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Tinh dén thang 5/2021, Viét Nam d3 tham gia va dang dam phan 17 Hiép dinh
thuong mai ty do. D6 1a két qua cua qua trinh cha dong, tich cuc, ting budc khang dinh
vai trd trong nén kinh té khu vuc va quéc té *. Cung véi qué trinh hoi nhap, nhitng nim
gan day lao dong nudc ngodi vao 1am viéc tai Viét Nam c6 xu hudng ting 1én qua céc
nam. Theo t6ng hop ciia Cuc Viéc 1am - Bo Lao dong - Thuong binh va X4 hoi, tinh dén
hét thang 7/2019, c6 91.200 nguoi nudc ngoai dang lam viéc tai Viét Nam, dén tir hon
100 quéc gia va vung 1anh thé trén thé gisi °.

Véi sy hoi nhap kinh té ngay cang sau, rong, Viét Nam dan tro thanh diém dau tu
hap dan ddi véi cac doanh nghiép nudc ngoai. Tir d6 kéo theo sd luong ngudi lao dong
nudc ngoai dén Viét Nam ngdy mét gia tang, va mang theo nhu cau chd ¢ 6n dinh. Cac
quy dinh cho phép ngudi nuéc ngoai s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam da c6 tir khi bat dau mo
ctra. Tuy nhién, chi tir khi Luat Nha & nam 2014 duoc ban hanh va cé hiéu luc thi Viét
Nam méi thuc su d& bo nhiéu rao can nguoi nude ngoai duoc dé dang s hitu nha & hon,
va trén thuc té di co nhiéu to chirc, ca nhan nudc ngoai mua nha ¢ da dugc cap gidy
chitng nhan quyén str dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khéac gén lién véi dat *. Mac
di vay, nhiéu y kién cho rang cac quy dinh hién nay da thoang hon trudc, nhung viéc
thuc thi trén thyuc té con gap nhiéu kho khan, vudng mac 1am han ché kha nang sé hitu
nha ¢ ctia ngudi nude ngoai, ddng thoi can néi “room” cho ngudi nudc ngodi so hitu nha
dé giai quyét hang ton kho cao cép . Vi vay, bai viét ndy s& tap trung phan tich cac quy
dinh phap luat va mot sé noi dung con vudng mac vé quyén s hitu nha & caa ca nhan
nudc ngodi, qua d6 dé xuat mot sb giai phap tao diéu kién dé ca nhan nudc ngoai so hitu
nha ¢ tai Viét Nam.

' Tué Minh, Ngoc Han, 2021. Hdi nhap kinh t& quéc té: Hién thuc héa tam nhin va khat vong Viét Nam.
<https://congthuong.vn/hoi-nhap-kinh-te-quoc-te-hien-thuc-hoa-tam-nhin-va-khat-vong-viet-nam-152015.html>.
[Ngay truy cap: 15/5/2021]

2 B6 Lao ddng — Thuong binh va X3 hoi, 2019. Lao déng nuwdc ngoai vao Viét Nam: Tang sép, giam lao déng ky thuéat.
<http://www.molisa.gov.vn/Pages/tintuc/chitiet.aspx?tintuciD=221087>. [Ngay truy cdp: 15/5/2021]

3 Ngoc Khanh, 2020. Kich cau bat ddng san véi ngudi nudc ngoai. <https://thoibaonganhang.vn/kich-cau-bat-dong-
san-voi-nguoi-nuoc-ngoai-103411.html >. [Ngay truy cap: 31/5/2021]

* Diéu Hoa, 2020. N&i “room” cho ngudi nudc ngoai mua nha. <https://cafef.vn/noi-room-cho-nguoi-nuoc-ngoai-
mua-nha-20200901084949981.chn >. [Ngay truy cap: 31/5/2021]


https://congthuong.vn/hoi-nhap-kinh-te-quoc-te-hien-thuc-hoa-tam-nhin-va-khat-vong-viet-nam-152015.html
http://www.molisa.gov.vn/Pages/tintuc/chitiet.aspx?tintucID=221087
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1. Ly luin vé quyén sé hitu nha & ciia ca nhan nwéc ngoai tai Viét Nam
1.1.  Quyén sé hiru nha & ciia c4 nhan nwéc ngoai
Quié trinh hoi nhap kinh té thé gisi, Viét Nam da ban hanh nhiéu chinh sach thu hit
dau tu va tao diéu kién cho phép cac chuyén gia nudc ngoai vao lam viéc. Trong do viéc
cho phép ca nhan nudc ngoai so hitu nha ¢ dugc danh gia la chinh sach quan trong va phu
hop dé cac nguoi nude ngoai yén tam lao dong tai Viét Nam.

