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Tom tit

Can hé du lich la loai bat dong san cé dic diém phdp 1y ddc thi, nén hop dong mua ban
can ho du lich ciing co nhitng ddac tinh khac biét voi hop dé‘ng mua ban cdc logi bat dong san
khac trén thi truong. Bai viét nay tim hiéu vé khdi niém, ddc diém cua can hé du lich, phan
tich mét s6 bat cdp cia quy dinh phdp ludt vé giao két va diéu kién cé hiéu luc ciia hop dong
mua ban can hd du lich, tir 36, dé xudt cac gidi phdp hodn thién phdp ludt.
Tir khéa: Cain hé du lich, bat dong san, hop dong mua bdn can hé du lich, giao két hop dong.
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Abstract

Condotels possess unique legal characteristics that result in noticeable distinctions in
their sales contracts compared to other real estate types. This article explores the concept
and inherent characteristics of condotels, analyzes existing legal regulations governing
the formation and validity conditions of condotel sales contracts, identifies shortcomings
in the current legal framework, and proposes solutions to address these inadequacies and
enhance the efficacy of relevant legal provisions.
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Pit van dé pham vi diéu chinh cta cc vin ban quy

O Viét Nam hién nay, chua c6 vdn pham phép ludt hién c6 va tinh chét, dic
ban quy pham phap luat danh riéng cho  diém cta hop dong mua ban cin ho du
viéc diéu chinh hop dong mua ban can  lich cho thdy cac quy dinh phap luét co
ho du lich. Tuy nhién, két hgp xem xét  thé sir dung dé diéu chinh céc khia canh
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ctia hop ddng mua ban cin ho du lich
tai Viét Nam xuét hién trong mot sb van
ban quy pham phéap luat nhu: B luat
Dan sy 2015, Luat Thuong mai 2005,
Luat Kinh doanh bat dong san 2023,
Luat Nha & 2023. Ngoai cac dao luat
ké trén, con c6 Nghi dinh sé 02/2022/
ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh mot
s6 diéu cua Luat Kinh doanh bat dong
san va mot sd van ban dudi luat khac
cling c¢6 ndi dung lién quan dén viéc
diéu chinh loai hgp dong nay. So véi
cac loai bat dong san khac thi can hd du
lich va hop ddng mua ban can ho du lich
con kha méi mé, vi vay, nghién ctru quy
dinh phap luat vé can ho du lich rat co y
nghia vé mat phap 1y va thuc tién.

1. Khai niém, diic diém ciia hop dong
mua ban can h¢ du lich

Su phat trién nhanh chéng cua nhiéu
linh vyuc kinh doanh tai Viét Nam trong
thoi gian qua ciing gin véi su xuét hién
ctia nhiéu loai hang ho4 va dich vu méi,
trong do, can hd du lich dugc cac nha
dau tu khach san ban cho cac ca nhén,
t6 chirc di kém v6i nhirng gi6i thidu vé
viéc ngudi mua c6 thé khai thac tai san
nay bang cach cho khach du lich thué
dé sinh 16i. Hinh thtc giao dich giira
nha dau tu va ngudi mua trong truong
hop nay chinh 1a hop dong mua ban cin
ho du lich.

Can ho du lich la khai niém duoc
tiép can theo nhiéu gbc do khac, tham
chi thuat nglr sir dung dé mo ta loai tai
san nay O nhiéu quéc gia ciing khac
nhau, nhung déu théng nhat nhiing dic
diém sau: (1) Can ho du lich 1a mot
phan ciu thanh nén mot khach san, do
do, n6 dugc xay dyng va mua ban vi
muc dich khai thac va sir dung né dé

