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        Kính gửi: - Ủy ban Thường vụ Quốc hội 

        - Ủy ban Pháp luật Quốc hội  

          - Bộ Xây dựng 

          Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) rất đau buồn và chia sẻ nỗi 

đau thương, mất mát, tổn thất không gì có thể bù đắp được đối với gia đình của 56 nạn nhân 

tử nạn và 37 người bị thương trong đó có người bị thương rất nặng trong vụ cháy kinh hoàng, 

thảm khốc tại “nhà chung cư mini” số 37 ngách 29/70 phố Khương Hạ, phường Khương 

Đình, quận Thanh Xuân, Hà Nội xảy ra vào đêm 12/09/2023. 

Vụ cháy đặc biệt nghiêm trọng này và một số vụ cháy nghiêm trọng đã xảy ra trước đây 

tại nhà chung cư, hoặc nhà phố dạng “nhà ống” vừa ở vừa kinh doanh, hoặc cơ sở kinh doanh 

karaoke… không đảm bảo tiêu chuẩn phòng cháy chữa cháy, hoặc chỉ có 01 lối thoát 

hiểm duy nhất tiếp tục gióng lên “hồi chuông báo động” và đặt ra yêu cầu cấp bách là 

phải xây dựng hoàn thiện thể chế pháp luật về nhà ở, về xây dựng, về đầu tư, về kinh doanh 

bất động sản, về PCCC và để tăng cường hiệu lực, hiệu quả công tác quản lý nhà nước đối 

với các “cơ sở có nguy hiểm về cháy nổ” theo quy định của pháp luật về PCCC, trong đó có 

loại “nhà ở riêng lẻ” của cá nhân, hộ gia đình được xây dựng thành “nhà chung cư mini” 

và nhà chung cư (nói chung), “khách sạn mini”, nhà phố dạng “nhà ống” vừa ở vừa kinh 

doanh, khu nhà trọ có nhiều phòng trọ, cơ sở kinh doanh karaoke… 

Hiệp hội nhận thấy, nhiệm vụ cấp bách nhất hiện nay là tất cả các chủ thể có liên quan 

từ các Bộ, ngành, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, cấp huyện, cấp cơ sở đến các chủ đầu tư, 

các chủ sở hữu công trình xây dựng là “cơ sở có nguy hiểm về cháy nổ”, nhất là các “nhà 

chung cư mini” phải khẩn trương thực hiện ngay ý kiến chỉ đạo của Tổng Bí thư Nguyễn 

Phú Trọng trong “THƯ THĂM HỎI” ngày 14/09/2023 toàn văn như sau:  

“THƯ THĂM HỎI 

Kính gửi: Đảng bộ, Chính quyền và Nhân dân thành phố Hà Nội, 

Tôi rất đau buồn được tin đêm ngày 12/9/2023 đã xảy ra hỏa hoạn tại nhà ở nhiều căn 

hộ, địa chỉ số 37 ngõ 29/70 phố Khương Hạ, phường Khương Đình, quận Thanh Xuân, thành 

phố Hà Nội gây hậu quả đặc biệt nghiêm trọng, làm nhiều người chết và bị thương, thay mặt 

lãnh đạo Đảng và Nhà nước, tôi xin bày tỏ sự cảm thông sâu sắc, chia sẻ những mất mát, đau 

thương, gửi lời chia buồn đến các gia đình người bị nạn. 

Tôi hoan nghênh và biểu dương các lực lượng chức năng, cùng đông đảo bà con nhân 

dân và chính quyền địa phương quận Thanh Xuân, thành phố Hà Nội đã khẩn trương cứu 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

--------000-------- 

 

Tp. Hồ Chí Minh, ngày 25 tháng 09 năm 2023 

 

 

ỦY BAN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

                        

HIỆP HỘI BẤT ĐỘNG SẢN 

Số:133/2023/CV- HoREA 

“V/v Kiến nghị một số giải pháp để bảo 

đảm chất lượng công trình xây dựng và 

an toàn phòng cháy chữa cháy cho “nhà 

chung cư mini” và đề nghị sửa đổi, bổ 

sung Điều 57 Dự thảo Luật Nhà ở (sửa 

đổi) và một số quy định pháp luật liên 

quan để quản lý chặt chẽ “nhà ở riêng 

lẻ” của cá nhân, hộ gia đình được phép 

xây dựng thành nhà chung cư mini” 
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nạn, cứu hộ, hạn chế thấp nhất thiệt hại về người và của. Tôi đề nghị các ngành, các cấp 

khẩn trương khắc phục hậu quả, dành mọi ưu tiên cứu chữa người bị thương, có chính sách 

kịp thời để giúp các gia đình người bị nạn, sớm ổn định tình hình bảo đảm cuộc sống cho 

người dân. 

Nhân đây, tôi đề nghị thành phố Hà Nội cần nghiêm túc kiểm điểm, rút kinh nghiệm 

thật sâu sắc về sự cố này; yêu cầu các cơ quan chức năng điều tra làm rõ trách nhiệm của 

các tổ chức, cá nhân có liên quan và xử lý nghiêm các vi phạm theo đúng quy định của 

pháp luật. Đề nghị Thủ tướng Chính phủ chỉ đạo tăng cường công tác phòng cháy, chữa 

cháy trong cả nước, hướng dẫn và thông tin, tuyên truyền rộng rãi trên các phương tiện 

thông tin đại chúng để người dân nâng cao cảnh giác, ứng phó kịp thời không để xảy ra 

cháy, nổ. 

Thân ái, 

Nguyễn Phú Trọng 

Tổng Bí thư Ban Chấp hành Trung ương Đảng Cộng sản Việt Nam” 

Đồng thời, tất cả các chủ thể có liên quan trên đây cần phải khẩn trương, nghiêm túc 

thực hiện Công điện 825/CĐ-TTg ngày 15/09/2023 của Thủ tướng Chính phủ Phạm 

Minh Chính “Về triển khai thực hiện chỉ đạo của Tổng Bí thư Nguyễn Phú Trọng về việc 

tăng cường công tác phòng cháy, chữa cháy”. 

Trong Công điện, Thủ tướng Chính phủ đánh giá là còn một số bộ, ngành, địa phương 

triển khai thực hiện thiếu quyết liệt, nhiều tồn tại, hạn chế chưa được khắc phục kịp thời, các 

nguy cơ cháy, nổ còn rất lớn, để xảy ra vụ cháy đặc biệt nghiêm trọng như vụ cháy chung cư 

mini ở quận Thanh Xuân đêm 12/09/2023. 

Thủ tướng Chính phủ yêu cầu lãnh đạo bộ, ngành, địa phương tiếp tục tập trung thực 

hiện nghiêm túc, chỉ đạo quyết liệt, hiệu quả các văn bản của Ban Bí thư, Quốc hội, Chính 

phủ, Thủ tướng. Mỗi cán bộ, công chức, đảng viên phải gương mẫu đi đầu trong thực hiện 

các quy định về PCCC. 

Thủ tướng Chính phủ giao Bộ Công an chỉ đạo lực lượng Công an toàn quốc chủ trì, 

phối hợp với các sở, ngành, cơ quan liên quan tổ chức tổng rà soát, kiểm tra an toàn PCCC 

tại các chung cư, nhà ở nhiều căn hộ, cơ sở kinh doanh dịch vụ cho thuê trọ có mật độ 

người ở cao, nhà ở kết hợp sản xuất, kinh doanh có nguy cơ cháy, nổ cao. Hoàn thành 

việc tổng rà soát trước 15/11/2023 và Bộ Công an sớm tham mưu Chính phủ, Thủ tướng 

Chính phủ tổ chức Hội nghị trực tuyến toàn quốc để kết quả về tăng cường công tác 

PCCC trong tình hình mới và chỉ đạo các giải pháp cấp bách. 

