Nghién ciru

PANH GIA THUC TRANG PHAP LY VA PE XUAT GIAI PHAP
VAN HANH BAT PONG SAN CONDOTEL TAI THANH PHO
QUY NHON, TINH BINH PINH

Nguyén Thi Hong Mi, Nguyén Viét Thanh, Pham Thi Hing
Truong Pai hoc Quy Nhon
Tém tit
Condotel voi ddc trung la san phcfm dwoc dau tw trén dat thwong mai, dich vu tai
nhitng noi ¢é vi tri dic dia. Co 4 yéu t6 chinh lam nén thwong hiéu ciia condotel: Pdu
tie - cho thué - trao déi - nghi dwéng. Muc tiéu cia tinh Binh Pinh sé da Quy Nhon tré
thanh trung tam du lich nghi dwdng bdc nhat ca nwée. Nam dwoe xu thé, thé manh ciia
thanh pho, nhiéu doanh nghiép trong, ngodi nuwdc da va dang dau tw, phat trién logi
hinh condotel. Riéng trong quy I11/2018 da co 294 can ho nghi duong dwoc xdy dung.
Tuy nhién khung phdp Iy vé condotel hién nay con nhiéu bat cap. Pau nam 2020 hang
loat dLr dn condotel cua FLC tai thanh phé Quy Nhon gdp nhiéu vieéng mdc lién quan
dén van dé cap gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt, chi dau tw khong thiee hién theo
cam két,... Bai bdo nghién ciru nguyén nhdn ciia nhing thiee trang lién quan dén vin
dé cdp Gidy churng nhdn quyén sir dung dat, hop déng mua bdn condotel va dé xudt
hieong di mdi cho condotel tai thanh phé Quy Nhon, Binh Dinh.
Tir khoa: Cin ho nghi dudng; Condotel; Thanh phé Quy Nhon; Bit dong san.
Abstrast

Assessment of the current situation and proposal of operating solutions for
condotel real estate in Quy Nhon city, Binh Dinh province

Condotels are resort apartments built on commercial and service land, and mainly
located at prime areas. There are 4 main factors to build up the brand of condotel:
investment - rental - exchange - resort. One of the development goals of Binh Dinh
province is to promote Quy Nhon city to be the most luxurious tourist resort in
Vietnam. Understanding the trend and strength of the city, many domestic and foreign
enterprises have been investing and developing condotels there. 294 resort apartments
were built in Quy Nhon city in the third quarter of 2018. However, the legal framework
of condotels is still not well-defined. In 2020, a series of FLC condotel projects in Quy
Nhon broke the battle related to the issue of certificates, the investor did not comply
with their previous commitment. This article analyses the current legal situation related
to the issue of land use right certificates, condotel sale and purchase contracts in order
to propose sollutions for condotels in Quy Nhon city, Binh Dinh.

Keywords: Resort apartment, Condotel; Quy Nhon city; Real estate.

1. Giéi thiéu Pa Nang. Quy Nhon c6 ving bién rong,

Quy Nhon ¢6 vi tri dia 1y thuan loi, bér7 bién gai (72 km),...c6 tiém nang phfit
gin duong hang hai qudc té, hé théng trién nhiéu loai hinh du lich, kinh t€ bién
cang bién gn voi dAu nut giao thong quan  nhu: du lich tim bién, du lich sinh thi
trong, nam gitra hai trung tdm d6 thi 16n bién, dic biét 1a dau tu, phat trién loai
ctia ca nudc 1 thanh phé Nha Trang va hinh bat dong san condotel dé khai thac
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t6i da thé manh cua ving va mang lai hiéu
qua kinh té cao.

Dén nay c6 rat nhiéu du an condotel
d3 va dang xdy dung, phat trién manh mé&
vdi su tham gia cua cac tap doan 16n nhu
FLC, Sun Group, TMS Group, tap doan
Hung Thinh, Phat Dat, mét s6 tap doan da
qudc gia,... Va méi day nhat 1 “6ng 16n”
dia 6¢ Novaland ciing dang chuan bi sin
quy dat khé 16n tai bai bién Nhon Hoi cho
mot ké hoach dai véi cac san phém nghi
dudng chuan quéc té.

Condotel duoc tao thanh bdi hai tur
condominium (can ho cao cép) va hotel
(khach san) 13 phan khuc cua bat dong san
nghi dudng. Ching ta c6 thé goi ching la
can ho du lich, can hd khach san, can ho
nghi dudng,... Can ho du lich hoat dong
nhu mot khach san, chung c6 day du tiéu
chudn, tién ich ctia mot khach san cao céip
nhur phong bép, phong khach, nha hang,
dich vu 24/24,...nhung diém khac biét
cua loai hinh nay chinh 1a khach hang s¢&
1a chi, san pham s& c¢6 don vi quan ly,
diéu hanh va chiu trach nhiém riéng [4].

Kinh doanh condotel xét vé mat hinh
thirc tuong ty nhu kinh doanh khach san,
khach du lich duoc phuc vu diy du cac
nhu cau vé luu tri va cac dich vu du lich.
Nhung ban chit condotel 12 mot can hod
duogc tich hop nhitng dich vy, tién ich cia
khach san. Phong khach san xdy dung
theo két cAu can ho chung cu, nhdm muc
dich kinh doanh dich vu. Do @96, condotel
chinh 1a cén hé du lich dugc quy dinh tai
Diéu 48 Luit Du lich. Can ho du lich nay
dugc s& hiru boi 2 nhém ddi twong chinh
gbém nhitng ngudi ¢6 nhu cau du lich va
huong thu cudc séng, ho mua dé s& hitu
nhu mdt ngdi nha thtr 2 phuc vu cac hoat
dong nghi dudng thuong xuyén va nhiing
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ngudi dau tu bt dong san du lich dé sinh
101 [2].

