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PHAN MO DAU

1. Tinh cip thiét cia dé tai

Phép luat Viét Nam vé KDBDS duoc quy dinh trong nhiéu
luat va van ban hudng dan thi hanh nhung chwa theo kip tc do
phat trién cta thi truong, van chua co khung phap 1y dic thu,
hoan chinh cho BPSDL va kinh doanh BPSDL, bao gdm
condotel, bodi 1&:

(i) Luat KDBDS nam 2014 chua c6 quy dinh cu thé vé
kinh doanh dich vu BDSDL, vé loai hinh kinh doanh BPSDL;
chua c¢6 quy dinh diéu khoan riéng, dic thu trong ndi dung hop
dong mau vé BDSDL. Mic du, Luat KDBDS nim 2023 ghi
nhan su ton tai chinh thic cia CTXD c6 coéng ning phuc vu
muc dich thuong mai, dich vu, du lich, luu tr, cong nang phuc
vu hon hop, bao gém condotel va tit ca cac loai CTXD d6 déu
1a BDS c¢6 thé duoc dua vao kinh doanh, trong d6 c6 mua ban
CTXD c¢6 san hoic CTXD HTTTL. Tuy nhién, Luit méi chua
c6 su giai thich chinh thirc vé viéc cac san pham BDS trén co
duge dung vao muc dich dé ¢ hay khong? No6i ham “cong ning
sir dung” ctia BDS ciing chua dugc lam rd. Diéu d6 anh huong
dén tiéu chuan, muc dich st dung cua BDS condotel so v&i nha
&, can ho truyén théng, dan dén nguy co phat sinh tranh chap
trong qua thuc hién ban giao, st dung BPS.

(i) HDMB BDSDL néi chung, bao gdbm condotel, phai
duoc thyc hién theo mau quy dinh (Mau sé 02) Phy luc ban
hanh kém theo Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP. Nhung méu hop
déng nay chua thé hién tinh dic thu cia quan hé mua ban
BDSDL, néu so sanh véi mau HDMB cin h¢ chung cu thi giita
chiung khong c6 nhiéu sy khac biét. Mua ban BPSDL 1a quan hé
hop ddng da muyc dich, muc dich bén mua hudng dén khong chi
1a so hitu BDS ma con phuc vu cho nhu ciu du lich, nghi dudng
nhung van phai dam bao dau tu hiéu qua. Boi vay, viéc ap dung
phép luat vé mua ban BDS truyén thdng hay cac quy dinh chung
ctia phap luat vé hop dong diéu chinh quan hé mua ban BDSDL
phat sinh nhiéu tré ngai.

Du phép ly danh cho BBSDL va kinh doanh BBPSDL, bao
gom condotel, van chua that sy cu thé, rd rang, thiéu dong bd
nhung céc giao dich dugc thuc hién kha phé bién “vi tinh hop
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1y, tién ich va hi€u qua”, dac bi¢t & nhiing noi hoat dong du lich
phat trién, chi yéu 1a mua ban condotel HTTTL. Trong bdi canh
d6, chu dau tu dy an condotel thuong ap dung quy dinh ciia Luat
KDBDS, Luat Nha ¢, Luat Du lich, Luat Dat dai cho giao dich
condotel. Tuy nhién, quy dinh hién hanh khong du dé giai quyét
nhitng van dé phat sinh trong qua trinh thyc hién giao dich vi
cac ly do sau:

Thir nhdt, chua c6 cac quy dinh cu thé vé cong ning sir
dung, tiéu chuan khach san ciia BDS condotel dan dén nguy co
nham 13n ddi tuwong trong cac giao dich lién quan dén BPS
condotel, nhu nham lan giita BDS condotel voi QSD BDPS
(timeshare), nham 1an giita BPS condotel voi cac loai hinh
CSLTDL khac. Boi vay, tinh hop phap cua d6i tuong giao dich
1a khong chic chén, lam anh huong dén hiéu luc cta hop dong
va nguy co phat sinh tranh chap 1a khong tranh khoi. Ngoai ra,
viéc thiéu cac quy dinh vé cong ning sir dung nén cac van dé
lién quan dén muc dich st dung, thoi gian sir dung BPS ¢ nguy
co dugc nhan thirc khong théng nhat, didu nay anh hudng khong
chi dén dén viéc thuc hién QSH BDS ctia bén mua ma con véi
ca chu du tw, khach luu tri.

Thir hai, chua c6 quy dinh cu thé vé ché do SDP hdn hop
(st dung dong thoi cho myc dich & va thwong mai, dich vy, van
phong), chua c6 co ché phi hop bao vé QSH ctia bén mua twong
tmg voi pham vi di tuong mua ban nén viéc cap GCN dbi véi
condotel con nhiéu vudng méc

Thir ba, cac quy dinh vé tién do xay dung, vé chuyén giao
BDS, vé bao dam QSH BDS cho bén mua, v€ nghia vy thanh
toan con ton tai nhiéu vudng mac, khong thyuc sy bao vé quyén
loi ctia bén mua (bén yéu thé trong cac giao dich str dung hop
ddng theo mau), dong thoi khong co bién phap xu 1y, giai quyét
thoa dang ddi v6i bén lam dung quyén thuong luong. Boi vy,
khi phat sinh tranh chap, cac diéu khoan cta hop dong ciing nhu
quy dinh cta phéap luat hién hanh khong bao vé¢ quyén, loi ich
chinh dang cua cic bén & khia canh dau tu.

Condotel thugc loai BDS da cong ndng va HDMB
condotel duoc giao két 1a su 16ng ghép ddong thoi gitra ba muc
dich: so hitu, dau tu vao thi truong BDS va du lich dudng. Boi
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vay, phap luat didu chinh HPMB condotel phai c6 nhimg quy
dinh dac thu phu hgp véi dac tinh ctua ddi tuong va muc dich
giao dich, dam bao hai hoa loi ich cta chu thé hop ddng ciing
nhu cac bén lién quan, loi ich Nha nuéc. Nhung do thiéu khung
phap 1y chuyén biét nén ciing thiéu quy dinh phap luat cu thé 1a
co s dé xem xét, danh gia tinh hop phép va diéu kién c6 hiéu
luc cua cac hop dong khi phat sinh tranh chap. Piéu d6 lam
giam tinh hiéu qua cta hop dong ciing nhu tac dong tiéu cuc dén
thi truong BDS, thi truong du lich. Vi vay, xady dung va hoan
thién phap luat diéu chinh HDMB condotel tai Viét Nam 1a can
thiét; dac biét viéc dé xuét cac diéu khoan cu thé, bat budc phai
c¢6 trong miu HDMB condotel phtt hgp véi tinh chat da cong
ning cta ddi tugng mua ban va tinh da muc dich ctia hop dong
gop phan tao 1ap hanh lang phép 1y dong bd, hoan chinh, minh
bach thi truong, bao vé quyén, loi ich hop phéap cua céc bén lién
quan.

Xuét phét tir co so 1y luan va thyc tidn noéi trén, NCS chon
dé tai “Hop dong mua ban condotel” 1am luan an tién si luat hoc
cua minh..

2. Muc dich nghién ciru va nhiém vu nghién ctru

2.1. Muc dich nghién ciru

Phén tich, dé xuat giai phap phép 1y gép phan xy dung va
hoan thién phéap luat diéu chinh HPMB condotel tai Viét Nam
khong chi phu hop voi dic tinh ciia dbi tugng mua ban ma con
pht hop voi muyc dich giao dich ciing nhu dinh huéng phat trién
thi truong BDSDL nudc ta.

2.2. Nhiém vu nghién cvuru

- Xac dinh tiéu chi nhan dién condotel so v&i cac BBS
truyén thong khéc; 1am rd su khac biét gitra HDMB condotel véi
HDMB cén ho chung cu, gitta HDMB BDS condotel véi cac
loai hinh giao dich khéc c6 lién quan dén condotel; tir d6 phan
tich, ludn giai cac diéu khoan can thiét phai co trong miu
HPMB BBS condotel phi hop véi dic tinh cua ddi twong mua
ban va muc dich giao dich. N§i dung nay dugc nghién ctru tai
Chuong 2 cua lun an.

- Xéc dinh nhitng dic thu cta chu thé tham gia, ddi tuong
mua ban vi day 1a nhimg khia canh phéap 1y anh huong dén cac
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diéu kién co6 hiéu lyc hoac kha nang thuc hién hop dong. Viéc
nghién ctru phap luét vé chu thé, ddi tuong trong HDMB BDS
condotel 1a tién dé dé phan tich, lam rd nhimg bat cap cua phap
luat vé muc tiéu, nganh nghé KDBPS, ché d6 SDD, diéu kién va
co ché kiém tra, giam sat tién do xay dung, tur d6 dua ra kién
nghi hoan thién phdp luat. Noi dung nay dugc nghién ctru tai
Chuong 3 cua luan an.

- Phan tich thyc trang phap luat va thuc tién thuc hién
quyén, nghia vu cua cdc bén khi HDMB condotel c6 hiéu luc,
dic biét tap trung nghién ctru vé nghia vu chuyén giao BDS va
bao ddm QSH cua bén ban; nghia vu thanh toan, nghia vu tiép
nhén tai san cua bén mua, tir do lam rd nhiing bét cip cua phap
ludt ciing nhu vudng méc phat sinh trong qua trinh thyc hién,
luan giai nguyén nhan va dé xut kién nghi giai quyét. Noi dung
nay dugc nghién ctru tai Chuong 4 cua luan an.

3. Phwong phap nghién ctru

Phuong phap luan duy vat bién chung va duy vét lich su.

Céac phuong phap nghién ctru cu thé: tong hop; hé thong
hoéa; phan tich ludt va so sanh luat hoc.

- Phwrong phdp téng hop: duge st dung trong Chuong
Tong quan, Chuong 2, Chuong 3, Chuong 4.

- Phuong phdp nghién cieu tinh huéng: duge van dung chu
yéu tai Churong 4 ciia luan an.

- Phwong phdp hé théng héa: duoc van dung xuyén sudt
trong cac Chuong 2, Chuong 3, Chuong 4.

- Phirong phdp phan tich ludt: duge van dung xuyén sudt
trong cac Chuong 2, Chuong 3, Chuong 4 cua ludn an.

- Phuong phdp so sanh ludt hoc: duge st dung két hop
trong hau hét cac cua ludn 4n, dic biét nhdn manh & Chuong 2,
Chuong 4.

4. P6i twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién ciru

boi tuong nghién ctru cia Luan &n 1a phép luat diéu chinh
HDPMB condotel tai Viét Nam va thuc tién thuc hién, cu thé 1a
(1) nhimg van dé 1y luan va phap luat vé HDMB condotel; (ii)
chu thé va ddi tuong cua hop ddng; (iii) thuc trang phap luat va
thuc tién thyc hién quyén, nghia vu cua cac bén khi HDMB c6
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hiéu luc thé hién qua cac mau HPMB condotel dugc trién khai
ap dung tai cac du an & Viét Nam ciing nhu két qua xét xur cta
Toa an vé tranh chap HDMB cian hd.

4.2. Pham vi nghién ciru

- Vé néi dung: Luan an giéi han pham vi nghién ctru 1a (i)
phap luat diéu chinh HPMB condotel giita cht dau tu du an véi
ngudi mua so cdp va khong nghién ciru HDMB lai condotel
gitra nhirng nha déu tu thir cap, (ii) thuc trang ky két hop dong
thé hién qua cac mau HPMB condotel dang duoc ap dung tai
cac dy an & Viét Nam; (iii) thuc tién xét xtr ciia Toa an vé tranh
chap HDMB condotel, hop dong dich vu, hop dong s& hiru ky
nghi.

Phap 1y vé condotel va ché d6 SDP xiy dung condotel
khong phai 1a ddi twong nghién ctru chinh cia luan 4n.

