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	CHÍNH PHỦ 
_______
Số: 57/TTr-CP
	
	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
_________________________

Hà Nội, ngày  28  tháng 4  năm  2009


TỜ TRÌNH

Về Dự án Luật sửa đổi, bổ sung Điều 126 của Luật nhà ở 

và Điều 121 của Luật đất đai
___________
Kính gửi: Quốc hội

Ngày 26 tháng 3 năm 2004, Bộ Chính trị đã ban hành Nghị quyết số 36-NQ/TW về chính sách đối với người Việt Nam ở nước ngoài, trong đó nhấn mạnh chủ trương coi người Việt Nam định cư ở nước ngoài là một bộ phận không thể tách rời của dân tộc Việt Nam. Để cụ thể hoá chủ trương của Đảng, trong những năm qua, Nhà nước ta đã ban hành nhiều chính sách, pháp luật có liên quan đến người Việt Nam định cư ở nước ngoài, như ban hành Luật đầu tư chung thay thế cho Luật đầu tư nước ngoài tại Việt Nam và Luật khuyến khích đầu tư trong nước, Luật quốc tịch năm 2008, chính sách miễn thị thực, chính sách một giá dịch vụ, tham quan du lịch ở trong nước...Các chính sách này đã từng bước tạo điều kiện để bà con kiều bào gắn bó hơn với quê hương và thuận lợi khi về Việt Nam làm ăn, sinh sống, đồng thời tạo tâm lý yên tâm để họ về đầu tư kinh doanh, góp phần xây dựng quê hương, đất nước. Tuy nhiên, đối với chính sách về nhà ở thì hiện nay vẫn chưa được nghiên cứu, sửa đổi cho phù hợp với chủ trương nêu trên của Đảng và đáp ứng nhu cầu về nhà ở của bà con kiều bào. 

Ngày 29 tháng 11 năm 2005, Quốc hội đã thông qua Luật nhà ở (có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01 tháng 7 năm 2006). Theo đó, Quốc hội đã cho phép một số đối tượng là người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam. So với các quy định trước đây, thì Luật nhà ở đã có những quy định thông thoáng và cởi mở hơn về đối tượng, điều kiện được sở hữu nhà ở tại Việt Nam. Tuy nhiên, so với thực tế hiện nay thì các quy định này vẫn còn hạn chế, chưa tạo điều kiện và khuyến khích được nhiều người Việt Nam định cư ở nước ngoài tham gia cống hiến, xây dựng cho đất nước và cũng chưa thể chế đầy đủ chủ trương của Đảng nêu tại Nghị quyết số 36-NQ/TW của Bộ Chính trị. Do vậy, cần phải nghiên cứu để bổ sung và hoàn thiện quy định của Luật nhà ở về vấn đề này.

I. SỰ CẦN THIẾT PHẢI SỬA ĐỔI, BỔ SUNG ĐIỀU 126 CỦA LUẬT NHÀ Ở VÀ ĐIỀU 121 CỦA LUẬT ĐẤT ĐAI 

Điều 126 của Luật nhà ở quy định hai trường hợp người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam, cụ thể là:

"1. Người Việt Nam định cư ở nước ngoài về đầu tư lâu dài tại Việt Nam, người có công đóng góp với đất nước, nhà hoạt động văn hoá, nhà khoa học có nhu cầu về hoạt động thường xuyên tại Việt Nam nhằm phục vụ sự nghiệp xây dựng đất nước, người được phép về sống ổn định tại Việt Nam và các đối tượng khác do Uỷ ban thường vụ Quốc hội quy định được sở hữu nhà ở tại Việt Nam.

2. Người Việt Nam định cư ở nước ngoài không thuộc diện quy định tại khoản 1 Điều này mà đã về Việt Nam cư trú với thời hạn được phép từ 6 tháng trở lên được sở hữu một nhà ở riêng lẻ hoặc một căn hộ".      

