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MOT SO DE XUAT HOAN THIEN QUY DINH HIEN HANH CUA
PHAP LUAT VE HOP DONG XAY DUNG

RECOMMENDATIONS FOR THE IMPROVEMENT OF CURRENT LEGAL

REGULATIONS ON CONSTRUCTION CONTRACTS

LE VAN LONG'

Tom tat: Luat Xay dung ndm 2014 va Luat stra déi bd sung mét s6 diéu cua Luat Xay dung nam 2020 vSi Pham
vi diéu chinh cho cac hoat ddng dau tu xay dung, st dung cac nguén vén khac nhau. Cac Nghi dinh hién hanh
vé hop dong xay dung chi diéu chinh véi nguén vén nha nudc, trong khi Luat Xay dung va cac Nghi dinh cua
Luat cé pham vi diéu chinh véi moi nguén von. Mat khac Nghi dinh vé hgp déng xay dung ban hanh ap dung
trong 10 ndm qua, chua cé thay déi toan dién, kip thsi, ddng bd véi cac Nghi dinh khac, véi nhu cau phat trién
cUa thuc tién. Quy dinh cla phép luat d4u thau cé st dung vén nha nudc ciing khéng déng bd, théng nhéat véi
phap luat xay dung vé ndi dung va diéu kién chung clia hdp déng xay dung. Viéc stia déi can ban quy dinh
cla Nghi dinh vé hdp déng xay dUng Ia cap thiét, dap Ung kip thdi nhu cau thuc té phat trién clia nganh xay
dung. Trong dé can chu trong vé pham vi diéu chinh, su théng nhat véi quy dinh khac cua phap luat xay dung,
dap Uing véi moi nguén vén, su thay déi clia thuc tién va cac van dé khac vé hdp déng xay dung.

Tu khéa: Hoan thién phap luat vé hgp dong xay dung.

Abstract: The Law on Construction 2014 and the Law amending and supplementing a number of articles of the
Law on Construction 2020 regulate construction investment activities using different sources of capital. The
current Government Decrees on construction contracts only govern contracts funded by state capital, while
the Law on Construction and its implementing Decrees apply to all sources of capital. Moreover, the Decree
on construction contracts, which has been in effect for the past 10 years, has not undergone comprehensive,
timely, and consistent revisions in line with other Decrees and with the practical needs of development. The
provisions of the law on bidding regarding the use of state capital are also not consistent and unified with
construction law concerning the content and general conditions of construction contracts. It is therefore
urgent to fundamentally amend the provisions of the Decree on construction contracts to promptly meet the
practical development needs of the construction sector. In particular, attention must be paid to the scope
of regulation, consistency with other provisions of construction law, applicability to all sources of capital,
alignment with changes in practice, and other issues related to construction contracts.

Keywords: The legislation on construction contract.
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Luat Xay dung nam 2014 va Luat
stia dbi bd sung médt s6 diéu cla Luat
Xay dung nam 2020 véi pham vi diéu
chinh cho cac hoat déng dau tu xay
dung, si dung cac ngudn vén khac
nhau [1]. Luat c6 10 Biéu quy dinh vé
Hop déng xay dung (tU Diéu 138 dén
Diéu 147), trong do6 chi 2 khoan c6
huéng dan ap dung déi véi Hop déng
xay dung sU dung vén Nha nudc.
Hudng dan Luat vé hdp déng xay
dung cé Nghi dinh s6 37/2015/NB-
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CP vdi 51 Diéu, Nghi dinh s6 50/2021/
ND-CP slia déi, bé sung mét sé Diéu
cta Nghi dinh sé 37/2015/NB-CP
[2] va Théng tu s6 02/2023/TT-BXD
Hudng dan mét s6 ndi dung vé hop
dong xay dung [3]. Cac van ban nay
diéu chinh bat budc véi hgp déng xay
dung st dung vén nha nudc. Qua thuc
tién 10 ndm cho thay, khung quy dinh
phép luat vé hop déng xay dung cé
st dung vén nha nudc 13 tuong doéi
déng bd, toan dién. Tao nhiéu thuan

Igi cho hoat ddéng dau tu xay dung
phét trién trong thdi gian qua, théng
nhat va déng bd khung phap luat dan
sy vé hgp déng. Tuy nhién dé dap Ung
sy phat trién cua thuc tién, con mot
s6 van dé cap thiét can tiép tuc dugc
nghién cuu, hoan thién phap luat vé
hgp déng nhu sau:

Thi nhat, can mé réong pham
vi diéu chinh ctia Nghi dinh huéng
dan vé hgp dong xay dung véi moi
nguon vén
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Pé dam bao dbéng bd, théng
nhat hiéu Iuc phap luat xay dung, vé
nguyén tac, Nghi dinh hudng dan vé
hdp déng xay dung phai cé pham vi
diéu chinh cho céc loai du &n, st dung
moi nguén von nhu hé théng cac Nghi
dinh khac da ban hanh, hudng dan
Luat Xay dung (nhu cac Nghi dinh
vé quy hoach, quan ly dy an dau tu
xay dung, chat lugng céng trinh, ché
tai xtr phat xay dung). Tuy nhién, thdi
gian qua Nghi dinh huéng dan vé Hap
déng xay dung chi giéi han ap dung
b&t budc véi cac hgp doéng xay dung
st dung vén Nha nudc [2]. Cac nguén
vén khac dugc tuy chon &p dung, van
dung. Trong khi, nhiing nam gan day,
theo s6 liéu clia Nién giam Théng ké
thi dau tu xay dung tif ngudn vén Nha
nudc chi chiém khoang 30%, ti nguén
vén khac cuia xa hoi khoang 70%.

Pay la ton tai 16n cua Nghi dinh
huéng dan vé hop déng xay dung
hién nay, vi phap luat hop déng xay
dung c6 lién hé chat ché véi B6 Luat
Dan su va hgp déng dan su. Khi cac
nguén vén khac, cac bén dugc ty lua
chon van dung, 4p dung cé thé gay
nhiéu hé Iluy, vudng mac khi thuc
hién do cac bén tu chon cac mau hop
déng cla céc té chiic tu van quéc té
va & nhiéu trudng hgp, thdm quyén va
nghia vu céc chu thé trong hop déng
khong phu hgp véi khung phap luat
xay dung va quy dinh hién hanh cua
Viét Nam ... Diéu do dan téi tinh trang
tranh chap vé hgp déng xay ra ngay
cang nhiéu trén thuc té thsi gian qua.
Viéc mé rong, déng bd pham vi diéu
chinh clia phap luat vé hop déng xay
dung cho moi ngudn vén la hét stc
cap thiét khi hoat déng dau tu xay
dung phat trién rat nhanh véi quy mé
du an ngay cang Ién.

Lién quan t&i van dé nay, tai Hoi
thao: vudng mac, rui ro phap ly va
giai phap cho nha thau xay dung Viét
Nam - Thang 5/2023, trong bai tham
luan "Téng hgp y kién clia Phuc hung
Holdings vé rui ro, tranh chap hop
déng xay dung" [7], doanh nghiép da
kién nghi m& réng pham vi huéng dan
diéu chinh phap luat vé hgp déng xay
dung véi du &n st dung vén ngoai nha
nudc. Mat khac, tai cudc hop vai dai
dién BO Xay dung ngay 23/6/2025 vai
chil dé “Nha thau ndi dé xuat co ché
dic thu dé vao dugc Dy &an Budng sat
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cao t6c" [6], Chu tich Hiép hoi nha
thau xay dung Viét Nam Nguyén Quéc
Hiép ciing tiép tuc kién nghj “Su thiéu
binh dang gilla chi dau tu va nha
thau, dan dén ng dong xay dung I6n
¢ nguyén nhan ti hgp déng. Chuing
t6i rat can su hudng dan hgp déng
mau véi cac du &n s dung vén ngoai
ngan sach”

TU céc van dé trén cho thay su cap
thiét m& rong pham vi diéu chinh cua
Nghi dinh hudng dan chi tiét vé hop
déng xay dung trong Luat Xay dung
theo hudng &p dung d6i véi tat ca
céc ngudn vén khac nhau clia xa hoi.
Theo dd, trong cac Diéu, khoan, diém
nao co lién quan téi quan ly hgp déng,
phan cap thdm quyén déi véi hdp
déng su dung vén nha nudc, thi Nghi
dinh c&n c6 quy dinh riéng, bé sung.

Thi hai, khdc phuc su chéng
chéo, khong thong nhat vé hudng
dan cua phap luat dau thau véi phap
luat vé Hgp dong xay dung

Khoan 1 Diéu 113 Nghi dinh sé
214/2025/ND-CP quy dinh chi tiét
mot s6 diéu va bién phap thi hanh
Luat Bau thau vé lua chon nha thau
[4] c6 quy dinh: “...N&i dung cua hop
déng phai dugc ap theo mau quy dinh
trong hé s md&i thau, hd sd yéu cau,
déng thsi phu hgp véi két qua thuong
thao hdp déng (néu co), két qua hoan
thién hop déng, két qua lya chon nha
thau trén co s6 yéu cau cla goi thau
va hudng dan cla cd quan quan ly nha
nudc chuyén nganh”. Nguyén tac nay
da dugc théng nhéat ti Nghi dinh sé
24[2024/ND-CP.

