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1. Khaùi nieäm vaø ñaëc ñieåm cuûa phaùp luaät ñaát
ñai trong kinh doanh baát ñoäng saûn döôõng laõo

Kinh doanh BÑS döôõng laõo laø moät loaïi hình kinh
doanh BÑS theo ñoù, chuû ñaàu tö kinh doanh BÑS ñaàu
tö voán ñeå xaây döïng caùc BÑS ñaùp öùng nhu caàu döôõng
laõo cuûa xaõ hoäi nhaèm muïc ñích tìm kieám lôïi nhuaän.
Ñeå thöïc hieän hoaït ñoäng kinh doanh BÑS döôõng laõo
moät trong nhöõng ñieàu kieän tieân quyeát laø chuû ñaàu tö,
kinh doanh phaûi coù ñaát laø ñòa baøn, khoâng gian ñaàu tö
voán vaø caùc ñieàu kieän vaät chaát khaùc nhaèm xaây döïng
caùc cô sôû döôõng laõo; sau ñoù baùn, chuyeån nhöôïng,
cho thueâ, cho thueâ mua vì muïc ñích lôïi nhuaän. Muoán
vaäy, chuû ñaàu tö kinh doanh BÑS phaûi ñaùp öùng caùc
ñieàu kieän, tuaân thuû caùc quy ñònh cuûa phaùp luaät ñaát
ñai. Nhöõng quy ñònh ñoù ñöôïc taäp hôïp thaønh phaùp
luaät veà ñaát trong kinh doanh BÑS döôõng laõo. Nghieân

cöùu noäi dung caùc quy ñònh hieän haønh veà ñaát trong
kinh doanh BÑS döôõng laõo vaø caên cöù vaøo khaùi nieäm
chung veà phaùp luaät thì coù theå hieåu khaùi nieäm phaùp
luaät veà ñaát trong kinh doanh BÑS döôõng laõo nhö
sau: Phaùp luaät veà ñaát trong kinh doanh baát ñoäng saûn

döôõng laõo bao goàm toång hôïp caùc quy phaïm phaùp luaät

do nhaø nöôùc ban haønh vaø baûo ñaûm thöïc hieän baèng

söùc maïnh cöôõng cheá cuûa nhaø nöôùc ñieàu chænh caùc

quan heä xaõ hoäi veà quaûn lyù vaø söû duïng ñaát trong hoaït

ñoäng kinh doanh baát ñoäng saûn ñaùp öùng nhu caàu

döôõng laõo nhaèm baûo veä quyeàn, lôïi ích hôïp phaùp cuûa

caùc beân; quyeàn, lôïi ích hôïp phaùp cuûa nhaø nöôùc, cuûa

xaõ hoäi; goùp phaàn naâng cao hieäu quaû quaûn lyù nhaø

nöôùc veà ñaát ñai trong kinh doanh baát ñoäng saûn noùi

chung vaø trong kinh doanh baát ñoäng saûn döôõng laõo

noùi rieâng ôû nöôùc ta.
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Phaùp luaät veà ñaát trong kinh doanh BÑS döôõng
laõo vöøa mang caùc ñaëc ñieåm chung cuûa phaùp luaät veà
ñaát trong kinh doanh BÑS, vöøa coù moät soá caùc ñaëc
ñieåm rieâng sau ñaây:

Thöù nhaát, phaùp luaät veà ñaát trong kinh doanh BÑS
döôõng laõo laø lónh vöïc phaùp luaät toång hôïp. Noù bao
goàm quy phaïm phaùp luaät cuûa moät soá ñaïo luaät coù lieân
quan, nhö: Luaät Ñaát ñai, Luaät Doanh nghieäp, Luaät
Ñaàu tö, Luaät Kinh doanh BÑS, Boä luaät Daân söï, Luaät
Ngöôøi cao tuoåi, Luaät Chaêm soùc söùc khoûe nhaân daân,
Luaät Caùc toå chöùc tín duïng vaø phaùp luaät thueá, Luaät
Moâi tröôøng, Luaät Di saûn vaên hoùa,...

