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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa viéc nghién ciru dé tai

Hop dong xay dung duogc xac 1ap thé hién mdi quan hé va su rang budc
phap 1y giita bén giao thau va bén nhan thau, qua dé tao co s¢ phap 1y dé cac
bén thuc hién hoat dong xay dung. Dudi goc do phap 1y, cac thoa thuan hop
phap trong hop dong xay dung gia tri rang budc giira cac bén, dugc thé ché
hoa trong cac dao luat va dugc phap luat bao v¢. No6i cach khac trong sy phat
trién ctia hoat dong xdy dung va nganh xay dung thi van dé ky két va thuc
hién HDXD c6 mt vai tro va y nghia vo cung to 16nt. Boi viée ky két HDXD
v6i cac didu khoan 1o rang, cu thé s& gop phan bao vé quyén va loi ich hop
phap cua cac bén tham gia hop dong xay dung, 6n dinh quan hé xa hoi trong
linh vuc xay dung, gop phan thuc day nganh xay dung phat trién.

Vé 1y thuyét thi bao dam thyc hién HDXD 1a viéc bén nhan thau thuc
hién mdt trong céc bi¢n phap dit coc, ky quy ndp hodc ndp thu bao lanh cta
t6 chirc tin dung hodc chi nhanh ngan hang, ngan hang nudc ngoai dugc thanh
1ap theo phap luat Viét Nam dé dam bao trach nhiém thuc hién hop dong cua
bén nhan thau?.

Hién nay phap ludt Viét Nam khong c6 quy dinh riéng vé cac bién phap
bao dam thyc hién nghia vu HDXD. Tuy nhién, trén thuc tién cho thay viéc
thuc hién cac quy dinh vé bao d¢am thuc hién HDXD hién nay cung tiém an
nhiéu rui ro khién cho céc chu thé tham gia ling ting trong qua trinh xu ly
nghiép vu, ngan hang chiu nhitng khoan thua 15 hoic mat uy tin. Céc tranh
chap phét sinh trong bao dam thuc hién HDXD ngay cang da dang va phuc
tap la minh chtng cho thay phap luat hién hanh vé bao dam thuc hién HDXD
van chua dap tmg duoc yéu Cau cua thuc tién dit ra. Vi vay, viéc tlep tuc hoan
thién phap luat Viét Nam vé bao dam thuc hién HPXD 14 yéu cau khéch
quan.

Tir cac 1y do trén, tac gia xin lua chon dé tai “Cdc bién phdp bdo dam
trong giao két va thwe hign hop dong xdy dung theo phdp ludt Viét Nam”
lam luan van thac si luat hoc, chuyén nganh Luat Kinh té

2. Tinh hinh nghién ciu lién quan dén dé tai

- Luan vin thac si ludt hoc “Phdp ludt Viét Nam vé hop dong xay dung —
Thuc trang va gigi phap hoan thién” cua tac gia Lai Thiy Hang nam 2021,
Truong Pai hoc Luat Ha Noi.

- Luan van thac si Luat kinh té “Giai quyét tranh chdp hop dong trong
xay dung, tir thuc tién xét xi so' tham tai tod an nhan dan tinh binh dwong”

’\ (13

! Nguyen Thu Hoa (2015), Nhitng diéu can biét vé hop dong xay dung, Nxb. Chinh tri Quéc gia, tr.72
2 Tran Tuén Anh (2018), Diéu kién c6 hiéu lyc cua hop ddng xay dung theo phép luat Viét Nam hién
nay, Luan vin thac si luat hoc, Hoc vién Khoa hoc xa héi, tr.34
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cua tac gia Nguyén Hitu Thién nam 2017, Hoc vién Khoa hoc x& hoi, Vién
Han Iam Khoa hoc xa hoi Viét Nam.

- Luan van thac si Luat kinh t& “Thuc tién giao két va thuc hién hop
dong thi cong xay dung c6 sir dung von ngdn sdach nha nieéc tai thanh phé
Uéng Bi, Tinh Qudng Ninh” cta tac gia Nguyén Thao Ly nam 2019, Trudng
Dai hoc Ngoai Thuong, Ha Nai.

- Luan an tién si luat hoc “Hop déng xay dung - kinh doanh - chuyén
giao trong cac du an vé giao théng dwong bé theo phap ludt Viét Nam hién
nay” cua tac gia Pinh Vin Tuén thuc hién tai Hoc vién khoa hoc x& hoi nim
2022.

- Luan an tién si luat hoc “Phap ludt vé hop dong Thiét ké-Cung cdp
thiét bi céng nghé va Thi cong xay dung cong trinh (EPC) ¢ Viét Nam” cua
tdc gia bang Hoang Mai thuc hién tai Truong Pai hoc Luat Ha NoOi nam
2020.

- Chuyén khao “Chin bién phap bdo dam nghia vu hop dong : quy dinh,
thyre té va thiét ké giao dich theo Bg ludt Dan si (hién hanh)” cua tac gia LS.
Truong Thanh Buc phat hanh tai Nxb, Chinh tri Quéc gia Su that nam 2018. .

- Bai viét khoa hoc “C4c quy dinh médi vé cac bién phap bdo dam thyc
hién nghia vu trong B¢ ludt Dan sw nam 2015 va tac déng dén loi ich cia céc
doanh nghiép” cua tac gia Nguyén Hai An ding tai trén tap chi Khoa hoc
phap ly, Sé 2/2017.

- Bai viét “Nhitng diém méi cua céc bién phap bdo dam thuc hién nghia
vu theo B¢ ludt Dan sy nam 2015” cua tac gia Huynh Nt Khué Cac dang tai
trén Tap chi Nghé Luat, s6 1/2017.

- Bai viét “CAc bién phap bdo dam nghia vu méi dwoc ghi nhdn trong bg
Lugt dan sy nam 2015 cua tac gia BDoan Thi Phuong Diép, Hoang Thi Ngir
dang tai trén Tap chi Phét trién khoa hoc & cong nghé, Chuyén san Kinh té -
Luat va Quan 1y, Pai hoc Quéc gia Tp. H6 Chi Minh, 2017, S6 Q1 (Vol 20).

Nhin chung chua c6 mot cong trinh nghién ctu khoa hoc duéi cap do
ludn vin thac si nghién cttu mot cach hé thong céc van dé ly luan phap luat va
thuc trang phap luat cac bién phap bao dam trong giao két va thuc hién
HDXD ¢ Viét Nam. Do d6, hudng nghién ciu cua dé tai co nhitng tinh moi
nhét dinh. Tuy nhién, trong qué trinh thuc hién dé tai tac gia s& ké thira mot s6
quan diém khoa hoc vé hop dong xay dung va cac bién phap bao dam thuc
hién hop dong tir cac nghién ciru trude d6 dé gop phan hoan thién hon co so
ly luan vé céc bién phap bao dam trong giao két va thuc hién HDXD.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciu

3.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich cta viéc nghién ctru dé tai 1a dé xuat cac dinh huéng, giai phap
cu thé, ddng b dé hoan thién phép luat vé cac bién phap bao dam trong giao
két va thuc hién HDXD ciing nhu nang cao hiéu qua thi hanh phap luat vé cac



bién phap bao dam trong giao két va thuc hiegn HDXD ¢ Viét Nam; dam bdo
su phu hop gitra phap luat voi yéu cau thuce tidn caa viéc giao két, thuc hién
va giai quyét tranh chip HDXD.

3.2. Nhigm vu nghién ciru

Pé dat duoc muc dich dat ra, Luén van can thu’C hién cac nhiém vu sau:

- Nghién ctru dé l1am cac van dé ly luan vé HDXD, céc bi¢n phap bao
dam trong giao két va thuc hién HDXD; va phap luat vé cac bién phéap bao
dam trong giao két va thuc hién HDXD;

- Nghién ctru dé 1am rd thuc trang phép luat Viét Nam hién hanh vé cac
bién phap bao dam trong giao két va thuc hién HDXD. Tir d6 chi ra nhiing
tén tai, han ché trong cac quy dinh phap luat hién hanh diéu chinh vé van dé
nay;

- Nghién ctu dé 1am rd thuc tién thyc hién phap luat vé cac bién phap
bao dam trong giao két va thyc hién HPXD. Tir d6 chi ra nhitng vuéng mac
bat cap phét sinh tir thuc tién ap dung phép luat va nguyén nhan.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

4.1. Poi twong nghién crru:

- Nghién ctru mot s6 van dé ly luan vé cac bién phap bao dam trong giao
két, thuc hién HDXD trén co s céc quan diém, chinh sach, cha trurong,
duong 16i cta Bang, ciia Nha nudc.

- Nghién ctru quy dinh caa phap luat hién hanh vé céc bién phap bao
dam trong giao két, thuc hién HDXD trén co sé hé thong van ban phap luat
hién hanh nhu: BLDS 2015, Luat Xay dung nim 2014 (sira di, b6 sung nim
2020); va cac vian ban huéng dan thi hanh.

