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Về việc cấp phép xây dựng nhà ở riêng lẻ trên địa bàn xã Hà Đông 
 

                      Kính gửi:  

                                        - Ủy ban Mặt trận tổ quốc Việt Nam xã; 

         - Phòng Kinh tế xã; 

- Văn phòng HĐND và UBND xã; 

- Trung tâm Phục vụ hành chính công xã; 

- Trung tâm Dịch vụ sự nghiệp công xã; 

         - Trưởng các thôn và các hộ gia đình, cá nhân trên địa 

bàn xã; 

 

Căn cứ Luật xây dựng số 135/2025/QH15 ngày 10/12/2025; 

Căn cứ Nghị định 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; 

Căn cứ Nghị quyết số 66.18/2026/NQ-CP ngày 18/5/2026 của Chính phủ 

về phân quyền, cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính, điều kiện kinh doanh; 

Căn cứ Nghị định 339/2026/NĐ-CP ngày 26/8/2026 của Chính phủ quy 

định xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực xây dựng, quản lý công trình hạ 

tầng kỹ thuật, quản lý, phát triển nhà, kinh doanh bất động sản;  

Căn cứ Công văn số 6738/SXD-PTĐT ngày 23/6/2026 của Sở Xây dựng 

thành phố Hải Phòng về việc cho ý kiến cấp giấy phép xây dựng nhà ở riêng lẻ 

trên địa bàn các xã; 

Căn cứ các quy định hiện hành về phân cấp, phân định thẩm quyền cấp 

giấy phép xây dựng trên địa bàn thành phố Hải Phòng. 

UBND xã Hà Đông thông báo đến các cơ quan, tổ chức, hộ gia đình và cá 

nhân trên địa bàn xã về việc thực hiện thủ tục cấp giấy phép xây dựng nhà ở riêng 

lẻ như sau: 

1. Các trường hợp phải có giấy phép xây dựng và được miễn giấy phép 

xây dựng:  

a) Đối với công trình xây dựng mới 

- Hộ gia đình, cá nhân xây dựng nhà ở riêng lẻ trên địa bàn xã Hà Đông 

phải thực hiện thủ tục đề nghị cấp giấy phép xây dựng trước khi khởi công đối 

với các công trình thuộc trường hợp phải có giấy phép xây dựng theo quy định tại 
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Điều 43 Luật Xây dựng số 135/2025/QH15 và các quy định pháp luật có liên 

quan. 

- Nhà ở riêng lẻ có quy mô dưới 07 tầng, tổng diện tích sàn xây dựng dưới 

500 m² và không thuộc các khu vực quy định tại điểm g khoản 2 Điều 43 Luật 

Xây dựng số 135/2025/QH15 được miễn giấy phép xây dựng theo quy định. 

- Đối với nhà ở riêng lẻ thuộc khu vực xây dựng được xác định trong quy 

hoạch chung xã đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt hoặc thuộc các khu 

vực khác theo quy định tại điểm g khoản 2 Điều 43 Luật Xây dựng số 

135/2025/QH15, việc xác định yêu cầu cấp giấy phép xây dựng thực hiện theo 

quy định của pháp luật. 

b) Đối với công trình sửa chữa, cải tạo 

Đối với công trình sửa chữa, cải tạo nhà ở riêng lẻ, chủ đầu tư phải có giấy 

phép xây dựng trừ các trường hợp sau đây: 

- Công trình sửa chữa, cải tạo bên trong công trình hoặc công trình sửa 

chữa, cải tạo mặt ngoài không tiếp giáp với đường trong đô thị có yêu cầu về 

quản lý kiến trúc theo quy định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; nội dung 

sửa chữa, cải tạo không làm thay đổi mục đích và công năng sử dụng, không làm 

ảnh hưởng đến an toàn kết cấu chịu lực của công trình, bảo đảm yêu cầu về 

phòng cháy và chữa cháy, bảo vệ môi trường, khả năng kết nối hạ tầng kỹ thuật. 

c) Đối với công trình được cấp giấy phép xây dựng có thời hạn 

Điều kiện chung cấp giấy phép xây dựng có thời hạn được quy định tại 

khoản 2 Điều 44 Luật Xây dựng số 135/2025/QH15: 

“2. Giấy phép xây dựng có thời hạn được cấp cho công trình thuộc khu 

vực có quy hoạch theo pháp luật về quy hoạch đô thị và nông thôn hoặc quy 

hoạch chi tiết ngành khác 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.” 

d) Xác định phạm vi khu vực phải có giấy phép xây dựng trên địa bàn xã 

- Theo điểm g khoản 2 Điều 43 Luật Xây dựng số 135/2025/QH15 (có hiệu 

lực từ ngày 01/01/2026), 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;” 
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- Theo khoản 4, khoản 5 Điều 2 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn số 

47/2024/QH15 (sửa đổi bởi điểm b khoản 1 Điều 1 Luật Quy hoạch đô thị và nông 

thôn sửa đổi 2025 có hiệu lực từ ngày 01/01/2026), quy định: 

“4. Khu dân cư nông thôn là nơi cư trú tập trung của các hộ gia đình gắn 

kết với nhau trong sản xuất, sinh hoạt và các hoạt động xã hội khác trong phạm 

vi một khu vực nhất định ở nông thôn, được hình thành do điều kiện tự nhiên, 

điều kiện kinh tế - xã hội, điều kiện hạ tầng kỹ thuật và các yếu tố khác. 

