@ KHOI THONG NGUGN VGN, THUC DAY THI TRUONG BAT DONG SAN PHAT TRIEN

GIAI PHAP THU HUT VON PAU TU TRUCTIEP NUGC NGOA

VAO LINH VUCBAT DONG SAN

HOANG VAN CUGNG, HOANG NAM ANH, NGUYEN VIET THINH

Gdn 40 ndm nuéc ta tién hanh mé cira va doi méi, viéc thu huit cdc nguén vén dé dau tu, xdy dung va phdt
trién luén la yéu cdu cdp bdch, trong dé thu hiit vén ddu tu truc tiép nuc ngodi (FDI) luén rdt quan trong.
Vén FDI ciing thé hién vai tro di ddu dé kéo theo cdc doanh nghiép, nganh nghé, linh vuc kinh doanh trong
nude. Trén thuc té, ty Ié dau tu FDI vao Viét Nam lién tuc tdng truéng qua cdc ndm, hoat déng ddu tu cia
cdc nha ddu tu vao Viét Nam ngay cang di vao chiéu siu, khdng gidm vé dé séi déng va chdt lurong. Bai viét
ndy tdp trung lam ré mét s6 néi dung vé nguén vén FDI, nguén vén cé thé xem la “diém tua” cho doanh

nghiép bdt déng sdn hién nay.

Tir khéa: Ddu tu truc tiép nudc ngodi, bdt dong sdn, tdng trudng kinh té

SOLUTIONS TO ATTRACTING FOREIGN DIRECT INVESTMENT
INTO REAL ESTATE SECTOR
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After nearly 40 years since opening and reforming the
economy, the attraction of capitals for investment and
development has always been an imperative demand, in
which the attraction of foreign direct investment (FDI)
is always important, FDI also plays a leading role to
support domestic businesses, industries and sectors.
In fact, over the years, the rate of FDI investment in
Vietnam has been growing, the investment activities in
Vietnam have become more and more in-depth without
decreasing dynamic and quality. This article focuses
on clarifying some contents of FDI: the ‘stand’ for real
estate enterprises today.
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Téng quan quy dinh cta phap luat
vé dau tu kinh doanh bat déng san

Kinh doanh bat dong san (BDS) la nganh nghé
dau tu kinh doanh c6 diéu kién. Boi hoat dong dau
tw nay co6 gia tri 16n, rui ro cao va co tac dong dén
cac linh vyc khac. Day la mot trong nhitng nganh
nghé duoc da s6 cac nha dau tu nuwdc ngoai lya chon
khi dau tu tai Viét Nam. Chinh vi vdy, cac nha dau
tw nude ngoai khi dau tw vao linh viee nay phai dap
tng nhiing diéu kién nhat dinh theo quy dinh cta
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Luat Dau tu ndm 2014, 2020; Luat Doanh nghiép
nam 2014, 2020; Luat Kinh doanh BDS 2014 va cac
vén ban huéng dan thi hanh.

Theo dd, vé hinh thtc kinh doanh BDS. Doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai (FDI) duoc kinh
doanh BDS theo mét trong nhitng hinh thitc sau:

+ Thué nha, cong trinh xay dung d€ cho thué lai;

+ Daoi v6i dat duwoc Nha nude cho thué thi duoc
dau tu xay dung nha o d€ cho thué; dau tw xay dung
nha, cong trinh xay dung khong phai la nha ¢ d€
ban, cho thué, cho thué mua;

+ Nhéan chuyén nhuong toan bo hoac mot phan
du an BDS cta chu dau tu d€ xay dung nha, cong
trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;

+Dai véi dat duwge Nha nudce giao thi dwge dau
tw xay dung nha ¢ d€ ban, cho thué, cho thué mua;

+ Dai véi dat thué trong khu cong nghiép, cum
cong nghiép, khu ché xuat, khu cdng nghé cao, khu
kinh t€ thi duwgc dau tu xay dung nha, cong trinh
xay dung dé€ kinh doanh theo diang muc dich
stt dung dat.

Ngoai ra, doanh nghiép c6 vén FDI clng c6
quyeén kinh doanh cac dich vu moéi giéi BDS, san
giao dich BDS, tue van BDS, quan ly BDS khi dap ting
du cac diéu kién Luat dau tu, Luat kinh doanh BDS
va cac van ban phap luat chuyén nganh.

