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LOI CAM DOAN

T61 xin cam doan day 1a cong trinh nghién ctru khoa hoc doc 1ap do to1 thuc hién,
duya trén sy hudng dan cia tap thé cac nha khoa hoc va nhiing tai liéu tham khao da duogc
trich dan. Cac s6 liéu sir dung trong Luan 4n 13 trung thuc va tir nhitng ngudn hop phép.
B4o c4o khoa hoc phan anh trung thuc két qua nghién ctru cta ca nhan t6i. Nhitng két

luan khoa hoc ctia Luan an chua timg duoc ai cong bd trong bat ky cong trinh nao khac.

Nghién ciru sinh

Dao Thu Ha



LOI CAM ON

To1 tran trong guri 101 cam on téi Ban Gidam dbc Hoc vién Khoa hoc X3 hoi, Vién
Han 1am Khoa hoc Xa hdi Viét Nam; cac Théy gido, CO gido, cac nha khoa hoc cua Hoc
vién Khoa hoc Xa hdi, dac biét 1a cac can bg, vién chure, giang vién cua Khoa Luat va Phong
Pao tao da tao moi diéu kién thuan loi cho t6i trong qué trinh hoc tdp va nghién ciru.

T6i xin bay t6 10ng biét on sau sic dén PGS. TS. Lé Mai Thanh va PGS. TS. Tran
Pinh Hao di tan tinh hudng dan va gitp d& t6i hoan thanh Luan an.

T6i giri 10i tri an dén gia dinh, ban bé va dong nghiép di luon dong hanh, dong
vién, gitp d& toi trong sudt thoi gian hoc tap va nghién ciru.

Tran trong cam on!

Nghién ciru sinh

Dao Thu Ha



MUC LUC

MO PAU 1
Chuong 1: TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU VA CO SO LY THUYET
NGHIEN CcUU 8
1.1. Tong quan tinh hinh nghién ciru 8
1.2. Co s6 1y thuyét nghién ctru 34
Két luin Chuong 1 38
Chwong 2: LY LUAN VE HQOP PONG MUA BAN CAN HOQ DU LICH VA LY
LUAN PHAP LUAT VE HOP PONG MUA BAN CAN HOQ DU LICH 39
2.1. Ly luan vé hop déng mua ban can hd du lich 39
2.2. Ly luan phép luat vé hop dong mua ban cian ho du lich 53
Két luan Chwong 2 81
Chuong 3: THUC TRANG PHAP LUAT VA THU'C TIEN THUC HIEN PHAP
LUAT VE HOP PONG MUA BAN CAN HQ DU LICH TAI VIET NAM 82
3.1. Thyc trang phép luat vé hop déng mua ban can hd du lich tai Viét Nam 82
3.2. Thuc tién thuc hién phap luit vé hop dong mua ban cin ho du lich tai
Viét Nam 119
3.3. Panh gia thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé hop déng mua
ban can hd du lich tai Viét Nam 134
Két luin Chwong 3 141
Chwong 4: PHUONG HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE
HQP PONG MUA BAN CAN HQ DU LICH TAI VIET NAM 142

4.1. Phuong huéng hoan thién phép luat Viét Nam vé hop déng mua ban cin ho du lich142
4.2. Cac giai phap hoan thién phap luat Viét Nam vé hop déng mua ban can ho du lich 147

Két ludn Chwong 4 156
KET LUAN CHUNG 157
DANH MUC CAC CONG TRIiNH PA CONG BO 158
DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO 159

PHU LUC



MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai nghién ciru

T6 hop can ho du lich 1a mé hinh khach san kiéu méi dd xuat hién 1an dau tién
tai Hoa Ky vao nhitng ndm 1960, rdi sau d6 duoc phd bién & nhiéu qudc gia khac, dic
biét 13 & Chau Au va Chau A. Tai Viét Nam, t6 hop cian ho du lich di xudt hién lan dau
vao nam 2009, tir d6 cac to hop can ho du lich khac da dan hinh thanh va phat trién
manh mé & cac dja phwong c6 nhiéu loi thé phat trién du lich nhu Nha Trang, Pha Qudc,
ba Nﬁng, Quang Ninh... Cac can ho du lich dugc nha dau tu gid1 thiéu va chao ban cho
cac ca nhén, t6 chirc dé sau d6 ngudi mua cho khach du lich thué lai cin ho nay trong
thoi gian ho khong sir dung.

Nhu cac quan hé mua ban tai san khac, quan h¢ mua ban can ho du lich ciing
duoc xac l1ap va thyc hién trén co sé hop déng mua ban. Nhung do céc can hg du lich
c6 su khac biét vé muc dich sir dung va cac dac diém khai thic, quan 1y, van hanh so
v6i can ho chung cu va céac loai bat dong san khac, nén hop dong mua ban can ho du
lich c6 tinh chat ddc thu so voi cac loai hop ddng mua ban bat dong san ndi chung va
hop d6ng mua ban cian ho chung cu noi riéng. Pidu nay dan dén nhu cau phai c6 mot s6
quy dinh riéng biét dé diéu chinh hop déng mua ban cin ho du lich, sao cho c¢6 thé bao
dam quyén loi chinh dang va cong bang giira cac bén trong viéc mua ban cin ho du lich.
Tuy vay, ngoai mot mau hop d@)ng mua ban cin hd du lich, mot sd quy dinh vé tiéu
chuan cta cin hd du lich, cing mot quy ché ngin gon vé quan 1y, kinh doanh cin ho du
lich thi hi¢n tai cdc van ban quy pham phap luat & Viét Nam chua c6 quy dinh riéng
danh cho viéc diéu chinh hop déng mua ban cin hé du lich.

Sy thiéu vang céc quy dinh phap luat dic thu phu hop véi dic diém riéng cta hop
d6ng mua ban can ho du lich dang gay ra tinh trang thiéu co so phap 1y va cac bién phap
hiéu qua dé bao vé quyén lgi cua ngud1 mua can ho du lich. Nguoi mua cén ho du lich
1a bén yéu thé hon so v&i nha dau tu xay dung va phét trién can ho du lich béi sy bat
can xtg vé thong tin gitta cac bén, boi hop ddng mua ban cin ho du lich déu duoc giao
két dudi dang hop d@)ng theo mau do nha dau tu soan sin, do vay, vi¢c chu trong bao vé

quyén loi ctia ngudi mua cin hod du lich 14 can thiét. Thyc té ciing cho thdy ngay cang



xuét hién nhiéu nguoi mua can hd du lich nhan théy minh bi dbi xt bat cong trong mbi
quan h¢ v&1 nguoi ban, tham chi théy minh bi chiém dung s6 von di bo ra dé mua cian
ho du lich ma khong thu dugc lgi nhuan nhu ky vong. Sy that vong cua nguoi mua can
ho du lich c6 thé 1a mdm mdng cia cac tranh chip phirc tap lién quan dén hop déng mua
ban cin ho du lich trong twong lai gan. Hién tai, tinh trang thiéu cac quy dinh phép luat
dic thu dé dam bao loi ich céng bang giita cic bén tham gia hop ddng mua ban cin hd
cling dang khién cho tinh hip dan cta san pham bat dong san 14 can ho du lich giam sut
nghiém trong, giy ra tac dong tiéu cuc dén hoat dong kinh doanh bat dong san du lich
va phan ndo anh hudng dén su phat trién ctia nganh du lich.

Mat khac, du thyc trang mua ban can hd du lich da tré nén kha phé bién va cling
nay sinh nhiéu khiic mac trong giai doan gan day, nhung cho dén nay, cic cong trinh
nghién ctru khoa hoc ¢ Vi¢t Nam lién quan dén mua ban, kinh doanh cin ho du lich méi
chu yéu tap trung giai quyét mot sé van dé noi com nhu ché do st dung dat dé xay dung
can ho du lich; bao dam quyén sé hitu ctia nguoi mua cin ho du lich; van dé cap gidy
chting nhan quyén s& hiru d6i v6i can ho du lich; hoan thién phéap luat vé kinh doanh bat
dong san du lich (bao gém can hg du lich); va mdt sb van dé lién quan dén hop déng
mua ban cin hd du lich nhu diéu kién ky két hop ddng mua ban cin ho du lich, nghia vu
cung cap thong tin, chuyén nhuong hop ddng mua ban can ho du lich... Nhin chung, cac
nghién ctru hién c6 tai Viét Nam vé can ho du lich chua c6 tinh toan dién va siu sic vé
hop déng mua ban cin ho du lich va phap luat vé hop dong mua ban cin ho du lich.

Tir nhitng 1y do néu trén, nghién ctru sinh nhan thay viéc nghién ciru dé tai “Hop
dong mua bdn cin hé du lich theo phdp ludt Vigt Nam” 1a c6 tinh cap thiét. Vi vay,
nghién ctru sinh da lya chon dé tai nay dé lam dé tai ludn an tién si luat hoc ctia minh,
v6i mong mudn nghién ciru mot cach co hé théng vé hop ddong mua ban cian ho du lich
va phap luat vé hop d@)ng mua ban cin ho du lich tai Viét Nam, dé tir d6 nghién ctru va
dé xuit phuong hudng, cac giai phap hoan thién hé thong phap luat hop ddng néi chung
va phap luat hop dong mua ban can ho du lich néi riéng nham dam bao céc loi ich cong
bang giita cac bén tham gia hop ddng mua ban cin ho du lich, gop phan thic ddy sy phat
trién cuta thi trudng bat dong san néi chung va thi trudng bat dong san du lich noi riéng

trong giai doan tiép theo.



2. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

2.1. Muc dich nghién cuu

Muc dich nghién ctru cuia luén an 1a x4c dinh ban chét phap ly, dac diém dic thu
cua hop déng mua ban can ho du lich; xac dinh cac bat cap cua phap luat hop déng hién
hanh trong viéc diéu chinh hgp dong mua ban cin ho du lich tai Viét Nam; dé xuat stra
d6i, bd sung cac quy dinh phap ludt dic thu dé diéu chinh hop dong mua ban cin ho du
lich nhdm bao dam cac loi ich cong bang giita cac bén tham gia hop dong.

2.2. Nhi¢m vu nghién cuu

Dé thuc hién muc dich néu trén, luin 4n hudng té1 thyc hién ba nhiém vu nghién
ctru cu thé nhu sau:

Nhiém vy nghién ciru thir nhét 13 1am sang to nhitng van dé 1y luan vé hop dong
mua ban can hé du lich (bao gff)m khai niém, dac trung, ndi dung, hiéu luc ctia hop déng
mua ban can ho du lich) va 1y luan phap luat vé hop dong mua ban cin ho du lich (bao
gom: khai niém, dic diém cua phap luat hop dong mua ban cin ho du lich, cac nguyén
tic va cac ndi dung hop dong can phai diéu tiét bang phap luat dé vira dam bao tir do
chi va vira bao vé dugc bén yéu thé trong quan hé hop dong nay, cac quy dinh vé diéu
kién c6 hiéu luc cta hop dong mua ban cin ho du lich);

Nhiém vu nghién ctru thir hai 1a nghién ctru phan tich, danh gia thuc trang phap
luat vé hop d@)ng mua ban cin ho du lich tai Viét Nam, ciing nhu thuc tién thyuc hién phap
luat vé hop dong mua ban can ho du lich tai Viét Nam hién nay theo mé hinh 1y thuyét
phap luat hgp ddng mua ban cian ho du lich di dugc xac dinh ¢ nhiém vy thi nhat;

Nhiém vu nghién ctru tht ba 1a dé xuat cac giai phap nham hoan thién cac quy
dinh phap luat vé hop déng mua cdn ho du lich tai Viét Nam hién nay.

3. Poi twong nghién ciru va pham vi nghién ciru

3.1. Poi twong nghién ciru

Lu4n 4n nghién ctru cac ddi tuong gdm hop dong mua ban cian ho du lich va thuc
trang phép luat diéu chinh hop dong mua ban cin ho du lich tai Viét Nam.

3.2. Pham vi nghién ciru

V& mat nodi dung, luan an tap trung nghién ctru hop déng mua ban can hd du lich

ma ngudi ban 14 nha dau tu xay dung va phat trién t6 hop cin ho du lich (sau day goi tit



13 nha dau tu) voi ngudi mua 13 c4 nhan; ludn an khong nghién ctru cac hop dong ban
lai can ho du lich tir c4 nhan (khong phai nha dau tu) cho ca nhan hodc t6 chirc khac.
Luan an ciing chi tap trung nghién ctru ban chat va cac van dé phap 1y ciia hop dong
mua ban can hd du lich, nghién ctru cac quy dinh phap luat lién quan dén tinh dic thu
ctia hop déng mua ban cin ho du lich. Luan an khong nghién ctru viée giai quyét tranh
chép phat sinh tir hop déng mua ban cin ho du lich.

V& mit thoi gian, luan an nghién ctru thyc trang phap luat va thuc tién thuc hién
phap luat vé hop ddng mua ban cin ho du lich tai Viét Nam tir nim 2014 cho dén nay.

Vé khong gian, luan an nghién ciru thyc tién thyc hién phéap luat vé hop dong
mua ban cin ho du lich tai lanh thd Viét Nam, trong d6 c6 tap trung khao sat va nghién
ctru thyc tién thue hién phap luat vé hop dong trong giao két, thuc hién hop dong mua
ban cin ho du lich & mot sé du an to hop cin ho du lich & Khanh Hoa, Pa Nang va thuc
tién giai thich mot s6 diéu khoan hop déng mua ban cin hd du lich tai mot s toa an dia
phuong nhu Binh Dinh, Pa Ning, Khanh Hoa.

4. Phwong phap luan va phwong phap nghién ctru

4.1. Phuwong phap ludn

Luén an st dung phuong phap luan duy vat bién ching (xem xét sy vat trong moi
quan hé bién ching véi cac sy vat, hién tuong khac) va duy vat lich stir (xem xét sy vat
trong su van dong, phat trién cua chinh nd) cua chi nghia Marx-Lenin va két hop véi
phuong phap luin giai quyét van dé tir thuc té dé xir Iy cac van dé dit ra cua luan an.
Trong d6, phuong phéap luan duy vat bién ching va duy vat lich st gitip nghién ctru mot
cach khach quan va toan dién cac van dé ctia doi tugng nghién ctru 1a hop dong va phap
luat hop dong mua ban cin ho du lich, tir d6 phat hién khoang tréng phap 1y cta viéc
diéu chinh hop déng mua ban cin hd du lich. Trén co s& d6, dé xuét cac gidi phap hoan
thién phép luat vé hop déng mua ban cin ho du lich.

4.2. Cdc phwong phdp nghién ciru cu thé

Luan an sir dung cac phuong phap nghién ctru khoa hoc thong dung nhu phan
tich, tong hop, thong ké va phuong phéap luat hoc so sanh. Cu thé nhu sau:

Phuong phap phan tich, tong hop dugc st dung dan xen trong cac chuwong 1,

chuong 2 va chuong 3 dé nghién ciru nhan dién ban chat va dic diém cta hop dong mua



ban can ho du lich va thuc trang phép luat diéu chinh hop déng mua ban can ho du lich
tai Viét Nam. Tai chuong 1, trén co s¢ phan tich ndi dung cac cong trinh nghién ctru
khoa hoc d3 cong bd, phuong phap tong hop di dugc st dung dé xac dinh khoang trong
nghién ctru, tir 46 nhan dién nhitng van dé dat ra va can duoc giai quyét cua luan an. Tai
chuong 2, phén tich cac van dé cua hop ddng mua ban can ho du lich giup xac dinh ban
chét phap 1y va cac dic trung ctia hop dong mua ban cin ho du lich, trén co sé tong hop
két qua nghién ctru d6 dé xdy dung 1y luan phap luat vé hop dong mua ban cin ho du
lich. Tai chwong 3, phwong phap phan tich dwgc st dung dé phén tich cac quy dinh phap
luat hién hanh vé hop déng mua ban can ho du lich, dong thoi cling sir dung phuwong
phap tong hop dé danh gia, xac dinh cac bat cap cua thuc trang phéap luat hop dong trong
viéc diéu chinh hgp déng mua ban cin ho du lich. Phuong phép tong hop 1a phuong
phap chu yéu dugc st dung tai chuong 4, dé 1ap luan, giai thich cho cac dé xuét vé
phuong huéng va giai phap hoan thién phap luat Viét Nam vé hop dong mua ban cin
hd du lich.

Phuong phép nghién ctru luat hoc so sanh (so sdnh quy pham) dugc str dung tai
chuong 3, véi viée dbi chiéu mot sé quy dinh phap luat Viét Nam véi quy dinh phép
luat tai Hoa Ky diéu chinh mét van dé cua hop déng mua ban can ho du lich. Trén co sé
két qua so sanh xac dinh diém tuong dong va khéac biét giita quy dinh phép luat vé hop
déng mua ban can ho du lich cia Viét Nam va Hoa Ky, rit ra nhitng go1 y cho viéc hoan
thién phéap luat hop dong mua ban can ho du lich ¢ Viét Nam.

Phuong phéap thdng ké duoc stir dung dé cung cip minh ching cho nhitg danh
gia vé thuc tién giao két va thuc hién hop ddng mua ban cin ho du lich tai Viét Nam.
Bang viéc tién hanh khao sat thong qua bang hoi, thiét ké cho d6i twong 13 ngudi mua
cin ho du lich (xem phu luc 1), véi 289 nguoi dugc khao sat cung cap cac thong tin theo ndi
dung bang hoi, nghién ctru sinh da téng hop s6 liéu thuc té va tién hanh phan tich sd liéu
nay phuc vu muc dich kiém chimg cac phan tich, suy doan vé tinh dic thu ctia hop dong
mua ban can ho du lich tai Viét Nam va su bat cap cua phap luat hién hanh trong vi¢c
diéu chinh hop ddng mua ban cin ho du lich.

5. Nhirng déng gép méi vé khoa hoc ciia ludn an

Luan &an c6 mot s6 dong gop mdi vé khoa hoc nhu sau:



Mot 14, trén co s nghién ctru toan dién vé hop déng mua ban can ho du lich dat
trong bdi canh kinh té - x4 hoi & Viét Nam, luan an xay dung khai niém va xéac dinh noi
ham cua hop df)ng mua ban can ho du lich (tai Viét Nam), cling nhu lam 10 cac dac diém
ctia loai hop ddng nay, gop phan lam sau sic hon nhan thirc vé hop dong mua ban cin
ho du lich tai Viét Nam.

Hai 13, luan 4n di hé thong hoa 1y ludn phép luat vé hop déng mua ban cin ho du
lich, trong d6 1am rd khai niém, dic diém ctua phap lut vé hop ddng mua ban cin ho du
lich, x4c dinh cac nguyén tic ma phap ludt vé hop dong mua ban cin ho du lich phai
theo dudi, dong thoi xay dung ciu tric cta phap luat vé hop dong mua ban cin ho du
lich. Nhitng diéu ndy gop phan lam phong pha hon 1y luan vé phap luat hop dong.

Ba 1a, luan an da phan tich, luan giai vé thuc trang phap luat ciing nhu thyc tién
thuc hién phap luat diéu chinh hop dong mua ban cin ho du lich, két qua 1a di chi ra
nhiing bt cap, han ché cua phap luat Viét Nam hién nay trong viéc diéu chinh hop dong
mua ban can ho du lich tai Viét Nam. Tur do, gop phén gia tdng su hiéu biét noi dung
phap luat vé& hop dong ndi chung, va lam sang to thém cac van dé can phai hoan thién
ctia phéap lut chung vé hop dong.

Bon 13, luan an dé xuat dinh huéng va cac giai phap hoan thién cac quy dinh phap
luat diéu chinh hop d@)ng mua ban cin hd du lich tai Viét Nam, nham gop phﬁn vao su
hoan thién cta phap luat vé hop dong tai Viét Nam.

6. Y nghia Iy ludn va thue tién ciia ludn 4n

Vé 1y ludn, luan 4n da l1am rd nhitng van dé 1y luén cua dé tai nhu 1y luan vé hop
d6ng mua ban cin ho du lich va 1y luan vé phép luét diéu chinh hop ddong mua ban cin
h¢ du lich.

Vé thuc tién, luan an di phan tich va ludn giai thyc trang phap luat va thyc tién
thuc hién hop d@)ng mua ban can ho du lich tai Viét Nam, trén co s¢ d6 luan an da dé xuat
stra d6i, bo sung cac quy dinh phéap luat dic thu dé diéu chinh hop ddng mua ban can ho
du lich nham bao dam loi ich cong bang giita cac bén tham gia hop dong. Két qua nghién
ctru dua ra c6 tinh tng dung dé hoan thién phép luat vé& hop dong mua ban cin ho du lich
tai Viét Nam, cling nhu 1a tai liéu tham khao hitu ich phuc vu viéc nghién ctru ly luén va

thuc tién vé hop dong néi chung va hgp dong mua ban can ho du lich noi riéng.



7. Két cAu ciia luin 4n

Ngoai phén mé dau, két lun, phu luc va danh muc tai li¢u tham khao, luén an
duoc két cau thanh 4 chuong, cu thé nhu sau

Chuong 1. Téng quan tinh hinh nghién ctru va co s¢ 1y thuyét nghién ctru

Chuong 2. Ly luan vé hop ddng mua ban cin ho du lich va 1y luin phap luat vé
hop ddng mua ban cin ho du lich

Chuong 3. Thuc trang phap luat va thuc tién thyc hién phéap lut vé hop dong
mua ban can ho du lich tai Viét Nam

Chuong 4. Phuong hudng, giai phap hoan thién phéap luat vé hop ddng mua ban

can ho du lich tai Viét Nam



Chuong 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU
VA CO SO LY THUYET NGHIEN CUU

1.1. Téng quan tinh hinh nghién citu

Trong qué trinh tim hiéu cic nghién ctru vé& hop déng mua ban cin ho du lich va
cac nghién ctru cac van dé lién quan dén hop dong mua ban cin ho du lich, nghién ctu
sinh nhan thdy da c6 nhiéu cong trinh nghién ciru cua céac tac gia Viét Nam va nudc
ngoai tap trung nghién ctru céac van dé vé dinh danh can ho du lich, 1am rd muc dich st
dung, cac dac trung trong van hanh, khai thac can ho du lich; nghién ctru vé hop déng
mua ban cian ho du lich va mot s6 khia canh cua phap luat vé hop déng mua ban can hd
du lich. Bén canh dé, ciing c6 nhiéu nghién ciru ¢6 lién quan gan véi hop dong mua ban
can ho du lich va phap luat hop dong mua ban cin hd du lich nhu nghién ctiru vé phap
luat kinh doanh bat dong san du lich; ciing nhiéu nghién ctru vé hop dong mua ban cin
ho chung cu va phap luat vé hop déng mua ban cian hd chung cu. Nhung nhin chung,
chua c6 luan 4n ndo nghién ctru mot cach hé thong va toan dién vé hop dong mua ban
can ho du lich va phép lut vé hop dong mua ban can ho du lich tai Viét Nam.

1.1.1. Tinh hinh nghién ciru ly ludn vé hop dong mua bdn cin hé du lich va ly
lu@n phdp ludt vé hop dong mua ban cin hé du lich
1.1.1.1. Tinh hinh nghién cvru ly ludn vé hop dé‘ng mua ban can ho du lich

Céc nghién ctru 1y luan vé hop dong mua ban cian ho du lich hién nay twong doi
da dang va phong pht, bao gom ca nghién clru trong nudc va nudc ngodi vé cac van dé
nhu dinh danh can ho du lich, x4c dinh myc dich sir dung, dic trung van hanh, khai thac
can ho du lich, xac dinh ndi dung hop d@)ng mua ban can hd va cac khia canh dac trung
cua hop déng mua ban can ho du lich. Cu thé nhu sau:

Vé viéc dinh danh can hé du lich, du c6 nhiéu cach tiép can khac nhau vé can ho
du lich, tham chi thuat ngit sir dung dé mo ta loai tai san ndy & nhiéu quéc gia ciing khac
nhau, nhung nhin chung, Gemma Caballé¢ Fabra (2018) trong bai bdo “Mua mot phong
kha&ch san tai Tdy Ban Nha: can hé du lich” [125] va nhiéu tac gia khac nhu Desire Ann
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Phi” [131], Irvin W.Sandman va Kelly C. Aldrich (2006) trong bai viét “Cén hé du lich:
Cdch Hiép hoi nha dau tw va cdc chii s& hitu ngan chan su sup do cua khach san” [150],
Kwangsup Lee (2006) trong luan van “Mot nghién ciru vé khdi niém can hé du lich va
viéc gidi thiéu né & Han Quéc” [138]; Nguyén Hiru Tri (2017) trong “Condotel di phdt
trién nhu thé nao tai Viét Nam” [112], Nguyén Thi Nga (2019) tai bai viét “Nhirng van
dé phdp Iy va thiee tién vé kinh doanh condotel & Viét Nam hién nay” [55] déu cung cho
r@ing can ho du lich 1a cin hé nam trong mQt toa nha khach san dugc t6 chuc theo ché
do chung cu, trong do chu so hitu can ho chi dugc st dung can hd trong mdt khoang
thoi gian ngan trong nam, phan 16n thoi gian con lai s& giao cho don vi quan 1y, van
hanh khach san khai thac cin hd dé cung cip dich vu luwu trt nhu phong khach san cho
khéch du lich; d6i lai chu s& hitu s& duoc chia sé mot phﬁn loi nhuan tir viéc van hanh,
kinh doanh khach san. S& hiru can ho du lich dugc phan bi¢t 1o rang vi s¢ hitu ky nghi,
sO hitu can hg dugc cung cép dich vu cao cép, s& hitu tu cach thanh vién cau lac bo trong
khach san cao cap.

Viéc xay dung va phat trién khach san theo mé hinh cin ho du lich (sau ddy goi
1a t6 hop can ho du lich) d3 dugc cac nha dau tu & Hoa Ky va nhiéu qudc gia trén thé
gid1 col nhu mdt giai phap tai trg tai chinh cho viéc xay dung khach san, khong nhitng
giam ganh ning tai chinh ma né con giup cac nha dau tu xay dung khach san thu hoi
von d3 bo ra mot cach nhanh chéng. Tinh hép dan d6 cua cin ho du lich di duoc tac gia
Jim Butler (2014) phan tinh 13 trong bai viét “Sir dung khdch san cin hé d@é tai tro cho
viéc phdt trién khach san méi: Cdu tric khdch san can hé truyén thong phi chitng
khoan” [122]. Tir nhitng ndam 2000, mo hinh khach san kiéu méi nay da rat phat trién tai
M¥§ va dugc phé bién & nhiéu noi trén thé gio1, dic bi¢t phat trién manh m& & Hong
Kong, Bangkok, Bic Kinh, Manila. Ly do ctia su phat trién nhanh chong d6 ciing dugc
phan tich k¥ cang trong cac nghién ctru ciia nhiéu tac gia nhu Mark C.K. Lu (2005)
trong “Nguyén nhdn va hdu qud cia viéc chuyén doi khdach san can hé & Waikiki,
Hawaii” [140]; Sophie Riley and Ggrace Li (2009) trong “cdn hé dich vu: bdt dong san
hay mét san pham tai chinh?” [148]; Desire Ann Greenberg (tldd?) [131].Tuy vay, tac
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gia Dan Brown (2010) trong “Khdch san can ho la chung khoan: Vu kién tung co bung
n6?” [120] cling chi ra xu hudng cac nha dau tu xay dung va ban nha chung cu theo kiéu
can ho du lich, cu thé 1a ho phat trién cc can ho chung cu cao cép, thu hit nhitng khach
hang giau c6 mua cin ho dé &, nhung hang ngay dugc tan hudng cac dich vu nhu dich vu
khach san cao cap. Trudng hop nay khéng phai 13 ban cin hd du lich ma 13 ban can ho
chung cu cao cap. Nhin chung cac nghién clru ¢ nudc ngoai déu dua ra nhan dinh muc
dich str dung cua can hg du lich l1a dé cung cép dich vu luu tra, bo1 n6 1a san phém cua
viéc phat trién khach san kiéu méi. Phap luat & Tay Ban Nha con dua ra quy dinh bat budc
can ho du lich phai dugc dua vao qua trinh kinh doanh dich vu luu tri du lich [125].

Trai nguoc voi su thong nhét trong quan diém vé muc dich str dung cin ho du
lich clia cac tac gia nudc ngoai, cac tic gia & Viét Nam lai c6 quan diém khac nhau vé
muc dich s dung cta cin hd du lich. Tac gia Truong Trong Hiéu (2020) trong
“Condotel liéu c6 “shock” ngwoc véi hwdng dan méi” cho rang can ho du lich van ¢o
thé sur dung cho muc dich ¢, vi c6 nhiéu nha & duoc dua vao phuc vu hoat dong luu tra
du lich va viéc kinh doanh dich vu Iuu tra du lich khong lam mat di tinh nang dé ¢ cua
cin nha d6 [33]. Cung quan diém trén, trong nhiéu bai viét ctia minh, tac gia Lé Thi Bich
Chi (2022) cling khéng dinh can ho du lich 14 loai bat dong san da muc dich str dung, n6
vira ¢6 thé sir dung dé ¢, vira ¢6 thé sir dung dé luu tr du lich [11], [12], [13]. Con tac
gia Nguyén Thi Nga (tldd) va Poan Vin Binh (2022) trong “Phdp ludt vé kinh doanh
bdt dong san du lich ¢ Viét Nam” thi xac dinh rang can ho du lich c6 muc dich sir dung
chinh 1a kinh doanh dich vy luu tra du lich, nghia 1a con co thé st dung cho muc dich
khac [55, tr.58], [4, tr.40]. Bén canh d¢, tac gia Ngo Gia Hoang (2023) trong “Mdt sé
van dé phdp 1y vé mua ban can hé du lich” lai cho rang cin ho du lich chi duogc st dung
cho muc dich luu tra du lich ngan han [36, tr.65].

Su khong théng nhét trong quan diém vé muc dich sir dung ciia can ho du lich s&
gay kho khin dbi véi viée xac dinh pham vi cua thoa thuin giita cac bén mua va ban cin
ho du lich, hop dong mua ban cin hd du lich diéu chinh van dé gi phu thudc vao muc
dich str dung cin ho du lich 1a gi. Do d6, tiép tuc nghién ctru dé di dén sy thong nhat

quan diém vé muc dich str dung can hd du lich tai Viét Nam la van dé can thiét, co y
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nghia quan trong ddi véi viée xac dinh ndi ham cua hop déng mua ban can ho du lich
va phép luat diéu chinh hop dong mua ban can ho du lich tai Viét Nam.

Thém vao do, cac nghién ciu vé can ho du lich cua cac tac g14 nudc ngoai cling
da chi ra can ho du lich khac voi can ho chung cu thong thuong ¢ dac diém cua viée
khai thac va van hanh can ho du lich. Cu thé nhu céac nghién ctru cua Irvin W.Sandman
vaKelly C. Aldrich; Dan Brown; Desire Ann Greenberg (tldd); hay bai viét “Thod thudn
mua ban khach san — Gia tri cua nhitng cam két va bao dam cia bén ban véi bén mua
la gi?” cta Jim Butler (2012); hoac “Cdc can ho dich vu va dwoc quan ly ¢ Dubai —
Nhitng can nhdc tir goc do tai san thudc so hitu chung va hoat dong khach san™ cua
Jeremy Scott and Katrine Kofoed (2012) cho thy dé dua cin ho du lich vao van hanh
nhu phong khach san thi can thiét phai phat trién cac tién ich khach san nhu bé boi,
phong tap gym, dich vu don phong... [120], [121], [131], [150], [153]. Trong khi d6, cac
nghién ctru hién nay ¢ Viét Nam lai danh it sy cht1 y cho van dé khai thac, van hanh cin
ho du lich. Bai viét cua tac gia Ngo Gia Hoang (tldd) 13 mét trong sd it cac nghién ciru
d6, & bai viét nay, tac gia da phat hién ra tinh chat gan két cta can ho du lich va cac tién
ich khach san, khong thé khai thac can hd du lich cho muc dich cung cép dich vu nghi
dudng ma khong co cac tién ich khach san [36, tr.67].

Vé viée xéac dinh noi dung cta hop déng mua ban cin ho du lich, c6 nhiéu cong
trinh nghién clru ctia cac tac gid nudc ngoai, trong khi chi c6 mot vai nghién ctru trong
nudc néu ra van dé nay. Cac nghién ciru nude ngoai gom nghién ciru vé hop dong mua
ban can ho du lich & Tay Ban Nha ciia tac gia Gemma Caballé Fabra (tldd) cho thdy hop
d6ng mua ban cin ho du lich 13 sy két hop giita hgp dong mua ban cian ho va hop dong
chuyén giao quyén str dung cin hod cho don vi quan 1y, van hanh khach san [125]; hay
tac gia Stuart M. Saft (2013) trong “Cdu triic can hé du lich” da cho rang hop dong mua
ban cin ho du lich phai xac dinh quyén va nghia vu ctia cac bén khac nhau trong qua
trinh khai thac can ho du lich [149, tr.2]; hoac tac gia Jim Butler (2012-tldd) cho rr?mg
mua ban khach san hay mua ban mdt loai tai san trong khach san nhu can hg du lich
khong chi 1a mua ban mot loai bat dong san, ma ge"ln lién v&i nd 1a van dé td chirc hoat
dong kinh doanh dbi véi bat dong san d6, do vay hop dong mua ban khach san néi chung

va hop dong mua ban can hg du lich n6i riéng phai bao gom cac tuyén bd va bdo dam
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cua nguoi ban lién quan dén viéc quan 1y, van hanh khéach san va can ho du lich
[121].hodc nhu Adrian Adhitana Tedja and Erni Agustin (2019) trong “7Trach nhiém cua
cdc bén trong hop dong quan 1y can hé du lich” tuy khong khang dinh noi dung cia hop
d6ng mua ban cin ho du lich bao gdm ca van dé quan 1y, van hanh cin ho du lich, nhung
da chi ra mbi lién hé mat thiét gitra hop dong mua ban cin ho du lich va hop dong quan
1y can ho du lich, trong do, co s& ciia hop ddng quan 1y cin ho du lich chinh 14 hop dong
mua ban can hd du lich [157].

Tai Viét Nam, cac nghién ctru vé hop déng mua ban can hé du lich hién tai duong
nhu mic dinh ndi dung ctia hgp dong nay chi lién quan dén chuyén giao quyén sé hitu
can ho du lich cho nguoi mua, nhu tai bai viét trong “Ban vé hop dong mua ban can ho
du lich” cia cac tac gia Ngo Hiru Phudc va Pang Qudc Anh (2022) di dwa ra nhan dinh
hop dong mua ban cin ho du lich 1a mét loai hinh ctia hop dong kinh doanh bat dong
san [65, tr.32]; hay nghién ctru ctia Truong Thanh Btc (2018) trong “Binh ludn vé hoan
thién phdp ludt hop dong tir thuc tién logi hinh Condotel” va nghién ctru cua Ngb Gia
Hoang (tldd) chi phan tich cac khia canh lién quan dén chuyén giao va dam bao quyén
so hitu can ho du lich, khong c6 nhitng phan tich vé van dé khai thac, van hanh cin ho
du lich sau khi can hd dugc ban giao cho ngudi mua [22], [36].

Vé tinh chit cia hgp dong mua ban cin ho du lich, theo Arthur Spaulding (2013)
trong “Ban can ho khach san, Chuwong trinh cho thué va Ludt Chung khodan™ [156] va
Dan Brown (2010) trong “Khdch san cin hé la chitng khodn: Vi kién tung c6 bing né?”
[120], hop dong mua ban can ho du lich & Hoa Ky c6 thé 1a mot hop dong dau tu duoc
diéu chinh boi Luat ching khoan Hoa Ky, néu trong khi chao ban cin ho du lich ma
nguoi ban gidi thiéu vé can ho du lich kém theo v&i mot chuong trinh cho thué can ho
thi hop dong mua ban cin ho du lich d6 duogc coi 1a mot hop ddng dau tu, boi ngudi mua
lac nay giéng nhu mot ngudi dau tu tién cua minh vao mot doanh nghiép va chi mong
doi lgi nhuén tr nhitng nd luc cua nguoi ban hodc bén thir ba. Cac tac gid nay cling phan
tich, viéc ban cac cin ho chung cu cao cap, co cung cap dich vu khach san cho khach
hang giau c6 ma khi chao ban can ho khong kém theo vi¢c gidi thiéu chuong trinh cho
thué lai cin ho s& khong bi coi 1a hop dong dau tw, ma hop dong d6 dugc coi nhu hop

déng mua ban cin ho chung cu thong thuong. Con theo tac gia Gemma Caballé Fabra
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(tldd) thi hop dong mua ban cin ho du lich tai Ty Ban Nha 1a hop dong c6 tinh chat
kinh doanh [125]. Céc tac gia tai Viét Nam tuy chua khang dinh cu thé vé tinh chét cta
hop déng mua ban cin hd du lich, nhung cic nghién ctiru cia Ngo Gia Hoang (tldd),
Ding Vin Huan (2021) trong bai viét “Hudéng gidi quyét tranh chdp phdt sinh tir cdc
thwong vu mua bdn bat déng san du lich” déu khang dinh ngudi mua cian ho du lich
khong phai nguoi tiéu dung, ho mua can hé du lich dé sau d6 cho thué lai can ho du lich
cua minh [36], [39].

Ngoai cac nghién ctru trire tiép vé hop ddng mua ban cin hd du lich, con ¢ nhiéu
nghién ctru khic & trong va ngoai nudc vé can ho chung cu va hop dong mua ban cin
ho chung cu, hop déng mua ban bat dong san noéi chung va bat dong san du lich néi
riéng. Nghién ciru sinh nhan thdy cic cong trinh nay c6 tinh tham khao cao cho viéc
nghién ctru luan an ctia minh, do cac vin dé duoc nghién ciru cia cic cong trinh ndy rat
gan giii voi dé tai nghién ctru cia luan an. Cu thé nhu cac luan 4n cia tac gia Nguyén
Thi Minh Phuong (2017) vé “Hop dong mua bdn nha & theo phép ludt Viét Nam™; Lé
Thi Hong Thom (2023) vé “Phdp ludt vé hop dong mua ban nha & thwong mai & Viét
Nam tir thiee tién Thanh pho Ho Chi Minh”; Ha Hai (2023) vé “Hop dong mua ban cdn
hé chung cw theo phdp ludt Viét Nam tir thuc tién Thanh phé Ho Chi Minh” da khai quat
cac van dé 1y luan vé hop dong mua ban cin ho chung cu, néu ra cac dic trung vé tinh
yéu thé din dén sy rai ro phép 1y cia ngudi mua cian h chung cu, dic biét 1a truong hop
mua ban can ho chung cu hinh thanh trong twong lai. Cac cong trinh nghién ctru nay da
théng nhat ring hop déng mua ban cin ho chung cu 14 su thod thun giira cic bén nhim
chuyén giao cin ho chung cu cho ngudi mua, con nha dau tu (bén kinh doanh bat dong
san) thi dugc nhan tién ban cdn ho theo cc giai doan nhu thod thudn hodc theo quy dinh
phap luat. Céc tac gia déu chi ra 1a hop dong mua ban can ho chung cu 1a hop dong mua
ban mot loai bat dong san co tinh dic thi vé so hiru ma chi sé hitu vira 6 quyén so hitu
riéng ddi véi can ho cua minh, lai vira 6 quyén so hitu chung d6i voi tai san 1a quyén
sir dung dat khu chung cu, cic phan dién tich va tai san khac 14 tién ich chung ctia cong
ddng dan cu. Céc tac gia ndy cho rang hop ddng mua ban nha &/cin ho 13 mot dang cua
hop dong mua ban tai san nhung 1 loai tai san c6 gia tri 16n va viéc str dung, khai thac
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chu s& hitu [27], [67], [86]. Nhiéu tac gia khac trong cac bai viét dang trén tap chi khoa
hoc ciing thong nhét cac quan diém trén, nhu Tac gia Ché Van Trung (2020) trong “Phép
ludt vé hoat dong mua ban nha & chung cw hinh thanh trong twong lai: Mot s6 bat cdp
va gidi phdp hoan thién” [113]; Luu Qudc Thai (2023) trong “Cdc bién phdp dam bdo
an toan cho khach hang mua nha hinh thanh trong twong lai” [82] cling da giai thich va
nhin manh tinh chit rui ro cua cac hop dong mua ban cin hd chung cu ddi voi ngudi
mua néu can ho 14 tai san hinh thanh trong tuong lai.

Nghién ctru xac dinh cac diéu khoan cin c6 trong hop déng mua ban cin ho
chung cu tai cac cong trinh cua cac tac gia nhu tac gid Sonja Gosine (2019) trong “Hop
dong chung cu — Gidi thich hop dong chung cuw tai NYC” [130], tac gia Ha Hai (tldd)
cling ¢ y nghia 16n ddi véi van dé 1y luan vé hop dong mua ban can ho du lich. Trong
d6, tac gia Sonja Gosine [130] cho rang hop déng mua ban cin ho (trong d6 nguoi ban
12 nha phat trién chung cu) can phai c6 ndi dung nhu: mé ta vé cin ho 1a di twong mua
ban (néu can ho chua duoc hoan thién dé ban giao thi phai c6 ban v€ hodc anh chyp cac
ddc diém cua can ho, bao gff)m viéc hoan thién noi that va tat ca cac cai tién 16n cla phﬁn
dién tich str dung chung, phai c6 so dd mat bé“mg ctia cin ho va mo ta vé cac vat liéu s&
dugc st dung dé hoan thién cin hd); xac dinh céc tién ich quan trong va cac khu vuc
giai tri chinh, c4c tinh ning tuong tu khac, vi tri ctia duong di hang rao, khu vuc d6 xe
ctia khu chung cu; diéu khoan vé ngay ban giao dua vao sir dung cta cin ho va khu
chung cu; diéu khoan vé sb tién phai tra, tién do thanh toan; diéu khoan vé quyén huy
b6 hop ddng mua ban ciia ngudi mua; cic ndi dung vé cac khoan phi dich vu, phi quan
1y toa nha, quy dy phong va khoan tién duoc phan bd cho quy du phong (quy bao tri);
cac van dé vé hi€p hdi cac chu s& hitu toa nha, cac tai liu va thong tin khac dugc giao
kém khi ban giao can ho theo quy dinh phap luat ciing phai dugc liét ké trong hop dong.
Con tai tac gia Ha Hai (tldd) [27] va Ninh Thi Hién, Ngo Gia Hoang (2021) trong “Ban
vé hinh thirc va ndi dung ciia hop dong mua ban cin hé chung ci’” [31] ciing xac dinh
hop dong mua ban cian hd chung cu can ghi rd cac ndi dung nhu: quy dinh vé phan dién
tich thudc so hitu va str dung chung, phan dién tich thudc s& hitu riéng ctia chu sé hiru
nha chung cu; dién tich san xay dung can hg, dién tich sir dung can ho dé tinh tién mua
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muc phi quan 1y van hanh nha chung cu trong thoi gian chua thanh 1ap Ban quan tri nha
chung cu. Dinh kém theo hop dong mua ban cin hd chung cu con c6 Ban ndi quy quan
Iy str dung nha chung cu do chii dau tu ban hanh, ban v& thiét ké mat bang cian ho, mat
bang tang c6 can hd va mit bang nha chung cu c6 cin hd mua ban dd duoc phé duyét.
Ngoai ra, cac bén c6 thé thoa thuin cac diéu khoan khac.

C6 tinh chat gan giii v6i hop ddng mua ban cin ho du lich 1a hop ddng mua ban
khach san, trong bai viét cua Jim Butler (2012 — tldd) [121], tac gia ndy ciing cho rang
ngoai nhitng diéu khoan thong thudng nhu hop déng mua ban bat dong san khéc thi hop
d6ng mua ban khach san con can phai c6 cac diéu khoan vé cac tuyén bd va bao dam
clia ngudi ban vé tai san duoc ban. Diéu nay 13 can thiét boi viéc mua ban cac loai tai
san nay ¢ tinh phirc tap va rai ro cao ddi véi ngudi mua. Cac diéu khoan vé tuyén bd
va bao dam ctia ngudi ban sé& 13 bién phap o loi cho nguoi mua, néu ngudi ban khong
thoa min dugc cac tuyén bd va bao dam nay thi ngudi mua c6 co hoi dé cham dut thoa
thuén va duoc hoan lai khoan tién dit coc ctia minh. Ngay ca khi giao dich da dugc thuc
hién xong, ma nguoi mua lai phat hién ra nhitng diéu ma ngudi ban tuyén bé va cam két
bao dam khong duoc thoa min thi d6 ciing 13 co s dé ngudi mua thoat khoi giao dich
bat loi ndy. Bén canh d6, tic gia nay ciing chi ra rang, voi kinh nghiém cta ngudi ban
thi ho thoa thuan dé dua vao ndi dung hop ddng mua ban diéu khoan vé bién phap khac
phuc, d6 1a bi¢n phap ma bén ban s€ thuc hi¢n néu bén mua khiéu nai vé cac khiém
khuyét cua tai san dua trén cac tuyén bd va bao dam. Bing cach nay ngudi ban c6 thé
han ché kha ning huy bo hop dong mua ban cta ngudi mua.

Vé hinh thitc hop dong mua ban can ho chung cu, tac gia Victoria Lemieux-
Brown (2019) trong “Pé nghi mua mét can hg chung cue: Mot sé khia canh quan trong”
[139] d3 nhan manh ring dbi v6i ca bén ban va bén mua, viéc chuyén nhuong quyén so
hitu cin hd chung cu 13 hanh vi phap 1y quan trong, phai duoc thuc hién day du thong
qua cac tai li¢u thanh van chinh xac, dé hiéu, phan anh trung thuc y dinh cua cac bén.
Tac gia Pd Giang Nam (2023) trong “Hinh thirc ciia hop dong lién quan dén bat déng
san & mot s6 quoc gia trén thé gidi va ham y chinh sach cho Viét Nam” ciing chi ra hop
d6ng mua ban bat dong san can thiét phai 1 van ban va diéu nay 1a quan niém pho bién
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nuée theo truyén thong phap luat Chau Au lyc dia [53]. Ninh Thi Hién, Ngb Gia Hoang
(tldd) ciing khang dinh hop dong mua ban cin ho chung cu phai bang vin ban [31].
Ngoai ra, nhiéu tac gia khic ciing dic biét cha ¥ nghién ctru loai hop dong theo
mau ap dung trong giao dich mua ban nha &, mua ban nha chung cu nhu Dodn Hong
Nhung va Hoang Anh Diing (2017) trong “Bdo vé quyén loi nguoi tiéu ding trong giao
két va thuc hién hop déng theo mau khi mua ban can hé chung cw tai Viét Nam™ [59];
Do&n Hong Nhung va Pam Minh Hiéu (2018) trong “Nhiing riii ro trong giao két hop
déng theo mau trong mua ban cin ho chung cu tai du 4n nha ¢ thuong mai tai Viét Nam”
[61]; Nguyén Qué Anh (2021) trong “Hop dong theo mdu trong kinh doanh bdt déng san
du lich va mét sé vin dé phdp 1y [1] da khang dinh hop dong theo mau 1a rat phd bién
trong cac giao dich mua ban nha ¢, mua ban can ho chung cu bdi tinh chét thuén loi cua
hop ddng theo mau va sy pht hop ctia nd véi sy phat trién ctia nén kinh té thi tredng hién
nay. Viéc p dung loai hop dong nay gan lién vai cach thuc thiét 1ap hop dong, theo do
mot bén trong hop ddng (1a ngudi mua) bi han ché co hoi thoa thuan dé xac lap cac diéu
khoan, ndi dung cta hgp dong, ho phai chap nhan nhing diéu khoan dugc soan sin, bao
gdm ca nhitng diéu khoan bat cong, do vy nhimg ngudi mua thudng 13 bén phai ganh
chiu nhiéu bét loi, rai ro tir cic hop dong mua ban theo mau. Nghién ciru nay ciia cac tac
gia nhin manh rang nhitng két luan trong nghién ciru dau tién vé hop dong theo mau tai
bai viét “Hop dong theo mau — mot s6 suy nghi vé tu do hop ddng” cua tac gia Friedrich
Kessler (1943) van con nguyén gié tri tai thoi diém hién nay [136].
1.1.1.2. Tinh hinh nghién ciru 1y lugn phdp ludt vé hop dong mua bén can hé du lich
Trong qué trinh nghién ctru, mic du khong tim thdy cong trinh nghién ctru ¢6 tinh
hé thdng vé 1y luan phap luat didu chinh hop ddng mua ban cin ho du lich, nhung nghién
ctru sinh da tim thay nhiéu nghién ctru vé mét sé van dé 1y luan phap lut hop dong mua
ban cin ho du lich nhu 1y luan phap luat vé& hop dong mAu, 1y luan vé nghia vu cung cép
thong tin trude khi giao két hop d@)ng mua ban can hd du lich, Iy luan phap luat vé bao vé
nguoi mua can ho du lich. Bén canh do, hién cling co6 nhiéu cong trinh khoa hoc nghién
ctru 1y luan phap luat lién quan dén hop dong mua ban cin ho du lich nhu nghién ctru Iy
luan phap luat vé hop d@)ng mua ban can hg chung cu tai Viét Nam; nghién ctru 1y luén

phap luat vé& hop dong mua ban bat dong san va bat dong san du lich; nghién ctru 1y ludn

16



vé phép lut hop dong noéi chung; va nghién ctru Iy luan vé kinh doanh bat dong san du
lich. Mic du cac nghién ctru hién nay chi nghién ctru mot s6 noi dung 1y luan phap luat
vé hop dng mua ban cin ho du lich va phan nhiéu 14 cac nghién ctru 1y luan phap luat vé
van dé gan giii v6i hop déng mua ban cin ho du lich nhung cac nghién ciru nay van rat
hiru ich, gitip cho nghién ctru sinh cé thém cac thong tin va co sd dé tir d6 hé thong hoa
1y luan phap luét vé hop dong mua ban cin ho du lich trong ludn 4n ctia minh.

Céc nghién ctru 1y luan phap lut vé mot s khia canh ctia hop dong mua ban cin
ho du lich bao gdm céac bai viét: “Nghia vu cung cdp théng tin trong hop dong mua bdn
condotel tai Viét Nam” [10]; “Nhdn dién rui ro phdp ly doi véi giao dich vé condotel”
[11]; “Quyén tiép cdin théng tin ciia ngueoi mua trong hop dong mua bdn condotel & Viét
Nam hién nay” [12]; “Bdt cdn xirng théng tin trong cdc mdu hop dong mua ban
condotel” [15]; “Bdo ddam quyén sé hitu ciia bén mua trong hop dong mua bin condotel
— Mt 56 bat cdp va hidng hoan thién” [16] cua cung tac gia Lé Thi Bich Chi (viét ciing
mot sb tac gia khac) da dua ra nhan dinh rang phap luat vé hop dong mua ban cin ho du
lich can phai dit ra cac quy dinh vé nghia vu cung cap thong tin ciia nha dau tu dé giam
b6t cac rui ro va bat cong d6i voi ngudi mua cin ho du lich, 1y do 1a bdi mbi quan hé
giira hai bén mua ban cin ho du lich ludn mang tinh chét bat can xtng vé thong tin, ma
trong d6 ngudi mua cin ho du lich 1a bén bi yéu thé vé thong tin giao dich. Bén canh do,
nghién ctru cua Ngb Hiru Phude, Piang Qudc Anh (tldd) [65]; Ngd Gia Hoang (tldd)
[36] ciing dua ra cac phén tich vé d6i tugng ciia hop dong mua ban can ho du lich, 1y
luan phap luat vé hop ddng can ho du lich theo mau. Nghién ctru ciia Ping Qudc Anh
(2021) trong “Bdo vé quyén loi nguoi da mua cin hé du lich véi muc dich sir dung dat
la dat & khong hinh thanh don vi 6” [2] va Nguyén Ngoc Pién, Lé Thi Bich Chi (2023)
trong “Chitng nhdn quyén sé hiru can hé condotel cho bén mua - mét sé bdt cdp va
héng hoan thién” [21] ciing dé cap dén 1y luan phép luat vé bao vé quyén lgi cia ngudi
mua cin ho du lich, trong d6 c6 quyén sé hitu di v6i cin ho du lich ctia ngudi mua.

Vé 1y luan phap luat vé hop dong mua ban bat dong san du lich, d c6 mot s6
nghién ctru ban luin khia canh cta phap 1y hop dong theo mau trong kinh doanh bat
dong san du lich cua tac gia Nguyén Qué Anh (tldd) [1] va bai viét vé “Sira doi cdc quy
dinh vé hop dong kinh doanh bat dong san trong Ludt Kinh doanh bat dong san” clia Lé
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Minh Hung (2014) [40] d4 d& cap mot s6 van dé 1y luan phép luat vé hinh thtrc hop dong
va hop dong theo miu trong kinh doanh bat dong san va bat dong san du lich.

Lién quan dén Iy luan phéap luat vé hop dong mua ban cin ho chung cu, c6 rat
nhiéu nghién ctru c6 tinh hé théng va chuyén sdu cua cac tic gia Nguyén Thi Minh
Phuong; Lé Thi Hong Thom; Ha Hai (tldd); hay Nguyén Xuan Quang va Tran Ngoc
Tuén (2020) trong “Phdp ludt vé hop dong mua bdn can hé chung cw”. Cac tac gia ndy
d3 phén tich dé dua ra khai niém, dic diém cua phap luat vé hop déng mua ban can ho
chung cu, ciing nhu phan tich cic van dé phap Iy nhu: tu cach cta chu thé tham gia hop
df)ng mua ban can hy chung cu; doi tuong, hinh thirc va ndi dung hop déng mua ban
can hg chung cu; 1y luan vé hiéu lyc cua hop déng mua ban can ho chung cu; Iy luan vé
viéc thuc hién hop dong [27], [67], [69], [86]. Téac gia Lé Minh Hung va cong su (2015)
trong cudn sach “Hinh thitc ciia hop dong” [41] da khang dinh hinh thirc hop dong 1a
mot yéu td quan trong cta hop dong, nd vira co vai trd 1 bang ching ton tai ciia hop
dong; 1a diéu kién dé hop dong c6 hiéu luc va vira c6 gia tri d6i khang véi nguoi th ba.

Céc tac gia ciia cudn sach ciing phan tich céc loai hinh thirc hop dong khac nhau,
trong d6 chi ra mdi lién hé giira hinh thirc hop dong voi didu kién ¢6 hiéu luc ctia hop
d6ng noi chung. Lién quan dén van dé hiéu lyc hop dong mua ban nha &, tac gia Tran
Thi Thu Ha (2014) trong “Vé hop dong mua ban nha 6 vé hiéu do vi pham diéu kién vé
hinh thirc” [25] va Nguyén Thi Minh Phuong (2016) “Bdo vé quyén loi ciia nguwoi thir
ba ngay tinh khi hop dong mua ban nha ¢ vé hiéu” [66] da khang dinh quy dinh hop
d6ng mua ban bat dong san 1a nha & phai cong chirng hodc ching thuc thi hop déng méi
¢6 hiéu lyc 1a khong can thiét va khong co y nghia. Vi néu cc bén ¢ thién chi tiép tuc
thue hién hop dong mua ban nha ¢ di giao két nhung chua tuan thii dung hinh thirc thi
hop ddng d6 s& khong thé vo hiéu; hodc néu mot trong cac bén khong thién chi thyc hién
hop ddng vi pham vé diéu kién hinh thirc thi khi Toa 4n yéu cau cac bén phai thuc hién
quy dinh vé hinh thirc hop déng trong mdt thdi han, thi bén khong thién chi sé cb tinh
khong thuc hién yéu cdu d6 cho dén khi hét thoi han, trong khi d6 vi¢c cong chung,
chtng thuc vao hop ddng ciing khong phai 13 bién phap hiru hiéu dé loai trir treong hop
vi pham nguyén tic tw do ¥ chi ctia chi thé giao két hgp dong, hinh thirc hop dong da
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phan xut phat tir long tham ctia mot trong cac bén, do vay quy dinh yéu cau phai co
cong ching (chimg thuc) tro thanh céng cu dé bén c6 1ong tham sir dung dé “bdi ude”.

Céc tac gia nhu Tran Vang Pha, Huynh Nguyén Pang Khoa (2019) trong “Hoan
thién phdp ludt vé chuyén nhwong hop dong mua bdan nha & thirong mai” [64] va Hoang
Giang Linh (2020) trong “Ap dung phdp ludt lién quan dén mau van ban chuyén nhiong
hop dong mua bdn nha ¢ [47] cling d3 ban luan vé 1y luan phap luét lién quan dén
chuyén nhugng hop dong mua ban nha &, trong d6 c6 cin ho chung cu, theo d6 cac tac
gia cho rang chuyén nhuong hop dong mua ban cin hd chung cu khi cin ho chua duge
ban giao hodc cin hd di ban giao nhung dang trong qua trinh 1am thi tuc xin cip gidy
ching nhan quyén s& hiru can ho 1 can thiét dé dam bao quyén loi ciia ngudi mua cin
ho chung cu, cling nhu dap Gng nhu cau cta x4 hoi.

V& 1y luan phép luat hop ddng, c6 rat nhidu nghién ciru trong nudc va ngoai nude
vé van dé nay, cac nghién ciru ndy giup ich rat nhiéu cho nghién ciru sinh trong viéc xac
dinh 1y thuyét nghién ctru, dua trén d6 dé xay dung 1y luan phap luat hop dong mua ban
can ho du lich va xac dinh céu tric phap luat dac thu diéu chinh hop déng mua ban can
ho du lich trong luén an ctia minh.

Trude hét 1a cac nghién ciru nudc ngoai da tong hop cac 1y thuyét vé hop dong
va chi ra xu huéng phat trién cta 1y thuyét hop dong hién dai nhu cac cong trinh “Ludt
hop dong va cdc 1y thuyét kinh té hién dai” ctiia Daniel A. Farbe (1983) [126]; “Tw do
hop dong” cia Hanoch Dagan & Michael Heller (2013) [124]; “Hop dong trong luat La
Ma” ctia Mihai Olariu (2014) [144] va “Cdc quan hé hop dong - mét dong gép vao viéc
phé phén ludt hop dong cé dién” ctia David Campbell (2022) [123]. Céac nghién ciru nay
gitip nghién ctru sinh ¢ cai nhin tong thé vé cac 1y thuyét phap 1y vé hop dong, bao gdm
ca cac 1y thuyét phap luat hop dong quen thudc va ca nhiing 1y thuyét hién dai vé phap
luat hop dong. Trong s cac 1y thuyét méi vé phap luat hop dong c6 1y thuyét vé thong
tin bat can xtng duogc phan tich tai cudn sach “Phan tich kinh té vé ludt hop déng” cua
Sugata Bag (2018) [118] va ly thuyét hop ddng 1a mot phan ciia cac mdi quan hé xa hoi
do tac gia Ian R. Macneil xay dung va duoc trinh bay trong cac cong trinh “Hop dong
xd héi méi — diéu tra doi voi cac quan hé hop dong hién dai” (1980) [142] va “Céc gia

tri ciia hop dong — ni b va bén ngodi” (1983) [143]. Ly thuyét hop dong 13 mot phan
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ctia cic mdi quan hé xi hoi di duoc binh luan k¥ cang hon trong cac nghién ciru cua
James W. Fox Jr. (2003) — “Ly thuyét hop dong la mét phan ciia cdc moi quan hé xd hji
va quyén cong dan” [129]; Stewart Macaulay (2000) — “Dong chay cta 1y thuyét hop
dong la mot phan ciia cdc moi quan hé xd hoi trong hé thong tdp qudan” [141]; Jay M.
Feinman (2000) - “Ly thuyét hop dong la mét phan cia cdc moi quan hé xd hoi theo boi
canh” [127] va Peng Guo (2018) — “Thién chi trong béi canh khé khan ciia hop dong
cung vmg dai han tir géc dg so sanh véi cdc nguyén tic UNIDROIT” [132].

Bén canh cac nghién ctru tong hop vé 1y thuyét phap luat hop ddng, 13 cac nghién
ctru Iy luan 1am rd cac khia canh vé phap luat hop dong nhu vai trd, muc dich, nguyén
tic ctia phap luat hop dong; cu tric phap luat hop dong; mdi quan hé gitta phap luat
hop dong va phap luat tai san; 1y luan vé hiéu luc hop dong va van dé kiém soat ty do
hop ddng, cu thé nhu sau:

V& vai tro cia phap luat hop dong, Jay M. Feinman (2015) trong “Nghia vu thién
chi — mét géc nhin vé ludt hop dong dwong dai” [128] cho riang vai trd cta phap luat
hop ddng 1a thuc thi cac thoa thudn ma céc bén da xac 1ap ma khong mo rong nghia vu
vugt qua cac thod thuan da co hodc khong sur dung cac gia tri cong cong nhu tinh hop
1y thuong mai dé danh gia hi¢u lyc cua cac thoa thuan da xac 1ap. Véi Jan M. Smits
(2016) trong “Vong md réng cia phdp ludt hop dong” [155], phap luat hop dong phai
phan 4nh dugc ngoai canh nhu cac van dé méi trudng, lao dong cudng birc, trach nhiém
ctia cac tip doan xuyén qudc gia... trong bdi canh toan ciu hod hién nay, nghia 1a can
phai tir bé quyén ty chii hgp dong. Con theo Hanoch Dagan va Michael Heller (tldd)
[124] thi phap luat hop dong khong chi nham muyc dich thyc thi y chi ciia cic bén va
khic phuc nhitng that bai cua thi truong, ma con phai tich cuc trao quyén tu chu cho chu
thé trong cac mbi quan hé cua ho bﬁng cach dinh hinh céac loai hop déng riéng biét.

