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1. Đặt vấn đề

Trong bối cảnh toàn cầu hóa và hội nhập
quốc tế ngày càng sâu rộng, các quan hệ dân
sự có yếu tố nước ngoài tại Việt Nam không
ngừng gia tăng cả về số lượng lẫn mức độ
phức tạp. Đặc biệt, các giao dịch liên quan
đến bất động sản (BĐS), trong đó có việc

tặng cho nhà ở cho người nước ngoài, đang
trở nên phổ biến cùng với chính sách mở cửa
thị trường và thu hút đầu tư quốc tế. Sự phát
triển này đòi hỏi hệ thống pháp luật phải có
cơ chế điều chỉnh đầy đủ, minh bạch và hiệu
quả nhằm bảo đảm an toàn pháp lý cho các
bên tham gia giao dịch.
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Theo khoản 1 Điều 2 Luật Công chứng
năm 2024, “công chứng là việc công chứng
viên (CCV) chứng nhận tính xác thực, hợp
pháp của hợp đồng, giao dịch dân sự”. Đồng
thời, Điều 5 Luật này quy định một trong các
nguyên tắc hành nghề công chứng là tuân thủ
Hiến pháp và pháp luật, bảo đảm trung thực,
khách quan. Đặc biệt, trong quá trình thực
hiện công chứng hợp đồng, giao dịch, CCV
có nghĩa vụ kiểm tra tính hợp pháp của hồ sơ
yêu cầu công chứng; trường hợp có căn cứ
cho rằng hợp đồng, giao dịch vi phạm pháp
luật thì phải từ chối công chứng theo quy
định tại khoản 5 Điều 42 Luật Công chứng
năm 2024. Như vậy, hoạt động công chứng
không chỉ mang tính xác nhận hình thức mà
còn là một cơ chế kiểm soát pháp lý quan
trọng đối với các giao dịch dân sự.

Đối với chủ thể là người nước ngoài,
pháp luật chuyên ngành về nhà ở đã thiết lập
khuôn khổ pháp lý tương đối cụ thể. Theo
Điều 8 Luật Nhà ở năm 2023, đối tượng
được sở hữu nhà ở tại Việt Nam bao gồm
người Việt Nam định cư ở nước ngoài; tổ
chức, cá nhân nước ngoài thuộc các trường
hợp được quy định tại Điều 17 Luật Nhà ở
năm 2023. Đồng thời, về hình thức xác lập
quyền sở hữu, điểm b khoản 2 Điều 17 cho
phép cá nhân nước ngoài được sở hữu nhà ở
thông qua nhận tặng cho, nhận thừa kế nhà ở
thương mại trong dự án đầu tư xây dựng nhà
ở không thuộc khu vực cần bảo đảm quốc
phòng, an ninh.

Tuy nhiên, quyền này không phải là không
có giới hạn. Cụ thể, theo khoản 3 Điều 18
Luật Nhà ở năm 2023, cá nhân nước ngoài
muốn nhận tặng cho nhà ở tại Việt Nam phải
được phép nhập cảnh vàoViệt Nam và không
thuộc diện được hưởng quyền ưu đãi, miễn
trừ ngoại giao, lãnh sự. Đồng thời, khoản 1

1) Khoản 1 Điều 160 Luật Nhà ở năm 2023.

Điều 19 Luật này có quy định giới hạn về số
lượng nhà ở mà cá nhân nước ngoài được sở
hữu (không quá 30% số lượng căn hộ trong
một tòa nhà chung cư hoặc không quá 250
căn nhà riêng lẻ trong một khu vực có số dân
tương đương cấp phường). Việc tặng nhà ở
phải thực hiện công chứng hoặc chứng thực
hợp đồng1.

Trong thực tiễn áp dụng, việc công chứng
hợp đồng tặng cho nhà ở mà bên nhận là
người nước ngoài đặt ra nhiều vấn đề pháp
lý phức tạp. CCV không chỉ phải kiểm tra
năng lực hành vi dân sự, ý chí tự nguyện của
các bên mà còn phải xác minh điều kiện sở
hữu nhà ở được phép tặng cho người nước
ngoài theo các quy định nêu trên. Tuy nhiên,
pháp luật hiện hành vẫn chưa có quy định cụ
thể về phạm vi và mức độ nghĩa vụ xác minh
của CCV trong trường hợp này, đặc biệt là
đối với các thông tin mang tính quản lý hành
chính như tình trạng sở hữu nhà ở của người
nước ngoài trong cùng một dự án hoặc khu
vực. Bên cạnh đó, cơ chế phối hợp, cung
cấp thông tin giữa tổ chức hành nghề công
chứng với cơ quan quản lý nhà ở, cơ quan
đăng ký đất đai còn chưa được quy định đầy
đủ, dẫn đến khó khăn trong việc bảo đảm
tính hợp pháp của giao dịch ngay tại thời
điểm công chứng.

