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CHUNG CƯ MI NI – CÓ NÊN DẸP BỎ? 



Mở đầu 

Trong nhiều năm trở lại đây, loại hình nhà ở riêng lẻ nhiều căn hộ (thường được gọi là 

“chung cư mi ni1”) đã xuất hiện và ngày càng phổ biến tại các đô thị lớn như Hà Nội hay thành 

phố Hồ Chí Minh. Dưới góc độ tích cực, không thể phủ nhận chung cư mi ni là một phương án 

lựa chọn hợp lý giúp cho nhiều gia đình, cá nhân hiện thực hóa “ước mơ” an cư tại các thành phố 

lớn. Tuy nhiên, sự phát triển nhanh chóng cùng nhu cầu tăng cao qua từng năm đã dẫn đến nhiều 

hệ quả không chỉ không bảo đảm được quyền lợi của người mua nhà mà còn gây ảnh hưởng theo 

hướng tiêu cực tới đời sống kinh tế - xã hội của khu vực xung quanh. Đặc biệt vụ việc đau lòng 

vừa qua đã khiến những người mua và đang sống tại các khu chung cư mi ni càng thêm lo lắng khi 

vẫn hàng ngày phải đối mặt với những rủi ro có thể xảy ra bất cứ lúc nào.   

Đứng trước sự việc này, nhiều người, có cả các chuyên gia pháp lý cho rằng, từ trước tới 

giờ, chung cư mi ni là một thực trạng sai lầm, cần phải được hạn chế, thậm chí cấm phát triển; 

ngoài ra, tới đây, dự thảo Luật nhà ở không nên thừa nhận hoặc mặc định ghi nhận loại hình này 

là nhà ở riêng lẻ nhưng trong dạng “biến thể của chung cư” mà nên quy hết thành chung cư, chịu 

sự điều chỉnh bởi khung pháp lý của nhà chung cư. Tuy nhiên, theo chúng tôi, kiến nghị này chưa 

thực sự giải quyết được nhu cầu của thực tiễn, cũng như không giải quyết được các vấn đề mang 

tính “lịch sử để lại” đối với loại hình nhà ở này. Ngoài ra, kiến nghị này đã phần nào gây tâm lý 

hoang mang, lo lắng cho những hộ gia đình, cá nhân đang sở hữu những khu “chung cư mi ni” / 

những căn hộ “chung cư mi ni” – những người trong cuộc – về tính hợp pháp và khả năng được 

bảo đảm, bảo vệ quyền sở hữu của họ đối với những khu nhà, căn hộ mà mình đã bỏ tiền, công 

sức để tạo lập. 

Thông qua bài viết "CHUNG CƯ MI NI – CÓ NÊN DẸP BỎ?" dưới đây, chúng tôi 

muốn làm rõ về cơ sở pháp lý của việc hình thành, tạo dựng đối với loại hình chung cư mi ni tại 

thời điểm này để phần nào giúp người dân đang sở hữu các căn hộ này có sự yên tâm nhất định. 

Đồng thời, qua bài viết, ATA cũng đưa ra một vài đề xuất về hướng sửa đổi, bổ sung quy định 

pháp luật nhằm quản lý, giám sát tốt hơn đối với công tác xây dựng, quản trị các chung cư mi ni.   

                                                 
1 Trong bài viết này chúng tôi sẽ sử dụng cụm từ “chung cư mi ni” khi nhắc đến loại hình “nhà ở riêng lẻ có nhiều căn 

hộ” để quý độc giả dễ hình dung, không có ý nghĩa khẳng định rằng luật pháp Việt Nam hiện hành đã công nhận loại 

hình nhà ở có tên “chung cư mi ni”. Trong các văn bản luật và nghị định hướng dẫn về Luật Nhà ở hiện nay chưa ghi 

nhận cụm từ này và chỉ cho phép loại hình nhà ở riêng lẻ nhưng có nhiều căn hộ khép kín (Khoản 2 Điều 46 Luật Nhà 

ở 2014; khoản 2 Điều 6 Nghị định 99/2015/NĐ-CP hướng dẫn Luật Nhà ở 2014). 



1. Vì sao nói Chung cư mi ni là nhà ở riêng 

lẻ nhưng dưới dạng “biến thể của chung 

cư”?