- Vé thoi gian: Luan an nghién ctru quy dinh ctia phap luat
Viét Nam hi¢n dang c6 hi¢u lyc ap dung vé1i HDMB condotel
nhu B6 luat Dan sy (BLDS) nam 2015, Luat Dat dai nam 2013
(lién hé cap nhat, bd sung ndi dung méi vé van dé nghién ctru
theo Luat Dat dai nim 2024), Luat KDBDS nam 2014 (lién h¢
cap nhat, bo sung ndi dung méi vé van dé nghién ciru theo Luat
KDBDS nam 2023), Luat Nha ¢ nam 2014 (lién hé cap nhat, bd
sung ndi dung mai vé van dé nghién ctru theo Luat Nha & nim
2023), Luat Du lich nam 2017, Luat Pau tu nam 2020 va nhiing
van ban co6 lién quan.

- Vé khéng gian: Luan an tap trung nghién ctru quy dinh
phap luat va thuc tién 4p dung phap luat vé HDMB BDS
condotel tai Viét Nam.

5. Y nghia Iy ludn va thue tién ciia luin an

- Vé mat Iy luan, ludn an da (i) xay dung ti€u chi nhan
dién BDS condotel va co so 1y luan vé HPMB condotel, luan
giai diém khac biét co ban giita HDMB BBS condotel véi
HDPMB cin ho chung cu; (ii) phan tich, ludn giai nhimng bat cap
cua phap luat Viét Nam hién hanh nham lam rd sy cin thiét phai
ban hanh khung phép 1y chuyén bi¢t danh cho HDMB condotel;
(iii) mot sb giai phap phap 1y dugc dé xuét trén co s& phan tich
nhimg vudng mic, bat cap cua phap lugt (Luat KDBDS nam
2014), lién hé so sanh ddi chiéu véi cac quy dinh vira dugc
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thong qua (Luat KDBDS nam 2023) nhung van chua thuce sy cu
thé, rd rang, tham chi thiéu nhat quan va chua hop ly.

- V& mit thyc tién, bang viéc tong hop, hé théng cac mau
HPMB condotel duoc trién khai ap dung tai cac dy an ¢ Viét
Nam ciing nhu cac ban &n tranh chip vé HPMB cin ho
condotel, luan an chimg minh rang, mot trong nhiing nguyén
nhan anh huong dén hiéu qua cua giao dich mua ban condotel,
lam cho hop dong khong thé tré thanh cong cy hitu hiéu bao vé
quyén, loi ich hop phap cua cac bén la viée thuc hién nghia vu
theo hop dong thiéu nghiém tic, c6 sy lam dung nhing bat cap
cua phap luat. Do vay, dya trén céc ly thuyet nghién ctru dugc
sir dung, luan an xéac dinh nguyén nhan va dé xuat giai phap giai
quyét, gop phan nang cao ¥ thirc trach nhiém cua cac bén trong
viéc thyc hién hop dong cling nhu bién phéap xir Iy phu hop voi
hanh vi lam dung, vi pham nghia vu c6 chu dich.

Két qua nghién ctru cia luan an ciing c6 thé 1a tai liéu
tham khdo hiru ich v&i cac nha 1ap phap, cac nha nghién ctru,
cac chu thé QLNN trong qua trinh hoan thién quy dinh phap luat
lién quan ciing nhu hoach dinh chinh sach danh cho BDS kiéu
moéi, bao gém condotel. Luan an ciling co thé 1a nguén tai liéu
tham khao dang tin c@y va c6 gia tri cho cac chuyén gia BDS va
cac chu thé co y dinh tham gia thi truong condotel tai Viét Nam.

6. Nhirng dong gop méi cia luan an

- Nghién cttu, phan tich mot cach khach quan, toan dién
cac dic diém cua HPMB BDS condotel dé lam rd diém khac
biét ciia loai hgp dong nay so véi HDMB cin ho chung cu; dic
biét phan tich, ludn gidi tinh chit da muc dich trong quan hé
mua ban BDS condotel 1am tién dé cho viéc dinh hudng xay
dung khung phép 1y diéu chinh hop ddng cho phu hop dic thu
ctia ddi tugng, muc dich giao dich.

- Luén giai sy can thiét phéi quy dinh céc diéu khoan bt
budc trong mau HDMB BBS condotel, dur kién mot s6 ndi dung
cu thé trong cac diéu khoan miu ciia hop dong phu hop vai bdi
canh phap 1y cling nhu st ménh cta hop dong mau.

- Phan tich, danh gia mot cach c6 hé thong khung phap 1y
diéu chinh HDMB condotel & cac khia canh nhu 1a chu thé, d6i
tuong ciia hop ddng, 1am nhimng bat cip ciia phéap luat vé van dé
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nay la nguyén nhan anh hudng dén hiéu luc cia hop dong ciing
nhu nguy co quyén ciia bén mua (bén yeu the) khong dugc bao
dam khi phéat sinh tranh chap, tir d6 d& xuat kién nghi hoan
thién.

- Phén tich thyc trang phéap luat vé noi dung cia HDMB
BBS condotel va thuc tién thyc hién quyén, nghia vu cia céac
bén, cu thé 1a nghia vu chuyén giao BDS va bao dam QSH ctia
bén ban; nghia vu thanh toan, nghia vu tiép nhan tai san ctia bén
mua, dé 1am rd nhiing bat cap ciia phap luat diéu chinh khia
canh phap 1y nay, cho thdy phép luat vé HDMB BDS truyén
théng chi diéu chinh cac diéu kién c6 hiéu luc tmyén théng, giai
quyét quyén, nghia vu mang tinh chat truyén thong nén khong
tuong thich v6i ddc thu hop tac, dau tu trong mua ban BDS
condotel; ngoai ra, ddm bao QSH cho bén mua la nghia vu chu
dau tu phai thyc hién nhung bén mua van phai c6 nghia vu ton
trong va cd trach nhi€ém voi1 thoa thuan hop tac dau tu.

- D¢ xuat mot sb giai phap phap 1y gop phan xay dung va
hoan thién phap luat Viét Nam diéu chinh HDMB condotel phu
hop véi tinh chat da muc dich cua quan hé mua ban BDSDL
cung nhu thong 1& quoc té. Nhimg giai phap do tap trung vao
quy dinh vé chu thé, ddi tuong cua hop dong; thuc hién quyen
nghia vu clia cac bén nham giai quyét mot cach triét dé va co
hiéu qua nhiing bét cap noi trén.

7. B6 cuc ciia ludn 4n

Ngoai phﬁn mé& dau, két luan va danh muc tai liéu tham
khao, Luan an gém c6 04 chuong:

Chuong 1. Téng quan nghién ctru vé HPMB condotel

Chuong 2. Nhimg van dé 1y luan va phap luat vé HDMB
condotel

Chuong 3. Chu thé va d6i tugng cia HDMB condotel

Chuong 4. Nghia vu cua cac bén trong HDMB condotel

~ CHUONG 1. TONG QUAN NGHIEN CUU VE HQP
PONG MUA BAN CONDOTEL

1.1. Tong quan tinh hinh nghién ctru

1.1.1. Tinh hinh nghién ciru trong nwoc

Cdc céng trinh nghién ciru vé hop dong va hop dong cé
doi twong giao dich la nha 6, can hg chung cw
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(1) “Hop dong kinh té vé hiéu va hdu qua phap 1y ciia hop
dong kinh té vé hiéu” cua L& Thi Bich Tho; “Giao dich ddin sy
vo hi¢u va viéc giai quyét hdu qua phdp 1y ciia giao dich dan su
vé hiéu” cua Nguyén Vin Cuong; “Hiéu luc ciia hop dong theo
quy dinh cua phap ludt Viét Nam” cua Lé Minh Hung

(ii) “Ché dinh hop dong trong B ludt ddn sw Viét Nam”
ciia Nguyén Ngoc Khanh

(iii) “Ludt hop dong Viét Nam: Bdan dn va binh ludn bdn
dan -tdp 17 cua b6 Van DPai

(iv) “Giai doan tién hop dong trong phdp ludt Viét Nam”
cua Lé Truong Son

(v) “Hop dong mua ban nha & theo phdp ludt Viét Nam”
ctia Nguyén Thi Minh Phuong

(vi) “Hop dong mua ban cin hé chung cu theo phdp ludt
Viét Nam tir thuc tién thanh phd Ho6 Chi Minh” cua Ha Hai

Cdc céng trinh nghién civu vé sé hitu ky nghi timeshare:
“Phap ludt vé Timeshare - Kinh nghiém mot $6 nude va kha
nang ap dung tai Viét Nam” ciia Nguyén Nhat Thanh

Cic céng trinh nghién ciru vé condotel

(i) “Phat trién va quan Iy Condotel - co sé phdp Iy va thuc
tién” cua Ngé Trung Hoa

(il) “Mét s6 vin dé vé ban chat phdp 1y cia Condotel -
Kinh nghiém cua thé giGi va dinh hedng xdy dung hanh lang
phdp 1y an toan cho BPS Condotel phdt trién tai Viét Nam” cia
Doin Hong Nhung, Vii Thi Lién

(iif) “Giai phdp hoan thi¢n phdp ludt vé BPSDL & Viet
Nam”; “Mgt s6 van dé Iy lugn vé kinh doanh BPSDL va yéu cau
diéu chlnh phap ludt’; “Thuc trang phap luat kinh doanh
BDSDL o Viét Nam va kién nghi hoan thién” ; “Phadp ludt vé
kinh doanh BDSDL ¢ Viét Nam cua Poan Van Binh

(iv) “Nhitng van dé phdp 1y va thiee tién vé kinh doanh
condotel ¢ Viét Nam hién nay” cia Nguyén Thi Nga

(V) “Nhan dién BDS condotel tai Viét Nam va mot )
vieéng mdc phap 1y cdn trao d6i” clia Luong Thi Bich Ngan

(V1) “Mét sé van dé phdap Iy vé “condotel” ¢ Viét Nam
hién nay” cta Tran Viét Long, Nguyén Vian T
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(vii) “Phap ludt Hoa Ky bdo vé nguoi mua can ho du lich
— Nhitng goi mo cho Viét Nam” cua Pao Thu Ha
(viii) “Ban vé tinh phdp 1y ciia kinh doanh can hé du lich,
can ho van phong” cua Bang Anh Quan
(ix) Hoi thao khoa hoc qubc té “Chinh sdach, phap ludt vé
BDSDL - Nhitng vin dé dat ra cho Viét Nam” do Trudng Pai
hoc Luat Ha Noi va Hiép hoi Bit dong san Viét Nam t6 churc
ngay 16/11/2021 véi nhiéu bai viét ¢6 gia tri tham khao hiru ich,
duoc NCS ké thira va tham khao.
(x) “Hop dong mua bdn can hé du lich theo phdp ludt Viét
Nam” cia Pao Thu Ha
1.1.2. Tinh hinh nghién citu trén thé gigi
Cic cong trinh nghién civu vé hop dong
(1) “The law of contract” cia Janet O'sullivan & Jonathan
Hilliard's
(1) “Contract Law” cua Catherine Elliott va Frances
Quinn
Cdc cong trinh nghién ctvu vé sé hivu ky nghi timeshare
(1) “Timeshare Management: The Key Issues of Hospitality
Managers” cua Tammie J. Kaufmann, Conrad Lashley, Lisa
Ann Schreier
(1)  “Evaluating  point-of-sale  buying  decisions:
Understanding why consumers purchase timeshares” clua Lisa
Y. Thomas
(111) “Management models and differential agency
challenges arising in  Australian  multi-titled  tourism
accommodation properties” cua Kelly Cassidy, Chris Guilding
(iv) “The South African timeshare industry 1978 to 2012:
development, evolution and geography” cua Wayde Roderick
Pandy
Cdc cong trinh nghién ciru vé condotel
(1) “The Causes and Consequences of Condo Hotel
Conversion in Waikiki, Hawaii” cia Mark C.K. Lu
(i) “A study on the condo hotel concept and its
introduction to Korea” cua Kwangsup Lee
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(i) “Legal Protection for the Consumer Purchaser
Condotel Due to Tort” cua Suhariningsih, JazimHamidi,
IwanPermadi, Suwardi

(iv) “Liablity of the Parties of Condotel Management
Contract” cua Adrian Adhitana Tedja, Erni Agustin

1.1.3. Pdnh gid chung vé tinh hinh nghién ciru

Trén co s& mot s6 cong trinh nghién ciru da trinh bay, tac
gia rut ra mot s6 danh gia, két luan sau:

Nhitng van dé da gidi quyét duoc:

(i) Khang dinh sy thiéu vang khung phap Iy diéu chinh
condotel 1am kém hiéu qua thi truong, ddn dén nhiéu tranh chap
phat sinh nén viéc xay dung phap luat diéu chinh condotel noi
chung va HDMB condotel ndi riéng la vo cung can thiét.

