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Tém tat. Dinh gid la mot trong nhitng hoat dong t& tung thu thap, xac minh chiing ctt trong giai doan
chuén bi xét xit dugce quy dinh trong B luat td tung dan sy 2015. Hoat ddng nay c6 y nghia quan trong
trong viéc giai quyét vu 4n dan sg, nham xéac dinh gia tri dich thuc cta tai san tranh chip va la ngudn
ching ct d€ Toa 4n xem xét giai quyét cac vu an dén sy ma Toa 4n dang c¢é nhiém vu giai quyét. Tuy
nhién, thwe t€khi giai quyét cdc vu 4n dan sy tranh chap ¢6 lién quan vé gid tri cta tai san tranh chap déc
biét la quyén str dung dat thi két qua dinh gia cé rat nhiéu van dé phat sinh anh hudng dén qua trinh giai

quyét vu an tai Toa én can duge nghién cttu va khac phuc.

Tw khoa: dinh gia tai san, gia tri quyén sit dung dat, vu 4n tranh chép tai Toa an
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Abstract. Valuation is one of the procedural activities of collecting and verifying evidence during the trial
preparation stage as prescribed in the Civil Procedure Code. This activity has an important meaning in

resolving civil cases, in order to determine the true value of the disputed property and is a source of
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evidence for the Court to consider and resolve civil cases that the Court is considerin which have the
responsibility to resolve. However, in reality, when resolving civil disputes related to the value of
disputed assets, especially land use rights, many problems arise in the valuation results that affect the

process. Case resolution at Court needs to be researched and overcome.

Keywords: valuation, land value, disputed cases in Court

1. Datvan dé

Dinh gia la viéc co quan Nha nudc c6 tham quyén hoac t6 chirc ca nhan san xuat kinh
doanh quy dinh giad cho hang hda dich vy, gia thé hién y chi ctia co quan Nha nuéc c6 tham
quyén hodc t6 chtic ca nhéan san xuat kinh doanh quy dinh cho hang héa. Chinh phu, Thu tudéng
Chinh phu, ij ban nhan dan tinh, B§ tredng cac bd lién quan trong pham vi nhiém vu quyén
han ctia minh ¢6 tham quyén va trdch nhiém dinh gid. Gid nhiing hang hoda, dich vu do Nha
nuée dinh gia cling phai nhat quan theo nguyén tac gia thi truong ¢ sy kiém soat cia Nha
nudc (Gia thi treong 1a gid hang hoa, dich vu hinh thanh do cac nhan t6 chi phdi va van dong

cua thi treong quyét dinh tai mét thoi diém, dia diém nhat dinh)™.

Dinh gia tai san la mot bién phap thu thap chiing ctt trong giai doan chudn bi xét xt duoc
quy dinh tai B) ludt t6 tung dan sw 2015 (sau day goi tit 1a BLTTDS). Theo Khoan 1 Diéu 104
cua BLTTDS céc bén duong su c6 quyén cung cap gia tai san dang tranh chap hodc ty thoa
thudn vé viéc xac dinh gid tai san, dong thoi duong su ¢6 quyén lwa chon t6 chitc tham dinh gia

tai san d€ thuc hién viéc thdm dinh gid tai san va cung cap cho Toa an.

Khi ¢ mot trong cac bén yéu cau t6 chiee tham dinh gia thi Toa éan yéu cau t6 chiic tham
dinh gia tai san tién hanh thdm dinh gia. Viéc tham dinh gia tién hanh theo quy dinh phap luat
v€ tham dinh gi4 tai san, két qua thdm dinh gia tai san dwoc coi 1a chiing ¢t néu viéc tham dinh

gia dugc tién hanh theo dung quy dinh phép luét.

