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   Kính gửi:  - Thủ tướng Chính phủ 

          - Bộ Xây dựng 

       

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) nhận thấy, trong hơn 10 năm 

qua, nhất là từ năm 2010 đến nay, đã nở rộ tình trạng khoét lõm xây dựng “chung cư mini”, 

“chung cư hộp diêm”, có nhiều tầng, nhiều căn hộ mini tại các đô thị, các quận nội thành. 

Trong đó, có những công trình nhà “chung cư mini” xây dựng trái phép, sai phép, làm phá vỡ 

quy hoạch, gia tăng áp lực lên hệ thống hạ tầng đô thị, không đảm bảo an toàn phòng cháy chữa 

cháy, không đủ điều kiện để được cấp “sổ đỏ” cho người mua, làm phát sinh tranh chấp ảnh 

hưởng đến an ninh trật tự xã hội.  

Hiệp hội đã nghiên cứu tình trạng phát triển tự phát “chung cư mini” và nhận thấy, việc 

nở rộ “chung cư mini” vượt ngoài tầm kiểm soát có nguyên nhân đầu tiên bắt nguồn từ 

những bất cập của các quy định pháp luật về “phát triển nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá 

nhân”. Nguyên nhân tiếp theo, là những hạn chế, yếu kém trong công tác thực thi pháp 

luật của cơ quan quản lý nhà nước, nhất là cấp cơ sở. Bên cạnh đó, còn có nguyên nhân  

do các đầu nậu và một số doanh nghiệp liên kết với hộ gia đình, cá nhân và móc nối với 

một số cán bộ cấp cơ sở, để thực hiện các công trình nhà “chung cư mini” trái phép, như sau: 

1/- Bộ Xây dựng chỉ đạo kiểm tra và kiên quyết xử lý các chung cư mini xây dựng 

trái phép, sai phép:  

Bộ Xây dựng vừa có Văn bản đề nghị Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc 

Trung ương kiểm tra xử lý các “chung cư mini” xây dựng trái phép, sai phép, như sau: 

(1) Bộ Xây dựng đánh giá, hiện nay, tại các khu vực đô thị của một số địa phương, đã 

xuất hiện tình trạng lợi dụng sự buông lỏng quản lý của các cơ quan chức năng, nên một số hộ 

gia đình, cá nhân đã tự ý thực hiện việc xây dựng công trình nhà ở riêng lẻ theo kiểu nhiều 

tầng, nhiều căn hộ, mà không tuân thủ các quy định của pháp luật về xây dựng. 

(2) Các sai phạm tập trung chủ yếu là tình trạng xây dựng không phép, xây dựng sai 

phép, xây dựng sai quy hoạch, lấn chiếm không gian, chia nhỏ căn hộ, tự ý nâng tầng... rồi “tự 

do” mua bán, chuyển nhượng, không được sự chấp thuận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. 

(3) Các hoạt động này, dẫn đến nhiều hệ lụy như vi phạm các quy định về phòng cháy 

chữa cháy, làm gia tăng nguy cơ cháy nổ trong khu dân cư; gây quá tải hệ thống hạ tầng kỹ 
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thuật, hạ tầng xã hội của đô thị; không cấp được Giấy chứng nhận sở hữu nhà ở cho người mua 

căn hộ do vi phạm về thiết kế, mật độ xây dựng; làm gia tăng tình trạng tranh chấp, khiếu kiện 

giữa người mua và người bán căn hộ. 

(4) Đặc biệt, việc gia tăng mật độ dân số tại các khu vực này làm trầm trọng thêm tình 

trạng ách tắc giao thông, không bảo đảm vệ sinh môi trường, ảnh hưởng đến tình hình an ninh 

trật tự của địa phương, phá vỡ quy hoạch, làm mất mỹ quan đô thị. 

(5) Bộ Xây dựng đề nghị các địa phương phối hợp với ngành chức năng tăng cường phổ 

biến, tuyên truyền quy định của pháp luật và tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra xử lý 

nghiêm các trường hợp vi phạm pháp luật về trật tự xây dựng trên địa bàn, đặc biệt là các công 

trình nhà ở riêng lẻ kiểu chung cư mini có nhiều tầng, nhiều căn hộ, có vi phạm các quy 

định pháp luật, như xây dựng không phép, sai phép, lấn chiếm không gian, hoặc không đúng 

với quy hoạch đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, hoặc xây dựng nhà ở không bảo đảm 

chất lượng... đi đôi với tăng cường hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước đối với loại nhà này. 

