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MO PAU

1.Tinh cap thiét caa dé tai

Trong xu hudng hoi nhap kinh té quéc té, tu do hoéa thwong mai
cing véi viéc Viét Nam thuc hién cac cam két thuong mai khi ngay
cang gia nhap nhiéu san choi quéc té. Pay vira 1a co hoi, vira 14 thach
thire dé Viét Nam phat trién trong thoi ky méi, hoi nhap ngay mot sau
rong, khang dinh mot qudc gia dan chu, phat trién va thinh vuong. Mot
trong nhitng chinh sach duoc dé ra qua cac ky Pai hoi Pang d6 1a thu
hat dau tu, nhan tai, cac chuyén gia, nha khoa hoc, k§ su nudc ngoai vao
Viét Nam lam viéc va déng gop. Bé thuc hién tét muyc tiéu trén, Pang va
Nha nudc ta da thuc hién nhiéu chinh sach vu dai déi véi cac doi tuong
|2 t6 chtic, c& nhan nguoi nudc ngoai vao Viét Nam lam viéc, sinh song.
Cung véi tién trinh hoi nhap véi thé gisi, Nha nudc ta did dua ra cac
chinh sach thong thoang hon cho phép nguoi nude ngoai duwoc phép so
hitu nha o tai Viét Nam. Pay duoc coi 1a sy thay d6i I6n so véi nhiing
quy dinh cii trude day vé viéc nguoi nudc ngodi mudn sé hitu nha o.
Nhing quy dinh phap luat hién hanh nhu “ tao mot ludng gié méi « vao
thi truong bt dong san, gial quyét dugc phan nao tinh trang « dong bang
“ thi trudng Bat dong san, ciing nhu thu hat mot luong 16n ngudn tién tir
nudc ngoai do vao Viét Nam. Ngoai ra, viéc tao diéu kién cho nguoi
nudc ngodi mua nha va dinh cu ciing bo sung them mot lugng do1 nga
chuyén gia o trinh d6 chuy@n mén, ki thuat cao vé lam viéc, tao tién dé
cho sy phét trién dat nudc. Tuy nhién, bén canh nhitng tich cuc do luat
mang lai, mot 6 quy dinh hién hanhva tinh hinh thyc tién d6i véi viéc
dam bao quyen s¢ hitu nha ¢ cho ngudi nudc ngoai van con nhiéu
vudng mac, mot sd chua rd rang va con cé su phan biét dbi xir, gay can
tré 1on cho hoat dong kinh doanh bat dong san, han ché rat nhiéu viéc
thu hat cac nguon luc dau tu tir nuée ngodi, ciing nhu han ché su phat
trién caa cac hoat dong kinh doanh khac nhu: viéc quy dinh vé quyén st
dung dat ctia nguodi nudc ngoai tai Viét Nam dang c6 sy thiéu dong bo
gitra Luat Dat dai 2013 va Luat Nha ¢ 2014; viéc cac co quan chirc ning
chua quy dinh cu thé vé khu vuc an ninh quéc phong; viéc han ché s6
lugng s& hitu nha ¢ caa to chitc ca nhan ngudi ngoai hién nay tai Viét
Nam ... Tir nhitng bat cap con ton tai trén c6 the thay viéc xem xét, danh
gia nhu:ng quy dinh yeu kém con ton tai dé hoan thién hon nita co ché
phap luat vé nha ¢ nhiam tao diéu kién théng thoang, coi mo de nguoi
nudc ngoai dugc dé dang so hitu tai Viét Nam 1a diéu hét suc cap thiét
va btrc bach.



D6 chinh 1 1y do cho viéc lya chon dé tai “Phap luat vé quyén so
hitu nha & ddi vai t6 chirc, c4 nhan ngudi nudc ngoai dau tu tai Viét
Nam” lam luan van cao hoc caa minh.

2.Tinh hinh nghién cwu

Lién quan dén viéc nghién ctru cac quy dinh phap luat vé s hitu
nha & cho t6 chuc, c& nhan ngudi nudce ngoai tai Vit Nam hay phap luat
vé bao dam quyén c6 nha ¢ cua ngudi nudc ngoai tai Viét Nam trén co
s& nhitng chuong trinh thi diém viéc duoc sé hitu nha & cta ngudi nude
ngoai cta Chinh Pha thong qua Luat nha ¢ nim 2005, Nghi quyét so
19/2008/QH12 ngay 03/6/2008 di c6 nhiéu cdng trinh nghién ciru nhu:
Luan vin thac si Luat hoc cua tac gia Nguyén Manh Khei, Khoa Luat
Pai hoc quoc gia Ha Noi: Phap luat vé dang ky quyén so hitu nha ¢ va
cong trinh xay dung ¢ Viét Nam nam 2009; Luan van thac sy Luat hoc
cua tac gia Pang Thi Hang, Pai hoc qudc gia Ha Noi: Nhiing van dé
phap 1y vé st dung dat cua ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai tai
Viét Nam nam 2010; Luan van Thac sy Luat hoc cua tac gia Hoang Tam
Phi, Khoa Luat- Pai hoc Quéc gia Ha Noi: Phép luat vé bao dam quyén
c6 nha ¢ ctia nguoi nudc ngoai va nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
nam 2012; Luan van thac sy Luat hoc caa tac gia Ngé6 Thanh Huong,
Khoa Luat - Dai hoc Quéc gia Ha Nbi: Phap luat vé nha & caa ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai va ngudi nudc ngoai tai Viét Nam nam
2013; Luan van thac sy Luat hoc cua tac gia Mai Quang Huy: Xac 1ap
quyén sir dung dat doi véi t6 chirc, ca nhan nude ngoai kinh doanh nha &
nam 2014. Bén canh d6 nhitng bai viét cdng trinh nghién ctru vé so hitu
nha cua nguoi nudc ngoai tai Viét Nam nhu: Chu Manh Hung (2008),
“Chinh sach mai vé nha & cho ngudi nudc ngoai tai Viét Nam”, Tap chi
nghé luat s6 03/2008; Dodn Hong Nhung (2010), “Phap luat vé nha &
cho nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai va ngudi nudc ngoai tai Viét
Nam”, Sach chuyén khao, Nxb Xay dung; Nguyen Minh Hang va ThS.
Nguyen Thi Thuy Trang (2011), “Mot s6 vuong mac vé tham quyén cap
glay chang nhan quyeén str dung dat, quyén s hitu nha o va tal san khéac
gan lién véi dat cho ngu’ol Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai”, Nguyén
Vin Loc (2013), Thyc tién thi hanh &n dan sy d6i vai ca nhan, t6 chic la
nguoi nudc ngoai tai Binh Duong, Tap chi Dan chua va Phép luat, Co
quan cua Bo Tu phap, s6 10 (259) tr. 53.

Cac cong trinh, bai viét nghién ctu trén da nghién cau nhitng khia
canh khac nhaucung cap hé thong Iy luan co ban veé s¢ hitu nha & ¢6 yéu
t6 nudc ngoai trude day, déng thoi dua ra nhimg diém han ché va
vudng mac trong cdng tac thuc hién phéap luat vé sé hiru nha & cua to
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chirc, ca nhan nguoi nwdc ngoai tai Viét Nam hién nay. Pay 1a nhitng
van dé can ké thura, tham khao trong quéa trinh nghién ciu va thuc hién
luan van..Tuy nhién, thoi gian vira qua, Nha nuéc ta vira maéi cé su thay
d6i vo cuing 16n trong van dé dugc so hitu nha & tai Viét Nam cua nguoi
nudc ngodi. Hang loat cac van ban phap luat dugc thay thé da kéo theo
nhiéu thay doi, ma tiéu biéu ¢ day 1a quyén so hitu nha ¢ cua nguoi
nudc ngoai tai Vit Nam. Thiét nghi, cc bai nghién ciu cua Céc tac gia
trude d6 da khong con méi, khéng phd hop vai tinh hinh thuc té hién
nay va dong nghia véi viéc khong thé tiép tuc dap timg duoc yéu cau moi
ctia xa hdi. Chinh vi I& do, can nén ¢é su nhin nhan, xem xét khach quan
lai véi tinh hinh thuc té dé co duoc mot cai nhin mai, g& nhitng nit that
dang ton tai nham hoan thién hon nira hé théng phéap luat Viét Nam, ma
& day 1a nhitng quy dinh phap luat vé quyén sé hitu nha ¢ cia nguoi
nudc ngoai tai Viét Nam

3.Muc dich, nhiém vu nghién ctu

3.1 Muc dich nghién ctru

Luan vin lam rd mot s6 van dé Iy luan, danh gia thuc trang phép
luat va thuc tién thuc hién phap luat vé quyén sé hitu nha & cua to chuc,
ca nhan nudc ngoai dau tu tai Viét nam. Trén co sd do, dé xuat, luan giai
phuong hudng va giai phap hoan thién phap luat cling nhu nang cao hiéu
qua thuc hién phéap luat vé quyén s hitu nha ¢ cua toé chuc, ca nhan
ngudi nude ngoai dau tu vao Viét nam

3.2 Nhiém vu nghién ctru

Trén co s& muc dich nghién cuu, dé tai s& thuc hién nhitng nhiém
vu duoi day:

- Phan tich, 1am rd khéi niém, dic diém cua nha &, khai niém nguoi
nudc NGoai va td chire ngudi nuwdc ngoai, cac van dé 1y luan phap luat vé
quyén sé hitu nha & doi vai to chirc, ca nhan ngudi nude ngoai dau tu tai
Viét Nam hién nay.