Từ những phân tích trên, có thể thấy rằng
mặc dù pháp luật đã bước đầu ghi nhận quyền
nhận tặng cho nhà ở của người nước ngoài,
song các quy định liên quan đến công chứng
hợp đồng trong trường hợp này vẫn còn tồn
tại những khoảng trống và bất cập. Do đó,
việc nghiên cứu, đánh giá toàn diện các quy
định pháp luật hiện hành, đồng thời đề xuất
giải pháp hoàn thiện là cần thiết nhằm bảo
đảm tính an toàn pháp lý của giao dịch, nâng
cao hiệu quả hoạt động công chứng.
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2. Quy định của pháp luật về hợp đồng
tặng cho nhà ởmà người nhận tặng cho là
người nước ngoài

Hợp đồng tặng cho tài sản là sự thỏa
thuận giữa các bên, theo đó bên tặng cho
giao tài sản của mình và chuyển quyền sở
hữu cho bên được tặng cho mà không yêu
cầu đền bù, bên được tặng cho đồng ý nhận2.

Tặng cho BĐS phải được lập thành văn
bản có công chứng, chứng thực hoặc phải
đăng ký, nếu BĐS phải đăng ký quyền sở
hữu theo quy định của luật3.

Theo quy định của pháp luật, hợp đồng
tặng cho nhà ở mà người nhận tặng cho là
người nước ngoài cần đáp ứng đầy đủ quy
định của pháp luật không chỉ đối với tài sản
tặng cho mà còn cả tư cách pháp lý của các
bên tặng cho và nhận tặng cho.

► Bên tặng cho

Bên tặng cho là tổ chức, cá nhân sở hữu
nhà ở theo quy định của pháp luật Việt Nam
hoặc có quyền định đoạt nhà ở theo quy định
của pháp luật Việt Nam.

1. Trường hợp tặng cho nhà ở thuộc sở
hữu chung hợp nhất thì phải được sự đồng ý
bằng văn bản của tất cả các chủ sở hữu nhà ở
thuộc sở hữu chung.

2. Trường hợp tặng cho nhà ở thuộc sở hữu
chung theo phần thì chủ sở hữu chỉ được tặng
cho phần nhà ở thuộc quyền sở hữu của mình
và không được làm ảnh hưởng đến quyền và lợi
ích hợp pháp của các chủ sở hữu nhà ở thuộc
sở hữu chung khác. Sau khi nhận tặng cho phần
sở hữu chung thì chủ sở hữu nhà ở mới không
được làm ảnh hưởng đến các quyền và lợi ích
hợp pháp của các chủ sở hữu chung khác4.

2) Điều 457 Bộ luật Dân sự năm 2015.
3) Điều 459 Bộ luật Dân sự năm 2015.
4) Điều 177 Luật Nhà ở năm 2023.
5) Điều 676 Bộ luật Dân sự năm 2015.

► Bên nhận tặng cho

Để trở thành bên nhận tặng cho - chủ thể của
quan hệ pháp luật thì người nước ngoài cũng
cần đáp ứng điều kiện về năng lực chủ thể.

Việc áp dụng pháp luật để xác định năng
lực pháp luật dân sự của cá nhân là người
nước ngoài được xác định theo Điều 673 Bộ
luật Dân sự năm 2015. Cụ thể:

“Năng lực pháp luật dân sự của cá nhân
được xác định theo pháp luật của nước mà
người đó có quốc tịch.

Người nước ngoài tại Việt Nam có năng
lực pháp luật dân sự như công dân Việt Nam,
trừ trường hợp pháp luật Việt Nam có quy
định khác”.

Trường hợp người nước ngoài xác lập,
thực hiện các giao dịch dân sự tại Việt Nam,
năng lực hành vi dân sự của người nước ngoài
đó được xác định theo pháp luật Việt Nam.
Việc xác định cá nhân bịmất năng lực hành vi
dân sự, có khó khăn trong nhận thức, làm chủ
hành vi hoặc bị hạn chế năng lực hành vi dân
sự tại Việt Nam theo pháp luật Việt Nam.

