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NHUNG PIEM MOI CUA LUAT XAY DUNG NAM 2025
(CO HIEU LUC TU NGAY 01/07/2026)

Ngay 10/12/2025, Qudc hoi théng qua Luat Xay dung nim 2025 (stra doi) thay thé
Luat Xay dung nam 2014 ¢6 hi€u lyc thi hanh tr ngay 01/07/2026. Luat Xay dung nam
2025 voi nhitng diém méi ndi bat sau:

1. Mé& rong dodi twong dwge mién gidy phép xiy dung

Can ct khoan 2 Piéu 43 Luat Xay dung nam 2025 quy dinh chung vé cip gidy phép
xay dyng, c6 néu vé mé rong ddi tuong dugc mién gidy phép xay dung nhu sau:

- Trudce khi khoi cong xay dung cong trinh, chu dau tu phai ¢ gidy phép xdy dung
trir cac truong hop sau day:

+ Cong trinh bi mat nha nudc; cong trinh xay dung khan cép, cip bach; cong trinh
thudc dy an dau tu cong dac biét; cong trinh thudc du an dau tu theo thu tuc dau tu dic
biét; cong trinh xay dung tam theo quy dinh tai Luat nay; cong trinh xay dung tai khu vuc
dat st dung vao muc dich qudc phong, an ninh theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai;

+ Cong trinh thude du an dau tu cong duge Thu tudng Chinh phi, ngudi dimg dau co
quan trung wong cta to chirc chinh tri, Vién kiém sat nhan dan tdi cao, Tda 4n nhan dan tdi
cao, Kiém toan nha nudc, Vin phong Chu tich nude, Van phong Qudc hoi, Bo, co quan
ngang B, co quan thudc Chinh phi, co quan trung wong ctia Mit tran T qubc Viét Nam
va cua t chirc chinh tri - x3 hoi, Chu tich Uy ban nhan din cac cip quyét dinh dau tu xdy
dung;

+ Cong trinh xay dung theo tuyén trén dia ban tir hai don vi hanh chinh cip tinh trd
1én; cong trinh xay dung theo tuyén ngoai khu vuc dugc dinh hudng phat trién db thi, duoc
xac dinh theo quy hoach d6 thi va néng thon hodc quy hoach chi tiét nganh da duogc co
quan nha nudc c¢6 tham quyén phé duyét hoic duoc co quan cé thim quyén chap thuin
phuong an tuyén;

+ Cong trinh trén bién thudc dy an dau tu xay dung ngoai khoi di duoc cip c6 thim
quyén giao khu vuc bién dé thyc hién dy an; cang hang khong, cong trinh tai cang hang
khong, cong trinh bao ddm hoat dong bay ngoai cang hang khong;

+ Cong trinh quang co khong thudc d6i trong phai cip gidy phép xay dung theo quy
dinh ctia phéap luat vé quang co; cong trinh ha ting k¥ thuat vién thong thu dong;
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+ Cong trinh xay dung thudc dy an dau tu xay dung da duoc co quan chuyén mén vé
xay dung tham dinh Bao cdo nghién ctru kha thi, Bdo cdo nghién ciru kha thi diéu chinh va
da dugc phé duyét theo quy dinh;

+ Cong trinh x4y dung cip IV, cong trinh nha ¢ riéng 1é c6 quy mo dudi 07 tang co
téng dién tich san xay dung dudi 500 m? va khong thudc mét trong cac khu vue: khu chire
nang, khu vuc phat trién do thi dugc xac dinh trong quy hoach chung thanh phé; khu chirc
nang, khu dan cu nong thon, khu vuc phat trién d6 thi duoc xac dinh trong quy hoach chung
d6 thi thudc tinh, thudc thanh phd, quy hoach chung khu kinh té, khu du lich qudc gia; khu
vuc xdy dyng dugc xac dinh trong quy hoach chung x; khu vuc di c¢6 quy ché quan 1y
kién trac;

+ Cong trinh stra chita, cdi tao bén trong cong trinh hodc cong trinh stra chira, cai tao
mit ngoai khong tiép giap voi dudng trong d6 thi co yéu cau vé quan 1y kién trac theo quy
dinh ctia co quan nha nudc ¢ thim quyén; ndi dung stra chita, cai tao khong 1am thay d6i
muc dich va coéng ning sir dung, khong lam anh hudng dén an toan két ciu chiu luc cia
cong trinh, bao dam yéu cau vé phong chay va chira chdy, bao vé méi trudng, kha nang két
nbi ha tang k¥ thuit.

