POI LAl NHA PAT NHO PUNG TEN HOQ
1. THU'C TRANG

e Viét Kiéu "nho ding tén hd nha d4t" xuét hién tir rat sém, dic biét phé bién trong giai doan trudce khi Luéat
Nha & 2014 va Luat Dat dai 2013 ¢6 hiéu luc.

e Nguyén nhan: Sy han ché cta phap luat vé quyén so hiru nha dat cua Viét Kiéu; Thuan tién thuc hién cac tha
tuc dat dai tai Viét Nam,. ..

e MGJinam, c6 hang trim vu tranh chp Viét Kiéu doi lai nha dat nho dung tén hd, nguyén nhan ngudi ding tén
ho khong tra lai tai san hodc da dem tai san di giao dich.

e He¢ luy: Viét Kiéu mat toan bo tai san néu khong chimg minh dugc viéc nho ding tén ho; Mau thuan ndi bo
gia dinh, ho hang keo dai; Gay ap lyc 1on cho hé thong tu phap trong viéc giai quyét tranh chap phirc tap, kéo
dai; Tao diéu kién cho cac ddi tuong loi dung, lira ddo gy mat trat ty xa hoi.

e Luat Pat dai 2024 va Luat Nha & 2023 ra doi gitip giai quyét duoc ndi lo cho nhiéu Viét Kiéu.

2. CAC DANG TRANH CHAP PIEN HiNH & PHAN TiCH PHAP LY

2.1 Ngwoi dirng tén ho tw nhan chi tai sin

Thuong xay ra khi gitra cdc bén khong thiét 1ap bat cir thoa thuan nao vé viéc nhd ding tén hg, tham chi bén nho
ding tén hd khong tham gia vao bat cur qua trinh nao trong giao dich mua ban nha dat, khong chung minh duogc
nguon tién chuyén vé VN dé mua nha dat.

Vidu: Trong 1 vu 4n ma P ting tham gia thi nguoi con trai 16n 1a Nguoi gbe Viét, dinh cu tai M§. Tir ndm 1999
dén nam 2002, trong cac 1an vé VN thiam gia dinh thi mdi lan nhu thé ¢6 giri cho Me cat dum mét sb vang. Dén
nam 2003, ngudi con trai ndy méi nhd Me mua gium 1 miéng dat voi du dinh sau nay khi vé huu s& hoi huong
vé VN dé sinh sdng. Ngudi Me dd dua vang nhd con gai Gt di thim do va ding ra ky mua ban roi dting tén tai
san.

DPén nam 2022, Ngudi Me qua doi, dong thoi miéng dat da ting gia tri 1én gap 10 1an thi Ngudi em gai tré mit
v&i Anh trai va khu khu gitr tai san, choi bd viée dung tén hg.

Phép luat hién hanh chua c6 quy dinh truc tiép xir Iy hau qua cua ding tén ho tai san, viée giai quyét chu yéu dua
trén xac dinh sy that khadch quan va phan dinh quyén cua Ngudi nhd dung tén ho theo diéu kién tai thoi diém Toa
an giai quyét.

2.2 Ngwoi dirng tén ho mang nha dat di giao dich — Ngwoi thir ba ngay tinh

Pay 1a tranh chap phirc tap, kéo dai do tai san da bi tau tan, lién quan dén bén thir ba. Phap luat c6 quy dinh néu
nguoi thir ba mua nha dat dya trén cin ctr 1a S6 do dung tén Nguoi ding tén ho, ngudi thir ba khong biét ¢6 viée
nho ding tén ho, dong thoi dap tng ddy du cac diéu kién khac ciia mot giao dich hop phap thi ho duoc coi 1a bén
thtr ba ngay tinh va dugc cong nhan giao dich do.

Luc nay, kha niang Nguoi gc Viét nho ding tén ho chi cé thé yéu cau Nguoi dung tén ho tra lai s tién tuong
ung vai tai san sau khi trir di cac chi phi hgp 1y. Tham chi néu Nguoi ding tén ho khong con tai san thi viée thi
hanh an la cuc ky gian nan.

