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M&ét sé diém méi dang cha y trong hoat déng thi hanh an dan
su theo Nghi h 152/2026/ND-CP

Ngay 13/5/2026, Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6 152/2026/ND-CP (“Nghi dinh 152”) quy dinh
chi tiét mét s6 diéu va bién phdp thi hanh Lugt Thi hanh an dén su 2025. Nghi dinh c6 hiéu luc
i ngdy 01/7/2026, déng thdi thay thé toan bé Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP va cdc nghi dinh sia
d6i, b6 sung trudc day. Viéc ban hanh Nghi dinh 152 tao cd s& phdp Iy théng nhdt dé trién khai
Luét Thi hanh dn dén su 2025, déng thdi thdo gé nhiéu vuéng mdc phdt sinh trong thuc tién té
chc thi hanh dn, tédng cudng Ung dung céng nghé s6 vé ndng cao hiéu qud bdo dam thi hanh
cdic ban din, quyét dinh dé c6 hiéu Iuc phdp lugt. Trong bai viét nay, TNTP sé phan tich mét s6
diém méi déng chu y ctia Nghi dinh 152 ma c¢d nhan va doanh nghiép cdn Iuu y déi véi giai doan
thi hanh dn.

1. Thuc hién hoat déng thi hanh an dan su trén méi trudng sé

Mat trong nhiing diém méi ndi bat cta Nghi dinh 152 Ia bé sung quy dinh vé viéc thuc hién hoat
déng thi hanh &n dan sy trén méi trudng s6. Dy 1a cd s3 phap Iy quan trong nham trién khai cht
truong chuyén ddi s6 trong linh vic tu phap, ting budc hién dai héa hoat déng quan Iy va té
chuic thi hanh an dan su.

Khoan 1Biéu 5 Nghi dinh 152 quy dinh cac phudng tién thuc hién trén méi trudng sé trong thi
hanh an dan sy bao gém: Nén tang s8 thi hanh an dan su; Cdng Dich vu cang qudc gia, Hé théng
théng tin gidi quyét thu tuc hanh chinh tap trung cta Bé Tu pha ng dung dinh danh quéc gia
(VNelID); Céng, trang thang tin dién tl cia cd quan quan Iy thi hanh an dan sy, cd quan thi hanh
an dan sy; Thu dién tif va phudng tién khac theo quy dinh clia phap luat.

Nghi dinh 152 d3 bé sung hinh thdc gifi yéu cau thi hanh an trén méi trudng s&. Theo d6, bén
canh cac hinh thic truyén thdng nhu nép truc tiép hodc gui qua dich vu buu chinh, dudng sy cé
thé gfi yéu cau thi hanh an dén cd quan thi hanh an dan sy c6 tham quyén thong qua Céng Dich
vu céng quéc gia, Hé théng théng tin gidi quyét thl tuc hanh chinh tap trung cla B6 Tu phép,
(ing dung VNelD hodc cac phudng tién dién ti khac theo quy dinh clia phap luat.

Bén canh d6, thong bdo vé thi hanh an ciing dudc thuc hién trén mai trudng s6 théng qua Ung
dung VNelD (trif mét s trudng hop théng bao qua van phong thi hanh n dan sy, niém yét cong
khai, théng bao trén phusng tién théng tin dai chung... dudc quy dinh tai Nghi dinh 152). Ngay
ng dung VNelD béo da gui a ngay théng bao hop Ié dé dé céc dudng sy, ngudi c6 quyén Idi,
nghia vu lién quan xac dinh dugc thai han thuc hién quyén va nghia vu clia minh theo néi dung
cda van ban théng bao dé. Ngoai ra, viéc giao, nhan van ban, hé so, tai liéu va thuc hién mot s6
hoat déng khac trong thi hanh &n dan sy ciing ting budc dugc thuc hién trén méi trudng s6,
g6p phan nang cao hiéu qua giai quyét cong viéc va giam thai gian, chi phi thuc hién tha tuc
hanh chinh.
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Mbt sé diém mdi dang chu y trong hoat déng thi hanh an dan
su theo Nghi h 152/2026/ND-CP

2. Stra d6i, bé sung quy dinh vé tinh trang khan cap, tré ngai khach quan va su
kha khang

én bat

So v8i Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP, Nghi dinh 152 da c6 nhiing stfa déi, bd sung dang cha y lién
quan dén tinh trang khan cap, trd ngai khach quan va su kién bat kha khang trong thi hanh an
dan su. Theo d6, Nghi dinh 152 da b6 sung quy dinh vé tinh trang khan cap, dong thdi 2

trudng hdp dudc xac dinh la trd ngai khach quan va sdia déi néi dung vé su kién bat kha khang
nham tao cd sé phap ly théng nhat cho viéc ap dung trong thuc tién.

Cu thé, khoan 1Diéu 3 Nghi dinh 152 quy dinh:

Tinh trang khan cap dugc xéc dinh theo quy dinh cla Luat Tinh trang khan cap 2025.
Theo do, tinh trang khan cép la trang thai xa hoi dugc cap c6 thdm quyén ban bs,
céng bé tinh trang khan cap tai mét hay nhiéu dia phudng hoac trén pham vi ca
nudc khi c6 tham hoa ho3c nguy cd xdy ra tham hoa do de doa nghiém trong dén
tinh mang, stic khée con ngudi, tai san clia Nha nudc, cd quan, t8 chic va ca nhan
hoic c6 tinh hinh do de doa nghiém trong d&n quéc phang, an ninh quac gia, trat tu,
an toan xa hai. Tinh trang khan cap bao gém: tinh trang khan cap vé tham hoa; tinh
trang khan cap vé an ninh qudc gia, trat tu, an toan xa hdi; tinh trang khan cap vé
quéc phong.

