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DINH GIA, THAM DINH GIA TAI SAN
TRONG VU AN KINH DOANH, THUONG MAI

NGUYEN MINH QUOC VIET"

Trong diéu kién phdt trién ctia nén kinh t€ thj truong, cdc quan hé hop téc kinh té qudc t&
ngady cang dugc mé rgng, déy chinh Ia co hoi, 1a dong Iuc dé thiic ddy su phdt trién ctia nén
kinh t€ méi quéc gia. Tuy nhién, déy cting la nguyén nhén cia viéc xudt hién ngay cang nhiéu
cdc vu 4n kinh doanh, thuong mai. Diéu ndy dit ra yéu cdu phdi dp dung Diéu 104 Bg ludt T6
tung ddn sy ndm 2015 vé dinh gid tai san va thdm dinh gid tai san theo thti tuc Toa 4n ra quyét
dinh dinh gid tai sdn hay thim dinh gid. Bai viét tdp trung phén tich quy dinh vé dinh gid tai
sdn va thdm dinh gid tai san, tir d6, chi ra mft s6 vietong mic, bat cap trong dp dung khi gidi
quyét cac vu 4n kinh doanh, thuong mai tai Toa 4n vad dua ra dé xudt, kién nghj hoan thién.
Tirkhéa: Dinh gid tai san; thdm dinh gid tai sdn; vu dn kinh doanh, thuong mai; Toa dn; Hoi
dong dinh gia tai san.

International economic cooperation is increasingly expanding in the context of the development
of the market economy. This is an opportunity and a driving force to promote the economic
development of a country. However, it is a reason for more and more business and commercial
cases. This fact required the application of Article 104 of the Civil Procedure Code in 2015 on
asset valuation and asset price appraisal based on the court’s decisions on asset valuation and
appraisal of asset price. The paper analyzed regulations on asset valuation and appraisal of asset
price. It pointed out some problems and inadequacies in application when dealing with business
and commercial cases at Court and proposed suggestions and recommendations for
improvement.

Keywords: Asset valuation; property valuation; business and commercial cases; Court; Property
Valuation Board.
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1. Quy dinh vé dinh gia tai sdn, thdm dinh
gid tai san

B¢ Iuat To tung dan su (BLTTDS) nam
2015 quy dinh vé dinh gi4 tai san, thim dinh
tai san tai Diéu 104 nhu sau:

Thit nhat, vé tén goi ctia diéu luat. Néu
nhu trude day tai Diéu 92 BLTTDS nam 2004
chi ghi nhan tén goi diéu luat mot cach ngan
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gon la “Dinh gid tai san” thi trong lan stra dai,
bd sung nam 2011, tén goi ctia Diéu luat da
duoc thay déi, bo sung thém thanh “Dinh gia
tai san, thdm dinh gi4 tai san” va duoc gitt
nguyén tai Diéu 104 BLTTDS nam 2015.

* Toa dn nhdn ddan thanh phé Long
Xuyén, tinh An Giang
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Thit hai, tai khodn 1 Diéu 104 BLTTDS
ndm 2015 bd sung thém noi dung cac bén co
quyéen “cung cdp gid tai san dang tranh
chap”, con trudc day, trong quy dinh tai
khodan 1 Diéu 92 BLTTDS nam 2004 (stta doi,
bd sung nam 2011) chi quy dinh “cac bén c6
quyeén tu théa thuan ve viéc xac dinh gid tai
san”. Theo do6, khi c6 tranh chap vé gia trj tai
san, néu cac bén thoa thuan duoc vé gia tri
khoi tai san dang tranh chdp hodc cung cap
duoc gid tai san tranh chdp thi Toa an ton
trong su quyét dinh cua cac duong su trong
viéc dinh gid tai san.

Thit ba, khoan 3 Diéu 104 BLTTDS nam
2015 bo sung quy dinh vé viéc Toa an dugc
thanh lap Hoi dong dinh gid khi thudc mot
trong cac trueong hop dugce ghi nhan tai diéu
khoan nay.

