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Ngay 7 thang 7 ndm 2026, Chinh Phu Viét Nam da ban hanh Nghi Binh sé 274/2026/ND-
CP (Nghi Binh 274), nham tong hdp va thay thé cac quy dinh truéc day vé viéc lua chon
nha dau tu cho cac du an dau tu kinh doanh, vén trudc day dugdc quy dinh rai rac trong
Nghi Dinh s6 23/2024/ND-CP, Nghi Binh s6 115/2024/ND-CP va Nghi Binh s6 225/2025/ND-
CP. Nghi Binh 274 sé c6 hiéu luc tu ngay 21 thang 8 nam 2026 (trt mot quy dinh lién quan
dén cac du an Xay dung - Chuyén giao, quy dinh nay da cé hiéu luc ké ti ngay ban hanh),
va van ban nay thiét 1ap mot bd quy dinh théng nhat, chi tiét hon, bao quat pham vi cac du
an thudc doi tugng diéu chinh, cac tiéu chi xac dinh nhiing du dn nao phai thuc hién dau
thau, cling nhu cac quy dinh chuyén tiép déi véi cac du an dang dudc trién khai. Cac nha
dau tu tham gia vao céc du an si dung dat, hoac trong cac linh vuc ma phap luat quy dinh
phailua chon nha dau tu théng qua dau thau, can lam gquen vai cac yéu cau mdi cang sém
cang tot.

1. Tin tdc la gi?

Ngay 7 thdng 7 ndam 2026, Chinh Phu Viét Nam da ban hanh Nghi Dinh sé
274/2026/ND-CP, trong dé quy dinh chi tiét vé viéc lua chon nha dau tu cho cac du
an dau tu kinh doanh (Nghi Binh 274). Nghi Dinh 274 sé& co hiéu luc ké tU ngay 21
thang 8 ndm 2026, ngoai tri Diéu 74, diéu khoan nay sdia déi mot nghi dinh trudc
doé vé cac du an Xay dung - Chuyén giao (BT) va da cd hiéu luc ngay khi Nghi Binh
274 dudc ban hanh.

Cho dén nay, cac quy dinh vé viéc lua chon nha dau tu dugc quy dinh rai rac trong
ba nghi dinh riéng biét: Nghi Dinh 23/2024/ND-CP, ap dung cho cac du an phai thuc
hién dau thau theo cac luat nganh cu thé (Nghi Dinh 23); Nghi Dinh s& 115/2024/ND-
CP, quy dinh vé cac du an lién quan dén viéc si dung dat (Nghi Binh 115); va Nghi
Dinh s6 225/2025/ND-CP, da stta déi ca hai nghi dinh trén (Nghi Dinh 225). Nghi
Dinh 274 hgp nhat tat ca cac quy dinh nay thanh moét nghi dinh duy nhat. Ké tu
ngay Nghi Binh 274 c6 hiéu luc, Nghi Binh 23, Nghi Dinh 115, va Nghi Binh 225 sé
khoéng con hiéu luc, ngoai trid moét quy dinh cla Nghi Dinh 115 van tiép tuc cé hiéu
luc.

Nghi Binh 274 khoéng chi don thuan tong hgp cac quy dinh cl. Van ban nay thiét
lap Mot hé théng quy dinh théng nhat vé viéc lua chon nha dau tu va dua ra nhiing
hudng dan chi tiét hon nhiéu vé cach thuc ap dung Luat Dau Thau trong thuc tién.
Doéng thai, Nghi Binh nay ciing phan anh né luc réng I8n hon ctia Chinh Phd nham
dan gian hda cac thd tuc hanh chinh, khuyén khich Ung dung cac quy trinh sé hda,
clng nhu dam bao su phdi hgp chat ché hon gitta Luat Dau Thau, Luat Bau Tu va
Luat Bat bai.

2. Piéu nay anh hudng nhu thé nao dén tinh hinh hién tai?

Nghi Dinh 274 mang lai ba thay déi chinh déi véi tinh hinh hién tai: md réng pham
vi diéu chinh tai mot van ban duy nhat, [am ré nhiing du an nao phai trai qua quy
trinh ddu thau, dong thai quy dinh chi tiét cadc quy tac chuyén déi tu hé théng c
sang hé théng madi. Mai ndi dung nay sé dugc gidi thich cu thé dudi day.

