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MO DAU

1. Tinh cép thiét ciia dé tai

Trong xu hudng hdi nhap va phat trién chung ctua dat nudc nganh Xay
dung da tao duogc thé va luc dé budc vao thoi ki thuc hién cong nghi¢p
hoa, hién dai hoa. Luat xay dung sd 50/2014/QH13 da duoc Qudc hoi
khoa XIII thong qua tai ky hop thtr 7 ngay 18/6/2014 (sau day goi la Luat
xay dung 2014) va c¢6 hiéu luc thi hanh ké tir ngdy 01/01/2015 véi nhiéu
diém méi stra doi, bo sung mot sé diéu cia Luét xay dung 2003 13 su kién
quan trong nhat ctia nganh xay dung Viét Nam, tao lap khuon khé phép 1y
va dong lyc thiic day cac hoat dong dau tu xay dung cong trinh, hinh thanh
thi truong xay dung véi quy md ngay cang rong 16n, da dang, phong phu,
d3 1am cho cac hoat dong xay dung di dan vao ky cuong, né nép, chat
luong xay dung dugc dam bao. Nhiéu co ché chinh sach da tao nén khung
phap 1y kha dong bo. Thé nhung trong hoat dong xay dung khong phai luc
nao ciing thuan loi, sudn sé ngoai yéu to tic dong cia kinh té toan cau,
kinh té trong nudc, hoat dong xay dung con chiu su anh huéng, tic dong
ctia chinh ndi dung giao két, viéc giao két hop dong s& d6 v& khi mot trong
hai bén khong dap tng ddy du cac yéu cau dé tir 46 phat sinh tranh chap.
Vi hop dong xay dung 14 két qua ctia su thoa thuan gitta bén cha dau tu va
nha thau, vé viéc xac 1ap quyén, nghia vu khi thyc hién cac hoat dong xay
dung. N6 mang tinh chat cia mot qua trinh an chira nhiéu rui ro, doi héi co
su diéu tiét thong qua sy nhan di¢én, danh gia, phan chia va quan 1y rui ro.
Pay 1a mau chét dé dan dén viéc phat sinh tranh chap khi khong thoa méan
dap Gmg day du cac yéu cau cia mot trong hai bén khi thuc hién.

2. Tinh hinh nghién ctu dé tai

Trong linh vuc khoa hoc phép 1y c6 mot sb cong trinh nghién ciru va
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Ngoc Toan (Hop ddng trong hoat dong xay dung); PGS. TS. Tran Trinh
Tuong, Trong tai vién VIAC; TS Bui Ngoc Son; Luat su Chau Huy
Quang; Trong tai vién VIAC. . Thac s§ Nguyén Hong Thanh; Thac sy Bui
Ngoc Cuong, Chu nhi¢ém Khoa Luét Kinh té, Truong Pai hoc Luat Ha
Noi; Pham Hoang Giang Sy phat trién ctia phap luat hop dong: Tir nguyén
tac tu do giao két hop dong dén nguyén tic cong bang, Nha nudc va phap
luat; 2006/S6 10 . 28-31; Ha Thi Mai Hién - Sira d6i Bo luat Dan sy Viét
Nam va van dé hoan thién ché dinh hop dong/ Nha nudc va phap luat ;
2005/S6 3 . 10-19; Bui Van Ta- Hop dong EPC va tong thau Viét Nam /
TC Nha quan 1y ; 2006/S6 39 . 32-33, 64; BUi Thanh Lam- Hop dong
tuong lai, giao dich hop ddng tuong lai/ Tai chinh ; 2007/S6 3 . 45-47, 53;
Nguyén Trung Lap- Hop dong quyén chon va phuong phap hach toan/ TC
Ké toan ; 2007/S6 65 . 34-35; Pham Hoang Giang-Anh hudng cia diéu
kién hinh thirc hop dong dén hiéu luc hop dong/ Nha nudc va phap luat ;
2007/S6 3 . 47-51; Pd Vin Dai -Vé diéu chinh nguy co khong thuc hién
hop ddng trong B luat dan sy/ Nha nude va phap luat ; 2005/S6 1 . 21-24;
Nguyén Ngoc Khanh -Hop dong: Thuat ngir va khai niém / Nha nuéc va
phap luat ; 2006/S6 8 . 38-43; Bui Dang Hiéu -Tinh chat dén bu caa hop
ddng dan sw/ TC Luat hoc ; 2006/S6 11 . 19-23; Nguyén Ngoc Khanh -
Thuc hién nghia vy hop dong trén thuc té/ Nghién ctru Lap phép ; 2007/S6
2 . 40-44; Pham Hoang Giang - Vai tro cta 4n 1é v&i su phat trién ctia phap
luat hop dong/ Nghién ctru Lap phép ; 2007/S6 2 . 28-31; Bui Ngoc Cudng
Mot s6 van dé hoan thién phap luat vé hop dong ¢ Viét Nam/ Nha nudc va
phap luat ; 2005/S6 5 . 47-53, 63; Nguyén Thi Thuc Mot s6 diém mai vé
hop ddng trong Bo Luat Dan sy 2005/ Nha nude va phap luat ; 2006/S6 3 .
28-30; Phung Trung Tap- Can hoan thién ché dinh bdi thuong thiét hai
ngoai hop dong trong Du thao BO luat Dan sy (sira doi) / Nha nude va

phap luat ; 2005/S6 4 . 28-35; Pinh Thi Mai Phuong - P6i médi phap luat



hop ddng & Viét Nam trong giai doan hién nay — nhiing yéu cau vé mat ly
thuyét va thyc tién/ Nha nudc va phap luat ; 2005/S6 4 . 49-53; Duong
Anh Son -Co s¢ 1y luan va thyc tién cua viéc diéu chinh bang phap luat
ddi véi vi pham hop déng khi chua dén thoi han thue hién nghia vu/ Nha
nudc va phap luat ; 2006/S6 4 . 51-55, 69
Pé tai nay nghién ctru va dua ra mot sé giai phap kién nghi vé viéc giai
quyét tranh chip hop dong trong xay dung, tir thyc tién xét xir so tham tai
Toa an nhén dan tinh Binh Duong.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

Muc dich nghién ctru ciia dé tai 1 thong qua viéc nghién ciu cac van
dé 1y luan, khao sat thuc trang phap luat va thuc tién ap dung phap luat khi
giao két trong hop dong diing quy trinh nham han ché rui ro khi tranh chap
hop ddng xay dyng ¢ Viét Nam, trén co s¢ ddi chiéu voi qui dinh phap
luat vé tranh chap hop dong nham phong phu thém vé co sé 1y lun, thuc
tién va phap 1y cua hop dong, tiép thu co chon loc nhiing diém tién bod
trong phép luat qudc té vé hop dong; dong thdi dua ra nhitng kién nghi cu
thé dé sira doi, bo sung cac qui dinh con bt cap, thiéu st trong phap luat
hién hanh, hoan thién co ché phap 1y diéu chinh hop dong theo xu hudng
hién dai va hoi nhap, qua d6 nang cao hi¢u qua diéu chinh cua phap luat
Viét Nam.

Theo d6 dé tai c6 nhiém vu giai quyét nhitng van dé sau day:
- Lam sang t6 nhiing van dé 1y luan chung vé tranh chap hop dong nham
han ché tranh chap phat sinh khi thuc hién giao két hop dong, 1am rd co so
Iy luan va cac van dé phap 1y lién quan dén tranh chap hop dong nhu diéu
kién phat sinh cac tranh chap va anh huéng cua né ddi voi cac chi thé khi
tham gia giao két hop dong.
- Nghién ctru thuc trang phap luat va thyuc tién ap dung phap luat vé tranh

chap hgp dong ¢ Viét Nam, bao gom ca vi¢c nghién ctru vé modi quan h¢



gitra cac van ban phap luat lién quan, danh gia thuc trang cua qui dinh
phap luat khi giai quyét cac tranh chip cua hop dong, dé tir d6 xac dinh
dugc nhimg diém can stra d6i, bo khuyét trong cac van ban phap ludt hién
hanh khi giao két hop dong & Viét Nam hién nay.

- Trén co so nhitng bat cap di duoc xac dinh dé tir d6 dé xuat nhirng kién
nghi, giai phap phap 1y cu thé trong viéc sira doi, bo sung cic qui dinh
phap luat Viét Nam khi tranh chip hop dong xay ra, dong thoi xac dinh co
s& 1y luan va thyc tién can thiét 1am can ¢t cho viée dé xuit nhiing kién
nghi va giai phap cu thé d6 nham han ché tranh chap hop dong trong xay
dung hién nay.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciru

Péi tuong nghién ciru:

Pé tai nghién ciru vé nguyén nhan dan dén tranh chap hop dong trong
xay dung.

Pham vi nghién ctru:

Vé mit ndi dung: tranh chip hop dong 1a van dé rat rong. Mit khac,
van dé tranh chap hop dong 1a van dé mang tinh nguyén 1y chung trong
cac giao két va duoc qui dinh chi yéu trong Bo luat dan sy, nén ndi dung
ctia Ludn vin tip trung phan tich cic qui dinh trong Luat xay dung dé tir
d6 doi chiéu véi timg diéu khoan ctia hop dong va dua ra cac du liéu cho
cac bén tham khao trude khi giao két hop dong xay dung, trong pham vi
nghién ctru luan vian khong chi phan tich tranh chap hop déng néi chung
ma con phan tich nhimg van dé lién quan dén Luat xay duyng nham tranh
t6n that va cac rai ro khi thuc hién hop dong xay dung. Ngoai ra, ndi ham
ctia khai niém tranh chap hop dong trong xay dung 1a van dé phap 1y rat
phtc tap va c6 mdi lién hé bién ching véi nhiéu van dé phap 1y quan trong
khac cia B9 luat dan su, luat xay dung, tiéu chuan Viét nam.., tranh chép

hop dong trong xay dung c6 nhiéu nguyén do nhu c6 sy vi pham ctia mot



trong hai bén hodc vi pham cua ca hai bén.. Tuy nhién, dé tai cling khong
c6 tham vong giai quyét moi van dé khac co lién quan t6i tranh chip cua
hop ddng, ma chi di sau tim hiéu cac van dé vé diéu kién 1am nguyén nhan
phat sinh tranh chdp hop dong trong xay dung, thoi diém cua tranh chap
phat sinh ctia hop déng, hiéu lyc rang budc cua hop déng, su han ché phat
sinh ctia hop ddng khi hoan canh thay doi.

Vé mit thoi gian: Cuing véi viée nghién ctru cac qui dinh ctia phap luét,
luan van ciing danh mot liéu lugng thich hop dé nghién ctru thuc tién ap
dung phap ludt cia Tod 4n nhan dan thanh phd Tha Dau Mot tinh Binh
Duong vé tranh chap hop dong trong xay dung.

5. Phwong phap luin va phwong phap nghién ciru

Co s¢ 1y luan

Luan vin van dung cic quan diém bién chimg duy vat bién ching va
chu nghia duy vat lich st cua chu nghia Mac - Lénin, tu tuong HO Chi
Minh va duong 16i, chinh sach cua dang cong san Viét Nam, cua nha nudc
Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam vé hoan thién hé théng phap luat
Viét Nam.

Phuong phéap nghién ctou

Pé dat duoc cac muc tiéu trén day, viéc nghién clru dé tai nay dugc
thuc hién trén co so két hop véi viée st dung cac phuong phap nghién ciru
cu thé nhu: Phuong phap phan tich, phuong phéap tong hop, phuong phap
so sanh.

6. Y nghia Iy luin va thwe tién ciia luin vin

Lu4n van nghién ctru cé tinh hé thdng va chuyén sau vé Luat xay dung
cling nhu cac van dé can biét khi tham gia giao két hop dong nham tranh
su rui ro thiét hai khong dang c6 khi tranh chip hop dong trong xay dung.

Dé tai nghién ctru c6 hé théng vé cac van dé phap 1y lién quan t&i mot

s6 giai phap nham han ché tranh chép trong hop dong xay dung, dua ra



nhimg dinh huéng va dé xuat cac kién nghi cu thé ma két qua ciia n6 sé 1a
co s& khoa hoc cho viéc xay dung va hoan thién ndi dung khi tham gia
giao két cac hop dong xay dung tai Viét Nam, gop phan ting cuong hiéu
qua diéu chinh cua phap lut trong hop dong xay dung, trong diéu kién
kinh té thi truong ¢ Vi¢t Nam, véi xu hudng hoi nhap quéc té ctia hé théng
phap luat néi riéng va cua dat nudc Viét Nam néi chung, vao trao luu
chung ctia thé giéi. Gop phan 1am hoan thién phap lut hop dong trong xay
dung ciing 13 gdp phan vao viéc bao dam cho cac quan hé hop dong & Viét
Nam dugc 6n dinh, an toan phap ly va tranh duoc cac rui ro cho cac bén
chu thé, bao dam quyén tu do giao két hop dong, quyén dugc phap luat
bao vé khi tham gia cic quan hé hop ddng va cac quyén, loi ich chinh dang
clia cac bén trong hop dong. Két qua nghién ctru dé tai ciing c6 thé duge
st dung lam tai liéu tham khédo hiru ich cho viéc nghién ctru ciua cac chu
thé khi tham gia giao két hop dong xay dung trong twong lai.
7. B cuc ciia luan vin

Ngoai ph?m mé& dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao va phu luc,
ndi dung cua ludn vin gdm ba chuong:
Chuong 1:

Co s6 Iy ludn vé gidi quyét tranh chép hop dong trong xdy dung.
Chuong 2:

Thuee trang gidi quyét tranh chip hop dong trong xdy dwng tai Toa so
tham Tinh Binh Dwong.
Chuong 3:

Phwong huwéng va gidi phdp hoan thién phdp ludt vé gidi quyét tranh
chép hop dong xdy dung.



o ) . Chuong 1 ) )
CO SO LY LUAN VE GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG
TRONG XAY DUNG

1.1 Khai niém hop dong xiy dung

1.1.1. Khdi niém hop dong

Diéu 385 Bo luat dan sy 2015 quy dinh “hop déng la sy thoa thuan
giita cac bén vé viée xac lap, thay doi hodc chAm dut quyén, nghia vu dan
su”.

Theo Diéu 385 ta dugc hiéu hop dong duoc dinh nghia 13 sy thoa thuan

giita cac chu thé nham xac 1ap, thay ddi hodc chdm dit quyén va nghia vu
trong nhitng quan hé xa hoi cu thé. Du duoc hinh thanh trong linh vuc
quan hé xa hoi nao thi hgp déng ludn cé nhitng diém chung sau day:
Yéu t6 co ban nhét ctia hop dong 1a su thoa hiép gitta cac ¥ chi, tirc 1a ¢o
su ung thuan gitra cac bén véi nhau, ngudi ta thuong goi nguyén tic nay la
nguyén tac hiép y. Nguyén tic hiép y 1a két qua tit yéu cua tu do hop
dong, khi giao két hop dong cac bén dugc tu do quy dinh ndi dung hop
déng, tu do xac dinh pham vi quyén va nghia vu cua cic bén. Puong
nhién, tu do hop dong khong phai 1a ty do tuyét d6i. Nha nude bude cac
bén khi giao két hop déng phai ton trong dao duec, trat tu xa hoi, trat tu
cong cong. Trong nhitng truong hop that can thiét, nhan danh t6 chuc
quyén luc céng, nha nude c6 thé can thiép vao viée ky két hop ddng va do
d6 gioi han quyén tu do giao két hop dong. Tuy nhién su can thiép nay
phai 1a su can thiép hop 1y va duoc phap ludt quy dinh chit ch& dé tranh sy
lam dung, vi pham quyén tu do hop dong.

Trong nén kinh té thi trudng hién nay yéu t6 théa thuan trong giao két
hop ddng dugc dé cao, tat ca cac hop dong déu 1a su thoa thuan. Tuy nhién
khong thé suy luan nguoc lai, Moi su thoa thuan ciia cac bén déu 1a hop

ddng. Chi duogc coi 13 hop dong nhimg thoéa thuan thuc sy phu hop véi y
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chi cua cac bén, tic 1a co6 sy ung thuan dich thuc gitra cac bén. Hop déng
phai 1a giao dich hop phap do vady sy ung thuan & day phai la sy ung thuan
hop 18 cong bang, hop phap luat, hop dao dirc. Cac hop déng duoc giao
két dudi tac dong cua su ltra dbi, cuong birc hodc mua chudc 1a khong co
su ung thuan dich thuc. Nhitng truong hop c6 su lua ddi, de doa, cudng
btrc thi du ¢6 su ung thuan ciing khong duoc coi 1a hop dong, tire 1a ¢ su
vO hiéu cua hop dé)ng. Nhu vay, mot sy théa thuan khong thé hién y chi
thuc ctia cac bén thi khong phat sinh ciac quyén va nghia vu phép 1y cta
cac bén. Y chi chi phat sinh cac quyén va nghia vu phap 1y khi nguoi giao
két co day du nang luc hanh vi dé xac lap hop dong.

Mot yéu td khong thé thiéu ctiia hop dong chinh 1a dbi twong. Sy théng
nhat ¥ chi ciia cac bén phai nham vao mot dbi tugng cu thé, moi hop dong
phai c6 d6i twong xac dinh. Ddi tugng cia hop dong phai dugc xac dinh rd
rét va khong bi cAm dua vao céac giao dich dan su - kinh té. Chéng han, d6i
tugng cua hop dong mua ban phai 1a nhitng tht khong bi cam, néu ddi
tuong ctia hop dong 1a bat hop phap thi hop dong bi coi 13 v6 hiéu.

Mot khi hop dong duoc hinh thanh mét cach hop phap thi nd c6 hiéu
luc nhu phap luat dbi voi cac bén giao két, day 1a nguyén tic co ban cia
phap luat hop dong. Sau khi hop ddng duoc xéac lap véi day du cac yéu td
thi hop déng d6 c6 hiéu luc rang budc nhu phéap luit, cac bén budc phai
thuc hién cam két trong hop déng, moi su vi pham s€ dan dén trach nhiém
tai san ma bén vi pham s& phai ganh chiu. Khi giai quyét tranh chap hop
dong, xir Iy vi pham hop dong, toa an hodc trong tai phai can clr vao cac
diéu khoan ma céc bén di thoa thudn trong hop ddng dé ra ban an hoic
quyét dinh cong bang, ding dan. Khi cic mdi quan hé vé tai san, cac mbi
quan hé vé nhan thin cang ngay cang phat trién trong xa hoi dan su, mot
su nhu ciu vé trao doi tai san, hang hoéa cling nhu van dé thué nhan lyc dé

phuc vu cho viéc phat trién tai sdn cila minh ciling ngay cang phat trién



theo. Khi ¥ chi ctia cac bén trong viéc trao d6i d6 gip nhau & mot s diém
nhat dinh, ho mudn tién téi thuc hién ¥ chi cua nhau & nhiing diém trung
lap d6. Nhung viéc don thuan dé tién hanh nhiing diém chung d6 1a chua
du, can c6 mot co ché dé gitp viéc dam bao thuc hién quyén va nghia vu
v6i nhau khi ho thyc hién y chi ctia minh, va tir d6 hop déng ra doi.

1.1.2 Khdi ni¢m hop déong trong xdy dung

La sy thoa thuin bang vin ban giita bén giao thau va bén nhan thau vé
viéc xac lap, thay d6i hodc chdm dut quyén, nghia vu ctia cac bén khi tham
gia hop dong nham dé thyc hién toan bd hay mot sd cong viée trong hoat
dong xay dung.

Hop ddng xdy dung 1a vin ban phép 1y rang budc quyén va nghia vu
cac bén tham gia hop dong. Cac tranh chip giita cac bén tham gia hop
dong duogc giai quyét trén co so hop dong da ky két co hiéu luc phap luat,
hop dong xdy dung 1a vin ban cé gia tri phap 1y rang budc vé quyén va
nghia vu ciia cac bén tham gia hop dong phai ¢ trach nhiém thuc hién cac
diéu khoan di ky két, 1a can cir dé thanh toan va phan xt cac tranh chip
(néu co) trong quan hé hop dong.

Hop ddng xay dung chi dugc ky két khi bén giao thau hoan thanh viéc
Ira chon nha thau theo quy dinh va cac bén tham gia d3 két thuc qua trinh
dam phan hop dong.

