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Tom tat: Abstract:
Luat Kinh doanh bat dong san The 2023 Law on Real Estate Business
nam 2023 da c¢6 nhitng bo sung quan has introduced significant amendments

trong cong nhan sy “chinh danh” cua
nhiéu loai hinh bat dong san méi tai
Viét Nam, noi bat trong s6 do 1a bat
dong san van phong két hop véi luu tri
(officetel). Trén co s& do, bai viét tap
trung nghién cau thuc trang phéap luat
vé kinh doanh bat dong san officetel,
phan tich nhitng bat cap con ton tai va
dé xuat mot sd giai phap nham hoan
thién khung phap 1y doi véi loai hinh
bat dong san nay tai Viét Nam trong
thoi gian toi.

T khoa:

Bat dong san, kinh doanh bat
dong san, van phong luu tru.

1. Pit van dé

recognizing the legal legitimacy of various
emerging real estate types in Vietnam, notably
office-apartment properties combining office
and accommodation functions (officetel). On
that basis, this article focuses on examining the
current legal framework governing officetel
real estate business activities, analyzing the
remaining shortcomings, and proposing
several recommendations to further improve
the legal framework applicable to this type of
real estate in Vietnam in the coming period.
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Thi truong kinh doanh bat dong san (KDBDS) hién nay tai Viét Nam dugc danh
gia da dang vé hinh thuc kinh doanh va céc san pham bat dong san duoc dua vao thi

*TS., Giang vién Truong Dai hoc Luat, Pai hoc Hué; Email: huongvt@hul.edu.vn.
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treong nhu: can ho du lich (condotel), nha phé thuong mai (shophouse, shoptel).. noi
Ién trong s6 d6 1a bat dong san van phong két hop véi luu tra (officetel) voi chire ning
vira 14 noi 1am viéc vira 1am noi luu tra. Tinh dén cudi quy 3 ndm 2025, tong ngudn
cung van phong & Thanh phé H5 Chi Minh dat khoang 2,6 triéu m* dién tich cho thué
(Net Lettable Area - NLA), & Ha Noi khoang 1,8 triégu m* NLA, trong d6 phan khic
van phong cao cip (hang A) duoc wa chudng véi ty 1& lap day ¢ mac trén 90% tai
Thanh phé H6 Chi Minh va 85% tai Ha Noi. Nhitng con s6 nay cho thiy nhu cau vé
khong gian 1am viéc chat luong cao, day du tién nghi va dich vu chuyén nghiép tai
Viét Nam dang ting trudng manh'. Vi vay, loai hinh officetel dang 1a mét phan khic
KDBDS tiém ning khi két hop linh hoat giita khéng gian lam viéc va luu tra, dong
thoi dugc trang bi day du céc tién ich va dich vu can thiét.

Hién nay, bat dong san van phong két hop luu tra (goi tat 1a officetel) da dwoc
“dinh danh” trong Luat KDBDS nam 2023 dudi hinh thirc la mot cong trinh xay dung
c6 muc dich str dung hdn hop vira 1am vin phong vira lam noi luu tra’. Tuy nhién, boi
tinh chat dac thu cua loai hinh bat dong san nay, nhiéu van dé phap ly phét sinh trong
loai hinh KDBPS officetel nay van chwa dugc hudng dan cu thé, tiém an nhiéu rui ro
cho khach hang trong giao dich, ciing nhu van dé quan |y ciia Nha nudc dbi véi loai
hinh bat dong san nay. Vi vay, viéc nghién ciru thuc trang cac quy dinh phép luat hién
hanh vé KDBDS officetel trong Luat KDBDS nim 2023 va cac vin ban phap ly lién
quan (Luat Bat dai nam 2024, Luat Nha ¢ nam 2023, Luat Xay dyng nim 2025...) rat
¢ ¥ nghia cho viéc hoan thién phép luat va té chirc thuc hién trong thoi gian téi.

2. Khéi niém va dic diém phap luat vé kinh doanh bat dong san vin phong két
hop luu tra

Ngudn goc ra doi cia bat dong san vin phong két hop luu tra (officetel) dugc
giéi thiéu lan dau tién trén thi truong bat dong san Han Qudc boi tap doan Korea
Development Corporation tai Seoul (Han Quéc) vao nim 1980 va trg nén phd bién tai
day vao nhitng nam 2000°. Theo do, officetel 1a mot tir tiéng Anh véi nghia cin hd vin
phong hay van phong két hop vai luu tra tién ich, duoc ghép thanh tir cac tir “office”

! Theo RSQUARE Vietnam (2025) Bao c&o thj fruong vin phong cho thué 2025: Xu huéng va du béo, truy
cap tai https://rsquare.vn/news/?bmode=view&idx=168147194, truy cap ngay 03/11/2025.

2 Xem khoan 2 Piéu 5, Luat Kinh doanh bit dong san ndm 2023 va Bidu 3 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP
quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Kinh doanh bat dong san ngay 24/7/2024.