Bên cạnh đó, Bộ Xây dựng yêu cầu các địa phương chủ động giải quyết vướng mắc, 

khiếu kiện, tranh chấp phát sinh trong quá trình thực hiện các quy định về quy hoạch, cấp 

giấy phép xây dựng, thi công xây dựng, quản lý chất lượng công trình nhà ở trên địa bàn. 

Đồng thời, với những nội dung cần nghiên cứu, sửa đổi, bổ sung cho phù hợp với 

tình hình thực tế, các địa phương cần tổng hợp, báo cáo về Bộ Xây dựng để xem xét sửa đổi, bổ 

sung theo thẩm quyền hoặc đề nghị cơ quan có thẩm quyền nghiên cứu, sửa đổi, bổ sung cho 

phù hợp. 

2/- Nguyên nhân của tình trạng nở rộ “chung cư mini” vượt ngoài tầm kiểm soát: 

2.1)- Có nguyên nhân do bất cập của các quy định pháp luật: 

a. So sánh, đối chiếu với các quy định của pháp luật về “phát triển nhà ở của hộ 

gia đình, cá nhân”, từ năm 2005 đến nay: 

(1) Luật Nhà ở 2005: 

- Khoản 2 và Khoản 3 Điều 42 Luật Nhà ở 2005 quy định: “2. Việc phát triển nhà ở 

riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân tại đô thị (…) phải phù hợp với quy hoạch được cấp có thẩm 

quyền phê duyệt; có giấy phép xây dựng, trừ trường hợp không thuộc diện phải có giấy phép 

xây dựng theo quy định của pháp luật về xây dựng; 3. Việc xây dựng nhà ở riêng lẻ tại đô 

thị phải bảo đảm yêu cầu kết nối với hệ thống hạtầng kỹ thuật chung của đô thị”. 

- Nghị định 90/2006/NĐ-CP ngày 06/09/2006 quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành 

Luật Nhà ở, không quy định về “phát triển nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân tại đô thị”. 

- Nghị định 71/2010/NĐ-CP ngày 23/06/2010 thay thế Nghị định 90/2006/NĐ-CP, tại 

Điều 43, quy định như sau: 

“Điều 43. Quản lý chất lượng nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân 

1. Việc xây dựng nhà ở riêng lẻ tại khu vực đô thị của hộ gia đình, cá nhân phải bảo 

đảm yêu cầu kết nối với hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung của khu vực. 

2. Hộ gia đình, cá nhân xây dựng nhà ở riêng lẻ tại đô thị có tổng diện tích sàn xây 

dựng từ 1.000 m2 trở lên hoặc có chiều cao từ sáu tầng trở lên (tính cả tầng hầm) thì 
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bắt buộc phải có chứng nhận bảo đảm an toàn chịu lực do đơn vị có chức năng cấp theo quy 

định của pháp luật về xây dựng trước khi đưa vào sử dụng. 

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 hộtrở 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 (...). 

4. Đối với nhà ở có đủ điều kiện quy định tại khoản 3 điều này mà hộ gia đình, cá nhân 

có yêu cầu thì được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu 

đối với từng căn hộ trong nhà ở đó; hộ gia đình, cá nhân chỉ được bán, cho thuê các căn hộ 

này sau khi đã có giấy chứng nhận quyền sở hữu đối với các căn hộ đó. Khi bán căn hộ thì hộ 

gia đình, cá nhân phải làm thủ tục chuyển quyền sử dụng đất cho người mua theo hình thức đất 

sử dụng chung. 

5. Việc quản lý sử dụng nhà ở chung có nhiều chủ sở hữu hoặc có nhiều hộ gia đình, cá 

nhân cùng sử dụng được thực hiện theo quy định về quản lý sử dụng nhà ở chung tại đô thị”. 

(2) Luật Nhà ở 2014: 

- 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 chung của nhà 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”. 

- 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; trường 

hợp chủ sở hữu bán, cho thuê mua, tặng cho, để thừa kế căn hộ trong nhà ở này cho tổchức, hộ 

gia đình, cá nhân khác thuộc diện được sở hữu nhà ở tại Việt Nam thì quyền sử dụng đất ở gắn 

với nhà ở này thuộc sử dụng chung của các đối tượng đã mua, thuê mua, nhận tặng cho, nhận 

thừa kế căn hộ”. 

