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Thuic trang vé quyén sit dung dat, quyén s hitu nha &
cUa ca nhan nudc ngoai tai Viét Nam
Current status of land use rights and housing ownership rights

of foreign individuals in Vietnam

Tom tat

Trong xu thé phat trién, hdi nhap chung, Viét Nam
trd thanh diém dén clia ngudi nudc ngoai tif cac quéc
gia trén thé gi6i dén sinh séng, lam viéc va du lich.
Trudc bdi canh d6, nghién citu thuc hién danh gia
thuc trang vé quyén sit dung dat, quyén s6 hitu nha ¢
clia ca nhan nuéc ngoai tai Viét Nam. Nghién ciu st
dung cac phuong phap phd bién gom phuong phap
thu thap dit liéu va phuong phap phan tich dit liéu.
Két qua nghién citu da danh gia quy dinh phap luat
tir trwéc dén nay vé quyén sé hitu nha & gan lién véi
dat ¢ doi vai ca nhan nudc ngoai; danh gia thuc tién
khi trién khai thuc hién cac quy dinh nham chira cac
ton tai. Trén co s& d6 nghién citu dé xuat mét so kién
nghi nham hoan thién chinh sach vé quyén sé hiiu
nha ¢ clia cac ca nhan nudc ngoai tai Viét Nam.

Tir khéa: quyén st dung, quyén sé hiu, phdp ludt, nha 6, cd
nhdn nudc ngodi

Abstract

In the trend of development and integration, Vietnam has
become a destination for foreigners from countries from
around the world to live, work and travel. In that context,
the study assesses the current status of land use rights
and housing ownership rights of foreign individuals in
Vietnam. The study employs common methods including
data collection and data analysis. The research results
have evaluated the legal regulations up to now on home
ownership rights attached to land for foreign individuals;
evaluating the practice when implementing the requlations
to point out the shortcomings. On that basis, the study
proposes a number of recommendations to improve the
policy regarding housing ownership rights of foreign
individuals in Vietnam.
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1. Dit van dé

Viét Nam dwoc ban bé qudc té biét dén hinh anh quéc gia than thién,
hoa binh. Trong xu thé phat trién, hoi nhap chung, Viét Nam hién tré thanh
didm dén cha nhiéu lao dong tir cac qudc gia trén thé giéi. Cling véi dong
vbn FDI dang ngay “chay" manh, lugng ngudi nwéc ngoai dén sinh séng
va lam viéc lau dai tai Viét Nam ciing t&ng 1&n hang nam. Nam 2005, s
lwgng lao dong nwdc ngoai & Vit Nam la 12.000 ngwdi, nam 2010 la
55.000, ndm 2015 1a 83.600 va ndm 2019 1a 117.800 ngwi [1]. Sb lao dong
nuwéc ngoai dwoc cAp phép 1am viéc tai Viét Nam tinh dén thang 3 ndm
2022 la 100 000 ngwdi, tang gap gan 10 1&n so véi ndm 2005 [2]. Tinh hét
nam 2023, cé khoang 136.800 nguwdi nwédc ngoai lam viéc tai Viét Nam. Ly
do khién ngudi lao ddng nwdc ngoai lwa chon Viét Nam lam viéc lién quan
dén diéu kién séng: (1) Viét Nam mang dén nhirng "trai nghiém méi trong
cbng viéc va cudc séng", (2) thu nhap cao hon so véi nuéc dang sbng va
chi phi cho mtrc séng thdp hon va (3) "dat nwéc Vit Nam co tinh trang an
toan vé mat dia ly va chinh tri". Viéc lam an lau dai & Viét Nam cling nhw
nhu cdu dau tw truwdc strc hat tiy tiém néng dau tw BDS tai Viét Nam chéc
chén sé& nay sinh nhu ciu s& hiru nha &, cn ho [3].