Trước tiên, phải khẳng định rằng, 

“chung cư mi ni” không phải là một loại hình 

nhà ở mới mà vẫn được xếp vào loại hình nhà 

ở riêng lẻ có nhiều căn hộ. Tuy nhiên, trong 

các văn bản pháp luật hiện đang yêu cầu việc 

thiết kế và xây dựng “chung cư mi ni” phải 

tuân thủ các quy chuẩn, tiêu chuẩn dành cho 

nhà chung cư thông thường. Ngoài ra, khi đi 

vào khai thác, vận hành, các vấn đề phát sinh 

tại “chung cư mi ni” cũng có đầy đủ các đặc 

điểm như tại nhà chung cư thông thường như: 

số lượng căn hộ và người dân/ hộ dân được 

mua nhà và cùng toạ lạc, sinh sống trên một 

toà nhà có thể rất đông (thường từ 10 căn 

hộ/hộ dân trở lên); trong quá trình sinh sống, 

người dân/ hộ dân này đều sẽ có các nhu cầu 

phát sinh phục vụ sinh hoạt chung (nhu cầu 

về dân sinh, học tập, hạ tầng giao thông, v.v.); 

vấn đề chất lượng, an toàn của “chung cư mi 

ni” cũng có khả năng ảnh hưởng đến quyền 

lợi và an toàn của rất nhiều người dân/hộ dân 

sinh sống tại đây và khu vực xung quanh. 

Vậy nhưng, trên thực tiễn, công tác 

cấp phép, xây dựng và vận hành nhà ở riêng 

lẻ nhiều tầng, nhiều căn hộ - “chung cư mi ni” 

lại đơn giản hơn rất nhiều so với chung cư. 

Một dự án nhà chung cư để được cấp phép sẽ 

phải được thẩm định và đánh giá ở rất nhiều 

phương diện và sau khi được cấp phép cũng 

sẽ vẫn phải chịu sự giám sát, kiểm tra chặt 

                                                 
2Thực tế thì, cụm từ này từng được ghi nhận tại Phụ 

lục A Phân loại công trình dân dụng, công nghiệp và 

hạ tầng kỹ thuật đô thị theo Quy chuẩn kỹ thuật quốc 

gia QCVN 03:2012/BXD do Viện Kiến trúc, Quy 

hoạch Đô thị và Nông thôn biên soạn, Vụ Khoa học 

Công nghệ và Môi trường trình duyệt, Bộ Khoa học và 

Công nghệ thẩm định, Bộ Xây dựng ban hành kèm 

theo Thông tư số 12/2012/TT-BXD ngày 28/12/2012 

chẽ từ các cơ quan quản lý. Trong khi đó, 

cũng như các nhà ở riêng lẻ khác, “chung cư 

mi ni” hầu như đều do các hộ gia đình, cá 

nhân tự đầu tư xây dựng và tự chịu trách 

nhiệm quản lý, vận hành. Việc đầu tư, xây 

dựng và khai thác, vận hành “chung cư mi ni” 

sẽ đơn giản hơn rất nhiều so với nhà chung 

cư và chủ yếu phụ thuộc hoàn toàn vào sự 

thoả thuận/ cam kết giữa người chủ sở hữu 

khu “chung cư mi ni” với những hộ gia đình, 

cá nhân mua nhà tại đó. 

Với các đặc điểm về pháp lý và thực 

tiễn nêu trên, quả thực việc các chuyên gia 

cho rằng, “chung cư mi ni” là “biến thể của 

chung cư” cũng là phù hợp. 

2.   “Chung cư mi ni” có được pháp luật 

ghi nhận không? 

Nếu xét về mặt ngôn ngữ, về cơ bản, 

hầu hết các văn bản quy phạm pháp luật của 

Việt Nam không ghi nhận cụm từ “chung cư 

mi ni” như là tên gọi của một loại hình nhà 

ở2.  

Xét về bản chất, kể từ Nghị định 

71/2010/NĐ-CP (“Nghị định 71”) hướng 

dẫn Luật Nhà ở năm 2005, loại hình “chung 

cư mi ni” - nhà ở đô thị nhiều tầng, nhiều căn 

hộ đã được “manh nha”. Cụ thể, khoản 3 và 

khoản 5 Điều 43 Nghị định 71 quy định: 

của Bộ trưởng Bộ Xây dựng. Tuy nhiên, khi đó, 

“chung cư mi ni” được xếp vào là một trong những 

loại hình nhà chung cư, không phải là nhà ở riêng lẻ 

nên về bản chất không phải là loại nhà ở riêng lẻ nhiều 

căn hộ như được đề cập. Thông tư 12/2012/TT-BXD 

hiện nay đã được thay thế bởi Thông tư số 05/2022/TT-

BXD có hiệu lực ngày 01/6/2023  



“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. 