Khu chức năng là một khu vực tại đô thị, nông thôn gồm khu kinh tế, khu 

du lịch, khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu nông nghiệp ứng 

dụng công nghệ cao, khu lâm nghiệp ứng dụng công nghệ cao, khu công nghệ số 

tập trung, khu nghiên cứu, đào tạo, khu thể dục thể thao, khu văn hóa, khu phức 

hợp y tế, khu đầu mối hạ tầng kỹ thuật và các khu vực phát triển theo chức năng 

khác được định hướng tại quy hoạch vùng hoặc quy hoạch tỉnh hoặc quy hoạch 

chung theo quy định của Luật này.” 

- Theo khoản 1 Điều 2 Nghị định 11/2013/NĐ-CP về quản lý đầu tư phát 

triển đô thị, quy định: 

“1. Khu vực phát triển đô thị là một khu vực được xác định để đầu tư phát 

triển đô thị trong một giai đoạn nhất định. Khu vực phát triển đô thị bao gồm: Khu 

vực phát triển đô thị mới, khu vực phát triển đô thị mở rộng, khu vực cải tạo, khu 

vực bảo tồn, khu vực tái thiết đô thị, khu vực có chức năng chuyên biệt. 

Khu vực phát triển đô thị có thể gồm một hoặc nhiều khu chức năng đô thị. 

Khu vực phát triển đô thị có thể thuộc địa giới hành chính của một hoặc nhiều 

tỉnh, thành phố. Khu vực phát triển đô thị có thể bao gồm một hoặc nhiều dự án 

đầu tư phát triển đô thị.” 

- Theo quy định tại Điều 30 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn 2024, được 

sửa đổi bởi điểm a khoản 18 Điều 1 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn sửa đổi 

2025 (có hiệu lực từ ngày 01/01/2026), quy định: 

“Điều 30. Quy hoạch chi tiết khu vực xây dựng được xác định trong 

quy hoạch chung xã 

… 

“b) Xác định các chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật đối với phạm vi quy hoạch; yêu 

cầu về bố cục không gian, kiến trúc cảnh quan đối với khu vực xây dựng các công 

trình nhà ở, trụ sở làm việc của cơ quan hành chính, công trình giáo dục, y tế, văn 

hóa, thể dục thể thao, thương mại, dịch vụ, khu hỗ trợ phát triển kinh tế nông thôn 

(nếu có);” 

Xã Hà Đông được thành lập trên cơ sở hợp nhất 03 xã Thanh Quang, Thanh 

Hồng, Vĩnh Cường thuộc huyện Thanh Hà (cũ) đều đã được phủ kín Quy hoạch 

chung xã do Ủy ban nhân dân huyện Thanh Hà (cũ) phê duyệt. 

Theo đó, đối chiếu với các quy định nêu trên thì các công trình nhà ở riêng 

lẻ thuộc khu vực xây dựng được xác định trong quy hoạch chung xã đã được phê 



4 
 

duyệt trên địa bàn xã Hà Đông phải có giấy phép xây dựng trước khi khởi công 

xây dựng công trình. 

2. Các trường hợp phải thực hiện gửi thông báo khởi công xây dựng 

Các trường hợp phải thực hiện gửi thông báo khởi công xây dựng được 

quy định tại khoản 3 Điều 43 Luật Xây dựng số 135/2025/QH15: 

“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: 

a) Gửi thông báo khởi công xây dựng đối với công trình quy định tại điểm 

b và điểm c khoản 2 Điều này; 

b) Gửi thông báo khởi công xây dựng kèm theo hồ sơ tương ứng với hồ sơ 

đề nghị cấp giấy phép xây dựng theo quy định (không bao gồm Đơn đề nghị cấp 

giấy phép xây dựng) đối với công trình quy định tại các điểm a, d, đ, e, g và h 

khoản 2 Điều này.” 

3. Cơ quan tiếp nhận và giải quyết hồ sơ 

- Cơ quan có thẩm quyền cấp giấy phép xây dựng: UBND xã Hà Đông. 

- Cơ quan chuyên môn: Phòng Kinh tế xã Hà Đông. 

- Đầu mối hướng dẫn, tiếp nhận và trả kết quả: Trung tâm Phục vụ hành 

chính công xã Hà Đông theo quy trình giải quyết thủ tục hành chính hiện hành. 

