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BẢNG THUYẾT MINH DỰ THẢO
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
(Kèm theo Tờ trình số     /TTr-SXD ngày   tháng      năm 2025 của Sở Xây dựng) 
	STT
	Nội dung quy định
	Lý do đề xuất, cơ sở pháp lý

	01
	Điều 1. Quy định về phạm vi điều chỉnh

“Quyết định này quy định về phân cấp thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng thuộc thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng của Ủy ban nhân dân tỉnh Quảng Ngãi; quy mô và thời hạn tồn tại của công trình cấp giấy phép xây dựng có thời hạn trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi”
	Kế thừa phạm vi điều chỉnh tại 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. 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; 

	02
	Điều 2. Đối tượng áp dụng

“Tổ chức, cá nhân trong nước và nước ngoài là chủ đầu tư công trình xây dựng; tổ chức, cá nhân liên quan đến công tác quản lý và cấp giấy phép xây dựng trên địa bàn tỉnh Quảng Ngãi”
	Các tổ chức, cá nhận chịu tác động của quy định

	03
	Điều 3. Phân cấp thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng thuộc thẩm quyền của Ủy ban nhân dân tỉnh
	

	3.1
	“1. Phân cấp cho Sở Xây dựng cấp giấy phép xây dựng đối với công trình cấp đặc biệt, cấp I, cấp II trên địa bàn tỉnh trừ công trình quy định tại khoản 2, khoản 3 Điều này.”


	Theo quy định tại khoản 2 Điều 103 Luật Xây dựng năm 2014 (đã được sửa đổi, bổ sung năm 2020), 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.

Nghị định số 140/2025/NĐ-CP (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.”. Tuy nhiên, Nghị định số 140/2025/NĐ-CP chỉ quy định việc phân định rõ các nhiệm vụ thuộc thẩm quyền của cấp huyện đang thực hiện sẽ được chuyển giao xuống cho cấp xã hoặc lên cấp tỉnh.

Hiện nay, việc cấp giấy phép xây dựng đối với “công trình cấp đặc biệt, cấp I, cấp II”, Ủy ban nhân dân tỉnh Quảng Ngãi và tỉnh Kon Tum cũ đã phân cấp cho Sở Xây dựng và Ban Quản lý Khu kinh tế Dung Quất và các Khu công nghiệp, không phân cấp cho Ủy ban nhân dân cấp huyện. Do đó, đề xuất giữ nguyên phân cấp cho Sở Xây dựng cấp giấy phép xây dựng đối với “công trình cấp đặc biệt, cấp I, cấp II”. Đối với công trình cấp III, cấp IV, nhà ở riêng lẻ (theo quy định tại khoản 2 Điều 103 Luật Xây dựng năm 2014, đã được sửa đổi, bổ sung năm 2020) thẩm quyền cấp phép thuộc về Ủy ban nhân dân cấp xã theo quy định tại khoản 1 Điều 4 Nghị định số 140/2025/NĐ-CP.

Đối với “công trình tượng đài, tranh hoành tráng được xếp hạng; công trình tôn giáo; công trình di tích lịch sử - văn hóa, công trình trên các tuyến, trục đường phố chính trong đô thị; công trình thuộc dự án có vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài”: Thẩm quyền cấp phép theo phân cấp công trình xây dựng và theo quy định tại Điều này và tuân thủ các quy định của pháp luật về tôn giáo, văn hóa, quảng cáo.

	3.2
	“2. Phân cấp cho Ban Quản lý Khu kinh tế Dung Quất và các Khu công nghiệp Quảng Ngãi cấp giấy phép xây dựng đối với công trình cấp đặc biệt, cấp I, cấp II, cấp III, cấp IV trong phạm vi Khu kinh tế Dung Quất, Khu kinh tế cửa khẩu quốc tế Bờ Y, khu công nghiệp trên địa bàn tỉnh.”
	Cơ bản tương tự đối với quy định tại khoản 1 Điều này. Đối với công trình cấp III, cấp IV trong Khu kinh tế, khu công nghiệp do đặc thù quản lý và quy định tại điểm b khoản 2 Điều 51 Nghị định số 175/2024/NĐ-CP
, đề xuất phân cấp Ban Quản lý Khu kinh tế Dung Quất và các Khu công nghiệp Quảng Ngãi cấp giấy phép xây dựng đối với công trình thuộc đối tượng có yêu cầu phải cấp giấy phép xây dựng trên địa bàn Khu kinh tế, khu công nghiệp (đối với mọi loại cấp công trình).
Riêng nhà ở riêng lẻ, thẩm quyền cấp phép do Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện theo quy định tại Khoản 1 Điều 4 Nghị định 140/2025/NĐ-CP 