Thi tu, Diéu 104 BLTTDS nam 2015 b6
sung thém khoan 5 ghi nhan viéc dinh gi4 lai
tai san duogc thuc hién trong truong hop co
cdn ctt cho rang, két qua dinh gia lan dau
khong chinh x4c hodc khong phu hop véi gia
thi truong noi c6 tai san dinh gid tai thoi diém
giai quyét vu 4n dan su.

Tuy nhién, vé hai noi dung chinh la dinh
gia tai san va thdm dinh gia tai san, Diéu luat
lai khong dua ra khdi niém cu thé thé nao la
dinh gid tai san va thé nao la thdm dinh gia
tai san.

Trong Ludt Gid nam 2012, khdi niém nay
dugc ghi nhan nhu sau: “Dinh gid 1a viéc co
quan nha nudc c6 tham quyén hodc t6 chiic,
cd nhan san xudt - kinh doanh quy dinh gia
cho hang héa, dich vu” (khoan 4 Diéu 4).
“Tham dinh gid la viéc co quan, t6 chiic co
chtic ndng thadm dinh gid x4c dinh gié tri bang
tién ctia cdc loai tai san theo quy dinh ctia Bo
luat Dan suphu hop v6i gid thi truong tai mot
dia diém, thoi diém nhat dinh, phuc vu cho
muc dich nhat dinh theo tiéu chuan thdm
dinh gia” (khoan 15 Diéu 4).

Khai niém néu trén chua thuc sy phu hop
v0Oi ndi ham diéu chinh ctia Diéu 104 BLTTDS
ndm 2015. Trén co s& nghién ctu, c6 thé dua
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ra khéi niém nhu sau: dinh gid tai sanla viéc
xac dinh mtic gid cu thé cho tiing loai tai san
phu hop véi thi truong noi c6 tai san dinh gia
tai thoi diém dinh gid. Tham dinh gid tai sdan
la viéc co quan, t6 chiic c6 chiic nang theo
luat dinh tién hanh tham dinh gia dé xac dinh
gia tri bdng tién cta tai san cu thé pht hop
voi gid tri thi truong noi c6 tai san dinh gia tai
thoi diém dinh gia.

2. Mot s6 han ché, vuéng mic trong 4p
dung quy dinh vé dinh gi4, thdm dinh gi4 tai
san khi giai quyét vu 4n kinh doanh, thuong
mai tai Toa 4n

(1) Vé mat ky thudt Iap phap.

Thit nhat, tai khoan 1 Diéu 104 b6 sung
thém noi dung cac bén c6 quyén “cung cap
gid tai san dang tranh chap” va gitt nguyén
quy dinh “duong su c6 quyén thoa thuan ve
gid tai san dang tranh chap” trong BLTTDS
trudc day. Theo do, dieu khoan ghi nhan
duong su c6 quyén thoa thuan voi nhau ve
gid cta tai san dang tranh chap, day 1a mot
trong nhitng nguyén tac co ban trong to tung
dan su.

Tuy nhién, xét vé mat ky thuat lap phap
thi quy dinh nay chua thuc su day da va
chinh xdc. Boi 1€, theo quy dinh tai khoan 2
biéu 5 BLTTDS nam 2015 ghi nhan nguyén
tac ton trong su thoa thuan, tu do y chi ctia
cac bén nhu sau: “Trong qud trinh giai quyét
vu viéc dan sy, duong su c6 quyén cham dut,
thay doi yéu cau ctia minh hodc théa thuan
vOi nhau mot cach tenguyén, khong vi pham
diéu cdm ctia luat va khong trai dao dic xa
hoi”. Viéc ghi nhan gi6i han trong thuc hién
quyeén tu do, ti nguyén thoa thuan cia cac
bén 1a bién phap, la can ctr dé thiét1ap coché
ngan chdn sy xdm pham bat hgp phép dén
loi ich ctia bén thi ba.