Như vậy, có 5 loại đối tượng người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam. Qua công tác chỉ đạo triển khai thực hiện quy định tại Điều 126 của Luật nhà ở, Chính phủ xin báo cáo một số vấn đề như sau:

1. Theo quy định của Luật Quốc tịch năm 2008 thì người Việt Nam định cư ở nước ngoài bao gồm hai loại đối tượng, đó là công dân Việt Nam và người gốc Việt Nam đang cư trú, làm ăn và sinh sống lâu dài ở nước ngoài. Hiện nay, có khoảng hơn 3 triệu người Việt Nam định cư ở nước ngoài, trong số đó có khoảng 70% vẫn còn quốc tịch Việt Nam (vẫn là công dân Việt Nam), 30% còn lại là người gốc Việt Nam. Tuy nhiên, sau gần ba năm triển khai thực hiện Luật nhà ở, thì mới có hơn 140 trường hợp người Việt Nam định cư ở nước ngoài được công nhận quyền sở hữu nhà ở tại Việt Nam. Trong đó, chủ yếu là những đối tượng thuộc diện về Việt Nam đầu tư theo quy định tại khoản 1 Điều 126 của Luật nhà ở. 

2. Quy định tại Điều 126 của Luật nhà ở có những điểm không còn phù hợp với tình hình thực tế hiện nay, cụ thể là: 

- Đối tượng thuộc diện được sở hữu nhà ở tại Việt Nam còn bị hạn chế.  Theo Điều 126 thì người Việt Nam định cư ở nước ngoài (bao gồm công dân Việt Nam và người gốc Việt Nam) phải thuộc 5 nhóm đối tượng: người về đầu tư lâu dài; người có công với đất nước; nhà văn hoá, nhà khoa học có nhu cầu về hoạt động thường xuyên tại Việt Nam; người có nhu cầu về sống ổn định tại Việt Nam và người được phép cư trú tại Việt Nam từ 06 tháng trở lên thì mới được sở hữu nhà ở tại Việt Nam. Tuy nhiên, trên thực tế, có nhiều kiều bào có  quốc tịch Việt Nam, những chuyên gia có kỹ năng, chuyên môn đặc biệt, những người kết hôn với công dân Việt Nam đang sinh sống ở trong nước, nhưng do không thuộc 5 nhóm đối tượng nêu trên, nên cũng không được sở hữu nhà ở. Sự hạn chế này đã không khuyến khích các đối tượng người Việt Nam định cư ở nước ngoài trở về Việt Nam làm việc.

- Quy định về điều kiện để được sở hữu nhà ở là chưa rõ ràng, chưa cụ  thể, nên các cơ quan chức năng đã gặp nhiều khó khăn khi xác định thế nào là về đầu tư lâu dài, về hoạt động thường xuyên và có nhu cầu về sống ổn định tại Việt Nam. Theo pháp luật về đầu tư, chỉ có hình thức đầu tư trực tiếp và đầu tư gián tiếp, không có hình thức đầu tư lâu dài. Những đối tượng là nhà văn hoá, nhà khoa học, việc xác định điều kiện có nhu cầu về Việt Nam hoạt động thường xuyên vẫn còn có nhiều ý kiến khác nhau. Đối với những người về sống ổn định tại Việt Nam thì đã trở thành công dân ở trong nước, nên họ cũng không thuộc diện phải thực hiện các quy định tại Điều 126 của Luật nhà ở.

- Tại khoản 2 Điều 126 quy định: người Việt Nam định cư ở nước ngoài về Việt Nam cư trú với thời hạn được phép từ 6 tháng trở lên được sở hữu một nhà ở. Tuy nhiên, sau gần ba năm thực hiện, chưa có trường hợp nào thuộc diện này được sở hữu nhà ở tại Việt Nam, bởi vì pháp luật về xuất, nhập cảnh của Việt Nam chỉ cho phép người Việt Nam định cư ở nước ngoài được nhập cảnh vào Việt Nam trong thời hạn tối đa là 03 tháng, sau đó nếu họ có nhu cầu thì sẽ tiếp tục được gia hạn. Hiện nay, nhiều trường hợp người Việt Nam định cư ở nước ngoài có tham gia hoạt động kinh doanh ở Việt Nam, không cư trú thường xuyên mà đi về Việt Nam nhiều lần trong một năm, mỗi lần ở Việt Nam không quá 06 tháng, nên cũng không được sở hữu nhà ở. 

