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CHI PHi VA THANH TOAN THUC HIEN HOP DONG THI CONG
XAY DUNG CUA NHA THAU

COSTSANDPAYMENTSFORCONSTRUCTIONCONTRACTPERFORMANCE

OF THE CONTRACTOR

NGUYEN THI NGOC'

Tom tat: Von dau tu I6n va thdi gian thuc hién dau tu dai 1a hai trong s6 dac diém co ban clia du an dau tu xay
dung va 1a thach thiic 16n d6i véi ca chu dau tu 1an nha thau xay dung. M6t trong nhiéu nguyén nhan dan dén
nhiéu du an dau tu bi diing thuc hién hodc nhiéu hgp déng thi cong xay dung da ky bi ngling thi céng I1a do
nang luc tai chinh khéng tét. Chi phi va thanh toan thuc hién hgp déng thi cong xay dung clia nha thau, khéng
chi don thuan Ia cac con s6 tai chinh ma con 1a yéu t6 séng con, quyét dinh su thanh bai ciia mét nha thau.
D6i véi nha thau, viéc hiéu ré tam quan trong ctia méi quan hé gitta chi phi va thanh toan la chia khoa dé dam
bao dong tién t6i uu héa Igi nhuan va kha ning thanh céng clia hdp déng xay dung ky két. Tuy nhién, dong
tién (thu trir chi) duong va 6n dinh trong suét qua trinh thuc hién hgp déng lai phu thudc dang ké vao tam tng
hdp déng. Bai viét nay nghién ctiu va lam ré ndi ham cua chi phi va thanh toan thuc hién hdp déng thi céng xay
dung cua nha thau, trong dé 1am ré méi quan hé gilia chi phi va thanh toan thuc hién hdp déng, su anh huéng
clia tam Uing t6i dong tién thuc hién hdp déng cuia nha thau. Pay 1a co s& quan trong dé cac bén théa thuan,
théng nhat lua chon phudng &n tam ing mot cach khén ngoan, vita phu hop véi qui dinh hién hanh viia dam
bao khai théng vén dau tu. Dc biét 13 nha thau biét cach bién khoan tam tng thanh “huyét mach” duy tri 6n
dinh va khéng bi thiéu hut vén trong suét qua trinh thuc hién hgp déng thi céng xay dung.

Tu khéa: Chi phi, tam (ing, thanh toan, hdp déng, nha thau.

Abstract: High capital requirements and extended implementation timelines are among the defining aspects of
construction investment projects, often placing substantial strain on both project developers and construction
contractors. One of the main reasons for the discontinuation of numerous projects or the interruption of
ongoing construction contracts is insufficient financial capacity.Rather than being simple accounting entries,
the costs and payments incurred during contract execution constitute essential variables that govern a
contractor’s operational sustainability and long-term success. For contractors, understanding the critical
link between cost and payment is essential to managing cash flow effectively, optimizing profitability, and
ensuring the successful delivery of contractual obligations. Nevertheless, maintaining a positive and stable
cash flow (i.e., inflows minus outflows) throughout the contract implementation period is highly dependent
on advance payments. This paper explores and clarifies the nature of costs and payments in the execution
of construction contracts, with a focus on their interrelationship and the effect of advance payments on the
contractor’s cash flow. These insights provide a solid foundation for stakeholders to negotiate and establish
an advance payment mechanism that complies with current regulations while facilitating investment capital
flow. For contractors in particular, the ability to leverage advance payments as a financial lifeline is vital to
sustaining liquidity and avoiding capital shortages during ongoing contract execution.

Keywords: Cost, advance, payment, contract, contractor.
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1. D&t van dé

Trong nganh xay dung, méi du an
dau tu hay méi hogp déng xay dung 1a
mot thach thic I6n vé ngudn luc, déc
biét 13 vé tai chinh. Trong do, chi phi
va thanh toan thuc hién hgp déng thi

"Truong Pai hoc Xdy dung Ha Noi

céng xay dung cla nha thau, khéng
chi don thuan Ia cac con s6 tai chinh
ma con |a yéu té séng con, quyét dinh
su thanh bai ctia mdt nha thau. Doi véi
nha thau, viéc hiéu ré tdmquan trong
clia méi quan hé gilia chi phi va thanh

toan 13 chia khoa dé dam bao dong
tién t6i uu hoa Igi nhuan va kha nang
thanh cong cla hgp déng xay dung ky
két. Chi phi thuc hién hop déng la co
s6 dé yéu cau thanh toan khdi lugng
hoan thanh va thanh toan khéi lugng
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hoan thanh 14 nguén vén tai tao chi
phi. Cac khoan thanh toan tU chu dau
tu gilp nha thau bu dép lai nhiing chi
phi da bé ra va cé ngudn vén dé tiép
tuc chi tra cho cac céng viéc tiép theo
cla hgp déng. Néu dong tién am (thu
tri di chi), nha thau sé phai tu (ng
vén, vay mugn, dan dén gia tdng ap
luc tai chinh hoac té han la khéng du
kha nang chi tra, budc phai ngiing thi
codng. Vi thé, viéc quan ly dong tién
thuc hién hgp déng déi véi nha thau Ia
rat can thiét va quan trong. Tuy nhién,
dong tién duang va 6n dinh trong suét
qua trinh thuc hién hgp ddng thi céng
xay dung lai phu thudc dang ké vao
tam Ung hgp déng ma hai bén thoa
thuan théng nhat. Bai bao nay nghién
clu va lam ré ndi ham cua chi phi va
thanh toan thuc hién hgp déng thi
céng xay dung cla nha thau, trong
doé lam ré méi quan hé gilia chi phi
va thanh toan thuc hién hgp déng,
dac biét la anh hudng cua tam ung tsi
dong tién thuc hién hgp déng cua nha
thau. Nghién cu nay ky vong sé cung
cap mot cai nhin day du va can suy
ngdm vé chi phi va thanh toan thuc
hién hgp déng déi véi ca chu dau tu
IAn nha thau trong viéc trién khai thuc
hién hgp déng thi céng xay dung.

