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‘ KY YEU HQI THAO o
“PHAP LUAT VE TRUNG MUA, TRUNG DUNG TAI SAN CUA CA
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Véi s tham gia ciia Bao cao vién
Olivier CHALLAN BELVAL (Mr.)
Tham phan Tham chinh vién, Cong hoa Phap

1. KHAI MAC

Ong Dang Van Thanh
Vu trwéd'ng Vu Chinh sach tai chinh, Bo Tai chinh CHXHCN Viét Nam

Kinh thua ngai Olivier CHALLAN BELVAL, Thdm phdn Tham chinh vién nudc Céng
hoa Phap,

Kinh thua toan thé céc quy vi dai biéu,
Thua tat ca cac vi khach quy,

Trudc hét, thay mat Bo Tai chinh, xin cdm dn Nha Phap luat Viét - Phap da phdi hgp
cung vdi chidng téi dé t& chirc bubi toa dam nay. Xin cdm on ngai Olivier CHALLAN
BELVAL, Th&m phan Tham chinh vién nudc Cong hoa Phap, da danh thdi gian dén
Viét Nam dé thuyét trinh va trao déi véi chiing tdi vé cac van dé phap luat cd lién
quan dén viéc trung mua, trung dung tai san cla ca nhan va phap nhan.

Chung t6i cling xin cdm on su tham du day du cua cac 6ng, cac ba trong ban soan
thdo luat, cta dai dién cac cd quan Nha nudc Viét Nam da dén du hoi thao cung
v@i cac chuyén gia cua Phap.

Kinh thua céc vi dai biéu,

Trung mua, trung dung tai sdn cda ca nhan va phap nhan vi muc dich quéc phong,
an ninh va vi Igi ich qudc gia, trong nhitng diéu kién va hoan canh cu thé la mét van
dé thuc té da va dang ton tai & nhiéu qudc gia trén thé gidi, trong do6 co6 Viét Nam.

O Viét Nam, vé mat phap ly, trong cac Hién phap ndm 1959, ndm 1980 va ca Hién
phdp nam 1992, déu danh nhiing diéu khoan nhét dinh d€ quy dinh nhitng van dé
trung mua, trung dung tai san vi ly do quéc phong, an ninh va vi cac Igi ich qudc
gia khac. Trong nhiéu van ban luat khac cling cé nhitng diéu khoan dé cap dén
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viéc trung mua, trung dung tai san. Tuy nhién, nhitng diéu d6 con nam rai rac
hodc quy dinh mdt s8 ddi tugng cd lién quan, thiéu tinh cu thé, chi tiét vé trinh tu
va thé thirc trung mua. TU d6 cd thé ndi réng hién nay dang gdp rat nhiéu kho
khan trong viéc thuc hién trung mua, trung dung, cé rat nhiéu khi€u kién phat
sinh ¢ lién quan dén quyén Igi clla ngudi cé tai san cling nhu trach nhiém cla céac
cd quan cé thdm quyén quyét dinh vé van dé trung mua, trung dung tai san trong
diéu kién chua dugc luat phap hoa.

TU hon 10 ndm qua, Viét Nam dang chuyén sang nén kinh té thij trudng, trudc
nhirng yéu cdu mdi vé phat trién kinh t& x3 hdi va hdi nhdp quéc té&, viéc nhanh
chdéng hoan thién hé théng phap ly vé quan ly kinh té xa hdi, trong d6 dac biét co
du &n ludt vé thé thic trung mua, trung dung da va dang dat ra doi hoi cap bach.
Trong chuong trinh xay dung luat phap cta Qudc hoi khod 10 da dat ra viéc xay
dung luat vé trung mua va trung dung tai san cta ca nhan, phap nhan. Viét Nam
ching ta co it kinh nghiém vé van dé nay, do dé can phai hoc hoi kinh nghiém cua
cac nudc, dac biét cua cac nudc da céd bé day vé hé thdng luat phap.

Pugc su gilp d3 cua Nha Phap luat Viét - Phap, dudc su dong tinh tham gia cua
B& Tu phdp ¢ mdi cac chuyén gia Phap sang trao ddi, vi vy ching tdi cho rang
cudc hoi thdo hdm nay sé& la co hdi dé€ ching ta trao déi kinh nghiém va hoc héi
kinh nghiém cua cac chuyén gia Phap. Theo du dinh cua chuing toi, ching ta sé
tap trung nghe thuyét trinh va trao ddi vé 8 van dé:

- Hoan canh va diéu kién cu thé phat sinh yéu cau trung mua, trung
dung;

- Nhirng tai san thudc déi tugng, pham vi trung mua, trung dung;

- Nhirng co quan va cad nhan c6 thdm quyén quyét dinh viéc trung mua,
trung dung tai san;

- Trinh tu, thé thic va thu tuc trung mua, trung dung;

- Nhitng quy dinh vé quan ly, xac dinh gid ca, phudng thic thanh toan
dGi vdi tai san da dudc trung mua, trung dung;

- Trach nhiém cla cd quan, ca nhan thuc hién trung mua, trung dung
tai san;
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- Trach nhiém va quyén Igi cua ngudi cd tai san dudc trung mua, trung
dung;

- Nhitng quy dinh vé giai quyét khi€u kién lién quan dén trung mua,
trung dung.

Mot lan nira, chung t6i xin cdm dn su gilp dG8 cua Nha Phap luat Viét - Phap, cam
on su nhiét tinh clia cadc chuyén gia, xin cdm on tat ca cac quy vi dai biéu. Chuc

hoi thao cua chung ta thanh cong!

Ong SOLLIER
Phé Giam doc Nha Phap luat Viét - Phap

Thay m&t Nha Phap luat, xin chic mung tat ca cac quy vi dén tham du budi hoi
thdo ngay hom nay. Toi rat vui mirng dudc cung lam viéc va@i quy vi. Dac biét, day
1a [An dau tién chdng tdi cé dip dugc phdi hop vdi B Tai chinh Viét Nam dé té
chic hoi thao. bay la moét kinh nghiém quy bau cho ca hai bén vi nhu toi da ndéi
v@i 6ng Vu trudng, néu hoi thao nay thanh cong va néu ching ta lam viéc véi nhau
¢ hiéu qua thi sau nay ching ta cé thé€ ma réng linh vuc hgp tac cla ching ta
sang nhiéu chu dé khac. Qua dé ta c6 thé thdy réang su hgp tac trong tuang lai véi
B6 Tai chinh Viét Nam hoan toan phu thudc vao trong trach trén vai 6ng CHALLAN
BELVAL.

To6i xin dugc phép gidi thidu vai I3i vé vi chuyén gia cla ching ta: Ong CHALLAN
BELVAL, Thdm phan Tham chinh vién Phap. Ngoai nhitng kinh nghiém vé clung
phong phu trong linh vuc hanh chinh, 6ng con cé rat nhiéu nhirng kinh nghiém
khac ma téi xin néu ra & day hai diém.

Trude hét, khi néi dng CHALLAN BELVAL |a Thdm phan clia Tham chinh vién cé
nghia la 6ng lam viéc tai cd quan tai phan hanh chinh téi cao cua Phap. Ngoai
nhiém vu gidi quyét nhirng khi€u kién khac trong linh vuc hanh chinh, day la cd
gquan dam bao cac tha tuc trung mua, trung dung va truc ti€p giai quyét tranh
chdap cd lién quan dén trung mua, trung dung.

Hai 1a, dng CHALLAN BELVAL da tirng la Thdm phén cla Ban céng chinh, mét trong
nhi{rng ban cua Tham chinh vién. Ban nay phu trach giai quyét tat ca nhirng tranh
chap cd lién quan dén trung mua, trung dung. Nhu vay, 6ng sé co rat nhiéu kinh
nghiém trong linh vuc nay.

Thongtinphapluatdansu.edu.vn 3 | Civillawinfor



HOi thao “Phdp ludt vé trung mua, trung dung tai sdn ctia cd nhén va phdp nhan’,
Nha Phap luat Viét - Phap
Ha Noi, ngay 15-16/06/2000

BAN DICH NHA PHAP LUAT VIET - PHAP

Do vay, cac ban hay tan dung tat cad nhitng kinh nghiém dé ciia 6ng CHALLAN
BELVAL, hdy dat that nhiéu cdu hoi va téi tin rdng 6ng sé& rat vui long tra IGi cac ban.

To6i xin trd lai chu dé hoi thao ctia chidng ta. Phai néi, day la mot linh vuc hét sic
k¥ thudt, qua dé ta c6 thé nhin nhdn dudc thuc trang cia Nha nudc phap quyén
cua mot quoc gia. SE di nhu vay vi trung mua, trung dung la moét thd tuc mang
tinh cudng ché& qua dé Nha nudc thé hién quyén luc cia minh ddi véi cdng dan,
dac biét la dbi v@i cac tai san la bat dong san cua ca nhan, mot van dé dac biét
nhay cam vdéi tat ca moi ngudi.

Van dé nay dudc dat ra véi tat ca cac quoc gia trén thé gidi, trong dé cé Viét Nam.
Trung mua, trung dung cé lién quan truc ti€p dén cac bat dong san, hay ndi cach
khac d6 chinh la ngdi nha, la md ho6i cong si‘c ma ngudi ta da phai chat chiu, gom
gop doi khi ca cubc dGi mdi co. Vi vay, tha tuc nay rat nhay cam, né dat Nha nudc
- V@i tu cach la moét cd quan cong quyén - d6i mat va@i cac cd nhan. Néu mdi quan
hé nay khong dudc giai quyét 6n thod dé dan tdi su phan khang manh mé tir phia
nhan dan.

V@i tu cach la nhitng ngudi thuc hién hgp tac trong linh vuc phap ly, véi tu cach
la nhitng ngudi ban nudc ngoai ctia Viét Nam, ching tdi thdy rang Viét Nam dang
¢ nhitng nd luc rat I6n nhdm xay dung nhitng dao luat quy dinh thu tuc trung
mua, trung dung, dong thdi néu ra nhitng thé thi'c ma Nha nudc can phai tuan
theo.

To6i xin két thic bang mdt cau hdi ma co 1€ tat ca cdc ban & day cling d3 dat ra:
Lam thé& nao dé xay dung phdap ludt vé trung mua, trung dung & Viét Nam cho
hiéu qua?

Nhu thudng 1€, Nha Phap luat khéng dua ra cau tra I1Gi hoan chinh ma chinh céac
ban mdi 1a ngudi phai tim ra gidi phap thich 'ng nh&t cho ddc diém va tinh hinh
cu thé cua Viét Nam. Diéu chidng tdi mong dgi & 6ng CHALLAN BELVAL la t& chic
hudng dan cac ban di "tham quan" linh vuc phap luat vé trung mua, trung dung,
khong bd qua bat clf khia canh quan trong nao déng thdi dé xuat nhirng giai phap
khi c6 thé trong tirng trudng hop cu thé. V3i nhitng kinh nghiém cua Phép trong
linh vuc nay, chdng tdi cling rdt mong c6 thé gilp cac ban trdnh dudc nhiing sai
lam ma chinh chdng téi da mac phai trong qua trinh xay dung luat.

Xin chudc tat ca quy vi cé hai ngay hoi thao thanh céng tét dep!

Thongtinphapluatdansu.edu.vn 4 | Civillawinfor



HOi thao “Phdp ludt vé trung mua, trung dung tai sdn ctia cd nhén va phdp nhan’,
Nha Phap luat Viét - Phap
Ha Noi, ngay 15-16/06/2000

BAN DICH NHA PHAP LUAT VIET - PHAP

2. THAO LUAN
Ong CHALLAN BELVAL
Tham phan Tham chinh vién nuéc Céng hoa Phap

Dbung nhu 6ng Sollier da néi vé chu dé hoi thao ngay hom nay, xay dung phap
ludt vé trung mua, trung dung cling 1& mot yéu t8 dé tién tdi xay dung Nha nudc
phap quyén. Trung mua bat ddng san cua ca nhan, & Viét Nam ciling nhu & cac
nudc khac trén thé& gidi, 18 mot tha tuc dé gay ton thuong, 1am cho ngudi cé tai
san bi trung mua cam thay nhu bi tudc doat moét cai gi dé. Vi vay, ching ta can
phai x4y dung nhitng thu tuc, thé thirc trung mua that rd rang, trong d6 quyén sé
h{tru cda ca nhan phai dudc bao vé & muc t6t nhat.

NEu cac ban ddng y, trudc hét toi sé trinh bay hét sirc nhanh va ngdn gon mot bai
tham Iudn nho nho vé nhitng diém quan trong nhéat cda thu tuc trung mua & Phép,
tdi khdng tin cdc ban cé thé dp dung toan bd tha tuc cia Phap vao thuc té€ mot
d&t nudc nhu Viét Nam. Sau dé, tdi s& nhudng I5i d&€ quy vi dat nhitng cdu héi gap
phai trong qua trinh soan thdo va ching ta sé cung nhau tim ra cau tra IGi thich
dang. Nhu vay, hoi thdo cé thanh cong hay khong moét phan cling phu thudc vao
cac ban. Can cUl vao nhitng kinh nghiém ma ban than t6i cé dudc trong qua trinh
cobng tac, vao nhitng sai lam ma Phap da pham phai trong linh vuc nay, toi sé tra
I8i cdc ban va d& phan nao gilp cadc ban xdy dung mot dao luit vé trung mua,
trung dung phu hgp véi truyén théng, thuc té va yéu cau cua Viét Nam.

Thu tuc treng mua ¢ Phap

Khi mot cd quan cdng quyén ctia Nha nudc nhan dinh rdng can phai trung mua
mot s6 bat ddng san nao dd clia cd nhan dé thuc hién mét du an thi cd quan dd
sé ra quyét dinh ti€n hanh tha tuc trung mua bat dong san vi Igi ich cong cong.
Dé bat dau thu tuc do, co quan nay phai c6 mdt van ban tuyén bd thuc hién du
an dé vi Igi ich cong cong.

Qua day cac ban thdy rdng dé tién hanh tha tuc trung mua thi trudc dé da phai
c6 moét du an. Day ciling chinh 1a mot bién phap nham bao vé tai san cla ca nhan,
tai sadn cua ca nhan chi cé thé bj trung mua cho mét du an cu thé, da dugc xay
dung hoan hao va dudc cong nhan vi Igi ich cong cong. Khi du an da hinh thanh,
cd quan trung mua mdi ti€n hanh thu tuc tuyén bd vi Igi ich cong cdng, bat dau
bang viéc tham khao y ki€én clia ngudi dan va cla cac cd quan cong quyén co lién
quan dén du an (chdng han nhu chu tich UBND x&, huyén & Viét Nam...) ngi cé
bat dong san s€ bi trung mua. Thu tuc tham khao y ki€n nay dudc tam goi la "thu
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tuc diéu tra céng cdng". Pay la thdi diém hét sirc quan trong d€ nhan dén va cac
cd quan Nha nudc khac cé lién quan, co thé bay td y kién ciia minh, gdp y nhén
xét vé du an sap dudc thuc hién. Thud tuc thuc hién diéu tra y ki€n nay dugc quy
dinh rdt chat ch& nham bao vé quyén Igi clia nhitng ngudi cé lién quan.

Sau khi hoan thanh thu tuc diéu tra cong cong mdi ti€n dén tuyén bd ly do vi Igi
ich céng cdng. Can c vao két qua diéu tra cdng cdng, ngudi ta cb thé gilr nguyén
hodc stra d6i du &n ban dau dinh thuc hién va tuyén bd du én dé dugc xay dung
nham phuc vu Igi ich cdng cdng.

C6 nhiéu kha ndng cé thé xay ra sau khi du an dugc tuyén b vi Igi ich cdng cdng:

- Huy bd du an: Theo quy dinh cda phap luat, tuyén bd vi Igi ich cong
cong chi cé gia tri trong moét thdi han nao dé. Hét thdi han nay ma du
an van chua dudc thuc hién thi tuyén bé trén dugc coi nhu da hét hiéu
luc.

- Ti€n hanh mua cac bat dong san trong khu vuc du an theo gia thoa
thuan: Khi dé lai can phai cé nhirng bién phap bao vé quyén Igi ctia cac
cd quan trung mua, tranh hién tugng chu sé hitu nang gia Ién qua cao.

- Tién hanh trung mua nhitng bat dong san can thiét cho du an: Trung
mua |a mot bién phdp cudng ché, mét hanh vi don phuong dé lam cho
ngudi dan lo sg.

