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Ngày 7 tháng 7 năm 2026, Chính Phủ Việt Nam đã ban hành Nghị Định số 274/2026/ND-
CP (Nghị Định 274), nhằm tổng hợp và thay thế các quy định trước đây về việc lựa chọn 
nhà đầu tư cho các dự án đầu tư kinh doanh, vốn trước đây được quy định rải rác trong 
Nghị Định số 23/2024/ND-CP, Nghị Định số 115/2024/ND-CP và Nghị Định số 225/2025/ND-
CP. Nghị Định 274 sẽ có hiệu lực từ ngày 21 tháng 8 năm 2026 (trừ một quy định liên quan 
đến các dự án Xây dựng - Chuyển giao, quy định này đã có hiệu lực kể từ ngày ban hành), 
và văn bản này thiết lập một bộ quy định thống nhất, chi tiết hơn, bao quát phạm vi các dự 
án thuộc đối tượng điều chỉnh, các tiêu chí xác định những dự án nào phải thực hiện đấu 
thầu, cũng như các quy định chuyển tiếp đối với các dự án đang được triển khai. Các nhà 
đầu tư tham gia vào các dự án sử dụng đất, hoặc trong các lĩnh vực mà pháp luật quy định 
phải lựa chọn nhà đầu tư thông qua đấu thầu, cần làm quen với các yêu cầu mới càng sớm 
càng tốt. 

1. Tin tức là gì? 

Ngày 7 tháng 7 năm 2026, Chính Phủ Việt Nam đã ban hành Nghị Định số 
274/2026/ND-CP, trong đó quy định chi tiết về việc lựa chọn nhà đầu tư cho các dự 
án đầu tư kinh doanh (Nghị Định 274). Nghị Định 274 sẽ có hiệu lực kể từ ngày 21 
tháng 8 năm 2026, ngoại trừ Điều 74, điều khoản này sửa đổi một nghị định trước 
đó về các dự án Xây dựng - Chuyển giao (BT) và đã có hiệu lực ngay khi Nghị Định 
274 được ban hành. 

Cho đến nay, các quy định về việc lựa chọn nhà đầu tư được quy định rải rác trong 
ba nghị định riêng biệt: Nghị Định 23/2024/ND-CP, áp dụng cho các dự án phải thực 
hiện đấu thầu theo các luật ngành cụ thể (Nghị Định 23); Nghị Định số 115/2024/ND-
CP, quy định về các dự án liên quan đến việc sử dụng đất (Nghị Định 115); và Nghị 
Định số 225/2025/ND-CP, đã sửa đổi cả hai nghị định trên (Nghị Định 225). Nghị 
Định 274 hợp nhất tất cả các quy định này thành một nghị định duy nhất. Kể từ 
ngày Nghị Định 274 có hiệu lực, Nghị Định 23, Nghị Định 115, và Nghị Định 225 sẽ 
không còn hiệu lực, ngoại trừ một quy định của Nghị Định 115 vẫn tiếp tục có hiệu 
lực. 

Nghị Định 274 không chỉ đơn thuần tổng hợp các quy định cũ. Văn bản này thiết 
lập một hệ thống quy định thống nhất về việc lựa chọn nhà đầu tư và đưa ra những 
hướng dẫn chi tiết hơn nhiều về cách thức áp dụng Luật Đấu Thầu trong thực tiễn. 
Đồng thời, Nghị Định này cũng phản ánh nỗ lực rộng lớn hơn của Chính Phủ nhằm 
đơn giản hóa các thủ tục hành chính, khuyến khích ứng dụng các quy trình số hóa, 
cũng như đảm bảo sự phối hợp chặt chẽ hơn giữa Luật Đấu Thầu, Luật Đầu Tư và 
Luật Đất Đai. 

2. Điều này ảnh hưởng như thế nào đến tình hình hiện tại? 

Nghị Định 274 mang lại ba thay đổi chính đối với tình hình hiện tại: mở rộng phạm 
vi điều chỉnh tại một văn bản duy nhất, làm rõ những dự án nào phải trải qua quy 
trình đấu thầu, đồng thời quy định chi tiết các quy tắc chuyển đổi từ hệ thống cũ 
sang hệ thống mới. Mỗi nội dung này sẽ được giải thích cụ thể dưới đây. 

Một bộ quy định duy nhất và toàn diện hơn. Trước đây, các nhà đầu tư phải tham 
khảo hai nghị định khác nhau tùy theo loại hình dự án của mình: Nghị Định 23 áp 
dụng cho các dự án phải tổ chức đấu thầu theo các luật ngành cụ thể, và Nghị Định 
115 áp dụng cho các dự án liên quan đến sử dụng đất. Nghị Định 274 đã hợp nhất 
hai văn bản này thành một nghị định duy nhất, do đó hiện nay đã có một bộ quy 
định thống nhất và nhất quán hơn để tuân thủ. 