Nha déau te nudc ngoai khi dau tu kinh doanh
BDS phai thanh lap doanh nghiép, hop tac xa va co
von phdp dinh khong thdp hon 20 ty dong, tri
doanh nghiép kinh doanh dich vu BDS va phai dap
tng cac diéu kién vé ching chinh hanh nghé khi
dau tu vao nganh nghé yéu cau phai c¢é ching chi
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BANG 1: THU HUT FDI TRONG HOAT BONG KINH DOANH BDS

Nam 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Tong céng
$6 du an cap méi 34 59 65 92 123 70 57 75 1.072
Vopndang ky cap moi 2146413  1522,67 223893 521678 1.817969 987,41 1.390,03 1815612
(triéu USD)
S? qut:iuan 12 12 23 31 28 32 29 37
tang von
Vop "a“‘{"y tang 2482892  -559,05 281,34 727,44  -693,727  1.256,08 246,66  1.059,28
thém (triéu USD)
Von dang ky cip méi
va tang thém 2394702 1.686,16 ~ 3.053,62 6.61532 3.876029 4.18495 263742 445144 66.267,55
(triéu USD
.srz, ::/9)"9 sovaitong 0,52% 6,92% 8,58% 1865%  10,19%  14,67% 8,47% 16,06% 15,11%
0
Thit tu xép hang ty : : . . 5 5 5 5

trong so véi tong FDI

nhu: ching chi hanh nghé moi giéi BDS, chung
chi dinh gia...

Trén thuyec té, linh viee kinh doanh BDS dwoc kha
nhiéu nha dau tu nwdc ngoai lwa chon. Tuy nhién,
6 2 hoat dong kinh doanh ma cac nha dau tu nuée
ngoai khong duoc phép thuc hién trong khi cac nha
dau tu trong nuede van c6 thé tién hanh: (1) Nha dau
tw nudc ngoai khong duoc phan 16 ban nén, dau tu
xay dung ha tang ky thudt nghia trang, nghia dia dé
chuyén nhueong quyén stt dung dat gan véi ha tang
dé; (2) B6i voi nha, cong trinh xay dung, nha dau tu
nudc ngoai khong duwoc mua dé ban, cho thué, cho
thué mua ma chi cd thé thué nhitng BDS nay dé tién
hanh cho thué lai.

Thuc trang FDI linh vuc bat déng san

BDS 1a linh vuc thu hat FDI khé cao, ludn 6n
dinh va tang treong qua nhiéu nam. Két qua tinh
toan tur s6 liéu thong ké cho thay, tir nam 2015-2022,
FDI trong hoat dong BDS gia tang lién tuc.

BDS ludn nam trong top 3 linh viec thu hit FDI
nhiéu nhat. Ty trong von va xép hang th tw nguén
von FDI dau tu vao Viét Nam, von FDI trong linh
viee kinh doanh BDS luén nam vi tri s6 2 hodc s 3.

Xét vé mat chat lwgng qua hang nam, von FDI
trong linh vuc kinh doanh BDS s6 su thay doi ro
rang: Nam 2015, ty trong von FDI trong kinh doanh
BDS chiém 10,52% trong tong s& von FDI dau tw vao
Viét Nam, thi dén nam 2018, ty trong nay ting lén
18,65%, nam 2020 giam con 14,67%, dén nam 2022
tang 1én 16,06%.

Tinh chung ngu6n vén FDI dau tw trong linh vuc
kinh doanh BDS, dén nam 2022, tong lwong von FDI

Ngudn: Bo K& hoach va Ddu tu (s6 liéu dén ngay 20/12/2022)

dau tu trong linh vuc BDS chiém ty trong 15,11%,
x€p thit 2 trong téng s6 von FDI vao Viét Nam.

Panh gia chung vé thu hut vén FDI
trong linh vuc bat déng san

Néu nhin lai biec tranh dau tw tir sau cudc khung
hoang tai chinh két thc nam 2013, lwgng von FDI
mdi tdng 1én rd rét va déu dan qua tirng nam, trong
d6 von FDI rét vao nganh BDS luén chiém ty trong
l6n. 2/3 doanh nghiép FDI tham gia linh viec BDS
Viét Nam déu la doanh nghiép c6 quy mo 16n, hinh
thirc ngay cang da dang, chat luong hon.

Nguyén nhan ngudn voén ngoai ting manh ¢ linh
vue BDS 1a boi nha dau tw van dét niém tin vao moi
treong dau tu cta Viét Nam noéi chung, cling nhuw
nganh BDS ndi riéng. Ngoai ra, thi treong Viét Nam
thu hut nha dau tu nuwde ngoai, boi ho coi day nhu
mot noi hap dan dé kinh doanh do dan s& thudc do
tudi lao dong 16n, cling nhiéu chinh sach hdp dan.
Viét Nam ciing duoc xac dinh la thi treong c6 mutrc
tang treong tich cuc, phi hop déau tu lau dai va rai
ro thép, ty 1é lam phat & mtc an toan. Hién von FDI
dau tu vao Viét Nam chu yéu dén tix khu vuc Dong
A nhu: Nhat Ban, Han Qudc, Singapore, Hong
Kong, Dai Loan (Trung Qudc)...