Quy dinh tai khoan 2 Diéu 43 Luat Xay dung nam 2025 da mé rong ddi tuong duoc
mién Gidy phép xdy dung 1én 08 nhém, trong d6 dang chi y nhat 1a:

- Nha & riéng 1é: Mién gidy phép xay dung d6i voi nha & riéng 1& ¢ quy md dudi 07
tang (Luat Xay dung nim 2014 gi6i han chit ché hon vé khu vuc va quy mo).
- Cong trinh stra chia, cai tao: Cac cong trinh ndi that hodc mit ngoai khong tiép giap

duong trong d6 thi ma khéng 1am thay d6i cong ning, két cau chiu luc s& dugc néi long
yéu cau cap phép.

- Rat ngan thoi gian cip phép: Thoi gian cap gidy phép xay dung dugce dé xuat rat
ngan xudng con tdi da 07 ngay lam viéc ddi véi cac truong hop du diéu kién (giam dang
ké so voi muc 15-20 ngay trudc day).

2. Bo sung quy dinh vé quan Iy trat tw xiy dung
Can ctr Diéu 47 Luat Xay dung nim 2025 quy dinh quan 1y trat ty xay dung nhu sau:

- Viéc quan 1y trat ty xay dung phai duogc thuc hién tur khi tiép nhan thong bao khoi
cong, khoi cong xay dung cong trinh cho dén khi cong trinh duge nghiém thu, ban giao
dua vao khai thac, st dung nham phat hién, ngan chin va xt 1y kip thoi khi phét sinh vi
pham.
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- Viéc quan ly trat ty xay dung phai dung va da ndi dung quan ly trat ty tuong ting
v6i dbi tuong cong trinh c6 yéu cau cp gidy phép xdy dung va cong trinh khong yéu cau
cap gidy phép xiy dung.

- Uy ban nhan dan cfip tinh chiu trach nhiém toan dién vé quan ly trat tu xay dung ddi
v6i cac cong trinh x4y dung trén dia ban theo pham vi quan 1y; Uy ban nhan dan cip xa
chiu trach nhiém toan dién vé quan 1y trat ty xay dung trén dia ban theo phéan cap cua Uy
ban nhan dén cap tinh.

- Khi phat hién vi pham, co quan c¢6 thAm quyén quan 1y trat ty xdy dung phai thuc
hién thim quyén theo quy dinh ctia phap luat.

Diéu 47 Luat Xay dung nim 2025 dd bd sung va lam rd nguyén tic quan 1y trit tu
xay dung theo hudng quan 1y xuyén sudt tir thoi diém tiép nhan théng bao khai cong dén
khi nghiém thu, ban giao dua cong trinh vao khai thac, sir dung. Ddng thoi, ludt phan dinh
18 ndi dung quén 1y tuong tng véi ting loai cong trinh va xac dinh cu thé trach nhiém cua
Uy ban nhan dan cac cp trong pham vi quan 1y. Qua d6 gop phan ting cuong tinh chu
dong trong phat hién, ngan chan va xi 1y vi pham, bdo dam hi¢u luc, hi€u qua quan 1y nha
nudc vé trat tu xay dung.

3. Bit budc thim tra thiét ké ddi véi cong trinh thudc dién thim dinh phong
chay chira chay

Can cir khoan 5 Piéu 26 Luat Xdy dung 2025 quy dinh cong trinh thudc du an dau tu
xay dyng phai dugc tham tra thiét ké xay dung lam co so cho viéc tham dinh bao gdm:

- Cong trinh xay dung anh hudng 16n dén an toan, loi ich cong ddng hodc du an co
cong trinh ¢6 quy mo 10n, k¥ thuat phtic tap phai dugc tham tra thiét ké xay dung vé noi
dung an toan cong trinh, su tuin tha quy chuan k§ thuat, tiéu chuan ap dung va cac noi
dung khac theo théa thuan hop dong xay dung;

- Cong trinh thudc dién thim dinh thiét ké vé phong chay va chita chay theo quy dinh
ctia phap luat vé phong chay, chita chay va ctru nan, ctru hd phai dugc tham tra thiét ké xay
dung bao dam cac yéu cau vé thiét ké phong chdy va chita chay.

Khoan 5 Diéu 26 Luat Xay dung nim 2025 quy dinh rd hon trach nhiém thiét ké xay
dung ddi voi cong trinh thudc dién tham dinh thiét ké vé phong chay, chita chay va ctu
nan, ctru ho.

