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Tém tat: Hop dong xay dung la céng cu gitip cht dau tw néi riéng va céc bén giao thau trong xay dung néi chung
quan ly hoat déng ctia bén nhan thau. Bai viét phan tich néi dung céng tac quan ly hop déng xay dung theo cac quy
dinh phép luat hién hanh, déng thoi chi ra cac tiéu chi danh gia va cac nhén t6 dnh huéng dén cong tac nay dé dé xuat
nhitng khuyén nghi cho céng tac quan ly hop déng trong xay dung duoc thuc hién tét hon.
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Summary: Construction contract is a tool assisting construction owners in particular and clients in general in managing
their contractors. This paper analyses the contents of contract management under the current legal regulations of Vietnam
and articulates key evaluation criteria and factors affecting this job. Recommendations then are proposed to enhance the
quality of construction contract management in the industry.
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(® 1.patvanad

Hop ddng xay dwng 1a van ban phap 1y, 1a cdng cu gitip cht dau tw ndi riéng va cac bén giao thiu trong
xay dwng néi chung quan ly hoat ddng clia bén nhan thau. C6 thé thay, cong tac quan Iy hop ddng xay dwng
doéng vai trd quyét dinh dén két qua dw an béi hau hét cac hoat ddng xay dwng dwoc tién hanh bdi nha thau
théng qua hop déng [8]. Trén thé gidi, cong tac quan ly hop ddng cling rat dwoc coi trong. O Viét Nam ciing da
tiép can dén van dé nay théng qua rat nhidu quy dinh phap luat hwéng dan vé thanh lap, ky két va quan ly thuc
hién hop dong xay dung Bai bao nay st dung cac phwong phap ngh|en clru phan tich va téng hop ly thuyét,
phan tich va tdng két kinh nghiém, so sanh..., trinh bay mét sé van dé téng quan vé hop dong xay dwng & Viét
Nam, xem xét ndi dung quan ly hop ddng xay dwng va trinh bay cac nhan t6 anh huéng dén cong tac quan ly
hop ddng xay dwng tai Viét Nam.

“ 2. Khai niém va phan loai hop déng xay dwng & Viét Nam

2.1 Khai niém

Nghi dinh sb 37/2015/ND-CP ctia Chinh pht ban hanh ngay 22/4/2015 néu rd ring “Hop déng xay dwng
la hop ddng dan sy dwoc thda thuan béng van ban gitra bén giao thau va bén nhan thau dé thwc hién mot phan
hay toan bo céng viéc trong hoat déng dau tu xay dwng” [4]. Trong d6, bén giao thdu dwoc hidu la cha dau tw
ho&c dai dién chi dau tw, tdng thiu hodc nha thau chinh va bén nhan thau I tdng thu hodc nha thau chinh khi
bén giao thau 13 chi d4u tw; 1a nha thau phu khi bén giao thau la téng thu hodc 14 nha thiu chinh, bén nhan
thau c6 thé 13 lién doanh cac nha thau.

2.2 Phan loai hop déng xay dwng

Tuy theo quy mé, tinh chat, diéu kién thyc hién ctia dw an déu’tu’ xay dwng cong trinh, loai cong viéc, cac
méi quan hé ctia cac bén, hop déng trong hoat déng xay dung cé thé cé nhiéu loai véi ndi dung khac nhau. Co
thé tém tat cach phan loai hop ddng theo Nghi dinh s& 37/2015/ND-CP theo Bang 1 [4].
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Béng 1. Phan loai hop déng xay dung & Viét Nam

Stt Tiéu chi phan loai Loai hop déng

- Hop ddng tw van xay dung

- Hop ddng thi cong xay dwng

- Hop ddng cung cép thiét bj cong nghé

- Hop ddng thiét ké va thi cong xay dwng cdng trinh

- Hop ddng thiét k& va cung cép thiét bi cong nghé

- Hop ddng cung cép thiét bi cong nghé va thi cong xay dwng céng trinh

- Hop dbng thiét ké - cung cp thiét bi cdng nghé va thi cdng xay dwng cong trinh
- Hop ddng chia khéa trao tay

- Hop ddng cung cép nhan lwc, may va thiét bj thi cong

Tinh chét, ndi dung
cong viéc

- Hop ddng tron goi

- Hop ddng theo don gia cb dinh

2 | Hinh thuc gia hop déng | - Hop dcf)ng theo don gia diéu chinh
- Hop dong theo thoi gian

- Hop ddng theo gia két hop

- Hop ddng thau chinh

M6i quan hé ctia cac - Hop d‘?”g thé“ phu _

bén tham gia hop dong | - Hop dong giao khoan ndi bo

- Hop dong xay dwng cé yeu to nwéc ngoai

(. 3. Vai tro va néi dung ctia viéc quan ly hop dong xay dwng

Cong tac quan ly hop déng xay duwng (hay con goi la quan Iy thwe hién hop ddng xay dwng) cé vai trd
quan trong dbi véi viéc dam bao hiéu qua dau tw cla cac dw an dau tw xay dwng cong trinh b&i né cé anh huéng
va tac dong truc tiép dén tién do, chat lwong, tinh an toan va chi phi ctia cac géi thdu 1a cac bd phan clia dy
&n dau tw xay dwng. Trong nhitng ndm qua, Nha nwéc da kip thdi ban hanh kha nhiéu van ban quy pham phap
luat v& quan ly hop ddng trong hoat ddng xay dwng nham hwéng dan cac chi théd tham gia qua trinh dau tw xay
dwng thuc hién viéc quan Iy hop ddng xay dwng ciing nhw diéu chinh hoat déng nay dé& gép phan dam bao hiéu
qua cuta hoat déng dau tw xay dwng.

