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TGM TAT

(luan Iy hop déng dang vai tro then chét cho sy thanh cang cia du
an. Bao gom toan b vang dai du an, tir [ap k& hoach, thigt ke, mua
sém, xay dung dén khi nghigm thu va ban giao. Trén thyc té, ca rét
nhiéu sai sot trong qué trinh thuc hién du an lien quan dén quén ly
hop dong, chang han nhu cham tign da, vuot chi phi, chéat lrong
khoing dam bao, mét an toan, v.v. Do da, viéc trién khai higu qua cang
tac quan Iy hop dang 1 va cung quan trong va cén thiét.

Bai viét sé dua ra cach td chirc thyc hign du &n, phén tich vai vu
va nhuge diém dién hinh cia giai doan trong qué trinh thuc hign
hop ddng Thigt ké - Dau thau - Xay dung, tir da dua ra cac khuyén
nghi cu thé cho ting hang muc. Muc tiéu |3 gidp ban doc higu ri
hon vé loai hop dang phd bign nay, ciing nhw ndm bét dugc nhiing
diém cén lvu y dé qué trinh thyc hién dy &n dién ra sudn sé va
higu qua.

Tir khod: Quan Iy hop ddng; td chic du &n; thanh toan; quy trinh
quén Iy chét legng; quén Iy hep ddng trong du an Thigt ke - Dau thau
- Thi céing xay dung du an.

ABSTRACT

Contract management plays a pivotal role in the success of a project. It
encompasses the entire project lifecycle, from the planning, design,
procurement, and construction phases to acceptance and handover. In
reality, there are many errors in the project implementation process
related to contract management, such as delays, cost overruns, quality
not quaranteed, safety risks, etc. Therefore, the effective implementation
of contract management is extremely important and necessary.

This article will discuss how to organize and implement a Design-
Rid-Build (DBB) project, analyze some typical advantages and
disadvantages of each phase in the contract execution process,
and provide specific recommendations for each item. The goal is to
help readers better understand this popular type of contract, as
well as grasp the points to keep in mind to ensure the project
implementation process goes smoaothly and efficiently.

Keywords: Contract management; project organization; payment;
quality management process; contract management in Design -
Bidding - Construction project.

1. DAT VAN BE

Trong qua trinh t6 chiic du an, rat nhiéu van dé phat sinh khi
thuc hién céc cong viéc xay dung lién quan dén hgp déng. Ching
ta dé dang nhan ra cac van dé sau:

- Nhiéu dy an cham tién dé do nha thau khong du nang luc.

- Tranh chap gitta ch( dau tu va nha thau.

- Chi phi vugt muec.

- Chat lugng c6ng trinh khéng t6t nhu mong doi.

- Thiét hai da dugc thanh ly va xac dinh.

Qua tham khao, nghién ctu sé liéu thuc té cling nhu'y kién clia
cac chuyén gia da dan dén rat nhiéu vudng mac trong thi céng nhu
cham tién dé, vuat chi phi, chat lugng kém... Mét trong nhiing
nguyén nhan néi bat thé hién kha nang phéi hgp danh gia va trién
khai cac hop déng du an giira cac bén chua du tét.

2.T6 CHUCDUY AN [1]

2.1 Té chuc

Nha thiu thanh Iap t6 chiic trén cong trudng va quy dinh r6
trach nhiém, quyén han cla tiing bd phan chic nang.
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2.2. T6 chic thi cong & giai phap ky thuat, bién phap thi
cong

Nha thau can trinh bay ré rang cach bé tri mat bang cong
trudng, bao gdbm vi tri van phong chinh, van phong bao vé, kho bai
chta vat tuva thiét bi, khu vuc gia cong thép, lan trai cho cong nhan,
cng nhu thiét 1ap hé théng théng tin lién lac. Bén canh d6, ho ciing
can giai thich chi tiét bién phap thi cdng cho tiing hang muc, tu
céng tac khao sat va giam sét, dén thi cdng mong, két cau va hoan
thién céng trinh.

2.3 Quy trinh quan ly chat lugng [2][3][4]

Duéi day la quy trinh ki€ém soat chat lugng clia mét hang muc
céng viéc dién hinh.