	3.3
	“3. Đối với công trình nhà ở riêng lẻ, công trình thuộc dự án đầu tư xây dựng chỉ có công trình cấp III, cấp IV được đầu tư xây dựng trên địa bàn của hai đơn vị hành chính cấp xã trở lên, thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng do Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện. Khi đó, chủ đầu tư (người đề nghị cấp giấy phép xây dựng) được chọn một trong các Ủy ban nhân dân xã, phường nêu trên để đề nghị được cấp giấy phép xây dựng; Ủy ban nhân dân xã, phường tiếp nhận hồ sơ xin cấp phép xây dựng có trách nhiệm lấy ý kiến thống nhất bằng văn bản của Ủy ban nhân dân các xã, phường còn lại về các nội dung liên quan đến lĩnh vực quản lý cấp giấy phép xây dựng và quản lý trật tự xây dựng theo quy định trước khi tiến hành cấp giấy phép xây dựng.”
	Công trình nhà ở riêng lẻ, thẩm quyền cấp phép do Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện theo quy định tại Khoản 1 Điều 4 Nghị định 140/2025/NĐ-CP
Đối với công trình cấp III, cấp IV được đầu tư xây dựng trên địa bàn của hai đơn vị hành chính cấp xã trở lên (và nằm ngoài phạm vi của Khu kinh tế Dung Quất, Khu kinh tế cửa khẩu quốc tế Bờ Y, khu công nghiệp trên địa bàn tỉnh):  Vận dụng tương tự quy định tại điểm đ khoản 2 Điều 51 Nghị định số 175/2024/NĐ-CP (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) đồng thời quy định rõ chủ đầu tư xây dựng công trình có quyền được chọn một trong các Ủy ban nhân dân xã, phường có công trình xây dựng trên địa bàn hành chính cấp xã để đề nghị được cấp giấy phép xây dựng. Tránh trường hợp đùn đẩy trách nhiệm khi công trình xây dựng trên địa bàn của hai đơn vị hành chính cấp xã trở lên.

	4
	Điều 4. Quy mô và thời hạn tồn tại của công trình cấp giấy phép xây dựng có thời hạn
	

	4.1
	1. Quy mô công trình được cấp giấy phép xây dựng có thời hạn trên địa bàn tỉnh

a) Công trình xây dựng cấp IV và có chiều cao công trình ≤ 6m;

b) Nhà ở riêng lẻ không có tầng hầm, có tổng diện tích sàn xây dựng ≤250 m2  và dưới 3 tầng hoặc có chiều cao <12m.”


	- Đối với công trình xây dựng: 

+ Cấp công trình xây dựng được xác định theo quy định tại Thông tư số 06/2021/TT-BXD ngày 30 tháng 6 năm 2021 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng là cơ sở để quản lý các hoạt động đầu tư xây dựng. Đối với công trình xây dựng cấp IV thường là những công trình có diện tích và quy mô nhỏ, xây dựng đơn giản và thường được sử dụng cho mục đích nhà ở riêng lẻ hoặc các công trình tạm. Theo Thông tư 06/2021/TT-BXD, công trình cấp 4 là những công trình có chiều cao nhỏ hơn hoặc bằng 6 mét, chỉ có 1 tầng, tổng diện tích sàn không vượt quá 1.000 m² và không đòi hỏi các yêu cầu kỹ thuật phức tạp, phù hợp là đối tượng được xem xét cấp phép xây dựng có thời hạn. 

- Đối với nhà ở riêng lẻ: Công trình nhà ở riêng lẻ có tổng diện tích sàn xây dựng ≤250 m2 , dưới 3 tầng hoặc có chiều cao <12m thường là công trình quy mô nhỏ, không đòi hỏi các yêu cầu kỹ thuật phức tạp, pháp luật về xây dựng không yêu cầu việc thiết kế phải được tổ chức, cá nhân có đủ điều kiện năng lực theo quy định của pháp luật thực hiện (quy định tại điểm a khoản 2 Điều 9 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). 

- Theo quy định tại khoản 1 Điều 61 Nghị định số 175/2024/NĐ-CP: “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”

	4.2
	2. Thời hạn tồn tại của công trình xây dựng, nhà ở riêng lẻ ghi trong giấy phép xây dựng có thời hạn:

a) Công trình xây dựng, nhà ở riêng lẻ được phép tồn tại theo thời hạn hiệu lực của quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch chi tiết đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn; 

b) Cơ quan có thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng có trách nhiệm xác định cụ thể thời hạn tồn tại của công trình, nhà ở riêng lẻ trong giấy phép xây dựng có thời hạn được cấp nhưng tối đa là 05 năm (tính từ thời điểm cấp giấy phép xây dựng có thời hạn).”


	a) Theo quy định tại điểm a 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: “Thuộc khu vực có quy hoạch theo pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt, công bố nhưng chưa thực hiện và chưa có quyết định thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền;”.