Mét bd quy dinh duy nhat va toan dién haon. Trudc day, cadc nha dau tu phai tham
khao hai nghi dinh khac nhau tuy theo loai hinh du an clia minh: Nghi Binh 23 ap
dung cho cac du an phai té chiic dadu thau theo cac luadt nganh cu thé, va Nghi Binh
15 dp dung cho cac du an lién quan dén st dung dat. Nghi Binh 274 da hgp nhat
hai van ban nay thanh moét nghi dinh duy nhat, do dé hién nay da cé mét boé quy
dinh théng nhat va nhat quan hon dé tuan thu.

Nghi Dinh duy nhat nay hién nay bao quat tat ca cadc ndi dung sau day, von trudc
day dugc quy dinh rai rac trong cac nghi dinh khac nhau:

(i) dam bdo canh tranh trong lua chon nha dau tu;
(i) uu déi cé trong lua chon nha dau tu;

(iii) chi phi lua chon nha dau tu;
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(iv) chidinh nha dau tu;
(V) lua chon nha dau tu trong trudng hgp dac biét;
(Vi) phuang thuc lua chon nha dau tu;
(vii) quy trinh, thd tuc lua chon nha dau tu;
(viii)  quy trinh, thd tuc, chi phi, 16 trinh ddu thau lua chon nha dau tu qua mang;

ca s dU liéu qudc gia vé nha dau tu; trudng hop khdng dau thau lua chon
nha dau tu trén hé théng mang dau thau quéc gia;

ix) phucng phap va tiéu chuan danh gid hd sc du thau;

X) ndi dung hgp déng du an dau tu cdé s dung dat;
Xi) kiém tra, gidm sathoat dong dau thau lua chon nha dau tu;
xii)  xUly vi pham trong hoat déng dau thau lua chon nha dau tu;

xiii)  xU ly tinh huéng trong lua chon nha dau tu; va
xiv)  quy dinh chuyén tiép.

So véi Nghi Binh 23 trudc day, Nghi Binh 274 hién nay quy dinh truc ti€p vé mot sé
van dé ma trudc day chi dudc xu ly gian tiép théong qua viéc tham chiéu dén Nghi
Dinh 115. Biéu nay bao gém viéc lua chon nha dau tu trong céac trudng hop dac biét
va cach thuc xU ly céc vi pham. Nghi Binh nay cling bé sung cac quy dinh mai vé
viéc chi dinh nha dau tu, phan anh nhiing thay déi gan day trong Luat Bau Thau.
Tém lai, cdc nha dau tu va cd quan chidc nang hién nay chi can tham khao mot nghi
dinh thay vi nhiéu nghi dinh nhu trudc day.

Nghi Binh 274 cling bd sung cac quy dinh chi tiét mai vé diéu kién cua quy dat du
kién thuc hién du an va trudng hop du an khéng phai té chidc ddu thau lua chon
nha dau tu. Déng thai, Nghi Binh nay van gitt nguyén cac quy dinh hién hanh vé
viéc cong bd théng tin du an dau tu kinh doanh déi véi du an khong thudc dién
chap thudn chud truong dau tu, clng nhu vé trién khai thuc hién du an dau tu kinh
doanh.

Nghi Dinh 274 cling ti€p tuc quy dinh vé mot sé van dé lién quan, bao gom:

(i diéu kién vé nang luc, kinh nghiém cuda thanh vién té chuyén gia, tdé tham
dinh; va
(ii) k&t ndi, chia sé théong tin gitta hé théng mang dau thau qudc gia véi cac hé

théng théng tin khac, déng thai khang dinh rang cac quy dinh riéng biét vé
quan ly nha nudc vé dau thau van tiép tuc dugc ap dung nhu trudc day.

Cac quy dinh ré rang hon vé nhitng du an nao phai théng qua dau thau. Trudc
day, cac nha dau tu va cs quan chic nang phai tham khao hai nghi dinh khac nhau
dé xac dinh lieu mot du an co can phai théong qua quy trinh dau thau hay khong:
Nghi Dinh 23 chl yéu quy dinh vé cac du an phai dau thau theo cac ludt nganh cu
thé ma khong lién quan dén dat dai, trong khi Nghi Dinh 115 quy dinh vé cac du an
lién quan dén si dung dat. biéu nay thudng dong nghia véi viéc phai tra clu nhiéu
nghi dinh chi dé tra I3i moét cau hoi don gian.

