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Những năm gần đây, lĩnh vực kinh doanh BĐS (BĐS) ở nước ta nói riêng và trên thế giới nói chung có những bước 
phát triển đáng kể, góp phần quan trọng vào việc thúc đẩy nền kinh tế từng quốc gia. Mỗi quốc gia lại có một hệ thống 
pháp luật đất đai và BĐS riêng. Trong việc tìm hiểu các mô hình tiếp cận quyền sử dụng đất của nhà đầu tư BĐS có lẽ nên 
bắt đầu với sự phân chia nhóm, nhóm các quốc gia công nhận quyền sở hữu tư nhân về đất đai và nhóm các quốc gia 
không công nhận sở hữu tư nhân về đất đai, mà Việt Nam là quốc gia điển hình. Việc xem xét ở góc độ tổng thể mô hình 
các quốc gia này để từ đó có cái nhìn so sánh giúp phân tích tốt hơn bối cảnh pháp lý của Việt Nam hiện nay về quyền 
tiếp cận quyền sử dụng đất của nhà đầu tư BĐS từ đó có các đề xuất nhằm cải thiện hơn nữa việc thực thi các quyền này 
trên cơ sở đảm bảo lợi ích của các bên có liên quan.

I. Quyền của nhà đầu tư BĐS theo 
pháp luật Russia

Theo quy định tại Điều 1.1.2, Bộ 
luật Đất đai Liên Bang Nga (Land Code 
of the Russian Federation), một trong 
những nguyên tắc quan trọng nhất là 

“ưu tiên cho việc bảo tồn đất đai như là 
thành phần quan trọng nhất của môi 
trường và tư liệu sản xuất trong nông 
nghiệp, lâm nghiệp trong khuôn khổ 
sử dụng đất với tư cách là một BĐS, 
nghĩa là việc sở hữu, sử dụng và định 

đoạt đất đai được thực hiện tự do bởi 
các chủ sở hữu của các mảnh đất, trừ 
khi nó có hại cho môi trường”.

Tại Điều 15 Bộ Luật này quy định 
khá rõ về quyền sở hữu đất đai, cụ thể 
như sau:

“Điều 15. Quyền sở hữu đất đai của 
công dân và pháp nhân

- Tài sản của công dân và pháp 
nhân (tài sản tư nhân) là những mảnh 
đất do công dân và pháp nhân mua lại 
trên cơ sở quy định của pháp luật Liên 
Bang Nga.

- Công dân và pháp nhân có quyền 
bình đẳng trong việc nhận quyền sở 
hữu các thửa đất. Các mảnh đất thuộc 
sở hữu nhà nước Liên bang hoặc sở 
hữu địa phương có thể được chuyển 
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nhượng cho công dân và pháp nhân và 
trở thành tài sản thuộc sở hữu tư nhân 
của họ, ngoại trừ những mảnh đất 
không thể là tài sản tư nhân theo Bộ 
luật hiện hành và Luật Liên Bang.

- Công dân nước ngoài, người 
không có quốc tịch, pháp nhân nước 
ngoài không có quyền sở hữu đối với 
thửa đất nằm trong lãnh thổ biên giới 
theo quy định của Bộ luật này và pháp 
luật Liên Bang”.

Từ các quy định này có thể khẳng 
định được hai vấn đề về sự khác biệt 
giữa pháp luật Việt Nam và pháp luật 
Liên Bang Nga, (1) là sự cho phép sở 
hữu tư nhân về đất đai tồn tại song 
song bên cạnh sở hữu công của Nhà 
nước, điều này gián tiếp cho thấy sự 
bình đẳng giữa các loại hình chủ thể 
trong quan hệ pháp luật về sở hữu. (2) 
là không có nhiều sự khác biệt giữa 
người nước ngoài và pháp nhân nước 
ngoài so với công dân Nga về quyền sở 
hữu đối với đất đai, về nguyên tắc người 
nước ngoài và công dân Nga có quyền 
sở hữu ngang nhau đối với đất đai, tuy 
nhiên ở những khu vực ven biên giới, 
vì lí do quốc phòng, an ninh công dân, 
pháp nhân nước ngoài không được sở 
hữu đối với đất đai. Đây được xem là 
một ngoại lệ về sở hữu đất đai.

Trên cơ sở nền tảng pháp lý về sở 
hữu đất đai này, quyền đầu tư kinh 
doanh BĐS của các chủ đầu tư được 
thực hiện khá đơn giản.

