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	ỦY BAN NHÂN DÂN

THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc





QUY ĐỊNH
Phương pháp xác định dân số trong các tòa nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh
(Ban hành kèm theo Quyết định số        /2025/QĐ-UBND ngày   tháng   năm 2025 của  Ủy ban nhân dân Thành phố)

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh
1. Quy định này quy định chi tiết Mục 4.2 Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nhà chung cư - QCVN 04:2021/BXD ban hành kèm theo Thông tư số 03/2021/TT-BXD ngày 19 tháng 5 năm 2021 của Bộ Xây dựng về phương pháp xác định dân số trong các tòa nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh (bao gồm các loại hình: căn hộ chung cư (kể cả căn hộ phục vụ tái định cư và căn hộ bố trí làm nhà ở xã hội), căn hộ lưu trú, văn phòng kết hợp lưu trú), nhằm đảm bảo phù hợp với điều kiện thực tế về quy mô dân số và hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.
2. Quy định này không áp dụng đối với các cơ sở lưu trú du lịch (theo quy định tại Điều 48 Luật Du lịch năm 2017) trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.

Điều 2. Đối tượng áp dụng
Các cơ quan, đơn vị, tổ chức, cá nhân có liên quan đến công tác quyết định chủ trương đầu tư; công tác lập, thẩm định, phê duyệt các quy hoạch chi tiết xây dựng, quy hoạch tổng mặt bằng, phương án kiến trúc công trình có nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp; công tác lập, thẩm tra, thẩm định, phê duyệt Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng/Báo cáo kinh tế kỹ thuật đầu tư xây dựng, thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở và công tác cấp Giấy phép xây dựng các dự án đầu tư xây dựng nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp phải tuân thủ Quy định này và các văn bản pháp luật có liên quan.
Điều 3. Nguyên tắc xác định dân số đối với nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp
1. Kiểm soát dân số của dự án đảm bảo phù hợp với chỉ tiêu quy mô dân số đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt phân bổ tại các đồ án quy hoạch đô thị và nông thôn, đồng bộ với các chỉ tiêu hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội tại khu vực.
2. Việc tính toán quy đổi đối với một số công trình lưu trú khác gồm: căn hộ lưu trú, văn phòng kết hợp lưu trú nhằm đảm bảo phù hợp với quy mô dân số và hạ tầng kỹ thuật tại khu vực thực hiện dự án.

Điều 4. Phương pháp xác định dân số đối với nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp
1. Trong giai đoạn quyết định chủ trương đầu tư, giai đoạn lập quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 và quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 theo quy trình rút gọn (quy hoạch tổng mặt bằng), quy mô dân số tối đa của nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp được xác định theo quy định của pháp luật hiện hành về quy hoạch, xây dựng; đồng thời, được xác định phù hợp với Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia giai đoạn 2021 – 2030, tầm nhìn đến năm 2045 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 2161/QĐ-TTg ngày 22 tháng 12 năm 2021 trên cơ sở cách tính như sau:

Dân số tối đa = (diện tích khu đất phù hợp quy hoạch) x (hệ số sử dụng đất tối đa) x (70 % ÷ 80 %) / (32 m2 / người).
(trong công thức trên, hệ số (70 % ÷ 80 %) để xác định sơ bộ diện tích thông thủy của căn hộ chung cư, căn hộ lưu trú và văn phòng kết hợp lưu trú khi dự án chưa có thiết kế cơ sở và thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở;    32 m2 / người: là diện tích nhà ở bình quân đầu người được xác định theo Chiến lược phát triển nhà ở quốc gia giai đoạn 2021 – 2030, tầm nhìn đến năm 2045 được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 2161/QĐ-TTg ngày 22 tháng 12 năm 2021)
2. Trong giai đoạn thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng và cấp Giấy phép xây dựng, dân số nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp được xác định theo chỉ tiêu 3,5 người/căn hộ (căn cứ Kết quả toàn bộ Tổng điều tra dân số và nhà ở năm 2019 của Tổng cục Thống kê) hoặc theo cơ cấu phòng ở và diện tích sử dụng của căn hộ tương ứng, cụ thể:
2.1. Đối với căn hộ chung cư (không phục vụ tái định cư, nhà ở xã hội)
a) Căn hộ một (01) phòng ở: 

Từ 25 m2 đến 32 m2: Tính 01 người.

Từ trên 32 m2 đến 56 m2: Tính 02 người.

b) Căn hộ hai (02) phòng ở:

Từ trên 56 m2 đến 64 m2: Tính 02 người.

Từ trên 64 m2 đến 96 m2: Tính 03 người.

c) Căn hộ ba (03) phòng ở:

Từ trên 96 m2 đến 128 m2: Tính 04 người.