(i) Xac dinh vuéng méc, bat cap ciia phap luat Viét Nam
vé quy ché quan 1y, van hanh, diéu kién ban condotel HTTTL,
ché d6 SDP, cip GCN condotel.

(ii1) Phan tich cac md hinh kinh doanh condotel hién dang
duoc thuc hién tai mot s6 du an condotel & Viét Nam, wu diém,
han ché cua tung mo hinh; d@)ng thoi ban ludn mot sb tranh chép
phat sinh trong qua trinh thyc hién.

(iv) Nghién ctu khai quat khung phap 1y, thuc trang phap
luat chung vé HDMB cin ho du lich, bao gém ca qua trinh giao
két va thuc hién hop dong.

Tuy vay, tai Viét Nam, chua c6 cong trinh nghién ctru
chuyén sdu vé phap luat diéu chinh HDMB condotel, chua co sur
phan tich, 1am rd cac van dé thudc vé co s 1y luan va ban chat
phap 1y cia HDMB BDS condotel dé phan biét voi cac giao dich
khac c6 lién quan dén condotel; chua c6 nghién ctru dé luan giai,
lam rd diém khac biét co ban gitta HDMB BDS condotel voi
HPMB BBS truyén thong dé cho thdy su can thiét phai c6 su
diéu chinh dic biét véi HDMB BDS condotel phu hop véi dac
thu cua d6i twong va muc dich giao dich. Béi vay, Viét Nam
chua c6 cong trinh nao nghién ciru mot cach ¢ hé thng, toan
dién vé thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién quyén, nghia
vu cua cac bén sau khi HDMB BDS condotel. Do do, viéc
nghién ctru dé tai “Hop dong mua bdan condotel” 13 hoan toan co
tinh méi, khong trung lap.
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Hai la, nhitng cong viéc luan an tiép tuc nghién ciru, giai
quyét:

(i) Nghién ciru nhitng van d& 1y luan vé condotel nhur khai
niém va ti€u chi nhan dién condotel dya vao tinh nang, muc do
s¢ hitu BDS, cu trac, thiét ké va ché do quan 1y, van hanh dé
lam 1o sy khéc biét gitra BDS condotel va céac loai BDS truyén
théng khac, 1a diéu kién phan bi¢t HDMB BDS condotel véi cac
loai hinh giao dich khac lién quan dén condotel.

(ii) Nghién ctru nhitng van dé& 1y luan va phap luat vé
HPMB condotel nhu khai niém, dic diém cua hop dong, phan
tich, luan giai ndi dung cua HDMB condotel Xuét phat tir sy dac
thu cua d6i twong va muc dich giao dich, tir d6 kién nghi bo
sung mot sé diéu khoan bat budc phai cé trong HDMB condotel.

(111) Nghién ctru ciac khia canh phap ly cua HDMB
condotel vé& chu thé tham gia, dbi tugng mua ban, 1am rd bat cap
ctia phép luat va dé xuat kién nghi hoan thién.

(iv) Nghién ctru thyc trang phép luét va thuc tién thuc hién
quyén, nghia vu cua cac bén khi HDMB condotel c6 hi¢u luc, cu
thé 1a nghia vu chuyén giao BDS va bao dam QSH ciia bén ban;
nghia vu thanh todn, nghia vu tiép nhéan tai san ctia bén mua, lam
15 bat cap cua phap luat va vudng mic phat sinh trong qua trinh
thuc hién, tir d6 d& xuat kién nghi hoan thién phap luat diéu
chinh HDMB condotel phii hgp véi ddc thu cia dbi tuong va
muc dich giao dich.

1.2. Co s Iy thuyét nghién ctru

1.2.1. Hoc thuyét vé quyén sé hitu

Hoc thuyét QSH duge van dung trong tit ca cac chuong
ctia luan 4n (Chuong 2, Chuong 3, Chuong 4), 1a co s¢ nén tang
dé (i) xac dinh tu cach so hitu ddi véi cac phan, bd phan hop
thanh condotel (s& hitu tach biét hay dong thoi ca QSDP, vat
kién triic condotel va mat bﬁng dich vu khach san); (ii) phan bié¢t
dbi tuong giao dich 1a BDS condotel véi QSD BDS theo thoi
gian, lam 10 céc d4u hiéu nhan dién condotel phu hop véi tinh
chat da cong ning ctia BDS kiéu mai, diéu d6 anh hudong dén
ban chit cia HDMB BDS condotel, dic biét & khia canh dau tu
va du lich; (iii) xac dinh pham vi d6i tuong giao dich trong
HDBMB condotel, phan tich, luin giai nhitng vudng méc, bt cap
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ctia phap luat vé quyén ban condotel ciia dau tu, vé chirng nhan
QSH ciia bén mua tir d6 dé xuat kién nghi giai quyét; (iv) luan
giai mbi quan hé giita QSH cua bén mua véi QSD, khai thac
BDS ctia chinh chi s¢ hitu hodc cha thé khac duoc trao quyén
(tiép can & khia canh dau tu va du lich), tir do khéng dinh su can
thiét phai giéi han viéc thuc hién QSH BPS ctia bén mua (nhu
gidi han muc dich, thoi gian st dung, nghia vu phai tuan thu,...)
nham dam bao hai hoa lgi ich cta cha thé hop dong ciing nhu
cac bén lién quan, loi ich Nha nudc, boi vy, ndi dung hop dong
phai c6 cac diéu khoan khong chi dé bao dam thyc thi QSH cho
bén mua ma con phai co nhing rang budc, yéu cau bén mua phai
ton trong va c6 nghia vu tuan tha khi thyc hién QSH.

1.2.2. Hoc thuyét tw do hop dong

Pé dam bao hai hoa quyén tu do hop dong va cin bang loi
ich cta cac chu thé tham gia, sy can thi¢p cua Nha nudc & mot
gidi han nhét dinh 13 can thiét, bang cach kiém soat ndi dung cta
hop dong, ca trong qua trinh giao két va thuc hién. Do vay, hoc
thuyét ty do hop ddng duogc sir dung Chuong 2, Chuong 3 va
Chuong 4 cua luén an 1a co so dé 1am rd su can thiét phai didu
chinh bang phap luat d6i voi HDMB condotel ciing nhur gidi han
tu do hop dong, tir d6 dé xuat cac giai phap dam bao cong bang
va hop 1y. Cu thé hon, dua vao dic tinh cta dbi twong mua ban
va muc dich giao dich, luén an dé xuat didu khoan bét budc phai
¢6 trong HDMB BDS condotel (diéu khoan vé muc dich, thoi
gian sir dung BDS, tiéu chuan khach san, ...). Ngoai ra, luan an
cing phan tich, danh gia sy thiéu cong bang va khong hop 1y
ctia ché tai ap dung dbi voi cac diéu khoan dugc thoa thudn vi
pham diéu cAm, tir 46 dé xuit phuong an giai quyét nham dam
bao su can bﬁng loi ich ca nhan va loi ich xa hoi, dem lai su
cong bang nhat dinh giita cac chu thé hop dong.

1.2.3. Ly thuyét thong tin bét cén xirng

Trong quan hé hop dong, thdng tin cén xtmg 1a mot trong
nhing yéu cau dé xac 1ap hop dong hiéu qua.

Tuy nhién, bat cAn xtng thong tin ludn hién hitu, dic biét
phd bién trong cac HDMB condotel, ¢6 thé xay ra trong ca giai
doan giao két va thuc hién hop dong. Vi vay, 1y thuyét vé thong
tin bat can xtng dugc sir dung trong Chuong 4 ctia luan an 13 co
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s& 1y luan nghién ctru thyc trang bét can xing thong tin thé hién
trong cac mau HDMB condotel dang dugc thyc hién tai nhiéu
dy an. Trén thuc t&, HDMB condotel dugc soan sin boi céc
cong ty KDBDS 1a nhitng nha dau tu chuyén nghiép, c¢6 sy am
hiéu sdu rong chinh sich phap luat, thi truong, ... trong khi
ngudi mua thuong thiéu thong tin, hiéu biét phap lut con han
ché. Nhiéu diéu khoan ciia hop dong vé nghia vu ciia bén ban va
trach nhiém cta bén mua dugc soan thao tir thyuc trang bt can
xtng thong tin, phan anh sy lam dung cta chu dau tu khi soan
thao diéu khoan mau nhu diéu khoan vé cong khai thong tin ctia
ddi tuong mua ban trong KDBDS, vé tién do xay dung, tién do
thanh toan, thdi han ban giao condotel. Piéu ndy dé dan dén hau
quéa giao dich giita cac bén roi vao tinh trang khéng cong bang
vi duoc xac 1ap khi ngudi mua yéu thé vé thong tin, thim chi
nhiéu truong hop con khong nhén dugc bat ky sy tu van doc lap
nao. Do vay, luan 4n dé xuat mot sd kién nghi giai quyét thuc
trang nay, nhim minh bach hoa ciing nhu kiém soat thong tin
trén thi truong, nang cao hiéu qua ap dung phéap luat dong thoi
giam thiéu rui ro cho bén yéu thé vé thong tin, dem lai cong
bang cho cac bén.

1.3. Céu héi nghién ciru, gia thuyét nghién ciru

Cdu hoi nghién ciru tong qudt: Phap luat diéu chinh
HDMB condotel tai Viét Nam can dugc xay dung va hoan thién
nhu thé ndo cho phu hop véi dic thu cua ddi twong mua ban va
muc dich giao dich nham co so phap 1y cho viéc phat trién va
diéu chinh loai hinh BDS méi nay tai Viét Nam, tao diéu kién
thu hat dau tu, phat trién kinh té trong linh vuc nay va dam bao
moi truong phap 1y an toan, on dinh, minh bach va dam bao
quyén loi cho cac bén?

Gid thuyét nghién ciru: Condotel 13 loai hinh BDS kiéu
moi, duge su dung déng thoi cho muc dich ¢ va luu tra du lich,
do d6, ngudi mua condotel khong chi dé & ma con dé kinh
doanh dich vu luu trd. Tuy nhién, Viét Nam hién chua c6 khung
phéap 1y hoan thién diéu chinh condotel néi chung va HDMB
condotel noéi riéng. Do dd tré cua chinh sach va sy diéu chinh
phap luat thiéu kip thoi, qué trinh lwu thong cua san pham
condotel trén thi truong lién tuc gap trdé ngai. Hang loat van dé
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phép 1y con dang bi bo ngd nhu khai niém, cong nang str dung,
diéu kién kinh doanh, chimg nhan QSH, bao dam QSH cho bén
mua condotel ... Tinh ndng luu tr( du lich cling 1a nguyén nhan
dan dén sy nham l4n trong viéc xac dinh dbi twong giao dich
gitta HDMB condotel véi mua ban san pham BDS khac; giita
HDPMB BDS condotel véi mua ban ky nghi, ...

