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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Trong nhitng nim gin ddy, cung véi su hinh thanh va phét trién cta thi
truong nha ¢ thuong mai, cac chi thé tham gia thi trudng nha & thwong mai ciling
tirng budce hoa nhap véi thi trudng, gop phan cho thi truong phat trién lanh manh,
bén vitng. Doi ngii cac doanh nghiép kinh doanh nha ¢ thwong mai gop phan thic
day cac don vi tu van, doanh nghiép xay dung, vat liéu xay dung tai Thanh phb Ho
Chi Minh ngay cang 16n manh. Hé thng dich vu hd tro cho thi truong bat dong san
nhu céac san giao dich bt dong san, hé thdng théng tin bat dong san, céng chang bat
dong san, dang ky so hitu, hé thdng cung cap dich vu tu van, méi gisi, quan ly bat
dong san ciing phat trién.Chi tinh 10 ndm tir 2006 dén nay, sé lwong doanh nghiép
hoat dong kinh doanh bat dong san ting gan 4 lan tir 1.264 doanh nghiép nim 2006
1én 4.750 nam 2014 [35] mot sé doanh nghiép di c6 du niang luc thuc hién cac du
an bat dong san c6 quy md 16n, ngang tam khu vuc.

Bén canh nhitng mit tich cuc da dat duoc trong giai doan 2006 — nira dau
nam 2016, thi trudng bat dong san Thanh phd con bac 16 nhitng mit han ché, yéu
kém can dugc khac phuc, nhu: thi trudng phat trién thiéu tinh bén viing, khi thi sot
néng, cung vuot cau, san pham cung chua phu hop cau; khi thi trdm ling, ca cung
va cau déu giam, tham chi dong bang, anh hudng, tac dong tiéu cuc dén kinh té-xa
hoi ciia Thanh phé.

Tu nhitng diém sang cua thi truong va nhitng méat han ché cua thi truong nhu
néu trén, tac gia nhan thiy c6 nhiéu nguyén nhan khac nhau, trong d6 c6 nguyén
nhan tir cac quy dinh ciia Nha nudc vé didu kién dau tu kinh doanh dbi véi doanh
nghiép kinh doanh nha ¢ thuwong mai.

Diéu kién dau kinh doanh nha ¢ thwong mai 1a hanh lang phap 1y quan trong
dé cac doanh nghiép van dung va ap dung cho doanh nghiép ctia minh, 13 co s& dé
doanh nghiép ty danh gia ning lyc cia minh dap mg dugc cac diéu kién dau tu

kinh doanh vé nha & thuong mai hay khongdé dua ra quyét dinh dau tu .



Théng qua cac quy dinh vé diéu kién dau tu kinh doanh nha & thwong mai dé
danh gia mac d chap hanh, tuan tha va ap dung phap luat ciia co quan Nha nudc
tai Thanh phd HO6 Chi Minh, tir d6 rut ra dwgc nhitng vu diém cling nhu nhitng diém
chua phu hop dé kién nghi sira d6i hodc thay thé. Tuy nhién, diéu kién dau tu kinh
doanh nha ¢ thuong mai dugc quy dinh trong phap luat chuyén nganh khac nhau —
Luat Pau tu, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha ¢ ...nén cac doanh nghiép
gip kho khan khi van dung cac diéu kién nay.

Tir nhitng cap thiét néu trén, viéc nghién ciru dicu kién dau tu kinh doanh
nha ¢ thuong mai 13 can thiét. Tacgia lya chon dé tai:“Piéu kién dau tw kinh
doanh déi véi doanh nghiép kinh doanh nha 6 thwong mai theo phdp ludt Viét
Nam tir thwe tién Thanh phé Hé Chi Minh”

2. Tinh hinh nghién ctru @@ tai

Pén thoi diém hién tai dd c6 mot sd cong trinh nghién ctru lién quan dén dicu
kién dau tu kinh doanh.

Lién quan dén diéu kién dau tu kinh doanh ciia doanh nghiép lam chua dau tu
du 4n nha & c6 ludn vin cua thac si cua tic gia Lé Hong Thong (2013), Phap luat
vé nha & xd hoi cho ngudi ¢ thu nhap thap tir thyc tién tinh Binh Duong [33]. Tac
gia luan vin nay c6 nghién ctru mot phan diéu kién dau tu kinh doanh nha ¢ ndi
chung va nghién ctru chuyén sau phap luat vé nha & xa hoi trong d6 co cac diéu kién
dau tr vé nha & xd hoi tai tinh Binh Duong. Nhung luan van nay khong di sau
nghién ctru diéu kién dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai.

Lién quan dén diéu kién huy dong von tr mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai ¢6 ludn vian thac si cua tac gia Hoang Thi Phugng Nghia (2013), Hop
dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai [12]. D& tai c6 mot phan ndi dung
dé cap dén diéu kién huy dong von bang giao dich mua ban nha & hinh thanh trong
tuong lai. Luan vin nay khong di siu nghién ctru cac diéu kién dau tu kinh doanh
nha ¢ thuong mai dugc xdy dung dé ban, cho thué, cho thué mua theo co ché thi

truong.



Lién quan dén diéu kién 1am cht dau tu dy an nha & thuong mai va diéu kién
vé giao dich - mua ban nha ¢ thuong mai c6 luan van thac si cua tac gia Nguyén
Thanh Pam (2015) “Hop déng mua ban cin ho chung cu trong cac du an phat trién
nha ¢ thuong mai tir thuc tién Thanh phé H6 Chi Minh”[10], dé tai c6 mét phan ndi
dung dé cap dén diéu kién dé duoc 1am chi cin ho va diéu kién mua ban can ho.
Tuy nhién d8 tai nay khong nghién ctru chuyén siu vé diéu kién dau tu kinh doanh
d6i voi doanh nghiép kinh doanh nha & thuong mai.

Luan vin thac si cta tac gia Nguyén Chi Thuong (2015) “Phap luat vé nganh
nghé kinh doanh c6 diéu kién tir thyc tién tinh Ca Mau [34]. Tac gia nghién ciru
chuyén sau nganh nghé kinh doanh c6 diéu kién c6 tinh bao quat chung. Nhung tac
gia Nguyén Chi Thuong ciing khong nghién ctru chuyén siu diéu kién dau tu kinh
doanh nha ¢ thuong mai.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

Tac gia nghién ctru luan vin nay dé lam sang t6 nhirng van dé Iy luan vé diéu
kién dau tu kinh doanh ddi v6i doanh nghiép kinh doanh nha ¢ thwong mai theo
Luat Doanh nghi¢p ndm 2014 va céc luat chuyén nganh: Luat Nha ¢ nam 2014,
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, Luat Pau tu ndm 2014, Luat Dat dai nam
2013. Trén co s& quy dinh vé diéu kién dau tu kinh doanh ddi v6i doanh nghiép
kinh doanh nha ¢ thuwong mai - danh gia thuc tién viéc tuan thu, chap hanh va ap
dung phép ludtcac diéu kién nay tai Thanh phd HO Chi Minh — tir d6 dé ra giai phap
hoan thién phap luat vé diéu kién dau tu kinh doanh d6i véi doanh nghiép kinh
doanh nha ¢ thuong mai trong thoi gian toi.

V&1 myc dich nghién ctru néu trén, luan van c6 nhiém vu:

- Nghién ctru lam sang té nhiing van dé 1y luan vé diéu kién dau tu kinh
doanh d6i v6i doanh nghiép kinh doanh nha ¢ thuong mai.

- Phan tich danh gia vé diéu kién dau tu kinh doanh néi chung va dic trung
ctia diéu kién dau tu kinh doanh nha & thuwong mai dbi voi doanh nghiép kinh doanh

nha & thuong mai va thuce tién ap dung phép luét tai Thanh phé Hd Chi Minh. Trén



co s& danh gia d6, d& xuit phuong hudng, giai phap hoan thién phap ludt vé diéu
kién dau tu kinh doanh nha & thuong mai.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciru

Nha o thwong mai duoc ludgn gidi, nghién cuu trong ludn van nayla nha o
dwoe dau tw xdy dung dé béan, cho thué, cho thué mua theo co ché thi truong.

Dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai dwgc nghién ctru trong lun vin nay - 13
hoat dong dau tu tao ra san pham dau tu (nha) dé cung cap cho thi trudng. Ludn vin
di sdu nghién ciru diéu kién dau tu kinh doanhciia doanh nghiép kinh doanh nha &
thuong mai - d6 13 cac diéu kién vé: chi thé, chirc ning kinh doanh, vén, dat dai,
diéu kién vé chuyén nhuong dy 4n nha & thuong maiva thyuc tién ap dung diéu kién
dau tu kinh doanh nay trén dia ban Thanh phé HO Chi Minh. Luan vin dua trén céac
luat chuyén nganh chinh: Luat Pau tu ndm 2014, Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014, Luat Nha & nam 2014, Luat Dat dai nam 2013, Luat Doanh nghiép nam
2014 va vin ban huéng din cac luat nay - dé luan giai, nghién ctru quy dinh vé dau
tu kinh doanh va diéu kién dau tu kinh doanh d6i v&i doanh nghiép kinh doanh nha
¢ thuong mai.

Luan van khong di sau nghién ctru diéu kién dau tu doi véi nha ¢ xa hoi, nha
O tai dinh cu, nha & cong vu, cling khong di sau nghién ctru kinh doanh mua ban
nha o.

5. Phuong phap luan va phwong phap nghién ciru

Dé nghién ciru dé tai ndy, tic gia van dung quan diém cua chu nghia Mac —
Lé Nin vé nha nudc va phéap luat va cac phuong phap chuyén nganh khoa hoc phap
Iy dé luan ban nhirng van dé lién quan dén diéu kién dau tu kinh doanh ddi véi
doanh nghiép kinh doanh nha ¢ thuong mai. Tac gid luon bam sat chu chuong chinh
sach ciia Pang va Nha nude vé dinh hudng phat trién kinh té thi trudong trong bdi
canh toan cau hoa vé kinh té. Phép bién ching duy vat cling duge ap dung trong
nghién ciru dé tai nay — dé nhin nhan va danh gia bién chting nhiing van dé 1y luan

va thuc tién vé diéu kién du tu kinh doanh nha & thuong mai tai Thanh phé H6 Chi



Minh. Cac phuong phap so sanh, phan tich, tong hop, thong ké, logic ciing dugc tac
gid van dung trong vi¢c nghién ctru luan van nay.

6. Y nghia Iy luin va thwc tién ciia luin viin

Thong qua nghién ctru dé tai nay, tic gia mong mudn 1am rd hon ndi dung vé
diéu kién dau tu kinh doanh dbi v&i doanh nghiép kinh doanh nha ¢ thuwong mai
theo quy dinh hién hanh qua thuc tién Thanh phé Hd Chi Minh, dong thoi phan tich
mot sd bat cap diéu kién vé dau tu kinh doanh nha & thuong mai, trén co s¢ do dé
xuat, kién nghi dé hoan thién phap luat vé diéu kién dau tu kinh doanh dbi véi
doanh nghiép kinh doanh nha & thuong mai.

Luan van c6 ¥ nghia mg dung cho nhitng doanh nghiép kinh doanh bt dong
san n6i chung va kinh doanh nha & thuong mai néi riéng ciing nhu bat ky c4 nhan,
t6 chtrc ndo quan tim dén dau tu kinh doanh nha ¢ thwong mai.

Luén van con 1a tai liéu tham khao cho nhiing nha nghién ctru phap luét lién
quan dén nha & noi chung va nha & thuong mai néi riéng.

7. Co ciu ciia ludn vin

Ngoai 101 no1 dau, két luan, danh muc tai liéu tham khéo, co ciu cua luan vian
gdm c¢6 02 chuong:

Chuong 1:Nhiing van dé 1y luan vé diéu kién dau tu kinh doanh va phap luat
vé diéu kién dau tu kinh doanh nha & thuong mai.

Chwong 2:Thuc trang phap luat vé diéu kién dau tu kinh doanh dbi véi
doanh nghiép kinh doanh nha ¢ thwong mai tir thyc tién Thanh phd HO Chi Minh va
giai phap hoan thién phap luat dé nang cao hiéu qua phap luat vé diéu kién dau tu

kinh doanh ddi v6i doanh nghiép kinh doanh nha & thuong mai.



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE PIEU KIEN PAU TU KINH DOANH VA
PHAP LUAT VE PIEU KIEN PAU TU KINH DOANH

Trong chuong ndy, luan van luan giai v&: mot s6 van dé co ban vé diéu kién
dau tu kinh doanh,ndi dung cta diéu kién du tu kinh doanh, khai quat vé diéu kién
dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai cia mot sd nude trén thé gidi — trén co so d6
luan van 1am rd - dau tu kinh doanh nha ¢ thwong mai va phap luat vé diéu kién dau

tu kinh doanh ddi v6i doanh nghiép kinh doanh nha & thuong mai.

1.1. Mot s6 van dé co ban vé diéu kién dau tw kinh doanh

1.1.1. Khai niém vé diéu kién dau tw kinh doanh

* V& dau tu kinh doanh

Nhin tir goc do xa hoi dau tu 1a bo nhan luc, vat luc, tai luc, vao cong viéc gi
sao cho co hiéu qua kinh té, xa hoi [13, tr.399].

Duéi goc do kinh té hoc thi dau tu néi chung 13 sy hy sinh cac ngudn luc &
hién tai dé tién hanh cac hoat dong nao do nham thu vé cac két qua nhét dinh trong
tuong lai 16n hon cac ngudn luc da bo ra dé dat duoc két qua do [36, tr.7]. Muc tiéu
ctia du tu 1a dat duoc cac két qua 16n hon so vai sy hy sinh vé ngudn lyc ma nguoi
dau tu phai chi phi khi tién hanh dau tu. Ngudn luc ma nha dau tu phai hy sinh c6
thé 1a tién, tai nguyén thién nhién, stc lao dong, tri tué va két qua thu dugc c6 thé 1a
sb tién 16n hon hodc san phém sau dau tu — d6 1a nha &, bénh vién, cong trinh giao
thong...ma nha dau tu va nhu x3 hoi mong mudn dat duge.

Dudi géc do luat hoc va luat thuc dinh thi dau tu kinh doanh duogc xem 1a dbi
tugng diéu chinh cta phap luat kinh té néi chung - cac luat chuyén nganh nhu: Luat
Pau tu, Luat Doanh nghiép, Luat PAu thau, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Dt
dai, Luat Nha ¢...dau tu kinh doanh luén chiu sy diéu chinh cua phap luat, do d6
nha dau tu kinh doanh phai c6 nghia vy tuan thu phap luat. Vi 1& d6 hoat dong dau
tu ciing nhu loi ich ma nha dau tu thu duoc phai hop phap, phap luat khong cam.

Luat thuc dinh quy dinh: dau tu kinh doanh 12 viéc nha dau tu bo vén dau tu

dé thuc hién hoat dong kinh doanh théng qua viéc thanh 1ap t6 chic kinh té; dau tu

6



g6p von, mua cd phan, phan vén gép cua té chuc kinh té; dau tu theo hinh thic hop
ddng hoac thuc hién dy an dau tu (Khoan 5, Diéu 3, Luat Pau tu nam 2014)

Pau tu kinh doanh 14 quyén cua cong dan, lan dau tién quyén ty do kinh
doanh cua cong dan dwgc Hién phap nim 1992 ghi nhin: "'Céng ddn c6 quyén tw do
kinh doanh theo quy dinh ciia phdp ludt (Diéu 57). "Moi nguoi ¢é quyén ti do kinh
doanh trong nhitng nganh nghé ma phdp ludt khéng cam (Piéu 33,Hién phap
2013). Luat Doanh nghiép nim 2014 ciing quy dinh quyén ctia doanh nghiép: T do
kinh doanh trong nhitng nganh, nghé ma phdp ludt khéng cam (DPiéu 7, Luat
Doanh nghi€p ndm 2014).

Nhin tir cdc phirong dién khdc nhau—dau tw kinh doanh déu c6 diém chung —
nha dau tw phdi dau tw bang nguon lyc do minh bé ra ban dau dé mong mudn tim
duwegc loi ich cao hon tir viée dau tie ciia minh. Loi ich d6 ¢é thé la vdt chdt hodc loi
ich vé xd hoi (mang tinh phiic loi xa héi). Tuy nhién loi ich ciia nha dau tu thu dugc
nhu mong mudn hay khéng 13 tiy thudc vao két qua. Loi ich co thé khong du bu
dap chi phi (16), loi ich thu dugc chi du bu dap chi phi bo ra (hoa vén), ciing c6 thé
loi ich nha dau tu thu dugc 1a rat 16n cd vé vat chét va loi ich xa hoi.

* V@ diéu kién dau tw kinh doanh

Dué6i goc d6 chung diéu kién duoc hiéu 1a: cai cAn phai c6 dé cho mot cai
khac c6 thé c6 hodc c6 thé x4y ra, hay diéu kién con duge hiéu 1a: Diéu néu ra nhu
mot doi hoi trude khi thue hién mot diéu nao 46, trong mot sb truong hop khac thi
diéu kién cling dugc hiéu 1a: “nhﬁ’ng gico thé tac dong dén tinh chét, sy ton tai hodc
su x4y ra ctia mot cai gi do [13,tr.425].

Dudi goc do kinh té hoc diéu kién dau tu kinh doanh 14 nhiing yéu t6 can
phai co dbi v6i nha dau tu, nhu diéu kién: tién, lao dong, nguyén licu, vat lidu...do
1a nhitng diéu kién khong thé thiéu khi nha du tu hoat dong dau tu.

Tir cac khdi niém néu trén, diéu kién dau tw kinh doanh chinh la nhitng yéu
16 quan trong va can thiét ma nha dau tw kinh doanh phdi ddp g va théa man dé
thuc hién muc tiéu kinh doanh cia minh. Céc diéu kién d6 cé thé la nhéan lyc, vit

lye va tai luc



Duéi géc d6 luat hoc va lut thuc dinh: diu kién dau tu kinh doanh duoc
hiéu theo phwong dién - 1a dbi tuong diéu chinh cta phap luat kinh t& noéi chung,
trong d6 ¢ cac luat chuyén nganh. Diéu kién dau tu kinh doanh do nha nudc quy
dinh dé ap dung cho mét sé linh vuc vi Iy do qubc phong, an ninh quéc gia, trat ty,
an toan xa hoi, dao duc xa hoi, stc khoe cua cong déng. Chu thé ban hanh diéu kién
dau tu kinh doanh phai 14 co quan Lap phap cao nhit cta nudc ta d6 1a Qudc hoi
hoic cac didu udc quoc té co quy dinh vé diéu kién dau tu kinh doanh ma Viét Nam
tham gia. Theo d6 - diéu kién dau tu kinh doanh 1a diéu kién ma ca nhan, t6 chirc
phai dép mg theo quy dinh ciia luat, phap lénh, nghi dinh va diéu udc quoc té vé
dau tu khi thyc hién hoat dong dau tu, kinh doanh trong cac nganh, nghé quy dinh
tai Phy lyc 4 Luat Pau tu ndm 2014 (Luat s6 03/2016/QH14 — Luat sira ddi, bd sung
Diéu 6 va Phu luc 4 vé Danh muc nganh nghé dau tu kinh doanh co diéu kién
ctiaLuat Pau tu) va Khoan 7, Piéu 2, Nghi dinh 118/2015/ND-CP quy dinh chi tiét
va hudng din Luat Pau tu 2014,

Tir luan giai trén - dau tu kinh doanh khong c6 nghia 1am gi cling duoc ma
phai trong khuén khd  cia phap luat, diéu kién ddu tu kinh doanh chinh 14 cac quy
dinh cua phép luét.

Piéu kién dau tw kinh doanh la nhitng yéu té nha dau tw can phdi théa mén
khi hoat dong dau tw, cac diéu kién nday phdi phit hop véi diéu kién dau tw kinh
doanh do phdp ludt ciia nha mede quy dinh. Nha nuwde théng qua phdp ludt vé diéu
kién dau tw kinh doanh dé quan 1y dau tw kinh doanh, tao méi truong phdp Iy va sin
choi binh dcfng, minh bach cho hoat dong dau tw kinh doanh.

Trong thdi gian vira qua c6 nhiéu cach hiéu khac nhau vé diéu kién dau tu
kinh doanh, nhu: chi c6 doanh nghiép (sau khi dugc thanh 1dp) méi tuan thu cac quy
dinh vé diéu kién dau tu kinh doanh, con nhimng diéu kién ma chi thé kinh doanh
phai dap tng trudc khi thanh lap doanh nghiép nhu chimg chi hanh nghé, yéu cau
vé vbn phap dinh...khong duoc coi 1a didu kién dau tu kinh doanh. Nhung sau khi
Luat Pau tu nim 2014 ban hanh, khai niém dau tur kinh doanh di quy dinh r5: "Pdu

tw kinh doanh 1 viéc nha dau tw bé von dau tw dé thuc hién hoat dong kinh doanh



thong qua viéc thanh Idp té chire kinh té; dau tw gép vén, mua cé phan, phan von
gop cua té chirc kinh té; dau tw theo hinh thirc hop dong hodc thuc hién du dn dau
tr. (khoan 5, Diéu 3, Luat Pau tu 2014). Dong thoi danh muc nganh, nghé dau tu
kinh doanh c6 diéu kién dugc quy dinh tai Phu luc 4 caa Luat Pau tu 2014, c6 267
nganh, nghé du tu kinh doanh c6 diéu kién (gom c6 243nganh, nghé dau tu kinh
doanh ¢6 diéu kién theo quy dinh tai Luat ) 03/2016/QH14 — Luat stra ddi, bd sung
Piéu 6 va Phu lyc 4 vé Danh muyc nganh nghé dau tu kinh doanh cé diéu kién cia
Luat Pau tu)

Nhu vdy, ban chdt cua diéu kién dau tr kinh doanh la bat cir diéu kién ndo
dp dung déi véi doanh nghiép va nha dau tw ¢ bat ky thoi diém ndo (truéc, trong va
sau khi co doanh nghiép).

Tir viée luan giai khai niém dau tu kinh doanh va diéu kién dau tu kinh
doanh néi chung nhu di trinh bay — 13 co s¢ dé luan giai dau tu kinh doanh va diéu
kién dau tu kinh doanh nha & thuong mai duoc nghién ctru trong luan van nay.

1.1.2. Li do quy dinh diéu ki¢n ddu tw kinh doanh

Li do 1a diéu 1am can ctr dugc dung dé giai thich mot viéc nao do [13,
tr.725]. Nha nudc dit ra didu kién dau tu kinh doanh 1 xuat phat tir thuc tién khach
quan cua thi truong. Trong doi séng x4 hoi di ton tai khach quan nhiéu hoat dong
dau tu kinh doanh khéc nhau, nhiéu linh vuc dau tu kinh doanh dem lai lgi nhuan
cao cho nha diu tu nhung bén canh d6 hau qua gy ra cho xi hoi 1a vo cung 10n,
anh huong dén qudoc phong, an ninh qubc gia, trat ty, an toan xa hoi, dao dic x&
hoi, sirc khoe caa cong dong,nhu: budn ban ma tuy, budn ban vii khi, buon ban chit
thai, dau co nha - dat,...dé quan 1y dugc cac hoat dong kinh doanh nay doi héi nha
nude phai ban hanh diéu kién dau tu kinh doanh. Trén co sé d6 Nha nudc chi cho
phép nhitng nha dau tu hoi di diéu kién dau tu kinh doanh méi duge quyén kinh
doanh con nhitng nha dau tu khong du diéu kién dau tu kinh doanh thi khong duoc
lam.

Nha nuéc ban hanh phap luat vé diéu kién dau tu kinh doanh la dé:



(i) Bao dam tinh khach quan va tao san choi binh dang cho nha dau tu kinh
doanh.Cac diéu kién dau tu kinh doanh dwoc dit ra khong nham muc dich kim ham,
siét chat quyén tu do kinh doanh cta nha dau tu kinh doanh ma thuc chét cha thé
ban hanh muén tao ra khuoén kho phap 1y cho cac nha dau tu kinh doanh quyén ty
do kinh doanh trong pham vi phép luat cho phép.

