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MO HINH LIEN DOANH VOI DOI TAC VIET NAM &
MO HINH THANH LAP CONG TY 100% VON NUGC NGOAI



Trong linh vuc kinh doanh dich vu
khach san (ma CPC 64110), thi trudng
Viét Nam hién da md cla hoan toan
cho nha dau tu nudc ngoai. Cic rao
can tUu Biéu cam két WTO trudc day
(quy dinh trong 8 nam dau gia nhap,
viéc kinh doanh phai di kéem vai dau
tu xdy dung mdi, ndng cap, cai tao
khach san) da dudc bai bd hoan toan.
Hién nay, nha dau tu cé quyén sé hitu
ty I1é von tuU 1% dén t6i da 100% va co
thé linh hoat tham gia thi trudng
théng qua hai hinh thic dau tu truc
tiép hodc gian tiép, dua trén cg s3 doé
dé thiét 1ap md hinh lién doanh hoac
thanh lap céng ty 100% voén nudc
ngoai. Hai mo6 hinh sé cé nhiing diém
khac biét va nha dau tu can dua vao
ké hoach tai chinh va dinh hudng
kinh doanh dé lua chon moé hinh phu
haop.

Tiéu chi

Quyén thanh lap

LIEN DOANH V31 BOI TAC VIET NAM CONG TY 100% VON NUGC NGOAI

Nha dau tu cé thé hgp tac véi doi tac Viet Nam | Theo cam két WTO, nha dau tu nudc ngoai cd
va tu do thoa thuan ty 1é von (vi du: Canada 99% | quyén s3 hdu tU 1% dén toi da 100% von diéu
- Viét Nam 1%) |€, vi vay dudc phép thanh [ap doanh nghiép.

Trinh tu thu tuc

Trinh tu thd tuc dugec dp dung chung cho ca 2 mo hinh, cu thé:
Budc 1. Xin Giday ching nhan dang ky dau tu (IRC).
Budc 2. Xin Giay ching nhan dang ky doanh nghiép (ERC).

Budc 3. Xin cac giay phép con ca sd luu trd (An ninh trat tu, Phong chdy chla chay, Bao vé moi
trudng, An toan thuc pham).

Tai liéu

Vé ca ban ho sa can chuan bi cho viéc thanh 1dp doanh nghiép tai Viét Nam theo 2 md hinh lién
doanh hodc 100% vén nudc ngoai la tusng déng nhau:

e DG6iVvéSithd tuc xin 1ap du an dau tu cho muc dich dugc cap Gidy ching nhan dang ky dau tu -
IRC: Van ban dé nghi; Tai liéu phap ly cac bén; Ching minh tai chinh; Dé xuat du an; Giay ts vé
quyén s’ dung dia diém...

e D4&ivéi thd tuc thanh [ap phap nhan dé quan ly du an cho muc dich dudc cap Giay ching
nhan dang ky doanh nghiép - ERC: Biéu |&; Danh sach thanh vién/cé déng; Gidy t3 phap ly; Ban
sao IRC...

Cdc gidy td phadp ly phai dudc Hop phdp hoa Idnh su va dich céng chidng sang tiéng Viét

Bdng1




02

LUA CHON LOAI HINH DOANH NGHIEP



Tuong Uung vdi mdé hinh lién doanh
hoac thanh lap cong ty 100% von
nudc ngoai, nha dau tu lua chon loai
hinh doanh nghiép tucng Ung bao
gom Cong ty TNHH hai thanh vién trd
|én hodac cong ty TNHH 1 thanh vién

hodc Cong ty co phan. Trong pham vi
an pham nay, CDLAF sé tap trung vao
Vviéc so sanh 2 loai hinh TNHH 2 thanh
vién tré |én va Cong ty cd phan, bdi
day la 2 loai hinh phdé bién trong
truéng hop cod nhiéu nha dau tu cung
tham gia

TIEU CHI

S6 luong nha
dau tu

CONG TY TNHH 2 THANH VIEN TRO LEN

TU 02 dén 50 thanh vién. (phu hdp Nnéu Nnhdm
khach co 2-5 cong ty).

