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法律更新
2024年 2 月

法律更新2023 年 11 月 27 日國民議會通過新的住房法（新住房法），取代先前 2014 年住房法
（現行住房法）。新住房法自2025年1月1日起生效。

在本次法律更新中，我們將討論新住房法可能對私部門土地使用者權利產生影響的主要特徵，特別
是與外商投資企業有關的權利。

1. 混合用途房屋投資項目

新住房法將混合用途住房定義為法律未禁止的兼有居住和非居住用途的住房。1

混合用途房屋投資項目核准內容必須明確其住宅用途，及辦公、商業、服務等其他非住宅用途 2；
並明確不同用途的區域是否可以相互分隔 3。

如果不同的功能區域可以分開，投資者需要設計和建造（i）每個區域單獨的設備系統和（ii）整
個混合用途住宅專案的設備系統，以確保投入後滿足營運管理要求投入使用。4

2. 商業住房專案投資者適用要求

企業可以成為商業住房專案投資，但須符合以下條件：

(i) 企業因房屋工程投資者招標、土地使用權拍賣得標而從國家租賃、劃撥土地的； 和

(ii) 已獲得投資政策批准及房屋專案投資者批准之企業透過轉讓協議轉讓或取得房屋投資專案用
地土地使用權或房屋投資專案用地土地使用權，或。

企業除符合商業住房專案投資者的條件外，還需要滿足一般商業主住房專案投資者的其他要求，
包括：

(i) 具有房地產經營職能的企業；

(ii) 企業依法擁有房地產業務的股權進行各項投資項目，其中土地使用規模在20公頃以下的項
目，企業自有資本不得低於總投資資本的20%；土地使用規模在20公頃及以上的項目，不
少於總投資資本的15%，並必須保證籌集資金實施投資項目的能力；
5 和

(iii) 企業具有開展房屋專案的能力與經驗。但新住房法並未對企業能力和經驗的評估標準作進一
步的闡述。因此，這些標準可能稍後在指導性法令或通知中規定，或由主管機關在許可過程
中自行評估。

1 Article 2.1 of New Law
2 Article 33.2(a) of New Law
3 Article 33.2(a) of New Law
4 Article 33.2(b) of New Law
5 2014 年房地產業務法第 9.2(c) 條
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3. 境外組織的房屋所有權

新住房法繼續繼承現行住房法規定，修改、採用多項有關境外組織房屋所有權規定。一般來說，
外商投資企業可以在房屋投資項目內擁有住房。新法詳盡列出了（a）有權獲得住房所有權的外
商投資企業類型和（b）所有權條件。具體來說：

(i) 外商投資經濟組織可在其在越南房屋投資項目中擁有房屋；前提是他們是房屋投資項目的投
資者；

(ii) 外商投資經濟組織、外國企業分支機構、代表機構可以透過轉讓、租賃住房投資項目中的住
房方式擁有住房，但須持有轉讓時有效的投資登記證書; 和

(iii) 外商投資經濟組織、外國企業分支機構、代表機構可以透過轉讓、租賃其他合法擁有房屋的
外國組織的方式擁有房屋。6

4. 房屋投資項目抵押

投資者可以將其未來完成的住房投資項目的全部或部分抵押給在越南經營的金融機構，以籌集資
金實施和建造該住房投資項目。房屋投資項目抵押必須與土地使用權抵押一併辦理。7

對於未來擬完成的房屋抵押貸款投資項目，投資者應注意以下幾個條件：

(a) 投資者將其全部或部分房屋投資項目抵押者，必須有 (i) 國家批准的項目資料或項目設計，
以及 (ii) 土地使用權證或土地租賃、劃撥決定；和

(b) 投資者以未來完成的房屋抵押者，須有 (i) 國家批准的工程資料或者工程設計、(ii) 土地使用
權證或者國家出具之土地租賃、劃撥決定書，且 (iii) 房屋基礎已已建成。8

住房投資項目和/或未來完成之住房抵押權不符合新住房法規定者，該抵押權無效。9

5. 公寓所有權限制

目前，現行法律規定，所有公寓都有有限的所有權期限，具體取決於建築水準或主管部門品質檢
查結論。

所有權期限屆滿時，主管機關將檢查公寓狀況。 根據調查結論，業主可能會被允許繼續維護公
寓或被迫拆除和翻新。10

新住房法中，公寓所有權期限根據設計資料和主管機關規定的實際所有權期限來決定。11 如果在
所有權期限屆滿前公寓狀況惡化，主管機關將檢查公寓狀況並決定是否要求業主拆除。12

儘管利害關係人有不同意見認為應取消所有權限制，但國會常務委員會決定保留現行住房法中此
項條款。根據常委會討論，公寓所有權是有限期的，但土地長期使用權則不受限制。房屋被拆遷，
房屋、建築物會失去價值，但土地使用權不會喪失價值，被拆除的房屋所有權人仍有權根據《土
地法》獲得補償。13

6. 對「迷你公寓」適用更嚴格的規定

「迷你公寓」通常是個人擁有的多層住房，他們以比組織擁有的公寓更便宜的價格將房屋內的房
間出租或轉讓給其他人。考慮到這些住房的受讓人或承租人的脆弱性，新住房法對經營「迷你公
寓」的個人提出了一些條件。

具體來說，「迷你公寓」被定義為下列情況之一：

6 新法第17條、第18條
7 新法第183.1條
8 新法第184.1條
9 新法第184.2條
10 現行法第99條
11 現行法第99條
12 新法第58.1條
13 https://thanhnien.vn/thong-qua-luat-nha-o-khong-quy-dinh-thoi-han-so-huu-chung-cu-185231126232334003.htm

https://thanhnien.vn/thong-qua-luat-nha-o-khong-quy-dinh-thoi-han-so-huu-chung-cu-185231126232334003.htm
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(一)  2層以上且每層有隔間供轉讓或出租的住房；

(二)  2層以上且共有20間以上分間出租的房屋。14

個人建造跟隨上述類型住房，必須滿足成為住房計畫投資者的條件。

此外，投資興建這些「迷你公寓」也必須：

(一)  具備興建部規定的多層房屋施工資質；

(二)  符合個人多層住房消防、防火設計資格； 和

(三) 符合交通道路適用條件，確保消防、防火活動進行。15

越南近年來修訂多部相關法律，如《民法》、《投資法》、《房地產經營法》以及即將頒布的
《土地法》，現行住房法規定可能與這些相關法律不相容，導致實際施過程中遇到困難。因此，
新住房法的頒布是為了確保與其他適用法律法規的一致性，並為房地產項目創造一個清晰、安全
的營商環境。

考慮到混合用途住房投資項目的數量不斷增加，以及對其適用法律的持續爭論，新住房法預計將
為投資者繼續或建立其投資項目提供堅實的法律依據。

雖然為保護消費者權益，對個人「迷你公寓」的相關規定嚴格可以理解，但由於只有企業才能成
為住房項目的投資者，目前適用於個人經營「迷你公寓」的條件本身就存在矛盾。。 有人可能
會說，現行法規可能會阻礙「迷你公寓」業務，但來指導性議定和通知是否會解決或釐清這一問
題還有待觀察。

14 新法第57.1條
15 新法第57.3條
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