- Thuc tién thyc hién phap luat lién quan dén cac bién phap bao dam
trong giao két va thuc hién HDXD thong qua cac ban an/ tinh huéng phap ly
dugc dé cap trén cac phuong tién thong tin dai ching (bdo in, tap chi,
website...vvv)

4.2. Phgm vi nghién ceru:

- V& noi dung: nghién ctru, phan tich, danh gia quy dinh phap luat Viét
Nam hién hanh va thyc tién thuc hién phap luat vé cac bién phap bao dam
trong giao két va thuc hién HDXD.

- V& thoi gian: tir nam 2016-2021.

- V& khong gian: trén pham vi ca nudc Viét Nam.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciu

5.1. Phwong phap luin:

Ludn véan st dung phuong phap luén duy vat bi¢én chung va duy vat lich
su cua chu nghia Mac - Lénin va tu tuong Ho Chi Minh vé Nha nudc phap
quyén, quan triét duong 16i, cha truong chinh sach ciia Pang, nha nudc vé cai
cach tu phap va hoan thién hé théng phap luat trong diéu kién nén kinh té thi
truong.



5.2. Phuwong phap nghién cwru:

Luan vin st dung mot s6 phuong phap nghién ctru nhu phwong phap
phan tich, phuong phap tong hop, phuong phép so sanh, déi chiéu, théng k...

Phuong phéap phén tich: duoc tac gia sir dung xuyén sudt trong hoat dong
lam o noi dung cta luan van nhu phan tich cac quy dinh phap luat, cac cobng
trinh, dé tai di cong b0 cac van dé thuc tién lién quan, tr do danh gia uu,
nhuge diém cua cac van dé lién quan dén phép luat vé cac bién phap bao dam
trong giao két va thuc hién HDXD.

Phuong phép so sanh, dbi chiéu: duoc sir dung chu yéu trong chuong 2
dé 1am rd cac noi dung, tinh than dugc ghi nhan tai cac quy dinh va cac van
ban quy pham phap quan, danh gia kho khin, vudng méc, bat cap, tinh hiéu qua,
tinh thuc thi trong &p dung phép luét vé cac bién phap bao dam trong giao két va
thuc hién HBXD.

Phuong phap tong hop: dugc tac gia sir dung trong luat. Pay 1a tién dé
dé danh gia tinh phu hop, théng nhat giita cac van ban quy pham phap luat co
lién ca luan van. Dya trén nhitng két qua da thu thap duoc, tac gia tién hanh
tong hop, danh gia, nhan xét cac thong tin dé dua ra nhitng danh gia khach
quan ciing nhu dé xuat c4c giai phap tai chwong 3 nham hoan thién phap luat
va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé cac bién phap bao dam trong giao
két va thuc hi¢n HDXD.

6. Y nghia khoa hoc va thuc tién cia luan vin

6.1. Y nghia khoa hoc

Tir viée tiép can, nghién ctru cac quy dinh phap luat Viét Nam va thuc
tién ap dung phap luat vé cac bién phap bao dam trong giao két va thyc hién
hop ddng xdy dyng. Luan van gop phan lam sang to nhimg van dé 1y luén
phap ludt vé cac bién phap bao dam trong giao két va thue hién hop dong xay
dung; dong thoi dua ra kién nghi hoan thién phép luat vé van dé nay. Pac biét
13 trong bdi canh Viét Nam dang nd lyc hudng t6i muc tiéu bao dam 6n dinh
hé théng tin dung ngan hang, thiic diy chinh sach phat trién cac quan hé tin
dung ngan hang, dau tu xdy dung co ban trong nén kinh té ngay cang phat
trién.

6.2. Y nghia thuc tién

Két qua nghién ctru ciia Luan vin ciing sé 14 tai liéu tham khao c6 gia tri
trong nghién cuu, giang day va hoc tap phap luat tin dung ngan hang, xay
dung ndi chung.

7. Két cau cha luin vin

Ngoai phan mé dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao, Luan vin
goém 3 chuong:

Chuong 1: Mot s6 van dé ly luan phap luat vé cac bién phap bao dam
trong giao két va thuc hién HDXD



Chwong 2: Thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé cac
bién phap bao dam trong giao két va thuc hién HDXD

Chwong 3: Dinh hudng, giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua thuc
hién phap luat vé cac bién phap bao dam trong giao két va thuc hién HDXD

- o CHU’OiNG}. ) . .
MOQT SO VAN PE LY \LUAN VE CAC BIEN PHAP BAO PAM
TRONG GIAO KET VA THUC HIEN HQOP PONG XAY DUNG

1.1. Khéai quat céac bién phap bao dam trong giao két va thuc hién
hop dong xay dung

1.1.1. Khéi quéat vé hgp dang xay dung

1.1.1.1. Khai niém vé giao két, va thuc hién hop dong xay dung

Xay dung 1a mot quy trinh thiét ké va thi cong nén cac co s ha tang
hoac cong trinh, nha ¢. Hoat dong dau tu xay dung la mot linh vuc 16n, da
dang va phuc tap lién quan dén nhiéu nganh, nhiéu cap, nhiéu cha thé. Ngoai
ra, khoan 5 Piéu 138 Luat xay dung 2014 (stra d6i bd sung nam 2020) quy
dinh HDXD phai duogc ky két va thuc hién pht hop véi quy dinh cua Luat XD
va quy dinh cua phap luat cd lién quan.

Nhu vay trong qué trinh thuc hién phap luat, viéc lua chon bén nhan
thau, viéc ky két HDXD va thuc hiéen HDXD can tuan thu cac quy dinh,
nguyén tic do phap luat quy dinh. Trén co sé trinh bay va phan tich trén, c6
thé hiéu:

Giao két hop dong xdy dung la quda trinh bén giao thau lwa chon bén
nhdn thau, dam phan thuong thao va thong nhdt y chi véi bén nhdn thau vé
viée xdc ldp, thay déi hay cham dirt cdc quyén va nghia vu ciia cdc bén trong
hoat déng dau tie xdy dung theo quy dinh ciia phdp ludt, dwoc thé hién théng
qua ky két hop dong xdy dung trén co so tudn theo nguyén tic ky két hop
dong xdy dung do phdp ludt quy dinh.

Thiee hién hop dong xdy dung la viéc bén giao thau va bén nhdn thau cé
nhitng hanh déng, c6 nhitng hanh vi tién hanh thuc hién cdc hoat dong xdy
dung theo cdc ndi dung cam két trong hop dong xdy dung vé pham vi cong
viée, yéu cau chat lwong, sé lwong, chiing loai, thoi han, phwong thirc va cdc
théa thudn khdc nham hién thuwc cdc ndi dung da cam két trong hop dong xdy
dung trén co s& tudn theo nguyén tdc thuc hién hop dong xdy dung do phdp
luat quy dinh.

1.1.1.2. Pdc diém giao két va thuc hién hop dong xay dung

Thee nhdt, Chui thé giao két va thuc hién hop dong xay dung



Chu thé cia HPXD 1a cac bén tham gia truc tiép vao quan hé HbXD va
c6 tu cach phap 1y phu hop véi cac quy dinh cua phap luat noi Chung va phap
luat chuyén nganh xay dung ndi riéng, gdm c6 bén giao thau va bén nhan
thau.

Thi hai, Poi twong chinh cia HPXD la viéc thuc hién cong viéc néu
trong HDXD va tri gia thanh toan cua HDXD, cong viéc nay la mot phan hay
todn b cong viéc trong hoat déng ddu tw xdy dwng ciia mét di an dau tw xdy
dung.

Thi# ba, Qua trinh thuc hién HPXD thi bén giao thdu thirong phét sinh
rui ro

Thir tw, Trudc khi chinh thirc ky két HPXD thi bén giao thdu va bén
nhén thau luén thwe hién dam phan thuong thao chi tiét cac ndi dung cua
HPXD trong mét khodng thoi gian nhdt dinh.

Thie ndam, Thuc hién hop dong xay dung thwong dién ra véi thoi gian
thuc hién kéo dai

Vé ly thuyét thi hoat dong xay dung cong trinh thuong co thoi gian thuc
hién kéo dai, huy dong tong hop nhiéu nguon luc vé con ngudi, may moc
thiét bi phuc vu xay dung. Boi, qua trinh hoan thanh cac bo phan hoic hang
muc cdng trinh xay dung phai duge dinh hinh theo mau, theo thiét ké tur
trudc, va da duoc phé duyét trudc.

1.1.2. Khai niém, déc diém va phan logi cac bign phap bdoe dam theec hign
hop dong

1.1.2.1. Khai niém vé cac bién phap bdo dam thuc hién hop dong

Qua phan tich cac khai niém néu trén vé giao dich bao dam co thé thay
rang bién phap bao dam 1a nhiing bién phap do cac bén trong quan hé hop
ddng lwa chon dé bao dam cho viéc thuc hién hop dong. Hay ndi cach khac
bién phap bao dam la mot trong nhitng ndi dung chi yéu caa giao dich bao
dam.