lwu trd ngin han trong thoi gian nghi
dudng, du lich [1]; (2) Can ho du lich
co tat ca dic tinh vé sd hitu ciia mot can
hd chung cu thong thuong, nhung lai
khong dugc su dung dé &, ma duoc su
dung dé nghi dudng, du lich trong ngan
han cua khach du lich, c6 thé cung cép
dich vu khach san kém theo nhu dich
vu don dep phong hang ngay [2]; (3)
Gidng nhu viéc s¢ hitu cin ho chung
cu, nguoi sé hitu can hd du lich sé déng
thoi 13 dong chu so hitu cua cac tai san
chung khong phén chia bao gdbm dét dé
xay dung toa nha va cac cong trinh dugc
xay dung vi muc dich st dung chung va
cac phan chung khac thudc két cau cia
toa nha; (4) Khac voi can ho chung cu
thong thuong la tai san cua cac chu can
ho va phan tai san riéng ciia nha dau tu
trong nha chung cu khong nhat thiét co
su gan két voi nhau, con ddi véi can ho
du lich, tai san cua chu can ho du lich va
tai san riéng (cac ti¢n ich cho hoat dong
nghi dudng) ctia nha dau tu trong t6 hop
khéch san 1a nhitng b phan théng nhat,
khong thé tach roi trong qua trinh khai
thac, st dung can ho du lich.

Tir cac ddc diém ddc thu cta cin ho
du lich, hop ddng mua ban can ho du lich
khong phai chi 14 thoa thuan vé viéc nha
dau tu chuyén giao cin ho cing quyén
so hiru riéng d6i v6i cin ho va quyén s
hiru chung d6i véi cac tai san chung cta
toa nha, noi c6 can hd cho ngudi mua,
con nha dau tu s& nhan tién ban cin ho
theo tién do da thoa thuan. Hop dong
mua ban can hd du lich con la can ct
phap 1y nham diéu chinh cach thire xu
su ctia nha dau tu va ngudi mua can ho
du lich véi nhau sau khi can hd du lich
dd dugc chuyén giao dé khai thac, st
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dung can ho du lich cho muc dich nghi
dudng, du lich ngan han, cho dén khi
quyén so hitu cin ho du lich cham dut.

Tom lai, hop dong mua ban cin ho

du lich 1a su thoa thuan vé viéc nha dau
tu chuyén giao cin ho, cing quyén so
hiru riéng d6i voi can ho va quyén so
hitu chung ddi véi cac tai san chung cua
toa nha c¢6 can hd cho ngudi mua, con
nha dau tu s& nhén tién ban can ho theo
thoa thuan; déng thoi, cac bén cam két
dua can ho du lich vao khai thac, van
hanh cho muc dich luu tra du lich ngén
han bang cach bén mua uy thac hoic
khong uy thac cho nha dau tu hodc mot
bén khac duogc chi dinh kinh doanh dich
vu luu tra du lich, va xac 1ap cac quyén
va nghia vu cta céc bén lién quan dén
viéc khai thac, st dung cac ti¢n ich
khach san thudc s¢ hiru riéng cua nha
dau tu trong qua trinh khai thac, st dung
can ho du lich.
2. Panh gia thuc trang phap luat va
thue tién thwe hién phap luat vé giao
két va hiéu lye hop dong mua ban cin
h¢ du lich

Maic du khong c6 mot van ban phap
luat riéng diéu chinh vé hop dong mua
ban can hd du lich, nhung qua nghién
ctru phap luat co thé thay, cac quy dinh
phap luat di diéu chinh nhiéu khia canh
khac nhau cua viée giao két va dam bao
hiéu luc hop dong mua ban cin ho du
lich, tuy nhién, van con ton tai mot sd
van dé bat cap nhu sau:

Mot la, mac du da co quy dinh vé
nghia vy phai cung cap thong tin 15 rang
va day du vé can ho du lich va to hop
can ho du lich, nhung chua c¢é co ché
dé bt budc nha dau tu thyc hién nghia
vu nay. Nhitng thong tin ma nha dau

KINH TE VA XA HOI

tu phai cong khai trude khi dua can ho
du lich ra chao ban theo quy dinh cta
Luat Kinh doanh bat dong san chi mang
¥ nghia quan 1y nha nuéc dbi véi hoat
dong kinh doanh bat dong san, néu co
vi pham thi bi xit pham vi pham hanh
chinh va khic phuc bang bién phap budc
cong khai thong tin theo quy dinh phap
luat [3]. Trong khi, yéu cau cong khai
thong tin dbi v6i dy 4n t6 hop cin ho du
lich can phai 1a bién phap dé dam bao su
cong bang vé thong tin cho ngudi mua
can ho du lich. Va néu nhu vay, nghia vu
cung cp thong tin ctia nha dau tu phai
1a diéu kién dé tién hanh giao dich mua
ban can ho du lich va thong tin dugc yéu
cau cong khai phai 1a mot phan noi dung
cAu thanh cac cam két c6 tinh rang budc
ctia nha dau tu dbi véi nguoi mua.