1.1.3 Cdc logi hop dong trong xdy dung

1.1.3.1 Hop dong tw vin xdy dung
Hop dong tu van xdy dung 1a hop dong kinh té dugc ky két gitta cong ty tu
van xay dung voi chu dau tu vé viée cung cap dich vu tu van. Hop dong co
thé thuc hién mot, mot sb hay toan bg cong viéc tu van trong hoat dong
xdy dung nhu 1ap dy an dau tu xay dung cong trinh, khao sat xdy dung
thiét ké xay dung cong trinh, lwa chon nha thau, gidm sat thi céng xay

dung cong trinh, quan 1y du 4n dau tu xay dung cong trinh, thim tra thiét



Ké, téng du toédn, du toan va cac hoat dong tu van khéc co lién quan dén
xay dung cong trinh. Hop ddng tu van thuc hién toan bo cong viéc thiét ké
xay dung cong trinh cta dy an 1a hop dong tong thau thiét ké.
Noi dung chu yéu ctia hop ddng tu van gém: ndi dung cong viée phai thuc
hién, chét luong va yéu cau k¥ thuat khac ctia cong viéc, thoi gian va tién
dd thuc hién, diéu kién nghiém thu, ban giao, gia c4, phuong thic thanh
toan, thoi han bao hanh, trach nhiém do vi pham hop déng, cac loai thoa
thuan khac theo ting loai hop dong; ngdn ngit sir dung trong hop dong.
1.1.3.2 Hop dong gidm sdt xdy dung
Hop dong giam sat xay dung |a su thoa thuan gitta chu dau tu va don vi
giam sat nham dé theo doi, kiém tra vé chat lugng, khéi luong, tién do xay
dung, an toan lao dong va v€ sinh mdi truong trong thi cong xay dung
cong trinh theo ding hop dong kinh té, thiét ké duoc duyét va cac tiéu
chuan k¥ thuat hién hanh, cac diéu kién k¥ thuat cua cong trinh.
Pon vi giam sat s& gitp chil dau tu kiém tra nha thau khi thi cong xay
dung va gilp nha thau phong ngira cac sai sot dan dén hu hong hay su cd.
Pon vi giam sat c6 nhiém vu theo ddi - kiém tra - xir 1y - nghiém thu - bao
cao cac cong viéc lién quan tai cong trueong la viéc nghiém thu xac nhan
khi cong trinh di thi cong bao dam ding thiét ké, theo quy chuan, tiéu
chuan xay dung va bao dam chat luong cho cong trinh, don vi giam sat 1a
mot bd phan khong thé tach roi khoi cong tac xay dung. Dic biét ddi véi
nhitng cha dau tu it biét vé chuyén mén thi don vi giam sat dong vai tro
nhu mét ngudi bao vé dé bao dam nhitng quyén loi toi da va chat luong
cho cha dau tu va cong trinh.
1.1.3.3 Hop dong thiét ké xdy dung
Hop dong thiét ké xay dung 1a thoa thudn giita chu dau tu va don vi thiét

ké vé viéc xay dung cong trinh bao gom cac budc: thiét ké co sd, thiét ké
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k¥ thuat, thiét ké ban vé& thi cong va cac budc thiét ké khac theo thong 18
qudc té do ngudi quyét dinh dau tu quyét dinh khi phé duyét du an

Cu thé:

Thiét ké 1 budc 1a thiét ké ban v& thi cong dugc ap dung di véi cong trinh
chi 1ap bao cao kinh té — k¥ thuat xay dung cong trinh. Trong trudng hop
nay, thiét ké co so, thiét ké k¥ thuat va thiét ké ban vé thi cong dugc gop
lai thanh mét budc va goi 1a thiét ké ban v& thi cong.

Thiét ké 2 budc bao gém cac budc thiét ké co sé va thiét ké ban vé thi
cong, duoc ap dung dbi voi cac cong trinh quy dinh 1ap du 4n, trir cong
trinh 1ap bao céo kinh té — k¥ thuat. Trong truong hop nay, thiét ké ban vé
k¥ thuat va thiét ké ban vé thi cong gop lai thanh mot budc goi 1a thiét ké
ban v€ thi cong.

Thiét ké 3 budc bao gdm budc thiét ké co sd, thiét ké k¥ thuat va thiét ké
ban vé& thi cong, duoc dp dung ddi v6i cong trinh quy dinh phai lap du an.
Tuy vao mtrc do phuc tap ctia cong trinh, viéc thuc hién thiét ké 3 budc do

ngudi quyét dinh dau tu quyét dinh.

1.2 Mot s6 van dé Iy luan vé giai quyét tranh chap hop dong trong xay
dung.

1.2.1. Tranh chdp hop dong trong xdy dung.

Tranh chip hop dong trong xay dung thuong phat sinh c6 nhiéu nguyén
do dan dén tranh chap voi myc dich cudi nham dam bao quyén va loi ich
hop phép ctia mot trong hai bén khi thuc hién hop dong xay dung nhu cac
yéu cau boi thuong thiét hai do cong trinh xay dung bi cham tré, khong
dung thiét ké hodc khong bao dam chat lugng, boi thudng trong viée don
phuong cham dut hop dong thi cong xay dung, yéu cau lién quan dén bao
hiém cong trinh, cham tré thuc hién nghia vu thanh toan theo hop

d6ng...Tranh chip do vi pham tién d6 thanh toan theo diing hop dong.
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C6 nhiéu nguyén do dan dén tranh chip hop dong trong xay dung:

o Tranh chdp do vi pham tién dj thanh todn theo diing hop dong.
Khi céc nha thau d3 hoan thanh nghia vu thi cong theo hop dong nhung
cha dau tu lai khong tién hanh thanh toan dy du khdi luong ma nha thau
d3 thi cong hodc co thé tim cach gay kho khan, chdm tré thanh toan gy ra
cac thiét hai kinh té cho nha thau. Pé dam bao quyén va loi ich ctia minh
nha thau phai ching minh hd so ciia minh du diéu kién thanh toan, nha
thau can hoan thién day du cac chtng tir nhu bién ban nghiém thu khdi
luong, bién ban nghiém thu thanh toan, xuit ddy du héa don GTGT, gui
cong vian dé nghi thanh toan dén chu dau tu.

o Tranh chdp do khéng dam bdo tién do thi cong, chdt lirong cong
trinh.

Trong linh vuc thi cong xay dung van dé tién do va chat luong cong trinh
1a cac yéu té quan trong thuong dugc quy dinh chit ché tai cac hop dong
thi cong xdy dung giira nha thau va cha dau tu. Tuy nhién, trong qua trinh
thi cong do tac dong ctia nhiéu yéu té chii quan, khach quan khac nhau nhu
thoi tiét, diéu kién vé vén, nhan lyc dan dén nha thau da thi cong cong
trinh khong dam bao vé mit thoi gian hodc chéat lwong cong trinh. Dicu
nay dan t6i phat sinh tranh chap giita chu dau tu va nha thau thi cong vé
viéc phat vi pham hop dong, bdi thuong vi pham hop dong.

Tranh chap xay ra khi nha thau da thi cong cong trinh xong nhung chi dau
tu khong chiu thanh toan hodc co thé dua ra nhiéu 1y do dé cham tré viéc
thanh toan din dén thiét hai cho nha thau nén khi giao két hop dong cac
bén phai luong trudc cac rii ro va tinh hudéng c6 thé xay ra nham dam bao
quyén va loi ich hop phap cua minh bang viéc nén thoa thuan thanh toan
theo tién do thi cong cong trinh va cac diéu khoan phat cham thanh toan
trong hop dong. Ngoai ra, cic bén can luu ¥ ty 1& phat phai phu hop véi

quy dinh phap luat va gii han thoi gian cham thanh todn mét cach cu thé,
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khi hét thoi gian nay ma chu dau tu khong thanh toan thi nha thau duoc
quyén ngimg thi cong cong trinh. Dé dam bao chimg minh ho so ctia minh
du diéu kién thanh toan, nha thau can hoan thién ddy du cac chimg tir nhu
bién ban nghiém thu khéi luong, bién ban nghiém thu thanh toan, xuét day
da hoa don GTGT, giri cong vin dé nghi thanh toan dén chu dau tu.

o Tranh chdp do mét bén don phwong cham dirt hop dong trude
thoi han.

Trong qua trinh thi cong xay dung c6 thé do nhiéu Iy do khac nhau ma mot
trong hai bén di tién hanh cham dut hop dong trude thoi han. Khi mot
trong hai bén cham dut hop dong s& xay ra thiét hai cho bén con lai. Khi
quyén va loi ich ciia mot bén bi xaAm pham thi hé qua tat yéu dé 1a tranh
chap s& xdy ra giira cac bén vé yéu cau boi thuong thiét hai va phat vi
pham hop dong.

Dang tranh chip do don phuong chdm dut hop dong 1a loai tranh chip
thuong xdy ra voi tat ca cac bén (bén chu dau tu hoic nha thau thi cong).
Khi mot bén don phuong cham dirt hop dong khong c6 1y do chinh dang,
bén bi vi pham c6 quyén yéu cau boi thuong thiét hai va phat vi pham hop
dong (néu trong hop dong co6 quy dinh diéu khoan phat vi pham hop
d6ng). Truong hop néu bén bi vi pham 13 chu dau tu thi chu dau tu cling
c6 quyén yéu cau Ngan hang phat hanh bao lanh thyc hién nghia vu bao
lanh.

1.2.2. Toa dn va viéc giai quyét tranh chép hop dong trong xdy dung
Toa an 1a co quan nha nudc c6 tham quyén giai quyét néu cac bén khong
c6 thoa thuan thi ¢ thé 4p dung cac quy dinh vé thim quyén cua Tda 4n
duoc quy dinh cu thé tai Bo luat T tung dan su. Giai quyét tranh chép hop
dong trong xdy dung doi hoi phai duoc giai quyét thoa dang bang mot
phuong thtrc chon Iya phu hop dé nham bao vé quyén va loi ich hop phap

clia cac bén tranh chap gép phan chu dong ngin nglra cac vi pham hop
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d6ng trén co sé ching ctr chimg minh 16i ciia cic bén va cac quy dinh cia
phap luat trong xay dung.
Khi giai quyét cac tranh chdp trong qua trinh thuc hién hop déng xdy
dung, cic bén phai tuan thi nguyén tic va trinh ty giai quyét tranh chip
hop dong xay dung dugc quy dinh tai Khoan 8 Diéu 146 Luat Xay dung so
50/2014/QH13.

1.2.3. Cic phwong thirc gidi quyét tranh chdp hop déng trong xdy
dung
Céac nguyén tac va trinh tu giai quyét tranh chap hop dong theo quy dinh
tai Khoan 8 Piéu 146 Luat Xay dung s6 50/2014/QH13.
Phwong thirc thwong lwong
Thuong luong 1 viéc ban bac nham di dén thoa thuan giai quyét mot van
dé nao d6 giita hai bén. Pay 1a hinh thic giai quyét tranh chap khong
chinh thtrc, khong 6 su can thiép cta bat ki co quan Nha nudc hay bén
thir ba nao.
Phén 16n cac diéu khoan giai quyét tranh chép trong hop dong, cac bén déu
quy dinh viéc giai quyét tranh chap bang thuong luong khi c6 su vi pham
hop ddng. Bén canh do viéc giai quyét tranh chap hop dong trude hét phai
thong qua thuong lugng con duge phap ludt ghi nhan, tuy nhién viéc cac
bén bo qua giai phap nay tién hanh khoi kién ra Toa an, trong tai khong
anh huong dén viéc lya chon phuong thirc giai quyét tranh chap nay.
Phwong thirc hoa gidgi
Hoa giai 1a 1a viéc thuyét phuc cac bén dong ¥ cham dirt xung dot hoic
xich mich mot cach on thoa. Pay ciing 14 mot hinh thuc giai quyét tranh
chap khong chinh thirc do cac bén tham gia lya chon, tuy nhién khac véi
thuong luong thi hoa giai ¢6 sy tham gia ciia bén thir ba, bén thir ba nay do
hai bén lya chon 1am trung gian dé tim cac giai phap thich hop nham giai

quyét mau thuan, tranh chap.
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La phuong thic giai quyét tranh chip don gian, nhanh chéng, it ton kém,
cac bén hoa giai thanh thi khong c6 ké thang nguoi thua nén khong gay ra
tinh trang d6i dau giita cac bén, vi vay duy tri duoc quan hé hop tic van c6
giita cac bén. Cac bén dé dang kiém soat dugc viée cung cap ching tir va
str dung chimg tir d6 giit dugc cac bi quyét kinh doanh va uy tin cta cac
bén.

Hoa giai Xuat phat tir sy tu nguyén co diéu kién cta cac bén, nén khi dat
duoc phuong an hoa giai, cac bén thuong nghiém thic thyc hién.

Nhitng mdt han ché ciia phwong thire hoa gidi trong tranh chdp hop dong.
Néu hoa giai bat thanh, thi loi thé vé chi phi thap trd thanh ganh ning bo
sung cho cac bén tranh chap.

Nguoi thiéu thién chi sé loi dung thu tuc hoa giai dé tri hoan viéc thuc hién
nghia vu ctia minh va c6 thé dwa dén hau qua 1a bén co quyén loi bi vi
pham mét quyén khoi kién tai Toa an hodc trong tai vi hét thoi han khoi
kién.

Cdc hinh thirc hoa gidi.

Ty hoa gidi: 13 do cac bén tranh chap ty ban bac dé di dén thong nhat
phuong an giai quyét tranh chip ma khong can t6i su tac dong hay giap d&
cua dé tam nhan.

Hoa gidi qua trung gian: 1a viéc cic bén tranh chap tién hanh hoa giai véi
nhau dudi su ho tro, giup d cta ngudi thir ba (ngudi trung gian hoa giai).
Trung gian hoa giai c6 thé 1a ¢4 nhan, t6 chirc hay Toa 4n do cc bén tranh
chap chon lya hodc do phép ludt qui dinh.

Hoa gidi ngodi thi tuc té tung: 1 viéc hoa giai dugc cac bén tién hanh
trude khi dua don khéi kién ra Toa an hay trong tai.

Hoa gidi trong thii tuc t6 tung: 1a viéc hoa giai dugc tién hanh tai Toa an,
trong tai khi cac co quan nay tién hanh giai quyét tranh chép theo don kién

cia mQt bén (hoa giai dudi sy trg gitp cua Toa an hay trong tai). Toa an,
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trong tai s& ra quyét dinh cong nhan su thoa thuan cia cac bén va quyét
dinh nay c6 gia tri cudng ché thi hanh d6i voi cac bén.

Phwong thire gidi quyét béi trong tai

La phuong thire giai quyét tranh chip theo do cac bén tu nguyén lwa chon
mot bén thir ba trung 1ap, khach quan 1 trong tai vién hodc Hoi dong trong
tai ding ra giai quyét tranh chap, bat dong phat sinh.

Céc bén thoa thuan dua ra nhimg tranh chip da hodc s& phat sinh giita ho
ra giai quyét tai trong tai va trong tai sau khi xem xét sy viéc tranh chép, sé
dua ra phan quyét co gia tri cudng ché thi hanh ddi véi cac bén.

Thuong lugng, hoa giai va trong tai 1a cac phuong thirc giai quyét tranh
chap khong mang y chi quyén luc nha nudc (khong nhan danh quyén lyc
nha nude nhu phan quyét ciia toa an) ma chu yéu duge giai quyét trén nén
tang ¥ chi tu dinh doat ctia cac bén tranh chip hodc phan quyét ctia bén thir
ba doc 1ap (dugce cac bén lua chon) theo thu tuc mém déo, linh hoat.
Phwong thire gidi quyét bang Toa dn

Toa 4an 1a phuong thic giai quyét tranh chip tai co quan xét xir nhan danh
quyén luc Nha nuée duge tién hanh theo trinh tu, thu tuc nghiém ngat,
chit ché va ban an hay quyét dinh ctia Toa an vé vu tranh chap néu khong
co su ty nguyén tuan thu s€ dugc ddm bao thi hanh bé‘mg stc manh cudng
ché nha nuoc.

Céc chimg ctr vé tiéu chudn Viét nam

TCVN 4055:2012: Cong trinh x4y dung - T6 chirc thi cong (Organization
of construction activities)

TCVN 4091:1985 Nghiém thu cac cong trinh xay dung (Check and
acceptance for building works)

TCVN 5637:1991 Quan 1y chat luong xay lip cong trinh xdy dung.
Nguyeén tic co ban (Powered by discuz)

TCVN 5640:1991 Ban giao cong trinh xay dung. Nguyén tic co
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ban...(Quality management in building and installation building works -
Basic principes)...

Cian cir Nghi dinh 37/2015/ND-CP Diéu 45. Giai quyét tranh chap hop
ddng xay dung

Khi giai quyét cac tranh chdp trong qua trinh thuc hién hop déng xdy
dung, cac bén phai tuan thu nguyén tic va trinh tu gidi quyét tranh chap
hop ddng xay dung dugc quy dinh tai Khoan 8 Diéu 146 Luat Xay dung sb
50/2014/QH13.

o Can ctr vao B9 luat dan sy 2015 vé hop dong

Cham dit hop ddéng (Can cir Diéu 422 B6 luat dan su 2015)

Ngoai cac trudng hop cham dut hop dong duoc quy dinh tai BLDS 2005,
BLDS 2015 bd sung quy dinh chdm dut hop dong trong trudng hop cac
bén khong thé thoa thuan vé viéc stra d6i hop dong trong mdt thoi gian
hop 1y khi hoan canh c6 thay doi co ban va mot trong cac bén yéu cau Toa
an cham dut hop dong tai mot thoi diém xéac dinh.

. Huy bé hop ddng (Can cir Didu 423 Bo luat dan su 2015)

Ngoai trudng hop hay bo hop dong va khong phai Boi thuong thiét hai
(BTTH) nhu BLDS 2005 di dé cip, bd sung trudng hop mot bén ¢ quyén
huy boé hop dong va khéng phai BTTH, d6 1a: bén kia vi pham nghiém
trong nghia vu hop dong (lwu y: Vi pham nghiém trong 1a viéc khong thyc
hién dtng nghia vu cia mdt bén dén mirc 1am cho bén kia khong dat duoc
muc dich cta viéc giao két hop dong); trudng hop khac do luat quy dinh.

o Pon phuong cham dut thuc hién hop dong (Can ct Piéu 428 Bo
luét dan sy 2015)

Quy dinh chi tiét viéc don phuong chdm dut thuc hién hop dong nhu sau:
Thir nhat: Mot bén c6 quyén don phuong cham dut thuc hién hop dong va
khong phai boi thuong thiét hai (BTTH) khi bén kia vi pham nghiém trong

nghia vu trong hop dong hoic cac bén c6 thoa thuan hodc phép luit co quy
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dinh.

Truong hop viéc don phuong chdm dat thuce hién hop ddng khéng co can
ctr quy dinh trén thi bén don phuong chdm dut thuc hién hop dong duoc
xac dinh 1a bén vi pham nghia vu va phai thuc hi¢n trach nhiém dan su
theo quy dinh cia BLDS 2015, luat khac c6 lién quan do khong thuc hién
dung nghia vu trong hop dong.

Thir hai: Bén don phuong chidm dat thuc hién hop dong phai thong bao
ngay cho bén kia biét vé viéc chAm dit hop dong, néu khong thong bao ma
gay thiét hai thi phai bdi thudng.

Thir ba: Khi hop dong bi don phuong cham dut thyc hién thi hop dong
cham dut ké tir thoi diém bén kia nhan duoc thong bao cham dit.

Cac bén khong phai tiép tuc thuc hién nghia vy, trir théa thuan vé phat vi
pham, BTTH va thoa thuan vé giai quyét tranh chap. Bén di thuc hién
nghia vu c6 quyén yéu cu bén kia thanh todn phan nghia vu di thyc hién.
Tha tu: Bén bi thiét hai do hanh vi khong thuc hién ding nghia vu trong
hop dong ciia bén kia dugc bdi thuong.

o Chung ct tranh chap vé thudng, phat hop dong trong xdy dung
Thudng: Cac bén dugc quyén thoa thuin vé tién thuong hop dong dé
khuyén khich thyuc hién t6t hgp dong trong kinh doanh. Trong trudng hop
can khuyén khich thuc hién hop dong, cic bén c6 quyén thoa thuan mirc
tién thuong theo ty 1& phan tram gia tri hop dong hodc bang mot so tién gia
tri tuyét ddi. Thudng, phat hop dong xdy dung phai dugc cac bén thoa
thuan va ghi trong hop dong.

Phat: Cac bén dugc quyén thoa thuan vé muc tién phat trong hop dong
kinh doanh phai phu hop v6i khung hinh phat cua tirng loai nhu sau:

Pbi voi cong trinh xdy dung sir dung von nha nude, mic phat hop dong
khong vuot qua 12% gia tri phan hop dong bi vi pham. Ngoai muc phat
theo thoa thuan, bén vi pham hop dong con phai bdi thuong thiét hai cho
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bén kia, bén thir ba (néu co) theo quy dinh ctia Luat nay va phap lut co
lién quan khac.

Vi pham chat luong: phat tir 3 dén 12% gia tri phan hop dong bi vi pham
vé chit luong.

Vi pham vé thoi han thuc hién hop ddng: phat 2% gia tri hop dong xay
dung bi vi pham thoi han thyce hién 1a muoi ngay lich dau tién; phat tir 0,5
dén 1% cho mdi dot mudi ngay tiép theo cho dén muc tong s cac lan phat
khong qua 8% gié tri hop dong di ky bi vi pham ¢ 10 ngay lich dau tién;
néu hoan toan khong thuc hién hop dong da ky thi phat 12% gié tri hop
dong da ky.

Vi pham vé nghia vu khong hoan thanh san pham mdt cach dong bo phat
tir 6 dén 12% gia tri hop dong phan bi vi pham.

Vi pham nghia vu tiép nhan san pham hang hoa, cong viéc di hoan thanh
theo dung hop ddng: phat 4% gia tri hop dong x4y dung dd hoan thanh ma
khong dyoc tiép nhan cho muoi ngay lich dau tién va phat thém 1% cho
mudi ngdy tiép theo cho dén muc tong sd 1an phat khong qua 12% gia tri
phan hop dong da hoan thanh va khéng dyoc tiép nhan ¢ mudi ngay lich
dau tién.