Tré ngai khach quan dudc quy dinh cu thé théng qua nhiéu trudng hop phat sinh
dién hinh nhu: trudng hop dudng sy khong nhan dudc ban an, quyat dinh ma khong
phai do I8i clia ho; trudng hep t6 chitc hdp nhat, sap nhap, chia, tach, giai thé, két
thuc hoat déng, sap xép lai (trudc day Nghi dinh 62/2015/NB-CP khéng quy dinh hai
trudng hop nay),.. ma chua xac dinh dudc té chuc, ca nhan mdi cé quyén yéu cau thi
hanh an; trudng hop do 18i ctia cd quan xét x{, cd quan thi hanh an hodc cd quan, ca
nhan khac dan dén viéc duong su khang thé yéu cau thi hanh an ding han...

Su kién bat kha khang dudc xac dinh 1a cac trudng hop thién tai, héa hoan, dich bénh
ma khéng thubc trudng hop tinh trang khan cap. So véi Nghi dinh s6 62/2015/ND-CP,
quy dinh méi da bé sung yéu t6 dich bénh va phan dinh 16 véi cac trudng hop thude
tinh trang khan cap theo quy dinh clia phap luat.

Nhifng stfa d8i, bé sung nay gop phan tao cd sé phap Iy ré rang hon dé xac dinh cac trusng hop
khang tinh vao thai hiéu yéu cau thi hanh an, dng thai bao dam viéc ap dung phap luat dugc
théng nhat va phu hop hon véi thuc 3
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Mot s6
su theo Nghi

'm m@i dadng chu y trong hoat dong thi hanh an dan
h 152/2026/ND-CP

3. Quy dinh chi tiét hon vé xac minh diéu kién thi hanh an

Diéu 21 va Diéu 22 Nghi dinh 152 da cu thé héa céc quy dinh clia Luat Thi hanh an dan sy 2025 vé
xac minh diéu kién thi hanh an va xu ly viéc thi hanh an chua cé diéu kién thi hanh. So véi cac
quy dinh trudc day, Nghi dinh d3 bé sung nhiéu néi dung mdi nham nang cao hiéu qua xac
minh, d6ng thai hoan thién cd ché x Iy d6i véi cac vu viéc chua cé didu kién thi hanh.

Khoan 1Biéu 21 Nghi dinh 152 quy dinh cu thé han vé néi dung xac minh diéu kién thi
hanh an. Theo d6, Chap hanh vién phai xac minh théng tin vé tai san, thu nhap, s6
dinh danh ca nhan, tinh trang hén nhan, ma s6 doanh nghiép, ma s6 hap tac xa, tru
s8, nSi thudng trad, ndi tam trud, ndi & hién tai va cac théng tin can thiét khac lién quan
dén diéu kién thi hanh an. So véi trudc day, pham vi xac minh dudc md réng, khong
chi diing lai & viéc xac dinh tai san ctia ngudi phai thi hanh 4n ma can bao gém cac
théng tin dinh danh va tinh trang phap ly cda chd thé, gép phan nang cao hiéu qua
xac minh va té chc thi hanh an.
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Mbét s6 diém mdi ddng chu y trong hoat dong thi hanh an dan
su theo Nghi dinh 152/2026/ND-CP

Biéu 22 Nghi dinh 152 tiép tuc hoan thién quy dinh vé xt I viéc thi hanh an chua cé
diéu kién thi hanh.

Theo quy dinh, Thii trudng cd quan thi hanh an dan sy ra quyét dinh vé viéc chua cé
diéu kién thi hanh an trong thai han 05 ngay lam viéc ké tif ngay c6 mét trong cac
can cu dudc quy dinh tai khoan 1Diéu 38 Luat Thi hanh an dan su 2025.

Sau 02 ndm keé tif ngay c6 quyét dinh vé viéc chua cé diéu kién thi hanh an va da xac
minh theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 38 Luat Thi hanh an dan su 2025 ma khéng cé
théng tin m&i vé diéu kién thi hanh an cla ngudi phai thi hanh an, déi véi viéc ca
quan thi hanh &n dan su ch déng ra quyét dinh thi hanh an, hé so sé dudc chuyén
sang s6 theo déi riéng; d6i véi viéc co quan thi hanh an dan sy ra quyét dinh thi hanh
4n theo yéu cau thi ¢ quan thi hanh an dan su théng béo bang van ban vé viéc gifi
lai yéu cau thi hanh an cho ngusi da yéu cau, déng thai guii théng bao nay cho Vién
Kkiém sat nhan dan c6 tham quyén. Quy dinh nay khéng déng nghia véi viéc cham
ddt thi hanh an hodc lam mat quyén yéu cau thi hanh an clia ngusi dudc thi hanh an,
ma chi la cd ché quan ly hé s déi véi cac vu viéc chua cé diéu kién thi hanh theo quy
dinh clia phap luat. Sau khi nhan dudc thong bao, ngusi dudc thi hanh an dudc nhan
lai ban géc don yéu cau thi hanh &n va cac tai lidu, chiing cd da ndp; cd quan thi hanh
4n dan su c6 trach nhiém sao chup céc tai liéu nay dé Iuu trong hé sa thi hanh an.
Déng thai, khoang thai gian ké tif ngay cd quan thi hanh an dan sy théng bao vé viéc
gl lai yéu cau thi hanh an dén ngay ngusi dudc thi hanh an nop lai yéu cau sé khang
tinh vao thai hidu yéu cau thi hanh an. Quy dinh nay vita bao dam quyén va Igi ich
hop phap clia ngudi dugc thi hanh an, vifa tao co ché quan ly hé so hiéu qua hon dsi
Vi cac vu viéc chua cé diéu kién thi hanh kéo dai.

