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PIEM MOI CUA LUAT NHA O NAM 2023 VE QUYEN SO HUU NHA O CUA
NGUOI VIET NAM PINH CU O NUOC NGOAI, CA NHAN NUOC NGOAI VA
NHUNG VAN PE CAN TIEP TUC HOAN THIEN

TOm tit:

Luat Nha & nam 2023 tiép tuc ké
thira Luat Nha ¢ nam 2014 va bd sung
mot s6 quy dinh méi vé quyén so hiru
nha ¢ cia nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai va cd nhan nudc ngoai. Bai
viét nay s& phan tich cic quy dinh lién
quan dén viéc xéac 1ap quyén s hitu nha &
cia nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai va c4d nhidn nudc ngoai tai Viét
Nam theo Ludt Nha & nam 2023, trén co
s& so sanh dbi chiéu véi cac quy dinh
hién hanh cting nhu cac quy dinh cua
phap luat c6 lién quan nhu Luat Kinh
doanh bét dong san, Luat Dit dai,... tir d6
chi ra mot s6 noi dung can tiép tuc lam
10, goi md hudng hoan thién cac quy
dinh hudng din nham trién khai c6 hiéu
qud Luat Nha & nam 2023 va cac luat
khac cé lién quan.
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Abstract:

The Law on housing 2023 builds
upon the foundations of the Law on
Housing 2014 and introduces several new
provisions regarding housing ownership
for overseas Vietnamese and foreign
individuals. This article will analyze the
regulations concerning the establishment
of housing ownership by overseas
Vietnamese and foreign individuals in
Vietnam under the Law on Housing 2023.
It will do so by comparing these new
regulations with the current legal
framework, including relevant laws such
as the Law on Real Estate Business and
the Law on Land. The article will also
identify areas that require further
clarification and offer recommendations
for improving and implementing the Law
on Housing 2023 and related legal
provisions effectively.
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nhay cam, hé trong, lién quan dén nhiéu linh vuc, dic biét 13 vAn dé an ninh, quéc
phong cua qudc gia. Nhin chung, phap lut qua cac thdi ky c¢6 xu hudng ngdy cang mo
rong hon viée xac 14p quyén so hitu nha & cho cac ddi twong nay, qua d6 gitp Viét Nam
tré thanh noi c6 méi trudng dau tu hap dan, thu hut ngudn ngoai té, kiéu héi tir nuéc
ngoai, kich cau cho thi truong bat dong san. Tuy nhién, diéu nay ciing dit ra nhimng
thach thirc vé vin dé an ninh, quéc phong, ting gia nha ¢ khi nhu cau nha & dugc mo
rong hay gia ting tinh trang t6i pham xuyén qudc gia. Bé cac quy dinh méi vé& quyén s&
hiru nha ¢ cua nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai theo Luat
Nha ¢ nam 2023, Lugt Dt dai ndm 2024, Luat Kinh doanh b4t dong san ndm 2023
duoc 4p dung hiéu qua trong thuc tién, doi hoi cac quy dinh huéng dan cua Chinh phu
phai chat ché, vira tao thuan loi vé thu tuc cho cac dbi tuong nay dé dang tiép can nha 6,
vira giam sat, kiém soat viéc so hiru nha ¢ cua cac ddi tugng nay dé chinh sach nay
khong bi lam dung, gy bat 6n cho nén kinh té, xa hoi.
2. Cac quy dinh vé quyén sé hiru nha & ciia ngwdi Viét Nam dinh cw ¢ nwéc ngoai,
ca nhan nwéce ngoai theo Luit Nha ¢ nam 2023
2.1. Quyén sé hitu nha 6 ciia ngwoi Viét Nam dinh cw ¢ nude ngoai

Thuc hién chu truong “Hoan chinh va xay dung md&i cac chinh sach thu hut
nguoi Viét Nam & nudc ngoai hoat dong dau tu, kinh doanh & trong nuéc”?, diém b
khoéan 2 Diéu 8 Luat Nha & nam 2023 quy dinh: “Ngwoi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai
dwoc phép nhdp canh vao Viét Nam dwoc so hitu nha o gcfn vor) quyén s dung dat &
theo quy dinh ciia phép ludt vé dat dai”. Quy dinh nay cho thay:

- Vé diéu kién dugce so hitu nha ¢ tai Viét Nam: Nguoi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai chi can “duoc phép nhdp canh vao Viét Nam” thi c6 thé s& hiru nha & tai Viét
Nam.

- V& hinh thirc ¢6 nha ¢: Luat Nha & nam 2023 khong quy dinh cu thé cach thirc
dé nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai c6 nha ¢ tai Viét Nam nhu Ludt Nha ¢ nam
2014% ma dan chiéu dén phap luat dat dai dé bao dam tinh théng nhét trong hé thong
phap luat. Qua d6 thé hién nguyén tic lap phap 1a Luat Nha & chi tap trung quy dinh vé
nha &, trong d6 c6 so hitu vé& nha & cta cac to chiic, ca nhan, van dé lién quan dén dat o,
quyén st dung dét ¢ s& do Luat Pt dai diéu chinh.

Theo d6, Luat Dt dai nam 2024 da xac dinh 16 hon quy dinh vé ngudi str dung
dat 12 ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai va mé rong hon quyén st dung dat chu thé
nay. Cu thé, néu nhu Luat Dat dai nam 2013 khong phan biét giita cong dan Viét Nam

1 Nghi quyét s6 36/NQ-TW ngay 26/3/2004 ctia Bo Chinh tri vé cong tic d6i v6i ngudi Viét Nam ¢ nude
ngoai.

2 Theo diém b khoan 2 Diéu 8 Luat Nha & nam 2014, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai co quyén s&
hitu nha ¢ thong qua nhitng hinh thirc sau: (i) mua, thué mua nha ¢ thwong mai ctia doanh nghiép kinh
doanh bat dong san; (ii) mua, nhan ting cho, nhan déi, nhan thira ké nha & ctia ho gia dinh, ca nhan; (iii)
nhan chuyén nhugng quyén sir dung dét & trong du an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai dugc phép ban
nén dé tu t6 chirc xay dung nha & theo quy dinh ctia phéap luat;

15



TAP CHI PHAP LUAT VA THU'C TIEN - SO 60/2024

dinh cu ¢ nudc ngoai va nguoi géc Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thi tai biéu 4 Luat
Pit dai nam 2024 d3 dam bao su déng bo, théng nhat véi quy dinh ctua Luat Quéc tich
Viét Nam khi phan loai nguoi str dung dét 1a ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai
thanh 02 nhom:

Mot la, nguoi Viét Nam dinh cw 0 nwoc ngoai la cong dan Viét Nam

Theo khoan 3 Piéu 4 Luat Dat dai naim 2024, ngudi st dung dat bao gom “Cd
nhan trong nuoc, nguoi Viét Nam dinh cw o nwdc ngoai la cong dan Viét Nam (sau ddy
goi la ¢d nhdn)”, do d6 hiéu 1a ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai con giir qudc tich
Viét Nam (cong dan Viét Nam) sé& co day du quyén nhu ca nhan trong nuée, trong dé co
quyén tiép can dét dai. Cu thé, ca nhan (bao gdbm ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
1a cong dan Viét Nam) dugc nhan quyén st dung dat thong qua nhén chuyén nhuong,
nhén tang cho, nhén thtra Kké quyén su dung dat (diém b, diém e, diém g khoan 1 Diéu
28 Luat Dat dai nim 2024).

bay la quy dinh méi cta Luat DAt dai ndm 2024 so v6i Luat Dat dai nam 2013.
Boi 18, theo Luét Pat dai nam 2013, truong hop c6 nhu cAu st dung d4t nhdm muc dich
dé o, tit ca ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai ndi chung (khong phan biét co qudc
tich Viét Nam hay khong) chi dugc nhan chuyén quyén sir dung dat théng qua cac giao
dich vé nha & gan lién v6i quyén sir dung dat & hodc nhan quyén st dung dét ¢ trong cac
du 4n phat trién nha ¢ (diém d khoan 1 Diéu 169 Luat Dit dai nam 2013). Luat Dat dai
nam 2024 di mo rong quyén tiép can dat dai cho nhém dbi twong st dung dat 1a ngudi
Vi¢t Nam dinh cu ¢ nudc ngoai con quéc tich Viét Nam (cong dan Viét Nam). Ho s€
khong bi giéi han vé loai dat ciing nhu khu vuc dugce nhan chuyén nhuong gidng nhu
trudce.

