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Binh gid tai san trong t6 tung dan su la moét trong nhiing bién
phdp thu thap tai liéu chung cui caa Toa dn khi gidi quyét vu
dn dan sy, cin cd theo diém d khodn 2 Dieu 97 Bé luat TS tung dan su
(BLTTDS) nim 2015. Pay la hoat dong dién ra khd phé bién trong qud
trinh gidi quyét vu dn dan su va dugc thuc hién khi cdc bén duong su
khong ¢6 su théng nhit d6i véi gid cta tai san tranh chidp va cang dugce
ddnh gid 1a hoat dong quan trong trong trinh ty, thu tuc t6 tung. Béi 1é,
trong da s6 cdc vy dn dan sy, muc dich chinh cdc duong su hudéng dén
la Io1 ich vat chit, nén viéc dinh gid tai san dung va phu hgp la “chia
khoéa” dé giai quyét tranh chidp, ddm bio cho giai doan thi hanh dn hi¢u
qua va la co s6 d€ xdc dinh nghia vy nop dn phi d6i véi Nha nudc. Nhan
dién dugc y nghia cia hoat dong dinh gid tai san, phdp luat t68 tung dan
su di sdm xay dung va ban hanh khung phdp ly d€ dam bio hoat dong
dinh gid tai san tré nén thudn tién va hi¢u qua, ddp dng t6t hon doi
hoi cua thuc tién trong viéc bao ddm cdc vu dn dan su duge gidi quyét
khdch quan, toan dién va chinh xdc. Tuy nhién, quy dinh cta phdp luat
ve dinh gid tai sin hi¢n nay chi géi gon trong Piéu 104 BLTTDS nim
2015, chua ¢6 vin bin huéng din nén con nhi¢u vudng mic, bit cap
dan dén qud trinh t6 tung con gip nhi¢u khé khin.

* Bai viét Ia sin phdm tir dé tai nghién ciu khoa hoc cdp trusng (Dinh gid tai san, thim dinh gid tai
san theo phdp luat t6 tung dan su Viét Nam, S6: 03 /HD-DHL, ThS. Xa Ki¢u Oanh) nam 2024
theo Quyét dinh s6 45/QP-DHL ngay 15/01/2024 ctia Trusng Dai hoc Luat TP. Ho6 Chi Minh.
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1. Can cu ap dung bién phap dinh gia tai san

Trong t6 tung dan su, duong su c6 quyén quyét dinh va tu dinh doat
(P1éu 5 BLTTDS nim 2015), nén trong viéc xdc dinh gid tri tai san tranh
chip, phdp luat cung uu tién su thoa thuian cua duong su: “Puong su ¢
quyeén cung cip gid tai san dang tranh chip; thoa thuin vé gid tai san dang
tranh chdp” (khoan 1 Bi¢u 104 BLTTDS nam 2015). Trong truong hop
duong sy khong cung cidp hoic khong théng nhit duge véi nhau ve gid
tai sin dang tranh chip thi ¢ quyén yéu cau Toa dn ra quyét dinh dinh
gid tai san. Sy hoé trg cua Toa dn gidip cho viéc xdc dinh gid tri tai san
dugc khdch quan, chinh xdc, bao ddm thu thap chuing cui day du va gép
phan cho duong sy bao v¢ dugc quyén va lgi ich hgp phdp ctia minh.
Tuy nhién, hién nay, ngoai Pi¢u 104 BLTTDS nim 2015 quy dinh ve
dinh gid tai san, thim dinh gid i san thi khong ¢6 vin ban nao hudng
dan chi tiét vé hoat dong nay ngoai trit Thong tu lién tich s6 02/2014/
TTLT-TANDTC-VKSNDTC-BTP-BTC ngay 28/3/2014 hudng din
thi hanh Pieu 92 BLTTDS di dugc stia d6i, b6 sung theo Luat sta d6i,
bd sung moét s¢ dieu cua BLTTDS vé dinh gid tai san, thim dinh gid tai
sin (Thong tu lién tich s¢ 02/2014) va da hét hi¢u lyc.!

bieu 104 BLTTDS nim 2015 chi ghi nhin quyén cua cic bén
duong su cang nhu thAim quyén cta Toa dn trong viéc dinh gid tai san,
thim dinh gid tai san, viéc thanh lap Hoi dong dinh gid... ma chua dua
ra khdi niém thé€ nao la dinh gid tai san. Vé khdi ni¢ém dinh gid, trong
mdi linh vuc déu c¢6 cich dinh nghia khic nhau, nhung c¢é thé hiéu
chung vé dinh gid Ia viéc quy dinh gid hay udc tinh gid tri cho hang hod
dich vu d€ phuc vu cho muc dich nhit dinh trong doi s6ng kinh t€ xa
h¢i.” Theo khoin 11 Piéu 4 Luat Gid nim 2023, “dinh gid 1a qud trinh
co quan nha nudc c¢é thim quyeén hoic t6 chic, c¢d nhan kinh doanh
hang héa, dich vy thyc hién xdc dinh gid cta hang héa, dich vu”. Tu
quy dinh nay, c¢6 thé hiéu dinh gid tai san trong t6 tung dan sy la viéc
xdc dinh muic gid cu thé cho tiing loai tai sin phut hgp véi thi trudng noi
c6 tai san dinh gid tai thoi diém dinh gid.’