Thöù hai, phaùp luaät veà ñaát trong kinh doanh BÑS
döôõng laõo chòu söï ñieàu chænh tröïc tieáp vaø tröôùc heát
cuûa Luaät Ñaát ñai vaø Luaät Kinh doanh BÑS.

Luaät Ñaát ñai quy ñònh veà caên cöù, nguyeân taéc,
hình thöùc, thaåm quyeàn giao ñaát, cho thueâ ñaát, coâng
nhaän quyeàn söû duïng ñaát; quy ñònh veà quyeàn vaø
nghóa vuï cuûa ngöôøi söû duïng ñaát vaøo muïc ñích kinh
doanh BÑS döôõng laõo; quy ñònh veà trình töï, thuû tuïc
giao ñaát, cho thueâ ñaát, nhaän chuyeån nhöôïng quyeàn
söû duïng ñaát söû duïng vaøo muïc ñích kinh doanh BÑS
döôõng laõo…

Luaät Kinh doanh BÑS quy ñònh veà ñieàu kieän,
nguyeân taéc kinh doanh BÑS noùi chung vaø kinh
doanh BÑS döôõng laõo noùi rieâng; quy ñònh veà quyeàn
vaø nghóa vuï cuûa ngöôøi kinh doanh BÑS döôõng laõo;
quy ñònh veà caùc loaïi hình kinh doanh BÑS döôõng
laõo; quy ñònh veà quaûn lyù nhaø nöôùc ñoái vôùi kinh
doanh BÑS noùi chung vaø kinh doanh BÑS döôõng
laõo noùi rieâng…

Thöù ba, phaùp luaät veà ñaát trong kinh doanh BÑS
döôõng laõo bao goàm caùc quy ñònh vöøa mang tính
phaùp lyù, vöøa mang tính kyõ thuaät, chuyeân moân, bao
goàm quy ñònh veà ñaêng kyù ñaát ñai; laäp hoà sô ñòa
chính; laäp, pheâ duyeät, ñieàu chænh quy hoaïch, keá
hoaïch söû duïng ñaát vaøo muïc ñích kinh doanh BÑS
döôõng laõo,...

2. Caáu truùc phaùp luaät veà ñaát trong kinh doanh
baát ñoäng saûn döôõng laõo 

Moät laø, nhoùm caùc quy ñònh chung bao goàm quy
ñònh veà ñoái töôïng vaø phaïm vi ñieàu chænh; quy ñònh
veà caùc haønh vi bò caám veà söû duïng ñaát trong kinh

doanh BÑS döôõng laõo; quy ñònh veà nguyeân taéc söû
duïng ñaát trong kinh doanh BÑS döôõng laõo;...

Hai laø, nhoùm caùc quy ñònh veà cheá ñoä quaûn lyù
nhaø nöôùc veà ñaát trong kinh doanh BÑS döôõng laõo:
noäi dung quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaát ñai trong kinh
doanh BÑS döôõng laõo; heä thoáng cô quan quaûn lyù
nhaø nöôùc veà ñaát trong kinh doanh BÑS döôõng laõo...

Ba laø, nhoùm caùc quy ñònh veà quyeàn vaø nghóa vuï
cuûa ngöôøi söû duïng ñaát laø caù nhaân, toå chöùc trong kinh
doanh BÑS döôõng laõo.

Boán laø, nhoùm quy ñònh veà trình töï, thuû tuïc veà söû
duïng ñaát trong kinh doanh BÑS döôõng laõo; bao goàm
caùc quy ñònh veà trình töï, thuû tuïc giao ñaát coù thu tieàn
söû duïng ñaát, cho thueâ ñaát, trình töï, thuû tuïc giaûi quyeát
khieáu naïi, toá caùo tranh chaáp vaø xöû lyù vi phaïm phaùp
luaät veà ñaát ñai söû duïng vaøo muïc ñích kinh doanh
BÑS döôõng laõo.