2. No6i dung
2.1. Hgp ddng thi cong xay dung

- Khai niém va ndi dung cla hgp
déng thi céng xay dung: Theo Luat
Xay dung 2014 va stia déi 2020, hgp
déng xay dung & hdp déng dan su
dudc thoa thuan bang van ban gida
bén giao thau va bén nhan thau dé
thuc hién mét phan hay toan bod céng
viéc trong hoat ddng dau tu xay dung,
va hgp ddng thi céng xay dung cing
l& mdt trong nhiing loai hgp déng xay
dung. Nhu vay, hop ddéng thi céng
dudc hiéu la van ban thoa thuan gida
bén giao thadu va bén nhan thau dé
thuc hién viéc thi cong xay dung céng
trinh, hang muc céng trinh hoac phan
viéc xay dung theo thiét ké xay dung
coéng trinh; hgp déng téng thau thi
cdng xay dung céng trinh 14 hop déng
thi céng xay dung dé thuc hién tat ca
céc cong trinh ciia mét du an dau tu.
Noi dung cla hop déng thi cong xay
dung bao gém nhiing ndi dung chinh
theo qui dinh tai Luat Xay dung 2014
va stfa déi 2020.

62 | KINH TE XAY DUNG

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

- Phan loai hgp déng cé thi céng
xay dung: Dua theo qui dinh cua Nghi
dinh 37/2015/NP-CP dugc sifa ddi,
bd sung bdi Nghj dinh 50/2021/ND-
CP thi hgp déng c6 thi cong xay dung
dugc phan loai nhu sau:

+ ThU nhat, phan loai theo noi
dung céng viéc: Hop déng thuan tay
thi céng xay dung (C); Hgp dong thiét
ké va thi céng xay dung (EC); Hop
déng mua sdm vat tu, thiét bj va thi
céng xay dung (PC); Hgp dbng thiét
ké — mua sam vat tu, thiét bi - thi céng
xay dung (EPC).

+ Thu hai, phan loai theo hinh thuic
gia hgp déng: Hgp déng tron goi; Hap
déng theo dan gia c6 dinh; Hgp déng
theo don gid diéu chinh; Hgp déng
theo chi phi cong phi;: Hop déng theo
gia két hap.

+ ThU ba, phan loai theo méi
quan hé cua cac bén tham gia trong
hdp dbéng: Hgp dbng thau chinh;
Hop déng thau phu; Hgp déng giao
khodan néi; Hgp déng xay dung c6 yéu
t6 nudc ngoai.

- Céac dac diém co ban déi véi hop
déng thi céng xay dung

+ C4c nha thau tham gia thuc hién
hdp déng phai dap Uing du nang luc
theo qui dinh;

+ Quyén va nghia vu cla cac chu
thé hop déng cé thé cé lién quan dén
bén thu ba, va chiu su gidam sat bdi
don vi tu van giam sat thi cong;

+ Két qua vat héa cua hgp déng
thi céng xay dung la bé phan cbéng
trinh xdy dung, hang muc coéng trinh
xay dung hoac céng trinh xay dung
hoan thanh c6 tinh chat phuc tap va
ky thuat cao, thusng di kém véi hé sg
thiét ké, ban vé ky thuat, tiéu chuan ky
thuat, bién phap thi cdng va can tuan
thu nghiém ngét quy chuan xay dung,
phap luat vé dau tu va xay dung.

+ Thi céng xay dung thudng mang
tinh Iuu déng, don chiéc va dién
ra trong mét khoang thGi gian dai,
chiju anh huéng bdi thai tiét khi hau;

+ San pham thi céng xay dung cé
tinh cé dinh, da dang, d6 sd, co gia tri
kinh té cao va gan véi nghiém thu, ban
giao va bao hanh.

- Nguyén tac tuan thu khi thuc
hién hgp déng thi céng xay dung

+ Cac bén cua hgp déng phai thuc
hién dung cac cam két trong hop déng
vé pham vi cong viéc, yéu cau chat

lugng, s6 lugng, chung loai, thdi han,
phudng thuc va cac thda thuan khac;

+ Trung thuc, hgp tac va dung
phap luat;

+ Khéng x&m pham dén Igi ich cua
Nha nudc, cong déng va Igi ich hop
phap clia té chiic, ca nhan khac.

2.2. Chi phi thuc hién hgp dong thi
cong xay dung

- Khai niém: Chi phi thuc hién hgp
déng thi cdng xay dung la toan bd
cac khoan tién ma nha thau phai bo ra
dé hoan thanh day du cac cong viéc
theo pham vi hgp déng vé khdi lugng,
chét lugng, tién do va cac diéu kién
khac da dugc thda thuan trong hgp
déng. Noéi cach khac, day 1a téng hap
cac khoan muc chi phi cau thanh nén
gia thanh cla san pham hgp déng thi
cong xay dung. Cac khoan chi phi nay
dudc nha thau tinh todn va dua vao
hé so du thdu, sau dé tré thanh co
sG dé xac dinh gia hgp déng thi cong
xay dung khi hop déng dudc ky két.
Gia hgp déng thi cong la khoan kinh
phi bén giao thdu cam két tra cho bén
nhan thau dé thuc hién céng viéc theo
yéu cau vé khéi lugng, chéat lugng, tién
do, diéu kién thanh toan, tam ting hgp
déng va cac yéu cau khac theo thoa
thuan trong hgp déng thi cong.

- N&i dung chi phi: Ngoai cac loai
thué phi theo qui dinh, thi ndi dung chi
phi thuc hién hgp ddng thi céng xay
dung clia nha thau c6 thé bao gém
cac khoan chi phi sau day:

+ Chi phi truc tiép: chi phi st dung
vat liéu, nhan céng, xe may thiét
bi thi cong

+ Chi phi thiét bi (néu cé): chi phi
mua s&m thiét bi; chi phi gia céng, ché
tao thiét bi; chi phi van chuyén, chi phi
Idp d&t, chi phi dao tao chuyén giao
cdng nghé, chi phi hiéu chuan, kiém
dinh thiét bi,...