Đối với pháp nhân thì trong trường hợp
pháp nhân nước ngoài xác lập, thực hiện giao
dịch dân sự tại Việt Nam thì năng lực pháp
luật dân sự của pháp nhân nước ngoài đó
được xác định theo pháp luật Việt Nam5. Bên
cạnh đó, do đối tượng của hợp đồng tặng cho
trong trường hợp này là nhà đất. Do đó, bên
nhận tặng cho ngoài những điều kiện cần của
một chủ thể của quan hệ pháp luật dân sự nói
chung thì còn cần phải đáp ứng yêu cầu của
một chủ thể được quyền sở hữu nhà ở tại Việt
Nam theo quy định tại khoản 1 Điều 8 Luật
Nhà ở năm 2023 gồm:
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i. Tổ chức, cá nhân trong nước;

ii. Người Việt Nam định cư ở nước ngoài;

iii. Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài
đầu tư xây dựng nhà ở theo dự án tại Việt Nam;

iv. Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước
ngoài, chi nhánh, văn phòng đại diện của
doanh nghiệp nước ngoài, quỹ đầu tư nước
ngoài và chi nhánh ngân hàng nước ngoài
đang hoạt động tại Việt Nam;

v. Cá nhân nước ngoài được phép nhập
cảnh vào Việt Nam.

Đồng thời, pháp luật cũng quy định rõ các
hình thứcmà tổ chức, cá nhân nước ngoài được
quyền sở hữu nhà ở tại Việt Nam, bao gồm:

a) Đầu tư xây dựng nhà ở theo dự án tại
Việt Nam theo quy định của Luật này và
pháp luật có liên quan;

b) Mua, thuê mua, nhận tặng cho, nhận
thừa kế nhà ở thương mại bao gồm căn hộ
chung cư và nhà ở riêng lẻ trong dự án đầu tư
xây dựng nhà ở, trừ khu vực bảo đảm quốc
phòng, an ninh theo quy định của Chính phủ6.

Theo quy định nêu trên thì người nước
ngoài chỉ được nhận tặng cho nhà ở dưới dạng
nhà ở thương mại bao gồm căn hộ chung cư
và nhà ở riêng lẻ trong dự án đầu tư xây dựng
nhà ở, trừ khu vực bảo đảm quốc phòng, an
ninh. Đồng thời, để chứng minh tư cách chủ
thể được nhận tặng cho nhà ở của người nước
ngoài thì buộc cá nhân, tổ chức đó phải đáp
ứng đầy đủ các điều kiện sau: “Đối với cá
nhân nước ngoài quy định tại điểm c khoản 1
Điều 17 củaLuật này phải không thuộc trường
hợp được hưởng quyền ưu đãi, miễn trừ ngoại
giao, lãnh sự theo quy định của pháp luật”7.

6) Khoản 2 Điều 17 Luật Nhà ở năm 2023.
7) Khoản 3 Điều 18 Luật Nhà ở năm 2023.
8) Khoản 1 Điều 459 Bộ luật Dân sự năm 2015.
9) Điều 164 Luật Nhà ở năm 2023.

Để chứng minh được phép nhập cảnh vào
Việt Nam thì phải có hộ chiếu còn giá trị có
đóng dấu kiểm chứng nhập cảnh của cơ quan
quản lý xuất, nhập cảnh Việt Nam.

Đối với người Việt Nam định cư ở nước
ngoài nếu không được nhập cảnh vào Việt
Nam mà được tặng cho hoặc được thừa kế
nhà ở tại Việt Nam thì không được công nhận
quyền sở hữu nhà ở theo quy định tại Điều 2
Nghị định số 95/2024/NĐ-CP hướng dẫn thi
hành Luật Nhà ở năm 2023.

► Giao kết hợp đồng tặng cho nhà ởmà
người nhận tặng cho là người nước ngoài

Về nguyên tắc, việc giao kết hợp đồng
tặng cho nhà ở mà người nhận tặng cho là
người nước ngoài sẽ được thực hiện theo
các quy định của pháp luật nói chung về
việc thiết lập các quan hệ dân sự có yếu tố
nước ngoài.

Theo đó, ngoài việc đáp ứng các yêu cầu
về mặt chủ thể thì hợp đồng tặng cho nhà ở
có yếu tố nước ngoài phải được lập bằng văn
bản và có công chứng, chứng thực: “Tặng
cho BĐS phải được lập thành văn bản có
công chứng, chứng thực hoặc phải đăng ký,
nếu BĐS phải đăng ký quyền sở hữu theo quy
định của luật”8.

Thêm vào đó, hợp đồng về nhà ở cần đáp
ứng các điều kiện được quy định tại Điều
163 Luật Nhà ở năm 2023. Hợp đồng về nhà
ở phải được công chứng hoặc chứng thực9.

