TRUONG PAI HQC LUAT, PAI HQC HUE

MOT SO VAN PE PHAP LY VE CONDOTEL
O VIET NAM HIEN NAY

Trong qué trinh thyc hién cac quy dinh
ctia phap luat lién quan dén xay dung, cac du
an bat dong san va phat trién thi truong nha &
dya vao nhu cau cia x3a hoi, Nha nuée d3 ban
hanh nhiéu chinh sach, phap luat d6i véi cac
loai hinh kinh doanh khéc nhau. Tuy nhién,
qué trinh do6 thi hda, sy nang dong cua nén
kinh té ciing phat sinh mét sb loai hinh kinh
doanh trong linh vuc bat dong san ma cac
van dé phap 1y ciing nhu quan tri cac rui ro
chua dugc diéu chinh kip thoi. Condotel 1a
mot vi du dién hinh. Bai viét “Mot sb van dé
phap 1y vé “condotel ” & Viét Nam hién nay”
s& lam rd ndi ham, quy dinh phap luat, bit
cap cia quy dinh cta phap ludt vé hoat dong
condotel & Viét Nam hién nay va hudng dé xuat
diéu chinh hoat dong condotel tai Viét Nam.

Tw khoa:
Condotel, phap ly, can ho, du lich.

1. Khai niém va dic diém condotel
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In the process of implementing the
provisions of laws related to construction,
real estate projects and development of the
housing market based on the needs of society,
the State has issued many policies, legal
provisions for different types of businesses.
However, the process of urbanization and the
dynamics of the economy also generated
some types of business in real estate sector
where legal issues as well as risk management
have not been adjusted by the State timely.
condotel is a prime example. The paper
“Some legal problems about condotel in
Vietnam today” will clarify the contents,
legal regulations, shortcomings in the legal
framework to regulate condotel activities in
Vietnam today and the direction to propose
adjustments to operations of condotel in
Vietnam today.
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Theo Tir dién Bdch khoa toan thur Wikipedia, condotel 1a tir duoc viét tit cia condo va

hotel, c6 y nghia 1a khach san can hd hay can hd khéach san. Vé hinh thirc, d6 1a mot
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condominium (chung cu cao cép) nhung hoat dong nhu mot khach san. Condotel thuong duoc
xdy & cac thanh phd 16n va cac khu vuc nghi dudng 16n.

Condotel 1a su két hop giita can ho chung cu va khach san. Khong giong nhu khéch san,
mdi cin ho trong condotel duge ban riéng 1é nhu nhitng cin hd chung cu. Tuy nhién, cic cin
ho condotel dugc huong nhiing co sé vat chit va dich vu nhu mot phong khéch san. Khi
nguoi mua can hd condotel, can hg s€ dugc ban quan ly cia khach san cho thué nhu cac
phong khach san binh thuong. Can hd condotel c¢6 thé duge dat trong chuong trinh cho thué
ngén han hodc dai han cia cong ty quan ly. Tién cho thué can ho s& duoc chia theo thoa thuan
gitra cong ty quan 1y va chi cin ho'.

Theo TS. Pham Si Liém, Phé Chu tich Tong hoi X4y dung Viét Nam, condotel 1a san
pham kinh doanh. Dé phan biét mot toa nha chung cu va mot tda condotel thi khac biét co ban
la chu st dung can h condotel khong dugc nhap ho khéu ddi vdi can hd ctia minh. Khi da 1a
condotel thi kém theo diéu kién hién nhién 1a khong duoc ai nhap ho khau vao.

Dudi goc d6 phéap 1y, phap luat Viét Nam dé cap rat it khai niém vé condotel. Noi ham
cua condotel khong phai 1a mdt nha & ma la mdt dang bat dong san két hop gitta can hg, nha
nghi, khach san, resort. Vi vy, no khong thudc vao bat ky khai niém nha & nao dugc giai
thich tai Diéu 3 vé “Giai thich tir ngir”, Luat Nha ¢ nim 2014, gdm “nha ¢”, “nha & riéng 187,
“nha chung cu”, “nha ¢ thwong mai”, “Nha & cong vu” hay “nha & xa hoi”.

Nhu vay, theo tac gia, condotel 1a mot loai hinh bat dong san két hop nhiéu cong ning
(du lich, nghi dudng, dé &...) duoc xay dung trén dién tich phan dét khai thac khong phai 1a
d4at & nham muc dich kinh doanh ¢6 lgi nhuan.

Dic diém condotel:

So vé6i can ho chung cu thong thudng hién nay, condotel ¢ nhiéu diém twong dong vé
hinh thtrc, két cau tuy nhién vé ban chéat day 1a hai loai hinh khac nhau. condotel mang mot sd
dic trung dé phan biét v6i can ho chung cu théng thudng nhu sau:

Thir nhat, vé muc dich st dung: Condotel thuong stir dung dé kinh doanh (cho thué, cho
thué lai...) con cén hd chung cu dugce st dung vai muc dich chinh la dé .

Thit hai, vé sé hiru: Condotel thudc s& hitu c4 nhan (sau khi mua tir chii dau tu du an)
va c¢6 don vi thtr ba quan ly, van hanh, bao dudng riéng, chi phi chu s& hitu condotel phai chiu
(gom: chi phi quan Iy hang thang, tién thué thu nhdp (néu cho thué lgi)). Trong khi d6, can ho
chung cu thudc s hitu ca nhén, ca nhan tu quan 1y va bao dudng, ty tim kiém khach hang thué
néu cho thué, chi s& hiru tu chiu chi phi bao tri, chdm soc, kiém tra can ho thuong xuyén.