4. Đối với nhà ở thuộc diện quy định tại 

khoản 2 điều này mà không có chứng nhận 

bảo đảm an toàn chịu lực do đơn vị có chức 

năng cấp; nhà ở có nhiều căn hộ mà không 

đủ các điều kiện quy định tại khoản 3 điều 

này hoặc nhà ở thuộc diện phải xin Giấy phép 

xây dựng mà không có Giấy phép xây dựng 

thì không được Nhà nước cấp giấy chứng 

nhận quyền sở hữu đối với nhà ở đó. 

5. 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.” 

Như vậy, Nghị định 71 là cơ sở pháp 

lý đầu tiên, có giá trị “khai sinh” loại hình nhà 

ở riêng lẻ có nhiều căn hộ của hộ gia đình, cá 

nhân. Theo quy định này, căn hộ thuộc các 

khu nhà ở riêng lẻ của hộ gia đình, cá nhân 

mà đảm bảo được các tiêu chuẩn kỹ thuật tối 

thiểu như áp dụng đối với nhà chung cư và 

tuân thủ quy định về cấp phép xây dựng thì 

sẽ được cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu 

nhà chung cho cả khu nhà hoặc cho từng căn 

hộ trong khu nhà đó. 

Luật Nhà ở năm 2014 tiếp tục kế thừa 

tinh thần và “luật hóa” nội dung quy định của 

Nghị định 71; theo đó, tại khoản 2 Điều 46 

Luật Nhà ở 2014 tiếp tục cho phép “trường 

hợp 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”. 

Như vậy, theo tinh thần của Luật, 

những khu “chung cư mi ni” mặc dù bản chất 

là nhà ở riêng lẻ nhưng sẽ phải tuân thủ các 

quy chuẩn, tiêu chuẩn xây dựng của nhà 

chung cư thông thường (Nghị định 

99/2015/NĐ-CP; Thông tư 12/2019/TT-

BXD (từ 01/6/2023 được thay thế bởi Thông 

tư 05/2022/TT-BXD); Thông tư 21/2019/TT-

BXD (từ 5/7/2021 được thay thế bởi Thông 

tư 03/2021/TT-BXD).  

Về quyền sở hữu căn hộ “chung cư mi 

ni”, theo khoản 2 Điều 46 Luật Nhà ở 2014 

không chỉ cho phép sự tồn tại của loại hình 

“chung cư mi ni” mà còn chính thức công 

nhận quyền sở hữu và quyền được cấp Giấy 

chứng nhận quyền sở hữu nhà ở của người 

mua căn hộ “chung cư mi ni”. Việc xác lập 

quyền sở hữu “chung cư mi ni” phải tuân thủ 

theo điều kiện, hồ sơ, trình tự cấp Giấy chứng 

nhận quyền sở hữu nhà ở đã được quy định 

tại các văn bản có liên quan. 

Như vậy, có thể thấy pháp luật hiện 

hành đã tạo cơ sở pháp lý để các hộ gia đình, 



cá nhân đầu tư xây dựng và tiến hành các hoạt 

động mua bán, giao dịch đối với các căn hộ 

“chung cư mi ni”. Do đó, những hộ gia đình, 

cá nhân đang sở hữu các khu “chung cư mi 

ni” hoặc “căn hộ mi ni” đáp ứng đầy đủ 

các quy chuẩn, tiêu chuẩn và điều kiện luật 

định sẽ vẫn được pháp luật bảo vệ quyền 

sở hữu đầy đủ. 

3.    Có nên dẹp bỏ chung cư mi ni hay nói 

cách khác, dẹp bỏ chung cư mi ni sẽ dẫn 

tới những hệ quả gì, có giải quyết được hay 

không? 

Trước khi đi vào phân tích vấn đề 

“nên hay không nên loại bỏ chung cư mi ni”, 

chúng ta cần thấy được nguyên nhân tại sao 

“chung cư mi ni” lại có thể hấp dẫn với người 

mua đến vậy? So với căn hộ chung cư thông 

thường thì mức giá của các căn hộ chung cư 

mi ni khá rẻ nhưng vẫn đảm bảo được nhiều 

tiện ích cơ bản, thuận tiện sinh hoạt, phù hợp 

với mọi đối tượng có nhu cầu mua. Đây là ưu 

điểm lớn nhất của “chung cư mi ni”, giúp 

người có thu nhập trung bình-thấp, sinh viên, 

người lao động có cơ hội sở hữu hoặc thuê 

nhà ở tại các khu vực trung tâm thành phố. 