Vé muc dich cia phap luat hop dong, tac gia Magda Raczynska (2020) trong
“Thién chi va cdc diéu khodn hop dong” [146]; Magda Raczynska va Paul S.Davies
(2020) trong “Tu do hop dong sy tac dong ctia tu do hop dong dén cac didu khoan” [147];
va tac gia David Campbell (tldd) [123] d3 néu ra rang phéap ludt hop dong phai hai hoa
giita viéc dam bao quyén tu do hop ddng va bao vé loi ich ctia bén yéu thé; ma trong do,

tuy thudc vao tinh chat cia hop ddng ma co thé nghiéng hon vé phia bao vé quyén tu do
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hop ddng, di kém voi viéc phong ngira chii nghia co hdi hodc nghiéng vé phia bao vé
ngudi yéu thé. Cac nghién clru cua cac tic gia nay ciing dé xuat phai nhan manh nguyén
tac thién chi, coi d6 1a mot phan quan trong ctia phap luat hop dong hién dai.

V& cdu triic phap luat hop dong, D. Gordon Smith va Brayden G. King (2007)
trong “Hop dong véi tw cdch la té chirc” [154] cho rang phap luat hop dong bao gdm
cac quy tic vé viée hinh thanh hop ddng, cac quy tic xac dinh trudng hop chu thé hop
dong co thé né tranh viéc thuc hién nghia vu hop dong, cac bién phéap xir Iy hop dong
va xac 1ap cac cong bang khac khi c6 hanh vi vi pham hop dong. Trong khi d6, Hanoch
Dagan va Michael Heller (tldd) [124] cho rang bén canh phép luat hop dong chung thi
trong cac linh vuc riéng biét ciing phai c6 luat hop dong riéng cho céac linh vyc ay, tuy
vy céc tac gia nay ciing cho rang khong nén phan chia thanh qua nhiéu linh vuc hop
déng riéng biét vi c6 mdt nghich 1y tam 1y 1a su da dang s€ han ché sy lya chon hiéu qua
clia cac chu thé, hon nita tinh da dang s& gay ra tinh trang kho khin trong viéc xac dinh
ranh gidi cua cac linh vuc riéng. Do do, cac tac gia nay di dé xuat 4 linh vuc luat hop
dong can c6 1a luat hgp dong trong linh vuc gia dinh (g6m hop dong tién hon nhan, lién
két dan sy va chung song); luat hop dong trong linh vuc nha & (hop ddng mua ban hoic
thué bat dong san dé 0); luat hop déng trong linh vuc viéc lam (hop df“mg lao dong); luat
hop dong trong linh vyc thuong mai (hop dong mua ban hang hoa tir tiéu dung dén
nguyén vat liéu san Xuét, hop déng bao hiém, dich vu...). Trudéec do, Alan Schwartz
(2000) trong “Ly thuyét hop dong va cdc ly thuyét vé quy dinh hop dong” [151] ciing
cho rang phép luat hop déng can dam bao thyc thi cac diéu khoan c6 thé xac minh duoc
ctia hop dong, dua ra cac quy tic vé qua trinh ky két hop dong dé ngin chin gian lan va
ép budc, dong thoi ciing can cung cp cac thuat ngit va dit ra cic quy tic mic dinh cho
mot s linh vue hop dong thong dung.

Vé quan diém x4y dung phap luat hop dong trong linh vuc kinh doanh, Alan
Schwartz va Robert E. Scott (2003) trong “Ly thuyét hop dong va cdc gidi han ciia ludt
hop dong” [152] d nhan manh phép luat hop dong thuong mai khong nén chi tiét qua
nhiéu so voi phap luat hop ddng chung va can ton trong tu do, tu chi ctia cac bén trong
hop dong. Mic du céc tac gia ciing ting ho viée theo dudi muc tiéu téi da hoa phuc loi

nhung ho cho ring phap luat hop dong thuong mai chi nén dit ra cac quy tic bit budc dé
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ngan chin nhitng hop dong 14 san pham cua su that bai thi truong hodc cac hop dong gay
ra tic dong xau ddi v6i bén thi ba hodc gy ton hai loi ich cong cong, néu dua ra cac quy
tac bat budc khac nita thi s la sy xam pham quyén tu do, tu chu hop déng cua cac bén.

Jay M. Feinman (2010 - tldd) [23] va Alan Schwartz va Robert E. Scott [152]
cung cho rang hop déng mua ban tai san néi chung va hop dong mua ban bat dong san
noi riéng 1a loai hop ddng duge diéu chinh bai phap luat tai san, hay no6i chinh xac hon
la quyén va nghia vy cua cac bén trong hop dong duoc didu chinh béi phap luat tai san.
Lutz-Christian Wolff (2020) trong “Méi quan hé giita ludt hop dong va ludt tai san”
[159] da phan tich rd hon ranh gi6i gitra hai linh vuc phép luat nao trong viéc diéu chinh
loai hop ddng nay, trong d6, luat hop dong 13 cong cu cua ludt tai san.

Vé cac diéu kién thuc thi hop dong, xuat phat tir muc tiéu toi da hoa phic loi,
Alan Schwartz va Robert E. Scott [152] di xac dinh rang phap luat hop dong co thé dit
ra cac quy tic cho phép tir chdi thuc thi cac hop dong bat cong, cac hop dong hinh thanh
trén co s& gian 14n hodc mot bén bi ép bude va cac hop dong 1a san pham cua sy that bai
thi trudng hodc khi hgp dong gay ton hai dén loi ich cong cong hodc 1oi ich ciia bén thir
ba. Tac gia Jay M. Feinman (2015) trong “Nghia vu thién chi: Quan diém vé ludt hop
dong dwong dai” [128] ciing cho rang néu nhit dinh phai yéu cau cic bén tudn thu mot
thé thirc giao két hop dong cu thé bang cach chi cong nhan hop dong c6 hiéu luc néu
hop ddng d6 dugc giao két bang vin ban c6 thé s& lam hong mot mbi quan hé dang tot
dep hoidc chdng lai nhitng mong mudn rat rd rang cua cic bén trong giao dich.

Céc nghién ctru trong nudc gan day vé Iy thuyét phap luat hop dong ndi bat phai
ké dén nghién ctru ciia tic gia Pham Hoang Giang (2006) trong “Su phdt trién ciia phdp
ludt hop dong: tir nguyén tdc tw do giao két hop dong dén nguyén tic cong bang” [24];
va Bach Thi Nha Nam (2022) trong “Nghia vu cung cdp théng tin tién hop dong dudi
g6c nhin kinh #€ hoc phdp ludt” [54] da phén tich vé nhu cau phai c6 quy dinh vé nghia
vu bit budc phai cung cap thong tin dé dam bao quyén ty do ¥ chi ctia cac bén tham gia
hop ddng. Trong hai bai viét clia tac gia DS Giang Nam (2020) 1a “Tir céng bang thii
tuc dén cong bcing noi dung: Thanh tuu va thach thuce cua ché dinh kiém soat diéu khoan
mau trong phdp ludt Viét Nam” [51] va “Kiém sodt diéu khodn bat cong: Tir Iy thuyét
ti do hop dong dén Iy thuyét cong bang hop dong” [52] ciing di 1ap ludn va khang dinh
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rang phap luit hop dong can can c6 ché dinh kiém soat diéu khoan bat cong trong céac
hop ddng theo mau ma cic quy dinh d6 cho phép kiém soat truc tiép ndi dung ctia hop
dong theo mau va diéu kién giao dich chung dé vo hiéu hod cac diéu khoan bat cong
(néu c6). Bén canh d6 ciing c6 cac nghién ciru cung cap céac kién thirc nén tang vé 1y
luan phép luat hop dong ctia Nguyén Ngoc Khanh (2006) trong “Hop dong: Thudt ngit
va khai niém” [43]; Tran Kién va Nguyén Khic Thu (2019) trong “Khdi niém hop dong
va nhitng nguyén tdc co ban ciia hé thong phdp ludt hop dong Viét Nam” [44] va Truong
Nhat Quang (2020) trong “Phdp ludt vé hop dong — Cdc vin dé phdp 1y co ban” [68].

Ngoai ra, cac nghién ctru 6 lién quan dén 1y luan phap ludt vé hop dong mua ban
can ho du lich con phai ké dén nghién ciru 1y luan phép luat vé kinh doanh bat dong san
du lich. Nghién ctru vé van dé nay tai Viét Nam hién nay twong d6i phong phu, trong d6
bao gdm cac nghién ctru vé khai niém, dic diém cta phap luat vé kinh doanh bat dong
san du lich cia Poan Vin Binh (2022) trong “Phdp ludt vé kinh doanh bdt déng san du
lich & Viét Nam” [4]; nghién ctru phén tich 1y luan phap luat vé diéu kién kinh doanh
bat dong san du lich cia Poan Vin Binh (2022 -tldd) va Dang Anh Quan (2020) trong
“Ban vé tinh phdp 1y ciia kinh doanh cin hé du lich, can hé vin phong trong méi lién
hé voi kinh doanh nha chung cu” [70]; nghién ctru xac dinh khung phéap 1y cho hoat
dong kinh doanh bat dong san du lich cia Vii Cuong (2020) trong “Tim khung phép ly
cho kinh doanh can hé du lich, can hé van phong” [19], hay cua Lé Van Hoi (2021)
trong “Strc hdp dan cua thi truong bat dong san du lich Viét Nam va tinh cap thiét cia
viéc hoan thién hanh lang phép 1y” [38].
1.1.2. Tinh hinh nghién civu thue trang phdp ludt vé hop dong mua bdn cin h
du lich va thue tién thuwce hién phdp ludt vé hop dong mua bdn can hé du lich
1.1.2.1. Tinh hinh nghién cveu thuwc trang phdp ludt vé hop dong mua ban cin ho
du lich tai Viet Nam

Hién nay di c6 mot s6 nghién ctru & Viét Nam phan tich va danh gia thuc trang
cia mot s6 nhém quy dinh phap luat diéu chinh hop dong mua ban cin ho du lich. Cu
thé nhu nghién ciru thuc trang phép luat quy dinh vé nghia vu cung cap thong tin cua

nha dau tu trude khi ky két hop ddong mua ban cin ho du lich cia tac gia Lé Thi Bich
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Chi, Vwong Nit Minh Khué (2021) trong “Nghia vu cung cdp théng tin trong hop dong
mua ban condotel tgi Viéet Nam™ [10]; Lé Thi Bich Chi (2022) trong “Quyén tié}a can
théng tin ciia nguwdi mua trong hop dong mua ban condotel ¢ Viét Nam hién nay” [12].
Céc nghién ctru nay cho rang quy dinh phap luat hién hanh chua dap tng duoc yéu cau
han ché tinh trang bat can xtmg vé thong tin trong hop dong mua ban can ho du lich. Vé
thue trang phap luat quy dinh vé chu thé cia hop déng mua ban cin ho du lich, cac tac
gia Tran Viét Long, Nguyén Vin TG (2020) trong “Mét s6 vin dé phdp 1y vé condotel ¢
Viét Nam hién nay” [49] cho rang quy dinh han ché nguoi nude ngoai mua cin ho du
lich 14 khong phut hop véi nhu cau thyc té. V& thuc trang phép luat diéu chinh viéc giao
két hop dong mua ban cin ho du lich theo mau, ¢6 hai nghién ciru ciia Ngo Gia Hoang
(tldd) [36] va Ngo Hiru Phudc, Pang Qudc Anh (tldd) [65] da chi ra mot s6 bat cap trong
mau hop déng mua ban can hg du lich tai Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP nhu quy dinh
bao vé ngudi mua yéu thé khong thuc sy kha thi. Nghién ctru cta tac gia Tran Viét Long,
Nguyén Vin T (tldd) [49] va Ngo Gia Hoang (tldd) [36] con chi ra viéc khong ap dung
quy dinh vé bao lanh tin dung trong trudng hop mua ban cin ho du lich hinh thanh trong
tuong lai 1a khong phu hop véi thuc té.

Céc nghién ctru ctia Lwong Thi Bich Ngan (2020) trong “Nhdn dién bat dong scn
condotel tai Viét Nam va mot sé vieong mdc phdp 1y can trao doi” [58]; Nguyén Thi Nga
(2019 — tldd) [55]; Kevin Hawkins (2019) trong “Cdn cé sw on dinh vé mdt phdp 1y dé
ddu tw condotel” [134] va Hiép hoi bat dong san Thanh phd HO6 Chi Minh (2020) trong
“Van ban kién nghi hoan thién khung phap ly diéu chinh loai hinh dw dn can hé du lich
(condotel)” [29] d4 chi rd su thiéu vang mot khung phép 1y hoan chinh cho viéc quan 1y
nha nude ddi vai hoat dong dAu tu, kinh doanh can ho du lich nhu chua cé quy dinh vé
cap gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu cin ho du lich cho nguoi mua;
chua c¢6 quy dinh vé phan so hitu riéng, phan so hitu chung cta cin ho du lich, chua co
quy dinh vé diéu kién ban can ho du lich hinh thanh trong tuwong lai, chua c6 quy dinh
day di vé quan 1y nha nudce ddi vai viée van hanh can ho du lich...; Tac gida Nguyén Thi
Nga (2021) trong “Phdp ludt kinh doanh bdt déng san du lich tiép can dwéi khia canh
bdo vé quyén lpi ciia nha dau te” [56] va tac gia Nguyén Quang Tuyén (2021) trong
“Tong quan vé hé thong chinh sdch, phdp ludt vé bat dong san du lich & Viét Nam” [114]
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d4 nhan xét vé tinh trang thiéu mot hé théng phap luat dff)ng b0 cho hoat dong kinh doanh
bat dong san du lich, trong d6 thiéu quy dinh déng bd cho cac quy dinh vé hop dong
mua ban can hd du lich, viéc cac quy dinh nay nam rai rac & nhiéu van ban khong chi
gay lang tang cho quan Iy nha nudc ma con tao thanh diém nghén d6i v6i hoat ddng dau
tu kinh doanh bat dong san du lich. Tuy cac nghién ciru nay khong truc tiép phan tich
thuc trang phap luat diéu chinh hop déng mua ban can hg du lich, nhung néu dat thuc
trang phéap luat vé hgp dong mua ban can ho du lich trong tong thé thuc trang phap luat
diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san du lich thi cac cong trinh nay ciing rat co
¥ nghia v6i viée nghién ctru cua luan an.

Do phan 16n quy dinh phap luat hién hanh vé hop déng mua ban cin ho chung
cu, nha & ciing duge ap dung diéu chinh hop dong mua ban can ho du lich, hon nita
trong ca hai loai hop dong nay, ngudi mua déu 12 bén yéu thé do tinh trang bat can xtng
vé thong tin va kién thuc giao dich, nén nghién ciru sinh ciing c6 thé ké thira cac két qua
nghién ciru vé thuc trang phap luat diéu chinh hop déng mua ban cin hd chung cu cho
viéc nghién ctru ludn 4n ciia minh. Cac nghién ciru vé thuc trang phap luat diéu chinh
hop déng mua ban can hd chung cu, nha ¢ tai Viét Nam hién nay tuong ddi da dang va
co tinh hé théng, cu thé nhu sau:

Vé thyc trang quy dinh phap luat diéu chinh viéc mua ban tai san hinh thanh trong
tuong lai, cac tac gia Ché Van Trung (2020) trong “Phdp ludt vé hoat dong mua bdn
nha ¢ chung cw hinh thanh trong twong lai: Mgt sé bt cdp va gidi phdp hoan thién”
[113]; va Luu Qudc Thai (2023) trong “Cdc bién phdp dam bdo an toan cho khdch hang
mua nha hinh thanh trong twong lai” [82] da chi ra nhitng han ché ciia phéap luat khi quy
dinh vé& nghia vu cung cip thong tin vé tai san hinh thanh trong tuong lai, bat cap ciia co
ché giam sat viéc thyc hién nghia vu cung cép thong tin ctia bén ban va quyén tiép nhan
thong tin cua bén mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai. Ngoai ra, nghién clru cua tac
gia Dinh Tién Hoang (2020) trong “Thod thudn giao két hop dong mua bdn nha & trong
twong lai” [37] cling cho thay hién nay chua c6 quy dinh phap luat riéng diéu chinh thoa
thuan tién hop dong cua hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, trong khi

nhiing thoa thuan tién hgp dong trong viéc mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai lai
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rt pho bién, viéc nay co thé khién cac chu thé trong giao dich phai ganh chiu nhiéu rui
ro phap 1y ma ban than ho khong ludng trude duogc khi thoa thuan vé viée ndy.

Vé thyc trang ndi dung phép luat diéu chinh hop dong mua ban nha ¢/cin ho
chung cu, tac gia Nguyén Thi Minh Phuong (2017 — tldd) [67] da chi ra hién nay phap
luat Viét Nam da diéu chinh cic van dé nhu chi thé, dbi twong, diéu kién ban cin ho
chung cu hinh thanh trong twong lai va viéc hinh thanh hop ddng mua ban nha &, quy dinh
vé hiéu luc hop déng mua ban nha ¢/can hd chung cu, quy dinh vé viée thuc hién cac
quyén va nghia vu trong hop dong mua ban nha ¢/cin hd chung cu di thoa thuin. Pong
thoi, tac gia ciling chi ra nhitng han ché ctia phép luat trong linh vyc nay nhu quy dinh
hinh thirc hop dong 13 didu kién c¢6 hiéu luc, quy dinh vé diéu kién ban can ho chung cu
1a tai san hinh thanh trong twong lai, quy dinh xac dinh thoi diém hop dong c6 hiéu lyc,
thoi diém chuyén quyén so hitu chua tao ra dugc co ché bao vé ngudi mua nha.

Céc tac gia Pham Quang Huy (2014) trong “Ban vé hop dong chuyén nhirong bt
dong sdan hinh thanh trong twong lai” [42], Hoang Giang Linh (2020) trong “Ap dung
phap ludt lién quan dén mau van ban chuyén nhirong hop dong mua ban nha ¢ [47] da
chi ra phéap luat hién nay khong cho phép ngudi mua can ho chung cu 1a tai san hinh
thanh trong twong lai dugc truc tiép ban lai tai san minh d3 mua, dé thuc hién viée nay
ho phai tién hanh chuyén nhuong hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai.
Céc tac gia nay thong nhét cho rang quy dinh budc hop dong chuyén nhugng hop dong
mua ban cian ho chung cu phai duoc cha dau tu xac nhan 1a khong hop 1y, boi vi quy
dinh nay han ché quyén tu dinh doat tai san cua chu sé htru du cho do 1a tai san hinh
thanh trong twong lai. Con tac gia Tran Vang Phu, Huynh Nguyén Ping Khoa (tldd)
[64] cho rang viéc quy dinh han ché quyén chuyén nhuong hop ddong mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai khi chil dau tu da ndp ho so xin cap Gidy chiing nhan quyén
so hitu nha & 1a khong phu hop, boi vi thoi gian chd doi dé duoc cap Gidy chimg nhan
c6 thé kéo dai rat lau, trong thoi gian d6 c6 thé xdy ra nhitng sy kién phat sinh dan dén
bén mua nha & hinh thanh trong twong lai ¢6 nhu ciu phai thanh khoan thi lai khong thé
ban duoc do khong duoc chuyén nhuong hop dong (vi bi han ché), ciing khong thé ban

nha ¢ (vi chua c6 Gidy chung nhan quyén sé hiru).
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Tac gia Binh Vin Cudng (2020) trong hai bai viét “Thuc trang phdp ludt va mot
6 kién nghi hoan thién phap ludt vé ché tai phat vi pham, boi thuong thiét hai do vi
pham hop dong thwong mai va moi quan hé giiva hai ché tai” [17] va “Cdc trieong hop
loai trir trdch nhiém boi thuwong thiét hai do vi pham hop dong thirong mai theo phdp
ludt Viét Nam va so sanh voi phap luat Cong hoa Phdp” [18] cling phan tich va danh
gia thyc trang phap luat vé cach thirc xir Iy cac truong hop vi pham hop dong thuong
mai, trong d6 chi ra cac uu diém va han ché cua viéc ap dung bién phap bu dip ton that
vat chat doi v6i cac hop dong co tinh chét kinh doanh, thuong mai. Két qua nghién ctru
nay thich hop dé tiép thu nghién ctru luan an vi hop déng mua ban cin ho du lich ciing
¢6 tinh chat kinh doanh, thuong mai do can h du lich phai dugc dua vao hoat dong kinh
doanh dich vu luu trt du lich.
1.1.2.2. Tinh hinh nghién civu thuc tién thiee hién phdp ludt vé hop dong mua ban
can ho du lich tai Viet Nam

Hién nay, khong c6 nhiéu nghién ciru phan tich thuc tién thuc hién phap luat vé
hop déng mua ban can hg du lich, nhung cac nghién ctru thuc tién thuc hién phap luat
vé hop d6ng mua ban cin ho chung cu va nha & lai phong pht hon. Nghién ciru sinh van
c6 thé ké thira cac két qua nghién ctru nay cho phan phan tich va danh gia thuc tién thuc
hién phap luat vé hgp dong mua ban cin ho du lich trong luan an ctia minh.

Nghién ctru cta Lé Thi Bich Chi, Truong Trong Hiéu (2023) trong “Su kién bdt
kha khang va thiee tién van dung trong hop dong mua ban condotel” [14] 1a mot trong
it nhitng nghién ctru truc tiép vé thuc tién thuc hién phap luat vé hgp dong mua ban cin
ho du lich, tuy nhién nghién ctru nay ciing chi tap trung xem xét thyc tién van dung quy
dinh phép luat vé su kién bat kha khang dé ghi vao trong hop dong mua ban cin ho du
lich theo miu ma trong d6 nguoi ban da co su lam dung qua muc khi chi dong mé rong
pham vi ap dung cua diéu khoan nay. Bén canh d6, trong “Nghia vu cung cdp théng tin
trong hop dong mua bdn condotel tai Viét Nam” [10], cac Lé Thi Bich Chi va Vuong
Nir Minh Khué (2021) ciing chi ra thyc té vi vi nhiéu Iy do ma doanh nghiép kinh doanh

cin ho du lich thudng cé cac hanh vi cung cép thong tin khong 1 rang, dé gy nham

27



13n. Biéu nay khong chi anh hudéng dén quyén loi cia ngudi mua ma con tac dong tiéu
cuc dén thi truong can ho du lich tai Viét Nam.

V& thyc trang giao két hop ddng mua ban cin ho chung cu theo mau, cac tac gia
Doin Hong Nhung va Hoang Anh Diing (2017) trong “Bdo vé quyén loi ngudi tiéu ding
trong giao két va thue hién hop dong theo mdu khi mua bdan can hé chung cw tai Viét
Nam” [59] d3 chi ra qua trinh dam phan, thwong luong hop déng mua ban cin ho chung
cu v6i chi dau tu trong thuc té tai Viét Nam chi 1a hinh thirc, ma thuc sy khong c6 sy
ban bac dé xay dung diéu khoan cua hop ddng, gitra ngudi mua va ngudi ban cé sy bt
can xtng vé vi thé thi trudng nén hop ddng mua ban can ho chung cu voi chu dau tu
déu 1 hop dong theo mau, yéu cau sira doi cac diéu khoan soan sén tir khach hang rat
kho dugc chii dau tu chap thuan. Piéu khoan trong hop dong mau dugc soan sin rat dai
va dién dat kho hiéu, gay kho khin cho ngudi mua it kinh nghiém va bét loi thuong 1a
ngudi mua phai ganh chiu, nhin chung cac bét loi ndy déu xuat phat tir su bat can xing
vé thong tin.

Tac gia Nguyén Thi Minh Phuong (2017-tldd) [67] ciling c6 nhan dinh vé viéc
bén ban nha &/can hd chung cu chua thyc sy nghiém tac trong viéc tuan thu nghia vu
cung cap thong tin vé d6i trgng mua ban, cic thong tin vé dién tich sir dung chung, phan
so hitu chung, cach tinh dién tich can hd con mép mo. Trong khi do, Nha nudc chua xay
dung va thuc hién co ché kiém tra, giam sat hiru hi¢u viéc tuan thu cac nghia vu vé cung
cap thong tin clia chu dau tu, cling nhu chua c6 xu 1y hidu qua dbi véi cac vi pham do
nén tinh trang vi pham van dién ra. Céc tac gia Nguyén Xuan Quang va Tran Ngoc Tuin
(tldd) [69] cling co chung nhan xét nhu tic gia Nguyén Thi Minh Phuong (2017-tldd)
[67] rang nhiéu cha dau tu du 4n chung cu di sir dung loai hop dong gdp vén hoidc hop
dong dit chd (dang hop ddng dit coc) dé ban can ho chung cu khi chua co du diéu kién
dé md ban can ho chung cu hinh thanh trong tuong lai theo quy dinh phap luat.

V& thyc tién soan thao ndi dung hop dong mua ban cin ho chung cu, tac gia Ha
Hai (tldd) [27], Lé Thi Hong Thom (tldd) [86] d x4c dinh hop dong mua ban cin ho
chung cu thudng ghi 16 cac ndi dung nhu miu hop déng mua ban cin hd chung cu tai
Nghi dinh 02/2022/ND-CP, trong d6 ndi dung thudng gom: quy dinh vé phan dién tich

thudc so hiru va st dung chung, phan dién tich thugc s¢ hiru riéng ctia chu sé hitu nha
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chung cu; dién tich san xay dung can hd, dién tich sir dung can ho dé tinh tién mua ban
can ho; khoan kinh phi bao tri 2% tién ban nha &; muc phi va nguyén tic diéu chinh mtrc
phi quan 1y van hanh nha chung cu trong thoi gian chua thanh 13p Ban quén tri nha
chung cu. Dinh kém theo hop ddng mua ban cin hd chung cu con c6 Ban ndi quy quan
Iy str dung nha chung cu do chi dau tu ban hanh, ban v& thiét ké mat bang can ho, mat
bang tang c6 cin hd va mit bang nha chung cu ¢6 cin ho mua ban da duoc phé duyét.

Vé viéc thyc hién hop dong mua ban cin ho chung cu, tac gia Nguyén Thi Minh
Phuong (2017 — tldd) [67] d3 chi ra rang tinh trang chu dau tu vi pham nghia vu ban
giao can ho 13 phd bién, phan 16n 1a ban giao cham tién do da thoa thuan, ban giao khi
cong trinh chwa du diéu kién dua vao st dung, chat lwong xay dung nhiéu cong trinh
cling khong dam bao. Céc tac gia Nguyén Xuan Quang va Tran Ngoc Tuan (tldd) [69]
cling nhan dinh nhiéu cong trinh du an chung cu vira xay dung xong, chua c6 sy kiém
dinh da ban giao cho ngudi mua va dua vao st dung, khai thac.

Tac gia Truong Thanh Puc (tldd) [22] dd c6 nhan dinh vé thuc tién mot s hop
déng mua ban can ho du lich tai Viét Nam hién nay co thé tré thanh vo hiéu do cac du
an to hop cin ho du lich khéng phu hop véi quy hoach, ké hoach str dung dat da duoc
phé duyét, khong dap tng du diéu kién kinh doanh bt dong san theo Luat kinh doanh
bat dong san.

1.1.3. Tinh hinh nghién ciru phwong huong va gidi phdap hoan thién phadp ludt
Viét Nam vé hop dong mua bén cin hé du lich

Vé giai phap hoan thién phap luat diéu chinh viéc xac 1ap hop dong mua ban cin
ho du lich, Sophie Riley va Grace Li (2009) trong “Ché d6 cin ho du lich: Bt dong san
hay san pham tai chinh” [148] d4 c6 nghién ctru vé tinh tuwong thich giita phap luat tiéu
bang va phap luat lién bang cuia Australia trong viéc bao vé cac nha dau tu khi dau tu
can ho du lich, trong nghién ctru d6, cac tic gia nay da chi ra rang can phai ¢ nhitng
quy dinh phap luat vé nghia vu cung cap thong tin vé can ho du lich 13 d6i tuong cia
viéc mua ban, cac quy dinh nay phai c6 su théng nhét gitta phap luat tiéu bang va phap
luat lién bang. Tac gia Lé Thi Bich Chi trong cac bai viét cia minh ciing dua ra quan
diém twong tu vé viéc phai hoan thién cic quy dinh bat budc nha du tu phai cung cip

thong tin trude khi giao két hop déng mua ban cin ho du lich [10], [12], [15].
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Dé dam bao cong bang cho ngudi mua trong qua trinh giao két hop dong mua
ban can h, tac gia Nguyén Xuan Quang va Tran Ngoc Tun (tldd) [69] d3 kién nghi bat
budc cic bén mua ban phai 4p dung mau hop dong vé mua ban can ho chung cu do
Chinh phu ban hanh, nhung cho phép cac bén c6 thé thoa thuin bd sung nhimng diéu
khoan khac nhung khong duoc tréi voi ndi dung quy dinh trong mau hop dong cia Chinh
phu. Ngoai ra, cac tac gia nay cling dé xuat dwa ra quy dinh bét budc chi dau tu phai
dua ra mo ta cy thé vé “thong sd k¥ thuat ciia toa nha, so dd tang, ban ghi nhé” gidng
nhu quy dinh trong phap luat Thai Lan.

V& giai phap budc nha du tu phai thue hién nghia vu hop déng mua ban cin hod
chung cu vé chat luong du 4n, tic gia Nguyén Thi Minh Phuong (2017-tldd) [67] d3 dé
xudt can bd sung quy dinh budc chii dau tu phai mua bao hiém chat lwong cong trinh va
bao hiém hoan thién cong trinh tuwong tu nhu kinh nghiém tir hé thong phap luat cua
Cong hoa Phap.

Vé giai phap hoan thién phap luat bao vé nguoi mua can hd du lich, Randy K
Lippert & Stefan Treffers (2016) trong “Kién thirc phdp Iy va su kiém sodt trong thé gidi
can hé” [137], cac tac gia da tap trung kién nghi hoan thién quy dinh vé viéc giam sat
hoat dong cuia cac hoi ddng quan trj chung cu va quy dinh vé quyén cta cac chii s¢ hitu
can ho lién quan dén kha nang tai chinh va gia tri tai san, vi ho coi nha chung cu nhu
mot khoan dau tu hon 12 mét cong dong dan cu. Tuong tu, Jeremy Scott va Katrine
Kofoed (2012) trong “Cén h¢ du lich ¢ Dubai — Céan nhdc tir khia canh s¢ hitu chung
va quan diém vin hanh khdch san” [153] d4 chi ra hudng hoan thién quy dinh phép luat
Dubai vé thanh 1ap Hiép hoi chu sé hitu cin ho du lich, dong thoi xac dinh cac quyén
ctiia Hiép hoi ndy trong viéc tham gia quyét dinh thué nha diéu hanh t6 hop cin ho du
lich nhur 13 mot giai phap dé bao vé quyén loi ctia ngudi mua can ho du lich.

Tac gia Doan Hong Nhung va Vil Thi Lién (2018) trong “Mdt s6 vin dé vé bin
chat phdp 1y ciia Condotel — Kinh nghiém cua thé gi6i va dinh huwéng xdy dung hanh
lang phdp Iy an toan cho bdt déng san Condotel phat trién tai Viét Nam” [60], Nguyén
Thi Nga [55] trong bai viét ctia minh ciing dé xuit cic giai phap xay dung hanh lang
phap ly an toan cho céc giao dich mua ban cin ho du lich tai Viét Nam, cac dé xuét nay

bao gom d& xuét xay dung diéu kién giao két va thyuc hién hop dong chuyén nhugng cin
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ho du lich; can stra d6i Luat dat dai vé quy hoach str dung dat; kién nghi viéc cap gidy
chirng nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hitu can hd du lich cho ngu61 mua can ho du
lich. Tuy nhién, cic nghién ciru nay chu yéu chi xem xét can ho du lich duéi goc do 1a
mot san phém bét dong san, trong d6 quan hé mua ban can ho du lich chi dugc coi la
mot giao dich bat dong san ma chua nhan théy tinh chét dic thu cia mdi quan h¢ nay,
giao dich mua ban chi 13 giai doan dau tién cia mbi quan hé giita nha dau tu va ngudi
mua can ho du lich trong qué trinh khai thac, van hanh can hg du lich.
1.1.4. Pdnh gid tong quan tinh hinh nghién citu lién quan hop dong mua bdin
cin hé du lich va phdp ludt vé hop dong mua béin cin hé du lich

Qua nghién ciru ndi dung cua cac két qua nghién ciru da cong bo trong nude va
nudc ngoai lién quan dén dé tai luan an, nghién ciru sinh nhén thay cac cong trinh nghién
cuu hién nay méi chi dung lai & mot s6 van dé nhu sau:
1.1.4.1. Céc cong trinh nghién ciru vé 1y ludn hop dong mua ban can hé du lich,
Iy ludn phdp ludt vé hop dong mua ban cin hé du lich

Nhom cong trinh nghién ctru & nudc ngoai d chi rd tinh chit cua hop dong mua
ban can ho du lich 1a kinh doanh va xac dinh noi dung cta hop dong nay gém viéc
chuyén giao quyén sé hitu can ho du lich va viéc quan 1y, van hanh can ho du lich voi
su tham gia ciia mdt don vi chuyén nghi¢p trong quan ly, van hanh khach san. Nhung
cac nghién ctru trong nude chua dua ra khang dinh vé tinh chat kinh doanh cua hop dong
va chu yéu cho rang ndi dung hop dong chi bao gdm viéc chuyén giao quyén s hiru cian
ho du lich. Cac nghién ctru trong nudc di cé nhitng phan tich xac dinh su bt can xung
trong vi thé ctia bén mua va bén ban can ho du lich trong qué trinh giao két hop dong,
thuc hién hop dong, dén tir viéc nguoi mua bi bit cAn ximg vé thong tin giao dich. Tuy
nhién, chua c6 nhitng phan tich k§ cang vé rui ro diéu khoan bat loi trong hop ddng mua
ban can hd du lich theo mau.

Céc cong trinh nghién ctru vé 1y ludn phap luat hién c6 da giai thich va di d¢én xac
dinh cac van dé phap luat hop dong hién dai can phai c6, x4c dinh nhitng quy dinh phap
luat can dit ra dé diéu chinh hop dong nham dam bao hop dong phat huy duoc vai tro

la cong cu phan phdi hi€u qua cac nguon luc cua nén kinh té - xa hdi. Tuy nhién, cac
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nghién ctru méi chi xay dung 1y luin phéap luat hop ddng noéi chung, ddi voi phap luat
hop dong trong linh vuc cu thé, moi chi dé cap dén 1y luan hop déng mua ban cin ho
chung cu ¢ Viét Nam ma chwa dé cap dén 1y luan phap luat vé hop dong mua ban cin
ho du lich.
1.1.4.2. Cdc cong trinh nghién cieu vé thuc trang phdp ludt hop dong mua ban can hé
du lich va thue tién thue hién hop déng mua ban can ho du lich tai Viét Nam

Céc cong trinh nghién ctru thyc trang phap luat & Viét Nam méi chi phan tich
thuc trang phép luat diéu chinh cac hop dong mua ban cin ho du lich & mot sb khia canh,
chua ¢ nhitng phan tich mot cach c6 hé théng cac quy dinh phap luat hién hanh diéu
chinh hop ddng mua ban cin ho du lich nhu cac nghién ctru hién c6 vé hop dong mua
ban can ho chung cu, diéu tuong tu cling dién ra dbi véi cac phan tich vé thuc tién thuc
hién phap luat hgp dong mua ban cin ho chung cu. Ngoai ra, ciing c6 nhitng nghién ciru
phan tich cac quy dinh phap luat tai Viét Nam ap dung dé diéu chinh qué trinh dau tu
phat trién t6 hop cin ho du lich va tir 46 dé xuat hoan thién khung phap 1y dé diéu chinh
hoat dong dau tu phat trién to hop can hg du lich, cling nhu kinh doanh can h du lich.
Céc nghién ctru hién c6 chua tap trung phan tich va danh gia thyc trang phap luat Viét
Nam vé hgp dong mua ban cin ho du lich va thuc tién thyc hién phap luat hop dong
mua ban can ho du lich tai Viét Nam.
1.1.4.3. Cdc céng trinh nghién ciru vé phwong hwdng va gidi phdp hoan thién
phadp ludt vé hop dong mua ban cin hé du lich tai Viét Nam

Céc cong trinh nghién ctru tai Viét Nam méi chi dé xuat cac phuong hudng va
giai phap hoan thién phap luat vé hop dong mua ban cin ho chung cu; dua ra cac dé xuat
xay dung phap luat vé hoat dong dau tu xay dung, kinh doanh va van hanh, khai thac
can ho du lich, ma chua c6 nhitng dé xuat phuong hudng, giai phap hoan thién phap luat
vé hop déng mua ban cin ho du lich.

Céc cong trinh nghién ctru & nude ngoai di dé xudt cac giai phap cho viéc bao vé
nguoi mua can hg du lich, tuy nhién do6 cling chua phai 1a nhiing giai phap hoan thién

phap luat vé hop dong mua ban cin ho du lich tai Viét Nam.
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1.1.5. Nhitng vin dé Ludn dn tiép tuc trién khai nghién civu

Trén co sé ké thira cac két qua tong quan nghién ctru trong nudc va nude ngoai
vé hop dong mua ban cin ho du lich va phap luat vé hop ddng mua ban cin ho du lich,
nghién ctru sinh nhén thay can tiép tuc nghién ctru nhitng van dé sau day:
1.1.5.1. Nhitng van d@é ly ludgn can tiép tuc nghién ciru

Nghién ctru sinh s& ké thira cac két qua nghién ctru trong nude va nude ngoai vé
1y luan hop ddng mua ban cin hd du lich; ké thira két qua nghién ctru trong nudce vé Iy
luan hop dong mua ban cin ho chung cu, hgp dong mua ban nha & dé tir 46 xay dung
dugc 1y luan vé hop déng mua ban can hd du lich tai Viét Nam. Cu thé luin 4n can xay
dung khai niém, dic diém va nhimng ndi dung co ban cta hop dong mua ban cin ho du
lich trén co s& cac dac trung cua cdn hd du lich.

Luan an can phai xay dung 1y luan phap luat vé hgp dong mua ban cin ho du lich
mot cach hé théng vi hién tai chua c¢6 nghién clru nao nhu vay. Nhim muc dich xay
dung 1y luan phap luat vé hop déng mua ban can ho du lich tai Viét Nam, nghién ctu
sinh s& ké thira cac két qua nghién ctru 1y thuyét hop dong vé van dé khai niém, dic diém
ctia hop dong va phap luat hop dong. Trong d6, chu trong ké thira cac két qua nghién
clru gan day mang tinh chat dung hoa hai quan diém vira dam bao quyén tu do y chi
trong thoa thuan hop dong nhung ciing dong thoi bao dam su cong bang vé ndi dung
thoa thuan giita cac bén trong hop dong co6 sy bat can xting vé thong tin va bat binh dang
vé vi thé khi dam phén.
1.1.5.2. Nhitng vén dé thue tién can tiép tuc nghién ciru

Trén co so ké thira két qua nghién ctru phan tich thyc trang phap luat vé hop dong
mua ban can hé du lich va hop d@)ng mua ban can hd chung cu tai Viét Nam, ciling nhu
cac phan tich thuc tién thuc hién phéap luat hop dong mua ban can ho chung cur, nghién
ctru sinh nhén thiy can phai tip trung phan tich thuc trang phap luat Viét Nam vé hop
d6ng mua ban cin ho du lich, trong d6 tap trung phén tich cac quy dinh vé nghia vu
cung cap thong tin ctia nha dau tu, quy dinh vé giao két hop ddng theo mau va giai thich
hop dong theo mau, phan tich mau hop déng mua ban cin ho du lich do Chinh phii ban
hanh, mét sé quy dinh vé xtr Iy vi pham nghia vu hop dong. Pong thoi, nghién ciru sinh

cling ké thira cac két qua nghién ctru thyc tién 4p dung phap luat trong khai thac, van
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hanh t6 hop cin hd du lich & Hoa Ky dé phan tich va lam rd nhiing bat cép cua thuc
trang phap luat vé hgp dong mua ban can ho du lich & Viét Nam hién nay, 1am co sé cho
viéc nghién ctru cac giai phap hoan thién phap luat Viét Nam vé loai hop dong nay.
1.1.5.3. Nhitng van dé phwong hiedng va giai phdp can tiép tuc nghién ciru

Nghién ctru sinh tiép thu nhitng két qua nghién ctru tai cac cong trinh di cong bo,
ddng thoi ciing cin ¢t trén thyuc trang va cac yéu ciu cia thuc tién vé phap luat didu
chinh hop ddng mua ban cin ho du lich dé tir d6 dé xuat phuong hudng va giai phap
hoan thién phap luat Viét Nam vé hop dong mua ban cin ho lich trong thoi gian t6i
nhiam goép phan bao dam cac loi ich cong bang giita cac bén trong giao dich mua ban
can ho du lich, déng thoi 1am co sé cho tinh 6n dinh cua thi truong bat dong san trong
giai doan tiép theo.

1.2. Co s6 ly thuyét nghién ciru
1.2.1. Ly thuyét nghién ciru

Luan 4n st dung cac 1y thuyét nghién ciru gom 1y thuyét vé quyén tu do hop
dong, 1y thuyét thong tin bat can xtimg va 1y thuyét hop dong 1a mot phan cua cac moi
quan h¢ xa hoi.

Ly thuyét vé quyén tu do hop dong 1a 1y thuyét nén tang tao nén hé thong phap
luat hop ddong hién dai & tit ca cac qudc gia trén thé gidi. Theo Iy thuyét nay, cac bén
tham gia hop dong c6 quyén tu do Iya chon tham gia hop dong va ty do thoa thuan dé
xéc 1ap cac diéu khoan hop ddong ma ho cho 1a phu hop véi minh. Ly thuyét nay tng ho
¥y tudng rang phap luat nén ton trong va hd tro thuc hién cac cam két hop dong trong
chirg muc c6 thé néu cac cam két d6 da duoc dua ra boi nhitng ngudi c6 kha ning nhan
thirc va c6 kha ning ty dua ra quyét dinh lya chon giai phap cho van dé minh phai dbi
mat. Tuy vay, ly thuyét vé quyén tu do hop dong ciing thira nhan thuc té 13 can co sy
can bang giita quyén tu do hop dong ndy va nhu cau bao vé cac bén khoi nhitng thoa
thuan bat loi hodc khong cong bang. Ly thuyét nay duoc sir dung dé nghién ciru cac van
dé 1y luan vé phap luat hop ddong mua ban cin ho du lich, tir d6 lam co s& cho viéc dé
Xudt cac giai phap hoan thién phap luat vé hop dong mua ban cin ho du lich phai gan

v6i viée dam bao quyén tu do hop ddng cua cac bén tham gia hop dong.
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Ly thuyét thong tin bat cin xtng 1a 1y thuyét cho rang trong giao dich ma mot
bén co it thong tin hon bén con lai, hodc c6 thong tin nhung thong tin d6 khong chinh
xéc thi quyét dinh ma bén nay dua ra c6 thé khong chinh xac, ddng thdi bén ¢ nhiéu
thong tin hon ciing c6 thé c6 nhitng hanh vi gdy bét loi cho dbi tac cia minh. Ma van dé
dan dén tinh trang thong tin bat can xtng khong tu nhién x4y ra, vi trong diéu kién thong
tin minh bach thi bat ky bén nao trong giao dich, néu than trong, déu c6 thé tiép can
duogc day di cac thong tin vé giao dich ciia minh. Két qua 1a phan phdi ngudn lyc xa hoi
ctia cac giao dich trong tinh trang thong tin bt cin xtng c6 hiéu qua rat thap. Ngudi
ban ¢ nhiéu thong tin vé giao dich hon ngudi mua c6 thé 1am sai 1éch gia ban cia hang
hoa (dich vu), nguoi mua co thé phai tra sb tién 10n cho hang hoa (dich vu) kém chat
lugng, trong khi néu c6 day du thong tin thi v6i cung sb tién d6 ho c6 thé mua dugc
hang hoa (dich vu) c6 chit lugng cao hon. Ly thuyét nay duoc sir dung dé nghién ciru
su bat cAn xtng vé thong tin xay ra trong qua trinh hinh thanh va thuc hién hop dong
mua ban cin ho du lich ¢6 can thiét phai dugc kiém soat bang phép luat hay khong, néu
can kiém soat thi can c6 cac quy dinh bat budc bén nao phai cung cap thong tin va murc
d6 thong tin can dugc cung cap 13 gi, bién phap xu 1y trong trudng hop bén c6 nghia vu
cung cap thong tin vi pham nghia vu nay nén 1a gi. Nhitng van dé ndy gép phan quan
trong dé dé xuat hoan thién cac quy dinh phap luat lién quan dén nghia vu cung cip
thong tin ctuia cadc bén tham gia hop déng mua ban can hd du lich vé1 muc tiéu bao vé
bén yéu thé do thiéu thong tin vé giao dich hop dong.

Ly thuyét hop dong 13 mot phan cua cac mdi quan hé xa hoi duoc phat trién boi Ian R.
Macneil tir nam 1974, 1y thuyét nay cho rang hop dong khong phai 13 giao dich riéng
biét, ma hop déng la mot phén ctia mdi quan h¢ gitta cac bén c6 su lién hé véi nhau mot
cach lau dai va sau sic hon nhiing gi luat hop dong co dién va luat hop dong tan cb dién
c6 thé tuong twong [129, tr.7]. Ly thuyét hop dong nay duoc coi 1a su stra doi quan trong
d6i véi Iy thuyét c6 dién va tan ¢ dién vé luat hop ddng, 1am thay d6i cin ban cach hiéu
vé mdi quan hé hop dong va luat hop dong [129, tr.5]. Do 1y thuyét c6 dién va tan cd
dién vé luat hop dong tap trung vao nhitng 16 hira va viéc thyuc thi nhimg 161 htra, nén
n6 c6 thé chi mang lai loi ich cho nhiing ngudi c¢6 nhiéu tai san va quyén lyc hon thong

qua viéc ting cudng kha ning ép budc nhirng ngudi co it tai san va quyén luc [141,
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tr.801]. Dong thoi, luat hop dong c6 dién va tan co dién ciing khong giai quyét thoa dang
cac van dé phat sinh tir cac hop dong co thoi han dai, boi nhitng hop dong nay chua
dung nhiing yéu té phtrc tap va khong chic chin, khong thé du liéu hét moi viéc s& xay
ra khi giao két hop dong [132, tr.41]. Vi moi hop dong déu c6 tinh quan hé [143, tr.344]
va hop dong chi 1a mot phan ctia mdi quan hé gitra cac bén tham gia hop dong [142,
tr.72], nén 1y thuyét hop dong 13 mot phan cua cac mdi quan hé xa hoi cho rang viée giai
thich hgp dong phai tinh dén bbi canh kinh té - xa hoi xung quanh hop dong [127, tr.737],
[141, tr.798] trong d6 yéu cau cac mdi quan hé hop dong phai dugc dit trén co sé thién
chi, hop tac, tin cay, cung chiu trach nhiém [129, tr.6], va khi nghién ctru phap luat hop
ddng ciing phai chu ¥ dén vai tro ciia cac chuan muc cong déng khéng chinh thire [132,
tr.41]. Do hop dong mua ban cin ho du lich 13 loai hop dong dai han, nén su dung 1y
thuyét hop déng ctia Macneil 1a phu hop dé nghién ctru mot cach toan dién vé hop dong
mua ban can ho du lich. Trén co s& nghién ctru hop déng mua ban can hd du lich dat
trong bdi canh hoat dong kinh doanh bat dong san du lich va nhu cau phét trién co s&
luu tra du lich & Viét Nam, ludn an c6 thé dua ra cac dé xuét stra doi, bd sung cac quy
dinh phép luat vé hop ddng mua ban cin ho du lich sao cho co thé thic diy méi quan hé
hop tac bén virng, dam béo loi ich cong bang giita cac bén tham gia hop ddong mua ban
can ho du lich, tir 46 gop phan vao sy phat trién ctia hoat dong kinh doanh bat dong san
du lich va dap tmg nhu cau phat trién du lich tai Viét Nam.

1.2.2. Céau héi nghién ciru va gid thuyét nghién ciru

Tir nhitng phan tich va danh gia tong quan tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé
tai ctia luan an, nghién ctru sinh xac dinh ba cau hoi nghién ctru ma ludn an can phai giai
quyét, trong g vé6i ba gia thuyét nghién ctru nhu sau:

Mot 13 hop dong mua ban can ho du lich ¢6 dic diém dic thu 1a gi; do d6 phap
luat diéu chinh hop déng mua ban can ho du lich tai Viét Nam can c6 ndi dung gi dé dap
ng ddc diém dic thu cua loai hop dong nay?

Gia thuyét nghién ctru cho cau hoi nay 1a hop dong mua ban can ho du lich 1a
hop ddng c6 tinh chat kinh doanh, nhung trong d6 ngudi mua cin ho du lich 12 bén yéu
thé so v&i nha dau tu xay dung, phat trién can ho du lich béi tinh trang thong tin bét can

xtrng va bdi hop dong mua ban cta cac bén 1a hgp dong theo mau do nha dau tu soan
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thao. Vi thé phap luit vé& hop déng mua ban cin ho du lich phai c6 quy dinh dic thu dé
han ché tinh trang bat can x(mg thong tin trong giao dich mua ban va kiém soat diéu
khodn bét cong trong hgp déng mua ban cin ho du lich theo mau.

Hai 1a thuc trang phéap luat va thuc tién thuc hién hop déng mua ban can ho du
lich tai Viét Nam hién nay nhu thé nao?

Vi cau hoi nay, nghién ciru sinh dua ra gia thuyét rang cac quy dinh hién hanh
vé hop dong hién nay tai Viét Nam 1a chua du dé diéu chinh hiéu qua déi véi hgp dong
mua ban cin ho du lich trong thuc tién tai Viét Nam, cac quy dinh d6 hién chua bao vé
mot cach thich ddng cho bén yéu thé hon trong hop dong 1a ngudi mua can ho du lich,
dac bi¢t 1a khi can ho du lich dugc mua ban ¢ dang tai san hinh thanh trong twong lai va
khi can ho du lich dugc dua vao khai thac, s dung.

Ba 14 can x4y dyng va ban hanh cac quy dinh phép luat nao va nhu thé nao dé
diéu chinh hop déng mua ban can hd du lich tai Viét Nam?

Gia thuyét nghién ctru dé giai quyét cau hoi nay 13 can bd sung cac quy dinh phap
luat dic thu (bao gdm cac quy dinh c6 tinh bat budc va cac quy dinh mic dinh) dé bao
vé ngudi mua can ho du lich, nhu cac quy dinh vé diéu kién ban giao can ho du lich, vé
cach thuce tinh phi quan ly can ho du lich, thoa thuén hop tac kinh doanh hodc cho nguoi
ban thué lai can ho du lich, quyén tham gia vao qua trinh thué va thoa thuan vai t6 chiic
quan ly, van hanh to hop can hg du lich, quyén quan 1y, khai thac can ho du lich ctua

ngudi mua khi ngudi mua khong tham gia thod thuén hop tac kinh doanh...
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Két luan Chwong 1

Hop déng mua ban can ho du lich d3 xuét hién trong thuc tién tai Viét Nam tir 10
nim nay, tuy nhién phap luit hién hanh chua cé nhitng quy dinh dic thu dé diéu chinh
hiéu qua loai hgp dong nay, ciing nhu chua cé nhitng cong trinh khoa hoc nghién ciru
toan dién va thau dao vé& hop déng mua ban cian ho du lich va phap luat hop ddong mua
ban can hd du lich tai Viét Nam.

Cac cong trinh khoa hoc trong nuéc va nudc ngoai vé 1y luan hop dong va Iy luan
phap luat hop dong va thyc trang phéap luat hop dong rat phong pha, nhung nghién ctru
tryc tiép vé hop dong va phap luat hgp dong mua ban cin ho du lich tai Viét Nam lai rat
it. O Viét Nam, cac cong trinh maéi chi dé cap mot sb khia canh cua hop déng mua ban
can ho du lich, chua lam rd tinh chat dic thu cua loai hop déng nay, chua c6 danh gia,
xéc dinh bat cap phat sinh tir thyc tién hgp dong mua ban cin ho du lich, chua cé phan
tich, danh gia thyc trang phap luat diéu chinh hop dong mua ban can ho du lich, va cac
nghién ctru hoan thién phéap luat hgp dong mua ban can ho du lich tai Viét Nam ciing
khong nhiéu. O nudc ngoai, cac nghién ciru chu yéu tap trung phan tich nhitng trudng
hop hop ddng mua ban cin ho du lich c¢6 tranh chip, trong d6 ngudi mua khai kién yéu
ciu toa an xac dinh ngudi ban di vi pham quy dinh cta phap luat dé co thé thoat khoi
hop ddng d6. Nhin chung, cac nghién ctru nay thiéu tinh toan dién vé cac khia canh cua
hop d6ng mua ban can ho du lich va phép luat vé hop dong mua ban cin hd du lich.
Trong khi d6, can ho du lich co rat nhiéu dic diém khac vdi can ho chung cu va bat dong
san khac, nén can tiép tuc nghién ctru dé 1am rd ban chét phap 1y cia hop dong mua ban
can ho du lich, tir d6 xac dinh nd1 dung phap luat phu hop véi tinh dic thu caa hop déng
mua ban can hé du lich. B@)ng thoi, can tiép tuc nghién ctru thyc trang phéap luat hién
hanh, trong d6 c6 cac quy dinh phap luat méi trong Luat Kinh doanh bat dong san nim
2023 dé xac dinh cac bat cap trong viéc diéu chinh hop déng mua ban cin ho du lich.
Trén c6 s& d6 dé xut cac phuong hudng va giai phap hoan thién phap luat vé hgp dong

mua ban can ho du lich.
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Chuong 2
LY LUAN VE HOP PONG MUA BAN CAN HQ DU LICH
VA LY LUAN PHAP LUAT VE HQP PONG
MUA BAN CAN HQ DU LICH

2.1. Ly ludn vé hop dong mua ban cin hd du lich
2.1.1. Khdi ni¢m, dic diém ciia can hé du lich

2.1.1.1. Khainiém can ho du lich

Duy 4n phat trién khach san theo mo hinh nha chung cu da phat trién manh tai My
tir nhitng nam 1960. Sau mot thoi gian lang xudng, dén nhitng nim 1990, mot 1an nita
mo hinh nay lai bung nd & My va bat dau lan rong va phd bién sang Chau Au va Chau
A, trong d6 phai ké dén Hong Kong, Bangkok, Bic Kinh, Manila [131], [140]. Phat trién
khach san theo mé hinh nha chung cu cho phép nha du tu khach san d6 ¢6 thé ban ting
phong khach san cho cac ca nhan hay t6 chirc khac nhu mot cach thire dé tai trg von cho
viéc xay dung khach san cia minh. Trong d6 cac phong khach san duoc thiét ké nhu
mot can ho chung cu khép kin va dugc goi 1a can hg khéach san hay can ho du lich. Can
hd nay sau khi dugc xay dung hoan thién va ban giao cho ngudi mua, né s€ dugc quan
Iy va van hanh béi mot don vi quan 1y khach san chuyén nghiép, don vi nay sé cung cap
cac dich vu khach san (thuong la dich vu cao cép). Theo Jim Butler, 1y do cta su phat
trién bung nd cac khach san kiéu moi nay 1a boi mé hinh nay d giup cac nha dau tu
khach san giam ganh ning tai chinh cho viéc dau tu xay dung khach san, ciing nhu giup
ho thu hdi von nhanh chéong [122]. Do vay, vdi viée phét trién cac khach san theo mo
hinh cdn hé du lich, da c6 rat nhiéu cian ho du lich duoc cac nha dau tu ban ra cho céc
¢4 nhan ¢ nhiéu khu vuc trén thé gi01, va tai Viét Nam ciling c6 rat nhiéu can ho du lich
d3 duoc ban cho cac ca nhan trong giai doan tir 2009 dén 2018 [29]. Trong céc giao dich
mua ban do, hop d@)ng mua ban can ho du lich 1a tai liéu quan trong cua qua trinh mua
ban, dong thoi ciing 1a mot cong cu quan trong diéu tiét cach thirc xir sy ctia cac bén
mua va bén ban can hd du lich bén canh nhitng quy dinh phap luét c6 lién quan.

Can ho du lich 14 khai niém dugc tiép can theo nhiéu goc do khac, tham chi thuat

ngir st dung dé mo ta loai tai san nay & nhi€u quoc gia cling khac nhau, nhu & Hoa Ky,
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can ho du lich thuong duogc biét dén 1a serviced apartments, condominiums hodc condo-
hotel; & Chau Au 13 aparthotel va corporate housing; & Vuwong Qudc Anh 1a commonhold
va leasehold; Australia va New Zealand la strata va multi strata; & Viét Nam la condotel
hay can ho du lich theo cach goi cua Luat Du lich 2005.

Tuy khong thong nhat dugc vé khai niém, nhung cac nha nghién ctu ciing da
cung thong nhit vé mot sé dic tinh cua cin ho du lich nhu né cung cip chd & khép kin,
day du tién nghi, bao gdm mot phong bép nho, mot phong khach bén canh (cac) phong
ngu, dé phuc vu khéch luu tra ngén han v6i mot s dich vu bd sung. Ngoai ra, mdt can
h6 du lich con ¢6 hai thudc tinh phap 1y 1a: (1) cin ho thudc quyén sé hiru ctia mot cé
nhan c6 loi ich riéng biét va (2) chi so hitu cin ho ciing ¢6 quyén sd hitu chung cling
céc chu so hitu can ho khac dbi véi cac khu vuc chung thudc toa nha, ma khu vuc chung
nay dugc van hanh boi nha diéu hanh khach san [131]. Cung chia sé quan diém nhu vay,
Mark C.K. Lu (2005) da dua ra khai niém can hd du lich la can ho thudc sé hiru cua ca
nhan hodc nha dau tu nho, nim trong mot toa nha chung cu dugc van hanh chuyén
nghié¢p véi cac dich vu va tién nghi cia khach san [140]. Tuong tu, Irvin W.Sandman
and Kelly C. Aldrich (2006) ciing cho ring t6 hop can ho du lich 13 khach san trong do
mét sd hodc tat ca cac cin ho duge ban cho cic cd nhan, sau d6 mdi chu s¢ hitu cin hd
c6 thé cho thué can ho nhu mot phén hoat dong cua khach san [150.

T6 hop cin ho du lich — khach san kiéu méi dau tién & Viét Nam da xudt hién tai
tai Thanh phd Nha Trang vao nam 2009, d6 1a Khu cin ho - Khach san Nha Trang Plaza
[112]. Mic du & thoi diém dé, co s phap 1y cho mé hinh khach san nay chi 1a thuét ngir
“can ho du lich” dugc dé cap tai Luat Du lich nam 2005, ma chua c6 bat ky giai nghia
cu thé nao ddi véi thuat ngit nay. Tu do, cac t0 hop can ho du lich da tirng budc hinh
thanh va phat trién manh mé& ¢ nhiéu dija phuwong c¢6 nganh du lich phét trién nhu Nha
Trang, Phti Qudc, Pa Nang, Quang Ninh... Cac t6 hop cin ho du lich tai Viét Nam ciing
gidng nhu & cac qudc gia khac 1a mot toa nha cao ting dugc chia thanh nhiéu cin ho
gidng nhur mot toa nha chung cu, mdi can ho dugc thiét ké co dii cong nang dé dap ting
nhu ciu sinh hoat, bao gém cac khu vuc: bép, v¢€ sinh, phong ngu, phong khéch. .., nhung

khac v&i mot can ho chung cu thong thudng, cac can ho du lich nay duoc cung cap dé
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cho khach du lich thué trong thoi gian luu tra ngén han, kém theo cac dich vu khach san
nhu dich vu don dep phong hang ngay va cac dich vu khac [112], [58].

Tém lai, ¢6 thé hiéu can ho du lich 1a phong khach san c6 ddy di cong ning cua
mot can ho khép kin (voi phong ngu, phong khach, bép), nim trong mot khach san co
cAu tric nhiéu tang va dugc td chirc theo ché do chung cu.
2.1.1.2. Bdc diém ciia cin h¢ du lich

Can ho du lich ¢6 cac dic diém nhu sau:

Mot 1a, can ho du lich ¢co dﬁy du dic diém vé s& hitu nhu mot can ho chung cu,
ma cy thé 12 nguoi mua cin ho du lich vira c6 quyén so hiru riéng d6i véi can ho du lich
ma minh mua, vira c6 quyén dong sé hitu ddi véi cac tai san chung ctia toa nha c6 chira
can ho du lich. Cac tai san thudc sé hiru chung ny bao gom dit dé xay dung toa nha;
cac bo phan 1a két cau chung cua toa nha va cc cong trinh dugc xay dung vi muc dich
sir dung chung cho cac can ho du lich, day 1a cac tai san chung khong thé phan chia. Sy
gin két ciia quyén sé hitu chung va quyén sé hitu riéng néu trén day, xuat phat tir chinh
tinh chat khong thé tach roi clia tai san riéng va tai san chung ¢ toa nha chira can ho du
lich. Trong do, cac tai san chung giup chu can ho tiép can, khai théac, st dung can hg du
lich ctia minh, khong c6 tai san chung, cac quyén so hiru riéng d6i voi can ho khong thé
dugc dam bao [133]. Tuy tai san riéng phai dwa vao tai san chung dé ton tai nhung ciing
khong thé loai bo tai san riéng tai nha chung cu vi chinh sy ton tai cia tai san riéng — can
ho du lich méi 1a diéu cac c4 nhan va gia dinh huéng t6i so hitu, vi né ma cé su ra doi cta
toa nha chtra can hg du lich [135]. Tuy nhién, cac cong trinh xay dung hodc tién ich dugc
nha dau tu xay dung trong toa nha c¢6 can ho du lich hoac & gﬁn toa nha dé, nhu hd boi,
san bong, phong tap thé duc, vuon hoa... mac du c6 thé sit dung dé phuc vu nhu cau cho
tat ca moi nguodi ¢ cac can hd du lich nhung n6 chua chic da 1a tai san chung khong thé
phan chia cta cac cha can ho, vi né khong phai 13 phan cong trinh thudc két ciu chung
ctia Toa nha. Cac tai san nay c6 thé dugc nha dau tu tuyén bd 12 tai san riéng ciia nha dau
tu, va nha dau tu c6 thé ban lai cac phan tai san nay cho nguoi khac.

