QUOC HOI KHOA XII  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
UY BAN KINH TE Doc lap -Tw do-Hanh phuc

S6: 104/UBKT12 Ha Ngi, ngay 17 thang 12 nam 2007
“V/v chinh sach thi diéem cho
nguoi nuwoc ngoai duoc mua

nha ¢ tai Viét Nam”

BAO CAO MQT SO Y KIEN
Vé chinh sach thi diém cho ngudi nuéc ngoai

dwgc mua nha ¢ gin lién véi quyén sir dung dit tai Viét Nam

Kinh trinh: Uy ban Thuong vu Qudc hdi,

Pé chuan bi cho phién hop thtt 4 ctia Uy ban Thudng vu Qubc hoi (tir ngay
17-22/12/2007), Thudng truc Uy ban Kinh té dd hop Thuong truc Uy ban mo rong
tai Ha Noi dé nghe Bao cdo ctia Chinh phu vé chinh sach thi diém cho ngudi nude
ngoai dugc mua nha & ga‘in lién véi quyén st dung dat & tai Viét Nam. Tham du
phién hop c¢6 Pho Chu tich Qubc hdi Nguyén Puc Kién, Phé Cha tich Qudc hoi
Uobng Chu Luu, dai dién HO1 déng dan tdc, cac Uy ban cua Quéc ho1 va cac co
quan hitu quan. Thira Gy quyén cta Thu tuéng Chinh phu, Linh dao Bo Xay dung
d& béo cao nhitng ndi dung trén.

Trén co s& T trinh s6 110/TTr-CP cua Chinh phi ngay 12 thang 11 nim
2007 Vé chinh sach thi diém cho ngudi nudc ngodi duge mua nhd & gan lién véi
quyén sir dung dat ¢ tai Viét Nam, qua y Kién cta cac dai biéu du hop va tong hop
y kién bang vian ban cua cac thanh vién Uy ban Kinh té, Thuong truc Uy ban Kinh
té xin bao cdo Uy ban Thuong vu Quéc hdi mot sd van dé nhu sau:

1- V& su cin thiét ban hanh chinh sich thi diém cho ngwdi nwéc ngoai
dwoc mua nha ¢ gin lién véi quyén sir dung dit 6 tai Viét Nam

Nhitng ndm vira qua, Nha nudc ¢4 ban hanh mot s6 chinh sach lién quan dén
van dé nha ¢ dbi v6i nguoi nudc ngoai hoat dong, 1am viée tai Viét Nam. Diéu 19,
Nghi dinh sb 61-CP ngay 5/7/1994 ctia Chinh pht vé& mua ban va kinh doanh nha ¢
quy dinh: “Cd nhdn la nguoi nudc ngoadi dinh cuw ¢ Viét Nam dwoc mua 1 nha ¢
Ciia cdc doanh nghiép Nha nude chuyén kinh doanh nha ¢ ciia Viét Nam dé ¢ cho
ban thdin va cac thanh vién gia dinh ho tai dia phwong dwoc phép dinh cu”. Trén



thuc té, quy dinh tai Nghi dinh s6 61-CP chua dugc thuc hién vi vuong mic v6i
nhitng quy dinh trong cac van ban phap luat khac.

Sau d6 Chinh phui ban hanh Nghi dinh s6 81/2001/ND-CP ngay 5/11/2001
Vé viéc ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngodi mua nha tai Viét Nam®; Uy ban
Thudng vu Qudc hoi c6 Nghi quyét sé 1037/2006/NQ-UBTVQH11 vé giao dich
dan su vé nha ¢ duoc xac lap trudc ngay 1/7/1991 c¢6 ngudi Viét Nam dinh cu ¢
nude ngoai tham gia®.

Nghi quyét s6 36-NQ-TW ngay 26/3/2004 ctua Bo Chinh tri vé cong tac d6i
VGi nguoi Viét Nam ¢ nude ngoai, trong do co chu truong tiép tuc giai quyét
nhitng van dé ton tai vé mua nha & trong nudc cho nguodi Viét Nam & nude ngoai.

Ngoai ra, cac Vain dé co lién quan dén nha ¢ con duoc quy dinh trong Hién
phap, Bo luat dan sy, Ludt nha ¢, Luat dat dai, Luat kinh doanh bat dong san, Luat
dau tu,... Tuy nhién, nhitng van dé c6 lién quan dén nguoi nudc ngoai duoc quyén
mua nha ¢ tai Viét Nam thi chua dugc quy dinh trong cac van ban phap luat nay.
Nhu vay, theo cac quy dinh phap luat hién hanh thi ngudi nudc ngoai chua dugc
mua, nhan, ting, cho, nhan thira ké nha 6.