(ii) Nha nuéc dit ra diéu kién dau tu kinh doanh dé khi doanh nghiép dau tu
kinh doanh khong gay ra nhitng tac hai, vi pham loi ich cua cong déng hodc cac tac
hai vi pham d6 c6 thé dugc phong tranh.

(iii) Muc dich cua cac diéu kién du tu kinh doanh 13 dé bao vé nguoi tiéu
dung va loi ich chung ciia x4 hoi, dong thoi tao mdi truong dau tu kinh doanh binh
déng va minh bach cho cac doanh nghiép, han ché va loai bo cac doanh nghi¢p kém
chat luong, kinh doanh gian dbi. Tao nén tang dé doanh nghiép xay dung va ton
trong dao dirc kinh doanh — 1oi ich cia doanh nghiép minh nhung phai dam bao loi
ich cong dong va ngudi khac.

(iv) Nha nudc ghi nhan quyén cta nha du tu dugc 1am tit ca nhiing gi ma
nha nudc khéng cAm , quy dinh nay phu hop véi thue tién, tao didu kién thuan loi
cho cac nha dau tu kinh doanh nhan thire duoc kha nang cua minh, tu hoan thiét cac
diéu kién dau tu kinh doanh dé ty do Iwa chon phuong an kinh doanh phu hop.

(v) Viéc quy dinh diéu kién dau tu kinh doanh dé han ché mdi nganh, mdi
cap tuy tién dua ra cac diéu kién dau tu kinh doanh ddi voi nganh nghé hay linh vuc
minh quan ly.

(vi) Thong qua cac quy dinh vé diéu kién dau tu kinh doanh ctia doanh
nghi¢p, Nha nudc thyc hién quan ly, diéu tiét hoat dong dau tu kinh doanh tung linh
vuc theo dinh huéng va muc dich phat trién kinh té trong ting giai doat cu thé
(ngin han, trung han, dai han).

Tir ludn gidi trén - diéu kién dau tu kinh doanh do Nha nudc ban hanh — dé
thuc hién viéc quan 1y cia nha nudc vé dau tu kinh doanh, déng thoi tao san choi

binh déng cho cic nha dau tu cling nhu hanh lang phéap 1y dé nha nuéc ap dung
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théng nhat ché dinh diéu kién dau tu kinh doanh, han ché viéc tuy tién ban hanh
diéu kién dau tu kinh doanh ctia mdi nganh, mdi cap, mdi dia phuong.

1.1.3. Cdn cit dé quy dinh diéu kién ddu tw kinh doanh

Can clr 1a dya vao lam tién dé hodc lam co sé dé lap luan hodc hanh dong
[13, tr. 160]. Can ctr 1a yéu t6 quan trong va rat can thiét dé chung minh cho viéc
luan giai, danh gia, tong hop cac quy dinh vé diéu kién dau tu kinh doanh néi chung
va diéu kién dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai néi riéng trong luan vin nay.

Pé diéu kién dau tu kinh doanh di vao cudc séng phat huy tac dung cua no,
doi hoi nha 1am luat phai cin ctr ca 1y luan va thyc tién.

Cin cir Iy luan: Diéu kién dau tu kinh doanh duoc co quan c6 thim quyén
ban hanh dudi dang van ban phap luat - v6i thudc tinh (tinh quy pham pho bién,
tinh bat budc thuc hién, tinh xac dinh vé mat hinh thirc). Nha nudc thong qua céc
diéu kién dau tu kinh doanh dé thyc hién quyén va nghia vu quan 1y vé dau tu kinh
doanh.Pdng thoi bang viéc quy dinh cac diéu kién dau tu kinh doanh con 13 cin ctr
kiém soat quyén lyc nha nudc - Nha nude ciing tudn thii phap lut (cic co quan va
nhimg nguoi c6 chirc vu quyén han phai chip hanh). Mit khac viéc quy dinh diéu
kién dau tu kinh doanh tac dong truc tiép dén nha dau tu, 1a co so phap 1y va tao
diéu kién cho cac hoat dong dau tu kinh doanh phat trién. Theo d6 quyén va nghia
vu phap 1y cho cac chu thé twong mg trong quan hé 1in nhau dugc phap luat ghi
nhan, lam cho cac quan hé vé dau tu kinh doanh duoc bao vé, bao dam, cung ¢,
phat trién.

Cin cir thye tién:tir thuc tién nude ta cho thay, dau tu kinh doanh ciing 13
quan hé xa hoi, ludn ¢ trang thai dong, & tirng thot diém va hoan canh khac nhau thi
quy md, tinh chét...ciia cac quan hé dau tu kinh doanh 1a khac nhau. Phap luat vé
diéu kién dau tu kinh doanh véi tu cach 1a hién tuong thudc thuong ting kién tric,
do quan hé tir doi séng xa hdi trong d6 c6 quan hé dau tu kinh doanh quyét dinh. Do
d6 cac quan hé vé dau tu kinh doanh kéo theo sy thay d6i quy dinh vé diéu kién dau

tu kinh doanh 1a tit yéu. D6 13 nhitng nguyén nhan, nhan t6 ciing 13 cin ¢t lam co
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s& dé quy dinh diéu kién dau tu kinh doanh hay néi cach khac d6 1a dbi twong diéu
chinh ciia quy dinh dau tu kinh doanh.

Dé co thé quy dinh va thuc hi¢n t6t diéu kién dau tu kinh doanh can dya trén
két qua nghién ciru tir thuc tién va khoa hoc: (i) Két qua nghién ctru ¢6 thuc nghiém
v6i nhidu phuong phap khac nhau trong d6 c6 phuong phap phong van va bang hoi.
Cén c6 ban thuyét minh nhan t6 dé chirg minh nhu cAu ban hanh quy dinh vé diéu
kién dau tu kinh doanh.(ii) Tién hanh dy bao vé sy phat trién cua cac quy dinh vé
diéu kién dau tu kinh doanh va dit dy bao nay trong mbi quan hé xa hoi vé dau tu
kinh doanh, xu thé phét trién cua cac quan hé loi ich.(iii) Can ct trén két qua danh
gia thong tin xi hoi, thong qua cac kénh thong tin dai chiing dé tiép thu y kién (dong
thuan va khong dong thuan) tir x hoi khi ban hanh diéu kién dau tu kinh doanh. Du
luan x4 hoi co vai tro dic biét dé xay dung va ban hanh diéu kién dau tu kinh doanh,
song ciing 12 hién twong rat phirc tap va nhiéu khia canh. Nén khi ban hanh diéu
kién dau tu kinh doanh vé& mdt linh vuc cu thé nao dé can phai dya trén loi ich ctua
cac du ludn xa hoi ké ca loi ich ciia nhém nha dau tu chiu su tac dong truc tiép vé
diéu kién dau tu kinh doanh cua nganh, nghé ma ho s€ va dang thuc hién.

1.2. Noi dung ciia diéu kién diu tw kinh doanh

No6i dung 1a mat bén trong cta sy vat, cai dugc hinh thirc chira dung hoac
biéu hién [13, tr.950]. Theo d6 ndi dung diéu kién dau tu kinh doanh chinh 13 cac
quy dinh vé: chu thé, von, nganh nghé, chuyén mén — k¥ thuat, dt dai va diéu kién
chuyén nhuong du an.

* Piéu kién vé chii thé dau tu kinh doanh

Chu dau tu kinh doanh vé ndi dung quan trong, viéc quy dinh chu thé dau tu
kinh doanh 14 dé xac dinh quyén va nghia vu ciing nhu dia vi phép 1y clia nha dau tu
kinh doanh. Trong quan hé xa hdi, cac phap nhan va ca nhan vai tu cach la cong
dan khong tham gia dau tu kinh doanh thi ho ¢6 cdc quyén va nghia vu cia minh
trong mdi quan hé xi hoi. Nhung khi dau tu kinh doanh thi phap nhan, c4 nhan s&
tré thanh nha dau tu kinh doanh - phai dap tng va thoa mén cac diéu kién vé diéu

kién chi thé theo quy dinh cta phap luat.
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Chui thé dau tu kinh doanh la cdc nha dau tw. Nha dau tu 13 t6 chic, ca nhan
thue hién hoat dong dautu kinh doanh, gdm nha dau tu trong nudce,nha dau tu nudc
ngoai va té chirc kinh té c6 vén dau tu nudc ngoai (Khoan 13, Piéu 3, Luat Dau tu
nam 2014). Nha dau tw trong mieéc 1a ¢ nhan c6 quéc tich Viét Nam, to chac kinh
té khong c6 nha dau tu nuéc ngoai 1a thanh vién hoic cd dong(Khoan 15, Diéu 3,
Luat Dau tu nam 2014). Nha dau tw nwéc ngoai 1a ca nhan c6 qudc tich nude ngoai,
t6 chirc thanh 1ap theo phap luat nudc ngoai thuc hién hoat dong dau tu kinh doanh
tai Viét Nam (Khoan 14, Diéu 3, Luat Pau tu nim 2014). Té chizc kinh té 1 to chic
dugc thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh cua phép luat Viét Nam, gdm doanh
nghiép, hop tac x&, lién hiép hop tac xa va cac to chac khac thuc hién hoat dong dau
tu kinh doanh(Khoan 16, Piéu 3, Luat Pau tu nam 2014). Té chizc kinh té ¢ von
ddu tw nréc ngoai 1a to chirc kinh té c6 nha dau tu nudc ngoai la thanh vién hoic co
dong(Khoan 17, Piéu 3, Luat Pau tu nam 2014)

Chii thé khéng dwoc dang ky thanh Idp doanh nghiép:

(i) Co quan nha nudc, don vi vii trang nhan dan sir dung tai san nha nudc dé
thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh thu lgi riéng cho co quan, don vi minh (Tiét a,
Khoan 2, Piéu 18 cua Luat Doanh nghiép nim 2014)

Li do cac chu thé nay khong dugc quyén thanh 14p doanh nghiép - xuét phat
tir viéc cac don vi nay duoc giao tai san nha nudc dé phuc vu cong vu nén phai st
dung tai san nha nudc giao dung muc dich, khong duoc dung vao viéc thanh lap
doanh nghiép dé kinh doanh phuc vu loi ich ctia don vi minh.

(i) Can bo, cong chuc, vién chic theo quy dinh caa phép luat vé can bo,
cdng chuc, vién chie(Tiét b, Khoan 2, Diéu 18 cua Luat Doanh nghiép nim
2014).Si quan, ha si quan, quan nhan chuyén nghiép, cong nhan, vién chuc quoc
phong trong cac co quan, don vi thuoc Quan doi nhan dan; si quan, ha si quan
chuyén nghiép trong cac co quan, don vi thuoc Cong an nhan dan Viét Nam(Tiét c,
Khoan 2, Piéu 18 cua Luat Doanh nghiép nim 2014). Can bo lanh dao, quan ly
nghiép vu trong doanh nghiép nha nuéc (Tiét d, Khoan 2, Piéu 18 ctia Luat Doanh
nghiép nam 2014).

13



Nhém chu thé nay khong duoc thanh 1ap doanh nghiép nhung dugc quyén
mua ¢ phan va tré thanh c6 déng trong cong ty c6 phan, gop von vao cong ty trach
nhiém hitu han nham muc dinh kiém loi nhuén. Nhung ho khdong duoc gitr chuc
danh Chu tich Hoi dong thanh vién, thanh vién Hoi dong quan tri, Giam dbc hoic
Téng Giam ddc va cac chirc danh do diéu 18 cong ty ma ho tham gia dau tu von quy
dinh. Phap luit cling quy dinh cdm cha thé 14 cac can bo 1anh dao, quan 1y nghiép
vu trong cic doanh nghiép Nha nudc thanh 1ap va quan 1y doanh nghiép thudc vén
dan doanh — d6 1a cac chu thé 1a thanh vién Hoi dong quan tri, Giam déc, Tong
Giam ddc, Pho Giam dbc, Pho Téng Giam dbc, cac Trudng, phd cic phong ban
chuyén mon trong doanh nghi¢p Nha nudc.

Li do phap luat cAm céac chi thé nay thanh 14p doanh nghiép 1a dé dam bao
nguyén tic cong vu va khach quan - cong chirc, vién chirc, can bo nha nudc phuc vu
nhan dén, tuan thu gio lam viéc. Pong thoi ngin ngira viée 1gi dung chirc vu quyén
han tham gia dau tu kinh doanh dé truc loi c4 nhan, gy tinh trang lam quyén va
canh tranh bét binh dang.

(Quy dinh trén khong ap dung ddi voi dai dién quan 1y von cua Nha nuée ¢
cac doanh nghiép, nguoi dugc cir lam dai dién theo ty quyén dé quan Iy phan vén
gop cua Nha nudc tai doanh nghiép khac — nhitng nguoi nay thyc hién chirc nang
cua nguoi dai dién chu sé hiru 1a Nha nude, ho khong phai 1a dai dién chu so hitu
cho c4 nhan minh.)

(iii) Nguoi chua thanh nién; nguoi bi han ché nang luc hanh vi dan su hoac
bi mat nang luc hanh vi dan su; t6 chirc khong co tu cach phap nhan. (Tiét &, Khoan
2, Diéu 18 cta Luat Doanh nghi¢p nam 2014)

Nhom nguoi nay khong dugce thanh 1ap doanh nghi¢p - do nhan thirc cta chu
thé han ché, khong c6 kha ning dé thyc hién hanh vi dan sy, d& bi ton thuong va cac
chu thé khac xam hai nén Nha nudc khong cho phép ho thanh 1ap va quan 1y doanh
nghiép la dé bao vé ho va ngan chan rui ro kinh doanh do ho gay ra cho chinh minh,

nguoi khac va xa hdi.
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(iv) Nguoi dang bi truy ctu trach nhiém hinh sw, chap hanh hinh phat td,
quyét dinh xir Iy hanh chinh tai co s cai nghién bat budc, co so gido duc bét budc
hodc dang bi cAm hanh nghé kinh doanh, dam nhiém chac vy hoic lam cong viéc
nhat dinh, lién quan dén kinh doanh theo quyét dinh ctia Toa an. (Tiét e, Khoan 2,
Diéu 18 ctia Luat Doanh nghiép nim 2014)

Nhom chu thé nay khong dugc thanh 1ap doanh nghiép 1a do ho dang chép
hanh 4n phat ti hodc bi tda 4n tudc quyén hanh nghé do ho vi pham phap luat: budn
lau, 1am hang gia, kinh doanh hang trai phép, ltra ddi khach hang...Nhom chi thé
nay y thic chip hanh phap luat khong cao, dang chiu ché tai cta phap luat - 1a cac
dbi tuong phai dugc gido duc va hoc tap. Do d6 viéc kinh doanh cua ho lam anh
hudng xau méi trudng dau tu kinh doanh.

(v) Céc truong hoptheoquy dinh cua phapluat vé pha san. Cha doanh nghiép
tu nhan, thanh vién hop danh ctua Céng ty hop danh, Giam ddc hoidc Tong Giam
dbc, Chu tich va cac thanh vién Hoi dong quan tri, Hoi dong thanh vién cua doanh
nghiép bi tuyén bd pha san khong dugc quyén thanh 1ap doanh nghiép, khong duoc
1a ngudi quan 1y doanh nghiép trong thoi han tir 1 dén 3 ndm, ké tir ngdy doanh
nghiép bi tuyén bd pha san. Trir cac truong hgp ma nguyén nhan gy ra sy pha san -
vi Iy do bat kha khang hodc Giam ddc, Chua tich Hoi dong quan tri ty nguyén xin
tuyén bd pha san doanh nghiép theo quy dinh va di tra hét no cho cac chu no hoic
Giam dbc, Chi tich va cac thanh vién Hoi dong quan tri khong truc tiép chiu trach
nhiém vé 1y do doanh nghiép bi ph4 san.

Nhue vdy, tric mot s6 chii thé néu trén thi moi céng dan déu dwoc quyén dau
twe kinh doanh, trong d6 c6 quyén dang ky kinh doanh theo quy dinh va thuc hién
quyén tw do kinh doanh ciia minh dd dwoc hién dinh.Viéc quy dinh diéu kién vé chil
thé nham dam bdo quyén binh dang va quyén dwoc phdp ludt bao vé ciia cdc chi
thé dau tw kinh doanh.

* Piéu kién vé von kinh doanh

Vén 12 tién cua bo ra lac dau, dung trong san xudt, kinh doanh nham sinh loi

[13, tr. 1435]. Tién 14 yéu t6 va diéu kién quan trong di véi nha du tu kinh doanh
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- dé thuc hién muc dich dau tu ctia minh, néu khong co tién thi nha dau tu khong
thuc hién duge muc dich dau tu.

biéu kién vé von duogc ap dung dbi vé6i linh vuc du tu kinh doanh c¢6 tinh
ddc thi ma nha nuée can quan ly von, nhu: kinh doanh bao hiém, ngan hang, dich
vu bao vé, bt dong san...

Nha nuéc quy dinh diéu kién vé vén dé dam bao ning luc tai chinh ctia nha
dau tu kinh doanh khi thyc hién du 4n doi hoi von dau tu 16n, can c6 diéu kién vat
chat nhat dinh thi méi thuc hién duoc, dong thoi dam bao kha niang huy dong va
thanh khoan cho khach hang khi doanh nghiép mat kha ning thanh toan, thua 15
hodc vi pham phap luat. Nha nudc quy dinh mot sé hinh thitc von nhu sau: vén
phap dinh, vén chi s¢ hitu, von ky quy - khi thuc hién dy 4n.

* Piéu kién vé nganh nghé diu tw kinh doanh

Nganh nghé 1a nghé nghiép chuyén mén [13, tr.859]. Linh vuc dau tu kinh
doanh c6 yéu cau diéu kién vé nganh nghé dau tu kinh doanh thi chi dau tu chi
dugc quyén dau tu kinh doanh nganh nghé do6 ké tir khi c6 du diéu kién theo quy
dinh.

Nganh nghé dau tu kinh doanh xuat phat tir nhu cau cta xa hoi mang tinh tat
yéu va khach quan, phan 4nh quy luat cung cdu cta thi truong. Nén n6 da dang va
phong phu song ciing rat phuc tap. Ban chét ctia dau tu kinh doanh 13 tim kiém loi
nhuan clia nha dau tu, vi loi nhugn cic nha dau tu kinh doanh c6 thé kinh doanh bat
clr nganh nghé gi, ké ca gay tac hai cho xa hoi va nguoi khac, lam mat trat tu trj an,
anh huong qudc phong va an ninh qubc gia. Do vay doi hoi phai co su quan 1y cua
nha nude vé nganh nghé kinh doanh. Tuy thudc vao diéu kién kinh té, chinh tri, xa
hoi va tap quan ma Nha nudc ¢ timg thoi diém dua ra quy dinh vé nganh nghé kinh
doanh khac nhau.

* Piéu kién vé chuyén mon, Ki thuat

Chuyén mon 1a hoc van vé mot nganh khoa hoc, ki thuat [12, tr.253], ki thuat
la téng thé noi chung nhitng phuong ti¢n va tu liéu hoat dong cua con nguoi, dugc

tao ra dé thuc hién qua trinh san xuat va phuc vu cdc nhu cau phi san xuat cua xa
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hoi [13, tr.667]. Dé thyc hién thanh cong dy 4n dau tu doi hoi nha dau tu phai dap
ung trinh d9, chuyén mon k¥ thuan thi mai thyc hién dugc, néu khong du an sé gap
khé khan, tham chi khong thuc hién duoc.

Tu thyuc tién hoat dong dau tu kinh doanh can phai c6 ngudi am hiéu vé
chuyén mon thi méi thuc hién cong viéc nhu: nganh y, Luét su, kiém toan...Nha
nuée quy dinh didu kién vé chuyén mon 1a dé dam bao san phim cta doanh nghiép
dat chét lwong tot, cung cap cho thi trudng, dam bao quyén loi cho ngudi tiéu dung.
Pé quan 1y dugc trinh do chuyén mén Nha nudc thong qua viée cap chimg chi hanh
nghé do cac co quan chuyén mén, c6 thim quyén cap cho ngudi dap tng dugc didu
kién vé chuyén mén va c6 nhu cau hanh nghé vé linh vyc dau tu kinh doanh cé diéu
kién chuyén mén. Tuy nhién chtng chi hanh nghé khong dong nghia v6i chat lugng
san pham hay dich vu ma n6 chi 1a diéu kién vé chuyén moén cua doanh nghiép ddi
v6i san pham dich vu ma minh cung cap cho khach hang.

Diéu kién vé ki thuat rat can thiét cho hoat dong dau tu kinh doanh, 12 tiéu
chuan dam bao an toan vé tinh mang, stc khoé, nhu: kinh doanh xang, dau, khi dét,
phai c6 cong cy, dung cu phong chay chira chay, kinh doanh van tai xe phai dang
kiém....Nha nudc quy dinh vé diéu kién ki thuat 13 dé han ché cac nha dau tu kinh
doanh khong hoi du diéu kién vé tiéu chudn ki thuat do nha nudc quy dinh, néu dé
ho tham gia thi trudng thi nguy co thiét hai vé nguoi va tai san cho chinh nha dau tu
va nguoi khac 1a rat cao.

* Picu kién vé dat dai

Poi voi nhiéu linh vuc dau tu kinh doanh khong quy dinh diéu kién vé dat
dai, nhung dat dai 1a diéu kién can d6i v6i linh vuc kinh doanh bat dong san. Dat
dai ludn gitr vai trd quan trong trong dau tu kinh doanh bat dong san - dé trién khai
du 4n, nha dau tu phai c6 quy dat dé thuc hién cac cong trinh trén dit. Néu khong
c6 dat thi khong trién khai duge du 4n dau tu. Do d6 Nha nuéc quy dinh diéu kién
vé dat dai 1a diéu kién dau tu kinh doanh 1a dé quan 1y viéc str dung dat dai ding
quy hoach va tranh viéc tuy tién, st dung sai muc dich dat, déng tho1 Nha nudc xac

1ap quyén sir dung dét cho chu dau tu dy an dé trién khai du 4n dau tu.
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* Piéu kién vé chuyén nhwong duy 4n

Chuyén nhuong du an dau tu 13 hoat dong binh thuong cia thi trudng, vé
nguyén tic thi khong ai dugc quyén han ché quyén chuyén nhuong du 4n cia chu
dau tu. Tuy nhién nhiéu linh vuc trong d6 linh vuc kinh doanh bat dong san noi
chung va dau tu kinh doanh nha ¢ thwong mai néi riéng viéc chuyén nhuong du 4n
phai tuan thi diéu kién do Nha nudc quy dinh.

Viéc Nha nudc quy dinh diéu kién chuyén nhuong du an 13 dé rang budc
trach nhiém chu dau tu khi thuc hién dy &n, trach nhiém cua chu dau tu chuyén
nhuong dy an va chu dau tu nhan chuyén nhuong du an. Mat khac trén co s& diéu
kién chuyén nhuong du an da duoc quy dinh, Nha dau tu tu danh gid nang luc va
kha ning ctia minh khi quyét dinh dau tu (kha ning thyc hién dy an dén dau, thuc
hién toan bo du 4n hay dau tu theo phan khiic dé chuyén nhugng)

1.3. Khai quat vé diéu kién diu tw kinh doanh nha ¢ thwong mai ciia
mot s6 nude trén thé gisi

Thi trudng nha & ndi chung va nha ¢ thuong mai néi riéng dugc phat trién
tuy thudc vao dac diém, tinh hinh cu thé cia mdi nude. Tuy nhién, Viét Nam la
nuéce di sau c6 thé rat kinh nghiém tir mot sé nudc da thanh cong trong phat trién
nha &. Trong bdi canh hién nay tic gia chon bén nudc co cac diéu kién kinh té, xa
hoi ...khac nhau va thanh cong trong phat trién nha ¢. Trong dé c6 Singapore, Han
Qudc, Nhat Ban, Trung Qubc. Bbn nudc nay déu nam cung khu vuc Chau A véi
Viét Nam, mdi nudc c6 hoan canh dia 1y, kinh té khac nhau nhung da thanh cong
trong viéc phat trién nha & — d6 1 1y do tac gia mudn chon bén nudc nay dé nghién
cuu.