Chinh sach nay vira dép tmg tAm tu, nguyén vong ciia kidu bao mudn gin bé véi
qué huong, vira gbp phan vao viéc huy dong ngudn lyc dau tu vé Viét Nam, thyc hién
chu truong cua Pang, Nha nudc trong viée ddi xir binh dang giita cac cong dan Viét
Nam trong va ngoai nudc, khong phan biét noi cu trd, sinh séng. Theo s lidu cua cau
lac bo Bét dong san thanh phé Ho Chi Minh (HREC), hién c6 trén 10 triu nguoi Viét
Nam & nudc ngoai trén 200 qudc gia va c6 khoang 3,8 triéu nguoi da dén tudi nghi huru.
S6 ngudi co tai san va nhu cau vé Viét Nam sinh séng rat nhiéu®. Do d6, nhu cau tham
gia cac giao dich dé xac lap quyén so hiru nha ¢ cia nhém dbi twong nay dugc du bao
s& c6 xu hudng ting cao trong thoi gian ti. Viéc Luat Dat dai nim 2024 mé rong kha
ning nhan quyén sir dung dit ciia nhém d6i twong 1a ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai con qudc tich Viét Nam s& gop phan ting thém luong kiéu héi d6 vé& Viét Nam,
dac biét 1a trong linh vyuc bat dong san.

Hai 13, nguoi goc Viét Nam dinh cur 6 nwde ngodi

3 Lam Thanh, Ludt Pat dai (sita d6i): Kiéu bao mua nha trong nuéc sé dé dang hon, truy cap tai
https://1thegioi.vn/luat-dat-dai-sua-doi-kieu-bao-mua-nha-trong-nuoc-se-de-dang-hon-213753.html, truy
cap ngay 02/02/2024
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Luat Bit dai ndm 2024 quy dinh ngudi gde Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai 1a
mot chu thé st dung dat doc lap tai khoan 6 Diéu 4. Theo Luét Quéc tich Viét Nam,
ngudi gbe Viét Nam dinh cu & nude ngoai 1a nguoi Viét Nam di timg c6 quéc tich Viét
Nam ma khi sinh ra qudc tich cta ho dugc xac dinh theo nguyén tic huyét thong va con,
chau cua ho dang cu tra, sinh song 1au dai ¢ nudc ngoai (khoan 4 Piéu 3). Pay la nhimng
Viét Kiéu dang dinh cu & nudc ngoai ma khong con gitt qudc tich Viét Nam.

Luat D4t dai ndm 2024 van giit chinh sach phan biét nhu phap luat hién hanh ddi
v6i nguoi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai. Theo diém h khoan 1 Diéu 28 Luat Dt
dai ndm 2024, ho dugc quyén c6 nha & thong qua nhimng hinh thirc sau:

- Mua, thué mua nha ¢ gan lién véi quyén sir dung dat ¢: Ngudi gbe Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai dugc phép mua, thué mua nha ¢ tai Viét Nam thi ho s€ dugc nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat gin v6i ngdi nha do, tré thanh chu thé s dung dat
thong qua viéc mua nha.

- Nhin quyén sir dung dat & trong dw én phdt trién nha ¢: Trudng hop ngudi gbe
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai mudn nhan chuyén nhuong quyén st dung dat dé ty xay
dung nha ¢ thi chi dugc nhan chuyén nhugng trong cic du an phat trién nha &, va ho
phai xay dung nha & theo dung gidy phép xay dung, tuan thii quy hoach chi tiét va thiét
ké d6 thi da duoc phé duyét.

- Nhdn thiva ké quyén sir dung dit ¢ va cdc logi dat khdc trong ciing thira dat c6 nha ¢
theo quy dinh cua phap ludt vé dan sur: Loai dit ma nguoi géc Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai duoc nhéan thira ké phai 13 “quyén sir dung dat ¢” va “cac loai dat khac” trong
cung thira dat c6 nha ¢, bao gdm ca dat nong nghiép.

Trudng hop nguoi gde Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai khong thude dbi tugng
duoc so hiru nha & gén lién véi quyén su dung dat & tai Viét Nam thi chi duge nhan gia
tri (bang tién) ctia quyén sir dung dat thira ké. Nha nudc khong cép Gidy ching nhan
cho nhimng ngudi nay ma ho chi dwgc huong gia tri quyén sir dung dat duoc thira ké
thong qua chuyén nhuong quyén str dung dat (ngudi nhan thira ké duge dimg tén 13 bén
chuyén nhuong trong hop dong chuyén nhuong) hoic ting cho quyén st dung dét
(nguoi dugc tang cho phai la ddi tugng dugc quy dinh tai diém e khoan 1 Diéu 37 Luat
Dat dai nam 2024, tirc nhiing dbi tuong dugc nhan tang cho quyén su dung dat cua ca
nhan), trong d6 nguoi nhan thira ké duoc ding tén 14 bén ting cho trong hop dong hoic
vin ban cam két tang cho. Trong truong hop chua chuyén nhuong hodc chua ting cho
quyén sir dung dat thi ngudi nhan thira ké hodc nguoi dai dién theo ty quyén bang vin
ban ndp hd so vé viée nhan thira ké tai to chirc dang ky dat dai dé cap nhat vao S6 dia
chinh (khoan 3 Diéu 44 Lu4t Dat dai nim 2024).

- Nhén tdng cho nha & gan lién véi OSDP & tir nhitng nguwoi thudc hang thiva ké
theo quy dinh ciia phdp ludt vé dan sy: Luat Dét dai nim 2024 da giéi han vé chu thé
tang cho quyén sir dung dat cho ngudi gbe Viét Nam dinh cu & nude ngoai phai la
“nhitng nguoi thudc hang thira ké”. Quy dinh nay c6 phan han ché hon so véi quy dinh
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hién hanh vi Luat D4t dai nam 2013 chi quy dinh “nhén thira ké, nhan ting cho nha ¢
gin lién v6i quyén sir dung dat ¢”, ma khong han ché chu thé ting cho (diém d khoan 1
Diéu 169).

2.2. Quyén sé hitu nha ¢ ciia cd nhin nwéc ngoai

Truée khi c¢6 Luat Nha & nim 2014, Nghi quyét s6 19/2008/NQ-QH12 ngay
03/6/2008 ctia Qudc hoi da thi diém cho t chirc, ¢4 nhan nudc ngoai mua va s¢ hitu nha
& tai Viét Nam. Dy 1a van ban dau tién diéu chinh chi tiét van dé& ngudi nudc ngoai
duoc so hitu nha & nhung chi v6i loai nha 1a cin h chung cu trong du an phat trién nha
& thuong mai. Chi sau khi Qudc hoi thong qua Luat Nha & nam 2014 theo huéng mé
rong ddi tuong, diéu kién cho to chire, ca nhan nudc ngoai dugc mua va s¢ hitu nha ¢
tai Viét Nam thi s6 luong giao dich vé nha & ciia nhém dbi twong ndy méi ting 1én dang
ké, trong d6 chii yéu 1a c4 nhan nudc ngoai mua nha. Thong ké cua Bo Xay dung cho
hay, ké tir khi Luat Nha & nam 2014 ¢6 hiéu luc dén nay, da c6 khoang 3.035 nguoi
nudc ngoai mua nha ¢ Viét Nam, trong do6 cd nhan 1a 2.775, td chire 1a 260, chu yéu la
cac cin ho chung cu tai dy 4n nha & thuong mai®.

