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NHỮNG ĐIỂM MỚI CỦA LUẬT XÂY DỰNG NĂM 2025 

(CÓ HIỆU LỰC TỪ NGÀY 01/07/2026) 

Ngày 10/12/2025, Quốc hội thông qua Luật Xây dựng năm 2025 (sửa đổi) thay thế 
Luật Xây dựng năm 2014 có hiệu lực thi hành từ ngày 01/07/2026. Luật Xây dựng năm 
2025 với những điểm mới nổi bật sau: 

1. Mở rộng đối tượng được miễn giấy phép xây dựng 

Căn cứ khoản 2 Điều 43 Luật Xây dựng năm 2025 quy định chung về cấp giấy phép 
xây dựng, có nêu về mở rộng đối tượng được miễn giấy phép xây dựng như sau: 

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

+ Công trình bí mật nhà nước; công trình xây dựng khẩn cấp, cấp bách; công trình 
thuộc dự án đầu tư công đặc biệt; công trình thuộc dự án đầu tư theo thủ tục đầu tư đặc 
biệt; công trình xây dựng tạm theo quy định tại Luật này; công trình xây dựng tại khu vực 
đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh theo quy định của pháp luật về đất đai; 

+ Công trình thuộc dự án đầu tư công được Thủ tướng Chính phủ, người đứng đầu cơ 
quan trung ương của tổ chức chính trị, Viện kiểm sát nhân dân tối cao, Tòa án nhân dân tối 
cao, Kiểm toán nhà nước, Văn phòng Chủ tịch nước, Văn phòng Quốc hội, Bộ, cơ quan 
ngang Bộ, cơ quan thuộc Chính phủ, cơ quan trung ương của Mặt trận Tổ quốc Việt Nam 
và của tổ chức chính trị - xã hội, Chủ tịch Ủy ban nhân dân các cấp quyết định đầu tư xây 
dựng; 

+ Công trình xây dựng theo tuyến trên địa bàn từ hai đơn vị hành chính cấp tỉnh trở 
lên; công trình xây dựng theo tuyến ngoài khu vực được định hướng phát triển đô thị, được 
xác định theo quy hoạch đô thị và nông thôn hoặc quy hoạch chi tiết ngành đã được cơ 
quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt hoặc được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận 
phương án tuyến; 

+ Công trình trên biển thuộc dự án đầu tư xây dựng ngoài khơi đã được cấp có thẩm 
quyền giao khu vực biển để thực hiện dự án; cảng hàng không, công trình tại cảng hàng 
không, công trình bảo đảm hoạt động bay ngoài cảng hàng không; 

+ Công trình quảng cáo không thuộc đối tượng phải cấp giấy phép xây dựng theo quy 
định của pháp luật về quảng cáo; công trình hạ tầng kỹ thuật viễn thông thụ động; 



 

 

 

+ Công trình xây dựng thuộc dự án đầu tư xây dựng đã được cơ quan chuyên môn về 
xây dựng thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi, Báo cáo nghiên cứu khả thi điều chỉnh và 
đã được phê duyệt theo quy định; 

+ 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; 

+ 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. 

Quy định tại khoản 2 Điều 43 Luật Xây dựng năm 2025 đã mở rộng đối tượng được 
miễn Giấy phép xây dựng lên 08 nhóm, trong đó đáng chú ý nhất là:  

- Nhà ở riêng lẻ: Miễn giấy phép xây dựng đối với nhà ở riêng lẻ có quy mô dưới 07 
tầng (Luật Xây dựng năm 2014 giới hạn chặt chẽ hơn về khu vực và quy mô). 

- Công trình sửa chữa, cải tạo: Các công trình nội thất hoặc mặt ngoài không tiếp giáp 
đường trong đô thị mà không làm thay đổi công năng, kết cấu chịu lực sẽ được nới lỏng 
yêu cầu cấp phép. 

- Rút ngắn thời gian cấp phép: Thời gian cấp giấy phép xây dựng được đề xuất rút 
ngắn xuống còn tối đa 07 ngày làm việc đối với các trường hợp đủ điều kiện (giảm đáng 
kể so với mức 15-20 ngày trước đây). 