Tir céc phan tich trén c6 thé hiéu: “Bién phap bdo dam thuc hién hop
dong 1a bién phdp trong dé mét bén sir dung tai san thugc so hizu cia minh
hodc siz dung uy tin cia minh (bén bdo dam) dé bao dam cho viéc thuc hién
nghia vu ciia minh hodc chu thé khdc (bén dweoc béio dam)”.

1.1.2.2. Pdc diém vé cac bién phap bdo dam thuec hién hop dong

Thet nhat, bién phap bdo dam thuc hién hop dong 1a bién phap do céc
bén trong hop dong thod thudn lia chon ap dung

Céc bién phap bao dam thuc hién nghia vu dugc phap luat quy dinh cu
thé trong cac VBPL va cho phép céc chu thé trong giao dich bao dam duogc
quyén lua chon ap dung dé cac nghia vu trong hop dong duoc bao dam phai
duoc thuc hién trong thuc té; dong thoi 1am phét sinh quyén & nghia vu cua
cac bén tur viéc ap dung bién phap bao dam.



Thet hai, bién phap bdo dam thuec hién hop dong gan lién va c6 muc dich
bdo dam cho viéc thuc hién nghia vu chinh phéat sinh tir mét hop dong.

Nghia vu chinh 1 nghia vu di phat sinh tir mot hop dong da dugc xac
lap trude d6 ma bén c6 nghia vu phai thuc hién vi loi ich cua bén cd quyén.

Thet ba, bién phap bdo dam thuc hién hop dong 1a bién phap mang tinh
du phong.

Khi xac 1ap hop dong cac bén mong mudn quyén & nghia vu phét sinh
phai duoc thuc hién trong thuc té; qua d6 cac bén dat dugc muc tiéu khi ky
két hop dong.

Thae tu, pham Vi bao dam cua cac bién phap bdo dam thuc hién hop
dong kha réng va da dang

Thet nam, bién phap bdo dam thyc hién hop dong la bién phap co thé
dwoc dang ky theo quy dinh cua phap lugt.

Pé bao dam tinh minh bach; va dé quan ly, kiém soat tai san bao dam;
dong thoi dé bao vé quyén & loi ich ciia cac bén trong d6 co quyén & loi ich
hop phép cua bén thir ba thi phap luat c6 quy dinh vé diéu kién, trinh ty, tha
tuc ding ky mot sé bién phap bao dam.

1.1.3. Khai niém, ddc diém vé cac bién phap bdoe dam trong giao két, thuc
hién hep dong xay dung

1.1.3.1. Khai niém vé céc bién phap bdo dam trong giao két va thyec hién
hop dong xay dung

C6 thé dua ra khai niém vé cac bién phap bao dam trong giao két, thuc
hién hop ddng xay dyng nhu sau: “Cdc bién phap bao dam trong giao két,
thwe hién hop dong xdy dung la cdc cach thire dwoc cdc bén théa thudn trén
co s& quy dinh ciia phdp ludt dan suw, phdp ludt vé ddu thau va phdp ludt xdy
dung, nham budc cac bén ¢6 nghia vu co trach nhiém thuc hién dung voi cdc
diéu khodn, néi dung dwoc quy dinh trong hop dong xdy dung da giao két”.

1.1.3.2. Pdc diém cua cac bién phap bdo dam trong giao két, thuc hién
hop dong xay dung

Thit nhat, cac bién phap bao dam trong giao két, thuc hién hop dong xay
dung mang tinh chat bd sung cho nghia vu chinh.

Thir hai, cac bién phap bao dam trong giao két, thuc hién hop dong xiy
dung déu c6 muc dich ning cao trach nhiém ciia cic bén trong quan hé nghia vu.

Thit ba, d6i tuong cua cac bién phap bao dam trong giao két, thuc hién
hop dong xay dung 1a nhiing loi ich vat chat.

Thur tu, pham vi bao ddm cua cac bi¢n phap bao dam khong vuot qua
pham vi nghia vu da dugc xac dinh trong ndi dung ctia quan hé nghia vu
chinh.

Thit ndm, cac bién phap bao dam giao két, thyc hién hop dong xay dung
phat sinh tir sy thod thuan gitra cac bén.



1.1.3.3. Vai tro cua cac bién phap bdo dam trong giao két va thuc hién
hop dong xay diung

Thir nhat, &6i v6i bén nhan bao dam: Bién phap bao dam trong giao két,
thuc hién hop ddng xay dung & cac nudc ciing nhu & Viét Nam c¢6 vai tro cian
ban 1a ngan chin va han ché t6n that cia bén nhin bao dam (bén giao thau)
trudc sy vi pham hop déng co ban cta bén dugc bao dam (bén nhan thf&u).

Thit hai, d6i v6i bén duoc bao dam: Bién phap bao dam trong giao két,
thuc hién hop dong xay dung gitp bén duoc bao dam (bén nhan thau) cé thé
ky két va thuc hién hop dong ngay ca khi ho chua di uy tin va 1ong tin dbi
v6i bén doi tac.

Thit ba, 61 voi nén kinh té: Bién phap bao dam trong giao két, thyc hién
hop ddng xay dung tao diéu kién thuc day san xuét, hd trg cho cac nganh kinh
té mii nhon, cac khu vuc kinh té trong diém, gitp cho doanh nghiép tang
nang luc san xuat kinh doanh, khuyen khich mot s6 nganh phat trién.

1.2. Khai quat phap luat vé cac bién phap baoe dam trong giao két,
thuc hién hep dong xay dung

1.2.1. Khai niém phap ludt vé cac bién phap bdoe ddam trong giao két, thuc
hién hgp dong xay dung

Hién nay phéap luat chua quy dinh cu thé khai niém phap luat vé cac bién
phap bao dam trong giao két, thuc hién hop doéng xay dung, tuy nhién cin ct
theo khai niém phap luat va bién phap bao dam trong giao két thuc hién hop
dong xdy dung, tac gia xin dua ra khai niém phap luat vé cac bién phap bao
dam trong giao két, thuc hién hop dong xay dung 1a: “Phdp ludt vé cdc bién
phap bao dam trong giao két, thuc hién hop dong xdy dung la hé thong
nhitng quy tdc xir sw mang tinh bdt budc chung do Nha nwde ban hanh hodc
thira nhédn va dam bdo thuc hién, diéu chinh, rang budc cac bén tham gia vao
quan hé dau tw xdy dung thuc hién ding véi cdc diéu khodn, ndi dung dwoc
quy dinh trong hop dong xdy dung dd giao két”.

1.2.2. Ngi dung co ban cia phap lugt vé cac bi¢n phap bde dam trong giao
két, thuc hién hop dong xay dung

Thez nhat, nhém quy pham phap luat chung quy dinh vé bién phap bao
dam nhu: (i) Pham vi nghia vu duoc bao dam ; (ii) Tai san bao dam ; (iii)
bang ky bién phap bao dam; (iv) Xu ly tai san bao dam..vvv. Cac quy dinh
nay duoc quy dinh chung tai BLDS 2015 va Nghi dinh 21/2021/ND-CP cua
Chinh pht Quy dinh thi hanh B6 luat Dan su vé bao dam thuc hién nghia vu.

Thet hai, nhém quy pham phap luat quy dinh vé céc bién phap bao dam
duoc st dung trong giao két, thuc hién HDXD dugc quy dinh chung trong
BLDS 2015 va quy dinh riéng trong Luat Xay dung 2014 (sira ddi b6 sung
nam 2020); Luat dau thau nam 2013 (stra d6i, b6 sung nam 2020) ; Nghi dinh
s6 37/2015/ND-CP (stra doi bd sung boi Nghi dinh s6 50/2021/ND-CP) cia


https://hocluat.vn/wiki/quy-tac/
https://hocluat.vn/wiki/nha-nuoc/

Chinh phu quy dinh chi tiét vé hop dong xay dung; Nghi dinh 25/2020/ND-
CP huéng dan Luat Dau thau vé lya chon nha dau tu.

TIEU KET CHUONG 1

HDXD la hop ddng giita bén nhan thau va bén giao thau, theo do, bén
nhan thau c6 nghia vu thuc hién va ban giao cho bén giao thau mot phan hoac
toan bd cdng trinh xay dung theo ding yéu cau cta bén giao thau trong thoi
han nhat dinh, con bén giao thiu c6 nghia vu giao cho bén nhan thau cac sb
licu, tai liéu, yéu cau vé khao sat, thiét ké, mit bang xay dung, vat liéu xay
dung va von dau tu dang tién do, dong thoi c6 nghia vu nghiém thu va thanh
toan khi cdng trinh hoan thanh ting phan hoic toan bo. HDXD c6 thé 1a mot
loai hop déng dac thu trong Iinh vuc dau tu xay dung do do chiu su diéu
chinh cua ca BLDS 2015 (véi tu cach 1a luat chung) va Luat Xay dung 2014
(stra d6i bd sung nam 2020) véi tu cach 1a “luat chuyén nganh”. Tai Chuong
1 nay, tac gia di tap trung nghién ciru chuyén sau nhimng van dé nhu:

Mgt 13, khai quat vé bién phap bao dam trong giao két va thuc hién hop
dong. Noi dung nay tac gia da khai quat vé giao két thuc hién hop dong theo
phap luat hién nay la gi; khai niém cac bién phap bao dam va khai niém vé
bién phap bao dam trong giao két, thuc hién hop ddng.