* Emilien Gohaud, Seungman Baek, (2017), What is a Korean officetel? Case study on Bundang New Town,
Frontiers of Architectural Research, Volume 6, Issue 2, 2017, Pages 261-271.
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(van phong) va “hotel” (khach san)*. Mac du, loai hinh officetel khong xac dinh cu thé
duoc thoi diém du nhap vao Viét Nam, tuy nhién ké tir khi Luat Kinh doanh bat dong
san (KDBDS) ndm 2014 ban hanh, loai hinh ndy phét trién manh mé theo sé liéu cua
Hiép hoi Bat dong san Viét Nam véi 600 can tir ndm 2014 dén thang 6 nam 2020, ca
nude da co khoang 16.523 officetel chu yéu tai Ha Noi, Thanh phd H6 Chi Minh®.

Tai Viét Nam, khai niém officetel duoc nhic dén lan dau tién trong Thong tu sb
03/2021/TT-BXD vé ban hanh QCVN 04:2021/BXD quy chuan k§y thuat quc gia vé
nha chung cu, tai muc 1.4.9, theo d6 “Van phong két hop luu trii (officetel) nam trong
nha chung cw hon hop, ¢ cac trang thiét bj va dich vu can thiét phuc vy cho mét hay
nhiéu ca nhan lam viéc két hop hieu 7. Hién nay, Luat KDBDS nam 2023 khong truc
tiép dua ra khai niém di voi officetel nhung phén loai thudc dbi twong bat dong san la
cbng trinh xay dung va san xay dung trong céng trinh xay dung dwa vao kinh doanh c6
muc dich vin phong két hop luu tra (Piéu 5). Theo d6, c6 thé khai quat dinh nghia
“officetel (van phong két hop heu trii) la c¢ong trinh xdy ding ¢6 muc dich sir dung hon
hop Vira lam vin phong két hop Véi huu trii”. Con ddi véi KDBDS oficetel duoc hiéu
la nhitng hoat dong nham muc dich tim kiém lgi nhuan théng qua viéc bo vén dé tao
lap cong trinh xay dung c6 cong ning lam vin phong két hop véi luu tri dé ban,
chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua cong trinh xay dung nay.

Hién nay, doi véi hinh thirc KDBDS officetel c6 mot sé dac diém phap ly mang
tinh dac thi so véi cac quy dinh vé hinh thirc KDBDS thong thuong nhu:

Thet nhdt, KDBDS officetel 1a mot hinh thirc kinh doanh cong trinh xay dyng da
chic ning. Pic diém nay c6 nhiéu nét twong dong vai md hinh condotel (cong trinh
xay dung da ning vdi su két hop gitta can ho chung cu va khach san phuc vu du lich),®
khi viéc thyc hién cac giao dich KDBPS officetel khong chi gom dbi twgng cong trinh
xay dyng 1a khdi van phong két hop Iuu tri ma cha s6 hitu hodc ngudi thué, thué mua
con duogc sir dung va khai thac cac khdi chirc nang tién ich chung khac nhu: khéi dich
vu (khu vyc bé tri sanh don tiép, I tan, nha hang, phong hop, khu vuc vui choi giai
tri...); khéi hanh chinh quan tri (khu vuc b tri phong/khdng gian 1am viéc, sinh hoat,

* Jeon, Leebom, (2023), A Time-Series Interaction Analysis of the Price Relationship between Officetels
and Apartments in Seoul, Korea, truy cap tai http://dx.doi.org/10.2139/ssrn.4618237, truy cap ngay 20/4/2025.

® B4o Lao dong, (2022), Pa durgc phép lugt cdng nhan, th sruong condotel, officetel ¢ khai sac?, truy cap
tai https://laodong.vn/bat-dong-san/da-duoc-phap-luat-cong-nhan-thi-truong-condotelo, truy cap ngay 20/4/2025.
® Lé Thi Bich Chi (2022), Ché dé sir dung dat xay ding Condotel ¢ Viét Nam hi¢én nay, Tap chi Nghién ctu
Lap phap, sb 20, tr. 44-51.
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khu vé sinh cho can b, nhan vién); khéi k¥ thuat phu tro (ting k¥ thuat, giat 13, bép
chung, phong may bom, diéu hoa...)".

Thet hai, bat dong san officetel khong phai 12 noi cu tra thudng xuyén (thuong
tri) nhu nha & va khong hinh thanh don vi ¢. Xuét phat tir viéc day 1a cong trinh xay
dung khdng phai 1a nha ¢ va duoc xay dung trén dat thuong mai dich vu véi myc dich
hdn hop vira 1am viéc két hop luu tra nén khong can c6 cac khu chirc ning cong cong
co ban cta do thi dé phuc vu nhu cau & nhu: cac cong trinh gido duc (trudng mam non,
tiéu hoc, trung hoc co s6), y té, vin hoa thé thao, thuong mai (cho) hay diéu kién vé
quy md dan s téi thiéu®. Vi vay, bat dong san “officetel” khong hinh thanh “don vi &”
va ciing khong duoc dang ky thuong tr tai ddy vi khong thoa mén cac diéu kién vé
“chd & hop phap” theo Piéu 20 Luat Cu trii nam 2020.

Ther ba, giéi han vé hinh thic s hitu va thoi han so hitu bat dong san officetel; 1a
hinh thac kinh doanh cong trinh xay dung c6 muc dich st dung hén hop trong Luat
KDBBDS, vi vay chii s& hitu bat dong san officetel chi dugc so hitu cong trinh xay
dung gan lién véi dit va s hiru twong tng vai thoi han sir dung dat thuong mai dich
vu va thoi han sir dung can ho chung cu nhit dinh®. Nhu vay, nguoi mua/thué mua
officetel chi duoc sir dung dat va so hiru can ho trong thoi gian str dung dat con lai cua
cha dau tu, chir khong duoc st dung 6n dinh 1au dai nhu loai dét o.