Hai 13, can hd du lich phai duogc st dung cho muc dich luu tr du lich ngén han
va chi dugc stir dung cho muc dich nay. Pay la dac diém cta can ho du lich duogc phat

trién & tat ca cac quoc gia khac trén thé gidi va no 1a hinh thirc phan biét voi cdc mé hinh
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nhu bi¢t thu du lich, chia sé thoi gian, hoi vién cau lac bd cua khach san cao cép, can ho
chung cu duoc quan 1y boi thuong hiéu khach san [138]. Tai Viét Nam, Piéu 21.3 Nghi
dinh 168/2017/ND-CP ciing khrflng dinh can ho du lich phai dugc str dung cho muc dich
Iuu tr du lich nga“'m han, khi chi ra ro rﬁng can ho du lich phai c6 trang thiét bi, dich vu
can thiét phuc vu khach du lich, dé khach c6 thé tu phuc vu trong thoi gian luu trd [6].
Quy dinh nay khong han ché thoi gian sir dung cin ho du lich cta chii cin hd, nhung
néu n6 duogc st dung dé o thi trai véi muc dich da duge quy dinh ¢ Diéu 21.3 néu trén, hon
nira, nhirmg ngudi & trong cin ho du lich ciing gip bat loi vi nha nuéc khéng dam béo cac
dich vu cong cdng nhu bénh vién, truong hoc cho cac khu vuc dat thuong mai, dich vy; chi
phi st dung dién, nudc cao vi duge tinh theo gia dién, nude kinh doanh. Nghién ctru sinh
khong dong y véi cac quan diém cho rang cian ho du lich ¢6 thé dugc sir dung vao muc dich
dé o [13], [15], [16], [33], hodc muc dich khac ngoai muc dich chinh 1 kinh doanh (dich
vu luu tr du lich) [55, tr.58], [4, tr.40], con boi céc ly do nhu sau:

(i) Thir nhit, nhu cau phat trién du lich tai Viét Nam doi hoi phai phat trién nhiéu
co s luu tri du lich. Trong khi d6, khong phai bat ctr dia phuong va dia diém nao ciing
c6 tiém nang kinh doanh du lich [4, tr.74], nén nhiing dia diém thuan loi dé phat trién
du lich thudng can duoc tan dung dé phat trién du lich, vi thé dat ¢ khu vuc ndy nén
dugc quy hoach 13 dat thuong mai, dich vu va khong can phai dau tu xay dung hé théng
ha téng co sé ha téng xa hoi phuc vy doi séng sinh hoat cua nguoi dan séng o do, g@)m
truong hoc, bénh vién... & khu vuc d6. Vi ly do nay ma viéc quy dinh rd can ho du lich
phai duoc dua vao phuc vu nhu cau luu tra du lich, khéng dung dé & 1a phu hop dé dap
ung nhu cau déy manh phat trién co s6 luu tra du lich tai Viét Nam hién nay. 0 Tay Ban
Nha ciling ¢6 quy dinh tuong tu véi quy dinh nay [125].

(ii) Thir hai, trong thyc tién tai Viét Nam thoi gian qua, phan 16n ngudi mua cin
ho du lich dé sau d6 uy thac kinh doanh hoic cho nha dau tu (hoic don vi quan 1y, van
hanh khach san) thué lai dé kinh doanh dich vu luu tra, hodc tu cho thué cin hd du lich
clia minh. Céc co sé dé 1y giai nhan dinh ndy gém: murc thu nhap binh quan dau ngudi
0 Viét Nam nam 2018 la 2.590 USD/nguodi/nam va nam 2019 udc dat 2.789
USD/ngudi/nam (Téng cuc thong ké, 2019), trong khi don gia trung binh ctia can ho du
lich dén nim 2018 dat muc 40 tridu ddng/m2 (twong dwong 1.720 USD/m2), hay sau
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khi dd giam gid ké tir nim 2019 vé mirc 35 triéu dong/m?2 (twong duong 1.500 USD/m2)
[46], nén phan 16n nguoi mua can ho du lich & Viét Nam khong c6 kha ning kinh té dé
mua can ho du lich nhu 1a “can nha thir hai” cuia ho. Ngoai ra, nguoi mua déu duoc nha
dau tu chao ban véi ndi dung quang cdo ring ho c6 thé dua can ho du lich ciia minh vao
chuong trinh “uy thac kinh doanh” (c6 nhitng dy 4n ma nha dau tu bat budc ngudi mua
phai cho ho thué lai dé kinh doanh dich vu luu tri khach san) vo1 muc 1gi nhuan cam
két rat hap dan.

Tom lai, vi can ho du lich khong dugc st dung dé & nén ngudi mua can hd du
lich khong duoc coi 1a nguoi ti€u dung [39, tr.365].

Ba 1a, can hg du lich va cac cong trinh tién ich khach san nhu ho boi, phong tap
thé thao... hay dich vu don dep phong hang ngay c6 tinh gin két chit ché v6i nhau, mac
du nhitng tai san 1a céng trinh tién ich nay c6 thé thudc sé hiru riéng cta nha dau tu va
nha dau tu ciing thudng gitr quyén cung cap cac dich vu khach san. Bdi vi néu khong co
cac tién ich khach san, s¢ khong thé st dung can ho du lich dé cho khach du lich thué
nham thu loi nhuén, ngay la viéc ngudi mua tu st dung cho minh ma khong c6 cac tién
ich khach san t4i thiéu ciing khong thé thuc su 1 nghi dudng.

Bén 13, cac can ho du lich trong to hop can hd du lich phai dugc quan ly, van
hanh béi mdt don vi quan 1y, van hanh khach san chuyén nghiép, st dung mot thuong
hiéu khach san chung, ma hiém khi don vi quan 1y, van hanh nay 1a nha dau tu [149].
Diéu nay xuat phat tir viéc sit dung dung muc dich cta cin ho du lich 13 dé cung cap
dich vu luu tra du lich ngin han. O Hoa Ky va nhiéu nudc trén thé gidi, cac t6 hop cin
ho du lich thuong dugc van hanh theo mdt trong hai mé hinh Ia: (i) mo hinh tha nhét 1a
cac phan cong trinh két ciu chung cta toa nha, cac tién ich khach san va quyén cung cip
dich vu khach san & t6 hop cin ho du lich (nhu quay 18 tan, khong gian phong hoi hop,
nha hang, hé théng co s¢ vat chat dé van hanh khéch san...) thudc quyén so hiru cta
Hi¢p hdi cac chu sé hiru va Hi€p hoi cac chu s¢ hitu s€ ding ra diéu hanh hoat dong cua
t6 hop cin ho du lich vi loi ich chung ctia cac chi s¢ hitu cin ho; (i) mo hinh thi hai 13
nha dau tu phat trién t6 hop can ho du lich van giir lai quyén s& hiru cac tién ich khach
san va quyén cung cip dich vu khach san sau khi ban mot s hodc tat ca can ho cho

khach hang, do vay t6 hop cin ho du lich duoc diéu hanh boi chinh nha dau tu phét trién
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vi loi ich cua chinh ngudi nay. Trong c4 hai mé hinh, cac cha sé hiru cin ho c6 thé tu
khai thac hodc uy thac cho Hiép hdi cac cha so hiru hodc nha dau tu phat trién khai thac
can ho theo chuong trinh cho thué. Hiép hoi cac chii s¢ hitu va phan 16n cac nha dau tu
phat trién thuong chi dinh (thué) ngudi quan Iy khach san chuyén nghiép thuc hién diéu
hanh t6 hop can ho khach san. Nhung tir ndm 2000 trd lai ddy, mo hinh van hanh t6 hop
can ho du lich th hai di duogc st dung phd bién hon [150].

Giéng nhu xu thé gén day trong viéc van hanh td hop cdn ho du lich & cac nude,
céc nha dau tu tai Viét Nam cling déu lya chon ap dung mo hinh van hanh t6 hop can
h6 du lich ma ¢ d6 nha dau tu phat trién giir lai quyén so hitu cac tién ich khach san va
quyén cung cap dich vu khach san sau khi ban tit ca hodc mot sd (phan 16n) can ho cho
khach hang. Pong thoi, cac to hop can ho du lich & Viét Nam ciing thuong duge dicu
hanh b&i chinh nha dau tu phat trién hodc bai don vi quan ly, van hanh khéch san chuyén
nghiép do nha dau tu phét trién chi dinh. V& phia ngudi mua cin ho du lich, ho c¢6 thé
st dung can hd cho nhu cau luu trt du lich ctia ban than, hodc ty khai thac can ho (nhu
la mot phﬁn cua khach san) dé cho khach thué, hodc co thé khai thac cin ho bﬁng cach
tham gia vao chuong trinh “uy thac kinh doanh” dugc cam két boi nha dau tu phat trién
t6 hop can ho du lich.

Nam 13, s¢ hiru can hg du lich nghia la tham gia vao mbi quan h¢ dai han véi nha
dau tu, boi vi dé su dung can ho du lich ding véi1 myc dich cung cép dich vu luyu tra du
lich, cht s& hitu can ho du lich — nguoi mua s€ phai sir dung cac cong trinh tién ich
khéch san va dich vu, tién ich khach san vén duoc so hiru béi nha du tu (day 1a mo
hinh van hanh t6 hop can hd du lich khach san ¢ Viét Nam nhu da néu ¢ trén). Nhin
chung, viéc st dung can hg du lich cua nguo1 mua khong thé tach roi véi tai san riéng
thudc s& hitu ctia nha dau tu, nén ngudi mua s¢ tiép tuc phai gén két 1o ich vao nha dau
tu trong sudt qua trinh s¢ hitu cin ho du lich. Ma trong mdi quan hé gan két d6 nguoi
mua la bén phu thudc, bén yéu thé so vgi nha dau tu. Trong viéc mua ban can ho du lich,
nha dau tu vira thu loi nhuén tr viéc ban duoc can ho du lich cho ngudi mua, nhung sau
d6, nha dau tu van tiép tuc thu 191 nhuan tr viéc cung cép cac dich vu tién ich khach san
cho nguodi mua can hd du lich trong subt qué trinh can hd du lich con tdn tai va duoc

nguoi mua sir dung. Néu nha dau tu doi xir khong thién chi véi ngudi mua can hd du
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lich thi ngud1 mua can ho du lich luén phai ganh chiu rat nhiéu rui ro tir viéc s& hitu can
h6 du lich. Rui ro va cac bat lgi ctia ngudi mua bat dau ngay tir trude khi giao két hop
df)ng mua ban cdn ho du lich, vi ngudi mua c6 vi tri yéu thé do thong tin bt can xung
so voi nha dau tu. Qua tin tudng vao thong tin hap dan duoc quang cdo va co thé khong
day du, ma nguoi mua khong ludng trude cac rii ro phat sinh dbi v6i viée so hitu cin
ho du lich. Thue tién giao két hop ddng mua ban cin ho du lich thuong sir dung hop
d6ng theo miu do nha dau tu soan sin ciing gy ra nhitng bat loi ddi voi ngudi mua
thiéu kinh nghiém va kién thtc vé giao dich.

Nhu vay, mua ban can ho du lich & Viét Nam hién nay tiém an nhiéu rii ro ddi
vO1 nguoi mua, trong do, hop déng mua ban can ho du lich, véi1 tu cach 1a hinh thuc
phap 1y cua giao dich mua ban can ho du lich chi 1a mot phan ciia mbi quan hé giita
ngudi mua va nha dan tu lién quan dén viéc chuyén giao quyén sé hitu can ho du lich
va viéc quan ly, van hanh can ho du lich trong subt qué trinh can ho dé ton tai. Dé hop
d6ng mua ban can ho du lich c6 thé gitip mbi quan hé giita cac bén dién ra ém dep, hop
tac, d6i bén cung c6 loi thi viéc nghién ciru sau sic va toan dién vé hop dong mua ban
can ho du lich va phép lut vé hop dong mua ban can ho du lich 1a diéu can thiét.
2.1.2. Khdi niém hop dong mua bdn can hé du lich

Hop déng la mot loai giao dich rat phé bién trong doi séng xa ho1 hién dai, cac
¢4 nhan va t6 chic ¢ thé thoa mén nhiéu loai nhu cau ctiia minh, tir nhu cau sinh hoat,
tiéu dung dén nhu cau dau tu, kinh doanh nham thu loi nhuan thong qua viéc giao két
va thyc hién céc loai hgp dong. Nghién ctru cac khai niém hop déng & nhiéu qudc gia
cho thiy hop ddng hay khé uwdc 1a mot khai niém dugc phat trién theo thoi gian va phu
thudc vao cach tiép can ma thuat ngt nay duogc dién dat theo nhiéu cach khac nhau [43].
Hién nay, nhitng quéc gia thudc truyén thong phap luat Chau Au lyc dia, chiu anh huéng
cta luat La M4, thudng dinh nghia hop dong 13 su thoa thuin hay sy théng nhét ¥ chi
clia cic bén ma tir d6 mot bén hodc tit ca cac bén tham gia thoa thuan phai thuc hién
mot cong vi¢e cu thé - duoc goi la nghia vu, nham dem lai lgi ich cho bén con lai (duoc
goi 12 bén co quyén) hodc mot chu thé khac. Con ¢ nhitng quéc gia theo truyén théng
thong luat, hop dong 1a tap hop cac nghia vu, ma ban dau cac nghia vu nay dugc cho 1a

bét ngudn tir sy cong bang (nghia 1a néu mot bén thue hién nghia vu ma khong nhan lai
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dugce mot gia tri twong tng thi d6 1a khéng céng bang va do vay nghia vu d6 khong tén
tai); nhung tir thé ky 19, cac luat gia va thim phan thong luat di thira nhan ngudn goc
ctia nghia vu hop dong 1 su théng nhét y chi ctia cac bén trong hop dong [135, tr.917],
tuy nhién yéu tb co su suy xét va ddi tmg (ton tai su trao doi gia tri giita cac bén trong
hop dong) van 1a yéu té quan trong dé xac dinh hop ddng di dugc hinh thanh hay
chua[23, tr.315-319].

Phap luat hop dong ¢ Viét Nam chiu anh hudng cia truyén thong phap luat Chau
Au lyc dia [44, tr.46], gibng nhu nhiéu qudc gia thudc truyén thong nay, khai niém hop
dong duoc ghi nhan trong Bo luat Dén sy, cy thé (tai Piéu 358 B6 luat Dan su 2015) hop
déng 1a “su thod thuan gitra cac bén vé viée xac 1ap, thay ddi hodc cham dat quyén, nghia
vu dan sy” [75]. Nghia la dé tao thanh mot hop dff)ng thi can c6 hai yéu t6: mot 13 sy thoa
thuén; va hai la myc dich cta sy thoa thuan do phai nham lam phat sinh hoac thay ddi hodc
cham dut quyén, nghia vy dan sy giita cac bén tham gia hop dong [43, tr.41].

Trong do, sy thoa thuan dugc hiéu 14 viéc cdc bén cung trao ddi va di dén théng
nhat ¥ chi, hay cing nhau dong ¥ vé cac ndi dung duoc dua ra thao luan, trén co s& tu
do, ty nguyén ciia cac bén tham gia hop dong. Turc 1a s& khong dat dugc thoa thuan néu
mot bén bi ép budc, bi de doa, bi lira dbi [119, tr.224]. Sy thoa thuan ciing 13 yéu t6 dé
phan biét hop dong véi hanh vi phap 1y don phuong [68, tr.33].

Nhung khong phai su thoa thuin nao ciing 13 hop ddng, néu su thoa thuin khong
1am phat sinh hodc thay d6i hoic cham dit quyén va nghia vu dén sy giita cac bén thi
khong phai 13 hop dong [43, tr.41]. C6 thé hiéu, quyén va nghia vu dan sy 13 ndi dung chinh
ma cac bén thoa thuan véi nhau (du khong nhat thiét toan bo ndi dung thoa thuan phai lam
phat sinh, thay d6i hoidc chdm dut quyén va nghia vu) [68, tr.37], nhung diéu quan trong 1a
noi dung thoa thuan cta cac bén phai hudng téi viée rang budc ddi véi cac bén tham gia
thoa thuan, vi chi khi ndi dung thod thuan cé tinh rang budc thi thoa thuan d6 méi dugc
xem 1 c6 muyc dich xac lap, thay doi hodc chdm dirt quyén va nghia vu ctia cac bén [43,
tr.41], [44, tr.47]. Can nhin manh rang, chi can cic bén khi thoa thuan da hudng t6i viéc
rang budc minh véi ndi dung thod thuén thi thod thuan dé da 1a hop déng, con viéc thoa
thuan d6 co gia tri rang budc trong thuc té hay khong thi con phu thude vao viée né c6 phu

hop voi cac quy dinh phap luat hay khong. Ngoai ra, ndi dung thoa thuan chi c6 gia tri rang
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budc v6i cac bén tham gia thoa thuan ma khong co gié tri rang budc dbi véi bén khong tham
gia thoa thuan, ké ca khi noi dung thod thuan c6 thé xéc 1ap, thay d6i hodc cham dut quyén
cua bén thtr ba khong tham gia thoa thuan do [68, tr.36].

Hop dong duogc cic ca nhén, to chirc sit dung trong rat nhiéu trudng hop khac
nhau dé thoa man cac nhu cau va dat dugc nhitng diéu ho mong mudn trong cudc séng.
Hop dong c6 thé duogce st dung dé chuyén giao quyén sé hitu tai san, chuyén giao quyén,
chuyén giao nghia vu hodc dé cung cép mét dich vu, cam két thuc hién mot cong vige
nhat dinh, hay bat ctr diéu gi ma cac bén mong mudn va c6 thé thuc hién, mién sao
khong vi pham diéu cam ctia phap ludt va dao duc xa hoi [23, tr.297]. C6 thé nhan dién
cac loai hop dong hay goi tén hop dong dya vao d6i tuong giao dich ma cac bén tham
gia hop dong hudng téi dé thoa man muc dich ctia minh. Trong qua trinh phat trién kinh
té - xa hoi, nhiéu loai hang ho4, dich vy méi1 da xuét hién nho sy nang dong va sang tao
clia cac chi thé kinh doanh, diéu nay din dén su da dang, phong phu cua cac loai hop
ddng. Sy phat trién nhanh chong cua nhiéu linh vire kinh doanh tai Viét Nam trong thoi
gian qua ciing gan v4i sy xuat hién cta nhiéu loai hang hoa va dich vu médi, mot trong
s6 d6 1a cin ho du lich duoc cac nha dau tu xay dung va phat trién khach san ban cho
cac ca nhan, t6 chuc di kém v6i nhitng gidi thiéu vé viée ngudi mua c6 thé khai thac tai
san nay bang cach cho khach du lich thué dé sinh 16i. Hinh thtrc giao dich gitra nha dau
tu va ngudi mua trong truong hop nay chinh 13 hop ddng mua ban cin ho du lich.

Mua ban cin ho du lich 13 viéc ngudi ban chuyén giao quyén so hitu cin ho du
lich cho ngudi1 mua, ddi lai duge nhan sb tién tuong ung véi gia tri cdn hd du lich tur
ngudi mua. Nhung do muyc dich xay dung va mua ban cin ho du lich 1a dé cung cép dich
vu luu tra du lich ngz“'ln han, nén bén canh viéc xay dung cdn ho du lich thi nha dau tu
phai xdy dung thém céc cong trinh nhu bé boi va céc tién ich dé cung cap dich vu gin
kém véi viéc phuc vu khach du lich trong ngin han, ma cac cong trinh tién ich nay
thudng duge nha dau tu giir lai 1am tai san riéng, roi sau d6 khai thac dé cung cap cho
cac khach luu tra tai cdn ho du lich. Vi thé, dii nguoi mua cin ho du lich ¢6 uy thac cho
nha dau tu hodc mét bén khac duge chi dinh van hanh khéach san dé bén nay thuc hién

hoat dong kinh doanh khach san hay khong thi viéc khai théc, sir dung can hd du lich
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luon khién ngudi mua va nha dau tu tiép tuc phai trong tac v6i nhau, va su trong tac do
déu c6 ngudn gdc tir thoa thuan giita cac bén tir khi mua ban can ho du lich.

Tu do, hop déng mua ban cdn hg du lich khong phai chi la thoa thuan vé viéc nha
dau tu chuyén giao can ho cing quyén sé hiru riéng d6i v6i can ho va quyén sé hiru
chung d6i véi cac tai san chung cta toa nha noi ¢6 cin hd cho ngudi mua, con nha dau
tur s& nhan tién ban cdn ho theo tién d6 da thoa thuan hoac theo quy dinh phap luat nhu
khai niém hop déng mua ban cin ho chung cu cia cac tac gia Ha Hai [27]; Ninh Thi
Hién [30], ma hop dong mua ban cin ho du lich con 13 cin ctr phap 1y nham diéu chinh
céch thirc x1r sy cua nha dau tu va nguoi mua can hd du lich véi nhau sau khi can ho du
lich d& duoc chuyén giao dé khai thac, sir dung can ho du lich cho muc dich nghi dudng,
du lich ngan han, cho dén khi quyén s& hitu can ho du lich cham dut. Twong dong véi
giai thich cia Gemma Caballé Fabra [125] vé hop dong mua ban can ho du lich & Tay
Ban Nha, do can ho du lich & Tay Ban Nha phai dugc dua vao hoat dong kinh doanh
dich vy luu trt ngin han nén hop déng mua ban cin ho du lich 1a su két hop cua hop
dong mua ban tai san 1 can ho va hop dong chuyén giao quyén st dung chinh cin ho
d6 cho don vi quan 1y, van hanh khach san.

Tom lai, hgp dong mua ban cin ho du lich 1a su thoa thuan vé viéc nha dau tu
chuyén giao can ho, cting quyén sé hitu riéng dbi voi cin ho va quyén so hiru chung dbi
v6i cac tai san chung cta toa nha c6 cin hd cho nguodi mua, con nha dau tu s& nhan tién
ban can ho theo thoa thuan; déng thdi cac bén cam két dua can ho du lich vao khai thac,
van hanh cho muc dich Iuu tra du lich ngén han béng cach bén mua uy thac hodc khong
uy thac cho nha dau tu hodc mot bén khac dugce chi dinh kinh doanh dich vu luu tri du
lich, va xéc lap cac quyén va nghia vy cta cac bén lién quan dén viéc khai thac, st dung
cac tién ich khach san thudc sé hitu riéng cua nha dau tu trong qua trinh khai thac, st
dung can ho du lich.

2.1.3. Pdc diém ciia hop dong mua bédn cin hé du lich

Xuét phat tir tinh chat cia d6i trong mua ban 13 can ho du lich nhu da phan tich trong
phan trén, co thé thiy hop déng mua ban cin ho du lich c6 mét sé dic trung nhu sau:

Mot 13, hop dong mua ban can ho du lich 1a hop dong dai han, né khéng cham

dat khi hoan thanh viéc chuyén giao quyén sé hiru can hg du lich cho ngudi mua, ma no
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tiép tuc kéo dai trong sudt qua trinh khai thac, van hanh cin ho du lich. Hop dong mua
ban can hd du lich 1 co s& cho cac thoa thuén vé quyén va nghia vy gitra ngud1 mua can
ho du lich va nha du tu hodc mot cha thé khac dugc nha dau tu chi dinh quan 1y, van
hanh khach san trong qua trinh khai thac, sir dung cin ho du lich. Vi cac hop dong mua
ban céc loai bt dong san khac, mbi quan h¢ phat sinh tur hop déng d6 co ban s& chim
durt khi nghia vu thanh toan cho ngudi ban va nghia vu chuyén giao quyén sé hiru bat
dong san cho ngudi mua duge hoan thanh. Nhung véi hop dong mua ban cian ho du lich,
viéc hoan thanh nghia vu thanh toan tién mua va nghia vu chuyén giao quyén s& hiru
can ho du lich chi 14 tién dé& dé bat dau thuc hién cac quyén va nghia vu khéc cua cac
bén trong qua trinh quan ly, van hanh khéach san va st dung can hg du lich.

Dic diém thir nhat nay xuat phat tir tinh chat dic thu cua can ho du lich. Po 1a
loai hinh bt dong san ma sau khi tiép nhan quyén s hiru, chi s¢ hitu s& st dung n6 dé
phuc vu nhu cau luu tra ngrfm han nham muc dich nghi dudng, du lich ctia minh hoac
cua nguoi khac dugce chu sé hiru chi dinh, nén viéc khai thac, st dung can ho du lich
phai gén lién véi cac tién ich va dich vu khach san. Trong do, tién ich khach san bét
budc phai c6 la bé boi va dich vu khach san nhu dich vu don phong hang ngay, dich vu
an udng..., ma cac tién ich va dich vu d6 thuong khong thudc quyén sé hitu ctia chi cin
ho du lich, va cha cin ho cling khong thé tu cung cap cho khach du lich (trong trudng
hop ho tir cho thué cian ho ctia minh). Thong thuong tién ich bé boi. .. thudc s& hitu cua
nha dau tu va cac dich vu khach san s& do mot bén van hanh khach san dugce nha dau tu
chi dinh cung cép. Vi vay, sau khi nhan chuyén giao can hg du lich, mbi quan h¢ gitra
nha du tu va ngudi mua van chua thé cham dat, nha dau tu giit lai quyén so hitu dbi
v6i tién ich khach san nhu bé boi (hay ban cho bén khéc) thi van phai dam bao cho chu
can ho du lich (hodc ngudi dugc chu can hé chi dinh) quyén duoc tiép can, sir dung cac
tién ich d6 vai chi phi hop 1y trong sudt thdi gian can ho du lich con ton tai.

Mt khac, to hop can ho du lich phai dugc khai thac va van hanh duéi dang khach
san, d6 1a muc dich dugc x4c dinh tir ban du khi thuc hién dy 4n, du kién ctia nha dau
tu vé to chirc quan 1y, van hanh khach san 1a mot trong nhiing yéu t6 thu hut ngudi mua
cin ho du lich va thiic day su hinh thanh cia hgp dong mua ban can ho du lich. Nghia

la nghia vu ddm béo cho dy an to hop can ho khéach san sau khi dugc ban giao cho nhiing
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nguoi mua don 1é phai dugc van hanh dudi dang khach san ctia nha dau tu phai 1a mot
phan trong ndi dung hop dong mua ban cin ho du lich va nha dau tu phai dam bao ring
néu chi can ho du lich ludn c6 thé lua chon viéc uy thac kinh doanh cin ho ctia minh.
Dong thoi, chi can hd du lich cling ¢6 nghia vu phai t6n trong cac loi ich chung cta cac
chu s& hitu can hg du lich va cac tai san riéng khac & to hop can ho du lich. Do do, hop
ddéng mua ban cin ho du lich vira 14 cin ctr xac 1ap viée chuyén giao quyén sé hitu cin
ho du lich ciing quyén sé hitu chung d6i véi cac tai san chung ctia to hop cin ho du lich,
vira x4c lap cac quyén va nghia vu ctia ngudi mua cin ho du lich va nha dau tu sau khi
can ho da dugc ban giao nham dam bao viéc khai thac cin ho du lich ding v61 muc dich
cta no la dé phuc vu luu tra ngén han cho nhu cau nghi dudng, du lich.

Hai 13, hop d6ng mua ban cin ho du lich khong chi giai quyét nhu cau va loi ich
ctia cac chu thé hop dong 1 nha dau tu va ngudi mua cin ho du lich, ma con giai quyét
nhu cau va phan b6 quyén loi, ciing nhu riii ro cho cac chu thé khac co lién quan dén
qua trinh khai thac can ho du lich nhu td chirc quan ly, van hanh khéch san; khach du
lich thué can hé du lich dé luu tra ngr«fm han... [122]. Pac diém nay xuét phat tir viéc can
ho du lich ¢6 déy du cac dic diém cua can hd chung cu, nén vi¢c khai thac, sir dung, va
ca viée dinh doat cin ho du lich co thé lién quan dén nhiéu chu thé khac khong phai 1a
chu s hitu can ho du lich [19], [39], [70]. Hon nita, do can hé du lich phai dugc sur dung
cho muc dich nghi dudng, luu tri ngén han ctia khach du lich, ma cac vi khach nay phai
duoc cung cap cac dich vu va tién ich khach san t6i thiéu nhu bé boi va dich vu don
phong nén cac chu thé co lién quan dén viéc khai thac, st dung can ho du lich s€ 1a chu
so hitu (nguoi mua), to chtrc quan 1y van hanh khach san, khach du lich thué can ho dé
luu tra, tap thé chu s& hitu can ho du lich (la déng chu s& hitru tai san chung & to hop can
ho du lich); ngudi cho vay dé mua can ho du lich, nguoi xay dung... Noi cach khac, hop
d6ng mua ban can ho du lich 12 hop dong do hai bén mua va béan thiét 1ap, nhung hop
ddng d6 lai kéo theo su tham gia ctia nhiéu bén khac. Néu hop déng mua ban cian ho du
lich phan b6 cac quyén lgi va rii ro cho cac bén mot cach hop 1y thi tat ca cac bén gom
ngudi mua, ngudi ban va cac bén lién quan déu cung c6 loi, nhung néu ciu tric phan bd
nay khong hop 1y sé dem dén that bai cho tat ca cac bén tham gia, tranh chap va kién

tung 1a diéu tat yéu s& xay ra [121].
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Ba 13, hop dong mua ban cin ho du lich 1 hop dong c6 tinh chat kinh doanh béi
nguoi ban luén c¢d muc dich lgi nhuan va phén 16n nguo1 mua cling nham muc dich loi
nhuan khi tham gia giao dich nay. Ddi v6i nha dau tu, viéc ban can hd du lich chinh 1a
hoat dong kinh doanh bat dong san, c6 muc dich lgi nhuén. DPdi véi nguol mua can hd
du lich, tuy vao nhu cAu ciia minh, ngudi mua co thé chi st dung cdn hé du lich dé phuc
vu nhu cau nghi dudng, du lich ctia ban than, gia dinh va ciing c6 thé mua cin ho du lich
do mudn st dung s6 tién nhan roi dé dau tu, thu loi nhuan tir hoat dong cho khach du
lich thué€ can ho du lich cia minh. Va trong thuc té tai Viét Nam, hau hét nhiing khach
hang mua can hd du lich ¢ Viét Nam déu c6 muc tiéu thu loi nhuan, ho mua cin ho du
lich vi bi hap din boi muc lgi nhuan cam két ma nha dau tu dua ra khi gi6i thigu, chao
ban can ho du lich. Phan 16n nguoi mua thuong uy thac kinh doanh cin hd ciia minh cho
chinh nha dau tu hodc bén do nha dau tu chi dinh, diéu nay ciling c6 nghia la lgi nhuan
ma ngudi mua trong doi phu thudc hoan toan vao nd luc cia ngudi ban hodc bén van
hanh cin ho du lich. O Hoa Ky, hop ddong mua ban can ho du lich ma trong d6 mong
doi vé loi nhuén cia nguoi mua phu thude vao nd luc cta nguoi ban hodc bén thur ba sé
duogc xac dinh 12 hop dong dau tu va duge diéu chinh boi Luat chimg khoan [156], [120].
Do vay, can phai nhin nhan cac hop dong mua ban cin ho du lich trong diéu kién kinh
té xa hoi & Viét Nam hién nay 1a mot hop déng c6 tinh chét kinh doanh.

Bén 14, giira cac chu thé ctia hop ddong mua ban cin ho du lich c¢6 sy bat can xing
vé kinh nghiép va bt can xing vé thong tin lién quan dén ddi tuong giao dich. Piéu nay
thuong dan dén hé qua 13 ndi dung ciia hgp dong mua ban cin ho du lich c6 thé chia
dung yéu té rii ro va bat cong dbi voi nguodi mua cin ho du lich. Nhin chung, so voi
ngudi mua cin ho du lich thi nguoi ban — nha dau tu 13 bén c6 kinh nghiém vé giao dich
mua ban cdn ho du lich hon, ho ¢6 nhiéu cin ho du lich dé ban cho nhiéu nguoi, va ngay
ca truong hop ho ban cho ngudi mua dau tién, thi so voi nguodi mua, ho van cé tinh chat
chuyén nghiép hon boi ho chi dong va co sy chuan bi ki cang dé ban san pham cua
minh. Déng thoi, nha dau tu cling co su hiéu biét rd rang vé can ho du lich ma ho ban
cho ngudi mua vi ho chinh 1a nguoi phat trién (xdy dung va hoan thién) no. Con ngudi
mua lai thuong khong cé kinh nghiém hodc c6 it kinh nghiém dbi véi giao dich mua ban

can ho du lich hon nha dau tu. Ma dic biét néu hop dong mua ban cin hd du lich duoc
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cac bén giao két khi can ho dang duoc xay dyng thi hiéu biét cua nguoi mua vé cin hod
d6 hoan toan phu thudc vao cac thong tin ma nha du tu cung cip cho ngudi mua. Sy
bat can xing vé thong tin va kinh nghiém giao dich giita cac bén trong hop dong mua
ban can ho du lich néu trén khién cho ngudi mua thuong 13 nguoi yéu thé hon va do d6
cac diéu khoan hop ddng c6 thé phan bd nhiéu rui ro, bat cong cho ngudi mua hon so
v6i nha dau tu — ngudi ban [15], [118].

Nam 13, cac quyén va nghia vu ctia cac bén trong hop dong mua ban cin ho du
lich ban dau phai tiép tuc duoc chuyén giao cho ngudi nhin chuyén nhuong cin ho du
lich hodc tai san riéng ctia nha dau tu tai dy an t6 hop can ho du lich d6, ma céc bén tiép
nhan quyén khong thé don phuong dinh chi cac quyén va nghia vu trong hop dong ban
dau. Do nhu cau va muc tiéu thay doi, ngudi mua cin ho du lich muén chuyén nhuong
can ho du lich cua minh cho nguoi khac, hodc nha dau tu mudn chuyén nhuong phén tai
san riéng ctia minh tai du an to hop can ho du lich cho bén khéc thi cac quyén va nghia
vu cua cac bén trong hop déng mua ban cin ho du lich ban dau tu dong dugc chuyén
giao cho bén nhan chuyén giao tai san, va bén nhan chuyén giao tai san & t6 hop cian ho
du lich ¢6 nghia vu tiép nhan cic quyén va nghia vu twong Gng véi tai san dugce chuyén
giao dd duogc xac 1ap trong hop dong. Noi cach khac, ndi dung ctia hop dong mua ban
can ho du lich van tiép tuc duoc duy tri thuc hién, chi khac 1a cac ndi dung do co6 gia tri
rang budc ddi vé6i chu thé méi 1a bén nhan chuyén nhuong tai san tai td hop can hg du
lich. S¢ di hop dong mua ban cin ho du lich c6 dic diém nay 1a do tinh chat cta can ho
du lich (nhu da phan tich) phai dugc st dung cho muc dich nghi dudng, du lich nén
nguoi s¢ hiru can ho du lich phai dugc dam bao quyén tiép can va sur dung cac tién ich,
dich vu khach san va dong thdi c6 nghia vu ton trong cac loi ich chung cia cac chi s&
hitu khac & t6 hop can ho du lich. Tét ca nhitng quyén va nghia vy dic trung nay ludn
gén lién v6i tai san 1a can ho du lich, nhung cac tién ich khach san lai 1a tai san riéng
ctia nha dau tu, nén viée chuyén giao cac tai san nay dong nghia véi viée chuyén giao
cac quyén va nghia vu d6 cho chu s¢ hitu méi, dong thoi chu s hiru moi ciia cac tai san
nay ciing budc phai tiép nhan cic quyén va nghia vu gin lién véi tai san ma minh nhan

chuyén giao [121] [150].
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Ngoai cac dic trung riéng biét néu trén, hop ddong mua ban cin ho du lich vin co
day du cac dic trung ciia mot hop dong mua ban hang hoa khac nhu hop dong mua ban
cin ho du lich ¢6 tinh chat song vu (hgp dong lam phat sinh nghia vu cho c hai bén
tham gia hop dong); hop déng mua ban cian ho du lich c6 tinh chat dén bu twong duong
(céc bén trong hgp dong déu nhan dugc loi ich twong duong voi nhitng gi minh da trao
di); va hop dong mua ban cin ho du lich 14 loai hop ddng ung thuan (cic ndi dung cua
hop dong dugc hinh thanh va c6 gia trj rang budc cac bén thong qua viée cac bén thoa
thuan, hay cting nhat tri vé tit ca nhirng ndi dung do).

2.2. Ly ludn phap luit vé hop dong mua ban cin hd du lich
2.2.1. Khdi ni¢gm phdp ludt vé hop dong mua bdn cin hé du lich

Trong mdt xa hoi ty cung, tu cép hodc trong mgt thi truong ma moi trao doi déu
dién ra tirc thoi, thi quyén cua mdt nguoi khong phu thudc vao sy hira hen va viée thuc
hién 161 hira ciia nguoi khac, cac quyén cia mot chu thé 1 do chinh tai san ma ho s¢ hitu
quyét dinh. Trong nhiing x4 hoi nhu thé, hop dong khong co nhiéu ¥ nghia va phap luat
hop ddng khong quan trong ddi v6i doi song x3 hoi. Nhung trong nén kinh té thi truong
phat trién, hop dong lai tré nén c6 y nghia [135, tr.918], né mang lai nhiéu loi ich cho
nhiing nguoi tham gia hop dong, giup ho dat duoc nhitng diéu ho mong mudn, dong
thoi ciing thuc day hoat dong cua cac chu thé khac o lién quan, c6 thé ndi viée giao két
va thuc hién hop déng chinh 1a cach thtrc van hanh cta nén kinh té thi truong.

Du hop dong gitp cac bén dat duge loi ich cia minh nhung khong phai lic nio
bén tham gia hop dong ciing thuc hién nhitng diéu ho da cam két. Ly do 14 boi phan 16n
cac hop dong trong nén kinh té thi trudng khong dugc thuc hién ngay khi né duoc giao
két, ma trong khoang thoi gian tir lac giao két dén lic cac bén thuc hién hop dong, co
thé xay ra nhirng sy kién 1am thay d6i muc tiéu, mong mudén ctia mot bén, khién bén bi
anh hudng bdi cac su kién cod thé khong muén thuc hién cam két trude d6 ctia minh.
Néu hop dong duge giao két nhung khong duoc thuc hién thi viéc giao két hop dong
cling khong c6 ¥ nghia, vi n6 khong thé tao ra dong luc thuc day hoat dong ciia cac thanh
vién khac trén thi trudng. Do d6, can phai c6 mot co ché dé dam bao nhiing diéu da duoc
cac bén du kién trong hop dong s& duoc thuc hién dang va ddy du trong twong lai, ma

co ché dam bao d6 co thé dugc cung cip mot cach hidu qua bai phap luat [23, tr.298].
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Theo D. Gordon Smith va Brayden G. King [154], vi ¥ nghia 14 co ché dam bao
hop ddng da giao két phai duoc thuc hién, phap luat hop dong phai dua ra cac giai phap
dé budc cac bén trong hop dong thyc hién nhitng diéu khoan da cam két. Tuy nhién,
phap luat hop ddng con phai xac dinh cac diéu kién cua viée giao két hop dong dé dam
bao hop dong 1a két qua cua sy thoa thuan mot cach ty nguyén, tu do ¥ chi, vi chi khi
d6 hop ddng maéi c6 gia tri rang budc dbi véi cac bén giao két. Khi hop ddng c6 gia tri
rang budc thi cac bén méi phai thue hién cac nghia vu trong hop déng [151]. Pong thoi,
khi tham gia giao két hop dong, cac bén c6 thé khong ludng trude duoc tat ca moi viée
c6 thé xay ra, do d6 cac ndi dung da thoa thuan cé thé khong du dé cac bén hoan tat
dugc ¥ dinh ban dau ciia minh. Trong trudng hop nay, phap luat can phai dong vai trd
hd tro cac bén tham gia hop dong giai quyét tinh hudng bang cach dua quy tic mic dinh
dé cac bén ap dung néu khong c6 thoa thuan cu thé [151], hodc dua ra cac quy tic xac
dinh truong hop chu thé hop dong c6 thé né tranh viéc thyc hién nghia vu hop dong
[154], tir 46 dam bao hop ddng di dugc xac 1ap, ¢6 hiéu luc 1a c6 thé thuc hién duoc.

Nhu vay, xuat phat tir vai tro cia viéc giao két va thuc hién hop dong d6i voi sy
phat trién ctia nén kinh té - xa hoi ma can phai c6 cac quy dinh phap luat dé diéu chinh viéc
giao két va thyc hién hop dong, hé thong quy dinh phép luat d6 duoc goi 1a phap ludt hop
d6ng. Cu thé, phap luat hop dong duoc hiéu 1a tap hop cac quy dinh phap luat diéu chinh
viéc hinh thanh, thyc thi va két thuc cac thoa thuan vé quyén va nghia vu c6 tinh rang budc
d6i véi cac ca nhan, to chirc tham gia thoa thuan, trén co so tu do y chi va tu nguyén cia
cac bén tham gia d6 [126, tr.304]. Hay né6i cach khéc, phap luat hop dong 14 tap hop tit ca
céc quy dinh phap luat diéu chinh qué trinh giao két hop dong, qua trinh thuc hién hop dong
va giai quyét van dé nay sinh khi thue hién hop dong [23, tr.298].

Do hop dong 13 cong cu dé cac chii thé trong nén kinh té thi trudng thuc hién cac
giao dich c6 d6i tugng rat da dang, phong phii, ma cac dic trung cta dbi twong hop dong
quyét dinh dic diém khéc biét cta cac loai hop dong, nén tir 1au cac nha nghién ctru vé
phap luat hop dong da thong nhét ¢ thé phan loai hop dong thanh nhiéu loai hop dong
cu thé dua vao tinh chat dic thu cua dbi tuong hop dé)ng [124]. Hop déng mua ban can
ho du lich co thé dugc coi 1a mot loai hop ddng c6 tinh dic thu, do cd nhitng dic diém

khac biét so véi cac loai hop ddng mua ban bat dong san khac. Boi can ho du lich 1a mot
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loai bt dong san c6 nhirng dac diém khac biét so véi cac bat dong san khac, thém vao
d6, chu thé tham gia hop déng déu c¢6 muc dich hudng t61 viée thu lgi nhuan nhung mot
bén (nha dau tu) 13 ngudi ¢ nhiéu kinh nghiém va bén con lai (nguoi mua) thuong
khong c6 hodc co it kinh nghi¢m ddi voi cac giao dich loai nay, nén dé diéu chinh loai
hop ddng nay, ngoai cac quy dinh phéap luit chung vé hop dong, con can cé nhitng quy
tic phap 1y dic thu phu hop véi dic diém riéng biét cua loai hop dong nay.

C6 thé goi tap hop cac quy dinh phap luat dung dé diéu chinh viéc giao két va
thue hién hop dong mua ban cin hé du lich 1a phép luit vé hop ddng mua ban cin ho du
lich. Tuy nhién, phap luat vé hop dong mua ban cin ho du lich chi 1d mot bd phan cia
hé thdng phéap luat hop dong, cu thé né 1a tap hop cac quy pham phép luat diéu chinh
qua trinh giao két, thyc hién va cham dut thoa thuan ciia nha dau tu va nguodi mua vé
viéc mua ban cin ho du lich dé dua cin ho du lich vao khai thac, van hanh phuc vu nhu
cau luu tra ngén han cua khach du lich.

2.2.2. Dic diém ciia phdp ludt vé hop dong mua ban cin hé du lich

Nhin chung, phép luit vé hgp dong mua ban can ho du lich c6 mot s6 dac diém
nhu sau:

Thir nhét, phap luat vé hop dong mua ban cin ho du lich 1a mét linh vuc phap
luat tw. Vi phép ludt vé& hop ddong mua ban cian ho du lich 13 tip hop cac quy dinh phap
luat diéu chinh viéc thoa thuan tu do, tu nguyén gitra nha dau va ngudi mua vé viéc mua
ban cdn ho du lich dé dua can hd d6 vao st dung, khai thac phuc vu hoat dong luu tra
du lich ngén han, cling nhu diéu chinh viéc thuc hién thoa thuan dé cua céc bén. Nghia
1a cac quy dinh phap lut vé hop dong mua ban cin ho du lich diéu chinh mébi quan hé
giita cac bén co tu cach phap Iy doc 1ap va binh dang, ho tham gia vao hop dong nay
trude hét 12 voi mong mudn dat duogc cac loi ich cho chinh minh [158], ma khong phai
1a nham bao vé loi ich cong cong. Vay nén, du co thé vi 1y do mubn toi da hod loi ich
cong cdng, ma nha nudc can thi€p vao ndi dung thoa thuan gitra cac bén, béng cach dat
ra cac quy dinh phép ludt bat budc cac bén mua, ban cin ho du lich phai tuan theo khi
giao két, thuc hién va chim dut hop dong, thi diéu nay ciing khong 1am cho phép luat

vé hop d@)ng mua ban can ho du lich trd thanh linh vyc phap luat cong.
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Tht hai, phap lut vé& hop dong mua ban cin hd du lich bao gdm hai nhém quy
dinh phap luat 1a nhom cac quy dinh phap luat 4p dung chung cho viéc giao két, thuc
hién va chdm dirt ca tat ca cac loai hop dong va nhom cac quy dinh phap luét chi ap
dung riéng cho viéc giao két, thuc hién va cham dut hop déng mua ban can ho du lich.
Do hop dong hinh thanh tir nhu cu ctia chinh cac bén tham gia hop déng, ma cac nhu
cau d6 rat da dang, va dwa vao sy da dang cta nhu cdu, mong mudn hinh thanh nén hop
d6ng co thé phan chia hop ddng thanh nhiéu loai hop dong cu thé. Céac loai hop ddng cu
thé c6 tinh chit dic thu, doi hoi nhitng quy dinh phap luat dic biét phu hop véi tinh dic
thu d6 dé ting cuong hiéu qua cho viéc diéu chinh (nhu phan tich & trén). Tuy nhién,
tap hop cac quy dinh phap luat diéu chinh loai hop dong cu thé nhu hop ddng mua ban
can ho du lich khong hoan toan tach biét v&i tap hop cac quy dinh phép luat dé diéu
chinh cac loai hop dong cy thé khac. Vi du c6 khac biét dén dau di nita thi da 1a hop
d6ng s& c6 nhimng khia canh chung, giéng nhau, c6 thé dung cung loai quy dinh dé diéu
chinh. Do vay, s& ¢ su giao thoa gitta cac tip hop quy dinh phap lut diéu chinh cac
loai hop dong cu thé. Néi cach khac, phap luat vé hop dong 1a tong thé tit ca cac quy
dinh phéap luat diéu chinh hop dong, bao gdm nhing quy dinh phap luat chung vé hop
ddng va cac quy dinh phap luat ddc thu phi hop véi ting loai hop dong cu thé. Con phap
luat vé hop déng mua ban can ho du lich 1a mot b phan cua phap luat vé hop d@)ng noi
chung, nghién ctru phap luit vé hop dong mua ban cin ho du lich 1a nghién ciru tip hop
cac quy tic chung vé hop dong va dong thdi cling phai nghién ctru cic quy tic danh
riéng cho viéc diéu chinh hop déng mua ban cin ho du lich [45, tr.304-306], [152].

Thi ba, ndi dung ctia phap luat vé hop ddng mua ban cian ho du lich do muyc dich
ma linh vuc phap luat nay hudng t6i quyét dinh. Ma muyc dich cta phap ludt vé hop dong
mua ban cin hd du lich khong chi 13 bao vé quyén tu do ciia cac bén tham gia hop dong
ma con phai bao vé bén yéu thé 1a ngudi mua cian ho du lich, diéu nay s& duge phan tich
va ching minh tai phan 2.2.1 duéi ddy. Thuc tién xay dung cac quy dinh phap luat vé
hinh thanh hop dong, thyuc hién hop ddng va cac bién phap khac phuc vi pham hop dong
& cac hé théng phap luat khac nhau da cho thdy mdi quan hé nhan qua giira muc dich va
cach thyc hién dé dat dugc muyc dich ctia phap luat hop dong [124]. Pé bao vé quyén tu
do cua cac bén tham gia hop dong, phap lut vé& hop déng mua ban cin ho du lich phai
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cung cAp giai phap dé dam bao cho cac thoa thuan phai dugc thuc hién. Cu thé 1 phap
luat vé hop dong mua ban can ho du lich phai xac dinh thoa thuan nao 1a thoa thuan bat
budc phai thyc thi, ddng thoi dua ra bién phap khic phuc vi pham nghia vy hop dong
pht hop (nhu 6 thé sir dung boi thudng thiét hai 1a da dé xu 1y vi pham hop déng mua
ban can ho va thay thé hoan toan cho bién phap budc tiép tuc thuc hién hop dong) [158,
tr.6]. V6i muc dich gitip moi ngudi déu duge huong loi ich kinh t& ma giao dich hop
d6ng mang lai, dap Gmg nhitng mong doi hop 1y cta nhitng chi thé trung thyc thi phap
luat vé hop dé)ng mua ban can hd du lich c6 thé han ché quyén tu do thoa thuan cua cac
bén vé6i viée dit ra cac yéu cau bat budc ddi véi ddi tuong hop déng, nham bao vé ngudi
yéu thé va khic phuc cac that bai cta thi truong [147].

2.2.3. Muc dich va nguyén tic ciia phdp ludt vé hop dong mua bdn cin hg du lich
2.2.3.1. Muc dich ciia phdp ludt vé hop dong mua ban can hé du lich

C6 thé thdy, muc dich ctia phap luat vé hop déng mua ban cin ho du lich néi
riéng va phap luat vé hop dong ndi chung phu thudc vao 1y thuyét vé hop dong ma x4
hoi hay cu thé 1a cac nha lam luét theo dudi [152] khi x4y dung, ban hanh va thyc thi
phap luat hop dong. Nhin chung, c¢6 hai 1y thuyét hop dong chiém uu thé ma cac nha
1am luat & nhiéu quéc gia trén thé gioi trong thoi diém hién tai lya chon dé dua trén do
xay dung cac quy dinh phap luat vé hop dong [123]. Hai 1y thuyét ké trén gdm: thir nhat
1a 1y thuyét cho rang hop dong phai thé hién quyén tu do y chi ciia cac bén tham gia hop
dong (ly thuyét hop dong cb dién) va th hai 1a 1y thuyét cho ring hop dong phai giup
cho x4 hoi duoc huong loi ich kinh té ma giao dich hgp dong mang lai, phai bao vé loi
ich cho tit ca moi nguoi trong x3 hoi. Thyuc chit Iy thuyét thir hai xuat hién tir nhu ciu
phai khic phuc céac thit bai thi trudng do viée ap dung 1y thuyét thir nhat gay ra, nén ly
thuyét d6 con duoc goi 1a Iy thuyét hop dong tan cb dién.

Nhitng ngudi theo dudi 1y thuyét hop dong c6 dién thudng 1ap luan ring phap
luat vé hop dong phai cho phép va dam bao quyén cac bén tham gia hop dong dugc theo
dudi cac muc tiéu cua riéng minh, va sy lya chon (trén co s& tu do y chi) cua cac chu
thé hop dong phai duoc ton trong. Noi cach khac, cac quy dinh phap luat vé hop dong
phai ddm bao thuc thi cac ndi dung da dugc cac bén thod thuan, trir khi cé su vi pham

nghia vu hop dong xay ra [147]. Ly thuyét nay dua vao gia dinh cho ring cic bén tham
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gia hop ddng co6 thong tin hoan hdo, ho hoan toan cé 1y tri va khéng c6 tré ngai nao khi
tham gia thoa thuan véi bén con lai, vi thé phap luat s& khong can phai can thiép vao
thoa thudn cua cac bén bang cac quy dinh bat budc hay han ché. Nhung trong nén kinh
té thi trudong, nhitng gia dinh & trén hiém khi xay ra, su thuc ¢ tinh phd bién hon 1a mot
trong cac bén tham gia giao dich (thuong la nguoi mua) co it thong tin, hodc c6 thong
tin khong ddy du, hodc khong chinh xac, ngoai ra ho ciing c6 thé ¢ it kinh nghiém va
kién thtc vé giao dich hon bén con lai (thuong la bén ban), tinh trang nay duogc goi la
thong tin bat cin xtng, trong diéu kién x4u nhat no giy ra cac thit bai thi trudng. Do
vay, dé khic phuc cac thét bai thi truong trong nhitng trudng hop nhu thong tin bét can
xtng, cac nha cai cach da kéu goi phai can thiép dé bao vé bén yéu thé - 1a bén phai chiu
nhiéu rai ro va bat cong hon vi thiéu thong tin khi tham gia giao dich - bang cach dit ra
quy dinh vé cc nghia vu (cung cap thong tin) ma bén nim giit thong tin - bén c6 quyén
Iuc hon trong hop dong - phai dap Gmg. Su can thiép nhu vay thoat dau I han ché quyén
tu do ctia cac bén tham gia hop dong, nhung thuc té lai 13 bién phap hop Iy dé dam bao
quyén tu do ¥ chi ctia cac bén khi xac 1ap hop dong [126]. Tuong ty nhu yéu cau kiém
soat tinh trang théng tin bat can ximg, nhitng nguoi theo dudi 1y thuyét hop dong tan cd
dién cho rang phap luat vé hop dong can phai khic phuc céac thit bai cua thi truong dé
hop ddng c6 thé gitp cho xa hoi duge huong loi ich kinh té, dé moi nguoi (bao gdm ca
cac bén tham gia hop dong va nhitng nguoi khac) déu duoc bao dam loi ich. Giai phap
1a phép luat hop dong phai dit ra cac quy dinh han ché hoic bat budc cac bén phai dap
g khi tham gia vao hop dong voi muc dich cu thé 13 bao vé nguoi yéu thé hon trong
giao dich hop dong hoic bao vé lgi ich cong cong [147]. Nhin chung, 1y thuyét hop dong
tan co dién 1a mot 1y thuyét mang tinh phuc lgi xa hoi.

Nhung theo tac gia David Campbell, ca hai 1y thuyét vé hop dong néu trén déu
¢6 nhitng han ché vé mat dao dirc, nén khong 1y thuyét nao trong hai 1y thuyét trén co
thé thay thé cho nhau. Campbel giai thich rang néu hop dong cho phép moi nguoi duoc
tu do theo dudi nhiing s& thich ich ky cuia ho, diéu d6 c6 nghia 1a mot bén trong hop
déng da su dung bén kia nhu cong cu dé ho dat duoc muc dich ctia minh, nhung khong
ai co quyén dugc coi nguoi khac 1a cong cu dé thoa mén s thich cia minh, ma nghia

vu cua tat ca moi nguoi phai la ton trong loi ich, quyén tu chu cua ngudi khac. Mac du,
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Campbell ciing ung hd quan diém cua 1y thuyét hop dong tan cb dién vé viéce trong dai
han, thi trudong chi co thé hoat dong néu moi nguoi cung ton trong 1oi ich cia nhau, déng
thoi di van cho rang sy can thiép cia Nha nude vao hop dong 1a can thiét (dé diéu tiét
nén kinh té va bao vé phuc loi cong cong) nhung sy can thiép d6 van 1 sy xdm pham
nén tang co ban cua hop dong. Véi Campbell, tu do hop dong ludn 13 ngudn gdc chinh
ctia nén vin minh. Do d6, Campbell dé xuit rang phap luit vé hop ddng can dugc xay
dung trén co s& dung hoa ca hai 1y thuyét noi trén, nghia 1a phap luat vé hop dong phai
thtra nhan va bao v¢ ca hai loai loi ich (lgi ich riéng ctia ¢4 nhan va loi ich cong cong).
Pé dat dugc muc dich nay, phap luat vé hop dong (ké ca trong viéc diéu chinh cac hop
ddng véi ngudi tiéu ding hay hop dong thuong mai) ludn phai tuan thu tiéu chuin vé
su thién chi, néi cach khac, phap luat phai doi hoi cac bén trong hop dong quan tam va
ton trong loi ich ctia bén con lai [123].

Dua trén sy phéan tich qué trinh phat trién cta phap luat hop dong, cic tac gia
Magda Raczynska va Paul S.Davies ciing di dén quan diém tuwong ty cua tac gia
Campbell, ho cho rang can bing giira loi ich cta ty do hop dong va loi ich cta han ché
tu do hop ddng 13 muc dich cua phap luat hop dong hién dai [147, tr.12]. Tuy nhién, cac
tac gia nay cling nhan manh céach tiép cin can bang nay sé& cho ra két qua khac nhau
trong nhitng hoan canh khac nhau. Nhu trong truong hop phép luat diéu chinh hop dong
ma mot bén tham gia hop dong 13 nguoi tiéu ding thi mot mat phap lut van phai dam
bao quyén tu do y chi ctia cac bén tham gia hop dong, nhung mat khac phai bao vé ngudi
tiéu dung do ho 13 bén yéu thé. Nguoi tiéu dung thudng phai chiu nhiéu bat lgi hon nha
cung cap, diéu nay bi gy ra boi sy bat cin xtng vé thong tin, kién thirc va kha ning
thuong lugng, dé bao vé ngudi tidu dung c6 thé dit ra nhitng quy tic bit budc dbi véi
nha cung cip, nham gitup ngudi tiéu ding dat duoc mong doi ctia minh khi giao két hop
d6ng. Tuy nhién, moi thir s& khac trong truong hop phap luat diéu chinh hop dong
thuong mai, do cac bén trong hop dong déu dugc coi 13 ¢ kinh nghiém tham gia céac
giao dich hop ddng, nén phép luat diéu chinh hop dong giita cac chu thé nay can quan
tam dén viéc ngan chdn chu nghia co hdi hon 1a han ché quyén tu do, ndi cach khac su
can bang trong trudng hop nay lai nghiéng vé phia ctia quyén tu do hop dong. Do do,

thay vi dit ra cac quy tic bat budc dé bao vé sy mong doi cia cac bén trong hop dong
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thuong mai thi phap luat c6 thé dua ra cac giai phap khic phuc pht hop véi vi pham cua
mot bén nham dam béo su mong doi cua bén bi vi pham va khuyén khich cac bén thuc
hién hop dong nghiém tuc. Cac giai phap xir Iy vi pham nghia vu hop ddng thuong mai
can hudng téi viéc dam bao lgi ich kinh té ctia bén bi vi pham. Céc tac gia cling nhan
manh xu hudng gin ddy cla cac toa an & Anh khi giai quyét cac tranh chip hop dong
d6 1a xem xét sy thién chi cia cac bén tham gia hop dong nhim can bang céc loi ich cua
cac bén do [147, tr6-12].

Nhu vay, nhiéu nha nghién ctru hién nay c6 xu huéng cho rang phap lut vé hop
ddng can phai dam bao dung hoa giira 1y thuyét tw do hop ddng va 1y thuyét wu tién loi
ich cong va bao vé ngudi yéu thé trong hop ddng. Tuy nhién, tuy vao tinh chat dic thu
ctia cac loai hop dong cu thé ma phap luat diéu chinh hop dong dé cé thé nghiéng vé
bao vé quyén tu do hop déng hon, hodc ngugc lai 1a uu tién bao v¢ loi ich cong hay
ngudi yéu thé. Van dung xu thé dung hoa cac 1y thuyét hop dong d6 va xuét phat tir dac
diém hop déng mua ban can hg du lich dugc giao két gitta mdt bén (nha dau tu) - c6
nhiéu kinh nghiém va bén con lai (ngudi mua) - thudng khong c6 hoic ¢ it kinh nghiém
dbi voi cac giao dich loai nay, trong dé cac bén déu huong td1 muc dich thu lgi nhuan
khi khai thac, van hanh can ho du lich dé phuc vu nhu cau luu trt du lich ngén han, nén
nghién ciru sinh cho rang phép luat diéu chinh hgp dong mua ban cin ho du lich can
huéng t&i viée vira dam bao ty do ¥ chi cia cac bén tham gia hop dong, vira phai bao vé
ngudi mua voi viéc dam bao thyuc thi sy mong doi hop 1y ciia ngudi mua vi ngudi mua
13 bén yéu thé hon khi tham gia hop dong mua ban can ho du lich.
2.2.3.2. Nguyén tic co ban cia phdp ludt vé hop dong hop dong mua ban can hé
du lich

Dé phap luat vé hop dong mua ban can ho du lich vira dam bao tu do ¥ chi, dong
thoi bao vé ngudi mua 13 bén yéu thé hon trong giao dich, giup ngudi mua dat duge mong
doi hop 1y ctia minh thi phap luat hop déng mua ban cin hé du lich can duoc xay dung va
thye hién trén co s cac nguyén tic co ban nhur nguyén tic tw do hop dong; nguyén tic cong
bing; nguyén tic thién chi. Cac nguyén tic nay dugc hiéu cu thé nhu sau:

Thir nhét 1 nguyén tac tu do hop dong. Ty do y chi 1a diéu kién dé mot bén duoc

coi 1a da ty nguyén dong y voi dé xudt ciia bén con lai, tir d6 hinh thanh thoa thuan cua
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cac bén. Khong c6 tu do ¥ chi s& khong c6 sy nhét tri gitta cac bén tham gia thoa thuén,
d6ng nghia voi viéc hop dong khong ton tai. Tu do hop dong bao gdm quyén ty do duoc
hop ddng va quyén ty do khong hop dong. Trong d6, quyén tu do hop dong 1a kha ning
quyét dinh tham gia vao bat ky hop ddng nao. Con quyén tu do khong hop dong 1a kha
nang quyét dinh khong tham gia vao bat ky hop dong nao. Khong ai c6 thé budc ban
phai tham gia vao mot hop dong néu ban khéng mudn [23, tr.300]. Ty do hop dong con
c6 nghia 1 cha thé tham gia hop dong c6 thé tuw do lwya chon hinh thirc giao két hop
ddng, tu do thoa thuan bat ky diéu gi ma cac chil thé mudn. V& mit 1y thuyét thi quyén
tu do hop dong khong bi han ché bai phap luat hop dong, tuy nhién, trong thuc té ngay
nay, phap luat c6 thé dua ra han ché ddi véi tu do hop ddng vi 1y do loi ich cong cong
va sy cong bang [23, tr.302-304], [68, tr.74-75], [44, tr.51-53].