Quyền tiếp cận đất công của 
nhà đầu tư (tiếp cận sơ cấp)

Trong hầu hết các trường hợp, nhà 
đầu tư BĐS chỉ có thể mua đất thuộc 
sở hữu công cho mục đích đầu tư kinh 
doanh của mình thông qua đấu giá. 
Trong một số trường hợp ngoại lệ, việc 
mua lại các khu đất công mà không 
thông qua đấu giá vẫn có thể xảy ra. Ví 
dụ, nếu các khu đất là một phần nhỏ từ 
một khu đất cho thuê để phát triển khu 
phức hợp hoặc nếu các khu đất làm 
nền cho các tòa nhà và công trình kiến 
trúc, thì chủ sở hữu của các tòa nhà và 
công trình đó sẽ có độc quyền mua 
đối với các khu đất này. Các thửa đất 
cũng có thể được chuyển nhượng cho 
các pháp nhân theo các quy định của 
pháp luật hoặc lệnh của Tổng thống 
Liên Bang Nga, Chính phủ Liên Bang 
Nga hoặc Chính quyền địa phương, là 
thành viên của Liên Bang Nga, với điều 
kiện đất phải được sử dụng cho các cơ 
sở xã hội, văn hóa và tiện ích hoặc để 
thực hiện các dự án đầu tư quy mô lớn, 
ví dụ để thực hiện các nghĩa vụ quốc tế 
của Liên Bang Nga.

Căn cứ vào Bộ luật Đất đai của Nga, 
các cơ quan công quyền có thể cho 
thuê đất xây dựng với thời hạn từ 3 đến 
10 năm. Thời hạn thuê phụ thuộc vào 
mức độ phức tạp của công trình được 
xây dựng trên thửa đất thuê. Nếu người 
thuê không hoàn thành công trình xây 
dựng trong thời hạn hợp đồng thuê 

quy định thì chủ đất (Nhà nước) có 
quyền chấm dứt hợp đồng thuê, với 
điều kiện việc không hoàn thành công 
trình xây dựng kịp thời là hành vi vi 
phạm nghiêm trọng hợp đồng thuê. 
Chủ đất có trách nhiệm chứng minh 
cho việc vi phạm hợp đồng nghiêm 
trọng. Trong trường hợp việc xây dựng 
được tiến hành đúng thời hạn, sau 
khi xây dựng xong tòa nhà và đăng 
ký quyền sở hữu đối với tòa nhà mới, 
người thuê có quyền mua lại lô đất bên 
dưới tòa nhà hoặc thuê dài hạn trong 
49 năm. Giá mua hoặc số tiền thuê (nếu 
thích hợp) được pháp luật quy định và 
không thể thương lượng.

Quyền tiếp cận đất tư của nhà đầu 
tư (tiếp cận thứ cấp)

Liên quan đến việc mua BĐS (bao 
gồm cả đất) trên thị trường thứ cấp, các 
nhà đầu tư Nga và nước ngoài có thể 
mua BĐS trực tiếp thông qua hợp đồng 
mua bán BĐS (mua tài sản- asset deal) 
hoặc thông qua việc mua lại công ty sở 
hữu BĐS đó (mua cổ phần- share deal). 
Trong cả hai trường hợp, việc mua có 
thể được thực hiện từ nước ngoài bởi 
chính pháp nhân nước ngoài, hoặc tiến 
hành bởi cơ sở thường trú tại Nga của 
pháp nhân nước ngoài (văn phòng đại 
diện hoặc chi nhánh) hoặc thông qua 
một pháp nhân Nga đã đăng ký.

Trong trường hợp giao dịch tài sản, 
người mua chỉ có quyền sở hữu BĐS 
sau khi đã đăng ký BĐS đó trong Sổ 
đăng ký tài sản. Theo Luật Đăng ký Nhà 
nước, việc đăng ký quyền sở hữu trong 
Sổ đăng ký tài sản mất 7 ngày làm việc.