Trwéc bdi cdnh vé sb ngudi nwédc ngoai dén Viét Nam lam viéc va sinh
sbng ngay cang tang, cac co quan quan Iy ciing c6 nhi*ng chinh sach diéu
chinh, khuyén khich ngudi nwéc ngoai dén Viét Nam. Bén canh cac chinh
sach vé& nhap cw, cac chinh sach lién quan dén van dé chdé & trong d6 cé
viéc s& hiru nha & clia ngwoi nwdc ngoai tai Viét Nam ciling dwoc co quan
Nha nwéc quan tam va thay déi d& phi hop véi tinh hinh thwe té, phi hop
v&i chinh sach mé ctra va hdi nhap kinh t& quéc té. T khi Luat D4t dai
2013, Luat Nha & 2014 c6 hiéu luc, Nha nwéce ta bt ddu mé ra co ché cho
phép ca nhan nwéc ngoai s& hiru nha & tai Viét Nam, trong khi trwéc do
Luat gi¢i han pham vi tiép can chi cho ddi twong 1a ngudi Viét Nam dinh
cuv & nwdc ngoai.

Sau thoi gian &p dung cac quy dinh phap luat vao thye tién da dat dwoc
két qua nhat dinh. Bén canh dé van con nhiéu van dé vé cac quy dinh phap
luat khi ap dung thirc tién, doi hdi can cé su danh gia thuwc trang, tir d6 dwa
ra giai phap vé& chinh sach nhdm hoan thién quyén st dung dét, quyén s&
hru nha & cla ca nhan nwdc ngoai tai Viét Nam.

2. Phwong phap nghién ctru
* Phuong phap thu thap di liéu

Thu thap cac di liéu tlr cac van ban quy pham phap luat, bai bao, céng
trinh nghién ctvu, ngudn Internet cé lién quan dén ca nhan nwéc ngoai, s&
hiru nha & clia ca nhan nwédc ngoai tai Viét Nam.
* Phwong phap phéan tich div liéu dinh tinh

Phwong phép phan tich di¥ liéu dinh tinh 14y di liéu théng qua thu thap
di¥ liéu tr phwong phap thu thap dir liéu. Trén co s¢ cac dir liéu thu thap
duwoc, tien hanh phan tich, danh gia, so sanh quy dinh phap luat vé quyén
sir dung dat, quyen s& hiru nha ¢ cua ca nhan nudc ngoai theo tirng giai
doan. Trén co s& do, dé tai dwa ra cac gidi phap hoan thién quy dinh phap
luat hién nay.
3. Két qua nghién ctru va binh luan
3.1. Tinh hinh s& hitu nha & cta ca nhan nwéc ngoai tai Viét Nam

Ké tir khi Luat Nha & 2014 c6 hiéu lwc déq nay, da cé khoang 3.035
ngwoi nwdc ngoai mua nha & Viét Nam, chu yéu la cac can hd chung cw
& du an nha thwong mai. Cac té chirc, ca nhan nudc ngoai d& mua va s¢
hiru nha & tai Viét Nam théng qua viéc ky hgp dong v&i cha dau tw tai cac
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STT Tén quan S6 lwgng GCN STT Tén quan S6 lwgng GCN
1 Hoan Kiém 0 7 Cau Gidy 5
2 Ba Dinh 0 8 Hoang Mai 4
3 Dbéng Pa 2 9 Béc T Liém 0
4 Hai Ba Trwng 2 10 Nam T Liém 18
5 Tay Hd 3 1 Ha Poéng 129
6 Thanh Xuan 16 12 Long Bién 9

dw &n phat trién nha &, tap trung chi yéu tai cac tinh, thanh
phd 1&n nhw: Ha Néi (1.765), TP.HCM (850), Béc Ninh (110),
Binh Duwong (210), Ba Ria - Viing Tau (50) ... Phan Ién cac
déi twong nay dén tlr Han Quéc, Trung Québc, Singapore,
My, Australia, Nhat Ban, Malaysia [4].