Mt s6 diéu kién dau tw kinh doanh nha é c6 dic diém chung & Singapore,
Han Quéc, Nhdt Bin.

O cac nubc nay khi tién hanh hoat dong kinh doanh chu thé mudn kinh
doanh nha & chi can ding ky véi co quan dang ky kinh doanh. Cac chil du 4n dugc
quyén chuyén nhuong du an tai bat ky giai doan ndo cta du an, vi ho cho rang dau

tu kinh doanh 13 qua trinh ké tir thoi diém bat dau thuc hién du an dén khi du 4n
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hoan thién, két thuc. Trong qué trinh thyc hién du an néu ho khong con kha nang
thuc hién tiép hodc vi 1y do nao d6 thi ho dugc quyén chuyén nhuong lai dy an cho
chu dau tu kinh doanh khéc. Viéc quy dinh nay tao thé chu dong cho nha dau tu va
co ché linh hoat, thuan lgi cho cac nha dau tu kinh doanh cén thu hdi von hogc khi
khong con du kha ning thyc hién. Nha nuée 1a chu thé diéu tiét thi truong nha &
thwong mai trén nguyén tic tudn thu phap luat.

Mt s6 quy dinh vé diéu kién diu tw kinh doanh nha 6 thwong mai ciia
Singapore.

Piém thanh coéng ctia Singapore 1a Nha nudc thanh lap ra mot co quan dic
trach vé phat trién nha ¢ Uy ban Nha nudc va phat trién — Housing&Development
Boart (HDB) . Co quan ndy c¢6 nhiém vu 1ap quy hoach va phat trién cac khu nha &
moi, cai tao cac khu nha & cii. Singapore thuc hién chinh sich moi ngudi dan déu co
nha, dé lam duoc muc tiéu nay Singapore thuc hién ché do6 "d@é danh tien mua nha .
Thuc té dat duoc - da sb cac gia dinh & tai cac can ho khép kin déu mua nha theo
hinh thtrc dé danh tién do Nha nuéc Trung wong dimg ra quan ly [37, tr.51]

Vé diéu kién dét dai cho dy 4n nha & thuong mai. bat dai Singapore thudc s&
hitu nha nudc chiém khoang 90% quy dat, con lai 13 so hitu tu nhan. Nhung phap
luat vé dat dai ciia Singapore rat dong bd, Nha nudc ban hanh Luat Thu hoi dét
(Land Acquysition Art). Nha nudc dung ra chiu trach nhi¢m gidi téa, di doi dan
trong khu vuc quy hoach va xay dung theo dy an, sau d6 giao dat dd duoc giai
phong mit bang cho chu dau tu thue hién dy an. Nhitng truong hop khong chiu di
doi khi nha nude thu hoi dat s& 4p dung hinh thitc cudng ché hodc phat theo Luat
Xam chiém Dat cong (State Lands Encroadchment Art). Sau d6 nha nuéc chuyén
giao lai cho chu dau tu kinh doanh theo hinh thirc d4u gia hodc dau thau, ban tryc
tiép, d4u thau c6 han ché [37, tr.51]

Piéu kién vé vn: Bén canh viéc Nha nude hd trg vé von cho uy ban phat trién
nha & va ngudi mua nha dau tién duoc vay theo 1ai suat uu dai. Thanh cong 16n nhat
ctiia Singapore vé huy dong von phat trién nha & thong qua Quy tiét kiém trung

wong . Quy nay duoc quyén yéu ciu cac to chirc lao dong déng 13% va nguoi lao

19



dong dong gop 30% luong hang thang nhu mot khoan tién tiét kiém theo 13i suat
ngan hang dé mua nha, khi khoan tién tich luy dugc khoang 40 - 50% khoan tién
mudn vay, s& dugc giai quyét cho vay véi 1ai suat wu dai dé mua nha. Day duoc coi
1a kénh cung cap tin dung hang dau cho thi trudng nha & Singapore. M6 hinh nay
cling dugc mot s nude nhu: Anh, Phap, Dtc, Nga, An d6....4p dung. [37, tr.52]

Mt s6 quy dinh vé diéu ki¢n ddu tw kinh doanh nha 6 thwong mai ciia Han
Quéc

Chinh phit Han Qudc dau tu mot s6 vén vao Cong ty Nha (Korea National
Housing Corporation — KNHC), cong ty nay duoc phép thu héi dat phuc vu phat
trién nha & theo thi truong. Nhung c6 nghia vu dép tng nha dién tich nho, gia thap
cho nguoi dan — khoan lgi nhuan thu dugc 1a khong dang ké. Bén cach d6 KNHC
dau tu xdy dung nha dé ban cho ngudi c6 thu nhap trung binh va thu nhap cao, tir
d6 phat trién dugc thi truong nha ¢ thuong mai Han Quéc.

Vé von dau tu kinh doanh: Nha nuéc Han Qudc ludn danh cho ngudi mua nha
dau tién quyén duoc vay von tir Churong trinh Ké hoach Mua nha Lan dau . Ngoai
ra chuong trinh tién guri tich luy trich tir lwong cta nguoi lam cong an luong. Hinh
thire hd tro nay khong nhitng giai quyét chd & cho dan ma con tao duoc khach hang
(cAu) rat 16n cho thi trudng nha & Han Qudc. Pé huy dong vén dau tu cho cac doanh
nghiép dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai, Nha nudc Han Qudc phat trién qui dau
tu tin thac (REIT) — duoc hinh thanh tir thang 4/2001, théng qua viéc ban hanh Pao
luat vé Cong ty Pau tu bit dong san . Sau d6 REIT s& tai cdu tric cac cong ty bat
dong san dé dau tu vao cac cong ty nay. Pong thoi REIT thong qua cb phiéu duoc
giao dich trén thi truong von dé xac dinh gia tri bat dong san chinh xac hon. Nhung
diéu thanh cong hon 1a REIT huy dong dugc von dau tu gian tiép rat 16n vao thi
truong bat dong san néi chung va thi truong nha ¢ thuong mai ndi riéng ciia Han
Quéc [37, tr.54]

M@t s6 quy dinh vé diéu kign dau tw kinh doanh nha ¢ thuwong mai ciia Nhdt

Ban
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Vi didu kién ty nhién khong uwu dai, dién tich ldnh thd 378 nghin km?, dan sb
khoang trén 120 triéu ngudi mat do dan sé 338 ngudi/km® Chu yéu 1a ddi nii nén
dat dai xay dung nha cira 1a vin dé kho khan, ludn canh tranh quyét liét. Do d6 Nhat
Ban chu truong phat trién nha ¢ cao ting. Nha nudc quan 1y nha & bang phap luat 1a
chinh, ndm 1950 Nhat Ban da c6 ba dao luat diéu chinh chinh sch nha & va mot
cong ty cho vay mua nha cua Chinh phu, cong ty nay 1a kénh cung cip tin dung ké
ca tin dung 13i suét thap cho ngudi mua nha [37, tr. 55]

Vé diéu kién quy hoach, Nhat Ban luon dat diéu kién thiét ké nha 1a noi dung
quan trong va c6 tinh bat budc ddi véi cac chu dau tu kinh doanh nha, céc toa nha
thiét ké phai thuan loi viéc di lai cua nguoi 6, gﬁn trung tam thuong mai va dich vy,
ddm bao tiéu chuén do thi hién dai

Piéu kién vé von dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai, Nhat Ban khong giong
cac Qudc gia cong nghiép khac, khong co céc t6 chirc tai chinh tw nhan quy mé 10n,
hé thdng tai chinh nha & cua Nhat Ban chi yéu 13 t6 chirc cho vay ctia nha nudc —
Ccong ty chovay vé Nha ¢ cua Chinh phi (the Government Housing Loan
Coporation — GHLC). Céng ty nay huy dong von tir hé thng trai phiéu tiét kiém
buu dién va tién trg cap bao hiém huu tri, mot phan tir tién dén bu khé udc nha, sé
hitu tich lity khé uéc nha va cac khoan vay tu nhan cht khong dugc cung cip truc
tiép boi ngan sach nha nudc [37, tr. 56]

Mt sé quy dinh vé diéu kién diu tw kinh doanh nha 6 thwong mai ciia
Trung Quéc

Thi trudng nha & thuong mai Trung Qudc c6 dic thu riéng, do thé ché chinh tri
tac dong, thé hién rd nhat 1a chinh sach phéap luat vé nha & tai Trung Quédc va Hong
Kong.

Tai Trung Quéc, diu kién vé thi truong 13 yéu té quyét dinhphat trién nha 6,
giai doan dau thyc hién chinh sach mo ctra toan dién, Nha nudc cho phép da dang
hoéa cac phuong thuc giao dich khac nhau nhu mua, ban, cho thué, thé chép, cam
cb...thj trudng nha & cho thué phat trién manh nhung khong cong khai, Nha nuée

khong kiém soat duoc. Sau d6 Trung Qubc di ap dung nhiéu bién phap nhu: nang
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gi4 cho thué nha &, ddy manh ban nha & thudc sé hitu nha nuée, giam thué cho thué
nha 6, wu dai thué cho cac ca nhan don vi dau tu xay dung nha cho ngudi nghéo,
Nha nudc truc tiép quan 1y hoat dong cho thué nha nhung van dam bao loi nhuan
cho nguoi kinh doanh cho thué nha c6 1¢gi nhuan...cac bién phap trén da thu hut
nhiéu nha dau tu vao linh vuc kinh doanh nha — tao nén thi truong nha phat trién,
thuc day dan cu tiéu dung nha & va phat trién nén kinh té.

Vé von dau tu, bén canh cac chinh sach thu hut von dau tu trong nudc, Trung
Qubc thuc hién chinh sach thu hat von dau tu nude ngoai vao linh vuc nha ¢. Tuy
nhién do sy thiéu diéu tiét va hat von 6 at vao linh vuc bét dong san nén thi truong
mat can d6i vé cung - cau, thiéu dat dé dau tu xay dung lam thi truong khan hiém
va day gid nha 1én cao. P& quan 1y thi truong bat dong san phat trién 6n dinh va
dang hudng, Nha nudc da dat ra cac diéu kién dau tu kinh doanh ddi v&i nha dau tu
kinh doanh nudc ngoai nhu: quy dinh vé thué tai san, thué thu nhap doanh nghiép,
cac quy dinh vé mua, ban, cho thué nha ddi véi ngudi nude ngoai...[37, tr. 56]

Tai Hong Kong: chinh sach tu nhan héa nha & cong cong da tao nén thi
truong nha & phat trién. Hong Kong 1a mot trong cac khu vyc nha ¢ cong cong 16n
nhat thé gidi, da s6 ngudi dan séng trong nha & cong cong cho thué. Vao nhiing
nam 1980 Hong Kong bat dau tu nhin hod quy nha & cong cong, cach lam nay duoc
nguoi dan ung ho chinh vi vy thi trudng nha & rat phat trién. Pong thoi chinh
quyén da giai quyét duoc diéu kién tai chinh cho thi trudng nha . Nha nudc cong
nhan quyén s& hitu vé nha ¢ ctia ngudi din di tao bude dot phd quan trong trong
qua trinh hinh thanh va phat trién thi truong nha & chinh quy va lanh manh & Hong
Kong [37, tr. 57]

Tir diéu kién dau tu kinh doanh nha & thuwong mai tai cic nudc néu trén, cd
thé rat ra bai hoc kinh nghiép va ap dung linh hoat cho Thanh phé H6 Chi Minh
nhu sau: (i) Nha nudc phai gitt vai tro quan 1y va diéu tiét thi truong nha & thuong
mai - Thanh phd can cé chinh sach cu thé hon nita dé phat trién thi truong nha &
thwong mai, sap xép lai quy dat xdy dung nha & thuong mai dé dap tmg nhu cau nha

¢ cho ngudi dan. (ii) Thi truong nha ¢ thwong mai dang roi vao tinh tranh cung thira
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nhung cau thiéu — vi gia ban chwa phu hop, s6 déng ngudi dian khong da diéu kién
dé mua trong khi ho c¢6 nhu cu vé nha ¢. Do d6 Thanh phd can diéu chinh chinh
sach va diéu kién vé dat dai xdy dung nha & thuong mai dic biét 1a thué dat. (iii)
Thanh phé phai thyc hién va xay dung lai ké hoach mdt cach khoa hoc va déng bd
chtrc ning cua cac co quan lién quan dén quan 1y nha & thuong mai. Quy hoach phai
c6 thoi gian dé nguoi dan duge tham gia v kién va c6 ké hoach chuan bi. (iv) Nha
nuée chiu trach nhiém thu hdi dit sau d6 cung cAp dét sach cho cac nha dau tu
thuc hién dy 4n theo quy hoach. Tranh truong hop dbi dau dan dén tranh chép gira
nha dau tu véi chi dat trong qué trinh dén bu giai phong mit bang - lam cham tién
dd cua dy an. Trong truong hop khong chiu di doi, Nha nude 4p dung bién phap
cudng ché hoic phat theo luat dinh nhu mé hinh ctia Singapore. (vi) Thanh phd ban
hanh cac quy dinh vé tiéu chuan nha &, quan 1y kién trac nha & nhu mé hinh phat
trién nha & ctia Nhat Ban. (vii) Vé von: von dau tu truc tiép can dugc mo rong va
khuyén khich thu hit von dau tu trong va ngoai nudce tham gia dau tu xay dung nha
& thuong mai. Mé rong hon nita hop tac dau tu voi nude ngoai dé tiép thu kinh
nghiép vé& quy hoach — kién tric, quan Iy dy 4n nha ¢ thuong mai. Nha nudc cin
trich mot phan ngan sach hang nim dé tham gia phét trién nha & cho nguoi dan. Bén
canh d6 hinh thanh va phat trién ngudn von dau tu gian tiép nhur vén tir ngan hang,
tir cac quy dau tu bat dong san, trai phiéu doanh nghiép... Thanh phd nén hoc tap
xay quy tiét kiém nha & nhu Singapore, Han Quéc dé nguoi dan c6 thém co hoi mua
nha o.

Cac luan giai mang tinh khai quat va kinh nghiép cta cac nudc néu trén — 1a
co s& dé soi chiéu ché dinh vé diéu kién du tu kinh doanh nha ¢ thuong mai va
danh giad mat tich cuc va han ché vé diéu kién dau tu kinh doanh néi chung va nha ¢
thuong mai noi riéng & nudc ta.

1.4. Phap luit vé diéu kién dau tw kinh doanh ddi v6i doanh nghiép kinh
doanh nha ¢ thwong mai

1.4.1. Khdi ni¢gm nha ¢ thwong mai va diu tw kinh doanh nha ¢ thwong

mai
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Pé 1am rd ndi ham dau tu kinh doanh nha & thuong mai, trudc hét can 1am 16
dic diém nha ¢ thuong mai 1a gi?

* Nha ¢ thwong magi 1a nha & duwoc dau tw xdy dung dé ban, cho thué, cho
thué mua theo co ché thj truong. (khoan 4, Didu 3, Luat Nha ¢ nam 2014). Theo d6
nha & thuong mai c6 dac trung nhu sau:

Nha dau tu phai xay dung nha v6i muc dich kinh doanh — dé ban, cho thug,
cho thué mua theo co ché thi trudng. Thi truong nha ¢ thuong mai 13 noi dién ra cac
hoat dong mua ban, cho thué, cho thué mua nha & thuong mai, qua d6 hinh thanh
gid cd do cac bén tu dinh doat theo nguyén tic thoa thuan vai nhirng diéu khoan
khong trai quy dinh ctia Nha nudec.

Céc chu thé tham gia mua ban nha ¢ khong bi gidi han theo luét dinh.

Tir phdn tich trén - dic trung dau tw kinh doanh cia nha & thwong mai la:
Nha & dwoc dau t xdy dung dé ban, cho thué, thué mua theo co ché thi truong, moi
doi twong cé nhu cau déu c6 quyén mua, thué mua, thué va chi dau tw cé quyén
ban, cho thué, cho thué mua theo nguyén tic théa thudn. Phdp ludt khéng gidi han
nguoi mua - nguoi ban, nguoi cho thué — nguoi thué, nguoi cho thué mua — nguoi
thué mua.

* Dau tw kinh doanhnha ¢ thwong maild viéc nha dau tu bo von dau ne xdy
dung nha & v&i muc dich dé ban, cho thué, cho thué mau theo co ché thi trudong.

Pau tw kinh doanh nha ¢ thiong mai chinh la - nha dau tw phdi tao ra sin
pham dau t (nha) dé cung cdp cho thi truong. Nha dau tu phai bo tién trién khai
cac hoat dong dau tu nhu; thanh lap doanh nghiép dé thuc hién muc dich dau tu
kinh doanh nhad, xac lap quyén sy dung dat, to chic xay dung nha, t6 chic huy
dong von va tiéu thu san pham (ban, cho thué, cho thué mua nha)

Trén thyc té c6 nha diu tv mua mot hodc nhiéu cian nha thuong mai dé ban
lai, hoat dong nay khong phai hoat dong dau tu kinh doanh nha & thuong mai — day
la giao dich kinh doanh mua ban nha — luan van khong di sdu nghién ctru quan h¢

mua ban nay.
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Ludn van chi di sau nghién ciru dau tw kinh doanh nha ¢ thiwong mai - ld
hoat dong ddu tw xdy dwng nha dé ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ theo co ché
thi truong, nhu da luan giai & phan trén.

1.4.2. Khdi niém phdp ludt vé diéu kién ddau tw kinh doanh nha 6 thwong
mai

Phap luat 1a nhitng quy pham do nha nuéc ban hanh, moi cong dan budc phai
tuan thu, nham diéu chinh cic quan hé xa hoi va bao vé trat ty xa hoi [13, tr.987].
Céac quy dinh vé diéu kién dau tu kinh doanh vé nha ¢ thuong mai dugc quy dinh
trong Luat Pau tu nam 2014, Luat Nha & nim 2014, Luat Kinh doanh bat dong san
2014, Luat Doanh nghiép 2014, Luat P4t dai nam 2013...Van ban quy pham phéap
luat vé diéu kién dau tu kinh doanh nha & thuong mai c6 dac diém chung cia Van
ban quy pham phap luat, do la:

- Do co quan nha nudc nguoi cd tham quyén duoc phap luat quy dinh ban
hanh

- Chira dung cac quy tic xir su chung

- C6 hiéu lyc bat budc chung

- Puoc 4p dung nhiéu lan trong doi song xa hoi khi c6 su kién phap 1y vé dau
tu kinh doanh nha ¢ thuong mai

- Bugc nha nudc bao dam thuc hién

- C6 hi¢u lyc lau dai, vi¢c thyc hién van ban khong lam chidm dut hiéu luc
cua no

- Hinh thuc, nd1 dung va trinh ty, thu tuc xay dung, ban hanh dugc phép luat
quy dinh.

Céc quy dinh vé diéu kién dau tu kinh doanh nha & thvong mai 13 co s& dé
céc chi thé thuc hién khi dau tu kinh doanh. Pong thoi théng qua cac quy pham vé
diéu kién dau tu kinh doanh nha & thwong mai dé nha nudc quan ly, diéu tiét thi
truong nha & thuong mai phi hop véi chinh sach nha & cia Pang va Nha nudc vé

nha ¢ trong timg thoi diém.
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1.4.3. Nji dung ciia ciia diéu ki¢n ddu tw kinh doanh nha 6 thwong mai

* Piéu kién vé chi thé diu tw kinh doanh nha & thwong mai

Phép luat vé dau tu cho phép nha dau tu co thé 1a c4 nhan hay t6 chirc tham
gia dau tu kinh doanh. Nhung dau tw kinh doanh nha & thiwong mai - Nha nwée chi
cho phép doanh nghiép tham gia. Vi 1& d6 moi c4 nhan mudn dau tu kinh doanh nha
¢ thuong mai phai thanh 1ap doanh nghiép - ndi dung nay duoc quy dinh trong luat
chuyén nganh (Khoan 1, Piéu 10, Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014). Doanh
nghiép co thé 1a cong ty cd phan, cong ty trach nhiém hitu han hodc hop tac xA.

Céc chu thé mudn dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai ngoai nhirng diéu
kién chung con c6 cac diéu kién riéng. Vi du: (i) Ngudi nude ngoai trudce khi thanh
lap t6 chtrc kinh té dau tu kinh doanh nha ¢ thwong mai phai ¢6 dy 4n dau tu, thuc
hién thu tuc cap Gidy chung nhan ding ky dautu (Khoan 1, Picu 22, Luat Pau tu
nam 2014). (ii) Viéc thanh 1ap doanh nghiép khong ap dung ddi voi ca nhan, to
chtrc, ho gia dinh chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san quy mé nho,
khong thuong xuyén— ndi dung nay duge quy dinh tai khoan 2, Piéu 10, Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014.

Chu thé dau tu kinh doanh nha & thwong mai phai di diéu kién thi méi dugc
1am chu du tu kinh doanh dy 4n nha & thuvong mai. Vi du: diéu kién lam chu dau tu
du an nha ¢ thuong mai dugc quy dinh tai Piéu 21, Luat Nha & nam 2014:(i) Phai la
Doanh nghiép, hop tac xa dugc thanh lap va hoat dong theo quy dinh ctaa phap luat
Viét Nam. (ii) C6 vén phap dinh theo quy dinh cua phép luat kinh doanh bat dong
san va c6 von ky quy dé thuc hién ddi véi ting dy an theo quy dinh cia phép luat
vé dau tu. (iii) C6 chirc ning kinh doanh bt dong san theo quy dinh caa phap luat -
Nha meée khéng quy dinh cdc diéu kién nay doi véi Chii dau tw nha ¢ xa héi, nha ¢
cong vu, nha o tai dinh cu.

* Piéu kién vé von diu tw kinh doanh nha & thwong mai

Vén 1a diéu kién bat budc ddi voi chu thé dau tu kinh doanh nha & thuong
mai, 14 can cu dé chirng minh, danh gid nang luc va kha nang tai chinh cua chu dau

tu kinh doanh c6 dap g duoc niang luc tai chinh thyc hién dy an hay khong. Diéu
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kién vé von dbi véi timg linh vie dau tu kinh doanh 14 khac nhau,ddc trung von ciia
nha o thuwong mai la Su tw chu, tw chiu trach nhiém cua chu dau tur kinh doanh - thé
hién ¢ nhitng diém sau: Cha dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai phai ty bo von va
tu huy dong von dé phuc vu cho muc dich kinh doanh ctia minh, vé nguyén tac thi
Nha nudc khong dung ngan sach dé chi cho viéc dau tu kinh doanh nha & thuong
mai. Nhung nha & xa héi, nha & cong vy, nha ¢ tai dinh cu Nha nudc ¢ st dung
mot phén hodc toan bd tién tir ngan sach dé dau tu hodc hd trg von hodc cép uu dai
tin dung cho cac du 4n nay. Vi du: Nha nudc dau tw von tir ngan sach, bao gdm
ngan sach trung uvong va ngan sach dia phuong dé xay dung nha ¢ céng vu hoic dé
mua, thué nha ¢ thuong mai 1am nha & céng vu(khoan 1, Picu 27, Luat Nha ¢ nim
2014). Ngan sach trung wong cap von dé mua hoic thué nha ¢ thuong mai lam nha
& ¢ong vu cho cac dbi tuong cla co quan trung wong, bao gom ca nha & cia Bo
Qudc phong, Bo Cong an. Ngan sach dia phuong cap vén dé mua hoac thué nha ¢
thuong mai 1am nha & cong vu cho cac ddi twong cua co quan dia phuong (khoan 5
Piéu 30, Luat Nha ¢ nam 2014). Nha nudc truc tiép dau tu xay dung nha ¢ bang
vbn ngan sach nha nudc, cong trai quic gia, trai phiéu, von hd trg phat trién chinh
thirc, vén vay uu dii ctia cac nha tai trg, vén tin dung dau tu phat trién cua Nha
nuéc hoic dau tu xay dung theo hinh thic hop dong xay dung - chuyén giao trén
dién tich dat dugc xac dinh dé xay dung nha & phuc vy tai dinh cu theo quy hoach
duoc phé duyét dé cho thué, cho thué mua, ban cho ngudi duge tai dinh cu (khoan 3
Diéu 36, Luat Nha & nam 2014). Theo khodn 4, Diéu 50, Luat Nha & nim 2014 -
Nha nuée hd tro cho vay von vu dii ciia Nha nuéc thong qua Ngan hang chinh sach
x4 hoi, to chuc tin dung do Nha nudc chi dinh dé cac dbi tuong 1a: Ngudi ¢6 cong
V6i cach mang theo quy dinh cua phap luat vé wu dai nguoi c6 cong véi cach
mang;Ho gia dinh nghéo va can ngheo tai khu vuc néng thon; Ho gia dinh tai khu
vuc ndng thon thudc ving thudng xuyén bi anh huong boi thién tai, bién doi khi
hau;Nguoi thu nhap thap, ho nghéo, can nghéo tai khu vuc d6 thi...duoc quy dinh
tai cac khoan 1, 4, 5, 6 va 7 Diéu 49 cua Luat Nha & nam 2014 khi xay dung méi

hoic cai tao, stra chita nha dé 6.Nha nudc dau tu xay dung nha ¢ xa hoi bang von
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ngan sach nha nudc, cdng trai qudc gia, trai phiéu, vén hd trg phat trién chinh thic,
vbn vay vu dii cia cac nha tai tro, von tin dung dau tu phat trién ctia Nha nuéc
hodc dau tu xdy dung theo hinh thicc hop déng xay dung - chuyén giao trén dién
tich dat dugc xac dinh dé xay dung nha & x& hoi theo quy dinh dé cho thué, cho thué
mua(khoan 1, Diéu 53, Luit Nha & nim 2014).