D& quan ly hop ddng xay dwng tét cAn phai ndm rd dwoc ndi dung ctia quan ly hop ddng. Theo quy dinh
hién hanh, tuy tirng loai hgp ddng xay dwng, ndi dung quan ly thuc hién hop ddng co thé bao gdm: hoat déng
thwong thao va ky két hop ddng, quan ly tién d6, quan ly chat lwgng, quan ly khdi lwvong va gia hop ddng, quan
ly thanh quyét toan, quan ly vé& an toan lao dong bao vé moéi trwérng, phong chéng chay nd va quan ly diéu chinh
hop déng [4]. Chét lwgng quan ly hop ddng dwoc danh gia la dat yéu cau khi tat ca cac noéi dung nay déu phai
duwoc thue hién tét va phi hop véi cac quy dinh hién hanh.

3.1 Quén ly qud trinh thwong thao, hoan thién va ky két hop dong xay dwng

Day Ia qua trinh rat quan trong bdi c6 thwong thao méi cé thé 1am rd, day da va chinh xéc cac ndi dung
cla cha dAu tw d&t ra cling nhw kha nang dap tng ctia nha thau, nhadm muc dich cé mét hop ddng dwoc [ap day
da, chinh xac, chat ché va ding phap luat ma hai bén déu chip nhan dwoc, dadm béo va thuan lgi cho qua trinh
quan ly hop déng clia cht d3u tw va nha thau. Qua trinh thwong thao ciing nhdm muc dich cu thé héa duoc
nhirng yéu cdu ma cé thé trong hd so, tai liéu lam cén clr d& hai bén thwe hién con thiéu, chwa rd, hodc khong
¢6 nhu thwéng phat hop ddng, didu chinh hop déng, thanh toan, tam (rng..., Ngoai ra, chli dau tw c6 thé didu
dinh dworc vé gia hop ddng ciing nhw cac yéu ciu quan trong khac vé& chét lwong, tién @8, diéu chinh hop ddng
[1,4,5]. Tuy nhién, trén thwc t& hién nay & Viét Nam cong tac thwong thdo, hoan thién va ky két hop ddng xay
dwng dbi v&i nhiéu chi dau tw va nha thau van chwa thwe sy dworc quan tm mét cach dang miec hay néi mot
cach khac la da coi nhe cong tac nay. O nhidu géi thau, khau nay lam khong tét d&n dén cong trinh bi cham tién
do, phat sinh khéi lwong, gia..., gady anh hwéng dén qua trinh quan ly thuc hién hop ddng.Trong mét sb trudng
hop khac, viéc khdng tién hanh thwong thdo cé thé dan dén phat sinh mau thuan trong qua trinh thwe hién hop
ddng vi cling mét van d& nhwng mdi bén lai ¢ cach hiéu va dién gidi khac nhau, néu nhu hai bén khéng giai
quyét dwoc bang phwong phap dam phan, thwong lwong cé thé dan dén tranh chép, 1am cham tién do trién khai
dw an, gay thiét hai I6n vé kinh t& cho tat ca cac bén. Viéc nay da xay ra trong mét sb tinh huéng thuwc té nhw
trong hop ddng “Xay lap Trung tam thé duc thé thao Cau Do, phwérng Ha Cau, thanh phd Ha Bong, Ha N6i”. Tai
didu 5 khoan 5.2 ctia hop ddng hai bén da ky két thé hién rang “tha tuc tam (ng dworc thwe hién theo quy dinh”,
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tuy nhién hai bén da khong néu rd viéc tam (rng hop ddng nay duoc ap dung theo van ban quy pham phap luat
nao, rat dé gay hiéu Idm. Tai diéu 10 khoan 10.1 tam nglrng thwe hién hop ddng cé ghi “mdi bén cé quyén quyét
dinh tam ngirng hgp ddng do 16i clia bén kia gay ra nhwng phai thong bao cho bén kia biét bing van ban va
cung ban bac giai quyét dé& thyc hién dung noi dung ctia hop ddng nay, trwéng hop bén tam ngirng thuc hién
hop déng khéng théng bao cho bén con lai ma viéc tam ngirng nay gay thiét hai thi phai bdi thwong cho bén con
lai”; n6i dung hop ddng nhw vay khong néu rd thdi gian cu thé ké tir khi mét bén givi théng bao tam ngirng dén
bén kia ma bén kia khong c6 phan hdi sau thei gian phai dwoc quy dinh cu thé thi mai dwoc tam ngirng, vi tinh
hudng nay cé thé xay ra trudng hop 1a mét bén viva méi gli théng bao viéc tam ngirng cho bén kia, nhwng bén
kia chwa c6 di thdi gian dé nghién clru xem xét thi bén kia méc dinh la c6 thé coi rdng hop ddng da dwoc tam
nglrng. Cac phan tich trén cho thay viéc quan Iy qua trinh thwong thdo c6 vai trd rat quan trong trong viéc quan
ly thue hién hop déng.