Nghi dinh 152 cling b6 sung trach nhiém ctia ngudi dugc thi hanh an khi yéu cau thi
hanh &n tré lai. Theo d6, ngudi dudc thi hanh an phai cung cap tai liéu ching minh
Nngudi phai thi hanh &n da c6 diéu kién thi hanh an. Trudng hop c6 can cd xac dinh
Nngusi phai thi hanh an c6 diéu kién thi hanh thi ca quan thi hanh an dan su ra quyét
dinh thi hanh &n va té chuc thi hanh an theo quy dinh cla phap luat.
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4. Hoan tl

én quy dinh vé ap dung bién phap bao dam phong téa tai khoan

Khoan 2 Diéu 43 Nghi dinh 152 da bé sung quy dinh cu thé vé pham vi phong tda tai khoan, tai
san, qua d6 khac phuc khoang tréng clia cac quy dinh trudc day va tao cd sd théng nhit trong
qua trinh ap dung. Theo d6, viéc phong téa dudc thuc hién trén nguyén tac tuong Ung véi nghia
vu phai thi hanh an va chi phi thi hanh an. Trudng hop s6 tién hoic gia tri tai san trong tai khoan
tai thai diém phong tda bang hodc I6n han nghia vu phai thi hanh an va chi phi thi hanh an thi
chi phong tda s6 tién hoic phan gia tri tai san tudng Ung véi nghia vu phai thi hanh an va chi phi
thi hanh an. Trudng hop sé tién hoac gia tri tai san trong tai khoan tai thai diém phong téa nhé
han nghia vu phai thi hanh an va chi phi thi hanh an hoac khéng xac dinh dudc gia tri tai san thi
thuc hién phong tda toan bb s6 tién, tai san hién cé trong tai khoan.

Ngoai ra, Nghi dinh 152 cling bé sung cac trudng hdp khéng ap dung bién phap phong tda tai
khoan. Theo d6, quy ngan sach nha nudc cac cap; kinh phi ngan sach nha nudc (bao gém ca kinh
phi trén tai khoan tién gli du toan, dau tu; tién gui thu phi, I& phi theo quy dinh tai Luat Phi, l&
phi) giao cho cac dan vi st dung ngan sach, cac ch dau tu, ban quan Iy du an; cac khoan tam
thu, tam gilf giao cho cac cd quan nha nudc cé tham quyén sé khang bi 4p dung bién phap
phong téa. Day 1 quy dinh méi, gép phéan bao dam hoat déng quan Iy, st dung ngan sach nha
nudc va hoat déng thudng xuyén cua cac cd quan, té chic.

Bén canh cac quy dinh dudc hudng dan tai Nghi dinh 152, viéc &p dung bién phap phong tda tai
khoan, tai san cling c6 mét s6 diém mdi dang cha y theo Luat Thi hanh an dan su 2025. Theo
khoan 4 Diéu 66 Luat Thi hanh &n dan su 2025, sau khi ra quyét dinh ap dung bién phap bao
dam, Chap hanh vién phai 4p dung bién phap cudng ché trong thai han 10 ngay ké ti ngay cé
d0 can cd ap dung bién phap cudng ché. So véi Luat Thi hanh an dan sy nam 2008 (dudc sifa
d6i, bé sung nam 2014), m3c thai gian dé tinh thai han 10 ngay da dudc thay déi, tif “ngay ra
quyét dinh phong tda tai khoan, tai san & nai gui gil” sang “ngay cé du can cd ap dung bién
phap cudng ché&”. Béng thai, Luat Thi hanh an dan su 2025 khang con quy dinh Chap hanh vién
phai ra quyét dinh cham dut viéc phong tda tai khoan, tai san & ndi gifi gii trong trudng hop
khéng ap dung bién phap cudng ché trong thai han 10 ngay nhu trudc day.

Nghi dinh 152 @3 cu thé héa nhiéu quy dinh ctia Luat Thi hanh an dan su 2025, déng thai bé sung
nhiéu cd ch& mdi nham thao g8 nhiing vudng méc phat sinh trong thuc tién thi hanh an. Trong
pham vi bai viét nay, TNTP chi phan tich mét s6 diém méi dang chu y ctia Nghi dinh 152, bao gém
quy dinh vé thuc hién hoat ddng thi hanh an trén mai trudng s, tinh trang khan cap, trd ngai
khach quan va su kién bat kha khang, xac minh diéu kién thi hanh an, xt ly viéc chua cé diéu
kién thi hanh an va bién phap phong tda tai khoan, tai san. Cac quy dinh vé thuc hién hoat déng
thi hanh an trén mai trudng s6, xac dinh tinh trang khan cap, trd ngai khach quan va su kién bat
kha khang, quy dinh chi tiét hon vé xac minh diéu kién thi hanh an da gép phan hoan thién
khung phap ly, nang cao hiéu qua té chic thi hanh an dan su. Viéc cap nhat kip thdi cac diém
mai ctia Nghi dinh s& gitip ca nhan, té chuic va doanh nghiép chi dng bao vé quyén, Igi ich hop
phap ctia minh trong qua trinh thi hanh an.
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Hgp déng xdy dung ti 01/07/2026: Doanh nghiép can cap
nhat nhitng gi?

Sau han 10 ném dp dung Nghj dinh 37/2015/NB-CP, nhiéu quy dinh vé hgp déng xdy dung da
béc 16 nhiing bt cp, gay khé khén cho cdc chu ddu tu var nha théu trong qud trinh giao két,
thuc hién hgp déng xdy dung vé xt Iy cdc van dé phdt sinh. Nhdm cu thé héa cde quy dinh clia
Lugt Xdy dung 2025 vis khdc phuc nhiing vuéng méc trong thuc tién, Nghj dinh 210/2026/ND-CP
dé duge ban hanh va chinh thac c6 higu Iuc ti ngay 01/07/2026, véi nhiéu quy dinh méi vé hop
déng xdy dung. Nghj dinh 210 c6 nhiéu néi dung sta d6i, b6 sung ddng chd y, Gnh hudng
truc tigp dén viéc giao két va thuc hién hdp déng xdy dung cua chti dau tu, nha thdu va cde bén
lien quan. Trong bai viét dudi déy, TNTP s& phan tich nhiing diém mdi néi bat cia Nghi dinh 210
ma doanh nghiép cén quan tam khi giao két va thuc hién hop déng xdy dung trong giai doan
hién nay.

