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MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

Kể từ khi được ban hành lần đầu tiên vào năm 2006, sau nhiều lần sửa đổi, 

bổ sung; hiện nay Luật kinh doanh bất động sản 2014 đang đóng vai trò hết sức 

quan trọng trong việc điểu chỉnh các vấn đề liên quan đến hoạt động kinh doanh 

bất động sản tại Việt Nam. Có thể nói, Luật kinh doanh Bất động sản 2014 đã 

xây dựng một hành lang pháp lý tương đối vững chắc, giúp cho các chủ thể dễ 

dàng hơn trong việc thực hiện kinh doanh bất động sản nói chung và  các dự án 

đầu tư trong hoạt động linh doanh này nói riêng. Tuy nhiên, cũng cần lưu ý rằng, 

so với các ngành luật khác, pháp luật kinh doanh bất động sản được hình thành 

tương đối muộn, có thể nói đây là một lĩnh vực pháp luật non trẻ và đang trong 

quá trình hoàn thiện. Thực tiễn thi hành cho thấy vẫn còn thiếu các quy định cụ 

thể điều chỉnh một số vấn đề cốt lõi trong hoạt động  dự án, điển hình như vấn 

đề hợp đồng  dự án đầu tư bất động sản. Đồng thời, việc thi hành các quy định 

pháp luật trong lĩnh vực này trên thực tế cũng gặp nhiều tồn tại, bất cập; trong 

một số trường hợp, các cơ quan quản lý Nhà nước cũng còn sự lúng túng khi 

giải quyết những tranh chấp phát sinh trong lĩnh vực này. 

Hai năm trở lại đây, nguồn cung sơ cấp tại bất động sản Đà Nẵng giảm rõ 

rệt. Chuyên gia cho rằng, nguyên nhân đến từ quá trình thanh kiểm tra, rà soát 

của cơ quan quản lý, khủng hoảng mô hình cam kết lợi nhuận và sức ảnh hưởng 

của Covid-19. Theo thống kê của Thanh tra Chính phủ, gần 30 dự án vi phạm 

các quy định của pháp luật về quản lý sử dụng đất đai, bảo vệ và phát triển rừng, 

bảo vệ môi trường tại Đà Nẵng. Sở Tài Nguyên Môi trường Đà Nẵng cũng công 

bố 24 dự án, khu đất vi phạm có quyết định gia hạn tiến độ sử dụng đất nhưng 

vẫn tiếp tục theo dõi, kiểm tra tại các quận Sơn Trà, Ngũ Hành Sơn, Liên Chiểu 

và Cẩm Lệ. 

Điểm nghẽn khủng hoảng pháp lý ảnh hưởng đến tiến trình cấp phép, phê 

duyệt dự án mới khiến nguồn cung suy giảm. Trước tình hình đó, việc nghiên 

cứu pháp luật kinh doanh bất động sản nhằm mang lại những cái nhìn đúng đắn 

về tinh thần của pháp luật, cung cấp kiến thức và lý luận tại địa phương là hết 
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sức cần thiết. Điều này lại càng có giá trị khi đề tài được nghiên cứu dựa trên sự 

so sánh, đối chiếu với thực tiễn thi hành tại thành phố Đà Nẵng. Với những lý do 

cơ bản trên đây, tác giả đã lựa chọn đề tài:“Pháp luật Việt Nam về đầu tư dự án 

bất động sản, qua thực tiễn tại thành phố Đà Nẵng” làm đề tài luận văn  tốt 

nghiệp thạc sĩ của mình. Chưa bàn về đầu tư. 

2. Tình hình nghiên cứu liên quan đến đề tài 

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu của đề tài 

3.1. Mục đích nghiên cứu đề tài 

Luận văn có mục đích hoàn thiện quy định pháp luật về đầu tư dự án bất 

động sản trên cơ sở làm rõ các vấn đề lý luận và pháp luật về đầu tư dự án bất 

động sản từ thực tiễn thành phố Đà Nẵng 

3.2. Nhiệm vụ nghiên cứu đề tài 

Để hoàn thành mục đích nghiên cứu, Luận văn có các nhiệm vụ cơ bản sau đây: 

- Làm sáng tỏ các vấn đề lý luận về đầu tư dự án bất động sản như: Khái 

niệm, đặc điểm, vai trò,v.v…của đầu tư dự án bất động sản. 

- Hệ thống hóa một số vấn đề lý luận pháp luật về đầu tư dự án bất động 

sản như: khái niệm pháp luật về đầu tư dự án bất động sản; đặc điểm pháp luật 

về đầu tư dự án bất động sản; Nội dung pháp luật về đầu tư dự án bất động sản. 

- Phân tích, đánh giá các quy định của pháp luật Việt Nam hiện hành về 

đầu tư dự án bất động sản. 

- Phân tích, đánh giá thực tiễn thực hiện các pháp luật về đầu tư dự án bất 

động sản tại thành phố Đà Nẵng. 

- Đưa ra các giải pháp góp phần hoàn thiện pháp luật về đầu tư dự án bất 

động sản và giải pháp nâng cao hiệu quả thực hiện các quy định. 