Thuc tién giai quyét cdc vu dn dan su cho thdy khong phai trong
vu dn ¢6 tranh chdp tai san nao duong sy cang cung cip vé gid, thoa
1 Thong tu lién tich s6 02/2014/TTLT-TANDTC-VKSNHTC-BTP-BTC bao gom nhting

quy dinh hudng din Pieu 92 BLTTDS nam 2004, dugc sta déi b6 sung nam 2011. Du

BLTTTDS nam 2004 stia d6i, b6 sung nim 2011 da hét hiéu luc, nhung tinh than hudng din

ctia Thong tu nay néu khong trdi luat vin ¢6 thé dp dung trong thoi gian cho vin ban hudng

din Pieu 104 BLTTDS nam 2015.

2 Truong Pai hoc Kiém sit Ha Noi, Gido trinh Ludt T6 tung Ddn sy Viét Nam, Vi Thi Hong

Van (chu bién), Nxb. Chinh tri qudc gia sy that, 2019, tr. 203.

3 Laura Gabrielli, Nick French, “Pricing to market: Property valuation methods — A practical

review”, Journal of Property Investment & Finance, Vol. 39(5), 2020, tr. 464—480, https://doi.
org/10.1108/JPIF-09-2020-0101.
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thuan vé gid tai san hay lya chon t6 chiic thim dinh gid va cung cip két
qua thim dinh gid tai sin cho Toa dn. Cdc duong sy thuong khong dua
ra gid tai san, hoic moét bén dua ra gid tai san con bén kia khong cé y
kién vé gid... Xuit phdt tu thyc tién nhu vay, BLTTDS nam 2015 quy
dinh ¢6 ba truong hop Toa dn ra quyét dinh dinh gid tai san tai khoan
3 biéu 104 nhu sau:

Truong hop thir nhdt, dinh gid theo yéu ciu cua mot hoic cdc bén
duong sy (diém a khoian 3 Pieu 104 BLTTDS nam 2015), va viéc yéu
cau Toa dn ra quyét dinh dinh gid tai san [a quyén cta duong su. Quy
dinh nay nham dam bao sy cong bing vé dinh gid tai sin ma cdc duong
su dang tranh chdp. BLTTDS nam 2015 khong quy dinh viéc duong sy
yéu cau Toa dn dinh gid tai san phai thuc hién nhu thé€ nao, nhung thong
thudng mot bén duong sy ty lam don yéu cau hoic cad hai bén duong sy
déu lam don yéu cau Toa dn ra quyét dinh dinh gid tai san.

Truong hgp thit hai, theo diém b khoan 3 Bi¢u 104 BLTTDS nim
2015, Toa dn ra quyét dinh dinh gid khong phu thuéc vao y chi duong
su trong cdc hoan canh sau: (1) Cdc duong su khong théa thuin lua
chon t6 chic thim dinh gid; (i) Cdc duong su dua ra muc gid tai sin
khdc nhau (c6 thé hiéu [a méi bén cung cdp mot gid khdc nhau); (iii)
Ciéc duong su khong thoa thuan duge gid tai san (cé thé hiéu la cdc bén
khong théng nhit vé gid hoic mot bén dua ra gid nhung cdc bén con lai
khong dong v vé gid hoic cd hai bén duong su déu khong dua ra gid).
Tuy nhién, c¢é thé thiy trudng hgp (i) va (i) chi khdc nhau vé cau chu
con no1 ham thi tuong ty nhau. N6i cdch khidc, viéc cdc duong su dua
ra gid tai san khdc nhau cung giéng nhu viéc cic duong su khong thoa
thuan dugc gid tai san. Do dd, viéc tdch thanh hai truong hop nhu vay
theo tdc gid Ia khong chinh xdc, giy ra su chong chéo, thi€u logic trong
quy dinh cua di¢u khoan. Tdc gia kién nghi bo néi dung “khong théa
thuan dugc gid tai san” va diém b khodn 3 Dieu 104 BLTTDS nim 2015
dugc stia d6i lai nhu sau: “Cdc duong sy khong thoa thuan lya chon té
chuc thim dinh gid tai sain hoac dua ra muic gid tai san khdc nhau”.