Hai la, quy dinh vé trinh tu, thu tuc
giao két hop dong mua ban hién nay
khong phan anh tinh dac thu ctua giao
dich mua ban can ho du lich. Thong
thuong, nguoi mua can hd du lich
khong phai 1a nha dau tu hay kinh doanh
chuyén nghiép trong linh virc bat dong
san nghi dudng, trong khi bén ban 1a nha
dau tu c6 muyc dich rd rang 1a ban duoc
cang nhiéu cin ho cang tét, ho ciing c6
doi ngli ban hang chuyén nghiép hodc
thué mét bén ban hang chuyén nghiép,
va dao tao bai ban vé du an cho nguoi
ban hang. Hon nita, cac hop dong mua
ban cin ho du lich déu 1a hop dong theo
mau do nha dau tu dua ra [4], nén nodi
dung hop ddng thudng c6 nhitng diéu
khoan c6 loi cho nha dau tu va gy bat
loi cho ngudi mua can hg du lich. Bén
canh do, gia tri giao dich cua hop dong
mua ban can hg du lich khong phai 1a
nhé, can h du lich van 14 tai san 16n dbi

S6 11 - Thang 3.2024 - Tap chi KH&CN Trudng Dai hoc Hoa Binh 41



KINH TE VA XA HOI

v6i phan 16n ngudi mua can ho du lich
tai Viét Nam. Nhin chung, quy trinh giao
két hop dong hién tai chua c6 kha ning
du liéu va dua ra giai phap dé giai quyét
tinh trang ngudi mua bi thic ép boi cac
k¥ thudt chao ban hang ma khong c6 du
thoi gian dé suy xét ky ludng vé giao
dich mua ban can ho du lich [5].

Ba la, cac quy dinh vé xac dinh phan
thudc sé hiru riéng cua chu sé hiru can
ho va phan thudc s& hiru chung cia
nha chung cu khong du dap ung tinh
dac thu cua moi quan hé mua ban can
hd du lich, ngudi mua mong mudn mot
can ho du lich di cung véi dich vu va
tién ich cua khéach san nghi dudng nén
can phai ¢6 quy dinh chi rd nhiing dich
vu hay tién ich nao bét budc phai dam
bao duge hoan thién dé 1am cho cin hd
du lich c6 kha nidng dap Uimg su mong
doi cua khach hang. Co6 nhu vay, quy
dinh vé quyén huy bo hay don phuong
chdm dirt hop dong cua ngudi mua do
bén ban vi pham dén mic nguoi mua
khong thé dat duoc muc dich ban dau
khi giao két hgp dong méi co tinh kha
thi dé thyc hién.

Bén la, cac quy dinh vé quan 1y van
hanh nha chung cu gdm nhiéu quy dinh
c6 thé giup nguoi mua cin ho du lich
duogc tham gia hoac gidm sat viéc quan
Iy van hanh nha chung cu, tuy nhién,
do phap luat hién hanh thiéu quy dinh
bat budc ddi véi viéc quan 1y van hanh
t6 hop can ho du lich nén dan dén tinh
trang nha dau tu tranh né viée dam bao
quyén tham gia va gidm sat qua trinh
quan 1y van hanh t6 hop cin ho du lich
cua nguoi mua sau khi nhan ban giao
can ho du lich.