Tuy nhién, v6i cdch ghi nhan tai khoan 1
Diéu 104 BLTTDS nam 2015 vé quyén thoa
thuan vé gia tai san dang tranh chap ctia cac
bén la chua bao dam tinh thong nhat xuyén
sudt vé mat ky thuat lap phap trong tong thé
ndi dung cia BLTTDS nam 2015; dong thoi
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cling chua bao dam tinh hiéu luc, hiéu qua
cta diéu khoan khi ap dung vao thuec tién.

Thit hai, tai diém b khoan 3 Diéu 104
BLTTDS nam 2015 quy dinh, viéc Toa én ra
quyét dinh dinh gié tai san va thanh lap Hoi
dong dinh gid khi thugc mot trong cac
truong hgp: “Cac duong su... dua ra gia tai
san khac nhau hoac khong théa thuan dugc
gid tai san”.

Nghién cttu vé mat cau chix cia diéu luat
cho thdy, viéc cac duong sukhong thoa thuan
dugc gia tai san voi viec cac duong su dua ra
gié tai san khac nhau la mang y nghia giong
nhau, cung dé chi viéc céc bén dua ra cac
mic gid doi voi tai san tranh chdp la khéac
nhau, ttc 1a khong thong nhat duoc vé gia
cta tai san dang tranh chdp. Do vay, phat
sinh viéc Toa &n phai ra quyét dinh dinh gid
tai san. Quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 104
la khong can thiét, dan dén sy ruom ra ctia
diéu luat, khong bao dam yéu cau vé trinh do
ky thuat phap ly xay dung van ban.

(2) Vé viéc Toa an ra quyét dinh dinh gid
tai san.

biém b khoan 3 Diéu 104 BLTTDS nam
2015 quy dinh 3 truong hop Toa én ra quyét
dinh dinh gi4 tai san va thanh lap Hoi dong
dinh gia ma khong phu thudc vao y chi ctia
céc duong sy, cu thé nhu sau: (1) Cac duong
su khong thoa thuan Iya chon t6 chiic thdm
dinh gid tai san. (2) Cdc duong su dua ra cac
mutc gid tai san khac nhau. (3) Cac duong su
khong thoa thuan duoc gié tai san.

Doi véi truong hop cac duong su dua ra
cdc muc gia tai san khac nhau la can ct dé
Toa an ra quyét dinh dinh gia thi chua thuc
su phu hop va c6 sy mau thuan véi quy dinh
vé quyén cung cdp gia tai san dang tranh
chdp ctia duong su tai khoan 1 biéu 104
BLTTDSnam 2015. Theo d6, noi dung khoan
1 cho phép céc bén c6 quyén dua ra gid tai
san dang tranh chdp con quy dinh tai diém b
khodn 3 Diéu 104 BLTTDS nam 2015 lai
khong chdp nhan gia tai san tranh chap do
cac bén dua ra néu cac bén dua ra cac mic
gid khac nhau.

Thuyc tién cho thdy, trong cac quan hé
tranh chap kinh doanh, thuong mai cac bén la
nhiing chti thé ¢hai nhom lgi ich doi lap nhau,
do vayrat kho co thé cung dua ra mot mic gia
doi voi tai san dang tranh chap. Néu ho duara
muc gid khdc nhau la can ctt dé Toa én khong
chap nhan va ra quyét dinh dinh gié tai san thi
rat c6 thé dang triét tiéu quyén dugc dua ra gid
tai san tranh chap méi duge bo sung tai khoan
1 Diéu 104 BLTTDS nam 2015. Diéu nay la
khong hop ly va khong phu hop.

(3) Vé can ct dinh gia tai san tranh chap.

