UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
PHUONG DONG XOAI Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

S6: 4287/UBND-KT Pong Xoai, ngay 03 thang 9 nam 2026
VIv gop ¥ du thao Quyét dinh
quy dinh mot s0 noi dung quan 1y
nha nudc vé hoat dong xay dung
trén dia ban thanh ph6 Dong Nai

Kinh gui: S¢& Xay dung.

Thyc hién Cong van s6 4994/SXD- -QLHD&VLXD ngay 14/8/2026 cua So
Xay dung vé viéc lay ¥ klen gop v d6i v6i du thao Quyét dinh quy dinh mot s6 ndi
dung quéan 1y nha nudc vé hoat dong xay dung trén dia ban thanh phd Pong Nai;

Theo dé nghi ctia Phong Kinh té, Ha tang va Do thi tai Cong van sb
1415/PKTHT& DT ngay 02/9/2026.

UBND phuong Pong Xoai co ban thong nhat v6i n6i dung du thao Quyét
dinh quy dinh mét s6 n6i dung quan ly nha nudc vé hoat dong xay dung trén dia

ban thanh phd Pong Nai kém theo Cong van sd 4994/SXD-QLHD&VLXD néu
trén ctia S¢ Xay dung. Tuy nhién, UBND phudong c6 mdt s6 gop y nhu sau:

1. Dw thao Quyét dinh quy dinh mot sf')‘ ndi dung quén Iy nha nwéc vé
hoat dong xay dung trén dia ban thanh pho Pong Nai

Dé nghi bd sung diém g vao sau diém e khoan 2 Piéu 2 du thao Quyét dinh
v6i ndi dung nhu sau:

“g) Quyét dinh s0 15/2019/QD-UBND ngay 22 thing 5 ndm 2019 cia
UBND tinh Binh Phuéc ban hanh Quy ché phoi hop quan 1y trat ty xay dung trén
dia ban tinh Binh Phudce”.

2. Dy thao Quy dinh mot s0 noi dung quin ly nha nwéc vé hoat dong
xay dung trén dia ban thanh pho Pong Nai

- Pé nghi nghién ctru bd sung quy dinh cap gidy phép xay dung d6i voi
cong trinh thuong mai, dich vu trén dat nong nghi€p dugc st dung két hop da muc
dich theo diém a khoan 1 Piéu 218 Luat Pat dai s6 31/2024/QH15 ngay
18/01/2024 vao Diéu 10 du thao Quy dinh hoic thém mot diéu khoan méi vao sau
Diéu 10 du thao Quy dinh.

Ly do: Diém a khoan 1 Piéu 218 Luat Dit dai s6 31/2024/QH15 ngay
18/01/2024 quy dinh mot chinh sach méi, cho phép ngudi st dung dat nong
nghiép duoc str dung két hop voéi muc dich thuong mai, dich vu trén thira dat do.
Do do, trong thoi gian qua, trén dia ban thanh phd noi chung va phuong Pong
Xoai nodi riéng da xuét hién nhu cau thyc té rat 16n vé viéc xay dung cac cong
trinh bang khung thép phuc vu kinh doanh thuong mai, dich vu két hop nhu: quén
ca phé, nha hang, nha vin phong... Tuy nhién, tai Quyét dinh s6 46/2025/QD-
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UBND ngay 21/10/2025 ciia UBND tinh (nay 12 UBND thanh phd) va du thao
Quyét dinh chi quy dinh quan Iy dbi v6i cong trinh xdy dung phuc vu truc tiép
san xuat nong nghiép, chua cé quy dinh k¥ thuat cu thé dé quan 1y d6i vai hoat
dong xay dung cac cong trinh thuong mai, dich vu két hop nay. Viéc chua c6 quy
dinh cu thé s& gay kho khan trong cong tac quan ly, kiém tra, hau kiém va xt 1y
vi pham; dong thoi tiém an nguy co phat sinh tinh trang xay dung khong dung
quy dinh (nhu: xay dung kién c0 hoa, bién tudng trai phap luat trén dat nong
nghiép, khong bao dam an toan két cau chiu lyc...), tiém 4n nguy co chay nd va
v€ sinh moi trudong.