Ndam la, mau hop ddng mua ban can

ho du lich da dugc ban hanh tai Nghi
dinh s 02/2022/ND-CP chua thé hién
tinh dic thu can phai co cua loai hop
dong nay, néu so sanh véi mau hop dong
mua ban cin ho chung cu dé & thi hai
mau hop dong nay khong khac nhau 1a
bao nhiéu. Trong mau hop déng mua ban
can ho du lich, chua khang dinh 16 muc
dich st dung cua can ho du lich khong
phai dé &, ma 1a dé dua vao van hanh
phuc hoat dong luu tra du lich ngén han
tuong ing véi quy dinh ctia phap luat du
lich vé& can ho du lich. Trong méu hop
d@)ng mua ban can hd du lich, cling chi
phan b loi ich va rii ro giita nha dau tu
va nguoi mua can ho du lich, ma khong
c6 su phan bd loi ich, rti ro cho cac ddi
tugng co lién quan khac dén giao dich
nay nhu don vi quan 1y van hanh khach
san hay bén s¢ hitu cac ti¢n ich khach
san. R rang, mau hop dong mua ban
can hd du lich hi¢n nay chi giéng mot
hop dong mua ban bit dong san thong
thuong khac, ma chua chii y d&én nhiing
dic trung cua can ho du lich 14 loai bt
dong san phai dugc dua vao phuc vu
nhu cau luu tra du lich ngén han.

3. Giai phap hoan thién phap luit vé
giao két va diéu kién c6 hiéu lwc hop
ddng mua ban cin hd du lich

Ttr dic thu cia hop dong mua ban
can ho du lich va nhirng bét cap cia quy
dinh phap luat hién hanh diéu chinh hop
déng mua ban can hg du lich, ching t61
dé xudt mot sb giai phap sau:

Thik nhat, b6 sung quy dinh vé nghia
vu cung cdp théng tin ciia nha dau tw
nham dam bdo hop dong mua ban can
ho du lich dwoc xac ldp trén co so tw
do, tw nguyén.

Pé dam bao nguyén tic ty do hop
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ddng, cac quy dinh phap luat ngoai viéc
ngan cAm hanh vi ép budc, de doa, ltra
déi hay gay nham 14n ctia bt ky bén nao
dbi vé&i bén con lai nham xac lap giao
dich, thi can phai dua ra nhimg quy dinh
vé nghia vu cung cép thong tin diy du
va chinh x4c vé d6i tuong giao dich. Vi
mot bén chi duogc coi 1a da dua ra lua
chon tu do, tu nguyén néu nhu quyét
dinh cua ho duogc dua ra trén co sé co
day du thong tin lién quan dén ddi tuong
cua giao dich va diéu kién giao dich va
cac thong tin d6 phai la chinh xac. PBac
biét, trong diéu kién tinh chat cua giao
dich ¢6 nhiéu rai ro vé sy bat can xung
thong tin nhu giao dich mua ban can ho
du lich. Do vay, can bo sung quy dinh
phap luat vé nghia vu cung cap thong tin
vé t6 hop can ho du lich cta nha dau tu,
cu thé nhu sau:

(1) V& hinh thirc cung cép thong tin,
nha dau tu phai cung cap thong tin dudi
dang mét ban tuyén b, va ban tuyén bd
thong tin nay phai dugc dang ky véi co
quan quan ly nha nudc. Sy tham gia cta
co quan quan ly nha nudc trong truong
hop nay 1a can thiét dé kiém soat tinh
day du cua cac thong tin duoc cung cip,
bao v¢ lgi ich cia ngudi mua can ho du
lich. Nha dau tu phai chiu trach nhiém
vé tinh day du va trung thuc cua cac
thong tin trong ban tuyén bd.

(2) Co quan quan ly nha nudc to
chtrc thuc hién ding ky ban tuyén bd
ctia nha dau tu, theo ching t6i, Nghi
dinh nén giao nhiém vu va quyén han
nay cho co quan quan ly xay dung la
S¢ Xay dung, nhim dam bao sy quan
ly thong nhat va mot dau mbi quan 1y
dbi tugng, vi viéc phét trién t6 hop can
ho du lich lién quan dén viéc cap phép,
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quéan ly xay dung cong trinh, dong thoi,
qua trinh van hanh t6 hop cin ho du lich
cling lién quan dén quan ly, sir dung
chung cu hién ciing dang thudc quyén
quan ly ctua co quan nay. S& Xay dung
¢0O trach nhiém tiép nhan, kiém tra ban
tuyén b6 do nha dau tu dang ky va phai
cong khai ddy du ban tuyén b ctia nha
dau tu ngay khi né dap tmg du yéu cau
vé ndi dung thong tin. Pong thoi, can
khang dinh quyén duoc tiép can day du
ndi dung ban tuyén bd niy cta moi
chu thé c¢6 nhu cau. Ngoai ra, can co
quy dinh bit budc nha dau tu phai
hoan thanh xong quy trinh dang ky
ban tuyén bd thong tin nay trudc khi
thuc hién md& ban can ho du lich cho
bat ky khach hang nao.