Trudc day, khi cé quyét dinh cong nhan muc dich cong cbéng cua du an, ngudi ta
thudng tién hanh ngay viéc trung mua. Nhung ngay nay, moi viéc d3 thay déi,
bién phap mua theo giad thoa thuan hay dugc cac co quan trung mua dung nhat.
Qua kinh nghiém cho thay phudng thirc mua theo gid thoa thuan lam cho ngudi
dan dé ch&p nhan du &n han. Chi khi ndo khdng thoa thuan dugc thi mdi tién hanh
tha tuc trung mua.

Viéc trung mua dudc thuc hién cdn c& vao quyét dinh chuyén quyén sé hitu va
[am nay sinh van dé dinh gia cho tai san dugc trung mua. Dinh giad la mot viéc hét
sUrc quan trong vi déng thai phai bao vé dugc quyén Igi cia ca hai bén: bén trung
mua va bén co tai san bi trung mua. Khi bi trung mua, tai san sé chuyén sang sé
hitu cua phap nhan céng quyén da tién hanh trung mua.

Ngudi cd tai san bi trung mua cling c6 kha nang khang cao, néu trong mot khoang
thdi gian nao dé ma du an trén van khdng dudc thuc hién thi ho cé quyén yéu cau
toa an giai quyét hoan lai tai san cho minh.
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Hoi:
Dé thiee hién trung mua thi truée dé da phdi xdy du"ng duoc mot dw an co muc dich vi lgi ich

cong cong, phaz xdc dinh duwoc cac bat dong sdan can trung mua. Viy trong truong hop dot
xudt thi c6 thé trung mua hay khéng? Néu cé thi phdi giai quyét nhu thé nao?

Ong O. CHALLAN BELVAL:

Cé mOt nguyén tac can ton trong la khi d& xdy dung mot tha tuc thi bat budc ta
phai theo tha tuc d6. Tuy nhién cling khdng thé loai trir trudng hgp ddt xudt nhu
ban ndi, nhung day la mot trudng hgp hét sic "ngoai 1€".

C6 thé chia lam hai mirc dd khan c8p khac nhau:

- MUrc d6 khan cép thudng: Trong trudng hdp nay, ban dau van phai cé mét quyét
dinh tuyén béd thuc hién du &n vi Igi ich cong cdng. Nhu vdy cé nghia 1a van phai
cé mot du an, van phai tuyén bd ly do vi Igi ich cong cdng, phai hoi y kién cla
nhirng ngudi cb lién quan dén du an dd. - Mrc dd khén cép dac biét: Khi d6 tha
tuc ti€n hanh trung mua cé thé dudc don gian hod. Nhung theo tdi, khéng nén
ti€n hanh thu tuc nay. Theo kinh nghiém & Phap cho thay, sau mot thai gian cho
phép, da co rat nhiéu du an mudn lam dung bién phap khan cip dé.

T6i nghi néu Viét Nam mudn xay dung mot quy dinh vé trudng hgp dac biét khan
cép thi cdn phai quy dinh hét sic rd rang va cu thé, ddng thdi phai cd quyét dinh
cua mot cd quan cong quyén cap cao sau khi da tham khao y kién cua cac cd quan
tu van. Toi 1ay vi du & Phap, khi dé phai cé quyét dinh cda Chinh phu, sau khi da
tham khao y ki€n ctia Tham chinh vién.

Hoi:

Qua trinh bay cia 6ng, t6i thdy xdy dung t}’m tuc trung mua ld,de; tranh sy phd’n khang cua
nguoi ddn co tai san bz trung mua, do co thé la nh,img tai san rdt thiéng liéng doi voi ho. Xm
ong trinh bay thém vé nhitng diéu kién dinh gia doi voi cdc tai san bi trung mua, dac biét doi
VOi cdc tai san dang sinh ldi hodc co kha nang sinh lai!

()ng O. CHALLAN BELVAL.:

Trén thuc té, thu tuc trung mua dudc chia lam hai giai doan, muc tiéu cua giai
doan dau la xac dinh Igi ich cong cong cua du an. Khi dé van dé tién bac khong
dugc dé cap dén. Chi sau khi Igi ich cong cong cua du an dudc chirng minh thi cac
tha tuc rat phiec tap tiép theo mdai dudc ti€én hanh, trong dé cé viéc xac dinh muc
dén bl sao cho thoa dang, cong bang cho ca hai bén.
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T6i thay can phai phan biét ro rang hai cong doan nay. Tat nhién, nhu vay khéng
cé nghia 1a cd quan Nha nudc ti€n hanh trung mua dé thuc hién mot du an vi Igi
ich cdng céng khéng dudc phép tinh todn xem liéu ho s& phai trd bao nhiéu dé
trung mua moét tai san nao dd. BGi vai ho, viéc tinh todn dé biét trudc dugec mirc
dén bu la rat quan trong. Tuy nhién, théng tin d6 phai dugc ddm bao bi mat tuyét
dGi. Toi lay vi du, khi 1ap du an xay dung mot con dudng, ¢ quan chd quan phai
biét trudc dudgc can phai trung mua nhitng bat dong san nao va muc dén bu
khoang bao nhiéu. Viéc tinh todn mdc dén blu nhu thé& nao t6i s& trinh bay cu thé
G phan sau.

Thé nao la trung mua? Trung dung la gi?

Trueng mua 13 viéc chuyén vinh vién quyén sé hitu mét bat dong san cho co quan
cong quyén thuc hién trung mua thong qua nhitng bién phap cuGng ché. Trung
dung trén thuc té€ giéng nhu viéc thué mot tai san nao doé trong moét khoang thdi
gian tugng d6i ngén, cling thdng qua cac bién phap cudng ché&. Ngudi chu sé hiiu
tai san bi trung dung dudc tra mot khoan tién boi thudng thiét hai.

Mot diém nita d& phan biét trung mua va trung dung la ban chét cla ddi tugng tai
san bi trung mua, trung dung. B&i tugng cé thé bi trung dung cé thé 1a mét con
ngudi hay mot doanh nghiép, trong khi dé ta khdng thé trung mua con ngudi.

Trong du thao ludt sdp tdi, cadc ban nén dinh nghia thé€ nao la trung mua va thé
ndo la trung dung ngay trong phan dau cla du thdo, hodc trong phan dau cla moi
chudng, néu cac ban danh mét chuadng cho trung mua va mot cho trung dung.
C6 thé trung mua, trung dung nhirng tai san nao?

Ta khdng thé liét ké trudc tat ca cac tai san ¢ thé bi trung mua, nhung néi chung
dé la cac tai san tu hitu. Thudng do la cac bat dong san (nha cura, dat dai...), cling
cé thé 1a cac ddng san (tac phdm nghé thuét, lich sur...). Tai san cd thé la tai san
v6 hinh, nhu mot bang phat minh sang ché cé lién quan dén linh vuc an ninh quéc
phong hay cac linh vuc nhay cdm khac. Viéc xac dinh d8i tugng cé thé dudc trung
mua phu thudc vao nhu ciu cua Viét Nam. Khéng biét nhu cau cu thé cla Viét
Nam nhu thé nao?

Ong Ping Vin Thanh:

Vé déi tugng trung mua va trung thu, Viét Nam thudng phén lam 6 nhom:
- Nhém tai san lién quan dén dat dai;

- Nhom tai san lién quan dén nha cua va tu liéu san xuat;
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- Nhém tai san lién quan dén cac di tich lich sit, van hoa (géom ca dong
san va bat dong san);
- Nhém tai san lién quan dén khoang san, san vat, ham mé da quy...; -
Nhom tai san lién quan dén cac tu liéu, tai liéu luu trir quoc gia; - Nhdm
tai san la hang hoa.
Theo 6ng phan loai nhu vay cé can hay khéng? ba du chua?
Ong O. CHALLAN BELVAL:
T6i thdy phan loai nhu vay cé su 1an 10n gitta cac tai san 1a bat dong san va tai
san 1a dong san. Piéu nay cé thé dan tdi viéc ta khong thé hinh dung hét dudc tat
ca cac tai san cd thé Ia d6i tugng cla trung mua, trung dung. Vi du trong tucng
lai, Viét Nam c6 thé thdy c6 nhitng tai san khac can trung mua, trung dung nhung
lai khdng nam trong s6 ddi tugng dudc phap luat diéu chinh nén khéng trung mua,
trung dung dugc.

Do d6, nén dua ra mot quy dinh chung, chdng han nhu d6 la céc tai san la ddong
san hodc bat ddng san cd thé bi trung mua. Diéu quan trong la nhitng diéu kién
dé trung mua, trung dung la gi, nham muc dich gi.

Pé xac dinh dugc nhitng tai san la déi tugng cua trung mua, trung dung, ta cé thé
quy chi€u dén B0 luat dan su, trong phan néi vé cac tai san thudc sé hiru tu nhan.
Nén quy dinh |1a tat ca cac tai san, b4t ddng san va ddng san, déu cd thé bi trung
mua, trung dung néu viéc trung mua, trung dung nhdm phuc vu Idi ich cdng cdng.
T6i da xem qua B0 luat dan su cua cac ban, trong phan sdé hitu tu nhan cé quy
dinh rat nhiéu loai tai san khac nhau, nhu: dong san, bat dong san, quyén bat
dbng san, thu nhap...
Ong Ping Vin Thanh:
Xin 6ng hay giai thich ro hon khai niém "vi loi ich céng cong"! Hién phap nam 1992 c:da Viet
Nam co6 quy dinh trung mua, trung dung "vi loi ich quoc phong, an ninh va loi ich quoc gia".
()ng O. CHALLAN BELVAL:
To6i nghi rang cach phan biét cia Phap va cua Viét Nam ciling gan giéng nhau. Diéu
quan trong la phai xac dinh viéc trung mua, trung dung dé6 nham phuc vu moét Igi
ich chung cua qudc gia. Cac ban ciling khong nén dung khai niém "Igi ich cong
cong" cua Phap, vi t6i thdy tir nay phu hgp nhat trong tiéng Phap.
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Néu mudn, ching ta cé thé tim ra mot khai niém nao dé cu thé han. Nhung tom
lai d€ ti€n hanh trung mua thi cdn phai cé mdt du &n cu thé va du an dé dudgc tién
hanh nham phuc vu Igi ich chung, hodc Igi ich cong céng gi dé. D6 chi la van dé
tlr ngilr, con vé ban chat cac khai niém nay cling gan trung nhau.

Hoi:

Theo ong trinh bay thi trung mua la viéc chuyén quyén so hitu tir ngwoi bi trung mua sang co
quan ph{ip nhan cong quyén, vay nén tai san bi trung mua p}{di thuoc so hﬁ’u tw. Nhung o Viét
Nam, c?‘dt dai thuoc so hitu toan dan, nguoi dan chi coi qu)’/én sw dung dat dai. Vi vay, trong
luat dat d"ai cua Viét Nam, nguoi ta chi xac dinh thu héi dat dai vi muc dich cong cong hay vi
ly do quoc phong, an pinh ma khong sw dung thudt ngir trung mua. Theo 6ng, trong truong
hop do co ap dung thé thirc trung mua khong hay theo thé thiec nao khac?

Ong O. CHALLAN BELVAL:

Khi xdy dung mo6t ng6i nha trén moét manh dat nao dé thi duong nhién ngoi nha
dé thudc sd hitu cua ngudi da xay ra né. Con vé phan manh dat, ching ta lai quy
chiéu dén quyén tai san trong Bo luat dan su nhu vira ndi lUc trudc. Trén thuc t€,
tuy dat thudc vé sd hitu toan dan nhung ngudi chi van cé quyén thu hoa Igi trén
manh dat dé.

Hoi:

Trén thuec té ¢6 nhitng tai san thudc quyén quan Iy ciia Nha nude nhung lai do nguoi dan phat
hién va khai thac. Vi du nhw nhitng tai liéu la gia pha cua mot dong ho nhung lai lién quan

den lich swr van hod cua dan toc hay cac mo vang, da quy do tw nhan khai thac... Vay cac tai
san do co thudc so hitu ca nhan, thuoc pham vi diéu chinh cua ludt nay khong?

Ong O. CHALLAN BELVAL:

T6i rat ngac nhién vé van dé nay. Khi doc tai liéu do phia Viét Nam gui cho, toi
thdy mot trong s nhitng tai sdn ma Nha nudc cé thé trung mua la cdc mo da quy.
Trong khi dé, khi doc cac quy dinh trong BO6 luat dan su t6i lai thay hinh nhu day
|a nhitng tai san thudc sé hitu toan dan, cac cd nhén va té chic chi cé quyén khai
thac. Ma khi néi dén trung mua la phai néi dén viéc chuyén giao quyén sé hiiu
chl khong chi la quyén khai thac, s dung.

Chung ta nén xudt phat tir nguyén tac chung: Chi nhiing tai san thudc sd hitu tu
nhan mdéi cé thé bi trung mua. Tdi khdng hiéu biét nhiéu phap ludt cla cac ban vé
van dé quan ly, khai thac cdc md khoang san, nhung hinh nhu trén nguyén tac
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chung thudc sé hitu cia Nha nudc, Nha nudc chi giao quyén khai thac cho cac ca
nhan. O day khong cé quyén sd hitu ma chi 1a quyén khai thac.

Khi néi cac cad nhan dudc giao quyén khai thac da xay dung nha xudng, cong trinh
trén khu mo khdéng cé nghia la ho cé quyén sé hitu khu maé.

Vé cac cong trinh dudc xay dung trén khu méd, chidng ta phai xac dinh quy ché cua
chdng Ia nhu thé nao. Trong hgp ddng giao thidu cé thé chi rd rdng tat ca cac céng
trinh dudc xay dung trén khu mé déu thudc sé hitu cua ngudi giao thau (& day la
Nha nudc).

Theo quy dinh & Phap, cac hdm mo ludn ludén thubc s hitu cia Nha nudc. Khi Nha
nudc cho phép mot doanh nghiép nao dé khai thac, trong giay phép bao gig ciing
co diéu khoan quy dinh rang tét ca cac cong trinh ma nha khai thac xay dung trén
khu vuc mo nham phuc vu khai thac khdong thudc quyén sé hitu ciia ngudi khai
thac d6 ma phai thudc vé Nha nudc. Tru khi cac ban quan niém rang phan tai san
nay thudc sd hitu tu nhan thi mgi cé tha tuc trung mua, hay nhu cac ban néi la
thu hoi cé boi thudng.

Ong Nguyén Viin Binh:

Tuy thubc vao ché d6 phap ly cia nhitng cong trinh xay dung trén khu vuc ham
moé dé ma cdé nhitng cach xu&r ly khac nhau. & Phap, quy ché phap ly cua cac cong
trinh nay da dudc xac dinh rd trong gidy phép khai thac. Nha nudc cap phép cho
doanh nghiép khai thac mot khu mao, khi dé doanh nghiép khéng cé quyén sé hitu
cac cong trinh do ngay chinh minh xay dung trén dd. Ban than cac cong trinh nay
gan lién v8i ham mo thubc sd hitu Nha nudc, cho nén Nha nudc chi thu hoéi chr
khong phai trung mua.

Con Viét Nam khong xur ly van dé quyén s@ hitu cta cac cong trinh dugc xay
dung trén khu vuc hdm mod dé ma xem chidng nhu thudc sé hitu tu nhan, tic la
cua nha khai thac. Vi vay, trong trudng hgp can thiét, Nha nudc chi dugc thu hoi
quyén khai thac va phai trung mua cac céng trinh xay dung trén dé.

Dgi biéu By Xdy dung:

T6i xin ong gidi thich thém xem khai niém ma chung toi thuong dung trong nganh xdy dung co
ban cé trimg voi khdi niém trung mua va trung dung hay khong. Pé xdy dung mot nha may
thuy dién, chiing téi phai tao ra mét vimg ho chira rong hang ngan héc-ta. Khi d6, nhitng ho
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dan cir trong khu viee tao long ho sé phai chuyén di ché khdc: chiing t6i goi truong hop nay la
di dan va dén bi. Vdy khdi niém "dén bu" ¢ ddy dwoc hiéu la trung mua cé diing khéng?

Khi Nha nuée can xdy dung mot cong trinh nao do theo mot dy an da dwoc phé duyét thi ché
dé dén b cho cdc hé da nhan dwoc quyét dinh di dan ciia chinh quyén dia phirong hay trung
wong, dwoc vu chinh sach cia Bé tai chinh quy dinh. Theo d6 nguoi dan civ thé ma di. Cach
ddy 20-30 nam, khi dén tri con thap thi moi chuyén déu ém tham. Nhung gan day, do viéc xdy
dung do thi phat trién, dan tri néi chung da dwoc ndng cao nén ho da cé phan khing trude
viéc di dan nhw vay.