' PGS.TS. Doan Hong Nhung, Vii Thi Lién, “Mot s6 van dé vé ban chat phdp 1y ciia condotel- Kinh nghiém ciia
thé giéi va dinh hwéng xdy dung hanh lang phdp 1y an toan cho bat dong san condotelphat trién tai Viét Nam”,
http://tapchicongthuong.vn/bai-viet/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-nam-57331.htm, céap
nhat ngay 04/12/2019.
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Thir ba, vé d6i tuong st dung condotel: Chu yéu la khach du lich, chu sé hiru condotel
khong truc tiép quan 1y tai san, khong can tim khach thué. Trong khi dé, ddi tuong st dung
cin ho chung cu thong thuong 1a tat ca moi ngudi cé nhu cau nha &, chi s¢ hitu truc tiép quan
ly tai san, tu tim kiém khéch thué lai néu c6 nhu cau cho thué

Thit twr, vé thoi han st dung: Condotel dugc x4y dung trén phan dién tich dit khai thac
khong phai dat & nham muc dich kinh doanh c6 lgi nhuan do d6 thoi han sir dung cua
condotel thudng c6 thdi han (Luat Dat Pai nam 2013, doanh nghiép trong va ngoai nudc chi
dugc giao dat 50 nam dé kinh doanh). Pdi véi cin hd chung cu thong thuong duge xay dung
trén phan dién tich dat ¢ v6i muc dich dé ¢ do d6 phap luat quy dinh thoi han st dung nha
chung cu duoc chia thanh hai loai: nha chung cu s¢ hitu c6 thoi han va nha chung cu s¢ hitu
lau dai (Piéu 99 Luat Nha ¢ 2014, thoi han sir dung nha chung cu phu thudc vao két luan kiém
dinh chat luong chung cu ciia co quan nha nude ¢6 thim quyén noi cé nha chung cu toa lac).

2. Mt s6 van dé phap 1y vé condotel & Viét Nam hién nay

Ban chit cua codotel 13 bat dong san két hop giita cin ho va khach san, hinh thanh nhim
muc dich dé kinh doanh, thu 1gi nhuén. Do mang ban chat 13 mot bat dong san nén theo quy
dinh cua phap luat Viét Nam, condotel phai chiu su diéu chinh chung cua Luat Dét dai, Luat
Kinh doanh bit dong san, Luat Nha &, Luat Du lich... Tuy nhién, vi dy 1a loai hinh bat dong
san “két hop” nén hién nay phép lut Viét Nam chua c6 quy dinh nao diéu chinh cu thé, riéng
vé condotel, ciing khong c¢é quy dinh nao quy dinh vé quy chuan, tiéu chuan, quy ché vén
hanh quan 1y, chuyén nhuong, mua ban, cip ching nhan s¢ hitu cho condotel.

Hé thong phap luat Viét Nam hién hanh khong ¢ van ban quy dinh riéng, rd rang cho
condotel ma chi dimg lai & mot sé diéu ludt mang tinh “tiém can”, c6 lién quan dén loai hinh nay:

Mot la, vé dinh danh.

Luat Du lich nam 2017, Diéu 48 ¢ quy dinh vé céac loai hinh co s luu tra du lich bao
gdm: Biét thu du lich, can hg du lich va nha & ¢é phong ¢é khdch du lich thué. V& ban chat,
theo Luat Du lich, biét thu du lich, can ho du lich hay nha ¢ co phong co khach du lich thué 1a
mot khu chung cu, can ho (cao cip hodc trung binh tiy theo timg diéu kién hay hoan canh
nhat dinh) va co cach thirc hoat dong nhu mot khach san. Véi cach dinh danh trén, méc du
cum tir condotel khong xuét hién trong Luat Du lich nhung céc loai hinh nay ciing mang ban
chét cua 01 condotel diing nghia. Nhu vy, Luat Du lich khong c6 khai niém condotel nhung
cling d c6 thuat ngit chi cac loai hinh bat dong san du lich gin gidng nhu condotel.

Luét Kinh doanh bat dong san, Luat Nha ¢, Luat Pt dai thi chua c6 dinh danh hoac quy
dinh lién quan dén dinh danh loai hinh condotel.

Hai la, vé mua bdn, cho thué, thué mua, ting, cho, doi, thé chdp, gép vén bang condotel.

Tuy thudc vao ddi tuong mua, ban, cho thué, thué mua, tang, cho, thé chép, gép von ma
viéc mua ban, cho thué, thu€ mua, tang, cho, ddi, thé chép, gop von bat dong san dé ap dung
luat Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san hay Luat Du lich diéu chinh cho déi tugng do.
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Hién nay, ba Luat nay déu cé nhitng quy dinh cu thé cho timg dbi tugng bat dong san trong
viéc mua, ban, cho thué, thué mua, tang, cho, thé chéip, gop vOn ma viéc mua ban, cho thué,
thué mua, tang, cho, doi, thé chép, gbp von (Ludt Nha & 2014: Tir Diéu 117 dén Diéu 154;
Ludt Kinh doanh bat dong san 2014: Tw Piéu 19 dén Piéu 53; Ludt Du lich 2017: Piéu 49).
Viéc mua ban, cho thué, thué mua, tang, cho, ddi, thé chép, gop von bé‘mg condotel hién
nay chua dugc quy dinh & bét ky luat nao.
Ba &, vé bao lanh condotel hinh thanh trong twong lai.

Luat Kinh doanh bit dong san 2014 tai Diéu 56 khoan 1 quy dinh vé Bao lanh trong
ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai nhu sau:

“Chit dau tw dw dn bat dong san trudc khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong
twong lai phai dwoc ngan hang thwong mai co du nang luc thuc hién bao lanh nghia vu tai
chinh ciia chii dau tw doi voi khdch hang khi chit dau tw khong ban giao nha & theo ding tién
do da cam két véi khdach hang...”.