Phat vi pham nghia vu thanh toan ap dung muc 14i suét tin dung qia han
trung binh theo thi truong tai thoi diém thanh toan trén thi truong. Néu
trong hop dong khong ghi nhan sy thoéa thuan vé murc tién phat, khi ¢ vi
pham vé tranh chap tién phat thi muc phat theo quy dinh trén va céc vin
ban hudng dian vé hop dong trong hoat dong xdy dung cu thé. Trong
truong hop phap ludt chua quy dinh vé mirc phat, cic bén co quyén thoa
thuan vé mirc tién phat bang ty 1& phan trim phan hop doéng vi pham hoac
bang mot sd tuyét d6i cu thé khong qua 12% gid tri phan vi pham.

Ngoai cac tranh chap di néu trén con co tranh chap vé yéu ciu thanh toan

sau thoi han bao hanh, bao tri cong trinh di két thuc. Luat xay dung di quy
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dinh tai Diéu 125-126 Luat xay dung va ngay tai Khoan 1 va Khoan 3
Piéu 31 Nghi dinh 46/2015/ND-CP hudng dan chi tiét nhu sau: Khdng it
hon 24 thang dbi v&i cong trinh cip dic biét va cap I; Khong it hon 12
thang d6i voi cac cong trinh cp con lai; Riéng ddi v6i nha ¢, thoi gian bao

hanh theo quy dinh ciia phap luat vé nha &.

Két luin chwong 1

Trong hoat dong xay dung, tranh chdp xay ra la ngoai sy mong mudn
cia chi dau tu va nha thau khi tham gia thuc hién quan hé hop dong.
Song, tranh chap trong hop dong xay dung la van dé tu nhién va tat yéu
ctia n6 khi mot trong hai bén khong dap tng theo yéu cau ma ho da dit ra,
van dé 1a biét nhan dién, tién liéu rui ro va ngan ngua tranh chép.
Khong c6 vin ban phap luat ndo dinh nghia “tranh chip hop dong trong
xdy dung” 13 gi. Tuy nhién, tiép can & goc do khoa hoc phap 1y thi tranh
chip hop dong trong xdy dung duoc hiéu 13 nhitng xung dot, bat dong,
mau thuan gifra cac bén vé viéc thue hién hodc khong thuc hién cac quyén
va nghia vu trong hop dong.
Tranh chap hop dong trong xay dung phai hoi du cac yéu td sau:
C6 quan hé hop ddng ton tai giira cac bén.
C6 su vi pham nghia vu (hodc cho rang 1a vi pham nghia vu) ctia mot bén
trong quan h¢ do.
C6 su bat dong ¥ kién cua cac bén vé su vi pham hodc xir 1y hau qua phat
sinh tir su vi pham.
Tranh chip hop ddng trong xay dung thuong hinh thanh tir sy vi pham hop
déng nhung khong phai sy vi pham ndo ciing din dén tranh chap hop
dong.
Viéc phén loai tranh chdp hop dong hién nay cé y nghia trong viéc lwa

chon, phan dinh tham quyén giai quyét tranh chap. C6 hai loai:
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Tranh chap hop ddng dan su va tranh chap hop dong kinh doanh — thuong
mai.

Tranh chip hop dong dan sy thuan tiy thudc thim quyén cua Toa an (dan
su), tranh chip hop ddng kinh doanh thwong mai cac bén co quyén lua
chon giai quyét bang Trong tai hoic Toa an (Kinh té).

Tranh chép hop dong c6 dic diém: Cac bén 1a chi thé co quyén cao nhit
dinh doat viéc giai quyét tranh chip (Trir nhimg quan hé hop dong anh

huong dén loi ich nha nudc).
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. - Chwong 2 ) )
THUC TRANG GIAI QUYET TRANH CI:IAP HOP DPONG TRONG
XAY DUNG TAI TOA SO THAM TINH BINH DUONG.

2.1. Thue trang ky két va thuc hién hop dong xiy dung tai Tinh
Binh Dwong.

2.1.1. Vai nét vé tinh hinh kinh té - xd héi tinh Binh Dwong

Binh Duong 13 mét tinh thuéc mién Pong Nam bo, trong khoang gan
hai thap nién qua c6 téc do phat trién kinh té manh mé&, cung véi thanh phé
H6 Chi Minh déng vai tro quan trong trong viéc thiic day phat trién kinh té
tai cac tinh, thanh phd phia Nam.

Dudi day 1a vai s6 lidu vé kinh té cia Binh Duong:

Dién tich tu nhién: 2,695.22km2.

o Dan sb: 1,7 triéu nguoi.

o Mirc tang truong GDP: 14,5%/nam.

o Co cau nén kinh té Cong nghiép - 63%.

o Dich vu -32.6%.

o Nong nghié¢p - 4.4%.

. Tinh hinh dau tu hién tai:

o C6 28 khu cong nghiép vai tong dién tich hon 10.000 hecta.
° Du 4n von dau tu nude ngoai: 2,000 dy an.
o Tong von dau tu nude ngoai: 15 ty d6 la.

° Du an trong nudce: 10,000 du an.

J Vén dau tu trong nude: 4,3 ty do la.

Theo chuong trinh dot pha, Binh Duong c¢6 1 TP, 4 thi xa va 4 huyén
v6i 91 xd phudng thi trin, trong d6 khu vire phia Nam c6 1 do thi loai II, 4
d6 thi loai IV. M4t d6 dan s cua Binh Duong khoang 695 nguoi/km2. Co

cau kinh té phat trién theo hudng cong nghiép - dich vu - néng nghiép véi
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ty trong twong tng 1a 60% - 37,3% - 2,7%, ty 1& d6 thi hoa dat gan 77%.

Trong chuong trinh phat trién hé thong d6 thi, Binh Duong xac dinh lay
d6 thi méi tai Phuong Hoa Pha - Phi Tan (TP méi Binh Duong) lam trung
tam, ho tro phat trién cac do thi vé tinh trong ving gop phan dam bao hai
hoa phat trién giita cdc d6 thi, nham dap Gng, ning cao chét lugng séng.
Xay dung cac do thi mai véi cac ti€u chi theo hudng van minh, hi¢n dai
nhu: Sir dung nhiéu quy dét cho xdy dung cong trinh phuc loi cong cong,
khong gian xanh d6 thi, cong trinh ha tang k¥ thuat khung; Tung budc
hinh thanh céc trung tdm tong hop chuyén nganh vé san xuat, thuong mai,
dich vu, gido duc - dao tao, y té, van hoa - thé duc thé thao c6 quy mo cép
khu vuc; Ra soat, tap trung moi ngudn luc dau tu cac cong trinh dam bao
cho viéc nang cap d6 thi Binh Duong dat tiéu chi d6 thi loai 1.

2.1.2 Gidi thigu vé nganh Toa dn Binh Dwong

Thuc hién Nghi quyét Ky hop thar 10 Qudc hoi khoa IX, tinh Séng Bé
duoc tach ra thanh 14p ra thanh 02 tinh Binh Duong va Binh Phudc. Ngay
16-12-1996, Bo truong Bo Tu phap ky Quyét dinh sé 1040/QD-QLTA
thanh 1dp TAND tinh Binh Duong va chinh thirc di vao hoat dong ngay
01-01-1997 cho dén nay.

Qua gan 20 nam phat trién, TAND 2 cép tinh Binh Duong khéng
ngung kién toan vé mit to chirc, bién ché, co s vat chit, doi ngii Tham
phan, Hoi thAm nhan dan ting 1én ca vé s6 lugng 1an chat luong. Cong tac
x&t xur cac loai vu an va thi hanh an hinh su luén dugc lanh dao va doi ngii
Tham phan quan tdm, dam bao xét xur ding nguoi, dang toi, khong 1am
oan ngudi vo to1, khong béd lot to1 pham; giai quyét cac vu an dan su, hon
nhan va gia dinh, kinh doanh thuong mai, lao dong, hanh chinh theo dung
quy dinh ctia phap luat. TAND hai cap tinh Binh Duong dang ngay cang
treong thanh va phat trién viing chic vé moi mat. Tinh d6 dén nay, TAND

hai cép tinh Binh Duong da thu 1y 116.203, giai quyét 113.361 vu an céc
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loai. TAND 2 cip di t6 chtc 1.620 phién toa xét xtr luu dong tai noi giy
an. Ngoai chi tiéu vé $b luong, chat luong xét xr ludén duge lanh dao
TAND tinh Binh Duong dic biét quan tAm, cht trong ning cao chit lugng
nim sau cao hon nim trude va dam bao chi tiéu do TANDTC d& ra.

Thuc hién chuong trinh cai cach thu tuc hanh chinh ctia Thu tudng
Chinh phu va dia phuong, TAND tinh Binh Duong 1a don vi dau tién ciing
la don vi duy nhat trong hé théng Toa 4n ca nude trién khai thyc hién hé
thong quan 1y chat luong theo tiéu chuan TCVN ISO 9001:2000.

Theo bao cdo, trong nam 2011, TAND tinh Binh Duong da thu ly va
giai quyét 1.151 / 1.233 vu 4n cac loai, dat ty 1& 93,35 %. Cu thé 4n Hinh
sy giai quyét 373 vu - 608 bi cao / 379 - 626 bi cdo da thuy ly, dat ty I¢ 98
%; an Dan su giai quyét 591/ 631 vu, viéc da thu ly, dat ty 1€ 93,66 %; an
Hanh chinh giai quyét 18 / 27 vu di thu 1y, dat ty 1& 66,67 %; an Kinh té
giai quyét 135/ 162 vu da thu 1y, dat ty 1& 83,33 %; 4n Lao dong giai quyét
34/ 34 vu da thy ly, dat ty 1¢ 100 %.

Theo d6, trong 8 thang dau nim, tr ngay 01/10/2015 dén ngay
31/5/2016, TAND 2 cép tinh Binh Duong d giai quyét 7.779/10.543 vu
vige cac loai, dat ty 1€ 73,78%, td chirc 173 phién toa xét xur luu dong; giai
quyét 606 truong hop ap dung quyét dinh xir Iy hanh chinh tai toa an, dat
100%; ty 1& an bi huy, stra do 16i chu quan thap hon 1,5%, khong co
truong hop két 4n oan sai, nguoi khong c6 td1 hoac bo lot to1 pham.

2.1.2. Thuee trang thuce hién hop dong xdy dung tai Binh Dwong
Khi kinh t& va x4 hoi phat trién, ¥ thirc vé viée ton trong va tudn thu phap
luat ludn duoc cac bén tham gia dit ra nham dam bao quyén va loi ich cia
cac chu thé khi tham gia giao két thyc hién hgp dong. Tinh Binh Duong
hién nay dang 1a noi thu hiit nhiéu nha dau tu trong nudc va quéc té chinh
vi thé viéc tudn thu va thuc hién theo quy dinh cta phap luat luén duoc

thuc hién mot cach nghiém ngat khi ky két hop dong xay dung, nhung
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khong vi thé ma khong xay ra tranh chép.

Theo bao cdo cia UBND Binh Duong, tinh hién c6 28 khu cong nghiép
tap trung, trong d6 24 khu da di vao hoat dong véi trén 1.200 doanh
nghiép dang san xuit kinh doanh. Ddi voi cac cum cong nghiép, tinh dén
thoi diém hién tai da hinh thanh duoc 8 cum véi dién tich trén 600ha, c6 3
cum da lép kin dién tich, 5 cum dang tiép tuc dé bu giai téa va co khoang
1.450 doanh nghiép dang ky hoat dong.Trong tong s6 17 du an, trong do
hoan thanh mét s6 du an c¢6 quy mé 16n nhu du an cc cong trinh trudng
Pai hoc Thu Dau Moét, du an ky tuc x4 sinh vién truong dai hoc Thu Dau
Mot, du an Trung tdm luu trir tip trung Tinh, trung tim chuyén giao cong
ngh¢ Pai hoc y dugc va Hoang Anh Gia Lai (thanh phé Pleiku, tinh Gia
Lai), dy 4n phat trién khu A va nha & chung cu Sora Garden, dy an Trung
tam phéu thuat thuyc nghiém Pai hoc Y dugc (TP. TDM, tinh Binh
Duong), nha truyén thong huyén Dau Tiéng, Khu dan cu DFG giai doan 1
va chung cu H6, dy an phat trién khu A va chung cu Sora Gadenl, hoa

vién tang 1& Di An,...(theo vién quy hoach Binh Duong).

2.2. Thue trang tranh chap tir hop dong xay dung tai tinh Binh
Duwong.

Ngay 12/3/2012 tai tru s&, TAND tinh Binh Duong t6 chirc Hoi nghi
tong két cong tac xét xir nam 2012. Theo bdo co cia chanh 4n TAND
tinh,, trong nim 2011, TAND tinh Binh Duong da thu 1y va giai quyét an
Dan su giai quyét 591 / 631 vu, viéc da thu ly, dat ty 1& 93,66 %, an Kinh
té giai quyét 135/ 162 vu da thu 1y, dat ty 1& 83,33 %.

2.2.1 Tranh chép hop dong xdy dung

Tranh chép hop déng trong xay dung la sy mau thuan, xung dot, bat
ddng v kién giita bén giao thau va bén nhan thau khi tham gia quan hé hop
déng xay dung li€én quan dén viéc thuc hién (hoac khong thuc hién) céc

quyén va nghia vu theo hop dong xdy dung di giao két. Trong nhiéu
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truong hop, cac bén sau khi giao két hop déng xay ra mau thudn vé cach
hiéu cac diéu khoan trong hop dong. Phap luat Viét Nam dua ra mot
nguyén tic giai thich hgp déng nham han ché tranh chép gilta cic bén.
“Hop ddng 1a su thoa thuan gitta cac bén nham xac l4p, thay d6i hoic
cham dut quyén va nghia vu phap 1y”. Vi vay viéc hiéu chinh xac cac diéu
khoan trong hop dong c6 anh hudng rat 16n ddi véi quyén va nghia vu ctia
cac bén. Sy khong théng nhét vé cach giai thich cac diéu khoan trong hop
ddng c6 thé xay ra do 13i k¥ thuat khi soan thao hop dong, st dung céac tir
ngit da nghia hodc toi nghia, 16i dién dat, hop dong thiéu mot s diéu
khoan, su bat dong ngon ngt, sy khac biét vé tap quén, ...

Can cr vao ngdn tir ctia hop dong: Ngon tir 1a co sé dau tién va quan
trong dé giai thich hop dong. Pdi voi hop dong bang van ban thi ngon tir
chinh 1a sy thé hién ¥ chi cta cac bén. Tuy nhién ddi véi hop ddng bang
101 noi, chi c6 thé giai thich dua trén ngdn tir néu nhu cic bén déu xac
nhan ndi dung hop dong 1a dang. Khi hop dong str dung ngén tir co thé
hiéu theo nhiéu nghia khac nhau thi phai giai thich theo nghia phu hop
nhat véi tinh chét cua hop dong.

Can ctr vao ¥ chi chung cua cac bén: Sy thdng nhat ¥ chi 14 yéu tb quan
trong nhat cia mot hop ddng. Vi vdy, ¥ chi chung cta cac bén 1a cin cir
quan trong nhat trong viéc giai thich hop dong. Néu hop dong ton tai cac
diéu khoan khong rd rang, c6 sy mau thuln giita y chi chung cua cac bén
va ngon tir stir dung trong hop dong thi phai can ctr vao ¥ chi chung ctia cac
bén dé giai thich hop doéng. Tuy nhién, ngoai trir truong hop cac bén thira
nhan, rat khé dé tim ra y chi chung ctia cac bén trong hop dong.

Can cu vao loi ich cua cac bén: Loi ich Iudn Ia muc dich cta cac bén
trong hop dong. Vi vay khi giai thich hop ddng, can phai dam bao loi ich
cia cac bén. Khi mét didu khoan co thé duge hiéu theo nhiéu nghia thi

phai chon nghia nao lam cho diéu khoan d6 khi thuc hién c6 lgi nhat cho
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cac bén.

Cin ctr vao tap quan: Vai truong hop trong hop dong khong dé cap dén
mot s6 diéu khoan, néu xét thay can thiét thi c6 thé bod sung cac tip quan
d6i vé6i loai hop dong d6 tai dia diém giao két hop dong dé giai thich hop
dong.

Cin ¢ vao tinh thong nhat ciia hop dong: Khi giai thich hop dong, can
phai dam bao méi lién hé giira cac diéu khoan va sy phu hop cua cac diéu
khoan véi toan bo nodi dung hop dong.

Can ctt ¢6 loi cho bén yéu thé: Hop dong dugc giao két dua trén
nguyén tic binh dang. Tuy nhién trén thuc té, rat nhiéu hop dong van co
mot bén yéu thé hon. Sy yéu thé ¢ thé do tinh chat cia ddi twong hop
déng, kém thong tin,... Trong trudng hop bén cd vi thé tot hon dua vao
hop dong ndi dung bat loi cho bén yéu thé thi khi giai thich hop dong phai
theo hudng c6 loi cho bén yéu thé. Tuy phap luat d3 quy dinh nhimg
nguyén tac néu trén kha day du va chi tiét nhung viéc giai thich hop dong
khéng phai lic nao cling di dén sy thoa min cua tat ca cac bén. Vi vay, khi
dam phan va soan thao hop dong, cac bén can luu ¥ can trong dé tranh
nhimg xung dot vé sau.

2.2.2. Nguyén nhén va nhitng yéu té dnh hwéng tdi tranh chdp hop
dong xdy dung trén dia ban Tinh Binh Duong

Trong thyc tién qué trinh ky két, ciing nhu trong qua trinh thuc hién
hop dong xay dung ludén nay sinh nhiing van dé ric rdéi do nhiéu nguyén
nhan khac nhau 1am cho viéc ky két, thuc hién hodc thanh 1y hop dong gap
tré ngai, truong hop din dén tranh chip phai dwa dén cac co quan phap
luat hodc co quan trong tai giai quyét. Trong nhitng truong hop nhu vay
ludn xay ra tinh trang hodc 1a vi pham chinh hop dong da ky két hoic 1a vi
pham céc quy dinh phap luat vé hop dong dan dén 1am hop ddng vo hiéu.

Thir nhat: Trong linh vuc thi cong xay dung van dé tién do va chat luong
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cong trinh 13 cac yéu té quan trong thudng dugce quy dinh chit ché tai cac
hop dong thi cong xay dung giita nha thau va chu dau tu. Tuy nhién, trong
qua trinh thi cong do tic dong ctia nhiu yéu t6 chu quan, khach quan khéac
nhau nhu thoi tiét, diéu kién vé von, nhan lyc hodc ¢6 thé do tim Iy xem
trong loi nhudn lam anh hudng dén chit luong cong trinh...ma khong it
cac nha thau di thi cong cong trinh khong dam bao vé mit thoi gian hoic
chat luong cong trinh. Khi d6 sé& xay ra tranh chip giira chu dau tu va nha
thau thi cong vé viéc phat vi pham hop ddng, hoan lai tién tng trudc. ..

- Khi xay ra tranh chap, dé han ché rii ro, ching minh duoc 16i khong
thudc vé minh, cac bén can luu y hoan thién cac chung tir dé chimg minh
don vi minh d3 hoan thién cac ndi dung cong viéc theo hop dong nhu:

- P6i voi cha dau tu can cd vin ban vé viéc yéu cau nha thau thi cong
hoan thanh tién d9, bién ban lam viée gifta cac bén thé hién noi dung nha
thau thi cong da khong hoan thanh tién d9, chimg tir chtimg minh vé viéc
d3 chuyén tién tam tng theo hop dong...

- P6i voi nha thau thi cong: Pé han ché van dé boi thuong thiét hai can
chtng minh 15i tién do 1a do 18i khach quan hodc do 16i cua chii dau tu. ..

- Cac bén can luu ¥ cac diéu khoan quy dinh tai hop dong, cac quy dinh tai
cac van ban, nghi dinh, luat xay dung ... quy dinh vé chat luong, tién do
cong trinh dé tim cach thao g& va giai quyét tranh chép.

Thit hai: Trong linh vuc thi cong xay dung, van dé chét lugng cong trinh 13
mot yéu to quan trong hang dau thuong duoc quy dinh chat ché trong hop
ddng xay dung giita chu dau tu va nha thau, cac bén can dic biét luu ¥ van
dé nay. Can l1ap bang du toan, trong do li¢t ké chi tiét khéi luong vat tu du
kién str dung va don gia thyc hién cac cong viéc xay dung theo hop dong.
Can quy dinh rd rang chi dan k¥ thuat va quy cach chung loai vé vat tu xdy
dung st dung cho cong trinh nhu tén hang hod, chung loai, nha san XUAt,

s6 luong, kich thudc trong hop dong.
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Pdi voi cong trinh xay dung 16n, chu dau tu can thué don vi doc lap lam
cong tac tu van va giam sat thi cong cong trinh xay dung dé dam bao viée
thi cong ciia nha thau ding s luong, chat luong da quy dinh.

Thir ba: Trong linh vic xay dung co ban thi ddy 1a loai tranh chip thudong
xay ra giita chu dau tu va nha thau thi cong. Khi nha thdu di hoan thanh
nghia vu thi cong theo hop dong nhung chii dau tu lai khong tién hanh
thanh toan dy du khéi lwong ma nha thau di thi céng hodc co thé tim cach
gay kho khin, cham tré thanh toan. Pé dam bao ching minh hd so cia
minh du diéu kién thanh toan, nha thau can hoan thién dﬁy du cac ching tir
nhu bién ban nghiém thu khdi luong, bién ban nghiém thu thanh toan, Xuét
day du hoa don GTGT, giri cong van dé nghi thanh toan dén chu dau tu...

