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Abstract

This article analyzes the mechanism of bank guarantees in the sale of future-built housing under Vietnamese
law, focusing on clarifying the legal basis, practical application, and shortcomings in the implementation process.
Based on the provisions of the 2014 Law on Real Estate Business, the 2023 Law on Real Estate Business, and related
guiding documents, the article shows that although bank guarantees are designed as a tool to protect homebuyers,
their practical effectiveness remains limited due to the guarantee’s scope not fully covering all transaction risks, the
inconsistent issuance and execution of guarantee letters, and the phenomenon of circumventing the law to raise
capital through pre-contractual agreements. Furthermore, the cost of guarantees and the risk of moral hazard in
the relationship between the developer and the bank also diminish the protective significance of this mechanism.
Based on the analysis of these shortcomings, the article proposes several solutions to improve the legal framework
and enhance the effectiveness of implementing the bank guarantee mechanism, aiming to improve the protection
of homebuyers and ensure the transparency, stability, and sustainable development of the real estate market.
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1.Pat van dé

Trong linh vuc kinh doanh bat dong san (BDS), giao dich mua ban nha & hinh thanh trong tuang lai
(nha “trén gidy”) ti€ém an nhiéu rui ro cho ngudi mua do tai sdn chua dugc hinh thanh tai thai diém giao
két hgp déng. Ngudi mua thudng & vi thé yéu, trong khi cht dau tu nam lgi thé soan thao hgp déng véi
céac diéu khoan cé loi cho minh. D€ bao vé bén mua trudc nguy co chti dau tu khéng giao nha hoac du an
dé vé, phap luat da dua ra co ché bdo lanh ngan hang nhu mét “Ia chdn” phép ly quan trong. TU Luat Kinh
doanh bat déng san 2014, Viét Nam bat budc chl dau tu phai c6 ngan hang thuong mai bao lanh nghia
vu tai chinh trudc khi ban nha & hinh thanh trong tuong lai. Quy dinh nay dugc ky vong gitp nguci mua
tranh rui ro néu cha dau tu vi pham cam két, dong thai nang cao trach nhiém ctia doanh nghiép véi ngan
hang va co quan quan ly. Thuc tién dp dung gan mét thap ky qua cho thay co ché bao lanh da gop phan
sang loc nang luc tai chinh ch dau tu, han ché tinh trang huy dong von trai phép trong linh vuc bat déng
san. Tuy nhién, bén canh vai trd nhu mot tam khién bao vé ngudi mua, co ché nay van boc 16 nhiéu ké hé
phép ly va bat cap trong trién khai, khi€n ngudi mua nha van c6 nguy ca chiu thiét thoi.

2. N6i dung nghién cttu

2.1. Co'sé ly luén vé bdo ldnh ngdn hang trong bdn nha & hinh thanh trong tuong lai

2.1.1. Khdi niém va y nghia cua bdo lanh ngdn hang

Bao lanh ngan hang trong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai la cam két bang van ban clia
t6 chuic tin dung vé viéc thuc hién thay nghia vu tai chinh cta ch dau tu déi véi ngudi mua, trong
trudng hgp cha dau tu khong ban giao nha theo ding cam két trong hgp déng. Vé ban chat, day la
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mot dang bao dam nghia vu dan su, trong d6 ngan hang déng vai trd bén bao lanh, con ch dau tu la
bén dugc bao lanh.

Co ché bao lanh ngan hang dugc thiét ké nham khac phuc su bat can xiing vé théng tin va vi thé
gilta cac bén trong giao dich. Ngudi mua nha & hinh thanh trong tuong lai thudng phai thanh toan
tién theo tién do khi tai san chua ton tai, trong khi cht dau tu nam gitr Igi thé vé thong tin, tai chinh va
quyén soan thao hgp déng. Trong b6i canh d6, bao lanh ngan hang dugc ky vong tra thanh cong cu
bdo vé ngudi mua trudc rdi ro du an cham tién do hodc khong thé hoan thanh.

