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	UBND TỈNH NINH BÌNH
SỞ XÂY DỰNG
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BẢN SO SÁNH THUYẾT MINH NỘI DUNG DỰ THẢO VỚI QUY ĐỊNH PHÁP LUẬT HIỆN HÀNH

Thực hiện ý kiến chỉ đạo của Ủy ban nhân dân tỉnh tại Văn bản số 5049/UBND-VP4 ngày 17/7/2026 về việc xây dựng dự thảo Quyết định ban hành Quy định về cấp giấy phép xây dựng, quản lý trật tự xây dựng và quản lý an toàn lao động trong thi công xây dựng công trình trên địa bàn tỉnh.
Sở Xây dựng Ninh Bình xây dựng dự thảo Quyết định ban hành Quy định về giấy phép xây dựng và quản lý trật tự trên địa bàn tỉnh Ninh Bình theo trình tự, thủ tục thông thường.

	Quy phạm pháp luật hiện hành
	Dự thảo Văn bản
	Thuyết minh

	
	Điều 1. Phạm vi điều chỉnh
1. Quy định này quy định một số nội dung về giấy phép xây dựng và quản lý trật tự xây dựng trên địa bàn tỉnh Ninh Bình.
2. Những nội dung khác liên quan đến giấy phép xây dựng, quản lý trật tự xây dựng không quy định tại Quy định này được thực hiện theo các văn bản quy phạm pháp luật hiện hành có liên quan.

	Nội dung cơ bản: Quy định về phạm vi điều chỉnh của Quyết định


	
	[bookmark: dieu_6]Điều 2. Đối tượng áp dụng
Các cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan đến giấy phép xây dựng, quản lý trật tự xây dựng trên địa bàn tỉnh Ninh Bình.
	Nội dung cơ bản: Đối tượng áp dụng của Quyết định.


	1. Tại Điều 53 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP đã quy định thống nhất về thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng trên phạm vi cả nước. Tuy nhiên, đối với một số công trình cấp III, cấp IV, công trình nhà ở riêng lẻ có địa điểm thực hiện dự án nằm trên địa bàn từ 02 xã (phường) trở lên thuộc thẩm quyền cấp phép xây dựng của UBND cấp xã thì chưa có quy định giao về mặt nguyên tắc để xác định thẩm quyền cấp phép và áp dụng thống nhất trên địa bàn tỉnh. Căn cứ điểm g khoản 2 Điều 11 Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15, ngày 16/6/2025 có quy định:
“g) Những vấn đề liên quan đến phạm vi từ 02 đơn vị hành chính cấp xã trở lên thì thuộc thẩm quyền giải quyết của chính quyền địa phương cấp tỉnh, những vấn đề liên quan đến phạm vi từ 02 đơn vị hành chính cấp tỉnh trở lên thì thuộc thẩm quyền giải quyết của cơ quan nhà nước ở trung ương, trừ trường hợp luật, nghị quyết của Quốc hội có quy định khác.
Căn cứ tình hình thực tiễn, cơ quan nhà nước có thẩm quyền ở trung ương giao cho chính quyền địa phương của một trong các đơn vị hành chính cấp tỉnh có liên quan chủ trì giải quyết những vấn đề liên quan đến phạm vi từ 02 đơn vị hành chính cấp tỉnh trở lên; chính quyền địa phương cấp tỉnh giao cho chính quyền địa phương của một trong các đơn vị hành chính cấp xã có liên quan chủ trì giải quyết những vấn đề liên quan đến phạm vi từ 02 đơn vị hành chính cấp xã trở lên ....”
Như vậy, cần thiết phải ban hành quy định xác định thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng đối với các công trình, nhà ở riêng lẻ thuộc thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng của UBND cấp xã mà nằm trên địa bàn từ 02 xã (phường) trở lên.