Nghi Binh 274 giai quyét van dé nay bang cach quy dinh, tai mot van ban duy nhat,

ba loai du an yéu cau phai tién hanh lua chon nha dau tu:

(i) cidcdu an lién quan dén viéc st dung dat thudéc mot trusng hop cu thé dudce
quy dinh trong Luat Bat bai;

(ii) cadc du an khac lién quan dén viéc st dung dat ma phai théng qua dau thau
theo quy dinh cla phap luat nganh; va
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(iii) cidcdu an khong lién quan dén viéc st dung dat nhung van phai trai qua quy
trinh dau thau theo cdc quy dinh phap luat riéng clda tung nganh.

Nghi Dinh 274 clng cap nhat danh sach cac du an thudc cac nganh cu thé yéu cau
phai ti€n hanh lua chon nha dau tu, nham phan anh nhing thay déi gan day trong
phap luat, bao gém cac du an trong linh vuc hang khéng dan dung, dién luc, tai
phat trién khu chung cu va céc linh vuc chuyén nganh khac.

Nghi Binh 274 cling gitt nguyén cac diéu kién hién hanh vé viéc dat dai cé phu hgp
v3i du an hay khéng, dugc ké thta ti Nghi Binh 115, nhung da cap nhat cac diéu
kién nay cho phu hgp vai Luat Bat Daiva Nghi Quyét s6 254/2025/QH15. Tom lai, thia
dat doé phai thudéc moét trong cac trudng hgp ma Nha nudc cd thé thu hdi, hoac 1a
dat do Nha nudc quan ly va cé thé cho thué théng qua viéc lua chon nha dau tu,
dong thai phai cé tén trong danh sach céc thlta dat da dugc Hoi dong Nhan dan
tinh cé lién quan phé duyét.

Lan dau tién, Nghi Binh 274 cling quy dinh ré rang nhing trudng hgp du édn st dung
dat khong can phai trai qua quy trinh dau thau. Quy dinh nay ap dung trong cac
trusng hdp sau: (i) nha dau tu cé thé dudc giao dat hoac cho thué dat truc tiép, ma
khéng can qua hinh thic dau gid quyén s dung dat, dau thau lua chon nha dau tu
thuc hién du an cé s dung dat, theo cac quy dinh hién hanh; (ii) du an khong su
dung vén ngan sach Nha nudc va nha dau tu lua chon thu hoi quyén sd dung dat
théng qua thoa thuan truc tiép véi chud dat, thay vi yéu cau Nha nudc thu hoi dat;
hodc (iii) du an do ngudi dang cé quyén sU dung dat dé xuat, dugc chap thuan chu
trucgng dau tu dong thai chap thuan nha dau tu theo quy dinh clia phap luat vé dau
tu, ma Nha Nudc khéng thuc hién thu hoi dat.

3. Céac budc tiép theo la gi?

Nghi Binh 274 quy dinh chi tiét cdc quy ché chuyén ti€p nham ho trg cac nha dau
tu va cg quan chuic nang thuc hién qua trinh chuyén déi tu hé théng cl sang hé
théng ma&i moét cach sudn sé, dong thai dam bao khéng lam gian doan cac du an
dang dugc trién khai.

Bén canh viéc xdc nhan rang Nghi Dinh 23, NghiBinh 115 va Nghi Binh 225 sé nguing
c6 hiéu luc ké tU ngay 21 thang 8 ndm 2026, Nghi Binh 274 quy dinh moét giai doan
chuyén tiép ngan gilia ngay ban hanh (ngay 7 thang 7 nam 2026) va ngay cé hiéu
luc (ngay 21thdng 8 nam 2026). Trong khoang thdi gian nay, cadc cg quan chu tri qua
trinh dau thau cé thé lua chon ap dung tiéu chuan danh gid vé hiéu qua su dung
dat, dudc quy dinh tai Biéu 52 ctia Nghi Binh 274, khi soan thao hé sa mai thau; hodc
tam thdgi ti€ép tuc dp dung cac quy dinh cl theo Nghi Dinh 115. Biéu nay mang lai su
linh hoat nhat dinh cho cac quy trinh dang dién ra trong khi phuong phap ti€p can
mMai dan dugc trién khai.