D& dadm bao chat lugng t6t nhat cho du an, nha thau thiét lap
mot hé théng quan ly chat lugng riéng, véi muc tiéu dap Ung tat ca
céac yéu cau clia hgp déng va tuan tha day da cac Tiéu chuan Viét
Nam (TCVN) vé ky thuat va chat lugng. Vi du tiéu biéu cho hé théng
nay la TCVN vé Quan ly chat lugng céng tac xay dung.
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2.4 Quan ly an toan

Dé thuc hién an toan trong thi cong, nha thau can hudng dan,
huan luyén vé an toan, bé tri phuong tién cap ctu va hé théng
théng tin, trang bi thiét bi bdo ho ca nhan... Céng tac phong chay
chita chay va vé sinh moi trudng ciing dugc dé cap
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2.5 Tién d thi cong

Tién d0 thi céng chi tiét phai dugc nop trong hé so mai so
tuyén.

2.6 Bang gia du so tuyén

Phan nay c6 bang gia thau téng hgp, bang gia thau chi tiét,
ap dung gia thau phan tich, chi tiét gia vat liéu trong bang gia
du s tuyén.cap.

3. PHAN TiCH PIEM MANH, PIEM YEU VA KIEN NGHI KHI
THUC HIEN QUAN LY HOP PONG TAI DU AN

Hop dong dugc ky két dua trén cac quy dinh cla phap luat
vé dan su, xay dung, ddu thau va cac van ban phap ly lién quan.
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Céc diéu khoan va diéu kién cta hgp déng bao gom cac muc
duéi day: [31[51[61[71[9]

1.H6 so hgp déng va thu tu uu tién

2.Dinh nghia va giai thich

3.Pham vi cOng viéc

4.Gia hgp déng, tam Ung va thanh toan

5.Thay d8i Iénh va diéu chinh gia hogp déng

6.Tién d6 thi cdng va thai gian hoan thanh

7.Quyén va nghia vu cia nha thau

8.Quyén va nghia vy clia ch dau tu

9.Quyén va nghia vu clia tu van

10.Dinh chi va cham dut hop déng béi chu dau tu

11.Quy dinh vé lao déng

12.Thi nghiém va ching chi

13.Tréach nhiém vé 16i

14.RuUi ro va trach nhiém

15.Bao hiém

16. Khi€u nai, tranh chap va giai quyét

17.Nghiém thu va thanh Iy hgp déng

18. Cac diéu khoan chung

Chi tié€t hgp dong va phan tich

Chung ta sé phan tich va lam ré mot s6 phan chinh

3.1 Thanh toan trudc [2][4][7]

Sau khi hgp d6ng ¢6 hiéu luc, cht dau tu sé tam ting cho nha
thau sé tién tuong duang 15% gia tri hgp dong. Nha thau phai
dam bao viéc thuc hién hop déng cé gia tri va hiéu luc cho dén
khi két thuc hgp dong.

SG tién sé dugc tam (ing ngay cho don vi cht quan dy an tu
Ian thanh toan dau tién dén |an thanh toan tiép theo va dugc
thanh toan toan b khi dat 80% gia hgp déng theo quy dinh. S&
tién tam Ung dugc quyét toan méi lan bang ty & tam Ung trén
gia tri méi lan dé nghi thanh toan.

Piém manh

Tién Ung trudc la khoan tién dé€ nha thau chuin bi thi céng.

Nha thau d6i khi yéu cau thanh toan truéc dé bao vé khoi
viéc khéng thanh todn hoac thanh toan cham.

Piém yéu

Nha thiu phai tra 14i d€ bao lanh nhan tién tam Gng. Cac gia
tri khdng dugc bao gém trong gia hop déng.

Ngoai ra, hgp déng khéng néu ré muc dich dng trudc la gi.

Khuyén nghi

Lai suat bdo lanh khi nhan dugc khoan tng trudc phai dugc
tinh vao gia hgp doéng.

Néu chi ti€t muc dich cta khoan thanh toan trudc dé tranh
viéc st dung khong dung muc dich.

3.2 Bo lanh thuc hién hgp déng [2][5][7]

Nha thau (tu chi phi) phai c6 bao lanh thuc hién hgp déng
bang 10% gia tri hgp déng dé tuan tha hgp déng.