- Panh gia thuc trang phap luat va thyc tién thyc hién phap luat vé
quyén so hitu nha ¢ ctia ngudi nudc ngoai tai Viét Nam tir d6 1am rd
nhitng han ché, bt cap va nguyén nhan kho khan khi thuc hién cac quy
dinh phap luat s¢ hitu nha & ctia ngudi nudc ngoai tai Viét Nam;

- Néu, phan tich, luan giai mot s6 dinh huéng va giai phap hoan
thién phap luat vé quyén so hiru nha & cua cd nhan, to chirc nguoi nudc
ngoai dau tu tai Viét Nam.

4. Poi twong va pham vi nghién cieu
4.1 Poi twong nghién ciru



Pé dat dugc muc dich nghién cau va hoan thanh luan vin nay, tac
gia da nghién ctu nhimg d6i tuong sau day:

- Cac quan diém, duong 16i, chinh sach cia Pang, Nha nudc vé
phap luat nha & cho t6 chirc, ca nhan nguodi nude ngodi ¢ Viét Nam hién
nay; ban chat phap ly caa cac khai niém vé quyén sé hiru nha ¢ dugc thé
hién trong Chuong 1 cua luan van.

- Cac quy dinh cuaa phap luat hién hanh vé quyén so hitu nha & cho
t6 chic ¢4 nhan ngudi nudc ngoai dau tu tai Viét Nam, trong do co
nghién ctu, so sanh vai nhitng van ban quy phap luat trude day vé so
hitu nha & dbi véi nguoi nudc ngoai tai Viét Nam duoc thé hién trong
Chuong 2 cuaa luan van.

- Thyc tién thyuc hién phap luat vé quyén so hitu nha & cho t6 chuc,
ca nhan ngudi nude ngoai dau tu tai Viét Nam hién nay.

4.2. Pham vi nghién cwiu

- V& noi dung: Luan vin tiép can va phan tich, binh luan céc quy
dinh caa Luat Nha & 2014 va cac vin ban huéng dan thi hanh nhu; ND
99/2015 NP- CP quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha O
2014: Théng tu 19/2016/TT-BXD huéng dan thuc hién mot s6 noi dung
caa Luat Nha & va Nb 99/2015 ND- CP ngay 20/10/2015 va nhitng van
ban phap luat co lién quan khéc.

- Vé thoi gian: tir nam 2009 dén thang 6 nam 2018.

- Vé khong gian: Viét Nam

5. Phuwong phap nghién curu

5.1 Phwong phap luan nghién cau

Quan diém tiép can cua luan vin 1a dua trén co sé Cac nguyén tic co
ban cua chu nghia duy vat bién chang, chu nghia duy vat lich str, co so
ly luan chu nghia Mac - Lénin, tu tuong Ho Chi Minh vé Nha nudc va
phap luat, quan diém cia Pang va Nha nudc vé quyén sé hitu nha ¢ cua
ngudi nudc ngoai tai Viét Nam dé nghién ctu cac nguyén tic phap Iy
cling nhu cac quy dinh phap luat cua Viét Nam hién hanh trong linh vyc
s& hitu nha & d6i vai to chiic, ca nhan nudc ngoai dau tu tai Viét Nam.

5.2. Phwong phap nghién curu

Pé tai str dung cac phuong phap nghién ciru sau: Dé tai s dung cac
phuong phap nghién ctru sau:

- Phuong phap phan tich, tong hop cac thong tin, tu liéu lién quan

dén noi dung nghién ciu nhu céc quan diém, duong 16i cua Pang va
Nha nuéc; cac s6 lieu vé nhu cau va thuc trang so hiru nha ¢ cua nguoi
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nudc ngoai tai Viét Nam tai cac co quan quan ly nha ¢&; tham khao céc
cdng trinh nghién ctu trong nude va nudc ngoai vé sé hitu nha & ¢6 yéu
t6 nuGc NGoai;

- Phuong phap khao sat thuc té dé tim ra nhitng van dé vuéng mac,
ton tai trong linh vuc nha & d6i voi to chirc, ca nhian ngudi nudc NGoai
dau tu tai Viét Nam:;

- Phuong phap so sanh, danh gia duoc st dung dé phan tich, so sanh
cac quy dinh phap luat caa Viét Nam vé phap luat vé quyén sé hitu nha
& cho to chitc, ca nhan ngudi nude ngoai dau tu tai Viét Nam (theo Luat
Nha & nim 2005, Luat Nha & nim 2014 va cac vin ban huéng dan thi
hanh); tim ra nguyén nhan caa nhimg wu diém, ton tai, han ché dugc thé
hién tai Chuong 2 cua luan van. T d6 kién nghi giai phap hoan thién
phap luat vé s hitu nha ¢ caa nguoi nudc ngoai tai Viet Nam.

- Phuong phap logic duoc sir dung dé gan két nhitng luan diém, van
dé dit ra da duoc ching minh, phan tich trong noi dung ting chuong va
gan két gitta cac chuong trong luan van. O Chuong 1, tac gia tap trung
nghién ctu cac vén de Iy luan mang tinh khéi quét chung; tai Chuong 2
s€ di sau phan tich thyc tién, thuc trang cta van dé dé tim ra nhing
vuéng mac, bat cap tu cac quy dinh phap luét va trong thyuc tién thuc
hién phap luat vé nha & cho to chire, c4 nhan nguoi nude ngoai dau tu tai
Viét Nam. Trén co sé d6, & Chuong 3 tac gia s& dé xuat nhirng giai phap
cu thé dé khic phuc nhitng ton tai, han ché va dinh huéng hoan thién
phap luat nham dap ang muc dich, nhiém vu nghién ctru da dé ra.

6. Cau héi nghién ctru va gia thuyét nghién ciru

6.1. Cau héi nghién ctru

Khi nghién caru dé tai, luan vian da dua trén mot sb cau hoi sau:

- Vai trd va noi ham khung phap luat vé quyén so hitu nha & cua cé
nhan, to chirc nude ngoai dau tu tai Viét Nam la gi?

- Chinh sach phap luat Viét Nam hién nay quy dinh nhu thé ndo vé
van dé so hiru nha & ddi véi to chirc, ca nhan ngudi nude ngoai dau tu
tai Viét Nam?

- Noi dung quyén cuaa chu sé hitu nha ¢ 13 té chirc, ca nhan nguoi
nude ngoai dau tu tai Vit Nam?

- Tha tuc dang ky quyén st dung dat, 1¢ phi dang ky duoc quy dinh
nhu thé nao?

- Thyc trang phap luat va thuc tién té chic thi hanh phép luat vé so
hitu nha ¢ d6i véi nguodi nude ngoai dau tu tai Viét Nam hién nay?



- Pinh hudng va giai phap ndo nham hoan thién phap luat vé sé hitu
nha ¢ d6i to chic, ca nhan nudce ngoai dau tu tai Viét Nam?

6.2. Gia thuyét nghién ciu

Mot trong nhiing thay doi vé chinh sach quan 1y, s dung dét hign
nay la cho phep d6i tuong t6 chirc, ca nhan ngudi nudc ngoai co nhiéu
quyén ning hon trudc vé s& hiru nha & va quyén st dung dat tai Viét
Nam. Nha nudc di thiét 1ap mot hanh lang phap ly thong thoang, cong
bang, vitng chic, tao diéu kién on dinh vé mat tam Iy cho cac d6i tuong
nay khi ho c6 nguyén vong dau tu, sinh song tai Viét Nam. Tuy nhién,
cac quy dinh phép luat vé so htu nha ¢ dbi vai to chirc, ca nhan ngudi
nudc ngoai con nhiéu bat cap can phai bo sung va hoan thién nham nang
cao hiéu qua codng tac, thdo g& kho khan cho thi truong bat dong san,
nang cao hiéu qua kinh té dau tu tai Viét Nam.

7. Y nghia khoa hoc va thuc tién

Y nghia ly luén: Nhiing két qua nghién cau cua de tai gop phan
hiéu 1o hon vé sy d6i méi trong nhan thac phap luat vé quyén sé hitu
nha & cua to chiic, c& nhan ngudi nudc ngoai tai Viét Nam va cé cai nhin
hé thong vé nhiing van dé phap 1y lién quan dén quyén s¢ hitu nha ¢ cua
ngudi nude ngoai tai Vit Nam.

Y nghia thuc tlen Két qua nghién cau gop phan hoan thién hon co
ché phap luat vé quyen s hitu nha ¢ cua té chic, c& nhan ngudi nuéc
ngoai nham giai quyet hiéu qua nhirng ké hoach, muc tiéu ma bang va
Nha nuée ta di dé ra. Mot khi nhiing van dé phap Iy vé nha ¢ cho nguoi
nude ngoai dugc Kién toan sé tao ra dugc nhiing tac dong tich cuc cho
nén kinh té cia dat nudc, dac biét 1a giai quyét tinh trang “dong bing”
mot thoi gian dai cua thi truong bat dong san, clng véi d6 1a thu hat
nhan tai, cong nghé, gop phan tao diéu kién cho cac nha dau tu nudc
ngoai vao Viét Nam.

