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MO DAU
1. Tinh cép thiét ciia dé tai nghién ctru

Trong boi canh hoi nhap kinh té qudc té ngdy cang siu rong, linh vuc bat dong san
ctia Viét Nam da va dang tré thanh mot trong nhiing kénh dau tu hap dan dbi véi cac nha
dau tu nuwdc ngoai nho tée do do thi hoa nhanh, nhu cdu nha &, van phong, khu cong nghiép
va ha tang dich vy gia ting manh mé. Sy tham gia ngdy cang 16n cua cac nha dau tu nude
ngoai khong chi gop phan bd sung ngudn von dang ké cho thi trudng bat dong san Viét
Nam ma con tao diéu kién tiép can cong nghé quan 1y, kinh nghiém phat trién dy an va md
hinh kinh doanh tién tién. Tuy nhién, song song v&i nhitng tic dong tich cuc d6, hoat dong
kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nudc ngoai ciing dit ra nhiéu van dé phap 1y phirc
tap va thach thirc trong cong tac quan Iy nha nudc, bao dam sy phat trién lanh manh, bén
virng cua thi truong va an ninh quéc gia..

T goc do thyc tién, su ra doi ctia hang loat cac luat méi nhu Luat Kinh doanh bét
dong san nam 2023, Luat Nha ¢ nam 2023, Luat Pit dai nam 2024, Luat Doanh nghiép
niam 2020, Luat Pau tu nim 2020... d tao hanh lang phap 1y t cho cac nha du tu nudce
ngoai dugc s¢ hiru, mua ban, cho thué, thué mua mot s6 loai bat dong san tai Viét Nam véi
diéu kién cu thé. Tuy nhién, quy dinh phéap luat va qua trinh thyc thi, van boc 16 nhiéu diém
han ché, can nghién ciru k§ hon 1am luan ¢t 1y ludn va thyc tién dé dé xuét giai phap hoan
thién, tang tinh minh bach, on dinh va hép dan ctia moi truong dau tu. Do do viéc nghién
ctru dé tai “Kinh doanh bdt dong sdn ciia nha dau te nwée ngodi theo phdp ludt Viét Nam
hién nay” 12 yéu cau tat yéu, khach quan, bat ngudn tir ca nhu cau thyc tién quan 1y nha
nude, nhu cau hoi nhap qudc té cling nhu yéu cau phat trién khoa hoc phap 1y, dé tai co ¥
nghia khoa hoc va ¥ nghia thyc tién su sic.

2. Muc dich cia luan an

Muc dich nghién ctru ctia luan an 13 1am rd mot s6 van dé 1y luan vé kinh doanh BPS
ctia nha dau tu nude ngoai; nghién ctru danh gia thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién
phap luat vé kinh doanh BPS ctia nha dau tu nudc ngoai theo phéap luat Viét Nam hién nay;
tir 46 dé xudt mot sb giai phap nham gdp phan hoan thién phap luat va nang cao hiéu qua
thue hién phap luat vé kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nudc ngoai theo phap luit
Viét Nam hién nay.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciru

Dbi tuong nghién ciu caa luan an 1a van dé phéap Iy lién quan dén hoat dong kinh
doanh bat dong san cia nha dau tu nudc ngodi & Viét Nam.
Pham vi nghién ctru vé thoi gian: Luan an tap trung nghién ciru cac quy dinh phép
luat va thue tién thi hanh tir naim 2015 dén nay. Khoang thoi gian nghién ciu nay vira du
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dai dé danh gia qua trinh phét trién caa phap luat, vira bao quat duoc hai giai doan quan
trong: (i) giai doan thuc hién cac dao luat nam 2014-2015 va (ii) giai doan cai cach manh
mé& véi Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, Luat Nha & nam 2023 va Luit bit dai
nam 2024, Luat Doanh nghiép nim 2020 tao co sé khoa hoc viing chac cho viéc phan tich
va dé xuat giai phap hoan thién phap luat.

Pham vi nghién ctru vé khong gian: Dé tai nghién ctru phép luat va thuc tién &p dung
phap luat vé kinh doanh bat dong san cia nha dau tu nudc ngoai trong pham vi 1anh tho
Viét Nam. Dé c6 co sd so sanh va dé xuat giai phap hoan thién phép luat, dé tai tham khao
c6 chon loc phap luat va kinh nghiém quan Iy caa mét sé quéc gia va ving lanh thé ¢ hé
théng phéap luat phat trién va cé nhiéu diém twong déng hoac c6 gia tri tham khao ddi voi
Viét Nam. Viéc nghién ciu phap luat nudc ngoai chi nham muc dich dbi chiéu, so sanh va
khdng phai 1a d6i twgng nghién ctiu chinh cua dé tai.

Pham vi nghién ciru vé noi dung: Dé tai tap trung nghién ctu cac van dé ly luan va
thuc tién cua phap luat diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nude
ngoai & Viét Nam, trong d6 chi nghién ciru cac quy dinh phép luat diéu chinh hoat dong
kinh doanh bat dong san, khéng nghién ciru 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 Iy bat
dong san va cac dich vu hd tro khac.

CHUONG 1: TONG QUAN TINH HINH NGHIEN CUU TRONG NUOC VA
NGOAI NUOC LIEN QUAN PEN LUAN AN NGHIEN CUU

1.1. Tong quan tinh hinh nghién ciru trong va ngoai nuéc lién quan dén dé tai

- Nhom cac cong trinh nghién ctru vé di€u kién kinh doanh bat dong san ctia nha dau
tu nude ngoai

- Nhém céc cong trinh nghién clru vé quyén va nghia vu cia nha dau tu nudc ngoai
khi kinh doanh bt dong san

- Nhom cac cong trinh nghién ctru vé€ trinh ty, tha tuc kinh doanh bat dong san cua
nha dau tu nudce ngoai

- Nhom céc cong trinh nghién ctru vé xur 1y vi pham trong kinh doanh bat dong san
cua nha dau tu nudc ngoai

1.2. Panh gia chung vé tinh hinh nghién ciru trong va ngoai nudérc lién quan dén
de tai

1.2.1. Két qua nghién ctu ciia cic cong trinh khoa hoc va nhirng ndi dung ma
luin an ke thura



Thi nhét, ¢4 c6 nhiéu cong trinh nghién ctru trong va ngoai nudc quan tim dén phap
luat kinh doanh bat dong san néi chung va phap luat kinh doanh bat dong cua nha dau tu
nudc ngoai noi riéng. Cac cong trinh nay da hé thong duoc nhing khai niém, dic diém
chung cua phap luat luat kinh doanh bat dong san néi chung, phap luat luat kinh doanh bét
d6ng san cho cac nha dau tu nudc ngoai ndi riéng tac dong cua chinh sach phép luat dén
cac linh vuc khac nhau cua doi séng xa hoi nhu chinh trj, kinh té, x& hoi, cc doanh nghiép
nha nudc va doanh nghiép tu nhan.

Thi hai, nhiéu cong trinh nghién ciru da tiép can va phan tich diéu kién kinh doanh bat
d6ng san cua nha dau tu ndi chung, nha dau tir nude ngoai ndi riéng dudi goc do phap luat
dau tu va phap luat kinh doanh bat dong san. Cac nghién ciru da 1am rd cac nhom diéu kién
co ban ma nha dau tu trong d6 ¢6 nha dau tu nudc ngoai phai dap tmg, nhu: diéu kién tiép
can thi trudng; diéu kién vé chi thé dau tu; diéu kién vé hinh thire dau tu; diéu kién vé vén,
nang lyc tai chinh va kinh nghiém; diéu kién lién quan dén quyén sir dung dat va pham vi
hoat dong kinh doanh bat dong san duoc phép. Mot sé cong trinh d3 budc dau danh gia su
thay d6i cua cac diéu kién kinh doanh qua cac giai doan lap phép, dac biét tir khi Viét Nam
gia nhap WTO va ky két c4c hiép dinh thwong mai ty do thé hé méi, qua d6 chi ra xu huéng
mé cira ¢6 Kiém soat ddi vai hoat dong kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai.

Thi ba, mot s6 cong trinh nghién cau da lam rd pham vi quyén va nghia vu cta nha
dau tu nudc ngoai trong hoat dong kinh doanh bat dong san. Cac nghién ctu nay di gop
phan 1am rd su khac biét vé dia vi phép ly, quyén va nghia vu phap Iy giira nha dau tu trong
nude va nha dau tu nwde ngoai.

Thi tw, mot s6 cdng trinh nghién ciru da tiép can van dé trinh tu, thu tuc kinh doanh
bit dong san cua nha dau tu nude ngoai dudi goc do thu tuc dau tu va thu tuc hanh chinh,
phan tich cac bude co ban nhu: cip Gidy chirng nhan ding ky dau tu; chap thuan cha truong
dau tu; tha tuc giao dat, cho thué dat; thu tuc cp phép xay dung; tha tuc nghiém thu, dua
du &n vao kinh doanh va cac thu tuc chuyén nhuong du an. CAc nghién ciru nay da chi ra
nhitng khé khan, vudng mac trong thuc tién ap dung phap luat, dic biét 1a sy chdng chéo,
thiéu théng nhat gitra cac thi tuc theo phap luat dau tu, dat dai, xay dung va kinh doanh bat
dong san.

Thi ndm, van d& xa Iy vi pham phap luat trong linh vuc nay da duoc dé cap ¢ nhitng
muc do khac nhau, song chua thuc su tré thanh ddi twong nghién ciu doc 1ap va chuyén
sau. Phan 16n céc nghién ctu tiép can noi dung xa ly vi pham phap luat trong mai lién hé
chung véi phép luat dau tu, phap luat dat dai va phap luat kinh doanh bat dong san, qua d6
bude dau nhan dién mot sé hanh vi vi pham phd bién cua nha dau tu nuéc ngoai nhu vi
pham diéu kién tiép can thi truong, st dung dat khong dung muc dich, cham trién khai du
an, chuyén nhuong dy an trai phép, huy dong vén trai quy dinh va khdng thyc hién day du
nghia vu tai chinh d6i véi Nha nudc.