3.2 Quan Iy tién dé thuwc hién hop déng xay dung

Theo quy dinh hién nay thi cac cong trinh xay dwng trwéc khi trién khai phai dwoc 1ap tién do thi cong
xay dwng. Tién do thi cong xay dung cong trinh phai pht hop véi tong tién do clia dw an da dwoc phé duyét.
Nha thau thi cong xay dwng cong trinh c6 nghia vu 1ap tién d6 thi cong xay dung chi tiét, bb tri xen ké két hop
cac cong viéc can thwe hién nhwng phai bdo ddm phi hop véi tng tién do clia dw an. Cha dAu tw va cac bén
c6 lién quan co trach nhiém theo di, giam sat tién do thi cong xay dung cong trinh va didu chinh tién do trong
truéng hop tién dd thi cong xay dwng & mét sb giai doan bj kéo dai nhung khéng duoc lam anh hwéng dén téng
tien do [3,4].

Cac dy an dau tw xay dwng hién nay thwéng bi cham tién d6 so véi tién dé cla dy an duoc duyét, dic
biét 1a cac dw an dAu tw xay dwng cong trinh ha tAng k¥ thuat. M&i dw an bj cham tién dé thuwdng do rat nhidu
nguyén nhan khac nhau, tuy nhién cé mét nguyén nhan chi quan phd bién 1a ndng luc quan ly hop déng clia ban
than cha dau tw va nang lwc quan Iy thi cdng cla nha thau thi cdng c6ng trinh chwa tdt. Cac nguyén nhan khach
quan pho bién c6 thé ké dén Ia tién do gidi phong mat bang cham, thdi tiét x4u, qua trinh thi cong gép phai cac
cong trinh ngdm can dirng lai d& xt ly... Nhwng néu chi ddu tw va nha thau cé nang lwc tét (cd doi ngid can bod
k§ sw chuy&n man, trinh dd cao nhidu kinh nghiém v& quan ly, tam huyét, dao dirc nghé& nghiép tét, trang thiét
bi, may méc tét, tai chinh tét...) thi ho s& c6 nhirng bién phap hop ly dwa ra ma c6 thé han ché, phong tranh va
gidm thiéu dwoc cac nguyén nhan lam cham viéc thwe hién tién do hop ddng xay dung.

3.3 Quan Iy vé chat Iweing céng trinh xdy dwng lién quan dén hop dong xay dwng

Thuc té thwong gép moét sé trweng hop chét lwong cong trinh khéng dadm bao: cong trinh xay dung bi
Ian, bi ntt két cAu bé téng cbt thép, nén dwdng bi sut Itn, hé thdng thoat nwéc ngdm bj vé, bi tic... Theo quy
dinh phap luat hién hanh, cha dau tw phai cé trach nhiém td chirc quan Iy chat lwong phi hop véi tinh chét, quy
mé va ngudn vén diu tw xay dwng cong trinh trong qua trinh thuwc hién dau tw xay dwng cong trinh. Trwdc khi
thanh toan, quyét toan hop ddng xay dwng chil dau tw phai xac nhan vao cac bién ban nghiém thu céng viéc
nha thau hoan thanh theo nhw da ki két trong hop ddng, dam bao cac cdng viéc nay dat diéu kién vé& chét lwong.
Viéc quan ly chat lwong san phdm clia hop ddng xay dwng cin can clr vao hop ddng da ky. Chét lwong san
ph&m clia hop ddng xay dwng phai théa man cac yéu cau cla hop ddng, tuan tha va dap ng cac yéu cau vé
chét lvong theo quy dinh ctia phap luat. Tuy vao tirng loai hop ddng, vi du nhw hop ddng tw van xay dwng hay
thi cdng xay dwng cong trinh va tiy vao quy md, pham vi, tinh chét ctia géi thau, cac bén tham gia géi thau phai
xac dinh phwong phap quan ly hop ly dat duwgc chat lwgng va hiéu qua cho cong trinh.

3.4 Quan ly khéi lwong va gid hop déng xdy dwng

Quan ly khéi lwong hop ddng xay dwng 1a viéc quan ly thwe hién theo khéi lwgng cta thiét ké dwoc duyét
va theo hop ddng da ky két. Khéi lwgng thi cdng xay dwng dwoc tinh toan, xac nhan gitva chd diu tw, nha thau
thi cong xay dwng, tw van giam sat theo thoi gian hodc giai doan thi cong va dwoc déi chiéu vai khéi lwong thidt
ké dwoc duyét dé lam co s& nghiém thu, thanh toan theo hop ddng. Khi ¢ khéi lwgng phat sinh ngoai thiét ké,
ngoai dy toan xay dwng cong trinh dwoc duyét thi chl dau tw va nha thau thi cdng xay dwng phai xem xét dé x
ly. Riéng ddi v&i cong trinh s dung vén ngan sach nha nuérc, khi cé khéi lwgng phat sinh ngoai thiét ké, dw toan
xay dwng cong trinh 1am vuot tdng mirc ddu tw thi chi dau tw phai bao cdo ngudi quyét dinh dau tw dé xem xét,
quyét dinh. Khéi lwong phat sinh dwoc chd dau tw hodc ngudi quyét dinh dau tw chap thuan, phé duyét 1a co
s& dé thanh toan, quyét toan cong trinh. Chi dau tw phai kidm tra d& phong tranh va xt Iy viéc khai khéng, khai
téng khéi lwgng hodc thong ddng gitra cac bén tham gia dan dén lam sai khéi lwong thanh toan [2, 4].