4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

4.1. Đối tượng nghiên cứu 

Luận văn đi sâu nghiên cứu các đối tượng sau: 

Một là, các quan điểm, các học thuyết đã được công bố liên quan đến pháp 

luật về đầu tư dự án bất động sản như: Luận văn, Luận án, Khóa luận tốt nghiệp, 

Giáo trình, Sách chuyên khảo, Sách tham khảo, Tạp chí nghiên cứu khoa học, 

Kỷ yếu Hội thảo. 
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Hai là, nghiên cứu thực trạng pháp luật về đầu tư dự án bất động sản trong 

các văn bản quy phạm pháp luật chứa đựng quy định pháp luật về đầu tư dự án 

bất động sản: Luật Xử lý vi phạm hành chính, Luật Kinh doanh bất động sản, 

Luật Đất đai, Luật Đầu tư, Bộ Luật dân sự, Luật Xây dựng, Bộ Luật tố tụng dân 

sự, Bộ Luật hình sự, Bộ Luật tố tụng hình sự sự và các Nghị định, Thông tư 

hướng dẫn có liên quan. 

Ba là, nghiên cứu thực tiễn áp dụng pháp luật về đầu tư dự án bất động sản 

thông qua các báo cáo thống kê đã được công bố liên quan đến thực tiễn áp dụng 

pháp luật về đầu tư dự án bất động sản tại Đà Nẵng thời gian qua. 

4.2. Phạm vi nghiên cứu 

Luận văn có phạm nghiên cứu như sau: 

Một là, về nội dung nghiên cứu: Luận văn nghiên cứu  pháp luật Việt Nam 

về đầu tư dự án bất động sản trong Luật Xử lý vi phạm hành chính, Luật Kinh 

doanh bất động sản, Luật Đất đai, Luật Đầu tư, Bộ Luật dân sự, Luật Xây dựng, 

Bộ Luật tố tụng dân sự, Bộ Luật hình sự, Bộ Luật tố tụng hình sự sự và các Nghị 

định, Thông tư hướng dẫn có liên quan. 

Hai là, về địa bàn nghiên cứu: nghiên cứu thực tiễn áp dụng pháp luật về 

đầu tư dự án bất động sản tại Đà Nẵng nói riêng và Việt Nam nói chung. 

Ba là, về thời gian nghiên cứu: Nghiên cứu thực tiễn áp dụng pháp luật về 

đầu tư dự án bất động sản giai đoạn 2018 - 2021. 

5. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu 

5.1. Phương pháp luận 

5.2. Phương pháp nghiên cứu 

Để triển khai các nội dung nghiên cứu, Luận văn sử dụng một số phương 

pháp nghiên cứu sau đây: 

- Phương pháp phân tích, tổng hợp lý thuyết nhằm làm sáng tỏ và hệ 

thống một cách đầy đủ các vấn đề lý luận pháp luật về đầu tư dự án bất động sản 

trong Chương 1. 

- Phương pháp phân tích văn bản pháp luật, phân tích quy phạm pháp luật 

được sử dụng rộng rãi trong Luận văn nhằm làm rõ thực trạng pháp luật về đầu 

tư dự án bất động sản. 
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- Phương pháp thống kê, logic được Luận văn sử dụng nhằm trình bày 

đầy đủ thực tiễn thực hiện pháp luật về đầu tư dự án bất động sản tại thành phố 

Đà Nẵng. 

- Phương pháp đánh giá, bình luận cũng được sử dụng trong Luận văn 

nhằm thể hiện quan điểm của người viết. 

6. Những đóng góp của Luận văn 

6.1. Ý nghĩa khoa học của Luận văn 

Làm rõ cơ sở lý luận về về đầu tư dự án bất động sản và pháp luật về đầu tư 

dự án bất động sản 

Đánh giá thực trạng pháp luật và thực tiễn áp dụng pháp luật về đầu tư dự 

án bất động sản 

6.2. Ý nghĩa thực tiễn của Luận văn 

Các kết quả nghiên cứu của đề tài có thể là tài liệu tham khảo cho các tác 

giả, các cơ quan, tổ chức đào tạo và nghiên cứu về pháp trong bất động sản sản 

nói chung và đầu tư dự án bất động sản sản nói riêng. 

Kết quả nghiên cứu của đề tài cũng là những tài liệu tham khảo hữu ích cho 

các cơ quan hữu quan, các bên có liên quan trong nghiên cứu để tìm ra các giải 

pháp hoàn thiện pháp luật và tổ chức hoàn thiện pháp luật về đầu tư dự án bất 

động sản sản, giúp các cơ quan nhà nước có thẩm quyền kiểm soát và quản lý 

hoạt động này một cách hợp lý và hiệu quả. 

7. Bố cục của Luận văn 

Luận văn gồm có phần Mở đầu, Nội dung và Danh mục tài liệu tham khảo; 

trong đó nội dung của Luận văn được bố cục thành ba chương như sau: 

Chương 1: Những vấn đề lý luận  và pháp luật về đầu tư dự án bất động 

sản sản. 