Pung do 16m nhat ching t6i da gdp phai nam ngodi. Khi d6, chiing t6i thiee hién dw dn mét
cong ty san xudt kinh doanh ciia Bé. Khoang 1.000 dan trong khu vuc dy an da nhan duoc
quyét dinh phdi chuyén di, trong dé gan 100 cin hg da kién cdo vi dén bii khéng thoa ddng.
Nhung cudi ciing thi ciing cé6 mét lénh nao dé va thé la déan bi cwéng ché phai chuyén di.

O Viét Nam, dé gidi quyét van dé nay, chi can Vu trieong Vu Chinh sdch tai chinh ra mét théng
twe hwéng dan trong dé c6 dinh ra mét mike gic ma khéng bao gio thod man dwoe nguwoi dan.
Néu ddan phan d6i nhiéu qua thi gid sé dwoc ndng 1én mét chit. Cudi ciing, qua thuyét phuc
hodc cudng ché roi dan ciing phdi di. Pdy la mét van dé hét sirc tram trong trong nganh ciia
16i, tién ddy xin néu ra dé éng Vu truong biét dé dam bao quyén loi cho nguwoi dan.

Pé gidi quyét trwong hop nay cdc ban phdi ding dén vin ban quy pham phdp
luat o cdp do nao?

Ong O. CHALLAN BELVAL:

VEé cau hoi thr nhat, tha tuc do6 chinh la thu tuc trung mua néu nhu ban 13y di ngoi
nha 1a tai san riéng clia ho. Theo nhu tdi hiéu thi khi mudn xay dung mét nha may
thuy dién nhu vay, ta can phai trung mua nhiéu nha cutra, dat dai la tai san thudc
s@ hitu tu nhan cda ngudi dan trong vung. Trén thuc t€, vi cé tai san thudc sdé hitu
tu nhan nén cé trung mua. Vay viéc dén bu nhu 6ng ndi vé ban chét ciling chinh
la viéc trung mua.

Cau hdéi dat ra la du an xay dung mot nha may thuy dién cé phai la mot du an vi
Igi ich cong cong khong va cé dudc phép tién hanh thu tuc trung mua hay khéng?
Ca nhan t6i khong nghi ngd gi vé Igi ich cong cOng cua cac cong trinh d6. Trén
thuc té thi & Phap, ching toi khong ngédn ngai cho phép ti€n hanh trung mua khi
can xay dung mot nha may thuy dién.

DE trad 18i cu hdi th(r hai, ching ta phai hi€u rang viéc xac dinh téng s6 tién boi
thudng di dan dé thuc hién mét du &n nao dé thuc su’ 1& mét van dé hét sic quan
trong. Cac phuong thiic dinh m{rc dén bu cling nhu mic dén bu cu thé ra sao, toi
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xin trinh bay & phan sau. Tuy nhién, cé thé ndi ngay rang trong mdét Nha nudc
phap quyén thuc su, mic dén bu phai ¢ mic tudng déi so vdi gia ban trén thi
trudng.

O Phap, ngudi &n dinh ra mic dén bu 1a thd&m phan, cdn c& vao rat nhiéu yéu t6
khac nhau trong dé cé ca udc lugng gia tién boi thudng ctia BO Tai chinh. Viéc
dinh gia phai dudc giao cho mo6t ngudi th ba la ngudi hoan toan khéng cd quyén
IGi gi lién quan dén viéc trung mua. O Phap, ching tdi chi dinh ra mot thdm phan
chuyén trach vé trung mua trong cac toa an. ThAm phan phu trach trung mua cé
trach nhiém xac dinh ra mic dén bu cho phu hgp, céng bang, hdp ly cho ca bén
trung mua |&n bén cé tai san bj trung mua.

Hoi:

Tai sao chi nhitng tai san nao thudc so hitu tw nhan moi bi trung mua chir khong phdai la tai
sdn ciia cdc té chirc hay cdc doanh nghiép?

Ong Nguyén Vin Binh:

Xin quy Vi lwu y, sé hitu tw nhdn & day nghia la s hivu d& phan biét v3i céng hivu, tirc
1& s& hitu ca Nha nudc. Nhu VAy, sé hiru twr c6 thé 1a thudc vé cd nhdn mot ngudi
hay cadc phap nhan tu quyén (dé€ phan biét vdi phap nhan cdng quyén).

Ong O. CHALLAN BELVAL:

Toi xin trd lai gia thiét khdng thé xac dinh dugc tai san bi trung mua cé thudc sd
hitu tu nhadn hay khéng vi ngudi dang dudc coi la chu sd hitu khdng thé dua ra
bang ching, gidy t& dé chi'ng minh cho diéu d4. Trong trudng hdp nay, tdi nghi
rang ngay trong giai doan dau cua thu tuc trung mua d96, & giai doan diéu tra cong
cong, can phai Ién danh sach tap hgp tat ca nhitrng ngudi chu sé hitu nhirng bat
ddng san co thé bi trung mua ma khdng chiing minh dugc quyén s& hitu cia minh.

O Phap, thdm phan 13 ngudi cé thdm quyén giai quyét cac vu tranh chap cé lién
quan dén quyén sd hitu tu nhan. Trong Toa sd thdm thdm quyén rdng cé mot
thdm phdén phu trach xét xr nhirng vu an lién quan dén quyén sé hitu. T4t ca cac
vu an lién quan dén sdé hitu cling nhu dong sd hitu déu do toa an giai quyét.

Hoi:

Trong truong hop tranh chdp nhw vdy, néu cdc bén dwong si khéng chap nhdn ban dn Toa da
tuyén thi ho co quyén yéu cdu xik phiic tham. Nhung sau nhiéu lan phiic tham ma vu viéc van
khong dwoc gzal quyet gdy mat thoi gian. Toz ldy vi du & Pire, ¢ My di cé nhung truong hO’p
tranh chdp vé quyén sé hiru sau 20 ndm van chwa gidi quyét xong. Nhwe vdy rat anh hwong dén
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tién d¢ cua cong trinh. Viy ¢ Phdp cdc ban cé quy dinh thoi han cudi cung dé gidi quyét tranh
chap nh thé la bao nhiéu hay khéng?

Ong O. CHALLAN BELVAL:

Viéc dinh ra thGi han giai quyét tranh chap & Phap ciing nhu & cac nudc khac trén
thé gidi thuc su la mét van dé kho khan. Hién nay, cac nudc dang cd gang cai
thién céac thu tuc té tung dé rdt ngdn thdi gian xét x&r mot vu an. Tat nhién, trong
trudng hdp nay, ly tudng nhét 1a 1am sao cd thé giadi quyét tranh chdp vé quyén
s@ h{tru nay cang nhanh cang tét.

Vi vay, khi ti€n hanh diéu tra Igi ich cong cOng cua du an, phai xac dinh dudc ro
nhitng tai san nao sé€ bi trung mua va ai la chd sé hitu hoac cé quyén sé hitu
nhirng tai san d6. D& d& phong nhitng tranh chdp cé thé xay ra, can quy dinh
nhirng thd tuc cho phép giai quyét nhanh chong vu viéc, xac dinh chu sé hitu va
nhitng ngudi cd quyén bat dong san & do, tranh anh hudng dén tién do thi cong
cong trinh.

DU sao di chang nifa, ching ta phai luén luén duy tri nguyén tac ban dau dat ra:
Dé cb thé trung mua, phai xac dinh dudc rédng tai san thudc quyén sé hitu tu nhan
va xac dinh dudc chu sd hitu clda tai san dé. Néu tranh chap nay sinh thi phai xay
dung nhitng quy dinh cu thé& giai quyét nhitng tranh chap dé dé cudi cung cé thé
ti€n hanh trung mua.

Trudc khi chuyén sang phan tiép theo trong bai thuyét trinh, tdi xin Iuu y cac ban:
Trong du thao cua Viét Nam, cac ban khong nén qua tham vong, dua tat ca cac
quy dinh vao trong du thao lam cho né qua nang né.

Vé diém nay, téi con bdn khodn khdng biét khi quy dinh trung mua, trung dung
cac tai san la hang hda thi cac ban nhdm muc dich gi? Nhu cac ban biét, thu tuc
trung mua rat dai va nang né. Trong khi dé cac ban lai quy dinh trung mua hang
hod la dong san. Viéc trung mua tai san la dong san va bat dong san phai khac
nhau, trung mua dong san phai don gian han trung mua bat dong san. Muc tiéu
cha yéu khi ta xdy dung luat trung mua la dé trung mua bt ddng san. Ta co thé
ma réng ra dbi chut, nhung ma rong dén cac loai hang hoa thi toi e rang ching ta
da di qua xa. Hang hod thi Nha nudc chi viéc bd tién ra mua theo thoa thuan chu
can gi phai thd tuc trung mua nang né nhu vay nira.

Xic dinh co quan ¢6 thAm quyén trung mua, trung dung

Co hai cau héi dugc dat ra trong phéan nay:
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- Ai c6 thdm quyén quyét dinh tién hanh trung mua?

- Trung mua vi Igi ich cla ai?

Nhiéu kha nang cé thé xay ra: Co thé trung mua vi Igi ich cua Nha nudc trung
ucng, trung mua cho cac cd quan chinh quyén dia phuong hoac cho cac doanh
nghiép Nha nudc, cho cac doanh nghiép tu nhan dang thuc hién mot du an vi Igi
ich cong cOng... Diéu quan trong khong phai la ban than ngudi dugc hudng tai
san trung mua la ai ma trung mua chinh la dé€ thuc hién mot du dn d3 dudgc hinh
thanh va dudc thuc hién vi Igi ich cdng cong.

T6i 1ay vi du khi xay dung mot nha may thuy dién tai Viét Nam, phia Viét Nam
giao cho mot cong ty nudc ngoai thuc hién du an. Vay khi ti€n hanh trung mua
thi ngudGi dugc hudng cac tai san bi trung mua dé chinh la cong ty nudc ngoai kia.
Van dé nay lién quan dén viéc xac dinh tién bo6i thudng. Khi moét du an dugc tuyén
bé thuc hién vi ly do Igi ich cong cong thi du ngudGi dugc hudng la mot co quan
nha nudc hay la moét doanh nghiép tu nhan, viéc xac dinh tién boi thudng ciing
phai dudc tinh toan sao cho cong bang.

Hoi:
C6 bao gio Nha nudc trung mua mot tai san nao do cho mot ca nhdn co cong lao ddac biét voi To quoc

hay khong?

Ong 0. CHALLAN BELVAL:
Toi tin réng luat phap cling d& quy dinh trudng hgp nay. Nhung trong moi tinh
hudng, van dé dit ra van 1a cong trinh hay du &n yé&u cau trung mua dé cé vi Igi
ich cong cong hay khoéng.

MOt cdu hoi nira 1a ai cé thdm quyén tién hanh tha tuc trung mua, trung dung:
Nha nudc trung udng? Chinh quyén dia phuong? Cé nén cho phép cac doanh
nghiép qubc doanh thuc hién trung mua hay khéng?... Van dé nay cling phai dudc
quy dinh rd6 rang trong cac van ban phap luat.

O Phéap, ngudi cé thdm quyén ra quyét dinh tuyén bé mot du &n dudc thuc hién vi
Igi ich cong céng la cac cd quan céng quyén cua Nha nudc & trung uong cling nhu
dia phudng. NEu mudn, Viét Nam cé thé trao thdm quyé@n nady cho cic doanh
nghiép nha nudc, nhung phai cé nhitng quy dinh that cu thé tranh trudng hop lam
dung.
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Vi thu tuc tién hanh trung mua rat nang nég, thiét nghi nén han ché, quy dinh chat
ch& phap nhan céng quyén nao cé thdm quyén tién hanh trung mua. Téi nghi nén
han ché & mlc: Nha nudc trung udng, cac chinh quyén dia phudng (cap tinh,
huyén, x&). Sau dd, nhitng ai c6 du an can trung mua mot sd bat ddng san dé
thuc hién thi phai trinh cho cac co quan cé thdm quyén dugc quy dinh trong luét
xem xét khia canh Igi ich cOng cong roi mdi quyét dinh trung mua.

Xac dinh cac cong trinh, cac ly do cho phép thwc hién trung mua, trung dung

Trudc hét, chung ta xem xét khai niém vi lpi ich céng céng hay loi ich chung. Chlang ta
khdng nén bam vao phan tir nglr ma phai hiéu dugc ban cht clda nd Ia gi.

Thé nao la mot du an vi Igi ich cong cong? Trong thuat ngltr nay chung ta cé hai
tl: dir dn va lgi ich cong céng. Nhu tdi d& ndi, dé€ co thé tién hanh thd tuc trung mua,
trudc dé phai c6 mot du an. Hon nira, du an nay phai vi Igi ich cdng céng, hay noi
cach khac la phuc vu Igi ich chung.

Co € ai trong sb6 ching ta cling déu biét yéu td cau thanh dau tién: Thé nao la
moét du an. Tuy nhién, can chd y réng du an dé phai c6 mét s6 ndi dung cu thé
can phai danh gia.

Yéu t6 th( hai phai cé: Lgi ich cong cong clta du an. bua ra mét dinh nghia cho
khai niém nay rat khé vi toi nghi khi néi dén "Igi ich cong cong" la moi ngudi phai
hiéu ngay nd |1a gi roi. Tuy nhién, d€ danh gid mot du &n cd vi Igi ich céng cong
hay khong, chung ta can phai tinh dén hai yéu t6: Nhifng Igi ich va nhirng bat Igi
ma du an cd thé mang lai.

O Phép, chlng tdi c6 mot luadn thuyét, tam goi 1a "ludn thuyét bang téng két so
sanh", theo d6 ngudi ta lap ra mot bang so sanh gom hai cot, mot cot ghi

nhiing mat Igi, bén kia ghi nhitng bat Igi cla dy an trong do cd tat ca cac yéu t6
cau thanh nén du an. Can c vao s6 liéu cé dugc & moi co6t ma ta danh gid du an
c6 vi Igi ich cong c6ng hay khong.

Viéc danh gid Igi ich cong cong dudc thuc hién thong qua mot tha tuc dude quy
dinh trudc, trong d6 dac biét cé viéc ti€én hanh diéu tra, thu nhan y kién cbng
chung, nhat la y kién ctia nhitrng ngudi cé Igi ich lién quan. Du an con dudc dua ra
tham khao y kién clia cac cd quan chinh quyén dia phudng co lién quan dén du
an. T4t ca y kién clia ho s& dugc bd sung vao bang so sanh trén, tuy theo dé la y
ki€n thuan hay y kién phan d6i ma cho vao cot "thuén Igi" hay "bat Igi". Sau cung,
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caén cl vao tat ca cac yéu t6 trén hai cot ma ta co thé danh gid mot cach khéch
guan Igi ich céng cong cua du an.

TOi 1dy vi du moét du an xay dung dudng giao thoéng:

- Lgi: Cai thién diéu kién giao thong, kha nang luu théng hang hoa,
kha nang cai thién ddi s6ng ngudi dan...

- BGt Igi: anh hudng d€n moi trudng, dén mot khu rirng cam, cac di
tich (tdm nhin va kién tridc téng thé cia mot cdng trinh lich s, mot
kiét tac kién tric...), chi phi (téng chi phi cho du &n c6 qué cao hay
khong)...

Sau do6 con phai tham khao y ki€n cua ngudi dan va chinh quyén dia phuaong. Ho
cé thé cho réng trén thuc t& khdng cé nhu cau phai xdy dung thém dudng hodc
ngugc lai, viéc xay dung con dudng dé thuc su la can thiét...

Sau khi da dién day dua nhirng thong tin thu nhan dudc vao bang so sanh, ta cé
thé thuc hién d6i chiéu d& danh gia. Thuc ra ta khéng thé cho diém va cdng trir
cac mat Igi hay b4t Igi ma day |a mdt danh gia tdng thé. Do cling chinh 1a cai
kho cua viéc danh gia Igi ich cong cong cua mot du an.

Dai biéu B Xay dung:

Cdu héi nay tiép theo phan téi da héi vao budi sdng, cé lién quan dén mot dw dn xdy dung nha
may thuy dién, vi phan trinh bay cua 6ng rat bo ich cho hoat dong cua chung toi.

Cé mot doanh nghiép nha nuée dwoc cdp trén phé duyét cho trién khai dy dn. Nhung, doanh
nghiép nha nuwée ndy thuc ra ciing chi la mét té chirc kinh doanh. Dw dn ciia ho ¢6 lién quan
dén loi ich ciia hang ngan hé déan, nhitng ngueoi ¢é tdi san bi trung mua, hay nhw chiing téi goi
la "dén bii". Nhwng mirc dén bii rdt thdp so voi gid trén thi truong. Néu ong cé thé huéng dan
gidi quyét dwoc truong hop ndy thi ching téi c¢é thé gidi quyét thudn loi hon nhitng dw dn
twong tw sau nay cé thé gép phdi.