Luat Nha & nam 2023 tiép tuc ké thira Luat Nha ¢ nam 2014 va luat hoa cac quy
dinh cia Nghi dinh hudéng din thi hanh Luat Nha & nim 2014 vé quyén s& hiru nha &
cta td chirc, c4 nhan nude ngoai tai Viét Nam. Trong do, cd nhan nudc ngoai co ban co
cac quyén cta chu s¢ hitu nha & nhu cong dan Viét Nam, nhung cé su han ché vé d6i
tuong dugc phép sé hitu nha o, vé hinh thitc s& hitu, loai nha, sd lugng nha &, thoi han
s& hitu,... Cu thé nhu sau:

- Vé doi twong va diéu kién cé quyén so hitu nha o tai Viét Nam: Ca nhan nudc
ngoai dugc phép nhép canh vao Viét Nam va phai khong thudc truong hgp dugc hudng
quyén vu dii, mién trir ngoai giao, lanh sy theo quy dinh cua phap luat. (khoan 3 Diéu
18 Luat Nha ¢ nam 2023). Diéu kién “duwoc phép nhdp canh vao Viét Nam™ 1 ké thira
tir Luat Nha ¢ ndm 2014 va da dugc quy dinh trong phap ludt vé nhap canh, xuét canh,
qué canh, cu tri cia ngudi nude ngoai tai Viét Nam®. Nhu vay, cd nhan nudc ngoai ¢
nhu ciu st dung nha & dé phuc vu cho nhu cAu sinh hoat cta minh trong thoi gian cu tra
tai Viét Nam thi chi cdn chimg minh dugc phép nhap canh vao Viét Nam va khong
thudc dién duge hudng quyén ru dai, mién trir ngoai giao, lanh sy. Luét khong quy dinh
muc dich c4 nhan nudc ngoai nhdp canh vao Viét Nam dé lam gi (di du lich, di hoc, lao
dong,...) cling nhu khong quy dinh vé thoi gian duoc nhap canh 1a bao 1au, nghia 13 chi
can duoc nhap canh 01 ngay ciing c¢6 thé mua nha & tai Viét Nam. Quy dinh nay cho

4P. Khoa, Quy dinh chit ché quyén so hiru nha 6 gdn véi s¢ hitu dat ciia cd nhdn nguoi nieée ngodi, truy
cép tai http://baokiemtoan.vn/quy-dinh-chat-che-quyen-so-huu-nha-0-gan-voi-so-huu-dat-cua-ca-nhan-
nguoi-nuoc-ngoai-24072.htm, truy cap ngay 12/4/2024

5 Xem thém Luat Nhap canh, xut canh, qua canh, cu trii ciia nguoi nudc ngoai tai Viét Nam 2014 (sira
d6i b6 sung nam 2019, nim 2023)
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thiy quan diém cta cic nha 1ap phap vé quyén sé hiru nha & cta ngudi nudc ngoai
khéng gin véi viée ho phai sinh sdng, cu tra 1au dai ¢ Viét Nam.

- Vé logi nha ¢ dwoc sé hitu: ca nhan nudce ngoai duoc s¢ hiru ca cin ho chung
cu va nha & riéng 1¢ (gin voi quyén sir dung dét) trong du an dau tu xay dung nha &
thuong mai, tror du an thude khu vuc can bao dam quéc phong, an ninh theo quy dinh
ctia phap luat Viét Nam. Quy dinh nay duoc ké thira tir Luat Nha ¢ nim 2014 nham tao
diéu kién da dang vé loai hinh nha &, khuyén khich va tang luya chon vé nha & cho nguoi
nudc ngoai, thu hut dau tu, thuc day kinh té phat trién, khuyén khich t6 chirc, c4 nhan
nudc ngoai vao Viét Nam dau tu, 1am an sinh séng, trén thuc té da thuc hién va phat
huy hiéu qua tir nim 2015 dén nay.

- Vé hinh thirc xdc Idp quyén sé hitu nha & tai Viét Nam: Ca nhan nudc ngoai
duoc s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam thong qua cac hinh thie sau day:

Mot 1a, mua, thué mua nha ¢ thuong mai cta chu dau tu dy an dau tu xay dung
nha ¢, nhan tang cho, nhan thira ké nha & thuong mai trong du an dau tu xay dung nha &
khong thudc khu vuce can bao dam quéc phong, an ninh; (diém b khoan 2 Piéu 17 Luét
Nha ¢ nam 2023)

Cé nhan nudc ngoai chi duge mua nha & thuong mai trong dy 4n cua chi dau tu
1a quy dinh cta Luat Nha & ndm 2014 va tiép tuc duge ké thira trong Luat Nha ¢ nam
2023 nham bao dam kiém soat chat ché sb lugng nha ¢ dugc s¢ hitu cua ddi tugng nay.
Theo d6, ngudi nude ngoai khong duge mua nha ¢ cua hd gia dinh, ca nhan trong khu
dan cu, khong dugc mua nha & xa hgi, nha & phuc vu tai dinh cu, nha & cho cong
nhan,... Ho chi dugc mua nha & thuong mai, loai nha & dugc cac doanh nghi¢p kinh
doanh bét dong san dau tu xdy dung dé ban, cho thué mua, cho thué theo co ché thi
truong (khoan 4 Piéu 2, Piéu 36 Luat Nha ¢ nam 2023). Dong thoi, du 4n nha ¢ thuong
mai phai ndm trong khu vuc dugc phép ban cho nguoi nude ngoai (ngoai khu vure can
bao dam quéc phong, an ninh), thuc danh muc dy an dau tu xay dung nha & trén dia
ban cho phép to chtrc, ca nhan nudc ngoai duge so hiru nha ¢ do co quan c6 tham quyén
cong bd (Didu 16 Luat Nha & nam 2023). Nhiing han ché nay vira bao dam an ninh,
qudc phong, vira nham muyc dich khong 1am anh huéng dén dén cac loai hinh nha & cho
d6i twong khé khan.

Hai 13, mua, thué mua nha & cua té chirc, ca nhin nudc ngoai di sé hitu nha &
theo quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 17 Luat Nha ¢ nim 2023

bay la quy dinh méi cua Luat Nha ¢ nam 2023, vi Luat Nha ¢ nam 2014 khong
quy dinh “mua, thué mua nha & cia t6 chire, cd nhan neée ngodi da soé hitu nha ¢ 12
mot hinh thirc s& hitu nha & tai Viét Nam cua t6 churc, ¢4 nhan nudc ngoai (khoan 2
Diéu 159 Luat Nha & ndm 2014). Tuy nhién, tai diém & khoan 2 Piéu 161 Luat Nha ¢
nam 2014 co dé cap dén viéc ca nhan nudc ngoai co thé ting cho hodc ban nha & cho
cac dbi tuong thude dién dugc s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam trude khi hét han s& hitu nha
& theo quy dinh cta Luat nay. Dong thoi tai khoan 2 Diéu 76 Nghi dinh 99/2015/ND-
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CP hudng dan Luat Nha & thi “T. 6 chire, cd nhdn nudc ngoai thugc dién dwoc so hitu
nha & tai Viét Nam chi dwoc mua, thué mua nha & cia chii dau tw duw an xdy dung nha
6, mua nha ¢ ciia té chire, cd nhdn nwde ngodi quy dinh tai Piém b Khodn 4 Diéu 7 ciia
Nghi dinh nay”. Nghia 13, quyén mua, nhan ting cho nha & cua t6 chirc, ci nhan nudc
ngoai da s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam trudc do that ra da dugc phéap luat hién hanh ghi
nhan, khong hén 12 mét hinh thirc xac lap quyén s& hiru nha & moi dugc ghi nhan tai
Luat Nha ¢ nam 2023. Luat Nha & ndm 2023 chi bd sung thém noi dung nay dé thé hién
mét cach minh thi, tao diéu kién cho nguoi nudc ngoai co thé tiép can cac quy dinh vé
quyén xé4c l4p nha & ciia minh dé dang hon. Theo B Xay dung, ké tir khi Luat Nha ¢
nam 2014 ¢ hiéu luc, sd lugng nha dugc ngudi nudc ngoai mua va sd hitu tai Viét
Nam khong 16n, v6i khoang hon 3.500 t6 chire, ca nhan. Ho chii yéu mua chung cu &
Ha Noi, TP HCM, Béc Ninh, Binh Duong, Ba Ria - Viing Tau. Ngudi mua chu yéu dén
tr Han Quéc, Trung Quéc, Singapore, My, Australia, Nhat Ban, Malaysia.6 Do do6, nha
& duoc so hitu boi nhitng ngudi nude ngodi khac ciing 1a mot ngudn cung nha ¢ ma
ngudi nudc ngoai cé thé tiép can, tuy nhién ngudn nay s& khong nhiéu.

