NHUNG SUA POL BO SUNG CUA LUAT PAT DAI
NAM 2003 VE QUYEN VA NGHIA VU CUA NGUOI NUGC
NGOAI SUDUNG PAT TAI VIET NAM

vat Pat dai nam 2003 dugc Quéc

hoi khod XI, k¥ hop thir tr thong

qua ngay 26/11/2003 vi cé hiéu luc
thi héinh tir ngay 01/7/2004. Mot trong nhiing
sita déi, bd sung ctia Luat Dit dai nam 2003
& mo rong cdc quyén cho ngudi nudc ngoai
thué dit tai Viét Nam nhim lam tang tinh
hip din ctia méi trudng diu tu v ddp lng
dol hoi cla qud trinh hoi nhap kinh € cla
nwaoc ta.

Bai viét nay tim hiéu nhiing sira déi, bé
sung cua Luat Pat dai nam 2003 vé quyén va
nghia vu cia ngudi nudc ngoéi thué dit tai
Viét Nam.

I. Khdi niém nguoi nudc ngodi si dung
ddt (SDP) theo Ludt Pit dai ndam 2003

Ludt Dat dai nam 1987 13 mot trong hai
dao luat ra d&i ngay sau khi Dai hoi Dang
toin quoc lan thit VI (nam 1986) khéi xuéng
thyc hién dutmg 16i déi méi toan dién dat
nude. Luat Dit dai nam 1987 mdi chi quy
dinh quyén va nghia vu cla ngudi sir dung
dit néi chung ma chua dé cap quyén va
nghia vu cua ngudi nudc ngoai sir dung dt.
Tiép do, Luat Pat dai nam 1993 duge ban
hinh thay thé Luat Dat dai nam 1987 da
danh hin mét chuong (Chuong V) quy dinh
vé viéc 16 chifc, cd nhin nude ngoai, té chic
qudc t€ (goi chung 13 ngudi nudc ngoii) thué
dét cia Viét Nam. Tuy nhién, cic quy dinh
nay mdi chi dimg lai & cdc vin dé mang tinh
nguyén tac chung nhu: Chinh phii cho ngudi
nudc ngoai thué dat; thoi han thué dit cla

" TS Luat hoc, Dai hoc Luat Ha Nai.
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nguoi nude ngodi va xur 1y ngudi nudc ngoai
¢ hanh vi vi pham phédp luat dit dai Viét
Nam v.v,ma chua dé cap cu thé cdc quyén va
nghia vu cia ho khi sir dung dat. Cu thé hod
cdc quy dinh coa Luit Pat dai nam 1993,
Phip lénh vé quyén va nghia vu cia té chiic,
cd nhan nudc ngoai thué dat tai Viét Nam
(sau day goi tat la Phdp lénh ngiy
14/10/1994) dugc Uy ban Thudmg vu Quéc
Hoi (UBTVQH) théng qua ngay 14/10/1994
bao gém 12 diéu quy dinh cu thé quyén va
nghia vu cla ngudi nudc ngoai thué dit tai
Viét Nam. Theo Phdp lénh ngay 14/10/1994
v Nghi dinh s6 11/CP ngiy 24/01/1995 clia
Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh Phip
lénh nay (sau day goi tit 12 Nghi dinh s6
11/CP) thi t6 chiic, cd nhan nudc ngoai duge
thué dit bao gom:

(1) Co quan dai dién ngoai giao, co quan
lanh sy, co quan dai dién khic ¢6 chifc nang
ngoai giao cia nudc ngodii;

(ii) Co quan dai dién cdc td chic cla
Lién hop quéc tai Viét Nam, co quan, td
chic lién Chinh phi, co quan dai dién cla té
chiic lién Chinh phi;

(iii) TS chic, cd nhin nudc ngoai, ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoéi ddu tr vio
Viét Nam theo Luat Piu tu nude ngoai tai
Viét Nam.