Truong hop thit ba, cdc bén thoa thuin vdi nhau hodc véi t6 chiic
tham dinh gid tai sin theo muc gid thip so vdi gid thi trudng noi cd tai
san dinh gid tai thoi diém dinh gid nham trén trinh nghia vy véi Nha
nudc hoic ngudi thu ba hodc ¢d cin cu cho thiy t6 chic tham dinh gid
tai san da vi pham phdp luat khi thdim dinh gid (diém c khoan 3 Diéu
104 BLTTDS nam 2015). Trong truong hgp nay, Toa dn phai ¢d cin
cu ro rang chiing minh ring muc gid ma cic bén duong sy tu thoa thuan
véi nhau hoic duong sy thoa thuan véi t6 chic thim dinh gid nhim
dua ra muc gid thdp hon so vdi gid thi trudng noi ¢6 tai san dinh gid tai
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thoi diém dinh gid nhim muc dich trén trdinh nghia vy véi Nha nudc
nhu: trén thué€ hoic gidm miic déng dn phi, trén trdinh hay lam giam di
cdc nghia vu tai chinh khdc phai nop hoic nhim gay bit loi cho quyén,
lgi ich hop phdp ctia ngusi thu ba trong vy dn dan sy. Ngoai ra, trong
trudng hop phdt hién hoat dong thim dinh gid tai sin cda cdc t6 chic
thdm dinh ¢6 hanh vi vi pham phdp luat khi tién hanh thim dinh gid tai
san thi Toa dn cting ¢6 cin cd khong chdp nhan két qua thadm dinh va ra
quy€t dinh dinh gid tai san.

Quy dinh tai diém ¢ khoan 3 bieéu 104 BLTTDS nim 2015 phit
sinh vai vuéng mic trong thyc tién dp dung nhu sau:

Thit nhdt, theo diém c khoan 3 Di¢u 104 BLTTDS nam 2015,
gid cua tai san dinh gid phai [a “gid thi trudng noi ¢d tai san dinh gid tai
thoi diém dinh gid”. Vé khdi niém “gid thi trudng”, ca Thong tu lién
tich s6 02/2014 va BLTTDS nim 2015 cung nhu cdc vin ban hudng
dan trong linh vuc t6 tung dan su déu khong ¢é quy dinh ro rang. Khdi
niém veé “gid thi trudng” chi ¢é thé duge tim thiy trong cic vin ban
quy pham phdp luat hoic cdc vin ban hudng dan trong linh vuc veé
gid. C6 thé ké dén khoan 1 Diéu 2 Thong tu s6 116/2018/TT-BTC
ngay 28/11/2018 cua Bo Tai chinh quy dinh ch€ do bdo cdo gid thi
truong nhu sau: “Gid thi truong la gid hang hda, dich vu hinh thanh
do cdc nhan t6 chi phéi va van dong cua thi trudng quyét dinh tai
mot thoi diém, dia diém nhit dinh”; hoic quy dinh tai khoan 4 Dieu
4 Luat Gid nam 2023: “Gid thi truong la gid hang héa, dich vu dugc
hinh thanh trén co sé cung, ciau va do cdc yé€u t6 thi truong quyét dinh
trong moét khodng thoi gian, khong gian nhit dinh”. Nhin chung, ¢é
thé hiéu gid thi truong dugc hinh thanh do cdc yéu t8 va sy van dong
cua thi trudng tai mét khoang thoi gian, khong gian nhit dinh. Trong
tting thoi diém, dia diém khdc nhau, gid thi truong sé khdc nhau, béi
thi trudng luén van dong va phdt trién khong ngling. Vi vay, gid thi
trudong cung sé theo dé ma lién tuc thay déi.

Vin dé can dit ra 12 hiéu nhu thé nao vé “cdch xdc dinh gid thi
trudng noi ¢6 tai san dinh gid tai thoi di€ém dinh gid”. Phdp luat t6 tung
dan sy chua dit ra quy dinh cuy thé vé cin cu dé€ xdc dinh gid thi trudng,
bén canh d¢, gid thi truong trong t8 tung dan sy van con la moét khdi
niém khd mo ho, chung chung, khong c¢é kha ning xdc dinh, dic biét
d61 véi cdc “mat hang” ¢6 nhitu bién dong nhu dit dai, nha 6, ching
khodn, c6 phiéu,...* Pi¢u nay vé hinh trung din dén tinh trang Hoi
dong dinh gid tai san ling tung trong viéc xdc dinh gid thi truong va

4 Nguyén Nam Hung, “Mot s6 viiéng mic vé dinh gid tai sin, thim dinh gid tai san trong Bo
luat TS tung dan su nam 20157, Tap chi Kiém sat, s6 09, 2018, tr. 42.
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thusng chi cin ci vao khung gid do Uy ban nhan dan cdp tinh ban hanh
dé dinh gid tai sain ma khong dinh gid sdt vdi gid thi trudng. Tuy nhién,
khung bang gid do Uy ban nhan dan cip tinh niém yét thusng thip hon
nhitu so véi gid thi trudng va dan dén di ¢ rit nhiéu vy dn bi huy hoic
stia d6i do Hoi dong dinh gid chi don thuin cin ct vao khung gid do Uy
ban nhan dan cdp tinh quy dinh ma khong can cu vao gid thi trudng.®