Theo quy dinh tai Diéu 104 BLTTDS nam
2015 thi mtc gid doi voi tai san tranh chép khi
tién hanh dinh gid, tham dinh gid phai phu
hop voi gia thi truong noi c6 tai san dinh gia
tai thoi diém dinh gid. Cu thé: diém c khoan
3 Diéu 104 BLTTDS quy dinh nhu sau: “Cac
bén théa thuin véi nhau hodc voi to chiic
thdm dinh gi4 tai san theo muc gid thap so véi
gid thi truong noi c6 tai san dinh gid tai thoi
diém dinh gid nham tron tranh nghia vu voi
Nha nuoc hodc voi nguoi thit ba hodc co can
ctt cho thay to chitc thdm dinh gi4 tai san da
vi pham phap luat khi tham dinh gia”.

Diéu nay c6 nghia la, gia thi truong noi co
tai san dinh gi4 tai thoi diém dinh gia chinh
la can c dé dinh gi4, tham dinh gia tai san
tranh chdp. Hién nay, khai niém “gid thi
truong” da duoc ghi nhan tai khoan 4 Diéu 4
Luat Gidnam 2012 theo do: “Gid thi truongla
gid hang hoa, dich vy hinh thanh do cdc nhan
to chi phoi va van dong cua thi truong quyét
dinh tai mot thoi diém, dia diém nhat dinh”.
Con tai khoan 4 Diéu 4 Du thdo Ludt Gid (sita
doi, b6 sung ndm 2022) quy dinh: “Gid thi
treong la gia hang hoéa, dich vu trong giao
dich khéch quan va doc 1ap dugc hinh thanh
do cédc yéu to chi phoi va van dong cta thi
truong quyét dinh tai mot thoi diém, dia
diém nhat dinh”.

Tuy nhién, khai niém “gia thi truong”
van la mot khdi niém chung chung, kho xéac
dinh, dac biét doi voi cac “mdt hang” co
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nhiéu bién dong, nhu: dat dai, nha 6, chiing
khodn, c6 phiéu...

Ngoai ra, thoi diém dinh gia cing 1a mot
trong nhiig van dé con gay nhiéu tranh cai,
béi 1€, mdt vu an kinh doanh, thuong mai c6
thé dugc giai quyét trong mot thoi han kha
dai, trai qua rat nhiéu thu tuc t6 tung khac
nhau theo luat dinh. Vay, thoi diém dinh gia
xac dinh gid thi truong cting c6 nhiéu bién
dong theo va 1a thoi diém khi xét xtt so thdm
lan dau hay moi mot giai doan sé tién hanh
dinh gid cho phu hop voi gié thi truong noi co
tai san tranh chdp? Do vay, thuc tién giai
quyét cdc vu 4n kinh doanh, thuong mai
thiéu su thong nhat, dan dén, viéc duong su
khiéu nai vé gia tai san dang tranh chap.

Dong thoi, theo quy dinh tai khoan 5 Diéu
104 BLTTDS nam 2015 vé dinh gia lai tai san
thi: “Vigéc dinh gia lai tai san dugc thuc hién
trong truong hop c6 can c cho rang két qua
dinh gid lan dau... khong pht hop véi gia thi
truong noi c6 tai san dinh gia tai thoi diém
giai quyét vu dn dan su”. Bayla noi dung méi
lan dau tién duogc ghi nhan trong BLTTDS
nam 2015, dieu nay bao dam viéc dinh gia tai
san dugc khach quan, chinh xéc, bao vé tot
nhét quyén loi ctia cac bén khi c6 can ctt cho
thdy, két qua dinh gid 1an dau khong chinh
xdc hodc khong phu hop véi gié thi truong
noi cd tai san dinh gid tai thoi diém giai quyét
vu an kinh doanh, thuong mai.

Tuy nhién, hiéu thé nao 1a “pht hop” véi
gid thi truong noi co6 tai san dinh gia tai thoi
diém giai quyét vu an dan su thi hién van
chua c6 van ban huéng dan 4p dung, nén
thuc té, cac dia phuong xdc dinh sy “phu
hop” nay la khac nhau, dua vao y chi chu
quan cua Tham phan duoc phan cong giai
quyét vu &n kinh doanh, thuong mai dan dén
nhiéu truong hop khiéu nai kéo dai.

