CAC NOI DUNG CHINH CUA DU THAO LUAT XAY DUNG
(THAY THE CHO LUAT XAY DUNG NAM 2014)

I. SU CAN THIET XAY DUNG LUAT
1. Co s¢ chinh tri, phap ly

- Nghi quyét s6 66/NQ-TW ngay 30/4/2025 ciua Bo Chinh tri vé d6i méi
cong tac xay dung va thi hanh phap luat dap ing yéu cau phat trién dat nude trong
ky nguyén moi da xac dinh: “Ludt chi quy dinh nhwng van deé khung, nhitng van

dé ¢6 tinh nguyén tdic thudc tham quyén ciia Quoc héi”’; “...xdy dung moi truong
phap Iy thuan loi, thong thoang, minh bach, an toan, chi phi tudn thu thap...”

- Nghi quyét s6 68-NQ/TW ngay 04/5/2025 ctia B6 Chinh tri vé phat trién
kinh té tu nhan ciing da dat ra cac yéu cau: “chuyén tir nén hanh chinh céng vu,
qudn Iy la chii yéu sang phuc vu va kién trao phat trién, ldy ngwoi déan, doanh
nghiép lam trung tam; hién dai hoa quan tri cong, quan tri dua trén dir liéu”.

- Nghi quyét sé 57-NQ/TW ngay 22/12/2024 cua Bg Chinh tri Ve dot pha
phat trién khoa hoc, cong nghé, d6i mai sang tao va chuyén d6i sd quoc gia cling
chi 18: “Déi méi toan dién viéc giai quyét thii tuc hanh chinh, cung cdp dich vu
cong khong phu thuéc dia gidi hanh chinh; ndng cao chat heong dich vu cong
truee tuyén, dich vu s6 cho nguoi dan va doanh nghiép”.

- Luat T6 chirc Chinh _phu nam 2025, Luat T6 chire chinh quyén dia phuong
nam 2025 deu dit ra yéu cau vé diéu chinh cac ndi dung cua Luat phu hop voi t6
chtee, sip xep bd may Chinh phu, by may chinh quyén dia phuong theo mo hinh
chinh quyén dia phuong 02 cap.

2. Co s& thue tién

Luat Xay dung nam 2014 duogc Qudc hoi khoa XIII thong qua vao ky hop
thi 7 ngay 18/6/2014, ¢ hiéu luc ké tir ngay 01/01/2015. Sau hon 10 nam thuc
hién, Luat X4y dung va cac vin ban hudng dan thi hanh da dat duogc cac két qua
quan trong, cac hoat dong xay dung ngay cang di vao trat tw, nén nép, bao dam
chat luong cong trinh xay dung va hiéu qua dau tu xay dung.

Bén canh cac ket qua dat dugc, qua trinh thuc hién Luat Xay dung cting da
boc 16 mot sO dlem ton tai, bat cap cing nhu phat sinh cac yéu cau moi cung voi
su phét trién kinh té - xa hoi. Cuc Kinh té - Quan ly dau tu xay dung da tham muu
B¢ Xay dung c6 van ban guri cac Bo, nganh, dia phuong, cac co quan to chtrc co
lién quan dé 14y y kién vé cic ndi dung bt cép, va cac ndi dung yéu cau stra doi,
bo sung, hoan thi¢n quy dinh cia Luat Xay dung.

Qua tong két, danh gia, cac ndi dung c6 yéu cau sua doi tap trung vao cac
nhém van dé sau: (i) phuong thirc phan loai dy 4n dau tu xay dung dé xac 13p cac



yéu cau quan ly nha nudce vé xay dung; (i1) ra soat dé cat giam, don gian hoa thu
tuc hanh chinh, cit giam diéu kién dau tu kinh doanh; (iii) stra d6i, b6 sung cac
quy dinh vé mé hinh quan 1y du an, quan ly chi phi, quan ly nang lyc hoat dong
xay dung phu hop véi thyc tién, dap tmg yéu cau ngay cang cao voi cac loai hinh
dur an phtc tap, cong nghé hién dai, cong nghé mai lan dau ap dung tai Viét Nam.