3. Trên thực tế, để có nhà ở tại Việt Nam, nhiều trường hợp người Việt Nam định cư ở nước ngoài đã nhờ người thân, bạn bè mua và đứng tên hộ quyền sở hữu nhà ở hoặc mua bán trao tay, không làm các thủ tục theo quy định, nên vừa ảnh hưởng đến nguồn thu của Nhà nước từ các giao dịch về nhà ở, vừa là nguyên nhân làm phát sinh các tranh chấp về quyền sở hữu nhà ở giữa các bên.  

4. Qua theo dõi, kiểm tra tình hình thực hiện Luật nhà ở tại các địa phương và qua thống kê sơ bộ các kiến nghị của người Việt Nam định cư ở nước ngoài gửi tới các cơ quan của Chính phủ và Uỷ ban nhân dân một số địa phương thì thấy rằng, nguyên nhân có ít trường hợp người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam một phần là do các địa phương còn gặp lúng túng trong việc xác định các loại giấy tờ chứng minh về đối tượng, nhưng nguyên nhân chính vẫn là do quy định hạn chế về đối tượng được sở hữu nhà ở tại Việt Nam nêu tại Điều 126 của Luật nhà ở. 

5. Tại các buổi gặp gỡ với kiều bào trong các chuyến thăm chính thức nước ngoài của các Đồng chí Lãnh đạo Đảng và Nhà nước, nhiều người Việt Nam định cư ở nước ngoài đã bày tỏ nguyện vọng cho rằng Nhà nước ta cần mở rộng hơn nữa về đối tượng người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam, đặc biệt là những người có quốc tịch Việt Nam. Điều này phù hợp với chủ trương của Đảng nêu tại Nghị quyết số 36-NQ/TW của Bộ Chính trị, đồng thời sẽ khuyến khích được nhiều hơn nữa người Việt Nam định cư ở nước ngoài về nước làm việc và đóng góp cho quê hương. Bên cạnh đó, năm 2008 Quốc hội cũng đã thông qua Nghị quyết số 19/2008/QH12 về việc thí điểm cho tổ chức, cá nhân nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam, trong đó quy định mở rộng hơn đối tượng so với người Việt Nam định cư ở nước ngoài, thì Nhà nước cũng nên nghiên cứu, sửa đổi Điều 126 của Luật nhà ở để bảo đảm sự hài hoà, hợp lý và công bằng trong vấn đề sở hữu nhà ở giữa bà con kiều bào với cá nhân nước ngoài tại Việt Nam.  

Ngoài ra, do Điều 126 Luật nhà ở và Điều 121 Luật đất đai đều có quy định về đối tượng người Việt Nam định cư ở nước ngoài được mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam, giữa Luật nhà ở và Luật đất đai có quy định khác nhau về quyền và nghĩa vụ của chủ sở hữu nhà ở là người Việt Nam định cư ở nước ngoài. Theo Điều 129 Luật nhà ở, chủ sở hữu nhà ở là người Việt Nam định cư ở nước ngoài có quyền cho thuê và uỷ quyền quản lý nhà ở, nhưng theo Điều 121 Luật đất đai thì đối tượng này lại không được quyền cho thuê và uỷ quyền quản lý nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở. Do đó, cần phải trình Quốc hội sửa đổi cả Điều 121 Luật đất đai để bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ giữa hai văn bản luật, đồng thời giúp cơ quan thực thi pháp luật dễ dàng áp dụng và tránh phải chờ Luật đất đai sửa đổi mới có thể thực hiện được.