- Trudong hop ho so cua chii dau tu chua hoan thién cac chimg tir ching
minh nghia vu thanh toan, nha thau can co nghiép vu dé hoan thién hd so
trudce khi tién hanh khai kién giai quyét tranh chap.

Thir tu: Trong qua trinh thi cong xay dung c6 thé do nhiéu 1y do khac nhau
ma mot trong hai bén da tién hanh chdm dat hop dong trudc thoi han. Khi
mot trong hai bén chdm dat hop dong s& xdy ra thiét hai cho bén con lai.
Khi quyén va loi ich ctia mot bén bi xdm pham thi hé qua tit yéu d6 1a
tranh chap s& xay ra giira cac bén vé yéu cau bdi thudng thiét hai va phat

vi pham hop dong.

2.3. Thue tién xét xir so' tham céac tranh chap hop ddng xiy dung
tai cac toa an nhan dan tinh Binh Duwong

2.3.1. Thu ly cdac vu dan

Theo thong ké thu 1y va giai quyét cac vu viéc kinh doanh thwong mai
so tham tir ngay 01/10/2015 dén ngay 31/10/2015 cua Toa &n nhan dan
Thanh ph Tha Dau Mot, Tinh Binh Duong thi di giai quyét (01) mot vu
loai An tranh chap trong xay dung (bédo cdo do Toa &n nhan dan TP.Thu

Dau Mot cung cép).
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2.3.2.Gidi quyét so tham cdc tranh chip vé hop dong xdy dung

Vu an: Tranh chép trong hop dong xay dung gitta nguyén don Cong ty
CP Xay dung Cong nghiép Descon va Cong ty TNHH Gidy Glatz Viét
Nam.

Theo ndi dung khéi kién, ngay 16/09/2008, Cong ty Descon (nguyén
don) va Cong ty Glatz Viét Nam (bi don) ky hop dong xay dung sb 33-
08/XN1 (“hop Dong”) véi téng gid tri 1a 102.000.000.000 (Mot tram 1é hai
ty) dong. Theo hop ddng trén, nguyén don véi vai tro 1a nha thau sé thuc
hién thi cong x4y dung cac bon chira va lap dat mot sé may moc theo thoa
thuan hop dong cho cdng trinh nha may san xuat gidy tai dia diém khu dat
rong 52.700 m2, thudc 16 dat 187-900+211-214 Khu cong nghiép Viét
Nam Singapore 11 Huyén Bén Cat ,Tinh Binh Duong.

Nguyén don da thyuc hién céng viéc ctia minh dung theo thiét ké, dung thoa
thuan hop dong va tuan thi cac quy dinh cua phap luat vé quan 1y chat
lugng cong trinh. Moi cong viéc cia nguyén don khi thyc hién thi céng
ddi véi céc hang muc cong trinh, chat luong, vat tu, vat li¢u, tién do... déu
dugc thuc hién nghiém tiuc dudi su gidm sat chac ché ctia don vi giam sat
la Cong ty ABBO (chuyén vién ky thuat nwdc ngoai va ki su Viét Nam)
do bi don thué nham giam sat ky thuat khi thuc hién céng trinh.

Sau khi nghiém thu cong trinh, Cong ty Glatz da thanh todn 95% gia tri
hop dong va con gitr lai 5% gia tri hop dong 1a khoan tién bao hanh, trong
duong voi 4.700.000.000 (bon ty bay tram triéu dong). SO tién nay s& duoc
thanh toan vao ngay 09/02/2011 sau khi hét thoi han bao hanh sau 1a mot
nam. (theo hop dong)

Dén ngay 9/02/2011, Cong ty Glatz dé nghi gia han thoi gian bao hanh dén
ngay 23/09/2011 (tlrc tang thoi han bao hanh thém 7 thang 14 ngay). Cong
ty Descon dd dong ¥ dé nghi kéo dai thoi han bao hanh.

Sau khi hét thoi han bao hanh lan 2 vao ngay 23/9/2011, Cong ty Descon
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c6 cong van yéu cau Cong ty Glatz thanh toan sb tién bao hanh ma Céng
ty Glatz con gitr lai theo hop dong 1a 4.700.000.000 (bdn ty bay tram triéu
d6ng) nhung Cong ty Glatz van khong thanh toan sé tién bao hanh noi trén
nhu d3 thoa thuan trong hop dong ma vién 1y do cong trinh do Cong ty CP
Xay dung Cong nghiép Descon thuc hién van con mot sé khiém khuyét
chua khic phuc duoc. Nén Cong ty Glatz khong thanh toan sb tién bao
hanh.

Theo nhu ndi dung khdi kién thi ta s& thay day Ia tranh chap hop dong
trong x4y dung vé viéc yéu cau doi tién bao hanh. Vé viéc yéu cau doi tién
bao hanh nhu trén c6 hop 1y khong thi can phai can ctr vao Luat xay dyng
2003 (vi day 1a hop dong xay dung duoc ky két trude 2015 nén ap dung
Luat xay dung 2003).

Dién bién vu kién.

Ngay 10/06/2013 Toa &4n nhan dan Thanh phé Tha Dau Mbt tinh Binh

Duong da chi dinh Cong ty khao sat thiét ké tu van Sai Gon tham dinh
chat luong cong trinh theo yéu ciu cua Cong ty Glatz. (nguyén don phan
d6i viéc kiém dinh vi cho rang cong trinh di dua vao sir dung da 04 nim
va hién van dang hoat dong).
Theo két luan tham dinh vao thang 9 va thang 10 nim 2013 ctua Cong ty
khao sat thiét ké tu van Sai Gon thi cac thong s6 co ban vé két cau hién
trang déu phu hop véi ban vé hoan cdng. Cac bé ngoai troi (3 bé) déu bi
ntt xung quanh bé, cac bé trong nha (8 bé) thi bi tham nudc va tat ca ho so
nghiém thu déu ghi nhan khong co sir dung chat phy gia chéng thaim nhu
trong ban thiét ké, nén xdy ra tinh trang cac bon trong nha thi déu bj tham
uét,tham ri sét vang, con cac bon ngoai troi déu cé chung tinh trang 1 nut
chan chim, ntt vong xung quanh bé...

Két luén chung.

Nguyén nhén chinh la do qua trinh thi cong khong dam bao k¥ thuét..
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Sau khi c¢6 két qua bién ban giam dinh tir Cong ty khao sat thiét ké tu van
Sai Gon thi ngay 25/03/2014 nguyén don da c6 ban ghi ¥ kién phan hoi
g6i1 cho Toa véi ndi dung sau:

Ngay tir du Descon da phan ddi viéc thdm dinh cong trinh bdi 18:

Véi khoang thoi gian gan 4 ndm st dung lién tuc cta cac bon chira, lidu su
tham dinh lai c6 y nghia va noi lén duoc gia tri thyc ban dau cua cong
trinh hay khong, hon nira day 1a cac bon chtra hoa chét, bén trong thi tiép
xtc v6i hoa chit bén ngoai thi chiu sy tdc dong cua nhiét thi li¢u dé mot
cong trinh hoan hao nhu ngay dau dugc dua vao sit dung 1a mot dicu kho
Moi cong trinh, khi cong ty Descon thi cong, déu co su giam sat chit ché
cua cong ty ABBO (do bi don thué) va déu duoc thye hién ding theo ban
vé thiét ké, chat luong cong trinh va nghiém thu vat lidu day du ding thiét
ke.

Hé théng bé nude dugc Cong ty Glatz st dung lién tuc tir lic nghiém thu
cong trinh cho dén nay ma khong thay bat ky thong bao ngimg dé stra chira
hu hong nao.

Trong cac hod don VAT gitta Cong Ty Descon va Cong ty TNHH
SAIGON-RDC (cong ty cung cap bétong tuoi) déu thé hién c6 chat phu
gia chong thadm khi xay dung cac bon chira, nén nhing diéu néu trong ban
két luan hoan toan trai nguoc voi thuc té.

Trong hd so ngay khi cong trinh vira hoan thanh va duoc dua vao sir dung
thi da phat sinh khiém Khuyét budc phai sira chita vao cac ngay nhu ngay
17/06/2010, ngay 25/06/2010, ngay 01/07/2010, ngay 24/08/2010 va sau
mdi 1an Cong ty Descon sira chita khic khuc nhimng khiém khuyét d6 thi bi
don déu ghi nhan nguyén don da xir 1y tot cac khiém khuyét trén nhung roi
s6 tién con lai nguyén don van khong chiu thanh toan.

Ngay trong ban v& hoan cong va nhat ky cong trinh déu ghi nhan viéc st

dung chét phu gia chong tham.
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Theo nguyén don, trong ban v& hoan cong ghi nhan viéc luu y khi d6 bé
téng cac bon chira phai ¢ chat phu gia chdng thim ,viéc d6 bé téng khi
xdy dung cac hd chtra déu thé hién c6 chat phu gia chéng thim va ludn
duogc x4c nhan boi chii ddu tur va Cong ty giam sat ABBO ky nhan.

Vay ban v€ hoan cong la gi:

Theo Nghi dinh 209/2004/Nb-CP

Diéu 27. Ban v& hoan cong

1. Ban v€ hoan cong la ban v€ by phan cong trinh, cong trinh xay dung
hoan thanh, trong dé thé hién kich thuéc thuc té so véi kich thuée thiét ké,
dugc 1ap trén co s¢ ban vé thiét ké thi cong da dugc phé duyét. Moi stra
d6i so voi thiét ké duoc duyét phai duoc thé hién trén ban v& hoan cong.
Trong trudng hop céac kich thudc, thong so thuc té thi cong ciia bo phan
cong trinh xay dung, cong trinh xay dung ding véi cac kich thudce, thong
s6 cua thiét ké ban vé thi cong thi ban vé& thiét ké d6 1a ban vé hoan cong.
2. Nha thau thi cong xay dung c6 trach nhiém 1ap ban v& hoan cong bd
phan cong trinh xay dung va cong trinh xay dung. Trong ban v€ hoan cong
phai ghi 0 ho tén, chir ky ctia nguoi 1ap ban v€ hoan cong. Nguoi dai dién
theo phap luat ctia nha thau thi cong xay dung phai ky tén va déng dau.
Ban v& hoan cong 1a co s& dé thyc hién bao hanh va bao tri.

3. Ban v& hoan cong dugc ngudi giam sat thi cong xay dung cua cha dau
tu ky tén x4c nhan.

Vay ban v& hoan cong 1a mot trong nhitng ndi dung hét strc quan trong boi
ban v& hoan cong 1a ban v& cubi cung, thé hién bo phan cong trinh, cong
trinh xay dung hoan thanh duoc lap trén co sé ban vé& thiét ké thi cong da
duoc phé duyét, trong do thé hién kich thudc thuc té cua cong trinh. Do
vay viéc 1ap ban v€ hoan cong cu thé, dﬁy du va chinh xéac theo thuc té
cong trinh duoc thi cong s€ nang cao hiéu qua, tinh xac thuc trong cong

tac tham dinh, phé duyét quyét toan von du an dau tu xay dung hoan thanh
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va dua vao si dung. Theo quy dinh, nha thau thi cong x4y dung c6 trach
nhiém 1ap ban v€ hoan cong cac bd phan, hang muc cong trinh va cong
trinh xdy dung do minh thi cong, cic bo phan bi che khuat cua cong trinh
phai dugc lap ban v& hoan cong hodac dugc do dac xac dinh kich thudce
thuc té trudce khi tién hanh cong viée tiép theo, trén co so d6 chi dau tu co
trach nhiém kiém tra va xac nhan ban v& hoan cong do nha thi cong xay
dung 1ap.

Vié¢c lap ban v€ hoan cong dugc thuc hién: truong hop céc kich thude thuc
té cia cong trinh, hang muc cong trinh khong vuot qua sai s6 cho phép so
v6i kich thudc thiét ké, ban vé thi cong dugc chup (photocopy) lai va duoc
cac bén c6 lién quan dong dau va ky xac nhan 1én ban v& dé lam ban vé
hoan cong, trudng hop can thiét, nha thau thi cong xay dung co6 thé vé lai
ban v& hoan cong mai, cd khung tén ban vé hoan cong véi cac thong tin
nhu: Tén nha thau thi céng xay dung, ngay thang nim cta ban vé hoan
cong, ngudi 1ap, ngudi dai dién theo phap luat ciia nha thau thi cong xay
dung (nguoi dai dién theo phap ludt ciia nha thau phu thi cong xay dung)
va ngudi giam sat thi cong xay dung cong trinh ciia chu dau tu.

Nhu vy, cong tac 1dp ban v& hoan coéng cho thdy rat quan trong, anh
huong khong nhoé dén viée tham tra, phé duyét quyét toan, nghiém thu va
dua vao su dung cong trinh xay dyng. Tuy nhién, thoi gian qua khong it
nha thau thi cong khong chi trong nhiéu dén cong tac 1ap ban vé hoan
cong cong trinh, nhiéu cong trinh khi thi cong xdy dung c6 kich thudc
vuot qua sai s6 cho phép, nhiéu bo phan, hang muc thay doi va diéu chinh
so v6i ban vé& thiét ké thi cong dé phu hop véi cong niang st dung nhung
van sir dung ho so thiét ké, ban v& thi cong cii 1am ban vé& hoan cong, dan
dén ban v& hoan cong khong phan anh trung thuc, day du va chinh xac cac
bo phan bi che khuét, kich thude thuc té cua cong trinh xay dung,... Mat

khéc, nang luc trong cong tac kiém tra, gidm sat va xac nhan ban v€ hoan
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cong ctia chu dau tu ¢6 phan han ché, chua chit ché dan dén sai sot trong
khau lap ban v& hoan cong dé nghiém thu cong trinh x4y dung, anh huéng
nhiéu dén cong tac tham tra, phé duyét quyét toan von dau tu hoan thanh.
Hau hét sai sot trén dugc phat hién thong qua cong tac tham tra, phé duyét
quyét toan von dau tu du an hoan thanh cia don vi ¢6 chirc ning va thong
qua hoat dong kiém tra, thanh tra ctia co quan c¢6 tham quyén.

Pé ting cudng hon nira cong tac 14p hd so thi cong va nghiém thu cong
trinh xay dung néi chung, cong tac 1ap, kiém tra va xac nhan ban v& hoan
cong noi riéng, cha dau tu can nang cao hon nita hoat dong kiém tra, giam
sat khi thi cong cong trinh, 1am co s trong viée ddi chiéu va xac nhan ban
v€ hoan cong ding véi hang muc, kich thude thuc té cong trinh; nha thau
thiét ké xay dung cong trinh, nha thau giam sat thi cong phai phéi hop chit
ché voi chu dau tu dé giai quyét vuong mac, phat sinh vé thiét ké trong
qua trinh thi cong xdy dung, diéu chinh thiét ké phu hop véi thuc té thi
cong xdy dung cong trinh, xtr 1y nhitng bat hop 1y trong khau thiét ké,
trong cong tac tham tra, phé duyét quyét toan vén dau tu hoan thanh va
trong hoat dong kiém tra, thanh tra can b tri thoi gian hop 1y dé kiém tra
thuc té cac hang muc, kich thuéc cong trinh, 1am co s& ddi chiéu ban vé&
hoan cong, xac dinh sai s6t (néu co) trong khau 1ap ban v& hoan cong cta
nha thau thi cong xdy dung cong trinh, c6 nhu vy viéc ting cuong cong
tac 1ap, kiém tra va x4c nhan ban vé& hoan cong theo diing quy dinh s& anh
huong tich cuc dén cong tac thi cong, nghiém thu, tham tra phé duyét
quyét toan von dau tu du 4n hoan thanh dua cong trinh vao sir dung.

Trong nhét ky cong trinh déu ghi rd ngdy, thang st dung chat phu gia
chéng tham khi do bé tong thuc hién cong trinh do Nguyén don cung cip
cho Toa déu ghi rd viée st dung chat phu gia chdng thim khi d6 bé tong
xdy dung cong trinh déu c6 xac nhan ctia Cong ty giam sat ABBO nham

phan bac két luan ctia Cong ty khao sat thiét ké tu van Sai Gon.
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Vay nhat ky cong trinh la gi:

Theo Thong tu 12/2005/TT-BXD.

3.4. Cha dau tu yéu cau nha thau thi cong xdy dung 1ap s6 nhat ky thi cong
xay dung cong trinh.

Nhat ky thi cong xay dung cong trinh 14 tai liéu gbc vé thi cong cong trinh
(hay hang muc cong trinh) nham trao d6i thong tin ndi bo ctia nha thau thi
cong xay dung, trao doi thong tin gifra chi dau tu, nha thau thi cong xay
dung, nha thau thiét ké xay dung cong trinh. S6 nhat ky thi cong xay dung
cong trinh duoc danh sb trang, déng dau giap lai ciia nha thau thi cong.
Nha thau thi cong xay dung cong trinh ghi nhat ky thi cong xay dung cong
trinh theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 19 cua Nghj dinh
209/2004/ND-CP c6 cac ndi dung: danh sach can bo k¥ thuat cua nha thau
tham gia xay dung cong trinh (chirc danh va nhi€ém vu cua ting nguoi)
dién bién tinh hinh thi cong hang ngay, tinh hinh thi cong timg loai cong
viéc, chi tiét toan bo qua trinh thuc hién, mo ta van tat phuong phap thi
cong, tinh trang thuc té cua vat liéu, cau kién st dung, nhiing sai I¢ch so
vo1 ban ve thi cong, co6 ghi ré nguyén nhan, kém theo bién phap stra chira,
ndi dung ban giao cua ca thi cong trude ddi véi ca thi cong sau, nhan xét
ctia bd phan quan 1y chit luong tai hién trudng vé chét luong thi cong xay
dung.

3.5. Cha dau tu va nha thau giam sat thi céng xdy dung cta chi dau tu,
giam sat tac gia thiét ké ghi vao s6 nhat ky thi cong xay dung theo cac noi
dung quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 21 ctia Nghi dinh 209/2004/ND-
CP gbém: danh sach va nhiém vu, quyén han ctia ngudi giam sat, két qua
kiém tra va giam sét thi cong x4y dung tai hién truong, nhing y kién vé xir
Iy va yéu cau nha thau thi céng xay dung khic phuc hau qua cc sai pham
vé chat luong cong trinh x4y dung, nhitng thay doi thiét ké trong qua trinh

thi cong.
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Theo huéng dan tai diém 3.4 va diém 3.5 khoan 3 muc II cia thong tu
12/2005/TT-BXD ngay 15/7/2008 cua Bo Xay dung “Huéng dan mot sb
ndi dung vé Quan 1y chét luong cong trinh xay dung va Piéu kién nang luc
ctia to chirc, ca nhan trong hoat dong xay dung” s6 nhat ky thi cong xay
dung cong trinh dugc 1ap thanh 1 quyén trong d6 chia lam hai phan: phan
ctia nha thau thi cong x4y dung cong trinh va phan cua Chu dau tu, nha
thau giam sat thi cong xdy dung cua chi dau tu va giam sat tac gia thiét ké.
S6 nhat ky thi cong xay dung cong trinh dugc danh sb trang, dong dau
giap lai ctia nha thau thi cong xay dung.

Nha thau thi cong xdy dung cong trinh ghi vao phan thir nhat cta nhat ky
thi cong xay dung cong trinh ciac nd1 dung: danh sach can bd k¥ thuat cua
nha thau tham gia xay dung cong trinh (chitc danh va nhiém vu cta ting
ngudi) dién bién tinh hinh thi cong hang ngay, tinh hinh thi cong timg loai
cong viée, chi tiét toan bo qua trinh thyc hién, mo ta véan tat phuong phap
thi cong, tinh trang thuc té cua vat liéu, ciu kién sir dung, nhirng sai 1éch
so vo1 ban vé thi cong, c6 ghi rd nguyén nhan, kem theo bién phdp stra
chita, ni dung ban giao cta ca thi cong trudc d6i voi ca thi cong sau, nhan
xét ctia bo phan quan 1y chit luong tai hién trudong vé chat luong thi cong
xdy dung. Nhat ky thi cong xay dung cong trinh 13 tai liéu gdc vé thi cong
cong trinh (hay hang muc cong trinh) nham trao d6i thong tin ndi bo cua
nha thau thi cong xay dung, trao d6i thong tin giita chu dau tu, nha thau thi
cong xay dung, nha thau thiét ké xay dung cong trinh. Theo quy dinh, so
nhat ky thi cong x4y dung cong trinh phai dugc danh s trang va dong dau
giap lai.

Nha thau thi cong xay dung c6 nhiém vu lap s6 nhat ky thi cong xay dung
cong trinh theo quy dinh tai khoan 10 Diéu 25 ctia Nghi dinh 15/2013/ND-
CP ngay 06/02/2013 va thuc hién theo hudng dan tai khoan 1, 2 Diéu 18
Thong tu 10/2013/TT-BXD ngay 25/07/2013.
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Muc dich cta Nhat ky cong trinh nham khi c6 su cd, tai nan, tranh chap
hop déng, kién tung thi nhat ki thi cong s€ 1a tai li€u, co sd, bﬁng ching
phan anh chinh xac tinh hinh thuc té va cin ctr vao d6 dé dang xac dinh
dung, sai, nguyén nhan ctia van dé phat sinh d6. Khi tranh chap, khiéu kién
doi bdi thuong hop dong 1a nhitng diéu khong thé tranh khoi khong kho
tim lai bang chimg xac minh ai ding, ai sai. Do d6, mdi su viéc, hanh dong
héng ngay déu duge lwu lai va ¢6 su thira nhin cua cac bén lién quan duogc
thé hién trén “nhat ki thi cong” s¢ la tai li¢u cuc ki quan trong va can thiét
dé xac dinh va giai quyét van dé phat sinh.