Viéc ban condotel hinh thanh trong twong lai ¢6 bat budc phai cé bao lanh ngan hang
theo quy dinh néu trén hay khong thi phap luat hién hanh van chua quy dinh. Trong thuc té,
viéc ban condotel tai mot sd du 4n trong nhimg nim qua da ap dung “Bao lanh ban cin ho
hinh thanh trong twong lai” nhu ddi v6i viéc mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai.

Bon la, vé doi twong ngudi nwée ngodi dwoce mua, thué mua, thué condotel.

Luat Nha & 2014, Luat Kinh doanh bét dong san 2014 d3 quy dinh vé ddi twong duoc
mua, thué, thué mua nha ¢ 1a nguoi1 Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai va ca nhan, phap nhan
nudc ngoai. Cy thé nhu sau:

Luat Nha ¢ 2014 Diéu 159 khoan 2 quy dinh: “T6 chitc, cd nhdn nude ngodi dwoc sé
hitu nha 6 tai Viét Nam thong qua hinh thirc sau ddy: a) Pau tw xdy dung nha & theo dw dn tai
Viét Nam theo quy dinh cua Ludt Nha o va phap ludt lién quan; b) Mua, thué mua, nhan tang cho,
nhdn thiva ké nha & thuwong mai nbao gom cin hé chung cw va nha & riéng Ié trong dir dn dau tu
xdy dieng nha 6, triv khu viee dam bao quoc phong, an ninh theo quy dinh cua chinh phi”.

Luat Kinh doanh bt dong san 2014 Diéu 14 khoan 2 quy dinh: “Nguwoi Viét Nam dinh
cw & nude ngoai va cd nhdn, phdp nhan mede ngodi dwoc mua, thué, thué mua nha & dé &
theo quy dinh cua Ludt Nha o va Ludt Kinh doanh bat dong san; d&ng thoi dwoc mua, thué
mua nha (khéng phdi la nha 6) va cong trinh xdy dung khdc “dé sir dung lam van phong lam
viée, co' s6 san xudt, kinh doanh, dich vu theo dung cong nang sw dung cua nha, cong trinh
xay dung do””.

Trén thuc té, nguoi nudc ngoai dén du lich & Viét Nam thich mua, thué mua hodc thué
condotel, tuy nhién nhu di phan tich & phan trén, vi phap lut hién hanh chua c6 bat ky quy
dinh nao diéu chinh condotel va ngay tai Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh bat dong san ciing
khong quy dinh ddi tugng dugc sé hiru condotel nén hién nay ngudi nudc ngoai van chua cé
co s& dé mua, thué, thué mua condotel & Viét Nam. Theo tac gia, ban chét ctia condotel 1a can
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ho du lich két hop nhiéu cong niang nham muc dich loi nhuan do dé phap luit can ghi nhén
condotel nhu mot dang cong trinh xay dung khac (khong phai la nha &) va cho phép ca nhan,
phép nhan nudc ngoai dugc mua, thué mua condotel véi muc dich st dung lam van phong
1am viéc, co sd san xuét, kinh doanh, dich vu. Véi viéc quy dinh nhu trén s& phu hop véi quy
dinh tai khoan 2 Piéu 14 Luat Kinh doanh bt dong san hién hanh.

Nam 1, vé phan chia quyén sé hitu condotel.

Condotel 1a su két hgp gitta can hd va khach san. Trén thuc té, condotel dugc xay
dung theo két cau gidng nhu mot khach san hay mot chung cu gdm nhiéu phong/can ho. Vi
la mot Toa nha thdng nhét chia lam nhiéu phong/can ho nén s& c6 phan s¢ hitu chung va
phan s¢ hitu riéng.

Phép luat hién hanh cé quy dinh chi tiét vé phan s& hitu chung va phéan sé hitu riéng dbi
v6i chung cu nhu sau: Luat Nha & 2014, Biéu 100 quy dinh vé s¢ hitu chung, so hitu riéng
trong nha chung cu:

“I. Phdn s¢ hitu riéng trong nha chung cw bao gom: Phan dién tich bén trong can ho
bao gom ca dién tich ban céng, 16 gia gdin lién véi cin hé do; phan dién tich khdc trong nha
chung cw dwoc cong nhdn la siv hitu riéng cho chit sé hivu nha chung cu; hé thong trang thiét
bi ky thudt sw dung riéng gcfn lién véi can hé hodc gd'n lién véi phcfn dién tich khdac thudc so
hitu riéng.

2. Phan sé hitu chung ciia nha chung cw ba gom: Phan dién tich con lai ciia nha chung
cw ngoai phan dién tich thudc sé hivu riéng quy dinh tai khoan 1 Piéu nay, nha sinh hoat céng
dong ciia chung cw; Khéong gian va hé thong két cdu chiu lic...”.

B luat Déan sy 2015, Pidu 214 quy dinh vé s hitu chung trong nha chung cu:

“I. Phan dién tich trang thiét bi va cdc tai san khdc ding chung trong nha chung cie
theo quy dinh ciia Ludt Nha ¢ thudc sé hivu chung hop nhdt ciia tat ca chii sé hiru cdc can hd
trong nha dé va khéng phdn chia, triv trieong hop ludt ¢é quy dinh khdc hodc tdt ca cdc chii
s0 hitu co thoa thudn khac...”.

