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PHAM QUYNH NHUNG

Qua hon mét thap kg thi hanh, Luat Xay dung 2014 va
céc van ban slra doi, b6 sung (Luat Xay dwng 2014)
da thiét ldp mot hanh lang phédp |y co ban cla Nha
nudc trong viéc quan LY hoat dong xay dung. Tuy
nhién, qua trinh thuc hién Luat Xay dung ciing da boc
6 mot s& diém tdn tai, b4t cap. Nhdm khac phuc
nhirng bat cép cla Luat Xay dung 2014 va dap ung
nhirng yéu cdu mai vé don gidn hoa céc thi tuc hanh
chinh va ndng cao hiéu qud quan lj hoat ddong xay
dung, Qudc hoi da ban hanh Ludt Xay dung 2025 vao
ngay 10/12/2025, thay thé cho Luat Xay dung 2014.
Trong Béan tin phap it nay, Van phong luit su
NHQuang&Cdng sy s& phan tich mot sé quy dinh moi
cla Luat Xay dung 2025 c6 kha ndng anh hudng dén
cdc ca nhan, t6 chic nhu sau:

Thir nhét, bd sung quy dinh méi vé sy kién bat kha
khang va hoan canh thay ddi co ban trong hoat
dong xay dwng. Theo do, sw kién bat kha khang
trong hoat ddng xay dwng bao gom 06 trudng hop:
(i) Thién tai, thdm hoa maoi trudng; (ii) Héa hoan, dich
bénh; (i) Tinh trang khan cép vé an ninh qudc gia, trat
ty an todn xa hoi va tinh trang khan cdp vé quéc
phong; (iv) Binh cong, bai cong, cdm van, bao vay; (v)
Hoat déng vé& phat hién cd vat, khdo cb; va (vi) Cac
truong hop khéc theo quy dinh cda luat cd lién quan.
Hoan canh thay déi co ban trong hoat déng xay
dwng bao gém 03 truong hop: (i) Nha nudc thay déi
chinh sach, phap luat; (ii) cac diéu kién bat thudng vé
dia chat khong ludng trudce duoc; (iii) cac trung hop
khac theo quy dinh cda luét co lién quan.

Luat Xay dung 2025 quy dinh viéc xac dinh cac su
kién, trudrng hop béat kha khang va hoan canh thay déi
co ban phai dép ¢rng diéu kién theo quy dinh cla phéap
luat dan su vé su kién bat kha khang va thuc hién hop
dong khi hoan canh thay déi co ban. Theo dd, cac ca
nhan, t6 chitrc can tham chiéu dén quy dinh tai khoan 1
Didu 156 va khoan 1 Bidu 420 Bb luat Dan sy 2015 dé
cod thé xac dinh duoc su kién, truong hop bat kha
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khang va hoan canh thay dé6i co ban trong hoat déng
xay dung. Su kién bat kha khang ho&c hoan cénh thay
d6i co ban sé& lién quan dén viéc ap dung cac quy dinh
vé diéu chinh du 8n dau tu xay dung tai Diéu 28, slra
d6i hop dong xay dung quy dinh tai Diéu 84 va kha
nang tam dirng va chdm dut hop dong xay dung tai
Diéu 85 Luat Xay dung 2025.

Viéc bé sung quy dinh vé céc truong hop bat kha
khang va hoan canh thay d6i co ban trong hoat dong
xay dung nhadm khac phuc tinh trang kéo dai thoi gian
thuc hién du an, gay tranh chép (do trudc day chua
cé quy dinh phap luat cu thé diéu chinh céc van dé
nay), tlr dé trénh that thoat, l&ng phi trong dau tu xay
dung, som dua cong trinh vao khai thac, ma khéng lam
thay déi quy m6, muc tiéu.

The hai, stva d6i quy dinh vé Bao cdo nghién ctru
kha thi dau tw xay dwng. Theo quy dinh cla Luat Xay
dung 2014, khi l4p du &n dau tu xay dung, thiét ké xay
dung trong Bao céo nghién clru kha thi dau tu xay
dung (goi tat 1a Bao cédo nghién ctru kha thi) duoc mac
dinh la thiét k& co s®, tuy nhién Luat Xay dung 2025
cho phép ngudi quyét dinh dau tu dugc quyét dinh sl
dung thiét ké FEED ho&c thiét ké k{ thuat thay thé
cho thiét ké co s& tai Bdo cdo nghién ctru kha thi, tuy
theo tinh chét, yéu cau cla du an. Viéc bd sung quy
dinh nay nhdm muc dich rat ngén thoi gian chuéan bi
du an.