CONG TY cO PHAN

T6i thiéu 03 co6 dong, khéng gidi han téi da. (Néu
nhém khach chi cé 2 cong ty thi khéong thé lap
Cong ty co phan).

Cau truc quan tri

Co cau gom: Hoi déong thanh vién, Chu tich Hoi
dong thanh vién, Gidm doéc/Téng Gidm déc

Cong ty khong bat budc phai cé Ban kiém soat
(trt doanh nghiép nha nudc)

*Mo6 hinh khong qua phuc tap

Cd cau gom: Dai hoi dong cb6 doéng, HOi dong
quan tri, Gidm doéc/Téng gidm déc

Phai cé Ban Kiém soat néu nhém nha dau tu
nudc ngoai la tdé chic sd hliu tU 50% tdong sé co

phan clia cong ty

*Phic tap hon so véi cong ty TNHH

Uu diém

Theo quy dinh, phan von gép chi dudc chuyén
nhugng khi da chao ban cho cac thanh vién con
lai theo ty |é tucng Ung vai cung diéu kién

Chi khi cac thanh vién hién tai khobng mua hét
trong vong 30 ngay thi mdi dugc ban cho ngudi
ngoai

Tranh trudng hop thanh vién trong céng ty co
thé tuy ban von cho ngudi ngodi céng ty

Cong ty cd phan cé quyén phat hanh cé phan,
trai phi€u va céac loai ching khoan khac

Thuan Igi néu khach hang muén goi von dau tu
quy Mo I8n tU cong chung, phat hanh thém coé
phiéu cho doi tdc mdi hodc cd tam nhin niém yét
lén san ching khodn dé md rong chudi khach
san toan quoc.

Bang 2




Tuong Uung vdi mdé hinh lién doanh
hoac thanh lap cong ty 100% von
nudc ngoai, nha dau tu lua chon loai
hinh doanh nghiép tucng Ung bao
gom Cong ty TNHH hai thanh vién trd
|én hodac cong ty TNHH 1 thanh vién

hodc Cong ty co phan. Trong pham vi
an pham nay, CDLAF sé tap trung vao
Vviéc so sanh 2 loai hinh TNHH 2 thanh
vién tré |én va Cong ty cd phan, bdi
day la 2 loai hinh phdé bién trong
truéng hop cod nhiéu nha dau tu cung
tham gia

TIEU CHi

Nhudc diém

CONG TY TNHH 2 THANH VIEN TRG LEN

Coébng ty TNHH hai thanh vién trd Ién khoéng
dugc phat hanh coé phan, tru trusng hgp dé
chuyén doéi thanh céng ty c6 phan. Bi gidi han
kha nang huy déng von dai ching

CONG TY CO PHAN

Su han ché chuyén nhudng chi ap dung vdi co
dong sang lap trong vong 03 nam dau tién ké tu
ngay thanh lap

Sau 3 nam, thanh vién cdé thé tu do ban co phan
cho bat ky ai ma khéng can su dong y cula cac
thanh vién con lai.

Kha ndang maé rong

Doanh nghiép coé thé lap chi nhanh, van phong
dai dién trong va ngoai nudc, ké ca nhiéu dan vi
tai mot dia phuaong.

Khi md khach san mdi, cong ty cd thé 1dp chi
nhanh hodc dia diém kinh doanh truc thudc
cong ty me tai TP.HCM.

Doanh nghiép cé quyén lap Chi nhanh, Bia diém
kinh doanh tai cac tinh, thanh phé khac dé ma
réong chudi khach san

Luu y vé kha nang mad rong:

Sau khi cé Gidy chiing nhan dang ky dau tu (IRC) ban dau, cong ty dudc phép lap Chi nhanh/bia
diém kinh doanh ma khoéng bat budc phai lap du an dau tu mdi. Cu thé:

o Trudng hop 1 (KHONG can xin IRC mai): Chi can dang ky l1ap Chi nhanh/BDBKD néu khach hang
thué lai mat bang hodc tda nha da xay san dé van hanh khach san.