Condotel hoat dong theo hinh thirc
Timeshare (chia sé thoi gian st dung), chu
so hitu s& dugc st dung mién phi can ho
ctia minh dé nghi dudng hoic cic can ho
nay sé trao doi véi cac can ho khac thude
hé thong Condotel va khach san cia chu
dau tu trong mot khoang thoi gian nhat
dinh (thong thuong khoang tur 15 - 30
ngdy). Do s& hiru vi tri déc dia tai nhiing
khu du lich, khu nghi dudng nén nguoi
mua thuong ddu tu, kinh doanh dé sinh
loi nhuén. Riéng loai hinh nay chu dau tu
c6 thé ban giao ngay voi day du tién nghi
va noi tht dé c6 thé dua vao khai thac.
Theo Khoan 2, Piéu 50 Luat Du lich nam
2017: can ho du lich thudc vé loai hinh
luu tra du lich do d6 dugc danh gia theo
tiéu chuan 1 sao, 2 sao, 3 sao, 4 sao va 5
sao gidng nhu tiéu chuan cua khach san.

D6i v6i thanh phd Quy Nhon noi
riéng, viéc quan ly va van hanh céc loai
hinh bt dong san condotel con nhiéu bat
cap, chua cu thé trong viéc xac dinh ché
d6 sur dung dat, thoi han st dung dat va
viéc cap sd do ddi véi loai hinh condotel.
Viéc mua ban loai hinh bat dong san nay
dién ra rat phirc tap, dia phuong khong
quan 1y duoc hodc budng 1ong, nhiéu chu
dau tu mo ban loai hinh nay khi chua du
diéu kién,

D3 ¢6 nhiéu cong trinh nghién ctru
vé nhing van dé vudng mic, khé khan vé
condotel nhung chua danh gia ding thuc
trang va dé xudt giai phap van hanh cac
loai hinh nay cho phu hop. Nhitng san
pham nay c6 thé anh hudng dang ké dén
thi truong néu khong dugc hoach dinh
va van hanh mét cach hop ly, dac biét la
tai cac diém dén ven bién trong d6 phai
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n6i dén thanh phé Quy Nhon, tinh Binh
Dinh. Bai bao nay s& gitip giai quyét dugc
nhirng vudng mac, dam bao sy minh bach
cua hoat dong kinh doanh condotel.

2. Phuwong phap nghién ciru

2.1. Phwong phdp thu thip sé liéu
thir cip

Thong tin thir cip dugc thu thap, xi
ly thong qua phuong phap nghién ciru sb
liéu, cac nguodn thong tin bao gdm: cic
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van ban phdp ly va chinh sach phap luat,
s6 liéu théng ké, cac dé tai nghién ctru da
duogc xuét ban. Nguén dir liéu trén duogc
thu thap thong qua céc co quan nha nudc,
sach, internet. Dir li€u thur cr?ip duoc khai
thac cho viéc tong quat ha cac van dé co
lién quan t6i nghién ctru, nhu: Didu kién
tu nhién, kinh té - xa hoi; cdc quy dinh
vé quan ly, van hanh condotel,...gitp cho
viéc phan tich, danh gi4 va dua ra huéng
giai quyét tét trong qué trinh nghién ctru.

Thong tin

Ngu?)n

Cac thong tin vé diéu kién tu nhién, kinh té
xa hoi

Théng ké cac cong ty dau tu condotel

Két qua cap gidy ching nhan quyén st dung
dt cho condotel

Thyc trang, tinh hinh quan ly, van hanh
condotel

Cuc thong ké tinh Binh Dinh

S& Ké hoach va Dau tu tinh Binh Dinh
Vin phong dang ky dét dai tinh Binh Dinh
Tap chi, sach bao, internet,...

2.2. Phwong phdp thu thap sé liéu
so cdp

Diéu tra cac ho gia dinh, chu dau tu
xdy dung condotel: Cudc diéu tra duoc
thuc hién véi cac cau hoi tap trung vé van
dé cp Gidy ching nhan quyén sir dung
dat (GCNQSDD) khi mua condotel, thoi
han cép, gia mua condotel, nhu cau so
hiru can ho condotel cia nguoi dan trén
dia ban thanh phd. Pdi véi cac nha dau tu
s& diéu tra vé& nhu cu dau tu, chinh sach
wu dai, cam két 1gi nhudn va cdch dam bao
quyén loi cho ngudi mua condotel. Thong
tin nay giup cho qué trinh phan tich dugc
1 rang, thuyét phuc hon.

2.3. Phwong phdap xw ly, phdn tich
s6 liéu

- 86 liéu dinh tinh: Tién hanh phan
loai, sip xép thong tin theo thir ty wu tién
vé do quan trong cta thong tin.

- 86 liéu dinh lweong: Nhap sé liu
truc tiép vao may tinh trén co so tmg dung

phan mén Excel céc sb liéu theo cac yéu
cdu can thiét cho nghién ctu.

