danh 

. ngu&n tvc cong tu thlch hQ-p cho d~u tu phat 
triSn h? ~ng giao thong, nb~t la t?i cac d!a 

ban tr9ng diSm vS du lich; nang cao kha 
nang k~t n6i giao thong nhiSu hinb thuc t&i 

die khu, diSm du lich; d~u tu khu luu tni, 

dich vµ du lich. 
Nam la, co chinh sach uu dai phu hqp ct~ 

phat tTiSn BDS du Iich, trong d6 ~p trung 
vao cac UU dai V~ linh V\IC d§u tu, vS ti~n 
thue d~t, v~ thuS, uu dai vS tin dl,lng~ khuySn 
khich dfiu tu nhfrng t6 hqp BBS du lich da 
cong nang quy mo l&n. Nghien CltU ap dl,lng 
cac chinh sach uu dai tuong t\l nhu d6i v&i 2 

nganh kinh tS mfii nh9n khac la n6ng nghi¢p 
va cong ngh~ thong tin, trong d6 t~p tmng 
vao chinh sach v6 tai trq v6n, cho vay v6i liii 
sufit tru dai, h6 trq lai suit vay va bao Uinh ct6 
vay v6n. V~ ngu6n huy d9n.g tu thi tru&ng 
chung khoan, nghien cl!u, hoan thien chinh 
sach, phap lu~t tren ca s& tham khao kinh 
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nghi~m cua m()t s6 nu&c v~ vi~c phat hanh 
c6 phi~u, trai phiSu cua cac doanh nghi~p, 
hinh thanh quy tin tha.c BDS (REIT).c26

) 

Thie hai, dinh hinh khung pbap Ii cho th! 
tru&ng BDS du lich d~c bi?t la hoan thi~n 
cac quy dinh phap lu~t vb dit dai, phap lu~t 
kinh doanh BDS: phap lu~t vb thu tµc dfiu tu. 

Theo d6, d.n sua d6i, b6 sung m()t s6 nh6m 

quy dinh: 

M(it la, sua d6i, b6 sung Lu~t D§t dai 

nam 2013 v~ nh6m d~t phi n6ng nghi~p 
nh~m dinb. danh chinh xac, Cl,l th~ d~t xay 

dlJ!lg cac BDS du Heh. Theo d6, ngoai khach 
S?Il truySn thbng (hotel), d.n xac djnh ro dftt 
xay d·\mg cac san phftm BDS du ljch m&i 

gbm resort, resort villa, condotel, shoptel, 
shophouse, homestay, fannstay ... la m9t lo:;i.i 
dfit phi n6ng nghi~p. D~ xac dinh C\J th~ d~t 
xay d1,mg cac BDS nay la lo~i aAt gi din can 

Clr vao llll)C dich SU dl,lng chu y6u va ho~t 
d9ng tbucmg xuyen cua chu SU d\mg tren d§t 
d6, Cl,l th~: 

- D§t xay di,r.ng resort, bi~t thµ du lich, 
can he) condotel, farmstay la dfit thuang m<;li 

d!ch V\l; 

- D~t xay d\l'llg shoptel, shophouse, 
homestay la d~t a ho~c d~t thuong rnc,ti dich 
V\l ruy theo tung tnrO'ng hqp. 

Vi~c c~p gifty ch(mg nh?n cho cac lo?i 
BDS du lich can Ctr theo ffil,lC dich SU dµng 

cac lo~i dftt da xac dinh C\l thS tren day. 

Ngoai ra, d~ thao gcr kh6 khan v~ vi~c dp 

gifiy chlrn.g nh~n quy~n sir d\lllg d~t, dn ban 
hanh cac van ban bu6ng dftn thi hanh Lu~t 

D~t dai theo hu&ng quy dinh Cl,1 th~, ro rang. 