Luat Xay dung nam 2014 da duoc sira doi, bd sung nhiéu 1an boi cac Luat1
dac biét 1a Luét Quy hoach d6 thi va nong thén da huy bo toan bo chuong II vé
Quy hoach xay dung tai Luat Xay dung; tai Luat Duong sat dd sira d6i mot sé quy
dinh cua Lut Xay dung vé d6i twong mién gidy phép xdy dung, bai bo quy dinh
vé cap chtng chi nang luc hoat dong xay dung. Theo d6, Luat Xay dung can thiét
phai dugc stra ddi toan dién dé dam bao su dong bo cua hé thong phap luat.

II. MUC PiCH, QUAN PIEM XAY DUNG DU AN LUAT

(1) Thé ché hoa kip thoi, phi hop véi chii truong, dudng 16i, chinh sach cia
Pang, Nha nudc vé xdy dung moi tru’ong phap ly thuan loi, thong thoang, minh
bach, an toan, chi phi tudn thu thap; cat giam, don gian héa diéu kién dau tu, kinh
doanh.

(2) Ké thira cac noi dung di duoc thuc tién ching minh phu hgp, tap trung
stra d6i, bo sung nhitng quy dinh lién quan dén van dé mang tinh cap bach, can
thiét nhat dé thao g& vudng mic, bat cap.

(3) Bao dam tinh dong bo, théng nhat cta hé thong phap luat.

(4) Bao dam su quan 1y théng nhit cuia Trung wong, ting cuong phan cp,
phéan quyén va nang cao trach nhiém cua chinh quyén dia phuong, phan dinh 15
trach nhi€ém cac co quan quan ly va cac chu thé tham gia hoat dong xay dung.

1L DY KIEN NQI DUNG CHINH CUA DU’ AN LUAT XAY DUNG (THAY
THE)
1. Nhirng diém méi ciia dw thao Luit:

Thuc hién tinh than d6i méi tu duy xay dung phap luét, du thao Luat chi quy
dinh nhimg van dé khung mang tinh nguyén tac va nhitng ndi dung thudc tham
quyén Qudc hoi, tap trung vao cac van dé sau:

(1) Sira doi vé phan loai dw dn dé quan 1y dau tw xdy dung theo hinh thirc
dau tu

Cac du an duogc phan loai theo hinh thirc dau tu gém: (1) du an dau tu cong;

' Luat s6 03/2016/QH14 ngay 22/11/2016 stra doi, bd sung Luat Dau tu; Luat s6 35/2018/QH14
ngay 20/11/2018 stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua 37 luat c6 lién quan dén quy hoach; Luét Kién trac
s6 40/2019/QH14 ngay 13/6/2019; Luat sb 62/2020/QH14 ngay 17/6/2020 sira d6i, bd sung mot sé diéu
cua Luat Xay dung; Luat Di san van hoa s6 45/2024/QH15 ngay 23/11/2024; Luat Quy hoach d6 thi va
noéng thon sb 47/2024/QH15 ngay 26/11/2024; Luat Phong chay, chita chay va ctru nan, ctru hd sb
55/2024/QH15 ngay 29/11/2024; Luat Dién lyc sd 61/2024/QH15 ngay 30/11/2024; Luat Thanh tra sb
84/2025/QH15 ngay 25/6/2025; Luat Khoa hoc cong nghé¢ va d6i méi sang tao s6 93/2025/QH15 ngay
27/6/2025; Luat Puong sat sb 95/2025/QH15 ngay 27/6/2025.



du an str dung von ngan sach chi thudng xuyén; (i) du 4n dau tu theo hinh thirc
dbi tac -cong tu; (ii1) du an dau tu kinh doanh. Viéc stra d6i nham dam bao théng
nhat vé pham vi diéu chinh, trinh tu thuc hién véi cac Luat: Luat Pau tu cong,
Luat Pau tu theo phuong thire ddi tac cong tu, Luat Pau tu.

