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Vừa qua, Hiệp hội BĐS TP.HCM (HoREA) vừa có văn bản gửi Thủ tướng Chính
phủ; Bộ Xây dựng; Bộ Tài chính; Bộ Kế hoạch và Đầu tư; Bộ Tư pháp; Bộ Tài
nguyên và Môi trường; Tổng cục Quản lý Đất đai; Thành ủy và UBND TP.HCM,
để đề xuất các giải pháp nhằm phát triển bền vững thị trường căn hộ du lịch
nghỉ dưỡng (condotel).

Các dự án bất động sản du lịch nghỉ dưỡng, cùng với các dự án bất động sản
nhà ở cao cấp đã thu hút nguồn vốn tín dụng và nguồn vốn rất lớn của xã hội,
của các nhà đầu tư thứ cấp, dẫn đến hiện tượng lệch pha dòng tiền đầu tư hiện
nay cũng đang là vấn đề rất đáng quan ngại mà Hiệp hội Bất động sản thành
phố Hồ Chí Minh đã nhiều lần cảnh báo.

Nguồn cung căn hộ Condotel có dấu hiệu tăng đột biến

Trong những năm gần đây, nhất là từ năm 2014 đến nay, trên phạm vi cả nước
đã xuất hiện cơn sốt đầu tư phát triển một loại hình sản phẩm bất động sản du
lịch mới ở nước ta, đó là các dự án căn hộ khách sạn, biệt thự trong các khu du
lịch nghỉ dưỡng - condotel.
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Condotel tập trung phát triển nóng tại Đà Nẵng, Nha Trang, Phú Quốc

Loại hình này tập trung phát triển tại các khu vực ven biển, hải đảo như Vân Đồn, Hạ Long,
Sầm Sơn, Đà Nẵng, Quy Nhơn, Nha Trang, Mũi Né, Phú Quốc... Trong đó, Nha Trang, Đà
Nẵng, Phú Quốc là 3 địa bàn đang phát triển nóng.

Năm 2016, tổng nguồn cung căn hộ condotel đã lên đến 16.000 căn; Trong giai
đoạn 2017-2019, dự kiến trung bình mỗi năm sẽ có khoảng 27.000 - 29.000 căn
hộ condotel được mở bán, với diện tích căn hộ khoảng trên dưới 45 m2; Sự phát
triển các dự án căn hộ condotel đã giúp gia tăng số phòng lưu trú, các dịch vụ,
tiện ích phục vụ du khách, làm thay đổi diện mạo và hiệu quả hoạt động của
ngành du lịch nhiều địa phương.

HoREA nhìn nhận quá trình phát triển các dự án condotel các năm qua có một
số vấn đề như sau:

Một là, lãnh đạo nhiều địa phương đã mời gọi và tạo điều kiện về quỹ đất, về
thủ tục hành chính để thu hút các nhà đầu tư để đầu tư phát triển các dự án
condotel phục vụ du lịch.

Hai là, để đầu tư dự án condotel, bên cạnh nguồn vốn chủ sở hữu ban đầu, các
chủ đầu tư chủ yếu vay nguồn vốn tín dụng ngân hàng, và tận dụng nguồn vốn
nhà thầu để xây dựng cơ sở hạ tầng ban đầu và công trình của dự án condotel
đến thời điểm huy động vốn của nhà đầu tư thứ cấp.
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Ba là, chủ đầu tư bán căn hộ condotel cho khách hàng nhằm mục đích huy động
vốn để thực hiện dự án, theo phương thức tương tự như bán nhà ở hình thành
trong tương lai. HoREA cũng nhấn mạnh, hiện tại pháp luật chưa cho phép thực
hiện phương thức này đối với các dự án không phải là bán nhà ở hình thành
trong tương lai.

Thực hiện phương pháp bán hàng này, chủ đầu tư được lợi rất lớn vì thu hồi vốn
đầu tư nhanh, có thêm nguồn vốn bổ sung thay thế vốn vay tín dụng, lại được
quyền kinh doanh căn hộ condotel đã bán cho nhà đầu tư thứ cấp, mặc dù phải
trả lợi nhuận cam kết cho nhà đầu tư thứ cấp nhưng vẫn rất có lợi so với đi vay
ngân hàng, và được nhà đầu tư thứ cấp cùng gánh chịu, chia sẻ rủi ro trong quá
trình khai thác, kinh doanh sau này.

Tiếp theo, HoREA cho rằng việc cam kết lợi nhuận và quyền sở hữu vẫn còn
mập mờ. Chủ đầu tư bán căn hộ condotel với giá phổ biến dao động từ khoảng
25 - 45 triệu đồng/m2, khoảng trên 1 tỷ đồng đến 3 tỷ đồng/căn tùy thuộc đẳng
cấp dự án, địa điểm dự án, vị trí căn hộ, và có cam kết lợi nhuận hoặc không có
cam kết lợi nhuận cho nhà đầu tư thứ cấp. Giá bán này cao vì gần như tương
đương với giá bán căn hộ trung cao cấp tại thành phố Hồ Chí Minh.

