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BAT DONG SAN DU LICH O VIET NAM - THUC TRANG PHAT TRIEN
- VAKIEN NGHI HOAN THIEN CHINH SACH, PHAP LUAT

DOAN VAN BINH *

Tom tit: Bat dong san du lich la thudt ngit moi xudt hién & mede ta trong thoi gian gan day ciing
voi su ra doi ciia mét s6 san ph(;fm bat dong san mot phyc vu tric tiép cho hoat dong du lich. Sy phat
trién ciia bat dong san du lich dat ra nhiéu vn dé méi vé chinh sach, phap ludt cin dwoe nghién cin,
hoan thién nham thuc day phan khic bt déng san nay phat trién manh mé, minh bach va bén viing.
Bai viét phan tich: 1) khdi niém, ddc diém, vai tro ciia bdt dong san du lich; 2) thuc trang thi trucng
dong san du lich va h¢ fhcf;ng chinh sach, phap lugt lién quan; 3) kién nghi hoan thién chinh sach,
phap lugt gop phan thic day thi truong bat dong san du lich phdt trién én dinh, bén viing,
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TOURISM REAL ESTATE 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: 1) 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 fo
promote the stable and sustainable development of tourism real estate.
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1. Kh4i niém, dic diém, vai trd cia bit
dong sdn du lich

Bit dong san (“real estate” hay “real
pi-operty“) c6 nghia ngugc voi dong san
(“personal property”) trong d6 tir “real” cé
ngudn gbe tir tir “res” trong tiéng Latinh ¢6
nghia 14 “vat”, dé phan biét véi “ngudi”. Tuy
giita céc quoc gia con ¢6 sy khéc nhau trong

* Thac si, Hi¢p hi Bit ddng san Viét Nam,
Tép doan CEO
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khai niém cu thé vé bat dong san (BDS)
nhung c6 diém tuong dbi thong nhit khi
quan niém BDS la dat dai va nhimg tai san
gin lién véi dit dai, khong di doi dugc.

Theo Tir dién tiéng Viét, BDS duoc hiéu
la tai san khong chuyén doi di dugc nhu
rudng dét, nha ctra..."” Céc loai BDS cy thé
nhu nha &, khach san, biét thy, nha dng ciing

(1). Trung tam Tir dién hoc, Ti dién tiéng Viét, Nxb,
Pa Néng, 2009, tr. 65.
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dugc dinh nghia theo hudng néu nhirng nét
dac trung vé cau trac, vé muc dich sir dung
ctia mdi loai.” Tir gbc d6 phap luat, theo
quy dinh tai khodn 1 Piéu 107 B luat Dan
sy nam 2015, BPS bao gfim: dit dai; nha,
cong trinh xdy dung gin lién véi dat dai; tai
san khac gin lién v&i dat dai, nha, cong
trinh xay dung; tai san khac theo quy dinh
cua phap luat.

“Du lich” 1a thuat ngir bit ngudn tir
tiéng Hy Lap véi v nghia 1a di mot vong.
Du lich gin lién v6i nghi ngoi, giai tri, tuy
nhién do hodn canh, théi gian va khu vyc
khic nhau, dudi mdi goc do nghién ciu
khac nhau nén khai niém du lich ciing
khéng gidng nhau. Theo Luat Du lich, du
lich 1a cac hoat dong c6 lién quan dén
chuyén di ctia con nguoi ngoai noi cu tri
thuong xuyén trong thoi gian khong qua 01
nim lién tyc nhim dép ng nhu cau tham
quan, nghi dudng, giai tri, tim hiéu, kham
phé tai nguyén du lich hodc két hop vai
muc dich hop phap khac (khoan 1 Diéu 3
Luat Du lich nam 2017).

Ti khai niém vé BDS va du lich néu
trén, c6 thé hiéu: “BDS du lich 1a tai san cd
dinh v& vi tri dia li va khéng di doi dugc,

bao gdm: dit dai, nha &, cbng trinh xdy

dung va c4c tai san khac gén lién véi dat dai
duoe st dung phuc vu céac chuyén di cua
con ngudi ngoai noi cu trd thuong xuyén
trong thoi gian khong qua 01 nam lién tuc
nhim dap Ung nhu ciu tham quan, nghi

(2). Hoi ddng qubc gia chi dao bién soan Tir dién
Bich khoa Viét Nam, 7ir dién Bdch khoa Viét Nam,
Nxb. Tir dién Béach khoa. 2005.
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dudng, giai tri, tim hiu, kham pha tai
nguyén du lich hodc két hop véi muc dich
hgp phap khac”.

V6i cach hiéu trén, BDS du lich c6
nhitng ddc diém chung ciia BDS bao gom:
tinh khan hiém va cé biét, tinh bén lau, tinh
chiu su anh hudng 13n nhau va céc tinh chét
khac. Bén canh d6, BDS du lich c6 mét s6
diic diém ridng biét sau:

Mot la, vé muc dich sir dung: Muc dich
chinh cia BBS du lich 1a phuc vu du lich,
nghi dudng va cac nhu ciu gidi trf khac cua
du kbach. BDS du lich dwoc tao lap dé sur
dung truede tién va co ban la phuc vu cho
muc dich nghi dudng, du lich. Cac muc dich
str dung khac ngoai nghi dudng, du lich chi
13 yéu t6 két hgp mang tinh linh hoat trong
thoi gian du lich, nghi dudng.

Hai lg, vé thoi gian hoan von du dan:
BBS du lich ¢6 théi gian hoan von du an dai
(10 - 15 ndm). BDS du lich co thoi gian thu
hdi vén dai hon do dic thu cua hoat dong
kinh doanh luu trti. Pac diém nay can duoc
tinh dén khi xay dung céc chinh sach ddi véi
BDS du lich, dac biét la chinh sach wu dai vé
tai chinh, tin dung.

Ba 14, vé thi truwong: BDS du lich khéng
chi dap img nhu cau cua khach hang néi dia
ma con hwdng téi phuc vu khich hang quéc
té. O khia canh diu tu BDS, sy quan tim
cia khach nudc ngoai ddi véi san pham
BBS véi tu cach 1a “ngdi nha thir hai” phuc
vu nghi dudng va dau tu ngay cang gia
tang. Dic diém nay caa BPS du lich khién
BDS du lich c6 kha nang thuc ddy sy phat
trién ctia nganh du lich ndi riéng va nén
kinh té noi chung.
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Bon la, vé van hanh: Chi ddu tuw chju
trich nhiém vén hanh BDS du lich subt ca
vong doi du an (thuong 1a 50 - 70 ndm).
Day 1a su khac biét gitra BDS du lich va cac
logi hinh BDS khéc nhu nha ¢. Theo d6, déi
vOi nha & riéng l¢, khach hing nhén ban
giao va chu dong str dung; ddi véi nha
chung cu, ban quan tri chiu trach nhiém t6
chirc van hanh toa nha; phén con lai trong
khu dé thi bao gém ca ha t?mg ki thuit sé
dugc chu dau tr ban giao cho co quan nha
nude ¢ dia phuong quan li. Pac diém nay
doi héi cha dau tu BPS du lich phai c6 ning
Iye, c6 chién luge, ké hoach lau dai, bai ban,
khong chi lién quan téi ddu tr xay dung ma
ca véan hanh, kinh doanh trong thdi gian dai,
subt vong doi dy 4n.