Thủ tướng Chính phủ giao Bộ Xây dựng rà soát các quy định pháp luật về xây dựng, 

các loại hình nhà ở nhiều căn hộ, cơ sở kinh doanh dịch vụ cho thuê trọ có mật độ người 

ở cao để nghiên cứu sửa đổi, bổ sung, hoàn thiện. Bộ Xây dựng cần xây dựng, bổ sung tiêu 

chuẩn về PCCC đối với các loại hình nhà ở này. Khẩn trương hoàn thành Quy chuẩn sửa 

đổi QCVN 06:2022/BXD và tiêu chuẩn nhà ở riêng lẻ trước 30/09/2023; giao Bộ Công 

Thương rà soát, khẩn trương ban hành hoặc tham mưu cấp có thẩm quyền ban hành quy định 

về trách nhiệm quản lý điện (sau công tơ) và giao ngành điện rà soát, phát hiện các công 

trình, cơ sở, hộ gia đình không bảo đảm an toàn trong sử dụng điện để hướng dẫn, khuyến 

cáo người dân bảo đảm an toàn PCCC. 

Thủ tướng Chính phủ lưu ý các bộ ngành, địa phương tăng cường tuyên truyền, 

hướng dẫn về công tác PCCC, đặc biệt là kỹ năng PCCC và thoát nạn cho người dân khi 

có sự cố cháy, nổ; giao Bộ Giáo dục Đào tạo chỉ đạo các đơn vị liên quan và các cơ sở thực 

hiện ngay việc tổ chức giảng dạy các kỹ năng về PCCC và thoát nạn cho học sinh, sinh 

viên; giao Bộ Thông tin Truyền thông chỉ đạo tăng cường công tác tuyên truyền rộng 

rãi trên các phương tiện thông tin đại chúng để người dân nâng cao cảnh giác, ứng phó kịp 
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thời với các sự cố cháy, nổ. Bộ Thông tin Truyền thông chỉ đạo các nhà mạng gửi tin nhắn 

đến các thuê bao di động để tuyên truyền, khuyến cáo về biện pháp PCCC và các kỹ năng 

thoát nạn khi có cháy, nổ; giao Chủ tịch tỉnh, thành chấn chỉnh hoạt động quản lý xây dựng, 

nhất là việc cấp phép, thanh tra, kiểm tra, chấp hành pháp luật xây dựng; gắn trách 

nhiệm cụ thể tới từng đơn vị, tổ chức, cá nhân trong việc cấp phép, quản lý xây dựng; xử lý 

nghiêm các trường hợp xây dựng trái phép, sai phép; 

Thủ tướng Chính phủ giao Lãnh đạo địa phương chỉ đạo tổ chức tổng rà soát, kiểm 

tra an toàn PCCC tại các chung cư, nhà ở nhiều căn hộ, cơ sở kinh doanh dịch vụ cho 

thuê trọ có mật độ người ở cao, nhà ở kết hợp sản xuất, kinh doanh có nguy cơ cháy, 

nổ. Chấn chỉnh việc quản lý nhà nước về PCCC, nhất là tại cấp huyện, cấp xã, kiểm điểm xử 

lý nghiêm những tập thể, cá nhân để xảy ra các sai phạm. Địa phương cũng phải tăng cường 

nguồn lực đầu tư cho công tác PCCC, hỗ trợ việc mua sắm trang thiết bị phục vụ PCCC và 

CNCH đáp ứng tình hình thực tế tại địa phương. 

Thủ tướng Chính phủ chỉ đạo “Bộ trưởng, Thủ trưởng các cơ quan ngang Bộ, cơ quan 

thuộc Chính phủ, Chủ tịch Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương chịu 

trách nhiệm chỉ đạo triển khai, kiểm tra, đôn đốc việc thực hiện Công điện; nghiêm túc kiểm 

điểm trách nhiệm các tập thể, cá nhân liên quan thiếu trách nhiệm để xảy ra các vụ cháy, 

nổ gây thiệt hại nghiêm trọng về người, tài sản tại địa bàn, lĩnh vực phụ trách”. 

Trong Công điện, “Thủ tướng Chính phủ kêu gọi từng người dân, từng gia đình nâng 

cao nhận thức về PCCC, đặt sự an toàn về tính mạng, sức khỏe của mình là trên hết, trước 

hết, xác định PCCC là bảo vệ sự an toàn của chính mình, của người thân và của toàn xã 

hội”. 

Ngày 20/09/2023 tại cuộc họp Ủy ban Thường vụ Quốc hội, Chủ tịch Quốc hội 

Vương Đình Huệ đã chỉ đạo Ủy ban Pháp luật của Quốc hội rà soát lại Dự thảo Luật Nhà 

ở (sửa đổi) đang thẩm tra “dứt khoát không luật hóa chung cư mini trong Luật Nhà ở”.  

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh tán thành ý kiến chỉ đạo rất dứt 

khoát của Chủ tịch Quốc hội và Hiệp hội xin đề nghị chỉ dứt khoát không luật hóa nhà 

chung cư mini “biến tướng”, không hợp thức hóa các sai phạm của nhà chung cư mini 

“biến tướng” trong Luật Nhà ở. Bởi lẽ, “nhà chung cư mini” vẫn là sản phẩm nhà ở cần 

thiết cho xã hội do có giá cho thuê, giá bán vừa túi tiền của rất nhiều đối tượng là người 

thu nhập trung bình, người thu nhập thấp đô thị, công nhân lao động, sinh viên, học 

sinh, người nhập cư, người độc thân, người mới kết hôn.  

Hiệp hội xin được đề nghị một số giải pháp để bảo đảm chất lượng công trình xây 

dựng và an toàn phòng cháy chữa cháy cho “nhà chung cư mini” và đề nghị sửa đổi, bổ 

sung Điều 57 Dự thảo Luật Nhà ở và một số quy định pháp luật liên quan để quản lý chặt 

chẽ “nhà ở riêng lẻ” của cá nhân, hộ gia đình được phép xây dựng thành “nhà chung cư 

mini”, như sau: 

1/- Hiệp hội đề nghị “nên quản, không nên cấm nhà chung cư mini”, bởi lẽ “nhà 

chung cư mini” là sản phẩm nhà ở rất cần thiết cho xã hội hiện nay và trong nhiều thập 

niên sau này, do có giá cho thuê, giá bán vừa túi tiền, phù hợp với nhiều đối tượng trong 

xã hội là người thu nhập trung bình, thu nhập thấp đô thị, công nhân, lao động, sinh 

viên, học sinh, người độc thân, người mới kết hôn, người nhập cư: 

Theo khảo sát nhanh từ 15-21/09/2023 lấy ý kiến của 12.000 người về câu hỏi “Theo 

bạn, có nên tồn tại chung cư mini nữa không?” do VnExpress công bố kết quả ngày 

22/09/2023 thì có đến 57% trả lời “có” và có 43% trả lời “không”. 

Hiệp hội đề nghị chúng ta cần “tỉnh táo, suy xét lý tính” trước kết quả khảo sát này, 

bởi lẽ cuộc  khảo sát được thực hiện ngay sau thảm kịch cháy “nhà chung cư mini” vào đêm 

12/09/2023  nên có thể bị yếu tố “cảm xúc” chi phối rất nhiều và cũng chưa rõ việc “lấy 
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mẫu” khảo sát có tính đại diện và có lấy ý kiến đối tượng là người đang sinh sống trong 

“nhà chung cư mini” hoặc đang có ý định mua, thuê “nhà chung cư mini” hay không ?! 