-Vé s lwong nha ¢ cda nhan nudc ngoai dwoc so hiru: Luat Nha & nam 2023 tiép
tuc ké thira tir Luat Nha & nam 2014, chi gi61 han ) luong nha & ma nguoi nude ngoai
duoc so hiru theo timg toa nha chung cu, timg khu vuc ma khong han ché s lugng thi da
dbi véi timg ca nhan. Theo d6, ca nhan nudc ngoai chi duge s hitu khong qua 30% sd
lwong cin ho trong mot toa nha chung cu, khong qua 250 cin nha riéng 1é bao gdm nha
biét thy, nha & 1ién k& trén mot khu vuc ¢o quy mo vé dan sb tuong duong mdt phuong
(Piéu 19 Luat Nha & nam 2023). Quy dinh ndy nham bao dam hai hoa giita myc tiéu thu
hat, khuyén khich dau tu v6i bao dam an ninh, quic phong va khong anh huong dén thi
truong trong nudc. Tuy nhién, viéc cho phép ngudi nudc ngoai duge s¢ hiru nha & ma
khong gidi han ) luong nha & ma ho dugc sé hitu co thé dan dén nguy co dau co nha 6.

- Vé thoi han dwoc sé hitu nha ¢: Khac véi ca nhan trong nudc va nguoi Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, diém c khoan 2 Piéu 20 Luat Nha & nim 2023 quy dinh cé
nhan nudc ngoai dugce s¢ hiru nha ¢ theo thoa thuan trong giao dich mua ban, thué mua,
tang cho, nhan thira ké nha ¢ nhung khong qua 50 nam, ké tir ngay dugc cap Gidy
ching nhan va dugc gia han mdt 1an v6i thoi han khong qua 50 nam néu c6 nhu cau;
thoi han so hitu nha ¢ phai duoc ghi rd trong Gidy ching nhan. Diém moéi ciia Luat Nha
¢ ndm 2023 1a quy dinh 1o vé viée gia han thoi han s¢ hitu nha ¢ cua ca nhan nudc
ngoai, vi néu Luat khong quy dinh thoi gian gia han t6i da thi c6 thé nguoi nude ngoai
s€ dugc s¢ hitu nha ¢ 1au dai nhu cong dan Viét Nam. Tuy nhién, truong hop ca nhan
nuée ngoai két hon véi cong dan Viét Nam dang sinh song tai Viét Nam thi ca nhan
nude ngoai duge s¢ hiru nha & va c¢6 quyén cua chu so hitu nha ¢ nhu cong dan Viét

6 Anh Ky, EuroCham soét rudt tién dé cap s6 hong cho nguoi nwéc ngodi, truy cép tai
https://vnexpress.net/eurocham-sot-ruot-tien-do-cap-so-hong-cho-nguoi-nuoc-ngoai-4701335.html,  truy
cap ngay 17/01/2024
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Nam; két hon voi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dugc phép nhap canh vao Viét
Nam thi dugc s hitu nha & va c6 quyén cua chi sé hitu nha & nhu ngudi Viét Nam dinh
cu 0 nudc ngoai.

Nhin chung, quy dinh vé& quyén s& hiru nha & ctia ngudi nudc ngoai theo Luat
Nha & nam 2023 khong c6 nhiéu diém méi, chu yéu ké thira cac quy dinh cia Luat Nha
& nam 2014, déng thoi luat hoa cac quy dinh hudng dan cua Nghi dinh 99/2015/ND-CP.
3. Mot s6 van dé dit ra va kién nghi
3.1. Quy dinh khéng gidi han so lwong nha ¢ ma ngwoi nwéc ngoai dwoc phép sé
hitu va vin d@é kiém sodt dau co nha &

Ké thira Luat Nha & nam 2014, Luat Nha ¢ ndm 2023 khong han ché sb luong
nha & ma nguoi nude ngoai dugc phép sé hitu tai Vi¢t Nam, ma chi han ché s6 luong
nha & dugc phép ban cho ngudi nude ngoai theo ting khu vue, tirng toa nha. Viée tao
diéu kién cho nguoi nude ngoai mua nha ¢ Viét Nam la mot chinh sach can thiét, tuy
nhién cAn xem xét lai muc tiéu cia chinh sach nay. Bén canh ky vong thi du bao s€ co
nhing tic dong tiéu cuc nhat dinh tir chinh sach nay, nhu lam gia ting nhu ciu vé nha
&, anh huong dén quan hé cung ciu cua thi trudng, tir 46 diy gia nha & 1én cao, gy kho
khan cho nguoi dan trong nudc trong viéc s¢ hiru mot cdn nha véi gid cd phu hop. Viée
s& hitu nha & nén gan véi muc dich cu tra dai dai, vi ban chit nha ¢ 1a cong trinh xay
dung v6i muc dich dé o va phuc vu nhu cAu sinh hoat. Néu nham tao diéu kién thuan loi
cho ngudi nude ngoai sinh séng va dau tu, lam viéc tai Viét Nam (nhu ndi1 dung ma Bo
Xay dung di giai trinh) thi can phai xem xét dén thoi gian ho dugc cu tra & Viét Nam
dé han ché nan dau co, hudng dén nhu cau thuc. Thuc té, khong phai nguoi nudc ngoai
nao dén Vi¢t Nam cling c6 nhu cAu s& hiru nha o, thay vao do, ho sé& lua chon phuong
an thué nha tra tién ngén han ma khong mua tai san cd dinh khi chi sir dung vai thang
trong nam. Trong Bao céo Hai thap ky phat trién, CBRE dua ra s liéu 60% ngudi nude
ngoai mua bat dong san tai Viét Nam 1a dé cho tang gia tai san kiém 10i. S6 it s& cho
thué can hg cua minh nhu mdt gidi phép tam thoi trong khi chd muac gid ban tang.
Khong that sy nhiéu ngudi nudc ngoai, chii yéu 1a nhimng nguoi c6 ké hoach sinh song
lau dai & Viét Nam s& mua nha v6i muc dich dé su dung cho ban than minh.’

“Chu dau tu dang lach quy dinh cua Luat Nha ¢ vé gidi han ) luong nha & cho
phép ngudi nude ngoai sé hitu bang cach ky hop dong thué dai han va bén thué c6 day
du cac quyén nhu chii s¢ hitu nha 6.8

Thiét nghi, phap luat can c6 nhiing quy dinh nhim dam bao ngudi nudc ngoai
sau khi mua nha & tai Viét Nam phai st dung cin nha d6. C6 thé tham khao kinh

" Ha L&, Thdy gi qua viéc nguoi nuwée ngoai mua nha tai Viét Nam dé cho tang gia kiém 1oi, truy cap tai
https://vietstock.vn/2024/03/thay-gi-qua-viec-nguoi-nuoc-ngoai-mua-nha-tai-viet-nam-de-cho-tang-gia-
kiem-10i-4220-1168042.htm, truy cép ngay 13/4/2024

8 Ha Phong, B¢ Tai chinh: Khé xdc minh gid tri thuc trong chuyén nhwong bdt dong sdn, truy cap tai
https://dantri.com.vn/bat-dong-san/bo-tai-chinh-kho-xac-minh-gia-tri-thuc-trong-chuyen-nhuong-bat-
dong-san-20240508150552802.htm, truy cap ngay 09/5/2024