Nhu éng dd néi, chi cé thé trung mua nhiing tai san thudc sé hivu tw nhdan. Doanh nghiép nha
nude néi trén chi la mot phdp nhan. Theo phdp ludt Viét Nam, cdc phdp nhdn va thé nhdn déu
binh dang trudc phéap ludt. Nhung trong truong hop nay, Nha nuwée co ging bao vé doanh
nghiép kia la chii yéu, vi doanh nghiép nay dang thiee hién mét dw an quan trong. Do d6, mirc
dén bii dwa ra cho nguoi dan la khéng thoa dang nén nguwoi dan da khéng chap nhin. Nhung
cudi ciing ho bi cudng ché va phai chuyén di.

Phap c¢6 van ban ludt ndo dé giai quyét nhitng truong hop twong ti khéng? Néu khong, sé con
nhiéu truong hop sit dung bién phdp cwéng ché nita trong viéc gidi phéng mdt bang cho xdy
dung, dac biét la cho xay dung cdc tuyén duong giao thong, cac khu cong nghiép hodc cac dy
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dan quan trong khéc ciia Nha nwée ma mét cong ty kinh doanh nao dé dirng ra trién khai, thuc
hién lay lai nop cho Nha nuoc, nhung trén thuc té ldy lai cho ho la chinh.

Ong 0. CHALLAN BELVAL:
Theo téi hi€u, van dé dat ra & day cd lién quan dén viéc trung mua vi nhitng ngudi
chu s@ hitu ruéng dat, nha ctra trong khu vuc nay cé quyén sd hitu tu nhan.

Vi du du an xay dung nha may thuy dién nay dugc thuc hién & Phap. Luc dé doanh
nghiép s& dén cd quan nha nudc cé thdm quyén (Tinh trudng) dé trinh bay vé du
an xay dung cua ho, kém theo ban giai trinh vé tat ca nhitng mat Igi, nhirng Igi
ich ma theo ho du &n cé thé mang lai va ca nhitng khé khan, nhitng bat Igi ma du
an c6 thé gap phai. Vi dé thuc hién du &n can phai trung mua rét nhiéu bat déng
san cla ngudi dan, sau khi nghe giai trinh, Tinh trudng sé tuyén bdé ti€n hanh

tuc tuyén bé Iy do vi lpi ich cong cong.

D& ma dau, Tinh trudng yéu cau Iap mot hd sa vé du an, trong dé néu rd khi dugc
thuc hién thi du dn cé thé mang lai nhitng Igi ich gi va cé thé anh hudng khdng
tét gi. Sau khi tién hanh tha tuc diéu tra cdng cdng, tim hiéu y ki€n cla ngudi
dan, tham khao y kién cua nhitrng cd quan cé lién quan nhu toi da trinh bay &
phan trén, v3i bang téng k&t nhiing Igi ich va nhitng bat Igi cé thé cd, Tinh trudng
can c vao cac dit liéu dé dé két ludn liéu du an co thé dugc tuyén béd vi ly do Igi
ich cong cong hay khong. NEu cd, Tinh trudng sé ra quyét dinh tuyén bd Igi ich
cdng cdng cua du an dé tién hanh nhiing thd tuc tiép theo.

Dé& cb thé ra quyét dinh nay, nhu tdi ndi Ia phai so sanh gilta bén lpi v3i bén bdr
lgi. Duong nhién, doanh nghiép s& tim cach néu ra nhitng diém Igi nhat sao cho
du &n dudc théng qua. Con v& nhitng béat Igi, ngay ca cd quan Nha nudc cé thdm
quyén, dac biét nhitng ngudi dan cé lién quan, ndi rang du an sé dem lai nhiéu
bat Igi. ThOng qua tat ca cac thong tin nhan dudc, Tinh trudng sé dua ra quyét
dinh cua minh. Néu thay Igi nhiéu hon thi 6ng ta sé ra quyét dinh cong bd Igi ich
cbng cong cua du an. Chu y mot diéu la khong phai du an dudc tuyén bo vi Igi ich
cdng cdng G ndi nay lai cé thé dugc ap dung cho mét dia diém khac. Ldi ich cdng
cong cua moét du an chi dugc danh gia chinh xac tuy thudc vao hoan canh, du an
va nhitng diéu kién cu thé.

Hoi:

Poi véi nhitng trwong hop dw dn phuc vu loi ich quéc phong, an ninh thi loi ich céng céng

dwoc danh gid nhuw thé nao? Cdc dw dn lién quan dén quéc phong, an ninh déu mang tinh bi
mdt quoc gia. Vay co tién hanh diéu tra cong cong hay khong? Neu co thi thu tuc phai tién
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hanh ra sao d@é dong thoi cé thé thu nhin dwoc ¥ kién déng gép cia nhan dan lai dam bdo
duwoc bi mat cua dy an?

Ong O. CHALLAN BELVAL:

DEi v6i nhitng du &n thudc thé loai nay, rd rang |a phai ddm bao gilt dugc tinh bi
mat. Vi vay ngudi ta khong ti€n hanh diéu tra cong céng. Trong trudng hgp dé,
dé dam bao tinh cdng béng, ngudi ta sé chuyén quyét dinh diéu tra cho mot ngudi
khac khdng thudc Bd Qubc phong. D6 cb thé 1a Thu tudng hay mét uy ban lién B6.

DU d6 la moét du an vi muc dich an ninh, quéc phong, khong cé diéu tra cong céng,
nhung dén bu van phai dam bao tinh cong béng, nhu trong nhitng diéu kién cla
mot du’ an binh thudng. Thudng thi nhitng du an lién quan dén quéc phong, an
ninh thi trén nguyén téc dugc coi la cé Igi ich cdng cong. Trong du thao luat clha
Viét Nam, cac ban nén cé nhitng quy dinh dac thu trong trudng hgp trung mua
cho cac du an loai nay.

Cu thé& han, tdi xin néu mdt s8 kinh nghiém cua ching téi  Phap. Cac du an dugc
cdng nhan vi Igi ich cdng céng dé tién hanh trung mua thudng la cac du an xay
dung dudng xa (dudng bd, dudng sat, dudng cao tdc...), san bay, nha ga... D6 la
cac du an vé ha tidng cd sd. Mot linh vuc mdi phat trién gan ddy ma ching téi
thudng gap la cac du an quy hoach dd thi (cé thé la viéc cai tao mot khu phé c8,
cai thién dudng 6ng cap nudc, dudng day dién, bénh vién, trudng hoc, cac cd quan
hanh chinh...).

Diéu can ghi nhan & day la mot du 4n cé thé dugc cdng nhan vi Igi ich cdng cdng
3 dia diém A khdng chéc d& cé Igi ich céng cong & dia diém B. Vi du, xay dung
mot bénh vién thudng dugc coi la moét du dn nham phuc vu Igi ich cdng cdng,
nhung véi diéu kién trong khu vuc dé chua cé bénh vién hoac bénh vién & dé chua
dap Ung yéu cau kham chira bénh cia nhédn dan. Hay du an xay dung mot con
dudng cé thé khéng dudc tuyén bd vi Igi ich cdng cdéng néu nhu nd pha vd canh
guan moéi trudng, mot di tich lich sr...

Nhu vay, ta cd thé két ludn rang loi ich cong cong 1a& modt khadi niém chi cd tinh tuong
ddi, phu thudc vao tirng du an cu thé. Ta khdng thé 14p ra danh sach nhiing du
an ma vé ban chéat cé thé coi 1a vi Igi ich cdng cdng. Du dn xay dung bénh vién
khong cé Igi ich cong cong néu nhu ta khéng cé nhu cau thuc sy vé mot bénh vién
md&i, hay & khu vuc dé da cé mot bénh vién I6n, dugc trang bi hién dai véi day dua
sO giudng bénh can thiét roi. Cling tudng tu khi xay dung mét con dudng tu dia
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diém A dén dia diém B, ching ta c6 thé& c6 nhiéu phuang an, trong d6 cé phuang
an dudc coi la cd Igi ich cong cong, con cac phudng an khac thi khong.

Hoi:

Trong truong hop khdn cap nhuw bdo lut, ddng dat... thi quy dinh viéc trung mua nhu thé nao?
Chang han, trong truong hop li I6n va Nha nude phdi quyét dinh pha dé dé phan lii ciru nguy
cho thanh phé Ha Ngi. Khi d6 thiét hai vé tdi san ciia ngueoi dan trong ving sé rdt 1om. Truong
hop nay dwoc phép ludt ciia Phép diéu chinh nhw thé ndo?

Ong O. CHALLAN BELVAL:

Trong nhiing trudng hop khén cdp nhu vay, ching ta khéng cé du thdi gian dé
ti€n hanh thd tuc trung mua ma phai ti€n hanh moét thd tuc khac. Co quan cé
th&m quyén quyét dinh phan 10 phai danh gid thiét hai va bdi thudng ding dan,
cdng bdng cho nhirng ngudi phai chiu thiét hai.

O Phép, chiing tdi khéng stir dung thi tuc trung mua ma chi sif dung thu tuc trung
dung: Né&u gép thién tai khadn cdp nhu vay, ching téi s& trung dung tai san trong
mot thdi gian nao do r6i tién hanh bo6i thudng sau.

Trudng hdp 6ng néu ra & trén khong cé viéc trung mua vi sau khi nudc rut, nha
clra c6 thé bi thiét hai nhung dat dai van con nguyén. Nha nudc sé& dén bu thiét
hai cho ngudi dan dé xay dung nha mdi. Khi d6, tai san clia ngudi dan van khong
bi trung mua, ho van 1a chu sd hitu ctia manh dat ma nudc d& cuén nha cua ho
di. Viéc ma cd quan cé chirc ndng phai lam Ia xac dinh chinh xac muc thiét hai dé
dén bu sao cho ngudi dan cé du tién xay nha mdi hoac stra chita thiét hai.

Tiép tuc phat trién vi du rat thi vi nay cua ban, ta thdy rang cé thé moét 14c nao
dd, chinh quyén thanh ph& nhén ra rang khu vuc ma ho da cho nudc chay vao dé
clru nguy cho thu dé 1& mdt vi tri rdt quan trong, sau nay cé thé ho lai phai thao
nudc vao khi c6 1 18n. Khi dé ho sé phai giai thich, khuyén du ngudGi dan khong
nén ti€p tuc & dé va ban lai dat cho Nha nudc. Trong trudng hop khong dudc thi
phai ti€n hanh trung mua khu vuc d6 dé phong sau nay cé | xay ra thi lai théo
nudc vao. Khu d&t nay, sau khi dugc trung mua, cé thé tiép tuc dung lam dat
trong trot hoac tham chi la bd hoang.

Hoi:
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Xin ong giai thich thém vé viéc danh gia loi ich ca nhan voi loi ich cong cong. Vi du, co mot
nha dau tw muon xday dung mot bénh vién tai mot khu vuc nao do nham dap vung nhu cau kham
chita bénh cua nhan ddn trong vung. Viéc xay dung mot bénh vién nhu vay la de phuc vu nhan
dan, nghia la vi lpi ich cong céng, nhung trén thuc té né ciing nham phuc vu loi ich ciia ban
than nha dau tw. Viy ¢ ddy 6ng ddnh gid, phan biét loi ich cong cong véi loi ich ca nhan nhie
thé nao?

Ong O. CHALLAN BELVAL:

Khi tién hanh thu tuc trung mua, chung téi khong quan tdm dén viéc du an cé
dem lai Igi ich cho cd nhan nao d6 khong ma bat budc du an phai co Igi ich cong
cOng. Lgi ich ca nhan cé hay khong, dé khéng phai la diéu quan trong. Viéc mot
doanh nghiép bo tién ra dau tu xay dung bénh vién dé kiém tién cling Ia chuyén
thudng. Co diéu dung tim cach thu I0i qua nhiéu la dudc. Van dé duy nhat ma
chung t6i phai xét dén la liéu du an dé cé dem lai Igi ich cong cong hay khéng.

Tefedhfdhhddn

Bay gid tdi xin chuyén sang trinh bay vé cac trinh tu thu tuc trung mua. Trudc hét
ching ta sé xem xét phan thu tuc cho phép cong nhan Igi ich céng cong cua mot
du an, giai doan nay & Phdp chlng tdi goi la diéu tra cong céong. Sau khi cd quyét
dinh tuyén bd ly do Igi ich cong cong cua mot du an nao do, ching toi sé€ tién hanh
tham khao y kién nhan dan va chinh quyén dia phuong ndi du an sé dugc trién
khai. Du thao luat vé trung mua phai quy dinh that cu thé trinh tu tha tuc diéu
tra cong cong dudc tién hanh nhu thé nao, két thic ra lam sao, can phai cé nhitng
gidy td tai liéu nao trong qua trinh diéu tra cong cong, diéu tra vién viét bdo cao
két ludn nhu thé nao... T4t ca phai dugc quy dinh cu thé va chdt ch& md&i dam bao
dugc Igi ich cong cOng cua du an.

Diéu tra cong cong phai ddm bao mot so tiéu chi, trudc tién la phai dam bao tinh
cong khai, dudc moi ngudi déu biét, cé day du thong tin vé diéu tra cong cong va
cd thé dén dé déng gdp y kién clia minh vao s6 thu nhén y kién cua diéu tra vién.
Khi ti€n hanh diéu tra, can phai ddm bao thong bao cho ngudi dan biét dudgc ndi
dung cla du an nhu thé nao, miéu ta nhitng anh hudng cd thé cé cla du an dén
moi trudng, dén dGi sdng cua ho ra sao... TOm lai la phai liét ké dudc nhitng mat
Igi cling nhu nhitng bat Igi cia du an.

Tai liéu diéu tra phai néu dugc ndi dung cua cudc diéu tra, phai chi ra tai sao du
an nay cb thé dem lai Igi ich cdng céng, phai phén tich nhitng viéc phai lam khi
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thuc hién du an. Nhitng viéc phai lam & day la xac dinh nhirng tai san nao cua
ngudi dan s& phai trung mua, tdc dong dé&n méi trudng cua du an (dé co thé 1a
anh hudng dén moi trudng do thi, néu du an dudc xay dung trong khu vuc do thi,
hay moéi trudng thién nhién, néu du an dugc xay dung & nhirng khu bao tén thién
nhién...). Néu la mé6t du an xay dung dudng giao thong, trong tai liéu diéu tra con
phai chi ra dudc nhitng anh hudng khac déi véi ngudi dan nhu ti€ng 6n, nguy co
Xay ra tai nan giao thong cho nhitng ngudi ¢ gan dudng, khé khan khi qua dudng
(néu la mot con dudng rong vdi luu lugng giao thong I6n), tac dong d€n moi trudng
thién nhién...

Trén nguyén tac, hd sc phai cé nhitng khodn muc nhat dinh d& dudc quy dinh
trudc. NOi dung néu trong doé phai dam bao trung thuc va chinh xac. Vi du, khi
xay dung mot nha may hoa hoc ma lai ghi trong ban giai trinh rang nha may
khong cé anh hudng gi dén moi trudng thi sau nay quyét dinh tuyén b ly do vi
Igi ich cdng cdng clia du &n cb thé sé bi nhitng ngudi cé lién quan phan dgi. Khi
dd, thdm phan sé& cho réng quyét dinh d6 khéng cd can cl, dua trén mét ban
giai trinh khéng trung thuc nén sé bi huy bo.

VUra roi toi noi vé tai liéu gidi trinh vé du an, con viéc cong bb cudc diéu tra dudc
tién hanh nhu thé& nao? Trong du thao luat, cdc ban cling phai quy dinh cu thé vé
nhirng thé thirc thdng bdo cho ngudi dan va cac co quan chinh quyén dia phuong
cé lién quan vé du an, vé cudc diéu tra cdng cdng dé€ sau nay ngudi ta khdng con
ly do nao dé€ ndi rang ho khéng dugc théng béo vé cudc diéu tra nén khdng dong
gop dudgc y kién theo quyén Igi chinh dang cua ho.

D& dam bao diéu do, cac ban ciing nén quy dinh ngay trong du thao luat nay,
hoac trong mot van ban cé gia tri phap ly thap hon. Hinh thifc thong bdo thong
dung nhét cé thé |a dang tin trén mot hodc hai t& bdo dugc phat hanh & dia phuang
naoi c6 du an. Cac ban phai biét rang & Phap, ching t6i da gap rat nhiéu khiéu kién
tir phia ngudi dan vé thé thirc va diéu kién thdng bdo vé du &n va diéu tra cdng
cong. Phap luat Phap quy dinh viéc diéu tra phai dudc thong bdo tu trudc trén it
nhat la hai td bao dugc phat hanh tai khu vuc sé thuc hién du dn. Nhung trén thuc
té&, chang t6i gap rat nhiéu khé khan dé€ ap dung quy dinh nay, ly do vi ngay khai
niém "bdo duwoc phat hanh tai dia phwong c6 lién quan" cling khong dugc ro. Do la bao cua
dia phuong hay bao cua trung uéng nhung dugc ban & trong vung dé? Doi khi cé
nhitng vung ma diéu kién phat hanh bdo & dé khong dudc tét, bao khong dén tay
ngudi dan.