Viét Nam la mot trong s& quoc gia c6 toc do hoi
phuc, phét trién kinh t€ manh ctia thé gidi giai doan
sau dai dich COVID-19 nén cang thu huat nhiéu su
quan tam dau tu tir nudc ngoai. Nhat 1a sau khi
Chinh pht mé lai cac chuyén bay qudc t€ tir thang
10/2021, nhiéu nganh kinh té trong dé du lich, khach
san duoc huong loi rat 16n. Chinh nhiing yéu t6 ké
trén da thac ddy doanh nghiép nudc ngoai gia nhap
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thi truong Viét Nam gitra boi canh co hoi dau tw tai
qudc gia ctia ho bi han ché.

Tuy nhién, hién nay, thu hat FDI trong linh viee
BDS con gap mot sd ton tai, han ché€ nhu: Khung
phap ly chuwa hoan thién; Cong tac quy hoach, cac
dich vu du lich van héa, hay nha ¢ dap tng nhu cau
nguoi dan. Mat khac, tha tuc hanh chinh lién quan
dén linh viee dat dai con phtic tap dé khién nhiéu
nha dau tu ngai ngan.

BDS 1a thj trueong c6 tinh chu ky. D&i véi mdi chu
ky, thi truong cé xu hudng tré nén phitc tap hon,
tao ra nhiéu co hoi véi nhiéu nha dau tu. Trudc
nhitng kho khan cting nhu co hoi hién httu, thi
treong BDS Viét Nam duoc ky vong sé cai thién vé
chédt luong, da dang hoéa san pham. Du kién trong
nam 2023, vdi syt quan tam sat cta Chinh phu va cac
bd, nganh, dia phuong... nhitng viréng méc vé phap
ly lién quan t6i BDS dan duoc thao go, sé thuc ddy
hon ntta cac dong von, trong dé c¢é vén FDI tiép tuc
chay vao BDS.

Trién vong thu hat FDI néi chung va FDI
trong linh vuc kinh doanh bat déng san

Viét Nam duoc danh gia 1a mot trong cac diém
dén cuadong von FDIbéinhitng yéu t6 thuanloinhu:

Thir nhat, tinh hinh kinh t€ - chinh tri - xa hoi 6n
dinh. Chinh tri - xa héi 6n dinh, tha tuc hanh chinh
dan thong thoang, thanh kiém tra va chi phi khong
chinh thitc da giam bét 1a nhitng yéu td ludn co stec
hat véi cac nha dau tu nude ngoai. Viét Nam duoc
biét dén la mot trong nhitng nén kinh t&€ nang dong
nhat. Nhing yéu t6 nay ctia Viét Nam lién tuc dwoc
cac doanh nghiép FDI danh gia cao. Sy 6n dinh
chinh tri - xa hoi da tao duwoc niém tin manh mé vdi
cac nha dau tu trong va ngoai nuwdc, khién cac nha
dau tw sdn sang huy dong von dé gia tang dau tu,
mo rong san xuat.

Thit hai, vi tri dia ly thuan loi cho hoat dong dau
twe. Viét Nam co vi tri dia ly thuan loi giao thuong
vOi thé gidi, vira la trung tam két néi cta khu vue,
vira la ctra ngd d€ tham nhap cac nén kinh t& & khu
vie phia Tay Ban dao Déng Duong. So véi An Do
va Indonesia - nhitng qudc gia canh tranh triec ti€p
voi Viét Nam trong viéc thu hut FDI ¢ BPong Nam
A, Viét Nam ¢4 nhiéu thuén loi hon. Thé ch€ chinh
tri ctia Viét Nam rat hd tro doanh nghiép, cé nhiéu
ru dai cho cac dy an FDI 16n véi nhitng quy dinh
wu dai thay doi cu thé theo ting truong hop.