Chương 2: Thực trạng pháp luật và thực tiễn thi hành pháp luật về đầu tư 

dự án bất động sản sản tại thành phố Đà Nẵng. 

Chương 3: Định hướng và giải pháp hoàn thiện pháp luật và bảo đảm thực 

hiện pháp luật đầu tư dự án bất động sản. 
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CHƯƠNG 1 

MỘT SỐ VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VÀ PHÁP LUẬT VỀ ĐẦU TƯ DỰ ÁN  

BẤT ĐỘNG SẢN 

 

1.1. Khái quát về đầu tư dự án bất động sản 

1.1.1. Khái niệm đầu tư dự án bất động sản 

a. Khái niệm đầu tư 

b. Khái niệm bất động sản 

c. Khái niệm đầu tư dự án bất động sản 

1.1.2. Đặc điểm của đầu tư dự án bất động sản 

Ngoài những đặc điểm của những dự án đầu tư và hoạt động BĐS nói 

chung, việc đầu tư dự án BĐS còn mang những đặc trưng riêng như sau: 

Thứ nhất, hoạt động đầu tư dự án BĐS là hoạt động chịu sự điều chỉnh chặt 

chẽ của pháp luật. 

Thứ hai, việc đầu tư dự án BĐS thường diễn ra lâu dài với quy mô lớn. Bởi 

vì hoạt động đầu tư dự án BĐS luôn là những bản kế hoạch lớn và dài hạn 

Thứ ba, việc đầu tư dự án BĐS mang tính chất đồng bộ 

Thứ tư đầu tư dự án BĐS là hoạt động mang tính chất phức tạp và ảnh 

hưởng đến lợi ích nhiều bên. 

Thứ năm việc đầu tư dự án BĐS thường gắn liền với việc đầu tư quyền sử 

dụng đất. 

1.1.3.Ý nghĩa đầu tư dự án bất động sản 

Thứ nhất, đối với nền kinh tế quốc dân 

Thứ hai, đối với các chủ thể tham gia đầu tư dự án bất động sản 

1.2. Khái quát về pháp luật về đầu tư dự án bất động sản  

1.2.1. Khái niệm, đặc điểm Pháp luật về đầu tư dự án bất động sản trong 

kinh doanh bất động sản 

1.2.1.1. Khái niệm Pháp luật về đầu tư dự án bất động sản trong kinh 

doanh bất động sản 

PL đầu tư dự án bất động sản là tổng thể các nguyên tắc, qui phạm pháp 

luật điều chỉnh các hoạt động đề xuất bỏ vốn trung hạn hoặc dài hạn để tiến 
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hành các hoạt động đầu tư, kinh doanh bất động sản trên địa bàn cụ thể, trong 

khoảng thời gian xác định 

1.2.1.2. Đặc điểm của Pháp luật về đầu tư dự án bất động sản kinh doanh 

bất động sản 

Thứ nhất, pháp luật quy định quyền đầu tư dự án kinh doanh BĐS của tổ 

chức, cá nhân được thực hiện dựa trên chế độ sở hữu toàn dân về đất đai. 

Thứ hai, đầu tư dự án BĐS là hoạt động đặc thù do pháp luật điều chỉnh. 

Do tính chất hàng hoá BĐS mà việc quản lý và hạn chế việc tự do kinh doanh là 

hết sức cần thiết 

Thứ ba, chủ thể thực hiện đầu tư dự án BĐS phải đáp ứng điều kiện quy 

định của pháp luật. 

Thứ tư, dự án đầu tư BĐS được đầu tư phải đáp ứng những điều kiện theo 

quy định pháp luật 

Thứ năm, việc đầu tư dự án BĐS phải tuân theo trình tự, thủ tục nhất định 

theo quy định của pháp luật 

Thứ sáu, là chủ sở hữu đại diện đối với đất đai, Nhà nước có quyền điều 

tiết phần địa tô chênh lệch thông qua pháp luật về thuế để bảo đảm lợi ích của 

toàn dân đối với đất đai. 

1.2.2. Sự cần thiết của  pháp luật về đầu tư dự án bất động sản 

Thứ nhất, sự điều chỉnh của pháp luật đối với hoạt động đầu tư dự án bất 

động sản 

Thứ hai, sự điều chỉnh của pháp luật đối với hoạt động đầu tư dự án bất 

động sản không chỉ đáp ứng yêu cầu của hoạt động kinh doanh như yêu cầu về 

lợi nhuận, yêu cầu về hiệu quả kinh tế, yêu cầu về cạnh tranh trong kinh doanh 

Thứ ba, để giúp bình ổn thị trường nhà ở 

Thứ tư, để tạo hành lang pháp lý vững chắc nhằm giúp hoạt độn đầu tư 

kinh doanh BĐS phá t triển lành mạnh 

Thứ năm, sự điều chỉnh của pháp luật về đầu tư dự án bất động sản vừa 

đảm bảo quyền tự do kinh doanh vừa bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của Nhà 

nước, của xã hội trong lĩnh vực BĐS. 
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Thứ sáu, quy định pháp luật về Pháp luật về đầu tư dự án ra đời giúp cho 

quyền lợi khách hàng được bảo vệ trước những thay đổi của chủ đầu tư: 