II. Pháp luật đất đai và BĐS Pháp
Các hình thức sở hữu đất đai 

chủ yếu:
Sở hữu tư nhân: Phần lớn đất đai ở 

Pháp thuộc sở hữu tư nhân. Người dân 
có quyền sở hữu đối với đất đai. Hiến 
pháp quy định quyền sở hữu tài sản 
(trong đó có đất đai) là thiêng liêng và 
bất khả xâm phạm; không ai có quyền 
buộc người khác phải nhường quyền 
sở hữu cho mình trừ trường hợp vì mục 
đích công cộng. Điều này có nghĩa là, 
chủ sở hữu tư nhân về đất đai phải 

Căn cứ vào Bộ luật Đất đai của Nga, các cơ quan công quyền 
có thể cho thuê đất xây dựng với thời hạn từ 3 đến 10 năm
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nhường quyền sở hữu của mình đối với 
đất đại cho Nhà nước để sử dụng vào 
mục đích công cộng.

Sở hữu Nhà nước: Bên cạnh hình 
thức sở hữu tư nhân về đất đai, còn 
có hình thức sở hữu nhà nước về đất 
đai. Theo đó, Nhà nước sở hữu những 
vùng đất nhất định vì mục đích quốc 
gia hoặc công cộng. Sở hữu đất đai 
của Nhà nước được hình thành thông 
qua những hình thức chủ yếu như: 
Quyền ưu tiên mua đất; cụ thể mua 
dần những thửa đất ở một vùng sẽ 
quy hoạch, mua dần tùy theo ý muốn 
của chủ đất; ngăn chặn sự tăng giá 
BĐS; trưng dụng đất: Đây là một hình 
thức chuyển nhượng quyền sở hữu 
dựa trên quyền lực công để chiếm 
đoạt đất đai sau khi đã bồi thường cho 
chủ sở hữu, vì lợi ích công cộng.

III. Quyền của nhà đầu tư BĐS 
theo pháp luật Trung Quốc

Có cùng hệ thống chính trị xã hội 
chủ nghĩa nên quy định về sở hữu đất 
đai của Trung Quốc có nhiều tương 
đồng với Việt Nam. Theo quy định tại 
Điều 10 Hiến pháp 2019 “Đất đai ở các 
thành phố thuộc sở hữu của nhà nước. 
Đất ở nông thôn, ngoại thành thuộc 
sở hữu của tập thể, trừ nhà nước theo 
quy định của pháp luật; các khu nhà ở 
và đất canh tác và sườn đồi được giao 
cho mục đích tư nhân cũng thuộc sở 
hữu của tập thể. Để đáp ứng nhu cầu 
của lợi ích công cộng, theo quy định 
của pháp luật, Nhà nước có quyền 
trưng dụng, trưng dụng đất và bồi 
thường. Không tổ chức, cá nhân nào 
được chuyển nhượng đất trái pháp luật 
thông qua hình thức thu giữ, mua bán 
hoặc dưới bất kỳ hình thức nào khác. 
Được chuyển nhượng quyền sử dụng 
đất theo quy định của pháp luật”.

Như vậy, Trung Quốc thực hiện chế 
độ sở hữu công cộng xã hội chủ nghĩa 
đối với đất đai, cụ thể là sở hữu toàn 
dân và sở hữu tập thể của nhân dân 
lao động. Điều này có nghĩa là cá nhân, 
pháp nhân không có quyền sở hữu đất 
đai mà chỉ có quyền sử dụng đất. Với sự 
phát triển nhanh của nền kinh tế Trung 

Quốc và cải cách kinh tế ngày càng 
mạnh mẽ, nhu cầu về cả không gian 
ở và thương mại đã tăng lên nhanh 
chóng. Nhu cầu BĐS đang nổi lên này 
đã dẫn đến việc sửa đổi Hiến pháp của 
Cộng hòa Nhân dân Trung Hoa vào 
năm 1988 và sau đó là vào năm 2019. 
Theo sửa đổi này, các nhà đầu tư tư 
nhân có thể nhận quyền sử dụng đất 
từ Chính phủ và chủ sở hữu quyền sử 
dụng đất có thể chuyển nhượng lại các 
quyền sử dụng đất này cho bên thứ 
ba các điều kiện nhất định. Cũng xuất 
phát từ sự tách bạch giữa quyền sở 
hữu đất và quyền sử dụng đất, chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất đã chiếm 
phần lớn hoạt động kinh doanh trong 
lĩnh vực BĐS trên thị trường BĐS sơ cấp 
kể từ năm 1998.