Vi du: Gan day thi P co tiép nhan tu van cho 1 Anh KH dang dinh cu tai Buc, Anh c6 gui tién vé dé nho Chi gai
mua va dung tén nha dét tai TP. HCM, c6 gidy Thoa thuan dimg tén ho ro rang. Biét Chi gai hién lanh lai khong
am hiéu phap luat nén vo chong ngudi em (it trong gia dinh da du dd, hira hen dé muon S6 d6 nha dat di thé chap
cho khoan vay & Ngan hang. Dén nay thi vo chdng ngudi em Gt chay i thanh toan khoan vay va nguy co bi Ngan
hang khoi kién ké bién xtr Iy nha dat thé chép.



Dang noi la Nguoi dung tén ho nha dat khong hé nhan hay ¢ bat cir muc dich vu loi nao khi dua nha dét di thé
chip. Anh KH ctia P rit dau long va tirc gian, phan vi thuong Ngu(n Chi gai hién lanh, phan vi cim phan véi thai
d6 nhon nho coi thuong phéap luat cua hai vo chong Nguoi em gai. Ciing khong biét gio kién ai va kién nhu thé
nao.

Trong vu viéc nay, P ciing phén tich cho Anh KH vé riii ro khi c6 bén thir ba ngay tinh tham gia 1a Ngén hang,
kha nang dé lay duoc nha dat 1a khong hé don gian. Tat nhién vé _phuong an dé xtr Iy hai vo chong Nguoi em gai
la van co, tham chi c6 dau hiéu hinh sy khi ma ho da biét & nguon gbc nha dat 13 ctia Anh trai, Chi gai khong co
thuc quyén, dung nhitng 16i noi gian d01 thi doan dé budc Chi gai ky tén vao Hop dong thé chap, s6 tién sau giai
ngan khong ding dung myc dich vay von va c6 dau hiéu tau tan tai san dé chiém doat.

2.3 Nowoi ding tén ho qua doi, gia dinh ho khong thira nhan

V& nguyén tic khi Nguoi dting tén hd qua doi, tai san ma ho dung tén s& duoc chia thira ké. Do d6, néu khong co
bang ching hodc khong xtr 1y kip thoi, d€ cho nguoi than cua Nguoi dung tén hd di khai nhan va phan chia di
san thtra ké xong xudi thi kha nang doi lai nha dat rat phuc tap va kéo dai.

3. CACH PE POI LAI NHA PAT NHO PUNG TEN HQ

3.1 Hoa giai thién chi

o Téap hop/thu thap bang ching vé viéc nho ding tén ho: Hop dong thoa thuin ding tén ho, sao keé tai khoan,
gidy bién nhan tién — vang, tin nhin, ghi 4 am cudc goi ghi nhan viéc nho ding tén h9, vé qua trinh ban bac giao
ket hop ddng mua ban nha dét,... va gidy to nhan than ciia Nguoi dimg tén hd (phuc vu cho viée khoi kién
néu hoa giai khong thanh cong).

Thong thuong, khi tu van cho KH vé viéc 1ap Hop ddng thoa thuan dimg tén ho thi P thuong luu y cho KH rang
budc v€ pham vi quyén va nghia vu cia Bén diing tén ho va cad nhirng nguoi thira ké cia ho, nghia vu thong bao
va chi dugc phép giao dich theo chi dinh.

o Xin xac nhan ciia Ch nha dat trude d6, Ngudoi lam chimg.

bay cling 1a mot trong nhirng bfmg ching quan trong trong viéc chirng minh nhd ding tén ho, nén xin xac nhan
tr khi c6 manh mun vi¢c mau thuan quyén lgi. Qua day, Nguoi goc Vié¢t khi nho nguoi than ding tén ho thi nén
ty minh thuong thao tryc tiép voi chu nha, ky dit coc, giao nhan tién, .

o Hoa giai thién chi: xem xét den cong strc dong gop, ton tao, gitr gin tai san.
o Xéc nhan qudc tich, nguon gdc Viét Nam/Xin tré lai qudc tich Viét Nam.