2. Bổ sung quy định về quản lý trật tự xây dựng 

Căn cứ Điều 47 Luật Xây dựng năm 2025 quy định quản lý trật tự xây dựng như sau: 

- Việc quản lý trật tự xây dựng phải được thực hiện từ khi tiếp nhận thông báo khởi 
công, khởi công xây dựng công trình cho đến khi công trình được nghiệm thu, bàn giao 
đưa vào khai thác, sử dụng nhằm phát hiện, ngăn chặn và xử lý kịp thời khi phát sinh vi 
phạm. 



 

 

 

- Việc quản lý trật tự xây dựng phải đúng và đủ nội dung quản lý trật tự tương ứng 
với đối tượng công trình có yêu cầu cấp giấy phép xây dựng và công trình không yêu cầu 
cấp giấy phép xây dựng. 

- 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 theo phạm vi quản lý; Ủy ban nhân dân cấp xã 
chịu trách nhiệm toàn diện về quản lý trật tự xây dựng trên địa bàn theo phân cấp của Ủy 
ban nhân dân cấp tỉnh. 

- Khi phát hiện vi phạm, cơ quan có thẩm quyền quản lý trật tự xây dựng phải thực 
hiện thẩm quyền theo quy định của pháp luật. 

Điều 47 Luật Xây dựng năm 2025 đã bổ sung và làm rõ nguyên tắc quản lý trật tự 
xây dựng theo hướng quản lý xuyên suốt từ thời điểm tiếp nhận thông báo khởi công đến 
khi nghiệm thu, bàn giao đưa công trình vào khai thác, sử dụng. Đồng thời, luật phân định 
rõ nội dung quản lý tương ứng với từng loại công trình và xác định cụ thể trách nhiệm của 
Ủy ban nhân dân các cấp trong phạm vi quản lý. Qua đó góp phần tăng cường tính chủ 
động trong phát hiện, ngăn chặn và xử lý vi phạm, bảo đảm hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà 
nước về trật tự xây dựng. 

3. Bắt buộc thẩm tra thiết kế đối với công trình thuộc diện thẩm định phòng 
cháy chữa cháy 

Căn cứ khoản 5 Điều 26 Luật Xây dựng 2025 quy định công trình thuộc dự án đầu tư 
xây dựng phải được thẩm tra thiết kế xây dựng làm cơ sở cho việc thẩm định bao gồm: 

- Công trình xây dựng ảnh hưởng lớn đến an toàn, lợi ích cộng đồng hoặc dự án có 
công trình có quy mô lớn, kỹ thuật phức tạp phải được thẩm tra thiết kế xây dựng về nội 
dung an toàn công trình, sự tuân thủ quy chuẩn kỹ thuật, tiêu chuẩn áp dụng và các nội 
dung khác theo thỏa thuận hợp đồng xây dựng; 

- Công trình thuộc diện thẩm định thiết kế về phòng cháy và chữa cháy theo quy định 
của pháp luật về phòng cháy, chữa cháy và cứu nạn, cứu hộ phải được thẩm tra thiết kế xây 
dựng bảo đảm các yêu cầu về thiết kế phòng cháy và chữa cháy.  

Khoản 5 Điều 26 Luật Xây dựng năm 2025 quy định rõ hơn trách nhiệm thiết kế xây 
dựng đối với công trình thuộc diện thẩm định thiết kế về phòng cháy, chữa cháy và cứu 
nạn, cứu hộ. 

Quy định này thể hiện việc tăng cường kiểm soát chất lượng thiết kế ngay từ giai 
đoạn chuẩn bị dự án, bảo đảm tuân thủ quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật và yêu cầu về an 



 

 

 

toàn phòng cháy, chữa cháy, qua đó nâng cao mức độ bảo đảm an toàn công trình và bảo 
vệ lợi ích cộng đồng. 

