Tom tat: Can ci 4p dung ché
tai do vi pham hgp déng xay dung
theo phap luat Viét Nam Ia nhiing
dau hiéu cén va da dé 4p dung
cac hinh thiic ché tai doi vsi bén vi
pham néi chung va vi pham trong
hop déng xay dung noi riéng. Mai
hinh thic ché tai khac nhau thi cé
cac can cu phat sinh khac nhau,
tuy nhién can ct dau tién va chung
nhat cla tat ca cac hinh thic ché
tai do vi pham hgp déng dé la phai
c6 hanh vi vi pham hgp déng. Cac
yéu té khac nhu thiét hai xay ra, méi
quan hé nhan qua chi 4p dung déi
véi ché tai béi thudng thiét hai. Bai
bao néu mot s6 ndi dung vé xt Iy vi
pham hgp déng xay dung.

Tirkhéa: X( ly, vi pham, hop dong

xay dung.
Abstract: Bases for applying
sanctions  for  violations  of

construction contracts according to
Vietnamese law are necessary and
sufficient signs to apply sanctions
to the violators in general and
violations in construction contracts
in particular. Each different form of
sanctions has different arising bases,
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but the first and most common basis
of all forms of sanctions for violation
of contract is that there must be a
violation of contract. Other factors
such as occurred damage, cause-
and-effect relationships only are
applied to damages compensation.
The article outlines a number of
contents on handling violations of
construction contracts.
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Thuc té cho ta thdy, cdc céng
trinh xdy dung & nudc ta ngay cang
nhiéu cd vé sé luong va chdt luong
tr nha 6, cong trinh céng céng, khu
vui choi gidi tri,... Va giita bén giao
thdu va bén nhdn thau cé su théa
thudn vé viéc thuc hién hoat déng
ddu tu xdy dung, duoc goi la hop
déng xdy dung. Muc dich cia cdc
bén chi dat duoc khi cdc bén thuc
hién ding hop déng véi tinh thdn
thién chi, hop tdc. Vén dé ddt ra la
khi mét bén vi pham nghia vu da
cam két thi bén kia sé dp dung bién
phdp can thiét.

Hop déng xdy dung la mét logi hop déng déic thu thudc linh vuc
chuyén nganh vé dau tu xdy dung
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Cdic cam két theo hop ddng cé su'rang buéc phdp ly déi véi méi bén, quyén va nghia vu trong hop déng
luén duoc ddt ra va yéu cdu cdc bén phdi tudn tha

1.Bén chat ctia hgp déng xay dung

Mét cach khai quat, hgp dong xay
dung cé thé 1a mét loai hgp dong déc
thu trong linh vuc dau tu xay dung,
chiu su diéu chinh ctia Luat Xay dung
2014; hgp déng dan su chiu sy diéu
chinh ctia B6 luat Dan sy 2015 va hgp
déng thueng mai chiju su diéu chinh
cl@a Luat Thuong mai 2005.

Trudc hét, ban than hop déng xay
dung la mot loai hgp déng dac thu
thudc linh vuc chuyén nganh vé dau
tu xay dung va dugc quy dinh tai Luat
Xay dung 2014. Do d6, hgp dong xay
dung thudc déi tugng diéu chinh ctia
Luat Xay dung 2014.

Luat Xay dung 2014 ciing dinh
nghia hgp dong xay dung la moét loai
hop déng dan su. Do vay, hgp dong
xay dung c6 thé thudc pham vi diéu
chinh ctia B6 luat Dan sy 2015. Cu
thé, Khodn 1 Diéu 138 cla Luat Xay
dung 2014 quy dinh nhu sau: “Hop
déng xay dung la hop déng dan su
dugc thod thudn bdng vdn ban gitia
bén giao thdu va bén nhdn thdu dé
thuc hién mét phdn hay toan bg céng
viéc trong hoat déng dau tu' xdy dung”.

2. Xit ly vi pham trong hop dong
xay dung

Hop déng xay dung cé hiéu luc
sé lam phat sinh quyén va nghia vu
phap ly gilia bén giao thau va bén
nhan thau thi cong xay dung. Cac