Nhiéu Anb/Chi Viét Kiéu sang nudc ngoai dé lau va nhép qubc tich My, Canada, Australia,... nhung chua timg
tir bo quéc tich Viét Nam thi ¢6 thé tién hanh thii tuc xac nhan qudc tich VN.

Hodc it nhét 1a xac nhan Nguoi gdc Viét Nam.

Hodc cac Anh/Chi Viét Kiéu da nhép quéc tich cac nudc nhu DPtrc, Phap, Nhat, Ao, Pai Loan,... va budc phai
thoi qudc tich VN thi co thé can nhac xin tré lai qudc tich VN. Hién tai Pang va Nha nu6e Viét Nam dang co
nhiing quyét sach de tao diéu kién cho Nguoi goc Viét co nguyen vong quay lai qudc tich Viét Nam. Day 1a co
hoi dé Anh, Chi Kiéu bao Viét Nam dang sinh sdng & hai ngoai duoc tré lai qudc tich Viét Nam va ding tén nha
dat ma khong can nhd Nguoi than dimg tén ho.

=> Gitp ich trong viéc giai quyét tranh chépq doi lai nha dat nho dimg tén ho va quyét dinh duge Anh/Chi ¢6
duogc nhan lai nha dat va ding tén trén SO do hay khong.



3.2 Khéi kién

o Hoa giai tai co s& (UBND cip x3) trude khi khai kién — thu tuc bét budc.

o Soan don khai kién chuén chinh va dua ra yéu cau khoi kién c6 tinh kha thi, tranh mat an phi.

Tai Mau don sb 23 ban hanh kém theo Nghi quyét s6 01/2017/NQ-HDTP, luu ¥ ¢6 day du thong tin co ban ciia
Nguoi khoi kién va Ngudi bi kién (ho tén, s6 CCCD/Passport, dia chi cu trit); tai phan Noi dung vu viée can ghi
rd vé d6i tugng tranh chap (thira dat, to ban dd s6 bao nhiéu, toa lac ¢ dau, theo Gidy ching nhin nao,...) va
ngudn gbc nha dat, thoa thuan dung tén ho, dién bién qua trinh tranh chip va diéu kién dung tén nha dat hién tai
cta ban than.

Xac dinh chinh xéc va ddy dii yéu cau khoi kién ciing Ia cach gitip Anh/Chi tiét kiém thoi gian, chi phi. Can hiéu
16 hau qua phap Iy dugc nhéan nha dat hay chi duoc nhan gia tri, truong hop nhan nha dat thi can c6 yéu cau huy
Giay chung nhan da cap, sau khi Ban an c6 hi¢u luc thi Nguoi khot kién duge cam Ban 4an dé di dang ky quyén
so hitu/quyén st dung nha dat.

o Cung cép chirng ctr hop 1¢.

Tét nhat 14 khi khdi kién can ndp ban sao y ching thuc hoic néu khong sa0 y chung thue dugce thi can cung cap
ban gbc dé ddi chiéu, giam dinh. Cac bang ching nhu tin nhin, ghi 4m can rd rang, minh bach, khong duoc cat
ghép, chinh sira, boi x0a s& lam mat di gia tri chimg minh.

o Su that quan trong — nhung trinh bay tét sy thit con quan trong hon.

Pay 1a kim chi nam tai Luat Minh Ta. Anh/Chj khong nén y y chi vi di ¢6 bang chirng ma quén mét rang viéc 1y
gidi mot cach hop 1y — hop tinh va rd rang céc tai li¢u, ching ctr 1a cach dé€ thuyét phuc HbXX manh nhat.

o Chién thuat t6 tung hiéu qua.

Phan ndy s& 1a nghiép vu va k¥ ning cua LS dé giup cho Anh/Chi xtr Iy vu kién duoc hiéu qua, nhanh chong va
it thi€t hai nhat.

T6 céo: Néu nhan dién vu viéc c6 dau hiéu hinh sy -> tinh ran de cao, co hoi doi lai duoc tai san 16n hon.

3.3 Hé qua

o Du diéu kién s hitu nha dit tai Viét Nam: C6 thé nhan va ding tén nha dat.