bay la mot quy dinh d€ cao su tu thoa thudn ctia cac bén dwong su, phit hgp nguyén tic
v€ quyén tu dinh doat va nghia vu chiing minh, cung cap chiing ctt cua cac dwong su. Toa an
chi quyét dinh dinh gia tai san va thuc hién viéc dinh gid tai san trong cac truong hop theo quy
dinh tai Khoan 3 Diéu 104 ctia BLTTDS la: Theo yéu cau cta mét hodc cac bén duwong su; Cac
duong sy khong thoa thuén lwa chon t6 chiee tham dinh gid tai san hodc dua ra gia tai san khéc
nhau hodc khong théa thuan duoc gia tai san; Cac bén thoa thuan véi nhau hodc véi td chiie
thdm dinh gia tai san theo muc gid thap so voi gia thi treong noi c6 tai san dinh gia tai thoi
diém dinh gia nh3m trén trdnh nghia vu v6i Nha nuwdc hoac véi nguoi tht ba hodc co can ct

cho thay t0 chitc thdm dinh gia tai san da vi pham phap luat khi tham dinh gia.

INghi dinh s8 177/2013/ND-CP ngay 14 thang 11 ndm 2013 ctia Chinh phti quy dinh chi tiét hwéng dan thi hanh mot s
diéu cua Luat Gia.
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Toa én ra quyét dinh dinh gia tai san va thanh 1ap Hoi dong dinh gia khi thuoc mét trong

cac trueong hop sau:
a) Theo yéu cau ctia mot trong cac bén duong su.

b) Cac duong su khong thoa thuédn lya chon td chite tham dinh gia tai san hodc dwa ra gia

tai san khac nhau hoac khong théa thuan dwoc gia tai san.

¢) Cac bén thoa thuan véi nhau hodc vdi t6 chire thdm dinh tai san theo mtkc gid thap hon
so v0i gia thi truong noi ¢4 tai san dinh gia tai thoi diém dinh gia nham troén tranh nghia vu voi
Nha nudc hodc voi nguoi thit ba hodc c6 can cit cho thdy to chitc thdm dinh gia tai san da vi

pham phép luat khi thadm dinh gia.

Diém moi ctia BLTTDS nam 2015 la khong chi ton trong quyén tu dinh doat ctia dwong
su trong viéc thoa thuan lua chon t6 chite tham dinh gid tai san d€ thuc hién viéc tham dinh gia
tai san, ma con giai quyét khé khan vuéng mac kéo dai la trong thuc t& thoi gian qua, & nhiéu
dia phuong cé nhiéu vu &n tranh chap lién quan dén quyén st dung dat nhung trong qua trinh
giai quyét, khong c6 duwong su nao yéu cau dinh gia, khong thoa thudn dugc gia va ciing khong
thoa thuan lua chon t6 chite tham dinh gid hodc dwa ra gia khac nhau, hoac truong hop céc
duong sy thoa thuan véi nhau gia thap hon gia thi truong tai thoi diém tranh chap nham trén
tranh nghia vu d6i véi Nha nudc (an phi) hodc tron tranh nghia vu d6i véi nguoi thit ba, nhung
tai Di€u 92 cua BLTTDS nam 2004 khoéng quy dinh treong hop cac bén thoa thuan gia thap dé
tron tranh nghia vu véi nguoi tht ba va khong quy dinh ro vé gia thap la nhu thé nao nén Toa
4n da chdp nhan gia thoa thuan ctia céc duong su theo gia quy dinh ctia Uy ban nhan dan tinh
tai thoi diém tranh chap (thong thuwong khung gia dat theo quy dinh ctia co quan nha nude thap
hon so voi gia thi treong).

Theo Thong tw 02/2014/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-BTP-BTC thi viéc dinh gia tai san duoc
thuc hién dua trén céac tiéu chuén ky thuat, thuc trang caa tai san; phu hop véi gid thi truong
noi co tai san tai thoi diém dinh gid; bao dam trung thuc, khach quan, cong khai, dung quy
dinh ctia phap luat; gia tai san dugc tinh bang dong Viét Nam. Truong hop tai san dinh gia
khong con thi viéc xac dinh gid cén ¢t vao tai liéu, ching ct ¢6 trong ho so vu viéc hodc tham
khao gia cuta tai san cung loai hodc tai san ¢ cung tinh ndng, tiéu chudn ky thuat dé€ xac dinh.
Tai san cung loai, tai san c6 cung tinh nang, tiéu chuan ky thuat duoc xac dinh theo quy dinh

ctia phap luat.
2.  Thuyc trang va thyc tién thwc hién phéap luat vé viéc dinh gia tai san trong
cic vu an tranh chap dan sy tai Toa 4n 4n