Ném g, vé xu hudng phat trién: BDS du
lich 1a phan khuc thi truong ra doi chim hon
cdc phén khac BDS khiac nhung c6 tiém
ning phat trién nhanh chéng trong twong lai
gan cling véi sy phét trién kinh té-xa hoi va
dac biét 1a sy ting trudng cia nganh du lich
trong thoi gian sip téi. V& loai hinh san
phim, san phim BPS du lich ¢6 sy phat
trién theo xu huéng xanh, théng minh, strc
khoé (wellness), gia dinh hanh phiic (happy
family). Cé4c nha ddu tu trong thoi gian gan
day c6 xu hudng tao lap nhimg BDS da dang
hon, tich hop nhiéu tinh ning va muc dich
hon dé phuc vu du khach.”

(3). Nhiéu khu nghi dudng 16n cta céc Tap doan
nhu Vingroup, Sungroup... déu duge xay dyng theo
huong da cong ning, khong chi phuc vy nhu ciu
an, nghi ma con dap tmg nhu cau vui choi, giai tri,
mua sfim.
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BDS du lich ¢6 vai trod quan trong véi su
phét trién kinh té, xa hoi, vin hod. V& kinh
té, theo thong ké, ting truong cia BDS
khach san, nha hang c¢6 tic dong tot t6i
nganh du lich: 1% ting truéng cliia nganh
ndy s& gop phin lam ting 0,32% ting truong
cho nganh du lich.” Sy ra doi cua cic cong
trinh BDS du lich ddng cép s& 1a diém thu
hat, gitip gia ting s& lwong, chit lwong
khach du lich trong va ngodi nuwdc. Bén
canh ¥ nghia 14 ha tang phuc vu du lich,
BBS du lich mang lai lgi ich Ié6n cho nha
dau tu, ting nguén thu cho ngan sich nha
nude tir tién thué dét, thué gia trj gia ting,
thué thu nhap doanh nghiép, thué thu nhap
c4 nhan. O géc d6 an sinh x4 hoi, van hanh
chudi BPS du lich tao ra nhiéu viéc lam,

- tdng thu nhap cho nguoi lao ddng trong qua

trinh x4y dung, van hanh dy an qua d6 diéu
tiét dong lao dong, dong tién tir chd giau
dén chd nghéo hom, bao dam an sinh xa héi.
O gée d vin hoa xa hoi, BDS du lich phat
trién 1d mét xich quan trong dé phat trién
ddng bd ha tang, hinh thanh céu tric hé sinh
thai cong sinh, d6 14 nhimg dong BDS dong
bd, c6 chat hugng va cé kha nang dép tmng
su da dang vé nhu cdu cia du khach, qua dé
12 chia khoa dé khai thac tiém ning va thé
manh ctia mdi ving, mién cua dit nuée.
Mot khia canh quan trong khic can dugc dé
cp 14 tic dong tich cyc cta BPS du lich déi
vGi viée gitr gin va phat huy ban sic vin hoé
dan toc. '

(4). Hiép hoi Bt dong san Viét Nam, Dé tai Bat dong
san trong nén kinh té Viét Nam — Vai tré va khuyén
nghi chinh sach, 2020, tr. 159.
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2. Thye trang thi truong bit dong sin
du lich va h§ théng chinh sich, phap lujt
lién quan t6i bat dong sin du lich

2.1. Thuce trang thi truong bdt dong san
du lich

2.1.1. V& loai hinh san pham bét dong
san du lich

Cung v6i su phat trién cta du lich, bén
canh mé hinh khach san truyén thdng, tai
Viét Nam da xuét hién thém nhiéu loai hinh
san phdm BDS khac nhau nham déap tmg
nhu ciu da dang ctia du khich. C6 thé ké tai
modt s6 loai hinh san phim BPS du lich
chinh nhu sau:

Thir nhat, mé hinh khach san (hotel)

Khach san la co s¢ kinh doanh Iuu tra
phd bién, truyén thdng trén thé gidi. Theo
quy dinh ciia phap luat Viét Nam, khach san
14 co s¢ luu trd du lich, ¢c6 quy md fir 10
budng ngu tré 1én, dam bao chat lugng vé co
s& vit chét, trang thiét bi va dich vu can thiét
phuc vu khach Iuu trii va sir dung dich vy.”

Thit hai, mo hinh khu nghi duéng (Resort)

Resort 1a loai hinh nghi dudng dugc
xdy dung doc lap thanh cdc quan thé gom
khach san, cac cdn biét thy, cdc cdn h,
bungalow'®... Céc resort thuong co dic
diém chung 13 yén binh, xa khu dan cu, hoa
minh véi thién nhién, cé khong gian va canh
quan rong, phong khoang.

Thir ba, mé hinh biét thir du lich (resort
villa, shopvilla)

Biét thu du lich dugce hiéu 1a loai hinh
BDS véi thiét ké kién tric doc ddo, tinh té,

(5). Muc 2.1 TCVN 4391:2009 Khach san - Xép hang.
(6). Bungalow 12 loai nha tiéu biéu cia ngudi An D9,
ton tai tir thé ki thir XVII.
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sang trong. Cac biét thu du lich thuong duoc
thiét ké xay dung diy du cac tién ich phuc
vu toan dién cho cudc séng con ngudi. Biét
thy du lich thuong duge sir dung phuc vy
cho khach du lich hay cho nhimg chuyén
nghi mat dai ngay cua gia dinh... V1 tri xay
dung biét thu du lich thuéng & nhimg khu
vue ven bién, ving song nii, yén tinh, hai
hoa vdi thién nhién, khdng khi trong lanh tao
nén khong gian nghi dudng hoan hao. So véi

“cin ho du lich va nha phé du lich, biét thy du

lich thugc phan khiic cao cép nhét, c6 gia
trung binh khoang 10 ti ddng/cin. Gibng nhu
can ho du lich, biét thy du lich thudng dugce
quan li, van hanh bai cac thuong hiéu quan
li quic té va gitip chu s& hitu ting thu nhap
théng qua viéc “dy thic” cho chu dau tu
thyre hién viéc kinh doanh cho thué va phan
chia thu nhép.