8. Cau truc caa luan vin

Ngoai phan m¢ dau, két luan va tai liéu tham khao, luan vin cau
truc ba chuong sau day:

Chuong 1. Co s¢ |y luan caa phap luat vé s¢ hitu nha & cua to chuc,
c4 nhan ngudi nude ngoai dau tu tai Viét nam

Chuong 2. Thyc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé
so hitu nha ¢ d6i véi to chiic, ca nhan ngudi nudc ngoai tai Viét nam

Chwong 3. Phuong hudng va giai phap hoan thién phap luat va bao
dam thuc hién phap luat vé sé hitu nha ¢ cua to chirc, ca nhan ngudi
nudc ngoai dau tu tai Viét nam



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE QUYEN SO HUU
NHA O CUA TO CHUC, CA NHAN NGUOI NUOC NGOAI PAU
TU TAI VIET NAM

1.1. Khai quéat vé quyén sé hitu nha & caa té chic, cad nhan
ngwoi nwée ngoai dau tw tai Viét Nam

1.1.1. Khdi ni¢m nha ¢ va quyén sé hitu nha ¢

Nha ¢ 1a céng trinh xay dung voi muc dich dé o va phuc vu cac nhu
cau sinh hoat ctua ho gia dinh, ca nhan. Dé phan biét nha & véi cac cong
trinh xay dung khac thi phap luat vé nha ¢ da dua ra mot s6 dic diém
cuaa nha ¢:

Mot 13, nha ¢ phai do con ngudi xay dung theo quy chuan, tiéu
chuan thiét ké riéng va duoc xay dung bang céac loai vat liéu ma Nha
nudc quy dinh;

Hai 13, nha & phai lubn gan lién voi dat, co du diéu kién dé phan
cap, phan loai theo quy dinh va c6 tudi tho nhat dinh;

Ba I3, nha & phai duogc thiét ké c6 day du cong ning dé phuc vu nhu
cAu & va sinh hoat cua ho gia dinh, ca nhan nhu: c¢6 phong ¢, sinh hoat
chung, bép, cong trinh phy; trong d6 cac cong trinh phu c6 thé dugc xay
dung khép kin trong cung mét can ho hoac xay dung tach biét.

1.1.2 Khdi ni¢gm ngwoi nwéc ngodi va té chivc ngwoi nuwdéc ngoai
ddu tw tai Viét Nam

* Khai niém ngwdi nwéc ngoai

Nguoi nudc ngoai 1a ngudi khdng c6 québc tich ciia nude noi ma ho
dang cu tra. Phan tich khai niém trén ta thay bat ky mot ca nhan ndo cu
trd trén 1anh th mot nuée nhat dinh ma khéng mang quéc tich cua quéc
gia d6 déu 1a ngudi nudc ngodi. Qudc tich ludn 1 can ctr dé xéac dinh
nguoi d6 1a cong dan nudc nao hoac la nguoi khong thuoc cong déan
nudce nao (ngudi khéng quéc tich).

*Khai niém té chirc nwéc ngoai dau tw tai Viét Nam

T6 chic nguoi nude ngoai dau tu tai Viét Nam duogc hiéu 1a viéc to
chtic ca nhan ngoai nuéc tién hanh gop von viéc dau tu vao Viét Nam va
c6 ti 1& von dau tu theo quy dinh cua Luat Pau tu thudc trudong hop nha
dau tu nudc ngoadi. Nhu viy, theo quy dinh cia phép luat nha dau tu
nudc ngoai, trudgc khi thanh 14p té chic kinh té thi phai c6 dy an dau tu,
thuc hién thu tuc cap Gidy chirng nhan ding ky dau tu.
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1.2. Khai niém, dic diém, vai tro cia phap luat vé quyeén sé hiru
nha é cia ca nhan, to chire nguoi nuwde ngoai dau tw tai Viét Nam

1.2.1. Khdi niém vé quyén sé hitu nha ¢ ciia t6 chirc cd nhan
nguwoi nwoc ngoai tai Viét Nam

Quyén so hitu nha & cua nguoi nudc ngoai tai Viét Nam co thé duoc
hiéu 1a mot pham tru phap ly bao gém tong hop cac quy pham phap luat
do Nha nudc ban hanh nham diéu chinh, bao vé quyén ning cua chi s
hiru 14 ngudi nudce ngoai tai Viét Nam d6i voi tai san 14 nha 6. Quyén so
hitu nha & cia ngudi nude ngoai tai Viét Nam 1a quyén ctia chi s¢ hitu
trong viéc thuc hién quyén chiém hiru, st dung va dinh chiém hiru, sir
dung va dinh doat tai san - nha ¢ thugc so hitu cua minh. Nguoi nude
ngoai tai Viét Nam co day du quyén ning ctia cha sé hitu (quyén chiém
hiru, quyén sir dung va quyén dinh doat) nhung phai tuan theo quy dinh
riéng va co nhu:ng diém han ché hon so véi cong dan trong nudc

Phap luat vé quyén so hitu nha ¢ cua td chirc, ¢ nhan ngudi nuoe
ngoai dau tu vaoViét Nam nhu sau: Phap luat s hitu nha & cua to chuc,
c4 nhan ngudi nudc ngoai dau tu vao Viét Nam 12 tap hop cac quy dinh
cua phap luat diéu chinh cac quan hé x& hoi phat sinh gitra cac cha thé
trong quéa trinh céc chu thé trong van dé so hitu nha & cua to chuc, ca
nhan ngudi nude ngoai dau tu vao Viét Nam. Bong thoi quy dinh quyén
va nghia vu cua cac t6 chuc, ca nhan trong hoat dong so hitu nha & cua
t6 chirc, ca nhan nguodi nudc ngoai dau tu vao Viét Nam.

1.2.2. Piic diém phdp ludt vé quyén sé hitu nha ¢ ciia té chirc, ca
nhan ngwoi nwéc ngoai dau tw tai Viét Nam

Quyén s& hitu nha & cua ngudi nudc ngoai so véi quyen so hitu nha
& cua nguoi Viét Nam thi c6 nhitng dic diém riéng va dic biét hon &
maot s6 diém nhu sau:

Thir nhét, cha thé caa quyén sé hitu nha & nay 1a nguodi nudc ngoai.

Tha hai, quyén sé hitu nha ¢ cua nguoi nudc ngoadi mang tinh chat
tuong doi.

Thir ba, khach thé cua quyén sé hitu nha ¢ dbi voi to chirc, ca nhan
nguoi nude ngoai dau tu tai Viét Nam 1a nha & trong cac du an phat trién
nha ¢ thu:cmg mai hoic nha ¢ cua td chirc, ca nhan ngudi nudc Ngoai.

Ciing giéng nhu nhing tai san khac thi chu so hitru nha ¢ la nguoi
nudc ngoai khi 6 quyén so hitu ciing ¢6 ba quyén nhu sau: quyén chiém
hitu, quyén dinh doat va quyén st dung nha 6.



1.2.3.Vai tro phdp ludt vé quyén sé hitu nha & ciia t6 chire, cd
nhan ngwoi nwoc ngoai tai Viét Nam

Mot 1a, thong qua viéc hoan thién cac quy dinh cua phép luat s¢ hiru
nha & cua to chic, cd nhan nguol nudc ngoai dau tu vao Viét Nam s&
thuc hién chtrc ning quan 1y nha nude vé van dé nay

Hai 13, van dé so hiru nha & cta to chirc, ca nhan ngudi nudc ngoai
dau tu vao Viét Nam c6 vai trd to 16n, gép phan quan trong trong viéc
dam bao thyuc hién cac quy dinh c6 lién quan ciing nhu 1a mot yéu t6
trong hoan thién co ché dau tu cua ngudi nudc ngoai vao Viét Nam va
la mét trong nhitng ndi dung co ban caa quan 1y nha nuéc noi chung.

Ba 13, dbi véi xa hoi, van dé s hitu nha & cua td chie, ca nhan nguoi
nudc ngoai dau tu vaoViét Nam cé vai tro dic biét to 1on trong xay dung
chién lugc phét trién bén viing cua qudc gia.

BN 13, so hitu nha ¢ cua to chirc, ca nhan ngudi nude ngoai dau tu
vao Viét Nam 1a linh vuc rong 16n nén hoat dong quan 1y nha nudc vé so
hitu nha & tac dong nhiéu dén kinh té va xa hoi

Nam 13, phap luat vé s hiru nha & cua to chtc, ca nhan ngudi nudc
ngoai dau tu & Viét Nam cd vai trd quan trong trong viéc dam bao cho
con ngudi dugc séng va 1am viéc on dinh.

1.3. Hé théng phap luat diéu chinh quyén sé hitu nha & ddi véi
té chirc, c4 nhan ngwoi nwéc ngoai tai Viét Nam va chinh sach cia
nwéc ta vé nha & cho té chirc, ca nhin nguwdi nwéc ngoai tai Viét
Nam

1.3.1. H¢ théng phdp ludt diéu chinh quyén sé hivu nha & cia té
chike, cd nhdn ngwoi nwéc ngoai dau tw tai Vigt Nam

Phap luat diéu chinh vé so hitu nha ¢ cho to chac ca nhan nguoi
nudc ngoai tai Viét Nam bao gom Luat Hién Phap, Luat Nha ¢ 2014,
Luat Pat Pai 2013 va cac vin ban phap Iuat co lién quan.

1.3.2. Chinh sdch ciia nwéc ta vé nha é cho té chire, cd nhin
nguwoi nwéc ngodi tai Viét Nam Gom 3 giai doan

Giail doan trudc nam 2008.