Khéi lwong va gia hop ddng phat sinh thwong dwoc thé hién théng qua phu luc hop ddng gitra chi dau
tw va nha thau, nhirng cdng trinh bi cham tién d6 thuwdng phat sinh ting vé gia. Trén thuwe té c6 nhivng cong trinh
gia quyét toan ting cao lén rat nhidu so v&i gia tri hop ddng ky két ban diu. Vi du nhw goi thau “Xay 1ap cac
hang muc céng trinh trwérng THCS Tran Bang Ninh - Khu dan cw Ngd Thi Nham, Quan Ha Béng”, tai hop déng
thi cong xay dwng sd 31/HD-XD c6 gia tri 15.831.792.000 déng, trong khi gia tri quyét toan dwoc phé duyét 1én
t&i 19.990.102.000 ddng.
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3.5 Quan Iy vé an toan lao déng, bdo vé méi trueong va phong chéng chdy né

Quan ly vé an toan lao dong, bdo vé méi trwéng va phong chéng chay né la viéc chi dau tw quan ly viéc
nha thau thi cdng xay dwng lap va thuwc hién cac bién phap an toan cho ngwdi va cong trinh trén cong trwéng xay
dwng theo hop ddng. Nha thau thi cong xay dwng, cht dau tw va cac bén cd lién quan phai thwong xuyén kiém
tra giam sat cdng tac an toan lao déng trén cong trwong. Khi phat hién cé vi pham vé an toan lao déng thi chd
d4u tw phai ngay lap tirc dinh chi thi cdng xay dwng dé& giai quyét theo quy dinh clia phap luat [3, 4].

3.6 Quan ly diéu chinh hop déng va cdc néi dung khéc ctia hop déng

Quan ly diéu chinh hop ddng bao gém: diéu chinh khéi lwgng, diéu chinh gia, diéu chinh tién do thuwc hién
hop ddng va cac nodi dung khac (néu co) ma cac bén da théa thuan trong hop déng. Hop ddng xay dwng chi
dwoc didu chinh trong cac trwérng hop quy dinh tai Khoan 2, Bidu 143 ctia Luat Xay dwng s6 50/2014/QH13 [6].

(. 4. Cac tiéu chi danh gia cong tac quan ly hop dong xay dwng

Cac tiéu chi chinh danh gia cong tac quan ly hop ddng xay dwng dwéi giac do cla chd dau tw, theo tac
gia, thwong bao gébm: thoi gian, chéat lwong cong viéc, gia va hoat dong thanh quyét toan cho hop déng, mic
dd dadm bao an toan lao ddng va vé sinh mdi trwdng, mirc d6 hoan thanh pham vi hop ddng da ky két va hiéu
qua vé viéc st dung ngudn lwc clia bén giao thau trong viéc quan ly thwe hién hop ddng. Céc tiéu chi nay c6
thé dwoc do lwéng véi hai mire “dat”, “khdng dat” hodc dworc tinh toan cho diém theo cac thang diém nhét dinh
dinh tinh hoac dinh lvgng.

Tiéu chi dAu tién, thoi gian thwe hién hop déng, dwoc xem xét dwéi khia canh géi thau cia hop dong co
duoc hoan thanh dlng thoi gian da cam két thé hién trén tién d6 da duoc phé duyét hay khong. Vé nguyén tac,
cling dwoc thé hién thanh yéu ciu v& ndi dung, cac hop dong xay dwng déu phai cé diéu khoan vé thei han thuc
hién, lam rd thdi han hoan thanh ban giao san phdm cuéi cling clia hcyp ddng, cling co thé 1a san pham theo giai
doan. Thong thuo’ng tiéu chi nay dwoc danh gia trén ba mire: “cham tién do”, “dung han” va “vwot tién do”. Ciing
c6 mot sb chi dau tw/bén giao thau 4p dung moét thang diém danh gia mirc do hoan thanh theo thdi gian hop
ddng ctia géi thau dé lam c&n ct» danh gia chi tiét hon don vi nhan thau vé khia canh thoi gian, nhw trong vi du
& Bang 2. Trong vi du nay, thdi han yéu cau thwc hién hop déng Ia 360 ngay va tly thudc vao thdi gian thuc té,
¢6 6 mirc d6 hoan thanh goi thau vé mét thoi gian khac nhau, trong d6 c6 2 mirc don vi nhan thau dwoc danh
gia tiéu cye, d6 la mrc 5 va mirc 6.

Bang 2. Bénh gia viéc hoan thanh géi thdu theo thoi gian duwa trén cac mure dé hoan thanh

Stt Thei gian thwe hién Murc d6 hoan thanh (%) Tiéu chi danh gia
1 Trwéc 300 ngay 100 Xuét sac

2 Trwéc 320 ngay 100 Tot

3 Trwéc 335 ngay 100 Kha

4 Trong vong 360 ngay 100 Dat

5 T 365 dén 390 ngay 90 Kém

6 Qua 396 ngay tré di 80 R4t kém

Tiéu chi chat lwgng cong viéc thwe hién cho géi thiu khong chi dwoc danh gia ca trén goc dd cac san
ph&m (trung gian, cudi ciing) dwoc nha thau thwe hién theo hop ddng cé dat cac tiéu chi nghiém thu hay khéng,
ma ca vé qua trinh thwc hién cac cong viéc d6. Nhat |a trong cac hop déng thi cong xay dwng, do yéu ciu cao
vé két qua, khong chép nhan phé phdm, néu bo phan, két cAu cong trinh khéng dat yéu cau, doi hdi phai stra
chiva hodc néng hon 1a pha di lam lai. Néu c6 cac tinh hudng néi trén xay ra, du sdn phdm cé dat chat lwong dé
nghiém thu, cling sé c6 thé cé nhitng hau qua x4u cho qua trinh van hanh sau nay, day ciing coi 1a mét yéu té
lam gidm chat lwgng cong viéc thwe hién cho goi thau.