Vin deé nay duge minh hoa thong qua tinh hudng sau:* Ong H khéi
ki¢n anh N yéu ciau chia di san thiia k&€ cia ba M 1a v cta 6ng H trong
khéi tai sin chung ctia vg chong gdm ngoi nha 3 ting, 1 lin bdn hang gin
lien dién tich 169,5 m? dit trong d6 dién tich 84 m? dit dugc cip Gidy
ching nhan quyén st dung dit nam 1994 mang tén 6ng H va dién tich
85,5 m? chua dugc cip gidy ching nhan quyén su dung dat. Tai bién ban
hoa giai, ong H xdc dinh tai thoi diém tranh chdp thi di¢n tich 84 m?* ¢6
gid thi trudng 1a 80.000.000 dong/m?, con dién tich 85,5m* dit c¢6 gid
thi truong la 61.000.000 dong/m? (da trit nghia vu tai chinh phai nép 1a
19.000.000 dong/m?). Tuy nhién, Toa dn cip so thim va Toa dn cdp phuc
tham lai xdc dinh quyén su dung dién tich 84m? tri gid 42.000.000 dong/
m?, dién tich 85,5 m? nhan tri gid 23.000.000 dong/m?.

Toa cdp cao nhan dinh “Toa dn cdp s6 thadm va Tda dn cip phiic
thdm xdc dinh quyén su dung dién tich 84m? di dugc cip gidy ching
nhan quyeén su dung dit tri gid 42.000.000 dong/m?, dién tich 85,5 m?
chua dugc cdp gidy ching nhan tri gid 23.000.000 dong/m?* 1a khong
phut hop vdi gid thi trudng tai thoi di€ém dinh gid, y kién cta ong H va
anh hudng dén quyén 161 cia anh N, chi H”. Xét thdy, gid tri tai san tai
thoi diém dinh gid trong Ban dn trén thip hon so véi gid tri thi trudng
la khong phu hop véi quy dinh phdp luat theo diém ¢ khoan 3 Dieu
104 BLTTDS nam 2015, Toa cip cao cho ring t6 chic thim dinh gid
cta Toa dn cdp so thim va Toa dn cdp phuc tham da thiéu sét trong
viéc dinh gid tai sin, dan dén h¢ qua vi¢c chia tai san cho cdc duong su
khong phtt hgp va khdch quan, anh huéng dén quyen, 1¢1 ich hgp phdp
cta duong sy. Tuy nhién, d6i véi viéc dinh gid tai san thidp hon gid thi
trudng cua t6 chic thaim dinh gid phii thuoc mot trong hai trusng hop
12 ¢6 cin cu cho ring nhim muc dich trén trdanh nghia vu véi Nha nudc
hoic ngudi thu ba, Toa cip cao khong giai thich mét cich cu thé ma
chi cho ring day la sy thiéu sét cua Toa dn cdp so thim va Toa dn cip
phuc thim.

5 Nguyén Thi Thanh Van, “Dinh gid tai sin trong vu dn dan sy - Nhiing viudéng mic can khic
phuc”, Tap chi Toa an nhdn dan dién tir, 2020, https://tapchitoaan.vn/dinh-gia-tai-san-trong-
vu-an-dan-su-nhung-vuong-mac-can-khac-phuec, truy cap ngay 01/5/2024.

6 Quyét dinh gidm déc tham s¢ 103/2021/DS-GDT ngay 27/12/2021 ctia Toa dn nhan dan
cip cao tai Ha Noi vé vu dn “Tranh chip thiia k& tai san”.
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T thuc tién néu trén, tic gid cho ring dé€ Toa dn ¢6 cin cu dp dung
hi¢u qui quy dinh vé viéc ra quyét dinh dinh gid, cin sém ban hanh vin
ban hudng dan cu thé cdc truong hop can dp dung nhu: co sé xdc dinh
muic gid thdp so vdi gid thi trudng noi ¢d tai san dinh gid dugce tinh, cin
ci dé Toa dn xdc dinh t6 chic thim dinh gid tai sin di vi pham phdp
luat khi thim dinh gid... Piéu nay sé gitip khic phuc viéc Toa dn “ngai”
chu dong ra quyét dinh dinh gid tai san theo nhiing trudng hgp quy dinh
tai di€ém ¢ khodn 3 Bi¢u 104 BLTTDS nim 2015, din dén viéc dp dung
quy dinh nay khong phdt huy dugce hiéu qua.