21



TAP CHI PHAP LUAT VA THU'C TIEN - SO 60/2024

nghiém cua Uc: Chinh sach nha ¢ ciia Chinh phtt Uc huéng nha dau tu nude ngoai vao
cac khu nha & méi, nhim tao thém viéc lam trong nganh xay dung, giup ting trudng
kinh té va ting doanh thu ctia Chinh phu. Nhimg nguoi nude ngoai khong co visa Uc
chi dugc phép mua nha méi hoan toan hoidc nha dy an dang trong qua trinh x4y cat (con
goi 14 off-the-plan). Sau khi mua, nhin chung khéng c6 diéu kién nao lién quan dén viéc
ngudi nudc ngoai st dung tai san, ho c6 thé chiém giir tai san dé & hodc cho thué. Néu
mudn mua nha & di c6 sin thi ngudi nudc ngoai phai co thi thuc tam thoi (temporary
resident) va s& phai st dung noi & ndy 1am noi cu tri chinh cua ho khi & Uc, khong
duogc phép mua nha & ¢ san dé su dung cho cac myc dich khac nhu lam tai san dau tu,
cho thu@, lam nha nghi.... Tat ca cu dan tam tra déu phai théng bao cho Uy ban Tham
dinh dau tu nudc ngoai (FIRB) khi mudn thyc hién bat ctr giao dich mua bat dong san
nha & nao tai Uc. Gia tri nha & nguoi nude ngoai dugc mua cod thé bi gid1 han (thong
thudong don dang ky s& duoc chip thuan voi diéu kién gia mua khong 16n hon gié tri quy
dinh trong phé duyét, vi du & Queensland cho phép cho phép ngudi nudc ngoai mua
mot ngdi nha mai vaoi gid tr 1 triéu USD trd xuéng, néu mua bt dong san trén 1 triéu
USD s¢ bi coi la vi pham phap luat va co thé phai chiu hinh phat nang). Ngoai ra, nguoi
nudc ngoai phai tra “Phi nha trong” (vacancy fee) hang nim néu nha ¢ d6 khong duoc
sir dung dé ¢ hodc cho thué trong hon 183 ngay (khoang 6 thang) trong mot nam. Khoan
phi ndy nham muc dich khuyén khich chii s hiru nha ¢ ngudi nudc ngoai cho thué nha
khi ho khong &, va do d6 tang s lugng nha c6 san cho ngudi Uc. Khi ngudi nude ngoai
khong con cu tra tai nha & do hodc ho khong con 1a ngudi tam tr thi ho phai bén,
chuyén nhuong hodc xir 1y bang cach khac quyén lgi cua ho d6i véi tai san dé trong
vong 06 thang®. Day 1a nhiing bién phap can thiét dé dam bao nha ¢ duoc sir dung ding
muc dich va hudng dén nhitng chu thé c6 nhu cau that su. Nhiing kinh nghi¢m trén hoan
toan c6 thé tham khao khi trién khai thi hanh cic quy dinh cta Luat Nha & ndm 2023.
Theo d6, khi Luat Nha & nam 2023 tao diéu kién thong thoang cho ngudi nude ngoai s¢
hiru nha & tai Viét Nam thi can kiém soat viéc sir dung nha & nay cua ho; Truong hop
ho khong str dung nha & trong thoi han quy dinh thi can sir dung cong cu thué dé chong
dau co. Véan dé nay can dugc xem xét khi stra d6i cac quy dinh phép luat vé thué ddi voi
bat dong san trong thoi gian t6i.
3.2. Quy dinh vé viéc chirng minh doi twong dwoc sé hitu nha 6 théng qua cdc logi
giti'y to xdc nhdn co qué’c tich Viét Nam

Thyc té trong thoi gian qua, nhidu ngudi nudc ngoai muén mua nha tai Viét
Nam nhung con e dé bdi nhitng vuéng méc vé thi tuc. Cac quy dinh cta Luat Nha ¢
niam 2023 tuy c¢6 m& rong quyén cho ca nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢
nude ngoai, song didu nay c6 tro thanh hién thyc hay khong phy thudc rat nhidu vao cac

® Foreign investment in Australian, Residential land, truy cap tai
https://foreigninvestment.gov.au/guidance/types-investments/residential-land, truy cap ngay 13/4/2024
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van ban hudng dan. Hién nay, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, cd nhan nudc
ngodi phai c6 gidy to chimg minh d6i twong duoc so hitu nha & khi tham gia cac giao
dich vé nha ¢&. Cu thé, theo khoan 2 Piéu 3 Nghi dinh 95/2024/ND-CP huéng dan Luat
Nha ¢: Ddi voi ca nhan 1a cong dan Viét Nam thi phai c6 thé cin cude hodc hod chiéu
hodc cac gidy to khac co gid tri ching minh qudc tich Viét Nam; i véi ngudi gbe
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thi phai c6 hd chiéu nudc ngoai hodc gidy to co gia tri
di lai qudc té theo phap luat vé xuit nhap canh va gidy to xac nhan la ngudi gbe Viét
Nam theo quy dinh cta phap luat vé quéc tich; D6i voi ca nhan nudc ngoai thi phai co
hé chiéu nudc ngoai va cam két bang van ban vé viéc khong thude dién duge quyén wu
dai, mién trir ngoai giao, 1anh su.

Cac loai Giéy to lam co s& dé xac dinh quéc tich Viét Nam duoc liét ké tai
khoan 2 Diéu 28 Nghi dinh 16/2020/ND-CP huéng dan Luat Qudc tich Viét Nam*®

Trinh tu, thu tuc cép cac loai Giéy xac nhan co quéc tich Viét Nam noi trén
duoc hudng dan tai khoan 1 Piéu 31 Nghi dinh 16/2020/ND-CP:

“l. Nguoi yéu cau ccfp Gid'y xac nhan co quo”'c tich Viét Nam lap 01 bo ho so,
gom To khai theo mau quy dinh, kém 2 dnh 4x6 chup chwa qud 6 thang va bdn sao cdc
gidy to sau day:

a) Gidy to vé nhdan than ciia nguoi dé nhw Ching minh nhdn dan, Can cude
cong dan, gidy to cw trii, thé tam trii, gidy thong hanh, gidy to ¢é gid tri di lai quoc té
hodic gidy to xdc nhdn vé nhén than c6 dan anh do co quan ¢6 tham quyén cdp;

b) Gid'y to o gid tri chirng minh quéc tich Viét Nam theo quy dinh tai Pieu 11
Luat Quéc tich Viét Nam hodac gid'y to twong ty do chinh quyén cii truoce day ccfp, ké ca
Gidy khai sinh trong dé khéng cé muc quéc tich hodc muc quoc tich bé trong nhung
trén dé ghi ho tén Viét Nam ciia nguoi yéu cau va cha, me ciia ngueoi do;

¢) Trong trieong hop khong cé gidy to chitng minh quoc tich Viét Nam theo quy
dinh tai diém b khoan 1 Piéu nay, ngwoi yéu cau phdi ldp ban khai Iy lich, kém theo mot
trong cdc gidy to quy dinh tai khodn 2 Piéu 28 cia Nghi dinh ndy dé lam co sé xdc
minh quéc tich Viét Nam.”

Trong thuc tién, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai khi co quéc tich nudc
ngoai thuong str dung ho chiéu do nuéc ngoai cip dé di chuyén, nhap canh vao Viét
Nam. Vén d¢ 1a khi ho nhap qudc tich nuéc ngoai thi thong thudng ho s& doi tén theo
tap tuc cua mot s6 nudc, vi thé tén trén ho chiéu va tén trén cac loai giéy to cti nhu da
néu & trén khong khép véi nhau. Dé xac dinh ngudi trén h chiéu nudce ngoai con co