3. yeâu caàu ñieàu chænh cuûa phaùp luaät veà ñaát
trong kinh doanh baát ñoäng saûn döôõng laõo

Moät laø, söï ñieàu chænh cuûa phaùp luaät ñoái vôùi quan

heä söû duïng ñaát trong kinh doanh BÑS döôõng laõo

khoâng ñöôïc gaây trôû ngaïi cho caùc chuû ñaàu tö kinh

doanh BÑS döôõng laõo.

Kinh doanh BÑS döôõng laõo laø moät daïng cuï theå
cuûa kinh doanh BÑS vaø maëc nhieân ñoøi hoûi caùc quy
ñònh cuûa phaùp luaät ñieàu chænh khoâng ñöôïc gaây trôû
ngaïi, caûn trôû hoaëc laøm ñình treä hoaït ñoäng ñaàu tö,
saûn xuaát - kinh doanh cuûa caùc doanh nghieäp. Ñeå coù
theå thaønh coâng trong kinh doanh, caùc doanh nghieäp
phaûi chuû ñoäng, nhaïy beùn naém baét thôøi cô, khoâng boû
lôõ cô hoäi ñaàu tö, kinh doanh. Vì vaäy, söï ñieàu chænh
cuûa phaùp luaät veà tieáp caän ñaát ñai, veà söû duïng ñaát
trong kinh doanh BÑS döôõng laõo khoâng ñöôïc gaây
khoù khaên, trôû ngaïi hoaëc laøm ngöng treä hoaït ñoäng
ñaàu tö kinh doanh noùi chung vaø hoaït ñoäng kinh
doanh loaïi hình naøy noùi rieâng maø traùi laïi, phaùp luaät
phaûi ñoùng vai troø kieán taïo, ñoàng haønh giuùp caùc
doanh nghieäp thaùo gôõ khoù khaên, vöôït qua thaùch
thöùc, söï bieán ñoäng mau leä cuûa thò tröôøng mang laïi.
Ñieàu naøy laïi caøng ñuùng ñoái vôùi vieäc söû duïng ñaát
trong kinh doanh BÑS noùi chung vaø kinh doanh
BÑS döôõng laõo noùi rieâng; do soá voán vay “khoång loà”
ñeå tieáp caän ñaát ñai thöïc hieän döï aùn vieän döôõng laõo,

Luaät
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trung taâm döôõng laõo, trung taâm chaêm soùc söùc khoûe
cho ngöôøi cao tuoåi… cuûa chuû ñaàu tö kinh doanh BÑS
döôõng laõo töø heä thoáng caùc ngaân haøng thöông maïi, toå
chöùc tín duïng.

Hai laø, söï ñieàu chænh cuûa phaùp luaät veà ñaát trong

kinh doanh BÑS döôõng laõo vöøa ñaûm baûo quyeàn töï

do kinh doanh, vöøa baûo veä quyeàn, lôïi ích hôïp phaùp

cuûa nhaø nöôùc, cuûa xaõ hoäi trong lónh vöïc ñaát ñai.

