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I. Tinh hinh chung

- Hién nay, trén pham vi ca nudc dang phat trién mot loai hinh san pham
bat dong san du lich méi, do6 1a cadc du &n can hd khach san, bi¢t thy, nha phé
trong cac khu du lich nghi dudng (sau day goi 1 condotel), tip trung phat trién tai
cac khu vuc ven bién, hai ddo nhu tai tinh Quang Ninh, Hai Phong, Thanh Hoa,
Quang Binh, Thira Thién Hué, Pa Nang, Quang Nam, Binh Dinh (Quy Nhon),
Pha Yén, Khanh Hoa (Nha Trang, Cam Ranh), Ninh Thuan, Binh Thuan, Ba Ria
- Viing Tau, Kién Giang (Pht Qudc)... Trong d6, Nha Trang, Pa Nang, Phti Quéc
la 3 dia ban dang phat trién néng. Trén ca nudc hién c6 khoang 239 dy an bét
dong san du lich, véi khoang 114.000 can condotel (can hd du lich nghi dudng,

can ho khach san nghi dudng).
- V& ché @6 sir dung dat ddi véi dién tich dat xay dung can ho du lich

Logi thi nhat: Nha nudc cho chu dau tu thué dat (phan dién tich xay dung
can ho, biét thu du lich dé ban dugc thué tra tién mot 1an, dién tich con lai thué
tra tién hang nam); thoi han st dung dat 13 50 nim; muc dich st dung dat 1a dat
thuong mai, dich vy. Ngudi mua can ho, biét thu du lich van ap dung ché do

thué dat co thoi han va sir dung vao muc dich dat thuong mai, dich vu.
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Logi thiz hai: Nha nuéc giao dat ¢ thu tién sir dung dat cho chu dau tu sir
dung vao muc dich dat ¢ khong hinh thanh don vi ¢ dbi véi mot phan dién tich
xay dung can ho khéch san, biét thu dé ban, thai han st dung dat 1a 50 nim hoac
70 nam (ca biét c6 du an dugc giao thoi han 1au dai). Nguoi mua can ho khach
san, biét thy duoc xac dinh ché @6 giao dat co thu tién sir dung vao muc dich dat
& (khong hinh thanh don vi ¢) véi thoi han 1au dai, mot sé noi con ghi chu thém
trong quyét dinh giao dat hoac trén Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat (sau day goi 1a Gidy chiing nhan)
cap cho bén mua “chi dugc sir dung cho muc dich kinh doanh du lich, khdng

dugc ding ky ho khau.

Ngoai 02 loai ché do st dung dat trén day, con c6 du an duoc giao dat
theo muc dich dat & (khéng cé rang budc diéu kién khéng hinh thanh don vi 6),
nhung thuc té chi xay dung va s dung cho muc dich kinh doanh dich vu du lich
1a khong dung muc dich sir dung dat dugc giao (khéng cé cdc diéu kién ha tang
cho viéc d; bén mua can hé, biét thyr du lich phdi ban giao lgi cho chi ddu tu dé

qudan ly va kinh doanh dich vu du lich).

I1. Uu diém, ton tai va c4c giai phap khic phuc doi véi viéc thuc hién du

an dich vu du lich c6 ban cin hg, biét thyw du lich
1. Uu diém

Viéc cha dau tu dy &n dich vu du lich thuc hién xay dung cac cian ho, biét
thu du lich dé ban cé hiéu qua tich cuc giup huy dong von rong rai tir nguoi dan
dé thuc hién dyu an ma khdng phai vay ngan hang va khdng phai tra 13i suat cao,
tao diéu kién day nhanh tién do dau tu xay dung tai cac du an sau khi duoc giao
dat, cho thué dat; khuyén khich thu hat dau tu vao viéc thuc hién dyu an kinh
doanh dich vu du lich. Py 13 hinh thic ddu tv méi xuat hién trén thé gii vao
khoang nhimg nam 80 thé ky trudc va xuat hién & c4c tinh tir sau nam 2010 va
phat trién nhanh & mot sé tinh ven bién sau khi duoc dia phuong cho phép
chuyén muc dich sir dung tir dat thwong mai, dich vu thanh dat & (khéng hinh

thanh don vi ¢) nhat 14 cac tinh c¢d thé manh vé du lich. Hinh thac nay hinh
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thanh tir ¢& nghi cua cac chu dau tu va dugc Uy ban nhan dan céc tinh chap

thuan nham thu hat dau tu.
2. Ton tai, han ché

2.1. V& giao dat, cho thué dat hozc cho phép chuyén muc dich st dung dat
dbi véi phan dién tich dat xay dung can ho khach san, biét thu nghi dudng

khéng dtng quy dinh cua phap luat vé dat dai, cu thé:

a) V& can ctr quy hoach, ké hoach sir dung dat dé giao dat: nhiéu du an
trong quy hoach sir dung dét cua dia phuong hodc trong quy hoach chung xay
dung tai thoi diém giao dat van xac dinh muc dich sir dung 1a dat thuong mai dich
vu (dich vu du lich), nhung dja phuong van quyét dinh giao dat va phé duyét quy
hoach chi tiét xay dung theo loai dat o, dat & khong hinh thanh don vi & (khdng
dung quy dinh tai khoan 1 Biéu 52 cua Luat Dt dai).