Thi hai 12 nguyén tic cong bang. Thoat dau, dam bao nguyén tic cong bang
gidng nhu sy han ché d6i voi nguyén tic tu do hop dong, bai trong khi ty do hop dong
doi hoi loai trir sy can thiép ctia nha nude vao ndi dung hop dong di dugc cac bén giao
két [52, tr.18], thi viéc ap dung nguyén tic cong bang lai cho phép nha nudc can thiép
vao hop dong ciia cac bén bang cach tir chdi cong nhan hidu luc phéap 1y cia mot hop
ddng co chira yéu t6 thiéu cong bang [45, tr.334]. Tuy nhién, khéng phai dé dang dé xéac
dinh hop dong c6 bat cong hay khong. Tinh cong bang cua hop dong khong dugc quyét
dinh bdi tinh hop 1y thuong mai, vi du néu nguoi mua va nguoi ban théng nhét mua ban
mot can nha véi muc gia tuong trung 1a 1 triéu dong thi khong thé xac dinh hop dong
d6 thiéu cong bang do gia cac bén thdng nhat dwa ra khong cin bang voi gia ca thi truong
ctia can nha d6 [23, tr.320], [135, tr.918]. Thong thuong, dé xac dinh hop dong c6 thiéu
cong bang hay khong, c6 thé xem xét qua trinh thuong luong dé xac 1ap hop dong co
xay ra khiém khuyét hay khong hodc c6 thé danh gia ndi dung hop dong cd qua mirc
thién lIéch cho mdt bén hay khong [23, tr.320-321]. Tuy nhién, do viéc danh gia ndi dung
hop ddng ham chtra rui ro 16n vé sy can thiép thai qua ctia nha nudce vao ndi dung hop
dong, nén phuong phap xac dinh tinh cong bang ciia hop dong dwa vao xem xét qué
trinh thuong lugng thuong duoc wu tién 4p dung trude [52, tr.21].

Qua trinh thwong luong dé dat dén hop dong giita cac bén c6 thé xay ra khiém

khuyét nhu: mot bén tham gia hop déng khong duge cung cap day du thong tin dé tu
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minh ddc 1ap thuong luong véi bén con lai nham xéc 1ap hop dé)ng; hoac khi mét bén
tham gia hop dong 14 bén yéu thé so v6i bén con lai do & vi thé bi cudng ép hoic bi de
doa, hoac la khong thé nhan thirc duge nén da chép nhan diéu khoan bat cong [23,tr.321-
322]. Trong ca hai truong hop khiém khuyét néu trén, bén yéu thé hon va bén khong
dugc cung cip day du thong tin da khong c6 co hoi lva chon dé dua ra quyét dinh trén
co s6 loi ich 16n nhét cia minh, do d6 khong thé coi 1 cac bén nay co dugc sutu doy
chi. Néu cong nhan hiéu luc cua hop dong duogc xac 1ap trong hai trudng hop xay ra
khiém khuyét khi thwong luong d6 chinh 14 sy vi pham d6i v6i nguyén tic tu do hop
ddng. Nhu vay, dam bao nguyén tic cong bang ciing dong nghia vé6i thuc ddy nguyén
tic ty do hop dong.

Trong truong hop hop dong chia diéu khoan thién léch qua muc cho mot bén,
ma khong ¢o co s¢ dé xac dinh qua trinh thuong luong da xay ra khiém khuyét, thi Nha
nudc ciing can can thiép bang cach thong qua toa 4n dua ra tuyén bo dicéu khoan thién
léch d6 1a vo hiéu dé bao dam sy cong bang giita cdc bén tham gia hop dong mua ban
can ho du lich. Tuy nhién, han ché ty do hop dong trong trudng hop niy nhat thiét phai
dya trén co s& dé bao dam loi ich cong cong, nhdm han ché rui ro tir d6i xur tuy ti€n va
thai qua ctia nha nude voi cac chi thé hop dong [51], [135].

Tém lai, nguyén tic cong bang trong phap luat hop dong 1a can thiét, no khong
phai 13 sy phii nhan y chi tu do ciia cac bén tham gia hop dong ma 1a dé tranh tuyét dbi
hoa ty do ¥ chi. Su gi6i han quyén tu do ¥ chi nay dé nhdm muc dich bao dam sy cong
bang trong quan hé hop ddng, bao dam quyén tu do hop dong cua chu thé khac va loi
ich chung cua xa hoi [24, tr.31].

Thi ba 1a nguyén tac thién chi. Nguyén tic thién chi doi hoi cac bén phai hanh
xtr mdt cach trung thuc [146, tr.69], nghia 13 cac bén khong c6 su lira doi ddi voi nhau
[44, tr.56] trong viéc ddm phan va thuc hién hop dong. Theo cach giai thich cua David
Campbell, trong truong hop sau khi dat dugc thoa thuan, nhung mét bén lai phat hién
ra minh da c6 nhiing sai sét hodc cac diéu khoan da thoa thuan khong nhu minh mong
doi thi trén tinh than ctia nguyén tac thién chi, s& khong thé cho rang giita cac bén trong
truong hop nay da c6 mot hop dong, béi vi néu mdi bén hiéu rd cac diéu khoan cua hop

dong thi khong bao gio ho lai dong y tham gia mot hop dong khong gitp ho dat duoc
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nhirng gi ho mong doi. N6i cach khac, mdt bén dugce coi 1a hanh xtr trung thuc néu bén
nay da quan tam dén loi ich cua bén con lai, do d6 sé khong voi vang thuc hién mgt hanh
dong (ké ca 1a theo hop dong ho c6 quyén hanh dong) néu nhu ho biét bén con lai khong
thuc su mudn diéu do [123]. Twr do, nguyén tac thién chi s& dan dén hé qua la trong mdt
s6 trudng hop, cac bén khong nhét thiét phai thue hién dung cac diéu khoan di giao két,
diéu can quan tAm dam bao thyc hién 13 mong mudn hop 1y cta cac bén khi giao két hop
ddng. Do vy, nguyén tic nay phu hop véi muc dich cia phap luat hop dong 1a bao vé
bén yéu thé, giup bén nay dat duoc mong doi hop 1y ciia minh. Mit khéac, néu su thién
chi doi hoi cac bén phai quan tam dén loi ich cta nhau thi né ciing cé tinh chat gan giii
v6i yéu cau dbi xtr cong bang vai bén yéu thé. Nén dwa vao diéu ndy, Toa an khi giai
quyét tranh chap hop dong c6 thé bac bé nhiing diéu khoan ma ho cho 1a khong cong
bang hodc ap dat nhitng nghia vu dé dam bao su cong bang cho bén yéu thé hon, nhiing
nghia vu duoc xac dinh dua trén yéu cau dbi xir cong bang nay ¢ gia tri cao hon quyén
tu do theo dudi loi ich c4 nhan cua cac bén trong hop dong [146, tr.72-75].
2.2.4. Céu tritc phdp ludt diéu chinh hop dong mua bdn cin hé du lich

Tir muc dich 1a dam bao ti do hop dong, dong thdi bao vé ngudi mua 1a bén yéu
thé hon trong giao dich, gitp nguoi mua dat duoc mong doi hop 1y cta minh thi phap
luat vé hop dong mua ban cian ho du lich can phai c6 cac nhém quy dinh sau day:
2.2.4.1. Cac quy dinh phdp ludt vé giao két hop dong mua bdn cin hé du lich

Giao két hop dong 1a qua trinh céc bén bay to cho nhau biét ¥ chi cia minh dé di
dén su thdng nhat y chi clia cac bén vé viéc xac lap, thay d6i hay cham dat quyén va
nghia vu trong hop dong [115, tr.296]. N6i cach khéc, giao két hop dong 1a qua trinh
hinh thanh hop ddng, hoidc 14 qua trinh hinh thanh thoa thuan co gia tri rang budc ddi
v6i cac bén (trir truong hop thoa thuan d6 vi pham didu cAm cua phap luat va trai dao
dtrc xa hdi), ma dé duoc coi 1a théng nhét v chi hay dat dugc su thoa thuén thi cac bén
déu phai co tu do ¥ chi. Vi hop dong 13 sy thoa thuén lam phat sinh, thay d6i hodc chim
dut quyén va nghia vy giira cac bén, nén Cong wdc Vienna 1980 va phéap luat hop dong
& nhiéu qubc gia khi diéu chinh qua trinh giao két hop dong (du 1a bat ky loai hgp dong
nao) ciing déu tap trung vao viéc xac dinh giita cac bén di c6 sy thong nhat ¥ chi (thoa

thuan) tir 46 dan dén phat sinh, thay d6i, hodc chdm dut quyén va nghia vu chua va thoi
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diém cta sy thdng nhat ¥ chi d6 1a khi nao [68, tr.152-163], [23, tr.304-309], [124]. Quy
dinh phap luat vé giao két hop ddong mua ban cin ho du lich can bao gém cac nhém quy
dinh sau day:

a. Quy dinh vé trinh tir giao két hop dong mua ban cin hé du lich

Pé hinh thanh hop déng mua ban can hd du lich phai c6 su trao doi y chi tu do
giira cic bén, do vay phap luat vé giao két hop dong trudce hét phai c6 quy dinh vé cach
thirc bay to ¥ chi cia cac bén vé viéc mudn va san sang chiu sy rang budc voi nhimng
diéu minh dé xuit v6i bén con lai, va cé thé goi d6 1a cac quy dinh vé trinh tur giao két
hop déng mua ban can ho du lich.

Céc quy dinh vé van dé nay can xac dinh cac tha tuc dé cac bén tién hanh viéc dam
phan dé di dén két qua tao ra thoa thuan c6 tinh rang budc gitra nha dau tr va ngudi mua
cin ho du lich. Tuy nhién, dé dam bao quyén tir do hop dong ctia bén mua cin ho du lich
trong khi bén nay thuong bi bat loi vi su thiéu thong tin dé ra quyét dinh, phap luat cé thé
dat ra quy dinh budc bén ban phai cung cap thong tin ddy du vé giao dich va ddi twong giao
dich cho bén mua nhu yéu cau nha dau tu phai thuc hién thi tuc cong bo thong tin, yéu cau
céc loai thong tin bat budc phai cung cip, hinh thic thuce hién nghia vu cong b thong tin
va quy dinh cac thong tin ndy c6 gia tri rang budc ddi voi nha dau tu.

b. Quy dinh vé giao két hop dong mua ban can hé du lich theo madu

Nhin chung, hop dong theo mau rit quan trong d6i voi nén kinh té hién dai, boi
n6 gitip giam thiéu chi phi giao dich cho cac bén tham gia va gitip cac doanh nghiép 16n
hoat dong mot cach hi¢u qua [23, tr.324]. Vi tinh hitu ich cia hop déng theo mau nén
viéc sir dung hop dong theo mau 1a kha pho bién trong céc giao dich mua ban bat dong
san ma bén ban 14 bén chuyén nghiép. Do d6, bén mua khi tham gia hgp dong mua ban
can ho du lich ciing s& thudong chip nhan va st dung hop dong theo mau ma nha dau tu
(ngudi ban) soan thao. Vi su chuyén nghiép va kha nang chii dong ctia nha dau tu trong
viéc 1ap ké hoach phat trién t6 hop cin ho du lich nén khi soan thao hop déng mua ban
cin ho du lich theo mAu, nha dau tu c6 thé chu dong day cac rii ro ¢ thé phat sinh cho
cho ngudi mua cin hd du lich ganh chiu, thay vi phan chia rui ro dong déu giira hai bén
mua va ban. N6i chung, viéc giao két hgp dong mau chira dung nguy co thiéu cong bang

d6i v6i bén yéu thé, boi mudn giao két hop ddng ma ho phai chp nhan toan bo ndi dung
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hop ddng miu ma khong cé co hoi dugc thuong luong [136], va ngudi mua cin hd
chung cu ndi chung va cin ho du lich néi riéng ludn 14 bén yéu thé hon trong viéc giao
két hop ddng theo mau véi nha dau tu [1], [15], [51], [118].

Do hop déng mua ban cin ho du lich theo mAu tiém 4n nhiéu rai ro cho nguoi
mua cin hd du lich, ma nguyén nhan cha yéu xuit phat tir viéc thong tin bat cin xing
[15], nén phap luat vé& hop dong mua ban cin ho du lich cling can dit ra cac quy dinh dé
kiém soat hop déng mua béan cin ho du lich theo mau nhim dam bao sy cong bé‘lng cho
bén yéu thé 13 ngudi mua [52]. Cac quy dinh nay c6 thé bao gdbm mau hop déng mua
ban cin ho du lich dugc ban hanh boi co quan nha nude c6 tham quyén va yéu cau nha
dau tu phai cin cir vao mau hop dong d6 dé soan thao hop dong mua ban cin ho du lich
dung cho viéc ban cac can hd du lich trong du 4n ciia minh; cac quy dinh vé viée giai
thich mot so loai diéu khoan trong hgp dong mua ban cin ho du lich theo miu; quy dinh
vé viéc loai bo hiéu luc cua cac diéu khoan bét cong ddi voi bén tham gia hop déng
mAu; va quy dinh vé nghia vu ding ky hop déng mua ban cin ho du lich theo miu cia
nha dau tu.

c. Quy dinh vé nghia vu cung cdp théng tin ciia nha dau tw trwde va trong khi
giao két hop dong mua bdn can hé du lich

Quy dinh vé giao két hop dong mua ban cin ho du lich ciing can bao gdm quy
dinh vé nghia vu cung cip thong tin ctia cac bén dé dam bao cac bén trong hop dong da
dat dugc su thod thuén trén co s tu do ¥y chi vi tinh trang thong tin bt can xung cling
c6 thé xay ra trong khi giao két hop dong mua ban cin ho du lich. Tuy nhién, bén co it
thong tin hon va c6 thé ganh chiu rai ro dao duc vé viéc cung cap thong tin ludn 1 ngudi
mua cin ho du lich, nén nghia vu vé cung cap thong tin nén tap trung ap dung cho dbi
tugng 1a nha dau tu. Cac quy dinh vé nghia vu cung cp thong tin ciia nha dau tu can
xéc dinh rd cach thirc cung cap thong tin, thoi diém cung cap thong tin, ndi dung thong
tin can cung cap, va xac dinh bién phap xir 1y trong truong hop vi pham nghia vu cung
cAp thong tin ctia nha dau tu [10], [12].

d. Quy dinh vé doi tuong va chu thé ciia hop déng mua ban can ho du lich

boi tuong cua hop déng mua ban can ho du lich 13 can ho du lich ¢6 nhiéu dic

diém khac biét véi can hd chung cu va céc loai bat dong khéc trén thuc té. Cac dac diem
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ctia cin ho du lich dong vai trd quyét dinh cac ndi dung cua hop dong mua ban cin hd
du lich. Do vay, phap luat can ¢ céac quy dinh dinh danh can hd du lich, cling nhu xac
dinh o0 muyc dich stir dung cta can hd du lich tai Viét Nam [36], [48].

Chu thé ctia hop ddng 1a cac bén da tham gia vao (cac) cudc dam phan dé trao
d6i y dinh va ban bac di dén sy thong nhét y chi vé cac ndi dung da trao doi, tir d6 hinh
thanh nén hop ddng vé6i viée xac 14p cac quyén va nghia vu cé tinh rang budc véi cac
chu thé ctia hop ddng. Vi tu cach 1a cha thé cta hop dong mua ban can ho du lich (hop
ddng song vu), cac bén chu thé d6 bi rang budc, phai thyc hién cac nghia vu twong tng
v6i thoa thudn cia cac bén, ddng thoi ciing ¢ nhitng quyén dbi Gmg véi nghia vu bat
budc ctia bén con lai. Chu thé ctia hop dong mua ban cin ho du lich gdm bén ban 1a nha
dau tu xay dung, phat trién to hop cin hd du lich va ngudi mua cian ho du lich trong to
hop cian ho du lich dugc phét trién boi nha dau tu d6. Trong d6, ngudi ban can ho du
lich 14 nha dau tu, chi thé nay phai dam bao cac diéu kién vé tu cach theo quy dinh phap
luat vé thuc hién du an dau tu x4y dung khach san — to hop can hg du lich, quy dinh
phap luat vé kinh doanh bat dong san. Nhung vé phia nguoi mua can ho du lich, can co
quy dinh xac dinh cu thé dbi tuong nao duoc mua cin ho du lich va cac diéu kién ma
d6i twong nay phap dap ung dé duoc tham gia vao giao dich mua ban cin ho du lich.

Xét vé tuong quan so sanh vi thé trong mbi quan hé giita ngudi ban va nguoi mua
can ho du lich, c6 thé théy nguoi ban — nha dau tu c6 wu thé hon so véi nguoi mua, do
su khac biét vé kinh nghiém, kién thirc va su bat cin xung vé thong tin lién quan dén
giao dich va d6i twong giao dich 1a cin ho du lich. Nhung xét vé dia vi phap 1y thi cac
chu thé nay duoc phap luat cong nhan va bao vé su binh dang phap 1y voi nhau. Day 1a
co s& dé cac bén tham gia c6 quyén duogc tu do dua ra quyét dinh, lya chon dé thyuc hién
thoa thuan hinh thanh hop dong mua ban cin ho du lich [68, tr.45].

e. Quy dinh vé néi dung ciia hop dong mua ban can hé du lich

V& no6i dung hop ddng mua ban cin hd du lich, mic du nguyén tic tu do ¥ hop
d6ng dam bao cac bén trong hop dong co quyén ciing nhau thoa thuan dé ty dinh doat
n6i dung hop dong, nhung do tinh phuc tap cua giao dich mua ban cin ho du lich, trong
khi nguoi mua (bén yéu thé) chiu bat lgi hon so véi nha dau tu vi ¢6 it kinh nghiém va

it thong tin vé giao dich, nén ndi dung ma cac bén tu do thoa thuan cé thé khong du dé

66



gilp cac bén thuc hién dugc hop dong va dat duoc v dinh ban dau ctia minh. Vi thé,
phap luat vé hop ddng mua ban cin ho du lich can dua ra cac diéu khoan hop dong co
tinh mic dinh, dé phong ngira trudong hop cac bén di khong thoa thuén cu thé do khong
tru liéu dugc trude cac van dé c6 thé xdy ra ma cé thé dan dén kha ning hop ddng khong
thé thuc hién duoc [124].

Trudng hop cac bén da dua ra thoa thuén cu thé khac so véi ndi dung cua diéu khoan
mic dinh d6 thi thuc hién theo ndi dung ho di thoa thuan. Bén canh do, dé bao vé bén yéu
thé hon 13 ngudi mua cin ho du lich, phap ludt vé hop déng mua ban cin ho du lich can c6
cac quy dinh vé mot sd diéu khoan ¢ gia tri bét budc, ma cac bén phai tuan theo va thuc
hién trong moi truong hop (du c6 thoa thuan cling khong duoc thoa thuan khac ndi dung
diéu khoan nay), vi du nhu diéu khoan xac dinh diéu kién ban giao can ho du lich, diéu
khoan vé nghia vu dam bdo quyén ctiia nguoi1 mua can ho du lich dugc tiép can cac tién ich
khach san trong truong hop tién ich khach san thudc quyén sé hitu riéng ctia nha dau tu
hodc cia mot bén khac theo thoa thuan véi nha dau tu [15 11, [152].

Ngoai ra, cac quy dinh xac dinh thoi diém giao két hop dong mua ban cin ho du
lich ciing ¢6 ¥ nghia quan trong, gép phan giup xac dinh hop dong da dugc hinh thanh
chua va tai thoi diém nao, tir d6 c6 can ctr dé xéac dinh thoi diém c6 hidu luc ctia hop
ddng néu cac bén khong thoa thuan xac dinh thoi diém d6. Quy dinh nguyén tic xac
dinh dia diém giao két hop dong mua ban cin ho du lich cling can thiét néu cac bén
khong chi 1o, vi né 1a can cu dé xac dinh cac nguén luét c6 thé ap dung dé diéu chinh
hop déng mua ban cin ho du lich.
2.2.4.2. Cdc quy dinh phdp ludt vé hiéu lyc ciia hop dong mua ban cin hé du lich

Khi cac bén tham gia vao mot hop dong nghia 13 cac bén c6 ¥ dinh tao ra cac
quyén va nghia vu c6 tinh rang budc d6i véi minh, nhung d6 1a ¥ dinh ctia cac bén, con
thuc té chua chic chan quyén va nghia vu do cic bén thoa thuan dwgc Nha nudc thira
nhan va dam bao thuc hién. Khi ndi dung hop déng cua cac bén dugc Nha nudc thura
nhéan va dam bao thuc hién thi hop déng dé duoc coi la c6 hiéu luc [68, tr.35]. Pé Nha
nudée thira nhan va dam bao thyuc hién mot hop dong thi trude hét hop ddong d6 phai co
noi dung khong vi pham diéu cdm ciia phap luat, dong thoi khong trai dao dire xa hoi.

Ngoai ra, trong qué trinh thoa thuan dé hinh thanh ndi dung hop dong, cic bén tham gia
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hop dong phai duge tu do ¥ chi. Pay chinh 1a cac diéu kién c6 hiéu luc cua hop dong
ma phap luat hop dong & nhiéu nudc trén thé gidi da ghi nhan. Néu hop dong khong co
hi¢u lyc thi toa an khong thé budc bén co nghia vu phai thyc hién nghia vu hodc phai
chiu trach nhiém do vi pham nghia vu hop dong [23, tr.313-323].

Nhu vay, cac quy dinh vé hiéu lyc hop dong mua ban cin ho du lich s& gdm quy
dinh vé diéu kién c6 hiéu luc cua hop ddng; quy dinh vé cac trudng hop vo hiéu hop
dong va viéc xtr Iy hop dong mua ban cian ho du lich vo hiéu; quy dinh vé thoi diém co
hiéu luc cua hop dong. Ngoai ra, quy dinh vé viéc giai thich hop ddng mua ban cin hd
du lich ciing c6 thé thudc vé nhom quy dinh vé hiéu lyc hop dong mua ban cin ho du
lich, boi viée giai thich hop dong 1a dé hiéu ndi dung cta cac quyén va nghia vu trong
hop dong cu thé 1a gi, tir 46 xac dinh cac ndi dung d6 c6 dap tmg duoc cac diéu kién co
hiéu luc hay khong, néu nodi dung d6 c6 hiéu lyc thi viéc hiéu rd vé ndi dung ciing giup
cac bén thuc hién chinh xac cac ndi dung dé. Nhin chung, cac quy dinh vé hiéu luc cua
hop dong mua ban cin ho du lich 1a can thiét dé tao thuan lgi cho viéc xac dinh mot hop
déng da dugc thiét lap cé thé dugc thuc hién véi su can thiép ciia Nha nudc khong, hoac
nguoc lai Nha nude co thé can tré viéc thuc hién diéu khoan cia hop déng da duoc hinh
thanh hay khong.

a. Cac quy dinh phap luat vé diéu kién ¢é hiéu luc ciia hop déng mua ban can ho
du lich

Dé cac quyén va nghia vu ma cac bén di thoa thuan chic chan c6 kha ning rang
budc cac bén, thi ndi dung thoa thuan d6 phai 1a két qua ctia qua trinh trao doi ¥ chi mot
cach tu do, dong thoi ndi dung d6 phai dam bao khong vi pham diéu cAm cuia phap luat
va khéng tréi dao durc xa hoi

Tht nhat, cac quy dinh vé diéu kién c6 hiéu luc ctia hop dong mua ban cin ho du
lich phai gan lién voi viéec dam bao hop dong giita cac bén da dugc hinh thanh trén co
sO cac bén duoc tu do y chi. Ma mot chu thé chi dugc coi 1a ¢6 thé tu do y chi néu trude
hét ban than chu thé d6 c6 kha ning lya chon khi dua ra quyét dinh, va nhin chung nhiing
ngudi chua thanh nién hodc ngudi mic bénh tAm than 1a nhitng truong hop khong duoc

coi 1a c6 kha ning Iya chon [23, tr.314]. Nhu vay, dé viéc giao két hgp dong mua ban
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can hg du lich cua cac bén cé su tu do y chi thi diéu kién c6 hiéu luc dit ra dbi véi loai
hop dong nay ciing phai ¢ diéu kién vé nang luc cha thé giao két hop dong.

Tht hai, chu thé c6 kha nang lya chon phai dua ra quyét dinh mdt cach ty nguyén,
nghia 13 khong bi can tré (nhu bi lam cho nham 1an, bi ltra dbi) hay bi tac dong mang
tinh cudng €p bdi bén con lai hodc bén thir ba khac [23, tr.321-323]. Tinh ty nguyén khi
tham gia giao két hop déng mua ban cin hd du lich can gén vo1 viéc dam bao thuc hién
nghia vy cung cap thong tin ciia nha du tu vé can ho du lich, vé giao dich mua ban va
van hanh, khai thac can ho du lich khi chao bén, gidi thi€éu vdi ngudi mua.

Thtr ba, sy thoa thuan ty do va tu nguyén cua cac chu thé van chua phai 1a hop
d6ng néu nhu sy thoa thuan d6 khong 1am phat sinh, hodc thay ddi, hodc cham dit quyén
va nghia vu cho cac bén tham gia hop dong, do vay hiéu luc ctia mot hop dong con phu
thudc vao muc dich va ndi dung cta hop dong. Trong d6, muc dich cua cac bén khi thoa
thudn v6i nhau c6 hudng chinh nhitng ndi dung cic bén thoa thuan hay nhitng gi dugc
céc bén thoa thuén 13 dé nham che diu mot muc dich khac. Néu cac bén thoa thuan hop
déng dé nham che diu mot cong viéc khac, hay che dau muc dich khac thi sy thoa thuan
d6 khong duogc coi la ¢o hiéu luc [68, tr.35-36].

DPong thoi, dé hop dong co hiéu luc thi noi dung duoc cac bén thoa thuan phai
khoéng vi pham diéu cAm cua phap luat, chi nhu vdy nha nudc mdi thira nhan sy thoa
thuan d6 1a c6 tinh rang budc d6i véi cac bén tham gia hop dong. Piéu nay xuit phat tir
chinh tinh chat bat budc va dugc dam bao thi hanh bai Nha nude cia cac quy dinh phap
luat, nén néu noi dung thoa thuan cua cac bén vi pham diéu phap luéat cAm thi noi dung
d6 khong thé dugc Nha nudc thira nhan va hd tro cudng ché thyc thi thoa thuan dé dugc.
Dbi voi hop dong mua ban can ho du lich, dé dam bao diéu kién hiéu lyc vé nodi dung
thi can ho du lich phai dap tmg diéu kién 1a tai san duoc giao dich hop phap. Nhu da
phan tich, khi diéu chinh ndi dung ctia hop dong mua ban can ho du lich, phéap luat can
c6 nhimg quy dinh vé cac diéu khoan c6 tinh chit bit budc, twong duong voi viée ap dat
nghia vu hoac dua ra nhitng han ché, cdm doan thuong danh cho nha dau tu, nhim muc
dich bao vé bén yéu thé 1a ngudi mua can ho du lich, vi thé ndi dung hop dong do céac
bén thoa thuan phai phu hop véi cac quy dinh c6 tinh bat budc d6, néu khong thi hop

déng mua ban can hg du lich s€ khong dugc thira nhan 1a c6 hi¢u luc.
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Tht tu 13 vin dé hinh thire cta hop déng 6 thé duoc dat ra 1a mot diéu kién co
hiéu Iyc ctia hop dong mua ban can ho du lich. Hinh thirc ctia hgp dong 1a cach thirc ma
cac bén sir dung dé giao két hop dong hay 13 cach thitc ma cac bén thé hién ¥ dinh tham
gia vao mot thoa thuan vé6i nhau, tir d6 tao ra cac quyén va nghia vu c6 tinh rang budc
d6i voi cac bén [23, tr.304]. Hodc nhu tac gia Truong Nhat Quang (2020) thi hinh thic
hop ddng 14 cach thirc thé hién ¥ chi chung cua cac bén tham gia giao két hop dong ra
bén ngoai [68, tr.177], dé ban than cac bén tham gia giao két nhan biét dugc két qua cia
su thoa thudn, ciing 1a dé chtng thuc su ton tai cua hop ddng gitta cac bén. Nhin chung,
hinh thtrc hop ddng c6 vai tro 1a bang ching cho sy ton tai ctia hgp dong, nén c6 nhiéu
tac gia cho rang trong trudng hop can thiét, c6 thé dit ra quy dinh bét budc cac bén chu
thé hop dong phai dap tng (cac) diéu kién vé hinh thic hop dong [41]. Vé nguyén tac,
cac bén co thé giao két hop dong voi nhau bang bat cir cach nao ma ho mudn, d6 ciing
la mot khia canh cua tu do y chi, 1a tu tudng chu dao cua phap luat hop déng hién dai.
Tuy nhién, hién nay phap luat ca hau hét cac nude trén thé giéi déu quy dinh hinh thirc
hop dong mua ban, chuyén nhuong bat dong san phai bang vin ban va tham chi phai
dugc cong chuc [53, tr.53].

Xuat phat tir ddc diém cua hop dong mua ban can ho du lich 14 hop ddng ung
thuan nén hinh thirc ctia hop dong mua ban cin hd du lich khong phai 1a hop dong bang
hanh vi cu thé, do chi can cac bén dat duoc su thoa thudn ma khong can ¢6 hanh vi ndo
thuc su xdy ra thi gitta cac bén da c6 sy hinh thanh quan hé hop dong [144, tr.1]. Hon
nita, do hop déng mua béan cin hd du lich ¢6 tinh chat phtc tap, thot gian thye hién hop
dong kéo dai sudt vong doi ciia can ho du lich, va hop dong nay khong chi phan bo rui
ro giita cac bén mua ban, ma con phan bd rui ro cho nhiéu bén khac 6 lién quan dén
viéc khai thac, van hanh can hd du lich, nén phap luat vé hop déng mua ban can ho du
lich can dit ra quy dinh hop d6ng mua ban cin ho du lich phai dap ung diéu kién c6 hiéu
lwc vé hinh thirc 1a phai bang vin ban, nhu tac gia Nguyén Nhat Phuong Giang giai thich
rang néu xac dinh diéu kién c6 hiéu lyc cia hop dong phai 1a vin ban s& giup kiém soét
tinh xac thuc cua hop ddng, ciing nhu dam bao su cong bing giita cac tham gia hop
d6ng hiéu qua hon cac hinh thirc hop dong khac [68]. Tham chi ¢ thé yéu ciu thém

viéc viéc hop dong vang ban phai c6 cong chirng hodc ching thuc vao vin ban hop dong
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d6 dé gia tang gia tri phap 1y ctia viin ban hop dong hoic dé dat dugc cac muc dich quan
1y nha nude khac.

b. Quy dinh vé cdc trwong hop vé hiéu va xik Iy hdu qua phdp Iy ciia hop dong
mua ban can ho du lich vo hiéu

Céac quy dinh vé& van dé nay 1a can thiét, vi né gitp cac bén trong hop dong va
Toa 4n d& dang xac dinh hop dong c6 vo hiéu hay khong va xac dinh giai phap dé xir Iy
tinh hudng nay. Mdi trudng hop vo hiéu cta hop dong mua ban cin ho du lich tuong
mg voi mot diéu kién c6 hiéu lyc cua hop dong khong duoc dap ing. Tuy nhién, quy
dinh vé cac truong hop hop ddng mua ban can ho du lich vo hiéu can phai co su phan
biét truong hop vo hiéu do chu thé khong dap tng diéu kién vé ning luc giao két hop
dong va cac trudng hop vo hiéu do khong dap g cac diéu kién khac. Néu hop dong vo
hiéu do chu thé khong dap tmg diéu kién vé ning luc giao két hop dong thi ma Nha nudce
c6 thé can thiép, can trd cac bén thuc hién hop dong ma khong phu thudc vao yéu cau
ctia bat ky bén ndao. Con ddi véi cac truong hop vo hiéu khac thi Nha nude chi c6 thé
can thiép theo yéu cau cia it nhat mot bén trong hop dong, diéu nay dé dam bao quyén
tu do hop dong cuia cac bén, néu bén yéu thé vin chdp nhan va dong ¥ véi cac diéu
khoan cua hop dong ngay ca khi c6 co hoi dé lia chon thi khong c6 1y do gi dé Nha
nudce ngan can ho thyc hién cac cam két ctia minh. Vé viée xtr Iy hau qua phép 1y cia
hop ddng vo hiéu, cac giai phap c6 tinh khoi phuc lai tinh trang ban dau khi chwa ¢ hop
d6ng, khong hoan tra dugc bang hién vat thi co thé quy doi gia tri dé hoan tra va bén
nao c6 16i dan dén sy v6 hiéu cia hop ddng ma giy thiét hai cho bén kia thi phai bdi
thuong thiét hai van 1 nhitng giai phap phu hop véi tinh chat cia hop dong mua ban
can ho du lich va can duoc ghi nhan trong cac quy dinh phap luat diéu chinh loai hop
dong nay [25], [66].

c. Quy dinh vé gidi thich hop dong mua bdn cin hé du lich

Khi hop déng mua ban can ho du lich ¢6 hi¢u luc, nghia 1a bén co quyén duoc
thuc hién quyén va bén cd nghia vu phai thyc hi¢n nghia vy, nhung ndi dung cta hop
dé)ng mua ban can hg du lich 1a phuc tap, lai thuong do nha dau tu soan thao thanh hop
dong mau, nén c6 kha ning chira dung nhimng diéu khoan dién dat gay kho hiéu, hodc

dién dat map mo dan dén vi¢c nguoi mua va nha dau tu hiéu ndi dung cac diéu khoan

71



trong hop ddng theo nhirng cach khac nhau, tir d6 phat sinh tranh chip trong qua trinh
thue hién hop dong. Trong trudng hop nhu vy, can phai giai thich hop dong dé cac bén
hiéu théng nhét cac nodi dung di thoa thudn, do vay, cac nguyén tic giai thich hop dong
mua ban cin ho du lich ciing can phai duoc phap lut vé hop ddng mua ban cin ho du
lich quy dinh cu thé [26], [45, tr.339-346].

Xuéat phat tir nguyén tic thién chi, cling nhu dic diém yéu thé cua ngudi mua
trong giao dich mua ban cdn hg du lich, viéc giai thich hop déng mua ban can ho du lich
can wu tién giai thich diéu khoan hop ddng cin ctr vao muc dich cia ngudi mua, ma chi
yéu ngudi mua can ho du lich 12 dé thu loi nhuan tir viéc st dung cin ho du lich thuc
hién dich vu luu tra du lich ngén han. Pong thoi, dé xac dinh muc dich va ¥ chi cia
ngudi mua can hd du lich thi khong chi dua vao ngdn tir sit dung trong van ban hop
d6ng, ma phai cin ctr vao toan bd ndi dung trao ddi ctia cac bén trong qua trinh thuong
thao dé di dén viéc hinh thanh hop déng mua ban can hd du lich, cac thong tin dugc
cong bd vé cin ho du lich, cac tai lidu gidi thiéu vé can ho du lich va 10i tu van, gidi
thiéu ctia bén moi gidi ban hang cho nha dau tu déu phai duoc xem xét nhu 1a ndi dung
ctia su trao doi giita cac bén trong qua trinh thoa thuan. Bén canh d6, néu diéu khoan
hop dong co thé hiéu theo nhiéu nghia khac nhau thi can phai giai thich diéu khoan d6
theo nghia ¢ loi nhat di véi ngudi mua cian ho du lich. Cac truong hop khac co thé ap
dung quy tic giai thich hop dong chung khac.

Phap luat vé hop déng mua ban can ho du lich ciing can phai dua ra quy dinh vé
thoi diém ¢6 hiéu luc cta hop déng mua béan can ho du lich, dé dy liéu trudong hop cac
bén khong thoa thuan xac dinh cu thé thoi diém c6 hiéu luc ciia hop dong, tir d6 xéac
dinh dugc khi nao cac bén phai thyc hién nhiing gi da thoa thuan.
2.2.4.3. Cac quy dinh phap ludt vé thure hién hop a"o”‘ng mua ban can ho du lich

Khi hop déng mua ban can hd du lich co6 hi€u lyc, theo nguyén tdc dam béo tu
do ¥ chi ctia cac bén tham gia hop dong thi cac bén chi phai thuc hién nhing gi da thoa
thuan v6i nhau. Ngon tir dién dat ctia hgp dong thé hién quyén va nghia vy nhu thé nao
thi cac bén thyuc hién quyén va nghia vu ciia minh nhu thé. Tuy nhién, hop dong mua
ban cin ho du lich co thé chira didu khoan khong o rang, giy kho hiéu, hodc c¢6 thé hiéu

theo nhiéu cach, thi khi thuc hién hop dong do6 phai giai thich hgp dong (nhu phan tich
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& trén). Trong qua trinh thuc hién hop dong ciing can luu ¥ thue hién cac quy dinh vé
nghia vu bat budc va nghia vu mic dinh ma phap luat vé hop dong mua ban cin ho du
lich ¢6 thé dit ra dé bao dam su cong bang loi ich giita cac bén, va ciing dé dam bao hop
ddng da giao két c6 kha ning thyuc hién. Tom lai, quy dinh phap luat vé thuc hién hop
df)ng chinh la quy dinh dé tao diéu kién cho cac bén co nghia vy tu nguyén thyuc thi
nghia vy mot cach thién chi, déng thoi du li€u cac bién phap cudng ché thuc thi nghia
vu néu bén c6 nghia vy khéng ty nguyén thuc thi nghia vu [68], [45, tr.357-359].

Mic du nguyén nhan dan dén viéc bén ¢6 nghia vu khong tu nguyén thyc hién
nghia vu chu yéu 1 do hoan céanh tai thoi diém thue hién nghia vy da khong con nhu dy
liéu ban dau khi giao két hop dong. Nhung khong ty nguyén thyc hién nghia vu hop
d6ng chinh 12 hanh vi vi pham nghia vy hop dong, ma diéu d6 ludn khién bén bi vi pham
mét di lgi ich dang nh€ nhan dugc hoac dugc bao toan dua trén viéc thyc hién nghia vu
ctia bén c6 nghia vu. Do vay, cudng ché thuc thi nghia vu hop dong khong chi 1a bat
budc bén cd nghia vu phai thuc hién dung nghia vy da thoa thuan, ma trong nhiéu trudong
hop cudng ché thuc thi nghia vu hop dong c6 nghia 13 budc bén vi pham hop dong phai
ganh chiu trach nhiém do vi pham ctia minh. Nhu vay, phap luat vé viéc thuc hién hop
d6ng mua ban cin ho du lich phai dua ra nhitng quy dinh vé hinh thtc trach nhiém budc
bén vi pham hop dong phai ganh chiu.

Tuy nhién, s& 1a bat cong néu nhu moi trudng hop khong thuc hién nghia vy déu
12 hanh vi vi pham hop dong, nhu truong hop bén c6 nghia vu di c¢b gang khac phuc kho
khin nhung van khong thé hoan thanh nghia vu do su kién bat kha khang hay do 15
hoan toan cua bén bi vi pham; hoac nhu khi hoan canh thay d6i dén muc 1am cho viéc
thyc hién nghia vu khong con dem lai lgi ich cho bat ky bén nao hodc tham chi gay ra
thiét hai nghiém trong cho bén ¢ nghia vu.

Chinh vi vay, phéap lut vé thuc hién hop dong mua ban cin ho du lich khong chi
can quy dinh céc loai hinh thtrc trach nhiém do vi pham hop déng, ma con can c6 quy
dinh vé viéc thuc hién hop ddng trong truong hop hoan canh thay doi va cac quy dinh
vé trudng hop mot bén duge tir bo nghia vu ma khéng bi coi 1a vi pham.

a. Quy dinh vé thiee hién hop dong mua ban can hé du lich khi hoan canh thay doi
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Do hoan canh khi thie hién hop dong thay ddi c6 thé lam cho mong mudn, muc
dich cta cac bén tham gia hgp dong thay ddi so véi lac giao két hop dong, nén dé tiép
tuc duy tri mbi quan h¢, mdt bén hodc cac bén cd nhu cau stra ddi ndi dung ctia mat sb
diéu khoan d3 giao két. Pay 1a nhu cau hop 1y, cho phép cic bén sira d6i ndi dung hop
d6ng mua ban cin ho du lich ciing chinh 13 sy ton trong d6i voi quyén tu do hop dong
clia cac bén. Trong trudng hop nay, phap luat vé viée thuc hién hop ddng mua ban cin
ho du lich can dua ra quy dinh vé cho phép mot bén dugce dé nghi viéc stra doi hop d@)ng
mua ban can ho du lich. Truong hop cac bén khong dat dugc thoa thuan dé sira d6i hop
d6ng thi Toa an c6 thé can thiép dé xem xét ra quyét dinh cham dit hop dong mua ban
can ho du lich d6 hodc 1a sira d6i ndi dung ctia hgp ddng mua ban cin ho du lich d6 [83],
[45,tr.339-343].

Phap luat vé thuc hién hop dong mua ban cin ho du lich can quy dinh hop dong
chi duoc stra d6i khi cac bén dat duoc su thoa thuan vé viée stra doi va théng nhét noi
dung ctia viéc sira d6i. Phap luat c6 thé dua ra quy dinh budc cac bén dam bao hinh thirc
clia viéc stra d6i hop dong phai gidng nhu hinh thirc ctia hop dong ban dau, nghia 14 hinh
thirc ctia stra doi hop dong mua ban cin ho du lich ciing phai bang vin ban. Diéu nay 1a
dé dam bao khong bén nao bi nham 14n hodc khong nhéan ra dugc minh di dong y véi
viéc stra doi hop dong. Viéc sira d6i hop dong mua ban cin ho du lich ciing doi hoi phai
dap ung cac diéu kién c6 hiéu luc nhu cac diéu kién c6 hiéu luc cta hop déng mua ban
can hd du lich ban dau.

b. Quy dinh vé trach nhiém do vi pham hop déng mua ban can ho du lich

Vé trach nhiém do vi pham hop dong mua ban cin ho du lich, phap ludt quy dinh
viéc thuc hién hop dSng mua béan c¢an ho du lich can wu tién st dung bién phap budc bén vi
pham phai bdi thudng thiét hai cho bén bi vi pham, vi bién phap nay thuong duogc cho 1a du
hiéu qua dé khic phuc vi pham hop dong di xay ra. Ly do bai khi c6 vi pham hop dong,
bén bi vi pham ludn phai ganh chiu ton that (do ky vong ban dau ctia ho khi tham gia hop
déng da khong thé dat duoc vi su vi pham cua bén kia), nén néu budc bén vi pham dén bu
mot khoan tién tuong duong véi ton that da gay ra thi bén bi vi pham c6 thé st dung khoan
tién dén bu d6 dé tra cho dich vu hodc hang hoa thay thé sin c6 trén thi truong. Bang cach

d6, hau qua cua vi pham dd duoc khic phuc nhanh chéng. Thém vao d6, budce bdi thuong
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thiét hai cting hi€u qua hon nhiéu so véi viée bat bude bén vi pham tiép tuc thuc hién diung
nghia vu ho di vi pham, dé rdi phai theo déi va danh gia xem ho ¢6 thuc hién ding nghia
vu ma ban than ho khong con muén thyuc hién n6 [23, tr.338].

Hon nira, theo trudng phai kinh té - luat, phap luat hop dong khong nén tim cach
ngan chin vi pham hop dong, ma nguoc lai trong mét sb trudng hop con nén khuyén
khich sy vi pham hop ddng, vi vi pham hop ddng va viée sin sang dén bu tén that do vi
pham gay ra s€ tao ra loi ich cho nén kinh té nho viée cua cai trong xa hoi da dugc dinh
huéng, sip xép dé sir dung mot cach hiéu qua hon. Ho giai thich rang néu mot bén sin
sang dén bu cho bén con lai dé khong phai thyrc hién nghia vu hop dong ctia minh, nghia
1a sy vi pham d6 van dem lai cho ngudi vi pham loi ich 16n hon gia tri ho bo ra dé dén
bt cho bén bi vi pham, ma bén bi vi pham ciing khong bi thiét do ton that da dugc bu
dap, tir 46 nén kinh té - xét vé tong thé di co sy ting trudng loi ich. Vi pham nhu thé
dugc goi 1 vi pham c6 hiéu qua va phap luat khong can phai ngan chin vi pham loai
nay, thay vao d6 chi nén ngan chan cac vi pham khong hiéu qua [145, tr.134-137]. T6m
lai, néu phap luat hop dong khong phai dé ngin chin vi pham hop dong thi khong can
phai dua ra bién phép trimg phat ddi véi vi pham, ma chi can giai quyét hau qua cua
viéc vi pham bang bién phap budc bdi thudng thiét hai.

Mot phan ciia cac quy dinh vé boi thuong thiét hai nén gom céac quy tac xac dinh
t6n that ctia bén bi vi pham dé lam cin ctr budc boi thuong thiét hai. Phap luat co thé
dua vao loi ich ky vong, hoac loi ich thuc té ma bén bi vi pham sé& mat di do vi pham,
hodc dya vao lgi ich ma bén vi pham dugc hudng tir sy vi pham (duogc goi 1a sy hudng
loi khong cong bang) dé xac dinh ton that can dugce dén bu. Trong d6, loi ich ky vong
1a lo1 ich ma bén bi vi pham dang nh¢€ thu duoc néu hop déng duoc thuc hién; lo1 ich
thuc té 12 1gi ich ma bén bi vi pham d hy sinh khi tham gia vao hop dong. Trong trudng
hop kho xac dinh loi ich dd mat di ctia bén bi vi pham, thi viéc st dung sy hudng loi
khong cong bang cua bén vi pham 1am cin ctr xac dinh ton that 13 hop 1y, boi s& ton tai
bat cong néu bén vi pham nhan duoc loi ich tir viéc vi pham hop ddong ma khong phai
hoan tra hodc thanh toan cho loi ich d6 [45, tr..350]. Bén canh d6, phap luat vé hop dong
mua ban cin ho du lich ciing can x4c dinh cac nguyén tic cho phép diéu chinh muc do

dén bu thiét hai sao cho phu hop véi thuc té va kha ning cua cac bén trén co s thién
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chi. Trong do, phap luat can xem xét dit ra nghia vu gidm nhe thi¢t hai ctia bén bi vi
pham nhu la biéu hién cua su thién chi [45, tr.354].

Tuy nhién, néu hang hoa, dich vu c6 san trén thi truong khong thé thay thé cho
nhirng ton that ma bén bi vi pham phai ganh chiu thi bién phap budc bdi thuong thiét
hai lai khong du strc dé khic phuc hau qua cta vi pham hop dong. Trong truong hop do,
viéc budc ngudi vi pham thuc hién nghia vy phat sinh tr hop déng 1a can thiét, do vay,
budc tiép tuc thyuc hién nghia vu hop ddng ciing 13 mot hinh thirc trach nhiém do vi pham
hop ddng c6 thé duge xem xét ap dung trong mot sb trudng hop [23, tr.339]. Nguoc lai,
cling c6 nhitng trudng hop ma sy vi pham ciia bén c6 nghia vy khién bén bi vi pham
thiét hai dén mirc khong thé dat dugc muc dich ban dau khi giao két hop dong, thi bién
phap huy bé hop dong mua ban cin ho du lich 1a 12 bién phap thich hop hon ca dé bao
vé quyén loi va su cong bang cho bén bi vi pham. Cu thé, voi hop ddong mua ban cin ho
du lich, néu nha dau tu da vi pham céc nghia vy trong qu4 trinh phat trién to hop can ho
du lich (nhu tu y thay dbi cong trinh tién ich khach san, thiét ké can ho, hodc thay d6i
két cau to hop can ho du lich...) &én muc khién cho ngudi mua — bén yéu thé - trong
thue té van hanh can ho du lich s& khong thé dat dugc ky vong ban dau khi giao két hop
dong, néu didu do6 xay ra, viéc boi thudng thiét hai 1a khong du dé khac phuc vi pham.
Luc nay, phap luat can dam bao céng bang cho ngudi mua bang cach giai thoat ngudi
mua khoi giao dich nay, thay vi tiép tuc rang budc cac bén trong mdi quan hé hop dong
va yéu cau bén mua phai nhan boi thuong thiét hai, trong khi thiét hai van sé& tiép tuc
xay ra cho dén khi quyén s¢ hitu can ho du lich cham diit. Noi cach khac, huy hop dong
cling nén 1a mot loai trach nhiém do vi pham hop dong mua ban cin ho du lich trong
mot sb truong hop nhat dinh.

c. Quy dinh vé cdc trwong hop mién trach déi véi bén vi pham hop dong mua ban
can ho du lich

Dé dam bao loi ich cong bang giita cac bén, cling nhu xuat phat tir su thién chi
trong qua trinh thyc hién hop dong ma khong thé yéu cau bén c6 nghia vy theo thoa
thuan trong hop dong ludn phai thuc hién nghia vu biang moi gia. Vi thé, phap luat can
dua ra cac quy dinh cho phép bén c¢6 nghia vu trong mét sé tinh hudng c6 thé tir bo nghia

vu ctia minh ma viéc tir bo d6 khong bi coi 13 vi pham hop ddng. Cac truong hop mot
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bén dugc tir boé nghia vu ma khong bi coi 1a vi pham hop dé)ng mua ban can ho du lich
ma phap luat nén ghi nhan gdm: trudng hop bat kha khang; truong hop khong thuc hién
nghia vu ctia mot bén hoan toan do 15i ctia bén con lai gay ra (day 1a truong hop bén bi
tac dong boi viéc khong thuc hién nghia vu cia bén kia da cé nghia vu - duoc coi la diéu
kién ngam dinh phai dugc hoan thanh trudc, nhung bén nay di khong thuc hién ding
nghia vu dd); hoac viéc khong thuc hién nghia vu ctia mét bén 1a do phai thuc hién quyét
dinh hanh chinh cia co quan nha nuéc ma cac bén khong thé nao biét dugc vao thoi
diém giao két hop dong; va nhiing trudng hop khac do cac bén thoa thuin 1a cin cir dé
loai trir trach nhiém cho bén vi pham nghia vu [68], [45, tr. 329-339].

Tir gbe d6 nguyén tic thién chi, phap ludt quy dinh viéc thuc hién hop ddng mua
ban cin ho du lich ciing cAn cong nhan trudng hop mot bén co nghia vy dugce tir bo nghia
vu khi tinh hinh thyc té di c¢6 thay ddi so véi du kién ban dau dén murc 1am cho bén ¢o
nghia vu phai bo ra chi phi qua 16n (so v6i dy tinh ban dau) dé thuc hién nghia vu do,
khién bén nay phai chiu thiét hai nghiém trong. Tuwong ty nhu vy, néu su thay ddi cia
tinh hinh thuc té so véi du kién lam cho mot trong cac bén khong thé dat duvoc muc dich
tham gia hop dong ban dau (nhu lam cho bén mua cin ho du lich khong thé khai thac
can ho du lich cho muc dich luu tra du lich ngén han) cling nén dugc phap luat coi la
mot truong hop ma bén cd nghia vu dugce tir bd nghia vu ma khong bi coi 1a vi pham.
2.2.4.4. Céc quy dinh phdp ludt vé viéc cham dirt hop dong mua bdn cin hé du lich

Vi hop dong mua ban cin ho du lich bao gdm céac nodi dung lién quan dén viée
khai thac, van hanh cin hd du lich, nén chAm dut hop déng mua ban can ho du lich nghia
12 chidm dut cac quyén lgi va nghia vu vé viée str dung céc cong trinh tién ich khach san,
va nghia vu cung cép cac dich vy tién ich khéach san, ma can ho du lich s€é khong thé
khac thac, van hanh ding muc dich néu khong duoc cung cép dich vu tién ich khach san
va chu s& hitu hodc ngudi dugce uy quyén khong duoc tiép can cac cong trinh tién ich
khach san. Do d6, cham dit hop dong mua ban cin hd du lich c6 nghia 1a chdm dut ca
quyén sé hitu cin ho du lich ctia ngudi mua, nhung viéc nay chi co thé xay ra néu cin
ho du lich khong con ton tai; hodc néu can ho du lich vin ton tai thi cham dut hop dong
mua ban cin ho ddng nghia véi viéc quyén so hiru can ho du lich duge chuyén giao lai

cho nha dau tu. Quyén s hitu cin ho du lich duoc chuyén giao lai cho nha dau tu khi
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xay ra mot trong hai truong hop sau: (i) nha dau tr va ngudi mua theo thoa thuin viéc
d6; va (ii) xay ra truong hop ma mot bén c¢6 quyén huy bé hodc don phuong chim dit
hop dong. Viéc ngudi mua cin hd du lich ban lai can ho du lich cho ngudi khong phai
13 nha d4u khong 1am chim dirt hop dong mua ban cin ho du lich ban diu, ma ban chit
clia viéc ngudi mua ban lai cin ho ctia minh chinh 1 chuyén nhuong hop dong mua ban
can ho du lich ban dau giira nha dau tu va ngudi mua nhu di phan tich & phan dic diém
ctia hop dong mua ban cin ho du lich. Tém lai, cac quy dinh phap luat vé chdm dut hop
ddéng mua ban cin ho du lich can cong nhdn cic trudng hop chdm dit va dua ra bién
phap phép 1y giai quyét hau qua cia viéc chdm dut hop dong mua ban cin ho du lich
nhu sau:

Mot 1a, hop déng mua ban can ho du lich chim dat khi quyén s& hitu can ho du
lich bi chdm durt, do dat dung dé xay dung t6 hop cin ho du lich dd hét thoi han sir dung
hoic bi thu hdi quyén sir dung dat theo quyét dinh ctia co quan nha nudc c6 thim quyén;
hodc do cdn ho du lich bi hu hong, khong du diéu kién an toan dé st dung. Néu quyén
s& hiru can ho du lich bi chim dat do hét thoi han st dung dat, thi hop déng mua ban
cin ho du lich duong nhién chdm dirt, cac chu thé hop dong nay khong ai c6 16i nén
khong phat sinh nghia vu boi thudng thiét hai, phap luat chi can quy dinh vé viéc xtr Iy
truong hop mét bén da thuc hién nghia vu ma bén kia chua thyc hién nghia vu dbi ung.
Néu quyén s hiru can ho du lich bi chdm dtt do c¢6 quyén dinh thu hdi quyén st dung
dat ciia co quan nha nudc cd thim quyén, thi quy dinh phéap luat phai dat ra bién phap
xtr Iy d6i voi bén co 16i gay ra viéc thu hdi quyén str dung dit xay dung t6 hop cin ho
du lich. Néu can ho du lich bi hu hong khong thé tiép tuc sir dung ma thoi han sir dung
dat dé xay dung t6 hop can ho du lich d6 con dai, thi phap luat phai xdy dung co ché dé
céc bén thoa thuan vé viéc xay dung lai to hop can hd du lich hodc thoa thuan vé viée
cac chu can ho du lich chuyén giao lai phan quyén sé hiru ddi v6i quyén sir dung dat
xay dung to hop can ho du lich cho nha dau tu hodc mot bén thir ba khac.

Hai 13, hop d6ng mua ban can ho du lich chdm dut theo thoa thuan cta cac bén
(trir khi thoa thuén nay khéng dap tmg cac diéu kién c6 hiéu luc), trong d6 nha dau tu
hoic mot bén khac da tiép nhan cac quyén va nghia vy cia nha dau tu dbi véi t6 hop

can ho du lich (sau ddy goi chung 13 nha dau tu) phai tiép nhén lai quyén s& hitu cin hd
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du lich va hoan tra gia tri tvong dwong véi gia tri can ho du lich tai thoi diém chim dat
hop df)ng cho nguoi mua (chu s¢ hitu can ho du lich). Bén nao da thyc hién nghia vu thi
c6 quyén yéu cau bén kia thanh toan cho phan nghia vu di thyc hién do.

Ba 13, hop déng mua ban cin ho du lich chdm dut hodc bi huy bo do quyét dinh
don phuong cua mdgt bén. Néu can hd du lich dang dugc khai thac, van hanh thi phap
luat phai ngin cAm nha dau tu hodc bén tiép nhin quyén, nghia vu ctia nha dau tu don
phuong chidm dirt hodc huy bé hop dong. Chi cho phép nguoi mua don phuong chim
durt hodc huy bo hop dong, nhung trong truong hop nay, hanh vi don phuong cia ngudi
mua chinh la hanh vi vi pham nghia vu thyc hién hop déng. Do d6, nguoi mua don
phuong cham dirt hodc huy bo hop dong phai bdi thudng thiét hai cho nha dau tu (hoidc
bén tiép nhan quyén, nghia vu ctia nha dau tu).

Néu hop ddng bi don phuong huy boé thi cic bén sé& phai hoan tra cho nhau nhing
gi da nhan, nha dau tu nhan lai quyén s& hitu can ho du lich, tra lai tién mua cin ho du
lich, nhung ngudi mua s& phai hoan tra cac phan nghia vu khac ma nha dau tu da thuc
hién trudc d6. Con truong hop, ngudi mua don phuong cham dit hgp dong mua ban cin
ho du lich (trong khi cin ho da duoc khai thac, van hanh) thi cdc quyén va nghia vu cta
céc bén vé viéc uy thac kinh doanh cdn hé du lich hodc cung cép dich vu, tién ich khach
san s& chim dirt. Néu nha dau tu hoidc bén dugc nha dau tu chi dinh da thyc hién nghia
vu thi ¢6 quyén yéu cau ngudi mua hoan tra phan nghia vu d6. Quyén sé hitu cin ho du
lich khong dwong nhién duoc chuyén giao lai cho nha dau tu (hoidc bén khéc), trir khi
can hd du lich d6 thudc truong hop bt budc phai duoc khai thac, van hanh nhu 1a mot
phan ciia khach san. Cac bén dugce quyén thoa thuan dé giai quyét cac hau qua phap 1y
khac sau khi hop ddng mua ban cin ho du lich bj don phuwong chidm dit béi ngudi mua.

Néu cin ho du lich chua dugc ban giao cho nguoi mua, thi phap lut c6 thé cho
phép ca nguoi mua va nha dau tu don phuong cham dut hodc huy bé hop dong. Bén don
phuong chim dat hodc huy bé hop dong mua ban cin hd du lich 1a bén vi pham hop
dong va phai chiu trach nhiém do vi pham hgp dong.

Bon 14, hop déng mua béan c¢in ho du lich chdm dut hodc bi huy bo do xay ra su kién
ma cac bén thoa thuan 14 can ctr cham dut hodc huy bo. Ton trong quyén tu do hop dong,

phap luat nén cho phép cac bén thue hién quyén nay. Trong trudng hop cac bén co thoa

79



thuan nhu vay, viéc chdm dut hodc huy bo hop dé)ng mua ban can hg du lich khi xay ra su
kién dé cham dut hodc huy bo hop dong khong bi coi 14 hanh vi vi pham hop dong.

Nim 1a hop déng mua ban bi huy bo theo su lua chon ctia ngudi mua trong mot
thoi han sau khi hop dong duoc giao két. Do tinh chuyén nghiép cua nha dau tu trong
viéc thyc hién céc giao dich mua ban cdn ho du lich, cling nhu kha nang chu dong ctua
ho trong viéc 1ap ké hoach phat trién t6 hop cian ho du lich, nén trong thyc té, hop dong
mua ban cin ho du lich thudng duoc giao két dudi dang hop dong mau, va nha dau tu
thudng 13 bén soan thao ndi dung cia hop ddong mau. Nhu viy, phap luat vé& hop dong
mua ban cin ho du lich nén giao quyén cho nguoi mua duge lwa chon quyét dinh huy
b6 hop ddng trong mot thoi han sau khi ky két hop ddng (c6 thé 1a trong 15 ngay ké tir
ngay ngudi mua ky két hop dong mua ban cin ho du lich). Py 1a mot giai phap ma
phap luét trong truong hop mudn bao vé nguoi tiéu dung ap dung dé giai thoat ngudi
tiéu dung khoi cac hop dong bat cong ma khi ky két hop dong, ngudi tiéu dung bi tac
dong boi cac hoat dong ban hang chuyén nghiép ctia nha cung cip ma khong thé nhan
ra dugc sy bat loi va rai ro d6i v6i minh. Viéc nguoi mua can hd du lich Iya chon huy
hop ddng trong khoang thoi gian phap luat cho phép s& khong phai boi thudng thiét hai

cho nha dau tu, cac bén s€ hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan.
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Két luan Chwong 2

Noi dung chuong 2 d3 nghién ctru, phan tich toan dién va co hé thdng vé& hop
df)ng mua ban can hd du lich tai Viét Nam va tir @6 thuc hién phan tich dé xay dung 1y
luan phap luat vé hop déng mua ban can ho du lich, nham tao co s& cho viée nghién ctru
thuc trang phéap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé hop dong mua ban cin ho du
lich tai Viét Nam. Nhitng diéu nay cling dé hudng t6i muc dich dua ra cac dé xuit hoan
thién hé thong phap luat vé hop dong néi chung va phap luat vé hop dong mua ban cin
ho du lich néi riéng. Cu thé, chuong 2 nay da dat dugc cac két qua nhu sau:

Mot 1a hé théng hoa 1y luan vé hop dong mua ban cin ho du lich, trong dé xac
dinh rd ban chat phap 1y ctia hgp dong mua ban can ho du lich, cac dic diém dic thu cua
hop dong mua ban can ho du lich;

Hai 1a xay dung duogc 1y luan vé phap luat hop dong mua ban cin ho du lich,
trong d6 xac dinh phap luat vé hop dong mua ban cin ho du lich phai bao dam quyén tu
do hop déng, déng thoi cling bado v¢ ngudi mua can hg du lich; xac dinh ba nguyén tac
co ban cta phap luat hop dong mua ban cin ho du lich 1a nguyén tac ty do hop dong,
nguyén tac cong bang va nguyén tic thién chi; xac dinh duoc cac cau triic quy dinh phap

luat dic thu phu hop voi tinh chat ciia hop dong mua ban can ho du lich.
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Chuwong 3
THU'C TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN
PHAP LUAT VE HQP PONG MUA BAN CAN HQ DU LICH
TAI VIET NAM

3.1. Thyc trang phap luat vé hop dong mua ban cin hd du lich tai Viét Nam
3.1.1. Thuc trang quy dinh phadp luat vé giao két hop déng mua bdan can ho du
lich tai Viét Nam

3.1.1.1. Thyc trang quy dinh phdp ludt vé trinh tw giao két hop dong mua bdn can
ho du lich tai Viét Nam

Nhu da phan tich & trén, giao két hop dong 14 qué trinh cac chi thé hop dong trao
d6i cac ¥ dinh ctia minh, tim kiém cac diém chung dé di dén sy nhat tri vé nhimg quyén
va nghia vu d6i v6i nhau. Qud trinh trao ddi dé di dén théng nhét ¥ chi cua cac bén dé
hinh thanh hop dong duoc phap luat khai quat thanh hai buéc (hay hai giai doan) 1a dé
nghi giao két hop dong va chip nhan dé nghi giao két hop dong. Cac quy dinh vé trinh
tu giao két hop dong nay dugc quy dinh tai B luat Dan sy nam 2015 (tir Diéu 386 dén
Diéu 397) va day la cac quy dinh chung diéu chinh trinh ty giao két cua tit ca cac loai
hop dong cu thé [75].