Hơn nữa hiện nay trong cả nước có thể đang có hàng ngàn “nhà chung cư mini”, mà 

theo VTV.VN 15/09/2023 08:53 thì “Cả nước có hơn 10 nghìn chung cư mini: Làm sao để 

đảm bảo an ninh, an toàn? Chung cư mini đang được xây dựng nhiều, khá phổ biến tại các 

thành phố lớn để phục vụ nhu cầu nhà ở của một bộ phận dân cư, đặc biệt là những người có 

thu nhập thấp”. Chỉ riêng thành phố Hà Nội đã có đến 2.000 “nhà chung cư mini” theo báo 

cáo của Tổng Công ty Điện lực Thành phố Hà Nội.  

Tại thành phố Hồ Chí Minh, theo Phòng Cảnh sát PCCC và CNCH (PC07) ngày 

19/09/2023 cho biết, thống kê sơ bộ hiện nay trên địa bàn thành phố có 42.256 cơ sở là nhà 

trọ, nhà ngăn phòng cho thuê thuộc diện quản lý nhà nước về PCCC. Trong số này, có 

4.490 cơ sở do Công an quản lý trong đó có 103 cơ sở có nguy hiểm về cháy nổ và 37.766 

cơ sở do Uỷ ban nhân dân cấp xã quản lý.  

Hiệp hội được biết vào năm 2018, Sở Xây dựng thành phố Hồ Chí Minh đã thống kê 

toàn Thành phố có khoảng 60.470 khu nhà trọ hoặc nhà ngăn phòng cho thuê với tổng số 

khoảng 560.219 phòng trọ, bao gồm 38.800 khu nhà trọ (tập trung) với 357.246 phòng trọ 

và 25.670 nhà (căn hộ) ngăn phòng cho thuê với 202.973 phòng trọ. 

Các khu “nhà trọ tập trung, nhà chung cư mini” đều là những “cơ sở có nguy hiểm 

về cháy nổ” được quản lý chặt chẽ về PCCC theo quy định của pháp luật về PCCC. 

Từ thực tế cả nước có hàng ngàn “nhà chung cư mini” với hàng chục ngàn người 

đang sinh sống và nhu cầu thuê, mua căn hộ “nhà chung cư mini” trong xã hội rất lớn 

“buộc” chúng ta phải rất tỉnh táo, sáng suốt lựa chọn giải pháp “nên quản, không nên 

cấm nhà chung cư mini”, tương tự như các nước trên thế giới đều cho phép, nhưng phải 

quản lý thật chặt chẽ loại “nhà chung cư mini” này để bảo đảm an toàn PCCC và phát 

triển lành mạnh. 

Hiện nay là thời điểm rất thuận lợi để xây dựng các quy định pháp luật đầy đủ, đồng 

bộ, thống nhất để quản lý loại “nhà chung cư mini”, bởi lẽ Quốc hội Khóa 15 tại kỳ họp 

thứ 6 vào tháng 10-11/2023 dự kiến xem xét, thông qua nhiều luật, trong đó có Dự thảo Luật 

Đất đai, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản và một số luật liên quan để bảo đảm 

tính đồng bộ, thống nhất theo chủ trương của Nghị quyết 18-NQ/TW ngày 16/06/2022 

của Ban Chấp hành Trung ương Đảng. 

Hiệp hội đề nghị bổ sung quy định thật “chặt chẽ” đối với loại “nhà ở riêng lẻ” của 

cá nhân, hộ gia đình được phép xây dựng thành “nhà chung cư mini”, đồng thời với sửa đổi 

một số quy định của Luật Xây dựng, Luật Đầu tư, Luật Kinh doanh bất động sản, Luật 

PCCC với nhận thức là rất cần thiết phải “luật hóa” loại “nhà ở riêng lẻ” của cá nhân, hộ 

gia đình được phép xây dựng thành “nhà chung cư mini” để tăng cường hiệu lực, hiệu quả 

công tác quản lý nhà nước, để “nhà chung cư mini” phát triển an toàn, lành mạnh. 

Trong đó, cần bổ sung quy định về đầu tư xây dựng “nhà chung cư mini” phải lập 

dự án; phải chấp hành và tuân thủ các quy định pháp luật về thẩm duyệt, nghiệm thu 

công trình “nhà chung cư mini”, bao gồm công trình PCCC; bổ sung quy định về kinh 

doanh cho thuê hoặc bán căn hộ “nhà chung cư mini” thì phải đăng ký kinh doanh bất 

động sản theo quy định của pháp luật; bổ sung quy định về quản lý vận hành “nhà chung cư 

mini” tương tự như quản lý vận hành “nhà chung cư” và Bộ Xây dựng bổ sung “quy chuẩn 

kỹ thuật về nhà chung cư mini” vào “Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nhà chung cư” thì 

sẽ quản lý chặt chẽ và phát triển loại “nhà chung cư mini” an toàn, lành mạnh.  

Bởi lẽ, tình trạng “nở rộ” loại “nhà chung cư mini” đi liền với các bất cập, hạn chế 

trong công tác quản lý nhà nước đối với loại “nhà chung cư mini” trong nhiều năm qua đã 

dẫn đến tình trạng phát triển “vượt ngoài tầm kiểm soát” và có “lỗ hổng, sơ hở” cho giới 
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“đầu nậu” kinh doanh trục lợi, mà một nguyên nhân chủ quan là do các quy định pháp 

luật hiện hành chưa đầy đủ, chưa đồng bộ, thống nhất. 

Hiệp hội nhận thấy, “nhà chung cư mini” không phải là “sản phẩm lỗi” của giai đoạn 

thị trường bất động sản phát triển “nóng” trước đây như ý kiến của một số chuyên gia, mà 

“nhà chung cư mini” có căn hộ để cho thuê hoặc để bán là sản phẩm nhà ở rất cần thiết 

cho xã hội trong 13 năm qua, hiện nay và có thể trong nhiều thập niên sắp tới, bởi lẽ đây 

là loại căn hộ nhà ở có giá cho thuê, có giá bán vừa túi tiền, phù hợp với nhiều thành phần 

trong xã hội, đó là người thu nhập trung bình, thu nhập thấp đô thị, sinh viên, học sinh, 

người độc thân, người mới kết hôn, người nhập cư.  

Hiệp hội nhận thấy, cho đến khi thực hiện được mục tiêu của Đảng đặt ra là đến năm 

2045, nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao thì lúc đó nhu cầu “nhà chung 

cư mini” vẫn tồn tại, do trong xã hội lúc nào cũng còn tầng lớp người có thu nhập thấp đô 

thị, công nhân, lao động, người nhập cư, có nhu cầu mua, thuê loại nhà này, nhưng yêu cầu 

về chất lượng và tiện ích, dịch vụ sẽ ngày càng cao hơn. Ngay tại các nước công nghiệp phát 

triển hiện nay thì cũng vẫn có loại “nhà chung cư mini”. 

Do vây Hiệp hội đề nghị Nhà nước “nên quản, không nên cấm nhà chung cư mini”, 

không nên vì “không quản được thì cấm”, mà nhiệm vụ cấp bách là cần phải xây dựng 

khuôn khổ pháp luật đồng bộ, thống nhất để tăng cường hiệu lực, hiệu quả công tác quản 

lý nhà nước đối với loại “nhà chung cư mini” để phát triển an toàn, lành mạnh.  