+ Chi phi gian tiép: chi phi chung
(chi phi chung ctia doanh nghiép, chi
phi diéu hanh san xuét tai céng trudng
va chi phi ngudi st dung lao ddng
phai nép cho ngudi lao déng theo
quy dinh,...), chi phi nha tam dé & va
diéu hanh thi céng, chi phi cho mét s6
cdng viéc khdng xac dinh dugc khoéi
lugng tu thiét ké.

+ Chi phi khac co lién quan: chi phi
xay dung nha bao che cho may, nén
mong may, chi phi xay dung kho bai,
chi phi xay dung hé théng cédp dién



tam, cdp nudc tam, chi phi dam bao
an toan cho xe may thi coéng,...

- Dac diém cla chi phi thuc hién
hgp déng thi céng xay dung

Chi phi thuc hién hop déng thi
cdng xay dung mang nhiing dac diém
riéng do tinh chat dac thu cua linh vuc
thi céng xay dung, thudng c6 nhiing
dac diém chinh sau:

+ Chi phi thi cdng thudng phat sinh
trudc khi cé dong tién vao;

+ Phuc tap va da dang cac khoan
chi phi: chi phi thi céng xay dung gém
nhiéu nhém chi phi khac nhau, tU chi
phi truc tiép dén chi phi gian tiép,....
M&i nhém chi phi lai gdm nhiéu khoan
muc chi phi nhd trong do;

+ Thdi gian phat sinh kéo dai: chi
phi phét sinh trong suét qua trinh thuc
hién hgp déng, tu giai doan chuén bi,
thi cdng dén hoan thanh va ban giao.
M6t hgp ddng thi cdng xay dung cé
thé kéo dai nhiéu nam:

+ Phu thudéc nhiéu vao su bién
dong I6n gia ca, lam phat: cac thanh
phan chi phi thudng xuyén bién déng
do nhiéu yéu t6 nhu gia ca thi trusng
vat liéu, nhan céng, chinh sach thué,
ty gia hoi doai.

+ Phu thudc diéu kién thuc té: chi
phi thuc té cé thé khac biét so véi du
toan ban dau do diéu kién thi céng
thuc té tai cong trudng, nang suét lao
dong, hiéu qua st dung may moc,
trinh d6 t& chiic va quan ly thi céng,...

+ C6 mdi quan hé chat ché véi chat
lugng va tién dd: chi phi, chat luong va
tién do 1a ba yéu t6 cé méi quan hé
bién chuing. Viéc cét giam chi phi qué
muc cé thé anh hudng tiéu cuc dén
chét lugng cong trinh, hodc ddy nhanh
tién do cé thé lam tang chi phi.

V6i nhitng dac diém trén cla chi
phi thuc hién hop déng thi cong xay
dung, dan dén tiém &n nhiéu rui ro,
kho khan kiém soat va du bao.

2.3. Thanh toan thuc hién hgp dong

- Khai niém thanh toan hgp déng:
thanh toan hdp déng thi céng xay
dung 1a quéa trinh bén giao thau (chu
dau tu) thuc hién viéc chi tra kinh phi
cho bén nhan thdu (nha thau) theo
céc thoa thuan da ky két trong hap
déng, bao gém ca thanh toan tién
tam Uing hdp déng va thanh toan khoi
lugng hoan thanh cua hgp déng (dua
trén khoi lugng céng viéc da hoan
thanh, chéat lugng va tién do da ducdc
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nghiém thu) [1].

- Nguyén t4c thanh toan hop déng
thi cong xay dung

Viéc thanh toan thuc hién hdp
déng thi cong xay dung 1& mot ndi
dung quan trong trong quan ly hgp
déng xay dung va dugc thuc hién theo
céc nguyén tc sau day [1,5]:

1) Viéc thanh toan hop déng
xay dung phai phu hgp vdi loai hgp
déng, gid hop déng va cac diéu kién
trong hgp déng ma cac bén da ky
két. Khi thanh toan theo cac thoa
thuan trong hgp déng cac bén khéng
phai ky phu luc hgp déng, trif trudng
hdp bé sung céng viéc chua cé
trong hop dong.

2) Bén giao thau phai thanh toan
day du (100%) gia tri cla tung lan
thanh todn cho bén nhan thau sau
khi da giam tru tién tam (ing, tién bao
hanh cong trinh theo théa thuan trong
hgp déng, trif trudng hdp cac bén cé
thoa thuan khac.

3) Trudng hgp trong ky thanh toan
cac bén chua du diéu kién dé thanh
toan theo dung quy dinh cla hgp
déng (chua co di liéu dé diéu chinh
gia, chua du thsi gian dé xac dinh
chét lugng san pham,...) thi c6 thé tam
thanh toan.

4) Trudng hop trong mét hgp déng
c6 nhiéu loai hop déng khac nhau
thi 4p dung nguyén tic thanh toan
tuong ing véi tiing loai hgp dong theo
quy dinh [5].

5) Nguyén tc thanh toan déi véi
tiing loai hop déng cu thé dudc qui
dinh tai diéu 120 cua Nghj dinh s6
214/2025/ND-CP ngay 04 thang 8
nam 2025 cua Chinh phu.

- Phudng thuc thanh toan: tuy loai
hdp déng, co thé 4p dung mét hodc két
hgp cac phudng thuc thanh toan sau.

+ Tam (ng hgp dbéng thi
cong xay dung

Tam Ung hgp déng xay dung la
khoan kinh phi ma bén giao thau (ng
truc khéng 1&i suat cho bén nhan
thau dé thuc hién cac céng tac chuan
bi can thiét trudc khi trién khai thuc
hién cac céng viéc theo hop déng.
Muc tam Ung, s6 1an tam Ung, thoi
diém tam Ung, muc thu héi tam tng
qua cac 1an thanh toan phai dugc ghi
cu thé trong hé sc mai thau, hd sa yéu
cau hodc trong du thao hop déng xay
dung gUi cho bén nhan thau dé bén

nhan thau 1am cd s& tinh toan gia du
thau, gia dé xuat va phai dudc cac bén
thoa thuan cu thé, ghi trong hgp déng
theo dung quy dinh phap luat, phu
hgp vdi tién dé thuc hién hgp dong [11.