Thit tw, mé hinh nha phé du lich
(shoptel), nha phé thwong mai (shophouse)

Shoptel 1a tir duoc ghép gilta cac tir
“shopping” (mua sim) va “hotel” (khach
san). C6 thé hiéu day 1a loai hinh nha phd
cho phép viée dau tr kinh doanh cac dich vu
mua sém va dich vu luu tr khach san du
lich. San phim nay thwdng duge quy hoach
xdy dung trong khu t& hop du lich nghi
dudng da chirc nang (all in one), tao thanh
cac tuyén pho di bo (walking street). Khach
hang dau tr vao nha phd du lich thuong
thong qua hinh thirc mua hodc thué cua chi
dau tu va khac v6i loai hinh cin hé du lich
va biét thy du lich, chi sé hitu nha phd du
lich thudmg tir van hanh, khai thac ma khong
thong qua chi dau tu hodc mot bén trung
gian khac.
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Thir nam, mo hinh can ho du lich (condotel)

Condotel 1a i dwge viét tit cua
“condominium” va “hotel” ¢6 ¥y nghia la
khach san can hd hay cin h§ khach san. Day
14 khai niém phd bién trén thi tromg thé giGi
nhung vin con khd méi mé tai Viét Nam.
Condotel dugc thiét ké giéng nhur mot khach
san nhung c6 chi s& hitu riéng va c6 ddy da
phong khach, phong ngi, bép an, phong
tam... dap ‘mg nhu cau sinh hoat cta con
ngudi nhu mdt can ho cao cap. Chii s& hiru
can ho condotel ¢6 quyén &, ban hodc cho
thué. Pé phuc vu viéc cho thué hoic dé &
cua chu so hiru, khiach san cdn hd c6 céac
dich vu dat phong, dich vu an udng, gijt la,
cac dich vu vui choi giai tri... Gia ban trung
binh 1 cin condotel khoang 2,5 ti dong.

Condotel thuong dugc van hanh chuyén -

nghiép théng qua mot thuong hiéu qudc té
hodic chii du tur uy tin tu van hanh. Véi viée
mang lai nhirng gia tri “kép”, condotel da tré
thanh xu hudng dau tw BDS du lich méi,
phét trién manh mé tir nam 2014 dén 2019
tai Viét Nam.

Thir sdu, mé hinh homestay

Homestay dugc dinh nghia la mét loai
hinh hru trd tai nha dan ban dia khi di du
lich. Tuy nhién, sau nhiéu nam hinh thanh va
phét trién, loai hinh luu tri ndy c6 su thay
d6i vé ban chét va tré thanh md hinh kinh
doanh duge ddu ti bai ban. Bén canh bé tri
lai ngdi nha minh dang song dé tro thanh co
s& luu trii cho khach du lich, nhiéu nguoi
thué lai nha hodc xay mdi cong trinh dang
nha &, biét thy dé kinh doanh homestay va
xédc dinh cac phuwong 4n canh tranh riéng.
Loai hinh du lich homestay dugc danh gia la
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dac biét phu hop voi qudc gia da vin hoa
nhu Viét Nam. Theo danh gia cua AirDNA,
thi truong kinh doanh homestay tai Viét
Nam dang ting trudng “néng” voi toe do
452% vé s6 lugng ngudn cung chd & trong
mot nam qua, lon hon so v&i mic tang
truong trung binh toan cau 140% va cao hon
rat nhidu so véi nganh khich san truyén
théng chi tang truong 40% vé ngudn cung.'”

Thir bay, mo hinh farmstay

Farmstay ¢ Viét Nam la mé hinh du lich
trai nghiém néng nghiép, 12 mdt san pham
lai két hop giita hai tir “farm™ (ndng trai) va
“homestay” (khu luu tru dia phuong). Mé
hinh nay da xudt hién trén thi truong Viét
Nam cach ddy hon 10 nam va phat trién
manh mé trong vai nam trd lai ddy. Céc
farmstay hién nay chii yéu phan 16 trén dit
noéng, lam nghi¢p chua Idp dy én dau tu,
chua chuyén déi myc dich sir dung dét theo
quy dinh ciia phap luat hién hanh. Theo két
qua ra sodt so bd vé thyc trang moé hinh
farmstay, ¢6 7 tinh, thanh phd c6 phat hién
mo hinh farmstay véi 68 mé hinh, trong do
¢6 26 mo hinh hé gia dinh tr san xuét kinh
doanh, 42 mé hinh ¢6 xdy dung dy an déu
tu, voi dién tich 1a 412,61 ha; ¢6 4 tinh ¢6 sai
pham véi 21 mo hinh farmstay, véi dién tich
132,90 ha c6 vi pham phap luat dat dai. Hinh
thirc sai pham chu yéu la chuyén muc dich
trai phép, thyc hién du an khi chua duge
giao, cho thué, xay dung nha, cong trinh trai

(7). Lam Tung, Tang tridng homestay ¢ Vigt Nam
450%2, https://cafebiz.vn/tang-truong-homestay-o-
viet-nam-450-20190624162355078.chn, truy cép
07/10/2021.
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phép trén dit nong, lam nghiép dugc giao
quan li va san xuat.®

C6 thé néi, BPS du lich ¢ Viét Nam da
¢6 sy phat trién da dang vé loai hinh sin
pham, gin nhu toan bd cac loai hinh san
phiam BDS du lich & cac qudc gia c6 truyén
thong phat trién BDS du lich déu da c6 mat
tai Viét Nam. Diéu nay thé hién sy nhay bén
cia cac nha dau tu trong viéc ndm bit nhu
cdu cua du khach, m¢ ra nhiéu dong san
pham khac nhau phuc vy nhu ciu da dang
ctia du khach va phi hgp véi-muc tiéu du
tu, kha niing tai chinh cia cic nhém nha dau
tr BDS khéc nhau.

2.1.2. Vé quy trinh déu tu va van hanh

Theo thong ké trén co s& cac quy dinh
hién hanh, trinh tu thye hién dy an dau tr co
sit dung dat hién dugec quy dinh trong
khoang 19 luat, bd luat (Bo luit Dén sy, Luét
Pt dai, Luat Kinh doanh BDS, Luat Nha &,
Lujt Xay dyng, Ludt Pau tu, Luat Pu thiu,
Luat Doanh nghiép, Luit Du lich, Luat Mbi
truomg, Ludt Quy hoach, Ludt Phong chay
chita chay...), 52 nghi dinh, 100 théng tu,
102 quy chuan va 936 tiéu chuin; tuy timg
loai dy 4n ma phai thyc hién thi tyc gdm tir
30 dén 54 budc véi 38 dén 159 con dau va
thoi gian quy dinh hoan tit thi tuc khoang 1
ndm dén 1,5 nam. Trén thuc té thoi gian thu
tuc kéo dai tir 2 ndm dén 5 nam hoic 1au hon.
Viéc van hanh dy an doi hoi cha dau tr ¢6 3
gidy chimg nhan, 2 quyét dinh va 3 gidy phép.”’

