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Abstract

This article analyzes the legal nature of “vacation ownership” from both doctrinal and practical perspectives
under the Vietnamese Civil Code 2015 and Case Law No. 42/2021/AL. The findings indicate that the right arising
from such transactions does not constitute a direct right over immovable property but exists primarily within
contractual obligations between parties. Accordingly, it is essentially a relative property right (obligational right)
dependent on the performance of the developer. The article proposes short-term unification under contract law
and long-term consideration of a specialized legal regime.
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1.Patvan dé

Trong nhitng ndm gan day, mé hinh “s& hitu ky nghi” ngay cang phé bién trén thi trudng bat déng
san nghi duéng Viét Nam. Ngudi tiéu dung bo ra khoan tién thudng tur vai tram triéu dén hang ty dong
dé ky hop doéng dai han tir 20 dén 50 nam dé dugc quyén sit dung phong nghi hodc can ho tai khu
nghi duéng trong mét s6 tuan xac dinh méi nam. Diéu dang luu y la ngudi mua khong nhan dugc Gidy
ching nhan quyén s& hitu bat dong san, khéng dang ky tai co quan nha nudc c6 tham quyén va quyén
ho ndm gil cling chua dugc dinh danh rd rang trong hé théng phap luat dan su. Vé mat thuc tién, cac
san phdm mang tén “s& hitu ky nghi’, “vacation ownership” hay “s& hitu ky nghi” da xuat hién tai nhiéu
du an nghi dudng & Khanh Hoa, Da Nang, Phan Thiét, Quang Nam va cac dia phuong khac, véi hap
dong thudng cé thai han dai, diéu khoan phuc tap, phi duy tri hang nam va co ché cham dut thiéu
minh bach. Ngudi tiéu dung ti€ép can thong tin cht yéu qua quang cdo va tu van ban hang, chit khong
qua co ché cong khai nhu d6i véi quyén bat déng san thong thudng. Khi xay ra tranh chap, Toa an nhan
dan téi cao da co budc tién dang ghi nhan qua An 1é s6 42/2021/AL, trong d6 xac dinh “s& hitu ky nghi”
1a “(quyén) tai san hinh thanh trong tuong lai” (H6i d6ng Tham phan Toa 4n nhan dan t6i cao, 2021).
Tuy nhién, su xac dinh nay méi chi diing & viéc phan loai tai san, chua tra I6i dugc cau hdi quan trong
hon: ngudi mua dang ndm gilr loai quyén gi déi vai tai san? Day la vat quyén hay trai quyén? Quyén
c6 hiéu luc déi khang v6i ngudi thi ba hay khéng? Ngudi mua cé dugc bao vé khi cht dau tu pha san
hodc chuyén nhuong du an hay khong? Tu thuc tién do, bai viét dat ra cau hdi nghién ciu: trong hé
thong phan loai quyén nang déi vdi tai san cia BO luat Dan su 2015, “sG hitu ky nghi” thuc chat la loai
quyén gi va phap luat hién hanh c6 da khung phap ly dé diéu chinh khéng? Muc tiéu nghién ctu la
nhan dién ban chat phép ly cta giao dich, phan tich khoang tréng dinh danh, phan tich kinh nghiém
qudc té va dé xuat giai phap hoan thién. Pham vi nghién ctu tap trung vao B6 luat Dan sy 2015, Luat
Bao vé quyén lgi ngudi tiéu dung 2023. Phuaong phép st dung la phan tich luat thuc dinh, so sanh phap
luat va nghién cdu an lé.
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2. No6i dung nghién ciu

2.1. Thuc trang dinh danh phdp ly “s& hitu ky nghi”

2.1.1. Tiép cdn tu thuc tién xét xar

Thuc tién xét xUr tai Viet Nam da c6 budc tién dang ké khi thira nhan quyén phat sinh tir“sa hitu ky
nghi” 1a mét “quyén tai san”. An 1& s6 42/2021/AL da chinh thiic dat nén tdng cho céch tiép can nay.
Trong an 1&, Hoi d6ng Tham phan Toa 4n nhan dan t6i cao da xac dinh quyén phat sinh tir hgp dong s&
hiru ky nghi la “(quyén) tai san hinh thanh trong tuong lai’, tir @6 cho phép Toa én thu ly va giai quyét
tranh chap theo phap luat dan su. Day la budc tién tich cuc, bai truéc dé con ton tai tranh luan vé viéc
liéu quyén tir loai hgp dong nay cé phai la “tai san” theo nghia phap ly hay khéng.