10 C4c loai Gidy to 1am co s& dé xac dinh quéc tich Viét Nam bao gdm:

a) Gidy t& vé quéc tich, ho tich, ho khiu, cin cudce hodc gidy to khac do co quan c6 thim quyén cua Viét
Nam cép cho cong dan Viét Nam qua céc thoi ky tir nim 1945 dén trude ngay 01 thang 7 nam 2009,
trong d6 ¢6 ghi quéc tich Viét Nam hodc thong tin lién quan dén qudc tich, cong dan Viét Nam;

b) Gidy to vé qudc tich, hd tich, ho khau, cén cudce hodc gidy to khac do ché 4o cuo mién Nam Viét Nam
cap trude ngay 30 thang 4 nam 1975 hodc gidy to do chinh quyén cii & Ha Noi cap tir nim 1911 dén nim
1956, trong d6 c6 ghi qudc tich Viét Nam hodc thong tin lién quan dén qudc tich, cong dan Viét Nam.
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quéc tich Viét Nam thong thudng ho con can cung cip thém xac nhan nhap qudc tich
nuée ngoai. Vidu: Ong A c6 qudc tich Viét Nam khi nhap qudc tich Hoa Ky thudng s&
dbi tén Viét Nam thanh tén thuong sir dung & Hoa Ky. Khi nhap quéc tich Hoa Ky, ong
A s& co to gidy chimg nhan dd nhap qudc tich, trong d6 c6 néu mét sb thong tin nhu:
“éng A c6 ngdy thang nam sinh..., sé6 h chiéu... do co quan dai dién cia Viét Nam
cap... dwoc nhdp quoc tich Hoa Ky va ¢ tén la....” Néu ho khong giit gidy xac nhan
nay thi viéc xac dinh 1a nguoi géc Viét Nam hay ngudi nhan thira ké theo phap luét s&
rat kho khan vi khong co can cir chimg minh ho 1a ngudi thude hang thira ké theo quy
dinh cua B Luat Dan su 2015. Theo thu tuc quy dinh tai Nghi dinh 16/2020/ND-CP thi
chi xac dinh dugc nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai con gitlr quéc tich Viét Nam,
tuy nhién khong c6 ndi dung xac dinh ngudi co tén trén ho chiéu 13 ngudi co tén trén
giéy khai sinh dé nhan thira ké. Khi bi thit lac giéy ching nhan da nhap quéc tich, ho ¢co
thé xin cip lai nhung 12 & co quan ¢ tham quyén tai qudc gia nhap qudc tich, didu nay
s& rat ton kém chi phi, thoi gian va cong stre. Viéce xac nhan con gilr quéc tich Viét Nam
cua nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai theo thd tuc quy dinh tai Nghi dinh
16/2020/ND-CP chi gitip giai quyét bai toan dugc quyén sé hitu nha & tai Viét Nam
nhung hoan toan khong giai quyét dugc bai toan “chimg minh than phan” dé nhan thira
ké theo phap luat khi nhan thura ké theo quy dinh tai B Luat Dan su 2015 (ching minh
thudc cac hang thira ké). DBdi véi cac truong hop nhan thira ké va dé s& hitu nha ¢ tai
Vi¢t Nam, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai khong chi con gitr quéc tich Viét Nam
ma con phai chimg minh ban than minh da diéu kién dé nhén thira ké theo phap luat lién
quan. Con ddi voi cac truong hop chi nhdn gia tri tai san khi nhén thura ké thi ho chi can
ching minh ho du diéu kién nhén thira ké theo quy dinh.

Hién nay, nudc ta dang tién hanh va di dén hoan thién thu tuc thu thap dir licu
dan cu, mdi ca nhan déu c6 mot s dinh danh riéng. Néu co quan c¢6 tham quyén co thé
chia sé dir liéu cua ca ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai nhung con qudc tich Viét
Nam, c6 lién két cac loai gidy to tily than, ho chiéu v6i nhau thi bai toan “chirg minh
than phan” néu trén s& dé giai hon. Néu nhiing dir liéu nay khong thé chia s¢ vdi co
quan cong chimg thi c6 thé giao thim quyén cho co quan cong an tai dia phuong cé thé
tra xuat dit liéu va xac nhan thong tin “hai ngudi 1a mot” nhu tinh huéng da dua ra. Nhu
thé, van dé xac minh vé nguoi Viét Nam ¢ nude ngoai du diéu kién mua, nhan thira ké
nha & tai Viét Nam s€ don gian hon cho cd nguoi dan, co quan cong chiing va co quan
dang ky quyén sé hitu, quyén sir dung.

3.3. Quy dinh vé thii tuc chuyén nhwong, ting cho di sin thira ké la quyén siv dung
ddt, tai san gin lién véi dit ciia ngwoi nwéc ngoai hodc ngwoi goc Viét Nam dinh cw
0 nwdc ngoai khong thugpc dién dwoc sé hitu nha o tai Viét Nam

Luat D4t dai nam 2013 va Luat Dat dai nim 2024 déu chi quy dinh truong hop tat
ca nguoi nhan thira ké quyén sir dung dat, quyén so hiru nha o, tai san khac gin lién voi
dat déu 1a nguoi nudc ngoai hodc nguoi gbe Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai khong
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thudc ddi tuong dugc so hitu nha & gén lién véi quyén st dung dét ¢ tai Viét Nam thi
ngudi nhan thira ké khong dugc cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru
tai san gan lién véi dat nhung dugce chuyén nhugng hodc duoc ting cho quyén sir dung
dat thira ké. Trudng hop chua chuyén nhuong hodc chua ting cho quyén st dung dat
thi ngudi nhan thira ké hodc ngudi dai dién ¢6 vin ban uy quyén theo quy dinh ndp hd
so vé viéc nhan thira ké tai co quan dang ky dat dai dé cap nhat vao S6 dia chinh!™. Tuy
nhién, ca hai dao lut nay déu khéng quy dinh rd trudng hop chuyén nhuong hoic ting
cho quyén sir dung dat thi ho c6 phai di ding ky dé cap nhat vao ho so dia chinh truéc
khi thuc hién quyén hay khong? Thu tuc cdp nhat vao hd so dia chinh ma khong cip
Giéy ching nhéan dugc thuc hién nhu thé nao?

Thoi gian qua, khi bén nhan thira ké khong du diéu kién dtng tén trén Gidy chimg
nhan theo quy dinh tai khoan 3 biéu 186 Luat Dit dai nim 2013 thuc hién quyén
chuyén nhuong, ting cho, Vin phong diang ky dat dai tai cac dia phuong thuong xu 1y
theo hai hudng: (1) cho bén nhan thira ké thuc hién viéc dang ky song song vdi viée cap
nhat thong tin trén Gidy chimg nhéan khi ho tryc tiép chuyén nhuong, ting cho quyén str
dung d4t, (2) yéu cau bén nhan thira ké phai dang ky vao Sé dia chinh nhung khong cép
Giéy ching nhén, sau d6 ho méi dugc thuc hién viée Chuyén nhuong, tang cho.

Qua trinh cong chimg hop dong chuyén nhuong, hop dong ting cho cia cac dbi
tuong trén, cong chimg vién bét gap mot s6 ho so cua nguoi dan cd to xac nhan da cap
nhat vao S6 dija chinh, da nop 1€ phi trude ba va thué thu nhap ca nhan sau khi ho nop
hd so dang ky va hoan thanh nghia vu tai chinh; ¢ trudng hop ngudi dan da thyc hién
ndp ho so ding ky nhung khong co td xac nhan da ding ky vao so dia chinh ma chi ¢
x4ac nhan da ndp 1€ phi trudc ba va thué thu nhdp cd nhan cua Chi cuc thué; co dia
phuong cap nhat thong tin nguoi nhan thira ké 1a ngudi nude ngoai hodc ngudi gde Viét
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai khong thude dbi twong duge sé hitu nha ¢ gin lién véi
quyén su dung dét & tai Viét Nam da dang ky vao hd so dia chinh tai muc “Ghi chi” tai
Trang 2 cua Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién voi dat.

Theo khoan 2 Diéu 31 Luat Dét dai nam 2024 thi nguoi sir dung dat c6 nghia vy
“Thuec hién ké khai ding ky dat dai; thiee hién day di thi tuc khi chuyén doi, chuyén
nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat, thé chdp, gop von
bang quyén sir dung dat theo quy dinh ciia phap lugt.” Cu thé, “Nguoi sir dung ddt, chii
s6 hiru tai san gdn lién voi dat thuc hién cac quyén...thira ké...quyén sir dung ddt, tai
san gan lién véi dar” thi phai dang ky bién dong (diém a khoan 1 Diéu 133 Luat Dét dai
nam 202). Nhu vy, c6 thé hiéu rang ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, ngudi nude
ngoai khong thudc dién dugc s¢ hitu nha ¢ tai Vit Nam ma dugc thira ké quyén sur
dung dit & thudc s& truong hop phai dang ky bién dong dat dai, tai san gan lién voi dat.

