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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai nghién ctru

Trong nhitng nim gan day, thi trudng BDS & nudc ta, dic biét 14 thi truong nha
d4t d3 co nhitng budc phét trién dang ké, gop phan quan trong vao viéc thuc day kinh té
- X4 hoi cua dat nude, 1lam thay d6i bé mat do thi va ca ndng thén, gép phan chuyén dich
co cau kinh té theo huéng cong nghiép hoa, hién dai hoa. Dic biét ké tir khi Viét Nam
tré thanh thanh vién cia WTO, chling ta ¢ thém nhiéu co hdi dé tham gia vao thi truong
cac nudce ciing nhu thu hut ddu tr nude ngoai vao cac linh vuc khac nhau cua nén kinh
té, trong d6 khong thé khdng ké dén linh vuc kinh doanh BDS. Sy tham gia cua cac nha
dau tu nudc ngoai vao cac linh vuc cua nén kinh té ndi chung va hoat dong kinh doanh BBS
ndi riéng khong chi 1am da dang hoa cac thanh phan kinh té ma con tao dong luc kich thich
cac nha dau tu trong nudc ¢ cac giai phap phat trién dé canh tranh véi cac nha dau tu nude
ngoai - nhitng ngudi ¢0 loi thé vé ngudn von, ki thuat san xuat hién dai.

Trong bdi canh hoi nhap kinh té qubc té ngay cang siu rong, linh vuc bat dong
san ctia Viét Nam d3 va dang tro thanh mot trong nhitng kénh dau tu hap dan dbi véi cac
nha dau tu nudc ngoai nho tée do d6 thi héa nhanh, nhu cau nha &, van phong, khu cong
nghiép va ha tang dich vy gia ting manh mé&. Su tham gia ngay cang 16n ctia cac nha dau tu
nudc ngoai khong chi gop phan bd sung ngudn von dang ké cho thi truong bat dong san
Viét Nam ma con tao diéu kién tiép can cong nghé quan 1y, kinh nghiém phat trién dy an
va mo hinh kinh doanh tién tién. Tuy nhién, song song véi nhitng tac dong tich cuc d6, hoat
dong kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nudc ngoai cling dit ra nhidu van dé phap ly
phirc tap va thach thirc trong cong tac quan 1y nha nudc, bao dam sy phat trién lanh manh,
bén vitng cta thi truong. Thyc tién nhitng ndm gan day cho thiy, mic du phap ludt Viét
Nam da c6 nhiing quy dinh diéu chinh co ban ddi v6i hoat dong dau tu, kinh doanh bat
dong san cuia nha dau tu nude ngoai, song van ton tai nhiéu bat cap, han ché, chéng chéo,
tham chi mau thun gitta cac vin ban phap lut khac nhau nhu Luat Pau tu, Luat Kinh
doanh bat dong san, Luat Dat dai, Luat Nha & va cac van ban hudng dan thi hanh. Chinh vi
vay, viéc nghién ctiru mot cach toan dién, hé thé)ng va chuyén sau vé dé tai kinh doanh bt
dong san ciia nha dau tu nude ngoai theo phap ludt Viét Nam hién nay mang y nghia hét
stre can thiét, cép bach ca vé mat 1y luan va thuc tién.

Khac véi nha dau tu trong nude, nha dau tu nude ngoai khi tham gia thi truong
Viét Nam thuong chiu su diéu chinh ctia nhitng quy dinh mang tinh dic thu, lién quan

tryc tiép dén van dé s¢ hiru dat dai, quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va cong trinh



xay dung, diéu kién tiép can thi truong cling nhu gio1 han pham vi hoat dong. Viét Nam
la quéc gia co ché do s& hitu toan dan vé dat dai, Nha nudc 13 dai dién chu s& hiru va
théng nhat quan 1y, nén viéc cho phép hay han ché nha dau tuw nuée ngoai tham gia vao
kinh doanh bat dong san can dugc can nhic k¥ ludng nhim bao dam loi ich quéc gia,
an ninh — qudc phong va quyén loi chinh dang cua ngudi dan. Tir goc do 1y ludn, can
1am sang t6 nhitng nguyén tic co ban dé vira mé ctra, thu hit ngudn luc tir bén ngoai,
vira bao dam sy kiém soat chit ché, khong dé xay ra tinh trang “niip bong”, thau tom
dét dai tai cac khu vuc nhay cam.

Tu goc do thuc tién, su ra doi cua hang loat cac luat mé1 nhu Luat Kinh doanh
bat dong sin nim 2023, Luat Nha & nim 2023, Luat Dat dai nim 2024 da tao hanh lang
phap 1y td cho cac nha dau tu nudc ngoai dugc s¢ hitu, mua ban, cho thué, thué mua
mét s loai bat dong san tai Viét Nam voi diéu kién cu thé. Tuy nhién, trong qua trinh
thue thi, van boc 16 nhiéu diém chua thdng nhat, ching han quy dinh vé hinh thirc so
hitu nha & dbi vai nguoi nudc ngoai, gidi han vé s lugng can hg, khu vuc dugc phép
mua ban, tha tuc dau tu dy 4n bat dong san... Mot sb quy dinh con thiéu o rang, dé dan
dén cach hiéu khac nhau giita cic co quan quan 1y, gdy khé khin cho ca nha dau tu 13n
cong tac thuc thi. Nhitng han ché d6i véi nha dau tu nude ngoai kinh doanh bat dong
san so voi nha dau tu trong nudc theo phap luat hién nay nhu pham vi kinh doanh bat
d6ng san hep hon so véi cac nha dau tu trong nudc; gisi han vé s6 lugng nha & duoc so
hitu can duoc nghién ciru ki hon. Ngoai ra, sy thay doi ciia bdi canh kinh té — x3 hoi va
xu huéng dich chuyén dong vén dau tu quéc té, cling doi hoi phap ludt can dugc cap
nhat kip thoi dé thich tng. Do vay, nghién ctru nham chi ra nhiing bat cap, han ché cua
phap luat hién hanh va thuc tién ap dung 1a tién dé dé dé xuat giai phap hoan thién, ting
tinh minh bach, 6n dinh va hap dan cia méi truong dau tu.

Bén canh do, trong hoat dong kinh doanh bat dong san bao dam hai hoa lgi ich
giita Nha nuéc, nha dau tu nudc ngodi va cac chi thé trong nude 13 vo cing can thiét.
Hoat dong kinh doanh bat dong san khong chi lién quan dén van dé kinh té thuan tay
ma con gan lién véi quyén an cu ciia nguoi dan, dinh hudng phat trién d6 thi, quy hoach
sir dung dat va bao vé moi truong. Néu thiéu co ché phéap 1y hop 1y, ¢6 thé dan dén tinh
trang gia bat dong san ting cao do diu co, mat can ddi cung — cau, anh huéng dén kha
nang tiép can nha & ctia nguoi dan trong nudc. Pong thoi, mot sé trudng hop nha dau
tu nudc ngoai loi dung k& hé phap luat dé “nup béng” doanh nghiép trong nudc thau
tom dat dai tai nhitng vi tri chién luoc da duoc ghi nhén, gay lo ngai vé van dé an ninh

kinh t€ va chu quyén qudc gia. Do do, nghién ctru de tai nay s€ gitp chi ra nhitng rti ro



tiém 4n, tir d6 kién nghi x4y dung co ché kiém soat phu hop, vira bao dam quyén loi
chinh dang cua nha dau tu nude ngoai, vira bao vé 1oi ich cong cong va trat tir cong.

Viét Nam dang buéc vao ky nguyén phat trién méi voi trong tam 13 d6i méi mo
hinh ting trudng dua trén khoa hoc, céng nghé, d6i méi sang tao, chuyén dbi sé va hoi
nhap qudc té toan dién. Sy phat trién cua cic d6 thi thong minh, khu cong nghé cao,
trung tim tai chinh quéc té, khu kinh té ven bién, ha tang logistics va cac mo hinh bat
dong san méi dang tao ra nhu cau hoan thién cac quy dinh phéap luat diéu chinh hoat
dong kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nude ngoai. Trong khi do, sy xuat hién
ctia nhiéu loai hinh bat dong san méi, cac mo hinh dau tu xuyén bién gidi va xu huéng
s6 hoa cac giao dich bat dong san dang dit ra nhiéu vin dé phap 1y chua duoc diéu chinh
day di hodc con thiéu tinh théng nhat. Ngoai ra, qua trinh hoi nhip khong thé bo qua
viéc tham chiéu, hoc hoi kinh nghiém quéc té. Nhiéu qudc gia trén thé gidi, dic biét
trong khu vuc chau A — Thai Binh Duong, da c6 chinh sach ro rang, chit ché vé viée
cho phép hay han ché nha dau tu nudc ngoai tham gia thi trudng bat dong san. Chang
han, Singapore, Thai Lan, Han Qudc hay Trung Qubc déu 4p dung nhitng co ché khac
nhau nhung déu hudng t6i bao dam can bang gitra thu hiit dau tu va kiém soat thi trudng.
Viéc nghién ctru so sanh phap ludt Viét Nam véi cac nude sé cung cp co sé tham khao
quy bau dé hoan thién chinh sach, phap lut trong nudc, tranh 1ap lai nhirng sai 1am da
ting xay ra & cac qudc gia khac, déng thoi tin dung duoc nhitng mé hinh diéu chinh
hiéu qua. Trong bdi canh doi méi va hoi nhép, su giao thoa giita phap luat quc té va
phap luat quéc gia ngay cang rd nét, doi hoi qua trinh nghién ctiru phai c¢6 cai nhin toan
dién, khoa hoc va cap nhat. Viéc hoan thién hé théng cac quy dinh cua phap luat vé kinh
doanh bat dong san caa nha dau tu nudc ngoai tuong thich voi phap luat cac qudc gia
va qudc té 1a doi hoi cap thiét.

Tir nhitng phan tich trén c6 thé thay rang, viéc nghién ciru dé tai “Kinh doanh
bdt dong san ciia nha dau tw niede ngodi theo phdp ludt Viét Nam hién nay” 1a yéu cau
tat yéu, khach quan, bat ngudn tir ca nhu cau thuc tién quan 1y nha nudc, nhu cau hoi
nhap quéc té ciing nhu yéu cau phat trién khoa hoc phap 1y. Pay khong chi 1a van dé
mang tinh 1y ludn ma con c6 y nghia thyc tién to 16n, gop phan xdy dung mdi truong
dau tu minh bach, 6n dinh, cong bang va bén viing, qua d6 tao dong luc cho su phat
trién kinh té — xa hoi ctia dat nudc trong giai doan méi.

2. Muc dich va nhiém vu nghién ctru ctia luan an



2.1 Muc dich nghién ciru

Muc dich nghién ctru cua luan &n 12 1am rd mot sé van dé ly luan vé kinh doanh
BDS cua nha dau tu nudc ngoai; nghién ciru danh gia thuc trang phép luét va thuc tién
thuc hién phép luat vé kinh doanh BPS cua nha dau tu nudc ngoai theo phép luat Viét
Nam hién nay; tir d6 dé& xuat mot sé giai phap nhiam goép phan hoan thién phap luat va
nang cao hiéu qua thyuc hién phap luat vé kinh doanh bat dong san cia nha dau tu nudc
ngoai theo phap luat Viét Nam hién nay.

2.2 Nhiém vu nghién cvuu

Dé dat dugc muc dich nghién ctru trén luan &n xac dinh nhitng nhiém vu nghién
ctiu cu thé sau day:

- Tong quan cac cong trinh nghién ciu trong nude va ngoai nude lién quan dén dé
tai luan 4n, danh gia tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai, chi ra nhitng két qua da dat
duoc ma luan an s& ké thira, nhitg diém con khoang tréng can tiép tuc nghién cuu.

- Lam rd mot sé van dé ly luan vé bat dong san, kinh doanh BDS, diéu kién kinh
doanh BDS va phap luat vé diéu kién kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nuéc
ngoai; su can thiét va cac yéu t6 anh huong dén kinh doanh bat dong san cua nha dau tu
nudc ngoai theo phap luat Viét Nam hién nay

- Nghién ctiu, phan tich, binh luan cac quy dinh caa phap luat hién hanh vé diéu
kién kinh doanh BPS cta nha dau tu nuéc ngoai theo phap luat Viét Nam hién nay bao
gom cac quy dinh cia Luat dau tu bat dong san; cac quy dinh cua phép luat chuyén
nganh nhu: Luat Hinh sy, Luat Dan su; Luat Hanh chinh... va cac quy dinh cua phap
luat quéc té.

- Tim hiéu thuc tién &p dung cac quy dinh ciia phap luat hién hanh vé diéu kién
kinh doanh BPS ciia nha dau tu nudc ngoai theo phap luat Viét Nam hién nay trong thoi
gian qua dé c6 nhitng nhan dinh va danh gia khach quan vé nhitng két qua da dat duoc
cling nhu nhitng ton tai, bat cap cua van dé nay;

- Théng qua viéc nghién ciu, luan an dua ra nhitng dé Xuat cac quan diém, yéu
cau, giai phap hoan thién hé thong phap luat vé kinh doanh bat dong san cta nha dau tu
nuéc ngoai nham hoan thién hon quy dinh caa phap luat vé diéu kién kinh doanh BDS
ctia nha dau tu nuwdc ngoai va nang cao hiéu qua thyc thi phap luat vé van dé nay trén
thuc té theo phép luat Viét Nam hién nay.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciru



3.1 Poi tuwong nghién civu

Déi twong nghién ciru cua luan &n 1a vin dé phap 1y lién quan dén hoat dong kinh
doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngodi & Viét Nam. Cu thé 1a:

- Cac quan diém, chii chuong chinh sach cta Pang va Nha nuéc lién quan dén
hoat dong kinh doanh bat dong san.

- Cac quan diém, hoc thuyét lién quan dén phap luat kinh doanh bat dong san caa
nha dau nudc ngoai.

- Hé théng quy pham phéap luat diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san
ctia nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam, bao gom Luat Kinh doanh bét dong san, Luat
Dit dai, Luat Nha ¢, Luat Dau tu va cac van ban hudng dan thi hanh.

- Thuec tién thuc hién va ap dung phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha
dau tu nudc ngodi tai Viét Nam.

3.2 Pham vi nghién ciru

Pham vi nghién ctu vé thoi gian: Luan &n tap trung nghién ctu thyc tién thuc
hién phap luat va str dung s6 liéu cha yéu tir nam 2020 dén nay. Trong qua trinh nghién
ctu, luan an co thé sir dung thém cac quy dinh phap luat va thuc tién thi hanh tir nim
2015 @& minh hoat so sanh. Khoang thoi gian nghién cttu nay vira da dai ¢é danh gia
qua trinh phat trién cua phéap luat, vira bao quat dugc hai giai doan quan trong: (i) giai
doan thuc hién cac dao luat nam 2014-2015 va (ii) giai doan cai cAch manh mé vai Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2023, Luat Nha ¢ nim 2023 va Luat Dat dai nam 2024,
Luat Doanh nghiép nam 2020 tao co s¢ khoa hoc viing chic cho viéc phan tich va dé
Xuat giai phap hoan thién phéap luat.

Pham vi nghién ctu vé khong gian: D¢ tai nghién ciu phép luat va thuc tién &p
dung phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai trong pham vi
lanh tho Viét Nam. Dé c6 co sé so sanh va dé xuat giai phap hoan thién phéap luat, dé tai
tham khao c6 chon loc phép luat va kinh nghiém quan Iy cua mot sé quéc gia va ving
lanh tho cd hé thdng phap luat phat trién va c6 nhiéu diém tuong dong hoac co gia tri
tham khao ddi vai Viét Nam. Viéc nghién ciru phap luat nuéc ngoai chi nham muc dich
d6i chiéu, so sanh va khong phai 1a ddi tuong nghién ciu chinh cua dé tai.

Pham vi nghién citu vé noi dung: Dé tai tap trung nghién cau cac van dé ly luan
va thyc tién cua phap luat diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san caa nha dau tu
nudc ngoadi ¢ Viét Nam, trong d6 chi nghién ciru cac quy dinh phap luat diéu chinh hoat
dong kinh doanh bat dong san, khdng nghién ciu phép luat vé kinh doanh dich vu bat
dong san nhu moi gidi bat dong san, san giao dich bat dong san, tu van bat dong san,



quan ly bat dong san va cac dich vu hd tro khac. Cu thé, luan an tap trung nghién ctu
cac ndi dung cha yéu nhu: diéu kién kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuéc ngoai:
quyén va nghia vu caa khi kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nuwdc ngoai; trinh ty
thu tuc kinh doanh bit dong san cua nha dau tu nudc ngoai; xt 1y vi pham trong kinh
doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai.

4. Phwong phap luan va phwong phap nghién ctiru

4.1. Phwong phdp ludn

Co so ly luan nghién ciru @8 tai 1a nén tang ly luan cua cha nghia Mac — Lénin,
tu twong H6 Chi Minh va quan diém caa Pang Cong san Viét Nam vé phat trién kinh té
thi truong dinh huéng xa hoi chu nghia va hoi nhap qubc té. Pay 13 nén tang dé luan
giai van dé két hop hai hoa gitta thu hut dau tu nudce ngoai, phat trién thi truong bat dong
san va bao dam lgi ich qudc gia, loi ich dan toc. Dé tai 4p dung hé thong Iy luan vé Nha
nudc va phap luat, dic biét 12 1y luan vé phap luat kinh té va phap luat dau tu — kinh
doanh, c4c nguyén tic co ban nhu binh dang, cdng bang, minh bach, tu do kinh doanh
trong khudn khé phép luat va bao vé loi ich cdng cong 1a kim chi nam dé phan tich va
danh gia quy dinh phéap luat hién hanh ddi véi hoat dong kinh doanh bat dong san cua
nha dau tu nudc Ngoai.

4.2. Phuwong phap nghién ciru

Phuong phap nghién ciru cia dé tai sir dung tong hop va linh hoat nhiéu phuong
phép nghién ciu khoa hoc phép Iy hién dai, bao dam tinh hé théng, toan dién va pho
hop Vi tirng ndi dung cu thé cua cac chuong nghién ciu:

Phan ly luan vé kinh doanh bat dong san cia nha dau tu nudc ngoai, tac gia sir
dung: Phuong phap phan tich — tong hop: dé 1am rd khai niém, dic diém, ban chét cua
hoat dong kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai; phan tich cac hoc thuyét
va quan diém phap 1y c6 lién quan. Phuong phap dién dich va quy nap: tir nhitng nguyén
tac chung cua phap luat vé dau tu, kinh doanh va quan 1y dat dai dé rat ra cac dic trung
riéng biét cua kinh doanh bat dong san c6 yéu té nudc ngoai. Phuong phap lich st —
logic: dé xem xét sy hinh thanh, phét trién cua phap luat vé kinh doanh bat dong san cua
nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam qua cac giai doan, dong thoi Iy giai tinh tat yéu cua
viéc diéu chinh phap luat trong bbi canh hoi nhap qudc té.

Phan thuc trang phap luat vé kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nudc ngoai
& Viét Nam, tac gia st dung: Phuong phap phan tich van ban quy pham phap luat: nghién
ctru cac quy dinh trong Luat Pat dai, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha &, Luat
Dau tu va van ban huéng dan, tir d6 danh gia sy day du, thong nhét va kha thi. Phuong



phap so sanh luat hoc: d6i chiéu phép luat Viét Nam véi mét sé qudc gia trong khu vire
(nhu Singapore, Thai Lan, Han Qudc, Trung Qudc) dé rat ra nhitng diém twong déng,
khac biét va bai hoc kinh nghiém. Phuong phap théng ké, phan tich tinh huéng thuc
tidn: str dung s6 liéu vé& vén FDI trong linh vuc bat dong san, cac du an tiéu biéu c6 vén
dau tu nudc ngoai, cling nhu nhitng truong hop tranh chap, vi pham dé minh chang cho
tinh hiéu hyc, hiéu qua cua phap luat. Phuong phap phan tich — danh gia thuc tién ap
dung phép luat: qua do chi ra nhitng han ché, bat cap, vuéng mac trong thuc tién quan
ly va thuc thi phap luat.

Dé nghién ciru phuong hudng va giai phap hoan thién phép luat va nang cao hiéu
qua thuc hién phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai & Viét
Nam tac gia sir dung: Phuong phép du bo: du bao xu hudng phét trién cua thi trudng
bat dong san Viét Nam va tac dong cua dong vdn dau tu nudc ngoai trong bdi canh hoi
nhap, dé dua ra dinh huéng chinh séch phu hop. Phuong phap phan tich — tong hop va
suy luan logic: trén co s cac két qua nghién ctiru & chuong 1y luan va chuong thyc trang
dé xay dung hé théng giai phap hoan thién phap luat va co ché thuc thi. Phuong phap
so sanh va tham chiéu kinh nghiém quéc té: nham dé& xuat giai phap phu hop véi diéu
kién Viét Nam nhung van tiém can véi thong 18 qudc té. Phuong phép lién nganh (kinh
té — phap 1y): két hop phan tich duéi goc do kinh té (hiéu qua st dung dat, thu hat FDI,
phét trién thi truong) va phap Iy (khung khé phép luat, bao dam chu quyén, lgi ich cong
cong) dé giai phap mang tinh kha thi, toan dién.

5. Nhirng déng gép méi vé khoa hoc ciia luan an

DPong gbp méi vé phuong dién ly luan, luan an 1am rd va phat trién khai niém
phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nude ngoai trén co sd két hop gitra
ly luan chung vé phéap luat dau tu, phap luat kinh doanh bat dong san va dic thi cua chit
thé dau tu nudc ngoai. Trén nén tang do, luan an chi ra cac yéu té cau thanh cia phap
luat diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nuéc ngoai, bao gom:
diéu kién kinh doanh bat dong san; quyén va nghia vu ciia nha dau tu nudc ngoai; trinh
tu thu tuc kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngoai; xi Iy vi pham phép luat
trong kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai. Luan an xay dung va hoan
thién khung Iy luan vé nguyén tac diéu chinh phap luat doi véi kinh doanh bat dong san
ctia nha dau tu nudc ngoai, 1am rd cac nguyén tic dic thu nhu: nguyén tac bao dam chi
quyén, an ninh — quéc phong; nguyén tic binh diang c6 phan biét; nguyén tic kiém soat
rai ro ddi véi thi truong bat dong san; nguyén tac phi hop véi cam két quoc té. Pay 1a
nhitng nguyén tic chua duoc hé théng hoa day du trong cac nghién ctu trudc.



DPoéng gép méi vé phuong dién thuc trang phéap luat va thuc tidn ap dung. Luan
an hé théng héa va danh gia mot cach toan dién thuc trang phép luat hién hanh diéu
chinh hoat dong kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nuéc ngodi & Viét Nam, trong
méi lién hé gitra Luat Dau tu, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Dat dai, Luat Nha ¢
va cac van ban huéng dan thi hanh. Qua dé, luan &n chi ra rd cac diém giao thoa, chong
chéo va chua théng nhat trong quy dinh phap luat. Trén co so nghién cau thyc tién thuc
hién phéap luat, luan &n 1am rd nhitng han ché, bat cap ndi bat nhu: quy dinh chwra minh
bach vé diéu kién tiép can thi truong bat dong san; pham vi quyén kinh doanh con bi
giéi han va thiéu 6n dinh; co ché quan 1y nha nudc con phan tan; thu tuc hanh chinh
phirc tap; thiéu co ché kiém soat hiéu qua ddi véi cac rui ro vé dau co, thao ting thi
truong va anh huong dén an ninh — xa hoi.

Trén co s& dé xuat dinh hudng hoan thién phép luat vé kinh doanh bat dong san
ctia nha dau tu nuwdc ngoai, luan 4n dua ra nhom giai phap cu thé vé hoan thién quy dinh
phap luat, bao gdm: hoan thién quy dinh vé diéu kién kinh doanh bat dong san cua nha
dau tu nudc ngoai; 1am rd pham vi quyén kinh doanh va cac hinh thic dau tu dugc phép:
bao dam su théng nhit gitra phap luat vé dat dai, nha ¢, dau tu va kinh doanh bat dong
san; nang cao tinh minh bach va kha nang du doan cua phap luat. Bén canh do, luan an
dé xuat giai phap vé t6 chirc thuc thi phap luat, nhu: ting cudng co ché phdi hop giita
cac co quan quan ly nha nudc; cai cach tha tuc hanh chinh; néng cao hiéu qua thanh tra,
kiém tra va giam sét thi truong bat dong san; hoan thién co ché phong ngira va xi Iy rai
ro phat sinh tir hoat dong kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngoai.

6. Y nghia khoa hoc va y nghia thyc tién caa luan an

Y nghia vé khoa hoc, luan an di sdu nghién ctu mot cach cu thé, day du va toan
dién céc ché dinh c6 lién quan dén diéu kién kinh doanh BPS cuia nha dau tu nudc ngoai
& ca phuong dién Ii luan va thyc tién ap dung phap luat; ¢ tham khao, d6i chiéu phap
luat cuia mot so quéc gia trén thé gidi. Bén canh do, luan &n cling phan tich, danh gia
mot cach khach quan nhitng vu diém da dat dugc cling nhu nhitng han ché con ton tai
va nguyén nhan caa nhitng han ché, ton tai d6 dé dé xuat cac giai phap stra doi, hoan
thién trong thoi gian téi. Cac két qua nghién ctru caa luan &n cé thé 1a nguon tai liu
tham khao can thiét va dang tin cay di véi cac co quan nha nuéc ¢d tham quyen trong
hoat dong ban hanh, sira doi, bo sung cac quy dinh cia phap luat kinh doanh BBS lién
quan t6i diéu kién kinh doanh BPS ciia nha dau tu nudc ngoai. Pong thoi, luan an co
thé dugc str dung cho muc dich tham khao trong cong tac giang day va hoc tap mén hoc



Luét Dat dai, Luat Kinh doanh BDS, Luit Nha ... tai cac co sé ddo tao trong va ngoai
Hoc vién.

Luan &n 1a cdng trinh nghién ciru mét cach toan dién nhitng van dé ly luan vé
phap luat kinh doanh bt dong san cua nha dau tu nudc ngoai ¢ ca phuong dién Ii luan
va thyc tién, ¢ tham khao, di chiéu phap luat caa mot sb qudc gia trén thé gisi. Tir d6
dé xuat duoc nhirng giai phap mang tinh kha thi dé hoan thién phap luat vé kinh doanh
bat dong san ctia nha dau tw nuwdc ngoai tai Viét Nam. Bong thoi, day ciing 1a cong trinh
nghién citu chuy@n sau vé phap luat kinh doanh bat dong san caa nha dau tu nuéc ngoai
theo phap luat Viét Nam trong dudi giac do mot luan an tién si Luat Kinh té.

Y nghia vé thuc tién, két qua nghién ciru cua luan an c6 thé duoc str dung lam tai
liu tham khao trong qua trinh nghién ctu, tim kiém co so ly luan va thyc tién dé xay
dung va hoan thién hé théng phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuéc
ngoai tai Viét Nam. Luan n Ia tai liéu tham khao cho ca nhan, té chirc ¢6 nhu cau nghién
ctru va tim hiéu vé mat nghién ciu khoa hoc, tuy@n truyén phép luat vé kinh doanh bat
dong san cua nha dau tu nudc ngoai theo phép luat Viét Nam hién nay. Cac két qua
nghién ciru cua luan &n co thé 1a ngudn tai liéu tham khao can thiét va dang tin cy doi
V6i cac co quan nha nudc co tham quyén trong hoat dong ban hanh, sira doi, bd sung
cac quy dinh cua phap luat kinh doanh BPS lién quan t&i kinh doanh BDS ctia nha dau
tu nudc ngoai theo phap luat Viét Nam hién nay. Bong thoi, luan an cd thé duoc sir dung
cho muc dich tham khao trong cong tac giang day va hoc tap mén hoc Luat Dét dai,
Luat Kinh doanh BDS, Luat Nha ¢... tai cac co s& dao tao trong va ngoai Hoc vién va
nhitng nha nghién ctru quan tam dén ndi dung cua luan &n.

7. Cau tric cia luin an

Ngoai phan Mg dau, phan Két luan, Danh muc tai liéu tham khao, noi dung chinh
cua luan an duoc két cau thanh 4 chuong, gom:

Chuwong 1: Tong quan tinh hinh nghién ctiu va co so ly thuyét caa dé tai luan an.

Chuwong 2: Ly luan vé kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngoai va
phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai.

Chuwong 3: Thuc trang kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nuéc ngoai theo
phap luat Viét Nam hién nay

Chuwong 4: Phuong hudng, giai phap hoan thién phép luat va nang cao hiéu qua
thuc hién phép luat vé kinh doanh bat dong san cia nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam.



CHUONG 1
TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU VA CO SO LY THUYET
CUA PE TAI LUAN AN

1.1. Tong quan tinh hinh nghién ctru trong va ngoai nuéc lién quan dén deé tai
Pé danh gia mot cach toan dién tinh hinh nghién ctru lién quan dén dé tai phap
luat vé& kinh doanh bat dong san caa nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam, viéc hé théng
hoda cac cdng trinh nghién ciru theo tirng nhém ndi dung la can thiét ca vé phuong dién
ly luan va thuc tién. Céch tiép can nay gilp nhan dién rd pham vi, mac d6 va chiéu sau
nghién ciru cta cac cong trinh di duoc cdng b trong nude va ngoai nude dbi vai tirng
van dé cét 18i caa phap luat diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san cua nha dau
tu nudc ngodi. Xuat phat tir cau tric cua phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha
dau tu nudc ngoai, cac cong trinh nghién ciru duge phan thanh bén nhdm chu yéu, bao
gom: (i) nhém cdng trinh nghién ctru vé diéu kién kinh doanh bat dong san cua nha dau
tu nudc ngoai; (i) nhém céng trinh nghién ciu vé quyén va nghia vu cta nha dau tu
nudc ngoai trong hoat dong kinh doanh bat dong san; (iii) nhém cdng trinh nghién cau
vé trinh tu, tha tuc kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai; va (iv) nhom
cdng trinh nghién ctu vé xu Iy vi pham trong kinh doanh bat dong san cta nha dau tu
nudc ngoai. Viéc phan nhém theo cac noi dung néu trén khéng chi bao dam tinh logic,
khoa hoc trong qué trinh tong quan tai liéu ma con bam sét cac ché dinh co ban cua phap
luat hién hanh, tao co so dé danh gia khach quan nhitng thanh tuu nghién ctru da co, lam
rd khoang tréng nghién ctiu va khang dinh tinh méi, tinh can thiét ciing nhu dinh huéng
nghién ctru cua luan an.
1.1.1. Nhém céc cong trinh nghién cizu vé diéu kién kinh doanh bdt dgng sdn
Ciia nha ddu tw nwéc NGoAi
Nghién ctu vé diéu kién kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai thudng
dugc dat trong béi canh phép luat thu hat dau tu truc tiép nudc ngoai (FDI) va quan ly
thi trudng bat dong san toan cau. Nhiéu hoc gia quéc té tap trung phan tich cac mé hinh
diéu chinh khéc nhau, so sanh chinh sdch mo cira va bao ho trong linh vuc bat dong san
giita c4c qudc gia phat trién va dang phat trién; dong thoi danh gia anh huong cua sy
tham gia ctia nha dau tu nudc ngoai déi véi thi truong bat dong san dia phuong, bao
gom céc van deé lién quan dén tinh minh bach, rui ro tai chinh va 6n dinh kinh té — xa
hoi. Nhitng nghién ciru nay di hinh thanh hé théng khai niém va cac tiéu chi phan loai
diéu kién kinh doanh, co ché tiép can thi truong va cac thong Ié quan Iy qubc té, tao nén
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tang tham chiéu quan trong cho viéc hoach dinh chinh sach ¢ nhiéu quéc gia khéc nhau.
Cac cdng trinh nghién ctu tiéu biéu nhu:

Nguyén Thi Nga (chu bién, 2024), Phap ludt vé chuyén nhirong, gop von cac du an
bat dong san cua doanh nghiép kinh doanh bdr déng san, Sach chuyén khao, Nxb. Chinh
tri qudc gia su that, cudn sach trinh bay vé khai niém, dic diém bat dong san va du &n
bat dong san. Theo tac gia, khai niém vé bat dong san ¢ Viét Nam duoc tiép can theo
cach liét ké cac truong hop cu thé duoc xac dinh 1a bat dong san, mot mat bo sung thém
cac tiéu chi dé xac dinh bat dong san. Dy an bat dong san 1a mot tap hop cac dé xuat
nham st dung bat dong san trong mot khoang thoi gian, dau tu ngudn lee dé thuc hién
cac hoat dong c6 lién quan dén nhau nham dat duoc nhitng muc tiéu cu thé, rd rang va
lam thoa man nhu cau caa chu dy an (cha thé cé du an dau tu) hodc ddi tuong du &n
huéng dén. Trén co s do, tac gia di chi ra nhitng dic diém dic thd cua phap luat vé
chuyén nhuong, gop vén du &n bat dong san cua doanh nghiép kinh doanh bat dong
sant. Khi viét vé phap luat vé chuyén nhwong, gop vén cac du &n kinh doanh bat dong
san cua doanh nghiép kinh doanh bit dong san, tac gia da lam rd mot s6 diéu kién kinh
doanh bat dong nhu vé chu thé, vé muc dich va vai trd caa hoat dong kinh doanh bat
dong san noi chung, diéu kién gop vén, chuyén nhuong dir 4n bat dong san caa doanh
nghiép kinh doanh bat dong san noi riéng. Trong do, diéu kién vé chi thé chuyén nhwong
du &n bat dong san dugc phan tich dya trén cac diéu kién cu thé vé dap ung quy dinh
cua phap luat dau tu; dap tmg diéu kién theo quy dinh cta phép luat kinh doanh bat dong
san, phéap luat dat dai. Cudn sach ciing phan tich cu thé vé chu thé nhan chuyén nhwong
phai 1 doanh nghiép kinh doanh bat dong san cd su doc lap vé dia vi phép ly, kha ning
tai chinh 16m,...

Nguyén Vin Hoi (chi bién, 2024), Phép ludt vé kinh doanh bdr déng san, Sach
chuyén khao, Nxb. Tu phéap, cudn sach d4 trinh bay céch tiép can kinh doanh bat dong
san, dua ra khai niém, dic diém cua kinh doanh bat dong san. Theo do, kinh doanh bat
dong san 1a viéc giao thuong thuong xuyén, lién tuc cia mot bén 1a chi thé kinh doanh
hoic giira nhiéu cha thé kinh doanh véi nhau, c6 d6i twong giao thwong 14 bat dong san
hoic dich vy lién quan dén bat dong san dé thu loi. Pong thoi, tac gia da chi ra dac diém
cua kinh doanh bat dong san 1a: (1) kinh doanh bat dong san 13 mot nganh, nghé kinh
doanh c6 diéu kién; (2) kinh doanh bat dong san 1a loai hinh kinh doanh phic tap, lién
quan dén nhiéu linh vuc khac nhau nhu phap luat, kién tric, xay dung, thi truong tai

1 Nguyén Thi Nga (chi1 bién, 2024), Phdp ludt vé chuyén nhwong, gop yén cde dw dn bat dong san ciia doanh
nghiép kinh doanh bat déng san, Sach chuyén khao, Nxb. Chinh tri quoc gia sy that, tr.13-26.
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chinh; (3) kinh doanh bat dong san bao gdm nhiéu hinh thirc va pham vi hoat déng khéc
nhau; (4) d6i trong kinh doanh trong hoat dong kinh doanh bat dong san 1a bat dong san
hodc céc dich vu lién quan dén bat dong san.(5) kinh doanh bat dong san 1a loai hinh
kinh doanh thu hdi vén cham va tiém an rét nhiéu rai ro?.

Nguyén Van Nam (2012), “Cac bién phap thu hit dau tir trong Iinh vuc bdt déng
san theo phap lugt Viét Nam hién nay ”, Luan an tién si luat kinh té, truong Pai hoc Hué,
nghién ctu cac van dé ly luan va thuc tién vé luat kinh doanh bat dong san. Néu dugc
thuc trang quan diém cua Pang va Nha nudc vé phap luat bat dong san hién nay nhu:
“Chinh sach vé diéu kién kinh doanh trong hoat dong dau tu bat dong san chua rd rang,
khdng minh bach va chua dam bao tinh cdng bang, canh tranh va giai quyét duoc cac
tranh chap phat sinh, nang lurc canh tranh cua cac doanh nghiép nho va vira con yéu va
chua dap ung duoc nhu ciu cua thi truong; Céng nghé thong tin chua dugc ap dung
manh m& trong quan ly, giam sét va thuc hién cac du an dau tu bat dong san; Hinh thic
dau tu méi chua duoc phat trién da dang, ngudn vén dau tu bat dong san van cha yéu
tap trung vao maot sé nha dau tu 16n”. Tac gia dd dua ra cac bién phap dé thu hat dau tw
vao linh vuc bat dong san nhu:” Tang cuong dau tu co so ha ting: Tao diéu kién thuan
loi cho cac nha dau tu bang cach dau tu vao ha ting giao théng, ha ting ki thuat va cac
dich vu c6ng cong khac; Pay manh phéat trién khu do thi méi: Quy hoach, dau tu xay
dung khu d6 thi mai véi cac tién ich hién dai nhu trung tim thuong mai, giéo duc, y té,
vui choi giai trf, thé duc thé thao, khu cdng nghiép, ting cuong dau tu vao cac du an ha
tang kinh té - x4 hoi, tao ra cac chinh sach thuan loi cho dau tu bat dong san”. Tiép d6
tac gia da dua ra mot s6 san diém nhu sau: “Can c6 mot chinh sach dau tu bat dong san
rd rang va minh bach, dam bao tinh céng bang, canh tranh va giai quyét duoc cac tranh
chap phat sinh; nang cao ning lyc canh tranh ciia doanh nghiép trong linh vuc bat dong
san, dac biét 1a cac doanh nghiép nho va vira, ting cuong quan ly, Kiém soat dau tu bat
dong san dé dam bao an toan va bao vé quyén loi cia cac nha dau tu, ddy manh viéc
ing dung céng nghé thong tin trong quan Iy, giam sat va thuc hién cac dy an dau tu bat
dong san,...”

Cubn sach cua Nguyén Quang Tuyén (2012), Phap lugt vé kinh doanh djich vy bat
dong san ¢ Viét Nam, Nha xuat ban Tu phap, va cudn séch cua tac gia Tran Quang Huy,
Nguyén Quang Tuyén (2009), “Phdp ludt vé kinh doanh bdt déng san”, Sach chuyén
khao, Nxb. Tu Phap Ha Noi; Cudn sach da phan tich cac ndi dung vé Phép luat kinh
doanh bat dong san, phan tich cac thuc trang nhirng thuan lgi va tré ngai trong hoat dong

2 Nguyén Van Hoi (2024), Phdp ludt vé kinh doanh bat djng san, Sach chuyén khao, Nxb. Tu phap, tr.57-65.

12



kinh doanh bat dong san caa Viét Nam hién nay nhu sau: “Vé mit thuan loi: Su gia ting
nhu cau vé nha &, vin phong, khu cong nghiép, dat trong lta, dat ndng nghiép, viéc thic
day dau tu tir nude ngoai va cac ddi tac dau tu trong nudc, cling vai su hd tro tir chinh
phu. Thuc trang tré ngai: thiéu thong tin chinh x4c va day da vé thi truong bat dong san,
cac van dé lién quan dén quy hoach va sir dung dat, bao gém viéc dat c6 thé bi gir lai,
thu hoi hoic bi gidi han sir dung, sy phan chia giira cac co quan quan 1y dia phuong va
trung wong trong viéc quan |y va giam sat cac hoat dong kinh doanh bat dong san,...”
Trén co s d6 dé xuat cac giai phap nham hoan thién Phap luat vé kinh doanh bat dong
san trong bdi canh méi nhu sau: Tang cuong quan 1y nha nuéc dbi véi kinh doanh bt
dong san, dac biét trong viéc kiém soat, quan ly va phan phdi cac du an bat dong san;
Diéu chinh, hoan thién va dua ra cac chinh sach hd trg, khuyén khich dau tu va phat
trién kinh doanh bat dong san, bao gém ca viéc thiic day su phat trién cac doanh nghiép
vira va nho; Nang cao chat luong, dio tao va cung cap thdng tin vé kinh doanh cho ngudi
dan va céc doanh nghiép; ting cudng su hop tac cac bén lién quan, bao gom ca gitra
chinh phu, cac t6 chire dai dién cho doanh nghiép bat dong san va cac co quan chuc
ning dé tao ra méi truong kinh doanh thuan loi va déng thoi bao vé quyén loi cia cac
bén tham gia vao kinh doanh bat dong san. Céc tac gia di dwa ra mot s6 quan diém nhu
sau: Can tao ra mot chinh sach va phép luat hd trg cho viéc phat trién bat dong san & cac
dia phuong khac nhau dé han ché sy tap trung qua mac vao mot sé dia phuong, Can c6
céc chinh sach khuyén khich cac nha dau tu va cac doanh nghiép dia phuong tham gia
vao viéc phat trién bat dong san, Can thuc hién nghiém céc quy dinh phéap luat lién quan
dén quyén st dung dat va quyén so hitu bat dong san dé tranh tinh trang tranh chap, vi
pham phap luat, Can ting cuong giam sat, kiém soét va xu 1y nghiém céc hanh vi vi
pham phép luat trong linh vuc kinh doanh bat dong san,...

Khi ban vé hinh thitc dau tu ctia nha dau tu nuwdc ngoai tai Vit Nam, sach chuyén
khao ctia tic gia: Nguyén Thanh Ly, Nguyén Ngoc Khanh, D Viét Thanh (2024), Quan
tri cong ty c6 phan theo phap luat Viét Nam hién nay, NXB. Cong an nhan dan di phan
tich rd pham tru: “Nha dau tu nudce ngoai kinh doanh bat dong san tai Viét Nam” 1a van
dé vé chu thé dau tu, diéu kién tiép can thi truong va hoat dong kinh doanh bat déng
san; con “quan tri céng ty co phan” 1a van dé vé to chuc, phan bo va kiém soat quyén
lyc bén trong cong ty. Hai van dé giao nhau khi nha dau tu nudc ngoai kinh doanh bat
dong san thdng qua viéc thanh 1ap, gop von, mua c6 phan hoic tham gia quan ly mot
cong ty c6 phan tai Viét Nam. Cu thé, cong ty co phan 1a mot phuong thirc to chic hoat
dong dau tu. Nha dau tu nudc ngoai co thé tham gia thi trudng bat dong san Viét Nam
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thong qua viéc dau tu thanh 1ap t6 chuc kinh té hoic gop vén, mua cb phan trong doanh
nghiép dang hoat dong, néu dap ung cac diéu kién phap luat trong wng. Khi td chuc
kinh t& duogc t6 chire dudi hinh thie cong ty ¢b phan, hoat dong dau tu bat dong san
d6ng thoi chiu sy chi phdi caa co ché quan tri cdng ty ¢6 phan. Bén canh do, ty 18 so
hitu ¢6 phan anh huong dén kha ning tham gia quan tri va kiém soat doanh nghiép. Viéc
nha dau tu nuwdc ngoai sé hitu ¢ phan khdng chi mang y nghia vé von ma con gan voi
c4c quyén cua cd dong nhu tham du va biéu quyét tai Pai hoi dong c6 dong, tiép can
thong tin, dé cir nguoi tham gia Hoi dong quan tri khi dap ung diéu kién luat dinh va
thue hién céc quyén khac theo phap luat, Biéu 18 cong ty. Vi vay, dau tu nudc ngoai vao
doanh nghiép bat dong san co thé dan dén su thay doi vé cau trdc sé hitu va twong quan
quyén luc trong quan tri céng ty. Ngoai ra, quan tri cong ty 1a co ché dé bao dam nha
dau tu thuc hién du 4n bat dong san dung phap luat. Nhiing quyét dinh 16n nhu Iira chon
du 4n, huy d6ng vdn, chuyén nhuong du 4n, mua bén tai san cé gia tri 16n, giao dich voi
bén lién quan, phan phéi loi nhuan hoic tai cu trdc doanh nghiép déu duoc thuc hién
thong qua cac co quan quan tri cua cong ty. Vi vay, hiéu qua quan tri cong ty tac dong
tryc tiép dén viéc doanh nghiép cd vén dau tu nuéc ngoai tuan tha phap luat dau tu, dat
dai va kinh doanh bat dong san.

Cong trinh khoa hoc caa Nguyén Thanh Ly, Nguyén Thanh Huan, P Viét Thanh
(2024), sach chuyén khao: Ho kinh doanh: tir Iy luan dén thyc tién phap luat ¢ Viét Nam
hién nay, NXB. C6ng an nhan dan c6 phan tich noi dung vé chu thé duoc phép thanh
lap ho kinh doanh ¢ Viét Nam theo quy dinh phéap luét va trén thuc té, trong dé c6 nha
dau tu nude ngoai, thuc té phap luat khdng cAm nha dau tu nuéc ngoai thanh 1ap ho kinh
doanh dé kinh doanh nhung thu tuc lai khdng tao diéu kién cho nha dau tu nudc ngoai
dugc kinh doanh dudi hinh thirc ho kinh doanh3. Pay 1a noi dung quan trong dé luan an
phan tich k§ vé viéc tai sao nha dau tu nude ngoai khong dugc sir dung ho kinh doanh
dé kinh doanh bat dong san, trong d6 nha dau tu nudce lai dwgc sir dung.

Tran Trung Kién (2012) “Phdp ludt vé hoat dong dau tw bat dong san doi Véi nguroi
Viét Nam ¢ nude ngoai”, Luan an tién si, Pai hoc Kinh té - Luat Thanh phé H6 Chi
Minh, cong trinh di 1am 6 co s& ly luan va thyc tién vé phéap luat kinh doanh bat dong
san va phét luat kinh doanh bat dong cho ngudi Viét Nam & nudc ngoai, trén co sd ly
thuyét, tac gia phan tich thuc trang phap luat vé hoat dong dau tu bat dong san ddi véi
nguoi Viét Nam & nude ngoai hién nay, tac gia da phan tich va dua ra nhan dinh vé

3 Nguyén Thanh Ly, Nguyén Thanh Huan, D4 Viét Thanh (2024), sach chuyén khdo: Hg kinh doanh: tzr Iy lugn
dén thuc tién phap ludt ¢ Viét Nam hién nay, NXB. Céng an nhan dan, tr 70, tr.119, tr. 128-129.
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thuc trang phap luat vé hoat dong dau tu BDS cho ngudi Viét Nam & nudc ngodi. Tac
gia da trinh bay vé cac han ché va kho khin caa phap luat hién hanh, bao gém viéc chua
cd mot bo luat riéng vé hoat dong dau tu BBS cho nguoi Viét Nam & nudc ngoai, viéc
chua c6 su phdi hop giira cac co quan chtrc nang dé quan ly va hd trg cho hoat dong dau
tu nay, ciing nhu viée chua c6 su quan 1y, giam sat ding muc d6i véi cac hoat dong nay.
Téc gia ciing dua ra nhiing giai phap dé cai thién tinh trang nay, bao gom viéc xay dung
mot bo luat riéng vé hoat dong dau tu BPS cho ngudi Viét Nam ¢ nudc ngoai, ting
cudng phdi hop gitta cac co quan chirc nang dé hd trg cho hoat dong dau tu nay, ciing
nhu ting cuong giam séat va quan 1y doi véi cac hoat dong dau tu BDS cia ngudi Viét
Nam & nudc ngoai,...

Dinh Vin Minh (2018), Dé tai khoa hoc cap Bé “Phap ludt vé cdc diéu kién va thu
tuc kinh doanh bdr déng san cia nha dau tw nwréc ngodi trong khu viee tw & Viét Nam”,
Bo Xay dung, cong trinh gdm 3 chuong, Chwong 1: Trinh bay khéi quéat dic trung, dac
diém cac diéu kién va thu tuc kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai , su
can thiét phai nghién cau cdce diéu kién va thu tuc kinh doanh bat dong san cua nha dau
tu nudc ngoai trong khu vuce tu ¢ Viét Nam; kinh nghiém kinh doanh bat dong san caa
nha dau tu nudc ngodi & khu vuc tu cua mot sé qudc gia trén thé gii va bai hoc cho
Viét Nam. Chuong 2: Phan tich thyuc trang cac diéu kién va thu tuc kinh doanh bat dong
san ctia nha dau tu nude trong khu vuce tu cia Viét Nam trong thoi gian qua; Chuong 3:
Téc gia dua ra dy bao tinh hinh kinh doanh bat dong san caa nha dau tu nudc ngoai
trong khu vue tu ¢ Viét Nam dén nam 2025 va cac giai phap dé nang cao hiéu qua thyc
hién cac diéu kién va tha tuc kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai trong
khu vuc tu ¢ Viét Nam. Noi dung cua luan van xoay quanh viéc phan tich cac van dé
chinh lién quan dén phép luat kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai, bao
gom quy dinh vé quyén sé hitu, quyén sir dung dat, gidy to ching nhan va cac thi tuc
lién quan dén dau tu bat dong san. Ngoai ra, tic gia cling tap trung nghién ctiru vé viéc
dam bao quyeén loi va nghia vu ciia nha dau tu nudc ngoai trong qua trinh dau tu bat
dong san tai Viét Nam. Trén co sé phan tich, Pinh Vin Minh dwa ra mot sé giai phap
nham cai thién moi truong dau tu bat dong san cia nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam,
bao gom viéc ting cuong tu van phép ly cho cic nha dau tu, ting cudng trach nhiém
ctia cac t6 chuc lién quan trong viéc thuc hién cac thii tuc lién quan dén dau tu, cai thién
cac quy dinh vé quyén s hitu va quyén si dung dat, va dam bao quyén loi va nghia vu
cua cac bén lién quan. Pay 1a mot cong trinh nghién ctu c6 gia tri vé cac diéu kién va
tha tuc kinh doanh bat dong san cia nha dau tu nudc ngoai trong khu vuc tu tai Viét
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Nam. N6 cung c4p nhitng thdng tin va giai phap quan trong dé ting cudng su hip dan
cua Viét Nam ddi vé6i cac nha dau tu nude ngodi va thiic ddy phét trién kinh té dat nuéce.

Bai nghién ctru cua tac gia Peter Beamish (2013), “Law on real estate business of
foreign investors in Japan ”, Business Report. Bai bao nay danh gia Phap luat kinh doanh
bit dong san cua nha dau tu nuée ngodi ¢ Nhat Ban. Cu thé, bai bao da tap trung vao
cac quy dinh va thu tuc lién quan dén viéc mua, ban va cho thué bat dong san tai Nhat
Ban cho cac nha dau tu nudc ngoai. TAc gia da chi ra rang viéc mua béan va cho thué bat
dong san tai Nhat Ban dang gip phai nhiéu kho khan va tré ngai ddi véi cac nha dau tu
nudc ngoai do sy phuc tap cia quy dinh phap luat va thu tuc lién quan. Ngoai ra, tac gia
cling da dé cap dén van dé vé ngbn ngir va van hoa, khi cac van ban va thii tuc lién quan
dén kinh doanh bat dong san tai Nhat Ban thudng duoc viét bang tiéng Nhat va co nhiéu
dic thu van hoa. Dé giai quyét cac van dé nay, tac gia da dé xuat mot sb giai phap nham
cai thién diéu kién kinh doanh bat dong san cho cac nha du tu nuéc ngodi tai Nhat Ban,
bao gom: Tang cuong hd tro vé thdng tin va ngdn ngir dé gitp cac nha dau tu nudc ngoai
hiéu rd hon vé quy dinh phép luat va tha tuc lién quan dén kinh doanh bat dong san tai
Nhat Ban. Thac day su dong bd hoa va giam thiéu sy phic tap cua quy dinh phap luat
va thu tyc lién quan dén kinh doanh bat dong san tai Nhat Ban. Tao diéu kién thuan lgi
hon cho cac nha dau tu nuéc ngoai khi mua, ban va cho thué bat dong san tai Nhat Ban,
bang céch cai thién cac chinh sach va quy dinh vé thué va tai chinh. Nhitng nghién ctu
trén nham nang cao chat lurong dau tu bat dong san cua Nhat Ban.

Bé4o cdo cua Quy phat trién Chau A (2017) “Analysing the impact of real estate
business of foreign investors: ASIA’s Country Case Studies and Analytical Tool” da
phan tich tinh hinh kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai bang cac cong
cu sir dung nhu ding ciy nghién ctiiu 1a cac qudc gia dé danh gia tac dong va mic do
hiéu qua cua chinh sach kinh doanh bat ¢ong san ciia nha dau tu nuéc ngoai & mot sd
qudc gia chau A . Bao c4o nay tap trung vao viéc phan tich tac dong cua kinh doanh bat
dong san cua nha dau tu nuéc ngoai trén cac quéc gia Chau A thdng qua viéc nghién
clru cac trudng hop cia cac quéc gia trong khu vire va cung cap mot cong cu phan tich
cho céc nha quan ly chinh phii va cac nha dau tu dé danh gia tic dong cua viéc kinh
doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai. Bao cao nay bao gom nhiéu truong hop
nghién ctu khéc nhau cua cac quéc gia Chau A, bao gom Nhat Ban, Han Quéc,
Malaysia, Thai Lan va Viét Nam. T4c gia da phan tich cac van dé lién quan dén diéu
kién va cac thu tuc kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai trén cac quoc
gia nay, bao gom quy dinh phép luat va thi tyc lién quan dén viéc mua, ban va cho thué
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bit dong san, tac dong cua viéc kinh doanh bit dong san cua nha dau tu nude ngoai doi
véi thi treong bat dong san va nén kinh té cua cac quéc gia nay. Bén canh dé, bao co
cling cung cAp mot cdng cu phan tich vé tac dong caa kinh doanh bat dong san cua nha
dau tu nudc ngoai, gilp cac nha quan ly chinh phu va cac nha dau tu danh gia tic dong
cua viéc kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngoai trén cac quéc gia Chau A
va dua ra cac quyét dinh pht hop véi muc tiéu phat trién kinh té va xa hoi caa qudc gia.
Trong bai béo cao da néu ra nhitng bién phap dé quan ly hoat dong kinh doanh bat dong
san cua nha dau tu nuwéc ngodi trong khu vuc Chau A nhu sau: Tang cudng quan Iy va
giam sat: Cac chinh phu can c6 chinh sach quan Iy va giam sét chit ché hoat dong kinh
doanh bat dong san caa nha dau tu nudc ngoai, dam bao rang cac hoat dong nay duoc
thue hién theo dung quy dinh va khdng gay hau qua cho nén kinh té va méi truong. Bam
bao d6 bén viing cua thi truong bt dong san: Céc chinh phu can c6 chinh sach dé dam
bao su 6n dinh va d6 bén viing cua thi trudng bat dong san. Diéu nay bao gém cai cach
phap ly, dam bao tinh minh bach va cong khai trong quy trinh d4u thau, dam bao chat
luong cong trinh va dam bao sy an toan cho ngudi str dung. Bao vé quyén loi cia ngudi
dan: Céc chinh phu can dam bao rang hoat dong kinh doanh bat dong san caa nha dau
tu nudc ngoai khéng vi pham quyén loi cua ngudi dan va sy phat trién cua cong dong.
Diéu nay bao gom dam bao quyén sir dung dat, dam bao tinh minh bach va cong khai
trong quy trinh giai quyét tranh chap va dam bao riang nguoi dan c6 du thong tin va duoc
huong loi tir hoat dong kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nude ngoai. Bao vé moi
truong: Céc chinh phu can dam bao rang hoat dong kinh doanh bat dong san caa nha
dau tu nudc ngodi khdng gay hau qua cho mai truong.

Nghién ctru cua Peter Carlo (2018), “Ludt bdt dong san ¢ Trung Quéc” theo
https://law.asia/real-estate-law-china. Hon mdt thap ky qua, tuy c6 anh hudng sau rong
dén nén kinh té dat nuéc, nhung thi truong bat dong san Trung Qudc van ludn 13 d6i
tugng bi kiém soat vi mo. Bat dau voi y kién vé tiéu chudn hoa quyén tiép can va quan
1y dau tu vao trong thi truong bat dong san, duoc ban hanh bdi sau co quan chinh phi
bao gébm Bo Xay dung va Bo Thuwong mai, chinh sach cia Trung Quéc vé dau tu vao
bat dong san da chuyén tir huéng mé va tao diéu kién cho cic nha dau tu nudc ngoai.
Sau do, chinh phu da ban hanh mot loat chinh séch han ché dau tu nuée ngoai vao bat
dong san, duoc goi chung trong nganh 13 "chinh sach han ché dau tu vao", va chin dong
v6n nudc ngoai dd vao thi truong bat dong san ciia Trung Qudc bang cach thiét 1ap cac
rao can trong su chap thuan ciia chinh phu, thanh toan ngoai hdi, ddu tu ra nudc ngoai

va céac khia canh khac. Phan tinh rd vé tinh hinh thyc trang va cac giai phap cai thién
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nhu sau: (1) Thyc trang: Quy dinh phap 1y vé bat dong san & Trung Qudc dang thay doi
lién tuc va phtc tap. Diéu nay doi hoi cac nha dau tu phai c¢6 kién thire va kinh nghiém
day du vé cac quy dinh phéap 1y va thué ctiia Trung Quéc. Cac nha dau tu nudc ngoai can
phai tim hiéu vé cac quy dinh phap Iy méi nhat cua Trung Qudc lién quan dén bt dong
san, dong thoi nim virng cac quy dinh vé dau tu nudc ngoai va thué dé dam bao tuan
thii phap ludt va tranh nhing riii ro phép 1y. Thi truong bat dong san & Trung Qudc dang
phat trién manh mg, tao ra nhiéu co hoi dau tu. Tuy nhién, viéc dau tu vao bat dong san
cling dem lai nhiéu rui ro, dic biét 13 vé viéc giai quyét tranh chap. Cac nha dau tu nudc
ngoai can phai dam bao rang ho c6 day di kién thirc va kinh nghiém dé d6i pho vai cac
van dé lién quan dén viée giai quyét tranh chip bat dong san. Ho cling can phai tim hiéu
vé cac quy dinh phép 1y lién quan dén viéc giai quyét tranh chip bat dong san ¢ Trung
Quédc, dong thoi ndm vitng quy trinh va thi tuc lién quan.

Bai viét cua Newhouse, M. E. (2014). Law of Real estate market: “4 fiduciary
theory. Cornell Journal of Law and Public Policy, 23, 553-594 . Bai viét tap trung vao
van dé vé diéu kién kinh doanh bat dong san va phép luat kinh doanh bat dong san trong
hé théng to chtc quan 1y va quy dinh ndi bo cia cac cong ty, co quan nha nudc. Theo
tac gia, viéc tap trung quan 1y va quy dinh kinh doanh bat dong san trong hé thdng ty
thac dau tu va phan quyén gitip dam bao tinh minh bach va trach nhiém trong hoat dong
kinh doanh. Ngoai ra, tic gia ciing dé cap dén khai niém "ly thuyét uy thac" va giai thich
co ché hoat dong ctia no trong linh vuc kinh doanh bat dong san. Bén canh do, tac gia
cling dua ra cac danh gia vé cac quy dinh phap luat vé diéu kién kinh doanh bat dong
san cho nha du tu nudc ngoai hién hanh trong linh vurc kinh doanh bat dong san va dé
Xuat nhitng cai cach can thiét dé tang cuong tinh minh bach, trach nhiém va giam thiéu
rai ro trong hoat dong kinh doanh bat dong san. Ngoai ra, tic gia cling nhan manh vai
trd clia cac co quan nha nudc trong viéc dam bao sy an toan, iy thac dau tu, phan quyén
d3 tao moi trudng thu hit dau tu nudc ngoai trong hoat dong kinh doanh bat dong san.

1.1.2. Nhém céc cong trinh nghién citu vé quyén va nghia vu ciia nha dau tw
nwéc ngoai khi kinh doanh bdr dgng sdn

Phan tich vé quyén va nghia vu ctia nha dau tu nudc ngodi kinh doanh doanh bat
dong san, cudn séach chuyén khao Nguyén Thi Nga (cha bién, 2024), Phap ludt vé chuyén
nhirong, gop vén cé&c du &n bdt dong san cua doanh nghiép kinh doanh bdt dng san,
Sach chuyén khao, Nxb. Chinh tri quéc gia su that di chi ra rat cu thé quyén va nghia
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vu cua cac chu thé chuyén nhwong, gop von cac du an bt dong san caa doanh nghiép
kinh doanh bat dong san dya trén phan tich cac quy dinh phap luat Viét Nam?.

Téc gia Lé Luu Huong (2012), “Quy dinh cuia Phap lugt vé kinh doanh Bdr ddng
sdn doi Véi Cac nha dau tw niedc ngoadi tgi Viét Nam”, Tap chi nghién ciu 1ap phép, s6
2/2016; T4c gia da phan tich lam rd ndi dung nhitng vin dé vé quyén sir dung dit theo
Luat kinh doanh bat dong san va cac quy dinh phép luat khac. Cu thé, tac gia da dé cap
dén viéc cac nha dau tu nudc ngoai dang gap phai kho khian trong viéc thué dat dé trién
khai du an, dic biét la trong viéc lay dat tir cac co quan nha nude. TAc gia ciing dd phan
tich cac quy dinh lién quan dén viéc cho thué dat, dat thué dé str dung voi muc dich dau
tu, cling nhu cac van dé lién quan dén quan ly va st dung dat trong viéc kinh doanh bat
dong san. T4c gia nhan thdy rang, mic du da c6 nhiéu cai tién vé phap luat trong linh
vue ndy, nhung van con nhiéu han ché, gay khé khin cho cac nha dau tu nuée ngoai khi
thuc hién du &n tai Viét Nam. Dong thoi, tic gia ciing dé xuat mot sé giai phap nham
cai thién tinh hinh nay, bao gdom viéc thuc hién day manh cai cach hanh chinh, dam bao
tinh minh bach va cong khai trong viéc quan 1y dat dai, ting cudng su tham gia cua cac
bén lién quan trong qua trinh ddm phan thué dat, ddy manh cong tac giai quyét tranh
chap lién quan dén dét dai, va cai thién chat luong dao tao va ning cao nang luc cho céc
co quan chirc ning lién quan dén viéc quan ly va sir dung dat.

Pham Thuc Anh (2007), Quan ly va phét trién cac du an bat dong san cd vén dau tu
nudc ngoai tai Ha Noi - Thuc trang va giai phap, Luan vian Thac si Kinh té, Truong Dai
hoc Ngoai Thuong; L& Manh Huing (2015), “Phéap lugt kinh doanh bdr dgng san tai Viét
Nam hién nay” Luan &n tién si luat kinh té, Khoa Luat, Dai hoc quéc gia Ha Noi, cong
trinh 1a mot nghién ctru ddng chi y vé linh vuc bat dong san tai Viét Nam. Trong cong
trinh, NCS L& Manh Hung dua ra nhitng thuc trang, giai phap, va dé xuat vé cac van dé
phap 1y trong linh vuc bat dong san tai Viét Nam. NCS Lé Manh Hung dé cap dén cac
van dé van dé vé thyc trang trong viéc quy hoach, sir dung dat, quyén s¢ hitu bat dong
san, giao dich bat dong san, va quan ly bat dong san tai Viét Nam nhu sau:” Thiéu sy
minh bach va r rang trong céc giao dich bat dong san; Thiéu su thong nhat va nhat quan
trong cac quy dinh phap 1y lién quan dén bat dong san; Sy bat cap trong viéc thyc thi
phap luat, khién cho viéc giai quyét tranh chap trong linh vyuc bat dong san trg nén kho
khan va phuc tap,...” Ong dua ra mot s6 giai phap nham cai thién hoat dong kinh doanh
bat d6ng san nhu sau:” Nang cao chat lugng quan ly va giam sét, ting cudng viéc dao

4 Nguyén Thi Nga (chu bién, 2024), Phdp ludt vé chuyén nhirong, gop von cdc dir an bdt dong san cia doanh
nghiép kinh doanh bat déng san, Sach chuyén khao, Nxb. Chinh tri quc gia sy that, tr. 142-150.
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tao va ning cao niang luc cho cac chuyén gia vé bat dong san, ddy manh cdng tac quang
ba va tiép can thi truong, ting cudng quyén loi va sy an toan cho cac nha dau tu, ning
cao hiéu qua hoat dong cua cac cong ty tu van dia bc,..” Trong cong trinh, NCS Lé Manh
Hung d3 dwa ra mét s6 quan diém vé linh vuc kinh doanh bat dong san tai Viét Nam,
bao gdm: Can c6 su théng nhat vé quy dinh phap 1y trong linh vuc bat dong san gitra
cac co quan, dia phuong, cac bo nganh, cac van ban quy pham phép luat khac nhau dé
tranh tinh trang mau thuin, khong dong nhat va gay réi loan dén cac hoat dong kinh
doanh, Can c6 chinh séch tai chinh va ngan hang nham hd tro cho cac doanh nghiép
trong linh vuc bat dong san véi mac 13i suat hop ly, han mac tin dung cao va thoi han
vay dai dé giam thiéu rai ro va ting tinh kha thi cua cac du &n, ting cuong kiém tra,
giam sat va xu ly cac hanh vi vi pham trong linh vuc bat dong san, nhat 1a cac hanh vi
lién quan dén viéc hra dao, gian lan, trén thué va tham nhiing phat trién cac hinh thuc
dau tu méi, da dang hda ngudn vén va ting cudng hop tac kinh té voi cac déi tac nuéc
ngoai dé thu hat dau tu trong linh vuc bat dong san, ting cudng dao tao va nang cao
nang lyc cho cac nhan vién trong linh virc bat dong san, dac biét 1a vé kién thac phap
Iy, dé ho c6 thé hiéu rd hon vé cac quy dinh, luat phap trong linh virc nay va ap dung
chung dung dan.

Téc gia L& Ngoc Thanh (2014), Nhiing vdn dé vé quyén sir dung dat theo Ludt kinh
doanh bdt dgng sdn va cdc quy dinh phap lugt khac, Tap chi nghién ciu lap phap, sb
6/2014; T4c gia da phan tich lam rd ndi dung nhitng vin dé vé quyén str dung dat theo
Luat kinh doanh bat dong san va cac quy dinh phép luat khac, tc gai da néu nhitng han
ché Nhitng van dé vé quyén sir dung dat theo Luat kinh doanh bt dong san va cac quy
dinh phap luat khac nhu sau: Khong cé su rd rang trong viéc dinh nghia vé quyeén sir
dung dét, Sy bat dong giira quyén str dung dat va quyén sé hitu dat, han ché trong viéc
dang ky quyén sir dung dat, Thiéu su minh bach va cong khai trong viéc quan ly dat
dai,...Trén co s& d6 dé xuat mot sé giai phap hoan thién nhitng van dé vé quyén st dung
dat theo Luat kinh doanh bat dong san va cac quy dinh phap luat khéc trong giai doan
hién nay nhu sau: Pinh nghia r6 rang vé quyén sir dung dat va phan biét rd rang giira
quyén st dung dat va quyén so hiru dat, day manh viéc cong khai thong tin vé quy hoach
d6 thi va ndng thdn, tao diéu kién cho ngudi dan co thé truy cap thdng tin vé quyén sir
dung dat, Tang cuong cong tac ding ky quyén sir dung dat va don gian hda thu tuc dé
giam thiéu thoi gian va chi phi cho ngudi dan, thuc hién chit ché cac quy dinh vé phap
luat lién quan dén quyén sir dung dat dé ngan chan tinh trang tham nhiing va gian 1an
trong quan ly dat dai,...Tu d6 tac gia dd dua ra nhiing quan diém vé “Nhiing van dé vé
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quyén sir dung dat theo Luat kinh doanh bat dong san va cac quy dinh phap luat khac”
nhu sau: Can c6 su rd rang va minh bach trong viéc quan Iy va st dung dét dai dé dam
bao quyén loi cta cac bén lién quan, dic biét 1a ngudi dan, ting cuong giam st va kiém
tra dé ngdn chin tinh trang tham nhiing va gian 1an trong quan 1y dat dai, can nghién cau
va dua ra cac giai phap phi hop dé giai quyét cac van dé va han ché lién quan dén quyén
sir dung dat, dam bao quyén loi cua cac bén lién quan va phat trién bén viing caa dat
nuoc,...

Téc gia Vo Vian Hoa (2017), Hoan thién quy dinh vé cha thé cia hop dong chuyén
nhwrong quyén si dung dat trong kinh doanh bdt dgng san, Tap chi Toa an, s 7/2017;
Téc gia da phan tich lam 1 ndi dung quy dinh vé chu thé cua hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san, néu nhirng wu diém trong quy dinh
vé chu thé cia hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong
san nhu sau: Quy dinh rd rang vé chu thé cua hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat dai, gitip dam bao tinh phap 1y cho cac bén lién quan; Gitp ngin chan tinh trang mua
ban dat "ma" hoic giao dich trai phép trén thi truong bat dong san; Cai thién kha ning
quan ly va kiém soét ciia co quan chtrc nang, dam bao sy cong bang trong viéc cap phép
sir dung dat va quan ly tai san dat dai,...Tiép d6 da néu ra nhung han ché: Quy dinh
chua thyc su rd rang va chi tiét vé cha thé cua hop dong chuyén nhwong quyén st dung
dat dai, din dén kho khan trong viéc xac dinh va giai quyét cac tranh chap phat sinh lién
quan dén chu thé nay; Quy dinh con nhiéu han ché trong viéc phan biét cha thé cua céc
loai hop ddng khac nhau trong linh virc bat dong san, vi du nhu hop dong thué dat, hop
d6ng mua ban nha &, hop déng xay dung, hop déng thau v.v., Trén co s¢ d6 dé xuat mot
s6 giai phap hoan thién quy dinh vé chu thé cia hgp dong chuyén nhugng quyén sir dung
dat trong kinh doanh bat dong san trong giai doan hién nay nhu sau: Can rd rang hoa
quy dinh vé déi tugng duoc phép thuc hién hgp dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong kinh doanh bat ¢ong san; Pua ra cac quy dinh cu thé vé ngudi duoc uy quyén thuc
hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat trong kinh doanh bat dong san; Nang
cao trach nhiém cua céac to chiic, c4 nhan dugc ay quyén thuc hién hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat trong kinh doanh bat dong san; Tang cudng kiém soat va xir
1y nghiém cac trudng hop vi pham quy dinh vé chu thé hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat trong kinh doanh bat dong san; Nang cao nhan thuc va giéo duc cho cac cha
thé kinh doanh bat dong san vé quy dinh vé cha thé hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat d¢é dam bao viéc thyc hién hop dong dung quy dinh phap luat.
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Pham Binh Minh (2018), Dé tai khoa hoc cép trudng: “Phdp ludt kinh doanh bdt déng

~
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san 2014: nhieng vén dé ly lugn va gidi phap thuec tién ”, Truong Dai hoc Luat — Pai hoc
Hué do TS. Pham Binh Minh 1am cha nhiém d3 phan tich 1am 1 nhitng van dé ly luan
xay dung Phap luat kinh doanh bat dong san 2014, phan tich nhiing diém méi cua luat
kinh doanh bat dong san 2014 so véi luat kinh doanh bat dong san 2006 nhu sau: Diéu
chinh va bd sung vé di twgng ap dung cua Luat kinh doanh bat dong san nim 2014; B6
sung thém quy dinh vé& hinh thirc hop ddng, dac biét 1a hop dong thué va hop dong mua
ban bat dong san; Tang cuong quyén loi ciia nguoi mua ban bat dong san, dac biét 1a
quyén loi cia ngudi mua ban bat dong san chua duoc cap dat sir dung; Piéu chinh quy
dinh vé trach nhiém cua cac to chirc, ca nhan lién quan dén kinh doanh bat dong san; B
sung va diéu chinh vé trach nhiém cia cac co quan nha nudc trong quan Iy, giam sat va
xu Iy cac vi pham trong kinh doanh bat dong san, 1am rd thuc tién thuc hién trong giai
doan hién nay va dé xuat giai phap nang cao nhu sau: Can hoan thién hé thong phéap luat
vé bit dong san, bao gém ca céc luat lién quan nhu Luat Dét dai, Luat Xay dung, Luat
Nha ¢, Luat Dau tu, Luat Thué, Luat Dau gia, Luat Tai san cong, v.v...Tang cudng giam
sét, kiém tra va xir Iy cac hanh vi vi pham phap luét vé kinh doanh bat dong san, dic biét
la trong viéc dau tu, quan ly va sir dung dat dai, phat trién du 4n bat dong san, méi gisi va
giao dich bat dong san; Nang cao nang luc va chat lugng cia co quan quan 1y nha nuéc
vé bat dong san, dac biét 1a trong viéc dao tao va boi dudng doi ngii can bd, cdng chirc va
ngudi lao dong lién quan dén linh vyuc kinh doanh bat dong san,...dé tiép tuc nang cao hiéu
qua thyc hién luat kinh doanh bat dong san nim 2014 trong giai doan hién nay.

Tran Pang Vinh (2013) “Phap ludt vé quyén kinh doanh bat déng san cia té chike,
cd nhan nuoc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu 0 nuwdc ngoai theo phap luat kinh doanh
bat ddng san Viét Nam”, Luan an tién si, Truong Dai hoc Luat Ha Noi, cong trinh da
1am rd co so ly luan va thyc tién vé phap luat vé quyén kinh doanh bat dong san cua t6
chtrc, ca nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, trén co so 1y do NCS
phan tich thyc trang Phép luat vé quyén kinh doanh bat dong san cua to chic, ci nhan
nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai theo phép luat kinh doanh bat dong
san Viét Nam danh gia nhitng wu diém, han ché va nguyén nhan cia nhiing han ché
trong thuc thi Phép luat vé quyén kinh doanh bat dong san cua to chic, ca nhan nudc
ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai theo phap luat kinh doanh bat dong san
Viét Nam hién nay. Theo dng céc t6 chic, c4 nhan nude ngoai va nguoi Viét Nam dinh
cu & nudc ngodi mudn dau tu vao linh vuc bat dong san tai Viét Nam s& doi mat vai mot
s6 kho khan va thach thic, bao gom: “Quy dinh phap luat: Hién nay, cac quy dinh phap
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luat lién quan dén viéc dang ky, cip phép va quan ly céc hoat dong lién quan dén bat
dong san tai Viét Nam con khé phuc tap va khong rd rang. Diéu ndy 1am cho cac nha
dau tu nudc ngoai gip kho khin trong viéc thuc hién cac hoat dong dau tu cia minh;
Quyén s& hitu va quyén st dung dit dai: Van dé vé quyén sé hitu va quyén sir dung dat
dai cling gay ra nhiéu kho khin cho cac nha dau tu nudce ngoai. Didu nay dic biét ding
d6i vai cac truong hop dau tu vao cac dy an co lién quan dén dat dai, khi phai doi mat
vé6i nhiéu tha tuc phic tap dé duoc sé hitu hoic sir dung dat dai; Chinh sach hd tro cua
chinh phu: Hién nay, chinh phi Viét Nam ciing da c6 nhiéu chinh sach hd tro cho céc
nha dau tu nudc ngoai trong linh vuc bat dong san. Tuy nhién, cac chinh sach nay van
chua dugc dua ra mot cach rd rang va chi tiét, dan dén viéc cac nha du tu nudc ngoai
kho khin trong viéc nim bat duoc nhitng lgi ich cua cac chinh sach nay. Trén co s&
nhitng han ché va nguyén nhan cua han ché, NCS da dé xuét cac giai phap hoan thién
Phap luat vé vé quyén kinh doanh bat dong san cua t6 chirc, ca nhan nudc ngoai, ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai theo phap luat kinh doanh bat dong san Viét Nam theo
phap luat kinh doanh bat dong san Viét Nam nhu sau: Nang cao chat lwong phép luat vé
dau tu bat dong san: Pidu nay doi hoi cac co quan quan |y phai ddy manh viéc tao ra céc
quy dinh phép luat rd rang va minh bach hon, gitip cho cac nha dau tu c6 thé hiéu rd quy
trinh dau tu, cac quyén loi va nghia vy ctia minh, ting cudng quan Iy chat luong du an:
Céc co quan quan ly phai ting cudng giam sat va kiém tra chét luong dy an dau tu, bao
dam tinh thyc tién, dam bao an toan xay dung, bao vé quyén loi cta cac nha dau tu va
ngudi mua nha; Tang cudng thi truong bat dong san: Cac co quan quan ly can phai tao
diéu kién thuan loi cho cac nha dau tu trong viéc tiép can thi truong bat dong san Viét
Nam; Nang cao ning lyc canh tranh: Cac doanh nghiép Viét Nam can ning cao ning
lyc canh tranh, ting cuong dao tao va nghién ciu phat trién, nang cao chat lugng san
pham va dich vu, tao ra cac san pham cd gia tri gia ting cao dé cd thé canh tranh vai cac
doanh nghiép nudc ngoai.

Téc gia Nguyén Manh Khai, “Quyén s¢ hitu Bdt dong san tai Viét Nam ciia nguoi
Viét Nam dinh cw & nwdc ngodi va cua té chire, cd nhdn nwéc ngoai”, Tap chi Dan cha
va Phép luat, sé thang 3/2007; tac gia da phan tich 1am rd noi dung cac quyén sé hitu
BDS tai Viét Nam ciia nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngodi va cua to chic, ca nhan
nudc ngoai, néu nhitng han ché Quyén s¢ hitu BPS tai Viét Nam cua ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai va cia to chire, ca nhan nudc ngoai gdm nhitng han ché nhu sau:
Gidi han vé quy dinh phap luat: Hién nay, Luat Nha &, Luat D4t dai va cac van ban lién
quan dén quyeén sé hitu bat dong san tai Viét Nam van con nhiéu han ché, dic biét Ia
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trong viéc cho phép ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai va to chirc, ca nhan nudc
ngoai s& hiru bat dong san tai Viét Nam; Khé khin trong thu tuc phap ly: Viéc sé hitu
bat dong san tai Viét Nam doi hoi phai tuan thu cac quy dinh phap luat va thuc hién cac
thu tuc phap ly phuc tap. Diéu nay dic biét kho khin d6i véi ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai va td chire, ca nhan nude ngodi do ho phai c6 mat tai Viét Nam dé thuc hién
cac tha tuc ndy; Van dé vé an toan phap ly: Viéc s hitu bat dong san tai Viét Nam doi
khi khong dugc bao dam an toan phap ly, do sy thay doi lién tuc caa chinh séch phap
luat va sy thuc hién khong dong déu caa cac co quan chic nang; Rui ro vé dau tu: Viéc
s& hitu bat dong san tai Viét Nam ciing c¢6 rai ro vé dau tu, dac biét 1a khi thi truong bat
d6ng san co thé cd nhirng bién dong kho ludng va su can thiép cia cac nha dau tu nudc
ngoai c6 thé anh hudng dén thi trudong; Van dé vé quan ly: Viéc quan ly sé hitu bat dong
san cua nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai va to chirc, ca nhan nudc ngoai doi khi
gap kho khin do ho khong c¢6 mit tai Viét Nam dé thuc hién quan ly va van hanh bat
dong san cua minh. Trén co s& d6 dé& xuat mot sé giai phap hoan thién phép luat vé
Quyén so hitu BDS tai Viét Nam cta ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai va cua to
chtic, ca nhan nudc ngoai trong giai doan méi nhur sau: Tang cuong thong tin va hd tro
phap 1y: Nha nudc can tang cuong théng tin va hd trg phap 1y cho ngudi Viét Nam dinh
cu & nuGC ngoai va td chire, ca nhan nudc ngodi vé cac quy dinh va thi tuc phap 1y dé
s& hiru bat dong san tai Viét Nam; Thac dy hop tac qudc té: Can thic day hop tac quéc
té dé gitip nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai va to chire, ca nhan nudc ngoai cd thé
dé dang s& hitu bat dong san tai Viét Nam, ...