D6i véi cac du an dau tu xay dung
st dung vén dau tu céng, vén nha
nudc ngoai dau tu cdng va hop déng
xay dung gilta doanh nghiép du an
véi cac nha thau xay dung thuc hién
céc goi thau thudc du an dau tu theo
phuong thiic déi tdc cong tu thi mic
tam Ung hdp déng khéng dugc vuot
qua 30% gia tri hgp ddng tai thai diém
ky két (bao gébm ca du phong néu co)
[4]. Trusng hop cén tam Uing véi muc
cao hon phai dugc ngudi quyét dinh
dau tu cho phép. Ddi v6i du an ma
ngusi quyét dinh dau tu la Thi tudng
Chinh phu, viéc quyét dinh mic tam
Ung cao haon do B6 trudng, Thu trudng
cd quan ngang bd, Chu tich Uy ban
nhan dan cép tinh quyét dinh. Va miic
tam Ung t6i thiéu 13 10% gia hgp déng
d6i v6i hgp déng cé gia tri trén 50 ty
déng, 15% gia hgp déng déi véi hap
déng co gia tri ti 10 ty ddng dén 50 ty
déng, 20% gia hop déng ddi véi cac
hdp déng cé gia tri dusi 10 ty déng;
va doi véi hgp déng EC, PC va EPC,
hgp déng chia khoa trao tay la 10%
gia hgp déng [1]. Trudng hdp cac bén
thdéa thuan tam Uing & muc cao hon
muc tam Ung t6i thiéu, thi phan gia tri
hdp déng tuong Ung véi muc tam Ung
hdp déng vugt miic tam Ung t6i thiéu
sé khong dugc diéu chinh gia ké tu
thai diém tam ung.

Viéc tam Ung vén dudc thuc hién
sau khi hgp déng cé hiéu luc va bén
giao thau da nhan dugc bao Ianh tam
Uing hodp dbéng cua bén nhan thau
(d6i v6i trudng hop phai cé bao lanh
tam Ung) v@i gia tri tusng duong cua
khoan tién tam (ing. Riéng trudng hop
co gidi phdng méat bang thi phai co
ké hoach giai phdng mat bang hoic
bién ban ban giao mét bang (toan bd
hodc mdt phan) cua td chiic thuc hién
giai phéng mat bang giao cho bén
giao thau (chu dau tu) theo ding thoa
thuan trong hgp déng.

C&n cUf vao nhu cau tam Ung vén,
bén giao thau cé thé tam (ing vén mat
Ian ho&c nhiéu 1an cho mét hgp déng
dam bao téng muc vén tam (ing khéng
VUGt muic von tam Ung theo quy dinh
cla hgp déng va khdng vugt muc vén
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tam Ung t6i da quy dinh.

Tién tam (ng dugc thu hdi
dan qua céc 1an thanh toan khéi lugng
hoan thanh cua hdp déng, muc thu
hdi cla ting 1an do hai bén théng
nhat ghi trong hdp déng nhung phai
bao dam tién tam (ng dudc thu hdi
hét khi gia tri thanh toan dat 80% gia
hgp déng da ky (trif trudng hgp dugc
ngusi cé thdm quyén cho tam lng &
muc cao han).

+ Thanh toan hgp déng thi
cdng xay dung

Thanh toan khéi lugng hoan thanh
la viéc bén giao thau thanh toan
chuyén tién cho bén nhan thau (hodc
thanh toan dé thu hdi vén tam Uing) dé
thanh toan cho phan gia tri khéi lugng
cbdng viéc da thuc hién, dugc cac bén
nghiém thu, xac dinh la céng viéc
hoan thanh tiing phan hoic toan bd
theo hgp déng hodc thoa thuan, dam
bao yéu cdu vé chét lugng theo quy
dinh hién hanh.

S6 1an thanh toan, giai doan thanh
toan, thoi diém thanh todn, hé sd
thanh toan va diéu kién thanh toan
phai dugc quy dinh cu thé trong hop
déng. Bén giao thau co trach nhiém
tuan thi cac diéu kién ap dung cac
loai gia hgp déng theo quy dinh hién
hanh. Tuy theo loai hdp déng, phucng
thiic thanh toan khéi lugng hay céng
viéc hoan thanh dudc qui dinh cu thé
trong hgp déng da ky, théng thudng c6
cac phuadng thuc thanh toan sau day:

Thanh toan theo dgt hay giai doan
thyc hién hgp déng:

Dot thanh todn cé thé 13 hang
thang, quy hay méc thdi gian cu thé
nao dé dugc qui dinh trong hop déng,
dén thsi diém dé khéi lugng hoan
thanh dudc nghiém thu 1am cg s& dé
thanh toan. Giai doan thanh toan la
tung giai doan hoan thanh cua san
phdm hgp déng dugc qui dinh trong
hdp déng, nhu xong giai doan phan
méng, hodc xong giai doan phan
ngdm, xong giai doan phan thé cua
phan than, xong giai doan 1&p dat hé
théng k¥ thuat cla céng trinh hay
xong giai doan phan hoan thién céng
trinh,... dugc qui dinh cu thé trong hop
déng. Tling giai doan hoan thanh dudc
nghiém thu |a cd s& dé thanh toan.

Thanh toan theo khéi Iugng
cbdng viéc hoan thanh hay hang muc
hoan thanh:
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Khéi lugng céng viéc hoan thanh
hay hang muc hoan thanh dugc
nghiém thu dugc qui dinh trong hgp
déng 1a cd s dé thanh toan. Phuong
thic nay thudng &p dung phé bién
cho céc hop déng thi cédng xay dung
loai hgp déng theo don gia c6 dinh
hay don gia diéu chinh cé qui mé 16n.

Thanh toan tron goi theo san
pham dau ra:

La san phdm cua hdp déng dudc
hoan thanh va nghiém thu dugc qui
dinh trong hgp déng la cd s& dé thanh
toan. Thudng ap dung cho loai hgp
déng tron goi cé qui mé nho, thai gian
thuc hién hgp déng ngén va dugc
thanh toan tam ung va thanh toan sau
khi hoan thanh.