Nhin chung, nhiéu vin dé phap 1y phat sinh trong thyc té
giao dich condotel nhung thiéu hodc chua c6 quy dinh giai quyét
phii hop va hiéu qua. Vi vay, phap luat diéu chinh HDMB
condotel can dugc xay dung va hoan thién theo hudng: (i) ghi
nhén déc thu riéng cua ddi tuong mua ban va muyc dich giao dich
dé xay dyung khung phéap 1y phu hop, (ii) bao dam QSH cua bén
mua ddi véi condotel dd mua phi hop véi tinh niang cia BDS va
muc dich mua ban, (iii) ton trong va bao vé cac cam két, thoa
thuan da dugc xéac lap hop phép giita cic bén trong hop dong
cling nhu xay dung, ap dung cac bién phap xu 1y trach nhiém
phu hop, tuong tng v&i hanh vi vi pham ctia moi bén.

Tir cau hoi nghién ctru tong quat, ludn an co cac cu hoi
nghién ciru chi tiét:

Cau héi nghién ciru thir nhit: HDMB condotel c6 nhing
diém khac biét nao vé ddi tuong, vé muc dich giao dich so voi
HPMB BBS truyén thong?

Gid thuyét nghién ciu: Trén phuong dién tai san,
condotel 1a mot loai BDS va tai san d6 hoan toan c6 thé thudc so
hitu tu nhan, dugc xac 1ap QSH riéng nén tuong tu nhu BDS
truyén thong, condotel ciing co thé trd thanh ddi twong mua bén,
chuyén nhuong. Tuy nhién, condotel 1a BDS kiéu moi, dua vao
tinh nang, mirc d6 so hitu BDS, cau tric, thiét ké va ché do quan
1y, van hanh, condotel khac biét so véi cac loai nha &, nha chung
cu truyén thong. Su khéc biét nay doi hoi phap luat diéu chinh
HDBMB condotel cling can c6 su khac biét chu thé tham gia, diéu
kién mua ban, d6i tugng giao dich, ndi dung cua hop dong, thuc
hién hop dong... nham dam bao hai hoa giira QSH tu nhan phu
hop véi tinh nang, muc dich sir dung cta loai BDS kiéu méi nay.
Ngoai ra, myc dich giao dich ma bén mua huéng dén khong chi
1a s¢ hiru BDS ma con cho nhu cau du lich nghi dudng va cho
muc tiéu hop tac, dau tu, thu lgi nhuan. Do vay, phap luat diéu
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chinh HDMB condotel cin duoc xdy dyng va hoan thién theo
huéng két hop giita phap luat hop dong, phap luét tai san, phap
luat KDBDS va phép luat du lich.

Ciu héi nghién ciru thir hai: Chu thé tham gia va doi
tugng giao dich trong HDMB condotel c6 nhitng nét dac thu
nao?

Gid thuyét nghién ciru: Theo phap luat KDBDS, ban
condotel 1a hinh thirc hoat dong KDBDS nén bén ban bt budc
phai 1a chii thé KDBDS, thoa man cic quy dinh vé diéu kién
KDBDS va chi ¢ thé ban BPS condotel khi n6 thudc QSH hop
phdp cua minh. Tuy vay, condotel thuéc dong BDSDL nén
quyén ban condotel ctia chu dau tu con phai dap ung céc quy
dinh vé muc tiéu du an va nganh nghé, linh vuc kinh doanh
BDSDL, ché d SDP danh cho BDSDL... Nhung nhiing bét
cap cia phap ludt vé cac van dé nay giy anh huong dén hoat
dong KDBDS cua chu dau tu, trong do c6 quyén dugc ban
condotel. Do d6, hoan thién phap luat vé chu thé va ddi tuong
mua ban phu hgp vé1 nhiing déc thu riéng cua BDS condotel 1a
su chuan bj can thiét dé hoan thién phap lut diéu chinh HDMB
condotel, ddm bao hai hoa giita QSH tu nhén, quyén tu do hop
dong trong khuon kho phap ludt (quy hoach, dat dai, xay dung,
KDBDS).

Cdu hoi nghién cvru thir ba: Thuc trang phap luat va thuc
tién thuc hién nghia vu ctia cac bén khi HDMB condotel c6 hiéu
luc ¢ Viét Nam hién nay nhu thé nao?

Gia thuyét nghién ciru: Nghia vy cia ciac bén trong
HDPMB condotel hién dang dugc thuc hién dua trén cic quy
dinh chung ctia phap luat dan sy, phap luat dat dai, phap luat nha
0, phap luat KDBDS, phép ludt du lich. Tuy nhién, nhiing bat
cap cua phap ludt vé cong ning st dung cua condotel, vé quy
chuan ky thuat ciia cong trinh, vé co sé dit liéu thong tin vé tién
d6 xay dung du 4n, nghia vu dam bao quyén khai thac cin ho
cho bén mua van con nhiéu bt cap din dén nghia vu chuyén
giao BDS, bdo dam QSH da khong dugc bén ban thuc hién
nghiém tac. Hon nita, nhitg xung d6t vé loi ich phat sinh trong
qua trinh khai thac, kinh doanh condotel ciing cé thé 1a nguyén
nhan din dén QSH ciia bén mua khong duoc bao dam. Nguge
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lai, voi su lam dung quyén chi dong trong viéc soan thao mau
hop ddng, chu dau tu xay dung diéu khoan rang budc nghia vu
thanh toan trong HDMB condotel HTTTL khéng phu hop voi
quy dinh cua phap luat, ddng thoi c6 su lam dung quyén tu do
hop dong, dan dén tinh trang bt can xtng thong tin, khong dam
bao cong bang, anh huong dén quyén, loi ich hop phap ciia bén
mua. Vay nén, cac 1y thuyét nghién ctru duoc st dung dé luan
giai nguyén nhan cua thuc trang trén va xay dung giai phap dé
viéc thuc hién nghia vu ciia cac bén phu hop, cong bang.

CHUONG 2. NHUNG VAN PE LY LUAN VA PHAP
LUAT VE HQOP PONG MUA BAN CONDOTEL

2.1. Khai niém va tiéu chi nhan dién condotel

2.1.1. Khdi ni¢m condotel

Condotel 14 san pham BDS nghi dudng ngoai nhap, dugc
sir dung dong thoi cho muc dich dé ¢ va luu tra du lich. Viéc xac
dinh ding ban chat cua condotel c6 y nghia v cling quan trong
trong viéc xac dinh quy chuan k¥ thuat, phuong thirc sir dung,
quan 1y, van hanh va ché d6 SDP xay dung condotel. Tir viéc
phan tich, ké thira c6 chon loc quan diém cua cac nha khoa hoc
trong nudc va trén thé gidi, khai niém condotel c¢6 thé dugc hiéu
nhu sau: condotel la can ho trong mot toa nha cao tdng, duoc
xdy dung va van hanh voi nhitng tién nghi, dich vu theo tiéu
chudn ctia mot khach san va luén cé san chuong trinh cho thué
can ho; khi chu so hitu condotel khong o trong can ho cua minh,
ho c¢6 thé kinh doanh dich vu luu trii, bc%ng cach tw minh tim
kiém khdch hang thué hodc tham gia chwong trinh hop tdc cho
thué can ho. Tuy vay, vé lau dai, khai niém condotel can dugc
giai thich chinh thirc trong vin ban quy pham phap luat (c6 thé
1a Nghi dinh ctia Chinh phi) dé mang tinh chinh danh, dong thoi
can phai xay dung quy ché phap 1y phu hop dam bao cho thi
truong BDSDL véan hanh an toan, lanh manh, va hiéu qua.

2.1.2. Cac tiéu chi nhdn dién condotel

Thir nhat, vé tinh nang va muc do s¢ hiru: condotel 1a loai
BDS da cong nang, vira c6 chirc nang cua mdt can ho (duogc su
dung cho muc dich dé & cua chinh chu s& hitu hodc cua khach
thué), vira c6 chitc nang cua mét khach san (dugc sur dung cho
muc dich luu tri du lich). Condotel c6 thé 13 san pham BPS pha
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tron, c6 phan dé ¢ va c6 phan dé kinh doanh. nhung timg cin ho
c6 chu sé hiru riéng, thudc hinh thirc s¢ hiru toan bo/sé hiru déy
da khong phén chia quyén, biéu thi mtrc d6 s hitu cao nhat, day
da nhit cta chu so hitu di véi mot san pham BDS duge ding
trong linh vyc du lich nghi dudng. Chu s¢ hitu condotel c6 toan
QSH ddi véi BPS nén ciing c6 toan quyén dinh doat nhu ban,
cho thug, dé thira ké

Thir hai, vé cau tric, thiét ké va xay dung: condotel mang
yéu t6 cia md hinh ngdi nha thir hai (second home) nén vé cau
trac khong gian, né c6 thé 13 mot cian hd chung cu hudng cac
dich vu khach san trong mot to hop khach san hodc phong khach
san thudc QSH ca nhan (nhu s& hitu cin ho chung cu), c6 thé
tdn tai tach biét trong mdt dy an chi cé duy nhat condotel hodc
c6 thé 1a mot cong trinh hon hop da chirc ning, ton tai dong thoi
vo1 cac loai hinh BDS khac bao gém khu can hg, khu khach san,
khu thuong mai phtrc hop va vui choi giai tri. Condotel cling c6
thé 1a t6 hop duy nhit gdm cac phong dugc sé hitu riéng 1é dudi
dang chung cu nhung toan bd dugc diéu hanh nhu khach san boi
mot cong ty quan 1y. Nhin chung, condotel dugc phat trién véi
hai dang chinh: (i) mé hinh chung cu va khach san hon hop
(theo kiéu toa nha két hop can ho va phong khich san ¢ nhiing
tang khac nhau, duoc xem nhu nhiing thuc thé riéng biét); va (ii)
mo hinh s& hitu can ho tai mot khach san (bao gé)m cac phong
duoc van hanh va cho thué nhu khach san nhung ching thudc so
hiru riéng biét, doc 1ap bdi cac ca nhan, theo kiéu mot toa nha
ma trong do cac phong vira la can hd vira 1a khéch san).

Thir ba, vé ché dd quan ly, van hanh BDS: condotel phai
duoc van hanh nhu mot khach san, c6 san nguoi phuc vu, hudng
dan vién va ngudi gitp viée hang ngdy.. Ngoai ra, condotel luon
c¢6 san chuong trinh cho thué, khi chu s& hitu khong str dung thi
chi can dat condotel vao chuong trinh cho thué, theo cach thuc
hoat dong tiéu chudn cua phong khach san thong thudng, cong
ty quan ly s€ dam nhan viéc quang céo cho thué, tim nguoi thué,
nhan dit chd, chuan bi can hod cho khach thué, thu tién thué don
dep va bdo tri can hd. Do do, condotel dugc quan 1y, van hanh,
khai thac theo quy trinh dat phong khach san. Chu s¢ hitru can ho
chiu trach nhi¢ém thanh toén phi quan 1y, thué va bao hiém hang
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thang va dugc hudng mot phan tién thu duge tir viée cho thué
phong khach san.

2.2. Cac loai hinh giao dich lién quan dén condotel

Trén thé gidi, lién quan dén can ho khach san condotel co
ba loai hinh giao dich sau:

2.2.1. Chia sé ky nghi timeshare

Ngudi mua timeshare dugc chii dau tu chuyén giao quyén
khai thac can h¢ tai khu du lich nghi dudng trong mot khoang
thot gian (con goi 1a chia s¢ ky nghi timeshare) theo tuan hodc
theo mua trong nam. Nguoi duoc chuyén nhuong c6 quyén tu
minh sir dung va c¢6 quyén nhugng lai QSD can hd khach san
cho nguoi khéc; viéc st dung dugc thuc hién trén mat bé“mg dich
vu khach san do chu dau tu cung ung cho toan bd khach san;
nguoi st dung can ho coi nhu khéch luu trl ¢6 thot gian kéo dai.
Céc hinh thirc chuyén nhugng timeshare déu lién quan dén nhu
cau st dung BDS va céc dich vu tién ich kem theo tai khu du
lich nghi dudng trong mot khoang thoi gian nhat dinh, 1a giao
dich huéng dén QSD BDS (mét loai quyén tai san) ma khong
phai 1a BDS. Trong giao dich timeshare, nguoi mua dang mua
mot quyén tai san (QSD BPS) va ban chit 1a HDMB quyén tai
san (HbMB QSD BDS).