1.2.3. Nội dung Pháp luật về đầu tư dự án bất động sản trong kinh doanh 

bất động sản 

Một là, Nguyên tắc đầu tư dự án bất động sản 

Đây là nội dung mà pháp luật buộc các chủ thể đầu tư dự án bất động sản 

trong hoạt động đầu tư dự án kinh doanh phải tuân thủ, phải thực hiện theo yêu 

cầu quản lý nhà nước đối với thị trường BĐS, tôn trọng các quy luật của thị 

trường, đảm bảo tính hợp pháp của các giao dịch, bảo vệ quyền lợi của các chủ 

thể tham gia thị trường, bảo vệ lợi ích cộng đồng và lợi ích chung của xã hội. 

Hai là, Chủ thể tham gia hoạt động đầu tư dự án BĐS. Theo đó, pháp luật 

quy định các điều kiện cụ thể để khi đáp ứng các chủ thể có quyền được thực 

hiện đầu tư dự án BĐS 

Ba là, Điều kiện đầu tư dự án BĐS; 

Chủ đầu tư dự án bất động sản được đầu tư toàn bộ hoặc một phần dự án 

cho chủ đầu tư khác để tiếp tục đầu tư kinh doanh. 

Bốn là, Thủ tục, trình tự đầu tư dự án BĐS; 

Việc đầu tư toàn bộ hoặc một phần dự án bất động sản phải được cơ quan 

nhà nước có thẩm quyền quyết định việc đầu tư đồng ý bằng văn bản. Chủ đầu 

tư nhận đầu tư được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc được đăng ký biến động vào giấy chứng 

nhận đã cấp cho chủ đầu tư đầu tư theo quy định của pháp luật về đất đai. 

Năm là, Hợp đồng đầu tư dự án bất động sản, trong đó quy định quyền và 

nghĩa vụ của các bên trong giao dịch đầu tư dự án BĐS. Hình thức pháp lý và 

hiệu lực của giao dịch là biểu hiện cụ thể của những cam kết, những thỏa thuận 

của các chủ thể tham gia giao dịch về BĐS diễn ra trên thị trường thông qua các 

văn bản, giấy tờ và được cơ quan nhà nước có thẩm quyền công nhận và ràng 

buộc về quyền và nghĩa vụ pháp lý của các bên. 

Sáu là, Xử lý vi phạm đầu tư dự án BĐS. Đây là nhóm quy phạm cần thiết 

nhằm duy trì trật tự, kỷ cương trong hoạt động đầu tư dự án bất động sản. Nhóm 

quy phạm này cũng có tác động phòng ngừa trước đối với chủ thể đầu tư kinh, 

tránh xa các sai phạm để không đặt mình vào tình trạng bị Nhà nước xử lý. 
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CHƯƠNG 2 

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ ĐẦU TƯ DỰ ÁN BẤT ĐỘNG SẢN  VÀ 

THỰC TIỄN THỰC HIỆN TẠI THÀNH PHỐ ĐÀ NẴNG 

 

2.1. Thực trạng pháp luật về đầu tư dự án bất động sản trong kinh 

doanh bất động sản 

2.1.1. Quy định pháp luật về nguyên tắc đầu tư dự án bất động sản  

2.1.1.1. Nguyên tắc bình  đẳng trước pháp luật, tự do thỏa thuận trên cơ sở 

tôn trọng quyền và lợi ích hợp pháp của các bên thông qua hợp đồng, không trái 

quy định của pháp luật 

2.1.1.2. Nguyên tắc bất động sản đưa vào kinh doanh phải có đủ điều kiện 

theo quy định của Luật Đầu tư dự án bất động sản 

2.1.1.3. Nguyên tắc đầu tư dự án bất động sản  phải trung thực, công khai, 

minh bạch 

2.1.1.4. Nguyên tắc tổ chức, cá nhân có quyền đầu tư dự án bất động sản 

tại khu vực ngoài phạm vi bảo vệ quốc phòng, an ninh theo quy hoạch và kế 

hoạch sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. 

2.1.2. Quy định pháp luật về chủ thể đầu tư dự án bất động sản  

Các điều kiện của chủ đầu tư đầu tư dự án bất động sản 

Thứ nhất, chủ đầu tư đầu tư phải đảm bảo đầy đủ các điều kiện chung của 

doanh nghiệp kinh doanh BĐS theo quy định của pháp luật. So với quy định của 

Luật KDBĐS 2006 và Nghị định 153/2007/NĐ- CP, mức vốn pháp định đối với 

tổ chức, cá nhân kinh doanh BĐS theo quy định Luật KDBĐS năm 2014 đã tăng 

lên rất nhiều bởi trước đây. 