1.2.2. Khoang trong ciia cic cong trinh nghién ciru trudc va nhirng van dé can
tiép tuc nghién ciru

Théng qua cac cong trinh nghién ctru trong nudc va nudc ngoai, cd thé thay cac cong
trinh nghién ctru trude con nhiéu khoang tréng can tiép tuc nghién cau, cu thé nhu sau:

Tha nhat, cac cdng trinh nghién cau phan on tap trung vao nghién ciu phap luat vé
kinh doanh bat dong san néi chung ma chua cha trong dén chu thé kinh doanh bat dong san
dic biét 1a nha dau tu nuéc ngodi. Bén canh dé, cac cong trinh trude ddy chua nghién cau
day du cac van dé phap ly phét sinh tir sy phat trién cua thi truong bat dong san trong boi
canh méi, nhu xu huéng phat trién do thi théng minh, bat dong san xanh, chuyén d6i sb
trong giao dich bat dong san, yéu cau phat trién bén viing, bao ¢am an ninh kinh té, an ninh
dat dai va thu hut dong vén dau tu nude ngoai chat luong cao. Pay 1a nhitng van dé dang
dit ra yéu cau phai hoan thién phap luat dé dap wng su phat trién caa nén kinh té trong giai
doan mai.

Thtr hai, cac cdng trinh nghién cttu hién c6 chua xay dung duwoc mot khung ly luan
théng nhat va toan dién vé diéu kién kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai.

Thi ba, cac cong trinh nghién cttu hién c6 chua phan tich mot cach day da va can bang
méi quan hé bién chiing gitta quyén va nghia vu ctia nha dau tu nudc ngoai trong subt qua
trinh kinh doanh bat dong san.

Thi tu, cac nghién ciu hién c6 cha yéu tiép can trinh tu, thi tuc kinh doanh bat dong
san ctia nha dau tu nude ngoai dudi goc do thu tuc hanh chinh don 1¢é, chua xay dung duoc
cach tiép can téng thé vé chudi thu tuc phép ly lién thdng, xuyén subt tir giai doan tiép can
thi truong, trién khai dir an dén van hanh va cham dat du &n bat dong san.

Thir nam, ndi dung xir Iy vi pham phap luat trong kinh doanh bat ¢ong san caa nha dau
tu nude ngoai thuong chi duge dé cap mot cach gian tiép, tan man, thiéu sy hé théng va
chua 1am rd tinh dic thu cua chu thé vi pham 13 nha dau tu nudc ngoai.

Nhitng khoang tréng phap 1y nay dit ra nhu cau tiép tuc nghién ctu cua luan én.

1.3. Ly thuyét nghién ciru, cau héi va gia thuyét nghién ciru

1.3.1. Ly thuyét nghién ciru

Nghién ctru phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuéc ngoai la mot
linh vure mang tinh lién nganh, doi hoi phai van dung tong hop nhiéu Iy thuyét phap ly, kinh
té va quan tri cong. Trén co sé muc tiéu va pham vi nghién ciru cua dé tai, luan an c6 thé
dwa trén céc ly thuyét nghién ciu cha yéu sau day:

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

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

(3) Ly thuyét vé that bai thi truong.

(4) Ly thuyét vé phat trién bén virng.



Viéc van dung tong hop cac ly thuyét néu trén tao nén khung ly thuyét nghién ciu da
chiéu, gitp luan an tiép can phap luat vé kinh doanh bat ¢ong san ciia nha dau tu nuéc ngoai
mét cach toan dién, vira bao dam chiéu sau ly luan, vira gin véi thuc tién quan Iy va hoi
nhap quéc té. Pay 1a co s& 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 ciu va gia thuyét nghién ciu

Cau hoi nghién ciru thir nhat: Phap luét vé kinh doanh bat dong san caa nha dau tu nudc
ngoai ¢ Viét Nam duoc xay dung trén nhitng co s¢ ly luan nao, c6 nhitng dic diém va
nguyeén tic diéu chinh gi dic thu so véi phap luat vé kinh doanh bat dong san néi chung?

Gia thuyét nghién cau thir nhat: Phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu
nuéc ngoai ¢ Viét Nam c6 nhitng dic diém va nguyén tic diéu chinh riéng, dugc xay dung
trén co s& két hop giira yéu cau thu hut dau tu nudc ngoai véi yéu cau bao vé chua quyén,
an ninh kinh té, trat ty quan 1y dat dai va loi ich céng cong; do d6, khong thé ap dung hoan
toan tuong tu nhu phap luat diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong san caa nha dau tu
trong nudcC.

Cau hoi nghién ctru tha hai: Phép luat hién hanh va thuc tién p dung phép luat vé kinh
doanh bat dong san ctia nha dau tu nuéc ngoai & Viét Nam hién nay dang ton tai nhimg uu
diém, han ché va bét cap gi trong quy dinh vé diéu kién kinh doanh, quyén va nghia vu,
cling nhu trinh ty, tha tuc kinh doanh?

Gia thuyét nghién cau tha hai: Mic du hé théng phap luat hién hanh vé kinh doanh bét
d6ng san cua nha dau tu nuéc ngodi ¢ Viét Nam da timg bude duoc hoan thién va tao 1ap
khudn kho phap Iy cho hoat dong dau tur, song van con ton tai nhitng han ché nhat dinh vé
tinh théng nhat, minh bach va kha ning thuc thi, dac biét trong cac quy dinh vé diéu kién
kinh doanh, quyén va nghia vu, ciing nhu trinh tu, tha tuc kinh doanh bit dong san cia nha
dau tu nudc Ngoai.

Cau hoi nghién ciru tht ba: Can hoan thién phép luat vé kinh doanh bat dong san caa
nha dau tu nudc ngoai & Viét Nam theo nhitng dinh huéng va giai phap nao dé bao dam
vira thu hit dau tu nuéc ngoai, vira bao vé loi ich qudc gia va phat trién thi treong bat dong
san mot cach on dinh, bén viing?

Gia thuyét nghién ctu thi ba: Can c6 dinh huéng va giai phap hoan thién phap luat vé
kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nuwdc ngodi & Viét Nam hién nay. Viéc hoan thién
phap luat vé kinh doanh bit dong san cua nha dau tu nuéc ngodi ¢ Viét Nam theo huéng
d6ng bo hda hé thdng phap luat, minh bach hoa diéu kién kinh doanh, don gian héa trinh
tu, tha tuc va ting cudng co ché giam sat, xir Iy vi pham s& gop phan nang cao hiéu qua
quan Iy nha nuéc, cai thién méi truong dau tu va thuc day sy phat trién 6n dinh, bén viing
cua thi treong bat dong san.



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 NUGC NGOAI

2.1. Ly ludn vé kinh doanh bat dng sin ciia nha diu tw nuwéc ngoai
2.1.1. Khai ni¢m, dic diém bat dong san

Nhu vay céc khai niém vé bat dong san du da dang déu théng nhét & dic tinh ¢ dinh
vé vi tri va gié tri tai san gan lién véi dat dai. Su khéc biét chu yéu nim & pham vi (vat chat,
phap ly, kinh t&) va bdi canh nghién ciu (luat phap, dau tu, xa hoi). Bat dong san 1a ddi
tugng hang hoéa kinh doanh trong thi truong bat dong san néi chung cua nha dau tu nudc
ngoai ndi riéng.

So vai cac tai san khac, bat dong san o mot s6 dic diém co ban sau day: Thir nhat, bat
dong san ¢d vi tri ¢b dinh va khdng di doi dugc. Thaz hai, bat dong san 1a loai tai san c6 tinh
lau bén. Thiz ba, bat dong san mang tinh cé biét, khan hiém. Thiz s, bat dong san chiu anh
huong tir cac yéu to bén ngoai. Thir nam, bat dong san mang tinh chiu anh huéng 13n nhau
rat 16n. Thi sdu, bt dong san 1a tai san cé gia tri 16n va quan trong khéng chi déi véi mdi
c4 nhan ma con dbi voi mot dat nude, mot qubc gia.

2.1.2. Khéi niém, vai tro kinh doanh bét dgng san ciia nha dau tw nwéc ngoai

2.1.2.1. Khai niém kinh doanh bit ddng san ciia nha diu tw nwéc ngoai

Kinh doanh bat dong san caa nha dau tu nudc ngoai duoc hiéu 13 hoat dong dau tu,
khai thac va thuc hién cac giao dich lién quan dén bat dong san tai quéc gia tiép nhan dau
tu, do t6 chirc hodc ca nhan nudc ngoai thue hién nham muc dich sinh loi va tuan tha cac
diéu kién phap Iy dac thd &p dung d6i voi chi thé nude ngoai. Tir khai niém trén cho thay,
nha dau tu nudc ngoai khong duong nhién dau tu bat dong san tai Viét Nam ma ho phai
thanh 1ap t6 chuc kinh té ¢6 van dau tu nude ngoai dau tu vao Viét Nam.

2.1.2.2. Vai tro cia nha diu tw nwée ngoai ddi véi thi trwedong bat dong san

Thet nhdt, nha du tu nude ngoai ¢6 dong gop ngudn vén 16n thong qua ting truong
nguon vén FDI.

Thet hai, nha dau tu nudc ngoai ¢6 vai tro vo ciing quan trong trong thuc day chuyén
nghiép hoa va chuyén giao cong nghé trong cac du an bat dong san.

Thit ba, vai trd cta nha dau tu nude ngoai ddi vai thi truong bat dong san & Viét Nam
con thé hién qua viéc ting cudng hoi nhap va két ndi quéc té.

Thet fir, nha dau tu nuwdc ngoai ¢6 vai trd quan trong trong viéc da dang hoa cac loai
hinh san pham BDS, phat trién cac phan khic méi.

Thet ném, nha dau tu nudce ngoai cb vai tro thuc day canh tranh va minh bach héa thi
truong.



Ther sdu, nha dau tu nude ngodi khi tham gia vao thi truong bat dong san Viét Nam
gop phan hd tro phét trién co s ha ting va d6 thi hoa.

Ther bay, hoat dong kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai gop phan truc
tiép va gian tiép tao ra viéc lam.

2.1.3. Su khéc biét gitra nha diu tw nwéc ngoai va nha du tu trong nwéc trong
kinh doanh bat dong san

Tha nhét, khac biét vé dia vi phap Iy cua cha thé dau tu.

Thi hai, khac biét vé diéu kién tiép can thi truong dau tu.

Thi ba, khac biét vé quyén tiép can va sir dung dat dé thuc hién dy an bat dong san.