(4) V€ trach nhiém ctia nguoi dinh gid.

Trong viéc thuc hién dinh gia tai san,
thdm dinh gi4 tai san thi vai tro cia Hoi dong
dinh gi4, thdm dinh gid la hét stic quan trong.
Day chinh la chua thé dua ra mtc gia quyét
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dinh doi véi tai san dang tranh chédp. Theo
quy dinh tai khoan 1, diém c khoan 4 Diéu
104 BLTTDS nam 2015 thi céc bén duong su
c6 quyén dua ra y kién ctia minh vé gid tai san
tranh chdp nhung quyén quyét dinh cuoi
cung thuoc veé Hoi dong dinh gia, thdm dinh
gid ma cu thé 1a cac thanh vién Hoi dong dinh
gid, tham dinh gia - goi tat la dinh gi4 vién va
tham dinh vién vé gia.

Tuy nhién, ca trong BLTTDS nam 2015 va
cac BLTTDS trudc kia déu khong coi dinh gia
vién vé gid va thdm dinh vién vé gia la nguoi
tham gia t6 tung. Do dd, khong c6 quy dinh
V€ quyén, nghia vu t6 tung ctia ho, ttr do, rang
budc ho vé mat luat phap dé tao diéu kién
cho viéc dinh gid va tham dinh gia tai san
trong vu an kinh doanh, thuong mai dugc dé
dang va thuén loi hon.

Chinh vi vay, thuc tién khi Toa an thuc
hién viéc “moi” dai dién cac co quan co lién
quan theo luat dinh tham gia Hoi dong dinh
gi4, thdm dinh gid thuong khong nhéan dugc
su phoi hop sat xao ctia cdc co quan nay,
tham chi c6 noi con vién ly do cong tac dé tu
choi vi viéc tham gia va Toa &n ciing khong
thé 4p dung céc bién phap dé 4p dat trach
nhiém cho ho dugc ma van phai thong qua
cdc co quan chu quan cuta ho 1a chu yéu va
truong hop nay quyét dinh thanh lap Hoi
dong dinh gid chi la mot quyét dinh hanh
chinh trén co s& td chic dinh gié tai san,
thdm dinh gia tai san tham gia.

3. Mot s0 dé xudt, kién nghi

Mot Ia, khi tién hanh stta doi, bé sung
BLTTDS nam 2015 nha lam luat nén bé sung
cum tit “khong vi pham diéu cdm ctia luat va
khong trai dao diic xa hoi” tai khoan 1 Diéu
104. Theo d6, ndi dung diéu khoan nay sau
khi dugc stta doi, b6 sung sé dugc thé hién
nhu sau: “1. Duong su ¢6 quyén cung cdp gia
tai san dang tranh chdp; thao thuéan vé gia tai
san dang tranh chdp mot cach tu nguyén,
khong vi pham diéu cdm ctia luat va khong
trai dao dic xa hoi”. Dong thoi, stita doi, bo
sung quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 104
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BLTTDS ndm 2015 quy dinh viéc Toa &n ra
quyét dinh dinh gia tai san va thanh lap Hoi
dong dinh gid nhu sau: “Cac duong su khong
thoa thuan luya chon t6 chtic thdm dinh gia
hodc khong thoa thuan dugc gia tai san”.

Nhu vay, su stta doi nay bo di noi dung
“cac duong su dua ra gia tai san khac nhau”.
Su stra doi, b6 sung nham bao dam yéu cau
vé mat ki thuat lap phap trong xay dung luat,
bao dam tinh thong nhat, tinh hiéu luc, hiéu
qua ctia diéu luat.