Trudng hop bén Viet Nam duge gép vén
bang gid tri thué dat dé lién doanh véi nudc
ngoii hodc hop déng hop tic kinh doanh véi
nudc ngoii thi bén Viét Nam 1a Bén thué dit.

Truong hop doanh nghiép lién doanh
thué dat thi ngudi dai dién cé thim quyén



ciia doanh nghiép lién doanh la Bén thué dat
(Diéu 2 - Nghi dinh s6 11/CP). K& thira vi
phdt trién cdc quy dinh trén day vé khdi niém
ngudi nudc ngoai sir dung dit, Luat Pat dai
nam 2003 quy dinh ngudi st dung dit bao
gdm céc t6 chifc, ho gia dinh, ¢4 nhén, cong
dong din cu, co s ton gido trong nude sir
dung dit va ngud nude ngodi sir dung daL
Nguoi nudc ngoai sir dung dit 1a céc chu thé
Sl

- Té chitc nudc ngoai c6 chic nang
ngoai giao gom co quan dai dién ngoai giao,
co gquan lanh sy, co quan dai dién khic cia
nudc ngoai ¢d chic nang ngoai giao ducgc
Chinh phi Viét Nam thira nhan; co quan dai
dién cla t6 chie thuoe Lién hop quéc, co
quan hodc 18 chic lién Chinh phi, co quan
dai dién cla t6 chic lien Chinh phl duoc
Nha nuéc Viét Nam cho thué dat;

- Nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
vé ddu tu, hoat dong van hod, hoat dong
khoa hoc thutng xuyén hoac vé séng 6n dinh
tai Viét Nam dugc Nha nudc Viét Nam giao
dit, cho thué dat, duge mua nha & gan lién
v quyén si dung dat (QSDD) &;

- Té chie, ¢4 nhin nudc ngoadi diu tu
viio Viét Nam theo phép luit vé didu wr duge
Nha nudc Viét Nam cho thué dit (khoan 5,
6, 7 Biéu 9.

Nhu vay so sdnh véi cdc quy dinh trude
day, khadi niém ngudi nude ngoai SDD dugc
Luit Pt dai nam 2003 dé cap cdé ndi ham
rong hon, khéng chi bao hiam cdc 16 chic
nuGe ngoai ¢é chifc nang ngoai giao, cic 16
chitc quéc t&, 16 chiic lien Chinh pha; cdc td
chitc, cd nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai diu tu vao Viét Nam
ma con ca nhimg ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai hoat déong van hoa, hoat dong
khoa hoc thuding xuyén hodc vé séng én dinh
tai Viét Nam dugc Nha nudc Viét Nam giao
dit, cho thué dat, dugc mua nhd & gan lién
vGi quyén SDD &. Viéc m& rong khdi niém
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nguoi nudc ngoai SDP trong Luat Pat dai
nam 2003 di thé hién chinh sich dai doin
két toan dan cha Pang va Nha nudc ta, coi
cong déng ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngodi 1a mot bo phin khong thé tich roi cla
dan toc Viét Nam, khuyén khich ho gan bo
chat ché vdi qué huong, dau tu, dong gop
cong siic vao cong cude phat trién dat nudc;
déng thoi 14 mot minh chimg sinh dong cho
chinh sich d6i ngoai rong mo “Viét Nam
muén la ban vdi tit ca cic nudc trén thé
gidi” va phit hgp véi xu thé hop tic, doi
thoai, phat trién, vi hoa binh va tién bd caa
nhan loai.