b) Vé muc dich va ché do st dung dat: Viéc cac dia phuong giao dat co
thoi han (Mot s6 truong hop giao on dinh lau dai) cho chi dau tu doi véi dién
tich xay dung cin ho, biét thy du lich theo muc dich dat & hodc cho phép chu
dau tu chuyén muc dich str dung dat tir dat thuong mai, dich vy sang dat o,
nhung c6 quy dinh thém “khong dugc hinh thanh don vi ¢”; ngud1 mua cén hg,
biét thu du lich dugc cap Gidy chiing nhan thoi han 6n dinh 1au dai va chi duoc
st dung cho muc dich kinh doanh dich vu du lich (khéng duoc ding ky ho khau)
1a khéng thdng nhat va khdng phu hop véi quy dinh caa phap luat dat dai, phap
luat nha o, vi:

- Vé logi dat: Theo quy dinh tai Khoan 2 Biéu 10 cta Luat dat dai thi dat ¢
va dat thuong mai, dich vu 12 02 loai dat khac nhau; theo Diéu 143, Diéu 144 cua
Luat Dat dai thi dat ¢ 1a dat dé xay dung nha & va cac cdng trinh phuc vu doi sdng
thudc khu dan cu va theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 3 caa Luat Nha ¢ thi Nha &
la cong trinh xay dung voi muc dich dé & va phuc vu céc nhu cau sinh hoat caa ho
gia dinh, ca nhan; ngoai ra theo Quy chuan ky thuat Qudc gia vé quy hoach xay
dung (QCVN 01:2014/BXD) thi “don vi ¢” phai bao gém nha & va cac cong trinh

phuc vy cho nhu cau & thudng Xuyén cia ngudi dan nhu: Co sd'y té, gido duc, thé
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duc thé thao, diém sinh hoat van héa, chg, vuon hoa, san choi, bai dd xe, duong
giao théng ndi bo va cac cong trinh dich vu khac. Néu sir dung dat xay dung cong
trinh st dung cho muc dich dich vu du lich (khéng hinh thanh don vi ¢) nhu dang
thuc hién tai cac dia phuong thi khong thé xac dinh 13 “Pat ¢ duoc ma phai xac
dinh 12 “Pat thwong mai, dich vu” theo quy dinh tai Biém d Khoan 2 Diéu 10 cua
Luat dat dai.

- Vé ché dé sir dung dat: theo quy dinh tai cac Diéu 55, 56, 126, 128, 143,
144 va 153 cua Luat Dat dai thi dat ¢ va dat thuwong mai, dich vu 12 02 loai dat
c6 ché d6 str dung hoan toan khac nhau: Dat thuong mai dich vu duoc Nha nudc
cho thué dat sir dung c6 thoi han (ké ca truong hop ho gia dinh, ca nhan nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat cua cha dau tu); dat & duge Nha nudc giao
dat cd thu tién sir dung dat cd thoi han cho chu dau tu xay dung nha & dé ban,
cho thué va ngudi nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ duoc sir dung on

dinh lau dai theo quy dinh tai Diéu 55 va 126 cia Luat Dat dai.

Nhu vay, viéc cac dia phuong thyuc hién hinh thic giao dat c6 thu tién sir
dung dat theo ché d6 cua loai dat ¢ ddi vai dién tich dat xay dung biét thu nghi
dudng va can hd khach san ¢ muc dich chi dugc sir dung cho dich vu du lich la

khong ph hop vai ché do sir dung dat theo quy dinh ctia Luat Dat dai hién hanh.

