UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

HIEP HQI BAT PONG SAN
THANH PHO HO CHI MINH Tp. Hoé Chi Minh, ngay 17 thang 08 ndm 2017
S6: 86/CV-HOREA
"VIv Kién nghi cdc gidi phdp nham
phét trién bén viing thi truong cin hé
du lich nghi duéong (condotel) "

Kinh g&i: - Thi twéng Chinh phu
- B0 Xay dung
- Bo Tai chinh
- B Ké hoach va Pau tw
- B6 Tw phap
- B Tai nguyén va Méi truong
va Tong cuc Quan ly dat dai
- Thwong true Thanh ay Tp Hé Chi Minh
- Thuong true Uy ban nhan dian Thanh phd

Hiép hoi Bat dong san thanh pho Hb Chi Minh (HoREA) xin dugc béo cdo tinh hinh
thuc tién va dé& xudt cAc giai phap nhiam phat trién bén ving thi trudng can ho du lich nghi
dudng, nhu sau:

1/-Tinh hinh thue tién thi trwong cin hé du lich nghi dudng:

Trong nhimg nim gan ddy, nhat 1a tir nam 2014 dén nay, trén pham vi ca nudc d xuat
hién con sét diu tw phat trién mdt loai hinh san phiam bét dong san du lich méi & nwée
ta (nhung da co tir ldu trén thé gidi), d6 1a cac dy 4n ciin hd khach san, biét thw trong
cac khu du lich nghi dudng (sau ddy goi la cin hy condotel), dang dugc tép trung phat
trién tai cac khu vuc ven bién, hai dao nhu Van Pén, Ha Long, Sam Son, Pa Ning, Quy
Nhon, Nha Trang, Miii Né, Phu Quéc...trong d6, Nha Trang, Pa Ning, Phu Quéc 12 3 dia ban
dang phat trién néng; Nam 2016, tong nguon cung cin hd condotel d& 1én dén 16.000 can;
Trong giai doan 2017-2019, du kién trung binh mdi ndm s& c6 khoang 27.000 - 29.000 cin
ho condotel dugc mé ban, vdi dién tich can h khoang trén dudi 45 m’; Su phat trién cac du
an can ho condotel d4 gilp gia ting sb phong luu tra, cac dich vu, tién ich phuc vu du khach,
lam thay d6i dién mao va hiéu qua hoat dong ctia nganh du lich nhiéu dia phuong; Cac du an
bét dong san du lich nghi dudng, cung véi cac du 4n bat ddng san nha & cao cip di thu
hat nguon von tin dung va ngudn von rit 16m cua xa hdi, cia cic nha dau tw thu’ cap,
din dén hién twong léch pha dong tién dau tw hién nay ciing dang la van dé rat dang
quan ngai ma Hiép hoi Bat dong san thanh phd Ho Chi Minh d4 nhiéu 1an canh bao.

Nudc ta c6 nhiéu tiém niang va diéu kién dé phat trién du lich, nhung trong nhiing nim
qua, nganh du lich chwa phét trién twong ximg dé trd thanh mot dong luc cua nén kinh té.
Ngay 16/01/2017, B Chinh tri d4 ban hanh Nghi quyét s6 08-NQ/TW "'Vé phdt trién du
lich tré thanh nganh kinh té miii nhon™ d4 dinh hudéng chién lugc, tao moi diéu kién dé
phét trién nganh du lich tré thanh nganh kinh té mii nhon, 1a nganh kinh té tong hop, ¢6 tinh
lién nganh, lién vung, xa hoi hoa va hoi nhap quéc té, mang dam ban sdc van hoa Viét Nam.
Riéng nam 2016, nudce ta da c6 hon 72 triéu luot khach du lich, trong @6 ¢6 hon 10 triéu luot
khéch quéc té, ting gap d6i so voi nam 2010, dong gop dén 13,9% GDP; va trong 07 thang
dau nam 2017 da c6 hon 7,2 triéu lugt khach quéc té, ting 28,8% so v6i cling Ky nim trude.
Hé thdng co so ha tang du lich trude hét 1a khach san, khu du lich nghi dudng da co su ting

1



truéng manh trong thdi gian qua, voi nhidu dich vu va tién ich, dap img dugc mot phan nhu
cau da dang cua du khach trong nudc va nudc ngoai; san pham can hd condotel cling dé thu
hat dugce su quan tdm dau tu cia rat nhiéu nha dau tu trong thoi gian qua.