Mot s6 nghién ctiu cho thdy méac du co ché bao lanh hoan tién clia ngan hang dugc thiét ké nham
bao vé ngudi mua nha trong cac du an nha & hinh thanh trong tuong lai, nhung hiéu qua thuc té con
phu thuéc I6n vao cach thic thuc thi va pham vi bdo lanh cu thé clia timg du &n [3, tr. 11]. Ngoai chuc
nang bao vé ngudi mua, bao lanh ngan hang con gop phan sang loc nang luc cia ch dau tu. D€ dugc
ngan hang cap bao lanh, chi dau tu phai dap ting cac diéu kién nhat dinh vé nang luc tai chinh va tinh
phap ly ctia du an. Do dé, co ché nay gian ti€p nang cao ky luat thi trudng va han ché tinh trang huy
doéng von trai phép trong linh vuc bat dong san. Dong thai, trong nhiéu hé thong phap luat, hgp déng
mua ban BDS dang xay dung thudng dugc thiét ké kém theo cac co ché bao dam nhu bao lanh ngan
hang hoac bdo dam tai chinh nham bao vé ngudi mua trudc rdi ro du én khéng hoan thanh [10, tr. 713].

2.1.2. Ca'sd phdp ludt hién hanh vé bao lanh bdn nha & hinh thanh trong tuong lai

Co ché bao lanh ngan hang trong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai lan dau tién dugc ghi
nhan tai Luat Kinh doanh bat déng san nam 2014. Theo quy dinh tai Diéu 56 Luat nay, chi dau tu chi
dugc ban nha & hinh thanh trong tuong lai khi da dugc ngan hang thueng mai coé di nang luc cam két
bao lanh nghia vu tai chinh d6i véi ngudi mua trong trudng hgp khong ban giao nha theo tién d6 da
cam két. Quy dinh nay danh ddu budc tién quan trong trong viéc bao vé ngudi mua nha va kiém soat
hoat déng huy dong von trén thi truong BDS.

Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023 (cé hiéu lyc tir ngay 01/8/2024) tiép tuc ké thira va hoan
thién ca ché bao lanh ngan hang. Diéu 26 clia Luat quy dinh ro: trudce khi ky hgp dong mua ban nha &
hinh thanh trong tuong lai, cht dau tu phai ky thoa thuan cap bao lanh véi ngan hang; ngan hang cé
trach nhiém phat hanh thu bao lanh riéng cho tiing ngudi mua; chd dau tu chi dugc thu tién clia nguoi
mua sau khi ngudi mua da nhan dugc thu bao lanh. Pham vi bao lanh bao gém toan b sé tién ngudi
mua da thanh toan va cac khoan khac theo thoa thuan trong hgp déng ma chd dau tu phai hoan tra
néu vi pham nghia vu ban giao nha.

Song song vGi d6, Luat Nha & nam 2023 (c6 hiéu luc tir ngay 01/8/2024) tiép tuc dat ra yéu cau vé
diéu kién cta du an nha & hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao kinh doanh, qua dé bao dam su
théng nhat gitta phap luat nha & va phap luat kinh doanh bat déng san. Cac nghi dinh va théng tu
hudng dan ctia Chinh pha va Ngan hang Nha nudc, dac biét 1a Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP va Thong
tu's6 11/2022/TT-NHNN (da dugc stia d6i, b6 sung), da cu thé héa trinh tu, tha tuc cap va thuc hién bao
ldnh ngan hang.

Nhin chung, khung phép ly hién hanh da thiét lap tuong déi day du cac yéu cau vé bao lanh ngan
hang trong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai. Tuy nhién, hiéu qua bdo vé ngusi mua phu
thudc 16n vao cach thuic t6 chiic thuc hién trén thuc té.

2.2. Thuc trang trién khai va nhitng ké hé phdp ly trong co ché béo Idnh ngén hang

Mac du vé mat phap luat, quy dinh bao lanh ngan hang da dugc dat ra tuong doi chét ché, nhung
thuc tién ap dung tir 2015 dén nay khi da ban hanh luat mdi thay thé van con boc 16 khéng it bat cap.
Nhiéu ké hg trong quy dinh va han ché trong thuc thi da khién muc tiéu bao vé ngudi mua chua dat
dugc tron ven. Dugi day la nhiing van dé ndi com:

2.2.1. K& hé vé pham vi bao lanh va mirc dé bao vé thuc chdt

G binh dién chinh sach, bdo lanh ngan hang duoc thiét ké nhdm tao mot ca ché chéng d& cho
ngudi mua trudc rai ro chd dau tu khéng ban giao nha theo cam két. Cac nghién ciu quéc té vé mé
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hinh ban nha “off-plan” cling chi ra rang nhiing giao dich bat déng san dugc thuc hién khi du an chua
hoan thanh thudng déi mat véi nhiéu thach thic tai chinh va quan tri, dac biét lién quan dén viéc bao
dam nghia vu clia cha dau tu déi vsi ngudi mua [1, tr. 895]. M6t s6 nghién cliu trong nuéce ciing cho
thay rui ro phé bién nhat trong giao dich nha & hinh thanh trong tuang lai 1a kha nang chu dau tu
khong hoan thanh du an hodc cham tién dé, dan dén thiét hai dang ké cho ngudi mua [8]. Thuc tién
cling cho thay pham vi bao lanh thudng van hanh theo céch hep, cht yéu xoay quanh nghia vu hoan
tién khi cham/khéng giao nha, trong khi cac rdi ro quan trong khac ctia giao dich nha & hinh thanh
trong tuong lai lai khéng dugc bao phu tuong xting. Day la 16 hdng thiét ké mang tinh cau tric: ngudi
mua c6 thé dugc bdo vé trudc mot tinh huéng cuc doan (khédng c6 nha) nhung van chiu thiét hai nang
né trong nhiéu tinh huéng phé bién khac.

Mot mat, cac tranh chap thuc té thudng khong chi la ¢ giao hay khong giao, ma la giao nhu thé
nao: chat lugng cong trinh khéng ddng cam két, thiét ké - vat liéu - dién tich sai léch, tién ich khong
hoan thién, cham cap gidy chiing nhan, hodc du an bi thay déi quy hoach/diéu chinh gidy phép khién
gid tri st dung gidam. Nhiing thiét hai nay tao ra chi phi stta chita, chi phi ca hoi, chi phi phap ly kéo dai,
nhung khéng dé quy d6i thanh nghia vu tai chinh trong pham vi bao lanh chuan. Néi cach khac, bao
lanh dang bi dong khung vao rui ro ban giao, trong khi thiét hai ctia ngudi mua lai trai rong trén ca truc
chat lugng - phap ly - quyén tai san sau ban giao.

Mat khac, co ché bao lanh vé nguyén tac la mot cam két clia ngan hang dua trén cac diéu kién ro
rang (diéu kién goi bao lanh). Néu diéu kién goi bao lanh dugc thiét ké nghiéng vé tiéu chi tién d6 ban
giao, ngudi mua sé phai chiing minh khéng ban giao dung han méi kich hoat dugc. Trong khi d6, tranh
chap chat lugng, tién ich, s6 hdng thudng kéo dai va khé xac dinh thai diém vi pham dut khoat. Két qua
la, du ngudi mua cé bao lanh, nhung trong rat nhiéu tranh chdp ho van phai quay vé con dudng truyén
théng: thuong lugng - khiéu nai - khai kién; day la mét qua trinh tén thai gian va chi phi, bat Igi cho
bén mua vén dang bi chiém dung von va thiéu nguén luc phap ly.

Tur géc d6 khoa hoc phap ly, c6 thé nhan dién mét nghich ly: bo lanh dugc quang ba nhu“la chan’
nhung lai chi che dugc mot phan rui ro. Khi ky vong xa hoi dat 1én bao lanh la mua nha trén gidy cé
ngan hang ding sau, ngudi mua c6 xu hudng danh gia thap rai ro & cac khia canh khac. Diéu nay lam
phat sinh rui ro ky vong: ngudi mua tudng rang bao lanh sé giai quyét moi van dé, trong khi trén thuc
té€ co ché chivan hanh hiéu qua trong pham vi hep. Day la ly do giai thich vi sao khéng it ngudi mua van
roi vao tranh chap kéo dai du du an tiing dugc truyén thong la da c6 bao lanh ngan hang.