(26). Hi~p Mi Bftt d9ng san Vi~t Nam, tldd, tr. 95. 
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Hai la, 

Lu~t Kint 
hu&ng: 1) 

BDS du I~ 

xac l~p gii 
chuy~n 
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th6 ch~p E 
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tang;_ . the~ 
nguon VOII 

du lich, t?1 
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d\l'llg ch, 
(Vietnam 

visa d!nh 

hfru BBS 

t?i Vi~t ~ 
cua cacm 

trong nhu 

trong kh~ 
mua BB~ 
nhi~,u c~ 
ngu6n I. 
th~tham 

(27). httpsj 
2021 /mal~ 
relaunchedl 

di cation~ 

c~p 1611.~j 
(28). http 
mua-hay-tj 
16/10/2021 
(29). Thai 
nu/Jc ngot 
trong-cuo 
den-dinh-1 
16/10/2021 
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i~c phat hanh 

loanh nghi~p, 
~IT).<26) 

ihap Ii cho thi 

la hoan thi~n 

1ai, phap lu?t 

hti tl,lc d&u tu. 

m9t s6 nh6m 

Lu~t D§t dai 

nong nghiep 

l th~ d~t xay 

, ngoai khach 

lC dinh ro dat 
du lich m&i 

:>tel, shoptel, 

.. la m¢t Io1,1i 

nh C\J th8 d§t 

:At gi c§n can 
y~u va ho~t 

i\lllg tren dat 

thµ du lich, 

t thmmg m~i 

shop house, 

mg m~i djch 

cho cac 101,ti 

tich su d\lng 

h~ tren day. 
' , 

ve vi~c cap 

d§t, ck ban 

ii hanh Lu~t 
' 

~he. ro rang. 

tldd, tr. 95. 

: s6 1112021 

Hai la, sua dai, b6 sung quy dinh trong 

Lu~t Kinh doanh BDS nam 2014 theo 

hu6ng: I) Dinh danh chinh thuc cac lol,li 

BDS du lich; 2) Xac dinh r5 cac hinh thl:rc 

xac l~p giao dich; 3) Ba sung quy djnh vs 

chuy~n nhuqng hqp d6ng mua ban BDS du 

lich trong tuong lai; 4) Quy djnh C\l thS v€ 

th~ ch§p BBS du heh; 5) cho phep ca nhan 

mr&c ngoai duqc mua BDS du lich nhki 

tang them tinh thanh khoan va b6 sung 

ngu6n v6n d~u tu phat triSn cac dµ an BBS 

du ljch, t~o diSu ki~n thuc dty nganh du lich 

phat tri~n b€n· vfrng. C&n nghien Clru xay 

d\ffig chinh sach Vi~t Nam Ngoi nha thl:r hai 

(Vietnam My Second Home - VNM2H), cftp 

visa dinh cu c6 thcri h~n b~ng thai h~n sa 
hiiu BDS cho nguO'i nu6c ngoai mua BBS 

~i Vi~t Nam. C6 thS hQc hoi kinh ngbi~m 

cua cac nu&c vs vfui dS nay. Malaysia la m()t 

trong nhfrng nu&c c6 quy dinh r()ng ma nh§.t 

trong khu VlJC vS van d~ nguO'i mr&c ngoai 

mua BDS <27
> Nhat Ban C28> Thai Lan<29) c6 ' . ' 

nhiSu chinh sach cai ma, uu ctai d~ thu hl'.tt 

ngubn lµc nu6c ngoai cbo BBS du lich c6 

th~ tham khao. 