e Trudng hdp 2 (PHAI xin IRC maéi): Ap dung khi trién khai du &n dau tu doc l1ap (VD: yéu cau Nha
nudc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich s& dung dat dé tu thi cong, xay dung khach san
mMd3i hoan toan). Phap luat xem day la mot du an dau tu mdi va cong ty me phai thuc hién thu tuc

cap IRC chodu an dé

Bang 2 (tiép tuc)
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DANH GIA & BDE XUAT

Chung téi cho rang mé hinh thanh 1ap 100% von nudc ngoai van dudc xem 1a Igi thé. Bdi can cU theo 16
trinh cam két WTO va phap ludt dau tu hién hanh, rao can vé ty 1é sd h{fu va cac diéu kién vé dau tu
xay dung madi da chinh thdc dudc bai bd. Viéc thiét [ap mot phap nhan sé hliu toan phan cho phép
cadc nha dau tu xac lap quyén kiém soat cao nhat. Biéu nay khéong chi ddm bao tinh nhat quan trong
viéc ap dung cac tiéu chuan van hanh quoc té (SOP) ma con triét tiéu hoan toan rui ro xung dot Igi ich
gita cdc Nnhém cd déng. Bac biét, dudi géc do tai chinh phap ly, mé hinh nay gidp nha dau tu chu
dong toéi uu hoda Igi nhudn va don gian hdéa quy trinh chuyén Igi nhuan ra nudc ngoai ma khoéng bi
rang budc bdi cac thda thuan phan chia phuc tap véi bén thd ba.

Poi v3i mo hinh lién doanh chi nén dudc xem xét nhu méot giai phap tinh thé dac thu. C3u tridc nay
chi kha thi khi va chi khi déi tac ndi dia sé hiu dugdc cac "Tai san bat déng san" - cu thé |a quy dat dac
dia tai cac do thi 16i nhu TP.HCM — ma nha dau tu nudc ngoai khéng thé tiép can théong qua co ché
thué hodc giao dat truc ti€p. Tuy nhién, can luu y rang day la mot su lua chon tiém an nhiéu rdi ro
phap ly vé dinh gia tai san va su pha lodng quyén biéu quyét. Trong nhiéu truédng hdp, gia tri quyén su
dung dat bi day cao bat hop ly cé thé day nha dau tu nudc ngoai vao vi thé co6 déng thiéu so, mat
quyén chi phoi trong cac quyét dinh quan tri trong yéu cua doanh nghiép.

Chi tiét hon vé diéu nay: Néu doi tac Viét Nam su dung dat dudi hinh thdc dudc Nha nudc giao dat co
thu tién s’ dung dat hodc cho thué dat thu tién moét Ian cho cd thdi gian thué, thi ho mdi co quyén
dung gid tri quyén st dung mdnh dat do dé gép von vao doanh nghiép (Cdn cd Biém e Khodn 1 Diéu
33 Ludt Bat dai). Néu doi tdc Viét Nam su dung dat la dat thué cua Nha nudc trd tién hdng ndm, déi
tac Viét Nam khéng dudc gép vén bang giad tri quyén s dung dat, ma chi duoc quyén gop von bang
"tdi san thudc sd hGu cta minh gan lién véi dat" (Can cd Biém d Khodn 1 Diéu 34 Ludat Bat dai)
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BAN LUAN THEM VE GOP VON BANG BAT DONG SAN
KHI THUC HIEN MO HINH LIEN DOANH



THU TUC THUC HIEN
GOP VON

1. Cac hinh thic gép von bat dong san

TH1: GOP VON BANG QUYEN SU DUNG DAT

Lap va cong chiing hdp déng: Cac bén 1ap hgp déng gép von bang
quyén s’ dung dat. Hop déng nay bat budc phai dudc cdng ching
hodc ching thuc theo quy dinh cla phap luat. (BDiém a Khoan 3
biéu 27 Luat bat dai)