2.2.2. Bdt cdp trong khdu thuc thi va phdt hanh thu béo lanh

Néu coi thiét ké phap ly 1a“khung xuang’, thi thuc thi la“ca bap” quyét dinh ca ché c6 van hanh dugc hay
khéng. Thuc tién thi trudng cho thady mét diém yéu néi bat nam & khau phat hanh va ban giao thu bao lanh
riéng cho tling ngudi mua. Nhiéu trudng hgp ngudi mua ky hgp dong, thanh toan theo tién do, nhung lai
khong nhan dugc thu bao lanh trong thai han hop ly; hoac chi dugc cung cap cac van ban mang tinh gidi
thiéu/dinh hudng (vi du: van ban hgp tac gilra chi dau tu va ngan hang, thong cao truyén théng, thu du
kién...) chi khéng phai la chiing thu bao 1anh ¢é dinh danh cu thé cho giao dich ctia minh.

Vé ban chat, bdo lanh chi c6 gia tri bao vé khi ngudi mua cam trong tay van ban thé hién ré: (i) chu
thé dugc béo lanh, (i) giao dich/can hé cu thé, (iii) s6 tién bao lanh t6i da va pham vi nghia vy, (iv) thai
han hiéu lyc, (v) diéu kién va phuong thic yéu cau thuc hién bao lanh. Khi ngusi mua khéng nhan dugc
van ban nay, bao lanh dé bi bién thanh mot tuyén bé marketing, khéng phai moét cong cu cé thé kich
hoat. Hé qua I3, rdi ro khong chi dén tir ch dau tu ma con tur tinh trang “mu” thong tin cdia ngudi mua:
ho khéng d0 can ci phép ly d€ yéu cau ngan hang thuc hién nghia vu.

Can nguyén clia dut gay thuc thi thudng xuat phat tir ba tang nguyén nhan. Thit nhat, tinh bat can
xtng théng tin: cht dau tu ndm toan bo thdng tin vé qua trinh lam viéc véi ngan hang, con ngudi mua
thudng chi tiép can qua mai gidi hodc tai liéu ban hang. Thi hai, ddng co tri hoan: néu cha dau tu tri hoan
phat hanh thu béo lanh cho tiing khéach hang, ho van c6 thé thu tién va st dung dong tién trong khi“chi
phi bdo lanh”va cac diéu kién cap bdo lanh chua hoan tat. Thit ba, thi€u co ché kiém ching déc lap: ngudi
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mua khéng c6 mét céng tra ctiu chinh thic (hodc co ché xac thuc nhanh) dé biét du an da cé bao lanh
hay chua, thu bao lanh clia minh cé ton tai hay khong, con hiéu luc khéng. Nhin chung, nhiéu nghién ctu
qudc té cling cho thay, bat ké c6 bao lanh ngan hang hay khéng thi hop déng mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai thudng tiém an rdi ro phap ly cao hon so vai giao dich BDBS da hoan thanh do tai sén chua
ton tai tai thai diém ky két hgp déng va tién do du én phu thudc hoan toan vao chu dau tu [6, tr. 69].

Dang chuy, trong mét s6 vu viéc dién hinh, tranh chap phat sinh tirviéc ngudi mua tin rang du an cé bao
lanh nhung khi rdi ro xdy ra lai phat hién ngan hang chua phat hanh bao lanh cho ting hop dong, hodc diéu
kién phat hanh chua dugc thoa man. Du méi vu c6 béi canh riéng, mau s6 chung van la: bao lanh khéng
dugc ca thé hoa dén timg khach hang, khién ngudi mua khéng thé goi bao lanh dung céch, hodc bi buéc
phai chuyén sang kién tung dé chiing minh quyén cia minh. G day, van dé khong chi ndm & doanh nghiép
hay ngan hang, ma con nam & dé chac cia co ché quan ly: néu ché tai khong di manh va kiém tra khong
thudng xuyén, hanh vi chdm giao thu bdo lanh dé trg thanh moét chién thuat quan tri dong tién.

Tu goc d6 quan ly nha nudc, khau dut gay nay dat ra yéu cau: viéc xac nhan du én du diéu kién ban phai
gan chat vai nghia vu ban giao thu bdo lanh ding han va co ché theo ddi phéat hanh. Néu khong, chinh sach
bao lanh roi vao tinh trang “cé quy dinh nhung khé kiém soat tuan thd’, khién hiéu luc bao vé bi suy giam.