2.2.2. Chuyén nhwong quyén sé hitu cin hé theo phin

Pay 1a cach thirc chia nhé QSH CSLTDL thanh nhiéu
phan véi QSH phong, cin ho riéng biét, trong d6 cac chii s¢ hiru
riéng biét (cac phong, cin ho) lién két véi tai san chung cua khu
nghi dudng hodc dét dai chung. Chu s& hiru theo hinh thirc phan
chia theo phan van c6 QSD, chuyén nhuong tai san ciia minh
trong sudt thoi gian s& hitu, ¢ quyén (han ché) trong viéc kiém
soat d6 dac, tai san thudc cac phong, can ho (thudc s¢ hiru riéng
biét) boi nhitng gidi han trong viéc thay dbi cau trac thiét ké, noi
that bén trong. Viéc quan ly, van hanh cac phong, can hd dugc
thuyc hién boi hiép hdi cac chu sé hitu nhung chuong trinh cho
thué khong duong nhién dugc dp dung cho hinh thuc s¢ hitu
theo phan mic di mot sé can ho theo dang ndy van cho chu so
hiru co hdi cho thué trong thoi gian tréng. Thong thudng, nhimng
HPMB BDS phéan chia QSH theo phan gidi han thoi gian so
hitu 20 nam hodc it hon.
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2.2.3. Chuyén nhwong quyén sé hitu cin h vo thoi han

Ciing dya trén murc d§ sé hiru tai sdn, nhung khéac vaoi hinh
thirc s¢ hitu phan chia quyén 1 hinh thirc s¢ hitu khong phan
chia quyén ddi voi cac phong, cin ho riéng biét tai khu nghi
dudng. Day 1a nhiing cin ho riéng 1é dugc ban dudi dang quyén
sO hitu day du khong phan chia. Khac véi cac giao dich c6 lién
quan dén can ho khach san trude do, theo thoa thuan chuyén
nhuong QSH BDS condotel v6 thoi han, s¢ hitu condotel 1a hinh
thirc s& hitu khong phan chia quyén, timg can hd ¢ cha s¢ hitu
riéng va condotel ludn cé sin c6 chuong trinh cho thué trong
thoi gian cha s¢ hitu khong st dung can hd cua minh. La mot
san pham BPS, HPMB condotel vé ban chat 1a HDMB BBS voi
muyc dich chinh bén mua huéng t61 viée xac 1ap QSH day da
khong phan chia quyén, biéu thi mirc d6 so hitu cao nhat, day du
nhit cia chu s¢ hitu d6i v6i mot san pham BDS dugc dung
trong linh vyc du lich nghi dudng. Do vay, bén mua c6 QSH
tuyét dbi BDPS condotel d3 mua, duoc hudng toan b tai san voi
quyén dinh doat vo diéu kién trong sudt cudc doi chi s hitu.

Trén co so két hop mot sb yéu té vé quan ly, co ché van
hanh, hoat dong va QSH khong gian, condotel ¢ thé ton tai tach
biét trong mot dy 4n chi c6 duy nhat condotel hoic dong thoi
véi cac loai hinh BPS khac nhu khéch san, trung tdm thuong
mai phuce hop, ... dugc xay dung theo tiéu chuén mot khach san,
dong thoi dugc dau tu nhiing tién ich mang tinh gia dinh riéng
tv nhu mot cin hd chung cu trong mot tda nha cao tang.
Condotel ciing co thé 1a t6 hop duy nhat gdm cac phong dugc s¢
hiru riéng 1¢ dudi dang chung cu nhung duoc diéu hanh chung
nhu mot khach san bdi mot cong ty quan ly. Mac du vay,
condotel dwoc phat trién voi hai dang chinh: (i) mé hinh chung
cu va khach san hon hop; va (ii) moé hinh so hitu cin ho cia mot
khach san.

Khac voi cian ho chung cu truyén thong, mot trong nhimng
tiéu chi nhan dién condotel 1a sy hién dién cua chuong trinh cho
thué can hd. Bdi vay, trong thoi gian khong su dung BDS
condotel, bén mua c6 quyén tham gia chuong trinh hop tac cho
thué can hg (dua condotel vao chuong trinh timeshare). Mac du,
khi tham gia chuong trinh nay, chu s¢ hiru phai tuin thu nhiing
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rang budc nhét dinh cua chuong trinh, bdi QSD condotel trong
chuong trinh timeshare da dugc ban theo tuan sir dung, nén vi¢c
su dung condotel dugc diéu chinh thong qua ké hoach dit chd
ciia nha diéu hanh. Do d6, QSD can ho cua chu sd hitu bi han
ché theo thoa thuan cta chuong trinh nham duy tri va dam bao
QSD cua nguoi mua timeshare. Tuy nhién, viéc tham gia
chuong trinh cho thué cin ho di mua khong lam thay déi tu
cach s hitu dbi véi BDS clia bén mua.

2.3. Khai niém, dic diém va ndi dung ciia hop dong
mua ban condotel

2.3.1. Khdi ni¢gm hop dong mua bin condotel

Khai niém HPMB condotel ¢6 thé duge hiéu la su théa
thudn giita cdc bén vé viéc mua ban BPS condotel, trong dé bén
ban ¢6 nghia vu chuyén OSH BBS condotel cho bén mua va
nhan tién, bén mua cé nghia vu tra tien cho bén bdn va duoc
bao dam QSH BBS condotel da mua.

2.3.2. Pdc diém ciia hop d&ng mua ban condotel

Gitrta HDMB can ho chung cu va HDMB BDS condotel co
nhiing dic diém chung sau:

Mot la, d6i tuong mua ban déu 1a nhiing can h§ dugce xay
dung trong cac toa nha cao tang cho nhiéu nguoi sir dung nhung
mdi cin ho c6 thé duoc s hitu riéng boi nhimg chu thé doc lap.
Do vay, ngudi mua dugc xac lap QSH riéng ddi véi phong/cin
ho (BPS) di mua, dong thdi con c6 QSD dbi véi khu vuc/dién
tich thuoc QSD chung cua toa nha (khong thudc khu vuc da
mua).

Hai la, can ho chung cu va BDS condotel déu thuoc loai
BDS thuong mai nén giao dich mua bén céc loai BDS nay cling
dugc coi 14 hinh thie KDBDS nham huy dong vén dé phat trién
BPBS, bén ban phai 13 nhitng chu thé kinh doanh, duoc phép hoat
dong trong linh vuc KDBDS khi dép mg nhiing diéu kién do
phép luat quy dinh.

Ba la, cing nhu HDMB can hd chung cu, HDMB BDS
condotel huéng dén viéc xéac lap va thuc hién nghia vu chuyén
QSH BBS trén co s6 ¢6 dén bu; bén ban c¢6 nghia vu chuyén
QSH BBS cho bén mua con bén mua cé nghia vu tra tién cho
bén ban. Tuy nhién, QSH co6 thé ton tai doc lap véi viée chiém
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hiru, quan ly condotel nén viéc thuc hién nghia vu chuyén QSH
BDS condotel khong bt budc phai gin lién véi viée ban giao
hoac chuyen quyén quan ly BDS.

Boén la, viéc tuan tht/ap dung hop ddng theo miu 1 bat
budc, chtr khong chi dé tham khéo trong qua trinh thuong thao,
ky két HDMB condotel.

Bén canh nhiing diém chung, so véi mua ban BDS truyén
théng, HDPMB condotel chtra dung mot s6 diém dic thu sau:

Thir nhdt, dbi twong mua ban trong hop dong la condotel -
mot loai can hd co tinh nang khach san, dugc st dung déng thoi
cho muc dich ¢ va luu tra du lich.

Thir hai, & khia canh dau tu, van dé quan 1y khai thac, kinh
doanh va chia s¢ l¢gi nhuan dugc xem nhu nét dac trung, khac
biét cia HPMB condotel so véi HPMB céc san pham BDS
truyén thong khac.

Thir ba, tai Viét Nam, HDMB BDS condotel ¢ thé duoc
xac 1ap theo hai dang thirc: (i) mua ban co diéu kién; (ii) hoac
mua ban khong c6 diéu kién.

Ngoai ra, cling can luu y nhiing diém khéc biét giita mua
ban BDS condotel va chia sé ky nghi timeshare:

Vé chii thé ciia hop dong, néu bén ban BDS condotel bat
budc phai 12 nhimg chu thé dugc phép hoat dong trong linh vuc
KDBDS, la chu dau du an ¢6 muc tiéu ban BDS va phai c6 QSH
d6i voi BBS trudce khi ban thi bén ban timeshare chi can dang
ky kinh doanh dich vu luu tra du lich nhung khong bét budc
phai 1a chi s& hitu cua BPS dang tham gia chuong trinh
timeshare (nhu truong hop chu s¢ hitu can hg condotel tham gia
chuong trinh hop tic cho thué cin hd bang cich dwa condotel
vao chuong trinh timeshare).

Vé doi twong ciia hop dong, trong HDPMB condotel, ddi
tuong mua ban phai 1a BDS da cong ning kiéu méi va phai dugc
phép chuyén nhugng ting cin ho riéng 1é; nguoc lai, trong giao
dich s& hitu ky nghi timeshare, ddi twong giao dich 14 quyén tai
san (QSD BDS) va hop dong s¢ hitu ky nghi timeshare la
HPMB quyén tai san (HDMB QSD BDS).

Vé muc dich giao két, HDMB BBS condotel dugc xac 1ap
vo1 muc dich chuyén QSH BDBS nén khi hop dé)ng co hiéu luc
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lam phat sinh nghia vu chuyén QSH BBS tir bén ban sang bén
mua va bén ban phai ddm bao QSH cho bén mua; do vay, truong
hop bén mua khong duoc xac 1ap QSH day du ddi véi BDS thi
day khong phai 1a HDMB condotel dung nghia. Nguoc lai, giao
dich timeshare chi hudng dén QSD BDS nén muc dich giao dich
1a xac 1ap QSD ma khong phai 1a QSH BBS. Thyc chat, ngudi
mua timeshare ciing chi 1a nguoi thué cdn hd chung véi nhitng
ngudi mua khéac, dbi twong so hiru ma nguoi mua timeshare
nhén dugc chi la QSD, thoi gian su dung can hd.

2.3.3. Nji dung ciia hop dong mua bdn condotel

Trén phuong dién phép ly, mua ban condotel 1 mot hinh
thirc KDBDS nén HPMB condotel cling phai c6 cac ndi dung
duogc trinh bay tai Mau s6 02 ban hanh kém theo Nghi dinh )
02/2022/ND-CP, duoc luat hoéa tai khoan 1 Dicu 46 Luat
KDBDS nam 2023. Tuy vy, trong giéi han nghién ctru, Luén an
tap trung phan tich, luan giai mot s6 ndi dung cua hop ddng nhur
diéu khoan vé ddi _tuong mua ban, diéu khoan vé myc dich st
dung condotel, diéu khoan vé thoi gian & tai condotel, diéu
khoan vé gia ban va viéc thanh toén, diéu khoan vé thoi han ban
giao condotel, diéu khoan vé huy bo va don phuong cham dut
hop dong. Trén co s& nghién ctru, phan tich cic quy dinh cta
phép luat hién hanh ciing nhu mau HPDMB condotel dang duoc
thuc hién tai mot s6 du an tai Viét Nam (la ddi tugng nghién
ctru), luan an chi ra rang:

Su thiéu 16 rang ctia phap luat hién hanh vé cong ning sir
dung cua condotel gdy kho khan cho viéc xac dinh ding tinh
ning ciia BDS mua ban, diéu d6 anh huong dén muc dich sir
dung, thoi gian ¢ cua chu sé hiru tai condotel. Tuy nhién, céac
mau hop dong hién khong bat budc phai cé nhitng diéu khoan
nay nén tranh chap phét sinh trong twong lai 1a khé tranh khoi.
Do d6, can khin truong ban hanh khung phap 1y diéu chinh
BBSDL néi chung, bao gdm condotel (c6 thé 1a Nghi dinh cua
Chinh phu), trong do: (1) giai thich, 1am r6 chinh thirc ndi ham
“cong nang sw dung” cua BDS condotel dugc ¢ hay khong duoc
§? ¢ nhu thé nao? (2) quy dinh diéu khoan vé muc dich st dung
condotel 13 ndi dung bat budc phai c6 trong HPMB BDS
condotel theo huéng goi mé thoi gian & tdi da ciia cha s¢ hiru
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cin hd? quyén, nghia vu ctia bén mua, ctia cht du tu va cc chu
thé khac lién quan?