Ve viéc xdc dinh gid thi truong, thyc tién c¢6 nhiéu cdch lam khdc
nhau. C6 trudng hop Hoi dong dinh gid cin cd vao cdc hgp dong
chuyén nhugng quyén su dung dit do van phong ding ky dit dai cung
cdp ro1 ldy muic gid binh quan; ¢é trudng hop Hoi dong dinh gid tién
hanh 14y phiéu y kién vé gid ctia nhting nguoi ting chuyén nhugng
quyén st dung dit... Piéu nay cho thiy sy kho khin va khong théng
nhit trong qud trinh dinh gid tai san cua Ho1 dong dinh gid do Toa dn
thanh 14p hién nay.” Do d6, can ban hanh van ban phdp luat quy dinh
chung vé viéc xdc dinh gid thi truong cua tai san duge dp dung cho tit
ca cdc linh vuc d€ thuan ti¢n cho viéc nghién ciu va dp dung, dong thoi
dam bao su thong nhit va phit hgp vé1 moét s6 van ban phdp luat chuyén
nganh di¢u chinh vé gid 6 nudc ta hi¢n nay.

Ngoai ra, tdc gia nhét trf véi mot s6 quan diém cho rang, cdc co
quan ¢6 thdm quyén cin sém cé chu truong thanh lap t6 chic chuyén
trich dinh gid tai san 1a loai hinh dich vu cong, b trg tu phdp dé€ tao
ditu kién thuan loi cho viéc dinh gid tai san trong moi linh vuc. Hi¢n
nay, Luat it dai nam 2024 ¢6 dé cap quyeén, nghia vu cia cdc t6 chiic
tu vin xdc dinh gid dit (Pieu 162) va diéu nay dugc hudng din cuy thé
tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh pha quy
dinh vé gid dit. Do d6, phdp luat t6 tung dan su can bé sung thém quy
dinh Toa dn c6 thé yéu cau t6 chiic tu vin xdc dinh gid d4t thay cho
viéc thanh lap Ho1 dong dinh gid tai sin. D61 véi cdc tai san khdc, tdc gia
dong tinh véi quan diém:“Trudc khi ti€n hanh dinh gid, Hoi dong dinh
gid can tham khio muc gid tai dia phuong trong pham vi nhit dinh;...
hoac cin cu vao gid tri tai san do cdc bén cung cdp d€ chia ra gid tri binh
quan; trudce khi dinh gid can giai thich ro cho duong su biét hau quai cua
viéc dinh gid tai sin va giao tai san dé cdc duong su dua ra gid cho phu
hop. Ho1 dong dinh gid chi dinh gid theo khung gid khi thu thiap dugc
day da cdc chung cui ching minh khung gid d6 1a sdt véi gid thi truong

7 Duong Tan Thanh, “Mot vai van dé vé dinh gid tai sin theo quyét dinh ctia Toa dn”, Tap chi
Ludt su Viét Nam, 2022, tr. 53.
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va cdc tai lieu thu thap duge d€ ching minh nay phai duge kem theo
bién ban dinh gid tai san, két luan dinh gid tai sin gui cho Toa dn va cdc
bén duong sy”."

Vé cin ci dé Toa dn xdc dinh t6 chic thim dinh gid tai sin da
vi pham phdp luat khi thdm dinh gid trong truong hop duong su thoa
thuan lua chon t6 chic thim dinh gid va cung cdp két qua thim dinh
gid tai san cho Toa dn, ¢6 thé tham khio khoan 3 Di¢u 7 Luat Gid nim
2023 va tinh than cta Piéu 10 cta Nghi dinh s6 89/2013/ND-CP ngay
06/8/2013 cua Chinh pha quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cua
Luat gid vé thim dinh gid (Cdc truong hop doanh nghiép thim dinh
gid khong dugc thuc hién tham dinh gid). Ngoai ra, viéc thim dinh gid
cua t6 chic thim dinh gid khong thuc hién day da 06 budc quy dinh
tai Tiéu chuin thim dinh gid Viét Nam s6 05 duge ban hanh kem theo
Thong tu s6 28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 cta B¢ tai chinh thi
cung xem la vi pham phdp luat vé gid.

Thit hai, vé thoi diém dinh gid, day a vin dé vin con gay nhiéu
tranh cai, b6i mét vu dn dan su ¢6 thé dugce giai quyét trong mot thoi
han khd dai, véi nhiéu thua tuc t6 tung khdc nhau theo luat dinh. Luc
nay, ¢6 hai bat cap chua dugc quy dinh va huéng dan cu thé:

(1) Truong hop thu tuc t6 tung kéo dai, gid tai san ¢ nhi¢u bién
dong so vdi thoi diém dinh gid Ian diu thi ¢6 can dinh gid lai tai san hay
khong? Cin ci nao dé xdc dinh gid tri tai sin da c6 sy thay d6i ddng ké
so vdi thoi diém dinh gid [in dau?

(1) Ve thoi diém dinh gid, d€ trinh truong hop gid tai san bién
dong ké trén, phdp luat ¢6 can bé sung quy dinh vé thoi diém tién
hanh dinh gid tai san hay khong? Thoi diém d6 la thoi diém xét xt so
tham lan dau hay moi giai doan phai ti€n hanh dinh gid cho phu hop
v4i gid thi trudng noi ¢d tai san tranh chdp? Quy dinh nhu vay c6 gay
su rudm ra va trung lip veé thu tuc t6 tung lién quan dén dinh gid tai
san hay khong?