Vé van dé nay, da sd y kién trong Thuong truc Uy ban Kinh té déu thdng
nhat véi To trinh cta Chinh phi vé su can thiét ban hanh chinh sach cho nguoi
nude ngoai duoc mua nhd & gin lién véi quyén st dung dat ¢ tai Viét Nam, trudc
hét 1a thi diém mot s6 nam va cho rang day 1a chinh sach I6n, mang nhiéu ¥ nghia.
Trén thuc té, ngdy cang nhidu ngudi nude ngoai dén dau tu, 1am viée tai Viét Nam
trong thoi gian twong d6i dai (thoi han dwoc cap phép cia dw an dau tw ciia nha
dau tw nuwde ngoai thuong tir 30-50 nam), nhidu ngudi mong mudén Nha nude co
chinh sach cho phép ho duoc so hitu nha & dé 1am viéc va cung gia dinh sinh séng
6n dinh tai Viét Nam. Xuat phat tir yéu cau thuc té, viéc ban hanh chinh sach cho
ngudi nudc ngoai dugc mua nha ¢ gan lién véi quyén sir dung dat & tai Viét Nam
1a ding hudng, 14 thong diép tot giri dén cac nha dau tu nudc ngodi, Mot yéu td tao
mdi trudng du tu tot hon, gop phan ting cuong thu hut dau tu nudc ngodi, rat
nhiéu nudc trén thé gidi déu c6 chinh sach cho ngudi nudc ngoai duge mua nha

' Quy dinh v& quyén thira ké ctia ngudi nude ngoai (Diéu 10 khoan 4 diém b)

? Quy dinh vé cac trudng hop thira ké nha & dwoc mé trude ngay 01 thang 7 nam 1991 d6i voi nguoi d6 nhap qudc tich
nude ngoai nhung chua thui quéc tich Viét Nam duoc xac 1ap quyén sé hitu nha & ddi voi phan thira ké ctia minh (Diéu 22
khoan 1 diém a); nguoi d6 nhap quéc tich nuéc ngoai va do théi qubc tich Viét Nam hodc ngudi gbe Viét Nam nhung

chua tung c6 quéc tich Viét Nam thi dugc hudng gia tri phﬁn thira ké do (Diéu 22 khoan 1 diém b).



gan v6i dat. Tuy nhién, ciing can luu Y rang, nén can nhic trén goc do tong thé nén
kinh té khi so sanh giita loi ich vé& cho thué nha ¢ hién nay véi loi ich thu dugc khi
ban hanh chinh sach cho phép ngudi nudc ngoai dugc mua nha ¢ tai Viét Nam.

Bén canh do6, c¢6 y kién cho rang, day 1a van dé nhay cam, lién quan dén van
dé s& hitu da duogc quy dinh trong Bo luat dan su, Luat dét dai, Luat nha &. Van dé
nay da dugc Qudc hoi khoa X1, thao luan khi thong qua Luat nha ¢ (c6 hiéu luc tir
1/7/2006), trong d6 chua quy dinh vé& viéc cho phép ngudi nudc ngoai duoc mua
nha ¢ tai Viét Nam. Vi vay, dat vin dé can ban hanh chinh sach thi diém khi Luat
nha ¢ mai c6 hiéu luc ap dung hon mot nam la chua that su thuyét phuc. Thuc té,
hién nay ngudi nudc ngoai dang sinh sdng tai Viét Nam duéi cac hinh thuc rat da
dang (thué chung cu, cin ho cao cap, thué khéch san, thué cua cac ho gia dinh, sinh
hoat ngay tai vin phong lam viéc,...) va viéc bdo dam an ninh, trat ty cho ho van
rat t6t. Trong thoi gian qua, khi chua c¢6 chinh sach cho ho mua nha ¢ thi Viét Nam
Van 13 noi co loi thé trong thu hut dau tu nuéc ngodi. Qua nghién ctu kinh nghiém
mot s6 nudc thi tac dong thuc day thi trudng bt dong san phat trién chu yéu tir ndi
lyc, khong phai do c6 yéu td nudc ngoai. Ngoai ra thi truong bat dong san Viét
Nam hién nay cOn tiém an nhiéu phirc tap, bién dong, quan 1y thi truong bat dong
san con ¢6 nhimg bat cap do ning luc bd may quan 1y con han ché, hé théng phap
luat di kém chua dﬁy du, nhu: Luat thué tai san, thué bat dong san,... chua dugc
ban hanh. Mt khac, dé an kém theo To trinh ctia Chinh phii ciing chua dinh Iugng,
danh gia cu thé vé nhitng tac dong tich cuc, tiéu cuc ctia chinh sach nay. Vi vay, dé
nghi can cung cip thém thdng tin, tai liéu tham khao, phan tich, danh gia sau hon,
toan dién hon vé van dé ndy, kinh nghiém cua cac nudc c6 diéu kién twong ty dé
trinh Uy ban Thuong vu Qudc hdi xem xét, quyét dinh.