(27). https://www.skrine.com/insights/alerts/august-
2021/ma la ysia-my-second-home-programme-

. relaunched?utm _ source=Mondaq&utm _ med.ium=syn 
d.ication&utm _ campaign=Lin.kedin-integration, truy 
c~p 16/10/2021. 
(28). https://www.officesaigon.vn/nguoi-viet-nen­
mua-hay-thue-nha-tai-nhat-ban.html, truy c~p 

16/10/2021. 
(29). Thai Lan trong cu9c ttua thu hut ngu<Yi giau 

nu&c ngoai aJn ajnh cu, https://tuoitre.vn/ thai-lan­
trong-cuoc~dua-thu-h ut-nguoi-giau-nuoc-ngoai-
den-dinh-cu: 2021101514365293 .htm, truy c~p 
16/10/2021. 
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Ba la, bd sung cac quy dinh vs quan li 
nha nu&c trong Lu~t Kinh doanh BBS nam 

2014 v~ ho1,1t d()ng kinh doanh BDS noi 

chung va kinh doanh BDS du ljcb n6i rieng, 

thS hi~n a cac Io~i binh chu ct~u tu kinh 
doanh BDS phat hanh ca pbi8u, trai phi8u 

BBS; vfrn d~ bao hiSm kinh doan11 BDS; 

ki~m toan BDS; thi truang kinh doanh mua 

ban ng trong linh Vl!C BDS; van dS hl:ra 

thu&ng cbo nhfrng khach hang d~t cQc tru&c 

dS mua can h9, nha a trong cac dl! an nha a 
thucmg m1,1i dang tri~n k.hai xay d\l'tlg ( thl,rc 
chfi.t la buy d()ng tiSn (mg tru6c clia khach 

hang); quy dinh vs quan Ii nha nu&c d6i v&i 

phan khuc th.i truang BDS du licb... K.inh 

nghi~m vs buy d()ng van thong qua thi 

truemg cht'rng khoan, qua cac quy ti~t ki~m 
nha 6, cac quy xa h()i dS phat tri~n nha a cho 

cac nh6m ySu th~ nhu kinh nghi~m cua My, 

Singapore, Australia, New Zealand nen duqc 

can nh~c. D~y m~nh ch(mg khoan boa vi~c 
huy d()ng vbn cbo phat triSn BDS nhu kinh 

nghi~m cua My, Singapore, Thai Lan la giai 

phap thay th€ ccr ch~ ban BBS hinh trong 

tuang lai, nh~m lam giam nii TO dang a muc 
de) cao nhu hi~n nay.<30

> 

B6n la, sua d6i cac quy dinh phap lu~t 
lien quan nhu Lu~t D§u tu, Lu~t Xay d\fllg, 

Lu~t Du lich va cac van ban hu&ng d§n thi 

hanh nh~m dam bao thu t\}c d&u tu, xay d\mg 

va v~n hanh d\f an BDS du lich don gian, ro 
rang, tranh ch6ng cbeo, giam thO'i gian va 

chi phi cho doanh nghi~p. Cai each banh 

chinh, t~o S\l th6ng nhAt trong ap d\lllg phap 

lu~t la yeu c§:u cdn s6m thvc hi~n. 

(30). Hi~p hc)i BAt d9ng san Vi~t Nam, Di tizi Bdt 
iJ(mg scin trong nin kinh ti Vi?t Nam - Vai tro va 
khuyin nghi chink sach, 2020, tr. 115 - l 16. 
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Nam la, b6 sung cac quy dinh v~ di8u 

chinh quan h~ giua khach hang mua BDS du 
ljch v&i chu d~u tu dµ an kinh doanh BDS 

du {ich trong cam k6t lgi nhu?n khi thue l~i 
BDS du lich cua ngum mua; quy dinh di~u 
chinh ho~t dong cho thue sa hfru ki ngbi 
giua cac chu s6 hfru BDS du lich a trong va 

ngoai nu&c tren tinh th~ ton trQng quy~n tv 
do thoa thu~n Clla cac ben. D6i v&i giao dich 

lien quan tm sa hiiu ki nghi, dn c6 quy 

dinh, hu6ng d~n C\l th@ v~ di€u ki~n, hinh 
thuc giao dich, quy€n va nghTa V\l cua cac 

ben tham gia giao dich./. 
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