cam két theo hgp dong c6 su rang
budc phap ly déi v6i méi bén, quyén
va nghia vu trong hgp déng ludn
dugc dat ra va yéu cau cac bén phai
tuan thad. Tuy nhién, viéc thuc hién
duang hop dong khong phai lic nao
cliing dugc cac bén tuan thd moét
cach tuyét doi. Viéc khéng thuc hién
hay thuc hién khong dung nghia
vu phap ly d6 dugc coi la hanh vi vi
pham hop déng da ky két.
TheoKhoan 2,Diéu 3, LuatThuong
mai thi “vi pham hop déng la viéc mét
bén khéng thuc hién, thuc hién khéng
ddy da hodc thuc hién khéng ding
nghia vu theo thod thudn gitia cdc bén
hodc theo quy dinh vua Ludt nay”.
Trong Hgp dong xay dung, nghia
vu thuc hién diung hgp dong dugc
dat ra vGi ca bén giao thau va bén
nhan thau thi céng. Nghia vu chinh
va cht yéu dugc dat ra doi vai bén
nhan thau thi cong xay dung cong
trinh dan dung la tién hanh cac cong
viéc cu thé theo tiéu chuan va yéu
cdu ky thuat dé cac bo phan, hang
muc cong trinh, cdng trinh xay dung
duagc hoan thanh. Tuy nhién, dé thuc
hién dugc dung cac nghia vu trén
thi nha thau thi cong cling phai cha
trong dén viéc tuan tha nguyén téc
déi v6i nhiing khoan tam Ung da
nhan ti bén giao thau. D6i véi bén
giao thau, nghia vu dugc dat ra la

tam Uing hgp dong, thanh toan hop
déng va mét s6 nghia vu khac.

Qua trinh nha thau thi cong thuc
hién nghia vu theo hgp dong da ky
két la qua trinh thuc hién cac céng
viéc mang tinh ky thuat dac thu, theo
thiét ké da dugc phé duyét tir trudc
c6 su kiém tra, giam sat clia nha thau
tu van giam sat. Tuy nhién, vi pham
Hop déng xay dung van xay ra khi
bén cé nghia vu khoéng thuc hién
hodc thuc hién khéng ding nghia vu
theo hop déng, vi pham nguyén téc
“thuc hién ding hgp déng” (Khoan 1,
Diéu 412, Luat Dan su 2015). Diéu nay
c6 thé xam hai dén lgi ich hgp phéap
clia bén c6 quyén va trong nhiéu
trudng hogp lam cho muc dich giao
két hgp dbng clia cac bén khong
dat dugc. Hanh vi vi pham Hgp déng
xay dung rat da dang va xay ra kha
phé bién da anh hudng khéng nho
dén tién do thi cong xay dung; chat
lugng céng trinh; dén viéc khai théc,
st dung cbng trinh cta cha dau tu;
anh hudng dén quyén va lgi ich cla
cac bén.

Khi dén thoi han thuc hién nghia
vu thanh toan trong hgp dong ma
bén cé nghia vu khong thuc hién,
thuc hién khong dung, khong day da
nghia vu thi sé phat sinh trach nhiém
dan su (TNDS) véi ngudi c6 quyén
theo quy dinh trong hgp déng. Tuy
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nhién, néu su vi pham nay chua
gay thiét hai, thi bén vi pham chi c6
trach nhiém thuc hién dling nghia
vu. Mdt khac, néu vi pham nghia vu
da gay ra mot thiét hai cho ngudi bi
vi pham, thi bén vi pham phai chiu
trach nhiém boi thudng thiét hai. Vi
vay, tuy thudc vao tinh chat, hau qua
cda sy vi pham ma cé cac bién phéap
can thiét dé xt ly do vi pham hagp
déng nhu budc phai thuc hién nghia
vu trong hgp dong, boi thudng thiét
hai (néu da gay thiét hai), va c6 thé
la phat vi pham néu cac bén cé thda
thuan.

Thit nhédt: Buéc phai thuc hién
nghia vu trong hop déng

Budc thuc hién hop déng dugc
coi la bién phap dau tién trong cac
bién phdp ma bén bi vi pham &ap
dung d6i véi bén vi pham hgp déng.
Khi ap dung bién phap nay, hau qua
ma bén vi pham phai ganh chiu dé
1a phai thuc hién ding hgp dong da
ky két hodc ap dung bién phap khac
dé hgp déng dugc thuc hién nhu da
cam két.