Tir nam 1991, Phap 1énh sé 51-LCT/HDNNS vé nha ¢ di quy dinh mé dudng cho
ngudi nudc ngoai so hitu nha &, cu thé “nguoi nirdc ngoai ¢d quyen s¢ hiu nha ¢ trong
thoi gian tién hanh dau tr hodc trong thoi gian dinh cu, thwong tra dai han tai Viét Nam”
>. Theo 406, “cd nhdn la nguoi mede ngoai dinh cw ¢ Viét Nam dwoc mua 1 nha ¢ cia cac
doanh nghiép Nha nuréc chuyén kinh doanh nha ¢ cia Viét Nam dé ¢ cho ban than va céc
thanh vién gia dinh ho tai dia phuong dwoc phép dinh cu” ®.

Ké thira quan diém ndy, quyén sé hitu nha ¢ cia ngudi nudc ngodi tiép tuc dugc
ghi nhan va da dugc cdng nhan rd tai khoan 3 Biéu 7 Luat Nha ¢. Bong thoi, Nha nudc
bao ho quyén s¢ hitu vé nha ¢ cua cac chia so hitu *. Nhu vay, véi cac quy dinh vé quyén
s& hitu tai Bo luat Dan su hién hanh, nguoi nudc ngoai ciing c¢6 day du cac quyén: quyen
chiém hitu, quyén st dung va quyén dinh doat tai san. Tuy nhién, quyén so hitu nha & cua
c4 nhan nudc ngoadi van cd cac gisi han nhat dinh so véi ca nhan trong nude nhu gidi han
vé khu vuc dia 1y dugc so hitu, s6 lwgng nha & duoc so hitu va thoi gian so hitu.

1.2. Cac gi6i han vé quyén s& hitu nha ¢ ciia ca nhian nuwéc ngoai tai Viét
Nam

1.2.1. Gi6i han vé cac hinh thirc dé c6 quyén sé hiru nha ¢
C4 nhan nudc ngoai chi can dugc nhap canh vao Viét Nam la c6 thé co quyén so
hitu nha ¢. Tuy nhién, Khoan 2 Diéu 159 Luat Nha & quy dinh gigi han c4 nhan nuéc
ngoai chi duoc s& hitu nha & theo cac hinh thic bao gom:

- “Ddu tw xdy dung nha ¢ theo di an...;

> Didu 16 Phap 1&énh s8 51-LCT/HDNNS ngay 06/4/1991
® pidu 19 Nghi dinh s6 61-CP ngay 05/7/1994
7 Khoan 1 Diu 5 Luat Nha &
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- Mua, thué mua, nhdn ting cho, nhén thira ké nha ¢ thirong mai bao gom cin ho
chung cw va nha ¢ riéng lé trong dw dn dau tw xdy dung nha ¢, trir khu vuc bdo
dam quéc phong, an ninh theo quy dinh cia Chinh pha ™ ®

Nhu vay, c4 nhan nudc ngoai s& khdng duoc quyén sé hiru nha ¢ do nhan gép vén, nhan
trao d6i nha ¢.

1.2.2. Giéi han vé khu vuc dia 1y ¢6 nha ¢ dwgc sé hiru
Ciing voi quy dinh tai Khoan 2 Diéu 159 Lu4at Nha & néu trén, c4 nhan nudc ngoai bi 2
han ché vé khu vuc duoc quyén sé hitu nha o:

- Khéng duoc quyén so hitu nha & nam ngoai cac dy an nha ¢ thuong mai;
- Khéng duoc quyén so hitu nha ¢ trong khu vuc bao dam qudc phong, an ninh.