- Pé nghi nghién ciru bo sung Piéu 11 vao sau Piéu 10 Chuong 1T ciia du
thao Quy dinh nhu sau:

“Piéu 11. Quy dinh vé dién tich, kich thudc tdi thi¢u cia 16 dat dwoc
cap giay phép xay dung nha & riéng 1é

Dién tich va kich thudc t6i thiéu cua 16 dat duoc cap gidy phép xay dung
nha & riéng 1é 4p dung trong quy dinh nay (khong tinh phan dién tich han ché sir
dung) dugc quy dinh nhu sau:

1. Nha & riéng 1¢ thudc du an dau tu xay dung nha &, du an dau tu xay dung
khu @6 thi thi thuc hién theo du an duogc phé duyét.

2. B6i voi khu vue di c6 quy hoach chi tiét, dy 4n phan 16 ban nén chuyén
nhuong cho ngudi dan ty xdy dung nha & khong thudc quy dinh tai khoan 1 Diéu
nay 1a 16 dat c6 dién tich xay dung khéng nho hon 50 m?, dong thoi phai bao dam
kich thuéc chiéu rong mit tién 16 dat khong nho hon 5 m khi tiép giap v6i duong
c6 16 gi6i 16n hon hodc bang 19 m va khong nho hon 4 m khi tiép giap véi duong
c6 16 gidi nho hon 19 m.

3. Péi v6i nha ¢ riéng 1é nim trong khu vuc hién hiru 13 16 dat c6 dién tich
xay dung khong nho hon 30 m?, déng thoi phai bao dam kich thude tdi thiéu cua
chiéu rong mit tién nha, chiéu sau theo phuong vudng goc so véi chi gidi xay
dung khong nho hon 3 m.

4. Truong hop sau khi giai phong mat bﬁng dé thuc hién dy an, dién tich 16
dat con lai tir 15 m? dén nho hon 30 m? (khong tinh phan dién tich han ché su
dung), d6ng thdi dam bao chiéu rong mit tién 16 dat, chiéu siu theo phuong vudng
gbc so véi chi gidi xay dung khong nho hon 3 m thi dugc phép cai tao, stra chira
hodc xay dung mdi theo quy dinh.

5. Cac truong hop con lai duge phép cai tao, stra chira theo hién trang hodc

xay dung méi néu c6 yéu td xay dung hop khéi kién trac voi cong trinh hién hiru
trén cung mot 16 dat (xdy dung lién ké)”.

Ly do: Theo quy dinh vé diéu kién tach thira dat tai:

+ DPiém a khoan 3 Diéu 1 Quyét dinh sb 63/2024/QD-UBND ngay
25/10/2024 cua UBND tinh Bong Nai (cu) “Quyet dinh nay khong ap dung cho
cdc trwong hop sau: a) Tach thu’a dat dé thuwc hién quyet dinh thu héi dit ciia
co quan nha nwéc cé tham quyén”.


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Quyet-dinh-63-2024-QD-UBND-dien-tich-toi-thieu-tach-thua-dat-hop-thua-dat-Dong-Nai-629523.aspx
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+ Piém a khoan 2 Piéu 1 Quyét dinh sé 30/2024/QD-UBND ngay
15/10/2024 cia UBND tinh Binh Phudc (ci): “Quyét dinh nay khong dp dung
cho cdc trwong hop sau: a) Cdc trwong hop tich thira do Nha nwéc thu héi mét
phén thiva dit”.

Do d6, di véi cac du an thu hdi dat dé 1am dudng giao thong do nha nudce
lam chu dau tu, do chua ¢ quy dinh cu thé vé dién tich, kich thudc tdi thiéu cua
chiéu rong, chiéu sau thira dit cho phén dién tich d4t con lai sau khi nha nuée thu
hdi nén da ton tai cac thira dat c6 hinh thé zic-zac, xién méo, giat cép nhiéu... va
kich thudc canh chiéu rong mat tién, chiéu sau < 3m, dién tich 16 dat < 30 m?
trong khi nha nudc khong du nguén luc dé tai thiét cac cong trinh tiép giap dong
bd voi tuyén dudng.