Các khu “chung cư mi ni” thường được xây 

dựng tại những khu vực nội thành, thuận tiện 

giao thông, gần khu trung tâm, trường học, 

chợ, trung tâm thương mại để đáp ứng được 

những nhu cầu sinh hoạt hàng ngày và di 

chuyển đi lại, học tập và làm việc của người 

sử dụng. Việc xây dựng “chung cư mi ni” khá 

nhanh, và thường được rao bán khi đã hoàn 

thiện nên việc giao dịch khá nhanh chóng, 

người mua có thể dọn vào ở ngay mà không 

phải chờ đợi thiết kế thi công hay sửa sang 

quá nhiều như các căn hộ chung cư thông 

thường. Các căn hộ “chung cư mi ni” có sự 

đa dạng về diện tích, thông thường, diện tích 

của mỗi căn hộ nằm trong khoảng từ 25-

50m2, cho phép người mua hoặc người thuê 

có thể linh hoạt trong việc cân nhắc tài chính 

và số lượng người sinh sống để tìm kiếm căn 

hộ phù hợp nhất. 

Với những ưu điểm vượt trội nêu trên, 

“chung cư mi ni” thực sự là sự lựa chọn phù 

hợp cho rất nhiều người, đáp ứng được nhu 

cầu sở hữu nhà ở và tâm lý an cư lạc nghiệp 

tại các thành phố lớn của đại đa số người dân 

Việt Nam từ nhiều đời nay. Do vậy, nếu đặt 

ra vấn đề loại bỏ “chung cư mi ni”, theo ATA 

đánh giá, sẽ là một bài toán cực kì khó khăn, 

cần phải giải quyết triệt để và có hiệu quả 

những vấn đề sau đây: 

Thứ nhất, phải đảm bảo quỹ nhà, quỹ 

đất giá rẻ có thể thay thế cho “chung cư mi 

ni” 

Một trong những giải pháp đã được 

triển khai trong thời qua là xây dựng nhà ở xã 

hội; tuy nhiên, việc xây dựng nhà ở xã hội đã 

gặp phải rất nhiều vướng mắc trong thời gian 

qua như: ưu đãi cho chủ đầu tư nhà ở xã hội 

chưa được quy định đầy đủ, chặt chẽ đã dẫn 

đến việc các chủ đầu tư không “thiết tha” xây 

dựng nhà ở xã hội; quỹ đất ngày càng hạn 

chế, dẫn đến quỹ đất dành cho xây dựng nhà 

ở xã hội ngày càng hạn hẹp theo, chưa kể các 

khu vực dành cho xây dựng nhà xã hội 

thường không thuận tiện khi hạ tầng giao 

thông chưa đáp ứng được nhu cầu của số 

đông; đồng thời đối tượng được mua, sở hữu 

nhà ở xã hội bị hạn chế và nhiều quy định 

ràng buộc khác đã dẫn đến nhà ở xã hội chưa 

phát huy được vai trò, lợi ích của mình.  

Ngoài giải pháp nhà ở xã hội, các nhà 

quản lý, chuyên gia nhiều năm nay đã nghiên 

cứu, tìm tòi giải pháp khác nhưng chưa thể 

giải quyết trong thời gian gần. 



Thứ hai, cần giải quyết hệ quả từ 

những khu căn hộ/ căn hộ “chung cư mi ni” 

đã hình thành và đang tồn tại.  

Sau thời gian dài phát triển, số lượng 

“chung cư mi ni” đang tăng lên nhanh chóng. 

Theo nguồn tin từ báo Nhân dân, riêng thành 

phố Hà Nội hiện có khoảng 2.000 “chung cư 

mi ni”. Việc loại bỏ “chung cư mi ni” sẽ phải 

đặt ra vấn đề làm thế nào để đảm bảo quyền 

và lợi ích hợp pháp (như đã được phân tích ở 

trên) dành cho những người đang sở hữu hoặc 

đang sinh sống tại những khu/căn hộ “chung 

cư mi ni” này. Việc giải quyết các hệ quả phát 

sinh chắc chắn không phải là việc dễ dàng và 

có thể thực hiện trong thời gian ngắn. 