4. Quy định cụ thể trường hợp bất khả kháng được sửa đổi hợp đồng, điều chỉnh 
dự án đầu tư xây dựng 

 Trước đây, Luật Xây dựng năm 2014 chưa quy định cụ thể các trường hợp bất khả 
kháng có thể sửa đổi hợp đồng, điều chỉnh dự án đầu tư xây dựng. 

Theo Điều 13 Luật Xây dựng năm 2025, các trường hợp bất khả kháng và hoàn cảnh 
thay đổi cơ bản trong hoạt động xây dựng đã được quy định cụ thể như sau: 

Sự kiện bất khả kháng trong hoạt động xây dựng bao gồm: 

- Thiên tai, thảm họa môi trường; 

- Hỏa hoạn, dịch bệnh; 

- Tình trạng khẩn cấp về an ninh quốc gia, trật tự an toàn xã hội và tình trạng khẩn 
cấp về quốc phòng; 

- Đình công, bãi công, cấm vận, bao vây; 

- Hoạt động về phát hiện cổ vật, khảo cổ; 

- Các trường hợp khác theo quy định của Luật có liên quan. 

Sự kiện được coi là hoàn cảnh thay đổi cơ bản trong hoạt động xây dựng bao 
gồm: 

- Nhà nước thay đổi chính sách, pháp luật; 

- Các điều kiện bất thường về địa chất không lường trước được; 

- Các trường hợp khác theo quy định của Luật có liên quan. 

Việc xác định các bất khả kháng và hoàn cảnh thay đổi cơ bản phải đáp ứng điều kiện 
theo quy định của pháp luật dân sự. 

Điều 13 Luật Xây dựng năm 2025 đã cụ thể hóa các trường hợp sự kiện bất khả kháng 
và hoàn cảnh thay đổi cơ bản trong hoạt động xây dựng, làm rõ căn cứ pháp lý để sửa đổi 
hợp đồng và điều chỉnh dự án đầu tư xây dựng. Quy định này khắc phục khoảng trống của 
Luật Xây dựng năm 2014, bảo đảm tính minh bạch, thống nhất với pháp luật dân sự, đồng 
thời tạo cơ sở pháp lý rõ ràng để các chủ thể xử lý rủi ro khách quan phát sinh trong quá 
trình thực hiện dự án. 



 

 

 

5. Bãi bỏ thủ tục thẩm định thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở 

Để cải cách thủ tục hành chính và cơ chế kiểm soát miễn giấy phép xây dựng, Luật 
Xây dựng năm 2025 đã bãi bỏ thủ tục thẩm định thiết kế sau triển khai thiết kế cơ sở, giao 
trách nhiệm kiểm soát thiết kế xây dựng sau khi dự án được phê duyệt cho chủ đầu tư. 

Thực hiện nguyên tắc từ giai đoạn chuẩn bị dự án đến khởi công xây dựng, mỗi một 
công trình hoặc dự án chỉ phải thực hiện một thủ tục. 

Tại điều khoản chuyển tiếp - khoản 2 Điều 95 Luật Xây dựng năm 2025 quy định: 

“ Công trình xây dựng đã được cơ quan chuyên môn về xây dựng thẩm định thiết kế 
xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở theo quy định tại Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 
được sửa đổi, bổ sung bởi Luật số 62/2020/QH14, trường hợp thực hiện điều chỉnh thiết 
kế này thì không yêu cầu thẩm định tại cơ quan chuyên môn về xây dựng.” 

Luật Xây dựng năm 2025 đã bãi bỏ thủ tục thẩm định thiết kế xây dựng triển khai sau 
thiết kế cơ sở, đồng thời chuyển trách nhiệm kiểm soát thiết kế cho chủ đầu tư sau khi dự 
án được phê duyệt. Điểm mới này khẳng định rõ chủ trương cải cách thủ tục hành chính, 
bảo đảm nguyên tắc mỗi dự án, công trình chỉ thực hiện một thủ tục thẩm định trong giai 
đoạn chuẩn bị đầu tư. Đồng thời, điều khoản chuyển tiếp tại khoản 2 Điều 95 bảo đảm tính 
ổn định pháp lý, tránh phát sinh thủ tục lặp lại đối với các công trình đã được thẩm định 
theo quy định trước đây. 