Tuy nhién, s lwong ca nhan nwéc ngoai dwoc cap Gidy
ch*ng nhan quyén s dung dat, quyén s& hiru nha & va
tai san khac gan lién voi dat (goi tit 1a GCN) con rat han
ché. Theo sb liéu cla Van phong Dang ky dat dai Ha Noi,
sb lwong GCN cép cho ngudi nwédc ngoai tai cac quan cla
thanh phé Ha Néi con rat khiém tén. (Bang 1)

Bén canh dé, tbng s ca nhan nwéc ngoai da mua nha
tai Viét Nam van con rét it so véi nhu cau. Sé lwong nha &
dwoc ngwdi nwéc ngodi mua tai Viet Nam ké tiv khi Luat Nha
& 2014 c6 hiéu lyc chi chiém khoang 0,53% téng lvong nha
& trong ca nwéc giai doan 2018 -2022 [4]. Trong khi d6, nhu
cau mua nha clia ngudi nwéc ngoai sinh sbng va lam viéc
tai Viét Nam, bao gdm nhu cau s& hiru nha dé& & va nhu cau
kinh doanh la rat I&n. Theo théng ké cta Bé Xay dwng, co
khoang 4 triéu ngudi mudn mua nha & Viét Nam trong twong
lai, bao gdm nguwdi nwéc ngoai va Viét kidu [6].

3.2. Co s& phép ly vé quyén str dung dét va sé hitu nha &
cla cé nhén nwéc ngoai tai Viét Nam

3.2.1. Quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & cuta ca
nhan nwdc ngoai tai Viét Nam

Nguwoi nwéc ngoai theo quy dinh clia phap luat tai Viét
Nam la ngwdi mang gidy to xac dinh quéc tich nwéc ngoai
va ngudi khong quéc tich nhap canh, xuat canh, qua canh,
cuw tra tai Viet Nam (khoan 1 Diéu 3 Luat Nhap canh, xuét
canh, qua canh, cw trd clia ngudi nwdc ngoai tai Viét Nam
2014) [7]

Quy dinh quyén st dung d4t dbi véi ca nhan nwéc ngoai:
Ké& tir Hién phap ndm 1980 va Luat DAt dai dau tién nam
1987 dén nay déu quy dinh dat dai thudc s& hivu toan dan,
véi tinh than gt dai la cta qudc gia, dan téc phai thudc sé&
hiru chung ctlia toan dan va dwgc str dung phuc vu cho muc
dich chung ctia toan dan tdc, ctia nhan dan. DAt dai do Nha
nwéc dai dién chi sé hivu va théng nhat quan ly. Nha nwéc
trao quyén str dung d4t cho nguoi str dung dat theo quy dinh
phéap luat. Chinh vi vay, v&i ddi twong 1a ca nhan nwéc ngoai,
khéng cé quéc tich Viét Nam thi khéng c6 quyén str dung dét
tai Viét Nam.

Quy dinh quyén s& hGu nha & doi véi ca nhan nwoc
ngoai: Bo Luat Dan sy 2015 [8] quy dinh, quyén so’ hiru
bao gdm quyén chiém hiru, quyén st dung va quyén dinh
doat tai san cla chu s& hiru theo quy dinh. Luat Nha & nam
2014 [9] va Luat Nha & nam 2023 [10] cling quy dinh cac
hinh thirc tao 1ap nha & hop phap & Viét Nam nhw dau tw
xay dwng nha, nhan quyén s& hitu nha théng qua cac giao
dich vé& nha &; tuy nhién c6 sw phan héa rat rd vé cach thirc
tao lap va xac lap quyén s& hiru nha & clia ca nhan trong