Từ trên 128 m2 đến 160 m2: Tính 05 người.

d) Căn hộ từ bốn (04) phòng ở trở lên:

Từ trên 160 m2 trở lên: Tính 06 người.

2.2. Đối với căn hộ phục vụ tái định cư hoặc bố trí làm nhà ở xã hội
a) Căn hộ một (01) phòng ở: 

Từ 25 m2 đến dưới 32 m2: Tính 01 người.

Từ 32 m2 đến dưới 45 m2: Tính 1,5 người.

b) Căn hộ hai (02) phòng ở:

Từ 45 m2 đến dưới 55 m2: Tính 02 người.

Từ 55 m2 đến dưới 70 m2: Tính 2,5 người.

Từ 70 m2 đến dưới 75 m2: Tính 3,0 người.

3. Việc xác định dân số đối với căn hộ lưu trú, văn phòng kết hợp lưu trú được thực hiện như sau: Phần diện tích có chức năng lưu trú trong căn hộ lưu trú, văn phòng kết hợp lưu trú được xác định dân số bằng cách quy đổi theo quy định tại khoản 2 Điều này.

4. Trường hợp phương án kiến trúc công trình không thống nhất giữa diện tích sử dụng của căn hộ và cơ cấu phòng ở của căn hộ quy định tại điểm a, b, c, d khoản 2 Điều này thì dân số nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp được xác định theo chỉ tiêu diện tích sử dụng của căn hộ tương ứng.
Điều 5. Tổ chức thực hiện
1. Sở Quy hoạch - Kiến trúc

a) Thực hiện chức năng tham mưu giúp Ủy ban nhân dân Thành phố quản lý nhà nước về lĩnh vực quy hoạch, kiến trúc trong việc áp dụng quy định phương pháp xác định dân số trong các tòa nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh.

b) Kiểm tra, tổng hợp các khó khăn, vướng mắc phát sinh đối với việc áp dụng quy định này trong quá trình lập, thẩm định, phê duyệt các quy hoạch chi tiết xây dựng, quy hoạch tổng mặt bằng, phương án kiến trúc công trình có nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp (bao gồm các loại hình: căn hộ ở, căn hộ lưu trú, văn phòng kết hợp lưu trú, nhà thương mại liên kế) để báo cáo Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, chỉ đạo đối với các trường hợp áp dụng quy định này không phù hợp.

2. Sở Xây dựng
Áp dụng quy định về phương pháp xác định dân số trong các tòa nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh trong việc thực hiện chức năng, nhiệm vụ: góp ý về chủ trương đầu tư, thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng/Báo cáo kinh tế kỹ thuật đầu tư xây dựng, thẩm định thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở và cấp Giấy phép xây dựng; đảm bảo phù hợp với quy mô dân số tại quy hoạch xây dựng đã được phê duyệt.

4. Ủy ban nhân dân các phường, xã và đặc khu Côn Đảo trong phạm vi chức năng, nhiệm vụ và quyền hạn được giao có trách nhiệm triển khai thực hiện quy định về phương pháp xác định dân số trong các tòa nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. Lập kế hoạch thanh tra, kiểm tra việc chấp hành quy định của các chủ đầu tư xây dựng dự án nhà ở chung cư, chung cư hỗn hợp và một số công trình có lưu trú khác theo quy hoạch, dự án đầu tư xây dựng được duyệt cũng như trong quá trình khai thác, sử dụng công trình. Kịp thời tổng hợp các khó khăn, vướng mắc phát sinh trong quá trình thực hiện, gửi Sở Xây dựng để báo cáo Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, chỉ đạo.

Điều 6. Điều khoản chuyển tiếp
1. Các quy hoạch xây dựng, quy hoạch tổng mặt bằng nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt trước thời điểm Quy định này có hiệu lực thì tiếp tục thực hiện, không phải phê duyệt lại.

2. Trường hợp các quy hoạch xây dựng, quy hoạch tổng mặt bằng nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp đã được phê duyệt trước thời điểm Quy định này có hiệu lực nhưng được cấp có thẩm quyền cho phép điều chỉnh thì thực hiện theo Quy định này.
3. Dự án nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng, quy hoạch tổng mặt bằng (đã xác định số lượng, diện tích các căn hộ và dân số), các khu vực đã có phương pháp xác định dân số tương ứng với diện tích căn hộ (Khu đô thị mới Thủ Thiêm, tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu trước khi sáp nhập vào Thành phố Hồ Chí Minh) và các dự án đã được cơ quan chuyên môn về xây dựng thẩm định thiết kế cơ sở/Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng (có nhận xét về phù hợp quy mô dân số so với quy hoạch xây dựng) thì không phải xác định lại dân số theo quy định này./.

DỰ THẢO (lần 3)


Ngày 06/10/2025








