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Ngay 07/7/2028, Chinh pht da ban hanh Nghi dinh
274/2026/ND-CP quy dinh chi tiét mot s6 diéu va bién
phap thi hanh Ludt B4u thiu vé lya chon nha dau tu
thuc hién du én déau tu kinh doanh (Nghi dinh 274).
Trong boi cdnh phap luat vé ddu thau, dau tu va dat
dai da co nhiéu thay déi dang ké trong thoi gian gan
day, Nghi dinh 274 duoc ban hanh nham thay thé, hop
nhéat cac quy dinh dang duoc diéu chinh phan tan tai
Nghi dinh 23/2024/NB-CP, Nghij dinh 115/2024/NB-CP
va cac van ban sra ddi, b6 sung. Nghi dinh 274 co
pham vi diéu chinh réng, khéng chi hudng t&i bdo ddm
tinh thdng nhat, déng bd clia hé thong phép luat ma
con tap trung thao g& mot sé vudng méc thuc tién, rat
ngan thl tuc va tédng cudng phan cap trong qué trinh
lwa chon nha dau tu thuc hién du an dau tu kinh
doanh. Trong ndi dung cla ban tin, NHQuang sé& tap
trung phan tich mot s6 diém mai dang chud g cdia Nghi
dinh 274 co6 &nh hudéng truc tiép téi doanh nghiép va
nha dau tu.

Thi nhat, xac dinh cac du &n phai t6 chirc dau thau
lwa chon nha dau tu va diéu kién vé qu(j dat du kién
thuc hién dy an. Nghi dinh 274 da hop nhat céc du éan
thudc dién phai t6 chirc dau thau lwa chon nha dau tu
duoc quy dinh tai cac Nghj dinh trudc day thanh 03
nhém, bao gobm:

e Dy &n dau tu co sir dung dat theo quy dinh cla
Luat P4t dai;

o Du &n dau tu co s dung dat thubc trutng hop
phai t6 chirc ddu thau theo phap luat quan Ly
nganh, linh vuc;

e Dy an dau tu khéng sl dung dat nhung thudc
truong hop phai td chirc dau thau theo phap luat
quan Ly nganh, linh vyc.

Déng thoi, khodn 4 Biéu 4 Nghi dinh 274 bé sung diéu
kién d6i voi qui dat du kién thuc hién du an dau tu co
st dung dat, theo do qu(j dat phai thudc trudng hop
thu hoi dat theo Diéu 79 Luat DAt dai hodc thudc
trudng hop cho thué dat theo Nghi quyét sb
254/2025/QH15, do co quan, t6 chirc clia Nha nudc
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quan 1§ va thudc danh muc céc khu dat thyc hién dau
thau do Hoi déng nhan dan cép tinh quyét dinh. Bén
canh do, Nghi dinh 274 ciling lam ré cac truong hop
khéng phai t6 chirc ddu thau lya chon nha dau tu,
trong dé bao gbm trudng hop nha dau tu lya chon
phuong an thda thuadn nhan quyén s dung dat, khéng
dé xudt Nha nudc thu hdi dat theo diém c khodn 1 Biéu
127 Luat D4t dai va trudng hop ngudi dang cd quyén
sr dung dat dé xuét du an va duogc chap thuan chd
truong dau tu déng thoi chap thudn nha dau tu theo
phap luat vé dau tu. Noi dung nay dac biét co g nghia
d6i vai cac doanh nghiép dang can nhac lya chon co
ché thuc hién du an déu tu theo hinh thic déu thau
lwa chon nha dau tu hodc hinh thirc thda thudn nhan
quyén st dung dat trén thuc té.

Tha hai, b6 sung co ché lua chon nha dau tu trong
truong hop dac biét. Luat BAu thau 2023, duoc sira
d6i, b6 sung ndm 2025, da bd sung quy dinh vé lua
chon nha dau tu trong truong hop déc biét tai Diéu
34a, ddng thoi giao Chinh pht quy dinh chi tiét viéc ap
dung co ché nay. Trén co s& dd, Nghj dinh 274 d& quy
dinh chi tiét 4 nhdm du én duoc ép dung hinh thirc lya
chon nha dau tu trong trudng hop ddc biét, trong do
dang chu g (& trudng hop “chudi du 4n” do nha dau tu
dé xuat, bao gom du an thudc dién phai t6 chirc dau
thau lya chon nha dau tu va dy 4n dang duoc nha dau
tu trién khai, nhdm hinh thanh, phat trién cum lién két
nganh hodc chubi gid tri, qua dé bdo ddm hiéu qua
khai thac, van hanh déng b6 toan bo chudi dy an va
phu hop véi quy hoach nganh. Quy dinh néu trén gop
phan téng cudng su lién két gitra cac du an, rdt ngén
theri gian chuén bj dau tu va khuyén khich nha dau tu
dé xuét cac dy an coé quy mo lén, cé khd ndng hinh
thanh cum lién két nganh, chubi gid tri hodc chubi
cung Ung. Tuy nhién, dé bdo ddm viéc &p dung hinh
thirc lwa chon nha du tu trong trudng hop dac biét
duoc thyc hién chat ché va hiéu qua, nha dau tu duoc
lya chon vAn phai dadp ing day d0 cac yéu cau vé
nang luc tai chinh, diéu kién thuc hién du &n va cac
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tiéu chi khac do co quan cé thdm quyén xac
dinh. Do d6, nha déau tu muén tan dung tinh
linh hoat clia co ché nay phai chirng minh
duoc nang luc trién khai, hiéu qua téng thé,
tinh lién két gitra cac du an cling nhu su phu
hop clia chudi dy an véi quy hoach, dinh
hudng phat trién nganh va muc tiéu phat
trién kinh té — x& hdi ctia dija phuong.