Hién nay, cadc van ban quy pham
phép luat vé hgp déng déu co ghi
nhan vé budc thuc hién ding hop
dong nhu BoO luat Dan su, Luat
Thuong mai, Nghi dinh 37/2015/
ND-CP vé hop déng xay dung. Tuy
nhién cac van ban quy pham phép
luat néu trén cé su quy dinh khong
giéng nhau vé mat thuat ngl su
dung do6i véi trach nhiém nay. Theo
dé cb van ban quy dinh d6 la trach
nhiém dan su, c6 van ban quy dinh
d6 la ché tai do vi pham hap déng.
Cu thé nhu sau:

B6 Luat dan sy quy dinh “Trdch
nhiém dan su” ti Diéu 351 dén Diéu
364, dé la nhing trach nhiém ma
bén vi pham hgp déng phai ganh
chiu do hanh vi vi pham nghia vu
dan su va hgp dong dan su cula
minh. Cu thé hon: “Trong trudng hop
bén c6 nghia vu khéng thuc hién mét
cbng viéec ma minh phdi thuc hién thi
bén c6 quyén c6 thé yéu cdu bén cé

nghia vu tiép tuc thuc hién hodc tu
minh thuc hién hodc giao ngudi khdc
thuc hién céng viéc dé va yéu cau bén
¢6 nghia vu thanh todn chi phi hop ly,
béi thuong thiét hai. (Piéu 358, Luat
Daén su 2015). Luat Thuong mai quy
dinh vé ché tai budc thuc hién ding
hop déng "Budc thuc hién ding hop
doéng la viéc bén bi vi pham yéu cau
bén vi pham thuc hién ding hgp
déng hodc duing cac bién phap khac
dé hgp déng dugc thuc hién va bén
vi pham phai chiu chi phi phat sinh”
(Khodn 1, Diéu 297, Luat Thuong
mai 2005). Tuong tu Luat Thuong
mai con quy dinh cu thé vé trach
nhiém thuc hién ding hgp déng
khi cé hanh vi vi pham hgp déng
nhu sau “Trudng hgp bén vi pham
giao thiéu hang hodc cung Ung
dich vu khong ding hop déng thi
phdi giao d0 hang hodc cung Ung
dich vu theo diing thod thuan trong
hgp d6ng”(Khoadn 2, Diéu 297, Luat
Thuong mai 2005).

Nghi dinh 37/2015/NB-CP quy
dinh vé Hgp déng xay dung cling
nhu Thong tu 09/2016/TT-BXD

huéng dan mau Hop déng xay dung
khéng dua ra dinh nghia vé budc
thuc hién ddng hgp déng. Nhing
quy dinh vé hinh thuc trach nhiém
nay dugc ghi nhan & nhiéu diéu
khoan khac nhau, véi quy dinh buéc
nha thau thi cdng “Stia chita sai sot,

khiém khuyét chat lugng” (Khoan
9, Diéu 25, Nghi dinh s6 37/2015/
ND-CP ngay 22/4/2015 Quy dinh chi
tiét vé hgp dong xay dung) ddi vai
nhiing cong viéc do nha thau thuc
hién khong dam bao yéu cau hoac
budc bén giao thau thanh toan cho
nha thau theo quy dinh. Cac hinh
thic trach nhiém cu thé nay ciing
chinh 1a viéc ap dung hinh thic
trach nhiém budc thuc hién dung
hop dong theo quy dinh ctia Bo luat
Dan su va Ludt Thuong mai. Theo do,
budc thuc hién ding Hop déng xay
dung la viéc bén bj vi pham yéu cau
bén vi pham thuc hién didng Hop
déng xay dung hodc dung cac bién
phéap khéac dé hgp déng dugc thuc
hién, bén vi pham hgp déng phai
chiu cac chi phi phat sinh.

Thir hai: Béi thuéng thiét hai

Quy dinh vé trach nhiém boi
thudng thiét hai do vi pham Hgp
déng xay dung noéi chung va Hop
déng xay dung nai riéng, phap luat
xay dung ghi nhan mét cach khiém
tén, chua mang tinh khéi quat cao.
Cu thé, Luat xay dung nam 2014 va
Nghi dinh 37/2015/NB-CP c6 quy
dinh vé trach nhiém boi thudng
thiét hai clla bén giao thau va bén
nhan thau bang viéc ghi nhan céc
can cu ap dung trong tiing trudng
hop cu thé, quy dinh mang tinh liét
ké cac trudng hop moi bén phai chiu

Nguyén tdc viéc ky hop dong xdy dung dién ra trong su tu nguyén, binh ddng,
khéng trdi phdp ludt hay dao dic xa héi