2.1.  Thuc trang thuc hién phdp ludt vé viéc dinh gid tai san trong cdc vu dn tranh chdp din sy

tai Toa an



Pham Quynh Nhu Tap 134, 6 6 -S1, 2025

Theo bao cao thong ké cua Toa an nhan dan t6i cao, thi sd luong cac vu viée dan sy do

toan hé thong Toa an nhan dan giai quyét trong cac nam tir 2013 dén nam 2016 nhu sau:
- Ndm 2013: Tong s0 4n thu ly giai quyét 1a 94.932 vu viéc dan su.
- N&m 2015: Tong sd an thu ly giai quyét la 333.159 vu viéc dan su.
- Ndm 2016: Tong sd an thu ly giai quyét la 359.748 vu viéc dan su.

bén nam 2022 Toa an da thu ly 444.402 vu viéc, da giai quyét, xét xit dugc 386.944 vu
viéc, dat ty 1é 87,07%. So voi ndam 2021, s6 vu thu ly tang 33.103 vy, giai quyét, xét xir tang
62.131 vu. Trong d6, thu ly so tham 426.279 vu viéc, da giai quyét, xét xi 370.676 vu viéc; thu ly
phtc tham 17.165 vu viéc, da giai quyét, xét xit 15.430 vu viéc; thu ly gidm ddc tham, tai tham
958 vu viéc, da giai quyét, xét xtr 838 vu viéc. Qua cong tac giai quyét cac vu viéc dan sy cho
thdy, cac tranh chap dan sy chu yéu la tranh chdp lién quan dén dat dai, thira ké' tai san, tranh
chap hop ddng vay tai san, hop dong tin dung... Cac Toa 4n da lam tt viéc huéng dan céc
duong su thyc hién nghia vu cung cap ching ct, tai liéu cua vu an; chtt ddng xac minh, thu
thap ching c trong nhitng truong hop phap luat quy dinh; tang cuong phoi hop véi cac co

quan hitu quan nham giai quyét tot vu an.

Theo Béo cédo tong két cong tac thi dua khen thudng cac ndm 2016, 2017 cua Toa an nhan

dan huyén Nam Dan, tinh Nghé An, s6 luong an dan sw nhu sau:

- Nam 2016 tong thu ly 14 102 vu viéc dan su, da giai quyét duoc 89 vu viéc dan su, dat ty
1é 87%.

P]»u 20]7|/\7 gl] ]/ ]\ ]2] A 1/\ : i~ g~7- Ay 1 ]O] A 1/\ 3 i
ty lé 8]. /().

Trong d¢, s6 lugng vu viéc dan su phai tién hanh dinh gid tai san thuong chiém tir 45%-
55% trén tong sd an thu 1y giai quyét mdi ndm. S lwong dn ngay cang tang, véi ndi dung, tinh
chét phtic tap, mdi ThAm phén, Thu ky dugc phan cong tiénh hanh t6 tung déu néu cao tinh than
trach nhiém, nghién cttu va ndm chic quy dinh phap luat vé hoat dong dinh gia d€ tién hanh
cac budc, thu tuc theo dung quy dinh cta phap luat.
2.2, Thuc tién thuc hién phdp ludt vé viéc dinh gid tdi san trong cdc vy dn tranh chip din sy

tai Toa dn dn

Qua thyc tién giai quyét, xét xt cac loai vu 4n dan sy, két qua cho thay réng hoat dong

dinh gia tai san van con nhitng ton tai, bat cdp nhu sau:

2 https://tapchitoaan.vn/nam-2022-so-luong-chat-luong-giai-quyet-xet-xu-cac-loai-vu-viec-dat-va-vuot-cac-chi-tieu-yeu-
cau-de-ra7749.html.
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Thit nhdt, vé viéc cin cit gid thi truomg dé dinh gid d6i v6i tdi sdn trong vy dn tranh chdp
quyén si dung dat, tranh chdp hop déng chuyén nhuong quyén si dung dat, tranh chdp vé thira
ké quyén stk dung dat, tranh chdp giita vo chong c6 tdi sdn chung la quyén sw dung dit.