Theo quy định tại Điều 58 Luật 
quản lý đất đai Trung Quốc, Nhà nước 
được quyền thu hồi đất trong những 
trường hợp sau:

1. Đất cần thiết cho các lợi ích của 
công cộng;

2. Đất cần thiết cho việc điều chỉnh 
việc sử dụng đất để cải tạo khu đô thị 
cũ theo quy hoạch của thành phố;

3. Hết thời hạn quy định trong hợp 
đồng sử dụng đất có được từ việc nhận 
chuyển nhượng có trả tiền mà người sử 
dụng đất không xin gia hạn hoặc nếu 
gia hạn mà không được chấp thuận;

4. Việc sử dụng đất thuộc sở hữu 
Nhà nước được giao ban đầu bị chấm 

dứt do đơn vị sử dụng đất bị giải thể, 
chuyển đi nơi khác; hoặc

5. Đường cao tốc, đường sắt, sân 
bay hoặc các mỏ quặng bị bỏ hoang 
khi được phê duyệt.

Như vậy, quy định này cho thấy 
việc thu hồi đất của Nhà nước không 
xuất phát từ mục đích cho đầu tư hay 
phát triển kinh tế xã hội. Đây là điểm 
khác biệt giữa pháp luật Việt Nam và 
Trung Quốc. Bên cạnh đó, quy định 
tại các Điều 59, 60 Luật Quản lý đất 
đai cũng yêu cầu khá rõ ràng rằng 
các doanh nghiệp, tổ chức kinh tế 
muốn thực hiện các hoạt động đầu tư 
hay kinh doanh có sử dụng quyền sử 
dụng đất phải phù hợp với quy hoạch 
tổng thể của Nhà nước và quy hoạch 
của địa phương, đặc biệt là phải được 
phê duyệt theo quy định của Điều 
44 của Luật này. Mà theo quy định 
của Điều 44 thì “Trong trường hợp sử 
dụng đất nông nghiệp vào mục đích 
xây dựng thì phải thực hiện thủ tục 
thẩm tra và chấp thuận chuyển mục 
đích sử dụng. Trường hợp chuyển đất 
nông nghiệp sang đất xây dựng công 
trình không thuộc quy định tại Khoản 
2 và Khoản 3 Điều này thì việc chuyển 
đổi phải được chính quyền nhân 
dân tỉnh, khu tự trị, thành phố trực 
thuộc Trung ương phê duyệt”. Như 
vậy, thẩm quyền phê duyệt chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất trao cho 
một số cơ quan Chính phủ quyền lực 

Trung Quốc thực hiện chế độ sở hữu công cộng xã hội chủ nghĩa đối với đất đai, 
cụ thể là sở hữu toàn dân và sở hữu tập thể của nhân dân lao động
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rất lớn. Trên thực tế, các cơ quan địa 
phương ở cấp hạt (county) thực hiện 
hầu hết các phê duyệt, mặc dù họ chỉ 
có thể cấp phê duyệt cho đất ở một 
diện tích nhất định. Để khắc phục 
hạn chế này, những người nộp đơn 
bắt đầu chia nhỏ các quy hoạch sử 
dụng đất lớn thành một số quy hoạch 
phụ. Họ coi mỗi tiểu quy hoạch như 
một kế hoạch riêng để phê duyệt, 
để chính quyền địa phương có thẩm 
quyền phê duyệt.

Tại Trung Quốc, doanh nghiệp kinh 
doanh BĐS có thể tiếp cận quyền sử 
dụng đất để thực hiện dự án đầu tư 
bằng một trong hai cách, (1) là nhận 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ 
chủ thể khác, (2) là được Nhà nước cấp 
quyền sử dụng đất theo quy hoạch, kế 
hoạch đã được phê duyệt.

Cấp quyền sử dụng đất
Các nhà đầu tư nước ngoài có thể 

tiếp cận quyền sử dụng đất do Chính 
phủ cấp thông qua các thỏa thuận với 
Chính phủ hoặc thông qua quá trình 
đấu thầu và đấu giá. Bằng cách ký hợp 
đồng với Chính phủ (thường là với LRB 
ở cấp thành phố), các nhà đầu tư nước 
ngoài sẽ được cấp quyền sử dụng đất 
đối với một lô đất thuộc sở hữu Nhà 
nước trong một thời hạn nhất định. 
Thời hạn sử dụng đất tối đa được xác 
định đối với quyền sử dụng đất được 
cấp dựa trên đề xuất. Đối với đất ở, thời 
hạn tối đa là 70 năm. Đối với đất công 
nghiệp, giáo dục, khoa học và công 
nghệ, văn hóa, y tế, thể thao, tổng hợp 
hoặc mục đích sử dụng khác, thời hạn 
cấp tối đa không quá 50 năm. Đối với 
đất sử dụng vào mục đích thương mại, 
du lịch, giải trí thì thời hạn sử dụng tối 
đa là 40 năm.