Tuy nhién, An |& s6 42/2021/AL cling dé 16 rd gidi han cla cach tiép can diing & viéc phan loai tai
san. Cu thé, chua xac dinh rd ban chat phap ly cia quyén nay trong méi quan hé gilta vat quyén va trai
quyén, chua phan tich day du cac hé qua phap ly quan trong gan véi ban chat ciia quyén nay. Ban an
$6 38/2023/DS-PT ctia Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa di theo hudng tuong tu, cong nhan quyén cla
nguyén don tir hgp déng nhung khéng xéac dinh ré cau tric quyén nang.

Ngudi mua tiép can san pham dudi tén goi “s& hitu ky nghi” véi ky vong vé mot quyén tai san bén
vling, co tinh tuyét déi khi nhin vao tu“sa hiru”. Trén thuc t&, ho chi ndm gilr moét trai quyén co hiéu luc
tuong déi, phu thudc hoan toan vao kha nang va thién chi thuc hién nghia vu cia cht dau tu. Su map
ma nay khéng phai la 16i ctia ngudi tiéu dung ma la hé qua truc tiép cla viéc chua thong nhat nhan
thuc chinh xac cho quyén nang nay.

2.1.2. Hé qua cta viéc dinh danh phdp ly “s& hiu ky nghi” thiéu théng nhdt

Su thiéu rd rang trong dinh danh phép ly dan dén tinh trang chua thdng nhat trong cach hiéu va ap
dung phap luat déi véi loai giao dich nay. Mot mat, quyén phat sinh ti“sé hitu ky nghi” thuong dugc
ti€p can nhu mot loai “quyén tai san”, qua d6 dugc cdng nhan kha nang tham gia giao dich dan su.
Mat khac, chua cé quy dinh lam rd vé viéc quyén nay cé mang dac trung ctia quyén doi vai tai san (vat
quyén) hay chi la quyén phat sinh tir hgp dong (trai quyén).

Khi quyén clia ngudi mua khéng dugc dinh danh r6 rang, viéc bao vé quyén lgi sé phu thudc gan
nhu hoan toan vao hgp déng va kha nang thuc hién nghia vu ctia bén ban “s& hitu ky nghi”. Néu khong
c6 co ché bao dam nhu ky quy, bao lanh, tai san bado dam hodc moét trung gian doc lap, toan bo rui ro
sé dén vé phia ngudi mua. Trong moi giao dich tai san, diéu nguy hiém nhat khéng phai la thi trudng
bién déng, ma la viéc ngusi tham gia khéng biét minh dang s hitu quyén gi va quyén dé co thuc su
ton tai trudc phap luat hay khong (Truang Anh Tu, 2026). Vi dy, trong trudng hgp xay ra khi chu dau tu
mat kha nang thanh toan hoac pha san. Khi do, ngudi mua chi co6 dia vi cia mot chd ng khong co bao
dam trong quan hé nghia vu. Trong th ty uu tién thanh toan khi phé san dugc quy dinh tai Diéu 46
Luat Pha san, phuc hoi nam 2025, chti ng khéng c6 bao dam ding sau chd ng c6 bao dam (déi véi phan
tai sdn bao dam) va chi dugc thanh todn sau khi da uu tién chi trd cdc khodn phi pha san, ng luong, bao
hi€ém xa hoi, khoan ng phuc héi kinh doanh va nghia vu tai chinh déi véi Nha nuéc. Nguyén nhan phéan
I6n la do ngudi mua dat ky vong vao nhimng dac tinh ctia vat quyén, trong khi trén thuc té ho chisé hitu
quyén c6 hiéu lyc tuong doi (quyén do6i nhan) phat sinh tir hogp dong.