Trong khi do, diéu kién vé cap gidy phép x@y dyng tai khoan 1 Picu 44
Luat Xay dung s6 135/2025/QH15 quy dinh: “Piéu kién dé cap gidy phép xay
dung, bao gom: Phit hop voi muc dich sir dung ddt theo quy dinh ciia phdp ludt
vé dat dai; Phi hop vdi quy hoach do thi va nong thon hodc thiét ké dé thi riéng
theo phdp ludt vé quy hoach do thi va nong thon hodc quy ché quadn 1y kién tric
theo phap ludt vé kién triic hodc quy hoach chi tiét nganh khac theo quy dinh ciia
phap ludt vé quy hoach, trir trwong hop cdp gidy phép xdy dung cé thoi han; Thiét
ké xdy dung bao dam an toan cho cong trinh va cong trinh ldn cdn; thuc hi¢n day
dii quy dinh vé bdo vé méi truong, phong chdy va chita chdy; bdo dam kha néing
két néi ha tang ky thudt” va cac vin ban huéng dan khéng quy dinh vé dién tich
xay dyng tdi thiéu dé cip phép xay dung. Hién nay, chua c6 quy ché quan 1y kién
trdc, tuy nhién, theo cac van ban phéap luat truéc ddy quy dinh vé kich thude 16
dat quy hoach xay dung:

+ Theo quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 3 Quyét dinh s6 39/2005/QD-TTg
ngay 28/02/2005 cua Thi tuéng Chinh phu vé viéc huéng dan Pidu 121 Luat Xay
dung nam 2003 quy dinh ddi voi cong trinh xay dung dang ton tai nhung khong
phu hop vé1 quy hoach xay dung: “Truong hop thuc hién ngay quy hoach xady
dung, chii cong trinh xdy dwng phdi phd dé phan khéng phi hop véi quy hoach
xdy dung va duoc dén bl theo quy dinh ciia phdp ludt; Phan dién tich mdt bang
khu ddt con lai dwoc phép xdy dung nhung phai tuan theo quy hoach xay dung,
quy dinh vé kién triic, canh quan cua khu vie, quy chudn xdy dung, tiéu chudn
xdy dwng va dwoc xir Iy cu thé nhuw sau: (Néu phan dién tich dat con lai nhé hon
15 m2 ¢6 chiéu réng mdt tién hodc chiéu sdu so véi chi giGi xdy dung nhé hon 3
m thi khong dwoc phép xdy dung, Néu phan dién tich dat con lai tiv 15 m? dén nhé
hon 40m? ¢6 chiéu réng mdt tién tir 3 m tré 1én va chiéu sau so voi chi gioi xdy
dung tir 3m tro lén thi dwegc phép xdy dung khéng qud 2 tang. Cdc truong hop
con lai duoc phép xdy dung nhung phdi tudn theo quy hoach xdy dung dwoc
duyét”. Hién nay dd c6 Luat méi thay thé nhung khong quy dinh noi dung nay.

+ Tai diém 2.8.9 muc 2.8 Chuong 2 QCXDVN 01:2008/BXD quy chuin
ky thuat quéc gia vé Quy hoach xay dung ban hanh kém theo Quyét dinh s6
04/2008/Qb-BXD ngay 03/4/2008 cua B6 Xay dung quy dinh: “Lo dat xdy dung
khi tiép giap voi dwong phé 6 16 gidi > 20 m, phai dam bao dién tich xdy dyung >
45 m? dong thoi bé rong, chiéu sdu ciia 16 dat > 5 m; Lo dat xdy dung khi tzep
gidp véi dwong phé cé 16 gidi < 20 m, phdi dam bdo dién tich xdy dung < 36 m?
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dong thoi bé réng, chiéu sdu ciia 16 ddt <4 m”; tai diém 2.10.2 myc 2.10 Chuong
2 QCXDVN 01:2008/BXD, quy dinh: “Trong truong hop 16 ddt la bg phdn cau
thanh cia ca day pho, dién tich dat ti thiéu ciia 16 dat xdy dwng nha lién ké la
25M%/cdn nha véi chiéu sdu 16 ddt va bé réng 16 dat khéng nhé hon 2,5m, quy
dinh vé tang cao xdy dwng ciia ngéi nha dé dwoc dp dung theo quy dinh chung
cho toan day phé; Trong triwong hop 16 dat dirng don 16, dién tich ddt téi thiéu
cia 16 dat dwoc xdy dung cong trinh trén dé la 50m?/can nha véi chiéu sdu 16 dat
va bé rong 16 dat khéng nhé hon 5m”. Hién nay da c6 QCVN 01:2026/BXD quy
chuén k¥ thuat quc gia vé Quy hoach d6 thi va nong thén ban hanh kém theo
Thong tu s6 46/2026/TT-BXD ngay 30/6/2026 ciua Bo Xay dung thay thé cac quy
chuan ct nhung khong quy dinh cac ndi dung nay, do do, dia phuong khong co
co s& cap gidy phép xdy dung nha ¢ riéng 1é cho nguoi dan tai cac khu vuc hién
hiru trong do thi (khu vuc cii).

