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Hưng Thịnh, ngày       tháng       năm 2026

Kính gửi: 
- Cơ quan chuyên môn thuộc xã: Phòng Kinh tế xã; 
Phòng Văn hoá - Xã hội; Trung tâm Phục vụ hành chính 
công xã; Trung tâm DV tổng hợp.
- Trưởng các ấp trên địa bàn xã;
- Các cơ quan, đơn vị, các tổ chức, cá nhân có liên quan 
đến hoạt động xây dựng trên địa bàn.

Căn cứ Luật Xây dựng số 135/2025/QH15 ngày 10/12/2025; Luật Quy 
hoạch đô thị và nông thôn số 47/2024/QH15 ngày 26/11/2024; Nghị định số 
217/2026/NĐ-CP ngày 19/6/2026 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều 
của Luật Xây dựng về quản lý hoạt động xây dựng;

Thực hiện Văn bản số 1199/SXD-QLHĐ&VLXD ngày 28/5/2026 của Sở 
Xây dựng thành phố Đồng Nai về việc hướng dẫn một số nội dung liên quan 
việc cấp giấy phép xây dựng nhà ở riêng lẻ;

Để thống nhất việc xác định trường hợp phải cấp giấy phép xây dựng và 
trường hợp được miễn giấy phép xây dựng đối với nhà ở riêng lẻ trên địa bàn xã 
Hưng Thịnh, UBND xã yêu cầu các cơ quan, đơn vị và các ấp triển khai thực 
hiện một số nội dung sau:

1. Về quy hoạch làm cơ sở quản lý, xem xét cấp giấy phép xây dựng
- Xã Hưng Thịnh được hình thành trên cơ sở sắp xếp các xã Tây Hòa, 

Đông Hòa, Trung Hòa và Hưng Thịnh trước đây. Hiện nay, trong thời gian đồ 
án quy hoạch chung xã Hưng Thịnh mới chưa được cấp có thẩm quyền phê 
duyệt và thay thế, việc quản lý quy hoạch tại từng khu vực tiếp tục căn cứ các đồ 
án quy hoạch chung đã được phê duyệt trước đây của các xã Tây Hòa, Đông 
Hòa, Trung Hòa và Hưng Thịnh còn hiệu lực theo quy định.

- Căn cứ theo Khoản 1 Điều 59 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 
47/2024/QH15 quy định: quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị, thiết kế đô thị 
riêng đã được phê duyệt trước ngày Luật có hiệu lực thi hành thì tiếp tục có hiệu 
lực đến hết thời hạn hiệu lực của quy hoạch theo quy định. Do đó, khi xem xét 
việc cấp hoặc miễn giấy phép xây dựng đối với nhà ở riêng lẻ, phải đối chiếu vị 
trí thửa đất với đồ án quy hoạch chung đang có hiệu lực tại khu vực tương ứng, 
đồng thời kiểm tra quy hoạch chi tiết, quy chế quản lý kiến trúc và các quy 
hoạch có liên quan (nếu có).
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2. Xác định trường hợp nhà ở riêng lẻ phải có giấy phép xây dựng
Tại điểm g khoản 2 Điều 43 Luật Xây dựng 2025 quy định: “2. Trước khi 

khởi công xây dựng công trình, chủ đầu tư phải có giấy phép xây dựng trừ các 
trường hợp sau đây:

… g) Công trình xây dựng cấp IV, công trình nhà ở riêng lẻ có quy mô 
dưới 07 tầng có tổng diện tích sàn xây dựng dưới 500 m2 và không thuộc một 
trong các khu vực: khu chức năng, khu vực phát triển đô thị được xác định trong 
quy hoạch chung thành phố; khu chức năng, khu dân cư nông thôn, khu vực phát 
triển đô thị được xác định trong quy hoạch chung đô thị thuộc tỉnh, thuộc thành 
phố, quy hoạch chung khu kinh tế, khu du lịch quốc gia; khu vực xây dựng được 
xác định trong quy hoạch chung xã; khu vực đã có quy chế quản lý kiến trúc”.