Tóm lại, để tặng cho nhà ở cho người
nhận tặng cho là người nước ngoài thì bản
thân các chủ thể đó phải chuẩn bị bộ hồ sơ có
đầy đủ các loại giấy tờ sau:
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- Hợp đồng tặng cho quyền sở hữu nhà;

- Giấy tờ chứng minh người nhận tặng
cho được phép nhập cảnh vào Việt Nam và
không thuộc diện được hưởng quyền ưu đãi,
miễn trừ ngoại giao, lãnh sự;

- Bản gốc Giấy chứng nhận đã cấp;

- Văn bản của chủ đầu tư dự án phát triển
nhà ở thương mại (người sử dụng đất) đồng
ý cho chủ thể được tặng cho quyền sở hữu
nhà ở.

► Công chứng hợp đồng tặng cho nhà ở
màngười nhận tặng cho là người nước ngoài

Việc công chứng hợp đồng tặng cho nhà ở
có yếu tố nước ngoài (người nhận tặng cho là
người nước ngoài) phải đáp ứng đầy đủ các
yêu cầu, trình tự thủ tục về nội dung, hình
thức theo quy định của Luật Công chứng.
Bên cạnh đó, còn phải đáp ứng thêm các quy
định tại Điều 163 Luật Nhà ở.

Mặc dù, quy định của pháp luật về quy
trình công chứng hợp đồng tặng cho nhà ở
mà người nhận tặng cho là người nước ngoài
khá chi tiết và đầy đủ. Tuy nhiên, thực tiễn
triển khai gặp không ít bất cập khiến cho việc
công chứng có thể bị xem là vô hiệu.

3. Những hạn chế của pháp luật đối với
hoạt động công chứng hợp đồng tặng cho
nhà ở mà người nhận tặng cho là người
nước ngoài

3.1. Bất cập về điều kiện nhận tặng cho

Theo quy định của Luật Nhà ở thì người
nước ngoài chỉ được sở hữu nhà ở thương
mại bao gồm căn hộ chung cư và nhà ở riêng
lẻ trong dự án đầu tư xây dựng nhà ở, trừ
khu vực bảo đảm quốc phòng, an ninh10. Tuy
nhiên, dù được ghi nhận quyền sở hữu đối

10) Điểm c khoản 2 Điều 18 Luật Nhà ở năm 2023.
11) Điểm c khoản 2 Điều 20 Luật Nhà ở năm 2023.

với nhà ở trong trường hợp hợp đồng tặng
cho có hiệu lực pháp lý và bản thân họ đáp
ứng đủ các điều kiện theo quy định của pháp
luật thì việc thực hiện quyền sở hữu của họ
trên thực tế cũng bị ảnh hưởng “Đối với cá
nhân nước ngoài thì được sở hữu nhà ở theo
thỏa thuận trong các giao dịch hợp đồng
mua bán, thuê mua, tặng cho nhận thừa kế
nhà ở nhưng tối đa không quá 50 năm, kể từ
ngày được cấp Giấy chứng nhận và có thể
được gia hạn thêm theo quy định của Chính
phủ nếu có nhu cầu; thời hạn sở hữu nhà ở
phải được ghi rõ trong Giấy chứng nhận”11.

Điều đó có nghĩa là trừ trường hợp đó là
tổ chức, cá nhân nước ngoài được phép thực
hiện các dự án về nhà ở thì người nước ngoài
hiện nay đang bị hạn chế quyền sở hữu về
nhà ở tại Việt Nam. Cụ thể:

‐ Bị hạn chế về loại hình nhà ở được phép
sở hữu: chỉ được phép sở hữu nhà ở thương
mại bao gồm căn hộ chung cư hoặc nhà ở
riêng lẻ nhưng phải trong dự án đầu tư xây
dựng nhà ở.

‐ Bị hạn chế về thời gian sở hữu: tối đa 50
năm kể từ ngày được cấp giấy chứng nhận
nếu không được gia hạn.

‐ Giới hạn về khả năng xác lập quyền
sở hữu:

Đối với người Việt Nam định cư ở nước
ngoài nếu không được nhập cảnh vào Việt
Nam mà được tặng cho hoặc được thừa kế
nhà ở tại Việt Nam thì không được công nhận
quyền sở hữu nhà ở. Quy định này có sự
khác biệt giữa người nước ngoài nói chung
“là người mang quốc tịch nước ngoài hoặc
không mang quốc tịch” so với người nước
ngoài có gốc Việt Nam hoặc người nước
ngoài còn quốc tịch Việt Nam.
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Về nguyên tắc, một cá nhân khi được xác
lập quốc tịch nước ngoài dù vẫn còn giữ hoặc
đã thôi quốc tịch Việt Nam thì bản thân họ
vẫn được xác định là người nước ngoài. Tuy
nhiên, đối với chủ thể này thì hiện nay quy
định của pháp luật liên quan đến quyền sở
hữu nhà ở gắn liền với đất có những điểm
khác biệt giữa người Việt Nam ở nước ngoài
bao gồm người gốc Việt Nam hay người
mang quốc tịch nước ngoài mà chưa thôi
quốc tịch Việt Nam12 so với người nước ngoài
là tổ chức, cá nhân nước ngoài thông thường.