Nha nudc quy dinh didu kién vé vén dau tu kinh doanh d6i vé6i chu dau tu
nha & thuong mai nham dam bao kha nang tai chinh cua chu dau tu thuc hién dy an
va tinh thanh khoan ddi véi cac chi phi dau tu cho dy 4n nha & thuong mai. Vi 1& d6
Khoan 2, Diéu 26, Luat Nha & nim 2014 dit ra diéu kién tai chinh d6i v6i chu dau
tu kinh doanh nha & thuong mai: ky quy dé thuc hién du dn theo quy dinh cia phap
ludt vé dau tue; dong tién bdo 1anh giao dich nha & theo quy dinh cua phép lugt vé
kinh doanh bdt dgng sdn; bdo dim ndng lwc tai chinh d@é thuc hién dw an theo quy
dinh cua phap lugt.

(i) Piéu ki¢n vén phdp dinh, viéc quy dinh vén phap dinh nhim chon dugc
nha dau tu c6 kha ning tai chinh, dong thoi rang budc trach nhiém tai chinh cta nha
dau tu véi cac bén khi thue hién dy 4n.

Co so dé quy dinh vbn phap dinh dbi véi dau tu kinh doanh nha & thuong
mai xuét phat tir thyc tién khach quan cta linh vuc ndy — du an dau tu cAn ngudn
vbn 16m, néu giao du an cho nha dau tu khong c6 tiém ning tai chinh thi s& khong
trién khai va khong hoan thanh duoc du 4n.

Trén co d6 Nha nudc quy dinh von phap dinh di véi To chirc, c& nhan thanh
lap doanh nghiép dau tu kinh doanh nha & thuong mai khong duoc thap hon 20 ty
ddng — ndi dung nay quy dinh tai Khoan 1, Piéu 10, Luét kinh doanh bat dong san
nam 2014.

Diéu kién vé vbn phap dinh khong ap dung dbi véi: T6 chirc, ho gia dinh, ca
nhan ban, chuyén nhuong, cho thué, cho thué mua bat dong san quy mé nho, khdng
thuong xuyén. Von phap dinh duoc xac dinh cin ctr vao s6 von diéu Ié caa doanh
nghiép theo quy dinh cua phap luat vé doanh nghiép, phép luat vé hop tac xa.

Doanh nghiép, hop tac x& khong phai lam thu tuc ding ky xac nhan vé mac vén
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phap dinh — ndi dung nay duoc quy dinh tai Diéu 4, Nghi dinh 76/2015/ ND-
CPhuéng dan Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014,

(i) Piéu kién vé tién ky quy - ky quy 1a bién phap rang budc trach nhiém va
nghia vu d6i véi chii dau tu khi thyc dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai, dong thoi
13 bién phap ting cuong ché tai tai chinh d6i voi chu dau tu. Tién ky quy con dé
dam bao nghia vu chi tra cua chu dau tu néu chu dau tu 6 18i khi thue hién du 4n.

Mtc Ky qui duoc tinh bang ty & phan tram trén von dau tu cua du 4n dau tu,
khong bao gom tién st dung dét, tién thué dat nop cho nha nuéc va chi phi xay
dung céac cong trinh cdng cong thudc du an dau tu. Db véi du an dau tu duoc Nha
nuéc giao dat, cho thué dat trong timg giai doan, muc ky quy duoc tinh theo vén
dau tu cua du an twong ung voi timg giai doan giao dat, cho thué dat. Muc ky quy
quy dinh tai van ban quyét dinh cha truong dau tu hoic Giay chung nhan dang ky
dau tu theo nguyén tic liy tién tirng phan tir 1 dén 3% dugc quy dinh tai Khoan 3,
Diéu 27, Nghi dinh s6 118/2015/ND-CP huéng din Luat Pau tu nim 2014.

Nha nueée khéng quy dinh Chii dau tu nha & xa héi, nha ¢ cong vu ky quy.

(iii) Piéu kién vé von chii s¢ hiru — von chii so hitu 1a vén cia cac nha dau
tu, thang du von cb phan, loi nhuangiir lai, cac quy, lgi nhuan chua phan phdi,
chénh léch ty gia va chénh léch danh gia lai tai san (theo Thong tu s6 165/2002/QP-
BTC vé viéc ban hanh va cong bd sdu chuin muc ké toan Viét Nam (dot hai) cua
B§ tai chinh)

Viéc quy dinh v6n cha s hitu da thé hién ¥ chi ctia nha Nha nudc - chi cho
phép nhitng doanh nghiép c6 tiém ning, ning luc tai chinh thuc sy tham gia dau tu
kinh doanh nha & thuong mai. Vi du: vén chu sé hitu d6i véi doanh nghiép khi trién
khai du 4n nha ¢ thuong mai duoc quy dinh tai Khoan 2, Piéu 14, Nghi dinh s6
43/2015/ND —CP hudng dan Luat Dit dai nim 2014 - theo d6 chu thé dau tu kinh
doanh phai c6 von thudc so hitu ciia minh dé thuc hién dy an khong thap hon 20%
tong mirc dau tu d6i véi du an c6 quy mo sir dung dat dudi 20 héc ta; khdng thap

hon 15% téng muc dau tu ddi véi du an ¢d quy md st dung dat tir 20 héc ta tro
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lén;cé kha niang huy dong vén dé thuc hién du an tir cac td chic tin dung, chi nhanh
ngan hang nudc ngoai va cac t6 chuc, ca nhan khac.

* Piéu ki¢n vé bao linh

Bdo 1anh 1a bdo dam viéc thyc hién nghia vu ciia mdt ca nhan hay mot to
chitc va chju trach nhiém néu ca nhan hoic t6 chirc fiy khong thuc hién nghia vu
[13, tr.52].

Viéc quy dinh vé bao 1anh ddi véi chu dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai
1a dé dam bao tinh minh bach vé tai chinh va trach nhiém cua chi dau tu d6i véi
ngudi mua nha. Vi du: Chu dau tu dy 4n bat dong san trude khi ban, cho thué mua
nha ¢ hinh thanh trong twong lai phai dugc ngan hang thuong mai c¢6 du nang luc
thuc hién bao lanh nghia vu tai chinh caa chu dau tu d6i véi khach hang khi chu dau
tu khong ban giao nha ¢ theo ding tién d6 da cam két vsi khach hang (Picu 56,
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014).

*Piéu kién huy dong von

Huy dong von 1a quyén cia doanh nghiép, huy dong tir ngudn von vay, lién
doanh, hop tac du tu...nhung kinh doanh nha & thuong mai c6 tinh dic thu nén
viéc huy dong von ctia chu du tu phai tuin thu phap luat. Viéc quy dinh nay dam
bao quyén loi cho nguoi tiéu dung (ngudi thu hudng san pham dau tu), tranh viéc
loi dung du an dé huy dong von tuy tién co thé gay tac hai xau cho x4 hoi.

Ttr 1i do 6 Nha nuée da quy dinh diéu kién huy dong von ddi véi chu dau tu
khi ban, thué, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai.

* Picu kién vé chirc niing nganh nghé

Pau tu kinh doanh nha & thuong mai lién quan dén dat dai, xay dung, dau tu,
moi truong...do d6 can phai xép dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai theo nhom
nganh kinh doanh bat dong san dé théng nhat quan 1y. Pong thoi doanh nghiép dau
tu kinh doanh nha ¢ thwong mai phai hoi du diéu kién vé chirc ning nganh nghé vé
linh vyc nay thi méi duoc quyén dau tu kinh doanh. Néu chu thé ndo tién hanh dau
tu kinh doanh khong du diéu kién vé chtrc nang nganh nghé theo quy dinh thi doanh
nghiép do6 phai chiu trach nhi¢m trude phap luat. Theo Khoan 3, Diéu 21, Luat Kinh
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doanh bat dong san nam 2014 quy dinh Piéu kién 1am chi dau tw dw &n xay dung
nha & thwong mai phdi c6 chirc ndng kinh doanh bat dong san theo quy dinh cia
phap ludt.”

Nhu vay nha ¢ thuong mai dugc phéap lut xép trong nhom nganh kinh doanh
bat déng san cung ton tai trong nén kinh té thi truong ¢ nudc ta va doanh nghiép
kinh doanh nha & thuong mai phai ding ky nganh nghé kinh doanh bat dong san.

* Piéu kién vé dat dai

Pdc diém vé dat dai dau tw kinh doanh nha & thwong maithé hién 16 nét tur
ngudn hinh thanh va nghia vu tai chinh cta cha dau tuw — Chi dau tu phai sir dung
tién ctia minh dé chi tra tién nhan chuyén nhuong, tién dén bu va tién thué dat, dé
thuc hién dy 4n dau tu kinh doanh, dong thoi chu dau tu con phai c6 trach nhiém
danh quy dat dé phat trién nha ¢ xa hoi. Nghia vu tai chinh nay khong ap dung ddi
v6i chii dau tu nha ¢ xa hoi, nha ¢ cong vu va khong ap dung dbi vai doanh nghiép
kinh doanh mua ban nha . Vi du: (i) Theo khoan 5 Piéu 13 Luat Nha ¢ nim 2014 -
cac chi dau tu du 4n xay dung nha ¢ thuong mai phai danh dién tich dat ¢ dé xay
dung nha & x4 hoi theo quy dinh cua phap luat vé nha ¢. Khoan 2 Piéu 16 Luat nha
& nam 2014 cling quy dinh - Tai cac d6 thi loai dac biét, loai 1, loai 2 va loai 3 thi
cha dau tu du an xay dung nha & thuong mai phai danh mot phan dién tich dat ¢
trong du an da dau tu xay dung hé thong ha tang ky thuat dé xay dung nha & xa hoi
theo quy dinh cta Chinh phu. Quy dinh mang tinh rang budc trach nhiém cta chu
dau tu kinh doanh nha ¢ thwong mai v6i chinh sach phat trién nha & cua nha nude.
bay Ia cach tao ra su binh déng va binh 6n nhu cau nha & trong xa hoi, dung loi ich
ctia chi dau tu kinh doanh nha & thuong mai dé chia s& cho cac ddi twong chinh
sach dugc mua , thué, thué mua nha & xa hoi. Bang cach nay Nha nuéc dép ung va
bao dam sy phi hop vé nhu cu vé nha & cua cac ddi twong khac nhau va diéu kién
kinh té - xa hoi caa dat nudc, cua timg dia phuong, ting viing, mién trong ting thoi
Ky; phi hop véi chién luoc phét trién nha ¢ qudc gia, quy hoach xay dung, quy
hoach str dung dat va cé trong chuong trinh, ké hoach phéat trién nha & cua dia

phuong trong ting giai doan. (ii) Khoan 5 Diéu 29 Luat Nha ¢ nam 2014 - Dién
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tich dat dung cho nha & thuong mai chu dau tu phai nop tién st dung dit theo quy
dinh. Nhung, Nha nudc khdng thu tién sir dung dat doi véi dién tich dat duoc st
dung dé xay dung nha & cdng vu. Theo khoan 1 Diéu 53 cua Luat Nha ¢ ndm 2014,
thi doanh nghiép, hop tic xi tham gia dau tu xay dung nha & x& hoi khéng phai
bang ngudn vén hoic hinh thirc quy dinh quy dinh tai khoan 1 Biéu 53 caa Luat
Nha ¢ nim 2014 (khong phai vén tir ngan sach) dé cho thué, cho thué mua, ban thi
dugc mién tién sir dung dat, tién thué dat doi voi dién tich dat duge Nha nudc giao
hoic cho thué dé dau tu xay dung nha & xa hoi;

* Piéu kién vé chuyén nhuwong

Chuyén nhugng 1a nhuong lai cho ngudi khac cai thuoc sé hitu cta minh
hoic quyén loi cia minh dang dugc hudng [13, tr. 255].Nhu vay vé quan hé s hiru,
chu dau tu phai xac 1ap quyén so hitu vé dy an dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai
hodc xac 1ap quyén ctia minh d6i v6i du an dau tu nha & theo quy dinh thi méi dugc
quyén chuyén nhuong. Chuyén nhuong du an 1a quyén ctia nha dau tu. Tuy nhién
nha dau tu phai tuan thi cac diéu kién vé chuyén nhuong. Nha nudc quy dinh cac
diéu kién chuyén nhuong 13 dé quan 1y va han ché s tuy tién chuyén nhuong du an
gay bat on cho x4 hoi.

Nha & thuong mai giao dich theo nguyén tic thi truong do d6 bén chuyén
nhugng va bén nhan chuyén nhuong déu c6 quyén tu do thoéa thuan vé viéc chuyén
nhuong mién sao cac bén dap tng du diéu kién chuyén nhuong theo quy dinh cta
Nha nuéce. Nha nudc chi dat ra didu kién vé chuyén nhuong con quyén chuyén
nhuong va quyén tu dinh doat thudc vé cic bén chuyén nhuong va nhan chuyén
nhuong — Nha nudc khong can thi¢p vao viéc thoa thudn ctia cac bén.

Chuyén nhwong va diéu kién chuyén nhwong trong dau tw kinh doanh nha &
thwong mai ciing la nét dac thu cua nha o thuwong mai. Nha ¢ cong vu va nha o xd
héi, nha ¢ tdi dinh cw - Nha nwée khong quy dinh diéu kién nay.

Nha ¢ thwong mai c¢6 cac hinh thirc chuyén nhuong nhu sau: (i) Chuyén
nhuong dy an (gém co chuyén nhuong toan bd hodc mot phﬁn du éan). (i1) Chuyén

nhugng hop ddng mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai. (iii) Chuyén
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nhuong hop ddng thué mua nha, cong trinh xay dyng c6 sin). Tuong Gng v6i mdi
hinh thirc chuyén nhuong nay, Nha nudc quy dinh diéu kién twong tng dé cac chu
thé tuan thu. Vi du: (i) Diéu kién chuyén nhuong toan bd hay mét phan du an quy
dinh tai Diéu 45 Luat Pau tu naim 2014, Piéu 49 Luat Kinh doanh bat dong san nim
2014. (ii) biéu kién chuyén nhuong hop déng mua ban, thué mua nha & hinh thanh
trong twong lai dugce quy dinh tai Diéu 10 caa Nghij dinh S 76/2015/ND-CP huéng
dan Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014. (iii) Diéu kién chuyén nhuong hop
dong thué mua nha, cong trinh xdy dung c6 san dugc quy dinh tai Diéu 8 ctua Nghi
dinh S6 76/2015/ND-CP huéng dan Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014.

Ngoai cac diéu kién trén, phap luit vé diéu kién diu tw kinh doanh déi
v6i nha ¢ thwong mai con quy dinh nhiéu diéu khac, nhw 1a: Chu du an dau tu
kinh doanh nha ¢ thuong mai phai lap bao cao danh gia tac dong moi truong theo
quy dinh cua Luat Bao v¢ mdi truong ndm 2005.

Tir nhitng dic diém, tinh chat cua nha ¢ thuvong mai ciing nhu diéu kién dau
tu kinh doanh ddi véi doanh nghiép dau tu kinh doanh nha ¢ thwong mai néu trén -
yéu cau dit ra d6i voi doanh nghiép kinh doanh nha ¢ thuong mai 1a - phai tuan tha
cac diéu kién dau tu kinh doanh vé bat dong san noi chung va cac diéu kién dau tu
kinh doanh mang tinh dic thu ctia nha ¢ thuwong mai néi riéng.

Két luan chwong 1

Tu 1y luan, thyc tién cua Viét Nam va kinh nghiém cua bon nude vé dau tu
kinh doanh phat trién nha & da chimg minh Nha nudc ta dit ra diéu kién dau tu kinh
doanh néi chung va diéu kién dau tu kinh doanh nha & thuong mai néi riéng 1a can
thiét. Trén co sé d6 tao hanh lang phéap 1y cho cac nha dau tu kinh doanh nha &
thuong mai, 14 can cir dé kiém soat quyén lyc ddi véi cac co quan quan 1y nha nudc
khi thtra hanh cong vu thuc thi diéu kién dau tu kinh doanh nha & thuong mai.

Piéu kién dau tu kinh doanh d6i v6i nha & thuong mai da va sé& tiép tuc gitp
cho viéc Iya chon dugc nhiéu nha dau tu hoi du diéu kién dau tu kinh doanh tham
gia thi truong nha & thuong mai cia Viét Nam. Vi cadc quy dinh nay trong tuong

lai gan thi truong nha & thuong mai sé& loai bo dirt diém cac nha dau tu khong dap
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tmg dugce diy du ning lyc va khong hoi du didu kién du tu kinh doanh, dam bao
tinh minh bach cua thi truong, tao chu dong va su yén tdm cho nha dau tu kinh
doanh nha ¢ thuong mai.

Pé diéu kién dau tu kinh doanh di vao cudc sdng — doi hoi nha 1am luat va
chu thé co quyén dit ra diéu kién dau tu kinh doanh phai xem xét viéc ban hanh
diéu kién d6 nham muc tiéu gi, nhu cau thuc té c6 can thiét hay khong, bao vé loi
ich cho ai, c6 nén thay thé bang cac bién phap khac hay khong, hiéu qua mang lai tir
cac diéu kién d6 va chi phi khi thuc thi cac quy dinh d6. Viéc ban hanh diéu kién
dau tu kinh doanh tao san choi binh dang cho cic nha dau tuw. Nha nude ban hanh
diéu kién dau tu kinh doanh va thong qua cac quy dinh nay lam cong cu dé quan 1y
théng nhat vé diéu kién dau tu kinh doanh trén toan quéc va tao dong luc thic day
hoat dong dau tu kinh doanh ngdy cang phat trién hon, minh bach hon, chim dit
tinh trang ty tién ban hanh diéu kién dau tu kinh doanh nhu trudc day.

Do d6 viéc phap luat hoa diéu kién dau tu kinh doanh nha & thuong mai 13
mot budc tién méi phu hop véi dinh hudng phat trién kinh té thi trudng dinh hudng

x4 hoi chu nghia va thé ché Nha nudc phap quyén Xa hoi cha nghia cta nudc ta !
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Chuwong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VE PIEU KIEN PAU TU KINH DOANH POI
VOI DOANH NGHIEP KINH DOANH NHA O THUONG MAI TU THUC
TIEN THANH PHO HO CHIi MINH VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP
LUAT PE NANG CAO HIEU QUA PHAP LUAT VE PIEU KIEN PAU TU
KINH DOANH POI VOI DOANH NGHIEP KINH DOANH NHA O
THUONG MAI
2.1. Thuc trang quy dinh ciia phéap luit vé diéu kién diu tw kinh doanh
d6i voi doanh nghiép kinh doanh nha & thwong mai
2.1.1. Piéu kién vé chii thé dau tw kinh doanh nha ¢ thuwong mai
Nha nudc quy dinh chi thé dau tu kinh doanh nha ¢ thwong mai 1a ndi dung
quan trong va can thiét — chu thé dau tu kinh doanh nha & thuong mai tham gia vao
quan hé phép luat dau tu kinh doanh nha ¢ thwong mai trén co sé quyén va nghia vu
do Nha nudc quy dinh trong phép luat.Khi ho dugc cong nhan 1a nha dau tu kinh
doanh nha ¢ thuong mai thi Nha nuédc da cong nhan ho 1a chu thé — 12 mot bén tham
gia cac quan hé vé dau tu kinh doanh, c6 ning luc phap luat dé thyc hién quyén va
nghia vu ctia minh trong cac quan hé dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai. Pong
thoi bang ning luc riéng ctia mdi chii thé thong qua hanh vi ctia minh thuc hién
quyén va nghia vu trong dau tu kinh doanh nha & thuong mai.
Nha dau tu c¢6 nghia vu tuan tha va dap tng diéu kién dau tu kinh doanh nha
& thwong mai dé thuc hién quyén dau tu kinh doanh cta minh — cdce diéu kién dé la:
* V& diéu Kkién thanh lap doanh nghiép ciia nha dau tw
Céc t6 chirc, ca nhan kinh doanh nha & thuwong mai phai thanh lap doanh
nghi¢p, dugc quy dinh tai:(1)Khoan 1, Piéu 18, Luat Doanh nghi¢p nam 2014, To
chitc, ca nhan c6 quyén thanh Idp va quan ly doanh nghiép tai Viét Nam theo quy
dinh cia Ludt nay, trir treong hop quy dinh tai khodn 2 Piéu ndy. (ii) Khoan 1,Diéu
10, Luét kinh doanh bat dong san nim 2014 quy dinh Té chitc, c& nhan kinh doanh

bat déng san phdi thanh Igp doanh nghiép hodc hop tic xa (sau ddy goi chung la
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doanh nghiép)... (iii) Khoan 1, Piéu 21, Luat Nha & nim 2014 chi cho phép chu
dau tu du 4n nha & thwong mai /& ‘Doanh nghiép, hop tdc xd duwoc thanh ldp va
hoat déng theo quy dinh cia phap ludt Viét Nam .

Nha dau tu nudc ngoai thuc hién hoat dong dau tu thudc cac nganh, nghé
khac nhau phai dap tng toan bo diéu kién dau tu dbi voi cac nganh, nghé do (Piém
a, Khoan 2, Diéu 10, Nghi dinh s6 118/2015/NDP-CP huéng dan Luat Piu tu ndm
2014). Nha dau tu nudc ngoai thuchién du an dau tu thong qua to chuc kinh té duoc
thanh lap theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu nay, trir trudng hop dau tu theo hinh thic
gop vén, mua ¢ phan, phan vén gop hodc dau tu theo hop dong (Khoan 2, Diéu
22, Luat Pau tu nam 2014)

Nhu vy, trén thuc té va theo quy dinh thi nha ddu tu nude ngoai chua duoc
binh dang vdi nha dau tu trong nudce vé quyén lya tron mo hinh doanh nghiép. Theo
khoan 2, Piéu 22, Luat Pau tu nim 2014 — nha dau tu nudc ngoai (khong cu tri tai
Viét Nam theo quy dinh) thi khong duoc thanh 1ap hop tac xa, lién hiép hop tac xa
t6 chizc va hoat dong theo Luat hop tac x&; ho kinh doanh theo quy dinh cua phap
luat. Chi nha dau tu trong nudc méi duge quyén thanh 1ap hop tac x4, lién minh hop
tac xa dé kinh doanh bat dong san. Va theo Piém a, b, Khoan 1, Piéu 44 Nghi dinh
sO 118/2015/ND-CP huéng dan Luat Pau tu nim 2014 thi ngoai cac diéu kién nhu
cac to chirc c4 nhan trong nudc - nha dau tu nudc ngoai phai co gidy chimg nhan
dau tu thi méi duge thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh bat dong san.

