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LỜI N ÓI ĐẦU
Ký kết các hợp đồng trong hoạt động xâv dựng Luôn là mối quan tâm /làng đầu của các 

ca nhân, tổ chức xây dựng. Để có được những hợp đồng tốt mang lại những cơ hội, sự  may 
mắn và thành công đòi hỏi có nhiều yếu tố: am hiểu các kỹ năng, sự tinh thông uề chuyèn 
môn, sự hiểu biết về pháp luật... Từ  0 1 Ị 02 / 2014, tại N gh ị đ ịn h  207/2013/NĐ-CP một số  
quy đ ịnh mới về hợp đồng trong hoạt động xảy dựng chính thức có hiệu lực, cụ th ể  như  
sau:

- Hợp đồng xây dựng chỉ được ký kh i bèn giao thầu có kế  hoạch vốn đ ể  trả cho 
bèn nhận thầu theo tiến độ thanh toán của hợp dồng (trừ các công trình xảy dựng theo 
Lệnh khẩn cấp);

■ Không điều chỉnh dơn giá cho các khối lượng công việc trong hợp đồng tương 
ứng với số  tiền tạm  ứng hợp đồng đối với hợp dồng theo đơn giá điều chỉnh;

- B ổ  sung quy đ ịnh điều kiện áp dụng giá hợp đồng dối với hợp đồng trọn gói, 
theo đơn giá cố định, theo đơn giá điều chỉnh, theo thời gian và tỉ lệ p hần  trăm;

- Thời gian có hiệu lực của bảo lãnh tạm  ứng hợp đồng phải được kéo dài cho đến 
kh i giao thầu đã thu hồi hết số  tiền tạm  ứng.

Để giúp các doanh nghiệp, tổ  chức k inh  tế, cá nhân... có tài liệu d ể  vận dụng, 
tham  khảo nhầm  nâng cao kỹ năng soạn thảo văn bản, hợp đồng trong hoạt dộng xây 
dựng theo những nguyễn tắc pháp lý chặt chẽ, N h à  xuất bản Lao Động cho xuất bản 
cuốn sách: “QU Y Đ ỊN H  M ỚI VE Đ IỂ U  K IỆ N  Á P  D Ụ N G  CÁC LO Ạ I H Ợ P D ồ N G  
TRONG H OẠT ĐỘNG X Â Y  D ự N G  2014”

Nội dung cuốn sách gồm  có những phần quan trọng sau:
P h ầ n  th ứ  nh ấ t. Quỵ đ ịn h  m ới về hợp  đ ồ n g  tro n g  h o ạ t đ ộ n g  x â y  dự n g  
P h ầ n  th ứ  hai. C ác m ẫu hợp đ ồ n g  x ả y  dự ng, g ia o  n h ận  th ầ u  
P h ầ n  th ứ  ba. C ác m ầu hợp đ ồ n g  b ấ t  đ ộ n g  sản , k in h  do a n h  b ấ t  độ n g  

sản , hợp đ ổ n g  k in h  d o a n h  d ịc h  vụ  b ấ t đ ộ n g  sản  
P h ầ n  th ứ  tư. M ầu hạp  đ ồ n g  xăy  d ự n g  th eo  tiê u  ch u ẩn  c ủ a  FIDIC

Xin trăn trọng giới th iệu  cuốn sách cùng bạn đọc

N H À X U Ấ T  B Ả N





Phần thú’nhất.

QUY ĐỊNH MỚI VÊ HỢP đ ồ n g  t r o n g  
__________ HOẠT ĐỘNG XAY PựNG__________

1. NGHỊ ĐỊNH sô 207/2013/NĐ-CP NGÀY 11-12-2013 
CỦA CHÍNH PHỦ 

Sửa dổi, bổ sung một sỗ điểu của Nghị định số  48/2010/NĐ-CP 
ngày 07-5-2010 của Chính phủ ve hợp đổng trong hoạt động xây dựng