Doanh nghiệp được Nhà nước 
giao quyền sử dụng đất không có thu 
phí, nhưng nhược điểm của phương 
thức này là chính phủ có thể thu hồi 
quyền sử dụng đất bất cứ lúc nào mà 
không phải bồi thường. Nhược điểm 
khác là các quyền sử dụng đất do 
Chính phủ giao thường không được 
phép chuyển nhượng, cho thuê hoặc 

cầm cố trừ khi được sự cho phép của 
Sở Tài nguyên đất đai địa phương và 
cơ quan quản lý tài sản với các điều 
kiện sau được đáp ứng:

Người sử dụng đất là công ty, doanh 
nghiệp, tổ chức kinh tế khác, cá nhân;

Người sử dụng đất đã được cấp 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất;

Người sử dụng đất sở hữu giấy 
chứng nhận quyền sở hữu tài sản đối 
với các tòa nhà và công trình khác; 
những gắn bó được thiết lập trên 
mảnh đất;

Hợp đồng chuyển nhượng quyền 
sử dụng đất đã được ký kết giữa người 
sử dụng đất; Chính phủ và tiền sử dụng 
đất đã được thanh toán đầy đủ.

Nhận chuyển nhượng quyền sử dụng 
đất để đầu tư

Nhà đầu tư trong nước và nước 
ngoài có thể mua quyền sử dụng đất 
từ những người sử dụng đất khác 
trên thị trường. Luật Quản lý BĐS Đô 
thị của Trung Quốc quy định rằng các 
quyền sử dụng đất có được thông qua 
việc được Nhà nước cấp có thể được 
chuyển nhượng nếu các điều kiện sau 
được đáp ứng:

Đã nộp đủ tiền cấp quyền sử dụng 
đất và được cấp giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất;

Đất phải được sử dụng đúng mục 
đích đã thỏa thuận trong hợp đồng, và 
nếu đất được đồng ý sử dụng để xây 

dựng nhà ở thì 25% dự án phải được 
hoàn thành trước khi chuyển nhượng.

Quyền sở hữu công trình và các 
công trình gắn liền khác được xây dựng 
trên đất phải được chuyển nhượng 
cùng với quyền sử dụng đất và ngược 
lại. Do đó, nếu công trình xây dựng nhà 
ở đã hoàn thành khi chuyển quyền sử 
dụng đất thì phải có Giấy chứng nhận 
quyền sở hữu tài sản. Việc đăng ký 
chuyển nhượng nên được hoàn tất tại 
cơ quan quản lý nhà đất và địa chính.

Tóm lại, việc tiếp cận đất của nhà 
đầu tư BĐS ở Trung Quốc gần như rất 
giống bối cảnh pháp lý ở Việt Nam hiện 
nay. Tuy nhiên, sự khác biệt có lẽ bắt 
đầu từ tháng 3 năm 2004, cơ quan lập 
pháp hàng đầu của Trung Quốc, Đại hội 
đại biểu nhân dân toàn quốc, đã thông 
qua bản sửa đổi Hiến pháp nhấn mạnh 
rằng Trung Quốc tôn trọng và bảo vệ 
tài sản tư nhân. Bản sửa đổi Hiến pháp 
bổ sung ghi nhận rằng "Nhà nước nên 
bồi thường" thay cho cho quy định ban 
đầu rằng "Nhà nước có quyền thu hồi 
đất ở đô thị và nông thôn". Theo sửa 
đổi, nhà ở của cư dân trên đất thuộc sở 
hữu Nhà nước phải được bồi thường 
như tài sản tư nhân theo giá thị trường. 
Đây là một sự thay đổi nhanh chóng 
trong luật BĐS của Trung Quốc theo 
hướng mở ra một định hướng sở hữu 
tư nhân lớn hơn cũng như nghiêng về 
các cải cách thị trường lớn hơn.