HOC VIEN CAN BO QUAN LY XAY DUNG VA DO TH



|| AN BE HOM NAY

trach nhiém boi thudng thiét hai.
Theo d6, bén giao thau phai chiu
trach nhiém boi thudng thiét hai
cho bén nhan thau trong cac trudng
hop sau: Nguyén nhén ctia bén giao
thau dan tdi cong viéc theo hop
déng bi bod da gitta chiing, thuc hién
cham, ngling cong viéc, rui ro, diéu
ph6i mdy méc, thiét bi, vat liéu va
cau kién « dong cho bén nhan thau;
Bén giao thau cung cap tai liéu, diéu
kién can thiét cho céng viéc khéng
dung véi cac thoa thuan trong hop
déng lam cho bén nhan thiu phai
thi cong lai, tam ngling hodc slta d6i
cong viéc; trudng hop trong Hop
déng xdy dung quy dinh bén giao
thau cung cap nguyén vat liéu, thiét
bi va cac yéu cau khac ma cung cap
khong dung thoi gian va yéu céu
theo quy dinh; Bén giao thau chdm
thanh toan theo thoa thudan trong
hgp déng. Bén nhan thau phai boi
thuong thiét hai cho bén giao thau
trong céac truong hop: Chat lugng
cdng viéc khong ddm bao véi thoa
thudn trong hgp dong hoac kéo dai
thai han hoan thanh do 16i ctia bén
nhan thau gay ra; Do nguyén nhan
cla bén nhan thiu dan téi gay tén
hai cho ngudi va tai san trong thaoi
han bao hanh.

Thir ba: Phat vi pham hop déng

Phat vi pham hop déng la hinh
thic trdch nhiém vat chat, dugc ap
dung phd bién déi véi tat ca cac
dang hanh vi vi pham céc diéu khoan
cla hogp déng ma khong can tinh
dén hanh vi dé da gay thiét hai hay
chua. Phat vi pham hgp déng nham
muc dich triing phat, phong ngua vi
pham hgp déng, gido duc nang cao
y thic ton trong va thuc hién duing
hop d6ng clia cac bén.

Luat Xay dung nam 2014 va Nghi
dinh 37/2015/NB-CP khoéng dinh
nghia thé nao la phat vi pham hgp
déng ma chi quy dinh “phat vi pham
hop déng phdi dugc ghi cu thé trong
hop déng” Mac du khéng dugc dinh
nghia trong phap luat xdy dung

s i

Hop déng xdy dung la logi hgp déng duoc xdc Idp gitia hai bén

giao thdu va nhdn thdu

nhung c6 thé hiéu phat vi pham
Hop déng néi chung va phat vi
pham Hgp déng xdy dung noi riéng
la viéc bén bi vi pham yéu cau bén vi
pham phai trd moét khoan tién phat
do vi pham Hgp déng xay dung néu
c6 thod thuan.

Phat vi pham theo Hgp déng xay
dung la phat mét khoan tién d6i vai
bén vi pham hgp déng. P6 1a mot
khoan tién cu thé theo thoa thuan
trong Hop déng xay dung ma bén vi
pham hgp déng phai ndp cho bén bi
vi pham. Phép luat quy dinh vé bién
phdp ddt coc cling cé viéc mot bén
nép mét khoan tién cho bén kia.

Tha'tu: Tam dirng céng viéc trong
hop déng xdy dung

Tam dung thuc hién céng viéc
trong hgp déng la hinh thiic trach
nhiém do vi pham hgp déng dugc
cac van ban quy pham phap luat vé
hop dong quy dinh. B6 luat Dan su
khong dua ra khai niém vé tam diing
thuc hién cong viéc ma s dung tu
"hoan” khi cho phép mét bén dugc
quyén hoan viéc thuc hién nghia vu
dan su khi xdy ra cac truéng hgp quy
dinh theo Diéu 415. B6 Luat Dan su
ghi nhan quyén hoén thuc hién, diéu
dd c6 nghia la bén cé nghia vu dén
han déng |é ra phai thuc hién thi ho
dugc phép khéng thuc hién. Viéc
khéng thuc hién dung thoi han nay
la do phép luét thira nhan. Vi vay viéc

khong thuc hién hgp déng ding thai
han cla phia hoan khoéng kéo theo
cac ché tai. Luat Thuong mai da quy
dinh vé ché tai “Tam nguing thuc hién
hgp déng” - la mét trong cac hinh
thic ché tai do vi pham hgp déng
thuong mai. Theo d6, Diéu 308, Luat
Thuong mai quy dinh “tam ngting
thuc hién hgp dong la viéc mét bén
tam thoi khéng thuc hién nghia vu
trong hop déng”