Theo d6, d6i véi nhiing vu an trén, mudn giai quyét triét d€ vu an thi phai dinh gia tai
san la quyén st dung dat, boi 1€ khong phai moi treong hop déu du diéu kién dé€ chia quyén st
dung dat (béng hién vat) cho tat ca cac bén, ma phan 16n chi du diéu kién chia cho mot bén
duwoc huong quyén st dung dat va thanh toan chénh 1éch br?mg tién cho bén con lai, hoac cé
truong hop can dinh gid tai san dé€ lam can ct tuyén hop dong vo hiéu va budc bén con lai phai
bdi thuong cho bén kia theo gia thi treong néu c6 16i va tinh &n phi... Theo quy dinh tai Khoan
1 biéu 104 BLTTDS nam 2015, trong qua trinh giai quyét vu an co tranh chép tai san, duong sy
bao gdm nguyén don, bi don, nguoi cd quyén loi, nghia vu lién quan c6 quyén cung cap gid tai
san dang tranh chdp cho Toa &n. Tuy nhién, thuc tién giai quyét cac vu an tranh chap tai san
cho thdy, gia do mét bén dwong sw dwa ra thuong khong dwge mot hodc cac bén duwong sw con
lai chdp nhéan vi thuong cé loi cho quyén loi cua chinh duwong su d6, nén Toa an phai ra quyét
dinh dinh gi4 tai san va H)i dong dinh gia sé dinh gid theo gia thi truong.

Theo Diém ¢ Khoan 3 Diéu 104 BLTTDS nam 2015 thi gia cta tai san dinh gia phai la “gia
thi treong noi co tai san dinh gia tai thoi diém dinh gia”. Tuy nhién, hién nay cong tac thu thap
gia thi truong lam cén c¢ dinh gia rat kho thwc hién. Boi 1€, cac bén ky két hgp dong chuyén
nhuong quyén st dung dat thuong ghi gia trong hop dong thap hon gia chuyén nhuong thuec
t&' d€ tranh ndp thué nén Hoi dong dinh gia can ct vao gia ghi trong hgp dong chuyén nhuong
sé khong phu hop véi gia thi truong. Néu Hoi dong dinh gia can ci vao 10i trinh bay cua
duong su va gia thuce t& chuyén nhuwong trén thi truong thi khong dung theo quy dinh ctia phap
luét. Boi vi it khi dwong su cung cdp duoc chimg ctt lién quan dén gid chuyén nhuong thuec té,
Hoi déng dinh gia thuwong 14y bang gia dat quy dinh hang nam ctia Uy ban nhan dan tinh (lam
can ctt tinh thué) dé€ lam can ct xac dinh gia tri dat hoac xac dinh gia cao hon so véi quy dinh

ctia Nha nude...