+ Quyét toan hdp ddng thi céng
xay dung: quyét toan hdp déng (hay
con goi la thanh todn 1an cuéi) 1a
viéc xac dinh téng gia tri cudi cung
cla hgp déng xay dung méa bén giao
thau cé trach nhiém thanh toan cho
bén nhan thau khi bén nhan thau hoan
thanh tat ca cac cong viéc theo thoa
thuan trong hgp déng.

2.4. Quan hé giita chi phi va thanh toan
thuc hién hgp dong thi cong xay dung

M®&i quan hé gilra chi phi thuc hién
hgp déng thi cong xay dung va thanh
toan thuc hién hgp déng thi céng xay
dung 1& méi quan hé mat thiét, tuong
hé va c6 tinh rang budc trong subt
qua trinh thuc hién hgp déng. Méi
quan hé nay anh hudng truc tiép va co
tinh quyét dinh dén hiéu qua tai chinh
cla bén nhan thau va su thanh céng
cla hgp déng da ky két. Chi phi thuc
hién la “ddu vao" tai chinh cua bén
nhan thau dé thuc hién céng viéc, con
thanh toan 1& “dau ra" tai chinh dugc
bén giao thau chi trd. M&i quan hé
gitta hai yéu t6 nay thé hién tinh hgp
déng, tinh déi Ung va tinh kiém soat
lan nhau. Néu chi phi khéng hop 1y,
thanh toan sé bi giam tri; ngudc lai,
néu khéng dugc thanh toan kip thdi,
day du, hay chua phu hgp nha thau
cé thé mat kha ndng tai chinh thi
cong tiép.

M®&i quan hé gilia chi phi va thanh
toan thuc hién hop déng dudc thé
hién thong qua cac khia canh sau:

+ Chi phi la cd s& thanh toan

Gia hop dong va cac diéu khoan
cu thé vé thanh toan dugc ghi trong
hgp déng 1a co s& dé thanh toan cho

nha thau [5]. Tuy vay, gia tri thanh
toan cho bén nhan thau cing phai
dugc tinh toan dua trén chi phi hgp ly,
hop 1&, hap phap ma bén nhan thau
da bo ra dé thuc hién coéng viéc theo
khéi lugng dugc nghiém thu. Bac biét
I& hgp déng theo chi phi céng phi, thi
viéc thanh toan can cu vao cac chi phi
thuc t€ ma nha thau da bo ra dé thuc
hién hgp déng, céng véi muc Igi nhuan
phu hop cho nha thau trén cd sé quy
dinh tai hgp déng. Tham chi ngay ca
véi hop déng tron goi, du khéng boc
tach khéi lugng chi tiét tiing 1an thanh
toan, thi téng gia tri hgp déng tron goi
cling dudc hinh thanh ti téng chi phi
du kién trudc khi ky hgp déng.

+ Thanh toan ngudn bu dép chi phi
va tao ra dong tién

Muc dich cuia thanh toan la bu dép
cac chi phihgp ly, hgp I1é ma bén nhan
thau da chi tra dé thuc hién cong viéc
theo hgp ddng.Tam Ung va thanh toan
khéi lugng céng viéc hoan thanh theo
tién do gilp bén nhan thau cé dong
tién dé chi tra chi phi thuc hién hgp
dbéng trong suét qua trinh thi cong

Viéc cham thanh toan hoac thanh
toan khéng du co thé “vat kiét suc”
bén nhan thau va day vao tinh trang
kho khan tai chinh, bén nhan thau sé
khéng c6 ngudn vén dé mua vat tu, tra
luong nhan cbéng, chi tra chi phi may
mac,.... dan dén viéc gian doan hodc
ngung thi cong.

Néu cac dot thanh toan theo
dung tién do, hay muc tam Ung t6t
va phuong phap thu héi hdp ly, hodc
phudng thuc thanh toan phu hgp, sé
gilp bén nhan duy tri dong tién (cash
flow) duong hoac én dinh. Dong tién
t6t 1a yéu t6 then chét dé bén nhan
thau tiép tuc thuc hién hgp ddéng ma
khéng bi thiéu hut vén, giam thiéu rui
ro tai chinh.

Sau khi bu dap toan bd chi phi,
phan gia tri thanh toan con lai (chénh
léch gilta gia tri thanh toan va téng chi
phi da chi) chinh la Igi nhuan cta bén
nhan thau.

+ Rui ro va tac ddng ngugc chiéu

Chi phi tang cao, giam Igi nhuan:
néu chi phi thuc té phat sinh vugt qua
dy toan ban dau ma khéng dugc bén
giao thau chap thuan diéu chinh gia
hdp ddng thi Igi nhuan cla bén nhan
thau sé bj giam sut.

Cham thanh toan, chi phi tang:



Bén giao thau cham thanh toan cé
thé budc bén nhan thau phai vay vén
ngan hang (phat sinh chi phi lai vay),
hodc cham tré trong viéc mua vat tu
(c6 thé 1am tang gid mua do khéng
tan dung dugc chiét khau, hoac I8 thoi
diém gia tét), hodc phai tam ngling thi
cong (phat sinh cac chi phi do gian
doan thi céng), dan dén lam ting téng
chi phi thuc hién hgp déng cua bén
nhan thau.

Thanh toan khéng du, gay ap luc
tai chinh: néu gia tri thanh toan khéng
du bu dap chi phi da bd ra, bén nhan
thau sé phai sif dung vén tu cé hoac
vay ng, gay ap luc Ién |én tai chinh
doanh nghiép.