2. V& hinh thirec ban hanh vin ban

Theo To trinh, Chinh phi dé nghi Uy ban Thudong vu Quéc hoi ra Nghi
quyét thi diém cho phép nguoi nude ngoai duoc mua nhd & gin lién véi quyén st
dung dét ¢ tai Viét Nam, trén co sé d6, Chinh phu s€ huéng dan t6 churc thuc hién.
Tuy nhién, cin cr vao Hién phép, luat, nghi quyét cua Quédc hoi (Piéu 13, Luét ban
hanh van ban quy pham phép luat), Thuong tryc Uy ban Kinh té dé nghi day 1a van
dé phirc tap, mang ndi dung chinh sach quan trong, vi vay dé ban hanh chinh sach
nay thi can phai trinh Qudc hoi xem xét, quyét dinh véi hinh thirc Québc hoi ra
Nghi quyét thi diém cho phép ngudi nudc ngoai duoc mua nha ¢ tai Viét Nam. Sau
thoi gian Chinh phu chi dao thi diém sé& tong két, danh gia, rt kinh nghiém rdi méi



bd sung quy dinh trong céc luat hién hanh.

Mot sb v kién dé nghi, phap luat Viét Nam hién nay chua cho phép t6 chiic,
c4 nhan nudc ngoai dugc sd hitu nha & gin lién v4i quyén sir dung dat ¢ thong qua
hinh thirc mua nha & tai Viét Nam. Dé ngudi nudc ngoai duoc mua nha ¢ gin lién
Vo1 quyén st dung déat ¢ tai Viét Nam, Quéc hoi can stra ddi, bd sung, quy dinh cu
thé van dé ndy tai cac Ludt c6 lién quan nhu Lu4t nhd &, Luat dat dai,. ..

3- Vé quan diém chi dao xiy dung co ché thi diém

Thudng truc Uy ban Kinh té nhit tri v6i cac quan diém néu trong To trinh
ctia Chinh phu, nhung dé& nghi khéng nén dua ra quan diém bao dam phl hop voi
thong 18 qudc té boi vi cac nudc cd diéu kién, hodn canh khac nhau cé cc chinh
sach dit dai, nha & khac nhau.

4- V& dbi twong dwge mua va dwoc sé hiru nha & tai Viét Nam

Theo To trinh cta Chinh phu quy dinh thi $& ¢ 6 loai dbi twong dugc mua
va s¢ hiru nha ¢ tai Viét Nam.

Thuong tryc Uy ban Kinh té cho réng, quy dinh nhu vay ddi véi viée thuc
hién chinh sach thi diém 1a qua rong, vi s6 luong ngudi nude ngoai dugc ting bang
khen, ky niém chuong hién nay khong it, ching ta ciing chua thé kiém soat duoc
viéc cip bang khen, chimg chi tay nghé d6i véi cong nhan nudc ngodi va tham
dinh duoc cong nhan nudc ngoai c6 ding ddi twong duge mua hay khong... Do
vay, Thuong truc Uy ban Kinh té d& nghi nén b sung thém quy dinh vé diéu kién
nham han ché loai d6i tuong va quan 1y chat ché dugce d6i tuong duoc mua nha gan
VGi quyén st dung dit trong d6 uu tién nhitng ngudi c¢6 cong v6i nude, cac nha
khoa hoc thuc sy dem lai 1gi ich cho Viét Nam; nguoi c6 trinh do chuyén moén hoat
dong trong cac nganh, linh virc ma Viét Nam dang rat can.

5- V& lwa chon dia phwong thue hién co ché thi diém va thoi gian thue
hién thi diém

Thuong tryc Uy ban Kinh té dé nghi, dé gid1 han pham vi thyc hién chinh
sach thi diém, chi can quy dinh chat ché vé dbi tuong dugc mua nha ¢ tai Viét
Nam, vé khong gian nén 4p dung thi diém trén pham vi todn quéc dé dam bao tinh
cdng bang, tranh tinh trang “xin cho”, ngoai ra, cac dia phuong cé diéu kién kinh
té-x& hoi kho khin ciing can duoc ap dung chinh sach nay dé khuyén khich céc nha
dau tu nudc ngodi, cac chuyén gia vao dau tu, lam viéc tai dia phuong.