Moi cong trinh, khi Cong ty Descon thi cong déu co sy giam sat chit ché
cua cong ty ABBO (do Glatz thu¢) va déu duoc thuc hién ding theo ban
vé thiét ké, chat luong cong trinh va nghiém thu vat lidu day du ding thiét
ké Cong ty ABBO la Cong ty giam sat thi cong cong trinh. Dy 14 cong ty
nudc ngoai do ki su Viét nam thyc hién do Cong ty Gidy Glatz Viét Nam
thué vay ta can phai lam rd vai trd, chirc nang, quyén va nghia vu ctia giam
sat:

ND-CP 209/2004 CP- 16/12/2004.

Quy dinh nguoi phu trach by phan giam sat thi cong xay dung cong trinh
ctia chii dau tu hodc ngudi phu trach bo phan giam sat thi cong xay dung
cong trinh cua tong thau trong trudng hop nghiém thu bo phan cong trinh
xdy dung, giai doan thi cong xay dung do nha thau phu thuc hién.

biéu 87 LXD 2003.

Gidm sat thi cong xay dung cong trinh.

1. Moi cong trinh xay dung trong qua trinh thi cong phai dugc thuc hién
ché do giam sat.

2. Viéc giam sat thi cong xdy dung cong trinh phai duoc thyc hién dé theo
doi, kiém tra vé chét luong, khdi luong, tién do, an toan lao dong va vé

sinh mo1 truong trong thi cong xay dung cong trinh.
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3. Chu dau tu xdy dung cong trinh phai thué tu van giam sat hodc tu thyuc
hién khi c6 du diéu kién ning luc hoat dong giam sat thi cong xay dung.
Nguoi thuc hién vi¢e giam sat thi cong xay dung phai cé ching chi hanh
nghé giam sat thi cong xdy dung phu hop véi cong viéc, loai, cip cong
trinh.

Giam sat 1a mot bo phan khong thé tach roi khoi cong tac xay dung. Pic
biét d6i voi nhitng chi dau tu it biét vé& chuyén mon thi tu vin giam sat
dong vai trd nhu mot ngudi bao vé dé bao dam nhitng quyén loi téi da va
chat luong cho chil dau tu va cong trinh.

Ho nghiém thu x4c nhan khi cong trinh di thi cong bao dam ding thiét ké,
theo quy chuan, tiéu chuan xay dyung va bao dam chat luong va tién do hay
chua dé tir d6 yéu cau nha thau thi cong xay dung thuc hién theo dung
nhimg diéu khoan trén hop doéng. Ho c6 quyén tir chdi nghiém thu khi
cong trinh khéng dat yéu cu chét luong, va dé xuit voi cha dau tu xay
dung cong trinh nhitng bt hop 1y vé thiét ké dé kip thoi stra doi.

Pon vi tu vin giam sat 1a don vi ¢6 chirc ning va duoc cap phép tu van
giam sat cong trinh. Piéu ndy dugc thé hién rd trén gidy phép dang ky kinh
doanh.

Thong thudng, ddi véi mdi cong trinh, thudng cd doan k¥ su tu van giam
sat. To chirc nay dugc thanh 1ap sau khi chil dau tu cong trinh ky hop dong
thué. Tai cong truong thi cong, chinh nhitng nguoi giam sat thi cong nay
dai dién cho cha dau tu vé viéc theo ddi chat luong cong trinh thuc hién
hang ngay.

Trong qua trinh thi cong xay dung cong trinh thi cong tac tu van giam sat
thi cong xay dung c6 vai tro rat quan trong anh huong dén toan bo chat
luong, tién do thoi gian thi cong va an toan khi thi cong va dung. Nhin
chung, cong viéc tu vin giam sat thi cong ta co thé thiy né rat nhe nhang

nhung dé lam dugc cong tdc nay ngudi lam cong tac tu van giam sat phai
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c6 kién thic vimg chic, trinh d6 chuyén mon tét cing nhiéu nam kinh
nghiém lam viéc véi cac cong trinh xay dung 16n dé c6 thé nim bat nhanh
chong va chinh xac nhat nhiing hoat dong dang dién ra tra cong trinh.
Giam sat thi cong cong trinh x4y dung 13 hoat dong kiém tra gidm sat va
theo doi vé chét luong thi cong, khéi lugng cong viée va tién do thuc hién
cong tac xay dung, cling nhu gidm sat va dam bao an toan lao dong v¢é sinh
moi trudng trong qua trinh thi cong, ddm bao cong viéc nha thau thuc hién
theo dung hop ddng da ky két va phé duyét dam bao tuan thu theo céc tiéu
chuan va quy chuan k¥ thuat xay dung Viét Nam.

Nguoi tu van giam sat thi cong c6 nhiém vu theo di - kiém tra - xur 1y -
nghiém thu - bao cdo cac cong viéc lién quan tai cong trudong cho chi dau
tu.

Nghi¢m thu toan bo cac hang muc cong trinh dam bao cong trinh xay dung
dam bao dung theo thiét két, dat cac tiéu chuan va quy chuan ky thuat
duogc ap dung, bao dam cong trinh dat chat luong tt nhat.

Kiém tra giam sat va yéu cau nha thau thi cong thuc hién dung nhu trong
hop d6ng va ban vé thiét ké di duoc phé duyét, cac bién phap thi cong da
dugc quy dinh va phé duyét.

Nguoi tu van giam sat co quyén tir chdi yéu cau nghiém thu ctia nha thau
néu nhu phat hién cong trinh thi cong khong dam bao nhu thiét ké va
khong dat yéu cau vé chét luong.

Kiém tra nhiing bat hop 1y trong ban vé thiét ké va dé xuat nhimg giai
phép toi wu nhat cho chii dau tu va nha thau dé kip thoi sira doi nhiing sai
sot giam chi phi khong dang c6 trong qua trinh xay dung.

Vé viéc nghiém thu cong trinh trong bién ban nghiém thu coéng trinh déu
c6 sy xac nhan cta Cong ty Gidy Glatz Viét Nam va Cong ty Giam sat
ABBO di x4c nhan Cong trinh d3 hoan thanh tt cac hang muc nhu trong

ban v&. Vi tranh chap xay ra trudc khi c6 Luat xay dung nam 2014 nén
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viéc ap dung Luat xay dung nam 2003 tai diéu 80 Luat xay dung 2003 quy
dinh.

Vay nghiém thu la gi:

Diéu 80 LXD/2014.

Nghiém thu, ban giao cong trinh xay dung.

1. Vi¢c nghiém thu cong trinh xay dung phai thuc hién cac quy dinh sau
day:

a) Tuan theo cac quy dinhvé quan 1y chat lugng x4y dung cong trinh.

b) Nghi¢m thu ting cong vi¢c, ting bd phan, ting giai doan, timg hang
muc cong trinh, nghiém thu dua cong trinh vao st dung. Riéng cac bd
phan bi che khut ciia cong trinh phai duoc nghiém thu va vé ban vé hoan
cong trude khi tién hanh cac cong viée tiép theo.

c¢) Chi dugc nghiém thu khi ddi tuong nghiém thu da hoan thanh va c6 du
hé so theo quy dinh.

d) Cong trinh chi dugc nghiém thu dua vao st dung khi bao ddm dung yéu
cau thiét ké, bao dam chat luong va dat céc ticu chuan theo quy dinh.

2. Viéc ban giao cong trinh xay dung phai thuc hién cac quy dinh sau day:
a) Bao dam cac yéu cau vé nguyén tic, noi dung va trinh ty ban giao cong
trinh di xay dung xong dua vao st dung theo quy dinh cta phap luat vé
xay dung.

b) B4do dam an toan trong van hanh, khai thac khi dua cong trinh vao su
dung.

3. Nha thau thi cong xay dung cong trinh c¢6 trach nhiém hoan thién thi
cong xay dung, thu don hi¢n truong, 1ap ban v€ hoan cong va chun bi cac
tai liéu dé phuc vu viéc nghiém thu cong trinh va bangiao cong trinh.

4. Chu dau tu xay dung cong trinh c6 trach nhiém t6 chtrc nghiém thu, tiép
nhdn cong trinh xay dung. Nguoi tham gia nghiém thu, ban giao cong trinh

phai chiu trach nhi€ém c4 nhan vé san pham do minh xac nhan trong qua
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trinh thi cong xay dung cong trinh va ban giao cong trinh xay dung.

Néu theo diéu 80 diém d khoan 1 va khoan 4 thi cong trinh d3 hoan thién
va hoan tat theo nhu cac thoa thuan trong hop déng nén viéc Toa cho kiém
dinh lai cong trinh 13 khong thoa dang gay tén ém, bat loi cho nha thau xay
dung.

Néu so sanh gita Luat xay dyng 2003 va Luat xdy dung 2014 thi

Luat xay dung quy dinh thém diém méi c6 loi hon cho nha thau vi

Nghi dinh 46/2015/ND-CP, tai diéu 35. Yéu ciu vé bao hanh cong trinh
xay dung. DPdi v6i cac hang muc cong trinh trong qua trinh thi cong co
khiém khuyét vé chat lugng hodc xay ra su c¢6 da duoc nha thau sira chira,
khic phuc thi thoi gian bao hanh cta cac hang muc cong trinh nay c6 thé
kéo dai hon trén co s thoa thuan gilta chu dau tu voi nha thau thi cong
xay dung trudce khi duge nghiém thu.

Véi truong hop ctia Cong ty Descon néu ap dung va tuan thii theo Nghi
dinh 46/2015/ND-CP thi dugc hiéu 1a nghi¢m thu cong trinh s& thuc hién
sau khi di bao hanh cong trinh (khi d6 khong cé viéc tranh chap).

Ngoai ra theo diéu 123 Luat xay dung 2014 quy dinh:

1. Viéc nghiém thu cong trinh x4y dung gom:

2. Hang muc cong trinh, cong trinh xay dung hoan thanh chi dugc phép
dua vao khai thac, str dung sau khi dugc nghiém thu bado dam yéu cau cla
thiét ké xay dung, tiéu chuan 4p dung, quy chuan k¥ thuét cho cong trinh,
quy dinh vé quan 1y st dung vt liéu xay dung va dugc nghiém thu theo
quy dinh cia Luit nay.

3. Chu dau tu c6 trach nhiém t6 chirc nghiém thu cong trinh xdy dung. T
chuc, ca nhan tham gia nghiém thu chiu trach nhi¢ém vé san phém do minh
xac nhan khi nghiém thu cong trinh xay dung.

Néu cin ctr vao Luat xay dung 2014 ta c6 thé thay rd viéc nghiém thu

cong trinh cta chi dau tu chimg t6 Cong ty Descon thuc hién xay dung
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cong trinh hoan chinh va da dugc sy thira nhan cua chu dau tu thé hién qua
bién ban nghiém thu. Trong bién ban nghiém thu c6ng trinh déu co su xac
nhan rang Cong ty Descon da hoan thanh tét cdc hang muc cong trinh tir
Cong ty Glatz Viét Nam (chii dau tu) va Cong ty giam sat ABBO va cong
trinh dugc dua vao van hanh sau d6, diéu d6 ching minh rang cong trinh
d3 hoan thién. Vi néu cong trinh khong dat yéu cau thi Cong ty Glatz Viét
Nam va Cong ty giam sat ABBO c6 quyén tir chdi viéc nghiém thu san
pham khi khong dat chat luong theo hop dong. Viéc thanh toan 95% gia tri
cong trinh cling da thé hién viéc thuc hién thi cong trinh hoan thién.

biéu 82 LXD 2003.

Béo hanh cong trinh xay dung

1. Nha thau thi cong xay dung cong trinh c6 trach nhiém bao hanh cong
trinh; nha thau cung tng thiét bi cong trinh c¢6 trach nhiém bao hanh thiét
bi cong trinh.

2. Noi dung bao hanh cong trinh bao gom khac phuc, stra chira, thay thé
thiét bi hu hong, khiém khuyét hoac khi cong trinh van hanh, st dung
khong binh thuong do 13i ctia nha thau gay ra.

3. Thoi gian bao hanh cong trinh dugc xac dinh theo loai va cap cong
trinh.

4. Chinh phu quy dinh cu thé thoi gian bao hanh cong trinh.

ND 209/2004/NDb-CP

Piéu 29. Bao hanh cong trinh xay dyng

1. Thoi han bao hanh duoc tinh tir ngdy chu dau tu ky bién ban nghiém thu
hang muc cong trinh xdy dung, cong trinh xay dung di hoan thanh dé dua
vao st dung va dugc quy dinh nhu sau:

a) Khong it hon 24 thang dbi véi moi loai cong trinh cép dac biét, cép I;

b) Khong it hon 12 thang ddi v6i cac cong trinh con lai.

2. Miic tién bao hanh cong trinh x4y dung:
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a) Nha thau thi cong xay dung cong trinh va nha thau cung ung thiét bi
cong trinh ¢o trach nhiém ndp tién bao hanh vao tai khoan cta chu dau tu
theo cac murc sau:

- 3% gia tri hop dong dbi voi cong trinh x4y dung hodc hang muc cong
trinh x4y dung quy dinh tai diém a khoan 1 diéu nay;

- 5% gi tri hop dong ddi v6i cong trinh xdy dung hodc hang muc cong
trinh xay dung quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu nay.

b) Nha thau thi cong xdy dung cong trinh va nha thau cung tmg thiét bi
cong trinh chi duoc hoan tra tién bao hanh cong trinh sau khi két thiic thoi
han bao hanh va duoc chi dau tu xac nhan d3 hoan thanh cong viéc bao
hanh;

¢) Tién bao hanh cong trinh xay dung, bao hanh thiét bi cong trinh dugc
tinh theo 14i sudt ngan hang do hai bén thoa thuin. Nha thau thi cong xay
dung cong trinh va chi dau tu co thé thoa thuan viéc thay thé tién bao
hanh cong trinh xay dyng bang thu bao ldnh ciia ngan hang co gia tri
tuong duong.

Vay thoi han bao hanh duoc hiéu

La quy dinh vé viéc nha thau phéi chiu trach nhiém trude chi dau tu va
phap luat vé chat luong thi cong xay dung cong trinh do cong ty minh dam
nhan trong thoi han bao hanh. Nha thau phai boi thudng thiét hai cho chi
dau tu hodc stra chita nhitng phan hu hong do phia nha thau gy ra. Phan
tram chi phi bao hanh timg cong trinh thudng 1a 3% dén 5% va can i trén
hop ddng ky két giira hai bén.

Thoi han bao hanh xay lip duoc tinh tir ngdy doanh nghiép xay dung két
thiic hoat dong xdy dung, da nghiém thu ban giao cho chii dau tu hoic
nguoi st dung cho dén khi hét thoi han quy dinh trong hop ddng thi cong.
Thoi han bao hanh thuong tir 12 thang dén 36 thang tuy vao phan loai dy

an dau tu xay dung cong trinh, cong trinh d6 thuéc du 4n nhom A, Nhoém
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B hay nhom C.

Cong trinh ma Descon xay dung cho Glatz thudc cong trinh cong nghiép
nhe, dung theo luat thi thoi han bdo hanh khong it hon 12 thang, & day
Descon di bao hanh cho Glatz tong cong 19 thang 14 ngay.

Theo nghi dinh 209/2004/ND-CP thi Cong trinh Nha may Giay Glatz Viét
Nam thudc ¢dng trinh cap 3 San lugng < 25.000 T/nam thi thoi han bao
hanh chi tir 12 thang trd 1én 1a dung véi quy dinh, riéng viée trich 5% gia
tri cong trinh 1a moét thi¢t thoi 1on cho Cong ty CP Xay Dung Cong Nghiép
Descon

Vay v6i nhitng trinh bay va 1ap luan dya trén chung ctr do nguyén don
cung cap ta nhan thay c6 nhiéu nguyén nhan din dén tranh chap khi thuc
hién hop déng xay dung, nhung dé thing duoc vu kién diéu dau tién va
quan trong nhat d6 13 d6 1a mot trong hai bén cung cap chimg ct chimg
minh khi thyc hién hop déng déu tuan thi theo luat.

2.4. Nhitng bat cip trong giai quyét tranh chap hop dong xiy dung va
thue trang giai quyét tranh chip tai TAND Tinh Binh Duong.

Hién tai Viét Nam c6 rat nhiéu vin ban phap luat ¢ hau hét moi linh
vuc, nhung chua c6 Luat Hop dong. Day 1a yéu té ma cac nha dau tu nudc
ngoai khi dau tu du an tai Viét Nam déu mong mudn trong tuong lai s& co
mot dao ludt nhu vay, dé giai quyét nhimg mau thuan trong qua trinh thuc
hién hop ddng giira cac bén lién quan. Béi vi mot khi dwa vu viée ra toa
ddi voi mot du 4n co yéu td nuéc ngoai, phai doi tda xin y kién cac bén
lién quan, cho tham dinh rat mat thoi gian...co nhiéu vu tranh chap sau khi
ky hop dong xay dung c6 lién quan dén yéu t6 nha dau tu nudc ngodi nén
khi giai quyét gip rat nhiéu vuéng mic do bat dong ngoén ngit, cach hiéu
vé quy dinh, luat phap mdi bén khac nhau.

Khong it trudng hop, hop dong xdy dung viét tiy tién, khong cé tinh

rang budc, ché tai rd rang theo kiéu “hai bén ty thuong lugng néu co

45



nhing phat sinh sau hgp dong..

Do vay, néu cé tranh chp x4y ra thi hai bén s& thoa thuan nhung khong
tu thoa thuan dé di dén théng nhét duoc thi cudi cung van phai dua nhau ra
tda. Song két cuc cin cir dé phan xir rat thiéu va gy bat loi cho ca hai bén,
tham chi c¢6 thé bi tuyén v6 hiéu do khong co diéu khoan cu thé vé giai
quyét, dén bu thiét hai cho cac bén lién quan

Ngoai ra Phap luat vé hop ddng ctia Viét Nam hién nay dugc quy dinh
trong nhiéu van ban phap luat khac nhau nhu B9 luat Dan sy, Ludt Thuong
mai, Ludt Kinh doanh bao hiém..., tuy nhién, Bo luat Dan sy dugc coi la
luat goc quy dinh cac van dé chung vé hop dong, 1a nén tang cho phép luat
vé hop ddng, diéu chinh cac quan hé hop ddng duoc xac 1ap trén nguyén
tac binh déng, tu nguyén, tu thoa thuan va tu chiu trach nhi¢ém. Cac quy
dinh vé hop d@)ng trong B0 luat Dan su duoc ap dung chung cho tat ca cac
loai hop ddng, khong phan biét hop dong dan sy hay hop dong kinh té,
hop ddéng c¢6 muc dich kinh doanh hay hop dong nham dép ung céc nhu
cau sinh hoat hang ngdy. Trén co sd cac quy dinh chung vé hop dong cia
B6 luat Dan sy, tuy vao tinh chat dic thu ctia cic mbi quan hé hodc céc
giao dich, cac luat chuyén nganh co thé c6 nhimg quy dinh riéng vé hop
ddng dé diéu chinh cac méi quan hé trong linh vuc 6, vi du nhu cac quy
dinh vé hop dong mua ban hang hoa trong Luat Thuong mai, hop dong
bao hiém trong Luat Kinh doanh bao hiém... Cac quy dinh vé hop dong
trong Bo luat Dan su duoc coi 1a cac quy dinh chung con cac quy dinh vé
hop dong trong cac luat chuyén nganh duoc coi la cac quy dinh chuyén
nganh va cac quy dinh nay duoc uu tién ap dung.

Phép luat hop déng cua Viét Nam hién nay, tuy c6 mdt s6 han ché nhat
dinh dang dugc cac nha lam luat tiép tuc stra d6i, bod sung dé bat kip véi
thue tién x4 hoi nhung nhin chung dugc xem la kha tién bo va phu hop véi

xu huéng phat trién kinh té - xa hoi trong thoi ky hién nay. Sau nhiéu lan
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stra d6i, bd sung cac ché dinh vé hop dong da phan nao quén triét, thé ché
hoa cac chu truong, chinh sach vé phat trién kinh té - xa hdi cta nha nudc,
cu thé hod cac quyén vé kinh té, dan sy cta cong dan duoc ghi nhan trong
Hién phap 1992 va dép ung duoc cac yéu cau trong qua trinh hoi nhap
kinh té qudc té. Cac quy dinh vé giao két, thyc hién hop dong di thé hién
quan diém ting cudng quyén tu do hop ddng thong qua viée cac bén duoc
toan quyén quyét dinh vé dbi tac tham gia ky két hop dong, hinh thic hop
d6ng, ndi dung ctia hop dong va trach nhiém cua cac bén khi c6 vi pham.
B6 luat Dan su quy dinh nhiing van dé chung vé hop déng nhu khai
niém hop dong, giao két hop dong, thuc hién hop déng, cham dut hop
d6ng... con cac luat chuyén nganh thi chi quy dinh cac van dé mang tinh

dic thu ctia hgp dong trong cac linh vuc khac nhau.