Hién tai, phap luat co quy dinh Anh/Chi Viét Kiéu con quéc tic’h VN thi co quyén s& hiru nha dét tai VN nhp:
cong dan trong nude; Boi vai Anh/Chi Vigt Kieu khong con quoc tich VN nhung chirng minh dugc ngudn goc

VN thi duoc s& hitu nha dat trong Du an phat trién nha &.

Do d0, tai thoi diém TA tuyén an, néu Anh/Chi thudc doi tuong duoc s¢ hitu nha dat dang tranh chép thi c6 thé
dugc nhén lai nha dat va dang tén trén GCN.

o Khong di diéu kién s¢ hitu nha dat tai Viét Nam: Chi nhan gié tri nha dét.

Nguoc lai, Anh/Chj chi nhan dugc gia tri nha dat.

o Chi trd cong suc dong gop, ton tao, gilr gin tai san ctia Nguoi dirng tén hd/Nguodi quan ly tai san.

Pay la noi dung hét strc quan trong ma Anh/Chij can luu . Didu nay da duoc khai quat thanh An 16 s6 02/2016/AL,
theo do thi khi gidi quyét tranh chap, TA s& xem xét va tinh cong strc bdo quan, gilr gin, ton tao lam tang gia tri

nha dat cho Ngudi dimg tén ho; néu khong thé xac dinh dugc chinh xac cong sirc ciia ngudi d6 thi TA xac dinh
moi bén cd cong stic ngang nhau va chia phan gié tri chénh 1€ch tang (sau khi trur di ti€n goc ban dau).



P ngh1 day cling la huéng xir 1y hop tinh khi ma néu khong c6 Ngudi ding tén ho thi ban than cic Anh/Chi Viét
Kiéu khong thé giao dich nha dat tai VN.

o An phi va cic chi phi t6 tung: Ngudi thua kién phai chiu.
An phi

36.000.000 dbng + 3% ctia phan gia
Tir trén 800.000.000 déng dén 2.000.000.000 déng  [tri tai san ¢o tranh chap vuwot
800.000.000 déng

72.000.000 ddng + 2% ctia phan gia
Tir trén 2.000.000.000 déng dén 4.000.000.000 déng  [iri tai san co tranh chép vwot
2.000.000.000 ddng

112.000.000 dbng + 0,1% cla phan
Tir trén 4.000.000.000 déng (gi& tri tai s&n tranh chép vuot
4.000.000.000 ddng.

Khi khot kién s& dong tam tng 50% . Ngoai ra, trong qua trinh giai quyét vu an c6 thé phat sinh cac khoan phi,
1€ phi nhu phi tham dinh tai chd, do dac (khoang 5-8 tri¢u dong), phi giam dinh/dinh gia, phi uy thac tu phap (néu
co),....

o Cap nhat bién dong chi s& hitu va ky ay quyén thuc hién cac thu tuc dat dai tai Viét Nam.

Truong hop Anh/Chi du diéu kién dimg tén nha dét tai VN va TA chip nhan thi Anh/Chj cAm Ban an ciing cic
giay to lién quan dén nha dat dé nop ho so bién dong chu s hiru.

Pé thudn tién trong viéc thuc hién cac thi tuc tai VN vé sau thi ¢ thé ky ty quyén cho ngudi than trong nudc
thuc hién. Néu dang & nudc ngoai thi ky ty quyén tai BSQ/LSQ VN tai nudc ngoai.

4. QUY TRINH GIAI QUYET TRANH CHAP DPOI LAI NHA PAT NHO PUNG TEN HQ
TAI TOA AN

Nop don khoi kién ¢ dau?

Thoi gian xtr 1y mat bao 1au?

Chi phi bao nhiéu?

Viét Kiéu c6 bat budc vé Viet Nam dé kién?
Ky Gidy ty quyén nhu thé nao?

Cac budc khi khoi kién?

o O O O O O

Nop ho so khoi kién -> Dong tam tng an phi -> Tham gia cac budi hoa giai, cong khai ching cir, thim dinh tai
chd, do v&,... -> Xét xr so tham -> Xét xtr phic thim -> Giam ddc tham/Tai tham (néu c6) -> Thi hanh an.
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