(3) Cac ndi dung thong tin can phai
c¢6 trong ban tuyén bd cua nha dau tu,
theo chung t6i, cac thong tin nay phai
gom thong tin day du va chinh xac vé dy
an to hop can ho du lich (trong do6, phai
6 cac mo ta dic diém phap 1y - bao gom
ban sao ciia gidy chimg nhin quyén sir
dung dat, gidy phép xay dung... mo ta
dic diém s hitu - bao gom s6 luong cin
ho chao ban, sb lugng can ho nha dau
tu gitr lai, tai san chung va tai san riéng
ctia cac bén sau khi hoan tat viéc mua
ban...); md ta ké hoach khai thac t6 hop
can hg du lich, nguodi quan 1y, van hanh
t6 hop can ho du lich; mé ta vé can ho
du lich (dic diém thiét ké, k¥ thuat cua
can ho, chi tiét cac trang thiét bi kem
theo can hg, phuong phap xac dinh gia
ban...); mo ta cac tién ich phuc vu hoat
dong khach san cua to hop du an céan
h6 du lich; ndi dung miu hop dong mua
ban can hd du lich; ndi dung céc thoa
thuan vé hop tac khai thac, van hanh cin
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hd du lich va ndi quy quan 1y, sir dung
can ho du lich... Bay la nhitng thong tin
quan trong va can thiét lam co s& cho
can nhic khi ngudi mua ra quyét dinh
mua can ho du lich.

Thir hai, ban hanh quy trinh giao
két hop dong ddc thi danh riéng cho
viéc mua ban can hé du lich nham ngan
chdn cdc bat cong cho ngwoi mua can
ho du lich.

Vi ngudi mua can hd du lich c6 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 1a
bén chuyén nghiép trong linh vuc kinh
doanh, c6 muc dich rd rang l1a ban duogc
cang nhiéu can ho cang tét, ho ciing ¢6
doi ngll ban hang chuyén nghiép hodc
thué mot bén ban hang chuyén nghiép,
va dio tao bai ban vé du an cho ngudi
ban hang; nén rd rang ngudi mua co vi
thé bat lgi hon so véi ngudi ban xuat
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 voi ngudi ban. Cac hop dong mua
ban can ho du lich déu do nha dau tu
cha dong dua ra, va dung nhiéu bién
phép ban hang nhu tao ra moi truong
cho sy phat trién tdm 1y dam dong nham
16i cudn va thic day ngudi mua giao
két hop dong mua ban cian ho du lich
c¢6 nhiéu diéu khoan bat lgi cho ngudi
mua. Giai phap dé khic phuc tinh trang
nay la can quy dinh vé thu tuc, trinh tu
giao két hop déng mua ban cin ho du
lich nhu sau:

(1) Bit budc nha dau tu phai giri
truéc mau hop dong mua ban cin ho du
lich cho ngudi mua, ngudi mua can ho
du lich phai duoc nghién ctru hop dong

mua ban cian ho ma ho dy kién mua
trude ngay hen ky két hop dong voi nha
dau tu.

(2) Sau khi hop ddng mua ban cin ho
du lich dugc giao két, ngudi mua van c6
quyén huy bo hop dong nay ma khong
can phai c¢6 1y do. Thoi han dé thyc hién
quyén nay c6 thé quy dinh tir 15 ngay
dén 20 ngay ké tir ngdy nguoi mua cin
ho du lich ky vao van ban hop dong mua
ban, bdi vi luc nay, nhiing tdc dong tam
1y tir cac chwong trinh ban hang da bién
mét, nguoi mua can hd du lich co thé
binh tinh hon dé suy xét vé giao dich
mua ban can ho du lich. Thu tuc thuc
hién quyén huy bo hop dong mua ban
can hd du lich trong truong hop nay phai
don gian, ngudi mua can h du lich chi
can giri mot vin ban thong bao vé viée
huy bé hop ddng ciia minh trong thoi
han quy dinh. Va trong thoi gian hop 1y
(c6 thé 1a 30 ngay ké tir ngay nhan duoc
thong bao huy bo hop dong cua nguoi
mua cin ho du lich), nha dau tu phai
hoan tra lai cho ngudi mua khoan tién
bao gém ca tién dat coc mua can ho va
céc khoan tién thanh toan dé mua can ho
khac ma ngudi mua can ho du lich da tra
cho nha dau tu trude do.