Cé thé ndi, chi phi thuc hién hop
déng 13 cai ma bén nhan thau "bo ra”,
con thanh todn hop déng 1a cai ma
bén nhan thau “thu vé&". Méi quan hé
gitta chung khéng chi la mét phép tru
don gian dé tim ra Igi nhuan, ma 1a
mot chu trinh tai chinh lién tuc, doi hoi
su quan ly, kiém soat chat ché, minh
bach va tuan thu hgp déng tuU ca hai
bén dé dam bao hdp déng da ky dugc
trién khai hiéu qua va thanh céng.
2.5. Anh hudng cuia tam (ng hdp
dong téi dong tién clia nha thau

TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

S6 14n tam Uing, muc tam Ung, thoi
diém thu héi tam (ing, muc thu héi tam
Uing & cac 1an (dgt) thanh toan Ia do
thoa thuan, théng nhét gitta cac bén,
dudc qui dinh cu thé trong hdp déng,
va 1am cd sd dé thanh toan. Mat khac,
téng muc tam Ung hop déng khéng
thap hon muc téi thiéu va khéng vuot
qua muc tdi da theo qui dinh, von tam
Uing phai dugc thu héi hét khi gia tri
giai ngan dat 80% gia tri hdp dong.
Trong th&i gian qua, trén thuc té co
nhiéu phudng thiic thu héi tam Ung
dudc ap dung, nhu: thu héi 11an, thu
héi nhiéu 14n, cling c6 thé thu hdi ngay
lan dau thanh toan, hay & lan thanh
toan dat 80% gia tri hop déng hoac
thu hdi déu & cac Ian thanh toan,...
va cling ¢6 nhiéu phuong phap xac
dinh muc thu héi tam (ng dudc qui
dinh trong hdp déng xay dung, nhu:
muc thu héi tam (ing bang gia tri khoi
lugng thuc hién dugc nghiém thu
thanh toan nhan vdi ty 1é % tam Ung
theo qui dinh trong hgp déng; hay
muc thu héi tam (ng méi Ian thanh
toan bang (ty 1& % tam (ng/ 80%)
nhan véi gia tri thanh toan méi lan;
hodc muc thu hdi tam Ung & tiing 1an
b&ng ty I1& % tam Ung nhan vdi gia tri

dudc tam (ing; va nhiéu phudng thiic
thu héi tam Ung hay phudng phap
xac dinh muc thu héi tam (ng & méi
I4n hay dgt khac nita dudc st dung
trong thuc té.

Nhu vay viéc thoa thudn cac van
dé trén giira cac bén dé di dén théng
nhat va dugc qui dinh cu thé trong
hdp déng la rat quan trong. N6 anh
huéng 16n va truc tiép dén dong tién
clia nha thau, dac biét 13 dong tién
thu (dau ra) cua nha thau. Piéu nay
dudc minh hoa théng qua moét hgp
dbéng thi céng xay dung, va dudc thé
hién cho cac trusng hgp vé tam (ing
hdp ddng khac nhau sau day.

M6t nha may xU ly chat thai ran
va nudc thai, st dung vén dau tu
cdng, v6i gia hop dong thi céong xay
167,5 ty VND, thdi gian thuc hién hgp
déng 16 thang, loai hop déng don gia
c6 dinh. Hgp déng thanh toan lam 4
dgt, vaGi gia tri va thdi gian thanh toan
tling dgt nhu sau: Dt 1 (thang 5): 31,0
ty VND; Bt 2 (thang 11): 7715 t§ VND;
Dot 3 (thang 16): 42,6 ty VND; Dat 4
(quyét todn - du kién thang 18): Gia tri
con lai va gilt lai 5% gia tri bao hanh.
Chi phi du kién ctia nha thau cho tiing
hang muc xay dung nhu bang 1 sau:

Bang 1: Thai gian va chi phi cdc hang muc xdy dung cta hop déng

o Hang muc xay dung Thai gian(-tri: éc't":‘)gn)g du kién Chi( _?gl'\;i’\tier)ién
1 San nén 3 24,0
2 Nha diéu hanh 4 6,0
3 Nha chia chat thai ran 3 3,0
4 Nha xt ly chat thai ran 5 20,25
5 Hé thong thu gom nudc thai 4 8,0
6 Hé thong xu ly nudc thai 9 81,0
7 Nha xur ly bun thai 4 4,0
8 Tram quan trdc mai trudng tu dong 3 30

(nudc thai, khi thai) '
9 Hang muc céng, tudng rao, san vusn 8 1,5
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Néu chi phi tiing hang muc xay
dung dudc phan bé déu hang thang

I TRAO POI, GIGI THIEU CHUYEN NGANH

(khéng xét chi phi bao lanh tam ung)
thi tién doé va chi phi hang thang cua

céc hang muc xay dung dugc thé hién
nhu & bang 2 sau:

Bang 2: Tién dé va chi phi hang thdng cta hop déng

HM . X ~ o
STT Xiy dung Tién d (thang)
1 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
| San nén
5 Nha diéu hinh
3 Nha chita chét thai ran

4 | Nha xit Iy chét thai rin

5 Heé théng thu gom nude
thai

Hé théng xir ly nuée
thai

7 | Nha xit Iy bun thai

Tram QTMTTB(nude
& khi thai)

9 Hang muc cfmg, tuong
TA0, SAn vuon

Cong chi phi
hang thang (ty)

3,00

8,00

8,00

3,50 | 3,50 | 12,50 | 12,50 | 10,00

14,05 | 15,05

Minh hoa mét sé trusng hop hai
bén thoa thuan va thong nhat, dugc
qui dinh trong hgp déng vé tam tng
phé bién hién nay nhu sau:

Trudng hgp thi nhat: Hai bén thoa
thuan théng nhat véi mic tam (ng
20% gia tri hgp déng sau khi hop
déng co hiéu luc va cé bao lanh tam
Uing bang gia tri tam Ung. Muc thu
hoi tam tng méi dot thanh toan bang
[(%Tu)/80%] x Gia tri thanh toan méi
dgt. VGi phuang an nay thi gia tri giai

180,000
160,000
140,000
120,000
100,000
80,000
60,000
40,000
20,000
0,000
1 2 3

== Chi phi

ngan cua tung dgt nhu sau:

+ Tam uUng: 20% x 1675 ty
=33,5ty;

+ Dgt 1 (Thang 5): 310 ty
- 20%/80% x 310 ty = 23,25
ty; va thu hdi 775 ty VND;
+ Dot 2 (Thang 11): 7715ty - 20%/80%
x 7715 ty = 57,863 ty; va thu héi
19,288 ty VND;

+ Dgt 3 (Thang 16): Gia tri thanh
toan Iy ké la (31,0 ty + 7715 ty +
42,6ty =150,75ty > 80% x 1675ty =

134,0 ty, nén & dgt nay phai thu hoi hét
phan tam tng con lai chua thu héi la:
33,5ty - (7,75 ty + 19,288 ty) = 6,463
ty. Do vay gia tri thanh toan dgt nay
la: 42,6 ty - 6,463 ty = 36,138 ty VND.
+ Dot 4 (Quyét toan): Gia tri con lai
chua thanh toan tru di gia tri 5%
bao hanh: 16,75 ty - 5% x 1675 ty =
8,375 ty VND.