2.2.3. Hién tugng ldch luat huy déng vén va “pha lodng” pham vi bao ldnh

Dé ddy nhanh huy dong vén, nhiéu chi dau tu lach luat bang cach ky hop déng tu van, gil chd, moi
gidi hodc dat coc vai cac phap nhan trung gian. Béo chi chinh théng nhan dinh mét chiéu thic phd
bién la st dung nhiéu céng ty trong cung hé sinh thai du an (phan cong lam nha phan phéi, méi gisi,
tuvan...) dé thu tién ngudi mua dudi cdc danh nghia tién tu van san pham, tién dam bao thuc hién hop
dong, tién chiing minh nang luc tai chinh, r6i mai ky hgp déng mua ban chinh thic sau khi du an hoan
thién phap ly [9]. Cach lam nay gitp chi dau tu tranh bi quy két la da huy dong vén (ban nha) khi chua
dua diéu kién theo luat, déng thai gidm thiéu trach nhiém néu du an tré tién dé. Thuc trang néu trén da
dugc Bo Xay dung va Hiép hoi Bat ddong san Thanh phé HCM ghi nhan la hinh thic huy dong von trai
phép, tiém an rdi ro 16n cho ngudi mua [2], [4]. Vi du, hanh vi nhan dat coc dé ching minh nang luc tai
chinh théng qua céng ty trung gian la thi doan lach luat, béi luat chi cho phép nhan dat coc (t6i da 5%)
khi dy &an da dua diéu kién ban va ch dau tu hgp phap phai truc tiép nhan tién cta khach [9]. Nhiing
chiéu thiic nay khién khach hang dé mat trang tién khi du an khong duoc trién khai ding cam két.

Ké h& nay tén tai do nhiéu nguyén nhan: (i) tam ly ngudi mua mudn gilt suat mua, chdp nhan nop
tién sém; (i) canh tranh thi trudng khién chu dau tu toi da hda dong tién; (iii) co ché gidm sat dong tién
chua @i manh, chua cé yéu cau bat budc moi khoan thu lién quan dén can hé phai di qua moét kénh
kiém soat théng nhat; (iv) hgp déng mua béan con thiéu tinh chuan héa & miic c6 thé ngan cac phu luc
pha lodng nghia vu. Trén nén dé, bao lanh - thay vi la 1a chan - c6 nguy co bi bién thanh mét nhan dan
an tam, trong khi phan rui ro 16n lai an trong cac khoan thu ngoai hogp dong.

Vé phuong dién khoa hoc, c6 thé coi day la hién tuong 16 héng gidra luat va hanh vi thi trudng. Phap
luat dat ra diéu kién ban hang va nghia vu bao lanh, nhung thi truéng tao ra cac cau tric giao dich tién
hop d6ng va cac khoan thu khéng chuén, khién co ché bao vé bi rébng hoa. Néu khéng bit ké hg nay,
moi nd luc tdng cudng bao lanh & cap luat sé khé dat hiéu qua.

2.2.4. Chi phi bdo Idnh va nguy co'rdi ro dao dtic

Co ché bdo lanh khéng thé tach ri bai toan chi phi. Phi bdo lanh hién nay & Viét Nam kha cao
(thudng & muc khoang 2%/nam) va thudng do cha dau tu trd hodc ngdm ngam chuyén vao gia ban
can ho. Quan trong han, chi phi nay tiém an nguy co bi day Ién muic cao bat hgp ly va thi€u minh bach
do ngudi mua khong dugc tham gia truc ti€p théa thuan [5]. Trén thuc té, nhiéu ch dau tu va ngan
hang da bién phi bdo lanh thanh mét khodn phu phi dy gia nha ting thém. Nhu vay, ngudi mua cudi
cung phai ganh thém chi phi nay ma khong dugc tang thém quyén lgi tuong xiting, di ngugc muc tiéu
bao vé bén yéu thé. Chi phi bdo lanh cao cling c6 thé tao ra Igi ich nhém: ngudi mua khéng c6 quyén
tu chon ngéan hang va phai dung theo dé xuat ctia chu dau tu, trong khi ch dau tu va ngan hang cé
thé théa thuan phan bé chi phi nay theo cach khéng minh bach. Diéu nay vira khién gia ban nha bi day
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lén, vira tiém an rdi ro lam quyén cda ch dau tu, lam suy gidm niém tin clla ngudi mua va tang nguy
co xung dét lgi ich trén thi trudng bat dong san.