(2) Sira doi quy dinh vé Idp, tham dinh Bdo cdo nghién ciru kha thi dau tw
xdy dung

(2.1) Lap du an dau tu xay dung

- Thong nhat quy dinh vé 1ap Béo cao dé xuit chu truong dau tu, Bao cdo
nghién clru tlen kha thi voi cac phap lut vé dau tu, khong bét budc 1ap Béo céo
nghién ciru tién kha thi ddi véi du an dau tu kinh doanh.

- B6 sung quy dinh theo tinh chét, yéu cau cua du an, nguoi quyet dinh dau
tu dugc sir dung thiét ké FEED, thiét ké ky thuat thay cho thiét ké co so tai Bao
c40 nghién ctru kha thi ddu tu xay dung dé rat ngan thoi gian chudn bi dy an.

- B sung quy dinh cho phép phén chia dy 4n thanh phan tai budc chu truong
dau tu hodc khi 1ap Bao cdo nghién ctru kha thi dau tu xay dung, khong yéu cau
du an thanh phan phai doc 1ap trong van hanh, khai thac.

(2.2) Tham dinh Béo c4o nghién ctru kha thi dau tu xay dung

- Theo hinh thirc dau tu, quy dinh thim dinh Béo cdo nghién ctru kha thi d6i
voi du an dau tu cong, du an PPP; tham dinh thiét ké xay dung trong Bao céo
nghién ctru kha thi d6i v6i du an dau tu kinh doanh dé phéan dinh rd pham vi quan
Iy nha nudc vé xay dung dbi véi timg loai dy an.

- Pon gian héa ndi dung tham dinh: Luat quy dinh khung theo huéng co
quan chuyén mén vé xay dung chi kiém soat cac ndi dung lién quan an toan xay
dung, phong chay chita chdy, tuan thil quy chuan tiéu chuan, sy phit hop vOi quy
hoach lam co s¢ lap du an, khong danh gia sy phu hop voi cac quy hoach cap trén;
giao cac nd1 dung Ve su phu hop vai chu truong dau tu, thuc hién tha tuc vé mo1
truong, nang luc t6 chirc c4 nhan tham gia hoat dong x4y dung cho ngudi quyét
dinh dau tu, chii dau tu chiu trach nhiém kiém tra, danh gia.

- Pon gian ndi dung tham dinh ctia ngudi quyét dinh dau tu véi du an dau tu
cong, théng nhét noi dung tham dinh du an PPP v&i phap luat vé PPP; d6i voi du
an dau tu kinh doanh giao nguoi quyét dinh dau tu quyét dinh trinh tw, ndi dung
tham dinh.

(3) Sira doi quy dinh vé thiét ké xdy dung

- Quy dinh chung vé cac loai thiét ké xay dung (khong quy dinh cimg loai
thiét ké phai lap trong Béo cao nghién ctru kha thi va cac budc thiét ké tiép theo)
dé tang tinh cha dong, linh hoat cho nguoi quyét dinh dau tu, chu du tu trong
trién khai thuc hién. Quy dinh cho phép budc thiét ké sau 1a cu thé hoa thiét ké
budc trude;Chi du tu duge quyét dinh viée diéu chinh thiét ké khi bao dam yéu
cau kinh té, k¥ thuat ctia du 4n.

- B3i bo thu tuc tham dinh thiét ké trién khai sau thiét ké tai Bao cdo nghién
ctru kha thi (thiét ké trién khai sau thiét ké co s&) tai co quan chuyén mon vé xay
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dung d6i voi tat ca cac thiét ké xay dung sau khi du an dau tu dugc phé duyét theo
nguyen tac co quan quan 1y nha nude vé xay dung chi kiém soat mot 1an doi véi
mdi dy 4n, cong trinh xay dung, viéc thAm dinh s& do chu dau tu thuc hién.