Hiép hoi rat ra mot s6 vin dé trong qué trinh phét trién cac du an condotel cac nim
qua, nhu sau:

- Lanh dao nhiéu dja phuong d& moi goi va tao diéu kién vé quy dét, vé thi tuc hanh
chinh dé thu huat cac nha dau tu dé dau tu phét trién cac du an condotel phuc vu du lich;

- Pé dau tu dy an condotel, bén canh ngudn vbn chu 8O hiru ban dau, cac chu dau tu
chu yeu vay nguon vbn tin dung ngén hang, va tan dung ngudn von nha thau de xay dung co
S& ha tang ban dau va cong trinh cua du 4n condotel dén thoi diém huy dong von cua nha dau
tu thur cap

- Sau d6, chu dau tu ban can ho condotel cho khach hang (nha dau tw thir cdp) nham
muc dich huy dong von dé thuc hién du an, theo phwong thirc twong tw nhw ban nha &
hinh thanh trong twong lai (mdc du phap ludt chwa cho phép thuc hién phwong thirc nay
doi voi cdc duw dn khong phdi la ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai). Thyc hién phuong
phap ban hang nay, cha diu tw dugc loi rat 16m vi thu hoi von dau tw nhanh; c6 thém
ngudn vén bé sung thay thé vén vay tin dung; lai dwgc quyén kinh doanh ciin hd
condotel da ban cho nha diu tw thit cAp; mic dU phai tra lgi nhuin cam két cho nha
diu tw thir cAp nhuwng van rat co lei so véi di vay ngan hang; va duge nha diu tw thi
cip cung ganh chiu, chia sé rii ro trong quéa trinh khai thac, kinh doanh sau nay;

- Chu dau tu ban cin ho condotel véi gia pho bién dao ddng tir khoang 25 - 45 triéu
dong/m’, khoang trén 1 ty dong dén 3 ty dong/ciin tiy thudc déng cp du an, dia diém du
&n, vi tri can ho, va c6 cam két loi nhuan hoic khoéng c6 cam két loi nhuan cho nha dau tu thi
cap. Gia ban nay cao vi gan nhu twong duong vdi gia ban cin ho trung cao cip tai thanh phé
Ho6 Chi Minh, trong d6: (1)- Péi véi nhitng dir dn ma chi dau tw cam Két lgi nhudn tir 8 -
12% trong 8 - 12 nam thi trong gia ban c6 thé d@a bao géom dii khodn chi phi phdi trd cho
cam két lpi nhudn ndy; cd chi phi trang bi can hé; chi phi qudn Iy khai thac kinh doanh;
(2)- Poi véi nhitng dw dn condotel ma chi dau tw khéng cam két loi nhudn thi nha dau tw thir
cdp phdi chiu thém chi phi trang bi cdn hé, chi phi qudn 1y khai théc kinh doanh; (3)- Hiép
héi nhdn thdy doi véi loai hop dong mua ban can hé condotel ¢d cam Két loi nhudn, nhwng
chwa thdy chii dau tw dé cdp cdc bién phdp bdo dim thue hién cam két trd \oi nhudn that
chic chin cho nha dau tw thir cdp; ciing nhw chwa cé gidi phdp o rang dé hé tro nha dau
tw thir cdp kinh doanh cin hé condotel sau khi hét han cam két lgi nhudn (sau 8 - 12 néim)
dé nha dau tw thir cdp yén tam; (4)- Nha dau tw thir cdp con phdi chiu thué thu nhdp ca
nhdn khi kinh doanh can hg condotel;

