BAN VE CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT,
QUYEN SO HU'U TAI SAN GAN LIEN VOI PAT CHO
CONG TRINH XAY DUNG CO CONG NANG PHUC VU
MUC PiCH DU LICH, LUU TRU

Diing Quéc Anh’”

Tém tit: Cén ho du lich dd phat trién tai Viét Nam khodang 10 nam nay*. Tuy nhién,
do phdp ludt diéu chinh vé loai hinh bat dong san dwoc sir dung vao myc dich du lich,
liew trii chwa hoan thién, cu thé la quy dinh lién quan d‘en viéc cap Gidy chirng nhdn cho
nguoi mua la chua ro rang, chua day du, dan dén méi dia phwong c6 cdch vin dung
khac nhau, c6 dia phwong khéong cap Gidy chimg nhan cho nguoi mua. Vi thé, véi Ludt
Kinh doanh bdt déng san nam 2023, Ludt Dt dai ndm 2024 va cdc van ban phdp ludt
co lién quan dwoc ban hanh, ky vong sé giip thdo go cdc kho khan, vudng mdc cia logi
hinh bat dong san nghi duwong nay, ti do kéo theo sw phat trién ciia logi hinh bdt déng
sdn nay, hé tro sy phat trién kinh té dia phirong®.

Abstract: Condotels have been developing in Vietnam for about a decade. However,
the legal framework regulating real estate intended for tourism and accommodation
purposes remains incomplete—particularly the provisions governing the issuance of
Certificates to buyers, which are vague and insufficient. As a result, implementation
varies across different localities; in some areas, Certificates are not issued at all. With
the introduction of the 2023 Law on Real Estate Business, the 2024 Land Law, and other
relevant legal instruments, it is anticipated that these obstacles to those types of real
estate will be removed. Consequently, this is expected to drive growth in the sector while
contributing to local economic development.

1. Pt van dé

“ThS., Cong ty Luat trach nhiém hitu han Dat Luat.

1 Nguyén Hitu Tri, Condotel di phat trién nhw thé

nao tgi Viégt Nam?, https://baoxaydung.com.vn/cond
otel-da-phat-trien-nhu-the-nao-tai-viet-nam-201476.

html, cong bd ngay 23/01/2017, truy cap ngay
11/01/2024;

Do&n Hong Nhung, Vii Thi Lién, Mét sé vdn dé vé
ban chat phéap ly cia Condotel - Kinh nghiém cua
thé gidi va dinh hiréng xay ding hanh lang phap ly
an toan cho bdt d@éng san Condotel phat trién tgi Viét
Nam, https://tapchicongthuong.vn/mot-so-van-de-ve-
ban-chat-phap-ly-cua-condotel-kinh-nghiem-cua-the-
gioi-va-dinh-huong-xay-dung-hanh-lang-phap-ly-an-
toan-cho-bat-dong-san-condotel-phat-trien-tai-viet-n

am-57331.htm, cong bé ngay 19/11/2018, truy cap
ngay 11/01/2024.

2 Theo tinh toan cua tinh Khanh Hoa, néu cac du an
condotel duoc cap gidy ching nhan sé hitu thi c6 thé

Loai hinh kinh doanh cong trinh xay
dung (CTXD) c6 st dung vao muc dich luu
tra du lich, dién hinh 1a can hdé du lich
(CHDL), bi¢t thy du lich (BTDL) da hinh
thanh va phat trién tai Viét Nam trong thoi
gian qua®. Tuy nhién, c6 cip Gidy chung

dong goép va gitp tang GRDP hang nam cua dia
phuong tir 2-3% tir ngudn luc bat dong san nghi
dudng nay. Ban Thoi su, “Cai tr6i” cho condotel,
https://vtv.vn/kinh-te/coi-troi-cho-condotel-2024081
6194911128.htm, cdng bb ngay 16/8/2024, truy cap
ngay 13/10/2024.

3 Trong nam 2024, ngudn cung bat dong san du lich
nghi dudng tang manh véi hang loat du &n ndi bat
nhu dy 4n Charm Resort Long Hai, Dy an Charm
Resort H5 Tram, Khéach san 5 sao Hilton Saigon,
Theo Empyrean Cam Ranh Beach Resort,...

Bo6 Xay dung, Bé Xay ding cong bé thong tin vé nha
¢ va thi truong bdt déng san Quy III nam 2024,
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nhan quyén st dung dét, quyén sé hiru nha
& va tai san khac gin lién voi dat (Gidy
chung nhan) cho ting CHDL, BTDL cho
chu dau tu va ngudi mua hay khong? Cép
quyén s& hiru cho riéng CTXD hay ca
quyén st dung dit (QSDP) gin lién? Cép
Gidy chimg nhan voi thoi han st dung dat 1a
¢6 thoi han hay 6n dinh lau dai?... 13 nhitng
van dé gay nhiéu tranh cii trén thuc té thoi
gian qua gitra cdc don vi quan ly nha nudc
14n gi6i nghién ctru, cling nhu kho khin cho
viéc ap dung quy dinh trén thuc té cua co
quan chirc ning®.

O goc do quan ly vé dat dai, theo Bo
Tai nguyén va Moi truong (Bo TNMT), du
an c6 cong trinh CHDL, BTDL c6 du diéu
kién duoc chuyén nhugng theo quy dinh cta
Luat Kinh doanh bt dong san (KDBDS) thi
viéc chimg nhan quyén s& hiru CTXD cho
bén nhan chuyén nhuong dugc thuc hi¢n
theo cac vin ban huéng dan thi hanh Luat
Piét dai®. Tuy nhién, B Cong an lai cho
rﬁng, Bo TNMT “chua hudong dan ré viéc
gidy chimg nhdn quyén so hiru tai sdn
CHDL, BTDL sé duoc cd'p cho Chii dau tu

https://moc.gov.vn/vn/tin-tuc/1285/82532/bo-xay-du

ng-cong-bo-thong-tin-ve-nha-o-va-thi-truong-bat-do

ng-san-quy-iii-nam-2024.aspx, cong b  ngay
30/10/2024, truy cap ngay 02/11/2024.

Vién Kinh t& Xay dung, Béo cao dién bién th;
trwong bat dong san Quy I nam 2024, https://kinh
texaydung.gov.vn/wp-content/uploads/2024/04/Bao-
cao-TT-BDS-quy-1.2024-gui-TTTT.pdf, truy céap
ngay 11/10/2024.

4 Cong van sb 4308/BXD-HPXD ngay 03/9/2020
ctia By Xay dung v/v quan 1y dau tu xay dung dy &n
6 bé tri can ho luu tré, vin phong két hop luu tra,
biét thy nghi dudng, nha & thuong mai lién ké.

5 Cong vian sO 703/BTMNT-TCQLPD ngay
14/02/2020 cua Bo Tai nguyén va Moi truong viv
huéng dan ché do sir dung dit va viéc chiung nhan
quyén sé hitu cong trinh xay dung khong phai nha &
(Cong vin s6 703/BTMNT-TCQLDD).
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dw dan hay cho ting nguwoi mua cin ho'®.
Theo B Cong an, “cdp gidy chitng nhdn
quyén s¢ hitu tdi san cho tirng ngueoi mua
can hé trong dw én sé phat sinh nhiéu van
dé phirc tap vé an ninh trdt tir trong quan 1y
vdn hanh toa nha, quan 1y hoat déng dau tur
kinh doanh cin hé; quan 1y, thu hoi dw dan
khi hét thoi han sir dung dat dw dn”; “viéc
chuwa ré rang trong cdp gidy chitng nhdn
quyén sie dung dat va quyén sé hiru logi
hinh nay anh hweong t6i viéc thé chdp tai
sdn vay von ngdn hang, nguy co mat an
toan hé thong tin dung’”.

Thuc tién viéc cép Giéy ching nhén
cho CTXD c6 st dung vao muc dich du
lich, luu tra theo danh gid cia Bo TNMT,
c6 dia phuong chua thyc hién hoac da thuc
hién viéc cdp Gidy chimg nhan quyén so
hitu dbi véi cac cong trinh, tuy nhién, khéng
phu hop vé1 quy dinh cua phap ludt (nhu
xéc dinh loai dat 14 dat & hodc dat & khong
hinh thanh don vi & véi thoi han stir dung lau
dai), 1am anh hudéng dén quyén va loi ich
hop phép ciia ngudi nhan chuyén nhugng
quyén s& hiru cong trinh®,

2. Phép luat vé cip Gidy chirng nhan
quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha &
va tai san khac gan lién véi dat cho cong
trinh xay dwng c6 muc dich lwu tra du
lich giai doan Luat Pat dai nim 2013 c6
hiéu luc

Trir cac trudng hop khong cip Gidy
chimg nhén, tai san gin lién véi dat khong

6 Cong vin s6 548/BC-BCA-ANKT ngay 22/6/2020
ctia By Cong an béo céo bat cap trong quy dinh phap
luat lién quan can hd du lich, biét thy du lich, van
phong két hop luu tra (Cong van sb 548/BC-BCA-
ANKT).