Trong b6i canh d6, co ché cho phép ngudi mua tir chdi bao lanh (néu dugc luat dinh) cé thé tao ra
hai tac dong trai chiéu. O mét tich cuc, né gilp ting tinh tu do hop déng va cé thé gidm chi phi giao
dich trong trudng hgp ngudi mua c6 nang luc danh gia rdi ro va tu chiu trach nhiém. Nhung & mat tiéu
cuc, né ¢ thé trd thanh mét kénh lach néu cha dau tu dung chiét khdu/uu dai dé dan dat ngudi mua
ky tUr chéi, dac biét véi nhom ngudi mua it hiéu biét phap ly. Khi ngudi mua ti chéi bao lanh dé doi lay
Igi ich ngén han (gidm gid), ho vo tinh danh mat mét 16p bao vé thiét yéu. Bay la dang rui ro dao duc
trong thiét ké chinh sach: bén cé thong tin va quyén luc thi trudng (cha dau tu) cé thé dich chuyén rai
ro vé phia bén yéu (ngudi mua) théng qua co ché lya chon.

Ngoai ra, yéu t6 ddng co con thé hién & quan hé Igi ich gilra cht dau tu va ngan hang. Ngan hang
vira la té chiic cung cap bao lanh, vira c6 thé 1a bén cho vay du an, do d6 c6 Igi ich trong viéc quan tri
rai ro tin dung va thu phi dich vu. Tuy nhién, néu co ché giam sat khong rd, cé thé xuat hién nghi ngai
rang bao lanh trg thanh dich vu phu trg hon la co ché bao vé, hodc diéu kién bao lanh dugc thiét ké
theo huéng t6i da hda an toan cho ngan hang va chu dau tu, trong khi ngudi mua gap khé khi goi bao
lanh. Khi d6, bao lanh tén tai nhung hiéu luc bao vé giam.

TU g6c dé chinh sach xa hoi, chi phi ting va nguy cc lam dung ti ch8i bao lanh c6 thé dan dén hé
qua dang lo: nhém ngudi mua yéu thé (thu nhap trung binh, mua dé &) lai Ia nhém dé bi tac dong nhat
b&i gidam gid va bai su bat can xiing théng tin [7]. Néu ho tur chéi bao lanh, ho d6i mat rdi ro I6n hon;
néu ho khéng tur choi, ho phai tra chi phi cao hon. Nhu vay, cing mét chinh sach, néu thiéu co ché bao
vé di kém (chudn hdéa tu van rui ro, co ché xac nhan hiéu biét trudc khi tir chéi, cdng khai phi...), c6 thé
phat sinh hé qua nguac: ting bat binh dang rdi ro trén thi trudng.

2.3. Gidi phdp hoan thién co ché bdo Idnh ngén hang trong bdan nha & hinh thanh trong tuong lai

Trén co s nhan dién nhing bat cap néu trén, can cé cac giai phap dong bd vé lap phap va thuc
tién dé bit cac 16 héng va nang cao hiéu qua ctia ca ché bao lanh ngan hang. Dugi day l1a moét sé kién
nghi chinh:

2.3.1. Hoan thién quy dinh phdp ludt vé pham vi va diéu kién bdo lanh

Trudc hét, can tiép tuc lam rd va théng nhat pham vi bao lanh ngan hang trong ban nha & hinh
thanh trong tuong lai. Phap luat can quy dinh ré rdng moi khoan tién ngudi mua thanh toan cho cha
dau tu cd lién quan truc ti€p dén giao dich mua ban nha &, khong phu thudc vao tén goi hay hinh thtic
thoa thuan, déu phai dugc ghi nhan trong hop déng mua ban va nam trong pham vi nghia vu dugc
ngan hang bao lanh [5]. Quy dinh nay nham khac phuc tinh trang tach khoan thu ngoai hop dong, von
lam suy gidm hiéu qua bao vé ngudi mua trong thuc tién.

Bén canh d6, can chudn hoa diéu kién thuc hién nghia vu bdo lanh theo huéng don gian, ré rang
va thuan lgi cho ngudi mua. Ngan hang Nha nudc nén quy dinh théng nhat rang thu bao lanh khéng
dugc kém theo cac diéu kién gay can trg viéc thuc hién quyén clia ngudi mua (vi du: yéu cau phai co
phan quyét c6 hiéu luc cta toa an). Viéc xac dinh ch dau tu vi pham nghia vu ban giao nha c6 thé can
cU vao cac tai liéu hanh chinh hgp 1é nhu van ban xac nhan clia co quan quan ly xay dung hodc théa
thuan cham dut hogp dong gitia cac bén.