4.    Khung pháp lý cần hướng tới để quản 

lý “chung cư mi ni”, đảm bảo quyền và lợi 

ích cho người mua, sở hữu loại hình nhà ở 

này 

Trên thế giới, ngay cả những nước 

phát triển, tại các đô thị lớn vẫn tồn tại các 

khu “chung cư mi ni” được thiết kế, xây dựng 

dành cho những người có thu nhập trung bình 

– thấp có công việc hoặc cuộc sống buộc phải 

gắn liền với đô thị. Do đó, không thể phủ 

nhận, về mặt chính sách, việc ghi nhận loại 

hình nhà ở riêng lẻ có nhiều căn hộ trong văn 

bản pháp luật là phù hợp với điều kiện sinh 

sống, đáp ứng nhu cầu phát triển của nền kinh 

tế - xã hội tại các tỉnh, thành phố lớn, tập 

trung nhiều dân cư. 

Hiện nay, dự thảo Luật Nhà ở (sửa 

đổi) đã “gọi tên” các căn hộ kiểu này là “nhà 

ở nhiều tầng, nhiều hộ ở của hộ gia đình, cá 

nhân”. Theo đó, về bản chất, dự thảo Luật vẫn 

ghi nhận đây là một loại hình nhà ở riêng lẻ 

nhưng phải đáp ứng các tiêu chuẩn, quy định 

của nhà chung cư và cho phép các hộ gia 

đình, cá nhân xây dựng nhà ở được lựa chọn 

hình thức cấp Giấy chứng nhận chung cho cả 

nhà ở hoặc cấp Giấy chứng nhận riêng đối với 

từng căn hộ trong khu nhà ở này (trong Giấy 

chứng nhận cấp cho từng căn hộ phải xác 

định rõ quyền sử dụng đất là thuộc quyền sử 

dụng chung của các chủ sở hữu). 

Liên quan đến vấn đề này, nhiều 

chuyên gia có ý kiến cho rằng, nên bỏ hẳn 

loại hình nhà ở này bởi nếu Luật cho phép 

việc đầu tư, xây dựng và mua bán, giao dịch 

các căn hộ này đơn giản như vậy sẽ càng 

khuyến khích việc xây dựng các khu “chung 

cư mi ni” một cách tràn lan. Điều này sẽ dẫn 

đến một loạt những hệ quả như thiếu kết nối, 

đồng bộ hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, khó 

khăn trong công tác quản lý, bảo đảm an toàn, 

an ninh...  

Tuy nhiên, như đã phân tích ở trên, 

theo chúng tôi, việc loại bỏ, ngăn cấm loại 

hình này cũng sẽ dẫn đến rất nhiều hệ luỵ mà 

khó có khả năng giải quyết hoặc giải quyết 

ngay. Và chúng tôi muốn nhấn mạnh, các 

vấn đề của “chung cư mi ni” hiện nay 

không đến từ chính sách mà đến từ công 

tác quản lý – từ quá trình cấp phép cho tới 

khâu hậu kiểm sau cấp phép đối với các 

khu nhà ở kiểu này. Chính vì vậy, chúng tôi 

cho rằng, thay vì loại bỏ, ngăn cấm loại hình 

này, các nhà làm luật và các cơ quan quản lý 

nên xây dựng và hoàn thiện các quy định của 

pháp luật để đảm bảo tính chặt chẽ trong công 

tác đầu tư xây dựng, quản lý, vận hành sau 

xây dựng, và tăng cường trách nhiệm của chủ 

đầu tư cũng như tăng cường trách nhiệm của 

các cơ quan chức năng. Khi điều kiện trở nên 

khó khăn hơn, việc cấp phép và kiểm tra, 

giám sát trở nên chặt chẽ hơn, các chế tài cho 

việc vi phạm được tăng cao hơn, v.v.. Tất cả 

những điều này cũng là biện pháp giúp kìm 

hãm tình trạng phát triển ồ ạt, không kiểm 



soát của các khu “chung cư mi ni” và đồng 

thời có thể khắc phục được các hạn chế và 

giải quyết tình trạng xuống cấp của các khu 

“chung cư mi ni” đã được xây dựng và đang 

tồn tại, bảo vệ được quyền và lợi ích hợp pháp 

của người dân, tránh được các rủi ro và hậu 

quả đáng thương tâm như vụ việc vừa qua.  