" Céng vin s6 548/BC-BCA-ANKT.

8 To trinh s& 61/TTr-BTNMT ngay 30/9/2022 cua
Bo Tai nguyén va Moi trudng vé viéc ban hanh Nghi
dinh stra d6i, bd sung mot sé didu cua cac nghi dinh
huéng dan thi hanh Luat DAt dai.



BAN VE CAP GIAY...

duoc chimg nhan quyén so hiru khi cip Gidy
ching nhan®, Luat D4t dai nam 2013 quy
dinh, viéc cap Gidy chimg nhén cho nguoi
mua tai san Khac gan lién véi dat khi dap ung
cac diéu kién nhat dinh'®. Phap luat vé dat
dai khong st dung thuat ngir CHDL, BTDL,
can hd khach san, nha phé du lich,... ma st
dung thuat ngt “fai san gdn lién véi dat”.
Cac loai tai san gin lién v6i dat duoc cap
Giéy chimg nhén theo Diéu 104 Luat Dat dai
niam 2013 bao gom CTXD khac™.

Diéu 26 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
quy dinh viéc chung nhan QSDDb ddi véi
dat xay dung khu d6 thi, khu dan cu nong
thén, khu san xuat kinh doanh c6 nhiéu muc
dich st dung dat khiac nhau. Trong do,
truong hop chung cu két hop véi vin
phong, co s& dich vu, thuong mai, néu chu
dau tu c6 nhu cau va du diéu kién thi
duoc cép Giéy ching nhéan cho mot hoac
nhiéu cian ho, van phong, co s¢ dich vu,
thuong mai*? thudc s hitu cta chu dau tu'®,
Diéu 32 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP quy
dinh viéc ching nhan quyén sé hiru CTXD
khong phai 1a nha 6. Trong d6, dbi voi du

° piéu 19, Piéu 35 Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 cia Chinh phu quy dinh chi tiét thi
hanh mot sé diéu cua Luat Dat dai (hét hiéu luc tir
ngay 01/8/2024).

10 Hiém g khoan 1 Diédu 99; khoan 1 Piéu 104 Luat
Dat dai nam 2013.

11 Khoan 10 Diéu 3 Luat Xay dung nim 2014 (sta
dbi, bd sung boi diém ¢ khoan 1 Pidu 10 Luat Xay
dung stra dbi nam 2020).

12 Theo Quy dinh danh muc cac 16p thong tin nén dia
ly moi truong ty 1é 1:10.000, 1:25.000, 1:50.000,
1:100.000 va 1:250.000 Ban hanh kém theo Quyét
dinh s6 1180/QB-TCMT ngay 01/10/2014 ciia Tong
cuc truong Tong cuc Moi truong thi “co s¢ thiong
mai, dich vu” dugc hiéu 1a “Noi tdp trung cac hoat
déng cung cdp cac dich vy, mua ban hang héa ”.

13 Khoan 21 Diéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/NB-CP
ngay 06/01/2017 cua Chinh phu sta ddi, bd sung
mot s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt
dai (hét hiéu luc ké tir ngay 01/8/2024).

an c6 nhiéu hang muc cong trinh dugc thé
hién trong quyét dinh phé duyét du an dau
tu, quyét dinh dau tu dy an, gidy phép dau
tu, gidy chimg nhandau tu, gidy ching
nhan ding ky dau tu do co quan co6 thim
quyén cap, quyét dinh phé duyét quy hoach
xdy dung chi tiét, gidy phép xay dung néu
cht dau tu ¢6 nhu cdu va c6 du diéu kién thi
dugc co quan nha nudce co tham quyén cip
Gidy ching nhan cho timg hang muc cong
trinh hoac ting phﬁn dién tich cua hang muc
cong trinh d6*. Thu tyc cdp Gidy ching
nhan cho nguoi mua CTXD trong céc dy an
phat trién nha & duoc thuc hién theo quy
dinh tai Didu 72 Nghi dinh s6 43/2014/ND-
CP; viéc thé hién thong tin vé thira dat duoc
huéng dan cu thé tai Piéu 6 Thong tu sb
23/2014/TT-BTNMT; viéc thé hién thong
tin d6i v6i tai san 1 can ho, van phong, co
so dich vu - thuong mai trong nha chung cu,
nha hén hop duoc ban cho bén mua dugc
huéng dan chi tiét tai khoan 6 Piéu 17
Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT; viéc thé
hién ndi dung Gidy chting nhdn trong
truong hop cdp Gidy chtng nhan cho timg
hang muc cong trinh hodc mot ) hang muc
cong trinh hodc timg phan dién tich cua
hang muc cong trinh duoc huéng dan rd tai
khoan 8 Piéu 6 Théng tu sé 33/2017/TT-
BTNMT®,

1 Khoin 22 Diéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP.

15 Thong tu sb 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014
cua Bo TNMT quy dinh vé Gidy chung nhan quyen
sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan
lien voi dat; Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT ngay
19/5/2014 cia B6 TNMT quy dinh vé hd so dia
chinh; Théng tu sd 33/2017/TT-BTNMT ngay
29/9/2017 ciia B6 TNMT quy dinh chi tiét Nghi dinh
s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cia Chinh phu
stra dbi, bd sung mot s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luat Dt dai va stra ddi, b6 sung mot sé diéu
ctia cac thong tu hudng dan thi hanh Luat Dét dai.
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V6i cac quy dinh trén, co quan chirc
ning c6 du can ctr dé cAp Gidy ching nhan
d6i véi timg CHDL cho chi dau tu va ngudi
mua véi thoi han sir dung dat theo quy dinh
ctia phap luat vé dat dai d6i v6i co sé dich
vy, thuong mai thudc chung cu Két hop voi
van phong, co s¢ dich vy, thuong mai. Tuy
nhién, néu CHDL khéng thudc dy 4n phat
trién nha 6% hodc khong thudc “khu san
xudt kinh doanh c¢6 nhiéu muc dich sir dung
ddt khdc nhau” thi khong co cin ct cap
Giéy chung nhan. Mat khéc, viéc cép Giéy
ching nhan chi dit ra khi chu dau tu “co
nhu cau va ¢é du diéu kién”. Tuy nhién,
phép luat dat dai va phap luat c6 lién quan
khéng c6 quy dinh cu thé 1a diéu kién gi nén
viéc &p dung trén thuc té gap rat nhiéu kho
khan, phtre tap.

Nham khic phuc bat cap noi trén, Nghi
dinh s6 10/2023/ND-CP quy dinh, ddi véi
CTXD c¢6 su dung vao muc dich luu tra du
lich theo quy dinh ctia phap luat vé du lich
trén dat thuong mai, dich vu néu dap tmg du
diéu kién theo quy dinh ctia phap luat vé dat
dai, phap luat vé xay dung, phap luat vé
KDBPS thi dugc ching nhin quyén s¢ hitu
CTXD gin lién véi dat theo myc dich sir
dung dat thuong mai, dich vy; thoi han su
dung dit theo quy dinh tai khoan 3 Piéu
126, khoan 1 Diéu 128 cla Luat Dét dai
nam 2013. Trinh ty, thu tuc cap Gidy ching
nhan cho nguoi mua CTXD trong céc du an
KDBPDS khong phai du an phét trién nha ¢
dugc thuc hién theo quy dinh tai khoan 11
Diéu 1 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP.

Nghi dinh s6 10/2023/NDP-CP duogc ky
vong s& thao g& cac kho khan, vuéng mic
lién quan dén viéc cap Gidy chimg nhéan cho

16 Theo khoan 9 Didu 3 Luat Nha & nam 2014 (hét
hiéu lyc ngay 01/8/2024) thi “phdt trién nha ¢ la
Viée dau tw xdy ding méi, xay dung lgi hodc cdi tao
lam tang dién tich nha ¢
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CHDL, BTDL va cong trinh luu tra du lich
khac, gop phan thic day phuc hdi thi trudng
BDS du lich'’. Tuy nhién, viéc cap Gidy
chung nhan cho CHDL, BTDL theo Nghi
dinh s6 10/2023/ND-CP lai phat sinh 03
nhém bit cap co ban 1am anh huong dén viée
cap Gidy chimg nhan trén thuc té nhu sau:

Thir nhat, loai CTXD duoc ching nhan
quyén sé hitu CTXD gan lién véi QSDD
theo Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP 1a kha
hep, cu thé:

CTXD duge ching nhin quyén so hitu
CTXD gan lién véi dat theo Nghi dinh sb
10/2023/ND-CP khong phai 1a CTXD theo
nghia rong cua phap ludt xay dung ma la
CTXD “c6 sur dung vao muc dich lwu tra du
lich theo quy dinh cia phdp ludt vé du lich”
va dugc xay dung “trén dat thwong mai, dich
vy ”’; nham dé phan biét véi CTXD sir dung
vao cac muc dich khac (chéng han can ho
vin phong c6 nhan vién luu tra-officetel)!8
hodc véi CTXD c6 st dung vao muc dich
luu tra du lich nhung khong phai xay dung
trén dat thuong mai, dich vu (chéng han
CHDL thuoc nha chung cu hon hop'®).