Vé tiéu chi gia va hoat dong thanh quyét toan hop ddng, bén giao thau phai cé bién phap quan ly dé
khdng ché gia thanh toan hop ddng nam trong ngan sach cia minh cho géi thau, theo pham vi da dwoc ky két,
ciing nhw dam bao hoat ddng thanh quyét toan dwoc thuc hién kip thoi dé cé thé gidi ngan dang tién d6 hop
ddng da ky. Muén dat dwoc muc tiéu nay, cin co bién phap quan ly ngay tir khau d4u thau dé& lam ré dwoc khéi
lwong thwe hién theo hop ddng, quan Iy chat ché qua trinh thwe hién cong viéc theo hop ddng dé han ché téi da
cac phat sinh khéng dang cé. Gia thanh toan hop ddng néu khong dwoc khéng ché tét, co thé tang 1én nhidu so
v&i gia ky hop ddng, 1am giam phan dy phong clia cac goi thau khac, tham chi 1am chi phi tang lén vwot tdng
mirc dau tw, dan dén viéc phai di xin phé duyét lai tdng mirc ddu tw dw an.

Mirc d6 dam bao an toan lao dong va vé sinh madi trwéng ciing la cac tiéu chi danh gia quan trong déi
véi cong tac quan ly hop ddng, déc biét 1a cac hop ddng thi cong xay I&p. Méc du viéc quan ly hoat ddng xay
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dwng truc tiép va viéc thuc hién cac hoat ddng bao ho lao dong, bao vé méi trwong la nhiém vu truc tiép cla
nha thau, chi dau tw van phai kiém soat cac hoat ddng nay dé& khéng gay anh hwéng xau dén nhirng ngudi lao
dong trwe tiép thuc hién cac hoat déng trén céng trudng, dén cong ddng va dadm bao méi trudng theo xu thé
phat trién bén virng.

Twong tw nhw thdi gian va chéat lwong, mdi hop déng xay dwng déu cé yéu ciu vé pham vi san pham
ré rang. Néu san pham lam ra khéng dat dwoc pham vi yéu cau thi rd rang viéc quan ly hgp déng da that bai.

Tiéu chi cudi cling chinh 1& hiéu qua clia viéc s dung ngudn lwc clia bén giao thau trong viéc quan ly
thwe hién hop ddng. C6 nhitng don vi giao thau cé bé may quan ly rat cdng kénh hodc bé tri khéng ding nguoi,
dung viéc, gay lang phi ngudn lwc. Tuy nhién, tiéu chi nay twong ddi khé do lwdng, thwerng ngudi ta chi xem
xét dé tim kiém cac giai phap cai tién nhdm giam dwoc ngudn lwc st dung, tir d6 ting hiéu qua st dung ngudn
Iwc 1én.

D4 1a nhivng tiéu chi chinh d& danh gia céng tac quan ly thwe hién hop ddng xay dwng. Trong nhitng tinh
hudng hop ddng cu thé, bén giao thAu co thé xem xét ca cac tiéu chi khac, vi du mirc dd &p dung cdng nghé tién
tién vao cong tac quan ly, hay chat lwong clia hoat déng giao tiép v&i cac bén hivu quan... Ngwéi lam cong tac
quan ly dw an can nghién ctru ki déc diém clia dy an va diéu kién dw an dé cé quyét dinh phu hop.

(@ 5. Cac nhan té anh hwéng téi cong tac quan ly hop ddng xay dwng

Cong tac quan ly hop ddng xay dwng chiu sy anh hwéng ctia nhidu nhan td, trong d6 c6 5 nhan té chinh,
dwoc trinh bay va phan tich trong cac ndi dung dwéi day.

5.1 Co’ ché chinh sdch nha nwéc vé hop dong xdy dwng

Viéc xay dwng ban hanh va stra ddi bd sung co ché trong quan ly dau tw va xay dwng trong nhirng ndm
qua thwdng xuyén bién dong, cé nhiéu thoi ky co ché khdng ddng bod, khéng théng nhét. Viéc song hanh thuwe
hién nhiéu v&n ban quy pham phap luat da gay ra khong it khd khan trong quan ly dau tw va xay dwng néi chung
va cong tac quan ly hop déng néi riéng. Vi du cu thé nhw: Hop ddng Tw van lap dy an dau tw xay dwng mé
réng Hoc vién Tai chinh (dw an thudc nhém A) tai xa Dong Ngac, huyén T Liém (nay la phweng Biéc Thang,
phuwdng Xuan Dinh, quan Bac Tir Liém), Ha Noi do Ban quan ly dw an B6 Tai chinh lam chi dau tw. Hop ddng
nay dwoc ky két gitra Ban quén ly dw an Bo Tai chinh va Lién danh Céng ty c6 phan Kién tric Bwong Dai & Céng
ty c& phan Convest Land n&m 2012. Hgp ddng dang trong qua trinh thyc hién thi nha nwéc ban hanh Luat Dau
tw cong vao ngay 18/6/2014, Luat nay cé hiéu lwc tlr 01/01/2015. Theo didm c khoan 1, Didu 106 Diéu khodn
chuyén tiép Luat DAu tw cong sb 49/2014/QH13 thi cac dw an chwa c6 trong ké& hoach du tw dwoc cap c6 thdm
quyén phé duyét, phai thuc hién viéc lap, thdm dinh, quyét dinh chi trwong ddu tw, gay phirc tap cho céng tac
quan ly hop ddng [7]. Dén nay, san phdm clia hgp ddng van chwa phé duyét duoc.