J day can hiéu réng, ddi véi cac
goi thau xay dung thi hudng dan cla
cd quan quan ly chuyén nganh xay
dung la quy dinh cua phap luat xay
dung vé ndi dung, mau hgp déng xay
dung. Tuy nhién quy dinh hién hanh
tai Phu luc vé& Mau H& so mdi thau
Xay 14p, téng thau EPC cua Théng tu
s6 79/2025/TT-BTC [5] cé nhiéu ndi
dung khéng théng nhat véi quy dinh
cla phap luat Xay dung vé hgp déng
xay dung, dién hinh nhu sau:

a) Quy dinh vé& ndi dung hdp
déng: khéng tuan thl, thiéu nhiéu
ndi dung quy dinh vé ndi dung hop
déng xay dung tai khoan 1 Biéu 141
Luat Xay dung.

b) Quy dinh vé diéu kién chung
cla hgp déng: thiéu nhiéu ndi dung,

con chung chung, thiéu quy dinh vé
quyén, nghia vu cac bén...khéng
théng nhéat véi quy dinh tai Nghi dinh
s6 37/2015/ND-CP va Théng tu sé
02/2023/TT-BXD hudéng dan vé hop
déng xay dung.

Pé dam bao nguyén tic: “Thuc
hién theo huéng dén cla co quan
qudn ly nha nudc chuyén nganh” thi
phan néi dung hgp déng va diéu kién
chung hop déng trong mau hé sG mai
thau céc gdéi thau xay dung can sla
déi theo hudng dan chiéu vé quy dinh
lién quan cua phap luat xay dung.
Theo do, viéc thiét 1ap ndi dung hap
déng, quan ly thuc hién hgp déng cac
chuyén nganh néi chung va hop déng
xay dung ndi riéng mai dugc tuan thu
day du, chat ché, déng bo ti khau lua
chon nha thau téi ky két va quan ly
thuc hién hgp déng. Piéu do sé tranh
nhiing tén tai, vuéng méc vé hgp déng
dang xay ra tucng déi phd bién trén
thuc té hién nay.

Tht ba, diéu chinh két cau, ndi
dung ctia Nghi dinh s6 37/2015/
ND-CP Quy dinh chi tiét vé Hogp
dong xay dung

Hdp déng xay dung thudng phtic
tap, thoi gian thuc hién dai co nhiéu
ndi dung, lién quan t6i nhiéu chu thé.
bac biét giai doan quan ly thuc hién
hdp déng xay dung phat sinh nhiéu
tinh huéng thuc té, can phai dugc quy
dinh ré dé tranh xay ra cac thiét hai,
tranh chap cla cac bén trong hdp
déng. Nghi dinh s6 37/2015/ND-CP
va Théng tu hudng dan vé cd ban
da quy dinh chi tiét vé ndi dung Hap
déng xay dung. Tuy nhién, vé quan ly
thuc hién hgp déng chi quy dinh riéng
tai Diéu 7 ctia Nghi dinh nay, déng thoi
c6 mdt s6 quy dinh rai rac tai cac Diéu
khac lién quan t8i diéu chinh tién do,
khéi lugng, gia...Dé lam rd, bé sung
quy dinh va diéu chinh toan dién qua
trinh thuc hién hop déng xay dung,
viéc stia déi Nghi dinh cé thé xay
dung theo hudng:

- Ngoai phan . Quy dinh chung, két
c4u clia Nghi dinh cé thé gém 2 phan:

+ Phan Il. Quy dinh chi tiét cac noi
dung hgp déng xay dung.

+ Phan Illl. Quy dinh vé quan ly
thuc hién hgp déng xay dung: cac van
dé, tinh huéng phat sinh, diéu chinh,
trinh tu, thAm quyén xu ly trong cac
ndi dung cla hop déng xay dung.



Thu tu, xac dinh vé ngudn vén
nha nudc trong hdp dong xay dung

Pé théng nhat véi quy dinh cua
Luat Xay dung, dé nghi von Nha nudc
quy dinh véi Hop ddng xay dung bao
gbm: v6n dau tu coéng, vén nha nudc
ngoai dau tu céng va vén nha nudc
thuéc du an PPP theo quy dinh cua
Luat Pau tu theo phudng thic doi
tac cong tu.