17 Binh Du, Nghi dinh 10/2023/NP-CP: Thiic ddy thi
trwong bat déng san phuc hoi, https://baotainguyen
moitruong.vn/nghi-dinh-10-2023-nd-cp-thuc-day-thi

-truong-bat-dong-san-phuc-hoi-363340.html,  cbng
b ngay 19/9/2023, truy cap ngay 10/10/2024.

Thiy Nhi, Nghi dinh 10/2023/NDP-CP: Théo gé
nhiéu vuéng mdc, https://baotainguyenmoitruong.vn
/nghi-dinh-10-2023-nd-cp-thao-go-nhieu-vuong-mac
-363335.html, céng b ngdy 19/9/2023, truy cap
ngay 10/10/2024.

18 Bjéu mau s6 02 Hop dong mua ban, thué mua cin
ho du lich, can ho van phong két hop Iuu tri dinh
kém Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP ngay 06/01/2022
ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu
cua Luat Kinh doanh bat dong san.

19 Phap luat dang st dung cac thuat ngit khac nhau
khi d& cap dén nha chung cu c6 nhiéu muc dich st
dung nhung dic diém chung 1a nha chung cu ngoai
muc dich d& & con dé st dung vao muc dich khac.
Cu thé:
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Phép lut vé du lich khong dinh nghia
thé nao 13 “lweu trii du lich”. Tuy nhién,
Diéu 48 Luat Du lich nim 2017 ligt ké 08
loai co s¢ luu tra du lich® gdm: Khach san,
BTDL, CHDL, tau thuy Iuu tra du lich, nha
nghi du lich, nha & c¢6 phong cho khach du
lich thué, bai cdm trai du lich, c4c co s& luu
tra du lich khac. Két hop voi khai niém
CTXD theo quy dinh cta phap ludt vé xay
dung, thuat ngtt CTXD c6 str dung vao muc
dich luu trG du lich kha rong, bao gom ca
loai hinh luu tra du lich phd bién trén thuc
té, dugc dinh danh rd trong Nghi dinh sd
02/2022/ND-CP?, Luat Du lich nim 2017
nhu CHDL, BTDL va cac loai hinh c6 tinh
chat luu tri du lich khac dang duoc st dung
trong cac quy dinh phép luat nhu “can ho
luu tri”, “can ho khach san’?, “can ho

- Theo Muc 1.4.8 QCVN 04:2021/BXD: Nha chung
cu duoc xay dyung c6 muc dich sir dung hdn hop (nha
chung cu hdn hop) duoc thiét ké, xay dung dé su
dung vao muc dich ¢ va cdc muc dich khac nhu lam
véan phong, dich vy, thuong mai...

- Piéu 49 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP: Nha chung
cu ¢6 muyc dich hdn hop dé & va lam vin phong, co
so thuong mai, dich vu.

- Piéu 19 Luat KDBDS nam 2014: Toa nha hdn hop
nhiéu muc dich st dung.

- Khoan 5 Piéu 108 Luat Nha ¢ nam 2014; khoan 10
Diéu 90 Nghij dinh s6 99/2015/NP-CP: Nha chung
cu duoc xay dung c6 muc dich st dung hdn hop dé &
va kinh doanh; nha chung cu ¢6 muc dich st dung
hén hop dé & va sir dung vao cac muc dich khac.

- Khoan 5 Didu 3 Théng tu sé 02/2016/TT-BXD:
Nha chung cur ¢6 muyc dich sir dung hdn hop la nha
chung cu duoc thiét ké, xay dung dé sir dung vao
muc dich & va cdc muc dich khic nhu lam van
phong, dich vy, thwong mai.

20 Theo khoan 12 Diéu 3 Luét Du lich 2017: “Co s¢
Iwew G du lich 14 noi cung cap dich vu phuc vu nhu
cau luu trd cua khéch du lich”.

2 Nghi dinh sé 02/2022/ND-CP ngay 06/01/2022
ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu
cua Luat Kinh doanh bat dong san (hét hiéu lyc tir
ngay 01/8/2024).

22 TCVN 12873:2020 Cin ho luu tré — Yéu cau
chung Vé thiét ké duoc cong bd theo Quyét dinh sé
1025/Qb-BKHCN ngay 21/4/2020 cua B Khoa hoc

leu trii (condotel) ”®. Ngoai ra, véi tén goi
la “cong trinh xdy dung c6 sw dung vao
muc dich luu tru du lich”, khi thi truong
phét sinh loai hinh BPS véi tén goi méi®
dugc sir dung vao muc dich luu tra du lich,
co quan chirc ning van co cin cir dé xur 1y,
tranh truong hop co quan chuc nang, gidi
nghién ctru cho rang phap luat khong diéu
chinh nhu truéc day?.

Mac du vay, thuat ngit “co su dung vao
muc dich heu trii du lich” ¢6 thé duge hiéu
1a: (i) CTXD thyc té dugc sir dung vao muc
dich luu tra du lich (khéng xem xét dén yéu
t6 phap 1y); (ii) CTXD dugc cip phép st
dung vao muc dich luu trd du lich (khong
xem xét dén thuc té sir dung CTXD), tir d6
gop phan giy nén trd ngai cho viéc cip
Gidy chung nhan d6i v6i CHDL, BTDL.

va Cong nghé vé viéc cong bd Tiéu chuan quéc gia
(TCVN 12873:2020).

2 QCVN 04:2021/BXD Quy chuan ky thuat quéc
gia vé nha chung cu duoc ban hanh kém theo Thong
tr sb 03/2021/TT-BXD cua Bo Xay dung ngay
19/5/2021 ban hanh QCVN 04:2021/BXD quy chuan
ky thuat quéc gia v& Nha chung cu (QCVN
04:2021/BXD).  Theo Muc 148 QCVN
04:2021/BXD thi cin ho luu tri 1a “Cian ho ndm
trong nha chung cu hdn hop (condotel), phuc vy muc
dich cho thué Iuu trd, c6 trang thiét bi, dich vu can
thiét dé nguoi thué cé thé ty phuc vu trong thoi gian
luu tra”.

24 Poan Vin Binh, Phap ludt vé kinh doanh badr dgng
san du lich & Viét Nam, Luan an Tién si Luat hoc,
Truong Dai hoc Luat Ha Noi, 2022.

25 van phong Quéc hdi, Mgt sé vin dé thuc tién va
dé xudt hoan thién khung phdp Iy vé Condotel. Ha
Noi, thang 5/2018; Duong Kim Thé Nguyén, Quyén
sd hiru can h¢ khach sgn theo phap lugt Viét Nam,
Tap chi Toa an nhan dan, sb 10/2020; Nguyén Thi
Nga, Nhiing vin d@é phap ly va thuc tién vé kinh
doanh condotel & Viét Nam hi¢n nay, Tap chi Luat
hoc, s6 9/2019; Lé Thi Bich Chi, Nguyén Van Hung,
Ban vé khdi niém condotel theo phap lugt Viét Nam,
Tap chi Cong thuong, 11 — Thang 8/2018; Ngb
Trung Hoa, Phat trién va qudn Iy condotel — co s¢
phap 1y va thuc tién, Tap chi Nghién ctu lap phap,
sb 13(365), t6/2018.
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Thir hai, chi thé duoc chimg nhan
quyén s& hiru CTXD gén lién v6i QSDD
khong duoc xac dinh rd cling nhu khong cé
quy dinh chimg nhan quyén s& hitu CTXD
la chi &p dung cho ca CTXD hay bao gdm
timg CHDL trong CTXD, cu thé:

Khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh )
10/2023/ND-CP dé cap viéc chung nhan
quyén s¢ hitu CTXD cht khong dé cap dén
chu thé dugc chimg nhan quyén so hitu
CTXD la chu dau tu hay ngudi mua. Khoan
11 Piéu 1 cua Nghi dinh nay quy dinh chi
thé dugc chimg nhan quyén so hiru CTXD
1a ngudi mua va thanh phan hd so ma chi
dau tu phai ndp cho Nha nuéc khi ding ky
cap Gidy ching nhan cho ngudi mua bao
gom Gidy ching nhan da cap cho chu dau
tu ma khong quy dinh ro 1a cho QSDD hay
bao gém ca CTXD gan lién véi dat. Theo
quy dinh tai khoan 22 Diéu 2 Nghi dinh s6
01/2017/ND-CP%, viéc chimg nhan quyén
s¢ hitu CTXD dugc ap dung cho chu dau tu
néu chu dau tu c6 nhu cau va dap tng du
didu kién theo quy dinh. Nhu vay, két hop
Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP va Nghi dinh
s 10/2023/ND-CP ¢6 thé thay rang, viéc
chting nhan quyén sé hitu ddi véi CTXD
duoc 4p dung cho chu dau tu trudce, sau do
mo1 ching nhan cho bén mua. Tuy nhién,
chimg nhan quyén so hitu CTXD theo cach
nay s& lam cho co quan chtic ning phai mat
thoi gian dé didu chinh Gidy chimg nhan
(mot 1an cdp cho chu dau tw, mot lan cap
nhat bién dong sang cho bén mua) dbi véi
cong trinh duoc xay dung véi muc dich dé
ban. Ngoai ra, chua ké rii ro ma ngudi mua
phai ganh chiu trong truong hop cha dau tu
da ban CTXD cho ngudi mua, nhung sau d6
chu dau tu lai dugc ching nhan quyén so
hiru CTXD va str dung Gidy chimg nhan da

2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP.
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dugc ching nhan quyén sé hira CTXD dé
tham gia giao dich khac?’