Tha tu, khac biét vé pham vi va hinh thirc kinh doanh bat dong san.

Thi nam, khac biét vé trinh ty, thii tuc dau tu va co ché quan 1y nha nudéc.

Cac khac biét ndy phan anh dic thi cua ché do so hitu dat dai ¢ Viét Nam, yéu cau
bao dam chu quyén quéc gia, qudc phong, an ninh va muc tiéu can bang gitta thu hat dau
tu nudc ngoai vaoi bao dam loi ich qudc gia trong qué trinh phat trién thi truong bat dong
san.

2.2. Ly luin vé phap luit kinh doanh bat dong san ciia nha diu tw nwéc ngoai

2.2.1. Khai niém, dic diém phap luit vé kinh doanh bit dong san ciia nha dau
tw nwd'c ngoai

2.2.2.1. Khdi ni¢gm phdp ludt vé kinh doanh bit déng sin ciia nha dau tw nwéc
ngoai

Tir khai niém phap luat, khai niém nha dau tu, khai niém kinh doanh bat dong san, c6
thé rit ra: phép luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai dugc hiéu l1a
tong thé cac quy pham phap luat do Nha nuéce ban hanh hoac thira nhan nham diéu chinh
cac quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh nha dau tu nuwéc ngoai thuc hién hoat dong dau
tu, kinh doanh bat dong san trén lanh thd quéc gia tiép nhan dau tu, bao gdm quy dinh vé
diéu kién tiép can thi treong, hinh thirc dau tu, quyén va nghia vu cia cha thé, trinh tu tha
tuc thuc hién dy an, ciing nhu co ché quan Iy va kiém soét cia Nha nudc.

2.2.2.2. Pic diém phdp ludt vé kinh doanh bét dong sin ciia nha diu tw nwéc ngodi

Thiz nhat, phap luat kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nwdc ngoai l1a mot linh
vuc phép luat cé tinh chat tong hop. N6 bao gdom cac quy pham caa nhiéu linh vuc phép
luat khac nhau c6 lién quan dén hoat dong kinh doanh bt dong san nhu: Cac quy dinh cua
Luét D4t dai; Luat Xay dung; Luat Nha ¢; cac Luat Kinh doanh bat dong san; Luat Pau tu;
Luat Thuong mai ; Luat Doanh nghiép...

Thet hai, so vai lich str hinh thanh va phét trién cua cac linh vuc phép luat khéac va so
vé6i phép luat kinh doanh bat dong san néi chung, phap luat kinh doanh bat dong san caa
nha dau tu nude ngoai 1a linh vuc phap luat con kha “non tré” & nuéc ta.
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Ther ba, phap luat kinh doanh bat dong san cua nha du tu nudc ngoai mang yéu td
“phdp lugt cong” két hop véi yéu té “phdp ludt te”.

Ther tur, phép luét kinh doanh bat dong san mang mot sé dic diém dic thi xuat phat tur
cha thé 13 nguoi nudce ngoai va déi twong 1a bat dong san.

2.2.2. Sw cdn thiée diéu chinh phép lugt vé kinh doanh bdt dgng sdn ciia nha ddu
tw nwéc NQoai

Thir nhat, xét tir phwong dién bao dam cha quyén qudc gia va an ninh kinh té, bat
dong san — dac biét 1a dat dai — ludn gan lién véi khéng gian 1anh thd va loi ich chién luoc
cua qudc gia. Viéc cho phép nha du tu nude ngoai tham gia vao linh vic ndy néu khdng
dugc kiém soat chat ché c6 thé dan dén nhitng hé qua phac tap lién quan dén an ninh quéc
phong, kiém soat khong gian d6 thi, khu vuc bién gigi, ven bién hoic cac dia ban trong yéu.

Thi hai, tir goc d6 quan ly va sir dung hiéu qua nguon luc dat dai, Nha nudc véi tu
cach dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai co trach nhiém bao dam viéc phan b, khai
thac va sir dung dit dang quy hoach, diing muc dich va tiét kiém.

Thi ba, su diéu chinh bing phap luat con nham bao dam moéi trudng canh tranh binh
dang va minh bach.

Thi tw, viéc diéu chinh bang phap luat con c6 y nghia bao vé quyén va loi ich hop
phap cua c4c bén lién quan, bao gém ngudi mua nha, nguoi thué, ddi tac trong nudc va
cong dong dan cu chiu tac dong cua du an.

Thi niam, phap luat vé kinh doanh bat dong san cia nha dau tu nudc ngoai co tac
dong sau rong dén cac linh vyc kinh té va chinh tri trong xa hoi, vi bat dong san khéng chi
la mot loai hang hoa dac biét ma con 1a yéu té nén tang, anh huong dén nhiéu nganh nghé
khac.

2.2.3. Nguyén tac phap luat kinh doanh bat dong san ciia nha dau tw nwéc ngoai

Thi nhat, nguyén tic nén tang Ia ton trong cha quyén qubc gia dbi voi dat dai va lanh
tho.

Tha hai, phap luat con van hanh theo nguyén tic binh dang va khdng phan biét d6i xu
hop ly gitra céc cha thé kinh doanh.

Thi ba, mot nguyén tic quan trong khéac 1a nguyén tic minh bach va an toan phép ly
trong moi truong dau tu.

Thi tu, phép luat con dua trén nguyén tic phat trién thi trudng bat dong san bén viing
va hai hoa lgi ich xa hoi.

Thir nam, phap luat vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nude ngoai con chiu
su chi phéi cua nguyén tic ton trong cam két quéc té va hoi nhap phap 1y.

2.2.4. Ndi dung phap luét vé kinh doanh bat déng san ciia nha dau tw nwéc ngoai

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



Piéu kién kinh doanh BPS ctia nha dau tu nuéc ngoai c6 nhiing diac diém riéng do
lién quan dén céc yéu té chu quyén, phap ly, va yéu cau quan ly dic thu. Diéu kién nay
khdng chi don thuan 1a cac tiéu chi gia nhap thi truong ma con 1a nhitng yéu cau bat bugc
ma cac nha dau tu phai tuan tha trong sudt qué trinh hoat dong. Pic diém cua diéu kién
kinh doanh bat dong san: Thi nhat, diéu kién kinh doanh BPS 12 cong cu quan ly cua Nha
nudc nham dam bao loi ich cong va loi ich tu. Thir hai, diéu kién kinh doanh bat dong san
duoc thé hién bang céc hinh thac cu thé 1a: Chung chi; Vin ban xéac nhan, chap thuan; Cac
yéu cau khac ma cé nhan, t6 chic kinh té phai dap tmg dé thuc hién hoat dong dau tu kinh
doanh ma khong can phai c6 xac nhan bang van ban caa co quan c¢6 tham quyén theo phap
luat kinh doanh BPS d6i véi hoat dong kinh doanh BPS (chuyén nhwong quyén st dung
dat, du 4n bat dong san, mua ban, cho thué, cho thué mua nha &....) va hoat déng kinh
doanh dich vu BBS (mdi gidi, san giao dich bt dong san, tw van bat dong san...). Qua do,
dam bao tinh xéc thyc, chirmg minh duoc tu cach cua cac chi thé khi gia nhap va thuc hién
hoat dong kinh doanh BPS. Thir ba, thoi diém dap tng cac didu kién kinh doanh bat dong
san: Cac diéu kién kinh doanh BPS dugc dit ra d6i véi cac chu thé khdng chi 1a khi gia
nhap thi truong ma con 1a nhirng yéu cau ma céc chu thé dé phai duy tri trong suét qué trinh
hoat dong kinh doanh.

Theo d6, co cau phap lut diéu chinh diéu kién kinh doanh bat dong san cia nha dau
tu nudc ngoai 1a mot hé théng phuc tap, chiu sy tac dong cua nhiéu yéu té nhu hoi nhap
qudc té, chinh sach phat trién kinh té va cai cach thé ché quan 1y dat dai bao gom: (1) Nhém
quy pham vé tu cach cha thé khi nha dau tu nuéc ngoai tham gia vao hoat dong kinh doanh
bat dong san. (2) Nhém quy pham vé nguyén tic, pham vi kinh doanh BDS ctia nha dau tu
nudce ngoai. Cac quy dinh nay xac dinh pham vi, hinh thiac va md hinh kinh doanh ma nha
dau tu nudc ngoai co thé thyuc hién tai Viét Nam. Dong thoi, phap luat dat ra cac tiéu chi
nham lya chon nhitng nha dau tu ¢6 du ning lyc tai chinh va kinh nghiém. (3) Nhém quy
pham vé diéu kién ning lyc tai chinh cua nha dau tu nudc ngoai khi thuc hién du &n kinh
doanh BPS. Viéc dit ra cac tiéu chi ndy nham dam bao nha dau tu c6 du kha nang trién
khai du an dung tién d6, tranh tinh trang du an treo, anh huéng dén quy hoach chung cua
qudc gia.

2.2.4.2. Nhém quy dinh vé quyén va nghia vu ciia nha diu tw nwéc ngoai trong
hoat dong kinh doanh bit dong sin

Thi nhat, quyén ctia nha dau tu nudc ngoai trong kinh doanh bat dong san.

Trong khoa hoc phap 1y, quyén ctiia nha dau tu nudc ngoai trong linh vuc bat dong san
duoc hinh thanh trén co s& cac nguyén tic co ban cua phap luat dau tu va thuong mai quéc
té, dic biét 1a nguyén tic binh ding, bao ho dau tu va tu do kinh doanh c6 diéu kién. Gom
cac quyén sau: (1) Nha dau tu nudc ngoai co quyén tiép can thi truong bat dong san theo
pham vi ma phap luat qudc gia cho phép. (2) Nha dau tu nudc ngoai cd quyén duoc kinh
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doanh quyén st dung dét, tai san gan lién v&i dat phi hop véi quy dinh phap luat. Pay la
biéu hién ctia nguyén tic bao hd quyén tai san trong phap luat dau tu va dic thu cua phap
luat vé kinh doanh bat dong san. (3) Nha dau tu nudc ngodi c6 quyén duoc Nha nude bao
dam an toan phép 1y va on dinh méi trudng dau tu. (4) Quyén dugc ap dung cac chinh sach
uu dai trong qua trinh st dung dét dé thuc hién dy an dau tu: miém giam tién su dung dat,
tién thué ddi véi cac du an thude linh vuc wu dii dau tu, mién tién st dung dat trong thoi
gian dau tu ha téng cua du an...