2.2. Xdc dinh badn chdt phdp ly cia “sé hiru ky nghi”

2.2.1. Ddic diém giao dich “s& hitu ky nghi” trong thuc tién

Tur thuc tién giao dich, “s& htu ky nghi” duoc thiét ké nhu mét san pham thuong mai héa quyén st dung
bat dong san nghi dudng. Theo d6, khach hang ky két hop déng véi chd dau tu dé mua mot “goi ky nghi’,
thudng bao gém quyén luu trd tai mét can hd hodc biét thu nghi duéng trong mét khoang thai gian nhat
dinh méi nam (vi du: 7 ngay/nam), kéo dai trong mét thai han xac dinh (vi du: 25 nam hodc 50 nam).

Quyén clia khach hang theo cac hgp déng nay thuong dugc mé ta kha roéng, bao gém: (i) quyén
str dung can ho trong thai gian da cam két; (i) quyén chuyén nhugng géi ky nghi cho ngudi khag; (iii)
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quyén tang cho, thia ké; (iv) trong mét sé trudng hop, quyén trao déi ky nghi véi cac hé théng quéc
t&. Chinh vi vay, vé hinh thiic, quyén nay mang dac diém ctia mot quyén tai san doc lap, c6 kha niang
[uu théng trén thi trudng.

Tuy nhién, c6 thé nhan thdy rang toan bd cac quyén nay déu phu thudc chit ché vao nghia vu cla
cht dau tu. Khach hang khong truc ti€p nam gitr can ho, khong cé quyén chiém hiu thuc t€ mét cach
lién tuc va viéc st dung tai san hoan toan phu thuéc vao viéc ch dau tu bé tri, van hanh hé théng luu
trd. Ngay ca quyén chuyén nhugng ciing thudng bi rang buéc béi cac diéu kién do chi dau tu dat ra.
NGi cach khac, quyén clia ngudi mua “sa hitu ky nghi” khong ton tai mot cach doc lap doi vai tai san ma
gan lién véi quan hé hop déng véi chu dau tu.

2.2.2. Phan tich cdu trac quyén ndng “sé hitu ky nghi”

Theo phan loai vé tai san quy dinh tai Diéu 105 va Diéu 115 B6 luat Dan sy ndam 2015, “quyén tai san”
la mét loai tai san co thé dinh gia dugc bang tién. Tuy nhién, day chi la mot pham tru kinh té€ — phap
ly mang tinh bao trum, khéng cung cap tiéu chi dé phan biét gitta cdc dang quyén khac nhau®. Vé
phuong dién hoc thuyét, su phan biét nén tang khong nam & viéc mét quyén cé phai la “tai san” hay
khéng, ma nam & viéc né thudc vé cau tric vat quyén hay trai quyén.

Trong truyén théng La M4, vat quyén (jus in re) dugc hiéu la quyén dugc chli thé (ngudi cé quyén)
thuc hién tryc ti€p va tuc thi trén mét vat ma khéng can vai tro trung gian cia mét ngudi khac (Nguyén
Ngoc Dién, 2010), c¢6 hiéu luc d6i khang véi ngudi thi ba, cho phép chd thé “ap daty chi” cia minh 1én
tai san va thuc hién quyén truy doi déi véi bat ky ai xam pham. Nguac lai, trai quyén (jus in personam)
la mét quan hé trung gian, trong dé quyén clia chii thé chi tén tai théng qua nghia vu cia mét chd thé
khac, va do d6 khong co6 kha nang tén tai doc lap vai quan hé nghia vu. Thong qua viéc phan biét vat
quyén va trai quyén, ching ta c6 thé nhan thay nhing tinh chat khac biét ctia vat quyén, vai nghia la
quyén tac dong truc ti€p, tuyét doi lén tai san cia mot chl thé nao do (ngudi la chl sé hitu hodc khéng
phai la chtd s& hitu tai san) (Lé Dang Khoa, 2017).