Két luan chwong 2

Khi hop dong xay dung c6 nhiéu yéu td tiém tang c6 thé dan dén tranh
chap, thi cach an toan nhat 13 “cha dau tu va nha thau phai than trong ngay
tir khau dau thau cho dén khi thuc hién”, phai theo luét.

C6 nhiéu nguyén nhan dan dén tranh chip hop ddng trong xiy dung,
trong do6 c6 3 nguyén nhan chinh:
Thit nhat: Tranh chap do thi cong khong dam bao tién do, chét luong cong
trinh. Pay 1a tranh chap kha phd bién.
Thit hai: Tranh chip do chu dau tu khong thanh toan theo diing hop dong.
Pay 14 loai tranh chap thuong xay ra giita chii dau tu va nha thau thi cong.
Khi céc nha thiu d3 hoan thanh nghia vu thi cong theo hop dong nhung
chu dau tu lai khong tién hanh thanh toan day du khéi lugng ma nha thau
d3 thi cong hodc co thé tim cach gy kho khin, cham tré thanh toan. Dé
dam bao chiimmg minh hd so ctia minh du diéu kién thanh todn, nha thau can

hoan thién day di cac chtng tir nhu bién ban nghiém thu khéi luong, bién
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ban nghiém thu thanh toan, xuat day du hoa don GTGT, giri cong vin dé
nghi thanh toan dén chu dau tu. ..

Truong hop hd so chua hoan thién cac chung tir chimg minh nghia vu
thanh todn, thi mot trong hai bén can ¢6 nghiép vu dé hoan thién ho so
trude khi tién hanh khai kién giai quyét tranh chap.

Thit ba: Tranh chap do viéc cham dat hop dong trude thoi han:

Dang tranh chip do don phuong chdm dut hop dong 13 loai tranh chip
thuong xay ra véi tat ca cac bén chu dau tu hodc nha thau thi cong. Trong
qua trinh thi cong xay dung c6 thé do nhiéu Iy do khac nhau ma mot trong
hai bén da tién hanh chdm dat hop dong trudc thdi han. Khi mot trong hai
bén chdm dut hop ddng s& xay ra thiét hai cho bén con lai. Khi quyén va
loi ich ctia mdt bén bi xAm pham thi hé qua tat yéu d6 1a tranh chip sé& xay
ra gitra cac bén vé yéu cau boi thuong thiét hai va phat vi pham hop dong.
Theo quy dinh cta phap luat dan sy: dé ching minh yéu cau bdi thudng
thi¢t hai 1a ¢6 co so , budc bén bi vi pham phai chiing minh da cé thiét hai

xay ra va muc do thiét hai.
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Chuong 3
PHUONG HUONG VA GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE
GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG XAY DUNG.

3.1. Phuong hudng hoan thién phap luat vé giai quyét tranh chap
hop dong xay dung.

Nhin nhan van dé rai ro tir goc do hop dong.
Rui ro 1a mot trong nhimg yéu t6 khong thé tranh khoi trong moi hoat
dong san xuat kinh doanh noi chung va dic biét 1a trong qué trinh thi cong
xay dung cong trinh thi rii ro 13 nhiig diéu khong thé tranh khoi. Do d6
viéc nhan dién dugc rii ro sém, kip thoi va tim ra dugc phuong an giai
quyét rii ro d6 1a mot viéc 1am vo cung quan trong, quyét dinh su thanh
cong cua mot dy an, cong trinh.
Moi truong kinh doanh lién tuc thay d6i da lam cho cach nhin nhan hop
dong nhu sy thong nhat y chi vao thoi diém ky két (chuyén dan thanh mot
quan hé linh hoat gifta cic bén tham gia) phap luat hop dong xay dung
phan 4nh nhiéu loai giao dich da dang theo ddi tuong ctia minh ma thiét
ché diéu chinh rui ro ciing thay doi theo ban chit ctia chiing. Tir viée giao
két hop df’)ng dén viéc thuc hién hop déng vo1 viée st dung cong cu xac
dinh chi phi truyén thong, cic bién phap thanh toan thong thudng, cac
phuong thtrc giai quyét tranh chdp quen thudc dén cac su kién bat kha
khang va su cham dut quan hé hop dong, cac bén déu co thé phan chia rii
ro mot cach hop 1y thong qua su thoa thuan. Du an dau tu xay dung cang
16n, cang phirc tap, st dung cong nghé cang hién dai, méi la thi cang can
nhiéu co ché phan bo riti ro hop 1y. Phap luat vé hop dong xay dung & Viét
Nam tuong ddi déy du, van dé 1a cac bén c6 da nhan thic, thién chi dé
nhan biét va van dung ching mdt cach linh hoat hay khong.

Trong xu hudng cia sy phat trién, hop dong phai ngay cang tré thanh

phuong tién quan 1y rai ro trong cac hoat dong kinh doanh, thuong mai. O
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goc do cac hoat dong xay dung, 1y thuyét nay con kha xa la voi truyén
théng kinh doanh dua trén thuong tin & nudc ta, noi ma khi bat dau mot
hanh vi mang tinh canh tranh nao do, chéng han viéc tham du thau thi cau
hoi dau tién dé duge dit ra 1a “co quen ai khong? » chir khong phai 1a “vén
dé nay dugc quy dinh nhu thé nao?” . O khia canh phap 1y, tam 1y va
truyén théng dya trén cac yéu t6 tinh cam, tinh than co thé lam yéu di cac
hiéu lyc cua cam két hop ddng vén duge xac 1ap theo nguyén 1y “phai gin
v6i cac quy dinh cia Nha nudc cho an toan” dang rat phd bién ¢ Viét
Nam. Hién chua c6 mét diéu tra, khao sat chinh théng nao vé van dé nay,
nhung khé nhan biét néu tham khao cac van ban hop dong xdy dung hién
nay.

O cach tiép can mang tinh hoc thuat, rui ro 1a mét thudc tinh bat 6n

dinh ctia moi trudng kinh doanh, bao goém tat ca nhimng sy kién co thé dan
t6i thua 16 hodc thiét hai. Trong vo van nguy co dan t&i cac hé qua trén, rui
ro thuong 1a nhiing nguy co c6 thé ngin chin, né tranh hoic giam thiéu
hau qué bat loi. Nha thau x4y dung nao ciing hiéu rang: mdi khi dit but ky
hop dong thi cong xay dung déu tiém an du loai nguy co co thé giy ra
nhiing rac r6i va thiét hai nhu cac hién tuong tu nhién, sy pha hoai, trom
crftp, tai nan lao dong, hong hoc thiét bi, su tang gia bat thuong cuia nguyén,
nhién vt liéu .... Trong vo sd nhitng nguy co d6, nguy co nao co thé dé
phong hodc han ché, khic phuc dugc hau qua thi dugce goi 1a rui ro.
Mot quy tic quan trong va dé cam nhén 1a du an dau tu xdy dung cang co
quy mo 1on, phtrc tap, thoi gian thyce hién dai thi rii ro cang da dang va gia
tang. Tir cac rui ro vé tai chinh, rui ro thi trudng, rai ro phéap luat, rui ro
chinh tri cho t&1 céc rui ro trong quan 1y du an, nhitng ngudi tham gia vao
du 4n d6 thudng chi 1 mot trong nhiéu chi thé quan 1y, giam thiéu cac rai
ro tiém an nay.

Nguoi ta thuong noéi dén phan chia rai ro, néu cac bén tham gia hop
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dé)ng xay dung tu dinh li€u cach thic ngan chan va phan chia trach nhiém
khi rii ro xay ra. O Viét Nam cac hop dong xay dung thuong co diéu
khoan vé bat kha khang nhu mot sy tién li¢u mang tinh hinh thirc hon Ia
cach thirc giai quyét cac rui ro ma ty nhién mang lai. Twong tu nhu vy, c6
rat it cac hop déng xay dung soan thao moét cach chi tiét vé cac hién tuong,
van dé anh huong téi hiéu luc thuc thi cac cam két hop dong, dic biét 1a
bién phap xur Iy ctia cic bén khi xay ra cac hién tuong ting gia cac yéu td
dau vao, mot bén c6 su thay doi ma bén kia co thé bi thiét hai, cach thuc
giai quyét khi c6 su cham tré, chat lugng xay dung khong dam bao... Luat
phap trong truong hop ndy hoan toan cé thé can du bang cac quy tic bat
budc hoac quy tdc mac dinh (khi cac bén khong c6 thoa thuan mai 4p dung
cac quy tac ndy) va sy can thiép nay thuong dugc goi 13 phan bd rii ro boi
phap luat. Chang han, chung ta c6 thé thiy trong phap luat vé xay dung, vé
dau thau, cac quy dinh khong cho phép nha thau thiét ké duoc giam sat
cong trinh do minh thiét ké, yéu cau vé diéu kién nang lyc hoat dong xay
dung hodc nang luc hanh nghé xay dung khi thuc hi¢n mgt hoat dong xay
dung nao d6. Tuy nhién, ciing rat dang tiéc néu cac quy dinh ndy cé thé
khong that sy du hoac doi khi phap luat lai can thi€p mot cach khong can
thiét khién cac bén bj han ché quyén tu do thoa thuan.

Khi rai ro da xuat hién va bén ganh chiu thiét hai tr rai ro d6 tim cach
thuong luong, hoa giai hodc qua tranh tung dé chia sé ganh ning nay thi
cai d6 duoc goi 1a tai phan bo rii ro.

Tir phan chia rdi ro t6i tai phan bo rui ro 1a mot qué trinh lién tuc, hop
ddng xay dung suy cho cing 1a mot cong cu dé phan anh y chi cia cic bén
trong vi¢c g xtr vdi moi trudng thyc hién cac hoat dong xay dung luén
d6i thay. Quan niém vé chuyén giao rii ro trong nhiéu loai hop dong
(trong d6 c6 hop dong xay dung ) ¢ Viét Nam nén duoc thay doi theo tu

duy linh hoat hon, chuyén tir tinh (mang tinh thoi diém, thé hién & viéc xac
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dinh ctng nhic theo hién tuong va cac cong viée ciia hop dong) sang dong
(mang tinh qua trinh, lién tuc, gin két giita cac phan viéc).
Quan 1y rui ro trong phap luat vé hop dong xay dung.
Quan 1y rui ro 13 truong hop chi dau tu hodc nha thau hoan toan biét trude
vé ri ro va nhiing hau qué ctia n6 nhung san sang chap nhan nhiing rai ro
thiét hai néu n6 xuat hién. Quan 1y rai ro 4p dung trong trudng hop murc do
thiét hai thép va kha nang bi thiét hai khong 16n.
R ro do céc yéu td ngau nhién tac dong tir bén ngoai nhu moi trudng, khi
hau. Do dic diém cua nganh xay dung cha yéu san xuat ngoai troi trong
thoi gian dai nén cac yéu to thoi tiét, khi hau co anh hudng rat 16n dén thoi
gian thuc hién du an, chat luong va chi phi du an.
Rii ro do nhiing bién dong bat ngo cua thi trudng vi nganh xay dung la
mot trong nhiing nganh kinh t& quan trong va chiém mot luong von dau tu
rat 16n ctia nén kinh té qudc dan. Nhimng bién dong 16n va bat ngd cua thi
truong trong va ngodi nudc s& anh hudng rat 16n dén céac cong trinh xay
dung, cac bién dong nay dem theo cac rui ro vé mat tai chinh dbi vai cong
trinh, dong thoi anh hudng dén tién do thi cong cong trinh.
Rui ro do cac nguyén nhdn k¥ thuét lién quan dén viéc dau tu, trang bi
may moc, kha niang thu hdi vén thap, rii ro hao mon vo hinh. ..

Tréch nhiém d6i véi chu déu tu.
Van dé dau tién 1a lya chon don vi tu vén, phai lya chon nhitng chuyén gia
tu van, thiét ké gioi giau kinh nghiém, c6 niang luc nghién ctru tir giai doan
dau, giai doan thiét ké dén giai doan quan 1y, giam sat xdy dung, day 1a
nhiém vu quan trong va phuc tap. Trong khi lya chon don vi tu van, nhan
t6 quyét dinh 1a don vi tu van phai c6 kinh nghiém thong qua nhiing dy 4n
da duoc ho thyc hi¢n trude do. Mot phuong phap thong thuong dung dé
chon 13 doi hoi don vi tu van cung cp cac thong tin vé kinh nghiém, sau

doxem xét Iyra chon roi tién td1 dau thau, viéc lwa chon nha thau dugc thuc
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hién theo Nghi dinh 12/2009/NDCP.

Trach nhiém d6i véi nha thau.
Tham gia quan 1y rai ro tir giai doan dau thau.
Xéc dinh céc rui ro chua duge dé cip dén boi chu dau tu va don vi thiét ké
(néu cac du an thuc hién theo hinh thirc hgp dong thiét ké - xay dung can
xem xét rui ro dia chat, thu thap dit liéu bo sung ghi tai hién trudng, quan
tric va ghi chép nhiing biéu hién cta két ciu cong trinh trong thoi gian thi
cong, diéu chinh phuong phap thi cong néu can). Chinh viéc khong nhan
thire duoc trach nhiém va thiéu phéi hop ctia ca ba bén chu dau tu - thiét
ké - nha thau khi c6 van dé tranh chip xay ra s& dé lai ton that ning né
Rui ro trong qua trinh thyc hién.

Trong qué trinh thyc hién néu rui ro xdy ra trong giai doan nay cé thé
dan dén tir ban thiét ké lac hau, khong dap tmg duoc nhu cdu sir dung,
thiéu duy toan chi tiét, din dén bat loi trong qua trinh thi cong cong trinh.
Ngoai ra trong qua trinh thi cong s€ kéo dai thoi gian va phat sinh lam tang
chi phi thuc hién va s& dé lai hau qua nghiém trong.

Ngoai ra, cling ¢ nhing rii ro ma cac bén phai chap nhan bang cach
chuyén dich rui ro 1a bién phép, trong d6 mot bén lién két v4i nhiéu bén
khac dé cung chiu rai ro. Bién phap chuyén dich rui ro gibng phuong phap
bao hiém & chd: do bat dinh vé thiét hai duoc chuyén tir c4 nhan sang
nhom nhung khac ¢ chd bao hiém khong chi don thuin bao gdm chuyén
dich ri ro ma con gidm dugc rui ro thong qua du doan thiét hai trudc khi
nd xuat hién.

3.2. Giai phap ning cao hiéu qua giai quyét tranh chip hop dong
xay dung

3.2.1. Gidi phap chung

Khi hop dong xay dung duoc ky két, khong it trudng hop nodi dung hop

déng xay dung duoc viét mot cach tuy tién, khong cé tinh rang budc, ché
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tai rd rang va thuong mac 16i “hai bén tu thuong luong néu cé nhing phat
sinh sau hop ddng...” d6 1a diéu can nén han ché vi hop dong xiy dung 1a
hop dong dich vy, do dic thu xay dung theo don chiéc, nhiéu dia diém
khac nhau, san xuét dai ngay, chiu nhiéu tac dong yéu té thi truong va
chinh sach, nén sau khi thuc hién phai diéu chinh gia, kiém soét sy gia
ting gay sy ton that ddi voi chu dau tu 13n nha thau nén van dé dat ra khi
giao két hop ddng phai ludn than trong timg didu khoan va ngay cé trong
qua trinh thuc hién hop dong phai can trong va theo luat. Ngoai ra nguyén
tac chung khi ky két hop dong trong hoat dong xay dung phai luon dugc
xac dinh:

Chu thé ky két Hop dong.

- Rui ro vé dbi tuong ctia hop dong.

- Rui ro vé gia ca, phuong thirc thanh toan.

- Rui ro vé bao lanh cua hop dong.

- Rui ro vé diéu khoan quy dinh vé phat vi pham.

- Rui ro vé diéu khoan bat kha khang.

- Rui ro trong boi thuong thiét hai.

. Rui ro vé chu thé ky két hop dong.

Thuc trang => Ngudi ky khong c6 tham quyén ky (Khong phai 1a nguoi
dai dién theo phap luat hodc nguoi ky khong duge uy quyén) hodc vuot
qua pham vi duoc Gy quyén dé tir 46 dan dén hop ddng vo hiéu khi co
tranh chap xdy ra giy ton that cho ca hai bén.

Rui ro vé d6i twong cua hop dong:

Khi soan thao hop ddng hai bén khong quy dinh cu thé va chi tiét dan dén
hiéu 1am hodc do mot bén loi dung so hé dé khong thuc hién nghia vu nén
khi soan thdo can quy dinh mot cach cu thé, chi tiét vé ddi tuong cua hop
ddng, chét luong thong s ky thuat, tiéu chuan ap dung.

Rui ro vé gia ca, phuong thirc thanh toan:
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Chu dau tu hodc nha thau nén tinh dén viéc.

- Rui ro vé gia khi thi truong bién dong.

- Rui ro vé dong tién 1am phuong thic thanh toan.

- Rui ro vé cach thirc giao nhén tién.

- Rui ro trong phuong thirc bao dam hop ddng bang phuong thirc bao lanh.
- Khong quy dinh cu thé quyén va nghia vu cua ting bén

Rui ro vé diéu khoan phat vi pham:

- Theo Diéu 301 Luat Thuong mai 2005 thi quyén thoa thuan vé mic phat
vi pham cua cac bén bi han ché, cu thé: “Muc phat ddi véi vi pham nghia
vu hop dong hodc tong muc phat d6i voi nhiéu vi pham do cic bén thoa
thuan trong hop dong nhung khong quéa 8% gia tri phan nghia vu hop dong
bi vi pham”. Do vay, cac bén khi thoa thuan vé muc phat phai can clr vao
quy dinh cua Luat thuong mai dé lwa chon muc phat trong pham vi tr 8%
tré xudng, néu cac bén thoa thuan muc phat 16n hon (vi du 12%) thi phan
vuot qua (4%) duoc coi 1a vi pham diéu cdm cua phéap luat va bi vo hiéu.
Theo quy dinh tai B luat dan su néu cham thanh toan cac bén co thé thoa
thuan muc phat nhung khong duoc vuot qua 150% mirc 14i sut co ban
(Diéu 476).

Mtc 131 chdm tra theo 13i sudt no qua han trung binh trén thi truong tai
thoi diém thanh toan twong ing véi thoi gian cham tra.

Pay 1a diéu khoan thong thuong. Khi thuong thao hop dong véi khach
hang c6 thé dua vao hop dong hoidc khong can dua vao vi dd dugc phap
luat quy dinh. Ngudi soan thao hop dong can linh hoat khi sir dung diéu
khoan nay.

Theo Diéu 41, ND 48/2010/ND-CP ngay 07 thang 05 nam 2010 riéng dbi
v6i hop ddng xdy dung muc phat toi da 1a 12% gia tri hop dong bi vi
pham.

Rui ro lién quan dén diéu khoan quy dinh vé su kién bat kha khang:
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Su kién bat kha khang 1a sy kién xdy ra mdt cach khach quan khong thé
luong trude duge va khong thé khéc phuc duoc mac du da ap dung moi
bién phap can thiét va kha ning cho phép (Piéu 161 BLDS 2005).

Trong truong hop bén c6 nghia vu khong thé thuc hién duoc nghia vu dan
su do su kién bat kha khang thi khong phai chiu trach nhi€ém dan su, trir
truong hop c6 thoa thuan khac hodc phap luat co quy dinh khac (Piéu 302
BLDS).

Piéu 294 Luat Thuong mai 2005 thi bén vi pham hop déng duoc mién
trach nhiém trong truong hop xay ra su kién bat kha khang.

Nhu vay gid tri quan trong nhét cia viéc soan thao diéu khoan vé bat kha
khang chinh Ia gip cho cac bén luong trudc duoc cac trudng hop mién
trach nhiém néu vi pham nghia vu hop dong khi diéu kién bat kha khang
Xay ra trong qua trinh thuc hién hop dong.

Vi vay khi soan thao hop dong can:

C6 thoa thuan 13 rang vé cac trudng hop bat kha khang.

Bat kha khang c6 thé do hién tuong thién nhién: Ia, lut, hoa hoan, dong
dat, song than ..

Bat kha khang co thé do hién tuong xa hoi: chién tranh, bao loan, dao
chinh, dinh cong, cAm van, thay ddi cua chinh phu ...

Co thé dua ra céc su kién chinh ban than minh:,mét dién, hong may...bén
cung cap vat tu cham tré giao hang 1a su kién bat kha khang dé mién trach
nhiém.

Rui ro vé diéu khoan boi thuong thiét hai:

Diéu 302 Luat thuong mai 2005: “bdi thudng thiét hai 1a viéc bén vi pham
bdi thudng nhimng t6n that do hanh vi vi pham hop dong giy ra cho bén bi
vi pham”. C6 ba diéu kién phét sinh trach nhiém boi thuong hop dong
thuong mai (D.303 Luat TM) nhu sau:

Hanh vi vi pham hop ddng 1a can ctr phap 1y dé 4p dung d6i voi tat ca cac
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hinh thtc ché tai do vi pham hop dong. Hanh vi vi pham hop dong 13 xir
su cua cac chu thé hop déng khong phu hop véi cac nghia vu di cam két
trong hop dong. Biéu hién cu thé cua hanh vi vi pham hop dong 1a khong
thuc hién hoac thuc hién khong dung, khong dﬁy du cac nghia vu theo hop
d6ng. Can luu ¥, cac bén khong chi thuc hién cac nghia vu di thoa thuan
trong hop ddng ma con phai thyc hién ca nhimg nghia vu theo quy dinh
ctia phap luat (ndi dung thuong 1& ciia hop dong). Vay nén, khi xem xét
mot hanh vi ¢6 12 hanh vi vi pham hop ddng hay khong phai cin cir vao
cac diéu khoan di thoa thuan trong hop dong va ca quy dinh phap luat co
lién quan.