1.2.3. Giéi han vé s6 lwrgng nha & dwoc sé hiru
So voi Luat Nha ¢ nam 2004, Luat Nha & nam 2014 néi long rat nhiéu cac diéu
kién dé nguoi nuwdc ngodi mua va so hitu nha ¢. Nguoi nudc ngoai dén Viét Nam 1am an,
dau tu véi nguon lyc tai chinh manh 1am nay sinh lo ngai dau co nha &, day gia nha &
vuot qué kha niang cua nguoi dan trong nude. Vi vay, Luat Nha & ciing da thiét ké cac quy
dinh dé han ché s6 luong nha & ma ca nhan nuéc ngoai dugc so hitu. Theo d6 khoan 3, 4
biéu 76 Nghi dinh s6 99/2015/NP-CP:

a. DA4i véi nha chung cu

- “Cd nhdn nuwéc ngodi chi dwoc so hivu khong qua 30% tong sé can hé ciia mét toa
nha chung cu;

- Truong hop trén mét dia ban cé so dan twong dwong mét don vi hanh chinh cdp
phuwong ma c¢é nhiéu téa nha chung cw dé ban, cho thué mua thi té chirc, cd nhan
nede ngodi chi dwoc sé hitu khong qud 30% sé can hé ciia méi toa nha chung cu
va khéng qud 30% tong sé cdn hé ciia tdt ca cdc toa nha chung cie nay”’ S

b. Dbi v6i nha ¢ riéng 1é trén mot dia ban cd dan sd twong dwong mot don vi hanh
chinh cap:

- “Truong hop chi ¢é mét dw én c6 s6 lwong nha ¢ riéng 1é duéi 2.500 can thi t6
chikc, cd nhdan nwée ngodi chi dwoc sé hitu khéng qud 10% tong sé lwong nha &
trong dy dan do,

® Khoan 2 Diéu 159 Luat Nha &
° Khoan 3 Diéu 76 Nghi dinh s& 99/2015/ND-CP
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- Truong hop chi ¢é mét die dn cé s6 heong nha & riéng 1é twong dwong 2.500 cdn
thi t6 chire, cd nhdn nuée ngodi chi dwoc sé hitu khong qud 250 can;

- Truong hop cé tir hai dir dn tré 1én ma tong sé nha & riéng 1é trong cdc diw dn ndy
it hon hodc bang 2.500 cdn thi té chire, cd nhdn nwée ngodi chi dwoc sé hivu khong
qud 10% s6 heong nha ¢ cia méi die dn” *°.

1.2.4. Giéihan vé thoi gian sé hiru
Trong khi cong dan Viét Nam va nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dugc so
hitu nha on dinh lau dai, thi nguoi nudc ngoai bi gisi han vé thoi han s¢ hitu nha ¢ ti da
khong qua 50 nam, ké tir ngay dugc cap Gidy chung nhan va cé thé dugc gia han thém
néu c6 nhu cau ™',

Chi khi ndo ngudi nudc ngoai két hon vai cong dan Viét Nam hoac két hon véi
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thi duoc so hitu nha ¢ on dinh, 1au dai va c6 cac
quyén caa cha sé hitu nha & nhu cong dan Viét Nam 2.

Véi quyén sé hitu bi giéi han vé thoi gian nhu trén, truge khi hét thoi han ma
ngudi nudc ngoai ¢o cac lya chon sau:

- Gia han quyén s¢ hitu;
- Ban, tang cho nha ¢ cho chu s¢ hitu khac.

Néu qua thoi han duoc sé hitu nha & ma nguoi nude ngoai khong thuc hién ban, tang cho
thi nha ¢ d6 thugc so hiru nha nuge =,

Trudng hop, ngudi nude ngodi ban hoic ting cho nha & cho ¢4 nhan khac **:

- Khéng con gigi han vé thoi han sé hitu néu ngudi nhan chuyén quyén so hitu 1a t6
chtrc, hg gia dinh, ca nhan trong nudc, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai;

- Tiép tuc &p dung gigi han thoi han sé hiru la thoi gian con lai néu ngudi nhan
chuyén quyén so hiru 1a to chire, ca nhan nuée ngoai thuoc dién duoc s hitu nha &
tai Viét Nam.