Nha thau phai ndp bao lanh thuc hién hgp déng cho cha dau
tu trudce khi hgp déng ¢6 hiéu luc. Bao lanh thuc hién hgp déng
phai dugc phat hanh bai ca nhan hoac phap nhan va dugc cha
dau tu chap thuan.

Nha thau phai ddm bao rdng bao lanh thuc hién hop déng cé
gia tri va hiéu luc cho dén khi nha thau da hoan thanh céng viéc
xay dung va stia chlra va khac phuc cac 16i. Néu céc diéu khoan
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cla béo lanh thyc hién hgp déng quy dinh ngay hét han, va nha
thau chua hoan thanh nghia vu cla hgp d6ng tai thai diém 15
ngay trudc ngay hét han. Nha thau phai gia han gia tri cta bao
lanh thuc hién hgp déng cho dén khi cdng viéc da dugc hoan
thanh va tat ca cac 16i da dugc khdc phuc hoan toan. Trong
trudng hagp nha thau khéng gia han hiéu luc ca bao lanh thuc
hién hgp d6ng nhu da néu trén, chd dau tu cé thé tich thu s6
tién bao lanh thuc hién hgp déng.

Piém manh

Bao lanh thuc hién hgp déng dam bao rang nha thau sé thuc
hién theo hgp dong da ky két gitia hai bén, cling nhu khac phuc
cac 16i khi thuc hién hgp doéng.

Piém yéu

Nha thau sé gap rui ro, vi cac diéu khoan néu nha thau khéng
gia han hiéu luc cta Bdo lanh thuc hién hgp déng khéng dugc
xac dinh rd rang.

Xung dét gitra nha thau va ch dau tu trong viéc xac dinh
viéc hoan thanh cong trinh va stra chira 16i da tét hay chua.

Khuyén nghi

Céc diéu khoadn néu nha thau khéng gia han hiéu luc cla Bao
lanh thuc hién hgp dong can dugc xac dinh ré rang. Bén canh
d6, can bd sung cac diéu khodn vé thdi gian mot cach ré rang
hon.

3.3 Thanh toan [2][8][9]

Tién d6 thanh toan

Sau khi hgp dong dugc ky két, cong tac nghiém thu va cap
ching chi dugc nha thau thuc hién, cht dau tu sé thanh toan
toan bé gia tri hgp dong. Viéc thanh toan dua trén khéi lugng
cong viéc thuc té€ da hoan thanh (bao gdom ca pham vi cong viéc
tang hodc gidm, néu co) theo tién d6 nghiém thu va don gia hop
déng hoac dan gia da dugc diéu chinh do lam phat.

Quy trinh thanh toan

- Bién ban nghiém thu khéi lugng céng viéc thuc té hoan
thanh (tdng hodc gidm so vai pham vi cédng viéc theo hgp déng)
clia ky thanh toén, c6 xac nhan cda dai dién cac bén.

- Bang tinh don gia diéu chinh do lam phat (don gia thanh
toan), phu hop vdi thda thuan hop déng, cé xac nhan cla dai
dién cac bén.

- DGi vGi cac cong viéc khéng c6 trong bang don gia hop
déng (néu cd), can thé hién rd ca khéi lugng va don gia, cé xac
nhan cla dai dién cac bén.

Thoi gian thanh toan

Trong vong 14 ngay lam viéc ké ti ngay nhan dugc hé so yéu
cau thanh toan hgp Ié cta nha thau, chi dau tu sé hoan thanh
thu tuc va chuyén yéu ciu thanh toan cho co quan phan bé dé
thanh toan day du gia tri cho nha thau.

Piém manh

Viéc thanh toan dua trén khéi luong céng viéc thuc té da
hoan thanh (bao gébm c& pham vi céng viéc ting hodc giam, néu
€0) gitp nha thau dé dang can déi chi phi trong qua trinh thi
cobng.

Quy dinh nay thé hién ré6 cdc hang muc nhu ngay, gia tri cong
viéc khéng ¢6 trong bang dan gia hgp dong, bang tinh don gia
diéu chinh do lam phat, v.v. Do d6, nha thau sé thuc hién céng
viéc dé dang hon véi cac diéu khoan thanh toan hop ly.
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Piém yéu

Trach nhiém gitta cdc bén lién quan dugc néu trong hop
dbng nhung chua rd rang vé vén va khoi lugng cong viéc thuc té
(qua trinh giadi ngan thudng bi chdm tré do nhiéu ly do ti cac co
quan lién quan).