Tht hai, nghia vu ctia nha dau tu nude ngoai trong kinh doanh bat dong san: (1) Nha
dau tu nudc ngoai ¢ nghia vu tuan thi cac didu kién tiép can thi truong va giéi han dau tu.
(2) C6 nghia vy thyc hién dung quy hoach, phap luat dat dai, xay dung, nha ¢ va kinh doanh
bat dong san. (3) Nha dau tu nuwdc ngoai c6 nghia vu bao dam quyén loi ciia khach hang,
d6i tac va nguoi tiéu dung. (4) Nghia vu tai chinh d6i véi Nha nudc, bao gdm thué, phi,
tién sir dung dat, va cac nghia vu tai chinh khac.

2.2.4.3. Trinh tu thi tuc kinh doanh bat ddng sén ciia nha diu tw nwée ngoai

Trinh ty, tha tuc kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nude ngoai duoc nhin nhan
khdng chi 1a chudi budc hanh chinh, ma 1a co ché phap Iy nham kiém soat viéc tham gia
thi truong cua chi thé nudc ngodi, bao dam hai hoa gitta ty do dau tu va chu quyén qubc
gia d6i voi dat dai tai Viét Nam. C6 thé khai quat trinh tu nay theo cac giai doan Iy luan
Sau:

Buwéc 1. Giai doan tiép can thi truong (market entry stage).

Buwéc 2. Giai doan thiét 1ap hién dién dau tu (investment establishment stage).

Bwéc 3. Giai doan tiép can dat dai va trién khai du &n (land access and project
implementation stage).

Bwéc 4. Giai doan kinh doanh va khai thac bat dong san (operation stage).

Buwéc 5. Giai doan giam sat va chdm dut hoat dong dau tu (supervision and exit stage).

2.2.4.4. Xir Iy vi pham trong kinh doanh bat dong san ciia nha dau tw nuwéc ngoai

Xir ly vi pham trong kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu nudc ngoai duoc nhin
nhan nhu mot co ché bao dam hiéu lyc quan 1y nha nudc dbi voi dat dai, thi truong va trat
tu kinh té tai Viét Nam. Khac véi nhiéu linh vuc kinh doanh théng thuong, bat dong san
gan lién véi lanh thd, quy hoach va an ninh kinh té, do dé viéc xir ly vi pham khéng chi
nham tring phat chi thé vi pham ma con nham bao vé loi ich cng cong, duy tri sy 6n dinh
cua thi truong va khang dinh chu quyén phép Iy cua Nha nuée dbi véi tai nguyén dat dai.
Trong khoa hoc phép ly, ché dinh xir Iy vi pham d6i v6i nha dau tu nudc ngoai vi vay duoc
xay dung trén co s& CAC Nguyén tic nén tang nhu binh dang trudce phap luat, ton trong cam
két dau tu quéc té, va bao vé trat tu quan ly kinh té qudc gia.

2.2.5. Cac yéu tb tac dong dén phap luit kinh doanh bat dong san ciia nha diu
tw nwdc ngoai
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Phap luat vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nuéc ngoai khong hinh thanh
mot cach ngau nhién ma chiu su chi phéi ctia nhiéu yéu té mang tinh kinh té, chinh tri, xa
hoi va phap ly.

Thir nhat, yéu t6 c6 tinh nén tang 1a ché d6 s hiru dat dai va quan niém vé cha quyén
qudc gia ddi véi 1anh tho.

Thir hai, mic do phét trién kinh té va nhu cau thu hat vén dau tu nude ngoai cling 1a
yéu tb tac dong truc tiép dén noi dung phap luat.

Thi ba, mot yéu td quan trong khéc 1a bdi canh hoi nhap quéc té va cac cam két bao
ho dau tu.

Thi tw, yéu t6 x& hoi va chinh sach an sinh nha & ciing anh hudng dang ké dén viéc
thiét ké phép luat.

Thi ndm, ning lyc quan 1y nha nudc va mic @6 hoan thién cua hé thdng phap luat
cling 1a yéu t6 tac dong quan trong.

CHUONG 3: THUC TRANG KINH DOANH BAT PONG SAN CUA NHA PAU
TU NUOC NGOAI THEO PHAP LUAT VIET NAM HIEN NAY

3.1. Thue trang quy dinh phap luit vé diéu kién kinh doanh bat dong sin cia
nha diu tw nwéc ngoai

3.1.1. Quy dinh vé nguyén tic kinh doanh ciia nha diu tw nwéc ngoai

Thir nhét, nguyén tic cac chi thé hoat dong kinh doanh bat dong san déu binh dang
trude phap luét.

Thtr hai, nguyén tac cong khai, minh bach; tu do thoa thudn trén co s& ton trong quyén
va loi ich hop phép cua cac bén thong qua hop dong, khong vi pham diéu cidm cua lut.

Thi ba, nguyén tic bat dong san dua vao kinh doanh phai c6 du diéu kién theo quy
dinh cua phap luat.

Thir tu, nguyén tic to chirc, ca nhan dugc kinh doanh bat dong san ngoai pham vi khu
vuc bao vé theo quy dinh ctia phap luat vé qudc phong, an ninh.

3.1.2. C4c to chirc kinh té ma nha dau tw nwéc ngoai co thé thanh lap dé kinh
doanh bat dong san tai Viét Nam

Nha dau tu nude ngoai dugc thanh 1ap ca to chuc kinh té sau dé kinh doanh bat dong
san:

(1) Céng ty trach nhiém hitu han gém: cong ty trach nhiém hitu han mét thanh vién
va cOng ty trach nhiém hitu han hai thanh vién tro 1én.

(2) Cong ty ¢ phan.

(3) Céng ty hop danh.

(4) Hop tac xa.
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(5) Doanh nghiép tu nhan

C6 thé thay r6, hién nay khong c6 quy dinh rd rang vé loai hinh doanh nghiép cho nha
dau tu nude ngoai, trong khi Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Pau tu, va Luat Doanh
nghiép khong quy dinh cu thé vé loai hinh doanh nghiép ma nha dau tu nudc ngoai co thé
thanh 1ap khi kinh doanh bat dong san, mac du phap luat khéng cAm nha dau tu nuéc ngoai
thanh Iap hop tac xa, nhung viéc ndy khdng phd bién vi hop tac xa khdng phai la hinh thirc
phU hop véi mé hinh kinh doanh bat dong san, von yéu cau kha niang huy dong vén Ién va
chiu trach nhiém vo han ddi vai cac nghia vu tai chinh. Ngoai hop tac x4, thi loai hinh cong
ty hop danh va doanh nghiép tu nhan ciing khong dugc nha dau tu nuéc ngoai lya chon dé
tham vao linh vuc kinh doanh bat dong san trong thuc tién bai nhirng nhuge diém cua hai
loai hinh doanh nghiép nay khdng pht hop vai hoat dong kinh doanh bat dong san (théng
qua cac du an bat dong san) cua nha dau tu nudc ngoai.

3.1.3. Piéu kién ddi véi chii thé 1a nha diu tw nwéc ngoai kinh doanh bat dong
san

Theo quy dinh cua Luét Kinh doanh Bat dong san 2023 va Diém a Khoan 2 Diéu 75
Luét Pau tu 2020, dé tham gia vao hoat dong kinh doanh bat dong san tai Viét Nam, cac to
chtrc va ¢4 nhan, bao gdm ca nha dau tu nuwdc ngoai, phai thanh lap doanh nghiép hoic hop
tdc xa. Hoat dong kinh doanh bat dong san thudc nhom nganh nghé ma nha dau tu nudc
ngoai dugc tiép can thi trudng co didu kién. Vi vy, nha dau tu phai dap tng cac diéu kién
duogc quy dinh trong Luat Pau tu, cac diéu udc quéc té ma Viét Nam 1a thanh vién va cac
van ban phap luat chuyén nganh. Nhiing diéu kién nay lién quan dén pham vi hoat dong
dau tu, hinh thtc dau tu, ty 1¢ so hitu von, doi tac Viét Nam hodc cac yéu ciu khac nham
bao dam qudc phong, an ninh va loi ich qudc gia. Pdng thoi, nha dau tu nudce ngoai kinh
doanh bat dong san tai Viét Nam phai cong khai trén trang thong tin dién tir caa doanh
nghiép.

3.1.4. Piéu kién vé ning lyc tai chinh ciia nha diu tw nwéc ngoai

Mgt 14, nha dau tu nudc ngoai phai c6 von thudc so hiru ciia minh dé thuc hién du an
khong thap hon 20% tong mirc dau tu dbi voi du &n c6 quy mo sir dung dat dudi 20 héc ta;
khong thap hon 15% téng mirc dau tu d6i véi du an c6 quy mo sir dung dat tir 20 héc ta tro
Ién.

Hai 14, c6 kha ning huy dong vén dé thuc hién dy an tir cac td chic tin dung, chi
nhanh ngan hang nudc ngoai va céc td chirc, ca nhan khac.

3.3. Thuec trang cac quy dinh ciia phap ludt vé quyén va nghia vu khi kinh doanh
bat dong san ciia nha diu tw nwéc ngoai
3.3.1. Thue trang vé quyén kinh doanh bat dong sin ciia nha diu tw nwéc ngoai

theo phap luat Viét Nam hién nay
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3.3.1.1. Thye trang thiee hién quyén tiép cdn thi truong bdt ddng san theo pham vi ma
phap ludt Viét Nam cho phép ddi véi nha dau tw nude ngodi

Trong nhitng nim gan ddy, quyén tiép can thi truong bat dong san ciia nha dau tu
nudc ngoai di duge mé rong déng ké thong qua viéc hoan thién hé théng phap luat vé dau
tu, dat dai va kinh doanh bat dong san. Luat Pau tu nam 2020 chuyén tr co ché “chon cho”
sang “chon b6”, theo d6 nha du tu nudc ngoai duoc quyén tiép can thi trudng d6i voi tat
ca nganh, nghé ma phap luat khong cAm hodc khong han ché. Péi vé6i linh vuc kinh doanh
bat dong san, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 da md rong pham vi hoat dong ctua
td chirc kinh té c6 von dau tu nudce ngoai, tao diéu kién cho cic nha dau tu tham gia sau
hon vao qua trinh phat trién cac dyu an bat dong san, dac biét la bat dong san cong nghiép,
khu do thi, khu thuong mai, nha ¢ thuong mai va ha téng k¥ thuat. Cu thé cac hoat dong
kinh doanh bat dong san cta nha dau tu nudc ngoai gdm: Thué nha, cong trinh xay dung
dé cho thué lai; Pau tu xay dung nha & trén dat duoc Nha nude cho thué dé cho thué; dau
tu xay dung nha, cong trinh xay dung khong phai 1a nha & dé ban, cho thué, cho thué mua;
Nhan chuyén nhuong toan bd hodc mot phén du 4n bat dong san cua hu dau tu dé xay dung
nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua; Pau tu xdy dung nha & trén déat
duoc Nha nude giao dé ban, cho thué, cho thué mua; Dau tu x4y dung nha, cong trinh xay
dung ddi véi dét thué trong khu cong nghiép, cum coéng nghiép, khu ché xuét, khu cong
nghé cao, khu kinh té dé kinh doanh theo dung muc dich sir dung dit.