- Mt s6 chii diu tw d4 cam két véi nha diu tu thir cAp sé dwoc cap Gidy chirng
nhan quyén sit dung dat 6n dinh lau dai, khong hinh thanh don vi ¢ dbi v6i cin ho
condotel (nhung cho dén nay van chwa thdy thiee té cuon sé dé can hé condotel). Cam két
nay khong phu hop v6i quy dinh tai khoan 3 diéu 126 Luat Dat dai d4 quy dinh thoi han giao
dat, cho thué dat ddi véi to chirc dé thuc hién cac du an dau tu khong qua 50 nam, tai nhiing
vung khé khan thi khong qua 70 nam. Do vdy, theo quy dinh phap luat hién hanh thi
quyén sir dung dét ciin hd condotel trong cac dw an du lich nghi dudng dwoc sir dung
dit c6 thoi han (theo thoi han ciia dw dn), va c6 thé dwoc gia han;

- Trong vai nim téi, ngudn cung cin hd condotel tiép tuc c6 diu hiéu phat trién
néng, ting dot bién, co thé din dén tinh trang bdi thwe cung vwot cau, trong lGc hidu
qua Kkhai thac, kinh doanh c6 thé khong dat nhw ky vong, nhat 1a giai doan sau su kién
APEC cudi nam 2017. Hon nita, hién nay dang c6 mot nghich 1y 12 ty 18 can ho condotel tai
Viét Nam chiém 56%, trong Ilc ty 1¢ phong khéach san chi chiém 44% 1a khong binh thuong,
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Vi ¢ cac nudce khéc ty 1€ phong khach san bao gi¢ cling cao hon can hd condotel, nén can phai
O giai phap dinh hudng phat trién phu hgp, bén viing;

- Ngoai loai hinh can ho condotel trén day, con XUAt hién mot dang khac cua can ho
condotel 1a "can hg hometel™ ciing 1a can h¢ du lich trong cac dy an khu du lich nghi dudng,
cling duoc chu dau tu cam két cd s6 d6 quyén sir dung dat 6n dinh lau dai (?!), nhung diém
khéc biét ma chu dau tu cong bd 1a ngudi so hitu cin ho hometel dugce quyén st dung cin hod
dé nghi dudng (nhw la can nha thir 2), hoic tu cho thué, va chi ndp phi quan 1y theo thoa
thuan véi chi dau tu khu du lich nghi dudng (néu ¢4). Bén canh d6, con ¢ nhirng dw 4n
hdn hep tai cac khu vwe d3 dwge quy hoach 14 khu du lich, nghi duéng, nhung chu dau
tu lai cong bd nhiéu loai san phdm bat dong san nhu khach san, cin ho condotel, can ho
chung cu, nha pho biét thy ma ngudi mua duoc cu tra lau dai, 6 $6 d6 6n dinh 1au dai...dan
dén gay nhim l4n cho nha dau tw thir cap la quyen s6 hiru can hy condotel va quyen st
dung dat ciing twong tu can h§ chung cw nha 6;

- Sau khi xem xét kién nghi ctia cac chu dau tu du an condotel, B6 Xay dung d3 co
vin ban sb 381/BXD-QLN ngay 28/02/2017 béo cdo dé xuit Thi tuéng Chinh phi mot sb
ndi dung lién quan dén loai hinh can ho condotel, nhu sau: 1) vé phap ludt xay dung, theo
B6 Xady duwng, can nghién ciru ban hanh quy chudn, tiéu chudn cu z‘he doi véi logi hinh cong
trinh nay (Bg Xay dung sé sém nghién ciru, ban hanh theo tham quyén; (2) Vé phdp ludt ddt
dai, Bo Xdy dung cho rdang, can sita doi, bo sung quy dinh vé viéc phan logi va co ché sir
dung dat hon hop (vira sur dung lam dat ¢, vira la ddt thwong mai dich vu) va Cap gzay chirng
nhdn quyen st dung dat, quyen so hiru nhd ¢ va tai san khdc gdn lién véi dat doi véi loai
hinh bdt dong san nay (dé nghi giao Bé Tai nguyén va Méi truong chii tri nghién citu); (3)
Vé tai chinh ddt dai, B6 Xdy dung dé nghi can bé sung quy dinh vé thu tién sir dung ddt doi
Véi ddt hon hop dé phU hop véi logi hinh bdt déng sdn nay (d@é nghi giao B Tai chinh va Bg
Tai nguyén va Moi truong chu tri nghién curu).