Cụ thể, theo quy định tại Điều 28 Luật
Đất đai năm 2024: “Người Việt Nam định cư
ở nước ngoài thuộc các đối tượng có quyền
sở hữu nhà ở theo quy định của pháp luật về
nhà ở thì có quyền sở hữu nhà ở gắn liền với
quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam”.

Điều đó có thể hiểu rằng, xét về yếu tố
quốc tịch dù bản thân những cá nhân này
mang quốc tịch nước ngoài nhưng nếu họ rơi
vào một trong hai trường hợp nêu trên thì vẫn
được sở hữu nhà ở gắn liền với đất mà không
đặt ra bất kỳ sự hạn chế nào. Chính quy định
khác biệt như vậy giữa Luật Đất đai và Luật
Nhà ở đã khiến cho hoạt động thực thi pháp
luật trên thực tế không được nhất quán, gây
ra những tranh cãi không cần thiết.

Thêm vào đó, khi xác định điều kiện nhận
tặng cho, CCV gặp khó khăn trong việc kiểm
soát giới hạn sở hữu nhà ở của người nước
ngoài. Mặc dù pháp luật Việt Nam đặt ra các
giới hạn về số lượng nhà ở mà cá nhân nước
ngoài được sở hữu (ví dụ theo tỷ lệ phần trăm
trong một tòa nhà hoặc số lượng trong một
khu vực hành chính). Tuy nhiên, trên thực
tế, CCV không có công cụ hay cơ sở dữ liệu
để xác định người nhận tặng cho đã sở hữu
bao nhiêu BĐS trong cùng khu vực. Điều

12) “Người Việt Nam định cư ở nước ngoài là công dân Việt Nam và người gốc Việt Nam cư trú, sinh sống lâu dài
ở nước ngoài” (khoản 3 Điều 3 Luật Quốc tịch năm 2008).

này khiến việc kiểm soát điều kiện này gần
như mang tính hình thức, tiềm ẩn nguy cơ vi
phạm quy định pháp luật.

3.2. Bất cập trong việc xác minh điều
kiện chủ thể của người nước ngoài

Trong quy trình công chứng, CCV có
nghĩa vụ kiểm tra năng lực pháp lý và điều
kiện tham gia giao dịch của các bên. Tuy
nhiên, đối với cá nhân nước ngoài, các điều
kiện như tình trạng nhập cảnh hợp pháp, tư
cách pháp lý, hay việc có thuộc diện được
sở hữu nhà ở hay không lại phụ thuộc vào
nhiều nguồn thông tin khác nhau (cơ quan
xuất nhập cảnh, cơ quan quản lý nhà ở...).

Hiện nay, tại Việt Nam đã hình thành
nhiều cơ sở dữ liệu chuyên ngành có liên
quan mật thiết đến hoạt động công chứng.

Trước hết, cơ sở dữ liệu về dân cư do Bộ
Công an quản lý cung cấp thông tin về danh
tính, tình trạng cư trú và số định danh cá nhân
của công dân. Đây là nền tảng quan trọng để
xác minh chủ thể giao dịch, hạn chế tình trạng
giả mạo hoặc giao dịch không đúng chủ thể.
Thứ hai, hệ thống dữ liệu đất đai theo quy
định của Luật Đất đai năm 2024 cho phép xác
định tình trạng pháp lý của quyền sử dụng đất,
bao gồm thông tin về quyền sở hữu, hạn chế
giao dịch, quy hoạch và thế chấp. Từ ngày
01/3/2026, Chính phủ đã ban hành Nghị định
số 357/2025/NĐ-CPvề xây dựng và quản lý hệ
thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị
trường BĐS bằng việc Định danh điện tử trên
hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị
trường BĐS là hoạt động đăng ký, đối soát, tạo
lập và gắn thông tin và dữ liệu cho thửa đất, căn
nhà hoặc đối tượng tham gia giao dịch nhà ở và
BĐS (chủ thể danh tính điện tử) theo quy định
về định danh và xác thực điện tử.
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Đây là nguồn dữ liệu cốt lõi trong công
chứng các giao dịch liên quan đến BĐS. Tuy
nhiên, việc khai thác và sử dụng dữ liệu trong
hoạt động công chứng vẫn còn nhiều hạn chế.