	Điều 3. Thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng đối với công trình, nhà ở riêng lẻ nằm trên địa bàn từ 02 đơn vị hành chính cấp xã trở lên
1. Công trình xây dựng nằm trên địa bàn từ 02 đơn vị hành chính cấp xã trở lên: 
a) Ủy ban nhân dân cấp xã nơi công trình có diện tích xây dựng trên địa bàn lớn hơn chủ trì thực hiện thủ tục cấp giấy phép xây dựng, Ủy ban nhân dân cấp xã còn lại phối hợp trong quá trình thực hiện thủ tục cấp phép xây dựng.
b) Trường hợp công trình có diện tích xây dựng trên địa bàn các xã (phường) bằng nhau thì chủ đầu tư gửi hồ sơ đến một trong các Ủy ban nhân dân xã (phường) nơi có công trình, dự án để thực hiện thủ tục cấp giấy phép xây dựng theo quy định, các Ủy ban nhân dân cấp xã còn lại phối hợp trong quá trình thực hiện thủ tục cấp giấy phép xây dựng.
2. Nhà ở riêng lẻ nằm trên địa bàn từ 02 đơn vị hành chính cấp xã trở lên: 
a) Trường hợp chủ đầu tư (chủ hộ) nhà ở riêng lẻ đã đăng ký thường trú ở một trong các xã (phường) nơi xây dựng nhà ở: Ủy ban nhân dân cấp xã nơi đăng ký thường trú chủ trì thực hiện thủ tục cấp giấy phép xây dựng, các Ủy ban nhân dân cấp xã còn lại phối hợp trong quá trình thực hiện thủ tục cấp giấy phép xây dựng.
b) Trường hợp chủ đầu tư (chủ hộ) nhà ở riêng lẻ chưa đăng ký thường trú ở một trong các xã (phường) nơi xây dựng nhà ở: chủ đầu tư (chủ hộ) có thể gửi hồ sơ đến một trong các Ủy ban nhân dân cấp xã nơi xây dựng nhà ở riêng lẻ để thực hiện thủ tục cấp giấy phép xây dựng theo quy định, các Ủy ban nhân dân cấp xã còn lại phối hợp trong quá trình thực hiện thủ tục cấp giấy phép xây dựng. 

	Nội dung cơ bản: Phân cấp thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng, việc đăng tải thông tin liên quan đến giấy phép, thu hồi giấy phép.

	Tại khoản 5 Điều 52 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP quy định:“5. 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.”
	Điều 4. Quy mô, chiều cao và thời hạn tồn tại của công trình, nhà ở riêng lẻ làm căn cứ cấp giấy phép xây dựng có thời hạn
[bookmark: _GoBack]1. Quy mô, chiều cao công trình, nhà ở riêng lẻ làm căn cứ cấp giấy phép xây dựng có thời hạn:
a) Công trình xây dựng, nhà ở riêng lẻ được cấp phép xây dựng có thời hạn có quy mô dưới 03 tầng hoặc có chiều cao dưới 12 m tính từ mặt sân hoàn thiện; tổng diện tích sàn (bao gồm các hạng mục) dưới 500 m2 đối với công trình xây dựng và tổng diện tích sàn (bao gồm các hạng mục) dưới 250 m2 đối với nhà ở riêng lẻ. Chủ đầu tư (chủ hộ) không xây dựng tầng hầm, tầng nửa/bán hầm. 
b) Trường hợp công trình, nhà ở riêng lẻ sửa chữa, cải tạo: Quy mô sau khi sửa chữa, cải tạo không vượt quá quy mô tại điểm a khoản 1 Điều này; Trường hợp công trình, nhà ở riêng lẻ có quy mô hiện trạng lớn hơn quy mô xác định nêu tại điểm a khoản 1 Điều này thì được sửa chữa, cải tạo nhưng giữ nguyên quy mô hiện trạng (không tăng quy mô: diện tích xây dựng, tổng diện tích sàn, chiều cao, số tầng).
c) Kết cấu công trình (móng, tường, cột, dầm, sàn, mái): Sử dụng kết cấu đơn giản, vật liệu nhẹ, dễ tháo dỡ.
2. Thời hạn tồn tại của công trình, nhà ở riêng lẻ đối với giấy phép xây dựng có thời hạn: Từ khi công trình khởi công theo giấy phép xây dựng đến khi có quyết định thu hồi đất của cơ quan nhà nước để thực hiện quy hoạch xây dựng.
	Nội dung cơ bản: Quy định Quy mô, chiều cao và thời hạn tồn tại của công trình, nhà ở riêng lẻ làm căn cứ cấp giấy phép xây dựng có thời hạn

	- Tại điểm b khoản 7 Điều 73 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP giao Ủy ban nhân dân cấp tỉnh Ban hành quy định về phân cấp quản lý trật tự xây dựng, cụ thể như sau:
“7. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chịu trách nhiệm toàn diện về quản lý trật tự xây dựng đối với các công trình xây dựng trên địa bàn trừ công trình bí mật nhà nước, công trình xây dựng khẩn cấp, cấp bách, công trình xây dựng tạm quy định tại điểm a khoản 2 Điều 43 Luật Xây dựng năm 2025:
b) Phân cấp quản lý trật tự xây dựng cho Ủy ban nhân dân cấp xã phù hợp với quy định của pháp luật và tình hình thực tiễn;”