TS. Pao Lé Thu (chu nhiém, 2017), Bé tai nghién ctu khoa hoc “Nghién citu, S0
sanh vé phap lugt kinh doanh bdt déng san cia nha dau tu nwéc ngoai tai mét so quoc
gia Chdu A ddp g yéu cau sia déi mét so van dé trong tam vé kinh doanh bdt dgng
san cia nha dau tw nwdc ngoai tai Viér Nam” cua trudng Dai hoc Luat Ha Noi. Cong
trinh nghién ctiu vé nhiing van dé chung vé nghién cau so sanh phap luat kinh doanh
bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai ciia mot sd qudc gia Chau A trong bdi canh sia
d6i Luat kinh doanh bat dong san caa Viét Nam. Vi du cac quéc gia nhu Trung Qudc,
Nhat Ban, Han Quéc va Singapore,...Dé so sanh phap luat kinh doanh bat dong san cua
cac nha du tu nudc ngoai tai cac qudc gia vi du trén, nghién ciu cia TS. Pao Lé Thu
chu yéu tap trung vao cac diém sau: Quy dinh vé quyén so hitu bat dong san: Quyen so
hitu bat dong san ciia nha dau tu nuwdc Ngoai trong cac qudc gia nay duoc dam bao nhu
thé nao? Céac quy dinh vé chuyén nhugng, thé chap va cho thué bat dong san c6 khac
nhau khéng? Quy dinh vé dau tu va kinh doanh bat dong san: Nha dau tw nwdc ngoai co
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dugc dau tu va kinh doanh bat dong san d& dang khdng? Co nhiing diéu kién gi dé duoc
dau tu va kinh doanh bat dong san tai cac qudc gia nay? Quy dinh vé thué: Cac quy dinh
vé thué ddi v6i nha dau tu nudc ngoai trong linh virc bat dong san & cac quédc gia nay
cd khac nhau khong? Nhitng khoan chi phi nao duoc giam thué va duoc hd tro trong
linh vuc nay? Quy dinh vé phap 1y: Cac quy dinh vé phép 1y trong linh vyuc bat dong san
ctia cac quédc gia nay cd khac biét gi khdng? C6 nhiing van dé nao dic biét can luu ¥ khi
dau tu va kinh doanh bat dong san tai cac quéc gia nay khéng? Tiép do, TS. Pao Lé Thu
d3 dua ra mot s giai dinh vé cac bién phap dé xuat trong nghién ciru nhu sau: Doi véi
cac qudc gia Chau A cé phap luat kinh doanh bét dong san tét hon Viét Nam, nghién
ctru s& dé xuat Viét Nam tham khao va hoc hoi cac quy dinh va co ché quan 1y dé cai
thién phap luat kinh doanh bat dong san tai Viét Nam. Déi vai cac qubc gia Chau A co
phap luat kinh doanh bat dong san tuong dong véi Viét Nam, nghién ciru sé so sanh cac
quy dinh, co ché quan Iy cua céc quéc gia d6 voi Viét Nam dé dua ra cac khuyén nghi
va bién phép cai thién phap luat kinh doanh bat dong san tai Viét Nam. D4i véi nhiing
van dé trong tdm lién quan dén kinh doanh bat dong san cuia nha du tu nudc ngoai tai
Viét Nam, nghién ctru s& phan tich va dua ra cac giai phap phap 1y dé giai quyét nhiing
van dé nay, nham thu hat va tao diéu kién thuan loi cho nha dau tu nudc ngoai tham gia
kinh doanh bat dong san tai Viét Nam. So sanh quy dinh vé du tu bat dong san va kiém
soat tai san, thu nhap ddi véi hoat dong dau tu bat dong san trong phap luat cia mot s6
qudc gia Chau A va dé xuat sira d6i Luat kinh doanh bat dong san caa Viét Nam. So
sanh quy dinh vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai trong khu vyc tu
ctia mot s6 qudc gia Chau A va dé xuat sira doi Luat kinh doanh bat dong san cua Viét
Nam nhu sau: Tang cudng co ché quan 1y va giam sat dau tu bat dong san cia nha dau
tu nuwdc NQoai tai Viét Nam. Can c6 cac quy dinh nghiém ngat vé dang ky, cap phép va
kiém soat hoat dong dau tu dé dam bao tinh minh bach, tranh céc rui ro tiém an va bao
vé quyeén loi cta cac bén lién quan; D& xuat stra doi Luat kinh doanh bat dong san cua
Viét Nam dé dap (ing yéu cau cua nha dau tu nudc ngoai va tao diéu kién thuan lgi hon
cho hoat dong dau tu bat dong

Nghién cuu cua Carlo Alberto Brioschi (2017), “international reale state”, cong
trinh nghién ctru caa trudng Pai hoc Chicago cia M. Té4c gia da phan tich cac quyén
va nghia vu cac nha dau tu nudc ngoai trong hoat dong dau tu cua bat dong san qudc té
& nhiéu qudc gia, tac gia s6 sanh lam rd cac quyén va nghia vu cia cac nha dau tu nudc
ngoai trong phép luat kinh doanh bat dong san cac nudc, so sanh chi s6 canh tranh thu
hut dau tu nude ngoai trong linh vuc bat dong san. Carlo Alberto Brioschi ciing tap trung
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vao nghién ciru cac yéu té dia 1y va vin héa anh hudng dén thi truong bat dong san, bao
gom su khac biét gitra cac khu vyuc dat nudce, su phat trién kinh té va mac do quy dinh
cua phép luat dia phuong. Két qua cua nghién ciru cua Brioschi cung cp thdng tin quan
trong cho cac nha dau tu nuwdc ngoai va cac chuyén gia bat dong san dé danh gia cac thi
treong bat dong san trén todn cau va dua ra cac quyét dinh dau tu phu hop. Trong bai
viét cua Carlo Alberto Brioschi (2017) da néu ra mot s6 thyuc trang chung vé thi truong
bat dong san qudc té nhu sau: Su phét trién cua thi truong bat dong san quéc té: Thi
truong bat dong san qudc té dang phat trién manh mé, véi su gia ting cua cac hoat dong
mua ban, cho thué va dau tu vao bat dong san & cac qudc gia khac nhau. Su phat trién
nay duoc thuc day boi sy ting truong Kinh té va su ting trueang dan sé o cac khu vuc ¢6
nhu cau st dung bat dong san cao. Sy khac biét vé quy dinh phap 1y va thué: Quy dinh
phap Iy va thué vé bat dong san khac nhau gita cac qudc gia, tao ra mot moi truong kinh
doanh phirc tap va khé khin cho cac nha dau tu. Diéu ndy doi hoi cac nha dau tu phai
c6 kién thtrc va kinh nghiém day du vé cac quy dinh phép ly va thué cua cac qubc gia
khac nhau. Kém theo d6 tac gia da néu ra mot s6 giai phap dé cai thién méi trudng dau
tu bat dong san nhu sau:Tang cuong sy canh tranh va su da dang hoa trong thi truong
bat dong san quéc té: Thi trudng bat dong san quéc té dang tré nén ngay cang canh tranh
va da dang hoa, véi su xuat hién cia nhiéu nha dau tu va cac qudc gia dau tur méi. Diéu
nay tao ra mot moi trudong kinh doanh tich cuc, ddng thoi doi hoi cac nha dau tu phai
can trong trong viéc phén tich va danh gia cac co hoi dau tu. Sy tac dong cua yéu to
chinh tri va kinh té: Yéu t6 chinh tri va kinh té dang tac dong dén thi trudng bat dong
san qudc té. Céc cudc chién tranh, xung dot va thay doi chinh sach kinh té cé thé gay ra
su dao dong trong thi treong bat dong san, dong thoi ciing tao ra co hdi dau tu cho céc
nha dau tu thong minh va co kién thuc.

Nghién ctru ctia Dennis Li (2020), “The Real Estate Law Review.: Hong Kong” Tap
chi Bat dong san cua Héng Kong. Theo tac gia tai Héng Kong, viéc céip dét dugc thuc
hién trén co sé thué dat. Quyén so hitu doi voi dat cho thué dugc cip bang hinh thic
cho thué ciia chinh pht hoic trg cip ciia chinh phi. Khoan trg cap ciia chinh phu s& bao
gém cac diéu kién, khi dugc dap ung, s& dan dén viéc chinh pht cho thué duogc coi 1a da
dugc cap (thuc té 1a chinh phu s& khong cap mot hop dong thué thyc té). Hop dong cho
thué hodc tai tro ciia chinh phu thuong sé néu 16 tién thué ciia chinh phi, thoi han, giao
woc xay dung va cac han ché cua ngudi sir dung, vi pham bat ky diéu nao trong sé d6 sé
cho phép chinh pht nhap lai dat va xac dinh chinh phu cho thué hoic cap. Ddi véi cac
tda nha nhiéu tang, cac hop dong thué ciia chinh phii duoc cap cho phan dat ma toa nha
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dugc xay dung. Khong c6 hop dong thué riéng cua chinh pha déi véi quyén sé hitu cia
cac can ho trong toa nha d6 va tit ca cac chii s¢ hitu cin ho déu 13 'dong s6 hiru'. Ching
thu cua giao u6c chung quy dinh quyén s& hitu cua timg don vi riéng 1é trong mot toa
nha bang cach phan chia mét cach c6 y nghia khu dit dugc két hop va xay dung thanh
mot s6 ¢d phan khéng chia va phan bé mot s6 ¢6 phan chua chia nay cho ting don vi
trong tda nha. Nhitng c6 phan chua chia nay gan lién véi ho quyén sir dung va so hitu
doc quyén, va viéc mua mQt can hd trong toa nha dugc thyc hi¢n béng cach chuyén
nhuong tat ca cac quyén gan lién véi nhitng c¢b phan chua chia d6 trong thoi gian con
lai ctia thoi han thué cta chinh phu. Sau khi thay d6i chi quyén vao ngay 01 thang 7
nam 1997, tat ca dit dai & Hong Kong d tro thanh tai san ctia nude Cong hoa Nhan dan
Trung Hoa, va trach nhiém quan 1y, sir dung va phat trién thudc vé chinh quyén Pic khu
Hanh chinh Hong Kong ciia Cong hoa Nhan dan Trung Hoa. Ludt Co ban cua Hong
Koéng quy dinh rang cac hop dong thué cua chinh phu duoc cip trude ngay 01 thang 7
nam 1997 sé tiép tuc dugc cong nhan va bao v¢ theo luat cua HSng Kong. Tat ca cac
diéu khoan cho thué cta chinh phu déu duge cép hodc dugc gia han thém 50 ndm hoac
dén nim 2047.

1.1.3. Nh6m céc cong trinh nghién ciru vé trinh tw, thii tuc kinh doanh bit dong
sdn ciia nha dau tw nwéc ngoai

Téc gia Tran Huynh Thanh Nghi (2016), Nhitng diém méi va thach thic trong thi
hanh Lugt kinh doanh bdt déng sdn ndm 2014, Tap chi nghién ciru 1ap phap, sb 2/2016;
Téc gia da phan tich 1am rd noi dung nhitng diém méi va thach thire trong thi hanh Luat
kinh doanh bat dong san nam 2014 nhu sau: Luét kinh doanh bat ¢6ng san nim 2014 ¢
tinh chat d6i méi va thay thé cho nhiéu quy dinh cii, dic biét 1a quy dinh vé thi tuc ding
Ky quyén sir dung dat; Luat nay dé xuat nhiéu giai phap dé thuc day phat trién bén viing
cua thi truong bat dong san, bao gom viéc bao vé quyén loi cta cac bén lién quan, ting
cudng quan 1y va giam sat, dua ra cac co ché khuyén khich dau tu va phat trién bat dong
san; Viéc ap dung va thi hanh cac quy dinh mai cua luat ciing doi hoi sy thay doi trong
tu duy, hanh vi va cach thirc lam viéc cua cac co quan chirc nang, dac biét 1a trong viéc
d6i thoai va hd trg doanh nghiép. Do dé, tac gia dé xuat can c6 su tap trung va phdi hop
chit ché giita cac co quan chirc ning, doanh nghiép va ngudi dan dé dat dugc hiéu qua
cao nhat trong viéc thi hanh Luat kinh doanh bat dong san nim 2014. Trén co so d6 dé
Xuat mot sé giai phap hoan thién Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 trong giai
doan t6i bao gom: Tang cuong kiém soat va giam sat viéc thuc hién cac quy dinh méi
cua luat, dam bao tinh déng bo va nhat quén trong viéc thyc hién cac quy dinh cia phap
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luat; Tao diéu kién thuan loi cho doanh nghiép, dic biét 1a cac doanh nghiép nho va vira,
tham gia vao thi trudng bat dong san. Cac bién phap co thé &p dung nhu ting cuong hd
tro tu van, dao tao va giam chi phi dang ky; Tang cuong hoat dong tu phap va thiic day
viéc giai quyét tranh chip lién quan dén bat dong san mot cach cong bang va hiéu qua;
Dang thoi, can co sy tap trung va phdi hop chit ché gitta cac co quan chirc ning, doanh
nghiép va nguoi dan dé dat duoc hiéu qua cao nhat trong viéc thi hanh Luat kinh doanh
bat dong san nim 2014.

DPoan Vian Binh (2022), Bdt dong sdan trong nén kinh té Viét Nam, vai trd va khuyén
ngh; chinh sach, Nxb. Chinh tri quéc gia Su That, Ha Noi, Nguyén Thanh Binh (2012),
“Ouan Iy nha nwéc vé kinh doanh bdr dong san hién nay ¢ Viét Nam”, Tap chi Nghé
luat, s 6; Pham Thuc Anh (2007), Qudan ly va phat trién cac du &n bdr déng san cé von
dau tw nuwéc ngodi tai Ha Ngi - Thuc trang va gigi phap, Luan van Thac si Kinh té,
Truong Pai hoc Ngoai Thuong; Ha Ngoc Mai Linh (2015), Kinh doanh bdt déng sdn
cua doanh nghiép c6 vén dau tw niéc ngodi theo phap ludt Viet Nam, Luan vian thac si
truong Pai hoc Luat Ha Noi, Luan vin da lam 13 co so 1y luan va thyc tién vé Phép luat
Kinh doanh bt dong san ctia doanh nghiép ¢ von dau tu nuwdc ngoai va trd trong dén
trinh ty tha tuc kinh doanh bat dong san caa doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
theo phap luat Viét Nam, trén co s ly thuyét, tc gia phan tich thuc trang phép luat vé
trinh tu thu tuc kinh doanh bat dong san cua doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
theo phap luat Viét Nam, danh gia thuc trang nhu sau: Su da dang trong hinh thtre dau
tu va quy md dau tu cia cac doanh nghiép c6 vén dau tu nudce ngoai trong linh vuc bat
dong san tai Viét Nam; Tinh trang gid¢i han va kho khan trong viéc thuc hién cac quy
dinh phap luat vé dau tu, quan ly va st dung dat dai cta Viét Nam ddi véi céc doanh
nghiép c6 von dau tu nuwdc ngoai; Su canh tranh gay gat gitra cac doanh nghiép trong
linh vuc bat dong san tai Viét Nam, dac biét 14 giira cAc doanh nghiép cd vén dau tu
nudc ngoai va cac doanh nghiép trong nudc; Kha nang thich (rng va tng phé cua cac
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai vai moi truong kinh doanh dia phuong tai Viét
Nam; Téac dong cua cac yéu té chinh tri, kinh té va x& hoi ¢én hoat dong kinh doanh cua
cac doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai trong linh vuc bat dong san tai Viét Nam.
Va dé xuat cac giai phap hoan thién phap luat vé Kinh doanh bat dong san cua doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai theo phap luat Viét Nam nhu sau: Cai thién méi trudng
dau tu va kinh doanh: Bao gom ting cuong ddi ngoai, thuc hién céc cai cach co cau kinh
té, nang cao chat luong dich vu hanh chinh cong, ting cudng dao tao nhan lyc va tao
diéu kién thuan lgi cho hoat dong kinh doanh cua cac doanh nghiép; Hoan thién chinh
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sach dau tu: Tang cudng du tu vao cac linh vuc phat trién, dac biét 1a cac nganh lién
quan dén bat dong san; thuc day cac hinh thirc dau tu da dang, bao vé quyén va loi ich
hop phép cua cac nha dau tu; Thuc day nghién ciru va phat trién san pham bat dong san:
Tap trung vao cé&c san pham c6 chat lwong cao, dap tng nhu cau cua thi truong va ddng
thoi thic day su doi méi trong thiét ké, xay dung va quan Iy bt dong san; Tang cuong
hop tac va di thoai gitta cac dbi tuong lién quan: Bao gom chinh quyén dia phuong,
cac doanh nghiép, cac to chirc dai dién cho cac nha dau tu va cong dong dan cu, nham
tao diéu kién thuan loi cho hoat dong kinh doanh bt dong san caa cac doanh nghiép c6
vbn dau tu nudc ngoai.

Téc gia Nguyén Quang Tuyén véi bai viét “Phap ludt vé kinh doanh Bdr déng sdn
& Viét Nam duwéi khia canh hoat dong dau tw nwéc ngodi”, Tap chi Dan cha va Phap
luat, sé thang 9/2010; T4c gia da phan tich lam rd noi dung Phap luat vé kinh doanh
BDS ¢ Viét Nam dudi khia canh hoat dong dau tu nude ngoai. T4c gia da néu ra nhirng
han ché Phap luat vé kinh doanh BPS ¢ Viét Nam nhu sau: Chwa c6 quy dinh rd vé quy
trinh thu tuc du tu nude ngoai trong linh vuc BPS, Quy dinh phap 1y chwa minh bach,
chua 10 rang, gdy kho khan cho hoat dong dau tu; Thi truong BPS Viét Nam con chua
6n dinh, gdy nguy co cho hoat dong dau tu,... Trén co s¢ d6 dé xuat mot sé giai phap
hoan thién Phap luat vé kinh doanh BPS & Viét Nam dudi khia canh hoat dong dau tu
nudc ngoai trong giai doan mai nhu: Cai thién va hoan thién quy dinh phép ly lién quan
dén hoat dong dau tu nudc ngoai trong linh viee BPS, Ting cudng giam séat va kiém soat
dau tu nude ngoai trong linh vue BDS, Pon gian hda tha tuc va hd so phap 1y dé thu hat
céc nha dau tu nude ngoai, dua ra cac chinh sach va co ché thiic day phat trién bén viing
thi truong BDS Viét Nam.

Quach Vian Toan (2018), Bé tai khoa hoc cap Bo “Ludn ciz khoa hoc cho viéc xay
dung chién luoc thu hit nha dau tw nuée ngoai trong linh vyt bat dong san tai Viét Nam
cho dén nam 2025, Cuc quan ly nha va thi truong bat dong san- Bo Xay dung. Nghién
ctiru mot s6 van dé ly luan va thuc tién dé xay dung co sé luan ct khoa hoc cho viéc xay
dung chién lugc thu hut nha dau tu nude ngoai trong linh vuc bat dong san tai Viét Nam
cho dén nam 2025 gom nhitng ndi dung nhu sau: Panh gia tinh hinh dau tu bat dong san
ctia nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam trong giai doan 2010-2017; Phan tich mot s6
trinh tu, tha tuc kinh doanh bat dong san caa nha dau tu nuéc ngoai.Phan tich céac yéu
t6 anh huong dén viéc thu hut nha dau tu nudc ngoai trong linh vuc bat dong san tai
Viét Nam; Xac dinh muc tiéu va chién luoc thu hat nha dau tu nudc ngoai trong linh
vuc bat dong san tai Viét Nam cho dén nam 2025; Dé xuat cac giai phap va huéng diéu
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chinh chinh s&ch pht hop dé thu hat nha dau tu nude ngoai trong linh vyuc bat dong san
tai Viét Nam. Tir d6 ong da dura ra mot s6 két luan nhu sau: Dau tu bat dong san cua nha
dau tu nudc ngoai tai Viét Nam da ting truong dang ké trong giai doan 2010-2017, tuy
nhién van con nhiéu kho khin va thach thic; Viée thu hat nha dau tu nude ngoai trong
linh virc bat dong san tai Viét Nam phu thudc vao nhiéu yéu td, trong d6 c6 yéu té chinh
sach, quy dinh phap luat, thi tuc hanh chinh, co sé ha ting va ngudn nhan lyc; Muc tiéu
va chién luoc thu hat nha dau tu nude ngoai trong linh vuc bat dong san tai Viét Nam
cho dén ndm 2025 1a phét trién cac du &n bat dong san co tinh canh tranh va dap tng
nhu cau thi truong, tao ra ngudn thu nhap 6n dinh cho quéc gia. Nhim ting cuong thu
hut luong ngoai té dé phat trién kinh té x& hoi Viét Nam trong qué trinh hoi nhap kinh
té qudc té ong da dé xuat nhitng giai phap: Tang cuong khung phap ly: Nghién ciu cho
rang chinh phu can cai thién va cap nhat khung phap 1y cho dau tu nudc ngoai vao bat
dong san. Piéu nay bao gdm giam thu tuc hanh chinh va tao ra mot hé thng phép Iy minh
bach va hiéu qua hon dé thu hat cac nha dau tu nudc ngoai. Thic day phét trién co so ha
tang: Nghién cau khuyén nghi dau tu vao phat trién co s¢ ha ting nhu dudng, cau, cang
dé tao mai truong tét hon cho dau tu bat dong san. Khuyén khich hop tac cong tu: Nghién
ctru dé xuat khuyén khich hop tac cong tu trong cac du an phét trién bat dong san dé thu
hut cac nha dau tu nudc ngoai. Phét trién luc lwong lao dong c¢d ki nang: Nghién ciru cho
rang Viét Nam can phét trién luc luong lao dong c6 k§ ning trong linh virc bat dong san
dé dap ung nhu cau cua cac nha dau tu nuwdc ngoai. Tao Méi trudng dau tu thuan loi:
Nghién ciru khuyén nghi tao méi truomg dau tu thuan loi cho cac nha dau tu nuwdc ngoai,
bao gom wu dai vé thué, quyén sir dung dat va thi tuc dau tw minh bach. Nghién ctru dua
ra mot chién luoc toan dién dé thu hit du tu nuwdc ngodi vao linh vuc bat dong san tai
Viét Nam, c6 thé dong gop dang ké vao su phat trién kinh té cia dat nuéc.

Nghién ctru cua Ina Kubbe, Aiysha Varraich (2019), “Real estate market in the
Middle East and North Africa”. Cubn sach phan tich thi truong bat dong san ¢ khu vuc
chau Phi va Trung Pong. Dya trén céc chi tiét cu thé cua bdi canh dia phuong, cubn
sach kham phé cach thac hoat dong kinh doanh bat dong san trong khu vyc théng qua
cac hoat dong phi chinh thac ciing ton tai va hoat dong song song vaéi cac thé ché chinh
thirc. Dya trén mot loat cac thi truong bat dong san bao g6m Maroc, Lebanon, Thd Nhi
Ky, Jordan, Tunisia hodc Israel, cudn sach dau tién phan tich rd nét vé hoat dong kinh
doanh bat dong san ¢ trong khu vuc chau Phi va Trung Pong nhu sau: Sy anh huéng
clia sy bat on chinh trj va kinh té dén thi truong bat dong san: Trong khu vuc Trung

DPong va Chau Phi, cac cudc xung dot va bat on chinh tri dd gay anh hudng 16n dén thi
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truong bat dong san. Su bat 6n ndy da khién nhiéu nha dau tu nudc ngoai cam thiy lo
ngai va kho khan trong viéc dau tu vao thi truong nay. Su cham tré trong viéc dua ra
cac quy dinh phap 1y va hé théng quan 1y bat dong san: Cac quy dinh phap 1y lién quan
dén bat dong san ¢ khu vuc nay van chua dugc hoan thién va dﬁy du. Hon ntra, hé théng
quan 1y bat dong san van con nhiéu thiéu st va chua dugc phat trién day du, diéu nay
gay kho khin cho cic nha dau tr mudn tham gia vao thi truong nay. Su ting trudng
nhanh chéng ciia dan sé va nhu cau vé bat dong san: Trong khi d6, su phat trién nhanh
chong cua dan s6 va nhu cau vé bat dong san da tao ra nhiéu co hoi dau tu cho cac nha
dau tu. Tuy nhién, su phat trién nay ciing gay ra nhiéu thach thtrc vé quan 1y d6 thi va
phat trién bén viing. Su khac biét vé cach tiép can va phat trién thi truong bét dong san
giita cac qudc gia: Trong khu vuc Trung Pong va Chau Phi, cac qubc gia ¢ nhitng sy
khac biét 16n vé cach tiép can va phat trién thi truong bat dong san. Cac nha dau tu can
phai hiéu rd cac khac biét nay dé dua ra quyét dinh dau tu ding dan. Tir nhimng thuc
trang vé nhing kho khin trén tac gia da dé xuat nhiing giai phap dé cai thién thi truong
bat dong san ¢ khu vuc Trung Pong va Chau Phi nhu sau: Tang cudng quan 1y thi
truong: cac quy dinh phap 1y can dugc cai thién dé tang tinh minh bach va bao vé quyén
loi ctia cac bén tham gia thi truong. Cac chinh phu ciing cin dua ra cac chinh sach hd
trg phat trién bat dong san nhu tai trg cho cac du an phat trién. Tang cuong canh tranh:
dé ting cuong canh tranh, cac chinh phii can hd tro sy phat trién cia cac cong ty dia
phuong va qudc t& nhim dam bao su canh tranh trén thi trudng. Pao tao ngudn nhan
luc: Cac chinh phu va cac t6 chirc dia phuwong can tap trung vao dao tao ngudn nhan luc
trong linh vuc bat dong san, bao gdm dao tao vé quan 1y, tai chinh, xay dung va kién
trdc, dé dap tng nhu cau ctia nganh. Thuc day dau tu nude ngoai: cic chinh phu can dua
ra cac chinh sach thu hat dau tu nuée ngoai, nhu giam thué hodc tao ra cac khu dau tu
tu do dé thu hut cac nha dau tu nudc ngoai. Phat trién cac du 4n ha tang: Céc chinh phu
can dau tu vao ha tang dé tang tinh hap dan cua thi trudng bat dong san, bao gom viéc
xay dung cac tuyén dudng, san bay, bén cang va cac co so ha ting khac. Tich cuc hoa
céc giao dich bat dong san: cac chinh phui can ting cudng hé théng phap 1y va tai chinh
dé giam thiéu cac rii ro va ting tinh minh bach trong cac giao dich bat dong san,...

Bai viét cua Jancsics, D. (2016). “Real estate Giving and Corruption. International
Journal of Public Administration”, https://doi.org/10.1080/01900692.2016.1177833
phan tich cach thic trinh ty va thi tuc kinh doanh ddi véi nha dau tu nudc ngoai. Tac
gia da chi ra mot sé tha tuc va trinh ty kinh doanh ddi véi nha dau tu nude ngoai khdng
phu hgp nhu: khong thyc hién dang ky kinh doanh, nho nguoi ban dia ding tén tai san
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bat dong san, trén nop thué tai san bat dong san, rira tién, thao tang thi treong bat dong
san, hdi 16 chinh quyén dé tring thau cac du 4n bat dong san...Dé giai quyét van dé nay,
tac gia dé xuit nén co cac quy dinh rd rang vé nhitng hanh vi nhan héi 1,thyc hién sai
cac quy trinh, tha tuc kinh doanh bat dong san di véi cac nha da tu nude ngoai, Cac co
quan quan ly phai thuc hién kiém tra va giam sat chat ch& hon dé phét hién va ngan chin
viéc tang qua bat dong san va cac hanh vi tham nhiing khac va cac hinh thirc xir phat kip
thoi,dting phap luat. Nang cao nhan thirc vé phéap luat quy dinh cac trinh ty, thu tuc trinh
tu kinh doanh bat dong san, can ting cuong gido duc va tuyén truyén cho cac ddi tuong
lién quan nhu cic nhan vién quan ly bat dong san, cac nha dau tu va nguoi dan noi co
hoat dong kinh doanh bat dong san. Thiic day minh bach trong giao dich bat dong san:
Bat dong san can duoc giao dich cong khai va minh bach hon, thong qua viéc cong bd
thong tin lién quan dén bat dong san va céc giao dich. Nang cao trach nhiém xa hoi cua
cac cong ty bat dong san: Cac cong ty bat dong san can cé trach nhiém x& hoi va tuan
thu dung quy dinh phép luat, dong thoi xay dung mot nén van héa doanh nghiép lanh
manh va trung thuc.
1.1.4. Nhdm céac cong trinh nghién cizu vé xa 1y vi phgm trong kinh doanh bat
déng san ciia nha dau tw nwéc ngoai
Tran Van B6 (2017), Dé tai khoa hoc cip B “Mét sé gidi phap nham nang cao
hiéu qud kinh doanh bdt déng sdn ciia nha dau t nwéc ngoai ¢ Ha Ngi theo Ludt kinh
doanh bdt déng san niam 2014, Hoang Anh Tuan (2021), “Hoan thién phép luat vé kinh
doanh bat dong san”, Tap chi Toa an, s6 07,... cac cong trinh di nghién ctru co so ly
luan vé kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nuéc ngodi nim 2014, phan tich thuc
trang va dé& xuét giai phap nang cao hiéu qua kinh doanh bat dong san cua nha dau tu
nuéc ngoai & Ha Noi theo Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 nhu sau: Phap 1y va
quy dinh kinh doanh bat dong san tai Ha Noi chua dugc hoan thién va rd rang, dan dén
su cham tré trong giai quyét thi tuc va phap Iy cho cac du an dau tu bat dong san cua
nha dau tu nudc ngoai. Chinh sach vé thué va tai chinh cia Ha Noi khong co su dong
bo va kho khin cho nha dau tu nuéc ngoai. Viéc quan ly, giam sét va kiém tra hoat dong
kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuéc ngoai tai Ha Noi chua duoc dam bao hiéu
qua va day du vé do d6 viéc xu ly vi pham trong kinh doanh bat dong san ciia nha dau
tu nudc ngoai chua duoc thuc hién hidu qua, diy du va dang phap luat nham tao ra thi
treong canh tranh 1anh manh trong hoat dong kinh doanh bat dong san cta nha dau tu
nudc ngoai trén dia ban thu do6 Ha Noi. Tinh trang canh tranh gitta cac nha dau tu trong
viéc tim kiém cac dy an dau tu bat dong san tai Ha Noi da gay ra sy canh tranh khong
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lanh manh va 1am gia ting gia trj cua cac dy an dau tu. T nhitng thuc trang trén ong da
dé xuat nhitng giai phap nham nang cao chat lugng hiéu qua kinh doanh bat dong san
nhu sau: Hoan thién cac quy dinh va chinh sach phéap 1y dé tao diéu kién thuan loi cho
nha ddu tu nuée ngoai. Tang cuong ddng bo hda cac chinh sach vé thué va tai chinh dé
giam thiéu kho khin cho nha dau tu nude ngoai. Tang cuong hoat dong quan ly, giam
sat va kiém tra d6i véi cac hoat dong kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nudc ngoai
tai Ha Noi,...

Bai viét cua Jord M. et al. (2006), Private to private Real estate market: “Taking
business managers' risk assessment seriously when choosing anti-corruption
measures ”. TAc gia phan tich chu yéu vé thuc trang cua thi truong bat dong san khu vuc
Chau Au va dic biét 1a anh huong cua tham nhiing dén thi truong nay. Bai viét nhan
manh rang tham nhiing 13 mot van dé pho bién trong nganh bat dong san va co thé gay
anh huong nghiém trong dén hoat dong kinh doanh cua cac cong ty trong nganh. Nghién
ctru nay d phén tich cac truong hop vé tham nhiing trong nganh bt dong san va dua ra
c4c phan tich vé cac tac dong cua tham nhiing dén cac hoat dong kinh doanh cua cac cong
ty va vé xtr Iy vi pham trong kinh doanh bat déng san ctia nha du tu nudc ngoai trong
linh virc tham nhiing. Céc tac dong nay bao gom ting chi phi, giam sy dang tin cay cua
doanh nghiép va tac dong dén hinh anh caa doanh nghiép trén thj truong. Bai viét ciing
chi ra rang céc doanh nghiép trong nganh bat dong san co thé dwa ra cac bién phap chong
tham nhiing hiéu qua bang cach ap dung cac chinh sach va quy trinh nghiém ngat dé ¢am
bao tinh minh bach va dao duc trong hoat dong kinh doanh. Piéu nay c6 thé gidp giam
thiéu rui ro va ting cudng uy tin caa doanh nghiép trén thi truong. Tuy nhién, bai viét
cling nhan manh rang céc chinh pha chau Au dang sir dung cac bién phap xir Iy vi pham
trong kinh doanh bat dong san caa nha dau tu nudc ngoai trong linh vuc tham nhiing cac
bién phép chong tham nhiing khong phai 1a giai phap duy nhat va can dugc két hop Véi
céc bién phap khac dé ¢am bao tinh bén viing ciia hoat dong kinh doanh. Ngoai ra, bai
Viét ciing dé cap dén vai trd cua cac to chirc va chinh phii trong viéc dua ra cac chinh sach
va quy dinh dé gilp giam thiéu tham nhiing trong nganh bat dong san.

Bai viét cuia David-Barrett, E. (2017), Real estate Business unusual: “Collective
action against bribery in international business, Crime, Law and Soacial Change”,
https://doi.org/10.1007/s10611-017-9715-1. Phan tich vé c4c diu hiéu kinh doanh bat
thudng va cac bién phap caa chinh phu da sir dung nham xt 1y vi pham trong kinh doanh
bat dong san caa nha dau tu nudc ngoai dé chong héi 16 trong kinh doanh bat dong san
qudc té. Cu thé 1a cac dau hiéu kinh doanh bat thuong co thé 1a tin hiéu cho thay sy hién
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dién cua héi 16 trong cac giao dich bat dong san qudc té. Cac dau hiéu nay bao gom: céc
giao dich khdng rd rang vé gia ca, viéc tra tién tién 16t tay, cac giao dich chuyén tién qua
cac qudc gia khac nhau, sir dung céac cdng ty tai chinh hay quy dau tu bat dong san khong
rd nguon gdc va quyén so hiru. Bé chdng lai héi 16 trong kinh doanh bat dong san quéc
té, tAc gia dé xudt cac bién phap xir Iy vi pham chdng 16 nhu: tao ra cic co ché kiém soat
noi b, thic day su minh bach va tiép can thong tin, dao tao nhan vién vé dao dirc kinh
doanh va phap luat, tang cudng su phdi hop véi cac to chizc chdng tham nhiing, va hop
tac véi chinh phi va co quan chirc ning dé xay dyng va thyc thi cac chinh séch phap
luat chong tham nhiing trong linh vuc bat dong san.

Bai viét cua Jancsics, D. (2016). “Real estate Giving and Corruption. International
Journal of Public Administration”, https://doi.org/10.1080/01900692.2016.1177833
phan tich cach thirc trinh tu va thi tuc kinh doanh ddi véi nha dau tu nudc ngoai. Tac
gia da chi ra mot sé thu tuc va trinh tu kinh doanh ddi véi nha dau tu nude ngoai khéng
phu hgp nhu: khéng thyc hién dang ky kinh doanh, nhd nguoi ban dia diang tén tai san
bat dong san, tron nop thué tai san bat dong san, rira tién, thao ting thi truong bat dong
san, hdi 16 chinh quyén dé tring thau cac dy an bat dong san...Dé giai quyét van dé nay,

tac gia dé xuat nén co cac quy dinh rd rang vé nhitng hanh vi nhan héi 1,thyc hién sai
c4c quy trinh, thi tuc kinh doanh bat dong san di véi cac nha da tu nudc ngoai, Cac co
quan quan ly phai thuc hién kiém tra va giam sat chat ché hon dé phét hién va ngan chan
viéc ting qua bat dong san va cac hanh vi tham nhiing khac va cac hinh thirc xir phat kip
thoi,dtng phap luat. Nang cao nhan thirc vé phéap luat quy dinh cac trinh tu, thu tuc trinh
tu kinh doanh bt dong san, can ting cuong gido duc va tuyén truyén cho cac ddi tuong
lién quan nhu cac nhan vién quan |y bit dong san, cac nha dau tu va nguoi dan noi co
hoat dong kinh doanh bat dong san. Thiic day minh bach trong giao dich bat dong san:
Bat dong san can duoc giao dich cong khai va minh bach hon, thong qua viéc cong bd
thong tin lién quan dén bat dong san va céc giao dich. Nang cao trach nhiém x4 hoi cua
cac cong ty bat dong san: Cac cong ty bat dong san can co trach nhiém xa hoi va tuan
thi dung quy dinh phép luat, dong thoi xay dung mot nén vian héa doanh nghiép lanh
manh va trung thuc.

1.2. Panh gia chung vé tinh hinh nghién ciru trong va ngoai nwéc lién quan
dén de tai
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1.2.1. Két qua nghién citu ciia cdc cong trinh khoa hoc va nhitng ni dung ma
Iugn dn ké thira

Trén co s& khao ciru cac ¢ong trinh nghién cau trong va ngoai nude lién quan dén
phap luat vé kinh doanh bat dong san cia nha dau tu nudc ngoai, cé thé nhan thay rang
cac nghién ctiru da dat dugc nhitng két qua nhat dinh, thé hién trén bon nhém tiéu chi
cha yéu: (i) diéu kién kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nudc ngoai; (i) quyén va
nghia vu ctia nha dau tu nuéc ngoai trong kinh doanh bat dong san; (iii) trinh tu, thu tuc
kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nude ngoai; (iv) xi Iy vi pham phap luat vé kinh
doanh bat dong san cua nha dau tu nudce ngodi. Cu thé nhu sau:

Thi nhat, da c¢d nhiéu cdng trinh nghién ctu trong va ngoai nudc quan tim dén phép
luat kinh doanh bt dong san noi chung va phap luat kinh doanh bat déng cia nha dau
tu nudc ngoai nodi riéng. Cac cong trinh nay di hé théng duoc nhitng khai niém, dic
diém chung cua phap luat luat kinh doanh bat dong san noi chung, phap luat luat kinh
doanh bat dong san cho cac nha dau tu nudc ngoai nodi riéng tac dong cua chinh sach
phap luat dén cac linh vuc khac nhau cua doi séng x& hoi nhu chinh tri, kinh té, xa hoi,
cac doanh nghiép nha nudc va doanh nghiép tu nhéan.

Thi hai, nhiéu cdng trinh nghién ctru d tiép can va phan tich diéu kién kinh doanh
bat dong san cua nha dau tu néi chung, nha dau tir nude ngoai ndi riéng dudi goc do
phép luat dau tu va phap luat kinh doanh bat dong san. Céc nghién ciu d 1am o cac
nhom diéu kién co ban ma nha dau tu trong d6 c¢6 nha dau tu nudc ngoai phai dap ang,
nhu: diéu kién tiép can thi truong; diéu kién vé chu thé dau tu; diéu kién vé hinh thic
dau tu; diéu kién vé vén, ning luc tai chinh va kinh nghiém; diéu kién lién quan dén
quyén str dung dat va pham vi hoat dong kinh doanh bat dong san duoc phép. Mot sé
cong trinh di budc dau danh gia su thay doi cua cac diéu kién kinh doanh qua céc giai
doan lap phap, dac biét tir khi Viét Nam gia nhap WTO va ky két cac hiép dinh thuong
mai tu do thé hé méi, qua d6 chi ra xu hudng mé ctra cd kiém soat ddi véi hoat dong
kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai. Nhitng nghién ctru nay gop phan
lam r& mdi quan hé giita phap luat trong nudc va cac cam két quoc té vé mo cira thi
truong. Tuy nhién, cac cong trinh hién c6 cha yéu dung lai ¢ viéc phan tich tieng nhém
diéu kién riéng lé hoac dat trong bdi canh chung cua phap luat dau tu, chua xay dung
dugc mot khung phan tich hé thong vé diéu kién kinh doanh bat dong san danh riéng
cho nha dau tu nudc ngoai trong toan bo chudi hoat dong kinh doanh.

Thi ba, mot s6 cong trinh nghién ctru da 1am rd pham vi quyén va nghia vu caa nha
dau tu nuéc ngoai trong hoat dong kinh doanh bat dong san, tap trung vao cac noi dung
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nhu: quyén dau tu, quyén kinh doanh, quyén s hitu tai san gan lién véi dat, quyén
chuyén nhuong dy an, quyén cho thué, cho thué lai bat dong san; dong thoi phan tich
cac nghia vu vé tai chinh, thué, sir dung dat, bao vé méi trudng, tuan tha quy hoach va
nghia vu bao cdo, céng b théng tin. C4c nghién ctru nay di gép phan lam rd su khac
biét vé dia vi phap ly giira nha dau tu trong nudc va nha dau tu nude ngoai, qua dé khiang
dinh dic trung cia nguyén tic “binh dang c6 phan biét” trong phap luat Viét Nam. Mot
s tac gia cling da chi ra nhitng bat cap trong viéc bao dam thyc thi quyén cua nha dau
tu nudc ngoai, dic biét 1a quyén tiép can dat dai va quyén chuyén nhuong du &n bat
dong san trong thyc tién. Tuy nhién, cac cong trinh hién c6 chua phan tich day da moi
quan hé twong hd gitta quyén va nghia vu trong sudt qua trinh kinh doanh bat dong san;
ddng thoi chwa 1am 16 cac co ché phap Iy bao dam thuc hién quyén va kiém soat viéc
thue hién nghia vu cua nha dau tu nudc ngoai trong bdi canh quan 1y nha nude ddi véi
thi treong bat dong san.

Thi tu, mot s6 cdng trinh nghién ciru da tiép can van dé trinh ty, tha tuc kinh doanh
bit dong san ciia nha dau tu nude ngoai dudi goc do thi tuc dau tu va tha tuc hanh chinh,
phan tich cac budc co ban nhu: cip Gidy ching nhan ding ky dau tu; chap thuan cha
trwong dau tu; thu tuc giao dat, cho thué dat; thu tuc cap phép xay dung; thu tuc nghiém
thu, dua du 4n vao kinh doanh va cac thu tuc chuyén nhuong du &n. C4c nghién ciru nay
d3 chi ra nhitng kho khan, vuedng méc trong thuc tién ap dung phap luat, dic biét 1a su
chdng chéo, thiéu thong nhat gitta cac thu tuc theo phap luat dau tu, dat dai, xay dung
va kinh doanh bat dong san. Mot s6 cong trinh d dé xuat cai cach thu tuc hanh chinh
nham tao moi truong dau tu thuan loi hon cho nha dau tu nudc ngoai. Tuy vay, phan
I6n cac nghién ciru méi chi dung lai ¢ viéc mo ta hoac danh gia riéng 1é ting thu tuc,
chura tiép can trinh ty, tha tuc kinh doanh bat dong san cia nha dau tu nudc ngoai nhu
mét quy trinh phap Iy thong nhat, lién théng va xuyén sudt tir giai doan tiép can thi
truong dén giai doan van hanh va cham dut duy n.

Thi nam, van dé xir ly vi pham phap luat trong linh vuc nay da dugc dé cap o nhiing
muc d6 khac nhau, song chua thuc sy tro thanh dbi twong nghién ciru doc 1ap va chuyén
sau. Phan 16n cac nghién ciru tiép can noi dung xt Iy vi pham phap luat trong méi lién
hé chung véi phép luat dau tu, phap luat dat dai va phap luat kinh doanh bat dong san,
qua d6 budc dau nhan dién mot sé hanh vi vi pham pho bién ctua nha dau tu nudc ngoai
nhu vi pham diéu kién tiép can thi truong, sir dung dat khong dung muc dich, cham trién
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khai dy &n, chuyén nhwong du an trai phép, huy dong vén trai quy dinh® va khéng thuc
hién day du nghia vu tai chinh d6i véi Nha nudc. Mot s6 cong trinh da phan tich co sé
phap ly cua viéc 4p dung cac bién phap xu Iy vi pham ddi véi nha dau tu nude ngoai,
cha yéu 1a xtr phat vi pham hanh chinh, thu héi dat, chAm dut hoat dong dau tu va thu
hoi dy &n bat dong san. Qua dé, cac nghién ctru da gbp phan 1am rd vai tro cua co quan
quan 1y nha nudc trong thanh tra, kiém tra va giam sat hoat dong kinh doanh bat dong
san c6 yéu té nude ngoai, ciing nhu yéu cau bao dam trat ty, ky cuong phap luat trén thi
truong bat dong san.

C6 thé thay, khi khao ctru cac cong trinh nghién ciu truc tiép vé phép luat kinh
doanh bit dong cua nha du tu nudc ngoai, co thé thiy cac nghién ctru hau hét tap trung
vao mot sb van dé cu thé nhu: do ludng tac dong caa phap luat kinh doanh bat dong caa
nha dau tu nudc ngoai véi kinh té, sy phat trién caa cac doanh nghiép dau tu bat dong
san; quy dinh cua phap luat kinh doanh bat dong san ctia nha dau tw nude ngoai cac qudc
gia Chau Au, Chau Phi, Chau A va caa Viét Nam vé phap luat kinh doanh bat dong cua
nha dau tu nudc ngoai; cac khuyén nghi, giai phap dé hoan thién phap luat kinh doanh
bat dong cua nha dau tu nuwdc ngoai tai mot sé qudc gia. Nhitng cong trinh nghién ctu
nay da cung cip nhitng quan diém khac nhau, duéi nhiéu khia canh nghién ciru da dang,
la ngudn tai liéu phong phu cho tac gia khi tim hiéu vé phap luat kinh doanh bat dong
ctia nha dau tu nudc ngoai.

1.2.2. Khodng tréng ciia cdc cong trinh nghién civu trwée va nhitng vin dé can
tiép tuc nghién ciru

Thdng qua cac cdng trinh nghién ciru trong nudc va nudc ngoai, co thé thay cac cong
trinh nghién ctru truéc con nhiéu khoang tréng can tiép tuc nghién cau, cy thé nhu sau:

Thi nhat, cac cong trinh nghién ctiru phan 16n tap trung vao nghién ciru phap luat vé
kinh doanh bat dong san n6i chung ma chua chi trong dén chu thé kinh doanh bat dong
san dac biét 1a nha dau tu nudc ngoai. Mot sé bai tap chi co nghién ciu vé kinh doanh
bat dong san cua nha dau tu nudce ngoai nhung chi ding lai & nhitng ndi dung nho, giai
quyét mot goc van dé ma chua c6 cong trinh ndo nghién ciru toan dién, day du. Ngoai
ra, voi su ra doi cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, Luat Nha & nim 2023,
Luat P4t dai nam 2024, Luat c4c to chuc tin dung nam 2024. .. khoang trong nghién ctu
phap luat hién hanh ¢ Viét Nam thé hién rat rd. Bén canh dé, cic cong trinh trudc ddy
chua nghién ciru day du cac van dé phap ly phat sinh tir sy phat trién caa thi truong bat

® Phan thi Thuy Héng, Nguyén Chi Khang (2022), “Mot s6 vudng méc vé chuyén giao hop dong huy dong von
phuc vu phat trién nha ¢ thwong mai theo du an”, Tap chi Nghé luat, so 8.
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d6ng san trong bdi canh méi, nhu xu huéng phat trién dé thi thdng minh, bat dong san
xanh, chuyén dbi s6 trong giao dich bat dong san, yéu cau phét trién bén viing, bao dam
an ninh kinh té, an ninh dit dai va thu hit dong vén dau tu nuéc ngoai chit lwong cao.
D4y la nhitng van dé dang dit ra yéu cau phai hoan thién phép luat dé dap ang su phat
trién cuia nén kinh té trong giai doan méi.

Th hai, c&c c6ng trinh nghién ctu hién c6 chua xay dung dugc mot khung ly luan
théng nhat va toan dién vé diéu kién kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngoai.
Phan 16n c4c nghién ctu tiép can diéu kién kinh doanh dudi goc do phép luat dau tu noi
chung hoic phap luat kinh doanh bat dong san néi riéng, dan dén viéc phan tich con roi
rac, thiéu su lién két giita cac nhom diéu kién nhu diéu kién tiép can thi truong, diéu
kién vé chu thé, von, hinh thire dau tu va diéu kién lién quan dén dat dai. Nhiéu nghién
ctu mai chi dung lai ¢ viéc mé ta quy dinh phap luat hién hanh ma chua lam rd co so
ly luan va muc tiéu quan 1y nha nuée ding sau viée dit ra cac diéu kién kinh doanh d6i
Vv6i nha dau tu nude ngoai. Do d6, chua danh gia dugc mirc d6 hop ly, can thiét va tuong
thich cua cac diéu kién nay trong méi quan hé giita yéu cau thu hat dau tu voi bao dam
an ninh kinh té, én dinh thi treong bat dong san va lgi ich cong cong. Con thiéu céc
nghién ctru danh gia mot cach ¢ hé thong mire d6 phu hop cua diéu kién kinh doanh
bat dong san d6i voi nha dau tu nude ngoai véi cac cam két quéc té va thong 18 qudc té,
cling nhu chua chi ra rd nhitng diém can diéu chinh dé tranh rui ro phap ly trong boi
canh hoi nhap sau rong.

Thi ba, céc cdng trinh nghién ctu hién c6 chua phan tich mét cach day du va can
bang mdi quan hé bién chang giita quyén va nghia vu caa nha dau tu nudc ngoai trong
suét quéa trinh kinh doanh bat dong san. Quyén va nghia vu thuong dugc nghién cau
tach roi, thiéu sy lién két logic trong viéc danh gia co ché phap ly bao dam thyc hién
quyén di doi voi kiém soat nghia vu. Con thiéu cac nghién ciru chuyén sau lam 6 co
ché phép ly bao vé quyén hop phép cua nha dau tu nudc ngoai trong thyc tién kinh
doanh bat dong san, dac biét trong cac tinh hudng phét sinh tranh chap lién quan dén
quyén sir dung dat, chuyén nhugng du an, thay doi chinh sach phap luat hozc can thiep
hanh chinh. Céac cong trinh hién c¢6 chua chil trong phéan tich day du trach nhiém va
nghia vu phéap 1y dic thd cta nha du tu nudc ngoai dbi véi Nha nudc, x& hoi va thi
truong bat dong san, nhu nghia vu bao dam phat trién bén viing, bao vé mai truong,
minh bach théng tin va phong ngira dau co, thao ting thi truong. Pay 1a nhitng noi dung
ngay cang quan trong nhung chua duoc nghién ciu mot cach hé théng.
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Thi tu, cac nghién ciru hién c6 chu yéu tiép can trinh ty, tha tuc kinh doanh bat
d6ng san cua nha dau tu nude ngoai dudi goc do thu tuc hanh chinh don 1¢, chua xay
dung duoc cach tiép can téng thé vé chudi thu tuc phép ly lién thdng, xuyén sudt tir giai
doan tiép can thi truong, trién khai du an dén van hanh va cham dat du 4n bat dong san.
Con thiéu cac nghién ciru phan tich sau su chéng chéo, mau thuin va thiéu thdng nhat
giita cac thu tuc theo phap luat dau tu, dat dai, xay dung, nha ¢ va kinh doanh bat dong
san, ciing nhu tac dong cua nhiing bat cap nay dén quyén va loi ich caa nha dau tu nuéc
ngoai trong thyc tién. Céc cong trinh nghién ctru chua danh gia day da hiéu qua thuc thi
c4c thi tuc phap 1y ddi véi nha dau tu nude ngoai, dac biét 1a tinh minh bach, kha ning
du doan va chi phi tuan tha phap luat trong qué trinh thyuc hién tha tuc kinh doanh bat
dong san. Piéu ndy dan dén viéc cac dé xuat cai cach tha tuc con mang tinh chung chung,
thiéu co s thuc tién cu thé.

Th ndm, ndi dung xir Iy vi pham phap luat trong kinh doanh bat dong san cua nha
dau tu nude ngoai thudng chi dugce dé cap mot cach gian tiép, tan man, thiéu su hé thong
va chua 1am rd tinh dic thd cua cha thé vi pham 13 nha dau tu nuéc ngodi. Bén canh do,
chua c6 nhiéu nghién ciru danh gia hiéu qua thuc tién caa cac bién phap xu ly vi pham,
dic biét la cac bién phap nghiém khic nhu thu hoi dat, chdm duat dy an, cling nhu chua
phan tich day da mdi quan hé gitta xir Iy vi pham phép luat va bao dam méi truong dau
tu, phong ngira tranh chap dau tu qudc té. Nhin chung, mac du cac cdng trinh nghién
ctru da gop phan lam rd mot s6 khia canh phép Iy lién quan dén xu 1y vi pham trong kinh
doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai, nhung van con thiéu nhitng nghién ctu
toan dién, chuyén sau va cé hé théng vé van dé nay. Pay chinh 1a khoang tréng khoa
hoc can tiép tuc duoc nghién ctru nham hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua quan
1y nha nuéc doi vai hoat dong kinh doanh bat dong san cia nha dau tu nudc ngoai &
Viét Nam hién nay.

Tir cac phan tich trén c6 thé khang dinh rang, mac du di c6 nhiéu cdng trinh nghién
ctru dé cap dén phap luat vé kinh doanh bat dong san caa nha dau tu nudc ngoai, nhung
chua c6 nghién ctru ndo tiép can van dé nay maot cach toan dién, co hé théng va chuyén
sau duya trén céc tiéu chi cdt 16i: diéu kién kinh doanh, quyén va nghia vy, trinh ty, tha
tuc kinh doanh bat dong san, xu Iy vi pham phép luat vé kinh doanh bat dong san caa
nha dau tu nudc ngoai. Khoang trong nay dit ra yéu cau can ¢ mot cong trinh nghién
ctru doc 1ap, chuyén sau, két hop giira ly luan va thuc tién, nhim hoan thién co s¢ khoa
hoc va dé xuat giai phap kha thi cho viéc hoan thién phap luat vé kinh doanh bat dong
san ctia nha dau tu nudc ngoai ¢ Viét Nam hién nay.
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1.3. Ly thuyét nghién cteu, cau héi va gia thuyét nghién cieu

1.3.1. Ly thuyét nghién cru

Nghién ctzu phép luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuéc ngoai l1a mot
linh vue mang tinh lién nganh, doi hoi phai van dung téng hop nhiéu ly thuyét phap Iy,
kinh té va quan tri céng. Trén co s& muc tidu va pham vi nghién ctu cua dé tai, luan &n
c6 thé duya trén cac ly thuyét nghién ctu chii yéu sau day:

(1) Ly thuyét vé& quyén s& hitu va quyén sir dung tai san.

Ly thuyét vé quyén s& hitu va quyén st dung tai san duoc hinh thanh va phat trién
qua nhiéu giai doan trong lich sir phap Iy va kinh té hoc. Ly thuyét quyén s& hiru bat dau
tir Luat La M4 (Roman Law) véi ba quyén niang co ban: quyén chiém hitu, quyén sir
dung, va quyén dinh doat. Pay 1a nén tang cho su phat trién cua cac dao luat dan s hién
dai, dic biét tir thé ky XX voi cac tac gia tiéu biéu nhu: Ronald véi bai viét “The Problem
of Social Cost”, Armen A. Alchian & Harold Demset véi ly thuyét “Property Rights
Theory”... Kinh doanh bat dong san gan lién véi van dé quyén sé hitu va quyén sir dung
dat dai, nha ¢ va tai san gan lién véi dat. Ly thuyét vé quyén so hitu va quyén tai san
cho phép 1am rd ban chat phap ly cua cac quyén ma nha dau tu nudc ngoai duoc thira
nhan trong phap luat Viét Nam, dic biét trong bdi canh dét dai thuoc s¢ hiru toan dan
va Nha nudc 13 dai dién chu so hitu. Viéc van dung ly thuyét nay gitp luan an phan tich
sau sy khac biét giira quyén cua nha dau tu trong nudc va nha dau tu nudc ngoai trong
kinh doanh bat dong san, 1am rd co s& phap Iy cta céc han ché vé pham vi quyén, thoi
han sir dung va hinh thuc khai thac bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai.

(2) Ly thuyét vé tu do kinh doanh va gigi han cua tu do kinh doanh.

Ly thuyét vé tu do kinh doanh va gigi han cua tu do kinh doanh dwogc hinh thanh tir
tu tuong cua trudng phai kinh té ty do ¢ dién ¢ chau Au vao thé ky XVII va XVIII,
trong bbi canh cac qudc gia chuyén tir nén kinh té phong kién sang nén kinh té thi truong.
Tu tuéng cot I18i cua ly thuyét 1a thira nhan quyén ty do kinh doanh 1a mét quyén tu
nhién cia con nguoi, dong thoi khang dinh Nha nudc chi nén can thiép trong nhiing
truong hop can thiét nham bao dam loi ich cdng cong, trat tu x& hoi va su phat trién bén
viing caa nén kinh té. Nguoi dat nén mong quan trong cho tu twong nay la John Locke
(1632-1704). Trong tac pham Two Treatises of Government (1689), Locke cho rang
quyén tu do, quyén sé hitu va quyén muu cau lgi ich kinh té 1a nhitng quyén ty nhién
ctia con ngudi; Nha nude dugc thanh lap truéc hét dé bao vé cac quyén nay cha khong
phai dé han ché chliing mot céach tay tién. Tiép ndi Locke, Adam Smith (1723-1790)
dugce xem 13 ngudi xay dung nén tang kinh té hoc cua quyén tu do kinh doanh. Trong
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tac pham An Inquiry into the Nature and Causes of the Wealth of Nations (1776), dng
khang dinh rang khi cac cha thé duoc ti do lya chon nganh nghé, du tu va canh tranh
trong khudn khé phap luat thi nén kinh té s& dat duoc hiéu qua tbi wu thong qua co ché
thi truong va “ban tay vo hinh”. Theo Adam Smith, vai trd ciia Nha nudc chu yéu 1a xay
dung thé ché, bao dam thuc thi phap luat, bao vé quyén sé hiru, duy tri canh tranh va
cung cip cac hang hoa cong. Bén thé ky X1X, John Stuart Mill (1806-1873) tiép tuc
phét trién hoc thuyét nay théng qua nguyén tic “khong gy ton hai” (harm principle)
trong tac pham On Liberty (1859). Mill cho rang quyén tu do caa c& nhan, bao gdom ca
tu do kinh doanh, chi c6 thé bi han ché khi viéc thuc hién quyén d6 gay phuong hai dén
quyén va loi ich hop phap caa ngudi khéac hoic loi ich caa x& hoi. Trong thé ky XX,
cling véi sy phat trién cua nén kinh té thi truong hién dai, Iy thuyét vé& gisi han cua
quyén tu do kinh doanh duoc bd sung bai cac hoc gia nhu Friedrich A. Hayek, Milton
Friedman, Ronald Coase va Richard Posner. Cac hoc gia nay déu thira nhan quyén tyu do
kinh doanh 1a nén tang cua kinh té thi trudng, nhung dong thoi khang dinh Nha nuéc
can thiét 1ap cac gisi han phap 1y hop Iy nham khic phuc that bai cua thi truong, bao
dam canh tranh lanh manh, bao vé nguoi tiéu dung, bao vé moi truong, duy tri an ninh
qudc gia va lgi ich cong cong.

Ly thuyét vé ty do kinh doanh thtra nhan quyén tu do lua chon nganh, nghé, hinh
thirc va phuong thirc kinh doanh cua cac chu thé trén thi trudng. Tuy nhién, ly thuyét
nay ciing khang dinh rang quyén tu do kinh doanh khéng phai 1a tuyét d6i, ma cé thé bi
gidi han vi ly do quéc phong, an ninh, trat tu xa hoi, dao dirc x4 hoi va loi ich céng cong.
Ly thuyét nay tao co s& khoa hoc dé ly giai viéc phap luat Viét Nam ghi nhan quyén ty
do dau tu va quyén tu do kinh doanh cta nha dau tu nude ngoai trong linh vuc bat dong
san, d6ng thoi khang dinh day 1a quyén duoc Nha nuéc bao ho trong khudn kho Hién
phap va phap luat. Ly thuyét gilp giai thich co sé phap Iy cia cac diéu kién tiép can thi
truong, diéu kién dau tu, diéu kién kinh doanh va céc gidi han ddi voi nha dau tu nudc
ngoai trong linh vuc kinh doanh bat dong san. Nhitng gigi han nay khdng nham phu
nhan quyén tu do kinh doanh ma nhiam bao dam viéc st dung hiéu qua nguén luc dat
dai, giit vitng qudc phong, an ninh, bao vé loi ich cdng cong, phong ngira dau co, ria
tién va cac hanh vi loi dung thi truong bat dong san. Ly thuyét nay 1a can cir dé danh gia
tinh hop ly, tinh can thiét va tinh twong xing cua cac quy dinh phap luat hién hanh vé
kinh doanh bat dong san ciia nha du tu nudc ngoai. Thong qua ly thuyét nay, luan an
c6 thé xem xét liéu cac diéu kién kinh doanh, cac han ché vé quyén tiép can dat dai,
pham vi hoat dong kinh doanh, chuyén nhuong dy &n hoic co ché quan 1y nha nudc da
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thue su phi hop véi yéu cau phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi cha
nghia va cac cam két hoi nhap quéc té hay chua.

(3) Ly thuyét vé that bai thi truong.

Ly thuyét that bai thi truong duoc hinh thanh tir cudi thé ky XIX va dau thé ky XX
nham ly giai nhirg trudng hop ma co ché thi truong tu do khdng thé phan bd ngudn hec
mét cach hiéu qua hoic khdng bao dam loi ich x4 hoi. Ly thuyét nay ra doi nhu mot sy
bd sung ddi véi hoc thuyét kinh té ty do ciia Adam Smith, theo d6 “ban tay vo hinh” cta
thi truong khong phai luc nao ciing dan dén két qua ti wu. Nguoi dat nén méng quan
trong nhat cho ly thuyét nay Ia Arthur Cecil Pigou. Trong tac pham The Economics of
Welfare, Pigou chi ra rang khi ton tai cac ngoai ung (externalities), thi truong s& khong
tu diéu chinh dé dat hiéu qua xa hoi, vi vay Nha nudc can sir dung phap luat va cac cong
cu quan ly dé diéu tiét thi truong. Dén gitra thé ky XX, ly thuyét tiép tuc duoc phat trién
boi Paul A. Samuelson véi cong trinh The Pure Theory of Public Expenditure vé hang
hoa céng, va Kenneth J. Arrow vdéi bai nghién cau Uncertainty and the Welfare
Economics of Medical Care vé bat can xung thong tin. Song song d6, Ronald Coase
trong bai viét The Problem of Social Cost di bd sung goc nhin vé chi phi giao dich va
quyén tai san, cho riang trong mot s6 diéu kién nhat dinh, cac chu thé c6 thé tu khic phuc
that bai thi truong thong qua thuong luong néu quyén tai san duoc xac lap rd rang.

Ly thuyét that bai thi trudng c6 ¥ nghia dic biét quan trong dbi vai viéc nghién ctu
phép luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai. Ly thuyét nay giai
thich vi sao Nha nudc khong thé chi dua vao co ché thi truong ma phai ban hanh phap
luat d@é diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai. Dat
dai 1a ngudn tai nguyén dic biét, hiru han va c6 ¥ nghia dbi voi phat trién kinh té, xa hoi,
qudc phong va an ninh; do d6 viéc quan ly bang phép luat 12 tit yéu. Ly thuyét 1a co so
khoa hoc dé ly giai su can thiét cia cac quy dinh vé diéu kién tiép can thi truong, diéu
kién dau tu, diéu kién kinh doanh, quy hoach str dung dat, chuyén nhuwong dy an, nghia
vu tai chinh va trach nhiém bao vé méi truong. Nhimng quy dinh nay nham khac phuc
c4c that bai cua thi truong nhu dau co bat dong san, phat trién dy an khong theo quy
hoach, str dung dat kém hiéu qua hodc gy tac dong tiéu cuc dén cong dong. Ngoai ra,
ly thuyét giup danh gia tinh hop ly ciia cac bién phap quan 1y nha nude ddi véi nha dau
tu nudc ngoai. Viéc dat ra cac giéi han phap ly khong nham can trg dau tu ma nham bao
dam canh tranh lanh manh, sir dung hiéu qua dat dai, phong chong rira tién, bao vé loi
ich céng cong va giit viing qudc phong, an ninh. Bén canh do, 1y thuyét cung cép co s
dé danh gia mirc d6 can thiép cua Nha nudc. Phép luat can khac phuc that bai thi treong
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nhung khéng tao ra nhiing rao can hanh chinh hoic chi phi tuan tha khong can thiét. Vi
vay, viéc hoan thién phép luat phai huéng t6i sy can bang gitra thu hat dau tw nuéc ngoai
va bao dam hiéu qua quan 1y nha nude. Nhu vy, van dung ly thuyét that bai thi treong cho
phép luan &n giai thich co s& Iy luan cua su can thiép bang phap luat trong linh vuc kinh
doanh bét dong san cta nha dau tu nude ngoai, dong thoi xay dung céc tiéu chi dé danh gia
tinh can thiét, hop Iy va hiéu qua caa hé théng phap luat hién hanh ciing nhu dé xuét cac
giai phap hoan thién phi hop véi yéu cau phat trién bén viing va hoi nhap québc té.

(4) Ly thuyét vé phat trién bén viing.

Ly thuyét vé& phat trién bén virng (Sustainable Development Theory) duoc hinh
thanh tir nhan thirc rang md hinh phét trién kinh té truyén thng, chi chl trong ting
truong ma khoéng quan tim ding mac dén méi trudng va cdng bang xa hoi, da dan dén
tinh trang can kiét tai nguyén, suy thoai méi trudng va gia ting bat binh dang. Tir nira
sau thé ky XX, cong ddng qudc té bt dau tim kiém mot mo hinh phat trién méi c6 kha
ning hai hoa giira ting truong kinh té, bao vé méi truong va bao dam tién bo xa hoi.
DAu mdc dau tién caa qué trinh nay 14 Hoi nghi caa Lién hop qudc vé Mbi truong con
ngudi t6 chic tai Stockholm nam 1972. Hoi nghi da khang dinh rang phéat trién kinh té
phai gin vai bao vé méi trudng, tao tién dé cho viéc hinh thanh khai niém phat trién bén
vitng. Khai niém phét trién bén vimg duoc xac 1ap mét cach day du trong Bao cao Our
Common Future (1987), con goi 1a B4o cao Brundtland, do Uy ban Thé gi¢i vé Mbi
truong va Phat trién (World Commission on Environment and Development - WCED)
cong bd dudi su chu tri cia Gro Harlem Brundtland. Bao cao dua ra dinh nghia kinh dién:
“Phat trién bén virng 1 sy phat trién dap tng cac nhu cau caa thé hé hién tai ma khong
lam ton hai kha ning dap tng nhu cau cua cac thé hé twong lai.” Pinh nghia nay da tro
thanh nén tang ly luan va chinh sach cho hau hét cac qudc gia ciing nhu céc to chic qubc
té trong qué trinh xay dung phép luat va chinh séch phat trién. Ly thuyét tiép tuc duoc
hoan thién thong qua Tuyén b Rio vé Mdi trudng va Phat trién nam 1992, Chuong trinh
Nghi su 21 (Agenda 21), Tuyén b4 Johannesburg nam 2002 va dic biét 1a Chuong trinh
nghi sy 2030 vi sy phét trién bén vitng cling 17 Muc tiéu phat trién bén vitng (Sustainable
Development Goals - SDGs) dugc Lién hop qudc thong qua nim 2015.

Ly thuyét phat trién bén vitng 1a mét trong nhitng co s ly luan quan trong dé nghién
ctru va hoan thién phép luat vé kinh doanh bat dong san cuia nha dau tu nudc ngoai. 1y
thuyét cung cap co sé khoa hoc dé danh gia muc do phi hop cia hé thong phap luat
trong viéc can bang gitra muc tiéu thu hat dau tu nudc ngoai va yéu cau phat trién thi
truong bat dong san theo hudng bén vitng. Phap luat khong chi hudng dén gia ting quy
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mo vén dau tu ma con phai bao dam sir dung hiéu qua ngudn luc dit dai, khai thac hop
ly tai nguyén va duy tri su 6n dinh lau dai cua thi treong. Bén canh do, 1y thuyét nay
gidp luan giai su can thiét cua viéc thiét 1ap cac diéu kién phap 1y ddi véi hoat dong kinh
doanh bat d6ng san ctia nha dau tu nude ngoai nham bao dam phat trién dé thi bén viing,
sir dung tiét kiém dét dai, bao vé moi trudng, thich ang véi bién doi khi hau va kiém
S04t cac du an cé nguy co anh huéng dén quéc phong, an ninh hoic lgi ich quéc gia. Ly
thuyét 13 co s dé danh gia tinh hiéu qua cia cac quy dinh phap luat vé lya chon dy &n
dau tu, quy hoach, giao dét, cho thué dat, chuyén nhuong du an, phat trién nha ¢, phat
trién khu dé thi, cling nhu trach nhiém cua nha dau tu trong viéc bao vé moi truong,
thue hién nghia vy tai chinh va bao dam loi ich cia cong dong dan cu. DBac biét, ly thuyét
dinh huéng viéc hoan thién phap luat theo huéng xay dung méi truong dau tu minh
bach, 6n dinh va c6 kha nang du bao cao, ddng thoi khuyén khich thu hat cac dong vén
dau tu chét luong cao vao cac du 4n bat dong san xanh, bat dong san thong minh, do thi
sinh théi, cong trinh tiét kiém ning lwong va cac md hinh phat trién phu hop véi chién
lugce ting truang xanh va cam két phét thai rong bang “0” cua Viét Nam. Ly thuyét phat
trién bén virng gidp luan an xay dung hé théng giai phap hoan thién phap luat khong chi
nham thuc day tang truong kinh té ma con huéng dén bao dam sy hai hoa giira loi ich
ctia Nha nuée, nha dau tu, nguoi dan va xa hoi. Pay ciing 1a co s dé danh gia tinh trong
thich cua phap luat Viét Nam voi cac xu huéng phat trién caa phap luat quéc té vé dau
tu, moi truong va phét trién bén ving.

Viéc van dung tong hop céc ly thuyét néu trén tao nén khung ly thuyét nghién cau
da chiéu, giup luan an tiép can phép luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu
nudc ngoai mot cach toan dién, vira bao dam chiéu sau ly luan, vira gan véi thuc tién
quan ly va hoi nhap qudc té. Pay 1a co sé khoa hoc quan trong dé phan tich thuc trang
va dé xuat giai phap hoan thién phap luat trong giai doan hién nay.

1.3.2. Cau héi nghién cizu va gid thuyét nghién ciru

Cau hoi nghién ciru thir nhat: Phép luat vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nuée
ngoai ¢ Viét Nam duoc xay dung trén nhimg co s Iy luan nao, cé nhing dic diém va
nguyén tic diéu chinh gi dac th so vai phap luat vé kinh doanh bat dong san n6i chung?

Gia thuyét nghién ctu thir nhat: Phép luat vé kinh doanh bat dong san caa nha dau
tu nuéc ngoai ¢ Viét Nam co nhiing dic diém va nguyén tic diéu chinh riéng, duoc xay
dung trén co so két hop giita yéu cau thu hat dau tw nudc ngoai véi yéu cau bao vé cha
quyén, an ninh kinh té, trat tu quan 1y dat dai va loi ich cong cong; do d6, khong thé ap
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dung hoan toan tuong ty nhu phap luat diéu chinh hoat dong kinh doanh bt dong san
ctia nha dau tu trong nudc.

Cau hoi nghién ctiru thi hai: Phap luat hién hanh va thuc tién 4p dung phép luat vé
kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuéc ngodi ¢ Viét Nam hién nay dang ton tai
nhitng wu diém, han ché va bat cap gi trong quy dinh vé diéu kién kinh doanh, quyén va
nghia vy, cling nhu trinh ty, tha tuc kinh doanh?

Gia thuyét nghién cau tha hai: Mac du hé thdng phap luat hién hanh vé kinh doanh
bit d6ng san ctia nha dau tu nudc ngodi ¢ Viét Nam da timg bude duoc hoan thién va
tao 1ap khudn khd phap ly cho hoat dong dau tu, song van con ton tai nhitng han ché
nhat dinh vé tinh théng nhat, minh bach va kha nang thuc thi, dic biét trong cac quy
dinh vé diéu kién kinh doanh, quyén va nghia vy, ciing nhu trinh ty, th tuc kinh doanh
bit dong san cua nha dau tu nudc Ngoai.

Cau hoi nghién ctu tha ba: Can hoan thién phép luat vé kinh doanh bat dong san
ctia nha dau tu nudc ngoai & Viét Nam theo nhitng dinh hudng va giai phap nao dé bao
dam vira thu hat dau tu nuéc ngoai, vira bao vé loi ich quéc gia va phat trién thi truong
bat dong san mot cach 6n dinh, bén viing?

Gia thuyét nghién cau tha ba: Can c6 dinh huéng va giai phap hoan thién phap luat
vé kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngodi ¢ Viét Nam hién nay. Viéc hoan
thién phap luat vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nuéc ngoai ¢ Viét Nam theo
huéng ddng bd hda hé théng phap luat, minh bach héa diéu kién kinh doanh, don gian
héa trinh tu, tha tuc va ting cuong co ché giam sét, xir Iy vi pham s& gop phan nang cao
hiéu qua quan 1y nha nudc, cai thién moi trudng dau tu va thic dy sy phat trién on dinh,
bén vitng cua thi treong bat dong san.

KET LUAN CHUONG 1

Kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nudc ngoai theo phéap luat Viét Nam hién
nay la mot linh vuc nghién ctru mang tinh thoi su va chién lugc, dic biét trong boi canh
hoi nhép kinh té toan cau va su chuyén minh manh mé& cua nén kinh té thi truong. Nén
kinh té Viét Nam, véi qua trinh cai cach va mé ctra, da tao diéu kién thuan loi cho su
phat trién cua thi truong bat dong san — mot nganh kinh té then chdt gép phan vao ting
trudng kinh t& quoc dan. Tuy nhién, song song v&i nhitng co hdi, linh vuc nay ciing ddi
mit v6i nhiéu thach thtrc phat sinh tir sy chua dong bo trong hé théng phap luat, tir 46
anh huong tryc tiép dén moi truong dau tu va chét lugng quan ly dat dai. Chinh vi vay,
nghién ciru vé kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngoai dudi goc nhin phap

luat hién nay dugc xem la nhiém vu cap bach, nham cung cap cac giai phéap cai thién hé
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théng quy dinh, ning cao tinh minh bach va hiéu quéa quan 1y, cling nhu gop phan tu vn
cho céac co quan quan ly trong viéc xay dung chinh sach.

Trudc day, da c6 khong it cong trinh nghién ctru trong va ngoai nuée lién quan dén
linh vuc bat dong san néi chung va kinh doanh bat dong san noi riéng. Cac nghién ctru
nay chu yéu tip trung vao cac khia canh kinh t& — tai chinh nhu danh gia gia tri, phan
tich thi trudng, xu hudng dau tu va rai ro. Tuy nhién, mot sé van dé trong tAm vé khia
canh phap 1y, cu thé 12 quy dinh phap luat vé diéu kién kinh doanh bt dong san ctia nha
dau tu nudce ngoai, cling nhu cic quy trinh trao quyén st dung dat theo phap luat Viét
Nam hién nay van chua duoc khai thac triét dé. Hau hét cac cong trinh nghién ctru chi
dirng lai & mirc do phan tich tong quan, chua di sdu vao viéc danh gia tinh hiéu qua cia
hé thong phap luat, ciing nhu chua cé nhing dé xuat cu thé nham hoan thién khung phap
Iy dé tao diéu kién thuan loi cho dau tu nuéc ngoai. Piéu nay cho thiy c6 nhitng khoang
trng nghién ctru dang ké can duoc bd sung, dic biét 1a trong bdi canh nhirng bién ddi
m&i cta nén kinh té va yéu cau hoi nhap qudc té.

Thém vao do, trong thoi gian qua, mot s Luan 4n tién si va céac nghién ctru khoa
hoc d3 dé cap dén céc khia canh kinh doanh bét dong san ¢ Viét Nam, nhung hau hét
chu yéu tap trung vao cac yéu td kinh t& — xa hoi ma it c6 nghién ciru nao phan tich
chuyén sdu vé khia canh phép luat ciia van dé ndy. Su thiéu hut cac cong trinh nghién
ctru chuyén sau vé khung phap 1y lién quan dén kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu
nudc ngoai cang lam tang tinh cap thiét ciia dé tai nghién ciru ndy. Cac nghién ctru hién
hanh, du da gép phan cung cap nhiing thong tin hitu ich vé thuc trang thi truong bat
dong san, nhung van con nhiéu han ché trong vi¢c lam sang t6 cdc mau thuln, bat cap
ctia hé thong phap luat, tir d6 chwa dua ra dugc nhitng giai phap cu thé va kha thi nhim
hoan thién méi trudng phap 1y cho hoat dong kinh doanh bat dong san theo huéng hién
dai va hoi nhéap.

Cung voi d6, viéc nghién ctru, danh gia cac cong trinh da c6 cho thy co nhiing
gia tri can duoc ké thira, nhung ciing ton tai khong it khoang trong nghién ciru. Cac cong
trinh trudc diy thuong thiéu sy lién két chat ché giita cac quy dinh phap luat va thuc
tién hoat dong kinh doanh bat dong san, chwa dua ra dugc nhitng khuyén nghi cu thé dé
giai quyét nhitng mau thuin hién hanh. Trong bdi canh d6, dé tai “Kinh doanh bat dong
san cia nha dau tur nudc ngoai theo phap luat Viét Nam hién nay” khong chi nham tong
hop, phan tich cac thyc trang va ton tai clia hé thong phap luat, ma con dat muc tiéu dé
Xut cac giai phap cai cach, hién dai hoa quy dinh phap luat, tir 46 gbp phan nang cao

hiéu qua quan 1y dat dai va tao ra moi truong dau tu thuan loi.
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CHUONG 2
LY LUAN VE KINH DOANH BAT PONG SAN CUA NHA PAU TU
NUOC NGOAI VA PHAP LUAT VE KINH DOANH BAT PONG SAN
CUA NHA PAU TU NUOC NGOAI

2.1. Ly luan vé kinh doanh bit ddng sin céia nha diu tw nwée ngoai

2.1.1. Khdi niém, diic diém, phén logi bit dong sin

2.1.1.1. Khdi niém bt dpng sin

- Khai niém bat dong san

Bat dong san 1a mot khéi niém da chiéu, duoc dinh nghia khac nhau ty theo goc
d6 nghién cau. Trong khoa hoc phap ly, bat dong san duoc xac dinh 12 mot loai tai san
dic biét, gitt vi tri trung tim trong doi sdng kinh té — x4 hoi va chiu sy diéu chinh chat
ché cua phap luat. Vé mat ngdn ngi, thuat ngit “bat dong san” duogc hiéu 1a nhiing tai
san khdng thé di chuyén trong khdng gian hoac viéc di chuyén s& lam thay doi ban chat,
két cau hodc lam mat di gia tri st dung cua tai san. Tuy nhién, cach hiéu nay méi chi
phan anh dic tinh vat 1y, chua thé hién day da ban chat phéap ly cua bat dong san. Dudi
goc do ly luan phap luat, bat dong san duoc xem 1a tai san gan lién voi dat dai — tu liu
san xuat dic biét, co vai tro nén tang d6i véi sy phat trién kinh té, bao dam 6n dinh xa
hoi va gan lién voi chi quyén qudc gia. Chinh vi vay, bat dong san khong chi 1a dbi
tuwong cua cac quan hé dan su, kinh doanh ma con 1a d6i tuong chiu sy quan 1y thong
nhét cia Nha nudc thong qua hé thong phap luat.

Viéc phan loai tai san thanh “dong san” va “bat dong san c6 nguon goc tir Luat co
La Ma°. Theo phép luat La M4, bat dong san trude hét 1a dat dai, dua vao dat dai dé ton
tai nhu nha &, cong trinh xay dung, cdy trong trén dat. Co thé thay, Luat La Ma da c6
quan niém rat rong va tién bo vé bat dong san. Quan diém nay cho dén nay van duoc
nhiéu quéc gia ké thira, cling nhu thé hién trong nghién ctu ciia nhiéu hoc gia déu quan
niém: "Bat dong san bao gom dat dai va moi thir gan lién vinh vién véi dat, nhu cong
trinh xay dung, tai nguyén thién nhién (nuéc, khoang san) va cac quyén phap Iy lién
quan dén viéc s hitu, str dung dat"’. Tuy nhién, phap luat La Ma méi chi dung lai &
viéc xac dinh loai tai san hiru hinh ¢c6 méi quan hé lién quan, dya vao dat dai dé ton tai
la bit dong san ma chua tinh toi cac loai quyén tai san hoic cac tai san vo hinh khac8.

6 Nicholas, B., An Introduction to Roman Law, Oxford University Press, 1962

7 Scarrett, D. (2008), Property Valuation: The Five Methods, Routledge.

8 PGS.TS Nguyén Thi Nga (2024), Phdp ludt vé chuyén nhwong gép von cdc dy dn bat dong san ciia doanh nghiép
kinh doanh bdt dong san, Nxb. Chinh tri qudc gia sy that, tr. 14-15.
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Trong qua trinh phat trién cua phap luat, quan niém vé dat dai di c6 sy diéu chinh
va giai thich k§ hon. C6 nhitng quéc gia dua vao ban chét ty nhién, vi tri, diém dén cua
tai san hoic dbi twong 4p dung dé xac dinh tai san nao 1a bat dong san. Nhu Bo luat Dan
su Phap xac dinh mot sb loai tai san c6 thé chuyén ddi tir bat dong san thanh dong san
nhu: cdy cdi chua chit, mia mang chua git, trai cAy chua hai thi s& duoc coi 1a bit dong
san, nhung s& chuyén thanh dong san khi chung duogc thu hoach. Ngoai ra, nhiéu quéc
gia trén thé gi6i tiép can theo céch liét ké cac tai san duoc coi 1a bat dong san, nhu Bo
luat Dan sy cua Nhat Ban xac dinh 04 nhdm tai san chinh dugc coi 1a bat dong san bao
gom: dat, vat gan lién véi dat, cong trinh kién trdc va cay cdi. Hay theo Luat vé& quyén
str hitu tai san nam 2007 cta Trung Quéc thi bat dong san chi I1a ruong dat va nha cua,
cay rumg... va nhitng vat gan lién trén dat, con dong san Ia nhitng vat ngoai dat dong
san®. Mot sb hoc gia va to chirc qudc té cling c6 cach tiép can khac nhau vé bat dong
san. Theo Geltner, "Bat dong san 1a mot loai tai san vat chat va tai chinh, két hop gita
dat dai va cac cai tao 1au dai trén dat, mang lai gia tri kinh té théng qua viéc st dung,
cho thué hoic dau tu". Theo Hiép hoi Bat dong san Qudc té (FIABCI): "Bat dong san
khong chi 1a dat va cong trinh, ma con bao gdm céc quyén loi, loi ich va nghia vu phap
ly gan lién véi quyén so hitu hodc st dung tai san d6"'L. Nhu vay, khai niém bat dong
san duoc nhiéu qudc gia tiép can véi cac phuong thire khiac nhau nhung diém chung 1a
khai niém nay thudng ¢ ndi ham rong, da dang bao gdom ca tai san hinh thanh ty nhién
va tai san hinh thanh qua lao dong, san xuat cua con ngudi, dong thoi khai niém nay
khong chi goi gon dudi hinh thire vat hitu hinh ma con c6 thé 1a quyén tai san, dich vy. ..