Diéu kién va thu tuc dau tu dbi véi nha dau tu 1a cong dan Viét Nam dong
thoi ¢6 qudc tich nude ngodi duoc quy dinh tai Khoan 1, 2 Pidu 11, Nghi dinh s
118/2015/ND-CP hudng dan Luat Pau tu ndm 2014. Theo d6 cac hoat dong dau tu
thuc hién tai Viét Nam, nha dau tu 13 cong dan Viét Nam dong thoi c6 qudc tich
nudc ngoai duoc quyén lya chon ap dung diéu kién dau tu va thu tuc dau tu nhu
quy dinh d6i v6i nha dau tu trong nuwdc hodc nha dau tu nudc ngoai.Trong truong
hop lua chon &p dung diéu kién va tha tuc dau tu nhu quy dinh ddi véi nha dau tu
trong nudc, thi khéng duoc thuc hién cac quyén va nghia vu quy dinh déi véi nha

dau tu nudc ngoai.
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Tir cac diéu kién vé chu thé dau tu kinh doanh néu trén, Nha nude khong cho
phép ca nhan 1a chu thé dau tu kinh doanh nha & thwong mai - chi cho phép doanh
nghi¢p dugc thanh 1ap tai Viét Nam Ia chu thé tham gia dau tu kinh doanh nha &
thuong mai. Cac ca nhan, to chiic trong va ngoai nudc khong phai doanh nghiép
Viét Nam thi khong duogc coi 1a chi thé du tu kinh doanh nha & thuwong mai. Chu
thé dau tu kinh doanh nha & thuong mai phai 13 doanh nghiép 1 phu hop véi thuc té
khach quan — dy 4n nha ¢ ludn doi héi co ciu to chirc chit ché véi tap thé ngudi
lam viéc c6 chuyén mén va am hiéu nhiéu linh vuc: dau tu, tai chinh, phap 1y, k¥
thuat thi cong dién — nudc....tao thanh khéi thong nhét thi méi du ning luc to chire
quan 1y va diéu hanh du an. Véi dic thu d6 mot ca nhan khong thé thyc hién dugc.

* V@ trinh tu thanh 1ap doanh nghiép

Trinh tu tha tuc dang ky doanh nghi¢p theo phéap luat hién hanh dugc quy
dinh tai cac Diéu 20, 21, 22, 23 Luat Doanh nghi¢p nam 2014 va Nghi dinh )
78/2015/ND — CP vé dang ky doanh nghiép, Thong tu sé 20/2015/TT-BKHPT vé
huéng dan diang ky doanh nghiép. Theo d6 t6 chirc, ca nhan phai 1am don dé nghi
dang ky doanh nghiép thuc hién theo mau duoc quy dinh tai Phuy luc I-2, 1-3,1-4, I-5
ban hanh kém theo Thong tu s6 20/2015/TT — BKHD vé hudng dan dang ky kinh
doanh. Néu don du diéu kién theo quy dinh thi co quan ding ky doanh nghiép s&
cap Gidy chtng nhan ding ky doanh nghiép theo mau quy dinh tai Phuc lyc IV — 2,
IV — 3, IV 4, IV — 5 ban hanh kém theo Thong tu s6 20/2015 — BKHPT vé hudng
dan dang ky doanh nghiép.

Theo phap luat hién hanh, hién nay chi ton tai duy nhat Gidy chimg nhan
ding ky doanh nghiép, cic vin ban trude ddy nhu Gidy phép dau tu, Gidy ching
nhan dau tu hodc cic giy to co gia tri phap 1y twong duong s& dugc cap thay doi
thanh Gidy dang ky doanh nghiép, cac ndi dung trong gidy phép trudc diy van giir
nguyén, khong thay d6i. (Piéu 8, Thong tu 20/2015/TT-BKHD)

Nha dau tu thyc hién ddy du quyén dau tu kinh doanh nha & thwong mai khi
nha dau tu nhan dugc Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép. Do d6 khi tién hanh
hoat dong, doanh nghiép phai cung cap Gidy chimg nhan dang ky doanh nghi¢p dé
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chtng minh tu cach chi thé cua minh.Theo Diéu 29 Luat Doanh nghiép nim 2014
va Phy lyc IV Théng tu s6 20/TT-BKHDT huéng dan ding ky doanh nghiép noi
dung Giay chirng nhan ding ky doanh nghiép gom cé:

- Tén doanh nghiép va ma s doanh nghiép.

- bia chi tru s¢ chinh cua doanh nghiép.

- Ho, tén, dia chi thuong tra, qudc tich, sé Thé cin cudc céng dan, Gidy
chang minh nhan dan, Ho chiéu hoic chiing thuc ca nhan hop phap khac caa nguoi
dai dién theo phép luat cua doanh nghiép d6i voi cong ty trach nhiém hitu han va
cdng ty c6 phan; cua cac thanh vién hop danh ddi véi cong ty hop danh; cua chi
doanh nghiép dbi voi doanh nghiép tu nhan; ho, tén, dia chi thuong trd, qudc tich,
s6 Thé cin cude cong dan, Gidy chung minh nhan dan, Ho chiéu hoic chung thuc
ca nhan hop phap khéac caa thanh vién 13 ca nhan; tén, ma s6 doanh nghiép va dia
chi try s¢ chinh caa thanh vién 1a t chtrc dbi véi cong ty trach nhiém hiru han.

- Vén diéu l¢.

- Nguoi dai dién theo phap luat cia doanh nghiép

Nhu vay chu thé thuc hién hoat dong dau tu kinh doanh nha & thuong mai la
t6 chirc kinh té duoc thanh 1ap theo quy dinh - ¢6 day du dic diém cia phap nhan:
duogc thanh 1ap hop phap, c6 co cAu to chirc chat chg, co tai san doc lap véi ca nhan,
td chirc khac va tu chiu trach nhiém béng tai san do, nhan danh minh tham gia céc
quan hé phap luat mot cach doc lap. (Diéu 84, BO Luat dan sy nam 2005)

V& nguyén tic, don ding ky doanh nghiép hodc don diang ky thay d6i thong
tin doanh nghiép kinh doanh nha & thuong mai (néu doanh nghiép da thanh lap,
nhung can bod sung churc nang kinh doanh bat dong san) - da thé hién vé vdn diéu 18,
nganh nghé kinh doanh bat dong san. Khi hoi du diéu kién co quan dang ky doanh
nghiép s& chip nhan don va cap Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép. Do d6 sau
khi dugc cip Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép thi doanh nghiép mic nhién
dugc phap luat cong nhan dap tng diéu kién kinh doanh bat dong san quy dinh tai
khoan 1 Piéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san T chuc, ca nhan kinh doanh bat
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dong san phai thanh lap doanh nghiép hoac hop tac xa (sau day goi chung la doanh
nghiép) va cd vén phéap dinh khéng duoc thap hon 20 ty dong.... .

Tuy nhién sau khi doanh nghiép dugc cip Gidy ching nhan ding ky doanh
nghiép - co quan chirc ning van duoc quyén kiém tra cac thong tin do doanh nghiép
ding ky, trong d6 c6 thong tin vé nganh nghé kinh doanh bt dong san va von phap
dinh da ding ky. Do vay doanh nghiép dau tu kinh doanh nha & thwong mai phai
duy tri nganh nghé kinh doanh bat dong san va vén phap dinh trong qua trinh thyc
hién du an dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai.

* Piéu kién vé chii thé 1am chii diu tw dy an nha ¢ thwong mai- duoc
quy dinh tai khoan 1, Piéu 21, Luat Nha ¢ nam 2014 phai 1a Doanh nghiép, hop tac
xd duoc thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh cua phap luat Viét Nam . Theo quy
dinh nay thi cac loai hinh doanh nghi€p nhu: cong ty trach nhi¢m hiru han hay cong
ty ¢6 phan hodc hop tac xi dugc thanh 1ap tai Viét Nam, khéng phan biét ngudn von
dau tu trong nudc hay nude ngoai déu dugc lam chil dau tu du 4n kinh doanh nha &
thuong mai. Phap luat da tao san choi binh dang cho cac doanh nghiép kinh doanh
nha & thuong mai, khong phan biét doanh nghiép c6 vén dau tu trong nudc véi
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai.

Truong hop doanh nghiép da thanh 13p nhung chua c6 chirc nang kinh doanh
bat dong san, chua dang ky du von phéap dinh (khong thap hon 20 ty) - dé thuc hién
dau tu kinh doanh nha & thuong mai thi chi lam thu tuc ding ky thay d6i thong tin
doanh nghiép dé bo sung von phap dinh va nganh nghé kinh doanh bat dong san. T
chuc kinh té ¢6 vén dau tu nude ngoai da thanh 1ap tai Viét Nam néu cé du an dau
tu méi thi dugc lam thu tuc thuc hién du an dau tu d6 ma khong nhat thiét phai
thanh 1ap t6 chic kinh té méi (Khoan 3, Diéu 23 Luat Dau tu nam 2014).

Phép luat hién hanh khong han ché sé luong du an nha & thuong mai d6i véi
doanh nghiép, do d6 doanh nghiép duoc quyén st dung Gidy ching nhan ding ky

doanh nghiép ctia minh dé tham gia mot hodc nhiéu dy 4n nha ¢ thuong mai.
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Trinh tu thu tuc thanh 1ap doanh nghiép trong Luat Doanh nghiép nam 2014
dugc rat gon va thuan 1gi cho nha dau tu kinh doanh hon so véi quy dinh trong Luat
Doanh nghiép nam 2005. Viéc luat hoéa trinh tu, thu tuc dang ky doanh nghiép da ap
dung phap luat thong nhat trén toan qudc, tao san choi binh dang cho cic doanh
nghiép va han ché tinh trang nhiing nhidu tuy tién dit ra nhimg diéu kién khac 1am
khé nha dau tu kinh doanh.

2.1.2. Piéu ki¢n doi véi nganh nghé kinh doanh

Nganh nghé dau tu kinh doanh nha & thuong mai la diéu kién can phai co,
budc chi thé dau tu kinh doanh phai dap tng, duoc Nha nude quy dinh: (i) Nganh,
nghé kinh doanh 13 ndi dung phai thé hién trén gidy dé nghi ding ky doanh
nghiép(Khoan 3, Diéu 24, Luat Doanh nghiép nim 2014). (ii) Doanh nghiép phai:
"Pdp img di diéu kién kinh doanh khi kinh doanh nganh, nghé dau ti kinh doanh
c6 diéu kién theo quy dinh cua Luar dau tw va bao dam duy tri du diéu kién dau tw
kinh doanh @6 trong suét qué trinh hoat dong kinh doanh.  (Khoan 1, Diéu 8, Luat
doanh nghiép nam 2014).

Doanh nghiép dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai phai ¢6 chirc nang kinh
doanh bdr dgng san theo quy dinh cua phap lugt. (Khoan 3 Diéu 21 Luat Nha &
niam 2014). Nganh nghé Kinh doanh bdt déong san duoc quy dinh tai myc 109 cua
phu luc ctia Phy luc 4 - Luat Dau tu ndm 2014 (muc 107 ciia Phy luc 4 Luat s6
03/2016/QH14 - Luat Sira doi, B6 sung Piéu 6 va Phy luc 4 vé danh muc nganh
nghé dau tu kinh doanh c6 diéu kién cta Luét dau tu nim 2014).

Theo quy dinh trén - dau tu kinh doanh dau tu nha ¢ thuong mai 13 nganh
nghé kinh doanh cé diéu kién — trong nhoém nganh kinh doanh bat dong san do Nha
nuéc quy dinh. Xuat phat tir yéu ciu cua thi trudng nha & thwong mai, Nha nudc
quy dinh nganh nghé kinh doanh ddi v6i doanh nghiép kinh doanh nha & thuong
mai 1a dé quan 1y théng nhat va diéu tiét thi truong nha ¢. Pong thoi han ché cac
nha dau tu khong di ning lyc gy bat 6 thi truong. Pong thoi tao san choi binh
dang cho cac nha dau tu khi tham gia d4u tu kinh doanh nha ¢ thwong mai va han

ché sy tuy tién ciia dia phuong trong viéc lua chon cha dau tu.
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2.1.3. Quy dinh diéu kién vé vén

Vén dau tu 14 vén gop caa nha dau tu va von do nha dau tu huy dong dé thuc
hién dy an dau tu duoc ghi tai van ban quyét dinh chu truong dau tu, Gidy ching
nhan ding ky dau tu (Khoan 15, Piéu 2, Nghi dinh 118/2015/ND-CP huéng dan
Luat Dau tr nim 2014).Vén 1a diéu kién khong thé thiéu ddi véi doanh nghiép kinh
doanh nha ¢ thwong mai, c6 ¥ nghia dic biét quan trong, vi 1& d6, néu doanh nghiép
gip kho khin vé tai chinh s& din dén nhiéu hé luy cho xa hoi, co thé day doanh
nghiép vao hoan canh khé khin tham chi 14 pha san. Do d6 Nha nudc quy dinh diéu
kién vé von ddi véi doanh nghiép kinh doanh nha & thwong mai 1a phu hop véi thuc
tién kinh doanh nha & thuong mai.

* Piéu Kién vé von phap dinh

Vén phap dinh 1a mac vén toi thiéu phai co theo quy dinh cua phap luat dé
thanh Iap doanh nghiép. (khoan 7, Piéu 4, Luat Doanh nghiép nim 2005)

Luat Doanh nghiép nim 2014 gan nhu khong quy dinh vé von phap dinh.
Vén phéap dinh chi con quy dinh trong mot sé luat chuyén nganh trong d6 c6 Luat
Kinh doanh bat dong san nam 2014 va Luat Nha & nam 2014.

Theo Khoan 1, Diéu 10, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 va khoan
1, Piéu 3, Nghi dinh sé 76/2015/ND-CP hudng dan Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014 von phéap dinh di voi kinh doanh bat dong san khong dugc thap hon 20
ty dong. Can ctr xac dinh muc von phéap dinh cia doanh nghiép kinh doanh bat dong
san theo Diéu 4, Nghi dinh s6 76/ND-CP hudng dan Luat Kinh doanh bat dong san
nim 2014 — von phap dinh dugc xac dinh cin ctr vao sé von diéu 1é cua doanh
nghiép, hop tac xa theo quy dinh cua phap luat vé doanh nghiép, phap luat vé hop
tac x4. Doanh nghiép, hop tac x& khong phai lam thi tuc dang ky xac nhan vé muc
vén phap dinh.

Nhu vdy quy dinh vé von phap dinh di c6 sy thay d6i thuan loi cho doanh
nghiép. Theo Luat doanh nghiép nam 2005 va Luat Kinh doanh bat dong sin nim
2006 — mirc von phap dinh dé thanh 1ap va ding ky kinh doanh bt dong san 13 6 ty
d6ng, doanh nghiép phai chirng minh du von thi méi duoc dang ky nganh nghé kinh
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doanh bit dong san hodc dugc bd sung nganh nghé nay. Nhung theo Luat Doanh
nghiép nim 2014, Luat Kinh doanh bat doanh bat dong san nim 2014 — von phap
dinh do doanh nghiép tu ding ky va xac dinh theo theo von diéu 1¢ di dang ky véi
co quan diang ky kinh doanh ma khong can bt ctr thi tuc hay van ban xac nhan nio.
Do d6, vé nguyén tic, doanh nghiép chi cin xuit trinh Gidy chimg nhén ding ky
doanh nghiép dé ching minh vdn diéu 16 thé hién trén Gidy chimg nhan ding doanh
nghiép. Quy dinh nay thé hién Nha nuéc khong tién kiém ma s& hau kiém trong
sudt qua trinh doanh nghiép hoat dong. Do d6 doanh nghiép kinh nha & thuong mai
phai c6 nghia vu: Pdp ing du diéu kién kinh doanh khi kinh doanh nganh, nghé
dau tw kinh doanh ¢é diéu kién theo quy dinh cua Ludt dau tw va bdo ddam duy tri dit
diéu kién dau tu kinh doanh dé trong suét qué trinh hoar d@éng kinh doanh. (Khoan
1, Piéu 8, Luat doanh nghiép nim 2014). Va tai Piém ¢ Khoan 1, Piéu 7 Thong tu
s6 19/2016/TT-BXD yéu cau chi dau tu dy 4n nha ¢ thuong mai phai cung cap
‘Gidy to chizng minh ndng Iyc tai chinh cua chi dau e dp dung nhw quy dinh tai
piém d Khodn 2 Piéu 12 cia Nghi dinh sé 76/2015/ND-CP ngay 10 thing 9 nam
2015 ciia Chinh phi quy dinh chi tiét thi hanh mét sé Piéu cua Ludt Kinh doanh bat
dong san.

Dua trén co s& 1y luan va thyc tién dé danh gia viéc Nha nudc quy dinh von
phap dinh khong thap hon 20 ty ddi voi linh vuc kinh doanh bat dong san 1a chua
thuyét phuc, khong c6 co s khoa hoc ma chi mang tinh cha quan cta nha lam luat.
Néu van dé nay khong lam 10 co s& khoa hoc vé 1y luan va thyuc tién thi muc tiéu dat
ra von phap dinh cho linh vuc kinh doanh bat dong san chi mang tinh ap dit ctia nha
nude va trén thyc t& von phap dinh chi 1 hinh thic truéc khi doanh nghiép thanh
lap. Do vay can hoan thién hon quy dinh vé von phap dinh, danh gia, xac dinh day
da cac yéu t6 lién quan dén vdn phéap dinh thi ché dinh vé von phap dinh méi co ¥
nghia thuc té.

* Piéu kién vé tién ky quy

Ky quy 1a viéc mot bén co nghia vu giri mot khoan tién hodc kim khi quy, da

quy hodc gidy t& co gia khac vao tai khoan phong toa tai mot ngan hang dé bao dam
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viéc thuc hién nghia vy (Biéu 360, B6 Luat dan sy nam 2005). Theo Khoan 3, Diéu
27 Nghi dinh s6 118/2015/ND-CP huéng dan chi tiét Luat Pau tu 2014 - muc ky
quy duoc tinh bang ty 1¢ phan tram trén von dau tu cta dy an dau tu quy dinh tai
van ban quyét dinh chua trrong dau tu hodc Gidy ching nhin ding ky dau tu theo
nguyeén tic liy tién ting phan nhu sau:

- P6i véi phan vén dén 300 ty dong, muac Ky quy 1a 3%;

- B6i véi phan vén trén 300 ty dong dén 1.000 ty dong, muc ky quy 1a 2%;

- P6i vé6i phan vén trén 1.000 ty dong, muc Ky quy 1a 1%.

Tién ky quy duoc nop vao tai khoan cia Co quan diang ky dau tu mé tai ngan
hang thuong mai tai Viét Namtheo lya chon cta nha dau tu. Nha dau tu chiu chi phi
lién quan dén viéc ma, duy tri tai khoan ky quy va thuc hién cac giao dich lién quan
dén tai khoan ky qu§(Khoan 5, Piéu 27, Nghi dinh s6 118/2015/ND-CP).

Vén dau tu cua du an dé 1am cin c tinh ty 18 ky quy néu trén khong bao
gom tién sir dung dat, tién thué dat nop cho nha nudc va chi phi xay dung cac cong
trinh cdng cong thudc du an dau tu. DI voi du an dau tu duge Nha nude giao dat,
cho thué dat trong timg giai doan, mac ky quy duoc tinh theo vén dau tu cua dy an
tuong tng Voi timg giai doan giao dat, cho thué dat.(Khoan 4, Piéu 27, Nghi dinh
s6 118/2015/ND-CP hudng dén chi tiét Luat Pau tu nim 2014)

Quy dinh ky quy ap dung khi doanh nghiép hoat dong va duoc lam cha dau
tu du 4n nha ¢ thuong mai, myc dich la dé bao dam thuc hién dy an dau tu. Do d6
Chu dau tu dy 4n nha & thuong mai phai c6 trach nhiém ky quy dé thuc hién du &n
theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu; dong tién bao lanh giao dich nha ¢ theo quy
dinh cua phap luat vé kinh doanh bat déng san; bao dam ning lyc tai chinh dé thuc
hién du an theo quy dinh cta phap luat.

* Piéu kién vé von sé hiru ctia chi diu tw

Chu dau tu phai c6 nang lyc thuc sy vé tai chinh thi méi thue hién dugc muc
tiéu dy 4n dé ra, chinh vi 1& d6 phap luat quy dinh diéu kién dau tu kinh doanh déi

v6i cha dau tu khi thyc hién du an phai bao dam nguon tai chinh dé thyuc hién du
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an theo dung tién d6 da duoc phé duyét (Khoan 2, Diéu 13, Luat Kinh doanh bét
dong san nam 2014).

Chu dau tu phai c6 von thudc sé hitu cua minh dé thuc hién du an khong
thap hon 20% t6ng murc dau tu d6i véi du &n c6 quy mo str dung dat dudi 20 héc ta;
khong thip hon 15% tdng mirc dau tu dbi véi du an c6 quy mé sir dung dét tir 20
héc ta tro 1én (Khoan 2, Diéu 14, Nghi dinh sé 43/2015/ND —CP huéng dan Luét
Dt dai ndm 2013).

Chu dau tu phai chimg minh ning lyc tai chinh cia minh bang van ban: Vin
ban ching minh ¢6 vén thudc s¢ hitu ctia minh dé thuc hién du an theo quy dinh
ctia phéap luat vé dau tu, vé dat dai. Truong hop chua c¢6 vin ban chang minh ¢ von
thudc so hitu ciia minh theo quy dinh cua phap luat vé dau tu, vé dat dai thi phai co
vin ban xac nhan cua to chuc kiém toan doc 1ap hodc bao céo tai chinh da dugc
kiém toan vé mic von chi s¢ hitu cua doanh nghiép tai thoi diém gan nhat (nim
nhan Chuyén nhuong hodc nam trudc lién ké nam nhan Chuyén nhuong) doi véi
doanh nghiép dang hoat dong; d6i voi doanh nghiép mai thanh Iap thi néu sé vén 1a
tién Viét Nam hoic ngoai té thi phai duoc ngan hang thuong mai noi doanh nghiép
d6 mo tai khoan xac nhan vé sé du tién giri cua doanh nghiép, néu s6 von la tai san
thi phai c6 chiing thu cia to chirc ¢6 chice nang dinh gia hoac tham dinh gia dang
hoat dong tai Viét Nam vé két qua dinh gi4, tham dinh gia tai san cua doanh
nghiép. (Piém d, Khoan 2, Biéu 12 cua Nghi dinh sé 76/2015/NB-CP ngay 10
thang 9 nam 2015 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sé Diéu cua Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2014).

Quy dinh trén dé kiém tra, kiém soat nang luc tai chinh phuc vu cho viéc
cong nhan chu dau tu du an. Tuy nhién quy dinh ndy mang tinh hinh thirc v trén
thuc té tai thoi diém doanh nghiép béo céo thi ¢ thé dii vén theo quy dinh nhung
sau khi nhan duoc quyét dinh lam chi dau tu thi chua co6 co ché kiém tra, kiém soat
vé viée st dung von nay. Viéc su dung von do chu dau tu tu quyét dinh, nén nhiéu
cht dau tu sir dung von sai muc dich thAm chi st dung vao “tiéu cuc phi ’

* Pidu kién vé bao lanh
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Béao 1anh 1a bao dam viéc thyc hién nghia vu cia mdt ca nhan hay mot td
chirc va chiu trach nhiém néu ca nhan hodc to chirc éy khong thuc hién nghia vu
[13, tr.52]. Ban chét ctia bao 1anh 1a nhim bao vé bén yéu thé khi giao dich véi bén
loi thé vé& quyén va c6 nhiéu tiém an lam dung loi thé ctia minh dé thoai thac trach
nhiém cua minh v&i bén kia. Vi thé bao 1anh 1a bién phap dé dang budc trach nhiém
cua bén dugc bao 1anh khi thyc hién nghia vu ctia minh, thong qua bén bao lanh dé
kiém so4t nghia vu cta bén duoc bao lanh —tao niém tin cho cac bén giao dich véi
bén dugc bao lanh.