Tuy nhién, ciing ¢ y kién cho rang, chinh sach nay lan dau duoc ap dung tai
Viét Nam, vi viy, nén gi¢i han pham vi thi diém tai HA No6i, Thanh phd HO Chi
Minh va 2-3 dia phuong c6 nhiéu du an dau tu, c6 dong ngudi nude ngodi sinh
séng va lam viéc va dé nghi trong Dy thao Nghi quyét néu tén cu thé cac tinh,
thanh phé thuc hién viéc thi diém.

V& thoi gian thue  hién thi diém, nén chon khoang thoi gian tir 3-5 ndm dé
Chinh phu chu dong trong viée tong két, danh gia co ché va thuc hién viéc sira doi,
bo sung luat phap néu thiy can thiét.

6- Vé thoi han sé hiru nha &

Dy thao Nghi quyét quy dinh thoi han duge so hitu nha & t6i da 1a 70 nam ké
tir ngdy duoc cap Gidy chimg nhan quyén so hitu nha ¢ d6i voi tat ca cac ddi
tuong.

Thuong truc Uy ban Kinh té d& nghi Chinh phil can quy dinh thoi han cu thé
s& hiru nha ddi voi ting loai dbi tuong theo hudng: ddi v6i doanh nghiép thi thoi
han s& hitu nha ¢ trong Gng thoi han dau tu tai Viét Nam, ddi voi ca nhan thi can
can cu vao thoi han cu tra va hoat dong tai Viét Nam. Pé dam bao quyén loi cho
nguoi nudc ngoai dang s& hiru nha ¢ tai Viét Nam, Chinh phu can quy dinh cuy thé
vé diéu kién, th tuc dé gia han thoi han sé hiru nha & khi nguoi nude ngoai duoc
gia han thoi han dau tu, 1am viéc tai Viét Nam theo quy dinh ctia phéap luat.

7- VVé thii tuc cip Gidy chirng nhin dwgc mua nha

Thudng truc Uy ban Kinh té nhdn thy, dé giam b6t cac tha tuc hanh chinh,
han ché cac tiéu cuc, tao thuan loi cho cac ddi tuong mua nha & thi khong can quy
dinh phai c6 Gidy ching nhan dugc mua nhd & do Co quan quan 1y nhd & Trung
wong cap, chi can du diéu kién theo quy dinh thi Co quan c6 thim quyén cip Gidy
ching nhan quyén s¢ hitu nha & cho ngudi nude ngoai, co quan cap Gidy ching
nhian quyén s& hitu nha tai dia phuong c6 trach nhiém thong bao vé Co quan quan
ly nha ¢ Trung wong dé c6 mot ddu moi quan 1y thong tin thong nhat va Kiém soat
s6 lugng nha ngudi nude ngoai ¢& mua (Mdi ca nhan chi duoc quyén sé hiru 1 nha
o).

8- V& t6 chirc thure hién co ché thi diém

Chinh phii can quy dinh trach nhiém cu thé cta cac Bg, nganh lién quan dén
viéc thuc hién co ché thi diém dé vira bao dam quan 1y nha nudc, vira biao dam thu



tuc thuan tién cho ngudi nudc ngoai duge thuc hién quyén sé hitu nha & theo quy
dinh, c¢6 ké hoach, quy hoach cu thé dé phat trién quy nha, quy dat dap tmg nhu cau
mua nha ¢ ctia nguoi nude ngoai.

Hang nam, danh gia tinh hinh thyc hién chinh sach, sau thdi han thi diém
tong két, danh gia két qua thuc hién chinh sach bao cdo Qudc hdi xem xét.

Mot s6 van dé c6 lién quan dén quy trinh, tha tuc, k¥ thuat vin ban va cau
chir trong Dy thao Nghi quyét, Thuong truc Uy ban Kinh té dé nghi B6 Xay dung
gitp Chinh pha chinh Iy trong qua trinh hoan thién Dy thao Nghi quyét nay.

Kinh thwa Uy ban Thuwong vu Qu6'c hoi,

Trén day 1a bio cao mot s6 y kién vé chinh sach thi diém cho ngudi nudc
ngoai dugc mua nha & gan lién véi quyén st dung dat ¢ tai Viét Nam trén co s¢ TO
trinh ctia Chinh phu, Thudng truc Uy ban Kinh té xin kinh trinh Uy ban Thudng
vu Quéc ho1 xem xé&t, quyét dinh.

Noi nhén: TM. UY BAN KINH TE CUA QUOC HOI
- Nhu trén, 5 _

- Chu nhiém, cac PCN, UVTT, cac CHU NHIEM

d/c thanh vién Uy ban Kinh té, (da ky)

- Luu VT, Vu KT.

Ha Van Hién