Thit ba, tham gia nhiéu hiép dinh thuwong mai tu
do. Viét Nam tham gia hang loat hiép dinh thuong
mai ti do dang tao nén bé d& quan trong dé dong
von dau tu nudc ngoai chay vao Viét Nam. Cac hiép

38

dinh thwong mai ty do thé hé méi dang tao ra lan
song hoinhdp lan thtr hai manh mé hon cho Viét Nam

Tham gia nhiéu hié¢p dinh thuong mai tu do thé
hé mdi, Viét Nam dang c6 co hoi 1on dé€ hoi nhap,
tham gia sdu hon vao mang san xudt thé gidi, lua
chon cac dy 4n FDI ¢6 chéat luong dé€ tién 1én cac nac
thang cao hon trong cac chudi gia tri toan cau.

Thir tw, mac gia thué van phong dau tu hop li.
Viét Nam c6 quy mo dan s6 16n, leec luong lao dong
tré co tinh co dong cao va dang ¢ trong thoi ki co
cdu dan s6 vang (2007 - 2039) v6i hon 60% dan s6
trong dd tudi lao ddng. Chi phi lao dong thap hon
va giad thué cac khu cong nghiép trung binh cling
thap hon. Ty 1é 1dp day va gid thué cac khu cong
nghiép ctia Viét Nam kha hdp dan véi muc gia thué
trung binh thap hon 45 - 50% so voi muc gia thué
cta cac nuedc Thai Lan, Malaysia va Indonesia.

Thir nam, ddng tién &n dinh véi gia dién phu
hop. Bong tién Viét Nam 6n dinh nhat khu vuc. Cac
yéu t6 vi mo6 thuén loi nhu mirc du tr&t ngoai hoi
cao, lam phat duoc kiém soat... giap VND gilt viing
gia tri, on dinh hon so véi bién dong cta dong
Rupiah (Indonesia) va cac dong tién khac trong khu
viee Dong Nam A. Gia dién ctia Viét Nam so vdi cac
nudc trong khu vuc ciing ré hon, chi bang 80% so
voi gia dién ctia Indonesia; khoang 42,1% so vdi gia
dién cua Philippines va 66,7% so voi gia dién cua
Campuchia. Nhitng nhan t5 thuan loi d6 gitap trién
vong thu hut FDI cua Viét Nam sang sua.

Giai phap thu hat FDI
vao linh vuc bat déng san trong thai gian téi

BDS la linh vuc ¢ kha nang lan téa dén hon 40
nganh kinh t& quan trong khac. Ngay 16/6/2022, Ban
Chép hanh Trung wong Dang khoa XIII da ban hanh
Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé tiép tuc d6i mdi, hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu
qua quan ly va st dung dat, tao dong luc dwa nude
ta trd thanh nuwdce phat trién c6 thu nhap cao. Nghi
quyét da xac dinh vai tro quan trong cua thi truong
BDS trong viéc gitt vitng 6n dinh kinh t€ vi mo,
kiém soét lam phat, bao dam cac can d6i 16n, thic
dady tang trudng.

Ngay 29/8/2022, Thu twdng chinh phu da ban
hanh Chi thi s6 13/CT-TTg vé mot s6 giai phap thtc
day thi treong BDS phat trién an toan, lanh manh,
bén virng. Ngay 11/3/2022, Chinh pha ban hanh
Nghi quyét sd 33/NQ-CP vé mét s6 giai phap thao
g0 va thuc day thi truong bat dong san phat trién an
toan, lanh manh, bén viing... trong d6 nhan manh
dén viéc thao go khé khan vé cac nguoén von tin
dung, trai phiéu, quy dau tu... khoi thong dong von



cho thi truong BDS, gép phan tang thanh khoan cho
thi truong.

Nhu vay, xét vé mdt chu trwong, c6 thé thay,
bang va Nha nudc luén quan tam va trién khai moi
giai phap nham thtic ddy, thu htt cac FDI trong hoat
dong BDS, d€ thuc day cac nganh kinh té€ khac
phat trién.

Thoi gian téi, d€ thu von dé€ von FDI tiép tuc la
“diém twa” cho cac doanh nghiép kinh doanh BDS,
can cha trong cac giai phap sau:

Thir nhit, ti€p tuc hoan thién khudn kho phap ly
vé Luat DAt dai, to chitc trién khai tot viéc dua cac
chinh sach vé thu hat dau te nuwdc ngoai, déc biét la
cac dong von dau tu vao BDS.

Chinh phu va cac dia phwong can phai hién thuc
héa nhanh céc giai phap cu thé dé duwa Chi thi s6 13/
CT-TTg va Nghi quyét sd 33/NQ-CP dé€ thao go va
thiuic ddy thi truong BDS phat trién an toan, lanh
manh, bén vitng, tir d6 tao mdi truong kinh doanh,
mo rong co hoi dau tu cho cacnha dau te nudcngoai.