Thuc té cta nhidu quéc gia trén thé gidi ciing twong tw, du la nwéc co nhidu hay it kinh nghiém vé quan
ly xay dwng. Co ché chinh sach ctia Nha nwéc thuweng cé tac dong Ién dén Iinh viee dau tw xay dwng. Néu chinh
sach hop ly, cac van ban quy pham ciia Nha nwéc dwoc ban hanh day dua, ddng bd va kip thoi thi sé lién tuc thuc
day sw phat trién ctia nganh xay dwng va nguwoc lai khi chinh sach dwa ra thiéu ddng bd hodc con cham, chua
dwoc cu thé, sé c6 anh hwéng tiéu cwe ngay Iap tie. Ly do la cac co quan ban nganh dang tryc tiép quan ly va
thwe hién dau tw xay dwng sé c6 tdm ly lam cham tién trinh thwe hién, tham chi dirng lai dé nghe ngéng cac co
quan khac thuc hién, hodc bi dong che doi dén khi ¢ chi dao truc tiép clia cip trén méi thwe hién. Vi du, néu
van ban ctia Nha nwéc quy dinh ré va day da v& ndi dung hop ddng cho tirng loai hop ddng trong hoat déng xay
dung né cé thé diéu chinh dwoc hanh vi va y thire clia cac chd thé tham gia hop ddng va budc ho phai nghiém
tuc thye hién theo quy dinh clia phap luat. Nguerc lai néu thiéu cac quy dinh rd rang va c6 quy dinh thiéu chat
ché s& dan dén viéc trién khai thuc hién c6 thé khé khidn hodc cling cé thé bi lam dung. Néu chwa phan rd quyén,
nghfa vu clia cac chu thé tham gia hop ddng xay dwng co thé dan dén thwc hién tuy tién, thiéu minh bach va
thiéu tinh thAn nghiém tuc trong qua trinh thwe hién cac cam két d6 va dé co thé xay ra tranh chap. Néu khong
quy dinh day da vé trach nhiém cta cac bén trong hop ddng xay dwng, khi mét trong cac bén vi pham cam két
sé& dan dén dun day trach nhiém cho nhau rat khé giai quyét. Néu chwa quy dinh cu thé x ly tranh chép trong
hop ddng xay dwng thi s& khién viéc gidi quyét khi xay ra tranh chap gép nhiéu kho khan.

5.2 Ndng Iwrc chuyén mén, trang thiét bi cia Chu dau tw

- N&ng lwc chuy&n mén: Chi dau tw 1a ngwdi s& hivu vén hodc dwoc nha nwdc giao s& hivu vén dé& quan
ly dw &n dAu tw xay dwng céng trinh, lai & mét trong hai chi thé tryc tiép tham gia trong quan hé hop ddng. Cha
dau tw 14 ngwdi phai chiu hoan toan trach nhiém vé cong tac quan ly, kiém tra, giam sat va x ly cac vi pham vé
hop ddng trong hoat déng xay dwng cGa minh. Nhiéu chi dau tw ndng lwc kém khéng cé chuyén mén va kién
thirc vé& dau tw xay dung cdng trinh, chwa ndm chéc cac quy dinh vé coéng tac quan ly hop dong xay dwng nén y
thirc chap hanh phap luat chwa cao, quan ly hgp ddng 16ng I€o, thiéu kinh nghiém dan dén cong trinh trién khai
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bi cham tién dd va phai diéu chinh gia gay that thoat lang phi ngudn vén dau tw, chat lwong cong trinh bj anh
hwéng. Vi du mdt hop ddng trong nganh giao théng dugc bao chi da ndi trong thdi gian qua. Hop déng dwoc ky
két gitva chli dau tw phia Viét Nam va nha thdu Nhat Ban. Hop ddng dwoc thuc hién theo hinh thirc hop déng
theo don gia didu chinh, dwoc thanh toan bang hai loai ddng tién: Ddng Viét Nam va Yén Nhat. Gia hop ddng
duwoc didu chinh theo cong thire didu chinh gia quy dinh trong hop ddng. Bén khi thanh toan hop déng, cha dau
tw mé&i ta hda khi phat hién ra r&ng, nha thau cé cach hiéu hoan toan khac véi chl dau tw vé diéu chinh gia hop
ddng. Chi dau tw phia Viét Nam dinh ninh réng, viéc diéu chinh gia hop déng chi ap dung di véi phan cong viéc
dwoc thanh toan bang ddng tién Viét Nam. Trong khi d6, nha thau Nhat Ban thi khang dinh, viéc diéu chinh gia
hop dong &p dung cho ca phan cong viéc thanh toan bang Yén Nhat. S khong r6 rang vé diéu khoan diéu chinh
gia hop dong la nguyen nhan khién mdi bén ly giai hcrp ddng theo cach c6 lgi cho minh. Cho dén thai diém nay,
tranh chap gitra chl dau tw va nha thau nwéc ngoai van chwa nga ngil. R rang néng lwc cta chi dau tw cling
I& nhan t6 anh hwéng Ién dén cong tac quan ly hop ddng.