3. Thuc trang quy dinh phap luat vé kinh doanh bat dong san vin phong két hop
luu tra

Hién nay, Luat KDBDS niam 2023 cung véi Luat Dt dai naim 2024, Luat Nha &
nam 2023 va hé théng van ban huéng din di c6 quy dinh v& hinh thuc KDBDS
officetel, cu thé:

Thez nhdt, vé hinh thic kinh doanh bat dong san officetel.

Vé x4c dinh loai hinh bat dong san dua vao kinh doanh. Luat KDBDS nim 2014
va Luat Nha ¢ nim 2014 khong c¢6 quy dinh cu thé d6i twong officetel thuc ddi tuong
nha ¢ hay cong trinh xay dung, Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP quy dinh b6 sung mau

7 Xem tiéu myc 3.4 Muc 3 Tiéu chuin quéc gia TCVN 12871:2020 vé& Vin phong két hop luwu tra.

8 Xem Quy chuan k¥ thuat quéc gia vé quy hoach xay dung QCVN 01:2021/BXD duoc ban hanh kém theo
Thong tu s6 01/2021/TT-BXD Quy chuan k§ thuat qudc gia vé Quy hoach xay dung.

9 Xem Piéu 206, Diéu 172 Luat DAt dai nam 2024.

% Pugc sira ddi, bd sung trong Luat sé 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 cua Quéc hoi sira ddi, bd sung mot
s6 diéu cua Luat Dat dai sb 31/2024/QH15, Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bét dong san s6
29/2023/QH15 va Luat c4c to chirc tin dung s6 32/2024/QH15, ¢6 hiéu lyc ké tir ngay 01/8/2024.
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hop dong tai khoan 2, Diéu 6 duéi tén goi “Hop déng mua ban, thué mua cin ho du
lich, can ho vin phong két hop luu tra”. Sau d6, Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP da c6
nhitng hudng dan va xac dinh ddi twong bat dong san twong tu nhu officetel 1a
condotel thugc loai hinh “cong trinh xay dung”. Luat KDBDS nam 2023 tai khoan 2
va 3 Diéu 5 va Nghi dinh sb 96/2024/ND-CP tai diém b, khoan 2 Diéu 3 di xac dinh
loai hinh van phong két hop véi luu tra (officetel) thude ddi tegng cdng trinh xay dung
c6 muc dich st dung hon hop va dién tich san xay dung c6 cong niang phuc vy muc
dich vian phong két hop luu tri.

Vé xac dinh hinh thac hoat dong kinh doanh bat dong san officetel. Déi twong
bat dong san officetel dugc quy dinh trong Luat KDBDS niam 2023 théng qua cac hinh
thizc kinh doanh tai khoan 1 Piéu 10 dudi cac hinh thirc doi voi bat dong san 1a cong
trinh xay dung (hdn hop) va phan dién tich san xay dung trong céng trinh xay dung
(hdn hop) bao gom: (i) Pau tr xay dung nha &, cong trinh xay dung (bao gom officetel) dé
ban, cho thué, cho thué mua, dbi véi hinh thic ndy thong qua du an bat dong san thuc
hién theo dung hinh thtrc, muc dich va thoi han st dung dat theo quy dinh cta phap
luat vé dat dai; (ii) Mua, thué mua nha &, cdng trinh xay dung, phan dién tich san xay
dung trong cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua; (iii) Thué céng trinh
xay dung, phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung dé cho thué lai; (iv)
Nhan chuyén nhwong toan bo hoic mot phan dir an bt dong san dé tiép tuc dau tu xay
dung, kinh doanh.

Thez hai, vé diéu kién kinh doanh bat dong san officetel.

Viéc kinh doanh di véi loai hinh bat dong san officetel vira phai dap ung cac
diéu kién chung ddi véi cong trinh xay dung ¢ sin va hinh thanh trong twong lai, vira
phai dap ung cac diéu kién dic thu d6i véi loai hinh cong trinh xay dung nay.

Vé diéu kién chung: (i) Phai thanh lap doanh nghiép dap tmg quy dinh tai Diéu 9
Luat KDBDS nam 2023. (ii) Pap tng chu thé kinh doanh bat dong san officetel. Hién
nay tai Diéu 10 Luat KDBDS nam 2023 chi cho phép céc ca nhan, t6 chiic trong nudc
(khoan 1), nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai con qudc tich Viét Nam (khoan 3) va
t6 chirc kinh té ¢6 vén dau tu nuwdc ngoai khong phai dap tmg cac diéu kién vé thu tuc
dau tu (khoan 5) dugc kinh doanh tat ca cac hinh thirc bat dong san lién quan dén cong
trinh xay dung officetel. DI véi truong hop nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai
khong con qudc tich Viét Nam (ngudi goc Viét Nam) va to chuac kinh té c6 vén dau tu
nuéc ngoai thuoc dién phai dap tmg diéu kién thu tuc dau tu (Piéu 20 Luat Pau tu
nam 2025) bi gidi han vé hinh thicc kinh doanh. (iii) Phai dap tng cac diéu kién ddi
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Vvé6i du an bat dong san va bat dong san dwa vao kinh doanh tai Diéu 11 Luat KDBDS
nam 2023 va cac diéu kién dé bat dong san officetel dugc phép dua vao kinh doanh tai
Diéu 14 (cdng trinh xay dung c6 sin) va Biéu 24 (cdng trinh xay dung hinh thanh
trong tuong lai) trong Luat KDBDS ndm 2023.