Nghi Binh 274 clng quy dinh rd rang cac quy tac déi véi cac du an hién dang 3 cac
giai doan khac nhau trong qua trinh lua chon nha dau tu. Cu thé:

(1) néu Mot du an da cd quyét dinh chap thuan chu trusng dau tu nhung theo
céc quy dinh dau tu hién hanh dudc xac dinh thudc dién khéng phai chap
thuan chu truong dau tu, du dn cé thé tiép tuc can c quyét dinh chap thuan
chu trugng dau tu dé hoac chuyén sang quy trinh phé duyét thong tin du an
dau tu kinh doanh mdi, tuy thudc vao hoan canh cu thé cta du an;

(i) néu du an da phat hanh hé sé mai thau, hé sd yéu cau va da ma thau trudc
ngay NghiDinh 274 cé hiéu luc thi hanh, cadc hd sg nay van sé dugc danh gia
theo hé s mai thau da dudc ban hanh;

(iii) néu du an dang lap ho s mai quan tam; lap, tham dinh hd s mai thau, hd
s yéu cau nhung dén ngay Nghi Binh 274 cé hiéu luc thi hanh chua phé
duyét ho s mai quan tdm, hoé sg mai thau, hdé s yéu cau hodc da phé duyét
nhung chua phat hanh hdé s madi quan tdm, hé s mai thau, hd sc yéu cau,
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bé&n Mai quan tam, thi phai soan thao hodc cdp nhat cac ho sc nay dé dam
bdo tuan thd Luat BDau Thau da dudc slia déi va Nghi dinh sé 274;

(iv) néu du an da phat hanh hé sg mai quan tam, hd s mai thau, hd s yéu cau
nhung dén ngay Nghi Binh 274 c6 hiéu luc thi hanh chua md thau thi bén
mMaJi quan tdm, bén Mai thau bdo cdo ngudi cd tham quyén xem xét tiép tuc
ma thau, danh gid ho s dang ky thuc hién du an, hd sc du thau, ho sg dé
xuat theo ho so d& phat hanh hoac gia han thai diém déng thau dé sdia daoi,
b6 sung hd sG M3i quan tam, hd sé M3i thau, ho sc yéu cau;

(v) néu nha dau tu da dugc lua chon nhung hop déng du an van chua dugc ky
két, cadc bén co thé tién hanh dam phan va ky két hdp déng trén cg sd két
qua lua chon hién cé va hd s mai thau; va

(Vi) néu cac hgp dong du an da dugc ky két trudc khi Nghi Dinh 274 cé hiéu luc
van gill nguyén hiéu luc; tuy nhién, bat ky thay déi nao ddi véi cac hgp dong
nay trong tuang lai déu phai tuan thu Luat Dau Thau da dudc sta doéi, Nghi
Dinh 274 va cac van ban phap luat khac dang cé hiéu luc tai thai diém thuc
hién thay dai.

Cac quy dinh chuyén tiép nay mang lai su chdc chan hon cho ca cg quan chiic nang 1an
nha dau tu, thdong qua viéc bao dam tinh hgp 1é clia cac thi tuc da dugc hoan tat dung quy
dinh theo céc quy dinh cl, dong thai ting budc dua tat ca cac du an vao khudén kho hé
théng mdi, théng nhat theo Nghi Dinh 274.

Nhin chung, Nghi Dinh 274 da don gian hoa dang ké cac quy dinh cuda Viét Nam vé viéc lua
chon nha dau tu bang cach tap hgp, trong mot van ban duy nhat, cac quy dinh trudc day
dudc phan tan trong Nghi Dinh 23 va Nghi Binh 115. Biéu nay cé nghia la cdc nha dau tu va
ca quan chuic nang khéng con phai tra cdu nhiéu nghi dinh khac nhau tuy theo loai hinh
du én, va diéu nay hlta hen sé gép phan mang lai su nhat quan hon trong qua trinh ra quyét
dinh. Bén canh doé, bang viéc bé sung cac quy dinh va hudng dan mdi vén con thiéu trudéc
day, Nghi Binh 274 hién d& bao quat toan bd quy trinh, tt khau chuan bi du édn va céong bo
théng tin vé du én, cho dén viéc lua chon nha dau tu va trién khai du an.

Nh{ng thay déi nay cd y nghia quan trong nhat déi véi cadc nha dau tu quan tdm dén cac
du an lién quan dén dat dai, hodc cac du an thudéc nhing linh vuc ma phap luat quy dinh
phai lua chon nha dau tu théng qua hinh thic dau thau. Cac nha dau tu quan tam dén
nhing du an nay can lam quen vaéi cac yéu cau mdi theo Nghi Dinh 274, dac biét la cac quy
dinh vé diéu kién du tiéu chuan cta du an, cach thic nép hd so du thau, cac phuong phap
lua chon nha dau tu, nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai, cing nhu cac quy dinh
chuyén tiép, dé dam bao tuan thu day du céc quy dinh va cé Igi thé tham gia vao céc dct
dau thau trong tudng lai.
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