Bo luat Dan su nam 2015 xac dinh rang dé& nghi giao két hop dong 1a viéc mot
bén phai thé hién ra y dinh giao két hop ddng ctia minh ddi v6i mot bén da dugc xéac
dinh hodc ddi v6i cong ching (Piéu 386.1), trong d6 ngudi dé nghi phai dua ra nhiing
thong tin di dé ngudi nhan dugc 101 dé nghi ¢6 thé ra quyét dinh dong ¥ hay tir chdi
tham gia giao dich voi bén dé nghi; ddng thoi nd phai thé hién rd sy sin sang giao két
hop dong ctia bén dé nghi véi bén duoc dé nghi (hodc trong truong hop hudng t6i cong
chung s& 1a bat ky ai nhan dugc thong tin) néu ngudi nay chap nhan vo diéu kién nhiing
thong tin di dua ra [68]. Bo luat Dan su ndm 2015 ciing quy dinh rang bén dé nghi giao
két hgp dong bi rang budc vai 101 dé nghi giao két hop dong ctia minh tir thoi diém dé
nghi giao két hgp dong c6 hiéu (Diéu 388) cho dén khi hét thoi han tra 16i chip nhan
giao két hop ddng (DPiéu 394). Néu bén duoc dé nghi tra 101 chip nhan dé nghj giao két
hop dong trong thoi han tra 16i, ma bén dé nghi khong thuc hién ndi dung minh da néu

trong 101 dé nghi thi phai boi thuong thiét hai cho bén duoc dé nghi; hoic néu trong thoi
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han tra 161 ma bén dé nghi lai giao két hop ddng véi bén thir ba, vi thé khong thé thuc
hién cam két voi bén dugce dé nghi thi bén dé nghi ciing phai bdi thuong thiét hai cho
bén dugc dé nghi (Piéu 386.2). Tuy nhién, Bo luat Dan sy ndam 2015 ciing cho phép bén
dé nghi giao két hop dong c6 thé thay d6i, rut lai hoic huy bo dé nghi giao két hop dong
(Diéu 389 va Diéu 390), bang cach giri théng bao vé viée d6 va thong bao nay phai duoc
gri dén trudc hodc cung thoi diém voi thoi diém bén duoc dé nghi nhan duoc dé nghi.
Khi dé nghi bi thay ddi c6 nghia 1a bén dé nghi dua ra mot dé nghi méi [75].

Chép nhan dé nghi giao két hop dong 1a viéc bén dugce dé nghi chip nhan toan
bd ndi dung ctua dé nghi (Diéu 393.1 B9 luat Dan sy nam 2015), ma khong dua ra bat
ky diéu kién nao khac [68]. Tuy theo timg quan hé hop ddéng va phuong thirc giao két
hop déng, Diéu 394 B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh r::ing bén dugc dé nghi co thé
tra 101 ngay vé viéc c6 chip nhédn giao két hop dong hay khong chip nhan giao két hop
d6ng; hodc c6 thé tra 101 trong khoang thoi gian hop 1y hoic khoang thoi gian duoc 4n
dinh trong dé nghi giao két hgp dong. Néu c6 chap nhan dé nghi giao két dugc giri dén
bén dé nghi trong thoi han tra 10 thi dd c6 mot hop dong duoc giao két tir thoi diém bén
dé nghi nhan duoc tra 15i chap nhan giao két hop dong (Piéu 400.1 B luat Dan su nim
2015). Trong trudng hop thong bao chap nhan giao két hop dong dén cham vi 1y do
khach quan (duoc xac dinh qua ddu ngay giri trén phong bi cua buu dién, qua ngay,
thang trén thu dién tir...) thi thong bao chap nhan giao két hop dong van co hiéu luc, trir
truong hop bén dé nghi tra 10i ngay khong dong ¥ v6i chap nhan d6 cua bén duoc dé
nghi (Piéu 394.2 Bo luat Dan sy nam 2015). Su im ling cua bén dugce dé nghi khong
duogc coi 13 chip nhan dé nghi giao két hop ddng trir khi cac bén co thoa thuén vé viéc
im ling 13 sy dong ¥, hodc trudce do gitta cac bén giao két da xac 1ap thoi quen nay (Piéu
393.2 B0 luat Dan sy nam 2015) [75].

B luat Dan sy nam 2015 cling x4c dinh cac truong hop ma sy tra 161 cua bén
duoc dé nghi duoc coi 1a 161 dé nghi méi, khi do, bén dugc dé nghi trd thanh bén dé
nghi. C6 hai trudong hop nhu vdy: mét 1 néu bén duoc dé nghi tra 161 d& nghi sau thoi
han tra 101 da duoc 4n dinh (Piéu 394.1); va hai 1a bén duoc dé nghi tra 1i chip nhan
dé nghi giao két hop dong nhung néu ra diéu kién hoic ¢ nhing sira doi trong ndi dung
dé nghi ban dau (Piéu 392). B6 luat Dan sy nim 2015 ciing cho phép bén duoc dé nghi
c6 thé rut lai chap nhan dé nghi giao két hop dong bang cach gui thong bao, ma thong
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bao nay phai dén trudc hodc cung thoi diém véi thoi diém thong bao chip nhin dé nghi
giao két hop dong dugc gui dén bén dé nghi (Piéu 397). Tém lai, qua trinh dua ra dé
nghi giao két hop dong s& duoc 1ap di lap lai dén khi ndo c6 mot bén dua ra chip nhan
dé nghi giao két hop ddng, khi d6 da c6 mot hop déng duoc hinh thanh. C6 thé thiy, cac
quy dinh tai B6 luat Dan sy nam 2015 vé trinh tu giao két hop dong dd mo ta khai quat
qua trinh cac bén thoa thuan dé xac 1ap hop dong, dua vao cac quy dinh nay co thé xac
dinh dugc mdt hop déng da dugc hinh thanh hay chua, du cac bén tham gia giao dich
bat ky loai hang ho4, dich vu nao, véi bat ky phwong thic giao dich nao [68]. Nghia 13,
cac quy dinh vé trinh tu giao két hop dong trong Bo luat Dan sy nim 2015 ciing ¢ hiéu
luc dé diéu chinh qua trinh giao két hop déng mua ban can ho du lich. Nguoc lai, c6 thé
sit dung cac quy dinh vé dé nghi giao két hop dong va chap nhan dé nghi giao két hop
d6ng nhu néu & trén dé ddi chiéu vai thyuc té ma da bén da thé hién y dinh, mong mudn
va biéu hién y chi cia minh dé xac 1ap giao dich mua ban can ho du lich, co6 thé xac dinh
dugc hop déng mua ban can hg du lich da hinh thanh hay chua hinh thanh.
3.1.1.2. Thire trang quy dinh phdp ludt vé viéc giao két hop dong mua ban can hé
du lich theo madu tai Viét Nam

V& ban chat, noi dung ctia hgp dong mua ban cin ho du lich hay bat ky hop dong
nao thi ciing 1a két qua trao d6i ¥ chi cia cac bén tham gia hop ddng, noéi cach khac, cac
bén déu c6 quyén dé xuat cac diéu khoan trong hop dong, dé xuét bo sung, stra d6i cac diéu
khoan hop déng. Tuy nhién, trong cac giao dich mua ban can hd du lich trong thuc té & Viét
Nam, cling nhu ¢ cac nude khac trén thé gidi, do su thuan tién cua hop d@)ng theo mau nén
viéc mua cin ho du lich trr nha dau tu xay dung, phat trién t6 hop can ho du lich déu sir
dung hop dong theo miu. Cu thé, nha dau tr — ngudi ban thudng soan thao sin toan bd noi
dung cta hop dong mua béan cin ho du lich, va ngudi mua khong thé dua ra bat ky dé xuat
thay doi noi dung nao cua hop dong da dugc soan sin, ma chi ¢ thé Iya chon chip nhén
tham gia hop dong hodc khong chap nhan tham gia hop dong d6. Diéu nay dugc phap luat
chép nhan theo quy dinh tai Diéu 405 Bo luat Dan sy nam 2015.

Do trong viéc giao két hop dong theo mau ludn c6 mot bén bi han ché tu do y chi
vi ho khong duoc stra d6i diéu khoan c6 sin hay bd sung diéu khoan méi vao ndi dung

hop dong, ho chi duoc ty do ¥ chi v6i viée chap nhin hodc khong chip nhan tham gia
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hop ddng, nén phép luat coi bén nay 1a bén yéu thé hon so véi bén dwa ra hop dong theo
mAau. Nhiam bao vé bén yéu thé trong giao két hop dong theo mau. Bo luat Dan sy nim
2015 d4 c6 quy dinh vé viéc giai thich cac diéu khoan trong hop dong theo mau theo
huéng c6 loi cho bén chip nhin hop dong theo mau (ngudi mua cin hd du lich), bén
dua ra hop dong theo mau (nha dau tu) phai chiu bat loi (Piéu 405.2). Vi trudng hop
hop ddng theo miu chira diéu khoan bat cong ddi v6i bén chip nhan hop ddng theo mau
(nguo1 mua can hg du lich) nhu néu diéu khoan mién trach nhiém cho bén dua ra hop
d6ng theo mau (nha dau tu), trong khi lai ting trach nhiém hoic loai bé quyén loi chinh
dang ctia bén chap nhan hop ddng theo mau (nguoi mua can ho du lich) thi diéu khoan
mién trach nhiém dé khong co hi¢u luc, trir khi cac bén co6 thoa thuan khac (Diéu 405.3).
Ngoai ra, néu hop dong theo mau dé cung cap hang hoa, dich vu c¢6 diéu khoan thoa
thuan trong tai thi diéu khoan nay ciing khong c6 hiéu luc trir khi nguoi tiéu dung - bén
chap nhan hgp dong mau chap nhan diéu khoan thoa thuan trong tai d6 (Picu 17 Luat
Trong tai thwong mai nam 2010).

Vé viéc dang ky hop dong theo mau, hién nay phap luat c6 quy dinh nghia vu
phai dang ky hop dong theo mau néu ap dung hop doéng theo miu dé cung cip mot trong
chin loai hang ho4, dich vu sau day: (1) dién sinh hoat; (2) nudc sinh hoat; (3) truyén
hinh tra tién; (4) dich vu dién thoai c¢b dinh mat dat; (5) dich vu thong tin di dong mat
dat; (6) dich vu truy nhép internet; (7) van chuyén hanh khach duong hang khong; (8)
van chuyén hanh khach duong sat; (9) mua ban can hd chung cu, cac dich vu sinh hoat
do don vi quan 1y khu chung cu cung cdp (xem Danh muc hang ho4, dich vu thiét yéu
phai dang ky hop dong theo miu, diéu kién giao dich chung kém theo Quyét dinh s6
02/2012/QP-TTg, duoc stra ddi, bd sung theo cac Quyét dinh sb 35/2015/QD-TTg;
Quyét dinh s6 38/2018/QD-TTg; Quyét dinh s6 25/2019/QD-TTg). Ma can ho du lich
lai khong phai 1 loai bat dong san dé ¢ nén hop dong mua ban cin ho du lich theo mau
khong phai 1a d6i trong bit bude phai thuce hién viée ding ky. Nghién ctru sinh cho ring
néu khong bat budc nha dau tu phai dang ky hop ddong mua ban can ho du lich theo mau
thi hiéu qua cta viéc kiém soat bt cong tiém an trong loai hop ddng nay s& giam sit.
3.1.1.3. Thye trang quy dinh phdp ludt vé nghia vu cung cdp théng tin ciia nha

ddu tw trwde va trong khi giao két hop dong mua ban can hé du lich tai Viét Nam
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Trén co sé nguyén tic cic bén phai giao két hop ddng mot cach thién chi, trung
thyc dugc ghi nhan tai Piéu 3.3 B Luat Dan sy nam 2015, nén ngay ca khi cac bén
chua bi rang budc bai bt ky nghia vu gi véi nhau thi voi sy thién chi, cdc bén can phai
tao diéu kién dé bén con lai c6 thé tu do lya chon tham gia hay khong tham gia hop
dong, bang cach cung cip thong tin lién quan dén ddi tuong giao két hop dong va cac
van dé giao két hop dong khac ma minh biét cho bén con lai. Phu hop véi nguyén tic
d6, Diéu 387.1 cua Bo luat nay da budc cac bén khi dam phan phai thyc hién nghia vy
cung cip cac thong tin anh hudéng dén quyét dinh tham gia vao hop dong cua bén con
lai. Mac du da chi trong voi nghia vu cung cap thong tin trong qua trinh giao két hop
déng [34], nhung Bo luat Dan sy nam 2015 khong dua ra yéu cau cu thé vé ndi dung
thong tin can phai cung cap, ma chi xac dinh thong tin can cung cap 1a nhiing thong tin
anh huong dén viéc chip nhan giao két hop dong. C6 quan diém cho rang dé 4p dung
quy dinh & Diéu 387.1 B6 luat Dan sy nam 2015 thi can su giai thich cua toa an trong
cac vi¢c giai quyét cic vu viée cu thé [54, tr.7]. Nhung theo nghién ctru sinh, BJ luat
Dan sy khong quy dinh cu thé ndi dung thong tin phai cung cap 1a phit hop véi vai trd
luat chung cia nd. Bén canh B§ luat Dan sy nam 2015, con c6 céac luat chuyén nganh
ma tuy theo tinh dic thi dé han ché tinh trang bat can xtng vé thong tin trong giao dich
s& c6 quy dinh cy thé vé cac thong tin can duoc cung cp boi cac bén tham gia giao két
hop ddng trong linh vuc do.

Thuc vay, theo Piéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, nha dau tu mubn
chao ban cin ho du lich s& phai thuc hién nghia vu cong khai thong tin vé du 4n to hop
can ho du lich do minh phat trién, trude khi tién hanh hoat dong chao ban can hg du lich.
So voi Diéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, quy dinh vé nghia vu cong khai
thong tin ciia nha dau tu tai Luat Kinh doanh bét dong san nam 2023 da dua ra yéu cau
nhiéu loai thong tin hon va cac loai thong tin phai cong khai cta loai bat dong san duoc
dua vao kinh doanh Ia khéc nhau. Cy thé néu nhu cdn hd du lich duge ban 1a cin ho du
lich hinh thanh trong tuwong lai thi cdc thong tin can cong khai dugce quy dinh tai Diéu
6.3; con néu can ho du lich duoc ban 1a can ho du lich ¢6 sin thi thong tin phai cong

khai dugc quy dinh tai Diéu 6.4 [74], [79].
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Néu so sanh noi dung cic thong tin can cung cip theo quy dinh tai khoan 3 va
khoan 4 Piéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 véi quy dinh tai Piéu 4-103
ctia Luat S¢ hitu loi ich chung thdng nhat (Uniform Commoon Interest Ownership Act
- UCIOA) dugc Uy ban Luat thong nhat ciia Hoa Ky ban hanh ndm 2021 thi s& thiy cac
quy dinh tai Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 con rat so sai so véi quy dinh tai
Hoa Ky, thiéu rit nhiéu thong tin can thiét dé gitp ngudi mua cin ho du lich hiéu rd ban
chét caa can hd du lich minh dy dinh mua, chua hinh dung duoc hét cac van dé phat
sinh tir viéc s& hiru can ho du lich do.

Luat S¢ hitu loi ich chung thong nhat nam 2021 1a phién ban méi nhat cua luat
diéu chinh cac van dé vé nha chung cu, luat nay duoc ap dung ddi véi tat ca cac dang
bat dong san dugc to chirc dudi dang nha chung cu, bao gom cac chung cu danh cho
muc dich cu tra, muc dich thuvong mai, cong nghiép, do do, viéc mua ban can ho du lich
cling duoc diéu chinh boi nhitng quy dinh trong luat nay. Picu 4-103 cta Luat nay da
bat budc ngudi ban cin ho chung cu phai cung cip ddy du va chinh xac 22 loai thong
tin trong mot ban tuyén bd chao ban cong khai. Trong s cac thong tin phai cong bd ¢o
ban sao cta ndi quy nha chung cu, ban sao ctia hop dong mua ban cin ho mau, va ca
cac hop dong thué dich vu trong qué trinh s¢ hitu cin hd ma ngudi mua phai ky két;
thong tin tai chinh ciia ca toa nha chung cu gdm quy bao tri, ban ké khai cac khoan dy
trit khac, chi phi quan 1y du kién ma timg chil s hitu can ho phai tra, chi phi van hanh
ctia tmg hang muc cong trinh str dung chung; théng tin vé bat ky khoan chi phi nio ma
nha dau tu chi tra trong giai doan dau van hanh, nhung sau d6 sé tro thanh chi phi chung
ma tat ca cac chi s hitu can ho phai tra; thong tin vé su tn tai cua bat ky han ché nao
ddi véi viée sir dung va chiém gilt cac can ho (bao gém céc han ché vé viéc cho thué
hoic tao ra cc thoa thuan chia sé thoi gian); thong tin vé bat ky khoan phi hoic 1 phi
hién tai hodc du kién ma chi s& hitu can ho phai tra cho viéc st dung cong trinh chung
Va Céc tién ich khac lién quan dén loi ich chung cta cong dong chi sé hitu cin ho (nhu
phi hd boi, phi phong tdp gym, phi sin golf...); théng tin vé cac thoa thuan tai chinh cta
nha dau tu va ngan hang dé hoan thanh cac hang muc cong trinh trong t6 hop cin ho du
lich hodc dé phuc vu t6 hop cin ho du lich; mé ta vé bat ky quy hoach st dung dét nao
khac c6 anh huong dén viéc khai thac, sir dung tai san cua cong dong chu so hitu cin

ho... Theo Uy ban Luat théng nhat ciia Hoa Ky, nhiing thong tin nay 14 can thiét dé
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nguoi mua hiéu dugc ban chit cia bat dong san ho duy dinh mua, déng thoi gitp loai bo
hanh vi ltra d6i ctia nha dau tu khi ban mot cin ho chung cu [160, tr.229-236]. Uy ban
Luat thong nhét ciia Hoa Ky d3 binh luan rang cach tot nhat ma phap luat c6 thé cung
cap cho bat ky nguoi mua cin ho chung cu nao 1a dam bao cho ho ¢ co hoi hiéu biét
vé ban chit ctia san phim ma ho dang mua [160, tr.233].

Nhu viy, c6 thé thdy, nhimng thong tin phai cung cip theo khoan 3 va khoan 4
Diéu 6 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 chua da dap ing yéu ciu bao vé ngudi
mua cin ho du lich trong giao dich v&i nha dau tu. Ngudi mua can phai biét tit ca nhimng
thong tin chi tiét vé dic diém va loi ich cta can ho du lich, ciing nhu thongg tin lién
quan dén ké hoach khai thac, van hanh can ho du lich, vi mdi quan h¢ gilra ngud1 mua
can ho du lich va nha dau tu con kéo dai sudt qua trinh khai thac, van hanh can hé du
lich. Cac thong tin vé ké hoach khai thac, van hanh cin ho du lich nhu thuong hi¢u
khach san nao duogc st dung trong qua trinh khai thac, van hanh can ho du lich; phan
chia chi phi van hanh; phan chia trach nhi¢m ganh chiu rui ro xay ra ddi voi can ho du
lich trong qua trinh cho khach du lich thué gitra nha dau tu, nguol mua can ho du lich
va don vi quan 1y, van hanh td hop can ho du lich... cling la thong tin quan trong can
dam bao cho ngudi mua dugce can nhéc khi ra quyét dinh mua can hd du lich.

Co ché giam sat viéc thuc hién nghia vu cung cap thong tin ciing 1 khia canh
quan trong ma phap ludt cin dua ra dé bao vé hiéu qua quyén loi ciia nguoi mua yéu thé
do thong tin bat can xtng. Nhiéu nghién ctru da phan tich nhitng han ché, thiéu hiéu qua
ctia co ché giam sat viéc thuc hién nghia vu cung cip thong tin ctua Luat Kinh doanh bat
dong san nim 2014 [40], [113]. Mic du, Piéu 6.1 Luat Kinh doanh bat dong san nim
2023 di cai thién van dé nay bang cach bt budc cong khai cac thong tin theo quy dinh
trén hé thong thong tin vé nha ¢ va thi truong bat dong san va trén trang thong tin dién
tir ciia doanh nghiép kinh doanh bat dong san, nhung c6 thé khi diéu luat nay co hiéu
luc thi hanh no van khong thuc hién dugc muc ti€u bao vé bén yéu thé - ngudi mua trong
hop déng mua ban can ho du lich noi riéng va cac loai bat dong san khac noéi chung bi
tac dong boi sy bit can xtng vé thong tin. Hé théng thong tin vé nha & va thi truong bat
dong san co dia chi la https://batdongsan.xaydung.gov.vn, dugc xay dung, quan ly va
sit dung theo Nghi dinh s 44/2022/ND-CP [8], tuy nhién, theo quy dinh tai van ban
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nay, ca nhan, t6 chirc c6 nhu cau tim hiéu dé giao dich mua ban mot bat dong san (nhu
can ho du lich) trong du an dau tu xay dung cua m{t nha dau tu cu thé chua thé tiép can,
khai thac, str dung thong tin d6 mét cach dé dang. Néu mudn khai thac thong tin trén hé
thng nay, ca nhan, t6 chirc khong phai co quan nha nudc c6 thAm quyén phai dugc cip
quyén khai thac, str dung thong tin, dit liéu trén hé thdng, voi viéc dang ky (c6 thé thuc
hién bang nhiéu hinh thtc trong d6 c6 ding ky truc tuyén) va cé thé duoc cip quyén
trong thoi han khong qua 7 ngay lam viéc (Piéu 24.3). Didu nay lam giam y nghia cua
quy dinh v& nghia vu cong khai théng tin theo Diéu 6 Luat Kinh doanh bit dong san
nam 2023, hau nhu chi mang tinh chat quan 1y nha nudc, ma khong ¢6 gia tri cung cp
thong tin cho viéc dua ra quyét dinh giao két hop dong ciia nguoi mua bat dong san,
trong d6 ¢6 can ho du lich.

Mot bét cap khéac ctia cac quy dinh hién nay vé nghia vu cung cap thong tin cua
nha dau tu cho (cac) khach hang tiém ning va hién hitu d6 1a chua c6 bién phap xu 1y
hiéu qua ddi v6i nhitng hanh vi vi pham nghia vu cung cp thong tin trong khi dam phan
dé giao két hop dong. Theo Piéu 387.3 Bo luat Dan sy nam 2015, néu vi pham nghia vu
cung cap thong tin ma gay ra thiét hai thi bén vi pham phai bdi thuong thiét hai cho bén
con lai. Nghién ctru sinh cho rang bién phap bdi thudng thiét hai 1a khong du dé khic
phuc hau qua cua viéc di giao két hop dong trén co so thong tin khong ddy du, hoic
khong chinh xéc. Tir thong tin dugc cung cp (du khong diy du) ma nguoi mua cin hd
du lich d hinh thanh mong doi hop 1y vé loi ich do hop déng mua ban cin hd du lich
c¢6 thé mang lai, khién cho ho quyét dinh tham gia giao két hop déng. Nhung thuc té lai
trai nguoc vi mong doi, va néu muc dich giao két hop ddng khong thé dat dugc tir viéc
thue hién hop ddng d6 thi viéc bdi thuong thiét hai dé khic phuc hau qua dé 1a khong
pht hop, boi trude hét 1a thiét hai kho c6 thé tinh toan, xac dinh. Bén canh d6, néu mudn
ap dung Piéu 126 va Piéu 127 Bo luat Dan sy nam 2015 dé xir 1y vi pham vé cung cip
thong tin khi ddm phan giao két hop dong bang bién phap tuyén bd hop dong di giao
két 12 vo hiéu thi can phai chimg minh dugc viéc cung cap thong tin khong day du 1a
gay nham 13n, hodc co sy cd ¥ cung cap thong tin khong day du, hodc cb y cung cip
thong tin sai 1énh, khong chinh xac 1 hanh vi lira ddi, ma thyc thé dé chirng minh duoc
diéu d6 1a rat kho khan.

89



3.1.1.4. Thuc trang quy dinh phdp ludt vé doi tirong va chii thé ciia hop dong mua
ban can ho du lich

Can ho du lich dugc xac dinh 1a mdt trong nhiing loai hinh co s¢ luu trt du lich
(Diéu 48.3 Luat Du lich nam 2017), d6 1a mot can ho c6 trang thiét bi, dich vu can thiét
phuc vu khach du lich, dé khach c6 thé tu phuc vu trong thoi gian luu tra (Diéu 21.3
Nghi dinh 168/2017/NP-CP). Ma theo Quy chuan k¥ thuit quéc gia vé nha chung cu
QCVN 04:2021/BXD (Théng tu s6 03/2021/TT-BXD ngay 19/5/2021 ban hanh QCVN
04:2021/BXD Quy chuén k§ thuat qudc gia vé nha chung cu), cin ho 1a khong gian khép
kin, dap tmg nhu cau sinh hoat cho mét gia dinh, c4 nhan hay tap thé, cin ho c6 thé co
mot hay nhiéu khong gian chitc nang khac nhau (muc 1.4.5). Can ho ciing duoc xac dinh
12 mot bo phan thudce nha chung cu (muc 1.4.1). Két hop cac quy dinh trén, ¢ thé hiéu
rang phap luat Viét Nam hién nay thira nhan hinh thirc ton tai hop phép cia loai hinh co
sO luu tra du lich 1a khach san dugc xay dung dudi dang nha chung cu (c6 tu hai téng
tr¢ 1€n), trong do co nhiéu cin ho du lich. Hinh thirc t6 chirc khach san dudi dang chung
cu ciing phit hop voi ché d6 s& hitu nha chung cu dd dugc thira nhan trong Bo luat Dan
su nam 2015 (Diéu 214) va céac dao luat nha ¢ tir nam 2005 dén nay. Mat khac, co thé
hiéu cin ho du lich 1 phan san xay dung trong cong trinh xay dung (gan lién v4i dat) -
khach san, xét theo phan loai tai san cua Bo luat Dan sy nam 2015 thi can hd du lich 1a
mot loai hinh bat dong san (Piéu 107.1.b).

Tt phan tich trén co thé khéng dinh cdn ho du lich 12 mot loai bat dong san dugc
dua vao kinh doanh theo Luat Kinh doanh bét dong san. Cu thé, theo Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2023, cdn hd du lich dugc hiéu 1a phén san xay dung trong cong trinh
xdy dung c6 san, hodc trong cong trinh xay dyng hinh thanh trong twong lai, co cong
nang phuc vu muc dich luu trt du lich nén can ho du lich 1a mét loai hinh bat dong san
(Piéu 5.3). Cach md ta vé can ho trong toa nha chung cu 1a phan san xdy dung trong
Luat Kinh doanh bat dong san nim 2013 rd rang va chinh xac hon so véi cac dao luat
vé kinh doanh bit dong san trudc ddy, nhung du vay, cac cin ho chung cu hay cin ho
du lich van 14 loai bat dong san duoc dwa vao kinh doanh hop phap tir trude dén nay
[36], [65]. Tom lai, can ho du lich 1a mot loai bat dong san dugc phap luat cho phép giao

dich nhu mua ban, thué mua trén thi truong bat dong san.
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Nhung dé mot can ho du lich cu thé trd thanh d6i tuong dé mua ban trén thi
treong thi cin ho du lich phai dap tng cac didu kién dé dugc dwa vao kinh doanh quy
dinh tai Piéu 14 va biéu 24 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023. Vé téng thé, can
h6 du lich dugc mua ban phai 1a tai san duoc tao dung hop phép boi nha dau tu. Nghia
1a nha dau tu phai thuc hién dau tu xay dung du an dau tu bat dong san 1a cong trinh xay
dung toa nha nhiéu tang, c6 nhidu cin ho (t6 hop cin ho du lich) dap tng cac quy dinh
phap luat vé dau tu, dat dai, xdy dung. Trong d6, dy an t6 hop can ho du lich duoc xay
dung trén dién tich dat da duoc cip gidy chung nhan quyén st dung dit (khong phu
thudc dat 46 1a dat & hay déat thwong mai, dich vu); dong thoi, du 4n x4y dung to hop
can ho du lich phai phi hop véi quy hoach, ké hoach str dung dat; pht hop vai ké hoach
da dugc phé duyét bdi co quan nha nudc co tham quyén; thuc hién trinh tu, thu tuc dau
tu xay dung theo cac quy dinh phap luat lién quan; tuan th gidy phép xay dung; duoc
thi cong dung tién d6 va dam bao chét lwong xay dung; khong co tranh chip va khong
bi ké bién dé bao dam thi hanh an (Piéu 11 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023).

Nhu da néu & trén, can hg du lich dugc coi la mot trong cac loai co s¢ luu tri du lich
theo Piéu 48 Luat Du lich nam 2017 va Piéu 21 Nghi dinh 168/2017/ND-CP, dong thoi
Diéu 32.5 Nghi dinh 43/2014/ND-CP (dugc sira doi, bo sung nam 2017 va 2023) ciing xac
dinh can ho du lich thudc loai cong trinh x4y dung khong phai 1a nha &, do vay c6 thé két
luan phap luat hién nay tai Viét Nam da xac dinh muc dich cua can ho du lich khong phai
1a dé &, ma duoc st dung phuc vu nhu cau Iuu trt du lich ngén han, nén cac chu sé hiru can
ho du lich co thé st dung phuc vu nhu cau luu trt du lich ngén han cho cé nhan hoac gia
dinh; hodc c6 thé sir dung dé kinh doanh dich vu Iuu tr du lich ngén han.

Chu thé ctia hop dong mua ban cin hd du lich gdm bén ban 1a nha dau tu xay
dung, phat trién t6 hop can ho du lich va bén mua 1a c4 nhan hodc to chire, cac chu thé
nay phai dap (mg cac quy dinh phap luat vé diéu kién tham gia giao dich mua ban cin
ho du lich nhu sau:

Nha dau tu khi dau tu, xay dung du an t6 hop cin ho du lich phai thuc hién thu
tuc dau tu xay dung co s6 luu tri du lich theo quy dinh phap luat ddu tu va luat du lich.
Néu nha dau tu khong ban can ho du lich cho ca nhan, td chirc nao khac ma tu sé hitu

va kinh doanh dich vu luu tri du lich thi dy 4n xay dung td hop can ho du lich do6 chi la
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du 4n dau tu kinh doanh trong linh vuc (luu tra) du lich theo phép luat dau tu va phap
luat du lich. Nhung néu nha dau tu mudn ban can ho du lich cho ca nhan, t6 chic ¢6 nhu
cAu thi hoat dong do6 dugc goi la hoat dong kinh doanh bat dong san (Diéu 3.1 Luat Kinh
doanh bat dong san nim 2023). Theo quy dinh tai Piéu 9 Luét Kinh doanh bat dong san
nam 2023, nha dau tu thuc hién hoat dong kinh doanh bat dong san phai thanh 1ap doanh
nghiép hoic hop tac xi (c6 ding ky kinh doanh nganh, nghé kinh doanh bat dong san).
Khi 1a doanh nghiép hodc hop tac x4 thi nha dau tu ciing di thoa man diéu kién duoc
tham gia giao dich dan sy theo quy dinh cua B6 luat Dan sy nam 2015 (theo Diéu 74.4
— trong truong hop 1a doanh nghié€p c6 hinh thirc phép 1y 1a cong ty va hop tac xa; va
theo Picu 101 — trong trudng hop doanh nghiép c6 hinh thic 1a doanh nghiép tu nhan).
Vi can ho du lich khéng phai 1a nha &, nén theo quy dinh tai Piéu 15 Luat Kinh
doanh bét dong san nam 2023, doi tuong dugc mua can hd du lich bao gém td churc, ca
nhan trong nudc (khoan 1); nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, to chire kinh té ¢o
von dau tu nuée ngoai (doan 2, khoan 2). Tom lai, nguoi mua cdn ho du lich c6 thé 1a
c4 nhan hoic to chire (nhung khong duoc 13 ngudi nudc ngoai va to chire nude ngoai).
Trong do6, c4 nhan mua can ho du lich c6 thé 1a cong dan Viét Nam, hoac nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai (ké ca ngudi van giir qudc tich Viét Nam va khong con giir
quéc tich Viét Nam), nhung nhitng ca nhan nay phai thoa man cac diéu kién quy dinh
tai BO luat Dan sy ndm 2015 dé ¢6 thé tham gia quan h¢ mua ban can ho du lich. Cu thé
1a: (i) néu 13 nguoi thanh nién, khong thudc cac truong hop quy dinh tai Diéu 22, Pidu
23, Piéu 24 B6 luat Dan sy ndm 2015 thi dugc ty minh tham gia giao dich va ky két hop
d6ng mua ban cin ho du lich (Piéu 20.2); (ii) néu 1a ngudi chua thanh nién, ngudi mat
nang luc hanh vi dan sy, nguodi bi han ché nang luc hanh vi dan sy, nguoi c6 kho khan
trong nhan thic, lam chu hanh vi thi phai thong qua hanh vi cua nguoi dai dién theo
phap luat dé giao két hop ddng mua ban cin ho du lich (Piéu 21, Piéu 22, Piéu 23, Piéu
24). Truong hop 1a to chirc mua can ho du lich thi to chire d6 c6 thé 1a t6 chirc Viét Nam
hoic t6 chire kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai.
3.1.1.5. Thuc trang quy dinh phdp ludt vé ngi dung hop dong mua ban can hé du
lich tai Viét Nam
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No6i dung cua hop déng mua ban can ho du lich dugc cac bén xac 1ap trén co so
dam phan, thuong luong mot cach tu do, tu nguyén va binh d'flng theo trinh tu, thu tuc
giao két nhu da phan tich & trén. Xuat phat tir quyén tu do hop dong, nha dau tu va ngudi
mua cin ho du lich c6 quyén dam phan va thoa thuan bat ctr diéu gi cac bén mudn, tuy
nhién ndi dung thoa thuan phai dam bao hop phéap, khong vi pham diéu cdm cta phap
luat va khong trai dao dirc xa hoi (Diéu 3.2 B0 luat Dan sy nam 2015), néu khong ndi
dung d6 ciing khong dugc cong nhan co hiéu lyc. Du cac bén c6 thé thoa thudn vé bat
ctr diéu gi minh quan tAm, nhung Luét Kinh doanh bat dong san nim 2023 d3 yéu cau
ndi dung hop dong mua ban bat dong san bit budc phai cé cac ndi dung theo quy dinh
tai Piéu 46.1. Do d6, hop déng mua ban cin hd du lich phai cac ddy du cac ndi dung
dugc néu ra tai Dicu 46.1, trong d6, phai néu rd cac thong tin vé bat dong san; thoi han,
dia diém, phuong thic thyc hién hop déng duge cu thé hoa thanh thoi han giao, nhan
bat dong san va ho so kém theo. Ngoai ra, hop dong mua ban can ho du lich phai ¢é diéu
khoan mang tinh déc thu cua giao dich bat dong san la diéu khoan bao hanh cin ho du
lich. Ngoai ra, cac bén con phai ghi vao hop dong thoa thuan vé trach nhiém do vi pham
hop dong; vé viéc phat vi pham, vé cac trudng hop cham dit, hay bo hop dong va cac
bién phap xu 1y khi chdm dit, huy bo hop dong. Tuy nhién, do can ho du lich khong
phai 1a nha & nén trong hop dong mua ban cin ho du lich hinh thanh trong tuwong lai
cling khong bat budc phai c¢6 diéu khoan vé bao lanh ciia ngan hang cho nghia vu tai
chinh cta chi dau tu.

Do thue té nha dau tu ban can hd du lich déu st dung hop déng mua ban can ho
du lich theo miu do chinh nha dau tu soan thao. Nén dé bao vé nguoi mua can hd du
lich, Piéu 45.2 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 va Diéu 6 Nghi dinh s
02/2022/NP-CP da bt budc nha dau tu khi soan thao hgp dong mau cho viéc mua ban
cin ho du lich tai du 4n ctia minh phai theo mau hop d@)ng mua ban can ho du lich do
Chinh pht ban hanh, duoc trinh bay trong phu luc 2 ctia Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP
(mau sb 2). Nhin chung, mau hop déng nay (mac du la sy cu thé hoa quy dinh tai biéu
18 Luét Kinh doanh bat dong san niam 2014) c6 sy tuong thich voi quy dinh tai Didu
46.1 Luat kinh doanh bt dong san nam 2023. Nghién ciru ndi dunng ctia mau hgp dong

nay, nghién ctru sinh c6 mgt s6 nhan xét nhu sau:
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Trude hét 13 didu khoan giai thich tir ngit dugc sip xép ¢ Diéu 1, diéu ndy thé
hién sy chu trong d6i v&i viée thoa thuan dé hiéu theo cach thong nhat dbi véi cac tir
ngir dugc nhic tdi trong ndi dung hop dong mua ban cin ho du lich nhu phan sé hitu
riéng ctia bén mua; phan s hitu riéng ctia nha dau tu; phan sé hitu chung trong toa nha
¢6 can ho du lich; kinh phi bao tri, ban ndi quy toa nha... Diéu nay 1a phi hop va can
thiét do sy phirc tap ciia van dé s& hitu & t6 hop cin ho du lich, ciing nhu sy phire tap
clia cac van dé lién quan dén quan 1y, khai thac va van hanh t6 hop cin ho du lich.

Th hai 1 quy dinh vé déi twong mua ban, dugc néu tai Diéu 2 ctia miu hop dong
mua ban cin ho du lich. Nhin chung, ndi dung diéu khoan nay di dwa ra yéu cau cac bén
phai mo ta nhiéu chi tiét, dac diém cta can ho du lich nhu vi tri cia cin ho trong toa
nha, dia chi toa nha c¢6 can hd du lich; di¢n tich str dung va cach do dac, cach xur ly trong
truong hop dién tich st dung thuc té khong giéng v6i dién tich str dung ghi trong hop
déng; dién tich san xay dung; muc dich sir dung can hg du lich; ndm hoan thanh xay
dung; phén dién tich khac dugc mua cung véi can hg. Ngoai mo ta vé can ho, diéu nay
con mo ta dic diém vé dat xay dung toa nha c6 can ho du lich; gidy to phap 1y cia cin
ho du lich ma nha dau tu phai cung cap thong tin cho bén mua; thuc trang cong trinh ha
tang, dich vu lién quan dén can ho du lich; cac han ché vé quyén sé hitu, quyén st dung
can ho du lich. Nhung cac mé ta chi tiét vé dic diém nay 1a can thiét, dic biét khi d6i
tuong mua ban 13 cin ho hinh thanh trong twong lai, dé cac bén khong bi nham 13n vé
d6i twong giao dich, cling nhu lam co so dé xac dinh cac quyén va nghia vu ctia cac bén
trong hop ddng [27]. Tuy nhién, nghién ctru sinh cho rang, ndi dung mé ta vé can ho du
lich can phai x4c dinh 10 rang can hg du lich phai dugc stir dung vao muc dich luu tra du
lich ngén han; va phu thudc vao ké hoach, phuong an kinh doanh ctia nha dau tu ma co
thé thoa thuan réng can hd du lich nay co bat bude phai dua vao chuong trinh “uy thac
kinh doanh” ctia nha dau tu hodc don vi do nha dau tu chi dinh, hodc do ngudi mua
quyét dinh céach thirc van hanh phuc vu hoat dong luu tra du lich ngén han.

Tht ba 13 diéu khoan vé chat lugng cong trinh (Diéu 4 ciia mau hop dong s6 02).
Theo noi dung ma diéu khoan mau nay néu ra thi bén ban phai cam két bao dam chat
lugng cong trinh tod nha va can ho du lich theo dung thiét ké da duoc phé duyét va st

dung dung vat liéu xay dung cin ho du lich. Tuy nhién, co quan quan 1y nha nudc vé
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xay dung thuong khong quan 1y chi tiét timg thiét ké cta cin ho trong toa nha, ma chi
phé duyét thiét ké tong the, cac chi tiét thiét ké van co thé duoc thay doi phu hop véi
thue té thi cong. Do d6, diéu khoan nay c6 thé khong phat huy tac dung bao vé sy mong
doi hop 1y cua nguoi mua khi giao két hop dong, nha dau tu van c6 kha ning thay doi
thiét ké chi tiét & can ho du lich dé tiét kiém chi phi xay dung va hoan thién, trong khi
diéu d6 co thé khién ngudi mua bi thiét hai qua mirc trong qua trinh s& hitu, khai thac
can ho du lich. Ngoai ra, diéu khoan mau nay con c6 cac quy dinh vé tién do xay dung;
quy dinh bén ban phai thyc hién xiy dung cac cong trinh ha ting k¥ thuat, ha ting xa
hoi str dung tai toa nha c6 can ho du lich theo dung quy dinh phap luat va cam két phai
hoan thanh viéc xay dung cac cong trinh ha ting phuc vy nhu cu st dung binh thuong
cua bén mua tai toa nha trudc ngay ban giao can hg, trong dé xéac dinh rd cac cong trinh
ha ting nay 14 gi. Nghién ctru sinh danh gia cao yéu cau budc cac bén phai thoa thuan
1d vé cong trinh ma nha dau tu co trach nhiém phai hoan thanh trudc khi ban giao cin
ho du lich cho ngudi mua, nd giup bao vé quyén loi va phi hop véi sy mong doi hop 1y
cua nguol mua khi chon mua cén hd du lich. Nhung ngudi mua thuong it kinh nghiém
va kién thire ddi v6i giao dich mua ban cin ho du lich, nén néu khong xac dinh 16 loai
cong trinh phuc vu nhu cau sir dung (dé luu tra du lich) binh thuong 13 bé boi (mot tiéu
chuan pho bién ciia hoat dong nghi dudng, du lich) thi van c6 thé kha nang ho bi dan dat
bdi nha dau tu ma loai trir nghia vu ctia nha dau tu phai hoan thanh cong trinh ha tang
ma néu thiéu nd nguoi mua kho co thé khai thac, sir dung can ho du lich nhu mong doi
hop 1y cua ho.

Thi tu 1a diéu khoan quy dinh quyén va nghia vu ctia bén ban (Piéu 5 cia mau
hop dong sd 02). Noi dung cua diéu nay di liét ké kha chi tiét cic quyén va nghia vu
clia bén ban. Trong d6, nghién ciru sinh danh gia cao quy dinh mau vé viéc nha dau tu
chi dugc quyén thay thé trang thiét bi, vt liéu hoan thién bén trong can ho du lich khi
dat dugc thoa thuan bang vin ban voi ngudi mua. Didu nay c6 thé dam bao su mong doi
hop ly cia ngudi1 mua, han ché su tuy tién thay doi trang thiét bi, vat liéu hoan thién cin
ho du lich khién ngudi mua phai ganh chiu cac rii ro va thiét hai trong qua trinh khai
thac, van hanh can h¢ du lich. N6 cting cho phép nguoi mua dugc giai thoat khoi hop
dong bang cach khong chap nhan sy thay doi d6 cia nha dau tu, trir khi nha dau tu tiép

tuc thuc hién nhu thoa thuan ban dau. Vé quyén duoc ngimg cung cip céac dich vu tién
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ich néu bén mua vi pham ndi quy quan 1y, st dung toa nha, theo nghién ctru sinh can
phai quy dinh rd hon tién ich duoc phép nging 1a gi, tranh trudng hop nha dau tu ngimg
cung cap cac dich vu thiét yéu can trd quyén tiép can dé khai thac, str dung tai san 13 can
ho du lich ctia ngudi mua, vi dy nhu viéc han ché quyén st dung thang may dé di lai cua
nguoi mua la khong hop 1y.

Th ndm 14 van dé chuyén giao quyén va nghia vu (Piéu 10 ctia mau hop dong
56 2). Bidu khoan mau nay xac dinh néu 14 viéc chuyén giao quyén va nghia vu cia hop
d6éng mua ban cin ho du lich duoc thue hién trong trudng hop ngudi mua cé nhu cu
thé chap can ho du lich dé vay tién tir to chirc tin dung trudc khi bén mua dugc cap gidy
chting nhan sé hitu can ho du lich, va ngudi mua sé khong thé chuyén nhuong hop dong
mua ban cin hd du lich cho nguoi khac. Viéc chuyén nhugng hop dong chi dugc cho
phép trong truong hop hop dong d6 13 hop dong thué mua cin ho du lich. Theo nghién
ctru sinh thi han ché nay 1a khong phu hop, bdi trong thuc thé nhu cau chuyén nhuong
hop déng mua ban can ho du lich 1 nhu cau thyc, va nd dién ra kha phd bién. Quy dinh
nhu vay ciing han ché quyén dinh doat d6i voi tai san ciia ngudi mua, néu khong duoc
chuyén nhuong hop déng mua ban cin ho du lich thi chi s hitu cin ho du lich khi chua
dugc cap gidy ching nhan (tinh trang pho bién ctia nhiéu t6 hop can ho du lich) khong
thé ban tai san ctia minh cho ngudi khac.

Hon nita, ngay ca khi cin ho du lich da duoc cép gidy chirmg nhan quyén sé hiru
thi con rat nhiéu quyén va nghia vu duge xac 1ap theo hop dong mua ban cin ho du lich
van ¢6 hiéu luc rang budc, viéc chuyén giao can ho du lich cho ngudi mua khac cling
phai dam bao chuyén giao cac quyén va nghia vu theo hop dong mua ban cin ho ban
dau. Do vay, ban chit ctia viéc ban can ho du lich cho nguoi mua khac thyuc chit 1a
chuyén nhuong hop ddng mua ban cin ho du lich ban dau. Vé thu tuc chuyén nhuong
hop dong mua ban cin ho du lich, theo quy dinh ciia Luat kinh doanh bat dong san sé
phai c¢6 su xac nhan cta bén ban - nha dau tu. C6 nhiéu y kién cho rang, thu tuc xac
nhan clia bén ban véi viée chuyén nhugng hop dong mua ban bat dong san hinh thanh
trong twong lai 1a khong can thiét, vi né can tré quyén dinh doat ctia chi s¢ hiru bat dong
san nay — ¢ day 13 ngudi mua cin ho du lich [42], [47]. Nhung nghién ctru sinh cho rang,

thu tuc x4c nhan ctia nha dau tu khi chuyén nhuong hop déng mua ban can ho du lich 1a
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can thiét, vi cac quyén ciia ngudi mua theo hop doéng duge dam bao bai viée thuc hién
nghia vu cta nha dau tu, nén tha tuc nay giup dam bao quyén ctia ngudi mua méi.
3.1.2. Thue trang quy dinh phdp lugt vé diéu kién cé hiéu luc ciia hop dong
mua ban can ho du lich tai Viét Nam

3.1.2.1. Quy dinh vé cde diéu kién ¢ hiéu luc ciia hop d&ng mua ban can ho du lich

Nhin chung, hop df“mg mua ban can ho du lich phai thod man cac diéu kién dugc
néu ra tai Diéu 117 Bo luat Dan su nam 2015, bao gém: diéu kién vé chu thé; diéu kién
vé tinh chét tu nguyén; diéu kién vé muc dich va ndi dung hop ddng va diéu kién vé
hinh thtrc hgp ddng trong trudng hop phap luat c6 quy dinh. Tuy nhién, phap luat kinh
doanh bat dong san con dit ra yéu ciu ma doanh nghiép kinh doanh bat dong san va
ngudi mua bat dong san phai dap tng khi dua bat dong san vao kinh doanh. Do dé, cac
diéu kién c6 hiéu luc cta hop dong mua ban cin ho du lich ciing bao gém cac yéu cau
nay. Cu thé nhu sau:

Diéu kién thir nhat dé hop dong c6 hiéu luc 1a chu thé phai c6 nang lyc phap luat
dan sy va nang lyc hanh vi dan sy phu hop véi giao dich dan sy duogc xac lap (Diéu
117.1.a B6 luat dan sy nam 2015). Cu thé nhu sau:

Véi nguoi mua 1 ¢4 nhén thi phai dap Gng cac diéu kién vé ning lyc phap luat
va nang lyc hanh vi dan sy phu hop véi giao dich dan sy, trudce hét phai 1a nguoi khong
bi han ché nang luc phap luat dé tham gia vao viéc mua can hd du lich theo quy dinh
ctia Bo luat Dan sy nam 2015 va ludt khac c6 lién quan (Piéu 18). C4 nhan nay phai tir
du 18 tudi tro 1én va khong roi vao cac trudong hop bi mat nang luc hanh vi dan su, bi
han ché nang luc hanh vi dan sy hodc c6 khé khan trong nhan thirc va lam cha hanh vi
(Piéu 20); truong hop khong di 18 tudi thi phai thong qua ngudi dai dién theo phap luat
dé giao két hop ddng (néu chua du 15 tudi) hodc phai duge sy dong y cua ngudi dai dién
theo phap luat (néu tir da 15 tudi dén chua du 18 tudi) (Piéu 21). Pong thoi c4 nhan nay
phai thoa man quy dinh tai Diéu 15 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 d6 la cong
dan Viét Nam hoac nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai. Con ngudi nudc ngoai khong
dugc mua can ho du lich, do ngudi nudc ngoai chi dugc mua bat dong san dé o trong

khi muyc dich str dung ctia cin ho du lich khong phai 1a dé 6.
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Véi nguoi mua 1a t6 chuce thi to chtre nay phai 1a phap nhan hodc t6 chirc duoc
phap ludt cho phép mua cin ho du lich. Theo Piéu 15 Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023, t6 chirc duoc mua cin hd du lich gém td chuc trong nudc, td chure kinh té co
vbn dau tu nudc ngodi, ngoai ra to chirc nudc ngoai dang trong thoi han hoat dong hop
phap tai Viét Nam ciing duoc phép mua can hd du lich dé sir dung theo dung cong ning
ctia n6 nham phuc vu nhu cAu ctia minh.

Vi nha dau tu, theo quy dinh cua Luat kinh doanh bat dong san nam 2023, nha
dau tu phai 13 doanh nghiép hoic hop tac xd va phai c6 nganh, nghé kinh doanh bat dong
san (Piéu 9.1); dong thoi phai dap ung cac diéu kién khac quy dinh tai Diéu 9.2 nhu:
khong trong thoi gian bi cAm hoat dong kinh doanh bat dong san, bi tam ngung, bi dinh
chi hoat dong theo ban 4n, quyét dinh ciia Toa an, quyét dinh cia co quan nha nudc cd
tham quyén; phai bdo dam ty 1€ du n¢ tin dung, du ng trai phiéu doanh nghiép trén sb
vbn chu s¢ hitu; phai ¢ von chii so hitu khong thap hon 20% tong von dau tu doi véi
du 4n c6 quy mé st dung dat dudi 20 ha, khong thap hon 15% téng von dau tu ddi véi
du 4n c6 quy md str dung dat tir 20 ha trd 1én va phai bao dam kha nang huy dong vén
dé thyc hién du an dau tu; trudng hop nha dau tu dong thoi thue hién nhiéu du an thi
phai c6 von chu s hiru di phan b dé bao dam ty 18 néu trén cua timg du an dé thuc
hién toan bo cac du an.

Diéu kién thi hai dé hop déng mua ban can ho du lich ¢6 hiéu luc 1a chu thé giao
két hop dong phai hoan toan tu nguyén (Piéu 117.1.b Bo luat Dan sy nam 2015), nghia
1a khong bén nao bi lira déi, de doa, cudng ép dé phai giao két hop dong véi bén con lai
(Piéu 127 Bo luat Dan sy nam 2015). Trudng hgp mot bén bi nham 1an ma ra quyét
dinh giao két hop dong véi bén kia cling duge xem 1a trudng hop khong ty nguyén giao
két hop dong (Piéu 126 Bo luat Dan sy ndm 2015). Sy nham 14n cua mot bén khong
nhat thiét phai c6 yéu t6 15i ciia bén nao, tuy nhién sy nham 13n phai & mtc d6 1am cho
bén modt bén hodc cac bén khong dat duoc muc dich cta viée giao két hop dé)ng thi ma&i
lam cho hop dong da giao két khong phat sinh hi¢u luc.

Diéu kién thir ba dé hgp ddng mua ban can ho du lich ¢6 hiéu luc 1a muc dich va
n6i dung ctia hop dong khong vi pham diéu cAm cuia phap luat va khong trai dao duc x4

hoi (Pidu 117.1.c Bo luat Dan sy nim 2015). Didu kién nay xuat phat tir viée su gan két
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gifra nguyén tic tr do hop dong v6i nguyén tic vu tién loi ich cong cong [68]. Pidu cAm
cua phap luat va dao dtrc xa hoi la nhitng gi61 han dugc dat ra dé dam bao thoa thuan
clia cac bén trong hop dong khong gay t6n hai cho cac loi ich cong cong. Truong hop
hop ddng cuia cac bén gay ton hai cho loi ich cong cong thi Nha nudc s& khong dam bao
cho hop df“mg dugc thyc hién ma nguogc lai s€ thuc hién cac bién phap dé ngan can cac
bén thuc hién cac quyén va nghia vu trong hop dong d6. Ngoai ra, cic trudng hop hop
dong gia tao (dugc giao két dé che gidu mot giao dich dan su khac hodc dé tron tranh
nghia vu v6i ngudi thir ba) cling c6 thé xAm pham loi ich céng cong nén ciing bi coi la
khong c6 hi¢u luc (Diéu 124 B6 luat Dan sy nam 2015).

Hop déng mua ban can hd du lich da giao két cling co thé khong c6 hi¢u lyc thuc
té do ndi dung ctia hop dong thoa thuan mua ban nhiing diéu khong thé thuc hién duoc
(Diéu 408 Bo luat Dan sy nam 2015), hodc hop dong c6 diéu khoan khong cong bang
d6i v&i mot bén (thudng 1a bén mua vi hop dong mua ban cin ho du lich 13 hop dong
theo mau do nha dau tu soan sﬁn) (Diéu 405.3 B0 luat Dan sy nam 2015).

Diéu kién tht tu dé hop dong mua ban cin ho du lich ¢6 hiéu lyc chinh 1a hinh
thirc ctia hop ddng phai phit hop v6i quy dinh phap luat (Piéu 117.2 B luat Dan sy nim
2015). Ma theo khoan 8 Diéu 3 va khoan 4, khoan 5 Diéu 44 Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2023 quy dinh hop dong kinh doanh bat dong san phai dugc lap thanh vin ban;
néu cic bén mua ban 13 ho gia dinh, ca nhan thi hop déng phai cong ching, chimg thuc,
truong hop khac do cac bén thoa thuan. Nghia 13, hop dong mua ban can ho du lich giita
nha dau tr va ngudi mua phai c6 hinh thirc 1a van ban va khong phai cong chimg, chimg
thuc, trir khi cac bén c6 thoa thudn vé viéc cong chimg hodc ching thuc vin ban hop
ddng d6. Nhu vay, theo quy dinh ctia phap lut hién hanh, dé hop dong mua ban cin ho
du lich dugc cong nhan c6 hiéu lyc thi vé hinh thirc hop dong nay phai dap ung diéu
kién phai bang van ban. Nhin chung quy dinh bat budc hop dong mua ban cin ho du lich
phai 1ap thanh vin ban 14 hop 1y vi tinh chét phirc tap cta loai hop dong nay doi hoi no
phai co thé xac thuc duoc [36], [48], tir 46 tro thanh cong cu phép 1y bao v¢ loi ich cong
bang ctia cac bén tham gia hop dong.
3.1.2.2. Thuc trang quy dinh phap luat vé hop do”‘ng mua ban can ho du lich vo

hiéu va hdu qua phép Iy cia hop dong mua ban cin hé du lich vé hiéu
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Hop dong c6 thé bj coi 1a vo hiéu khi hop ddng di giao két khong c6 du nhitng
diéu kién dé c6 hiéu lyc (Piéu 407.1 va Bicu 122. B luat Dan sy ndm 2015). Hop dong
v6 hiéu khong 1am phat sinh, thay doi, chdm dirt quyén, nghia vu dan su cta cac bén
tham gia hop ddng. C6 thé phan biét hai loai hop dong vé6 hiéu 1a hop dong vo hiéu toan
bd va hop dong vo hiéu timg phan. Hop dong vo hiéu tig phan khi ting phan ctia hop
ddng bi coi 1a v6 hiéu nhung n6 khong anh hudéng dén hiéu luc cta cic phan con lai cia
hop dong [68].

Su v6 hiéu cua hop dong chinh ciing 1am chidm dat cac phu luc, van ban dinh
kém véi hop ddng chinh, trir khi cc bén c6 thoa thuan hop ddng chinh dugc thay thé
bang hop dong phu. Nhung sy v6 hiéu cta hop dong phu khoéng 1am cham dat hop dong
chinh trir khi cac bén c6 thoa thuan véi nhau (Diéu 407.1 va biéu 407.2 B6 luat Dan su
nam 2015).

Viéc tuyén b6 mét hop déng v6 hiéu thudc tham quyén cua Toa an. Thoi hiéu
yéu cau Toa 4n tuyén bd giao dich dan sy vo hiéu do vi pham diéu cdm cua phap luat,
trai dao dtrc x4 hoi; vo hiéu do gia tao; vo hiéu do nguoi giao két hop dong khong du
nang lyc chu thé khong bi han ché. Dbi véi cac truong hop khac, thoi hidu nay 13 hai
nam, ké tur ngay giao dich dan su duoc xac lap (Diéu 132 B4 luat Dan sy nam 2015).

Viéc xir Iy hop dong vo hiéu bao gom: cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhiing gi di nhan, néu khong hoan tra duoc bang hién vat thi phai
hoan tra bang tién, bén ngay tinh trong viéc thu hoa lgi, 1gi tirc khong phai hoan tra hoa
loi, loi tire d6, bén co 16i gay thiét hai phai boi thuong. Phap ludt c6 nhiing quy dinh
riéng cho céc truong hop cu thé nhu hop dong vo hiéu do vi pham diéu cam ciia phap
luat, trai dao duc xa hoi; vo hi€u do gia tao; vo hiéu do ngudi chua thanh nién, nguoi
mat nang lyc hanh vi dan sy, nguoi bi han ché nang luc hanh vi dan su xac lap, thuc
hién; v6 hiéu do bi nham 14n, bi ltra dbi, de doa; vo hiéu do ngudi xac 1ap khong nhan
thirc, lam cht duoc hanh vi ctia minh; v6 hiéu do khong tuan thu day du cac qui dinh vé
hinh thirc (Diéu 131 B9 luat Dan sy nam 2015). Tuy nhién, cac quy dinh trong B luat
Dan sy nam 2015 vé xtr Iy hau quéa hop dong v6 hiéu chua chu trong dén van dé bao vé
bén thir ba ngay tinh nhung bi thi¢t hai bdi sy vo hi€u cua hop d@)ng mua ban can ho du

lich, mot s6 nghién ctru di cho rang viée bao vé bén thtr ba ngay tinh trong trudng hop
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hop ddng v6 hiéu cling quan trong nhu bao vé mot bén ngay tinh, khong c6 16i tham gia
hop ddng bi vo hiéu, va cach thirc xtr Iy tinh trang nay ciing 13 budc nguoi c6 16i gay ra
tinh trang vo hiéu ctia hop dong phai boi thudng thiét hai cho bén tht ba ngay tinh bi
thiét hai [25], [67].

3.1.2.3. Thuc trang phdp ludt vé gidi thich hop dong mua ban can hé du lich

Trong ndi dung hop déng ma cic bén giao két co thé co didu khoan quy dinh
khong 6 rang, hodc diéu khoan duoc trinh bay gay kho hiéu, hodc lam cac bén hiéu diéu
khoan d6 theo nhitng cach khac nhau, tir d6 can tré viéc thue hién hop ddng cua cac bén,
néu mot trong nhitng diéu d6 xay ra thi cac bén hodc co quan xét xir tranh chip giira cac
bén phai giai thich hop dong theo quy dinh tai Piéu 404 ciia B¢ luat Dan sy nam 2015.
Céch thirc tién hanh giai thich hop dong phu thudc vao viéc diéu khoan phai giai thich
1a diéu khoan bi x4c 1ap khong rd rang, hay bi trinh bay kho hiéu, hay ndi dung diéu
khoan gy hiéu nham. Cy thé nhu sau:

- Néu diéu khoan ctia hgp dong da duoc xac 1ap khong rd rang thi viéc giai thich
diéu khoan d6 phai cin clr vao y chi ciia cac bén dugc thé hién trong toan bd qua trinh
cac bén thuong thao hop dong, cling nhu tai thoi diém xac 1ap hop dong va trong lic
thuc hién hop dong, chtr khong chi dya vao ngén tir cia hop dong. Truong hop c6 su
mau thuan gitra y chi chung cia cac bén vdi ngon tir sir dung trong hop dong thi ¥ chi
chung ctia cac bén dugc dung dé giai thich hop dong.

- Néu diéu khoan cta hop dong hodc ngon tir thé hién gay kho hiéu thi viéc giai
thich diéu khoan d6 phai theo tip quan tai dia diém giao két hop dong.