2/- Một số dấu hiệu vi phạm pháp luật về xây dựng, về PCCC, về kinh doanh cho 

thuê tại “nhà chung cư mini” số 37 ngách 29/70 Khương Hạ, phường Khương Đình, 

quận Thanh Xuân Hà Nội:  

Báo Pháp luật TP Hồ Chí Minh ngày 13/09/2023 20:58 có bài báo “Vụ cháy chung cư 

mini: Cấp phép 6 tầng xây 9 tầng, người ký giấy phép nói gì?” đã cung cấp thông tin về tòa 

“nhà chung cư mini” số 37 ngách 29/70 phố Khương Hạ, phường Khương Đình, quận Thanh 

Xuân, Hà Nội đã được Uỷ ban nhân dân quận Thanh Xuân cấp Giấy chứng nhận số hiệu BS 

116122 ngày 05/02/2015 cho Ông Nghiêm Quang Minh tại thửa đất số 89, tờ bản đồ số 16C-

I-d với diện tích đất sử dụng riêng 240 m2 và đã được Uỷ ban nhân dân quận Thanh Xuân 

cấp Giấy phép xây dựng số 89-2015/GPXD ngày 11/03/2015 cho “nhà ở riêng lẻ” với các 

chỉ tiêu: Diện tích xây dựng tầng 1 (có 1 tầng lửng) là 167,4 m2; Mật độ xây dựng 70%; 

Tổng diện tích sàn xây dựng: 1.165,9 m2; Tổng chiều cao 20,2 m (không tính tum thang), 

công trình được xây 6 tầng, 1 tầng lửng và tum thang, không có gian kỹ thuật. Tuy nhiên, 

theo ghi nhận tại hiện trường thì đến nay công trình xây dựng trên 100% diện tích với 10 

tầng trong đó có 1 tầng hầm, 8 tầng nổi và 1 tum.  

Trong khi chờ cơ quan nhà nước có thẩm quyền công bố kết luận về chấp hành pháp 

luật trong việc đầu tư, xây dựng, PCCC, kinh doanh cho thuê tại “nhà chung cư mini” số 

37 ngách 29/70 phố Khương Hạ, phường Khương Đình, quận Thanh Xuân, Hà Nội, mà Cơ 

quan Công an đã khởi tố vụ án thì qua thông tin báo chí cho thấy có một số dấu hiệu vi phạm 

pháp luật về xây dựng, về PCCC, về kinh doanh cho thuê căn hộ, như sau: 

2.1)- Có dấu hiệu vi phạm trong việc cấp Giấy phép xây dựng và một số hạn chế, 

bất cập trong công tác quản lý nhà nước của địa phương đối với “nhà chung cư mini”:  

a. Có dấu hiệu vi phạm trong việc cấp Giấy phép xây dựng:  

(1) Người có thẩm quyền của Ủy ban nhân dân quận Thanh Xuân cấp Giấy phép xây 

dựng số 89-2015/GPXD ngày 11/03/2015 cho lô đất có diện tích 240 m2 cho phép mật độ 

xây dựng 70% có dấu hiệu không phù hợp với Quyết định số 04/2008/QĐ-BXD ngày 

03/04/2008 của Bộ Xây dựng ban hành Quy chuẩn xây dựng Việt Nam, mã số QCXDVN 

01:2008/BXD, tại Bảng 2.6 quy định “mật độ xây dựng thuần (nét-tô) tối đa của lô đất xây 

dựng nhà ở liên kế và nhà ở riêng lẻ (nhà vườn, biệt thự…) > 200 m2 ≤ 300 m2” là 60%.  

https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91+37+ng%C3%A1ch+29%2F70+Kh%C6%B0%C6%A1ng+H%E1%BA%A1,+ph%C6%B0%E1%BB%9Dng+Kh%C6%B0%C6%A1ng+%C4%90%C3%ACnh,+qu%E1%BA%ADn+Thanh+Xu%C3%A2n%C2%A0+H%C3%A0+N%E1%BB%99i?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91+37+ng%C3%A1ch+29%2F70+Kh%C6%B0%C6%A1ng+H%E1%BA%A1,+ph%C6%B0%E1%BB%9Dng+Kh%C6%B0%C6%A1ng+%C4%90%C3%ACnh,+qu%E1%BA%ADn+Thanh+Xu%C3%A2n%C2%A0+H%C3%A0+N%E1%BB%99i?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91+37+%0D%0A+ng%C3%A1ch+29%2F70+ph%E1%BB%91+Kh%C6%B0%C6%A1ng+H%E1%BA%A1,+qu%E1%BA%ADn+Thanh+Xu%C3%A2n?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91+37+%0D%0A+ng%C3%A1ch+29%2F70+ph%E1%BB%91+Kh%C6%B0%C6%A1ng+H%E1%BA%A1,+qu%E1%BA%ADn+Thanh+Xu%C3%A2n?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91+37+%0D%0A+ng%C3%A1ch+29%2F70+ph%E1%BB%91+Kh%C6%B0%C6%A1ng+H%E1%BA%A1,+qu%E1%BA%ADn+Thanh+Xu%C3%A2n?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91+37+%0D%0A+ng%C3%A1ch+29%2F70+ph%E1%BB%91+Kh%C6%B0%C6%A1ng+H%E1%BA%A1,+qu%E1%BA%ADn+Thanh+Xu%C3%A2n?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91+37+%0D%0A+ng%C3%A1ch+29%2F70+ph%E1%BB%91+Kh%C6%B0%C6%A1ng+H%E1%BA%A1,+qu%E1%BA%ADn+Thanh+Xu%C3%A2n?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91+37+%0D%0A+ng%C3%A1ch+29%2F70+ph%E1%BB%91+Kh%C6%B0%C6%A1ng+H%E1%BA%A1,+qu%E1%BA%ADn+Thanh+Xu%C3%A2n?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91+37+%0D%0A+ng%C3%A1ch+29%2F70+ph%E1%BB%91+Kh%C6%B0%C6%A1ng+H%E1%BA%A1,+qu%E1%BA%ADn+Thanh+Xu%C3%A2n?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91+37+%0D%0A+ng%C3%A1ch+29%2F70+ph%E1%BB%91+Kh%C6%B0%C6%A1ng+H%E1%BA%A1,+qu%E1%BA%ADn+Thanh+Xu%C3%A2n?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91+37+ng%C3%A1ch+29%2F70+Kh%C6%B0%C6%A1ng+H%E1%BA%A1,+ph%C6%B0%E1%BB%9Dng+Kh%C6%B0%C6%A1ng+%C4%90%C3%ACnh,+qu%E1%BA%ADn+Thanh+Xu%C3%A2n%C2%A0+H%C3%A0+N%E1%BB%99i?entry=gmail&source=g
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Căn cứ quy định này thì lẽ ra Giấy phép xây dựng 89-2015/GPXD chỉ được cho phép 

mật độ xây dựng tối đa 60%, chứ không phải là 70%.  

(2) Người có thẩm quyền của Ủy ban nhân dân quận Thanh Xuân đã cấp GPXD số 89-

2015/GPXD cho “nhà ở riêng lẻ” có nhiều tầng (dưới 7 tầng) trở thành “nhà chung cư 

mini” trong ngách sâu, xe chữa cháy không tiếp cận được là không phù hợp với quy định 

về cấp phép xây dựng, về PCCC đối với công trình xây dựng có nhiều tầng, nhiều căn hộ, 

có nhiều người sử dụng, có thể đã không phù hợp với quy hoạch xây dựng, đô thị và cơ 

sở hạ tầng khu vực. 

(3) Người có thẩm quyền của Ủy ban nhân dân quận Thanh Xuân chưa chú ý việc chủ 

nhà chia các “căn hộ mini” khi xem xét hồ sơ xin cấp GPXD cho “nhà ở riêng lẻ” được 

xây dựng thành “nhà chung cư mini”. 

b. Có dấu hiệu vi phạm về quản lý trật tự xây dựng, về kiểm tra công tác nghiệm 

thu đưa công trình vào sử dụng và việc kinh doanh cho thuê của chủ “nhà chung cư 

mini”: 

(1) Người có thẩm quyền của quận Thanh Xuân và các cơ quan liên quan và Phường 

Thượng Đình có thể đã chưa thực hiện đầy đủ công tác quản lý trật tự xây dựng trên địa 

bàn trong suốt thời gian chủ nhà thi công xây dựng công trình và cả trong công tác kiểm 

tra nghiệm thu đưa công trình vào sử dụng, nhất là công trình PCCC.  