V6i didu khoan thanh toan, ché tai xtr Iy hanh vi vi pham
nghia vu thanh todn cta bén mua va tién d6 xdy dung cua bén
ban 14 chua twong ximg, khong dam bao cong bang; co ché kiém
soat tién do xay dung 13 kho kha thi va kém hiéu qua, dé dan dén
tinh trang cht dau tu ¢d ¥ lam dung dé vi pham tién do xay dung
boi phap luat hién khong c6 quy dinh co s& dit liéu thong tin vé
tién d6 xay dung dy 4n va ciing chua c6 phuong an kiém soét
viéc thyc hién tién do xay dung. Do vy, can (i) bd sung ché tai
xur 1y twong ximg, dam bao cong bang giita hanh vi vi pham
nghia vy thanh toan cua bén mua cling nhu tién 4o xay dung cua
bén ban; (i1) quy dinh chi tiét cac bién phap, cach thirc kiém soét
dé dam bao tién do xay dung cua chu dau tu phai duoc thyc hién
song song, pht hop vdi nghia vu thanh toan.

Véi diéu khoan thoi han ban giao, tir nhitng bat cap Ve tién
d6 xay dung, co so dit liéu thong tin... nhu trén nén quyén thoa
thuan gia han ban giao cham tré d& bj lam dung, do vdy, Mau s6
02 can bo sung quy dinh gi6i han thoi han duoc phép thoa thuan
cham tré, vi dy nhu “thoa thuan ban giao cham tré khong dugc
vuot qua % tong thoi gian thuc hién hop dong, ké tir ngay ky két
hop dong dén ngdy ban giao, thoi gian thoa thuan vuot qua
khong c6 hiéu luyc phap luat”.

CHUONG 3. CHU THE VA POI TUQNG CUA HQP
PONG MUA BAN CONDOTEL

3.1. Chii thé ciia hop ddng mua ban condotel

3.1.1. Bén ban condotel

Trong pham vi cua luan 4n, d6i twong nghién ctu la
HPMB condotel so cap va bén ban condotel 14 nhitng chi thé
tryc tiép bo von xdy dung va cung cip condotel cho thi trudng,
goi chung la chu dau tu dy an. Do vay, viéc chu dau tu ban
condotel ciing duoc xem 13 mét trong sd nhitng hinh thirc hoat
dong KDBDS.

3.1.1.1. Diéu kién kinh doanh condotel

Bén ban condotel bit budc phai 1a chu thé KDBDS. Vi la
cha thé KDBBS, bén ban phai théa méan cac quy dinh lién quan
dén chu thé ctia quan hé phap ludt KDBPS, bao gdm quy dinh
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vé nang lyc chu thé khi tham gia hoat dong KDBDS (hoat dong
dau tu xay dung BDS dé kinh doanh va giao dich KDBDS), quy
dinh vé diéu kién KDBDS condotel.

Vé nguyén tic, chu thé kinh doanh dugc kinh doanh trong
pham vi nganh nghé, linh vuc da ding ky. Bé duoc ban BDS
condotel, chu dau tu phai 1a chu thé KDBDS va phai dap tmg
cac didu kién KDBDS noi chung. Truong hop truc tiép khai thac
condotel, chu dau tu phai dang ky kinh doanh dich vu luu tra du
lich; dap img diéu kién vé an ninh, trat ty, an toan vé phong
chay va chura chdy, bao vé mdi truong, an toan thyc pham theo
quy dinh cua phap luét; dap ing diéu kién t6i thiéu vé co so vat
chat ky thuat va dich vu phuc vu khach du lich.

3.1.1.2. Pham vi so hitu cua bén ban

Bén ban (chu dau tu) chi c6 quyén duoc ban BDS
condotel thugoc QSH hop phap cua minh. Bdi condotel 1a vat
kién trGc hitu hinh, duoc xay dung trén mot thira dat va gan véi
cac dich vy, tién nghi theo tiéu chuin khach san nén trén phuong
dién tai san, lién quan dén mdi vat kién trac condotel con c¢6
thém hai loai tai san khac 1a QSDD (quyén tai san duoc phép
chuyén nhuong) va dich vu khach san noi condotel toa lac. Do
vay, viéc xac dinh dbi tuong, pham vi s¢ hitu cua bén ban (chu
dau tu du an) ddi v6i mot trong ba loai tai san néi trén 1a can clr
dé xac dinh quyén dinh doat ciing nhu ddi twong giao dich trong
hop dong. Piéu d6 khong chi phu thudc vao ¥ chi cta céc bén
ma con phai dya vao giéi han quyén ciia bén ban theo quy dinh
ciia phap luat. Vi vat kién trac condotel, QSDD xay dung
condotel, pham vi s¢ hitu va quyén dinh doat ctia chi dau tuy
thudc vao ngudn goc, hinh thirc SDD xay dung condotel.

3.1.1.3. Mét sé bat cdp va kién nghi hoan thién

Vé quyén dwoc ban BPS condotel ciia chi dau tu, su
khong dong b trong cac quy dinh ciia phap luat KDBDS, phap
luat dan su, phap luat dat dai, phap luat dau tu, phap luat doanh
nghiép, phép luat du lich din dén su bat cap cua phap luat vé
muc tiéu dy 4n va nganh nghé, linh vuc kinh doanh BDSDL, ché
do SDb danh cho BDSDL lam anh hudng hoat dong KDBDS
ctia chu dau tu, trong d6 c6 quyén dugc ban condotel. Do vay,
dé dam bao QSH tu nhan va tuy do hop déng, luan an dé xuit,
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Chinh phu cdn ban hanh Nghi dinh quy dinh chi tiét vé BDSDL,
trong d6 c6 quy dinh hoat dong kinh doanh BDSDL theo hudng
khang dinh lai quyén ban cic san pham BDSDL phu hop véi
quy dinh cua phap luat; ddng thoi quy dinh trach nhiém va nghia
vu ctia chu dau tu trong viéc lya chon chu thé quan 1y van hanh,
kinh doanh san phdm BDSDL nham duy tri muyc tiéu phat trién
du 4n, ké ca cac cam két, thoa thuan khi chu dau tu chuyén giao
QSH/QSD cho nha déu tu thtr cap.

Vé ché do SDP xdy dung condotel, nhiing bt cap cua
phap luat vé loai dat, thoi han SDD, ... anh huong dén viéc xac
dinh condotel thuoc CTXD loai nao, cong nang su dung, quy
chuan k¥ thuat, thoi han so hitu, pham vi ddi tuong so hitu cia
bén mua... Do vay, can (1) ban hanh cac quy dinh hudng dan
thuc hién ché do SDP két hop da muc dich cting nhu ghi nhan
mot cach chinh thirc, rd rang ché do6 SDP xay dung cac cong
trinh hdn hop, bao gdm condotel; dong thoi quy dinh ghi nhan
quyén duoc cap GCN ddi véi condotel duge xdy dung trén dat &
(vi du ban hanh Nghi dinh hodc Thong tu); (2) trao quyen cho
chi dau tu dy 4n condotel trong viéc Iya chon hinh thirc tiép can
QSDP xay dung condotel phu hop véi tinh chat da muc dich
cua BDS.

3.1.2. Bén mua condotel

Bén mua condotel c6 thé td chirc, ca nhan trong nudc hoac
t6 chtrc, ca nhan nude ngoai. Phap luat KDBPS hién quy dinh t6
chue, ca nhén trong nude duge quyén ty do mua céac loai BDS
dwa vao nhu céu, diéu kién, muc dich cua minh. Riéng véi chu
thé c6 yéu td nude ngoai, quyén mua condotel phu thudc vao
muc dich giao dich “dé sir dung” hodc “dé kinh doanh”. Tac gia
cho réng, su phan loai nhu vay s€ phat sinh tré ngai trong viéc
xac dinh muc dich giao dich dé dugc “mua” hay “thué”, dong
thoi, gdy kho khin vé co ché kiém soat muyc dich str dung BDS
sau giao dich. Do vay, can: (1) Tiép tuc thuc hién quy dinh vé
viéc giao nhiém vu cho B§ Quéc phong, Bo Cong an trong viéc
x4c dinh cu thé cac khu vyc can bao dam an ninh, qudc phong
tai ting dia phuong; (2) Ban hanh quy dinh vé viée quén ly van
hanh, kinh doanh san pham BDSDL.

3.2. Pdi twong ciia hop dong mua ban condotel
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Vé nguyén tic, lién quan dén mdi condotel c6 ba loai tai
san: (i) condotel, (ii) quyén st dung dat, (iii) dich vu khach san
nhung trudce khi condotel dugc béan, ba loai tai san nay cé thé
thudc quyén s hitu doc 1ap hoic dong thoi cua chu dau tu dy an
condotel, chu thé quan 1y condotel hoic chu thé khac.

3.2.1. Déi twong chi cé vit kién triic, khong c6 mét phin
quyén si dung dit

Véi truong hop nay, ddi twong mua ban trong hop dong
chi 1a (i) vat kién tric condotel va phﬁn thé tich khong gian chira
dung vat kién tréc (i) hodc vat kién trac condotel ma khong c6
phan thé tich chira dung vat kién trac. Trén thuc té, c6 mot s6
kha ning xdy ra cho viéc xac dinh dbi twong mua ban nhu trén:

Mot la, dbi tuong mua béan bao g@)m vat kién tric condotel
va phan thé tich khong gian chtra dung vat kién tric.

Pay la truong hop chu thé tao 1ap condotel (nha dau tu
ban dau) duoc Nha nudc giao dat co thu tién SDD hodc cho thué
va tra tién thué dat mot 14n cho ca thoi gian thué. Do vay, QSDDb
tré thanh quyén tai san (mot loai tai san) va dugc chuyén
nhuong hop phap. Nhing chu thé nay truc tiép bo von dau tu,
xdy dung toa nha khach san trén dit, sau d6 chia nho thanh
nhiéu cin ho condotel va cung cép chung cho thi truong. Vi
hinh thitc SDP nay, chi dau tu c6 QSDP (quyén tai san) dong
thoi véi QSH tai san gin lién vai dat (cin ho condotel) nén co
quyén ty do dinh doat hai d6i tuong nay phu hop véi quy dinh
cua phép ludt va y chi ctuia cac bén. Nhung khi xac 1ap giao dich
mua ban, cac bén chi thoa thuin vé viéc mua ban vat kién trac
condotel kém theo phan khong gian chira dung vat kién tric do
ma khong mua ban/chuyén nhuong QSDD.

Tuy nhién, theo quy dinh cta phdp luat Vié¢t Nam hi¢n
hanh vé cdp GCN, voi ddi tuong giao dich nhu trén, bén mua
chi dugc cdp GCN QSH CTXD khong phai nha & va khong co
noi dung ching nhan quyén bé mit d6i véi QSDD xay dung
condotel (twong mg véi phan khong gian chira dung condotel
dd mua). Bén canh do, viéc dang ky chi mang tinh bét budc dbi
v61 QSDD con tai san gan lién voi dat ctng chi duoc dang ky
trong cing sO dang ky QSDP nhu mét phan bo sung quyén cua
ngudi SDD va “khéng cé quy dinh dang ky dc ldp bat bude doi
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véi tai san gan lién véi ddr’. Hon nita, & Viét Nam, quyén bé
mat chua dugc dua vao dién dang ky doc lap bét budc tai co
quan nha nudc co6 tham quyén; luat dat dai ciing khong quy dinh
viéc ding ky quyén nay tai co quan quan ly dat dai. Va do
khong duoc dang ky doc lap, quyén bé mit ciing khong duoc
ghi nhan trén bat ky 4n chi ndo do co quan nha nudc phéat hanh
nén ngudi co quyén khong thé giao dich quyén cta minh.