Căn cứ Luật tổ  chức Chínli p h ủ  ngày 25 tháng 12 năm  2001;
Căn cứ Bộ luật dân sự ngày 14 tháng 6 năm 2005;
Căn cứ Luật xây dựng ngày 26 tháng 11 năm  2003;
Căn cứ Luật đấu thầu ngày 29 tháng 11 năm  2005;
Căn cứ Luật sửa đổi, bổ  sung  một số  điểu của các Luật liên quan đến đầu tư  xây dựng

cơ bản ngày 19 tháng 6 năm 2009;
Theo đề nghị cứa Bộ trưởng Bộ Xảy dựng;
C hinh phủ  ban hành N ghị đ ịnh  sửa đổi, bổ sung m ột sô điều của N ghị đ ịn h  sô 

48/2010 /N Đ -C P  ngày 07 tháng 5 năm  2010 của C hính p h ủ  về hợp đồng trong hoạt động  
xây dựng,

Đ iề u  1. Sửa đổi, bổ sung m ột số điều của Nghị đ ịnh số  48/2010/NĐ-CP ngày 07 th án g  5 
nam  2U1U của C hinh phủ vè hợp đòng trong hoạt đọng xây dựng như sau:

ỉ .  Bô’ su n g  K hoản 8 vào Đ iều  4 n h ư  sau:
"Điều 4. N guyên tắc ký kết hợp đổng xây dựng
8. Hợp đồng xây dựng chỉ được ký k ế t khi bên giao th ầu  đã có k ế  hoạch vốn để th an h  

toán  cho bên nhận  thầu theo tiến  độ th an h  toán  của hợp đồng, trừ  các công tr in h  xây dựng 
theo lệnh  khẩn  cấp."

2. S ử a  đổ i, b ổ  sung K h oản  6 vào  Đ iểu  15 n h ư  sau:
"Điều 15. Giá hợp đồng xây dựng và điều kiện áp dụng
6. Điều kiện áp dụng các loại giá hợp đồng được quy đ ịnh như  sau:
a) Đối với hợp đồng trọn  gói: Giá gói thầu, giá hợp đồng phải tín h  toán  đầy đủ các yếu 

tố  rủi ro có liên quan như trượ t g iá trong  thời gian thực h iện  hợp đồng và các bên phải tự  
chịu trách  nhiệm  đối với các rủi ro của m ình liên quan đến giá hợp đồng.

Giá hợp đồng trọn gói chỉ áp dụng cho các gói thầu  tạ i thời điểm lựa chọn nhà  thầu  và 
đàm  phán ký k ế t hợp đồng đã đủ điều kiện đê xác định rõ về khôi lượng, chất lượng, tiến  
độ thực hiện  và đơn giá đê thực h iện  các công việc hoặc trong  m ột số trường hợp không th ể  
xác định được rõ khối lượng, đơn giá (như: hợp đồng EC, EP, EPC và hợp đồng tổng thầu 
chìa khóa trao  tay) nhưng bên nh ận  thầu  có đủ năng lực k inh  nghiệm  đế tính  toán , xác 
định giá hợp đồng trọn gói.

5



b) Đốỉ với hợp đồng theo đơn giá cô' định: Đơn giá cho các công việc theo hợp đồng phải 
tinh  toán đầy đủ các yếu tô' rủi ro có liên quan như trượt giá trong thời gian thực h iện  hợp 
đồng và các bên phải tự  chịu trách  nhiệm  đôi với các rủi ro của m ình liên quan đến đơn giá 
để thực hiện công việc.

Giá hợp đồng theo đơn giá cô' định chỉ áp dụng cho các gói thầu tại thời điểm lựa chọn 
nhà thầu  và đàm phán ký kết hợp đồng đã đủ điều kiện để xác định rõ về chất lượng, tiến 
độ thực hiện và đơn giá để thực hiện các công việc, nhưng chưa xác định được chính xác 
khối lượng công việc.

c) Đối với hợp đồng theo đơn giá điều chỉnh: Chỉ áp dụng cho các gói thầu tạ i thời điểm 
lựa chọn nhà thầu và đàm phán ký kết hợp đồng chưa đủ điều kiện dể xác định rõ về khối 
lượng và yếu tố  trượt giá trong dơn giá để thực hiện  các công việc của hợp đồng.

d) Giá hợp đồng theo thời gian và tỷ lệ (%) áp dụng đôi với các hợp đồng có công việc 
tư vấn đầu tư xây dựng (trừ  công việc khảo sát xây dựng) và hoạt động bảo hiểm trong xây 
dựng."