Giai doan tir naim 2008 dén nam 2014

Giai doan tir nam 2014 dén nay

1.4. Cac yéu t6 anh hwéng dén phap luat va thuc hién phap luat
vé quyén sé hiru nha ¢ ciia to chire, ca nhian ngwoi nuwdc ngoai dau
tw tai Viét Nam

Gom cac yéu to sau day:

-Yéu t6 hé thong van ban phap luat

-Yéu t vé co cau to chuc cac co quan cd tham quyén
9



- Yéu t6 vé con nguoi
- Yéu to ve kinh te
- Yéu to vé y thirc chap hanh phap luat

KET LUAN CHUONG 1

S¢ hitu nha ¢ cua té chic, ca nhan ngudi nudc ngoadi dau tu vao
Viét Nam 1a mot ché dinh phép Iy quan trong, 1a co sd can thiét trong
viéc thiét 1ap va hoan chinh mot hé théng phép luat vé nha & nudc ta
hién nay. Viéc xac dinh khai niém, vai tro, nhitng yéu té dam bao trong
viéc so hitu nha & ciia nguoi nudc ngoai trong linh vuc nay sé hd tro mot
phan 16n trong viéc thiét 1ap cac quy pham phép luat chat ché nham
hoan thién hon nita hé théng phap luat vé nha ¢ tai Viét Nam. Pay 1a
nhiém vu quan trong ddi véi nuéc ta trong qué trinh xay dyng va phat
trién dat nude, dam bao hai hoa gitra phat trién kinh té va nha . Bong
thai, con bao vé quyén va loi ich hop phap cho cac cha thé khi tham gia
vao quan hé x& hoi trong linh vyc nha . Gop phan quan trong trong hoat
dong nha & trong khu vuc va trén thé gioi. Cung véi thoi gian thi nhiing
quy dinh vé so hitu nha & cua ngudi nudc ngoai da duoc thay doi nham
phU hop hon véi su phét trién kinh té - x4 hoi & nuéc ta. Qua do, dam
bao hoat dong thuc hién phap luat s& hitu nha & cua to chac, ca nhan
ngudi nudc ngoai 1a qua trinh dua phap luat vao doi séng, ap dung
nhitng quy dinh trong van ban vao hién thuc, gép phan dam bao tinh
nghiém minh cua phap luat. Chuong 1 cta Luan van da phan tich mot
cach khai quat co s¢ ly luan cua viéc xu ly vi pham phap luét vé moi
truong ¢ nudc ta hién nay, bao gom: Khai niém, vai trd cua phap luat
trong s hitu nha ¢ caa to chic, ca nhan nguodi nudc Ngoai, cac yeu t6
dam bao cho qué trinh xtr 1y trong linh vuc nay. Trén co sd Iy luan vé so
hitu nha ¢ cua t6 chirc, ca nhan ngudi nudc ngodi & Chuong 1, tac gia di
sau, nghién ctiru quy dinh phép luat vé so hitu nha ¢ cuaa té chic, ca nhan
ngudi nuwdc ngoai dau tu vao Viét Nam va thuc tién 4p dung ¢ nudc ta
hién nay, danh gi4 tinh hinh thi hanh phép luat, két qua dat dugc trong
viéc &p dung va nhitng han ché, khé khan gap phai trong qué trinh thi
hanh, tir d6 tim ra nguyén nhan cua nhirng két qua dat duoc ciing nhu
nguyén nhan cua nhitng han ché duoc trinh bay trong Chuong 2 cua luan
van
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN
PHAP LUAT VE QUYEN SO HUU NHA O POI VOI TO CHUC,
CA NHAN NGUOI NUOC NGOAI PAU TU TAIl VIET NAM

2.1.Thuc trang phap luat vé quyén sé hiru nha & tai Viét Nam
ddi véi to chirc, ca nhan ngudi nwée ngoai dau tu tai Viét Nam

2.1.1. Péi twong la ngwoi nwéc ngoai dwoc sé hivu nha é tai Viét
Nam

Theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 159 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh doi
tugng td chic, c& nhan ngudi nudc ngodi dugc phép sé hitu nha ¢ tai
Viét Nam, bao gom:

(i) Ca nhan nudc ngoai dugc phép nhap canh vao Viét Nam;

(i) To chirc, ca nhan nudc ngoai dau tu xay dung nha ¢ theo duy an
tai Viét Nam theo quy dinh cua Luat Nha ¢ va van ban phép luat lién
quan;

(iii) Doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai, chi nhanh, vin phong
dai dién cua doanh nghi¢p nudc ngoai, quy dau tu nudc ngoai va chi
nhanh ngan hang nudc ngoai dang hoat dong tai Viét Nam (sau day goi
chung 1 to chirc nudc ngoai).

2.1.2. Ciin ci phdt sinh quyén sé hivu va diéu kign ciia té chirc, cd
nhdn ngwoi nwoc ngoai dwgc phép so hiru nha o tai Viét Nam

2.1.2.1. Cin can cie phdt sinh quyén sé hiru nha 6 ciia té chirc, cd
nhan ngwoi nwoc ngoai tai Viét Nam

Theo quy dinh tai Piéu 159 Luat Nha ¢ nim 2014, c4 nhin nudc
ngoai c6 thé duoc sé hiru nha & tai Viét Nam thong qua 2 hinh thtc: Pau
tu xay dung nha ¢ theo du an hodc thong qua giao dich xac 1ap quyén SO
hitu nha ¢.

2.1.2. Diéu kién cia té chirc, cd nhdn ngwoi nwéc ngodai dwoc
phép so hitu nha o tai Viét Nam

2.1.2.1. Piéu kién doi vdi cd nhén ngwoi nwéc ngodi

Tha nhat, c& nhan ngudi nudc ngodi mudn so hitu nha tai Viét Nam
phai ¢ cac giay to ching minh minh dbi tuong, ¢6 diéu kién duoc mua,
duoc thira ké, dugc tang cho va so hitu nha & o tai Viét Nam cu thé:

(i) Ngudi nudc ngoai nhap canh hop phap méi duoc mua nha dat tai
Viét Nam.

(i) Néu Ia ca nhan nude ngoai khi mua nha thi phai ¢ ho chiéu con
gia tri va duoc dong dau kiém chang nhap canh cia co quan quan ly 6
tham quyén cta Nha nudc.
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(iif) Nguoi nudc ngodi can ching minh duoc tai chinh khi mua nha
dat tai Viét Nam.

Thi hai, vé diéu kién cu tra,ca nhan nudc ngoai phai co thé thuong
trd hodc thé tam tr( tai Viét Nam. Céc giay to lién quan nay phai do co
quan quan |y xuat nhap canh cap co thoi han 12 thang tro 1én.

2.1.2.2. Diéu kig¢n déi véi to chirc nwéc ngodi dau tw tai Viét Nam

(i) Pi vai chu thé 1a to chirc nude ngoai dau tu xdy dung tai Viét
Nam phai c6 gidy chang nhan dau tu va co nha ¢ duoc xay dung trong
cac du an theo quy dinh ctaa Luat nha & va phéap luat cé lién quan.

(i) B6i véi doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, chi nhanh vin
phong dai dién cua doanh nghiép nudc ngoai va chi nhanh ngan hang
nudc ngoai dang hoat dong tai Viét Nam thi diéu kién dat ra 1a chi can
c6 Gidy chiing nhan dau tu hoac cac gidy to lién quan dén viéc duoc
phép hoat dong tai Viét Nam do co quan nha nuéc c6 tham quyén cua
Viét Nam cép thi dugc quyén sé hitu nha & tai Viét Nam.

2.1.3. Hgn mikc dwoc sé hitu nha ¢ ciia té chire, cd nhdan nwéc
ngoai tai Viét

Ddi véi to chire, ca nhan nguodi nudc ngodi duoc sé huu nha tai Viét
NAMnhiing ddi teong ndy, loai nha & ma ho dugc so hitu 12 can ho va
nha riéng ¢ (Biét thu va nha phd) trong c4c du an nha ¢ thuong mai.
Cach thic xac dinh sb lugng nha ¢ trong du 4n dau tu xay dung nha &
tai Viét Nam ma to chuc, ca nhan nude ngoai duge s hiru dugc quy
dinh chi tiét tai Biéu 29 Thong tu 19/2016- TT-BXD huéng din thuc
hién mot sb noi dung caa Luat Nha ¢ va ND 99/2015 NB-CP d6i véi toa
nha chung cu, xac dinh sé lugng nha & riéng I¢, cach xac dinh s dan
trong mot du an dau tu.

2.1.4. Thii tuc cdp gidy chitng nhdn quyén sé hitu nha & cho té
chire, ca nhdn ngwoi nwoc ngodai tai Viét Nam

Trinh ty, thu tuc cap gidy chimg nhan cho chu s¢ hiru nha ¢ dugce
thue hién theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

Ho so dé nghi cap gidy chtimg nhan quyén sé hitu nha ¢ cho nguoi
nudc ngoai bao gom:

don dé nghi cap Gidy chimg nhan quyén so hitu nha ¢ (tiéng Viét va
tiéng Anh); gidy to ching minh dbi tuong, diéu kién duoc mua va so
hitu nha &; hop dong mua ban, ting cho, gidy to vé thira ké nha &; glay
td chimg minh quyén so hitu nha & cua bén ban, bén ting cho, bén dé
thira ké; bién lai ndp thué, 1¢ phi trudc ba va ndp tai S¢ Tai nguyén va
Moi trudng hodc Van phong ding ky dat dai (néu c6) noi c6 nha &
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C6 4 budc dé xin cap gidy ching nhan quyén sir dung dat. Nguoi
nuéc ngoai nop hd so xin cap Gidy ching nhan quyén sé hitu nha & Bo
xay dung

Bude 1: Nguoi dé nghi cap Gidy ching nhan quyén sé hitu nha ¢ va
quyén st dung dat & nop mot bo hod so hop 18 tai S¢ Xay dung noi c6
nha . Ngudi tiép nhan ho so s& 1ap phiéu tiép nhan ho so, trong d6 ghi
rd ngay, gio, dia diém tra két qua.

Budc 2: Sau khi tiép nhan hd so, S& Xay dung thé hién cac noi dung
trén Giay chung nhan quyén so hitu nha & va quyén st dung dat o theo
quy dinh cua phap luat nha ¢. Pong thoi trinh Uy ban nhan dan tinh,
thanh phé truc thudc Trung wong ky Gidy ching nhan quyén so hitu nha
& va quyeén st dung dat 6.