TU @6 ta c6 biéu dd chi phi va
doanh thu Iy ké cta hgp déng dudc
thé hién & hinh 1 sau day:

R R R,

—a il

M |

5 6 7 8 9 10 1

1213 14 15 16 17 18

8,000 16,00 24,00 27,50 31,00 43,50 56,00 66,00 80,05 94,10 108,1 122,2 137,2 148,7 150,2 150,7 150,7 150,7

==fe=Doanh thu 33,50 33,50 33,50 33,50 56,75 56,75 56,75 56,75 56,75 56,75 114,6 114,6 114,6 1146 1146 150,7 150,7 159,1

Hinh 1: Biéu d6 doanh thu va chi phi ctia hogp déng theo trudng hop thd nhat

Trudng hgp thu hai: hai bén thoa
thuan théng nhéat véi miic tam ting 20%
gia tri hap déng sau khi hgp déng co
hiéu Iuc va cé bao lanh tam (ing bang
gia tri tam Ung. Mc thu héi tam Ung
mobi dot thanh toan bang (%Tu) x Gia
tri dugc tam Uing. V@i phuong an nay thi
gia tri giai ngan cua tung dgt nhu sau:

+ Tam ung: 20% x 1675 ty
- 33,51y,

66 | KINH TE XAY DUNG

+ Dot 1(Thang 5): 31,0 ty - 20% x
33,5ty = 24,3 ty; va thu hdi 6,7 tj VND;
+ Dot 2 (Thang M): 7715 ty - 20%
x 335 ty = 70,45 ty; va thu hoi
6,7 ty VND;

+ Dgt 3 (Thang 16): Gia tri thanh
toan iy ké 1a (31,0 ty + 7715 ty +
42,6 ty = 150,75 ty > 80% x 167,5 ty
= 134,0 ty, nén & dgt nay phai thu héi
hét phan tam Ung con lai chua thu

hoi la: 33,5t - (6,7 ty + 6,7 ty) = 20,1
ty. Do vay gia tri thanh toan dgt nay
la: 42,6 ty — 201 ty = 20,5 ty VND.
+ Dot 4 (Quyét toan): Gia tri con lai
chua thanh toan tru di gia tri 5%
bao hanh: 16,75 ty - 5% x 1675 ty =
8,375 ty VND.

TU @6 ta c6 biéu dd chi phi va
doanh thu Iy ké clia hgp déng dugc
thé hién & hinh 2 sau day:



180,000
160,000
140,000
120,000
100,000
80,000
60,000
40,000
20,000
0,000

=== Chi phi
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5 6 7 g 9 10 11

12 13 14 15 16 17 18

8,000 16,00 24,00 27,50 31,00 43,50 56,00 66,00 80,05 94,10 108,1 122,2 137,2 148,7 150,2 150,7 150,7 150,7

—s—Doanh thu 33,50 33,50 33,50 33,50 57,80 57,80 57,80 57,80 57,80 57,80 128,2 1282 128,2 1282 128,2 150,7 150,7 159,1

Hinh 2: Biéu dé doanh thu va chi phi ctia hop déng theo trudng hop thit hai

Trudng hgp thu ba: Hai bén thoa
thuan théng nhat véi muc tam Ung
10% gia tri hdp déng sau khi hop
déng c6 hiéu luc va c6 bao Ianh tam
(ing b&ng gia tri tam Ung. Thu héi
tam Ung ngay khi bén B (NT) thuc
hién dudc 25% gia tri hop déng véi
muc thu héi 8 mdi dot thanh toan 1
10% gia tri khéi lugng thanh toan. Véi
phuong an nay thi gia tri giai ngan
cla tung dgt nhu sau:

+ Tam uUng: 10%
= 16,75 ty;

+ Dot 1

x 1675 ty

(Thang 5): thanh

180,000
160,000
140,000
120,000
100,000
80,000
60,000
40,000
20,000

0,000
1 2 3

el Chi phi

4

toan 31,0 ty, nhung chua dat
25% gia tri HD (41,875 ty>31 ty)
nén chua phai thu héi tam Ung.
Vay gia tri thanh toan la 31,0 ty.
+ Dgt 2: Gia tri thanh toan thuc hién
hop déng Ity k& 1a: 31ty + 77,5 ty
= 108,15 ty I8n hdn 25% gia tri hgp
déng, nén phai thu héi tam ung.
- Muc thu héi tam ung la: (31,0
ty + 7715 ty) x 10% = 10,815 ty
- Gia tri thanh toan dgt nay la:
7715 ty - 10,815 ty = 66,335 ty
+ Dot 3: Gia tri dé nghi thanh toan liy
ké dén 1an nay 1a: 31,0ty + 7715 ty +

-
-
|

|

FI‘!—!

5 6 7 8 5 10 1

41,6 ty = 150,75 ty > 167,5 ty x 80% =
134,0ty, nén phaithuhéttiéntamung.
- Giatritam Ungcon lai phaithuhdidgt
nay 1a: 16,75 ty - 10,815 ty = 5,935 ty.
- Gia tri dugc thanh toan dgt nay
la: 42,6 ty - 5,935 ty = 36,665 ty.
+ Dot 4 (Quyét toan): Gia tri con lai
chua thanh toan tru di gia tri 5%
bao hanh: 16,75ty - 5% x 1675ty =
8,375ty VND.