- Néu diéu khoan ctia hop dong hodc ngdn tir thé hién c6 thé hiéu theo nhiéu
nghia khac nhau thi viéc giai thich diéu khoan dé phai theo nghia phu hop nhét véi muc
dich, tinh chat cta hop dong.

Nhitng quy dinh vé giai thich hop dong trong Piéu 404 Bo luat Dan sy nam 2015
1a nhitng quy dinh chung dé giai thich cac loai hop dong trong d6 c6 hop dong mua ban
cin ho du lich. Tuy nhién, cac quy dinh nay van con bat cap 1a chua xac dinh duoc thir
tur wu tién 4p dung cac cin cr giai thich hop ddng néu trén. Ly do theo tac gia Doan Thi
Ngoc Hai (2022) 14 ¢ nhitng truong hop phai sir dung dong thoi nhiéu can cir dé giai

thich cho mot diéu khoan hop dong, ma vi¢c van dung moi can clt khac nhau lai dua dén
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két qua giai thich diéu khoan dé khac nhau, néu khong c6 thr ty vu tién 4p dung giita
céc can cir giai thich hop dong thi s& khong thé tranh khoi tranh chap khi giai thich hop
dong [26].

Theo tac gia Truong Nhat Quang (2020) thi néu phai giai thich hop dong thi trong
moi truong hop, viée giai thich mot diéu khoan nao d6 cling phai dat trong mdi lién hé
gifra diéu khoan d6 voi cac diéu khoan khac cia hop dong, dam bao ¥ nghia cua diéu
khoan can giai thich phai phtl hop véi toan bd ndi dung hop dong [68]. Theo quan diém
d6, nghién ctru sinh cho rang viéc giai thich hop dong mua ban cin ho du lich ludén can
phai dit trong mdi lién hé v6i muc dich ma cac bén hudng toi khi mua ban cin ho du
lich, @6 1a mua ban can ho du lich dé sau khi nhan ban giao, can hd do s€ dugc sur dung
dé cung cap dich vu luu tri du lich ngan han. Viéc giai thich cac quyén va nghia vu cila
cac bén trong hop dong mua ban cin hd du lich phai phtt hop véi muc dich d6. Ngoai
ra, voi hop déng mua ban can hd du lich luoén 1a loai hop déng theo mau, dugc nha dau
tu soan san thi khi giai thich noi dung c6 tinh chét bat lgi ddi véi nguoi mua thi phai
giai thich ndi dung dé theo hudng cé lgi cho ngudi mua [59].

3.1.3. Thuee trang quy dinh phdp ludt vé viéc thue hién cdc quyén va nghia vu
trong hop dong mua bdn cin hé du lich tai Viét Nam

Ttr thoi diém hop dong c6 hiéu luc, cac bén trong hop dong s& phai thuc hién cac
quyén va nghia vu phép 1y cia minh theo thoa thuén trong hop déng. Do tinh ddi tmg
ctia nghia vu va quyén (bén c6 nghia vu thyc hién nghia vu ctia minh 1a dé dam béao
quyén loi cho bén c6 quyén) nén thuc hién hop dong chu yéu lién quan dén viéc thuc
hién nghia vu, nghia 1a bén c6 nghia vu phai thuc hién nhitng hanh vi sao cho khong vi
pham céc thoa thuén trong hop dong.

Piéu 3.3 B6 luat Dan sy nam 2015 khang dinh nguyén tic cac bén trong hop
ddng phai thuc hién cac quyén va nghia vu theo thoa thuan mét cach thién chi, trung
thuc. Theo d6, trude hét, bén c6 nghia vu phai thuc hién dung hop ddng, nghia 13 thuc
hién ding ndi dung ctia nghia vy; thyc hién dﬁy du nghia vy; va thyc hién nghia vu diung
thoi han nhu hgp dong quy dinh, béi néu thyuc hién khong dung, khong day d, khong
dung thoi han chinh 13 nhitg hanh vi bi coi 14 vi pham nghia vu theo quy dinh tai Piéu

351.1 Bo luat Dan su nam 2015 [68]. Tuy nhién, nguyén tic thién chi trong viéc thuc
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hién hop ddng con c6 nghia 1 cic bén phai quan tAim dén loi ich ctia nhau, khong phai
chi quan tAm dén loi ich cua riéng minh [123]. Do vay, néu sy thay ddi ciia hoan canh
da lam anh hudéng dén mot hodc cc bén, khién mot hodc cac bén khong thé dat duoc
muc dich ban dau khi giao két hop déng, hoac lam cho mot bén bi thiét hai qua murc néu
van tiép tyc thuc hién ding hop dong thi thuc hién hop ddng mot cach thién chi c6 nghia
1a khong doi hoi thyc hién ding thoa thuin ban diu ma can phai diéu chinh viéc thuc
hién nghia vu dé giam thiéu cac thiét hai cia mot hodc cac bén trong hop dong [45].
3.1.3.1. Thuc trang quy dinh phdp ludt vé viéc thice hién diing hop dong mua bdn
can ho du lich tai Viet Nam

Nhu da néu & trén, thyc hién dung hop dong nghia 1a thyc hién dung ndi dung
cua nghia vuy; thuc hién dﬁy du nghia vy; va thyc hién nghia vy ding thoi1 han nhu hop
déng quy dinh. Trong dod, thuc hién ding ndi dung ctia nghia vu la thuc hién dung cac
yéu cau (khong nhiéu hon, khong kém hon) ma hop déng quy dinh dbi voi bén co nghia
vu; thuc hién dﬁy du nghia vu nghia 1a c6 bao nhiéu nghia vu thyc hién béy nhiéu nghia
vu, khi ndo thue hién xong tit ca moi nghia vu do hop dong quy dinh méi duge coi 1a
hoan thanh nghia vy; thyc hién ding thoi han 1a thyc hién khong sém hon, khong mudn
hon thoi han ma hop dong quy dinh, trir trudng hop duoc bén ¢é quyén chap nhan [68].
Do hop dong mua ban cin ho du lich 14 hop ddng song vu, nén thuc hién dung hop dong
mua ban cin ho du lich nghia 1a thuc hién theo chi dan ctia Bo luat Dan sy naim 2015
nhu sau:

Mot 13, khi dén han thuc hién nghia vu theo thoa thuan trong hop d@)ng mua ban
can ho du lich, bén c6 nghia vu do sé phai thyc hién nghia vu, khong dugc tri hoan viéc
thyc hién nghia vu cua minh vé1 1y do bén kia chua thuc hién nghia vu ddi vai minh, trir
truong hop c6 du diéu kién dé hoan thyc hién nghia vu theo quy dinh tai DPiéu 411, hoic
truong hop bén c6 nghia vu dén han thuc hién nhung khéng thé thue hién dugc do 16
ctia bén kia (Diéu 410.1).

Hai 13, néu trong hop ddng mua ban cin ho du lich khong quy dinh bén nao phai
thuc hién nghia vu trudce, thi cac bén phai déng thoi thuc hién nghia vy ddi v6i nhau;
néu nghia vu cua hai bén khong thé thuc hién déng thot, thi nghia vu nao can nhiéu thoi

gian hon dé thyc hién thi nghia vu d6 phai duoc thyc hién trude (Diéu 410.2). Theo quy
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dinh nay, nghia vu xay dung va hoan thién can ho du lich, cung cac cong trinh tién ich
khéch san cua nha dau tu phai dugc thuc hién trudc nghia vu thanh toan ctia ngudi mua can
ho du lich. Nhung trong truong hop mua ban can ho du lich hinh thanh trong twong lai, dé
dam bao loi ich cong bﬁng cho nha dau tu va nguoi mua can hd du lich Piéu 25.1 Luét Kinh
doanh bat dong san nam 2023 c6 quy dinh vé viéc thanh toan theo tién do xay dung. Nén
can ¢t vao tinh hinh thyc hién tién d6 xay dung t6 hop can ho du lich ctia nha dau tw ma
nguo1 mua s€ thuc hién nghia vy thanh toan theo ty 1€ cac bén thoa thuan, nhung ngudi mua
s& khong thanh toan qua 70% gia tri hop dong khi chua ban giao can ho (ty 1& nay s& 1a 50%
néu nha dau tu 14 doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai).

Ba 1a, bén phai thuc hién nghia vu trude co quyén hoan thyc hién nghia vu cua
minh néu nhu bén kia c6 dau hiéu chic chin 1a khong thé thuc hién duoc nghia vu theo
quy dinh trong hop dong. Nghia vu ctia bén phai thuc hién nghia vu trudc duge hodn
thuc hién cho dén khi bén kia khoi phuc lai kha nang thuc hién nghia vu hoac bén kia
c6 bién phap bao dam thyc hién nghia vy (Diéu 411.1 B6 luat Dan sy ndm 2015). Nguoc
lai, bén phai thuc hién nghia vu sau cling c6 quyén hoan thuc hién nghia vu dén han cua
minh néu bén thuc hién nghia vy trude chua thyc hién nghia vu dén han cua bén d6
(Diéu 411.2 Bo luat Dan sy nam 2015). Viy 1a néu nha dau tu thyc hién cham tién do
xay dung thi ngudi mua ciing ¢6 quyén hodn thuc hién nghia vy thanh toan theo tién do.
Nhung nguoc lai néu mot hodc mot sb nguoi mua cham thyc hién nghia vu thanh toan
theo tién d6, hodc co6 ngudi mua gip rai ro din dén khong con kha ning thanh toan
khoan tién mua cin ho du lich theo tién do tiép theo thi nha dau tu lai khong co quyén
hoan thyc hién nghia vu xay dung va hoan thién t6 hop cian ho du lich, bdi ho khong thé
vién dan vi pham cham thanh toan ciia nhitng ngudi mua nay dé khong thuc hién nghia
vu v6i nhitng ngudi mua khong vi pham nghia vy thanh todn khac.

Nhin chung cac quy dinh vé thuc hién hop dong song vu tai B luat Dan su nim
2015 khi 4p dung cho viéc thuc hién ding hop ddng mua ban cin ho du lich 1a phu hop
v6i tinh chat ciia hop dong nay, cac quy dinh nay cling pht hop véi cac quan diém phap
Iy vé thuc hién hgp dong & nhiéu nudc trén thé gidi [45].
3.1.3.2. Thuc trang quy dinh phap ludt vé thuc hién quyén va nghia vu hop do”‘ng

mua ban can ho du lich khi hoan canh thay doi co ban tai Viét Nam
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Hoan canh thay d6i co ban duoc hiéu 12 do nguyén nhan khach quan xay ra sau
khi giao két hgp dong ma tai thoi diém giao két hop ddng, da ndy sinh nhiing van dé cac
bén khong thé luong trude duge. Nhitng van dé nay sinh do su thay doi hoan canh nay
16n dén mirc néu nhu cac bén biét trude didu d6 thi hop dong da khong duoc giao két
hoic néu giao két thi s& c¢6 ndi dung hoan toan khac. Vi thé néu bén bi anh huong bai
hoan canh thay déi tiép tuc thue hién hop dong da giao két thi bén nay s& phai ganh chiu
gay thiét hai nghiém trong, du cho bén nay da ap dung moi bién phap can thiét trong kha
ning cho phép, phu hop véi tinh chat ctia hop dong dé ngan chin, giam thiéu thiét hai
xay dén v&i minh (Piéu 420.1 B luat Dan sy nam 2015).

Nhu vy, néu nguoi mua dot ngdt mét viéc lam, khong con thu nhap du dé tiép
tuc thuc hién nghia vu thanh toan tién mua can ho du lich thi truong hop nay khong
duogc coi 1a hoan canh thay ddi co ban, vi du ¢6 thay d6i noi dung hop dong (trir khi
dugc mién thanh toan phan gia tri hop dong con lai — ma diéu nay rat kho xay ra) thi
ngudi mua van khong thé thuc hién hop dong. Hon nita viéc mat viéc lam va thu nhap
clia ngudi mua can ho du lich ¢6 thé do 16i ciia chinh ngudi nay, khi d6 n6 khong co tinh
khach quan, khong thé ludng trude. Tiép theo, dich bénh (nhu Covid-19) bung phat, anh
huong dén moi mat cua doi séng xa hoi, co tac dong dén ca nha dau tu va ngudi mua
can ho du lich, c¢6 thé dugc coi 1a hoan canh thay doi khong phu thudc chii yéu vao mirc
d6 anh hudng cta né dbi véi cac bén tham gia hop déng mua ban cin ho du lich. Vi
nhin chung su bung phét cta dich bénh nhu Covid-19 1a ndm ngoai kha ning dy doan
clia cac bén, ngay ca ¢ thoi diém moi nguoi di biét vé loai virus gay ra dich bénh, nhung
néu dich bénh bung phat thi tdc d6 phat trién, dia diém bung phat ctia dich bénh van 1a
khong thé luong trude duge. Nhung khong phai cur co6 su xuét hién ctia bénh dich thi cac
bén co thé vién dan d6 1a hoan canh thay ddi co ban, ¢6 thé vién dan 1a hoan canh thay
d6i co ban dé yéu cau stra d6i hop dong hay dé nghi chdm dut hop dong phu thudc vao
mirc do thiét hai ma mot bén bi anh huéng boi dich bénh sé& phai ganh chiu néu tiép tuc
thuc hién dang hop dong. Pé dugc coi 1a hoan canh thay doi co ban thi dich bénh Covid-
19 phai gay ra thiét hai 16n cho bén bi anh huéng dén murc vuot qua ca muc rii ro ho da

tu dy phong néu nhu thuc hién hop dong ban dau [83].

105



Khi hoan canh thay ddi co ban, BO luat Dan sy nam 2015 d3 cho phép bén co loi
ich bi anh hudng c6 quyén yéu cau bén kia dam phan dé stra doi, bd sung hop dong trong
mot thoi han hop 1y (Diéu 420.2). Néu cac bén khong thé thoa thuan duge vé viée sira
d6i hop dong, mot trong cac bén c6 thé yéu ciu Toa 4n chim dit hop dong tai mot thoi
diém xac dinh; hodc yéu cau Toa 4n sira d6i hop dong dé can bang quyén va loi ich hop
phap cua cac bén do hoan canh thay dbi co ban. Khi duoc yéu cau, Toa an chi duoc ra
quyét dinh viéc sira d6i hop dong néu nhu viéc chim dut hop dong s& gay thiét hai 16n
hon so véi cac chi phi dé thuc hién hop dong dd duoc sira doi (Diéu 420.3). Trong qua
trinh dam phan stra d6i, chAm dut hop dong, hodc trong qua trinh Toa an dang giai quyét
vu viéc, thi cac bén van phai tiép tuc thyc hién nghia vu ctia minh theo hop déng, trur
truong hop c6 thoa thuan khac (Diéu 420.4).

Nhu vay, trir trudng hop viée stra d6i hop dong do Toa an quyét dinh khi hoan
canh thay doi co ban thi viéc sira doi, bo sung hop dong phai trén co sé thoa thuan cia
cac bén. Hinh thirc cta viée stra d6i, bd sung hop dong phai 13 hinh thirc ctia hop dong
ban dau (Diéu 421 B0 luat Dan sy nam 2015). Do hop déng mua ban can ho du lich phai
giao két dudi hinh thirc vin ban nén viéc stra d6i, bo sung hop déng mua ban cin ho du
lich ciing phai bang van ban.

Nhin chung, cic quy dinh vé quyén ctia mot bén bi anh hudng béi hoan canh thay
d6i co ban 1a phu hop va dap tmg nguyén tic thién chi trong viée thuc hién hop dong
[45], [128].
3.1.3.3. Thuc trang quy dinh phdp ludt vé vi pham nghia vu hop dong va trach
nhiém do vi pham nghia vu hop déng mua ban can ho du lich tai Viét Nam

a. Thuee trang quy dinh phdp ludt vé vi pham nghia vu hop dong mua ban can hé
du lich tai Viét Nam

Khong c6 quy dinh phéap luat xac dinh céc vi pham nghia vu hop ddng nhu vi
pham nghia vy hop dong mua ban cin ho du lich 1a gi, ma chi c6 quy dinh giai thich thé
nao la vi pham nghia vu chung tai biéu 351.1 BO luat dan sy nam 2015, nhung vi nghia
vu ¢6 thé phat sinh tir hop dong (Piéu 275.1 Bo luat Dan sy nim 2015) nén khai niém
vi pham nghia vu hop déng mua ban cin ho du lich ciing c6 thé hiéu theo cing cach

nay. Ngoai ra, Luat Thuong mai ndm 2005 c6 dua ra khai niém vi pham hop dong (Diéu
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3.12 Luat Thuong mai nam 2005) c¢6 ndi dung twong tu nhu khai niém vi pham nghia
vu cua B0 luat Dan sy nam 2015. Do d6, vi pham nghia vu hop déng mua ban can hd
du lich 1a viéc bén c6 nghia vu khong thuc hién ding nghia vu da thoa thuan trong hop
dé)ng mua ban can ho du lich (gff)m khong thuc hién dung thoi han, hodc thuc hién khong
day du nghia vu hodc thuc hién khong ding ndi dung ctia nghia vu) [68].

Vi pham nghia vu hop dong c6 thé duoc phan biét thanh vi pham nghiém trong
va vi pham khong nghiém trong theo cach cua B luat dan sy ndm 2015, hoac dugc phan
biét thanh vi pham co ban va vi pham khong co ban theo cach ctia Luat Thuong mai
nam 2005. Trong d6, vi pham nghi€m trong 1a viéc khong thyc hién dung nghia vu cua
mot bén dén mirc 1am cho bén kia khong dat dugc muc dich cua viéc giao két hop déng
(Piéu 423.2 Bo luat Dan sy nam 2015). Con vi pham co ban 13 sy vi pham hop dong
cua mot bén gay thiét hai cho bén kia dén murc 1am cho bén kia khong dat dugc muc
dich cua viéc giao két hop dong (Piéu 3.13 Luat Thuong mai nim 2005). Nhin chung,
vi pham nghiém trong va vi pham co ban déu dan dén hau qua 1a lam cho bén bi vi pham
khong dat duoc muyc dich cua viéc giao két hop dong, tuy nhién dé ching minh c6 vi
pham co ban thi phai chimg minh dugc hanh vi vi pham nghia vu hop dong d6 da gay
ra thiét hai cho bén kia, trong khi néu chimg minh vi pham nghia vu hop dong nao d6 1a
vi pham nghiém trong thi khong can phai chiing minh vé su ton tai cua thiét hai do vi
pham nay gy ra [68]. Dua vao cc khai niém vé vi pham nghiém trong va vi pham co
ban da néu ra va phan tich ¢ trén, cé thé xac dinh dugc truong hop vi pham nghia vu
hop déng mua ban can ho du lich cu thé thude loai vi pham co ban/vi pham nghiém
trong hay khong co ban/khong nghiém trong.

b. Thyee trang quy dinh phdp ludt vé trach nhiém do vi pham nghia vu hop dong
mua ban can ho du lich tai Viét Nam

Dé dam bao tinh rang budc ctua nghia vu hop d@)ng, B0 luat Dan sy nam 2015,
Luat Thuong mai ndm 2005 va mot s6 vin ban chuyén nganh diéu chinh vé hop dong
da dua ra cac bién phap khac phuc khi xay ra vi pham nghia vu hgp dong hay con goi 1a
trach nhiém do vi pham nghia vu hop dong. Nhirng bién phap khic phuc thuong gip
nhét trong cac hop déng mua ban g@)m: buoc tiép tuc thuc hién nghia vy hop déng (hodc

budc thuc hién dung hop ddng); budc bodi thudng thiét hai; 14i cham tra; phat vi pham;
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tam ngirng thuc hién hop dong; huy bo hop dong va don phuong chim dut hop déng.
Hién nay, chua c6 van ban quy pham phap luat danh riéng dé quy dinh cac bién phap
khic phuc vi pham nghia vu hop ddng mua ban can ho du lich nén cac quy dinh trong
B luat Dan sy 2015 va Luat Thuong mai nam 2005 duoc ap dung diéu chinh véan dé
nay [71], [75].

* Bién phap bugc tiéb tuc thue hién nghia vu hop déng mua ban can ho du lich

Bién phap budc tiép tuc thuc hién nghia vu hop dong 1a mot bién phap duogc ap
dung theo quy dinh phap luat ma khong phu thude vao su thoa thuén cua cac bén trong
hop dong [68, tr.617]. Nghia 12 du cac bén trong hop dong mua ban cian ho du lich khong
6 thoa thuan trude vé viée ap dung bién phap budc tiép tuc thuc hién nghia vu hop
d6ng, thi khi xay ra vi pham nghia vu trong hgp dong mua ban can ho du lich, bén bi vi
pham luén c6 quyén yéu cau bén vi pham tiép tuc thuc hién nghia vu hop déng mua ban
can ho du lich.

Buoc tiép tuc thyc hién nghia vu hop déng dugc ghi nhan trong ca Bo luat Dan
su nam 2015 va Luat Thuong mai ndm 2005. Theo B9 luat Dan sy nam 2015, khi mdt
bén thuc hién khong dung nghia vu ctia minh thi bén c¢6 quyén dugc yéu ciu bén co
nghia vu tiép tuc thyc hién nghia vu (Piéu 352); hodc néu mot bén khong thyc hién duoc
nghia vu cia minh do 13i ctia bén kia thi vin c6 quyén yéu cau bén kia van phai thuc
hién nghia vu ddi v&i minh (Diéu 413). Theo céac quy dinh trén, budc tiép tuc thuc hién
nghia vu hop ddng cé thé ap dung cho moi trudng hop vi pham nghia vu hop dong.
Trong khi do, Luat Thuong mai nam 2005 lai gidi han viéc ap dung bién phap nay trong
mot s6 loai vi pham nhu: (i) néu bén ban giao thiéu hang thi phai giao du hang, néu giao
hang hoa kém chat lugng thi phai loai trir khuyét tat cta hang hoa, hoidc giao hang khéc
thay thé theo dung hop dong (Piéu 297.2); (ii) néu bén mua vi pham nghia vy thi bén
ban co quyén yéu cau bén mua tra tién, nhan hang hoac thuc hién cac nghia vu khac cua
bén mua dugc quy dinh trong hop dong (Piéu 297.5). Co thé thy, cach quy dinh vé
bién phap budc tiép tuc thuc hién nghia vu hgp dong trong phap luat Viét Nam dang
theo hudng ap dung tuyét dbi, khong co nhitng gidi han hay dua ra nhimg truong hop
ngoai 1¢ cho viéc khong ap dung bién phap nay [32, tr.22]. Piéu d6 dan dén tinh trang

rtii ro 12 bén bi vi pham c6 thé lam dung quyén 4p dung bién phap ndy gy anh huéng
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thai qua téi quyén loi cua bén vi pham nghia vu hop déng mua ban cin ho du lich, ma
khong ¢ bién phap dé bao vé quyén loi ciia bén nay.

Bién phap budc tiép tuc thuce hién nghia vu hop dong c6 thé ap dung dong thoi
v6i v6i cac bién phap xir Iy vi pham nghia vu hop ddng khac, trir cac bién phap tam
ngimg, dinh chi va huy bo hop dong.

* Bién phdp budc boi thirong thiét hai do vi pham nghia vu hop dong mua bdn
can ho du lich

Bién phap budc bdi thuong thiét hai 1a bién phap khic phuc co ban va duogc ap
dung phd bién nhat dé xir 1y viéc khong thuc hién dung hop dong dan dén thiét hai cho
bén bi vi pham. Theo d6, bén bi vi pham c6 thé yéu ciu bén vi pham bdi thudng toan bd
thiét hai, trir truong hop c6 thod thuan khac hoac luat c6 quy dinh khac (Biéu 360 BO
luat Dan sy nam 2015 va Diéu 302 Luét thuong mai ndm 2005). Muc dich ctua bién phap
boi thuong thiét hai duoc ghi nhan trong B6 luat Dan sy nam 2015 la dé bu dép cho bén
bi vi pham, sao cho sau khi duoc bdi thudng thi bén bi vi pham van & vi tri kinh té giéng
nhu truong hop hop ddng duoc thyc hién (bdi thuong ky vong) [32, tr.18], twong tu nhu
phap luat ctia nhiéu nude trén thé gidi va phu hop voi thong 16 qudc té [23].

Dé budc bén vi pham phai bdi thudng thiét hai, bén bi vi pham phai chimg minh
dugc di c6 hanh vi vi pham nghia vu hop dong ciia bén kia, ma hanh vi vi pham nay la
nguyén nhan dan dén thiét hai thuc té cho bén bi vi pham (c6 mbi quan hé nhan qua gitra
hanh vi vi pham va thiét hai xay ra) (Piéu 360 Bo luat Dan sy nim 2015 va Diéu 303
Luat Thuong mai nam 2005). Tuy nhién, bén bi vi pham cling c6 nghia vu phai ngén
chan, han ché thiét hai do vi pham nghia vu hgp dong ctia bén c6 nghia vu gy ra bang
cac bién phap can thiét va hop 1y (Piéu 362 B luat Dan sy ndm 2015 va Didu 305 Luat
thuong mai nam 2005), néu khong thi bén bi vi pham c6 thé bi coi 1a c6 mot phﬁn 16i
dan dén thiét hai ma ho phai ganh chiu va bén vi pham chi phai boi thudng phan thiét
hai twong trng véi1 mire do 16i ctia minh (Biéu 363 Bo luat Dan sy nam 2015). Tt ndi
dung nay cho thay bén vi pham c6 thé khong phai boi thudng thiét hai néu chirng minh
dugc minh khong c6 161 khi khong thuc hién nghia vu hop dong, trir truong hop cac bén
c6 thod thuan khac hodc phap luat c6 quy dinh khéc.
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C4c thiét hai duoc boi thuong bao gém thiét hai vé vat chat va thiét hai vé tinh
than (Piéu 361.1 Bo luat Dan sy nim 2015). Tuy nhién, & Viét Nam, nhitng thiét hai vat
chat duoc bdi thuong theo quy dinh hién hanh phai 14 nhing thiét hai thyc té (tic 1 thiét
hai di x4y ra trong thuc t&) va xac dinh duoc, bao gdm ton that vé tai san, chi phi hop
Iy dé ngan chan, han ché, khic phyc thiét hai, thu nhap thuc té bi mat hodc bi giam sut
(Diéu 361.2 B6 luat Dan sy nam 2015va Diéu 303.2 Luat Thuong mai nim 2005). Ngoai
ra, loi ich ma 1€ ra bén bi vi pham s€ dugc huéng do hop déng mang lai va chi phi phat
sinh do khong hoan thanh nghia vu hop dong (khéng tring 1ip véi loi ich ma hop dong
mang lai cho bén bi vi pham) ciing duoc coi 1a mot phan cau thanh thiét hai phai bu dap
(Diéu 419.2 Bo luat Dan sy nim 2015). Nhu vay, cac thiét hai (trong twong lai) chua
xay ra, du cé thé du doan dugc cling s€ khong duoc tinh lam can c dé xac dinh muc
bdi thudng thiét hai ma bén vi pham phai dén bu cho bén bi vi pham, diéu nay vé tinh
lai mau thuan véi triét ly “boi thuong ky vong” da dugc B0 luat Dan sy nam 2015 ghi
nhan. [32, tr.20].

Vé thiét hai tinh than, ngudi c6 quyén bi vi pham c6 thé yéu cau Toa an bude ngudi
vi pham nghia vu hop dong boi thudng thiét hai vé tinh than cho minh, muc bdi thuong thiét
hai vé tinh than do Toa an quyét dinh (Piéu 419.3 B6 luat Dan su nam 2015).

Mic du, budc bdi thudng thiét hai 1a bién phap pho bién, va dic biét quan trong
khi khong thé budc bén vi pham tiép tuc thuc hién nghia vu hop dé)ng [32, tr.19], tham
chi trong quan diém phép 1y ctia Thong luét, trong nhiéu truong hop né duoc ap dung
dé thay thé cho viéc budc tiép tuc phai thuc hién nghia vu hop dong [23], [45]. Nhung
theo nghién ctru sinh, s& 1a khong hop 1y néu chi 4p dung bién phap boi thudng thiét hai,
va coi bién phap nay la d hiéu qua dé xtr 1y truong hop nha dau tu ty y thay doi vat liéu
va trang thiét bi hoan thién cin ho du lich ma khong co su chép thuan ctia nguoi mua,
bdi vi ngudi mua s€ phai nhan mot can ho du lich khong dap ung mong doi hop ly khi
giao két hop dong va phai gin bo vai can ho du lich d6 trong thoi gian dai sé hitu né.

* Bién phdp phat ldi chdm tra do vi pham nghia vy thanh todn trong hop dong
mua ban can ho du lich

Phat 1ai cham tra 1a bi¢n phap khéc phuc dugc &p dung dbi véi vi pham nghia vy

thanh toan theo hop dong. Trong hop ddng mua ban cian ho du lich, nghia vu thanh toan
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thudng phat sinh dbi véi bén mua hang, nén khi bén mua dén han phai thanh toan ma
khong thyc hién viéc thanh toan theo thoa thuan, thi s& phai tra 13i d6i véi s6 tién cham
tra trong Gng voi thoi gian cham tra (Piéu 357.1 Bo luat Dan sy nim 2015). Nghia 13
bén mua cham thuc hién nghia vu thanh toan tién mua can ho du lich sé& bi budc phai tra
s6 tién da cham thanh toan kém theo mot s tién 1di cham tra tinh theo sb tién cham
thanh toan tuwong rng véi thoi gian cham tra. Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh muc
1ai chdm tra do cac bén thoa thuan nhung khong dugc vuot qua 20%/nam, tru trudng
hop luat khac c6 lién quan quy dinh khac (Piéu 357.2). Néu cac bén thoa thuin mirc 13i
cham tra vuot qua 20%/nam thi mc 13i sudt vuot qua khong c6 hiéu luc (Diéu 468.1).
Nhung néu cac bén khong cé thoa thuan cu thé vé murc 13i cham tra thi 1ai suat khi d6
dugc khong vuot qua 10%/nam (Dicu 468.1).

C6 su khac nhau trong quy dinh vé mac 1di cham tra giita B luat Dan sy nim
2015 va Luat Thuong mai nam 2005, nén voi cac hop déng c6 tinh chat kinh doanh,
thuong mai viéc xac dinh mure 1ai cham trd phai theo quy dinh tai Luat Thuong mai nam
2005. Cu thé muc 14i cham tra theo Luat Thuong mai ndm 2005 dugc xac dinh 1a 1ai
suét no qué han trung binh trén thi truong tai thoi diém thanh toan, nhung cac bén trong
hop dong ciing van co quyén thoa thuan muc 1di cham tra khic hodc néu phép luat
chuyén nganh hon c¢6 quy dinh khéc thi tuan theo quy dinh d6 (Piéu 306). Tuy nhién,
ngay ca khi cac bén ap dung Ludt Thuong mai nam 2005 hay phap luit chuyén nganh
khéc thi viéc thoa thuan vé mirc 13i cham tra cu thé van phai tuan tha mirc gidi han dugc
quy dinh tai B luat Dan sy ndm 2015 (néu trén) [68].

Nhin chung, 14i cham tra 1a bién phap khic phuc khong phu thudc vao thoa thuan
trong hop dong. Bén bi vi pham ludn c6 thé ap dung bién phap nay dbi boi bén vi pham
nghia vu thanh toan. Lii chim tra va budc bdi thuong thiét hai 14 hai bién phap khac
phuc vi pham nghia vu hop dong khac nhau va khong thay thé cho nhau. Mudn ap dung
budc bdi thuong thiét hai thi vi pham phai gy ra thiét hai, nhung ¢ khi ndo c¢6 hanh vi
vi pham nghia vu thanh toan dén han thi c6 thé ap dung 1ai cham tra, ma khong can co
thiét hai phat sinh. Lii chdm tra va phat vi pham c6 tinh chat giéng nhau vi déu 1 bién
phap co tinh chét an dinh trudc, nhung mudn ap dung phat vi pham thi cac bén phai thoa

thuan vé viéc phat vi pham (xem phan phén tich bén duéi), con 13i chdm tra khong can
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phai c6 thoa thuan trude mai dugc ap dung. Tom lai, 1ai cham tra, budc boi thuong thi¢t
hai va phat vi pham 13 ba bién phap khic phuc khic nhau va phap luat khong cé quy
dinh ciAm viéc ap dung dong thoi ca ba bién phap nay dbi véi mot hanh vi vi pham [68].

* Bién phdp phat vi pham hop dong mua bdn can hé du lich

Phép luat quy dinh phat vi pham 12 bién phap khic phuc vi pham nghia vu hop
ddng theo thoa thuin cta cic bén, nén néu cc bén c6 thoa thuan trong hop ddng vé viéc
phat vi pham thi khi xdy ra vi pham ma cac bén da thoa thun, bén bi vi pham mé1 co
quyén yéu cau bén vi pham ndp mot khoan tién (goi 1a tién phat vi pham) cho minh
(Diéu 418.1 B0 luat Dan sy nam 2015). Bén canh do, Diéu 418.2 B0 luat Dan sy nam
2015 quy dinh rang muc phat vi pham do cic bén thoa thuén, trir truong hop luat lién
quan c6 quy dinh khac, nghia 1a mirc phat vi pham 1a do céc bén thod thuan va khong bi
gidi han. Nhung trai lai, Piéu 301 Lut Thuong mai nim 2005 lai quy dinh gidi han
mitc phat vi pham (hodc tong cic mirc phat vi pham) khong dugc vuot qua 8% gia tri
phan nghia vu hop dong bi vi pham. Su khac biét trong quy dinh vé murc phat vi pham
& hai dao luat nhu néu trén cha yéu xuét phat tir sy khong thong nhat trong quan niém
vé chirc nang cua bién phéap phat vi pham [32, tr.17]. Tuy nhién, do hop ddng mua ban
can h¢ du lich ¢6 tinh chét kinh doanh, nén Diéu 301 Luat Thuong mai nam 2005 duoc
uu tién ap dung, dan dén viéc cac bén chi c6 thé thoa thuén vé mirc phat (hoac téng cac
murc phat) khéng vuot qua 8% gia tri phan nghia vu hop dong bi vi pham.

Vé mdi quan hé gitrta quyén budc bdi thudng thiét hai va phat vi pham, quy dinh
trong Bo luat Dan sy nam 2015 va Luat Thuong mai nam 2005 cling ¢6 su khac nhau.
Theo Diéu 418.3 Bo luat Dan sy nam 2015, néu hop d@)ng gitra cac bén co thoa thuan
phat vi pham, déng thot c6 thdéa thuan khong phai boi thuong thiét hai, hoac cé thoa
thuan phat vi pham nhung khong thoa thuan gi vé viéc boi thuong thiét hai thi khi mot
bén vi pham nghia vu hop dong, bén d6 chi phai chiu phat vi pham. Nhung néu trong
hop dong gitta cic bén vira c6 thoa thudn phat vi pham vira c6 thoa thuan phai bdi thuong
thiét hai, thi khi mot bén vi pham nghia vu hop dong, bén d6 s& phai tra tién phat vi
pham, dong thoi boi thuong thiét hai. Con theo Diéu 307 Luat Thuong mai nam 2005,
néu hgp dong co thoa thuan phat vi pham thi bén bi vi pham c6 quyén ap dung ca phat

vi pham va boi thuong thiét hai, néu khong co thoa thuan phat vi pham thi chi duoc doi
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bdi thuong thiét hai. Nhu vy, do c6 tinh chét kinh doanh, nén trong hop dong mua ban
cin ho du lich, néu c6 diéu khoan thoa thuan phat vi pham thi bén vi pham nghia vu hop
dong s& vira phai chiu phat vi pham, vira phai bdi thudong thiét hai cho bén bi vi
pham[17].

* Bién phdp tam ngirng, dinh chi thire hién va huy bé hop dong mua bdn cin hé
du lich

Trong truong hop xdy ra vi pham nghiém trong nghia vu hop dong (theo B luat
Dan sy ndm 2015) hodc xdy ra vi pham co ban nghia vu hop dong (theo Luat Thuong
mai nim 2005) thi bén bi vi pham c6 thé ap dung céc bién phap huy bo hop dong, don
phuong chdm dat hop dong, hay dinh chi thuc hién hop dong, va tam ngimg thuc hién
hop dong. Tuy nhién, cac bién phap khic phuc nay ciing c¢6 thé ap dung cho cac vi pham
khong nghiém trong hodc vi pham khong co ban néu nhu cac bén c¢o thoa thuan trong
hop dong vé viéc ap dung cac bién phap d6 cho cac vi pham nghia vu hop dong nay.

V& bién phap tam nging thyc hién hop dong dugc quy dinh tai Piéu 308 Luat
Thuong mai nam 2005, day la quyén cua bén bi vi pham dugc tam thoi khong thuc hién
nghia vu trong hop dong khi xay ra vi pham co ban hodc xay ra vi pham duoc cac bén
tho thuan 1a diéu kién dé tam ngimg thuc hién hop déng. Hau quéa phap 1y do ap dung
bién phap nay la hop d@)ng van con hiéu lyc, nhung bén bi vi pham tam ngirng thuc hién
cac nghia vu khéac cua minh, cling nhu tam ngung tiép nhan viéc thuc hi¢n nghia vu cuia
bén vi pham, trong thoi han tam nging, bén bi vi pham c¢6 quyén yéu cau boi thuong
thiét hai theo luat dinh.

Vé bién phap dinh chi thuc hién hop déng duoc quy dinh tai Diéu 310 Luat
Thuong mai nam 2005, bén bi vi pham c6 thé tuyén b dinh chi thuc hién hop dong,
diéu nay twong dwong véi viéc don phwong chdm dit hop dong theo Diéu 428 Bo luat
Dan su ndm 2015. Céc truong hop dugc ap dung bién phap ndy gdbm xay ra vi pham co
ban hodc vi pham nghiém trong va xay ra cac vi pham do cac bén thoa thuan 1a diéu kién
dé dinh chi thyc hién hop dong/don phuong chdm dit thyc hién hop dong. Hau qua phap
Iy 14 hop ddng cham dit tir thoi diém mot bén nhan duoc thong bao dinh chi hodc théng
bao don phuong chdm dut thuc hién hop dong, khi d6 cac bén khong phai tiép tuc thyc

hién nghia vu trong hop dong nira, bén da thuc hién nghia vu c6 quyén yéu cau bén kia
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thanh toan hoic thyuc hién nghia vu d6i tng, bén bi vi pham c6 quyén yéu cau bdi thuong
thiét hai theo luat dinh.

V& bién phap huy bo hop ddng, ca Bo luat Dan sy nim 2015 va Luat Thuong mai
nam 2005 déu quy dinh c6 thé ap dung bién phap huy bo hop déng néu xay ra vi pham
nghiém trong/vi pham co ban, hoac khi c6 vi pham ma cac bén thoa thuan la diéu kién
dé 4p dung bién phap nay (Diéu 423.1 Bo luat Dan sy nam 2015 va Diéu 312.4 Luat
Thuong mai nam 2005). Nhung ngoai ra, Bg luat Dan sy ndm 2015 con quy dinh vé cac
truong hop khac ma bén bi vi pham ciing c¢6 thé ap dung bién phép huy bo hop déng nhw
truong hop hét thoi han dugc gia han thyc hién nghia vu ma bén vi pham cham thyc hién
nghia vy hop déng van khong thyc hién dugc nghia vu (Diéu 424); hodac néu bén co nghia
vu khong c6 kha nang thuc hién nghia vu ctia minh (Piéu 424); hodc néu tai san 1a ddi
trong mua ban bi hu hong ma khong thé hoan tra, dén bu bang tai san khac hodc khong
thé sira chita, thay thé bang tai san cung loai (Piéu 426). Huy hop dong bao gdm huy bo
toan bo va huy bo mot phan hop ddng. Hau qua cia viéc huy hop dong 1 hop dong bi
huy bo khong con hiéu luc ké tir thoi diém giao két, cac bén khong phai tiép tuc thyuc hién
cac nghia vu da thoda thuan va c6 quyén doi lai lo1 ich cho viéc da thuc hién phén nghia
vu ctia minh. Bén bi vi pham c6 quyén doi boi thudng thiét hai theo luat dinh.

Viéc ap dung bién phéap khac phuc khi c6 vi pham nghia vy hgp dong 1a cach dé
dam bao sy rang budc ctuia hop déng c6 hi€u luc, tuy nhién, phép luat cling c6 quy dinh
vé viéc mién trach nhiém cho bén khong thyc hién diang nghia vu do ho bi tdc dong badi
mot s6 su kién duge goi 13 cac truong hop mién trach. Néi cach khac, néu xay ra mot
trong nhimng trudng hop mién trach, thi bén c6 nghia vu c6 quyén tir bé nghia vu cia
minh ma khéng bi coi 13 vi pham hop ddng. Phan dudi day sé phan tich thuc trang quy
dinh phép luat vé quyén tir bo nghia vu ma khong bi coi 1 vi pham hop dong mua ban
can ho du lich.
3.1.3.4. Thye trang quy dinh phdp ludt vé cdc truong hop mién trdach do khéng
thuc hién nghia vu hop déng mua ban can ho du lich tai Viét Nam

Céc truong hop mién trach duge quy dinh chi yéu cac Bo luat dan sy nam 2015
va Luat Thuong mai nam 2005, trong khi d6 céc luat diéu chinh céc hop déng cu thé

(chuyén nganh) khong dua ra cac quy dinh vé viéc mién trach, diéu d6 co nghia 1a s& phai

114



ap dung cac quy dinh chung trong hai dao luat néu trén dé xac dinh trudng hop mét bén
trong hop dong mua ban cin ho du lich khong thyc hién nghia vu hop déng nhung lai
dugc mién trach nhiém. Cac quy dinh phap luét vé trudng hop mién trach cy thé nhu sau:

Thi nhit 13 treong hop mot bén khong thue hién duoce nghia vu ciia minh nhung
1a do 16i cua bén con lai trong hop ddng, thi bén cé nghia vu da khong thuc hién nghia
vu d6 c6 quyén yéu cau bén con lai van phai thuc hién nghia vu déi v6i minh hoic ciing
c6 thé hity bo hop dong va yéu cau boi thuong thiét hai (Piéu 413 Bo luat Dan sy nim
2015). Bén c6 nghia vu trong truong hop nay khéng phai chiu trach nhiém dan su néu
chirng minh dugc nghia vu khong thuc hién dugce 1a hoan toan do 16i ctia bén ¢ quyén
(Diéu 351.3 BO luat Dan sy nam 2015 va Piéu 294.1.c Luat Thuong mai nam 2005).

Thi hai 12 su kién bat kha khang. Su kién bat kha khang 13 su kién xay ra mot
cach khach quan khong thé ludng trude duoc va khong thé khic phuc dugce mic du da
ap dung moi bién phép can thiét va kha niang cho phép (Piéu 156.1 B luat Dan sy nim
2015). Tai mau s6 02 — mau hop déng mua ban/thué mua can hd du lich (hoac can ho
van phong két hop luu tri) quy dinh tai Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP (tldd), c6 x4c dinh
3 trudng hop ma cac bén trong hop ddng mua ban cin ho du lich c6 thé thoa thuan 12 sy
kién bat kha khang d6 1a: (1) chién tranh hodc do thién tai hoic do thay d6i chinh sach
phap luat cia Nha nudc; (2) phai thuc hién quyét dinh ciia co quan nha nudc c6 tham
quyén hoic cac trudng hop khac do phap luat quy dinh; (3) tai nan, 6m dau thudc dién
phai di cap ctru tai co s& y té. Ngoai ba truong hop cu thé ndy, cic bén trong hop dong
con ¢6 thé thoa thuén cac truong hop khéc 1a su kién bat kha khang. Tuy vay, viéc thoa
thuan diéu kién nao 13 bat kha khang dugc ap dung dé mién trr trach nhiém cho bén
khong thyc hién ding nghia vu hop dong ciing phai thoa méan ca bon diéu kién duogc xac
dinh trong khai niém su kién bat kha khang néu trén. Bon diéu kién d6 1a: (1) d6 phai la
su kién xay ra mot cach khach quan; (2) cac bén khong thé luong trude dugc; (3) bén
c¢6 nghia vu di 4p dung moi bién phép can thiét trong kha ning cho phép nhung khong
thé khac phuc duoc; (4) su kién d6 da 1am cho bén c6 nghia vu bi anh huéng dén murc
khong thé thuc hién duoc nghia vu da thoa thuan.

Trir trudng hop c6 thoa thuan khac hoic phap luat co quy dinh khac, néu do su
kién bat kha khang ma bén c6 nghia vu khong thuc hién ding nghia vu thi bén nay khong
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phai chiu trach nhiém dan su (Diéu 351.2 B0 luat Dan sy nam 2015). Nhung dé dugc
vién dan sy kién bat kha khang nham duoc mién trach thi bén khong thyc hién ding
nghia vy phai chimg minh dugc minh bi anh hudéng boi sy kién bat kha khang [68].
Nhung su kién bat kha khang ciing chi 13 mot trong cac trudng hop duge mién trach,
nén néu khong thuc hién hop dong khi thudc mét trong cac trudng hop mién trach thi sé
khong phai chiu trach nhi€ém véi bén con lai.

Thi ba 1a phat sinh quyét dinh cia co quan quan Iy nha nuée c6 thim quyén ma
cac bén khong thé biét duoc vao thoi diém giao két hop dong, vi phai thuc hién quyét
dinh trén nén bén c6 nghia vu da khong thuc hién dung nghia vu. Day la truong hop
mién trach duoc quy dinh tai Didu 294.1.d Luat Thuong mai ndm 2005. Yéu té cc bén
tham gia hop dong khong thé biét trudc duge su xuat hién ciia quyét dinh do co quan
quan 1y nha nudc ban hanh vao thoi diém giao két hop ddng nghia 12 tai thoi diém giao
két, khong c6 co s& dé cac bén suy luan duoc sé co su xuat hién cta quyét dinh do.

Thir tu 13 trudng hop mién trach ma cac bén di thod thuan. Pay 1a truong hop
mién trach duoc x4c dinh tai Diéu 294.1.a Luat thuong mai nam 2005, theo do, phap
luat cho phép cac bén duogc tu quyét dinh nhiing trudng hop hodc su kién nao d6 xay ra
s& 1a diéu kién dé bén khong thuc hién dung nghia vu dugc mién trir trach nhiém.

Khi xay ra mot trong cac trudng hop mién trach, ma bén bi tac dong (co thé 1a
ngudi mua can hd du lich hodc nha dau tu) khong thé thuc hién duoc nghia vu hop déng
mua ban cin ho du lich thi bén nay duoc mién tat ca cac loai trach nhiém do vi pham hop
dong, trong d6 duong nhién phai duwoc mién trach nhiém boi thudng thiét hai cho bén kia
[17], [18], vi thyuc té trong quy dinh phap luat khong néu rd su gi6i han vé cac loai trach
nhiém dugc mién, déng nghia véi viéc s€ dugce mién tit ca céac loai trach nhiém [68].
3.1.4. Thuc trang quy dinh phdp ludt vé chuyén nhwong hop dong va chim diit
hop dong mua bdn cin hé du lich tai Viét Nam
3.1.4.1. Thuc trang quy dinh phdp ludt vé chuyén nhwong hop dong mua bén cin
ho du lich tai Viét Nam

Hién nay, BO luat Dan sy nam 2015 va Luat Thuong mai nam 2005 khong c6
quy dinh vé chuyén nhuong hop ddng, tuy nhién, Diéu 49 Luit Kinh doanh bat dong
san ndm 2023 (trude d6 1a Diéu 36 va Pidu 59 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014)
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d3 c6 quy dinh vé chuyén nhuong hop ddéng ddi véi ba loai hop ddng 1a: hop dong mua
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, hop dong thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong
lai, hop dong thué mua cong trinh xay dung c6 san. Chuyén nhuong hop déng mua ban
nha & hinh thanh trong tuong lai 1a viéc bén mua chuyén giao toan bo quyén, trach nhiém
va nghia vu theo hop dong mua ban nha & cho t chirc, ca nhan khac théng qua vin ban
chuyén nhuong hop ddng (Piéu 3.6 Nghi dinh sé 02/2022/ND-CP). Nhu vy, mic du
khong ¢ quy dinh vé viéc chuyén nhugng hop dong mua ban cin ho du lich sdn ¢6 hoic
hinh thanh trong tuong lai, nhung cac quy dinh phap luat hién hanh (néu trén) cling
khong cAm chuyén nhuong hop dong mua ban cin hd du lich sin c6 hodc hinh thanh
trong twong lai, nén cac bén chi thé ctia hgp dong mua ban can ho du lich hoan toan ¢o
thé thoa thuan vé viéc bén mua cin ho du lich ¢6 quyén chuyén nhugng hop dong mua
ban can hd du lich cho bén thir ba.

Ban chét ciia chuyén nhuong hop déng mua ban cin ho du lich 1a viéc chuyén
giao toan bd quyén, trach nhiém va nghia vu theo hop déng mua ban cin ho du lich tir
ngudi mua cho bén thi ba, theo d6 nha dau tu va ngudi thi ba phai tiép tuc huong quyén
va thuc hién nghia vu theo hop dong da duoc giao két ban dau gitta nha dau tu va ngudi
mua ban dau. Nguoi mua mai cling phai tiép nhan va thuc hi¢n cac nghia vu tai ban noi
quy quén 1y str dung toa nha, dinh kém theo hop déng mua ban cin ho du lich [68].
3.1.4.2. Thuec trang quy dinh phdp ludt vé cham dirt hop dong mua ban can h du
lich tai Viét Nam

Céc truong hop chidm dut hop dong quy dinh Pidu 422 Bo luat Dan su nim 2015
dugc ap dung chung cho tat ca cac loai hop dong, bao gom hop dong mua ban cin ho
du lich. Hién nay khong c6 cac quy dinh diéu chinh riéng viéc cham dit hgp dong mua
ban can hd du lich. Nhu vay theo quy dinh tai diéu 422 (néu trén), c6 ndm truong hop
hop dong mua ban cin ho du lich ¢6 thé chim dit nhu sau:

Truong hop thi nhat 13 hop dong dugce cham dut khi cac nghia vu ctia hop dong
da hoan thanh: toan bo ndi dung cua hop d@)ng duogc cac bén thyuc hién, thong qua do cac
bén tham gia hop dong duoc dap tng quyén dan sy cta minh thi hop dong duoc coi 1a

hoan thanh va khong ¢ 1y do dé hop dong tiép tuc ton tai.
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Truong hop thir hai 13 hop dong duoc chdm dut theo thoa thuan cua cc bén:
truong hop nay thuong xuat phat tir loi ich cia minh ma cac bén tham gia giao két hop
d6ng thdy ho can phai cham dit hop dong vi viée tiép tuc thuc hién hop dong khong
mang lai loi ich hop 1y cho ca hai bén nhu ho ky vong khi giao két hop dong. Nhung
viéc chdm dirt hop dong theo thoa thuin cua cac bén ciing c6 thé xdy ra trong trudng
hop bén c6 nghia vy gip kho khin khéng c6 kha ning dé thuc hién nghia vu hodc néu
thuc hién sé gdy ra ton that vé vat chat nghiém trong, thi bén nay co6 thé dé nghi bén con
lai va dugc bén d6 dong ¥ cham dit hop dong.

Truong hop thir ba 1a hop dong chdm dirt khi bj huy bo, bi don phuong chim dut
thuc hién: bén tuyén bd huy bo hodc don phuong chidm dut hop dong co thé phai boi
thudng thiét hai, cling c6 thé khong phai boi thuong thiét hai cho bén con lai, tuy thudc
vao viéc huy bo va don phuong chdm dit c6 phai 13 bién phap trach nhiém do vi pham
hop ddng hay khéng. Bén huy bo hop ddng hodc don phuong chdm dut hop dong phai
thong bao ngay cho bén kia biét, néu khong thong bao ma gay thiét hai thi phai boi thudng.
Khi hop ddng bi huy bo thi hop dong khong c6 hiéu luc tir thoi diém giao két va cac bén
phai hoan tra cho nhau tai san da nhan; néu khong hoan tra dugc bang hién vat thi phai
tra bang tién. Bén c6 13i trong viéc hop ddng bi huy bo phai boi thudng thiét hai. Hop
d6ng bi don phuong chdm dirt s& khong ¢ hiéu lyc tir thoi diém, bén kia nhan dugc thong
bao ctia bén ra quyét dinh don phuong chdm dut hop dong, khi d6 cac bén khong phai
tiép tuc thuc hién nghia vu ctia hop dong, nhung bén da thyc hién nghia vu c6 quyén yéu
cau thanh toan mot phén hoac toan bd nghia vu hop d@)ng ma ho da thuc hién.

Trudng hop thir tu 1a hop dong cham dit khi hop dong khong thé thuc hién duoc
do dbi trong ctia hop dong khong con va cac bén co thé thoa thuan thay thé dbi tuong
khac hodc boi thuong thiét hai.

Hau qua phép 1y ctia viéc cham dit hop dong 13 cac bén duoc giai thoat khoi cac
nghia vu ¢6 tinh rang budc, ho khong phai tiép tuc thuc hién nghia vu chua thuc hién.
Tuy nhién, trong trudng hop chidm dut hop dong do hop dong bi huy bo thi cac bén phai
khéi phuc lai tinh trang ban dau trudce khi thuc hién hop dong bi huy bo, bang cach hoan
tra cho nhau nhiing gi d nhan, néu khong hoan tra duoc bang hién vat thi phai hoan tra
lai bang tién. Hau qua phap 1y cia viéc hgp dong bi huy bo dugc quy dinh nhu vay la
do huy bo hop dong nghia 14 hop dong khong c6 hiéu luc ké tir ngay giao két [68].
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3.2. Thuec tién thwe hién phap luit vé hep dong mua ban cin hd du lich tai
Viét Nam

3.2.1. Thuec tién thwe hién phdp ludt vé giao két hop dong mua bdn cin hé du
lich tai Viét Nam

3.2.1.1. Tinh hinh gici thiéu, chdo bdn cdn hé du lich va hinh thanh hop dong
mua ban can ho du lich tai Viét Nam

Két qua thu thap thong tin va phén tich, nghién ctru sd liéu thu thap? cho thiy,
céc can ho du lich tai Viét Nam déu dugc cac nha dau tu chao ban cho ngudi mua ngay
trong giai doan cac t6 hop can ho du lich dang dugc xdy dung, nham muc dich giam
ganh nang dau tu chi phi xay dung va phat trién khach san, dong thoi thu hodi vén dau tu
nhanh chéng. Cac dy an t6 hop cin ho du lich thuong dugc cac nha dau tu quang co
thong qua rat nhiéu kénh thong tin tir quang céo trén truyén hinh, dén dua thong tin trén
trang web chinh thirc ciia nha dau tu, cac trang web cung cap thong tin riéng vé du 4an,
cac nén tang mang x3 hoi pho bién nhu facebook, gidi thiéu du an bang phuong thirc
quang cdo qua di¢n thoai... Trong do, phuong thirc gidi thi€u va chao ban can ho du
lich truc tiép dem lai két qua va kha niang hinh thanh hop ddng mua ban nhiéu nhat 13
thong qua moi gidi bat dong san ciia cac cong ty moi gidi bat dong san.

Nhin chung, cac nha ddu tu trong giai doan tir 2009 dén nay déu duoc coi 1a da
thue hién viéc cong khai thong tin vé to hop cin ho du lich va cac can ho du lich chao
ban theo dung quy dinh vi nghia vu cong khai thong tin bat dong san dua vao kinh doanh
tai Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 (va trude do 1a Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2006) don gian, dé thyc hién. Khong c6 thong tin vé tranh chap nao dugc giai
quyét tai Toa an lién quan dén viéc nha dau tu gid1 thiéu chao ban can ho du lich trude

khi hoan thanh viéc xay dung phan méng ctia cong trinh.

2 Nghién ctru sinh da thuc hién viéc khao sat dé thu thap cac sb lidu vé tinh hinh thyc tién giao két va thuc hién
hop déng mua ban can h du lich tai Viét Nam. Vi¢c khao sat, thu thap ) liéu duoc thyc hién thong qua bang hoi
(xem phu lyc s6 1) dugc thiét ké cho ddi tuong khao sat 1a ngudi mua can ho du lich, co 289 nguoi dwoc khao sat
da cung cép cac thong tin theo ndi dung bang hdi. Muc dich cua khao sat 1a tim hiéu muyc dich mua cin hd du lich,
cach thtrc nguoi mua dugce gidi thiéu, chao ban can ho du lich, thyuc té thuc hién cac diéu khoan hop df”)ng mua ban
can ho du lich.
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Thuc chét viéc quang cdo, gidi thi¢u thong tin vé du 4n td hop céan ho du lich trén
cac phuong tién thong tin dai ching, trén cac trang thong tin dién tir... khong phai 1a dé
nghi giao két hop dong vi nhitng thong tin dugc truyén dat d6 chua thé hién y dinh giao
két hop dong téi mot bén cu thé hoic huéng dén cong ching cia nha dau tu. Ngay ca
truong hop thong tin cung béao gia (bang gid) cac can ho du lich dugce nhéan vién méi gidi
(do nha dau tu thué dé chao ban cin ho du lich) gui téi cho mot khach hang tiém ning
xac dinh, thi cling chua dugc coi la dé nghi giao két hop déng. Béi vi cac thong tin nhu
vy chua thé hién rd sy sin sang giao két hop ddng hay chiu su rang budc vao y dinh
giao két hop dong ctia nha dau tu v6i khach hang cu thé nay. Chi khi mot bén thé hién
1d y dinh giao két hop dong va sin sang chiu su rang budc ddi véi ¥ dinh ma minh dua
ra cho mot bén cu thé hay cong ching thi d6 méi 1a dé nghi giao két hop dong.

Trén thuc té, khi khach hang da lya chon dugc mét can ho cu thé, s& duoc nhan
vién mdi giéi huéng dan hoan thanh don dit hang mua cin ho du lich d6, hoic ciing c6
thé nhan vién nay s& huéng dan khach hang lam thu tuc dit coc mét sd tién va/hoic ky
két mot hop déng dit coc dé mua can ho da chon. Bﬁng viéc hoan thanh don dat hang,
hoac chuyén mot khoan tién dit coc, hay ky két mot hop déng dit coc, thuc chat nguoi
mua d3 dua ra mot 101 dé nghi giao két hop ddong mua ban cian ho du lich voi nha dau tu.

bé di dén quyét dinh lya chon mua can ho du lich, cac khach hang tiém nang nay
da tiép nhan céc thong tin vé du 4n to hop cén ho du lich thong qua nhan vién moi gidi.
Nhan vién mdi truong st dung cac thong tin va tai liéu vé du 4n dugc cung cap tir nha
dau tu dé chao ban, gi6i thidu va thuyét phuc khach hang chon mua can ho. Theo Hiép
hoi Bat dong san Thanh phd Ho Chi Minh (2020), trong giai doan 2009 - 2013, cac nha
dau tu t6 hop cin ho du lich thuong thu hut ngudi mua théng qua phuong thirc huy dong
vbn dau tu tir ngudi mua véi cac phuong an phan chia loi nhuan, rai ro theo ty 18 vén
g6p [29]. Con tir 2014 dén nay, cac nha dau tu da thyc hién viée ban can ho du lich dudi
hinh thirc tai san hinh thanh trong tuong lai, kém theo cam két vé murc loi nhuan tdi
thiéu trong thoi gian tir 5 dén 10 ndm néu ngudi mua cin ho tham gia “chuong trinh cho
thué” hay chuong trinh “uy thac kinh doanh” véi nha dau tu. Trong thoi gian gan day,
mot s6 du an td hop can ho du lich da dugc quang cdo nhu “can nha thir hai”, nhung du

c6 chao ban san pham nhu “can nha thir hai” thi cac nha dau tu xay dung va phat trién
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t6 hop can ho du lich déu giéi thiéu san phdm nay kém theo chuong trinh uy thac kinh
doanh véi loi nhuan cam két hap dan dé thu hat khach hang. Nhu vay, cic cin ho du
lich da va dang dugc cac nha dau tu loai hinh khach san nay tai Viét Nam gidi thi¢u nhu
mot khoan dau tu dén cac khach hang — ngudi mua can hd du lich.

Sau khi ddt coc mua can ho du lich, khach hang dugc hen dén van phong cta nha
dau tu dé ky két hop déng mua ban cin ho du lich. Van ban hop dong mua ban cin ho
du lich 13 vin ban do nha dau tu 1ap ra va vé co ban 1a duoc sir dung chung cho cac
truong hop giao két hop ddong mua ban can ho du lich voi cac khach hang khac nhau.
Noi cach khac, viéc giao két hop déng mua ban cdn hd du lich trong thuc té 1a sur dung
hop ddng theo mau. Piéu ndy hoan toan binh thuong, phu hop véi cac giao dich twong
tu dién ra & cac qubc gia khac trén thé gidi, boi nhiing loi ich cua hop dong theo mau
trong thi truong giao dich kiéu nay. Trudc khi Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6
02/2022/ND-CP (tldd), trong d6 c¢6 quy dinh mau hop dong mua ban can ho du lich thi
cac hop déng mua ban cdn hd du lich do nha diu tu tu soan thao, ¢6 nhiéu nodi dung
gidng mau hop dong mua ban cin ho chung cu (xem hgp déng mua ban cin ho du lich
theo mau cua du 4n condotel A tai Phu luc 2 va ctia du 4n condotel B tai Phu lyc 3). Cac
hop dong mua ban cin ho du lich trong cac truong hop nay déu khong thuc hién cong
chting hodc chirng thuc. Piéu nay phu hop véi quy dinh khong bat budc phai cong ching
hodc chung thuc hop déng mua béan can hd du lich do bén ban 13 nha du tu du an hoac
t6 hop can ho du lich, ma khong phai 12 ngudi ban bat dong san don 1¢ (Diéu 17.2 Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2014).