V& diéu kién dac thu bat dong san officetel. Bdi véi cong trinh xay dung officetel
phai dap tng cac diéu kién dic thi vé quy chuan ki thuat qudc gia vé nha chung cu tai
Thong tu s 03/2021/TT-BXD (QCVN 04:2021/BXD) va tiéu chuan thiét ké TCVN
12871:2020 dbi voi van phong két hop luu trt - Officetel. Vi du: Dién tich téi thiéu
officetel khong bé hon 25m?, trong d6 dién tich cua khu vuc 1am viéc tdi thidu 9 m?
(muc 2.2.6 QCVN 04:2021/BXD); khong gian luu tra khong vugt 50% dién tich st
dung (muc 5.1 TCVN 12871:2020); dién tich khu vuc dé xe dam bao téi thiéu 20 m?
cho 160 m? dién tich str dung van phong két hop luu tra (muc 5.4 TCVN 12871:2020).
Ngoai ra, vi officetel duoc xay dung chu yéu trong cac toa nha chung cu nén phai dap
g cac diéu kién yéu cau chung vé an toan chiu luc, 6n dinh va tudi tho thiét ké, yéu
cau vé an toan chay no, hé théng cap thoat nude, thu gom rac va thang may...

Ther ba, vé giao dich kinh doanh bt dong san officetel.

Vé hinh thirc va noi dung hop dong KDBDS officetel. Hién nay, theo quy dinh
tai Didu 44, Diéu 45 Luat KDBDS nam 2023 hop dong kinh doanh d6i twong bat dong
san néi chung va officetel n6i riéng bat budc phai xac 1ap bang vin ban va tuan tha quy
dinh vé& hop dong mau theo quy dinh tai Piéu 12 ciia Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP voi
c4c loai hop dong: Hop dong mua ban, hop déng thué mua cong trinh xay dung, phan
dién tich san xay dyng trong cong trinh xay dung c6 cong niang phuc vu phuc vu hon
hop (Phu luc V - Van phong két hop véi luu tra); Hop ddng thué cong trinh xay dung,
phan dién tich san xay dung trong cong trinh xay dung c6 céng nang phuc vu muc dich
phuc vu hdn hop (Phu luc VI); Hop ddng chuyén nhuong toan bo dur 4n bt dong san
officetel (Phu luc 1X); Hop dong chuyén nhuwong mét phan du an bat dong san
officetel (Phu luc X); Hop dong chuyén nhuong hop dong mua béan, hop ddng thué
mua cong trinh xay dung officetel (chi 4p dung di véi officetel ¢ sin - phu luc XI).
V& viéc cong chirng va ching thuc hop dong dugce quy dinh cu thé tai khoan 4 va 5
Luat KDBPS niam 2023, cu thé:

“4, Hop dong kinh doanh bat dong san, hop ddng kinh doanh dich vu bat dong
san ma it nhat mot bén tham gia giao dich 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong san
duoc cdng ching hoic chirng thuc theo yéu cau cua cac bén.
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5. Hop ddng mua bén, thué mua nha ¢, cong trinh xay dyng, phan dién tich san
xay dung trong cong trinh xay dung ma cac bén tham gia giao dich la ca nhan phai
cong ching hoac chang thyce”.

Nhu vay, hinh thirc hgp ddng KDBDS c6 dbi twong officetel viéc cong chung,
chang thuc phu thudc vao chu thé giao két hop dong: néu mot bén trong hop dong la
doanh nghiép KDBDS khong bét budc céng chang, chitng thuc; d6i véi khach hang cé
nhan “mua di ban lai” cac cong trinh officetel véi nhau phai tuan thu quy dinh cong
chang va chang thuc hop dong. Quy dinh nay duoc danh gia twong thich véi Luat Dat
dai nam 2024 tai khoan 3 Piéu 27",

Thet te, vé quy dinh phap 1y sé hitu bat dong san officetel.

Vé thoi han so hitu bat dong san officetel: Theo quy dinh tai Diéu 206, biéu 172
Luat Pat dai ndm 2024 bat dong san officetel duoc xay dung trén dat thuong mai dich
vu Va c6 thoi han sir dung dét toi da 50 nam c6 thé xem xét gia han st dung dat nhung
khdng qué thoi han trén. Bén canh d6, vi chu yéu dugc xay dung trong céac tda nha
chung cu officetel con phai tuan thi quy dinh vé thoi han sir dung nha chung cu tai
Diéu 58 Luat Nha & nam 2023. Néu hét thoi han str dung dt nhung chi dau tu khong
chiu gia han hoic qua thoi han gia han dat theo quy dinh tai khoan 3, Piéu 172 Luat
Diét dai nam 2024 ngudi mua so hitu can ho officetel s& gap rui ro rat lon ddi vi ¢ the
bi thu hdi bat dong san ma khong duoc bdi thuong. Nhu vay, ngudi mua hay thué bat
dong san officetel chi dugc s¢ hitu hoic st dung trong thoi gian sir dung dat con lai
cua chu dau tu theo dung quy dinh cua phap luat dat dai, chir khong dugc s dung 6n
dinh 1au dai va chu dong trong viéc gia han quyén sir dung dat.