Mic du phap luat hién hanh c¢é quy dinh rat chi tiét vé phan so hiru chung va phan so
hiru riéng trong nha chung cu nhu trén nhung vi condotel khong dugc quy dinh trong céc van
ban trén, do d6 ciing khong thé 4p dung cic quy dinh cua Luat Nha ¢ hay Luat dan su vé phan
s& hiru chung, s& hitu riéng dbi vdi condotel.

Sdu la, vé thoi han s6 hitu.

Phép luat nudce ta hién hanh can cr vao muc dich st dung dat dé xéc dinh thoi han sé
hitu, st dung d6i v&i tai san, cong trinh trén dat. Theo d6, dat thuong mai dich vu 1a dat dugc
su dung nhim muc dich xady dung céc co s¢ hoat dong kinh doanh thuong mai, dich vu hoéc
xady dung cac cong trinh khac nham phuc vu cho hoat dong kinh doanh, thuong mai, dich vu.
Do dd, cac cong trinh thuong mai dich vu chi dugc nha nudc giao d4t nhim muc dich thuong
mai, dich vu va giao c6 thoi han.
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Thot han s dung dét theo quy dinh ctua phap ludt nude ta hién nay dugc phéan thanh hai
hinh thtrc 1a dét sir dung 6n dinh 1au dai va dét c6 thoi han, trong d6 dét thuong mai dich vu dugc
xéc dinh 1a dat c6 thoi han str dung nhat dinh con dét & duoc xac dinh 1a dat sir dung 1au dai.

Khoan 3 Piéu 126 Luat Pit dai 2013 quy dinh:

“Pdt thwong mai dich vu dwoc cac ca nhan, ho gia dinh, 16 chike sir dung do dwoc Nha
nuwoc giao dat, cho thué dat hodc diwoc phé duyét dw an dau tw thi thoi han sir dung dat khong
qud 50 nam. Tuy nhién, cdc dy dn dau tw thwong mai dich vu lon va qua trinh thu hoi von
chdm hodc cdc du dn dau tw thwong mai dich vu tai cac khu viec ma co diéu kién kinh té - xa
héi khé khan, ddc biét khé khan can thoi han dau tw dai hon thi thoi han sir dung dat 1o khong
qua 70 nam”.

Khoan 1 Piéu 99 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh:

“1. Thoi han sir dung nha chung cw dwoc xdc dinh cdn cik vao cdp cong trinh xdy dung
va két ludn kiém dinh chdt heong ciia co quan quan 1y nha ¢ cdp tinh noi ¢é nha chung cuw
theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay. Uy ban nhdn dan cdp tinh bé tri kinh phi d@é thyc hién
kiém dinh chat lwong nha 6.

Nhu vay, do cac chung cu thong thuong hién nay duoc xay dung véi muc dich dé ¢ nén
thoi han st dung duoc Nha nudc giao dat thuong 1a lau dai.

Ddi véi can hd condotel, phap luat chua c6 quy dinh vé thoi han sé hitu, st dung tuy
nhién nhu tac gia da phan tich, condotel 14 loai hinh bat dong san két hop giita can ho va
khach san, hinh thanh nham muc dich dé kinh doanh, thu loi nhuan, do d6 dat sir dung dé xay
dung condotel can phai dugc xac dinh 1a loai dat thuong mai dich vu va phap luat can quy
dinh thong nhét thoi han so hitu, st dung déi véi condotel 1a ¢6 thoi han (50 nam hoic 70
nam) dé pht hop vé6i khoan 3 Didu 126 Luat Dat dai 2013 vé dat thwong mai dich vu.

Bay la, vé phong chay, chita chdy cong trinh.

Khoan 1 Diéu 17 Luat Phong chay, chita chay 2001 da duoc sira doi, bd sung nam 2013
vé “Phong chay d6i véi nha ¢ va khu dan cu” quy dinh:

“]. Nha & phdi bé tri hé thong dién, bép dun ndu, noi tho cing bdo dam an toan; cdc
chdt dé chdy, né phai dé xa nguon lira, nguon nhiét; chudn bi cdc diéu kién, phwong tién dé
san sang chiva chdy”.

Diéu 27 Luat Phong chdy, chita chay 2001 di duoc stra doi, bo sung nam 2013 vé “Phong
chay ddi voi bénh vién, truong hoc, khach san, nha nghi, vii truong, rap hat, rap chiéu phim
va nhitng noi dong nguoi khac” quy dinh:

“Tai bénh vién, truong hoc, khach san, nha nghi, vii truong, rap hat, rap chiéu phim va
nhitng noi déng nguoi khdc phdi c¢é phirong dn thodt nan; c¢é luc lwong hiedng dan, tro gitip
cho moi nguwoi, dic biét déi véi nhitng nguoi khéng c6 kha nang tw thodt nan; ¢é phirong dn
phéi hop Vi cdc lwc heong khdc dé chira chdy”.
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Phép luét hién hanh di quy dinh vé phong chdy, chita chay cu thé cho nha &, khach san. ..
Riéng d6i véi condotel, theo tac gia, condotel co két cau, hinh thirc nhu mot khach san nén
viéc 4p dung quy dinh phong chay, chita chy theo Piéu 27 néu trén dudng nhu d3 tiém cin
va c6 phan phu hgp véi loai hinh bat dong san méi nay.

Nhu véy, condotel 14 két hop giita can ho va khach san, day 1a loai hinh bat dong san
m&i nén phap luat Viét Nam hién hanh chwa diéu chinh cu thé vé loai hinh bat dong san nay
ma chi dung lai & cac diéu luat mang tinh lién quan tai Luat Du lich, Luat Dt dai, Luéat Kinh
doanh bat dong san, Luat Nha &, Luat Dén sy...