HoREA nhận thấy đối với loại hợp đồng mua bán căn hộ condotel có cam kết lợi
nhuận, nhưng chưa thấy chủ đầu tư đề cập các biện pháp bảo đảm thực hiện
cam kết trả lợi nhuận thật chắc chắn cho nhà đầu tư thứ cấp, cũng như chưa có
giải pháp rõ ràng để hỗ trợ nhà đầu tư thứ cấp kinh doanh căn hộ condotel sau
khi hết hạn cam kết lợi nhuận (sau 8 - 12 năm) để nhà đầu tư thứ cấp yên tâm.
Ngoài ra, nhà đầu tư thứ cấp còn phải chịu thuế thu nhập cá nhân khi kinh
doanh căn hộ condotel.

Năm là, một số chủ đầu tư đã cam kết với nhà đầu tư thứ cấp sẽ được cấp Giấy
chứng nhận quyền sử dụng đất ổn định lâu dài, không hình thành đơn vị ở đối
với căn hộ condotel, nhưng cho đến nay vẫn chưa thấy thực tế cuốn sổ đỏ căn
hộ condotel. Cam kết này không phù hợp với quy định tại khoản 3 điều 126 Luật
Đất đai đã quy định thời hạn giao đất, cho thuê đất đối với tổ chức để thực hiện
các dự án đầu tư không quá 50 năm, tại những vùng khó khăn thì không quá 70
năm. Do vậy, theo quy định pháp luật hiện hành thì quyền sử dụng đất căn hộ
condotel trong các dự án du lịch nghỉ dưỡng được sử dụng đất có thời hạn (theo
thời hạn của dự án), và có thể được gia hạn.

Cuối cùng, HoREA lo ngại trong vài năm tới, nguồn cung căn hộ condotel tiếp
tục có dấu hiệu phát triển nóng, tăng đột biến, có thể dẫn đến tình trạng bội
thực cung vượt cầu, trong lúc hiệu quả khai thác, kinh doanh có thể không đạt
như kỳ vọng. Thậm chí sẽ có sự xuất hiện một dạng khác của căn hộ condotel là
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"căn hộ hometel”.

Kiến nghịmột số giải pháp nhằm phát triển bền vững thị trường căn hộ
condotel

Hiệp hội nhận thấy các quy định pháp luật hiện hành về cơ bản đã có thể điều
chỉnh được loại hình căn hộ condotel, nhưng cần được tiếp tục hoàn thiện hơn.

Về quy chuẩn, tiêu chuẩn cụ thể đối với loại hình công trình căn hộ condotel,
Hiệp hội đề nghị Bộ Xây dựng phối hợp Bộ Văn hóa, thể thao, du lịch để hoàn
thiện bộ quy chuẩn, tiêu chuẩn cụ thể đối với loại hình công trình căn hộ
condotel.

Về pháp luật đất đai, nhà đầu tư mua căn hộ condotel sẽ được cấp Giấy chứng
nhận quyền sở hữu căn hộ và quyền sử dụng đất có thời hạn theo thời hạn sử
dụng đất của dự án, khi hết hạn sử dụng đất thì được gia hạn nếu có nhu cầu
theo quy định của pháp luật.

Về tài chính đất đai, Hiệp hội nhận thấy đây là vấn đề rất lớn trong Luật Đất đai
cần phải được xem xét giải quyết tổng thể, cần có phương án đảm bảo mức thu
hợp lý và không bị thất thoát nguồn thu ngân sách nhà nước.

Đồng thời, Hiệp hội kiến nghị cho cá nhân nước ngoài được mua căn hộ
condotel để đầu tư nhằm tăng thêm tính thanh khoản và bổ sung thêm nguồn
vốn đầu tư phát triển các dự án căn hộ condotel, tạo điều kiện cho ngành du
lịch phát triển bền vững.

Hiệp hội kiến nghị Bộ Xây dựng có biện pháp yêu cầu các chủ đầu tư dự án
condotel có trách nhiệm công bố đầy đủ thông tin về quyền sở hữu căn hộ
condotel và quyền sử dụng đất có thời hạn, công bố các giải pháp bảo đảm thực
hiện cam kết lợi nhuận, minh bạch các chi phí trang bị căn hộ, chi phí quản lý
trong quá trình kinh doanh, các quyền lợi mà nhà đầu tư thứ cấp được hưởng,
bàn bạc, thảo luận thống nhất với nhà đầu tư thứ cấp về việc khai thác, kinh
doanh căn hộ condotel sau khi đã hết thời hạn cam kết (sau 8-12 năm) để nhà
đầu tư thứ cấp yên tâm đầu tư.

Tâm An
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