Thứ hai Ngoài các điều kiện chung, đối với hoạt động đầu tư dự án chủ 

đầu tư đầu tư dự án còn bắt buộc đã có giấy chứng nhận về QSDĐ đối với toàn 

bộ hoặc phần dự án đầu tư. 

Thứ ba, muốn nhận đầu tư dự án BĐS thì chủ đầu tư nhận đầu tư toàn bộ 

hoặc một phần dự án BĐS cũng phải là doanh nghiệp kinh doanh bất động sản, 

có đủ năng lực tài chính và cam kết tiếp tục việc triển khai đầu tư xây dựng, 

kinh doanh theo đúng quy định của pháp luật, bảo đảm tiến độ, nội dung dự án. 
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2.1.3 Quy định về đầu tư dự án bất động sản 

Việc cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt cho phép đầu tư như là 

một công đoạn kiểm tra điều kiện đáp ứng của bên nhận đầu tư có đủ làm chủ 

đầu tư dự án hay không. Bước phê duyệt thông qua đồng ý bằng văn bản là một 

thủ tục để hành chính hóa việc đầu tư này. 

2.1.4  Quy định về trình tự ,  thủ tục, pháp luật về đầu tư dự án bất động 

sản  

Trình tự, thủ tục đối với hoạt động đầu tư dự án ĐTKD BĐS hiện nay 

được quy định tại Điều 51 Luật KDBĐS 2014 và được hướng dẫn chi tiết tại 

Mục 5 Chương 02 (từ Điều 12 đến Điều 14) Nghị định 76/2015/NĐ-CP. Nhìn 

chung, các quy định của Luật KDBĐS 2014 và Nghị định 76/2015/NĐ- CP 

hướng dẫn khá chi tiết về thủ tục đầu tư dự án, từ giai đoạn nộp hồ sơ, thẩm định 

hồ sơ, lấy ý kiến đến việc quyết định cho phép đầu tư hoặc trả lời về việc không 

đủ điều kiện đầu tư dự án. 

2.1.5. Quy định pháp luật về hợp đồng đầu tư dự án bất động sản  

Thứ nhất, hình thức hợp đồng đầu tư dự án bất động sản. Theo quy định 

của pháp luật KDBĐS thì hợp đồng đầu tư một phần hoặc toàn bộ dự án BĐS 

phải được thành lập bằng văn bản. 

Thứ hai, quyền và nghĩa vụ của các bên trong hợp đồng đầu tư dự án bất 

động sản 

2.1.6. Quy định xử lý vi phạm đầu tư dự án bất động sản  

2.1.6.1. Các quy định xử lý vi phạm 

Vi phạm pháp luật trong hoạt động đầu tư dự án bất động sản là hành vi trái 

pháp luật của chủ thể đầu tư dự án bất động sản, thực hiện một cách cố ý hoặc 

vô ý, xâm hại tới quan hệ xã hội về đầu tư dự án bất động sản được pháp bảo vệ. 

2.1.6.2.Đánh giá thực trạng quy định pháp luật về đầu tư dự án kinh doanh 

bất động sản 

a. Ưu điểm 

b. Hạn chế 
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2.2. Thực tiễn thực hiện pháp luật về đầu tư dự án bất động sản trong 

kinh doanh bất động sản tại thực tiễn thành phố Đà Nẵng 

2.2.1.Tiềm năng phát triển thị trường bất động sản tại TP. Đà Nẵng 

Đà Nẵng là một trong những địa phương đứng đầu cả nước về phát triển 

kinh tế. Trong những năm qua, TP. Đà Nẵng đã tổ chức nhiều sự kiện mang tầm 

cỡ quốc tế nên đã thu hút ngày càng nhiều du khách trong và ngoài nước biết 

đến nhiều hơn, tạo điều kiện cho địa phương phát triển nhiều loại hình bất động 

sản khác nhau. Với những nhân tố thuận lợi như: cơ sở hạ tầng, các chính sách 

phát triển đồng bộ, tiềm năng về phát triển du lịch đã giúp cho TP. Đà Nẵng trở 

thành điểm đến hấp dẫn các nhà đầu tư. 