Trong bdi canh “nén kinh té chia s¢” va dudi su tac dong manh mé€ cua cudc cach mang
cong nghiép 4.0, muc dich cua cac chu dau tu 1a xdy dung 1én mot phirc hop khach san, can
ho vira dé nghi dudng vira dé cho thué trong khoang thoi gian khong nghi dudng (tirc 1a Lic
nhan rdi). Condotel xuét hién tai Viét Nam va pht hop vdi nén “kinh té chia s¢” d6, boi 1&
condotel 1a su két hop gitra can hd va khéch san, ban than mot can ho condotel nhung mang
nhiéu chirc nang, cong dung & timg thoi diém khac nhau.

Condotel 14 s& hitu cua chu dau tu nhung chu dau tu tht cép lai s& hitu truc tiép can hd.
Céc Nha dau tu tht céip mua cin ho nham du lich nghi dudng hodc cho nguoi khac thué, dudi
su quan ly, diéu hanh chung cua Chu dau tu dé dat dugc muc dich mot bat dong san nhung
mang lai nhiéu cong nang.

Hién phap nam 2013, Luat Pau tu va Luat Doanh nghiép nim 2014, Bo luat Dan su
nam 2015 di quy dinh theo hudng ca nhan va doanh nghiép duoc 1am tit ca nhitng gi ma
phap luat khong cam cung véi viée van dung chu truong ctia Dang, Nha nudc vé phat trién du
lich Viét Nam thanh ngan miii nhon. Cac Chu déau tu thanh 14p condotel thong qua hinh thirc
dé nghi chép thudn chu truong dau tu xay dung du an du lich nghi dudng. Sau khi xin dugc
chu truong, gidy phép thuc hién Dy 4n, dua trén cac quy dinh chung va theo nguyén tic,
ngudi dan va doanh nghiép dugc quyén dau tu, kinh doanh, giao dich khi luat khong cam,
Chu dau tu thong qua hop ddng mua ban cin ho va cam két giita cdc bén vé loi nhuan tir du
an dé giao két Hop dong mua ban cin ho khach san véi nha dau tu thir cap.

Tém lai, phap luat Viét Nam khong cé diéu khoan cdm ddi véi hinh thic dau tu kinh
doanh nay, tuy nhién hinh thirc nay van chwa dugc phép luat thira nhan.

3. Mot s6 bat cap trong khung phap 1y diéu chinh hoat dong condotel & Viét Nam hién
nay va huéng dé xuat

3.1. Tinh hinh hoat dong condotel ¢ Viét Nam hién nay

Trong nhitng nim gan day, khach san can ho hay biét thu du lich (goi chung la
condotel) dang phat trién nhanh va trd thanh cha dé néng cua thi truong bt dong san & Viét
Nam. Nhin chung, cic condotel tai Viét Nam co chét lugng cao véi nhiéu dich vu cao cép di
kém nhu 18 tan, dich vu lam phong, giit 13, nha hang, bar, bé boi, dich vu chiam séc sic dep,
san golf nho va ca trung tim thé thao dudi nude. Mic di xuit hién mudn hon so véi thé gidi
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nhung thi truong condotel tai Viét Nam dang phit trién véi tdc d6 nhanh do nhu cau dau tu
bat dong san cla cac nha dau tu ca nhan, nhu cau nghi dudng tai condotel ciia chinh nhiing
nha dau tu thir cap cling nhur nhu cau ngay cang ting ciia khach du lich trong va ngoai nudc.

Theo Hiép hoi Bt dong san thanh phd H5 Chi Minh, tir khoang nim 2014 dén nay, trén
pham vi ca nudc da xuét hién con st dau tu phat trién mot loai hinh san phém bat dong san
du lich méi ¢ nudce ta, do 1a cac du an can hd khach san, biét thu, nha phé trong cac khu du
lich nghi dudng (condotel), tap trung phat trién tai cac khu vuc ven bién, hai ddo nhu Van
Pon, Ha Long, P6 Son, Sam Son, Cua Lo, Da Nﬁng, Quy Nhon, Nha Trang, Miii N¢, Viing
Tau, Phti Quéc, va tai Lam Pong, Pong Nai... Trong d6, Nha Trang, Pa Nang, Pht Qudc 14 3
dia ban dang phat trién néng.

Theo s6 liéu thong ké cua 16 tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong thi chi riéng céac
khu du lich nghi dudng quy mé 16n (tr 50 ha tré 1én) &3 c¢6 77 du an, véi téng dién tich
18.019 ha; 16.537 phong khach san, 12.056 can hd condotel, 11.174 biét thy nghi dudng.
Ngoai ra, con c6 hon 120 dy an khu du lich nghi dudng quy mé vira va nho, co6 dién tich dudi
50 ha/khu. S6 liéu tir B Xay dung cho thay, trong khoang thoi gian tir nim 2015 dén nay,
mot s6 dia phuong, nhat 1a cac dia phuong ven bién da cho phép mot sé doanh nghiép dau tu
kinh doanh cac du 4n du lich nghi dudng ¢ cong trinh condotel’. Tinh dén thoi diém nay ca
nudce ¢ khoang 30.000 cin hg condotel®.