Tuy nhiên, nội dung quy hoạch chung đô thị thuộc tỉnh, quy hoạch chung khu chức năng chưa xác định việc bố trí công trình hạ tầng kỹ thuật, công trình hạ tầng xã hội, nhà ở; Quy định chức năng, chỉ tiêu sử dụng đất, tầng cao đối với từng ô phố, khu đất, từng lô đất... Gây khó khăn cho việc xác định các chỉ tiêu sử dụng đất khi cấp giấy phép xây dựng có thời hạn đối với dự án đầu tư xây dựng
 và nhà ở riêng lẻ
Do đó, tại điểm a khoản 1 điều này đề xuất “Thời hạn tồn tại của công trình xây dựng, nhà ở riêng lẻ” theo thời hạn hiệu lực của quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch chi tiết
 đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn.

b) Về xác định cụ thể thời hạn tồn tại của công trình, nhà ở riêng lẻ trong giấy phép xây dựng: 

Theo quy định tại khoản 2 Điều 43 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn 2024: “Thời hạn rà soát định kỳ quy hoạch đô thị và nông thôn là 05 năm kể từ ngày quy hoạch đô thị và nông thôn được phê duyệt”. Nhằm đảm bảo thống nhất trong việc quản lý về quy hoạch đô thị và nông thôn, cấp phép xây dựng và quản lý trật tự xây dựng, đề xuất “thời hạn tồn tại của công trình, nhà ở riêng lẻ trong giấy phép xây dựng có thời hạn được cấp nhưng tối đa là 05 năm”.
Khi hết thời hạn tồn tại của công trình ghi trong giấy phép xây dựng mà quy hoạch theo pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn có điều chỉnh kéo dài thời hạn thì cơ quan đã cấp giấy phép xây dựng có trách nhiệm thông báo về việc gia hạn thời gian tồn tại của công trình. Trường hợp chủ đầu tư tiếp tục có nhu cầu xây dựng mới hoặc sửa chữa, cải tạo thì thực hiện cấp giấy phép xây dựng có thời hạn theo yêu cầu quản lý, phát triển và phù hợp với thời hạn của quy hoạch điều chỉnh (theo quy định tại khoản 4 Điều 94 Luật Xây dựng năm 2014, được sửa đổi bởi điểm m khoản 1 Điều 57 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn năm 2024).

	5
	Điều 5. Tổ chức thực hiện

“1. Các đơn vị có liên quan được Ủy ban nhân dân tỉnh phân cấp thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng tại Điều 3 Quyết định này chịu trách nhiệm kiểm tra việc xây dựng công trình theo giấy phép được cấp, chịu trách nhiệm trước Ủy ban nhân dân tỉnh và pháp luật về nội dung của giấy phép xây dựng đã cấp và quy định của pháp luật có liên quan

2. Sở Xây dựng

a) Chịu trách nhiệm tổ chức hướng dẫn việc triển khai thực hiện Quyết định này;

b) Kịp thời xem xét, giải quyết các vấn đề phát sinh, vướng mắc (nếu có); trường hợp vượt thẩm quyền tham mưu đề xuất, báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh để xem xét, giải quyết theo quy định.”
	Quy định trách nhiệm thực hiện quy định

	6
	Điều 6. Điều khoản thi hành

1. Quyết định này có hiệu lực thi hành kể từ ngày      tháng     năm 2025.

2. Các quyết định sau đây hết hiệu lực kể từ ngày Quyết định này có hiệu lực thi hành:

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.


	Quy định thời điểm có hiệu lực của văn bản theo quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và chấm dứt hiệu lực của các văn bản quy phạm pháp luật đã ban hành trước đó tuy nhiên không còn phù hợp
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	Điều 7. Trách nhiệm thi hành

“Chánh Văn phòng Ủy ban nhân dân tỉnh, Giám đốc Sở Xây dựng; Thủ trưởng các Sở, ban, ngành liên quan; Chủ tịch Ủy ban nhân dân các xã, phường, đặc khu Lý Sơn; các cơ quan, đơn vị, tổ chức, cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này”
	Theo quy định


* Ghi chú: Về quy định thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng đối với dự án có nhiều loại công trình và cấp công trình khác nhau, điều chỉnh giấy phép xây dựng khi có thay đổi thiết kế làm thay đổi cấp công trình xây dựng: Thực hiện theo quy định tại khoản 2 Điều 51 Nghị định số 175/2024/NĐ-CP
.

� “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”


� Các quy hoạch được sử dụng làm căn cứ lập dự án đầu tư xây dựng quy định cụ thể tại khoản 2 Điều 13 Nghị định số 175/2024/NĐ-CP.


� “Thời hạn hiệu lực của quy hoạch đô thị và nông thôn” là khoảng thời gian được tính từ khi quy hoạch được phê duyệt đến khi hết thời hạn quy hoạch hoặc quy hoạch được điều chỉnh tổng thể hoặc hết hiệu lực theo quy định của Luật này (quy định tại khoản 21 Điều 2 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn 2024).


� “2. 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.”