(8). Nguyén Vin Tri, MG hinh farmstay con nhiéu
khodng trong phap i, https://baotainguyenmoitruong.
vn/mo-hinh-farmstay-con-nhieu-khoang-trong-phap-
ly-317013.html, truy cap 24/10/2021.

(9). Vién nghién cira BPS Viét Nam, Bdo cdo Sé
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Riéng Luat Pat dai nam 2013 d c6 25 nghi
dinh, 59 théng tu, 2.000 van ban cia cac tinh,
thanh phé theo 41 ndi dung duge phan cap.'”

“Ma tran” van ban phap luét nhu trén
dang 1a nat thit vé phap li cho thi truong
BDS néi chung va BDS du lich noi riéng,
giy thiéu hut ngudn cung, ddy gia 1én cao,
giy bat on cho thi truomg. Nha nude can sém
ra soat va hoan thién phap ludt, kién quyét
cit giam céc thi tuc hanh chinh dé khoi
théng ngudn lyc BPS phuc vu phat trién dat
nuoc. Vi du: Trong khau van hanh, quy dinh
phai ¢6 3 gidy phép thi co 2 gidy phép la
Gidy phép kinh doanh thudc 14, Gidy phép
kinh doanh rurgu hoan toan c6 thé gop thanh
01 giay phép va phan cép manh mé cho dia
phuong dé giam cac thu tuc hanh chinh, rat
ngan thoi gian cép phép cho doanh nghiép.

C6 thé khing dinh, quy trinh dau tu du
an BDS du lich rat phirc tap, qua nhiéu budc
khéc nhau va tong thai gian cho toan bo quy
trinh thudng khéng xac dinh dugc 16 rang.
Bén canh do, quy trinh van hanh dy an BBS
du lich theo tiéu chuin quéc té c6 yéu cau
khdt khe vé chét lugng dich vu. Piéu nay doi
hoi di ngii nhén sy co chit lugng cao,
ngudn tai chinh 16n.

2.1.3. Vé 6 luong, gia tri va phan bé bét
dong san du lich & cac dia phuong

Thoi gian vira qua, sé lugng co s& huu
trii du lich tai Viét Nam da gia ting nhanh

26/2021/BC-VIRES ngay 15/10/2021, Bdo cdo tong
quan quy 3/2021 vé BPS du lich ¢ Viét Nam, tr. 1.
(10). B Tai nguyén va Méi truomg, Bao cdo sé
58/BC-BTNMT ngay 06/7/2021, Panh gia tinh hinh 7
nim thi hanh Ludt Bat dai 2013 va dinh hwong sua
doi Ludt Pat dai, tr. 2.
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chong. Theo théng ké, ndm 1990, ca nudc
m&i ¢6 350 co s luu trd du lich véi 16.700
budng (phong) thi dén nam 2019 ca nude di
¢6 30.000 ¢o so luu tri du lich véi 650.000
ph(‘mg.“” Sau 30 nam ddi méi va m& cia
hoi nhap véi nén kinh té thé giGi, hé thong
co s& luu tri du lich cia nganh Du lich Viét
Nam d3 tang 86 lan vé s6 luong co s& luu tri
du lich va ting 39 lan vé sb lugng phong.
Khéch san 5 sao, 4 sao va 3 sao lan luot 1a
248 co s& voi 71.762 phong, 618 co s¢ voi
56.351 phong, 1.729 co s¢ vai 59.794 phong,
chiém khoang 10% trén tong s6 lugng co sd
hru tri trén ca nude. Tong gia tri 3 loai
khach san nay khoang 10 ti USD."?

Vé s6 luong, gia tri va phan bb 3 san
phdm BPS du lich chinh 1a condotel, villa,

shophouse: Theo s6 liéu théng ké cua Vién -

Nghién ciru BPS Viét Nam, tinh dén thing
9/2021 tai 15 dia phuong gébm Hoa Binh,
Quang Ninh, Hai Phong, Thanh Hod, Quang
Binh, Hué (Thira Thién - Hué), Pa Ning,
Quang Nam, Quy Nhon (Binh Dinh), Pha
Yén, Nha Trang va Cam Ranh (Khanh Hoa),
Ninh Thuan, Binh Thuan, Ba Rja Viing Tau,
Phu Qudc (Kién Giang) c6 tong s6 239 dy
an BDS du lich véi hon 114.097 can ho
condotel, udc tinh gid tri khoang 297.128 ti
dong; 24.399 villas, uéc tinh gia tri khoang
243.990 ti dong; 30.899 shophouse, uéc tinh
gia tri khoang 154.245 ti déng. Tong gia trj 3

(11). Gia Huy, Du lich Viét Nam 202] tim thoi co
trong thdach thire, https://dangcongsan.vn/chao-xuan-
tan-suu-202 1 /dat-nuoc-vao-xuan/du-lich-viet-nam-
2021-tim-thoi-co-trong-thach-thuc-574536.html, truy
cap ngay 10/10/2021.

(12). Vién Nghién céru BDS Viét Nam, tldd, tr. 2.
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san pham nay khoang 681.886 ti dong, tuong
duong 30 ti USD."?

Vé phan bb, BPS du lich duge phan bb
co ban dong déu & ca 3 mién, tap trung chu
yéu & cac dia phuong c6 wu thé vé du lich
bién nhu Quang Ninh, Hai Phong, Nha
Trang, Cam Ranh (tinh Khanh Hoa), Pa
Ning va Pha Quéc (tinh Kién Giang)."*

Vé doanh nghiép tham gia thi truong,
hang trdm doanh nghiép BDS va du lich 1én
cua Viét Nam (VNR500) nhu Vingroup, Sun
Group, FLC Group, Novaland, CEO Group,
BIM Group, Bitexco, BRG, Geleximco,
Sovico, MIK, Alphanam, Phat Pat, Saigon
Tourist, Ha N&i Tourist, Vinaconex, Ha D0,
Muéng Thanh... déu dau tu vao linh virc
BDS du lich. Cac doanh nghiép nudc ngoai
nhr Lotte, Kaengnam, Charmvit (Han Quéc),
Banyan Tree (Singapore), Asian Coast
Development (Hoa K¥)... ciing tich cyc déu
tw vao BDS du lich. Tuy nhién, xét vé tong
thé, cac doanh nghiép trong nuéc dang vuot
trdi so vOi cac nha dau tu nude ngoai vé sb
lwgng cling nhu quy md céc td hop du lich
nghi dudng Ién, diy du tién ich di va dang
duge diu tir xay dung.">

Trong nam 2020 va ndm 2021, do tac
dong cua dai dich Covid-19 cong huong véi
nhimg vuéng mic vé phap li chua thyc su
duoe théo g& d3 khién BDS du lich thiéu stc
hit ddu tw. Théng ké cua Bé Xay dyng cho
thdy, trong quy 2/2021, ngudn cung méi
khach san 4-5 sao va khu du lich nghi dudng

(13). Vign Nghién ctru BDS Viét Nam, tldd, tr. 3.
(14). Ban Chién lege, Ceo Group, Bdo cdo thing
thang 10/2021, tr. 10.