Hai la, d6i twong mua ban chi 1a vat kién trac condotel ma
khong c6 phan thé tich chira dung vt kién tric. C6 hai kha nang
t6n tai d6i trong mua ban nhu vay: (1) Bén bdn chi c6 OSH doi
Vvéi vt kién tric condotel: 1a truong hop chu thé tao lap
condotel (chu dau tu) duoc Nha nudc cho thué dat va tra tién
thué hang nam hodc chi la nguoi thué (hodc thué lai) QSDD tur
nguoi khac thi khong c¢6 quyén dinh doat dbi voi QSDD; (2)
Bén ban co QSH dong thoi vt kién triic condotel va OSDD: la
truong hop chi dau tu duoc Nha nudc giao dit c¢6 thu tién SDP
hodc cho thué va tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué,
sau d6 truc tiép bo vén dau tu, xay dung toa nha khach san, sau
d6 chia nho thanh nhiéu can ho condotel dé cung cap chung cho
thi truong. Do vy, chu dau tu c6 QSH dong thoi vat kién tric
condotel va QSDD xdy dung condotel (quyén tai san). Tuy
nhién, theo y chi ctiia cac bén khi xac 1ap giao dich, cac bén chi
thong nhat mua ban vat kién tric condotel ma khong kém theo
phan khong gian chtra dung vat kién trac d6 ciing nhu khong
mua ban/chuyen nhugong QSDD.

Véi d6i tugng mua ban nhu trén (chi bao gdm vat kién
triic condotel), bén mua dugc xac 1ap QSH dbi véi vat kién trac
nhung khong c6 quyén bé mit ddi voi QSDP (ké ca d6i voi
phan khong gian chia dung vat kién tric) va chi c6 quyén
huong dung ddi véi QSDD x4y dung condotel. Vi vay, khac véi
truong hop ddi tugng mua ban 1a vat kién trac kém theo phan
khong gian chira dung vat kién trac do, voi truong hop nay, khi
can ho khong con ton tai trén thuc té vi su kién bat kha khang
hodc tr¢ ngai khach quan (nhu bi chay, dong dat, ...) chu cin ho
khong c6 quyén tham gia vao du an tai thiét toa nha bi tiéu huy
do khéng c6 QSH dbi véi phan thé tich chira dung cin ho trudce
day.
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3.2.2. Poi twong bao gom vt kién triic va mét phan
quyén sir dung dit
HPMB condotel ¢ thé mua ban (chuyén nhuong) dong
thoi vat kién trac (condotel) va quyén sir dung dat xay dung
condotel. Day 13 nhiing truong hop bén ban ¢é quyén dinh doat
ddng thoi dbi véi vat kién trac (condotel) va quyén sir dung dat
xdy dung condotel. Chii ddu tu dugc Nha nudc giao dat co thu
tién SDD hodc cho thué va tra tién thué dat mot lan cho ca thoi
gian thué (nén QSDD thudc truong hop chuyén nhuong dugc),
tryc tiép bo von dau tu, xdy dung toa nha khach san trén dat, sau
d6 chia nho thanh nhiéu cin ho condotel va cung cap chiing cho
thi truong. Vi vay, dbi tuong chuyén nhuong duoc xac dinh la
vat kién tric tao thanh cin ho condotel, phan khong gian (the
tich) bao phu vat kién tric va phan quyén st dung long dat
tuong Ung voi dién tich cdn hg condotel. Do d6, ngudi mua
condotel dugc xac 1ap quyén s hitu condotel cing v6i mot phan
quyén sir dung dat xay dung condotel va thudc truong hop duoc
cap GCN QSDP va QSH tai san khac gin lién véi dat (s6 do).
Mac du Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP da ‘thao g& vudng
mic lién quan dén ddi tuong va pham vi duge cap GCN (“duoc
chitng nhan QSH CTXD gan lién véi dat’ ), nhung quy dinh vé
diéu kién duoc cdp GCN “ddp ing dii diéu kién theo quy dinh
ciia phép ludt vé dat dai, phdp ludt vé xdy dung, phdp ludt vé
KDBPS” ¢ thé dan dén nhiéu cach hiéu va lua chon ap dung
phap luat: hodc chi can dap tmg quy dinh ciia mot trong cac hé
théng phap luat néi trén hodc phai dap ung day du tit ca. Hon
nira, vi thiéu khung phép 1y chuyén biét nén condotel hién dang
duoc ap dung tuong tu cac quy dinh cua BDS truyen thong, viéc
ap dung tuong ty do phat sinh nhiéu vudng mac, quan diém trai
chiéu... va khong c6 quy dinh cu thé vé “diéu kién” nén viéc
xéac dinh “ddp ing du diéu kién” rat kho kha thi. Bén canh do,
Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ciing khong dé cap hudng xir 1y
d6i v6i nhitng CTXD du diéu kién duoc cidp GCN du da dugc
tao lap trudc khi Nghi dinh c6 hi¢u luc thi hanh ma khong duoc
cap hodc cap khong dung. Do vay, can (1) ban hanh quy dinh
huéng dan cu thé dé xac dinh “du diéu kién theo quy dinh cia
phap ludt vé dit dai, phdp ludt vé xdy dung, phdp ludt vé
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KDBPS” dbi véi CTXD cb sir dung vao muc dich luu trt du
lich phu hop véi dac thu riéng cua ting loai hinh BDS da cong
nang, 1am cin ¢ cap “ching nhan QSH”; (2) ban hanh quy dinh
huéng xir 1y d6i voi CTXD du diéu kién duge cip GCN QSH da
hinh thanh trude khi Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ¢6 hiéu luc
thi hanh nhung khong dugc cap hodc cip khong dung; (3) ban
hanh quy dinh vé viéc dang ky va cap GCN cho truong hgp mua
ban vat kién tric condotel va phan thé tich khong gian chira
dung vat kién trac nhung khong chuyén nhugng QSDD xay
dung condotel.
CHUONG 4. NGHIA VU CUA CAC BEN TRONG
HQP PONG MUA BAN CONDOTEL

4.1. Nghia vu cia bén ban

4.1.1. Nghia vu chuyén giao bit dong sin condotel

Trén thyc té, condotel HTTTL 1a dugc giao dich phd bién
hon so véi condotel dd c6 sin va mic du tién d6 dau tu xay
dung la diéu kién quyét dinh viéc Chuyén giao BDS dugc thyc
hién dang thoi han. Viéc nghién ctu thuc trang phap luat vé
chuyén giao BDS condotel va thuc tién thuc hién cho théy, bat
cap ctia phap luat vé co so dit liéu thong tin vé tién do xay dung
du an, phuong an kiém soat viéc thuc hién tién do xay dung va
ché tai xir Iy ddi voi hanh vi lam dung quyén soan théa hop
dong dé thoa thuan diéu khoan thoi han ban giao condotel
HTTTL khong cong bang hoic khong hop 1y.

T viéc phén tich, lam r6 nhing bat cap ciia phap luat
cling nhu vudng mic phat sinh trong qua trinh thuc hién nghia
vu chuyén giao condotel HTTTL, dé kiém soat hanh vi co v lam
dung cua chi dau tu trong viéc soan thao diéu khoan vé nghia
vu nay, d@)ng thoi bao vé quyén, loi ich hop phéap ctiia bén mua,
bén canh sy can thiét phai bo sung quy dinh gii han thoi gian
(téi da) dugc thda thuin ban giao cham tré, luan an dé xuét: (1)
Chinh phu, trong pham vi chtrc ning nhiém vu cta minh, cin
khan truong ban hanh quy dinh chi tiét vé xay dung va quan ly
hé théng thong tin, co s¢ dir liéu vé nha ¢ va thi truong BDS; (2)
trao quyén cho Toa 4n xem xét, quyet dinh hiéu lyc cua didu
khoan lién quan dén thoi han ban giao duoc soan thao tir két qua
ctia thuc trang bat can xung thong tin.
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4.1.2. Nghia vu bdo dim quyén sé hitu cho bén mua

Viéc nghién ctru thyc trang phap luét vé nghia vu bao dam
QSH cho bén mua trong moéi quan h¢ voi bén ban va thuc tlen
thuc hién cho thiy, bat cap cta phap ludt vé tiéu chuan xép
hang condotel nén khi c6 tranh chdp xay ra thi bat lgi hau nhu
thudc vé khach hang; ngoai ra, trudng hop chu déu tu c6 hanh
dong gay kho khan, can tré bén mua thuc hién quyen khai thac
can ho thi thiéu co so phap ly cu thé dé giai quyét. Do vay, luan
an dé xuét: (1) Trao quyén cho Toa an dugc tur chéi thyc thi cac
diéu khoan khong cong bang hoidc stra d6i cac diéu khoan ma
Toa 4n cho 1a khong cong bang hoic khong hop 1y, Toa an ciing
c6 quyén an dinh khoan bdi thudong béng tién déi v61 hanh vi vi
pham nguyén tac cong bang; (2) Stra d6i Mau s6 02 theo huéng
cu thé hoa trach nhiém cua chu dau tu trong viéc thyc hién nghia
vu bao dam quyen khai théc, st dung BDS cta bén mua, xay
dung cac ché tai phu hop dé xir Iy hanh vi vi pham nhu ky quy,
BTTH, phat vi pham hgp dong, ...

Viéc nghién ctru thyc trang phép luat vé nghia vu bao dam
QSH cho bén mua khi ¢o tranh chip QSH véi nguoi thir ba va
thuc tién thuc hién cho thiy, cic quy dinh 1a diéu kién bao dam
QSH cua bén mua la thiéu chat ché. Phap luat hién khong co
quy dinh véi truong hop chu dau tu di thé chap du an BPS
HTTTL, sau do tiép tuc ban can hd condotel dudi hinh thirc hop
dong dau tu hodc ban CTXD HTTTL ma chua giai chap va ciing
khong thong tin cho bén mua vé viéc dy 4n dang bi thé chap. Do
vay, luan an dé xut: (1) Chinh phu khan truong ban hanh Nghi
dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat KDBDS, trong d6 hudng
dan cy thé viéc thuc hién cong khai thong tin vé BPS, du an
BDS vao kinh doanh; (2) TAND tbi cao can ban hanh hudng
dan xtr 1y véi trudng hop chil dau tu du an di ban nha, CTXD
HTTTL trude khi thé chap.