Lién quan dén viéc thadm dinh Bdo céo nghién clru kha
thi, Luat Xay dung 2025 quy dinh rang, doi v&i du an
dau tu kinh doanh, ngudi quyét dinh dau tu dong thoi
[& chl thé chiu trach nhiém t6 chirc thAm dinh céc noi
dung sau:

(i) Sy phu hgp cla Bao céo nghién ctru kha thi, Bao
cdo kinh té - k§j thuat v&i chd truong dau tu (néu co);
(ii) Su phu hop cula thiét k& xay dung vdi nhiém vu
thiét ké xay dung;

(iii) Sy phu hop cla thiét ké cong nghé v&i céc yéu
cau clia du an (d6i v du &n co thiét ké cong nghé).
(iv) Cac yéu cAu vé dau tu, kinh doanh va quy dinh
khac cla phap luat co lién quan.

Trudc day, Luat Xay dung 2014 chi yéu ciu ngudi
quyét dinh dau tu thuc hién thdm dinh ndi dung (iv)
néu trén.

Thém vao do, Luat Xay dung 2025 quy dinh cac du an
phai duoc co quan chuyén mén vé xay dung tham
dinh, gébm: (i) Dy &n dau tu cong, (i) Dy an PPP va (iii)
Du 4n dau tu kinh doanh cé quy méd lén hodc co cong
trinh 4nh hudéng l&n dén an toan, loi ich céng déng
theo quy dinh cla Chinh phi. Néi dung thAm dinh Béo
cdo nghién ctru kha thi do co quan chuyén mon vé xay
dung tham dinh bao gom:

(i) Su phu hop cla thiét ké xady dung vé&i quy hoach
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duoc str dung lam can cir lap du an;

(i) Khd ndng két ndi ha tang k{ thuat khu vuc;

(i) Sy tudn th( quy chuén k{ thuat va viéc &p dung
tiéu chuén theo quy dinh cla phép luat vé tiéu chuén,
quy chuén k{ thuat; cac yéu td bdo ddm an toadn xay
dung clia thiét ké xdy dung; danh gia giai phap thiét
ké vé phong chay va chita chdy theo quy dinh cla
phap ludt vé phong chay, chita chay va clru nan, clru
ho;

(iv) Su tuén thi céc quy dinh clia phap luat vé quan Ly
chi phi dau tu xay dung doi va&i du an dau tu cong va
dy an PPP.

Co thé thay, Luat Xay dung 2025 duoc xay dung theo
hudng co quan chuyén mdn vé xay dung chi kiém soéat
cac ndi dung lién quan dén su phu hop cla thiét ké
xay dung véi quy hoach, quy chuén k{ thuat, an toan
xdy dung, phong chdy chita chay,.. Dbi v&i céc noi
dung vé su phu hop cla Bao cdo nghién ctru kha thi
v&i chd truong dau tu, su phu hop cla thiét ké xay
dung va&i nhiém vu thiét ké xay dung,... s& duoc giao
cho ngudi quyét dinh dau tu chiu trach nhiém kiém
tra, danh gia.

Thi ba, sCra ddi hinh thirc t8 chirc quan Iy dv an
dau tw xay dwng. Trudc day, theo Ludt Xay dung
2014, can c& quy mb, tinh chat, ngudn von st dung va
diéu kién thuc hién dy an dau tu xdy dung, ngudi
quyét dinh dau tu quyét dinh &p dung mdt trong 04
hinh thitc t& chirc quan 1y du an la: (i) Ban quan Y du
an dau tu xay dung chuyén nganh, Ban quan 1y du an
dau tu xay dung khu vuec, (ii) Ban quén 1 dy an dau tu
xay dung mot du an, (i) Chl dau tu sir dung bé may
chuyén mén truc thudc va (iv) T6 chirc tu van quén Ly
dy an.

Tuy nhién, Luat Xay dung 2025 hién nay chi quy dinh
02 hinh thttc t6 chirc quan 1Y, bao gom:

(i) Ban quan |y du &n dau tu xay dung (trudc day la
Ban quan ly du &n dau tu xay dung chuyén nganh,
Ban quén 1y du én dau tu xay dung khu vuc theo Luat
Xay dung 2014). Theo do, Ban quan L nay cd thé duoc
ngudi quyét dinh dau tu giao quan 1y dong thoi hodc
lién tuc cac dy an thudc cung chuyén nganh hodc trén
cung mdt dia ban, va duoc thuc hién tu van quan Ly du
an khi da diéu kién, nang luc theo quy dinh.