(15). Vién Nghién ctru BDS Viét Nam, tldd, tr. 8.
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trén c& nudc van rat han ché. Mot sé du an
khach san, khu du lich nghi dudng da phai
i lich khai truong do anh huong cua dot
bing phat dich bénh Covid-19.9 Mic du
vily, trién vong vé dai han cho phan khic
BDS du lich van rat 1én.""” Diéu nay dugc
du doan trén co s& tiém ning von c6 va kha
ning phuc héi manh mé cua thi trudng du
lich Viét Nam khi dai dich dugc kiém soét.

2.1.4. V& giao dich mua bén bét dong san
du lich

Cung v6i sy gia ting s6 lugng san pham
BDS du lich, giao dich mua ban BDS du lich
nhat 1a giao dich mua ban condotel rit soi
dong trong thoi gian vira qua, dac biét 1a giai
doan 2015 - 2017. Trong nén kinh té chia s,
viéc nha dau tu “gép von” cung chu dau tur
dé kinh doanh dich vy luu tri, nghi dudng
tai mot thi truomg diy tiém nang nhu Viét
Nam la xu huéng tit yéu. O goc do phap Ii,
viée chuyén nhwong BPS du lich gitra chu
ddu tu va khach hang dwgc thuc hién véi
hinh thirc hop dong mua ban theo quy dinh
vé mua ban cong trinh xdy dung khéng phai
la nha ¢ cia Luat Kinh doanh BBS. Theo
danh gia, Viét Nam di c6 mét giai doan phat
trién bling nd cac giao dich mua ban
condotel vao nam 2016 va 2017, vai gi‘m
40.000 san pham dugc bén ra, twong duong
tong sb lwong can hd cua Thanh phd Ho Chi

Minh bén ra trong mot nam.""”

(16). Phan Nam, Bdt déng sin du lich tiép tuc lao
dao, https://vneconomy.vn/bat-dong-san-du-lich-tiep-
tuc-lao-dao.htm, truy cdp 10/10/2021.

(17). Phan Nam, tldd.

(18). Hoang Nam, Di tim gia tri thdt cua condotel,
https://cafeland.vn/phan-tich/di-tim-gia-tri-that-cua-
condotel-84979.html, truy cap 02/10/2021.
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Vé hinh thirc xac lap giao dich va céc
thoa thuan giira chi dau tr va khach hang
mua BDS du lich, viéc giao dich BDS du
lich dugc thwe hién théng qua hop dong
bang vin ban. Vé co ban, hop déng dugc
thiét ké nhu mot hop df‘mg mua ban cong
trinh xay dung theo quy dinh cta Luat Kinh
doanh BDS. Diém dic biét trong giao dich
lién quan t&i BDS du lich 1a vin dé& quan li
khai thac, kinh doanh va chia sé loi nhudn
khai thac, kinh doanh c@n h¢. N§i dung nay
dwoc tich thanh hgp dong riéng (hop dong
quén li cho thué, hop déng chuong trinh cho
thué...) hodc 1a mot phu luc cua hop déng
mua ban. Thyc té, ¢6 02 mé hinh phan chia
lgi nhudn gitra khach hang va chu dau tu:

- Mé hinh khéng cam két lgi nhudn:
Khéach hang mua condotel, resort villa giao
cho chii ddu tu quan 1i khai thac cho thué va
chia sé 1gi nhuén theo lgi nhuin kinh doanh
thyc té cla cin ho. Mirc chia sé trén thi
truong hau hét & mic chu dau tr 85%,
khach hang 15% hoac chu sé& hiru 80%, chu
dau tu 20%.%

- Mé hinh cam két loi nhudn: Chu déu
tu cam két mot khoan logi nhudn nhét dinh
cho khach hang mua condotel, resort villa
trong mot khoang thdi gian. Sau thdi gian
cam két, s& tr& vé thanh mé hinh khong
cam két loi nhudn, tic la sé chia sé trén két
qua kinh doanh thuc té tir hoat ddng kinh
doanh cho thué can hd. Khodng thoi gian
cam két thuong 1a 5 - 10 nidm véi muc loi

(19). Phdn tich cac mé hinh kinh doanh cdn ho
Condotel,  http://vietfor.vn/3-thong-tin-du-an/2278-
phan-tich-cac-mo-hinh-kinh-doanh-can-ho-
condotel.html, truy cép 03/3/2021.
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nhuan & me 8 - 12%/nam tuy timg dy dn
va chu dau tu.??

Mo hinh cam két lgi nhugn 12 mé hinh
duoc dai da s cac chi dau tu lya chon bai
md hinh nay dénh thing vao tim li “chdc &n”
cta cac nha ddu tu. Thue té thi treong thoi
gian vira qua cho thay, mdt trong nhimg vin
dé “néng” 1a viéc chi déu tu vi pham thoa
thuan vé chi tra lgi nhuan tr hoat déng khai
thac, kinh doanh BBS du lich cho khach
hang. Pay la modt trong nhimg li do khién
niém tin ctia nha dau tw vao céc san pham
BDS nghi dudng noi chung va condotel néi
riéng bi suy giam, anh hudng toi sé lugng
giao dich condotel thoi gian gan diy. Thuc
té d6 cliing voi hidu qua thye té ca cong tac
van hanh va anh hudng cua dai dich Covid-

19 d4 din t6i nhitng diéu chinh trong chinh

sach phan chia lgi nhudn trén thi truong.
Theo do, xu hudng thi truong sé ban BBS du
lich theo mé hinh khong cam két lgi nhuédn
hodc cam két véi mire loi nhudn khoang 5%
cho 1 - 3 niim dau tién.

2.2. Nhitng van dé dat ra tir thuc tién thi
hanh chinh sdch, phap ludt vé BDS du lich

La phan khic BDS méi phat trién & nudc
ta, hé thong chinh sach, phap luat lién quan
t¢1 BDS du lich chira ¢6 nhitng nd1 dung déc
thu pht hop véi dic diém riéng cia loai hinh
BDS nay. Riéng & goc d6 phap luat v& kinh
doanh BDS, nhidu nghién ctru di danh gia
phap luat vé kinh doanh BDS du lich & nuée
ta chua hoan thién,”" khung phap li ciia Viét

(20). Phdn tich cic mé hinh kinh doanh can hp
Condotel, tldd.