Hai 1a, khai quét phap luat vé céc bién phap bao d¢am trong giao két, thuc
hién HDXD: Tai ddy, tac gia di lam rd khai niém, dic diém cua phép luat vé
cac bién phap bao dam trong giao két, thuc hién HDXD; ndi dung co ban cua
phap luat vé bién phap bao dam trong giao két thuc hién HDXD.

Nhin chung, nhitng co s& ly luan ma tac gia tap trung nghién ctu tai noi
dung Chuong nay la co s0, can clr dé tac gia nghién cau thuc trang phap luat
va thyc tién thi hanh phap luat vé céac bién phap bao dam trong giao két va
thuc hién HDXD hién nay tai Chuong 2.

CHUONG 2.
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THUC HIEN PHAP
LUAT VE CAC BIEN PHAP BAO PAM TRONG GIAO KET VA
THUC HIEN HOP PONG XAY DUNG

2.1. Thuc trang quy dinh phap luat vé cac bién phap bao dam trong
giao két va thuc hién hop dong xay dung

2.1.1. Quy dinh phap lugt hi¢gn hanh vé cac bign phap bde dam trong giao
két va thurc hién hgp dong xay dung

2.1.1.1. Quy dinh chung vé bién phap bdo dam trong giao két va thuc
hién hop dong xay dung



Thi nhdt, tai san bdo dam

Phén tich luat V1ét thi BLDS nam 2015 quy dinh: “Tai san la vat, tién,
glay td co gia va quyen tai san. Tai san bao gom bat dong san va dong san.
Bit dong san va dong san co thé 1a tai san hién ¢ va tai san hinh thanh trong
tuong lai®,

Thit hai, dang ky bién phap bdo dam

Thuat ngir ding ky bién phap bao dam da dugc dé cap trong Bo luat Dan
sy nam 2015 nhung Bo luat nay khong xay dung khai niém phap Iy vé ding
ky bién phap bao ¢am ma chi quy dinh c&c van dé cé tinh nguyén tac chung,
mang tinh dinh hudng cho viéc xay dung hé théng ding ky bién phap bao
dam.

Thur ba, xit ly tai san bdo dam

Truéc ddy BLDS nam 2005 khong c6 mot quy dinh chung nao vé xu ly
TSBD ma chi quy dinh riéng cho tirng bién phap va c6 nhitng quy dinh trang
lap. Piéu nay la dé hiéu boi nha lam luat khong c6 loi ich gi trong viéc xay
dung mot dinh nghia vé xir Iy TSBP, day chi Ia viéc ciia nha nghién cau va
ap dung phap luat. Nha 1ap phap chi ban tam dén viéc xac dinh phuong thirc
xt ly, quy trinh xir Iy nhu thé ndo 1a an toan nhat, han ché trinh trang lam
dung cua chu ng trong qua trinh xu ly.

2.1.1.2. Quy dinh vé céc bién phap bdo dam cy thé duwoc sir dung trong
giao két va thyc hién hop dong xay dung.

Thir nhdt, bdao dam dur thau

Trudce khi chinh thire ky két HDBXD, luén c6 mot qua trinh Iya chon bén
nhan thau duoc thuc hién boi bén giao thau. Trong truong hop phai lya chon
bén nhén thau thong qua hinh thirc ddu thau thi cac bén nhan thau tham gia
dau thau phai c¢6 bao dam du thau kém theo trong hd so du thau, trong qua
trinh nay s& thuc hién tuan thu theo quy dinh cua Luat Dau thau 2013 (stra doi
bd sung nam 2020).

Ther hai, Bao d¢am thyc hién hop dong xay dung

Nhu di dé cap, Khoan 1 Diéu 16 Nghi dinh 37/2015/ND-CP vé hop
dong xay dung, sta doi bo sung bai Nghi dinh s6 50/2021/ND-CP quy dinh:
“Bdo dam thuc hién hop d&ng xdy dung la viéc bén nhdn thau thuc hién mét
trong cdc bién phdp ddt coc, k¥ quy hodc bdo lanh dé bio dam thic hién
nghia vy ciia minh trong thoi gian thye hién hop dong; khuyén khich dp dung
hinh thirc bdo lanh*.Theo d6, c6 03 bién phap bao dam nghia vu thuc hién
hop ddng xay dung:

Mot 1a, Bién phap dat coc: dat coc la viec mot bén (goi la bén dat coc)
giao cho bén kia (goi la bén nhdn ddt coc) mét khodn tién hodc kim khi quy,

* Piéu 105 BLDS nam 2015 ‘ ‘ o
) 4 Khoan 1 Diéu 16 Nghi dinh 37/2015/ND-CP vé Hop dong xay dung, sira doi bo sung bsi Nghi dinh
s0 50/2021/NB-CP
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da quy hodc vdt co gia tri khac (goi chung la tai san dat coc) trong mot thoi
han dé bdo dam giao két hodc thuc hién hop dong °.

Hai la, Bién phap ky quy: “Ky quy la viéc bén co nghia vu gui mot
khodn tién hodc kim khi quy, da quy hodc gidy to ¢ gid vdo tai khodn phong
{éa tai mot t6 chire tin dung dé bao dam viéc thuc hién nghia vu’®,

Ba 1a, Bién phap bao lanh: “Bdo lanh la viéc nguoi thir ba (goi la bén
bado ldnh) cam két véi bén c6 quyén (goi la bén nhdn bdo dam) sé thuc hién
nghia vu thay cho bén cé nghia vu (goi la bén dwoc bdo ldnh), néu khi dén
thoi han thyc hién nghia vu ma bén duoc bao lanh khong thuc hién hodac thuc
hién khong ding nghia vu”."

Thet ba, Bdo 1anh tam ing hop dong

Theo quan diém cua cac nha lam luat thi “Tam @ng hop déng xay dung
la khoan kinh phi ma bén giao thau ung truéc khdng 14i suat cho bén nhan
thau dé thuc hién cac cong tac chuan bi can thiét trude khi trién khai thuc hién
cac cong viéc theo hop dong”.

That tu, Bdo dam thanh toan

Bao dam thanh toan la viéc bén giao thau thuc hién céac bién phap nham
chung minh kha ning thuc hién nghia vu thanh toan theo hop dong xay dung
da ky két vaoi bén nhan thau théng qua céc hinh thire nhu ké hoach bé tri von
dugc phé duyét, bao dam cua ngan hang hoic t6 chuc tin dung, hop dong
cung cap tin dung hoic thoa thuan cho vay vén véi cac dinh ché tai chinh®.

Thit nam, Bao dam bao hanh

Bén nhan thau co trach nhiém bao hanh cong trinh, bao hanh thiét bi theo
dung céac thoa thuan trong hop dong. Céc thoa thuan cua cac bén hop dong vé
thoi han bao hanh, mic bao dam bao hanh phai phu hop véi quy dinh cua
phap luat vé xay dung. Bao dam bao hanh cé thé thyc hién bang hinh thuc
bao l&nh hoac hinh thirc khac do cac bén thoa thuan, nhung phai wu tién ap
dung hinh thic bao lanh®,

2.1.2. Pdnh gid thuc trang cdc quy dinh phap lugt hién hanh vé cac bién
phép bdo dam trong giao két va thuc hién hgp dong

2.1.2.1. Tai san bao dam

Nhu d3 dé cap Piéu 295 BLDS nam 2015 quy dinh 3 diéu kién ddi voi
TSBD sau: “I. Tai san phdi thugc quyén sé hizu ciia bén bdo dam, trir trueong
hop cam gid tai san va bdo lwu quyén sé hiu; 2. Tai san c6 thé dwrgc md ta
chung nhwng phdi xdac dinh dwoc; 3. Gia tri tai san cd thé bang, nhé hon hodc
lon hon gia tri nghia vu dwoc bdo dam”.

5 Khoan 1 Piéu 328 BLDS 2015

6 Khoan 1 Piéu 330 BLDS 2015

7 Khoan 1 Biéu 335 BLDS 2015

8 Khoan 1 Piéu 17 NP37/2015/ND-CP

9 Piém a Khoan 2 Diéu 46 Nghi dinh 37/2015/ND-CP, sira d6i bd sung bai Nghi dinh sé 50/2021/Nb-
CP
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2.1.2.2. Xur ly tai san bao dam

Piéu 301 BLDS nam 2015 khéng quy dinh quyén thu giit TSBD cua bén
nhan bao dam va chi quy dinh tru’ong hop nguoi dang gilr tai san khong giao
tai san thi bén nhan bao dam c6 quyén yéu cau Toa an giai quyet trir truong
hop luét lién quan c6 quy dinh khac. Dy 1a mét “budc lui” vé quyén cua bén
nhan bao dam trong phap luat Ve giao dich bao dam. Boi [¢, khi nhan bao
dam, bén nhan bao dam co quyén xt 1y TSBD néu phat sinh vi pham cua bén
c6 nghia vy va quyén xt ly tai san nay bao gom ca quyén thu gitt TSBD. bay
la quyén duong nhién ctia bén nhan bao dam, thiéu quyén nay viéc xu ly tai
san khong kha thi.