Dé hoat dong condotel tai Viét Nam, cac Chu dau tu thuong tién hanh xin chu truong
ciia Uy ban nhan dan céc tinh, thanh dé dau tu du an khu du lich nghi dudng thong qua 01
trong hai dang cap phép: (1) Dbi véi cac du an, cong trinh condotel ma cac can hd ngoai st
dung dé kinh doanh cho thué luu tra ngén han con c6 thé st dung vao muc dich & 6n dinh, lau
dai va hinh thanh don vi ¢ thi phai dap ung quy dinh, tiéu chuan, quy chuan vé ha ting k¥
thuat, ha ting xa hoi (truong hoc, sinh hoat cong dong...) nhu ddi véi nha & chung cu; (2) Poi
voi cac du an, cong trinh condotel ma cac can ho chi st dung dé kinh doanh cho thué luu tri
ngan han va khong hinh thanh don vi ¢ thi 4p dung quy dinh, tiéu chuan, quy chuan vé ha
tang chung nhu ddi véi cong trinh khach san.

Theo bao cdo cia Hi¢p hdi Bét dong san Viét Nam, tai Khanh Hoa, cac can condotel
cao cap c6 mirc gia tir 36 - 65 triéu déng/m?, ndi that 4 - 5 sao. San pham condotel dugc chao
ban trong quy 1/2018 chu yéu 13 cac dot ké tiép cua nhimg dy an cii nhu: Swissthouches La
Luna Resort Nha Trang (2000 cén), The Scenia Bay (700 can), AB Nha Trang Central Square
(300 can)... Phan khic condotel cao cap chiém ty trong 35% trén tong luong giao dich cin ho

2 TS. Poan Manh Cuong, Vu Dao tao, B§ Vin hda, Thé thao va Du lich, “Quan ly kinh doanh khach san du lich,
biét thw du lich”, https://www.talkvietnam.org/2019/07/quan-ly-kinh-doanh-khach-san-can-ho-va-biet-thu-du-
lich-phan-1/. Truy cép ngay 06/12/2019.

3 Nhu Quynh - N. Manh, Bé Xdy dung lén tiéng vé thuc trang condotelvé trgn", https://dantri.com.vn/bat-dong-
san/bo-xay-dung-len-tieng-ve-thuc-trang-condotel -vo-tran-20191202164538552.htm. Truy cép ngay 06/12/2019.
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tai Nha Trang, Khanh Hoa. Tuy nhién, condotel co tde do giao dich chi dung lai & Fy (giao
dich 1an thir nhat - chu dau tu va ngudi mua).

Tai Pa Ning c6 thém 901 can condotel dugc chao ban méi chu yéu & phan khic trung
va cao cap. Murc gia phan khic villa hang sang, giam khoang 5% so véi ciing ky nam trudc.

Tai Quang Ninh, gi4 cac cin ho condotel tir 25 triéu/m?, biét thu c¢6 gia khoang hon 8 ty
d6ng/ cin dién tich 110m? bao gdm x4y thé mit ngoai. Tuy nhién, trong quy 1/2018, tai Ha
Long khong ¢ san pham méi nao chao ban nén luong giao dich loai san pham condotel tai
day 1a khong dang ké.

Céc san pham condotel va villa tai Phu Qudc van chu yéu tor cac du an thudc cac chu
dau tu 16n nhu CEO, MIK, Vingroup, Sun Group... Mtic gia ciia loai hinh nay khong cé gi
bién dong nhiéu, gia c6 tang nhung cham®.

Nhu vay, vé thuc tién thi loai hinh condotel phat trién rit manh mé& & Viét Nam, dic biét
13 cac thanh phd 16n ¢6 nhu cau vé du lich, nghi dudng.

3.2. M{jt 56 bt cap vé phdp ludt diéu chinh hoat djng condotel 6 Viét Nam hién nay

Thir nhat, vé néi ham condotel.

Hién nay, chua cé khai ni€ém cu thé vé can ho condotel. Vi vay, qua trinh thuc hién céc
quy dinh lién quan dén ché d¢ sir dung dat, cong nhan quyén s& hitu, quan Iy van hanh, céc
giao dich vé condotel trén thuc té gap rat nhiéu kho khan. Thuc té, & cac tinh thanh nhu Da
Néng, Khanh Hoa, Pht Qudc, Binh Dinh xuit hién nhiéu du an cin ho condotel duoc Uy ban
nhan déan cap tinh/thanh phé tu van dung dé cap phép vdi thoi han st dung dét cho cac du 4n
hoan toan khac nhau: cé tinh cap phép du 4n véi thoi han 1a 50 nam, khong hinh thanh don vi
& nhung c6 tinh lai cip phép dy an véi thoi han 1au dai’.

Thit hai, vé gidy chitng nhdn quyén sé hivu va thoi han sir dung condotel.

Phép luét chua c6 quy dinh 1 rang vé viéc cip gidy ching nhan quyén s¢ hiru véi loai
can ho ndy. Viéc cép gidy chimg nhin quyén st dung dit cho condotel cé phai tuan thu
nguyén tic cp gidy ching nhan quyén str dung dit quyén so hitu nha & va tai san gin lién voi
dat theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 98 Luat Dat dai hay khong? Do chua quy dinh cu thé nén
qua trinh thdm tra, cAp phép hodc 1am cac thu tuc phap ly vé condotel bat cap tir co quan quan
1y, chu dau tu va khach hang. Mit khac, tir viéc chwa quy dinh lién quan dén viéc cip gidy
chting nhan quyén so hitu nha nén kéo theo sy khé khan trong thuc hién mot sé thi tuc phap
ly hay céc giao dich nhu chuyén nhuong, thira ké tai san cta minh, thé chip... Phap luat vé
kinh doanh bit dong san méi chi quy dinh chi tiét dbi véi truong hop chuyén nhuong hop
ddéng mua ban, thué mua nha ma chwa c6 quy dinh vé viéc chuyén nhuong hop dong mua ban
cong trinh xay dung (khong phai la nha &) hinh thanh trong tuong lai.