(3) Luật Kinh doanh Bất động sản 2014: 

Khoản 1 Điều 5 Luật Kinh doanh bất động sản, giải thích “Kinh doanh bất động sản là 

việc đầu tư vốn để thực hiện hoạt động xây dựng, mua nhận chuyển nhượng để bán, chuyển 

nhượng; cho thuê, cho thuê lại, cho thuê mua bất động sản…”. 

(4) Luật Đầu tư 2020 (có hiệu lực ngày 01/01/2021):  

Khoản 2 Điều 75 Luật Đầu tư 2020 (có hiệu lực ngày 01/01/2021) về sửa đổi, bổ 
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sung Khoản 1 Điều 10 Luật Kinh doanh bất động sản, quy định: 

“1. Tổ chức, cá nhân kinh doanh bất động sản phải thành lập doanh nghiệp hoặc hợp 

tác xã (sau đây gọi chung là doanh nghiệp), trừ trường hợp quy định tại khoản 2 Điều này”.  

(5) Luật Xây dựng (sửa đổi) 2020 (có hiệu lực ngày 01/01/2021): 

 Điều 2 Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng, về sửa đổi, bổ 

sung Điều 17 Luật Nhà ở, tại Khoản (2.a) quy định về dự án đầu tư xây dựng nhà ở, như sau: 

“a) Dự án đầu tư xây dựng mới hoặc cải tạo một công trình nhà ở độc lập hoặc một 

cụm công trình nhà ở”.  

2.2)-  Có nguyên nhân do những hạn chế, bất cập trong công tác thực thi pháp luật: 

(1) Hiệp hội thống nhất với nhận định của Bộ Xây dựng là hiện nay, tại các khu vực đô 

thị của một số địa phương, đã xuất hiện tình trạng lợi dụng sự buông lỏng quản lý của các cơ 

quan chức năng, nên một số hộ gia đình, cá nhân đã tự ý thực hiện việc xây dựng công trình 

nhà ở riêng lẻ theo kiểunhiều tầng, nhiều căn hộ, mà không tuân thủ các quy định của pháp 

luật về xây dựng. 

(2) Bên cạnh đó, cũng đã có hiện tượng cán bộ chính quyền cấp cơ sở thoái hóa biến 

chất, tiếp tay, bao che cho các công trình chung cư mini trái phép.  

(3) Ngoài ra, còn do biên chế của chính quyền cấp cơ sở và lực lượng thanh tra xây 

dựng mỏng, nhất là tại các huyện có dân số lớn (thậm chí tương đương dân số một tỉnh nhỏ) và 

đang có tình trạng vi phạm trật tự xây dựng diễn biến phức tạp.  

(2.3) Bên cạnh đó, còn có nguyên nhân là do các đầu nậu và một số doanh nghiệp 

liên kết với hộ gia đình, cá nhân, kể cả móc nối với một số cán bộ cấp cơ sở thoái hóa biến 

chất, để thực hiện các công trình nhà “chung cư mini” trái phép, sai phép.  

3/- Nhận xét:  

(1) Luật Nhà ở 2005 và Nghị định 90/2006/NĐ-CP  không có bất kỳ quy phạm pháp 

luật nào cho phép “phát triển nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân”, được thiết kế 

kiểu “chung cư mini’, có nhiều tầng, nhiều căn hộ tại các đô thị. Việc phát triển nhà ở riêng 

lẻ của hộ gia đình, cá nhân phải phải phù hợp với quy hoạch; có giấy phép xây dựng; phải bảo 

đảm yêu cầu kết nối với hệ thống hạ tầng kỹ thuật chung của đô thị. 

(2) Chỉ đến năm 2010, Nghị định 71/2010/NĐ-CP  mới cho phép “phát triển 

nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân”, được thiết kế kiểu “chung cư mini’, có nhiều 

tầng, nhiều căn hộ nhỏ tại các đô thị.  

Quy định này không phù hợp và trái với Luật Nhà ở 2005.  

Khi Nghị định 71/2010/NĐ-CP còn là Dự thảo, Hiệp hội và Ủy ban nhân dân thành phố 

Hồ Chí Minh đã góp ý kiến, đề nghị không cho phép “phát triển nhà ở riêng lẻ của hộ 

gia đình, cá nhân”, được thiết kế kiểu chung cư mini, có nhiều tầng, nhiều căn hộ tại 

các đô thị, với quan ngại sẽ làm phát sinh tình trạng xây dựng không phép, trái phép, sai 

phép, làm phá vỡ quy hoạch, gia tăng áp lực lên hệ thống hạ tầng đô thị, không đảm bảo an 

toàn phòng cháy chữa cháy, không đủ điều kiện để được cấp “sổ đỏ” cho người mua, làm 

phát sinh tranh chấp ảnh hưởng đến an ninh trật tự xã hội.  
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Nhưng kiến nghị của Hiệp hội đã không được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận.  