(21). Nguyén Ho6 Phi Ha, Thi trucmg bat dong sin
nghi dwomg va nhimg van de dat ra hién nay,
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Nam vén “di sau” so v6i su phat trién cua
BBS du lich.*? Nhimng han ché ctia chinh
sach, phap luat lién quan t6i BDS du lich thé
hién & mot s6 diém ndi bat nhur sau:

Thir nhat, chua c6 chinh sach that su phu
hop nhdm thae ddy su phét trién cia nganh
du lich va phan khic BBS du lich

Su phat trién cia BDS du lich gin bo
mat thiét v&i sw phat trién nganh du lich.
Trong nhitng ndm gan day, du lich Viét Nam
¢6 nhiu khoi sée, lugng khéch ting manh
qua timg nam. V& xu huong ting tnrdng
nhanh cua lugng khach du lich, trir giai doan
2020 — 2021 do anh hwdng cua dai dich
Covid-19, BBS du lich ciing ¢ chiéu hudng
phét trién manh trong thoi gian sip toi. Mic
di véy, chinh sach phat trién du lich vAn con
nhimg diém cin hoan thién nhu nghién ctru
chinh sach mién visa, xay dung chuong trinh
kich cdu du lich néi dia, chii trong hé tro dao
tao ngudn nhén lyc du lich... nhim thu hat
khach du lich va tao da phyc hoi manh mé
sau dai dich.

LA mot trong nhimg nganh kinh té miii
nhon nhung nganh du lich (bao gdm phan
van hanh BDS du lich) chura dugc huéng céc
wu dai nhu d6i véi cac nganh kinh té mii
nhon khdc. DSi véi BPS du lich, hién tai
chua ¢6 chinh sach wu dai dac thu. Cac chinh
shch vé tién sir dung dat, tién thué dat, thué,

hitp://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/thi-
truong-bat-dong-san-nghi-duong-nhung-van-de-dat-
ra-hien-nay-136229.html, truy cép ngay 08/10/2021.
(22). Diéu Thién, Hodn thién khung phdp li cho bdt
dpng san nghi dudng, http://thoibaotai chinh vietnam.
vi/pages/kinh-doanh/2019-06-22/hoan-thien-khung-
phap-ly-cho-bat-dong-san-nghi-duong-72985 aspx,
tray cap 09/10/2021.
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chinh sach tin dung cho BDS nghi dudng
khoéng c6 wu ddi dic thu trong khi day la
phan khiic doi hoi muc von dau tu 1on ca
trong dau tr xay dung va quan li van hanh,
chu ki kinh doanh dai, théi gian thu hdi vén
cham; dong thoi 14 phan khiic BDS déng vai
trd quan trong trong viéc phat trién du lich —
nganh kinh t& mili nhon ctia dét nude.

Thit hai, phap luat vé dau tu, kinh doanh
BDS du lich con nhiéu khoang trong

Gén day, thyc hién Chi thi s6 11/CT-Ttg
ctia Thi tuéng Chinh phi vé mdt sé gidi
phéap thic day thi trwong BDS phat trién 6n
dinh, lanh manh, nhiéu quy dinh lién quan
tdi BDS du lich dd dwoc ban hanh. Tuy vay,
do cac quy dinh chwa cy thé, rd rang nén tai
nhiéu dia phuong co quan quan Ii nha nudc
rit lang ting trong viéc quan li BBS du lich
va hoat dong chuyén nhuong, kinh doanh
BDS du lich. M6t s6 han ché 16n trong phap
luat vé du tur, kinh doanh BDS c6 thé ké t6i:

Mt la, thu tuc dau tu phtrc tap, Kkhién
doanh nghi¢p mét nhiéu thoi gian, chi phi dé
hoan thién th tyc dau tw, van hanh dy én.

Hai la, phép luat chua c6 quy dinh cu thé
vé co ché quan li, str dung dat vao muc dich
hén hop (vira sir dung lam dat &, vira sur
dung vao muyc dich thuong mai, dich vu va
van phong) ciing nhu viéc cap giay chimg
nhén quyén sir dung dét, quyén s& hira nha &
va tai san khac gin lién voi dat (“Gidy chimg
nhan”) d6i vdi loai hinh BDS nay.

Ba la, chua c¢6 quy dinh, chinh sach
nham thu hit dau tw nuréc ngoai vao BDS du
lich. Kinh nghiém qudc té cho thay, BDS du
lich véi tur cach 1a “ngbi nha thi hai”
(second home) 13 loai hinh di phat trién kha
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manh. Chinh sach s& hitu BDS theo hudng
md, thong thodng da gitp thi truong BDS du
lich tai nhiéu nudc ting truémg manh va én
dinh.?® Tir géc do phap luat dat dai, mac di
ngudi nude ngoai duge phép mua nha ¢ theo
Luit Nha & nhung Luat Dat dai nim 2013
khong ghi nhin quyén s& hitu nha & gén lién
véi quyen sir dung dat ctia ngudi nude ngoai
thuge dbi tuong duge s& hiru nha ¢. Vi vy,
ca nhan nudc ngoai khong phai la ngudi s
dung dat va khéng thudc truomg hop duge
nha nudéc giao dit ¢6 thu tién theo Diéu 5, _
Didu 55 Luat Pat dai nam 2013 ciing nhu
khéng dugc ghi nhan quyén sur dung dét theo
Diéu 186 cua Luat Dt dai.

Bén la, chua ¢6 quy dinh phép ludt
nhdm kiém soat tinh trang khéng rd rang
trong cam két loi nhudn, huy dong vbn va
diéu chinh d6i v6i mét s6 loai hinh giao
dich, cho thué s& hiru ki nghi. Cén c¢6 quy
dinh nhim bao dim tinh kha thi clia cam két
loi nhuan ma chi dau tu dwa ra nhim tranh
trromg hop khi phat sinh tranh chap do chu
diu tu khong thuc hién ding cam két vé
phan chia lgi nhudn thi khong cé co sé dé
giai quyét thdu ddo. Bén canh doé, phap luat
cling chua du liéu, diéu chinh d6i véi
truong hop cho thué s¢ hiru ki nghi gilra
chii & hiru BDS du lich (ma phd bién nhit
la Condotel) véi cac chu s¢ hiru trong hé
théng kinh doanh BPS du lich & cic nudc
khac trén thé gi¢i. Cac quy dinh vé huy

(23). Linh Long, Chinh sdch cho nguwdi nude ngoadi
mua nha: nhin tic kinh nghiém quée té, hitps://baoxay
dung,com.vn/chinh-sach-che-nguoi-nuoc-ngoai-mua-

nhanhin-tu-kinh-nghiem-quoc-te-59875.html,  truy
cép 04/10/2021.
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dong von chu yéu théng qua ban BDS hinh
thanh trong twong lai ma chua da dang hoa
céc loai hinh huy déng vén khac.