Tuy nhién, trén thuc té quyén tiép can thi truong cua nha dau tu nudc ngodi van con
bi giGi han bai nhiéu diéu kién phéap ly: Thiz nhdt, nha dau tu nudc ngoai khong duoc tiép
c4n toan b thi truong bt dong san nhu nha dau tu trong nuwéc ma chi dugc thuc hién nhirng
hoat dong duoc Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Dat dai cho phép. The hai, mac di
phép luat da quy dinh Danh myc nganh, nghé han ché tiép can thi truong, nhung trén thuc
té viéc ap dung tai cac dja phuong chua thdng nhat, dan dén tinh trang cing mot loai du 4n
nhung yéu cau vé hd so va diéu kién tiép can khéac nhau. Thi# ba, nhiéu thu tuc lién quan
dén chap thuan cha truong dau tu, lya chon nha dau tu, giao dét, cho thué dat va cap gidy
phép xay dung van con kéo dai, lam gia ting chi phi co hoi ctia nha dau tu nudc Ngoai.

3.3.1.2. Thuc trang quyén duwoc kinh doanh quyén si dung ddt, tai san gdn lién véi
dat phi hop Véi quy dinh phap ludt ciia nha dau tw mréc ngodi

Quyén dugc kinh doanh quyén str dung dét va tai san gan lién voi dat 1a mot trong
nhitng quyén quan trong cua nha dau tu nudc ngoai khi tham gia thi truong bat dong san
tai Viét Nam. Tuy nhién, do ché do so hitu toan dan vé dat dai va chinh sach quan ly chat
ché d6i vai chu thé nuéce ngoai, quyén nay khong duoc thuc hién day du nhu ddi véi nha
dau tu trong nudc ma bi gisi han trong pham vi phap luat cho phép. Thuc trang thuc hién
quyén nay thé hién & cac khia canh sau:
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Thi nhat, phap luat ¢ md rong quyén kinh doanh quyén sir dung dat va tai san gan
lién v6i dat cia nha dau tu nudc ngoai nhung van theo hudng kiém soat chit ché.

Thi hai, nha dau tu nude ngoai chua dugce ty do kinh doanh quyén st dung dat nhu
nha dau tu trong nudc.

Thir ba, quyén kinh doanh tai san gan lién voi dat da dugc mé rong nhung van gan
v6i muc dich sir dung dat va du an dau tu.

Thi tu, quyén kinh doanh quyén sir dung dat con chiu anh huong bai nhirng bat cap
trong co ché quan 1y dat dai, nhu viéc xac dinh gia dat cu thé kéo dai, thi tuc giao dat va
cho thué dit con qua nhiéu cap, viéc giai phong mit bang cham va su thiéu thdng nhat trong
&p dung phap luat giita cac dia phuong; ngoai phai chiu su gigi han bai yéu cau bao dam
quéc phong, an ninh va chu quyén dat dai. Viét Nam duy tri chinh sach khéng cho phép
nha dau tu nuwdc ngoai tiép can quyén sir dung dat mot cach tu do nhu cong dan va doanh
nghiép trong nudc. Cac du an tai khu vuc bién gidi, ven bién, hai dao hoac khu vuc cd y
nghia chién lugc vé quéc phong, an ninh déu chiu su kiém soat dic biét hoic bi han ché
tiép can. Pay 1a chinh sach phu hop véi nguyén tic dat dai thudc sé hiru toan dan va yéu
cau bao dam loi ich quéc gia, nhung dong thoi ciing thu hep pham vi kinh doanh quyén sir
dung dét ctia nha dau tu nudc ngoai so véi nhu cau thuc té cua thi truong.

3.3.1.3. Thuc trang quyén dwoc Nha nuéc bao dam an toan phap ly va én dinh moi
trweong dau tw

Thuec 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 nhét, co ché bao dam dau tu ctia Nha nudc ngay
cang duoc hoan thién nhung tinh 6n dinh cta hé thong phap luat van chwa cao. Thi hai, su
thiéu thdng nhat giira cac van ban phap luat va trong qua trinh thyc thi van anh huéng dén
an toan phap ly ciia nha dau tu nudc ngoai. Thir ba, viéc bao d¢am tinh 6n dinh cua quy
hoach va chinh sach dat dai trén thuc té van con nhiéu han ché. Tht tu, co ché bao vé quyén
va loi ich hop phap cua nha dau tu da dugc mé rong nhung hiéu qua giai quyét tranh chap
van con han ché.

3.3.1.4. Thuc trang quyén dwoc ap dung cdc chinh sach wu ddi trong qud trinh sir
dung dat dé thuc hién du dn dau tw

Thi nhat, pham vi 4p dung chinh sach vu dai vé dat dai d6i véi hoat dong kinh doanh
bat dong san con twong ddi hep.

Tha hai, viéc xac dinh tién sir dung dat va tién thué dat van 1a mét trong nhiing
vuéng mac lén nhat trong thyc tién.

Thi ba, chinh sach vu dai con gan véi nhiéu diéu kién rang budc trong qué trinh
thuc hién du an.
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3.3.2. Nghia vu ciia nha dau tw nwée ngoai kinh doanh bat dong sin theo phap
luét Viét Nam

Theo phép luat Viét Nam hién hanh, nghia vu cta nha dau tu nuéc ngoai trong kinh
doanh bat dong san duoc quy dinh phan tan trong Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023,
Luat Pau tu ndm 2020, Luat Pat dai ndm 2024, Luat Nha ¢ naim 2023, Luat Xay dung nim
2014 (duoc stra d6i, bo sung), Luat Bao vé moi truong nam 2020 va cac vin ban huéng dan
thi hanh. So vé&i nha dau tu trong nudc, nha dau tr nuwdc ngoai ngoai viéc phai thyc hién
cac nghia vu chung cua chu thé kinh doanh bat dong san con phai tuan thu cac nghia vu
phét sinh tir tu cach 14 nha dau tu nudc ngoai va tir cac diéu kién tiép can thi truong. Trong
qué trinh thuc hién hoat dong kinh doanh bat dong san tai Viét Nam, nha dau tu nudc ngoai
phai tun tha cac nghia vu sau: (1) Thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai khi thuc hién
c4c du an dau tu; (2) Thuc hién du an dau tu theo diing muc dich, ding tién do da duoc phé
duyét; (3) Thuc hién c4c 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) Bam bao kinh doanh phai cong khai, minh bach va trung thuc. Thuyc tién cho thay, thuc
hién nghia vu trong kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai con mot sé han ché
nhu:

- Qua trinh xac dinh gia dat cy thé tai nhiéu dia phuong con kéo dai do phai trai qua
nhiéu buéc tham dinh va phé duyét. Khdng it du 4n di dugc chap thuan cha truong dau tu
nhung nhiéu nim van chua xac dinh duoc nghia vy tai chinh vé dat dai, dan dén khong thé
hoan thanh tha tuc giao dét, cip Gidy ching nhan quyén str dung dat hodc dua du &n vao
kinh doanh.

- Quy dinh Vé xéc dinh tién st dung dat, tién thué dat mic du da duoc stra d6i nhung
van con khéa phuc tap, doi hoi sy tham gia ctua nhiéu co quan nhu co quan tai nguyén va
mai truong, tai chinh, thué va Uy ban nhan dan cép tinh.

- Viéc diéu chinh chinh sach tai chinh dit dai qua ting thoi ky 1am cho nha dau tu
nuéc ngoai khé du bao chinh xé4c tong chi phi dau tu, anh hudng dén tinh 6n dinh cua
phuong an tai chinh va hiéu qua cua du an.

- Tinh trang cham tién d6 van dién ra & nhiéu dy én.

- Van t6n tai mot sé truong hop loi dung mé hinh gép vén, hop tac dau tu hodc hop
ddng dit coc dé huy dong vén khong dung quy dinh; cham thuc hién nghia vu tai chinh;
chuyén nhuong du an khi chua du diéu kién; hodc chua thuc hién day da nghia vu bao hanh,
bao tri cong trinh.

3.4. Trinh tw, thi tuc kinh doanh bit dong san ciia nha diu tw nwéc ngoai tai
Viét Nam
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Tuy theo hinh thic dau tu va muc dich dau tu kinh doanh bat déng san thi trinh tu,
tha tuc kinh doanh bat dong sau cua nha dau tu nudc ngoai tai Viét Nam sé& cé nhiing quy
trinh thuc hién khac nhau. Tuy nhién, diéu kién tién quyét ciia cac quy trinh va thu tuc thyc
hién dy an bat dong san d6 chinh 12 nha dau tu nudc ngoai phai tuan tha ding cac quy dinh
phap luat lién quan. Mac di hé théng phép luat da dugc hoan thién dang ké théng qua Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2023, Luat DAt dai naim 2024, Luat Nha ¢ ndm 2023 va Luat
Pau tu nim 2020, song trén thuc té van ton tai nhiéu bat cap, kho khin, vudng mac ca trong
quy dinh phap luat Ian qua trinh t6 chtc thuc hién. Cu thé:

Thez nhdt, trinh ty, tha tuc con phan tan trong nhiéu dao luat khac nhau, thiéu tinh
théng nhat.