Thém vao d6, khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh
s6 10/2023/ND-CP quy dinh viéc ching
nhan quyén sé hitu CTXD chir khong phai 1a
“ting hang muc céng trinh hodc timg phan
dién tich cua hang muc cong trinh do” nhu
quy dinh twong ung tai khoan 22 Piéu 2
Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP. Theo d6, quy
dinh nay c6 thé din dén cach hiéu rang, viéc
chimg nhan quyén s hiru CTXD theo quy
dinh nay duoc ap dung cho toan b CTXD
(nhu toa nha c6 CHDL) chir khong phai 1a
chung nhéan cho ting by phan cia CTXD
(tmg CHDL thudc tdoa nha c6 CHDL).

Thir ba, muc dich st dung dat, thoi han
su dung dat va ché do su dung dat cua
nguoi mua CTXD c6 su dung vao muc dich
luu tra du lich bi gi6i han & dat thuong mai,
dich vy, va khong c6 quy dinh vé ché do sur
dung dat d6i voi trudng hop mua CHDL
khong thudc nha chung cu, toa nha hon hop
nhiéu muc dich st dung, cu thé:

Theo Nghi dinh sb 10/2023/ND-CP,
loai dat ma trén d6 CTXD duoc chimg nhan
quyén sé hitu CTXD gan lién véi dat 1a dat
thuong mai, dich vu?®, khong phai 1a dat 6*°
hay dét xay dung khu chung cu, nha chung

21 Khic phuc bat cap nay, khoan 4 Diéu 9 Luat Nha
& nam 2014 quy dinh: Di véi nha ¢ dugc dau tu xay
dung theo du an dé cho thué mua, dé ban thi khong
cap Gidy chang nhan cho chu dau tu ma cép Gidy
ching nhan cho ngudi thué mua, ngudi mua nha ¢,
trir truong hop chu dau tu c6 nhu ciu cép Giéy
chimg nhan ddi véi nha ¢ chua cho thué mua, chua
ban; truong hop chi dau tu xay dung nha & dé cho
thué thi dwoc cap Gidy ching nhan di véi nha & d6.
28 Theo Diéu 153 Luat Dat dai nim 2013 thi dat
thuong mai, dich vu, bao géom dat xay dung co s
kinh doanh thwong mai, dich vu va céc cong trinh
khac phuc vu cho kinh doanh, thuwong mai, dich vu.
Theo diém e khoan 2 Diéu 8 Théng tu sb
27/2018/TT-BTNMT thi dit thwong mai, dich vu
thuoc nhom dét phi ndng nghiép.

% Pidu 143, Diéu 144 Luat Dét dai nim 2013.
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cu®; sir dung dét co thoi han theo khoan 3
Diéu 126, khoan 1 Diéu 128 cia Luat Dat
dai nam 2013. Nghi dinh sé 10/2023/ND-CP
khong dé cap dén hinh thirc str dung dat cia
duy an c6 CTXD la dugc Nha nudc giao dat
hay cho thué dat va trudng hop cho thué dat
thi hinh thtrc tra tién thué dét ctia dy 4n 1a tra
tién thué dat mot 1an hay tra tién thué dat
hang nam®. Theo Luat Pat dai nim 2013, c6
thé x4c dinh hinh thire sit dung dét cua du an
la duoc Nha nudc cho thué dat hodc dugc
chuyén muc dich st dung d4t®2. Theo do,
quy dinh trén c6 thé duoc hiéu 13, viéc cip
Gidy chimg nhan dbi véi CTXD theo Nghi
dinh s6 10/2023/ND-CP dugc 4p dung cho
ca hinh thuc tra tién thué dat mot 1an va tra
tién thué dat hang nim. Tuy nhién, két hop
quy dinh tai khoan 11 Piéu 1 Nghi dinh s
10/2023/ND-CP vé cap Gidy ching nhan
cho ngudi mua CTXD, c6 cin cr dé cho
rang hinh thirc tra tién st dung dat tai Nghi
dinh s6 10/2023/ND-CP la thué dt tra tién
thué mot 1an cho ca thoi gian thué®.

30 Picu 145 Luat Dat dai nam 2013.

31 Theo Diéu 56 Luat Dat dai nam 2013, Nha nudc
cho thué dat thu tién thué dat hang nim hoic thu tién
thué dat mot lan cho ca thoi gian thué ddi véi To
chc kinh té, ngudi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai,
doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngodi sir dung dat
san xuat, kinh doanh phi néng nghiép.

32 Sir dung déat vao muc dich thwong mai, dich vu ma
khong gin vai viéc dau tu xay dung nha & dé béan hoac
dé ban két hop cho thué khong thudc trudng hop duoc
Nha nuée giao dat ¢ thu tién sir dung dat tai Diéu 55
Luat Dat dai ndm 2013, khoan 1 Biéu 2 Nghi dinh s&
45/2014/ND-CP. Theo khoan 2 Biéu 57 Luat Dt dai
nam 2013 thi ché d¢ sir dung dat, quyén va nghia vu
clia ngudi sir dung dat duoc ap dung theo loai dat sau
khi dwoc chuyén muc dich st dung.

33 Xét theo diéu kién ban, mua tai san gan lién voi
dat duoc nha nudc cho thué dit thu tién thué dat
hang nam tai Diéu 189 Luat P4t dai nam 2013 thi
ngudi mua tai san gin lién véi dét trong truong hop
nay chinh la mua ca du an chi khéng phai ting
CTXD thudc du an.

Nhu vay, theo quy dinh tai khoan 4
Diéu 1 Nghi dinh s 10/2023/ND-CP, ngudi
mua CHDL tai du an dugc Nha nude cho
thué dit chi dugc QSDD c6 thoi han. Tuy
nhién, gia str du an c6 CHDL c6 ngudn gbc
sit dung dat dugc Nha nudc cho phép
chuyén muc dich st dung dat tir dat co
ngudn gdc 6n dinh lau dai (chiang han dat
0), thi viéc cong nhan QSDD co6 thoi han
cho bén mua theo quy dinh tai khoan 4 biéu
10 Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP la khong
phU hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 127 va
khodn 2 Diéu 128 Luét Dét dai ndm 2013.

Khic phuc cac bat cip lién quan dén
cong tac cdp Gidy ching nhan dbi véi
CHDL, BTDL néu trén, tai Cong van s6
3382/BTNMT-BPD*, Bo TNMT huéng dan:
Trudng hop CTXD trén dat phi nong nghiép
khong phai dat & nhu khach san, CHDL,
BTDL, cin ho vin phong két hop luu tra,
thuong mai dich vu... thi “muc dich sw
dung dat, thoi han sir dung dat dwoc xdc
dinh theo quyét dinh giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sit dung dat ciia
co quan nha niede cé tham quyén theo ding
quy dinh ciia phdp ludt ddt dai tai thoi diém
ban hanh quyét dinh”, khong phai 1a myc
dich st dung dat thwong mai, dich vu, thoi
han str dung dat khong phai 1a c¢6 thoi han
nhu quy dinh tai Nghi dinh s6 10/2023/Nb-
CP. Bén canh do, Cong van néu trén cua Bo
TNMT con huéng dan ghi thdi han st dung
dat 12 1au dai dbi véi bén mua CTXD tai nha
chung cu c6 muc dich sir dung hdon hop
duoc xay dung trén dat &.