Một là, các hệ thống dữ liệu hiện nay chưa
được kết nối và liên thông một cách đầy đủ.
Dữ liệu thường được quản lý phân tán bởi
nhiều cơ quan khác nhau, dẫn đến khó khăn
trong việc tra cứu đồng bộ và toàn diện. Điều
này làm giảm hiệu quả của việc kiểm soát
nội dung giao dịch.

Hai là, pháp luật chưa quy định rõ quyền
và nghĩa vụ của CCV trong việc tiếp cận và
sử dụng dữ liệu. Trong nhiều trường hợp,
CCV không có cơ sở pháp lý để yêu cầu cung
cấp thông tin hoặc truy cập trực tiếp vào các
hệ thống dữ liệu, dẫn đến việc kiểm tra vẫn
mang tính hình thức.

Ba là, chưa có cơ chế ràng buộc trách nhiệm
của CCV trong việc khai thác dữ liệu để phục
vụ kiểm soát nội dung giao dịch. Ngay cả khi
dữ liệu tồn tại, việc có sử dụng hay không vẫn
phụ thuộc vào ý chí chủ quan của CCV13.

Do vậy, tính đến thời điểm hiện tại, vẫn
chưa có cơ chế hiệu quả để CCV tiếp cận và
kiểm chứng đầy đủ các thông tin này, làm gia
tăng rủi ro công chứng sai hoặc không đầy đủ.

3.3. Bất cập về trình tự thủ tục nhận
tặng cho

Theo quy định của pháp luật hiện hành cụ
thể là Luật Đất đai và Luật Nhà ở thì có sự
tách bạch giữa việc thực hiện tặng cho nhà
ở cho người nước ngoài với thủ tục xác lập
quyền sở hữu nhà ở đối với người nước ngoài.

Cụ thể, tổ chức, cá nhân trong nước khi

13) Bỏ công chứng trong giao dịch đất đai: Nên hay không?, https://plo.vn/bo-cong-chung-trong-giao-dich-dat-
dai-nen-hay-khong-post877107.html, truy cập ngày 21/3/2026
14) Điều 2 Nghị định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật
Nhà ở.

đáp ứng được các quy định của pháp luật liên
quan đến quyền định đoạt tài sản tặng (nhà
ở) đồng thời thực hiện đầy đủ trình tự thủ
tục tặng cho thì được quyền ký kết hợp đồng
tặng cho nhà ở cho người nước ngoài.

Người nước ngoài (người được xác định
cụ thể trong hợp đồng tặng cho) sẽ được xác
lập quyền nhận tặng cho nhà ở (trong điều
kiện hợp đồng tặng cho tuân thủ đầy đủ các
quy định của pháp luật về mặt nội dung và
hình thức). Tuy nhiên, để xác lập được quyền
sở hữu với nhà ở mình vừa được tặng cho đó
thì bản thân người nước ngoài cần phải đáp
ứng thêm các điều kiện khác:

- Nhà được tặng cho là nhà thương mại
bao gồm căn hộ chung cư hoặc nhà gắn liền
với đất nằm trong khu dự án trừ trường hợp
người Việt Nam định cư tại nước ngoài.

- Đối với người Việt Nam định cư tại nước
ngoài thì chỉ được xác lậpquyền sởhữunếu thực
hiện đầy đủ thủ tục nhập cảnh vàoViệt Nam.

Do vậy, nếu người nước ngoài đáp ứng đủ
điều kiện nhận tặng cho nhưng không đủ điều
kiện xác lập quyền sở hữu thì cũng không
được đứng tên, ghi nhận quyền sở hữu đối
với tài sản nhận tặng cho. Trong trường hợp
đó, bản thân những chủ thể này buộc phải
“ủy quyền cho cá nhân, tổ chức khác đang
cư trú, hoạt động tại Việt Nam bán hoặc tặng
cho nhà ở vừa được tặng cho”14. Điều này dễ
dẫn đến hiểu sai các quy định pháp luật thậm
chí dẫn đến tranh chấp liên quan đến nhà ở
được tặng cho. Đặc biệt là trong trường hợp
có nhiều chủ thể cùng được nhận tặng cho
một căn hộ, một căn nhà, nhưng tư cách và
điều kiện để xác lập quyền sở hữu của các
chủ thể đó lại không giống nhau.
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4. Hoàn thiện pháp luật về công chứng
hợp đồng tặng cho nhà ở mà người nhận
tặng cho là người nước ngoài

Về cơ bản, hoạt động công chứng hợp
đồng tặng cho nhà ởmà người nhận tặng cho
là người nước ngoài đang được các phòng
công chứng thực hiện một cách rõ ràng,
thống nhất với quy trình chặt chẽ theo Luật
Công chứng. Tuy nhiên, việc xác định tính
hợp pháp, chính xác không vi phạm pháp luật
của các giấy tờ trong bộ hồ sơ công chứng là
vấn đề mà các CCV cần phải lưu ý.