Budc 3: Sau khi ky Gidy ching nhan quyén sé hiru nha ¢ va quyén
sir dung dat ¢, Uy ban nhan dan cap tinh chuyén lai cho S¢ Xay dung dé
giao cho chu s hitu. Nguoi dén nhan giay chiang nhan phai xuat trinh
phiéu tiép nhan hod so, nop 1& phi cip gidy chiing nhan va ky nhan vao
S6 dang ky quyén s hitu nha o.

Budce 4: Ca nhan ngu:cn nudc ngoal phai gu:l cho Bo Xay dung cac
thong tin vé ho tén, sé ho chleu noi ~cap, ngay cap, dia ch1 can ho mua,
s0 gidy chung nhan va ngay cap Gidy ching nhan quyén so hiru nha ¢
va quyén st dung dat. Cac thong tin nay nham gitup cho Bo Xay dung
dua thong tin lén trang Web cua Bo dé quan 1y tinh trang mua nha cta
nguoi nudc ngoai va giéi han sb luong s hiru theo quy dinh cua phap
luat. Nguoi nude ngoai doi 1ay gidy ching nhan quyen sO hiru nha.

2.1.5. Ngi dung cdc quy dinh phdp lugt vé hop dong mua bdn,
tang cho nha o cua 16 chivc cd nhén ngwoi nwéc ngoai tai Viét Nam

2.1.5.1. Quy dinh vé chii thé ciia hop dong mua bdn, ting cho nha
& ciia té chirc, cd nhian ngwoi nwéc ngodi tai Viét Nam

Véi hop ddong mua ban nha ¢ thi hién dién hai cha thé 1a bén ban va
bén mua nha ¢ nhu sau:

- Bén béan cua hop dong mua ban nha ¢: vé co ban phai ¢ quyen
dinh doat d6i voi ngdi nha. Trong do, quyen dinh doat xuat phat tur mot
trong ba dang: cha so hitu; duoc ay quyén caa chi s¢ hitu; ¢d quyén
dinh doat theo thoa thuan véi chua sé hitu (chang han nhu ngdi nha dang
bi cam c6, thé chap hoic nha ¢ thi hanh 4n...)

- Bén mua ctia nha ¢: nhitng d6i twong 1a nguoi nudc ngoai tai Viét
Nam duogc quyén sé hitu nha 6 tai Viét Nam theo quy dinh ctia phéap luat
hién hanh. Cac chu thé khi tham gia hop dong mua ban phai dap tng
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dugc cac diéu kién vé nang luc hanh vi dan su theo quy dinh ctia B0 luat
Dan sy nam 2015. Dbi voi hop dong ting cho nha ¢ ma bén nhan ting
cho 1a ngudi nudc ngoai thi phai thudc dién dugc s& hiru nha ¢ theo
phap luat vé nha 6.

2.1.5.2. Quy dinh phdp lugt vé hinh thirc hop dong mua bdn, ting
cho nha & ciia té chire, ¢ nhan ngwoi nwdc ngoai tai Vigt Nam

Hop ddng mua ban, ting cho nha ¢ cua té chic c4 nhan nguoi nudc
ngoai tai Viét Nam phai dam bao vé mat hinh thic theo quy dinh cua
hop ¢6ng mua ban nha & néi chung.

Tha nhét, hop dong mua ban nha ¢ phai do cac bén thoa thuan va
phai duoc lap thanh vin ban duoc quy dinh tai Piéu 121 Luat nha &
2014. Hop dong mua ban nha ¢ cho d6i tuong 13 nguodi nudc ngoai tai
Viét Nam phai theo mau hop dong ctia Bo Xay dung ban hanh.

Thi hai, viéc céng ching hop dong vé nha ¢ dugc thuc hién boi to
chtc hanh nghé céng chang, con chang thuc hop dong loai nay dugc
thuc hién tai Uy ban nhan dan cap xa noi c¢6 nha & quy dinh tai khoan 4
Diéu 122 Luat nha & 2014,

2.1.5.3. Ngi dung ciia hop dong mua bin nha é ciia té chirc, ca
Nhan ngwoi nwoc ngoai tai Viégt Nam

Theo quy dinh tai Piéu 121 cua Luat Nha ¢ thi hop dong mua ban
nha & cho ngudi nudc ngoai tai Viét Nam phai thé hién day du cac noi
dung nhu: Ho va tén cua ca nhan, tén cua to chic va dia chi cua cac bén;
M6 ta dic diém cua nha & giao dich va dic diém cua thira dat & gan véi
nha ¢ do.

Péi véi hop ddng mua béan, hop dong thué mua cin ho chung cu thi
cac bén phai ghi ro phan s¢ hitu chung, sir dung chung; dién tich s
dung thuoc quyen so hitu riéng; dién tich san xay dung can hg; muc dich
st dung cua phan sé hitu chung, st dung chung trong nha chung cu theo
dung muc dich thiét ké da duoc phé duyét ban dau; gia, thoi han va
phuong thtc thanh toan; thoi gian giao nhan nha &; quyén va nghia vu
ctiia cac bén; cam két cua cac bén; cac thoa thuan khac (néu co); ngay,
thang, nim ky két hop déng; chix ky caa cac bén (néu 1a to chic thi phai
dong dau va ghi rd chac vu ciia nguoi Ky)

2.1.5.4. Quyén va nghia vu cdc bén trong hop dong mua bdn, ting
cho nha é ciia té chire, cd nhén ngwoi nwéc ngodi tai Vigt Nam

Khi tham gia vao cac giao dich mua ban nha ¢, hai bén thuc hién
viéc xac 1ap hop do6ng véi nhau. Trong truong hop nay hinh thanh nén
quyén lgi va nghia vy dbi xang gitra cac bén: D6i v6i bén mua nha & ¢c6
cac quyén va nghia vu nhu sau: Yéu cau bén mua thanh toan du tién theo

14



thoi han va phuong thirc thoa thuan trong hop dong; Yéu cau bén mua
nhan nha theo thoi han di thoa thuan trong hop dong; Yéu cau bén mua
bo6i thuong thiét hai do 18i cua bén mua giy ra; Pon phuong cham dit
hoac hay bo hop déng khi bén mua vi pham diéu kién dé don phuong
cham dut hodc hay bo hop déng do hai bén thoa thuan trong hop déng
hoic theo quy dinh cua phap luat; Bén ban phai cung cap thong tin day
du, trung thuc vé nha va chiu trach nhiém vé théng tin do minh cung
cap; Giao nha cho bén mua theo dung tién do, chat luong va cac diéu
kién khac da thoa thuan trong hgp dong; - Bao hanh nha trong truong
hop c6 thoa thuan vé viéc bao hanh; Boi thuong thiét hai do 16i cia minh
gay ra; Thuc hién cac nghia vu vé thué, cac nghia vu tai chinh khéc theo
quy dinh caa phéap luat.

Con ddi voi quyén va nghia vu cia bén mua thi ciing song song voi
do va dugc quy dinh nhu sau: Dugc nhén nha ¢ theo thoa thudn; Yéu
cau bén ban nha hoan thanh cac thu tuc mua ban nha, chuyén giao quyén
s& hitu nha &; Yéu cau bén ban nha & bao hanh nha & theo thoa thuén;
Yéu cau bén ban nha boi thuong thiét hai do viéc giao nha khong ding
thoi han, khong dung chét lugng, khong dung cac cam két khac cta hop
dong; Pon phuong chidm dut hoic huy bo hop dong khi bén ban nha vi
pham cac diéu kién dé don phuong cham dut hodc huy bo hop dong do
hai bén thoa thuan trong hop dong hop phap luat c6 quy dinh; Bén mua
nha c6 nghia vy thanh todn tién cho bén ban nha theo thdi han va
phuong thuc thoa thuin trong hop dong; Nhan nha theo dung chat
luong, thoi han thoéa thuan trong hop dong; St dung nha ding cong
nang, thiét ké; Boi thudng thiét hai do 16i ctia minh gay ra.

2.1.6. Quyén va nghia vu ciia té chirc, cd nhan ngwoi nwéc ngoai
Khi so hitu nha o tai Viét Nam

2.1.6.1. Quyén ciia té chirc, cd nhdn ngwoi nwéc ngodi sé hivu
nha o tai Viét Nam

Theo quy dinh cua phap luat vé nha ¢ hién hanh thi nhitng d6i
tuong nay dugc huong cac quyen cua chu s¢ hitru nha & nhu cong dan
Viét Nam. Doi véi ca nhan, t6 chirc nude ngoai dau tu xdy dung nha ¢
theo du an tai Viét Nam thi ciing c6 cac quyén co ban giong nhu nhimg
d6i tuong duoc trinh bay ¢ trén va thém mot truong hop nira la néu
nhiing d01 tuong nay xdy dung nha & trén dat thué thi duong nhién chi
duoc quyén cho thué nha ¢. Trudng hop hét thoi han so hiru nha & tai
Viét Nam (qua han) ma chu s& hitu nha ¢ la nguoi nude ngoai khong
thuc hién viéc ban, tang cho thi nha & d6 thudc s¢ hiru nha nude.
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2.1.6.2. Nghia vu ciia té chirc, cd nhdn ngwoi nwéc ngodi sé hitu
Nha o tai Viét Nam

Song song véi cac quyén ma ngudi nude ngoai khi sd hitu nha ¢ tai
Viét Nam nhu trinh bay & Muc 2.1.6 .1 néu trén thi ho cling phai thuc
hién cac nghia vu tuong (mg theo quy dinh ctia phap luat nham dam bao
su cong bang va loi ich quan 1y cho Nha nudc noi riéng va xa hoi noi
chung.