2/- Kién nghi mot so giai phap nham phat trién bén virng thi truwong cin hd du
lich nghi dwéng (condotel):

Hiép hoi nhan thy cac quy dinh phap luat hién hanh vé co ban d4 c6 thé diéu chinh
duogc loai hinh can ho condotel, nhung can duogc tiép tuc hoan thién hon, nhu sau:

(1)- Vé quy chuin, tiéu chuin cu thé ddi véi loai hinh cong trinh cin hé condotel,
Hiép hoi nhan thay tiéu chuan phong khach san (khong c6 nha bép riéng), can ho khach san
(c6 nha bép riéng), biét thy trong khu du lich nghi dudng, da co tieu chuan tuy theo khach
san, resort 5 sao, 4 sao...Hiép hoi dé nghi Bo Xay dung ph01 hop B Vin hoa, thé thao, du
lich dé hoan thién b quy chuin, tiéu chuin cu thé déi véi loai hinh cong trinh cin hé
condotel;

(2)- Vé phap luat dat dai, Hiép hdi nhan thay van dé nay da dwoc quy dinh rd tai
khoén 3 diéu 126 Luit DPét dai vé thoi han giao dat, cho thué dit ddi véi cac té chirc dé
thire hién cac di an dau tw khong qua 50 nim, tai nhitng ving khé khin thi khéng quéa
70 niam. D an khu du lich nghi dudng, cin hd condotel thude ddi twong dwoc siv dung
dit c6 thoi han do khdng phai la dw 4n nha é. Do vy, nha dau tw mua cin hd condotel
sé dwoc cAp Gidy chirng nhian quyén sé hiru cin hd va quyén siv dung dit c6 thoi han
theo thoi han sir dung dit cia du an, khi hét han sir dung dit thi dwoc gia han néu co
nhu céu theo quy dinh cia phap luit; Hi¢p hoi nhan thiy cac chi diu tw dé xuét hinh
thire giao quyén sir dung dit on dinh liu dai, khong hinh thanh don vi & ddi véi ciin hd
condotel 14 khdng phu hep véi quy dinh ciia Luat Pat dai;

(3)- Vé tai chinh dat dai, Hiép hdi nhin thay day 1a van dé rét 16n trong Luat Dat
dai can phai dwgc xXem xét giai quyet tong the, trwdc het 1a tien st dung dat doi véi cac
dw an nha 6; tién thué dat doi véi dat phi nong nghiép trong dé co dat dwgc quy hoach
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phat trién cac khu du lich, nghl duwdng, cac du an condotel, dé dam bao mirc thu hop ly
va khong bi that thoat ngudn thu ngén sich nha nuéc;

(4)- Hiép hi kién nghi cho ca nhan nuée ngoai dwoe mua cin h condotel dé diu
tw (theo Ludr Nha 6, ca nhin nwic ngoai chi dwoc mua nha ¢ trong cdc dw dn nha o
thwong mai ngodi khu viee bdo vé quéc phong, an ninh), nhim ting thém tinh thanh
khoén va bd sung thém ngudn von diu tw phat trién cac du an cin hd condotel, tao diéu
kién cho nganh du lich phat trién bén virng;

(5)- Hiép hoi kién nghi Bd Xéy duyng c6 bién phap yéu Cau cac chi diu tw du an
condotel c6 trach nhiém: (a) Cong bé ddy dii thong tin vé quyén sé hivu cin h condotel
va quyén sir dung dat cO thoi han khi bdn cin hé condotel cho nha diu tw thir cdp dé
tranh nham lén; (b) Yéu cau chii dau tw dw dn condotel phdi cong bé cdc gidi phdp bdo
ddam thwe hién cam két \gi nhudn; (c) Cong bé minh bach cac chi phi trang bi can hg, chi
phi qudn Iy trong qud trinh kinh doanh, cac quyen lgi ma nha dau tw thir cdp dwoc
hwéng; (d) Ban bac, théio ludn théng nhit véi nha dau tw thir cdp vé viéc khai thac, kinh
doanh cin hé condotel sau khi d3 hét thoi han cam két (sau 8-12 nam) dé nha diu tw thiv
cdp yén tam dau tw;

Trén trong kinh trinh!

Noi nhén: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- Ban Chdp hanh HH;
- Quy vi Hoi vién;
- Luu VP.
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