M6t phuong phap thong bao khac la sir dung ap phich théng bao & nhirng ngi nhu
Toa thi chinh hay Uy ban nhan dan dia phudgng. Du théng qua hinh thlc nao thi
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muc dich cudi cung ciling la ddm bao dugc tinh cong khai ctua diéu tra cong cong
va néi dung cua du an. Toi khéng biét & Viét Nam cac ban cé bién phap nao thuc
té hon, nhu qua dai phat thanh, truyén hinh...

Théng bdo phai cung cdp day du thong tin vé du an sé& dudc trién khai, vé khu vuc
co lién quan, vé ngay thang md diéu tra cong cong, ngay thang két thuc diéu tra
cdng céng, ngay gid ma ngudi dan cb thé dén d€ xem hd sd du an va dé déng gop
y ki€n, nhan xét cua minh.

Thudng thi diéu tra cong cong cling phai kéo dai it nhat la moét thang. Chung toi
chi dinh mo6t diéu tra vién la ngudi chiu trach nhiém vé thu tuc tién hanh diéu tra,
kiém tra xem théng bao vé diéu tra c6 dudc 1ap ding hay khéng, s6 ghi nhan y
ki€én c6 dugc nhan dan biét dén hay khdng. Diéu tra vién phai chu tri cac cubéc hop
cbng cong tai nhitng naoi cé lién quan dén du an cung vdi mot ngudi chiu trach
nhiém trién khai du an dé giai trinh vé du &n cla ho trudc ngudi dan. Tat nhién,
dé triéu tdp dugc ngudi dan dén hop thi diéu tra vién cling phai c6 nhitng bién
phap dé thong bdo cho dan biét ngay gid va dia diém t& chic cudc hop ra sao.

Thong thudng, trudc khi tién hanh diéu tra cong cong, Tinh trudng sé phai dinh
trudc thdi han thuc hién diéu tra la bao lau (mot thang, mot thang ruGi hay hai,
ba thang tuy theo tirng du an), dong thdi chi dinh mo6t diéu tra vién, quyét dinh
phuadng thic cong b6 cubc diéu tra.

S6 tiép nhan y kién phai dugc danh sd trang rd rang va cé chit ky tat cla diéu tra
vién tranh trudng hop cé khiéu kién rang ai d6 d& bd bét mot vai trang trong sb
nay. Sau khi két thuc diéu tra, diéu tra vién xac nhan két thuc diéu tra, thu thap
tat ca so sach tai liéu da thu thap y kién clia ngudi dan dé viét mot bdo cédo tdng
két.

Trong bdo cdo téng két, diéu tra vién phai ghi danh gid sc bd ciia minh vé qua
trinh diéu tra c6 dudc tién hanh tét hay khoéng, cé trd ngai gi khong. Sau do, diéu
tra vién phai tdng hop tat ca cac y kién ma ngudi dan da cung cép, tra 18i y kién
thac mac cla ngudi dan va dua ra nhan xét cta chinh minh vé cac y kién nay. Vi
du, ai d6 ndi rang du an sé pha huy ngd6i nha nay ma trén thuc té la khéng ding
thi diéu tra vién sé phai cai chinh nhan xét d6. Cudi cung, diéu tra vién phai dua
ra nhan xét xem minh ung h6 hay phan déi du an.

Sau khi hoan thanh bdo cdo, diéu tra vién phai nbp lai toan bd ho sg, tai liéu cua
cudc diéu tra cho cd quan c6 thdm quyén ra quyét dinh tuyén bé Igi ich cdng céng
clua du an. Toi da nhadn manh rat nhiéu dén khia canh thu tuc cua diéu tra cong
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cong. Diéu do rat quan trong vi phai ddm bao diéu tra cong cong dudc thuc hién
trong nhitng diéu kién dinh trudc dong thdi phai ton trong nhitng quy dinh do. Néu
thu tuc diéu tra cong cong dudc thuc hién dang nhu nhitng diéu kién do luat dinh
thi sau nay khdng ai cé thé kién tinh khéng hdp thic hay thiéu co sé.

Trong du thao ludt, cdc ban phai quy dinh nhitng thé thiic don gian nhung hiéu
qua vi kinh nghiém & Phap cho th&y cach tét nhat d&€ phan d6i mét du an 1a khiéu
kién vé thu tuc diéu tra Igi ich cong cong.

Hoi:

Trong qud trinh diéu tra lgi ich cong cong cua mot dy an, cdac co quan chiu trach nhiém vé du
dn thi luén cho rang dy éan dé phuc vu loi ich cong céng. Nhwng khi giao cho diéu tra vién di

tham khdo ¥ kién nguoi dan cé lién quan thi ho lai phan déi kich liét, ¢6 thé vi muc dich cd
nhan cua ho. Truong hop nay co thé dwoc xw ly nhw thé nao?

Ong 0. CHALLAN BELVAL:

Thuc té€ trudng hgp nay doi khi cling da xay ra. Trong qua trinh diéu tra, diéu tra
vién cé toan quyén dua ra y kién cla minh vé du an. Diéu tra vién cé thé phan
doéi du &an néu thay trén thuc té du an dé khong phuc vu Igi ich cong cong va ngay
ca khi cac cd quan hanh chinh rat ang ho. budng nhién, khi dua ra y kién du la
ung ho hay phan dadi thi diéu tra vién cling phai giai thich ro rang tai sao minh ung
ho, tai sao minh phan doi.

Khi két thac diéu tra, diéu tra vién phai thuc hién hai viéc: Trudc hét, tra IGi nhirng
y ki€n nhan xét ciia nhan dan, hai la ghi ré y ki€n cd nhan cta minh, cho rang du
an c6 hay khong cd Igi ich cong cong.

Nhan day t6i xin gidi thiéu v@&i cac ban cach chung toi chon diéu tra vién & Phap.
Trén nguyén tac, phai chon dugc moét ngudi that trung 1ap, la ngudi khong lién
quan gi dén qua trinh xay dung du an, khéng lién quan gi dén du an. Théng thudng
thi diéu tra vién do thdm phéan chi dinh cho mét du an cu thé nao db. Hodc ngay
tlr ddu ndm, thdm phan Iap danh sdch nhitng ngudi cé thé dugc chi dinh [am diéu
tra vién cho cac du an. biéu tra vién cho nhitng du an I8n thudng dudc lua chon
theo cach thr nhat.

Hoi:

Piéu tra vién duoc lva chon cd phai la mot chuyén gia trong linh viee nao do hay la mot nha
khoa hoc hay khong? Tiéu chi lya chon diéu tra vién nhu thé nao?
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Ong O. CHALLAN BELVAL:

Ta cb thé chon bat ky ai lam diéu tra vién cling dugc, khéng can ho phai Ia chuyén
gia trong mot linh vuc nao dé. Diéu quan trong la ho phai cé uy tin véi moi ngudi,
thuc su trung 1ap véi du dn va cé mét trinh d6 nht dinh dé cé thé tdéng két, phan
tich y ki€n ctia ngudi dan trong qua trinh diéu tra. Tém lai, diéu quan trong nhat
van a tinh trung 1ap cda ho.

Théng thudng ching téi hay chi dinh mét cdng chirc, mét thdm phan da vé huu
dé ddm nhén viéc nay.

Hoi:

Trong trieong hop trung mua bdo vit ciia mot dong ho nao do thi ¢é can thiét phdi théng qua
tat ca cac thu tuc nhw 6ng da trinh bay hay khong?

Ong O. CHALLAN BELVAL:

Phai thi nhan tdi khdng cd ciu tra 18i cu thé nao cho ciu hoi nay va thd tuc ma
to6i da trinh bay vdi cac ban qua nang né, chat ché, dai dong déi véi trudng hdp
nay. CoO Ié nén quy dinh nhitng thu tuc tuy theo gia tri cda tai san bi trung mua.

O Phap, chiing toi khéng quy dinh thd tuc nay ma st dung "quyén wu tién mua", tic
& mdi dau Nha nudc ra quyét dinh c&m xuét kh&u ddi véi mot tdc phdm nghé
thuat quy nao dé. Budng nhién tdc pham do, hay dd vat dd, van cé thé dudc mua
di ban lai trén thi trudng, nhung khong dugc phép ban ra nudc ngoai. Cé diéu,
chua sé hitu c6 nghia vu khi mudn ban thi ho phai théng bdo cho co quan Nha nudc
cé thdm quyén biét dé cd quan nay cé thé thuc hién quyén uu tién mua.

Hoi:

D6 la vé phan trung mua, con vé trung dung thi nhie thé nao?

()ng O. CHALLAN BELVAL:

Trong khi tha tuc trung mua rét ndng né thi tha tuc trung dung cé vé uyén chuyén
han, don gian hon. Tha tuc nay chi dugc ap dung trong nhitng trudng hgp khén
cap.

V& nguyén tac, cac cd quan Nha nudc phai cé day du nhitng phuong tién can thiét
dé c6 thé dam bao cung cép dich vu cdng cdng dugc tét. Trong trudng hop khdng
¢ hodc th8y rang khéng can thiét phai co thi cdc cd quan nay cé thé ky hgp déng
tlr trude véi cdc doanh nghiép dé trong trudng hop khan cdp ¢ thé sir dung cdng
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cu cta ho. Vi du, dé€ phong chdng lut bdo, cé thé ky hdp déng v3i mdt cdng ty nao
do6 cé nhiéu xe tai, trong dé néu rd trong trudng hgp xay ra lut bdo ma can thiét
phai huy dong thi cong ty dé sé thuc hién hgp dong cho thué xe nhu dinh trudc
va tra thu lao nhu da thoda thuan. Néu chua ky hgp déng tu trudc thi co quan Nha
nudc mdi thuc hién trung dung va dén bu thiét hai sau.

Dé bu lai viéc thiéu nhitng quy dinh tha tuc tir trude, ta phai quy dinh nhitng diéu
kién cu thé nhu thé& nao mdi dugc tién hanh trung dung. Bong thdi phai dam bao
boi thudng thiét hai cho ngudi cé tai san bi trung dung. Viéc xac dinh tién boi
thudng khdng cé kho khan gi. Vi du nhu khi trung dung mot chiéc may kéo trong
mot ngay thi ta cling cb thé biét ré dudc gia thué chiéc may dé trong mot ngay la
bao nhiéu dé tra.

Con nhd thgi t6i lam viéc ¢ bd Qudc phong, ching tbéi phai du liéu trudng hgp
trung dung xe 6 t6 lam phuong tién van tai trong trudng hop khan cdp (khang
hoang hodc nd ra chién tranh). Nhu cac ban cling biét, méi lo 18ng 18n clia Bd
Quéc phong khi cd chién tranh hay trong cac trudng hdp khan cép la sao cho cd
du xe tai dé cé thé chuyén quéan va khi tai quan su cho kip thdi. Mdi dau ching téi
dinh Iap danh sach tat ca tén cua cac ngudi cdé xe. Nhung sau mdi thay lam nhu
vay rat kho, lai mat nhiéu thi gid dé€ cap nhét thdng tin. Trong khi dé ching toi lai
thdy rang & Phap c6 rdt nhiéu nha may san xudt 6 t6, chi trong mét ngay ho co
thé cho ra hang trédm chiéc. Vay |a ching tdi da thoa thudn véi cdc nha may dé
dé ky hgp ddng: Trong trudng hdp khdn cap hay xay ra chién tranh, cdc nha may
nay sé cung cap du lugng xe can thiét cho ching t6i. Day la mot giai phap rat tot,
tao ra mdi quan hé tét gitta Nha nudc vdi cong dan vi ngudi dan khong cam thay
minh bi tudc doat ma thuc ra tai san cua ho chi cho Nha nudc mugn thong qua
mot hgp dong.

NGi chung, trong moi trudng hgp ching tdi ludn ¢ gang hét sirc dé€ tranh khéng
phai sir dung bién phap trung mua hay trung dung. Bién phap uu tién s6 mot la
chuyén nhuong qua thoa thuén.

Dé chirng minh tinh hiéu qua cua bién phap nay, tdi xin k€ mdt vi vu khac 1a mét
du dn ma& dudng do toi truc ti€p giai quyét cach day 15 nam. Vi ngay tUr dau ching
toi da tuyén bl trung mua nén da gay phan ng quyét liét tir dan ching, lam
cham tién do thi cong cong trinh. Tuy rdng cubi clung thi du an cling da dudc thuc
hién nhung né da dé€ lai mot hinh anh rat xau.

Thongtinphapluatdansu.edu.vn 26 | Civillawinfor



HOi thao “Phdp ludt vé trung mua, trung dung tai sdn ctia cd nhén va phdp nhan’,
Nha Phap luat Viét - Phap
Ha Noi, ngay 15-16/06/2000

BAN DICH NHA PHAP LUAT VIET - PHAP

Su phan khang clia ngusi dan ciing rat dé hiéu. Khi bi trung mua mot ngdi nha,
mot manh dat, ngudi dan thudng cé cam gidc nhu minh bi tudc di mot tai san
thiéng liéng ma minh da mat bao nhiéu céng si’c méi c6 dudc, doé ciing la nai ho
d&d gan bd bao ddi nay... Khi bi ép budc, ho sé cé cam giac bi thua thiét, trong khi
néu thoa thudn vai ho thi ho sé thdy dudc tdn trong hon va con cé thé méc ca gia
ban dang hoang vdi cd quan nha nudc, it bi thiét han néu tai san bi dem ra trung
mua. Khi d6 quan hé gilta Nha nudc véi nguGi dan sé tét hdn va du an sé dugc
thuc hién nhanh chéng hon.

Chung t6i cling d3 thanh Iap ra mdt co quan hanh chinh chuyén tradch d& mua lai
nhitng khu dat doc theo mién duyén hai, bdi vi 8 Phap cé rat nhiéu ngdi nha da
dugc xay dung tuy tién bén bd bién pha v& canh quan sinh thai tu nhién cua bd
bién. Cd quan c6 nhiém vu mua lai d&t, phd huy nha clra va cac cdng trinh trén
dé dé tra lai ddng hién trang tu nhién vén cd clia bd bién. Cd quan cb hai bién
phap dé thuc hién cdng viéc clia minh: M6t l1a mua lai nhitng ngdi nha dé theo
nhirng quy dinh cua luat phap, hai la ti€n hanh trung mua.

Vao nhithg nam dau hoat dong, cd quan chu yéu thuc hién trung mua. Nhung sau
dé mdi rat ra két luén 1a co thé cé nhiéu bién phap khac d& hoan thanh cdng viéc
clia minh. Vi du nhu dé&n thoa thudn vaéi chd nha vé thdi han ma ho cé thé ban lai
nha va dat cua minh. Mot s6 ndi ho sé ban lai sau khi ho chét. Thuc ra sau khi ho
chét ciling c6 nghia la chi vai nam hodac mugdi nam sau, nghia la chi con van dé thdi
gian. N&u nhu vao thdi gian dau hoat déng da cé rat nhiéu cudc biéu tinh, thdm
chi ca tuyét thuc d& phan ddi lai hoat ddng cla cd quan nay, thi gid day ho da co
dugc mot hinh anh dep naoi cong ching Phap. Co quan nay ngay cang mua dudc
nhiéu nha va dat doc bd bién haon.

Giai doan tw phap: Chuyén quyén sé hiru tai sin bj trung mua

D& md& dau phan nay, tdi xin dé cap dén qua trinh diéu tra dia ba. Céng viéc dau
tién la phai xac dinh dudc tat ca nhirng thira dat va cac bat déng san khac thuoc
dién sé dudc trung mua. Tiép theo la xac dinh chu sd hitu cua cac tai san doé.
Sau khi da lap dudc danh sach bao gom cac manh dat va bat dong san trén, cag
quan thuc hién trung mua thdong bao cho tat ca cac chu sé hitu rang tai san cua
ho sé bi trung mua va ho ciling sé dudc bdi thudng thoad dang. Giai doan nay rat
quan trong vi tai day cé thé nhitng tranh chdp vé quyén sd hitu s& phat sinh. Vi
vay, tat ca cac van dé cé lién quan phai dugc giai quyét trudc khi tién hanh nhirng
budc tiép theo.
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Nhifng ngudi chu sd hitu khéng cé tranh chdp dugc thdng bao truc ti€p bang thu.
DaGi v@i cac trudng hop chua xac dinh dugc chinh xac chu sé hitu la ai thi cd quan
ti€n hanh trung mua phai cong bo rd rang trén cac phuang tién thong tin dai ching
(dai, bao, vo tuyén...) vé cudc diéu tra dang dudc tién hanh. Sau khi dudc thong
b&o, cc chl sd hitu vAn con mot khodng thdi gian dé thu thap chitng c bao vé
quyén Igi cia minh.