3. S ủ a  đổi, bô’ su ng  khoản  7, D iều 16 nh ư  sau:
"Điều 16. Bảo đảm thực hiện hợp đồng và bảo lãnh tạm  ứng liợp đồng
7. Bảo lãnh tạm  ứng hợp đồng
a) Trước khi bên giao thầu  thực hiện việc tạm  ứng hợp đồng cho bên nhận thầu, th ì bên 

nhận thầu phải nộp cho bên giao thầu bảo lãnh tạm  ứng hợp đồng với giá tr ị tương đương 
khoản tiền  tạm  ứng; trường hợp bên nhận thầu là liên danh các nhà thầu th ì từng thành  
viên trong liên danh phải nộp cho bên giao thầu bảo lãnh tạm  ứng hợp đồng với giá trị 
tương đương khoản tiền  tạm  ứng cho từng th àn h  viên, trừ  trường hợp các thành  viên trong 
liên danh thỏa thuận để nhà  thầu đứng đâu liên danh nộp bảo lãnh tạm  ứng hợp đồng cho 
bên giao thầu.

b) Thời gian có hiệu lực của bảo lãnh tạm  ứng hợp đồng phải được kéo dài cho đến khi 
bên giao thầu dã thu hồi hế t sô' tiền  tạm  ứng. Giá trị của bảo lãnh tạm  ứng hợp đồng sẽ 
được khấu trừ  tương ứng với giá tr ị tiền  tạm  ứng đã thu hồi qua mỗi lần thanh  toán giữa 
bên giao thầu và bên nhận  thầu."

4. B ổ  sung đ iểm  d  vào K hoản  4, Đ iểu  17 nh ư  sau:
"Điểu 17. Tạm ứng hạp đồng xây dựng
d) Đôì với hợp đồng theo đơn giá điều chỉnh: Không điều chỉnh đơn giấ cho các khối 

lượng công việc trong hợp đồng tương ứng với sô' tiền  tạm  ứng hợp đồng."
Đ iều  2. Hiệu lực thi hành
1. Nghị định này có hiệu lực th i hành kể từ ngày 01 tháng  02 năm  2014. Các hợp đồng 

xây dựng đã ký kết và đang thực hiện trước ngày Nghị định này có hiệu lực th ì không phải 
thực hiện  theo quy định tạ i Nghị đ ịnh này.

2. Các Bộ trưởng, Thủ trưởng cơ quan ngang Bộ, Thủ trưởng cơ quan thuộc Chính phủ, 
Chủ tịch Úy ban nhân dân các tĩnh , th àn h  phố trực thuộc Trung ương chịu trách nhiệm  th i 
hành Nghị định này./.

TM. CHÍNH PHỦ 
THỦ TƯỚNG

N g u y ễ n  T ấ n  D ũ n g
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2. NGHỊ ĐỊNH sô 48/2010/ND-CP NGÀY 07-05-2010 
CỦA CHÍNH PHỦ 

về hợp đổng trong hoạt động xây dựng

CHÍNH PHỦ

Căn cứ Luật Tổ chức Chính phủ ngày 25 tháng 12 năm 2001;
Căn cứ Bộ Luật Dân sự  ngày 14 tháng 6 năm 2005;
Căn cứ Luật Xây dựng ngày 26 tháng 11 năm 2003;
Căn cứ Luật Đấu thầu ngày 29 tháng 11 năm 2005;
Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một sô điều của các Luật Lièn quan đến đầu tư  xây dựng

cơ bản ngày 19 tháng 6 năm 2009;
Xét dề nghị của Bộ trưởng Bộ Xây dựng,

NGHỊ ĐỊNH

Chương 1.
NHỮNG QUY ĐỊNH CHUNG

Đ iểu  1. Phạm  vi đ iều  ch ỉnh  và đối tượng áp dụ ng
1. Nghị định này quy định về hợp dồng trong hoạt động xây dựng (sau đây viết tấ t  là

hợp đồng xây dựng) thuộc các dự án đầu tư xây dựng có sử dụng 30% vốn nhà nước trở  lên.
2. Nghị định này áp dụng đối với các tổ chức, cá nhân liên quan đến hợp đồng xây dựng 

thuộc các dự án sử dụng 30% vốn nhà nước trở  lên trên  lãnh thố Việt Nam. Khuyến khích 
các tố chức, cá nhân liên quan đến hợp đồng xây dựng thuộc các dự án sử dụng ít hơn 30% 
vốn nhà nước áp dụng các quy định tại Nghị định này.