Cũng trong năm 2010, Ủy ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh đã không chấp 

thuận một công trình nhà ở riêng lẻ kiểu nhà “chung cư mini’, tại đường Cộng Hòa, quận Tân 

Bình, theo đề xuất của một Tập đoàn bất động sản hợp tác với  một hộ gia đình.  

(3) Tuy nhiên, Luật Nhà ở 2014, tại Điều 46, đã cho phép hộ gia đình, cá nhân tại khu 

vực đô thị 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 chung của nhà 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.  

Quy định này đã tạo cơ sở pháp lý dẫn đến tình trạng phát triển loại nhà "chung 

cư mini", "chung cư hộp diêm", làm tăng áp lực lên hệ thống hạ tầng đô thị, hạ tầng xã 

hội, làm phá vỡ quy hoạch, gây trở ngại cho công tác chỉnh trang đô thị.  

Hiệp hội kiến nghị sửa đổi, bổ sung Khoản 2 Điều 46 Luật Nhà ở theo hướng sử dụng 

công cụ quy hoạch để hạn chế phát triển loại nhà ở riêng lẻ kiểu nhà "chung cư mini", 

"chung cư hộp diêm" có nhiều phòng tại khu vực đô thị, quận nội thành. Loại căn hộ mini 

này chỉ nên dùng để cho thuê.  

Do vậy, có thể nhận định, có nguyên nhân do bất cập của các quy định pháp luật,  đã 

bật đèn xanh làm phát sinh tình trạng “nở rộ” nhiều công trình nhà ở riêng lẻ được thiết kế 

kiểu “chung cư mini”, có nhiều tầng, nhiều căn hộ mini tại các đô thị trong 10 năm 

qua (2010-2020). 

(4) Luật Nhà ở 2014 khi còn là Dự thảo, thì Hiệp hội đã kiến nghị tại Khoản 7 Văn 

bản số 28/CV-HoREA ngày 12/09/2014, như sau:  

“7/- Về tiêu chuẩn và chất lượng nhà ở của hộ gia đình, cá nhân (điều 46 Dự thảo 

Luật Nhà ở): 

Khoản 4 điều 46 dự thảo Luật Nhà ở quy định: “4. Trường hợp hộ gia đình, cá nhân 

được phép xây dựng nhà ở có từ hai tầng trở lên và tại mỗi tầng có thiết kế, xây dựng từ hai 

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

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

dựng và đáp ứng các tiêu chuẩn về nhà chung cư theo quy định tại điều 100 của Luật này thì 

được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận đối với từng căn hộ trong nhà ở 

đó.” 

Luật Nhà ở 2005 và Nghị định 90/2006/NĐ-CP, đều không cho phép phát triển loại 

nhà “chung cư mini’. Mãi đến Nghị định 71/2010/NĐ-CP mới cho phép phát triển loại nhà 

ở riêng riêng lẻ được xây dựng kiểu chung cư mini. 

Chế định này ra đời làm gia tăng sự phát triển các chung cư nhỏ trong đô thị, do vậy 

cần được quy định chặt chẽ, trước hết là phải phù hợp quy hoạch phát triển đô thị, thiết kế đô 

thị, tác động đến môi trường, hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hệ thống hạ tầng xã hội đô thị để tránh 

làm quá tải hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hệ thống xã hội hiện hữu của đô thị”. 

Nhưng ý kiến của Hiệp hội đã không được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận.  
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(5) Ngày 09/04/2019, Hiệp hội đã có Văn bản số 38/2019/CV-HoREA đề xuất sửa đổi 

một số điều của Luật Nhà ở, tại Mục 5, đã tiếp tục kiến nghị, như sau: 

“5/- Kiến nghị kiểm soát tình trạng phát triển nhà chung cư mini ở nội thành: 

Khoản 2 Điều 46 Luật Nhà ở, quy định: "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 chung của nhà 

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", đã tạo cơ sở pháp lý để xảy ra tình trạng phát triển loại nhà "chung 

cư mini", "chung cư hộp diêm" làm tăng áp lực lên hệ thống hạ tầng đô thị, hạ tầng xã hội, 

làm cản trở công tác quy hoạch, chỉnh trang đô thị.  