Theo hướng dẫn của Sở Xây dựng tại Văn bản số 1199/SXD-
QLHĐ&VLXD ngày 28/5/2026 (kèm theo văn bản), các điểm dân cư nông thôn 
được xác định trong đồ án quy hoạch chung, mặc dù chưa có quy hoạch chi tiết, 
vẫn được xác định là khu dân cư nông thôn để xem xét việc cấp hoặc miễn giấy 
phép xây dựng theo quy định, cụ thể:

- Đối với nhà ở riêng lẻ nằm trong khu vực xây dựng, khu dân cư, khu dân 
cư nông thôn hoặc khu vực có chức năng ở được xác định trong đồ án quy hoạch 
chung đang có hiệu lực, thì kể cả trường hợp công trình có quy mô dưới 07 tầng 
và tổng diện tích sàn xây dựng dưới 500 m² vẫn không thuộc trường hợp được 
miễn giấy phép xây dựng theo điểm g khoản 2 Điều 43 Luật Xây dựng số 
135/2025/QH15.

- Chủ đầu tư, tổ chức, hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu xây dựng nhà ở 
riêng lẻ thuộc trường hợp nêu trên phải thực hiện thủ tục đề nghị cấp giấy phép 
xây dựng trước khi khởi công, trừ trường hợp công trình thuộc một trường hợp 
được miễn giấy phép khác theo khoản 2 Điều 43 Luật Xây dựng số 
135/2025/QH15.

- Việc khu vực chưa được lập quy hoạch chi tiết không phải là căn cứ để 
xác định nhà ở riêng lẻ đương nhiên được miễn giấy phép xây dựng nếu vị trí 
xây dựng đã thuộc khu vực xây dựng, khu dân cư hoặc khu dân cư nông thôn 
được xác định trong đồ án quy hoạch chung đang có hiệu lực.

3. Xác định trường hợp được miễn giấy phép xây dựng
Đối với nhà ở riêng lẻ, việc miễn giấy phép xây dựng theo điểm g khoản 2 

Điều 43 Luật Xây dựng số 135/2025/QH15 chỉ được áp dụng khi đồng thời đáp 
ứng đầy đủ các điều kiện:

- Có quy mô dưới 07 tầng;
- Có tổng diện tích sàn xây dựng dưới 500 m²;
- Không thuộc bất kỳ khu vực nào được liệt kê tại điểm g khoản 2 Điều 43 

Luật Xây dựng, trong đó có khu vực xây dựng được xác định trong quy hoạch 
chung xã và khu vực đã có quy chế quản lý kiến trúc.

Việc công trình nằm ngoài khu vực xây dựng được xác định trong quy 
hoạch chung xã không đồng nghĩa đương nhiên được miễn giấy phép xây dựng; 
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phải tiếp tục đối chiếu đầy đủ các khu vực và điều kiện quy định tại điểm g 
khoản 2 Điều 43 Luật Xây dựng. Đồng thời, việc được miễn giấy phép xây dựng 
không đồng nghĩa với việc được phép xây dựng trên đất không phù hợp mục 
đích sử dụng. Công trình vẫn phải tuân thủ quy định của pháp luật về đất đai, 
quy hoạch, kiến trúc, an toàn công trình, phòng cháy và chữa cháy, bảo vệ môi 
trường, hành lang bảo vệ công trình và các quy định pháp luật có liên quan.

4. Điều kiện, thẩm quyền, hồ sơ và thời gian cấp giấy phép xây dựng 
nhà ở riêng lẻ

4.1. Điều kiện cấp giấy phép xây dựng
- Thực hiện theo khoản 1 Điều 44 Luật Xây dựng số 135/2025/QH15 và 

Điều 50 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP.
- Công trình phải phù hợp với mục đích sử dụng đất; đáp ứng yêu cầu về 

quy hoạch, kiến trúc; thiết kế bảo đảm an toàn công trình, công trình lân cận; 
bảo đảm yêu cầu về môi trường, phòng cháy và chữa cháy, kết nối và an toàn hạ 
tầng kỹ thuật và các yêu cầu khác theo quy định.

- Riêng đối với nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân, thiết kế xây dựng 
trong hồ sơ đề nghị cấp giấy phép phải phù hợp với một trong các loại quy 
hoạch hoặc căn cứ quản lý quy hoạch tương ứng theo điểm b khoản 2 Điều 50 
và các điểm g, h, i khoản 1 Điều 26 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP.

4.2. Thẩm quyền cấp giấy phép
Theo khoản 1 Điều 53 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP, UBND cấp xã cấp 

giấy phép xây dựng cho công trình cấp III, cấp IV và công trình nhà ở riêng lẻ 
của hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn do mình quản lý, trừ các công trình thuộc 
trường hợp quy định tại khoản 2 Điều 53 Nghị định này.