6. Bổ sung quy định về bảo đảm thực hiện các nghĩa vụ trong hợp đồng xây dựng 

Căn cứ quy định tại Điều 83 Luật Xây dựng năm 2025 quy định về bảo đảm thực hiện 
các nghĩa vụ trong hợp đồng xây dựng như sau: 

- Các bên có thể thỏa thuận xác lập biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của mình 
theo hợp đồng xây dựng được giao kết; trường hợp có thỏa thuận thì các bên có nghĩa vụ 
áp dụng biện pháp bảo đảm cho đến khi hoàn thành các nghĩa vụ của hợp đồng xây dựng 
hoặc được hoàn trả theo thỏa thuận. Quyền, nghĩa vụ của các bên trong quan hệ bảo đảm 
thực hiện nghĩa vụ trong hợp đồng xây dựng phải tuân thủ quy định của Luật này, quy định 
của pháp luật về dân sự và quy định khác của pháp luật có liên quan. 

- Bên giao thầu có quyền yêu cầu bên nhận thầu có biện pháp bảo đảm thực hiện 
nghĩa vụ hợp đồng xây dựng; bên nhận thầu phải bảo đảm thực hiện nghĩa vụ hợp đồng 
xây dựng theo đúng thỏa thuận của các bên. Bên giao thầu có quyền xử lý tài sản bảo đảm 
hoặc yêu cầu bên bảo lãnh thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh hoặc yêu cầu tổ chức tín dụng nơi 
ký quỹ thực hiện nghĩa vụ thanh toán trong trường hợp bên nhận thầu vi phạm nghĩa vụ 



 

 

 

hợp đồng xây dựng theo thỏa thuận của các bên dẫn đến không bảo đảm an toàn, chất 
lượng, tiến độ hoặc từ chối thực hiện hợp đồng xây dựng. 

- Bên nhận thầu có quyền yêu cầu bên giao thầu chứng minh đủ năng lực tài chính để 
thực hiện hợp đồng xây dựng hoặc có biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ thanh toán, 
trừ hợp đồng xây dựng tại dự án đầu tư công. Bên nhận thầu có quyền xử lý tài sản bảo 
đảm hoặc yêu cầu bên bảo lãnh thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh hoặc yêu cầu tổ chức tín dụng 
nơi ký quỹ thực hiện nghĩa vụ thanh toán trong trường hợp bên giao thầu vi phạm nghĩa vụ 
thanh toán theo hợp đồng xây dựng. Bên giao thầu phải chứng minh đủ năng lực tài chính 
để thực hiện hợp đồng xây dựng hoặc có biện pháp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ thanh toán 
theo đúng thỏa thuận của các bên. 

- Chính phủ quy định chi tiết về các biện pháp và mức bảo đảm thực hiện nghĩa vụ 
trong hợp đồng xây dựng đối với dự án đầu tư công, dự án PPP. 

 Điều 83 Luật Xây dựng 2025 thể hiện bước chuyển đáng chú ý theo hướng cân bằng 
nghĩa vụ và bảo đảm rủi ro giữa các bên trong hợp đồng xây dựng, thay vì cơ chế một chiều 
như trước đây. Quy định không chỉ cho phép các bên thỏa thuận về biện pháp bảo đảm mà 
còn yêu cầu duy trì các biện pháp này trong suốt quá trình thực hiện hợp đồng, qua đó tăng 
tính ràng buộc và hạn chế vi phạm. 

Đồng thời, điều luật thiết lập cơ chế bảo đảm hai chiều khi vừa mở rộng quyền của 
bên giao thầu trong việc yêu cầu và xử lý bảo đảm khi bên nhận thầu vi phạm, vừa lần đầu 
ghi nhận quyền của bên nhận thầu được yêu cầu bên giao thầu chứng minh năng lực tài 
chính hoặc bảo đảm nghĩa vụ thanh toán (trừ dự án đầu tư công). Quy định này góp phần 
nâng cao hiệu quả thực thi hợp đồng, giảm rủi ro chậm thanh toán và tiệm cận với thông lệ 
quốc tế. 
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