Su phan biét nay khéng chi mang y nghia mé ta, ma con mang tinh cau tric déi véi toan bo hé théng
phap luat dan su. Chinh ti day hinh thanh nguyén tac vat quyén luat dinh (numerus clausus), theo d6 vat
quyén chi dugc quy dinh trong luat va khong mét chi thé tham gia nao c6 quyén nang “sang tao” thém
cac loai vat quyén mai. Thda thuan gilia cac bén chi cé thé tao ra trai quyén (Vi Thi Hong Yén, 2015). Quy
dinh tai khoan 2 Biéu 159 B6 luat Dan su nam 2015 la sy noi luat hoa truc ti€p nguyén tac nay'.

Trong cac giao dich vé“s& hitu ky nghi’, quyén ctia ngudi mua khéng thiét [ap mot quan hé truc tiép
VvGi tai san, ma luén dugc thé hién théng qua nghia vu ctia chi dau tu. Ngudi mua khéng cé kha nang
thuc hién quyén dinh doat phap ly nén khéng thé kiém soat sé phan phép ly cta tai san. Do d6, quyén
clia ngudi mua khoéng dap Uing cac dac trung co ban clia vat quyén, bai ho khdong co quyén tac déng
truc ti€p 1én bat ddong san cling nhu khéng ¢é hiéu luc déi khang véi moi chii thé khac. Nhiing dac
diém nay cho thdy quyén “s& hitu ky nghi” can dugc tiép tuc xem xét dé xac dinh chinh xac ban chat
cUa quyén phat sinh tur giao dich hgp déng trén.

2.2.3. “S& hitu ky nghi” la quyén tai saén mang tinh trdi quyén

Quyén “sg hiru ky nghi”khéng phai la quyén s& hitu bat déng san. Bdi ngudi mua chi dugc sirdung
bat déng san trong mot khodng thai gian nhat dinh, thudng la mét tuan méi nam; khéng c6 quyén
chi€m hitu lién tuc déi véi tai san; va cing khong c6 day du quyén dinh doat, tic khéng thé tu minh
ban, chuyén nhugng toan bo bat déng sdn nhu mét chui s& hiru thuc su. Do d6, ngudi mua khéng nam
gir day du ba quyén nang cau thanh quyén s& hitu theo ly luan phap luat dan su. Vi thiéu mot hoac
nhiéu quyén nang c6t 16i nay, khong thé xac dinh quan hé giira cac bén la quan hé s& hiru bat déong san
theo nghia phap ly truyén théng. Cach hiéu ding hon la ngudi mua chi c6 mot quyén st dung co thdi
han gan véi kha nang khai thac dich vu nghi duéng nhat dinh.

1) B6 ludt Dén sy 2015, Kkhoan 2 Biéu 159: “Quyén khac dbi vai tai san bao gdm: a) Quyén dbi voi bat dong san lién k&; b) Quyén huong
dung; ¢) Quyén bé mat.”
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Do d6, viéc goi mé hinh nay la“sa hitu” dé gdy ngd nhan vé ban chat phap ly. Trén thuc t&, day khéng
phai la quyén s& hitu bat dong san, ma la mét quyén tai san phat sinh tir hgp déng, trong do, ngudai
mua dugc quyén khai thac dich vu nghi duéng trong mét thai han va pham vi nhat dinh.

Xét vé nodi dung, quyén nay gan vdi viéc s dung moét bat dong san trong khoang thai gian nhat
dinh, c6 nhiing nét tuong déng vaéi quan hé thué tai san dai han. Tuy nhién, vé ca sé phap ly, quyén clia
ngudi mua phat sinh truc tiép tir hgp déng dan su va dugc bao dam théng qua nghia vu clia ch dau
tu. Chinh vi vay, “quyén s& hitu ky nghi” khong tao lap mot vat quyén doc lap doi vaéi bat dong san ma
chilam phat sinh quyén yéu cau déi véi bén c6 nghia vu. Hay ndi cach khac, xét vé ban chat phap ly, “s&
hiru ky nghi” khéng phai la vat quyén ma la moét trai quyén phat sinh tir hop dong.