4.2. Nghia vu ciia bén mua

4.2.1. Nghia vu thanh todn

Viéc nghién ctru thuc trang giao két hop dong ciing nhu
thuc tién xét xtr ctia Toa an cho théy, su thiéu kip thoi trong viée
ban hanh khung phap 1y diéu chinh HDMB BDSDL néi chung,
bao gém condotel, 1a nguyén nhan din dén thoa thuan vé tién do
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thanh toan trong HDMB condotel HTTTL truéc khi Mau s6 02
dugc ban hanh hau hét déu vuot qua 70% gia tri hop dong khi
chua ban giao condotel. Mic du, diéu khoan ve tién do thanh
todn dugc soan thdo voi sy “lam dung” quyen thuong luong,
chira dung dau hiéu truc loi, phan anh sy bat can xtng vé thong
tin nhung bién phap khic phuc hau qua khi xu ly hanh vi thu
vuot qua ty 1¢ phan trim gia tri hop dong theo quy dinh khong
thuc sy phu hop véi tinh chat “da muyc dich” cta loai hop dong
nay cling nhu khong dam bdo twong xtmg véi hanh vi, nguyén
nhan, mirc 46 vi pham ctia bén ban. Do vay, Luan an dé xuat: (1)
quy dinh cac bién phap xtr 1y truong hop chi dau tu ¢b tinh soan
thao diéu khoan vé thoi han thanh toan khong phut hop véi tién
d6 xay dung hodc vi pham tién do xay dung theo hop ddng; (2)
diém i, khoan 6 Piéu 58 Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP can dugc
stra d0i, bd sung theo hudng “Bugc thu tién bén mua BPS
HTTTL theo dung tien do dw dn hodc budc hoan tra lai bén mua
phan gid tri hop dong thu vuot cing véi khodn tién ldi theo théa
thudn cia cdc bén trong hop dong, néu hop dong khéng théa
thudn, chu dau tw dwong nhién phai thanh toan cho bén mua
mét khodn tién ldi theo ldi suat cho vay trung binh cua ngan
hang thwong mai khi vi pham tién dé xay dung (hodc theo khodn
2 Piéu 468 BLDS nam 2015)”; (3) trao quyén cho Toa an xem
xét, quyét dinh hiéu lyc cta diéu khoan lién quan dén thoi han
thanh todn va trach nhiém phéap 1y d6i v6i hanh vi vi pham tién
dé xay dung dugc soan thao tu két qua cua thyc trang bét can
xtng thong tin, chira dung ndi dung khéng cong bang hoac
khong hop ly; (4) ban hanh huong dan dé xac dinh hanh vi “
dung tién trdi quy dinh” ciing nhu hau qua phap 1y néu c6 vi
pham.

4.2.2. Nghia vu nhdn tai sdn

Maic du, Luat KDBDS c6 quy dinh quyén, nghia vu cua
ting bén d6i véi viée giao nhan BDS condotel nhung luat khong
quy dinh bién phap ché tai cu thé ap dung néu c6 vi pham. Do
d6, ché tai voi vi pham ctia mdi bén s& thuc hién theo quy dinh
ctia BLDS va cac nguyén tic chung ctia hop dong. Khi bén mua
cham tiép nhan thi bén ban bi coi la chua hoan thanh nghia vu
chuyén giao va phai bao quan CTXD d3 ban trong thoi gian
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chua ban giao. Trong thuc té, mot trong nhing vi pham ph bién
cua bén mua vo6i nghia vy nhén tai san la hanh vi chdm hogc
khong tiép nhan tai san tir bén ban. Nhung vé nguyén tic, bén
ban khong c6 quyén hiy bé hop dong khi bén mua cham tiép
nhan tai san, bén mua khong c6 quyén tir chéi (khong) tiép nhan
tai san khi bén ban cham ban giao, trir truong hop co thdéa thuan
khac.

Viée xac dinh cu thé, chi tiét vé thoi diém, cach thirc giao
nhan BPS condotel va hau qua phap 1y néu c¢6 vi pham co y
nghia v cung quan trong trong viéc xac dinh quyén, nghia vu
ciia mdi bén, dong thoi 14 co s¢ dé xac dinh c6 hay khong co
hanh vi vi pham nghia vy, lam tién dé dé ap dung trach nhiém
phap 1y tuong ung. Dong thoi, phap luat didu chinh HDMB
BDS condotel hién hanh cting trao cho cac bén quyén cha dong
thuong luong, théa thudn cac diéu khoan vé thoi dlem cach
thitc giao nhan BDS, ké ca ché tai xur 1y theo nguyén tic binh
dfmg, tu do, tu nguyén, tu chiu trach nhiém.

KET LUAN

Dé céc giao dich lién quan dén loai hinh BDS kiéu méi, da
cong ning, trong d6 ¢ condotel duoc dién ra mot cach an toan
va hiéu qua, can phai co khung phép 1y hoan thién, dap ing yéu
cau cua thi truong. Tuy nhién, két qua nghién ctru cta luan an
lién quan dén cac vin d& phap ly vé HDMB condotel tai Viét
Nam cho théy, phap luét hién hanh vé van dé nay con ton tai kha
nhiéu khoang trong Thong qua viéc phén tich, lam sang to
nhimng bét cap vé tung van dé nghién ctru, dé xay dung va hoan
thién phap luat diéu chinh HPMB condotel tai Viét Nam, luan
an da dé xuat mot s6 kién nghi:

(1) Ban hanh quy dinh chi tiét vé CTXD c6 coéng ning
phuc vu muc dich thuong mai, dich vy, du lich, luu tra ... va
CTXD c6 cong ning phuc vu hon hgp; trong do:

(i) Lam 1o tinh ning “6”, diéu kién “6”, viéc hinh thanh
don vi ¢, gidi han thoi gian ¢, ... cua cac loai cong trinh nay;
ddng thoi quy dinh viéc quan 1y van hanh, kinh doanh san pham
BDSDL.
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(i1) Tiép tuc thuc hién quy dinh vé viée giao nhiém vu cho
Bo Quéc phong, B Cong an trong viéc xac dinh cu thé cac khu
vuc can bao dam an ninh, qudc phong tai timg dia phuong.

(iii) Quy dinh vé ché 46 SDD x4y dung cic cong trinh hdn
hop, bao gdm condotel; dong thoi trao quyén cho chu dau tu lya
chon hinh thtc tiép can QSDP xay dung condotel phu hop véi
tinh chat da muc dich cua BDS.

(iv) Khang dinh lai quyén ban cac san pham BDSDL phu
hop vé6i quy dinh ciia phéap luat; ddng thoi quy dinh trach nhiém
va nghia vu cua chu dau tu trong viéc lya chon chu thé quan ly
van hanh, kinh doanh san phém BDSDL nham duy tri muc tiéu
phat trién du 4n, ké ca cac cam két, thoa thuan khi chu dau tu
chuyén giao QSH/QSD cho nha dau tu thir cap.

(v) Quy dinh cu thé viéc thuc hién céng khai théng tin vé
BDS, du an BDS vao kinh doanh.

(vi) Quy dinh chi tiét vé xdy dung va quan 1y hé thong
thong tin, co s& dir liéu vé nha & va thi truong BDS; déng thoi,
quy dinh xt phat du strc rin de d6i v6i hanh vi vi pham tién do
xdy dung da dugc cong khai cling nhu thoa thuan trong hop
dong.

(vii) Quy dinh cac bién phap xu ly truong hop chu dau tu
cd tinh soan thao diéu khoan vé thoi han thanh toan khong phu
hop véi tién do xay dung hodc vi pham tién d6 xdy dung theo
hop dong.

(viii) Sua d6i Danh muc hang hoéa, dich vu thiét yéu phai
dang ky hop dong theo miu bao gém “Mua bdn can hé chung
cu, can hg cé muc dich s dung hén hop, cac dich vu sinh hoat
do don vi quan 1y khu chung cw cung cdp”’, ddong thoi quy dinh
mau HPMB condotel thudc ndi dung bét budc phai cong khai.

(ix) Stra d6i Mau s6 02 theo huéng quy dinh bd sung mot
sd diéu khoan bit budc phai c6 trong HDMB BPSDL (tiéu
chuan ctua BDS, muc dich st dung, thoi gian 6...), cu thé héa
trach nhiém cua cha dau tu trong viéc thuc hién nghia vu bio
dam quyén khai thac, st dung BPS ctia bén mua, xiy dung cac
ché tai pht hop dé xu 1y hanh vi vi pham nhu ky quy, BTTH,
phat vi pham hop dong, ...



34

(2) Stra d6i, bd sung diém i, khoan 6 Diéu 58 Nghi dinh s6
16/2022/ND-CP xur phat vi pham hanh chinh vé xiy dung.

(3) Ban hanh “Quy chuén xay dung céc loai hinh BDSDL”
theo huong lién nganh (Bo xay dung phéi hop voi B Vin hoa,
Thé thao va Du lich), trong do long ghép, ph01 hop gitia quy
chuan xay dung va tiéu chuén thiét ké, tiéu chuan xép hang cac
loai hinh CSLTDL.

(4) Ban hanh cic quy dinh huéng dan:

(i) Cip GCN déi v6i condotel duge xdy dyng trén dit .

(il) Xac dinh “du diéu kién theo quy dinh ciia phdp ludt vé
ddt dai, phdp ludt vé xdy dung, phdap ludt vé KDBPS” d6i véi
CTXD c¢6 str dung vao muc dich luu trt du lich phu hop véi dac
thi riéng cua ting loai hinh BDS da cong nang, 1am can ctr cip
“chuing nhan QSH”.

(iii) Xu ly dbi véi CTXD du diéu kién dugc cidp GCN
QSH da hinh thanh trudc khi Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ¢o
hiéu Iyc thi hanh nhung khong duoc cap hodc cip khong dung.

(iv) Pang ky va cidp GCN cho truong hop mua ban vat
kién trac condotel va phan thé tich khong gian chita dung vat
kién tric nhung khong chuyén nhugng QSDP xiy dung
condotel.

(5) Trao quyén cho Toa an:

(1) Xem xét, quyét dinh hiéu luc cua diéu khoan lién quan
dén thoi han thanh toan, thoi han ban giao va trach nhiém phéap
Iy dbi vé6i hanh vi vi pham tién do xay dung dugc soan thao tur
két qua cua thuc trang bt can xtng thong tin, chira dung ndi
dung khoéng cong bang hodc khong hop 1y, theo huéng Toa an
dugce quyen tr ch01 thuc thi hodc sira doi cac diéu khoan nhu
vay, hodc quyén 4n dinh khoan bdi thudng bang tién dbi véi
hanh vi vi pham nguyén tic cong bang;

(i) Ban hanh Nghi quyét hoic thong qua An 18 huéng dan
giai quyét d6i véi truong hop chu dau tu du 4n di ban nha,
CTXD HTTTL trude khi thé chéap; vi pham nghia vu cung cap
thong tin vé BPS theo hudng ghi nhan nguoi mua c6 quyén yéu
cau Toa an tuyén bd hop dong vo hiéu va giai quyét hau qua
phap 1y cuia hop dong vo hiéu do Ira ddi.
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Boi HDMB condotel 1a loai hop dong chuyén QSH BDS,
lam phat sinh QSH ciia bén mua theo hop dong nén nhitng khia
canh phap 1y duoc nghién ciru trong luén an la van dé cot 13i,
quyét dinh ban chat caa HDMB BDS condotel, gitp cac bén dat
dugc muc dich giao két. Tuy nhién, BPSDL nghi dudng, hap
dan cac nha dau tu boi gia tri cta chinh tai san va gia tri khai
thac, sir dung, van hanh. HDMB condotel khong chi dap tng
nhu ciu s& hitu tu nhan 601 vo1 BDS ma con théa man nhu cau
du lich nghi dudng cao cap ddng thoi ciing c6 thé 1a mot hinh
thic dau tu sinh 16i. Do vay, phap luit didu chinh HPMB
condotel can c6 sy két hop nhiéu linh vuc phap luat dé xay dung
khung phép 1y phu hop, 1a cong cu giup cac bén tham giao giao
dich dat dugc cac muc dich noéi trén, gop phﬁn minh bach thi
truong, thu hut cac nha dau tu so cp tham gia giao dich. Nhung
do gidi han pham vi nghién ctru cta luan an, cac khia canh phéap
1y vé HPDMB condotel duoc trién khai nghién ctru chi tap trung
0 phuong dién s6 htru va HDMB BDS condotel dwa vao ban
chat chuyén QSH tir hop ddng. Do vy, trén phuong dién dau tu,
de HDMB condotel thue sy la cong cu dau tu hidu qua, cac vin
dé vé thuc hién hop dong, dic biét 1a dang HDMB kém theo
diéu kién, viéc viéc quan ly, van hanh, khai thac condotel, vé co
ché dam bao QSH, vé xir 1y cac hanh vi vi pham nghia vu sau
khi ban... can dugc tiép tuc trién khai nghién ctru trén nhiéu
phuong dién.
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