Vi du: Vu 4n tranh chap chia tai san khi ly hon gitta chi Nguyén Thi T va anh Nguyén
Van H. Ngoai viéc d€ nghi ly hon, anh H, chi T con dé nghi Toa an giai quyét tai san chung la
quyén st dung dat 86,5m2 (trong dé c6 60m2 dat ¢ va 26,5m2 dat vueon) va nha ¢ ba tdng xay
dung nam 2018 (gia tri xay dung nha khoang hon 01 ti dong). Hai bén déu dé nghi giao nha, dat
cho minh st dung va thanh toan chénh léch tai san cho bén kia. Ngudn goc dat xay can nha trén
do b6 me anh H cho; nén néu cac duong su khong thoa thuan duoc thi tai san nay sé dwoc uu
tién giao cho anh H. H)i dong dinh gia tai san dinh gia tai san ndm 2020 két luan: 01 nha xay 3
tang tri gia 524 triéu dong, quyén st dung dat gia tri la 182 triéu dong, tong gia tri nha va dat la
706 triéu dong.
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Sau khi c6 két qua thdm dinh, dinh gia, chi T khéng dong y vdi gid do Hoi dong dinh gia
két luan, vi cho rgmg, Ho6i dong dinh gia dinh gia qua thap gia tri tai san so vdi thuece té, khong
dung véi quy dinh cua Diéu 104 BLTTDS nam 2015 la gid tri tai san phai la gid thi truong, dong
thoi, chi T yéu cau dinh gi4 lai. Tuy nhién, theo quy dinh tai Khoan 5 Biéu 104 BLTTDS ndm
2015 thi “viéc dinh gia lai tai san duoc thuc hién trong truong hop ¢ can ctt cho rang két qua
dinh gid 1an dau khong chinh x4c hodc khong phu hop vdi gia thi treong noi o tai san dinh gia
tai thoi diém giai quyét vu an dan su”. Trong vu an nay, duong su khong dwa ra duoc can ct la
“khong phu hop véi gia thi treong”, vi duong sy khong thu thap dwgc hod so chuyén nhuong
quyén st dung dat dwoc luu tai cac van phong ding ky quyén st dung dat va cing khong
“muon” duoc cac hd so nay ctia nhitng nguoi dan chuyén nhuong cho nhau. Vi vay, khong c6
can ct d€ dé nghi dinh gia lai. Mat khac, chi T dwa ra 03 nguoi khac nhau c6 nhu cau muén
mua dat va nha ¢ trén dat (dang tranh chéap) la 1,5 ti ddng va dé nghi Toa 4n giao nha dat cho
chi va chi sé thanh toan cho anh H 750 triéu dong (cao hon tong gia tri do Hoi dong dinh gia két
luan). Tuy nhién, anh H khong dong y va dé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh ctia phap
luat va theo gia tri da dinh. Nhu vay, truong hop nay c6 cdn ctt chap nhan dé nghi cua chi T
hay khong? Viéc 03 nguoi dé nghi mua theo gia ho thoa thuéan la 1,5 ti dong c6 duoc xem xét dé€
lam can ctt dinh gia lai khong?

Theo nguyén tac thi viéc dinh gia phai xac dinh theo gid cta tai san d6 trén thi truong tai
thoi diém dinh gid. Tuy nhién, thuc té hién nay thi viéc dinh gid ctia cac Hoi dong dinh gia tai
san chi la viéc 4p gia theo khung bang gia do Nha nudc quy dinh. Vi du: Gid quyén st dung dat
thi p theo gid quyén st dung dat, dinh gia tai san khac thi ap theo gia tai san dén bu khi Nha
nudc thu hoi dat do Hoi dong nhan dan cap tinh quy dinh tai dia phuong ban hanh. Do dé két
qua dinh gia thuong thap hon nhiéu so v6i gia thi treong.

D& cé nhiéu vu an bi huy, stra chi do viéc dinh gid tai san don thuan cén ct vao khung

gid nha dat ma Uy ban nhan dan tinh quy dinh, khong theo gid thi truong.

Vi du: Vu an tranh chap ly hon, nu6i con, chia tai san chung khi ly hon gitta nguyén don
chi Nguyén Thi Minh H, bi don anh Nguyén Van T. Déu tra tai: Xom Lién Son 1, xa Kim Lién,
huyén Nam Dan, tinh Nghé An. Vu 4n nay nguyén don yéu cau Toa an chia tai san chung 1a 01
cdn nha 16n 02 tang bé tong cot thép, 01 cdn nha bép céng trinh vé sinh lién ké can nha 2 tang.
Toa an da tién hanh thanh 1ap Hoéi dong dinh gid theo quy dinh. Tai budi dinh gia, Hji dong
dinh gia can nha I6n 02 tang c6 tri gia 460.000.000 dong. Can ctt quyét dinh sd 64/2015/QD-UB
ngay 30/12/2015 caa UBND tinh Nghé An. Tuy nhién, gia do hdi dong dinh gia dua ra thap hon
nhiéu so vdi gid thi truong, Bi don khiéu nai khong dong y nhung Toa an van tién hanh dua vu
an ra xét xi ma khong lam thu tuc dinh gia lai theo quy dinh. Ban an cap so tham bi khang céo.