	Điều 5. Phân cấp quản lý trật tự xây dựng
Phân cấp cho Ủy ban nhân dân cấp xã quản lý trật tự xây dựng đối với tất cả các công trình, công trình nhà ở riêng lẻ  trên địa bàn trừ công trình bí mật nhà nước, công trình xây dựng khẩn cấp, cấp bách, công trình xây dựng tạm quy định tại điểm a khoản 2 Điều 43 Luật Xây dựng năm 2025 .
Điều 6. Thẩm quyền quản lý trật tự xây dựng đối với công trình xây dựng, công trình nhà ở riêng lẻ nằm trên địa bàn từ 02 đơn vị hành chính cấp xã trở lên thuộc thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng của Ủy ban nhân dân cấp xã
Ủy ban nhân dân cấp xã chủ trì cấp giấy phép xây dựng chủ trì thực hiện quản lý trật tự xây dựng, Ủy ban nhân dân cấp xã còn lại phối hợp trong quá trình thực hiện.
Điều 7. Thẩm quyền quản lý trật tự xây dựng đối với công trình xây dựng, công trình nhà ở riêng lẻ nằm trên địa bàn từ 02 đơn vị hành chính cấp xã trở lên không thuộc thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng của Ủy ban nhân dân cấp xã và công trình thuộc đối tượng không phải có giấy phép xây dựng  hoặc không yêu cầu cấp giấy phép xây dựng.
1. Đối với công trình xây dựng: 
a) Ủy ban nhân dân cấp xã nơi công trình có diện tích xây dựng trên địa bàn lớn hơn chủ trì thực hiện quản lý trật tự xây dựng, Ủy ban nhân dân cấp xã còn lại phối hợp trong quá trình thực hiện.
b) Trường hợp công trình có diện tích xây dựng trên địa bàn các xã (phường) bằng nhau, thẩm quyền quản lý trật tự xây dựng được xác định theo địa chỉ lối vào chính của công trình.
2. Đối với công trình nhà ở riêng lẻ: 
a) Trường hợp chủ đầu tư (chủ hộ) công trình nhà ở riêng lẻ đã đăng ký thường trú ở một trong các xã (phường) nơi xây dựng nhà ở: Ủy ban nhân dân cấp xã nơi đăng ký thường trú chủ trì thực hiện quản lý trật tự xây dựng, các Ủy ban nhân dân cấp xã còn lại phối hợp trong quá trình thực hiện.
b) Trường hợp chủ đầu tư (chủ hộ) công trình nhà ở riêng lẻ chưa đăng ký thường trú ở một trong các xã (phường) nơi xây dựng nhà ở: Thẩm quyền quản lý trật tự xây dựng được xác định theo địa chỉ lối vào chính của công trình nhà ở.
	Nội dung cơ bản: Phân cấp quản lý trật tự xây dựng; Phân cấp quản lý trật tự xây dựng đối với công trình, nhà ở nằm trên địa bàn từ 02 đơn vị hành chính cấp xã trở lên 

	- Tại điểm c khoản 7 Điều 73 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP giao Ủy ban nhân dân cấp tỉnh Ban hành quy định về phân cấp tiếp nhận thông báo khởi công, cụ thể như sau:
“c) Phân cấp, ủy quyền tiếp nhận thông báo khởi công theo quy định tại khoản 3 Điều 43 Luật Xây dựng năm 2025;”
- Theo quy định tại khoản 17  Điều 3 Luật Xây dựng: 
“17. Cơ quan quản lý nhà nước về xây dựng gồm Bộ Xây dựng, Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố (sau đây gọi là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh) và Ủy ban nhân dân xã, phường, đặc khu (sau đây gọi là Ủy ban nhân dân cấp xã).” 
- Theo khoản 3 Điều 43 Luật Xây dựng năm 2025: 
“3. Trước khi khởi công xây dựng, chủ đầu tư xây dựng công trình quy định tại các điểm a, b, c, d, đ, e, g và h khoản 2 Điều này phải thực hiện gửi thông báo khởi công xây dựng (trừ công trình bí mật nhà nước, công trình xây dựng khẩn cấp, cấp bách, công trình xây dựng tạm quy định tại điểm a khoản 2 Điều này, công trình nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân) đến cơ quan quản lý nhà nước về xây dựng có thẩm quyền tại địa phương nơi công trình được xây dựng theo phân cấp của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh để quản lý, cụ thể như sau:...”
	Điều 8. Phân cấp tiếp nhận thông báo khởi công công trình xây dựng  theo quy định tại khoản 3 Điều 43 Luật Xây dựng năm 2025
Ủy ban nhân dân cấp xã tiếp nhận thông báo khởi công công trình theo quy định tại khoản 3 Điều 43 Luật Xây dựng năm 2025.
Trường hợp công trình xây dựng thuộc đối tượng không phải có giấy phép xây dựng theo quy định tại điểm b khoản 3 Điều 43 của Luật Xây dựng năm 2025 khi gửi thông báo khởi công xây dựng công trình, chủ đầu tư xây dựng công trình phải gửi kèm theo hồ sơ tương ứng với hồ sơ đề nghị cấp giấy phép xây dựng theo quy định.
	Nội dung cơ bản: Phân cấp tiếp nhận thông báo khởi công kèm theo hồ sơ thiết kế xây dựng