4. Thành phần hồ sơ đề nghị cấp giấy phép xây dựng 

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

theo quy định tại Nghị định số 217/2026/NĐ-CP và thủ tục hành chính được cơ 

quan có thẩm quyền công bố, bao gồm: 

a) Đơn đề nghị cấp giấy phép xây dựng theo mẫu quy định; 

b) Một trong các loại giấy tờ hợp pháp về đất đai theo quy định của pháp 

luật, trừ trường hợp thông tin đã có trong cơ sở dữ liệu quốc gia và thuộc diện 

không phải nộp lại; 

c) Hồ sơ thiết kế xây dựng theo quy định, thể hiện vị trí xây dựng, mặt 

bằng, mặt đứng, mặt cắt, kết cấu móng và các nội dung kỹ thuật có liên quan; 

d) Các văn bản, tài liệu khác theo quy định của pháp luật đối với từng 

trường hợp cụ thể, bao gồm tài liệu về phòng cháy, chữa cháy, an toàn công trình 

liền kề, di sản văn hóa hoặc thẩm tra thiết kế nếu thuộc trường hợp pháp luật yêu 

cầu. 

5. Thời hạn giải quyết. 
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- Thời hạn giải quyết thủ tục cấp giấy phép xây dựng mới đối với nhà ở 

riêng lẻ là 07 ngày làm việc kể từ ngày cơ quan có thẩm quyền nhận đủ hồ sơ hợp 

lệ theo quy định. 

- Trường hợp hồ sơ chưa đầy đủ, chưa hợp lệ, cơ quan tiếp nhận có trách 

nhiệm hướng dẫn tổ chức, cá nhân bổ sung, hoàn thiện hồ sơ theo quy định. 

6. Trách nhiệm của hộ gia đình, cá nhân 

Hộ gia đình, cá nhân có trách nhiệm: 

- Tìm hiểu quy định về cấp giấy phép xây dựng trước khi thực hiện xây 

dựng mới, sửa chữa, cải tạo nhà ở. 

- Sử dụng đất đúng mục đích, tuân thủ quy hoạch và các quy định pháp luật 

có liên quan. 

- Thực hiện thủ tục cấp giấy phép xây dựng đối với trường hợp pháp luật 

yêu cầu. 

- Tổ chức thi công theo nội dung giấy phép xây dựng được cấp và hồ sơ 

thiết kế có liên quan. 

- Bảo đảm an toàn trong quá trình thi công, bảo vệ công trình liền kề, môi 

trường và hạ tầng kỹ thuật khu vực. 

7. Xử lý vi phạm về trật tự xây dựng: 

- Các hành vi tổ chức thi công xây dựng công trình không có giấy phép xây 

dựng đối với trường hợp phải có giấy phép; xây dựng sai nội dung giấy phép 

được cấp và các hành vi vi phạm khác về trật tự xây dựng sẽ bị kiểm tra, xử lý 

theo quy định của pháp luật. 

- Việc xác định hành vi vi phạm, đối tượng vi phạm, mức xử phạt, biện 

pháp khắc phục hậu quả và thẩm quyền xử lý thực hiện theo Nghị định số 

339/2026/NĐ-CP và các quy định pháp luật có liên quan. 

8. Tổ chức thực hiện 

a) Phòng Kinh tế xã 

- Chủ trì tham mưu cho UBND xã thực hiện công tác quản lý nhà nước về 

trật tự xây dựng; kiểm tra, thẩm định hồ sơ đề nghị cấp giấy phép xây dựng theo 

chức năng, nhiệm vụ được giao. 

- Phối hợp với các cơ quan, đơn vị có liên quan hướng dẫn hộ gia đình, cá 

nhân thực hiện đúng quy định về cấp giấy phép xây dựng. 

b) Trung tâm Phục vụ hành chính công xã 

Hướng dẫn, tiếp nhận và trả kết quả giải quyết thủ tục hành chính về cấp 

giấy phép xây dựng theo quy định; công khai đầy đủ thành phần hồ sơ, trình tự 

thực hiện, thời hạn giải quyết và các nội dung có liên quan. 

c) Văn phòng HĐND và UBND xã 

Phối hợp với các cơ quan, đơn vị có liên quan công khai Thông báo này 

trên Cổng thông tin điện tử xã và các kênh thông tin chính thức theo phân công 

của UBND xã. 
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d) Trung tâm Dịch vụ sự nghiệp công xã 

Tổ chức tuyên truyền nội dung Thông báo trên hệ thống truyền thanh và 

các phương tiện thông tin thuộc phạm vi quản lý theo chức năng, nhiệm vụ được 

giao. 

đ) Đề nghị Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam xã Hà Đông, các tổ chức 

chính trị - xã hội và Trưởng các thôn phối hợp tuyên truyền, phổ biến các quy 

định về cấp giấy phép xây dựng đến các hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn; vận 

động nhân dân chấp hành các quy định của pháp luật về xây dựng. 

UBND xã Hà Đông thông báo để các cơ quan, đơn vị, hộ gia đình và cá 

nhân trên địa bàn xã biết, phối hợp và thực hiện./.  

 
Nơi nhận:               
- Như trên; 

- Sở Xây dựng (báo cáo); 

- TT Đảng ủy xã; TT HĐND xã; 

- CT, các PCT UBND xã; 

- Cổng thông tin điện tử xã; 

- Lưu: VT, KT. 

 

TM. ỦY BAN NHÂN DÂN 

CHỦ TỊCH 

 

 

 

 

 

 

Hoàng Văn Đại 
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