TU d6 ta c6 biéu dd chi phi va
doanh thu Iy ké cua hgp déng dudc
thé hién & hinh 3 sau day:

.= r et
ALV

12 13 14 15 16 17 138

8,000 16,00 24,00 27,50 31,00 43,50 56,00 66,00 80,05 94,10 108,1 122,2 137,2 148,7 150,2 150,7 150,7 150,7

=—de—Doanh thu 16,75 16,75 16,75 16,75 47,75 47,75 47,75 47,75 47,75 47,75 114,0 114,0 114,0 114,0 114,0 150,7 150,7 159,1

Hinh 3: Biéu dé doanh thu va chi phi ctia hop déng theo trudng hop thi ba

Muc doé anh hudng cula tung
trudng hgp tam Ung téi dong tién
thu (giai ngan) cua nha thau dugc

thé hién ré hon théng qua bang téng
hop va biéu dé chi phi va doanh thu
Iy ké & cac dgt thanh toan cua hdp

déng cho cac trudng hgp tam (ng
nhu hinh 4 sau:

KINH TE XAY DUNG | 67



180
160
140
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100
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== Chi phi IOy ké

== Doanh thu |Gy k& theo TH1
Doanh thu Iy k& theo TH2
Doanh thu |0y k& theo TH3
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Thang 1 Thang 5 Thing 11
8 EXS 108,15
335 56,75 114,613
335 57,8 128,25
16,75 47,75 114,085

DOANH THU CHUA KE 5% BAO HANH Bl GITF LA

Thang 16 Thang 18
150,75 150,75
150,75 159,125
150,75 159,125
150,75 158,125

Hinh 4: Biéu dé chi phi va doanh thu Idy ké & cdc dot thanh todn ctia hop déng

Dua trén két qua trén cho thay ca
ba trudng hgp déu cé sé dgt va thdi
diém dot thanh todn nhu nhau: Mét
dot tam Ung (thang 1) va bén dot
thanh toan khéi Iugng hoan thanh
(thang 5, thang 11, thang 16 va quyét
toan hgp déng thang 18), nhung muc
tam Ung khac nhau va phudng phap
thu héi tam (ing khac nhau dan dén
gia tri gidi ngan (doanh thu) & cac dot
l& khac nhau, mac du chung déu cé
gia tri thanh toan & cac dgt thanh toan
la giébng nhau. Trong dé cé trudng
hgp thu 3 la kém thuan Igi va trudng
hdp thit 2 |4 thuan nhat cho nha thau.
Piéu nay cho thay néu hai bén thoa
thuan théng nhat lua chon phuong
an tam Ung vé s6 lan tam ung, muc
tam Ung cla tlng lan va thsi diém
thu héi tam (ing, muc thu héi tam (ng
cla méi l4n khi thanh toan khéi lugng

hoan thanh hgp ly vira dam bao phu
hop vdi qui dinh hién hanh via dam
bao khai théng vén dau tu (giai ngan
vén) kip thdi va viia bu dap kip thsi
chi phi ma nha thau da bd ra, dé dong
tién cla nha thau ludn dugc duy tri 6n
dinh va khéng bi thiéu hut vén trong
sudt qué trinh thi cong. Pay 13 yéu t6
quan trong dé nha thau yén tam dam
bao tién dd va thuc hién cac nghia vu
theo hop déng da ky véi chu dau tu
ma ca véi nha thau phu hay céc don
vi cung Ung.

3. Kétluan

Chi phi va thanh toan thuc hién
hgp déng thi cong xay dung cua nha
thau Ia mdi quan hé nhan - qua va anh
hudng 1&n nhau truc tiép. N6 quyét
dinh dén dong tién thu va chi ctia nha
thau trong suét qud trinh thuc hién

TAILIEU THAM KHAO

hdp déng va hiéu qua tai chinh, cling
nhu kha néng hoan thanh hgp déng
clia nha thau. Chi phi thuc hién hgp
déng 1a nén tang dé tao ra gia tri thanh
toan khéi lugng hoan thanh, nhung
néu thanh toan (giai ngan) khéng kip
thoi hodc khéng day du, nha thau sé
gap 4p luc 16n vé tai chinh, anh hudng
I6n vé tién do, hiéu qua va ca kha
nang hoan thanh hgp déng. Trong
dé, miic tam Ung va muc thu hdi anh
hudng truc tiép dén muc do va hiéu
qua dong tién thu (doanh thu) trong
qua trinh thuc hién hgp déng. Viéc
Iuva chon phuong hgp ly gitta tam Ung
va giai ngan gia tri khéi lugng hoan
thanh gitp dam bao can bing dong
tién, giam &p luc tai chinh, va nang
cao kha nang hoan thanh tién dé thuc
hién hgp déng.

[1] Nghi dinh sé 37/2015/ND-CP ngay 22 thang 4 ndm 2015 cta Chinh phu quy dinh chi tiét vé hdp déng xay

dung.

[2] Nghi dinh s6 50/2021/NB-CP ngay 01 thang 4 nadm 2021 slra déi, bd sung mét s6 diéu ctia Nghi dinh s6
37/2015/NB-CP ngay 22 thang 4 nam 2015 cua Chinh phu quy dinh chi tiét vé hdp déng xay dung.

[3] Nghi dinh s6 99/2021/NB-CP ngay 11 thang 11 nam 2021 clia Chinh phu quy dinh vé quan ly, thanh toan,
quyét toan du an st dung von dau tu cong.
[4] Nghi dinh s6 35/2023/ND-CP ngay 20 thang 6 ndm 2023 ctia Chinh phu vé stia ddi, bd sung mot s6 diéu
clia cac nghi dinh thudc linh vuc quan ly Nha nudc cua Bo Xay dung.
[5] Nghi dinh s6 214/2025/NB-CP ngay 04 thang 8 ndm 2025 cla Chinh pht qui dinh chi tiét mét sé diéu va
bién phap thi hanh Luat Dau thau vé lua chon nha thau.
[6] Thong tu s6 02/2023/TT-BXD ngay 03 thang 03 ndm 2023 cua Bd Xay dung vé hudng dan mét s6 noi

dung vé Hdp déng xay dung.
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