Nhu vdy, tam dung thuc hién
cdéng viéc trong Hop dong xay dung
dugc hiéu 1a viéc mot bén tam thoi
khoéng thuc hién nghia vu trong Hop
déng xay dung. Theo dé, céng viéc
ma moi bén phai thuc hién theo Hop
dong xay dung dén han thuc hién
hodc dang thuc hién nhung tam
thoi diing lai. C6 thé d6 la tam dimng
thuc hién nghia vu thanh toan cda
bén giao thau hodc tam diing thuc
hién nghia vu thi cong xay dung clia
bén nhan thau trong mét khoang
thai gian nhat dinh, sau khoang thai
gian do, cac nghia vu tam ding lai
tiép tuc dugc thuc hién nhu thod
thudn theo hgp dong. Tam diing
thuc hién céng viéc trong Hgp dong
xay dung khéng lam chdm dut nghia
vu hay phat sinh nghia vu mdi, dé
Ia mot bién phap tu bao vé clia cac
bén bai Ié viéc 4p dung bién phap
nay khong can cé su can thiép cda
co quan céng quyén. Nhu vay, tam
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dung thuc hién cdng viéc trong Hgp
dong xay dung la viéc khong thuc
hién ddng hgp dong nhung dugc
phap luat cho phép.

Thit ném: Don phuong chdm diit
hop déng xdy dung

Trong cac hinh thuic trdch nhiém
do vi pham Hgp déng xay dung thi
don phuong chdm dut hgp dong la
“bién phdp ndng nhdt, lam triét tiéu
hop déng nén hop déng khéng duoc
thuc hién va cdc bén khéng dat dugc
nhiing gi ho mong doi”. Bay la bién
phép cudi cing ma bén bj vi pham
hap déng lua chon khima khéng thé
con bién phap nao khac dé tiép tuc
thuc hién hgp dong, dac biét déi véi
Hagp dong xay dung thi don phuong
cham dut hop déng cang can han
ché ap dung bdi nhitng hau qua
phap ly ctia né cling nhu ddc trung
phap ly ctia Hgp déng xay dung. D6
14 viéc lua chon nha thau dé xac lap
quan hé Hop dong xay dung trong
nhiéu trudng hop (doi véi cac cong
trinh s&r dung nguén von ngan sach
nha nudc) phai tuan theo quy trinh
dac biét ma phép luat quy dinh, khi
don phuong chdm ddt hgp dong
thi Hop déng xdy dung bi triét tiéu,
cac cong viéc theo hgp dong vén
con chua dugc hoan thanh, viéc lua
chon nha thau mdi phai tién hanh
lai tir dau. Diéu nay sé anh hudng
I6n dén nhiing van dé khéac nhu
tién do thuc hién, chi phi dau tu, dy

T

toan xay dung, gia hgp dong ciing
nhu chat lugng cong trinh. Hon n(a,
viéc don phuong cham duit Hop
déng xay dung can dugc han ché
b&i nhitng hau qua cta hinh thuc
trach nhiém nay khong dé dang gidi
quyét triét dé khi ma san pham cla
Hgp dbng xdy dung la nhiing sdn
pham ¢6 dinh: Cong trinh xay dung,
hang muc céng trinh con dang dg,
chua hoan thanh, vat tu, vat liéu,
may moc, thiét bi cong trinh di doi
nhu thé ndo... 1a viéc lam khéng dé
giai quyét.

Luat Xay dung nam 2014 c6 ghi
nhan quyén don phuong cham dut
hgp dong xay dung cia moét bén
khi bén kia c6 hanh vi vi pham Hgp
déng xay dung tai Khoan 2 va Khoén
3, Diéu 145. Khoan 2, Diéu 41, Nghi
dinh 37/2015/ND-CP quy dinh “mdi
bén cé quyén chdm dut hgp déng
ma khéng phdai béi thuong thiét hai
trong cdc trudng hop quy dinh tai cdc
Khodn 7 va 8 Biéu nay” Tiép dé, phap
luat quy dinh vé trinh tu tha tuc va
nhing trudng hop cu thé la can cu
cho céc bén thuc hién quyén don
phuong chdm duit Hgp dong xay
dung ciing nhu hdu qué phép ly cta
né. Quyén don phuong cham dut
thuc hién Hgp doéng xay dung khi
c6 vi pham hgp déng trong phép
luat chuyén nganh tap trung chu
yéu vao viéc ghi nhan bién phéap
dinh chi thuc hién. D6i véi bién
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phap huy bd hgp dong dugc quy
dinh moét cach ma nhat ma ching ta
chi tim thay duy nhat mot quy dinh
lien quan dén bién phap nay & diéu
khodn thanh ly Hgp d6ng xay dung.
D6 la viéc ghi nhan “Hop déng xdy
dung bi chdm dut hodic huy bd theo
quy dinh cla phdp ludt”la mét trong
cac trudng hgp Hop dong xay dung
dugc thanh ly.
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