ỏ .  h ) o i  VƠI h ợ p  d ò n g  x a y  d ự n g  t h u ộ c  c à c  ( lự  á n  s ử  d ụ n g  l i g u ò n  VỐ11 h ồ  l i ự  p l i á t  t i i ể n  

chính thức (gọi tấ t  là ODA), nếu điều ước quốc tế  mà Việt Nam là thành  viên có những quy 
định khác với các quy định tạ i Nghị định này th ì thực hiện theo các quy định của Điều ước 
quôc tế  đó.

Đ iểu  2. G iải th ích  từ  ngữ
Trong Nghị định này các từ  ngữ dưới đây được hiểu như sau:
1. Hợp đồng xây dựng là hợp đồng dân sự được thỏa thuận bằng văn bản giữa bên giao 

thầu  và bên nhận thầu về việc xác lập, thay đổi hoặc chấm dứt quyền, nghĩa vụ, trách 
nhiệm  của các bên để thực hiện một, một số hay toàn bộ công việc trong hoạt động xây 
dựng.

2. Bên giao thầu là chủ đầu tư hoặc tồng thầu hoặc nhà thầu chính.
3. Bên nhận thầu là tổng thầu hoặc nhà thầu chính khi bên giao thầu là chủ đầu tư; là 

nhà thầu phụ khi bên giao thầu  là tổng thầu hoặc nhà thầu chính. Bên nhận thầu có th ể  là 
liên danh các nhà thầu.

4. Điều kiện chung của hợp đồng xây dựng là tài liệu kèm theo hợp đồng quy định 
quyển, nghĩa vụ cơ bản và mô'i quan hệ của các bên tham  gia hợp đồng xây dựng.

5. Điểu kiện riêng của hợp đồng xây dựng là tài liệu kèm theo hợp đổng đế’ cụ th ể  hóa, 
bổ sung một sô" quy định của điều kiện chung áp dụng cho hợp đồng xây dựng.
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6. Phụ lục của hợp đồng xây dựng là tài liệu kèm theo hợp đồng xây dựng để quy định 
chi tiế t, làm rõ, sửa đổi, bổ sung m ột số diều khoản của hợp đồng xây dựng.

7. Ngày làm việc trong Nghị định này được hiểu là các ngày theo dương lịch, trừ  ngày 
chủ nhật, ngày nghỉ lễ, tế t  theo quy định của pháp luật.

8. Tiêu chuẩn dự án  là các quy định về kỹ thuật, định mức kinh tế  - kỹ thuật, tr ìn h  tự 
thực hiện các công việc, các chỉ tiêu, các chỉ số kỹ thuật và các chỉ số về điều kiện  tự  nhiên 
được chủ đầu tư hoặc tư  vấn của chủ đầu tư  biên soạn để áp dụng cho dự án  đầu tư  xây dựng 
công tr ìn h  cụ thể. Tiêu chuẩn dự án phải phù hợp với quy chuẩn, tiêu chuẩn do N hà nước 
ban hành hoặc chấp thuận.

9. Thiết k ế  FEED là  th iế t k ế  được triển  khai ở giai đoạn sau khi dự án  đầu tư  xây dựng 
công tr ìn h  được phê duyệt để làm  cơ sở triển  khai th iế t kế  chi tiế t đôi với các công tr ìn h  do 
tư vấn nước ngoài thực hiện theo thông lệ quốc tế.