Vi thé, ban chat cia quyén s hitu ky nghi vi vay nén dugc xac dinh la mét quyén tai san mang ban
chat trai quyén. Quyén nay dugc xac lap théng qua hgp déng gitta khach hang va chd dau tu; c6 thé
dugc chuyén nhugng, mua ban va dinh gia bang tién; dong thai thé hién quyén st dung tai san c6 thai
han va quyén yéu cau bén cung cap thuc hién dich vu nghi duéng theo cam két. Nhimng dac diém dé
phu hop vai khéi niém quyén tai san trong Bo luat Dan su ndam 20152, von bao quat cac quyén cé gia tri
kinh té va c6 thé trd thanh déi tugng cua giao dich dan su.

2.3. Kién nghi hoan thién phdp ludt

Trong ngan han, giadi phap cap thiét va kha thi nhat la cac co quan tai phan can théng nhat vé cach
ti€p can phap ly, khang dinh dut khoat ban chat trai quyén cutia “s& hitu ky nghi”. Viéc xac dinh day la
quan hé hgp déng dich vu luu trd dai han, chiu su diéu chinh cht yéu ctia ché dinh nghia vu va hop
déng trong Bé luat Dan su nam 2015 sé tao ra ca s& ly ludn nhat quan dé gidi quyét tranh chap va bao
vé ngudi tiéu dung. Cu thé, co quan tai phan can kiém soat chit ché tinh hgp phap va tu nguyén cla
hop déng theo Diéu 117 B6 luat Dan su nam 2015, 4p dung triét dé nguyén tic giai thich hgp déng
theo hudéng c6 Igi cho bén yéu thé theo khoan 6 Diéu 404 Bo luat Dan su nam 2015; dong thoi cha
dong tuyén bé vo hiéu hodc khong dp dung cac diéu khoan mién trir trach nhiém bat hgp ly ctia cha
dau tu can cr vao nguyén tac thién chi, trung thuc va cong bang tai Diéu 3 B6 luat Dan sy nam 2015.
Bén canh dé, cac quy dinh ctia Luat Bdo vé quyén Igi ngudi tiéu dung nam 2023 vé hgp dong theo mau,
diéu kién giao dich chung va nghia vu cung cap thong tin trung thuc can dugc van dung dong bo véi
B& luat Dan su nam 2015 giup bao vé cho ngudi mua trong giai doan phap luat chuyén nganh chua
dugc hoan thién. Dac biét, khoan 1 Diéu 21 Luat Bao vé quyén Igi ngudi tiéu dung nam 2023 quy dinh
t6 chuic, ca nhan kinh doanh cé nghia vu cung cap théng tin chinh xac, day du vé hang héda, dich vu cho
ngudi tiéu dung trudc khi giao két hop déng chinh la co s& phép ly truc tiép dé xu ly tinh trang quang
cado gay nham lan vé ban chat“sa hiru” trong cac giao dich ky nghi.

Trong dai han, co quan lap phap can xem xét b sung ché dinh “s& hiru ky nghi” vao phép luat dan
su nhu mot vat quyén han ché dac thu. Ché dinh nay nén dugc thiét ké dua trén mé hinh quyén hudng
dung nhung phan chia theo cac lat cat thai gian cu thé. Day la huéng di da dugc kiém ching thanh
cdng tai mot s6 quéc gia thudc hé théng luat dan su luc dia (Civil Law) nhu Tay Ban Nha® hay B6 Dao
Nha* nham hién thuc hoa cac muc tiéu bao vé ngudi tiéu dung ctia Chi thi 2008/122/EC®. Song song
vGi do, phap luat Viét Nam can tiép tuc hoan thién cac quy dinh vé minh bach théng tin trong giai doan
tién hgp dong, theo hudng thiét lap co ché bao vé mang tinh phong ngira d6i véi bén yéu thé trong
giao dich. Trong d6, viéc ghi nhan “thai gian suy nghi bat budc” (thudng kéo dai 14 ngay ké tir thai diém
giao két hop déng) va yéu cau ap dung hgp dong theo mau chudn héa can dugc xem xét nhu nhiing
céng cu phap ly quan trong nham tang cudng tinh an toan va kha nang tu quyét ctia bén mua. Day

2) Bo luat Dan sw 2015, Diéu 115: “Quyén tai san la quyén tri gid dwge bang tién, bao gom quyén tdi san doi véi doi twong quyén sé hitu
tri twé, quyén sir dung ddt va cac quyén tai san khdc.”