4 Hoai Lam, “condotelva hai vudng mdc phdp Iy can tim loi giai”, https://vov.vn/kinh-te/dia-oc/condotel -va-

hai-vuong-mac-phap-ly-can-tim-loi-giai-749759.vov. Truy cap ngay 24/02/2020.

5 Gia Bao, Lan Nhi, “Lan dau tién 4 b cing ngoi ban vé phdp 1y can h condotel ”, https://cafef.vn/big-story/truc-

tiep-lan-dau-tien-bon-bo-cung-ban-ve-phap-ly-can-ho-condotel -20180316145307815.chn. Truy cap ngay 24/02/2020.
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Condotel 1a bat dong san két hop giita cian ho va khach san. Muc dich cia loai hinh nay
1a vira c6 thé dé &, vira c6 thé kinh doanh. Do d6, loai hinh bat dong san niy mang nhiéu cong
nang. Tuy nhién, phap luat dat dai hién hanh thi can ctr vao muc dich sir dung dat dé phan loai
dat: dat o; dat thuong mai, dich vu dé Nha nudc quyét dinh giao dét, cho thué dat c6 thoi han
hay str dung 6n dinh 1au dai.

Diéu 10 Luat Dat dai quy dinh vé phan loai dat gdbm: nhém dit néng nghiép; nhém dat
phi nong nghiép (trong d6 c6 dat thwong mai, dich vu); nhém dat chua sir dung.

Khoan 3 Diéu 126 Luat Pat dai quy dinh thoi han giao dat, cho thué dat ddi véi céc t6
chte dé thuc hién cac du an dau tu 1a khong qua 50 nam, truong hop dic biét khong quéa 70
nam va dugc gia han thém.

Condotel chua duoc thira nhan ¢ bat ky vin ban luat nao, phap luét ciing chua quy dinh
viéc giao dat, cho thué dat déi vdi condotel 13 c6 thoi han hay sir dung 6n dinh 1au dai. Viée
chua cho khung phép 1y o rang nhu trén dn dén viéc trén thuc t& mot s tinh, thanh can cir
vao muc dich Dy 4n ciia cac Chu du tu dé giao dat, cho thué dat lau dai hodc c6 thoi han
((1) Béi véi cac dy 4n, cong trinh condotel ma cac cin hd ngoai sir dung dé kinh doanh cho
thué luu tra ngén han con ¢6 thé su dung vao muc dich ¢ on dinh, 1au dai va hinh thanh don vi
o thi giao dat & 6n dinh 1au dai; (2) Ddi véi céc du an, cong trinh condotel ma cac can ho chi
sir dung dé kinh doanh cho thué luu trd ngin han va khong hinh thanh don vi & thi giao dt
hodc cho thué dét c6 thoi han).

Thit ba, vé quy chudn xdy dung, quan Iy, sir dung condotel va giao dich lién quan dén condotel.

Phép luat hién hanh cé quy dinh vé quy ché quan ly, sir dung chung cu (chung cu
thuong mai, chung cu xa hoi...). Theo do, cac chung cu thuong mai s€ phai tuan theo Quy
ché quan 1y, st dung nha chung cu: so hitu chung - riéng; ndi quy, van hanh, bao tri chung cu
dugc quy dinh tai Thong tu sé 02/2016/TT-BXD ngay 15/02/2016. Condotel ciing gan gidng
mo hinh nha chung cu, nhung quan 1y van hanh thi ngudi cha so hitu lai Gy quyén cho nha
dau tu van hanh. Viéc bao tri cac can hd condotel thé nao, quan ly ra sao, moé hinh chia sé g1
nhuan, ... déu chua c6 quy dinh cua Nha nudc.

Hop d6ng mua ban, uy quyén lién quan dén condotel ciing chua duoc quy dinh cu thé,
1o rang dan dén viéc trong thuc té khi giao dich vdi cac nha dau tu tht cép, cdc Chu dau tu
thudong soan Hop ddng mau, nhung cic Hop dong mau nay thudng c6 cac didu khoan ¢ loi
cho Chii dau tu, nha dau tu khi tham gia giao dich phai tuan theo hop ddng mau nay, khi c6
tranh chap phat sinh thi rii ro phap 1y hau nhu thudc vé nha dau tu thar cap.

Ngoai ra, phap luat hién hanh chua quy dinh vé quyén va trach nhiém cua chu dau tu,
nha dau tu va nguoi st dung trong subt qua trinh hinh thanh, tdn tai, khai thac dén x6a bé mot
san phém condotel. Déng thoi, chua ¢6 co ché minh bach, kha thi va hiéu qua xu ly xung dot
loi ich giita cac bén lién quan, nhu quyén sé hitu (chung, riéng), quyén st dung, quyén cho
thué, cho thué lai va quyén thué.
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3.3. Mjt s6 dé xudt nham xay dung khung phdp 1y diéu chinh hoat dong condotel tai Viét Nam

Thir nhdt, Luat Dat dai can c¢6 quy dinh theo huéng “dinh danh” cho loai hinh bat dong
san condotel. Viéc dinh danh cho loai hinh bat dong san nay can phai thoat ra khoi céach tu
duy truyén thong 13 phan loai dit dwa vao muc dich sir dung dét, dat nong nghiép chi str dung
cho néng nghiép, dat & chi st dung cho dat ¢, dat thwong mai dich vu chi st dung dé kinh
doanh vi nhu d phan tich & trén, condotel 1a mot dang bat dong san két hop nhiéu cong ning
(vura ¢é thé &, vira ¢ thé kinh doanh khach san, 1am van phong, biét thy du lich...). Do do,
néu cir can ¢t vao muc dich st dung dat dé phan loai cho condotel thi rat kho dinh danh. Theo
d6, sau khi nghién ctru cac van dé phép 1y cu thé, nén chiang can quy dinh thém mot loai dat
goi 1a “dat két hop nhiéu cong nding” trong Luat Dat dai sira d6i dé tao hanh lang phap ly goép
phan thyc thi phap luat va quan ly loai hinh condotel.