Như vậy, việc Chính phủ trình Quốc hội sửa đổi, bổ sung Điều 126 của Luật nhà ở và Điều 121 của Luật đất đai để phù hợp với chủ trương của Đảng, phù hợp với Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật, bảo đảm sự thống nhất về pháp luật, sự hài hoà và hợp lý về quyền sở hữu nhà ở giữa người Việt Nam ở trong nước với người Việt Nam định cư ở nước ngoài và cá nhân nước ngoài là hết sức cần thiết.

II. VỀ QUAN ĐIỂM CHỈ ĐẠO VIỆC SỬA ĐỔI, BỔ SUNG ĐIỀU 126 CỦA LUẬT NHÀ Ở VÀ ĐIỀU 121 CỦA LUẬT ĐẤT ĐAI

Việc nghiên cứu, đề xuất sửa đổi, bổ sung Điều 126 của Luật nhà ở và Điều 121 của Luật đất đai được dựa trên một số quan điểm sau đây:

1. Cụ thể hoá chủ trương của Đảng về chính sách đối với người Việt Nam ở nước ngoài nêu trong Nghị quyết số 36-NQ/TW của Bộ Chính trị, coi người Việt Nam ở nước ngoài là một bộ phận không thể tách rời của dân tộc Việt Nam;

2. Bảo đảm sự hợp lý và hài hoà về quyền sở hữu nhà ở giữa người Việt Nam ở nước ngoài, người Việt Nam ở trong nước và người nước ngoài, từng bước tạo sự đồng bộ, thống nhất trong các quy định cũng như trong việc thực thi các chính sách, pháp luật về nhà ở;

3. Góp phần khuyến khích kiều bào tham gia cống hiến, xây dựng đất nước. Tạo điều kiện thuận lợi và giúp bà con kiều bào yên tâm khi trở về quê hương làm ăn, sinh sống.

III. VỀ QUÁ TRÌNH SOẠN THẢO DỰ ÁN LUẬT 

Để giải quyết những vướng mắc, kiến nghị của bà con kiều bào, Chính phủ đã chỉ đạo Bộ Xây dựng chủ trì, phối hợp với các cơ quan hữu quan của Chính phủ, của Quốc hội và các địa phương nghiên cứu xây dựng dự thảo Luật sửa đổi, bổ sung Điều 126 của Luật nhà ở và Điều 121 của Luật đất đai. 

Tại Phiên họp thường kỳ tháng 9 năm 2008, Chính phủ đã họp và thông qua dự án Luật này. Ngày 01 tháng 10 năm 2008, Chính phủ đã có Tờ trình số 144/TTr-CP đề nghị Uỷ ban thường vụ Quốc hội cho ý kiến về dự án Luật  trước khi trình Quốc hội. 

Ngày 11 tháng 10 năm 2008, Uỷ ban thường vụ Quốc hội đã họp để nghe và cho ý kiến về dự án Luật. Tại cuộc họp, các thành viên Uỷ ban thường vụ Quốc hội đã cho rằng, việc Chính phủ trình Quốc hội thông qua Luật sửa đổi, bổ sung Điều 126 của Luật nhà ở và Điều 121 của Luật đất đai là cần thiết, nhằm cụ thể hoá chủ trương của Đảng và để góp phần khuyến khích bà con kiều bào tham gia đóng góp cho sự phát triển của đất nước. Tuy nhiên, để việc sửa đổi Luật phù hợp với tình hình thực tế hiện nay, nhằm hạn chế tình trạng đầu cơ và loại bỏ các đối tượng phản động, chống phá đất nước khỏi diện được sở hữu nhà ở tại Việt Nam, có một số ý kiến đề nghị Chính phủ chuẩn bị kỹ hơn, cụ thể hơn dự án Luật, bảo đảm tính khả thi cao để trình Quốc hội thông qua. 