Dé bao vé quyén lg1 ngud1 mua nha, phéap luat bat budc chi dau tu phai duogc
bao lanh trong mot sd truong hop khi giao dich vai khach hang. Vi du: Chu dau tu
trudc khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai phai dugc ngan hang
thuong mai c6 du nang luc thuc hién bao l1anh nghia vu tai chinh cua chu dau tu ddi
v6i khach hang khi chu dau tu khong ban giao nha & theo dung tién do da cam két
vé6i khach hang (Piéu 56, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014).

“Pjéu kién huy dong von

Huy dong von 1a quyén cia doanh nghiép, huy dong tir ngudn vén vay, lién
doanh, hop tac dau tu...nhung kinh doanh nha & thuong mai c6 tinh dic thu nén
viéc huy dong vén cia chi dau tu phai tuan thu phap luat. Quy dinh nay 13 dé dam
bao quyén loi cho ngudi tiéu dung (ngudi thy hudng san pham dau tu), tranh viéc
loi dung du an dé huy dong von tuy tién, st dung von sai muc dich c6 thé gay tac
hai x4u cho xd hoi. Phap luat hién hanh quy dinh vé diéu kién huy dong vén nhu
Sau:

- Vbn huy dong théng qua hinh thicc gop vén, hop tac dau tu, hop tac kinh
doanh,lién doanh, lién két cua céc t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan.Bén tham gia gop
vén, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két quy dinh tai diém nay
chi dugc phan chia lgi nhuan (bang tién hoic ¢ phiéu) trén co sé ty 1& vén gop theo
thoa thuan trong hop dong; chu dau tu khong duoc ap dung hinh thirc huy dong vén
quy dinh tai diém nay hoic cac hinh thirc huy dong von khac dé phan chia san pham

nha ¢ hoic dé uu tién dang ky, dat coc, huong quyén mua nha ¢ hoic dé phan chia
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quyén sir dung dit trong dir 4n cho bén dwgc huy dong vén, trir truong hop gop von
thanh 1ap phép nhan méi dé dugc Nha nudc giao 1am chu dau tu dy an xay dung
nha &(Khoan 2, Diéu 19, Nghi dinh s6 99/2015/ND — CP huéng dan Luat Nha &
nam 2014). Pong thoi Chu dau tu phai dap tmg cac diéu kién: (i) P4 c¢6 ho so du an
dau tu xdy dung nha ¢ duoc phé duyét theo quy dinh cua phéap luat; (ii) Dy an dau
tu xdy dung nha & da thuc hién xong giai phéng mat bang theo tién d6 thuc hién dy
an dugc phé duyét; (iii) D3 c6 bién ban ban giao méc gii cua du an; (iv) Pa co
thong bao du diéu kién duoc huy dong vén cua S& Xay dung noi c6 du an.

- V& huy dong vbn tir ban, thué, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong
lai: Chu dau tu chi duoc ky két cac hop dong nay sau khi co du diéu kién sau day:
(i) Pi c6 hd so du an dau tu xay dung nha & dugc phé duyét theo quy dinh caa phép
luat; (ii) Du an dau tu xay dung nha & da thuc hién xong giai phdng mat bang theo
tién do thyuc hién du an duoc phé duyét; (iii) Pa co bién ban ban giao mdc gisi cua
du 4n; iv) D3 c6 thong bao du diéu kién duoc huy dong vén cua S& Xay dung noi
c6 du an. (Khoan 3, Piéu 19, Nghi dinh s6 99/2015/NP — CP hudng dan Luat Nha
0 nam 2014).

DPong thoi theo Khoan 1, 2, Diéu 55 va Piéu 56, Luat Kinh doanh bét dong
san nam 2014 diéu kién cha dau tu huy dong von tir ban, thué, cho thué mua nha &
hinh thanh trong twong lai, gdm:(i) C6 gidy to vé quyén sir dung dat, ho so du an,
thiét ké ban vé thi cong da duoc cap co tham quyén phé duyét, (ii) Giay phép xay
dung ddi vai truong hop phai co Gidy phép xay dung, (iii) Gidy to vé nghiém thu
viéc hoan thanh xay dung co s¢ ha tang k¥ thuat twong Gng theo tién do du an;
truong hop 13 nha chung cu, toa nha hdn hop ¢ muc dich dé & hinh thanh trong
tuong lai thi phai c6 bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan mong cua toa
nha d6. (iv) Dy an khong bi thé chip cho té chirc tin dung. (v)Trudc khi béan, cho
thué mua nha & hinh thanh trong twong lai, cht dau tu phai c6 vian ban thong bao
cho co quan quan ly nha & cap tinh vé viéc nha ¢ du diéu kién duoc ban, cho thué

mua.(vi) Pugc ngan hang thuong mai cé du nang luc bao lanh.
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- V& diéu kién ty 18 huy dong vén trong mua ban, thué mua bat dong san hinh
thanh trong tuong lai, chi dau tu phai tuan tha diéu kién quy dinh tai Piéu 57 Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2014. Theo d6: (i) Viéc thanh toan trong mua ban,
thué mua bat dong san hinh thanh trong tuong lai dwgc thuc hién nhiéu lan, 1an dau
khong qué 30% gié tri hop ddng, nhitng lan tiép theo phai pha hop véi tién d6 xay
dung bat dong san nhung tong sé khong qua 70% gia tri hop dong khi chua ban
giao nha, cdng trinh xdy dung cho khach hang; treong hop bén ban, bén cho thué
mua la doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai thi tong s6 khdng qua 50% gia tri
hop dong.

Truong hop bén mua, bén thué mua chwa dugc cap Gidy chung nhan quyén
sir dung dét, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat thi bén ban, bén
cho thué mua khong duoc thu qua 95% gia tri hop dong; gia tri con lai cua hop
d6ng duoc thanh toan khi co quan nha nudc c6 tham quyén da cap Giay chiing nhan
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat cho bén
mua, bén thué mua.(ii) Chi dau tu phai sir dung tién ung trudc cua khach hang theo
dung muc dich da cam két.

Véi cac quy dinh huy dong von nhu trén 13 co s¢ dé ngudi mua, thué, thué
mua xac dinh duoc ty 18 s6 tién minh phai tra cho nha dau tu theo timg giai doat,
dong thoi 13 co sd dé cac co quan quan 1y nha nudce thuc hién nhiém vu quan 1y khi
kiém tra, giam sat va xtr Iy (néu c6 sai pham) viéc huy dong von ciia chu dau tu.

2.1.4. Piéu kién vé dit dai

Phap luat quy dinh diéu kién vé giao dat d6i voi chu dau tu du an nha &
thuong mai 14 phu hop véi thyc tién, néu khong quy dinh vé diéu kién giao dét thi
céc chu dau tu khong chap hanh quy hoach phat trién nha &, tiy tién sir dung dat dé
phat trién nha & gy bat 6n cho thi trudng nha &, pha v& quy hoach chung. Do d6
Nha nuée chi giao dat cho nhitng doanh nghiép kinh doanh nha ¢ thuong mai khi
hoi du diéu kién kinh doanh dugc quy dinh tai Khoan 3, Piéu 58 Luat Pat dai nim

2013, cac diéu kién do6 1a:
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- C6 ning lyuc tai chinh dé bao dam viéc st dung dattheotién d6 cua du &n
dau tu;

- Ky quy theo quy dinh caa phap luat vé dau tu;

- Khéng vi pham quy dinh cta phap luat vé dat dai ddi voi truong hop dang
sir dung dat do Nha nuéc giao dat, cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu khac.

Dodng thoi chi dau tu phai dam bao tinh phap 1y cua dat dai thyc hién du an
nha & khi dua vao kinh doanh dugc quy dinh tai Khoan 2, biéu 9, Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2014, bao gom cac diéu kién nhu sau:

- C6 gidy ching nhan vé quyén str dung dat theo quy dinh cua phép luat vé
dét dai;

- Khdng c6 tranh chap vé quyén st dung dat;

- Quyeén st dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an;

- Trong thoi han sir dung dat.

Dit dai 13 so hitu toan dan va dé bao dam an ninh, quc phong va thi truong
nha ¢ khong bi nha dau tu nudc ngoai thao ting nén viéc giao dat cho doanh nghiép
c6 von dau tu nudc ngoai dé kinh doanh bat dong san noi chung va nha & thuong
mai noi riéng cé su phan biét gitta doanh nghi€p trong nudc vdi doanh nghi€p co
von dau tu nudce ngoai nén tai Khoan 3, Piéu 11, Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014 chi cho phép Doanh nghiép c6 vbn dau tu nudc ngodi duoc kinh doanh
bat dong san dudi cac hinh thirc sau day:

- Thué nha, cdng trinh xay dung dé cho thué lai;

- Bdi véi dat duoc Nha nudc cho thué thi duge dau tu xay dung nha & dé cho
thué; dau tu xay dung nha, cong trinh xay dung khéng phai la nha ¢ dé ban, cho
thué, cho thué mua;

- Nhan chuyén nhuong toan b hoic moét phan dy &n bt dong san cua cha
dau tu dé xay dung nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

2.1.5. Piéu kign vé chuyén nhwong

Pau tu 14 mot qua trinh tir khi bat dau dén khi két thuc dy an. Tuy nhién

trong qud trinh thyc hién du 4n — véi cac ly do khac nhau - chu quan hodc khach
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quan ciing c6 thé ca Iy do chu quan 14n khach quan nén chii dau tu phai rat khoi thi
truong. Chu dau tu cii rat khoi thi truong khong dong nghia voi viée dy an rat khoi
thi trudng - trong truong hop chu dau tu chuyén nhuong toan bd du an thi chi c6
chu dau tu cii rat khoi thi trudng con du 4n van ton tai va trién khai voi chu dau tu
nhan chuyén nhuong.

Phép luat quy dinh diéu kién dy an rat khoi thi truong tai Diéu 48 Luat Pau
tu nam 2014. Theo d6 du an cham dut hoat dong véi cac diéu kién nhu sau:

- Nha dau tu quyét dinh cham duat hoat dong cua du an;

- Theo cac diéu kién cham dut hoat dong dugc quy dinh trong hop dong, diéu
I¢ doanh nghiép;

- Hét thoi han hoat dong cua du andau tu;

- Co quan quan 1y nha nudc vé dau tu quyét dinh cham dut hoat dong, nging
hoac ngirng mot phan hoat dong cua du an dau tu (quy dinh tai 1 Diéu 48 caa Luat
Pau tu nim 2014)

* Piéu kién chuyén nhwong dw an

Chuyén nhuong du 4n dau tu 13 quyén cua Nha dau tu, Nha dau tu c6 quyén
chuyén nhuong toan b hoic mot phan du an dau tu cho nha dau tu khac (Khoan 1,
Diéu 45, Luat Pau tu 2014. Tuy nhién viéc chuyén nhuong du an phai tuan thu cac
diéu kién theo quy dinh. Viéc quy dinh diéu kién chuyén nhuong dy an 1a dé quan
ly, kiém tra, giam sat chu dau tu thuc hién dy an - tranh viéc tuy tién chuyén
nhuong dy an, gay bat 6n cho xa hoi. Pong thoi 14 can cir dé doanh nghiép tu ddnh
gia nang luc cia chinh minh dé dua ra quyét dinh chuyén nhuong toan bo hay mot
phan du an.

Theo Diéu 45, Luat Pau tu nim 2014 du 4n chuyén nhuong khi dap g
duoc cac diu kién sau:

- Khéng thudéc mot trong cac truong hop bi cham dat hoat dong theo quy
dinh tai khoan 1, Biéu 48 cta Luat Pau tu nam 2014 (Dw dn dau tw bi cham dit
hoat dong trong cdc trwong hop sau day: (\)Nha dau tw quyét dinh cham dirt hogat

dong cua dy an; (i) Theo cdc diéu kién cham dit hoat déng dwoce quy dinh trong
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hop dong, dieu 1¢ doanh nghiép; (iii) Hét thoi han hoat dong cua dir dn dau t; (iv)
Nha dau tw bi Nha nwéc thu héi dat thuc hién die dn dau tie hodc khéng dweoc tiép
tuc sir dung dia diém dau tw va khéng thuc hién thi tuc diéu chinh dia diém dau tw
trong thoi han 06 thang ké tir ngay ¢ quyér dinh thu héi dat hodc khdng duwoc tiép
tuc sir dung dia diém dau tw; (V) Dur dn dau tw dd ngirng hoat dong va hét thei han
12 thang ké tir ngay nging hoat dong, co quan ding ky dau tw khéng lién lac dwoc
VGi nha dau t hodc dai dién hop phap cia nha dau tu; (vi) Sau 12 thdng ma nha
dau tw khéng thuc hién hodc khdng cd khd néng thuc hién du &n theo tién dé ding
Ky Vi co quan ding ky dau tw va khéng thude truong hop dwoc gidn tién dé thuc
hién dw dn dau tw theo quy dinh tai Piéu 46 cua Ludt Pau tuw nam 2014 quy dinh vé
cdc truon hop gian tién dé; (vii) Theo ban an, quyét dinh cia Toa an, Trong tai.
(viii)Du én bi co quan chirc ndng ngung hodc tam ngung vi Iy do: (a) Dé bao vé di
tich, di vat, cé vat, bdao vdt quoc gia theo quy dinh cua Lugt di sdn van héa; (b) Dé
khec phuc vi pham méi truong theo d@é nghi ciia co quan nha nwéc quan 1y vé moi
trieong; (c) Pé thuec hién cac bién phap bao dam an todn lao déng theo dé nghi cua
co quan nha meéc quan 1y vé lao dong; (d)Nha dau tw khéng thuc hién ding ndi
dung Gidy chitng nhdn ding ky dau tw va da bi xir Iy Vi pham hanh chinh nhung tiép
tuc vi pham. (@) Thu teéng Chinh pha quyér dinh nging mét phan hodgc toan bg
hoat dong cua du dan dau tr trong truerong hop viéc thuc hién du an co nguy co anh
hwéng dén an ninh quéc gia theodé nghi cia B Ké hoach va Pdu tir.)

- Pap tmg diéu kién dau tu 4p dung ddi voi nha diu tu nudc ngoai trong
truong hop nha dau tu nude ngoai nhan chuyén nhuong dy &n thudc nganh, nghé
dau tu co diéu kién ap dung ddi véi nha dau tu nuwdc ngoai;

- Tuan thu cac diéu kién theo quy dinh cta phap luat vé dat dai, phap luat vé
kinh doanh bat dong san trong trudng hop chuyén nhwong dir dn gan véi chuyén
nhuong quyén sir dung dat;

- biéu kién quy dinh tai Gidy chiang nhan ding ky dau tu hodc theo quy dinh

khéc cua phap luat co lién quan (néu co).
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- Trudng hop chuyén nhuong du an thudc dién cip Gidy chang nhan dang ky
dau tu, nha dau tu nop hd so theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 33 cua Luat nay kém
theo hop ddng chuyén nhwong du 4n dau tu dé diéu chinh nha dau tu thuc hién dy
an.

Tai Diéu 49, Luat kinh doanh bit dong san nim 2014 quy dinh diéu kién
chuyén nhuong toan bo hoic mot phan dir an bt dong san nhu sau:

- Dy 4n d3 dugc co quan nha nudc cd tham quyén phé duyét, di co quy
hoach chi tiét 1/500 hoac quy hoach tong mat bang duoc phé duyét;

- Dy an, phan dy &n chuyén nhuong di hoan thanh xong viéc bdi thuong,
giai phong mat bang. P6i vai truong hop chuyén nhuong toan bo dy an dau tu xay
dung két cau ha tang thi phai xay dung xong cac cong trinh ha tang ky thuat twong
g theo tién d6 ghi trong du an da duoc phé duyeét;

- Dy &n khong c6 tranh chap vé quyén st dung dat, khdng bi ké bién dé bao
dam thi hanh &n hoic dé chap hanh quyét dinh hanh chinh cta co quan nha nuéc 6
tham quyén;

- Khong c6 quyét dinh thu hoi dy &n, thu hdi dat ciia co quan nha nudc co
tham quyén; truong hop ¢6 vi pham trong qua trinh trién khai dy an thi chu dau tu
phai chap hanh xong quyét dinh xtr phat.

- Chi1 dau tu chuyén nhuong di c6 gidy ching nhan vé quyén su dung dat
d6i véi toan bd hoic phan dy 4n chuyén nhuong.

- Chu dau tu nhan chuyén nhuong toan bo hoic moét phan du an bat dong san
phai 1a doanh nghiép kinh doanh bat dong san, c6 di nang lyc 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 an.

* Piéu kién chuyén nhwong hop dong mua ban, thué mua nha é hinh
thanh trong twong lai

Nha & hinh thanh trong tuong lai 12 nha & dang trong qua trinh dau tu xay
dung va chua duoc nghiém thu dua vao st dung(Khoan 19, Piéu 3 Luat Nha & nim

2014).
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Theo Diéu 10, Nghi dinh s 76/2015/ND-CP huéng dan Luat kinh doanh bt
dong san, diéu kién chuyén nhuong hop dong mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh
trong twong laigdm c6 cac diéu kién nhu sau:

- Bén mua, bén thué mua chwa nhan ban giao nha ¢ hoac da nhan ban giao
nha & c6 quyén chuyén nhuong hop ddng mua ban, thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai cho t6 chic, ca nhan khac khi hd so dé& nghi cap gidy chirng nhan quyén
sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat cho bén mua, bén
thué mua chua ndp cho co quan nha nudéc cé tham quyén.

- Viéc chuyén nhuong hop dong mua bén, thué mua nha ¢ hinh thanh trong
tuwong lai thi phai chuyén nhuong hop dong theo timg cin nha riéng 1 hoic ting
can ho; ddi voi truong hop hop dong mua ban, thué mua nhiéu cin nha riéng 1é
hoac nhiéu cin ho thi phai chuyén nhuong toan b sé cin nha hodc cian ho trong
hop dong do.

T6 chuc, ca nhan nhan chuyén nhuong hop déng c6 quyén chuyén nhuong
tiép hop d6ng mua ban, thué mua cho t6 chirc, ca nhan khac voi cac diéu kién néu
trén (khi hd so dé nghi cip gidy ching nhan chua ndp cho co quan nha nudc co
tham quyén dé cap giay chiing nhan.

Diéu kién chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai 12 hanh lang phap 1y cho hinh thitc mua ban nay, 1a co s& dé nguoi ban va nguoi
mua xac dinh duoc quyén va nghia vy cia minh dén dau khi giao két hop dong.
Pong thoi quy dinh ndy dam bao quyén loi cho ngudi mua khi mudn thu hdi von
dau tu.

* Piéu kiénchuyén nhweng hep dong thué mua nha, cong trinh xay dwng
c6 sin

Nha & ¢6 san 1a nha & dd hoan thanh viéc dau tu xay dung va dua vao st
dung (Khoan 8, Diéu 3, Luat Nha ¢ nim 2014)

Piéu kiénchuyén nhuong hop déng thué mua nha, cong trinh xay dung c6
sin duoc quy dinh tai Diéu 8,Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP huéng dan Luat kinh

doanh bat dong san, gom c6 cac diéu kién nhu sau:
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- Khi hd so dé nghi cdp Gidy chitng nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha & va tai san khac gan lién véi dat (sau day goi chung l1a gidy chang nhan) cua
bén thué mua chua ndp cho co quan nha nude c6 thim quyén.

- Viéc chuyén nhuong hop dong thué mua nha, cong trinh xay dung thi phai
chuyén nhuong todn bd hop dong thué mua nha, cong trinh xay dung da ky vai bén
cho thué mua. D4i véi trudng hop 1a nha & thi thuc hién chuyén nhwong hop déng
thué mua timg can nha riéng 1é hoic timg cin ho; trudng hop hop déng thué mua
nhiéu can nha riéng 1¢ hoic nhiéu can ho thi phai chuyén nhuong toan bo sb cian nha
hodc can ho trong hop dong do.

T6 chuc, ca nhan nhan chuyén nhuong hop dong thué mua nha, cong trinh
xay dung cd quyén chuyén nhuong tiép hop dong thué mua nha, cong trinh xay
dung cho t6 chtic, c4 nhan khac ciing phai chip hanh cac diéu kién trén (khiho so dé
nghi cap giay chiing nhan chua ndp cho co quan nha nudc ¢ tham quyén dé cap
gidy ching nhan)

Quy dinh diéu kién chuyén nhuong néu trén xuat phat tir thyc té khach quan
— khi ngudi mua nha ky hop dong véi chu dau, nhung vi Iy do nao d6 ho khong tiép
tuc thuc hién hop dong va khong mudn thanh 1y hop dong véi chu dau tu nén ho
chuyén nhuong hop dong cho ngudi khac — vé ban chat day 1a chuyén nhuong
quyén va nghia vu cta ngudi mua nha cho ngudi khic.Quy dinh ndy con tao thém
kénh huy dong von tir cac to chitc va ca nhan va thuc day thi truong nha & phat trién
dudi sy kiém soét ciia nha nude.

Céac diéu kién néu trén 13 cong cu cua Nha nudc dé quan 1y dau tu kinh
doanh nha ¢ thuong mai. Pong thoi 14 tiéu chi bat budc d6i voi doanh nghiép dau tu
kinh doanh nha & thuong mai — ciing 1a san choi binh dang cho cac nha dau tu khi
dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai.

2.2. Thue tién tai Thanh phé Hd Chi Minh

2.2.1. Khdi qudt diéu kign kinh té, chinh tri, xi héi ciia Thanh phé Hé Chi
Minh dnh hwong dén diéu diu tw kinh doanh doi véi doanh nghiép kinh doanh

nha o thuwong mai
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Thanh ph H6 Chi Minh 1a mét trung tdm kinh té, vin héa 16n cua ca nuéc,
nam trong vung kinh té trong diém qudc gia. Tai day ludn thu hat ngudn nhan lyc
Vv6i sb lugng va chit luong cao dap tng cho qué trinh cong nghiép héa, hién dai
hoa; yéu cau phat trién kinh t& x& hoi caa Thanh phd. Kém theo d6, yéu cau phat
trién thi treong nha o, trong d6 c¢6 nha & thuong mai 14 mot vin dé cép thiét duoc
dit ra trong bdi canh caa mot Thanh phé 16n nhit nude va dong dan cu.

Thuc hién chu treong x6a bo bao cap, thuc hién xa hoi hda nha o néi chung
va nha & thuong mai néi riéng doi hoi phai nghién ctru co ché dau tu, cac chinh sach
lién quan truc tiép dén phat trién nha ¢ thuong mai tai Thanh phé H6 Chi Minh
nham dam bao cho cong dan c6 chd & phl hop véi kha niang thu nhap, ting budc
cai thién chd ¢ cua cac tang 16p dan cu, tao ra cic khu dan cu vin minh, hién dai.

Bén canh nhirng thuén lgi, con ton tai khong it kho khan - tai Thanh phé HO
Chi Minh da c6 thi truong nha ¢ thuong mai, nhung phat trién chua 6n dinh, thiéu
tinh bén vitng, con niang vé thu tuc hanh chinh co ché "xin cho chua bi xo04 bo.
Phép luat chua dong bo va con chong chéo - 1a rao can d6i voi cac doanh nghiép
kinh doanh nha ¢ thuong mai tai Thanh phé HO Chi Minh.

Tir khi Luat Pat dai 1993 dua vao thuc hién dén nay thi truong nha o tai
Thanh phé H6 Chi Minh d3 trai qua nhiéu giai doan thang tram khac nhau:

- Giai doan phat trién tu phat trudc nam 1993. Giai doan bung phat so khoi
tir dau nhimg nam 1994 dén 1996, gan lién véi viéc ban hanh cac chinh sach vé dat
dai va nha ¢&.

- Giai doan suy giam 1997 - 1998 do anh huong nhiing tac dong c6 tinh chat
chu ky va khang hoang tai chinh Chau A.

- Giai doan bung phat s6i dong 1999 - 2003 cling nhiing chinh sach phat trién
d6 thi, chinh sach vé khu d6 thi méi, chung cu.

- Giai doan ngung tré nhitng nam 2004 - 2006.