(i) Cha dau tu té chirc quan Iy du &n théng qua thué
tu van quédn L du én hodc thanh lap ban quan Ly du an
truc thudc hodc tu thuc hién quan LY du an.

C6 thé thay, quy dinh nay duoc slra d6i nhdm ting
tinh cha dong, linh hoat cho cac chl dau tu trong té
chirc thuc hién, déng thoi phi hop véi viéc sép xép lai
b6 may chinh quyén trung wong, chinh quyén theo mo
hinh chinh quyén dia phuong 02 cép.

The tw, stva d8i quy dinh vé cap gidy phép xay
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dwng. Khodn 2, Diéu 43 clia Luat Xay dung 2025 quy dinh vé céc trudrng hop codng trinh xay dung dugc mién gidy
phép xay dung. Trong dd, cd nhiéu truéng hop duoc stra dbi, b6 sung mdi so véi khodn 2, Diéu 89 cla Luat Xay
dung 2014, dién hinh nhu: Céng trinh trén bién thudc du &n dau tu xay dung ngoai khoi da duoc cap cd tham
quyén giao khu vuc bién dé thuc hién du an; cdng hang khéng, cong trinh tai cdng hang khéng, céng trinh bdo dam
hoat ddng bay ngoai cdng hang khéng, céng trinh xay dung thudc du én dau tu xay dung da duoc co quan chuyén
moén vé xay dung thdm dinh Bao cdo nghién nghién ctru kha thi, Bao céo nghién ctru kha thi diéu chinh va da duoc
phé duyét theo quy dinh, céng trinh xay dung theo tuyén trén dia ban tir hai don vi hanh chinh cép tinh tré 1én...

Co thé thay, Luat Xay dung 2025 da dan &p dung nguyén tac quan Iy mdi, theo dé co quan quan Ly nha nudc vé
xay dung chi kiém sodt mot lan déi véi mdi du dn, cong trinh xay dung tir giai doan chuén bj dén thoi diém khdi
cdng xay dung cong trinh (mdi cong trinh, di &n chi phai thuc hién 01 thd tuc hanh chinh). Cu thé, nhitng céng
trinh thudc doéi twong thAm dinh Bao cdo nghién ctru kha thi, Bdo céo nghién clru kha thi diéu chinh tai co quan
chuyén mén vé xay dung va da duoc phé duyét theo quy dinh khéng tiép tuc phai xin cap gidy phép xay dung.

Nhin chung, so v&i Luat Xay dung 2014, Luat Xay dung 2025 da cd nhitng chuyén bién ré rang trong viéc gidm
thiéu thd tuc hanh chinh va tdng cudng quan LY nha nudc trong linh viurc xay dung. Luat Xay dung 2025 sé c6 hiéu
luc vao ngay 01/7/2026. Trong tuong lai, Chinh phii s& sém duoc ban hanh cac Nghi dinh hudng dan cu thé mot
s6 ndi dung cla Luat Xay dung 2025 nhu cac van dé vé lap, tham dinh du an dau tu xay dung, gidy phép xay
dung.... Do dd, céc t6 chirc, ca nhan can chl d6ng nghién ctru va cdp nhat cac quy dinh clia Luat Xay dung 2025 va
cac van ban hudng dan dé sém tiép can duoc véi cac quy dinh phap luat hién hanh. Trong trudng hop céc doanh
nghiép cé mong mudn tim hiéu thém va tu van lién quan dén cac chinh sach va quy dinh mdi cla Luat Xay dung
2025 ciing nhu cac ndi dung khac lién quan dén phap luat xay dung, Van phong luat st NHQuang&Cong su s&n
sang giai dap, cung cép cac g kién phap g lién quan t&i Quy Khach hang va ban doc.

Luu y:
Bai viet nay chi nham muc dich cung cdp cdac théng tin
chung va khong nham cung cdp bdt ky y kién tu van phap ly
cho bat ky truong hgp cu thé nao.
Cac quy dinh phap luat dugc dan chiéu trong noi dung bai
viét c¢d hiéu luc vao thoi diém ddng tai bai viet nhung co the
da het hiéu luc tai thoi diem Quy Khach hang tiép can bai
viét nay.
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