nwéc, nguoi Viet Nam dinh cw & nwéde ngoai va ngwoi nwédc
ngoai. Ca nhan nwéc ngoai chi c6 quyén mua, thué mua,
nhan tang cho, nhan thira ké nha & thwong mai trong dw an
dau tv xay dwng nha & khéng thudc khu viec bao dam québc
phéng, an ninh. V& giao dich ciing chi gi¢i han trong bén loai
giao dich mua, thué mua va thtra ké, tdng cho nha. Ca nhan
nwéc ngoai hoan toan khéng cé quyén nhan chuyén nhwong
quyén str dung dat ty xay dwng nha & nhw nguoi Viét Nam
dinh cv & nwéc ngoai; cling khéng dwoc nhan nha théng
qua tAt ca cac giao dich dan sy v& nha & nhw ca nhan trong
nwéc, chdng han nhw khéng dwoc nhan gép vén, nhan dbi
nha. M&c du khac nhau vé cén clr xac lap quyén sé& hivu,
khac vé cach thirc tao 1ap nha &, nhwng quyén s& hiru nha
& cla nguwdi nwdc ngoai cling dwoc phap luat bdo hé nhw
cong dan Viét Nam. Luat Nha & cling quy dinh nha & thuéc
sé& hiru hop phap cua té chirc, ca nhan khong bi quéc hiru
héa. Trudng hop that can thiét vi ly do quéc phong, an ninh
hoéc vi lgi ich quéc gia, tinh trang khan c4p, phong, chéng
thién tai thi Nha nuwéc quyét dinh mua trwéc nha & hodc gidi
tda nha & thudc s& hiru hop phap cua td chirc, ca nhan.

Vi vay, ca nhan nuéc ngoai khdng cé quyén st dung dét
tai Viet Nam nhwng quyén sé hivu tai sén gan lién véi dat dai
la nha & clia ca nhan nwéc ngoai dwgc nha nwéc bao hd mét
cach toan ven, khéng chl thé nao cé quyén xam pham dén.
Va hién nay theo quy dinh phap luat, ca nhan nwédc ngoai
ciing khéng c6 quyén s& hiru cac loai tai sén khac trir nha &
gan lién voi dat dai.

3.2.2. Quy dinh cu thé

* Pidu kién dwoc s hiku nha & va hinh thirc s& hiru nha
& tai Viét Nam cla ca nhan nwéc ngoai

Nghi quyét s6 19/2008/NQ-QH12 ngay 03/6/2008 cua
Quéc hoi [11] da thi diém cho tb chirc, ca nhan nudc ngoai
mua va s& hiru nha & tai Viét Nam. Day la vén ban dau tién
didu chinh chi tiét vn d& ca nhan nwéc ngoai duoc s hivu
nha & nhung chi vé&i loai nha la can ho chung cw trong dw an
phat trién nha & thuo’ng mai. Nghl quyét ciing gi¢i han déi
twong dwoc thi didm mua nha & gdm 5 nhom: (1) c6 dau tw
tryc tiép tai Viét Nam hodc dwoc doanh nghiép dang hoat
dong tai Viét Nam thué gilr chirc danh quan ly trong doanh
nghiép; (2) coé cong dong goép cho Viét Nam (dwgc Cha tich
nwéc tang huén, huy chwong, c6 déng gép dac biét cho Viét
Nam); (3) dang lam viéc trong linh vuc kinh té - xa héi, co
trinh d0 dai hoc tré 1én; (4) nguwdi co ki nang dac biét ma Viét
Nam c6 nhu cau; (5) két hén véi cong dan Viet Nam. biéu
kien d& dwoc mua va sé hiru nha 1a phai c6 thé thudng tru
ho&c thé tam trd hoac giéy td chirng nhén dwoc phép cu tru
tai Viét Nam it nhat 12 thang. Phap luat v& nha & giai doan
nay da mé ra cho ca nhan nwédc ngoai co héi s& hiru nha
& tai Viét Nam nhung van con rat khét khe vé& dbi twong va
diéu kién.

Luat Nha & ndm 2014 ra doi da quy dinh déi twong va
didu kién dwoc s& hiru nha & clia ca nhan nwéc ngoai la ca
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nhan nwéc ngoai dwgc phép nhap canh vao Viét Nam. Luat
Nha & nam 2023 van hién gi®* nguyén quy dinh nay.