Nghị Định duy nhất này hiện nay bao quát tất cả các nội dung sau đây, vốn trước 
đây được quy định rải rác trong các nghị định khác nhau: 

(i) đảm bảo cạnh tranh trong lựa chọn nhà đầu tư; 

(ii) ưu đãi có trong lựa chọn nhà đầu tư; 

(iii) chi phí lựa chọn nhà đầu tư; 
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(iv) chỉ định nhà đầu tư; 

(v) lựa chọn nhà đầu tư trong trường hợp đặc biệt; 

(vi) phương thức lựa chọn nhà đầu tư; 

(vii) quy trình, thủ tục lựa chọn nhà đầu tư; 

(viii) quy trình, thủ tục, chi phí, lộ trình đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư qua mạng; 
cơ sở dữ liệu quốc gia về nhà đầu tư; trường hợp không đấu thầu lựa chọn 
nhà đầu tư trên hệ thống mạng đấu thầu quốc gia; 

(ix) phương pháp và tiêu chuẩn đánh giá hồ sơ dự thầu; 

(x) nội dung hợp đồng dự án đầu tư có sử dụng đất; 

(xi) kiểm tra, giám sáthoạt động đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư; 

(xii) xử lý vi phạm trong hoạt động đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư; 

(xiii) xử lý tình huống trong lựa chọn nhà đầu tư; và 

(xiv) quy định chuyển tiếp. 

So với Nghị Định 23 trước đây, Nghị Định 274 hiện nay quy định trực tiếp về một số 
vấn đề mà trước đây chỉ được xử lý gián tiếp thông qua việc tham chiếu đến Nghị 
Định 115. Điều này bao gồm việc lựa chọn nhà đầu tư trong các trường hợp đặc biệt 
và cách thức xử lý các vi phạm. Nghị Định này cũng bổ sung các quy định mới về 
việc chỉ định nhà đầu tư, phản ánh những thay đổi gần đây trong Luật Đấu Thầu. 
Tóm lại, các nhà đầu tư và cơ quan chức năng hiện nay chỉ cần tham khảo một nghị 
định thay vì nhiều nghị định như trước đây. 

Nghị Định 274 cũng bổ sung các quy định chi tiết mới về điều kiện của quỹ đất dự 
kiến thực hiện dự án và trường hợp dự án không phải tổ chức đấu thầu lựa chọn 
nhà đầu tư. Đồng thời, Nghị Định này vẫn giữ nguyên các quy định hiện hành về 
việc công bố thông tin dự án đầu tư kinh doanh đối với dự án không thuộc diện 
chấp thuận chủ trương đầu tư, cũng như về triển khai thực hiện dự án đầu tư kinh 
doanh. 

Nghị Định 274 cũng tiếp tục quy định về một số vấn đề liên quan, bao gồm: 

(i) điều kiện về năng lực, kinh nghiệm của thành viên tổ chuyên gia, tổ thẩm 
định; và 

(ii) kết nối, chia sẻ thông tin giữa hệ thống mạng đấu thầu quốc gia với các hệ 
thống thông tin khác, đồng thời khẳng định rằng các quy định riêng biệt về 
quản lý nhà nước về đấu thầu vẫn tiếp tục được áp dụng như trước đây.  

Các quy định rõ ràng hơn về những dự án nào phải thông qua đấu thầu. Trước 
đây, các nhà đầu tư và cơ quan chức năng phải tham khảo hai nghị định khác nhau 
để xác định liệu một dự án có cần phải thông qua quy trình đấu thầu hay không: 
Nghị Định 23 chủ yếu quy định về các dự án phải đấu thầu theo các luật ngành cụ 
thể mà không liên quan đến đất đai, trong khi Nghị Định 115 quy định về các dự án 
liên quan đến sử dụng đất. Điều này thường đồng nghĩa với việc phải tra cứu nhiều 
nghị định chỉ để trả lời một câu hỏi đơn giản. 

Nghị Định 274 giải quyết vấn đề này bằng cách quy định, tại một văn bản duy nhất, 
ba loại dự án yêu cầu phải tiến hành lựa chọn nhà đầu tư: 

(i) các dự án liên quan đến việc sử dụng đất thuộc một trường hợp cụ thể được 
quy định trong Luật Đất Đai; 

(ii) các dự án khác liên quan đến việc sử dụng đất mà phải thông qua đấu thầu 
theo quy định của pháp luật ngành; và 
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(iii) các dự án không liên quan đến việc sử dụng đất nhưng vẫn phải trải qua quy 
trình đấu thầu theo các quy định pháp luật riêng của từng ngành. 