2.1.2.3. Bién phdp dat coc trong giao két va thuc hién HPXD

Mot 13, Vé hinh thuc caa dit coc, Diéu 328 BLDS hién hanh khéng quy
dinh hinh thtc bat budc caa dit coc nén cac bén cé thé tu do tu thoa thuan vé
hinh thuc.

Hai 13, Vé tai san dit coc, Piéu 328 BLDS 2015 quy dinh r nhitng tai
san duoc xem la tai san dat coc, bao gom mot khoan tién hoidc kim khi quy, da
quy hoac vat co gia tri khéac.

2.1.2.4. Bién phap bao 1anh du thau

Thiz nhdt, Phap ludt hién hanh chua lam ré tinh doc 1dp cua cam ket
hoat déng bdo 1anh dy thau.

Mac du phap luat hién hanh da quy dinh trach nhiém thanh toan cua bén
bao lanh theo nhing tur phu hop tai ndi dung quy dinh Vvé quyén va nghia vu
cua chu thé nhung van chua rd rang vé tinh doc 1ap cua cam két hoat dong
bao lanh du thau.

Thez hai, dé han ché cac truong hop lam dung con dau, ky khong ding
tham quyén, phap luat da quy dinh viéc ky hop dong cap bao Ianh, cam két
bao 14nh ciia bén bao 1anh phai dugc Ky truc tiép hodc bén duoc Gy quyén cua
ba bén sau: (i) Bén dai dién theo phap luat; (ii) Bén quan ly rui ro hoat dong
bao I4nh, (iii) Bén tham dinh khoan bao 14nh.

2.2. Thuc tién thuc hién phap luat vé cac bién phap bao dam trong
giao két va thuc hién hop dong xay dung

2.2.1. Nhiing két qud dat dirgc

Thuc té cho thay, su tuong tac giira cac bo phan phap luat 1a khéng tranh
khoi vi ban than cac quan hé x& hoi dugc phap luat diéu chinh c6 su dan xen,
turong tac 1an nhau va ban than mot van ban phéap luat khong thé diéu chinh
hét mot linh vuc cu thé. Do cac vin ban phap luat cing diéu chinh mét linh
vuc nén su tuong thich hay xung dot s& anh hudng rat 16n dén hiéu qua phép
luat.

Nhin chung, rat khé c6 thé danh gia hét nhitng yéu t6 anh hudong dén
phap luat vi sy da dang va dan xen ctia nhitng yéu té tac dong nay.

12



Nhu vay, kha néng ap dung phap luét cua chu thé tac dong dén hiéu qua
thuc hién phép luat vé bién phap bao dam thuc hién HBDXD & céc khia canh
sau:

Mgt 1, nhan thac phap luat caa cha thé tham gia gitr vai trd quan trong
trong viéc thuc hién phép luat vé bién phap bao dam thyuc hién HDXD.

Hai 1, kha nang kiém tra, thanh tra, gidam sat, xt 1y vi pham cta cac co
quan quan 1y nha nuéc ¢d anh huong khdng nho dén hiéu qua phap luat.

Ba 13, viéc bao vé phap luat cua cac co quan tai phan. Hau hét cac tranh
chap phéat sinh tir viéc thuc hién céc bién phap bao dam thyc hién HDXD
duoc thuc hién thong qua toa an nén kha nang xét xir cia toa an la mét trong
nhitng yéu té quan trong gitp bao dam thuc hién phap luat.

Thuc tidn thuc hién phap luat vé cac bién phap bao dam thuc hién
HDXD trong thoi gian nhin chung dat dugc mot s6 két qua co ban sau day:

Mgt 1a, mac du con nhiéu vudng mac, chua tap trung, hoan thién ...
nhung hién nay da hinh thanh mot hé théng phap luat twong d6i day du dé
diéu chinh céc van dé phat sinh trong thyc tién thyuc hién phap luat vé cac bién
phap bao dam thuc hién HBXD.

Hai 1, xét vé mat noi dung thi cac quy dinh phap luat vé cac bién phép
bao dam thuc hién HDXD di ghi nhan va tao diéu kién dé trién khai thuc hién
trén thuc té nhiing nguyén tic co ban cua nén kinh té thi truong dinh hudng
XHCN.

Ba 13, phap luat vé cac bién phap bao dam thuc hién HDXD co ban phu
hop Vvéi nguyén tac bao dam quyén tu do kinh doanh.

2.2.2. Nhitng vurgng mac, bat c@p tar thuc hign phép lugt vé cac bign phap
bdo dam trong giao két va theee hién hep dong xay dung

Thet nhat, 1am gid chitng thu bao 1anh dir thau

Theo théng bao ctia Cuc An ninh tai chinh tién t& va dau tu truc thudc
B CoOng an, viéc lam gia chimg thu bao lanh ctia ngan hang dang duoc cac
dbi twong trén thuc hién theo mot quy trinh chung. Tha doan cua cac d6i
tuong la sir dung may tinh dé 1am gia con dau, chit ky cua mot s6 ngan hang
trong céc tai liéu nhu bao 1anh du thau, bao 1anh thyuc hién hop dong, cam két
tin dung... Ddi tuong st dung con dau gia dé dong dau khdng Ién phdi gidy
tring c6 in 16 gd cua ngan hang. i twong ciing gia mao thém chix ky cua
lanh dao ngan hang dé 1am chimg thu bao 14nh gia.

Thet hai, gid mao gidy to dé rat bdo dam du thau xay ding tir ngan hang

Ngoai ra, cac van ban lién quan toi két qua dau thau ciing d bi 1am gia
dé Bén nhan thau rat kinh phi bao 1anh dy thau trude khi c6 két qua that. Viéc
nay gay anh huong ti quyén loi cua bén giao thau (Chu dau tu). Trong
truong hop Bén nhan thau tham gia dau thau dé tao ra sy canh tranh gia tao,
nham kiém loi nhuan théng qua thoa thuan vai bén nhan thau thuc sy tham
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gia dau thau, bén giao thau (Chu dau tu) khong thu hdi duoc chi phi bao 1anh
du thau.

Ther ba, can bg ngan hang ky virot tham quyén, ky khong chitng thur bdao
lanh

DU 14 mét nghiép vu caa ngan hang, tuy nhién trén thyc té da xay ra
nhiéu tranh chap giira c4c bén tham gia nghiép vu nay. Trong mét sé vu viéc,
cac doi twong khong phai 1am gia thu bao 1anh ma 13 thu bao 1anh that, nguoi
ky 1a giam déc that, ddu ngan hang la that, nhung viéc 1am vuot quéa tham
quyén duoc giao.

Ther tur, Bén nhan thau gdy khé khén khi thwong lwong hop dong

Trong thyc té, da co tinh trang bén nhan thau tring thau da c¢6 y thuong
thao bang nhiing Iy 18 “khong tuong” dé gy kho khan, day trach nhiém cho
bén giao thau dé khong bi thu hoi kinh phi bao 1anh du thau. Vi du nhu cau
chuyén thuong thao hop dong véi bén nhan thau tai G6i thau s6 4% Mua sam
thiét bi, do S¢ Thong tin va Truyén thong tinh Bén Tre lam Chu dau tu.

Thit nam, Phirc tap quan hé bdo 1anh dir thau

Quan hé¢ bao lanh la sy phuc tap va doi khi chua phan dinh rd ranh gioi
trach nhiém cta bén bao 1anh va bén dugc bao lanh trong cac quy dinh phap
luat.

Du nghiép vu bao lanh dugc phia doanh nghiép tin cay va ngan hang an
tam khi cung cip, nhung thuc té di khong tranh khoi viéc xay ra nhiéu tranh
chap giita cac bén tham gia nghiép vu nay. Ngay cang nhiéu vu viéc ngan
hang tir chdi thanh toan bao 1anh véi cac 1y do nhu: bao 1anh phat hanh sai
quy trinh, c6 ddu hiéu vi pham phap luat hinh su, bén nhan bao dam khéng
chtrng minh duoc vi pham ... Biéu nay khién doanh nghiép dan mat niém tin
véi bao 1anh dy thau, 1am anh hudng dén nghiép vu cap bao Ianh cua toan bo
hé thong ngéan hang.