2.1.6.3. Nghia vu vé thué nha 6, dit ¢ déi véi to6 chirc, cd nhén
ngwoi nwdoc ngoai tai Viét Nam

Sau khi ky hop ddong mua, ban nha, cac bén c6 thé tu thoa thuan dé
quyét dinh bén nao c6 nghia vu ndp thué nha ¢, dat & ddi véi to chuc, ca
nhan nguoi nudc ngodi. Cac to chuc phai hoan thign cac chinh sach ve
Thué nhu sau: (i) L& phi trudc ba; (ii) L phi cap glay chang nhén quyén
sir dung dat quyén sé hitu nha & va tai san khéac gan lién véi dat; (iii) Lé
phi dia chinh; (iv) Phi cong chung.

2.1.7. Quy dinh vé ¢ phwong thirc gidi quyét tranh chdp va xi ly vi
pham vé quyén sé hitu nha ¢ déi véi té chive, cd nhdn ngwoi nwéc
ngoai dau tw tai Viét Nam

2.1.7.1. Quy dinh phdp ludt vé phwong thirc gidi quyét tranh chép
vé quyén sé hivu nha ¢ doi véi té chirc, cd nhian ngwoi nwéc ngoai dau
tw tai Viét Nam

- Giai quyét tranh chap bang hoa giai

- Giai quét tranh chap bang Toa an

2.1.7.2. Xi¢ Iy vi pham vé quyén sé hitu nha é ciia té chire, ca
nhén ngwoi nwéc ngodi dau tw tai Viét Nam.

Xu ly vi pham phép luat vé nha ¢ 1a hoat dong cua co quan nha
nudc co tham quyen 4p dung nhiing bién phap mang tinh chat ménh
Iénh, quyén uy d6i véi ca nhan, phap nhan c6 hanh vi vi pham phap luat
vé nha o.

Xt 1y vi pham phéap luat vé nha & theo quy dinh cua Luat nha &
2014 bao gom: xu phat vi pham hanh chinh hoic truy ctu trach nhiém
hinh su va co thé ap dung trach nhiém boi thuong thiét hai néu hanh vi
vi pham phép luat vé nha ¢ gay ra thiét hai cho chua thé khac.

2.2. Tong quan veé tinh hinh nha é caa té chite, ¢4 nhian nguoi
nuwéc ngoai diu tw tai Viét Nam va danh gia thuc hién phap luat vé
quyén sé hiru nha & cia té chirc, cA nhan nguoi nwéc ngoai dau tu
tai Viét Nam
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2.2.1. Tong quan vé tinh hinh nha 6 ciia t6 chirc, cd nhan ngwoi
nwéc ngodi diu tw tai Vigt Nam va nhitng vin dé con ton tai vé mdt
thuee tién vé quyén sé hivu nha 6 doi véi to chire, cd nhan ngwoi nwéc
ngoai tai Viét Nam

Luat Nha & 2014 c6 hiéu luc tir thang 7/2015 dd md rong ddi tuong
duoc s¢ hiru nha tai Viét Nam. Cac quy dinh méi da dap trng dugc mong
mudn cho cac to chirc, ca nhan nuée ngoai vao dau tu, 1am viéc, sinh
séng tai Viét Nam duoc c6 nha ¢, ddng thoi, gop phan tao moi trudng
dau tu tot, thu hut cac nha dau tu nudc ngoai ciing nhu kich thich nén
kinh té phat trién, phu hop véi chu truong cta nha nude va xu huéng
toan cau hoa hién nay. Trong nim 2016, sé luong ngudi nudc ngoai sinh
séng va 1am viéc tai Viét Nam 1én dén hon 320.000 nguoi. Con s nay
van tiép tuc gia ting trong nam 2017 va kéo theo nhu cau sé hitu nha 16n
Cua nguoi nudc ngoai tai Viét Nam. Sau 03 nam luat nha ¢ nam 2014 cé
hiéu luc, theo thong ké cua Bo xay dung tinh dén nay da co trén 750
gidy chiing nhan quyén st dung dat (s6 do) duoc cip cho ca nhan va to
chtrc ngudi nude ngodi mua nha tai Viét Nam. Con sb nay nhiéu gap gan
6 lan so voi 8 nim thuc thi chinh sach cii theo Nghi quyét 19/2008.
Riéng tai Tp.HCM trong 6 thang (tir thang 7 dén thang 12 nam 2015),
hon 1000 cin hd dd dugc ban cho khach nudc ngoai, cao gap 4 lan sé
can ho ban cho nguoi nudc ngoai ban trong 5 nam trudc. Tuy nhién con
s6 nay van chua nhu ky vong, sau vai nim Ludt Nha & 2014 sira doi,
nhiéu khach nuéc ngoai da bay to sy quan tdm dén thi truong bat dong
san tai cac thanh phé 16n, nhat 1a thanh phé H6 Chi Minh, Ha Nbi va Pa
Nang. Tuy vay, sé lugng s6 do duoc cap cho to chirc va ca nhan nguoi
nudc ngoai mua nha tai Viét Nam con thap so vai sy quan tdm va nhu
cau cua khach hang.

2.2.2. Pdnh gid thwe hién phdp ludt vé sé hitu nha ¢ doi véi cd
nhan, t6 chirc ngwoi nwéc ngodi dau tw tai Vigt Nam

Mot 13, vé van dé quyén sur dung dat, quyén sir dung dat va quyén
s& hitu nha ¢ 1a hai van dé c6 quan hé mat thiét va gan bo véi nhau.

Hai 13, vé van dé xac dinh khu vuc d¢am bao an ninh quéc phong,
viéc xac dinh cac khu dam bao an ninh qudc phong

Ba 13, vé thoi han s hitu nha ¢ cua to chitrc, ca nhan nguoi nudc
ngoai tai Viét Nam, van dé thoi han sé hitu nha & va van dé gia han Nhu
da trinh bay & trén thi cd nhan la nguoi nude ngoai dugc s hiru nha &
theo thoa thuan trong cac giao dich hop ddng mua ban, thué mua, tang
cho nhan thira ké nha & nhung t6i da khong qua 50 nim va duoc gia han
mét lan ciing véi thoi han dé
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Bén 13, van dé vé han mic nha & cua td chic, c4 nhan nguol nudc
ngoai duoc so hiru tai Viét Nam

Nam 13, van dé vé thai han VISA (thi thuc) Theo quy dinh ctia phap
luat hién hanh vé van dé cap thi thuc cho ca nhan 1a ngudi nuéc ngoai
vao Viét Nam

Sau 13, can phai cha tAm xem xét, d6 chinh 1a van dé diéu kién vé
loai nha ma t6 chirc, c4 nhan nguoi nude ngoai duoc mua tai Viét Nam.
Theo quy dinh vé loai nha ngudi nudc ngoai duoc phép mua tai Viét
Nam thi phap luat chi quy dinh ngudi nudc ngoai chi dugc mua nha &
thuong mai, khong c6 quy dinh vé gia tri nha duoc mua.

2.3. Nguyén nhan cia nhu’ng vuéng mac trong thuc hién phap
luat vé sé hitu nha & ddi véi to chire, c4 nhin nguwdi nwde ngoai dau
tu vao Viét Nam

Nguyén nhan tht nhat: Hé théng cac quy dinh phap luat vé so hitu
nha & d6i voi té chic, ca nhan nguoi nudc ngoai dau tu vao Viét Nam
chua that su chat ché va hoan thién

Nguyén nhan th hai: cong tac quan ly thi trudng bat dong san cua
Nha nuéc ta van chua hiéu qua.

Nguyén nhan thtr ba: cong tac té chuc tuyén truyén, phd bién phép
luat cia Nha nuce ta van con han ché

Nguyén nhan tht tu: nhiéu ngan hang manh dan trong viéc hd trg
nha dau tu nudc ngoai thuc hién cac tha tuc can thiét dé tién hanh mua
bat dong san tai Viét Nam hay chua c6 quy dinh lién quan dén viéc
ngudi nude ngoai dugc vay tién mua nha tir cac ngin hang trong nudc.

Nguyén nhan tht nam: Viéc kiém tra, giam sat thuc hién phap luat
nha & chua dat hiéu qua cao. Pong thoi, qua trinh dé xay ra tinh trang vi
pham quy dinh vé s& hitu nha ¢ d6i véi to chirc, ca nhan ngudi nudc
ngoai dau tu vao Viét Nam.