¢) Viéc giao dat, cho thué dat doi véi cac dy &n dich vu du lich co ban cac
tinh déu thuc hién theo hinh thicc chi dinh chu dau tr ma khong qua hinh thirc
dau gia; trong d6 c6 nhiéu truong hop khéng phai thuc hién boi thuong, giai
phong mit bang dé giao dat, cho thué dat va khéng thudc trueong hop duoc mién
tién sur dung dat, tién thué dat, mot sb truong hop stir dung quy dat doi du sau khi
sap xép lai cac co s nha dat ciia Nha nuéc 1a khong phi hop véi quy dinh caa
phap luat dat dai vé dau gia dat khi giao dét, cho thué dit theo quy dinh tai Diéu
118 Luat it dai nam 2013.

d) Viéc xac dinh pham vi, ranh gioi gitra phan dat xay dung can ho, biét

thu du lich (dugc giao dat c6 thu tién hodc thué dat tra tién mot 1an) vai phan
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dién tich con lai ciia du an (cho thué dét tra tién hang nam) chua 16 rang, khong

hop 1y, gay kho khan cho quan ly, bai vi:

- Khu d4t thuc hién dy &n kinh doanh dich vu du lich thuong c¢6 2 phan dién
tich &p dung 2 ché d6 sir dung dat khac nhau (gom: phan dién tich xay dung cin hd,
biét thyr du lich d@é bdn duwot giao dat c6 thu tién theo logi ddt ¢ hodc thué dat tra
tien thué mét lan theo logi dat thwong mai dich vu; nguroi mua can hg, biét thy du
lich nhiéu triong hop duroc sir dung dat c6 thoi han 1au dai; phan dién tich con lgi
thuec hién theo hinh thize thué dat trd tién hang nam cho muc dich ddt thirong mai,
dich vu, thoi han siz dung 50 hogc 70 ném). Tuy nhién, phan dién tich xay dung
can ho, biét thy du lich khong duoc bé tri gon thanh thira dat riéng ma nam rai réc,
dan xen trong toan bd pham vi khu dat ciia Dy &n, thuong khéng co méc gidi, ranh
gi6i rd rang, khé khin cho quan ly va giai quyét tranh chap (néu cd) sau nay; khi
hét han str dung hoic chu dau tu ngimg hoat dong, nha nudc chi c¢d thé thu hdi phan
dat thué tra tién hang nam ctia cha dau tu (Vi phan dién tich xay dung cdn hé, biét
thee du lich da bdn va ngwoi mua sir dung 6n dinh 1au dai) thi dién tich thu hoi s&
rat kho giao, cho thué dét sir dung vao muc dich khac, gay lang phi dat dai va that

thoat ngudn thu cho ngén sach.

- Phan dién tich dat duoc giao c6 thu tién hodc thué dat tra tién thué mot
lan dé xay dung va ban can ho, biét thy du lich tai mot sé du an khéng tinh theo
tong dién tich thira dat, khu dat ma chi tinh ddi voi dién tich xay dung (dién tich
chiém dat) cua cong trinh (riéng biét ther du lich cd tinh thém mét it di¢n tich
viron bao quanh nha) va téng dién tich xay dung cac cin ho, biét thy du lich dé
ban thuong chi chiém khoang 30 - 50% tong dién tich dat Du 4n 1a khong hop
ly, khéng chi giam nguoén thu tir dat cho ngan sach, ma con anh hudng dén
quyén lgi cia ngudi mua cin h, biét thy du lich (vi gia tri can hé da mua déu
dwoc tinh dén ca gia tri khdng gian va canh quan ter dién tich cua cd 16 dat c6
cong trinh hodc khu dat cia duw dn, nhung nguwoi mua lai khdng co quyén sir

dung ddt chung déi véi dién tich cia ca 16 dat c6 cong trinh).
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- Vi tri dét thuc hién céc dy an dich vu du lich hién nay hau hét da chiém
cac vi tri thuan lgi nhat va c6 gia tri cao, lau dai cho dich vu du lich (cac khu
danh lam, thing canh, cac khu nghi mat, ven bién), néu thuc hién theo ché do sir
dung dat & hoic nhu dat & (giao dat co thu tién, ngudi mua cin ho, biét thy du
lich duoc st dung 6n dinh 1au dai) thi khi du 4n dich vu du lich ngirng hoat dong
(do khéach quan hodc chu quan tir chu dau tu), quyén sir dung dat s& chuyén
thanh dt & caa ting ca nhan; kha nang phuc hdi lai khu du lich s& rat kho khan
va khéng con quy dét thuan lgi cho dich vu du lich, sé& tac d6ng anh hudng Ion

dén su phat trién caa nganh dich vu du lich sau nay.