Với việc xác định chung cư mi ni là 

biến thể của chung cư, theo chúng tôi, các 

quy định về cấp phép và quản lý chung cư mi 

ni cũng nên được hoàn thiện theo hướng tăng 

cường và chặt chẽ như đối với nhà chung cư 

thông thường nhưng có sự điều chỉnh để phù 

hợp với quy mô, tính chất của loại hình nhà ở 

này. Trong phạm vi bài viết này, ATA đề xuất 

một số vấn đề, nội dung trong chính sách 

pháp luật về loại hình nhà ở này cần tập trung 

hoàn thiện như sau: 

4.1. Trong công tác cấp phép xây dựng:  

Hiện nay, dự thảo Luật Nhà ở (sửa 

đổi) mới nhất3 đã có quy định chặt chẽ hơn 

về công tác cấp phép xây dựng đối với “nhà 

ở nhiều tầng, nhiều hộ ở của các thành viên 

hộ gia đình, cá nhân”. Theo đó, ngoài việc 

tiếp tục yêu cầu các nhà ở kiểu này phải đáp 

ứng tiêu chuẩn, quy chuẩn kỹ thuật đối với 

nhà chung cư; đáp ứng yêu cầu về phòng 

cháy, chữa cháy; phải xin giấy phép xây dựng 

thì dự thảo yêu cầu những “nhà ở có quy mô 

từ 20 căn hộ trở lên” phải có đủ điều kiện làm 

chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở (phải là 

doanh nghiệp, tổ chức kinh tế) và phải lập dự 

án để thực hiện đầu tư xây dựng nhà ở theo 

quy định. 

Tuy nhiên, dự thảo Luật mới chỉ tập 

trung vào những khu căn hộ mới và đặt ra hạn 

chế với những khu căn hộ lớn còn chưa giải 

                                                 
3 Dự thảo Luật nhà ở đăng tải trên website của Bộ Xây 

dựng để lấy ý kiến bạn đọc ngày 10/07/2023. 

quyết được những tồn tại của những khu căn 

hộ cũ và những khu căn hộ có quy mô nhỏ (từ 

dưới 20 căn hộ). Tại đây, chúng tôi đề xuất 

việc bổ sung thêm các quy định tại dự thảo 

Luật và các văn bản hướng dẫn thi hành Luật 

liên quan đến vấn đề cấp phép như sau:  

(i) Đề xuất dự thảo Luật bổ sung thêm 

các điều kiện cần và đủ đối với hộ gia 

đình, cá nhân khi xin cấp phép xây 

dựng các khu “chung cư mini” như 

các điều kiện liên quan đến năng lực 

tài chính; năng lực, kinh nghiệm quản 

lý và triển khai công tác xây dựng, 

vận hành nhà chung cư. Đối với 

những cá nhân không đáp ứng điều 

kiện thì phải thuê đơn vị, cá nhân có 

đủ điều kiện và phải cung cấp các 

bằng chứng chứng minh việc đáp ứng 

của đơn vị, cá nhân đó;  

(ii) Đề xuất dự thảo Luật bổ sung thêm 

các điều kiện liên quan đến việc xác 

định tính đồng bộ về hạ tầng kỹ thuật, 

hạ tầng xã hội tại địa phương trong 

ngắn hạn và dài hạn để làm cơ sở cho 

việc cấp phép. Ví dụ: không cấp phép 

xây dựng “chung cư mi ni” trong ngõ 

nhỏ (phải đảm bảo ngõ đủ để xe cứu 

hoả có thể hoạt động bình thường); 

trên 1 khu vực/địa bàn chỉ cho phép 

xây dựng một số lượng khu “chung cư 

mi ni” nhất định và mỗi khu không 

quá bao nhiêu căn hộ, v.v.; 

(iii) Đề xuất việc bổ sung các quy định 

hướng dẫn Luật trong việc cấp phép 

xây dựng “chung cư mi ni”, trong đó, 

yêu cầu sự tham gia của các đơn vị 

chuyên môn trong hoạt động thẩm 



định trước khi cấp phép, đặc biệt là 

công tác thẩm định các thiết kế công 

trình phòng cháy chữa cháy 

("PCCC”); 

(iv) Đối với những khu căn hộ đã được 

xây dựng và đang tồn tại, nếu không 

đáp ứng quy định thì sẽ cho thời gian 

để chủ sở hữu khu căn hộ lên phương 

án giảm số lượng căn hộ, tập trung 

vào những căn hộ có diện tích dưới 

quy chuẩn, những căn hộ chưa được 

cấp Giấy chứng nhận và tiến hành bồi 

thường cho người mua nhà bị ảnh 

hưởng, nên bổ sung những chính sách 

để khuyến khích những trường hợp 

người mua nhà đã được cấp Giấy 

chứng nhận hợp pháp mà đồng ý 

chuyển đi. 