- Stra d6i, bd sung cac quy dinh vé quyén, trach nhiém cac chu thé theo hudng
nang cao vai tro, traich nhiém cua tu van thiét ké, tu van thim tra trong cac ndi
dung vé chuyén mon (an toan chiu luc, an toan phong chdy va chita chay, tuan tha
quy chuan, tiéu chuan k¥ thuat).

(4) Sika doi quy dinh vé hinh thire quan Iy dir dn:

- Stra d6i hinh thie “Ban quan 1y du 4n chuyén nganh, Ban quan ly dy an
khu vye” thanh Ban quan ly dau tu xay dung dé tang tinh chu dong, linh hoat cho
cac chu dau tu trong to chirc thue hién, phu hop voi viée sap x¢€p lai bo may chinh
quyén trung wong, chinh quyén theo mé hinh chinh quyén dja phuong 02 cap.

(5) Sira @i quy dinh vé cdp gidy phép xdy dung:

- Thuc hién nguyén tac tir giai doan chuan bi dén thoi diém khoi cong xay dung,
co quan quan 1y nha nudc vé xay dung chi kiém soat mot 1an dbi voi mdi dy an,
cong trinh x4y dung (mdi cong trinh, du 4n chi phai thuc hién 01 thi tuc hanh
chinh), theo do:

+ Cong trinh thudc ddi trong tham dinh tai co quan chuyén mén vé xay dung thi
khong phai cap gidy phép xay dung (cong trinh thudc du an dau tu cong, du an PPP,
du 4n dau tu kinh doanh quy mé 16n hodc ¢6 cong trinh c6 anh huéng 16n dén an toan,
loi ich cong dong).

+ Pbi v6i cac cong trinh con lai, co quan quan 1y nha nuée vé xay dung thuc
hién quan ly thong qua thu tuc cap giay phép xay dung.

- Pon gian hoa t6i da vé diéu kién, trinh tu, thu tuc cép phép xay dung theo
hudng: (1) tat ca cac d6i tuong cong trinh nay du diéu kién dé thuc hién thu tuc truc
tuyén toan trinh, (i) don gian hod vé hd so va diéu kién phai phui hop véi quy hoach
va muyc dich sir dung dat, (ii1) néng cao trach nhiém cua tu van thiét ké vé dam bao an
toan cong trinh, co quan cap phep chi thyc hién klem tra két qua thuc hién cua tu van;
(iv) theo do s€ giam t6i da thoi gian thuc hién cap gidy phép (du klen t6i da 07 ngay).
Céc n6i dung cu thé s& duoc quy dinh tai Nghi dinh quy dinh chi tiét.

(6) Sira doi quy dinh vé quan Iy chi phi dau t xdy dung

- Hoan thién cac quy dinh vé quén 1y chi phi dau tu xdy dyng theo hudng xéc
dinh chi phi dau tu xay dung phu hop voi thong 1 quoc te, cac phap luat c6 lién quan
va thuc tién, cu thé:

+ Stra doi, bo sung ndi dung trong nguyén tac quan Iy chi phi dau tur xay dung
phu hop voi hinh thire dau tu, viée phan chia dy an thanh phan dé phu hop thuc t€ voi
trién khai cac du an.

+ Chuén x4c vé thuat ngtt, tén goi, noi dung dé 1am rd vé ndi ham quan ly chi
phi dau tu xay dung.

+ V& so bo tong muc dau tu, tong mirc dau tu (TMBT): (i) bd sung 1am 16 thém
cac quy dinh vé so bd tong murc dau tu; (i1) lam 16 vé khai niém, ndi dung, nguyén tac
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xac dinh TMDT, gém ca truong hop phéan chia dy an thanh phan; (i) quy dinh ve
diéu chinh so bo TMDT, TMPT cing véi didu chinh chii truong dau tu, diéu chinh
du an.

+ V& dy toan xay dung: (i) stra d6i, 1am 16 khai niém vé du toan xay dung; cac
truong hop du toan xay dung cong trinh, dy toan goi thau xay dung; du toan cong viéc
xdy dung (ii) stra d6i, bd sung mot sb truong hop diéu chinh dir toan.