N&ng Iwc chuyén mén cla chi diu tw chinh la kha néng, trinh dd chuyén mén va dao dlrc clia cac thanh
vién tham gia quén ly hop ddng trong hoat dong xay dwng clia cht dau tw (goi chung & nha quan ly). Nha quan
ly cé trinh @6 quan ly tét, trinh d& chuy&n mén gidi va cé dao dirc tét sé quan ly tdt hon nhivng nha quan ly cé
trinh d& chuy&n moén, trinh dd quan ly yéu kém va dao ddrc khong tét. Y thire chdp hanh phép luat trong quan Iy
hop ddng thé hién dao dtrc clia nha quan ly. Nha quan ly chdp hanh tét phap luat cia Nha nwéc sé anh hwdng
tét dén chat lwong, thoi gian va chi phi hop ddng xay dwng. Ngwoc lai, néu xay ra vi pham phap luat vo tinh hay
hitu y clia cac nha quan ly déu &nh hwéng tiéu cuc dén chat lwong va cac cam két ma cac bén da théa thuan
trong hop ddng va cé thé 1am phat sinh thém chi phi.

- Trang thiét bi: Trang thiét bi cGia chtl dau tw cd déng gép mot phan quan trong vao sw thanh céng cla
dw an. Néu chi dau tw dwoc trang bi day di vé& co sé& vat chat, trang thiét bi cin thiét phuc vu cho c6ng viéc né
s& dem lai hiéu qua cao trong cong tac quan ly clia chii du tw. Vi du cu thé nhw chd dau tu dwoc trang bi may
do dac, tét v&i dd chinh xac cao sé han ché dwoc cac sai s6t khong dang co. ..

5.3 Nang Iwc chuyén mén caa nha thau thi céng xay lap

Nang lwc clia nha thau thi cong xay 13p 1a mét yéu té tién quyét va quan trong sé mot ddi véi viéc thanh
cbng cla hop ddng xay dung. Nang lwe chuyén maon tdt ctia nha thau thé hién qua nhigu yéu td nhw tinh chuyén
nghiép cao, kha n&ng, kinh nghiém, trinh d6 va pham chét dao dc ddi ngli can bd, trang thiét bi may maéc, kha
n&ng tai chinh, sé lwgng va tay nghé cta ddi ngli cong nhan... Nha thau cé nang lwc chuyén mon tét, ¢é uy tin
cao sé dé& dang dap (rng va thwe hién day di cac cam két trong hop ddng. Ngwoc lai nha thau cé néng luc yéu,
ddi ngll can bd céng nhan cé tay nghé kém (vi du nhw viéc s& dung cong nhan mua vu) khéng dwoc dao tao tai
cac co s& dao tao c6 uy tin ciia Nha nwéc hodc khong dwoc thwdng xuyén tap huan, bdi duwéng dé nang cao
tay ngh&, phong cach 1am viéc thiéu chuyén nghiép sé anh huéng dén céng tac quan ly hop ddng cla chi dau
tw. Vi du dién hinh nhw nha thu Céng ty Hiru han Tap doan Cuc 6 Puwéng sat (Trung Quéc) lam tdng thau EPC
tuyén dwong sat Cat Linh Ha Bong cé qua nhiéu yéu kém dan dén cong trinh cham tién do, mat an toan va khién
dw an bj d6i vbn 1&n cao, nhw bao chi da tdn nhidu gidy mwc phan anh trong thei gian qua.

5.4 Ning Iwrc chuyén mén cida nha thau tw van xay dwng

N&ng lwc chuyén mén clia nha thau tw van xay dung thé hién qua nhiéu yéu t6 nhw sb ndm kinh nghiém
trong linh vire tw van xay dwng cla ca td chirc va cac ca nhan trong tb chirc, ndng lwe chuyén mén va dao dirc
nghé& nghiép clia ddi ngii cac can bd trong co' quan va dac biét 1a cac can bo [am chi nhiém thiét k&, chd nhiém
khao sat cong trinh, ho cé dd kinh nghiém va cé dd cac van bang chirng chi ddm bao theo quy dinh clia phap
luat hién hanh khéng..., trang thiét bi may méc cia don vi thé ndo... (Nha thiu cé ndng lwc chuyén mén tét, co
uy tin cao s& ludn ludn d& cao uy tin ctia nha thau Ién trwdc hét, tir d6 coi trong viéc dadm bao thwe hién tét cac
hop ddng da ky va nghiém tdc thuc hién day da nhivng cam két trong hop déng). Ngworc lai nha thdu cé nang lwc
yéu, tham chi c6 thé c6 quan hé mua ban chuyén nhwong trong cac hop déng, thiéu trach nhiém trong chuyén
mon sé lam anh hwéng I6n dén chét lwong thuc hién hgp ddng. Vi du nhw hop ddng khao sat xay dung kém
dan dén sai sot, thiéu chinh xac co6 thé gay nén hau qua thiét hai I&n vé kinh té, ban thiét ké nhiéu sai sét c6
thé gay hau qua nghiém trong, cong tac lap dy toan tinh thiéu khéi lwong, 1ap tdng mirc dau tw thiéu chi phi dy
phong, khéi lwong phat sinh..., ¢ thé dan dén phai didu chinh nhiéu 14n, anh hwéng dén cong tac quan Iy hop
ddng ctia chi dau tuw.