Hiệp hội kiến nghị sửa đổi, bổ sung Khoản 2 Điều 46 Luật Nhà ở theo hướng sử dụng 

công cụ quy hoạch để hạn chế phát triển loại nhà ở đơn lẻ có nhiều phòng kiểu "chung cư 

mini", "chung cư hộp diêm" này tại khu vực nội thành. Loại căn hộ mini này chỉ nên sử 

dụng để cho thuê”.  

(6) Hiệp hội nhận thấy rất cần thiết bãi bỏ nội dung quy định: “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 chung của nhà 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”, tại Khoản 2 Điều 46 Luật Nhà ở, vì đây là 

hoạt động đầu tư kinh doanh bất động sản, chứ không phải là hoạt động “phát triển nhà ở 

riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân”. 

(7) Hiệp hội nhận thấy, trường hợp hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu xây dựng, cải 

tạo nhà ở riêng lẻ không nhằm mục đích kinh doanh, thì không phải lập Báo cáo nghiên 

cứu khả thi đầu tư xây dựng hoặc Báo cáo kinh tế - kỹ thuật đầu tư xây dựng, theo quy 

định tại Khoản 4 Điều 52 Luật Xây dựng (được sửa đổi tại Khoản 10 Điều 1 Luật sửa đổi, 

bổ sung một số điều của Luật Xây dựng có hiệu lực ngày 01/01/2021). 

(8) Trường hợp hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu xây dựng, cải tạo nhà ở nhằm 

mục đích kinh doanh (để bán, cho thuê…), thì phải lập dự án đầu tư xây dựng theo 

quy định tại Khoản (2.a) Điều 17 Luật Nhà ở (được sửa đổi tạiĐiều 2 Luật sửa đổi, bổ sung 

một số điều của Luật Xây dựng,có hiệu lực ngày 01/01/2021). 

4/- Kiến nghị: 

Để kiểm soát tình trạng phát triển tự phát chung cư mini làm phá vỡ quy hoạch, gia 

tăng áp lực lên hệ thống hạ tầng đô thị và không đảm bảo an toàn phòng cháy chữa cháy, Hiệp 

hội thống nhất với Văn bản chỉ đạo của Bộ Xây dựng, đề nghị các địa phương phối hợp với 

ngành chức năng tăng cường phổ biến, tuyên truyền quy định của pháp luật và tăng cường 

công tác thanh tra, kiểm tra xử lý nghiêm các trường hợp vi phạm pháp luật về trật tự 

xây dựng trên địa bàn, đặc biệt là các công trình nhà ở riêng lẻ kiểu “chung cư mini’, có 

nhiều tầng, nhiều căn hộ, có vi phạm các quy định pháp luật, như xây dựng không phép, sai 

phép, lấn chiếm không gian, hoặc không đúng với quy hoạch đã được cơ quan có thẩm quyền 
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phê duyệt, hoặc xây dựng nhà ở không bảo đảm chất lượng... đi đôi với tăng cường hiệu lực, 

hiệu quả quản lý nhà nước đối với loại nhà này.  

Hiệp hội kiến nghị sửa đổi, bổ sung Khoản 2 Điều 46 Luật Nhà ở 2014, theo hướng 

quy định các trường hợp xây dựng nhà riêng lẻ theo kiểu nhà “chung cư mini” nhằm mục 

đích kinh doanh, thì phải lập dự án đầu tư, theo quy định của pháp luật, như sau: 

 “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 hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu xây dựng, cải tạo nhà ở riêng lẻ không 

nhằm mục đích kinh doanh, phải phù hợp với quy hoạch được cấp có thẩm quyền phê 

duyệt; có giấy phép xây dựng, trừ trường hợp được miễn giấy phép xây dựng theo quy định 

của pháp luật về xây dựng và phải bảo đảm yêu cầu kết nối với hệ thống hạ tầng kỹ thuật 

chung của đô thị; thì không phải lập Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng hoặc Báo 

cáo kinh tế - kỹ thuật đầu tư xây dựng.  

Trường hợp hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu xây dựng, cải tạo nhà ở nhằm mục đích 

kinh doanh (để bán, cho thuê…), thì phải lập dự án đầu tư xây dựng và được cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền chấp thuận”. 

Trân trọng kính trình! 

 

Nơi nhận: 

- Như trên; 

- Bộ Tư pháp;  

- Bộ Tài nguyên Môi trường; 

- Ban Chấp hành HH; 

- Quý vị Hội viên; 

- Lưu VT. 
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