2.2. Viéc mua, ban céc biét thy nghi dudng, can hé khach san tai cac du
an khu dich vu du lich con thiéu tinh minh bach va c6 nhiéu nguy co rai ro cho

nguoi mua, thé hién:

a) Tai mot so dia phuwong mac di ap dung ché do giao dat va cap Giay
chting nhan d6i véi dién tich xay dung can ho, biét thy du lich nhu dat &, ¢6 thoi
han sir dung dat 1au dai nhung lai ghi cht thém diéu kién rang budc vao Gidy
chung nhan “khong dwoc hinh thanh don vi ¢” lam cho nguoi mua can hd, biét
thu du lich bi nham Ian vé gi4 tri st dung cua tai san d3 mua va sé thiét thoi cho
ngudi mua vi di phai tra cho chi dau tu day du gid tri quyén st dung cua loai dét

& ma khong duoc sir dung dé 6.

b) Hop ddng mua ban cin ho, biét thu du lich di ky thé hién loai dat
khéng dung quy dinh cta phap luat dat dai hién hanh nhu da phan tich & trén,
nén hiéu luc cua cac hop déng mua béan nay s& khong duoc bao dam bang phap
lut (theo quy dinh tai Diéu 117 va 123 cua Bo Luat Dan sy). Co quan nha nudc
khi 1am céc tha tuc hanh chinh vé dat dai phai cd trach nhiém hudéng dan,

khuyén cdo cho ngudi mua cin ho, biét thy du lich biét dé tranh rui ro.

¢) Trong trudng hop du &n kinh doanh dich vu du lich khdng thé tiép tuc
hoat dong vi ly do khach quan hoic chu quan cua chi dau tu thi nguoi mua s&
chiu thiét thoi vi khong thé st dung dé & (do thiéu cdc diéu kién ha tang dé &; mat

khdc, da s6 nguoi mua can hé, biét thy du lich lai dang lam dn, sinh song tai cac
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tinh, thanh phé khac cdc dia phirong khdc), hon nita gia tri tai san s& nhanh chéng

suy giam néu chuyén nhuong.

2.3. Mot sb dia phuong co nhiéu dy an da dwoc giao dat, cho thué dat
nhung cham trién khai xay dung cong trinh dé dua dat vao sir dung di nhiéu nim,
gdy lang phi dat dai; mot sé trudng hop chu dau tu con dé nghi cho phép chuyén
quyén st dung mot phan dién tich dat chua dau tu xay dung cong trinh cho cha
dau tu khac; diéu d6 thé hién ning luc tai chinh dé thuc hién du 4n cua cha dau tu
con han ché va viéc tham dinh cua dia phuong vé ning lyc tai chinh cua chu dau

tu 1a chua chat ché.
3. C4c giai phap khic phuc cac ton tai

- Bdi véi cac dy an kinh doanh dich vy du lich can &p dung thdng nhat hinh
thize cho thué dat, sir dung dét cé thoi han, theo loai dat thuong mai, dich vu déi
Vv6i cha dau tu theo diing quy dinh tai Biéu 56, khoan 3 Diéu 126 va biéu 153 cua
Luat Pat dai, khong dugc giao dat theo loai dat & hoac dat & khong hinh thanh
don vi & hoic cho phép chuyén muc dich st dung dat tai cac du &n nay tir dét
thuong mai, dich vu sang loai dat & khong hinh thanh don vi &; truong hop chu
dau tu ban can ho, biét thy du lich trong du &n kinh doanh dich vu du lich thi
nguodi mua cin ho khach san, biét thu nghi dudng duoc cap Gidy chiing nhan theo
muc dich va thoi han sir dung dat caa bén chuyén nhuong (ch dau tu) theo quy
dinh tai Diéu 128 ciia Luat Dét dai.

- P6i véi cac dy an kinh doanh dich vu du lich d3 duogc cac dia phuong
giao dét, cho thué dat va da xay dung, ban cin ho, biét thy du lich thi xu ly

nhu sau:

+ Céc du an kinh doanh dich vy du lich da dugc giao dat, cho thué dat theo
dung quy dinh cua Luat Dat dai (giao dat truéc ngdy 01/7/2014 hoic cho thué dat,
theo loai dat thuong mai, dich vuy; sir dung dét c6 thoi han theo thoi han cia du an
dau tu) va cha dau tu xay dung, ban can ho, biét thy du lich phd hop véi muc tiéu
du 4n da dugc cap co tham quyén phé duyét va thuc hién dung quy dinh cua phép

luat dat dai va phap luat khac c6 lién quan thi tiép tuc thuc hién du &4n va Uy ban
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nhan dan cap tinh chi dao kiém tra dé cap Giay chang nhan cho ngudi mua cin

ho, biét thu du lich theo dang quy dinh cua phap luat vé dat dai.

+ Cac du an kinh doanh dich vu du lich di dugc giao dat khéng dung quy
dinh caa Luat Dt dai (giao theo loai dat ¢ hoac loai dat & khong hinh thanh don
vi &) va cha dau tu di chuyén nhuong cho nha dau tu thir cAp dé nghi cac tinh,

thanh phé tong hop bao céo Thu tudng Chinh phu dé c6 giai phap cu thé.

- T6 chirc thuc hién viée thanh tra chuyén dé tat ca cac dy 4n néu trén trong

ca nudc dé tdng hop béo cdo Thu tudng Chinh phu.