The ba, thay déi cach tiép can déi vai tiéu
chudn danh gia vé hiéu qua sr dung dat va
nghia vu ndp ngan sach nha nudc dbi voi
mot s6 du an co st dung dat. Nghi dinh 274
xac dinh tJ & t6i thiéu ndp ngan sach nha
nudc trong hé so du thau khdng con tham
chiéu tir “tJ (& tdng binh quan sau dau gia
quyén sl dung déat tinh trén mét don vi dién
tich cla tat cd cac khu dat, qu(j dat, thira
dat” nhu trudc ma duoc xac dinh trén co s
“t & binh quan ndp ngan sach nha nudc do
nha déu tu trung thau dé xuét cla tat ca céc
du an khu dé thi, khu dan cu nong thén da
co két qua dau thau trén dia ban hanh chinh
cap tinh trong thoi gian 03 nam lién k& gan
nhéat”, khi ddp &rng céc diéu kién vé két qua
tham chiéu va dat nguéng nhéat dinh vé quy
moé s dung dat hodc tdng vén dau tu.
Truwong hop dia phuong khéng co dit lieu dy
an d&u théu trudc dé dé tham chiéu, doi voi
du &n khu dan cu ndng thén thi h6 so moi
thau khdng quy dinh tg L& téi thiéu nay va
nha dau tu sé ty dé xuéat tg & ndp ngén sach
nha nudc dé lam co s& danh gid ho so du
thau. Bén canh do, Nghi dinh 274 ciing lam
ré hon ban chéat phap | cla khoan tién nha
dau tu cam két ndp ngdn sach nha nudc
theo két qud dau thau, coi day la khodn thu
khac vao ngan sach nha nudc; dong thoi yéu
cdu hop déng du an phai quy dinh cu thé
hinh thirc, tién do, thai han ndp va bién phap
x& Iy néu nha dau tu khéng thuc hién diung
cam két. DAy la thay déi dang luu  vi khdng
chi tac dong t&i chién lugc tai chinh clia nha
dau tu khi xdy dung hd so du thAu ma con
ldm tang trach nhiém thuc hién cam két sau
khi trdng thau.

Ngoai cac ndi dung néu trén, doanh nghiép
cling can luu g 16 trinh lya chon nha dau tu
qua mang sé& duoc ap dung ké tr ngay
01/1/2027. Cu thé, Diéu 70 Nghi dinh 274
quy dinh sé& thuc hién tha tuc ndp hd so dé
xuét du an déi véi du an khéng thudc dién
chép thuén chd truong dau tu do nha dau tu
dé xuét va thd tuc mdi quan tdm qua mang
trén Hé thdng mang dau thau qudc gia.

nhquangs&congsu Thiic ddy tiéh bo phap Iy va cong bing



Nghi dinh 274 sé& co hiéu luc tir ngay 21/8/2026. Cac quy dinh mai clia Nghi dinh khéng chi hudng tdi hop nhaét,
minh bach héa va don gidn hda thd tuc ma con mé ra mot s6 co ché linh hoat hon cho céc dy &n cé tinh chat déc
thu, dong thoi tdng cudng trach nhiém thuc hién cam két cla nha dau tu sau khi duoc lya chon. Trudce thuc té hé
thdng phap luat vé dat dai dang tiép tuc duoc dé xuét stra d6i trong ndm nay, cac doanh nghiép nén chii dong ra
soat ké hoach phat trién du an, phuong an tiép can qui dat, cau tric chudi du an, chién lvoc du thau va nghia vu
tai chinh phu hop véi yéu cau ctia Nghi dinh 274 ciing nhu nhitng quy dinh trong tuong lai. Trong trueng hop Quy
Khach hang va doc gid cé mong mudn tim hiéu thém va tu van vé diéu kién ap dung, ho so, trinh tu tha tuc hodc
tac dong clia Nghi dinh 274 d6i véi tirng du n cu thé, Van phong luat sw NHQuang&Cdng sy s&n sang giai dap,
cung cap céc y kién phap 1y lién quan t&i Quy Khach hang va ban doc.

4 Luu y: )

Bai viet nay chi nham muc dich cung cdp cac thong tin
chung va khéng nhim cung cdp bdt ky y kién tu vdn
phap Ly cho bdt ky truong hgp cu thé nao.