1. M réng pham vi, d6i tugng ap dung cda quy dinh vé hgp déng xay dung

Mat trong nhiing diém mdi dang chd y cla
Nghi dinh 210/2026/ND-CP (“Nghi dinh 210") 1a
viéc md réng pham vi ap dung déi véi cac quy
dinh vé hop déng xay dung.

N&u nhu Nghi dinh 37/2015/ND-CP (st d6i b6
sung bdi Nghi dinh 50/2021/NB-CP, Nghi dinh s6
35/2023/ND-CP) (“Nghi dinh 37) chd yéu ap
dung d6i véi hop déng xay dung thudc cac du
an st dung v6n dau tu céng, von nha nudc
ngoai dau tu cong va du an PPP, con cac du an
st dung nguén vén khac thi duge khuyén khich
tham khao, thi Nghi dinh 210 d& c6 pham vi va
d6i tuong diéu chinh rong hon, quy dinh ap
dung d6i véi bén giao thau, bén nhan thau va
céc t6 chuc, cé nhan lién quan dén viec giao két
va quan Iy thyc hién hdp déng xay dung, khéng
con gidi han theo nguén v6n cta dy an.

.
Su thay d8i nay thé hién xu huéng xay dung mét khung phép ly théng nhat cho hoat déng giao

két va thuc hién hop déng xay dung, gép phan bao dam tinh déng bs, minh bach va nhat quan
trong qua trinh ap dung phap luat gitia céc du an thude khu vuc cong va khu vifc tu.

Tuy nhién, can luu ¥ ring mét sé quy dinh ctia Nghi dinh 210 van chi 4p dung déi véi céc loai du

an cu thé theo quy dinh clia Lust Xay dung, nhu quy dinh vé bién phap va muc bao dam thuc
hién nghia vu trong hop déng xay dung chi ap dung d6i véi du &n dau tu cong va du an PPP.
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Hgp déng xdy dung ti 01/07/2026: Doanh nghiép can cap
nhat nhitng gi?

2. Quy dinh méi vé muc tam tng hgp déng

Mt trong nhiing ndi dung dang cht ¥ ctia Nghi dinh 210 I3 quy dinh cu thé hon vé cg ché
tam Ung trong hop déng xay dung nham thao g8 nhiing vudng mac trong thuc tién va tang tinh
linh hoat trong qua trinh thuc hién hop déng. Mét s8 diém mdi ma doanh nghiép can Iuu y nhu

sau:

(i) B6 sung trudng hop dudc tam Ung vudt muc 30% gia tri hop déng

Tuong ty Nghi dinh 37, diém g khoan 3 Diéu 12 Nghj dinh 210 quy dinh muc tam ung
hop déng khong vust qua 30% gia hop ddng tai thai diém giao két (bao gém ca
khoan du phong néu cé). Tuy nhién, Nghi dinh 210 da 1am ré hon cac trudng hop c6
thé ap dung muc tam dng cao hon.

Theo d6, ngoai viéc phai dudc ngusi quyét dinh dau tu chap thuan, muc tam Ung
VUGt 30% cé thé dudc ap dung khi nha thau can dit coc hodc thanh toéan truéc cho
nha san xuat, nha cung Ung vat tu, thiét bi theo thiét ké céng nghé dé bao dam yéu
cdu cla du an, hodc trong céc trudng hgp can thiét khac theo quy dinh.

DGi véi cac du an dau tu cong va du an dau tu theo phudng thic déi tac cong tu
(PPP), trudng hop can tam Ung Vi ty 1& cao hon 30% dé nha thau dit coc hoac thanh
toén trudc cho nha san xuat, nha cung cap vat tu, thiét bi theo yéu cau cua du an
hoc vi céc ly do can thiét khac thi phai duge ngusi quyét dinh dau tu chap thuan.

(ii) C0 ché tam ting dGi véi cau kién, ban thanh pham va vat tu

Nghi dinh 210 d b sung quy dinh riéng vé viéc tam ding d6i véi cac hdp déng cé yéu
céu san xuat cau kién, ban thanh pham cé gia trj [6n hodc phai dy trif vat liéu dé bao
dam tién dé thi cong.

Theo diém e khoan 3 Diéu 12 Nghi dinh 210, cac bén dudc quyén thda thuan ké hoach
Va mUc tam dng cho céc cong Vviéc nay, déng thai khoan tam ung nay khéng dudc
tinh vao muc tam ding hop déng t6i da 30%. Quy dinh nay tao thém du dia tai chinh
cho céc dy an can chuan bj vat tu, thiét bi tif s6m, gop phan bao dam tién do va han
ché rdi ro do bién déng ngudn cung.

C6 thé thay, céc quy dinh mdi vé tam Ung hdp déng da g6p phan hoan thién co ché quan ly
ngudn vén, déng thdi tao ca s8 phap Iy ré rang va linh hoat hon cho cac bén trong qua trinh thuc
hién hop déng xay dung.
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Hgp déng xdy dung ti 01/07/2026: Doanh nghiép can cap
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3. Phan dinh “thgi gian c6 hiéu luc” va “thsi gian thuc hién hgp déng”

M6t diém méi dang cha ¥ clia Nghi dinh 210 a d& b sung va 1am r5 khai niém “thai gian thuc
hién céc cong viéc cla hop déng xay dung” va khai niém “thai gian c6 hiéu Iyc ctia hop déng
xay dung’, qua d6 c6 su phan biét r rang hai khoang thai gian nay - diéu ma Nghi dinh 37 truéc
day chua cé su quy dinh tach bach.