Theo quan diém cua tdc gia, phdp luat cin ban hanh quy dinh chung
ve thoi diém dinh gid tai san so vdi gid thi truong va hiéu luc caa két qua
dinh gid tai san. Tu d6, khi vugt qud thoi han theo luat dinh, tuy vao ly
do cua viéc qud han ma phai ti€n hanh dinh gid lai tai sin cang nhu quy
dinh trich nhi¢m d61 vdi bén c6 161 trong viéc khién cho viéc giai quyét
vu viéc dan sy kéo dai hon thoi gian ¢6 hi¢u luc caa két qui dinh gid tai
san, dam bio quyén va l¢i ich hgp phdp cua cdc bén duong su.

8 Tran Xuan Hung, Nguyén Thi Bich Ngoc, “Mét s6 giai phdp, kién nghi vé dinh gid tai san,
tham dinh gid tai sin trong t6 tung dan su”, Tap chi Toa dn nhdn ddn di¢n tit, 2022, https://tap-
chitoaan.vn/mot-so-giai-phap-kien-nghi-ve-dinh-gia-tai-san-tham-dinh-gia-tai-san-trong-
to-tung-dan-su7775.html, truy cap ngay 20/8/2024.
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Thii ba, diém ¢ khoan 3 DPiéu 104 BLTTDS nam 2015 quy dinh
néu gid ma cdc duong sy thoa thuin véi nhau hoic thoéa thuin vdi té
chic thim dinh gid tai sin ma muc gid nay thip nhim trén trinh nghia
vu véi Nha nudc thi Toa dn khong chdp nhan sy thoa thuan nay va Toa
dn ra quyét dinh dinh gid tai san. Pay 1a quy dinh hop ly va cu thé, gép
phan cho Toa dn chu dong khi xem xét vi¢c ra quyét dinh dinh gid tai
san, trdnh trudng hop chi dya vao yéu cau cua duong sy ngay ca khi ho
¢6 thdi do khong hop tic, dan dén kéo dai thoi gian giai quyét vu dn dan
su. Tuy nhién, hién nay BLTTDS nim 2015 chua ¢6 huéng dan cu thé
va hudng xu ly tuong ty trong trudng hgp mot bén thoa thuan véi t6
chuic tham dinh gid vé gid tai sin nhim gay thi¢t hai cho quyén lgi cua
bén con lai. Biém han ché nay din téi cdc Toa dn hét sic lung tung do
khong c6 co s6 phdp ly d€ phu nhan két qui thim dinh gid tai san.

2. Pinh gia lai tai san

Khoan 5 Pi¢u 104 BLTTDS nim 2015 quy dinh viéc dinh gid lai
tai san “dugc thuc hién trong trudng hop c¢6 can cud cho ring két qua
dinh gid tai san [an dau khong chinh xdc hoic khong phit hop véi gid thi
trudng noi cd tai san dinh gid tai thoi diém dinh gid”. Viéc dinh gid lai
tai san dugc tién hanh khi ¢6 du hai dieu kién sau: (1) do duong su yéu
cau hoic Toa dn dp dung khi cin thiét; (i1) c6 mét trong cdc cin cu cho
rang két qui dinh gid tai san Ian dau khong chinh xdc hoic khong phu
hop véi gid thi trudng noi ¢6 tai san dinh gid tai thoi diém dinh gid. Khi
ddp ung dong thoi hai dieu kién trén thi Toa dn ra quyét dinh ti€n hanh
viéc dinh gid lai tai san.

bay la no1 dung Ian dau tién duge ghi nhan trong BLTTDS, bao
dam viéc dinh gid tai san dugc khdch quan, chinh xdc, bio vé t6t quyén
lgi cua cdc bén khi ¢6 cin cu cho thiy két qua dinh gid lan dau khong
chinh xdc hoic khong phit hgp vdi gid thi truong noi ¢é tai san dinh gid
tai thoi di€m gidi quyét vu dn. Tuy nhién, thuc tién dp dung quy dinh
nay van con boc 16 mot s6 han ché, bit cap.

Thit nhdt, vé s6 Tan dinh gid lai va két qua dinh gid [an nao sé dugc
Toa dn dp dung. Truong hop Toa dn chdp nhan yéu ciu dinh gid lai tai
san, Ho1 dong dinh gid lai xdc dinh gid tri tai san ting lén hodc giam di
so vdi gid [an dau, néu duong su khong nhit trf véi két qua dinh gid lai
thi Hoi dong xét xu phai giai quyét nhu thé nao?