3. Két qua nghién ctru

3.1. Thuc trang phdp ludt trong vié¢c
qudn Iy, vin hanh bét dong sin condotel
tai dia ban thanh phé Quy Nhon, Binh
Dinh

Pé tién hanh viéc quan Iy va van hanh
loai hinh bt dong san condotel trén dia
ban tinh Binh Pinh, hién nay dd c6 mot sd
van ban hudng dan, chi dao, cu thé:

+Vanban s6 703/BTNMT-TCQLDD
huéng dan ché do sir dung dat va viéc
ching nhan quyén s& hitu cong trinh xay
dung khong phai nha ¢. Theo van ban,
Condotel 1a co s& luu tru du lich va viée
kinh doanh dich vu luu tra tai cac can ho
du lich thuoc loai hinh kinh doanh dich
vu du lich dugc quy dinh tai danh muc
hé théng Nganh kinh t& Viét Nam ban
hanh kém theo quyét dinh sb 27/2018/
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Qb-TTg ngay 06/7/2018. Pong thoi tai
Diém d Khoan 2 Diéu 10 Luat Dat dai va
quy dinh tai Phu luc s6 01 ban hanh kém
theo Thong tu sb 27/2018/TT-BTNMT
ngay 14 thang 12 nam 2018 cua By Tai
nguyén va Méi truong quy dinh vé thong
ké, kiém ké dit dai va 1ap ban dd hién
trang st dung dat thi viéc sir dung dat vao
muc dich kinh doanh dich vu thudc loai
dat thuong mai, dich vu. Do d9, ché d6 su
dung dét cua can ho du lich la ché do st
dung dat thuong mai, dich vu dugc quy
dinh tai Diéu 153 Luat Dét dai 2013, thoi
han st dung dat duoc quy dinh tai Khoan
3 Piéu 126 ctia Luét nay. Riéng cac truong
hop c6 cong trinh can h¢ du lich co du
diéu kién duoc chuyén nhuong theo quy
dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san,
du diéu kién cap gidy chimg nhan thi viéc
ching nhan quyén s& hitu cong trinh xay
dung cho bén nhan chuyén nhuong va cap
gidy ching nhan cho ngudi sir dung dat,
chu so hitu tai san gin lién véi dat duoc
thuc hién theo quy dinh.

+ Van ban sd6 767/BTNMT-
TCQLPD hudng din vuéng mic trong
cap gidy chting nhan cho ngudi mua cin
ho khéach san. Theo van ban nay, xac dinh
phap ludt hién hanh khong c6 quy dinh
vé loai “dat ¢, khong hinh thanh don vi
6” va theo quy dinh tai Khoan 12 Piéu
3, Diéu 48 ciia Luat Du lich thi can ho du
lich thudc loai luu tra du lich. Ché d6 sir
dung va thoi han st dung dat cin ho du
lich dugc quy dinh tai Khoan 3 Diéu 126
ctia Luat Dt dai dé st dung vao muyc dich
thuong mai dich vu. Do dé khéng c6 co
s& dé cap Gidy ching nhan cho condotel
14 dat & va dugce xac dinh 1a loai dat sir
dung cd thoi han, thoi han st dung dat
duoc xac dinh theo thoi han cuia du an
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dau tu dé su dung vao muc dich thuong
mai dich vu. Trudc nhiing can ctr do, Bo
Tai nguyén va Mbi truong ciing dé nghi
Uy ban nhan dan tinh Binh Pinh ra soat
cu thé cac ho so giao dét, cho thué dat
dé xac dinh dat dung myc dich dam bao
phtl hop véi phéap luat vé dat dai. Vin ban
trén cua BJ Tai nguyén va Moi truong da
lam rd thuc trang viéc cép GCNQSDDb
cho condotel hién nay trén dia ban thanh
phé Quy Nhon. Cu thé dia ban thanh phé
khi cdp GCNQSDD condotel xac nhan 14
loai “dat ¢, khong hinh thanh don vi ¢”
nhung phép luat lai khong hé cé quy dinh
vé cum tir trén. Chinh vi vay van ban 767/
BTNMT-TCQLPD di xic dinh cu thé
ché do st dung dét cho condotel, hudng
dan viéc chiing nhan quyén so hitu cong
trinh xay dung khong phai nha ¢ nay.

+ Cong van 276/BXD-QLN quan ly
dau tu, xdy dung, kinh doanh can h$ du
lich, biét thu du lich. Pdi véi céng vin
276 cua Bo Xay dung da khai quat dugc
nhiing bat cap, kho khan trong viéc dau
tu, xdy dung, kinh doanh, quan ly van
hanh loai hinh bat dong san condotel do
chua c6 van ban phap luat nao quy dinh cu
thé, chi tiét nhitng diéu trén. Theo d6, mot
s6 du 4n xay dung condotel khi dua vao
kinh doanh con gap nhiéu khé khan nén
mot s6 chu dau tu d3 dé xuét chuyén doi
cong nang tir can ho du lich sang lam nha
chung cu, cam két 1oi nhuan véi khach
hang qué cao din dén tranh chép, khiéu
nai. Cong van nay da phan tich va chi rd
nhitng mat tiéu cuc khi chuyén ddi cong
ndng cua cac du an tir chuc nang thuong
mai, dich vu sang chtc nang o tir d6 dé
xuét xem xét than trong va thuc hién quy
hoach, thanh tra, kiém soét dung theo quy
dinh cda phap luat hién hanh.
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+ Cong van 3720/Qb-BVHTTDL
quyét dinh ban hanh quy ché quan ly, kinh
doanh loai hinh can hé du lich va biét thu
du lich.