2.3.2. Tdng cudng minh bach va gidm sat viéc thuc hién bdo Idnh

Dé bao dam quy dinh bao lanh dugc thuc thi hiéu qua, can thiét lap co ché cong khai va kiém chiing
thong tin bao lanh. B6 Xay dung va S& Xay dung cac dia phuong can duy tri viéc cong bé danh sach cac
du an du diéu kién ban nha & hinh thanh trong tuong lai, trong dé ghi ré ngan hang bao lanh, pham
vi va thoi han bao lanh. Théng tin nay can dugc dang tai tap trung, dé tra clu, tao diéu kién cho ngudi
mua kiém tra trudc khi ky hgp déng.

Song song d6, Ngan hang Nha nudc nén ban hanh mau thu bao lanh théng nhat va khuyén khich
ap dung cac bién phap xac thuc dién tir (ma dinh danh, ch ky s6, ma QR). Viéc chuan héa hinh thic va
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néi dung thu bao lanh sé han ché tinh trang cung cdp van ban mang tinh “théng bao” hoac “cam két
chung” nhung khéng da gia tri phéap ly dé ngudi mua yéu cau thuc hién bao lanh khi phat sinh ri ro.

Thar ba, kiém sodt chi phi bdo lanh va phdn bé hop ly Igi ich giiia cdc chd thé

Phép luat can dugc thuc thi nghiém theo hudng chu dau tu la bén chiu toan bé chi phi bao lanh,
khong dugc chuyén giao truc tiép hodc gian ti€p chi phi nay cho ngudi mua nha. Co quan quan ly thué,
tai chinh va xay dung can phdi hgp kiém tra cau thanh gia ban dé kip thoi phat hién va x ly hanh vi
hach toan chi phi bao lanh vao gia ban trai quy dinh.

Ngoai ra, Ngan hang Nha nudc c6 thé nghién ctiu co ché khung phi bao lanh linh hoat, gan véi mic
d0 rdi ro va nang luc tai chinh ctia ch dau tu, thay vi ap dung muc phi déng loat. Cach ti€p can nay vira
khuyén khich chi dau tu nang cao uy tin, vita han ché viéc chi phi bao lanh trg thanh ganh nang lam
tang gia nha, dac biét déi véi cac du an nha & xa hoi va nha & cho ngudi thu nhap trung binh.

Thi tu, ndng cao nhdn thidc phdp ly ctia ngudi mua nha

Cudi cling, can chd trong nang cao nhan thic va hiéu biét phap ly cia ngudi mua nha théng qua
hoat dong tuyén truyén, phé bién phép luat. Co quan quan ly, t6 chic xa hoi nghé nghiép va hiép hoi
BDS can cung cap théng tin hudng dan ngudi mua nhan dién ddng gia tri phap ly cda thu bao lanh,
cling nhu rdi ro tiém an khi chap nhan giao dich ma khéng cé bao lanh ngan hang. Déng thai, déi véi
quy dinh cho phép ngudi mua tir chdi bao lanh, cdn bé sung yéu cau xac nhan ré rang vé viéc da dugc
tu van day du rui ro trudc khi tir chéi, nham bao dam su tu nguyén thuc chat va tranh viéc cha dau tu
loi dung bat can xing théng tin dé lam suy gidm muc dé bdo vé ngudi mua.

3.Két luan

Cochébao lanh ngan hang trong ban nha & hinh thanh trong tuong lai la mét cong cu phap ly quan
trong nham bao vé ngudi mua va nang cao ky luat thi trudng BDS. Tuy nhién, thuc tién trién khai cho
thay co ché nay van con nhiing han ché nhat dinh, xuat phat ti pham vi bao lanh, td chiic thuc hién,
chi phi va co ché giam sat. Viéc hoan thién phap luat va tang cudng thuc thi hiéu qua co ché bao lanh
khong chi c6 y nghia bao vé quyén Igi chinh dang clia ngudi mua nha ma con gép phan tao lap moi
truding dau tu minh bach, én dinh va bén vimng cho thi trudng BDS Viét Nam trong giai doan hién nay.
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