Vin dé nay dugc minh hoa thong qua tinh huéng sau:” Nam 1995,
ba H bdn cho ong Tran Viét T toan b nha dit tai thia dit s6 56, to ban
do s6 17, dién tich 87,5 m?, toa lac tai s6 168 T, phusng P, thanh phé H,
tinh Thita Thién Hué. Nam 1997, 6ng T cho gia dinh ba Pham Thi S &
9 Bén dn s6 88/2022/DS-PT ngay 01/4/2022 cua Toa dn nhan dan cip cao tai Pa Ning.
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nho va quan ly nha dit trén cho dén nay. Ong T mudn 14y lai nha dit va
nhiéu lin yéu ciu gia dinh ba S tra lai nhung gia dinh ba S khong chiu
trd. Do dé, ong T khdi kién tai Toa dn yéu ciu ba S trd lai toan b nha
dit. Toa dn cdp so thim quyét dinh ba S duge giao nha dit nhung phai
thanh todn tién nha dit cho ong T, trich s6 tién cong quan ly, ton tao
nha dit cia ba S. Ong T khing cdo, yéu ciu dinh gid lai vi cho ring Toa
dn so thadm chua ddnh gid khdch quan va toan dién cdc tai li¢u, ching
cd, bu¢c ba S thanh todn gid nha dit qud thip nén ong T yéu ciau Toa
dn cdp phuc thim dinh gid lai tai san. Toa phiuc thdm chdp nhin mot
phan khdng cdo cta ong T va tién hanh dinh gid lai tai sin. Theo dé, két
quéa dinh gid lai thé hién t6ng gid tri nha va dat [a 2.251.287.500 dong,
trong khi két qui dinh gid nha dit [in mot caa Toa dn cdp so thim chi
c6 1.901.287.000 dong, chénh léch 350.000.500 dong, sé tién cong stic
gin giti, ton tao nha dit caa bi don cung chénh l¢ch lén dén 105.000.250
dong. S6 tien chénh l¢ch d6 da anh hudng nghiém trong dén quyen, o1
ich hgp phdp cua hai duong sy trong vu dn. Mic du duge xdc dinh tai
cdc thoi diém khdc nhau, bién do chénh léch qud rong khién cic duong
su lién tuc khiéu nai, ti€p tuc yéu cau dinh gid lai.

Trong vu dn nay, c6 hai két qua dinh gid, méi Hoi dong dinh gid lai
dua ra moét gid tri khdc nhau, néu loai trii yéu t6 vé thoi diém dinh gid
thi ¢6 cin cu 1o rang d€ cho ring mot trong hai két qua dinh gid khong
khdch quan, khong phu hgp, khién cic duong su buc xuc, khi¢u nai.
Bén canh d6, BLTTDS nam 2015 khong quy dinh cu thé vé s¢ Ian dinh
gid va két qua dinh gid Ian nao 1a két qua cudi cung nén cé thé din dén
truong hop dinh gid lai nhiéu Ian va dinh gid khong ¢6 diém duing néu
duong su khong c6 su nhit tri véi két qua dinh gid tai san. C6 y kién cho
rang, vi BLTTDS nim 2015 khong quy dinh két qui dinh gid tai san cda
Toa dn cdp phuc thim phu nhan két qua dinh gid ctia Toa dn cdp dudi
va dugce dp dung ngay, hay ¢é can cud va ding tin cdy hon két qua dinh
gid [an dau nén viéc su dung két qua dinh gid nao phu thuoc vao nhan
dinh va cdch ddnh gid ching ci caa Hoi dong xét xi.'” Do dé, can c¢é
van ban hudng din cu thé khoan 5 Bi¢u 104 BLTTDS nim 2015 vé s6
[in dinh gid va két qui dinh gid [in nao la két qua cudi cung.

Tdc gia dé xuit ring két qua dinh gid do Hoi dong dinh gid tai san
ma Toa dn thanh lap cung cdp sau khi ¢ yéu ciu dinh gid lai cua duong
su sé 1a két qua cudi cung du cho ¢6 thip hay cao hon két qua dinh gid
[an dau. Béi le, phdp luit di quy dinh duong su duge quyén tu thoa

10 Pham Thi Kim Hoa, Nguyén Thi Long Ha, “Mot s6 vudng mic trong kiém sdt hoat dong
dinh gid tai sdn vu dn dan su va dé xudt, kién nghi”, Tap chi di¢gn tir Kiém sat, 2022, https://
kiemsat.vn/mot-so-vuong-mac-trong-kiem-sat-hoat-dong-dinh-gia-tai-san-vu-an-dan-su-
va-de-xuat-kien-nghi-63753.html, truy cap ngay 20/8/2024.
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thuan lya chon t6 chiic thaim dinh ctung nhu ty théa thuan vé gid. Quy
dinh nay phu hgp véi nguyén tic ton trong quyén quyét dinh va tu dinh
doat cua duong sy. Néu duong su khong nhit trf véi két qua dinh gid
Ian dau vi ¢6 can cu cho rang két qua khong chinh xdc ma yéu cau Toa
dn thanh lap Ho1 dong dinh gid tai san d€ dinh gid lai thi duong su phai
chidp nhan két qua d6 nhim trdnh tinh trang thyc hi¢n khiéu nai nhiéu
lan, kéo dai thoi gian xét xi, lam anh huéng dén hoat dong xét xi cung
nhu quyén 161 cta bén duong su con lai.