+ Cong van 4308/BXD-HDPXD quan
ly du tu xay dung du 4n c6 bd tri can hd
Iu trd, van phong két hop luu trd, biét thy
nghi dudng, nha ¢ thuong mai lién ké,...

T nhiing van ban quy dinh trén,
UBND tinh Binh DPinh, Sé& Tai nguyén
va Moi truong tinh Binh DPinh va céc ban
nganh c6 lién quan khac da dua ra nhiing
phuong 4n dé quan 1y va cip GCNQSDD
cho condotel. Pua ra cic quyét dinh giao
dat, cho thué dat cho cic doanh nghiép.
Tinh tién st dung dit cho cac doanh
nghiép,... Trong qué trinh thyc hién s&
xuat hién mot sé quyét dinh va coéng vin
dung chung cho ca tinh hoac cho tling
doanh nghiép dau tu.

+ Vin ban s 250/BQL-QLTNMT
bdo cdo, xin chu truong xu ly cic du an
du lich c6 can hé du lich (condotel), biét
thu du lich (resort villa) trén dia ban khu
kinh t€ Nhon Hoi.

D4i v6i van ban 250/BQL-QLTNMT
da ra soat cac du an c6 can ho du lich, biét
thu du lich trén dia ban khu kinh té Nhon
Hoi, tir d6 dé xut theo hudng bo cum tir
“dat & khong hinh thanh don vi &, ngudi
mua nhd ¢ gin lién v&i quyén st dung
dat duoc sir dung on dinh 1au dai” va cac
tir “dat &, biét thu ¢” ddng thoi thém vao
cum tir “Khi hét thoi han, ngudi st dung
dat néu c6 nhu cau tiép tuc sir dung thi
dugc Nha nudc xem xét gia han st dung
dat”.

+ Vian ban s6 372/UBND-KT d nghi
hudng dan vé hinh thirc cho thué dat ddi
v6i cac du an va thuc hién viée chuyén
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muc dich st dung dat sang du 4n nha &
thuong mai trén dia ban tinh.

UBND tinh Binh Dinh di ¢6 nhiéu
dot xtc tién dau tu, kéu goi cac doanh
nghiép tham gia dau tu du an. Tuy nhién,
trong qua trinh trién khai c6 mot s6 vuéng
mic lién quan dén hinh thirc thué dat va
viéc chuyén muc dich sir dung dat sang du
an nha & thuong mai. Dé ¢6 co s hudng
dan cac nha dau tu trién khai cac du 4n,
UBND tinh Binh Dinh d4 d& nghi xem xét
cac ndi dung lién quan thong qua van ban
trén.

Theo van ban nay, hién nay dang xay
ra kho khan, vudng mac khé thao g giira
Chinh phu véi chu dau tu, cu thé dé phu
hop v6i tinh hinh, dam bao ngudn thu 6n
dinh, tranh that thoat cho ngan sach,...
Chinh phi yéu cau bd sung Luat Dat dai
2013 trong d6 viéc cho thué dat chu yéu
ap dung hinh thtrc cho thué dét tra tién
hing nam. Nhung ddi véi chi dau tu hinh
thirc nay s€ gy ra kho khan trong viéc
cung cép von tin dung dé thuc hién du an
nén mét sé6 doanh nghiép nhiéu lan viét
don d& nghi UBND tinh cho thuc hién
thué dat tra tién thué dat mot lan.

+ Van ban sb 5122/UBND-KT kiém
tra, gidm sat va quan ly cdc du an phat
trién du lich trén dia ban tinh.

+ Vian ban s6 7019/UBND-KT quan
ly dg &an cdn hd khach san (condotel)
trén dia ban tinh. Theo van ban, Chu tich
UBND tinh Binh Pinh yéu cdu cic so,
ban, nganh va dia phuong lién quan kiém
tra, gidm sat chat ché viéc thuc hién du
an c6 loai hinh condotel. Giao S& Xay
dung cha tri, phdi hop véi cac co quan
lién quan ban hanh huéng dan khung lién
quan dén viéc xdy dung ndi quy, quy ché,
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cach thirc quan ly, van hanh va khai thac
du 4n bt dong san du lich.

+ Vian ban s6 2185/UBND-KT dé
nghi hudng dan cic noi dung lién quan
dén viéc cdp Gidy chung nhan can ho
khach san ven bién Quy Nhon.

+ Van ban s6 5915/UBND-KT dé
nghi huéng din mot s ndi dung lién quan
dén viéc cip Gidy chimg nhan cho nguoi
mua can ho khach san (condotel), biét thy
nghi dudng,...

Mic di da ¢6 nhiéu van ban hudng
dan viéc quan ly, van hanh vé viéc cap
GCNQSDD, ché do sir dung dat déi véi
condotel nhung chua mang tinh thong
nhét, chua cu thé nén viéc ap dung vao
thuc tién con gap nhiéu khé khin, dan dén
cac du an condotel tai Quy Nhon cua cac
tap doan FLC, TMS,...chua phat huy hét
lgi ich, chirc nang cua minh. Do do, trong
thoi gian qua S& Xdy dung tam ding cép
Gidy phép xdy dung dbi vé6i cac du an
condotel. UBND tinh Binh Dinh trong
nam 2020 van chua cap GCNQSDD nio
cho nha dau tu condotel do chua c6 van
ban huéng dan cu thé. Cac s0, ban, nganh
c6 lién quan d3 tién hanh ra sodt cac noi
dung quan 1y nha nudc ddi véi cic du
an condotel, ddi chiéu cac quy dinh hién
hanh ciia nha nuée dé dé xuat phuong an
xu ly.