Nghị Định 274 cũng cập nhật danh sách các dự án thuộc các ngành cụ thể yêu cầu 
phải tiến hành lựa chọn nhà đầu tư, nhằm phản ánh những thay đổi gần đây trong 
pháp luật, bao gồm các dự án trong lĩnh vực hàng không dân dụng, điện lực, tái 
phát triển khu chung cư và các lĩnh vực chuyên ngành khác. 

Nghị Định 274 cũng giữ nguyên các điều kiện hiện hành về việc đất đai có phù hợp 
với dự án hay không, được kế thừa từ Nghị Định 115 , nhưng đã cập nhật các điều 
kiện này cho phù hợp với Luật Đất Đai và Nghị Quyết số 254/2025/QH15. Tóm lại, thửa 
đất đó phải thuộc một trong các trường hợp mà Nhà nước có thể thu hồi, hoặc là 
đất do Nhà nước quản lý và có thể cho thuê thông qua việc lựa chọn nhà đầu tư, 
đồng thời phải có tên trong danh sách các thửa đất đã được Hội đồng Nhân dân 
tỉnh có liên quan phê duyệt. 

Lần đầu tiên, Nghị Định 274 cũng quy định rõ ràng những trường hợp dự án sử dụng 
đất không cần phải trải qua quy trình đấu thầu. Quy định này áp dụng trong các 
trường hợp sau: (i) nhà đầu tư có thể được giao đất hoặc cho thuê đất trực tiếp, mà 
không cần qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư 
thực hiện dự án có sử dụng đất, theo các quy định hiện hành; (ii) dự án không sử 
dụng vốn ngân sách Nhà nước và nhà đầu tư lựa chọn thu hồi quyền sử dụng đất 
thông qua thỏa thuận trực tiếp với chủ đất, thay vì yêu cầu Nhà nước thu hồi đất; 
hoặc (iii) dự án do người đang có quyền sử dụng đất đề xuất, được chấp thuận chủ 
trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu 
tư, mà Nhà Nước không thực hiện thu hồi đất. 

3. Các bước tiếp theo là gì? 

Nghị Định 274 quy định chi tiết các quy chế chuyển tiếp nhằm hỗ trợ các nhà đầu 
tư và cơ quan chức năng thực hiện quá trình chuyển đổi từ hệ thống cũ sang hệ 
thống mới một cách suôn sẻ, đồng thời đảm bảo không làm gián đoạn các dự án 
đang được triển khai. 

Bên cạnh việc xác nhận rằng Nghị Định 23, Nghị Định 115 và Nghị Định 225 sẽ ngừng 
có hiệu lực kể từ ngày 21 tháng 8 năm 2026, Nghị Định 274 quy định một giai đoạn 
chuyển tiếp ngắn giữa ngày ban hành (ngày 7 tháng 7 năm 2026) và ngày có hiệu 
lực (ngày 21 tháng 8 năm 2026). Trong khoảng thời gian này, các cơ quan chủ trì quá 
trình đấu thầu có thể lựa chọn áp dụng tiêu chuẩn đánh giá về hiệu quả sử dụng 
đất, được quy định tại Điều 52 của Nghị Định 274, khi soạn thảo hồ sơ mời thầu; hoặc 
tạm thời tiếp tục áp dụng các quy định cũ theo Nghị Định 115. Điều này mang lại sự 
linh hoạt nhất định cho các quy trình đang diễn ra trong khi phương pháp tiếp cận 
mới dần được triển khai. 

Nghị Định 274 cũng quy định rõ ràng các quy tắc đối với các dự án hiện đang ở các 
giai đoạn khác nhau trong quá trình lựa chọn nhà đầu tư. Cụ thể: 

(i) nếu một dự án đã có quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư nhưng theo 
các quy định đầu tư hiện hành được xác định thuộc diện không phải chấp 
thuận chủ trương đầu tư, dự án có thể tiếp tục căn cứ quyết định chấp thuận 
chủ trương đầu tư đó hoặc chuyển sang quy trình phê duyệt thông tin dự án 
đầu tư kinh doanh mới, tùy thuộc vào hoàn cảnh cụ thể của dự án; 

(ii) nếu dự án đã phát hành hồ sơ mời thầu, hồ sơ yêu cầu và đã mở thầu trước 
ngày Nghị Định 274 có hiệu lực thi hành, các hồ sơ này vẫn sẽ được đánh giá 
theo hồ sơ mời thầu đã được ban hành; 