2.2.2. Tình hình thực hiện Pháp luật về đầu tư dự án bất động sản trong 

kinh doanh bất động sản tại thành phố Đà Nẵng 

2.2.2.1. Thực trạng thực hiện Pháp luật về đầu tư dự án BĐS tại Đà Nẵng 

Sau khi được cấp GCNQSDĐ, nhiều dự án đã được chủ đầu tư xây dựng cơ 

sở hạ tầng kỹ thuật đồng bộ theo quy định đó là những dự án được UBND thành 

phố Đà Nẵng giao đất và cho thuê đất để đầu tự xây dựng khu đô thị hoặc khu 

dân cư và được phép phân lô bán nền và một số dự án các chủ đầu tư đã xây 

dựng nhà hoàn chỉnh vì đó là những dự án được UBND thành phố cho phép xây 

dựng nhà theo quy hoạch kiến trúc đô thị mới được chuyển nhượng theo hình 

thức bán nhà ở kết hợp với quyền sử dụng đất ở [ 

2.2.2.2. Thực trạng một số dự án điển hình tại Đà Nẵng và tình hình thực 

hiện Pháp luật về đầu tư dự án BĐS của các chủ đầu tư 

a. Các dự án tại bán đảo Sơn Trà 

b. Các dự án do Công ty Cổ phần tập đoàn Mặt Trời làm chủ đầu tư 

c. Dự án Golden Hills do Công ty Cổ phần Trung Nam làm chủ đầu tư 

d. Các dự án do Tập đoàn VinaCapital tại Đà Nẵng làm chủ đầu tư 

2.2.3. Những hạn chế tồn tại trong thực hiện pháp luật về đầu tư dự án 

bất động sản tại Đà Nẵng 

2.2.3.1. Những xung đột của quá trình mở rộng các dự án khai thác đất để 

phát triển dự án BĐs 

Quá trình mở rộng các dự án khai thác đất phát triển dự án bất động sản 

dẫn đến các ảnh hường, xung đột có thể nêu ra như sau: 
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a. Xung đột phát sinh giữa những người sử dụng đất 

Tại TP. Đà Nẵng, do quá trình đô thị hóa góp phần đẩy giá đất trên thị 

trường bất động sản tăng cao, làm phát sinh tranh chấp dẫn tới xung đột về lợi 

ích giữa các cá nhân và tổ chức, người dân và chính quyền. Các xung đột diễn ra 

ở nhiều khía cạnh: 

Xung đột giữa lợi ích người dân với thực tiễn quản lý của chính quyền địa 

phương do công tác lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chưa phân tích hết các 

yếu tố ảnh hưởng nên thiếu căn cứ, cơ sở, đôi lúc chỉ chú ý lợi ích chung mà 

xem nhẹ lợi ích của người dân. 

b. Xung đột trong chính sách, công tác quản lý đất đai của chính quyền 

Công tác quản lý đất đai của thành phố tồn tại khá nhiều hạn chế, thiếu 

thống nhất, thiếu đồng bộ và chồng chéo trong các cơ quan quản lý khác nhau.. 

Quyết định của UBND thành phố Đà Nẵng giao cho các Ban quản lý dự án 

và một số công ty thực hiện chức năng quản lý quỹ đất, ký hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất cho các tổ chức, cá nhân để đầu tư xây dựng cơ sở 

sản xuất kinh doanh hay xây dựng nhà để bán hoặc cho thuê không tuân thủ các 

quy định của pháp luật về đất đai, vi phạm quy định tại các Điều 5, 15, 31, 41, 

58, 122 Luật Đất đai năm 2013 

c. Xung đột giữa các hình thức sử dụng đất theo các mục đích khác nhau 

(mục đích kinh tế, phúc lợi xã hội và môi trường) 

Do bản chất của quá trình đô thị hóa – công nghiệp hóa là sự mở rộng các 

vùng đô thị và công nghiệp để đáp ứng các nhu cầu về phát triển kinh tế – xã 

hội, kết quả là những diện tích đất nông nghiệp màu mỡ và cả đất lâm nghiệp 

dần được biến thành các khu đô thị hay khu công nghiệp hoặc chuyển sang mục 

đích sử dụng khác đã nảy sinh nhiều mẫu thuẫn về lợi ích giữa các ngành kinh 

tế, phát sinh xung đột trong xã hội và tác động ngày càng nhiều đến môi trường 

tự nhiên. 

2.2.3.2. Những khó khăn vướng mắc và nguyên nhân của vướng mắc trong 

công tác thực thi pháp luật trong triển khai các dư án bất động sản 

Một là: Khó khăn: Nhiều dự án triển khai còn chậm hay còn gọi là “quy 

hoạch treo”. 
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Hai là: Khó khăn: Công tác khảo sát đánh giá hiện trạng của các dự án còn 

nhiều hạn chế dẫn đến việc tồn tại một số vấn đề kỹ thuật hạ tầng chưa khớp nối 

đồng bộ giữa quy hoạch và khu vực giữ lại chỉnh trang. 

Ba là: Khó khăn: Việc đề xuất cốt san nền xây dựng các khu dân cư trong 

khu vực nội thành, những khu vực vốn dĩ không bị ngập úng ... chưa được tính 

toán tận dụng tốt yếu tố địa hình khu vực đẫn đến phải sử dụng một khối lượng 

lớn đất đắp gây lãng phí tài nguyên, đồng thời làm phát sinh lượng lớn xe chở 

đất, cát san nền ra vào thành phố gây ô nhiễm môi trường. 
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CHƯƠNG 3 

 ĐỊNH HƯỚNG VÀ GIẢI PHÁP GÓP PHẦN HOÀN THIỆN 

PHÁP LUẬT, NÂNG CAO HIỆU QUẢ THỰC HIỆN PHÁP LUẬT ĐẦU 

TƯ DỰ ÁN BẤT ĐỘNG SẢN 

 

3.1. Định hướng hoàn thiện Pháp luật về đầu tư dự án bất động sản 

trong kinh doanh bất động sản 

3.1.1. Hoàn thiện pháp luật về đầu tư dự án kinh doanh bất động sản 

phải phù hợp thực tiễn 

Thứ nhất, hoàn thiện pháp luật đầu tư dự án bất động sản cần dựa trên 

quan điểm, đường lối của Đảng về tiếp tục hoàn thiện hệ thống pháp luật trong 

nền kinh tế thị trường và phát triển thị trường BĐS ở nước ta. 