Thứ nhất, hoàn thiện quy định về xác
định tư cách của các bên tham gia giao dịch.

Hiện nay, theo quy định của Luật Công
chứng thì việc công chứng hợp đồng tặng cho
nhà ở có yếu tố nước ngoài chủ yếu dựa trên
thông tin cung cấp của các chủ thể mà bản
chất thiên về mặt hình thức. Việc kiểm tra tư
cách của các bên chủ thể yêu cầu chỉ dừng lại
ở mức độ kiểm tra năng lực hành vi của các
chủ thể. Tuy nhiên, hiện nay pháp luật Việt
Nam có các quy định khác về năng lực hành
vi của người nước ngoài đặc biệt là trong lĩnh
vực nhà ở hoặc đất đai. Điều đó dẫn đến sự
thiếu thống nhất giữa Luật Công chứng năm
2024 và Luật Nhà ở năm 2023, cần thiết phải
xây dựng cơ chế liên kết rõ ràng giữa hai
lĩnh vực này. Cụ thể, nên bổ sung quy định
trong Luật Công chứng (hoặc văn bản hướng
dẫn thi hành) yêu cầu CCV kiểm tra các điều
kiện sở hữu nhà ở của cá nhân nước ngoài
theo Điều 18, 19 Luật Nhà ở năm 2023 như
một nội dung bắt buộc trong quy trình công
chứng. Đồng thời, pháp luật nhà ở cũng cần
quy định rõ trách nhiệm phối hợp của cơ quan
quản lý nhà ở trong việc cung cấp thông tin
phục vụ hoạt động công chứng.

Thứ hai, hoàn thiện quy định liên quan
đến tư cách pháp lý của chủ thể nhận tặng cho.

Mặc dù pháp luật đất đai và nhà ở có đặt ra
các quy định mang tính chất hạn chế về quyền
sở hữu nhà ở của người nước ngoài tại Việt
Nam. Đồng thời sự khác biệt ấy được phân
biệt rất khác giữa nhóm chủ thể người nước
ngoài nói chung và người nước ngoài nhưng
mang gốc Việt Nam. Quy định này đôi lúc thể
hiện chính sách đãi ngộ của quốc gia dành cho
các chủ thể đã từng là công dân nước mình
nhưng đôi khi cũng gây khó khăn, tranh cãi
cho các chủ thể áp dụng pháp luật trên thực tế.

Do vậy, để khắc phục khó khăn trong việc
kiểm tra điều kiện nhập cảnh và tư cách pháp
lý của cá nhân nước ngoài theo Điều 18, 19
Luật Nhà ở năm 2023, cần xây dựng cơ chế
cho phép tổ chức hành nghề công chứng
được tiếp cận có kiểm soát các cơ sở dữ liệu
liên quan (đặc biệt là dữ liệu về xuất nhập
cảnh). Đồng thời, có thể bổ sung quy định
yêu cầu người yêu cầu công chứng cung cấp
tài liệu chứng minh tình trạng nhập cảnh hợp
pháp, kèm theo minh chứng xác thực điện
tử như yêu cầu được đặt ra tại Điều 7 Nghị
định số 95/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của
Chính phủ quy định chi tiết một số điều của
Luật Nhà ở. Việc thiết lập nghĩa vụ chứng
minh kết hợp với quyền kiểm tra của CCV
sẽ giúp cân bằng giữa tính khả thi và yêu cầu
kiểm soát pháp lý.

Thứ ba, từng bước hoàn thiện và đồng bộ
hệ thống dữ liệu thống nhất về sở hữu nhà ở
nói chung và của người nước ngoài nói riêng.

Như đã trình bày ở trên, dữ liệu liên quan
đến chủ thể và đối tượng giao dịch đóng một
vai trò quan trọng trong việc đảm bảo tính
hợp pháp và giá trị pháp lý của các văn bản
công chứng đặc biệt khi đối tượng giao dịch
có giá trị lớn và phức tạp như đất đai, nhà ở.
Do vậy, cần thiết phải có lộ trình xây dựng
hệ thống kết nối dữ liệu giữa công chứng,
đăng ký BĐS và cơ quan hành chính. Điều
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này cho phép CCV kiểm tra thông tin gần
như theo thời gian thực khi công chứng.