KET LUAN CHUONG 2

Trong nhitng nam gan day, cac luc lugng chire ning, cac co quan co
tham quyén da tién hanh thuc hién cac quy dinh vé quyén sé hitu nha ¢
doi vai to chire, ca nhan ngudi nuéc ngoai dau tu vao Viét Nam. Van
dé dat ra 1a can phai dam bao quan ly, kiém tra, giam sét thuc hién quy
dinh s& hitu nha ¢ ddi véi to chirc, ca nhan nguoi nudc ngoai dau tu tal
Viét Nam. Viéc thi hanh va xu Iy cac hanh vi vi pham phap luat vé nha
& tai mot sd dia phuong da dat duoc nhitng két qua kha quan, dem lai loi
ich cho xa hoi néi chung va cho cong déng noi riéng.
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Bén canh nhitng két qua quan trong thi van c6 nhitng khé khin,
vudng mac trong qué trinh thuc hién quy dinh vé quyén so hitu nha ¢
d6i vai to chie, ca nhan ngudi nude ngoai dau tu vao Viét Nam. Cac
quy dinh caa phap luat trong linh vuc nay chua dugc cap c6 tham quyeén
trién khai kip thoi cho cac x4, phuong, thi tran. O mot s6 dia phuong, su
phoi hop gitra céc co quan c6 tham tham quyén nhu Uy ban nhan dan
CAC cap, CAc va ban than cac chu thé chua thuc su dat hiéu qua; cong tac
quan ly con 16ng Iéo, chua thuc sy quan tdm toi cong tac tuyén truyén va
pho bién phéap luat dén quan chdng nhan dan. Nguyén nhan la do hé
théng cac quy dinh phap luat vé s¢ hitu nha ¢ ddi véi té chire, ca nhan
ngudi nudc ngoai dau tu chua that sy chat ch& va hoan thién; co quan,
t6 chic thuc hién kiém tra, giam sat, xir Iy va gido duc chua lam tron
trach nhiém theo quy dinh ctua phap luat vé van dé nay; su phdi hop giita
cac co quan churc nang chua ddng bo. Chuong 3 dudi day tac gia s& dua
ra mot 50 phuong huéng va giai phap nang cao hiéu qua so hitu nha &
d6i vai to chirc, ca nhan ngudi nude ngoai dau tu ¢ nudc ta trong giai
doan hién nay.
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Chuong 3
PHUONG HUONG VA GIAl PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VA BAO PAM THUC HIEN PHAP LUAT VE QUYEN SO HUU
NHA O POI VOI TO CHUC, CA NHAN NGUOI NUOC NGOAI
PAU TU VAO VIET NAM

3.1. Phwong hwéng hoan thién phép luat vé quyen sé hiru nha é
ddi véi to chirc, ca nhan nguwdi nwéc ngoai dau tuw tai Viét Nam

Mot 13, hoan thién cac quy dinh ctia phéap luat vé so hitu nha & doi
VGi 16 chirc, ca nhan ngudi nuwdc ngodi 1a viec thé ché hoa quan diém,
chua trwong phat trién cua Pang, bao dam hai hoa gitra phat trién kinh té,
bao dam cdng bang x& hoi, nham phat trién bén viing dat nudc; bao dam
quyén con nguoi duoc so hitu nha 6.

Hai 13, hoan thién cac quy dinh vé so hiru nha & néi chung va so
hitu nha ¢ d6i véi to chire, ca nhan ngudi nudc ngoai noi riéng gop phan
trong viéc quy dinh cu thé ciing nhu thuc hién phap luat vé sé hitu nha o
tai Viét Nam trong giai doan mai.

Ba 13, théng qua viéc hoan thién phap luat vé sé hiru nha & noi
chung thi xay dyng va ban hanh day du cac quy dinh vé s hitu nha &
d6i véi t6 chirc, c4 nhan nguoi nude ngoai dam bao phi hop vai tinh
hinh nudc ta nodi riéng va quy dinh cua thé giéi néi chung trong giai
doan hién nay.

BN 1, théng qua viéc hoan thién cac quy dinh phap luat, nang cao
chat lugng hiéu qua vé cong tac so hitu nha & ddi véi to chic, ca nhan
ngudi nudc Ngoai sé tao tién dé co ban dé nudc ta thuc hién cac cam két
trong qua trinh hoi nhap va phat trién.

3.2. Cac giai phap hoan thién phap luat va té chirc thuc hién co
hiéu qua phap luat vé quyen sé hiru nha ¢ d6i véi to chikc, c& nhan
ngwoi nwéc ngoai dau tw tai Viét Nam

3.2.1. Nhém gidi phdp hoan thién phdp ludt vé quyén sé hivu nha
¢ cho cd nhén, té chikc t6 chikc, cd nhdan ngwoi nwéc ngodi diu tw tai
Viét Nam.

Thi nhat can bd sung quy dinh vé quyen st dung dat cho to chic,
ca nhan ngu’ol nudc ngoai khi nhitng doi tuong nay thuc hién dau tu tai
Viét Nam va thué dat trong thoi gian dau tu trong Luét Dat dai. Con d6i
véi treong hop s& hitu chung cu cia nguoi nudc ngoai Luat Nha ¢ mai
va cac van ban hudng dan can bo sung quy dinh ca nhan nudc ngoai so
hiru can ho chung cu tai Viét Nam c6 quyén sir dung phan dién tich dat
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st dung chung cua nha chung cu d6 theo hinh thirc st dung dat thué da
tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué

Tht hai, can xem xét stra d6i quy dinh vé sb lugng luong nha ¢
nguoi nude ngoai dugc phép sé hiu

Tha ba, Can c6 nhitng huéng dan cu thé nhitng quy dinh vé van dé
xac dinh cac khu dam bao an ninh quéc phong. Kién nghi cac co quan
chtrc ning can nhanh chong xac dinh cu thé cac khu vuc can bao dam an
ninh, quéc phong, 1am cin ¢t xac dinh danh muc dy an dau tu xdy dung
nha ¢ khdng cho phép ngudi nude ngoai s hiru

Thir tu, vé van dé cach tinh s6 lugng nha & ma to chuc, ca nhan
ngudi nudc ngoai duoc ngoai dugc phép mua trén dia ban co sd dan
twong duong cap phuong can hudng dan cu thé cach xac dinh dia ban
dan cu dé tinh, viéc bién dong dan cu trén dia ban, viéc théng ké sb liéu
ngudi nude ngodi mua nha & giai doan chua dugc cp gidy chimg nhan
V.V...

Tht ndm, van dé vé thoi han Visa, nham tao diéu kién cho cac cé
nhan nudc ngoai s¢ hiru nha ¢ tai Viét Nam, kién nghi Bo Ngoai giao,
B6 Xay dung, Bo Cong an thong nhét cdp visa voi thoi han dai véi
khoang tir 1-3 ndm hodc hon va duoc XuAt nhap canh nhiéu lan, phu hop
vé6i thong 18 cua quoc té.

3.2.2. Nhém gidi phdp to chirc thwe hién phdp ludt vé sé hivu nha
¢ cho té chirc, cd nhin ngwoi nwéc ngoai dau tw tai Viét Nam

3.2.2.1. Poi véi vin dé qudn Iy viéc s¢ hivu nha 6 ciia nguwoi nuwdc
ngoai

Mot 1a,.can déng bo cbng tac quan ly tir Trung wong xudng dia
phuong

Hai 13, can stra doi, bo sung Luat Pau tu quy dinh thoi han hoat
dong toi da cho cac dy an nho, dé co quan cap ching nhan dau tu ¢ co
so xu ly.

Ba I3, can ra soat, phan loai tit ca cac giao dich vé dat dai va so hitu
nha ¢ doi véi t, ca nhan ngudi nudc ngoai tai khu vuc ngudi nudc
ngoai dang sinh song, kinh doanh, dé xac dinh ai 1a chinh chu, ai la
nguoi dimg tén dtng tén trong gidy Chang nhan quyén sir dung dat.

B4n 13, ma cudc van dong nhan dan phét hién cac hanh vi dang tén
mua dat, s& hitu nha & ddi véi t6 chac, ca nhan ngudi nudc ngoai tu
nguyén khai béo.
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3.2.2.2. Céin don gidn héa cdc thii tuc hanh chinh

Mot 13, can hoan thién cac quy dinh vé bién phap thu tuc vé sé hitu
nha & cho ca nhan, t6 chuc to chirc, ca nhan nguoi nudc ngoai trong so
hitu nha trong quéa trinh xay dung phap luat vé s¢ hitu nha & déi vai to
chtrc, c4 nhan ngudi nude ngodi nham bao vé quyén va loi ich hop phép
cho céac bén trong giao dich vé sé hitu nha ¢

Hai 13, trong qua trinh thuc hién giao dich diang ky s hitu nha ¢ dbi
véi o chirc, ca nhan ngudi nudc ngoai thi can xay dung hé thdng quy
dinh phép luat vé dang ky vé sé hiru nha & mot cach théng nhat, cong
khai trinh ty, thi tuc vé dang ky so hitu nha ¢ ddi véi to chic, ca nhan
ngudi nwdc NGoai tai cac co quan nha nudc ¢d tham quyén qua d6 giam
manh thoi gian va chi phi thuc hién tha tuc hanh chinh.

Ba 13, ddy manh cai c4ch thu tuc hanh chinh va dé cao trach nhiém
thuc thi cong vu cua can b, cong chirc.

Bén 13, tiép tuc giam manh thoi gian va chi phi thuc hién thu tuc
hanh chinh vé thué, dat dai, xay dung, thu tuc s¢ hitu nha ¢ doi véi ca
nhan, t6 chirc ngudi nudc Ngoai

Nam 1a. can day manh cdng khai minh bach tha tuc hanh chinh, thoi
gian giai quyét trén mang Internet va niém yét cong khai tai tru so co
quan, don vi noi tryc tiép giai quyét thi tuc hanh chinh vé so hitu nha ¢
d6i vai to chire, c4 nhan ngudi nudc ngoai

Sau 1a, ddy manh doi méi, tang cuong ung dung cdng ngh¢ thong
tin trong cdng tac quan 1y nha nudc vé so hitu nha & ddi véi ca nhan, to
chirc nguoi nurdc ngoai.

3.2.2.3.Nha nwéc cin tao sw binh dang giiva cdc cd nhan té chirc
trong va ngoai nuwoc

Tha nhét, nguyén tic moi cong dan déu binh dang truéc phap luat
da trd thanh mot nguyén tac hién dinh, nhu vay moi cong dan déu phai
duoc dam bao quyén s hiru nhu nhau, ké ca ngudi nudc ngoai va to
chirc nguoi nwde ngoai tai Viét Nam khi so hiru nha ¢ tai Viét Nam. Toi
cho rang cac quy dinh ndy chua rd rang va cu thé nén can xem xét va
stra d6i mot cach hiéu qua va cu thé.