Hai la, vé viéc Toa an ra quyét dinh dinh
gié tai san khi cdc duong su dua ra cac muc gia
khéc nhau hodc khong thoa thuan duoc gid tai
san quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 104
BLTTDSnam 2015, thuc tién dp dung c6 nhiéu
kho khan, vieong mac nhu phén tich néu trén.
Do vay, Hoi dong Thdm phan Toa 4n nhan
dan téi cao can sém ban hanh van ban huéng
dan thay thé cho khoan 1 Dieu 17 Thong tu
litn tich s6 02/2014/TTLT-TANDTC-
VKSNDTC-BTP-BTC ngay 28/3/2014 huong
dan ap dung Diéu 92 BLTTDS da hét hiéu luc.

Trén co s danh gia thuc tién xét x cac
vu 4n kinh doanh, thuong mai tai céc tda én
vé noi dung nay nén ké thira quy dinh tai
khoan 1 Diéu 17 Thong tulién tich s6 02/2014
do 1a, “... Truong hop cac duong su dua ra
céc muc gid khéac nhau, thi Toa dn lay mtc gid
trung binh cOng cua cic muc gid do cac
duong su da dua ra. Truong hop chi c6 mot
duong sy dua ra gid tai san con cac duong su
khac khong dua ra gia doi voi tai san dang
tranh chdp thi Toa dn xac dinh gia tai san
theo mtc gid ciia bén duong sy da dua ra”.
Huéng dan nay nham tdng cuong y thic,
trach nhiém cta cac bén trong giai quyét
tranh chdp, trdnh viéc mot bén lgi dung dé
kéo dai thoi gian giai quyét vu an, gay anh
hudng dén quyen, loi ich hop phép cta bén
con lai.

Ba 14, vé viéc xac dinh gia thi truong noi
co tai san dinh gia tai thoi diém dinh gia va
viéc danh gid tinh “phu hop” voi gid thi
truong hién van con nhiéu céch hiéu chua
thong nhdt, gay kho khan cho viéc xac dinh

dé dua ra két luan dinh gi4, thdm dinh gi4,
lam cén ct d€ Toa an dua ra phan quyét. Do
vay, Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan
t0i cao can s6m ban hanh an 1¢ vé van dé nay
dé viéc xét xtt cac vu an kinh doanh, thuong
mai dugc thuan loi, thong nhat.

Bon 14, vai tro cua dinh gid vién, tham
dinh vién vé gia la hét stic quan trong va ch
thé nay co nhiéu nét tuong dong voi nguoi
gidm dinh dugc ghi nhan trong t6 tung dan
su. Do vay, khi stta d6i, bo sung BLTTDS nam
2015, nha lam luat can stta doi theo huéng
ghi nhan vai tro t6 tung cta chu thé nay khi
tham gia t0 tung dan sy v6i tu cach la nguoi
tham gia t6 tung. Tt d6, ghi nhan cho ho
nhting quyén, nghia vu t6 tung cu thé dé bao
dam viéc giai quyét vu an nhanh choéng,
khach quan, chinh xac va hiéu qua.

4, Kétluan

Co6 thé thay, dinh gi4 tai san, thdm dinh
gid tai san la noi dung hét stic quan trong
trong giai quyét cdc vu an kinh doanh,
thuong mai; boi thong thuong cac bén trong
quan hé tranh chap kho dat dugc thoa thuan
veé van dé nay.

Do vay, viéc nghién ctiu, chi ra nhting ton
tai, han ché tai Diéu 104 BLTTDS nam 2015;
tirdo, tiép tuc hoan thién quy dinh nay la mot
yéu cau tat yéu, khach quan, bao dam viéc
cac ban 4n, quyét dinh doi véi vu an kinh
doanh, thuong mai c6 hiéu luc thi hanh ngay,
on dinh hoat dong san xudt - kinh doanh ctia
céc chu thé cting nhu 6n dinh nén kinh t€ vi
mo ctia ddt nuoc]
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