% Khoan 4 bigu 76 Nghi dinh s& 99/2015/ND-CP
! piém ¢ Khoan 2 Diéu 161 Luat Nha & nim 2014
2 pim ¢ Khoan 2 Dieu 161 Luat Nha & nim 2014
Y pim d Khoan 2 Didu 161 Luat Nha & nim 2014
" Khoan 4 Digu 7 Nghi dinh s& 99/2015/ND-CP
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1.3. Gia han thoi han sé hitu nha ¢ ciia ngwdi nuwée ngoai

Véi thoi han sé hitu t6i da 1a 50 nam, tham chi néu ngudi nudc ngoai 1a ngudi
nhan chuyén quyén sé hitu nha & véi thoi han s hitu con lai rat ngan. Vi vdy, Nha nuéc
cho phép nguoi nudc ngoai gia han thém thoi han so hitu nha & dé on dinh chd & nhu sau:

“Trwéc khi hét han sé hiru nha ¢ 03 thang, néu chi sé hizu ¢6 nhu cdu gia han

thém thi phdi ¢é don ghi ré thoi han dé nghi gia han thém ... gii cho UBND cdp

tinh noi cé nha ¢ dé xem xét, giai quyét”;

- “Trong thoi hgn 30 ngay, ké tir ngay nhdn dwoc don dé nghi cua chi sé hiwu,
UBND cdp tinh xem xét va c6 vin ban dong y gia han 1 lan thoi han s hiru nha ¢
... nhuwng t6i da khéng qud 50 nam..."

- “Truong hop khi hét han s¢ hitu lan dau ma cd nhdn nwéc ngoai... bi co quan c6

tham quyén cua Viét Nam quyét dinh bugc xudt cdanh... thi khéng dwoc gia han

thém thoi han so hizu” .

2. Thuc trang sé hiru nha é ciia ngwdi nwée ngoai tai Viét Nam

2.1. SO lwong ngudi nwée ngoai mua nha & con thap

Theo sé liéu cua Cuyc Viéc 1am (Bo Lao dong - Thuong binh va X4 hoi), tinh dén
hét thang 7/2019, c¢6 91.200 nguoi nudc ngoai dang lam viéc tai Viét Nam . Bi kém vdi
viéc vao Viét Nam lao dong ludn 1a nhu cau c6 chd ¢ 6n dinh. Theo diéu tra cua Dién dan
Doanh nghiép, “sé lwong dw dn dwoc phép cho té chite, cd nhdn nguoi niedc ngoai s¢
hizu ngay mét nhiéu, tuy nhién dén nay sé lwong nguoi mede ngodi mua chuwa dén 1%
Ngoai ra, “theo sé liéu tong hop tir 17 tdp dodn va doanh nghiép BPS Ién trén cd nudc,
trong 5 nam (ké tir thang 7.2015), c6 12.335 cd nhdn niedc ngodi dia mua nha & VN tir Cac
doanh nghiép nay” 2. S6 liéu trén cho thay, mac du diéu kién s nha & cua ngudi nude
ngoai hién nay da rat dé dang, tuy nhién viéc trién khai lai chua dugc nhu ky vong.

> Khoan 1, 3 Diéu 77 Nghi dinh s& 99/2015/ND-CP

B Lao ddng - Thuong binh va X3 hoi, 2019. Lao dong nwdc ngoai vao Viét Nam: Tdng sép, giam lao déng kj
thudt. <http://www.molisa.gov.vn/Pages/tintuc/chitiet.aspx?tintuclD=221087>. [Ngay truy cap: 15/5/2021]

v Diéu Hoa, 2021. Vi sao ngudi nwdc ngodi khéng dé sé& hiru nha tai Viét Nam?. <https://enternews.vn/vi-sao-
nguoi-nuoc-ngoai-khong-de-so-huu-nha-tai-viet-nam-180971.html>. [Ngay truy cap: 23/5/2021]

¥ Hung V8, 2020. Nguoi nwde ngodi da mua bao nhiéu nha tai Viét Nam trong 5 ndm qua?.
<https://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/nguoi-nuoc-ngoai-da-mua-bao-nhieu-nha-tai-viet-nam-trong-5-
nam-qua-326940.html>. [Ngay truy cap: 23/5/2021]


http://www.molisa.gov.vn/Pages/tintuc/chitiet.aspx?tintucID=221087
https://enternews.vn/vi-sao-nguoi-nuoc-ngoai-khong-de-so-huu-nha-tai-viet-nam-180971.html
https://enternews.vn/vi-sao-nguoi-nuoc-ngoai-khong-de-so-huu-nha-tai-viet-nam-180971.html
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2.2.  Ban nha é khi du 4n chwa dwge cong bd thude khu vue td chire, ca nhin