Phap luat Viét Nam hién hanh tiép can khai niém bat dong san chu yéu dua trén
tiéu chi mic d6 gan lién véi dat dai. Theo Diéu 107 Bo luat Dan sy nam 2015, bat dong
san bao gdém: dat dai; nha, cong trinh xay dung gan lién vai dat; tai san khac gan lién
V6i dat, nha, cong trinh xay dung; va c4c tai san khac theo quy dinh caa phép luat. Quy
dinh nay cho thay dat dai duoc coi la yéu t6 cot 18i, trung tam dé xac dinh bat dong san,
con cac tai san khac chi duoc coi 1a bat dong san khi c6 méi quan hé hiru co, bén viing
V6i dat. Véi dinh nghia nay, bat dong san ¢ Viét Nam duoc liét ké theo huéng mé khi
cho phép céc nha Iam luat dugc bo sung thém cac tai san dugc phan loai thanh bat dong
san bang mot van ban luat. Bén canh do6, phap luat con mé rong ndi ham khai niém bat

9 PGS.TS Nguyén Thi Nga (2024), Phdp ludt vé chuyén nhwong gop von cdc dw dn bat dong san ciia doanh nghiép
kinh doanh bdt déng san, Nxb. Chinh tri quéc gia su that, tr. 15-18.

10 Geltner, M., Miller, N. G., Clayton, J., & Eichholtz, P. (2018), Commercial Real Estate Analysis and Investments,
Cengage Learning.

11 Higp hoi Bt dong san qudc té ( FIABCI) (2015), Global Real Estate Standards.
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d6ng san khong chi gisi han boi cac tai san hiru hinh nhu vat, ma con bao gém ca cac
tai san vo hinh nhu quyén sir dung, quyén bé mit... Bdng thoi, bit dong san khdng chi
giéi han 1a nhiing vat c6 sin trong tu nhién nhu dit dai ma con 1a tat ca nhitng gi duoc
tao ra do cong stc lao dong cua con ngudi gan lién véi dat dai nhu cong trinh xay dung,
cay trong'2...

Nhu vay cac khai niém vé bat dong san du da dang déu thdng nhat & dic tinh ¢
dinh vé vi tri va gia tri tai san gan lién véi dat dai. Sy khac biét chu yéu nam & pham vi
(vat chat, phép ly, kinh té) va bdi canh nghién ctu (luat phap, dau tu, xa hoi). Viéc hiéu
1d cac dinh nghia nay 13 co s dé phan tich diac diém, phan loai, kinh doanh va quan ly
bat dong san. Bat dong san 1a ddi twong hang héa kinh doanh trong thi truong bat dong
san néi chung cua nha dau tu nudc ngoai noi riéng.

2.1.1.2. Pic diém ciia bit dpng sin

So véi cac tai san khac, bat dong san c6 mot sé dic diém co ban sau day:

Thet nhdt, bat dong san co vi tri ¢6 dinh va khéng di doi duoc. Dat dai 1a mot loai
BDS ¢4 vai trod rat quan trong tao tién dé cho cac bat BPS xuat hién nhu nha, céng trinh
xay dung v.v. Dat dai khong do con nguoi tao ra ma do ty nhién ban ting, c6 truéc con
ngudi, ¢ dinh vé vi tri dia Iy va bi gidi han boi khdng gian, dién tich va khong thé di
doi dugc... Cac BPS khéc gan lién véi dat vi vay ciing c6 dac tinh ¢b dinh vé vi tri dia
ly va khong di doi dugc. Vi tri cu thé cia BPS lam nén gié tri va loi ich cua nd, biéu
hién & gia va phuong thuc sir dung BPS. Vi vay, yéu té ving va khu vuc 13 yéu té tac
dong sau sic dén gia tri va lgi ich ciia BDS. Theo Quigley, "Gia tri ciia bat dong san phu
thudc vao vi tri, vi cac yéu té nhu tién ich xa hoi, co s ha ting va moéi truong kinh té
xung quanh quyét dinh lgi ich ma né mang lai"2,

Pic diém nay cua bat dong san 1a mot yéu té quan trong tac dong dén gia tri va
tiém ning st dung cua no. Vi tri cua bat dong san 1a yéu té duy nhat khéng thé thay doi
va la mot trong nhitng yéu té quyét dinh gié tri 1au dai cua tai san. Chinh vi vay, mdi bat
dong san c6 mot gia tri riéng biét thy thudc vao vi tri cu thé cua nd. Vi tri ndy quyét dinh
cac yéu t6 nhu moi truong song, su thuan tién trong viéc di chuyén, kha ning két néi
véi cac khu vye khac, ciing nhu kha niang phat trién co so ha tang trong khu vuc do.
Piéu nay cho thay, ngoai cac yéu té vé dién tich va két cau, vi tri ctia bat dong san van
lubn 12 yéu té hang dau quyét dinh dén gié tri va sy hap dan cua bat dong san doi voi

nguoi mua va nha dau tu.

12 PGS.TS Nguyén Thi Nga (2024), Phdp ludt vé phuyén nhwong gép von cdc diw dan bdt dong san cia doanh
nghiép kinh doanh bat déng san, Nxb. Chinh tri quoc gia su that, tr.18.
13 Quigley, J. M. (2002), Real Estate Markets and Property Values.
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M3i khu vuc ¢ nhitng ddc diém riéng biét anh huong dén gié tri bat dong san. Vi
du, nhitng khu vuc trung tdm thanh phé thuong co gia tri dit cao hon rat nhiéu so Véi
cac ving ngoai 6 hay viing ndng thon, bai vi ching co su két ni tot hon vé giao thong,
co s& ha ting phat trién, va gan cac tién ich xa hoi nhu treong hoc, bénh vién, céc trung
tam thuong mai, hay cac khu vui choi giai tri. Hon nita, su phét trién ctua cac khu vuc
xung quanh ciing c¢6 thé anh huéng manh dén gia tri bat dong san. Mot khu vuc von di
cO gié tri thap co thé tre thanh khu vuc phét trién néu co so ha tang duoc dau tu manh
m&, c4c tién ich dugc mé rong, va méi trudong séng duoc cai thién. Vi dy, viéc xay dung
cac tuyén dudng mai, mé rong céc truc giao thdng quan trong, hay viéc hinh thanh cac
khu cong nghiép, khu d6 thi méi s& 1am tang gid tri cua bat dong san trong khu vue do.

Nhu vay, vi tri 12 yéu té khdng thé thiéu trong viéc xac dinh gia tri bit dong san.
Pic diém nay khdng chi giip phan biét bat dong san véi cac tai san khac ma con quyét
dinh kha ning sinh 161 caa bat dong san trong dai han. Bat dong san khéng thé di doi,
nhung qua thoi gian, vi tri cia nd cé thé trg thanh mot yéu té quan trong dé nang cao
hodc giam gia tri cua tai san do, tuy thudc vao su phat trién va thay do6i cia khu vic
xung quanh.

Ther hai, bat dong san 12 loai tai san c6 tinh lau bén.

Do dét dai 1a tai san do thién nhién ban ting, mot loai tai nguyén duoc xem nhu
khong thé huy hoai, trir khi cé thién tai, x6i 1, vai lap. Dong thoi, cac vat, cong trinh
kién triic xay dung trén dit sau khi hoan thanh dua vao sir dung va qua mot thoi gian st
dung duoc cai tao, nAng cap ¢ thé ton tai hang trim nim hodc 1au hon nita. Vi vay, tinh
lau bén cua BDS 1a tiéu chi xac dinh tudi tho cua vat kién tric hodc cong trinh xay dung.
Theo céc chuyén gia, tudi tho ctia bat dong san bao gom "tudi tho vat Iy" va "tudi tho
kinh t&". Tudi tho kinh té cham dt trong diéu kién thi truong va trang thai hoat dong
binh thuong ma chi phi sir dung bat dong san lai ngang bang vaéi loi ich thu duoc tir bat
dong san d6. Tudi tho vat 1y dai hon tudi tho kinh té cia BDS kha nhiéu vi né chi cham
dut khi cac két cau chiu luc cha yéu cua vat kién tric va cong trinh xay dung bi “ldo
hoa” xudng cap hodc hu hong, khong thé tiép tuc sir dung. Trong trudng hop nay, con
ngudi néu xét thay tién hanh cai tao, nang cap dé thu dugc nhing loi ich Ién hon so véi
viéc pha di va xdy dung mai thi co thé kéo dai "tudi tho vat Iy" cia BPS. Va ciing do
tinh chat 1au bén cia BDS ma cac hang hoa BDS c6 gia tri cao hon rat nhiéu so véi cac
loai hang hoa khéc va ciing bai Vi ¢6 tinh chat 1au bén nén hang hoa BDS rat phong phd,
da dang. "Tudi tho kinh té cia BPS thudng ngén hon tudi tho vat ly do sy thay doi nhu
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cau thi trudng, nhung viéc cai tao c6 thé kéo dai gia tri sir dung" (Geltner, M. et al.,
Commercial Real Estate Analysis and Investments, 2018).

Ther ba, bat dong san mang tinh cé biét, khan hiém.

Dic diém nay ¢ nguon goc do tinh gidi han vé dién tich bé mit trai dat ciing nhu
ting ving, tirng thira dat. Tinh khan hiém cu thé cua dit dai 1a gigi han vé dién tich caa
ting thtra dat, ting khu vue, tiing dia phuong va ving lanh thé... Chinh vi tinh khan
hiém, tinh ¢4 dinh, khéng di doi dugc cua dat dai ma hang hoa BDS mang tinh ¢4 biét.
Tinh c4 biét thé hién trong cing mot khu vuc cu thé, hai BDS sat canh nhau ¢ dién tich,
hinh thé, kich thudc, hudng, ngudn gbc st dung va cac gidy to phap 1y... khac nhau. Vi
vay, trén thuc té khdng thé ton tai hai BDS hoan toan gidng nhau cho du ching duoc
thiét ké va xay dung theo mot mau kién tric. Do vay, mdi BDS déu mang tinh cé biét,
diéu nay tao nén gia tri cia BDS d6. "Tinh khan hiém cua déat dai va su khac biét vé
khéng gian khién khong ton tai hai BDS hoan toan giéng nhau, ngay ca khi ching duoc
xay dung tir cing mot thiét ké"4.

Ther fur, bat ddng san chiu anh hudng tir cac yéu té bén ngoai.

BDS sé tang giam tuy thudc vao su quy hoach cua khu vuc va muc dich str dung
dat. O Viét Nam diéu ndy xay ra ca ¢ bén trong quy dinh cua phép luat va trong thi
truong ty do. Diéu nay thé hién ¢ viéc gia dat rudng, dat ao vuon , dat rimg, va dat tho
cu ¢ su khac nhau dang ké vé gia. Con dbi véi thi truong tu do gia BPS ¢o thé ting
dwa theo quy hoach cac cong trinh cdng cong hodc thuong mai ¢ tim anh huong 16n
nhu xay dung dudng, bénh vién, trung tim thuong mai, trudng dai hoc. "Céc quyét dinh
vé quy hoach hoic thay ddi muc dich str dung dit c6 thé 1am ting/giam gia BDS dot
ngdt, phan anh tinh nhay cam cua thi truong nay"*°.

Thit naim, bat dong san mang tinh chiu anh huong I1an nhau rat 1n.

BDS chiu anh huong 13n nhau rat 16n, gia tri cia mot BBS nay c6 thé bi tac dong
boi mot BPS khac. Pic biét, trong trudng hop nha nudc dau tu xay dung cac cong trinh
kién trdc, két cAu ha tang s& 1am ting vé dep va nang cao gia tri sir dung caa BPS trong
khu vuc dé. Trong thuc té, viéc xay dung BDS nay 1am t6n vinh vé dep va sy hap dan
ctia BPS khac 1 hién tugng kha pho bién.

Thet sau, bat dong san 1 tai san co gia tri I6n va quan trong khong chi déi véi mai
c4 nhan ma con dbi vai mot dat nude, mot qubc gia.

14 Scarrett, D. (2008), Property Valuation: The Five Methods, 2008.
15 Nguyén Minh Hoa (2015), Th; truwong BPS Viét Nam: Ruii ro va Co hi.
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Cac giao dich vé BDS c6 anh hudng manh m& dén moi hoat dong kinh té - x& hoi.
Do dat dai 1a yéu té “dau vao” cua moi hoat dong san xuat - kinh doanh, dich vu va doi
séng. Dé duy tri sy 6n dinh va quan 1y ¢6 hiéu qua, Nha nuéce dd ban hanh cac chinh
sach, phap luat vé BBS. Hay néi cach khac, BDS chiu su chi phi manh mé caa nhiing
chinh sach, phap luat cua Nha nudc. BDS 1a tai san ¢ gia tri cao, dong gop vao GDP
va thuc dy phét trién nganh xay dung, tai chinh. Theo FIABCI (2015): "BPS khong
chi 14 nén tang cho hoat dong san xuat ma con 1a kénh dau tu dai han, thu hat vén tir ca
khu vuc tu nhan va nha nudc'®.

2.1.1.3. Phén logi bt dong sin

Trong khoa hoc phap 1y va kinh té hoc, phan loai bat dong san 1a viéc dua trén
nhitng tiéu chi nhat dinh nham chia bat dong san thanh cac nhoém cé dic diém phap ly,
kinh té va chirc ning twong ddng. Viéc phan loai bat dong san co ¥ nghia quan trong
trong xac dinh ché d6 so hitu, ché do phap ly ap dung, phuong thic quan 1y ciing nhu
qua trinh dau tu, kinh doanh bat dong san.

BDS dugc phan chia thanh nhiéu loai, véi dic diém va yéu cau su dung rat khéac
nhau. Trong qué trinh quan ly can phan loai BPS theo dic diém hinh thanh va kha niang
tham gia thi truong cua ting loai dé dam bao cho viéc hinh thanh va kha ning tham gia
thi truong cua ting loai dé déam bao cho viéc xay dung chinh séach phat trién va quan ly
thi trudng bat dong san phd hop véi tinh hinh thic té.

- Cach phan loai tht nhat: Dya trén tinh chat tham gia thi truong, theo kinh nghiém
cua nhidu nudc va két qua nghién ctru ¢ nudc ta, bat dong san dugc phan thanh ba nhoém
sau: BPS c6 dau tu xdy dung, BDS khong dau tu xay dung va BPS dic biét. Cy thé:

+ Nhom 1: bat dong san c6 dau tu xay dung gom: BDPS nha ¢, BDS nha xuong va
cong trinh thuong mai — dich vu, BDS ha tang (ha ting k¥ thuat, ha ting xa hoi; BDS 1a
try so lam viéc..... Trong nhom BDS c6 dau tu xay dung thi nhom BPS nha dét (bao
gom dat dai va cac tai san gan lién véi dat dai) 1a nhom BBS co ban, chiém ty trong rat
I6n, tinh chat phic tap cao va chiu anh hudng caa nhiéu yéu té chu quan va khach quan.

+ Nhom 2: Bat dong san khong dau tu xay dung. BDS thudc nhom nay chi yéu la
dat ndng nghiép (dudi dang tu liéu san xuat) bao gom cac loai dat néng nghiép, dat ring,
dat nudi trong thuy san, dat 1am mubi, dat hiém, dat chua sir dung....

+ Nhom 3: Bat dong san dac biét bao gom céc cong trinh bao ton québc gia, di san vin
hoé vat thé, nha tho ho, dinh chiia, miéu mao, nghia trang. .. Pac diém caa nhém nay 1a kha
ning tham gia thi truong bat dong san rat thap.

16 7§ chirc Bat dong san qudc té - FIABCI (2015), Global Real Estate Standards.
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- Céch phan loai thir hai: Dya theo ban chat tu nhién va cau trdc vat chat, bat dong san
duoc phan thanh bén loai sau:

1. Dt dai.

2. Nha & va céac cdng trinh khac gan lién véi dit dai.

3. Tai san khac gan lién véi dat dai.

4. Tai san gan lién véi nha & va céng trinh xay dung gén lién voi dat dai.

Pay 1a cach phan loai bat dong san phd bién nhat dé phan loai bat dong san va xac
dinh bat dong san khéc véi dong san. Trong cac loai bat dong san nay, ba loai dau tién duoc
coi la bat dong san do ban chat, tic 1a khdng thé di doi dugce, nhu dat dai va tat ca nhitng gi
gan lién véi dét dai. Loai bat dong san cudi ciing 12 tai san gan lién véi nha ¢ va cong trinh
xay dung gan lién voi dét dai, mac du c6 thé di doi duoc nhung vé mat phéap 1y van duoc
coi la bat dong san.

Viéc phan chia BPS 14 rat can thiét dé dam bao cho viéc xay dung co ché chinh
sach phu hop va xac dinh mé hinh quan 1y ddi véi thi truong BDS. Phan loai bat dong
san c6 ¥ nghia dic biét quan trong ddi véi hoat dong kinh doanh bat dong san cua nha
dau tu nudc ngoai, bai I8 day khong chi 1a van d& mang tinh k§ thuat trong khoa hoc
phap 1y ma con 14 co s xac dinh pham vi tiép can thi truong, hinh thire dau tu va cac
diéu kién phap Iy ap dung. Trén phuong dién Iy luan, mdi loai bat dong san — duoc phan
chia theo muc dich sir dung, ché d6 so hitu, kha ning giao dich hoac tinh chat tham gia
thi truong — déu gan véi mot co ché phap Iy khac nhau. Chinh su khac biét nay quyét
dinh nha dau tu nude ngoai dugc phép kinh doanh loai bat dong san nao, dudi hinh thic
nao va trong gi¢i han nao. Chang han, ddi véi dat dai véi tu cach 1a tu liéu san xuat dac
biét thudc sé hiru toan dan do Nha nudc dai dién chu so hitu, nha dau tu nudc ngoai
khong c6 quyén so hiru dat ma chi cé thé tiép can thong qua hinh thirc thué dat hoic
thué lai dat trong khu cong nghiép; trong khi d6, ddi véi nha &, cong trinh xay dung
trong dy 4n dau tu, ho cd thé tham gia kinh doanh néu dap ung day du diéu kién luat
dinh. Pong thoi, viéc phan loai bat dong san con 1a can ctr dé Nha nudc ap dung céc
bién phéap kiém soat dbi véi khu vuc nhay cam lién quan dén quéc phong, an ninh, qua
d6 bao dam su can bang gitra nguyén tic tu do kinh doanh va yéu cau bao vé cha quyén,
loi ich quéc gia. Tir goc d6 nha dau tu, viéc nhan dién rd tirng loai bat dong san giup ho
xay dung chién lugce dau tu phu hop, lya chon phan khdc it rui ro phap Iy7 va thiét ké
cau tric dau tu toi vu. Do d6, ¢ thé khang dinh rang phan loai bat dong san 1a nén tang

e Dao Thi Nhung (2022), “Nhén dién mot sb rui ro phép ly trong thuc tién giao dich kinh doanh bt dong san la
quyén sir dung dat dudi hinh thire “phan 16 ban nén” & Viét Nam hién nay”, Tap chi Phap luat va thyc tién, s6 50.
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ly luan quan trong trong viéc xac dinh gidi han phap 1y va dinh hudng hoat dong kinh
doanh bat dong san cia nha dau tu nudc ngoai trong bdi canh hai nhap kinh té qudc té.

2.1.2. Khai niém, vai tro kinh doanh bdt dgng sdn ciia nha dau tw nwéc ngoai

2.1.2.1. Khai niém kinh doanh bdt dong san cia nha dau tw nirdc ngoai

Nha dau tu nuéc ngoai 12 to chirc hoic c& nhan ¢6 qudc tich, dia chi ding ky hoic
tru s& chinh & mot qudc gia khéc, thuc hién dau tu vao mot qudc gia khac nham muc
dich kinh doanh, sinh loi hoic phat trién tai san. TUy theo phap luat cua tirng quéc gia,
khai niém nha dau tu nude ngoai co thé bao gdom: (1) To chirc nudc ngoai: Cac cong ty,
quy dau tu, to chic tai chinh hoac tap doan da qudc gia c6 try so tai nude ngoai. (2) Ca
nhan nudc ngoai: Ngudi khdng mang québc tich cua qudc gia sé tai nhung thuc hién cac
hoat dong dau tu tai qudc gia d6. (3) To6 chire do nha dau tu nuwdc ngoai so hitu: Cac to
chtc dugc thanh 1ap tai quéc gia so tai nhung do nha dau tu nudc ngoai nam git phan
I6n vén diéu 18. Noi ham khai niém nha dau tu nudc ngoai cho thiy, nha dau tu nudc
ngoai thuong dau tu nham muc dich sinh 10 tir cc du &n kinh doanh hozc san pham tai
chinh théng qua viéc tim kiém co hdi mé rong thi trudng & cac qudc gia khac va tan
dung cac loi thé vé lao dong, thué, hodc chinh sach vu dai cua quéc gia tiép nhan dau
tu. V& pham vi hoat dong, nha dau tu nudc ngodi ¢ thé tham gia dau tu & nhiéu linh
vuc khac nhau trong dé c6 hoat dong kinh doanh bat dong san véi 2 loai hinh dau tu phd
bién bao gém: dau tu truc tiép nuwdc ngodi (FDI - Foreign Direct Investment) va dau tu
gian tiép nuac ngoai (FPI - Foreign Portfolio Investment).

O Viét Nam, khéi niém nha dau tu nude ngoai dugce quy dinh cu thé tai Khoan 19
Diéu 3 Luat Pau tu nam 2020: “Nha dau tw nwéc ngodi 1a c& nhan ¢ quéc tich nudéc
ngoai, té chizc thanh Idp theo phap ludt niréc ngodi thuc hién hoat déng dau tur kinh
doanh tai Viét Nam . Trong d, to chuc kinh té phai dap tng diéu kién va thuc hién tha
tuc dau tu theo quy dinh ddi v6i nha dau tu nudce ngoai khi dau tu thanh 1ap t6 chac kinh
té khac; dau tu gop von, mua co phan, mua phan von gop cua to chirc kinh té khac; dau
tu theo hinh thirc hop dong BCC néu t6 chuc kinh té d6 thudc mot trong cac trudng hop
sau day: (1) C6 nha dau tu nudc ngoai nam giir trén 50% von diéu 18 hoic co da sé thanh
vién hop danh 1a ca nhan nudc ngoai d6i véi to chire kinh té 1a céng ty hop danh; (2) C6
t6 chtc kinh té nam gitr trén 50% vén diéu 1é; (3) Co nha dau tu nudc ngoai va to chirc
kinh té ndm gitr trén 50% vén diéu 18. V& khai niém T6 chire kinh té c6 von dau tu nude
ngoai: Can cu theo Khoan 22 Diéu 3 Luat Pau tu 2020, khai niém té chic kinh té co
vbn dau tu nudc ngoai la té chirc kinh té c6 nha dau tu nude ngoai 1 thanh vién hoac
cd dong. Tur hai khai niém mang tinh chat nén tang phap ly néu trén, viéc phan dinh rd
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rang gitta Nha dau tu nudc ngoai va T6 chic kinh té c6 vén dau tu nudc ngodi tao ra
nhitng tac dong truc tiép va mang tinh quyét dinh ddi véi ca pham vi nghién ciru va két
qua nghién ctru cua Luan an. Phap luat Viét Nam khdng xem hai khai niém nay la mét,
khai niém nha dau tu nudc ngoai ¢d ndi ham, pham vi rong hon.

Kinh doanh bdr déng san 1a hoat dong nham muc dich tim kiém lgi nhuan théng
qua viéc bo vén dé tao 1ap nha o, cong trinh xay dung, quyén sir dung dat da co ha tang
ki thuat trong du 4n bt dong san dé ban, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho
thué mua nha &, cong trinh xay dung; cho thué, cho thué lai quyén st dung dat da co ha
tang ky thuat trong du an bat dong san; chuyén nhuong du an bat dong san; kinh doanh
dich vy bat dong san'8. Trong do, kinh doanh djch vu bdt déng san (bao gém kinh doanh
cac dich vu: san giao dich bat dong san, méi gii bat dong san, tu van bat dong san, quan
ly bat dong san) khdng phai la pham vi nghién ctu cua luan an nay. Bé tham gia vao thi
truong bat dong san, nha dau tu nudc ngoai phai dap tng cac diéu kién kinh doanh bt
dong san. Theo d6, vé hinh thizc dau tu, nha dau tu nudc ngoai phai thdng qua viéc: (1)
Thanh lap t6 chie kinh té tai Viét Nam; hoic (2) Gop von, mua cd phan hoic phan vén
gop trong doanh nghiép Viét Nam; hoic (3) Hop tac theo hop dong BCC (Hop dong
hop tac kinh doanh). Ngoai ra, nha du tu nudc ngoai con phai dap tng cac diéu kién vé
pham vi hoat dong, vé tai chinh, va mot sé khu vuc han ché dau tu nhu khu vuc cam
dau tu hoic khu vuc lién quan dén quéc phong, an ninh. So véi nha dau tu Viét Nam,
nha du tu nuéc ngodi phai ddi mat véi nhiéu han ché hon trong linh vuc dau tu kinh
doanh bat dong san, chu yéu xoay quanh quyén s& hiru, pham vi kinh doanh, va thai han
sir dung dét. Biéu ndy nham bao vé an ninh, chu quyén quéc gia, dong thoi khuyén khich
phét trién noi luc kinh té trong nudc. Tuy nhién, cac chinh sach nay ciing khién Viét
Nam can can nhic dé vira thu hit von dau tu nudc ngoai, vira dam bao loi ich 1au dai.

Nhu vay, dudi goc do ly luan phéap luat, kinh doanh bar déng san cia nha dau tw
nuée ngodi duwoc hiéu 1a hoat dong dau tw, khai thac va thuc hién cac giao dich lién
quan dén bdt déng san tai quoc gia tiep nhdn dau tu, do té chirc hogc c& nhdn nieéc
ngoai thyc hién nham muc dich sinh loi va tudn thi cdc diéu Kién phdp Iy dac thu ap
dung doi véi chii thé nuréc ngoai. Vé ban chat, day 1a mot dang hoat dong kinh doanh
c¢6 diéu kién, vira mang tinh chat cua hoat dong dau tu nudc ngoai, vira chiu sy diéu
chinh caa phép luat vé bat dong san. Chu thé thyc hién 1a nha dau tu nudc ngoai — bao
gom t6 chirc thanh 1ap theo phap luat nuéc ngoai hoic ca nhan mang quéc tich nuéc
ngoai — tham gia thi truong bat dong san théng qua cac hinh thirc nhu dau tu xay dung

18 Khoan 1,2, Piéu 3 Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023.
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du 4n dé ban, cho thué, cho thué mua; nhan chuyén nhwong toan bo hoic mot phan dy
an; thué dat dé phat trién bat dong san; hoic thuc hién hoat dong méi gidi, quan ly, van
hanh bat dong san theo quy dinh caa phap luat. Khac véi nha dau tu trong nudc, hoat
d6ng kinh doanh bit dong san cua nha dau tu nuéc ngodi bi gisi han bai pham vi tiép
can dat dai, diéu kién dau tu, khu vuc dia 1y dugc phép tham gia va cac yéu cau bao dam
qudc phong, an ninh. Do dé, vé phuong dién ly luan, c6 thé khai quat: kinh doanh bat
dong san cua nha dau tu nudc ngoai la tong thé cac hoat dong dau tu va giao dich bat
dong san do chu thé nudc ngoai thuc hién trén 1anh thé qudc gia tiép nhan dau tw, nham
muc dich sinh loi, trong khudn khé cac diéu kién va gigi han phép 1y dic thu ddi vai yéu
t6 nudc ngoai.

Tir khéi niém trén cho thdy, nha dau tu nude ngoai khéng dwong nhién dau tu bat
dong san tai Viét Nam ma ho phai thanh 1ap t6 chic kinh té ¢ van dau tu nudc ngoai
dau tu vao Viét Nam. Theo d6, néu trén 50% vén nude ngoai thi dugc to chirc nhu nha
dau tu nudc ngoai, con dudi mic nay thi duoc xac dinh quy ché phap 1y nhu t6 chuc
kinh té trong nuéc. Ca nhan nude ngoai va ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai khdng
con qudc tich tai Viét Nam khdng 1a chu thé sir dung dat theo Luat Dat dai, ho chi duoc
mua va so hitu nha & tai Viét Nam trong cac du an dau tu. Vi vay, ho khong 1a cha thé
dau tu kinh doanh bat dong san véi tu cach 13 c4 nhdn ma budc phai véi tu cach 1a doanh
nghiép hoac hop tac x&. Nha dau tu nuéc ngoai (bao gdm ca nhan c6 qudc tich nude ngoai,
t6 chirc nudc ngoai) dau tu trong linh vuc bt dong san thi phai thanh 1ap t6 chic kinh té
c6 von dau tu nudc ngoai tai Viét Nam theo céc hinh thic: Cong ty Trach nhiém hiru han,
cong ty cb phan, cong ty hop danh, doanh nghiép tu nhan hoic hop tac x&/lién hiép hop
tac xa'°. Ngoai ra, dé dau tu kinh doanh trong linh vuc bt dong san thi phai: dugc nha
nude giao dat, cho thué dat, nhan chuyén quyén sir dung dat hop phap dé thyuc hién cac
du 4n dau tu kinh doanh (Theo Luat Dt dai nam 2024). Phai dap ung cac diéu kién cu
thé véi tu cach 1a chu thé dau kinh doanh bat dong san, dong thoi chimg minh ning luc
tai chinh va kha nang dau tu (Theo Luat Kinh doanh bat dong san nam 2020, Diéu 9).

2.1.2.2. Vai tro ciia nha dau tw nwée ngodi trong hoat dong kinh doanh bat déng san

Ciing nhu nhiéu quéc gia khac, nha dau tu nudc ngoai déng vai trd quan trong
trong su phat trién cua thi truong bat dong san tai Viét Nam. Su tham gia cua ho khdng
chi mang lai nguén von dau tu 1én ma con thiic day su chuyén nghiép hoa va ting cudng
hoi nhap quéc té trong linh vuc nay. Vai tro cia NDTNN ddi véi thi truong bat dong
san c6 thé duoc phan tich qua cac khia canh sau:

9 Theo Luat Doanh nghiép va Luat Hop tac xa.
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Ther nhdt, nha dau tu nude ngoai c6 dong gbp ngudn von 16n théng qua ting trudng
ngudn vén FDI. Nha dau tu nuéc ngodi cé vai tro quan trong trong viéc phét trién kinh
té xa hoi Viét Nam néi chung va ddi véi thi trudng bat dong san néi riéng. Su tham gia
ctia nha ddu tu nudc ngodi vao thi truong bat dong san Viét Nam s& huy dong duoc
ngudn vén 1én vao hoat dong kinh doanh bat dong san tao 1ap san pham bat dong san
chat lwong cao dap tng nhu ciu trong nudc, qua d6 gop phan thic day thi truong bat
dong san phat trién, tao thém gia tri gia ting cho xa hoi. Pac biét, trong giai doan thi
truong bt dong san bi dong bang thi viéc nha dau tu nudc ngoai tham gia dau tu s& phan
nao 1am khai phuc lai, 1am cho thi truong bat dong san nong 1én va s6i dong hon. Theo
d6, NDTNN mang dén ngudn von dau tu truc tiép nudc ngoai dang ké cho thi truong
BDS. Theo s liéu tir Bo Ké hoach va Pau tu, BDS ludn 13 mot trong nhitng linh vyc
thu hit nhiéu vén FDI nhat, gop phan bd sung ngudn e tai chinh cho sy phét trién cac
du 4n nha ¢, khu cong nghiép, trung tam thwong mai, va du lich nghi dudng. Tir d6, dau
tu cuaa NDTNN gitp giam ganh nang ngan sach nha nuéc, giam ap luc tai chinh cho
Chinh phu trong viéc phat trién co so ha tang va cac du an nha ¢ x& hoi.

Ther hai, nha dau tu nuwdc ngoai ¢ vai trd vo cling quan trong trong thuc day chuyén
nghiép héa va chuyén giao céng nghé trong cac du an bat dong san. Théng qua ap dung
tiéu chuan quéc té, cac doanh nghiép nudc ngoai thudng mang theo kinh nghiém va quy
trinh quan ly hién dai, giip nang cao chit lwong cac du 4n BPS tai Viét Nam. Vi du, cac
tiéu chuan thiét ké, xay dung va quan ly du an caa cac tap doan nude ngoai nhu Keppel
Land, CapitaLand di gop phan nang cao chuan myc thi trudng. Ngoai ra, NDTNN mang
dén cac cong nghé mai trong thiét ké, xay dung va quan ly BBS, tir d6 giup ting tinh
hiéu qua va bén viing cho cc dy an trong nudc.

Thet ba, vai trd cia nha dau tu nude ngoai d6i vai thi truong bat dong san o Viét
Nam con thé hién qua viéc ting cudng hoi nhap va két ndi quéc té. Sy tham gia cua cac
NDTNN gitip thu hit sy chli y caa thi trudng quédc té, gidp Viét Nam xuat hién trén ban
d6 dau tu BDS toan cau, thu hat thém nhiéu nha dau tu va khach hang quoc té. Pong
thoi, sy hién dién cia NDTNN s ting cudng giao luu kinh té, thuc day quan hé hop tac
gitra c&c doanh nghiép trong va ngoai nudc, tao co hdi cho cac doanh nghiép ndi dia hoc
hoi va mo rong quan hé kinh doanh.

Thet f1, nha dau tu nudc ngoai co vai trd quan trong trong viéc da dang hoa cac
loai hinh san pham BPS, phat trién cac phan khiic mgi. NDTNN thuong tap trung vao
cac phan khic cao cip, nhu nha & hang sang, khu nghi dudng, hoic trung tdim thuong
mai hién dai. Piéu nay giup thi truong Viét Nam tré nén phong pha hon vé san pham,
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khong chi dap &ng nhu ciu trong nude ma con dap tng nhu cau qudc té. Véi s gia ting
ctia ngudi nudc ngodi sinh séng va 1am viéc tai Viét Nam, NDTNN phat trién cac san
phdm BDS huéng dén ddi twong nay, nhu cin ho dich vu, vian phong hang A, va biét
thu cao cap.

Thet ném, nha dau tu nudc ngoai cé vai trd thuc day canh tranh va minh bach héa
thi truong. Sy tham gia cia nha dau tu nude ngoai vao linh vuc bat dong san thuc té c6
tac dung gidp thi truong bat dong san phat trién manh mé hon. Theo danh gia cua gigi
chuyén gia, kha ning tang von FDI c6 méi lién quan chat ché voi do coi mé cua céc
chinh sach dét dai. Viéc tao binh ding vé quyén tiép can dat dai giita cac nha dau tu
trong nudc va nudc ngoai s& 1a mot budc quan trong dé ting von FDI trong thoi gian
toi. Bac biét, sy tham gia cuaa NDTNN lam tang ap luc canh tranh, budc cac doanh
nghiép trong nudc phai cai thién chat luong san pham va dich vy, tao ra mot thi trudng
canh tranh hon. Cac tap doan BPS quéc té gop phan minh bach héa thi truong théng
qua cac doi hoi vé méi trudng kinh doanh minh bach va 16 rang. Piéu nay thac day
chinh phu Viét Nam hoan thién khung phap 1y va tang cuong gidm sat thi truong.

Ther sdu, nha dau tu nude ngoai khi tham gia vao thi trudng bat dong san Viét Nam
gop phan hd tro phét trién co so ha ting va d6 thi hda. Cac du an 16n cia NDTNN, nhur
khu d6 thi phirc hop hoic trung tim thuong mai, gop phan thuc day qua trinh do thi hoa
tai cac thanh phé I16n nhu Ha Noi, TP.HCM, Pa Ning. NDTNN dau tu manh vao cac
khu cong nghiép, khu ché xuat, va khu nghi dudng cao cip, gop phan thuc day kinh té,
du lich va phat trién bén virng tai cac dia phuong.

Thit bay, hoat dong kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nuwdc ngoai gop phan
tryc tiép va gian tiép tao ra viéc lam. Céc dy an BPS 16n cia NDTNN thuong tao ra
hang nghin viéc 1am cho lao dong trong nudc, tir cong nhan xay dung dén nhan vién
quan ly, van hanh. Qua d6, gop phan nang cao niang luc lao dong va dao tao lao dong
Viét Nam theo céc tiéu chuan qudc té, nang cao trinh do va k¥ nang chuyén mon.

C6 thé thay, nha dau tu nudc ngoai dong vai trd quan trong trong viée thiic day su
phét trién cua thi truong BDS Viét Nam théng qua viéc cung cap ngudn von, nang cao
tiéu chuan xay dung va quan 1y, ciing nhu da dang hoa san pham... Tuy nhién, dé tan
dung t6i da loi ich ma NDTNN mang lai, chinh pha can tiép tuc hoan thién khung phap
ly, kiém soat chat ché va can bang loi ich gitta cac bén, nham dam bao sy phat trién bén
viing cua thi trudng. Bén canh vai trd quan trong cia nha dau tu nudc ngoai trong linh
vuc kinh doanh bat dong san, Viét Nam ciing can luu ¥ mét sé tac dong tiéu cuc cd thé
xay ra nhu: Tang gia dat va chi phi nha 6. Cac du an cao cap co thé day gia dat va gia
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nha & Ién cao, khién ngudi thu nhap thip khé tiép can. Quéa phu thudc vao NDTNN ¢
thé khién thi truong BDS mat tinh tu cha khi ¢6 bién dong toan cau din dén phuc thuoc
vao von ngoai. Mot sé du an 16n c6 thé gay &p luc 18n co so ha ting va tai nguyén dia
phuong tac dong dén dong mai truong va xa hoi.

2.1.3. Sw khac bigt gista nha ddu tw nwéc ngodi va nha dau tw trong nwéc trong
kinh doanh bdt dgng sdn

Su khéc biét gitra nha dau tu trong nude va nha dau tu nudc ngoai trong hoat dong
kinh doanh bat dong san khdng chi xuat phat tir sw khac nhau vé chi thé ma con thé hién
& pham vi quyén, diéu kién tiép can thi treong, hinh thirc dau tu, quyén st dung dét va
co ché quan ly cia Nha nude. Dudi goc do phap 1y, nhitng khéc biét nay duoc thiét 1ap
nham bao dam chu quyén qudc gia ddi véi dat dai, kiém soat dong vén dau tu nudc
ngoai, ddng thoi thue hién cac cam két hoi nhap quéc té.

Tha nhat, khac biét vé dia vi phap Iy cua cha thé dau tu. Nha dau tu trong nudc va
nha dau tu nudc ngodi c6 su khac nhau ngay tir dia vi phép 1y, dan dén sy khéac biét trong
viéc xac 1ap quyén va nghia vu khi tham gia hoat dong kinh doanh bat dong san. Nha
dau tu trong nudce 1a ca nhan mang quéc tich Viét Nam hoic to chie kinh té dugc thanh
lap va hoat dong theo phép luat Viét Nam, khong thudc truong hop bi coi 1a to chirc
kinh té c6 von dau tu nude ngoai theo quy dinh cua phép luat dau tu. Trong khi d6, nha
dau tu nudc ngodi bao gdm c& nhan cé qudc tich nude ngoai, to chie duoc thanh 1ap
theo phap luat nuéc ngoai va td chic kinh té c6 vén dau tu nude ngoai thude cac truong
hop do phap luat quy dinh. Su khac biét vé dia vi phap ly khién nha dau tu nudc ngoai
phai tuan tha dong thoi cac quy dinh caa phap luat vé dau tu, dit dai, kinh doanh bat
dong san, nha &, cling nhu cac diéu woc qudc té ma Viét Nam la thanh vién.

Tha hai, khac biét vé diéu kién tiép can thi truong dau tu. Nha dau tu trong nuéc
dugc thyuc hién hoat dong kinh doanh bat dong san theo nguyén tic duoc quyén dau tu,
kinh doanh d6i véi tat ca cac nganh, nghé ma phap luat khdng cam hoic khong han ché.
Nguoc lai, nha dau tu nudc ngoai chi dugc tiép can thi truong bat dong san theo cac
diéu kién do phap luat Viét Nam quy dinh va phu hop véi cac cam két quéc té vé dau
tu. Viéc tiép can thi truong cua nha dau tu nudc ngoai con phu thudc vao danh muc
nganh, nghé han ché tiép can thi trudng, cac diéu kién vé ty 18 s¢ hiru von, hinh thic
dau tu, pham vi hoat dong va cac yéu cau bao dam quéc phong, an ninh. Cac nha dau tu
trong nudc khong bi gidi han ty 1 so hitu bat dong san. Ho c6 thé so hitu 100% tai san
bt dong san ma khong bi han ché vé dién tich hoac quy mé. Vi du: Mot nha dau tu
trong nudc c6 thé mua mot khu dat 16n hodc mot toa nha chung cu va s hitu hoan toan
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ma khong can tuan thu cac giéi han phép Iy vé ty 1& so hitu. Trong khi d6, nha dau tu
nuéc ngoai phai tuan thu cac gidi han vé ty 16 so hitu khi tham gia vao thi truong bt
d6ng san Viét Nam. Theo Luat Kinh doanh bit dong san, nha dau tu nuéc ngoai chi c6
thé so hiru téi da 10% tong dién tich cua mot toa nha chung cu hodc khong qua 10%
dién tich dat trong mot khu d6 thi. Biéu ndy nham han ché su anh huéng cua céc yéu to
bén ngoai ddi véi tai san dat dai cua qudc gia. Vi du: Mot cong ty nudc ngoai khdng thé
s& hitu toan bd mot khu chung cu ma chi dugc phép so hitu téi da 10% dién tich cua khu
chung cu d6. Piéu ndy tao ra su phan bo hop Iy va bao vé quyén loi cia nha dau tu trong
nudc va dam bao tinh 6n dinh cua thi truong bat dong san. Vi vay, mic du xu huéng
hoan thién phap luat d3 mo rong dang ké quyén dau tu ctia nha dau tu nude ngoai, nhung
mtc d6 tu do kinh doanh cua ho van thap hon so voi nha dau tu trong nudc.

Thi ba, khac biét vé quyén tiép can va sir dung dat dé thuc hién dy an bat dong
san. Py 1a diém khac biét co ban nhat giita hai nhém nha dau tu, xuat phat tir ché 46 so
hitu toan dan vé dat dai ¢ Viét Nam. Nha dau tu trong nuéc ¢d thé duoc Nha nuéc giao
dat, cho thué dat, nhan chuyén nhuong quyén st dung dat, nhan gop von bang quyén sir
dung dat hoac nhan quyén st dung dat théng qua cac giao dich dan su theo quy dinh cua
phap lut. Trong khi d6, nha dau tu nudc ngoai khong duoc s hitu dat dai va chi dugc
tiép can quy dat thdng qua nhitng hinh thac ma phép luat cho phép, nhu duge Nha nudc
cho thué dat, thué lai dat trong khu céng nghiép, khu kinh té hoac nhan chuyén nhuong
du an bat dong san? gan véi quyén str dung dat theo cac diéu kién luat dinh. Chinh sy
khac biét nay 1am cho kha ning tao 1ap quy dt cia nha du tu nudc ngodi bi han ché
hon dang ké so véi nha dau tu trong nudc.

Thir tu, khac biét vé pham vi va hinh thic kinh doanh bat dong san. Nha dau tu
trong nudc dugc tham gia hau hét cac hoat dong kinh doanh bat dong san theo quy dinh
cua phap luat nhu dau tu xay dyng, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong
san va kinh doanh quyén str dung dat trong cac truong hop phap luat cho phép. Bdi véi
nha dau tu nuéc ngoai, mac di pham vi hoat dong da dugc mé rong theo cac quy dinh
méi cua phép luat, nhung van chiu nhiing gisi han nhét dinh, dac biét ddi véi cac hoat
dong gan truc tiép vai quyén sir dung dat hodc cac dy an nam trong khu vuc c6 ¥ nghia
chién luoc vé qudc phong, an ninh. Piéu nay thé hién chinh sach ciia Nha nuéc trong
viéc vira thu hut dau tu nudc ngoai, vira bao dam quan ly chat ché d6i vai linh vuc bat
dong san.

2 Nguy@n Thi Nga (chu bién, 2024), Phap lugt vé chuyén nhuong, gép von céc du &n bar dong san cia doanh
nghiép kinh doanh bar déng san, Sach chuyén khao, Nxb. Chinh tri quoc gia su that
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Nha dau tu trong nuée ¢6 thé lya chon cac hinh thire t6 chie kinh doanh nhu cong
ty c6 phan, cong ty TNHH, c6ng ty hop danh, hoic doanh nghiép tu nhan ma khong bi
rang budc quéa nhiéu vé cac quy dinh phap Iy, ngoai trir cac yéu cau lién quan dén nganh
nghé va diéu kién ding ky kinh doanh. Nha dau tu nudc ngoai: Dé tham gia vao thi
treong bat dong san Viét Nam, nha dau tu nuwdc ngoai can phai thanh 1ap mét doanh
nghiép tai Viét Nam. Cac loai hinh doanh nghiép ma nha dau tu nudc ngoai cé thé thanh
lap dé tham gia vao kinh doanh bat dong san bao gém cong ty c6 phan, cong ty TNHH
(trach nhiém htru han), hoac cong ty lién doanh. Tuy nhién, phap luat Viét Nam khéng
quy dinh 1 rang nha dau tu nudc ngoai cé thé thanh I1ap hop tac xa (HTX) dé kinh doanh
bat dong san, mac du phép luat vé hop tac xa khong cam viéc nay. Diéu nay tao ra mot
khoang trong phép ly ma c&c nha dau tu nudc ngoai can phai xem xét khi lya chon hinh
thire to chic kinh doanh.

Thi nam, khac biét vé trinh ty, thi tuc dau tu va co ché quan Iy nha nuée. Nha dau
tu trong nudc thudng thuc hién tha tuc dau tu don gian hon va trong nhiéu truong hop
khong phai thuc hién thu tuc cap Gidy ching nhan ding ky dau tu. Nguoc lai, nha dau
tu nudc ngoai thuong phai trai qua nhiéu thu tuc hon nhu chap thuan chu treong dau tu
(néu thudc trueong hop phai thuc hién), cip Gidy ching nhan ding ky dau tu, thanh 1ap
t6 chuc kinh té, thuc hién cac tha tuc vé dat dai, xay dung va dap tng cac diéu kién tiép
can thi trudng. Dong thai, trong qua trinh hoat dong, nha dau tu nudc ngoai con chiu sy
kiém soét vé& ngoai hdi, chuyén loi nhuan ra nudc ngoai, ché d6 bao cao dau tu va cac
yéu cau lién quan dén qudc phong, an ninh. Nha dau tu trong nuéc dugc phép tham gia
vao moi hoat dong kinh doanh bat dong san ma khong bi rang budc bai cac diéu kién
nghiém ngat, ngoai trir c4c y&u cau lién quan dén gidy phép dau tu va cac diéu kién vé
bao vé moi trudng, quy hoach xay dung. Bén canh cac yéu cau vé viéc thanh lap doanh
nghiép tai Viét Nam, nha dau tu nwdc ngodi con phai dap tng cac diéu kién phép ly lién
quan dén ty 1¢ so hitu, quyén sir dung dat, va cac quy dinh vé bao vé loi ich quéc gia.
Cac nha dau tu nudc ngoai con phai dbi mat vai cac thu tuc kiém tra va phé duyét tir cac
co quan nha nude trude khi thuc hién giao dich bat dong san. Vi vay, chi phi tuan tha
phap luat va mitc d quan 1y nha nudc d6i véi nha dau tu nude ngoai thudng cao hon so
Vv6i nha dau tu trong nudc.

Thi séu, theo quy dinh phap luat hién hanh cia da s6 cac qudc gia, NDTNN chiu
nhiéu han ché hon nha dau tu trong nuéc nhu: Han ché vé quyén tiép can thi truong,
han ché vé ty Ié s¢ hiru BDS, han ché vé quyén tiép can dat dai va hinh thic sir dung
dat, han ché vé pham vi KD BDS, han ché vé trinh ty thu tuc dau tu. Viéc duy tri mot
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s6 han ché d6i véi NDTND la can thiét dé bao vé an ninh qudc gia va chu quyén dit dai.
Tuy nhién, duéi goc do hiéu qua kinh té, tinh thanh khoan cua thi truong va thong 1é
qudc té, c6 2 nhém han ché dang boc 16 tinh bat hop 1y dang ké 1a: (1) Bat hop ly trong
viéc b6 hep pham vi Kinh doanh BPS thir cip. Theo Khoan 4 Biéu 10 Luat Kinh doanh
BDS 2023, doanh nghiép FDI (ndm giit trén 50% vén) khong duoc phép Mua/thué mua
nha &, cong trinh xay dung c6 san hodc hinh thanh trong twong lai dé ban, cho thué, cho
thué mua. Khéng duoc nhan chuyén nhuong hoic thué QSDP di c6 ha tang k§ thuat
trong céc du an BDS dé chuyén nhuong hoic cho thué lai. Hién nay, c6 rat nhiéu
NDTNN Ién mudn mua lai cac toa nha vin phong, trung tdm thuong mai hoac khach
san cii/van hanh kém hiéu qua dé cai tao, nang roi cho thué hoic ban lai. Quy dinh hién
hanh triét tiéu toan bo mé hinh kinh doanh nay cia NDTNN. (2) Bét hop Iy trong viéc
han ché ty 1& s¢ hitu BDS: Theo Diéu 19 Luat Nha & 2023, t6 chirc, c4 nhan nudc ngoai
chi duoc sé hitu khdng qua 30% s6 luong cin ho trong mot tda chung cu, hodc 250 cin
nha & riéng Ié trén mot don vi hanh chinh cap phudng. Quy dinh nay dang danh dong ca
BDS cao cap lan BPS binh dan. Nhu ciu mua nha caa ngudi nudc ngoai cha yéu tap
trung & phan khiic BDS cao cip/hang sang tai cac d6 thi I6n (TP.HCM, Ha Noi, Pa
Ning). Quy dinh tran 30% cing nhic vo tinh tao ra tinh trang chay hang ddi véi sd
luong BPS dugc ban cho nguoi nudc ngodi ¢ cac du &n cao cap, trong khi cac dy an
binh dan thi bo tréng 100%.

Bén canh nhitng han ché can dugc xem xét néi long dé thu hat ngudn vén FDI,
viéc duy tri mot s6 han ché d6i véi NDTND va T chuc kinh té ¢6 von DTND (chi phdi)
1a hoan toan can thiét va mang tinh séng con. Bé bao vé cha quyén lanh thd, bao dam
an ninh - quéc phong va duy tri sy on dinh, an toan cho thi treong bat dong san Viét
Nam. Trong d6 can duy tri nhitng han ché quan trong nhu: (1) Han ché vé Vi tri dia ly
va dia ban tiép can dat dai: Dat dai 1a tai san gan lién véi chu quyén lanh thé. Viéc kiém
S04t vi tri dia 1y d6i vai cac du an c6 yéu té nudc ngoai 1a. Theo Luat Dét dai 2024 va
Luat Nha ¢ 2023, NDTND khong dugc phép so hitu nha ¢ hoac thuc hién du an BBS
tai cac khu vuc bao vé qubc phong, an ninh, khu vyc bién giéi, hai dao, xa/phuong ven
bién hoidc cac dia ban chién luoc. (2) Han ché vé hinh thirc xac 1ap quyén sir dung dat:
Khong giao dét so hitu lau dai / Chi &p dung hinh thirc thué dat hodc giao dat c6 thoi
han. NDTNPD thyc hién dy an BDS chi duoc tiép can dat dai thong qua hinh thirc giao
dat/cho thué dat gan vai thoi han du an (thuong téi da 50 nam, trudng hop dic biét 70
nam). Quy dinh nay bao dam dat dai khong bi "vinh vién hda" thudc quyén chi phéi cia
cha thé nudc ngoai. Khi hét thoi han du 4n ma khong duoc gia han, Nha nuéc thu hoi
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dat dé phuc vu loi ich qudc gia. Bdng thoi, can duy tri va khang dinh nguyén tic nha
dau tu nude ngoai khong duoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat truc tiép tir ho
gia dinh, ca nhan, trir cac truong hop phap luat dat dai cho phép. Diéu nay, ciing giup
cho nha nuéc trong viéc kiém soat cac giao dich “ntip bong” ctia nha du tu nuéc ngoai
c6 xam pham dén an ninh, chinh tri, chu quyén quéc gia.

Nhin chung, nhitng khac biét gitta nha du tu trong nudc va nha dau tw nudc ngoai
trong hoat dong kinh doanh bat dong san chu yéu tap trung ¢ dia vi phap 1y, diéu kién
tiép can thi treong, quyén tiép can dat dai, pham vi hoat dong kinh doanh va co ché quan
Iy nha nudc. Céc khac biét nay phan anh dic thu caa ché do so hiru dat dai ¢ Viét Nam,
y&u cau bao dam chu quyén quéc gia, qudc phong, an ninh va muc tiéu can bang giira
thu hat dau tu nudc ngodi véi bao dam loi ich qudc gia trong qué trinh phét trién thi
truong bat dong san.

2.2. Ly luan vé phap luat kinh doanh bat dong sin ciia nha dau tu nwéc ngoai

2.2.1. Khdi niém, dic diém phdp ludt vé kinh doanh bit dpng sin ciia nha diu
tw nwdc ngoai

2.2.2.1. Khdi niém phdp ludt vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tw nwde ngodi

O goc do phap ly, hoat dong cua nha dau tu nudc ngoai trong linh vuc bat dong
san khdng chi chiu su diéu chinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san ma con c6
su giao thoa vai nhiéu linh vuc phap luat khac nhu phéap luit vé dau tu, dit dai, nha o,
doanh nghiép, xay dung, thué va cac quy dinh vé quan Iy ngoai hdi. Su dan xen giita cac
quy dinh nay tao nén mot co ché phap 1y twong ddi phic tap, trong d6 vira phai bao dam
quyén ty do kinh doanh va quyén, loi ich hop phép ciia nha dau tu nudc ngoai, vira dap
rng yéu cau quan ly, kiém soat cuia Nha nude d6i vai mot linh vuc c6 ¥ nghia dic biét
dbi véi nén kinh té va doi song xa hoi. Vi vay, viéc xac dinh dung va day du khai niém
“phap luat vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nude ngoai” ¢6 y nghia quan trong
ca vé phuong dién ly luan va thyuc tién. V& phuong dién ly luan, viéc 1am rd khai niém
1a co s¢ dé xac dinh noi ham, dic diém, cau trdc va cac nguyén tac caa phép luat trong
linh vyc ndy. Vé phuong dién thyc tién, day 1a co so dé xac dinh pham vi diéu chinh,
danh gia mtrc d6 thdng nhat, ¢ong bo va kha thi caa hé théng phép luat hién hanh, tir d6
dé xuat cac giai phap hoan thién phép luat. Do d6, truéc khi nghién ciru cac ndi dung cu
thé, can 1am rd noi ham cua khéi niém phép luat vé kinh doanh bat dong san cua nha
dau tu nudc ngoai.

Tur khai niém phép luat, khai niém nha dau tu, khai niém kinh doanh bat dong san,
c6 thé rut ra: phap ludt vé kinh doanh bdt déng sdn cia nha dau tw mede ngodi diroc

63



hiéu 1a tong thé cac quy pham phap ludt do Nha nuéc ban hanh hodc thira nhdn nham
diéu chinh cac quan hé xa hgi phat sinh trong qud trinh nha dau tw nuwéc ngodi thuc
hién hoat dong dau tw, kinh doanh bdt déng san trén 1anh thé qudc gia tiép nhdn dau
tir, bao gom quy dinh vé diéu kién tiép cdn thi trirong, hinh thite dau tw, quyén va nghia
vu cua cha thé, trinh tu th tuc thuec hién due dn, ciing nhir co ché quan 1y va kiém soat
Cua Nha nuoc.

Noi ham ciia khéi niém nay cho thay, vé ddi twong diéu chinh, phap luat trong linh
vuc nay diéu chinh cac quan hé phat sinh tir hoat dong dau tu va kinh doanh bat dong
san cd yéu té nudc ngoai, bao gom quan hé giira nha dau tu nudc ngoai véi Nha nuéc
(quan hé cap phép, giao dat, cho thué dat, phé duyét du 4n), quan hé giita nha dau tu voi
cac chu thé khac trén thi truong (mua ban, chuyén nhwong, cho thué, thé chap bat dong
san), va cac quan hé phat sinh trong qua trinh thuc hién nghia vu tai chinh, nghia vu bao
dam qudc phong — an ninh. V& chu thé diéu chinh, day 1 linh vuc c6 tinh dic tha vi lién
quan dén nha dau tu nuéc ngodi — cha thé khéng cé quyén so hiru dat dai tai Viét Nam
ma chi duoc tiép can dat thong qua nhitng hinh thac nhat dinh theo luat dinh. Do d6, hé
théng quy pham phap luat khong chi dwa trén phép luat kinh doanh bat dong san ma con
chiu sy chi phdi cua phap luat dat dai, phap lut dau tu, phap ludt nha & va cac diéu uéc
qudc té ma Viét Nam la thanh vién. Vé noi dung diéu chinh, phap luat quy dinh chat ché
c4c van dé nhu: diéu kién thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh bat dong san; pham vi loai
bit dong san duoc phép kinh doanh; giéi han vé khu vuc dia 1y; diéu kién chuyén nhuong
du 4n; yéu cau vé bao dam thuc hién du 4n; nghia vy tai chinh va trach nhiém céng khai
thdng tin. Nhitg quy dinh nay thé hién su két hop giita nguyén tac tu do kinh doanh va
yéu cau bao dam chu quyén, an ninh quéc gia, trat tu quan 1y dat dai.

2.2.2.2. Bdc diém phdp ludt vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tw nueée ngodi

Phap luat dugc st dung dé quan Iy thi truong bat dong san ndi chung va kinh doanh
bat dong san véi nha dau tu nuwdc ngoai 1 thuc sy can thiét, boi I8 thi truong bat dong
san 1a thi truong dac biét, hang hoa 1a bat dong san cd gié tri rat I16n va anh huong truc
tiép dén doi séng kinh té - xa hoi cua mbi qudc gia. Pac biét nha dau tu nuéc ngoai khi
dau tu vao linh vuc kinh doanh bat dong san ngoai kha nang, tiém luc vé kinh té con
lién quan dén dén van dé an ninh, quc phong. Ngoai ra, théng qua co ché diéu chinh
cuia phéap luat ma trat tu quan ly thi truong bat dong san néi chung va quan ly hoat dong
kinh doanh dich bat dong san néi riéng dugc xac lap va di vao né nép.

Véi tinh chat 12 mot bo phan cua phép luat kinh doanh bat dong san, phép luat vé
kinh doanh bat dong san cia nha dau tu nuéc ngoai bao gom tong thé cac quy pham
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phap luat diéu chinh c&c quan hé xa hoi lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong
san ciia Nha dau tu nudc ngodi tai Viét Nam. Bén canh nhiing dic diém chung caa phap
luat (tinh quy pham phé bién, tinh bit budc chung, tinh cudng ché va tinh thich ung),
linh vuc phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngodi con ¢d mot s6
dic diém riéng co ban sau day:

Thez nhat, phap luat kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai 1a mot linh
vuc phap luat cd tinh chit tong hop. N6 bao gdm céc quy pham cua nhiéu linh vuc phép
luat khac nhau c6 lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san nhu: Céac quy dinh cta
Luat Dat dai; Luat Xay dung; Luat Nha ¢; cac Luat Kinh doanh bat dong san; Luat Dau tu;
Luat Thuong mai Luat Doanh nghiép... Vi vay, mot s6 noi dung cua phép luat vé kinh

I
Ay

doanh bt dong san ctia nha dau tu nuéc ngoai 1a ving “giao thoa” hoic “chong ldn” giita
cac quy dinh ctia nhiéu dao luat khac nhau c6 lién quan dén kinh doanh bat dong san.

Thit hai, so vai lich sir hinh thanh va phat trién cua cac linh vuc phép luat khac va so
vé6i phap luat kinh doanh bat dong san néi chung, phap luat kinh doanh bat dong san caa
nha dau tu nudc ngoai 1a linh vuc phép luat con khé “non tré” & nudce ta. Linh vuc phéap
luat nay chi thuc su phét trién manh mé ké tir khi nudc ta chuyén ddi sang nén kinh té thi
truong. No ra doi sau cac linh vuc phap luat khac nhu phap luat dan su, phap luat hinh sy,
phap luat hanh chinh... Pay la linh vyc phap luat dang trong qua trinh xay dyng va hoan
thién dé tién tgi gop phan dam muc do cong khai, minh bach cua thi truong bat dong san...

Thet ba, phap luat kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nudc ngoai mang yéu to
“phap lugt cong” két hop véi yéu té “phdp ludt tw”. Yéu t& “phdp ludt cong” nam
trong noi dung cac quy dinh diéu chinh méi quan hé x& hoi gitra Nha nuéc vai cha dau
tu, kinh doanh bat dong san trong giao dét, cho thué dat trén thi truong bat dong san so
cap va trong noi dung cac quy dinh vé quan 1y nha nudc doi véi thi truong bat dong
san... Dac biét, nhan thirc duoc vai trd quan trong ciia nha dau tu nuéce ngoai trong linh
vuc kinh doanh bat dong san, Pang va Nha nudc ta da dua ra nhimng vu dai doi véi nha
dau tu nude ngoai kinh doanh bat dong san tai Viét Nam nhu: (1) Nha dau tu nudc ngoai
c6 thé duoc giam hoac mién thué thu nhap doanh nghiép, thué nhap khau thiét bi, va vat
liu xay dung cho du an dau tu bat dong san; (2) Nha dau tu nudc ngodi ¢ thé dugc
mién hoic giam tién thué dat trong cac khu vuc kinh té kho khan, dic biét kho khin
hodc cac du an thudc linh vuc wu tién; (3) Uu dai tiép can thi trudng, nha dau tu nude
ngoai dugc phép dau tu vao cac linh vuc nhu xay dung, mua ban, cho thué bat dong san
theo du an duoc phé duyét; (4) Nha nudc hd tro thii tuc hanh chinh va phap Iy nham tao
diéu kién thuan loi khi nha dau tu nudc ngoai thuc hién dau tu vao cac du an quan trong.
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Céc wu dai nay nhiam khuyén khich phat trién thi truong bat dong san va thu hit vén
FDI vao linh vyc ha tang va dé thi. Song song véi do, yéu té phap ludt fur dugc thé hién
thong qua viéc diéu chinh cac quan hé dan sy, thuong mai phat sinh trong qua trinh kinh
doanh bit dong san. Sau khi dap tmg cac diéu kién dau tu va duoc Nha nude cho phép
hoat dong, nha dau tu nuwdc ngoai tham gia thi treong véi tu cach 1a mot chu thé kinh
doanh binh ding véi cac chi thé khac. Cac giao dich nhu chuyén nhuong du &n bat dong
san, mua béan nha o, cho thué, thué mua, hop tac dau tu, gop von bang quyén tai san, ky
két hop dong xay dung, hop ddng méi gisi, hop dong quan Iy van hanh bat dong san
déu duoc thuc hién trén co sd nguyén tac tu do, tu nguyén cam két, binh dang, thién chi
va tu chiu trdch nhiém cua cac bén theo quy dinh cta B luat Déan su va phap luat thuong
mai. Khi phét sinh tranh chap, cac bén c6 quyén lra chon phuong thic giai quyét bang
thuong luong, hoa giai, trong tai hoic toa an theo nguyén tic ton trong quyén tu dinh
doat ctia cac chu thé.

Thar tue, phép luat kinh doanh bat dong san mang mét sé dic diém dic thu xuat phét
tir cha thé 13 nguoi nude ngoai va dbi twong 1a bat dong san. Bat dong san duoc phan
loai thanh: (1) Pat dai; (2) Nha, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai; (3) Tai san
khac gan lién véi dat dai, nha, cong trinh xay dyng?’. Nha dau tu nuéc ngoai khdng co
quyén so hiru dat dai tai Viét Nam, boi dat dai thudc so hiru toan dan?2, nha dau tu nuée
ngoai chi c6 quyén thué dat hoic gop von bang quyén thué dat dé thuc hién dy an kinh
doanh bat dong san. D6i voi nha &, nha dau tu nude ngodi chi ¢d quyén s hitu ddi véi
nha ¢ thwong mai (bao gém ca cin ho chung cu va nha & riéng 1¢)23. Do d6, phap luat
kinh doanh bat d6ng san ctia nha dau tu nuwdc ngodi bao gém nhitng quy dinh cu thé vé
diéu kién kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai (vé tu cach phép ly, von,
pham vi kinh doanh) va xac dinh nhitng han ché, wu dai d6i v4i nha dau tu nudc ngoai
kinh doanh bat dong san o Viét Nam. Chang han nha dau tu nudc ngoai bi gisi han trong
viéc s hitu bat dong san & cac khu vuc nhay cam vé an ninh, quoc phong hoic cac khu
vuc cam dau tu. Bén canh dé, trong mot sé trudng hop, nha dau tu nuéc ngoai co thé
dugc huong cac chinh sach vu dai thué, mién giam tién thué dat khi dau tu vao linh vyuc
bat dong san tai cac khu vuc Kinh té khé khan hodc cac du an quan trong. Nhin chung,
phap luat kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam hudng dén
viéc kiém soat chat ch&, dam bao an ninh kinh té - x& hoi, nhung van mé cia dé thu hit
ngudn von dau tu nudc ngoai.

2 Di(feu 107, BO luat Dan sy nam 2015. )
2 Di{eu 53, Hién phap nam 2013 va bicu 12, Luat bat dai nam 2024.
23 Piéu 17, Luat Nha & nim 2023.
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2.2.2. Sw cdn thiét diéu chinh phap ludt vé kinh doanh bdt déng sdn cia nha
ddu tw nwéc ngoai

Hoat dong kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuéc ngoai 1a mot linh vuce dic
thl, boi no ddng thoi chiu sy tac dong cua ba yéu té nén tang: yéu té dat dai — tu liéu
san xuit dac biét thudc sé hitu toan dan; yéu té thi truong — véi tinh chét sinh loi cao va
kha nang tac dong lan téa manh mé dén toan bo nén kinh té; va yéu té nuéc ngoai — gan
V6i van dé chii quyén, an ninh va hai nhap quéc té. Chinh vi vay, viéc diéu chinh hoat
dong nay bang phap luat khdng chi la nhu cau quan 1y thong thuong ma con 1a yéu cau
tat yéu mang tinh nguyén tic trong to chirc va van hanh nén kinh té thi truong dinh
hudng xa hoi chu nghia ¢ Viét Nam.

Thir nhit, xét tir phuong dién bao dam chu quyén qudc gia va an ninh kinh té, bat
dong san — dic biét 1a dat dai — luén gin lién vai khong gian 1anh thé va loi ich chién
lugc cua qudc gia. Viéc cho phép nha dau tu nude ngoai tham gia vao linh virc ndy néu
khong duoc kiém soat chit ché c6 thé dan dén nhirng hé qua phirc tap lién quan dén an
ninh quéc phong, kiém soat khong gian do thi, khu vuc bién gigi, ven bién hoic cac dia
ban trong yéu?. Do d6, phap luat dong vai tro thiét 1ap nhitng giéi han tiép can thi
truong, xac dinh khu vuc duoc phép dau tu, quy dinh diéu kién chap thuan dy an va co
ché giam sat dac biét. Pay 1a biéu hién cua nguyén tic két hop gitta thu hat dau tu voi
bao vé loi ich quéc gia trong bdi canh toan cau hoa.

Ngoai ra, phap luat vé kinh doanh bat dong san cia nha dau tu nudc ngoai co tac
dong sau rong dén cac linh vuc Kinh té va chinh tri trong xa hoi, vi bat dong san khong
chi 1a mot loai hang hoa dic biét ma con 1a yéu té nén tang, anh huong dén nhiéu nganh
nghé khac. Mat trong nhimg dic diém quan trong cua phép luat nay Ia tinh lién nganh,
da nganh va chi phéi giita cac linh vuc khac nhau. Cu thé tac dong dén céc thi truong
khac: (1) Thi truong tai chinh: Thi truong bat dong san va thi truong tai chinh ¢6 méi
quan hé chat ché véi nhau. Khi thi truong bat dong san tram lang, dong tién trong nén
kinh té s& bi anh huong, gay ra tac dong truc tiép dén cac nganh tai chinh nhu ngan hang,
bao hiém, ching khoan, dau tw. Piéu ndy din dén sy thiéu hut nguon vén trong hé théng
tai chinh va c6 thé tao ra sy khéng 6n dinh trong nén kinh té. (2) Thi truong vat liéu xay
dung: Khi cac du an bat dong san khong duoc trién khai hoac giam sat, nhu cau vé vat
liu xay dung, thiét bi xay dung ciing giam theo. Piéu nay anh hudng truc tiép dén
nganh san xuat vat liéu xay dung va cac nganh lién quan khac, tao ra mot vong luan

24 Tran Quang Huy, Nguyén Quang Tuyén, Nguyén Thi Nga (Pong chii bién — 2009), Phap luat vé kinh doanh bét
dong san, Nxb. Tu phap, Ha Noi.
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quan khién nén kinh té gap kho khan. (3) Thi treong hang héa: Khi thi truong bat dong
san chirng lai, nhu cAu mua siam nha cira, cac cong trinh xay dung ciing giam xudng, kéo
theo sur suy giam cua cac nganh hang hoa tiéu ding va cac dich vu lién quan. Diéu nay
khong chi gay tac dong xau dén nén kinh té ma con anh hudng dén sy 6n dinh x& hoi.
(4) An ninh qudc phong va chinh tri: Thi trudng bat dong san ciing c6 tac dong khéng
nho dén an ninh qudc phong. Chinh sach phép ly vé dat dai va bat dong san ddi véi nha
dau tu nuéc ngodi can duoc quan ly chit ché dé bao vé tai san qudc gia va ngin ngira
viéc so hiru dat dai quan trong thudc vé cac ca nhan hoic té chirc nudc ngoai, nham dam
bao an ninh québc gia.

Do d6, v6i nhitng anh huong sau rong nhu vay, viée diéu chinh phép luat kinh
doanh bat dong san can phai co tinh 6n dinh, nhung dong thoi ciing can ¢6 su linh hoat
va thay d6i phu hop véi xu huéng phat trién cua thi truong va nhu cau hoi nhap qubc té.
Chinh sy diéu chinh nay tao ra co hdi thu hut dau tu nuwdc ngodi vao Viét Nam, dong
thoi gilip tao ra moi truong dau tu an toan, lanh manh va phét trién bén viing.

Thi hai, tir goc do quan Iy va st dung hiéu qua nguon lyc dat dai, Nha nudc véi
tu cach dai dién chi so hitu todn dan vé dét dai c6 trach nhiém bao dam viéc phan bo,
khai thac va sir dung dat ding quy hoach, dung muc dich va tiét kiém. Hoat dong kinh
doanh bat dong san cua nha dau tu nude ngoai thudng gan véi cac du an quy mé 16n, co
tac dong manh dén co cau st dung dat, phét trién ha ting va dién mao do thi. Néu thiéu
co ché phap 1y diéu chinh chat ché, co thé phat sinh tinh trang dau co dat dai, cham trién
khai du &n, chuyén nhuong long vong hoic bo hoang dat, gay lang phi ngudn luc va anh
huong tiéu cuc dén thi trudng. Phap luat vi vay 1a cong cu dé Nha nuée kiém soét tién
d6 thuc hién dy an, nghia vu tai chinh, trach nhiém bao dam thuc hién du an va ché tai
xu ly vi pham.

Sy tham gia cia nha dau tu nudc ngodi vao thi truong bat dong san Viét Nam c6
vai trd quan trong trong viéc thuc day su phat trién cua nén kinh té va nang cao tinh canh
tranh cuaa thi truong. Trong bdi canh hoi nhap kinh té québc té, viéc thu hit ngudn von
dau tu nude ngoai (FDI) khong chi gitp ting cudng ngudn luc tai chinh ma con tao diéu
kién cho viéc chuyén giao céng nghé, cai thién ha tang, va nang cao chat luong san
pham BDS. Theo nghién ctru cua Nguyén Minh Hoang (2020), dong vén FDI vao linh
vuc BDS tai Viét Nam da dong gop dang ké vao sy phat trién cua cac khu do thi hién
dai va trung tim thwong mai cao cap, gop phan lam thay doi dién mao d6 thi. Ngoai ra,
theo B4o cao cua Ngan hang Thé gisi (2021), mot khung phap 1y rd rang va on dinh sé
tao diéu kién thuan loi cho nha dau tu nudc ngoai tiép can thi truong BDS, dong thoi
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dam bao tinh minh bach va céng bang giira cac chu thé tham gia. Su tham gia cua nha
dau tu nuéc ngodi khong chi mang lai loi ich kinh té ma con thuc day viéc hoan thién
thé ché, ting cuong ning luc quan 1y nha nude ddi vai thi truong BDS. Mot nghién ciu
khac cua Tran Thi Hanh (2019) ciing chi ra rang, néu chinh sach phép luat vé BDS
khong theo kip su phét trién cua thi treong va cac cam két hoi nhap, Viét Nam c6 thé
mat di loi thé canh tranh trong thu hut dau tu quéc té.

Bén canh dé, viéc diéu chinh phép luat vé kinh doanh BPS ctia nha dau tu nudc
ngoai cling nham han ché nhiing tac dong tiéu cuc co thé xay ra, nhu tinh trang dau co,
thao ting thi trudng hoic anh hudng dén an ninh kinh té — x4 hoi. Theo nghién ctu caa
Lé Anh Tuin (2022), nhiéu qudc gia da ap dung cac bién phap phéap Iy nham kiém soét
hoat dong dau tu BPS tir nudc ngoai dé bao vé lgi ich quéc gia, chang han nhu han ché
quyén sé hiru dét dai dbi voi t6 chirc, c4 nhan nudc ngodi hoic ap dung cac co ché giam
st chat ch& dbi voi giao dich BPS c6 yéu td nudc ngoai.

Thi ba, su diéu chinh bang phéap luat con nhim bao dam méi trudng canh tranh
binh dang va minh bach. Nha dau tu nudc ngoai thudng cé wu thé vé vén, cong nghé,
kinh nghiém quan tri va kha nang tiép can ngudn tai chinh quéc té. Trong khi d6, doanh
nghiép trong nudc co loi thé vé hiéu biét thi truong va quy dat. Néu khéng co khung
phap Iy rd rang, c6 thé dan dén tinh trang canh tranh thiéu lanh manh hoac lgi dung ké
ho phap luat dé chuyén gid, tron thué, thao tang thi treong. Hé théng phép luat véi cac
quy dinh vé diéu kién kinh doanh, céng khai théng tin, giéi han chuyén nhuong dy &n
va nghia vu tai chinh s& tao 1ap mot “san choi” chung, bao dam moi cha thé déu hoat
dong trong khudn khé phap luat.

Qua trinh hoi nhap qudc té cling co tac dong manh m& dén phap luat kinh doanh
bat dong san, dic biét 1a d6i véi cac nha dau tu nudc ngoai. Khi gia nhap To chic
Thuong mai Thé giéi (WTO), Viét Nam cam két tuan thi cc nguyén tic nhu khong
phan biét dbi xtr, minh bach trong hé thong phap luat va mo cira thi truong. Diéu nay
dan dén nhiéu thay d6i trong phap luat kinh doanh bat dong san, tao diéu kién thuan loi
hon cho cac doanh nghiép c6 vén dau tu nuéc ngoai tham gia thi trudng.

Viéc ky két cac hiép dinh thuong mai ty do thé hé méi (CPTPP, EVFTA) ciing
g6p phan thuc day su minh bach trong linh vuc bat dong san. Nha dau tu nudc ngoai
dugc phép kinh doanh trong nhiéu phan khuc hon, tuy nhién van ¢ nhiing rao can nhat
dinh dé bao vé lgi ich trong nuéc. Chinh phi tiép tuc diéu chinh va hoan thién khung
phap ly nham dam bao méi truong dau tu cong bang va hap dan d6i véi cac doanh nghiép
nudc ngoai.
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Viét Nam dugc danh gia 1a mét trong nhitng quéc gia thu hat vén dau tu nuée
ngoai (FDI) manh mé& nhit khu vuc Dong Nam A. Dau tu nudc ngoai dong vai trd quan
trong trong viéc thuc ddy tang truang kinh té, chuyén dich co ciu nén kinh té, va nang
cao chét lugng co s& ha tang. Di vai thi truong bat dong san, FDI gitip huy dong ngudn
vdn 16n, tao ra nhiéu san pham bat dong san chat lugng cao, gop phan phat trién do thi
va nang cao tinh canh tranh cua thi truong.

Ngoai ra, hoi nhap qudc té con tac dong dén hé thong phap luat thong qua viéc tiép
nhan céc tiéu chuan quéc té vé quan ly bat dong san, quyén so hitu va quyén su dung
dat. Cac doanh nghiép nude ngoai c6 xu hudng yéu cau mot hé théng phap luat minh
bach, tha tuc hanh chinh don gian va quyén loi duoc bao dam khi dau tu vao Viét Nam.
Diéu nay dit ra yéu cau cip thiét dbi vai Chinh phu trong viéc cai cach phép luat, giam
thiéu cac rao can phap Iy va tao diéu kién thuan loi hon cho cac nha dau tu nuéc ngoai
trong linh vuc bat dong san.

Thik tw, viéc diéu chinh bang phép luat con c6 ¥ nghia bao vé quyén va loi ich hop
phép cua cac bén lién quan, bao gém nguoi mua nha, ngudi thué, ddi tac trong nudc va
cong dong dan cu chiu tac dong cua dy an. Cac quy dinh vé diéu kién huy dong von?,
bao lanh ngan hang d6i véi bat dong san hinh thanh trong tuong 1ai2®, nghia vu cng khai
thdng tin du &n, trach nhiém boi thuong thiét hai va giai quyét tranh chap 1a nhimg co ché
phép 1y quan trong nham phong ngtra rai ro va bao dam tinh 6n dinh cua thi truong.

O binh dién Iy luan chung, c6 thé khang dinh ring sy diéu chinh hoat dong kinh
doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngodi bang phap luat 1a biéu hién cua vai tro
diéu tiét vi mo6 ctia Nha nudc trong nén kinh té thi truong. Phép luat vira 1a cong cu thu
hut va dinh huéng dong vén dau tu nude ngoai vao cac linh vuc, khu vue wu tién, vira
13 co ché kiém so&t nham bao dam sy phét trién bén viing, on dinh va hai hoa loi ich
gitra Nha nudc, nha dau tu va xa hoi. Do do, viéc xay dung va hoan thién phap luat trong
linh vuc nay c6 ¥ nghia quyét dinh ddi véi hiéu qua quan 1y nha nudc, chat luwong moi
treong dau tu va sy phét trién 1anh manh cua thi truong bat dong san trong tién trinh hoi
nhap qudc té.

Thir niam, phéap luat vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai co tac
dong sau rong dén cac linh vuc kinh té va chinh tri trong x& hoi, vi bat dong san khdng
chi 1a mot loai hang hoa dic biét ma con la yéu té nén tang, anh huong dén nhiéu nganh

25 phan Thi Thuy Hong, Nguyén Chi Khang (2022), “Mét s6 vuéng méc vé chuyén giao hop dong huy dong véon
phuc vu phét trién nha & thwong mai theo dy an”, Tap chi Nghé luat, s6 8.
26 Chau Thi Khanh Van (2018), “Bao vé quyen loi ciia ngudi mua, nguoi thué mua khi bao 1anh mua bén, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai”, Tap chi Nghién cuiu lap phép, s6 7.
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nghé khac. Mét trong nhimg dic diém quan trong cua phép luat nay Ia tinh lién nganh,
da nganh va chi phdi giira cac linh vuc khéac nhau.

Tac dong dén cac thi truong khac:

Thi trudng tai chinh: Thi truong bat dong san va thi truong tai chinh c6 méi quan
hé chat ché vai nhau. Khi thi truong bat dong san tram ling, dong tién trong nén kinh té
s& bi anh hudng, giy ra tac dong truc tiép dén cac nganh tai chinh nhu ngan hang, bao
hiém, chimg khoan, dau tu. Diéu nay din dén su thiéu hut nguon vén trong hé thong tai
chinh va cd thé tao ra sy khdng 6n dinh trong nén kinh té.

Thi truong vat liéu xay dung: Khi cac dy an bat dong san khong duoc trién khai
hodc giam sut, nhu cau vé vat liéu xay dung, thiét bi xay dyng ciing giam theo. Piéu nay
anh huong truc tiép dén nganh san xuat vat liéu xay dung va cac nganh lién quan khac,
tao ra mot vong luan quan khién nén kinh té gap kho khan.

Thi treong hang héa: Khi thi tredng bat dong san chitng lai, nhu cidu mua sim nha
ctra, cac cong trinh xay dung ciing giam xubng, kéo theo su suy giam cua cac nganh
hang hoa tiéu ding va cac dich vu lién quan. Pidu ndy khdng chi gay tac dong xau dén
nén kinh té ma con anh hudng dén su 6n dinh xa hoi.

An ninh quéc phong va chinh tri: Thi treong bt dong san ciing c6 tac dong khdng
nho dén an ninh qudc phong. Chinh sach phép ly vé dat dai va bat dong san ddi véi nha
dau tu nudc ngodi can duoc quan ly chit ché dé bao vé tai san qudc gia va ngin ngira
viéc & hiru dit dai quan trong thudc vé céc ca nhan hoic té chirc nudc ngoai, nham dam
bao an ninh qudc gia.