Co thé ndi, su thiéu ving co s& phap li
va nhitng chinh sich phu hop nhdm phat
trién BDS du lich 14 rao can Ién cho sy phat
trién phan khac BBS nay. Theo théng ké, tir
cudi nam 2019, sau nhing tranh chép gitra
cha dau tu va khach hang “birc tranh cia
thi truong BDS du lich da bot séi dong va
tam li cho doi tinh phap If ré rang dang
bao trim”.*" Trong bdi canh dé, hoan
thién chinh séch, phap luat “dé thj truong
nay vdn hanh mot cach chinh quy, hop
phap; quyén va nghia vy cua cdc chi thé
tham gia giao dich doi véi hang hod nay
dwgc minh dinh cu thé, ré rang va dwoc

phap ludt bao vé; kiém sodt quyén luc nha -

nwée doi véi thi trieong nay can phdi dwoc
minh bach va cong khai hod”® 1a yéu ciu
khach quan, cap thiét.

3. Mét so kién nghi hoan thién chinh
sich, phap luit gép phin thic ddy thi
trromg bat dong san du lich phat trién én
dinh, bén virng

Trén co s& thuc trang phan khic BBS
du lich va hé théng phép luat, chinh sach vé
BDS du lich hién nay, tac gia dé xuét mot

(24). Pao Nguyén Thanh, Sém hoan thi¢n khung
phdp i vé bat dpng sin du lich, hitps:/nhandan.
com.vn/xahoi/item/42654802-som-hoan-thien-khung-
phap-ly-ve-bat-dong-san-nghi-duong.html, truy cép
07/5/2021.

(25). Nguyén Thi Nga, “Nhimg vin dé phap 1i va thye
tién vé condotel ¢ Viét Nam hién nay”, Ki yéu Hoi
thao Nhitmg vén @é phdp li va thye tién vé kinh doanh
cdc logi hinh bat déng san méi & Viét Nam hién nay,
Truong Pai hoc Ludt Ha N§i, 2019, tr. 22.
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so kién nghi hoan thién chinh sach, phap
ludt gop phan thuc dy thi truomg BPS du
lich phat trién én dinh, bén vimg, cu thé
nhur sau:

Thir nhat, nghién ctru, hoan thién chinh
sich nham thic ddy sy phét trién cua nganh
du lich va phan khic BBS du lich

Ngay 22/01/2020, Thu tuéng Chinh phu
d3 ban hanh Quyét dinh sb 147/QD-TTg vé
viéc phé duyét Chién hrgc phét trién du lich
Viét Nam dén nam 2030 véi muc tiéu dén
ndm 2025, Viét Nam tré thanh diém dén hép
dan, thuoc nhém 30 quic gia ¢d ning luc
canh tranh du lich hang dau thé gi¢i. D& thuc
hién muc tiéu nay, can c6 cac chinh sach cu
thé nhdm thiic ddy sy phat trién cua nganh
du lich, cu thé la:

Mot la, danh gia va dinh vi lai chinh sach
thi truong du lich ndi dia trong 5 ndm t&i va
Chién lwoe phat trién du lich Viét Nam dén
nidm 2030, trong d6 lam rd vai trd va tim
quan trong cua thi truomg khach du lich
trong nuée d6i voi sy phat trién cia du lich.
Dai dich Covid-19 di tao ra nhu ciu méi,
1am thay d6i hoan toan thi truong du lich
trong nudc. Nha nudc can co chinh séch
khuyén khich, tao diéu kién cho céc doanh
nghiép kién tao cdc san phim méi, dich vu
méi, phtt hop véi xu thé, nhat 14 san phim
du lich phuc vu nhu cdu ciia gan 100 triéu
dan trong nudc; c6 cac chinh sach thu hat,
kich cau du lich n6i dia nhu ting sé ngay
nghi trong ndm, giam phi tham quan...

Hai la, ¢6 chinh siach mién visa cho
khéch du lich. Diéu nay s& gitip du khéch tiét
kiém duge thoi gian, chi phi xin visa qua d6
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nang cao suc thu hit cua du lich Viét Nam.
Thuc té cho thiy, dé thu hit trén 20 triéu
khach qudc té mot nim cac nude dang thanh
cong trong viée thu hit du khach qudc té déu
mién visa du lich.

Ba la, ¢6 chinh sach phat trién ngudn
nhén lre du lich. M6t trong nhiing diéu kién
tién quyét dé phat trién du lich 1a phai co
nguon nhan luc du lich chuyén nghiép véi
cac tiéu chi vé trinh do, nghiép vy, van ban,
fr céch dao dirc. Do d6, can ¢6 cée chinh
sach tong thé nhim phat trién ngudn nhan
lue du lich nhu wu tién hd trg hoat dong dao
tao nghé du lich, xay dung tiéu chi cho cic
chirc danh nganh nghé du lich. ..

Bon la, hoan thién chinh sach phat trién
ha tﬁng du lich trong d6 chil trong danh
“ngudn lye cong tu thich hop cho dau tr phat
trién ha tang giao thong, nhét 13 tai cac dia
ban trong diém vé du lich; ning cao kha
nang két ndi giao thong nhidu hinh thirc toi
cac khu, diém du lich; dau fur khu luu trd,
dich vu du lich.

Nam la, ¢6 chinh sich wu dii phi hop dé
phét trién BDS du lich, trong d6 tdp trung
vao cic wu dai vé& linh vuc dau tu, vé tién
thué dét, vé thué, wu dai vé tin dung, khuyén
khich du tu nhiing t6 hop BDS du lich da
cong ning quy mo lon. Nghién ciru ép dung
céc chinh sdch wu d3i twong tu nhu dbi véi 2
nganh kinh té mili nhon khéc 14 ndng nghiép
va cong nghé thong tin, trong d6 tdp trung
vao chinh sach vé tai tro vén, cho vay voi 1ai
suét ru dai, ho trg 13i sudt vay va bao lanh dé
vay vén. Vé nguf’in huy dong tir thi truong
chimg khoan, nghién ciru, hoan thién chinh
sach, phap luat trén co s¢ tham khao kinh
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nghiém ctia mot s6 nudc vé viéc phat hanh
¢ phiéu, trai phidu cia cic doanh nghiép,
hinh thanh quy tin thac BDS (REIT).%®