nudc ngoai dwgc phép sé hiru nha &

C4 nhan nuéc ngoai khdng dugc quyén so hitu nha & trong khu vuc bao dam qudc
phong, an ninh. Theo d6, “Bé Quéc phong, B¢ Cong an ¢6 tréch nhiém xdc dinh cu thé
cac khu vuc can bdo dam an ninh, quac phong tai tirmg dia phwong va ¢6 van ban théng
b&o cho Uy ban nhan dan cdp tinh d@é lam can ci chi dao Sé Xay dung xdc dinh cy thé
danh muc dir dn dau tw xay du"ng nha ¢ thirong mai trén dia ban khéng cho phép té chic,
cd nhdn nuée ngodi digc quyén sé hiu nha ¢~ *°. Nhu vay, diéu kién dé c6 thé ban nha &
cho nguoi nudc ngoai 1a du 4n nha & thuong mai phai khdng nam trong danh muc céc du
an nha & ma t6 chuc, ca nhan nudc ngoai khong dugc quyén sa hiu.

Tuy nhién, trén thuc té, nhiéu chi dau tu van ban nha cho ngudi nudc ngoai khi dur
an chua duoc cong bd thudc khu vuc ma to chire, ca nhan nudc ngoai dugc phép so hitu
nha ¢ tai Viét Nam. Vi du: “dw dn Trung tdm thwong mai Bo Bién Vang - Gold Coast tgi
s6 01 Tran Hung Pao, Thanh phé Nha Trang nam & vi tri gan co quan cdn dwoc bao vé
nghiém ngdt vé an ninh, trat tw; dir dn chung cuw 40 tang Napoleon Castel 1 ¢ sé 25-26
Nguyén Pinh Chiéu, Thanh phd Nha Trang” %.

2.3.  Ngudi Viét Nam ding tén hd quyén sé hiru nha &, quyén sir dung dat

Ngoai ra, hién nay c6 tinh trang ngudi nude ngoai mua nha, dat nhung dé cong dan
Viét Nam dung tén quyén sé hiru. Tinh trang nay cho thay bén canh nhu cau sé hitu nha
&, ngudi nudc ngoai con ¢6 nhu cau vé quyén sir dung dat. Piéu nay lam day Ién lo ngai
anh hudng dén an ninh, quoc phong. Theo B Quéc phong, “tir nam 2011 - 2015, trén dia
ban khu viec bién gigi bién Thanh phé Pa Nang c6 134 16, 1 thita ddt lién quan dén cé
nhan, doanh nghiép nguoi Trung Quéc dang sé hitu, “nip béng” sé hiru va thué cua
UBND Thanh phé Pa Nang”. B6 Cong an, nim 2019, ciing khéng dinh “con tinh trang
doanh nghiép, cd nhdn ngwoi Trung Quéc “mip béng” nguoi Viét mua ban bdt déng
san tai cac khu vuc ven bién dé chuyén muc dich sir dung sang dat thuong mai, thau
tom cac Vi tri ddt dep, trung tam...” 21

% Khoan 2 Digu 75 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP

2 Vietnamnet, 2019. Hiéng tén mua nhd cho ngudi nwdc ngodai la tdéi  danh.
<https://vietnamnet.vn/vn/kinh-doanh/dau-tu/dung-ten-mua-nha-cho-nguoi-nuoc-ngoai-la-toi-danh-
584281.html>. [Ngay truy cap: 23/5/2021]

2L Lé Hiép, 2020. Nguoi Trung Quéc 'nip bong' mua dét trong yéu: B6 trwdng chuwa lam hét trdch nhiém.
<https://thanhnien.vn/thoi-su/nguoi-trung-quoc-nup-bong-mua-dat-trong-yeu-bo-truong-chua-lam-het-
trach-nhiem-1228447.html >. [Ngay truy cap: 23/5/2021]


https://thanhnien.vn/tin-tuc/da-nang.html
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Nhu vay, véi tinh trang trén cho thiy, ngudi nude ngoai c6 kha niang thong qua cac
t6 chtc, ca nhan Viét Nam dé s hitu nha &, tham chi quyén sir st dung dat nam trong khu
vuc phai bao dam qudc phong, an ninh, dong thoi c6 thé vuot s6 lugng gisi han theo quy
dinh cua phap luat vé nha o.