Trong thyc tién dé xac dinh viéc c6 hay khong mot hanh vi vi pham
hop ddng thwong mai phai chimg minh duoc hai van dé. D6 13, quan hé
hop ddng hop phap giita cac bén va ¢ hanh vi khong thuc hién hodc thuc
hién khong dung, khong dy du cac nghia vu theo hop dong. Hop dong
hop phap 1a co s& phat sinh nghia vu gitra cac bén va la can cr quan trong
dé xac dinh hanh vi vi pham. Can d6i chiéu giita thuc té thyc hién hop
dong véi cac cam két trong hop dong hoidc cac quy dinh phap luat cé lién
quan dé xac dinh chinh xac hanh vi vi pham hop dong.

C6 hanh vi vi pham hop dong.

C6 thiét hai thuc té xay ra .

Hanh vi vi pham hop dong 1 nguyén nhan truc tiép giy ra.

Ngoai nhitng yéu cau trén trong hop dong xiy dung can phai:

Hop dong dugc ky két trén nguyén tic: tu nguyén, binh dang, thién chi,
hop tac, trung thuc, khong dugc trai phap luat, dao dirc xa hdi va cac thoa
thuan phai dugc ghi trong hop dong.

Hop ddng xay dung chi dugc ky két sau khi bén giao thau hoan thanh viéc
lua chon nha thau theo qui dinh va céc bén tham gia da két thic qua trinh

dam phan HD.
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Péi v6i hop dong phic tap, quy md 16n: ndi dung hop dong duoc thé hién
trong vin ban hop ddng, diéu kién chung, diéu kién riéng cua hop dong va
cac tai liéu kém theo khac

Gia ky két hop dong khong vuot gia trang thau, khong vuot du toan goi
thau duoc duyét. Trudng hop bod sung khdi lugng cong viée hodc sé lugng
thiét bi nam ngoai khdi luong (hd so moi thau) HSMT din dén gia ky két
hop dong vuot gia trang thau (gia dé xuat) nhung khong 1am thay ddi muc
tiéu dau tu hoic khong vuot (tong muc dau tu) TMDT duogc phé duyét thi
cha dau tu dugce quyén quyét dinh, néu 1am thay doi muc tiéu dau tu hodc
vuot TMDT d3 duoc phé duyét thi phai bao cdo nguodi c6 tham quyén
quyét dinh dau tu quyét dinh.

C6 thé c6 nhiéu hop dong thau chinh. Cac hop dong thau chinh phai thong
nhat déng bd, dam bao muc tiéu du an.

C6 thé c6 mot sd hop ddng thau phu. Cac hop dong thau phy phai théng
nhat déng bo voi hop dong thau chinh. Nha thau chinh chiu trach nhiém vé
cong viée ctia thau phy.

Nha thau lién danh:

Phai c6 thoa thuan lién danh.

Nha thau dung dau lién danh hodc moi thanh vién trong lién danh ky hop
déng .

Dai dién dam phan, ky két va thuc hién hop dé)ng: phai co du tham quyén
va chiu trach nhiém.

Noi dung chil yéu ctia hop dong xay dung.

Hb so hop déng gom Hop dong xdy dung va cac tai liéu kém theo hop
dong. Noi dung chil yéu ctia hop dong bao gom:

- Vian ban hop dong xay dung: Thé hién cam két cta cac bén tham gia hop
ddng vé quyén va nghia vu ciia mdi bén, ché tai dé thyc hién cac cam két

hop dong va dugc thé hién qua cac ndi dung sau:
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- Thong tin vé hop dong va cac bén lién quan tham gia ky két hop dong.

- Cac dinh nghia, dién giai (cua hop dong).

- Luat, ngdn ngit, loai tién thanh toan.

- Khéi luong, pham vi cong viéc.

- Gia hop dong xdy dung.

- Piéu chinh gia hop dong.

- Tam tmg von dé thyc hién hop dong.

- Thanh toan hop dong xay dung.

- Thoi gian va tién do thuc hién.

- Bao dam thyc hién hop dong.

- Quyén, nghia vu chung bén nhén thau.

- Quyén va nghia vu chung ciia bén giao thau.

- Quan Iy chit luong cong trinh x4y dung.

- Nghi¢m thu cac cong viéc hoan thanh.

- Quy dinh vé nha thau phu do chu dau tu chi dinh.

- Bao hiém, bao hanh cong trinh.

- Bao vé moi truong, an toan, phong chdéng chay no.

- Bam bao dién, nudc va an ninh cong truong.

- Trach nhiém ddi véi sai sot.

- Tam ding va cham dut hop dong.

Thuong phat hop dong:

- Thudéng hop dong: quy dinh cac truong hop thuong; cach thirc xac dinh
muc thudng.

- Phat vi pham hop dong: quy dinh céc trudng hop phat vi pham hop dong,
cach thirc xac dinh mirc phat. bién phap khic phuc khi vi pham hop dong.
Pai dién dam phan, ky két va thuc hién hop dong phai c6 du tham quyén
va chju trach nhiém vé viée:

Bao dam c6 du von dé thanh toan theo thoa thuén cua cac bén khi thuc

59



hién hop ddng. Han ché cac bén ky két hop dong xay dung khi chua c6 ké
hoach von dé thanh toan.

Can quy dinh chi tiét vé thoi gian va tién do thuc hién hop dong xay dung
(nham kiém soat tién d6) can quy dinh rd tién do cla ting giai doan hoic
hang muc thi cong cu thé trong hop dong.

Trong qua trinh thuc hién hop dong phan phat sinh can phai xac dinh rd
khéi luong va don gia phat sinh. Néu trong hop dong khéng néu rd co ché
giai quyét phat sinh thi phai ky phu luc hop dong trude khi thuc hién.

Déi v6i hop dong dé thuc hién cac cong viée, goi thau don gian, quy mod
nho thi tat ca cac noi dung lién quan dén hop dong co6 thé ghi ngay trong
van ban hop dong.

Déi v6i hop dong dé thyuc hién cac cong viée, goi thau phic tap, quy md
16n thi cac nodi dung cta hop dong co thé dugc 1ap thanh diéu kién chung,
diéu kién riéng cta hop dong.

Piéu kién chung cta hop dong 1a ndi dung quy dinh quyén, nghia vu co
ban va mbi quan hé cia cac bén hop dong.

Piéu kién riéng cta hop dong 1a ndi dung timg diéu khoan cu thé hoa, dé
hiéu khi 4p dung cho hop déng.

Truong hop trong mot dy an, chii dau tu ky hop ddng v6i nhiéu nha thau
dé thuc hién cac goi thau khac nhau thi ndi dung cua cac hop dong nay
phai théng nhét, déng bo vé tién do, chat lugng trong qué trinh thuc hi¢n
ndi dung cua timg hop dong, bao dam hiéu qua dau tu chung cua dy an.
Truong hop bén nhan thau 13 lién danh cic nha thau thi cac thanh vién
trong lién danh phai c6 thoa thuan lién danh, trong hop dong phai co chir
ky ctia tat ca cac thanh vién tham gia lién danh. bén giao thau, bén nhan
thau phai cir ngudi dai dién dé dam phan, ky két hop ddong xdy dung.
Nguoi dai dién cia cac bén phai dugc toan quyén quyét dinh va chiu trach

nhi¢m vé cac quyét dinh cua minh.
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Céc bén tham gia hop dong xay dung phai thuc hién dang nodi dung trong
hop dé)ng vé pham vi cong viéc, yéu cau chét luong, $6 luong, chung loai,
thoi han, phuong thire va cac thoa thuan khac trong hop dong.

Thue hién hop dong xay dung trung thuc, theo tinh than hop tac, bao dam
tin cdy 1an nhau va ding phap luét.

Khoéng dugc xam pham dén 1oi ich cua nha nude, loi ich cong cong, quyén
va lo1 ich hop phap ctia nguoi khac.

Thong tin vé hop dong xay dung phai duoc ghi trong hop déng, bao gdm:
Loai hop dong, sé hop dong, tén goi thau, tén du an, dia diém x4y dung va
can ct ky két hop dong.

Tén giao dich cta cac bén tham gia ky két hop dong, dai dién cua cac bén,
dia chi dang ky kinh doanh hay dia chi dé giao dich, s thué, gidy ding ky
kinh doanh, sb tai khoan, dién thoai, fax, e-mail, thoi gian va dia diém ky
két hop dong, cac théng tin lién quan khac.

Truong hop bén nhan thau 1a lién danh cac nha thau thi phai ghi day du
thong tin cua céac thanh vién trong lién danh theo quy dinh, trong d6 phai
néu thanh vién dung dau lién danh.

3.2.2. Cdc gidgi phdp cu thé

Phuong hudng tdi uu khi soan thao hop dong xay dung.

Céc luu ¥ khi soan thao hop dong.

Thong thuong khi mdt bén tuy soan thao ban du théao dau tién cua hop
dong s& co nhiéu loi thé trong khi dam phén, dong thoi con c6 thé dua ra
nhimg diéu khoan c6 loi nhat cho minh. Hon nita, khi soan thao hop dong
thuong c6 hiéu qua vé mat chi phi tét hon so vé6i viée nghién ctru, chinh
stra hop dong. Vé lau dai khi soan thao hop dong phai ludn cin cr vao
Luat xay dung 1am trong tdm diéu d6 s& dam bao tinh chuyén nghiép va
tranh nhitng 15i sai khong can thiét. Trong qua trinh soan thao hop dong

xay dung phai ludn tuan thil cac quy tac sau:
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Mot la: Nhiing tir sit dung trong giao dich hop dong phai thé hién ding ¥
chi ctia cac bén ky két, doi hoi nguoi 1ap, soan thao hop dong phai co kién
thire va am hiéu vé xay dung c6 von tir vung trong linh vuc kinh té phong
phu, sau sic moi ¢ thé xay dung dugc ban hop dong chit ché vé tir ngi,
khong gay ra nhitng nham 14n déng tiéc.

Hai la: Ngon ngit hop dong phai cu thé, khi thoa thuan vé diéu khoan nao
cac chu thé ky két hop ddng phai chon sb liéu, nhitng ngodn tir chi dich
danh ¥ dinh, muc tiéu hodc ndi dung ma ho dang ban dén nham dat duoc,
tranh dung tir ngit chung chung vi ddy ciing 1a nhiing tha thuat dé trén
tranh trach nhiém trong qua trinh thuc hién hop dong.

Ba la: Ngon ngit hop dong phai don nghia, tir ngit ctia hgp dong phai c6
su chon loc chat ché, thé hién dang muc dich cua chu thé dé nghi ky két
hop ddng, tranh ding nhimg tir c6 thé hai ba nghia nd vira mau thudn véi
yéu cau chinh x4c, cu thé, vira c6 thé tao khe ho cho ké xiu tham gia hop
dong loi dung gay thiét hai cho d6i tac hodc trén tranh trach nhiém khi co
hanh vi vi pham hop dong, vi ho c6 quyén thuc hién theo y nghia cua tir
ngir ma ho théy ¢4 1oi cho ho, du cho ddi tac co thiét hai nghiém trong roi
sau d6 ho s& ¢6 co s dé bién luan, dé thoai thac trach nhiém.

Bén la: Chi dugc st dung tir thong dung, phd bién trong cac van ban hop
dong, tranh dung cac tho ngir (tiéng dia phuong) hodc tiéng 16ng. Cac bén
hop ddng can hiéu ding, chinh xac ¥ chi cua nhau thi viéc giao két hop
dong mai chong thanh dat, phai dung tir ngit pho thong méi tao diéu kién
thuan loi cho cac bén cung hiéu, d& hiéu, tranh duoc tinh trang hiéu 1am,
dan t6i viéc thuc hién hop dong sai, gy thiét hai cho ca hai bén.

Nam la: Trong van ban hop dong khong duoc tuy tién ghép chi, ghép
tiéng, khong tuy tién thay doi tir ngit phap 1y, vi viéc thay doi ngén tir phap
1y trong hop déng 6 thé dan dén tinh trang van dung bi sai lac, viéc thuc

hién hop dong bi that bai.
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S&u la: Trong van ban hop déng khong dugce dung chit thira vo nghia.

Bdy la: Van pham trong hop dong phai rd rang, ngan gon du ¥ nén viéc sir
dung cac ddu chim (), dau (,) phai chinh xac, thé hién duoc rd y, chtra
dung cac thong tin can thiét vé nhitng ndi dung ma hai bén can thoa thuin
trong hop dong, tranh tinh trang ngan gon dan téi phan anh thiéu y, thiéu
ndi dung cbt 16i ctia hop dong.

Tam la: Van pham trong hop dong phai nghiém tac, dit khoat. Tinh
nghiém tac, dut khoat ctia hanh vin trong cic van ban hop dong thé hién &
tinh muc dich dugc ghi nhan mdt cach trung thuce, trong hoan canh cac bén
ban luan dé tién hanh di toi nhitng ndi dung thoa thuan rat thiét thuc.
Piéu khoan thanh toan phai r rang.

Hau hét trong hop dong xay dyng ludn lam 1 cac diéu khoan thanh toan la
phan khong thé thiéu trong hop dong va khong duoc phép bo qua hay dé
t6i tan khi ky két hop dong méi xem xét. Mot hop dong chit ché thi cac
diéu khoan thanh toan phai duoc quy dinh rd rang, nhu tranh nhitng quy
dinh tdi nghia vé sb tién s& duoc no, hay phai c6 cong thirc 16 rang dé xéac
dinh sb ng, dua ra cac diéu khoan quy dinh 10 rang sb tién duoc no 13 bao
nhiéu va no ti khi nao, cac hinh thirc ché tai néu mot bén khong thanh
todn hay thanh toan cham, quy dinh phén chia trach nhiém thanh toan céc
khoan thué lién quan t&i hop dong.

Déi véi cac cong viéc phat sinh di co don gia trong hop dong thi ap dung
don gia trong hop dong da ky két, viéc xac dinh don gia méi theo nguyén
tac thoa thuan trong hop dong vé don gia cho khéi lugng cong viéc phat
sinh. Pon gia méi dugc xac dinh theo théng tu huéng dan vé 1ap va quan
Iy chi phi dau tu xay dung cong trinh ciia Bo xay dung va cac thoa thuan
trong hop dong.

DPoi voi hop déng theo don gia ¢d dinh, khi khéi luong cong vige thuc té

16n hon 20% khéi luong cong viée tuong g ghi trong hop dong thi khoi
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luong cong viée thyuc hién tir 21% tré di cac bén thong nhat xac dinh don
gia méi. Khi khéi luong cong viée phat sinh chua c6 don gid trong hop
d6ng thi cac bén théng nhét xac dinh don gia mdi theo nguyén tic thoa
thuan trong hop dong vé don gia cho khéi luong cong viée phat sinh. Khi
khoi lugng cong viéc thuc té nho hon hodc bﬁng 20% khdi lugng cong
viéc tuong ung ghi trong hop dong thi 4p dung don gia trong hop dong, ké
ca don gia dd dugc diéu chinh theo thoa thuin cua hop dong. Ngoai ra, khi
gia nhién liéu, vat tu, thiét bi do nha nudc ap dung bién phap binh 6n gia
theo quy dinh ctia Luat gia co bién dong bat thuong hoic khi nha nuéc
thay d6i chinh sach vé thué, tién luong anh huong truc tiép dén gia hop
ddng. Viéc diéu chinh gid hop ddng phai dugc phép cia cip quyét dinh
dau tu va cac bén co thoa thuan trong hop dong thi cac bén phai lap phu
luc hop ddng bd sung, trong d6 can xac dinh rd don gia méi sau khi didu
chinh. Viéc xac dinh don gia mé1 duge thuc hién theo nguyén tic thoa
thuan trong hop dong.

Pbi véi hop dong theo thoi gian, viéc diéu chinh gia hop dong khi gid
nhién liu, vat tu, thiét bi do nha nudc ap dung bién phap binh 6n gia theo
quy dinh cua Ludt gia c6 bién dong bat thuong hoic khi nha nudc thay d6i
chinh sach vé thué, tién lwong anh huong truc tiép dén gia hop dong. Viéc
diéu chinh gia hop déng phai dugc phép cua cip quyét dinh dau tu, dong
thdi cac bén c6 thoa thuan trong hop dong thi cac bén phai lap phu luc hop
ddéng bd sung trong d6 can xac dinh rd don gid méi sau khi diéu chinh.
Viéc xac dinh don gida mdi duogc thuc hién theo nguyén tac thoa thuan
trong hop dong.

o Phwong thirc thanh todn trong hop dong xdy dung.

Can ctr thoi gian thuc hién hop déng, tinh chat hop déng, cac bén tham gia
thoa thuan ap dung mot hoic két hop cac phuwong thirc thanh toan sau:

1. Thanh toan theo gia tron goi (gia khoan gon): bén giao thau thanh toan
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cho nha thau theo gia khoan gon trong hop ddng, dugce ap dung cho goi
thau duoc xac dinh r& vé khdi luong, chét luong va thoi gian. Truong hop
c6 nhitng phat sinh ngoai hop déng nhung khong do nha thau giy ra sé
dugce ngudi quyét dinh dau tu xem xét, quyét dinh. S6 1an thanh toan ¢
thé theo giai doan, theo phﬁn cong viéc da hoan thanh hodc thanh toan mat
1an khi hoan thanh toan bd hop dong.

2. Thanh toan theo don gia ¢ dinh: bén giao thau thanh toan cho nha thau
cac cong viéc hoan thanh theo don gid da dugc xac dinh trude trong hop
dong. Gia tri dugc thanh toan xac dinh bang cach nhan khéi luong cong
viéc hoan thanh thuc té véi don gia di dugc xac dinh trudc trong hop
d6ng. Trudong hop khdi luong phat sinh 16n hon 20 % khdi lwong ban dau
trong hop dong thi don gia phan khdi luong phat sinh dugc phép thoa
thuan lai.

o Diéu kién nghiém thu ban giao.

1. Yéu cau vé chat lugng san pham cua hop dong xay dung:

Chét luong san pham cta hop déng xay dung phai dap tng cic yéu cau
ctia hop dong, tudn thu va dap Gmg cac yéu ciu vé chat luong theo quy
dinh cua phap luat. Cac bén tham gia hop dong phai thoa thuan trong hop
ddéng vé quy chudn, tiéu chudn (tiéu chuin va quy chuin Qudc gia), chi
dan k¥ thuat ap dung cho san pham cua hop dong xay dung.

Pbi vé6i thiét bi, hang hoa nhap khau ngoai quy dinh tai diém a Khoan nay
con phai quy dinh vé ngudn gbc, xuat xi.

2. Nghiém thu, ban giao san pham cac cong viéc hoan thanh:

Céc thoa thuan vé quy trinh nghiém thu, ban giao ciia cac bén tham gia
hop ddng phai tuan thi ding cac quy dinh cta phap luat vé quan 1y chat
lugng cong trinh xay dung.

Céc cong viéc can nghiém thu, ban giao; can ¢ nghiém thu, ban giao; quy

trinh, thoi diém nghiém thu, ban giao san pham céc cong viéc hoan thanh;
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thanh phan nhan sy tham gia nghiém thu, ban giao; biéu miu nghiém thu,
ban giao; cac quy dinh vé nguoi ky, cac bién ban, tai liéu nghiém thu, ban
giao phai dung véi quy dinh ctua phap luat va duoc céc bén théa thuan
trong hop dong.

Céc bén chi dugce nghiém thu, ban giao cac san pham dap tng yéu cau vé
chat luong theo quy dinh.

Dbi v6i nhitng cong viée theo yéu cau phai duoc nghiém thu trude khi
chuyén qua cac cong viéc khac, bén nhan thau phai thong bao trude cho
bén giao thau dé nghiém thu theo quy dinh cua phap luat vé quan 1y chat
lugng cong trinh xay dung.

Dbi v6i cac san pham sai sot (chwa bao dam yéu cau cta hop dong) thi
phai dugc stra chira, truong hgp khong sura chita dugc thi phai loai bo. Bén
nao gay ra sai sot thi bén d6 phai chiu toan bo chi phi lién quan dén sira
chita, kiém dinh lai va cac chi phi khéc lién quan dén viéc khéc phuc sai
sot, cling nhu tién do thyc hién hop dong.

° Thoi han bao hanh.

1. Nha thau thi cong x4y dung, nha thau cung tmg thiét bi chju trach nhiém
trude chil dau tu vé viéc bao hanh ddi véi phan cong viéc do minh thyc
hién.

2. Thoi gian bao hanh ddi véi hang muc cong trinh, cong trinh xay dung
moi hodc cai tao, nang cap dugc tinh ké tir khi nghiém thu theo quy dinh
tai khoan 1 va khoan 3 diéu 31 Nghi dinh 46/2015/ND-CP nay va duoc
quy dinh nhu sau:

Khéng it hon 24 thang d6i voi cong trinh cip dic biét va cap [;

Khong it hon 12 thang ddi véi cac cong trinh cap con lai;

Riéng d6i véi nha ¢, thoi gian bao hanh theo quy dinh ciia phap luat vé
nha &.