Két qua Toa an cap tinh huy ban an dé€ stira vé phan dinh gia tai san.
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Thit hai, duong sw gdy khé khin, cin tré hoat dong dinh gid cia Hoi dong dinh gid tdi

Khi Toa an tién hanh tham dinh, dinh gia tai san, bén dang quan ly tai san khong mudn
hop tac va thuong c6 hanh vi chéng déi, can tré hoat dong dinh gia nhw khong cho Hoi dong
dinh gia tiép can vdi tai san dinh gia nhu déng cdng, ctra, bd di khoi noi ¢6 tai san can tham
dinh gi4, dan t4i kéo dai thoi han giai quyét vu an. Méc du Diéu 9 Nghi quyét s& 04/2012/NQ-
HDTP ngay 03/12/2012 cta Hoi dong Tham phén Toa 4n nhan dan t8i cao huwéng dan thi hanh
mot s quy dinh vé “chitng minh va ching c” cia BLTTDS da duoc stta doi, bo sung theo
Luat stra doi, bd sung mét sd diéu cua BLTTDS (Nghi quyét sd 04/2022) da quy dinh cu thé d6i
véi truong hop duong sy hodc nhitng nguoi khac c6 hanh vi chéng d6i, gay roi khi Toa an xem
xét, thAm dinh tai chd; nhung véi truong hop duwong sw dong ctra, bo di, Toa én khong thé vao
xem xét, thAm dinh tai chd thi cé dwoc coi 1a hanh vi “can tré” khong? VEé van dé nay, Phap 1énh
s0 02/2022/UBTVQH15 vé xtr phat vi pham hanh chinh d6i v6i hanh vi can tré hoat dong t6
tung (Phap 1énh s6 02/2022) da quy dinh 1a “hanh vi khédc can tré nguoi cd tham quyén tién

hanh xem xét, thAm dinh tai chd...”.
Thit ba, vé chi phi tham dinh, dinh gid tdi sdn.

Trong truong hop phai tham dinh, dinh gia tai san thi phap luat quy dinh dwong su phai
ndp tam tng chi phi thdm dinh, dinh gia tai san. Theo cac diéu 155, 163 BLTTDS nam 2015 thi
tién tam tng chi phi tham dinh, dinh gia tai san 1a s6 tién ma Toa an tam tinh d€ tién hanh viéc
thdm dinh, dinh gi4 tai san. Tuy nhién, dén nay, chwa c6 vdn ban nao quy dinh hoac huéng dan
cu thé vé chi phi thdm dinh, dinh gia tai san, mtc chi cho céc thanh vién trong Hoi dong dinh
gia, dan dén chi phi cho hoat dong tham dinh, dinh gia ¢ mdi vu an 1a khéc nhau. Trong khi d¢,
nhiéu treong hop, Toa 4n phai tién hanh lai viéc thim dinh tai chd va thdm dinh gid nhiéu
lan... Két qua lan sau cé suw khéc biét so véi két qua tham dinh va dinh gid lan trude. Truong
hop nay, viéc sai sét trong tham dinh tai chd va do dac thuc t& thAm dinh gia khong phai 16i
cua duong sy ma thudc vé nhirng nguoi thue hién; hodc treong hop phai dinh gid lai do vu an
bi huy, stta cling khong phai do 16i ctia dwong su... Tuy nhién, BLTTDS nam 2015 lai khong c6
quy dinh vé nghia vu phai chiu chi phi thdm dinh tai chd, tham dinh gia trong treong hop phai

thuc hién tham dinh tai chd, thAm dinh gia lai do c6 sai sét hodc bi huy, stra...
Thit tu, vé thoi gian dinh gid lai.