Quyeàn töï do kinh doanh laø moät trong nhöõng
quyeàn cô baûn cuûa con ngöôøi, quyeàn cô baûn cuûa
coâng daân ñöôïc Hieán phaùp naêm 2013 quy ñònh taïi
Ñieàu 33. Ñeå thöïc thi quyeàn naêng naøy cuûa coâng daân,
Nhaø nöôùc coù caùc giaûi phaùp phaùp lyù ñaûm baûo nhö theå
cheá quyeàn töï do kinh doanh trong töøng ngaønh,
ngheà, lónh vöïc kinh doanh thoâng qua caùc quy ñònh
veà ñieàu kieän kinh doanh, caáp giaáy pheùp kinh doanh,
quyeàn vaø nghóa vuï cuûa chuû theå kinh doanh… Söï ñieàu
chænh cuûa phaùp luaät khoâng ñöôïc gaây trôû ngaïi, can
thieäp khoâng caàn thieát vaøo hoaït ñoäng ñaàu tö kinh
doanh BÑS döôõng laõo cuûa caùc doanh nghieäp. Xeùt
trong lónh vöïc ñaát ñai, caùc quy ñònh cuûa phaùp luaät
phaûi ñaûm baûo moâi tröôøng phaùp lyù bình ñaúng, coâng
khai minh baïch trong tieáp caän ñaát ñai cuûa nhaø ñaàu
tö kinh doanh BÑS döôõng laõo; quyeàn vaø nghóa vuï
bình ñaúng ñoái vôùi moïi chuû theå söû duïng ñaát trong
kinh doanh BÑS döôõng laõo... Beân caïnh vieäc baûo
ñaûm quyeàn töï do kinh doanh, phaùp luaät ñaát ñai cuõng
phaûi chuù troïng baûo veä quyeàn, lôïi ích hôïp phaùp cuûa
Nhaø nöôùc, cuûa xaõ hoäi veà ñaát ñai trong kinh doanh
BÑS döôõng laõo. Coù nghóa laø phaùp luaät coù caùc quy
ñònh nghieâm caám nhöõng haønh vi vi phaïm phaùp luaät
ñaát ñai gaây thieät haïi ñeán lôïi ích cuûa nhaø nöôùc, cuûa
xaõ hoäi; quy ñònh toå chöùc, caù nhaân söû duïng ñaát trong
kinh doanh BÑS döôõng laõo coù nghóa vuï noäp tieàn söû
duïng ñaát, tieàn thueâ ñaát; thueá söû duïng ñaát, phí, leä phí
veà ñaát ñai vaøo ngaân saùch nhaø nöôùc hoaëc quy ñònh
khoâng ñöôïc söû duïng ñaát ñeå kinh doanh BÑS döôõng
laõo taïi caùc khu vöïc quoác phoøng, an ninh…

Ba laø, söï ñieàu chænh cuûa phaùp luaät veà ñaát trong

kinh doanh BÑS döôõng laõo phaûi toân troïng vaø phuø

hôïp caùc quy luaät khaùch quan cuûa neàn kinh teá thò

tröôøng.

Suy cho cuøng, phaùp luaät laø saûn phaåm do con

ngöôøi saùng taïo ra. Noù keát tinh trí tueä, chaát xaùm cuûa
con ngöôøi neân khoù traùnh khoûi söï aûnh höôûng cuûa yeáu
toá chuû quan cuûa caùc nhaø laøm luaät cho duø khi xaây
döïng phaùp luaät baét buoäc caùc nhaø laøm luaät phaûi
nghieân cöùu, naém baét caùc yeâu caàu, ñoøi hoûi cuûa thöïc
teá cuoäc soáng nhaèm ñaûm baûo tính khaû thi. Trong neàn
kinh teá thò tröôøng, hoaït ñoäng kinh doanh BÑS
döôõng laõo dieãn ra soâi ñoäng, mau leï, nhaïy beùn nhöng
khoâng keùm phaàn caïnh tranh gay gaét, khoác lieät. Hoaït
ñoäng naøy khoâng chæ chòu söï ñieàu chænh cuûa chính
saùch, phaùp luaät, maø coøn bò taùc ñoäng bôûi caùc quy luaät
khaùch quan cuûa kinh teá thò tröôøng vaø caùc yeáu toá
khaùc. Caùc quy luaät khaùch quan cuûa kinh teá thò
tröôøng hoaøn toaøn naèm ngoaøi yù muoán chuû quan cuûa
con ngöôøi noùi chung vaø cuûa nhaø laøm luaät noùi rieâng.
Muoán hoaït ñoäng söû duïng ñaát trong kinh doanh BÑS
döôõng laõo chòu söï quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc thì phaùp
luaät veà lónh vöïc naøy phaûi ñi vaøo cuoäc soáng vaø phaùt
huy hieäu quaû tích cöïc trong ñieàu chænh haønh vi söû
duïng ñaát cuûa caùc chuû theå kinh doanh. Ñieàu naøy chæ
coù ñöôïc khi söï ñieàu chænh cuûa phaùp luaät phuø hôïp vôùi
ñoøi hoûi cuûa thöïc tieãn, phuø hôïp vôùi caùc quy luaät
khaùch quan cuûa neàn kinh teá thò tröôøng.