Vé viéc cap giay ching nhan cho bat dong san officetel. Tai Piéu 143 Luat Dat
dai naim 2024 quy dinh vé cdp Gidy ching nhan quyén str dung dét, quyén so hitu tai
san gan lién véi dat ddi voi dat xay dung khu d6 thi, khu dan cu ndéng thon, dy &n san
xuat kinh doanh c6 nhiéu muc dich str dung dat khac nhau. Chii dau tu dy an cé thé
duoc cap gidy chitng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru tai san gin lién voi dat:
“c) Truong hop chung cu két hop Vi vin phong, co sé dich vy, thuong mai, néu chu
dau tu c¢6 nhu cau va du diéu kién thi duoc cap Gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyén s hitu tai san gan lién voi dat cho mot hoic nhiéu can ho, van phong, co sd

1 Xem thém khoan 3, Diéu 27, Luat Dt dai nam 2024. «... hop dong chuyén nhuwong, gop vén bang quyén
sir dung dat, quyeén sir dung dat va tai san gan lién véi dat, tai san gan lien véi dat ma mét bén hogc cac
bén tham gia giao dich la t6 chic hoat dong kinh doanh bat dong san duwoc cbng chizng hogc ching thuc
theo yéu cdu cia cac bén”.

62



TRUONG PAI HQC LUAT, PAl HOC HUE

dich vy, thuong mai thudc s& hitu cua chu dau tu”. Di véi truong hop khach hang
ngudi mua, thué mua bat dong san officetel truéc day Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP
tién hanh stra doi, bd sung mét sé diéu caa Nghi dinh s6 43 nim 2014 cho phép cip
gidy chtng nhan cdng trinh xay dung ddi voi bat dong san da chic ning c6 muc dich
Iwru trd du lich (condotel). Sau d6, Cong vin s6 3382/BTNMT-BD ngay 15/5/2023 cua
Bo Tai nguyén va Moi trudong (nay 1a Bo Nong nghiép va Moi trudng) vé trién khai
thuc hién quy dinh cua phap luat vé dat dai da c6 huéng dan cho phép cap Gidy ching
nhan dbi vai cong trinh xay dung dbi voi can ho van phong két hop Iuu tri. Tuy nhién,
nhitng quy dinh nay da hét hiéu luc ké tir ngay 01/8/2024, sang dén Luat Dét dai
nam 2024 hién tai “vang bong” cac quy dinh vé cap gidy chang nhan dbi véi cong
trinh xay dung voi muc dich vin phong két hop luu tra.

4. Mt sb bat cap va giai phap hoan thién phap luat vé kinh doanh bat dong san
viin phong két hop lwu tri & Viét Nam hién nay

4.1. Mét sé bdt cdp phap lugt vé kinh doanh bdt dgng sdn vin phong két hop luu trit

Ké tir thoi diém Luat KDBDS niam 2023, Luat Dat dai nim 2024 chinh thirc ¢6
hiéu luc ké véi viéc cong nhan tinh “chinh danh” ddi véi hinh thitc KDBDS officetel
cling cac loai hinh bat dong san mai ndi duoc ky vong gilp thao g& nhimng kho khin
nhét dinh trong quy dinh phap 1y d6i voi loai hinh nay. Tuy nhién, do tinh dac thi cua
loai hinh bat dong san officetel dat trong béi canh viéc thi hanh phap luit KDBDS
dang & giai doan chuyén tiép véi su thay doi hang loat quy dinh méi nhung lai thiéu
nhitng hudng dan cu thé da dan dén nhiéu bat cap con ton tai, cu thé:

Ther nhdt, vé khéi niém bat dong san officetel. Luat KDBDS nam 2023 da dé cap
dén cong trinh xay dung c6 muc dich hdn hop cho muc dich dé lam vin phong két hop
luu tri (khoan 2, 3 Piéu 5, Luat KDBDS 2023 va Biéu 3 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP)
tuy nhién lai chua c6 vin ban hudng dan d6i véi khai niém nay. Tai diém c, khoan 1
Diéu 143 Luat Pat dai nim 2024 st dung thuat ngir “chung cu két hop véi vin
phong”, tuy nhién “chung cu két hop véi van phong” c6 phai cing mét loai hinh d6i
v6i “van phong két hop véi luu tra - officetel” khong? Ngoai ra, Thong tu sb
03/2021/TT-BXD vé ban hanh QCVN 04:2021/BXD quy chuan k§y thuat quc gia vé
nha chung cu, tai muc 1.4.9 trong phan giai thich thuat ngir co dinh nghia “Vin phong
két hop Iuu tr (officetel) nam trong nha chung cu hdn hgp”. Tuy nhién, cach dinh
nghia nay chua that su phu hop, boi officetel trén thuc té c6 thé ton tai ngoai pham vi
nha chung cu.
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Ther hai, vé xtr Iy d6i voi trudong hop khdng tuan tha hop ddng mau. Hién nay, tai
diém @, khoan 3 Piéu 12 Nghi dinh sé 96/2024/NB-CP quy dinh viéc sir dung hop
ddng c6 noi dung khéng dung vai ndi dung cua hop ddng mau co thé “bi xt 1y vi
pham theo quy dinh caa phap luat cé lién quan va cé trach nhiém boi thudng céac thiét
hai phat sinh ddi voi cac khach hang d3 ky hop déng do céac vi pham cua minh”. Tuy
nhién, ché tai xir Iy hanh chinh trong linh vuc KDBDS quy dinh tai Diéu 58 Nghi dinh
s6 16/2022/ND-CP ngay 28/01/2022 quy dinh V& xtr phat vi pham hanh chinh vé xay dung,
khong c6 quy dinh xir phat truong hop st dung hop dong KDBPS khong diing mau.