(iii) nếu dự án đang lập hồ sơ mời quan tâm; lập, thẩm định hồ sơ mời thầu, hồ 
sơ yêu cầu nhưng đến ngày Nghị Định 274 có hiệu lực thi hành chưa phê 
duyệt hồ sơ mời quan tâm, hồ sơ mời thầu, hồ sơ yêu cầu hoặc đã phê duyệt 
nhưng chưa phát hành hồ sơ mời quan tâm, hồ sơ mời thầu, hồ sơ yêu cầu, 
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bên mời quan tâm, thì phải soạn thảo hoặc cập nhật các hồ sơ này để đảm 
bảo tuân thủ Luật Đấu Thầu đã được sửa đổi và Nghị định số 274; 

(iv) nếu dự án đã phát hành hồ sơ mời quan tâm, hồ sơ mời thầu, hồ sơ yêu cầu 
nhưng đến ngày Nghị Định 274 có hiệu lực thi hành chưa mở thầu thì bên 
mời quan tâm, bên mời thầu báo cáo người có thẩm quyền xem xét tiếp tục 
mở thầu, đánh giá hồ sơ đăng ký thực hiện dự án, hồ sơ dự thầu, hồ sơ đề 
xuất theo hồ sơ đã phát hành hoặc gia hạn thời điểm đóng thầu để sửa đổi, 
bổ sung hồ sơ mời quan tâm, hồ sơ mời thầu, hồ sơ yêu cầu; 

(v) nếu nhà đầu tư đã được lựa chọn nhưng hợp đồng dự án vẫn chưa được ký 
kết, các bên có thể tiến hành đàm phán và ký kết hợp đồng trên cơ sở kết 
quả lựa chọn hiện có và hồ sơ mời thầu; và 

(vi) nếu các hợp đồng dự án đã được ký kết trước khi Nghị Định 274 có hiệu lực 
vẫn giữ nguyên hiệu lực; tuy nhiên, bất kỳ thay đổi nào đối với các hợp đồng 
này trong tương lai đều phải tuân thủ Luật Đấu Thầu đã được sửa đổi, Nghị 
Định 274 và các văn bản pháp luật khác đang có hiệu lực tại thời điểm thực 
hiện thay đổi. 

Các quy định chuyển tiếp này mang lại sự chắc chắn hơn cho cả cơ quan chức năng lẫn 
nhà đầu tư, thông qua việc bảo đảm tính hợp lệ của các thủ tục đã được hoàn tất đúng quy 
định theo các quy định cũ, đồng thời từng bước đưa tất cả các dự án vào khuôn khổ hệ 
thống mới, thống nhất theo Nghị Định 274. 

Nhìn chung, Nghị Định 274 đã đơn giản hóa đáng kể các quy định của Việt Nam về việc lựa 
chọn nhà đầu tư bằng cách tập hợp, trong một văn bản duy nhất, các quy định trước đây 
được phân tán trong Nghị Định 23 và Nghị Định 115. Điều này có nghĩa là các nhà đầu tư và 
cơ quan chức năng không còn phải tra cứu nhiều nghị định khác nhau tùy theo loại hình 
dự án, và điều này hứa hẹn sẽ góp phần mang lại sự nhất quán hơn trong quá trình ra quyết 
định. Bên cạnh đó, bằng việc bổ sung các quy định và hướng dẫn mới vốn còn thiếu trước 
đây, Nghị Định 274 hiện đã bao quát toàn bộ quy trình, từ khâu chuẩn bị dự án và công bố 
thông tin về dự án, cho đến việc lựa chọn nhà đầu tư và triển khai dự án. 

Những thay đổi này có ý nghĩa quan trọng nhất đối với các nhà đầu tư quan tâm đến các 
dự án liên quan đến đất đai, hoặc các dự án thuộc những lĩnh vực mà pháp luật quy định 
phải lựa chọn nhà đầu tư thông qua hình thức đấu thầu. Các nhà đầu tư quan tâm đến 
những dự án này cần làm quen với các yêu cầu mới theo Nghị Định 274, đặc biệt là các quy 
định về điều kiện đủ tiêu chuẩn của dự án, cách thức nộp hồ sơ dự thầu, các phương pháp 
lựa chọn nhà đầu tư, nghĩa vụ tài chính liên quan đến đất đai, cũng như các quy định 
chuyển tiếp, để đảm bảo tuân thủ đầy đủ các quy định và có lợi thế tham gia vào các đợt 
đấu thầu trong tương lai. 
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