(2) Cơ quan chính quyền của địa phương có thể đã chưa quyết liệt xử lý hành vi vi 

phạm trật tự xây dựng của chủ sở hữu công trình, kể cả việc thực hiện Quyết định cưỡng chế 

của Ủy ban nhân dân quận Thanh Xuân (nếu có). 

(3) Người có thẩm quyền của Ủy ban nhân dân quận Thanh Xuân và Phường Thượng 

Đình có thể đã chưa chú ý quản lý hoạt động kinh doanh cho thuê “căn hộ mini” của chủ 

nhà, chưa kiểm soát, quản lý chặt chẽ người sinh sống, lưu trú tại “nhà chung cư mini”. 

Bởi lẽ, mọi vi phạm trật tự xây dựng trên địa bàn, cấp phường đều nắm rõ “như lòng bàn 

tay” nên phải xử lý vi phạm được ngay từ khi bắt đầu, nhưng vẫn có tình trạng cơ quan chính 

quyền “chỉ lập biên bản cho có”.  

2.2)- Chủ công trình “nhà chung cư mini số 37” có dấu hiệu vi phạm về trật tự xây 

dựng trong quá trình thi công xây dựng, trái với GPXD: 

(1) Chủ công trình quá tham nên đã xây dựng trên 100% diện tích đất khuôn viên 

là 240 m2 trong khi Giấy phép xây dựng chỉ cho phép căn xây dựng 167,4 m2, mật độ xây 

dựng 60%. 

(2) Nếu chủ nhà xây dựng đúng GPXD trên diện tích 167.4 m2 thì vẫn còn đến 72,6 

m2 đất thông hành địa dịch (đất trống) để xây dựng thang thoát hiểm bên bán ngoài tòa 

nhà, thậm chí có thể xây dựng cả chỗ để xe máy bên ngoài tòa nhà thì có thể không gây 

hậu quả thảm khốc như vụ cháy vừa qua.  

Nếu GPXD 89-2015/GPXD chỉ cho phép mật độ xây dựng của “chung cư mini” này 

là 60% (đúng Quy chuẩn xây dựng Việt Nam) thì diện tích xây dựng chỉ có 144 m2 và diện 

tích đất thông hành địa dịch (đất trống) sẽ còn đến 96 m2.  

(3) Chủ công trình quá tham nên đã xây dựng vượt số tầng làm tăng diện tích sàn 

xây dựng, tăng diện tích sàn sử dụng để kinh doanh, tăng số người cư trú: 

Chủ nhà đã xây dựng công trình trái GPXD, tăng thêm 1 tầng hầm, 2 tầng nổi dẫn 

đến công trình có tổng số 9 tầng, chưa tính tầng lửng tại tầng 1. 

“Nhà ở riêng lẻ” được phép có “tầng lửng” và theo quy định gần đây nhất, tại điểm k 

khoản 1 Thông tư 07/2019/TT-BXD quy định về “tầng lửng” như sau: “Đối với nhà ở riêng 



7 
 

lẻ, tầng lửng không tính vào số tầng của công trình khi diện tích sàn tầng lửng không vượt 

quá 65% diện tích sàn xây dựng của tầng ngay bên dưới”. 

(4) Chủ công trình đã xây dựng cầu thang bộ thông tầng từ hầm để xe máy lên các 

tầng căn hộ là không đúng quy định về PCCC do cầu thang bộ cũng là 1 “lối thoát hiểm” 

bên trong tòa nhà thì phải là “cầu thang kín” dẫn ra mặt ngoài “nhà chung cư mini” và cầu 

thang bộ này còn phải được trang bị máy phát điện dự phòng để bơm không khí tươi vào 

cầu thang bộ để duy trì áp suất không khí dương (+) để ngăn khói sục vào cầu thang bộ nếu 

xảy ra cháy. 

(5) Chủ “nhà chung cư mini” có thể đã chưa được kiểm tra nghiệm thu công trình, 

nhưng đã đưa vào sử dụng và kinh doanh cho thuê đến 45 “căn hộ mini”.  

3/- Bất cập lớn nhất là chưa có đầy đủ các quy định pháp luật về “nhà chung cư 

mini” nên rất cần thiết quy định “nhà chung cư mini” là 1 trong các loại nhà chung cư 

và bổ sung đầy đủ, đồng bộ, thống nhất các quy định pháp luật để quản lý chặt chẽ và 

phát triển “nhà chung cư mini” an toàn, lành mạnh: 

(1) Khoản 1 Điều 70 Luật Nhà ở 2005 quy định “1. Nhà chung cư là nhà ở có từ hai 

tầng trở lên, có lối đi, cầu thang và hệ thống công trình hạ tầng sử dụng chung cho nhiều 

hộ gia đình, cá nhân. Nhà chung cư có phần sở hữu riêng của từng hộ gia đình, cá nhân và 

phần sở hữu chung của tất cả các hộ gia đình, cá nhân sử dụng nhà chung cư” và khoản 1 

Điều 40 Luật Nhà ở 2005 quy định “1. Nhà chung cư phải thiết kế căn hộ khép kín, có diện 

tích sàn xây dựng mỗi căn hộ không thấp hơn 45m2”. 

Luật Nhà ở 2005 và Nghị định 90/2006/NĐ-CP không cho phép xây dựng “nhà ở 

riêng lẻ” thành “nhà chung cư mini có từ 2 tầng trở lên, mà mỗi tầng có tối thiểu 2 căn 

hộ có đủ tiêu chuẩn diện tích sàn xây dựng tối thiểu mỗi căn hộ theo quy chuẩn, tiêu chuẩn 

xây dựng”. 

(2) Chỉ đến năm 2010, khoản 3 Điều 43 Nghị định 71/2010/NĐ-CP ngày 23/06/2010 

(thay thế Nghị định 90/2006/NĐ-CP) mới quy định “3. Trường hợp hộ gia đình, cá nhân xây 

dựng nhà ở tại đô thị từ hai tầng trở lên mà tại mỗi tầng có từ hai căn hộ trở lên và mỗi căn 

hộ được thiết kế, xây dựng theo kiểu khép kín (có phòng ở riêng, khu bếp riêng, nhà vệ sinh, 

nhà tắm riêng) thì diện tích sàn xây dựng mỗi căn hộ tối thiểu là 30 m2 và phải đáp ứng các 

quy định về nhà chung cư theo quy định tại Điều 70 của Luật Nhà ở”. 

 Đây là quy định pháp luật đầu tiên cho phép xây dựng “nhà ở riêng lẻ” của hộ gia 

đình, cá nhân thành “nhà có từ 02 tầng trở lên, mỗi tầng có tối thiểu 02 căn hộ có diện tích 

không thấp hơn diện tích tối thiểu”, mà thực chất đây chính là “nhà chung cư” và do quy 

mô nhỏ nên được xã hội gọi là “nhà chung cư mini”. 

Do khoản 3 Điều 43 Nghị định số 71/2010/NĐ-CP quy định chưa thật chặt chẽ về 

“nhà chung cư mini” và quy định này không phù hợp với Luật Nhà ở 2005 nên có địa 

phương chưa thực hiện, điển hình là Uỷ ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh vào cuối 

năm 2010 đã không chấp thuận đề xuất xây dựng “nhà chung cư mini” trên thửa đất “nhà 

ở riêng lẻ” của một cá nhân tại đường Cộng Hoà, quận Tân Bình, mặc dù tại thời điểm này 

thì Nghị định 71/2010/NĐ-CP đã có hiệu lực thi hành kể từ ngày 08/08/2010. 