Mot diéu tra vién s& dudc chi dinh d€ dam bao cac tha tuc trong giai doan nay.
Diéu tra vién co trdch nhiém Iap ra mot quyén thu nhan y kién dat tai toa Thi
chinh. Nhitng ngudi cé lién quan dén ghi lai y ki€n hodc nhirng ki€n nghi cia minh
V€ quyén sd@ hitu déi vdi cac bat dong san bi trung mua hoac vé dién tich thuc té
cua cac khu dat bi trung mua do.

Theo quy dinh cua phap luét Phap, thdi han dé thu nhan y kién déng goép la mot
thang. Tuy theo diéu kién cu thé & Viét Nam ma cac ban cé thé quy dinh thdi han
sao cho phu hgp vdi tinh hinh thuc té€, nhung diéu quan trong 1a phai d&€ cho ngudi
dan cé du thdi gian ndi 1&n y kién cia minh. Viéc quy dinh ra mét thdi han cu thé
rat quan trong vi qua thdi han dé, moi y kién déu khéng dugc chap nhan nira. b6
cling 1a thd&i diém két thic giai doan diéu tra dia ba dé diéu tra vién viét bdo céo
trong d6 dua ra két luan vé nhirng van dé dat ra: Nhirng bat dong san nao khdng
c6 tranh chap vé quyén sd hitu, nhitng bat dong san nao cé tranh chadp nhung da
dudc giai quyét va nhitng manh nao chua thé xac dinh dudc chu sé hitu.

Viéc xac dinh chu sé hitu hoac nhitng ngudi cé quyén va nghia vu lién quan dén
mot bat dong san nao do & nudc chung t6i khéng cd gi khé. Chang téi coé quy dinh
chat ché vé thu tuc dang ky trudc ba, dugc thuc hién rat nghiém tuc. Trong trudng
hgp nay sinh khd khan thi viéc xac dinh chu s hitu dudc giai quyét trong giai
doan tu phap, do th&m phan phu trach van dé trung mua dam nhan. Sau khi d3
c6 trong tay danh sach céac tai san va chu sé hitu hgp phap, dong thdi cling da giai
quyét xong cac tranh chép, diéu tra vién két thic giai doan diéu tra dia ba d€ 1én
danh sach bao gom tén cac chu sd hitu va tat ca cac tai san, dat dai sé dudc trung
mua dé€ chuyén sang giai doan sau la chuyén quyén sé hitu va dén bu.

Hoi:

Trong truong hop va’i,mét ly do bat kha khang pdo do (ém dau, di cong }‘dc dai ngay...) nén
sau mot thang moi bi?t dwoc Nha mm:c d’ang tien ‘hdnh diéu tra dia ba dé trung mua. Khi do
chu so hitu méi co thé dé don phan doi ket qua diéu tra thi sé phai giai quyét nhu thé nao?

Dap:
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Viéc quy dinh cu thé thdi han diéu tra dia ba rdt quan trong, du 18 mét thang, hai
thang hay bao nhiéu di nira thi ching ta vin phai ton trong ding nhu ludt phap
da quy dinh. Néu khong qua trinh diéu tra s€ bi kéo dai dén vo6 tan lam anh hudng
dén tién do chung clia du &n. Vi vy dén mot thdi diém nao dd, ching ta van phai
két thuc diéu tra, nhitng ngudi thiét thoi thi danh phai chiu.

T6i biét Viét Nam gap rat nhiéu khé khan trong viéc xac dinh quyén sé hiru bat
ddng san do viéc mua ban tu do. Nhung trén thuc t€, ngay ca & Phap cling khong
c6 moét tha tuc trung mua nao dudgc ti€n hanh hoan hao, tir dau dén cudi lai khéng
gap mot khdé khan nao. Diéu quan trong trong thu tuc trung mua la ngoai khia
canh tdm ly, ching ta phai gidi quyét dugc tam ly cho dai da sé.

Toi nghi réng cac ly do bt kha khang nhu éng da néu kho cé thé 1a "bat kha
khang" vi ngudi ta cé thé cd nhiéu cach dé biét: Qua thdong bdo, ap phich, cac
phudng tién truyén thong hay qua ba con hang xém, ho hang... Hon nira, trudc
khi tién hanh diéu tra dia ba, mot loat cac diéu tra khac ciling da dugc cac cd quan
nha nudc thuc hién dé xac dinh cac tai san s& bi trung mua, tim kiém cac cha sé
htu va nguGi cd quyén Igi lién quan dén cac tai san nay.

D4 la mot cdng viéc khd d6 sd vé sb lugng va quan trong dé chuén bj tdm ly cho
nhitng ngudi co tai san sé bi trung mua. Ngay tU giai doan nay, viéc xac dinh cac
manh d&t va chu s hitu cang cu thé bao nhiéu thi cang t6t. Néu c6 nhiéu diém
khong sang to, nhidu sai IAm dan tdi nhidu khang nghi thi du &n cé thé sé bi huy
bé.

Giai doan nay rat quan trong vé mat tam ly d6i vdi ngudi cha sé hitru cac bat dong
san co lién quan. Néu tén cua ho bi "bd quén" trén danh sach thi nhat dinh ho sé
phan khang manh mé. Phan khang nay cé nguy cd kéo theo su phan khang vé
tdng thé du an.

Hoi:

Chiing t6i da dyr dinh néu quy dinh thoi han diéu tra dia ba la mét thang thi sé danh 6 dén 12
thang tiép theo la thoi han deé giai quyet nhiing khiéu khién néu co. Sau thoi gian do néu khong
gidi quyét duorc thi ciing coi nhu dda xong. Theo ong phwong dn do co duoc khong?

Dap:
Thuc ra t6i cling da dinh dé xuat giadi phap nay vi téi cling biét rang thgi han mot
thang nhu ching t6éi quy dinh & Phap la khéng du cho cac ban & Viét Nam. Cac
ban biét dugdc tinh hinh thuc t& & nudc cac ban cu thé ra sao nén chinh cac ban
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md@i la ngudi quyét dinh thdi han. Tom lai diéu quan trong la phai cé mét thdi han
cu thé, rd rang.

Vé mat phap ly, sau thdi han ké trén, ching ta phai khép lai tha tuc diéu tra dia
ba vi sau d6 con phai ti€n hanh thu tuc chuyén quyén sé hitu. Khi néi dén chuyén
guyén sd hitu nghia la phai xac dinh dudc ngudi chu sé hitu la ai va ngugi cha sé
hitu d6 s& chuyén bat déng san cho cd quan trung mua.

T6i dé nghi sau khi két thiuc thai han diéu tra dia ba, vé mat phap ly phai déng ho
sd lai d& chuyén sang giai doan tiép theo (chuyén quyén sd hitu va bdi thudng).
Pong thdi, luat cling nén quy dinh trong trudng hdgp vi ly do bat kha khang ma
mot ngudi chd sé hitu thuc su nao do, trong thdi han néu trén, chua thé ching
minh dugc quyén sd hitu ctia minh thi sau nay ho ciing cé thé dudc bdi thudng.
Khi d6 ta khong noi dén quyén sd hitu nira ma chi la quyén dugc boi thudng nhitng
thiét hai ma ngudi nay da phai chiu.

Tha tuc chuyé&n quyén sé hitu phai dudc tach biét hoan toan khoi cac tha tuc da
dugc tién hanh trudc d6 vi né hoan toan mang tinh phap ly. Khi dé, ngudi chu sdé
hitu "thiéu may man" khdng thé phan d6i quyét dinh chuyén quyén sd hitu cla
bat dong san dang Ié ra 6ng ta phai la chu. Ngugc lai, ngudi nay cé quyén doi co
guan nha nudc da ti€n hanh trung mua phai boi thudng thiét hai cho 6ng ta.
Hoi:

Vi du co mot nguoi nao do chiém hitu mét manh dat hoang dé lam nha. Sau mot khoang thoi
gian nhdt dinh nao dé, néu khéng cé tranh chdp thi ludt phdp mdc nhién thira nhdn quyén sé
hitu cua nguoi do. Vay o Phap co quy dinh nao nhw vay khong?

Trong truong hop triung mua, néu nguoi ndy khéng chimg minh dwoc rang ho di cé di thoi
gian theo ludt dinh dé duoc cong nhan la chu so hitu hop phdp thi nguoi do sé khong duoc boi
thuong. Nhung trén thuc 1é nhur vay ho da bi tuoc doat di mat mot tdi san ma 1é ra ho da la
chii s6 hitu hop phdp. Vay truong hop ndy cé thé dwoc gidi quyét nhi thé nao?

Pap:

Trudng hdp nay rat hi€ém khi xay ra & Phap vi nhu t6i da ndéi, 8 Phap chung toi cé
moét hé théng dang ky trudc ba rét rd rang, khéng thé ndi mot khu d&t nao do lai
vO chd. Tuy nhién ching t6i cling c6 nhitng quy dinh vé trudng hgp thu dac theo
thdi han chiém h{tu tuong tu nhu trudng hdp ban da néi dén & trén, nhung vdi
thdi han chiém h{tu la trén 30 nam.
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Toi rat hi€u tinh trang nay & Viét Nam nén da nhdn manh nhiéu dén giai doan diéu
tra dia ba. Chinh trong giai doan nay ma moi van dé lién quan dén quyén sdé hitu
s& dudc gidi quyét. Trong trudng hop nay, phai lam sao cho ngudi ta hi€u dugc
r&ng cho du ho cé phai 1a chu s& hitu hay khong thi ho cling van dugc bdi thudng.
Khi d6 van dé@ tdm ly dudgc gidi quyét tot va viéc trung mua sé& dudgc tién hanh dé
dang han.

Toi nghi rang trong qua trinh diéu tra dia ba, trudc tién cé thé tién hanh Ién danh
sach tat ca cac bat dong san sé dugc trung mua, sau dé diéu tra xem chu sé hitu
cla cac bat déng san dé la ai. Néu khong xac dinh dugc chu sé hitu cua tat ca cac
bat dong san dé thi sé 1én danh sach nhitng ngudi cé quyén s dung hoac nhitng
ngudi dang chiém hitu nhitng bat ddng san d6 dé x&p ho vao danh sach nhiing
ngudi cé thé dudc bdi thudng.

Hoi:
Khi trung mua mét tai san tuy gid tri vé mdt vdt chdt khéng 1om ldm nhung lai rat thiéng liéng

vé mdt tinh than, nhw nha tho ciia mét dong ho Iém ldu doi, thi gidi phdp cho van d@é nay nhuw
thé nao?

Pap:

bung la viéc nay lién quan dén tam ly, tinh cam cua moi ngudi han la tién bac.
Tuy nhién, vdn dé nay khdng ndm & giai doan diéu tra dia ba ma phai dugc giai
quyét tir nhirng giai doan trudc, giai doan lap du &n va giai doan diéu tra Igi ich
cdng cdng clia du an. DE& di t&i théng qua mot du an, trudc do6 ta da phai luva chon
gira nhiéu phuong an khac nhau. Chdng han khi dinh m& mét con dudng ma thay
16 trinh di qua nhiéu diém cb nha thd ho hay cac cdng trinh vdn hod, lich st quan
trong nao do thi ta sé phai quyét dinh chon giai phap dudng vong hodc sang han
mot 16 trinh khac.

Hoi:

Gid st trong s6 nhitng bat dong san sé dwoc trung mua c6 mét sé tai san la doi twong ciia
tranh chap dan su, chua xdc dinh dwoc quyén so hitu thudc vé ai thi giai phdp giai quyét nhu
thé nao? Néu nhirng tai san do la mot ngoi nha va dang la doi tuong thé chap voi ngan hang
thi giai quyét ra sao dé van dam bao dwoc quyén loi cua ngan hang?

Dap:
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Néu trong s6 nhirng bat déng san sé dudc trung mua ma cé mot sé tai san trong
giai doan tranh ch&p va dudc toa thu ly dé giadi quyét thi diéu d6 cling khéng géy
can trd cho qua trinh diéu tra dia ba, chdng qua 13 ta van chua xac dinh dugc
chinh xac quyén s& hiru nhirng tai san dé thudc vé ai ma thoi. SO tién dén bu cho
nhitng tai san dé dugc d& mot chd, khi ndo cé két quad xac dinh chu sd hitu cla
Toa an thi sé tra cho ngudi cha sé hitu.

DaGi vdi tai san thé chap cua ngan hang, diéu quan trong la phai xac dinh dudc gia
tri cla tai san do6 1a bao nhiéu. S& tién dén bu cé thé dugc ky quy hodc dugc dau
tu vao mot ngdi nha khac rbi lai dua vao thé chap.

%k 3k 3k 3k 3k %k kK k ok

Bay gid chiing ta di t8i giai doan tuyén bé Igi ich cdng cdng clia du &n. Thdm quyén
tuyén bd Igi ich cOng cdng cua du an phai thudéc vé mot cd quan cong quyén cua
chinh quyén trung uong: Thu tudng, cac B0 trudng hay cac Tinh trudng (la quan
chic cua Trung uong bé nhiém vé lam Tinh trudng dé thay mat chinh quyén Trung
udng kiém tra, gidm sat chinh quyén dia phuong).

C6 nhiéu yéu t6 dé xac dinh thdm quyén quyét dinh d6 thudc vé cdp dd nao: -
Tam quan trong cta du an: Du an cang I8n thi cdp quyét dinh cang cao. D& danh
gid tdm quan trong cla du an, c6 thé thdng qua téng gia tri cia cdng trinh. Nhu
vay, co thé quy dinh & muc tién nao thi du &n dudc Tinh trudng quyét dinh, mic
nao thi BO trudng...

- Loai du an: Coé moét s6 loai du an nhat dinh luén can su quyét dinh cta Thu
tudng, nhu du an xdy dung dudng cao téc, mot nha may dién nguyén tir, nha may
thuy dién... Tém lai, thdng qua mdt vén ban phap luét, ta c6 thé xac dinh cu thé
nhirng loai du &n nao thi cin quyét dinh cta Tha tudng, loai du dn nao thudc thdm
guyén quyét dinh cta BO trudng...

Néu nhu sau khi két thuc diéu tra cong cong ma diéu tra vién dua ra y ki€n khong
thuén thi quyén quyét dinh khdng thé thudc vé Tinh trudng. Khi d6 nén trao thdm
guyén nay cho mot co quan cong quyén & cap cao han.

Quyét dinh tuyén b6 du an vi Igi ich cong cong phai ghi rd cd quan nao dugc su
dung cac tai san sau khi trung mua, trung mua cho du an nao, muc dich cua du
an la gi. bong thdi, trong quyét dinh cling phai chi ra xem cé thac bach gi vé mat
thdi gian dé€ thuc hién du &n hay khdng, chi dinh co quan nao sé truc tiép tién
hanh thu tuc trung mua va cudi cung la thGi han c6 hiéu luc cia quyét dinh nay.
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Quyét dinh nay khong truc tiép dan téi viéc chuyén quyén sd hitu. Sau khi quyét
dinh nay dugc dua ra, cd quan thuc hién trung mua mdi quyét dinh hoac ti€n hanh
mua theo thoa thuén, hodc ding céc bién phap cudng ché dé trung mua.

Quyét dinh tuyén bd Igi ich cong cOng cua du an rat quan trong vi n6 xac dinh
pham vi nhithg manh dat va cac bat dong san khac cé lién quan. Vi vay, can phai
xac dinh thdi gian cd hiéu Iuc cua quyét dinh néu khéng hién trang cua cac tai san
dd cé thé bj thay dbi hay chu sd hitu cé thé sira sang gia tao nha cia minh vdi hy
vong dudgc nhan khoan bodi thudng cao han.

O Phép c6 quy dinh mét ndm sau khi quyét dinh trén dugc dua ra, chl sé hitu cac
bat ddng san nam trong khu vuc du an néu trong quyét dinh cé quyén bat ¢ quan
trung mua tién hanh mua ngay tai san cua ho.

Sau khi da cé két qua cua diéu tra vién va da ra quyét dinh tuyén bd du an vi Igi
ich cdng coéng, van con lai mot thu tuc hanh chinh nira phai ldm: Tinh trudng ra
quyét dinh vé kha nang c6 thé chuyén nhugng cua cac bat déng san ndm trong
khu vuc du an. Thuc ra dé chi 1a viéc lam tiép theo thu tuc diéu tra dia ba, dua
trén két qua diéu tra dia ba. Quyét dinh gobm cdé danh sach cac bat dong san sé
dudc chuyén nhugng va tén cac chd s hitu cua cac bat dong san dd. Quyét dinh
chuyé&n nhugng phai dugc théng bao cho céc chl sé hitu va trong thdi han 6 thang
phai dugc chuyén dén cho thdm phan phu trach vé trung mua.