Trudc day, khoan 1Diéu 14 Nghi dinh 37 chi quy dinh vé “thai gian thuc hién hop déng” - dudc
tinh tif ngay hop déng c6 hiéu Iuc dén khi cac bén hoan thanh cac nghia vu theo hgp déng.

Cach quy dinh nay chua lam rb dudc hai khoang thai gian c6 hiéu Iyc ctia hdp déng va thai gian
thuc hién cac céng viéc theo hdp déng trén thuc té, dan dén nhiéu cach hiéu khac nhau trong
thuc tién, gay khé khan cho céc bén khi xac dinh thdi diém hoan thanh céng viéc, gia han tién
@b, ciing nhu thic hién tha tuc thanh toan, giai ngan va thanh ly hdp déng, déc biét d6i véi cac
du an dau tu cdng vén dodi héi su chat ché vé phap ly va tién dé giai ngan.

8 khac phuc vuéng mac nay, Nghi dinh 210 da c6 sy quy dinh riéng biét vé tiing khai niém
“thdi gian 6 hiéu lyc clia hgp déng xay dung” va “thdi gian thuc hién hop ddng xay dung”. Cu
thé nhu sau:

Khoan 1Diéu 10 Nghi dinh 210 gitt lai néi ham ctia khai niém “thai gian c6 higu luc cia
hop déng xay dung” 1a khoang thdi gian tinh tif thdi diém hop déng xay dung c6 hiéu
Iyc dén thai diém cac bén da hoan thanh toan bé nghia vu cta hop déng, gém ca
thai gian thuc hién cic cong viéc phat sinh va thi tuc thanh Iy hop déng (néu cd);
hodc thai diém hop déng bi cham dut theo quy dinh clia phap luat;

Péng thai, khoan 2 Diéu 10 Nghi dinh 210 b sung khai niém mdi I3 “thsi gian thuc
hién cac cong viéc clia hdp dng xay dung” - chi dudc tinh tif thai diém hop déng cé
hiéu luc hodc thai diém bat dau thuc hién céng viéc theo théa thuan ctia cac bén dén
khi toan b cong viéc clia hgp déng hoan thanh va dugc nghiém thu theo thoéa thuan
clia hdp déng (bao gém ca thai gian dudc gia han theo quy dinh clia hdp déng);
khéng bao gém thdi gian bao hanh, thai gian giam sat tac gia va tha tuc thanh ly hap
déng (néu cé).

Bén canh d6, d6i véi hdp déng xay dung thuc hién cac géi thau tai cac du an dau tu
céng, thai gian thyc hién cac céng viéc hop déng xay dung sé& phai théng nhat véi
thai gian thuc hién géi thau theo quy dinh clia phap luat vé dau thau.

Viéc bd sung va lam ré hai khai niém néu trén khang chi la mot diéu chinh vé ky thuat lap phap,
ma con mang y nghia thuc tién sau séc, gitup chl dau tu, nha thau va cd quan quan ly 6 cd sé
phap Iy ré rang hon @8 xac dinh thdi diém hoan thanh cong viéc, xUf Iy gia han tién dé va tach
bach giai doan thi cong véi giai doan bao hanh, thanh Iy hgp déng, ti d6 thuan i hon trong viéc
xac dinh nghta vu thanh toan, gidi ngan va quyét toan, dac biét véi cac du an dau tu cong.
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4. B8 sung quy dinh vé bdo dam thuc hién hgp déng

Mét trong nhiing diém mdi ctia Nghi dinh 210 I3 hoan thién quy dinh vé bao dam thuc hién hdp
déng xay dung, dic biét doi véi muc bao dam va cac trusng hdp thu héi bao dam.

(i) V& muc bao dam, Nghi dinh 37 trudc day quy dinh khung 2% dén 10% gia hop déng,
trudng hop riii ro cao c6 thé 4p dung muc cao hon nhung khéng qua 30% va phai
dude ngudi c6 tham quyén quyét dinh dau tu chap thuan.

Diém d khoan 2 Diéu 13 Nghi dinh 210 van giif khung 2% dén 10%, nhung stfa déi theo
huéng: trudng hap rui ro cao can muc bao dam 18n han 10% thi thuc hién theo quy
dinh cla phép Iuat vé dau thau, thay vi chi dua vao quyét dinh clia ngusi quyét dinh
déu tu nhu trudce.

(if) Mt diém mai dang cht y clia Nghi dinh 210 la quy dinh 16 cac trudng hdp nha
thau khong dudc nhan lai bao dam thuc hién hop déng. Theo d6, bén nhan thau
khéng dudc nhan lai bao dam thuc hién hop déng trong ba trudng hop:

- Tu chéi thuc hién hdp déng sau khi hdp déng c6 hiéu luc;

- Cham tién d do I8i ctia bén nhan thau nhung tif chdi gia han hiéu Iyc ca bao

dam thuc hien hdp déng; va

- Céac trudng hdp vi pham khac dén muc phai thu héi bdo dam theo thda thuan
trong hdp ddng, phs hap quy dinh phap luat.

C6 thé thay, cac quy dinh méi da hoan thién cd ché bao dam thuc hién hgp ddng, gép phan
nang cao tinh rang buéc trach nhiém clia nha thau va tao cd s& phap IY 6 rang hon dé xu Iy cac
trudng hop vi pham trong qué trinh thuc hién hop déng.
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5. Nha thau dugc phép tam diing thuc hién hgp déng néu cham thanh toin qua
28 ngay

Mét trong nhiing diém mdi dang chu y clia Nghi dinh 210 Ia nha thau dudc phép tam diing thuc
hién hop déng néu cham thanh toan qua 28 ngay va diéu chinh vé thai han théng béo trong
trudng hop tam diing thuc hién hop ddng. Cu thé nhu sau:

Dai véi hop déng xay dung thudc du &n dau tu céng va du an PPP, bén nhan thau dudc quyén
tam difng thuc hién hdp déng khi bén giao thau khéng thanh toén dd gia tri cla giai doan thanh
toan da théng nhat, vudt qua 28 ngay ké tif ngay hét han thanh toan theo quy dinh tai diém |
khoan 4 Diéu 28 Nghi dinh 210 - tic 13 14 ngay 1am viéc ké tif ngay bén giao thau nhan du hé sé
thanh toan hop |é theo thda thuan trong hdp déng, trif trudng hop cac bén cé thda th khac.