- Giai doan phuc hoi, phat trién méi tir ddu nam 2007 vai viéc hinh thanh

tinh chuy@n nghiép bang su van dong cua ty than thi truong cing tién trinh hoan
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thién hanh lang phép ly (Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006, Luit nha & Nha &
2005, Luat Cu tra 2006, Luat Xay dung 2003, Luat Dau tu 2005...).

- Giai doan ngung tré 2009- nay.

Tuy nhién dU ¢ giai doan nao thi nguwdi mua nha tai Thanh phé H6 Chi Minh
chua bao gio dugc quan tdm va bao vé ding mirc. Nguoi mua nha ludn bi thiét thoi
khi tham gia giao dich truéc nhitng ngudi ban “co con” dén cac chi dau tu 16n.

Vi 1& d6 nhiéu Luat diéu chinh vé linh vuc dau tu kinh doanh nha & thuong
mai vira duoc ban hanh: Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha ¢, Luat Pau tu,
Luat Doanh nghiép, déu ban hanh nam 2014, Luat DAt dai nam 2013...d3 tao hanh
lang phap 1y cho thi truong nha & thuong mai phét trién dung hudng, minh bach va
lanh manh. Quyén loi ctia nguoi mua nha dwgce quy dinh 16 trong cac ché dinh cua
cac luat noi trén, tao niém tin cho ngudi mua nha va la can ctr dé ho bao vé minh.

2.2.2. Bign phdp trién khai thi hanh thwe hién cdc diéu kién diu tw kinh
doanh nha & thwong mai tai Thanh phé Hoé Chi Minh

* V@& chii thé kinh doanh bt dong san clia doanh nghiép trén dia ban
Thanh ph6é H6 Chi Minh

Cé nhan, to chic dap Gmg du diéu kién dau tu kinh doanh bat dong san trong
d6 ¢6 linh vyc nha ¢ thuong mai duoc co quan diang ky kinh doanh cap Gidy chung
nhan dang ky kinh doanh, Gidy phép dau tu hoic gidy to c6 gia tri twong duwong
(nay goi chung 1a Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép). Theo Trang vang, nién
giam doanh nghiép mai nhat nim 2016, hién nay Thanh phé H6 Chi Minh ¢6 1.757
Cong ty dau tu kinh doanh trong linh vuc bat dong san [35]. Piéu d6 ching minh
hiéu qua tir viéc ban hanh diéu kién nganh nghé dau tu kinh doanh ndi chung va
kinh doanh bat dong san néi riéng. Thanh phd da tao budc dot pha — thu hut nhiéu
nha dau tu vao linh vic nha ¢ thuong mai.

Tinh dén ngay 13/6/2016 c6 tong sd 160 doanh nghiép du diéu kién lam chu
dau tu dy 4n va lam thi tuc xin chap thuan dia diém dau tu dé duoc cong nhan la
cht dau tu du an. Trong d6 dia ban Quén 1 ¢6 7 du an, Quén 2 ¢6 17 duy 4n , Quan 3

co6 2 du an, Quan 4 ¢6 9 du an, Quan 5 ¢6 3 du an , Quan 6 ¢6 2 du an, Quan 7 12
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co du an , Quan 8 c6 14 du an, Quan 9 c6 20 du an, Quan 10 ¢6 4 du an, Quéan 11
c0 3 du an, Quan 12 c6 5 du an, Quan Tan Binh ¢6 4 du an, Quan Binh Tan c6 4 du
an, Quan Tan Phu ¢6 4 du an, Quan Binh Thanh c¢6 9 du an, Quan Phu Nhuan c6 1
du an, Quan Thu Btic ¢6 11 du an, Quan Go Vép c6 2 dy an , Huyén Nha Be c6 16
du 4n, Huyén Binh Chanh c6 11 du an [27].

Chu dau tu dap ung du didu kién dau tu kinh doanh nha & thuong mai duoc
Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh cong nhan la chu dau tu dy 4n - theo So
Xay dyngThanh phd HO Chi Minh tinh dén ngay 13/6/2016 c6 tong cong 138
doanh nghiép dap tng du diéu kién 1am chu dau tu dy an duoc cong nhan chu dau
tu du an, trong do6 dia ban Quan 1 c6 3 du an, Quan 2 c6 20 dy an, Quan 5 c6 3 du
an, Quan 6 c6 1 du an, Quan 7 ¢6 10 du an, Quan 8 c6 8 du an, Quan 9 c6 16 du an,
Quéan 12 ¢6 7 du an, Quan Tan Binh ¢6 4 du an, Quan Tan Phu c¢6 15 du an, Quéan
Phu Nhuan c¢6 3 du an, Quan Thu Duc c6 6 du an, Quan Go Vép c6 2 du an , Huyén
Nha B¢ c6 9 du an, Huyén Hoéc Mén c6 2 du an, Huyén Can Gio ¢c6 2 dy an, Huyén
Cu Chi c6 1 dy an, Huyén Binh Chanh c6 24 dy an [28]

Tt thuc tién néu trén cho théy - Luat Doanh nghi¢p ndm 2014, Luat Pau tu
nam 2014, Luat Kinh doanh bAt dong san nam 2014, Luat Nha ¢ nam 2014, duoc
ban hanh va c6 hiéu luc — da gop phén tao dong luc cho cac nha dau tu thanh 1ap
méi nhiéu doanh nghiép kinh doanh bat dong san ndi chung va kinh doanh nha ¢
thuong mai noi riéng. Dua trén cac quy dinh vé diéu kién 1am chi dau tu du 4n nha
& thwong mai, Thanh phd H6 Chi Minh di cong nhan va cho phép nhiéu chu dau tu
du an trén cac Quan, Huyén khac nhau thuc hién du an nha ¢ thuong mai - két qua
nay di ching minh hiéu qua cta viéc ban hanh cac quy dinh vé diéu kién dau tu
kinh doanh nha ¢ thuong mai.

* V¢& von dau tw kinh doanh nha & thwong mai tai Thanh pho Hé Chi
Minh.

Von phap dinh: tinh dén thoi diém hién nay Thanh phé H6 Chi Minh co
1.757 Céng ty dau tu kinh doanh trong linh vuc bat dong sanvéi sb von phéap dinh
theo Luat Doanh nghiép nim 2014 (20 ty déng) — Thanh phé H6 Chi Minh di huy
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dong duoc 35.140 ty dong ding ky vao linh vuc dau tu kinh doanh bat dong san
trong d6 ¢6 nha & thuong mai. Chap hanh quy dinh ciia Nha nudc vé diéu kién vén
phap dinh khi thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh bat dong san Thanh phd da huy
dong duoc von tir cac nha dau tu ngay tir khi thanh 1ap doanh nghiép. Diéu d6 da
chtrng minh cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san tai Thanh phd HO6 Chi Minh
rat tiém nang vé vdn khi tham gia thi trudng nha & thurong mai.

Mic du s6 von phap dinh 20 ty dong nhiéu hon 14 ty dong so véi quy dinh
ctia Luat kinh doanh bat dong san ndm 2005 nhung sb luong doanh nghiép dang ky
thanh 1ap dau tu kinh doanh vao linh vuc nha & thuong mai luon tang, ndm sau cao
hon nam trudc — di ching minh tinh phi hop va hiéu qua tir viéc sira d6i dang ky
von phap dinh theo Luat dau tu nam 2014, Luat kinh doanh bAt dong san nam 2014
va Luat Nha & nam 2014.

Von huy dong tir nha ¢ hinh thanh trong twong lai: Pé dap ung ngudn
von dau tu cho du 4n nha & thuong mai, Thanh phé HO Chi Minh da chép thuan cho
nhiéu cha dau tu dap ung duge cac diéu kién vé ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong twong lai duoc huy dong von trén thi truong - tinh dén thang 06 nam 2016 co
35 du 4n dugc SO Xay dung Thanh phé H6 Chi Minh xac nhan du diéu kién bén,
cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai [28].

Thoi gian qua von dau tu nudc ngoai d6 manh vao thi truong nha & thuong
mai, c¢6 thé néi thi trudng bat dong san ding thir 3 trong thu hit ngudn von dau tu
nuéce ngoai (FDI) trong 06 thang dau nim 2015, nhu Cong ty Pau tu Nam Long da
hop tac véi quy dau tu IFC thuoc World Bank, vai Cong ty Hankyu Realty va Cong
ty Nishi Nippon Railroad (Nhat Ban); Cong ty An Gia hop tac véi quy dau tu
CREED (Nhat Ban) véi tong mac 200 triéu USD; Tong Cong ty Becamex tiép tuc
hop tac véi Tap doan Tokyu (Nhat Ban); Tap doan Gamuda Land Malaysia d3 dau
tu vao du an Celadon City (Quan Tan Ph); Quy dau tu Vinacapital, Jen tiép tuc mo
rong dau tu vao bat dong san... cac nha dau tu nude ngoai thudng thuc hién dau tu
vao céc doanh nghiép bat dong san trong nudc théng qua cac phuong thire chu yéu

la mua lai ¢6 phan, gop vén dau tu tryc tiép vao du an, hoic cho vay [28].
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Vé6i hinh thtre huy dong vdn trén ddy di chting minh hiéu qua tir viéc ban
hanh diéu kién dau tu kinh doanh vé vén ddi v6i doanh nghiép kinh doanh nha ¢
thwong mai. Cac quy dinh nay thuc su 13 hanh lang phap 1y cho nha dau tu khi thuc
hién dy an - tao thém kénh huy dong von trén thi truong dau tu kinh doanh nha &
thuong mai, gop phan bd sung ngudn vén dau tur va thao g& khé khin vé huy dong
vbn ctia cac doanh nghiép.

* V@& chuyén nhwong duw an

Dy 4n hoi du diéu kién chuyén nhuong sé& dugc co quan c¢6 thim quyén cia
Thanh phé Ho Chi Minh chap thuan. Tir nim 2015 dén nay trén dia ban Thanh phd
H6 Chi da c6 19 du an dap Gng du diéu kién chuyén nhuong va da duoc phép
chuyén nhuong cho chu dau tu méi [29].

Hoat dong mua ban chuyén nhugng dy an (M&A), hop tac dau tu phat trién
du an bat dong san dién ra rat manh gitra cac doanh nghiép, trong dé noi bat vai tro
thdng linh ctia cac doanh nghiép trong nudc, dang dan dan hinh thanh nhiing tap
doan phat trién bat dong san Ion ca vé quy mo hoat dong, ning luc tai chinh, san
pham da dang nhu Vingroup, Novaland, Pai Quang Minh, SSG, Bitexco, Phi My
Hung, Him Lam, M.I.LK, TNR Holdings, Nam Long, Hung Thinh, Phic Khang...
Hién nay, Thanh phd H6 Chi Minh ¢6 1.407 dy &n phét trién bat dong san, trong d6
c6 689 du &n tam ngung trién khai, 85 duy an bi thu hoi chi truong dau tu. Pay ciing
la mot nguon du &n tiém niang cho hoat dong M&A trong thoi gian ti. Thong qua
hoat dong M&A, céc doanh nghiép da tu giai quyét mot phan quan trong hang ton
kho, ng xau trén thi trudng bat dong san. Luong hang ton kho trén thi truong Thanh
phé HO Chi Minh theo thdng ké cua 36 du an ndm 2012 dén hét thang 06/2015 da
ban dugc 8.501 can, giam 58,67 % [24]

Véi viéc chuyén nhugng du an nhu néu trén da gop phan cho thi trudng nha
& thuong mai thém xoi dong. Diéu kién vé chuyén nhuong du an trong Luat kinh
doanh bat dong san nam 2014, Luat Dau tu ndm 2014, Luat Nha & nam 2014 da tao
hanh lang phap 1y quan trong cho hoat dong dau tu nha & thuong mai noi chung va

viéc chuyén nhuong du an nha ¢ thuong mai ndi riéng. Pong thoi véi viée ban hanh
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diéu kién chuyén nhuong du an theo cac ludt nay di thdo g& mot phan vudng mic
cho cac du 4n bi "déng bang béi cac quy dinh cii trudc day.

* V& dit dai: Thanh phé) HO Chi Minh luén tao diéu kién tot nhit cho céc
nha dau tu tiép can duoc v6i quy dat dé trién khai thuc hién dy an dau tu kinh
doanh nha & thuong mai trén dia ban Thanh phd. Tir nhitg nim trude ddy va hién
nay Thanh phd d3 va dang thuc hién cai cach thu tuc hanh chinh vé viéc giao dit
cho cac chu dau tu. Pat dai dé dau tu du 4n nha ¢ thuong mai thudng chiu sy diéu
chinh ctia nhiéu quy dinh: Luat Dit dai, Luat Doanh nghi¢p, Luat Kinh doanh bat
dong san, Luat Pau tu.... nén cac chu dau tu gip khong it kho khin dé tiép can
nhanh va chinh xdc cac quy dinh nay. Dé khac phuc tinh tranh ndy va thao g& thu
tuc hanh chinh cho cac doanh nghiép dau tu kinh doanh nha & thuong mai. Thanh
phé da ban hanh Quyét dinh s6 20/2008/QD —UBND ngay 21/3/2008 vé quy ché
phdi hop dé giai quyét ho so giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat
trén dia ban Thanh phd.

DPé chia s& khé khin trong cong tac giai phong miat bang, hoc tap kinh
nghiém cua Singapore, Thanh phd di thanh 1ap Trung tim quy dét - trung tdm nay
c6 nhiém vy phat trién quy dat sach dé cung tng cho thi truong nha ¢ thuong mai
tai Thanh phd HO Chi Minh.

2.2.3. Han ché, khé khan vé diéu kién dau tw kinh doanh déi véi doanh
nghiép kinh doanh nha 6 thwong mai tai Thanh phé Hoé Chi Minh

Han ché va khé khin d6i véi chii thé kinh doanh nha & thwong mai: do
su ting trudng néng vé thi truong bat dong san nén nhiéu nha dau tu tim moi cach
dé tham gia thi truong nay. Nhiéu chi dau tu yéu ning luc tai chinh va thiéu kinh
nghiém nén khong thuc hién dugce du an — dan dén tinh trang con nhiéu dy an “treo .
Diéu d6 cho thdy cong tac hau kiém cua Thanh phd chua duge quan tim dung mirc
nén nhiéu dy 4n Thanh phd di giao cho nhiing chu dau tu thiéu nang lyc. Dén nay
c6 689 dy a4n tam ngung trién khai, 85 duy an bi thu hoi chu truong dau tu [26].

Bén canh d6 Thanh phd con giao nhiéu du 4n cho chi dau tu trai nganh,

chua pht hop Véi ning luc, kinh nghiém cua doanh nghiép — dan dén tinh trang da
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s6 cac nha dau tu thuong chd trong dén viée dau tu Tudt song xay dung san pham
c6 loi nhuan cao ma chua c6 chién luge kinh doanh, san pham phu hop véi yéu cau
cua thi truong, dic biét 1a nguon cau vé chd & cua cac ddi twong thu nhap thap va
trung binh, khong chi nha & dé ban ma ké ca nha cho thué, van con khé I6n mét bo
phan nguoi dan van khong co nha ¢ cho du Nha nudc da co chinh sach hod tro cho
vay uu dai nén chi c0 kha nang thué.

Han ché va khé khiin vé von: theo Uy ban nhan dan Thanh phd Ho Chi
Minh tinh dén quy 1nim 2016 du no tin dung dbi véi linh vuc bat dong san cua hé
théng ngan hang trén dia ban dat khoang 152.000 ty dong, chiém khoang 11% tong
du no cho vay trén dia ban, ting 4,1% so cubi nim 2015. Trong do6, cho vay xdy
dung khu d6 thi chiém 22%; cho vay xay dung van phong, cao 6¢ cho thué chiém
13%; cho vay xay dung, stra chita va mua ban nha dé ¢, nha dé & két hop véi cho
thué chiém 27%.

Hién tong du no tin dung trén dia ban thanh phé wdc dat 1.457.600 ty dong,
tang 18% so cudi nam 2015. Du no tin dyng trung, dai han chiém 57,1%, ting
17,15% so cudi nam 2015; du no tin dung ngan han chiém 42,9%, tang 19,15% so
cubi nam 2015.[39]

Qua sd lidu trén cho thdy ning luc tai chinh cta cac doanh nghiép kinh
doanh nha ¢ thuong mai trén dia ban Thanh phé Ho Chi Minh van con han ché, chii
yéu dya vao ngudn von tir ngan hang. Pong thoi phan anh can cén cho vay ciia ngan
hang d6i véi linh vuc bat dong san 1 khong can ddi — tir thyc tién d ching minh
khi thi trudong bat dong san di xudng thi nhiéu ngan hang 1am vao tinh trang mat cin
d6i tham chi mét kha nang thanh khoan. Diéu d6 cho thdy Uy ban nhan dan Thanh
phd HO Chi Minh chua diéu tiét tot thi truong vén dé dam bao thi truong nha &
thuong mai phat trién 6n dinh va bén virng.

Khé khan trong tiép can von: Luat Nha & nam 2014 quy dinh doanh nghiép
kinh doanh nha & thuong mai dugc huy dong von tir: vay vén tir cac to chirc tin
dung, cic quy dau tu hodc phat hanh trai phiéu, ky hop dong gdp vén hodc hop
dong hop tac dau tu (nhung khong dugc phan chia nha ma chi duoc phéan chia loi
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nhuan), huy dong von tir tién ng trudc ctia ngudi mua nha (nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai). Do khong dugc thoa thuan chia san pham (nha, cin ho) trong hop dong
g6p von dau tu, hop dong lién doanh nén nhiéu nha dau tu khong chap nhan ky cac
hop dong nay. Do d6 doanh nghiép gip kho khin huy dong vén theo hinh thirc nay.

Hién nay céc doanh nghiép kinh doanh nha & thwong mai & Thanh phd Ho
Chi Minh chi dya vao ba ngudn huy dong vdn chinh, d6 1a: ngudn vén chi s& hitu,
vay tor cac ngan hang thuong mai, huy dong tor khach hang. Viéc phu thudc qua
nhiéu vao ba nguén vén nay va dic biét 1a ngudn von vay ngan hang khién cho cac
doanh nghiép kinh doanh nha & thuwong mai tai Thanh phé H6 Chi Minh luén roi
vao tinh trang thiéu von. Bén canh d6 chinh sach cho huy dong von dbi véi doanh
nghiép kinh doanh nha ¢ thuong mai thudng xuyén thay doi, khong 6n dinh, cang
ngay kho khin hon trong viéc tiép can cac ngudn vén phat trién thi truong nha ¢
thuong mai.

Han ché va khé khin vé thi tuc hd so phap ly: dé c6 ho so phap 1y dur an
1d rang doanh nghiép phai nd luc thuc hién ngay khi Uy ban nhan dan Thanh phd
H6 Chi Minh quyét dinh chi chwong dau tu dy an. Doanh nghiép phai hoan tat dén
bu, quy hoach, thiét ké, tién hanh cac tha tuc xdy dung, khé khin nhat 1a khau dén
bu giai téa, c6 du an kéo dai hang chuc nim khong hoan tit dén bu, trong khi gia
dat ngay cang ting. Bén canh d6 khung phap 1y va quan 1y vé dit dai chua nhat
quan va xuyén subt nén cong tac dén bu va giai phong mat bang 1a van dé nan giai
ctia doanh nghiép. Trén thuc tién khong c6 doanh nghiép hoan thién dugc hd so
phap 1y theo mong mudn ctia minh ma hoan toan phy thudc vao yéu té bén ngoai tac
dong, do d6 nhiéu doanh nghiép mét di co hoi kinh doanh, tham chi bé do dy an vi
khong thé hoan thanh ho so phap 1y do vudng dén bu gidi toa.

Han ché va khé khin vé dat dai va quy hoach: cing v6i ca nude Thanh
phd HO Chi Minh dang hudng téi nén kinh té hoi nhap ngdy cang su, rong véi kinh
té thé giéi. Tuy nhién quy hoach, ké hoach sir dung dat con mang tinh ménh 1énh va
it quan tim dén nhu cdu thyuc cta thi trudng (chua bam sat nhitng yéu t6 tac dong tir

thi truong nhu: thu nhép, gia ca, mirc sdng hay cung cau...).

61



Gi4 dat tai Thanh phd H6 Chi Minh con rét cao, tit ca cac thira dat déu co
chu str dung. Trong khi dau tu kinh doanh nha ¢ thwong mai doanh nghiép phai tu
thoa thuan gia voi ngudi sit dung dat theo gia thi truong. Mit khac Chu dau tu do
‘mua’ dat theo gia thi truong nén doanh nghiép ciing phai ndp thué dat theo gia mua
cta thi trudng nén tién st dung dit ndp cho Nha nuéc rit cao — day 1a nhiing
nguyén nhan day gia nha ting cao.

Thanh phd H6 Chi Minh d thanh 1ap Trung tdm phat trién Quy dat tir cubi
nam 2003, tuy nhién co ché hoat dong con nhiéu kho khin: chua cé qui phat trién
dat, trung tam khong cha dong tao quy dat trong dé cung tng cho thi truong, khong
dugc tu thoa thuan gid mua quyén st dung dat v4i nguoi co dat, chua tao duoc
ngudn tai chinh di manh dé can thiép vao thi trudng dé giam ganh ning thu tuc dén
bt cho doanh nghiép kinh doanh nha & thwong mai tai Thanh phd.

Quy hoach con manh min, chua bao quat va chua co tinh tong thé. Quy
hoach kinh té xa hdi do S& Ké hoach va Pau tu thuc hién; Quy hoach su dung dat
do So Tai nguyén va Moi truong thuc hién; Quy hoach xay dung d6 thi do S Quy
hoach Kién trac thuc hién...do nhiéu co quan tham gia nén céc s6 liéu thiéu théng
nhat, khong dong bo — dan dén trién khai thuc hién quy hoach con lung ting va
chua phu hop — ddy ciing 14 nguyén nhén cta dy 4n trén gidy khong kha thi.

Quy dinh vé nghia vu ddi v6i cac nha dau tu du an khong rd rang: ddi véi
cac dy an 16n ndm & khu vuc xa trung tdm, nén mat do xay dung thap va nha dau tu
phai dau tu cac cong trinh phic loi céng cong nhu: dudng giao thong, trudng hoc,
bénh vién,...(du 4n trén 10 ha con phai danh 20% quy dat dé xdy dung nha & xa
hoi). Trong khi d6 cac du an nho trong khu trung tdm Thanh phd c6 mat do xay
dung rat cao, gan nhu khong phai dau tu cac cong trinh cong cong va dat co dugc
déu di co chi quyén — nguoi sir dung dit da dong tién str dung dat nén chu dau tu
khong phai nop tién sir dung dat.

Tir nhitng ton tai trén cac doanh nghiép dau tu kinh doanh nha & thuong mai

trén dia ban Thanh phd Ho Chi Minh doi hoi chinh quyén can phai tiép tuc cai thién
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moi trudng dau tu, hoan thién chinh sich hon nita dé thuc day thi truong nha &
thuong mai tai Thanh phd phat trién bén viing.

2.3. Yéu cau, quan diém va giai phap hoan thi¢n ché dinh vé diéu kién
diu tw kinh doanh d6i v6i doanh nghiép kinh doanh nha & thwong mai

2.3.1. Yéu cdu, quan diém

Qua nghién ctru chinh sach, phap luat vé nha & thuong mai néi chung va diéu
kién dau tu kinh doanh nha & thuong mai noi riéng cta phap luat Viét Nam va cac
nudc trén thé gidi vé diéu kién dau tu kinh doanh dbi v4i doanh nghiép kinh doanh
nha ¢ thuong mai, tur thuc tién tai Thanh phé HO Chi Minh, yéu cau va quan diém
dat ra la:

- Piéu kién dau tu kinh doanh noi chung va nha ¢ thuong mai néi riéng phai
thuc su 12 cong cuc dé nha nude quan 1y vé dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai, 1a
san choi binh dang cho cac nha dau tu va 1a hanh lang phap 1y dé cac nha dau tu
thuc hién dau tu kinh doanh — diéu kién dau tu kinh doanh khong phai 14 rao can dbi
v6i doanh nghiép. Do d6 diéu kién dau tu kinh doanh phai phu hop véi thyc tién va
¢6 tinh dinh hudéng cho thi truong nha & thwong mai phat trién lanh manh.