11 Khoan 3 Diéu 186 Luat Dat dai nam 2013, twong tng v6i Khoan 3 Diéu 44 Luat Dt dai nam 2024
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Két qua cua viéc dang ky 1a cap nhat vao Sb dia chinh ma khéng cip Gidy chimg nhan
vi ho khong thude ddi tuong duogc quyén su dung dét & tai Viét Nam.

Dé khic phuc tinh trang ap dung phap luat khac nhau gita cac dia phuong, thiét
nghi cac quy dinh huéng din Luat Dat dai nim 2024 can huéng dan cu thé thu tuc ding
ky dat dai trong truong hop chi cap nhat vao So dia chinh ma khong cip Gidy ching
nhan dbi v6i nhom ddi twong 1a ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngodi, ngudi nudce
ngoai khong thudc dién dugc sé hitu nha ¢ tai Viét Nam ma dugc thura ké quyén sur
dung dit 6. Cu thé, v6i nhimg truong hop ndy, viéc ding ky dat dai dé cap nhat vao hd
so dia chinh can dugc quy dinh 1a yéu cau bat budc trude khi ho thuc hién céc quyén
chuyén nhuong, tdng cho quyén su dung dat dugc nhéan thira ké. Déng thoi, viéc ho da
thue hién ding ky vao S6 dia chinh phai dugc thé hién minh thi trén Gidy Chimg nhan
quyén sir dung dat va quyén so hitu tai san gan lién voi dat. C6 nhu vy méi dam bao
viéc ap dung théng nhit trong ca nudc, gitp cac cong ching vién thuan loi hon khi xéc
nhan céc giao dich chuyén nhuong, ting cho cta cac chu thé nay.

3.4. Quy dinh vé viéc xdc lgp quyén S0 hitu nha 6 thong qua nhdn chuyén nhuong
hop dong mua bdn, hop dong thué mua nha 6 hinh thanh trong twong lai

Gidng nhu Luat Nha ¢ nam 2014, Luat Nha ¢ ndm 2023 ciing quy dinh ngudi
nude ngoai dugc sé hitu nha ¢ théng qua mua, thué mua nha ¢ thwong mai ctia chi dau
tu dy an dau tu xdy dung nha & ma khong dugc mua lai nha & cia c4 nhan trong nudc.
Tuy nhién, Luat Nha ¢ nam 2023 khong quy dinh rd vé viéc nguoi nudc ngoai co dugce
nhan chuyén nhuong hop dong mua ban, hop ddng thué mua nha & hinh thanh trong
tuong lai tir c4 nhan trong nuéc hay khong? Cac quy dinh cia Luat Kinh doanh bt
dong san nam 2023 vé chuyén nhuong hop ddng kinh doanh bat dong san (tir Didu 49
dén Diéu 52) ciing khong quy dinh rd vé van d& nay. Thyc tién ap dung quy dinh nay
ctia Luat Nha ¢ nam 2014, khi tra 10i thic mic cta nguoi dan vé viéc ca nhan trong
nuée c6 duoe chuyén nhuwong hop dong mua ban cin ho hinh thanh trong twong lai cho
nguoi nude ngoai khong, Bo Xay dung da dbi chiéu quy dinh tai Khoan 2, Diéu 76
Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP*? (hién nay tuong tng vé6i diém b khoan 2 Piéu 17 Luat
Nha ¢ nam 2023) dé tra 10i rang ca nhan trong nudc khong dugc thuc hién viée chuyén
nhuong hop ddng mua ban nha ¢ ma ho da ky vai chii dau tu cho ca nhin nudce ngoai®.

Vé ban chat, nguoi nudc ngoai ky hop déng mua ban véi cha dau tu hay nhan
chuyén nhugng hop dong mua ban tir chii thé khac thi cling déu 1a giao dich véi chi dau
tu, boi 1€ “Bén nhan chuyén nhuong hop déng duoc tiép tuc ké thura dé tiép tuc thuc

12 Khoan 2, Piéu 76 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va
hudng dan thi hanh mot s6 diéu cia Luat Nha & quy dinh: “Td chirc, ¢4 nhan nudc ngoai thude dién s&
hitu nha & tai Viét Nam chi dugc mua, thué mua nha & cta chu dau tu du an xay dung nha &, mua nha &
cta t6 chirc, ca nhan nudc ngoai quy dinh tai Diém b, Khoan 4, Diéu 7 cua Nghi dinh nay”. (Nghi dinh
nay hién nay da hét hiéu lyc)

13 Tham khao cau tra 16i cia Bo Xay dung, truy cap tai https://baochinhphu.vn/duoc-chuyen-nhuong-hop-
dong-mua-nha-cho-nguoi-nuoc-ngoai-102232596.htm, truy cap ngay 13/4/2024
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hién cac quyén, nghia vu ctia bén mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, bén
thué mua cong trinh xay dung c6 sin v6i chi dau tu” (khoan 2 Piéu 51 Luat Kinh
doanh bit dong san nam 2023). Thuc té hién nay gan nhu 100% cac du an nha &, khu d6
thi méi déu thyc hién kinh doanh nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dé huy dong von tng
trude cua khach hang trong qua trinh thuc hién du an. No6i cach khac, da s6 cac du an
nha & thwong mai déu dugc ban trong giai doan chua hoan thanh viéc x4y dung nén néu
khong mua nha truc tiép tir chii dau tu thi ngudi mua nha thuong nhan chuyén nhuong
hop ddng mua ban, thué mua nha & hinh thanh trong twong lai. Do d6, viéc khong cho
c4 nhan nudc ngoai nhan chuyén nhuong hop dong 1a mot trong nhitng nguyén nhan
“can budc” nguoi nude ngoai s¢ hiru nha ¢ tai Vi¢t Nam. Trong khi d6, ngudi nudc
ngoadi c6 thé nhan ting cho, nhan thira ké nha & thuong mai ma phép luat khong quy
dinh rd nhan tdng cho, nhan thira ké nha & tur ai.

“P3 ¢6 nhimng truong hop nguodi Viét Nam mudn ban nha ¢ cho ngudi nudce
ngoai, ho phai thuc hién cac giao dich gia cach bang viéc “tang cho”. Va ciing ¢ nhimng
truong hop ma don vi cong chimg lai dua ra quan diém cach hiéu 1a viéc ting cho ddi
v6i ngudi nude ngoai ting cho ngudi nude ngoai véi nhau, nén cac don vi nay tir chdi
cong chimg vin ban nguoi Viét ting nha cho ngudi nude ngoai™,

Phap luat can quy dinh rd c4 nhan nudc ngoai c6 duge phép nhan chuyén
nhuong hop dong mua ban nha & hay khong, néu khong dugc phép thi phai quy dinh
cAm thuc hién mot cach rd rang dé tranh dan dén nhiing cach hiéu khac nhau.