Thet hai, mot s6 quy dinh vé diéu kién thuc hién thua tuc con thiéu rd rang.

Thet ba, viéc phéi hop giita cac co quan nha nude con thiéu hiéu qua.

3.5. Xir Iy vi pham trong kinh doanh bét dong sin ciia nha dau tw nwéc ngoai

Mac du khung phap 1y da tirng budce duoc hoan thién, nhung ca quy dinh phéap luat va
thue tién ap dung van boc 16 nhiéu han ché, anh huong dén hiéu qua quan 1y nha nude ciing
nhu tinh minh bach ciia méi trudng dau tu. Cy thé nhu:

Thi nhét, quy dinh vé xir Iy vi pham con phan tan va thiéu tinh thong nhat gitra cac
nganh luat va ché tai xt 1y chua phan anh day du tinh chat dac thi cua nha dau tu nuéc
ngoai.

Thir hai, mot s6 ché tai hanh chinh chwa du stc ran de.

Thi ba, viéc phat hién vi pham con cham va chi yéu dura vao kiém tra sau khi vi pham
da xay ra.

CHUONG 4: PHUONG HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT 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 Phuong hwéng hoan thién phap luit vé kinh doanh bat dong san ciia nha
diu tu nwéc ngoai tai Viét Nam

4.1.1. Hoan thién phap luit vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tw nuéc
ngoai phai phut hop véi dwong 16i, chinh sich ciia Pang va Nha nuéc

Trén co sd cac quan diém, muc tiéu va nhiém vu dugc xac dinh trong Nghi quyét sb

50-NQ/TW ngay 20/8/2019 caa B Chinh tri vé dinh huéng hoan thién thé ché, chinh sach,

nang cao chat lugng, hiéu qua hop tac dau tu nudc ngoai dén nim 2030, viéc hoan thién

phap luat vé kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nuéc ngoai ¢ Viét Nam can dugc thuc

hién theo huéng déng bo, minh bach va phi hop véi yéu cau phat trién bén viing caa nén
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kinh té. Xac dinh rd yéu cau chuyén tir tu duy thu hat dau tu nuéc ngoai bang sé lugng
sang thu hat c6 chon loc, wu tién cac du an c6 chit luong, hiéu qua, cdng nghé tién tién,
quan tri hién dai va c6 dong gop tich cuc cho phat trién bén virng. Ngoai ra, yéu cau cai
tién, rGt ngan thoi gian cho mot du 4n dau tu kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nude
ngoai dugc hoat dong hop phap 1a yéu cau rat quan trong dé hoan thién phap luat kinh
doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai.

4.1.2. Hoan thién phap luat vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tw nuéc
ngoai phai dua trén co sé dam bio nguyén tic cong bang, cong khai, minh bach

Céc vian ban phap luat lién quan dén dau tu nudc ngodi vao Viét Nam dic biét trong
dau tu FDI vao linh vie BDS can phai dugc dam bao tinh cong khai, minh bach, duoc diang,
phat hanh, phd bién rong rai, kip thoi trén cong bao cua Chinh phu va cac phuong tién théng
tin dai chung. Tao moi diéu kién thuan loi dé cac chu dau tu nude ngoai ciing nhu moi ddi
tugng, moi chu thé tham gia vao qua trinh dau tu dugc tiép can, nam bt va thuc hién kip
thoi cac quy dinh cling nhu nhiing thay d6i trong van ban phap luat vé dau tu nudc ngoai
vao Viét Nam. Song song véi dinh hudng trén 1a yéu cau ting cuong phong, chéng chuyén
gia, tron thué, dau tu “chui”, dau tu “nap bong” va cac hanh vi loi dung chinh sach dau tu
dé truc loi.

4.1.3. Hoan thién phap luit vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tw nuéc
ngoai can dit trong bdi canh cai cach thé ché, hoan thi¢n hé thong phap luit néi chung

Hoat dong kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nude ngoai 1a linh vuc chiu sy
diéu chinh ddng thoi cua nhiéu nganh luat nhu dau tu, dat dai, nha &, xay dung, quy hoach,
thué, tai chinh va bao vé mai truong. Vi vay, viéc hoan thién phap luat trong linh vuc nay
phai gan lién véi qua trinh cai cach thé ché ndi chung nham khic phuc tinh trang chong
chéo, mau thuin va khoang tréng phap Iy gitta cac van ban quy pham phap luat, qua do tao
lap moi truong dau tu minh bach, 6n dinh va thuan loi cho nha dau tu. Bén canh do, xu
huéng hoan thién phap luat ciing can huéng ti xay dung mot hé thdng phap luat hién dai,
ddng bo véi cac chuan muc phép 1y qudc té va cac cam két ma Viét Nam da tham gia,
nhung van bao dam yéu cau bao vé loi ich quéc gia, an ninh kinh té va st dung hiéu qua
nguon luc dat dai.

4.1.4. Viéc hoan thién cac quy dinh cia phap luat vé diéu kién kinh doanh bat
dong san ciia nha diu tw nwéc ngoai phai dwoc hoach dinh trén co sé thuc tién gan
v6i xu hwéng phat trién hién nay

Phép luat chi thuc sy phat huy hiéu qua khi phan 4nh dung nhitng yéu cau khach quan
cua thuc tién va co kha nang du li¢u nhiing bién dong cua thi truong trong tuong lai. Do
do, viéc stra doi, bd sung cac quy dinh vé diéu kién kinh doanh bat dong san cua nha dau
tu nude ngoai khong nén chi xuat phat tir yéu cau hoan thién k§ thuat 1p phap ma can duoc
xay dyng trén co so danh gia diy da nhitng kho khin, vudng mic phat sinh trong qua trinh
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ap dung phap luat, nhitng han ché cua co ché quan 1y hién hanh ciing nhu cac xu huéng
m&i cta hoat dong dau tu va kinh doanh bat dong san trong bdi canh hoi nhap kinh té qubc
té. Bén canh viéc dap ing yéu cau phat trién cta thi truong, viéc hoan thién phéap luat cling
can xudt phat tir yéu cau nang cao chét lwong thu hut dau tu nude ngoai theo dinh hudng
chuyén tir thu hut bang s6 luong sang thu hat c6 chon loc, 1ay hiéu qua, chét lugng, d6i méi
sang tao, phat trién xanh va phat trién bén virng 1am tiéu chi chi dao.

4.2. Giai phap hoan thién phap luat vé kinh doanh bat dong san ciia nha dau tu
nuwdc ngoai tai Viét Nam

4.2.1. Hoan thién cic quy dinh vé diéu kién kinh doanh bit dong sin ciia nha
dau tu nwéc ngoai

Cac giai phap hoan thién quy dinh phap luat vé kinh doanh bat dong san cta nha dau
tu nudc Ngoai can dam bao phu hop voi quy dinh ciia Hién phap ndm 2013 va cha truong
cua Pang vé hoan thién thé ché kinh té thi trudng dinh huéng xa hoi cha nghia; thong nhat
véi Luat Dau tu ndm 2020, Luat Dat dai nam 2024, Luat Kinh doanh bat dong san nim
2023, Luat Nha ¢ nam 2023 va Luat Doanh nghiép nam 2020; bao dam thuc hién cac cam
két quédc té caa Viét Nam trong WTO, CPTPP, EVFTA va cac hiép dinh bao ho dau tu; can
bang gitra muc tiéu thu hut dau tu nudc ngoai véi yéu cau bao dam quéc phong, an ninh,
an toan thj trudng bat dong san va phat trién bén vimg. Trén co sd d6, quy dinh vé diéu
kién kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai can sira doi, bd sung nhu sau:

Thet nhdt, hoan thién quy dinh vé nguyén tdac kinh doanh bdt déng sdn cia nha dau tie
nuéc ngoai. Can bd sung cac nguyén tic riéng diéu chinh hoat dong kinh doanh bat dong
san cta nha dau tu nude ngoai theo hudng: khang dinh nguyén tic binh dang trong tiép can
thi truong nhung phai phi hop véi mic do mo cira thi truong theo cac didu wdc qudc té ma
Viét Nam la thanh vién. Bao dam nguyén tic tuan thu phap luat dat dai, quy hoach, quéc
phong, an ninh va bao vé méi trudng. B sung nguyén tac phat trién bén viing, kinh té xanh,
kinh té tuan hoan va chuyén doi sb trong hoat dong dau tu bat dong san.

Thet hai, hoan thién quy dinh vé céc té chic kinh té ma nha dau tw nwée ngodi dwoc
thanh ldp dé kinh doanh bdr déng san. Can lam rd trudng hop doanh nghiép c6 vén dau tu
nuéc ngoai sau khi thuc hién mua bén, sap nhap (M&A), gop vén, mua c6 phan thi co duoc
tiép tuc thuc hién du an bat dong san hay phai dap tng diéu kién dau tu méi. Quy dinh rd
tiéu chi xac dinh té chtc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai khi ty 18 s¢ hitu nudc ngoai thay
d6i nham tranh tinh trang 4p dung khéng théng nhat gitra Luat Pau tu va Luat Kinh doanh
bat dong san.

Thet ba, hodn thién quy dinh vé tir cach chii thé ciia nha dau tu mieéc ngodi. Mot trong
nhitng bat cap hién nay Ia su chua théng nhat giita khai niém “nha dau tu nude ngoai”, “to
chuc kinh té c6 vén dau tu nude ngoai” va “doanh nghiép ¢ vén dau tu nudce ngoai” trong
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c4c luat co lién quan. Do d6, can théng nhat khai niém gitra Luat Pau tu, Luat Kinh doanh
bat dong san, Luat Dt dai va Luat Nha . Tir 6 c6 thé ap dung dé xac dinh 13 tu cach chi
thé cuia doanh nghiép sau khi thuc hién M&A. Ddng thai, quy dinh phap luat doanh nghiép
can quy dinh 1 truong hop doanh nghiép c6 ty 18 vén nudc ngodi thap nhung bi chi phdi
boi nha dau tu nuwdc ngoai thi van phai ap dung diéu Kién nhu doanh nghiép ¢ von dau tu
nudc ngoai (ngoai tidu chi dinh lwong con &p dung tiéu chi dinh tinh dé xac dinh ban chat
phap ly cua doanh nghiép). Do d6, c6 thé bd sung thém tiéu chi xac dinh quyén kiém soat
thuc té thay vi chi can ctr ty 1¢ s¢ hitu vén.