TIEU KET CHUONG 2

Trén co sé 1y luan phap luat vé bién phap bao dam trong giao két, thuc
hién HDXD hién nay thi tai Chuong 2 nay, tac gid da nghién ctru thyc trang
phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé bién phap bao dam trong giao
két, thuc hién HPXD nhu sau:

Thir nhdt, quy dinh cta phap luat vé bién phap bao dam trong giao két,
thue hién HDXD. Noi dung nay dugc tac gia dé cap trén co so nhing diéu
khoan cua phép luat vé bao dam thuc hién hop dong theo Luét Pau thau 2013,
Nghi dinh 37/2015 vé HDXD:; céc bién phap bao dam thuc hién HDXD theo
phap luat dan su, phap luat vé dau tu xay dung va phap luat khac ¢ lién quan
bao gdm: dit coc, ky quy, ndp thu bao lanh cia t6 chirc tin dung hodc chi

10 Bao PAu thau (2018), “Thira nhan sai s6t, S6 TT&TT Bén Tre nhan 13i voi nha thiu”; xem tai:
https://baodauthau.vn/thua-nhan-sai-sot-so-tt-tt-ben-tre-nhan-loi-voi-nha-thau-post43269.html
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nhanh ngan hang, ngan hang nudc ngoai dugc thanh 13p theo phap luat Viét
Nam.

Thir hai, tac gia danh gia phap luat hién hanh vé bién phap bao dam
trong giao két, thuc hién HDXD. Tai day, nhirng uu diém va han ché trong
quy dinh cta phap luat vé van dé nay duogc tac gia dé cap va phan tich.

Thit ba, tac gia da dua ra dugc tinh hinh thuce tién thyc hién phéap luat vé
bién phap bao dam trong giao két, thuc hién HDXD nhu sau:

Tinh hinh va vuong mac trong thuce tién thyc hién phap luat vé bién phap
bao dam trong giao két, thyc ‘hiégn HDXD. Cu the tac gia da chi ra nhiing
vudng mac nhu sau: vuong mic vé dap Gmg yéu cau dong b, thong nhét cua
hé thong phap luat vé bién phap bao dam  trong giao két, thuc hién HDXD.

Nguyén nhén cua nhiing vudng mic d6. Nhitng vuéng mic trong hoat
dong thuc hién phap luat vé bién phdp bao dam trong giao két, thuc hién
HDXD hién nay xuat phat tir nhiéu nguyén nhan khach quan va chii quan. Cu
thé 1a: phap luat vé bién phap bao dam trong giao két thuc hién HDXD va xir
ly tai san bao dam con nhiéu bat cap; chong chéo mau thuin, chua dong bo;
thiéu cu thé, chua rd rang; cong tac to chirc thue hién phap luat con nhiéu yéu
kém. T6 chirc thyc hién phap luat 1au nay van 1a khau yéu kém cua ca hé
thdng chinh tri néi chung va Nha nudc néi riéng; do nhitng yéu kém vé trinh
do, nang luc, phém chit dao duc ciia mot bo phan can bg, cong chiric cac co
quan quan 1y nha nudc, co quan tu phap, co quan bo tro tu phap va tinh trang
lac hau, cham hi¢n dai hoa trong hoat dong cuia co quan quan 1y nha nudc va
co quan tu phap, co quan giao dich c6 bao dam...

Nhitng noi dung ma tac gia nghién ciru & Chuong nay sé& 14 co so dé dua
ra dugc nhitng dinh hudng, giai phap hoan thién va nang cao hi¢u qua thuc
hién phap luat vé bién phap bao dam trong giao két va thuc hién HDXD tai
Chuong 3.

CHUONG 3.
PINH HUONG, GIAl PHAP HOAN THIEN VA NANG CAO HIEU
QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE CAC BIEN PHAP BAO PAM
TRONG GIAO KET VA THUC HIEN HOP PONG XAY DUNG

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luat vé cac bién phap biao dam
trong giao két va thuc hién hop déng xay dwng

3.1.1. Hoan thign phap lugt va nang cao hi¢u qua ap dung cac bi¢n phap
bde dam trong giao két va thuc hién hgp dong xay dung phdi bao dam gop
phan han ché vi pham, kiém soét riii ro va thiic ddy hoat dpng xay dung phat
trién
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Thir nhat, Hoan thién phdp ludt va ndng cao hiéu quad dp dung cdc bién
phdp bado dam trong giao két va thuc hién hop dong xdy dwng nham kiém sodt
riii ro phdt sinh trong qud trinh thee thi hop dong.

Hop dong xay dung la két qua cua sy thoa thudn gitra bén giao thau va
bén nhén thau vé viéc xac 1ap quyén, nghia vu khi thuc hién cac hoat dong
xay dung.

Thir hai, Hoan thién phap ludt va ndng cao hi¢u qua dp dung cdc bi¢n
phap bao dam trong giao két va thiee hién hop dong xdy dung nham han ché
cdc vi pham hop dong xay ra

Thuc té hién nay nhiéu vi pham hop dong dang dién ra tai cac cong trinh
xay dung & Viét Nam. Phé bién hién nay la tinh trang doi von, cham tién do
gy lang phi, ton nhiéu tién bac cua chu dau tu nhung khong mang lai hi¢u
qua; mat khac viéc thiéu quyet liét trong cong tac giai phong mat bang (chu
dau tu vi pham chdm mat bang do thleu vbn, do thuong luong dén bu khong
thoa dang, do su ph01 hop gitta cac cap cac nganh trong qua trinh giai phong
mit bang con nhiéu chidm ché, thi tuc ruom rd) cling 1 nguyén nhan kién
HDXD bi cham tré, kéo dai; chu dau tu khong thanh toan dang han, cham tra
1ai; bén nhan thau khong bd tri day du nhan luc thiét bi néu trong hd so du
thau, hang muc 13i thi lam, 15 thi chy y; tu vin khéng thuc hién theo dé
cuong giam sat.

3.1.2. Hoan thign phép ludt va nang cao hié¢u qud ap dung cac bi¢n phap
bdo dam trong giao két va thuc hién hgp dong xay dung phdi duec thuc hién
trén co sé hoan thién quy dinh phap lugt vé giao dich bdo dam

Thez nhdt, nghién cau ma rong ndi ham caa khai niém giao dich bao dam
vi c&ch hiéu truyén théng vé giao dich bao dam da boc 16 nhitng han ché, bat
cap trude xu thé hién nay.

Thez hai, loai bé nhitng “rao can phap Iy dé ¢ thé mé rong hon nita
pham vi tai san dugc dung dé bao dam thyc hién nghia vu dan su (xu huéng
cai cach nay da duoc nhiéu nuéc trén thé gioi trién khai thuc hién) vi nhiing
quy dinh thiéu rd rang, cu thé vé diéu kién doi voi tai san bao ¢am, hinh thic
cia hop dong bao dam... da dan dén khé khan trong viéc khai thong thi
truong von.

Thet ba, can co cac quy dinh tao diéu kién thuan loi cho chi no c6 bao
dam duoc thyc thi tot nhat quyén nang ctia minh trén thuc té.

3.2. Giai phap hoan thién phap luat vé cac bién phap bao dam trong
giao két va thuc hién hop dong xay duwng

3.2.1. Hoan thién cac quy dinh chung vé bién phap bdoe dam trong giao két
va thgec hién hop dong xay dung

3.2.1.1. Hoan thién quy dinh vé tai san bdo dam

Vé quyeén so hitu ddi voi tai san bao dam, Bo luat Dan sy nén quy dinh
theo hudng mé hon, nghia 1a bén bao dam khdng nhat thiét phai c6 quyén so

16



hitu doi voi tai san bao dam ma chi can ¢6 quyén doi vai tai san bao dam.
Ddng thoi, phap luat can bd sung quy dinh vé “tai san phai sinh tur tai san bao
dam” trén co s¢ tham khao dinh nghia vé “proceeds” trong Huéng dan lap
phap cua UNCITRAL vé giao dich bao dam nham rong duong cho cac bén
thoa thuan trong hop ddng bao dam vé pham vi tai san bao dam va thoa thuan
d6 co thé duoc tda an cdng nhan hiéu luc khi cé tranh chap xay ra...

3.2.1.2. Hoan thién quy dinh vé hiéu lyc doi khang cua giao dich bdo
dam voi ngueoi thir ba

Do d6, nha lam luat Viét Nam cling nén nghién ctru, ghi nhan céc
phuong thirc nay dé phd hop véi thuc tién giao dich bao dam lién quan dén
cac tai san dac thu ndi trén.

V& van dé hiéu luc caa hop dong thé chap chua dugc ding ky giao dich
bao dam, phép luat can quy dinh rd rang va thong nhat rang dang ky giao dich
bao dam c6 gia tri xac 1ap hiéu luc dbi khang véi nguoi tha ba, ma khong
nham phat sinh hiéu luc cua giao dich bao dam giita hai bén. Do d6, trong
truong hop khong c6 nguoi thir ba nao tranh chap véi bén nhan bao dam, giao
dich bao dam van c6 hiéu lyc giira hai bén, va vi vay, bén nhan bao dam co
quyén xur ly tai san thé chap dé thu hoi no, di giao dich bao dam chua duoc
dang ky.