Nhw vay, d6i véi ca nhan nwéc ngoai, phap luat hién
hanh chi cAn mét diéu kién duy nhat 1 dwoc phép nhap canh
vao Viét Nam, bé diéu kién vé thdi han cw trd te 01 nam trd
lén. Bén canh d6, xét vé dbi twong cia quyén s& hivu nha &
clia ca nhan nwéc ngoai hién nay ciing dwoc mé rong hon
s0 v&i quy dinh tai Nghi quyét s6 19/2008/NQ-QH12. Ngui
nuéc ngoai van chi dwg'c mua nha & thwong mai trong dw én
nhwng dwgc mé rong thém ca nha & riéng lé.

Theo quy dinh tai Khodn 2 Bidu 159 Luat Nha & nam
2014, ca nhan nwéc ngoai dwgce s& hiru nha & tai Viet Nam
théng qua cac hinh th&c mua, thué mua, nhan tang cho,
nhan thira ké nha & thwong mai bao gdm cén hd chung cw
va nha & riéng 18 trong dw an dau tw xay dung nha &, trr
khu vic bdo ddm quéc phong, an ninh theo quy dinh cla
Chinh pha Viét Nam. Hién noi dung nay khéng co thay ddi
trong Diéu 17 Luat Nha & nam 2023 (c6 hiéu luc tlr ngay
01/8/2024).

* 36 lwgng nha & ca nhan nwéc ngoai dwgc phép s& hiru
tai Viét Nam

Ca nhan va t chirc nwéc ngoai chi dwoc phép s& hiru
moét sb lwong nha & nhét dinh. S6 lwong va cach thirc xac
dinh s lwong nha & trong dw an dau tw xay dwng nha & tai
Viét Nam ma té chirc, cad nhan nuwéc ngoai dwgc s& hiru
dwoc quy dinh chi tiét tai Luat Nha & nam 2023. Ca nhan
nwdc ngoai chi dwgec mua, thué mua, nhan tang cho, nhan
thira ké va s& hiru khong qua 30% sb lwgng can ho trong
moét toa nha chung cw, néu 1a nha & riéng 1& bao gébm nha
biét thw, nha & lién k& thi trén mot khu vwe c6 quy mo vé
dan sé twong dwong mét phudng chi dwoc mua, thué mua,
nhan tang cho, nhan thira ké va sé hiru khdng qua 250 can
nha. Trwéng hop trong mét khu vie ¢ sb dan twong dwong
mot phwérng ma cé nhidu nha chung cw hodc dbi véi nha &
riéng 1é trén mot tuyén phé thi té chire, ca nhan nuwéc ngoai
dwoc mua, thué mua, nhan tadng cho, nhan thira ké va s&
hru khéng qua sé lwong cén ho, sb lwgng nha & riéng 18
theo quy dinh néu trén.

* Thoi han s& hiru nha & cta ca nhan nwédc ngoai tai
Viét Nam

Trong khi t6 chirc, ca nhan trong nwéc, nguoi Viet Nam
dinh cw & nwéc ngoai dwgc s& hivu nha 4n dinh lau dai,
khéng han ché sé nam; thi ca nhan nwéc ngoai chi dwoc s&
hiru nha & theo thda thuan trong giao dich mua ban, thué
mua, tdng cho, nhan thira k& nha & nhuwng khéng qua 50
ndm, ké tr ngay duwoc cip Gidy chirng nhan va dwoc gia
han mét 1an véi thei han khéng qua 50 ndm néu cé nhu cau;
thoi han s& hivu nha & phai dwoc ghi ré trong Gidy ching
nhan. Trwéng hop ca nhan nwédc ngoai két hon véi cong dan
Viét Nam dang sinh séng tai Viét Nam thi duwgc s& hivu nha &
va c6 quyén cla chi s& hiru nha & nhuw cdng dan Viét Nam.
Trwéng hop ca nhan nwéc ngoai két hon véi ngudi Viet Nam
dinh cw & nwdc ngoai dwgc phép nhap canh vao Viét Nam
thi dwoc s& hiru nha & va cé quyén clia chi s& hiru nha &
nhw ngwdi Viét Nam dinh cw & nuwéc ngoai; Trwdc khi hét
thoi han s& hi*u nha & theo quy dinh cta Luat Nha &, chi
s& hiru cé thé trwc tiép hodc Gy quyén cho t6 chirc, ca nhan
khac thwc hién quyén tang cho hodc ban nha & nay cho dbi
twong thudc trwvdng hop dwoc s& hiru nha & tai Viét Nam;
néu qua thdi han dwoc s& hivu nha & ma chi sé& hiru khéng
ban, tang cho thi nha & d6 thudc tai san cong.