- Hudéng d,an viéc quan 1y, str dung hé thong cong cu dinh mirc, gia xay dung
dam bao phén cap, phan quyén, phan dinh trach nhiém quan ly va thuén tién trong viéc
str dung cac cong cu khi xac dinh chi phi dau tu xay dung, cu thé:

+ Stra déi, b6 sung 1am 13 vé cac cong cu dinh muc, gia xay dung, lam co so de
quy dinh 16 v€ quan ly, cling nhu huéng dan phuong phap xac dinh;

+ Stra d6i quy dinh lién quan dén sir dung, tham khao hé théng dinh murec, 60’1}
gia trén co s& cac quy dinh mé1 duge ban hanh tai Luat Puong sat, Nghi dinh s6
123/2025/ND-CP theo hudng khong quy dinh ap dung cing.

(7) Sira doi quy dinh vé quan Iy hop dong xdy dung

Piéu chinh, bo sung mot s6 quy dinh nham dam bao tinh thong nhét, dong
bd véi quy dinh cua Luat ddu thau, B6 Luat dan sy 2015; bd sung quy dinh vé
“Bao dam thuc hién cac nghia vu trong hop dong xay du:ng clia cac chu thé
tham gia hop ddng; bo sung quy dinh vé mot sé truong hop bat kha khang, hoan
canh thay d6i co ban trong cac hoat dong xay dung.

(8) Sira doi quy dinh vé kiém tra cong tac nghiém thu

R4 soat, stra d6i cac quy dinh kiém tra cong tac nghiém thu dua cong trinh
vao st dung: ra soat doi tuong ki€ém tra ciia Ho1 dong nghiém thu nha nudce, phan
dinh 6 ndi dung kiém tra cua co quan chuyén mon vé xay dung va trach nhiém
cua chu dau tu, nha thau thi cong, tu van giam sat.

(9) Sira doi, bé sung cdac quy dinh vé quan Iy ndng lwc hoat dong xdy dung

- Stra ddi, bd sung cac quy dinh vé quan ly nang lyc hoat dong xay dung cua
t6 chirc, ca nhan theo hudng giam diéu kién dau tu kinh doanh, don gian hoa thi tuc.

Ngoai ra, du thao Luat Xay dung du kién sira d6i, bd sung vé cong trinh dic
thu, quyén, nghia vy, trach nhiém cac chu thé tham gia hoat dong xay dung, bo
sung mot sd diéu trong qué trinh soan thao dam bao phu hop chu truong dudng
16i ctia Pang, phap luat ctia Nha nude va tinh hinh thyc tién ctia xa hoi.

2. B6 cuc du thao Luit XAy dung (thay thé):

Duy thao Luat dy kién stra d6i, bo sung cac diéu chinh khoang 141/168 Piéu
cua Luat Xay dung ndm 2014, cu thé:

- Stra d6i, bd sung 62 biéu;

- Cap nhat, hoan thién cac ndi dung da dugc stra ddi theo phap luat cé lién
quan: 40 Diéu;

- Cap nhat viéc bai bo cac diéu cta Luét Xay dung nam 2014 tai cac Luéat co



lién quan: 39 Diéu.
Sau khi ra soat, luoc bo cac ndi dung chi tiét thude thim quyén quy dinh cua

Chinh phu, Luat Xay dung (thay thé Luat Xay dung nim 2014) dugc bd cuc gdm
8 chuong, cy thé nhu sau:

Chuong 1. Quy dinh chung

Chuong II. Quy dinh vé quan 1y du an dau tu xay dung

Chuong III. Quy dinh vé gidy phép xdy dung

Chuong IV. Quy dinh vé xay dung cong trinh

Chuong V. Quy dinh vé chi phi xay dung va hop dong xay dung
Chuong VI. Quy dinh vé Piéu kién ning luc hoat dong xay dung

Chuong VII. Quy dinh vé trach nhiém quan 1y hoat dong dau tu xay dung
cua cac co quan nha nudc.

Chuong VIIL Biéu khoan thi hanh