Theo quy dinh tai Khoan 7 Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 05 thi quy trinh tham
dinh gia ban hanh kem theo Thong tu s6 28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 ctia Bo Tai chinh quy
dinh vé xac dinh thoi han c6 hiéu luc ctia két qua tham dinh gia dueoc mo ta: “Thoi han ¢d hiéu
lwe cua két qua tham dinh gid duoc xac dinh trén co s¢ dac diém phap ly, kinh t&' - ky thuat cua
tai san thdm dinh gia; bién dong vé phap ly, thi treong lién quan dén tai san thdm dinh gia va

muc dich thdm dinh gia nhung t6i da khong qua 06 (sau) thang ké tir thoi diém chiing thw tham
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dinh gia c6 hiéu luc”. Nhu vay, mét ching thu thadm dinh cé gia tri phép ly khong qua 06
thang. Khi hét thoi han trén can tién hanh tham dinh gid lai ttr dau d€ xac dinh chinh xac vé gia
tri cua tai san. Nhu vay, d6i véi nhitng vu viéc sau khi dinh gid tai san va c6 két ludn, Toa an
phai tam dinh chi vi nhiéu ly do, dén khi xét xtr da hon 06 thang thi ¢ phai thdm dinh gia va
dinh gia lai tai san khong (mdc du quy dinh nay khong ap dung doi voi viéc dinh gia tai san
trong t0 tung dan sy nhung nd cé gia tri tham khao dé€ ap dung)? Néu dinh gia lai thi ai la
nguoi chiu trach nhiém khi phat sinh chi phi? Day la nhitng van dé vudéng mac can c6 huéng

dan trong thoi gian téi.

3.  Deé xuat giai phap hoan thién quy dinh vé dinh gia tai san tranh chép la
quyén st dung dat

Mt la, d€ khéc phuc tinh trang khong biét x4c dinh gia thi truong nhu thé nao hodc Hoi
déng dinh gia chi cin c vao khung gid do Uy ban nhan dan tinh ban hanh, khong dinh gia sat
véi gid thi truong thi tredce khi tién hanh dinh gia, Hoi dong dinh gid can tham khao mic gia tai
dia phuong trong pham vi nhat dinh; Nha nudc dau gia dién tich dat twong tu nhu thé nao?...
hodc cén c&r vao gid tri tai san do cac bén cung cdp d€ chia ra gia tri binh quén; trudce khi dinh
gia can giai thich rd cho duwong su biét hau qua cta viéc dinh gia tai san va giao tai san dé cac
duong sut dua ra gid cho phu hop. Hoi dong dinh gia chi dinh gia theo khung gia khi thu thap
duoc day du cac ching ct chiing minh khung gia do la sat véi gid thi treong va céc tai liéu thu
thap duoc dé€ chitng minh nay phai duoc kem theo bién ban dinh gia tai san, két luan dinh gia

tai san gtti cho Toa an va cac bén duong su.

Hai 13, &€ khic phuc tinh trang duong su chéng doi hoat dong tham dinh, dinh gid tai
san, thi can c6 bién phap phoi hop gitta Hoi dong dinh gia, Toa 4n, chinh quyén dia phuong,
cong an xa. Néu c¢é nguoi c6 hanh vi can trd, Hoi dong dinh gia can dé nghi Toa an ap dung
bién phap khan cap tam thoi budc nguoi c6 hanh vi thuc hién hodc khong thuc hién hanh vi
nao dé tuong tng véi quy dinh tai Diéu 127 BLTTDS nam 2015. Diém ¢ Khoan 2 biéu 20 Phap
1énh s6 02/2022 quy dinh phat tién ttr 500.000 dong dén 10.000.000 dong doi véi hanh vi “khong
thi hanh hodc can tro viéc thi hanh quyét dinh dinh gia, thdm dinh gia tai san, xem xét, tham
dinh tai chd”. Day la mot ché'tai xt ly dau tién cu thé hda trach nhiém cta duong su khi khong
chap hanh quyét dinh cua Toa an.