Việc tiếp cận đất của nhà đầu tư BĐS ở Trung Quốc  trước năm 2004
gần như rất giống bối cảnh pháp lý ở Việt Nam hiện nay
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IV. Một số kiến nghị cho bối cảnh 
pháp lý ở Việt Nam hiện nay

Có thể thấy điểm chung của các mô 
hình tiếp cận quyền sử dụng đất của 
nhà đầu tư BĐS trong Luật của cả Việt 
Nam, Nga và Trung Quốc là chủ đầu tư 
đều có thể tiếp cận với đất/ quyền sử 
dụng đất công (hay đất “sạch” ở Việt 
Nam) và đất/quyền sử dụng đất tư. Và 
với đất công, việc tiếp cận ở các quốc 
gia này đều thông qua hình thức đấu 
giá đất/quyền sử dụng đất. Như vậy, có 
thể thấy đấu giá quyền sử dụng đất là 
con đường gần như có thể nói là duy 
nhất để chủ đầu tư có thể tiếp cận đất 
công. Theo đó, vấn đề còn lại để có 
thể thực thi một cách tốt nhất quyền 
này trên cơ sở đảm bảo lợi ích công và 
lợi ích người dân nói chung là việc cải 
tiến thủ tục đấu giá để thủ tục này trở 
nên minh bạch, rõ ràng và khách quan 
nhất có thể. Để làm được điều này cần 
có sự nhất quán từ Trung ương đến địa 
phương về:

Công bố quy hoạch sử dụng đất 
quốc gia và quy hoạch tổng thể của 
tỉnh, quy hoạch sử dụng đất cấp huyện. 
Cũng cần đảm bảo sự nhất quán các 
quy hoạch này liên quan đến đất đai 
để nhà đầu tư có thể tiếp cận và thấy 
rõ, từ đó xác định rõ mục tiêu đầu tư 
của mình.

Cần có thời hạn cụ thể và tuân thủ 
chặt chẽ thời hạn công bố các thông 
tin về quy hoạch, thông tin về đấu giá, 
đấu thầu.

Cần cụ thể hoá hơn nữa các điều 
kiện để sàng lọc đầu vào đối với nhà 
đầu tư tham gia đấu giá. Hiện nay, tại 
Điều 58 Luật đất đai chỉ yêu cầu, để có 
thể tham gia đấu giá quyền sử dụng 
đất phải “Có năng lực tài chính để bảo 
đảm việc sử dụng đất theo tiến độ của 
dự án đầu tư”. Tuy nhiên, năng lực tài 
chính “để đảm bảo” là như thế nào thì 
chưa được xác định rõ. Điều này có thể 
dẫn đến kết quả chủ đầu tư tham gia 
đấu giá đã trúng đấu gia nhưng không 
có năng lực tài chính để có thể xác lập 
giao dịch như đã xảy ra trong thời gian 
qua. Nhóm tác giả cho rằng khó có thể 
yêu cầu nhà đầu tư phải đủ năng lực 
tài chính tự thân để có thể thực hiện 
toàn bộ dự án, nhưng ít nhất chủ đầu 
tư phải chứng minh một cách thuyết 
phục việc sử dụng nguồn vốn từ đâu 
và như thế nào để cơ quan Nhà nước 
có thể thẩm định trước khi quyết định 
cho tham gia đấu giá. Liên quan đến 
chứng minh năng lực tài chính quy 
định của Luật Đầu tư về việc kiểm tra 
để chấp thuận chủ trương đầu tư yêu 
cầu “Tài liệu chứng minh năng lực tài 
chính của nhà đầu tư gồm ít nhất một 

trong các tài liệu sau: Báo cáo tài chính 
02 năm gần nhất của nhà đầu tư; cam 
kết hỗ trợ tài chính của công ty mẹ; 
cam kết hỗ trợ tài chính của tổ chức tài 
chính; bảo lãnh về năng lực tài chính 
của nhà đầu tư; tài liệu khác chứng 
minh năng lực tài chính của nhà đầu 
tư” (Khoản 1 điểm c Điều 33 Luật Đầu 
tư). Việc cụ thể hoá hơn nữa điều kiện 
này giúp kiểm soát chặt nhà đầu tư đủ 
năng lực tài chính để tham gia đấu giá 
và ký kết, thực hiện hợp đồng sau khi 
trúng đấu giá.

Tóm lại, việc đấu giá quyền sử dụng 
đất có thể nói là phương thức tối ưu để 
nhà đầu tư có thể tiếp cận với quyền sử 
dụng đất để thực hiện các dự án kinh 
doanh BĐS, do đó việc hoàn thiện quy 
chế pháp lý liên quan đến vấn đề này 
vẫn sẽ luôn là một thách thức mà thực 
tiễn đặt ra đối với Nhà nước trong bối 
cảnh hiện nay.
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