(3) Nhưng, “đáng tiếc” là khoản 3 Điều 43 Nghị định 71/2010/NĐ-CP đã được “luật 

hóa” tại khoản 2 Điều 46 Luật Nhà ở 2014 quy định: “2. Hộ gia đình, cá nhân tại khu vực 

đô thị phải thực hiện xây dựng, cải tạo nhà ở theo quy định của pháp luật về xây dựng và tự 

chịu trách nhiệm về chất lượng nhà ở. Trường hợp được phép xây dựng nhà ở có từ hai tầng 

trở lên mà tại mỗi tầng được thiết kế, xây dựng từ hai căn hộ trở lên theo kiểu khép kín, có 

đủ tiêu chuẩn diện tích sàn xây dựng tối thiểu mỗi căn hộ theo quy chuẩn, tiêu chuẩn xây 

dựng và có phần diện tích thuộc sở hữu riêng, phần diện tích thuộc sở hữu chung của nhà 
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chung cư theo quy định của Luật này thì được Nhà nước công nhận quyền sở hữu đối 

với từng căn hộ trong nhà ở đó”.  

Sau đó, khoản 2 Điều 6 Nghị định 99/2015/NĐ-CP quy định: “2. Đối với nhà ở riêng 

lẻ được xây dựng có từ hai tầng trở lên và tại mỗi tầng được thiết kế, xây dựng có từ hai 

căn hộ trở lên theo kiểu khép kín (có phòng ở riêng, khu bếp riêng, nhà vệ sinh, nhà tắm 

riêng), có diện tích sàn tối thiểu mỗi căn hộ từ 30 m2 trở lên và nhà ở này đáp ứng các điều 

kiện về nhà chung cư quy định tại Khoản 2 Điều 46 của Luật Nhà ở thì được Nhà nước cấp 

Giấy chứng nhận đối với từng căn hộ trong nhà ở đó…”. 

Sau khi Luật Nhà ở 2014 cho phép xây dựng “nhà ở riêng lẻ” của hộ gia đình, cá 

nhân thành “nhà chung cư mini” thì tất cả các địa phương đều phải chấp hành dẫn đến 

tình trạng loại “nhà chung cư mini” đã phát triển “nở rộ” trong cả nước từ năm 2015 cho 

đến nay, nhất là tại các thành phố trực thuộc Trung ương và các tỉnh có tốc độ đô thị hóa, 

công nghiệp hóa cao. 

Đồng thời, do các quy định pháp luật về nhà ở, về xây dựng, về PCCC, về đầu tư, 

về kinh doanh bất động sản chưa đồng bộ, thống nhất nên công tác quản lý nhà nước của 

các địa phương đối với loại “nhà chung cư mini” chưa chặt chẽ, chưa hiệu lực, hiệu 

quả, “lỏng lẻo”, mà vụ cháy “nhà chung cư mini” thảm khốc xảy ra đêm 12/09/2023 đã 

làm bộc lộ rõ các mặt bất cập, hạn chế này. 

(4) Về tên gọi “nhà chung cư mini” thì khoản 3 Điều 43 Nghị định 71/2010/NĐ-

CP, khoản 2 Điều 46 Luật Nhà ở 2014, khoản 2 Điều 6 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP và 

cả Điều 57 Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) đều không đặt tên loại “nhà ở riêng lẻ có từ 2 

tầng, mỗi tầng có từ 2 căn hộ trở lên” này là “nhà chung cư mini”, nhưng xã hội đều gọi 

là “nhà chung cư mini”, bởi lẽ trên thực tế đây là loại nhà chung cư có quy mô nhỏ và hầu 

như không có các tiện ích, dịch vụ so với các khu nhà chung cư có quy mô lớn, nên 

gọi “nhà chung cư mini” là phù hợp.  

(5) Năm 2012, lần đầu tiên tên gọi “nhà chung cư mini” được chính thức quy định 

tại Thông tư 12/2012/TT-BXD ngày 28/12/2012 của Bộ Xây dựng “Ban hành quy chuẩn 

kỹ thuật quốc gia, nguyên tắc phân loại, phân cấp công trình dân dụng, công nghiệp và hạ 

tầng kỹ thuật đô thị”, mã số QCVN 03:2012/BXD tại Mục A-I-d Phụ lục A, Bộ Xây 

dựng quy định “phân loại nhà chung cư” gồm 05 loại, trong đó có loại “nhà chung cư 

mini”, như sau: 

“A.1. Phân loại nhà ở 

A.1.1. Nhà chung cư 

- Chung cư cao tầng; 

- Chung cư nhiều tầng; 

- Chung cư thấp tầng; 

- Chung cư mi ni; 

- Chung cư hỗn hợp (chức năng ở kết hợp với văn phòng và các dịch vụ công cộng 

khác)”. 

Tiếp theo, Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội đã ban hành Quyết định 24/2024/QĐ-

UBND ngày 20/06/2014 đã quy định tại “Điều 22. Cấp Giấy chứng nhận cho người mua 

nhà ở chung cư mini”.   

Đây là văn bản thứ 2 của cơ quan nhà nước có thẩm quyền công nhận “nhà chung cư 

mini”. 

Xin lưu ý là Thông tư 12/2012/TT-BXD có hiệu lực 10 năm kể từ ngày 15/02/2013 

cho đến ngày 01/06/2023 là ngày Thông tư 05/2022/TT-BXD có hiệu lực (thay thế Thông 
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tư 12/2012/TT-BXD), đồng nghĩa với quy định phân loại “nhà chung cư mini” cũng có 

hiệu lực trong suốt thời gian này.  

Do vậy, một số vị lãnh đạo cơ quan chuyên môn của Bộ Xây dựng đã phát biểu không 

chính xác khi khẳng định là không có quy định pháp luật về “chung cư mini”, cụ thể 

là Ông Vụ trưởng Vụ Khoa học Công nghệ và Môi trường Bộ Xây dựng đã trả lời phỏng 

vấn của Báo Xây dựng như sau: “Danh từ “chung cư mini” hiện nay không có trong các 

văn bản quy phạm pháp luật, không được thừa nhận và thẩm định hồ sơ công trình dưới 

tên gọi này. Thực tế, việc xin giấy phép xây dựng, bán hay cho thuê thì chủ cơ sở của mô hình 

này đều để tên loại hình là công trình nhà ở riêng lẻ” (trích bài “Chung cư mini cần tuân thủ 

các quy định pháp luật về xây dựng như thế nào?”đăng trên Báo Xây dựng 15:37 15/09/2023.  

Hiệp hội đánh giá cao Thông tư 12/2012/TT-BXD của Bộ Xây dựng đã phân loại 

“nhà chung cư” bao gồm “nhà chung cư mini” là rất cần thiết để bảo đảm hiệu lực, hiệu 

quả công tác quản lý nhà nước đối với loại “nhà chung cư mini” rất đặc thù này. 

Nhưng “rất tiếc” là sau khi đã ban hành Thông tư 12/2012/TT-BXD (có hiệu lực 

trong 10 năm) thì Bộ Xây dựng chưa chủ trì phối hợp với các Bộ, ngành liên quan để xây 

dựng đầy đủ các quy định pháp luật về nhà ở, xây dựng, PCCC, đầu tư, kinh doanh bất 

động sản để bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất, nên một số quy định pháp luật hiện hành 

về loại “nhà ở riêng lẻ” của cá nhân, hộ gia đình được phép xây dựng thành “nhà chung cư 

mini” chưa đầy đủ, chưa đồng bộ, thống nhất. 