Thtr hai, qua xem xét Luat nha & nam 2014 va cac van ban hudéng
dan thi hanh can c6 nhiing quy dinh rd rang Vé nham c6 sy quy dinh
ddng bo trong quy dinh cua phap ludt trong van dé nay dic biét 1a phai
dam bao cac nguyén tic hién dinh duoc thé hién mot cach trigt dé trong
qua trinh so hitu nha & cua ngudi nude ngoai trén thuc té.
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3.2.2.4. Chinh ph# cdn khuyén khich cdc ngin hang dwa ra
nhieng chinh sach wu ddi cho cd nhan, té chirc ngwoi nwéc ngoai vay
tien si dung vao muc dich mua nha tai Viét Nam

Ngan hang can c6 nhiing chinh sach tich cuc, vu dii nhu vé thué,
tién té...voi muc dich khuyén khich cac ngan hang dua ra cac chinh sach
vu dii cling nhu tao diéu kién cho ngudi nudc ngoai vay tién dé st dung
vao muc dich mua nha ¢ tai Viét Nam

3.2.2.5. Cac gidi phap khac

Mot Ia, can xay dung mot bo phan chuyén trach lam nhi¢ém vu giai
dap, tu van va hd trg cho nguoi nudc ngoai veé cac van dé lién quan dén
s& hiru nha & tai Viét Nam. Bo phan chuyén trach nay c6 thé 1a mot
phong, ban hodc mot by phéan cua B Tu phap nham thyc hién vai trd
cau ndi va giup dbi twong ngudi nudc ngoai hiéu rd cac quy dinh cua
phap luat vé van dé so hitu nha ¢

Hai 13, boi dudng va dao tao cac can bo thuc hién chirc nang hudng
dan, cap Gidy chiing nhan quyén so hitu nha & gitp ho nhanh chong tiép
Can Vai cac quy dinh caa phép luat vé van dé so hitu nha & cia dbi tuong
nguoi nwdc ngoai tai Viét Nam, tranh hién tuong timg dia phuong lai
hiéu va ap dung phép luat khac nhau gay kho khian ngudi nuéc ngoai khi
dang ky so hitu nha ¢ tai Viét Nam

Ba 13, d6i v&i van dé s hitu nha ¢ cia ngudi Viét Nam dinh nguoi
nudc ngoai tai Viét Nam thi can ban hanh cac van ban huéng din quy
trinh, thu tuc, hd so s¢ hitu nha & mot cach dong bo, théng nhat. Bong
thoi, to chic tuyén truyén va phd bién rong rai phap luat s¢ hitu nha &
dén ngudi nudc ngoai nham gidp ho hiéu va nam rd cac quy dinh phap
luat ciia nha nudce ta vé so hitu nha é.

KET LUAN CHUONG 3

Bén canh nhiing thuan loi trong viéc s& hiru nha & cua ca nhan, to
chtrc ngudi nude ngoai ¢ hién nay ¢ Viét Nam ciing dang phai d6i mit
v6i nhiéu kho khin, thach thirc. Pé ddy manh va nang cao hiéu qua hoat
dong so hiru nha ¢ cua, t6 chirc, ca nhan nguoi nude ngoai trong van dé
sO hitu nha ¢ can thay doi tu duy. Tang cuong dau tu tai lyc va nhan luc
d6i voi van dé s hiru nha . Pé cong tac thi hanh cac quy dinh cua phap
luat vé s& hiru nha &, s& hiru nha & cia ca nhan, to chic nguoi nudc
ngoai & nudc ta dat két qua tot, nghiém chinh tuan thu phap luat, trén co
s& 1y luan va thyc tién, tac gia da xdy dung mot sO giai phap. Giai phap
co ban nhét 1a hoan thién phap luit vé s¢ hitu nha ¢ cta ca nhan, to chirc
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ngudi nudc ngoai dau tu vao Viét Nam, ting cudng sy lanh dao va phat
huy ning luc cia cac cha thé trong qua trinh thi hanh phap luat. Mot s6
giai phap quan trong khac nhu ting cudng cong tic hudng dan, giai
thich phéap luat, ting cudng cong tac kiém tra, giam sat trong qué trinh
thi hanh, phéi hop hoat dong cua cic co quan co trach nhiém ap dung
phap luat va cong tac tuyén truyén, phd bién cho cac chu thé vé phap
luat so hitu nha & ciing nhu cac quy dinh vé s hitu nha ¢ cta to chuc, ca
nhan nguoi nudc ngoai trong linh vuc nay. Hy vong nhitng gidi phép
trén s& gop phan khac phuc nhitng han ché trong cong tac so hiru nha ¢
ctia to chirc, ¢ nhan ngudi nudc ngoai ndi riéng va o ca nudc ndi chung
trong thoi gian toi.
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PHAN KET LUAN

Van dé so hitu nha & ctia nguodi nudc ngoadi 1a mot trong nhitng linh
vuc quan trong trong hé théng phap luat nudce ta. Bong thoi ¢é vi tri, vai
trd v clng quan trong gop phan hoan thién cac quy dinh phap luat, dap
ung voi chuong trinh cai cach tu phéap trong tinh hinh mai. Phép luat —
cdng cu quan ly x& hoi cia nha nude ciing phat huy tt y nghia cia minh
trong viéc so hitu nha & va s hitu nha & caa to chuc, ca nhan nguoi
nudc ngoai trong van dé nay. Nhin chung Luit nha & va cac van ban
huéng dan thi hanh d3 quy dinh twong d6i day du, hop Iy nhitng van dé
can thiét, 1a co so phép Iy quan trong dé xu Iy cac hanh vi vi pham phap
luat vé nha &. Tuy nhién, trong thuc té, khi trién khai, do nhiéu nguyén
nhan khac nhau, cac quy dinh s hitu nha ¢ chua thuc sy dugc ap dung
pho bién, nhiéu vi pham vé van dé nay di co nhing tac dong khéng nho
dén cong dong, doéng thoi nhitng anh hudng cua cac hanh vi d6 mang
tinh chat 1au dai, nghiém trong va khé khac phuc vé tinh trang ban dau.
Do d6, cac co quan chirc ning can ¢ nhitng bién phap hitu hiéu dé thuc
hién ¢ hiéu qua nhitng quy dinh caa phap luat vé van dé nay mot céch
chinh xac céac quyeén loi ma phap luat da trao. Tir d6, khang dinh tinh tat
yéu vé viéc thuc hién cac quy dinh trong linh vuc nay dugc thuc hién
mot cach chit ché va day du, giup cho cac co quan thuc thi phap luat co
thé ap dung phap luat mot cach linh hoat, hop Iy bao vé quyén va loi ich
ctia cac chu thé duoc phap luat quy dinh.

O nuoc ta, viéc ap dung cac quy dinh phap luat vé quyén so hitu nha
& cua to chuc, ca nhan nguoi nudc ngoai dau tu vao Viét Nam di dat
dugc nhidu két qua tét, can tiép tuc phét huy. Tuy nhién bén canh nhiing
uu diém, Van con nhitng khé khin va han ché Xuét phat tir cac co quan
c6 tham quyén thi hanh phap luat, cac €O quan, t6 chuc chiu trach nhiém
thi hanh, cac luc luong duoc giao quyen tién hanh cac hoat dong so hitu
nha ¢ cua ngudi nudc ngoai. ... Pé khac phuc duoc nhitng han ché nay,
ludn van d3 dua ra duoc mot sé giai phap bén canh viéc hoan thién cac
quy dinh cua phéap luat vé quyén so hitu nha & caa to chic, ca nhan
nguodi nudc ngodi nhu: Pinh hudng vé hoan thién phap luat vé quyén so
hitu nha ¢ cua to chirc, ca nhan ngudi nudc ngodi dau tu vao Viét Nam,
ting cuong su phéi hop giita cac co quan Nha nuéc co tham quyen tang
cuong su chi dao cua bang. Tang cudng cdng tac tuyén truyén, pho bién
phap luat vé sé hitu nha & va so hitu nha ¢ cua tot chirc, ca nhan nguoi
nudc ngoai trong linh vuc nay.

Trén day 1a céng trinh nghién ciu caa tac gia vé quyén sé hitu nha o
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cia to chic, cd nhan nguoi nudc ngoai dau tu vao Vit Nam. Viéc
nghién ciru dé tai ndy da mang lai y nghia, gop phan trong viéc xay dung
va hoan thién phap luat vé s& hiru nha & va gitp danh gia dugc thuc tién
thi hanh phép luat & nudc ta trong giai doan hién nay. Trong khudn kho
cua luan vin thac si, ngudi viét khdng ¢ tham vong trinh bay dugc day
du tat ca nhitng van dé lién quan dén van dé so hiru nha & cua to chuec,
¢4 nhan ngudi nude ngoai dau turu vao Viét Nam ma chi tap trung giai
quyét nhitng van dé noi bat va co ban nhat. Hy vong bang nhiing giai
phap tich cuc s& tao nén mot hanh lang phap ly ving chic, thdng suot
phat huy tinh tich cuc, khic phuc nhitng han ché caa cac quy dinh vé s
hitu nha & & nuéc ta. Mt khéc, nang cao hiéu qua céng tac to chic thuc
hién phap luat vé quyén sé hitu nha & cta to chirc, ca nhan ngudi nudc
ngoai noi riéng va phap luat nha ¢ noi chung, gop phan hoan thién hé
thng phap luat o nude ta dap ung vei yeu cau cta cong cudc xay dung
nha nudc phap quyén trong qué trinh céng nghiép hoa, hién dai hoa dat
nudC.
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