Sy can thiét cua diéu chinh phap luat:

Véi nhitng anh hudng sau rong nhu vay, viée diéu chinh phap luat kinh doanh bat
dong san can phai co tinh 6n dinh, nhung dong thoi ciing can c¢6 su linh hoat va thay doi
phU hop véi xu huéng phét trién caa thi truong va nhu cau hoi nhap quéc té. Chinh sy
diéu chinh nay tao ra co héi thu hut dau tu nuwdc ngoai vao Viét Nam, ddng thoi gilp tao
ra moi truong dau tu an toan, lanh manh va phat trién bén viing.

2.2.3. Nguyén tic phap ludt kinh doanh bt dgng san ciia nha dau tw nwéc ngoai

Duéi goc do ly luan, cac nguyén tac cua phép luat vé kinh doanh bat dong san cua
nha dau tu nudc ngoai dugc hinh thanh nham bao dam su can bang gitra tu do dau tu
qudc té va quyén quan Iy kinh té — 1anh tho cua quéc gia tiép nhan dau tu, trong d6 boi
canh phap 1y tai Viét Nam cho thay r tinh dic th cua linh vuc nay.

Thi nhat, nguyén tic nén tang la ton trong chii quyén qudc gia ddi véi dat dai va
lanh tho. Bat dong san gan lién voi dat dai — mot ngudn luc hitu han ¢6 ¥ nghia chién

71



lwgc vé kinh té, quéc phong va quy hoach phat trién, vi vay phap lut luon dit ra céc
gii han ddi voi nha dau tu nudc ngoai vé quyén tiép can, pham vi sir dung va hinh thic
khai thac. Nguyén tic nay khing dinh rang viéc mé cira thi trudng bat dong san cho nha
dau tu nude ngoai khong phai 1a s tir bo quyén kiém soét cia Nha nude, ma 1a sy cho
phép co diéu kién trong khudn khé chu quyén phap Iy.

Tha hai, phap luat con van hanh theo nguyén tic binh dang va khdng phan biét dbi
xt hop ly gitra cac cha thé kinh doanh. Khi tham gia thi treong néi dia, nha dau tu nuéc
ngoai phai tuan thu hé théng phap luat giéng nhu nha dau tu trong nuéc, chiu su diéu
chinh cua quy dinh vé dét dai, xdy dung, thué va kinh doanh bat dong san. Tuy nhién,
su binh dang nay khong ddng nghia véi viéc x6a bo moi diéu kién dic tho, bai phap luat
van cd thé dit ra nhitng giéi han can thiét nham bao vé lgi ich cdng cong, an ninh kinh
té va on dinh x4 hoi. Tir goc do ly luan, day 1a su két hop giira nguyén tic phap quyén
va nguyén tac bao vé loi ich quéc gia.

Tha ba, mot nguyén tic quan trong khac 1a nguyén tic minh bach va an toan phap
Iy trong méi trudng dau tu?’. Hoat dong kinh doanh bat dong san thuong cé gié tri lon,
chu ky dai va lién quan dén nhiéu chu thé, do d6 phap luat phai bao dam tinh dy doan
duoc cua chinh sach, su rd rang cua thu tuc va co ché bao vé quyén tai san hop phap cua
nha dau tu. Nguyén tic ndy gop phan tao niém tin cho nha du tu nude ngoai, ddng thoi
bao vé thi truong khoi cac rii ro nhu dau co, gian 1an hodc du an “treo”. V& mit Iy luan,
day 1a biéu hién cua yéu cau xay dung nha nudc phap quyén va thi trudng minh bach.

Thi tu, phap luat con dua trén nguyén tic phat trién thi truong bat dong san bén
viing va hai hoa loi ich x& hoi. Bat dong san khong chi 1a dbi twong kinh doanh ma con
gan véi nhu cau nha o, phat trién d6 thi va 6n dinh dan cu. Vi vay, phéap luat thuong
dinh huéng hoat dong cua nha dau tu nudc ngoai theo quy hoach, chinh sach nha ¢ va
muc tiéu phét trién bén virng, nham tranh tinh trang dau tu mang tinh dau co hoac lam
gia ting bat binh dang xa hoi. Nguyén tic nay thé hién quan diém Iy luan rang thi truong
bat dong san phai phuc vu loi ich chung chir khéng chi lgi nhuan cia nha dau tu.

Thi nam, phap luat vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nuwdc ngoai con
chiu sy chi phéi ciia nguyén tac tén trong cam két qudc té va hoi nhap phép ly. Khi tham
gia cac hiép dinh thuong mai va bao ho dau tu, qubc gia tiép nhan dau tu phai bao dam
quyén loi hop phép caa nha dau tu nudce ngoai, co ché giai quyét tranh chap céng bang
va méi trudng phap Iy 6n dinh. Diéu nay lam cho phép luat trong linh vuc bat dong san

27 Tran Quang Huy, Nguyén Quang Tuyén, Nguyén Thi Nga (Pong chii bién — 2009), Phap luat vé kinh doanh bét
dong san, Nxb. Tu phap, Ha Noi.
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mang tinh chit giao thoa giita noi luat va luat qudc té, phan anh xu huéng toan cau hoa
ciia phap Iuat kinh té hién dai,

Nhu vay, cac nguyén tic caa phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu
nude ngoai duoc xay dung trén nén tang dung hoa nhiéu loi ich: bao vé cha quyén lanh
th, bao dam trat tu thi truong, thu hat vén dau tu va duy tri 6n dinh x4 hoi. Viéc nhan
dién rd cac nguyén tic nay khdng chi ¢ ¥ nghia Iy luan ma con 1a co s quan trong cho
viéc hoan thién phép luat, nham hudng téi mot thi truedng bat dong san minh bach, bén
virng va hoi nhap qudc té.

2.2.4. Nji dung phdp ludt vé kinh doanh bét dpng sin ciia nha dau tw nwéc ngoadi

2.2.4.1. Quy dinh vé diéu kién kinh doanh bdt déng san ciia nha dau tw nwéc ngoai

BDS 1a mot loai hang hoa dac biét, cd gia tri 1én va thi truong BPS 1a mét loai thi
truong mang tinh dau vao caa moi hoat dong san xuat - kinh doanh. Hon nita, BDS ¢
dinh vé vi tri va khdng di doi duoc nén gitta BDS va noi mua ban BDS ton tai mot
khoang cach. Nguoi ban khong thé mang BDS ra “chg” dé ban ma ho chi co thé cung
cap cho nguoi mua, ngudi thué théng tin vé BPS v.v. Day 1a nhimg diéu kién tiém an
rai ro, nguy co lira dao v.v trong kinh doanh BPS. Hon nita, sy phat trién léch lac, méo
ma cua thi truong BPS sé& dé lai nhitng hau qua xau, anh huang tiéu cuc vé kinh té - xa
hoi cho nén kinh té ciing nhu cho mdi ngudi dan?8. Do d6, d6i véi hoat dong kinh doanh
BDS cén dat ra nhitng diéu kién ma céac cha thé tham gia phai dap tmg duoc khi tham
gia vao thi truong BDS.

Diéu kién kinh doanh n6i chung va kinh doanh BBS noi riéng truéc hét phai duoc
hiéu 1a mot trong nhitng cong cu quan ly?° duge Nha nudc st dung dé thiét 1ap va duy
tri trat tu trong hoat dong kinh doanh BDS. N¢ dit ra nhitng yéu cau ma chu thé kinh
doanh phai dap ing nhu yéu cau vé nang lyc tai chinh, co sé vat chat, quy trinh quan ly,
quy trinh k¥ thuat, dia diém kinh doanh v.v... Do vay, diéu kién kinh doanh BPS khong
chi 1a nhiing yéu cau vé gia nhap thi truong d6i véi cac chu thé ma con la nhiing yéu
cau ma céc chu thé d6 phai duy tri trong sudt qua trinh hoat dong kinh doanh.

Xuat phét tir bat dong san 1a mot loai hang hoa dic biét, c6 gia tri 1on va anh huong
tryc tiép dén nhiéu nganh kinh té, co thé thay thi truong BPS déng vai trd quan trong
trong viéc cung cap co so ha tang cho hoat dong san xuat, kinh doanh va doi song xa
hoi. Tuy nhién, do tinh cb dinh vé vi tri va khdng thé di doi, giao dich BDS thuong gap

28 Hiép hoi bt dong san Viét Nam (2020), Dé tai: Bit dong san trong nén kinh té Viét Nam - Vai tro va khuyén
nghi chinh sach.

29 pd Thi Thu Hang, Tran Van Duy (2021), “Mdt s6 van dé phap ly vé diéu kién kinh doanh bat dong san ddi véi
ca nhan, t6 chirc nudc ngoai tai Viét Nam theo Luat Pau tu nam 20207, Tap chi Nghé luat, sé 4.
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nhiéu rai ro, tiém an nguy co lira ddo va c6 tac dong 16n d&én su 6n dinh cua nén kinh té.
Chinh vi vay, hoat dong kinh doanh BPS can phai duoc kiém soat thong qua hé théng
diéu kién kinh doanh nhiam dam bao sy minh bach, lanh manh va bao vé lgi ich chung
ctia nén kinh té va xa hoi.

Diéu kién kinh doanh BPS ctia nha dau tu nudc ngoai ¢ nhirng dic diém riéng do
lién quan dén céc yéu té chu quyén, phéap ly, va yéu cau quan 1y dic thu. Pidu kién nay
khdng chi don thuan Ia cé4c tiéu chi gia nhap thi trudng ma con 1a nhitng yéu cau bat
budc ma cac nha dau tu phai tudn thu trong subt qua trinh hoat dong. Pac diém cua diéu
kién kinh doanh bt dong san:

Thi nhat, diéu kién kinh doanh BDS 14 cong cu quan Iy caa Nha nuéc nham dam
bao loi ich céng va loi ich tur. Nha nude dat ra diéu kién kinh doanh BPS khong phai dé
han ché cac chu thé tham gia ma 13 dé thuc thi trach nhiém caia minh trong viéc bao vé
nhiing loi ich ma Nha nuéc quan tam, bao gom loi ich tu (loi ich ctia ngudi tiéu dung duoc
sir dung nhitng hang ho4, dich vu cé chat luong va an toan) va loi ich cong (quéc phong, an
ninh, trat t, an toan x4 hoi, dao duc xa hoi, stc khoé cong ddng, méi trudng sinh thai). Nhu
vay, ban than cac diéu kién kinh doanh BDS khong phai 1a muyc tiéu ma Nha nude hudng
t6i ma 12 nhitng phuong tién dé dat duoc loi ich ma Nha nuwdc mong mudn.

Tha hai, diéu kién kinh doanh bat dong san duoc thé hién bang cac hinh thuc cu
thé 1a: Chung chi; Vin ban xac nhan, chap thuan; Cac yéu cau khac ma ca nhan, té chic
kinh té phai dap tng dé thuc hién hoat dong dau tu kinh doanh ma khong can phai c6
x&c nhan bang vin ban cua co quan c6 tham quyén theo phap luat kinh doanh BPS ddi
Vvé6i hoat dong kinh doanh BDS (chuyén nhwong quyén sir dung dat, du an bat dong san,
mua ban, cho thué, cho thué mua nha ¢....) va hoat dong kinh doanh dich vu BBS (mdi
gidi, san giao dich bat dong san, tu van bat dong san...). Qua d6, dam bao tinh xac thuc,
chirmg minh duge tu cach cua cac chi thé khi gia nhap va thuc hién hoat dong kinh
doanh BDS.

Thi ba, thoi diém dap ung cac diéu kién kinh doanh bat dong san: Céc diéu kién
kinh doanh BPS duoc dit ra ddi vai cac chi thé khong chi 1a khi gia nhap thi truong ma
con 1a nhitng yéu cau ma cac cha thé d6 phai duy tri trong sudt qua trinh hoat dong kinh
doanh. Viéc dap tng cac diéu kién kinh doanh BDS nhu trén ciing 1a hinh thirc giGp nha
nuéc quan ly tét hon, xac dinh cy thé nhitng chi thé da kha nang, nang lyc tham gia vao
cac hoat dong kinh doanh BDS trong thi truong BDS¥,

PG Thi Thu Hang, Tran Van Duy (2021), “Mot s6 van dé phéap Iy vé diéu kién kinh doanh bt dong san doi voi
ca nhan, t6 chirc nudc ngoai tai Viét Nam theo Luét Dau tu nam 20207, Tap chi Nghé luat, so 4.
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Theo d6, co cAu phap luat diéu chinh diéu kién kinh doanh bat dong san cua nha
dau tu nudc ngoai 1a mot hé théng phirc tap, chiu su tac dong cua nhiéu yéu td nhu hoi
nhap qudc té, chinh sach phat trién kinh té va cai cach thé ché quan 1y dét dai bao gom:
(1) Nhém quy pham vé tu cach chu thé khi nha dau tu nuéc ngodi tham gia vao hoat
d6ng kinh doanh bt d6ng san3L. (2) Nhém quy pham vé nguyén tic, pham vi kinh doanh
BDS ciia nha dau tu nudc ngoai. Cac quy dinh nay xac dinh pham vi, hinh thirc va mé
hinh kinh doanh ma nha dau tu nudc ngoai co thé thuc hién tai Viét Nam. Dong thoi,
phap luat dat ra cac tiéu chi nham lya chon nhimg nha dau tu c¢6 du nang luc tai chinh
va kinh nghiém. (3) Nhém quy pham vé diéu kién ning luc tai chinh cua nha dau tu
nuéc ngoai khi thuc hién dy an kinh doanh BPS. Viéc dit ra cac tiéu chi ndy nham dam
bao nha dau tu ¢ du kha nang trién khai du an dtng tién do, tranh tinh trang du &n treo,
anh hudng dén quy hoach chung cua qudc gia.

Nhin chung, diéu kién kinh doanh BDS ctia nha dau tu nuwdc ngoai 1a mot linh virc
phap luat quan trong, c6 tac dong l6n dén thi truong BDS va moi trudng dau tu tai Viét
Nam. Viéc nghién ctru sdu hon vé cac tiéu chi phan loai BDS, diéu kién kinh doanh cu
thé cho tirng nhom nha dau tu va su khéc biét trong chinh sach déi véi nha dau tu trong
nudc va nudc ngoai s& gitp hoan thién hé thong phap luat trong linh vuc nay.

2.2.4.2. Nhém quy dinh vé quyén va nghia vu ciia nha dau tw nwéc ngodi trong
hoat dpng kinh doanh bdt déng sin

Ttr goc d6 1y luan phap ludt, quyén va nghia vu cta nha dau tu nudc ngoai trong
kinh doanh bat dong san luon duoc thiét ké theo co ché can bﬁng gitra hai lgi ich: Mot
bén 14 tu do du tu va bao hd quyén tai san ciia nha dau tu. Bén kia 1a chu quyén quéc
gia, an ninh kinh té va loi ich xa hoi. Su can bang nay quyét dinh mtc do mo cira cla
thi truong bat dong san dbi v6i nha dau tu nudc ngoai, dong thoi 1a co so dé danh gia
mitc do hoan thién ctia phap luat qudc gia trong linh vuc nay. Trong cac quy dinh phap
luat, d6i voi nha dau tu nudc ngoai hay doanh nghiép c6 voén dau tu nudc ngoai thi
quyén va nghia vu duoc phap luat quy dinh chit ché trong Luat Pau tu 2020, Luat Kinh
doanh bat dong san 2023, Luat Nha ¢ 2023 va cac vin ban phap luat lién quan khac.
Theo d6, ngudi nudc ngoai co cac quyén va nghia vu sau:

Thir nhat, quyén ciia nha dau tu nudc ngoai trong kinh doanh bat dong san.

Trong khoa hoc phap 1y, quyén ctia nha dau tu nudc ngoai trong linh vuc bat dong
san dugc hinh thanh trén co s& cac nguyén tic co ban ciia phap luat dau tu va thuong mai
qudc té, dic biét 1a nguyén tic binh dang, bao ho dau tu va tu do kinh doanh c6 diéu kién.

31 Theo Luat Doanh nghiép, Luét Pau tu, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Dét dai.
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(1) Nha ddu tu nude ngoai ¢6 quyén tiép can thi truong bat dong san theo pham vi
ma phap luat quéc gia cho phép. Quyén nay phan anh nguyén tic mé ctra thi trudng co
kiém soat, theo d6 Nha nuéc cho phép nha dau tu nuwdc ngoai tham gia vao hoat dong
kinh doanh bat déng san nham thu hut von, cong nghé va kinh nghiém quan 1y, dong
thoi vAn bao dam an ninh kinh té va chii quyén lanh tho. Quyén tiép can thi trudng bat
dong san ctia nha dau tu nude ngoai thé hién ¢ hai quyén co ban 1a: (i) quyén tiép can
dét dai dé thuc hién dy an dau tu; (11) quyén duoc tiép can nguén von va céc giai phap
tai chinh trong dau tu kinh doanh bat dong san (nhu thé chap du 4n dé vay von, bao lanh
trong mua ban nha ¢, cong trinh x4y dung hinh thanh trong tuong lai)®.

(2) Nha dau tu nudc ngoai co quyén duoc kinh doanh quyén st dung dat, tai san
gin lién véi dat phu hop véi quy dinh phép luat. Pay 1a biéu hién ctia nguyén tic bao ho
quyén tai san trong phap luat dau tu va dic thu cta phap luat vé kinh doanh bat dong
san. Cu thé: (i) Quyén kinh doanh quyén sir dung dat3® nhu: chuyén nhugng quyén sir
dung dat gén véi ha téng cac du an nha o; chuyén nhuong mot phén hay toan b dy an
dau tu; cho thué, cho thué lai quyén str dung dat. (ii) Quyén kinh doanh nha &, cong
trinh xdy dung nhu: mua ban, cho thué nha & va cong trinh xay dung c6 sin; nha &, cong
trinh x4y dung hinh thanh trong twong lai. Nha dau tu nude ngoai dugc dau tu xay dung
nha &, céng trinh xay dyng gin véi quyén sir dung dat dé ban, cho thué, cho thué mua
thong qua du 4n bat dong san; ddu tu xay dung ha ting k¥ thuét trong dy an dé chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai; dugc thué nha, cong trinh xay dung, phén dién tich san
dé cho thué lai; duoc nhan chuyén nhuong mat phén hodc toan bd dy an bat dong san
dé tiép tuc dau tu kinh doanh. Bén canh quyén kinh doanh nha &, cong trinh xay dung,
can luu ¥: Nha du tu nudc ngoai khong mua nha, cong trinh xdy dung dé ban lai, cho
thué (tic 12 khong dau tu ¢ thi trudng thi cdp). Pong thoi, nha dau tu nude ngoai khong
dugc nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat riéng 1¢ (khong gan véi du an dau tu) dé
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai hodc dé dau tu kinh doanh nhu t6 chic kinh té
trong nudc néu nha dau tu nude ngoai 1a t6 chire kinh té co vén nude ngoai trén 50%.

(3) Nha dau tu nuwdc ngoai c6 quyén dugc Nha nudc bao dam an toan phép 1y va
6n dinh moi truong dau tu. Ly luan phap luat dau tu cho rang viéc bao dam tinh minh

bach, 6n dinh ctia chinh sach va co ché giai quyét tranh chap 1a diéu kién cét 161 dé tao

32 Biii Birc Giang (2016), “Phap luat v& bao 14nh trong ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai”, Tap
chi Nha nuéc va Phép luat, s 4.

33 Nguyén Ngoc Pién (2005), “Can xay dung lai khai niém “Quyén tai san” trong Luat Dan sy”, Tap chi Nghién
ctu lap phép, sb 3.
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niém tin cho nha dau tu nuwdc ngoai khi tham gia thi trudng bat dong san — mot thi truong
c6 gia tri tai san 16n va chu ky dau tu dai.

(4) Quyén duogc ap dung cac chinh sach vu dii trong qué trinh sir dung dat dé thuc
hién dy an dau tu: miém giam tién st dung dat, tién thué ddi vai cac dyu an thudce linh
vuc uu ddi dau tu, mién tién st dung dat trong thoi gian dau tu ha ting cua duy an...

Thi hai, nghia vy ctia nha dau tu nudc ngoai trong kinh doanh bat dong san.

Song song voi quyén, nghia vu ctia nha dau tu nude ngoai dugc xay dung dua trén
nguyén tac chu quyén quéc gia ddi voi dat dai, trat tu thi trrong va bao v¢ o1 ich cong cong.

(1) Nha dau tu nudc ngoai co nghia vu tun tha cac diéu kién tiép can thi truong
va giéi han du tu. Trong Iy ludn phap luat, bat dong san 1a linh vuc nhay cam gin véi
lanh thd, quy hoach va an ninh quéc gia, vi vAy Nha nudc co quyén dit ra cac diéu kién
nhu hinh thtc dau tu, pham vi hoat dong, loai bat dong san dugc kinh doanh... Nghia
vu ndy phan 4nh nguyén tic kiém soat dau tu nudc ngoai trong cac nganh nghé lién quan
dén loi ich cong.

(2) C6 nghia vu thyc hién dung quy hoach, phap luat dat dai, xay dung, nha & va
kinh doanh bat dong san. Diéu nay xuit phat tir 1y thuyét quan 1y nha nude ddi voi tai
nguyén dat dai — mot nguén luc hiru han thudc sé hiru toan dan do Nha nudc dai dién
quan 1y. Vi vdy, moi chu thé kinh doanh, ddc biét 1a nha dau tu nudc ngoai, phai tuin
thu chét ché quy dinh veé str dung dat, bao vé moi truong, va phat trién do thi bén viing.
Bat dong san phai du diéu kién méi duoc phép dua vao kinh doanh.

(3) Nha ddu tu nude ngoai c6 nghia vu bao dam quyén loi cta khach hang, d6i tac
va ngudi tidu dung. Nghia vu nay thé hién sy van hanh cta nguyén tic cong bang thi
truong, theo dé hoat dong kinh doanh bat dong san khong chi nham muc tiéu loi nhun
ma con phai bao dam minh bach thong tin, chat lugng cong trinh, va trach nhiém phap
1y d6i véi nguoi mua, thué bat dong san.

(4) Nghia vu tai chinh d6i v6i Nha nudc, bao gom thué, phi, tién st dung dat, va
c4c nghia vuy tai chinh khac. Vé 1y luan, day 1a biéu hién cua nguyén tic phan phdi lai
loi ich tir viéc khai thac tai nguyén va thi trudng qudc gia.

2.2.4.3. Trinh tw thii tuc kinh doanh bét dpng sin ciia nha diu tw nuwée ngoai

Trinh ty, tha tyc kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nude ngoai dwoc nhin
nhan khéng chi 1a chudi budc hanh chinh, ma 1a co ché phép ly nham kiém soét viéc
tham gia thi truong cua chii thé nuéc ngoai, bao dam hai hoa giita ty do dau tu va chu
quyén qudc gia ddi véi dat dai tai Viet Nam. C6 thé khai quat trinh ty ndy theo cac giai
doan ly luan sau:

77



Buwéc 1. Giai doan tiép can thi truong (market entry stage). Vé mit ly luan, day 1a
giai doan thé hién quyén caa Nha nudc trong viéc kiém soat diéu kién gia nhap thi treong
ctia nha dau tu nudc ngodi. V& ban chét phap 1y, nha dau tu nude ngoai khong duong
nhién ¢ quyén kinh doanh bat dong san ma phai dap tng cac diéu kién do phép luat
qudc gia dat ra, boi bt dong san gan véi 1anh thd, quy hoach va an ninh kinh té. Do do,
trinh ty phap Iy & giai doan nay bao géom:

- Tham tra tu cach phap 1y va nang luc tai chinh ciia nha dau tu

- X4c dinh nganh nghé bat dong san dugc phép tiép can

- Kiém tra sy phi hop véi quy hoach, chinh sach phat trién do thi va dét dai

Budc nay phan anh nguyén tic cha quyén qudc gia ddi véi tai nguyén dat dai va
quyén diéu tiét cia Nha nude ddi véi dong von dau tu.

Buwéc 2. Giai doan thiét 1ap hién dién dau tu (investment establishment stage). Sau
khi duoc chap thuan tiép can thi trudong, nha dau tu nudc ngoai phai thiét 1ap sy hién
dién phap ly trong nén kinh té tiép nhan dau tu. Dudi goc do 1y ludn, day 1a budc chuyén
tir quyén dau tu tiém nang sang quyén kinh doanh thyc té. V& mit phap 1y, giai doan
nay bao gom:

- Thanh 1ap t6 chtc kinh doanh hoic lya chon hinh thire dau tu phu hop

- Pang ky du &n bat dong san

- Hoan thién cac diéu kién kinh doanh dic thu (vén phap dinh, pham vi hoat
dong...)

Ly luan phap luat coi day 1a co ché bao dam rang hoat dong cua nha dau tu nudc
ngoai duoc dit trong khudn khé phap luat noi dia, chiu sy quan ly cia Nha nuée nhu
céc chi thé trong nudc.

Buwéc 3. Giai doan tiép can dat dai va trién khai dy an (land access and project
implementation stage). Trong khoa hoc phép 1y, day 1a giai doan ¢t 15i vi dét dai 1a yéu
t6 trung tdm caa hoat dong bat dong san. Nha dau tu nudc ngoai khéng co quyén so hitu
dat dai theo nghia tuyét ¢6i ma chi cd quyén st dung dat thdng qua cac hinh thic phap
1y do Nha nuéc cho phép. Trinh tu phap Iy & giai doan nay thuong bao gom:

- Pugc giao dat, cho thué dat hoac nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat theo
pham vi cho phép

- Thyc hién thu tuc quy hoach, xay dung, moéi truong

- Pang ky tai san gan lién voi dat.

Vé mat Iy luan, budc nay thé hién su két hop giita nguyén tic quan ly thong nhat
dat dai ctia Nha nudc, va nguyén tac bao ho quyén tai san hop phap cta nha dau tu.
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Buéc 4. Giai doan kinh doanh va khai thac bat dong san (operation stage). Sau khi
du 4n duoc trién khai, nha dau tu budce vao giai doan kinh doanh thuc té. Duéi goc do
ly luan phép luat, day 1a giai doan thé hién rd nhat sy van hanh cua nguyén tic thi truong
c6 diéu tiét. Cac tha tuc phap 1y & giai doan nay bao gom:

- COng khai thong tin dir &n va san pham bat dong san

- Thyc hién giao dich (ban, cho thué, chuyén nhuong...) theo diéu kién phap luat

- Tuén tha nghia vu tai chinh, thué va trach nhiém ddi véi khach hang

Can nhan manh rang hoat dong kinh doanh bat dong san khéng chi mang tinh
thuong mai ma con gan véi loi ich xa hoi, on dinh thi trudng va bao vé ngudi tiéu dung.

Buwéc 5. Giai doan giam sat va chdm dut hoat dong dau tu (supervision and exit
stage). Trong khoa hoc phap ly, moi hoat dong dau tu nude ngoai déu phai dat dudi co
ché giam sat cia Nha nude. Do d6, trinh tu phép Iy khéng két thic & viéc kinh doanh
ma con bao gém:

- Kiém tra viéc thyuc hién dir an va nghia vu phap ly

- Xt Iy vi pham néu c6

- Thu tuc chuyén nhuong du an, thanh 1y hoic cham dat dau tu.

Giai doan nay phan anh nguyén tac trach nhiém phép ly lién tuc cua nha dau tu va
quyén kiém soat cua Nha nude ddi véi thi truong bat dong san.

Nhu vay, trinh tu thi tuc kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuéc ngoai khong
don thuan 13 quy trinh hanh chinh ma 1a co ché phap Iy nhiéu tang, nhim: Kiém soat
viéc tiép can dat dai va 1anh thd, bao dam tinh minh bach cua thi truong, bBao vé loi ich
cdng cong va ngudi tiéu dung, déng thoi tao méi trudong dau tu 6n dinh va an toan. Toan
bo trinh ty nay 14 biéu hién cua sy can bang gira tu do dau tu qudc té va quyén quan ly
kinh té ciia Nha nudc.

Péng cha y, trinh ty, thu tuc kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai
giita cac qudc gia c¢d su khéac nhau thé hién qua mot s6 mo hinh diéu chinh phap 1y nhu:

M6 hinh kiém soat chat ché viéc tiép can dat dai (tiéu biéu 1a Trung Quéc, Viét
Nam). Trong mé hinh nay, dét dai thudc sé hitu toan dan hozc Nha nuéc nam quyén chi
phdi tuyét d6i, vi vay nha dau tu nudc ngoai chi dugc tiép can dat dai thong qua quyén
sir dung dat c6 thoi han. Dac trung phap 1y 14 nha du tu phai dugc chap thuan dy &n
truéc khi tiép can dat dai, viéc giao dat, cho thué dat gan chat voi quy hoach nha nuéc,
nha dau tu khong duoc sé hiru dat theo nghia tu hitu tuyét d6i. M6 hinh nay phan anh
rd nguyén tac chi quyén qudc gia dbi véi tai nguyén dat dai, quan Iy phat trién do thi
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theo ké hoach, va kiém soat dau tu nudc ngoai trong linh vuc nhay cam. Tir gbc do ly
luan, day 1a mé hinh dit lgi ich cdng cong va an ninh 14nh thé 1én truée ty do dau tu.

M6 hinh mé cira c6 diéu kién ddi véi nha dau tu nudce ngoai (thudng duoc &p dung
& Singapore, Malaysia). Cac qudc gia nay cho phép nha dau tu nudc ngoai tham gia thi
truong bt dong san tuwong ddi rong, nhung dit ra diéu kién kiém soat nhat dinh. Dic
trung phap 1y ctia mé hinh nay 1a nha dau tw nudc ngoai dugc & hitu bat dong san nhung
bi gigi han loai hinh hozc gia tri, thu tuc tiép can dat dai don gian hon, thién vé co ché
thi trudng, Nha nudc kiém soat bang quy hoach, thué va chinh séach nha . M6 hinh nay
phan anh quan diém phap 1y dét dai 1a hang hoa dic biét nhung c6 thé luu thong c6 kiém
Soat, thi truong bat dong san dugc van hanh theo co ché canh tranh, Nha nuéc diéu tiét
gian tiép thay vi can thiép truc tiép. V& Iy luan, day 1a mé hinh can bang gitra thu hat
vbn quéc té va bao vé cau tric xa hoi.

M6 hinh thi truong tu do nhung c6 co ché an ninh dau tu (dai dién: Hoa Ky, Uc).
O cac nude ndy, nha dau tu nudc ngoai vé nguyén tac c¢d thé mua, so hiru va kinh doanh
bit dong san gan nhu nha dau tu trong nude, nhung van chiu co ché kiém soét an ninh
qudc gia. Pic trung phap 1y co ban 1a quyén sé hitu tu nhan vé dat dai duoc thira nhan
manh mé, tha tuc dau tu chu yéu mang tinh dang ky, khong xin phép trude, kiém soat
tap trung vao cac khu vuc nhay cam hoac dy an 16n. M6 hinh nay thé hién gia tri co ban
nhu wu tién tu do dau tu va quyén tai san, thi trudng bat dong san van hanh theo logic
kinh té, Nha nuéc chi can thiép khi c6 nguy co anh huéng an ninh. Vé Iy luan, day la
mo hinh dit quyén s& hiru tu nhan va thi trudng & vi tri trung tam.

2.2.4.4. Xt ly vi pham trong kinh doanh bit dong sin ciia nha dau tw nwéc ngoai

Xt Iy vi pham trong kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nude ngoai duoc nhin
nhan nhu mot co ché bao dam hiéu luc quan 1y nha nudc doi véi dat dai, thi truong va
trat ty kinh té tai Viét Nam. Khéc véi nhiéu linh vire kinh doanh thong thuong, bat dong
san gan lién vai lanh thé, quy hoach va an ninh kinh té, do dé viéc xir Iy vi pham khéng
chi nham trirng phat chi thé vi pham ma con nham bao vé lgi ich cong cong, duy tri sy
6n dinh cua thi trudng va khang dinh chi quyén phép Iy ciia Nha nudce ddi vai tai nguyén
dat dai. Trong khoa hoc phap Iy, ché dinh xt Iy vi pham di v6i nha dau tu nudce ngoai
Vi vay duoc xay dung trén co s& C4C nguyén tac nén tang nhu binh dang trudc phap luat,
t6n trong cam két dau tu qudc té, va bao vé trat tu quan ly kinh té qudc gia.

Vé phuong dién noi dung, cac hanh vi vi pham cua nha dau tu nudc ngoai trong
kinh doanh bat dong san thuong xoay quanh ba nhém chinh. The nhdt 1a vi pham diéu
kién tiép can thi truong, nhu dau tu ngoai pham vi duoc phép, st dung cau tric phap Iy
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dé né tranh han ché cua phép luat, hoic chuyén nhuong du an® trai quy dinh; nhiing
hanh vi ndy xam pham tryc tiép trat tu quan 1y dau tu caa quéc gia. Thiz hai 1a vi pham
phap luat dit dai va quy hoach, bao gom sir dung dét sai muc dich, cham trién khai dy
an hoic chuyén nhuong quyén sir dung dat trai phép, qua d6 anh huong téi co ché quan
ly tai nguyén va phat trién do thi bén viing. Thi ba 1a vi pham trong hoat dong kinh
doanh bat dong san nhu ban hoic cho thué tai san chua du diéu Kién phap 1y, huy dong
vbn trai quy dinh, cung cap thong tin sai léch cho khach hang, 1am suy giam tinh minh
bach cua thi truong va quyén loi nguoi tiéu ding.

Tuong Gng véi cac dang vi pham do6, hé thdng ché tai trong ly luan phap luat
thuong duoc thiét ké theo mé hinh da tang. O tang tht nhat 12 ché tai hanh chinh nhu
phat tién, dinh chi hoat dong, thu hdi du an hoic thu hoi dét, thé hién quyén quan ly truc
tiép ctia Nha nudc ddi vai 1anh thd va thi truong. O tang tha hai 1a trach nhiém dan su
nham khéi phuc can bing lgi ich trong quan hé thi trudng, théng qua boi thuong thiét hai,
hity giao dich hoac budc thyc hién nghia vu. O tang thi ba, trong cac trudng hop nghiém
trong nhu gian 14n, rira tién hodc vi pham quy dinh quan 1y dat dai gdy hau qua 16n, trach
nhiém hinh si duoc 4p dung dé bao vé trat tu kinh té — xa hoi & mic cao nhat. Viéc két
hop céc loai ché tai nay phan anh quan diém Iy luan cho rang xir ly vi pham khéng chi
nham trirng phat ma con nham phong ngtra, rin de va khoi phuc trat tu phap 1y.

Dic biét, xtr Iy vi pham d6i voi nha dau tu nude ngoai con chiu tac dong cua yéu
t6 dau tu qudc té. Nha nudc khi p dung ché tai phai bao dam khdng phan biét d6i xur
tréi véi cac cam két bao ho dau tu, dong thoi duy tri kha nang kiém soat dong vén va thi
truong noi dia. Piéu nay cho thay ché dinh xir Iy vi pham trong kinh doanh bat dong san
ctia nha dau tu nuwdc ngoai vira mang tinh noi luat vira mang tinh quéc té, doi hoi su can
bang gitra bao vé chii quyén phap 1y va duy tri mdi truong dau tu 6n dinh. Tir goc do Iy
luan, chinh su can bang nay lam nén gia tri cot 16i cia phap luat diéu chinh hoat dong
dau tu bat dong san xuyén bién gioi.

2.2.5. Cdc yéu t6 tic dong dén phdp ludt kinh doanh bét dong sin ciia nha dau
tw nwdc ngoai

Phap luat vé kinh doanh bat dong san caa nha dau tu nuéc ngoai khong hinh thanh
mét cach ngau nhién ma chiu su chi phdi cia nhiéu yéu té mang tinh kinh té, chinh tri,
xa hoi va phéap ly.

34 Nguyén Thi Nga (chu bién, 2024), Phap ludt vé chuyén nhirong, gop von cac du an bdt dong san cia doanh
nghiép kinh doanh bdt d@éng san, Sach chuyén khao, Nxb. Chinh tri quéc gia sy that
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Thi nhit, yéu té cé tinh nén tang 1a ché d6 s& hitu dat dai va quan niém vé cha
quyén quédc gia ddi véi 1anh thd3s. O nhitng qudc gia ma dit dai duoc xac dinh thudc so
hiru toan dan hoac Nha nudc git vai tro dai dién chu so hitu, nhu Viét Nam, phap luat
thuong thiét ké co ché kiém soat chat ché viéc tiép can dit dai cua nha dau tu nudc
ngoai, giGi han quyén cua ho & mirc quyén sir dung dat c6 thdi han va chiu sy rang budc
boi quy hoach. Nguoc lai, tai cac qudc gia thira nhan manh mé& quyén sé hiru tu nhan vé
dat dai nhu Hoa Ky, phap luat c6 xu huéng mé rong quyén so hitu va chuyén nhuong
bat dong san cho nha dau tw nudc ngoai, chi gigi han trong nhitng truong hop lién quan
dén an ninh qudc gia. Nhu vay, quan niém vé ché do so hitu dat dai 1a yéu té quyét dinh
cau triic va mic do ma cira cua hé théng phép luat trong linh vuc nay.

O nudc ta, Pang Cong san Viét Nam giit vai tro lanh dao dat nude théng qua viéc
dé ra quan diém, dudng 161, chién lugc phat trién Kinh té - xa hoi & mdi giai doan. Dya
trén cac quan diém, duong 16i cua Pang, Nha nudc thé ché hoa thanh cac quy dinh caa
phap luat va duoc sir dung dé quan ly x& hoi. Do d6, quan diém cia Pang c6 tac dong
truc tiép dén qua trinh xay dung va hoan thién phap luat kinh doanh BPS néi chung va
phap luat vé diéu kién kinh doanh BDS cta nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam noi
riéng. Trong cac nghi quyét caa Pang, co thé thiy dinh hudng phét trién thi truong BDS
nham dap tng nhu cau nha &, thuc day dau tu va 6n dinh kinh t& vi mé. Chang han, Nghi
quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 vé tiép tuc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh séch,
nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan ly va sir dung dat da dat ra yéu cau stra ddi cac quy
dinh lién quan dén quyén sir dung dat ciia nha dau tu nudc ngoai, Nghi quyét s6 50-
NQ/TW cta Bo Chinh tri ngay 20/8/1019 vé dinh huéng hoan thién thé ché, chinh sach,
nang cao chat lwong, hiéu qua hop tac du tu nude ngoai dén nam 2030.

Thir hai, mirc 6 phat trién kinh té va nhu cau thu hdt von dau tu nudc ngoai ciing
la yéu t6 tac dong truc tiép dén noi dung phap luat. Trong diéu kién nén kinh té can bo
sung nguon lyc tai chinh, cdng nghé va kinh nghiém quan 1y, Nha nudc ¢6 xu hudng xay
dung khung phap 1y thong thoang hon, don gian hoa thi tuc dau tu®®, ma rong pham vi
kinh doanh bat dong san cho nha dau tu nudc ngoai. Nguogc lai, khi thi truong bat dong
san da phat trién 6n dinh hodc xuét hién nguy co “bong bong” gia nha, phéap luat c6 thé
dugc diéu chinh theo hudng siét chat diéu kién dau tu, ting cuong kiém soat chuyén

35 Tran Quang Huy, Nguy&n Quang Tuyén, Nguyén Thi Nga (Bong chi bién — 2009), Phap luat vé kinh doanh bat
dong san, Nxb. Tu phap, Ha Noi.

3 Nghi quyét s6 50-NQ/TW cua Bo Chinh tri ngay 20/8/1019 vé dinh hudng hoan thién thé ché, chinh sach,
nang cao chat lugng, hidu qua hop tac dau tu nudc ngoai dén nam 2030.
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nhwong va sé hitu nhim bao dam an ninh kinh té va 6n dinh xa hoi. Tir goc do 1y luan,
diéu nay phan &nh méi quan hé hitu co giita phap luat va chinh séch kinh té vi mo.

Thi ba, mét yéu t6 quan trong khac 1a bdi canh hoi nhap quéc té va cac cam két
bao ho dau tu. Khi tham gia cac hiép dinh thwong mai tu do hozc hiép dinh bao ho dau
tu song phuong, qudc gia tiép nhan dau tu phai diéu chinh phap luat noi dia dé bao dam
nguyeén tac dbi xa qudc gia, ddi xtr t6i hué qubc va bao ho quyén tai san hop phap cua
nha dau tu nudc ngodi. Su rang budc nay khién phap luat kinh doanh bat dong san khdng
con thuan tay 1a van dé noi luat ma chiu tac dong tir hé théng phéap luat québc té. Vé
phuong dién ly luan, day 1a biéu hién caa xu hudng “qudc té hoa” phap luat kinh té va
su tuong tac giita chu quyén qudc gia véi trat tu phap ly toan cau. Pay 1a mot trong
nhitng yéu té quan trong gidp Viét Nam thu hit dau tu nudc ngoai trong linh vyuc bat
d6ng san, no tao ra su linh hoat va kha nang diéu chinh caa hé théng phap luat pha hop
véi thuc tién. Boi phap luat vé kinh doanh bat dong san khdng chi can 6n dinh ma con
phai thay d6i kip thoi dé thich ang véi nhu cau thuc té caa thi truong va xu hudng hoi
nhap quéc té.

Viét Nam dang trong qua trinh hoi nhap sau rong vai cac hiép dinh thuong mai
qudc té, cac quy dinh qudc té vé dau tu va kinh doanh bat dong san. Viét Nam ngay cang
hoi nhap sau rong vao nén kinh té toan cau thong qua cac hiép dinh thuong mai t do
(FTA), dac biét 1a khi gia nhap T6 chitc Thuong mai Thé giéi (WTO) vao nim 2007.
CAac nguyén tic nhu binh dang, minh bach, khdng phan biét dbi xir duoc ap dung trong
phap luat Viét Nam nham dam bao su phu hop véi cac cam két quéc té. Phép luat vé
kinh doanh BDS ciing duoc diéu chinh dé phd hop vai cac tiéu chuan qudc té, gitp ting
cudng thu hat vén dau tu tir nwéc ngoai. Cac doanh nghiép ¢ von dau tu nudc ngoai
duoc phép kinh doanh BPS tai Viét Nam theo quy dinh cua Luat Kinh doanh Bat dong
san, tao diéu kién cho su phat trién cua thi treong va nang cao tinh canh tranh. Bén canh
d6, cac hiép dinh thwong mai nhu CPTPP, EVFTA ciing tao diéu kién thuan loi hon cho
nha dau tu nude ngoai trong linh vuc BDS. Cu thé, Viét Nam cam két mo cira mot sb
phén khdc thi truong, tao co hoi Ién hon cho cac doanh nghiép nudc ngoai tham gia vao
hoat dong kinh doanh BDS.

Do d6, su thay doi trong phép luat 1a diéu can thiét dé dap (g céc cam két quéc
té va tao diéu kién thuan loi cho nha dau tu nude ngoai. Cac quy dinh vé quyén so hitu
dat dai, quyén loi va nghia vu ctia nha dau tu nudc ngodi can phai duoc diéu chinh dé
phu hop véi cac cam két caa Viét Nam trong cac hiép dinh thuong mai quéc té. Vi du
vé thay ddi chinh sach: Trudc ddy, nha dau tu nude ngoai khong dugc phép so hiru dat

83



tai Viét Nam, nhung sau mét sé diéu chinh phap ly, gio ddy ho c6 thé tham gia vao cac
du an thdng qua hinh thirc hop tac voi nha dau tu trong nudc hodc gép vén vao cac du
an da c6 sin. Diéu nay tao ra co hoi mai cho cac nha dau tu nudc ngoai va gidp Viét
Nam thu hit thém vén dau tu vao thi treong bat dong san.

Quy dinh v& quyén sé hitu nha & cia ngudi Viét Nam ¢ nuéc ngoai: Mot vi du
dién hinh 1a viéc Viét Nam da thay d6i cac quy dinh vé quyén sé hitu nha & ciia ngudi
Viét Nam & nudc ngoai, cho phép ho mua va sé hiru bat dong san gidng nhu ngudi trong
nude. Pidu nay khong chi tao ra co hdi dau tu méi cho ngudi Viét Nam & nudc ngoai
ma con mo rong co hoi thu hit dau tu nudc ngoai.

Phap luat Viét Nam ngay cang c6 sy linh hoat trong viéc diéu chinh cac quy dinh
vé kinh doanh bat dong san. Céc thay d6i trong hé thong phép luat gitp cac nha dau tu
c6 thé tiép can thi truong dé dang hon, dong thoi tao ra méi trudng canh tranh lanh manh
va cdng bang cho tat ca céc chu thé tham gia vao thi truong. Cac thay d6i trong phép
luat con huéng téi viéc cai thién moi truong dau tu trong linh vic bat dong san hinh
thanh trong twong 1ai®”. Nha dau tu nudc ngoai khéng chi duoc phép tham gia vao cac
du &n hién c6 ma con c6 thé dau tu vao cac du &n méi, tham chi trong nhiing du an chua
hoan thién. Diéu nay tao ra mot moi trueong linh hoat va mé rong co hdi cho cac nha dau
tu nuwdc ngodi tham gia vao cac hoat dong kinh doanh bat dong san tai Viét Nam. Su
thay doi trong cac quy dinh vé dau tu bat dong san khong chi ¢ loi cho nha dau tu nuée
ngoai ma con gitp cac doanh nghiép trong nude ¢ co hdi hop tac va phat trién bén viing
hon. Cac doanh nghiép trong nuéc can phai thich nghi véi cac thay doi nay, cai thién
nang luc canh tranh va thyuc hién cac dy an dau tu hidu qua hon, tir d6 thuc day su phat
trién cta nganh bat dong san tai Viét Nam.

Thir tw, yéu t6 xa hoi va chinh sach an sinh nha ¢ ciing anh huéng dang ké dén
viéc thiét ké phap luat. Bat dong san khong chi 1a hang héa ma con gan véi quyén cé
chd o, 6n dinh dan cu va phat trién do thi bén viing. Néu su tham gia cua nha dau tu
nudc ngoai 1am gia ting gia nha hoic tao ra sy mat can bang cung — cau, Nha nudc c6
thé diéu chinh phép luat theo huéng han ché phan khic ma nha dau tu nudc ngoai duoc
tham gia, hoac 4p dung céc bién phép thué, diéu kién gia tri ti thiéu. Piéu nay cho thay
phap luat trong linh vuc bat dong san chiu su chi phbi cua muc tiéu bao vé loi ich cong
cong va 6n dinh xa hoi, chir khéng chi don thuan 1a bao dam ty do kinh doanh.

37 Chau Thi Khanh Van (2018), “Bao vé quyén lgi ciia ngudi mua, ngudi thué mua khi bao 1&nh mua ban, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai”, Tap chi Nghién cuiu lap phép, s6 7.
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Thi ndm, ning lyc quan 1y nha nudc va mirc 6 hoan thién cua hé thong phap luat
cling 1a yéu té tac dong quan trong. O nhitng quéc gia cd hé théng ding ky dat dai minh
bach, co ché kiém soét giao dich hiéu qua va co quan quan ly chuyén nghiép, phap luat
cd thé thiét ké theo huéng mé cira hon ma van bao dam kiém soét rai ro. Nguoc lai, néu
co ché giam sat con han ché, Nha nuée c6 xu huéng ap dung diéu kién chat ché nham
phong ngira nguy co that thoat tai nguyén hoac vi pham phap luat. Tir goc d6 1y luan,
day 1a méi quan hé gitra mic d6 phat trién cua nha nudc phap quyén va ciu trac diéu
chinh cua phap luat kinh doanh bat dong san.

Co ché quan Iy kinh té tai Viét Nam d c6 nhiing thay d6i quan trong theo ting
giai doan lich str, tir nén kinh té tap trung quan liéu bao cap sang nén kinh té thij truong
dinh huéng x& hoi chu nghia. Trudc thoi Ky doi méi nim 1986, phap luat nghiém cam
viéc mua ban, chuyén nhuong dat dai, cac giao dich vé nha & cha yéu do Nha nudéc kiém
soat. Tir khi chuyén sang kinh té thi truong, phap luat vé kinh doanh BPS dan hoan
thién, cho phép cac nha dau tu nudc ngoai tham gia vao thi trudng theo nhimg diéu kién
nhét dinh. Cac van ban phép Iy nhu Luat Kinh doanh Bat dong san nam, Luat Dat dai
nim di tao co sé phap Iy cho hoat dong dau tu, kinh doanh BPS cua ¢4 nhan, t6 chic
nudc ngoai tai Viét Nam.

KET LUAN CHUONG 2

Kinh doanh bat dong san 1a mot hoat dong kinh doanh mang nhitng dic thu nhat
dinh va c6 anh huong 16n dén su phét trién kinh té - xa hoi cia mdi quéc gia. Dac biét
la khi Viét Nam d tré thanh thanh vién cua To chirc thuong mai quéc té (WTO) tir nim
2006. Viéc gia nhap vao t6 chirc thuong mai thé giéi gilp ching ta c6 thém nhiéu co
hoi ma rong tham gia vao thi truong cac nude ciing nhu thu hit nha dau tu nuwdc ngoai
vao céc linh vuc khéc nhau cua nén kinh té, trong d6 linh vuc kinh doanh bt dong san.
Sy tham gia ctia nha dau tu nudc ngoai vao cac linh vuc cua nganh kinh té ndi chung va
linh vuc kinh doanh bat dong san néi riéng khong chi 1am da dang hoa cac chu thé trén
thi truong ma con tao dong luc kich thich cac nha dau tu trong nudc co giai phap dé
phat trién va canh tranh lanh manh véi nha dau tu nuée ngoai khi ho 6 lgi thé vé von,
ky thuat... Do d6, diéu chinh phét luat vé kinh doanh bat dong san néi chung va diéu
kién ctia nha dau dau tu nudc kinh doanh bat dong san 1a mot nhu cau tat yéu va cap
thiét trong giai doan hién nay ciia nudc ta, gop phan 6n dinh va phat trién kinh té x& hoi
cling nhu van dé an ninh, quéc phong.
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Céc quy dinh vé diéu kién kinh doanh bt dong san cia nha dau tu nuéc ngoai da
duoc xay dung va ngay cang hoan thién vaéi viéc ra doi mot loat cac dao luat lién quan
dén hoat dong dau tu, kinh doanh bat dong san bao gom cu thé cac noi dung co ban sau:
diéu kién kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngoai; Quyén va nghia vu cua
nha dau tu nuéc ngodi trong kinh doanh bat dong san; Trinh tu, tha tuc trong kinh doanh
bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai; Xir Iy vi pham trong kinh doanh bat dong san
ctia nha dau tu nudc ngoai. Pay 1 nhitng ndi dung co ban caa phap luat vé kinh doanh
bat dong san ciia nha dau tu nudc ngodi. Ngoai ra, trén co so s& phan tich nhitng yéu té
tac dong dén phap luat kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngoai nhu: Quan
diém cua Bang vé phat trién thi truong bat dong san; ché do s hitu toan dan vé dat dai:
co ché quan 1y kinh té; van dé hoi nhap quéc té... duge dit ra cho nha dau tu nudc ngoai
trong qua trinh thuc hién du an dau tu, dam bao du an dau tu dugc thuc hién va trién
khai trén thuc té hiéu qua, dem lai loi ich kinh té cho chu dau tu ciing nhu gép phan vao
muc tiéu chung phat trién kinh té cua dat nudc.
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CHUONG 3
THUC TRANG PHAP LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN
CUA NHA PAU TU NUOC NGOAI VA THUC TIEN THU'C HIEN
TAI VIET NAM HIEN NAY

3.1. Thue trang quy dinh phap luat vé diéu kién kinh doanh bat dong sin ciia
nha diu tw nwéc ngodi va thue tién thue hi¢n

Do ban chat dic biét cua chu thé nha dau tu nude ngoai, cac diéu kién tiép can va
thue hién hoat dong kinh doanh bat dong san cua chu thé nay theo quy dinh phép luat Ia
c6 nhiéu rang budc va khit khe hon. Cu thé nhu sau:

3.1.1. Quy dinh vé nguyén tic kinh doanh ciia nha dau tw nwéc ngodi

Kinh doanh bat dong san tai Viét Nam luén duoc quan ly chat ch€ qua hé théng
Cc4c van ban phap luat chuyén nganh, tiéu biéu nhu Luat Kinh doanh bat dong san, Luat
DAt dai va Luat Nha ¢. Hé thong nay khéng chi tao ra khung phép 1y rd rang cho céc
hoat dong dau tu ma con dam bao ré‘mg moi giao dich déu dién ra trong moi truong minh
bach, cong bang va an toan. Poi voi nha dau tu nudc ngoai, viée tudn thu nhitng quy
dinh ndy cang trd nén quan trong hon, boi 1& ho phai hoa nhap vao mot hé théng phap
Iy c6 nhitng quy dinh dac thi nham bao vé loi ich qudc gia, dong thoi tao diéu kién cho
cac hoat dong dau tu qudc té dién ra hiéu qua va bén viing.

Nhirng nguyén tic kinh doanh d6i véi NDTNN khong chi don thuan 14 cac quy tic
bét budc ma con 1a kim chi nam giup ho nam bat dugc co hoi cling nhu han ché rui ro
khi tham gia thi trudng bat dong san Viét Nam. Diéu nay dic biét can thiét khi moi
truong dau tu luén bién dong, c6 sy thay doi lién tuc cia cac quy dinh phap 1y dé phu
hop vai tinh hinh kinh té - x3 hoi va xu hudng phat trién cua thi truong. Vi dy, viéc dam
bao tinh minh bach thong qua cong khai thong tin du 4n khong nhitng gitp cac nha dau
tu nudc ngoai hiéu rd hon vé cac rui ro phap 1y%, ma con tao niém tin tir phia khach
hang trong nudc, tir 46 thiic ddy qua trinh giao dich dién ra thuén loi.

Céc nguyén tic kinh doanh cia NDTNN tai Viét Nam duoc xay dung nham dam
bao réng moi hoat dong dau tu déu phai dugc thuc hién theo quy dinh phép luat, tao ra
mot moi truong giao dich minh bach, cong béng va ¢6 su kiém soat chit ché cta nha

nudc. Viée tuan thu phap luat, ddm bao binh dang va minh bach cung véi viéc gan lién

38 Dao Thi Nhung (2022), “Nhén dién mot sb rui ro phép ly trong thuc tién giao dich kinh doanh bt dong san la
quyén sir dung dat dudi hinh thire “phan 16 ban nén” & Viét Nam hién nay”, Tap chi Phap luat va thyc tién, s6 50.

87



v6i cac du 4n dau tu cu thé khong chi bao vé quyén loi cia nha dau tu ma con gbp phan
nang cao uy tin va chit luong thi truong bat dong san Viét Nam.

Thir nhit, nguyén tic cac chii thé hoat dong kinh doanh bat dong san déu
binh ding trwée phap luat.

Nguyén tic binh dang trudce phap luat trong kinh doanh bt dong san cta nha dau
tu nude ngoai duge thé hién nhu mot nguyén tac hién dinh va xuyén sudt trong hé théng
phap luat dau tu — kinh doanh tai Viét Nam. Nguyén tic nay truéc hét xuat phat tir quy
dinh ctia Hién phap nam 2013 (stra doi, bo sung ndm 2025) vé quyén tu do kinh doanh va
su binh ding giita cac chu thé trudc phap lut, theo d6 moi to chirc, c4 nhan tham gia hoat
dong kinh t& déu duoc bao dam quyén va nghia vu phép 1y twong tmg, khong bi phan biét
d6i xtr vé qudc tich khi da dugc phép hoat dong hop phap trén lanh thd Viét Nam.

Diéu 16, Hién phap quy dinh: 1. Moi nguwoi déu binh dang truée phdp ludt. 2.
Khéng ai bi phdn biét doi xir trong doi séng chinh tri, dan sy, kinh té, van héa, xa héi®.

Diéu 51, Hién phap quy dinh: 1. Nén kinh té Viét Nam la nén kinh té thi triong
dinh hudng xa héi chit nghia véi nhiéu hinh thirc s hitu, nhiéu thanh phan kinh té; kinh
té nha miede giit vai tro chii dao. 2. Cdc thanh phan kinh té déu la bé phén cdu thanh
quan trong ciia nén kinh té quéc dan. Cdc chii thé thudc cdc thanh phan kinh té binh
dding, hop tac va canh tranh theo phdp ludt*.

Trong linh vuc kinh doanh bat dong san, nguyén tic nay duoc cu thé hoa thong
qua hé théng phap luat vé dau tu, dat dai va kinh doanh bat dong san, theo hudng nha
dau tu nudc ngoai khi tham gia thi trudong phai tuan thu cac diéu kién, trinh ty va nghia
vu trong tu nha dau tu trong nudc, dac biét vé dang ky doanh nghiép, thyuc hién du an,
nghia vy tai chinh, cong khai théng tin va trach nhiém ddi véi khach hang. Nguyén tic
nay duoc cac nha Iam luat luat héa tir khi Luat Kinh doanh bat dong san dugc ban hanh
1an dau nam 2006: T6 chirc, ca nhdn hoat dong kinh doanh bdt déng sdan binh dang trudc
phdp ludr*. Tuy nhién, quy dinh nay bi danh gia chua bao quat hét néi ham ciia nguyén
tac binh dang vi quy dinh chi t6 chirc, ca nhan hoat dong kinh doanh bat dong san méi
binh dang trude phap luat. Pén Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 da c6 stra doi

quy dinh “binh ding trudc phap luat” cia moi to chirc, ca nhan*2. Pén Luat Kinh doanh

3 Piédu 16, HIén phap nam 2013.

40 Khoan 1, 2 Biéu 51, Hién phap nam 2013.

41 Khoan 1, Piéu 5, Luat Kinh doanh bét dong san nim 2006.
42 piéu 4, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014.
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bat dong san nim 2024 khéng truc tiép quy dinh nguyén tic binh dang® song nguyén
tic nay duoc thé hién xuyén sudt trong cac diéu luat.

Can luu ¥ rang, binh dang trude phap luat trong truong hop nay khong dong nghia
v6i su “ddng nhat” hoan toan vé quyén. Phap luat cho phép dit ra nhitng diéu kién riéng
d6i voi nha dau tu nude ngoai trong cac linh vuc nhay cam nhu bat dong san, xuit phat
tir yéu cau bao vé chu quyén dit dai, an ninh kinh té va 6n dinh x4 hoi. Vi vy, nha dau
tu nudc ngoai c6 thé bi gidi han vé hinh thirc tiép can dat dai, pham vi kinh doanh hoic
loai bat dong san duoc phép tham gia. V& mit 1y luan, cac gidi han nay khong bi coi 1a
vi pham nguyén tic binh dang néu chiing dugc quy dinh minh bach, ap dung chung cho
moi nha du tu nudc ngoai va nham bao vé loi ich cong cong. Do d6, binh dang phap 1y
& day dugc hiéu 1a binh dang vé co hoi tiép can va co ché bao vé phap 1y, chtr khong
phai binh ding tuyét d6i vé nodi dung quyén.

Mit khac, nguyén tic binh dang con thé hién ¢ co ché bao ho quyén va giai quyét
tranh chap. Nha dau tu nudc ngoai khi tham gia kinh doanh bat dong san duoc phéap luat
bao dam quyén tai san, quyén chuyén loi nhuan hop phéap va quyén tiép can co quan tai
phan tuong ti nha dau tu trong nudc. Céc tranh chap lién quan dén dy an bat dong san,
hop dong hodc quyén st dung dat duoc giai quyét theo tha tuc to tung thong nhat, thé
hién nguyén tdc moi chu thé déu chiu sy diéu chinh cua cung mot hé théng phap luat va
cing mot co ché bao vé quyén. Pong thoi, phap lut cling dit ra trach nhiém phép 1y
tuong duong khi vi pham, nhu xtr phat hanh chinh, thu hoi du an hoac boi thuong thiét
hai, qua d6 bao dam mai trudng canh tranh cong bang trén thi trudng bat dong san. Nhu
vay, co thé thiy nguyén tic binh dang trudc phap luat trong kinh doanh bat dong san
ctia nha dau tu nude ngoai duoc phap luat Viét Nam thé hién theo mé hinh “binh dang
6 diéu kién”: bao dam quyén va co ché bao ho phép 1y ngang bang véi nha dau tu trong
nuée, nhung van cho phép Nha nudc ap dung cac gidi han can thiét nham bao vé loi ich
cong cong va chu quyén dat dai. Viéc thiét ké nguyén tic theo hudng nay vira phit hop
v6i yéu cau xay dung nha nudc phap quyén, vira dap tmg nhu cau quan 1y kinh té trong
bbi canh hoi nhap quc té.

Thir hai, nguyén tic cong khai, minh bach; tw do théa thuin trén co sé ton
trong quyén va lgi ich hop phap ciia cic bén thong qua hop déng, khong vi pham

diéu cam cua luat*,

2 Pidu 4, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2024.
4 Khoan 1, Diéu 4, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023.
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Minh bach trong thong tin gitp giam thiéu rai ro giao dich, tao diéu kién cho cac
bén c6 quyét dinh dau tur dung ddn va ting cudng niém tin cta nguoi tidu dung. Viée
cong khai théng tin qua cac san giao dich bat dong san dugc khuyén khich theo cac quy
dinh cua Luat Kinh doanh BDS nhim dam bao tinh minh bach, gbp phan bao vé quyén
loi cua tit ca cac bén tham gia giao dich. Vi du: Mot s6 du an bat dong san tai Ha No6i
va TP. H6 Chi Minh d3 ap dung mé hinh giao dich qua san giao dich bat dong san duoc
quan 1y cong khai. Thong tin vé gia ban, tién do thi cong, va cac rui ro lién quan dugc
dang tai trén cac nén tang truc tuyén cia cic san giao dich, qua d6 giup nguoi mua dé
dang so sanh va lga chon. Chéng han, dg 4n “Vinhomes Grand Park™ da dugc cong bd
day du thong tin vé tién do va gia ca, tao nén sy minh bach va thu hut khong chi nha dau
tu trong nudc ma con ca NDTNN.

Nguyén tic cong khai va minh bach dugc xem 1a diéu kién tién quyét bao dam sur
van hanh lanh manh cua thi truong bat dong san. Do dac thu bat dong san c6 gia tri 16n,
gin v6i quyén sir dung dat, quy hoach va nghia vy tai chinh, phéap lut yéu cau nha dau
tu phai cong bd day du thong tin vé du an, tinh trang phap 1y cua bat dong san, tién do
xay dung va cac diéu kién giao dich. Viéc minh bach thong tin khong chi bao vé nguoi
mua, nguoi thué ma con gop phan ngin ngira dau co, gian 14n va rui ro phép 1y, qua d6
cing ¢ niém tin cia thi truong va bao dam méi trudng dau tu 6n dinh. Song song véi
d6, phap luat thira nhin nguyén tic tu do thoa thuan trong hop dong*®, theo d6 nha dau
tu nudc ngoai va ddi tac co quyén tu do xac 14p ndi dung giao dich bat dong san nhu gia
ca, phuong thitrc thanh toan, quyén va nghia vu cac bén, mién 13 sy thoa thuan d6 khong
trai quy dinh phap luat. Nguyén tic nay phan anh ban chit ctia nén kinh té thi truong,
trong d6 hop ddng 1a cong cu phép 1y co ban diéu chinh quan hé kinh doanh. Tuy nhién,
tu do hop dong trong linh vuc bat dong san khong phai 1a tu do tuyét ddi. Phap luat dat
ra gidi han nham bao vé loi ich cong cong va trat tu thi truong, chéng han cac bén khong
dugc thoa thuan vé viéc chuyén nhugng bat dong san chua du diéu kién phap 1y, huy
dong von trai quy dinh, hay théa thuan nham che giéu giao dich thuc té dé tron nghia vu
tai chinh. Do d6, tu do thoa thuan chi duoc bao dam khi nam trong khuén khd “khong
vi pham diéu cam cua luat”.

Déi voi hoat don kinh doanh bat dong san cta nha dau tw nudc ngoai, sy két hop
giita minh bach thong tin v tur do hop dong tao nén co ché diéu chinh hai chiéu cua phap
luat kinh doanh bat dong san ddi v&i nha dau tu nude ngoai. Mot mat, Nha nudc kiém

soat bang cac quy dinh bat budc vé cong khai, diéu kién giao dich va trach nhiém phap 1y;

%5 g Vin Dai (Chi bién - 2022), Giao dich dan sy vé bat dong san, tap 1, Nxb Hong B, Ha Noi.
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mit khac, phap luat vin danh khong gian cho céac chu thé cha dong thiét lap quan hé kinh
doanh phu hop véi loi ich cia minh. Co ché nay bao dam vira duy tri trit tw quan ly dat
dai, vira phat huy tinh linh hoat cta thi truong. Nhu vy, cac nguyén tic cong khai, minh
bach va ty do théa thun trong khuén kho phap luat khong chi 13 yéu cau k thuit cua
giao dich bt dong san, ma con 1a nén tang 1y ludn, thuc tién thé hién sy dung hoa giita
quan 1y nha nude va ty do kinh doanh trong bdi canh hdi nhap dau tu qudc té.

Tai céc thanh phé 16n nhu TP. H6 Chi Minh va Ha Noi, NDTNN ¢6 co hoi tham
gia dau tu vao cac du 4n nha & cao cr?ip, khach san va khu thwong mai. Mot vi du cu thé
1a du 4n “Saigon Centre” — mot khu phirc hop thwong mai, vin phong va cin ho cao cip
dugce dau tu boi mot tap doan nudc ngoai. Dy an ndy da trai qua quy trinh phé duyét
nghiém ngit cta cc co quan chirc ning, ddm bao phi hop v6i quy hoach ctia thanh phd
va duoc cap phép theo diing quy dinh cua Luat Pat dai va Luat Nha ¢. Qua d6, NDTNN
khong chi dugc dam bao vé mit phap 1y ma con c6 thé tdi wu hoa hiéu qua kinh doanh
thong qua su gén két chat chd voi dy an dau tu cu thé. Ngoai ra, cac khu d6 thi mé1 nhu
khu d6 thi Ecopark dd chtng minh riang viéc ap dung nguyén tic “kinh doanh c6 diéu
kién” sé tao ra cac du an bat dong san co chit luong cao, déng thot thu hut dong von
dau tu nude ngoai. Cac du an ndy déu phai co su dong bd vé quy hoach, co so ha ting
va céc tién ich cong cong, dam bao an toan va bén ving cho ngudi sir dung.

Thir ba, nguyén tic bat dong sin dwa vao kinh doanh phai cé di diéu kién
theo quy dinh ctia phap luat®.

Nguyén tic bat dong san dwa vao kinh doanh phai c6 du diéu kién theo quy dinh
ctia phap luét 13 mot trong nhitng nguyén tic cbt 16i diéu chinh hoat dong kinh doanh
bat dong san ctia nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam. Nguyén tic ndy xuat phat tir dic
thil ctia bat dong san 13 loai tai san gan lién voi dat dai, quy hoach, moi truong va trat tu
d6 thi, nén viéc cho phép dua bat dong san vao kinh doanh khong thé phu thudc hoan toan
vao y chi ctia nha dau tu ma phai chiu sy kiém soat cia Nha nude. Py 1a biéu hién cta
quyén quan 1y théng nhat cuia Nha nude ddi voi dat dai, dong thoi nham bao dam rang céc
giao dich trén thi truong bat dong san dugc thyc hién dbi véi nhiing tai san co tinh trang
phap 1y 1 rang, hop phap va an toan. Déi voi nha dau tw nude ngoai, nguyén tac nay cang
c¢6 y nghia quan trong boi ho tham gia thi truong thong qua co ché tiép can dat dai c6 diéu
kién. Phép luat yéu cau bat dong san trudce khi duge ban, cho thué, chuyén nhugng hoac
huy dong vén phai dap tmg cac diéu kién nhu c6 gidy to hop phap vé quyén sir dung dét,
khong c6 tranh chap, khong bi ké bién, phi hop véi quy hoach, va da hoan thanh cac nghia

%6 Khoan 2, Diéu 4, Luat Kinh doanh bt dong san nim 2024.
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vu tai chinh lién quan. Nhitng yéu cau nay khong chi nhim bao vé quyén loi ciia khach
hang ma con ngin ngira tinh trang dau tu mang tinh dau co, du 4n “treo” hodc huy dong
vbn khi chua du diéu kién phap 1y. Tir goc d6 phap 1y, viée dit ra cac diéu kién phap 1y
bat budc ddi voi bat dong san dua vao kinh doanh 1 co ché phong ngira rii ro thi trudng,
giap duy tri sy on dinh cta hé théng tai chinh va trat tu phat trién do th.

Mat khéc, nguyén tic nay con thé hién sy két hop gitta quyén tu do kinh doanh va
nghia vu tudn tht phap luat ciia nha dau tu nudc ngoai. Phap lut cho phép ho tham gia
thi trudng bat dong san, nhung quyén kinh doanh chi phét sinh khi tai san dap ung day du
diéu kién phap 1y. Diéu d6 cho thay ty do kinh doanh trong linh vuc bat dong san khong
mang tinh tuyét di ma gan véi trach nhiém bao dam tinh hop phap cta d6i twong giao
dich. Déng thoi, viée kiém soat diéu kién bt dong san dua vao kinh doanh ciing gop phén
tao 1ap méi trudng canh tranh cong bang giita cac nha dau tu, tranh tinh trang mot sé chu
thé dua san pham chua du diéu kién ra thi trudng dé chiém loi thé thuong mai.

Thir tw, nguyén tic to chirc, cA nhan dwoc kinh doanh bt déng san ngoai
pham vi khu vure bao vé theo quy dinh ciia phap luit vé quoc phong, an ninh.

Duéi goc d6 phap luat va thuc tién, nguyén tic to chirc, ca nhan chi duoc kinh
doanh bat dong san ngoai pham vi khu vuc bao vé theo quy dinh cta phap luit vé qudc
phong, an ninh c6 ¥ nghia dic biét quan trong dbi v6i hoat dong kinh doanh bat dong
san ctia nha dau tu nudce ngoai tai Viét Nam. Nguyén tic nay xudt phat tir dic thu coa
bat dong san gan lién véi lanh thd va khong gian chién luoc ciia qudc gia, trong d6 mot
s6 khu vuc nhu bién gid1, ven bién, déo, khu vuc quan sy hodc vung trong yéu vé an
ninh phai duogc kiém soat chit chd. Vi vay, phép luat quy dinh viéc dau tu, chuyén
nhuong, cho thué hoac khai thac bat dong san tai cac khu vyuc nay khong chi la van dé
kinh té ma con lién quan tryc tiép dén chii quyén, qudc phong va 6n dinh chinh tri. Trong
thuc té, khi nha dau tu nuée ngoai thuc hién du an bat dong san, co quan nha nudc co
tham quyén thuong tién hanh thim dinh vi tri du 4n gan véi quy hoach quoc phong —an
ninh trude khi chdp thuan chu truong dau tu hodc giao dat, cho thué dat. Piéu nay cho
thiy nguyén tic néu trén khong chi ton tai trén phuwong dién 1y thuyét ma dugc thé hién
trong quy trinh kiém soat dau tu, quy hoach sir dung dat va phé duyét du an. Nhitng han
ché vé dia diém dau tu khong bi coi 1 phan biét d6i xir d6i v6i nha dau tu nude ngoai,
ma 12 bién phap phép 1y can thiét nham bao vé loi ich qubc gia. Tir goc do 1y luan, day
1a su biéu hién ciia quyén chil quyén lanh thd va quyén tu vé kinh té cia Nha nudc trong
bbi canh hoi nhap qudc té. Pong thoi, nguyén tac nay con goép phan dinh hudéng hoat
dong kinh doanh bat dong san theo hudng phat trién bén viing va pht hop quy hoach
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tong thé. Viéc giéi han pham vi ddu tu giup tranh tinh trang tap trung vén nudc ngoai
tai cac khu vuc nhay cam, dong thoi tao co so phap 1y dé Nha nuée phan bd ngudn luc
dat dai theo muc tiéu phat trién kinh t& — xa hoi va bao dam qudc phong, an ninh. Dbi
v6i nha dau tu nudce ngoai, quy dinh nay tuy tao ra rao can nhat dinh vé khong gian du
tu, nhung lai mang ¥ nghia bao dam tinh 6n dinh phap 1y 1au dai cua du an, béi nhitng
khu vuc dugc phép dau tu da duge tham dinh vé mat chién luge.

Trong thuc tién phéap luat, nguyén tic t6 chirc, ca nhan chi duoc kinh doanh bt
dong san ngoai pham vi khu vuc bao vé qudc phong, an ninh thé hién su két hop gitra
muc tiéu phat trién kinh té va bao vé chu quyén lanh th. Nguyén tic nay khong nham
han ché quyén kinh doanh mét cach tiy tién, ma nham thiét 1ap ranh gi6i phap 1y 16 rang
cho hoat dong dau tu bat dong san, qua d6 bao dam rang qua trinh thu hat von nude
ngoai van dat trong khuon kho loi ich qudc gia va an ninh 1au dai cta dat nude.

C6 thé thay, ba nguyén tic kinh doanh bt dong san duoc quy dinh trong Luat Kinh
doanh bat dong san nim 2023 cta Viét Nam nhin chung phu hop véi thong 1é quan 1y
thi truong, nhung khi dit trong twong quan voi phap luat cta nhiéu qudc gia phat trién
nhu Singapore, Hoa Ky hay Uk, ... ¢6 thé nhan thdy mot s6 han ché va bat cap vé mit 1y
luan va ky thuat 1ap phap nhu sau:

- Nguyén tac cong khai, minh bach va tu do thoa thudn theo phap luat Viét Nam
m&i ding lai & viéc khang dinh yéu cau cong khai, minh bach va ti do hop dong, nhung
chua thiét ké ddy du cac co ché bao dam thuc thi nguyén tic nay. O nhiéu nudc phat
trién, nguyén tic minh bach gin chit v6i: hé théng dang ky dat dai dién tir thong nhat;
co ché cong bd thong tin du 4n theo thoi gian thyc; trach nhiém phép 1y rat nghiém dbi
v6i viée che gidu thong tin. Trong khi d0, tai Viét Nam thong tin phap 1y du an con phéan
tan, co ché kiém chimg thong tin cho nha dau tu nudc ngoai con han ché, nghia vy minh
bach chu yéu mang tinh hinh thirc, thiéu ché tai du manh. Nguyén tdc minh bach cua
Viét Nam thién vé tuyén b chinh sach, chua trg thanh mét co ché phap 1y hoan chinh
nhu & cac qudc gia c6 thi trudng bat dong san phat trién

- Nguyén tac bat dong san dua vao kinh doanh phai da diéu kién phap 1y, quy dinh
nay phi hop véi thong 1¢ qudc té, nhung cach thiét ké ciia Viét Nam mang tinh tién kiém
manh, khién hoat dong dau tu ctia nha dau tu nude ngoai phu thudc nhidu vao thu tuc
hanh chinh. O nhiéu quéc gia co ché hau kiém duoc ap dung rdng rai, nha dau tu duge
phép giao dich sém hon, nhung phai chiu trach nhiém phap 1y ning néu vi pham, quy dinh
vé diéu kién kinh doanh mang tinh chuén hoéa, d& du doan. Trong khi do tai Vi¢t Nam,

diéu kién phéap 1y nhiéu tang, lién quan dong thoi dén dat dai, quy hoach, xay dung, dau
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tu, thoi gian hoan thién diéu kién kéo dai, tiéu chi danh gia doi khi thiéu tinh rd rang.
Nguyén tic nay & Viét Nam thé hién mé hinh quan 1y hanh chinh dwa trén cip phép, trong
khi xu huéng qudc té chuyén dan sang quan 1y dua trén trach nhiém thi trudng.

- Nguyén tic khong kinh doanh bit dong san trong khu vuc qudc phong, an ninh
13 nguyén tic hop 1y vé mit chu quyén, nhung con thiéu tinh rd rang trong thuc thi so
v6i nhiéu qudc gia. O cac nudc nhu Singapore hay Uc, khu vuc han ché dau tu duoc
cong bd béng ban dd chinh thirc, danh muc khu vuc nhay cam dugc cap nhat dinh ky,
nha dau tu c6 thé kiém tra trude rui ro phap 1y*7. Trong khi d6 tai Viét Nam, pham vi
khu vire quc phong, an ninh chua ludn dugc cong bd day du, ¢6 hién tuong chong lan
quy hoach, nha dau tu chi biét han ché sau khi lam tha tuc. V& 1y luan, nguyén tic nay
& Viét Nam thiéu tinh dy doan phép 1y, trong khi thong 18 qudc té coi kha nang du doan
1a yéu t6 cot 161 cia moi trudng dau tu.

- So v6i phap luat quéc té, ba nguyén tic cia Viét Nam con ba diém han ché 16n:
(i) Thién vé quan 1y hanh chinh hon 13 quan 1y thi trudng. Cac nguyén tic tip trung vao
kiém soat diéu kién va pham vi dau tw, nhung chwra nhan manh bao vé quyén tai san nha
dau tu, 6n dinh chinh sach, kha niang du doan phép 1y. (ii) Thiéu nguyén tic riéng cho
nha dau tu nude ngoai, trong khi nhidu qudc gia xay dung nguyén tic dic thu nhu: bao
dam chuyén loi nhuén; bao vé dau tu dai han; d6i xt cong béng trong giai quyét tranh
chéap. Trong khi luat Viét Nam chu yéu 4p dung nguyén tic chung cho moi chii thé. (iii)
Chua thé hién rd dinh huéng phat trién thi truong qubc té hoa. Phap luat Viét Nam van
thién vé bao vé trat tu quan ly ndi dia, chua thé hién rd cac nguyén tac thac déy canh
tranh quéc té, thu hat von dai han, hoi nhap thi truong bat dong san toan cau. Nhu vay,
ba nguyén tic cua Luat Kinh doanh bat dong san 2023 phan anh mé hinh phap 1y “md
clra c6 kiém soat manh”. M6 hinh nay phu hop véi diéu kién quan 1y dat dai va thi truong
hién nay ctia Viét Nam, nhung van con khoang cach so v6i xu hudng qubc té 1a ting
tinh minh bach dir li€u, giam tién kiém hanh chinh, tang trach nhiém thi trudng, nang
cao kha ning dy doan phap 1y. Do d6, han ché 16n nhat khong nam ¢ ndi dung nguyén
tac, ma & muc do thé ché hoa va co ché thuc thi ciia cac nguyén tic nay.

3.1.2. Cac té chirc Kinh té ma nha ddu tw nwéc ngodi co thé thanh lgp dé kinh
doanh bdr dgng sdn tai Viét Nam

Theo Luat Pau tu nim 2020, nha dau tu nudc ngoai khong duoc truc tiép tién hanh
hoat dong kinh doanh bat dong san tai Viét Nam voi tu cach phap nhan nuéc ngodi ma

4 bao Thi Nhung (2022), “Nhan dién mot sd rai ro phap 1y trong thyc tién giao dich kinh doanh bét dong san la
quyén str dung dat dudi hinh thirc “phan 16 ban nén” & Viét Nam hién nay”, Tap chi Phap luat va thyc tién, s6 50.
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phai thuc hién dau tu thong qua td chuc kinh té dugc thanh 1ap theo phap luat Viét Nam
hoic thong qua viéc gop von, mua cb phan, mua phan vén gdp trong té chie kinh té da
duoc thanh lap. Trong dé, viéc thanh 14p té chuc kinh té 13 phuong thic phd bién nhat
d6i véi cac du &n bat dong san. Céc td chire kinh té ma nha dau tu nudc ngoai cé thé
thanh I1ap bao gom doanh nghiép va hop tac xa. Mai loai hinh ¢6 dia vi phap 1y, co cu
t6 chuc va kha nang huy dong nguén luc khac nhau, tir ¢6 anh huang truc tiép dén hiéu
qua dau tu va quan tri dy an bat dong san. Cuy thé nha dau tu nudc ngoai duoc thanh lap
c& to chic kinh té sau dé kinh doanh bat dong san:

(1) Cong ty trach nhiém hiru han gom: cdng ty trach nhiém hitu han mot thanh vién
va cOng ty trach nhiém hitu han hai thanh vién tro 1én.

Cong ty trach nhiém hitu han mot thanh vién 1a loai hinh doanh nghiép do mét to
chac hoic mot ca nhan 1am cha sé hitu va c6 tu cach phap nhan ké tir ngay duoc cap
Gidy chung nhan dang ky doanh nghiép*. D4i voi nha dau tu nude ngoai, chii so hiru
thuong 12 mot ca nhan nuéc ngoai hoic cong ty me & nude ngoai. Piac diém noi bat cua
loai hinh nay 1a quyén kiém soét tap trung. Cha sé hitu c6 quyén quyét dinh toan bo chién
luoc dau tu, lwa chon du 4n, huy dong vén, co cau té chiic quan 1y va phuong an kinh
doanh. Diéu nay dic biét phi hop dbi véi cac tap doan bat dong san qudc té mudn truc
tiép quan Iy du &n tai Viét Nam ma khong phai chia sé quyén kiém soat voi ddi tac khéc.
Mot wu diém quan trong khac 1a ché do trach nhiém hitu han. Chu sé hitu chi chiu trach
nhiém vé cac khoan ng va nghia vu tai san cia doanh nghiép trong pham vi vén diéu Ié
da cam két gop. Pay 1a co ché gitp han ché rui ro ddi véi cac dy &n bat dong san c6 gia
tri dau tu 16n va thoi gian thu hdi von dai. Tuy nhién, loai hinh nay ciing c¢6 nhitng han
ché nhét dinh. Do chi c6 mot cha s¢ hitu va khong duoc phét hanh ¢ phan nén kha ning
huy dong von bi han ché, chi yéu dua vao von gop cia chu sé hitu, von vay hoic ting
vén diéu l¢. Khi trién khai cac du an bat dong san quy mo Ién, doanh nghiép thuong phai
huy dong vén thdng qua tin dung ngan hang hozc hop tac dau tu véi cac chu thé khéc.