Trwdng hop ban hodc tang cho nha & cho td chirc, ho gia
dinh, ca nhan trong nwéc, ngudi Viét Nam dinh cw & nwéc
ngoai thi bén mua, bén nhan tang cho dwgc s& hiru nha &

4n dinh 1au dai. Trwdng hop ban hodc ting cho nha & cho
td chirc, ca nhan nuwéc ngoai thudc dién dwoc sé hiru nha
& tai Viét Nam thi bén mua, bén nhan tang cho chi dwoc sé&
hiru nha & trong thdi han con lai; khi hét thdi han sé hivu con
lai ma chi s& hitu c6 nhu cau gia han thém thi dwgc Nha
nuwdc xem xét, gia han thém theo quy dinh ctia Chinh phd;
Bén ban, bén tang cho nha & phai ndp thué va cac nghia vu
tai chinh cho Nha nwéc Viét Nam theo quy dinh cla phap
luat Viét Nam.

3.2.3. Thuec ti&n ton tai trong cong nhan quyén s& hiru
nha & déi véi ca nhan nwédc ngoai tai Viét Nam

* Ton tai trong cdp GCN

Vén d& cdp GCN cho ngudi nwéc ngoai gitra cac dia
phwong van gap nhidu khé khdn bdi quan didm quan ly cla
tirng dia phwong. Tai thanh phd Hb Chi Minh trong giai doan
2014 - 2016, V&n phong didng ky dat dai thanh phd da tién
hanh cap Gidy chirng nhan s& hitu nha & cho ngudi nwdc
ngoai, nhwng sau d6 co quan nay da tam ngwng thwc hién
tha tuc véi Iy do che xin y kién hwéng dan clia cac co quan
ban, nganh vé& viéc xac dinh khu vwc ngudi nwéc ngoai
khéng dwoc phép s& hivru nha &, hay xac nhan sé lwong nha
& dwoc s@ hiru tai trng dy an trén tirng dia ban khu vire.
Va cho dén thoi diém hién tai thi viéc cdp Gidy chirng nhan
cho ngudi nwéc ngoai tai Thanh phé H& Chi Minh van chwa
dwoc thye thi trd lai. Trai lai, mot s dia phuwong khac nhw
Béc Giang, Binh Dwong, ... thi van dang trién khai thuc hién
tha tuc nay.

Viéc nguwoi nwdc ngoai s& hivu nha & tai Viét Nam van
gay ra tam ly e ngai, viéc ngwdi nwéc ngoai mua nha & tai
Viét Nam sé tao sirc ép, canh tranh, gay tang gia nha & tai
Viét Nam. Cuing v&i d6, van d& chinh trj ciing kha nhay cam,
khién nha quan ly d4t dai can trong hon trong viéc cdp GCN,
nhét 13 & cac khu vue d6 thi, thanh phd I&n.