3.2.1.3. Xay dung dao lugt vé ding ky tai san

Hién nay, chung ta dang thiéu mot van ban c6 hiéu luc phép luét cao
diéu chinh riéng vé hoat dong dang ky bién phap bao dam. Do do, trong thoi
gian t4i, giai phap can hudng dén 1a xay dyng Luat Dang ky tai san, trong do
¢ ndi dung vé dang ky bién phap bao dam dé tao 1ap co s¢ phap ly toan dién
cho viéc xay dung va van hanh hé thong dang ky bién phap bao dam trong su
dong bo, thong nhét voi su phat trién cua hé thong dang ky tai san. Lién quan
dén van dé nay, Nghi quyét sé6 11-NQ/TW Hoi nghi lan tha 5 Ban Chap hanh
Trung wong khoa X1 ngay 3/6/2017 vé hoan thién thé ché kinh té thi truong
dinh huéng xa hoi chu nghia da chi rd nhiém vu: “Hodn thién cdc quy dinh vé
dang ky va giao dich tai san; phat trién hé thong ding ky minh bach, lién
thong, dé tiép cdn, nhat 1a bdr déng san”. Dic biét, trong Chién lugc phét
trién kinh té - xa hoi 10 nam 2021 -2030 cua Pang da dé ra mot trong nhitng
phuong huéng, nhiém vu, giai phap phat trién kinh té - x& hoi 1a: “Cdi cach
thé ché vé quyén tai sdan, tap trung vdo cac khau dang ky so hiru va si dung
tai san, xu ly tai san thé chap ngdn hang” . Diéu nay dit ra nhiém vy trong
thoi gian toi 12 tiép tuc thé ché hoa cac quan diém néu trén cua Pang trong
hoan thién, d6i méi hé théng dang ky bién phap bao dam trong sy huéng dén
xay dung Luat Dang ky tai san, qua d6 gop phan dam bao hiéu luc thyc thi va
bao vé cd hiéu qua quyén s& hitu tai san caa cc thuc thé phap Iy trong x& hoi
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trong mot hé théng dang ky bién phap bao dam minh bach, hién dai, lién
thong va dé tiép cantt.

3.2.1.4. Hoan thién quy dinh vé xi Iy tai san bao dam

Piéu 303 BLDS nim 2015 quy dinh 3 phuong thicc xir Iy TSBD. Mot
trong cac phuong thirc xir Iy TSBD 1a bén nhan bao dam nhan chinh tai san dé
thay thé cho viéc thuc hién nghia vu cua bén bao dam (gan no). Vay, bén bao
dam & day phai dong thoi 13 bén c6 nghia vu. Do d6, phuong thirc xur Iy bao
dam theo thoa thuan nay khong ap dung cho truong hop mot bén thé chap hay
cam c6 tai san cua minh dé bao dam cho mot bén khac vay von tai ngan hang.
Trong trudng hop ndy, cac bén can quy dinh cac phuong thic Xt Iy TSBD
khac.

Bén canh d6, quy dinh cta Diéu 303 cho thay, phai dat duoc su thoa
thuan cua cac bén hoic cé su dong y cua bén bao dam vé phuong thirc xir ly
tai san cam co, thé chap néu khong tai san phai dugc xu 1y theo phuong thirc
ban dau gia. Véi quy dinh nay, viéc xu 1y TSBD cua cac t6 chuc tin dung sé
gap nhiéu vuéng mac khi cac co quan nha nudc yéu cau “thoa thuan”, “su
dong y cua bén bao dam”.

Vi vy, can stra doi Piéu 303 BLDS niam 2015 theo huéng néu cac bén
khong c6 thoéa thuan, bén nhan bao dam van cé quyén xir Iy TSBP khong qua
phuong thirc ban du gia néu théa man cac diéu kién sau dy:

- Trudce khi xir Iy TSBD, bén nhan bao dam phai théng bao cho bén bao
dam vé viéc bén c6 nghia vu dugc bao dam vi pham nghia vu dugc bao dam
va phuong thurc xur Iy TSBD dugc ap dung.

- TSBD dugc dinh doat mot cach cdng khai théng qua thong bao hoic
quang c&o rong rai. Tuy nhién, d6i voi tai san nhanh hong hoidc dbi véi tai san
dang bi giam gia tri hoac gia tri truong dang giam, bén nhan bao dam cé
quyén dinh doat ngay ma khéng can phai théng bao rong rai.

- Gia bén, gia chuyén nhuong tai san hoic gia chuyén giao TSBP khong
thap hon gia thi truong hién thoi caa TSBP (trong truong hop cé thi trudng
duoc thira nhan cho tai san cung loai) hoic theo gié tri dugc dinh gia bai to
chtrc dinh gia c6 tham quyen.

3.2.2. Hoan thién cdc quy dinh vé céc bign phap bdoe dam cu thé duwpc sir
dung trong giao két va theec hién hop dong xay dung.

3.2.2.1. Hoan thién quy dinh vé bién phdp dat coc

Ther nhadt, vé tai san dat coc

Theo quan diém cua tac gid, Diéu 328 BLDS 2015 thé hién pham vi tai
san dat coc chua tao ra su tu do trong viéc dinh doat tai san caa chu so hiru la
bén dat coc, chua thé hién day du nguyén tic tu do thoa thuan trong phap luat
dan sy (thoa thuan khong dugc vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao dic

11 H$ Quang Huy (2007), Phap luat Viét Nam vé dang ky giao dich bao dam, Luan van thac si Luat
hoc, Khoa Luat, Pai hoc Qudc gia Ha Noi, tr.38
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x& hoi, khong dugc xam pham dén loi ich quoc gia, dan toc, loi ich cdng
cong, quyen va loi ich hop phap cua nguoi khac). Cac loai tai san dugc dat
coc can dwgc Mo rong hon theo tinh than Cua quy dinh chung (Dleu 295
BLDS) 14 khéng gigi han loai tai san ma chi can 1a tai san hién c6 dé cac bén
trong dit coc c6 sy thuan tién trong giao dich, dic biét 1a néu nhu hoan canh
khéng cho phép cac bén dat coc bang nhiing tai san bi gioi han ¢ BLDS 2015.

Thet hai, vé gia tr; tai san khi phat coc

Hién nay néu nhu theo quy dinh tai BLDS 2015 thi tai san dit coc bao
gom: mot khoan tién hoic kim khi quy, d4 quy hodc vat c6 gié tri khac Theo
Thong tu 17/2014/TT-NHNN cua Ngan hang Nha nuédc Viét Nam quy dinh
vé phan loai, dong goi, giao nhan kim khi qui, ¢4 qui tai Piéu 3 khoan 1 quy
dinh kim khi qui bao gom vang, bac, bach kim va céc loai kim loai qui khéc,
con da quy theo khoan 2 Piéu 3 Thong tu duoc hiéu la bao gom kim cuong
(hat xoan), ruby (héng ngoc), emorot (luc bao ngoc), saphia (bich ngoc), ngoc
trai (tran chau) va cac loai da quy khac. Co thé thay, day la nhiing loai tai san
c6 gia tri bién dong lén xudng that thudng, do dé tac gia dé xuat khi phat coc
néu nhu bén dit coc dua tai san dat coc dé bao dam thyc hién nghi vu 1a kim
khi quy hay d4 quy thi nén xac dinh gié tri tai san tai thoi diém phat coc, boi
I€ phat coc chi xay ra khi mot bén trong quan hé dat coc khéng thuc hién
dung nghia vy, do d6 xac dinh gia tri tai san dat coc (kim khi quy, da quy, vat
c6 gié tri khac) tai thoi diém phat coc 1a hop 1y dam bao quyén va loi ich hop
phap cho cac bén.

3.2.2.2. Hoan thién quy dinh vé bién phép bdo 1anh du thau

Thir nhat, Can bd sung cac quy dinh vé viéc ngan hang thuong mai phai
cong khai thoi han tham dinh hé so, bang phi dich vu bao 1anh dé khach hang
c6 thé tham khao, dam phan khi ky két hop dong cap bao 1anh. Méi quan hé
giira ngan hang thuong mai va khach hang 1a méi quan hé giita bén cung cap
dich vu va bén sir dung dich vu nén dugc xay dung hoan toan trén co so tu
nguyén, binh dang.

Thir hai, Phap luat can bo sung quy dinh vé viéc ngan hang thuong mai
phai nhap thong tin phat hanh bao lanh trén hé théng thong tin noi bo cua
ngan hang thuong mai va cho phép khach hang, bén co lién quan duoc truy
cap, khai thac thong tin, kiém tra mac do hop 1é vé nhitng cam két bao 1anh
dugc NHTM phat hanh.

Thtr ba, quy dinh rd rang chu thé tham gia quan h¢ bao lanh du thau va
lam sang to quyén va nghia vu chu thé cua hop ddng. Theo d6, phap luat can
stra lai theo huéng quy dinh rd rang quyén va nghia vu cia bén nhan thau va
bén nhan thau twong tng véi nhau trong quan hé bao 1anh dy thau.

Mg la, Poi véi bén nhdn thau (NHTM): Trong quan hé bao I1&nh dy thau,
ngan hang thuong mai ¢6 vai tro 1a bén thuc hién hoat dong bao lanh theo dé
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nghi cua khach hang, nén phap luat quy dinh chu thé nay c6 cac quyén va
nghia vu.