Thu nam, xem xét bé sung lam rd
quy dinh vé stia ddi hgp dong doi véi
hop dong xay dung

Piéu 70 Luat Pau thau 2023 co
quy dinh vé stia déi hdp déng. Vé ban
chét, Biéu 143 Luat Xay dung 2014 va
quy dinh vé diéu chinh hgp déng xay
dung tai Nghi dinh s6 37/2015/NB-
CP |4 tudng ddi day du, chi tiét va co
ban théng nhat véi Luat Bau thau. Tuy
nhién thuc té thdi gian qua cho thay,
can phai cé quy dinh ré hon trong
Nghi dinh vé trudng hdp, thu tuc diéu
chinh, bé sung phu luc hgp déng, dic
biét v&i cac trudng hdp cé sta ddi hop
déng (Khi hoan canh thuc hién thay
déi can ban so véi thdi diém ky két) gé
théng nhat véi Diéu 420 B luat Dan
su va phap luat Bau thau.
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Thu sau, lam ré quy dinh vé quan
ly rtii ro trong hgp dong xay dung

Hop déng xay dung thudng phiic
tap, nhiéu tac dong, thdi gian dai. Cac
hinh thic gid dp dung véi hop déng
xay dung khac nhau da bao ham trach
nhiém quan ly rui ro cua cac bén trong
hgp déng. Tuy nhién Diéu 51 Nghi
dinh s6 37/2015/NB-CP quy dinh vé
rti ro chua chi tiét. Mat khac, cac té
chuic, ca nhan tham gia hogp déng xay
dung trong thai gian qua con coi nhe
van dé nay, dan tdi tinh trang xay ra
nhiéu tranh chap hgp déng xay dung
thsi gian gan day, phan 16n tranh chép
vé thanh toan hgp déng. Bé nghi bd
sung quy dinh riéng mét Piéu trong
Nghi dinh vé quan Iy rui ro hdp déng
xay dung. Trong do quy dinh ro trach
nhiém tiing bén vé quan ly rdi ro xay
ra phu hop loai hgp déng xay dung va
loai gia ap dung trong hgp déng; rdi ro
tU bén thu ba va tac dong khach quan
t6i hai bén thuc hién hgp déng.

Thu bay, su thong nhat quy dinh
ctia hdp dong xay dung véi cac quy
dinh cua Luat Xay dung va cac van
ban hudéng dan Luat Xay dung

Khoan 5 Diéu 138 Luat Xay dung

TAILIEU THAM KHAO

da quy dinh ré: hgp déng xay dung
phai dudgc ky két va thuc hién phu
hdp vai quy dinh cua Luat nay va quy
dinh cua phap luat co lién quan. Thdi
gian gan day nhiéu Nghi dinh hudng
dan Luat Xay dung vé quan ly dy an,
quan ly chat lugng céng trinh xay
dung; quan ly du an dau tu xay dung
co6 quy mo I6n, phuc tap... da co
nhiéu bé sung, diéu chinh méi, bao
gbm d6i véi du an I6n, dac thu. Quy
dinh vé Hop déng xay dung cé lién
quan chat ché véi cac diéu chinh,
bé sung nay.

Do vay, viéc stia déi Nghi dinh
can dugc ra soat, diéu chinh b sung
phu hdp véi cac thay ddi méi. Trong
dé cé cac quy dinh vé ndi dung thuc
hién, trach nhiém, nghia vu cua cac
bén lién quan trong cac hgp déng xay
dung can dudc chu trong, 1am rd va
théng nhat véi quy dinh hién hanh cé
lién quan cua phap luat xay dung.

V6i mét s6 danh gia va dé xuat
trén day, tac gia hy vong su quan tam,
xem xét cla cac don vi nghién cuu, cg
quan quan ly nha nudc cé lién quan
trong qua trinh hoan thién phap luat
vé hop dbng xay dung thdi gian téi.

[1] Luat Xay dung s6 50/2014/QH14 va Luat s6 62/ 2020/QH15 stta dbi bd sung mét sé diéu clia Luat Xay dung

nam 2014.

[2] Nghi dinh s6 37/2015/NB-CP Quy dinh chi tiét vé hdp déng xay dung, Nghi dinh s6 50/2021/NB-CP sua
déi, bd sung mot s6 Diéu ctia Nghi dinh sé 37/2015/ND-CP.
[3] Théng tu s6 02/2023/TT-BXD Hudng dan mét sé ndi dung vé hgp dong xay dung.

[4] Nghi dinh s6 214/2025/ND-CP Hudng dan Luat Dau thau vé lua chon nha thau.

[5] Théng tu s6 79/2025/TT-BTC hudng dan viéc cung cap, dang tai thong tin vé dau thau va mau ho sc dau
thau trén Hé théng Mang dau thau Quéc gia.
[6] Hoi thao “Nha thau noi dé xuat co ché dic thu dé vao dudc Dy an Budng sat cao toc”.
[7] H&i thao “Vudng méc, rui ro phap ly va giai phap cho nha thau xay dung Viét Nam
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