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	UBND TỈNH QUẢNG NGÃI      SỞ XÂY DỰNG     

Số:         /TTr-SXD                       
	
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập – Tự do – Hạnh phúc

Quảng Ngãi, ngày        tháng   11   năm 2025




(DỰ THẢO)
TỜ TRÌNH
Ban hành Quy định về phân cấp thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng, quy mô và thời hạn tồn tại của công trình cấp giấy phép xây dựng có thời hạn trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi
 		           

Kính gửi: Ủy ban nhân dân tỉnh Quảng Ngãi.

Thực hiện ý kiến của Ủy ban nhân dân tỉnh tại Công văn số 4360/UBND-CNXD ngày 06 tháng 11 năm 2025 về việc xây dựng dự thảo Quyết định của Ủy ban nhân dân tỉnh.
Căn cứ quy định tại khoản 2 Điều 43 Nghị định số 78/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp để tổ chức, hướng dẫn thi hành Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật (được sửa đổi bởi khoản 24 Điều 1 Nghị định số 187/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 78/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp để tổ chức, hướng dẫn thi hành Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và Nghị định số 79/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ về kiểm tra, rà soát, hệ thống hóa và xử lý văn bản quy phạm pháp luật).
Sở Xây dựng kính trình Ủy ban nhân dân tỉnh xem xét ban hành Quy định về phân cấp thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng, quy mô và thời hạn tồn tại của công trình cấp giấy phép xây dựng có thời hạn trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi như sau:
[bookmark: khoan_5_5]I. CĂN CỨ PHÁP LÝ
Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15 ngày 16 tháng 6 năm 2025; 
Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật số 64/2025/QH15 ngày 19 tháng 02 năm 2025; Luật số 87/2025/QH15 ngày 25 tháng 6 năm 2025 sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật;
Căn cứ Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18 tháng 06 năm 2014; Luật số 62/2020/QH14 ngày 17 tháng 6 năm 2020 sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng; Luật Đường sắt;
Căn cứ Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15 ngày 26 tháng 11 năm 2024;
Căn cứ Nghị định số 78/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp để tổ chức, hướng dẫn thi hành Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật; Nghị định số 187/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 78/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp để tổ chức, hướng dẫn thi hành Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và Nghị định số 79/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ về kiểm tra, rà soát, hệ thống hóa và xử lý văn bản quy phạm pháp luật; 
Căn cứ Nghị định số 06/2021/NĐ-CP ngày 26 tháng 01 năm 2021 của Chính phủ quy định chi tiết một số nội dung về quản lý chất lượng, thi công xây dựng và bảo trì công trình xây dựng;
Căn cứ Nghị định số 175/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 12 năm 2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Xây dựng về quản lý hoạt động xây dựng;
Căn cứ Nghị định số 140/2025/NĐ-CP ngày 12 tháng 6 năm 2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng.
II. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH VĂN BẢN
1. Về thẩm quyền cấp phép xây dựng
Căn cứ các quy định của pháp luật, Ủy ban nhân dân tỉnh Quảng Ngãi (cũ) đã ban hành Quyết định số 74/2021/QĐ-UBND ngày 01 tháng 12 năm 2021 Quy định về phân cấp thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng, quy mô và thời hạn tồn tại của công trình cấp giấy phép xây dựng có thời hạn trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi. Ủy ban nhân dân tỉnh Kon Tum (cũ) đã ban hành Quyết định số 15/2021/QĐ-UBND ngày 25 tháng 5 năm 2021 của UBND tỉnh Kon Tum quy định việc cấp giấy phép xây dựng trên địa bàn tỉnh Kon Tum; Quyết định số 77/2024/QĐ-UBND ngày 11 tháng 12 năm 2024 của Ủy ban nhân dân tỉnh Kon Tum sửa đổi, bổ sung tên gọi và một số điều của Quyết định số 15/2021/QĐ-UBND ngày 25 tháng 5 năm 2021 Quy định việc cấp Giấy phép xây dựng trên địa bàn tỉnh Kon Tum. 
Theo đó, Ủy ban nhân dân 02 tỉnh Kon Tum và Quảng Ngãi (cũ) đã phân cấp:
- Các Sở Xây dựng (cũ) cấp giấy phép xây dựng đối với các công trình cấp đặc biệt, cấp I, cấp II trên địa bàn tỉnh, công trình xây dựng nằm trên địa bàn hai đơn vị hành chính cấp huyện trở lên; 
- Phân cấp cho Ban Quản lý Khu kinh tế Dung Quất và các Khu công nghiệp Quảng Ngãi, Ban Quản lý Khu kinh tế tỉnh Kon Tum (cũ) đối với các công trình trong phạm vi Khu kinh tế, khu đô thị mới Vạn Tường và các Khu công nghiệp được giao quản lý…
Về thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng, pháp luật hiện hành quy định như sau:
- Khoản 2 Điều 103 Luật Xây dựng năm 2014 (được sửa đổi bởi Khoản 37 Điều 1 Luật Xây dựng sửa đổi 2020) quy định: “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh cấp giấy phép xây dựng đối với công trình thuộc đối tượng có yêu cầu phải cấp giấy phép xây dựng trên địa bàn tỉnh, trừ công trình quy định tại khoản 3 Điều này. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phân cấp, ủy quyền cho Sở Xây dựng, Ban quản lý khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế, Ủy ban nhân dân cấp huyện cấp giấy phép xây dựng thuộc chức năng và phạm vi quản lý của cơ quan này”;
- Khoản 3 Điều 103 Luật Xây dựng năm 2014 (được sửa đổi bởi Khoản 37 Điều 1 Luật Xây dựng sửa đổi 2020) quy định: “Ủy ban nhân dân cấp huyện cấp giấy phép xây dựng đối với các công trình, nhà ở riêng lẻ xây dựng trong đô thị, trung tâm cụm xã, trong khu bảo tồn, khu di tích lịch sử - văn hóa thuộc địa bàn do mình quản lý, trừ các công trình xây dựng quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này”[footnoteRef:1] ; [1:  Hiện nay, thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng của Ủy ban nhân dân cấp huyện do Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện theo quy định tại khoản 1 Điều 4 Nghị định số 140/2025/NĐ-CP] 