3.2. Thuc trang phdt trién bit dong
san nghi dwong la cdc condotel tai thanh
phé Quy Nhon, Binh Dinh

Hién nay trén dia ban thanh phé co
nhiéu du 4n dau tu xay dung condotel, cu
thé theo s6 liéu cua S& K& hoach va Dau tu
tinh Binh Dinh giai doan 2019 - 2020 gdm:

- Dy an TMS Luxury Hotel Quy Nhon
Beach (Trung tam thuong mai, khach san
va can ho nghi dudng cao cip) véi muc
tiéu du tu xay dung khu condotel c6 dién
tich 3948,7 m%/9622,6 m?; chiém 40,03%.

- Khu phtrc hop Kim Cuc (xay dung
khach san, can hg nghi dudng, dich vu du
lich) véi dién tich xay dung condotel la
3156,9 m*8978,1 m?; chiém 35,16%.

- Du é4n FLC Sea Tower Quy Nhon
vai dién tich xay dung condotel 1a 7318
m*17345 m?; chiém 42,19%.

Thong qua cdc du an doanh nghiép
dang dau tu xay dung bat dong san condotel
trén dia ban thanh phd giai doan 2019 -
2020 cho thay phan 1én dién tich dau tu
xdy dung condotel chiém gan 40 - 42%
dién tich dat duoc giao cho chu dau tu.
Théy duoc tiém nang va su phat trién manh
m¢ cua thi truong bat dong san condotel tai
khu vyc nay, nhidu cong ty moi gidi bat
dong san da hinh thanh va hoat dong s6i
ndi trén dia ban thanh phd nham lam cau
ndi giita nha dau trr véi ngudi mua, cy thé
trong bang thong ké dudi day

Bing 1. Tén cdc cong ty moi gidi bit dpng sin tai thanh phé Quy Nhon, Binh Dinh

So lwgng SO lwong co
STT Tén cong ty nhan vién | ching chi Dia chi
moi gioi moi gioi
Cong ty TNHH Bat dong san 09 Tay Son, P.Quang Trung, Quy
1 . 16 2
Thai Duong Nhon
) Cong ty TNHH DV Maéi gidi 10 ) 06 Tran Van On, PNguyén Vin
BDS Ngoc Linh Ctr, Quy Nhon
3 |San giao dich BDS mién 5 2 70 Lé Duin, Quy Nhon
Trung
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A Cong ty TNHH BDPS Nguyén 9 ) L6 31 cum cong nghiép Quang
Trung Thanh Trung, Quy Nhon

5 |Khang Thinh land 5 2 Chuong Duong, Quy Nhon

6 | Anh Quan land 12 2 Dién Hong, Quy Nhon

7 | Quang Minh land 9 2 119 Lé Hong Phong, Quy Nhon

8 |ANZ Home 20 3 Nguyén Tat Thanh, Quy Nhon
Van phong giao dich FLC A A

9 Quy Nhon 20 3 192 Phan Bgi Chau, Quy Nhon

5 . Tang 4, toa nha Viettel, 01 Dinh
10 |Ldc Son Ha Land 20 2 B Linh, Quy Nhon

Chinh vi ¢6 nhiéu cong ty méi gidi nén
muc dd canh tranh 16n, kéo theo viéc cac
cong ty s& 1am tat ca cac hoat dong quang
ba cu thé nhu dang tai cam két lgi nhudn tir
15 - 20% cho céc cin hd condotel dé cé thé
thu hut khach hang nhung khi mua nguoi
mua khong nhan dugc muc lgi nhuan nhu
cam két, ddn dén tinh trang khiéu nai, to
c4o. Bén nay van chua dugc giai quyét.

Theo két qua thu thap s6 liéu, gia ban
mdi cin ho Condotel tai FLC Quy Nhon
Beach & Golf Resort tir 33 - 36 triéu/m?,
chu ddu tu dam bao nhimmg wu dai cho
nguoi mua nhu sau:

Cam két lgi nhuan cho thué t6i thiéu
10%/nam ddi véi VND trong 10 ndm/nam.

- Cam két 8%/ nam d6i véi dong
USD, nam thtr 11 theo ty 1€ 85% - 15%.

- Noi that duoc trang bi day du va
bao dudng theo tiéu chudn 5* ciia quc té
tir nha dau tu.

- S6 hong vinh vién.

- Tang 2 ngay 1 dém sau khi ky hop
déng dat coc.

- Thém vao d6 quy khach s€ dugc
tang 750 dém nghi dudng trong vong 50
nam trong h¢ théng nghi dudng cta FLC
trén toan quéc.

- Thanh toan loi nhun ky déau tién
sau 3 thang ké tir ngay du diéu kién. Céc

Nguon: Diéu tra khao sdt
ky tiép theo 06 thang/lan. H) trg chinh
sach vay vén 1én téi 60% ctia ngan hang
HDbank gia tri can ho va l4i suat 0% trong
vong 12 thang [5].