Nghi dinh 210 cho phép céc bén ty thoa thuan thai gian théng béo vé viéc tam diing hdp déng
trong hop déng, nhung khdng ché muc t6i da khong qué 28 ngay, trif trudng hop xdy ra sy kién
bét kha khang thay vi an dinh thai han théng bao trudc I3 28 ngay nhu quy dinh tai khoan 3 Diéu
40 Nghi dinh 37. Trusng hop viéc tam diing khéng c6 can cd hoiic khong thuc hién ding thi tuc
théng bao, bén tam diing phai bdi thudng thiét hai theo quy dinh clia phap luat.

Nghi dinh 210 dénh d&u budc hoan thién quan trong clia khung phap Iy vé hop déng xay dung,
d6ng thdi théo g8 nhiéu vudng méc phat sinh trong qua trinh p dung phap luat thai gian qua.
Trong pham vi bai viét nay, TNTP chi gi6i thiéu mot s6 diém mdi ni bat c6 tac déng dang ké dén
viéc giao két va thuc hién hop déng xay dung. Trén thuc té, Nghi dinh 210 con bé sung, sita ddi
nhiéu néi dung quan trong khac ma doanh nghiép, chd dau tu va nha thau can tiép tuc nghién
ciu, cap nhat dé bao dam tuan thi quy dinh phap luat. Trude nhiing thay ddi nay, doanh nghiép,
chdl d3u tu va nha thau nén cha déng ra soat cac mau hop déng, diéu chinh quy trinh quan Iy va
cap nhat céc diéu khoan phu hop véi quy dinh mdi nham han ché rdi ro phap Iy trong qué trinh
thuc hién du an.
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i ro tiém an trong cac giai doan cta quy trinh mua

ban va sap nhap ma doanh nghiép can luu y?

Hogt déng mua ban va sdp nhap hién nay dang tré thanh céng cu giup doanh nghiép md réng
quy mé, da dang héa linh vic hoat déng v nang cao Igi thé canh tranh trén thi trudng. Béng
thei, 8 chiéu ngugc i, mua bdn va sdp nhap cdng mang dén cd héi chuyén nhugng doanh
nghiép cho cdc chu s8 hiu doanh nghiép. DE trién khai hiéu qua mét thudng vu mua bdn va
sdp nhap, doanh nghiép cén hiéu ré cdc giai doan trong quy trinh mua ban va sap nhap, déng
thei nhén dién cdc rdi ro tiém dn trong quy trinh nay.

1. Cac giai doan trong quy trinh mua ban va sap nhap
Mét thudng vu M&A dién hinh thusng trai qua 4 giai doan chinh:

Giai doan chuan bj va xac dinh muc tiéu: Cu thé, doanh nghiép sé xac dinh muc tiéu chién lugc
khi thuc hién mua ban va sap nhap, bao gém nhung khéng gisi han & nganh nghé, thi trudng,
doanh nghiép muc tiéu va dinh hudng phat trién dai han. Déng thai, trong giai doan nay, doanh
nghiép tién hanh danh gia nai bd vé ngudn Iuc tai chinh, nhan su va kha ning quan tri dé thuc
hién va tich hop sau giao dich.

h: Giai doan tham dinh nay dudc tién hanh nhdm muc dich ra sot toan dién
cac y&u t3 tai chinh, phap Iy, van hanh va van hoa doanh nghiép clia doanh nghiép muc tiéu.
Viéc ra soat dudc thuc hién théng qua kiém tra hé sd phap ly, hdp déng, tai san, quyén sé hiu
tri tug, nghia vy tai chinh va cac rdi ro tiém an khac.

n ky két hop déng va hoan tt giao dich: Cu thé, cac bén sé chuyén giao quyén sé hiu
dGi v6i céc tai san cla doanh nghiép, thuc hién nghia vu thanh toan, diéu chinh cac théa thuan
V6i ngudi lao d6ng va tuan thu cic yéu cu phap Iy lién quan.

Giai doan tich hdp sau giao dich: Trudng hdp sap nhap doanh nghiép, hai doanh nghiép sé&
dudc hop nhat thanh mét phap nhan duy nhat, bao gém viéc diéu chinh cac hé so phap ly can
thiét, déng bd hé thdng quan tri, quy trinh van hanh, vin héa doanh nghiép va nhan su.
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2. Nhiing rui ro tiém an trong quy trinh mua ban va sap nhap

V6i méi giai doan trong quy trinh mua ban va sap nhap, doanh nghiép déu c6 thé ddi mat Vi
nhiing rdi ro khéc nhau, ti tai chinh, phap Iy dén van hanh. Dudi day a mét s rti ro dién hinh
ma doanh nghiép can dac biét Iuu y.

Thi nhét, rdi ro dinh gid sai doanh nghiép muc tiéu. Day la mét rii ro kha phé bién trong
giao dich M&A khi bén mua khéng danh gia chinh xac gia tri thuc t& clia doanh nghiép muc
tiéu. Viéc dinh gia sai c6 thé xuat phat i dif liéu tai chinh khéng minh bach, déy du va chinh
xac; hodc bén mua khéng ludng trudc dudc cac bién déng kinh té trén thi trudng trong qua
trinh tién hanh dinh gia. RUi ro nay cé thé Iam suy gidm dang ké hidu qua cua toan b
thudng vu mua ban va sap nhap. Nhiéu doanh nghiép tai Viét Nam bi truy thu thud sau khi
giao dich mua ban va sap nhap hoan tat, dan téi toan bd Igi nhuan du kién cta doanh
nghiép la bén mua “béc hai".