Tiếp thu ý kiến của Uỷ ban thường vụ Quốc hội, Chính phủ đã chỉ đạo Bộ Xây dựng phối hợp với các cơ quan hữu quan của Chính phủ, Uỷ ban Kinh tế và Uỷ ban Pháp luật của Quốc hội tiếp tục nghiên cứu, hoàn chỉnh Dự án Luật này.

Ngày 26 tháng 02 năm 2009, Uỷ ban thường vụ Quốc hội đã họp và cho ý kiến lần 2 về dự án Luật này. Ngày 10 tháng 3 năm 2009, Uỷ ban thường vụ Quốc hội đã tổ chức Hội nghị của Thường trực Hội đồng dân tộc, các Uỷ ban của Quốc hội và các đại biểu Quốc hội chuyên trách khu vực Hà Nội và lân cận để thảo luận và đóng góp ý kiến vào Dự án Luật. Về cơ bản, các ý kiến tham gia đều nhất trí với nội dung của Dự án Luật, đồng thời đề nghị Chính phủ nghiên cứu và cân nhắc thêm quy định về đối tượng và điều kiện cư trú tại Việt Nam để bảo đảm tính chặt chẽ.

Trên cơ sở ý kiến góp ý của các đại biểu dự họp, ngày 01 tháng 4 năm 2009, Thường trực Chính phủ đã họp để nghe Ban soạn thảo và các bộ, ngành có liên quan báo cáo cụ thể từng nội dung của Dự án Luật. Ngày 07 tháng 4 năm 2009, Chính phủ đã có Tờ trình số 46/TTr-CP trình Uỷ ban thường vụ Quốc hội.

Ngày 10 tháng 4 năm 2009, Uỷ ban Kinh tế của Quốc hội đã họp để thẩm tra Dự án Luật. Tiếp đó, ngày 16 tháng 4 năm 2009, Uỷ ban thường vụ Quốc hội đã họp và cho ý kiến lần 3 về Dự án Luật này. Các đại biểu dự họp đều nhất trí với nội dung của dự thảo Luật và đề nghị Chính phủ nghiên cứu, chỉnh sửa lại Tờ trình trên cơ sở góp ý của các đại biểu để trình Quốc hội thông qua tại kỳ họp tháng 5 năm 2009.

Căn cứ vào ý kiến thẩm tra của Uỷ ban Kinh tế của Quốc hội và ý kiến kết luận của Uỷ ban thường vụ Quốc hội, Chính phủ đã chỉ đạo tiếp thu và hoàn chỉnh lại Dự án Luật, Chính phủ xin báo cáo Quốc hội những nội dung cơ bản của Dự án Luật sửa đổi, bổ sung Điều 126 Luật nhà ở và Điều 121 Luật đất đai như sau:

IV. VỀ NỘI DUNG CỦA DỰ ÁN LUẬT 

Xuất phát từ tình hình thực tế hiện nay và trên cơ sở quan điểm chỉ đạo nêu trên, Chính phủ đề xuất Dự án Luật sửa đổi, bổ sung Điều 126 của Luật nhà ở và Điều 121 của Luật đất đai có 3 nội dung cơ bản sau đây:

1. Quy định về đối tượng và điều kiện được sở hữu nhà ở tại Việt Nam 

Chính phủ đề nghị sửa đổi Điều 126 hiện hành theo hướng bố cục lại nội dung, đồng thời bổ sung thêm hai đối tượng được sở hữu nhà ở tại Việt Nam, cụ thể như sau:

- Đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài có quốc tịch Việt Nam (vẫn là công dân Việt Nam), nếu được phép cư trú tại Việt Nam từ 03 tháng trở lên thì nên cho phép đối tượng này có quyền sở hữu nhà để ở tại Việt Nam;

- Đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài gốc Việt Nam theo quy định của Luật Quốc tịch năm 2008, nếu được phép cư trú tại Việt Nam từ 03 tháng trở lên và thuộc các diện: về đầu tư trực tiếp tại Việt Nam; người có công với đất nước; nhà văn hoá, nhà khoa học, người có chuyên môn, kỹ năng đặc biệt mà Việt Nam có nhu cầu và đang làm việc tại Việt Nam; người có vợ hoặc chồng là công dân Việt Nam ở trong nước mà có nhà ở thuộc tài sản chung của vợ chồng thì cũng được sở hữu nhà để ở tại Việt Nam; 

- Đối với người gốc Việt Nam không thuộc đối tượng thứ hai nêu trên, nếu được cơ quan có thẩm quyền của Việt Nam cấp Giấy miễn thị thực và được phép cư trú tại Việt Nam từ 03 tháng trở lên thì được sở hữu một nhà ở riêng lẻ hoặc một căn hộ chung cư. 

Từ đề xuất nêu trên, thì Điều 126 của Luật nhà ở sẽ được sửa đổi, bổ sung cụ thể như sau:

1. Người Việt Nam định cư ở nước ngoài thuộc các đối tượng sau đây được cơ quan có thẩm quyền của Việt Nam cho phép cư trú từ ba tháng trở lên thì có quyền sở hữu nhà để bản thân và các thành viên trong gia đình sinh sống tại Việt Nam:

a) Người có quốc tịch Việt Nam;

b) Người gốc Việt Nam thuộc diện: người về đầu tư trực tiếp tại Việt Nam; người có công đóng góp cho đất nước; nhà văn hoá, nhà khoa học, người có chuyên môn, kỹ năng đặc biệt mà Việt Nam có nhu cầu và đang làm việc tại Việt Nam; người có vợ hoặc chồng là công dân Việt Nam sinh sống ở trong nước mà có nhà ở thuộc tài sản chung của vợ chồng.

2. Người gốc Việt Nam không thuộc các đối tượng quy định tại điểm b khoản 1 Điều này được cơ quan có thẩm quyền của Việt Nam cấp Giấy miễn thị thực và được phép cư trú tại Việt Nam từ ba tháng trở lên thì có quyền sở hữu một nhà ở riêng lẻ hoặc một căn hộ chung cư để bản thân và các thành viên trong gia đình sinh sống tại Việt Nam.

Như vậy, so với Điều 126 hiện hành, thì Dự án Luật sửa đổi đã tách đối tượng người Việt Nam định cư ở nước ngoài nói chung thành hai dạng là người có quốc tịch Việt Nam và người gốc Việt Nam nhằm mở rộng đối tượng so với Luật hiện hành và để phù hợp với quy định tại Điều 49, Điều 58 của Hiến pháp 1992, Điều 5 của Luật quốc tịch năm 2008. Ngoài ra, dự thảo Luật cũng mở rộng thêm 02 đối tượng là người có kỹ năng đặc biệt và người có vợ hoặc chồng là công dân Việt Nam sinh sống ở trong nước để có sự thống nhất với Nghị Quyết số 19/2008/QH12 của Quốc hội. Nội dung sửa đổi này vừa kế thừa Điều 126 của Luật Nhà ở hiện hành, vừa để phù hợp với quy định của Luật hôn nhân và gia đình và pháp luật dân sự hiện hành. 

Riêng trường hợp nêu tại khoản 2 Điều 126, do quy định về thời gian cư trú từ 6 tháng trở lên không có tính khả thi, mặt khác hiện nay Nhà nước ta đã có chính sách cấp Giấy miễn thị thực cho một số đối tượng người Việt Nam định cư ở nước ngoài khi về Việt Nam, Giấy miễn thị thực này có thời hạn trong 05 năm và được áp dụng nhiều lần, mỗi lần được tạm trú tại Việt Nam không quá 90 ngày, nên Chính phủ cũng đề nghị sửa đổi lại khoản 2 theo hướng giảm thời gian cư trú xuống còn 03 tháng cho phù hợp với pháp luật về xuất, nhập cảnh và tình hình thực tế hiện nay. 