	- Khoản 7 Điều 73 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP, quy định trách nhiệm của UBND tỉnh: “a) Ban hành các quy định về quản lý trật tự xây dựng trên địa bàn; 
d) Chỉ đạo Ủy ban nhân dân cấp xã theo dõi, kiểm tra, phát hiện, ngăn chặn và xử lý kịp thời vi phạm trên địa bàn; chỉ đạo, tổ chức thực hiện cưỡng chế công trình vi phạm trật tự xây dựng theo quy định của pháp luật;
e) Bảo đảm nguồn lực, điều kiện kỹ thuật và hạ tầng thông tin phục vụ quản lý trật tự xây dựng; tổ chức tổng hợp, báo cáo định kỳ, đột xuất về tình hình trật tự xây dựng theo yêu cầu của cơ quan có thẩm quyền.”


	Điều 9. Trách nhiệm của Sở Xây dựng
Điều 10. Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp xã
[bookmark: dieu_9][bookmark: _Hlk208561431]         Điều 11. Trách nhiệm của Ban Quản lý Khu kinh tế và các khu công nghiệp tỉnh, Ban Quản lý Khu Đại học Nam Cao và Khu Công nghệ cao tỉnh 
[bookmark: dieu_20]Điều 12. Trách nhiệm của cơ quan công an
Điều 13. Trách nhiệm của các Sở, ban, ngành, đơn vị có liên quan 

	Nội dung cơ bản: Quy định trách nhiệm của Sở Xây dựng, UBND cấp xã, Ban Quản lý Khu kinh tế và các khu công nghiệp tỉnh, Ban Quản lý Khu Đại học Nam Cao và Khu Công nghệ cao tỉnh, Cơ quan công an, các Sở, ban, ngành, đơn vị liên quan

	
	Điều 14. Trách nhiệm chủ đầu tư
	Nội dung cơ bản nêu trên cơ sở một số điều 46, điểm d, khoản 1 Điều 48 Luật Xây dựng của Luật Xây dựng; điểm c, khoản 4, Điều 3 thông tư 39/2026/TT-BXD


	
	[bookmark: dieu_10][bookmark: _Hlk208561437]Điều 15. Chế độ báo cáo
1. Ban Quản lý Khu kinh tế và các khu công nghiệp tỉnh, Ban Quản lý Khu Đại học Nam Cao và Khu Công nghệ cao tỉnh, Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm báo cáo định kỳ 6 tháng, báo cáo năm hoặc đột xuất về tình hình khởi công công trình trên địa bàn, công tác cấp giấy phép xây dựng, quản lý trật tự xây dựng trên địa bàn và gửi về Sở Xây dựng trước ngày 10 tháng 6 đối với báo cáo 6 tháng; ngày 10 tháng 12 đối với báo cáo năm.
2. Sở Xây dựng tổng hợp và báo cáo định kỳ 6 tháng, báo cáo năm theo quy định và báo cáo đột xuất theo chỉ đạo của Ủy ban nhân dân tỉnh, yêu cầu của Bộ Xây dựng.
Điều 16. Tổ chức thực hiện 
1. Các sở, ban, ngành của tỉnh; Ủy ban nhân dân cấp xã căn cứ chức năng, nhiệm vụ có trách nhiệm phổ biến, công khai Quy định này trên trang thông tin điện tử của mình và tổ chức thực hiện Quy định này. 
2. Trong quá trình thực hiện, nếu có khó khăn, vướng mắc các cơ quan, đơn vị, tổ chức, cá nhân thông tin kịp thời về Ủy ban nhân dân tỉnh (qua Sở Xây dựng) để xem xét, quyết định.


	Nội dung cơ bản: Quy định chế độ báo cáo, Quy chế phối hợp trong tỉnh


Sở Xây dựng Ninh Bình trân trọng báo cáo./.
	
	