Thir hai, ti€p tuc quang ba, xuc tién dau tu. Tiép
tuc quang ba, thu hat cac tap doan da qudc gia, cong
ty c6 thuong hiéu tén tudi dau tu vao Viét Nam, dac
biét 1a tir cadc khu viee c6 thé manh vé cong nghé, von,
ky ning quan ly nhue My, Lién minh chau Au (EU),
Nhat Ban. Tiép tuc chién dich van dong xtic tién dau
tw chién luoc & tam qudc gia dé tiép can truc ti€p voi
cac chudi cung tng toan cau, cht dong tham gia kién
tao va van dong dwa cac cong doan san xuat, kinh
doanh pht hop, c6 gia tri gia ting cao hon vao Viét
Nam ma khong thu dong cho cac nha dau tu tim dén.

Chua dong két ndi voi cac tap doan 16n cua thé
gioi trao ddi cac co hoi dau tw tai Viét Nam, dé cac
nha dau tw nudc ngoai hidu rd hon Viét Nam nham
hd tro cho nhitng quyét dinh méi. Chuan bi 6t cac
diéu kién vé thé ché, chinh sach, phap luat sdn sang
don nhan cac du an 16n, du an phtt hop dinh hudéng
hoan thién thé ché, nang cao chét lwong, hiéu qua
hop tac dau tue nudc ngoai.

Thit ba, thu hat dau tu ¢6 chon loc. Thu hut FDI
phai lay chét luong lam trong, khéng khoan nhuong
véi du an caa bat ki d6i tac nao d€ hudng nén kinh
t€ phat trién nhanh va bén vitng. Viét Nam tiép tuc
hoan thién thé ché, chinh séch nham nang cao chat
luong, hiéu qua hgp tac dau tu nude ngoai voi muc
tiéu tap trung thu hat dau tw nudc ngoai cd chon
loc, 1&y chat lwgng, hiéu qua, cong nghé va bao vé
moi treong la tiéu chi danh gia.

Thir tw, cai thién moi treong dau tu kinh doanh.
Dé thu hut FDI sau dai dich COVID-19 dwoc hiéu
qua, viéc tiép tuc cai thién moi truong dau tu, sira doi
chinh sach thu hat dau tw nuwdc ngoai la can thiét.
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Viét Nam c6 nhiéu loi thé vé mdi truong dau tw. Viéc
kiém soat tot dich bénh & Viét Nam da tao loi thé'16n
trong cong cudc phuc hoi nén kinh t€, thiét 1ap vi tri
moi. Pay la co hoi “vang” dé€ thé gidi biét tdi Viét
Nam véi loi thé 1a diém dén dau tuv an toan.

Thir ndm, wu dai hd tro dau tw. Ngoai viée xay
dung moi treong kinh doanh tao thuan loi cho cac
nha dau tu, Viét Nam can tiép tuc ban hanh nhiing
uwu dai mang tinh canh tranh tao thuan loi hon cho
cic nha dau tu;

X6a bo hoan toan céc chi phi khong chinh thtrc.
Chu déng trién khai cac chién dich van dong xuc
tién dau tu, khéng dinh Viét Nam la diém dén dau
tw an toan, tin cay; két ndi vdi cac tap doan 16n trén
thé gidi d€ chia sé cac co hoi dau tu tai Viét Nam;
Chu trong cong tac doi thoai chinh sach, c¢6 bién
phap kip thoi thdo go kho khan cho doanh nghiép
FDI, nhat 1a vé tha tuc hanh chinh, dat dai...

Két luan

V6i nhitng loi thé nhuw chinh tri 6n dinh, kinh t&€
vi mo 6n dinh va cé nhiéu tiém nang phat trién, kha
nang tiép can thi truong rong 16n nho vao cac hiép
dinh thuwong mai tu do da ky két, Viét Nam dang
“dan diém” trudc cac “d6i thu”. Cac doanh nghiép
Viét Nam dang san sang hop tic dén nhan cac dong
dau tu FDI tr cac qudc gia c6 ngudn von doi dao va
trinh d6 cong nghé cao. Du khong tranh dwoc anh
huong cua dai dich COVID-19, nhung Viét Nam
van duoc danh gid la “dat lanh” thu hat vén FDI
chdt luong cao sau dich COVID-19 va tré thanh
diém dén ly tuong cta dong FDI Trong boi canh
chung d6, FDI trong hoat ddng kinh doanh BDS can
duoc cha y hon nita dé tang cuong dau tu méi va
cai tao, b6 sung dau tu dé hoan thién cac dy an c
di vao van hanh va hoat dong.
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