Boán laø, söï ñieàu chænh cuûa phaùp luaät veà ñaát trong

kinh doanh BÑS döôõng laõo phaûi ngaên ngöøa; phaùt

hieän kòp thôøi nhöõng maùnh khoùe vaø xöû lyù nghieâm

minh haønh vi vi phaïm phaùp luaät ñaát ñai cuûa caùc

chuû theå trong kinh doanh BÑS döôõng laõo.

Kinh doanh BÑS döôõng laõo laø hoaït ñoäng phöùc
taïp, khoù khaên vaø chòu söï caïnh tranh gay gaét, khoác
lieät cuõng nhö taùc ñoäng cuûa nhieàu yeáu toá khaùch quan
vaø chuû quan trong boái caûnh xaây döïng neàn kinh teá thò
tröôøng ñònh höôùng xaõ hoäi chuû nghóa (XHCN) vaø hoäi
nhaäp quoác teá ôû nöôùc ta. Vì vaäy, muoán coù doanh thu
vaø lôïi nhuaän, chuû ñaàu tö kinh doanh BÑS döôõng laõo
phaûi laø ngöôøi thoâng minh, quyeát ñoaùn, nhaïy beùn
naém baét cô hoäi kinh doanh, raát gioûi vaø thoâng thaïo
trong vieäc tính toaùn, xaùc ñònh hieäu quaû kinh teá; coù
kinh nghieäm, baûn lónh kinh doanh vöõng vaøng... Ñeå
ñieàu chænh haønh vi söû duïng ñaát cuûa caùc chuû ñaàu tö
kinh doanh BÑS döôõng laõo theo ñuùng “quyõ ñaïo”
quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc, ñoøi hoûi caùc nhaø laøm luaät phaûi
nhaän dieän, döï lieäu caùc tình huoáng ñeå ngaên ngöøa,
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phaùt hieän kòp thôøi nhöõng maùnh khoùe vaø xöû lyù
nghieâm minh nhöõng haønh vi vi phaïm phaùp luaät ñaát
ñai cuûa caùc chuû theå naøy trong kinh doanh BÑS
döôõng laõo,...

4. Caùc ñieàu kieän ñaûm baûo thöïc hieän phaùp luaät
veà ñaát trong kinh doanh baát ñoäng saûn döôõng laõo

Thöù nhaát, ñaûm baûo veà chính trò. 

Chính trò laø bieåu hieän taäp trung ñöôøng loái, quan
ñieåm cuûa Ñaûng caàm quyeàn. ÔÛ nöôùc ta, ñöôøng loái
cuûa Ñaûng Coäng saûn Vieät Nam coù yù nghóa quyeát
ñònh ñoái vôùi söï nghieäp xaây döïng vaø phaùt trieån ñaát
nöôùc. Ñaûng ta laø löïc löôïng laõnh ñaïo nhaø nöôùc vaø xaõ
hoäi. Quan ñieåm, ñöôøng loái cuûa Ñaûng laø tö töôûng chæ
ñaïo cho vieäc xaây döïng phaùp luaät. Do vaäy, phaùp luaät
phaûi thaám nhuaàn caùc quan ñieåm, ñöôøng loái chính trò
cuûa Ñaûng vôùi phöông chaâm chính trò laø linh hoàn cuûa
phaùp luaät. Ñöôøng loái cuûa Ñaûng ta ñöôïc "luaät hoùa",
ñöôïc "hoùa thaân" vaøo caùc quy ñònh cuûa phaùp luaät
nhaèm ñieàu chænh caùc quan heä xaõ hoäi theo muïc tieâu
baûo veä quyeàn lôïi hôïp phaùp cuûa cô quan nhaø nöôùc, toå
chöùc, xaõ hoäi vaø caù nhaân. Nhö vaäy, coù theå noùi vieäc
xaây döïng vaø hoaøn thieän heä thoáng phaùp luaät laø keát
quaû taát yeáu phaûi gaén chaët vôùi quaù trình theå cheá hoùa
ñöôøng loái cuûa Ñaûng treân caùc lónh vöïc cuûa ñôøi soáng
xaõ hoäi, trong ñoù coù lónh vöïc söû duïng ñaát trong kinh
doanh BÑS döôõng laõo. 