Thd hai, rdi ro vé viéc tuén thd quy dinh phdp lugit. Hoat déng mua ban va sap nhap chiu

su diéu chinh clia nhiéu quy dinh phap luat khac nhu Luat Doanh nghiép nam 2020, Luat
Dau tu nam 2025, Luat Canh tranh nam 2018,... Cac rui ro thudng gap vé viéc tuan tha quy
dinh phap luat cé thé ké téi: Khéng thuc hién thi tuc ding ky gép vén/mua cé phan cia
nha dau tu nudc ngoai, vi pham quy dinh vé tap trung kinh t& khong dép Ung didu kién
kinh doanh sau khi chuyén nhugng;.. Hau qua 1a doanh nghiép cé thé bi xi phat hanh
chinh hoic vuéng vao cac tranh chap gay anh hudng téi hoat déng kinh doanh.

Thdt ba, rdi ro vi Iua chon sai céu trdc giao dich. Trong giao dich mua ban doanh nghiép,
6 hai cau tric giao dich phé bién 1a (1) mua c8 phan/phan vén gop (“Share deal”) va (2)
mua tai san (“Asset deal”). Trudng hop Iua chon cau trac giao dich Share deal, doanh
nghiép I3 bén mua phai d6i mét véi rdi ro chu yéu 1a gian tiép “ganh” toan bd nghia vu clia
doanh nghiép muc tiéu. Con trong trudng hop doanh nghiép Iua chon cau trac giao dich
Asset deal, rii ro phd bién 1a khéng tu dong dudc chuyén giao gidy phép, hop déng. BGi véi
giao dich sap nhap doanh nghiép, rli ro vé cu tric giao dich thusng gan lién véi viec lua
chon hinh thuc sap nhap (sap nhap theo chiéu ngang, chiéu doc hodc sap nhap hén hop)
va cach thuc t6 chic sau sap nhap. Khac véi mua ban doanh nghiép, trong sap nhap, doanh
nghiép bi sap nhap cham dut su tén tai va toan bé quyén, nghia vu dudc chuyén sang
doanh nghiép nhan sap nhap theo nguyén tic ké thita toan bs. Diéu nay lam phat sinh rai
ro dang ké néu doanh nghiép nhan sap nhap khong danh gié day du cac nghia vu tiém an,
bao gém nghia vu tai chinh, nghfa vu thug, lao déng hoic cac tranh chap chua dudc gidi
quyét clia doanh nghiép bi sap nhap.

Thu tu, rdi ro tif nghia vu tai chinh tiém @n. Khi thuc hién mua ban va sap nhap, bén mua
khéng chi tiép nhan tai san ma con phai ganh chiu hoac bi anh hudng bdi cac nghia vu tai
chinh ctia doanh nghiép muc tiéu. Cac rii ro phé bién nhu cac khoan nd chua dudc ghi
nhan déy dd, cac nghia vu tai chinh di véi Nha nudc, dic biét la nghia vu thué hosc cac
khoan phai nép khac chua dugc ké khai day dt, chinh xac, hoac tham chi chua dudc doanh
nghiép nhan dién ddy dt do sai sét trong qua trinh quan ly, tranh chap chua dugc céng bs.
Nhiing y&u t6 nay, néu khang dugc ra soat ky Iudng, cé thé lam phat sinh chi phi dang ké
va anh hudng truc tiép dén hiéu qua dau tu cia bén mua.
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Thd ndm, rdi ro ti diéu khodn Thay déi quyén kiém sodt (Change of Control Clause)
trong hop déng gilla doanh nghiép muc tiéu va cdc déi tdc. Trong thuc tién, nhiéu hop
déng thudng mai quan trong ctia doanh nghiép muc tiéu c6 thé chifa didu khoan cho phép
d6i téc cham dut hdp dng khi cé sy thay d6i vé chu s& hitu hodic quyén kiém sodt. Nhu vay,
sau khi giao dich mua ban va sap nhap hoan tat, d8i tac cé thé i chdi tiép tuc hgp tac hoac
yéu cau dam phan lai cac didu khoan theo hudng bat Igi. Didu nay cé thé dan dén viec
doanh nghiép mat di cac d6i tac chién ludc, déng thai gay gisn doan hoat déng kinh doanh
ngay sau giao dich.

Thd sdu, rdi ro khi c6 su thay déi vé k€ hoach st dung ngudi lao déng va nhén su chd
chét. Qua trinh tich hdp thudng kéo theo nhitng thay déi vé cd cau té chuc, chinh sach
nhan su va méi trudng lam viéc. Nhiing thay déi nay cé thé lam phat sinh tranh chap lao
déng hosc khién cac nhan su chli chét rai khai doanh nghiép. Trén thuc té, nhidu thusng
vu mua ban va sap nhap khong dat dudc ky vong khong phai do y&u té tai chinh ma do
doanh nghiép khang gil dugc ddi ngt van hanh cat 16i, ti &6 anh hudng truc tiép dén higu
qua hoat déng va kha nang thuc thi chién lugc sau giao dich.