Thir hai, dinh hinh khung phap 1i cho thi
trudomg BDS du lich dac biét 1a hoan thién
cde quy dinh phép ludt vé dét dai, phap luat
kinh doanh BDS, phép luat vé thi tuc dau tu.
Theo do, can sira dbi, bd sung mot s6 nhém
quy dinh:

Mot la, stra 361, bd sung Luit Dt dai
ndm 2013 vé& nhém dit phi nong nghiép
nhim dinh danh chinh xac, cu thé dat xay
dung cac BDS du lich. Theo d6, ngoai khach
san truyén théng (hotel), can xac dinh 13 dat
xdy dung cic san phim BDS du lich méi
gf’im resort, resort villa, condotel, shoptel,
shophouse, homestay, farmstay... la mot loai
dat phi nong nghiép. Dé xac dinh cu thé dat
xay dung cac BDS nay 14 loai dat gi can cin
cir vao muc dich st dung chu yéu va hoat
dong thuong xuyén cia chi sir dung trén dat
d6, cu thé:

- Pét xay dung resort, biét thir du lich,
can hd condotel, farmstay 1a dat thwong mai
dich vu;

- Dit xay dung shoptel, shophouse,
homestay 13 dét & hodc dat thwong mai dich
vu tiy theo timg trudng hop.

Viée cip gidy chimg nhén cho cac loai
BDS du lich can cir theo muc dich st dung
cac loai dit di xac dinh cu thé wén day.
Ngoai ra, dé thao g kho khin vé viéc cap
gidy chimg nhén quyén sir dung d4t, can ban
hanh céc vin ban huéng din thi hanh Luat
Dit dai theo huéng quy dinh cy thé, rd rang.

(26). Hiép hoi Bat dong san Viét Nam, tldd, tr. 95.
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Hai la, sira d6i, bd sung quy dinh trong
Luat Kinh doanh BDS niam 2014 theo
huéng: 1) BPinh danh chinh thire cic loai
BDS du lich; 2) Xac dinh 10 cdc hinh thire
x4c 1ap giao dich; 3) Bb sung quy dinh vé
chuyén nhuong hop dong mua ban BDS du
lich trong twong lai; 4) Quy dinh cu thé vé
thé chip BDS du lich; 5) cho phép c4 nhan
nudc ngoai duge mua BPS du lich nhim
ting thém tinh thanh khoan va bd sung
ngudn vén dau tu phat trién cic dy 4n BPS
du lich, tao diéu kién thiic day nganh du lich
phat trién bén ving. Can nghién ciru xay
dung chinh sach Viét Nam Ng6i nha thir hai
(Vietnam My Second Home - VNM2H), cip
visa dinh cur ¢6 thoi han bang thoi han s
hitu BDS cho nguodi nuéc ngoai mua BDS

tai Viét Nam. C6 thé hoc hoi kinh nghiém

clia cac nudce vé van dé nay. Malaysia 1a mot
trong nhitng nuéce ¢6 quy dinh rong md nhit
trong khu vuc vé vin dé ngudi nude ngoai
mua BPS,*” Nhit Ban,®® Thai Lan® ¢6
nhiéu chinh séch ¢di mo, wu dai dé thu hat
ngudn luc nudce ngoai cho BDS du lich cé
thé tham khao.

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

- relaunched?utm_source=Mondaq&utm_medium=syn
dication&utm_campaign=LinkedIn-integration, truy
cap 16/10/2021.

(28). https://www.officesaigon.vn/nguoi-viet-nen-
mua-hay-thue-nha-tai-nhat-ban.html, truy cap
16/10/2021.

(29). Thadi Lan trong cuéc dua thu hit nguoi gidu
nude ngodi dén dinh cu, https://tuoitre, vn/thai-lan-
trong-cuoc-dua-thu-hut-nguoi-giau-nuoc-ngoai-
den-dinh-cu-2021101514365293 . htm, truy cép
16/10/2021,
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Ba la, bd sung céc quy dinh vé quan li
nha nuéc trong Ludt Kinh doanh BPS ndm
2014 vé hoat dong kinh doanh BPS néi
chung va kinh doanh BDS du lich néi riéng,
thé hién & céc loai hinh chi ddu tu kinh
doanh BDS phat hanh ¢b phiéu, trai phiéu
BDS; van dé bao hiém kinh doanh BDS;
kiém toan BDS; thi truong kinh doanh mua
ban ng trong linh vuc BDS; vin dé hta
thuong cho nhitng khach hang dat coc trude
dé mua cin hd, nha & trong céc dy 4n nha &
thwong mai dang trién khai xay dung (thuc
chit 1a huy dong tién img trude cua khach
hang); quy dinh vé quan li nha nude dbi véi
phan khic thi truong BDS du lich... Kinh
nghiém vé huy dong vdn théng qua thi
truémg chimg khoén, qua cic quy tiét kiém
nha &, cic quy xa hi dé phat trién nha & cho
cac nhém yéu thé nhu kinh nghiém cia My,
Singapore, Australia, New Zealand nén duoc
can nhic. Ddy manh chimg khoan hoa viéc
huy dong von cho phat trién BDS nhu kinh
nghiém cua MY, Singapore, Théi Lan 14 giai
phép thay thé co ché ban BPS hinh trong
twong lai, nhdm lam giam rui ro dang & muc
dd cao nhur hién nay.®”

Bon la, sira ddi cac quy dinh phap luat
lién quan nhu Luat Pau tu, Ludt Xay dung,
Luét Du lich va cac vin ban hudéng dan thi
hanh nhim dam bao thu tuc dau tw, xdy dung
va van hanh dyu 4n BDS du lich don gian, rd
rang, trinh chong chéo, giam thoi gian va
chi phi cho doanh nghiép. Cai cich hanh
chinh, tao sy thong nhat trong &p dung phap
luat 1a yéu cdu can sém thyce hién.

(30). Hiép hoi Bat dong san Viét Nam, Dé tai Bit
dpng san trong nén kinh & Viét Nam - Vai tro va
khuyén nghi chinh sach, 2020, tr. 115 - 116.
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Nam la, bd sung cac quy dinh veé diéu
chinh quan hé gitra khach hang mua BBS du
lich véi chi dau tr dy an kinh doanh BDS
du lich trong cam két lgi nhuan khi thué lai
BDS du lich ciia nguoi mua; quy dinh diéu
chinh hoat djng cho thué s hiru ki nghi
gitra cac chi s¢ hiru BPS du lich & trong va
ngoai nurde trén tinh than ton trong quyén ty
do thoa thuan cua cac bén. Déi véi giao dich
lién quan toi s& hitu ki nghi, can c6 quy
dinh, huéng dian cu thé vé didu kién, hinh
thitc giao dich, quyén va nghia vu cia céc
bén tham gia giao dich./.
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