Bén canh do, vé gia tri hiéu luc cua hop dong KDBPS khong sir dung ding mau,
tai diém d, khoan 3, Diéu 12 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP huéng dan “Néu ¢ tranh
chap thi cac bén lién quan cin ct theo quy dinh cta Bo luat Dan sy va phap luat co
lién quan deé giai quyét”. Quy dinh nay khong lam r6 liéu hop dong vi pham vé mau c6
bi coi 1a vo hiéu hay khong, va néu vo hiéu thi thudc truong hop vo hiéu do vi pham
diéu cAm (theo Piéu 123 BLDS niam 2015) hay v6 hiéu do khong tuan tha quy dinh vé
hinh thic (theo Diéu 129 BLDS nam 2015). Su thiéu rd rang nay c6 thé dan dén hai
cach hiéu khac nhau vé hiéu lyc cua loai hop dong nay: Cach hiéu thir nhat theo huéng
“hop dong trong thie” khi cho rang ban chat mau hop dong 1a hinh thic hop doéng do
phap luat quy dinh, néu khdng tuan tha s& bi tuyén vé hiéu vé hinh thic theo Diéu 129
BLDS nim 2015 ngoai trir cac bén dé thuc hién dugc 2/3 nghia vu hop déng thi hop
ddng khong bi vo hiéu™. Cach hiéu thir hai cho rang hop ddng khéng tuan thu theo
mau hozc tu y thoa thuan khac véi mau hop dong do phép luat quy dinh 1a hanh vi vi
pham diéu cam vi theo Piéu 129 BLDS nim 2015 “Diéu cam cua luat 1a nhitng quy
dinh cua luat khong cho phép chu thé thyc hién nhitng hanh vi nhat dinh”. Trong mau
hop dong tai Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP quy dinh khéng chi vé hinh thic ma con vé
nodi dung co ban hop dong néu céc bén c¢b y thoa thuan trai voi mau hop dong thudc
truong hop khong duoc phép thuc hién. Vi vay, néu cac bén khéng thuc hién thi s& dan
dén hop ddng bi v6 hiéu do vi pham diéu cdm cua luat™. Cach hiéu khong théng nhit
nay gay kho khan trong viéc thuc hién phap luat va xu ly cac giao dich KDBDS khi sur
dung hop dong khong ding mau hién nay.

12 Nguy2n Phuong Thao (2022), Mét sé vdn dé phap ly vé hop dong mau trong hoat déng kinh doanh bdt
déng san theo Ngh; dinh sé 02/2022, truy cap tai https:/dimac-law.com/tin-tuc/mot-so-van-de-phap-ly-ve-hop-
dong-mau-trong-hoat-dong-kinh-doanh-bat-dong-san-theo-nghi-dinh-022022-433.html, truy cip ngay 20/7/2025.

3 Pham Thj Thao, Trdn Van Huong, L& Thi Quynh (2024), Quy dinh phap ludt vé chuyén nhirgng dir én
bdt dong san theo Ludt Kinh doanh bat déng san 2023 - Gidi phdp trién khai thi hanh, Ky yéu hoi thao
khoa hoc Luat Kinh doanh bt dong san 2023, nhitng diém mai va trién khai thi hanh, Khoa luat Dan su,
Truong Dai hoc Luat, Pai hoc Hué, tr. 99.
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Thet ba, vé cip gidy chitng nhan cho officetel d6i véi ngudi mua. Nhu di phan
tich & muc 3, hién nay Luat Dat dai nim 2024 tai Diéu 143 chi quy dinh cip gidy
chang nhan quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat cho cha dau tu ddi Voi
“chung cu két hop véi vian phong”. Con dbi véi khach hang mua nhitng dy &n bat dong
san nay tir chi dau tu khong thudc dién diéu chinh bai quy dinh nay va cac van ban
huéng dan Luat Dat dai naim 2024 bao gdm Nghi dinh s6 101/2024/NP-CP va Nghi
dinh s6 102/2024/ND-CP khéng c6 quy dinh cu thé dbi véi van dé nay. Bidu nay gay
rai ro rat 16n cho khach hang boi vi néu chwa duoc cap gidy chang nhan cho officetel
thi khach hang khong thé ban hay chuyén nhuong béi theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 49
Luat KDBDS nam 2023 hop dong mua bén, thué mua cong trinh xay dung hinh thanh
trong twong lai khéng thudce ddi trong dugce phép chuyén nhuong.