- Khoản 2 Điều 51 Nghị định số 175/2024/NĐ-CP xác định thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng trong một số trường hợp: 
“a) Đối với dự án có nhiều công trình với loại và cấp công trình khác nhau thì thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng được xác định theo công trình có cấp cao nhất của dự án;
b) Ủy ban nhân dân cấp tỉnh cấp phép xây dựng hoặc phân cấp, ủy quyền cấp phép xây dựng theo quy định tại khoản 2 Điều 103 của Luật Xây dựng năm 2014 được sửa đổi, bổ sung tại khoản 37 Điều 1 của Luật số 62/2020/QH14 đối với công trình nhà ở riêng lẻ và công trình thuộc dự án đầu tư xây dựng chỉ có công trình cấp III, cấp IV nằm trên địa bàn hai đơn vị hành chính cấp huyện trở lên; công trình nhà ở riêng lẻ từ cấp II trở lên; công trình xây dựng thuộc dự án đầu tư xây dựng chỉ có công trình cấp III, cấp IV trong các khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế;
c) Khi điều chỉnh thiết kế xây dựng hoặc sửa chữa, cải tạo công trình làm thay đổi cấp của công trình thì thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng được xác định theo cấp của công trình sau điều chỉnh thiết kế hoặc công trình sửa chữa, cải tạo;
d) Đối với công trình được đầu tư xây dựng gắn vào công trình, bộ phận công trình khác, thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng xác định theo cấp của công trình đề nghị cấp giấy phép xây dựng;
đ) Đối với dự án được đầu tư xây dựng trên địa bàn hành chính của 02 tỉnh trở lên, thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng xác định theo vị trí xây dựng của từng công trình.”
Thực hiện chính quyền địa phương 02 cấp, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 140/2025/NĐ-CP ngày 12 tháng 6 năm 2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Bộ Xây dựng, trong đó tại khoản 1 Điều 4 quy định: “1. Thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng quy định tại khoản 2, khoản 3 Điều 103 Luật Xây dựng năm 2014 (đã được sửa đổi, bổ sung năm 2020) do Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện.”
Đồng thời, Cục Kinh tế - Quản lý đầu tư Bộ Xây dựng đã có Công văn số 1772/KTQLXD-QLGP ngày 26 tháng 6 năm 2025 về nhiệm vụ, thẩm quyền về giấy phép xây dựng. Theo đó, Bộ Xây dựng nêu rõ, Nghị định số 140/2025/NĐ-CP chỉ quy định việc phân định rõ các nhiệm vụ thuộc thẩm quyền của cấp huyện (hoặc đã được Ủy ban nhân dân tỉnh phân cấp cho cấp huyện) đang thực hiện sẽ được chuyển giao xuống cho cấp xã hoặc lên cấp tỉnh. Do đó cần thiết phải ban hành quy định phân cấp cụ thể để chính quyền địa phương cấp xã và các cơ quan, đơn vị, tổ chức, cá nhân có liên quan có cơ sở triển khai thực hiện.
2. Về thời thời hạn tồn tại của công trình cấp giấy phép xây dựng có thời hạn trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi
- Điểm b khoản 1 Điều 94 Luật Xây dựng năm 2014 (được sửa đổi bởi Điểm l Khoản 1 Điều 57 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn 2024) quy định điều kiện chung cấp giấy phép xây dựng có thời hạn gồm: “b) Phù hợp với quy mô, thời hạn công trình do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định đối với từng khu vực theo yêu cầu quản lý, phát triển và phù hợp với thời hạn quy hoạch;”
- Khoản 1 Điều 61 Nghị định số 175/2024/NĐ-CP quy định: “1. Căn cứ quy định tại Điều 94 của Luật Xây dựng năm 2014 được sửa đổi, bổ sung tại khoản 33 Điều 1 của Luật số 62/2020/QH14 và trên cơ sở kế hoạch thực hiện quy hoạch xây dựng, vị trí xây dựng công trình, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành quy định cụ thể về quy mô, chiều cao đối với công trình xây dựng mới và công trình đề nghị cấp giấy phép sửa chữa, cải tạo; thời hạn tồn tại của công trình để làm căn cứ cấp giấy phép xây dựng có thời hạn.”