Vi chinh sach vu dai kem loi nhuan
cao ctia nha dau tu, ngudi dan trén dia ban
thanh phd dic biét 1a nhitng ngudi ¢ thu
nhap tir 10 triéu ddng/thang déu mubn so
hitu, dau tu vao condotel véi muc dich cho
thué, nghi dudng nhung trong vai nam
gin day cung vuot ciu, ton dong nhiéu
condotel chua ban duge boéi chi dau tu
khong thyc hién tra lgi nhudn nhu cam
két, chua c6 “hop déng miu” mua ban
condotel khién nhiéu chu dau tu tiy tién
huy dong v6n ngay tir thoi diém trién khai
du an. Mit khac khong lam duogc “s6 do”
nhu d3 cam két, tham chi khong ban giao
duogc can hd condotel cho khach hang ding
han, da dan dén “d6 v&” tai mot sd du an
“can ho du lich (condotel)”, gay thiét hai
cho khach hang ciing 14 nha dau tu thir cap,
anh hudng dén trat tu va loi ich cong cong.

Condotel tai Quy Nhon tuy phat trién
manh m€ nhung thiéu minh bach, khong
6n dinh, nhiéu rai ro. Quy dinh phap luat
lién quan lai chua day du, ton tai nhidu
bét cap gay kho khan cho cong tac quan 1y
Nha nudc, rai ro cho ngudi mua, tiém an
nguy co anh huéng dén an ninh kinh té,
an ninh trat tu,...tai thanh phé.
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Nghién cuu

* Vin dé han ché hinh thire thué dat
tra tien mot lan

Véi su khic nhau vé quyén khi thué
dat tra tién thué dat hang nam va thué dat
tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué theo quy dinh tai diéu 172 Luat Dat
dai 2013, hién nay céc t6 chuc kinh té khi
thué dat dé dau tu vao xay dung condotel
trén dia ban thanh phd Quy Nhon déu
muén thué dit tra tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué dé c6 diéu kién cung
cap von tin dung dau tu. Tuy nhién dé
tranh thit thoat ngan sach quéc gia, dam
bao ngudn thu 6n dinh va phu hop voi
tinh hinh, tinh chat, muyc dich st dung dat,
B6 Chinh tri d3 c6 Két luan s6 36-KL/TW
ngay 06/09/2018 vé diy manh thuc hién
Nghi quyét Trung wong 6 Khéa XI vé viéc
tiép tuc d6i mai chinh sach phap luat dat
dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong

cudc doi mdi, tao nén tang dé dén nam
2020 nudce ta co ban trd thanh nude cong
nghiép theo hudng hién dai, trong do cd
dé cap dén viéc s& khéc phuc bat cap cua
viéc cho thué dét tra tién thué dat mot lan
cho ca thoi gian thué, tién t6i thuc hién
chi yéu theo hinh thirc cho thué dat tra
tién thué dat hang nam. Do d6, UBND
tinh ¢6 van ban s6 372 giri Bo Tai nguyén
va M6i truong dé nghi huéng dan.

3.3. Thuc tién cdp gidy chitng nhin
quyén sir dung dit doi véi bit dpng sin
condotel

Hién nay da sb chu dau tu dugc giao
dat dé thyc hién du an xdy dung khu du
lich nghi dudng, bao gém nha biét thu
nghi dudng, can h¢ khach san. Trong dé
c¢6 nhimg du 4n di quyét dinh giao dét,
GCNQSDD cép cho chi ddu tu cu thé tai
Bang 2.

Bing 2. Bing thong ké duw dn xdy dung condotel tai Quy Nhon

Cdc dy én condotel duoc dinh gid theo 100% don gid ddt ¢ theo hinh thirc giao ddt cd thu tién sir dung
voi thoi han sw dung dat la 50 nam, ngwoi mua nha o gan lién voi quyén sw dung dat on dinh ldu dai

Dién tich Cap
TT Tén Acong trinh | Giay chirng nhin dau xﬁ).f dung| Muc dich sir dung GC}V(%SDD c}m
xay dung tu chi dau tw cin
condotel n
ho condotel
Khu phitc hop S()‘g;ggg%ﬁaghiar‘: fu Xay dung khu nha &
1 | Du lich Sinh thai JISDet oo SIS 19,04 ha |biét thy dé ban két | Chua cap
Pegasus nhan lan dau ngdy hop cho thué
g 29/6/2015 o
Khu d6 thi du lich | Gidy chiing nhan dau tu bé ban, ket hop 396 cin 16 cao
2 |sinh tahis FLC s 437044030 lan dau 33,26 ha |kinh doanh (khong An
Quy Nhon ngay 24/4/2015 hinh thanh don vi §) 8
Khu du lich cao iy , N Xa}/ dyng b1¢tqthu,
3 | cép Thién duon Gidy chimg nhn lan 59,44 ha khach san nghi Chua cd
P & | dau ngay 19/5/2014 ’ dudng (khong hinh P
xanh \ -
thanh don vi 6)

Cac di an du lich hinh thanh cum tir can ho du lich (condotel), biét thw du lich (resort villa) da thuc
hién hién Chitng nhdn dau tw, phé duyét Quy hoach chi tiét ti ¢ 1/500, nhung chwa hoan thanh thu
tuc vé dat dai