Sang tén quyén su dung dat: Ngugdi gop von (do6i tac Viét Nam)
phai lam thd tuc chuyén quyén st dung dat cho cong ty Lién doanh
tai cd quan nha nudc cé tham quyén. Viéc chuyén quyén s dung
dat dé goép von nay sé khéng phai chiu 1é phi trudc ba. (Biém a
Khodn 1 Biéu 35 Luadt Doanh nghiép)

Hoan tat gép von: Phap luat quy dinh viéc gdép von chi dugc coi la
thanh toan xong khi quyén sd htu hdp phap doi véi tai san (quyén
st dung dat) da chinh thidc chuyén sang tén cla céng ty Lién doanh
(Khoan 3 biéu 35 Luat Doanh nghiép)

TH2: GOP VON BANG TAI SAN GAN LIEN VGl PAT

Kiém tra diéu kién tai san: Tai san gan lién v3&i dat dem gdp von phai
dudgc tao 1ap hgp phap, da dudgc dang ky quyén s3d h(u va dac biét |1a
phai hoan thanh viéc xay dung theo dung quy hoach chi tiét, du an dau
tu da dudc phé duyét. (khodn 1 Diéu 46 Luat Bat dai)

Chuyén quyén sd hitu tai san: Ngugdi gop von phai lam thd tuc chuyén
quyén sd hdu tai san doé (tda nha, khach san) sang cho céng ty Lién
doanh. (diém a khoan 1, khodn 3 Biéu 35 Luat Doanh nghiép)

Tiép tuc thué dat véi Nha nudéc: Khi doi tac Viét Nam gdp von bang tai
san gan lién vai dat trong thai han thué dat, ngudi nhan gop von (tdc la
cdng ty Lién doanh) sé dugc Nha nudc tiép tuc cho thué dat theo muc
dich da ducgc xac dinh trong thgi han con lai . Do do, cong ty Lién
doanh sé phai lam viéc v8i cg quan nha nudc dé ké thua quyén thué
dat nay. (diém d khodn 1 Diéu 34 Luat bat dai)

2. Luu y vé quan tri rui ro gép von bang bat dong san
2.1. Rui ro khi nhan gép vén bang dat déi véi Cong ty TNHH 2 Thanh vién tré Ién
(i) Vé rui ro dinh gia va nguy co mat quyén diéu hanh

Phap luat yéu cau tai san gdp von phai dugc cac thanh vién dinh gid theo nguyén tac dong thuan hodc do mot té chidc tham dinh gid dinh gid (trudng hop thué té chiic tham
dinh gid thi muc giad phai dugc trén 50% sé thanh vién chap thuan) (Can cd Khoan 2 Diéu 36 Luat Doanh nghiép).

RUi ro lién dai: Néu tai san dugc dinh gid cao hon gia tri thuc té, cadc thanh vién sé phai cung lién ddi gop thém bang sé chénh léch, ddng thdai lién ddi boi thusng thiét hai do co
y dinh gid khéng, bat ké muc gid dé la do tu thoa thudn hay do t6 chidc tham dinh gid dua ra (Can cl Khoan 2 Diéu 36 Luat Doanh nghiép).



Nguy cd mat quyén kiém soat: Do gid tri dat tai TP.HCM rat I8n, ty 1& phan von gdp cla doi tac Viét Nam sé phinh to. Néu ty & nay dat tU 65% dén 75%, nha dau tu sé mat hoan
toan quyén kiém soat cong ty vi khéng du ty 1€ phiéu biéu quyét dé thong qua cac nghi quyét, quyét dinh quan trong cla Hoi dong thanh vién (Can cd Khoan 3 Diéu 59 Luat
Doanh nghiép).
(ii) Vé tha tuc chuyén quyén st dung, quyén sd hiiu va gidi thé

e R30 can thu tuc: Khi thanh lap cong ty, doi tadc Viét Nam bat budc phai lam thd tuc chuyén quyén s dung dat sang tén cho céng ty (Can cd Biém a Khodn 1 Biéu 35 Luat

Doanh nghiép). Qua trinh nay mat nhiéu thdai gian, trong khi phap luat quy dinh viéc gép vén chi dudc coi la thanh toan xong khi dat da chinh thuc sang tén cong ty (Can cu
Khodn 3 Diéu 35 Luat Doanh nghiép).

e Khi gidi thé/pha san: Néu cong ty lam an thua 16, quyén s dung dat nay sé phai dugc xU ly theo trinh tu clia phap luat vé doanh nghiép, pha san (Can cd Khoan 3 Diéu 36
Luat Bat dai). Viéc rut tai san la bat déong san ra dé thanh ly sé tén nhiéu thai gian, chi phi.