Quy dinh nay thé hién viéc ting cudng kiém soat chit luong thiét ké ngay tir giai
doan chuén bi dy 4n, bao dam tuan thu quy chuén, tiéu chuin k¥ thuat va yéu cu vé an
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toan phong chay, chira chay, qua d6 nang cao mirc d§ bao dam an toan cong trinh va bao
v¢ loi ich cong dong.

4. Quy dinh cu thé truong hop bat kha khang dwore sira d6i hop dong, diéu chinh
du an diu tw xay dung

Trude day, Luat Xay dung nim 2014 chua quy dinh cy thé cac truong hop bat kha
khang c6 thé stra d6i hop dong, diéu chinh du an dau tu xay dyng.

Theo Diéu 13 Luat Xay dung nam 2025, cac trudong hop bat kha khang va hoan canh
thay d6i co ban trong hoat dong xay dung di duoc quy dinh cu thé nhu sau:

Su kién bat kha khang trong hoat dong xiy dung bao gdm:
- Thién tai, thadm hoa moi trudng;
- Héa hoan, dich bénh;

- Tinh trang khan cap v€ an ninh qudc gia, trat tu an toan xa hoi va tinh trang khan
cap v€ qudc phong;

- Pinh cong, bai cong, cAm van, bao vay;
- Hoat dong vé phat hién c6 vat, khao cb;
- Céc truong hop khac theo quy dinh ctua Luat ¢ lién quan.

Su kién dwgc coi 1a hoan canh thay ddi co ban trong hoat dong xiy dung bao

- Nha nuéce thay ddi chinh sach, phap luat;
- Cac diéu kién bét thuong vé dia chit khong luong trude duoc;
- Céc truong hop khac theo quy dinh ctia Luat ¢6 lién quan.

Viéc x4c dinh cac bat kha khang va hoan canh thay d6i co ban phai dap tmg diéu kién
theo quy dinh cua phép luat dan su.

Diéu 13 Luat Xay dung ndm 2025 di cu thé héa cac truong hop su kién bat kha khang
va hoan canh thay ddi co ban trong hoat dong xiy dung, 1am rd cin cir phap 1y dé stra d6i
hop ddng va diéu chinh dy 4n dau tu xay dung. Quy dinh nay khic phuc khoang trong cta
Luat Xay dung nim 2014, bao dam tinh minh bach, thong nhit véi phap ludt dan sy, dong
thoi tao co s& phap 1y 1d rang dé cac chu thé xur Iy rui ro khach quan phat sinh trong qué
trinh thuc hién du an.
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5. Bii b6 thii tuc thim dinh thiét ké xay dwng trién khai sau thiét ké co s¢

Dé cai cach thi tuc hanh chinh va co ché kiém soat mién gidy phép xay dung, Luat
Xay dyng nim 2025 di bai bo thu tuc tham dinh thiét ké sau trién khai thiét ké co sd, giao
trach nhiém kiém soét thiét ké xay dung sau khi du an dugc phé duyét cho chu dau tu.

Thuc hién nguyén tac tir giai doan chuén bi du 4n dén khoi cong xay dung, moi mot
cong trinh hodc du an chi phai thyc hién mot thu tuc.

Tai diéu khoan chuyén tiép - khoan 2 Piéu 95 Luat Xay dung nam 2025 quy dinh:

“ Céng trinh x4y dung di dugc co quan chuyén mén vé xiy dung tham dinh thiét ké
xay dung trién khai sau thiét ké co so theo quy dinh tai Luat Xay dung s6 50/2014/QH13
duoc stra d6i, bd sung bai Luat sb 62/2020/QH14, trweong hep thwe hién diéu chinh thiét
ké nay thi khong yéu cau tham dinh tai co quan chuyén mén vé xay dung.”

Luat Xay dung ndm 2025 da bai bo thu tuc tham dinh thiét ké xay dung trién khai sau
thiét ké co sd, dong thoi chuyén trach nhiém kiém soét thiét ké cho chu dau tu sau khi dy
an duoc phé duyét. Diém méi nay khing dinh rd chu trwong cai cach thi tuc hanh chinh,
bao dam nguyén tic mdi du an, cong trinh chi thuc hién mot thu tyc thim dinh trong giai
doan chuén bi dau tu. D@)ng thoi, diéu khoan chuyén tiép tai khoan 2 Piéu 95 bao dam tinh
6n dinh phap 1y, tranh phét sinh thu tuc lip lai d6i v6i cac cong trinh dd dugce thim dinh
theo quy dinh trudc day.