Để có cơ sở triển khai thực hiện việc cấp giấy phép xây dựng công trình, quản lý trật tự xây dựng trên địa bàn toàn tỉnh Quảng Ngãi mới đảm bảo theo quy định hiện hành, phù hợp với yêu cầu quản lý quy hoạch, xây dựng, trật tự xây dựng tại địa phương; phù hợp với thực hiện chính quyền địa phương 02 cấp; đẩy mạnh phân quyền, phân cấp các nhiệm vụ, quyền hạn của cơ quan nhà nước theo nguyên tắc phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương, quy định về phân cấp (quy định tại Điều 11, Điều 13 Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15). Việc tham mưu Ủy ban nhân dân tỉnh ban hành “Quy định về phân cấp thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng, quy mô và thời hạn tồn tại của công trình cấp giấy phép xây dựng có thời hạn trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi” nhằm hướng dẫn triển khai thực hiện các quy định hiện hành về thẩm quyền cấp, điều chỉnh, gia hạn, cấp lại và thu hồi giấy phép xây dựng; quy định cụ thể về quy mô công trình được cấp giấy phép xây dựng có thời hạn và thời hạn tồn tại của công trình, nhà ở riêng lẻ ghi trong giấy phép xây dựng có thời hạn; xử lý một số trường hợp cụ thể khi xét cấp giấy phép xây dựng có thời hạn là cần thiết.
III. PHẠM VI ĐIỀU CHỈNH, ĐỐI TƯỢNG ÁP DỤNG CỦA VĂN BẢN
1. Phạm vi điều chỉnh
Phân cấp thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng thuộc thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng của Ủy ban nhân dân tỉnh; quy mô và thời hạn tồn tại của công trình cấp giấy phép xây dựng có thời hạn trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi.
2. Đối tượng áp dụng
Tổ chức, cá nhân trong nước và nước ngoài là chủ đầu tư xây dựng công trình; tổ chức, cá nhân liên quan đến công tác quản lý và cấp giấy phép xây dựng trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi.
IV. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG DỰ THẢO VĂN BẢN
1. Mục đích	
Việc xây dựng văn bản nhằm đảm bảo làm cơ sở pháp lý cho cơ quan nhà nước, Ủy ban nhân dân các xã, phường, đặc khu thực hiện công tác quản lý nhà nước trong công tác cấp giấy phép xây dựng và quản lý trật tự xây dựng trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi.
2. Quan điểm xây dựng dự thảo văn bản	
- Bám sát quy định của pháp luật; cụ thể hóa các quy định pháp luật của cơ quan cấp trên. 
- Tăng cường phân cấp, phân quyền vai trò quản lý của nhà nước trong công tác cấp giấy phép xây dựng và quản lý trật tự xây dựng
V. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO VĂN BẢN
Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Sở Xây dựng đã xây dựng dự thảo quyết định theo quy định, cụ thể:
Bước 1. Thực hiện ý kiến của Ủy ban nhân dân tỉnh tại Công văn số 1392/UBND-CNXD ngày 14 tháng 8 năm 2024 về việc xây dựng văn bản thuộc lĩnh vực Xây dựng; Sở Xây dựng đã đăng ký xây dựng Quyết định quy phạm pháp luật[footnoteRef:2] và đã được Ủy ban nhân dân tỉnh thống nhất tại Công văn số 4360/UBND-CNXD ngày 06 tháng 11 năm 2025. Sở Xây dựng đã thành lập tổ soạn thảo, tiến hành nghiên cứu, rà soát các văn bản quy phạm pháp luật có liên quan để xây dựng dự thảo Quyết định. [2:  Tại Tờ trình số 55/TTr-UBND ngày 20 tháng 8 năm 2025 của Sở Xây dựng ] 