That i, vé quan 1y va van hanh officetel. Trong qua trinh quan Iy va van hanh bét
dong san officetel phat sinh nhiéu rai ro phap 1y nhu:

Thiéu quy dinh vé quan ly va kiém soat ddi véi truong hop sir dung sai muc dich
officetel. Hién nay, viéc quan ly va van hanh loai hinh officetel khong c6 quy dinh
phap luat hudng dan cu thé ma duoc tién hanh théng qua ban quan 1y chung cua Toa
nha (nhu nha &) va chu so hitu ty quan ly. Viéc officetel bé tri trong cac tda nha hdn
hop khong c6 co ché quan Iy riéng dan dén nhiéu bat cap nhu xung dot trong st dung
cong nang chung, khé bao dam an ninh trat tu va tinh trang officetel bi st dung sai
muc dich, dac biét khi duoc dung dé & hoic cho thué luu tra trai véi chic niang “can
ho van phong”.

Thiéu quy chuan xay dung ddi véi officetel khéng nam trong cac can ho chung
cw. Hién nay, trong Thong tu sé 03/2021/TT-BXD (QCVN 04:2021/BXD) va tiéu
chuan thiét ké TCVN 12871:2020 d6i véi van phong két hop luu tra cling nhu Luat
KDBDS niam 2023 chi quy dinh d6i véi officetel trong can hd chung cu. Tuy nhién,
nhitng loai hinh officetel con c6 thé nim ngoai chung cu nhung phéap luat hién hanh
chua c6 quy dinh cu thé vé quy chuan xay dung hay quan ly, van hanh ddi véi truong
hop nay nhu thé nao? Vi quy chuan ky thuat ddi véi nhitng truong hop nay khéc biét
trong céc dy 4n chung cu hon hop.

Thiéu quy dinh vé kha nang chuyén ddi officetel thanh cin ho chung cu muc dich
dé & hay chuyén doi can ho muc dich dé ¢ thanh officetel. Ddi véi viéc chuyén doi
cong ning st dung tir dat thwong mai, dich vu sang dat ¢ va tir dat ¢ sang dit thuong
mai, dich vuy tha tuc rat phuc tap vi lién quan dén quy hoach va muc dich sir dung dat.

65



TAP CHI PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 66/2026

Bén canh d6, hién nay van con thiéu cac hudng dan cu thé déi huéng dan ddi voi
treong hop nay, mic di nhu cau thyc té thay ddi cong niang cua cong trinh rat cao.

4.2. Mgt sé giai phap hoan thién phap ludt vé kinh doanh bdr dgng sin vin phong
két hop Iwu tri

Dé khic phuc nhitng bt cap trong thuc trang phap luat vé KDBDS officetel,
dong thoi tao hanh lang phap 1y day du cho sy phét trién on dinh cua loai hinh nay, tac
gia d& xuat mot sb giai phap hoan thién phap luat cu thé:

Thet nhat, b6 sung khai niém officetel. Bé théng nhat trong thuat ngit s dung va
xac dinh cac diéu kién kinh doanh loai hinh bat dong san nay can b sung, tiép can
méi khai niém “vian phong két hop luu tra” trong cac van ban hudng dan thi hanh Luat
KDBDS nim 2023 theo huéng “Vin phong két hop luu tra (officetel) 1a cong trinh
xay dung co cong nang st dung hon hop, ¢ cac trang thiét bi va dich vu can thiét
phuc vu cho nhu cau lam viéc két hop luu tro”.

Thet hai, bd sung huéng dan va quy dinh xir ly hanh vi khéng sir dung hoac sir
dung khong dang hop dong mau. Theo quan diém tac gia, can xac dinh vi pham vé
mau hop dong KDBPS khong chi vi pham vé hinh thirc ma chinh 1a 1am trai véi quy
dinh “phai duoc x4c 1ap, ky két tuan thu dung theo quy dinh cua mau hop dong”. Pay
chinh 1a truong hop “vé hiéu do vi pham diéu cam” phu hop Diéu 123 BLDS nam 2015.
Vi vay, can c6 van ban huéng dan giai thich rd ddi véi truong hop vo hiéu do khdng
tuan thu “mau hop dong” KDBBS la truong hop “Céc bén trong giao dich kinh doanh
bat dong san khong tuan tha ding, va tu y sira d6i cac diéu khoan c6 trong hop dong
mau lam thay d6i noi dung co ban cua hop dong kinh doanh bat dong san”. Nham
théng nhat trong cach hiéu cia Toa an trong giai quyét hau qua phap Iy hop doéng vo
hiéu va ph hop diém ¢, khoan 3 Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP.

Ngoai ra, can sém ban hanh Nghi dinh méi vé xir phat vi pham hanh chinh trong
linh vuc xay dyung thay thé Nghi dinh sé 16/2022/NB-CP (vi nhiéu noi dung khong
con tuong thich voi Luat KDBDS nam 2023, Luat Nha ¢ nam 2023 va cac van ban
lién quan). Trong d6, can bo sung diéu khoan “Vi pham quy dinh vé hop ddng trong
kinh doanh bat dong san” d6i véi hanh vi: “Chu dau tu du an bat dong san, doanh
nghiép kinh doanh bat dong san khong st dung hop dong mau trong kinh doanh bat
dong san, hoac sir dung hop dong khong day du cac ndi dung chinh theo quy dinh”.