Hai la, Déi véi bén nhdn thau (khach hang): Trong quan hé bao lanh du
thau, bén nhan thau c6 tu cach phap 1y 13 bén dwogc cap tin dung.

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé cac bién
phap bao dam trong giao két va thuc hién hop dong xay dwng

The nhdt, xay dung co ché phap ly rleng biét dé giai quyét tranh chap
phat sinh trong qua trinh thuc hién phap luat vé cac bién phéap bao d¢am trong
giao két va thuc hién hop dong xay dung.

The hai, hoan thién quy ché, quy trinh ndi bo vé hoat dong bao lanh du
thau, xay dung cac chdt kiém soat nham han ché ti da cac rui ro phat sinh,
xac dinh rd chic nang nhiém vu ctua cac don vi tham gia vao quy trinh cép
bao 1anh, dic biét phai kiém soat chat ché viéc st dung con dau caa NHTM.

TIEU KET CHUONG 3

Trén co sé tinh hinh thyc trang phap luat vé bién phap bao dam trong
giao két, thuc hién HDXD; nhirng bat cap, kho khan vuong mac trong thuc
hién phap luat vé bién phap bao dam trong giao két, thuc hién HDXD va
nguyén nhan cua nhitng bt cip nay tai Chuong 2, tac gia di dua ra dinh
hudng va giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua thuc hién phéap luat vé
bién phap bao dam trong giao két, thyc hién HDXD tai Chuong nay nhu sau:

- Binh hudng hoan thién phéap luat: Phap luat vé bién phap bao dam giao
két va thyc hién HDXD theo phap luat Viét Nam phai phu hop vé quan diém
chinh tri, pht hop véi yéu cau thyc tién, thé hién quan diém r6 rang duong 16i
ddi méi cua bang va Nha nudc duge ap dung trén moi linh vyc cua cudc
song; Phap luat vé vé bién phép bao dam giao két va thuc hién HDXD theo
phap ludt Viét Nam dugce hoan thién dua trén mdi quan hé bién chung véi
nhitng diéu kién kinh té x4 hoi dam bao mdi tuong quan hop ly gitra dbi
tugng tham gia giao két HDXD; Hoan thién phap luat vé bién phap bao dam
giao két va thyc hién HDXD theo phap luat Viét Nam phai dam bao tinh dong
b, thdng nhat gitta cac ché dinh phap luat vé ché tai do vi pham hop dong
hién nay; Phap luat vé vé bién phap bao dam giao két va thuc hién HDXD
theo phéap luat Viét Nam ghi nhan va dam bao trén thuc té viéc xir Iy nghiém
minh, ¢ stc ran de cao d6i v6i cac hanh vi vi pham va hoan thién phap luat
vé bién _phap bao dam giao két va thyc hién HDXD theo phap luat Viét Nam
gop phan han ché nhing tiéu cuc trong cong tac quan 1y nha nudc vé xay
dung va dau tu xdy dung cong trinh ciing nhu dam bao viéc thuc hién nghia
vu ctia cic bén tham gia giao két HDXD.

- Giai phap hoan thién phap luit vé bién phap bao dam trong giao két,
thuc hién HDXD. Giai phap di voi co ché chinh sach va phap luat; Giai phap
vé t6 chirc va thuc hién hop dong; Cac giai phap cu thé nham hoan thién mot
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s6 quy dinh cua phap luat vé HDXD hién nay dbi véi quy dinh vé budc thuc
hién ding HDXD, quy dinh vé ché tai xt 1y vi pham khi thuc hién hop dong
va dbi voi quy dinh vé boi thuong thiét hai do vi pham hop dong.

- Giai phap nang cao hiéu qua thyc hién phap luat vé bién phap bao dam
trong giao két, thue hién HDXD hién nay: cac giai phap vé hop béo, ding tai
thong tin trén cong thong tin phap luat cling nhu trén cac trang mang dién tu;
phd bién tuyén truyen rong rai cac quy dinh cua phap luat dén voi moi nguoi
dan; nang cao vai tro cua cac co quan co tham quyén trong viéc hd trg, huéng
dan va giai quyet nhiing tranh chap phat sinh tir hgp dong.

C6 thé thay, hién nay tinh trang thuc hién phap luat vé bién phap bao
dam trong glao két, thuc hién HDXD con nhiéu han ché. Hi vong rang nhiing
dinh hudng, giai phap ma tac gia dé xuat c6 thé gop phan phap hoan thién va
nang cao hiéu qua thuc hién phéap luat vé bién phap bao dam trong giao két,
thuc hién HDXD hién nay.
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KET LUAN

Bién phép bdo dam la nhiing bi¢n phap do cac bén thdéa thuan hodc do
phap luat quy dinh nham bao dam cho viéc thuc hién hodc dé bao dam cho
viéc giao két va thuc hién hop dong. Bao dam thuc hién hop dong 13 viéc bén
nhan thau thuc hién mot trong cac bién phap dit coc, ky quy ndp hoic ndp thu
bao lanh cua t6 chirc tin dung hodc chi nhanh ngan hang, ngén hang nudc
ngoai dugc thanh 1ap theo phap luat Viét Nam dé dam bao trach nhiém thuc
hién hop dong ctia bén nhan thau.

B6 luat Dan sy khong c6 quy dinh riéng vé cac bién phap bao dam thuc
hién nghia vu HDXD. Vi vay khi xem xét van dé vé cac bién phap bao dam
nghia vu HDXD, chung ta phai 4p dung nhiing quy dinh vé cac bién phap bao
dam thuc hién nghia vu HDXD theo Luat xay dung nam 2014 va Luat dau
thau nam 2013. Bi xét dén cung, cac bién phap bao dam thuc hién nghia vu
dan su cling dugc ap dung trong viéc bao dam nghia vu thuc hién HBXD.

Trong xuyén sudt noi dung caa Luan van nay, tac gia da tap trung nghién
cttu 03 noi dung chinh nhu sau:

Chuong 1: M6t s6 van dé Iy luan vé bién phéap bao dam trong giao két va
thuc hlen HDXD. Chuong nay tap trung nghién cau nhing néi dung: Khai
quéat vé bién phap bao dam trong giao két va thuc hién hop dong. Noi dung
nay tac gia da khai quat vé giao két thuc hién hop dong theo phép luat hién
nay la gi; khai niém cac bién phap bao dam va khai niém vé bién phap bao
dam giao két, thuc hién hop dong; Khai quat phap luat vé cac bién phap bao
dam trong giao két, thuc hién HDXD: Tai day, tic gia di 1am rd khai niém
dic diém cua céac bién phap bao dam trong giao két, thuc hién HPXD; noi
dung co ban cua phap luat ve bién phap bao dam trong giao két thuc hién
HDPXD va cac yéu td tac dong dén phap luat va thuc hién phap luat vé bién
phap bao dam thuc hién HDXD: bao gom cac yéu t6: su phat trién kinh té xa
hoi, yéu té chinh tri, yéu t6 van hoa doi song.

Chuong 2: Thuc trang phap luat va thuc tién thuc hién phap luat vé céac
bién phap bao dam trong giao két va thuc hién HDXD. Noi dung nay duoc
nghién ctu trén nhitng khia canh: Quy dinh cua phap luat vé bién phap bao
dam trong giao két, thyc hién HDXD. Noi dung nay duogc tac gia dé cap trén
co s& nhitng diéu khoan cua phap luat vé bao dam thuc hién hop dong theo
Luat Pau thau 2013, Nghi dinh 37/2015 vé HDXD; cac bién phap bao dam
thie hién HDXD theo phap luat dan su, phap luat vé dau tu xay dung va phép
luat khac c6 lién quan bao gém: dit coc, ky quy, ndp thu bao lanh cua td chirc
tin dung hodc chi nhanh ngan hang, ngdn hang nudc ngoai dugc thanh lap
theo phap luat Viét Nam; danh gia phap luat hién hanh vé bién phap bao dam
trong giao két, thuc hién HDXD. Tai ddy, nhitng vu diém va han ché trong
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quy dinh ctia phap luat vé van dé nay dugc tac gia dé cap va phan tich va cubi
cung la dua ra dugc tinh hinh thuc tién thuc hién phap luat vé bién phap bao
dam trong giao két, thuc hién HDXD.

Chuong 3: Pinh hudng, giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua thyc
hién phap lut vé cac bién phap bao dam trong giao két va thuc hién HDXD.
Tai Chuong ndy, tac gia da dé xuat nhitng dinh hudng, giai phap nham hoan
thién, nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé bién phap bao dam trong giao
két, thuc hién HDXD hién nay.

Heé thong phap luat ve bién phap bao dam trong giao két, thuc hign
HDXD hién nay va thyc tién thi hanh nhung quy dinh nay van con nhiéu han
ché. Tuy nhién, qua phén tich, danh gid cta minh vé van dé nay, hi vong
nhitng dé xuat, dinh hudng ma tac gia dua ra cé thé tré thanh mot ngum tai
liéu tham khao dé hoan thién va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé bién
phap bao dam trong giao két, thuc hiéen HDXD ¢ Viét Nam hién nay.
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