Thit ba, bé sung cdc quy dinh phdp
Iudit nham dam bdo quyén loi cho nguoi
mua can ho du lich o dang tai san hinh
thanh trong twong lai.

Trong quan hé mua ban bat dong
san hinh thanh trong tuong lai, nguoi
mua tai san loai nay co6 thé gip nhiéu
rii ro, boi chat luong, muc do tuwong
duong ctia gia tri cua tai san so véi gia
mua, thoi gian ban giao cua tai san hinh
thanh trong twong lai phu thudc nhiéu
vao nd Iy ctia ngudi ban - ciing chinh 1a
ngudi xay dung, phat trién bat dong san
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d6. Phép luat Viét Nam hién nay da cé
nhiing quy dinh bao v¢ cho ngudi mua
bat dong san hinh thanh trong tuong lai,
tuy nhién, v6i dic diém khac biét cua
can ho du lich va cac loai bat dong san
khac thi can c6 nhiing quy dinh chuyén
biét va phu hop véi dic diém cua cin
h6 du lich nhim bao vé hiéu qua cho
nguoi mua can ho du lich hinh thanh
trong tuong lai. Vi can hg du lich 1a mét
phong khach san thudc t& hop khach
san (kiéu méi), n6 duoc hinh thanh véi
muc dich phuc vy nhu cau du lich, nghi
dudng, nén chi khi can ho du lich dugc
hoan thién ddng thoi véi cac tién ich
khach san (nhu bé boi, nha hang...), sén
sang cho viéc van hanh khach san thi
can hd du lich d6 méi c6 thé duoc coi
1a du tiéu chudn dé phuc vu cho nhu cau
nghi dudng, du lich, day 1a diém khac
biét 16n so v&i mot cin ho dé o, véi can
h¢ dé ¢ thi chi can duogc hoan thién noi
that nhu cam két voi day du cac tiéu
chuén an toan cho cian ho va toa nha, noi
¢6 can ho 1a nd da du tiéu chuan phu hop
v6i muc dich dé ¢. Do vay, phap luat
can dua ra quy dinh xac dinh diéu kién
dé ban giao cin ho du lich cho nguoi
mua 13 khi toan bd du an t6 hop cin

Tai li¢u tham khao

KINH TE VA XA HOI

ho du lich da dugc hoan thién véi canh
quan va cac tién ich di kém, sin sang dé
van hanh, khai thac.

Bén canh d6, ciing can dit ra quy
dinh bat budc nha dau tu phai thoa thuan
v6i ngan hang thuong mai c6 di nang
luc thyc hién bao lanh nghia vu tai chinh
cho nha dau tu ddi véi ngudi mua can ho
du lich, dé trong trudng hop nha dau tu
khong ban giao cin ho du lich ding tién
d6 da 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 s6 tién da thanh toan trudc néu
nhu du diéu kién dé huy hop déng mua
ban. Quy dinh nay 1a can thiét dé bao vé
ngudi mua can ho du lich ké ca trong
truong hgp ho mua can hg du lich nhu
“cén nha thtr hai” hogc ho mua dé dau
tu, vi viéc mua can ho du lich nhu can
nha thtr hai ciing c6 cung tinh chat viéc
mua nha ¢, ma ngudi mua nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai dang dugc bao v¢
bang quy dinh twong tu nhu trén tai Luat
Kinh doanh bat dong san, con ddi voi
ngudi mua cin ho du lich dé dau tu thi
viéc ban giao cham cua nha dau tu da
truc tiép tac dong va gay ra anh hudng
dén loi ich kinh té cia ngudi mua.
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