Thứ tư, ban hành hướng dẫn chuyên biệt
về công chứng giao dịch nhà ở có yếu tố
nước ngoài.

Để bảo đảm tính thống nhất trong áp dụng
pháp luật, cần thiết ban hành văn bản hướng
dẫn riêng (có thể dưới dạng Thông tư) quy
định cụ thể về trình tự, thủ tục công chứng
đối với hợp đồng liên quan đến nhà ởmà một
bên là cá nhân nước ngoài. Văn bản này cần
cụ thể hóa các nội dung kiểm tra theo Điều
18, 19 Luật Nhà ở năm 2023 thành các bước
nghiệp vụ rõ ràng. Đây là giải pháp mang
tính kỹ thuật nhưng có ý nghĩa quan trọng
trong việc nâng cao hiệu quả của hoạt động
công chứng, góp phần hạn chế và loại bỏ
những giao dịch giả tạo.

5. Kết luận

Ngày nay, hội nhập quốc tế là lựa chọn
chính sách của hầu hết các quốc gia để phát
triển15. Việt Nam không nằm ngoài xu hướng
này. Do đó, xuất hiện ngày càng nhiều các
hợp đồng/giao dịch có yếu tố nước ngoài mà
CCV phải thụ lý giải quyết.

Nhu cầu sở hữu nhà ở của người nước
ngoài nói chung và người Việt Nam định cư

15) PhạmQuốc Trụ,Hội nhập quốc tế: Một số vấn đề lý luận và thực tiễn, https://nghiencuubiendong.vn/hoi-nhap-
quoc-te-mot-so-van-de-ly-luan-va-thuc-tien.45345.anews, truy cập ngày 21/3/2026.

ở nước ngoài tại Việt Nam là một nhu cầu
chính đáng nhằm bảo đảmmưu cầu sinh hoạt
cá nhân và đầu tư, sở hữu tài sản của các chủ
thể. Qua phân tích, có thể thấy rằng pháp luật
hiện hành đã bước đầu ghi nhận quyền của
cá nhân nước ngoài trong việc sở hữu nhà
ở thông qua hình thức nhận tặng cho, đồng
thời thiết lập cơ chế công chứng nhằm bảo
đảm tính an toàn pháp lý của giao dịch. Tuy
nhiên, các quy định này vẫn còn tồn tại nhiều
hạn chế, thể hiện ở sự thiếu thống nhất giữa
các lĩnh vực pháp luật, khó khăn trong việc
xác minh điều kiện chủ thể, hạn chế về hạ
tầng dữ liệu, cũng như sự chưa rõ ràng trong
phạm vi trách nhiệm của CCV.

Do vậy, để tạo điều kiện cho việc sở hữu
nhà ở của người nước ngoài tại Việt Nam,
góp phần thúc đẩy quá trình hội nhập kinh tế
quốc tế của Việt Nam thì ngoài việc yêu cầu
bản thân các CCV cần nắm vững nguyên tắc
áp dụng giải quyết xung đột pháp luật để vận
dụng trong quá trình công chứng hợp đồng,
giao dịch có yếu tố nước ngoài thì cũng đòi hỏi
hệ thống pháp luật quy định một cách rõ ràng,
thống nhất mang tính nguyên tắc định hướng,
tăng cường liên thông dữ liệu giúp cho CCV
cơ bản xử lý được những vấn đề liên quan đến
hợp đồng/giao dịch có yếu tố nước ngoài■

Việc thiết lập một hệ thống giám sát độc lập,
xây dựng cổng thông tin quốc gia tích hợp
và cụ thể hóa các tiêu chí cân bằng lợi ích sẽ
giúp quyền TCTT không còn là một quyền
“treo” trên giấy mà trở thành một công cụ
hữu hiệu để người dân tham gia vào quản
lý nhà nước. Việc tiếp tục hoàn thiện Dự
thảo Luật TCTT (sửa đổi), đặc biệt là các

quy định tại Điều 3 (nguyên tắc bảo đảm
quyền TCTT), Điều 10 (trách nhiệm cung
cấp thông tin), Điều 16 (TCTT có điều kiện
và ưu tiên lợi ích công cộng) và Điều 17
(nghĩa vụ công khai thông tin) sẽ quyết định
việc quyền TCTT có thực sự trở thành một
quyền thực chất hay chỉ dừng lại ở mức độ
ghi nhận hình thức trong văn bản pháp luật■

HOÀN THIỆN DỰ THẢO LUẬT... (tiếp theo trang 24)