4.2.  Trong công tác quản lý sau cấp phép 

xây dựng:  

Một trong những lý do khiến chất 

lượng xây dựng của các khu “chung cư mi ni” 

luôn ở trong tình trạng thấp và không đảm 

bảo an toàn chính là việc các cơ quan quản lý 

hoàn toàn buông lỏng công tác kiểm tra, giám 

sát, nghiệm thu sau cấp phép xây dựng. Việc 

này đã dẫn đến rất nhiều sai phạm trong công 

tác xây dựng. Điển hình như việc các hộ gia 

đình, cá nhân đã thực hiện xây dựng công 

trình nhà ở riêng lẻ, nhiều tầng, nhiều căn hộ 

hoặc xây dựng nhà ngăn phòng cho thuê để ở 

không tuân thủ quy định của pháp luật xây 

dựng, PCCC, dẫn tới việc số lượng căn hộ và 

người dân sinh sống tại khu căn hộ tăng quá 

cao gây áp lực lớn lên hạ tầng kỹ thuật, hạ 

tầng xã hội tại khu vực, các khu nhà không 

đảm bảo chất lượng xây dựng nên nhanh 

chóng bị xuống cấp, việc không tuân thủ thiết 

kế và các điều kiện PCCC dẫn tới nguy cơ 

cháy nổ cao, gây mất an toàn không chỉ cho 

người dân tại khu căn hộ mà cả đối với những 

khu vực xung quanh.  

Theo đó, để đảm bảo việc tuân thủ các 

quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật và các quy 

định bảo luật trong công tác xây dựng “chung 

cư mi ni”, theo chúng tôi, các văn bản pháp 

luật cần bổ sung thêm các nội dung để tăng 

cường việc kiểm tra, giám sát sau cấp phép 

xây dựng đối với loại hình nhà ở này, cụ thể: 

(i) Quy định việc kiểm tra, giám sát của 

các cấp thẩm quyền đối với công tác 

xây dựng đảm bảo đúng thiết kế đã 

đăng ký; 

(ii) Bổ sung thêm nghĩa vụ của hộ gia 

đình, cá nhân trong công tác nghiệm 

thu công trình trước khi bán. Kết quả 

nghiệm thu công trình phải được cung 

cấp cho người mua nhà và đính kèm 

hợp đồng bán nhà;  

(iii) Bổ sung các quy định nghiêm ngặt 

cho các trường hợp vi phạm công tác 

xây dựng như: thu hồi giấy phép, tăng 

giá trị phạt, không cho phép tiếp tục 

xây dựng khi chưa phá dỡ công trình 

sai phạm, v.v.; 

4.3. Trong công tác quản lý chất lượng công 

trình:  

Hiện nay, có nhiều chung cư mi ni đã 

được xây dựng và hoạt động trong một thời 

gian dài nên đã có nhiều hiện tượng xuống 

cấp; hoặc có nhiều chung cư mi ni được cải 

tạo lại từ nhà ở riêng lẻ thông thường nên 

không đảm bảo được chất lượng cũng như chỉ 

tiêu về hạ tầng kỹ thuật tối thiểu như: hệ 

thống phòng cháy chữa cháy không có hoặc 

có nhưng không hoạt động được; căn hộ xuất 

hiện hiện tượng lún, nứt...  



Từ thực trạng nêu trên, một vấn đề 

cấp thiết đặt ra đối với các cơ quan có thẩm 

quyền đó chính là việc tăng cường việc kiểm 

tra, quản lý chất lượng của chung cư mi ni; rà 

soát toàn bộ các công trình để đánh giá, phân 

loại những trường hợp đủ/không đủ tiêu 

chuẩn về xây dựng, phòng cháy, chữa cháy 

nhằm kịp thời có phương án khắc phục, đồng 

thời, xử lý nghiêm đối với các hành vi vi 

phạm của các tổ chức, cá nhân có liên quan 

theo quy định của pháp luật.  