Thứ hai, hoàn thiện pháp luật đầu tư dự án bất động sản cần dựa trên yêu 

cầu của thực tiễn quản lý hoạt động đầu tư dự án bất động sản. 

Thứ ba, hoàn thiện pháp luật đầu tư dự án bất động sản cần đảm bảo tính 

đồng bộ, thống nhất với những chế định khác của pháp luật đầu tư dự án bất 

động sản và các lĩnh vực pháp luật khác trong hệ thống pháp luật Việt Nam. 

Thứ tư, hoàn thiện pháp luật đầu tư dự án bất động sản cần đáp ứng yêu 

cầu của công cuộc đổi mới toàn diện đất nước và tác động của cuộc cách mạng 

công nghiệp lần thứ tư. 

Thứ năm, pháp luật đầu tư dự án bất động sản cần được hoàn thiện trên cơ 

sở tham khảo pháp luật đầu tư dự án bất động sản của các nước trên thế giới. 

3.1.2. Hoàn thiện pháp luật về đầu tư dự án kinh doanh bất động sản 

dựa trên cơ sở đảm bảo nguyên tắc công khai, minh bạch trong kinh doanh 

bất động sản 

Nghị quyết số 11-NQ/TW hội nghị lần thứ năm Ban Chấp hành trung ương 

khóa XII về hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa 

đã khẳng định: “Trong nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, Nhà 

nước đóng vai trò định hướng thị trường bất động sản” 
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3.2. Giải pháp góp phần hoàn thiện Pháp luật về đầu tư dự án bất động 

sản bất động sản 

3.2.1. Đơn giản hóa trình tự, thủ tục Pháp luật về đầu tư dự án 

Thứ nhất, Luật cần thống nhất các quy định về hồ sơ Pháp luật về đầu tư dự 

án bất động sản giữa pháp luật kinh doanh bất động sản và pháp luật đầu tư 

Thứ hai, Luật cần thống nhất quy định cơ quan tiếp nhận hồ sơ cụ thể: nếu 

không thống nhất giữa pháp luật kinh doanh bất động sản và pháp luật đầu tư về 

nơi tiếp nhận sẽ gây khó khăn cho các chủ đầu tư khi thực hiện Pháp luật về đầu 

tư dự án. 

Thứ ba, tác giả đề xuất sửa đổi khoản 2 Điều 51 Luật BĐS như sau: Trong 

thời hạn 20 ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ, Ủy ban nhân dân cấp 

thành phố có trách nhiệm ban hành quyết định cho phép đầu tư, trường hợp 

không đủ điều kiện cho phép đầu tư thì phải thông báo bằng văn bản cho chủ 

đầu tư biết. Trường hợp dự án do Thủ tướng Chính phủ quyết định việc đầu tư 

thì trong thời hạn 35 ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ, Ủy ban 

nhân dân cấp thành phố có trách nhiệm lấy ý kiến của bộ quản lý chuyên ngành 

và Bộ Xây dựng để báo cáo Thủ tướng Chính phủ quyết định. 

3.2.2. Hoàn thiện các quy định pháp luật trong đầu tư dự án bất động 

sản 

3.2.2.1. Hoàn thiện các quy định về điều kiện đầu tư dự án bất động sản 

Thứ nhất, Quy định “dự án đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê 

duyệt” có vẻ đang gây ra một sự khó khăn trong việc hiểu và vận dụng đúng quy 

định của pháp luật. 

Thứ hai, Quy định về điều kiện cần phải hoàn thành xong việc bồi thường, 

giải phóng mặt bằng rồi mới được đầu tư. 

Thứ ba, Quy định về việc điều kiện phải hoàn thành xong các công trình hạ 

tầng kỹ thuật tương ứng theo tiến độ ghi trong dự án đã được phê duyệt để được 

đầu tư toàn bộ dự án đầu tư hạ tầng. 

Thứ tư, Quy định về năng lực tài chính của chủ đầu tư nhận đầu tư dự án 

BĐS.Như đã đề cập, bên cạnh điều kiện về đăng ký kinh doanh, chủ đầu tư nhận 

đầu tư phải đảm bảo điều kiện về năng lực tài chính đối với chủ đầu tư để thực 
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hiện dự án. Tuy nhiên, cả Luật KDBĐS 2014 và Nghị định 76/2015/NĐ-CP 

hướng dẫn thi hành Luật KDBĐS đều không có quy định cụ thể về vấn đề này. 

Thứ năm, Quy định chế tài áp dụng cho nhà đầu tư nhận đầu tư nếu vi 

phạm cam kết đảm bảo tiến độ xây dựng dự án. 