Hiéu luc hop dong mua ban cin hd du lich dugc phat sinh tir ngay dugce quy dinh
trong hop dong, va thudng 13 ngay ngudi dai dién theo phap ludt cua nha dau tu ky vao
van ban.
3.2.1.2. Thuc trang néi dung hop a"o”‘ng mua ban can hoé du lich duoc giao két tai
Viet Nam

Két qua thu thap va nghién ciru mot sé hop ddong mua ban cin hd du lich theo
mau di duoc giao két trong thuc té & Viét Nam (Phy luc 2 va Phu luc 3), nghién ctu

sinh nhan thady mdt s6 van dé nhu sau:
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Thi nhat, cac hop dong mua ban cin ho du lich thudng giai thich cin ho du lich
khong phai 1a nha 6, giai thich nhu vay 1a dé dam bao viéc dau tu phat trién to hop can
h6 du lich pht hop v&i quy hoach phat trién, gidy chirng nhan dang ky dau tu, muc dich
st dung dat 1a thuong mai, dich vu va gidy phép xdy dung cta du an t6 hop cian ho du
lich @6 khong phai 1a xay dung dé ¢. Dua vao diéu nay, cac nha dau tu da loai trir sy
rang budc ctia phap luat bao vé quyén loi ngudi tiéu dung, ciing nhu thoat khoi nghia vu
bat budc phai cé bao lanh tai chinh ctia ngan hang theo quy dinh kinh doanh nha & hinh
thanh trong tuong lai theo Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014.

Cu thé 1a do can ho du lich khong phai 12 nha & nén khi giao két hop dong mua
ban can ho du lich hinh thanh trong twong lai, nha dau tu khong bat budc phai thuc hién
quy dinh tai Piéu 56 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, tirc 1a khong phai ky hop
d6ng voi ngan hang du ning luc dé bao lanh nghia vu tai chinh cho nha dau tu dbi véi
khach hang khi can ho khong dugc ban giao theo dung tién d6 da cam két. Vi can ho du
lich khong phai 12 nha ¢ dudi dang nha chung cu nén nha dau tu khong cé nghia vu t6
chtrc Hoi nghi nha chung cu theo quy dinh ctia Luat Nha & nam 2014. Tir d6, nha dau tu
cling c6 thé doc quyén trong viéc quan 1y van hanh t6 hop can ho du lich ma khong thyc
hién nghia vu chia sé quyén tham gia va giam sat hoat dong khai thac, quan 1y van hanh
t6 hop can ho du lich ciia cac chi s¢ hitu. Nhung nguoc lai, ndi dung hgp déng mua ban
cin ho du lich vin dé cap dén khoan phi quan Iy van hanh t6 hop can ho du lich ma nguoi
mua can ho du lich sé phai ndp hang thang tinh trén dién tich can hd thudc s¢ hiru va
khoan kinh phi bao tri 2% gia tri cin hd ma chi s hitu phai ndp vao quy bao tri phan s
hitu chung, trong khi khong cong nhan cin hd du lich 1a nha chung cu. Diéu nay 1a mau
thudn, c6 thé coi 1 nhitng diéu khoan bét cong d6i v6i ngudi mua cin ho du lich.

Th hai, trong diéu khoan vé tién do thanh toan tién mua cin ho du lich hinh
thanh trong twong lai, hop dong thudng an dinh thoi gian nguoi mua phai ndp cac khoan
tién cho nha dau tu dua trén tién d6 du kién, trong khi hop dong ciing quy dinh quyén
ctia nha dau tu 1a khong ban giao can h cho bén mua néu bén mua khong thyc hién
dung nghia vu thanh toan theo tién d6 trong hop déng. Nhirng quy dinh nay c6 thé dan

dén tinh trang bét lgi cho nguoi mua khi phai thanh toan dén 95% gia tri can ho dé dam

122



bao thuc hién dung nghia vu thanh toan theo tién do, trong khi nha dau tu van chua hoan
thanh tién do x4y dung cua ho.

Thir ba, diéu khoan vé diéu kién ban giao cin ho du lich, cac hop dong mua ban
can hd du lich thuong xac dinh can ho du lich du diéu kién ban giao khi nha dau tu da
hoan thanh vé co ban viéc xay dung cin hd va toa nha c6 cin ho d6 du diéu kién ky
thuat va phong chay dé dua vao str dung; hodc quy dinh diéu kién ban giao cin ho 1a khi
nha dau tu d3 hoan thanh xong viéc xay dung cin ho theo quy chuan va tiéu chudn xay
dung dugc phap luat quy dinh va theo thiét ké dd duoc phé duyét. Trong ca hai trudng
hop xéc dinh diéu kién ban giao can ho du lich nay, ngudi mua can hg du lich s€ c6 thé
chiu thiét thoi, bét lgi do ho budc phai nhan can ho du lich trong khi ho khong thé sur
dung n6 cho muc dich nghi dudng cua ban than hodc muc dich kinh doanh cho khach
du lich thué luu tra vi nha dau tu van chua hoan thanh xong cac cong trinh va tién ich
di kém dé co thé khai thac cin ho du lich cho muc dich nghi dudng.

Nham muc dich tim hiéu k§ hon vé qua trinh giao két va thuc hién hop dong mua
ban can ho du lich, nghién ctru sinh da tién hanh khao sat dé thu thap thong tin tir phia
ngudi mua can ho du lich. Két qua cho thay, trong sb 289 phiéu khao sat thu vé thi co
dén 95% cac ¥ kién phan anh rang ngudi mua cin ho du lich khong duge cung cap day
da céac thong tin lién quan dén du an can ho du lich, cu thé 1a khong dugc xem cac giéy
t& phap 1y cta dy 4n cin ho du lich; 98% sb phiéu khao sat cho biét ngudi mua cin hd
du lich khong du thoi gian hop 1y dé nghién ctru hgp ddng mua ban cin ho du lich theo
mau ma nha dau tu dua ra; 90% ngudi dugc khao sat danh gia ndi dung hop dong mua
ban cin ho du lich ¢ cac diéu khoan khé nhan biét va phai dén khi thuc thi hop dong
ho moi nhan ra la cac nghia vu va quyén cua ho khong nhu ho nghi ban dau, c6 nhiéu bat
loi d6i v&i ho hon khi duoc gidi thiéu, chao ban can ho du lich. Trong s nhitng ngudi
mua can ho du lich dugc ban giao truéc nam 2019, thi c6 80% ngudi mua théy hai long
v6i1 viéc nhan ban giao can ho du lich va cac can hd du lich nay duoc ban giao kem véi
cac tién ich va dich vu phuc vu nghi dudng. Con véi nhitng ngudi mua can ho du lich
trong thoi gian tir ndm 2019 trd lai day, c6 90% can ho du lich ban giao cham tién do theo
thoa thuan hop dong vi cac nha dau tu cin ho du lich vién dan tinh trang dich bénh 1a sy

kién bat kha khang dé thong bao thay doi thoi gian ban giao cin ho du lich.
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Nhin chung, viéc giao két va thuc hién hop déng mua ban can hd du lich chura
dung nhiéu bét cong ddi v6i ngudi mua cin ho du lich, khién ngudi mua cin ho du lich
phai chiu nhiéu rti ro hon trong méi quan hé v4i nha dau tu.

3.2.2. Thyec tién thyc hign phdp ludt vé diéu ki¢n c6 higu lyc ciia hop dong mua
ban cdn h¢ du lich tai Viét Nam
3.2.2.1. Tinh hinh xdc dinh hiéu lyc cua hop déng mua ban can ho du lich

Vé diéu kién chu thé hop ddng mua ban cin ho du lich, nha dau tu — bén ban
trong hop ddng mua ban cin ho du lich 1a cic cong ty duoc thanh 14p hop phap theo quy
dinh cta phap luat doanh nghiép tai Viét Nam, c6 nganh, nghé kinh doanh bat dong san.
V& phia ngudi mua can ho du lich, theo sb liéu khao sat, thi ngudi mua cin ho du lich
da phan 1a cong dan Viét Nam va nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, ngoai ra cling
c6 cac truong hop bén mua la cong ty thanh 1ap tai Viét Nam c6 hoat dong lién quan
dén du lich. Nhin chung, chu thé cua hop déng mua ban cin ho du lich trén thuc té déu
dap tng diéu kién nang lyc chii thé dé tham gia giao két hop dong mua ban cin ho du
lich. Chua c6 trudng hop niao hop dong mua ban cin ho du lich bi tuyén vé hiéu do
khong dap tng diéu kién vé cha thé hop dong.

Vé diéu kién su ty nguyén cia cic bén tham gia giao két hop dong. Nha dau tu
thuong thyc hién cac thil tuc dé nghi ngudi mua kiém tra thong tin ca nhan trén hop
d@)ng, phr:in tinh gia tri can ho du lich, dién tich can ho du lich ma ho da chon, ho cling
ké nghi nguoi mua doc k¥ ndi dung hop déng va hoi nguoi mua cé thic mac gi vé cac
diéu khoan trong hop dong khong. Bén canh d6, trong hop dong mau cua nha dau tu
cling c¢6 diéu khoan cam két ctia cac bén (Didu 13 ctia mau hop dong trong Phu luc 2),
trong d6 ghi rang “nguwoi mua cam két da tim hiéu, xem xét kjj théng tin vé can ho,; da
dwpe bén bdn cung cdp ban sao cdc gidy to, tai liéu va thong tin can thiét lién quan dén
can ho, ngwoi mua da cé di thoi gian dé xem xét va hiéu ré cdc quy dinh ciia hop
dong...”. Tat ca nhimg diéu nay duoc nha dau tu thyc hién nham tao ra bang ching
ngudi mua di tw nguyén ky vao vin ban hop ddng mua ban cin ho du lich. V& mat hinh
thirc ctia su tw nguyén thi ding nhu vay. Tuy nhién, thuc t& 1a hau hét ngudi mua khi
dén ky hop déng mua ban cin ho du lich, ho khong duoc cung cap hop ddong miu cia

nha dau tu dé doc va nghién ctru trude, va trong thoi gian ngan tai van phong ctia nha
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dau tu, ho khéng doc duoc k¥ cang va hiéu rd moi ndi dung duoc trinh bay phurc tap
trong van ban hop ddng. Viéc tham van luat su dé duoc tu van vé rii ro ddi véi nguoi
mua trude khi ky két mot ban hop ddng mua ban cin ho du lich khong duge ngudi mua
thuc hién. Nén dé khang dinh nguoi mua c6 hoan toan tu nguyén khi ky két hop dong
mua ban can ho du lich trong tinh trang nhu trén khong phu thudc vao viéc nguodi mua
c6 thong tin dﬁy dt va chinh x4c vé can ho du lich, du an td hop can ho du lich va ké
hoach khai thac, van hanh can ho du lich hay khong.

Vé diéu kién muc dich va nodi dung cua hop déng khong vi pham diéu cdm cua
phap luat va khong trai dao dirc x4 hoi. Muc dich cia hop ddng mua ban cin ho du lich
d6i v6i tat ca cac truong hop mua ban dé phuc vu nhu cau nghi dudng cta cé nhan va
gia dinh hay mua ban dé uy thac kinh doanh (thuong khéng duoc néu 1d trong hop dong)
déu khong vi pham diéu cam nao ctia phap luat hay ciing khong trai dao duc xa hoi, ma
con phu hop véi dinh hudng phat trién co s ha tang kinh doanh Iuu tra du lich, khach
san. NO1 dung hop déng mua ban can ho du lich mau do nha dau tu soan thao cling khong
vi pham diéu cAm cua phap luat, khong trai dao duc xa hoi. Poi tuong dugc thoa thuan
mua ban 13 can hd du lich vé co ban 1a loai bat dong san dugc phép giao dich. Theo két
qua nghién ciru so sanh, nghién ciru sinh nhan thiy nhiéu ndi dung hop déng duoc soan
thao gidng v6i mau hop dong mua ban cin ho chung cu, mic di van c6 sy khéac biét vé
can cir phap 1y ciia hop dong. Nén vé tong thé khong phat sinh van dé gi khi xem xét
diéu kién c6 hiéu luc nay cua hop ddng mua ban cin hd.

Vé diéu kién hinh thirc cta hop déng, hop déng mua ban cin ho du lich déu duoc
giao két bang van ban & dang 1a hgp dong mau cho nha dau tu soan thao, dap tng yéu
cau vé hinh thirc cia hop dong mua ban bat dong san duoc quy dinh trong Luét Kinh
doanh bat dong san.

Nhin chung, thyc tién giao két hop dong mua ban can ho du lich trong thoi gian
qua tai Viét Nam déu dam bao cac hop dong nay c6 du diéu kién c6 hiéu luc theo quy
dinh phap luat. Tur do, cac bén thudng can cur vao ngay c6 phat sinh hi¢u luc cua hop
ddng duoc ghi trong vin ban hop dong dé xac dinh thoi diém hop dong bét ddu c6 hiéu
lyc. Thoi diém nay déu bat dau tir ngdy ma ngudi dai dién theo phap luat cia nha dau

tu ky tén va dong dau.
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3.2.2.2. Thuec tién gidi thich cdc diéu khodn hop dong mua ban cin hé du lich

Tir khao sat, thu thap thong tin danh gia tir nguoi mua cian ho du lich cho thay
thuce tién cac bén giai thich cac didu khoan hop dong mua ban cin ho du lich dé xac dinh
cac nghia vu phai thyc hién va cac quyén dugc hudng, tir d6 c6 can cir cho viéc thuc
hién hop déng mua ban cin ho du lich, xay ra cic van dé nhu sau:

Theo quy dinh phap luét khi giai thich cac diéu khoan khéng rd rang trong hop
ddng thi viéc giai thich cin cin cr vao ¥ chi chung clia cac bén trong toan bd qua trinh
thuong thao hop dong. Ma nhitng thong tin va hiéu biét vé& du an t6 hop can ho du lich
clia ngudi mua c6 duge chit yéu do duoc cung cdp va giai thich tir nhan vién méi gidi,
tor d6 ma nguodi mua dua ra quyét dinh Iya chon mua can ho du lich. Nhung trong thuc
té khi giai thich diéu khoan hop ddng, cac thong tin ma khach hang duoc cung cip bai
nhan vién méi gidi trong qué trinh tim hiéu vé du 4an dé di dén viéc quyét dinh mua cin
ho du lich thuong khong duoc st dung dé xac dinh ¥ chi chung cua cac bén tham gia
hop déng mua ban cin ho. Trong trudng hop viée sir dung thong tin d6 gy ra su bat loi
cho nha dau tur thi nha dau tu thudng tim cach chéi bo va tra 10 14 thong tin khach hang
dugc cung cap 1a khong chinh xé4c, va ho khong kiém soat duoc cac thong tin ma nhan
vién moi gidi bat dong san da cung cép dé chao ban can ho cho ban, ho khong chiu trach
nhiém v& tinh chinh x4c ctia thong tin va tinh trung thyc ctia nhan vién méi giéi.

Vé giai thich diéu khoan thoi han thanh toan, cac hop dong mua ban cin ho du
lich (duéi dang tai san hinh thanh trong twong lai) quy dinh ngudi mua thanh toan tién
mua nhiéu 1an theo tién d6 xay dung, trong d6 tong sd cac 1an thanh toan khong qua
70% gié tri hop dong khi chua ban giao cin ho du lich, va phai thanh toan tiép 25% gia
tri hop dong khi nhan ban giao can hd, 5% gia tri hgp dong con lai thanh toan khi cin
ho dugc cip gidy chimg nhan. Quy dinh vé viéc thanh toan 25% gia tri hop dong khi
nhan ban giao cin ho thudng dugc giai thich 1a s tién 25% phai ndp cho nha dau tu
ngay khi c6 thong bao ban giao can hd va trudc khi thuc hién viéc ban giao can ho. Cu
thé 14 nha dau tu thudng gui théng bao nhan ban giao cin ho du lich va yéu cau ngudi
mua phai thanh toan sd tién tuong ing 25% gia tri cin ho trudc ngay nhan ban giao da
an dinh trong thong bao, tham chi néu ngudi mua khong thanh toan s6 tién nay, nha dau
tu s& khong sip xép lich dé ngudi mua duoc kiém tra can ho du lich, va khi d6 ngudi

mua con bi xac dinh 1a da c6 hanh vi vi pham nghia vu thanh toan. Vi¢c giai thich theo
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cach d6 qua bét cong bang v6i ngudi mua, bdi vi gia str nha dau tu thong bao ban giao
can ho nhung trén thuc té can ho du lich khong dép trng dugc cac diéu kién dé ban giao
ma ngudi mua di phai tra tong cong 95% gia tri hop dong cho ngudi ban, diéu nay 13 vi
pham quy dinh cta phap luat 13 tong s6 1an thanh toan khong duoc vuot qua 70% gia tri
hop ddng khi chua ban giao can ho.

3.2.3. Thuec tién thuwe hign phdp ludt diéu chinh viéc thwe hién hop dong mua
ban cdn h¢ du lich tai Viét Nam

3.2.3.1. Thuec tién thuc hién quyén va nghia vu ciia hop dong mua bdn cin hé du
lich tai Viét Nam

Tir két qua thu thap thong tin vé tinh hinh thyc hién hop dong mua ban cian ho du
lich, nghién ctru sinh tong két dugc tinh hinh nhu sau:

Vé tinh hinh thyc hién nghia vu bao dam chét luong cong trinh toa nha va can hg
du lich, cac vat liéu xay dung, thiét bi gén kém véi can hd du lich dugc mua ban, ¢ giai
doan 2009 dén 2019 phﬁn 16m nguot mua hai long vé chat lugng can ho du lich, khong
c¢6 khiéu nai vé van dé nay, chting to nha dau tu di thyc hién dung nghia vy nay cia
minh. Tuy nhién, trong giai doan tir sau 2019 dén nay, da xuat hién tinh trang nguoi mua
khong dong ¥ véi chat lwong cong trinh toa nha va cin ho du lich. Mot s du an t6 hop
can ho du lich di duoc nha dau tu xay dung khong ding véi quy hoach, thiét ké tién ich
nhu d chao ban ban dau. Mit bang thiét ké cua can ho du lich khi dugc hoan thién ciing
bi thay d6i so voi thiét ké trong phu luc dinh kém hop dong, vat liéu va thiét bi ban giao
gin lién vé6i can ho du lich ciing bi thay doi vé nhin hiéu thiét bi, khong giéng phu luc
danh muc thiét bi ban giao kém theo cin ho du lich.

Khi ngudi mua khiéu nai, vién din thyuc té ban giao vat liéu va thiét bi khac véi
phu luc hop dong, nghi ngd chét lwong cua vat lidu, thiét bi thi nha dau tu dua ra 1y do
ho ¢6 quyén thay d6i nhu vay vi trong hop dong va phu luc ¢ ghi chi “hodc nhan hiéu
khac c6 chat lugng tuong duwong”. Co nhiing truong hop, can ho du lich ban giao thuc
té khac xa v6i can ho du lich miu ma nha dau tu da chuan bi cho khach hang tham quan
thue té trong qua trinh gi6i thiéu, chao ban cin ho. Nha dau tu khi d6 ciing giai thich
réng d6 1a can hd mau, con trén thuc té can ho du lich cia ho co thé khong phai hoan

thién nhu vAy, vi cac tai liéu, hinh anh ho sir dung dé gi6i thiéu khi ho chio ban ban dau
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c6 dong ghi chu: “thong tin tham khéo, chi dau tu duoc quyén thay doi théng tin lién
quan dén dy an hodc nhitng phat sinh theo yéu cau hodc chap thuin cia co quan nha
nude c¢6 tham quyén”. Nhiéu ngudi mua mién cudng chap nhan giai thich nay ciia nha
dau tu vi ho cho rang d6 1a 18i cua ho khi di khong doc k¥ hop dong trude khi ky. Mot
s6 khac cho rang nha dau tu da khong 16 rang vé viéc dua thong tin khién ho gdy nham
13n va tham chi cho rang nha du tu da Lra dbi khach hang.

Vé tién do x4y dung va ban giao cin ho du lich, trong hop dong mua ban cin ho
du lich, diéu khoan thoi han ban giao cin ho du lich thuong quy dinh nha dau tu c6 thé
ban giao sém hon hoac mudn hon so vdi thoi gian quy dinh, nhung khong cham qua
180 ngay, ké tir thoi diém dén han ban giao. Do viy, trude thoi diém nam 2020 viée ban
giao can hg cua nha dau tu khong xay ra vi pham vé thoi han. Mot 13, cac dy an & thoi
diém do6 thuong dugc nha dau tw diy nhanh dé dua khach san vao van hanh, do nhu cau
lIuu trd du lich tdng manh. Hai 1a, nha dau tu duogc phép ban giao muodn so véi thoi han
thoa thuan 180 ngay ma khong bi coi 1a vi pham nghia vu hop dong. Sau nim 2020, do
anh huong cua tinh hinh dich bénh, nén nhiéu cong trinh xay dung bi cham tién do bai
nhiéu Iy do. Tht nhat 13 thuc hién chi thi vé gidn cach x4 hoi, tuy nhién 1y do nay khong
gy anh hudng qua nhiéu, vi thuc té trong giai doan dich bénh van ¢ nhiing cong trinh
xay dung tiép tuc dugc hoan thién va ban giao cho khach hang. Thir hai 1a kho khan tai
chinh cta chinh nha dau tu. Thi ba, sy kho khin cua thi truong du lich, lugng khéach
qudc té suy giam do dich bénh va khung hoang kinh té. Hai nguyén nhan tht hai va thir
ba la nguyén nhan chu yéu dan dén tinh trang cham ban giao can hg du lich cia mot sb
dy an to hop can ho du lich nhu The Arena va Swisstouches La Luna & Nha Trang...
Trong céc trudng hop ndy, thoi gian 180 ngay duoc phép mudn ciing khong du dé khéc
phuc tré ngai do dich bénh gay ra, tuy nhién viéc cham ban giao d6 khong bi coi 1a vi
pham nghia vu ctia nha dau tu. C6 nhiéu vy an dugc giai quyét tai Toa 4n nhan dan thanh
phd Cam Ranh va Toa 4n nhén dan tinh Khanh Hoa lién quan dén van dé nay. Céc toa
an déu cong nhan quyén vién dan dich bénh Covid-19 1a sy kién bat kha khang cua nha
dau tu, va nha dau tu khong phai chiu trach nhiém do vi pham nghia vy cham tién do

ban giao can hg du lich [97], [101]. Trong khi d6, ngudi mua can h du lich ciing c6 kha
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nang bi tdc dong boi dich bénh va viéc gidn cach xa hoi, nhung khong thé vién dan ly
do nay dé duoc mién trach v6i viéc cham thanh toan.

Dé du diéu kién ban giao can ho du lich, nha dau tu phai dap mg cac diéu kién
nhat dinh di thoa thuan trong hop dong va theo cac tiéu chuan phap luat dit ra. Vi hop
d6ng mua ban can ho du lich chi ghi nhan nhirng van dé lién quan dén cin ho du lich cu
thé, nén diéu kién ban giao cin hd du lich duoc quy dinh trong hop dong chi gin véi
viéc hoan thién du dé dam bao dua toa nha chira cin ho du lich vao van hanh mot cach
an toan, khong nhéc dén viéc hoan thién céc tién ich phuc vu hoat dong khach san. Nén
trén thuc té, cac nha dau tu khong thién chi hoan thién day du ca toa nha va tién ich phuc
vu hoat dong khach san trude khi ban giao can hd du lich cho ngudi mua, ma chi dam
bao xdy dung hoan thién toa nha du diéu kién vé phong chay chita chay va dap ung yéu
cau vé xdy dyng, van hanh cong trinh bao vé méi truong. Trong nhing trudng hop nay,
nguoi mua can hd du lich khong thé tir chdi nhan ban giao cin ho, ho van phai tra tién
dén 95% gia tri can ho, nhan ban giao nhung lai chua thé dua can ho du lich ciia minh
vao van hanh dé cung cép dich vu Iuu tra du lich ngén han.

Vé thanh toan, ngudi mua phai thanh toan theo tién do xay dung, nén thong
thudng nha dau tu s& giri thong bao thanh toan ting dot cho ngudi mua. Theo kha ning
tai chinh ctia nguoi mua, co thé chia thanh cac nhom ngudi mua khach nhau véi tinh
hinh thyc hién nghia vy thanh toadn khac nhau nhu sau: Nhom mot 1a ngudi mua vay
ngan hang dé thanh toan mot phan tién mua cin hg, & nhiéu du an, nhém nay chiém s6
d6ng khach hang; Nhém hai 14 nguoi mua c6 kha nang kinh té, lira chon thanh toan sém
cho nha dau tu 95% s6 tién mua cin ho du lich ngay thoi diém ky két hop dong, dé duoc
huoéng nhitng wu dii cao; Nhom ba 13 ngudi mua chit dong vé kinh té, lwa chon thanh
toan theo tién do thanh toan ma nha dau tu thong bao. Nhin chung, vi pham cham thanh
toan thuong xay ra véi ddi twong ngudi mua thr ba, con hai trudng hop con lai thi
thudng khong xuat hién vi pham nay.

Vé ap dung trach nhi¢m do vi pham cham thanh todn, tuy theo murc d6 vi pham,
nguoi mua (thuong thude nhdém ngudi mua thir ba nhu phan tich trén) vi pham nghia vu
cham thanh toan tién mua cin ho du lich, nha dau tu cin cr theo hop déng mua ban can

ho du lich c¢6 thé ap dung cac bién phap xir Iy vi pham hop dong nhu sau: (1) ap dung
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141 cham tra cho s tién chim thanh toan theo mdi dot thanh toan; (2) trudng hop nhiéu
1an qua han thanh toan ma tong thoi gian cla tit ca cic 1an bén mua thanh toan tré han
vuot qua 90 ngay thi nha dau tu c6 thé giri thong bao don phuong cham dirt hop dong,
thu hdi can hoi cin ho dd ban dé ban lai cho khach hang khac (Phu luc 2 va Phy luc 3). S6
tién ngudi mua da thanh toan sé dugc nha dau tu hoan lai sau khi khau trir tién bdi thuong
thiét hai do vi pham chdm thanh toan. Khéng nhing thé, c6 trudng hop nha dau tu tir chéi
hoan lai tién cua nguoi mua cho dén khi ho ban lai duoc can hd dé cho nguoi khac.

Vé ap dung trach nhiém do vi pham cham ban giao can hd du lich, rat it nha dau
tu bi ap dung bién phap xu Iy d6i véi loai vi pham nay. Khi qua (thuong 13) 180 ngay
ké tir ngay dén han ban giao cin ho, ma nha dau tu khong thé ban giao cin ho du lich cho
ngudi ban thi mot sé nguoi mua thuong giri thong bao don phwong cham dit hop dong
va doi nha dau tu bdi thudng thiét hai theo thoa thuén trong hop dong. Nhung ciing c6
nhiéu ngudi mua khong chi ¥ dé thuc hién quyén nay. Néu nha dau tu khong thé ap dung
vién dan truong hop bat kha khang nao dé tir chdi trach nhiém véi khach hang thi ho
thudng tim cach thuyét phuc nguoi mua chap nhan viéc nhan ban giao cin ho mudn hon
thoi han da thoa thuan, c6 thé bang cach ky vao mot van ban stra d6i thoi han ban giao
cin ho du lich, ciing c6 thé 1a duoc thuyét phuc dé nhan ban giao can ho tir nha dau tu
theo thong bao cham ban giao cua ho, dé doi lai viéc duoc khau trir khoan tién boi thuong
thiét hai do cham ban giao can ho vao $6 tién con lai phai thanh todn. Nén nhin chung, it
truong hop nha dau tu chim ban giao can ho du lich bi nguoi mua théng bao don phuong
cham dirt hop ddng va phai boi thudng thiét hai theo thoa thuén trong hop déng.
3.2.3.2. Thuec tién thuc hién cdc thod thudn vé quan ly, van hanh can ho du lich
cua hop déng mua ban can ho du lich tai Viét Nam

Céc nha dau tu t6 hop cian ho du lich da lay 1y do cin ho du lich khong phai 1a
nha chung cu dé cho rang viéc quan 1y, van hanh t6 hop cin ho du lich khong phai tuan
theo quy dinh tai Luat Nha & 2014 va Quy ché quan 1y, sir dung nha chung cu. Trong
pham vi khao sat thuc té & cac dy 4n td hop céan ho du lich da ban giao can ho cho nguoi
mua va dua vao van hanh, khai thac kinh doanh, khong c6 truong hop nao thuc hién

viée td chirc Hoi nghi cac chu sé hitu cin ho du lich (twong tr Hoi nghi nha chung cu).

130



V& muc phi quan 1y van hanh t6 hop cin ho du lich duoc nha dau tu dwa ra trong
hop dong mua ban cin ho du lich theo mau 13 murc phi cao hon so véi phi quan 1y van
hanh nha chung cu la nha ¢, theo khao sat thu dugc thi mic phi quan 1y van hanh thuong
& mure tir 20.000 VND/m?2 dén 24.000 VND/m?2. Tét ca nhitng ngudi dugc khao sat déu
nhan dinh ddy 1a murc phi cao va ho mong mudn duoc dam phan voi don vi quan 1y van
hanh t6 hop cin ho du lich v& mirc phi quan 1y van hanh, ciing nhu cac ndi dung khéc
vé dich vu, tién ich duoc cung cép trong to hop can hd du lich, tuy nhién ho khong co
co hoi dé thoa thuan vé nhitng van dé nay.

Vé viéc lua chon don vi quan 1y van hanh td hop céan h¢ du lich, tat ca nhirng
nguoi mua can ho du lich dugc khéo sat déu cho biét ho khong co quyén va cling khong
duoc tham gia vao viéc lya chon don vi quan 1y van hanh to hop can ho du lich, ma chu
thé c6 quyén lwa chon thué don vi quan 1y van hanh t6 hop cin ho du lich chinh 13 nha
dau tu. Nha dau tu thuong lua chon nhiing don vi quan 1y van hanh t6 hop cin ho du
lich ¢6 uy tin, kinh nghiém va c6 thuong hi€u va trong qué trinh quang c4o chao ban can
ho du lich da gi6i thiéu vé don vi quan 1y van hanh d6 dén ngudi mua. Uy tin va thuong
hiéu cua don vi quan 1y van hanh 1a mot trong nhiing can ctr tao nén sy hép dan, thu hut
nguoi mua can hd du lich.

Vé kinh phi bao tri phﬁn sO hiru chung, cac du an can hd du lich duoc trién khai
tir nm 2017 déu yéu ciu ngudi mua cin ho du lich phai ndp kinh phi bao tri tinh trén
gia tri can ho du lich cung véi dot thanh toan khi nhan ban giao can ho du lich. Tuy
nhién, ngud1 mua can ho du lich déu cho biét ho khong dugc biét quy bao tri cua du an
can hd du lich do ho dong gop dugc quan 1y, st dung nhu thé nao; nha dau tu 1a nguoi
thu giit va quan 1y ma khong cong khai sb liéu cu thé ctua quy va minh bach viéc quan
1y, st dung qui 92% s6 ngudi duge khao sat mong mudn duogc tham gia quan 1y va giam
sat, kiém tra viéc stir dung quy bao tri.

Nhu vay, trong thuc té khai thac kinh doanh céc can ho du lich, ngudi mua can
ho du lich hau nhu khong c6 quyén duge tham gia quan 1y hodc tham gia giam sat viéc
quan 1y qua trinh khai thac, vin hanh t6 hop can ho du lich, trong khi ho van c6 nghia
vu phai chi tra phi quan 1y van hanh va phai dong gép kinh phi bao tri phan s& hiru

chung. Con nha dau tu giit lai nhidu quyén trong viéc diéu hanh hoat dong cua to hop
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can ho du lich. R3 rang mdi quan hé giita nha dau tu va ngudi mua nay di tré thanh chu
s& hitu can ho du lich 12 mat can ximg, ngudi mua can ho du lich qua yéu thé so véi nha
dau tu, trong khi ho van 1a cht s& hitu ctia mot phén trong to hop cdn ho du lich do.
3.2.4. Thuec tién thiee hién phdp lugdt vé chuyén nhwong va chim dirt hop dong
mua ban can ho du lich tai Viét Nam

3.2.4.1. Thuc tién chuyén nhuwong hop do”‘ng mua ban can ho du lich tai Viét Nam

Nhin chung, trong cic hop déng mua ban cin hd du lich déu c6 diéu khoan cho
phép ngudi mua cin ho du lich duge chuyén nhuong hop ddng mua ban can ho du lich
khi can hd du lich chua duoc ban giao. Trén thuc té, hop déng mua ban can ho du lich
dugc chuyén nhuong trong truong hop can ho du lich chwa dugce hoan thanh dé ban giao,
nhung ngudi mua can ho du lich vi 1y do riéng ciia ca nhan ma khong mudn tiép tuc thuc
hién hop dong mua ban cin ho du lich, trong khi ngudi mua nay ciing khong cé co so
dé cham dut hop dong d6 ma lai duoc mién trir cic trach nhiém phat sinh; khi d6 viéc
chuyén nhuong hop déng mua ban cin ho du lich cho ngudi khac sé 1a mot giai phap
hop 1y dé nguoi mua dugc gidi thoat khoi cac nghia vu hop déng. Dé thyc hién viée
chuyén nhuong hop dong, trudc hét nguoi mua nay phai dat dugc thoa thuan véi ngudi
khac ¢6 nhu cAu mudn mua lai can hd du lich chua duoc ban giao cua minh.

Khi ngudi mua ban dau va nguoi mua lai can ho du lich chua dugc ban giao, ho
phai thuc hién thu tuc chuyén nhuong hop déng mua ban can hd du lich vo1 su xac nhan
clia nha dau tu, két qua la nha dau tu co thé thuc hién tha tuc huy van ban hop déng mua
ban can ho du lich voi ngudi mua ban dau va phat hanh hop dong mua ban cin ho du
lich khac v6i ngudi mua lai, nhung ndi dung ctia hai ban hop ddng nay co ban 1a gidng
nhau, diém khac bién 13 ngudi mua da thay do6i thanh nguoi mua lai. Cach xtr Iy nhu vay
vira di dé dam bao: (1) giai thoat cho ngudi mua ban dau khoi khac nghia vu va cac van
dé phat sinh ttr hop déng mua ban can ho du lich; (2) déng tho1 ngudi mua lai dugc tiép
nhan cac quyén va nghia vu clia ngudi mua ban dau d4, dang va sé phat sinh tir hop dong
mua ban can hd du lich do, cling nhu chiu trach nhi€ém thyc hién Ban ndi quy quan 1y str
dung Toa nha dinh kém hop dong mua ban; (3) vé phia nha dau tu thi van tiép tuc duy
tri va thuc hién cac nghia vu va hudng cac quyén tir hop dong mua ban cin ho du lich

ban dau.
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Nha dau tu khong thu thém bt ky khoan kinh phi nao khi 1am thu tuc xac nhan
chuyén nhugng hop dong cho ngudi mua va ngudi mua lai. Khi can ho du lich da duoc
ban giao, hgp ddng mua ban cham dit do cac bén di thuc hién xong cac quyén va nghia
vu lién quan dén viéc mua ban can ho du lich thi viéc chuyén nhuong hop déng mua
ban s¢ khong thé thuc hién duoc (Phu luc 2 va Phu luc 3).
3.2.4.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé cham dirt hop déng mua ban can ho du
lich tai Viét Nam

Trén thyuc té, cac bén tham gia hop dong mua ban can ho du lich déu coi hop dong
nay 1a thoa thuan gitra nha dau tu va ngudi mua vé viéc nha dau tu phai chuyén giao
quyén sé hitu cin ho du lich cho ngudi mua va ngudi mua phai thanh toan tién mua cin
ho d6 cho nha dau tw, nén khi nhitng quyén va nghia vu co ban nay duoc thyuc hién xong,
cac bén s& cung nhau ky vao bién ban thanh 1y hop dong va hop dong mua ban cin ho
du lich dugc coi 1a da chim dut. Truong hop cham dat hop dong nay déu dugc ghi nhan
trong hop déng mua ban can ho du lich cua cac bén (Phu luc 2 va Phu luc 3).

Nhung & giai doan tir 2020 tré lai day, nhiéu hop ddong mua ban cin ho du lich
(ta1 mot s6 du 4n can ho du lich) da bi chidm dut khong phai vi cac bén da thanh todn va
ban giao cin hd ma 1a do xdy ra hanh vi vi pham nghia vu hop dong ma cac bén di thoa
thudn 14 cin cir dé bén bi vi pham don phuwong chdm dut hop ddng, viéc chadm dut hop
d6ng mua ban cin ho du lich trong nhitng trudng hop nay 13 mot bién phap dé xir 1y vi
pham nghia vu hop ddng cu thé nhu sau:

Thi nhét 13 trudng hop ngudi mua vi pham nghia vu thanh toan qua thoi han hop
déng mua ban cin ho du lich quy dinh, va nha dau tu ra théng bao huy bo/don phuong
chdm dit hop dong mua ban cin ho du lich, thu hdi cin ho du lich 1a dbi tugng ctia hop
ddng, ddng thoi budc ngudi mua phai bdi thudng thiét hai vi chdm thanh toan. Do cin
ho chua duge ban giao, van do nha dau tu quan 1y, nén viéc thu hoi can ho du lich dién
ra don gian, chi bang cach thong bao cho nguodi mua. V& s6 tién boi thuong thiét hai ma
nha dau tu yéu cau s& duoc nha dau tu tinh toan va khau trir vao tong s tién nguoi mua

da thanh toan, phﬁn con lai sau khi khau trir duogc hoan tra lai cho nguoi mua.
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Tht hai 13 truong hop nha dau tu chdm ban giao cin ho du lich quéa s ngay ma
hop dong quy dinh phai ban giao can ho du lich, ngudi mua quyét dinh don phuong
cham dirt hop dong va giri thong bao cho nha dau tw. Mic du nha dau tu da vién dan su
kién bit kha khang 1a thuc hién Chi thi cia Thu tudng Chinh phi vé gidn cach xd hoi dé
thay doi thoi han ban giao, nhung c6 mot s6 dy 4n van khong thé ban giao can ho du
lich cho ngudi mua sau thoi han 180 ngay ké tir ngay dén han ban giao méi nén ngudi
mua di thuc hién quyén don phuong cham dirt hop dong mua ban cin ho du lich cia
minh va yéu cAu nha dau tu hoan tra sb tién minh da thanh toan trong cac dot va phai
bdi thudng thiét hai. Tuy nhién, viéc chidm dit hop ddng va yéu cau hoan tra tién mua
can ho du lich rat kho khin, nguoi mua di phai khoi kién tai Toa an dé yéu cau toa an
budc nha dau tu phai thyc hién cac viéc hoan tra tién va boi thuong thiét hai.

Thi ba 13 trudng hop nha dau tu va ngudi mua cin ho du lich thoa thuan chdm
dut hop dong mua ban cin ho du lich. Trudng hop nay cic bén co nghia vu hoan tra cho
nhau nhing gi d nhan, cac van dé lién quan dén nghia vu da thyc hién dugc xir 1y nhu
thoa thuan cua cac bén.

Ngoai cac truong hop trén, cling c6 nhimng trudng hop ngudi mua khong mudn
tiép tuc thyc hién hop déng mua ban can ho du lich, béing cach khong tiép tuc thanh toan
s6 tién con lai theo thoa thuan hop dong. Nha dau tu da giri thong bao thanh toan va
nhan ban giao can ho du lich, nhung cac khach hang nay lua chon khong phan hdi, ciing
khong tiép tuc thuc hién nghia vu con lai theo hop dong. Thuc té 12 hop dong nay ciing
chua cham dit, nhung no6 cling tam thoi khong tiép tuc thuc hién.

3.3. Panh gia thuc trang phap luit va thue tién thuc hién phap luat vé hop
dong mua ban ciin hd du lich tai Viét Nam
3.3.1. Pdnh gid thuc trang phdp ludt va thuc tién thuc hién phdp ludt vé giao

két va diéu kién co hiéu luc cua hop dong mua ban cian ho du lich tai Viét Nam

Tir cac phan tich cua cac phan trén, ¢ thé cic quy dinh phap lut hinh hanh da
diéu chinh cac khia canh cta viéc giao két va dam bao hiéu luc hop déng mua ban can

ho du lich, tuy nhién van con ton tai mdt s6 van dé bat cap nhu sau:
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Mot 13, mic du dd c6 quy dinh vé nghia vu phai cung cip thong tin rd rang va
day di vé cin ho du lich va t6 hop cin ho du lich, nhung chua c6 co ché dé bat budc
nha dau tu thyc hién nghia vu ndy. Nhitng thong tin ma nha dau tu phai cong khai trudc
khi dua can hd du lich ra chao ban theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh bét dong san chi
mang y nghia quan 1y nha nuéc dbi véi hoat dong kinh doanh bat dong san, néu c6 vi
pham thi bi xtr pham vi pham hanh chinh va khéc phuc bang bién phap budc cong khai
thong tin theo quy dinh phap luat. Trong khi, yéu cau cong khai thong tin ddi v6i du an
t6 hop can ho du lich can phai 13 bién phap dé dam bao su cong bang vé théng tin cho
ngudi mua can ho du lich. Néu nhu vy, nghia vu cung cip thong tin ctia nha dau tu phai
1a diéu kién dé tién hanh giao dich mua ban can hg du lich va cong thong tin dugc yéu
cau cong khai phai 1a mot phan ndi dung ciu thanh cac cam két ¢ tinh rang budc cia
nha dau tu d6i véi nguoi mua.

Hai 13, quy dinh vé trinh ty, thi tuc giao két hop dong mua ban hién nay khong
phan anh tinh ddc thu cua giao dich mua ban can hd du lich. Thong thuong ngudi mua
can ho du lich khong phai 1a nha dau tu hay kinh doanh chuyén nghiép trong linh vuc
bat dong san nghi dudng, trong khi bén ban 13 nha du tu c6 muc dich rd rang 1a ban
duogc cang nhiéu cin ho cang tot, ho cling c6 d6i ngii ban hang chuyén nghiép hoic thué
mot bén ban hang chuyén nghiép, va dao tao bai ban vé du 4n cho ngudi ban hang. Hon
nira, cac hgp dong mua ban can ho du lich déu 1a hop ddng theo mau cho nha dau tu dwa
ra, nén ndi dung hop dong thudng c6 nhitng diéu khoan c6 lgi cho nha dau tu va gy bat
lgi cho ngud1 mua cdn hd du lich. Bén canh do, gia tri giao dich ctia hop déng mua ban
can ho du lich khong phai 1a nho, can ho du lich van 12 tai san 16n d6i véi phan 16n ngudi
mua cin ho du lich tai Viét Nam (d4 phan tich & phan trude). Nhin chung, quy trinh giao
két hop dong hién tai chua c6 kha nang dy liéu va dua ra giai phap dé giai quyét tinh
trang ngudi mua bi thic ép bai cac ky thuat chao ban hang ma khong c6 du thoi gian dé
suy xét k¥ ludng vé giao dich mua ban cin ho du lich.

Ba 13, cac quy dinh vé x4c dinh phan thudc s¢ hiru riéng ctia chii s¢ hiru can ho
va phan thudc so hitu chung cta nha chung cu khong du dap tng tinh dic thu cua mdi
quan hé¢ mua ban can hd du lich, ngudi mua mong mudn mdt cin ho du lich di cung voi

dich vu va tién ich cta khach san nghi dudng nén can phai co quy dinh chi rd nhing
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dich vu hay tién ich nao bét bude phai dam bao dugc hoan thién dé 1am cho can ho du
lich c6 kha niang dap tng sy mong doi ciia khach hang. C6 nhu vay quy dinh vé& quyén
huy bo hay don phwong chdm dut hop dong cta ngudi mua do bén ban vi pham dén
mirc ngudi mua khong thé dat duge muc dich ban dau khi giao két hop ddng méi c6 tinh
kha thi d¢é thyc hién.

Bdn 13, cac quy dinh vé quan 1y van hanh nha chung cur gdm nhiéu quy dinh c6 thé
giup nguol mua can hd du lich duge tham gia hodc gidm sat viéc quan 1y van hanh nha
chung cu tuy nhién do phép luat hién hanh thiéu quy dinh x4c dinh quy dinh vé nha chung
cu ¢6 tinh bat budc ddi v6i viée quan 1y van hanh t6 hop can hd du lich nén dan dén tinh
trang nha dau tu trdnh né viéc dam bao quyén tham gia va giam sat qua trinh quan 1y vén
hanh t6 hop can ho du lich ctia ngudi mua sau khi nhan ban giao can ho du lich.

Nim 1, mau hop d@)ng mua ban cdn hg du lich da dugc ban hanh tai Nghi dinh
s6 02/2022/ND-CP chua thé hién tinh ddc thu can phai ¢ cua loai hop dong nay, néu so
sanh v6i mau hgp dong mua ban can ho chung cu dé & thi hai mau hgp dong nay khong
khac nhau 1a bao nhiéu. Trong miu hop dong mua ban cin ho du lich chua khang dinh
1& muc dich st dung ctia cin ho du lich khong phai dé & ma 1a dé dua vao van hanh phuc
hoat dong luu tri du lich ngan han tuong Gng véi quy dinh cta phap luat du lich vé can
h6 du lich. Trong mau hop ddng mua ban cin ho du lich ciing chi phan bb loi ich va rui
ro gitra nha dau tu va nguoi mua can hg du lich ma khong ¢6 su phan bd loi ich, rui ro
cho céc d6i tugng c6 lién quan khac dén giao dich nay nhu don vi quan 1y van hanh
khach san hay bén s& hitu cac tién ich khach san (néu c6). Rd rang, mau hop dong mua
ban cin ho du lich hién nay chi gibng mot hop dong mua ban bat dong san thong thuong
khac nhung hoan toan khéng phu hop véi dic trung cia can hd du lich 1a loai bat dong
san phai dugc dua vao phuc vu nhu cau luu tri du lich ngén han.

Nhu vay, cac quy dinh phap luat hién hanh ¢ Viét Nam vé hop déng chua c6 quy
dinh dic thu du dép tng nhitng dic trung ctia hop don mua ban cin ho du lich, vi thé
chua du dam bao loi ich cong bang cho cac bén mua ban can ho du lich, diéu nay s& gy
ra can tro d6i voi sy phat trién cua linh vue dich vu du lich va thi trudong bat dong san

du lich nghi dudng, do dé, ciing anh hudng dén su phat trién kinh té - xa hoi.
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3.3.2. Ddnh gid thuwe trang phdp ludt va thuwe tién thwe hi¢n va chim diet ciia
hop dong mua bén cin hé du lich tai Viét Nam

Phép luat Viét Nam hién nay d3 c6 cac quy dinh diéu chinh ddy du cac khia canh
ctia viéc thuc hién hop doéng va chim dit hop déng ap dung chung cho cac loai hop
ddng khac nhau, tir viéc xac dinh nguyén tic thue hién hop ddng; quy dinh vé nghia vu
phai thyc hién dang hop ddng; quy tic xac dinh hanh vi vi pham nghia vu hop dong; dur
lidu cac bién phap xur 1y vi pham nghia vu hop ddng, quy dinh céac trudng hop duoc loai
trir trach nhiém khi khong thuc hién ding nghia vu hop dong; cho phép chuyén nhuong
hop déng mua ban; cho dén quy dinh vé cac trudng hop chdm dut hop dong. Tuy nhién,
vi cac quy dinh nay 1a cac quy dinh chung ap dung dugc cho cac loai hop dong khéc
nhau, nén ching chua phu hop véi tinh dac thu cua doi tuong mua ban la can ho du lich
va muc dich cua cac bén khi tham gia hgp dong mua ban can ho du lich. Vi vay, cac quy
dinh phap luat vé thuc hién va cham dat hop dong hién hanh chua bao vé duoc loi ich
chinh dang ciia nguoi mua — bén yéu thé hon trong hgp dong mua ban cin ho du lich.
Duéi ddy 12 mot s6 bat cap cua phap luat diéu chinh viéc thuc hién hop déng va chim
dat hop déng mua ban cian ho du lich va thuc tién thuc hién quy dinh phép luat do tai
Viét Nam:

Thi nhét, cac quy dinh phap ludt vé cac bién phap xtr Iy vi pham hop dong chung
ap dung cho hop ddng mua ban cin ho du lich chua phu hop vi khong ¢6 sy phan biét
murc d6 uu tién ap dung cac bién phap xir 1y vi pham ddi v6i vi pham nghia vu hop dong
clia cac bén khac nhau trong hop dong mua ban cin ho du lich. Vé 1y thuyét, c¢6 nhiing
truong hop budc tiép tuc thuc hién ding nghia vy da bi vi pham, kém theo bién phap
bdi thuong thiét hai 12 giai phap cong bang cho cac bén trong hop dong; nhung c6 nhitng
vi pham ma viéc chim dut hop dong va bdi thudng thiét hai lai 1a giai phap phu hop
hon. Trong hop déng mua ban can hg du lich, ngudi mua can ho du lich s€ phai gén bo
lau dai v6i nha dau tu sau khi can ho du lich d dugc ban giao, ma c6 thé nhimng vi pham
ctia nha ddu tu trong qua trinh xay dung cin ho du lich c6 anh hudng 1au dai, giy bat loi
d6i v6i nguoi mua trong sudt qua trinh so hitu can ho du lich, ddi véi cac vi pham do

ma khéng c6 nhitng quy dinh cho phép ngudi mua duoc 4p dung bién phap khic phuc
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vi pham 13 huy bé hodc don phuong chdm dit hop ddng mua ban cin ho du lich s&
khong du dé dam bao loi ich cta bén yéu thé 1a ngudi mua cin ho du lich.

Hién nay chua c6 quy dinh x4c dinh loai vi pham cu thé nao ctia nha dau tu 1a vi
pham ma ngudi mua duoc ap dung bién phap huy bé hodc don phwong chdm dit hop
d6ng mua ban can ho du lich. Mic du phép luat vé hop dong da ¢ su phan biét cac vi
pham nghiém trong véi vi pham khong nghiém trong (trong B6 luat Dan sy nam 2015)
hodc vi pham co ban va vi pham khong co ban (trong Luat Thuong mai nam 2005) va
cho phép bén bi vi pham c6 thé huy bo hop dong khi c6 vi pham nghiém trong/vi pham
co ban ma khong can thoa thuan trudc. Tuy nhién, chi voi khai niém vi pham nghiém
trong/vi pham co ban thi c6 nhitng truong hop vi pham trong thuc té ctia nha dau tu rat
kho c¢6 thé giai thich d6 13 vi pham nghiém trong (hay vi pham co ban), dic biét khi
khong chu trong dén dac trung cuia viéc mua ban can ho du lich dé dwa can ho nay vao
van hanh nhu mdt bd phan cua khach san. Cu thé nhu viéc nha dau tu thuc hién xay
dung khong dang thiét ké cin ho du lich dd chao ban, hay thay d6i vat liéu, thiét b st
dung dé hoan thién cin ho du lich. Néu can ho duge mua dé & ma viée thay doi trong
cac truong hop trén khong anh hudng dén cong ning sir dung dé o, vat liéu, thiét bi st
dung thay thé c6 chat luong twong duong thi trén co sd thuc hién hop déng mot cach
thién chi, s& 12 hop 1y néu han ché quyén dugc huy bo hay chim dut hop dong cta ngudi
mua. Nhung van dé 1a ngudi mua can ho du lich khong phai dé ¢, ma phan 16n nguoi
mua c6 muc dich str dung can hd du lich dé kinh doanh dich vu luu tr du lich hoic uy
thac kinh doanh dich vu nay, nén su thay doi thiét ké, vat liéu, trang thiét bi c6 thé dan
t6i giam gid tri thAm my cta can ho du lich, hodc giam gid tri sir dung cua cin ho dén
murc khong phu hgp vé1 muc dich luu trt du lich ngén han, tir 6 ma muc dich ban dau
khi giao két hop dong mua ban cin ho du lich cia ho khong dat duoc. Do d6, viée thiéu
quy dinh xac dinh céc loai vi pham ma ngudi mua dugce ap dung bién phép huy bé hoac
don phuong chidm dit hop ddng mua ban cin ho du lich s& gay khé khin cho ngudi mua
trong viéc bao vé quyén loi chinh dang ctia minh.

Th hai, vé viéc ap dung su kién bat kha khang dé duoc mién trach nhiém doi
v6i hanh vi vi pham hop dong ctia nha dau tu. Thuc té hop dong mua ban can ho du lich

thudng quy dinh cac trudong hop bat kha khang, nén khi xay ra su kién dugc cic bén ghi
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trong hop ddng 13 su kién bat kha khang nhu tinh trang thién tai, dich bénh (tir nim 2020
—2021: dich bénh covid 19), nhiéu nha du tu da thong bao vé viéc ap dung su kién bat
kha khang d6 dé thay d6i thoi gian ban giao cin ho du lich ma khong bi coi 14 vi pham
hop dong. S¢ di ho cho ring, trong hop ddng cic bén c6 thé tw do thoa thuin va dinh
doat noi dung cac diéu khoan, nén mién 1a ndi dung da dugc cac bén tu nguyén thoa
thuan xac 1ap thi no6 déu c6 hiéu luc rang budc vdi cac bén. Viéc thoa thuan sy ki¢n nhu
thién tai, dich bénh 14 su kién bat kha khang va ghi vao trong hop dong, c6 nghia la céc
bén di dong ¥ v6i nhau khi nao c6 sy kién dé xay ra, du cho bén bi anh huéng béi sy
kién d6 da khong thuc hién cac bién phap khic phuc can thiét thi bén d6 van dugce mién
trach. Néi cach khéac, khai niém su kién bat kha khang trong Piéu 156 Bo luat Déan su
2015 khong co gia tri bat budc dé xac dinh su kién bat kha khang trong thuc té, ma cac
bén trong hop dong c6 quyén thoa thuan dé quy dinh sy kién nao d6 1a su kién bat kha
khang. Diéu nay dan dén tinh trang nha dau tu lam dung qua mirc khi chii dong mo pham
vi ap dung su ki¢én bat kha khang dé duoc mién trach nhiém, gay anh hudéng dén 1oi ich
chinh déng cua ngudi mua can hd du lich [14].

Thi ba, chuyén nhuong hop déng mua ban cin ho du lich chua dugc quy dinh
trong Luat kinh doanh bat dong san, mic du khong c¢6 quy dinh cdm viéc ndy. Tuy nhién,
néu phap luat khong quy dinh cho phép ngudi mua cin ho du lich duge chuyén nhuong
hop ddng mua ban cin ho du lich thi quyén ndy cta nguoi mua phu thude vao viée hop
d6ng mau ma nha dau tu ¢ ghi nhan quyén nay hay khong, néu khong c6 nghia 1 nguoi
mua khong c6 quyén chuyén nhugng hop dong mua ban cin ho du lich. Piéu nay 1a bat
cong voi ngudi mua can ho du lich vi can ho du lich ¢ dudi dang tai san hinh thanh trong
tuong lai cling gidng nhu nha & hinh thanh trong tuong lai, ngudi mua trong thoi gian
tai san chua duoc nhan ban giao ciing can phai co6 quyén chuyén giao lai tai san cta
minh cho ngudi khac bang cach chuyén nhuong hop dong mua ban. Bén canh do, trong
truong hop can ho du lich da dugc ban giao va dua vao van hanh, theo cac quy dinh hién
hanh chu sé hitu cia cin ho - ngudi mua ban dau co thé ban lai tai san nay cho nguoi
mua khac, nhung cac quyén loi ciia ngudi mua ban dau c6 duoc phat sinh tir hop dong

mua ban can ho du lich véi nha dau tu sé khong thé dugc chuyén giao lai cho nguoi mua
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lai can ho du lich, trong khi d6, cac quyén loi theo hop ddng mua ban cin ho du lich nay
co thé rat quan trong dé tao ra gia tri va gia tri st dung cua can hg du lich.

Thi tu, vi quan niém hop ddng mua ban cin ho du lich chi 13 can cir xac 1ap
quyén sé hiru cin ho du lich cua ngudi mua trén co s¢ duge nha dau tu xay dung va
chuyén giao quyén s& hitu, nén néu dira vao quy dinh phéap luit chung vé hop dong thi
c6 thé xac dinh hop déng mua ban can ho du lich chdm dirt khi cac bén thyuc hién xong
cac quyén va nghia vu co ban lién quan dén chuyén giao quyén s& hitu can ho du lich
va thanh toan tién mua cin ho du lich. Nhu vdy, cac thoa thuin trong hop dong vé van
dé lién quan dén quan 1y, van hanh can hg du lich nhu mot phﬁn cua khach san (bao
gém: thoa thuan vé phi quan ly, van hanh; lya chon don vi quén 1y, van hanh kinh doanh
khach san; phi bao tri va thuc hién hoat dong bdo tri...) cling s€ chdm dut sau khi cac
bén hoan thanh cic nghia vu ban giao va tra tién. Ma mdi quan hé giita cac bén va thuc
hién cac quyén, nghia vu cua cac bén sau khi ngudi mua nhan can ho du lich va stir dung
m&i 14 van dé cho thdy tinh dic thu cta loai hinh cin ho du lich nay. Piéu nay cho thiy
quy dinh xac dinh hop déng mua ban cin ho du lich cham dut khi cac bén thuc hién
xong nghia vu co ban: ban giao cin ho va tra tién, khi d6 c6 thé co cac quyén loi khac
cua nguo1 mua chi co thé thuc hién sau khi nhan ban giao can ho du lich theo hop déng
mua ban can hd du lich cling s€ bi chidm dat theo hop déng mua ban can ho du lich la
khong hop 1y. Tom lai, khong thé giai thich rang hop dong mua ban can ho du lich da
cham dit khi cac bén thyc hién xong cac nghia vu ban giao can ho du lich va tra tién
mua can ho du lich.

Nhin chung, cic quy dinh phap luat chung vé thuc thuc hién va chdm dut hop

d6ng chua c6 tinh chat phi hop dé bao vé loi ich ctia ngudi mua cin ho du lich.
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Két luan Chwong 3

Tur viéc nghién ctru, phan tich thuc trang phéap luat, cling nhu nghién ctru, phan
tich thuc tién thyuc hién phap luat vé hop déng mua ban can ho du lich, co thé théy cac
quy dinh hién nay trong hé thong phap luit hop dong & Viét Nam chua c6 quy dinh dic
thu, pht hop v6i nhitng dic trung ctia hgp ddng mua ban cin ho du lich, nhitng bat cap
ndi cdm cua diéu nay bao gdm:

- Mot 1a chua ¢6 quy dinh kiém soat bat can ximg vé thong tin mot cach hiéu qua;

- Hai 14 thiéu co ché dé hd tro ngudi mua can ho du lich tim hiéu, can nhéc k¥
ludng dé dua ra lya chon tham gia giao két hop ddng mua ban cin ho du lich;

- Ba 1a cac bién phap xtr 1y vi pham nghia vu hop dong mua ban cin ho du lich
chua phu hop dé bao vé mong doi hop 1y ctia ngudi mua cin ho du lich;

- Mau hop déng mua ban can ho du lich chua c6 du nhiing diéu khoan dic trung
dé bao dam loi ich cong béng cho cac bén mua ban can ho du lich.

Tat ca nhitng diéu nay khién nguoi mua trong quan hé mua ban cin ho du lich
v6i nha dau tu phat trién da phai ganh chiu nhiéu rii ro trong qua trinh thyc hién hop
d6ng mua ban can ho du lich thdi gian qua, va c6 kha ning tao ra nhiéu tranh chp tiém
an lién quan dén khai thac, van hanh céc t6 hop can ho du lich trong thoi gian t&i. Tat
ca cac van dé nay s gay ra can tro ddi véi su phat trién cua linh vuc dich vu du lich va

thi truong bat dong san du lich nghi dudng.
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Chuong 4
PHUONG HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VE HQP PONG MUA BAN CAN HO DU LICH
TAI VIET NAM

4.1. Phwong hwéng hoan thién phap luit Viét Nam vé hop dong mua ban cin
h¢ du lich

4.1.1. Hoan thién phdp ludt vé hop dong mua bdn cin hé du lich theo huéng
ddam bdo tw do ¥ chi ciia cdc bén tham gia hop dong

Vi quyén tu do hop dong 1udn 13 nén tang cua phap ludt hop dong [123], nén viée
hoan thién phap luat vé hop dong néi chung va phap luat vé hop déng mua ban cin ho
du lich néi riéng, du v6i muc dich nhu thé ndo thi cling ludn ludn phai dam bao cac quy
dinh phap luat d6 bao vé ty do ¥ chi ctia cac bén tham gia hop dong. Bao vé ty do y chi
ctia cac bén tham gia hop dong nghia 13 dam bao cho céc bén quyén tu do lya chon dbi
tac; tu do lya chon d6i tuong hop déng; tu do thod thuan ndi dung hop déng, bao g6m
nhiing quyén va nghia vu minh mong muén; ty do quyét dinh minh c6 tiép tuc chiu su
rang budc v6i nghia vu hop dong hay khong. Tuy nhién sy tu do ¥ chi cia bén nay co
thé ddi khang voi tu do ¥ chi ctia bén kia, nén phap luat hop dong mua ban cin ho du
lich phai can bang y chi tu do ctia hai bén ngudi mua va nha dau tu.

Nhin chung, bao vé tir do ¥ chi cua cac bén tham gia hop doéng nghia 1a phai ton
trong va khong can thi€p vao sy dinh doat cua cac bén, ton trong mong mudn cta cac
bén, nhung trong mot s6 trudng hop dé bao vé tu do y chi ciia cac bén tham gia hop
dong, phap luat vé hop dong mua ban cin hd du lich can can thiép vao két qua thoa
thuan ctia cac bén. Nhung sy can thiép nay phai c6 gidi han, néu su can thiép trd nén
thai qua thi lai phan tac dung, khong bao vé dugc tu do y chi ma lai 1a xdm pham tu do
¥ chi. D& gidi han su can thiép phai dua vao tiéu chuan gém: loi ich céng cong va bao
vé bén yéu thé. Pay 1a nhiing tiéu chuan cho sy can thiép ciia phap luat vao thoa thuan
hop ddng d3 dugc nhiéu nghién ctru vé hop dong thong nhét dé xuit. Nhung tir dic diém
cua hop déng mua béan can ho du lich thi viéc han ché sy can thi¢p vao thod thuan hop

dong phai dya trén tiéu chi bao vé ngudi yéu thé. Cu thé, cac quy dinh phap luat vé hop
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ddng mua ban cin ho du lich can chu trong viée kiém soat thong tin bat can xing bang
cach: thir nhét 13 dit ra yéu ciu vé viéc cung cép thong tin, trong d6 chu thé chi yéu
phai cung cip thong tin 1a nha dau tu phat trién; thir hai 1a can dua ra cac quy dinh giai
thich hop ddng mua ban cin ho du lich theo mau theo hudng c6 loi cho ngudi yéu thé
1a nguo1 mua can h du lich.