Bên cạnh đó, luật và các văn bản 

hướng dẫn cần bổ sung trách nhiệm của 

người xây và bán nhà trong công tác bảo hành 

công trình, đồng thời đưa ra cơ chế ràng buộc 

trách nhiệm của họ ngay tại thời điểm bán 

nhà. Ví dụ: cần bổ sung quy định yêu cầu 

người xây và bán nhà phải lập tài khoản để 

thanh toán giá trị mua bán, phải ký quỹ một 

khoản tiền tại ngân hàng để bảo đảm nghĩa vụ 

bảo hành công trình và phải ghi nhận toàn bộ 

những nội dung, căn cứ liên quan đến tài 

khoản, số tiền ký quỹ và có xác nhận của 

ngân hàng đối với các nội dung liên quan 

trong hợp đồng mua bán nhà. Theo đó, khi 

xảy ra sự kiện liên quan đến chất lượng công 

trình, những người mua nhà có thể yêu cầu 

ngân hàng giải ngân số tiền ký quỹ phục vụ 

cho công tác bảo hành, sửa chữa, khắc phục 

tại công trình mà không cần sự đồng ý hoặc 

ý kiến của chủ sở hữu khu căn hộ. 

Ngoài ra, hiện nay mới chỉ có quy 

định về việc kiểm tra chất lượng và phá dỡ 

những nhà chung cư không bảo đảm điều 

kiện, các quy định này theo chúng tôi cũng 

nên được áp dụng tương tự cho các khu 

“chung cư mi ni” để đảm bảo tính an toàn cho 

những người dân sinh sống tại đây và khu vực 

xung quanh. 

4.4. Trong công tác quản trị, vận hành khu 

“chung cư mini”:  

Dự thảo Luật nhà ở (sửa đổi) hiện nay 

có quy định việc quản lý, vận hành nhà ở 

riêng lẻ nhiều tầng, nhiều căn hộ sẽ được thực 

hiện theo Quy chế quản lý sử dụng nhà chung 

cư do Bộ Xây dựng ban hành. Tuy nhiên, 

Luật chưa đưa ra cơ chế triển khai và giám 

sát vệc này.  

Theo chúng tôi, để quy định này thực 

sự đi vào cuộc sống, vấn đề trọng yếu là phải 

có cơ chế ràng buộc trách nhiệm của chủ sở 

hữu khu “chung cư mi ni”. Việc yêu cầu 

thanh toán qua tài khoản ngân hàng và có sự 

tham gia của ngân hàng trong công tác quản 

lý tài khoản cũng nên áp dụng đối với quỹ bảo 

trì “chung cư mi ni”. Quỹ bảo trì này sẽ được 

trích từ tiền mua bán căn hộ và sẽ được duy 

trì trên tài khoản của người chủ sở hữu khu 

“chung cư mi ni” nhưng quyền sử dụng và chỉ 

định ngân hàng chi tiền sẽ thuộc về cộng 

đồng cư dân sinh sống tại “chung cư mi ni”. 

Cách thức quản lý, mục đích chi tiêu đối với 

tài khoản này sẽ được áp dụng tương tự như 

đối với nhà chung cư thông thường. Trường 

hợp quỹ này hết, các hộ gia đình đang sở 

hữu/sinh sống tại các khu nhà này sẽ có nghĩa 

vụ lập và duy trì tài khoản quỹ riêng theo quy 

chế tại cộng đồng. 

Kết luận 

Tìm được nhà ở phù hợp với khả năng 

tài chính, để ổn định cuộc sống là điều mà bất 

cứ người dân nào cũng mong muốn. Do đó, 

việc xây dựng và hoàn thiện chính sách pháp 

luật phù hợp, bổ sung các cơ chế, chính sách 

đặc biệt đối với loại hình nhà ở nhiều tầng, 

nhiều căn hộ nhằm tạo điều kiện tối đa cho 

các hộ gia đình, cá nhân có thể có được nhà ở 

của mình, đồng thời tăng cường công tác 



quản lý, nâng cao trách nhiệm của các hộ gia 

đình, cá nhân là chủ sở hữu các khu công 

trình nhà ở này cũng như trách nhiệm của cơ 

quan có thẩm quyền trong quá trình thực thi 

pháp luật liên quan đến loại hình nhà ở này 

chính là vấn đề mấu chốt để hướng tới mục 

tiêu giải quyết vấn nạn “chung cư mi ni” 

trong giai đoạn hiện nay.
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