Ngoai ra, truong hop nguoi mua CHDL
thudc nha chung cur hon hop thi thoi han st
dung dat duoc chirng nhan cho ngudi mua

3 Cong van sd 3382/BTNMT-DD ngay 15/5/2023 cuia
B6 TNMT v/v trién khai tljuc hién quy dinh caa phap
luat vé dat dai (Cong vin so 3382/BTNMT-DD).
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1a 6n dinh 1au dai®, twong tmg muc dich st
dung dat 1a dat 6%, Mit khac, ngudi mua
CHDL thudc nha chung cu hén hop duoc
ching nhan QSDD v6i hinh thic st dung
chung theo phan khong thé phan chia véi
thoi han sir dung dit 1a 6n dinh lau dai dbi
v6i dién tich dat xay dung khdi nha chung
cu, lam san, tréng hoa, cdy xanh xung
quanh nha va dat xay dung cac cong trinh
ha ting bén ngoai nha chung cu nhung dé
phuc vu truc tiép cho nha chung cu dugc
cha dau tu ban giao cho cac chi s¢ hiru cin
ho tu to chirc quan 1y, sir dung theo dy an
dau tu theo quy dinh tai Piéu 49 Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP. Tuy nhién, ngudi mua
CHDL khong thudc nha chung cu hdn hop
¢6 duge quyén sir dung chung theo phan d6i
v6i phan dién tich dat xdy dung toa nha co
CHDL va cac hang muc lan can nhu truong
hop mua CHDL tai du 4n nha chung cu hon
hop hay khong thi phap luat dat dai 1an phép
luat kinh doanh BDS hién hanh lai chua co
quy dinh diéu chinh®'.

Tac gia cho rang ndi dung huéng dian
néu trén tai Cong vin s6 3382/BTNMT-DD
12 phu hop phap luat dat dai nhung khong
phut hop voi Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP
cling nhu vuot qua pham vi diéu chinh cua
Nghi dinh sé 10/2023/ND-CP (Nghi dinh s6
10/2023/ND-CP khong diéu chinh d6i véi
CTXD dugc xay dung trén dét 6).

3 Khoan 7 Diéu 126 Luat Dét dai 2013.

3% Khoan 1 Biéu 2 Nghj dinh s6 01/2017/ND-CP.

37 Theo huéng dan tai diém b khoan 5 Didu 6 Thong
tu s6 23/2014/TT-BTNMT thi: “Truong hop toan bé
dién tich thita dat thugc quyen siz dung cua nhieu
nguwoi sir dung dat thi ghi “Si dung chung ” vao muc
hinh thizc siz dung ”. Tuy nhién, ngoai dién tich khi
dé xay dyng tda nha thi con cé phan dién tich khuén
vién nhung phap luat dit dai lai khong c¢6 quy dinh
vé ché do st dung dat dbi vai CTXD ¢6 nhiéu chii s&
htru ma khéng thudc téa nha cd chuc nang &, nén
khong cé co s6 xac dinh bén mua c6 dugc “stt dung
chung” d6i véi dién tich khuén vién nay hay khong.
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3. Phéap luat vé cdp Gidy chirng nhan
quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai san
gan lién veéi dat cho cong trinh xay dwng
c6 cong nang phuc vu muc dich du lich,
lwu tri giai doan Luat DAt dai nim 2024
co hiéu luc

Tir ngay 01/8/2024 — thoi diém Luat
Dét dai ndm 2024, Luat KDBDS nim 2023
va cac vin ban huéng dan thi hanh c6 hiéu
luc - nhiéu khé khin, vuéng mic trong viéc
cap Gidy chimg nhan d6i véi CHDL, BTDL
dugc thao gd, cu thé:

Thit nht, viéc cap Gidy chimg nhan cho
CTXD duoc huéng dan rd, ap dung cho ca
CTXD lan phan dién tich san xay dung trong
CTXD khi dap tng cac diéu kién nhét dinh
dua trén cong ning su dung cia CTXD ma
khong phu thudc vao muc dich sir dung dat

Cip Gidy chung nhan cho ngudi st
dung dat khi co du diéu kién theo quy dinh
cta phap luat la trach nhiém ctia Nha nuéce
d6i véi nguoi str dung dat, 1a quyén chung
ctia nguoi st dung dat, 1a co s dé nguoi st
dung dat thyc hién quyén cua minh®. Theo
d6, trir cac truong hop khong cap Gidy
ching nhan, tai san gan lién véi dat khong
dugc chimg nhan quyén s¢ hitu khi cép
Giay chimg nhan®®, Luat D4t dai nam 2024
quy dinh, viéc cdp Gidy ching nhan cho
nguoi mua tai san khac gan lién voi dat khi
dap tmg cac diéu kién nhat dinh*®. Phap luat
vé dat dai khong sir dung thuat ngit CHDL,
BTDL, ma st dung thudt ngit “tai san gin
lién véi dat”. Diéu 149 Luat Dit dai nim
2024 quy dinh viéc cap Gidy chimg nhan doi
voi tai san la CTXD khong phéi 1a nha ¢ khi
dap tng cac diéu kién nhét dinh ma khong
giéi han boi tén goi cua loai tai san gin lién

3 Khoan 2 Diéu 15; Diéu 26; khoan 1 Diéu 45 Luat
Dit dai ndm 2024.

3 pjdu 151 Luat Pat dai nam 2024.

40 pidu 149 Luat Dat dai nam 2024.
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v6i dat 1a CHDL, BTDL hay tén goi khac,
mién sao tai san d6 1a CTXD* dap ung du
diéu kién duoc cip Gidy ching nhan.

Khoan 1 Diéu 206 Luat Dat dai nim
2024 quy dinh: “Dat thwong mai, dich vu
bao gom dat xdy dung co sé kinh doanh
thwong mai, dich vu va cdc cong trinh khac
phuc vu cho kinh doanh, thwong mai, dich
vu”. Piém b khoan 5 Diéu 5 Nghi dinh sb
102/2024/ND-CP quy dinh co s¢ luu tra
dugc xay dung trén dat thwong mai, dich
vu. Didu 119, Diéu 120 Luat Dét dai nim
2024 quy dinh nha nuéc cho thué dat c¢é thu
tién sir dung dat ddi véi trudng hop st dung
dat vao muc dich thuong mai, dich vu; quy
dinh Nha nuéc giao dat ¢ thu tién si dung
dat ddi véi truong hop to chac kinh té thuc
hién dy an dau tu xay dung nha ¢ thuong
mai. Diém b khoan 2 Diéu 120 Luat Dat dai
niam 2024 quy dinh Nha nuéc cho thué dt
thu tién thué dat mot l1an cho ca thoi gian
thué d6i voi truong hop sir dung dat thuong
mai, dich vu dé hoat dong du lich, kinh
doanh van phong. Piém ¢ khoan 1 Diéu 172
Luat Pat dai nam 2024 quy dinh thoi han
giao dét, cho thué dat dé thyc hién cac du an
dau tu co str dung dat dugc xem xét, quyét
dinh theo thoi han hoat dong cua du an dau
tu hodc don xin giao dét, thué¢ dat nhung
khong qua 50 niam; dbi véi cac dy an co
thoi han hoat dong trén 50 nam theo quy
dinh cua Luat Dau tu®? thi thoi han giao dét,

41 Theo dinh nghia tai khoan 10 Piéu 3 Luat Xay
dung nam 2014 (stra d6i, bo sung bai diém ¢ khoan 1
Piéu 1 Luat Xay dung stra d6i nam 2020), CTXD
dugc hiéu “la san phdam dwoc xay dung theo thiét ke,
tgo thanh bai sitc lao dong ciia con nguoi, vdt liéu
xay dung, thiét bj ldp ddat vao céng trinh, duwoc lién
két dinh vi véi dat, cd thé bao gom phan duwéi mat
dat, phan trén mat dat, phan dwdéi mdt medc va phan
trén mat nudc”.

42 pidu 44 Luat Pau tu ndm 2020 quy dinh thoi han
hoat dong cua du an du tur trong khu kinh té 1a khong

cho thué dit theo thoi han cua dy an nhung
khong qua 70 nim. Khoan 6 Diéu 148 Luat
Pat dai nim 2024 quy dinh: Truong hop
cong trinh ¢6 muc dich hon hop theo quy
dinh cua phap ludt va duoc tao ldp trén dat
& thi dwoc cap Giay chitng nhdn quyén si
dung dat, quyén s¢ hiru tai san gan lién véi
dat doi véi tai san 14 hang muc cong trinh
hogc toan bg cong trinh do, thoi han sir
dung ddt 1a én dinh |au dai.

Nhu vay, CTXD c¢6 cong nang phuc vu
muc dich du lich, luu tra c6 thé duogc xay
dung trén dat thuong mai, dich vu, c6 thoi
han st dung dét theo thoi han hoat dong cua
dy 4n dau tu nhung khong qua 50 nim
(hodc khong qua 70 nim d6i véi dy an c6
thoi han hoat dong trén 50 nam); hodc cé
thé dugc xay dung trén dat & trong trudng
hop phan dién tich san xdy dyng nim trong
nha chung cu dugc xay dung c6 muc dich
str dung hén hop®. Thii tuc cip Gidy chimg
nhan cho nguoi nhian chuyén nhuong
QSDP, quyén s¢ hiru nha &, CTXD trong

qua 70 nam; thoi han hoat dong cua du 4n dau tu
ngodi khu kinh té khong qua 50 nim. Dy an dau tu
thuc hién tai dia ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi kho
khan, dia ban c6 didu kién kinh té - x& hoi dic biét kho
khin hodc du 4n dau tu c6 von dau tu 16n nhung thu
hoi vn cham thi thoi han hoat dong cua du an dau tu
¢6 thé dai hon nhung khong qua 70 nam.