Thöù hai, ñaûm baûo veà phaùp lyù. 

Laø söï ñoàng boä, töông thích, thoáng nhaát cuûa heä
thoáng phaùp luaät aùp duïng ñeå ñieàu chænh hoaït ñoäng söû
duïng ñaát trong kinh doanh BÑS döôõng laõo. Hieän
nay, heä thoáng vaên baûn phaùp quy veà ñaát ñai trong
kinh doanh BÑS döôõng laõo töøng böôùc ñöôïc boå sung,
hoaøn chænh vôùi söï ra ñôøi cuûa Luaät Kinh doanh BÑS
naêm 2023, BLDS naêm 2015, Luaät Nhaø ôû naêm 2023,
Luaät Xaây döïng naêm 2013 (söûa ñoåi, boå sung moät soá
ñieàu naêm 2020), Luaät Du lòch naêm 2017, Luaät Ñaát
ñai naêm 2024, Luaät Ñaàu tö naêm 2020, Luaät Caùc toå
chöùc tín duïng naêm 2017 (söûa ñoåi, boå sung moät soá
ñieàu naêm 2024) vaø Luaät Doanh nghieäp naêm 2020,
Luaät Moâi tröôøng naêm 2020, Luaät Ngöôøi cao tuoåi,
Luaät Chaêm soùc söùc khoûe nhaân daân... Trong ñoù,
nhieàu cheá taøi ñaûm baûo cho hoaït ñoäng söû duïng ñaát
trong kinh doanh BÑS döôõng laõo ñöôïc tuaân thuû

nghieâm chænh, chaët cheõ. Caùc vaên baûn naøy moät maët
quy ñònh cuï theå, roõ raøng veà trình töï, thuû tuïc xöû lyù vi
phaïm phaùp luaät ñaát ñai trong kinh doanh BÑS
döôõng laõo, maët khaùc quy ñònh chi tieát veà caùc haønh vi
vi phaïm veà ñaát ñai trong kinh doanh BÑS döôõng laõo
bò xöû lyù, quy ñònh veà thaåm quyeàn xöû lyù cuûa caùc cô
quan nhaø nöôùc... taïo ra haønh lang phaùp lyù cho quaù
trình xöû lyù vi phaïm veà ñaát ñai trong kinh doanh
BÑS döôõng laõo ñöôïc thöïc thi moät caùch nghieâm
minh, ñuùng phaùp luaät; ñoàng thôøi, laø cô sôû cho vieäc
xöû lyù ñuùng ngöôøi, ñuùng toäi, ngaên ngöøa coù hieäu quaû
haønh vi vi phaïm phaùp luaät ñaát ñai xaûy ra.

Thöù ba, ñaûm baûo veà nguoàn nhaân löïc. 