Cac quy dinh phap ludt dugc dan chiéu trong noi dung
bai viet c6 hieu luc vao thdi diém dang tdi bai viet
nhung cé thé da hét hiéu luc tai thoi diém Quy Khach
hang tiép can bai viét nay. )
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	KHUNG PHÁP LÝ MỚI VỀ LỰA CHỌN NHÀ ĐẦU TƯ THỰC HIỆN DỰ ÁN ĐẦU TƯ KINH DOANH
	tiêu chí khác do cơ quan có thẩm quyền xác định. Do đó, nhà đầu tư muốn tận dụng tính linh hoạt của cơ chế này phải chứng minh được năng lực triển khai, hiệu quả tổng thể, tính liên kết giữa các dự án cũng như sự phù hợp của chuỗi dự án với quy hoạch, định hướng phát triển ngành và mục tiêu phát triển kinh tế – xã hội của địa phương.
	Thứ ba, thay đổi cách tiếp cận đối với tiêu chuẩn đánh giá về hiệu quả sử dụng đất và nghĩa vụ nộp ngân sách nhà nước đối với một số dự án có sử dụng đất. Nghị định 274 xác định tỷ lệ tối thiểu nộp ngân sách nhà nước trong hồ sơ dự thầu không còn tham chiếu từ “tỷ lệ tăng bình quân sau đấu giá quyền sử dụng đất tính trên một đơn vị diện tích của tất cả các khu đất, quỹ đất, thửa đất” như trước mà được xác định trên cơ sở “tỷ lệ bình quân nộp ngân sách nhà nước do nhà đầu tư trúng thầu đề xuất của tất cả các dự án khu đô thị, khu dân cư nông thôn đã có kết quả đấu thầu trên địa bàn hành chính cấp tỉnh trong thời gian 03 năm liền kề gần nhất”, khi đáp ứng các điều kiện về kết quả tham chiếu và đạt ngưỡng nhất định về quy mô sử dụng đất hoặc tổng vốn đầu tư. Trường hợp địa phương không có dữ liệu dự án đấu thầu trước đó để tham chiếu, đối với dự án khu dân cư nông thôn thì hồ sơ mời thầu không quy định tỷ lệ tối thiểu này và nhà đầu tư sẽ tự đề xuất tỷ lệ nộp ngân sách nhà nước để làm cơ sở đánh giá hồ sơ dự thầu. Bên cạnh đó, Nghị định 274 cũng làm rõ hơn bản chất pháp lý của khoản tiền nhà đầu tư cam kết nộp ngân sách nhà nước theo kết quả đấu thầu, coi đây là khoản thu khác vào ngân sách nhà nước; đồng thời yêu cầu hợp đồng dự án phải quy định cụ thể hình thức, tiến độ, thời hạn nộp và biện pháp xử lý nếu nhà đầu tư không thực hiện đúng cam kết. Đây là thay đổi đáng lưu ý vì không chỉ tác động tới chiến lược tài chính của nhà đầu tư khi xây dựng hồ sơ dự thầu mà còn làm tăng trách nhiệm thực hiện cam kết sau khi trúng thầu.
	Ngoài các nội dung nêu trên, doanh nghiệp cũng cần lưu ý lộ trình lựa chọn nhà đầu tư qua mạng sẽ được áp dụng kể từ ngày 01/1/2027. Cụ thể, Điều 70 Nghị định 274 quy định sẽ thực hiện thủ tục nộp hồ sơ đề xuất dự án đối với dự án không thuộc diện chấp thuận chủ trương đầu tư do nhà đầu tư đề xuất và thủ tục mời quan tâm qua mạng trên Hệ thống mạng đấu thầu quốc gia.
	Thúc đẩy tiến bộ pháp lý và công bằng
	Nghị định 274 sẽ có hiệu lực từ ngày 21/8/2026. Các quy định mới của Nghị định không chỉ hướng tới hợp nhất, minh bạch hóa và đơn giản hóa thủ tục mà còn mở ra một số cơ chế linh hoạt hơn cho các dự án có tính chất đặc thù, đồng thời tăng cường trách nhiệm thực hiện cam kết của nhà đầu tư sau khi được lựa chọn. Trước thực tế hệ thống pháp luật về đất đai đang tiếp tục được đề xuất sửa đổi trong năm nay, các doanh nghiệp nên chủ động rà soát kế hoạch phát triển dự án, phương án tiếp cận quỹ đất, cấu trúc chuỗi dự án, chiến lược dự thầu và nghĩa vụ tài chính phù hợp với yêu cầu của Nghị định 274 cũng như những quy định trong tương lai. Trong trường hợp Quý Khách hàng và độc giả có mong muốn tìm hiểu thêm và tư vấn về điều kiện áp dụng, hồ sơ, trình tự thủ tục hoặc tác động của Nghị định 274 đối với từng dự án cụ thể, Văn phòng luật sư NHQuang&Cộng sự sẵn sàng giải đáp, cung cấp các ý kiến pháp lý liên quan tới Quý Khách hàng và bạn đọc.
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