3. Nguyén nhan va giai phap kién nghi thic diy so6 hrong ngudi nwée ngoai sé
hitu nha & tai Viét Nam
Véi thuc trang thuc thi phap luat vé quyén sé hitu nha ¢ cua ca nhan nuéc ngoai
nhu trén. Mot s6 ¢6ng trinh nghién ciru da duoc thuc hién va chi ra duoc cac nguyén nhan
khién cho s6 lugng nguoi nudc ngoai s¢ hitu nha o tai Viét Nam chua nhiéu, chua dat ky
vong mong muébn. Trong d6 nguyén nhan chi yéu dén tir chinh cac quy dinh phap luat
chua that sy phu hop.

3.1.  Quyén sé hiru nha khong gin véi quyén sir dung dat 22

Hién nay theo quy dinh tai Luat D4t dai, c4 nhan nuéc ngoai khong thuoc céac
treong hop 12 nguoi st dung dit 2%, Do vay mic du dwoc quyén so hitu nha ¢ theo Luat
Nha ¢ nim 2014. Tuy nhién nha & 12 loai tai san hau nhu luén ludn dugc gan lién véi dat
dai. Do d6, viéc chi duoc so hitu nha & ma khéng cé quyén sir dung dat tao ra nhiéu su
ban khoan cho nguoi s¢ hiru nha.

Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 161 Luat Nha ¢ nim 2014, “T6 chic, c& nhan
nude ngodi quy dinh tai diém b va diém ¢ khodn I Piéu 159 cua Ludt ndy c6 cac quyen
cua chu so hitu nha ¢ nhw cong ddn Viét Nam...”. Vi quy dinh nay, ngudi nudc ngoai
mot khi da c6 quyén sé hitu nha ¢ thi ho s& c6 cac quyén caa chu so hitu nhu thé chép,
ting cho, mua ban... Tuy nhién, viéc ho khéng cd quyén str dung dat s& I rao can rat Ion
dén kha nang thuc thi cac quyén cua nguoi sé hitu nha 6. Vi du:

- C4 nhan nudc ngodi mudn ban nha & cho c¢éng dan Viét Nam, cho ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai thi liéu ngudi dugc nhan chuyén quyén so hitu nha & ¢
quyén str dung dét hay khong?

- Cé nhan nudc ngoai mudn thé chap nha & ciia minh dé vay vén thi s& kho dé ngan
hang ddng y nhan tai san bao dam 1a nha & khdng gan véi quyén sir dung dat.

Day 1a vuéng mic 16n gay kho khin cho ngudi nude ngoai thuc hién cac quyén caa minh
d6i v6i nha 6. Do vay, can sém c6 su hudng dan, sira d6i phap luat theo hudng cho phép

*> Nguy&n Thi Thanh Xuan, Tran Vang Ph(, 2019. Ché dinh vé s& hitu nha & cda nguoi nwde ngodi tai Viét Nam. Tap
chi Nghién ctru 1ap phap s6 1(377) - ky 1, thang 1/2019
% pigu 5 Luat D4t dai ndm 2013
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ngudi nudc ngodi ¢6 quyén sir dung dat twong Gng véi thoi han s¢ hitu nha dé bao vé
quyén loi chinh dang cua ho.

3.2.  Cham cong bd khu vire cin bao dam qudc phong, an ninh

Theo Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP, “Bg Quéc phong, B6 Cong an cé trach nhiém
xdc dinh cu thé cac khu vic can bdo dam an ninh, quéc phong tai timg dia phuong va c6
van ban théng bao cho Uy ban nhan dan cdp tinh dé lam can cir chi dao S Xay dung Xac
dinh cu thé danh muc dy dn dau tw xdy dung nha ¢ thuong mai trén dia ban khong cho
phép t6 chire, cd nhdn nwde ngodi dwoc quyén sé hiru nha ¢, Nhu vay, viéc xac dinh khu
vuc nao, du an nao ca nhan nudc ngoai khong dugc quyén sé hiru nha & phai chd doi vao
viéc cong bo cua cac co quan Nha nuéc cd tham quyén.