Quyét dinh chuyén nhugng cla Tinh trudng cé hiéu luc dinh chi moi su chuyén
nhugng quyén sé& hitu cua tat ca cac bat déng san cd tén trong danh sach, dong
th&i thdm phan chi cé thé dua trén co sd cla bédo cdo dé (manh dat nao, chu sé
hitu 1a ai) dé€ giai quyét nhitng tranh ch&p sau nay.

Quyét dinh chuyén nhugng clia Tinh trudng cling la tha tuc hanh chinh cudi clng
trude khi chuyén sang giai doan tu phap.

Hoi:

Gia sir c¢6 nhitng nguoi sau khi da nhén tién dén bi roi ma van khéng chiu chuyén di dé gidi
phéng mdt bang thi phai lam nhir thé nao?

Sau khi da két thiic moi thii tuc hanh chinh ciing nhie tir phdp, tirc la sau khi da thuc hién trung mua,
ma dy an van chua dwoc tien hanh thi nhitng nguoi chu cii co thé lam gi?

Dap:
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KE& tir thdi diém nhén tién dén bl thi ban da khdng con quyén sé hitu nita. Vi vay
né&u van c6 tinh & lai thi ban tré thanh ngudi chiém hitu bat hgp phap. Chi can mét
quyét dinh cta Toa an va sau dé canh sat sé dén nha mdi anh di.

Chuyén nay rat hiém khi xay ra & Phap vi mot ly do dan gian va ciing dé hiéu, khi
tdi tra tién cho anh thi cling 1a 1Gc anh phai di roi. Téi cling cé thé dp dung bién
phap tra mét nlra va dén khi nao anh chuyén di thi tdi mdi tra nét.

Trong trudng hgp du an da tién dén trung mua ma sau mét thdi gian dai (cu thé
1a 5 ndm) van khéng dudc thuc hién thi cé mot cd ché& cho phép ngudi chd cii mua
lai tai san cua ho. Trén thuc té€ chdng m&y ai lam viéc nay vi 5 nam trdi qua, véi
s§ tién dén bu da nhan dudc, d3 cé bao nhiéu thay d6i trong cudc sbng, it ngudi
mudn quay lai chén cli. Nhung du sao thi ta cling phai du dinh kha nang nay dong
thdi quy dinh thdi han cu thé. O Phédp 1a 5 ndm, nhung & Viét Nam thdi han nay
c6 thé ngdn hon hodc dai han tuy theo diéu kién thuc hién du an. Trong mot s8
trudng hop, ta c6 thé ra han néu du &n I8n can nhiéu thdi gian dé thi cong.

Con vé van dé gia ca trong trudng hgp chu sé hitu cli mudén mua lai tai san cua
minh, quy vi phai hiéu Ia Nha nudc thuc hién tring mua v3i muc dich thuc hién
mot du &n vi Igi ich cdng cdng chf khéng phai d€ sau nay ban lai kiém I8i. Vi vay,
cho du gid thuc té& trén thj trudng vao thdi diém dé 1a bao nhiéu thi ho cling chi
viéc trad dang bang sé tién bbdi thudng ho d& nhan dugc trude kia. Pay chinh la
guyén cua chu sd hitu cd.

3k 3k 3k 3k 3k 5k k ok k sk

Pinh mirc dén bu thiét hai cho cac tai sin bi trung mua

Gidi phap uu tién s6 mot khi ti€n hanh thu tuc trung mua la mua lai bat dong san
cla ngudi dan theo gia thoa thuan. Néu thoa thuan khong thanh mdi phai dung
dén bién phdp trung mua, ban chat la moét bién phap cudng ché. Viéc xac dinh
muc bdi thudng phai thudc thdm quyén clia thdm phan. Khéng thé dé cho cd quan
da ra quyét dinh trung mua hodc cac cd quan cé quyén Idi lién quan dén viéc
trung mua ra quyét dinh an dinh mdc dén bu.

T6i xin nhac lai, trong giai doan con dang thuc hién cac thd tuc hanh chinh tuyét
do6i khong dudc ndi dén chuyén tién bac. Trong giai doan nay, diéu quan trong
nhat can ban dén la du an ma ta dang xem xét c6 vi Igi ich céng cong hay khong.
N&u ndi dén van dé tién bac, v8i mlic dén bu cb thé sé& |a bao nhiéu, nhat dinh nd
sé lam cho moi ngudi cé6 mot cach nhin nhan kém khach quan, tuy theo Igi ich cua
minh trong viéc trung mua la nhu thé nao. Ngoai ra, muc dich cua giai doan nay
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con la cho phép nguGi dan cé diéu kién trinh bay y kién cua ho, déng thdi thuyét
phuc ho chap nhan du an vdi viéc trung mua ma trén thuc té ho la nan nhan.

Ching ta |a ngusi t6 chirc ddi thoai nén cling phai biét dan dit n6 dé cé thé dat
dugc muc dich d& dat ra. Néu c dé ngudi dan tu do ban luén vé nhiing gi ho
mudn thi chdc chdn ho sé chi ndi vé tién ma thodi. Vi vay, chidng ta phai bat dau
bang viéc thao ludn vé Igi ich cdng cOng cla du an. Khi ngudi dédn dd cdng nhan
Igi ich cong cdng cua du an ro6i thi ta mdi ti€n t&i ban vé muc boi thudng va thu
tuc chuyén nhugng quyén sé hitu. Lic do, ta chi con ban vé mirc bdi thudng. Gia
s ngudi dan thdy muc bdi thudng chua dudc nhu’ minh mudn thi cling khéng thé
quay lai 18y ly do du &n khdng cé Igi ich cdng cdng dé chéng lai.

Bay gid ching ta da cé mot du an, du an da dugc tuyén bd vi Igi ich cong cong,
da tién hanh xong diéu tra dia ba. Chung ta da cé trong tay danh sach cac bat
dong san sé bi trung mua, danh sach chu s& hitu va cac ngudi cé quyén Igi lién
quan. Ta cd thé lua chon mét trong hai hudng giai quyét tiép theo:

- Mua theo gia thoa thuan: Co quan trung mua gap g3d cac chu sd hitu
dé thoa thudn mua lai tai san cla ho. P& bao vé quyén Igi clia cd quan
trung mua, tdi nghi can phai tién hanh thdm dinh dé dinh gid sao cho
that khach quan, tranh gian 1an thdi phdng gia ban.

- Trung mua: Néu dam phdan khdng thanh céng thi s& dan dén giai doan
tu phap, nghia l1a nhd dén thdm phan phu trach vé trung mua giai
quyét.

Giai doan tu phap bat ddu bang quyét dinh trung mua do thdm phéan tuyén bé.
Goi la thAm phan phu trach vé trung mua khdng cé nghia la thdm phan dé chi giai
guyét cac van dé lién quan dén viéc trung mua, trung dung ma ngoai cong viéc
nay ra thdm phan trung mua van dam nhan nhitng cdng viéc khac nhu bao thdm
phan khac. C6 diéu ho 1a nhitng ngudi duy nhat cé thdm quyén gidi quyét cac van
dé dat ra trong trung mua.

Tham phan trung mua xét x{r theo yéu cau cua Tinh trudng. Tinh trudng chuyén
cho thdm phan t4t cd hd so vé trung mua cd dudc tlr trudce tdi nay. Trong khi
nghién clu hd sd ma xét thdy coé van dé gi chua hodp 1€, chang han nhu bi thiéu
mot thr gidy t& nao dd, thi thdm phan cb thé khdng ra quyét dinh trung mua.
Trong moi trudng hop, thdm phan chi cé 8 ngay dé giai quyét vu viéc, k€& tir ngay
dugc Tinh trudng yéu cau. Hodc la thdm phan sé ra quyét dinh trung mua, hoéc
la khéng ra quyét dinh trung mua vdi ly do nao dé thi phai néu ro.
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NOi dung chl yéu trong quyét dinh trung mua cua thdm phdn bao gébm: Danh
sach tat ca cac van ban trong bd hd sd dua vao dé thdm phan da xem xét va giai
guyét vu viéc (trong mot ban an con goi la phan quy chiéu); danh sach cac bat
dong san sé dudc trung mua; danh sach cac chu sé hitu va nhitng ngugi cd quyén
Igi lién quan; tén cd quan hay ca nhan dugc hudng tai san dudc trung mua.
Quyét dinh cta thdm phdan c6 hé qua phép ly l1a chuyén quyén sé hitu cac b4t dong
san tu chu cli sang cho chd mdi, lam cham dut moi quyén Igi va nghia vu cua chu
cli d6i véi bat ddng san da bi trung mua. K& tir thdi diém ra quyét dinh trung mua,
néu nhu cé nhirng rdi ro nhu déng dat, hoa hoan hay bat c& mét ly do nao khac,
moi thiét hai déu do ngudi chi mdi phai ganh chiu. Bong thdi, quyét dinh nay
cling quy dinh ré quyén dudc dén bu cua bén cé tai san bi trung mua. Mdc dén bu
dudc dudc xac dinh cdn cf vao nhitng di liéu cé dudc cho téi thdi diém dd. Tuy
nhién, cho tdi ddy ta van chua dé cdp dén mirc dén bu cu thé sé 1a bao nhiéu ma
chi cong nhan quyén dugc dén bu cua than chu.

Quyét dinh chuyén nhugng cla thdm phan trung mua khdng thé bi khang céo
khang nghi phiic thdm ma chi bi khang cédo 1én Toa pha an. Khi dd, cac bén chi c6
thé yé&u cau slfa lai nhitng sai sé6t nghiém trong vé mat ky thudt, nhu nham Ian
trong viéc xac dinh tai san hay chu sé hitu cua tai san dé.

Hoi:

Néu sau khi tham phdn (?’d quyét dinh chuyén nhwong, nghffz la sau khi,quyén va nghia vu cdq
cac bén da dwoc thay doi, ma chu so hitu cii chwa kip chuyén di, van tiép tuc khai thac khu dat
dé aé hwong hoa loi hoac loi nhudn trong kinh doanh thi $6 hoa loi hay loi nhudn do co dwoc
chia cho nguoi chu moi hay khong?

Pap:

Thuc té€ cho thdy & Phap rat hiém khi xay ra trudng hdp nay bdi vi vao thdi diém
dd, ngudi chu cll d& trd thanh ngudi & thué. Vi vay, cé thé & Viét Nam cac ban
phai gidi quyét van dé liéu cé nén chuyén ngay quyén sé hitu cic bat déng san dé
vao thdi diém thdm phén ra quyét dinh chuyén nhugng hay sau khi d& thanh todn
hét cac khoan dén bu hay cé nén quy dinh mot thGi han nao khong. Tuy nhién,
néu lam nhu vy ta s& mat thém mot chat thdi gian dé hoan tat moi thu tuc.

Trén cd sé nhitng khd khan gap phai & Viét Nam, téi nghi khéng biét cac ban cé
nén ti€n hanh theo trinh tu nay hay khéng: Trudc tién thdm phan xac dinh nhirng
ngudi cé quyén dudc dén bu, sau do xac dinh s6 tién dén bu la bao nhiéu roi cudi
cling xac dinh thdi diém chuyén giao quyén s& hitu 1a 1Gc ndo. Thai diém dé 1a Itc
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ngudi chu cl da thuc su rGi khdi manh dat cua minh va cling la luc trao tién boi
thudng.

Diéu quan trong trong giai doan tu phap nay la phai dinh ra nhitng viéc thdm phan
phai lam, sau dé mdi xdp x€p viéc nao lam trudc, viéc nao lam sau, tuy thubc vao
hoan canh cu thé cia nudc minh, tinh phic tap va thdi gian can thiét dé hoan
thanh mdi cdng viéc. ThAm phén trung mua cé ba viéc phai lam: Xac dinh rd
nhirng ai la chu sé hitu va cé nhithg quyén Igi lién quan, xac dinh mdc tién boi
thudng 1a bao nhiéu va xac dinh thdi diém chuyén quyén sé hitu 1a khi nao.

Néu khi trung mua nhiéu bat déng san cua nhiéu ngudi khac nhau thi nén ra nhiéu
quyét dinh trung mua khac nhau, mdi quyét dinh guii cho mot ngudi hay chi nén
lam mot quyét dinh duy nhat chung cho tat ca moi ngugGi? Cau tra IGi cua toi la
nén ra moét quyét dinh duy nhéat véi quy dinh vé thdi han khang cdo cu thé la bao
nhiéu ngay. Gia s’ ta phai trung mua tai san cua 1000 ngudi, néu phai ra mot
quyét dinh cho mdi ngudi thi s& cé 1000 quyét dinh phai ky, phai tong dat... rat
|a phirc tap. Vi day la mét quyét dinh tdp thé cho nén néu cd ai d6 khang céo thi
nhitng phan con lai cua quyét dinh vaAn cé gid tri thi hanh d&i véi nhitng ngudi
khong khang céao.

Thii tuc va cac nguyén tic xac dinh mirc dén bu

Thu tuc xac dinh méc bdi thudng bat dau bang viéc cd quan trung mua dé xuét
moét murc bdi thudng nao d6 cho chd s hitu. Trong thdi han 15 ngay ké tir ngay
nhan dudc dé xudt, cha sd hitu phai tra I1Gi hoac la dong y hoac la khéng dong y
va dé nghi mét mdc khac cao han. Khi d6, néu co quan trung mua chap nhan dé
nghi cua chu sd h{tu thi coi nhu viéc xac dinh miic dén bu da hoan thanh. NE€u
khong, ca quan tién hanh trung mua phai lam mot td trinh giai thich tai sao minh
lai dé xudt muc bo6i thudng nhu vay va tai sao khéng chap nhan muc dén bu do
chl s& hitu d& nghi, sau d6 trinh 1én thdm phan dé€ giai quyét.

Trong thdi han 8 ngay ké tir ngay nhan dudc hd sd, thdm phan phai &n dinh ngay
di xem xét thuc dia, thong thudng dudc an dinh 15 ngay sau d6. Trong ngay xem
xét thuc dia clia thdm phén, ca bén trung mua va chd sé hitu tai san bi trung mua
déu phai c6 mat. Tai do, thdm phan &n dinh mdt ngay cu thé dé€ md phién toa
cdng khai xem xét muc bdi thudng cu thé. Néu viéc &n dinh mrc bdi thudng khéng
c6 gi khé khdn 1dm vé mét ky thuat thi co thé t6 chirc phién xét xir ngay tai chd.

Sau phién xét x{r, thdm phén tuyén ban an trong d6 cé dinh muc bdi thudng.
Trong phién xét x&r cé su hién dién cua cac bén trung mua, bi trung mua va mot
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uy vién Chinh phu (la céng chific cia BO Tai chinh, déng vai tro nhu moét uy vién
cong t6). Uy vién Chinh phu tham gia vao phién xét x&r khong phai véi tu cach
mot bén cda vu kién ma chi dé giai thich cho thdm phan tai sao 6ng ta lai dé xuét
khodn b6i thudng do.

Thdi han chung, tinh tir khi cd quan trung mua dé xuat mdc boi thudng thir nhat
cho dén khi cé ban an cua thdm phéan, khéng dudc vugt qua 4 thang. Quyét dinh
&n dinh mdc dén bu cta thdm phéan cé thé bi khdng cdo phic thadm.

Trai véi trudng hop bén trung mua va bén cé tai san bi trung mua chuyén nhugng
theo thoa thudn, s& tién bdi thudng do thdm phan &n dinh khdng phai Ia gid ban
cua tai san do. Vé mat phap ly, ban chat cua khoan tién dé la khoan boi thudng
cho nhirng thiét hai ma ngudi chu s& hitru phai chiu do hanh vi trung mua truc tiép
gay ra.

Nhin chung, trong khoan boi thudng thiét hai d6 cé phan tuong 'ng vdai gia tri vat
chat cua toa nha bi trung mua, mot phan tur cac thiét hai phat sinh khac (hoa Igi,
thu nhap do cho thué...). Theo nhitng nguyén tdc phap luat cia Phap vé trach
nhiém bodi thudng thiét hai, d€ dudc bdi thudng thi thiét hai d6 phai chic chan,
phai dugc chirng minh rd rang va phai la hdu qua truc ti€p cua hanh vi trung mua.