Cong ty trach nhiém hitu han hai thanh vién trg Ién 1a loai hinh doanh nghiép cé
tir hai dén nam muoi thanh vién gop von. Poi véi nha dau tu nude ngoai, cong ty cd thé
duogc thanh lap gitta nhiéu nha dau tu nudc ngoai hoic gitta nha dau tu nuwdc ngoai véi
nha dau tu trong nude. Uu diém Ién nhét cua loai hinh nay la kha nang lién két nguon
lyc. Trong linh vuc bat dong san, mot du an thuong doi hoi ngudn vén rat 16n, kinh
nghiém quan 1y, nang luc tai chinh, k¥ thuat xay dung va kha niang phat trién thi truong.
Viéc nhiéu nha dau tu cung gop von gilp chia sé rui ro, tan dung lgi thé cua tirng bén

48 Luat Doanh nghiép ndm 2020.
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va nang cao hiéu qua thuc hién dy an. Loai hinh nay ciing duy tri nguyén tic trach nhiém
hitu han, nghia 13 cac thanh vién chi chiu tréch nhiém trong pham vi phan vén gop. Biéu
nay tao moi truong dau tu an toan hon so véi cdng ty hop danh. Tuy nhién, cong ty trach
nhiém hiru han hai thanh vién tré 1én c6 co ché chuyén nhwong phan vén gop chit ché.
Khi mét thanh vién muén chuyén nhuong vén, cac thanh vién con lai thuong c6 quyén
vu tién nhan chuyén nhuong trude. Quy dinh nay gilp bao dam tinh 6n dinh cua co cau
s& hitu nhung 1am giam tinh linh hoat trong viéc thu hat nha dau tu méi.

(2) Céng ty cb phan.

Pay 1a loai hinh doanh nghiép duoc danh gia 1a pht hop nhat déi véi hoat dong
kinh doanh bat dong san quy md 16n. Bac diém ndi bat cua cong ty co phan 1a vén diéu
1& duoc chia thanh céc ¢6 phan bang nhau, sé luong c6 dong t6i thiéu 1a ba va khéng gidi
han s6 luong téi da. Chinh co ché ndy tao diéu kién thuan loi cho viéc huy dong von tir
nhiéu nha dau tu khac nhau®®. B4i véi linh vuc bat dong san, nhu cau vén rat 16n trong
Ccac du an khu do thi, trung tam thuong mai, khu cdng nghiép, khu nghi duong hoac nha
& thwong mai. Cong ty ¢ phan cd nhiéu phuong thirc huy dong von nhu phat hanh cb
phan, phat hanh trai phiéu hodc niém yét trén thi truong chiing khoan néu dap tng diéu
kién luat dinh. Day 14 loi thé ma céc loai hinh doanh nghiép khéc khong cd. Ngoai ra, viéc
chuyén nhuong ¢6 phan twong ddi linh hoat gitp nha dau tu nudc ngoai dé dang tai co
cau danh muyc dau tu, thu hat ¢ dong chién lugc hoic chuyén nhuwong mot phan vén khi
can thiét. Bén canh nhitng wu diém d6, cong ty ¢ phan c6 co cdu quan tri kha phuc tap,
doi hoi phai tuan tha day da cac quy dinh vé quan tri doanh nghiép, cong khai thong tin,
bao vé quyeén loi co dong va kiém soét noi bo. Diéu nay lam ting chi phi quan tri nhung
dong thoi ciing nang cao tinh minh bach va kha ning tiép can thi truong von.

(3) Céng ty hop danh.

Cong ty hop danh 1a loai hinh doanh nghiép c6 it nhat hai thanh vién hop danh
cuing chiu trach nhiém vo han di véi cac nghia vu cta cong ty. Xét vé phuong dién phap
1y, nha dau tw nudc ngoai khong bi cam thanh 1ap cong ty hop danh néu dap g diéu kién
dau tu theo quy dinh ctia phap luat. Tuy nhién, diy gan nhu khong phai 1a mé hinh duoc
lya chon trong linh virc bat dong san. Nguyén nhan 12 thanh vién hop danh phai chiu tréch
nhiém bang toan bo tai san ciia minh di v4i nghia vu ciia cong ty. Trong khi d6, dau tu
bat dong san ¢ quy mo vén I1on, thoi gian thyc hién kéo dai va chiu anh huéng manh tir

% Nguyén Thanh Ly, Nguyén Ngoc Khanh, D6 Viét Thanh (chu bién, 2024), Sach chuyén khao: Quan tri cong ty
co phan theo phap ludt Viét Nam hién nay, Nxb. Cong an nhén dan.
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bién dong cua thi truong, khién mac do rai ro rat cao. Vi vdy, nha dau tu nudc ngoai
thudng vu tién cac mo hinh c6 trach nhiém hiru han dé bao vé tai san caa minh.

(4) Hop tac xa.

Theo Luat Hop tac xd nam 2023, hop tac x4 1 to chic kinh té tap thé c6 tu cach
phép nhén, duoc thanh lap trén co sd tu nguyén cua cac thanh vién nham dap tng nhu
cau chung théng qua hoat dong san xuat, kinh doanh va tao viéc 1am. Khac véi doanh
nghiép, muc tiéu hoat dong cua hop tac xa khong phai 1a téi da hoa lgi nhuan ma hudng
dén viéc phuc vu loi ich chung cta céc thanh vién. Néu dap tmg diéu kién cua phép luat
chuyén nganh, hgp tac x& van c6 thé thuc hién hoat dong kinh doanh bat dong san. Déi
v6i nha dau tu nudc ngodi, viéc tham gia thanh 1ap hoic gop vén vao hop tac xa vé
nguyeén tic khéng bi loai trir néu dap tung cac diéu kién theo phap luat vé dau tu va phap
luat vé& hop tac x&. Tuy nhién, trén thuc té mé hinh nay hau nhu khong duoc lya chon
dé phat trién cac du an bat dong san thuong mai do co ché quan tri mang tinh tap thé,
viéc ra quyét dinh dua trén nguyén tic dan chi va muc tiéu hoat dong khong hudéng dén
t6i da hoa loi nhuan.

(5) Doanh nghiép tu nhan

bay la loai hinh doanh nghiép do mot ca nhan lam chu s¢ hitu va chiu trdch nhiém
hoan toan vé hoat dong cua doanh nghiép. Doanh nghiép tu nhan thudng khong duoc
lya chon bai nha dau tu nuwdc ngoai, vi doanh nghiép tu nhan khong cé tu cach phap
nhan, dong thoi loai hinh nay khdng thé huy dong vén tir nhidu nguon va thuong chi
phu hop vai cac doanh nghiép nho, it rai ro. Vi du: Doanh nghiép tu nhan c6 thé st dung
khi nha dau tu nuwdc ngodi mudn tham gia vao mot du an nho, nhung diy khéng phai la
lya chon phd bién trong linh vuc bat dong san.

Khi tham gia vao kinh doanh bat dong san tai Viét Nam, nha dau tu nudc ngoai
can phai thanh 1ap mot doanh nghiép tai Viét Nam theo cac quy dinh caa Luat Doanh
nghiép, Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Pau tu. Tuy nhién, phap luat Viét Nam
chua quy dinh rd rang céc loai hinh doanh nghiép ma nha dau tu nuéc ngoai cé thé thanh
lap khi tham gia vao hoat dong kinh doanh bat dong san. Phap luat hién hanh khéng co
su phan biét r rang vé viéc nha dau tu nudc ngoai chi ¢ thé thanh 1ap nhing loai hinh
doanh nghiép nhat dinh khi tham gia vao kinh doanh bat dong san, dic biét 1a ddi voi
cac loai hinh hogp tac x4, cong ty hop danh va doanh nghiép tu nhan.

Ngoai ra, con mot chu thé nita trong nén kinh té ma nha dau tu nudc ngoai khong
sir dung dé kinh doanh bat dong san 1a Hé kinh doanh day 1a diém khac biét can ban
gilta nha dau tu nudc ngoai va nha dau tu trong nuéc. Theo quy dinh, ho kinh doanh c6
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thé do mét ca nhan hoic mét ho gia dinh lam chu s hitu®. Phap luat da sé qudc gia
khong coi ho gia dinh 1 chu thé cia quan hé dan sy nhung & Viét Nam tir qué trinh lich
sir giao dat, ho gia dinh van 1a cha thé caa quyén sir dung dat do d6 van Ia chu thé kinh
doanh bt d6ng san. B4i v6i nha dau tu trong nude, Luat Kinh doanh Bt dong san 2023
c¢6 nhitng diém mé rong hon so véi ludt kinh doanh Bat dong san 2014 1a cho phép céc
c4 nhan hozc ho gia dinh kinh doanh bat dong san quy mé nho, khong thudng xuyén,
chéng han nhu viéc ban, chuyén nhuong, cho thué hodc cho thué¢ mua bat dong san,
khong bat budc phai thanh 1ap doanh nghiép. Tuy nhién, ho van phai ké khai va nop thué
theo quy dinh cta phap luat. Piéu nay cho thdy phép luat thira nhan su tham gia ctia cac
cd nhan trong hoat dong kinh doanh bat dong san, ddc bi¢t 1a khi cac hoat dong nay chi
mang tinh chit khong thuong xuyén va khéng nham myc dich thwong mai quy mé 16n.
Quy dinh nay pht hop véi thuc té, khi ma nhu cau chuyén nhuong, mua ban bat dong
san clia cac c4 nhan rat cao, nhung khong nhat thiét phai thanh 1ap doanh nghiép. Theo
d6, trong quy IV nam 2023, Ha Noi ghi nhan gan 23.000 giao dich chuyén nhuong, mua
ban bat dong san véi tong gia tri 1én t6i gan 46.000 ty dong, trong d6 phan 16n 14 giao
dich gifra cac ca nhan khong thanh 1ap doanh nghiép va khong thong qua san giao dich
bat dong san chinh thic. Pidu nay cho thy thi truong bat dong san khong chi phu thudce
vao cac doanh nghiép 16n ma con c6 su dong gop dang ké tir cac ca nhan va ho kinh
doanh, hd gia dinh. Nhin chung, sy mé rdng cua phap luat trong viéc cho phép céc ca
nhan tham gia kinh doanh bat dong san quy mo nhé ma khéng can thanh 1ap doanh
nghiép khong chi gitip thi truong linh hoat hon ma con phi hop véi nhu cau thuc té cia
nhiéu chu thé trong x4 hoi®!. Tuy nhién, d6i voi hoat dong kinh doanh bat dong san caa
nha dau tu nudc ngoai thi nha dau tu nude ngoai khong duoc thanh 1ap ho kinh doanh
dé kinh doanh bt dong san tai Viét Nam. Pay ciing 1a khac biét can ban giita nha dau
tu nude ngoai va nha dau tu Viét Nam trong hoat dong kinh doanh bat dong san. Diéu
nay xuat phat tir co so ly luan va phéap ly: (1) Vé cha thé thanh Iap ho kinh doanh, theo
quy dinh cua phép luat vé dang ky doanh nghiép, ho kinh doanh do ca nhan la céng dan
Viét Nam hoic thanh vién ho gia dinh dang ky thanh 1ap va chiu trach nhiém bang toan
bo tai san caa minh. Phép luat hién hanh khéng thira nhan ca nhan nuwde ngoai 1a chu thé
c6 quyén dang ky ho kinh doanh. Vi vay, vé mat tu cach phép 1y, nha dau tw nwdc ngoai
khong du diéu kién dé thanh Iap ho kinh doanh. (2) Vé ban chat hoat dong kinh doanh
bat dong san, ddy 1a nganh nghé kinh doanh c6 diéu kién va thuong doi hoi phai thanh

%0 Nghi dinh s6 168/2025/ND-CP vé ding ky kinh doanh. ,
*t Tran Huynh Thanh Nghi (2014), Nhing diém méi va thach thuc trong thi hanh Lugt kinh doanh bar dong san nam
2014, Tap chi Nha nudc va phép luat, s6 04, thang 02/2016
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lap doanh nghiép hoic té chire kinh té c6 tu cach phap nhan dé thuc hién du an, ky két
hop dong, huy dong vén, thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai. Ho kinh doanh khéng
¢6 tu cach phap nhan va khong phu hop véi co ché dau tu du an bat dong san, dic biét
la du &n c6 st dung dat. (3) V& ché do tiép can dat dai, nha dau tu nuwdc ngodi chi dugc
tiép can dit thdng qua to chuc kinh té duoc thanh 1ap tai Viét Nam (vi du: cong ty
TNHH, c6ng ty ¢6 phan) va dugc Nha nuéc cho thué dat hoic cho phép nhan chuyén
nhuong du 4n theo diéu kién luat dinh. Ho kinh doanh khdng phai 1a té chie kinh té c6
yéu té dau tu nudc ngoai theo phap luat dau tu, nén khong thé 1a cha thé duoc giao dat,
cho thué dat dé thuc hién du an bat dong san. Tur nhitng phan tich trén, cé thé khang
dinh rang nha dau tu nuéc ngodi mudn kinh doanh bat dong san tai Viét Nam bat buc
phai thuc hién thong qua viéc thanh lap doanh nghiép (nhu cong ty TNHH, cong ty cd
phan) hozc gop von, mua cd phan trong doanh nghiép Viét Nam, chtr khéng thé lya chon
mo hinh ho kinh doanh.

C6 thé thay rd, hién nay khong c6 quy dinh rd rang vé loai hinh doanh nghiép cho
nha dau tu nudc ngodi, trong khi Luat Kinh doanh bt dong san, Luat Dau tu, va Luat
Doanh nghiép khong quy dinh cu thé vé loai hinh doanh nghiép ma nha dau tu nuéc
ngoai co thé thanh 1ap khi kinh doanh bat dong san, c6 mot sé 1y do chinh dan dén su
thiéu rd rang nay do6 1a: Chinh sach thu hat dau tu, Chinh phu Viét Nam muén tao diéu
kién thuan loi nhit cho nha dau tu nudc ngoai tham gia vao thi truong bat dong san.
Viéc khong c6 quy dinh citng nhac vé loai hinh doanh nghiép nham gitp cac nha dau tu
nuéc ngodi ¢o su linh hoat trong viéc lra chon loai hinh phil hop véi muc dich dau tu
cua ho. Piéu nay ciing dong nghia véi viéc cac nha dau tu c6 thé tham gia vao thi trueong
bat dong san bang cac hinh thac doanh nghiép khac nhau ma khéng gap phai su rang
bugc qua Ién. Ngoai ra, phap luat khdng co su phén biét rd rang gitra c&c loai hinh doanh
nghiép trong kinh doanh bat dong san. Diéu nay co thé do su phét trién cua thi truong
bat dong san va cac doanh nghiép trong nudc, khién cho cac quy dinh chua kip thay doi
dé phu hop hon véi tinh hinh thyc té. Hon nita, mot s6 loai hinh nhu hop tac xa khéng
duogc &p dung rong rii trong linh vuc bat dong san, do d6 khong can thiét phai dua vao
céc quy dinh cu thé. Bén canh d6, mac di phap luat khong cam nha dau tu nudc ngoai
thanh 1ap hop tac x4, nhung viéc nay khdng phd bién vi hop tac xa khong phai 1a hinh
thizc ph hop véi md hinh kinh doanh bat d¢ong san, von yéu cau kha nang huy dong von
I6n va chiu trach nhiém vé han ddi véi cac nghia vu tai chinh. HTX thuong duoc coi 1a
hinh thie t6 chtc phi lgi nhuan hodc hoat dong véi quy md nho, khong dap tmg dugc
c4c yéu cau phic tap va dau tu 16n trong bat dong san. Ngoai hop tac x4, thi loai hinh
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codng ty hop danh va doanh nghiép tu nhan ciing khong dwgc nha dau tu nuée ngoai lua
chon dé tham vao linh vuc kinh doanh bat dong san trong thuc tién boi nhirmg nhuoc
diém cua hai loai hinh doanh nghiép nay khong phi hop véi hoat dong kinh doanh bt
d6ng san (thdng qua cac du &n bat dong san) cua nha dau tu nudc ngoai.

Thuec tién cho thdy nhiéu nha dau tu nuéc ngodi van lya chon hinh thirc gép vén,
mua c6 phan vao doanh nghiép Viét Nam thay vi thanh 1ap doanh nghiép méi. Nguyén
nhan 1a hinh thirc nay gidp rat ngin thoi gian gia nhap thi treong, tan dung quy dat, kinh
nghiém va quan hé cua doanh nghiép trong nuéc. Tuy nhién, sau khi hoan tat giao dich
gop von hoiac mua co phan, doanh nghiép cé thé chuyén sang thudc dién phai dap tung
diéu kién dau tu dbi voi nha dau tu nudc ngoai theo Luat Pau tu, dan dén sy thay doi vé
pham vi quyén kinh doanh bat dong san, nghia vu thi tuc dau tu cling nhu cac yéu cau
phap 1y khac. Pay 1a vin dé thuong xuyén phat sinh trong thuc tién hoat dong mua ban
va sap nhap (M&A) trén thi trudng bat dong san. Su thiéu thong nhat gitra cac van ban
phép luat anh hudng dén viéc xac dinh tu cach chu thé. Mic du Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2023 da dan chiéu sang Luat Dau tu dé xac dinh t6 chuc kinh té ¢6 vén dau tu
nudc ngoai thudc dién nao, nhung trén thyc té viéc 4p dung dong thoi Luat Pau tu, Luét
Doanh nghiép, Luat D4t dai nim 2024 va Luat Kinh doanh bat dong san van phat sinh
nhiéu céch hiéu khac nhau. Mot s6 dia phuong yéu cau nha dau tu thuc hién thém céc tha
tuc x&c nhan diéu kién tiép can thi treong hodc ra soat ty 18 so hiru ciia nha dau tu nudc
ngoai trudc khi giai quyét hd so dy an, trong khi dia phuong khac lai p dung theo huéng
don gian hon. Diéu nay lam giam tinh thong nhat trong thuc thi phap luat.

3.1.3. Diéu kién déi véi chii thé la nha dau tw nwéc ngodi kinh doanh bit dpng sin

Pé trg thanh cha thé thuc hién hoat dong kinh doanh bat dong san phu hop theo quy
dinh phap luat Viét Nam hién hanh, trudc hét cac nha dau tu nudc ngoai can phai dép tng
cac diéu kién chung dé duoc thuc hién kinh doanh bat dong san. Theo d6, cin ctr quy dinh
tai Biéu 4 Nghi dinh 02/2022/ND-CP, dé thuc hién hoat dong kinh doanh bat dong san,
céc chi thé bao gom t6 chirc va ca nhan phai dap tmg cac diéu kién bao gom:

Thet nhat, vé tu cach chii thé.

Theo quy dinh cta Luat Kinh doanh Bt dong san 2023 va Piém a Khoan 2 Piéu
75 Luat Pau tu 2020, dé tham gia vao hoat dong kinh doanh bét dong san tai Viét Nam,
céc to chirc va ca nhan, bao gdm ca nha dau tu nudc ngoai, phai thanh 1ap doanh nghiép
hodc hop tac xa. Cu thé “phdi thanh lgp doanh nghiép theo quy dinh cia phap ludt vé
doanh nghiép hodc hop tdc xa theo quy dinh ciia phap ludt vé hop tac xa, cé nganh nghé
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kinh doanh bdt dong san”%2. Biéu nay nhim dam bao rang cac hoat dong kinh doanh bat
dong san duoc thuc hi€én mot cach chuyén nghiép va co6 su quan 1y chat ché, tuan thu
dung quy dinh phép luat. Nhitng quy dinh ndy nham thiét lap mot khung phap 1y 15 rang,
gitip bao vé quyén loi cua cac bén lién quan va dam bao thi trudng phat trién bén viing.
Mic du vy, phap luat Viét Nam chua c6 bat ky quy dinh cu thé nao quy dinh cAm nha
dau tu nudc ngoai 1a ca nhan khong duoc thuc hién cac hoat dong kinh doanh bat dong
san. Tuy nhién, su khéc biét gitra quy dinh phap luat Nha & va phép luat kinh doanh bat
dong san cho thay, mic du khong c6 quy dinh cdm nha dau tu nude ngoai nudc 1a ca
nhan thuc hién hoat dong kinh doanh bat dong san tai Viét Nam, tuy nhién hién nay Luat
kinh doanh bat dong san chi co quy dinh vé nhiing hinh thirc ma doanh nghiép nuéc
ngoai dugc phép kinh doanh bat dong san ma khéng dé cap dén nhing hinh thic kinh
doanh bat dong san ma ngudi nude ngoai 13 ¢4 nhan dau tu. Pidu ndy co thé dan dén
viéc hiéu phap luat theo huéng nha dau tu nudc ngoai chi cé thé thuc hién céc hinh thic
kinh doanh bat dong san khi thanh Iap doanh nghiép cé chirc ning kinh doanh bat dong
san theo quy dinh phap luat. Mic du vay, cach hiéu nay khién cho viéc 4p dung phap
luat kinh doanh bat dong san trén thuc té gap nhiéu kho khan, bgi 18 nhu da duoc phan
tich trén ddy hién nay Luat kinh doanh bat dong san cho phép céac ca nhan (bao gom
ngudi nudc ngoai) thuc hién hoat dong kinh doanh bat dong san véi quy mé nho va
khong thuong xuyén, viéc khong ghi nhan quyén va cac hinh thic kinh doanh bat dong
san duoc phép cua ca nhan 1a nha dau tu nudc ngodi s& gay ra nhiing tré ngai 16n cho
hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san trén thuc té.

DPong thoi, hién nay Luat Nha ¢ nim 2023 van cho phép nguoi nudc ngoai duoc
quyén so hitu nha ¢ tai Viét Nam. Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 7 va Diéu 159 Luat
Nha & ndm 2023, c4 nhan nudc ngoai dugc phép s¢ hiru nha ¢ tai Viét Nam: cd nhan
nuée ngodi c6 quyén so hitu nha & théng qua hai hinh thirc: dau t xdy dung nha 6 theo
du dn tai Viét Nam va mua, thué mua, nhdn tang cho, nhdn thira ké nha ¢ thwong mai
(bao gdm cin ho chung cu va nha ¢ riéng 1é trong cac dy an dau tu xdy dung nha o).
Tuy nhién, cac bat dong san nay khong duge nam trong khu vuc bao dam qudc phong,
an ninh theo quy dinh cua Chinh phu. Viéc Luat Nha & nam 2023 cho phép cd nhan nuéce
ngoai s¢ hiru nha & tai Viét Nam da mo ra co hdi cho nguoi nude ngoai tham gia vao
thi trudong bat dong san Viét Nam, gop phan thuc day sy phat trién cia thi truong. Tuy
nhién, quy dinh phéap ly nay lai khong cho phép ca nhan nudc ngoai tham gia cac hoat

dong kinh doanh bat dong san ngoai quyén sé¢ hitu nha ¢. Diéu nay dan dén mot sd

52 Khoan 1, Piéu 9 Luét Kinh doanh bat dong san nam 2023.
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vuéng méc khi ap dung, dic biét 1a ddi voi cac ca nhan nude ngoai mong mudn kinh
doanh bit dong san tai Viét Nam nhung lai khong dugc phép tham gia truc tiép nhu céc
t6 chirc hay doanh nghiép trong nuéc. Nhirng han ché nay khién cho phép luat lién quan
dén quyén s¢ hitu bat dong san va kinh doanh bat dong san cua c4 nhin nudc ngoai cd
phan chwa dong bo. Quy dinh nay tao ra su bat cap khi cac ca nhan nudc ngoai chi co
thé s& hitu nha & cho muc dich st dung ca nhan, ma khong thé thuc hién cac hoat dong
thuong mai lién quan dén bat dong san, chang han nhu cho thué lai hoic kinh doanh trén
quy mé 16n. Piéu nay han ché kha ning khai thac gia tri bat dong san va tiém ning dau
tu cia nguol nude ngoai tai Viet Nam.

Viéc chi cho phép ca nhan nudc ngoai s¢ hiru nha & trong cac dy an thuong mai,
ma khong cho phép kinh doanh bat dong san nhu mét linh vyc riéng, dan dén sy kho
khin trong viéc thuc hién va quan 1y cac giao dich bat dong san. Diéu nay ciing co thé
gay ra nhitng kho khin cho c4 nhan nude ngoai mudn dau tu lau dai vao bat dong san &
Viét Nam ma khong thé tham gia cac hoat dong kinh doanh truc tiép. Tai Diéu 5 Nghi
dinh 02/2022/ND-CP ciing quy dinh c& nhan ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
mua bat dong san quy dinh tai khoan 2 Diéu 10 cta Luat Kinh doanh bat dong san bao
gdm c4 nhan ban nha, cong trinh xay dung, chuyén nhuong quyén sir dung dat theo
quyét dinh ctia Toa 4n, ctia co quan nha nudc cé tham quyén khi giai quyét tranh chép,
khiéu nai, t& cdo hodc c4 nhan ban, cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xay dung
thudc quyén so hiru hop phap, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat
thudc quyén str dung hop phéap ctia minh.

Trong truong hop nha dau tu nuwéc ngoai thanh Iap doanh nghiép c6 chirc ning
kinh doanh bat dong san dé thuc hién cac hoat dong dau tu lién quan dén van dé nay tai
Viét Nam thi s& thudc truong hop phai thuc hién thi tuc dang ky dau tu theo quy dinh
phap luat dau tu. Cu thé, can ct quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 37 Luat dau tu nim
2020 thi dy &n cua nha dau tu nude ngoai phai thuc hién tha tuc dang ky dau tu. Do vay,
viéc thanh 1ap doanh nghiép va thuc hién cac hoat dong kinh doanh bat dong san cua
nha dau nudc ngoai chi dugc thyc hién khi dap tmg diéu Kién va duoc cap Gidy ching
nhan ding ky dau tu ctia co quan nha nude ¢6 tham quyén. Sau khi duoc cap Gidy chiing
nhan ding ky dau tu theo quy dinh phap luat, nha dau tu nudc ngoai s& thuc hién tha tuc
dé dugc cap Giay chung nhan ding ky doanh nghiép theo quy dinh cua phap luat doanh
nghiép. Viéc thuc hién thu tuc dang ky thanh 1ap doanh nghiép cung cac thu tuc ké khai
thué ban dau, lay con dau s& duoc tuc hién diy du d¢é dam bao rang doanh nghiép do
nha dau tu nudc ngoai thanh lap du diéu kién thuc hién hoat dong dau tu kinh doanh bét
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d6ng san tai Viét Nam. Nhu vay, vé co ban c6 thé nhan dinh cac Gidy chiing nhan ding
ky dau tu va Gidy chirng nhan ding ky doanh nghiép 12 mot trong cac vin ban phép ly thé
hién ning luc cha thé cua doanh nghiép do nha dau tw nudc ngoai thanh lap dé kinh doanh
bat dong san tai Viét Nam theo quy dinh phép luat. Theo danh muc nganh nghé kinh
doanh bat dong san, cin ctr quy dinh Quyét dinh 27/2018/QD-TTg, cac danh muc nganh
nghé ding ky kinh doanh lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san bao gom:

M4 nganh 6810 - Kinh doanh bat dong san, quyén sir dung dat thudc chu sé hiru,
chu str dung hodc di thué: Bao gém hoat dong mua, ban, cho thué, chuyén nhuong quyén
st dung dat, bt dong san thudc quyén s& hitu hodc thué tir chi dat khac dé kinh doanh.

M4 nganh 6820 - Tu van, mdi gidi, dau gia bat dong san, dau gia quyén sur dung
dét: Bao g6m cac hoat dong moi1 gi61 mua, ban, thué bat dong san; tu van phap ly, thu
tuc lién quan dén bat dong san; to chirc dau gia quyén sir dung dat va bat dong san khac.

M4 nganh 6831 - Quan 1y bt dong san: Bao gém céac hoat dong quan 1y, van hanh,
bao dudng bt dong san cho chu s& hitu, hodc thay mat chu sé hiru quan 1y tai san bat
dong san cho muc dich sinh loi.

M4 nganh 4100 - Xay dyng nha cac loai: Lién quan dén viéc xay dung nha &, cac
khu dan cu, cac du an bat dong san dé ban hodc cho thué.

M3 nganh 4290 - X4y dyng cong trinh k¥ thuat dan dung khac: Bao gém xay dung
cac cOng trinh ha téng dan dung nhu duong x4, cau céng, phuc vu cho cac du an bat
dong san.

M4 nganh 68102 - Mua ban nha & va quyén st dung dat cta chu so hitu, chi sir
dung hoac di thué: Mua ban va trao ddi bt dong san dé chuyén nhuong cho bén thi ba,
hodc quan 1y va cho thué bt dong san.

M4 nganh 68201 - Tu van, moi gidi bat dong san: Moi gidi gita cac bén dé mua,
ban, thué, cho thué bat dong san, tu van cac giao dich bat dong san lién quan.

M4 nganh 68202 - Pau gia quyén sir dung dat: T6 chirc dau gia cac 16 dat hodc cac
tai san gan lién vai dat.

Tuy nhién, can phai nhan thirc rang, véi tu cach chu thé dac biét cua nha dau tu
nudc ngoai viéc dang ky cac hoat dong kinh doanh bat dong san ciing can dap ing cac
diéu kién theo quy dinh phap luat, dac biét phai dam bao hinh thiic kinh doanh bat dong
san cia doanh nghiép do nha dau tu nudc ngoai thanh lap 1a duoc phép theo Luat kinh
doanh bat dong san. Noi dung lién quan dén cac hinh thirc kinh doanh bat dong san duoc
phép cua doanh nghiép do nha dau tu nudc ngoai thanh lap s& duogc trinh bay cu thé
trong phan dudi day cua luan van.
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Théng qua cac ndi dung duge phén tich trén day, c6 thé nhan thiy diédu kién kinh
doanh bit dong san da co su thay doi co ban so véi trude day. Theo do, trudc khi Luat
dau tu ndm 2020 duoc ban hanh va sira ddi, bd sung Luét kinh doanh bat dong san nim
2023 thi cha thé thuc hién cac hoat dong kinh doanh bat dong san phai thanh 1ap doanh
nghiép va doanh nghiép nay phai dam bao diéu kién vé vén diéu 1é dé ching minh ning
lyc tai chinh khi duoc thanh 13p33. Cu thé, theo quy dinh trudc ddy thi t6 chic, ca nhan
kinh doanh bat dong san phai thanh Iap doanh nghiép hoic hop tac xa (sau day goi chung
la doanh nghiép) va c6 von phap dinh khong duoc thap hon 20 ty dong. Viée quy dinh
muc von phap dinh ludn phai c6 co s¢ dya trén nguyén tac dam bao thyc hién nghia vu
cua chu thé kinh doanh, bao vé quyén, loi ich ngudi tiéu dung, dam bao 6n dinh thi
treong tai chinh. Tuy nhién d6i véi td chirc, ¢ nhan kinh doanh bat dong san, viéc quy
dinh vén phap dinh lai khong can chirng minh ma chi can khai bao dya trén vén diéu l¢
it nhat 20 ty dong. Diéu nay khién cho quy dinh vén phap dinh ddi véi nganh nghé kinh
doanh bat dong san khéng mang nhiéu y nghia trén thyc té. Bai vi cac chu thé duoc
phép khai bao muac von ma trong luat khong cé co ché kiém soat bat budc thuc hién.
Mic khéc, kinh doanh bat dong san la thuat ngit dung dé bao ham nhiéu nganh nghé lién
quan bao gém cac nganh nghé mang ban chat dich vu nhu moi gi¢i bat dong san vén
khong can yéu cau qué cao vé vdn diéu 1&. Chinh vi vay, viéc quy dinh vén diéu 1¢& bat
budc dbi véi cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong thoi gian trg nén thiéu
thue té va gay ap luc cho viéc hoat dong cua céc doanh nghiép ndy. Mic khac, nhu da
dugc trinh trén day, von diéu 18 hay vén phap dinh theo luat phép luat doanh nghiép s&
rat khé xac dinh va phu thudc chu yéu vao sy tuan thu cia cac doanh nghiép. Bai I,
viéc gop von diéu Ié tai cac doanh nghiép cha yéu do cac doanh nghiép thudng do cac
doanh nghiép nay cha dong, do vay c6 rat nhiéu truong hop cac doanh nghiép ké khong
vbn diéu 1& hoic dung céc bién phap khéac khién vén diéu Ié khdng phai la von that. Trén
thuc té co rat nhiéu siéu doanh nghiép, trong d6 c6 cac doanh nghiép kinh doanh bat
dong san ¢ von diéu 1é a0%*. Nhu vay, ¢6 thé nhan dinh viéc sira doi cac quy dinh phap
luat vé von phap dinh caa doanh nghiép kinh doanh bat dong san 1a vo ciing can thiét,
dap tmg duoc cac yéu cau va diéu kién hoat dong cua cac doanh nghiép kinh doanh bat
dong san trong thyc tién. Bong thoi, viéc stra d6i theo hudng bé vén phap dinh cua cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san ciing tao diéu kién thuan loi cho cac chu thé la

>3 Pd Thi Thu Hang, Tran Vian Duy (2021), “Mot s6 van dé phap ly vé diéu kién kinh doanh bat dong san ddi véi
ca nhan, t6 chirc nudc ngoai tai Vit Nam theo Luat Pau tu nam 20207, Tap chi Nghé luat, sé 4.

5 Bao Ba Ria — Viing tau, Sunbay Resort bi 'so géy' vi khai khéng vén. Nguon: https://tienphong.vn/sunbay-resort-
bi-so-gay-vi-khai-khong-von-dieu-le-post1555724.tpo

104


https://tienphong.vn/sunbay-resort-bi-so-gay-vi-khai-khong-von-dieu-le-post1555724.tpo
https://tienphong.vn/sunbay-resort-bi-so-gay-vi-khai-khong-von-dieu-le-post1555724.tpo

nha dau tu nuéc ngodi tiép can va thuc hién cac hoat dong kinh doanh bat dong san tai
Viét Nam. Nguyén nhan cha yéu din dén sy kho khin trong hoat dong dau tu cac hoat
d6ng kinh doanh néi chung va hoat dong kinh doanh bat déng san néi riéng d6 chinh la
viéc chirng minh muc dich cua dong tién. Viéc bo von va phai chirng minh muc dich sir
dung 1a yéu cau tién quyét khi cac nha dau tu nuéc ngodi thuc hién hoat dong dau tu,
chinh vi vay viéc yéu cau vén phap dinh qua 16n ciing dat ra nhitng thach thac déi voi
nhitng nha dau tu nude ngoai lién quan dén viéc ching minh va chuyén tién dau tu vao
Viét Nam.Diéu ndy s& anh hudong dén birc tranh kinh té nhin chung tai nudc ta, boi 18
ngudn von dau tu nude ngoai (FDI) ndi chung va trong linh vuc bat dong san 13 vo cliing
quan trong. Cu thé, theo s liéu tir Cuc Dau tu nuéc ngodi, Bo Ké hoach va Dau tu, tinh
dén ngay 20/12/2023, tong von dau tu nude ngoai dang ky vao Viét Nam (FDI) dat gan
36,61 ty USD, ting 32,1% so vé&i cung ky°°. Chinh vi vay, viéc thdo g& nhiing vuéng
mac trong co ché quy dinh phap luat vé diéu Kién dau tu néi chung va kinh doanh bat
dong san nodi riéng 1a v cung can thiét. Pidu nay da duoc cu thé hoa khi Luat Pau tu
niam 2020 quy dinh sira doi theo hudng loai bo quy dinh phép luat vé vén phap dinh cua
doanh nghiép kinh doanh bat dong san, tao diéu kién thuan loi hon cho cac chua thé 1a
nha dau tu nudc ngodi thuc hién cac hoat dong kinh doanh bat dong san phu hop véi
quy dinh phap luat.

Thi# hai, nha dau tu nudc ngoai kinh doanh bat dong san tai Viét Nam phai cong
khai trén trang thong tin dién tir cua doanh nghiép, tai tru s& Ban Quan ly dy an (d6i véi
c4c du an dau tu kinh doanh bat dong san), tai san giao dich bat dong san (di véi truong
hop kinh doanh qua san giao dich bat dong san) c4c théng tin vé doanh nghiép (bao gom
tén, dia chi tru s& chinh, sé dién thoai lién lac, tén nguoi dai dién theo phap luat), thong
tin vé bat dong san dua vao kinh doanh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 6 cua Luat Kinh
doanh bat dong san, théng tin vé viéc thé chap nha, cong trinh xay dung, du an bat dong
san dua vao kinh doanh (néu c6), thong tin vé s6 luong, loai san pham bat dong san
dugc kinh doanh, sé luong, loai san pham bat dong san da ban, chuyén nhuong, cho
thué mua va sb lugng, loai san pham con lai dang tiép tuc kinh doanh.

Nhu da duoc trinh bay trén day, noi ham khai niém kinh doanh bat dong san bao
gom rat rong. Tuy theo linh vuc nganh nghé lya chon dé kinh doanh, nha dau tu nuéc
ngoai phai dap tmg cac diéu kién dé duoc tién hanh cac hoat dong kinh doanh bat dong

55 B4o Dién tir Chinh phti nwéec Cong hoa xa Hoi chu nghia Viét Nam (2023), Nam 2023, gidi ngan vbn FDI ¢ mirc
ky luc hon 23 ty USD, xem tai https://baochinhphu.vn/nam-2023-giai-ngan-von-fdi-o-muc-ky-luc-hon-23-ty-usd-
102231227084554076.htm#:~:text=(Chinhphu.vn)%20%2D%20Theo,1%25%20s0%20v%E1%BB%9Bi%20c%
C3%B91g%20k%E1%BB%B3.
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san nay theo quy dinh phap lut. Trudng hop nha dau tu nuée ngoai kinh doanh bat dong
san véi tu cach 1a chu dau tu phat trién cac du an bit dong san theo quy dinh phap luat
thi nha dau tu nudc ngoai ngoai diéu kién phai thanh 1ap doanh nghiép con phai thyuc
hién viéc cong khai cac thong tin ciia doanh nghiép nay trén trang thong tin dién tir cia
doanh nghiép va tai tru s¢ cia Ban quan ly du an. Viéc céng khai cac thong tin dién tir
cua doanh nghiép 1a nha dau tu nudc ngoai trén cac trang théng tin dién tir cia doanh
nghiép duoc goi chung 1a thi tuc cong b thong tin dién tir ciia doanh nghiép. Hién nay,
cin ct quy dinh tai Thong tu 01/2021/TT-BKPT thi viéc cdng b thong tin dién tir cua
doanh nghiép c6 thé duoc thuc hién dbi vai cac théng tin cia doanh nghiép tai thoi diém
dang ky, tai thoi diém thay d6i thong tin ding ky doanh nghiép hodc cong bé cac noi dung
khéc theo yéu cau cua doanh nghiép. Nhu vay, c4c théng tin ciia nha dau tu nudc ngoai
khi thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh bt dong san hay mua lai ¢4 phan, phan vén gop
cua doanh nghiép kinh doanh bat dong san da thanh 1ap déu phai duoc cong khai trén
cong thong tin dién tir dang ky doanh nghiép. Viéc thanh lap doanh nghiép, mua cb phan,
phan vén gop cua doanh nghiép c6 chiic ning kinh doanh bat dong san cua nha dau tu
nude ngoai dugc kiém soat bang nhitng tha tuc nghiém ngat hon thong qua cac yéu cau
cap Gidy chung nhan dang ky dau tu hodc dap tng didu kién mua béan, nhan chuyén
nhuong ¢6 phan. Chinh vi vay, so véi cac doanh nghiép trong nudc cung kinh doanh bat
dong san, cac théng tin vé nha dau tu nude ngoai khi kinh doanh bat dong san sé duoc
thdng tin mot cach cu thé va rd rang hon so véi cac doanh nghiép trong nudc.

Ngoai viéc cong bd cac thong tin cua doanh nghiép trén trang dién tir dang ky
doanh nghiép, c4c thong tin caa doanh nghiép 1a nha dau tu nuée kinh doanh bat dong
san con phai duoc niém yét tai Ban quan ly di 4n trong trudong hop nha dau tu nudc
ngoai dong vai tro 1a chu thé phat trién du an bat dong san theo quy dinh phép luat. Tuy
nhién, hién nay quy dinh phap luat hién hanh chua c6 bat ky quy dinh phép luat nao
huéng dan cling nhu cy thé hoé cach thirc cong khai théng tin doanh nghiép kinh doanh
bat dong san tai Ban quan ly du &n. Viéc thanh I1ap Ban quan Iy dy 4n duoc thuc hién
theo quy dinh tai Nghi dinh 15/2021/ND-CP, tuy thudc vao tinh chat cac dy an khac
nhau thi thoi diém va quy md thanh Iap Ban quan ly du 4n s& hoan toan khac nhau. Viéc
khong c6 quy dinh phap luat lién quan dé hudng dan céch thic cdng khai théng tin
doanh nghiép kinh doanh bat dong san theo Nghi dinh 02/2022/NP-CP sé& dan dén kho
khin khi 4p dung quy dinh phap luat vao thuc tién.

Ngoai trach nhiém phai dang tai théng tin trén cong thong tin dién tir va Ban quan
ly dy an, trudng hop doanh nghiép 1a nha dau tu nude ngoai thuc hién viéc kinh doanh
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bit d6ng san qua san kinh doanh bat dong san thi cac doanh nghiép con phai thuc hién
viéc dang tai théng tin doanh nghiép 18n san kinh doanh bat dong san theo quy dinh.
Viéc kinh doanh bat dong san qua san giao dich bat dong san hién hanh chu yéu danh
cho cac dbi twong 1a doanh nghiép kinh doanh dich vu méi gigi bit dong san, thuc hién
viéc chuyén nhuwong va chao ban cac bit dong san trén san giao dich kinh doanh bt
dong. Viéc cong bd thdng tin bao gdm cac thong tin lién quan dén doanh nghiép kinh
doanh bat dong san nhu dia chi tru so chinh, sé dién thoai lién lac, tén nguoi dai dién
theo phép luat cua doanh nghiép kinh doanh bat dong san. Bdi véi cac doanh nghiép c6
vdn dau tu nudc ngodi mot phan hoic toan bo, viec cong bd thdng tin doanh nghiép 1a
vO cling can thiét, bai 18 nguoi thuc hién giao dich bat dong san véi cac doanh nghiép
nay can biét duoc 16 cac thong tin ngudi moi gidi hodc ngudi chuyén nhuong bat dong
san, dac biét 1a trong trudng hop cac doanh nghiép nay cd yéu té nudc ngoai thi céc
thong tin duoc cong khai s& 14 cin cir quan trong dé co thé xac dinh chinh xac d6i tuong
chiu trach nhiém dbi vai céc giao dich chuyén nhugng bat dong san duoc thuc hién.
Viéc cong bd cac théng tin nay co y nghia hét sirc quan trong trong viéc minh bach hoa
thi truong kinh doanh bat dong san noi riéng va xac dinh rd va cu thé trach nhiém cua
nha dau tu nudc ngoai khi tham gia vao thi trudng kinh doanh bat dong san.

Ddi voi cac thong tin da cong khai quy dinh néu trén ma sau do6 co thay doi thi phai
duoc cap nhat kip thoi ngay sau khi c6 thay doi. Nhu da dwoc phan tich ¢ trén, Nghi
dinh 02/2022/ND-CP quy dinh nha dau tu nudc ngoai la doanh nghiép, ca nhan nai riéng
va cac to chirc, ca nhan kinh doanh bat dong san khi thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh
bit dong san phai tuan thu viéc cdng b thong tin trén cong thong tin dién tir hoic Ban
quan ly du &n thdng tin vé doanh nghiép ciing nhu cac san pham bat dong san duoc dua
vao kinh doanh. Viéc thay do6i bat Ky cac thong tin dugc yéu cau niém yét va cong bd
cong khai néu trén déu phai dugc cap nhat mot cach kip thoi ngay khi ¢ su thay doi.
Tuy nhién, mic du ¢6 quy dinh phap luat yéu cau sy thay doi khi thay doi cac thong tin
d3 cong khai nhung quy dinh phép luat hién hanh chua quy dinh cu thé thoi gian phai
thuc hién viéc thay doi théng tin 12 bao 1au ké tir thoi diém thay doi. Viéc dung tir “ngay
khi” s& dan dén sy khéng minh thi khi cac doanh nghiép néi chung va nha dau tu nudc
ngoai thanh 1ap doanh nghiép khi kinh doanh bat dong san tai Viét Nam. Thém vao do,
viéc khong quy dinh mot cach cu thé va rd rang thoi han dé cap nhat céc thong tin vé
doanh nghiép kinh doanh bat dong san khi thay d6i s& khong tao dugc co ché rang budc,
dic biét 1a trong trudng hop cac doanh nghiép khéng thuc hién viéc cap nhat thay doi
trong thoi han bao 1au thi s& bi 4p dung cac hinh thac ché tai theo quy dinh phép luat.
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Viéc khong quy dinh cu thé thoi han cap nhat ndy sé gay ra nhirng kho khin trong qua
trinh &p dung cac quy dinh phap luat vé diéu kién hoat dong cua chu thé 1a nha dau tu
nuéc ngoai khi kinh doanh bat dong san tai Viét Nam.

Nhu vay, ¢d thé nhan thiy, nhin chung nha dau tu nuwdc ngoai khi kinh doanh dich
vu bat dong san tai Viét Nam phai dap tng cac diéu kién co ban vé tu cach chu thé, bao
gom cac diéu kién vé diéu kién hoat dong dudi hinh thirc to chire kinh té can cir trén céc
van ban x4c dinh nang lyc cha thé bao gdm Gidy chiing nhan ding ky dau tu va Gidy
chang nhan ding ky doanh nghiép ciing nhu cac diéu kién vé viéc cong bd thong tin
doanh nghiép, san pham kinh doanh bat dong san khi dwa vao hoat dong kinh doanh
theo quy dinh phép luat. Nhin chung, cic phan tich duoc néu trén day huéng téi doi
tuong 1a chu thé kinh doanh bat dong san theo huéng phat trién du an bat dong san va
la nha quan Iy dir &n bat dong san. Tuy nhién, nhu d3 trinh bay trén day, ndi ham khéi
niém dau tu kinh doanh bat dong san 1a bao gdm cac hoat dong dich vu bat dong san,
nhung trong pham vi nghién cuu caa luan &n nay khéng nghién ciu kinh doanh dich vu
bit dong san cua nha dau tu nudc Ngoai.

3.1.4. Piéu kign vé ning lwc tai chinh ciia nha dau tw nwéc ngoai

Theo théng k&, bat chip nhiing bién dong trong nim 2023, tinh dén ngay
20/12/2023 (quy 1V/2023), linh vuc bat dong san van thu hat hon 4,67 ty USD vén dau
tu truc tiép nudce ngoai (FDI), ting khoang 4,8% so vai cing ky nim ngoai. Piéu nay
cho thdy niém tin lac quan cua nha du tu & chau A - Thai Binh Duong vé trién vong
tang truong kinh té va thi treong bat dong san Viét Nam3®. Trong khu vuc chau A - Thai
Binh Duong, gidi dau tu da qudc gia danh gia cac tai san thwong mai chét luong cao c6
gia tri 1au dai it bi tac dong bai lam phat va 13i suat. Do d6, Viét Nam van 1a mot trong
nhitng diém dén dau tu tiém nang nhat. Piéu nay cho thay rd rang, cac nguon tai chinh
chinh thdng tir nha dau tu nude ngoai vao linh vuc kinh doanh bat déng san tai Viét
Nam dang tiép tuc gia ting trong nhitng nam gan day.

C6 thé nhan dinh, ning lyc tai chinh 1a ndi dung vé ciing quan trong ddi vai cac
nha dau tu nude ngoai khi tién hanh cac hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san tai
Viét Nam. Viéc chirmg minh c6 dt nang luc tai chinh dé thuc hién céc du an kinh doanh
bat dong san theo Giay chuang nhan dang ky kinh doanh 13 v6 ciing quan trong va 1a mot

56V én ngoai tao luc ddy cho thi truong bit dong san: https://antv.gov.vn/kinh-te-5/von-ngoai-tao-luc-day-cho-thi-
truong-bat-dong-san-
AA2DB832B.html#:~:text=Trong%20n%C4%83m%202023%2C%20v%E1%BB%91n%20FDI,thi%E1%BB%
87n%2C%20%C4%91%E1%BB%83%20tr%C3 %A 1nh%20r%E1%BB%A71%20ro0.
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trong nhitng diéu kién can thiét xac dinh hiéu qua hoat dong cua cac doanh nghiép kinh
doanh bat dong san c6 yéu té nuée ngoai vao Viét Nam.

Vé khia canh vén phap dinh, nhu d3 dwogc trinh bay trén day, hién nay Luét kinh
doanh bat dong san hién hanh da stra ddi diéu kién vén phap dinh theo huéng loai bo
cac quy dinh phap luat lién quan yéu cau doanh nghiép khi kinh doanh nganh nghé bt
dong san phai dang ky vén diéu 18 nhiéu hon 20 ty. Chinh vi sy khdng kha thi va khéng
chang minh mot cach thuc té kha nang tai chinh cua doanh nghiép qua von diéu 1€, gay
kho khin cho cac nha dau tu nudc ngodi trong qué trinh tiép can va lwa chon nganh nghé
kinh doanh bat dong san dé kinh doanh, do vay Luat dau tu nam 2020 di stra doi theo
hudng loai bo quy dinh vé vén phap dinh néu trén. Do vay, ké tir thoi diém Luat dau tu
nam 2020 c6 hiéu luc, nha dau tu nudc ngoai noi riéng va cac cha thé thuc hién hoat
dong kinh doanh bat dong san ndi chung khdng can dap ung diéu kién vé vén phap dinh
tir 20 ty trg 18n khi thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh dich vu bat dong san.

Hién nay, ddi véi cac nganh nghé lién quan dén dich vu méi gigi bat dong san
khong yéu cau nhiéu lién quan dén viéc dap ung cac diéu kién vé ning lyc tai chinh cua
nha dau tu nude ngoai khi lua chon kinh doanh dau tu déi véi cc nganh nghé nay. Diéu
nay co nghia 13, cac nha dau tu nuéc ngoai khi kinh doanh cac dich vu bit dong san nhu
mdi giGi bat dong san, san giao dich bat dong san, tu van bat dong san hoic quan ly bat
d6ng san khdng can phai chimg minh cac diéu kién lién quan dén nang luc tai chinh Ia
diéu kién du dé doanh nghiép duoc phép hoat dong theo quy dinh phap luat. Bai 18, hau
hét cac dich vu bat dong san nay khong doi hoi qua cao lién quan dén viéc dap ung va
dam bao quy tai chinh luu dong cho hoat dong kinh doanh. Viéc thuc hién cung ing céc
dich vu khdng tén nhiéu nguén tai chinh theo hudng xoay vong vén nhu cac nganh nghé
kinh doanh bat d¢ong san theo hudng phét trién du an bat dong san khac. Chinh vi, tuy
theo lya chon va quy mo kinh doanh dau tu, doanh nghiép kinh doanh dich vu bat dong
san ¢ thé tu hoach dinh ké hoach tai chinh ph hop véi doanh nghiép va su phé duyét
Clia co quan chirc ning c6 tham quyén d6i véi hoat dong chuyén tién vao Viét Nam dau
tu theo cac quy dinh phép luat vé tai chinh hién hanh.

Riéng d6i véi cac nganh nghé dau tu kinh doanh bat dong san theo hudng phéat
trién du an bat dong san, nha dau tu nudc ngoai néi chung va doanh nghiép kinh doanh
bat dong san do nha dau tu nuwdc ngoai thanh 1ap ndi riéng can phai dap tng cac diéu
Kién vé ning luc tai chinh theo quy dinh phap luat. Nhu da dugc trinh bay trén day, viéc
thuc hién dy an kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuéc ngoai 1a doanh nghiép
phai dap g du cac diéu kién vé dang ky dau tu theo quy dinh phép luat. Viéc thyc hién
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du 4n dau tu bat dong san phai tudn thu cac quy dinh phap luat lién quan, trong d6 phap
luat y8u cau chu dau tu nodi chung phai dap (ng von dau tu cha 6 hitu tdi thiéu. C6 thé
nhan thay, trong cong tac quan ly vén tai doanh nghiép, hai khai niém thuong xuyén
dugc dé cap 1a von diéu 16 va vén chu sé hitu. Theo quy dinh tai khoan 34 Diéu 3 Luat
doanh nghiép nim 2020 quy dinh “Vén diéu ¢ 1a tong gia tr; tai san do c&c thanh vién
cong ty, chu sé hitu cong ty da gép hodc cam két gop khi thanh Idp cong ty trach nhiém
hizu han, cong ty hop danh; 1a téng ménh gia cé phan da ban hodc dwoe ding ky mua
khi thanh Igp cong ty cé phan”. Trong khi do, tai khoan 1 Piéu 66 Thong tu sd
200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh huéng dan ché do ké toan doanh
nghiép quy dinh: “Vén chu sohizu 1a phan tai san thuan ciza doanh nghiép con lgi thuge
s¢- hitu cua Cac co dong, thanh vién gép vén (chi sé hifu). ” Theo Piéu 112 Thong tu
200/2014/TT-BTC huéng dan 1ap va trinh bay Bang can ddi ké toan nam, von chua so
hitu (m& sb 410) 14 chi tiéu tong hop phan anh cac khoan vén kinh doanh thudc sé hitu
cua ¢ dong, thanh vién gop von, nhu: Vén dau tu cua cha sé hitu, cac quy trich tir loi
nhuan sau thué va loi nhuan sau thué chua phan phdi, chénh léch danh gia lai tai san,
chénh léch ty gia. Nhu di duoc trinh bay trén ddy, hién nay lién quan dén mac von diéu
1& bat budc (hay con goi 1a vén phap dinh) ddi véi cac doanh nghiép kinh doanh bat
dong san da duoc stra doi va loai bo trong sé cac yéu cau lién quan dén diéu kién vé
kinh doanh bat dong san, chinh vi vay viéc nhan thic von diéu 1é chi co ¥ nghia 1a diéu
kién kinh doanh bat dong san ddi véi cac doanh nghiép bat dong san méi thanh 1ap, vén
diéu 18 ciing 12 v6n chu so hitu®”. Muc von chi s hiru duoc yéu cau sé tuy thudc vao
muc d6 va quy md cua du an kinh doanh bat dong san 1a muc tiéu kinh doanh cua nha
dau tu nudc ngoai. Cu thé, can ctr quy dinh tai Piéu 14 Nghi dinh 43/2014//ND-CP trong
truong hop nha dau tu nude ngoai duge giao dat, cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu
bat dong san thi nha dau tw nudc ngodi phai dap tng cac diéu kién vé nang luc tai chinh.
Theo d6, diéu kién vé nang lyc tai chinh dé bao dam viéc sir dung dat theo tién do6 cua
dur 4n dau tu dugce quy dinh nhu sau:

Mgt 13, nha dau tu nudc ngodi phai ¢ vdn thudc s hitu cua minh dé thyc hién du
an khong thap hon 20% téng muc dau tu ddi véi du an c6 quy mo sir dung dat dudi 20
héc ta; khdng thap hon 15% tong mirc dau tu ddi véi du an co quy md st dung dat tir 20
héc ta tré 1én. Nhu vay, cin ctr quy dinh néu trén thi nha du tu khi duoc giao dat hoac
cho thué dét dé thuc hién du an bat dong san thi can thiét phai ching minh c6 du ning

57 Pg Thi Thu Hang, Tran Vian Duy (2021), “Mot s vin dé phép ly vé diéu kién kinh doanh bat dong san ddi voi
ca nhan, t6 chirc nudc ngoai tai Vit Nam theo Luat Pau tu nam 20207, Tap chi Nghé luat, sé 4.
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lyc tai chinh tuy theo mirc d6 va quy mé cta du 4n ma nha dau tu thuc hién. Viéc ciing
minh ning lyc tai chinh cia nha dau tu nuée ngoai cd thé thdng qua tai liéu chitng minh
nang lyc tai chinh caa nha dau tu gdm it nhat mot trong cac tai liéu sau: b4o céo tai chinh
02 nim gan nhit cua nha dau tu; cam két hd tro tai chinh cua cong ty me; cam két hd
tro tai chinh cua té chirc tai chinh; bao 1anh vé ning luc tai chinh cua nha dau tu; tai liéu
khac chirg minh nang luc tai chinh cua nha dau tu. Nhu vay, dé dap ung diéu kién vé
vbn chu sé hitu trong treong hop duoc giao dat, thué dat dé thuc hién dy an dau tu bat
d6ng san, nha dau tu bat dong san cd thé lya chon viéc ching minh ning luc cha so hitu
bang viéc von tai chinh cua doanh nghiép hoic céc cam két hd tro tai chinh tir cac to
chuc tin dung dugc thanh 1ap phi hop véi quy dinh phap luat. Viéc cho phép nha dau tu
nudce ngoai dugc phép lua chon mét trong cac tai liéu véi nhitng hinh thirc chirng minh
nang luc tai chinh khac nhau s& tao diéu kién thuan loi cho nha dau tu trong viéc chuan
bi ngudn tai chinh dé thuc hién cac du an dau tu kinh doanh bat dong san theo hinh thirc
phu hop vai quy dinh phép luat.

Hai 13, ¢ kha niang huy dong von dé thyuc hién dy &n tir cac td chuc tin dung, chi
nhanh ngan hang nudc ngoai va cac to chuc, ca nhan khac. Kha nang huy dong von cua
mét doanh nghiép 1a v cling quan trong trong sb cac yéu té chimg minh nha dau tu co
day du cac kha nang dé thyc hién du an dau tu trong cac tinh hudng c6 thé phat sinh
khién ngudn vén cha s¢ hitu khong con du dé nha dau tu nudc ngoai thuc hién dy an
dau tu kinh doanh bt dong san theo diéu kién dang ky dau tu da duoc co quan nha nudc
cd tham quyén phé duyét. Viéc huy dong von cua doanh nghiép cua nha dau tu kinh
doanh bat dong san c6 thé bao gom cac hinh thirc phat hanh trai phiéu cho cac to chic,
c4 nhan, huy déng vén théng qua hinh thic vay c6 bao dam hoic khdng c6 bao dam tir
c4c t6 chic tin dung duoc cap phép hoat dong hop phap theo quy dinh phap luat. Viéc
huy dong vén cua cac doanh nghiép bi anh huang réat 16n tir viéc lya chon hinh thic
doanh nghiép khi mai thanh Iap cua nha dau tu nuéc ngoai. Viéc thanh lap doanh nghiép
kinh doanh bat dong san can thiét duoc thyuc hién dudi hinh thire 1a cong ty ¢ phan hoic
cong ty trach nhiém hiru han s& c6 nhiéu kha niang hon trong viéc huy dong vén, dic
biét 14 phat hanh chimg khoan ciing nhu cac loai trai phiéu dé huy dong vén tir ngan
hang va cac t6 chirc tin dung duoc thanh 1ap hop phap theo quy dinh phap luat hoat dong
t6 chc tin dung tai Viét Nam.Trong giai doan gan day, viéc siét tin dung bat dong san
cuing véi nhiéu kho khin tir viéc nay di chirng minh rd rang rang nguon véon huy dong
tir c4C t6 chirc tin dung dong vai trod vo cing quan trong d6i v6i nha du tur bat dong san
noi riéng va nha dau nudc ngoai kinh doanh bat dong san néi riéng. Trong thoi gian qua,
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thi trudng bat dong san xuét hién mot sé hién twong nhu mat can déi cung cau, du thira
ngudn cung phan khic cao cap, thiéu hut cin ho gia ré, nha & xa hoi. Tinh trang sét dat
cuc b didn ra ké tir ddu nim 2021 sau d6 1a tinh trang thanh khoan sut giam, dic biét 1a
& phan khiic dat nén. Céc vu viéc xay ra trong hoat dong huy doéng vén trén thi truong
chuang khoan, trai phiéu doanh nghiép dan ti mat niém tin d6i voi nha dau tu, gay kho
khan trong viéc huy dong vén cua doanh nghiép. Theo sb liéu thong ké méi nhat, du ng
tin dung bat dong san dén cubi nam 2023 dat khoang 1,093 triéu ty dong, tang khoang
15,6% so0 véi cubi nam 2022 1a mét trong nhiig linh vuc tang truéng cao nhat va chiém
ty trong 16n 21,2% tong du no ddi véi nén kinh té, cao nhat trong 5 nam qua. Nham han
ché lam phat ciing nhu lanh manh hoé thi treong bat dong san, Nha nuée ta dac c6 nhitng
chinh séch kiém soét thi treong bat dong san théng qua quan ly céc cong cu tai chinh.
Diéu nay da thé hién duoc su tich cuc trong viéc diéu hoa lam phat va giam st dat, tang
cudng hiéu qua thuc va bao vé quyén va loi ich hop phap cta nha dau tu kinh doanh bat
dong san.

Nhu vay, khong phai trong bat ky truong hop nao véi bat ky nganh nghé kinh
doanh bat dong san nao thi nha dau tu nude ngoai déu phai dap Gng cac diéu kién vé
nang lyc tai chinh. Chi trong mot s trudng hop nhét dinh, khi phap luat yéu cau phai
ching minh ning lyc tai chinh théng qua viéc chiing minh vén chu so hiru thi nha dau
tu nudc ngoai théng qua doanh nghiép duoc thanh lap hop phap tai Viét Nam méi can
thuc hién hoat dong ching minh ning luc va kha nanng huy dong vén theo quy dinh
phép luat. Viéc khong phan biét gitra nha dau tu nude ngoai va nha dau tu trong nudc
trong yéu cau vé diéu kién ning luc tai chinh thé hién cong bang trong céach thire ddi xir
gitta nha dau tu nudc ngoai va nha dau tu trong nudc cta Nha nudc ta hién nay.

3.2. Thue trang cic quy dinh ciia phap luit vé quyén va nghia vu khi kinh
doanh bat dng sin ciia nha diu tw nwéc ngoai va thue tién thye hién

3.2.1. Thuc trang vé quyén kinh doanh bdt déng sin ciia nha dau tw nwde ngoai
theo phap ludt Viét Nam hién nay

3.2.1.1. Thyec trang thuc hién quyén tié}) cdn thi truong bat dong san theo pham vi
ma phdp ludt Viét Nam cho phép déi véi nha dau tw niwde ngoai

Trong nhimng nim gan ddy, quyén tiép can thi trudng bat dong san cia nha dau tu
nudec ngoai da dugc mod rong dang ké thong qua viéc hoan thién hé thong phap luat vé
dau tu, dat dai va kinh doanh bat dong san. Luat Pau tu nim 2020 chuyén tir co ché
“chon cho” sang “chon bo”, theo d6 nha dau tu nudc ngoai duge quyén tiép can thi

truong doi voi tat ca nganh, nghé ma phap luat khong cdm hodc khong han ché. Déi véi
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linh vuc kinh doanh bét dong san, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da mo rong
pham vi hoat dong ctua td chire kinh té ¢6 von dau tu nude ngoai, tao diéu kién cho cac
nha ddu tu tham gia sdu hon vao qua trinh phat trién cic du 4n bat dong san, dic biét [a
bat dong san cong nghiép, khu do thi, khu throng mai, nha & thuong mai va ha tang k¥
thuat. Luat Dau tu khé’mg dinh quyén cta cac nha dau tu duoc ty do kinh doanh trong
cac linh vuc, cac nganh nghé ma phap luat khong cdm, dugc tu chii quyét dinh dau tu
theo quy dinh ctia phap luat; dugc dbi xtr binh dang trudc phap luat; ap dung nguyén tic
d6i xtr qudc gia, d6i xur tdi hué qudc theo cam két tai cac didu ude qubc té ma Vit Nam
la thanh vién. Thuc tién cho thdy dong vén dau tu truc tiép nude ngoai (FDI) vao linh
vuc bat dong san lién tuc ndm trong nhém nganh thu hat vén 16n nhét cia Viét Nam,
phan 4nh strc hip dan ngay cang cao cia thi trudng bat dong san.

Theo d6, doanh nghiép c6 vdn dau tu nudc ngoai duge Nha nudc giao dat co thu
tién st dung dat gidng nhu nha dau tu trong nudc dé thuc hién du an dau tu xay dung
nha & dé ban, két hop ban va cho thué (khoan 3 Diéu 55 Luat Dat dai nam 2024); dugc
Nha nuée cho thué dét tra tién 01 1an cho ca thoi gian thué hozc thué dat tra tién hang
niam (Piéu 119, Biéu 120 Luat D4t dai nim 2024). Quy dinh nay duoc cu thé hda nguyén
tic binh dang duoc quy dinh tai Bidu 51 Hién phap ndm 2013 va d3 md ra nhiéu co hoi
hon cho cac doanh nghiép ¢4 von dau tu nudc ngoai khi dau tu, kinh doanh trén thi
truong bt dong san Viét Nam. Tuy nhién, theo quy dinh tir Diéu 174 dén Diéu 178 Luat
Dit dai nim 2024 vé t6 chic trong nudc va tir Didu 183 dén Diéu 187 Luat Dat dai nim
2024 vé doanh nghiép ¢ von dau tu nudc ngoai, quyén cua doanh nghiép ¢ vén dau tu
nudc NGoai so Vi to chire trong nude dbi véi giao dich quyén sir dung dat vira co su
phtic tap va vira ¢6 sy han ché hon tuy thudc vao ngudn goc st dung dat. Quyén cua
doanh nghiép nudc ngoai bi anh hudng béi nguon gdc sir dung dat, vi du nhu dat thude
s& hitu nha nuée, dat ndng nghiép, hodc dat da duoc cap cho td chirc trong nudce trudc
d6. Cac quy dinh vé chuyén nhuong hoic cho thué dat tir cac nguon goc khac nhau phic
tap va han ché khac nhau d6i véi doanh nghiép nudc ngoai. Cac diéu kién dau tu va yéu
cau vé quyen sir dung dat khac nhau tly thudc vao loai hinh dau tu va linh vuc kinh
doanh, dan dén su han ché trong viéc thuc hién céc giao dich quyén sir dung dat. Theo
d6, doanh nghiép cd vén dau tu nudc ngoai co quyen giao dich quyén sir dung dat giong
nhu to chire trong nudc, néu: (i) Doanh nghiép do nha dau tu nuéc ngoai nhan chuyén
nhuong ¢ phan cua doanh nghiép Viét Nam ma bén Viét Nam chiém ty 1¢ ¢6 phan chi
phdi va doanh nghiép nay sir dung dt giao cé thu tién str dung dat hoac dat thué tra tién
thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué; (ii) Doanh nghiép lién doanh giita to chitc nudc
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ngoai, ca nhin nudc ngoai vai to chuc kinh té ma té chie kinh té gép vén bang quyén
sir dung dat, hoic ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai; (iii) Doanh nghiép cé vén dau
tu nude ngoai thué dat, thué lai dat trong khu cdng nghiép, cum cong nghiép, khu ché
xuit, khu cdng nghé cao, khu kinh té ma tra tién thué dat, thué lai dat mot lan cho ca
thoi gian thué.

V& pham vi kinh doanh bat dong san cua doanh nghiép c6 vén dau tu nuéc ngoai.
Theo quy dinh tai Piéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, doanh nghiép c6
vbn dau tu nudc ngoai duoc thuc hién cac hoat dong sau:

M@t 13, thué nha, cdng trinh xay dung dé cho thué lai. Theo d6, hinh thirc kinh
doanh bat dong san diu ma nha dau tu nudc ngoai duoc phép thuc hién dé chinh 14 thué
bat dong san gan lién vai dat bao gom nha, cong trinh xay dung trén dat dé thuc hién
viéc cho thué lai. Mic du duoc xem 1a mot hinh thac kinh doanh bat dong san, tuy nhién
hoat dong kinh doanh bat dong san nay chi tac dong dén cac tai san trén dat ma khong
tac dong dén quyén sir dung dat von 14 tai san dac biét cua nudc ta. Chinh vi khong co
su tac dong, chuyén dich quyén so hitu d6i quyén sir dung dat. Nha dau tu nudc ngoai
thue hién hoat dong kinh doanh bat dong san dudi hinh thtrc thué nha, cong trinh dé cho
thué lai phai dang ky nganh nghé kinh doanh bat dong san phu hop, trong trudng hop
nay viéc cho thué lai bat dong san khong phai 1a hoat dong mai gidi bat dong san, do
vy cac nha dau tu kinh doanh dich vu mdi gidi bat dong san khong duoc thuc hién hoat
cho thué lai bat dong san theo quy dinh nay. Viéc thuc hién cho thué lai bat dong san
trong khi chi c6 dang ky nganh nghé kinh doanh dich vu méi gigi bat dong san 1a vi
pham nguyén tic hoat dong méi gidi theo quy dinh phap luat, bén mdi gisi khong dugc
la mot bén trong quan hé kinh doanh bat dong san.

Hai 13, dau tu xay dung nha ¢ trén dat duoc Nha nudce cho thué dé cho thué; dau
tu xay dung nha, cong trinh xay dyng khong phai 12 nha & dé bén, cho thué, cho thué
mua. Cin ctr quy dinh tai Diéu 56 Luat dat dai nam 2024 thi nha dau tu nudc ngoai 1a
doanh nghiép ¢6 vén dau tu nudc ngoai cé thé duge cho thué dat dé thuc hién cac du an
dau tu xay dung nha & dé cho thué. Theo quy dinh nay, Luat kinh doanh bat dong san
ma rong pham vi hoat dong ctia nha dau tu nudc ngoai khi dugc nha nude cho thué dat,
cu thé tuy theo muc dich sir dung dat duoc giao, nha dau tu nudc ngoai con cé thé xay
dung trén dat duoc Nha nudc cho thué cac cong trinh xay dung khéng phai 1 & cho muc
dich ban, cho thué, cho thué mua. Tuy nhién, viéc dugc ban cac ccong trinh xay dung
nay duoc hiéu 12 ban cong trinh trén dat ma khong bao gdm quyén sir dung dat. Trir
truong hop 1a dat duoc Nha nudc cho thué tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué, viéc
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xay dung cac cong trinh trén dat cho muc dich ban khi dugc Nha nuwéc cho thué hing
nam chi duoc thuc hién d6i vai tai san trén dat.

Ba I3, nhan chuyén nhuong toan bo hoic mot phan du an bat dong san cua hu dau
tu dé xay dung nha, cong trinh xay dung dé bén, cho thué, cho thué mua. Viéc nhan
chuyén nhuong dir 4n bat dong san nay phai tuan tha cac quy dinh va diéu kién theo quy
dinh phép luat dau tu va phap luat kinh doanh bat dong san®®. Cu thé, Viéc chuyén
nhuong toan bo hoic mot phan du &n bat dong san phai bao dam yéu cau khong l1am
thay d6i muc tiéu cua dy an, khong lam thay doi noi dung caa dir an va bao dam quyén
loi cua khach hang va cac bén c6 lién quan. Bén canh dé, viéc chuyén nhuong toan bo
hodc mét phan du &n bat dong san phai dugc co quan nha nudc ¢ thim quyén quyét
dinh viéc dau tu ddng Yy bang vin ban. Chu dau tu 1a nha dau tu nudc ngoai khi nhan
chuyén nhuong duoc cip Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu nha & va
tai san khéac gan lién véi dat hodc dugc diang ky bién dong vao gidy ching nhan da cap
cho chii dau tu chuyén nhugng theo quy dinh cta phép luat vé dat dai. Bé duoc nhan
chuyén nhuong du an bat dong san theo quy dinh phép luat kinh doanh bat dong san,
nha dau tu nuéc ngoai phai dam bao 1a doanh nghiép kinh doanh bt dong san, c6 du
nang luc tai chinh va cam két tiép tuc viéc trién khai dau tu xay dung, kinh doanh theo
dung quy dinh cua phap luat, bao dam tién do, noi dung du &n. Vé nguyén tic, khi nhan
chuyén nhuong dy an dau tu theo quy dinh phap luat, doanh nghiép nhan chuyén nhwong
du 4n dau tu s& ké thira toan bo cac quyén va nghia vu ctia chu dau tu dé tiép tuc thuc
hién du an. Do vay, chu dau tu 14 nha dau tu nude ngodi sau khi nhan chuyén nhuong
du 4n bat dong san tir chi dau tu khac phai dam bao cam két cac quy dinh phép luat
trong qué trinh thuc hién du 4n cing nhu bao dam tién d6 va ndi dung cua dy an da duoc
co quan nha nudc cd tham quyén phé duyét. Trong truong hop nhan chuyén nhuong du
an kinh doanh bat dong san da duoc chap thuan chu truong dau tu theo phap luat dau
tu, nha dau tu nudc ngoai con phai tuan thi cac quy dinh lién quan dén viéc diéu chinh
dur 4n dau tu theo quy dinh caa Luat dau tu nam 2020.

Bon 13, dau tu xay dung nha ¢ trén dat duoc Nha nude giao dé béan, cho thué, cho
thué mua. Ngoai hinh thtc sir dung dét thong qua viéc duoc Nha nude cho thué dat, can
ctr Pidu 55 Luat dat dai ndm 2024 nha dau tu 1a doanh nghiép nudc ngoai con duoc sir
dung dat thong qua hinh thirc dwoc Nha nudc giao ¢b thu tién sir dung dat. Cu thé, tai
khoan 3 Diéu 55 Luat dat dai nam 2024 thi ngudi Viét Nam dinh cu & nuwéc ngoai, doanh

58 Nguyén Thi Nga (chu bién, 2024), Phap ludt vé chuyén nhirong, gop von cac duw an bdt dong san cia doanh
nghiép kinh doanh bdt d@éng san, Sach chuyén khao, Nxb. Chinh tri quéc gia sy that

115



nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai duoc giao dat dé thuc hién dy an dau tu xay dung nha ¢
dé ban hoic dé ban két hop cho thué. Viéc thuc hién dau tu kinh doanh xay dung dy &n
nha & trén dat cua nha dau tu nudc ngodi phai duoc thuc hién ding quy dinh phép luat, cu
thé ddi twong dugc so hitu nha ¢ dbi vai cac dy &n nay néu 1a nguoi Viét Nam thi thoi
gian sir dung dat s& 1a 1au dai va nguoc lai néu ngudi mua nha & 1a ca nhan nuéc ngoai thi
diéu kién va sb luong nha ¢ duoc phép mua bi gisi han nhu da duoc trinh bay trén day.

Nim 13, dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung dbi véi dat thué trong khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao, khu kinh té dé kinh doanh
theo ding muc dich sir dung dat. Can ci quy dinh tai khoan 1 Diéu 149 Luat dat dai
niam 2024 quy dinh Nha nudc cho thué dat ddi vai t chac kinh té, ngudi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai, doanh nghiép ¢ vén dau tu nudce ngoai dé dau tu xay dung kinh doanh
két cau ha tang khu cdng nghiép, cum cdng nghiép, khu ché xuat. B4i véi phan dién tich
thué dat tra tién thué dat hang nim thi nguoi duwoc Nha nude cho thué dit cd quyén cho
thué lai dat véi hinh thic tra tién thué dat hang nam; dbi véi phan dién tich thué dat tra
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué thi ngudi duoc Nha nude cho thué dat co
quyén cho thué lai dat véi hinh thuc tra tién thué dat mot 1an cho ca thai gian thué hozc
tra tién thué dat hang nam. Sau khi duoc Nha nude cho thué dat theo quy dinh phép luat,
nha du tu nudc ngodi 1a doanh nghiép dugc quyén xay dung nha, cdng trinh trén cac
khu dét thué trong cac khu céng nghiép, cum céng nghiém, khu ché xuat va khu cong
nghé cao theo diing muc dich st dung dat. Viéc cho phép va cé nhitng chinh séch phat
trién dau tu kinh doanh bat dong san trong khu céng nghiép da gop phan quan trong
trong viéc ting cuong thu hit vén dau tu nuéc ngoai vao cac khu vuc ndy. Théng ké
cho thy, ngudn vén dau tu thuc hién gom: Vén dau tu co sé ha tang ki thuat khu cong
nghiép, khu chirc nang trong khu kinh té va vén dau tu ciia du an trong khu cong nghiép,
khu Kinh té dat khoang 30% tong von dau tu toan xa hoi; trong d6, d6i véi von dau tu
nuéc ngoai, cac khu cong nghiép va khu kinh té trén ca nudc ¢6 10.853 du an san xuat
kinh doanh con hiéu lyc cta cac nha dau tu nudc ngoai véi tong von dang ky dat khoang
228,4 ty USD; von dau tu thyc hién dat khoang 69,6%%.

Tuy nhién, trén thyc té quyén tiép can thi truong cia nha dau tu nwdc Ngoai van
con bi giéi han boi nhiéu diéu kién phap 1y.

Thit nhat, nha dau tu nude ngoai khong dugc tiép can toan bo thi truong bat dong
san nhu nha dau tu trong nudc ma chi duoc thuc hién nhitng hoat dong dugc Luat Kinh

5 Cong thong tin Vién phat trién bao hiém Viét Nam, Tang hip dan trong thu hut dau tu vao cac khu cong nghiép,
xem tai https://mof.gov.vn/webcenter/portal/ttncdtbh/pages_1/1/chi-tiet-tin?dDocName=MOFUCM208921
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doanh bat dong san va Luat DAt dai cho phép. Viéc khong dugc nhan chuyén nhwong
quyén str dung dat truc tiép tir ho gia dinh, ca nhan hodc khong dugc dau tu ddi véi mot
s6 loai dat 1am giam tinh chu dong trong viéc tao 1ap quy dat. Ngoai ra, cac nha dau tu
nuéc ngoai phai d6i mat véi mot sé quy dinh nghiém ngiat ma khdng phai nha dau tu
trong nudc nao cling phai tuan thi. Mot trong s do 1a cac yéu cau vé tha tuc phap ly
khi thanh 1ap doanh nghiép va tién hanh cac hoat dong dau tu tai Viét Nam. Theo Luat
Pau tu va Luat Doanh nghiép, cac nha dau tu nwdc ngodi phai thuc hién céc thu tuc
dang ky va xin cap phép dau tu qua cac co quan cd tham quyén, nhu Cuc Pau tu nuéc
ngoai. Pay 1a mot qua trinh co thé kéo dai va phuc tap hon ddi véi cac nha dau tu trong
nuéc, vi ho khdng phai déi mat voi cac yéu cau khit khe lién quan dén xac dinh ty & s&
hitu, dic biét Ia trong nhitng du 4n BDS ¢6 yéu té nudc ngoai.

Ngoai ra, d6i v&i doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai dugc Nha nude cho thué
dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, giao dat cd thu tién sir dung dat thi
cac quyén giao dich quyén str dung dat han ché hon t6 chiic trong nudc, cu thé 1a khdng
duogc thyc hién tang cho quyén sir dung dt.

Thet hai, mac du phap luat da quy dinh Danh muc nganh, nghé han ché tiép can
thi trudng, nhung trén thuc té viéc 4p dung tai cac dia phuong chua thong nhat, dan dén
tinh trang clng mot loai du an nhung yéu cau vé ho so va diéu kién tiép can khéc nhau.

Déi vai linh vyuc kinh doanh bat dong san, mic du Viét Nam di c¢6 chi truong mo
ctra thi truong theo cac cam két hoi nhap quéc té, nhung day van la nganh, nghé tiép can
thi truong ¢ diéu kién ddi véi nha dau tu nudce ngoai. Pidu ndy xuat phat tir dic thi cua
bat dong san 1a linh vuc gén lién véi dat dai — tai nguyén thudc so hitu toan dan do Nha
nuée dai dién cha s¢ hiru va théng nhat quan 1y. Do d6, quyén tiép can thi truong cua
nha dau tu nudc ngoai khdng phai 1a quyén tuyét ddi ma bi gidi han boi cac diéu kién
nham bao dam cha quyén qudc gia, an ninh, quoc phong, trat tu x& hoi va su 6n dinh
cua thi trudng bat dong san. Thuc tién &p dung phép luat cho thay, diéu kién tiép can thi
truong d6i voi nha dau tu nude ngoai trong kinh doanh bat dong san duoc quy dinh cha
yéu tai Luat Pau tu ndm 2020, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, Luat Pat dai
nam 2024 va cac van ban huéng dan thi hanh. Theo d6, nha dau tu nudc ngoai khdng
duoc tiép can thi truong bat dong san theo pham vi nhu nha dau tu trong nuwdc ma chi
dugc thyc hién cac hoat dong dau tu trong gidi han phap luat cho phép. Chang han, t6
chuc kinh té ¢6 von dau tu nude ngoai duge dau tu xay dung nha o, cdng trinh xay dung
dé ban, cho thué, cho thué mua; dau tu xay dung két cau ha tang k¥ thuat trong cac du
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an bat dong san; thué quyén sir dung dat® hodc nhan quyén st dung dét tir Nha nudc
theo cac hinh thuc luat dinh dé thuc hién dy an. Nguoc lai, ho khong duoc ty do nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat tir ho gia dinh, ca nhan dé tao 1ap quy dat nhu doanh
nghiép trong nudc, trir cac trudng hop phap luat quy dinh. Day 1 han ché c6 anh huong
dang ké dén kha nang tiép can nguon luc dit dai ciia nha du tu nudéc ngoai.