10. Hợp đồng thầu chính là hợp đồng xây dựng được ký kết giữa chủ đầu tư với nhà 
thầu chính hoặc tổng thầu.

11. Hợp đồng thầu phụ là hợp đồng xây dựng được ký kết giữa nhà  thầu  chính hoặc 
tổng thầu với nhà thầu  phụ.

12. Các loại hợp đồng trọn  gói, hợp đồng theo dơn giá cô' định, hợp đồng theo đơn giá 
điều chinh, hạp đồng theo thài gian, hợp đồng theo tỷ lệ phần trăm (%) trong N ghị đ ịnh  
này được hiểu tương ứng là các h ình tliức hợp đồng trọn gói, hìnli thức hợp dồng theo đơn 
giá (đơn giá trong hợp đồng hoặc đơn giá điều chỉnh), h ình  thức hợp đồng theo thời gian, 
h ình thức hợp đồng theo tỷ lệ phần trăm  (%) quy định tạ i Nghị định số 85/2009/NĐ-CP 
ngày 15 tháng 10 năm  2009 của Chính phủ hướng dẫn th i hành Luật Đấu thầu  và lựa chọn 
nhà thầu  xây dựng theo Luật Xây dựng.

Đ iều  3. Các lo ạ i hợp đ ồn g  xây  dựng
1. Theo tính  chất công việc hợp đồng xây dựng có các loại sau:
a) Hợp đồng tư  vấn xây dựng (gọi tắ t  là hợp đồng tư vấn) là hợp đồng để thực hiện  một, 

một số hay toàn bộ công việc tư  vấn trong hoạt động xây dựng.
b) Hợp đồng thi công xây dựng công trinh (viết tát là hựp đồng thi cOng xây dựng) là 

hợp đồng dể thực hiện việc th i công xây dựng công trình , hạng mục công tr ìn h  hoặc phần 
việc xây dựng theo th iế t k ế  xây dựng công trình; hợp đồng tổng thầu th i công xây dựng 
công trìn h  là hợp đồng th i công xây dựng để thực hiện tấ t  cả các công tr ìn h  của một dự án 
đầu tư.

c) Hợp đồng cung cấp th iế t bị công nghệ (viết tắ t  là hợp đồng cung cấp th iế t bị) là  hợp 
đồng thực hiện việc cung cấp th iế t bị để lắp đặt vào cóng tr ìn h  xây dựng theo th iế t k ế  công 
nghệ; hợp đồng tổng thầu cung cấp th iế t bị công nghệ là hợp đồng cung cấp th iế t bị cho tấ t  
cả các công trìn h  của m ột dự án  đầu tư.

đ) Hợp đồng th iế t k ế  và th i công xây đựng công tr ìn h  (viết tấ t  là EC) là  hợp đồng để 
thực hiện  việc th iế t k ế  và th i công xây dựng công trình , hạng mục công trình ; hợp đồng 
tổng thầu th iế t k ế  và th i công xây dựng công tr ìn h  là  hợp đồng th iế t k ế  và th i công xây 
dựng tấ t  cả các công trìn h  của một dự án  đầu tư.

đ) Hợp đồng th iế t  k ế  và cung cấp th iế t  bị công nghệ (v iết t ắ t  là  EP) là hợp đồng để 
thực h iện  việc th iế t  kê' và cung cấp th iế t  bị để lắp  đặ t vào công t r ìn h  xây dựng theo 
th iế t  k ế  công nghệ; hợp đồng tổng  th ầu  th iế t  k ế  và cung cấp th iế t  bị công nghệ là hợp 
đồng th iế t  k ế  và cung câ'p th iế t  bị công nghệ cho tâ't cả các công tr ìn h  của m ột dự án 
đầu tư.
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e) Hợp dồng cung cấp th iế t bị công nghệ và thi công xây dựng công trình  (viết tắ t  là 
PC) là hợp đồng để thực hiện việc cung cấp th iế t bị công nghệ và thi công xây dựng công 
trình , hạng  mục công trình; hợp đồng tổng thầu cung cấp th iế t bị cóng nghệ và thi cõng xây
dựng còng tr ìn h  là hợp đồng cung cấp th iế t bị công nghệ và th i công xây dựng tấ t  cả các
công tr ìn h  cùa một dự án đầu tư.