Thit hai, vé chi phi dinh gid lai tai san, hién nay chua cé6 mét vin
ban nao hudng din, quy dinh cu thé danh riéng cho thua tuc dinh gid lai
tai san. Hau hét khi dp dung thu tuc nay thi Héi dong dinh gid sé thuong
dua trén quy dinh vé tién tam dng, chi phi thdim dinh, dinh gid ban dau
dugc quy dinh tai Piéu 155, Bieu 163 BLTTDS nim 2015 lam can cd
cho Toa dn xdc dinh chi phi tam ung, chi phi dinh gid lai. Do khong
¢d cin cd, co s6 phdp ly ve thu tuc dé€ dp dung din dén sy khong théng
nhit vé cdch thuc tinh todn chi phi khi dinh gid lai, cdc muic chi phi
dinh gid sé bi chénh l¢ch do hoan toan dya trén tinh toin mang tinh chu
quan cua Hoi dong dinh gid. Phdp luat hién nay ctung chua ¢ mot dieu
khoin nao quy dinh cu thé: trong trusng hop nao chu thé, d6i tugng
nao sé la ngudi phai chi tra chi phi cho viéc thuyc hi¢n tha tuc dinh gid
lai tai san nhu trén. Pi¢u nay gy nén nhting vudng mic, khong ro rang
trong thuc tién, vi né€u viéc dinh gid lai tai san khong do 161 ctia duong
st ma do su sai sét, nham lan trong qud trinh dinh gid ctia Ho1 dong dinh
gid dan dén vi¢c dinh gid lai nhung lic nay vé chi phi cho thu tuc nay
lai dugce Toa dn yéu cau duong su sé 1a chu thé ¢6 nghia vu chi tra, phai
chang la mot su thiét thoi cho phia duong su?

V1 vay, phdp luat cin xem xét, hoan thién quy dinh vé chi phi d6i
vdi nhting chu thé tham gia dinh gid lai, cang nhu quy dinh cu thé tiing
truong hop ai sé la d61 tugng phai c¢6 nghia vu chi tra chi phi cho viéc
dinh gid lai tai san. C6 thé xdc dinh nguoi chiu khoan chi phi nay cin
cu vao viéc tién hanh dinh gid lai nay phdt sinh la do 161 cua ai, hoic chu
thé nao yéu cau dinh gid lai tai san. Nhing bit cip dugc néu trén cin
cé moét van ban hudng din cu thé d€ viéc dp dung thu tuc dinh gid lai
dugc khich quan cang nhu trdnh viéc dp dung moét cich khong thdng
nhit trong thuc tién xét xu.

Thit ba, veé thoi diém tién hanh viéc dinh gid lai tai san, quy dinh
nay ctng khong duge cu thé héa trong phdp luat t6 tung dan su. Viéc
xdc dinh khi nao 1a thoi diém phu hop d€ Hoéi dong dinh gid ¢ thé
dinh gid lai tai san [a rdt quan trong. Néu khong xdc dinh dugce thoi
diém chinh xdc, Ho1 dong dinh gid sé ti€n hanh dinh gid cham tré so
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véi thoi diém xdc dinh Ian dinh gid dau tién, anh huéng dén chi phi
cho viéc dinh gid; giy lang phi, kéo dai thoi gian dinh gid cang nhu
thoi gian xét xu. Hodc trong trudng hop viéc dinh gid tai san [an dau
da hoan thanh va c¢6 két luan, nhung phién toa tai thoi diém d6 bi tam
ngting hoiac tam dinh chi gidi quyét vu dn do phdt sinh mot vin de
khdc, thi liéu thoi gian kéo dai qud lau c6 khién két qua dinh gid tai
san tré nén hét hi¢u luc, lam anh huéng dén kha nang thuc hién dinh
gid lai hay khong? Vudng mic nay van chua c¢6 hudng gidi quyét, nén
viéc xdc dinh thoi hiéu cta thu tuc nay la mét vin dé nan gidi, gy
khdé khin cho Hoéi dong dinh gid khi thuc hién viéc dinh gid lai tai san.
Theo tic gia, cin ban hanh mot quy dinh cu thé vé thoi han dinh gid
lai, ¢6 thé dua theo tinh than tai khoan 7 Tiéu chuin thim dinh gid
Viét Nam s6 05 ban hanh kem theo Thong tu s¢ 28/2015/TT-BTC
ngay 06/3/2015 ctia Bo Tai chinh quy dinh vé xdc dinh thoi han ¢é
hi¢u lyc ctua két qua thim dinh gid, nhim hoan thién quy dinh caa
phdp luat trong viéc dinh gid lai tai san. @
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