Ba I, can hoan thién quy dinh cta phap luat trong viéc thdm dinh, dinh gia tai san cu thé
vé muc chi d6i voi thanh vién Hoi dong, ¢ mikc thu chi d6i voi nhitng vu an thdm dinh, dinh
gia cu thé. Dai véi cac treong hop phai dinh gid lai hodc tham dinh tai chd lai khong phai do 15i

ctua duong su thi can quy dinh cu thé ai la nguoi phai chiu chi phi tham dinh, dinh gia.
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Bon la, can quy dinh thoi gian 4p dung ddi voi két luan dinh gid theo Thong tu s6
28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 ctia BO Tai chinh ban hanh tiéu chudn tham dinh gid Viét Nam
s6 05, 06 va 07.

Nam la, d€ dam bao kiém soat chit ché viéc chong that thu thué trong cac vu an chuyén
nhugng quyeén st dung dat thi phong tai chinh tai cac dia phuong, van phong dang ky quyén
stt dung dat, phong tai nguyén va méi treong can co sy lién thong cap nhat gia doi voi cac hop
dodng chuyén nhuwong quyén str dung dat da dugc nganh thué xac dinh dé€ thu thué doi véi cac
dién tich dat twong ng tiing vi tri trén dia ban d€ Hoi dong dinh gia tham khao trudc khi dua
ra mot murc gia chinh xac, nh3m dam bao moi hoat doéng tham dinh, dinh gid thoi gian téi duoc
kiém soat chat ché dé viéc giai quyét vu viéc chinh xdc, khach quan, han ché dén muc thap nhat

viéc anh hudng dén quyén va loi ich hop phap cta cac bén duong su.
TAI LIEU THAM KHAO

Bao cdo, thong ké giai quyét an cac loai cia TAND t0i cao.

2. Béo cao tong két ndm 2016 va nhiém vu trong tam cong tadc nam 2017 cua cac Toa an
nhan dan.

3. Béo cdo tong két cong tac thi dua khen thudng cac ndm 2016 va 2017 ctia Toa 4n nhan
dan huyén Nam Dan, tinh Nghé An.

B luat to tung dan sy 2004, duoc stra d6i bd sung ndm 2011.

B luéat td tung dan sy 2015.

Cac van ban vé hinh sw, dan su, va t6 tung do Toa an nhan dan tdi cao xudt ban ndm
1996.

Nghi dinh s6 26/2005/ND-CP.

Nghi dinh s6 177/2013/ND-CP ngay 14 thang 11 ndm 2013 cta Chinh phu quy dinh
chi tiét huéng dan thi hanh mot s diéu cua Luat Gia.

9. Tai liéu tap huan B0 luat t6 tung dan sy 2015 ctia TAND tdi cao.

10. Thong tw lién tich s6 02/2014/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-BTP-BTC.

11. Phép lénh s6 02/2012/UBTVQH13 ngay 28/3/2012 vé chi phi giam dinh, dinh gi4; chi
phi cho nguoi lam ching, nguoi phién dich trong t6 tung (cé hiéu luc tir ngay
01/01/2013).

12. Website: Thamdinhgiathanglong.com/xem-tin.../dinh-gia-tai-san-sai-sot-nho-hau-qua-
lon.html.

13. Website: tinnhanhchungkhoan.vn/phap-luat/an-dan-su-keo-dai-do-vuong-dinh-gia-
tai-san-157626.html.

14. Website: http://tcdcpl.moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/phap-luat-kinh-te.aspx?ItemID=18.



Pham Quynh Nhu Tap 134, 6 6 -S1, 2025

15. Website: www.toaan.gov.vn/ebb_data/attach_file/QDGDT_so13-HPTP-DS.do.

16. Website: www.nclp.org.vn.
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