C6 nhiéu vi du vé thiét hai phat sinh c6 thé dugc bdi thudng. Diéu quan trong la
can phai chirng minh réng trudc day ban cé nhirng Igi thé nhung vi tai san bj trung
mua nén ban khéng con dudgc hudng nhitng uu thé dé nira. Chang han, ban cé
mot nha may bi trung mua,vi vay ban phai xay dung moét nha may khac cach doé
10 km. Vi luc lugng nhan cong clda ban cé tay nghé cao nén ban muén gilr ho lai
lam viéc cho ban. Nhung vi diéu kién xa x6i nén mét sd khdng muén & lai. D&
khuyé&n khich ho, ban phai trd cho ho mot khoan bdi thudng dé ho chuyén nha
dén gan noi lam viéc mdi. Khi d4, ban sé& giai thich v&i thd&m phén réang ban da
phai tra tién bdi thudng cho nhén cdng cla ban dé€ giir ho lai lam viéc, d€ cho nha
may co thé ti€p tuc hoat déng binh thudng trong nhitng diéu kién nhu trudc day.
Hon nita, tir thdi diém r&i nha may cli dén xay dung va lap dat lai tai nha may
mdi. Cho dén khi tat ca cd thé trd lai hoat ddng binh thudng ban da phai mat 15
ngay, thi 15 ngay khong hoat dong dé ciling phai dudc tinh dén trong sé nhirng
thiét hai c6 thé dugc bdi thudng, vi thiét hai nay cé that va la hdu qua truc tiép
cua trung mua.

Co mot s6 thiét hai khong dudc bdi thudng, nhu mét ngdi nha xay dung trai phép,
mot toa nha dudc xdy dung vdi gidy phép tam thdi; Mot toa nha da qua xudng
cép thi chi dugc bdi thudng rat it; Mot toa nha bi hod hoan va da dudc bao hiém
boi thudng thi khi trung mua sé khong dugc boi thudng; Néu cha sd hitu ti€n hanh
stra chifa, nang cdp hay xay dung thém khi da biét rang khu dat cia minh sé bi

Thongtinphapluatdansu.edu.vn 38 | Civillawinfor



HOi thao “Phdp ludt vé trung mua, trung dung tai sdn ctia cd nhén va phdp nhan’,
Nha Phap luat Viét - Phap
Ha Noi, ngay 15-16/06/2000

BAN DICH NHA PHAP LUAT VIET - PHAP

trung mua thi nhitng céng trinh xay dung trong thdgi gian doé cling khéng dugc boi
thudng...

Nhirng bién phap thuc diy tién trinh thi tuc trung mua:

Trudc hét can phai chi dinh nhitng thdm phan chuyén trach vé trung mua. Hai la
quy dinh thdi han t8i da cho titng cdng viéc cu thé. Vi du nhu vira roi tdi co dé cap
dén thdi han 15 ngay cho chl s& hitu d€ suy nghi vé dé xuit mdc bdi thudng thiét
hai cua cd quan trung mua. Néu sau 15 ngay ma chu sé hitu khong c6 phan hoii
gi thi coi nhu ho da chap nhan. Néu chu sé hitu khdng chadp nhan mudc bdi thudng
thi co quan trung mua cling phai lam t& trinh trong mot thdi han cu thé nao dé...

Khi quy dinh thgi han, ching ta phai dap Ung dugc hai yéu cau: Lam sao cho thai
han d6 ngén dé thic ddy tha tuc, ddng thdi cling phai tinh todn sao cho cac bén
cé vira du thdi gian d€ thu thap ching c, tap hop ly 1&, tham khao y kién chuyén
gia... Vi vy, nén trao cho thd&m phan thdm quyén &n dinh thdi han tuy theo tinh
hinh va déc diém cla tirng vu viéc cu thé.

Hoi:

Gia su toi co mot i?géi nha tai mét vi tri rat thudn loi cé thé cho thué. Hang nam t6i co thé thy
hang tram triéu tién thué nha. Nhung kfzi bi trung mua, Nha nwoc dén bu cho toi mot md?h dat
tai m_o”’t vi tri khong thudn loi, khong thé xdy nha cho thué duoc. th vay dwong nhién moi pdm
toi mat hang tram triéu thu ni{dp te tien chro thué nha. Vay khi tien hanh trung mua, vi thé cua
ngoi nha do dwoc tinh toan dén bu nhw thé nao?

Pap:

Vi nha cla ban cd thé cho thué vdi gid cao cho nén gia tri cia ngdi nha dé khi dem
ban trén thi trudng cling dat hon. Ma nguyén tac khi trung mua 1a Nha nudc phai
dén bu sao cho thoa dang so véi giad tri thuc té cua ngdi nha dé trén thi trudng.
Thuc ra, ngudi tra tién dén bu chinh la ngudi dudc s dung ngdi nha dudc trung
mua dd. Vi du, ban trung mua ngdi nha ké trén cho mdt doanh nghiép tu nhan
xay dung khach san, chinh doanh nghiép nay mdéi la nguGi phai tra tién boi thudng
cho ban. Viéc Nha nudc phai lam la xem xét, cho phép va tién hanh trung mua,
thdm phan xac dinh mdc tién bdi thudng va cudi cung ngudi dugc hudng tai san
trung mua sé phai thanh toan soé tién dé. Trong trudng hgp nay la doanh nghiép
sé xay dung khach san. Néu doanh nghiép phai tra tién béi thudng cao cho ngoi
nha cua ban thi ngudc lai, sau nay ho cling dugc hudng Igi thé kinh doanh tai dia
diém do.
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Hoi:
Nguyén tic xdc dinh mire dén bt mot ngéi nha bi trung mua la dya trén co sé gid ca thuc té

trén thi truong. Nhung lam thé nao dé xac dinh dwoc chinh xdc gia tri that cua ngoi nha, xét
rang nguoi ban luon muon mot gia that cao trong khi nguoi mua thi nguoc lai?

Dap:

Thuc ra, viéc xac dinh mulc dén bu theo gia thi truGng khéng cé gi phuc tap. Trén
cd sd gia ban, gid cho thué cua cac ngdi nha bén canh, dua vao ching cu, ly |1
ctia moi bén dua ra, thdm phdan & ngudi tudng ddi trung 1ap cé thé dua ra phan
guyét cua minh. Nhin chung, tam ly ctia ngudi cé tai san bi trung mua ludn cho
rang minh chua dugc boi thudng thoa dang.

Gia sU, bén trung mua cho rang ngbi nha nay chi cho thué dugc 100 ngan/thang
théi. Nhung chu sé hitu lai ndi rédng ngdi nha cua ho cé thé cho thué véi gid 150
ngan/thang. Hai bén sé& dua ra ly I1& cha minh. Bén trung mua ndi rédng gia thué
nha bén canh chi c6 100 ngan/thang, tai sao nha 6ng lai cho thué véi gia 150
ngan. Khi d6 khéng ai cdm chu sd hitu ndi rdng ngudi ta cho thué nha tang trén
v@i gida 140 ngan, trong khi nha cta 6ng ta dep han, hién dai hon... Trén cd sd@
thuc té va nhitng luan diém ctia mdi b&n ma thdm phan sé& ra quyét dinh phan xét
cudi cung.

C6 thé& quyét dinh cta thdm phan khdng dugc chinh xac 100%, nhung tr trudc téi
nay cac tranh chap trong xa hoi déu da dudc gidi quyét nhu vay. Nhung diéu
quan trong la phai tim ra mot thdm phan, la ngudi thuc su trung 18p va cé chuyén
mén, cé thdm quyén. Hai 13, ngay ca khi ta mudn ddy nhanh thu tuc trung mua
thi van phai quy dinh kha ndng khang cdo phuc thdm déi vdi quyét dinh dé cua
th&m phan, tranh trudng hop thdm phan giadi quyét khdng vé tu.

Hoi:

Khi trung mua tai san cua nguoi dan thi co quan trung mua phdi tra tién dén bir cho nhitng
nguoi co tai san bi trung mua. Nhung nguoc lai, to6i lay vi du mot du an mo dwong, nhitng
nguoi nho co dw an do ma dwoc huong loi, nha truoc kia trong ngo nay dwoc ra mat duong,

thi ¢6 phdi tra tién gi cho nguoi cé nha truée ddy & mat phé nhwng nay da bi trung mua hay
khong?

Dap:
Khéng. Chung t6i khéng cé quy dinh nao nhu vay. Trén thuc té, néu nhu ai dugc
hudng Igi gi tUr viec mé dudng thi do6 ciling chinh la muc tiéu dat ra trong vai tro
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thuc hién dich vu cong cong cua Nha nudc. Cling chinh vi thé ma ngudgi dan méi
phai déng phi giao théng, cau dudng, mdi sinh ra cac tram thu phi cau dudng trén
cac dudng cao toc.

%k 3k >k 3k kK kK k ok

Kiém tra, giam sat ctia Toa an va giai quyét tranh chap

T6i da trinh bay vdi cac ban thu tuc trung mua gom cé hai giai doan:

giai doan hanh chinh va giai doan tu phap. K&t thuc giai doan hanh chinh la quyét
dinh tuyén bd du &n thuc hién vi Igi ich cdng cdng. O Phép ciing nhu tai bat ky
Nha nudc phap quyén nao khac, can quy dinh nhitng hinh thic té tung cho phép
ngudi dan khiéu kién lai quyét dinh d6 trudc mot thdm phan.

O Phéap, thdm quyén gidi quyét nhifng khiéu kién nay thudc vé thadm phan hanh
chinh. Khi cé khiéu kién, thdm phan tién hanh thdm tra & hai cdp dd d6i vdi tuyén
bé thuc hién du &n vi ly do Igi ich cdng cdng. Khia canh th& nhat, thdm phan kiém
tra xem thu tuc ti€n hanh diéu tra Igi ich cong cong cé hgp thic hay khong. Vi vay
can phai c6 nhitng vén ban luat, hodc cac van ban dudi ludt quy dinh vé thé thirc
ti€n hanh giai doan hanh chinh cia mét thu tuc trung mua. Quy dinh rd trong qua
trinh diéu tra cdng cdng can phai cé nhitng gidy td gi, thé thic chi dinh diéu tra
vién ra sao, lam thé& nao dé cong bé diéu tra dia ba...

Xuét phat t&r mong muén tén trong cac thu tuc dé& bao vé ké yéu, thdm phan phai
ra soat, kiém tra quy trinh, cach thic thuc hién tha tuc da8 dé ra mét cach hét sirc
chat ché, tham chi la qua tung chi tiét. Néu thay mot trong nhirng céng doan nao
dé khdng dugc thuc hién ding luét thi thdm phan cé thé ra quyét dinh huy toan
bd thu tuc dd. Luc d8, dé cd thé thuc hién du an thi bat budc phai lam lai tir dau.

Bén canh viéc kiém tra su tdn trong cac thé thdc hanh chinh, thdm phan con kiém
tra Igi ich cong cOng clta du an. Viéc danh giad Igi ich cong cong cua moét du an
dugc dua trén nhiéu yéu to va it nhiéu mang tinh cha quan. Vi khong cé6 mot tiéu
chi cu thé, khdng cé6 mét thang diém nao dé€ danh gia Igi ich cdng céng cho tat ca
cac du an nén viéc danh giad 1a rat khé. Trong diéu kién dd, thdm phdn xem xét
va chi ra nhitng danh giad cé do sai lac 16n, dé& dang nhan thay.

Qua kinh nghiém 15 nam cong tac téi thay mot khi cac cg quan trung mua da tén
trong t&t ca cac thé thirc nhu ludt dinh thi chua bao gid thdm phan lai quyét dinh
huy bd tuyén bé Igi ich cdng céng clia du &n vi d& ¢ sai [d&m hién nhién trong qua
trinh tién hanh thu tuc.
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D4y la giai doan th& nhéat, kiém tra tinh hop 1é cia quyét dinh tuyén bd vi ly do
Igi ich cOng cong. Néu quyét dinh tuyén bo Igi ich cong cong cua du an ma bi huy
thi toan bd thu tuc sé& bi huy theo dé tién hanh lai tir dau.

Giai doan th( hai la giai doan tu phap, giai doan cé su can thiép ngay tir dau cua
mot thdm phdan trung mua. Trudc hét, thdm phan trung mua cdn xac dinh nhitng
bat dong san sé bi trung mua, nhirng chu s& hitu sé dugc dén bu va s tién dén
bu 1a bao nhiéu. Sau d6, thdm phan ra quyét dinh chuyén quyén sé hitu. Nhitng
ngudi cb lién quan cé thé khang cdo phuc thdm quyét dinh ctua thdm phéan trung
mua. Khi dd, toa phic thdm s& xem xét lai toan bé vu viéc. Phan quyét phic thdm
cé thé y &n so thdm hodc huy bo ban an d6 dé ra mét phan quyét hoan toan mdi.
Hoi:

Tién dén bt ma chii s hitu nhan dugc khi tai san ciia minh bi trung mua co chiu thué thu nhap
khong?

Pap:

Khong biét luat thué€ cua Viét Nam nhu thé nao, nhung & Phap chi cé cac khoan
thu nhap mdi phai chiu thué. Ma ban chét tién dén bu khoéng phai la moét loai thu
nhap ma no chi bu vao nhirng thiét hai thuc té€ ma ban phai chiu do tai san cua
ban bi trung mua. Ciling tucgng tu nhu khi ban ban nha, tién thu dugc clua ban
cling khéng phai chiu thué vi trén nguyén tac ban khdong giau thém ma ban chi
chuyén ddi ngdi nha la tai san cla ban thanh tién mat.

Hoi:

Toi dg?t ra cdu héi nay vi sé di trong tién boi thirong mot ngdi nha gom cé gid tri cia ngdi nhfi
va tién tir kha nang sinh {di cua ngoi nha. Xin {rd’ lai ,vz' du téj co mot ngoi nha cﬁo thué moi
thang 5 triéu, nhu vay moi l‘hd{’lg t?”i phdi tra tién t‘hué trén so thu nhdp 5 triéu dong nay. Khi
trung mua, Nha nuoc trfi toi tién boi thuong bao g’o”m‘gid tri ngoi Zahd va tinh ca !chd ndng Sin%z
loi moi thang 5 triéu dong l:lﬁ’a. Ngodai ra, toi thdy rang ¢ mot so nuoc trén thé gioi, tién boi
thuong bao hiém cting la doi twong phai chiu thué thu nhdp.

Pap:

Trong trudng hdp nay, ngay ca khi ban nha thi ban cling chi ban dugc phan gia tri
thuc té cua ng6i nha. Khi da ban nha roi thi ban cling khéng con khoan thu nhap
hang thang tir ngdi nha d6 nira. Vi vay, Nha nudc cling khong dén bu cho ban
khoan thu nhap hang thang ti tién thué nha ma ban da mat. Hon nira, khoan tién
dén bu thudng thap han mot chut so vdi gia tri thuc té cua tai san.
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Thong thudng, chi cé cac khodn tai san tang thém mdai phai chiu thué thu nhap.
Trong khi d6 s6 tién boi thudng khi Nha nudc trung mua chi tinh dén cac thiét hai
ma ngudi cé tai san bi trung mua phai chiu, trong sé cac thiét hai dé khéng cé
khoan thu nhdp tdng thém ma chud sd hitu cé thé cd. Nhu vay, s6 tién bdi thudng
khong lam cho ngugi ta giau thém nén khong phai chiu thué.

Tuy nhién, & Phap chung toéi cé quy dinh néu ban mua moét ngdi nha cach day 10
nam trd Ién, khi ban ban lai hoac bi trung mua ma gia ban hoac sé tién bo6i thudng
cao han gia ma ban da@ mua thi chi c6 khoan chénh Iéch mdéi phai chiu thué thu
nhap. Vi du cach day 10 nam ban mua mot ngdi nha vdi gia 100 triéu, bay gid gia
cua nd la 150 triéu. Khi bi trung mua, néu ban dugc dén bu 150 triéu thi chi cé
50 triéu tdng thém mdi phai thiu thué, s6 con lai 13 tién dau tu cla ban van gilt
nguyén.

Tém lai, ta khdng nén di qua sau vao linh vuc thué thu nhap, xuat phat tu nguyén
téc tién bdi thudng chi d€ dén bu nhitng thiét hai thuc t& ma ngudi chd sé hitu da
phai chiu, vi vay n6 khéng tao thém thu nhap, do dé khong phai chiu thué thu
nhap. Chudng ta phai xay dung mot cd ché xac dinh tién boi thudng don gian ma
chat ché va 16-gic vdi cac quy dinh khac cua phap luat hién hanh./.

P

SOURCE: Hoi thao “Phdp ludt vé trung mua, trung dung taig sin ciia cd
nhdn va phdp nhdn”, Nha Phap luat Viét Phap. Ha Ni, ngay 15-16/06/2000
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