Thi hai, vé gidy chimg nhan quyén so hiru va thdi han st dung condotel.

Bét cap 16n nhit vé viéc cp gidy chimg nhan s& hitu condotel 1a viéc Co quan Nha
nudc khong xac dinh dugc muc dich st dung dét cua cac condotel dé quyét dinh dén viéc giao
dat sir dung 6n dinh hay giao dét, cho thué dat c6 thoi han bai 18 ban chat ciia condotel 14 két
hop nhiéu cong niang (dé ¢, lam van phong cho thué, 1am biét thy, khach san...), do d6 can
stra d6i Luat Kinh doanh Bét dong san 2014 theo hudng thira nhan va quan ly kinh doanh cac
bat dong san da cong nang vao muc dich du lich va stra d6i Luat Dt dai 2013 theo hudng quy
dinh cu thé vé ché do6 sir dung dat ddi v6i cac bat dong san da cong ning. Trong do, cho phép
chu dau tu du an duge quyén lya chon muc dich st dung d4t chinh. Viéc lua chon muc dich
sir dung dat cua cac Cha dau tu bi tic dong, can nhic boi di kém 1a cac quy dinh vé viée ap
thué. Chi ddu tv mudn str dung dat 6n dinh lau dai thi gid dit cao; thué dét ¢ thoi han 50
nam thi gia dat thép hon. Viéc cho phép cac Chu dau tu tu lua chon muc dich st dung dat gép
phan giai quyét duoc mong mudn truyén thong ciia cc nha dau tu ¢ Viét Nam, bai 18 cic Nha
dau tu Viét Nam khi mua condotel lu6n mudn dugc sé hitu condotel dai han, st dung condotel
dé kinh doanh da chic ning, dong thoi sau ndy c6 thé thira ké cho con, chdu mai mai.

Thit ba, vé quan ly, st dung condotel.

Hién tai, Luat X4y dung, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Quy hoach
d6 thi va cic Van ban hudng dan thi hanh di c¢6 quy dinh vé Quy ché quan ly, st dung nha
chung cu hét strc 13 rang, cu thé; tuy nhién, quy ché quan 1y, st dung d6i v6i condotel van
chua duoc quy dinh. Do d6, thoi gian téi Co quan Nha nudc can quy dinh vé quy ché quan ly,
kinh doanh loai hinh condotel tai cac dy 4n Luét stra d6i, bo sung mot sé diéu cua Luat Xy
dung, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san va Lut Quy hoach d6 thi nhdm hoan thién
khung phép 1y vé quéan 1y, sir dung loai hinh bat dong san nay theo hudng tap trung vao céc
quy dinh vé: thiét ké, dién tich, quyén s& hiru chung, quyén s hitu riéng, van hanh, bao tri...

Thit tu, vé cac giao dich lién quan dén condotel.

Condotel 1a loai hinh bat dong san mai tai Viét Nam. Viéc mua ban, cho thué, thué mua,
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tang, cho, ddi, thé chfip, gop von béng condotel la cac giao dich hét sttc m&i mé, phtc tap,
tiém an nhiéu rui ro do d6 bén canh quy dinh khung phép 1y cho condotel, dé bao vé quyén loi
clia nha dau tu thir cip (chu yéu 1 ca nhan), co quan Nha nudc cé thim quyén can quy dinh
thém vé Hop d@)ng mau ddi véi cac giao dich mua ban, cho thué, thué mua, tang, cho, doi, thé
chép, gop von bang condotel.

Viéc ban hanh hop déng mau giira chu dau tu va nha dau tu thir cdp condotel 13 can
thiét, boi d3 c6 hop dong mua ban nha, hop dong mua ban nha trong twong lai, nhung hop
d6ng mua ban cong trinh xay dung hinh thanh trong tuwong lai, trong d6 c6 condotel, thi chua
6. Bén canh d6, condotel khong thuan tiy 14 nha &, né c6 thé vira & vira lam van phong, gan
giéng nhu officetel, cho nén codotel, can ho dich vu, officetel phai c6 mau hop d@)ng. Viéc
ban hanh mau hop dong lién quan dén cac giao dich condotel gbp phan giam thiéu rui ro cho
nha dau tu thir cap va gép phan han ché cac tranh chap lién quan dén condotel & Viét Nam.

4. Két luén

Condotel 12 loai hinh bat dong san két hop gitta can ho va khach san, khac véi cc bat
dong san khéc, condotel 14 bat dong san két hop nhiéu cong nang (vira dé o, 1am van phong,
lam khach san, lam biét thy...), hay noi cach khac condotel 1a san phém bat dong san mai
trong “nén kinh té chia s&” hién nay. Mac du da xuét hién nhiéu nam tai Viét Nam, tuy nhién
khung phap ly diéu chinh vé condotel van chua thuc su rd rang, cu thé. Qua bai viét, tac gia
da nghién ciru, tim hiéu va 1am rd cac khéi niém, ddc diém vé condotel; tinh hinh hoat dong
cua condotel & Viét Nam hién nay; mdt sb bat cap vé phap luat diéu chinh condotel & Viét
Nam, tir d6 dua ra mot sé dé xuat nham xay dung khung phap 1y diéu chinh condotel mot
cach rd rang, cu thé, minh bach trong thoi gian tdi tai Viét Nam.
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