2. Nhitng diém mdi trong cdc quy dinh
vé quyén va nghia vu cua nguoi nudc ngoai
SDD theo Ludt Pdt dai ndm 2003

Nghién ctiu cdc quy dinh vé quyén vi
nghia vu clia ngudi nudc ngoai SDD trong
Ludt Pt dai nam 2003 cho thay c6 nhing
slta doi, bo sung chi yéu sau day:

Thir nhdt, lan dau tién phdp luat da tao
mot “mat bing” phédp 1§ binh ding vé quyén
v nghia vu trong SDD giita 10 chic, ho gia
dinh, cd nhin trong nudc (sau day goi la
ngudi SDD trong nuée) va ngudi nude ngoal.
Cu thé: Luat Pat dai nam 2003 da danh han
mot muc (Muc 4) trong Chuong IV - Quyén
vit nghia vu cla ngudi SDD dé quy dinh vé
quyén va nghia vu cla ngudi Viét Nam dinh
cur & nude ngoid, to chic, cd nhan nudc ngoai
SDD (tir Biéu 118 - Diéu 121).

Thit hai, +Luat Dat dai nam 2003 co6
nhiéu vu dai déi véi cdc chi ddu wr nude
ngoai, nhat la cic doanh nghiép SDD trong
khu céng nghiép, khu cong nghé cao, khu
kinh 1€, cu thé nhw: duge quyén chuyén
nhuong quyén SDD thué, dit thué lai va tai
san thudc s hitu cia minh gén lién véi dét;
dugce thé chdp, bio linh bing quyén SDD
thug, dit thué lai va thi sén tai cdc 16 chifc tin
dung hoat dong tai Viét Nam; duge gép von
hing quyén SDD thué, dat thué lai dé hop tdc
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lién doanh véi 16 chire, cd nhin nudc ngodi
trong thdi han thué dat, thué lai dat. ..

Thit ba, m& rong céc hinh thic SDD cuia
ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai duge
Nha nuéc cho phép SDD. Trude diy, theo
Ludt Dat dai naim 1993 va Phdp lénh ngay
14/10/1994 thi ngudi Viét Nam dinh cur ¢
nudc ngoai chi cé mét hinh thiee SDD duy
nhit 1a duge Nhi nuée cho thué datTrong
khi dé phdp luat dit dai lai cho phép ngudi
SDD trong nude duge SDD bing nhiéu hinh
thire khic nhau: (i) Hinh thic giao dit khong
thu tién SDD; (i) Hinh thitc giao dét c6 thu
tién SDD; (i) Hinh thic thué dat tra tién
mot lin cho ca thin gian thué; (iv) Hinh thic
thué dat da duge tra tién con lai it nhat 14 05
ndm vi hinh thic thué dat trd tién hang nam.
Tuong tng v6i moéi hinh thiic SDP nay,
ngudi SDD trong nudec duoc Nha nude cho
hudng cdc quyén SDD khdc nhau. Nhu vay,
di t6n tai su khong binh ding trong cic quy
dinh vé quyén SDD giita ngudi SDD trong
nudc vl ngudi nudc ngoai ndéi chung va
ngudi Viét Nam dinh cr ¢ nudc ngoai ndi
rieng. Khac phuc ton tai nay, Ludt Dit dai
nam 2003 cho phép ngutn Viét Nam dinh cu
¢ nudc ngoil duoe SDP bang mot trong ciic
hinh thirc:

- Nha nude giao dit co thu tién SDD;

- Nhi nudc cho thué dat thu tién thué dit
hang nam;

- Nhi nudc cho thué dat thu tién thué dat
mot ldn cho ca thai gian thué;

- Nhin chuyén nhuong quyén SDD trong
khu cong nghiép, khu céng nghé cao, khu
kinh 1€;

- Thué lai dat trong khu cong nghiép,
khu cong nghé cao, khu kinh té;

Tuwong (mg véi cac hinh thic SDD nay,
ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai dugc
huémg cdc quyén va nghia vu SDD khic
nhau.
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Thir ne, md rong céc quyén SDD cua
nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai. Cu
thé:

- Vé quyén thé chdp, bdo lanh quyén
SDD: Néu Phdp lénh ngay 14/10/1994 chi
cho phép ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngodi duoc “thé chap gid tri quyén SDD gin
lién vai tai san thudc sd hiru cta minh da dau
tu, xay dung trén dét do tai Ngan hang Viét
Nam trong thoi han thué dit, theo quy dinh
cta phdp luat Viét Nam” (Khoan 3- Diéu 7),
thi Luat Dt dai nam 2003 cho phép chu thé
SDD niy khong chi thé chip, bao linh bing
tii san thudc s¢ hitu cia ho trong trudmg hop
thué dat tra tién thué ddt haing nam ma con
ducgc thé chdp, bao linh bang quyén SDD
thué va tii san thudc s& hitu cia minh gin
lién voi dit thué trong truong hop thué dat
tra tién thué dit mot ldn cho ca thoi gian
thué.

Hon nita, pham vi thé chip ciling ducc
mo rong, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoal duge Nha nude cho phép SDD khéng
chi duoc thé chip quyén SDD tai 6 chic tin
dung Viét Nam ma con duoc thé chip tai cic
t6 chic tin dung dugc phép hoat dong tai
Viét Nam nhu: Chi nhdnh ngan hang nuéc
ngoai hoat dong tai Viét Nam, ngin hing
lién doanh gitra Viét Nam v&i nudc ngoii;

- Vé quyén chuyén nhuong; cho thué,
cho thué lai quyén SDP: Phip lénh ngay
14/10/1994 chua cho phép nguin Viét Nam
dinh cu & nude ngoai SDD thué duge chuyén
nhuong, cho thué hoidc cho thué lai quyén
SDB (trir truomg hop doanh nghiép ducc
phép diu tr dé xay dung két cfu ha ting tai
cic khu cong nghiép, khu ché xuit), thi Luat
bt dai nam 2003 cho phép ngudi Viét Nam
dinh cu & nuc ngodi duge quyén chuyén
nhuong, cho thué lai quyén SDD va ti sin
thudc sd hitu clia minh gin lién trong théi
han SDD (déi vdi trudng hop SDD bing hinh
thirc giao dét c6 thu tién SDD va thué dat tra
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tién thué dat mot 1dn cho ca thoi gian thué)
hoac ban tai san thudc s¢ hitu cha minh gin
lien véi dat thué (trong trudmg hop thué dat
trd tién thué dat hing nam);

- Vé quyén cho thué, bin nha &: Phip
lénh ngay 14/10/1994 chua dé cip quyén cho
thu¢ hoac bin nha & cla ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai, 16 chic, cd nhian nudc
ngoidi. Luat Ddt dai nam 2003 ra doi dd bo
sung quy dinh cho phép ngudi nudc ngodii
duge Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat
mot lin cho cd thoi gian thué dugc ddu tu
xdy dung kinh doanh nhi & bdn hodc cho
thué. Quy dinh nay ra doi dua trén cin cif
sau:

Hién nay, nhu cdu vé nhi & cia nguoi
dan, nhdt 14 & tai cdc do thi 16n nhu Tha dé
Héa Noi va thanh phé H6 Chi Minh 1 rat biic
xtc (do dong ngudi tir cdc dia phuong khéc
dd vé cdce do thi lon sinh séng, tim viéc lam
khong ngimg tang lén va do su phat trién dan
s6 vé mat sinh hoc tai cdc do thi nay). Trong
khi d6 qu¥ nha & clia Nha nudc lai khong du
ddp tng nhu ciu cia xd hoi (cung khéng di
ciu), din dén viéc ngudi dan phai tu lo ché &
bang moi cach. Tinh trang nay gép phin gay
ra sir 1on x6n trong quan 1¥ do thi néi chung
vit quan 1§ dat do thi néi rieng. Vi du: Viec
xdy dung nha khong phép, lin chiém dit
cong vi pham quy hoach, gia tang cdc giao
dich vé mua bdn, chuyén nhugng nhi, dait
trdi phdp luit va tinh trang ddu co, buén ban
dat dai ki€m 1&i v.v... dang dién ra phé bién.
Hon nita, Luat Dat dai sia déi, bé sung nam
2001 cho phép mét so doi tuong 14 ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duge phép
mua nha & gan lién véi quyén SDD & tai Viét
Nam da gép phin lam phat sinh mot hién
tugng ding quan ngai la sy gia ting “khing
khi€p™” gid dat tai cic do thi 16n. Nhiéu
chuyén gia da phai dit ciu hoi: phai ching
gid dat do thi Viét Nam cao nhit thé giéi?
Bio Lao dong sé 55/2002 di cé bai viét so
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sanh v& gid dit tai Hi Noi véi cdc do thi
khiac trén thé gidi nhu sau: “Rao bin trén
trang Web, tai trung tam quin Cam
(Caliornia - My) mic gid trung binh phd
bi€n tai quin nay ciing chi 4.000 USD/m2
(twong duong 12 lang ving/m2), chi bang gid
dat hién nay & duémg Lé Van Sy (TP. Hoé Chi
Minh). Gid dit tai Trung tam Thuong Hai,
Bac Kinh (Trung Quéc) duge thod thudn
giao dich ciing chi khoang 6.000 nhan dan
té/m’ (khoang 11,1 triéu déng/m*). Trong khi
do gid dat tai phd Hang Dao (Ha Noi) ¢6 chd
lén ti 48 lang vang/m™. Dé gidi quyét tinh
trang nay, phdp luat cho phép nha diu tur
nude ngoai duoe tham gia ddy di, binh ding
nhu t6 chic kinh (€ trong nudc trong viéc
déu tu xay dung kinh doanh co s& ha ting,
xdy dung nha ¢ dé bdn, cho thué. Véi Iy do
tao di€u kién cho nha diu tr nudc ngoai
dugc kinh doanh trong linh vue nay, ddy
nhanh viéc hinh thanh cdc khu cong nghiép,
tao quy nhd & vdi nhitng kinh nghiém, kién
triic da dang, phong phii ciia nudc ngodi, phi
hop vé6i thue tién cia Viét Nam; cai thién
ché & cho nhan dan, dac biét 1a cong nhan
trong khu cong nghiép, khu ché xuit, khu
cong nghé cao, vi nhilng ngudi nay cha yéu
thoit ly tr ving nong thon ra lam viée tai cic
khu cong nghiép, khu ch& xuat, khu cong
nghé cao hién dang gap khoé khan vé nha d.

- Vé quyén tdng, cho; dé thita ké quyén
SDP: Quyén tang, cho quyén SDD 1a mot
quyén nang mdi dugc Luit Pat dai nam
2003 bd sung. Theo dé, ngudi SDP duoc
quyén ting, cho quyén SDP cho Nha nudc,
ting cho quyén SDDP cho cong déng dén cu
dé xay dung cdc cong trinh phuc vu loi ich
chung cta cong déng, tang cho nha tinh
nghia theo quy dinh coa phdp luat. Khéng
chi ngudi SDP trong nuéc ma ngudi Viet
Nam dinh cu ¢ nudc ngodi thudc déi tugng
dugc mua nha ¢ gin lién vdi quyén SDP &
tai Viét Nam ciing dugc hudng quyén nay.
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Hon thé nia, ho con duoc dé thira k& nha

& gin lién v6i quyén SDD d4t & cho ho gia-

dinh, cd nhan, ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngodi thudc déi tuong duge mua nha o
gan lién vdi quyén SDD ¢ tai Viét Nam;
truémg hop ngudi thira ke 1a ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nude ngoai khong thude doi tuong
dugc mua nhd ¢ gan lién vdi quyén SDD &
tai Viét Nam hodc cd nhin nudc ngoai thi
duge hudng gid tri cia phin thira k& dé
(diém d khoan 1 Diéu 121).