3. Thoi gian bao hanh d6i véi cac thiét bi cong trinh, thiét bi cong nghé
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dugc xac dinh theo hop dong xay dung nhung khong ngin hon thoi gian
bao hanh theo quy dinh ctia nha san xuat va duoc tinh ké tir khi nghiém
thu hoan thanh cong tac lap dat thiét bi.

4. Tuy theo diéu kién cu thé cua cong trinh, chu dau tu co thé thoa thuan
voi nha thau vé thoi gian bao hanh riéng cho mdt hodac mdt sb hang muc
cong trinh hodc gbi thau thi cong xay dung, lp dat thiét bi ngoai thoi gian
bao hanh chung cho cdng trinh theo quy dinh tai khoan 2 diéu nay, nhung
khong it hon thoi gian bao hanh quy dinh tai khoan 2, khoan 3 diéu nay.

5. Pbi voi cac hang muc cong trinh trong qua trinh thi cong c6 khiém
khuyét vé chat luong hodc xdy ra su ¢d da duoc nha thau sta chita, khic
phuc thi thoi gian bao hanh cta cac hang muc cong trinh nay c6 thé kéo
dai hon trén co so thoa thuan gitta cha dau tu véi nha thau thi cong xay
dung trude khi duge nghiém thu.

6. Chu dau tu phai thoa thuan trong hop dong xay dung véi cac nha thau
tham gia xay dung cong trinh vé quyén va trach nhiém cia cac bén trong
bao hanh cong trinh xdy dung, thoi han bao hanh cong trinh xay dung,
thiét bi cong trinh, thiét bi cong nghé; mirc tién bao hanh; viéc luu gii, sir
dung, hoan tra tién bao hanh va viéc thay thé tién bao hanh cong trinh xay
dung bang thu bao ldnh bao hanh cia ngan hang c6 gid tri twong duong.
Céc nha thau néu trén chi dugc hoan tra tién bao hanh cong trinh hoic giai
tda thu bao 1anh bao hanh sau khi két thuc thoi han bao hanh va dugce chu
dau tu xac nhan da hoan thanh cong viéc bao hanh.

7. Pbi voi cong trinh st dung von nha nude, murc tién bao hanh ti thiéu
dugc quy dinh nhu sau:

3% gia tri hop dong ddi véi cong trinh xay dung cap dic biét va cap I;

5% gia tri hop ddéng ddi véi cong trinh xay dung cip con lai;

Mirc tién bao hanh dbi véi cong trinh st dung vén khac c6 thé tham khao

cac muc toi thi€u néu tai di€m a va di€ém b Khoan nay d¢ ap dung.
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Cac thoa thuan khac

Céc bén co quyén dua vao hop ddng nhimg thoa thuan khong trai phap
luat.

Diéu chinh hop ddng bao gdm diéu chinh khdi lwong, diéu chinh don gia,
diéu chinh tién d6 thuc hién hop dong, diéu chinh gia hgp dong va cac noi
dung khéc (néu c6) ma cac bén di thoa thuin trong hop dong.

Ngoai ra hop dong xdy dung chi dugc diéu chinh khi phai thoa mén céc
diéu kién sau :

1. Cac trudng hop duoc diéu chinh hop dong xiy dung:

a) Do cac bén thoa thuan trong hop déng phu hop voi cac quy dinh cia
luat nay va phap luat khac co lién quan.

b) Khi Nha nuéc thay doi cac chinh sach lam anh hudng truc tiép dén viéc
thue hién hop dong, trir trudng hop cac bén hop dong c6 thoa thuan khac.
¢) Khi du an dugc diéu chinh c6 anh hudng dén hop dong, trir trudng hop
cac bén hop dong c6 thoa thuan khac.

d) Cac truong hop bat kha khang theo quy dinh ctia phap luat.

2. Ngoai cac quy dinh néu tai diéu 1 thi viéc diéu chinh gia hop dong xay
dung thudc dy an st dung von Nha nuée con phai tuan thu cac quy dinh
Sau.

a) Viéc diéu chinh don gia thuc hién hop dong chi ap dung ddi véi hop
ddng theo don gia diéu chinh va hop dong theo thoi gian.

b) Pon gia trong hop dong dugc diéu chinh theo ndi dung, pham vi,
phuong phép va cin ¢ diéu chinh hop dong duoc cac bén thoa thuin
trong hop dong pht hop véi quy dinh cua phap luat.

¢) Khi diéu chinh hop ddng lam thay d6i muc tiéu dau tu, thoi gian thuc
hién hop ddng, 1am vuot dy toan géi thau xay dung duoc duyét thi phai
dugc ngudi quyét dinh dau tu cho phép.

Cac phu luc kém theo hop déng.
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Theo quy dinh tai diéu 408, B luat dan su khi quy dinh vé phu luc hop
d6ng da ghi nhan cu thé nhu sau:

“1. Kém theo hop dong ¢ thé ¢ phu luc dé quy dinh chi tiét mot sé didu
khoan ctia hop ddng. Phu luc hop dong c6 hiéu luc nhu hop dong. Noi
dung cua phu luc hop déng khong dugc trai véi ndi dung ctia hop dong.

2. Trong truong hop phu luc hop dong c6 diéu khoan trai véi ndi dung cua
diéu khoan trong hop dong thi diéu khoan nay khéng co hiéu luc, trir
truong hop c6 thoa thuan khac. Trong trudng hop cac bén chdp nhan phu
luc hop dong c6 diéu khoan trai voi diéu khoan trong hop dong thi coi nhu
diéu khoan dé trong hop dong di duoc stra doi”.

V& gia trj phap 1y ctia phu luc hop dong : Phu luc hop dong 1a mot bo phan
ctia hop dong dén su, c¢6 gid tri phap Iy nhu hop dong. Trudng hop phu luc
hop ddng quy dinh chi tiét mot s diéu, khoan ctia hop dong ma din dén
cach hiéu khac véi hop dong thi thuc hién theo noi dung ciia hop dong.

Vé noi dung phu luc hop dong: Phu luc hop dong dung dé quy dinh chi tiét
mot sé diéu khoan hodc stra d6i, bé sung ndi dung hop ddng dan su.
Trudng hop phu luc hop déng dung dé stra ddi, bo sung hop dong lao dong
thi phai ghi rd ndi dung nhig diéu khoan stra ddi, bd sung va thoi diém
co hiéu luc.

Nhu vay, phu luc hop dong 1a mdt bo phan ciia hop dong va gia tri cua
chung x4c dinh nhu hop ddng. Cac bén c6 quyén ky cac ban phu luc hop
ddéng dé chi tiét hoa va cu thé hoa cac diéu khoan cta hop dong. Phu luc
hop dong 1a van ban khong tach rdi hop dong chinh, ndi dung cta phu luc
hop dong khéng trai v6i ndi dung cta hop doéng da ky. Trong qua trinh
thuc hién hop dong xay dung, cac bén co quyén ky bién ban bd sung
nhimg diéu mai thoa thuin vao hop dong da ky. Bién ban bd sung c6 gia

tri phap 1y nhu hop dong da ky.
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Két luan chwong 3

Cung v6i tbc d phat trién thi truong nganh xay dung, su canh tranh
giita cac doanh nghiép xay dung ciing dién ra ngay cang khéc liét, nguy co
c4c doanh nghiép phai d6i mat voi nhiéu rii ro cling ngay cang ting. Do
d6, néu cac doanh nghiép khong co bién phap kiém soat va ddi pho hiéu
qua, tir viéc xac dinh nhitng loai rui ro théng thudng xay ra co thé thay rui
ro dén tir nhiéu nguyén nhan, c6 nhimg nguyén nhan thudc yéu té chu
quan va c6 nhiing nguyén nhan dén tir yéu t6 khach quan, nhung du 1a
khach quan hay chu quan thi viéc nhan dang, xac dinh duogc rai ro som dé
c6 phuong an dbi pho, xtr 1y rui ro kip thoi ludn 13 vin dé ma cac nha thau
thi cong xay dung cong trinh quan tim nhu chu dau tu thay d6i thiét ké,
cong nghé, doi rit ngan thoi gian thuc hién, cong tac giai phong mat bang
khong dam bao chit luong, bién dong vé gia ca cac yéu té dau vao, nha
thau thiéu von, bo gia thau thap nén nha thau bi 15,...tat ca nhiing rui ro
nay s& déu anh hudng dén tién do va chat lugng thi cong cong trinh, ...

Bén canh nhiing rai ro ma nha thau thudng phai chiu thi ho ciing
thudng xuyén gy ra nhitng rai ro cho cong dong va cac bén lién quan nhu
thi cong khong dam bao chét lugng, phai pha di 1am lai gdy anh huong dén
hiéu qua cta du an cung cip hang héa thiét bi khong ding quy dinh. Co
thé thiy riang, khi nha thau khic phuc duoc nhitng rai ro cé thé xay ra véi
ho thi s& han ché va giam b6t nhiing rii ro ma ho c6 thé gay ra cho cong
dong va cac bén lién quan theo phan tmg diy chuyén. Néu rii ro khong
dugc xur 1y kip thoi thi hau qua cua nd s€ vo cung nghiém trong. Do vay
can tranh dé xay ra cac rii ro & nhiing khia canh sau:

Trdnh rii ro trong cong tdc qudn Iy, ting cudong quan 1y du 4n nén tong
thau can thiét 1ap co ché tham tra cac nha thau phu, ting cuong tham tra

tinh hop phap cta ho, tranh xay ra truong hop ky hop dong phu hay nha
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thau vi pham phap luat, can than trong kiém tra gidy phép kinh doanh ctia
nha thau, gidy ching nhan nha thau chuyén nghiép, gidy chirmg nhén an
toan san xuat... Doi voi cac hang muc ké hoach trong qua trinh thyc hién
du 4n (bao gdm tién d9, chi phi, cht luong, an toan) déu phai kip thoi nim
bat va theo sat, tudn thii cac quy dinh vé an toan va chat luong cong trinh.

Trdnh rii ro cho nhdn céng, quan 1y lao dong theo ding quy dinh. Can
ting cuong méi quan hé hop tac mat thiét va lau dai, luén gitt 6n dinh
cong viéc cho nguoi lao dong, 1a mot viéc lam rat can thiét d6i véi cac
doanh nghiép. Dya theo nhitng quy dinh c6 lién quan trong “Luat hop
dong lao dong”, lam tbt cong tac quan 1y d6i véi nguoi lao dong, ky két
hop dong lao dong bang van ban. Pi v6i nhitng ndéi dung chinh nhu ndi
dung cong viéc, thoi gian cong viée, phuong thirc tinh cong, chdm dat hop
d6ng, déu phai théng nhét 16 rang trong hop dong, phai c6 bao hiém cho
tt ca nhan vién lao dong trong khu vuc du an, m¢é dich vu dao tao cong
nhan, nang cao trinh d6 va nghiép vu cho nguoi lao dong, dong thoi thiét
12p hoan thién danh sach lao dong, diéu chinh tién lvong, 1am thé ngan
hang va tra tién luong cho nhan cong qua thé.

Tranh rii ro lién quan dén thué, hoan thién cong tac quan 1y toan bo
hoa don. Bam bao thuc hién cong tac quan 1y tai chinh theo ding quy dinh
va dong thué dung thoi han; hoan thién thi tuc thé chap va bao lanh trong
cong tac quan 1y tai vy, phai quan ly tdp trung luong tai chinh cta toan
cong ty, ting cudng quan 1y va kiém soat toan qud trinh van hanh, dic biét
1a thuc hién quan 1y tot cac khoan thu va chi. Tang cudng quan 1y cac chi
phi, kip thoi thu cac khoan kinh phi dy 4n, tranh dé xay ra nhitng rii ro
lién quan t6i tai chinh. Tang cudng cong tac kiém toan, dam bao cac khoan
vay ctia ngan hang, hoan thién cac thu tuc thé chip va bao lanh trong qué
trinh vay von nodi bo.

Tranh rii ro lién quan t6i phdp ludt, nang cao y thirc vé phap luat do
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cong tac quan 1y xay dung c6 lién quan nhiéu t6i cac quy dinh cta phap
luat. Doanh nghiép phai thiét 1ap mdt co ché chuyén du doan, nhdm han
ché rui ro vé phap luat & mirc thap nhat. Dya vao hop dong dé thiét lap hé
théng kiém soat cong tac quan 1y ndi bg, cac ndi dung dam phan, du thao,
ky két, chap hanh trong hop ddng déu phai do nhimg nguoi c¢6 chuyén
mon quan 1y. Théng qua hé thdng quan 1y hop ddng, viéc phong tranh rui
ro lién quan t&1 phap luat s€ dat hiéu qua cao, moi hoat dong ctia doanh
nghiép tong thau xdy dung nhat dinh phai tuan tha phéap luat, tu ¥ thic va
nang cao nang luc thuc hién hop dong, bao vé quyén va loi ich hop phap
cho minh, khi d6i mit v&i nhitng van dé rai ro trong qua trinh phat trién
doanh nghiép phai biét cach xir 1y tot, nhu vy moi co thé dua doanh

nghiép di 1én va phat trién bén viing.
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KET LUAN

Hop dong xay dung 1a hop ddng dan su duoc thoa thuin bang van ban
gitra bén giao thau va bén nhén thau vé viéc xac 1ap, thay d6i hodc chAm
dut quyén, nghia vy, trach nhiém cua cac bén dé thyuc hién mot, mot sb hay
toan bo cong viéc trong hoat dong x4y dung. Ngoai ra hop dong xdy dung
1a van ban phap 1y rang budc quyén va nghia vu cac bén tham gia hop
ddng, cac tranh chip giita cac bén tham gia hop dong duoc giai quyét trén
co so hop dong di ky két co hiéu luc phap luat, 1a can cir dé thanh toan va
phan xir cac tranh chap (néu co) trong quan hé hop dong. Tranh chap hop
déng trong xdy dung thudng phat sinh c6 nhiéu nguyén do dan dén tranh
chap voi myc dich cudi nham dam bao quyén va loi ich hop phap ctia mot
trong hai bén khi thuc hién hop dong xdy dung nhu: cac yéu cau boi
thuong thiét hai do cong trinh xay dung bi cham tré, khong dung thiét ké
hoic khong bao dam chét luong, boi thudng trong viéc don phuong cham
dut hop dong thi cong xay dung, yéu cau lién quan dén bao hiém cong
trinh, cham tré thyc hién nghia vu thanh toan theo hop déng. ..

Tranh chip xdy ra s& c6 nhiéu phuong thic dé giai quyét nhu: phuong
thie thuong luong, phuong thirc hoa giai, phuong thic giai quyét boi
Trong tai, phuong thirc giai quyét bang Toa an, tuy theo timg truong hop
tranh chdp va thién chi cua cac bén ma 4p dung. Muc dich cua viéc ap
dung cac phuong thtrc trén nham dam bao ton that & muc thap nhat, khi
tranh chdp hop dong xdy ra diéu dau tién va quan trong nhéat d6 1a chimg
minh 15i ctia bén kia dé tir 46 dua ra phuong cach d6i pho hop 1y nhat.

C6 nhiéu nguyén nhan dan dén tranh chip trong hop dong xidy dung,
khong it truong hop, hop dong xay dung soan thao tiy tién, khong co tinh
rang budc, ché tai 1o rang theo kiéu “ hai bén tu thuong luong néu co

nhitng phét sinh sau hop dong...” d6 1a nguyén do, 1a co sé dé mot trong
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hai bén khong that su rang budc 1an nhau. Do vdy, khi c6 tranh chip xay ra
thi hai bén thoa thuan nhung khéng tu théa thuin dé di dén thong nhat
dugc thi cudi cung van phai dua nhau ra Toa. Song két cuc can cir dé phan
XUt rat thiéu va gay bat 1oi cho ca hai bén, tham chi ¢6 thé bi tuyén vo hi¢u
do khong co diéu khoan cu thé vé giai quyét, dén bu thiét hai cho cac bén
lien quan. Khi hop dong xdy dung c6 qua nhiéu yéu tb tiém tang co thé
dan dén tranh chap nhu thé, thi cach an toan nhéat 1a “chi dau tu va nha
thau phai than trong ngay tir khau dau thau”, tit ca déu phai theo phap luat.
. Trong qua trinh soan thao hop dong x4y dung phai ludn tuan thu cac quy
tac sau:

Pdi vai ngon ngtr thi tor nglt cua hop déng phai c6 su chon loc chat che,
thé hién dung muc dich cua chu thé dé nghi ky két hop dong

Péi v6i diéu khoan thanh toan phai ré rang vi mot hop dong chit ché thi
cac diéu khoan thanh toan phai duoc quy dinh rd rang,

Pbi voi didu kién nghiém thu ban giao can quy dinh rd trong hop dong,
cac thoa thuan vé quy trinh nghiém thu, ban giao ctia cac bén tham gia hop
dong phai tuan tha dung cac quy dinh ctia phap luat vé quan 1y chat luong
cong trinh xay dung.

Pbi véi ban v& hoan cong can phai khang dinh rd day 1a ban vé c6 gia tri
cudi cung vi nham han ché tranh chap vé sau.

Pb6i voi thoi han bao hanh hai bén phai thong nhét trong hop dong vé
quyén va trach nhiém cila cic bén trong qua trinh bao hanh cbng trinh xay
dung, thoi han bao hanh cong trinh xay dyng, thiét bi cong trinh, thiét bi
cong ngh¢; murc tién bao hanh; viéc luu gilt, st dung, hoan tra tién bao
hanh va viéc thay thé tién bao hanh cong trinh xay dung bang thu bao lanh
bao hanh ctia ngan hang c6 gi trj twong dwong. Cac nha thau néu trén chi
duoc hoan tra tién bao hanh cong trinh hodc giai tdéa thu bao lanh bao hanh

sau khi két thuc thoi han bao hanh va duogc chi dau tu xac nhan d3 hoan

74



thanh cong viéc bao hanh.

Dbi v6i cac phu luc hop ddng can quy dinh rd phu luc hop dong 1a mot bo
phan ctia hop dong, c6 gia tri phap 1y nhu hop dong.

Ngoai ra khi giao két hop ddng cac bén can phai luong trudc cic rui ro
tiém an khi thuc hién hop dong vi hién nay, trén thi truong c6 nhiéu yéu té
bién dong vé gia gy rui ro cho cic bén khi tham gia hop dong xay dung.
Vi vay, cic bén can phai dua ra cac phuong phap diéu chinh gia trong hop
doéng xay dung dé cac bén 4p dung khi co nhitng bién dong, phat sinh
trong qua trinh thyc hién hop dong. Poi voi cac cong viée phat sinh da c6
don gia trong hop dong thi ap dung don gia trong hop dong da ky két, viéc
xac dinh don gia méi theo nguyén tic thoa thuan trong hop déng vé don
gia cho khdi lugng cong viéc phat sinh. Pon gia méi dugc xac dinh theo
Thong tu hudng dan vé 1ap va quan 1y chi phi dau tu xay dung cong trinh
ctia B xdy dung va cac thoa thuan trong hop doéng. Dbi v6i hop dong theo
don gia c6 dinh, khi khéi lugng cong viéc thyuc té 16n hon 20% khéi lugng
cong viéc tuong Gmg ghi trong hop ddng thi khéi luong cong viéc thuc
hién tir 21% trd di cac bén théng nhit xac dinh don gia méi. Khi khéi
luong cong viée phét sinh chua c6 don gia trong hop dong thi cac bén
thong nhat xac dinh don gia méi theo nguyén tic thoa thuan trong hop
déng vé don gia cho khéi luong cong viée phat sinh. Khi khéi lugng cong
viéc thuc té nho hon hodc bang 20% khdi lwong coéng viéc twong tng ghi
trong hop dong thi ap dung don gia trong hop dong, ké ca don gia da dugc
diéu chinh theo thoa thuan cta hop dong. Theo do, ddi voi hop dong tron
61, khi c6 khdi luong cong viéc bd sung ngoai pham vi hop dong da ky
thi cac bén phai lap phu luc hop dong bo sung, trong dé can xac dinh rd vé
khéi lwong cong viée bd sung va don gia ap dung. Néu cac cong viée bd
sung chua c6 don gia trong hop dong, thi cac bén tham gia hop dong phai

thong nhat don gia dé thuc hién khéi lugng cong viéc nay trudc khi thyuc
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hién. Vi trong thoi gian qua di xay ra tinh trang ap dung tran lan v6 diéu
kién hinh thirc hop dong tron goi gy hau qua tiéu cuc cho ca chu dau tu
va nha thau. Do vay, khi lga chon hinh thirc hop dé)ng cac bén phai dya
trén nhitng diéu kién va tinh chét cu thé cua timg goi thau, tranh 4p dit cha
quan duy y.

Trong giao két va thyc hién hop dong xay dung cac bén can dit ra cac tinh
huéng rui ro dé khi ddi mat v6i nhitng van dé rui ro s& c6 nhimg phuong
cach giai quyét nhanh, va khoa hoc tranh t6n that vé tién ctia va ton that vé
uy tin. Néu trong qué trinh phét trién doanh nghiép biét cach xur 1y tot, nhur

vay méi c6 thé dua doanh nghiép di 1én va phat trién bén ving.
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