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	V/v quy định diện tích tối thiểu đối với căn hộ chung cư thương mại
	        


Kính gửi: Công ty TNHH Đầu tư Phát triển sản xuất Hạ Long 
Bộ Xây dựng nhận được văn bản số 128/2018/CV-ĐTHL ngày 07/3/2018 của Công ty TNHH Đầu tư Phát triển sản xuất Hạ Long đề xuất cho phép đầu tư dự án nhà ở chung cư với các căn hộ có diện tích tối thiểu 30m2 tại phường Hùng Thắng, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh. Sau khi nghiên cứu, Bộ Xây dựng có ý kiến như sau:

1. Theo quy định tại khoản 1 Điều 40 của Luật Nhà ở năm 2005 trước đây thì “Nhà chung cư phải thiết kế căn hộ khép kín, có diện tích sàn xây dựng mỗi căn hộ không thấp hơn 45 m2”. 

Theo quy định tại khoản 2 Điều 24 của Luật Nhà ở năm 2014 về loại nhà và tiêu chuẩn diện tích nhà ở thương mại thì “Đối với căn hộ chung cư thì phải thiết kế, xây dựng theo kiểu căn hộ khép kín, có diện tích sàn căn hộ theo tiêu chuẩn, quy chuẩn xây dựng”. 
Theo quy định tại Điều 7 của Nghị định số 100/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ về phát triển và quản lý nhà xã hội thì diện tích tối thiểu đối với căn hộ chung cư nhà ở xã hội là 25 m2 .
2. Theo quy định tại Điều 38 của Luật Tiêu chuẩn và Quy chuẩn kỹ thuật năm 2006 về nguyên tắc, phương thức áp dụng quy chuẩn kỹ thuật thì “Quy chuẩn kỹ thuật được áp dụng bắt buộc trong hoạt động sản xuất, kinh doanh và các hoạt động kinh tế - xã hội khác”. Tuy nhiên, các Quy chuẩn kỹ thuật xây dựng hiện hành chưa có quy định giới hạn diện tích tối thiểu đối với căn hộ chung cư. Hiện nay, Bộ Xây dựng đang nghiên cứu, chuẩn bị ban hành Quy chuẩn Kỹ thuật Quốc gia về nhà chung cư, trong đó sẽ có quy định cơ cấu các loại diện tích cũng như diện tích tối thiểu đối với căn hộ chung cư thương mại.
3. Từ các căn cứ nêu trên, Bộ Xây dựng đã có văn bản hướng dẫn, trả lời một số địa phương, doanh nghiệp về quy định diện tích tối thiểu đối với căn hộ chung cư thương mại. Theo đó, trong thời gian chờ ban hành Quy chuẩn Kỹ thuật Quốc gia về nhà chung cư, căn hộ chung cư thương mại có thể được áp dụng tạm thời quy định về diện tích tối thiểu tương đương với diện tích tối thiểu của căn hộ chung cư nhà ở xã hội trong các quy định hiện hành (25 m2 sàn) và bảo đảm thiết kế, xây dựng theo kiểu căn hộ khép kín. Tuy nhiên, đối với dự án nhà ở được xây dựng tại khu vực trung tâm, mật độ dân cư cao, điều kiện hạ tầng kỹ thuật không thuận lợi thì chỉ nên áp dụng tỷ lệ số căn hộ có diện tích nhỏ khoảng 20-25% tổng số căn hộ của dự án; trường hợp dự án xây dựng tại khu vực ngoài trung tâm, địa bàn có hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội phát triển đồng bộ thì tỷ lệ căn hộ có diện tích nhỏ có thể cao hơn.
4. Như vậy, việc Công ty đề xuất đầu tư Dự án Khu chung cư kết hợp dịch vụ thương mại tại lô đất H78-2, bán đảo 3 và Dự án Khu chung cư CH4A, CH4B tại đa giác số 4, thuộc khu đô thị dịch vụ Hùng Thắng, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh với một số căn hộ có diện tích tối thiểu là 30m2 là không trái quy định của pháp luật. Tuy nhiên, việc đề xuất chỉ tiêu diện tích và cơ cấu số lượng căn hộ của dự án phải bảo đảm phù hợp với quy hoạch được duyệt, phù hợp với khả năng dung nạp dân số, khả năng đáp ứng về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội của khu vực.
Trên đây là ý kiến của Bộ Xây dựng về quy định diện tích tối thiểu đối với căn hộ chung cư thương mại. Đề nghị Công ty TNHH Đầu tư Phát triển sản xuất Hạ Long nghiên cứu, làm việc với các cơ quan chức năng để triển khai thực hiện Dự án Khu chung cư kết hợp dịch vụ thương mại tại lô đất H78-2, bán đảo 3 và Dự án Khu chung cư CH4A, CH4B tại đa giác số 4, thuộc khu đô thị dịch vụ Hùng Thắng, thành phố Hạ Long, tỉnh Quảng Ninh theo quy định./.
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