Riêng Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh từ năm 2011 cho đến nay đã 

kiên trì và liên tục góp ý kiến, đề nghị xây dựng hoàn thiện các quy định pháp luật về nhà 

ở, xây dựng, PCCC, đầu tư, kinh doanh bất động sản để tăng cường hiệu lực, hiệu quả 

công tác quản lý nhà nước đối với loại “nhà ở riêng lẻ” của cá nhân, hộ gia đình được phép 

xây dựng thành “nhà chung cư mini” để phát triển an toàn, lành mạnh, nhưng trước đây 

chưa được Bộ Xây dựng chấp thuận (xin xem Phụ lục đính kèm).  

Chỉ đến khi có Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) (bản mới nhất) tại Điều 57 thì mới có 

tiếp thu một số ý kiến đề xuất của Hiệp hội, nhưng vẫn chưa công nhận “nhà ở riêng lẻ” của 

cá nhân, hộ gia đình được phép xây dựng từ 2 tầng trở lên, mỗi tầng có tối thiểu 2 căn hộ 

là “nhà chung cư mini”, tương tự như quy định của Thông tư 12/2012/TT-BXD.  

Đồng thời, Điều 57 Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) lại quy định “Trường hợp xây 

dựng nhà ở có quy mô từ 20 căn hộ trở lên thì phải có đủ điều kiện làm chủ đầu tư dự án 

xây dựng nhà ở theo quy định tại Điều 35 của Luật này và phải lập dự án để thực hiện đầu 

tư xây dựng nhà ở theo quy định pháp luật”. Hiệp hội nhận thấy, quy định này là không 

đầy đủ, chưa bao quát tất cả các trường hợp “nhà chung cư mini” để kinh doanh cho thuê 

hoặc bán, bởi lẽ rất cần thiết phải quy định đã là “nhà ở riêng lẻ” được xây dựng thành 

“nhà chung cư mini” để kinh doanh cho thuê hoặc bán thì dù chỉ là “nhà chung cư mini” 

có quy mô bé nhất (chỉ có 2 tầng với 4 căn hộ) hoặc “nhà chung cư mini” có quy mô lớn, 

có nhiều tầng nhiều căn hộ hơn thì đều phải quy định có “đủ điều kiện làm chủ đầu tư dự 

án xây dựng nhà ở” và “phải lập dự án”, vì đã là “nhà chung cư” thì đều phải đáp ứng 

yêu cầu cao nhất là bảo đảm an toàn tính mạng con người, an toàn PCCC vì không 

thể “tư duy” theo kiểu “nhà chung cư mini” có quy mô “từ 20 căn hộ trở lên” thì mới 

được quản lý chặt chẽ, nhưng lại không quan tâm quản lý yêu cầu đảm bảo an toàn của 

“nhà chung cư mini” có quy mô nhỏ hơn từ “4 căn hộ đến 20 căn hộ”. 

(6) Mãi đến năm 2019 và năm 2021 thì Thông tư 21/2019/TT-BXD và Thông tư số 

03/2021/TT-BXD của Bộ Xây dựng ban hành “Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nhà chung 

cư” tại Mục 2.2.4.2 đều quy định “Đối với dự án nhà ở thương mại, phải đảm bảo tỷ lệ căn 

hộ chung cư có diện tích nhỏ hơn 45 m2 không vượt quá 25% tổng số căn hộ chung cư của 

dự án”, nhưng Bộ Xây dựng cũng chưa quy định áp dụng các quy định của Thông tư này 

đối với “nhà ở riêng lẻ” được xây dựng thành “nhà chung cư mini”, nên trên thực tế đã dẫn 
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đến tình trạng “nhà chung cư mini” có 100% “căn hộ mini” do khoản 2 Điều 46 Luật Nhà 

ở 2014 quy định chưa thật chặt chẽ đối với “nhà ở riêng lẻ” có từ 2 tầng trở lên “có đủ tiêu 

chuẩn diện tích sàn xây dựng tối thiểu mỗi căn hộ” (trước đây là 30 m2; hiện nay là 25 m2).   

Nếu thực hiện đúng “Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nhà chung cư” và coi hoạt 

động đầu tư kinh doanh “nhà chung cư mini” để bán, cho thuê cũng là “dự án nhà ở thương 

mại”, theo đó “phải đảm bảo tỷ lệ căn hộ chung cư có diện tích nhỏ hơn 45 m2 không vượt 

quá 25% tổng số căn hộ chung cư” thì “nhà chung cư mini số 47” với tổng số 45 căn hộ thì 

chỉ có 11 căn hộ dưới 45 m2 (chiếm 25%) và 34 căn hộ phải có diện tích từ 45 m2 trở lên. 

(7) Do các quy định pháp luật về “nhà chung cư mini” trong 13 năm qua chưa đầy 

đủ, chưa đồng bộ, thống nhất, nên đã có 04 cách “hiểu sai” dẫn đến công tác quản lý nhà 

nước  về “nhà chung cư mini” chưa chặt chẽ và có nhiều bất cập, hạn chế, như sau: 

1. Do pháp luật hiện hành chưa quy định thật đồng bộ, thống nhất nên cơ quan 

nhà nước có thẩm quyền chưa thật thống nhất coi “nhà chung cư mini” cũng là một loại 

“nhà chung cư”. 

Mặc dù Luật Nhà ở 2005 đã quy định “nhà chung cư là nhà ở có từ hai tầng trở 

lên, có lối đi, cầu thang và hệ thống công trình hạ tầng sử dụng chung cho nhiều hộ gia đình, 

cá nhân. Nhà chung cư có phần sở hữu riêng của từng hộ gia đình, cá nhân và phần sở hữu 

chung của tất cả các hộ gia đình, cá nhân sử dụng nhà chung cư. Nhà chung cư phải thiết 

kế căn hộ khép kín, có diện tích sàn xây dựng mỗi căn hộ không thấp hơn 45m2” và có nghĩa 

là “nhà chung cư mini” cũng là một loại “nhà chung cư” và Thông tư 12/2012/TT-BXD 

ngày 28/12/2012 của Bộ Xây dựng cũng đã chính thức công nhận loại “nhà chung cư 

mini”. 

Nhưng trên thực tế thì cơ quan nhà nước các cấp gần như vẫn quản lý “nhà chung cư 

mini” như là “nhà ở riêng lẻ” của cá nhân, hộ gia đình, nên chưa quản lý công trình “nhà 

chung cư mini” như quản lý công trình “nhà chung cư”.  

2. Do pháp luật hiện hành chưa quy định nên cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

đang quản lý “nhà chung cư mini” như là “nhà ở riêng lẻ” của cá nhân, hộ gia đình dẫn 

đến tình trạng “nhà chung cư mini” được phép có “100% căn hộ mini” với các căn hộ có 

diện tích không thấp hơn diện tích tối thiểu, mà lẽ ra cần phải “hiểu đúng” là loại “nhà 

chung cư mini” cũng phải áp dụng “Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nhà chung cư” quy 

định “Đối với dự án nhà ở thương mại phải bảo đảm tỷ lệ căn hộ chung cư có diện tích 

nhỏ hơn 45 m2 không vượt quá 25% tổng số căn hộ chung cư của dự án”. 

Thậm chí, trước năm 2012 thì các dự án nhà ở thương mại là nhà chung cư thì phải 

đảm bảo tỷ lệ căn hộ theo công thức 1 - 2 - 1, có nghĩa là chỉ được có 25% căn hộ nhỏ (có 

1 phòng ngủ) - 50% căn hộ vừa (có 2 phòng ngủ) - 25% căn hộ lớn (có 3 phòng ngủ trở 

lên) và cũng do quy định phải có 25% căn hộ lớn nên khi thị trường bất động sản bị “đóng 

băng” trong giai đoạn 2008-2013 thì Nghị quyết 02/NQ-CP ngày 07/01/2013 của Chính phủ 

đã phải cho phép chia căn hộ lớn thành căn hộ nhỏ để hỗ trợ cho thị trường bất động sản 

vượt qua khó khăn. 