Trong khi dién tich, kich thudc xay dung nay hoan toan phu hop véi dién
tich, kich thudc 16 dat & dugc quy dinh tai muc 5.2 Tiéu chuan quéc gia TCVN
13967: 2024 vé nha ¢ riéng 1é va diéu kién vé tach thira dt & quy dinh tai khoan
1 Piéu 3 Quyét dinh sé 63/2024/QP-UBND ngay 25/10/2024 ctia UBND tinh
Pong Nai (cil) va diém a, diém b khoan 2 Diéu 4 Quyét dinh s6 30/2024/QD-
UBND ngay 15/10/2024 cua UBND tinh Binh Phudc (cii).

Mit khac, hién nay, dién tich nha ¢ tbi thiéu dé diang ky thudng tra tai chd
& hop phap quy dinh tai Pidu 2 Nghi quyét sé 22/2025/NQ-HPND ngay
10/11/2025 ctia HDND tinh (nay 1a HDND thanh phd) trén dia ban thanh pho
Pong Nai 1a 08m? san/ngudi. Theo d6, mot can ho trung binh 4 nguodi/hd (gom
VO, chéng va 2 con) can dién tich tdi thiéu 32 m2.

Tir cac 1y do néu trén va dé tranh tinh trang xay dung cac cong trinh siéu
mong, siéu méo hinh thanh trong twong lai trén dja ban thanh phd, ciing nhu dé
c6 co s& phap 1y thyc hién viée cap gidy phép xay dung va kiém tra trat tu xdy
dung theo phan cdp, UBND phudng dé nghi S¢ Xay dung bd sung thém diéu
khoan néu trén nham quy dinh cu thé vé kich thudc chiéu rong mat tién, chiéu siu
va dién tich ti thiéu cua 16 dat xay dung nha ¢, dé dia phuong c6 co so thuc hién
viéc cap gidy phép xay dung nha o riéng 1¢ cho ngudi dan trén dia ban dung theo
quy dinh cua phép luat.

- Pé nghi chinh stta cum tr “ciia Chinh phi” thanh “ciia Qudc héi” tai
khoan 3 Piéu 11 dy thao Quy dinh dé bao dam tinh phép 1y.

- Trong cuing mot doan vin, dé nghi viét thuong sau dau “:” va «;”.

Trén day 1a y kién gopy d6i v6i du thao Quyét dinh quy dmh mot s6 noi
dung quan ly nha nudc Ve hoat dong xay dung trén dia ban thanh phd Pong Nai.
Kinh giri S& Xay dung tong hop./.

Noi nhén: KT CHU TICH
- Nhu trén;

- CT, PCT UBND phuong;
- Phong KT, HT&DT;

- LbVP, CVKT;

- Luu: VT(N N-416?L



https://luathoangsa.vn/tieu-chuan-quoc-gia-tcvn-94112012-ve-thiet-ke-xay-dung-nha-o-lien-ke-nd95522.html
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Quyet-dinh-63-2024-QD-UBND-dien-tich-toi-thieu-tach-thua-dat-hop-thua-dat-Dong-Nai-629523.aspx
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