3) Luét s6 4/2012 cta Tay Ban Nha (Ley 4/2012, de 6 de julio).

4) Nghi dinh - Luat s6 275/93 cta B6 Dao Nha (Decreto-Lei n.° 275/93).

5) European Parliament and Council (2008). Directive 2008/122/EC on the protection of consumers in respect of certain aspects of time-
share, long-term holiday product, resale and exchange contracts. OJ L 33, 3.2.2009.
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cling la mét thiét ché phap ly c6 y nghia diéu chinh quan trong nham can bang tuong doi vé vi thé gilra
cac bén trong hgp déng “sé hitu ky nghi”.

3. Két luan

“S& hitu ky nghi”la mét mo hinh giao dich mdi trong linh vuc bat déng san nghi duéng, phan anh
xu huéng thuong mai héa quyén khai thac va st dung tai san. Tuy nhién, qua trinh van hanh thuc tién
cho thay su thiéu théng nhat trong viéc dinh danh phap ly déi véi quyén phat sinh tir loai giao dich nay,
dan dén nhiéu cach tiép can khac nhau trong nhan thiic va ap dung phap luat.

Nghién ctiu cho thay, viéc chi dung lai & viéc ghi nhan “sa hiru ky nghi” la mot dang “(quyén) tai san
hinh thanh trong tuong lai”1a chua @t dé phan anh day da cau tric phép ly ctia quan hé nay. Su chua rd
rang trong dinh danh phap ly da kéo theo nhiéu hé qua trong thuc tién, bao gém rai ro khi dy an thay
déi chti sé hitu, khi cht dau tu mat kha nang thanh toan, ciing nhu su bat can xing trong quan hé hop
déng gilra cac bén. Nhiing bat cap nay chii yéu bat nguén tir khoang cach gitia tén goi thuong mai“sé
hiru” va ban chat phap ly thuc té clia quyén phat sinh tur giao dich.

Trén phuong dién ly luan, quyén clia ngudi mua khong hinh thanh mot quyén truc tiép déi vai tai
san, ma phat sinh trong quan hé nghia vu gilra cac bén trong hgp dong. Do do6, vé ban chat, day la mot
quyén tai san mang tinh trai quyén, gan véi kha nang yéu cau thuc hién nghia vu cia chti dau tu hon la
quyén kiém soat truc ti€p ddi véi bat dong san. Trén ca s& do, viéc hoan thién phép luat can dugc thuc
hién theo hai huéng. Trong ngan han, can th6ng nhat cach ti€p can theo huéng xac dinh ré quyén cta
ngudi mua la quyén phat sinh tir hgp déng, tir d6 tang cudng ap dung hiéu qua cac co ché ctia phap
luat hop déng nham bao vé bén yéu thé va kiém soét cac diéu khoan bat can xing. Trong dai han, néu
phap luat huéng tai viéc phat trién mot ché dinh riéng cho loai hinh nay, can thiét Iap mét khung phap
ly chat ché, bao dam tinh minh bach, kha nang déi khang vai bén thi ba va co ché bao vé quyén lgi
phu hgp véi ban chat ctia quyén.

Tom lai, nhan dién ding ban chat phap ly ctia quan hé phat sinh ti giao dich “s& hitu ky nghi”
khéng chi cé y nghia ly luan ma con la diéu kién quan trong dé bado dam su an toan, minh bach va én
dinh cuda thi trudng bat dong san nghi duéng trong thuc tién.
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