Phuong Mai Bay
Resort

600 can
ho

Pit thwong mai dich

u Chua cap

Nguon: Tong hop s6 liéu
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Theo nhu Bang sb liéu trén, céc du
an condotel dugc cip GCNQSDDP cho céc
chu ddu tu phat sinh thém khai niém “dat
¢ khong hinh thanh don vi ¢”, chi dugc
st dung vao muc dich kinh doanh du lich,
phuc vu luu tri cho du khach va khong
dugc dang ky ho khau thuong tra (tai cac
van ban sb 5122, 7019, 5818 ctia UBND
tinh), vdi thoi han “50 ndm nguoi mua
nha & gan lién v6i quyén str dung dat ¢ on
dinh lau dai”. Nhung xét vé ban chét, cac
du an néu trén nham phat trién kinh doanh
du lich nghi dudng, khong dung vao muc
dich & 6n dinh lau dai. Theo quy dinh cua
Luat Dat dai, thi loai dat ding dé xdy dung
can ho du lich 13 “Pat thuong mai dich vu”
¢06 tho1 han so hiru 1a 50 nam theo thoi han
giao dat ddi véi dit dugc Nha nudce giao
dat, cho thué dat dé sir dung vao muc dich
thuong mai, dich vu. Pay la loai dat hoan
toan khac vé6i dit & c6 muc dich st dung
6n dinh, 1au dai. Do d6 nhiing thu tuc, hd
so, ché do str dung datva cép GCNQSDb
cho cac du an condotel déu can cu tir dat
thwong mai dich vu du cho cic nha dau
tu goi dit xay dung condotel hién nay 1a
dat & khong hinh thanh don vi 6. Khong
c6 khai niém nao vé loai dat: dat & khong
hinh thanh don vi ¢ trong hé théng cac
van ban luat.

Viéc cdp GCNQSDD xiy dung
condotel thuc chit 1a cip GCNQSDD
va s& hitu toan bo chung cu cho nha dau
tu. Viéc xay dung, tao lap can ho du lich
(condotel) dugc hiéu 1a chu dau tu tao lap
“cong trinh x4y dung gan lién voi dat”.
Sau khi hoan thanh viéc xay dung, chu
dau tu phai lam thu tuc dang ky dé duoc
cip gidy ching nhin quyén sé hitu vé
cong trinh xay dung gin lién vdi dét theo
quy dinh cua phap luat.

Nghién ciru

Chinh vi vay, hién nay trén dia ban
thanh phé Quy Nhon d3 tam dimg cip
Gidy chimg nhan cho ngudi mua cin hod
du lich, biét thy du lich vi chd huéng dan
cia Trung wong theo vin ban sb 5818/
UBND-KT ngay 30/9/2019 cua UBND
tinh va c6 van ban guii B9 Tai nguyén va
Maoi truong huéng dan cu thé ddi véi cac
du an co nha biét thu du lich, can h du
lich (du 4n condotel) tai vin ban s 5915.

Minh chung cho truong hop trén So
Tai nguyén va Mo6i truong tinh Binh Dinh
vira ¢6 thong bao vé viéc tam ding céc
quyén cua nguoi stir dung dat d6i véi cac
c4 nhan da nhan chuyén nhuong 5 cin
biét thy nghi dudng tai du an Khu d6 thi
du lich sinh thai FLC (thudc khu kinh té
Nhon H¢i, xa Nhon Ly, TP. Quy Nhon).

Trudce day, tai khu do thi du lich sinh
thai FLC Quy Nhon, S¢ Tai nguyén va
Moi truong tinh da cip 5 GCNQSDD,
quyén s¢ hitu nha & va tai san khic gin
lién véi déat cho cac ca nhan nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat & va nha ¢ biét
thy nghi dudng gin lién voi dat. Trén gidy
ching nhéan c6 ghi cht “dat & khong hinh
thanh don vi ¢”, khai niém nay khong cé
trong quy dinh hién hanh. 5 GCNQSDDb
nay cap cho 3 ca nhan déu co dia chi o Ha
Noi, gdm: Ba Lé Thi Ngoc Diép, Nguyén
Bao Chi va 6ng Nguyén Vin Thém.

3.4. Dé xudt gidi phdp vin hanh bat
dong sin condotel tiv thuc tién vwong
mdc phdp Iy lién quan dén vin hanh,
phit trién condotel tai thanh phé Quy
Nhon, tinh Binh Dinh.

Nhu vay, bai bao da xac dinh duogc 4
vén dé bat cap va dé xudt nhimg giai phap
twrong Ung ddi véi loai hinh bat dong san
can ho nghi dudng hién nay trén dia ban
thanh phd Quy Nhon nhu sau:
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Nghién cuu

Thir nhdt, chua cé van ban nao huéng
dan cu thé vé viéc quan ly, van hanh dé
c6 thé ap dung vao thuc tién giai quyét
tinh thiéu minh bach, thiéu on dinh vé
condotel. Vay, dé thuc hién tdt cong tac
quan 1y va van hanh loai hinh bat dong
san condotel luén doi hoi s phdi hop chat
ché, nhip nhang cua cac don vi nha nudc
c¢6 tham quyén va don vi doanh nghiép
lién quan. Pdi véi co quan nha nude c6
tham quyén can dua ra nhiing bién phap
thuc sy hi€u qua, trién khai nhanh, déng
bd cac vin ban phap luat dé cé thé quan
ly, van hanh va phat huy tdi da hiéu qua
loai hinh condotel trén dia ban thanh phd.