3 Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 2 Lu4at Nha & nim
2023: “Nha chung cu 1a nha ¢ c6 tir 02 tang tro Ién,
¢6 nhiéu can hé, ¢6 16i di, cau thang chung, ¢ phan
s¢ hizu riéng, phan s¢ hiru chung va hé thong cong
trinh hg tang si dung chung cho gia dinh, cd nhan,
t6 chirc, bao gom nha chung cu diroc X8y dung Vi
Muc dich dé ¢ va nha chung cw dwoc xay dung co
Muc dich siv dung hon hop”. Theo quy dinh tai
khoan 5 Diéu 3 Quy ché Quan ly, sir dung nha chung
cu ban hanh kém theo Thong tu s6 05/2024/TT-BXD
ngay 31/7/2024 cua B¢ truong Bo Xay dung quy
dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat Nha ¢ thi: “Nha
chung cw ¢6 muc dich sir dung hon hep 1a nha
chung cu duoc thiét ké, xay dung d@é sir dung vao
Muc dich ¢ va sir dung vao muc dich khdc nhw lam

2

van phong, dich vu, thuong mai”.
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dyu 4n BPS* dugc thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 41 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP;
viéc thé hién thong tin vé thira dat, tai san
gin lién voi dat duge hudng dan chi tiét tai
Diéu 33, Piéu 34 va Diéu 39 Thong tu sd
10/2024/TT-BTNMT*, ciing nhu duge Cuc
Dang ky va Dir liéu thong tin dét dai huong
din chi tiét tai Van ban s
1589/CDKDLTTDD-DKDPb*,

Piéu 5 Luat KDBDPS nam 2014 (lin
Piéu 6 Luat KDBDS nim 2006) déu quy
dinh mot trong cac loai BDS dua vao kinh
doanh vdi tén goi chung 1a CTXD theo
nghia rong cua khai niém CTXD, ma khong
quy dinh vé cong ning cua CTXD, ciing
nhu khoéng quy dinh phan dién tich san xay
dung trong CTXD la BDS dua vao kinh
doanh din dén loai CTXD dugc dua vao
kinh doanh dugc hiéu theo nghia rt rong
nhung lai khong bao gém céc phan dién tich
san xay dung thuoc CTXD. Khic phuc bét
cap nay, khoan 2, khoan 3 Piéu 5 Luat
KDBDS niam 2023, va khoan 2 Piéu 3 Nghi
dinh s6 96/2024/NP-CP quy dinh cu thé
BDS dua vao kinh doanh bao gdm CTXD,

# Theo dinh nghia tai khoan 3 Diéu 3 Luat KDBPS
nam 2023: “Dur &n bdt déng san 12 du dn dau tw xdy
dung céng trinh dé kinh doanh nha ¢, cong trinh xay
dung, quyén si dung ddt da cé ha tang kjj thudr duwoc
co quan nha nwéc c6 tham quyén chdp thugn theo
quy dinh cua phép lugt, bao gom: (...) dw dn dau tw
xay dung cbng trinh xay dung cé céng nang phuc vu
Muc dich gido duc, y té, thé thao, vian héa, vin
phong, thuong mai, dich vy, du lich, luu tru, cong
nghiép va cong trinh xay dung cé céng nang phuc vu
hon hop; (...)".

% Thong tu sb 10/2024/TT-BTNMT ngay 31/7/2024
cua Bo truong BO Tai nguyén va Mai truong quy
dinh vé ho so dia chinh, giay ching nhan quyen su
dung dat, quyen s& hitu tai san gan lién vai dat.

% Vian ban so 1589/CDKDLTTBD-DKDD ngay
20/11/2024 cia Cuc bang ky va Dir ligu Théng tin
dét dai - Bo TNMT gui S¢ Tai nguyén va MOi
truong Thanh phdé Ho Chi Minh v/v cap Gidy ching
nhan quyen sir dung déat, quyén s& hitu tai san gan
lién voi dat trong dy &n bat dong san.
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phan dién tich san xay dung trong CTXD ¢6
cong nang phuc vu muc dich du lich, luu
tra, gém: “can ho du lich, can ho luu tru va
cdc phan dién tich san xdy dung c¢é cong
nang phuc vu muc dich du lich, lvu tru co
tén goi khac”.

Nhu vay, voi tén goi CTXD mang tinh
chit bao quat huéng dén coéng ning st
dl_mg47 cua CTXD (phuc vu muc dich du
lich, luu trt) ma khong gin vdi tén goi cu
thé ctia san pham BDS ciing nhu khong phu
thudc muyc dich sir dung dat cia CTXD c6
CHDL, BTDL la d4t ¢ hay dat thuong mai,
dich vy, thi cho du trén thi truong co XUAt
hién céc loai hinh BDS c6 tén goi khac*®
quan chirc ning c6 thé cin cr vao cong
nang st dung ctia CTXD dé thuc hién viéc
cép Giéy chung nhan, khéc phuc duoc cac
bét cap lién quan dén cip Gidy ching nhan

47 Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 3 Nghi dinh
s6 06/2021/ND-CP ngay 26/01/2021 cua Chinh pha
quy dinh chi tiét mot sé noi dung vé quan ly chat
lugng, thi cbng xay dung va bao tri cong trinh xay
dung thi c6 thé hiéu cong nang sir dung cong trinh la
muc dich sir dung cua cong trinh. Theo phu luc s6 1
ban hanh kém theo Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP, thi
“khdach san, nha khéch, nha nghi; co sé nghi dirong;
biét thu luu tru, can hé luu tri va cac co so dich vy
heu tri khdac” duoc phan loai vao nhdm cong trinh sir
dung cho muc dich dan dung, ma cu thé 1a “céng trinh
dich vy thugc phéan phdm “céng trinh cong céng”.

8 Chang han nhu: “Cén ho luu trd”, “cin ho khéch
san” [theo TCVN 12873:2020 Cén ho luu tra — Yéu
cau chung vé thiét ké dugc cong bd theo Quyét dinh
s6 1025/QD-BKHCN ngay 21/4/2020 cua B Khoa
hoc va Cong nghé vé viéc cﬁng b Tiéu chuan qudc
gia (TCVN 12873:2020)]; “can ho luu tra
(condotel)” [theo QCVN 04:2021/BXD Quy chuan
ky thuat quoc gia Ve nha chung cu dugc ban hanh
kém theo Thong tu sb 03/2021/TT-BXD ciia Bo Xay
dung ngay 19/5/2021 ban hanh QCVN
04:2021/BXD quy chuan ky thuat quéc gia vé Nha
chung cu (QCVN 04:2021/BXD). “Cin ho nim
trong nha chung cu hdn hop (condotel), phuc vy muc
dich cho thué luwu trd, c6 trang thiét bi, dich vu can
thiét dé nguoi thué ¢ thé tu phuc vu trong thoi gian
Iuu tra”].

Poan Van Binh, tldd.
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khi phép luat khong quy dinh tén goi cu thé
ciia san phdm BDS, ciing nhu khéng quy
dinh phan dién tich san xdy dung trong
CTXD la BBS dua vao kinh doanh dan dén
phat sinh nhiing cach hiéu va ap dung phap
luat khic nhau tai mdi dia phuong nhu da
xdy ra trong thoi gian qua.

Thi hai, gidy chting nhan dugc cap cho
QSDD va CTXD, phén dién tich san xay
dung trong CTXD, dugc cip cho bén mua,
thué mua ma khong giéi han CTXD co
thuéc nha chung cu, tda nha hdn hop nhiéu
muc dich st dung hay khdng

Diéu 19 Luat KDBDS nim 2014 chi
quy dinh viéc mua ban CTXD phai gan véi
QSDDb, ma khong quy dinh viéc mua ban
phan dién tich san xay dlmg trong CTXD,
cling nhu chi quy dinh viéc cip Gidy chimg
nhan cho bén mua nha, CTXD, cac can ho,
phan dién tich trong nha chung cu, tda nha
hdn hgp nhiéu muc dich st dung ma khong
quy dinh viéc cip Gidy ching nhéan cho bén
thué mua CTXD, phan dién tich san xay
dung khong thudc nha chung cu, toa nha
hén hop nhiéu muc dich sir dung. Ngoai ra,
quy dinh néu trén cta Luat KDBDS nam
2014 chi dé cap dén viéc cip Gidy chimg
nhan ma khéng xac dinh ré 1a cdp Gidy
ching nhan cho QSDD hay cho ca CTXD
gan lién v6i dat, nén din dén phat sinh cac
cach hiéu khac nhau 13 bén mua chi dugc
cdp Gidy ching nhan d6i véi QSDP ma
khong dugc cong nhan quyén so hiru CTXD
hodc chi dwoc céng nhin quyén so hitu
CTXD ma khong c6 QSDDB*.