Mot thuc trang dang chi ¥ 1a su chong chéo gitra cac quy dinh vé diéu kién tiép
can thi truong va diéu kién sir dung dat. Mac di Luat Pau tu nam 2020 quy dinh nha
dau tu nudc ngoai dugc tiép can thi truong néu dap tng diéu kién dau tu, nhung trén
thue té viéc trién khai dy &n con phu thudce vao quy dinh cua Luat Dat dai vé giao dit,
cho thué dét, dau gia quyén sir dung dat, ddu thau lya chon nha dau tu va cac quy dinh
vé quy hoach. Piéu ndy din dén tinh trang nha dau tu da dap tng diéu kién dau tu nhung
van khong thé trién khai du &n do khdng tiép can duoc quy dat phi hop hodc khong dap
tmg diéu kién vé hinh thirc st dung dat. Trén thyc té, nhiéu nha dau tu nuéc ngoai phai
lya chon phuong thtrc gop von, mua c6 phan hoic nhan chuyén nhwong du an tir doanh
nghiép Viét Nam thay vi truc tiép tao 1ap quy dat, lam gia ting chi phi dau tu va kéo dai
thoi gian trién khai du an.

Bén canh do6, viéc ap dung diéu kién tiép can thi truong tai cac dia phuong chua
thuc sy thdng nhat. Clng mét loai hinh du an bat dong san nhung co quan dang ky dau
tu & cac dia phuong c6 thé yéu cau nha dau tu cung cap céc loai tai liéu khac nhau dé
ching minh dap tng diéu kién tiép can thi truong hodc xac dinh doanh nghiép cé thudc
truong hop phai 4p dung diéu kién nhu nha dau tu nude ngoai theo Piéu 23 Luat Pau
tu ndm 2020 hay khong. Di vai cac doanh nghiép co co cdu so hiru nhiéu ting hoic c6
su tham gia cua nhiéu nha dau tu nudc ngoai, viéc xac dinh tu cach phap 1y va diéu kién
tiép can thi truong thudng kéo dai, 1am tang chi phi tuan thi phép luat va giam tinh hap
dan ctia moi trudng dau tu.

Mot han ché khéc 13 quy dinh vé pham vi hoat dong kinh doanh bat dong san cua
nha dau tu nudc ngoai van con twong ddi hep so véi nhu cau thyc té cua thi truong. Mac
di Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 d3 mo rong hon so véi phap luat trude day,
nhung nhiéu hoat dong lién quan truc tiép dén quyén sir dung dat van dugc danh cha
yéu cho céc chu thé trong nudc. Piéu ndy khién nha dau tu nudc ngoai khod chu dong
trong viéc phat trién du an, dic biét dbi véi cac du &n c6 quy mé Ion hoic can tich tu
quy dat tir nhiéu chi sir dung khéc nhau.

60 Nguyén Thuy Trang, Hoan thién quy dinh cua phap luat vé hop dong gép von va thué quyén sir dung dat,
http://lapphap.vn/Pages/tin-tuc/tinchitiet.aspx?tintucid=211249
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Ther ba, nhiéu thu tuc lién quan dén chap thuan chu truong dau tu, lya chon nha
dau tu, giao dat, cho thué dat va cip gidy phép xay dung van con kéo dai, 1am gia ting
chi phi co hoi cua nha dau tu nuéc ngoai. Ngoai ra, viéc phdi hop gitra cac co quan quan
1y nha nuéc trong giai quyét thu tuc dau tu con thiéu dong b, anh huong dén kha ning
gia nhap thi truong cia nha dau tu.

Mot thach thire 16n ma nha dau tu nudc ngoai gap phai khi tham gia vao thi truong
BDS Viét Nam 1 su thiéu minh bach trong théng tin va cac quy trinh lién quan dén viéc
mua bén, chuyén nhuong bat dong san. Dac biét, viéc so hitu dat dai tai Viét Nam van
dugc quy dinh khé chat chg, khi quyén sé hitu dat dai thudc vé Nha nudc, va nha dau tu
nudc ngoai chi co thé thué dat trong thai gian nhat dinh. Piéu nay tao ra nhitng kho khin
cho nha dau tu nudc ngodi trong viéc bao vé quyén loi l1au dai, khi khdng thé s hitu dat
dai vinh vién nhu trong nhiéu qudc gia khac. Bén canh d6, nha dau tu nudc ngoai con
phai dbi mat véi nhitng kho khan trong viéc thich nghi vai van héa kinh doanh va quan
trj tai Viét Nam. Viéc hiéu rd cac yéu tb lién quan dén thoi quen, phong céch 1am viéc
va c4c quy trinh phap ly tai Viét Nam 1a yéu té quan trong gitp cic nha dau tu nay cé
thé thanh cong khi tham gia vao thi trudng BDS tai ddy. Trong bdi canh d6, mot huéng
di pho bién ciia nha dau tu nudc ngoai 1a hop tac véi cac nha dau tu trong nudc, vi diéu
nay khong chi gitip vuot qua nhirng rao can vé phap Iy ma con gidp chia sé rai ro va tan
dung duoc nhitng lgi thé tir nha dau tu trong nude, nhu am hiéu vé thi truong va kha
nang huy dong vén dé& dang hon. Trong thuc té, nhiéu du 4n BDS 16n tai Viét Nam hién
nay déu co su hop tac giira cac nha dau tu nude ngoai va trong nude, nham tan dung toi
da cac ngudn luc va loi thé tir ca hai phia.

3.2.1.2. Thuc trang quyén dwoc kinh doanh quyén siz dung dat, tai san gan lién
Véi ddat phil hop Véi quy dinh phap ludt cia nha dau tw nwréc ngoai

Quyén duoc kinh doanh quyén sir dung dat®® va tai san gan lién vai dat 1a mot
trong nhiing quyén quan trong cua nha dau tu nuéc ngoai khi tham gia thi truong bat
dong san tai Viét Nam. Tuy nhién, do ché d6 so hiru toan dan vé dat dai va chinh sach
quan ly chat ch& ddi véi cha thé nudce ngoai, quyén nay khong dugc thuc hién day du
nhu d6i v6i nha dau tu trong nudc ma bi gidi han trong pham vi phap luat cho phép.
Thuc trang thuc hién quyén nay thé hién & cac khia canh sau:

Thi nhét, phéap luat ¢a mé rong quyén kinh doanh quyén sir dung dat va tai san
gan lién véi dat cia nha dau tu nude ngoai nhung van theo huéng kiém soét chat ché.

61 Nguyén Ngoc Dién (2005), “Can xay dung lai khai niém “Quyén tai san” trong Luat Dan sy”, Tap chi Nghién
ctru 1ap phap, so 3.
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Lu4t Kinh doanh bat dong san nam 2023 va Luét Dit dai nim 2024 di mé rong pham
vi hoat dong cua t6 chirc kinh té c6 von dau tu nuéc ngoai, cho phép cac chu thé nay
dau tu xay dung cong trinh dé béan, cho thué, cho thué mua; nhan chuyén nhwong toan
b hodc mot phan dy &n bat dong san; chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai tai san gan
lién voi dat trong pham vi du 4n duge Nha nude giao dat hodc cho thué dat. Didu nay
d3 tao co s¢ phap Iy thuan loi hon cho nha dau tu nudc ngoai tham gia thi truong bt
dong san, dic biét thdng qua cac hoat dong dau tu dy &n, mua ban va sap nhap (M&A),
gop phan thac day dong vén EDI vao linh vyc bat dong san. Tuy nhién, quyén kinh
doanh quyén st dung dat cua nha dau tu nudc ngoai van khong phai la quyén doc 1ap
ma phu thudc vao quyén st dung dat duge Nha nuéc giao, cho thué hodc céng nhan theo
quy dinh cua phap luat dat dai. Nha dau tu nude ngoai khong dugc coi la chi thé co day
da quyén ddi véi quyén sir dung dit nhu doanh nghiép trong nudc.

O Viét Nam, NPTNN duoc phép tham gia vao qud trinh dau te xdy dwng va phdt
trién cdc dy dan bat dong san da dang nhu can ho, bi¢t thy nghi dudng, khu thuong mai
va khach san. Hinh thire dau tu nay khong chi tao ra cac san pham méi ma con gop phan
cai thién co so ha tang, nang cao quy hoach do thi va thuc day phat trién kinh té dia
phuong. Céac du an xay dung cia NDTNN phai trai qua mot qua trinh phé duyét nghiém
ngit tir cac co quan chire nang nhu S& Xay dung, S¢ Quy hoach — Kién trac va ty ban
nhan dan cp huyén, thanh phd. Qua d6, dam bao rang du an phu hop v6i quy hoach sir
dung dét, tiéu chuan xay dung va cac chinh sach phat trién kinh t& — xa hoi cua dia
phuong, dong thoi ting cuong tinh minh bach va an toan phéap 1y cho toan b duy an .

Tai TP. HO Chi Minh, du 4n “The Vista” dugc dau tu boi tap doan dau tu nude
ngodi co tru sé tai Hong Kong (Hongkong Land). Dy 4n nay bao gdm cac cin ho cao
cap duogc xay dung theo tiéu chuan quéc té, v6i thiét ké hién dai va tich hop céc tién ich
dang cip nhu trung tdm thwong mai, khu giai tri va cong vién ndi khu. “The Vista”
khong chi dam bao dy du gidy to phap 1y (gidy ching nhan quyén st dung dat, gidy
phép xay dung) ma con duoc kiém soat chit ché qua céc giai doan phé duyét tir S Xay
dung TP. Ho Chi Minh va cac co quan lién quan. Qua d6, du an tao nén sy minh bach
va niém tin viing chic tir phia khach hang va dbi tac dau tu .

Mot du an khac 1a “The Landmark™ tai Ha Noi, do mot tap doan dén tir Nhat Ban
dau tu. Dy 4n nay bao gém khu cén hg, trung tam thuong mai va khach san, véi quy mo
16n va thiét ké hién dai. Cac budc tién hanh xay dung duoc thyc hién qua nhiéu giai
doan, tir khau phé duyét quy hoach dén giam sét thi cong, dam bao rang du 4n hoan toan

tuan thi cac tiéu chuan va quy dinh cta phap luat Viét Nam. “The Landmark” 1a vi du
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cho thiy sy thanh c6ng ctia md hinh dau tu xay dung truc tiép khi nha dau tu nuée ngoai
hop tac chit ché véi cac co quan chirc ning dia phuong dé dam bao qua trinh phat trién
du an dién ra suén sé .

Ngoai dau tw xdy dung, NPTNN con tham gia truc tiép vao cdc giao dich chuyén giao
quyén s¢ hitu hodc quyén sir dung bdt dong san. Cac hinh thire giao dich nay dugc thyc hién
theo quy dinh phép luat nhdm dam bao tinh minh bach va an toan cho cac bén tham gia.

Mua ban: Hinh thtrc mua ban 1a giao dich chuyén giao quyén s¢ hitu bat dong san
qua hop déng mua ban®2. Pé dam bao tinh phap 1y, NDTNN phai hoan tit cac thi tuc
nhu tham dinh gia, kiém tra tinh trang phap 1y va cong ching hop dong. Céc giao dich
nay thuong duoc thuc hién thong qua cic san giao dich bat dong san hodc cac cong ty
moi gidi chuyén nghiép, nham ting cudng sy minh bach va giam thiéu rui ro .

Chuyén nhwong: Khi chuyén giao quyén st dung dat hodc tai san gin lién voi dat,
cac quy dinh cta Luat Dat dai duoc 4p dung nhdm dam bao rang moi thi tuc chuyén
nhuong déu duoc tién hanh dy du va hop phap. Quy trinh chuyén nhuong bao gom viée
kiém tra, xac minh quyén so hitu va cac gidy to lién quan, tao diéu kién cho giao dich
dién ra minh bach va tranh duoc tranh chip phéap 1y vé sau.

Cho thué va cho thué mua: Hinh thirc cho thué cho phép NDTNN tao ra ngudn thu
nhap 6n dinh tir viée cho thué tai san trong khoang thoi gian nhét dinh. Dic biét, md
hinh cho thué mua két hop giita viéc thué ban dau va chuyén giao quyén s& hiru sau khi
khach hang hoan thanh cam két tra gop. M6 hinh nay da tr¢ thanh Iya chon hap dan cho
nhirng khach hang c6 nhu cau s& hitu bat dong san nhung khong mudn dau tu sé tién
16n ngay tir dau .

Tai TP. Hb Chi Minh, du an “Cityland Riverside” 1a mét vi du dién hinh vé mé
hinh cho thué mua. Du 4n nay duoc phat trién boi mot tap doan dau tu dén tir Singapore,
vbn co kinh nghiém trong linh vuc bat dong san tai khu vuc Pong Nam A. Trong chuong
trinh cho thué mua, khach hang chi can dit coc mot khoan tién ban dau nho dé c6 quyén
st dung can hg, sau d6 thanh toan dan theo thoi gian cho dén khi du diéu kién chuyén
giao quyén so hiru. M6 hinh nay khéng chi giup khach hang dé dang tiép can san pham
bat dong san cao cip ma con tao ra ngudn thu nhap on dinh cho nha dau tu.

Thir hai, nha dau tu nudc ngoai chua duge ty do kinh doanh quyén sir dung dét
nhu nha dau tu trong nudc. Pay 1a han ché 16n nhét trong thyc tién. Theo Luat Dat dai
nam 2024, t6 chirc kinh té c6 v6n dau tu nude ngoai khéng duge nhan chuyén nhuong

quyén su dung dat truc tiép tir ho gia dinh, cd nhan dé tao 1ap quy dét thuc hién du an,

62 pd Vin Pai (Chu bién - 2022), Giao dich dan sy vé bat dong san, tap 1, Nxb Hong e, Ha Noi.
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trir cac truong hop dic biét do phap luat quy dinh. Trén thuc té, quyén tiép cin dit dai
ctia nha dau tu nudce ngoai chi yéu thong qua viéc Nha nudce giao dit, cho thué dit hoic
thong qua nhin chuyén nhuong dy 4n bat dong san, gop vén, mua cd phan trong doanh
nghiép d3 c6 quyén sir dung dat. Diéu nay khién nha dau tu nude ngoai kho chu dong
trong viéc tich tu quy dat, dac biét ddi véi cac du an co quy mo 16n can thu hoi hodc
nhan chuyén nhuong dét tir nhiéu chu st dung khéac nhau. Chinh vi vay, da s6 céc tap
doan bat dong san nudc ngoai hién nay lya chon hinh thire M&A hodc lién doanh véi
doanh nghiép Viét Nam thay vi tu phat trién quy dat tir dau. Diéu nay lam ting chi phi
dau tu, phu thudc vao ddi tac trong nudc va han ché tinh chu dong cua nha dau tu. Vi
du dién hinh 13 dy 4n “Vinhomes Central Park”, mic du “Vinhomes Central Park” la
mét du 4n cia nha dau tu trong nudc, nhung nhiéu nha dau tu nuée ngoai da tham gia
vao giao dich mua ban théng qua cic kénh méi gi6i hop tac véi cha dau tu. Qua do, hinh
thirc giao dich mua ban duoc minh bach hoéa nho quy trinh tham dinh, cong ching va
chuyén giao quyén s hiru dugc thuc hién nghiém ngét, tao ra mot mau muc vé giao
dich an toan trén thi truong bat dong san Viét Nam.

Thir ba, quyén kinh doanh tai san gin lién véi dat da duoc md rong nhung van gan
vo1 muc dich st dung dat va du 4n dau tu. Trong thuc té, nha dau tu nuée ngoai dugc
quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua nha &, cong trinh xdy dung va cic tai san
khac gin lién véi dit trong pham vi du an duoc phép dau tu. Tuy nhién, viéc thuc hién
quyén nay ludn gan voi muc dich sir dung dat da duoc co quan nha nude c6 thim quyén
phé duyé¢t. Khi co su thay d6i muc dich st dung dét hodc diéu chinh quy hoach, nha dau
tu phai thuc hi¢n nhiéu tha tuc hanh chinh trude khi duoc tiép tuc khai thac hoac chuyén
nhuong tai san. Diéu nay lam gidm tinh linh hoat trong hoat dong kinh doanh bét dong
san, dic biét ddi véi cac du an thuong mai cé thoi gian dau tu dai.

Quyén chuyén nhwong du &n bat dong san duoc bao dam nhung thu tuc thuc hién
con phuc tap. Trén thyc té, viéc nhan chuyén nhuong toan bo hoic mot phan dy an 1a hinh
thirc pho bién dé nha dau tu nudc ngoai tham gia thi truong bat dong san thir cap. Tuy
nhién, qua trinh chuyén nhugng phai dap tng nhiéu diéu kién nhu du an di co gidy ching
nhan quyén st dung dat, hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat dai, khong c6 tranh chap,
khong bi ké bién va dap tng cac diéu kién theo phép luat vé dau tu, dat dai va kinh doanh
bat dong san. Ngoai ra, viéc chuyén nhuong con phai duoc nhiéu co quan nha nuwdc xem
Xét, chap thuan. Thoi gian thuc hién tha tuc trén thuc té thuong kéo dai, 1am giam hiéu
qué cua cac giao dich M&A va anh hudng dén tinh thanh khoan cua thi truong.
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Thi tu, quyén kinh doanh quyén st dung dit con chiu anh huéng béi nhitng bt
cép trong co ché quan 1y dat dai. Mic di Luat Dat dai ndm 2024 da c6 nhiéu d6i méi,
nhung thuc tién van tdn tai cac kho khin nhu viée xac dinh gia dat cu thé kéo dai, tha
tuc giao dat va cho thué dat con qua nhiéu cap, viéc giai phong mat bang cham va su
thiéu thong nhat trong ap dung phép luat giira cac dia phuong. Nhitng han ché nay khong
chi 1am cham qua trinh hinh thanh quyén st dung dat caa nha dau tu nudc ngoai ma con
anh huang truc tiép dén kha nang khai thac gia tri thwong mai cua quyén sir dung dét va
tai san gan lién véi dat.

Ngoai ra, quyén kinh doanh quyén sir dung dat ciia nha dau tu nuéc ngoai van
chiu sy giGi han bai yéu cau bao dam qudc phong, an ninh va chu quyén dat dai. Viét
Nam duy tri chinh sach khong cho phép nha dau tu nuéc ngoai tiép can quyén st dung
dat mot cach tu do nhu céng dan va doanh nghiép trong nuéc. Cac du an tai khu vuc
bién gigi, ven bién, hai dao hoic khu vuc co ¥ nghia chién luoc vé qubc phong, an ninh
déu chiu sy kiém soat dac biét hoac bi han ché tiép can. Pay 1a chinh sach phu hop véi
nguyén tic dat dai thudc so hitu toan dan va yéu cau bao dam loi ich qudc gia, nhung
d6ng thoi ciing thu hep pham vi kinh doanh quyén st dung dat ctua nha dau tu nudc
ngoai so vai nhu cau thuc té cua thi truong.

3.2.1.3. Thuc trang quyén duwoc Nha nuéc bdo dam an toan phap ly va én dinh
méi truong dau tie

Quyén dugc Nha nudc bao dam an toan phap Iy va 6n dinh méi trudng dau tu 13
mét trong nhitng quyén co ban caa nha dau tu nude ngoai, duoc ghi nhan tai Luat Dau
tu ndm 2020 va dugc cung cb thong qua cac diéu udc qudc té vé bao ho dau tu ma Viét
Nam 1a thanh vién. Di vai linh vuc kinh doanh bat dong san, day 1a quyén co ¥ nghia
dic biét quan trong béi cac dy &n bat dong san thuong cé quy mé vén 16n, thoi gian thu
hoi von dai va chiu tac dong truc tiép cua su thay doi vé chinh sach dat dai, quy hoach,
thué va dau tu®. Thyc tién quy dinh phap luat va thuc tién thuc hién quyén nay tai Viét
Nam hién nay c6 thé danh gia trén cac khia canh sau:

Thir nhat, co ché bao dam dau tu ciia Nha nudc ngay cang duoc hoan thién nhung
tinh 6n dinh cua hé thong phép luat van chua cao. Luat Pau tu nam 2020 di quy dinh
nhiéu co ché bao dam dau tu nhu bao dam quyén sé hitu tai san hop phép; khong qudc
hitu hda hoac tich thu tai san bang bién phap hanh chinh; bao dam chuyén vén, lgi nhuan
Va tai san hop phap ra nuéc ngoai; bao dam dau tu kinh doanh khi phép luat thay doi

63 Nguyén Minh Oanh (Chii bién - 2019), Binh luan Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 va cac vin ban huéng
dan thi hanh, Nxb. Lao dong, Ha Noi.
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theo huéng bét lgi®. Dong thoi, Viét Nam ciing di tham gia nhiéu hiép dinh bao ho dau
tu song phuong (BITs), Hiép dinh Déi tac toan dién va tién bo xuyén Thai Binh Duong
(CPTPP), Hiép dinh Thuong mai tu do Viét Nam — Lién minh chau Au (EVFTA), Hiép
dinh Bao ho dau tu Viét Nam — EU (EVIPA), qua d6 tao thém cac co ché bao vé nha
dau tu nudc ngoai theo tiéu chuan qubc té. Tuy nhién, trén thyc té, tinh 6n dinh cua moi
truong phap Iy van 1a van dé dugc nhiéu nha dau tu quan tim. Trong giai doan 2023—
2025, Viét Nam dong thoi sira doi va ban hanh nhiéu dao luat quan trong nhu Luat Dat
dai nim 2024, Luat Nha ¢ nam 2023, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023... clng
nhiéu nghi dinh huéng dan. Mac du viéc hoan thién phép luat Ia can thiét, nhung su thay
d6i dong thoi cua nhiéu dao luat da lam cho doanh nghiép gip kho khin trong viéc cap
nhat quy dinh, diéu chinh phwong 4n dau tu va du bao rai ro phép ly. Poi vai cac dy an
bat dong san c6 thoi gian thuc hién tir 5 dén 10 nam hodc 14u hon, sy thay d6i chinh
s&ch trong qua trinh trién khai c6 thé 1am thay doi hiéu qua tai chinh cua dy an.

Bén canh d6, viéc thuc hién cac cam két bao ho dau tu quéc té da gop phan nang
cao mirc d6 an toan phap 1y nhung van can tiép tuc hoan thién phép luat trong nudc.
Viéc tham gia cac hiép dinh thuong mai ty do thé hé méi va cac hiép dinh bao ho dau
tu da tao ap luc tich cuc budc Viét Nam phai tiép tuc nang cao tinh minh bach, trach
nhiém giai trinh va kha ning du doan cua hé théng phap luat. Bacb biét, tai thi truong
so cip 14 noi cac san pham bat dong san dugc hinh thanh lan dau tién thong qua cac dy
an do chii dau tu trién khai. Trong mé hinh nay, nha du tu nudc ngoai thuong tham gia
v6i vai tro 13 chu dau tu xdy dung va phat trién cic san phAm méi nhu cin ho, khu d6
thi, biét thy nghi dudng, khu thuong mai va khach san. Viéc tham gia vao thi truong so
cap doi hoi NDTNN phai thyc hién day du cac bude tir khau quy hoach, xin cip gidy
phép xay dung, cho dén giam sat thi cong va kiém tra chat luong dy an. Quy trinh phé
duyét nghiém ngit nay khong chi nham dam bao tuan thi quy dinh cta phap luat ma
con tao ra mot moi trudng dau tw minh bach, ting cudng niém tin ctia khach hang ciing
nhu cac dbi tac lién quan. Cac dy an & thi truong so cip thudng dugc thiét ké theo tiéu
chuan qudc té v6i su tham gia cua cac chuyén gia hang dau trong linh vuyc kién tric va
xdy dung. Ngoai ra, viéc ap dung cong nghé quan 1y dy 4n hién dai va hé thong giam
sat truc tuyén gitp cac chu dau tu theo ddi sat sao tién do thi cong va chat luong du an,
tir d6 tao ra loi thé canh tranh trén thi truong.

Tai TP. HO6 Chi Minh, du 4n “The Vista” 1a mot vi du dién hinh vé su tham gia cua
NDTNN trén thi truong so cép. Du an dugc dau tu bai Hongkong Land, mot tap doan

84 Chuong II, Luat Pau tu nim 2020.
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danh tiéng c6 tru so tai Hong Kong. “The Vista” bao gdm cac cin ho cao cap voi thiét
ké hién dai, tich hop day du cdc tién ich nhu trung tim thuong mai, khu giai tri va cong
vién ndi khu. Qua trinh phé duyét du an dugc thuc hién chat ché qua cac budc tir khau
quy hoach dén viéc xin gidy phép xay dung tir S& Xay dung TP. H6 Chi Minh. Viéc nay
khong chi dam bao rang du 4n dap ung diy du cac yéu cau phap Iy ma con ning cao uy
tin ctia dy an trén thi truong ndi dia va quéc té. [Luat Kinh doanh BDS 2014, stra doi
2023; Bao Tai Chinh 2023]. Thém vao do, “The Vista” con dugc tich hop cac giai phap
xanh va than thién voi méi trudng, phit hop voi xu huéng phat trién bén vimg hién nay.
Su thanh cong cta dy 4n dd mé duong cho nhiéu nha dau tu nude ngoai khac khi thy
duoc kha nang sinh 101 cao va rii ro dau tu dugc quan 1y chit ché. Piéu nay khang dinh
vai tro ca thi truong so cap trong viéc tao ra cac san pham bat dong san mdi, gop phan
dinh hinh b mit do thi cta cac thanh phd 16n tai Viét Nam. Mot vi du khéc c6 thé ké
dén 1a du 4n “The Landmark” tai Ha Noi, do mot tap doan dau tu dén tir Nhat Ban thuc
hién. Dy 4n nay khong chi duoc xay dung theo tiéu chuan qudc té ma con chi trong dén
viéc tao ra khong gian sdng xanh, két ndi v6i hé thong giao thong cong cong hién dai.
Qua do, “The Landmark™ da chirng minh dugc tinh kha thi va hi¢u qua ciia moé hinh thi
truong so cap khi c6 sy tham gia ctia cac nha dau tw nudc ngoai uy tin, gitip thu hut dong
vbn dau tu qubc té va nang cao gia tri bat dong san khu vuc.

Bén canh thi trudng so cip, thi truong thir cdp 13 noi dién ra cic giao dich mua
ban, chuyén nhuong, cho thué va cho thué mua céc san phdm bat dong san da duoc giao
dich 1an du tién trén thi truong so cap. Nha dau tu nudc ngoai duge tham gia thi trudong
bat dong san tht cap & Viét Nam nhung khong duoc tham gia mot cach ty do nhu nha
dau tu trong nudc ma phai dap tng cac didu kién va pham vi hoat dong theo quy dinh
ctia Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, Luat DAt dai nam 2024 va Luat Pau tu
nam 2020. Trong thi trudng thir cap, NDTNN chi yéu tham gia dudi dang nha dau tu
mua lai cac san phém bat dong san voi muc dich cho thué lai, chuyén nhuong khi thi
treong thuan loi hodc tai dau tu nham tdi vu hoa loi nhuan. Giao dich trén thi trudng
thir cAp doi hoi tinh minh bach cao hon, do d6 cac giao dich nay thudong duoc thyc hién
thong qua cac kénh moi gidi chuyén nghiép, qua do cac giao dich dugc cong ching va
xac minh mot cach k¥ ludng. M6 hinh nay tao ra mot vong tuan hoan giao dich soi dong,
noi cac san pham bat dong san sau khi dugc xay dung va ban trén thi truong so cap s&
duogc giao dich lai, tir d6 gitip dinh gia lai theo xu hudng thi truong va tao ra co hdi sinh

161 cho cac nha dau tu.
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Mot vi du dién hinh cho thi truong th cfip la giao dich mua ban tai du an
“Vinhomes Central Park” & TP. H6 Chi Minh. Mic du dy an nay ban dau do cac chu
dau tu trong nudc trién khai, nhung d thu hut sy tham gia cua cac nha dau tu nuée
ngoai dén tir Singapore théng qua cac giao dich mua ban lai trén thi trudng thr cip. Céac
giao dich nay duoc thyc hién qua cac kénh mai gi6i uy tin, ddm bao tinh minh bach vé
gia ca, phap ly va diéu kién giao dich. Viéc giao dich dugc thuc hién cong chiing theo
dung quy dinh di tao ra mot mau muc vé sy minh bach trong thi truong tht cap, giap
cic nha dau tu ¢6 thém co hdi tdi vu hda danh muc dau tu cua minh. Thi truong tho cép
khong chi 13 noi dé tai dinh gia cac san pham da dugc giao dich trén thi trudng so cip
ma con 14 noi cung cip co hoi dau tu cho cic nha dau tw nudc ngoai mong mudn nhanh
chong thu hoi vén hodc tim kiém loi nhuin ngan han thong qua viéc mua ban lai bat
dong san theo thoi diém thi truong thudn loi. Viée giao dich nay dugc thuc hién thong
qua cic san giao dich va hé théng méi gidi hién dai da gop phan giam thiéu rui ro phap
Iy va tao ra sy dong b trong cac giao dich, tir d6 ting cuong su canh tranh va nang cao
chat lugng cua thi truong bat dong san Vi¢t Nam.

Mot vi du khéc trong thi trudng tht cp 13 cac giao dich chuyén nhuong cin ho tai
du an “Diamond Island” do mdt tap doan dén tir Han Quéc dau tu. Tai day, cac giao
dich chuyén nhuong duoc thyc hién vo1 sy tham gia cua cac cong ty moi gidi va cac doi
tac cong chung, tao diéu kién cho cac giao dich dugc tién hanh mot cAch minh bach va
an toan. Sy tham gia cua nha dau tu Han Qudc d3 gop phan 1am ting uy tin cta dy an
va cho thay kha ning chuyén giao quyén str dung dat, tai san gin lién véi dat dugc thuc
hién theo dung quy dinh ctia Luat Dat dai.

Déi voi cho thué bat dong san, giao dich cho thué bat dong san doi hoi cac bén lién
quan tuan thu mot quy trinh chat ché nham dam bao quyén loi va nghia vu cua bén cho
thué va bén thué. Quy trinh bao gom: Hop dong can néu rd thoi han cho thué, muc gia
thué, diéu khoan vé bao tri, sira chira, va trach nhiém cua céc bén. Hop dong nay phai
duogc lap thanh vin ban rd rang va day du. Dé dam bao muc gia thué phan anh dung gia
trj thi trudng, mot qua trinh tham dinh dugc thuc hién boi cac chuyén gia doc lap. Diéu
nay gitp bao vé quyén lgi cua bén cho thué va tao su céng bang trong giao dich. Sau
khi hgp dong duoc soan thao va hai bén thong nhat, hgp dong duoc cong ching tai co
quan chuc ning dé tang cuong tinh phép ly. Cong chimg gitp dam bao rang cac diéu
khoan hop dong duoc thyc hién chinh xac va cé gia tri phap 1y cao. Toa nha “Saigon
Centre” tai TP. HO Chi Minh 1a mét vi du tiéu biéu cho hinh thirc cho thué@ bat dong san
trén thi truong thir cap. Du an nay duoc dau tu boi mot tap doan dén tir Han Quéc, noi
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tiéng véi cac dy an bat dong san cao cap tai chau A. Toa nha “Saigon Centre” dugc quan
ly chuy@n nghiép vai céc hop dong cho thué duoc cdng ching va ding ky rd rang, dam
bao dong thu nhap 6n dinh tir cac hop ddng cho thué dai han véi cac doanh nghiép Ion
va té chirc quéc té. Su minh bach trong quy trinh cho thué di gitp toa nha duy tri gia tri
thuong hiéu cao va tao niém tin vitng chic cho ca nha dau tu 1an nguoi thué, déng thoi
khang dinh vai trd cua thi treong thir cap trong viéc tai dinh gia va téi wu hoa loi nhuan
ctia cac san pham bat dong san.

Pbi véi cho thué mua bat dong san, mé hinh cho thué mua 1a hinh thuc két hop
giita cho thué va chuyén giao quyén so hitu sau khi bén thué hoan thanh cam két thanh
toan theo cac ky han nhat dinh. Quy trinh nay gdm cac budc chinh sau: Hai bén ky hop
ddng cho thué c6 cam két chuyén doi thanh quyén s hiru sau khi bén thué hoan tat cac
khoan thanh toan theo lich trinh da thoa thuan. Hop ddng nay can ghi rd thoi gian, sd
tién thanh toan dinh ky va diéu kién chuyén giao. Bén thué thuc hién thanh toan theo
ting Ky, véi cac khoan thanh toan nay dwgc ghi nhan vao gia tri cudi cing cua bat dong
san. Sau khi bén thué hoan thanh diy du cam két thanh toan, quyén sé hitu bat dong san
dugc chuyén giao chinh thic cho bén thué théng qua hop dong chuyén nhuong duoc
cdng ching va dang ky. Du an “Cityland Riverside” tai TP. H6 Chi Minh 12 mot minh
chang ré rang cho md hinh cho thué mua thanh céng. Du 4n nay dugc dau tu boi tap
doan bat dong san dén tir Singapore — mot trong nhitng québc gia co truyén thong dau tu
bat dong san qudc té manh mé&. Chuong trinh cho thué mua tai “Cityland Riverside” cho
phép khéch hang chi can dat coc mot khoan tién ban dau nho dé c6 quyén sir dung cin
ho. Sau d6, khach hang thanh toan dan theo thai gian theo lich trinh da duoc cam két,
cho dén khi du diéu kién chuyén giao quyén s& hiru hoan toan. Mé hinh nay khéng chi
gilp khach hang tiép can san pham bat dong san cao cap ma con tao ra dong thu nhap
6n dinh cho nha dau tu. Quy trinh cho thué mua duoc thuc hién mot cach minh bach véi
hop dong duoc cong chimg va dang ky day du, tir d6 dam bao quyén loi caa ca hai bén
va giam thiéu rui ro tai chinh do céc khoan tra gop khong duoc thuc hién day du giao
dich bat dong san nhu chuyén nhuong quyén si dung dét, cho thué va cho thué mua
dong vai tro quan trong trong viéc tao nén mot thi truong bat dong san minh bach, 6n
dinh va an toan cho cac bén tham gia. Trén thi trueong tha cap, giao dich chuyén nhuong
gitip dinh gié lai cac san pham bat dong san da qua giao dich so cap, tao ra co hoi tai
cau trdc danh muc dau tu va toi wu hoa loi nhuan. Cac giao dich cho thué va cho thué
mua khéng chi mang lai dong thu nhap 6n dinh cho nha dau tu ma con gitp khach hang
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tiép can san pham véi mirc dau tu ban dau thap, dap wng nhu cau ngay cang da dang cua
thi truong.

Nhitng vi du thuc té tir du an “Diamond Island” (du tu béi tip doan Han Qudc),
“Saigon Centre” (dau tu boi tip doan Han Qudc) va “Cityland Riverside” (ddu tu boi
tap doan dén tir Singapore) da chirng minh rang viéc ap dung dong bd quy dinh phap 1y
qua cic budc xac minh, cong chimg va ding ky khong nhitng bao vé quyén loi ctia cac
bén ma con gop phan thic day sy phat trién bén vitng cia thi trudng bat dong san Viét
Nam. ua d6, cac NDTNN c¢6 thé yén tam tham gia giao dich trén thi truong thir cap voi
niém tin viing chac vao khung phap 1y hién hanh, tir d6 t6i uu héa loi nhuan va dong
g6p vao su phat trién chung cta nén kinh té quc gia.

Tha hai, su thiéu thong nhét giira cac van ban phap luat va trong qua trinh thuc
thi van anh hudong dén an toan phap ly cia nha dau tu nuée ngoai. Hoat dong kinh doanh
bat dong san chiu su diéu chinh dong thoi cua phap luat vé dau tu, dat dai, xay dung,
quy hoach, nha ¢, méi trudng, dau thau va tai chinh. Mic di cac dao luat moi da khac
phuc nhiéu bat cap trude ddy, nhung trong thyc tién van xuat hién tinh trang quy dinh
gitta cac luat chua that sy dong bo hodc ¢d cach hiéu khac nhau. Bic biét, cac quy dinh
lién quan dén lya chon nha dau tu, chap thuan chu treong dau tu, giao dat, xac dinh gia
dat va chuyén nhwong dy &n van phai thuc hién qua nhiéu thi tuc, nhiéu co quan khac
nhau. Diéu nay 1am gia tang chi phi tuan thi phap luat va kéo dai thoi gian chuan bi dau
tu. Bén canh do6, viéc ap dung phap luat giita cac dia phuong con thiéu théng nhat. Clng
mét quy dinh phap luat nhung co quan quan ly tai cac dia phuong ¢ thé yéu cau thanh
phan hd so hoc trinh ty giai quyét khac nhau, nhat 1a ddi véi cac du an c6 yéu té nuéc
ngoai. Piéu ndy 1am giam kha ning du doan ctia nha dau tu va anh huong dén tinh minh
bach cua méi truong dau tu.

Tha ba, viéc bao dam tinh 6n dinh cua quy hoach va chinh sach dat dai trén thuc
té van con nhiéu han ché. Pdi voi nha dau tu kinh doanh bat dong san, quy hoach sir dung
dat va quy hoach d6 thi 12 can cir quan trong dé quyét dinh dau tu. Tuy nhién, thuc tién
thoi gian qua cho thay nhiéu dy &n phai diéu chinh quy hoach hoac cham phé duyét quy
hoach, dan dén viéc kéo dai thoi gian thuc hién du 4n, ting chi phi tai chinh va phat sinh
tranh chap. Khong it du an da duoc chap thuan chua truong dau tu nhung sau d6 phai diéu
chinh do thay doi quy hoach hozc thay doi chinh sach phat trién do thi cia dia phuong.
Ngoai ra, viéc xac dinh gia dét cy thé, bdi thuong, hd tro va giai phdng mat bang tai nhiéu
dia phuong van kéo dai nhiéu nim. Py 14 nguyén nhan ph bién khién dy an bat dong
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san cham trién khai, lam ting chi phi von, anh huéng dén hiéu qua dau tu va giam niém
tin ctia nha dau tu nudc ngoai dbi véi tinh 6n dinh cia maéi trudng dau tu.

Thi tu, co ché bao vé quyén va loi ich hop phap cia nha dau tu di duoc mé rong
nhung hiéu qua giai quyét tranh chap van con han ché. Phép luat Viét Nam cho phép
nha du tu nuwdc ngoai lya chon nhiéu phuong thic giai quyét tranh chip nhu thuong
lugng, hoa giai, trong tai hoac Toa an; dong thoi nhiéu hiép dinh bao ho dau tu con cho
phép nha dau tu khai kién Chinh phu Viét Nam thong qua co ché trong tai dau tu qubc
té trong nhitng tredng hop nhat dinh. Tuy nhién, trén thyuc té, nhiéu tranh chap lién quan
dén bat dong san van kéo dai do thu tuc t6 tung phuc tap, qua trinh thu thap ching ctr
mat nhiéu thoi gian hodc do tranh chap lién quan dong thoi dén nhiéu linh vuc phép luat
khac nhau. Mot s6 tranh chap gitta nha dau tu va co quan nha nudc phéat sinh tir viec
cham giao dat, diéu chinh quy hoach, thay d6i chinh sach tai chinh vé dat dai hoic cham
thuc hién cac nghia vu cua co quan nha nuéc, 1am anh huéng dén quyén va loi ich hop
phap cta nha dau tu.

Ngoai ra, méi trudng dau tu nhin chung duoc cai thién nhung van ton tai nhirng
rai ro vé thu tuc hanh chinh. Nhitng ndm gan day, Chinh phu da ddy manh cai cach tha
tuc hanh chinh, s6 hda nhiéu quy trinh cip phép dau tu, rat ngan thoi gian giai quyét tha
tuc va ting cuong cdng khai, minh bach. Chi sé niang luc canh tranh cap tinh (PCI) cua
nhiéu dja phuong duoc cai thién, gop phan nang cao chat luong moéi trudng dau tu. Tuy
nhién, trong linh vuc bat dong san, nhiéu tha tuc van phai thuc hién qua nhiéu co quan
khac nhau nhu co quan dau tu, tai nguyén va méi trudng, xay dung, quy hoach, tai chinh
va co quan thué. Su phdi hop giita cic co quan nay & mét sé dia phuong chua thuc sw
hiéu qua, din dén tinh trang hd so bi kéo dai hoic phai bé sung nhiéu lan. B6i véi nha
dau tu nudc ngoai, viéc cham hoan thanh cac tha tuc phap 1y dong nghia véi viée ting
chi phi tai chinh, cham dua du an vao khai thac va giam kha nang canh tranh caa du an.

Pénh gia chung, quyén dugc Nha nudc bao dam an toan phép Iy va 6n dinh moi
truong dau tu doi véi nha dau tu nude ngoai trong linh vuc kinh doanh bat dong san da
dugc ghi nhan kha day du va ting budc duoc bao dam thdng qua qué trinh hoan thién
phap luat ciing nhu hoi nhap kinh té qubc té. Tuy nhién, thyc tién van con nhiing han
ché nhu tinh 6n dinh caa chinh sach chua cao, sy chong chéo gitra cac quy dinh phap
luat, viéc &p dung phap luat chwa thong nhét giita cac dia phuong, thu tuc hanh chinh
con kéo dai, quy hoach va chinh sach dat dai thuong xuyén diéu chinh. Gan day, bao
céo cua Lién doan Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam (VCCI) di dé cap dén 20
diém xung dot, chong chéo 16n trong cac van ban luat nhu: Luat Xay dung, Luat Pau
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tu, Luat Dat dai, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Quy hoach dé thi, Luat Dau thau;
Luat Nha 6... Trong d6, mau thuin nhiéu nhét lién quan dén diéu kién, trinh tu, thu tuc
dau tu, tap trung tai cac Luat vé dau tu, dat dai, xay dung, kinh doanh bat déng san, nha
&, khoang san, bao vé méi trudng, tai nguyén nude... Nhitng mau thuin chdng chéo
khong chi ¢ trong quy dinh giita cac luat ma con xuat hién ¢ cac vin ban dudi luat:
mau thuan giira nghi dinh vei luat, giira cac nghi dinh, gitta thong tu véi nghi dinh, gitra
cac thong tu v6i nhau... Nhitng han ché nay lam gia tang rai ro phap 1y, anh huong
dén tinh dy bdo ctia méi truong dau tu va la mot trong nhirng nguyén nhan lam giam
stc hap dan cua thi truong bat dong san Viét Nam ddi véi cac nha dau tu nudc ngoai.
Py ciing 12 nhitng van dé can duoc tiép tuc hoan thién trong qué trinh stra doi, thuc thi
phap luat vé dau tu, dat dai va kinh doanh bat dong san trong thoi gian toi.

3.2.1.4. Thuc trang quyén duoc ap dung c&c chinh sdch wu dai trong qud trinh
s dung ddt dé thuc hién dir dn dau tie

Quyén dugc 4p dung cac chinh sach vu dii trong qua trinh str dung dat dé thuc
hién du an dau tu 1a mot trong nhitng quyén quan trong caa nha dau tu nudce ngodi khi
kinh doanh bat dong san tai Viét Nam. Quyén nay dwoc ghi nhan trong Luat Dau tu nim
2020, Luat Dat dai ndm 2024 va cac van ban huéng dan thi hanh, theo d6 nha dau tu ¢6
thé dugc mién, giam tién thué dat, tién sir dung dat hoic duoc hudng cac wu dii khac vé
tai chinh dat dai néu dap tng cac diéu kién vé nganh nghé vu dai dau tu, dia ban wu dai
dau tu hoic thude cac trudng hop dac biét do phap luat quy dinh.

Qua nghién cau thyc tién cho thay, quyén duoc ap dung cac chinh sach wu dai
trong qué trinh sir dung dat dé thuc hién du 4n dau tu cua nha dau tu nude ngoai da
mang lai nhiéu két qua tich cyc trong thyc tién, nhu: Chinh sach wu dai vé dat dai da
gop phan nang cao stc hap dan cua moi trudng dau tu bat dong san tai Vit Nam. Viéc
phap luat quy dinh cac co ché mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat, mién tién thué
dat trong thoi gian xay dung co ban hodc dau tu két cdu ha tang dbi véi cac du an thudc
linh vuc va dia ban wu dai dau tu da giup giam dang ké chi phi dau vao cia nha dau tu
nuéc ngoai. Trong bdi canh chi phi tiép can dat dai chiém ty trong 16n trong tong von
dau tu ctia cac dy an bat dong san, cac chinh sach vu dii nay da tao dong luc dé nhiéu
doanh nghiép nudc ngoai lra chon Viét Nam 1a dja diém dau tu, dac biét trong linh vuc
bat dong san cong nghiép, khu céng nghé cao, khu kinh té va phat trién ha tang. Bén
canh do, cac uu dai vé dat dai da gop phan thu hut dong von dau tu nudc ngoai vao cac

65 bao Thi Nhung (2022), “Nhén dién mét sO rii ro phap 1y trong thyc tién giao dich kinh doanh bat dong san la
quyén st dung dat dudi hinh thirc “phan 16 ban nén” ¢ Viét Nam hién nay”, Tap chi Phap luat va thyc tién, s6 50.
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linh virc va dia ban vu tién phat trién. Thay vi 4p dung wu dai dai trd, phap luat Viét
Nam tap trung wu dai ddi voi cac du 4n c6 tac dong lan téoa dén phat trién kinh té - xa
hoi nhu x4y dung két ciu ha tang khu cong nghiép, khu cdng nghé cao, du &n nha & xa
hoi, du 4n dau tu tai ving c6 diéu kién kinh té - x& hoi kho khin hodc dic biét khé khan.
Co ché nay d3 gop phan diéu tiét dong vén FDI theo dinh huéng phat trién cia Nha
nude, ddng thoi thuc day chuyén dich co cau kinh té va thu hep khoang cach phat trién
giita cac viing, mién.

Ngoai ra, chinh sach wu dii da tao diéu kién cai thién hiéu qua tai chinh va kha
nang trién khai du an ciia nha dau tu nudce ngoai. Viéc dugc mién hodc giam tién thué
dat, tién sir dung dat trong giai doan dau trién khai dy an giup nha dau tu giam &p luc vé
dong tién, nang cao kha nang huy déng von va rat ngan thoi gian hoan véon. Bdi véi cac
du 4n bat dong san c6 quy md 16n, thoi gian dau tu dai va yéu cau vén Ién, wu dai vé dat
dai c6 ¥ nghia quan trong trong viéc nang cao hiéu qua dau tu va ting tinh canh tranh
cua du &4n. Pong thoi, chinh sach wu dii da gop phan thuc day phét trién hé thong két
c4u ha tang va thi truong bat dong san. Trén thuc té, nhiéu nha dau tu nude ngoai da dau
tu vao phat trién khu cdng nghiép, khu logistics, khu céng nghé cao va ha tang k thuat
nho duge hudng cac chinh sach vu dai vé dat dai. Didu nay khdng chi gép phan nang
cao chat lugng ha ting phuc vu san xuat, kinh doanh ma con tao hiéu ¢ng lan toa, thu
hut thém cac nha dau tu thir cip, thuc day su phat trién cua thi treong bat dong san va
céc nganh kinh té lién quan.

C6 thé thdy, chinh sach wu dai vé dat dai thé hién sy phi hop véi chi truong hoi
nhap kinh té quéc té va bao dam nguyén tic ddi xir binh diang. Phép luat Viét Nam hién
hanh khdng phan biét ddi xir gitta nha dau tu trong nude va nha dau tu nudc ngoai trong
viéc huong wu dii dau tu. Néu dap Gmg cac diéu Kién theo quy dinh cua Luat Pau tu va
Luat Dat dai, nha dau tu nude ngoai dugc huong cac wu dii twong tu nhu nha dau tu
trong nudc. Piéu nay gop phan thyc hién cac cam két cua Viét Nam trong cac hiép dinh
thuong mai tu do thé hé mai va cac hiép dinh bao ho dau tu, dong thoi nang cao muc
d6 minh bach va kha niang dy bao cia moéi truong dau tu. Cac chinh sach wu dai vé dat
dai da gop phan nang cao niang luc canh tranh quéc gia trong thu hut dau tu nuwdc ngoai.
Trong béi canh canh tranh thu hit FDI gitra cac qudc gia trong khu vuc ngay cang gay
gat, viéc duy tri cac co ché uu dai hop ly vé dat dai da tao thém loi thé cho Viét Nam so
vé6i nhiéu qudc gia ¢ chi phi dau tu cao hon. Mic du wu dai vé dat dai khong phai la
yéu té duy nhat quyét dinh viéc lya chon dia diém dau tw, nhung day van 1a mot cong
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cu quan trong gidp Viét Nam nang cao strc canh tranh, dic biét d6i véi cac du an dau tu
quy mé 16n, st dung nhiéu dat va co thoi gian thu hoi vén dai.

Tuy nhién, thuc tién thyc hién quyén nay van con nhiéu han ché do dic thi cua
bit dong san va chu thé 1a nha dau tu nuéc ngoai. Nghi quyét sé 50-NQ/TW cua Bo
Chinh tri ngay 20/8/1019 vé dinh huéng hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao chat
lwong, hiéu qua hop tac dau tu nude ngoai dén nam 2030 nhan dinh tinh hinh thu hat
dau tu nuwdc ngoai ¢ Viét Nam Ia “Chinh sach vu dai con dan trai, thiéu nhat quan, khdng
6n dinh”. Cy thé nhu:

Thi nhét, pham vi 4p dung chinh sach wu dai vé dat dai d6i véi hoat dong kinh
doanh bt dong san con twrong d6i hep. Phép luat hién hanh khong wu d3i dai tra ddi voi
tat ca cac du an bat dong san ma chi 4p dung d6i véi nhitng du an thudc nganh, nghé
dac biét wu dii dau tu, dia ban c6 diéu kign kinh té - xa hoi kho khan hodc dic bigt kho
khan, du 4n dau tu két cdu ha ting, du 4n nha & xa hoi hodc mot sé dy an c6 ¥ nghia dic
biét d6i vai phat trién kinh té - x4 hoi. Trong khi do, phan Ion cac du an bat dong san
thuong mai, khu d6 thi, trung tim thuong mai hoic dy 4n nha & dé kinh doanh cua nha
dau tu nude ngoai khong thudc dién duoc mién hozc giam tién sir dung dat. Vi vay, mac
di phap luat quy dinh quyén duoc huong wu dai vé dat dai nhung trén thuc té s6 lwong
du &n bat dong san ctia nha dau tu nude ngoai duge huong wu dai khong nhiéu.

Dang thoi, viéc xac dinh diéu kién dé duoc hudng wu dai con kha phic tap. Dé
dugc ap dung chinh séch mién, giam tién sir dung dat hoac tién thué dat, nha dau tu phai
d6ng thoi dap tng cac diéu kién cua phap luat vé dau tu, dat dai, thué va tai chinh. Viéc
xéc dinh dy &n c6 thuoc nganh nghé wu dai dau tu hay khong, c6 nam trong dja ban wu
d3i hay khong hodc c6 dap tng cac diéu kién vé tién do thuc hién du an thuong phai qua
nhiéu co quan khac nhau nhu co quan dau tu, tai nguyén va méi trudng, tai chinh va co
quan thué. Piéu nay lam cho quéa trinh xac nhan vu dii kéo dai, lam giam y nghia cta
chinh sach khuyén khich dau tu.

Thi hai, viéc xac dinh tién str dung dat va tién thué dat van 1a mot trong nhiing
vudng mac 16n nhat trong thuc tién. Mic du Luat Dat dai ndm 2024 di d6i méi co ché
tai chinh d4t dai theo huéng minh bach hon, nhung viéc xac dinh gia dét cu thé tai nhiéu
dia phuong van mat nhiéu thoi gian do phai thuc hién nhiéu budc tham dinh, lay y kién
va phé duyét. Trong nhiéu trudong hop, du an da duoc chap thuan cha truong dau tu
nhung chua thé trién khai do chua hoan thanh viéc xac dinh nghia vu tai chinh vé dat
dai. Khi nghia vu tai chinh chua dugc xac dinh thi nha dau tu ciing chua thé x4c dinh
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chinh xac mirc vu dai dwgce huong, anh huéng truc tiép dén phuong an tai chinh va kha
ning huy doéng vén cua du an.

Trong khi d6, viéc ap dung chinh sach wu dai gitra cac dia phuong chua that su
théng nhat. Trén thyc té, cing mot loai hinh dy 4n nhung cach xac dinh diéu kién wu
dai, trinh tu tha tuc hodc hd so chitng minh & mdi dia phuong c6 thé khac nhau. Mot s6
dia phuong chu dong &p dung chinh sach vu dai dé thu hit dau tu, trong khi mot s6 dia
phuong lai 4p dung rat chat ché nham han ché that thu ngan séch. Su khac biét nay 1am
giam tinh minh bach cua méi trudng du tu va anh huong dén kha nang dy bao chi phi
dau tu cua nha dau tu nudc Ngoai.

Thir ba, chinh sach vu di con gan véi nhiéu diéu kién rang budc trong qua trinh
thuc hién dy &n. Phap luat quy dinh néu nha dau tu khong thyc hién dang muc tiéu dau
tur, khong bao dam tién do hoic st dung dat khong dung muc dich thi c6 thé bi thu hoi
toan bo khoan wu dii di duoc hudng, déng thoi phai nop bd sung nghia vu tai chinh va
tién cham ndp. Quy dinh nay gop phan ngan ngira tinh trang loi dung chinh sach wu dai
dé dau co dat dai, nhung dong thoi ciing 1am ting rai ro phap 1y d6i véi nha dau tu nudce
ngoai, nhat 1a d6i véi cac du &n bat dong san ¢ thoi gian trién khai dai va chiu anh huéng
cua nhiéu yéu t6 khach quan nhu giai phdng mit bang hozc bién dong thi truong.

Ngoai ra, wu dai vé dat dai chua thuc su tao loi thé canh tranh trong thu hut dau
tu nudc ngoai vao linh vuc bat dong san. Trong nhitng nam gan day, Viét Nam tiép tuc
1a diém dén hap dan caa dong vén FDI trong linh vuc bat dong san. Tuy nhién, nhiéu
nha dau tu cho rang yéu té quyét dinh khong chi 1a mic vu dai vé tién thué dat hoic tién
str dung dat ma con 1a tinh minh bach caa thu tuc hanh chinh, kha ning tiép can quy dat,
su 6n dinh cua quy hoach, thoi gian giao dat va tinh du doan caa chinh sach. Vi vay,
mac du phép luat da quy dinh kha day du cac chinh sach vu dai, hiéu qua thuc té cia cac
chinh séch nay van chua tuong xitng véi muc tiéu thu hiit dau tu, nhat 1a khi so sanh véi
cac qudc gia trong khu vuc dang ap dung nhiéu co ché wu dai linh hoat hon d6i vai nha
dau tu nudc ngoai.

Nhin chung, quyén duoc ap dung cac chinh sach vu dii trong qué trinh sir dung
dat ciia nha dau tu nude ngoai da dugc phap luat Viét Nam ghi nhan twong di dy du
va gop phan hd tro thu hut dau tu vao mot s6 linh vue, dia ban wu tién. Tuy nhién, thuc
tién thue hién van con nhiéu bat cap nhu pham vi vu dai con hep, diéu kién hudng wu
dai phuc tap, thi tuc xac dinh nghia vy tai chinh vé dat dai con kéo dai, cach ap dung

66 bao Thi Nhung (2022), “Nhén dién mét sO rii ro phap 1y trong thyc tién giao dich kinh doanh bat dong san la
quyén st dung dat dudi hinh thirc “phan 16 ban nén” ¢ Viét Nam hién nay”, Tap chi Phap luat va thyc tién, s6 50.
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chua thdng nhat gita cac dja phuong va hiéu qua wu dai chwa dap ung ky vong caa nha
dau tu nuéc ngoai. Nhitng han ché nay 1am giam tac dung cua chinh sach wu dai dat dai
trong viéc nang cao stc canh tranh ciia méi truong dau tu bat dong san tai Viét Nam va
can tiép tuc duoc hoan thién trong thoi gian ti.

3.2.2. Nghia vu ciia nha dau tw nwéc ngoai kinh doanh bt dpng sin theo phdp
luat Viét Nam

Theo phap luat Viét Nam hién hanh, nghia vu cua nha dau tu nudc ngoai trong
kinh doanh bat dong san dugc quy dinh phan tan trong Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023, Luat Pau tu nam 2020, Luat Dat dai nim 2024, Luat Nha & nam 2023, Luat
Xay dyng nam 2014 (duoc sira doi, bd sung), Luat Bao vé moi truong nim 2020 va cac
van ban huéng dan thi hanh. So véi nha dau tu trong nude, nha dau tu nudc ngoai ngoai
viéc phai thyuc hién cac nghia vu chung cua cha thé kinh doanh bat dong san con phai tuan
thi1 cac nghia vu phat sinh tir tu cach 1a nha dau tuw nuwdc ngoai va tir cac diéu kién tiép can
thi truong. Theo Luat Bau tu ndm 2020, trudc khi tham gia thi truong bat dong san, nha
dau tu nuwdc ngoai phai dap tng cac diéu kién tiép can thi trudng ddi voi nganh, nghé dau
tur kinh doanh c6 diéu kién; thuc hién thu tuc cip Gidy chiing nhan dang ky dau tu trong
cac trudng hop luat dinh; thanh Iap té chie kinh té hoic gop von, mua ¢b phan theo ding
quy dinh cua phap luat. Nghia vu nay nham bao dam hoat dong dau tu cua nha dau tu
nudc ngoai ph hop véi chinh sach quan Iy dau tu, bao vé loi ich qudc gia, qudc phong,
an ninh va thuc hién cac cam két quéc té cua Viet Nam. Dic biét, viéc chang minh kha
nang tai chinh cua cha dau tu thyc hién dy an sé dugc ching minh théng qua viéc ching
minh vén cha sé hitu va kha nang huy dong vén cia doanh nghiép 1a nha dau tu nudc
ngoai. Trach nhiém dam bao nguon vén da dé hoan thanh du an dau tu kinh doanh bat
dong san dé han ché tinh trang dy an khong duoc thuc hién hoan tat va tro thanh “du &n
ma” gay anh huong dén my quan d6 thi va vi pham quy hoach dét dai.

Bén canh d6, trong qua trinh thuc hién hoat dong kinh doanh bat dong san tai Viét
Nam, nha dau tu nudc ngoai phai tuan thii cac nghia vu sau: (1) Thuc hién nghia vy tai
chinh vé dét dai khi thuc hién cac du an dau tu; (2) Thuc hién du an dau tu theo dung
muc dich, dung tién d6 da dugc phé duyét; (3) Thyc hién cac hoat dong kinh doanh theo
dung nguyén tic trong hoat dong kinh doanh bat dong san; (3) Bat dong san phai du
diéu kién méi duoc phép dua vao kinh doanh; (4) BPam bao kinh doanh phai céng khai,
minh bach va trung thuc. Cu thé nhu sau:

Thiz nhdt, vé nghia vu tai chinh vé ddt dai khi thuc hién duy dn ddu tu.

134



Nghia vu tai chinh vé dét dai 13 nghia vu co ban va quan trong nhat cua nha dau tu
nuéc ngodi khi thuc hién du &n kinh doanh bat dong san tai Viét Nam. Theo Luat Dat
dai ndm 2024, Lu4t Dau tu nim 2020 va Luat Kinh doanh bit d6ng san nim 2023, nha
dau tu nude ngoai dugc Nha nude giao dat, cho thué dit hodc cho phép chuyén muc
dich sir dung dét phai thuc hién ddy du cac nghia vu tai chinh nhu tién st dung dat, tién
thué dat, thué, Ié phi truéc ba, cac khoan phi va nghia vu tai chinh khac theo quy dinh
cua phéap luat. Thuc tién cho thay, hé thong phap luat vé nghia vu tai chinh d6i voi nha
dau tu nude ngoai ngdy cang duoc hoan thién theo hudng minh bach hon, dic biét khi
Luat Dat dai nim 2024 d3 bo khung gia dat va xay dung co ché x4c dinh gia dat sat voi
gia thi truong. Diéu ndy gop phan han ché that thu ngan sach nha nuéc, bao dam cong
bang gitra cac nha dau tu trong nudc va nudc ngoai. Tuy nhién, viéc thuc hién nghia vu
tai chinh trén thuc té van con nhiéu han ché.

- Qué trinh x4c dinh gia dat cy thé tai nhidu dia phuong con kéo dai do phai trai
qua nhiéu budc tham dinh va phé duyét. Khéng it dy an da duoc chap thuan cha trrong
dau tu nhung nhiéu nim van chua xac dinh duoc nghia vu tai chinh vé dat dai, din dén
khong thé hoan thanh thu tuc giao dat, cap Gidy ching nhan quyén st dung dat hoic
dua du an vao kinh doanh.

- Quy dinh vé xac dinh tién sir dung dat, tién thué dat mic du da duoc sira doi
nhung van con khé phuc tap, doi hoi sy tham gia cua nhiéu co quan nhu co quan tai
nguyén va moi truong, tai chinh, thué va Uy ban nhan dan cap tinh.

- Viéc diéu chinh chinh sach tai chinh dét dai qua tirng thoi ky lam cho nha dau tu
nuéc ngodi kho du bao chinh xé4c tong chi phi dau tu, anh huéng dén tinh 6n dinh caa
phuong an tai chinh va hiéu qua cua du an.

Thi hai, vé nghia vu thuc hién du an ding muc dich, dung tién d6 da dugc phé duyét.

Phap luat Viét Nam quy dinh nha dau tu nudc ngodi phai trién khai dy an theo
dung muc tiéu dau tu, ndi dung du &n, quy hoach, tién d6 va thoi han da dugc co quan
nha nudc c6 tham quyén chap thuan. Pay 1a nghia vu nham bao dam sir dung hiéu qua
ngudn lyc dat dai, phong ngira ddu co va bao vé loi ich cia Nha nudc ciing nhu cong
dong. Trén thuc té, da s6 cac nha dau tu nude ngoai c¢6 nang lyc tai chinh manh va kinh
nghiém quan Iy qudc té nén viéc trién khai dy an thuong dugc thyc hién tuong doi
nghiém tdc. Nhiéu dy &n khu cong nghiép, khu d6 thi, trung tam thuong mai, khu nghi
dudng do nha dau tu nudc ngoai thuc hién da hoan thanh dung tién do, gop phan phat
trién thi truong bat dong san va thuc day tang truong kinh té. Tuy nhién, tinh trang cham
tién do van dién ra ¢ nhiéu dy an. Nguyén nhan khong hoan toan xuat phat tir 15i cua
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nha déu tu ma con do nhiéu yéu té khach quan nhu giai phong mit bang kéo dai, cham
xac dinh gia dat, diéu chinh quy hoach, thay d6i chinh sach phép luat hozc thu tuc hanh
chinh phic tap. Mic du phap luat cho phép gia han tién do trong mét sé trudng hop,
nhung viée xac dinh nguyén nhan khéch quan hay chu quan con thiéu théng nhét gita
cac dia phuong. Diéu ndy dan dén tinh trang nhiéu dy &n kéo dai nhiéu nim nhung chua
bi xtr Iy hoidc bi xir Iy khong théng nhat, 1am giam hiéu luc thuc thi phép luat.

Thi ba, vé nghia vu thyc hién hoat dong kinh doanh theo ding nguyén tac trong
kinh doanh bat dong san.

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 quy dinh hoat dong kinh doanh bat dong
san phai tuan thu cac nguyén tic nhu binh dang trudge phép luat, tu do kinh doanh trong
pham vi phap luat cho phép, trung thuc, céng khai, minh bach va bao dam quyén, loi
ich hop phap caa cac bén. Thuc tién cho thay, cac nha dau tu nudce ngoai thudong co mac
d6 tuan tha phap luat twong di cao do chiu sy quan tri cua cac tap doan da qudc gia, &p
dung hé théng quan tri doanh nghiép hién dai va phai dap wng céc tiéu chuan quéc té vé
quan tri rai ro, kiém toan va cong bé thong tin. Pay ciing 1a mot trong nhitng yéu té gop
phan nang cao tinh chuyén nghiép cua thi truong bat dong san Viét Nam. Tuy nhién, van
t6n tai mot s6 treong hop loi dung mé hinh gop von, hop tac dau tu hodc hop dong dit coc
dé huy dong von khéng dung quy dinh; cham thuc hién nghia vu tai chinh; chuyén nhuong
du an khi chua du diéu kién; hoic chua thyc hién day da nghia vu bao hanh, bao tri cong
trinh. M6t s6 du &n con phat sinh tranh chap véi khach hang hoic dbi tac lién quan dén tién
d6 ban giao, chat luong cong trinh va viéc thyc hién cam két trong hop dong.

Thi tu, vé nghia vu chi dua bat dong san du diéu kién vao kinh doanh.

Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 quy dinh chat ché vé diéu kién cua bat
dong san trudc khi duoc dua vao kinh doanh. Theo d6, bat dong san phai dap (ng céc
diéu kién vé ho so phap 1y, quyén sir dung dat, gidy phép xay dung (néu thugc dién phai
c6), nghiém thu cong trinh, diéu kién huy dong von va cac yéu cau khac theo quy dinh.
Quy dinh nay da gép phan han ché tinh trang kinh doanh bat dong san “trén gidy”, bao
vé quyén loi ciia khach hang va nang cao tinh minh bach cua thi truong. Tuy nhién, thuc
tién van con nhiéu bat cap. Mot s6 chu dau tu, trong d6 c6 doanh nghiép ¢ von dau tu
nudc ngoai, d huy dong vén hoic ky két hop dong khi dy an chua hoan thanh day du
diéu kién phap 1y; chua dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat hoic chua hoan
thanh nghia vuy tai chinh vé dét dai. Ngoai ra, cong tac kiém tra, giam sat ctia co quan
quan 1y nha nudc & mot sé dia phuong chua kip thoi, ddn dén viéc phat hién va xir 1y vi
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pham con cham. Diéu nay lam gia ting rui ro cho khach hang va anh huéng dén tinh 6n
dinh cua thi trudng bat dong san.

Thi nam, vé nghia vu bao dam cong khai, minh bach va trung thwc trong hoat dong
kinh doanh bat dong san.

Day 1a mét trong nhitng diém méi quan trong cua Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023. Phéap luat yéu cau cha dau tu phai céng khai day da thong tin vé dy &n, tinh
trang phap ly, quy hoach, tién do thuc hién, diéu kién huy dong von, quyén st dung dat
va céac thong tin khac c6 lién quan trudce khi dua bat dong san vao kinh doanh. Thyc té
cho thdy, cac doanh nghiép bat dong san cd vén dau tu nudc ngoai thudng thuc hién kha
t6t nghia vu ndy do chiu ap luc tir cac tiéu chuan quan tri doanh nghiép quéc té, yéu cau
ctia cac nha dau tu nudc ngoai va cac to chire tin dung qudc té. Viéc cong khai thdng tin
trén website doanh nghiép, hé théng giao dich dién tir va bao céo dinh ky di goép phan
nang cao tinh minh bach cua thi trudng®”. Tuy nhién, van con nhiéu han ché trong thuc
tién. Mot s6 thong tin duoc cong bd chwa diy da hodc chua dugc cap nhat kip thoi, dic
biét la thdng tin vé diéu chinh quy hoach, thay doi thiét ké, tién @6 thuc hién hoic tinh
trang thé chap du an. Bén canh do, co sé dit liéu quéc gia vé bat dong san va dit dai van
dang trong qua trinh hoan thién, khién viéc tiép can thdng tin cua khach hang va nha
dau tu con gap nhiéu khé khan.

Cong tac thanh tra, kiém tra va xu Iy hanh vi cong bé thong tin sai léch hozc che
gidu thong tin chua thuc sy hiéu qua, ddn dén van con hién tuong quang cdo khong ding
thuc té hozc cung cap thng tin thiéu chinh xac vé du an. Thuyc tién da c6 mot s vu da
bi xtr Iy do vi pham phép luat vé dau tu, dat dai, vi pham Luét Kinh doanh BDS khi ky
hop ddng chua du diéu kién huy dong vén; chua du diéu kién giao dich, chuyén nhuong;
mot tai san nhung chuyén nhwong cho nhiéu ngudi; nhiéu du an phan 16 ban nén, nha
lien ké, can ho du lich, biét thy nghi dudng khong thé cap gidy chiing nhan cho nguoi
mua, gay birc xuc trong ngudi dan, khiéu nai gay gat, anh huong dén tinh hinh an ninh
trat ty tai dia phuwong. Trong qua trinh trién khai du an, mot sé chi dau tu van chua tun
thi day du cac quy dinh ctia phép luat vé dau tu, xay dung, dat dai, nha & tiém an nhiing
nguy co, rii ro anh huéng dén su lanh manh cua thi trudng bat dong san, tir d6 xay ra
c4c vu &n hinh su, hanh chinh hay khiéu nai, to cao déng nguoi. Cac vi pham pho bién,
nhu: Khong cong khai thong tin BDS; t6 chirc huy dong vén, rao ban nha & hinh thanh

67 Hoang Anh Tuan (2021), Hoan thién phap luat vé kinh doanh bét dong san, Tap chi Toa an, link:
https://tapchitoaan.vn/hoan-thien-phap-luat-ve-kinh-doanh-bat-dong-san
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trong tuong 1ai®® khi chwa du diéu kién theo quy dinh; quang cao khong ding sy that,
gidi thiéu san pham trong du 4n BDS chwa ding vé6i quy hoach xay dung, thiét ké cong
trinh dugc co quan cé tham quyén phé duyét, cap gidy phép xay dung; cha dau tu ky
hop ddng hop tac véi don vi san giao dich bat dong san dé phat trién dy an, phan phdi
doc quyén... thuc hién ban san pham caa di 4n theo hinh thirc hop dong dit coc giir chd
thu tién cua khach hang, quang céo gian ddi, ra ddi khach hang, lira dao chiém doat tai
san cua khach hang. Vi vay, trude khi “xuéng tién”, nguoi mua can tim hiéu day du
thong tin du 4n; tim hiéu cac quy dinh cua phap luat vé nha o, phép luat kinh doanh bat
dong san va phap luat dan sy dé tranh céc thiét hai c6 thé phat sinh. Do d6, viéc cong
khai thdng tin vé doanh nghiép kinh doanh bat dong san ciing cac san pham bat dong
san dua vao hoat dong kinh doanh duoc xem 1a mot trong nhimg diéu kién dé nha dau
tu nudc ngoai tién hanh hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san tai Viét Nam.

3.3. Quy dinh vé trinh ty, thii tuc Kinh doanh bat ddng san ciia nha dau tu
nwéc ngodi tai Viét Nam va thure tién thue hién

Tuy theo hinh thire du tu va myc dich dau tu kinh doanh bat dong san thi trinh ty,
tha tuc kinh doanh bat dong sau cua nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam s& co nhing
quy trinh thuc hién khac nhau. Tuy nhién, vé co ban c6 thé khai quatt trinh tu, thu tuc
kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nude ngoai theo quy dinh cua Luat dau tu va
Luat kinh doanh bat dong san bao gom céc budc co ban cu thé nhu sau:

Budc 1: Lwa chon hinh thirc dau tu bat dong san va thuc hién cac thu tuc dé dap
g diéu kién tiép can dau tu theo quy dinh phap luat dau tu. Nhu da trinh bay trén day,
kinh doanh bat dong san bao gom nhiéu nganh nghé khac nhau, do vay dé thuc hién hoat
dong dau tu kinh doanh bat dong san tai Viét Nam, doanh nghiép 1a nha dau tu nuéc
ngoai can phai xac dinh va lua chon duoc loai hinh kinh doanh bat dong san phi hop
Vv6i quy dinh phap luat. Nha dau tu nudc ngoai ¢6 thé thuc hién nhiéu hinh thirc kinh
doanh bat d¢ong san cling ltc hoac chi thuc hién mot hoat dong kinh doanh bat dong san.

Trén co s& lya chon hinh thirc kinh doanh bat dong san phii hop véi mong mudn
va du dinh kinh doanh, nha dau tu nuéc ngoai can tién hanh ra soét cac noi dung quy
dinh phap luat Viét Nam dé theo d6 xac dinh duoc diéu kién tiép can dau tu cua nganh
nghé kinh doanh bat dong san ma minh lya chon 1a gi. Trén co s& dap g cac diéu kién
nay, nha dau tu nudc ngoai tién hanh cac hoat dong dau tu tiép theo lién quan dén viéc

68 Chau Thi Khanh Van (2018), “Bao vé quyén lgi ciia ngudi mua, ngudi thué mua khi bao 1&nh mua ban, thué
mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai”, Tap chi Nghién cuiu lap phép, s6 7.
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cap gidy chung nhan ding ky dau tu va gidy chirng nhan dang ky kinh doanh theo quy
dinh phéap luat.

Budc 2: Sau khi x4c dinh duoc hinh thire ddu tu kinh doanh bat dong san phu hop
va dap tng cac diéu kién vé tiép can thi tredng, nha dau tu nudc ngoai thuc hién céac thu
tuc phép lut dé tién hanh ding ky dau tu theo quy dinh phap luat. Quy trinh thyuc hién
thu tuc lién quan dén cap phép dau tu di duoc trinh bay va phan tich cu thé trén day.
Noi dung dang ky dau tu bao gdbm:

- Tén du an dau tu.

- Nha dau tu.

- M4 s dy 4n dau tu.

- Dia diém thyc hién dy an dau tu, dién tich dat st dung.

- Muc tiéu, quy mé du an dau tu.

- Vén dau tu cua dy an dau tu (gdm vén gop caa nha dau tu va von huy dong).

- Thoi han hoat dong cua du an dau tu.

- Tién d6 thuc hién dy an dau tu, bao gdm:

+ Tién do gop vén va huy dong cac ngudn vén;

+ Tién d6 thuc hién cac muc tiéu hoat dong chua yéu caa du an dau tu, truong hop
du 4n dau tu chia thanh ting giai doan thi phai quy dinh tién d6 thuc hién timg giai doan.

- Hinh thtrc vu dii, hd tro dau tu va cin ct, diéu kién ap dung (néu cd).

- Cac diéu kién ddi voi nha dau tu thuc hién du an dau tu (néu co).

Mt khac, trong trudng hop xac dinh dy an kinh doanh bat dong san thuoc dién
chap thuan cha truong dau tu theo quy dinh phép luat dau tu theo quy dinh tai Diéu 32,
Diéu 33 Luat dau tu nam 2020 thi nha dau tu nudc ngodi thuc hién thu tuc chap thuan
chu truong dau tu dong thoi véi viéc cap Giay chitng nhan ding ky dau tu.

Budc 3: Sau khi ¢6 dugc Gidy ching nhan dang ky dau tu, nha dau tu nuéc ngoai
tién hanh thyc hién thu tuc dang ky thanh 1ap doanh nghiép theo quy dinh phap luat
doanh nghiép. Loai hinh doanh nghiép do nha dau tu thuc hién viéc lua chon nham pho
hop véi muc dich va quy mé kinh doanh, tuy nhién dé thuan tién cho viéc huy dong vén
dau tu nha dau tu nudc ngoai nén can nhic thanh lap doanh nghiép theo hinh thic cong
ty ¢6 phan hoac cong ty trach nhiém hitu han. Hb so dang ky doanh nghiép tuy theo loai
hinh doanh nghiép s& duoc yéu cau céc tai lidu, ho so phu hop. Vi du, trong trudng hop
nha dau tu nudc ngoai lya chon dang ky doanh nghiép kinh doanh bat dong san c6 loai
hinh 12 cong ty ¢6 phan thi cin cir quy dinh tai Diéu 23 Nghi dinh 01/2021/ND-CP hd
so dang ky thanh 1ap cong ty c6 phan cta nha dau tu nudc ngoai bao gom:
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(i) Gidy dé nghi dang ky doanh nghiép.

(i) Diéu I¢ cong ty.

(iii) Danh sach thanh vién di vé6i cong ty trach nhiém hiru han hai thanh vién tro
l&n; danh sach c6 déng sang 1ap va danh sach c6 déng 1a nha dau tu nude ngoai dbi voi
cong ty c6 phan.

(iv) Ban sao céc gidy to sau day:

- Gidy to phap ly cua ca nhan ddi véi ngudi dai dién theo phép luat cia doanh nghiép;

- Gidy to phép Iy cia ca nhan d6i véi thanh vién cong ty, ¢ dong sang 14p, ¢6 dong
1a nha du tu nudc ngodi 1a ca nhan; Gidy to phap ly caa té chire d6i voi thanh vién, co
d6ng sang 1ap, co dong 1a nha dau tu nude ngoai 1a to chire; Gidy to phap ly cia c& nhan
d6i voi ngudi dai dién theo ty quyén caa thanh vién, c6 dong sang 1ap, c6 dong 1a nha
dau tu nudc ngodi 1a to chac va vin ban cir nguoi dai dién theo ay quyén.

- Pdi voi thanh vién, ¢ dong 1a t6 chie nudc ngoai thi ban sao giay to phap Iy cua
t6 chirc phai dugc hop phap héa lanh sy;

- Gidy chiing nhan dang ky dau tu dbi véi truong hop doanh nghiép duoc thanh
lap hodc tham gia thanh lap boi nha dau tu nudc ngoai hoic té chirc kinh té c6 von dau
tu nudc ngoai theo quy dinh tai Luat Pau tu va cac van ban hudng dan thi hanh.

Nganh nghé doanh nghiép 1 nha dau tu nude ngoai dang ky thuc hién c6 md nganh
6810, bao gom cac nganh nghé lién quan dén viéc kinh doanh bat dong san.

Budc 4: Trién khai thuc hién hoat dong kinh doanh bat dong san phu hop véi loai
hinh kinh doanh bt dong san ma nha dau tu nuée ngoai di lya chon. Theo do, nha dau
tu nudc Ngoai tuy theo loai hinh kinh doanh bat dong san sé& tién hanh cac hanh dong
phép ly trién khai viéc kinh doanh trén thuc té phii hop véi cac diéu kién va yéu cau cia
quy dinh phap luat.

Vi du nhu, trong treong hop nha dau tu nudc ngoai dugc giao dat dé thuc hién du
an nha ¢ dé bén thi sau khi thuc hién hoan tat cac thu tuc phap 1y lién quan dén dang ky
dau tu va dang ky kinh doanh ciing nhu chap thuan chi truong dau tu va chap thuan nha
dau tu theo quy dinh phép luat nha dau tu, nha dau tu nudce ngoai theo d6 phai thuc hién
c4c thi tuc phap 1y dé dua du an vao hoat dong nhu: xin phé duyét dy an quy hoach chi
tiét 1/500 cua du 4n, xin giao dat, thué dat, thyc hién nghia vu tai chinh ddi véi khu dét
du 4n, cap Giay chitng nhan quyén st dung dat d6i véi khu dat du an, thuc hién cac tha
tuc xin phép nhu danh gia tic dong méi trudng du an (tuy quy md co thé xin Giay phép
moi trudng), phé duyét phong chay chita chay, phé duyét ban vé ky thuat, dau ndi giao
thong, dau ndi nudc, dién dé da diéu kién xin gidy phép xay dung tai co quan nha nudc
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c tham quyén. Sau khi c6 gidy phép xay dung, chii dau tu bat dong san 1a nha dau tu
nudc ngoai sé& tién hanh xay dung céng trinh, xay dung ha tang ky thuat cua khu dat du
an va hoan thanh du an dua vao str dung trong truong hop da dugc phé duyét hoan thanh
cong trinh du an theo quy dinh phap luat xay dung.

Hoic trong truong hop nha dau tu nudc ngodi hoat dong kinh doanh dich vy méi
gidi bt dong san thi cac budc phap 1y tiép theo ma doanh nghiép nay can thuc hién do
chinh 12 két hop ddng dai ly hodc hop d¢ong moi gigi bat dong san déi véi cac chii dau
tu co cac san pham bat dong san can ban phi hop véi quy dinh phap luat hién hanh.

C6 thé nhan thay, tuy thuoc vao hinh thizc kinh doanh bat dong san ciing nhu phap
ly ctia nha dau tu nudc ngoai trong timg trudng hop thi nha dau tu nuwde ngoai phai thuc
hién céc trinh ty phap Iy va quy trinh tha tuc dau tu kinh doanh bat dong san hoan toan
khac nhau. Tuy nhién, diéu kién tién quyét cua cac quy trinh va thi tuc thuc hién du an
bit dong san d6 chinh 1a nha dau tu nudc ngoai phai tuan thu ding cac quy dinh phap
luat lién quan. Ddi v6i nha dau tu nude ngoai, trinh ty, tha tuc kinh doanh bat dong san
khéng chi chiu su diéu chinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san ma con phai tuan
thu déng thoi phap luat vé dau tu, dat dai, xay dung, nha &, quy hoach va moéi trudng.
Mic di hé théng phap luat da duoc hoan thién dang ké thong qua Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2023, Luat Dat dai nam 2024, Luat Nha & nim 2023 va Luat Dau tu nim
2020, song trén thuc té van ton tai nhiéu bat cap, kho khin, vudng mic ca trong quy
dinh phép luat 13n qué trinh t6 chie thuc hién. Cu thé:

Thet nhat, trinh tu, thi tuc con phan tan trong nhiéu dao luat khac nhau, thiéu tinh
théng nhat. Bé trién khai mot du an bat dong san, nha dau tu nudc ngoai phai thuc hién
hang loat tha tuc theo Luat Pau tu, Luat Dt dai, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat
Nha &, Luat Xay dung, Luat Bao vé mdi trudng va cac nghi dinh huéng dan. Tuy nhién,
cac luat nay dugc xay dung theo muc tiéu quan ly khac nhau nén chua hinh thanh mot
quy trinh tha tuc théng nhat®. Vi dy, viéc chap thuan chua truong dau tu, lua chon nha
dau tu, giao dat hodc cho thué dat, xac dinh nghia vu tai chinh, cap gidy phép xay dung
va xac nhan du diéu kién kinh doanh dugc quy dinh béi nhiéu co quan khac nhau. Diéu
nay lam cho nha dau tu phai thuc hién nhiéu thu tuc ndi tiép thay vi mot quy trinh tich
hop, kéo dai thoi gian chuan bi du an. Trong khi d6, quy dinh vé méi quan hé gitra thi
tuc ddu tu va thu tuc dat dai chua that sy dong bo. Trong nhiéu trudng hop, nha dau tu
chi dugc thuc hién budc tiép theo sau khi hoan thanh budc trude, nhung phép luat chua

6 Minh Thu, “Ludt chong chéo, can tiéng néi chung”, Bio Pau thau dién tir, dang Thir Ba, 27/8/2019
10:00, https://baodauthau.vn/phap-luat/luat-chong-cheo-can-tieng-noi-chung-107238.html, truy cip ngay
20/5/2020.
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quy dinh 3 co ché phdi hop giita cac co quan quan ly. Thuc té van ton tai tinh trang du
an da duoc chap thuan chu truong dau tu nhung chua thé thuc hién thi tuc giao dat hoic
cho thué dit do phai hoan thién thém nhiéu diéu kién khac. con thiéu su théng nhit gitta
phap luat dau tu, phap luat dat dai va phap luat kinh doanh bat dong san vé yéu cau
ching minh ning lyc cua nha dau tu. Mdi dao luat déu c6 quy dinh lién quan dén diéu
kién cua nha dau tu nhung chwa dugc thiét ké thanh mot hé thong tiéu chi thdng nhét.
Diéu nay dan dén tinh trang nha dau tu phai nhiéu 1an cung cap cac tai liéu twong tu cho
cac co quan khac nhau, lam gia tang chi phi tuan tha va kéo dai thoi gian thuc hién tha
tuc hanh chinh.