5.5 Chat lwong cua ho so hop déng da dworc ky két

Mét sb cac nwédc phat trién trén thé gidi, hd so clia mét hop ddng xay dwng gdm: cac tap vé khéi lwong
va gia; tap quy dinh vé& cac yéu ciu ky thuat; quy dinh vé& khdi lwgng phat sinh; thdi gian thwe hién, cac tai liéu
tham chiéu... tai cac tap dwoc thé hién rat ddy da cac thong tin cin thiét ddm bao thwe hién hoan thanh cac
cong viéc, cac théng tin nay dwoc trinh bay mét cach mach lac, chi tiét va rat khoa hoc. Vi du quy trinh nghiém
thu trng nhém cbng viéc xay dwng thé nao, tht tw wu tién khi ap dung cac tai liéu tham chiéu kém theo hop
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ddng, trw'ng hop néu coé phat sinh cong viéc thi ap dung theo don gia ma cac bén da thda thuan va coé dy kién
tr trwdc cho tirng trwéng hop, tivng nhém céng viéc cu thé... Tuy nhién & Viét Nam thi chi cé mét sb hop ddng
¢6 yéu tb nudc ngodi méi dwoc ap dung theo cac quy dinh khét khe clia nwéc tham gia.

O Viét Nam hién nay, d& phuc vu viéc quan ly hop ddng, nhidu quy dinh phap luat da dwoc Nha nwéc
ban hanh, cac quy dinh nay sé 1a khung phap ly dé bat budc cac cha thé tham gia phai tuan tha phap luat. Tuy
nhién, c6 mot s6 van dé can lwu y nhu sau:

Mét la: Cac quy dinh cta Nha nwéce ban hanh con cham, con thiéu cling nhw mot sb noi dung cdn chuwa
cu thé héa dwoc hét. Cu thé nhw Nghi dinh s 37/2015/ND-CP ban hanh ngay 22/4/2015 va c¢é hiéu lyc tir ngay
15/6/2015; nhuwng t¢i hon 10 thang sau, dén ngay 10/3/2016 Bd Xay dwng méi ban hanh Théng tw 07/2016/
TT-BXD hwéng dan diéu chinh gia hop déng xay dung; TT08/2016/TT-BXD huéng didn mét sé ndi dung vé hop
ddng tw van xay dwng; TT09/2016/TT-BXD hwéng dan hop ddng thi cdng xay dwng cdng trinh, cé hiéu lwc tiy
ngay 01/05/2016...

Hai la: Hb so hop ddng phai thé hién day du tai cac diém, khodn muc theo Didu 63 Luat DAu thau sb
43/2013/QH13 [1, 5]. Qua khao sat mirc d6 han ché tai mét sé don vi chd dau tw quan ly ngudn vén Ngan sach
nha nuéc thudc cip huyén trén dia ban Ha Néi cho thdy khau thuwong thdo, hoan thién hop ddng van con thyc
hién & mirc d6 hinh thire. Chéat lwgng cac ndi dung, cam két, thda thuan trong cac hop ddng gan nhw chi dat &
mirc d6 chung chung va twong déi gibng nhau, do dé hop ddng xay dung chua thé hién hét dwoc yéu cdu cla
cac bén tham gia trén phwong dién phap ly. Tuy nhién tai cac don vi chtl dau tw st dung ngudn vén ngoai Nha
nwéc, ndi dung tirng van ban trong hd so hop ddng dwoc quy dinh chi tiét va co tinh phap ly, ch&t ché hon.

Ba Ia: Trong cac van ban quy pham phap luat ctia Nha nwée chwa quy dinh dwoc cac ché tai di manh, du
strc ran de déi véi nhivng dbi twong cb tinh vi pham vé quy dinh quan Iy vé dau tw xay dwng dé co thé bat budc
va diéu chinh hanh vi clia con nguéi khi tham gia vao cong viéc dé phai tw giac, phai nghiém tic thwe hién theo
quy dinh cla phap luat, nén nguy co cé thé cé hién twong khép kin trong quan ly dau tw xay dwng (cha du tw,
tw van, nha thau) dé chudc lgi ca nhan.

Trén co s& nhirng diém da nghién ctvu co thé néi chat lwgng cla hd so hop ddng da ky két c6 anh huéng
rt I&n t&i viec quan ly hop ddng xay dwng.

(. 6. Két luan

Quan ly, thuc hién hgp ddng l1a khau quan trong. Néu cac khau khac déu hoan hdo nhung quan ly hop
ddng khéng tbt s& khéng cé y nghia béi dw an dau tw da khong dat hiéu qua. Quan ly hop ddng yéu kém sé anh
hwéng dén tién dd thwe hién hop ddng va chat lwgng ctia hop ddng. Tim hidu, phan tich, danh gia ndi dung quan
ly hop ddng xay dwng va cac nhan té anh hwéng dén chat lwgng cong tac quan ly hop ddng la diéu can thiét dé
tlr d6 tim ra giai phap ti wu nham nang cao chét lwong cong tac quan ly hop ddng xay dwng gép phan nang cao
hiéu qua cla cac dy an dau tw xay dwng. Nghién ctru nay ciing la co s&, nén tang dé thwc hién cac nghién ciru
tim ra cac giai phap mang tinh phap 1y cao trong linh vrc quan Iy dw an dau tw xay dung & Viét Nam trwéce tinh
hinh d4t nwéc hdi nhap quéc té ngay cang sau rong.
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