Về điều kiện để được sở hữu nhà ở tại Việt Nam, dự án Luật quy định cả hai loại đối tượng nêu trên chỉ được sở hữu nhà ở tại Việt Nam nếu được cơ quan có thẩm quyền cho phép cư trú tại Việt Nam từ ba tháng trở lên (tức là phải có giấy tờ do cơ quan công an của Việt Nam cấp, trong đó ghi rõ thời hạn cư trú tại Việt Nam từ ba tháng trở lên) và chỉ được sử dụng nhà vào mục đích để ở cho bản thân và các thành viên trong gia đình. Quy định này hoàn toàn phù hợp với mục đích Luật nhà ở hướng tới, vừa phù hợp với Luật cư trú, loại trừ được những đối tượng phản động, chống phá đất nước khỏi diện được sở hữu nhà ở tại Việt Nam, vì diện này sẽ không được phép nhập cảnh vào Việt Nam, đồng thời cũng khẳng định rõ mục đích của chính sách này là chỉ cho phép người Việt Nam định cư ở nước ngoài có nhu cầu thực sự về chỗ ở được mua nhà để ở tại Việt Nam, không được mua nhà để kinh doanh; những trường hợp muốn hoạt động kinh doanh nhà ở thì phải thực hiện theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản và phải nộp các khoản thuế cho Nhà nước. 

Liên quan đến nội dung của Điều 126 sửa đổi nêu trên, có ý kiến cho rằng, việc cho phép người vẫn còn quốc tịch Việt Nam được sở hữu nhà ở mà không cần phải có điều kiện gì là hơi rộng; có ý kiến đề nghị chỉ cho phép các đối tượng này được sở hữu một nhà ở tại Việt Nam để tránh hiện tượng đầu cơ, mua nhiều nhà ở; cũng có ý kiến cho rằng Dự án Luật cần quy định rõ các đối tượng này phải có thời gian cứ trú thực tế tại Việt Nam từ 03 tháng trở lên mới được sở hữu nhà ở. 

Về các ý kiến nêu trên, Chính phủ xin báo cáo như sau: theo quy định tại Điều 49 và Điều 58 của Hiến pháp năm 1992 thì công dân Việt Nam là người có quốc tịch Việt Nam; công dân Việt Nam có quyền sở hữu về thu nhập hợp pháp, của cải để dành, nhà ở, tư liệu sinh hoạt, tư liệu sản xuất...Hiến pháp không có quy định phân biệt giữa công dân đang sinh sống ở trong nước với công dân đang sinh sống ở nước ngoài. Do đó, về nguyên tắc, những người được công nhận là công dân Việt Nam thì cũng có quyền ngang nhau trong vấn đề sở hữu nhà ở, vì vậy pháp luật về nhà ở cũng không nên có sự phân biệt này để tạo tâm lý yên tâm và khuyến khích bà con kiều bào về nước làm ăn, đóng góp cho quê hương. Tuy vậy, so với công dân ở trong nước thì đối tượng này cũng bị hạn chế hơn, đó là phải được phép cư trú tại Việt Nam từ ba tháng trở lên mới được sở hữu nhà ở, cũng như hạn chế về một số quyền đối với nhà ở so với công dân ở trong nước.  

Về số lượng nhà ở và thời gian cư trú tại Việt Nam, trong Luật đất đai (Điều 121) và Luật nhà ở (khoản 1 Điều 126), Quốc hội không có quy định hạn chế các nội dung này. Tuy nhiên, để tránh hiện tượng đầu cơ, mua nhiều nhà ở nhằm mục đích kinh doanh, Dự án Luật sửa đổi đã quy định rõ người Việt Nam định cư ở nước ngoài chỉ được sở hữu nhà để bản thân và các thành viên trong gia đình sinh sống tại Việt Nam. Về quy định thời gian cư trú, hiện nay nhu cầu đi lại trong đầu tư kinh doanh, hợp tác nghiên cứu, giảng dạy của người Việt Nam định cư ở nước ngoài là thường xuyên, rất ít trường hợp ở liên tục tại Việt Nam trong một thời gian dài, do đó nếu quy định phải có thời gian cư trú thực tế (cư trú liên tục hoặc cộng dồn thời gian cư trú) tại Việt Nam từ 03 tháng trở lên thì sẽ không có tính khả thi và bó hẹp hơn trước đây. Mặc dù vậy, để bảo đảm tính chặt chẽ thì dự án Luật sửa đổi lần này cũng đã quy định mọi đối tượng phải được phép cư trú tại Việt Nam từ 03 tháng trở lên mới được sở hữu nhà ở. Trên cơ sở pháp lý và thực tiễn, Chính phủ cho rằng quy định như Dự thảo Luật là hợp lý và khả thi cao.