Nhu d phan tich, nha dau tu nudc ngoai va nha dau tu trong nudc ¢ nhidu sy
khac biét trong kinh doanh bat dong san, song chua cé co ché thu tuc riéng d6i voi nha
dau tu nude ngoai trong linh vuc bt dong san. Phap luat hién nay cha yéu ap dung tha
tuc dau tu chung ddi voi nha dau tu nudc ngodi theo Luat Pau tu, trong khi hoat dong
kinh doanh bat dong san c6 nhiéu dic thu lién quan dén dat dai, quyén st dung dat,
chuyén nhwong du 4n va quan ly thi trudng bat dong san. Do chua ¢ quy trinh chuyén
biét nén nhiéu thu tuc phai 4p dung déng thoi cac quy dinh caa nhiéu luat, 1am phét sinh
cach hiéu khac nhau giita cac dia phuong.

Thet hai, mot s6 quy dinh vé diéu kién thyuc hién tha tuc con thiéu rd rang. Nhiéu
quy dinh chi xac dinh nguyén tic ma chua huéng dan cu thé hd so, trinh ty xur Iy hoic
tiéu chi danh gia. Chang han, viéc xac dinh diéu kién cta dir an truée khi dua vao kinh
doanh, diéu kién chuyén nhuong dy an hoic diéu kién huy dong vén van phai tham
chiéu nhiéu van ban khac nhau. Diéu nay lam gia ting quyén giai thich cta co quan hanh
chinh, din dén nguy co ap dung phép luat khdng théng nhat. Trong khi dé, thoi han giai
quyét gitra cac thi tuc chua duoc thiét ké theo hudng lién thong. Mac du ting thi tuc déu
c6 thoi han giai quyét riéng, nhung phap luat chua quy dinh thoi gian ti da cho toan bo
chudi thi tuc dau tu kinh doanh bat dong san. Viéc kéo dai & mot khau s& lam dinh tré
toan bo du an. Thuc tién thuc hién phap luat cho thay, thoi gian giai quyét tha tuc hanh
chinh con kéo dai hon nhiéu so vai quy dinh. Nhiéu du &4n bat dong san c6 vén dau tu
nudc ngoai phai mat tir vai nam méi hoan thanh toan bo thu tuc phép Iy do phai xin y kién
cua nhiéu co quan quan ly. Viéc cham giai quyét khong chi 1am ting chi phi dau tu ma
con lam giam kha nang huy dong von va anh hudng dén tién do trién khai dy an.

70 Hoang Anh Tuan (2021), Hoan thién phap luat vé kinh doanh bét dong san, Tap chi Toa an, link:
https://tapchitoaan.vn/hoan-thien-phap-luat-ve-kinh-doanh-bat-dong-san
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Dién hinh 13, hién nay dang c6 nhitng sy nhap nhing trong viéc chuan bi céc tai
liéu, théng tin can thiét dé chirng minh cho giao dich chuyén nhwong du 4n BDS 1a hop
phap. Céc giao dich cang phuc tap, sé lwong tai liéu, loai tai liéu dwgc CQQLNN vé dau
tu yéu cau cang nhiéu. Phap luat chua phan biét yéu cau chirng minh ning luc tai chinh
theo quy mé, tinh chat va muac d6 rai ro cua du &n bat dong san. Hién nay, thanh phan
hd so co ban duoc ap dung tuong d6i thdng nhat cho nhiéu loai dy an, tir du 4n quy md
nho dén cac du an khu do thi, khu phac hop hoic du &n c6 tong vén dau tu rat 16n. Diéu
nay dan dén tinh trang du 4n c6 mirc d6 rii ro cao nhung yéu cau chirng minh nang luc
tai chinh chua twong xung, trong khi mot s dy &n nho lai phai thuc hién tha tuc tuong
d6i phuc tap.

Thet ba, viéc phdi hop giita cac co quan nha nuéc con thiéu hiéu qua. Trong qua
trinh thuc hién du an, nha dau tu phai 1am viéc véi nhiéu co quan nhu co quan ding ky
dau tu, co quan tai nguyén va moi trudng, co quan xdy dyng, co quan thué va chinh
quyén dia phuong. Tuy nhién, co ché trao ddi thong tin gitta cdc co quan con han ché,
dan dén tinh trang ho so phai b sung nhiéu 1an hoac phai thuc hién lai cac noi dung da
dugc co quan khac xem xét. Ngoai ra, viéc ap dung phap luat chua théng nhat gitra céc
dia phuwong do nhiéu quy dinh con mang tinh nguyén tic, mdi dia phuong c6 cach hiéu
va cach ap dung khac nhau. C6 dia phuong yéu cau bo sung thém nhiéu tai liéu ngoai
quy dinh, trong khi dia phwong khéc lai &p dung thu tuc don gian hon ddi véi ciing mot
loai dy an. Diéu nay lam giam tinh minh bach va kha niang du béo ctua méi truong dau
tu. Ngoai ra, viéc chuyén doi s6 trong giai quyét thi tuc hanh chinh con chua déng bo.
Mic di nhiéu dia phuong di trién khai dich vu cng truc tuyén, nhung viéc lién théng
dir liéu gitra co quan dau tu, dat dai, xay dung va thué con han ché. Nha dau tu van phai
nop ho so gidy nhiéu 1an, cung cap lai cac tai lidu di co trong hé thdng va truc tiép lam
viéc véi nhiéu co quan khac nhau.

Theo danh gia cta nha dau tu nuwéc ngoai, thu tuc hanh chinh van con ning vé tién
kiém7. Phan 16n cac thi tuc déu yéu cau tham dinh k§ truéc khi cho phép trién khai dy
an, trong khi co ché hau kiém chua duogc phat huy day do. Viéc kiém tra nhiéu lan doi
véi cling mot noi dung khién chi phi tuan thii ciia nha dau tu ting 1én nhung chua thuc
su nang cao hiéu qua quan 1y nha nude. Trong khi d6, nang luc va cach thac xu Iy ho
so cia doi ngii can bo thyc thi con chua dong déu. G mot s dia phuong, can bd chua
cap nhat day du cac quy dinh mai cua Luat Dat dai nam 2024 va Luat Kinh doanh bat

7! Thanh Thanh (2025), Doanh nghiép FDI vin quan ngai thii tuc hanh chinh thué, link:
https://nhadautu.vn/doanh-nghiep-fdi-van-quan-ngai-thu-tuc-hanh-chinh-thue-d96049.html
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d6ng san nam 2023, dan dén viéc huéng dan chua théng nhat hodc yéu cau bd sung hd
so khong can thiét, anh huéng dén tién do thuc hién du éan.
3.4. Xir Iy vi pham trong kinh doanh bat dong san ciia nha dau tw nwéc ngoai

Thi tredng bat dong san cd vai trd quan trong trong "hé sinh thai" kinh té va lién
quan truc tiép dén nhiéu nganh kinh té: céng nghiép xay dung, dich vu, du lich, luu trua,
san xuat vat liéu, tai chinh, ngan hang,... tic dong dén chudi san xuat nhu vat liéu, sat
thép, d6 gia dung, thi trudng vén, tin dung, thi truong lao dong,... anh huong dén on
dinh kinh té vi mé, ting truéng, an sinh xa hoi, viéc 1am. Quan Iy va phat trién tot thi
truong bat dong san sé tao diéu kién thuan loi thu hut dau tu, huy dong ngudn noi luc to
I6n, gop phan thuc day phét trién kinh té - xa hoi dat nudc.

Tuy nhién thoi gian qua, thi treong bat dong san con nhiéu kho khin do nguyén
nhan khach quan nhu: dich bénh, chu ky tang truong cua thi trudng, ting treang kinh té
giam, kho khan thi truong; bén canh d6, nguyén nhan chu quan la chinh, nhu viéc: 1ap,
phé duyét va diéu chinh quy hoach con cham; diéu chinh dy 4n dau tu con vudng mac;
trién khai thuc hién du an cham, kéo dai; tiép can ngudn vén tin dung, ngudn von trai
phiéu, chimg khoan con khé khin; nha & xa hoi, cai tao, xay dung lai nha chung cu chua
dat yéu cau; xac dinh gia dat; mot sé dia phuong thiéu chu dong, quyét liét trong chi
dao, giai quyét cac kho khin, vudng mic theo tham quyén, ciing nhu trong phdi hop véi
cac co quan Trung wong giai quyét kho khin; thong tin thi trudng chwa di minh bach;
co cAu san pham bat dong san chwa hop Iy; phap luat con chong chéo, viéc &p dung phap
luat con thiéu théng nhat, dong bd. Trude tinh hinh d6, Thu tuéng Chinh phua yéu cau
cac Bo, nganh, dia phuong va doanh nghiép trién khai thuc hién nghiém, c6 hiéu qua
cac nhiém vy, giai phap da dugc Chinh pha, Tha tuéng Chinh pha giao tai Nghi quyét
s6 33/NQ-CP ngay 11 thang 3 nam 2023, Cong dién s6 1164/CD-TTg ngay 14 thang 12
nam 2022, Cong vin s6 178/TTg-CN ngay 27 thang 3 nam 2023, Cong dién s6 194/CPH-
TTg ngay 01 thang 4 nam 2023, Thong bao s6 133/TB-VPCP ngay 16 thang 4 nim 2023
va tai cac quyét dinh, chi dao cua Thir tuéng Chinh phu trude ddy. Cac Bo, nganh va dia
phuong phai coi ddy 1a nhiém vu cap béach, quan trong can tap trung giai quyét theo
nguyén tic vudng mac thudc tham quyén cua cap nao thi cap dé phai giai quyét. Cac
B6, nganh tap trung hudng dan cac dia phuwong vé cac quy dinh thudc linh vuc caa minh
dé giai quyét vudng mac hién tai, khong tra 1oi né tranh.

Bat ky hoat dong dau tu kinh doanh nao ciing can phai ¢ sy kiém soat trong mot
khuén kho nhat dinh dé han ché tinh trang vi pham phép luat, gay anh huong dén quyén
va loi ich ciia cac ca nhan va té chiic khac, anh hudng dén hoat dong quan 1y Nha nudc
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binh thudng trong linh vuc kinh doanh bat déng san. Tuy theo hanh vi vi pham ciing
nhu mirc d6 thiét hai, nha dau tu nuwdc ngoai khi thuc hién cac hoat dong kinh doanh bt
d6ng san s& phai ganh chiu céc ché tai phat vi pham theo quy dinh phap luat hién hanh.
Diy c6 thé 1a nhitng ché tai hanh chinh hoic hinh sy, tuy vay cac ché tai nay déu mang
dén hau qua bat lgi cho hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuéc
ngoai trong moi trudng dau tu san tai Viét Nam.

Lién quan dén phat vi pham ddi véi hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san cua
nha dau tu nudc ngoai, Chinh pht nudc ta di ban hanh Nghi dinh 16/2022/ND-CP quy
dinh xur phat vi pham hanh chinh vé xay dung, trong d6 quy dinh muc phat tién d6i véi
vi pham quy dinh vé kinh doanh bat dong san ddi voi cac nha dau tu trong nudc noi
chung va nha dau tu nudc ngoai ndi riéng. Cu thé:

Phat tién tir 800 triéu dong dén 1 ty dong dbi véi cha dau tu du 4n kinh doanh bat
dong san khéng thuc hién dung thu tuc, khdng bao dam day du cac yéu cau hoic diéu
kién khi chuyén nhugng toan bo hoac mét phan du an.

Mtc phat trén ciing ap dung cho cac truong hop chuyén nhuong toan bo hoic mot
phan du an khi chwa c6 gidy ching nhan quyén st dung dét, khi dang c6 tranh chap vé
quyén str dung dét hoic bi ké bién dé dam bao thi hanh an.

Chu dau tu cling bi phat t6i da 1 ty d6ng néu ban giao nha, cdng trinh xay dung
cho khach hang khi chua hoan thanh dau tu xay dung nha &, céng trinh xay dung va céc
cong trinh ha tang k¥ thuat, ha tang x& hoi theo tién do ghi trong du 4n da duoc phé
duyét, chua bao dam két néi véi hé thdng ha ting chung cua khu vuc, chua hoan thién
toan bo phan mat ngoai (d6i véi treang hop ban giao nha, cdng trinh xay dung thd) hoic
chua hoan thanh nghiém thu hodc chua c6 van ban chap thuan két qua nghiém thu cua
co quan c6 tham quyen.

Céc chi dau tu huy dong vén khong dung quy dinh hoic sir dung vén huy dong
cua to chire, ca nhan hoac tién tng trudc cua bén mua, bén thué, bén thué mua bat dong
san hinh thanh trong twong lai khong dung muc dich cam két ciing s& chiu muc phat tién
tir 800 triéu t6i 1 ty dong.

Nghi dinh ciing quy dinh phat tién tir 100-120 triéu dong dbi véi cac truong hop
khong thanh 1ap doanh nghiép, hop tac xa theo quy dinh; khdng cong khai, cong khai
khong day du hodc khong ding vé dy an; hop dong kinh doanh bat dong san khong dugc
lap thanh van ban hoac 1ap hop dong kinh doanh bat dong san khong day du; khéng
cung cap théng tin vé tién do dau tu xay dung hoic viéc st dung tién tng trude khi co
yéu cau; khong cho phép bén mua, bén thué mua duoc kiém tra thyc té tién do thi cong,
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chat luong cong trinh; thu cac loai phi lién quan dén chuyén nhuong bat dong san khong
ding quy dinh??,

Phat tién tir 120-160 triéu déng ddi voi chi dau tu hodc chi sé hitu nha, ¢ong trinh
xay dung ky két hop dong mua béan hoic thué mua nha, cong trinh xay dung ma khong
gan quyén sir dung dat véi nha, cong trinh xay dung d6; khong thong bao cho bén mua
cac han ché vé quyén so hiru nha, cng trinh xay dung (néu cd).

Phat tién tir 400-600 triéu dong d6i cac hanh vi kinh doanh bat dong san ma bat
dong san d6 khong bao dam day du cac diéu kién hoic khong duoc phép dua vao kinh
doanh; kinh doanh bat dong san khong ding pham vi dugc kinh doanh; trién khai xay
dung dy an kinh doanh bat dong san, di an dau tu xay dung nha & cham tién do da duoc
co quan c6 tham quyén phé duyét; ban hoic cho thué mua nha & hinh thanh trong twong
lai ma khéng c6 hop ddng véi ngan hang thwong mai du nang luc thuc hién bao I1anh
nghia vu tai chinh cua chu dau tu khi chu dau tu khong ban giao nha & theo ding tién
d6 hoac noi dung hop dong bao 1anh khong dung, khong day du theo quy dinh cua phap
luat; thu tién ctia bén mua, bén thué mua bat dong san hinh thanh trong tuong lai khong
dung tién do thyc hién dy an theo thoa thuan caa cac bén hoic thu vuot qua ty 18 phan
tram gia tri hop dong theo quy dinh.

Ciing nhu nhitng ndi dung khac, viéc xir Iy vi pham trong kinh doanh bat dong san
clia nha dau tu nudc ngoai hién nay dugc diéu chinh béi nhidu van ban phap luat nhu
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, Luat Dau tw nam 2020, Luat D4t dai nim
2024, Luat Xt Iy vi pham hanh chinh ndm 2012 (sira doi, b6 sung nam 2020), B luat
Hinh su nim 2015 (stra d6i, bd sung nam 2017), cting cac nghi dinh vé xt phat vi pham
hanh chinh trong linh vuc xay dung, dat dai va dau tu. Mic du khung phap 1y da ting
budc duoc hoan thién, nhung ca quy dinh phap luat va thuc tién ap dung van boc 16
nhiéu han ché, anh huéng dén hiéu qua quan 1y nha nude ciing nhu tinh minh bach cia
moi trudong dau tu. Cu thé nhu:

Thi nhat, quy dinh vé xir ly vi pham con phan tan va thiéu tinh thong nhat giia
cac nganh luat va ché tai xar ly chua phan anh day du tinh chat dac thu cua nha dau tu
nudc ngodi. Cac hanh vi vi pham cia nha dau tu nudc ngoai khong duoc diéu chinh
trong mot van ban thong nhat ma phan tan & nhiéu luat va nghi dinh khac nhau. Chang
han, hanh vi vi pham vé diéu kién kinh doanh dugc diéu chinh béi Luat Kinh doanh bat
dong san; vi pham vé dat dai dugc xt ly theo Luat Dat dai; vi pham vé dau tu thudc Luat

"2 Nguyén Thi Xuan (2014), Phéap luét vé hop dong kinh doanh bét dong san & Viét Nam, Luan van Thac si lut
hoc, Khoa Luét, Pai hoc Quéc gia Ha Noi.
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Dau tu; vi pham vé xay dung chiu su diéu chinh cua Luat Xay dung; con cac ché tai xir
phat hanh chinh lai duoc quy dinh trong nhiéu nghi dinh khéc nhau. Su phan tan nay
gy kho khin trong viéc xac dinh cin cir phap ly, 1am giam tinh minh bach va théng
nhét cua hé théng phap lut.

Phap luat hién hanh chi yéu ap dung nguyén tic binh ding gitta nha dau tu trong
nudce va nha dau tu nudc ngoai trong Xt Iy vi pham. Tuy nhién, dbi voi nha dau tu nudc
ngoai, nhiéu hanh vi vi pham c6 yéu té xuyén bién gii nhu chuyén loi nhuan bat hop
phap, chuyén nhuong von nhim né tranh nghia vu dau tu, hoic loi dung ciu tric doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dé che giau cha sé hitu thuc té. Nhirng hanh vi nay
chua duge quy dinh thanh cac ché tai chuyén biét, dan dén khoang trong phap 1y trong
xu ly vi pham.

Tha hai, mot s6 ché tai hanh chinh chua di strc ran de. D4i v6i nhidu du an bat
dong san co tong mirc dau tu 1én dén hang nghin ty déng, mac xir phat tién hién hanh
van tuong ddi thap so véi loi ich kinh t& ma cha dau tu c¢6 thé thu duoc tir hanh vi vi
pham. Vi vay, mot s6 nha dau tu c6 thé chap nhan nop phat dé tiép tuc thuc hién hanh vi
vi pham, lam giam hiéu qua phong ngtra cua phap luat. Ngoai ra, phap luat chua quy dinh
day du co ché xir ly dbi vai céc vi pham kéo dai hoac tai pham nhiéu lan. Cac quy dinh
hién nay cha yéu tap trung vao xt ly tirng hanh vi vi pham riéng 1é ma chua xay dung co
ché danh gia mirc d6 tuan thu phap luat cua nha dau tu trong sudt qué trinh thyuc hién du
an. Vi vay, d6i voi nhitng doanh nghiép thudng xuyén vi pham, co quan quan ly van thiéu
can ctr phap 1y dé 4p dung cac bién phap manh nhu han ché tiép can du 4n méi hodc ting
cuong giam sat dac biét. Ngoai ra, co ché phdi hop gitra xtr ly hanh chinh, dan su va hinh
su chua that su rd rang. Mot hanh vi vi pham trong kinh doanh bat dong san cé thé dong
thoi 1am phat sinh trach nhiém hanh chinh, trach nhiém boi thuong dan sy va trach nhiém
hinh sy. Tuy nhién, phap luat chua quy dinh cu thé trinh ty phdi hop gitta cac co quan co
tham quyén, dan dén nguy co chong chéo hoic kéo dai thoi gian xu 1y.

Tha ba, viéc phat hién vi pham con cham va cha yéu dya vao kiém tra sau khi vi
pham di xay ra. Cong tac thanh tra, kiém tra trong linh vuc bat dong san van cha yéu
theo phuong thirc dinh ky hozc khi cé phan anh, t6 cao. Co ché giam sat bang dit liu
s6 va canh bao sém chua dugc ap dung hiéu qua, khién nhiéu vi pham chi dugc phat
hién khi da gay hau qua 16n hoac dy an da trién khai trong thoi gian dai. Quéa trinh xir Iy
vi pham thuong lién quan dén nhiéu co quan nhu co quan dau tu, co quan tai nguyén va
moi truong, co quan xdy dung, co quan thué, thanh tra va Uy ban nhan dan céc cap. Tuy
nhién, viéc chia sé thong tin giita cac co quan con han ché, dan dén tinh trang xtr Iy kéo
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dai hoac mdi co quan chi xtr [y mét phan hanh vi vi pham ma chua giai quyét toan dién.
Trong khi d6, viéc xt Iy cac vi pham c6 yéu té nuéc ngoai con gap nhiéu khé khan. Boi
v6i nha dau tu nudc ngoai, viéc xac minh chu sé hiru thuc té, truy tim dong tién, xi ly
tai san & nuwdc ngoai hoic yéu cau thuc hién nghia vy tai chinh gap nhiéu tré ngai do
thiéu co ché phdi hop qubc té hiéu qua. Trong mot sb truong hop, khi doanh nghiép
cham duat hoat dong hoic chuyén nhuong vén, viéc thi hanh cac quyét dinh xir phat tro
nén rat kho khan. Bac biét, viéc cudng ché thi hanh quyét dinh xtr phat con nhiéu bat
cap. Trong nhiéu trudng hop, nha dau tw cham nop tién phat, cham khic phuc hau qua
hodc khong thuc hién nghia vu theo quyét dinh xtr phat. Tuy nhién, viéc ap dung cac
bién phap cudng ché con kéo dai do lién quan dén quyén st dung dat, tai san caa doanh
nghiép va quyén loi cia nhiéu bén thir ba nhu khach hang, ngan hang hoic ddi tic. Trong
nhiéu truong hop, sau khi bi xtr phat hanh chinh, nha dau tu van cham thuc hién céc
bién phéap khic phuc nhu hoan thanh nghia vy tai chinh vé dat dai, khoi phuc hién trang,
hoan thién thu tuc phap Iy hoic bdi thuong thiét hai cho khach hang. Biéu nay lam giam
hiéu lec thuc té cua cac quyét dinh xtr phat va kéo dai tinh trang vi pham.

KET LUAN CHUONG 3

Trong hon 35 nim qua, dau tu nudc ngoai da ludn khang dinh duoc vai tro 1a khu
vuc kinh té niang dong, c6 dong gop tich cuc vao thanh tuu ting truéng, phat trién va
hoi nhap kinh té thé gisi caa Viét Nam, g6p phan thac day chuyén dbi co ban cua nén
kinh té. Bong thoi, dau tu nude ngoai di tac dong tich cuc dén cai cach, ddi méi thé ché
kinh té, cai thién moi trudong dau tu kinh doanh, bd may quan 1y nha nudc, cai thién uy
tin va vi thé caa Viét Nam trén truong qudc té. Trong linh vuc kinh doanh bat dong san,
dau tu nudc ngoai dong vai trd vo cung quan trong tao nén nhitng lan gié mai thic day
thi truong nay phat trién.

Trén co s& nhirng ndi dung Iy luan, tac gia da tién hanh nghién ciru cac quy dinh
phép luat lién quan dén hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuéc
ngoai bao gdbm viéc nghién ciru va tim hiéu cac quy dinh phap luat lién quan dén diéu
kién cha thé kinh doanh bt dong san va dich vu bat dong san, cac diéu kién phap luat
vé nang lyc tai chinh ciing nhu chitng chi hanh nghé ma nha dau tu nudc ngoai can phai
dap ung dé thuc hién hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san tai Viét Nam. Bong
thoi, tAc gia ciing c6 nhitng nghién ctu cu thé hon lién quan dén phap luat vé quyen va
nghia vu ctia nha dau tu trong qua trinh dau tu kinh doanh bat dong san ciing nhu trinh
tu, thi tuc ddu tw va muc xir phat vi pham néu nha dau tu ¢6 hanh vi vi pham trén thyuc
té trong hoat dong kinh doanh bat dong san.
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CHUONG 4
PHUONG HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN VA NANG CAO HIEU QUA
THU'C HIEN PHAP LUAT VE KINH DOANH BAT PONG SAN
CUA NHA PAU TU NUOC NGOAI TAI VIET NAM

4.1 Phwong huéng hoan thién phap luit vé kinh doanh bat dong san ciia nha
diu tw nwdc ngoai tai Viét Nam

4.1.1. Hoan thién phdp ludt vé kinh doanh bt dpng sin ciia nha diu tw nude ngoadi
phdi phit hop véi dwong 16i, chinh sdich ciia Piang va Nha nudc

Trong xu thé toan cau hda va hoi nhap qudc té, phap luat vé kinh doanh bat dong

san ciia nha dau tu nudc ngoai 1a mot trong nhitng nhan té anh hudng tryuc tiép dén viéc
thu hiit dau tu nuéc ngoai. Nhan thic rd tam quan trong cia viéc dau tu nudc ngoai vao
linh vuc bat dong san cua Viét Nam, Pang ta ludn dic biét quan tdm, chi dao sat sao
nham tao diéu kién cho cac doanh nghiép, cac nhan nudc ngoai dau tu vao Viét Nam.
Nhing tu twong va chii truong nay da dugc thé hién kha 1 trong vin kién dai hoi Pang
toan quéc lan thi X1, 1an thae X11, 1an tha X111, 1an the XIV.

Trén co s& cac quan diém, muc tiéu va nhiém vu duoc xac dinh trong Nghi quyét
s6 50-NQ/TW ngay 20/8/2019 ctia Bo Chinh tri vé dinh huéng hoan thién thé ché, chinh
sach, nang cao chat lugng, hiéu qua hop tac dau tu nude ngoai dén nam 2030, viéc hoan
thién phap luat vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nuéc ngoai & Viét Nam can
dugc thyc hién theo hudng déng bo, minh bach va phi hop vai yéu cau phat trién bén
viing cua nén kinh té. Mac di Nghi quyét khong quy dinh tryuc tiép vé linh vuc kinh
doanh bat dong san, nhung cac dinh huéng I6n cia Nghi quyét da tao co so chinh tri
quan trong cho viéc hoan thién hé thong phap luat diéu chinh hoat dong nay. Theo do,
truéc hét can tiép tuc xay dung mot moi truong phép Iy 6n dinh, thong nhét va co tinh
du béo cao théng qua viéc bao dam sy dong bo giira Luat Pau tu, Luat Dat dai, Luat
Kinh doanh bat dong san, Luat Nha ¢, Luat Xay dung va cac vin ban huéng dan thi
hanh. Viéc khic phuc tinh trang chéng chéo, mau thuan gitra cac quy dinh phép luat s&
g6p phan giam chi phi tuan thu, rdat ngan thoi gian thue hién tha tuc dau tu va nang cao
sic hap dan cua moi truong dau tu bat dong san doi voi nha dau tu nuéc ngoai. Bén
canh d6, Nghi quyét s6 50-NQ/TW xac dinh rd yéu cau chuyén tir tu duy thu hat dau tu
nuéc ngoai bang sb lwong sang thu hat c6 chon loc, vu tién cac du 4n ¢ chét luong,
hiéu qua, cdng nghé tién tién, quan tri hién dai va co6 dong gop tich cuc cho phat trién
bén vitng. Binh hudng nay doi hoi phap lut vé kinh doanh bat dong san phai duoc hoan
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thién theo huéng nang cao tiéu chuan lya chon nha dau tu nuéc ngoai, khéng chi xem
xét ning lyc tai chinh ma con danh gia kinh nghiém, ning lyc quan tri, kha ning trién
khai dy &n va murc d6 tuan thu phap lut cua nha dau tu. Bng thoi, can bd sung cac co
ché kiém soat hiéu qua nham han ché tinh trang dang ky du an dé giit dat, dau co, chuyén
nhuong dir an kiém 1oi hodc cham dua dat vao sir dung, gay 1ang phi nguon luc dat dai
va anh huong dén hiéu qua phat trién kinh té - x& hoi.

Nghi quyét s6 66-NQ/TW ngay 30/4/2025 cua Bo Chinh tri vé d6i méi cong tac
xay dung va thi hanh phap luat dap ang yéu cau phat trién dat nudc trong ky nguyén
mai 1a co sé chinh tri quan trong dinh hudng viéc hoan thién phap luat néi chung va
phap luat vé kinh doanh bat ¢ong san cua nha dau tu nuwdc ngoai noi riéng. Nghi quyét
xéac dinh xay dung va thi hanh phép luat 1a “d6t pha cua dot pha” trong hoan thién thé
ché phét trién; dong thoi yéu cau xay dung phép luat phai bam sat thuc tién, khoi théng
cac ngudn lyc phat trién, tao lap méi truong phap Iy thuan loi, thdng thoang, minh bach,
an toan, c6 chi phi tuan thu thap va dua thé ché, phap luat tro thanh loi thé canh tranh
cua qudc gia.

Ngoai ra, cai cach thi tuc hanh chinh 1a mot tiéu chi dau tién hét sic quan trong.
Thu tuc hanh chinh duoc giai quyét nhanh chong, chinh xéc s& gitp cac nha dau tu nudc
ngoai tiét kiém thoi gian dau tu va cong suc, tién hanh dau tu kinh doanh, quay vong
vbn nhanh, tiét kiém tién bac dé tao ra nhiéu loi nhuan hon. Trong linh vuc bt dong san
viéc cai cach hanh chinh rat quan trong vi nhiéu du an bat dong san cua doanh nghiép
bi “treo” tir 4 dén tan 5 nam. Diéu ndy gay kho khin vo cung 16n cho chinh cac doanh
nghiép kinh doanh bat dong san. Chinh vi vay, yéu cau cai tién, rat ngan thoi gian cho
mét dy an dau tu kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nude ngoai dugc hoat dong
hop phap 1a yéu cau tat yéu. Bén canh do, viéc hoan thién phép luat phai bao dam thyc
hién nhat quan chi truong ciia Pang vé xay dung nén kinh té doc lap, tu cha gan véi hoi
nhap qudc té sau rong, phat huy téi da nguon luc trong nudc két hop véi sir dung hiéu
qua nguon hyc tir dau tw nude ngoai. Theo d6, phap luat vé kinh doanh bat dong san can
tao diéu kién thuan lgi dé nha dau tu nudc ngoai tham gia thi trudng trén co so binh
dang, minh bach va phi hop véi cac cam két quéc té ma Viét Nam 1a thanh vién, nhung
ddng thoi phai co cac co ché kiém soat hiéu qua dbi véi cac du an tai khu vuc c6 vi tri
chién lugc vé qudc phong, an ninh, cac giao dich lién quan dén quy dat ¢ ¥ nghia quan
trong d6i véi loi ich qudc gia, cling nhu cac hoat dong dau tu ¢ nguy co anh huong dén
an ninh kinh té, an ninh tai chinh va trat tu an toan xa hoi.
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Ngoai ra, quyén kinh doanh quyén sir dung dit ciia nha dau tu nudc ngodi van
chiu su gi6i han bai yéu cau bao dam quéc phong, an ninh va cha quyén dét dai. Viét
Nam duy tri chinh sach khéng cho phép nha dau tu nuéc ngodi tiép can quyén st dung
dat mot cach ty do nhu céng dan va doanh nghiép trong nuéc. Cac du an tai khu vuc
bién gigi, ven bién, hai dao hoic khu vuc c6 § nghia chién luoc vé qubc phong, an ninh
déu chiu sy kiém soat dic biét hoc bi han ché tiép can. Khi hoan thién quy dinh vé diéu
kién tiép can quyén st dung dat cua nha dau tu nuwdc ngoai can tiép tuc duy tri sy khéc
biét vé tiép can dat dai so voi NDT trong nudc. Can duy tri va khang dinh nguyén tic
nha dau tu nude ngoai khong duoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat truc tiép tir
ho gia dinh, ca nhan, trir cac truong hop phap luat dat dai cho phép. Piéu nay, ciing gitp
cho nha nuéc trong viéc kiém soat cac giao dich “niip bong” ctia nha dau tu nudc ngoai
c6 xam pham dén an ninh, chinh tri, chi quyén cua nudc ta. Cac du an tai khu vuc bién
gidi, ven bién, hai dao hoac khu vuc c6 ¥ nghia chién luoc vé qudc phong, an ninh déu
chiu sy kiém soat dac biét hoac bi han ché tiép can. Pay 1a chinh sach phu hop véi
nguyén tic dat dai thudc so hitu toan dan va yéu cau bao dam loi ich quéc gia, nhung
d6ng thoi ciing thu hep pham vi kinh doanh quyén st dung dat ctua nha dau tu nudc
ngoai so va&i nhu cau thyc té cua thi trudng va cling lam anh hudng dén viéc thu hut dau
tu nudc ngoai vao nudc ta. Vi vay, chiing ta cling can dua ra nhitng gisi han hop ly gitta
yéu cau thu hat DPTNN va yéu cau dam bao quan 1y dat dai, quc phong, an ninh
nhu: Xay dung Ban d6 Quy hoach an ninh dat dai, ban hanh va céng khai Danh muc
cac khu vuc han ché/cim NDTND tiép can dat dai. Mo rong toi da quyén tiép can dat
dai, thoi han thué dat 1én dén 50 - 70 nam tai cac khu vuc khuyén khich dau tu, khong
anh hudng dén an ninh, qudc phong. Dic biét 1a trong linh vire BDS Cong nghiép, BDS
thuong mai thuan tay.

4.1.2. Hoan thién phdp ludt vé kinh doanh bit dpng sin ciia nha diu tw nwéc ngodi
phii duwa trén co sé dim bdo nguyén tic cong bang, cong khai, minh bach

Céc van ban phap luat lién quan dén dau tu nudc ngodi vao Viét Nam dic biét
trong dau tu FDI vao linh vuc BDS can phai duge dam bao tinh c¢ong khai, minh bach,
dugc ding, phat hanh, phd bién rong réi, kip thoi trén céng bao caa Chinh phu va céc
phuong tién thong tin dai ching. Tao moi diéu kién thuan lgi, d& dang cho cic co quan
quan 1y nha nudce vé dau tu nude ngodi vao Viét Nam va cac cha dau tu nudce ngoai cling
nhu moi dbi twong, moi chu thé tham gia vao qua trinh dau tu duoc tiép can, nim bit va
thue hién kip thoi cac quy dinh ciing nhu nhitng thay d6i trong van ban phéap luat vé dau
tu nudc ngodi vao Viét Nam. Mit khac, 1ién quan dén linh vuc dat dai, Nghi quyét sb

151



50-NQ/TW yéu cau viéc thu hut dau tu nudc ngodi phai lubn gin véi bao dam quéc
phong, an ninh, chu quyén quédc gia, bao vé méi tredng va phat trién bén viing. Day 1a
dinh hudng c6 ¥ nghia dic biét ddi véi hoat dong kinh doanh bat dong san cta nha dau
tu nudc ngoai do linh vyuc nay gan truc tiép véi quyén sir dung dat va viéc khai thac cac
ngudn luc quan trong caa qudc gia. Vi vay, phap luat can tiép tuc hoan thién cac quy
dinh vé kiém soat dau tu tai cac khu vuc c6 vi tri chién lugc, ting cuong co ché tham
dinh ddi véi céac du an o yéu té nudc ngoai, dong thoi bao dam viéc thuc hién day da
cac cam két quéc té cua Viét Nam vé dau tu va thuong mai. C6 thé khang dinh rang,
tinh than xuyén sudt cia Nghi quyét s6 50-NQ/TW la xay dung mot khudn khd phéap ly
hién dai, minh bach va ddng bo nhiam thu hat ¢é chon loc cac nha dau tu nudc ngoai co
nang lyc, nang cao hiéu qua st dung dat dai, bao dam lgi ich quéc gia va thic day su
phat trién 6n dinh, bén vitng cua thi trudng bat dong san Viét Nam trong bdi canh hoi
nhap qudc té sau rong. Bén canh do, Nghi quyét s6 66-NQ/TW ngay 30/4/2025 c6 thé
duoc str dung nhu mot co sé chinh tri - phap 1y quan trong dé xay dung phuong huéng
hoan thién phap luat. Dic biét, Nghi quyét dat yéu cau xay dung phép luat phai tro thanh
loi thé canh tranh, khoi thong ngudn lrc, cai thién moi truong dau tu, kinh doanh va xtr
Iy cac diém nghén, chong chéo, mau thuin caa phép luat.

Song song voi dinh hudéng trén 1a yéu cau ting cudng phong, chdng chuyén gia,
trén thué, dau tu “chui”, dau tu “ntp bong” va cac hanh vi loi dung chinh sach dau tu
dé truc logi”. Theo dinh hudng nay, phéap luat vé kinh doanh bat dong san can dugc hoan
thién theo hudng ting cuong kiém soat cac giao dich chuyén nhwong vén, chuyén
nhuong du 4n, mua ban doanh nghiép s& hiru dir 4n bat dong san ciing nhu cac hoat
d6ng mua ban, sap nhap (M&A) cd yéu té nudc ngoai. Bac biét, can xay dung co ché
xac dinh ban chat kinh té cua giao dich thay vi chi can cix vao hinh thic phap ly nham
ngan ngira viéc loi dung cac giao dich chuyén nhugng vén hoic tai cau tric doanh
nghiép dé né tranh nghia vu thué va nghia vu tai chinh vé dét dai, qua d6 bao dam nguon
thu ngan sach nha nudc va tao moi truong canh tranh lanh manh.

Theo Ngan hang Thé gisi, Viét Nam da co nhiing tién bo trong cong khai théng
tin dat dai, tuy nhién s& van phai can nhiéu nd luc hon nita. Trong thang 4 nim 2024,
Ngan hang Thé gigi da phé duyét goi hd trg du an Cai thién Quan 1y va Co s¢ Dit liéu
dat dai Viét Nam tri gia 150 triéu d674. Dy &4n nay nham xay dung Hé théng thong tin va

73 Nghi quyét s6 50-NQ/TW ctia Bo Chinh tri ngay 20/8/1019 vé dinh huéng hoan thién thé ché, chinh sach, nang
cao chat lugng, hidu qua hop tac dau tu nudce ngoai dén nam 2030.

4 World Bank Group (2024), Vietnam - Improved Land Governance and Database (VILG) Project (Inglés), link:
https://documents.worldbank.org/pt/publication/documents-reports/documentdetail/696171467818164180
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Co sé dit liéu vé dit dai cho ca chinh pha va cong ching tiép can. Ngoai ra, du an s& hd
trog don gian héa tha tuc quy trinh nghiép vu lién quan dén dich vu dat dai. Géi hd trg
ndy s& ddy nhanh hon qua trinh d6i méi cdng tac quan 1y dat dai tai Viét Nam, minh
bach hoéa quy trinh, tha tuc ciing nhu théng tin ddi véi cac nha dau tu BBS, cai thién
moi trudng dau tu.

Sy phét trién cong nghé manh mé cuing véi viéc BDS dang 1a thi trudong thu hat
dong vén dau tu 16n tai Viét Nam s& 1a cac yéu td dam bao cho viéc cai thién tinh minh
bach trong thi trudng BDS trong twong lai. Trong khi cong nghé phat trién duoc coi la
cdng cu hitu ich hd trg thuc hién cong khai minh bach théng tin, viéc nguén vén dau tu
tang cao vao thi truong nay s& khién cho nhu cau vé minh bach tré nén bic thiét. Yéu cau
vé tiéu chuan minh bach trén thi truong s& duoc day cao khi nguon vén dé vao ngay cang
nhiéu. Tuy nhién nhu da dé cap, day s& la mot qua trinh dai hoi doi hoi nhiéu thoi gian va
nd lyc clia ca cac co quan ban nganh dén cac ca nhan to chie dang kinh doanh trong linh
vuc nay. Nhu vay, dé c6 thé minh bach hoéa thong tin trong thi truong BPS, can co su
tham gia tich cuc ciia ca Chinh phu va ¢ nhan, té chirc tham gia vao thj truong BDS.

4.1.3. Hoan thién phdp ludt vé kinh doanh bit dpng sin ciia nha ddu tw nuwdc ngoadi
cdn ddt trong boi canh cdi cdch thé ché, hoan thién hé thong phdp ludt néi chung

Viéc hoan thién phap luat vé kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nuéc ngoai
can duoc dit trong tong thé tién trinh cai cach thé ché va hoan thién hé thong phap luat
cua Viét Nam, thay vi chi gigi han ¢ viéc stra d6i cac quy dinh caa Luat Kinh doanh bat
dong san. Trong bdi canh Pang va Nha nudc dang day manh xay dung va hoan thién
Nha nudc phap quyén x& hoi cha nghia, phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng x&
hoi cha nghia va hoi nhap qudc té sau rong, yéu cau dit ra la xay dung mot hé thng
phap luat théng nhat, dong bo, minh bach, 6n dinh va c6 kha nang du béo cao. Hoat
dong kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nudce ngoai 1a linh vuc chiu su diéu chinh
dong thoi cua nhiéu nganh luat nhu dau tu, dat dai, nha ¢, xay dung, quy hoach, thué,
tai chinh va bao vé moi truong. Vi vay, viéc hoan thién phap luat trong linh vyc nay
phai gan lién véi qua trinh cai cach thé ché ndi chung nham khac phuyc tinh trang chong
chéo, mau thuan va khoang tréng phap Iy gitta cac van ban quy pham phap luat, qua d6
tao lap moi trudng dau tu minh bach, 6n dinh va thuan lgi cho nha dau tu.

Bén canh d6, xu huéng hoan thién phap luat ciing can hudng téi xay dung mot hé
théng phap luat hién dai, ddng bo vai cac chuan muc phéap ly quéc té va cac cam két ma
Viét Nam da tham gia, nhung van bao dam yéu cau bao vé lgi ich qudc gia, an ninh kinh
té va sir dung hiéu qua nguon luc dat dai. Piéu nay doi hoi viéc sira ddi cac quy dinh vé
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kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngodi phai dwgc dit trong tong thé qué
trinh hoan thién phép luat vé dau tu, dit dai, tai chinh, thué va quan tri doanh nghiép,
bao dam tinh théng nhat cua hé théng phép luat, nang cao chat luong quan tri qubc gia
va tao nén tang phap 1y 6n dinh cho su phét trién bén virng cua thi truong bat dong san
trong bdi canh hoi nhap kinh té quéc té.

Dinh hudng nay ciing phi hop véi cha truong ciia Pang vé tiép tuc doi méi tu duy
xay dung phap luat theo hudng chuyén tir quan 1y bang ménh 1énh hanh chinh sang kién
tao phat trién, 14y ngudi dan va doanh nghiép 1am trung tim phuc vu. Theo d6, viéc hoan
thién phap luat vé kinh doanh bét dong san cua nha dau tu nude ngoai can duoc thuc
hién dong bd v6i qua trinh cai cach thi tuc hanh chinh, phan cap, phan quyén hop 1y,
nang cao hiéu luc, hidu qua quan Iy nha nudc va diy manh chuyén doi sd trong hoat
dong quan 1y dau tu, dat dai va bat dong san. Pong thoi, can xay dung co ché phéi hop
hiéu qua giita cac co quan quan 1y nha nude, thong nhat quy trinh giai quyét tha tuc dau
tu, giao dat, cho thué dat, cAp phép xay dung, chuyén nhuong du an va xur Iy vi pham,
han ché tinh trang mdi co quan ap dung mot cach hiéu khac nhau, gdy kéo dai thoi gian
thue hién du 4n va lam gia ting chi phi tun thi ciia nha dau tu.Ra soat, stra d6i bo sung
cac quy dinh vé dau tu nude ngoai vao Viét Nam theo hudng thong nhat, dong bd bang
céch stra doi, bd sung hodc ban hanh m&i1 mét cach toan dién, bam sat va thé hién duoc
tinh than dau tu nudc ngoai vao Viét Nam ma Pang va Nha nudc ta da xac dinh.

Ngay 15 thang 7 nim 2021, Chinh phu ban hanh Nghi quyét s6 76/NQ-CP Ban
hanh chuong trinh tong thé cai cach hanh chinh Nha nudc giai doan 2021-2030. Theo
do, giai doan nay tap trung vao 6 ndi dung, do la cai cach thé ché; cai cach thu tuc hanh
chinh; cai cach to chirc bo may hanh chinh nha nudc; cai cach ché do cong vuy; cai cach
tai chinh cong va xdy dung, phat trién Chinh phu dién tir, Chinh phu s67°. Trong tAm cai
cach hanh chinh 10 nam t6i 13: Cai cach thé ché, trong d6 tap trung xay dung, hoan thién
hé théng thé ché ctia nén hanh chinh va nang cao hi¢u luc, hi¢u qua t6 chirc thi hanh
phap luat. Trong d6 Chinh phu dua ra nhiém vu cy thé 1 hoan thién vé thé ché thu hut
dau tu, huy dong, phan bo va sir dung c6 hiéu qua cac ngudn luc va thé ché vé phan phéi
két qua lam ra dé giai phong strc san xuat, tao dong lyc va ngudn lyc cho ting trudng,

phat trién. Stra d6i, bd sung, hoan thién phap luat vé dat dai, tai nguyén dé huy dong,

7> Béo dién tir Chinh ph, Thi tuéng chi dao tiép tuc thuc hién quyét liét cdc giai phdp thic ddy thi truong bat
ddéng san phat trién an toan, lanh manh, bén viing. Ngudn: https://baochinhphu.vn/thu-tuong-chi-dao-tiep-tuc-
thuc-hien-quyet-liet-cac-giai-phap-thuc-day-thi-truong-bat-dong-san-phat-trien-an-toan-lanh-manh-ben-vung-
102231217175607285.htm
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https://baochinhphu.vn/thu-tuong-chi-dao-tiep-tuc-thuc-hien-quyet-liet-cac-giai-phap-thuc-day-thi-truong-bat-dong-san-phat-trien-an-toan-lanh-manh-ben-vung-102231217175607285.htm
https://baochinhphu.vn/thu-tuong-chi-dao-tiep-tuc-thuc-hien-quyet-liet-cac-giai-phap-thuc-day-thi-truong-bat-dong-san-phat-trien-an-toan-lanh-manh-ben-vung-102231217175607285.htm

phan b va str dung hiéu qua dat dai, tai nguyén, khic phuc tinh trang tranh chip, khiéu
kién, tham nhiing, lang phi trong linh vuc ndy. Viéc nang cao tinh ddng bd trong mdi
treong phat trién thi trudng BDS doi hoi phai ¢ sy hoan thién ca vé thé ché, chinh sach
va bo mdy quan 1y. Dau tién, can cai cach thé ché va phap 1y mot cach dong bo dé dam
bao cac quy dinh, luat 1é lién quan dén BDS phai hop 1y, cong bang va dé ap dung. Diéu
nay bao gdm viéc hoan thién cac quy dinh vé dét dai, quy hoach st dung dat, quyén s
hiru, cling nhu viéc quan ly tai san va giao dich BDS. Bén canh do, cac chinh sach phat
trién thi truong BDS can phai dugc xay dung v6i tam nhin dai han va phi hop vai chién
lugc phét trién kinh té cua dat nude. Chinh sach nay phai dong thoi khuyén khich dau
tu trong va ngoai nudc, tao ra mot moi truong canh tranh cong béng gifta cac doanh
nghiép trong va ngoai nude. Pic biét, viéc phat trién thi trudng BDS can phai gin lién
v6i phat trién cac khu vuc do thi bén viing, khong chi don thudn 13 phat trién cac cong
trinh cao tAng ma con phai cha trong dén cac yéu té moi trudng, xa hoi va chat luong
song ctia ngudi dan.

4.1.4. Viéc hoan thi¢n cdc quy dinh ciia phdp ludt vé diéu kién kinh doanh bit
dpng sin ciia nha ddu tw nwdc ngodi phdi dwoc hoach dinh trén co sé thuc tién gin véi
xu hwdng phdt trién hién nay

Mot trong nhitng phuong hudng quan trong trong qué trinh hoan thién phép luat
vé diéu kién kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngoai 1 phai duge hoach
dinh trén co s& tong két thyc tién thi hanh phap luat va gin voi xu hudng phat trién cia
thi truong bat dong san trong nudc ciing nhu qudc té. Phap luat chi thuc su phat huy
hiéu qua khi phan anh ding nhitng yéu cau khach quan cua thuc tién va c6 kha ning du
liéu nhitng bién dong cia thi truong trong twong lai’®. Do d6, viéc sira ddi, bd sung céac
quy dinh vé diéu kién kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai khong nén
chi xuat phat tir yéu cau hoan thién k¥ thuat l1ap phap ma can duoc xay dung trén co so
danh gia day du nhitng kho khan, vuéng mic phat sinh trong qua trinh ap dung phéap
luat, nhitng han ché cta co ché quan 1y hién hanh ciing nhu cac xu huéng méi cua hoat
dong dau tu va kinh doanh bat dong san trong bbi canh hoi nhap kinh té qudc té.

Thuyc tién thoi gian qua cho thiy, miac du hé thong phap luat vé dau tu va kinh
doanh bat dong san di c6 nhiéu d6i mdi, song van con ton tai khong it bat cap lién quan
dén diéu kién tiép can thi truong, diéu kién thanh lap to chirc kinh té, diéu kién thyc hién

du an dau tu, diéu kién chuyén nhugng du an, dic¢u kién huy dong von va co ché kiém

76 Pinh Thi Mai Phuong (Chi bién, 2013): Cdc gidi phdp dé hoan thién thé ché thiic ddy sw phat trién cia thi truong
BDS Viét Nam, Sdach chuyén khdo, Nxb. Chinh tri Quoc gia, Ha N§i.
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soat cac giao dich mua ban, sap nhip (M&A) c6 yéu td nude ngoai. Bén canh do, su
phat trién manh mé cua céac loai hinh bt dong san méi nhu bat dong san cong nghiép,
trung tm logistics, trung tAm dit liéu (data center), bat dong san xanh, bat dong san gin
v6i chuyén dbi s6 va phat trién bén vitng dang dit ra nhidu yéu ciu méi d6i véi hé thong
phap luat. Dic biét, bdi canh nén kinh té toan cau dang chuyén dich manh mé theo hudng
kinh té xanh, kinh té tudn hoan, kinh té chia sé va kinh té s6, viéc hoan thién phap luat
vé kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nudc ngoai ¢ Viét Nam can duge tiép can
theo tu duy phat trién mai, bao dam vira tao diéu kién thuén loi cho hoat dong dau tu,
vira dap tng yéu cu phat trién bén vitng va nang cao niang luc canh tranh cta nén kinh
té. Sy phat trién ctia cic mé hinh kinh té méi khong chi lam thay doi phuong thire dau
tu, quan Iy va khai thac bat dong san ma con dit ra yéu cau phai d6i moi hé thong phap
luat theo hudng hién dai, linh hoat va c6 kha nang thich tng v61 cac xu hudng phat trién
cua thi truong quéc té. Vi vay, viéc hoan thi¢n phép luét vé kinh doanh bat dong san cua
nha dau tu nude ngoai khong nén chi tap trung vao viée diéu chinh cic quan hé phép 1y
truyén théng ma can hudng téi xdy dung mot khudn kho phap 1y thuc day doi méi sang
tao, ing dung cong nghé, str dung hiéu qua tai nguyén va phat trién thi trudng bat dong
san theo hudng bén vimg. Viéc hoan thién cic quy dinh vé diéu kién kinh doanh bat
dong san cua nha dau tu nudc ngodi can kip thdi cip nhat cac xu hudng phat trién nay,
ddng thoi xay dung co ché phéap 1y du linh hoat dé thich tng vé&i nhitng mé hinh dau tu
va phuong thic kinh doanh méi.

Bén canh viéc dap tng yéu cau phat trién cta thi trudng, viéc hoan thién phap luat
cling can xuét phat tir yéu cau ning cao chét luong thu hut dau tu nude ngoai theo dinh
hudng chuyén tu thu hat béng sb luong sang thu hat ¢ chon lgc, léy hiéu qua, chat
luong, d6i méi sang tao, phat trién xanh va phat trién bén virng lam tiéu chi chii dao”’.
Theo d6, cac diéu kién kinh doanh bat dong san ddi v6i nha dau tu nude ngoai can duoc
thiét ké theo hudng vira bao dam quyén tu do dau tu, quyén tu do kinh doanh theo quy
dinh ctia Hién phéap va phap luat, vira ting cuong cac tiéu chi danh gia nang lyc tai chinh,
nang lyc quan tri, kinh nghiém thyc hién du an, kha nang st dung hié¢u qua dat dai va
mirc d6 tuan tha phap luat cia nha dau tu. Dong thoi, can xay dung cac co ché kiém soat
phu hop ddi véi nhitng linh vuc, dia ban hodc loai hinh bat dong san c6 anh hudng dén

quoc phong, an ninh, 1¢i ich cong cong va su phat trién bén viing cua dat nudce.

7" Nghi quyét s6 50-NQ/TW ctia B Chinh trj ngay 20/8/1019 vé dinh huéng hoan thién thé ché, chinh sach,
nang cao chat luong, hi€u qua hop tac dau tu nude ngoai dén nam 2030.
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Nhu vay, phuong hudng hoan thién cac quy dinh cta phap luat vé diéu kién kinh
doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngoai phai duoc xdy dung trén nén tang thuc
tién thi hanh phap luat, bam sat xu hudng van dong cua thi trudng bat dong san va qua
trinh hoi nhap kinh t& qudc té, ddng thdi bao dam sy can bang gitta muyc tiéu tao 1ap moi
treong dau tu thong thoang, minh bach véi yéu cau nang cao hiéu luc quan 1y nha nuée,
st dung hiéu qua ngudn luc dat dai va bao vé loi ich qudc gia. Chi khi cac quy dinh phap
luat dugc xay dung trén co s& thuc tién va co khd ning thich tmg véi xu hudng phat
trién mai thi méi co thé tao 1ap duoc khudn kho phéap 1y 6n dinh, hién dai va bén viing
cho hoat dong kinh doanh bat dong san cuia nha dau tu nudce ngoai tai Viét Nam.

4.2. Giai phap hoan thién phap luit vé kinh doanh bat dong san ciia nha diu
tw nwéc ngoai tai Viét Nam

4.2.1. Gidi phdp hoan thién quy dinh phdp lugt vé diéu ki¢n kinh doanh bit dpng
sdn ciia nha dau tw nwéc ngoai

Céc giai phap hoan thién quy dinh phép luat vé kinh doanh bat dong san cua nha
dau tu nudc ngoai can dam bao phu hop véi quy dinh cia Hién phap nam 2013 va cha
treong ctia Pang vé hoan thién thé ché kinh té thi trudng dinh huéng xa hoi chi nghia;
théng nhat voi Luat Pau tu nim 2020, Luat Dat dai nim 2024, Luat Kinh doanh bt
dong san nam 2023, Luat Nha ¢ nam 2023 va Luat Doanh nghiép nam 2020; bao dam
thue hién cac cam két quéc té cua Viét Nam trong WTO, CPTPP, EVFTA va céc hiép
dinh bao ho dau tu; can bang gita muc tiéu thu hut dau tu nudc ngoai véi yéu cau bao
dam qudc phong, an ninh, an toan thij truong bat dong san va phat trién bén viing. Trén
co s& do, quy dinh vé diéu kién kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai can
stra d6i, bd sung nhu sau:

Thez nhat, hoan thién quy dinh vé nguyén tdic kinh doanh bdr déng san ciia nha dau
fur nudC ngoai.

Hién nay, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 méi quy dinh cac nguyén tac
kinh doanh bat dong san mang tinh &p dung chung cho moi chii thé ma chua thiét 1ap
c4c nguyén tac riéng d6i v6i nha dau tu nude ngoai. Diéu ndy din dén viéc cac quy dinh
lién quan dén dau tu, dat dai, nha ¢ va kinh doanh bat dong san con dugc ap dung phan
tan, thiéu tinh hé théng. Do d6, can bo sung cac nguyén tic riéng diéu chinh hoat dong
kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudce ngoai theo huéng: khang dinh nguyén tic
binh dang trong tiép can thi truong nhung phai phd hop véi mic d6 ma cira thi truong
theo cac diéu udc qudc té ma Viét Nam 1a thanh vién. Bao dam nguyén tac tuan thi phap
luat dat dai, quy hoach, qudc phong, an ninh va bao vé méi truong. Bo sung nguyén tic
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phét trién bén vitng, kinh té xanh, kinh té tuan hoan va chuyén déi sé trong hoat dong
dau tu bat dong san. Theo do, phap luat khdng nén chi tap trung quy dinh cac diéu kién
gia nhap thi trudng ma con can dinh huéng hoat dong dau tu bat dong san cua nha dau
tu nuwdc Ngoai theo cac muc tiéu phat trién dai han cua qudc gia. Pay ciing 1a xu huéng
lap phép cua nhiéu qudc gia trén thé gigi nham can bing gitra muc tiéu thu hat von dau
tu nuwGC NYoai véi yéu cau sir dung hiéu qua tai nguyén, bao vé moéi trudng, tng phé véi
bién doi khi hau va nang cao chét lwong phat trién d6 thi. Vi vay, Luat Kinh doanh bat
dong san can duoc sira doi, bd sung theo hudng xac 1ap nguyén tac phat trién bén viing
la mot trong nhiing nguyén tic co ban diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san
cta nha dau tu nudc ngoai. Theo d6, moi hoat dong dau tu khong chi phai bao dam hiéu
qua kinh t& ma con phai dap tng cac yéu cau vé hiéu qua xa hoi, bao vé mai truong, sir
dung tiét kiém va hiéu qua tai nguyén dat dai, tai nguyén nuéc, ning lwong, giam phat
thai khi nha kinh va thich ang véi bién d6i khi hau. Bong thoi, khi xem xét chap thuan
chu truong dau tu hodc giao dat, cho thué dat dé thyc hién du an bat dong san, co quan
nha nudc ¢6 tham quyén can bo sung cac tiéu chi danh gia vé tinh bén viing cua dy &n
bén canh cac tiéu chi truyén thong vé ning lyc tai chinh, hiéu qua dau tu va sy phi hop
véi quy hoach.

Cung véi @6, phap luat can bd sung cac quy dinh nham thic day viéc 4p dung mo
hinh kinh té tuan hoan trong hoat dong dau tu va kinh doanh bat dong san cta nha dau
tu nudc ngoai. Theo xu huéng phat trién hién nay, cac du an bat dong san khéng chi
dugc danh gia trén co s¢ hiéu qua kinh doanh ma con phai xem xét kha nang st dung
hiéu qua tai nguyén trong toan bo vong doi cua du an. Do d6, phap luit can quy dinh
theo hudng khuyén khich hoic timg budc yéu cau nha dau tu nudc ngoai ap dung cac
giai phép tai stir dung vat liéu xay dung, tai ché chat thai xay dung, st dung nang luong
tai tao, thu gom va tai sir dung nudc mua, nude thai sau xu 1y, dong thoi thiét ké cong
trinh theo hudng kéo dai tudi tho, dé bao tri, stra chita va tai s dung. Bén canh do, can
xay dung hé thong tiéu chi danh gia mirc d6 tuan hoan cua du an bat dong san va c6 co
ché uu dai d6i véi cac du an dap wng cac tiéu chi nay, gop phan nang cao hiéu qua sir
dung tai nguyén, giam thiéu 6 nhiém mai truong va phi hop véi dinh huéng phat trién
kinh té tuan hoan ma Viét Nam dang trién khai. Bén canh do6, phap luat can timg budc
hoan thién cac quy dinh nham thiic day phét trién bat dong san xanh, coi day 1a mot
trong nhitng diéu kién quan trong dé nang cao chat lugng céc du an bat dong san co vén
dau tu nuéc ngoai. Hién nay, cac quy dinh caa phap luat chii yéu méi ding & viéc khuyén
khich &p dung cac tiéu chuan cong trinh xanh ma chua hinh thanh hé thong tiéu chi phap
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ly cu thé ciing nhu co ché vu dii di manh dé khuyén khich nha dau tu nudc ngoai trién
khai cac dy &n theo md hinh nay. Vi vay, can bd sung cac quy dinh yéu cau cac du an
bit dong san quy mé I16n ting bude dap ung céc tiéu chi vé tiét kiém ning luong, st
dung vat liéu than thién véi moéi truong, giam phat thai carbon, tang dién tich khéng
gian xanh va tng dung cac giai phap cdng nghé nhim nang cao hiéu qua sir dung tai
nguyén. Pong thoi, Nha nudc can xay dung hé thdng tiéu chi phap Iy théng nhat dé xac
dinh du an bat dong san xanh, qua d6 1am co s& ap dung cac chinh sach uu dai vé dau
tu, dat dai, tin dung xanh, thué va cac co ché hd tro khac. Diéu nay s& gop phan thu hat
dong vén dau tu chat lwong cao, dong thoi tao dong luc dé thi truong bat dong san Viét
Nam phét trién theo xu hudéng xanh va bén ving.

Thet hai, hoan thién quy dinh vé céac té chirc kinh té ma nha dau tw nwéc ngoai
dwoc thanh Idp dé kinh doanh bdt dgng san.

Phép luat hién hanh chu yéu dan chiéu tir Luat Pau tu va Luat Doanh nghiép ma
chua quy dinh r6 trong Luat Kinh doanh bat dong san cac loai hinh té chuc kinh té ma
nha dau tu nude ngoai dugc phép thanh lap. Theo Luat Kinh doanh bat dong san nim
2023 d4 bd sung cu thé diéu kién dé ca nhan, té chirc tham gia hoat dong kinh doanh bét
dong san’8, trong d6, dang chu ¥ 1a quy dinh, ca nhan kinh doanh bat dong san quy mé
nho khéng phai thanh 1ap doanh nghiép. Tuy nhién, c4 nhan nha dau tu nudc ngoai khac
V6i nha dau tu trong nudc. Do d6 can quy dinh thong nhat trong Luat Kinh doanh bat
dong san vé pham vi cac to chac kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai dugc quyén kinh
doanh bat dong san, bao gém cdng ty trach nhiém hitu han, cong ty c6 phan, cong ty
hop danh (trong pham vi pht hop), t6 chirc kinh té lién doanh va doanh nghiép 100%
vbn nude ngoai. Qua dé loai b cac chu thé nhu doanh nghiép tu nhan, ho kinh doanh,
hop tac xa. Pong thoi, can lam rd truong hop doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
sau khi thuc hién mua ban, sap nhap (M&A), gop von, mua cd phan thi c6 dugc tiép tuc
thuc hién du an bat dong san hay phai dap ung diéu Kién dau tu méi. Quy dinh rd tiéu
chi xéc dinh t6 chic kinh té c6 von dau tu nudc ngoai khi ty & s& hitu nude ngoai thay
d6i nham tranh tinh trang &p dung khéng théng nhat giira Luat Pau tu va Luat Kinh
doanh bat dong san.

Diéu kién dbi vai cha thé hién nay chii yéu duoc quy dinh thong qua Luat Pau tu
va cac cam két qudc té, trong khi Luat Kinh doanh bat ¢ong san chua xay dung hé thong
tiéu chi danh gia day du déi v6i nha dau tw nudc ngoai. Theo d6 can quy dinh cu thé tiéu
chi x4c dinh tu cach nha dau tu nude ngoai duoc phép kinh doanh bat dong san. Trong

s Piéu 9 Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2023.
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d6 can bo sung diéu kién vé lich sir tuan thu phap luat dau tu, thué, phong chéng ria
tién va chéng tai tro khaung bd. Bang thoi, thiét 1ap co ché danh gia nang luc thyc hién
du 4n trudc khi giao dat hoac chap thuan chu truong dau tu. Xay dung co ché kiém soat
c4c giao dich gop vén, mua cd phan cua nha dau tu nude ngodi nhiam han ché hién tuong
dau tu nap bong”™. Co ché nay khdng nham han ché quyén dau tu hop phap cua nha dau
tu nudc ngoai ma hudng tdi bao dam tinh minh bach cua thi trudng, an ninh kinh té, an
ninh dat dai va sy tuan thu cac diéu kién dau tu trong linh vuc bat dong san. Theo do,
hoan thién quy dinh vé kiém soét cha s¢ hiru huong loi cudi cing (Beneficial Owner)
trong cac giao dich gop vén, mua co phan. Trén thuc té, nhiéu truong hop nha dau tu
nuéc ngoai khong truc tiép dang tén ma thdng qua ca nhan hoic phap nhan Viét Nam
dé nam quyén kiém soat doanh nghiép kinh doanh bat dong san. Do d6, phap luat can
bd sung nghia vu cdng khai va xac dinh chu sé hira huong loi cudi cung dbi véi doanh
nghiép ¢ vén dau tu nudc ngodi hodc doanh nghiép co giao dich chuyén nhuwgng von
vuot mot ty 1& nhat dinh. Viéc xac dinh khéng chi can cir vao ty 1& sé hitu trén gidy to
ma con phai xem xét quyén kiém soat thuc té théng qua céc thoa thuan cé déng, hop
déng ty quyén, quyén bd nhiém ngudi quan 1y, quyén quyét dinh chién lugc kinh doanh
hoic cac giao dich tai chinh c6 lién quan®. Co ché nay sé gitip co quan quan Iy nhan
dién chinh xac chu thé thuc su kiém soat doanh nghiép, tir ¢ han ché tinh trang nha dau
tu nude ngoai “nup bong” doanh nghiép trong nude dé lach cac diéu kién dau tu kinh
doanh bat dong san.

Bén canh d6, can luu ¥ xay dung co ché tham tra ddi véi cac giao dich mua co
phan, phan vén gop c6 kha ning dan dén quyén kiém soat doanh nghiép kinh doanh bat
dong san. Hién nay, nhiéu giao dich mua cé phan tuy khong lam thay d6i phap nhan
nhung lai lam thay doi hoan toan chu thé kiém soat doanh nghiép. Vi vay, phap luat can
quy dinh céc truong hop giao dich phai duoc co quan c6 thim quyén xem xét trudc khi
thuc hién, chang han khi nha dau tu nudc ngoai du kién so hiru tir mot ty 1¢ von da dé
chi phéi hoat dong doanh nghiép hozc khi giao dich 1am thay d6i quyén kiém soéat doanh
nghiép co6 du an bat dong san. Noi dung tham tra can tap trung vao ning luc tai chinh,
ngudn goc vén dau tu, myc dich dau tu, mic d6 anh huong dén an ninh kinh té, quéc
phong, an ninh dat dai va sy phi hop véi quy hoach phat trién kinh té - xa hoi.

7 Nguyén Thanh Ly (2020), Sach chuyén khao: Kiém soat giao dich c6 kha ning tu loi trong cong ty dai chung
theo phap luat Viét Nam, Nxb. Khoa hoc xa hoi, tr.40-46.

80 Nguyén Thanh Ly, Nguyén Ngoc Khanh, D Viét Thanh (cha bién, 2024), Sach chuyén khao: Quan trj cong ty
cb phan theo phap luat Viét Nam, Nxb. Cong an nhén dan, tr.114-116.
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Ngoai ra, hoan thién co ché kiém soét cac giao dich dau tu gian tiép théng qua
nhiéu ting doanh nghiép trung gian. Mot trong nhitng phwong thirc phé bién caa hién
tuong “nap bong” 1a st dung chudi céng ty me - ¢ong ty con hozc nhiéu phap nhan trung
gian dé che gidu nha dau tu thuc su. Vi vay, phap luat can yéu cau doanh nghiép phai
ké khai day du co cu s& hitu theo nhiéu céap, xac dinh rd chudi kiém soét von dén cha
s& hitu cudi cung. Pdng thoi, co quan dang ky dau tu, co quan dang ky kinh doanh, co
quan thué va co quan quan ly ching khoan can dwoc quyén yéu cau cung cap thong tin
vé cac doanh nghiép trung gian trong va ngoai nudc khi ¢ dau hiéu che gidu chu so hitu
hodc chuyén nhugng vén bat thuong. Qua dé nghién ctiru &p dung co ché ra soat dau tu
nudc ngoai d6i véi cac giao dich mua ban, sap nhap (M&A) trong linh vuc bat dong san
c6 yéu td nhay cam. Kinh nghiém cua nhiéu quéc gia cho thay, cac giao dich M&A co
kha ning anh huéng dén an ninh quéc gia, khu vuc bién gidi, ven bién hoic cac cong
trinh ha ting trong yéu déu phai trai qua co ché ra soat dac biét. Viét Nam cé thé nghién
ctru Xay dung co ché nay di véi cac giao dich mua cb phan, mua phan vén gop dan dén
quyén kiém soat doanh nghiép s& hitu du an bat dong san tai cac khu vic co ¥ nghia
chién luoc, dong thoi bao dam tiéu chi ra soat minh bach, khach quan, phi hop véi céc
cam két qudc té vé dau tu.

Thet ba, hoan thién quy dinh vé tw cdch chii thé ciia nha dau tw nwéc ngoai.

Mot trong nhitng bét cap hién nay Ia su chua thdng nhat gitra khai niém “nha dau
tu nudc ngoai”, “to chic kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngoai” va “doanh nghiép co von
dau tu nudc ngoai” trong cac luat co lién quan. Do dé, can théng nhat khéi niém gita
Luat Pau tu, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Dat dai va Luat Nha 6. Tir d6 c6 thé
ap dung dé xac dinh rd tu cach chu thé cua doanh nghiép sau khi thuc hién M&A. Bong
thoi, quy dinh phép luat doanh nghiép can quy dinh 1 truong hop doanh nghiép c6 ty
18 von nude ngoai thap nhung bi chi phéi bai nha dau tu nudc ngoai thi van phai p dung
diéu kién nhu doanh nghiép c6 von dau tu nuéc ngoai (ngoai tiéu chi dinh lwgng con ap
dung tiéu chi dinh tinh dé xac dinh ban chat phap ly caa doanh nghiép). Do d6, c6 thé
bd sung thém tiéu chi xac dinh quyén kiém soat thyuc té thay vi chi can ci ty 18 so hitu
v6ntL. Hoan thién co ché xac dinh nha dau tu cudi cing nham phong chdng viéc lgi dung
phap nhan trung gian dé né tranh diéu kién dau tu. Viéc xac dinh 16 tu cach chu thé sé
bao dam tinh minh bach va tao thuan lgi cho cong tac quan 1y nha nudc.

81 Nguyén Thanh Ly (2024), Bdo vé quyén ciia c¢6 dong thiéu sé trong cong ty cé phan, Tap chi Nha nude va
phap luat, s6 12/2024.
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Thet tue, hoan thién quy dinh phap ludt vé nang lec tai chinh cua nha dau e nuéc
ngoai kinh doanh bdt déng san ¢ Viét Nam.

Viéc hoan thién quy dinh vé diéu kién ning luc tai chinh ciia nha dau tu nude ngoai
trong kinh doanh bt d6ng san can dwoc xem la mét trong nhirng giai phap trong tam
nham bao dam tinh kha thi cua du an, nang cao chét lwong dong vén FDI, han ché tinh
trang dau tu dan trai, dau co, chuyén nhwong dy &n trai phép hoac loi dung von vay qua
murc dé trién khai du an. Tuy nhién, viéc hoan thién phai duoc thuc hién theo huéng vira
bao dam yéu cau quan 1y nha nudc, vira phil hop véi nguyén tac ty do dau tu, canh tranh
binh dang va cac cam két qudc té cua Viét Nam. Theo d6, can hoan thién tiéu chi danh
gia nang luc tai chinh theo hudng da chiéu thay vi chi cin cr vao von chu sé hitu. Hién
nay, phép luat chi yéu danh gia niang luc tai chinh théng qua ty 1é von cha so hitu trén
t6ng murc dau tu cua dy an, trong khi tiéu chi nay chwa phan anh day du kha nang thyc
hién dir &4n caa nha dau tu nude ngoai. Trong bdi canh hoat dong dau tu qubc té ngay
cang da dang, nhiéu tap doan da qudc gia st dung mé hinh tai chinh linh hoat, két hop
vbn chu s& hitu, tin dung thuong mai, tréi phiéu doanh nghiép va ngudn vén tir cong ty
me. Vi vay, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 can bo sung hé théng tiéu chi danh
gia toan dién bao gom: quy mé von chi so hitu; kha niang thanh toan; hé s6 an toan tai
chinh; kha niang huy dong von hop phap; két qua hoat dong kinh doanh trong mot s6
nam gan nhat; mac do tin nhiém tai chinh; kinh nghiém trién khai cac du an c6 quy mo
tuong tu; va lich sir tudn thu cac nghia vu tai chinh tai Viét Nam ciing nhu ¢ nuéc ngoai.
Viéc danh gia tong hop s& phan anh chinh xac hon niang lyc thuc su cia nha dau tu, thay
vi chi dua trén moét chi tiéu dinh luong.

Bén canh do, can ting cuong kiém soat ngudn von dau tu nham bao dam tinh hop
phap va minh bach caa dong von. Xay dung co ché giam sat nang lyc tai chinh trong
suét qua trinh thuc hién dy an, thay vi chi kiém tra tai thoi diém chap thuan dau tu. Trén
thuc té, nhiéu nha dau tu dap tmg diéu Kién tai chinh khi dwoc cip phép nhung sau d6
suy giam ning lyc tai chinh, din dén cham tién do hoac bo do du an®2. Vi vay, phap luat
can thiét lap co ché giam sat dinh ky doi véi cac du an bat dong san ¢ von dau tu nudc
ngoai théng qua Vviéc yéu cau nha dau tu bao cdo tinh hinh huy dong vén, tién do gop
vén, kha nang thanh toan, viéc thuc hién nghia vy tai chinh véi Nha nude va cac nghia
vu dbi voi khach hang.

82 TS. Nguyén Van Hoi (2024), Sdch chuyén khdo: Phép ludt vé kinh doanh bat dong san, Nxb. Tu phép, tr.740-
741.
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Dic biét, tiép can diéu kién ning luc tai chinh theo huéng lya chon nha dau tu c6
chat lwong thay vi chi thu hat sé Twgng von dau tu nude ngoai. Trong bdi canh Viét Nam
chuyén tir muc tiéu thu hat FDI bing moi gia sang thu hat FDI ¢6 chon loc®®, diéu kién
vé ning luc tai chinh can gin vai yéu cau vé hiéu qua dau tu, nang luc quan tri doanh
nghiép, kha ning phat trién dy &4n xanh, &p dung cong nghé hién dai va thuc hién trach
nhiém xa hoi. Theo d6, viéc danh gia nha dau tu khong chi dya trén quy mé vén ma con
phai xem xét kha niang duy tri hoat dong on dinh, thuc hién dy du nghia vu tai chinh,
bao dam tién d6 du &n, phét trién bat dong san theo dinh huéng tang truang xanh, kinh
té tuan hoan va chuyén doi sé. Pay sé 1a co so quan trong dé lya chon cic nha dau tu
nudc ngoai ¢6 nang luc thuc sy, gop phan nang cao chat luong thi truong bat dong san
va bao dam phat trién bén viing trong giai doan mai.

4.2.2. Gidi phap hoan thién quy dinh phap lugt vé quyén va nghia vu ciia nha
ddu tw nwéc ngoai kinh doanh bdt dgng san tai Viet Nam

4.2.2.1. Gidi phap hoan thién quy dinh phap ludt vé quyén cia nha dau tw nwéc
ngoai kinh doanh bat dong san tai Viét Nam

Céch tiép can phap ly hién dai, phi hop véi phap luat dau tu qudc té va céc hiep
dinh bao ho dau tw ma Viét Nam tham gia xoay quanh viéc bao dam, mé rong va bao vé
Ccac quyén cua nha dau tu nudc ngoai trong kinh doanh bat dong san tai Viét Nam. Mat
khac, hoan thién cac quy dinh vé quyén cia nha dau tu nudc ngoai can gan véi dic th
cua bat dong san ¢ Viét Nam, dic biét 13 quy dinh caa Hién phap: Dt dai thudc sé hitu
toan dan, nha dau tu nudc ngoai khdng cé quyén so hiru dat ma chi duoc tiép can thong
qua kinh doanh quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat phu hop véi quy dinh phap
luat theo Diéu 10 cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023. Cu thé céc giai phap
nhu sau:

Thez nhat, hoan thién cdc quy dinh cia phap ludt theo huwdng xdc dinh rd, minh
bach va 6n dinh pham vi tiép cdn thi triong bdt dong san cia nha dau ti nwdc Ngoai.

Hién nay, quyén tiép can thi truong cia nha dau tu nude ngoai duoc diéu chinh
boi nhiéu dao luat khac nhau, trong d¢6 Luat Pau tu quy dinh vé danh muc nganh, nghé
han ché tiép can thi truong, Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh diéu kién kinh
doanh, Luat Pat dai quy dinh quyén sir dung dat va Luat Nha & quy dinh quyén sé hitu
nha . Tuy nhién, gitra cic vin ban nay van ton tai nhimg quy dinh chua that su théng
nhat, khién nha dau tu khé xac dinh day du pham vi quyén ciia minh. Do d6, phap luat

8 Nghi quyét sb 50-NQ/TW cua B¢ Chinh tri ngay 20/8/1019 vé dinh huéng hoan thién thé ché, chinh sach, nang
cao chat lugng, hi¢u qua hop tac dau tu nudc ngoai dén nam 2030.
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can xac lap nguyén tic chung rang quyén tiép can thi trudng bt dong san cua nha dau
tu nude ngoai dugc thuc hién trén co sd “chon bo” (negative list), nghia 13 nha dau tu
duoc quyeén tiép can ddi véi tat ca cac linh vire ma phap luat khéng cAm hoic khdng han
ché. Bdng thoi, can quy dinh rd trong Luét Kinh doanh bat dong san viéc vién dan truc
tiép Danh muc nganh, nghé han ché tiép can thi truong theo Luat Dau tu dé bao dam
tinh théng nhat cua hé théng phap luat. Viéc cong khai danh muc nay khéng chi gilp
nha dau tu chu dong xay dung ké hoach dau tu ma con han ché tinh trang mdi dia phuong
ap dung phép luat theo cach hiéu khéac nhau. Vi vay, phéap luat can quy dinh cu thé céc
loai hinh hoat dong ma nha dau tu nudc ngoai dugc thyc hién nhu dau tu xay dung nha
& dé ban, cho thué hoic cho thué mua; dau tu xay dung cong trinh thwong mai, dich vy,
van phong, khach san, khu cong nghiép, khu logistics; nhan chuyén nhuong toan b
hodc mot phan du 4n bat dong san; kinh doanh bat dong san céng nghiép, bat dong san
du lich va céc loai hinh bat dong san mai ph hop véi sy phat trién caa nén kinh té sé
va kinh té xanh. Pong thoi, ciing can quy dinh minh bach cac linh vic hoic khu vuc
khong duoc phép dau tu hoic chi dugce dau tu khi dap tng diéu kién dac biét lién quan
dén qudc phong, an ninh, khu vuc bién gidi, ven bién, hai dao va cac dia ban trong yéu.
Viéc xac dinh rd ranh gidi gitra pham vi dugc phép va khong duoc phép s& gop phan
han ché cach hiéu khac nhau cua co quan quan Iy nha nudce, ddng thoi tao su 6n dinh va
kha ning du bao cho méi truong dau tu.

Diém dang luu ¥ 13, theo hudng cua Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san sira
d6i, bd sung nim 2026 viéc diéu chinh thay doi vé& yéu cau ddi véi dy an bat dong san
dua vao kinh doanh 1a noi dung sira doi quan trong nhat caa dy thao. Luét Kinh doanh
bat dong san nam 2023 quy dinh khé chat ché vé cac diéu kién cua du an trudce khi duoc
dua vao kinh doanh. Tuy nhién, qua trinh 4p dung phét sinh nhiéu vuéng méc do sy
chua thong nhét véi Luat Dat dai, Luat Dau tu va Luat Nha ¢%. Trén thyc té, quyén dau
tu ctia nha dau tu nudce ngoai trong linh vuc bat dong san hién duoc diéu chinh dong
thoi boi nhiéu dao luat khac nhau, mdi dao luat quy dinh mét khia canh riéng caa hoat
dong dau tu. Luat Pau tu quy dinh diéu kién tiép can thi truong; Luat Dat dai diéu chinh
viéc tiép can va st dung dat; Luat Nha & quy dinh quyén so hitu nha ¢; trong khi Luat
Kinh doanh bat dong san diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san. Viéc phan tan
cac quy dinh nay tuy phan anh tinh chuyén nganh cua ting dao luat nhung cling tao ra

84 B4o Pién tir Chinh phu (2026), Dé xuit sira d6i Luat Kinh doanh bt dong san, Link: https://baochinhphu.vn/de-
xuat-sua-luat-kinh-doanh-bat-dong-san-

102260326164645582.htm?gidzl=Lr5jP1 z7crHI6rczUOORSXEOCcRgxKLi549XOUxXHpmGGZCpxU58QaGS
Q3U-vXauHXmuDZY Scq8y-leMOm
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khéng it khé khin trong ap dung phap luat, dic biét di véi nha dau tu nuée ngoai khi
phai ddng thoi dap tng nhiéu nhom diéu kién khac nhau. Do d6, Dy thao Luét Kinh
doanh bat dong san sira di, bd sung nim 2026 dé xuét sira d6i cac quy dinh nay theo
huéng: don gian hoa diéu kién dua bat dong san vao kinh doanh; bao dam théng nhat
vé6i phép luat dat dai; giam céc thu tuc mang tinh I3p lai; thao g& khé khin cho cac duw
an dang trién khai®®. Muyc tiéu 1a rat ngan thoi gian chuan bi dy an nhung van bao dam
tinh minh bach cua thi truong.