Tém lai: Luat Dat dai nam 2003 da sia
doi, bé sung cdc quy dinh vé quyén va nghia
vu cla ngudi nude ngodi SDD theo hudng
md rong cdc quyén cho cdc chi thé SDD
nay. Nguoi nudc ngoai dugc phép SDD co
cdc quyén chuyén nhuong, cho thué quvén
SDD; thé chép, bao linh va gdp vén bing
quyén SDD trong thdi han thué dat... twong
tu nhu cdc quyén cla ngudi SDD trong nudc.
Nhimg quy dinh nay ra doi s€ gép phin xiy
dung mot “khung phdp 1¥” binh ding cho
moi doi tugng sir dung dat & nudc ta.

3. Mot s6 gidi phdp nhdm trién khai
cdc quy dinh cua Ludt Pdt dai nam 2003 vé
gquyén vda nghia vu cua nguoi nudc ngodi
SDb

Luat Pat dai nam 2003 di duoc ban
hanh vd c¢6 hiéu luc thi hanh ké tir ngiy
01/7/2004, D& gép phin trién khai cic quy
dinh stra ddi, bé sung vé quyén va nghia vu
clia ngutsi nudc ngoai SDD, cdn khan truong
thuc hién mot s6 giai phdp co ban sau day:

Thit nhdt, ddy manh viéc tuyén truyén,
phé bién gido duc Luat Pat dai nim 2003
néi chung va cic quy dinh v& quyén va nghia
vu cla ngudl nudc ngoai SDP ndi riéng dén
moi ting lép nhan dén, dac biét 1a cdc to
chitc, cd nhin nude ngoai, ngudi Viét Nam
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dinh cu ¢ nudc ngoai va cdc doanh nghiép cé
von ddu tr nude ngodi dang tién hanh cdc
hoat dong diu tu tai Viét Nam dé ho hiéu o
va chip hanh tét cac quy dinh cua Luit Dat
dai nam 2003.

Bén canh dé, cdn ddy manh viéc gi6i
thiéu, tuyén truyén, phé bién cic quy dinh vé
SDD cua ngudi nudc ngoai cua Ludt Dat dai
nam 2003 (dac biét 1a cdc vu dii vé SDP dai
cho cdc nhi diu tv nudc ngoai) léng ghép
vl cdc chuong trinh xidc tién thuong mai -
diu tu, cdc chuong trinh khuyén khich, kéu
goi diu tu nham néng cao sic hap din, tinh
canh tranh cia moi trudng diu tu cla nudc ta
vi thu hit ngay cang nhiéu cdc nha diu wr
trén the gidi dén Viet Nam tim hiéu, trao déi,
tim ki€m co hoi hop tic va diu o tai Viét
MNam.

Thit hai, cin khan truong ban hinh cdc
viin ban hudng din thuc hién cic quy dinh
cha Luat Pat dai nim 2003 vé quyén va
nghia vu clia ngudi nude ngoai SDD tai Viét
Nam nhdm tao co s phdp 1y déng bo dé
trién khai thuc hién, cu thé:

- Ban hénh van bin cu thé hod viéc cho
thué nha hodc bdn nha trong trudng hgp
ngudi nudc ngoal duge phép diu tr xiy dung
kinh doanh nha o

- Ban hanh vian ban cu thé hod viéc ting
cho nha & gan lién véi quyén SDD & cla
ngudi Viét Nam dinh cu 0 nude ngodi thudc
déi tuong duge phép mua nha & gan lién véi
quyén SDD & tai Viét Nam;

- UBTVQH ciin ¢6 van ban cu thé hod
cic doi tugng khdc 1a ngudi Viet Nam dinh
cu & nudc ngodi duge phép mua nhi gin lién
vdi quyén SDD & tai Viét Nam duoc quy
dinh tai diém d khodn 1 Diéu 121 Luat Pat
dai nam 2003,



