Luật Sửa Chữa Nhà Ở – Quy Định Pháp Lý Cần Biết Trước Khi Cải Tạo Công Trình
Sửa chữa nhà ở là nhu cầu phổ biến trong đời sống, phát sinh từ yêu cầu nâng cấp chất lượng không gian sống, gia tăng công năng sử dụng, hoặc đảm bảo an toàn kết cấu sau thời gian dài sử dụng. Tuy nhiên, không phải ai cũng hiểu rõ các quy định pháp luật liên quan đến việc sửa chữa nhà, dẫn đến vi phạm mà không hay biết. Vì vậy, việc nắm vững những quy định pháp lý trong luật sửa chữa nhà ở trong bộ luật xây dựng là điều kiện tiên quyết để cá nhân hoặc tổ chức thực hiện công việc này một cách đúng luật, hiệu quả và tránh rủi ro pháp lý.
Cơ sở pháp lý điều chỉnh hoạt động sửa chữa nhà ở
Hiện nay, pháp luật Việt Nam chưa có một văn bản riêng biệt gọi là “Luật sửa chữa nhà ở”. Tuy nhiên, hoạt động sửa chữa, cải tạo nhà ở được điều chỉnh bởi nhiều văn bản pháp luật liên quan, bao gồm:
· Luật Nhà ở năm 2014, sửa đổi bổ sung năm 2023 (nếu có)
· Luật Xây dựng năm 2014, sửa đổi bổ sung năm 2020
· Luật Đất đai năm 2013, sửa đổi năm 2024
· Nghị định 16/2022/NĐ-CP về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực xây dựng
· Thông tư 15/2021/TT-BXD hướng dẫn về cấp phép xây dựng và quản lý trật tự xây dựng
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Dựa trên các quy định nêu trên, việc sửa chữa nhà ở được chia thành hai nhóm chính: sửa chữa không yêu cầu giấy phép xây dựng và sửa chữa phải xin giấy phép xây dựng.
Khi nào sửa nhà không cần xin phép?
Theo khoản 2 Điều 89 Luật Xây dựng năm 2014 (sửa đổi năm 2020), các công việc sửa chữa không cần xin giấy phép xây dựng gồm:
· Sửa chữa bên trong nhà, không làm thay đổi kết cấu chịu lực, không làm thay đổi công năng sử dụng và không ảnh hưởng đến an toàn, môi trường hoặc các công trình lân cận.
· Công trình ở nông thôn, vùng sâu vùng xa, không nằm trong khu bảo tồn, khu di tích và không tiếp giáp đường đô thị.
Tuy nhiên, mặc dù không cần xin phép, chủ sở hữu vẫn phải đảm bảo các quy định về an toàn, phòng cháy chữa cháy, bảo vệ môi trường và trật tự xây dựng.
Khi nào phải xin giấy phép sửa chữa nhà?
Nếu hoạt động sửa chữa có một trong các yếu tố sau thì phải xin cấp giấy phép xây dựng:
· Làm thay đổi kết cấu chịu lực (ví dụ: đục phá tường chịu lực, nâng tầng, mở rộng móng…)
· Làm thay đổi hình thức kiến trúc mặt ngoài nhà ở tại khu đô thị có yêu cầu quản lý kiến trúc
· Làm thay đổi công năng sử dụng (ví dụ: chuyển nhà ở thành văn phòng, căn hộ thành nhà cho thuê thương mại)
· Tăng chiều cao, diện tích sàn, thay đổi vị trí các phòng chức năng, xây thêm công trình phụ trợ
Trường hợp này, chủ nhà cần chuẩn bị hồ sơ và nộp tại UBND quận/huyện nơi có nhà ở. Thời gian cấp giấy phép thường từ 15 – 30 ngày làm việc tùy theo quy mô công trình.
Hồ sơ xin giấy phép sửa chữa nhà ở
1. Đơn đề nghị cấp giấy phép xây dựng theo mẫu
2. Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (sổ đỏ)
3. Bản vẽ thiết kế sửa chữa (do đơn vị có tư cách pháp nhân thực hiện)
4. Hình ảnh hiện trạng và phương án sửa chữa cải tạo
5. Giấy tờ liên quan đến nhà ở chung cư (nếu áp dụng)
Đối với công trình thuộc khu vực bảo tồn, di tích lịch sử, có thể cần thêm văn bản chấp thuận của cơ quan quản lý di tích, văn hóa.
Trách nhiệm của chủ đầu tư và nhà thầu khi sửa chữa nhà
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Chủ nhà khi tiến hành sửa chữa phải thực hiện nghĩa vụ:
· Thông báo kế hoạch thi công với chính quyền địa phương
· Đảm bảo an toàn lao động, an toàn công trình liền kề
· Không lấn chiếm chỉ giới xây dựng, không gây ô nhiễm môi trường hoặc ảnh hưởng giao thông
Trường hợp thuê nhà thầu thi công, nhà thầu phải có năng lực phù hợp với quy mô sửa chữa. Nếu sửa chữa ảnh hưởng kết cấu, nhà thầu còn phải có chứng chỉ năng lực thi công.
Các trường hợp xử phạt vi phạm khi sửa chữa nhà
Theo Nghị định 16/2022/NĐ-CP, người sửa chữa nhà không đúng quy định có thể bị xử phạt hành chính từ 10 đến 100 triệu đồng, hoặc buộc tháo dỡ phần xây dựng sai phép.
Một số lỗi phổ biến:
· Sửa chữa khi chưa có giấy phép (nếu thuộc diện bắt buộc)
· Xâm phạm đất công, đất lối đi chung khi mở rộng nhà
· Làm hư hại công trình liền kề mà không khắc phục hậu quả
· Gây tiếng ồn, bụi, hoặc đổ chất thải xây dựng không đúng quy định
Kết luận
Sửa chữa nhà ở là một hoạt động thiết thực và phổ biến, nhưng cần thực hiện đúng quy định pháp luật để tránh vi phạm và hệ lụy về sau. Chủ nhà nên tìm hiểu kỹ lưỡng các quy định trong Luật Xây dựng, Luật Nhà ở cũng như tham khảo ý kiến chuyên gia pháp lý hoặc kỹ thuật trước khi triển khai sửa chữa. Việc tuân thủ đầy đủ quy trình xin phép (nếu có), lựa chọn nhà thầu uy tín và đảm bảo an toàn thi công không chỉ là nghĩa vụ pháp lý mà còn là cách bảo vệ tài sản và an toàn cho chính mình và cộng đồng xung quanh.
Xem them tại: https://luatdaibang.net/
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