Bước 2. Tổ chức lấy ý kiến góp ý bằng văn bản của các sở, ngành và các đơn vị, tổ chức có liên quan đối với dự thảo Quyết định. Đồng thời, toàn văn nội dung dự thảo Quyết định cũng được đăng tải và cập nhật đầy đủ trên Trang thông tin điện tử của Sở Xây dựng để các cơ quan, tổ chức, cá nhân tham gia ý kiến.
Bước 3. Hoàn thiện dự thảo Quyết định, gửi Sở Tư pháp thẩm định.
Bước 4. Tiếp thu, hoàn thiện dự thảo theo ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp,  trình Uỷ ban nhân dân tỉnh xem xét, ban hành.
VI. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO VĂN BẢN
1. Bố cục
Bố cục của dự thảo quy định gồm 07 điều với những nội dung cơ bản như sau:
- Điều 1: Quy định về phạm vi điều chỉnh.
- Điều 2: Quy định về đối tượng áp dụng.
- Điều 3: Phân cấp thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng thuộc thẩm quyền của Ủy ban nhân dân tỉnh.
- Điều 4: Quy định về quy mô và thời hạn tồn tại của công trình cấp giấy phép xây dựng có thời hạn.
- Điều 5: Quy định về tổ chức thực hiện.
- Điều 6: Quy định về điều khoản thi hành.
- Điều 7: Quy định về trách nhiệm thi hành.
2. Nội dung
Các nội dung chính của dự thảo được thuyết minh cụ thể tại Bảng thuyết minh kèm theo.
3. Điều khoản thi hành
Sau khi được Ủy ban nhân dân tỉnh xem xét ban hành, các quyết định sau đây hết hiệu lực kể từ ngày Quyết định này có hiệu lực thi hành vì không còn phù hợp, cụ thể:
a) Quyết định số 15/2021/QĐ-UBND ngày 25 tháng 5 năm 2021 của Ủy ban nhân dân tỉnh Kon Tum quy định việc cấp giấy phép xây dựng trên địa bàn tỉnh Kon Tum; 
b) Quyết định số 77/2024/QĐ-UBND ngày 11 tháng 12 năm 2024 của Ủy ban nhân dân tỉnh Kon Tum sửa đổi, bổ sung tên gọi và một số điều của Quyết định số 15/2021/QĐ-UBND ngày 25 tháng 5 năm 2021 quy định việc cấp Giấy phép xây dựng trên địa bàn tỉnh Kon Tum; 
c) Quyết định số 74/2021/QĐ-UBND ngày 01 tháng 12 năm 2021 của Ủy ban nhân dân tỉnh Quảng Ngãi quy định về phân cấp thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng, quy mô và thời hạn tồn tại của công trình cấp giấy phép xây dựng có thời hạn trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi.
VII. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN BẢO ĐẢM CHO VIỆC THI HÀNH VĂN BẢN SAU KHI ĐƯỢC THÔNG QUA
1. Về nguồn lực tài chính: Ngân sách nhà nước cấp và các nguồn vốn hợp pháp khác của địa phương, Văn bản sau khi ban hành và tổ chức thực hiện không phát sinh kinh phí.
2. Về nhân lực:
Việc ban hành Quyết định này sẽ không làm tăng biên chế, không tạo ra yêu cầu về bổ sung nguồn nhân lực cho bộ máy nhà nước, không tạo ra sự cồng kềnh trong tổ chức, biên chế của Nhà nước.
Sở Xây dựng, các Sở, Ban, ngành liên quan, Ủy ban nhân dân các xã, phường, đặc khu Lý Sơn trong phạm vi chức năng, nhiệm vụ thực hiện tuyên truyền liên quan đến thi hành Quyết định đến các cơ quan, tổ chức và người dân, giúp hiểu biết, nắm bắt pháp luật kịp thời để thực hiện.
VIII. NHỮNG VẤN ĐỀ XIN Ý KIẾN: Không
Trên đây là Tờ trình đề nghị ban hành Quy định về phân cấp thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng, quy mô và thời hạn tồn tại của công trình cấp giấy phép xây dựng có thời hạn trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi. Gửi kèm theo Tờ trình này, gồm:
- Dự thảo quyết định;
- Báo cáo tổng kết việc thi hành pháp luật hoặc đánh giá thực trạng quan hệ xã hội liên quan đến dự thảo văn bản;
- Bản so sánh, thuyết minh nội dung dự thảo;.
- Báo cáo thẩm định của Sở Tư pháp.
- Bản tổng hợp, giải trình, tiếp thu ý kiến thẩm định; ý kiến góp ý của cơ quan, tổ chức, cá nhân; Bản chụp ý kiến góp ý.
Kính trình Ủy ban nhân dân tỉnh xem xét, quyết định./.
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