Nguoàn nhaân löïc ñöôïc xem xeùt, ñaùnh giaù thoâng
qua trình ñoä, naêng löïc, phaåm chaát chính trò vaø ñaïo
ñöùc cuûa ñoäi nguõ caùn boä, coâng chöùc thöïc hieän nhieäm
vuï quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaát ñai. Trình ñoä, naêng löïc,
phaåm chaát chính trò vaø ñaïo ñöùc cuûa ñoäi nguõ caùn boä,
coâng chöùc laøm nhieäm vuï quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaát
ñai laø moät trong nhöõng yeáu toá quyeát ñònh baûo ñaûm
thöïc hieän phaùp luaät veà ñaát trong kinh doanh BÑS
döôõng laõo ñaït hieäu quaû cao. Sinh thôøi, Chuû tòch Hoà
Chí Minh ñaõ töøng noùi: "caùn boä laø caùi goác cuûa moïi
coâng vieäc"1, hoaëc "muoán vieäc thaønh coâng hoaëc thaát
baïi, ñeàu do caùn boä toát hoaëc keùm"2. Caùn boä, coâng
chöùc laøm nhieäm vuï quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaát ñai
phaûi laø ngöôøi coù ñuû trình ñoä, naêng löïc hoaøn thaønh
toát coâng vieäc ñöôïc giao; ñoàng thôøi laø ngöôøi coù phaåm
chaát chính trò, ñaïo ñöùc toát. Hoï phaûi bieát keát hôïp giöõa
quan ñieåm, ñöôøng loái cuûa Ñaûng; chính saùch, phaùp
luaät cuûa Nhaø nöôùc vôùi ñieàu kieän kinh teá - xaõ hoäi,
ñieàu kieän thöïc tieãn cuûa ñaát nöôùc, cuûa töøng ñòa
phöông ñeå thöïc hieän phaùp luaät veà ñaát trong kinh
doanh BÑS döôõng laõo. Baûn thaân caùn boä, coâng chöùc
laøm nhieäm vuï quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaát ñai phaûi laø
ngöôøi göông maãu trong chaáp haønh phaùp luaät, laø
ngöôøi coù uy tín, coù ñaïo ñöùc trong coäng ñoàng, trong
xaõ hoäi thì môùi coù theå thuyeát phuïc ñöôïc ngöôøi khaùc.
Nhö vaäy, ñeå baûo ñaûm thöïc hieän phaùp luaät veà ñaát
trong kinh doanh BÑS döôõng laõo ñaït hieäu quaû cao
caàn naâng cao kieán thöùc phaùp luaät, trình ñoä chuyeân
moân, naêng löïc, kyõ naêng nghieäp vuï; beân caïnh ñoù coøn
phaûi taêng cöôøng giaùo duïc, reøn luyeän phaåm chaát
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chính trò, ñaïo ñöùc, loái soáng cho ñoäi nguõ caùn boä, coâng
chöùc laøm nhieäm vuï quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaát ñai.

Thöù tö, ñaûm baûo veà yù thöùc phaùp luaät cuûa caùc chuû

theå trong thöïc hieän phaùp luaät veà ñaát trong kinh

doanh BÑS döôõng laõo.

YÙ thöùc phaùp luaät theå hieän söï nhaän thöùc cuûa caùc
chuû theå vaø thaùi ñoä cuûa hoï ñoái vôùi caùc quy ñònh cuûa
phaùp luaät. Phaùp luaät veà ñaát trong kinh doanh BÑS
döôõng laõo ñöôïc thöïc hieän toát hay khoâng phuï thuoäc
vaøo nhieàu yeáu toá; trong ñoù yù thöùc phaùp luaät cuûa caùc
chuû theå laø yeáu toá chuû quan coù yù nghóa raát quan
troïng. Caùc chuû theå trong thöïc hieän phaùp luaät veà ñaát
trong kinh doanh BÑS döôõng laõo, bao goàm: caùc cô
quan nhaø nöôùc, caùn boä, coâng chöùc nhaø nöôùc coù
thaåm quyeàn, doanh nghieäp, chuû ñaàu tö kinh doanh
BÑS, ngöôøi mua, ngöôøi thueâ, ngöôøi thueâ mua BÑS;
ngöôøi giaø, ngöôøi cao tuoåi vaø toå chöùc, caù nhaân coù lieân
quan… Trong nhieàu tröôøng hôïp vi phaïm phaùp luaät
coù nguyeân nhaân do trình ñoä vaên hoùa thaáp, thieáu
hieåu bieát phaùp luaät cuûa moät boä phaän nhaân daân noùi
chung, chuû ñaàu tö kinh doanh BÑS vaø khaùch haøng
noùi rieâng. Coøn coù tröôøng hôïp coâng daân coù trình ñoä
vaên hoùa nhaát ñònh, coù hieåu bieát phaùp luaät nhöng ñaïo
ñöùc, nhaân caùch keùm neân vaãn coá tình vi phaïm phaùp
luaät hoaëc moät boä phaän caùn boä, coâng chöùc nhaø nöôùc
coù thaåm quyeàn lôïi duïng chöùc vuï quyeàn haïn, coâng
vieäc ñöôïc giao ñeå tham nhuõng, tieâu cöïc, truïc lôïi,
thöïc hieän haønh vi traùi phaùp luaät. Söï baûo ñaûm thöïc
hieän phaùp luaät veà ñaát trong kinh doanh BÑS döôõng
laõo khoâng chæ xuaát phaùt töø yù thöùc phaùp luaät cuûa caùc