2.2. Rui ro khi nhan gép vén bang dat déi véi Céng ty Cé phan (CTCP)
(i) Vé rui ro dinh gia va nguy cé mat quyén diéu hanh (Dé mat kiém sodt han TNHH):

e TUSNg tu Nhu trén, tai san gép von phai dudc cac cd déng sang lap dinh gid hodc thué té chic tham dinh gid dinh gid (dudc trén 50% cé déng sang lap chap thuan). Néu
dinh gid khéng, cac cé6 déng sang lap cling phai chiu trach nhiém lién déi ndp thém tién va boi thudng thiét hai (Can cd Khoan 2 Diéu 36 Luat Doanh nghiép).

e Nguy cG thau tém cao hon: G CTCP, rao can ty & biéu quyét thap hon so v8i cong ty TNHH. Chi can gia tri dat dai gidp déi tac Viet Nam nam trén 50% dén ti 65% tong sé
phiéu biéu quyét, cd dong da cd du quyén tu minh théng qua hau hét cidc quyét dinh quan trong clia Dai hoi dong cd dong (Can cd Khoan 1 va Khoan 2 Biéu 148 Luat
Doanh nghiép). Nha dau tu sé hoan toan tré thanh co6 dong yéu thé.

(ii) Vé thu tuc chuyén quyén su dung, quyén sé hitu va khi giai thé:

e Gidng vai cong ty TNHH, cé déng gop von bang dat bat budc phai lam thu tuc sang tén S6 ddé cho CTCP (Can cU Diém a Khoan 1 Biéu 35 Luat Doanh nghiép) va dén khi
hoan tat mdi dudc coi la da thanh todn xong co phan (Can cd Khodn 3 Biéu 35 Luadt Doanh nghiép).

e Khi kinh doanh thua |6 dan dén giai thé, pha san, khoi tai san bat dong san nay cling dudc xu ly theo phap luat vé phuc hoi, pha san va quy dinh khac cla phap luat cé lién
quan (Can cu Khoan 3 Diéu 36 Luat bat dai).




LOI KET

TU gbéc d6 phap ly, cé thé khang dinh rang viéc tham nhap thi trudng dich vu luu trd tai
Viét Nam trong béi canh thuc thi cadc cam két quoéc té thé hé mdi khéong con la mot thu
tuc mang tinh hinh thdc don thuan. Bay la mot qua trinh doi hoi nha dau tu phai
chuan bi va hoach dinh moét chién luge tdng thé, bao gébm: cau tric sd hiiu véon phu
hop, dinh hudng phat trién kinh doanh dai han, cing nhu nang luc tai chinh thuc chat
dé dam bao tinh kha thi cda du an.

Trong thuc tién, du moé hinh doanh nghiép 100% vén nudc ngoai thudng dudc uu tién
Nnh3 tinh minh bach va quyén tu chu cao trong quan tri, hay mo hinh lién doanh trd
thanh lua chon can thiét nham tiép can quy dat hodc ngudn luc ban dia, thi moi
phudng an déu gan lién véi nhiing yéu cau va gidi han phap ly riéng biét.

Do do, viéc nhan dién s8m va day du cac rao can phap ly, diéu kién dau tu kinh doanh
cUng nhu nghia vu tuan thu lién quan khéng chi gidp nha dau tu giam thiéu rui ro, ma
con dong vai tro then chot trong viéc xay dung buc tranh kinh doanh kha thi, bén ving
tai thi trudng Viét Nam.
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