Thet ba, can c6 huéng dan vé cap gidy chiing nhan cho officetel ddi véi ngudi
mua. Theo d6, phap lut can ghi nhan rd quyén caa ngudi mua trong viée dugc cp
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gidy chtng nhan ddi véi phan dién tich officetel d3 mua, twong tu nhu ddi véi cin ho
chung cu hodc cdng trinh xay dung khac. Bén canh d6, can bd sung huéng dan cu thé
vé viéc cap gidy chitng nhan cho khach hang mua officetel nhu: trinh ty, tha tuc va
diéu kién cap gidy chiing nhan ddi véi officetel, dic biét trong trudong hop officetel
duoc xay dung trong cdng trinh hdn hop. Ngoai ra, can c6 huéng xir Iy ddi véi nhiing
cong trinh xay dung du diéu kién dugc cap ching nhan quyén sé hitu di hinh thanh
trudc khi Luat Dat dai ndm 2024 ¢6 hiéu lyc thi hanh nhung khéng dwoc cap ching
nhan hoic cip khong ding™.

Thit tur, b6 sung quy dinh vé quan ly va van hanh officetel.

Can quy dinh vé diéu kién bat budc ddi véi viéc mua ban va thué mua, thué chi
duoc sir dung dung v6i cong ning str dung cua bt dong san bao gom: phai 13 mot cha
thé kinh doanh, c6 ding ky kinh doanh va dat tru so 1am viéc tai cidn ho vin phong nay,
hodc ngudi mua can ho officetel ¢d thé cho chu thé kinh doanh khac thué cin ho dé
lam try s& 1am viéc'. Ngoai ra, quy dinh thu tuc ding ky véi ban quan ly tda nha, cong
an khu vuc thong tin vé& sé lugng nguoi 1am viée va luu tra tai officetel dé kiém soat
va xac dinh co quan chiu trach nhiém quan ly, gidm sat viéc st dung dung muc dich
officetel.

Huéng dan vé quy chuan cu thé vé xay dung ddi voi officetel va co thé &p dung
cho ca déi twong condotel trudng hop khéng nam trong dy an chung cu, c6 thé 1a nha
riéng 1é hay toa nha thuong mai khéac. Boi vi, cac cong trinh ndy c6 su khac nhau vé
phong chay chita chay, thang bo thoat hiém, sé thang may, thanh lap ban quan tri
chung cu.... Ngoai ra, nén bo sung trach nhiém caa chii dau tu trong viéc quan ly, van
hanh d6i voi nhitng tai san s& hitu chung cua toa nha trong thoi han sir dung dat va
trach nhiém gia han thoi gian sir dung dat doi véi nhitng du an nay.

Can huéng dan vé trudng hop chuyén doi cong ning cua céc loai hinh bat dong
san ¢c6 muc sir dung da ning nhu officetel, condotel. Theo quan diém tac gia chi ap
dung dbi vai cac cong trinh xay dung c6 sin va phai dam bao du cac yéu cau vé ha
tang co s, ha ting xa hoi, dam bao quy hoach va muyc dich str dung dat dé tranh gay ra
c4c bién dong va tuy tién trong chuyén doi anh huong thi treong bt dong san.

 Nguy&n Ngoc Bién, L& Thi Bich Chi, (2023), Chizng nhén quyén sé hifu cin hé Condotel cho bén mua -
mét s6 bt cdp va hwéng hoan thién, Tap chi Nghién ctu Lap phép, s6 14, tr. 486.

> Pang Anh Quan, (2020), Condotel, Officetel va nhiing vdn dé phdp Iy nguoi mua can luu tam, Tap chi
Kinh t& Sai Gon online, truy cap tai https:/thesaigontimes.vn/condotel-officetel-va-nhung-van-de-phap-ly-
nguoi-mua-can-luu-tam/, truy cap ngay 20/3/2025.
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5. Két luan

Luat KDBDS nidm 2023 da ¢ nhitng sira doi quan trong mé rong viéc cong nhan
cho nhiéu d6i twong bat dong san méi trén thi truong bao gom dbi twgng officetel. Tuy
nhién, cc quy dinh huéng dan déi voi loai hinh KDBDS nay thuc té con ton tai nhiéu
bat cap tir khai niém, hop ddng, bao vé quyén loi cho ngudi mua cho dén viéc thiéu
quy dinh vé quan ly, van hanh officetel. Nhitng bat cap nay gay khé khin trong thuc
hién phap luat va tiém an rai ro cho thi tredng bat dong san. Bai viét chi ra cac bat cap
cua phap luat vé kinh doanh bat dong san vin phong két hop luu tra vé khéi niém bat
dong san officetel, vé xir Iy di véi truong hop khong tuan tha hop dong mau, vé cap
gidy chiing nhan cho officetel ddi voi nguoi mua, vé quan ly va van hanh oficetel va
dé xuat céc giai phap hoan thién. Tir do, bai viét ciing dé& xuat cac giai phap hoan thién
phap luat vé kinh doanh bat dong san van phong két hop luu tra. Vi cac bat cap néu
trén, trong thoi gian toi can tiép tuc hoan thién phap luat vé KDBDS officetel nham
bao vé quyén loi cac cha thé va nang cao hiéu qua quan 1y nha nude d6i vai loai hinh
tiém nang nay.
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