Thit tue, hoan thién quy dinh phap ludt vé ndang luc tai chinh cia nha dau tw nwéc
ngoai kinh doanh bdt déng san ¢ Viét Nam. Theo do, can hoan thién tiéu chi danh gia ning
lyc tai chinh theo hudng da chiéu thay vi chi can cir vao vén chi so hitu. Hién nay, phap
luat chu yéu danh gia ning lyc tai chinh thdng qua ty 1& vén cha sé hitu trén tong mac dau
tu ctia dy an, trong khi tiéu chi nay chua phan anh ddy du kha ning thyc hién dy an caa nha
dau tu nudc ngoai. Trong bdi canh hoat dong dau tu quéc té ngay cang da dang, nhiéu tap
doan da qudc gia sir dung md hinh tai chinh linh hoat, két hop vén chu so hitu, tin dung
thuong mai, trai phiéu doanh nghiép va nguon vén tir céng ty me. Vi vay, Luat Kinh doanh
bat dong san ndm 2023 can bo sung hé théng tiéu chi danh gia toan dién bao gom: quy mé
vbn chu s¢ hitu; kha nang thanh toan; hé sé an toan tai chinh; kha nang huy doéng von hop
phap; két qua hoat dong kinh doanh trong mét s6 nim gan nhat; mac do tin nhiém tai chinh;
kinh nghiém trién khai c4c du an c6 quy mé twong tu; va lich st tuan thu cac nghia vu tai
chinh tai Viét Nam cling nhu ¢ nudc ngoai.

4.2.2. Giai phap hoan thién quy dinh phap luit vé quyén va nghia vu ciia nha dau
tw nwéc ngodi kinh doanh bit dong san tai Viét Nam

4.2.2.1. Gidgi phap hoan thién quy dinh phap ludt vé quyén ciia nha dau tw nwéc
ngoai kinh doanh bdt dgng san tai Viét Nam

Cach tiép can phap ly hién dai, pht hop voi phép luat dau tu qubc té va cac hiép dinh
bao ho dau tr ma Viét Nam tham gia xoay quanh viéc bao dam, mé rong va bao vé céc
quyén cta nha dau tu nudc ngoai trong kinh doanh bat dong san tai Viét Nam. Mat khéac,
hoan thién cac quy dinh vé quyén ciia nha dau tu nudc ngoai can gan voi dac thi cia bat
d6ng san ¢ Viét Nam, dic biét 1a quy dinh cua Hién phap: Dét dai thudc so hiru toan dan,
nha dau tu nudc ngodi khdng c6 quyén sé hiru dat ma chi duogc tiép can thong qua kinh
doanh quyén sir dung dét, tai san gin lién voi dat phu hop véi quy dinh phép luat theo Diéu
10 caa Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023. Cu thé céc giai phap nhu sau:

Thi nhat, hoan thién cac quy dinh caa phap luat theo hudng xac dinh rd, minh bach
va 6n dinh pham vi tiép can thi truong bat dong san cia nha dau tu nudc ngoai.
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Thir hai, hoan thién co ché phap 1y ddi vai tai san gan lién véi dat ciia nha dau tu nude
ngoai va dam bao an toan phap 1y va méi trudng dau tu cho nha dau tu nudc ngoai kinh
doanh bat dong san tai Viét Nam.

Thi ba, hoan thién quy dinh phap luat vé quyén duogc &p dung chinh sach wu dai trong
qua trinh str dung dat dé thyc hién du 4n dau tu ctia nha dau tu nudc ngoai.

Thi tu, can chl trong hinh thic phan cap thi trudng nham ting cudng 4p dung cac
bién phap kinh té, han ché su can thiép cua cac bién phap hanh chinh.

4.2.2.2. Gidi phéap hoan thién quy dinh phap lugt vé nghia vu ciia nha dau tw nwéc
ngoai kinh doanh bdt dgng san tai Viét Nam

Viéc hoan thién quy dinh phap luat vé nghia vu ctia nha dau tu nudc ngoai trong kinh
doanh bat dong san can dugc thuc hién theo hudng bao dam hai hoa gitra quyén tu do dau
tu, quyen tu do kinh doanh cta nha dau tu véi yéu cau quan ly nha nuée doi véi dat dai, thi
truong bat dong san va lgi ich cong cong.

Thir nhat, can hoan thién cac quy dinh vé nghia vy tai chinh ddi véi Nha nudc theo
hudng minh bach, théng nhat va thuan lgi trong thuc hién.

Thi hai, can hoan thién cac quy dinh vé nghia vu sir dung dat dung muc dich, ding
tién d6 va dung quy hoach.

Thi ba, can hoan thién cac quy dinh vé nghia vu cdng khai, minh bach théng tin trong
hoat dong kinh doanh bat dong san.

Thi tu, cAn hoan thién cic quy dinh vé nghia vu bao vé méi truong, phat trién bén
ving va thuc hién trach nhiém xa hoi cuia nha dau tu nudc ngoai.

4.2.3. Nhém céc giai phap vé hoan thién quy dinh vé trinh tw va thi tuc trong
kinh doanh doanh bat dgng san ciia nha diu tw nwéc ngoai

Thi nhat, tiép tuc cai cach hon nira c4c thi tuc hanh chinh lién quan dén dit dai; dic
biét Ia tha tuc giao dat, cho thué dat dbi véi cac nha dau tu; diéu chinh mot sé noi dung
trong quy dinh vé giai phdng mat bang, bdi thudng, hd tro tai dinh cu, dic biét 1a thoi han
cong bd khai truong dy an.

Tha hai, 1am r6 trinh tr dang ky diéu chinh noi dung Gidy ching nhan ding ky dau
tu va Giay chung nhan dang ky doanh nghiép

Thi ba, 1am rd céc yéu cau vé tai liéu chirng minh ning luc cua nha dau tu nudc ngoai
trong bo hd so dang ky dau tu.

Thi tu, hoan thién quy dinh vé thoi han giai quyét va trach nhiém cua co quan nha
nudc trong ting giai doan thu tuc.

4.2.4. Giai phap hoan thién quy dinh phap luat vé xir ly vi pham trong kinh doanh
bat déng san ciia nha diu tw nwéc ngoai

Thit nhdt, hoan thién cac quy dinh vé xac dinh hanh vi vi pham cia nha dau tu nuéc
ngoai trong kinh doanh bat dong san. Hién nay, cac hanh vi vi pham duoc quy dinh rai rac
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trong Luat Dau tu, Luat Dt dai, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha &, Luét Xay dung
va cac nghi dinh xt phat vi pham hanh chinh, dan dén kho khan trong viéc ap dung. Vi vy,
can ra soat va théng nhét cac quy dinh theo hudng 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 an; huy dong von trai phap luat; chuyén nhuong du an khong ding diéu kién; vi
pham nghia vu cdng khai théng tin; st dung dat sai muc dich hodc khong dang tién do.
Viéc quy dinh cu thé s& tao co s& phap Iy thong nhat cho hoat dong thanh tra, kiém tra va
xu ly vi pham.

Thet hai, hoan thién ché tai xu 1y theo hudng bao dam tinh rian de nhung phu hop Vi
tinh chét cua tirng hanh vi vi pham. Mc xt phat hién nay d6i véi mot s6 hanh vi trong kinh
doanh bat dong san con thap so véi gid tri ciia cac du &n c6 von dau tu nude ngoai, chua du
strc ngdn ngwra Vi pham. Do dé, can nghién ciru diéu chinh mic xtr phat theo gié tri du an,
quy mé loi ich thu dugc tir hanh vi vi pham va micc d6 anh hudng dén thi truong bat dong
san.

Thet ba, hoan thién co ché kiém tra, thanh tra va gidm sat ddi v6i nha dau tu nudc
ngoai. Phap luat can chuyén manh tir co ché thanh tra theo vu viéc sang co ché giam sat
thuong xuyén dua trén quan ly rai ro va tng dung céng nghé sé.

Thet tue, hoan thién co ché giai quyét tranh chap phét sinh tir quyét dinh xu 1y vi pham.
Hoan thién co ché khiéu nai hanh chinh theo hudng bao dam tinh doc lap, khach quan va
hiéu qua. Bén canh d6, can nang cao hiéu qua giai quyét vu an hanh chinh tai Toa an ddi
Vi cac quyét dinh xi Iy vi pham. Can nghién ctru stra doi phap luat té tung hanh chinh theo
huéng rat ngin thoi gian giai quyét cac vu an lién quan dén du an dau tu co gia tri 16n; ting
cudng do6i ngii tham phéan ¢ chuy@n mon vé dau tu, kinh doanh bat dong san va cac diéu
wdc qudc té vé bao ho dau tu; dong thoi quy dinh rd trach nhiém cia co quan hanh chinh
trong viéc cung cap hd so, chirng ci cho Toa an. Can luu y 13, viéc hoan thién co ché giai
quyét tranh chap dau tu giita nha dau tu nude ngoai va Nha nudc phi hop véi cac cam két
qudc té. Viét Nam hién 1a thanh vién caa nhiéu hiép dinh bao ho dau tu song phuong (BITs),
Hiép dinh Ddi tac Toan dién va Tién bo xuyén Thai Binh Duong (CPTPP), Hiép dinh
Thuong mai tu do Viét Nam — Lién minh chau Au (EVFTA) va nhiéu diéu uéc qubc té
khac c6 quy dinh vé co ché giai quyét tranh chap gitta nha dau tu va Nha nuéc (ISDS). Do
d6, khi hoan thién phap luat trong nuéc can bao dam su twong thich véi cac cam két quéc
té, dac biét d6i véi cac quyét dinh hanh chinh nhu thu hoi dy an, thu hoi dat hoic cham dut
hoat dong dau tu.