Trén thuc té, viéc cong b danh muc céc du &n nha & ma ngudi nudc ngodi duoc
phép mua s& hitu tai cac dia phuong 14 rat cham tré. Ngoai ra, ddi véi cac du an nha o
thuong mai méi, cac chu dau tu s& kho c6 thé biét duoc dy &n ciia minh c6 duoc phép béan
cho nguoi nudc ngoai so hitu hay khong. Vi du, ngay 3/4/2021, S¢ Xay dung Thanh phd
Pa Néng di cong bd danh sach 17 dy an nha & thuong mai cho phép va khdng cho phép
t6 chirc, ca nhan nude ngoai dugc quyén so hitu nha ¢ trén dia ban. Tuy nhién, danh sach
nay lai chwa xem xét dén céc dy an khéng niam trong danh sach nay .

Viéc cham tré trong viéc cong bé danh muc nay c6 thé din dén rai ro cac nha dau
tu phai boi thuong néu di ban cho ngudi nudce ngoai nhung dy an nha ¢ lai khong duoc
phép ban cho ngudi nudc ngodi sé hiru. Do d6, dé giai quyét vuedng mac nay, su phéi hop
giita cac co quan Nha nudc 1a rat quan trong va can thiét phai c6 quy trinh phdi hop va
cac nguyén tac xac dinh khu vuc qudc phong, an ninh dé day nhanh tién do céng bd danh
muc dy &n nha ¢ ngudi nudc ngoai duoc quyén so hitu va dy 4n ma ngudi nudc NQoai
khong dugc sé hiru dé dap tng kip thoi nhu cau cua cac chi dau tu va nhitng ngudi nudce
ngoai mong muén s hitu nha ¢ tai Viét Nam.

3.3.  Phuwong phap xac dinh 50 lwrgng nha ¢ duwgec ban cho nguwoi nuwde ngoai

Nha nudc dit ra cac quy dinh han ché sé lwong nha ¢ cua ngudi nuwdc ngoai trén
mot dia ban dan cu nham bao dam quéc phong, an ninh. Day 1a yéu cau phu hop dé bao
vé dat nudc. Miac du did ¢6 Thong tu s6 19/2016/TT-BXD hudng dan cach xac dinh sé
luong nha ¢ trong du an dau tu xay dung nha & tai Viét Nam ma té chirc, ca nhan nudc

** Hb Giap, 2021. Ba Néng céng bé 17 dw Gn ngudri nwde ngodi duoc sé hitu nha &. <https://vietnamnet.vn/vn/bat-
dong-san/du-an/da-nang-cong-bo-17-du-an-nguoi-nuoc-ngoai-duoc-so-huu-nha-0-727425.html>. [Ngay truy cap:
23/5/2021]
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ngoai dugc so hitu, tuy nhién, viéc xac dinh khu vuc nao c6 sb dan twong dwong mot don
vi hanh chinh cip phuong 1a mot van dé con gap kho khan nhu: Khu vuc d6 c6 can thiét
tring v&i pham vi ranh gidi mot hoac nhiéu phuong hay khdng? Khu vuce d6 cé thé chong
lan gitra nhiéu phuong hay khong? Bai I viéc xac dinh ranh gigi s& anh hudng dén két
qua xac dinh sé lugng dan cu cua khu vye dang duge xac dinh. Quy dinh hién hanh con
rat chung, gay nhiéu kho khin cho ca co quan nha nuéc va cho cac chu dau tu xay dung
nha ¢ thuong mai.

Do vay, can thiét phai c6 cac huéng dan chi tiét hon di véi phuong phéap xac dinh
dia ban c6 s6 dan twong duong mot don vi hanh chinh cip phuong, va dia ban nay ciing
can duoc cdng bd kém véi danh muc cac dy 4n nha & ma ngudi nudc ngoai duoc phép
mua sé hitu dé tang tinh minh bach giita cac chu dau tu.

3.4. Khong cho phép nguodi nwée ngoai cé quyén sir dung dat

Nhu di néi & trén, Luat Dat dai khong cho phép nguoi nudc ngodi sir dung dat.
bong thoi Luat Nha & dit ra cac han ché nguoi nuéc ngodi sé hitu nha ¢ tai Viét Nam.
Mot mat, dé bao dam quéc phong, an ninh thi cac han ché nay theo phap luat nha ¢ 1a can
thiét. Tuy nhién, mat khac, cac han ché nay cé thé din dén hudéng nguoi nudc ngoai tim
cach so hitu nha ¢ vuot qué sé lugng cho phép, vuot ra ngoai pham vi dia ban dugc phép
so hitu, tham chi ngudi nude ngoai con tim cach mua, ban dat dai thong qua viéc dé cong
dan Viét Nam dang tén ho. Thuc té nay da duoc Bo Quédc phong va Bo Cong an chi ra
nhu da néu & phan trén.