6. B6 sung quy dinh vé bao dam thue hi¢n cac nghia vu trong hop ddng xiy dung

Cin ctt quy dinh tai Diéu 83 Luat Xay dung ndm 2025 quy dinh vé bao dam thyuc hién
cac nghia vu trong hop ddng xay dung nhu sau:

- Céc bén c¢6 thé thoa thuan xac 1ap bién phap bao ddm thuc hién nghia vu ciia minh
theo hop dong xay dung duoc giao két; truong hop cé thoa thuan thi cac bén c6 nghia vu
ap dung bién phap bao dam cho dén khi hoan thanh cac nghia vu cua hgp dong xiy dung
hodc duogc hoan tra theo théa thuan. Quyén, nghia vy cua céc bén trong quan h¢ bao dam
thyc hién nghia vu trong hop dong xay dung phai tuan thi quy dinh ciia Luat nay, quy dinh
ctia phép luat vé dan su va quy dinh khac ctia phap luét co lién quan.

- Bén giao thau c6 quyén yéu cau bén nhan thau cé bién phap bao dam thyc hién
nghia vu hop dong x4y dyng; bén nhan thau phai bao dam thuc hién nghia vu hop dong
xay dung theo dung thoa thuan cua cac bén. Bén giao thau co quyén xir Iy tai san bao dam
hodc yéu cau bén bao 1anh thyuc hién nghia vu bdo lanh hodc yéu cau td chuc tin dung noi
ky quy thyc hién nghia vu thanh toan trong truong hop bén nhan thau vi pham nghia vu
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hop ddng xiy dung theo thoa thuan cia cac bén dan dén khong bao dam an toan, chét
luong, tién d6 hodc tir chdi thuc hién hop ddng xay dung.

- Bén nhan thau c6 quyén yéu cau bén giao thau chirng minh du ning lyc tai chinh dé
thuc hién hop dong xay dung hodc c6 bién phap bao dam thyc hién nghia vu thanh toan,
trir hop dong x4y dung tai dy 4n dau tu céng. Bén nhan thau c6 quyén xur 1y tai san bao
dam hodc yéu cau bén bao 1anh thyc hién nghia vu bao lanh hoac yéu cau td chuc tin dung
noi ky quy thuc hién nghia vu thanh toan trong trudng hop bén giao thau vi pham nghia vu
thanh toan theo hop dong xay dung. Bén giao thau phai chimg minh du ning lyuc tai chinh
dé thuc hién hop dong xay dung hoic c6 bién phap bao dam thuc hién nghia vu thanh toan
theo dung thoa thuén cua céac bén.

- Chinh phu quy dinh chi tiét vé& cac bién phap va mirc bao dam thyc hién nghia vu
trong hop déng xay dung ddi voi du an dau tu cong, du an PPP.

Piéu 83 Luat Xay dung 2025 thé hién budc chuyén dang chi y theo huéng cin bang
nghia vy va bao dam rui ro giita cac bén trong hop ddng xay dung, thay vi co ché mot chiéu
nhu truée day. Quy dinh khong chi cho phép cac bén thoa thuin vé bién phap bao dam ma
con yéu cau duy tri cac bién phap nay trong sudt qua trinh thyc hién hop dong, qua d6 ting
tinh rang budc va han ché vi pham.

Dong thoi, diéu luat thiét 1ap co ché bao dam hai chiéu khi vira mé rong quyén cia
bén giao thau trong viéc yéu cau va xtr Iy bao dam khi bén nhan thau vi pham, vira lan dau
ghi nhan quyén cia bén nhan thau dugc yéu ciu bén giao thdu chimg minh nang luc tai
chinh hoidc bao dam nghia vu thanh toan (trir du 4n dau tu céng). Quy dinh nay gbp phan
nang cao hiéu qua thuc thi hgp dong, giam rii ro cham thanh toan va tiém can véi thong 1&
quoc te.
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Tang 2, Toa nha Thu Dung Plaza, 87 Nguyén Van 366 Phan Chu Trinh, phuong An Cuu, thanh pho Hué.
Linh, phudng Hai Chau, Thanh phé Da Nang.

1421 Nguyén Tat Thanh, phuong Quynh Mai, Nghé An.
146 Hoang Hoa Tham, phuong Gia Dinh, Thanh phd  Tang 2, toa nha Cira Tién Phd, duong H6 Hiru Nhan,
H6 Chi Minh. phudng Truong Vinh, tinh Nghé An.

Tang 2, Chung cu Bao Cong an nhan dan, 23 duong  S6 61 Pham Van Dong, phudong Pleiky, tinh Gia Lai.
Nghiém Xuan Yém, xa Dai Thanh, thanh pho Ha Noi.
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