Bén canh d6, hoan thién quy dinh vé diéu kién tiép can quyén st dung dat cia nha
dau tu nuwdc ngoai can tiép tuc khang dinh nguyén tic nha dau tu nude ngoai khong duoc
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat tric tiép tir ho gia dinh, ca nhan, trir cac trudng
hop phap luat dat dai cho phép. Piéu nay, ciing gitup cho nha nudc trong viéc kiém soat
c4c giao dich “nup bong” ciia nha dau tu nudc ngodi cd xam pham dén an ninh, chinh
tri, cha quyén cua nudc ta.

Quyén str dung dat 1a nén tang cua hoat dong kinh doanh bat dong san nhung ciing
1a linh vuc nhay cam nhat d6i véi nha dau tu nude ngoai. Do d6, phap luat can lam rd
nha dau tu nudc ngoai tiép can dat dai chi yéu duoc thuc hién théng qua: Nha nuéc giao
dat hoic cho thué dat; nhan chuyén nhwong du an dau tu co quyén st dung dat; thué dat
trong khu cdng nghiép, khu cdng nghé cao, khu kinh té; nhan gép vén bang quyén sir
dung dat theo pham vi phép luat quy dinh. Ddng thoi, cho phép doanh nghiép c6 vén
dau tu nude ngoai dugc mé rong pham vi kinh doanh BPS, dugc du tu xiy dung nha,
cong trinh xay dyung dé kinh doanh theo dung muc dich st dung dat khong chi d6i voi
dat thué trong khu céng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao, khu
kinh té. Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai co thé kinh doanh BPS dudi hinh thic
nhan chuyén nhuong. Luat Kinh doanh bat dong san hién hanh chi méi ¢ quy dinh hinh
thire kinh doanh bat dong san la thué va nhan chuyén nhuong quyén st dung dét trong
khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh té dé
dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung dé kinh doanh theo ding muc dich sir dung
dat ddi véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c¢6 vén dau tu nuéc
ngoai chua c6 quy dinh nay.

Thi hai, hoan thién co ché phap 1y doi véi tai san gan lien véi dat ciia nha ddu tu
nude ngoai va dam bdao an toan phdp 1y va méi truong dau tw cho nha dau tw nwéc
ngoai kinh doanh bat dong san tai Viét Nam.

8 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sira ddi, b6 sung nam 2026).

165



M6t trong nhitng giai phap quan trong nhiam hoan thién phap luat vé quyén kinh
doanh bat dong san cua nha dau tu nude ngoai 12 tiép tuc hoan thién co ché phap 1y dbi
Vi tai san gan lién voi dat theo huéng bao dam day du quyén tai san cia nha dau tu.
Theo quy dinh cua Hién phap nam 2013, dat dai thudc s& hiru toan dan do Nha nudc dai
dién chu s¢ hitu va thdng nhat quan 1y, vi vay nha dau tu nuéce ngoai khdng ¢ quyén so
hitu dat dai ma chi duoc thuc hién quyén str dung dat theo cac hinh thiic ma phép luat
cho phép. Tuy nhién, d6i v&i c4c tai san hop phap do nha dau tu tao lap trén dat nhu
cong trinh xay dung, nha xudng, van phong, trung tdm thuong mai, khach san, khu céng
nghiép, cong trinh ha tang k¥ thuat va cé4c tai san khac gan lién véi dat thi day 1a tai san
thudc quyén sé hitu hop phap cia nha dau tu va can dugc phép luat bao vé day du theo
nguyeén tic bao dam quyén so hitu tai san dugc quy dinh trong Hién phap nam 2013 va
B6 luat Dan sy nam 2015. Do d6, viéc hoan thién phap luat khong chi ding lai ¢ viéc
xac dinh quyén st dung dit ma can xay dung mot co ché phap ly toan dién nham bao
dam quyén xac 1ap, thuc hién va bao vé quyén ddi vai tai san gin lién voi dat cua nha
dau tu nudc ngoai.

Bén canh d6, phap luat can tiép tuc hoan thién cac quy dinh vé quyén dinh doat
d6i véi tai san gan lién véi dat nham bao dam nha dau tu nude ngoai duoc thuc hién day
du cac quyén cuaa cha sé hitu theo quy dinh cta Bo luat Dan su, trir nhitng han ché can
thiét vi Iy do qudc phong, an ninh hoic loi ich cong cong. Theo d6, can quy dinh rd
pham vi va diéu kién thyuc hién quyén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thé chap,
gop vén, ting cho hodc chuyén giao tai san gin lién véi dat trong timg truong hop cu
thé, dong thoi bao dam sy thdng nhat gitra Luat Dat dai, Luat Kinh doanh bat dong san,
Luat Nha & va Bo luat Dan sy. Dic biét, d6i voi trudong hop chuyén nhuong tai san gin
lien voi dat thué ciia Nha nuéc hodc dat thué trong khu céng nghiép, can quy dinh rd
trinh tu, thi tuc va diéu kién chuyén giao quyén va nghia vy cua bén nhan chuyén
nhugng dé tranh cach hiéu khac nhau giita cac co quan quan ly. Viéc quy dinh day du
c4c quyén dinh doat s& gop phan nang cao tinh thanh khoan cua tai san, thuc day su phat
trién cua thi trudng bat dong san va tao diéu kién cho nha dau tu linh hoat trong viéc co
cau lai hoat dong dau tu.

Thet ba, hoan thién quy dinh phép ludt vé quyén diweoc ap dung chinh sach wu dai
trong qua trinh s dung dat d@é thyc hién du dn dau tw ciia nha dau tw nwdc ngoai.

Nghi quyét s6 50-NQ/TW ngay 20/8/2019 cua Bo Chinh tri vé dinh huéng hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao chat luong, hiéu qua hop tac dau tu nudc ngoai dén
nam 2030 d3 nhan manh phai chuyén tir tu duy thu hat dau tu nuéc ngoai bang sé luong
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sang thu hat c¢é chon loc, wu tién cac dy an cd chét lugng, hiéu qua, cong nghé tién tién,
quan tri hién dai va c6 dong gop tich cuc cho phat trién bén viing. Do d6, cac quy dinh
vé wu dii dat dai can duoc stra di theo hudng cdng khai, minh bach va gan véi hiéu qua
dau tu, thay vi vu dai dan trai. Phap luat can quy dinh cu thé tiéu chi x4c dinh du &n
duoc hudng vu dai vé tién thué dat, mién hoic giam tién thué dat va cac wu dii khac lién
quan dén st dung dét, bao dam théng nhat gitra Luat Dau tu, Luat Dat dai va phap luat
vé thué. Bong thoi, can mé rong pham vi vu dai ddi véi cac dy an bat dong san co gia
tri gia tang cao, nhu du an d6 thi thdng minh, khu céng nghiép sinh thai, nha & xa hdi,
nha & cho cong nhan, dy an phat trién ha tang logistics, trung tim d6i méi sang tao, cong
trinh xanh, cdng trinh tiét kiém niang lwong va cac dy an ung dung cdng nghé sé trong
quan ly, van hanh bat dong san. Viéc uu dai can gan véi muc tiéu phat trién bén viing,
chuyén ddi s6 va nang cao chat lugng dong vn dau tu nudc ngoai. Bén canh dé, can hoan
thién co ché hau kiém dbi véi viéc huong wu dii, quy dinh rd trach nhiém cta nha dau tu
trong viéc sir dung dat dung muc dich, bao dam tién do thuc hién du &n, thuc hién day du
nghia vu tai chinh va cac cam két dau tu. Trudng hop nha dau tu khong dap g diéu kién
hudng wu dii thi can c6 co ché thu hdi wu dii hodc xir 1y theo quy dinh cua phap luat, qua
d6 bao dam viéc sir dung hiéu qua nguén luc dat dai. Mt khéc, ciing can xay dung co ché
&p dung vu dii 6n dinh va c6 kha nang du béo, bao dam cac chinh sach wu dai da duoc
xac 1ap cho dy &n khéng bi thay d6i bat loi trong qua trinh thuc hién, trir truong hop vi
yéu cau dic biét vé qudc phong, an ninh hoic loi ich qudc gia theo quy dinh cua phép
luat. Didu nay s& gop phan cung ¢b niém tin cua nha dau tu nude ngoai, nang cao tinh hap
dan va kha niang canh tranh ctia méi truong dau tu bat dong san tai Viét Nam.

CAc giai phap vé &p dung chinh sach wu dii can gan vai viéc bai bo phan biét diéu
kién kinh doanh theo loai d6 thi. Pay ciing la mot noi dung maéi dang cha y cua Du thao
Luat Kinh doanh bat dong san (stra ddi, bd sung nam 2026), theo d6 Dy thao dé& xuat
khdng con &p dung cac diéu kién khac nhau theo phan loai d6 thi. Luat Kinh doanh bat
dong san ndm 2023 van con mot s6 quy dinh gén diéu kién kinh doanh bat dong san véi
loai d6 thi, trong khi thuc té nhiéu dia phuong sau khi sap nhap hoic diéu chinh dia gioi
khong con phi hop. Viéc stra d6i nham: bao dam sy thdng nhat trén pham vi ca nudc;
tranh phat sinh bat binh dang va sy ap dung khong thdng nhat giita cac dia phuong; tao

moi trudng dau tu thuan loi hon®®.

8 Nguyén Thuy Han, Té6 Qudc Trinh (2026), Pé xudt sira doi mét sé quy dinh trong Ludt Kinh doanh bdt dong
san,

Link: https://thuvienphapluat.vn/chinh-sach-phap-luat-moi/vn/ho-tro-phap-luat/chinh-sach-moi/107465/de-xuat-
sua-doi-mot-so-quy-dinh-trong-luat-kinh-doanh-bat-dong-san
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Thet fu, can cha trong hinh thic phan cdp thi truong nham ting cwong ap dung
cac bién phap kinh té, han ché sir can thiép cia cac bién phap hanh chinh.

Giai phap nay nham thuc day sy canh tranh ty do va minh bach. Khi hoat dong
trao quyén sir dung dit duoc diéu chinh theo co ché thi trudng, cac giao dich s& duoc
thue hién dua trén cac yéu té kinh té nhu cau, cung va gié tri thuc tién cua dat dai. Diéu
nay khdng chi gilp nang cao hiéu qua sir dung dat ma con giam thiéu céac can thiép
khong can thiét tir cac co quan hanh chinh. Phan cap quan ly theo khu vue, dia phuong:
Ap dung hinh thic phan cap thi truong gilp céc cip quan Iy tir trung wong dén dia
phuong c6 thé diéu chinh quy trinh phd hop véi dic diém, nhu cau va tiém ning phat
trién cua ting ving mién. M6 hinh nay khéng chi tao ra sy linh hoat trong quan Iy ma
con dam bao sy phu hop véi thuc tién kinh té dia phuong. Ung dung cac bién phap kinh
té hién dai: Cac bién phap kinh té nhu dau gia, hop déng kinh doanh va céc hinh thic
chuyén giao quyén sir dung dat theo hinh thic thuong mai s& dugc khuyén khich ap
dung. Viéc nay khong chi tao ra mot thi truong giao dich dat dai nang dong ma con gidp
dinh gi chinh xé4c gia trj cua dat, tir d6 tao ra ngudn thu cho ngan sach nha nuée va hd
trg phét trién kinh té x4 hoi. Giam thiéu thu tuc hanh chinh va ting cudng hiéu qua giao
dich: Bang céch chuyén déi sang co ché thi trudng, quy trinh trao quyén sé giam bét su
rudm ra cua cac thu tuc hanh chinh. Sy minh bach trong viéc thuc hién céc giao dich
dwa trén hop dong kinh doanh s& tao diéu kién cho viéc giam sat, kiém soat va giai quyét
tranh chap mot cach nhanh chéng va hiéu qua®’.

Mot giai phap quan trong nham hién dai héa quy trinh trao quyén sir dung dat 13
chuyén hoat dong tir co ché hanh chinh truyén théng sang co ché thi truong, cu thé 1a
chuyén tir hinh thirc quyét dinh hanh chinh sang hinh thirc hop ddng. Giai phap nay bao
gom nhitng loi ich sau: Nang cao hiéu qua quan ly va giam thiéu rui ro phap ly: Hinh
thirc hop dong mang lai tinh linh hoat, rd rang vé quyén va nghia vu cua cac bén so véi
quyét dinh hanh chinh. Khi céc giao dich dugc thuc hién dua trén hop dong, cac diéu
khoan, diéu kién dugc quy dinh rd rang, giam thiéu cac mau thuan va tranh chap phat
sinh trong qué trinh thyc hién. Tao ra méi trudng dau tu canh tranh va minh bach:
Chuyén sang co ché thi truong gidp cac giao dich dat dai dugc thuc hién theo cac nguyén
tac canh tranh cdng bang, minh bach va dya trén gia tri thuc té cua tai san. Diéu nay
khong chi thu hiit nha dau tu nudc ngoai ma con tao ra niém tin cho cac nha dau tu trong
nuéc khi tham gia vao cac giao dich. Thic day cai cach bo may quan 1y dat dai: Viéc

8 Nguyén Thi Xuan (2014), Phap luat vé hop déng kinh doanh bat dong san ¢ Viét Nam, Luan van Thac si luat
hoc, Khoa Luat, Dai hoc Quoc gia Ha Noi.

168



chuyén dbi hinh thirc quan ly yéu cau Nha nudéce cai to bo may, tao ra cac co ché giam
sat va diéu chinh phi hop véi thuc tién kinh té hién dai. Cac co quan quan ly can duoc
dao tao dé 1am viéc theo md hinh hop déng, st dung céc cong cu cong nghé thdng tin
nham theo d&i, giam sat tién trinh giao dich mot cach hiéu qua. Bong bo hoéa quy dinh
phap luét véi thuc tién thi treong quéc té: Sy chuyén dbi nay khdng chi gitp Viét Nam
bat kip xu hudng phat trién caa cac nén kinh té tién tién ma con tao diéu kién cho viéc
hop tac quédc té, chuyén giao kinh nghiém va céng nghé trong linh vuc quan 1y dat dai.
Khi hé¢ théng phap luat duge dong bo véi cac tiéu chuan qudc té, dat dai — tai san qudc
gia — s& duoc quan Iy mot cach hiéu qua, gop phan nang cao gia tri kinh té cua dat va
thu hit nguén dau tu truc tiép nudc ngoai.

4.2.2.2. Giai phap hoan thién quy d@inh phap ludt vé nghia vu ciia nha dau tw nwéc
ngoai kinh doanh bat dong san tai Viét Nam

Viéc hoan thién quy dinh phap luat vé nghia vu ctia nha dau tu nudc ngoai trong
kinh doanh bt dong san can duoc thuc hién theo huéng bao dam hai hoa giira quyén tu
do dau tu, quyén ty do kinh doanh cua nha dau tu voi yéu cau quan 1y nha nude ddi véi
dat dai, thi truong bat dong san va loi ich cong cong. Néu nhu viéc hoan thién cac quy
dinh v& quyén cia nha dau tu huéng dén viéc tao lap méi trudng dau tu minh bach, 6n
dinh va thuan loi thi viéc hoan thién cac quy dinh vé nghia vu phai hudng dén nang cao
trach nhiém cta nha dau tu trong qua trinh st dung dat, khai thac tai nguyén, thuc hién
du &n va bao dam trat tu, ky cuong cua thi trudng bat dong san. Theo d6, phap luat can
duogc sira doi theo hudng cu thé hoa cac nghia vu cua nha dau tu, ddng thoi hoan thién
co ché kiém tra, giam sat va xir Iy vi pham dé bao dam cac nghia vu nay duoc thuc hién
day du trén thuc té.

Thi nhat, can hoan thién cac quy dinh vé nghia vu tai chinh d6i vi Nha nudc theo
hudng minh bach, théng nhat va thuan loi trong thuc hién. Phap luat can quy dinh rd
pham vi, thoi diém phat sinh, phuong thic thyc hién va trach nhiém cta nha dau tu doi
véi ting loai nghia vu tai chinh nhu tién st dung dat, tién thué dat, thué, phi, 1 phi va
cac khoan nghia vu tai chinh khac lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san.
Dbong thoi, can bao dam sy théng nhat gitra Luat Dat dai, Luat Thué, Luat Pau tu va
Luat Kinh doanh bat dong san nham khac phuc tinh trang chong chéo, mau thuan trong
xé4c dinh nghia vu tai chinh. Bén canh dé, can day manh sé hoa cong tac quan 1y nghia
vu tai chinh théng qua viéc két ndi dit liéu giita co quan thué, co quan dat dai va co quan
dang ky dau tu, giup nha dau tu thuc hién nghia vy tai chinh thuan loi hon, dong thoi
nang cao hiéu qua quan ly va phong ngira that thu ngan sach.
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Thi hai, can hoan thién cac quy dinh vé nghia vu st dung dat dung muc dich, ding
tién d6 va ding quy hoach. Phap luat cAn quy dinh cu thé hon trach nhiém cta nha dau
tu trong viéc trién khai du an theo dung tién d6 da duoc co quan nha nuéc chap thuan,
ddng thoi xac dinh rd cac tiéu chi danh gia viéc cham tién d6 va cac trudng hop duoc
gia han do nguyén nhan khach quan. D4i véi cac du &n cham trién khai kéo dai, st dung
dat khong dung muc dich hodc ¢ tinh giir dat dé dau co, can quy dinh co ché xu ly
nghiém minh, bao gém thu héi dat, thu héi du &n hodc &p dung cac ché tai tai chinh
tuong xung. Tuy nhién, viéc xa ly vi pham can bao dam tinh minh bach, khach quan va
tao diéu Kién cho nha dau tu dugc giai trinh trudc khi 4p dung céc bién phap xir Iy nham
bao dam quyén va lgi ich hop phap cua nha dau tu.

Thi ba, can hoan thién cac quy dinh vé nghia vu cong khai, minh bach théng tin
trong hoat dong kinh doanh bat dong san. Theo d6, phap luat can ma rong pham vi théng
tin ma nha dau tu co trach nhiém cong khai, bao gom thang tin vé tinh trang phap Iy cua
du &n, tién do thuc hién, ning luc tai chinh, viéc thuc hién nghia vu tai chinh vé dét dai,
tinh trang thé chap dy an, cac diéu kién huy dong von va cac théng tin c6 anh huong
truc tiép dén quyén loi cia khach hang. Bong thoi, can quy dinh thong nhat phuong
thirc cong khai thong tin thong qua Co s dit liéu qubc gia vé thi trudng bat dong san va
Cong thong tin dién tir ciia co quan quan Iy nha nude dé bao dam moi té chirc, ca nhan
déu c6 thé tiép can thong tin mot cach thuan loi. Py 1a giai phap quan trong nham nang
cao tinh minh bach cua thi truong va han ché céc hanh vi gian lan trong hoat dong kinh
doanh bat dong san. Giai phap nay ciing duoc Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san
(sira d6i, b6 sung nam 2026) diéu chinh nham ting cudng trach nhiém cong khai thong
tin cua chu dau tu.

Bén canh d6, Luat Kinh doanh bat dong san can quy dinh rd trach nhiém cta nha
dau tu trong viéc duy tri ning lyc tai chinh trong suét qua trinh trién khai dy &n, khéng
chi tai thoi diém chap thuan chu truong dau tu. Bong thoi, can bo sung co ché kiém tra
dinh ky vé nang lyc tai chinh, yéu cau cong khai bao céo tai chinh da duoc kiém toan
d6i véi cac dy an c6 quy mo 16n hodc ¢6 anh hudng dang ké dén thi truong. Di véi cac
truong hop nha dau tu khéng con du nang lyc tai chinh dan dén du 4n cham tién do hoac
khong thé tiép tuc thuc hién, phéap luat can quy dinh rd trach nhiém khac phuc, chuyén
nhuong dy an hoac cham dut hoat dong dau tw nham han ché tinh trang du &n bi dinh
tré kéo dai.

Thi tu, can hoan thién cac quy dinh vé nghia vu bao vé méi trudng, phét trién bén
viing va thuc hién trach nhiém x& hoi cia nha du tu nude ngoai. Trong béi canh phét
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trién kinh té xanh va thuc hién muc tiéu phat thai rong bang “0”, phap luat can bé sung
nghia vu ciia nha dau tu trong viéc &p dung cdng nghé xay ding than thién voi méi treong,
sir dung tiét kiém ning lwong, quan 1y chat thai xay dung, bao vé tai nguyén dét va nuéc,
d6ng thoi vu tién phat trién cic cong trinh xanh, d6 thi thdng minh va khu céng nghiép
sinh thai. Bén canh do, can quy dinh rd trach nhiém cta nha dau tu trong viéc bao dam
quyén va loi ich hop phap caa ngudi lao dong, cong déng dan cu bi anh huong boi dy an
va thuc hién dy du cac nghia vu vé an sinh xa hdi theo quy dinh cua phap lut.

4.2.3. Gidi phdp hoan thi¢n quy dinh phdp ludt vé trinh tw va thii tuc trong kinh
doanh bit dong sin ciia nha dau tw nwéc ngoadi

Mic du Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023 da xac dinh nguyén tac trinh tu,
tha tuc dau tu du an bt dong san phai tuan tha phap luat c6 lién quan, song trén thuc té
hé théng thu tuc van con phan tan, chong chéo, kéo dai thoi gian thuc hién du 4n va lam
gia ting chi phi tuin thu d6i v6i nha dau tu nude ngoai. Vi vay, vé nguyén tic, cac giai
phap hoan thién quy dinh vé trinh ty, thu tuc trong kinh doanh bat dong san ctia nha dau
tu nudc NGoai can xay dung va hoan thién hé thdng phap luat, cac co ché chinh sach phu
hop dam bao tinh dong b, théng nhét va da hiéu luc nham tao diéu kién cho thi trudng
kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nuwdc ngoai tai Viét Nam theo quy dinh phap
luat. Bdng thoi, tao thuan loi cho nha dau tu ¢y nhanh tién d6 cho du &n: cai tién trinh
tu, thi tuc dau tu, phé duyét du an dé rGt ngan thoi gian dau tu. Theo d6, cac giai phap
hoan thién phéap luat vé trinh ty, thu tuc trong kinh doanh bat dong san caa nha dau tu
nudc ngoai cu thé nhu sau:

Ther nhdt, tiép tuc cdi cdch hon nira cac thii tuc hanh chinh lién quan dén dat dai;
dac biét la thu tuc giao dat, cho thué dat doi véi cac nha dau tw; dieu chinh mét sé ngi
dung trong quy dinh vé gidi phong mat bang, boi thirong, hé tro tdi dinh cu, dac biét 1a
thoi han cdng bé khai trwong dir &n. Ban hanh “mau tha tuc thuc hién cac du an dau tu
xay dung khu do thi méi, khu nha &, ha tang k¥ thuat khu cong nghiép”. Theo d6, han
ché t6i da cac thu tuc va dau méi, tranh gay phién ha, mat thoi gian cho chu dau tu. Doi
véi cong trinh maéi 1ap, thim dinh va phé duyét dy an phat trién nha theo huéng phan
cap, loai bo cac quy dinh bat hop 1y dé rat ngan thoi gian thyc hién cac du an, khuyén
khich chii dau tu xay dung da dang céc loai cin ho cd dién tich phd hop véi nhimng dbi
tuong ¢ thu nhap thap va trung binh. Nha nudc can tién hanh ra soét, sira d6i bo sung
cac quy dinh mau thuan, chong chéo trong dang ky bat dong san® gitra Luat Nha ¢, Luat

% Nguy&n Minh Tuan (Chi bién - 2011), Dang ky béat dong san - Nhing van dé 1y luan va thyc tién, Nxb. Chinh
tri quoc gia, Ha Noi.
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Xay dung, Luat Dat dai, Luat Bao vé va phat trién rimg... dam bao tinh thdng nht,
ddng bo cua hé thong phap luat kinh doanh bat dong san. Nha nuéc can ra soét, sira doi,
bd sung cac quy dinh vé thi tuc hanh chinh trong dau tu kinh doanh bat dong san theo
huéng cdng khai, minh bach, thuan tién cho nha dau tu. Cai tién quy trinh thyc hién tha
tuc hanh chinh theo hudng don gian hoa, hiéu qua cho cac tha tuc chuyén muc dich sir
dung dat, thué dat, giao cap dat, tham dinh cac du an str dung dat... Hoan thién hé thong
co s& dir liéu va thong tin vé bat dong san (bao géom: nha &, cdng trinh xay dung) tai
Viét Nam dé cho cac nha dau tu dé dang tra ctu, tim hiéu thong tin trude khi di dén
quyét dinh c6 dau tu vao linh vuc hoat dong kinh doanh bat dong san hay khong.

Thet hai, 1am rd trinh tw dang ky diéu chinh ngi dung Gidy ching nhdn dding ky
dau tw va Gidy chieng nhdn dang ky doanh nghiép

Hién nay, khong c6 quy dinh ndo cua phap luat quy dinh vé tht ty thuc hién gitra
viéc ding ky dau tu va dang ky DN. Diéu nay 1a vo cung bt cap ddi voi mot nganh,
nghé kinh doanh c6 diéu kién phai thanh lap DN nhu KDBBS. Trén thyc té, mot sd
chuyén vién cua co quan quan 1y dau tu cho rang hai thi tuc nay c6 thé duoc thuc hién
theo bat ky thr ty ndo, tham chi 1a thuc hién cung luc, ké ca khi viéc thay ddi noi dung
ERC c6 thé anh huong dén noi dung can thay d6i cia IRC. Ly do duoc céc chuyén vién
tham dinh hd so dau tu dua ra 1a viéc thay d6i noi dung diang ky IRC 14 hoan toan dya
vao thong tin dugc ghi nhan trén Quyét dinh diéu chinh IRC cua nha dau tu.

Tuy nhién, trong thuc tién thuc hién, ciing c6 mot s6 chuyén vién khac cho ring
néu viéc thay d6i ndi dung trén ERC ciing lam thay d6i noi dung trén IRC thi nha dau
tu can phai thay ddi thong tin ERC truéc cho TCKT thuc hién DAPT, sau d6 méi duoc
bat dau nop ho so thay ddi IRC kém theo ERC da chinh sira. Chinh su khac nhau gitra
cac quan diém nay ma t6 chirc kinh té nude ngoai ludn phai lién hé véi co quan c6 tham
quyén cap phép hoic truc tiép lién hé vai chuyén vién tham dinh hd so dau tu dé nam
dugc quan diém cua chuyén vién d6 roi hanh dong tuong tu. Do d6, dé giam tranh tinh
trang map mo trong thi tu thuc hién tha tuc hanh chinh nay, Chinh pha hoac Bo Cong
Thuong nén ¢ nhitng huéng dan chi tiét vé thi tu thuc hién cac thu tuc nay.

Ngoai ra, can thuc hién cing lic thu tuc dang ky cap Gidy chuang nhan dang ky
dau tu va Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép. Nhu di trinh bay & cac phan trén,
KDBBDS 1a nganh, nghé kinh doanh c6 diéu kién bit budc cac NPT ca trong 13n ngoai
nudc déu phai thanh 1ap DN, Nhu vay, dé tham gia vao hoat dong dau tu KDBDS,
NDTNN can phai thuc hién ca thi tuc ding ky dau tu theo LDT va dang ky DN theo
phép luat DN. Chi tiét, theo quy dinh ciia ND 01/2021, dé dang ky thanh 1ap DN,
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NDTNN can phai nop lai IRC. Diéu nay bit budc ho nhitng NDT nay phai hoan thanh
thu tuc dang ky dau tu trude khi dwgc phép thanh 1ap DN. Tuy nhién, thanh l1ap TCKT
hién nay ciing dugc quy dinh 1a mot hinh thie dau tu theo quy dinh cta phép luat®. Thé
nén, trude khi thue hién viée dang ky thanh 1ap DN NDTNN d3 phai thuc hién mot 1an
cap IRC. Vay trinh tu co ban dé mot NDTNN bét dau trién khai duy an KDBDS tai Viét
Nam 1a: (i) Pang ky dau tu theo hinh thirc thanh 1ap DN; va (ii) Pang ky thanh 1ap DN
theo quy dinh cua phép luat DN.

Viéc phai thuc hién lan luot 1a khong can thiét va ton thoi gian, chi phi tuan tha.
Thay vao d6, nhitng tha tuc ndy hoan toan cé thé duoc lién thong véi nhau gitra co quan
quan 1y dau tu va co quan ding ky DN. Cu thé, NDTNN khi phai thuc hién dau tu vao
hoat dong KDBDS hay nganh, nghé tuong ty cO yéu cau phai thanh lap DN hoic
NDTNN muén thanh lap DN dé thuc hién du an du d6 khong phai diéu kién bat budc
d6i voi linh vire myc tiéu caa ho, Chinh pha c6 thé cho phép NPT duoc nop day du hd
so cho ca hai thu tuc dang ky DN va ding ky dau tu tai co quan quan 1y dau tu ¢ tham
quyén. Co quan nay s& lién théng chuyén tiép cac ho so tai liéu can thiét cho co quan
dang ky DN dé dong thoi thuc hién cac thi tuc ndy. Cach lién théng tha tuc nay s& gidp
NDTNN c6 thé thuc hién thu tuc gia nhap thi tredng Viét Nam mot cach nhanh gon va
dé dang hon nhung van dam bao dap tmg cac diéu kién tiép can thi truong dbi véi nganh,
nghé kinh doanh c6 diéu kién.

Thet ba, 1am rd cac yéu cau vé tai lidu chitng minh nang luc Cia nha dau tr nwéc
ngoai trong bg hé so dding ky dau tir.

Mot diéu khac ma Chinh phii hoic Bo Cong Thuong ciing nén 1am rd d6 chinh 1a
tai liéu chirng minh viéc duoc chuyén nhuwong du an cia NDTNN. Nhu d3 phén tich &
trén, hién nay dang c6 nhitng su nhap nhang trong viéc chuan bi cac tai lidu, thong tin
can thiét dé chitng minh cho giao dich chuyén nhwong dy an BPS 13 hop phap. Cac giao
dich cang phuc tap, sé luong tai liéu, loai tai liéu dugc CQQLNN vé dau tu yéu cau
cang nhiéu. C6 y kién cho rang néu cho phép chuyén nhugng du an “thong thoang” thi
mét du an cd thé chuyén nhuong nhiéu 1an s& dan dén lam “doi gia” nha ¢, hoic doanh
nghiép “loi dung xi phan” dy an roi chuyén nhuong “kiém chénh léch gia, thu lgi bat
chinh”, theo Hiép hoi Bat dong san Viét Nam nhan thay khong dang quan ngai vi trong
nén kinh té thi trudng thi gia ca do céac quy luat thi truong quyét dinh, khdng phai do y
chi cha quan cua doanh nghiép va Nha nudc ¢6 nhiéu cong cu dé kiém soét, quan ly thi
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treong bat dong san®. Hon nita, khi chuyén nhuong du an, mot phan du an thi doanh
nghiép phai nop thué, khic phuc tinh trang “chuyén nhuong chui, nip béng” duéi hinh
thirc chuyén nhuong b phan, thay doi ¢ dong, chuyén nhuong doanh nghiép (thuc chat
la chuyén nhuong du an) c6 thé 1am thét thu, that thoat ngudn thu ngan sach nha nuée va
lam giam tinh minh bach cua thi trudng bat dong san.

Trén thuc té, chi vi dugc nhan chuyén nhuong tir mot NPT d khién NDTNN kho
khan trong viéc di xin gidy to chitng minh quyén chuyén cia NPT d6. Néu may man,
bén chuyén nhuong d6 1a chu dau tu ban dau caa du an, c6 LURC, quyén sé hitu nha ¢
thi céng cudc chuan bi gidy to s& don gian hon. Tuy nhién, dbi voi trudng hop NDTNN
nhan chuyén nhuong th cap, tic dd c6 mot bén mua lai du &n tir mot bén dau tu ban
dau khac sau d6 chuyén nhuwong lai cho NDTNN, viéc chang minh quyén chuyén
nhuong nay lai tré nén phic tap hon rat nhiéu. Bai 18, lac nay NDTNN cua ching ta s&
phai tim kiém du tai liéu dé mé ta cho chuyén vién dau tu toan bd giao dich chuyén
nhuong lan luot gitta cac bén véi nhau khién cho viée c6 dugc cac tai liéu nay tir ca bén
chuyén nhuong dau tién rat kho khan.

Truong hop bén chuyén nhuong dau tién va bén chuyén nhuong cho NDTNN chi
la mét giao dich chuyén nhugng thong thudng thi giy to s& chi bao gdm LURC, quyén
s& hitu tai san gén lién voi dat, cac hop déng chuyén nhuong va bién ban thanh Iy hop
ddng. Tuy nhién, néu giao dich gitta hai bén d6 lai la cac giao dich nhu dau gia giia
ngan hang véi mot bén thir ba dbi voi BDS ma ngan hang c6 dugc tir hoat dong cho vay
ctia minh véi mot bén khéc sé tai lieu yéu cau c6 thé con lién quan dén nhitng chu so
hitu, nguoi st dung dau tién cia BDS do.

Vi ly do trén, quy dinh vé gidy to chirg minh yéu cau vé diéu kién cia NDTNN
trong KDBDS, cu thé vé van dé nhan chuyén nhuong dy 4n BPS, tuong (ng véi quy
dinh tai khoan 1 Piéu 36 NP 31/2021 va khoan 1 PIéu 33 LDT 2020 can phai duoc dat
ra mot giéi han nhat dinh. Thay vao d6, c6 thé yéu cau NPT giai trinh vé céc giao dich
va CQQLNN vé dau tu c6 tham quyén dbi véi du an s& tham khao y kién cua cac ban,
nganh quan 1y lién quan dén BDS nha &, dat dai nhu S¢ Xay dung, S& Tai nguyén va
Mai truong. Viéc nay sé dong thoi giap cho NDT giam thiéu ganh nang vé mat tha tuc,

89 Khoi Nguyén (2023), Dé xudt cho phép doanh nghiép chuyén nhwong dw dn di cé quyét dinh giao dat, cho thué
dat, link: https://batdongsan.baoxaydung.vn/de-xuat-cho-phep-doanh-nghiep-chuyen-nhuong-du-an-da-co-quyet-
dinh-giao-dat-cho-thue-dat-1926868351980.htm

% Higp hoi bat dong san Viét Nam (2020), Dé tai: Bat dong san trong nén kinh té Viét Nam - Vai tro va khuyén
nghi chinh sach.
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ma con gilp cho viéc trich xuat thdng tin tré nén day da hon do CQQLNN 14 bén nam
duoc toan bo thong tin rd rang nhat vé cac bén trong cac giao dich BDS.

Thet 1, hoan thién quy dinh vé thoi han gidi quyét va trach nhiém cia co quan nha
nudc trong tirng giai doan thi tuc. Nhu d phan tich thuc tién thuc hién cac tha tuc dau
tu kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nude ngoai thudng bi kéo dai thoi gian so
V6i quy dinh phép luat, trong khi d6 thoi han cu thé dé xir Iy hd so qué han con chua 16
rang. Phap luat can quy dinh cu thé thoi han xu 1y di véi ting loai hd so, déng thoi
thiét lap co ché giai trinh khi qua han hozc cham giai quyét. Bén canh d6, can quy dinh
rd trach nhiém c& nhan cua ngudi ding dau co quan giai quyét thi tuc hanh chinh néu
dé xay ra tinh trang kéo dai thoi gian hoic yéu cau b sung hd so nhiéu lan khéng c6
can ci phap luat. Bidu nay gép phan nang cao ky luat hanh chinh, bao dam tinh dir doan
va 6n dinh ctia moi truong dau tu. DBé thyc hién duoc giai phap nay hiéu qua, phép luat
can quy dinh thdng nhat viéc tiép nhan, xu ly, theo ddi va tra két qua ho so trén nén tang
dién ta; dong thoi xay dung co so dit lieu qubc gia ding chung vé quy hoach, dat dai,
du 4n dau tu, gidy phép xay dung va thong tin doanh nghiép. Viéc chia sé dir liéu gitra
cac co quan quan ly s& gilp giam y&u cau cung cap lai cAc tai liéu da co trong hé théng,
nang cao tinh céng khai, minh bach va han ché tiéu cuc trong qué trinh giai quyét tha
tuc. Bén canh d6, can cu thé hoa cac quy dinh vé cong khai, minh bach théng tin lién
quan dén trinh ty, tha tuc dau tu bat dong san. Phép luat can bat budc cong khai day du
quy hoach, danh muc dy &n, quy dat, diéu kién tiép can thi truong, mau hd so, quy trinh
xtr ly, phi va Ié phi trén cong thong tin dién tir cia co quan nha nude. Bong thoi, can
xay dung co ché cap nhat thuong xuyén cac thay doi cua chinh sach dé nha dau tu nude
ngoai dé dang tiép can thdng tin, giam rai ro phap ly®! do thiéu hoic sai léch théng tin.

4.2.4. Gigi phap hoan thién quy dinh phap lugt vé xi ly vi phgm trong kinh
doanh bdt dgng sdn ciia nha dau tw nwéc ngoai

Pé hoan thién phap luat vé xir ly vi pham trong kinh doanh bat dong san ciia nha
dau tu nudc ngoai, can xay dung cac giai phap theo huéng vira bao dam tinh nghiém
minh cua phap luat, vira tao méi trudng dau tu minh bach, 6n dinh va phi hop véi thdng
1& quéc té. Cu thé nhu sau:

Thit nhdt, hoan thién cac quy dinh vé xac dinh hanh vi vi pham cua nha dau tu
nudc ngoai trong kinh doanh bat dong san. Hién nay, cac hanh vi vi pham dugc quy
dinh rai rac trong Luat Pau tu, Luat Dat dai, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha

o bao Thi Nhung (2022), “Nhén dién mét sO rii ro phap 1y trong thyc tién giao dich kinh doanh bat dong san la
quyén st dung dat dudi hinh thirc “phan 16 ban nén” ¢ Viét Nam hién nay”, Tap chi Phap luat va thyc tién, s6 50.
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&, Luat Xay dung va cac nghi dinh xir phat vi pham hanh chinh, dan dén kho khin trong
viéc 4p dung. Vi vdy, can ra soat va thdng nhét cac quy dinh theo huéng xac dinh rd
tirng nhém hanh vi vi pham nhu: vi pham diéu kién kinh doanh bat dong san; vi pham
nghia vu tai chinh; cham trién khai du 4an; huy déng vén trai phap luat; chuyén nhuong
du an khong dung diéu kién; vi pham nghia vu cong khai thdng tin; sir dung dat sai muc
dich hodc khong dung tién do. Viéc quy dinh cy thé sé& tao co s phép ly thdng nhat cho
hoat dong thanh tra, kiém tra va xu ly vi pham.

Thet hai, hoan thién ché tai xur 1y theo hudng bao dam tinh rin de nhung phu hop
Vvéi tinh chat cua ting hanh vi vi pham. Mac xir phat hién nay déi véi mot sé hanh vi
trong kinh doanh bat dong san con thap so véi gid tri cia cac du an ¢6 vdn dau tu nudc
ngoai, chua du stre ngdn ngira vi pham. Do d6, can nghién ctru diéu chinh muc xir phat
theo gid tri dy an, quy mé loi ich thu dwoc tir hanh vi vi pham va mac do anh huong dén
thi trudng bat dong san. Bé co thé dat ra duoc muic phat hop 1y ddi véi hanh vi vi pham
can xét dén hau qua ma hanh vi gay ra; phai quy dinh muc phat theo ty 1é gié tri ca nha
&, ¢ong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai 13 dbi twong cta hop dong bi vi pham;
tang mac phat tién 1én gap nhiéu lan d6i véi hanh vi huy déng hozc chiém dung von trai
phép, sir dung von huy dong cua to chirc, ca nhan hoic tién tng trudce cua bén mua, bén
thué, bén thué mua bat dong san hinh thanh trong tuong lai khong dung muc dich cam
két. Bong thoi, can ma rong viéc ap dung cac bién phap khic phuc hau qua nhu budc
hoan tra khoan lgi bat hop phap, budc khdi phuc hién trang ban dau, budc thyc hién day
du nghia vu tai chinh hoac budc khic phuc cac vi pham vé tién do du an. Dac biét, can
hoan thién quy dinh vé ap dung cac bién phap xu 1y dic thu dbi véi nha dau tu nuéc
ngoai vi pham phép luat. Ngoai cac ché tai hanh chinh thong thuong, phap luat can quy
dinh rd diéu kién 4p dung céc bién phap nhu thu hoi du an dau tu, cham dat hoat dong
dau tu, thu hoi dat, dinh chi hoat dong kinh doanh hozc han ché quyén tham gia cac du
an dau tu mdi trong mot thoi gian nhat dinh ddi véi nha dau tu c6 hanh vi vi pham
nghiém trong hoac tai pham nhiéu lan. Tuy nhién, viéc 4p dung céc bién phap nay can
tuan thi nguyén tac minh bach, dang trinh ty, bao dam quyén giai trinh va quyén khiéu
nai ctia nha dau tw, phu hop véi cac cam két quoc té vé bao ho dau tu.

Thez ba, hoan thién co ché kiém tra, thanh tra va giam sat ddi véi nha dau tu nuéc
ngoai. Phap luat can chuyén manh tir co ché thanh tra theo vy viéc sang co ché giam sat
thuong xuyén dua trén quan Iy rai ro va tng dung cong nghé sé. Pong thoi, can xay
dung co so dit liéu qubc gia vé cac du an bat dong san c6 von dau tu nudc ngoai, két noi
thdng tin giita co quan dau tu, dat dai, thué, xay dung va co quan dang ky kinh doanh
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nham phét hién sém cac dau hiéu vi pham, han ché tinh trang du an cham tién d6 hoic
bo hoang trong thoi gian dai. Bé thuc hién giai phap nay hiéu qua, can hoan thién quy
dinh phap luat vé co ché phdi hop gitra cac co quan nha nude trong xu Iy vi pham. Can
quy dinh rd trach nhiém va tham quyén cua tirng co quan nhu co quan ding ky dau tw, co
quan quan ly dat dai, co quan xay dung, co quan thué, thanh tra va Uy ban nhan dan cac
cap trong viéc phat hién, xir ly va theo ddi viéc khac phuc hau qua cta vi pham. Pong
thoi, can thiét lap co ché chia sé dit liéu dién tir dé tranh tinh trang xt Iy chong chéo hoac
bo st vi pham. Ngoai ra, can ting cuong minh bach hda va cong khai thong tin vé xir Iy
vi pham. Phap luat can quy dinh viéc céng khai cac quyét dinh xt phat, quyét dinh thu
hdi dir 4n hozc cac bién phap xt Iy nghiém trong trén cong thong tin dién tir ciia co quan
quan 1y nha nudc, trir trudng hop lién quan dén bi mat kinh doanh hozc bi mat nha nuéc.
Pay 1a giai phap quan trong nham nang cao tinh rin de, bao vé quyén loi cia khach hang,
nha dau tu tht cap va gop phan xay dung thi trudng bat dong san minh bach.

Thet fu, hoan thién co ché giai quyét tranh chap phat sinh tir quyét dinh xu 1y vi
pham. Trong qua trinh quan Iy hoat dong kinh doanh bat d6ng san, co quan nha nuéc co
thé ban hanh nhiéu quyét dinh xir 1y vi pham di v6i nha du tu nudc ngoai nhu quyét
dinh xtr phat vi pham hanh chinh, dinh chi hoat dong kinh doanh, thu hdi dy an dau tu,
thu héi dat, cham dut hoat dong dau tu hodc thu hdi Gidy ching nhan ding ky dau tu.
Pay déu l1a nhitng quyét dinh hanh chinh ¢ kha ning anh huéng truc tiép dén quyeén tai
san, quyén dau tu va loi ich hop phap cia nha dau tu nudc ngodi. Tuy nhién, phap luat
hién hanh van con nhitng khoang trong trong co ché giai quyét tranh chap phat sinh tur
cac quyét dinh nay, dic biét 1a su thiéu thdng nhat gitra phép luat dau tu, phap luat hanh
chinh va cac cam két quéc té vé bao ho dau tu. Vi vay, viéc hoan thién co ché giai quyét
tranh chap can: hoan thién co ché khiéu nai hanh chinh theo huéng bao d¢am tinh doc
lap, khach quan va hiéu qua. Theo quy dinh hién hanh, nha dau tu c6 quyén khiéu nai
quyét dinh xir Iy vi pham ciia co quan nha nude. Tuy nhién, co quan giai quyét khiéu
nai lan dau thuong chinh 13 co quan hodc ngudi da ban hanh quyét dinh bi khiéu nai,
lam giam tinh khach quan trong quéa trinh xem xét lai quyét dinh. Do d6, can nghién ctu
tang cudng vai trd cia co quan cap trén truc tiép hoic thiét lap co ché tham tra doc 1ap
d6i vai cac quyét dinh xu ly c6 anh huong 16n dén hoat dong dau tu bat dong san, nhat
la quyét dinh thu hdi du an hodc cham dit hoat dong dau tu. Dong thoi, can quy dinh cu
thé thoi han giai quyét, trach nhiém giai trinh caa co quan c6 tham quyén va ché tai doi
Vé6i truong hop cham giai quyét hodc giai quyét khong dang phap luat.
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Bén canh d6, can nang cao hiéu qua giai quyét vu &n hanh chinh tai Toa an ddi voi
cac quyét dinh xir 1y vi pham. Trong nhiéu truong hop, nha dau tu nuéc ngoai lua chon
khoi kién vu an hanh chinh dé yéu cau huy quyét dinh xir ly cua co quan nha nuée. Tuy
nhién, thoi gian giai quyét vu an con kéo dai, viéc thu thap chung ci phuc tap va ning
lyc chuy&n mdn cia mot s co quan tién hanh té tung d6i véi cac vu viéc cd yéu td dau
tu nudc ngoai con han ché. Vi vay, can nghién ciu sira d6i phéap luat té tung hanh chinh
theo hudng rat ngan thoi gian giai quyét cac vu an lién quan dén dy an dau tu c6 gia tri
I6m; ting cudng doi ngii tham phan c6 chuyén mén vé dau tu, kinh doanh bat dong san
va cac didu udc qudc té vé bao ho dau tu; dong thoi quy dinh r trach nhiém caa co quan
hanh chinh trong viéc cung cap hd so, ching cir cho Toa &n. Can luu ¥ 13, viéc hoan
thién co ché giai quyét tranh chip dau tu gitta nha dau tu nudce ngoai va Nha nude phu
hop vai céc cam két qudc t&%2. Viet Nam hién Ia thanh vién caa nhiéu hiép dinh bao ho
dau tu song phuong (BITs), Hiép dinh Ddi tdc Toan dién va Tién bd xuyén Thai Binh
Duong (CPTPP), Hiép dinh Thuong mai ty do Viét Nam — Lién minh chau Au (EVFTA)
va nhiéu diéu udc qudc té khac co quy dinh vé co ché giai quyét tranh chép giira nha
dau tu va Nha nudc (ISDS). Do dé, khi hoan thién phép luat trong nuéc can bao dam su
tuong thich véi cac cam két quéc té, dac biét d6i véi cac quyét dinh hanh chinh nhu thu
hoi du an, thu hdi dat hodc cham dat hoat dong dau tu. Phép luat can quy dinh 13 cin ctr
ap dung, trinh ty, tha tuc, nguyén tic bdi thudng va trach nhiém giai trinh cia co quan
nha nuéc nham han ché nguy co phat sinh tranh chap quéc té do &p dung phép luat thiéu
minh bach hozc khéng nhat quan.

4.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat kinh doanh bat dong
san ciia nha dau tw nwéc ngoai tai Viét Nam

4.3.1. Nang cao hiéu qud cong tac tuyén truyén, phé bién va hwéng dén thuc
hi¢n phap lugt vé kinh doanh bdt dgng sin déi véi nha dau tw nwéc ngoai

Hiéu qua thuc hién phap luat truéc hét phu thudc vao micc ¢ nhan thic va kha
nang tiép can phap luat cia cac chu thé ¢ lién quan. P6i v6i nha dau tu nudc ngoai,
viéc tim hiéu va 4p dung phap luat Viét Nam gap khong it kho khan do hé thong phép
luat diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san duoc quy dinh trong nhiéu dao luat
khac nhau nhu Luat Pau tu, Luat Dat dai, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha o,
Luat Xay dung, Luat Quy hoach d6 thi va nhiéu van ban hudng dan thi hanh. Bén canh
d6, cac quy dinh phép luat thuong xuyén duoc sira ddi, bo sung dé dap tng yéu cau phat

9% Co ché giai quyét tranh chap kinh doanh thwong mai ngoai Toa &n: xu thé tat yéu trong béi canh hién nay,
http://htpldn.moj.gov.vn/Pages/chi-tiet-tin.aspx?ltemID=1905&I=Nghiencuutraodoi, truy cap ngay 01/01/2023.
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trién kinh té - x& hoi va hoi nhap qubc té, 1am gia ting chi phi tiép can phap luat ddi véi
nha dau tu nudc ngoai. Vi vay, Nha nudc can doi méi toan dién cong tac tuyén truyén
va phé bién phap luat theo huéng chuyén nghiép, da dang va phu hop véi dic thu cua
nha dau tu nuwéc ngoai. Cu thé, can xay dung cim nang hudng din dau tu bang nhiéu
ngdn ngit, cdng khai day du quy trinh, tha tuc va diéu kién kinh doanh trén céc cong
thong tin dién ti, d6ng thoi to chire cac hoi nghi ddi thoai dinh Ky gitta co quan quan ly
va cong dong doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dé kip thoi giai dap nhirng kho
khan, vuéng méc trong qua trinh thuc hién phap luat. Bén canh do6, can phat trién hé
thdng tu van phép 1y va hd tro dau tu theo co ché “mat cira”, két hop voi viéc tng dung
nén tang s6 nhiam gitp nha dau tu dé dang tiép can thdng tin phap luat mot cach chinh
xé&c, minh bach va kip thoi. Viéc nang cao chat lwong cong tac tuyén truyén va huéng
dan phap luat s& gop phan giam thiéu vi pham phat sinh do thiéu hiéu biét phap luat,
ddng thoi nang cao y thac tun tha phap luat cia nha dau tu nudc ngoai.

Bén canh d6, can ting cudng cdng tac trong tuyén truyén, pho bién thong tin vé
phap luat dau tu nuwdc ngodi bang nhiéu hinh thirc mai, nhiéu cach tiép can khéac nhau
nhu viéc to chire cac chuong trinh xtc tién dau tu, ddy manh hoat dong xdc tién dau tu
bang cac hoi nghi, hoi thao dé tuyén truyén va nang cao nhan thirc cta cac nha dau tu
nuéc ngoai vé diéu kién dau tu, mé cira thi treong va tu do hoa dau tu. Binh ky t chic
cac budi dbi thoai giira chinh quyén dia phuong va cac doanh nghiép dau tu nudc ngoai
dé qua do thao g& giai quyét kip thoi cac vudng méc cho nha dau tu; cac kho khin trong
san xuat kinh doanh cua cac doanh nghiép, cac nha dau tu trong qua trinh thuc hién dy
an trén dia ban.

4.3.2. Ning cao nang luc cua dpi ngii can by, cong charc thuc thi phép lugt

Chat luong thuc thi phéap luat phu thudc rat 16n vao trinh do chuyén mén, ky nang
nghiép vu va dao dirc ¢éng vu cia doi ngii can bo truc tiép quan 1y hoat dong dau tu va
kinh doanh bat dong san. Trong bdi canh cac du an bat dong san ¢ vén dau tu nudc Ngoai
ngay cang da dang, quy mo I6n va c6 tinh chat xuyén bién gidi, yéu cau dit ra dbi véi doi
ngil can bo khdng chi 12 nam vitng phap luat trong nudc ma con phai hiéu biét cac cam
két qudc té vé dau tu, thuong mai, bao ho dau tu va giai quyét tranh chap qudc té. Tuy
nhién, trén thyc t& van con tinh trang 4p dung phap luat chua thdng nhét giita cac dia
phuong, nang lyc chuyén mén cua mot bo phan can bo con han ché, dan dén viéc hudng
dan va giai quyét thu tuc hanh chinh chwa thuc su hiéu qua. Vi vay, can xay dung chuong
trinh dao tao chuyén sau vé phéap luat dau tu nuéc ngoai, kinh doanh bat dong san va ky
nang xir Iy cac tinh hudng phap ly phiic tap; tang cuong bdi dudng ngoai ngi, cong nghé
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thdng tin va k§ ning giai quyét tranh chip cho d6i ngii can bo. Bong thai, can thiét 1ap co
ché danh gia két qua thuc thi cdng vu gan vai trach nhiém ca nhan, ting cuong kiém tra,
gidm sét va xir Iy nghiém cac hanh vi nhiing nhidu, gay phién ha hoic loi dung chuc vu
dé truc loi. Viéc xay dung doi ngii can bo chuyén nghiép, liém chinh va c6 ning luc s&
gop phan nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan 1y nha nuée, dong thoi tao dung niém tin cua
nha dau tu nude ngoai dbi véi moi truong dau tu tai Vit Nam.

Bén canh ning cao niang luc d6i ngil can bd, can nang cao trach nhiém giai trinh
va trach nhiém c6ng vu cta doi ngii can bo thyc hién thi tuc hanh chinh. Phap luat can
quy dinh rd trach nhiém ca nhan ddi véi ting khau xt Iy hd so; cong khai thoi han giai
quyét, tién do xtr Iy va ly do cham tré trén hé théng dién tir dé nha dau tu c6 thé giam
sat. P6i voi nhirng tredng hop gy cham tré, nhiing nhidu hoac ban hanh quyét dinh trai
phap luat 1am thiét hai dén quyén va lgi ich hop phap cia nha dau tu, can ap dung cac
bién phép xtr Iy nghiém, dng thoi ting cuong trach nhiém boi thuong cia co quan nha
nuéc theo quy dinh cua phép luat. Pay 1a giai phap quan trong nhim xay dung nén hanh
chinh chuyén nghiép, liém chinh va phuc vu.

4.3.3. Pdy manh cdi cach tha tuc hanh chinh va chuyén déi sé trong qudn Iy
hoat dgng kinh doanh bdt dgng sdn ciia nha dau tw nwéc ngoai

Trong diéu kién hé thong phap luat Viét Nam hién nay, qua trinh trién khai mot du
an bat dong san c6 von dau tu nudc ngoai phai trai qua nhiéu thu tuc lién quan dén chap
thuan chu truong dau tu, cap Giay ching nhan ding ky dau tu, giao dat hoic cho thué
dat, xac dinh nghia vy tai chinh vé& dit dai, thAm dinh quy hoach, cap gidy phép xay
dung, nghiém thu cong trinh, du diéu kién dua bat dong san vao kinh doanh va nhiéu
thir tuc hanh chinh khac. Mac du céc thi tuc nay déu nham bao dam hiéu qua quan ly
nha nudc, song viéc thuc hién trén thyuc té van con ton tai tinh trang hd so chong chéo,
quy trinh xt Iy kéo dai, yéu cau b sung ho so nhiéu lan va thiéu sy phdi hop hiéu qua
giita cac co quan c6 tham quyén. Nhiing han ché nay khdng chi 1am gia tang chi phi tudn
thit ma con anh huong truc tiép dén tién do du an, 1am giam stc hap dan caa moi truong
dau tu Viét Nam ddi véi nha dau tu nuéc ngoai. Mot ndi dung quan trong khac 1a day
manh chuyén d6i s6 trong giai quyét thi tuc hanh chinh. Can xay dyng hé théng dich vu
cong truc tuyén toan trinh ddi véi toan bo céc thu tuc lién quan dén hoat dong kinh
doanh bat dong san cta nha dau tu nude ngoai; cho phép nha dau tu ndp hd so, theo ddi
tién do giai quyét, nhan két qua va thyc hién nghia vy tai chinh thong qua méi truong
dién tir. Pong thoi, can hoan thién co so dit liéu qudc gia vé dat dai, quy hoach, du an
dau tu, doanh nghiép va thi trudng bat dong san; bao dam két ndi, chia sé dir lidu giita
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cac bo, nganh va dia phuong. Khi dit liéu duoc lién théng, co quan nha nude o thé cha
dong khai thac thdng tin thay vi yéu ciu nha dau tu nhiéu lan cung cip cing mét loai
gidy to, qua d6 giam dang ké chi phi tuan tha va nang cao tinh minh bach trong qua trinh
giai quyét thu tuc. Cung véi do, can chuan héa trinh tu, tha tuc hanh chinh trén pham vi
toan qudc, han ché tinh trang mdi dia phuong ap dung mét cach hiéu hozc yéu cau thanh
phan hd so khac nhau ddi véi ciing mot loai thi tuc. Bo, nganh c6 tham quyén can ban
hanh quy trinh nghiép vu thong nhat, mau biéu théng nhat va hudng dan chi tiét viéc ap
dung phap luat dé bao dam sy nhat quan gitra cac dia phuong. Pong thoi, can ting cudng
cong tac kiém tra, giam sét viéc giai quyét thu tuc hanh chinh, xtr Iy nghiém céc truong
hop tu dit thém diéu kién, yéu cau ngoai quy dinh cua phép luat hoic kéo dai thoi gian
giai quyét hd so khong co cin ci.

Bén canh viéc cai cach thu tuc hanh chinh trong nudc, can don gian hoa céc tha tuc
lién quan dén viéc chimg minh tu cach phép 1y va ning lyc tai chinh cta nha dau tu nuéc
ngoai thdng qua viéc ma rong co ché cdng nhan tai liéu dién tu, ting cudng hop tac quéc
té trong xac minh thong tin va &p dung nguyén tic cdng nhan 1an nhau déi véi mot sé loai
gidy to dugc co quan c6 tham quyén nudc ngoai cap. Giai phap nay vira giam chi phi hop
phép hoa Ianh su, dich thuat, vira rat ngan thoi gian chuan bi hd so du tu, nhung van bao
dam yéu cau kiém soat cia Nha nude dbi véi hoat dong dau tu nudc ngoai.

Trong bdi canh phét trién Chinh phii s6 va nén kinh té sb, can nghién ctu 4p dung
c4c cdng nghé méi nhu tri tué nhan tao (Al), dit liéu 1on (Big Data) va chudi khoi
(Blockchain) trong quan Iy ho so dau tu va bat dong san. Al cd thé hd trg phan loai ho
so, phat hién sai s6t hoac canh bao rui ro; Big Data gitp phén tich, du bao xu hudng thi
truong va danh gia marc do tuan thu ctua nha dau tu; Blockchain c6 thé dugc st dung dé
Iuu trit va xac thyc thong tin vé quyén st dung dat, giao dich bat dong san va lich sir
thuc hién dy &n, gop phan nang cao tinh minh bach va giam nguy co gian 1an. Can day
manh ng dung tri tué nhan tao, dit lidu 16n va cac nén tang phan tich thdng minh dé dy
bao rui ro, theo di tién do du 4n va phat hién som cac dau hiéu vi pham. Pay 1a giai
phap quan trong gop phan hién dai héa nén hanh chinh, nang cao chat luong cung cap
dich vu cong va xay dyng moéi truong dau tu minh bach, thuan loi.

4.3.4. Tang cwong thanh tra, kiém tra va giam sat viéc thec hign phap ludt kinh
doanh bdt dgng sdn ciia nha dau tw nwéc ngoai

Thanh tra, kiém tra va giam sét 1a nhitng phuong thirc quan trong dé bao d¢am phap
luat duoc thuc hién nghiém minh, dong thoi phat hién, ngan chan va xir ly kip thoi cac
hanh vi vi pham trong hoat dong kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngoai.
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Trong béi canh thi tredng bat dong san ngay cang phat trién, quy mé cac dy &n c6 vén
dau tu nudc ngoai ngady cang 16n va phurong thire dau tu ngay cang da dang, yéu cau dit
ra d6i véi hoat dong thanh tra, kiém tra khdng chi dirng lai & viéc phat hién vi pham ma
con phai hudng toi phong ngura rai ro, bao dam sy minh bach cua thi truong va nang cao
hiéu qua quan 1y nha nudc. Tuy nhién, thuc tién cho thiy hoat dong thanh tra, kiém tra
hién nay van con ton tai nhiéu han ché nhu su chéng chéo vé tham quyén giira cac co
quan quan ly, ndi dung kiém tra con tring lip, viéc phdi hop giita cac co quan chua chat
chg, trong khi mot sé du an ¢ dau hiéu vi pham lai chua duoc giam sat thudng xuyén.
Vi vay, can tiép tuc doi méi toan dién co ché thanh tra, kiém tra va giam sét theo cac
giai phap sau:

Can chuyén manh tir phuong thirc thanh tra, kiém tra theo ké hoach sang phuong
thirc thanh tra trén co sé quan 1y rai ro. Thay vi tién hanh kiém tra dan trai déi véi nhiéu
du an, co quan quan 1y can xay dung hé thong tiéu chi danh gia mic d6 rui ro dé lya chon
di tugng thanh tra. C4c tiéu chi c6 thé bao gom quy mé von dau tu, dién tich dat st dung,
tién do thuc hién du an, tinh trang thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai, viéc huy dong
vén®, chuyén nhuong du an, khiéu nai caa khach hang hozc dau hiéu vi pham dugc phét
hién thong qua hé thdng dit liéu quan ly. Viéc 4p dung md hinh thanh tra dua trén rai ro
s& gilp st dung hiéu qua ngudn lyc cua co quan quéan 1y, dong thoi giam sé lwong cac
cudc thanh tra khong can thiét ddi voi nhitng doanh nghiép tuan tha tét phéap luat.

Tang cudng giam sat sau thanh tra va bao d¢am thuc hién céc két luan thanh tra.
Thuyc tién cho thay nhiéu két luan thanh tra da chi ra cac vi pham nhung viéc theo dbi,
d6n dbc thuc hién cac kién nghi xt 1y con chua hiéu qua, dan dén tinh trang vi pham
kéo dai hoic tai dién. Do d6, can xay dung co ché theo ddi viéc thuc hién két luan thanh
tra théng qua hé thong quan 1y dién tir; quy dinh rd thoi han khac phuc vi pham va trach
nhiém cia timg co quan trong viéc kiém tra két qua thuc hién. Di véi cac trudong hop
cd tinh khdng chap hanh két luan thanh tra hoic tai pham nhiéu lan, can ap dung céc
bién phap xir ly nghiém khac nhu dinh chi hoat dong, thu hoi du &n, thu hoi dat hozc
han ché tiép can cac dy an dau tu méi theo quy dinh cia phép luat. Piéu nay sé nang
cao tinh rin de va bao dam hiéu luc thyuc té cua hoat dong thanh tra.

Phét huy vai tro gidm sat cua xa hoi va nang cao tinh minh bach trong quan ly thi
truong bat dong san. Bén canh hoat dong gidm sat ciia co quan nha nudc, can tao diéu
Kién dé cac to chirc xa hdi, hiép hoi nghé nghiép, co quan bao chi, nguoi dan va khéch

% Phan thi Thiy Hong, Nguyén Chi Khang (2022), “Mot $6 vuéng méc vé chuyén giao hop dong huy dong von
phuc vu phét trién nha ¢ thuong mai theo du an”, Tap chi Nghé luat, so 8.
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hang tham gia giam sét viéc thuc hién dy 4n bat dong san. Phap luat can quy dinh viéc
cdng khai thong tin vé tién do du an, tinh trang phap ly, két qua thanh tra, xir Iy vi pham
va viéc thuc hién nghia vy tai chinh ciia nha dau tu trén cong thong tin dién tir cia co
quan quan ly. Khi thong tin duoc cong khai, cac chu thé trong x& hoi co thé tham gia
giam sét, phan anh kip thoi cac dau hiéu vi pham, qua dé hd trg co quan nha nuéc nang
cao hiéu qua quan ly va phong ngira cac hanh vi gian 1an trén thi treong bat dong san.

4.3.5. Nang cao hiéu qud phéi hep gia cdc co quan qudn Iy nha nwéc trong
theec hién phép ludt vé kinh doanh bét déng san ciia nha dau tw nwéc Ngoai

Hoat dong kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudce ngoai 1a linh vuc cé tinh
chat lién nganh va chiu sy diéu chinh dong thoi caa nhiéu nganh luat nhu phap luat vé
dau tu, dat dai, kinh doanh bat dong san, nha &, xay dung, quy hoach, méi trueong, thué
va tai chinh. Tuong tng véi do, qua trinh quan 1y nha nudc cling dugc thuc hién boi
nhiéu co quan khac nhau nhu B6 Tai chinh, Bo Nong nghiép va Mai truong (ddi voi
linh vuc dat dai), Bo Xay dung, cac co quan ding ky dau tu, co quan thué, co quan thanh
tra, Uy ban nhan dan cac cip va céc co quan chuyén mén thudc dia phuong. Viéc nhiéu
co quan cung tham gia quan Iy 12 can thiét nham bao dam kiém soat toan dién hoat dong
dau tu. Tuy nhién, néu thiéu co ché phéi hop hiéu qua s& dan dén tinh trang chong chéo
vé tham quyén, dun day trach nhiém, kéo dai thoi gian giai quyét thu tuc hanh chinh va
lam giam hiéu qua thuc hién phap luat. Vi vay, nang cao hiéu qua phdi hop gitra cac co
quan quan 1y nha nuéc can dugc xem 1 mot giai phap trong tdm nham bao dam tinh
théng nhat, ddng bo va minh bach trong quan ly hoat dong kinh doanh bat déng san caa
nha dau tu nudc Ngoai.

Thir nhét, can hoan thién co ché phdi hop lién nganh trén co s phan dinh rd chic
nang, nhiém vu va trach nhiém cua tirng co quan quan 1y nha nudc. Mot trong nhiing
nguyén nhan dan dén sy chong chéo hién nay 1a pham vi quan Iy giita cac co quan con co
su giao thoa, dic biét trong cac linh vuc lién quan dén dat dai, dau tu, quy hoach va xay
dung. Do 0, can ra soat cac quy dinh phap luat hién hanh dé xac dinh r trach nhiém cua
tirng co quan trong timg giai doan cta qué trinh dau tu, tir chap thuan chu truong dau tu,
cap Gidy chiring nhan dang ky dau tu, giao dat hoac cho thué dat, cap giay phép xay dung,
nghiém thu cong trinh, quan 1y viéc dua bt dong san vao kinh doanh cho dén thanh tra,
kiém tra va xir ly vi pham. Dong thoi, can quy dinh rd co quan chil tri va co quan phdi
hop d6i véi tiing loai tha tuc nham khac phuyc tinh trang dun day trach nhiém hoac giai
quyét cham tré do khong xéac dinh dugc co quan chiu trach nhiém chinh.
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Thi hai, xay dung co ché phdi hop theo nguyén tic “mot dau méi chu tri, nhiéu co
quan phdi hop”. Béi véi cac du &n bat dong san c6 von dau tu nudc ngoai, nén xac dinh
co quan ding ky du tu hoic co quan duoc Chinh phu giao nhiém vu 1am dau méi theo
d6i toan bo qué trinh trién khai du an. Co quan nay cé trach nhiém tiép nhan théng tin,
diéu phdi viéc lay y kién cua cac co quan chuyén nganh, theo ddi tién d6 giai quyét hd
so va tong hop két qua dé tra cho nha dau tu. Viéc 4p dung mé hinh nay sé& gilp giam
dang ké s6 1an nha dau tu phai 1am viéc véi cac co quan khac nhau, han ché tinh trang
mdi co quan yéu cau bd sung hd so theo cach hiéu riéng va nang cao trach nhiém cua
co quan chu tri trong viéc bao dam tién do giai quyét cong viéc.

Thi ba, ¢y manh xay dung va két néi co so dir liéu ding chung giira cac co quan
quan Iy nha nudc. Mot trong nhixng nguy@n nhan 1am giam hiéu qua phéi hop hién nay
la mdi co quan dang quan ly mot hé thdng dit liéu riéng biét, chua dugc két néi va chia
sé¢ day du. Piéu nay khién nha dau tu phai nhiéu lan cung cap ciing mét loai théng tin
cho céc co quan khac nhau, dong thoi 1am giam hiéu qua giam séat cia Nha nuéc. Vi
vay, can xay dung co so dir liéu qudc gia thdng nhat vé dau tu, dat dai, quy hoach, xay
dung, thué, dang ky doanh nghiép va thi truong bat dong san; déng thoi bao dam viéc
chia sé dir liéu theo thoi gian thuc gitra cac b, nganh va dia phuong. Khi dir liéu duoc
lién théng, co quan quan ly co thé cha dong khai thac thong tin, giam yéu cau vé hd so
gidy, nang cao tinh chinh xac trong qué trinh giai quyét thu tuc hanh chinh va phét hién
kip thoi céc dau hiéu vi pham.

KET LUAN CHUONG 4

Viéc tiép tuc hoan thién phéap ludt va nang cao hiéu qua thuc hién phap luit trong
linh vuc nay 13 yéu cau khach quan, cip thiét trong boi canh phét trién nén kinh té thi
truong dinh hudng xa hoi chii nghia, diy manh hoi nhap kinh té qudc té va xay dung
Nha nudc phap quyén xa hoi chii nghia Viét Nam. Trong bdi canh do, cac phuong hudng
co ban dé hoan thién phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuée ngoai,
bao gom: bao dam sy phu hop véi chu truong, duong 16i ctia Pang vé phat trién kinh té
tu nhan va thu hat dau tu nudc ngoai; biao dam tinh théng nhat, dong bo ctia hé thong
phap luat; hai hoa gitra yéu cau bao vé quyén, lgi ich hop phap ctia nha dau tu véi yéu
cau bao dam qubc phong, an ninh, chii quyén qubc gia va trat ty quan 1y thi truong bat
dong san; dap tng yéu ciu phét trién bén viing, chuyén doi s, kinh té xanh, kinh té tudn

hoan va thuc hién dr:iy du cac cam két quéc té ma Viét Nam la thanh vién.
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Trén co s& cac phuong hudng do, luan an da dé xuat hé thong giai phap twong dbi
toan dién nham hoan thién cic quy dinh ctia phap luat vé kinh doanh bit déng san cua
nha ddu tu nude ngoai. Cac giai phap tap trung vao viéc hoan thién quy dinh vé tu cach
phép 1y va diéu kién kinh doanh ctia nha dau tu nudc ngoai; hoan thién quy dinh vé
pham vi hoat dong kinh doanh bat déng san, quyén va nghia vu ciia nha dau tu; hoan
thién cac quy dinh vé trinh t, tha tuc déu tu va kinh doanh bat dong san; hoan thién quy
dinh vé kiém soat nang lyc tai chinh, co ché giam sat, thanh tra, kiém tra, xir 1y vi pham
va giai quyét tranh chap; dong thoi bao dam sy thong nhit gitta phap luat du tu, dat dai,
nha &, kinh doanh bat dong san va cac linh vuc phap luat c6 lién quan. Nhitng giai phap
nay hudng dén muc tiéu xiy dung mot khudn khoé phap 1y minh bach, 6n dinh, kha thi
va c6 kha nang thich tng véi sy phat trién cua thi truong bat dong san trong diéu kién
hoi nhap qudc té. Bén canh viéc hoan thién cic quy dinh phap luat, luan an ciing dé xuét
nhiéu giai phap nham nang cao hiéu qua thuc hién phap luat, bao gdm: ting cudng cong
tac tuyén truyén, phd bién va hudng din phap ludt; nang cao chat lugng doi ngii can bd
thue thi; ddy manh cai cach thu tuc hanh chinh va chuyén ddi sé trong quan 1y nha nudc;
ting cudng thanh tra, kiém tra va giam sat viéc thuc hién phap luat; nang cao hiéu qua
phdi hop giira cac co quan quan 1y nha nudc; nang cao ¥ thire tuan tha phap luat va trach
nhiém x3 hoi ctia nha dau tu nude ngoai; dong thdi mé rong hop tac quéc té va tiép thu
¢6 chon loc kinh nghiém cua cac qudc gia co thi trudng bat dong san phat trién. Cac giai
phap nay khong chi gop phan bao dam phép luat dugc thuc hién théng nhat va hidu qua
trén thue té ma con tao dung moi truong dau tu minh bach, 6n dinh, an toan va c6 kha
nang canh tranh trong khu vuc.

Nhin chung, viéc trién khai dong bo cac phuong huéng va giai phap néu trén sé
g6p phan hoan thién co ché phap 1y diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san ciia
nha dau tu nudc ngoai theo hudng hién dai, minh bach va phu hop véi thong 18 qudc té;
d6ng thoi nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y nha nude doi véi thi truong bat dong san,
st dung tiét kiém va hiéu qua nguén luc dat dai, bao dam quéc phong, an ninh va lgi ich
quéc gia. Pay ciing 1a co sd quan trong dé thu hat c6 chon loc dong vén dau tu nude
ngoai c6 chat lugng cao, thiic ddy phat trién thi truong bat dong san lanh manh, bén
vitng va déng gop tich cuc vao sy phat trién kinh té - xa hoi ciia Viét Nam trong giai

doan moi.
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KET LUAN

Trong tién trinh hoi nhap kinh té qudc t& va ddy manh thu hat ngudn luc cho phat
trién dat nuéc, nha dau tu nuwdc ngoai ngdy cang cd vai trd quan trong ddi véi nén kinh
té Viét Nam, trong do6 c6 linh vuc kinh doanh bat dong san. V6i dac thu 1a linh vuce gén
lién v6i dat dai, tai san co gia tri 16m, thoi gian dau tu dai va co tac dong sau rong dén
phat trién kinh té - xa hoi, hoat dong kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nude ngoai
vira tao ra nhitng co hdi vé huy dong von, phat trién ha tang, d6 thi va cac du an bat
dong san, vira dit ra yéu cau ddi voi Nha nudc trong viée xay dung mot khudn khé phap
Iy minh bach, on dinh, thong nhat va phu hop vdi yéu cau quan 1y nén kinh té. Vi vay,
hoan thién phap luat vé kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nudc ngoai 13 mot trong
nhimg yéu cau quan trong trong qua trinh hoan thién thé ché kinh té thi trudng dinh
hudng xa hoi chu nghia ¢ Viét Nam hién nay.

Trén co sé nghién ctru cac van dé 1y luan, phap 1y va thuc tién, luan an d3 lam rd
ndi ham cua khai niém phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nude ngoai,
day 1a linh vuc phap ludt c6 tinh lién nganh cao, chiu su tic dong dong thoi cua phap
luat vé dau tu, kinh doanh bat dong san, dat dai, nha o, doanh nghiép, xay dung, thué va
cac linh vuc phap luat c6 lién quan. Luan 4n di nghién ctru, phan tich cac dic diém cua
phap luat vé kinh doanh bat dong san ctuia nha dau tu nudc ngoai, trong do ndi bat 1a sy
két hop giita cac quy dinh chung vé kinh doanh bat dong san véi cac quy dinh c6 tinh
dic thu ddi voi chu thé nude ngoai; su chi phéi ctia chinh sich m& cira va thu hat du tu
nudc ngoai; su gin két chit ché giita quyén kinh doanh bat dong san v6i ché do s hitu
va st dung dat; dong thoi thé hién 18 yéu cu cin bang giita quyén va loi ich hop phap
ctia nha dau tu véi loi ich qudc gia, qudc phong, an ninh va yéu cau quan 1y, phat trién
6n dinh thi truong bt dong san.

Trén phuong dién phap luat thuc dinh, luan an da tap trung phan tich cac quy dinh
diéu chinh qua trinh nha dau tu nudc ngoai tham gia thi truong bat dong san Viét Nam,
tir diéu kién tiép can thi trudng, hinh thirc dau tu, tu cach va diéu kién cta chu thé, thuc
hién dy an bat dong san, tiép can va su dung dat, kinh doanh bat dong san, thuc hi¢én cac
giao dich bat dong san cho dén quyén, nghia vu va trach nhiém phap 1y cia cac chu thé
c6 lién quan. Viéc nghién ciru duoc dat trong mdi quan hé giira phap luat vé dau tu véi
phép luat vé kinh doanh bat dong san, d4t dai, nha & va cac linh vuc phép luat khac nham
danh gid mot cach toan dién co ché phap 1y diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong

san cua nha dau tu nudc ngoai.
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Két qua nghién ctru thyc trang cho thdy phap luat Viét Nam vé kinh doanh bt
d6ng san cua nha dau tu nudc ngoai di timg budc duge hoan thién theo hudéng mo rong
quyén tiép cén thi trudng, tao lp co sé phap 1y cho nha dau tu nudc ngoai tham gia hoat
dong kinh doanh bit dong san va ting cudng tinh minh bach cua thi trudng. Viée ban
hanh va hoan thién phap luat vé dau tu, dit dai, nha ¢ va kinh doanh bat déng san trong
nhimg nim gin ddy da tao ra nhiing thay d6i quan trong trong co ché phap 1y d6i véi
hoat dong nay. Tuy nhién, hé thong phap luat van con ton tai nhitng van dé can tiép tuc
dugc nghién ctru va hoan thién, ddc biét l1a sy giao thoa gitra cac dao luat, mot sb quy
dinh chua that su théng nhét, diéu kién va tha tuc tiép can thi truong con c6 nhitng diém
can lam rd, co ché thuc hién quyén ctia nha dau tu trong mot sb truong hop chua that su
thuan loi, cling nhu nhimg khé khin phat sinh trong qué trinh t6 chirc thuc hién phap
luat trén thuc té.

Nhitng han ché néu trén khong chi bt ngudn tir ban than ndi dung ctia mot sd quy
dinh phap luat ma con lién quan dén tinh phirc tap cua hé thong phap luat diéu chinh
hoat dong kinh doanh bat dong san c6 yéu td nude ngoai, sy phdi hop giita cac co quan
quan 1y nha nudc, viée giai thich va 4p dung phép luat ciing nhu nang luc t6 chire thuc
thi & cac cip. Do d6, hoan thién phap luat trong linh vuc nay khong thé chi duoc thuc
hién thong qua viéc sura ddi, bd sung riéng 1¢ mot dao luat ma can duoc dat trong téng
thé qua trinh hoan thién dong bo phép luat vé dau tu, dit dai, nha &, kinh doanh bat dong
san va cac linh vuc ¢6 1ién quan.

Trong bdi canh do, yéu cau hoan thién phap luat vé kinh doanh bit dong san cua
nha dau tu nude ngoai can dugc dit trong dinh hudng doi méi cong tac xay dung va thi
hanh phap luit theo Nghi quyét s6 50-NQ/TW ngay 20/8/2019 ctia Bo Chinh tri vé dinh
hudng hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao chat lugng, hiéu qua hop tac dau tu nudce
ngoai dén nam 2030, va Nghi quyét s6 66-NQ/TW ngay 30/4/2025 ctia B6 Chinh tri vé
d6i mai cong tac xay dung va thi hanh phap luat dap Gmg yéu cau phat trién dat nudc
trong ky nguyén méi. Theo d6, hoan thién phap luat vé kinh doanh bat dong san ctia nha
dau tu nude ngodi & Viét Nam khong chi nham thao g& nhiing vuéng méac phap 1y hién
tai ma con huéng téi xay dung mot thé ché c6 kha nang thich img véi su van dong cua
thi truong bat dong san va dong von dau tu qudc té. Phap luat can vira bao dam tinh 6n
dinh d€ nha déu tu c6 thé du bao va hoach dinh chién luge kinh doanh dai han, vira c6
tinh linh hoat can thiét dé dap mg nhiing thay d6i ctia nén kinh té va cac mé hinh kinh
doanh bat dong san méi. Can hoan thién cc quy dinh vé diéu kién tiép can thi truong

va hinh thie kinh doanh bt dong san ctia nha dau tu nudc ngoai theo huéng rd rang,
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minh bach va phu hop véi chinh sach mé ctra thi trudng ctia Viét Nam. Can tiép tuc ra
soat, loai bo nhitng thu tuc khong can thiét, ting cuong co ché phdi hop, lién thong gitta
cac co quan nha nudce va ddy manh chuyén ddi sé trong giai quyét thi tuc. Ting cudng
co ché bao dam quyén va loi ich hop phap ciia nha dau tu nudc ngoai, nhat 13 quyén tai
san, quyén kinh doanh, quyén thyc hién giao dich va quyén duoc tiép can thong tin phap
Iy, quy hoach va dir 4n mot cach minh bach. Pong thoi, cin nang cao hiéu qua giai quyét
tranh chap va bao dam co ché bao vé quyén loi ciia nha dau tw mot cach cong bang, kip
thoi. Ngoai ra, hoan thién phap luat phai gin véi nang cao hiéu qua to chirc thi hanh
phap luat. Phap ludt cin duoc ap dung thong nhét, nhat quan va kip thoi; ting cudng
trach nhiém giai trinh ctia co quan quan 1y nha nudc, nang cao nang luc cua do1 ngii thuc

thi va phat huy co ché giam sat viéc thi hanh phép luat.
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