Thi bay, rdi ro vé bdo mat théng tin va canh tranh. Viéc cac nhan su quan Iy hosc nhan
su cap cao r3i khai doanh nghiép sau giao dich tiém an nguy cd rd ri théng tin quan trong.
Trong trudng hop nhiing ca nhan nay chuyén sang lam viéc cho d6i thu canh tranh, cc bi
mat kinh doanh, chién ludc phat trién hoac cong nghé cét 161 cé thé bi tiét 16. Néu khéng c6
céc cd ché kiém soat va biao mat phi hop, doanh nghiép 6 thé chiu ton that dang ké vé Ioi

thé canh tranh trén thi trudng.
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3. Bién phap giam thiéu rui ro trong quy trinh mua ban va sap nhap

D6 kiém soét cac rdi ro phat sinh trong qua trinh mua ban va sép nhap, doanh nghiép can c6 sy
chuan bi toan dién ngay tu giai doan dau va duy tri su kiém sodt xuyén sust toan bb giao dich.

Tha nhét, thuc hién thdm dinh phdp Iy va tai chinh mét cdch chuyén sGu dé dém bdo
tuén tha cdc quy dinh cda phdp lugt. C6 thé khang dinh ring, d6i véi thuong vu mua ban
va sap nhap, tham dinh phap Iy va tai chinh Ia budc quan trong nhat, déng vai tro nén tang
trong viéc danh gia rli ro, bao dam tuan thu phap luat va dinh hinh gia tri thuc cta thucng
Vu. Cu thé, doanh nghiép can ra soét k§ Iudng hé so phap Iy, hop déng, tai san, nghia vu tai
chinh va cac tranh chap dang tén tai cling nhu viéc tuan thi cac quy dinh phap luat khi tién
hanh mua ban va sap nhap, dic biét d6i véi thusng vu cé yéu t6 nudc ngoai hodc lién quan
dén nganh nghé kinh doanh c6 diéu kién. Viéc st dung déi ngd tu van chuyén nghiép nhu
luat su va kiém toan vién khong chi gitip phat hién rii ro ma con hé trg danh gia muc &6
anh hudng cua céc rdi ro d6 d6i véi gid tri thusng vu.

That hai, xdy dung c6u tric giao dich véa phudng dn tai chinh phi hgp. Doanh nghiép can
xac dinh r6 hinh thic thuc hién giao dich mua ban va sap nhap, dénh gia ky Iudng cac uu
diém, nhuoc diém clia méi hinh thic dé dua ra Iua chon phii hdp. Ngoai ra, doanh nghiép
ciing can can nhic vé tién dé thuc hién nghia vu thanh toan. Vi du, doanh nghiép c6 thé dé
xuat thanh toan theo tiing giai doan, diéu chinh gia mua dya trén két qua kinh doanh nham
gitp gidm thiéu rdi ro tai chinh trong trudng hop xuat hién cac yéu t6 bat Ioi.

Thd ba, soan thdo hgp déng chét ché va ddy du. Doanh nghiép can xem xét ky luéng cac
diéu khoan vé nghia vu clia cac bén, cd ché diéu chinh gia, diéu kién hoan tat giao dich,
nguyén téc xac dinh thiét hai va béi thudng thiét hai, phudng thic giai quyét tranh chap,...
Mét hop ddng dudc soan thao ky Iudng véi sy tu van ctia cac don vi c6 chuyén mén sé gidp
han ché tranh chap va tao cd s8 bao vé t8i da quyén, Idi ich clia doanh nghiép khi rdi ro phat
sinh.

Th tu, xdy dung ké hoach tich hgp vé quan tri sau khi mua bdn va sdp nhdp. Cu thé,
doanh nghiép can xay dung ké hoach tich hgp 16 rang, bao gém viéc déng bé hé théng
quan tri, ra soat hop déng véi dGi téc, cap nhat gidy phép va diéu chinh chinh sach nhan su.
Viéc chuan bi cho giai doan sau sap nhap nén dugc thuc hién song song véi qua trinh tham
dinh nham dam bao hoat déng kinh doanh khéng bi gian doan va dat duge muc tiéu dé ra.
D6ng thi, can thiét Iap cac bien phap bao mat thong tin phi hgp, dic biét d6i véi nhan sy
quan Iy, 13nh dao, théng qua cic théa thuan nhu bao mat théng tin, han ché canh tranh
hodic cac cd ché kiém soét néi bs, nham giam thiéu rdi ro rd ri théng tin sau giao dich.

Tém lai, mdc du thuong vu mua ban va sap nhap cé thé mang lai nhiéu ca héi tang trudng va mé
réng cho doanh nghiép, nhung di kém v&i d6 Ia nhiing ri ro phap Iy phic tap. Chd déng nhan
dién va kidm soat rui ro ngay tif giai doan dau khang chi gitp bao vé gia tri dau tu ctia doanh
nghiép, han ché tranh chap phat sinh, ma con déng vai trd quyét dinh déi véi su thanh céng va
tinh bén vifng cla toan bé thuong vu trong dai han. Viéc st dung dich vy phap Iy tif cac té chic
hanh nghé luat uy tin 1 can thiét nham hé tré doanh nghiép quan tri rdi ro mét cach hiéu qua.



TNTP

ATTORNEYS AT LAW

BAN TIN PHAP LUAT

THANG 07/2026

CONG TY LUAT TNHH QUOC TE TNTP VA CAC CONG SU

Vén phong tai H6 Chi Minh:

Phong 1901, Téng 19, Téa nha Sai Gon Trade Center, s6 37 Tén Odc Thdng, phudng Sai Gon,
Thanh ph6 H6 Chi Minh

Lién hé: (+84) 903 503 285 - (+84) 282 220 0911

Email: tra.nguyen@tntplaw.com

Vén phéng tai Ha Néi:

S6 2, Ng6 308 Tay Son, Phudng Déng Da, Thanh phé Ha Néi
Lién hé: (+84) 931798 818

Email: ha.nguyen@tntplaw.com.vn

Véin phong tai Ba Néng:

31DuSng Trén Phd, phudng Hdi Chau, Ba Néng
Lién he: (+84) 903 503 285

Email: tra.nguyen@tntplaw.com

& /dsdc.com.vn/ & /tntplaw.vn/
f /giaiquyettranhchapvathuhoino/