Dé giai quyét tinh trang nay, Nha nudc can ting cudng theo ddi, kiém soat nhiam
ngan chan tinh trang cong dan Viét Nam, nguoi Viét Nam ¢ nude ngoai dang tén ho
quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & thay cho nguoi nudc ngoai. Co y kién cho rang
“can bé sung vao B ludt Hinh sir téi danh "dimg tén cho nguoi mréc ngoai trong giao
dich vé bat dong san”, véi tinh tiér tang ndng 1a bdt déng san thuge khu viec nhay cam vé
an ninh, qudc phong” . Pay 1a y kién c6 thé can nhic ap dung dé bao vé phap luat.

Ngoai ra, Nha nuéc ¢ thé xem xét viéc cho phép ngudi nudc ngoai co quyen sir
dung dét. Boi I8 véi tinh trang ding tén ho nhu Bo Qudc phong, Bo Cong an dé cap, thi
viéc phat hién viéc nay la rat kho khian, ma co quan cap giay chiang nhan quyén si dung
dat kho c6 kha nang phat hién duoc trén hd so. Vi vay c6 thé mo rong quy dinh dé nguoi

% Linh Tam, 2019. Siét giao dich nha dét tai Viét Nam: Chdn tinh trang ngudi nudc ngodi "nip bong".
<https://vneconomy.vn/siet-giao-dich-nha-dat-tai-viet-nam-chan-tinh-trang-nguoi-nuoc-ngoai-nup-bong.htm>.
[Ngay truy cap: 23/5/2021]
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nude ngoai co didu kién d& dang mua nha & hon so véi hién nay, mién sao Nha nuéc kiém
soat dugc cac khu vuc can dam bao qubc phong, an ninh.

4. Kétluan

Viét Nam tir 1au da c6 chu trwong cho ngudi nudc ngoai s¢ hiru nha ¢ trong qué
trinh dau tu. Tuy nhién, phai dén Luat Nha & nam 2014, Viét Nam méi néi long cac diéu
kién dé nguoi nuéc ngodi so hiru nha, va thuc té trong giai doan 5 nam tir 2015 dén 2020,
“theo théng ké so bo tir 17 tap doan va doanh nghiép bat dong san I16n, tdng cong trong 5
nam da ban duoc 12.335 ngdi nha, cin ho cho t6 chic, ca nhan nudc ngoai”, tuy nhién sé
luong nay ciing chi twong duong 2% tong sé nha ¢ 26. Mac di vay, “mdt sb dy &n tai khu
vuc quan 2 di dat room 30% nhung ngudi nuéc ngoai chuyén sang ky "hop dong thué
mua nha (leasing)" dai han 50 nam”.

Cac s6 lidu trén cho thay rang, nguoi nudc ngoai mua nha rat it so véi sé luong
dugc phép, va co sy phan bb khong dong déu tai cac khu vuc ma ho dugc phép so hitu.
Diéu nay c6 nhiéu nguyén nhan, c6 thé nhu cau cua ho chua du Ién, tuy nhién mot phan
cting do viéc thuc thi phap luat cho nguoi nudc ngoai s¢ hiru nha chua dugc hiéu qua.
Van con nhiéu rao can, han ché kha niang s& hitu nha ¢ ciia ngudi nudc ngoai. Khi da so
hitu nha & thi lai gap cac rao can khéc dé thuc thi quyén cua chi s hitu.

Vi vay, Nha nudc can ¢ cac giai phap dé mo rong kha ning tiép can nha ¢ cua
ngudi nudc ngoai, mé rong quyén caa ho déi voi dat dai co nha 6. Png thoi nén cai thién
su phéi hop giira cac co quan Nha nude dé day nhanh cac tha tuc cong bd du &n nha & ma
nguoi nude ngoai dugc phép mua, minh bach hon cac khu vuc ngudi nude ngoai dugc so
hitu dé céc chii dau tu chi dong hon trong viéc ban nha & cho ngudi nuwdc ngoai.
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