Thir hai, chua quy dinh chi tiét hop
ddéng mua ban condotel khién cha dau tu
khong thyuc hién theo cam két do chi thiét
1ap hop dong tu do, thoa thuan giita hai
bén ma khéng mang tinh rang budc vé
phap luat. Phap luat nén quy dinh cu thé,
chi tiét hop ddng mua ban condotel trong
d6 néu 13 nghia vu, trach nhiém, quyén
loi gita hai bén. Pong thoi néu rd nghia
vu bdi thuong, chi tra, xtr ly khi vi pham
hop déng.

Thir ba, van dé& cip GCNQSDD cho
cha dau tu condotel va cip Gidy chung
nhan quyén so hitu tai san cho ngudi mua
condotel nhu thé nao? Mudn giai quyét
céc van dé vé viéc cadp GCNQSDD, cich
xac dinh don gid, thoi han su dung dat
cho condotel trude tién can xac dinh va
dinh nghia cu thé loai hinh mdi nay, thu
héi GCNQSDD cii. Vé ché d6 su dung
dat ctia condotel x4c dinh 1a dat thuong
mai, dich vu va thoi han st dung dat 1a 50
nam hodc 70 nam d6i v6i cac ving kinh
té dac biét khé khan theo quy dinh, bo
sung “Dit st dung cho du lich” vao Piéu
153 cia Luat Dat dai: Dat thuong mai,

dich vy, du lich; dét co s& san xuét phi
nong nghiép dé thong nhat quan ly. Theo
do, “dat sir dung cho du lich” chi duogc
st dung cho muc dich phuc vu du lich,
nghi dudng, khong duoc bién tudng thanh
khu nha & cua cac ho gia dinh d¢ tranh
lam qua tai hé théng ha tﬁng ky thuat, ha
tang xa hoi ctia khu vyuc. Dong thoi, cho
phép ngudi mua san phdm condotel trong
céc du 4n du lich nghi dudng sé& dugc cip
Gidy ching nhan quyén s¢ hitu va quyén
str dung dat 6n dinh l1au dai, trong ty nhu
quy dinh cho phép ngudi mua nha ¢ trong
cac du an nha ¢, sau d6 xac dinh lai gid
dét cu thé cho céc du an. BO cac cum tir
“dat & khong hinh thanh don vi ¢, ngudi
mua nha & gin lién véi quyén sir dung dat
dugc sir dung dat 6n dinh lau dai” theo
quy dinh tai Khoan 3 Diéu 126 Luat Dat
dai 2013. Truong hop du diéu kién cap
Gidy chimg nhan theo quy dinh tai diéu
100, 101, 102 cta Luat Dat dai 2013 thi
thuc hién viéc cz”ip Giéy chung nhan cho
ngudi st dung dat, chu so hitu tai san gan
lién voi dét, dam bao quyén loi va loi ich
hop phép ciia ngudi st dung dat, chu so
hiru tai san gan lién v6i dat va khong 1am
thay d6i quy mo, muc tiéu, quy hoach cua
du an.

Thir tw, van @ han ché hinh thic
thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian
thué ddi v6i cac du an xay dung condotel
s& han ché viéc dau tu, phat huy thé manh
cia thanh phd Quy Nhon. Vi viy, tuy
theo quy dinh ctia mdi dia phuong ma cho
phép va tao diéu kién cho cac du 4n dau
tu xdy dung condotel ¢6 thé Iya chon hinh
thie thué dat tra tién thué mot 1an theo
quy dinh cua Luat Dat dai 2013 dé céac
nha dau tu c6 diéu kién cung cip von tin
dung dau tu.
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Tang cuong quan ly chat ché hoat
dong cua cac don vi doanh nghiép; giam
sat cu thé viée su dung dat theo dia ban
quan 1y, han ché cac truong hop tu ¥
chuyén muc dich st dung dat,... Thuc
hi€n cong tac thanh tra, kiém tra, xur ly va
giai quyét khiéu nai, t cao dbi voi loai
hinh bat dong san condotel trén dia ban
thanh phd.

4. Két luan

Bai nghién ctru nay da dua ra va minh
chimg cac van ban hudng dan quan ly, van
hanh condotel tai Quy Nhon do céc don
vi, s6, ban nganh ra cac thong tu, quyét
dinh. Tuy d4 c6 nhiéu kién nghi ciing nhu
van ban hudng dan nhung thyc té ap dung
cac van ban nay con nhiéu bat cap, chua
cu thé va sat sao vao ting trudng hop xay
dung condotel nén chua mang tinh dong
bo, théng nhat.

Nghién ctru ciing phan tich, danh
gia thyc trang phat trién cua bat dong
san condotel trén dia ban thanh phé Quy
Nhon béng céch chi rd quy mo, dién tich,
sO luong céc dy an xdy dung condotel
trén dia ban thanh phd, cu thé nhirng du
an nao dugc cp gidy chimg nhan, trudng
hop nao chua duge cip. Qua d6 thiy ring,
mic du cin ho nghi dudng co tde do phat
trién nhanh nhung con thiéu minh bach
vé phép ly, thiéu su 6n dinh, chin chic
trong hop dong mua ban, thoa thuan cam

Nghién ciru

két gitta chu ddu tu v6i khach hang 1a nha
dau tu thir cp. Dé giai quyét cac bat cap
dbi vdi condotel trén dia ban thanh phd
Quy Nhon, tinh Binh Dinh, nhém tac gid
cling d phan tich cu thé ting thuc trang
va dé xudt hudng giai quyét timg vudng
mic ay, gop phan lam rd va dé ra hudng
di méi cho condotel tai thanh phd.
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