2. Về việc sửa đổi, bổ sung Điều 121 của Luật đất đai

Do Điều 121 của Luật đất đai cũng có quy định cụ thể các đối tượng người Việt Nam định cư ở nước ngoài được mua nhà ở tại Việt Nam giống như Điều 126 Luật nhà ở. Mặt khác, quy định về quyền và nghĩa vụ của đối tượng này nêu tại khoản 2 Điều 121 của Luật đất đai có những điểm khác với quy định tại Điều 129 của Luật nhà ở, vì vậy để bảo đảm sự thống nhất giữa các văn bản luật, Chính phủ đề nghị nội dung Điều 121 của Luật đất đai được sửa đổi lại theo hướng: tại khoản 1 sẽ quy định dẫn chiếu đối tượng nêu tại Điều 126 Luật nhà ở sửa đổi, còn tại khoản 2 sẽ quy định cụ thể các quyền và nghĩa vụ của chủ sở hữu nhà ở giống như khoản 2 Điều 121 Luật đất đai hiện hành, trong đó bổ sung thêm 2 quyền, đó là quyền cho thuê và uỷ quyền quản lý nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở trong thời gian tạm thời không sử dụng nhà ở. 

Như vậy, so với quy định của Điều 121 hiện hành thì người Việt Nam định cư ở nước ngoài sẽ có thêm 2 quyền về sử dụng đất ở gắn với nhà ở, nhưng so với công dân Việt Nam ở trong nước thì các đối tượng này bị hạn chế hơn 2 quyền, đó là quyền góp vốn và quyền bảo lãnh bằng tài sản là nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở.

3. Về hiệu lực thi hành của dự án Luật 

 Để sớm đáp ứng nguyện vọng được sở hữu nhà ở tại Việt Nam của bà con kiều bào, tạo cơ sở pháp lý cho các địa phương triển khai thực hiện, Chính phủ đề xuất Luật sửa đổi, bổ sung Điều 126 của Luật nhà ở và Điều 121 của Luật đất đai có hiệu lực thi hành kể từ ngày 01 tháng 9 năm 2009. Trên cơ sở đó, Chính phủ sẽ chỉ đạo khẩn trương hoàn thiện và ban hành văn bản hướng dẫn để các địa phương có cơ sở thực hiện ngay sau khi Luật này có hiệu lực thi hành.

Kính thưa các vị đại biểu Quốc hội !

Việc sửa đổi, bổ sung Điều 126 của Luật nhà ở và Điều 121 của Luật đất đai là hết sức quan trọng và cần thiết, nhằm tăng cường hơn nữa mối quan hệ giữa kiều bào ta ở nước ngoài với quê hương, phát huy tinh thần đại đoàn kết dân tộc, khuyến khích các nhà đầu tư, nhà khoa học, những người có tài năng về đóng góp cho đất nước, đồng thời thể hiện sự nhất quán trong chủ trương của Đảng và Nhà nước về chính sách đối với người Việt Nam ở nước ngoài. Chính phủ xin trình Quốc hội thông qua dự án Luật này, làm cơ sở để Chính phủ hướng dẫn thi hành và tổ chức triển khai thực hiện thống nhất trong cả nước./.
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