g) Hợp đồng th iế t kế  - cung cấp th iế t bị công nghệ và thi công xây dựng công trình  
(viết tắ t  là EPC) là hợp đồng để thực hiện các công việc từ th iế t kế, cung cấp th iế t bị cóng 
nghệ đến th i công xây dựng công trình , hạng mục công trình ; hợp đồng tống thầu EPC là 
hợp đồng th iế t kế - cung cấp th iế t bị công nghệ và th i công xây dựng tâ't cả các cóng trình  
của m ột dự án  đầu tư.

h) Hợp đồng tổng thầu chìa khóa trao tay là hợp đồng xây dựng đê thực hiện toàn bộ 
các công việc lập dự án, th iế t kế, cung cấp th iế t bị công nghệ và th i công xây dựng công 
tr ìn h  của một dự án đầu tư xây dựng cõng trình.

2. Theo giá hợp đồng, hợp đồng xây dựng có các loại sau:
a) Hợp đồng trọn gói;
b) Hợp đồng theo đơn giá cô định;
c) Hợp đồng theo đơn giá điều chỉnh;
d) Hợp đồng theo thời gian;
đ) Hợp đồng theo tỷ lệ phần trăm  (%).
Đ iều  4. N g u y ên  tắc  ký k ế t  hợp đ ồn g  xây dựng
1. Hợp đồng xây dựng được ký kết theo nguyên tắc tự nguyện, bình đẵng, th iện  chí, hợp 

tác, không trá i pháp luật và đạo đức xã hội.
2. Hợp đồng xây dựng được ký kết sau khi bên giao thầu  hoàn th àn h  việc lựa chọn nhà 

thầu  theo quy định và các bên tham  gia đã kết thúc quá tr ìn h  đàm phán hợp đồng.
3. Giá ký kết hợp đồng không vượt giá trúng thầu (đối với trường hợp đấu thầu), không 

vượt dự toán gói thầu được duyệt (đối với trường hợp chỉ định thầu); trường hớp bổ sung 
khô'i lượng công việc hoặc sô' lượng th iế t bị nằm  ngoài khô'i lượng hồ sơ mời thầu (hồ sơ yêu
cẩu ) d ẫ n  đ ế n  g iá  ký  kết- llự p  đ ồ n g  vưự t g iá  u ú n g  l ỉ lầ u  (g iá  đề  A uấi) n h ư n g  k liô lig  là m  tlia y
đổi mục tiêu đầu tư  hoặc không vượt tổng mức đầu tư được phê duyệt th ì chủ đầu tư  được 
quyền quyết định; nếu làm thay  đổi mục tiêu đầu tư  hoặc vượt tổng mức đầu tư đã được phê 
duyệt th ì phải báo cáo Người có thẩm  quyền quyết định dầu tư quyết định.

4. Đối với hợp đồng để thực hiện  các công việc, gói thầu  đơn giản, quy mô nhỏ th ì tấ t  
cả các nội dung liên quan đến hợp đồng có th ể  ghi ngay trong văn bản hợp đồng. Đối với 
hợp dồng để thực hiện các công việc, gói thầu  phức tạp, quy mô lớn thì các nội dung của hợp 
đồng có th ể  được lập th àn h  điều kiện chung, điều kiện riêng của hợp đồng.

5. Trường hợp trong m ột dự án, chủ đầu tư ký hợp đồng với nhiều nhà thầu  để thực 
h iện  các gói thầu  khác nhau th ì nội dung của các hợp đồng này phải thống nhất, đồng bộ về 
tiến  độ, chất lượng trong quá tr ìn h  thực hiện nội dung của từng hợp đồng, bảo đảm hiệu quả 
đầu tư chung của dự án.

6. Trường hợp bên nhận thầu là liên danh các nhà thầu  th ì các th àn h  viên trong liên 
danh phải có thỏa thuận liên danh, trong hợp đồng phài có chữ ký của tấ t  cả các th àn h  viên 
tham  gia liên danh.

7. Bên giao thầu, bên nhận thầu phái cử người đại diện để đàm phán, ký kết hợp đồng 
xây dựng. Người đại diện của các bên phải được toàn quyền quyết định và chịu trách  nhiệm 
về các quyết định của mình.
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