cô quan nhaø nöôùc, caùn boä, coâng chöùc nhaø nöôùc coù
thaåm quyeàn, caùc toå chöùc, ñoaøn theå maø coøn töø yù thöùc
phaùp luaät cuûa doanh nghieäp, chuû ñaàu tö kinh doanh
BÑS; ngöôøi mua, ngöôøi thueâ, ngöôøi thueâ mua
BÑS... Do vaäy, naâng cao yù thöùc phaùp luaät cuûa caùc
chuû theå trong thöïc hieän phaùp luaät veà ñaát trong kinh
doanh BÑS döôõng laõo laø moät giaûi phaùp höõu hieäu ñeå
baûo ñaûm thöïc hieän hieäu quaû lónh vöïc phaùp luaät naøy. 

Thöù naêm, ñaûm baûo veà nguoàn voán, cô sôû vaät chaát.

Thöïc hieän phaùp luaät noùi chung vaø thöïc hieän
phaùp luaät veà ñaát trong kinh doanh BÑS döôõng laõo
noùi rieâng ñoøi hoûi phaûi coù nhöõng chi phí nhaát ñònh.
Thöïc teá ñaõ chöùng minh laøm baát cöù ñieàu gì maø thieáu
kinh phí, cô sôû vaät chaát thì khoù coù theå thöïc hieän
ñöôïc. Lónh vöïc söû duïng ñaát trong kinh doanh BÑS
döôõng laõo cuõng khoâng phaûi laø moät tröôøng hôïp
ngoaïi leä. Muoán thöïc hieän phaùp luaät veà ñaát trong
kinh doanh BÑS döôõng laõo coù hieäu quaû phaûi ñaàu tö
truï sôû laøm vieäc, mua saém trang thieát bò, phöông
tieän laøm vieäc vaø traû löông cho ñoäi nguõ caùn boä, coâng
chöùc laøm nhieäm vuï quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaát ñai;
xaây döïng heä thoáng thoâng tin, cô sôû döõ lieäu veà ñaát
ñai; ño veõ, laäp baûn ñoà ñòa chính… Hieän nay, nguoàn
kinh phí ñaàu tö cho hoaït ñoäng naøy phaàn lôùn do
ngaân saùch nhaø nöôùc chi traû. Trong ñieàu kieän ngaân
saùch nhaø nöôùc coøn nhieàu haïn cheá, chuùng ta caàn xaõ
hoäi hoùa moät soá hoaït ñoäng dòch vuï veà ñaêng kyù ñaát
ñai, ño veõ thöûa ñaát söû duïng vaøo muïc ñích kinh
doanh BÑS döôõng laõo ñeå giaûm taûi gaùnh naëng cho
ngaân saùch nhaø nöôùc n
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abstraCt: 
Along with the rapid development of the socio-economy, the demand for nursing homes has

increased and has led to the growth of nursing home real estate businesses in Vietnam. It is
necessary to improve the legal framework on land for the nursing home real estate business. This
study analyzed some theoretical legal issues of land for nursing home real estate businesses in
Vietnam. This study clarified the concept, characteristics, content structure, requirements for land
law in nursing home real estate businesses, and conditions to ensure their implementation in order
to create a basis for perfecting regulations on land in nursing home real estate businesses in
Vietnam.

Keywords: land, nursing home real estate business. 
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