4.3. Hồ sơ đề nghị cấp giấy phép
Hồ sơ đề nghị cấp giấy phép xây dựng đối với nhà ở riêng lẻ thực hiện 

theo Điều 60 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP, gồm:
- Đơn đề nghị cấp giấy phép xây dựng theo Mẫu số 01 Phụ lục II ban 

hành kèm theo Nghị định số 217/2026/NĐ-CP;
- Một trong các loại giấy tờ hợp pháp về đất đai theo Điều 55 Nghị định 

số 217/2026/NĐ-CP và các tài liệu có liên quan theo quy định;
- Hồ sơ thiết kế xây dựng và các tài liệu kèm theo tương ứng với từng 

trường hợp theo quy định tại Điều 60 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP.
4.4. Trình tự, thời gian giải quyết
Thực hiện theo Điều 54 Nghị định số 217/2026/NĐ-CP. Theo điểm b 

khoản 1 Điều 54, kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ, thời gian cấp giấy phép xây 
dựng đối với nhà ở riêng lẻ là 07 ngày làm việc.

5. Tổ chức thực hiện
5.1. Phòng Kinh tế xã
- Chủ trì tham mưu UBND xã thực hiện công tác cấp giấy phép xây dựng 

và quản lý trật tự xây dựng theo thẩm quyền. Khi xem xét hồ sơ, phải xác định 
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cụ thể vị trí thửa đất, đối chiếu với đồ án quy hoạch đang có hiệu lực và các căn 
cứ quản lý quy hoạch có liên quan để xác định chính xác trường hợp phải có 
hoặc được miễn giấy phép xây dựng; không xác định trường hợp miễn giấy phép 
chỉ căn cứ vào quy mô dưới 07 tầng và tổng diện tích sàn dưới 500 m².

- Hướng dẫn tổ chức, hộ gia đình, cá nhân thực hiện thủ tục cấp giấy phép 
xây dựng theo đúng quy định; kịp thời tham mưu UBND xã xử lý hoặc báo cáo 
cơ quan có thẩm quyền đối với các trường hợp khó khăn, vướng mắc trong quá 
trình thực hiện.

5.2. Trung tâm Phục vụ hành chính công xã
Thực hiện niêm yết, công khai thủ tục hành chính; tiếp nhận, hướng dẫn 

tổ chức, cá nhân thực hiện thủ tục cấp giấy phép xây dựng theo quy định. 
Trường hợp có vướng mắc về quy hoạch hoặc việc xác định trường hợp được 
miễn giấy phép xây dựng, phối hợp Phòng Kinh tế để kiểm tra, hướng dẫn thống 
nhất trước khi giải quyết.

5.3. Phòng Văn hóa - Xã hội và Trung tâm Dịch vụ tổng hợp xã
Phối hợp Phòng Kinh tế tổ chức thông tin, tuyên truyền, phổ biến các quy 

định về cấp giấy phép xây dựng, trường hợp được miễn giấy phép xây dựng và 
trách nhiệm của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân khi xây dựng nhà ở riêng lẻ bằng 
các hình thức phù hợp để người dân biết, thực hiện và chấp hành đúng quy định 
pháp luật.

5.4. Trưởng các ấp
Tổ chức thông tin, tuyên truyền nội dung văn bản này đến tổ chức, hộ gia 

đình, cá nhân trên địa bàn; vận động người dân khi có nhu cầu xây dựng nhà ở 
chủ động liên hệ UBND xã để được hướng dẫn, xác định trường hợp phải có hoặc 
được miễn giấy phép xây dựng trước khi khởi công; kịp thời phản ánh các trường 
hợp xây dựng có dấu hiệu vi phạm để UBND xã kiểm tra, xử lý theo quy định.

UBND xã yêu cầu các cơ quan, đơn vị và Trưởng các ấp nghiêm túc triển 
khai thực hiện; tăng cường tuyên truyền, hướng dẫn để tổ chức, hộ gia đình, cá 
nhân trên địa bàn nắm rõ và chấp hành các quy định về giấy phép xây dựng, quy 
hoạch và trật tự xây dựng ngay từ khi chuẩn bị xây dựng công trình.

Trong quá trình thực hiện, trường hợp có khó khăn, vướng mắc, các cơ quan, 
đơn vị phản ánh về UBND xã (qua Phòng Kinh tế) để tổng hợp, tham mưu xem 
xét, giải quyết hoặc báo cáo cơ quan có thẩm quyền hướng dẫn theo quy định./.

Nơi nhận:
- Như trên;
- Chủ tịch, các Phó CT. UBX;
- Chánh, Phó VP. UBX;    
- Lưu VT + KT (Đc. Thăng).

KT. CHỦ TỊCH
PHÓ CHỦ TỊCH

Nguyễn Đình Tài
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