 3. Pháp luật hiện hành chưa quy định hoạt động đầu tư kinh doanh “nhà chung cư 

mini” của cá nhân, hộ gia đình là thực hiện “dự án nhà ở thương mại” nên Luật Đầu tư và 

Luật Kinh doanh bất động sản chưa quy định điều chỉnh hoạt động đầu tư kinh doanh 

“nhà chung cư mini” của cá nhân, hộ gia đình, chưa quy định phải đăng ký kinh doanh 

hoặc phải thành lập doanh nghiệp kinh doanh bất động sản và cũng do “cách nghĩ” này 

đã dẫn đến việc không cho phép doanh nghiệp đầu tư kinh doanh “nhà chung cư mini”, 

khu nhà trọ. 

4.  Về công tác phòng cháy chữa cháy, Nghị định 136/2020/NĐ-CP tại Mục 2 Phụ 

lục I quy định “nhà chung cư; nhà tập thể, nhà ở ký túc xá; nhà ở hỗn hợp” thuộc “danh 
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mục cơ sở thuộc diện quản lý về phòng cháy và chữa cháy”; Mục 2 Phụ lục II quy định 

“nhà chung cư, nhà tập thể, nhà ở ký túc xá cao từ 7 tầng trở lên hoặc có tổng khối tích từ 

10.000 m3 trở lên…” thuộc “danh mục cơ sở có nguy hiểm về cháy nổ”; Mục 2 Phụ lục 

III quy định “nhà chung cư cao từ 5 tầng trở lên hoặc có khối tích từ 5.000 m3 trở lên …” 

thuộc “danh mục cơ sở do cơ quan công an quản lý”; Mục 2 Phụ lục IV quy định “nhà 

chung cư cao dưới 5 tầng và có khối tích dưới 5.000 m3…” thuộc “danh mục cơ sở do Uỷ 

ban nhân dân cấp xã quản lý”, có nghĩa là pháp luật về PCCC chỉ quy định PCCC đối với 

các loại “nhà chung cư”.  

Do vậy, để áp dụng các quy định của Luật PCCC (sửa đổi) 2020 và Nghị định số 

136/2020/NĐ-CP thì rất cần thiết phải bổ sung vào Điều 57 Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi) 

quy định “nhà ở của hộ gia đình, cá nhân” được xây dựng từ 2 tầng trở lên, mà mỗi tầng 

có từ 2 căn hộ trở lên, kiểu “nhà chung cư mini” thì nhà nhiều tầng đó cũng là “nhà chung 

cư”, để áp dụng các quy định pháp luật về PCCC. 

4/- Kiến nghị: 

4.1)- Đề nghị sửa đổi, bổ sung Điều 57 Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi): 

“Điều 57. Phát triển nhà ở nhiều tầng nhiều hộ ở của hộ gia đình, cá nhân 

1. Trừ trường hợp quy định tại khoản 3 Điều này, hHộ gia đình, cá nhân có quyền sử dụng 

đất ở theo quy định tại khoản 3 Điều 54 của Luật này xây dựng nhà ở có từ 02 tầng trở lên mà 

tại mỗi tầng được thiết kế, xây dựng từ 02 căn hộ trở lên là nhà chung cư có quy mô nhỏ (còn 

gọi là nhà chung cư mini) để cho thuê thì phải đáp ứng các yêu cầu quy định tại các khoản 1, 2 

và 4 Điều 54 của Luật này và các điều kiện sau đây: 

a) Nhà ở phải có phần diện tích sử dụng riêng của căn hộ, phần diện tích sử dụng chung 

của nhà ở và có các trang thiết bị phục vụ sử dụng chung; 

b) Các căn hộ trong nhà ở phải được thiết kế, xây dựng khép kín, có tiêu chuẩn diện tích 

sàn sử dụng mỗi căn hộ không thấp hơn diện tích theo quy chuẩn kỹ thuật Quốc gia về nhà chung 

cư; 

c) Nhà ở phải có giấy phép xây dựng theo quy định của pháp luật về xây dựng; 

d) Phải đáp ứng yêu cầu về thiết kế và thẩm định duyệt phòng cháy, chữa cháy theo quy 

định của pháp luật về phòng cháy chữa cháy đối với nhà chung cư. 

2. Nhà ở quy định tại khoản 1 Điều này không được bán, cho thuê mua căn hộ, trừ trường 

hợp được Chính phủ cho phép thí điểm cho hộ gia đình, cá nhân chủ sở hữu nhà ở này được 

bán, cho thuê mua căn hộ theo đề nghị của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh và Bộ Xây dựng.  

3. Hộ gia đình, cá nhân quy định tại khoản 1 Điều này Trường hợp xây dựng nhà ở có 

quy mô từ 20 căn hộ trở lên thì phải có đủ điều kiện làm chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở theo 

quy định tại Điều 35 của Luật này và phải lập dự án để thực hiện đầu tư xây dựng nhà ở theo 

quy định pháp luật.  

4. Việc quản lý, vận hành nhà ở quy định tại Điều này được thực hiện theo Quy chế quản 

lý, sử dụng nhà chung cư do Bộ trưởng Bộ Xây dựng ban hành. 

5. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định cụ thể các cấp trong phạm vi, nhiệm vụ quyền 

hạn, hộ gia đình, cá nhân quy định tại khoản 1 Điều này phải tuân thủ điều kiện về đường 

giao thông cho xe chữa cháy tại nơi có nhà ở theo quy định của pháp luật về phòng cháy chữa 

cháy để làm cơ sở cấp giấy phép xây dựng nhà ở quy định tại Điều này. 

Ủy ban nhân dân các cấp trong phạm vi, nhiệm vụ quyền hạn có trách nhiệm kiểm tra, 

thanh tra việc đáp ứng các yêu cầu, điều kiện quy định tại khoản 1 Điều này khi hộ gia đình, cá 

nhân cho thuê căn hộ trong nhà ở nhiều tầng, nhiều hộ. 

6. Chính phủ quy định chi tiết Điều này”.    
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4.2)- Đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 3 Điều 2 Dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi): 

“3. Nhà chung cư là nhà có từ 02 tầng trở lên, có nhiều căn hộ, có lối đi, cầu thang 

chung, có phần sở hữu riêng, phần sở hữu chung và hệ thống công trình hạ tầng sử dụng 

chung cho các hộ gia đình, cá nhân, tổ chức, bao gồm nhà chung cư được xây dựng với mục 

đích để ở và nhà chung cư được xây dựng có mục đích sử dụng hỗn hợp. Nhà ở của hộ gia 

đình, cá nhân có quyền sử dụng đất ở theo quy định của Luật này xây dựng nhà ở có từ 02 

tầng trở lên mà tại mỗi tầng được thiết kế, xây dựng từ 02 căn hộ trở lên là nhà chung cư có 

quy mô nhỏ (còn gọi là nhà chung cư mini)”. 

(Hiệp hội sẽ bổ sung đề xuất một số giải pháp để bảo đảm an toàn phòng cháy chữa cháy 

cho hàng ngàn “nhà chung cư mini” hiện hữu trong văn bản tiếp theo). 

Trân trọng kính trình! 

 

Nơi nhận: 

- Như trên; 

- Văn phòng Chính phủ; Bộ Tư pháp; 
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- Ban Chấp hành HH;  
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