* V& thé hién thong tin trén Gidy ching nhan dbi voi
quyén s& hiru nha & cap cho ca nhan nuwéc ngoai

Hién nay, theo Théng tw s6 10/2024/TT-BTNMT [12] va
trwéc day theo Thong tw sé 23/2014/TT-BTNMT cia Bo
trwéng Bo6 Tai nguyén va Méi tredng déu khdng co quy dinh
n&o thé hién théng tin vé quyén st dung dat, quyén sé& hiru
nha & dbi véi nguwdi nwéc ngoai. Nhw da néu & trén, nguoi
nwéc ngoai khdng cé quyén sir dung dét, tuy nhién nha & 1a
tai s&n gén lién véi dat, nén khi thé hién thong tin trén GCN
khoéng thé khéng néu céc théng tin vé thira dat, trong dé coé
phan “Hinh thtrc st dung”. Viéc khéng quy dinh cu thé ciing
I& nguyén nhan gay kho khan trong céng tac cdp GCN

* Nghia vu tai chinh

O nhiéu nwéc trén thé gidi ap dung thué déi véi nha &.
o} My, thué nha & dao dong trong khoang 1-5% trén tong gia
tri bat dong san mdi nam. O Pai Loan, ap dung murc thué 1,2

- 2% dbi v&i nha chung cw; khodng 1,4% dbi véi nha riéng;
3 - 5% ddi v&i cong trinh thwong mai [14]... Trong khi & Viét
Nam hién nay, khéng danh thué déi véi loai tai san 1a nha &
nhwng danh thué déi véi cac loai dat, chd yéu thu thué tir
dét phi néng nghiép thué suat dat & la 0,03% véi cac trwdng
hop dién tich trong han mirc. Theo Luat Thué st dung dét
phi nong nghlep 2010 [15] thi @i twong chiu thue va ngudi
nop thué 13 t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan c6 quyén st dung
dat thudc déi twong chiu thué.

Nhw vay, nguwdi nwédc ngoai khi s& htru nha & tai Viét
Nam khéng phai ndp thué s dung d4t phi ndng nghiép ciing
nhw khéng phai chiu bat ky thué nao vé nha &. Xét vé phia
cht thé c& nhan nwéc ngoai, day la mot diém thuan loi khién
ngwdi nwédc ngoai véi kha néng tai chinh thap cé thé dé dang
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s& hiru nha & tai Viét Nam, so vé&i cac qudc gia dang quy
dinh vé thué nha &.

Tuy nhién, diéu nay ciing gay ra sy that thoat cho ngan
sach nha nwéc, bdi ca nhan nwéc ngoai mac du khéng dwoc
coéng nhan vé quyén st dung dét ciing dang vé hinh chung
st dung phan d4t twong (rng v&i dién tich nha & dwoc sé
hi*ru do nha & 1a tai san gén lién, khong thé tach roi voi dat
dai.

* 36 lwgng giao dich vé quyén s& hiru nha & clia ca nhan
nw&c ngoai

Quy dinh phap luat da néu phan trén cho thy, giao dich
v& nha & clia ca nhan nwédc ngoai con rat han ché, clng voi
viéc ca nhan nwéc ngoai khong dugc cong nhan vé quyén
st dung déat khién cho gia tri bat dong san gdm dét dai va
nha & gan lién vé&i dét dai bj giam di dang ké so va&i bat dong
san cling loai trong mot tda nha chung cw hay mét dy an béat
dong san.

4. Két luan va kién nghi

Trén co s& ton tai thwe té khi thwe thi cac chinh sach
phap luat trong thdi gian qua ddi véi van de st dung dat, sé&
hiru nha cfr clia ca nhan nuwdéc n’goé'i tai Viét Nam, cqu v(yi
mong mudn m& rong hop tac quoc té, nghién ciru xin de xuat
mét so kieén nghi nham hoan thién chinh sach lién quan déen
quyén s& hiru clia ca nhan nwéc ngoai nhw sau:

Mot Ia, co quan quan ly vé dat dai can sém co chdl trvong
thong nhat viéc cap GCN cho ca nhan nwéc ngoai, trién khai
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