Khic phuc bat cap néu trén, Pidu 13
Luat KDBDS nam 2023 quy dinh rd bén
mua, thué mua CTXD, phan dién tich san

49 Nguyén Ngoc Dién, Nguyén Thi Bich Chi, Ching
nhdn quyén sé hitu can hé condotel cho bén mua -
mét s6 bat cdp va hurdng hoan thién, Tap chi Nghién
ctru 1ap phap 14 (468), thang 7/2023.

xdy dung trong CTXD dugc xé4c 1ap quyén
so hitu dbi véi CTXD, phan dién tich san
xay dung trong CTXD da mua, thué mua;
quy dinh bén mua, thué mua CTXD, phan
dién tich san xay dung trong CTXD duoc
nha nudc cip Gidy chung nhan d6i voi
CTXD, phan dién tich san xay dung trong
CTXD da mua, thué mua ma khéng c6 quy
dinh gioi han CTXD phai thudc nha chung
cu, tda nha hon hop nhiéu muc dich st dung
nhu quy dinh tuong ung tai Luat KDBDS
ndm 2014. Thém vao d6, Diéu 16, Diéu 17
Luat KDBDS ndm 2023 con quy dinh chu
dau tu du 4n BDS c6 trach nhiém lam thu
tuc dé co quan nha nuéc c6 tham quyén cp
Gidy ching nhan cho bén mua, thué mua
CTXD, phan dién tich san xay dung trong
CTXD quy dinh co quan nha nudc c6 thim
quyén cé trach nhiém cép Glay chu’ng nhan
theo quy dinh ctia phap luat vé dét dai.

Thém vao do, ngoai quy dinh lién quan
dén cap Gidy chimg nhan cho bén mua nhu
duoc phan tich tai Muc 3.1 néu trén, diém c
khoan 1 Diéu 143 Luat Dét dai nim 2024
con quy dinh: “Truong hop chung cuw két
hop voi van phong, co so thwong mai, dich
vu, néu chii ddu tw 6 nhu cau va di diéu
kién thi dwoc cap Gidy chimg nhdn quyen
sur a’ung ddt, quyén so hiku tai san gdan lién
véi dat cho mét hodc nhiéu can hé, van
phong, co so thwong mai, dich vu thuoc so
hitu ciia chii dau ti”.

Nhu vay, Luat KDBDS nam 2023, Luéat
Pét dai nim 2024 da xac dinh o viée cép
Gidy chung nhan 4p dung cho QSDDP,
CTXD, phan dién tich san xdy dung trong
CTXD; quy dinh r0 trach nhiém, nghia vu
thuc hién thu tuc c?ip Giéy chung nhan cho
bén mua, thué mua CTXD, phan dién tich
san xay dung trong CTXD cta cha dau tu du
an BDS 14n co quan nha nude. Phap ludt vé
dat dai nhu trich din néu trén ciing da hudng
dan 16 vé viéc cap Gidy chimg nhédn ap dung
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cho chu dau tu 13n nguoi mua CTXD, phan
dién tich san xay dung trong CTXD.

Thir ba, ché d6 st dung dit dbi véi
truong hop mua CHDL khéng thudc nha
chung cu, tdoa nha hdn hop nhiéu muc dich
st dung duoc quy dinh rd, tao co sO dé
ngudi mua duge cong nhin quyén st dung
dat, quyén so hitu tai san gin lién voi dat
d6i v6i phan dién tich san xay dung, quyén
str dung dét thudc quyén sir dung chung

Piéu 19 Luat KDBDS nim 2014 quy
dinh QSDD cua cac chu s¢ hitu sau khi mua
cac can ho, phan dién tich trong nha chung
cu, toa nha hdn hop nhiéu myc dich sir dung
13 quyén str dung chung va phai thong nhat
theo mot hinh thire st dung 6n dinh lau dai
hodc thué, néu 1a QSDD thué thi phai thong
nhat vé thoi han thué dit. Quy dinh nay
khong dé cap dén QSDD cua ngudi mua,
thué mua CTXD khong thudc nha chung cu,
toa nha hon hop nhidu muc dich sir dung,
khong quy dinh phai phan dinh rd dién tich,
trang thiét bi so hitu, st dung chung va dién
tich, trang thiét bi s& hitu, st dung riéng cua
cac chu so hitu dan dén khong co co so
phép 1y dé cong nhan QSDP véi hinh thuc
sit dung chung theo phan khong thé phan
chia d6i voi dién tich dat xay dung khéi nha
c6 CHDL, lam san, trong hoa, cdy xanh
Xung quanh nha va dat xay dung cac cong
trinh ha tang bén ngoai tda nha c6 CHDL
nhung dé phuc vu truc tiép cho tda nha co
CHDL tuong tu nhu truong hop mua CTXD
thudc nha chung cu, tda nha hdn hop nhiéu
muc dich sir dung. Piéu nay di dan dén cac
tranh chdp giita chu dau tur va ngudi mua
CHDL trong thoi gian qua khi ngudi mua
CHDL yéu cau phai c6 quyén st dung
chung d6i voi QSDP x4y dung tdoa nha c6
CHDL va cac hang myc dinh kém, cac hang
muc xay dung thudc quyén st dung chung
tuong ty nguoi mua can hg chung cu, con
chu dau tu du an BPS thi cho rang nguoi
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mua chi c6 QSDD ddi v6i CHDL, phan dién
tich dat xay dung tda nha c6 CHDL cung
cac hang muc xay dung dugc st dung
chung 13 thuéc QSDD, quyén sé hitu cua
chu dau tu.

Khic phyc bit cap trén, Didu 13 Lut
KDBDS ndm 2023 quy dinh céc chu s¢ hiru
phan dién tich san xay dung trong CTXD,
CTXD c6 nhiéu chu s¢ hiru c6 QSDD theo
hinh thtre st dung chung; viéc ban, cho thué
mua CTXD, phan dién tich san xdy dung
trong CTXD c6 san phai tuan thii quy dinh
vé hinh thirc, muc dich, thoi han st dung
dat va dang ky dat dai, tai san gan lién voi
dat theo quy dinh cua phap luat vé dat dai;
phai phan dinh 1 dién tich, trang thiét bi so
hitu, str dung chung va dién tich, trang thiét
bi s& hitu, st dung riéng cua cac chu sé
httu. Trong d6, CTXD phai dugc xay dung
trén dat co hinh thirc sir dung dat dugc Nha
nuéc giao dat co thu tién sir dung dat hoic
cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca
thot gian thué.

Thém vao d6, Diéu 14 Luat KDBDS
nam 2023 quy dinh phan dién tich san xay
dung trong CTXD dugc ban, cho thué mua
phai dép tng thém céc diéu kién khac ngoai
diéu kién ctia CTXD dua vao kinh doanh,
bao gém: Phai ¢ chirc ning st dung cu thé
va dugc phan dinh riéng véi cac phan dién
tich khac trong CTXD theo dy an dugc co
quan c6 tham quyén chip thuan, phé duyét
va dugce thé hién rd trong hd so thiét ké cua
du an, CTXD dé chu so hitu c6 thé quan 1y,
stt dung doc lap ddi voi phan dién tich san
xay dung trong CTXD d6; phai xac dinh
duoc QSDPD gin lién véi phan dién tich san
xdy dung d6 vé hinh thirc, thoi han st dung
dét, dién tich dat st dung chung hoac riéng
véi cac chu s¢ httu CTXD, nguoi st dung
dat khac theo quy dinh cua phap luat vé dat
dai; phai dugc xac dinh rd nghia vu tai
chinh vé& dat dai gdm tién sir dung dét, tién
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thué dat va cac loai thué, phi, 1& phi lién
quan dén dat dai (néu c6) d6i véi Nha nude
ma nguoi ban, cho thué mua hoac nguoi
mua, thué mua phan dién tich san xay dung
trong CTXD c¢6 nghia vu phai ndp va duoc
ghi trong hop déng mua ban, thué mua. Ddi
v6i CTXD hodc phan dién tich san xay
dung trong CTXD c¢6 cong nang phuc vu
muc dich du lich, luu trd ndm trong du an
dau tu xay dung cong trinh nha & c6 muc
dich str dung hon hop thi con phai tuan thu
cac yéu cau duogc quy dinh tai khoéan 2 Diéu
33 Luat Nha & ndam 2023, trong d6 bao gdbm
viéc phai xac dinh r0 muc dich dé & va s
dung vao muc dich van phong hoac thuong
ai, dich vy, muc dich khac trong chu
truong dau tu dy an di duoc quyét dinh
hoiac chép thuan; phai xac dinh r6 viéc phan
chia hodac khong phan chia riéng bi¢t dugc
cac khu chtrc nang khéac nhau; truong hop
phan chia riéng biét dugc cac khu churc
nang thi phai thiét ké, xay dung tach biét hé
thdng trang thiét bi sir dung chung cho ting
khu chirc nang va hé thdng trang thiét bi sir
dung chung cho ca cong trinh nha & hon
hop dé bao dam yéu cau trong quan 1y van
hanh sau khi dua vao st dung trong ndi
dung dy an da dugc phé duyét; phai bao
dam déng bo hé théng ha téng ky thuat, ha
tang xa hoi trong va ngoai pham vi dy an.
Dé dam bao viéc phan dinh 1 rang cac
phan dién tich chung - riéng néu trén, khoan
2 Piéu 19 Luat KDBDS nim 2023 con quy
dinh cht dau tu dy an khi ky hop dong dé
ban, cho thué mua CTXD hoac phﬁn dién
tich san xay dung trong CTXD c6 cong nang
phuc vu muc dich du lich, Iuu tra va CTXD
c6 cong niang phuc vu hén hop tai du an
BDS cho nhiéu khach hang thi phai xac dinh
15 trong hop dong cac ndi dung lién quan
dén CTXD theo duy 4n dau tu dugc phé
duyét, gdm: Phan so hitu chung, so hitu riéng
cua cac chu s¢ hitu trong dy an, CTXD; viéc