- Nha nudc Cong hoa xi hdi chu nghia Viét Nam 1a nha nudc phap quyén xa
hoi chii nghia cia Nhan dan, do Nhan dan, vi Nhan dan (Piéu 2, Hién phap nam
2013). Vi thé Nha nudc o vai tro dic biét quan trong trong viéc quan 1y va diéu tiét
thi trudng nha ¢ thuong mai. Nha nude phai xay dung ké hoach, 1 trinh, chinh sach
cu thé hon nira trong tién trinh phat trién nha ¢ cho nguoi dan. Sap xép quy dat dé
st dung xay dung nha ¢, dac biét la quy dat cong do nha nudc quan ly, tranh lang
phi st dung dit dai trong khi nhu cdu nha ¢ cho ngudi dan khong dugc dép tng.
Pong thoi Nha nudc phai tiép thu ling nghe y kién cua nhan dan, moi nhu cau,
nguyén vong vé nha ¢ chinh dang cta nhan dan, nhitng kho khan vuéng mic vé
diéu kién dau tu kinh doanh ciia doanh nghiép kinh doanh nha & thuong mai phai
dugc nha nudc thio g& va can thiép kip thoi. Khi ban hanh chinh sach, phap luat vé
diéu kién dau tu kinh doanh nha & thwong mai phai ton trong cac quy lut cia thi

trrong nha ¢ thuong mai.
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- Phaét trién thi truong nha & thuong mai nhung phai giai quyét hai hoa nhu
ciu vé nha ¢ cho nguoi dan. Cong dan c6 quyén c6 noi & hop phap (Khoan 1, Diéu
22, Hién phap 2013). Néu thi trudng nha & thiéu su diéu tiét cua nha nudce thi s& giy
bat on cho xa hoi, ddy gia nha ting cao - kha ning tai chinh cta dai b phan ngudi
dan c6 thu nhap trung binh va thu nhap thip s& khong mua duoc nha. Nhung néu
nha nudc ban hanh diéu kién dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai khong pht hop s&
la rao can cua thi truong nha ¢ thuong mai. Do d6 phai dung hoa dugc chinh sach,
phap luat vé diéu kién dau tu kinh doanh nha & véi thi truong nha ¢ thwong mai va
nhu cau ¢6 chd & cua nguoi dan, c6 nhu vay thi thi truong nha ¢ thuwong mai maéi
phat trién 1am manh va bén viing khong bong bong nhu hién nay.

- Yéu cau, quan diém vé hoi nhap kinh té: Hoi nhap kinh té trong d6 c6 hoi
nhap thi trudng nha & dang va s& dién ra sau, rong do dé thi truong nha & thuong
mai phai co tinh lién thong khu vyc va toan cau. Hién nay thi trudng nha & méi chi
biéu hién vé chi sb thu hat von dau tu vao du an (FDI) truc tiép tir cac nha dau tu
nudc ngoai. Néu chi ding lai nhu vay thi thi truong nha ¢ thuong mai Viét Nam sé&
kho phat trién, do d6 cac co quan quan 1y nha nudc va cac doanh nghiép kinh doanh
nha ¢ thuong mai - phai lién thong voéi thi truong qudc té dac biét 1a thi trudng von -
thi truong ching khoan Qudc té.

Tir nhitng ton tai va yéu cau dat ra tir thuc tién ctia Thanh phd — doi hoi phai
c6 giai phap tot va dong bo dé quan 1y va phat trién thi truong nha & thuong mai tai
Thanh phé H6 Chi Minh hién nay va trong thoi gian t6i.

2.3.2. Gidi phdp hoan thi¢n ché dinh vé diéu kién dau tw kinh doanh doi
voi doanh nghiép kinh doanh nha ¢ thuwong mai

* Nhom giai phap diéu kién vé chii thé

Ting cwdng cong tac hiu kiém - Viéc ban hanh Luat Doanh nghiép nim
2014, ciing nhu cac luat chuyén nganh déu hudéng téi - tao moi truong kinh doanh
thong thoang, vi thé da cai thién dang ké mai truong dau tu. Quy dinh dang ky kinh
doanh trong Luat Doanh nghiép nim 2014 tuan tha tuyét d6i Hién phap - doanh

nghiép dugc lam tat ca nhitng gi nha nuwéc khong cam. Véi quy dinh nhu hién nay
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thi c4 nhan, to chtrc ti ké khai von phép dinh, nganh nghé kinh doanh bat dong san
va tu chiu trach nhiém vé noi dung ding ky doanh nghiép dé thanh lap doanh
nghiép. Néu viéc cAp phép cia co quan ding ky kinh doanh khong gin véi cong tc
hau kiém thi s& khong quan 1y dugc hoat dong cua doanh nghiép sau khi thanh 1ap.
Hau kiém dé dam bao rang doanh nghiép di dang ky 1a co ton tai, cd hoat dong,
khong phai doanh nghiép ma,... dé giai quyét duoc lo ngai - vi thu tuc thanh lap
doanh nghiép don gian sé& dan téi doanh nghiép dé dang thanh lap dé lira dao, mua
ban hoa don,...). Pong thoi phai ting ché tai xtr phat ddi v6i doanh nghiép vi pham,
loi dung viéc ding ky doanh nghiép dé truc loi.

Tao thuin loi cho nha diu tw nwéc ngoai dé thu hit vén ngoai

Vé diéu kién nha du tu thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh nha ¢ thuong
mai tai Piém a, b Khoan 1, Diéu 44 Nghi dinh s 118/2015/ND-CP hudng din Luat
Pau tu nam 2014, theo d6 nha dau tu nudc ngoai phai phai cé gidy ching nhan dau
tu trude khi thanh 1ap doanh nghiép kinh doanh bat dong san. Quy dinh nay khong
phtt hop ca vé 1y luan va thyc tién - khong binh dang giita nha dau tu trong nudc
voi nha dau tu nude ngoai, trén thuc té tinh trang du an co6 trude doanh nghiép cé
sau 14 khong logic dong thoi tao thém thil tuc hanh chinh d6i véi nha dau tu nudce
ngoai khi kinh doanh nha & thuong mai, khong phu hop véi chu chuong cai cach
moi truong dau tu. Do dé quy dinh nay can stra doi dé nha dau tu nudc ngoai tiép
can dugc véi nhidu du 4n nha & thuong mai hon.

* Nhém giai phap vé von

Thu hiit diu tw

Pé thu hat vén dau tu vao thi trudng nha & thuong mai, Thanh phd H6 Chi
Minh can: (1) Tiép tuc giam thu tuc hanh chinh, thuc hi¢n tdt co ché mot cua lién
thong tir khau tiép nhan hd so, giam sat cac co quan giai quyét tha tuc hanh chinh;
d6ng thoi nam bat tinh hinh khoé khin, vudng mac caa doanh nghiép dé kip thoi chi
dao giai quyét. (ii) Ban hanh chinh sach phu hop, loai bét rao can vé diéu kién dau
tu kinh doanh nha ¢ thuong mai khong pht hop di ton tai thanh thoi quen tai Thanh
phd H6 Chi Minh. Céc co quan phai thuong xuyén tiép xuc, lang nghe cac y kién
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phan anh cua doanh nghiép, tap trung giai quyét nhanh cac kho khin, vuéng mac,
tao diéu Kién t6t nhat cho cac nha du tu dang hoat dong.

D4y manh thu hut vén dau tu tir cic nha dau tu ngoai dang quan tim dén cac
doanh nghiép nha & thuong mai tai Thanh phé H6 Chi Minh, cic doanh nghiép
trong nude can co6 quy dat sach, phap 1y t6t dé thu hat vén truc tiép tir cac nha dau
tu. Dong thoi doanh nghiép ting cudng dwa cd phiéu niém yét trén thi trudng ching
khoan hon nira dé thu hat nhiéu khdi ngoai vi ho ¢6 thong tin minh bach, rd rang.

Vé von phap dinh - Luat doanh nghiép nim 2014 gan nhu khong quy dinh
vé von phap dinh 13 sy tién bo. Tuy nhién Khoan 1 Piéu 10 Luat Kinh doanh bét
dong san nam 2014 va khoan 1, Piéu 3, Nghi dinh s6 76/2015/NP-CP huéng din
Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh vbn phap dinh d6i véi kinh doanh bat dong
san khong dugc thip hon 20 ty dong - do nha dau tu ty ké khai thé hién theo vbn
diéu 1¢; khong phai lam tha tuc dang ky xac nhan vé mac von phéap dinh. Quy dinh
nay ciing chi mang tinh hinh thirc khi nha dau tu thanh 1ap doanh nghiép doanh
nghiép. Nang lyc tai chinh va vén phap dinh néi riéng 1a quan trong ddi véi linh vuc
kinh doanh nha & thuong mai - dé luc chon dugc nha dau tu ¢ nang lyc tai chinh
nhung can phai c6 co ché va ting cuong cong tac hau kiém va ché tai xir phat d6i
v61 doanh nghi€p vi pham, c6 nhu vdy mdi lya chon duge nha dau tu thuc sy ¢
ning lyc tham gia dau tu va loai bo viéc thanh 1ap doanh nghiép chi dé lam “san
sau hoic hoat dong bat hop phép.

Vé tién ky quy

Theo Khoan 3, Piéu 27, Nghi dinh s6 118/2015/ND-CP huéng dan chi tiét
Luat Pau tu 2014 quy dinh tién ky quy tir 1 dén 3%, quy dinh nay con chung chung
nén can stra d6i bo sung theo hudng ky quy dé dam bao nghia vu gi cua chi dau tu.
Nghia vu thanh toan, chat luong cong trinh, hay tién do cong trinh... thuc t& mic
du doanh nghiép ky quy nhung nhiéu chit ddu tu van dé du an treo, van cham tién
d6 giao nha cho khach tham chi nhiéu chii dau tu thi cong sai phép, ¢ trudng hop
b6 ludn ca du 4n. Tir thuc tién ndy cho thdy - tién ky quy khong rang budc nhiéu

trach nhiém ciia chi dau tu. Do vay nén quy dinh ché tai xir phat hanh chinh ciing
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v6i quy dinh tién ky quy, tién phat theo murc do 16i cia chii dau tw, mirc phat phai
dam bao tinh ran de ddi véi chu dau tu du an. Quy dinh xir phat sé& thiic day cong
tac hau kiém cua co quan quan 1y d6i v6i du an va khic phuc tinh trang quan liéu
cua cong chuec.

Vé von sé hiru cia chii dau tu:

Quy dinh ning lyc tai chinh d6i véi chu dau tr 13 can thiét, nhung can thay
dbi quy dinh vé von chi s¢ huu tai Khoan 2 Diéu 13, Luat Kinh doanh bét dong san
nam 2014 va Khoan 2 Piéu 14 Nghi dinh s6 43/2015/ND —CP huéng dan Luat Dat
dai nim 2014 quy dinh vé v6n cha s& hitu khdng thap hon 20% tong mirc dau tu doi
Vvéi du an c6 quy md sir dung dat dudi 20 héc ta; khéng thap hon 15% tong mirc dau
tu d6i v6i dy an c6 quy mé st dung dét tir 20 héc ta trg 1én. Vi trén thuc té c6 du an
tai trung tdm Quéan 1 Thanh phd H6 Chi Minh chi 1 dén 2 ha nhung gia tri dat c6
thé bang vai chuc ha dat khu vuc ngoai thanh (Huyén Cu Chi hay Nha Beé...) Do d6
ngodi viéc quy dinh vbn chi s hitu theo dién tinh dat con phai phan dinh vdn cha
sO hitu theo vi tri dia 1y cua dy &n (trung tam d6 thi hay viung ven)

Vé bao lanh va huy dong von

Diéu kién bao lanh quy dinh tai Piéu 56 Luat Kinh doanh bat dong san nim
2014 va diéu kién huy dong vbn tai Khoan 2, 3 Biéu 19, Nghi dinh s6 99/2015/ND
— CP huéng dan Luat Nha ¢ nam 2014 va duoc quy dinh trong Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2014 tai thoi diém hién nay 1a phu hop vi cac doanh nghiép kinh
doanh nha & tinh chuyén nghiép chwa cao, c6 nhiéu doanh nghiép xdm pham
nghiém trong quyén loi ctia ngudi mua nha. Nhung trong tuong lai cac diéu kién
nay phai bii bo vi Nha nudc khong thé 1am thay doanh nghiép va nguoi dan. Cac
bén mua va ban nha phai ty tim hiéu va chiu trach nhiém truéc quyét dinh dau tu
cua minh. Viéc huy dong von phai dugc thuc hién & bat ky giai doan nao cua du an.

Hoc tap kinh nghiém huy dong von tir nhiéu nudc trén thé gii dé bo sung
ngudn von tai tro cho thi truong nha . Ngoai ngudn vén dau tu truc tiép cua cac
nha dau tu, phan 16n ngudn vén duoc huy dong gian tiép thong qua cac kénh: von

tin dung tir cac ngan hang thuong mai; kénh cung cip vén thong qua hé thong thé
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chép va tai thé chip trong hé thdng ngan hang, kénh tiét kiém bat dong san, huy
dong von thong qua trai phiéu va cd phiéu bat dong san, kénh tir quy tin thac bat
d6ng san...can phai hinh thanh va phat trién & nuéc ta.

V& mit quan 1y vi mé — Thanh phé H6 Chi Minh can xac dinh nguén vdn
tin dung dai han, 6n dinh va can c6 co quan diéu phéi dé quan ly va thuc hién hiéu
qua chuong trinh nha ¢ thuong mai.

Hién nhiéu doanh nghiép lam dy 4n nha ¢ thuong mai quy mé vira va nho,
néu c6 co ché, chinh sach hd tro vé tién st dung dat, tin dung, thué VAT, thué thu
nhap doanh nghiép... thi con co6 thé giam gia ban nha. Nha nudc khong nén tinh thué
dat theo gi4 thi trudng ma nén quy dinh murc cu thé 5% hay 10% dé giam gia nha.

Nha nudc tiép tuc hoan thién hé théng co sé phap 1y vé diéu kién dau tu kinh
doanh nha ¢ thuong mai. DPé dam bao thi truong minh bach va phat trién lanh manh,
cong khai cac thong tin quy hoach di duoc duyét dé cac bén quan tim nhu nha dau
tu, chu dau tu, nguoi mua nha cé thé theo doi va tiép can dé dang.

Thanh phd H6 Chi Minh can chuan hoa d6i vai hoat dong quan ly cua cac co
quan quan 1y Nha nudc vé xay dung cac quy dinh huéng dan cu thédiéu kién dau tu
kinh doanh tao diéu kién cho thi truong phét trién l1anh manh, minh bach va thuan
loi cho céc doanh nghiép.Tiép tuc cai cach hanh chinh vé thu tuc dau tu, cp phép
xay dung d6i v4i cac du &n phét trién d6 thi va nha &; ban hanh co ché mot cira lién
thong cip phép xay dung dbi véi cac dy an thuoc tham quyén caa Thanh phd; cap
phép xay dung qua mang internet.

Vé thi trudmg von — Thanh phd H6 Chi Minh can hoan thién chinh sach tin
dung cho thi truong bat dong san - hién 13 yéu t6 quan trong, quyét dinh su phat
trién cua thi truong. Pidu nay doi hoi phai xay dung mot hanh lang phap 1y dé cac
ngan hang thuong mai c6 thé huy dong duoc cac ngudn von trung va dai han véi i
suat 6n dinh dé cung cip cho thi truong néi chung va thi truong bat dong san noi
riéng, déng thoi hd tro tét hon, thuan loi hon cho cac dbi tuong co6 thu nhdp trung

binh, 6n dinh c6 kha nang mua nha 6.
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Bén canh d6, xa hdi hoa von dau tu d6i véi cac du 4n nha & st dung quy dat
do Nha nudc truc tiép quan ly. Uu tién dung mot phan tién sir dung dat cia cac dy
an nha & thuong mai dé ting cuong vén cho Quy Phat trién nha ¢ ctia Thanh phd.
X3 hoi hoa ngudn von dé giai quyét ngudn ngan sach han hep. Do d6 xi hoi hoa
ngudn vén dau tu nha ¢ thuong mai vira dam bao sb luong, chat lugng va phu hop
tai tién ngudi mua vira ddm bao quy hoach do thi. Pong thoi can da dang héa cac
hinh thirc huy dong vén khac nhu phat hanh trai phiéu d6 thi, trai phiéu cong trinh,
huy dong von tir cic ngan hang, céac to chire tin dung, dau tu tai chinh ngoai nudc dé
dap tng nhu cau von rit 16n cho viéc phat trién cua do thi dac biét, Thanh phd hon
10 triéu dan.

* Giai phap vé diéu kién dat dai va quy hoach

Vé dat dai- can sira doi bo sung Khoan 2, Piéu 9. Luat Kinh doanh bt dong
san nam 2014, quy dinh nghia vy cia chii dau tu phai ty dam bao diéu kién vé phap
Iy ctia dat dai 1a chua phu hop, thuc té nhiéu doanh nghiép gip khé khin vé dén bu
giai phong mit bang. Do d6 dicu kién vé dat dai can stra theo hudng Nha nudce chiu
trach nhiém thu hoi dat, sau do cung cép "dat sach” cho thi truong theo cac hinh
thire: ddu gia hay chi dinh chi dau tu. Nha nude 1a dai dién cua nhan dan dong thoi
mang tinh quyén luc nén Nha nude chiu trach nhiém thu hoi dat s& thuan loi hon
doanh nghiép. Pong thoi s& cham dut tinh trang doanh nghiép vi pham quy hoach.

Vé quy hoach - nhitng khu vyc ngoai thanh Thanh phd H6 Chi Minh c6 thé
quy hoach khu dan cu hon hop, vira ¢d nha & xa hoi, vira ¢6 nha & thuong mai véi
dién tich ti thiéu 25m?/can ho twong dwong nha & xa hoi dé giai quyét nhu cau nha
& cAp béach va 16n cta ngudi thu nhap thap. Mit khac Thanh phé tiép tuc xem xét,
giai quyét cho chuyén doi nhiéu du 4n nha ¢ thuong mai hién dang t6n kho sang
nha & x& hoi dé giup doanh nghiép giai phong tién dau tu, dong thoi véi viéc co cau
lai can ho 16n thanh cin ho vira va nho, phi hop vai tli tién ngudi dan lao dong nhu
ting lam trudc day. Tiép tuc ra soat, diéu chinh quy hoach xay dung, quy hoach d6
thi d& phd hop véi tinh hinh thyc té kinh té, van hoa, xa hoi, dam bao phat trién do

thi 6n dinh, bén vitng. Tiép tuc hoan thién cac co ché hd trg chu dau tu trong cong
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tac boi thuong giai phong mat bang va thu hoi dat; hoan thién co ché dau gia quyén
sir dung dat va ban hanh céc chinh séach khuyén khich loai hinh nha & cho thué trong
pham vi Thanh phé H6 Chi Minh.

* Giai phap vé diéu kién chuyén nhwong du an

Viéc quy dinh diéu kién chuyén nhuong dy an nhu hién nay khong phu hop
v6i dién bién cua thi truong va khong phi hop véi mot sb qudce gia nhu Singapore,
Han Qudc...véi quy dinh diéu kién chuyén nhwong du an nhu hién nay - doanh
nghiép gap kho khan vé huy dong vén. Trén thuc té nhiéu doanh nghiép trong khi
dang thyc hién mdt phén cua du an thi gap kho khan hoac co ddi tac tét mudn mua
nhung du 4n, nhung du 4n chwa du diéu kién chuyén nhwong nén viéc chuyén
nhuong khong thuc hién duogc.

Do d6 Piéu 45 Luat Pau tu nim 2014 can sira doi theo hudng — t6n trong
quyén quyét dinh cua chu dau tu - dau tu kinh doanh 1a mét qua trinh, nhiéu giai
doan khac nhau nén viéc chuyén nhuwong dy an phai duoc thuc hién tai bat cir giai
doan nao cua dy an.

K¢ét luan chuwong 2

Phap luat thuc dinh vé diéu kién dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai duogc
trinh bay néu trén thyc sy la hanh lang phap 1y va san choi cho cac doanh nghiép
kinh doanh nha & thuong mai. Trén co sé quy dinh nay, Thanh phd HO Chi Minh da
ap dung va van dung linh hoat vao dia phuong minh. Tir thuc tién va két qua dat
dugc d3 chimg minh Thanh phé HO Chi Minh ludn tuén thu va chp hanh dung cac
quy dinh ctia nha nuéc vé diéu kién dau tu kinh doanh nha ¢ thwong mai. Bén canh
nhirng thanh tyu dat dugc tir 4p dung céc diéu kién dau tu kinh doanh nha & thuong
mai — cling da bdc 16 nhiéu bat cap - doi hoi cac nha lam luat can nghién clru, bam
sat thuc tién hon. Két qua nghién ctru tir luat thuc dinh dén thuc tién tai Thanh phd
Ho6 Chi Minh thé hién tai chuong niy di bd sung thém kénh thong tin dé hoan thién

phap luat vé diéu kién vé dau tu kinh doanh nha & thuong mai.
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KET LUAN

Dé tai luan van “Diéu ki¢n ddu tw kinh doanh doi véi doanh nghi¢p kinh
doanh nha 6 thwong mai theo phdp ludt Vigt Nam tiv thuc tién Thanh pho Hé
Chi Minh”- da:

Luén giai tinh khach quan va sy can thiét phai quy dinh diéu kién dau tu kinh
doanh trong phap luat, phan tich co s& Iy ludn va thyc tién quy dinh diéu kién dau tu
kinh doanh, lam rd ndi1 dung chinh ctua diéu kién dau tu kinh doanh. Luan van da
nhan dién va khai quat cac dic trung cua ché dinh diéu kién dau tu kinh doanh dbi
v6i doanh nghiép kinh doanh nha & thwong mai vé ddi tugng (hay khach thé) cua
kinh doanh nha ¢ thuong mai; diéu kién vé: chu thé dau tu kinh doanh nha & thuong
mai; vé& von; vé chirc nang nganh nghé; vé str dung dat; vé chuyén nhuong du an.

Luan van di hé thong hoa, phan tich va danh gia cac quy dinh vé diéu kién
dau tu kinh doanh nha & thuong mai & cac khia canh sau day:

- Piéu kién thanh 1ap doanh nghiép ctia nha dau tu;

- Diéu kién vé chu thé 1am chu dau tu du 4n nha & thuong mai;

- Piéu kién vé nganh, nghé kinh doanh;

- Biéu kién vé von;

- Diu kién vé dét dai;

- Piéu kién chuyén nhuong du an;

- Piéu kién chuyén nhuong hgp dong mua ban, thué mua nha & hinh thanh
trong tuong lai;

- Piéu kién chuyén nhuong hop dong thué mua nha, cong trinh xay dung c6
san.

Pé tai da chi ra nhitng han ché, kho khin vé diéu kién dau tu kinh doanh nha
& thuong mai tir thyc tién Thanh phd HO Chi Minh va dé xuat giai phap cai cach
diéu kién dau tu kinh doanh ddi v&i doanh nghiép kinh doanh nha ¢ thuong mai.

Luan vin da phan tich cac nhan t6 mang tinh dia phuong cia Thanh phd Ho
Chi Minh chi phdi, anh hudng dén viéc quy dinh va thuc hién diéu kién dau tu kinh

doanh nha ¢ thuong mai; chi ra nhitng vuédng mac va han ché cua diéu kién dau tu
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kinh doanh nha & thuong mai ¢ Thanh phé Hd Chi Minh vé& vdn, vé diéu kién
chuyén nhuong du 4n, vé quy hoach vé dét dai.. ..

Dé khic phuc cac han ché vé diéu kién dau tu kinh doanh nha ¢ thuong mai,
luan vin d3 néu ra mot s6 giai phap vé: von, thu hoi va giao dat, stra d6i mot sé quy
dinh diéu kién khong phu hop.

Luén vin la cong trinh nghién ctru - ¢6 y nghia 1y luan va thyc tién.
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