3.2.2.2. Hoàn thiện các quy định về hợp đồng đầu tư dự án bất động sản 

Thứ nhất, Hoàn thiện các quy định về nội dung cơ bản của hợp đồng đầu tư 

dự án quy định tại Điều 53 Luật KDBĐS 2014. 

Thứ hai, Cần quy định rõ ràng hình thức của hợp đồng trong trường hợp 

tham gia giao dịch không trực tiếp, mà hợp đồng có yêu cầu công chứng, hoặc 

chứng thức của các bên. 

3.2.2.3. Hoàn thiện các quy định về trình tự, thủ tục đầu tư dự án bất động 

sản 

Trong một nghiên cứu có tác giả đã chỉ ra: “Nếu pháp luật rõ ràng, dễ tiệm 

cận và tin cậy được, thì chi phí để tìm hiểu, ra quyết định và thương thảo cũng 

như triển khai một giao dịch kinh doanh sẽ giảm. Chi phí giảm sẽ làm cho môi 

trường kinh doanh có tính cạnh tranh cao, và ở những nơi đó kinh tế có điều 

kiện phát triển”. Môi trường kinh doanh là toàn bộ các yếu tố và điều kiện tạo 

nên thị trường, bao gồm nhiều yếu tố cấu thành, trong đó yếu tố đầu tiên là môi 

trường pháp lý điều chỉnh sự gia nhập thị trường, hoạt động của doanh nghiệp và 

sự rút lui của doanh nghiệp khỏi thị trường 

3.2.3. Hoàn thiện pháp luật về xử lý vi phạm đối với hoạt động đầu tư dự 

án bất động sản 

Để tạo cơ chế minh bạch, rõ ràng, tăng cường hiệu quả xử lý vi phạm trong 

hoạt động đầu tư dự án bất động sản, tác giả đề xuất một số vấn đề sau đây: 

Thứ nhất, tăng mức chế tài xử phạt đối với hành vi vi phạm trong hoạt 

động đầu tư dự án bất động sản. 

Thứ hai, Nhà nước cần có những quy định thể hiện cụ thể, rõ ràng quan 

điểm và đường lối xử lý đối với những sai phạm nổi cộm, có tác động xấu tới 

môi trường kinh doanh, làm giảm lòng tin và gây hoang mang đối với khách 

hàng khi tham gia thị trường BĐS trên cơ sở phân định chính xác lỗi sai phạm 

của từng chủ thể để có cơ chế xử lý “đúng người, đúng tội”. 
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3.2.4. Sửa đổi quy định để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của khách 

hàng mua dự án bất động sản 

Mặc dù, Pháp luật có những quy định thể hiện nguyên tắc bảo đảm quyền 

lợi khách hàng và các bên liên quan như việc chủ đầu tư đầu tư phải thông báo 

cho tất cả khách hàng và thông báo trên phương tiện thông tin đại chúng trước 

15 ngày về việc đầu tư dự án cũng như quyền lợi của khách hàng và các bên có 

liên quan. Đồng thời chủ đầu tư đầu tư có trách nhiệm giải quyết các ý kiến về 

quyền lợi của các bên liên quan trước khi ký hợp đồng đầu tư. 
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KẾT LUẬN 

 

Trên cơ sở nghiên cứu về các vấn đề lý luận, luận văn đã đưa ra được 

những khái niệm về hoạt động đầu tư dự án BĐS, pháp luật về đầu tư dự án 

BĐS. Đồng thời, khái quát hoá một cách có hệ thống những nội dung của pháp 

luật về đầu tư dự án BĐS. 

Phân tích và đưa ra những đánh giá thực trạng pháp luật về đầu tư dự án 

BĐS tại Việt Nam. Đồng thời, khái quát bức tranh toàn cảnh về tình hình  thực 

hiện hoạt động đầu tư dự án BĐS trên thực tế trong thời gian qua, kể từ thời 

điểm Luật KDBĐS năm 2014 chính thức có hiệu lực thi hành trên thực tiễn.Trên 

cơ sở phân tích thực trạng pháp luật về đầu tư dự án BĐS , luận văn đã đưa ra 

những giải pháp kiến nghị cụ thể nhằm giúp hoàn thiện các quy định pháp luật 

của Việt Nam về hoạt động đầu tư dự án BĐS. Đồng thời, dựa trên các số liệu 

khảo sát các số liệu về thi hành pháp luật đầu tư dự án BĐS thực tiễn, luận văn 

đã đề xuất những giải pháp cụ thể nhằm nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật 

đầu tư dự án BĐS. 

Mong rằng với kết quả nghiên cứu của luận văn này, các học giả nghiên 

cứu pháp lý về hoạt động đầu tư dự án BĐS tại Việt Nam nói chung và tại các 

thành phố nói riêng (trong đó có thành phố Đà Nẵng) sẽ tiếp tục kế thừa và triển 

khai những điểm tích cực mà công trình khoa học này đã đóng góp, cũng như 

góp ý, khắc phục những nội dung còn thiếu sót mà luận văn còn chưa hoàn 

thiện. 

 

 

 

 

 

 