Khi phat sinh khoi lugng c6ng viéc, nha thau thudng khéng
dugc thanh todn ngay ma phdi chg phé duyét. Tuy nhién, chu
dau tu lai khéng tra 1ai cho khéi lugng cong viéc phat sinh nay,
gay anh hudng dén Igi nhuan cta nha thau.

Khuyén nghi

Vé diéu khodn thanh toan cia hgp déng, can bé sung cac quy
dinh va trach nhiém cla cac co quan lién quan d& dam bao nha
thau dugc thanh toan ding han.

Hgp déng nén bé sung diéu khoan vé viéc thanh toan ngay
mot phan khéi lugng cong viéc phat sinh cho nha thau.

Chi dau tu can thanh toan 1ai cho khéi lugng cong viéc phat
sinh.

4. KET LUAN VA KIEN NGHI

C6 rat nhiéu yéu t6 dan dén su thanh cong cia mét du an.
Trong @6, quan ly hgp déng 1a mét phan khéng thé thiéu cla
quan ly du an. Hién nay, nhiéu ch dau tu va nha thau gép phai
cac van dé lién quan dén hop dong. Sé cé rat nhiéu rac réi néu
céng tac quan ly hgp déng khéng dugc thuc hién t6t, chdng han
nhu cham tién do, vugt chi phi, tai nan, chat lugng cong viéc
khong dugc dam bdo, v.v. Do d6, viéc thuc hién hiéu qué céng
tac quan ly hop déng cé thé duoc coi la chia khoa dan dén thanh
coéng cla du an.

Véi sy nd luc chia chd dau tu, ban quan ly du an, nha thau,
v.v.,, du an da dat dugc nhitng thanh c6ng budc dau quan
trong. Thi nhat, du én da dugc hoan thanh theo thiét ké ban
dau, vai canh quan dep va cong nang phu hgp. Thi hai, chat
lugng da dugc kiém nghiém va dat két qua tét. Thi ba, trong
qua trinh thi céng, nha thau da dam bao an toan lao déng,
khéong xay ra trudng hgp dang tiéc nao, méi trudng cing
dugc dam bao, v.v.

Mét khac, cling tén tai nhiéu van dé khi thyc hién quan ly
hgp déng trong du &n nay, c6 thé ké dén nhu cham tré, vuat
chi phi, thanh toan cham tién d¢, v.v. Nhiing diéu nay da gay
thiét hai I6n dén hiéu qua cta dy an. Co6 rat nhiéu nguyén nhan
anh hudng dén trach nhiém cla ca chd dau tu va nha thau. Mot
vai ly do chinh 14 thay d&i pham vi céng viéc (céng viéc bé
sung, tién bac, thoi gian) sau khi tring thau (trach nhiém cda
chl ddu tu), thiéu yéu cau vé chat lugng trong hé s mai thau
(trdch nhiém cda chu dau tu), chdm tré trong qua trinh thanh
toan (trach nhiém cda chu dau tu), khong xac minh viéc su
dung dung ty |1é chi phi gian tiép da dugc phé duyét (trach
nhiém cda nha thau).

Kién nghi

C6 mét s6 kién nghi tu chi tiét dén téng quat dé xu ly cac van
dé hién c6 trong qua trinh thuc hién quan ly hgp déng, [am nén
tdng cho céc du an trong tuang lai:

Lam rd vai tro va trach nhiém cla cac can bé mua sam,
chuong trinh va tai chinh lién quan dén viéc xem xét va phé
duyét thanh toén cho nha thau.

Nang cao ndng luc clia céc bén lién quan trong xay dung
bdng cach hoc hdi, tdng két kinh nghiém, x{ ly cac tinh huéng
tu cac du an khac.

Tiép tuc cai thién cong tac lua chon nha thau.

Tap trung vao cong tac xay dung, dam phan va ky két hop
dong bang cach dy doan cac van dé sé xay ra khi thuc hién va
dua ra cac ché tai trong cac diéu khodn d6 mot cach cu thé, chi
ti€t va mach lac.
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