bd tri chd dé xe trong du 4n, CTXD; phuong
an vé to chtic quan 1y van hanh CTXD; viéc
thu, quan ly, stt dung cac loai kinh phi bao
tri, phi dich vu quan 1y van hanh CTXD;
nghia vy tai chinh vé dat dai va nghia vu tai
chinh khac cta du an, CTXD, phén dién tich
san xay dung trong CTXD theo quy dinh cia
phap luat dbi v6i bén mua, thué mua; nghia
vu khac theo hop dong.

Theo ndi dung Mau sé Illa (Noi dung
hop déng mau ap dung trong ban, cho thué
mua phan dién tich san xay dyng trong cong
trinh xay dung c6 cong nang phuc vu muc
dich du lich, Iuu tra) va Mau sé Illa (Noi
dung hop ddng miu ap dung trong ban, cho
thué mua cong trinh xay dung c6 cong nang
phuc vu muc dich du lich, luvu tri) Phu luc
Il Hop dong mua ban, Hop dong thué mua
phan dién tich san xay dung trong cong
trinh xdy dung kém theo Nghi dinh s
96/2024/ND-CP%, cac hop dong mau nay
déu co diéu khoan quy dinh cic bén bat
budc phai thoa thuan, quy dinh vé cac noi
dung lién quan trong viéc xac dinh phan s¢
hiru riéng, phan so hitu chung va viéc st
dung Phan dién tich san xdy dung trong
cong trinh xay dung c6 cong nang phuc vu
Mmuc dich du lich, Iuu tra trong toa nha; quy
dinh nghia vu ctia bén ban lam thu tuc dé co
quan nha nuéc co6 tham quyén cip Gidy
chirng nhén cho bén mua/bén thué mua;...

% Pidu 44 va Biéu 45 Luat KDBDS nam 2023 quy
dinh Hop ddng mua ban, hop ddng thué mua CTXD,
phan dién tich san xay dung trong CTXD c6 cong
nang phyc vu muc dich du lich, luu tra 1a mét trong
cé4c loai hop dong kinh doanh BDS; quy dinh chii dau
tw du 4n BDS, doanh nghiép kinh doanh BDS su dung
hop dong mau ndy. Hudng dan quy dinh vé mau hop
dong KDBDS, Piéu 12 Nghi dinh s 96/2024/ND-CP
quy dinh cic hop dong mau trong kinh doanh
BDS bao gém: Hop ddng mua ban, hop dong thué
mua CTXD; hop déng mua bén, hop déng thué mua
phan dién tich san xay dung trong CTXD c6 cong
nang phuc vu muc dich du lich, luu trd theo mau
tai Phu luc Il ban hanh kém theo Nghi dinh nay.
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Theo quy dinh tai khoan 2, khoan 3
Diéu 92 Nghi dinh sb 102/2024/ND-CP,
dién tich dit thudc quyén st dung chung
cua cac chu sé hiru can ho chung cu, van
phong lam viéc, co s¢ thuong mai, dich vu
trong nha chung cu bao gdbm dién tich dét
x4y dung khdi nha chung cu, 1am san, trong
hoa, cdy xanh xung quanh nha va dit xdy
dung céc cong trinh ha ting bén ngoai nha
chung cu nhung dé phuc vu truc tiép cho
nha chung cu dugc chii dau tu ban giao cho
céc chu s hiru cdn ho tu td chuc quéan ly, str
dung theo dy an dau tu. Chu dau tu c6 trach
nhiém xdc dinh 10 vi tri, ranh gidi, dién tich
dat thudc quyén sir dung chung trong du an
dau tu, quy hoach xay du:ng chi tiét va thiét
ké mat bang cong trinh dé trinh co quan c6
tham quyén phé duyét; trong cac hop dong
mua ban nha & va ban v€ hoan cong cong
trinh dé lam thu tuc cép Gidy ching nhan
cho bén mua. QSDD nay la st dung chung;
viéc sir dung va dinh doat di voi QSDD
nay do nhiing ngudi c6 chung QSDD quyét
dinh theo da sb va phai phuc vu lgi ich
chung ctia cong dong, phi hop véi quy dinh
ctia phap luat. Chii so hiru can ho dugc cap
Gidy chimg nhan d6i véi dién tich can ho,
dién tich dat sir dung chung theo thoi han 6n
dinh lau dai.

Nhu vay, viéc phan dinh quyén so hitu
chung — riéng va trach nhiém ctia chii dau tu
trong viéc cap Giéy ching nhan duoc quy
dmh rd da gdp phan ting cuong bao veé
quyén loi ctia ngudi mua, thué mua bat
dong san, ciing nhu dam bao sy thong nhat
trong viéc ap dung phép ludt trén toan qudc.

Két luan

Nhitng cai cach phap luat dugc quy dinh
trong Luat Pét dai nam 2024 va Luat Kinh
doanh bét dong san nam 2023 dﬁ giai quyét
nhiéu vudng méc va bat cap ton tal trong
thoi gian qua lién quan dén viéc cip Gidy
chimg nhan déi véi CTXD c¢6 myc dich luu
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tr, du lich. Quy dinh méi khong chi lam r6
cac didu kién cdp GCN QSDP ma con mé
rong pham vi ap dung trong viéc xac lap
quyén so hiru va QSDD dbi voi CHDL, phan
dién tich san xay dung trong CTXD, ma cu
thé 1a da thdo g& 3 nhoém véan d& co ban lién
quan dén viéc cap Gidy chimg nhan cho
nguoi mua CHDL, BTDL sau:

Thir nhat, viéc cip Gidy chting nhan
cho CTXD dugc hudng dan rd, ap dung cho
ca CTXD lan phan dién tich san xay dung
trong CTXD khi dap (mg cac diéu kién nhat
dinh dva trén cong ning st dung cia CTXD
ma khong phu thudc vao muc dich st dung
dat. Quyén st dung dat di véi CTXD, phan
dién tich san xay dung thuoc CTXD dugc
cap Gidy ching nhan c6 thé 1a dat thuong
mai, dich vu véi thoi han st dung dat dugc
x4c dinh hogc c6 thé 1a dat & véi thoi han sir
dung dat 1a 6n dinh lau dai trong truong hop
phan dién tich san xay dung thuoc CTXD la
nha chung cu, tda nha hdn hop nhiéu muc
dich str dung.

Thir hai, Gidy ching nhan duoc cap cho
QSDP va CTXD, phan dién tich san xay
dung trong CTXD, dugc cép cho bén mua,
thué mua 1an cht dau tu ma khong giéi han
CTXD c6 thudc nha chung cu, tda nha hon
hop nhiéu muc dich sir dung hay khong.

Thir ba, Ché d6 sir dung dat ddi véi
truong hgp mua CHDL khong thudc nha
chung cu, tda nha hdn hop nhiéu muyc dich
st dung dugc quy dinh rd, tao co so dé
nguoi mua dugce cong nhan quyén sir dung
dat, quyén s hitu tai san gin lién voi dat
d6i voi phan dién tich san xay dung, quyén
sir dung dat thudc quyén sit dung chung.
Trong do, phap luat xac dinh rd chu sé hiru
CHDL duoc cap Gidy chimg nhan ddi véi
dién tich cin ho, dién tich dat st dung
chung theo thdi han 6n dinh lau dai trong
truong hop CHDL thudc nha chung cu.