3.5. Vin dé bio dim quyén ciia nguwoi nwdéc ngodi khi sé hitu nha ¢ khong gin véi
quyén sir dung dit

Luat Dét dai nim 2024 chi quy dinh c4 nhéan st dung dat bao gdm ca nhan trong
nuéce, va nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai 1a cong dan Viét Nam, khong bao gom
cad nhan nudc ngoai. Noi cach khac, ké thira quy dinh ctua Luat Dt dai nam 2013, Luat
Dat dai nim 2024 tiép tuc khong cong nhan ca nhan nudc ngoai la ngudi sir dung dat &
Viét Nam. Van dé nay da timg dugc dua ra thao luan trong qua trinh stra d6i Luat Dt
dai, mot s6 y kién dé nghi xem xét quy dinh vé ngudi sir dung dat 1a ca nhan ngudi
nude ngoai dé bao dam tinh thong nhét ciia phap luat vi Luat Kinh doanh bat dong san,
Luét Nha ¢ ¢6 quy dinh dbi twong nay. Tuy nhién, Uy ban Thuong vu Qubc hoi bao céo
rang: “Viéc cd nhdn nguoi mede ngodi dwge s6 hivu nha va cong trinh xdy dung trén dat
la tai san trén ddt la phi hop véi quy dinh ciia phdp ludt vé nha & va phap ludt vé kinh
doanh bat dong san. Van dé nay da dwoc thao ludn trong qud trinh tong két Nghi quyét
s6 19-NO/TW va xdy dung Nghi quyét s6 18-NQ/TW, tuy nhién Ban chdp hanh Trung

14 Digu Hoa, Nguoi nudc ngoai khé mua nha 6 tai Viét Nam, truy cap tai
https://diendandoanhnghiep.vn/nguoi-nuoc-ngoai-kho-mua-nha-o-tai-viet-nam-229575 .html, truy cap
ngay 13/4/2024
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wong khéng dwa néi dung nay vao Nghi quyét sé6 18-NQITW”°. Do d6, Piéu 4 Luat Dat
dai nam 2024 di khong bd sung ca nhan nudc ngoai 1a ngudi st dung dit. Bé dam bao
tinh thong nhit, khoan 1 Piéu 13 Luat Kinh doanh bat dong san 2023 ciing da quy dinh
nguyén tic “Viéc mua bdn nha 6, céng trinh xdy dung, phdn dién tich san xdy dung
trong céng trinh xdy dung phdi gdn véi quyén sir dung dat, trir triecong hop Ludt Pdt
dai, Lugt Nha o co quy dinh khac”. Nhu vay, voi quy dinh trén thi phap luat chi cho
phép t6 chirc, ca nhan ngudi nudc ngoai duge sé hiru nha ¢ tai Viét Nam ma khong gin
v6i quyén str dung dat.

Do Luat Dét dai khong ghi nhan ca nhan nudc ngoai 1a nguoi st dung dat nén
nhiéu quyén, loi ich hop phap ctia ddi twong nay co6 thé bi bo ngod (vi du quyén duoc bdi
thuong vé dat khi Nha nude thu hdi dét, khi thuc hién cai tao, xay dung lai nha chung
cu...). Mat khac, khi ngudi nudc ngoai chi dugc so hitu nha & ma khong co quyén st
dung dét thi khi ho ky hop dong mua nha & véi cac doanh nghiép bat dong san c6 khau
trir cho ho gia tri quyén str dung dat gin lién v6i nha ¢ hay khong? Ngoai ra, do ngudi
nude ngoai chi c6 quyén so hiru nha & ma khoéng c6 quyén sir dung dat nén ho chi duge
cap Gidy chimg nhan ddi véi nha & ma minh so hiru (diém a khoan 2 Diéu 20 Luat Nha
& nam 2023), con bén ban khong chuyén nhuong quyén sir dung dat gan véi nha ¢ da
ban nén ho s& dugc cap Gidy chimg nhan riéng dbi v6i quyén sir dung dat, tic s& lam
phat sinh hai gidy chtng nhan khac nhau trén cting mot thira dat cho nguoi sir dung dat
va chu s¢ hiru can nha.

Thuc té, khi ngudi nudc ngodi mua va s¢ hiru nha ¢ cé thoi han, viée sir dung cén
nha s& luén di kém voi viée s dung thira dat gin lién véi cin nha do, didu nay ciing
tuong tu nhu bén ban di dong ¥ cho ho duoc sir dung thira dat gan lién véi nha & da ban.
Do @6, khi phap luat khong cong nhan quyén sir dung dt cho ho thi nhiing van dé trén
can phai dugc hudng dan rd rang, néu khéng quyén loi ciia ngudi nude ngoai mua nha &
tai Viét Nam s€ kho dam bdo, tir d6 1am cho chinh sach nha ¢ danh cho nguo6i nudc ngoai
thue té khong phat huy hi¢u qua. Cu thé, cac van ban hudng dan Lu4t Nha ¢, Luat Dét dai
can b sung quy dinh huéng dan vé thu tuc ban nha ¢ cho ngudi nudc ngoai theo hudng
loai trir viéc bén ban tinh gia tri quyén sir dung dat trong hop dong mua béan, quy dinh cu
thé cac quyén ciia c4 nhan nudce ngoai duoc thyc hién dbi v6i nha & ma khdng gin véi
quyén st dung dét, tha tuc dang ky quyén so hiru d6i v6i nha & d3 mua, ...

4. Két luin

Viéc cho phép céc chu thé dang sinh sdng nude ngoai duge mua va s hiru nha &
tai Viét Nam luén la van dé nhay cadm, dugc can nhéc than trong va ky ludng. Mac du
c¢6 xu hudng quy dinh théng thoang hon vé van dé nay nhung phéap luat vin c6 nhimng
quy dinh mang tinh han ché, phan biét ddi xur. Pé cac quy dinh ctua Luat Nha & nim

15 Bao céo Tiép thu, giai trinh, chinh 1y du thao Luat Dt dai (sira d6i) ciia Uy ban thuong vu Qudc hoi
khda 15
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2023, Luat Dat dai nam 2024 phat huy hi¢u qua, can tiép tuc nghién ctru hoan thién cac
quy dinh hudng dan theo huéng minh bach, cu thé, vira tao diéu kién thong thoang vé
mat thu tuc, vira huéng dén muc tiéu dai han, dam béo tinh cong béng, huong dén mot
thi truong bat dong san lanh manh, binh 6n.
DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

Luat Nha 6 nam 2023
Luat Kinh doanh bat dong san 2023
Luat Dt dai nim 2024

4. Luat Nhap canh, xuét canh, qua canh, cu tri cua ngudi nudc ngoai tai Viét
Nam 2014, sira d6i nam 2019, 2023

5. Nghi dinh 16/2020/ND-CP ngay 03/02/2020 ctia Chinh phu huéng dan
Luat Quéc tich Viét Nam;

6. Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 ctia Chinh pht huéng dan Lut
Nha 6;

7. Thong tu sb 24/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cia Bo truong Bo Tai
nguyén va Moi truong quy dinh vé hd so dia chinh.

w N e

8. Bao cao Tiép thu, gidi trinh, chinh ly du thdo Luat Pat dai (sua déi) cua
UBTVQH khéa 15

9. Foreign investment in Australian, Residential land, truy cép tai
https://foreigninvestment.gov.au/guidance/types-investments/residential-land, truy céap
ngay 13/4/2024

10. . Khoa, Quy dinh chdt ché quyén sé hitu nha & gan véi sé hiru ddt cia cd
nhdn nguoi nuwdc ngoai, truy cap tai https://baokiemtoan.vn/quy-dinh-chat-che-quyen-
s0-huu-nha-0-gan-voi-so-huu-dat-cua-ca-nhan-nguoi-nuoc-ngoai-24072.htm, truy cép
ngay 12/4/2024

11. Anh Ky, EuroCham sét rudt tién d¢ cdp sé hong cho nguoi ndc ngodi,
truy cap tai https://vnexpress.net/eurocham-sot-ruot-tien-do-cap-so-hong-cho-nguoi-
nuoc-ngoai-4701335.html, truy cap ngay 17/01/2024

12. Ha L&, Thdy gi qua viéc nguoi medc ngodi mua nha tai Viét Nam dé cho
tang gid kiém 1o, truy cap tai https://vietstock.vn/2024/03/thay-gi-qua-viec-nguoi-nuoc-
ngoai-mua-nha-tai-viet-nam-de-cho-tang-gia-kiem-10i-4220-1168042.htm, truy céap
ngay 13/4/2024

13. Ha Phong, B¢ Tai chinh: Khé xdc minh gid tri thiee trong chuyén nhwong
bat déng sdn, truy cdp tai https:/dantri.com.vn/bat-dong-san/bo-tai-chinh-kho-xac-
minh-gia-tri-thuc-trong-chuyen-nhuong-bat-dong-san-20240508150552802.htm,  truy
cap ngay 09/5/2024

14. Lam Thanh, Ludt Pdt dai (sira doi): Kiéu bio mua nha trong medc sé dé
dang hon, truy cap tai https://1thegioi.vn/luat-dat-dai-sua-doi-kieu-bao-mua-nha-trong-
nuoc-se-de-dang-hon-213753.html, truy cap ngay 02/02/2024.

29