Mic du, cac bén tham gia hop dong 1a binh ding, khong bén nao nén dugc vu
tién hon bén ndo, tuy nhién, do ngudi mua can ho du lich 13 bén yéu thé hon nha dau tu,
ho phai chiu nhiéu rui ro tir s bit cAn xtng vé thong tin lién quan dén giao dich mua
ban can ho du lich, nén viéc hoan thién phap luat hop ddng mua ban cin ho du lich can
xuét phat tir viéc bao vé mong doi hop 1y ctia ngudi mua cin hd du lich khi tham gia
hop déng mua ban can ho du lich, dé can bang loi ich giira cac bén mua va ban.

Pé thuc hién muc dich ndy, phap ludt vé hop déng mua ban cin ho du lich can
dua ra cac quy dinh rd rang vé nhiing nghia vu rang budc ma nha dau tu phat trién phai
dap tmg dé dam bao cac quyén va loi ich hop 1y, cong bang cho nguodi mua cin ho du
lich. Cu thé 1a nhitng nghia vy bat budc ddi voi nha dau tu dé tranh tinh trang nha dau
tu phat trién chiém dung von cua nguoi mua can hd du lich; quy dinh cu thé vé diéu kién
ban giao can ho du lich dugc mua ban dudi dang tai san hinh thanh trong tuong lai nham
tranh viéc ngudi mua can ho du lich phai nhan ban giao can hd trong khi né khong dap
g dugc mong doi cta ho khi giao két hop ddng mua ban; dua ra quy dinh ap dung céac
trach nhiém do vi pham hop déng chi nham dam bao bu dap t6n that cho bén bi vi pham
boi vi quan h¢ mua ban can ho du lich 1a quan hé c6 tinh chét kinh té, cac bén chi quan
tam dén loi ich ma ho mong doi thu dugc tir giao dich cia minh.

Trong qua trinh quan ly, van hanh can ho du lich, phai nhin nhan mbi quan h¢
giita ngudi mua va nha dau tu 1a méi quan hé hop tac kinh doanh theo kiéu cd dong
(ngudi mua cian ho du lich) véi ngudi quan 1y cong ty cd phan (nha dau tu), dé nang cao
hiéu qua kinh doanh t6 hop cin ho du lich cin ¢ su quan 1y chuyén nghiép, dan dén
viéc phai tach biét giira quyén sé hitu va quyén quan 1y can ho du lich, nhung khong thé
tach biét dén muc, nguoi mua — chu s& hitu cdn ho bi han ché tiép can tai san — can ho
du lich ciia minh va khong c6 kha nang kiém tra, giam sat hoat dong quan 1y, van hanh

cin ho du lich trong qua trinh kinh doanh dich vu luu tr du lich. Phap luat vé hop dong
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mua ban cin ho du lich cin dam bao dam bao cho ngudi mua duoc hudng mot sé quyén
lo1 hop ly trong qua trinh khai thac, st dung can hg du lich véi viée dit ra cac quy dinh
bét budc cac bén phai thoa thuan mat ) quyén lg1 ma nguo1 mua can ho du lich s€ dugce
huong trong qua trinh khai thac, van hanh can ho du lich, bén canh cac nghia vu vé chia
sé nghia vy tai chinh dé bao tri phan s hitu chung, chi tra chi phi van hanh, quan 1y cac
tai san chung va tuan thu ndi dung st dung can hd du lich.

Vi hop déng mua ban can hd du lich Ia mot phén cua quan h¢ mua ban cdn ho du
lich giita ngudi mua va nha dau tu phat trién, va viéc thuc hién hop déng mua ban cin
ho du lich dién ra trong mot thoi gian dai, tur luc hop déng mua ban can ho du lich duoc
giao két ¢ hiéu luc cho dén khi hét thoi han s hitu can ho du lich. Vi vay, viée thuc
hién hop déng mua ban can hd du lich phu thudc nhiéu vao su hop tac cua cac nha dau
tu va ngudi mua can ho du lich, boi hau nhu cac bén khong thé dy liéu dugc tat ca nhirng
su kién co thé xay ra trong thoi gian dai s¢ hiru, khai thac va van hanh can ho du lich dé
dit ra cac nghia vu va quyén ngay tir khi giao két hop dong. Diéu nay doi hoi cac bén
phai hop tac trén co so thién chi dé cing nhau ban bac, giai quyét van dé khi no nay
sinh. Néu mét trong cac bén khong hop tac hoic khong thién chi cing nhau giai quyét
van dé nay sinh, tranh chép phirc tap c6 thé xay ra giita cac bén mua ban, hop dong s&
bi dinh tré khong thé tiép tuc dién ra, quyén va loi ich cia cac bén c6 thé bi dinh chi
hoic tiép tuc bi gdy thiét hai.

Thién chi, hop tac doi hoi cac bén phai tin tuong, hanh xtr mot cach trung thuc
va quan tAm dén loi ich ctia nhau. Thién chi, hop tac khong nén chi dugc xem 13 yéu t6
ngoai 1é cta phap luat hop déng mua ban cin ho du lich va 4p dung khi can thiét, ma
viéc hoan thién phép luat vé hop ddng mua ban cin hd du lich phai dua yéu t6 thién chi,
hop tac gitta cac bén tham gia hop dong mua ban cin hd du lich 1a mot thanh té quan
trong cta phap luat hop dong mua ban cin ho du lich. Cu thé, thién chi, hop tac phai
duogc ap dung dé giai thich cac diéu khoan cuia hop ddong mua ban can ho du lich, ciing
nhu trong trudng hop hoan canh thay ddi, thién chi va hop tac 14 tiéu chi dé Toa an c6

thé 4p dat cac nghia vu can thiét cho nha dau tu hodc ngudi mua cian ho du lich.
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4.1.2. Hoan thi¢n phdp ludt vé hop dong mua bdn cin hé du lich trén co sé bdo
ddm tinh dong bj, nhdt qudn véi phdp ludt cé lién quan

Tinh thng nhit, nhit quan cua hé thong phap luit hop dong doi hoi gita cac quy
dinh chung ap dung duoc cho moi loai hop dong va quy dinh chuyén nganh, dic thu chi
ap dung dé diéu chinh hop dong mua ban cin ho du lich phai khéng triung lip va chong
chéo. Mudn nhu vdy, cac quy dinh phap luat dic thu ap dung dé diéu chinh hop dong
mua ban can hg du lich phai duoc xay dung trén co s dap ng nhitng dac trung riéng
biét ctia hop ddng mua ban cin ho du lich. Cu thé cac quy dinh phap luat vé hop dong
mua ban cin ho du lich phai dép tmg nhu cau bao vé ngudi mua cian ho du lich; dam bao
thuc hién dugc mong doi hop ly cua ngudi mua vé loi nhuan khai thac cin ho du lich;
dam bao hai hoa mdi quan hé giita ngudi mua va nha dau tu nhu nhitng ddi tac kinh
doanh 1au dai; phan bo quyén loi cia nha dau tu, ngudi mua cin ho du lich va cac bén
khac lién quan dén qué trinh khai thac, van hanh can ho du lich. Nhung khia canh nao
ctia hop dong mua ban can ho du lich khong dat ra yéu cau diéu chinh riéng thi can ap
dung cac quy dinh phap luat chung vé hop dong, khong quy dinh 13p lai noi dung do
trong nhom cac quy dinh dic thu diéu chinh riéng cho hop ddng mua ban cin ho du lich.

Pong thoi vdi d6, hoan thién phéap luat vé hop dong mua ban cin ho du lich phai
dugc dat trong mbi quan hé téng thé vé viéc hoan thién hé théng chinh sach, phap luat
diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san du lich, boi hop déng mua ban cian ho du
lich chi 1a mot phén ctia mdi quan hé mua ban can ho du lich gitta cdc bén mua va ban,
ma mdi quan hé d6 lai chiu sy chi phdi, anh hudng ctia bbi canh kinh doanh bat dong
san du lich chung tai Viét Nam. Do do, su déng bd va théng nhét cia phap luat hop déng
mua ban cin ho du lich véi tong thé chinh sach, phap luat vé kinh doanh bat dong san
quyét dinh hiéu qua thuc thi caa phap luat diéu chinh cac linh vuc nay. Trude hét dinh
huéng phat trién linh vuc kinh doanh bat dong san du lich 1 yéu t6 dau tién tac dong
dén cac van dé phap luat hop dong mua ban cin ho du lich. Néu dinh huéng dat ra 1a
tiép tuc thuc déy sy phat trién cua hoat dong kinh doanh bat dong san du lich, véi viéce
thio g& cac vudng mac, khé khin trén thi trudng nay, trong d6 c6 van dé cap gidy chimg
nhan quyén sé hiru cin ho du lich cho ngudi mua cin hd du lich thi diéu nay ciling tac

dong tich cuc d6i v6i viée thuc hién hop ddng mua ban cian ho du lich, do cap gidy ching
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nhan quyén s& hitu cin ho du lich 13 bién phap hiéu qua dé dam bao quyén sé hiru ca
ngudi mua can ho du lich. Nguoc lai, khi hoan thién phap luat vé hop dong mua ban cin
ho du lich phu hgp ban chét cua quan hé mua ban can ho du lich va dap tng doi héi thuc
té clia hoat dong nay, né s& thiic day cac mdi quan hé mua ban cin hd du lich dién ra suén
sé, tur do tiép tuc thu hut cac bén tham gia vao cac giao dich mua ban can ho du lich, va
tiép tuc tao sy phat trién soi dong cua thi truong kinh doanh bat dong san du lich.

4.1.3. Hoan thié¢n phdp ludt vé hop dong mua bdn cin hé du lich trén co sé bdo
ddam tinh hiéu qua thwc thi cua cdc quy dinh phdp ludt

Hién nay, cac quy dinh phap luat diéu chinh hop dong mua ban cin ho du lich &
Viét Nam con nam rai rac trong nhiéu van ban quy pham phép luat. Trudc hét co thé ké
dén cac quy dinh chung diéu chinh hop dong trong Bo luat Dan su 2015. Cac diéu tir
Diéu 385 dén Diéu 569 cua B luat nay da xac dinh khai niém hop déng, phan loai hop
ddng, quy dinh trinh tu giao két hop dong, hiéu luc hop ddng, hop dong vo hiéu, giai
thich hop dong, thuc hién hop dong, sira doi, cham dirt hop dong, dén viéc quy dinh vé
ndi dung ctia mot sb loai hop dong thong dung... Ngoai ra, quy dinh vé nguyén tic co
ban cua phap luat dan su (Piéu 3), quy dinh vé giao dich dan su (tir Piéu 116 dén Diéu
133), quy dinh vé nghia vy, thuc hién nghia vu, ddm bao thuc hién nghia vu, trach nhi€ém
dan sy... (tir Didu 274 dén Diéu 384) ciing duoc ap dung dé diéu chinh hop dong boi
hop dong 1a mot loai giao dich dan sy, 1a mot trong nhitng can ¢ lam phat sinh nghia
vu dan sy va cling chinh 1a mot van dé quan trong cua quan h¢ dan su [68].

Tiép dén 1a cac quy dinh vé hop dong mua ban hang hoa trong Luat Thuong mai
nam 2005 c6 thé diéu chinh cac hop dong mua ban cin ho du lich khi nguoi mua dong
¥ lya chon 4ap dung Luat Thuong mai nim 2005 dé diéu chinh hgp déng ctia minh. Céc
quy dinh trong Luat Thuong mai ndm 2005 truc tiép diéu chinh hgp dong mua ban cin
h6 du lich bao gdm Piéu 24, cac diéu tir Piéu 34 dén Piéu 62, ngoai ra cac quy dinh tir
Diéu 292 dén Diéu 316 ciing co thé dugc ap dung dé giai quyét tinh trang vi pham nghia
vu hop déng mua ban can ho du lich cua cac bén.

Do can ho du lich 12 mot loai bat dong san dugc dua vao kinh doanh nén cac quy
dinh vé hop dong mua ban bat dong san trong Luét Kinh doanh bat dong san nim 2023

cling ¢ hiéu luc ddi véi hop ddng mua ban cin ho du lich. Cu thé 1a cac quy dinh vé
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giao két hop ddng kinh doanh bat dong san, thanh toan trong giao dich bat dong san va
chuyén nhuong hop dong kinh doanh bat dong san (tir Diéu 44 dén Piéu 52); quy dinh
vé nghia vu cong khai thong tin vé bat dong san dua vao kinh doanh (Piéu 6); quy dinh
vé diéu kién cta chu thé kinh doanh bat dong san (Diéu 9); vé diéu kién dbi v6i nguoi
mua bat dong san (Diéu 15); quy dinh vé diéu kién bat dong san dugc dua vao kinh
doanh (Diéu 14, Diéu 24); cac quy dinh vé quyén va nghia vu ciia cic bén mua va bén
ban trong qua trinh thyc hién giao dich mua ban bat dong san (tir Piéu 17 dén Diéu 21,
Diéu 23, tir Bidu 25 dén Diéu 27) [79].

Tinh trang cic quy dinh phap luat diéu chinh hop dong mua ban cin ho du lich
nam rai rac trong nhiéu van ban quy pham phap luat dang giy ra nhirng kho khan cho
nguoi mua can ho du lich, béi ngudi mua can ho du lich lai thuong ¢o it kinh nghiém va
kién thirc trong giao dich mua ban can ho du lich, ddng thoi chiu su bat loi vé thong tin
so v&i nguoi ban. Do vay, tap hop cac quy dinh dic thu trong mgt van ban quy pham
phap luat dé diéu chinh hop ddng mua ban cin ho du lich s& gitp nguoi mua thuan loi
trong viéc str dung phap luat bao vé quyén loi hgp phap ctia minh trong méi quan hé véi
nha dau tu, tir 46 gbp phan bao vé quyén loi ciia ngudi mua — bén yéu thé trong moi
quan hé mua ban cin ho du lich mot cach hiéu qua. Cu thé, cac quy dinh dic thu diéu
chinh hop d@)ng mua ban can ho du lich nén dugc dua ra trong mot chuong tai Nghi dinh
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023.

4.2. Céc giai phap hoan thién phap luit Viét Nam vé hop dong mua ban cin
ho du lich
4.2.1. B6 sung quy dinh vé nghia vu cung cdp thong tin ciia nha dau tw

DPé dam bao nguyén tic tu do do hop ddng, cac quy dinh phap lut ngoai viéc
ngin cAm hanh vi ép budc, de doa, lira ddi hay gy nham 13n cta bat ky bén nao d6i véi
bén con lai nham xac 1ap giao dich, thi con can phai dua ra nhiing quy dinh vé nghia vy
cung cap thong tin day du va chinh xac vé dbi tuong giao dich. Vi mot bén chi duoc coi
1a d4 dua ra lya chon ty do néu nhu quyét dinh cta ho duoc dua ra trén co sé co day du
thong tin lién quan dén ddi tuong cta giao dich va diéu kién giao dich va cac thong tin

do6 phai la chinh xé4c. Pac biét trong dicu kién tinh chat cua giao dich c6 nhiéu ruii ro vé
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su bat can xtmg thong tin nhu giao dich mua ban cin hé du lich. Do vay, nghién ctru
sinh d& xuat can bo sung quy dinh phéap ludt vé nghia vu cung cip thong tin vé to hop
can ho du lich ctia nha dau tu cu thé nhu sau:

Thi nhat 13 vé hinh thirc cung cip thong tin, nha dau tu phai cung cp thong tin
du6i dang mot ban tuyén bd, va ban tuyén bd thong tin nay phai dugce dang ky voi co
quan quan ly nha nudc. Sy tham gia cia co quan quan 1y nha nudc trong trudong hop nay
1a can thiét dé kiém soat tinh day du cta cac thong tin dugc cung cip, bao vé loi ich cta
ngudi mua cin ho du lich. Nha dau tu phai chiu trach nhiém vé tinh dy du va trung
thue ctia cac thong tin trong ban tuyén bé.

Tht hai 12 vé co quan quan 1y nha nuéc t6 chic thyc hién dang ky ban tuyén bd
ctia nha dau tu, theo chung t6i, Nghi dinh nén giao nhiém vu va quyén han nay cho co
quan quan 1y xdy dung 1a S& Xay dung, nham dam bao su quan 1y thong nhat va mot
dau mdi quan 1y d6i tuong, vi viéc phat trién to6 hop can ho du lich lién quan dén viéc
cap phép, quan Iy xay dung cong trinh, ddng thoi qua trinh van hanh t6 hop cin ho du
lich ciing lién quan dén quan 1y, sir dung chung cu hién ciing dang thudc quyén quan ly
clia co quan nay. S¢ xay dung co trach nhiém tiép nhén, kiém tra ban tuyén bb do nha
dau tu dang ky va phai cong khai day du ban tuyén bd ctia nha dau tu ngay khi né dap
g du yéu cau vé ndi dung thong tin.

Thi ba 1 vé quyén duoc tiép can ban tuyén bd ciia nha dau tu da duoc dang ky,
Nghi dinh can khang dinh quyén dugc tiép can day di noi dung ban tuyén bd nay cia
moi chii thé c6 nhu cau.

Thir tu 14 vé cac ndi dung thong tin can phai c6 trong ban tuyén bd cta nha dau
tu, theo nghién ctru sinh, cac thong tin ndy phai gdm thong tin day du va chinh xac vé
du 4n t6 hop cin ho du lich (trong d6 phai ¢ cac mo ta dic diém phap 1y - bao gdm ban
sao cuia gidy ching nhan quyén sir dung dét, gidy phép xay dung... mo ta dic diém so
hiru - bao gém $6 luong can hd chao ban, $6 luong can hd nha dau tu gitr lai, tai san
chung va tai san riéng ctia cac bén sau khi hoan tat viéc mua ban...); mo ta ké hoach khai
thac to hop can ho du lich, nguoi quan ly, van hanh to hop cén ho du lich; mo ta vé can
h6 du lich (dic diém thiét ké, k¥ thuat ctia can ho, chi tiét cac trang thiét bi kém theo

can hg, phuong phép xac dinh gia ban...); mo ta cac tién ich phuc vu hoat dong khach
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san cua to hop du 4an cin ho du lich; néi dung mau hop déng mua ban can ho du lich;
ndi dung cac thoa thuan vé hop tac khai thac, van hanh cdn ho du lich va néi quy quan
Iy, stt dung cdn ho du lich... Pay 1a nhitng thong tin quan trong va can thiét 1am co s
cho can nhic khi ra quyét dinh mua ban cin ho du lich cia ngudi mua.

Ngoai ra, can co quy dinh can bat budc nha dau tu phai hoan thanh xong quy
trinh ding ky ban tuyén b thong tin ndy trude khi thye hién mé ban cin hé du lich cho
bat ky khach hang nao.

4.2.2. Bé sung quy dinh vé thoi han can nhic hop dong ciia ngwoi mua cin hé
du lich

Do ngudi mua cin ho du lich co it kinh nghiém, kién thic va thong tin vé cac
giao dich mua ban bat dong san trong khi bén ban 1a nha dau tu lai 1 bén chuyén nghiép
trong linh vuc kinh doanh, ¢c6 muc dich rd rang 1a ban dugc cang nhiéu cin ho cang tt,
ho cling c6 ddi ngli ban hang chuyén nghiép hoac thué mot bén ban hang chuyén nghiép,
va dao tao bai ban vé du 4n cho nguoi ban hang. Nén rd rang ngudi mua co vi thé bat
loi hon so v6i ngudi ban xudt phat tir tinh thiéu chuyén nghiép cua ho vé viéc thuc hién
giao dich mua ban bat dong san, do d6 khong c6 kha ning dam phan dé bao vé quyén,
loi ich ngang bang v&i nguoi ban. Cac hop dong mua ban cian ho du lich déu do nha dau
tu chu dong dua ra, va dung nhiéu bién phap ban hang nhu tao ra méi truong cho su
phat trién tam 1y dam dong nham 16i cudn va thic diy nguoi mua giao két hop dong
mua ban cin ho du lich ¢6 nhiéu diéu khoan bét loi cho ngudi mua. Giai phap dé khéc
phuc tinh trang nay 1a can quy dinh vé thdi han can nhac huy hodc khong huy hop dong
ctia ngudi mua can hd du lich. Quy dinh nay cho phép ngudi mua duge quyén lya chon
huy hay khong huy hop don sau khi hgp déng mua ban cin ho du lich duge giao két.

Ly do 14 bai su yéu thé cua ngudi mua cin ho du lich trong hop dong nay twong
tu nhu truong hop ngudi mua bao hiém nhan tho va trudng hop nguoi tiéu dung trong
céc hop dong cung cap hang hoa, dich vu tiéu ding khac, ngudi mua trong cac truong
hop nay c6 thé phai chiu sy tac dong tdm 1y tir cac hoat dong ban hang cua ngudi ban
chuyén nghiép. Thoi gian can nhac nén dugc quy dinh tir 15 ngay dén 20 ngay ké tir
ngay ngudi mua can ho du lich ky vao vin ban hop dong mua ban, boi vi luc nay do,

nhiing tac dong tam Iy tir cac chwong trinh ban hang da bién mét, ngudi mua cin ho du
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lich ¢6 thé binh tinh hon dé suy xét vé giao dich mua ban can hd du lich. Thu tuc thyc
hién quyén huy bo hgp dong mua ban cin ho du lich trong truong hop nay phai don
gian, nguoi mua can ho du lich chi cAn giri mot van ban thong bao vé viéc huy bo hop
ddng cua minh trong thoi han quy dinh. Trong thoi gian hop 1y (c6 thé 1a 30 ngay ké tir
ngay nhan duoc thong bao huy bo hop déng ctia nguoi mua can ho du lich), nha dau tu
phai hoan tra lai cho ngud1 mua khoan tién bao gém ca tién dit coc mua cdn ho va cac
khoan tién thanh toan dé mua cin ho khac ma ngudi mua cin ho du lich di tra cho nha
dau tu trude do.

Ngoai ra, ciling can c6 quy dinh bat budc nha dau tu phai giri trudc mau hop dong
mua ban cin hd du lich cho ngudi mua, ngudt mua can hd du lich phai dugc nghién ctru
hop dong mua ban cin ho ma ho du kién mua trudc ngay hen ky két hop dong voi nha
dau tu. Tat ca nhitng diéu nay s& bao dam cho ngudi mua dugc hoan toan ty do va ty
nguyén tham gia giao két hgp dong mua ban can ho du lich.

4.2.3. Bé sung cdc quy dinh phdp ludt vé vigc mua can hé du lich hinh thanh
trong tuwong lai

Trong quan hé mua ban bat dong san hinh thanh trong twong lai, ngudi mua tai
san loai nay c6 thé gap nhiéu rui ro, béi chat lwong, muc do twong duong cia gia tri clia
tai san so voi1 gia mua, thoi gian ban giao cua tai san hinh thanh trong twong lai phu
thudc nhiéu vao nd luc cua ngudi ban - ciing chinh 1a nguoi xay dung, phat trién bat
dong san do. Phap luat Viét Nam hién nay da c6 nhirng quy dinh bdo v¢ cho ngudi mua
bat dong san hinh thanh trong twong lai, tuy nhién véi dic diém khac biét ciia cin ho du
lich va cac loai bat dong san khac thi can c6 nhitng quy dinh chuyén biét va phu hop voi
dic diém cua can ho du lich nham béo vé hiéu qua cho ngudi mua can hg du lich hinh
thanh trong tuwong lai. Vi can ho du lich 1a mot phong khach san thude to hop khach san
(kiéu moi), nd dugce hinh thanh vé1 muc dich phuc vu nhu cau du lich, nghi dudng, nén
chi khi ciin ho du lich dugce hoan thién dong thoi véi cac tién ich khach san (nhu bé boi,
nha hang...), san sang cho vi¢c van hanh khach san thi can ho du lich d6 moi co thé
dugc coi 1a dii tiéu chuan dé phuc vu cho nhu cau nghi dudng, du lich, day la diém khéac
biét 16n so v6i mot can ho dé 6, voi cian ho dé & thi chi can duge hoan thién ngi that nhu

cam két véi day du céc ti€u chuan an toan cho can hg va toa nha noi c6 can ho la n6 da
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du tiéu chudn phu hop véi muc dich dé ¢ (Qudc hoi, 2014b). Do vdy, phap lut can dua
ra quy dinh xac dinh diéu kién dé ban giao can ho du lich cho nguoi mua 1a khi toan bd
dy 4n to hop can ho du lich da dugc hoan thién vo1 canh quan va céc tién ich di kem,
san sang dé van hanh, khai théc.

Bén canh do, cling can dit ra quy dinh bit budc nha dau tu phai thoda thuan véi
ngan hang throng mai c6 di ning luc thuc hién bao 1anh nghia vu tai chinh cho nha dau
tu dbi voi ngudi mua cian ho du lich, dé trong trudng hop nha dau tu khong ban giao cin
ho du lich dung tién do dd cam két thi ngan hang bao lanh s& thanh toan tién phat vi
pham cham ban giao, tién bdi thuong thiét hai hodc hoan tra so tién di thanh toan trudc
néu nhu du diéu kién dé huy hop déng mua ban. Quy dinh nay 14 can thiét dé bao vé
nguoi mua can hd du lich ké ca trong trudong hop ho mua can ho du lich nhu “can nha
thtr hai” hodc ho mua dé dau tu, vi viéc mua cin ho du lich nhu cin nha thit hai cling c6
cung tinh chat viéc mua nha & ma ngudi mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai dang
duoc bao vé béng quy dinh tuong ty nhu trén tai Luét kinh doanh bat dong san (Quéc
hoi, 2014b), con ddi véi nguoi mua can hd du lich dé dau tu thi viéc ban giao cham cua
nha dau tu da truc tiép tac dong va gy ra anh hudng dén loi ich kinh té cia ngudi mua.
4.2.4. B6 sung cdc quy dinh vé dp dung trach nhiém do vi pham hop dong mua

ban can ho du lich

Véi muyc dich bao vé quyén loi ich chinh dang, cling nhu mong doi hop 1y cia
ngudi mua can hd du lich, phap ludt vé hop dong mua ban cin ho du lich can phai dua
ra quy dinh xéc dinh céc trudng hop cu thé ma ngudi mua can ho du lich ¢6 thé lya chon
ap dung bién phap xtr Iy vi pham nghia vu hop dong 13 huy bo hodc don phuong chim
dut hop ddng mua ban cin hd du lich. Cac trudng hop cu thé d6 c6 thé la:

Mot 1a trudng hop thay ddi cac tién ich hodc thay doi thiét ké cua cac cong trinh
tién ich khach san. Mac du hop déng mua bén cin ho du lich ¢6 dbi tuong la can hd du
lich chir khong phai 1a toan bo du an to hop can ho du lich hay ciing khong phai 14 cac
cong trinh tién ich khach san, nhung néu thiéu cac tién ich khach san thi can ho du lich
khong thé dugc sir dung v6i ding muc dich dé cung cap dich vu luu trii du lich ngan

han. Hon nita, cong trinh tién ich khach san la mdt phén lam nén gia tri khai thac dich
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vu lru tré cta cin ho du lich, (du cho nha dau tu khéng phan b gia tri quyén sir dung
dét, chi phi xay dung va hoan thién cua cong trinh tién ich khéach san vao gia ban cin ho
du lich) va n6 ciing 12 mét diém thu hat, hip dan ngudi mua khi quyét dinh mua cin ho
du lich ctia nha ddu tu phat trién. Nén néu nha dau tu huy bo ké hoach xay dung, hoan
thién cong trinh tién ich khach san, hodc chi thay ddi thiét ké (quy mo, tinh ning...) cia
cOng trinh tién ich khach san so véi ké hoach da gidi thi¢u khi chao ban can ho, cling s¢€
lam anh huong dén 1oi ich cua nguoi mua cdn hd du lich, tham chi lam cho hg khong dat
duoc mong doi hop 1y ctia minh khi giao két hop dong. Do d6, phap luat co thé xac dinh
hanh vi vi pham ndy cta nha dau tu 13 mot trudng hop ma nguoi mua can ho du lich ¢o
quyén yéu cau huy bo hoic don phuong chim dit hop dong mua ban cin ho du lich ma
khong phai bdi thuong thiét hai hay phai chiu bat ky bién phat khac phuc nao khac.

Hai la truong hop thay doi thiét ké can ho du lich, thay ddi vat lidu va trang thiét
bi ban giao kém theo cin ho du lich. Tuong ty nhu truong hop nha dau tu huy bo ké
hoach xdy dung cac cong trinh tién ich khach san hodc thay ddi thiét ké cua cac cong
trinh tién ich khach san, trudng hop thay doi thiét ké can ho du lich, thay doi vat lidu va
trang thiét bi kém theo nén dugc quy dinh 13 trudng hop ma ngudi mua cin ho du lich
c6 quyén yéu cau huy bo hoic don phuong chidm dit hop dong mua ban can hd du lich
ma ngudi mua khong bi coi 1 su vi pham nghia vu hop dong. Ngoai 1y do 1a dé dam
bao cho nguoi mua can hg du lich dat dugc mong dg1 hop Iy cua minh khi giao két hop
d6ng, thi viéc cong nhan quyén huy bé hodc don phuong chadm dut hop dong cua ngudi
mua trong truong hop ndy 12 dé han ché kha ning nha dau tu lam dung sy hiéu biét, kinh
nghiém vuot trdi ctia minh so v6i ngudi mua dé chén ép ngudi mua, day cac rai ro cho
ngudi mua ganh chiu trong qua trinh thyc hién nghia vu hop déng dé thu loi ich cho
minh. Cu thé 1a néu nha dau tu thay d6i vat lidu, trang thiét bi dé xay dung, hoan thién
can ho du lich sang loai ¢6 gia ré hon va chét lugng thap hon so véi thoa thuan trong
hop ddng thi nguoi mua ciing rat kho dé ching minh diéu dé, do vay, néu ngudi mua
khong duoc cong nhan quyén huy bo va don phuong cham dat hop dong khi khong
ddng ¥y v6i viée thay doi vat lidu va trang thiét bi ctia nha dau tu thi ho s& phai ganh chiu

thiét hai do chat lugng va gid tri cia can ho bi giam di so v6i thod thuén ban dau.
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Ba 4 truong hop thay d6i don vi quan 1y, van hanh t6 hop cin ho du lich. Strc
hap dan ctia mot co s& luu tria khach san ddi véi khach du lich phy thudc rat 1on vao tinh
chuyén nghié¢p va hi€u qua quan ly, van hanh khach san ctia don vi quén ly, van hanh
khach san. Nén quyét dinh chon mua cin ho du lich tai mot to hop can hé du lich cu thé
ctia ngudi mua co thé da bi tac dong boi thuong hiéu ctia don vi quan 1y, van hanh khach
san ma nha dau tu d3 gi61 thiéu s€ thué dé van hanh t6 hop can ho du lich. Néu nha dau
tu sau khi ban giao can ho du lich ma lai thay d6i don vi quan 1y, van hanh t6 hop cin
ho du lich, dic biét 1a d6i sang mot don vi ¢6 thuong hi¢u it uy tin hon don vi ban dau
da du kién, chao ban, gio1 thi€u vo1 nguoi mua, s€ 1lam anh hudng dén kha nang van
hanh va hi¢u qua kinh doanh, sinh 101 cta can hg du lich, kién nguoi mua khong dat
duge myc dich ban dau cta minh khi giao két hop dong. Vi vay, phap luat ciing c6 thé
quy dinh day 13 tredng hop ma nguoi mua cin ho du lich ¢6 quyén yéu cau huy bo hoic
don phuwong cham dut hgp dong mua ban cin ho du lich ma khong bi 4p dung bién phap
khic phuc.

4.2.5. Sira doi, bo sung mot sé quy dinh phdp lugt vé thwe hién hop dong mua
ban cdn ho du lich

Thi nhat, can sira doi, bo sung quy dinh vé viéc ap dung su kién bat kha khang
dé duoc mién trach nhiém khi khong thyc hién dung nghia vy hop dong. Theo nghién
ctru sinh, can bd sung thém quy dinh tai Diéu 156.1 Bo luat Dan su: néu cc bén co thoa
thuan xéac dinh sy kién cu thé nao d6 1a su kién bat kha khang thi sy kién dugc xac dinh
d6 van phai thoa man day du cac yéu t6 cua su kién bat kha khang dugc néu trong quy
dinh nay. Ngoai ra, cling can phai c¢6 quy dinh vé diéu kién ma bén khong thyc hién
dung nghia vu hop dong phai dap ung dé duoc vién dan su kién bat kha khang nham
loai trir trach nhiém do khong thuc hién dung nghia vu, d6 la: khi su kién bat kha khang
x4y ra, bén bi anh hudng boi su kién bat kha khang phai thong bao ngay cho bén kia
biét vé su kién bat kha khang, néu khong thong bao thi mat quyén vién dan sy kién bat
kha khang dé duoc loai trir trach nhiém do vi pham nghia vu hop déng.

Thir hai, can bo sung thém quy dinh trong Luat Kinh doanh bat dong san vé quyén
dugce chuyén nhuong hop déng mua ban cin hd du lich cia ngudi mua. Cu thé trong

Diéu 49.1 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023, can bd sung thém hop déng mua
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ban can ho du lich thanh mét trong nhitng loai hop dong duoc chuyén nhuong theo quy
dinh ctia Luat nay. Ma trong d6, viéc chuyén nhuong hop dong mua ban can ho du lich
khong chi bi gidi han trong truong hop can ho du lich chua duge ban giao, béi dac trung
ctia hop ddng mua ban cin ho du lich 14 chua chim dut khi cac bén hoan thanh nghia vu
ban giao can ho va tra tién mua cin ho, hop dong con 1a cin ¢t phép 1y cho dé phan bd
rii ro va bao dam quyén loi ctia chu so hitu can ho du lich va céc bén khac lién quan
dén qua trinh quan ly, van hanh to hop cdn hd du lich, nén ngudi mua lai can ho du lich
khi cin hd dd duoc ban giao va dua vao van hanh ciing phai duoc ké thira cac quyén loi
va cac nghia vu clia ngudi mua ban dau theo hop déng mua ban cin ho du lich ban dau.
4.2.6. Siia doi, bé sung quy dinh phdp ludt lién quan dén vigc cham dirt hop
dong mua béin cin hé du lich do cin hé du lich khéng con ton tai

Viéc cham dut hop déng mua ban can ho du lich khi cac bén da hoan thanh cac
nghia vy co ban gém ban giao can hg du lich va thanh toan déy du tién mua can ho du
lich 14 khong hop 1y. Nén quy dinh phéap luat vé cham dit hop dong mua ban cian ho du
lich can stra d6i ndi dung ndy. Ngoai cac trudng hop chidm dut hop dong do cac bén thoa
thuan huy bo hop dong, hoic mot bén quyét dinh huy bo, don phuong chim dut hop
dong, hoic theo quy dinh cta Toa an, thi phap luat can quy dinh rd hon vé van dé lién
quan dén viéc chAm dirt hop déng mua ban cin ho du lich do can ho du lich khong con
ton tai (do bi hu hong, do hét thoi han hoat dong cta du an t6 hop cin ho du lich, hay
hét thoi han str dung dét (xay dung t6 hop cian ho du lich) ma khéng duoc gia han sir
dung, do quyén str dung dat bi thu hoi, hodc do phan 16n chu s hitu can hé du lich théng
nhat viéc giai thé/chdm dut to hop can ho du lich).

Lién quan dén viéc chidm dut hop déng mua ban can hd du lich do can ho du lich
khong con ton tai, can quy dinh 1d cac van dé sau day:

Mot 13, can quy dinh vé diéu kién dé giai thé/chAm dut t6 hop can ho du lich.
Mic du, chu so hitu tai san (can hd du lich) co quyén tuyét d6i v6i tai san ctia minh,
nhung trong trudng hop tai san sé hitu 1a can ho du lich thi vi¢c gitra lai hay tir bo tai
san nay ciia mot cha so hitu con anh hudng dén cac chu so hiru cin ho khéac, nén khong
thé duy tri quy tic phai c6 su nhét tri cia tit ca cac chi s¢ hitu cin ho du lich thi t6 hop

can ho du lich méi co thé bi giai thé/chidm dut. S& rat kho dé dat duwoc sy nhét tri coa tat
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ca chi s& hitu — ngudi mua cin ho du lich, vi thé s& khong thé giai quyét duge van dé
giai thé t6 hop cin ho du lich trong truong hop ma rd rang diéu nay dem lai loi ich cho
nhiéu nguoi. Do vdy, phap ludt cin quy dinh vé diéu kién giai thé/cham dut to hop can
ho du lich nhu sau: trir truong hop bét bude giai thé/chadm dut td hop can hd du lich, do
hét thoi han sir dung dét, hodc hét thoi han hoat dong cua du 4n ma khong dugc gia han,
thi can c6 it nhit 80% trong tong s6 chii s¢ hiru cin ho du lich — 13 ngudi mua cin ho du
lich (khong phai nha dau tu) dong ¥ giai thé/chdm dirt t6 hop cin ho du lich. Nghién ciru
sinh d& xuét con s6 80% 1a vi ddy 13 ti 18 trung binh ma nhiéu quc gia trén thé gidi hién
nay dang quy dinh 1a diéu kién dé giai thé/cham dut t6 hop cin ho chung cu. Phép luat
cling c¢6 thé cho phép cac chu s hitu cin ho du lich thoa thuan mot ty 1¢ khac lam diéu
kién cho viéc ra quyét dinh giai thé/cham dt t6 hop cin ho va ghi ty 1& do trong quy
ché quan 1y, van hanh t6 hop cin ho du lich.

Vé thu tuc, phap luat nén quy dinh vé viéc td chtrc hoi nghi cac chu so hitu can
ho du lich dé ra quyét dinh vé viéc giai thé/cham dut t6 hop can ho du lich. Néu phan
16n chu s hitu tham dy Hoi nghi chap thuan giai thé/chdm dut t6 hop can ho du lich thi
can phai 14p mot vin ban thoa thuan giai thé/cham dut t6 hop cin ho du lich. Vin ban
thoa thuan nay sau d6 phai duoc giri dén tir chu so hitu can ho dé 1dy y kién timg nguoi,
c6 dong ¥ chap thuan hay phan ddi vin ban thoa thuan. Y kién cia timg ngudi phai thé
hién thanh vin ban, c6 chit ky x4c nhan ctia ngudi d6. Néu c6 80% trén tong s chi so
hitu can ho du lich chap thuan vin ban thoa thuan giai thé/cham dut t6 hop cin ho du
lich, thi van ban thoa thuan d6 can duoc ding ky véi co quan quan 1y nha nuée vé nha
dat. Tiép do, chu s hitu nao khong chip thuan giai thé/cham dut t6 hop can ho du lich
¢6 thé ban lai cin ho du lich cho dai dién cua céac chi sé hitu theo gia ca thod thuan gitra
cac bén hodc gia mua ban s& duge xac dinh boi mot hoi dong tham dinh do cic bén mua
ban 1ap ra. Con cac chi s¢ hitu chap thuan giai thé/cham dit to hop can ho du lich s& uy
quyén cho dai dién cia tat ca chu s& hitu dé tién hanh thanh 1y tai san & t6 hop cin ho
du lich. Sé tién thu duoc tir thanh 1y tai san dugce phan b cho céac chii can ho du lich da

chép thuan giai thé/chdm dut t6 hop cin ho du lich.
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Két luan Chwong 4

Trén co so két qua nghién ciru, danh gia thuc trang phép luat va thyc tién ap dung
cac quy dinh phép luat vé hop dong mua ban cin ho du lich tai Viét Nam tai chuong 3,
két hop véi két qua nghién ctru Iy luan vé phap luat hop dong mua ban cin ho du lich
tai chuwong 2, nghién ciru sinh di xac dinh phuong hudéng hoan thién phéap luat vé hop
ddng mua ban cin ho du lich, ciing nhu dé xuit mot s6 ndi dung quy dinh phép luat can
sira d6i, bd sung dé hoan thién phap luat vé hop ddng mua ban cin ho du lich va trinh
bay cac ndi dung tai chuong 4 cta luan an nhu sau:

V& phuong hudng hoan thién phap luat vé hop dong mua ban cin ho du lich, can
phai tiép tuc dam bao quyén tu do ¥ chi clia cac bén tham gia hgp dong mua ban can ho
du lich, trong d6 chu trong bao vé mong doi hop 1y ctia ngudi mua can ho du lich. Bé
thyc hién muc ti€u do, phap luat vé hop déng mua bén can hd du lich can phai coi trong
yéu t6 thién chi va hop tac gilta cic bén mua ban cin ho du lich, khuyén khich cac bén
d6i xir thién chi, hop tac voi nhau tir khi dam phan, giao két hop dong, thuc hién hop
dong cho dén khi quyén so hitu can ho du lich chadm dit. Hoan thién phéap luat vé hop
d6ng mua ban cian ho du lich cling phai dam bao thong nhat v6i hé thong phap luat chung
vé hop dong, dong thoi dam bao dong bd vai hé théng chinh sach, phap luat diéu chinh
hoat dong kinh doanh bat dong san du lich tai Viét Nam hién nay. Két qua cua viéc hoan
thién phap luat hop dong mua ban can ho du lich 13 hudng t6i ban hanh mot van ban quy
pham phap luat quy dinh riéng diéu chinh hop déng mua ban cin ho du lich.

V& céc giai phap hoan thién phap luat vé hop ddng mua ban cin ho du lich, luan
an da dé cap dén cac giai phap kiém soat thong tin bat cAn xtng voi cac quy dinh bat
budc vé cung cip thong tin, quy dinh thi tuc dic thu trong giao két hop dong mua ban
can ho du lich; dé xuét cac quy dinh dam bao quyén loi ciia nguoi mua can ho du lich
hinh thanh trong twong lai; bo sung, stra dbi cac quy dinh vé thyc hién hop ddng, trong
d6 c6 stra d6i quy dinh vé bién phap xir 1y vi pham nghia vu hop déng mua ban cin ho;

sira d6i, bd sung cac quy dinh vé chidm dit hop dong mua ban cin ho du lich.
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KET LUAN

Nhim muc tiéu dam bao cac loi ich cong bing giira cac bén tham gia hop dong
mua ban cin ho du lich, gbp phan thiic ddy su phat trién cua thi trudng bat dong san noi
chung va thi truong bat dong san du lich noi riéng trong giai doan tiép theo, viéc nghién
ctru dé tai “Hop dong mua ban cin ho du lich theo phap luat Viét Nam” cta ludn an nay
d3 1am sang to nhitng van dé 1y luan vé hop dong mua ban can ho du lich va phap luat vé
hop dé)ng mua ban can ho du lich, danh gié thuc trang phéap luat hién hanh dé xac dinh
nhitng van dé bit cip cta phap luit trong viéc diéu chinh hop ddng mua ban cin ho du
lich hién nay tai Viét Nam, hudng t6i cac dé xuit hoan thién phép luat vé hop déng mua
ban can ho du lich. Tur qua trinh nghién ctru, ludn an da dua ra nhitng két luan sau day:

Mot 13, hop dong mua ban can ho du lich 1a mot phan ctia mbi quan hé lau dai
gilta nguoi mua va nha dau tu, duge thuc hién trong mot thoi gian dai va co nhiéu dic
diém dic thu phan biét v6i cac loai hop dong khac. Do d6, can phai ¢é cac quy dinh
phap luat riéng biét phu hop véi tinh dic thu ciia hgp dong mua ban cin ho du lich dé
diéu chinh hop ddng nay. Trong phan chuong 2, ludn an di dé xuat dugc cau trac phap
luat diéu chinh hop d6ng mua ban cin ho du lich.

Hai 13, qua viéc phan tich thuc trang phéap luat diéu chinh hop dong mua ban cin
ho du lich va thuc tién ap dung phép luat vé hop dong mua ban cin ho du lich trong thoi
gian qua tai Viét Nam cho thay cac quy dinh phap luat hién nay chua phu hop véi tinh
dac thu cua hop dé)ng mua ban can hg du lich trong bdi canh nén kinh té - xa hoi Viét
Nam. Luan &n da chi ra nhitng han ché va bat cép cu thé cua phap luat hién hanh tai
chuong 3, dé 1am co sd cho cac nghién ciru xac dinh phuong hudng va giai phap hoan
thién phéap luat vé hop dong mua ban cin ho du lich tai chuong 4.

Ba 13, luan an da xac dinh cic phuong hudng hoan thién phap luat vé hop dong
mua ban can ho du lich, trong d6 quan trong nhét 1a phai tiép tuc dam bao quyén ty do
¥ chi ctia cac bén tham gia hop ddng mua ban cin ho du lich, dong thoi voi viée dé cao
su thién chi, hop tic clia cdc bén trong qua trinh thyc hién hop dong. Viéc hoan thién
phap luat vé hgp dong mua ban can ho du lich phai dam bao tinh thong nhat v6i hé thong
phép luat chung vé hop dong va dam bao tinh déng bd véi hé thong chinh sach, phap
luat diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san du lich tai Viét Nam. Trén co s& cac
phuong hudng d6, luan an da dé xuat cac quy dinh phap luat can stra doi, b6 sung dé

hoan thién phap luat vé hop dong mua ban can ho du lich.
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PHU LUC 1
KHAO SAT VE VIEC MUA BAN CAN HQ DU LICH

Xin chao cac anh/chi, nham muc dich nghién cuu vé thuee tién mua ban can hd du lich, xac
dinh ban chat phap 1y ciia méi quan hé giita nguoi mua va ngwoi ban can hé du lich va qud
trinh thiee hién hop dong mua ban can h¢ du lich tai Viét Nam hién nay, ching t0i thuc hién
cudc khdo sat nay va mong muén anh/chi hé tro cung cdp céc thong tin lién quan dén viéc mua
ban can hé du lich ciia anh/chi. Céc thong tin anh/chi cung cdp rat quy bau va quan trong daé
giup cho nghién citu cua ching t6i co tinh khoa hoc va dang tin cdy. Chiing t6i cam két giir bi
mdt vé tdt ca cdc thong tin cé tinh chdt cd nhdn va cam két cdc thong tin thu thdp dwoc tir phiéu
khao sat nay chi dwoc st dung vao muc dich nghién curu khoa hoc.

Chiing téi xin chdn thanh cam on s givip d, hé tro ciia anh/chi, mong anh chi danh thoi
gian doc va tra loi phiéu khdo sdt nay. Xin hdy tra 10i cdc cdu hoi trong phiéu khdo sdt nay
bang cach danh ddu (x) vao 6 vudng phia triede ddp an ding nhat.

Xin lvu ¥: Nha dau tu xdy dung va phat trién dy 4n can ho du lich dugc goi tat 13 “nha dau tu’”.

1. Xin cho biét @9 tudi ciia anh/chi?

7120 tudi dén 30 tudi 140 tudi dén 50 tudi

1130 tudi dén 40 tudi (] Trén 50 tudi

2. Xin cho biét anh/chi thudc truong hop nio sau day?

() La cong dan Viét Nam, séng tai Viét Nam () La ngudi gbe Viét Nam, nhung khong co qubc
) La cong dan Viét Nam, song tai nudc tich Viét Nam

ngoai [J La ngudi nude ngoai séng tai Viét Nam

3. S0 dw an cin hd du lich ma anh/chi da mua la:

] Chua mua can ho du lich nao ) Pa mua can hd du lich tai 1 du an

"1 Pang nghién ctru mua can ho du lich "1 Pa mua can ho du lich tai 2 du an

(1 Pa mua can ho du lich tai tir 3 du an tré 1€n
4. Anh/chj da ky két hgp dong mua can ho du lich trong khodng thoéi gian nao?

(] Tir ndm 2009 dén nam 2014 [J Tir ndm 2016 dén nam 2019

") TUr ndm 2014 dén nam 2016 1 Tir ndm 2020 tro lai day

5. Cin hd du lich ciia anh/chi da dwoce nha diu tu ban giao va dwa vao van hanh khi nao?
(] Tir ndm 2009 dén nam 2014 [J Tir ndm 2016 dén nam 2019

") TUr ndm 2014 dén nam 2016 () Tr ndgm 2020 dén nay

) Chua dugc ban giao
6. Cin hd du lich ctia anh/chi c6 bi ban giao cham tién d khong?
1Co 1 Khéng
7. Néu ciin hd du lich ciia anh/chi @3 bi ban giao chiam tién d9, xin hay cho biét vi Iy do gi?
I Nha dau tu khong c6 ning lyc trién khai du 4n
") Dy 4n chua dép tmg cac diéu kién phap 1y dé hoan thién, ban giao, dwa vao sir dung
1 Nha dau tu vién dan 1y do sy kién bat kha khang 14 dich bénh covid-19
1Ly do khac
8. Anh/chi cé hai 1ong vé cin hd du lich da dwoc ban giao (v6i cac trang thiét bi dwoc ban
giao kém theo ciin hd va chit lwong dich vu quan 1y, vin hanh khach san dwoc cung cip)
khéng? (cau hoi danh cho anh/chi ¢6 can hd du lich da dugc ban giao)
1Co 1 Khoéng
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9. Anh/chj c6 khiéu nai véi nha diu tw vé chit lwong cin hd du lich va cac trang thiét bj dwoe
ban giao kém theo cin h§ du lich khéng? (cau hoi danh cho anh/chi ¢6 can h¢ du lich da dugc
ban giao)

1Co "1 Khéng

10. O du 4n cin hd du lich ma anh/chi c6 s¢ hiru it nhat mdt cin h du lich, Hoi nghi cac chii
s6' hiru ciin hd ¢6 dwoc to chire khdng? (cau hoi danh cho anh/chi ¢ cin ho du lich di dugc ban
giao)

1Co "1 Khéng

11. Xin cho biét, anh/chj cé dugc tham gia lya chon don vi quén ly, vAn hanh can hd du lich
khéng? (cau hoi danh cho anh/chi ¢6 can hd du lich da dugc ban giao)

1Co "1 Khéng

12. Anh/chi ¢6 phai 13 ngudi ding tén trong hop dong mua ban ciin hd du lich hay khong?

11 C6, toi 12 nguoi dung tén trong hop dong

] Khong, chong/vo cua toi dimg tén trong hop dong

13. Anh/chi @4 mua cin hd du lich trong trwdomg hop niao? (trong cau hoi nay, anh/chi c6 thé
chon nhiéu déap 4n)

] Mua cin ho du lich tir nha dau tu khi du 4n cin ho du lich dang duoc xay dung

] Mua can ho du lich tir nha du tu khi du an cdn hd du lich d3 duoc hoan thién va dua vao van
hanh kinh doanh khach san

1 Mua lai can ho du lich ctia ngudi mua trudce, khi d6 can ho du lich dang duoc xay dung

1 Mua lai can h¢ du lich ciia ngudi mua trude, khi do can hg du lich da dugc ban giao va dua vao
van hanh kinh doanh khach san

14. Anh/chi tim hiéu dé mua cin hd du lich tir cac kénh thong tin nao?

() Ty tim hiéu thong tin qua quang c4o trén mang xa hoi

"1 Pugc nhan vién moi gidi goi dién gidi thiéu

[ Pugc nhan vién kinh doanh ctia nha dau tu gidi thiéu

"I Pugc nguoi than gidi thicu

1 Qua kénh thdng tin khac

15. Theo anh/chi, cin hd du lich dwgc sir dung cho muc dich nao?

[ Can ho du lich chi dé luu tr khi di du lich, khong duoc ding dé ¢

] Can ho du lich c6 thé dung dé & nhu can ho chung cu

1 Chu s¢ hiru can hg du lich b1 gidi han thoi gian st dung can hd trong ndm, thoi gian con lai phai
dua can ho vao chuong trinh cho khéch du lich thué

1 Tuy nhu cau cta chu sé hiru, can ho du lich c6 thé dung cho muc dich ¢, hodc luu tra ngén han,
hodc dé cho c4 nhan, gia dinh khac thué & hodc luu tra du lich ngin han

16. Khi tim hiéu vé dy an ciin hd du lich cu thé, anh/chi ¢é dwoc quang cao vé kha nang sinh
101 bang cach cho thué lai ciin hd du lich trong dw 4n d6 khong?

1 Khong, t6i khong biét thong tin nao vé viée co thé cho thué lai can ho du lich

1 Co, t61 dugc gidi thigu vé viéc co thé kinh doanh can ho du lich dé thu lgi nhuan trong thoi gian
khong sir dung cin ho bang cach tu cho khach du lich thué

[1C0, toi dugc gioi thi¢u vé viée can ho du lich duoc quan ly boi mot thuong hiéu khéach san uy tin
va toi co thé uy thac cho thuong hi¢u khach san nay kinh doanh can h¢ ctia minh véi mure 191 nhudn
cam két

[1C0, toi dugc gioi thi¢u vé viée can ho du lich duoc quan ly bodi mot thuong hiéu khéach san uy tin
va toi phai uy thac kinh doanh cin hd cia minh cho thuong hiéu ndy voi muc loi nhuan cam két
[1Co, t6i duge gidi thiu rang minh c¢6 quyén lya chon giita tu kinh doanh hodc uy thac kinh doanh
can ho du lich v6i mire loi nhuén cam két
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17. Ly do anh/chi quyét dinh mua ciin hé du lich 1a gi? (xin hiy chon mét cdu tra 16i dung nhat)
] Mua can ho du lich dé phuc vu nhu cAu nghi dudng cua c4 nhan va gia dinh

1 Mua cin ho du lich dé & va tan huodng chét luong dich vu cao cia khach san

] Mua can ho du lich dé tan dung thoi gian khong st dung trong nam, cho khach du lich thué dé
thu loi nhuan

] Mua cin ho du lich nhu 12 mot cach dau tu, dé thu duoc loi nhuan tir viée tu cho khach du lich
thué

") Mua can ho du lich nhu 1a mét cach dau tw, dé uy thac cho don vi quan ly khach san kinh doanh
va dugc huong loi nhuan cam két

18. Thwong hiéu khach san dwoc nha dau tw dy kién thué quan 1y, vin hanh dv 4n ciin hd du
lich ¢6 anh hwéng nhwr thé nao ddi véi quyét dinh mua cin hd du lich ciia anh/chi?

"1 Khoéng quan trong, t61 khong quyét dinh mua can hé du lich dua vao thuong hiéu khéach san duoc
st dung cho dy an can ho du lich

1 C6 anh huong dén quyét dinh mua cé@n ho du lich cua t61, vi uy tin cua thuong hi¢u khach san sé
giup tdng kha nang sinh 101 ctia can hd du lich

1) T6i quyét dinh mua can ho du lich vi 1y do chinh 1a né duge quan 1y, van hanh boi thuong hiéu
khach san ma nha dau tu dy kién thué va gi6i thiéu khi chao ban

19. Anh/chi ¢6 dwoc nha diu tw cung cAp miu hop dong mua ban cin hd du lich truéc ngay
hen ky két hop dong khong"

1 C9, t61 dugc cung cap mau h0’p dong trude ngay hen ky két hop dong

[ Khong, toi chi duge cung cap mau hop dong vao ngay hen ky két hop dong

20. Anh/chi cé doc ngi dung ciia hop dong mua ban cin hd du lich dwge nha diu tw cung cip
nhur thé nao?

1 To1 da doc toan bd ndi dung cua hop déng mua ban c¢an hd du lich do nha dau tu cung cép
]’Tf)i ¢6 doc mot s6 ndi dung quan trong ctia hop déng mua ban cin hd du lich do nha dau tu cung
cap

] Ti chi kiém tra thong tin ca nhan, vi tri can ho, gia tién va dién tich can ho trong hop déng mua
ban can ho du lich do nha dau tu cung cép

21. Anh/chi cé thoa thuin dé thay do6i diéu khoan ma anh/chi cho la khong hop ly trong hop
déng mua ban cin hd du lich do nha du tw cung cip khong?

1 Khong, toi khong c6 yéu cau gi khic véi nhitng ndi dung da dugc soan trude béi nha dau tu

1 Khéng, t6i khong thé yéu cau thay dbi ndi dung hop dong mau di duoc nha diu tu soan thao, toi
chi co thé chap nhan ky vao hop dong hoic 1a khong ky hop dong

1 Co, toi dd yéu cau va nha déu tu chap nhan sura d6i ndi dung trong hop dong

22. Anh/chi ¢6 dwgc cung cap day du cac glay to phap ly cia du an cin h¢ du lich khong?

"1 Khong duogc cung cap thong tin vé bat ky gidy to phap 1y nao lién quan dén du 4n can ho du lich
] Puoc cung cip thong tin vé mot s6 glay t& phap 1y lién quan dén du an cin ho du lich nhung
khong dugce cung cap van ban day du dé nghién ctru

[ Pugc cung cip day du thong tin va toan vin cac gidy to phap 1y lién quan dén dy 4n cin ho du
lich

23. Theo anh/chi, cé nhitng riii ro hay bét lgi nao sé xay ra véi anh/chi khi sé hiru cin h du
lich? (trong cau hoi nay, c6 thé chon nhiéu dap an)

1 Khong dugce st dung can ho du lich theo cach minh mubn

"1 Phai tra chi phi quéan 1y, van hanh trong khi khong cho thué dugc can hd du lich

"] Loi nhudn tir hoat dong cho thué cin hd du lich thip hon chi phi quan 1y, van hanh phai tra cho
don vi quan ly
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[ Rui ro chay nd, hu hong d6i véi can ho du lich do minh phai ganh chiu ngay ca khi minh khong
quan 1y, st dung can ho du lich

1) Toi khong nghi rang s& xdy ra cac van dé rai ro hay bt lgi néu trén

24. Anh/chi c6 cho ring minh cé di thoi gian hop 1y dé nghién ctru hop dong mua ban ciin
hé du lich ma nha dau tw cung cip khong?

1Co 1 Khéng

25. Truée khi ky két hop dong mua ban ciin hd du lich, anh/chi c6 sir dung dich vu phap 1y
ciia luit sw dé dwoc giai thich vé hop ddng do nha diu tw cung cip khong?

1Co 1 Khoéng

26. Hién tai, anh/chi c6é thiy cn thiét phai tham vén ¥ Kién luat sw vé cac ndi dung ciia hop
dong mua ban cin hd du lich ma minh da ky két khong?

1Co "1 Khéng

27. Hién tai, anh/chi c¢6 gip truong hop nao trong so trwong hop vuéng mic trong viée thue
hién hop dong mua ban ciin hd du lich sau day khong? (trong cau hoi nay, c6 thé chon nhiéu
dap an)

1 Cén h¢ du lich da dugc ban giao nhung t61 khong thé khai théc, str dung can hd du lich cho muc
dich nghi dudng hoac cho thué vi cac cong trinh tién ich khach san chua dugc hoan thanh

1 To1 phai tra mure phi cao cho viéc quan 1y, van hanh du an can ho khach san trong thoi gian toi
khong str dung

(] Nha dau tu thay d6i don vi quan 1y, van hanh khach san, do d6 chat luong dich vu khach san
giam sat nhung t6i khong thé l1am gi

(] Cac trang thiét bi ban giao kém theo can hd du lich b thay ddi so voi hop dong va nha dau tu
giai thich 13 cac trang thiét bi c6 chat luong tuong dwong véi thoa thuan hop dong, nhung t6i khéng
cho 14 viy ma ciing khong thé chimg minh

) Nha dau tu cit giam cac cong trinh tién ich khach san hodc thay doi thiét ké cac cong trinh tién
ich khéch san so v6i cac thong tin gidi thiéu ban d4u khi chao ban can ho du lich

(] To6i gip van d& vuéng miac khic. Néu duwoc, xin anh/chi néu cu thé:

[ Toi khong gap phai_ bat ky vudng mic nao

28. Anh/chi c6 cho ring hop dong mua ban cin hd du lich ciia minh c6 chira cic diéu khoan
khé nhén biét khong?

1Co 1 Khéng

29. Hop dong mua ban cin hd du lich ciia anh/chi ¢6 ghi mirc phi quan 1y cin hd du lich
khong? Néu cé, xin cho biét mirc phi quan 1y dwoc quy dinh la bao nhiéu?

(1Tt 10.000 VNB/m2 dén 20.000 VND/m2 "1 Trén 30.000 VNB/m2

1 Tir 20.000 VNB/m2 dén 24.000 VND/m2 "1 Khong ghi mtrc phi quan 1y

[ Tr 24.000 VNB/m2 dén 30.000 VND/m2 1 Toi khong biét ¢ quy dinh nay trong hop dong
30. Xin cho biét, anh/chi phai thanh toan s6 tién mua cin hd du lich (dot cudi) dé nhin ban
giao cin ho du lich khi nao?

1T61 phai thanh toan ngay khi nha dau tu giri thong bao ban giao can ho du lich

") T6i phai thanh todn sd tién nay trudc ngay nhan ban giao cin hd duoc chu dau tu 4n dinh theo
théng bao ban giao

") T6i phai thanh toan trong thoi han da viét trong hop dong, khong phu thudc vao théng bao ban
giao can hg du lich

(] T6i chi phai thanh toan khi d3 kiém tra thuc té cin ho va dong ¥ nhan ban giao cin hod
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31. Anh/chi c6 phai ndép quy bio tri cho phén dién tich thudc sé hiru chung & dw an cin hd
du lich khong?

1Co 1 Khoéng

32. Anh/chi ¢6 biét quy bao tri ciia dw 4n cin hd du lich ma anh/chi ¢6 mua cin hd du lich
dwoge quan 1y va sir dung nhu thé nao khong?

1Co 1 Khéng

Anh/chi & hoan thanh phiéu khdo sdt, mét lan niva chiing t6i xin chén thanh cim on
sw giup do va ho trg ciia anh/chi!
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