4.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat kinh doanh bat déng san
ciia nha diu tu nwéc ngoai tai Viét Nam

4.3.1. Nang cao hiéu qud cdng tac tuyén truyén, phé bién va hwéng dén theec hign
phap lugt vé kinh doanh bdt dgng sin doi véi nha dau tw nwéc ngoai
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Nha nudc can doi méi toan dién cong tac tuyén truyén va phd bién phép luat theo
huéng chuyén nghiép, da dang va phi hop véi dic thd cia nha dau tu nuwéc ngoai. Co thé
xay dung cAm nang huéng dan dau tu bang nhiéu ngdn ngir, cong khai day dua quy trinh,
thu tuc va diéu kién kinh doanh trén cac cong thong tin dién tir, dong thoi to chirc cac hoi
nghi d4i thoai dinh ky giita co quan quan Iy va cong déng doanh nghiép 6 vén dau tu nuéc
ngoai dé kip thoi giai dap nhitng kho khan, vuedng mac trong qua trinh thuc hién phép luat.
Bén canh d6, can phat trién hé thong tu van phap Iy va hd tro dau tu theo co ché “mot cira”,
két hop véi viéc tng dung nén tang sé nhiam giup nha dau tu dé dang tiép can théng tin
phap luat mét cach chinh xac, minh bach va kip thoi.

4.3.2. Ning cao nang luc ciua dji ngii can bg, cong charc thuc thi phép lugt

Can xay dung chuong trinh dao tao chuyén sau vé phép luat dau tu nudc ngoai, kinh
doanh bat dong san va ky nang xt Iy cac tinh huéng phap ly phuc tap; ting cudng bdi dudng
ngoai ngir, cdng nghé thong tin va ky nang giai quyét tranh chap cho ddi ngii can bo. Bong
thoi, can thiét lap co ché danh gia két qua thyc thi cdng vu gan vai trach nhiém cé nhan,
tang cuong kiém tra, giam sat va xir Iy nghiém cac hanh vi nhiing nhiéu, gay phién ha hoic
loi dung chtic vu dé truc loi. Viéc xay dung doi ngii can bd chuyén nghiép, liém chinh va
c¢6 ning lyc s& gop phan nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan 1y nha nude, ddng thoi tao dyng
niém tin ctia nha dau tuw nude ngoai ddi véi méi trudng dau tu tai Viet Nam. Bén canh nang
cao nang luc doi ngil can bd, can nang cao trach nhiém giai trinh va trach nhiém céng vu
cua doi ngl can bo thuc hién thu tuc hanh chinh.

4.3.3. Ddy manh cdi cach thi tuc hanh chinh va chuyén déi sé trong quan Iy hoat
dgng kinh doanh bdt déng san ciia nha ddu tw nwéc NgoAai

Can xay dung hé thdng dich vu cong truc tuyén toan trinh dbi vai toan bo céc tha tuc
lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san cia nha du tu nuéc ngoai; cho phép nha
dau tu nop ho so, theo ddi tién d6 giai quyét, nhan két qua va thuc hién nghia vu tai chinh
thong qua méi trudng dién tir. Bong thoi, can hoan thién co so dir liéu qudc gia vé dat dai,
quy hoach, du 4an dau tu, doanh nghiép va thi truong bat dong san; bao dam két ndi, chia sé
dir liéu gitra cac bo, nganh va dia phuong. Khi dir liéu dugc lién thdng, co quan nha nude
cd thé cha dong khai thac thong tin thay vi yéu cau nha dau tu nhiéu 1an cung cap ciing mot
loai gidy to, qua d6 giam dang ké chi phi tuan thu va nang cao tinh minh bach trong qué
trinh giai quyét thu tuc. Cung véi do, can chuan héa trinh ty, thu tuc hanh chinh trén pham
vi toan quédc, han ché tinh trang mbi dia phuong ap dung mét cach hiéu hoic yéu cau thanh
phan hd so khac nhau dbi véi ciing mét loai thu tuc.

Trong béi canh phat trién Chinh phi s6 va nén kinh té s, can nghién ciru &p dung céc
cdng nghé méi nhur tri tué nhan tao (Al), dit liéu 1on (Big Data) va chudi khi (Blockchain)
trong quan ly hd so dau tu va bt dong san. Al c6 thé hd trg phan loai ho so, phat hién sai
sot hoac canh bao rui ro; Big Data giup phan tich, du bao xu hudng thi truong va danh gia
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muc do tudn tha cua nha dau tu; Blockchain c6 thé dugc sir dung dé luu trit va xac thuc
thong tin vé quyén sir dung dét, giao dich bat dong san va lich st thyc hién dy an, gop phan
nang cao tinh minh bach va giam nguy co gian 1an. Can day manh ¢ng dung tri tué¢ nhan
tao, dit liéu 16n va cac nén tang phan tich thong minh dé du béo rui ro, theo ddi tién do du
an va phat hién sém cac dau hiéu vi pham. Pay 1a giai phap quan trong gop phan hién dai
hda nén hanh chinh, nang cao chat lugng cung cap dich vu cong va xay dung méi trudng
dau tu minh bach, thuan loi.

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

Can chuyén manh tir phuong thirc thanh tra, kiém tra theo ké hoach sang phuong thirc
thanh tra trén co so quan ly rai ro. Tang cuong gidm sat sau thanh tra va bao dam thuc hién
cac két luan thanh tra. Phat huy vai trd giam sat cua x& hoi va nang cao tinh minh bach
trong quan ly thi truong bat dong san.

4.3.5. Nang cao hiéu qud phéi hep giita cdc co quan quén Iy nha nwéc trong theec
hi¢n phap lugt vé kinh doanh bdt dgng san ciia nha dau tw nwéc ngoai

Hoat dong kinh doanh bat dong san ctia nha dau tu nudce ngoai 1a linh virc ¢6 tinh chat
lién nganh va chiu sy diéu chinh ddng thoi caa nhiéu nganh luat nhu phéap luat vé dau tu,
dat dai, kinh doanh bat dong san, nha &, xay dung, quy hoach, méi truong, thué va tai chinh.
Tuong tng Vi d6, qué trinh quan 1y nha nude ciing duoc thuc hién béi nhiéu co quan khac
nhau nhu B Tai chinh, Bo Néng nghiép va Mai truong (ddi véi 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 céc
Cap va cic co quan chuyén mén thudc dia phwong. Vi vy, nang cao hiéu qua phdi hop gitta
cac co quan quan 1y nha nudc can duoc xem 1a mét giai phap trong tam nham bao dam tinh
théng nhit, dong bo va minh bach trong quan Iy hoat dong kinh doanh bat dong san caa
nha dau tu nude ngoai. Thir nhat, can hoan thién co ché phdi hop lién nganh trén co so phan
dinh r@ chuc nang, nhiém vu va trdch nhiém cua tirng co quan quan 1y nha nudce. Tha hai,
xay dung co ché phdi hop theo nguyén tic “mot dau méi cha tri, nhidu co quan phdi hop”.
Thi ba, day manh xay dung va két néi co sa dit liéu ding chung giira cac co quan quan ly
nha nuoc.

KET LUAN
Trong bdi canh hoi nhap kinh té qudc té ngay cang sau rong, viéc hoan thién phéap luat
vé kinh doanh bét dong san cta nha dau tu nude ngoai c¢6 ¥ nghia dic biét quan trong ddi
vOi1 su phat trién bén viing cua thi truong bat dong san va nén kinh té tai Viét Nam. Qua
qué trinh nghién ctru 1y luan, phan tich quy dinh phap luat hién hanh va danh gia thyc tién
thi hanh, luan 4n da rat ra mot s6 két luan co ban sau:
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Thir nhét, kinh doanh bat dong san cua nha dau tu nudc ngoai 14 mot bd phan quan
trong cua hoat dong dau tu nuée ngoai, c6 tac dong truc tiép dén céu trac thi truong, kha
nang huy dong nguon luc, chuyén giao cong nghé, cling nhu qua trinh d6 thi hoa. Do do,
phap luat diéu chinh linh vuc nay khong chi mang tinh kinh t& ma con gin véi yéu cau bao
dam an ninh, chii quyén qudc gia, on dinh xa hoi va dinh huéng phat trién thi trudng bat
dong san lanh manh.

Thir hai, hé thong phap luat hién hanh vé kinh doanh bat dong san cta nha dau tu
nudc ngoai da tung budc duge hoan thién theo huéng minh bach, mé cura c6 kiém soat va
tiém can voi thong 1& quéc té. Cac quy dinh vé didu kién tiép can thi truong, hinh thic dau
tu, quyén va nghia vu ctia nha dau tu nudc ngoai, cling nhu co ché quan Iy nha nudc da tao
khung phap 1y twong ddi day du cho hoat dong nay. Tuy nhién, phap lut van ton tai nhitng
han ché nhat dinh nhu su thiéu thong nhit giita cac dao luat c6 lién quan, mot s6 quy dinh
con mang tinh nguyén tic, chua cu thé, co ché kiém soat rai ro thi truong va bao dam minh
bach thong tin chua that sy hi¢u qua.

Th ba, thuc tién thi hanh phap luét cho thiy viéc thu hat nha dau tu nudc ngoai vao
kinh doanh bt dong san di gop phan gia ting ngudn vén, cai thién chat luong du 4n, thic
day phat trién ha ting va nang cao ning lyc canh tranh cua thi truong. Song song véi do,
van xuét hién cac van dé nhu tinh trang dau tu mang tinh dau co, cham trién khai du 4n,
kho khan trong quan ly dat dai, va sy bat cAn xing thong tin giira nha dau tu véi co quan
quan 1y va ngudi mua bt dong san.

Thtr tu, trén co s& 1y luan va thuc tién nghién clru, ludn an khéng dinh sy can thiét
phai tiép tuc hoan thién phép luat theo cac dinh huéng: bao dam tinh thong nhat cta hé
théng phap luat; can bang gitra muc tiéu thu hut dau tu va kiém soat thi trudng; ting cuong
minh bach thong tin va trach nhiém giai trinh ctia nha dau tu; hoan thién co ché quan Iy dat
dai, quy hoach va cap phép du an; dong thoi nang cao hiéu qua thuc thi phap luat thong qua
ting cudng ning lyc clia co quan quan 1y nha nudc va co ché giam sat xa hoi.

Nhin chung, viéc hoan thién phap luit vé kinh doanh bat dong san cua nha dau tu
nudce ngoai khong chi nham tao méi truong dau tu thuan loi ma con gbp phan xay dung thi
truong bat dong san 6n dinh, minh bach va phat trién bén vitng. Pay 14 yéu cau khach quan
trong qua trinh phat trién nén kinh té thi truong dinh hudéng xa hoi chu nghia va hoi nhap
quéc té ciia Viét Nam trong giai doan hién nay.
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