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Luat Xay dung 2025 (c6 hiéu luc tur
ngay 1-7-2026) da bé sung mot s6
quy dinh mdi lién quan dén trach nhiém
hop déng trong hoat déng xay dung,
trong d6 dang chu y la viéc cho phép
cac bén trong hop déng xay dung thoa
thuén trudc vé cac muc thiét hai tuong
Ung vai tting nghia vy hop déng bi vi
pham va muc db vi pham. Quy dinh
nay, ngay tu khi dugc cong bd, da thu
hut nhiéu y kién trao déi, bdi né goi
nhac dén khéi niém béi thudng dinh
trudc vén quen thudc trong mot s hé
théng phap luat nudc ngoai, nhung lai
chua tling duoc ghi nhan rd rang trong
phap luat Viet Nam ndi chung.

LS. TRAN MINH QUYET®

THIET HAI
AN VE I\/IUC

& cb thé danh gia dtng ¥ nghia cta quy dinh

vé bdi thudng thiét hai va thoa thuin vé& mic

thiét hai trong hgp ddng theo Luit X4y dung

2025, can dit n6 trong téng thé nguyén tic bdi
thuong thiét hai caa phép luét dan sy Viét Nam ciing nhu
trong bdi canh dic thi ctia hgp dbng xiy dung.

Nguyén tac nén tang: bdi thuéng theo
thiét hai thuc té

Vé mit nguyén 1y, phap lut Viét Nam tif truée dén nay
ludén x4c dinh béi thuong thiét hai 13 co ché nhim khoi
phuc lai tinh trang tai sdn nhu &3 ton tai trude khi hanh vi
vi pham gay thiét hai x4y ra. Theo d6, thiét hai phai dugc
x4c dinh trén co s§ thiét hai thyc t&, c6 thé chitng minh
dugc, va ¢6 quan hé nhin qua tryc tiép véi hanh vi vi pham
nghia vu hop dong.

Lu4t X4y dung 2025 khong phii nhin nguyén tic nay.
Quy dinh méi van dit vide bbi thudng thiét hai trong méi
lién hé chit ché véi thiét hai thuec t€ phat sinh, nhung méi
& chd c6 b6 sung thém kha niing cac bén duge thoa thudn
trude vé cdc mic thiét hai twong ng véi ting nghia vu hop
dbng xay dung bi vi pham. N6i tom lai, thong qua Luat
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Xay dung 2025, nha lam lu4t khong chu truong thay ddi
bén chat clia ché dinh bdi thudng thiét hai, ma huéng dén
viéc hoan thién ky thuét x4c dinh trdch nhiém trong mot
linh wvic c6 tinh chat dic thi.

“Muc thiét hai dinh truéc” duoc hiéu nhu
thé nao?

Theo Luat Xéy dung 2025, cac bén trong hgp dong xay
dung c6 thé théa thudn truée vé cac mic thiét hai, g&n voi
tiing nghia vu hgp déng va miic d6 vi pham.

Vo6i cdch quy dinh nay, “mnc thiét hai dinh truéc” trong
hop déng xay dung c6 vé chua hinh thanh mét ché dinh
boi thuong dinh trude theo nghia ctia cum tit tiéng Anh la
“Liquidated Damages”. Viéc thda thuan trudc vé mitc thiét
hai mang tinh dy liéu va phan b6 rii ro, gitip cac bén c6 co
s xac dinh trach nhiém khi vi pham xay ra, nhung Luat
Xay dung 2025 ciing stt dung ngdn ngit mang tinh gi6i
han. Cy thé, viéc gdn mic thiét hai dinh truée véi “nghia
vu bi vi pham” va “mitc d6 vi pham” cho thay nha lam lu4t
chua trao cho cdc bén quyén tu do tuyét d6i trong viéc 4n
dinh con s8. Diéu nay md ra kha niing toa 4n hoic trong
tai xem xét tinh hgp 1y ctia mide thoa thuin dinh trude, dic

biét trong cac truong hgp mite bbi thudng c6 dau hidu qua
xa roi thiét hai thuec té.

Pham vi ap dung va giéi han cua quy dinh

Can nhan manh ring Luit Xay dyng 1a luat chuyén
nganh, diéu chinh mét nhém quan hé hgp dong dic thi.
Viéc ghi nhin kh4 ning thda thuin vé cAc mitc thiét hai
dinh tru6c méi chi ding lai trong pham vi hop dong xay
dyng va chua dt co s§ @€ khing dinh phap luat Viét Nam
da chinh thitc thita nhan bdi thuong dinh truée nhu mét
ché dinh chung.

Do tic dng ctia trao Iuu toan cAu hda, trong giéi nghién
cttu va hanh nghé phap luat, tit nhiéu nim nay da xuét
hién xu huéng dung hoa khac biét giita hai hé théng phap
luét chinh ctia thé gi6i 1a hé thong Théng luat (Common
Law) va hé théng Dan luét (Civil Law), nhim tao mot bd
khung phép 1y thuin 1¢i cho viéc hop tac kinh t& va trao
d6i thuong mai giita doanh nhan c4c nude. C6 thé cac nha
lam luft Viét Nam dang c6 nhiing buée di du tién thuc
hién cong viéc dung hoa nay. N6 Iyc theo hudng nay c6 thé
mang yéu 4 tich ciyie nhung thiét nghi day 1 cong viée “do
d4 qua s6ng”, can can nhic rat thin trong.

Trong boi canh By luat Dan sy chuta ¢6 quy dinh tuong
ting, khong thé suy luan ring quy dinh ctia Lut X4y dung
2025 m¢ ra khé ning ap dung rong rii co ché nay sang
céc linh vyc phap lut khac. Néu trong tuwong lai ¢6 xu
huéng md rong, didu d6 tat y&u sé doi hoi nhitng stia doi
mang tinh déng bd & cAp do luat chung, kém theo cac co
ché kiém soat nhim béo dim su cAn bing gitta thiét hai
thyc t€ va miic bdi thudng duge thoa thuan.

Nhén dinh va hudng ti€p can than trong

Tt goe d6 ndy, quy dinh vé théa thuin cac mic thiét hai
dinh truée trong Luét X4y dung 2025 nén duge hiéu mot
cach than trong trong mot linh vuic 6 rii ro cao véi gia tri
hop dong 16n. Quy dinh nay khong 1am thay d6i nguyén 1y
boi thudng thiét hai ctia phap luét Viét Nam, ciing khong
kéo theo su “quay dau” ciia toan bd hé théng phap luat
hgp déng va dén su.

Tru6c mit, cAn gdp rit cé cac viin ban dudi luat, cu thé
héa va huéng din thi hanh Lu4t X4y dung, v, sau d6, theo
d6i va rat kinh nghiém trong qua trinh thue hién Luat Xay
dung, ddc biét 12 qua thyc tién gidi quyét tranh chap tai
toa 4n va qua trong tai. Cdch thiic co quan c6 thdm quyén
cu thé héa quy dinh, mitc d6 gin két giita thoa thuan trude
va thiét hai thyc t&, ciing kha ning diéu chinh, hoan thién
phép luit trong tuong lai, s& 1 nhiing yé&u t§ quyét dinh ¥
nghia thyc chat ctia quy dinh nay trong doi séng phap ly.
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