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	ỦY BAN NHÂN DÂN
THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH
SỞ XÂY DỰNG
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập  -  Tự do  -  Hạnh phúc

	Số:          /TTr-SXD-QLXDCTDD&CN
	Thành phố Hồ Chí Minh, ngày       tháng    năm 2025


TỜ TRÌNH

Dự thảo Quyết định ban hành 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

Kính gửi: Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh
Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025; Luật số 87/2025/QH15 ngày 25 tháng 6 năm 2025 về sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025;
Sở Xây dựng kính trình Ủy ban nhân dân Thành phố Dự thảo Quyết định ban hành 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 (gọi tắt là dự thảo Quyết định), cụ thể như sau: 
I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH QUYẾT ĐỊNH 
1. Cơ sở chính trị, pháp lý

- Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19 tháng 02 năm 2025;

- Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025; Luật số 87/2025/QH15 ngày 25 tháng 6 năm 2025;
- Căn cứ Luật Xây dựng ngày 18 tháng 6 năm 2014; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng ngày 17 tháng 6 năm 2020;

- Căn cứ Thông tư số 03/2021/TT-BXD ngày 19 tháng 5 năm 2021 của Bộ Xây dựng ban hành QCVN 04:2021/BXD Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về Nhà chung cư.
2. Cơ sở thực tiễn

Trước đây, việc xác định dân số trong các tòa nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp được thực hiện theo hướng dẫn của Bộ Xây dựng tại Công văn số 1417/BXD-QLN ngày 30 tháng 7 năm 2010 (căn cứ vào Tiêu chuẩn xây dựng TCXDVN 323:2004 "Nhà ở cao tầng - Tiêu chuẩn thiết kế"); tuy nhiên, Tiêu chuẩn nêu trên đã bị hủy bỏ tại Quyết định số 212/QĐ-BXD ngày 25 tháng 02 năm 2013 của Bộ Xây dựng.

Ngày 23 tháng 6 năm 2022, Bộ Xây dựng đã có Công văn số 2274/BXD-QHKT về việc kiểm soát dân số và khả năng đáp ứng hạ tầng, việc bố trí các loại hình căn hộ lưu trú, văn phòng kết hợp lưu trú, biệt thự nghỉ dưỡng tại các đô thị, khu du lịch; theo đó, Bộ Xây dựng đề nghị Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương cần tập trung chỉ đạo xây dựng, ban hành quy định phương pháp xác định dân số trong các tòa nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp, cũng như căn hộ lưu trú, văn phòng kết hợp lưu trú, biệt thự du lịch nghỉ dưỡng, xác định dân số toàn dự án, quy hoạch chi tiết đảm bảo phù hợp quy định.
II. MỤC ĐÍCH BAN HÀNH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG QUYẾT ĐỊNH

1. Mục đích ban hành Quyết định
Làm căn cứ pháp lý để xác định dân số trong các tòa nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp, phục vụ cho 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 thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng/Báo cáo kinh tế kỹ thuật đầu tư xây dựng, công tác thẩm định thiết kế xây dựng triển khai sau thiết kế cơ sở và công tác cấp Giấy phép xây dựng đối với các dự án đầu tư xây dựng các công trình chung cư, nhà chung cư hỗn hợp.

2. Quan điểm xây dựng Quyết định

Xây dựng Quyết định ban hành 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, đảm bảo tính hợp pháp, tuân thủ đúng thẩm quyền, hình thức, trình tự thủ tục xây dựng, ban hành văn bản quy phạm pháp luật; đảm bảo công khai, dân chủ trong việc tiếp nhận, phản hồi ý kiến, kiến nghị của các tổ chức, cá nhân trong quá trình xây dựng và ban hành Quyết định.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH

Ngày 14 tháng 10 năm 2024, Ủy ban nhân dân Thành phố đã ban hành  Công văn số 6237/UBND-ĐT về chấp thuận đề nghị của Sở Xây dựng tại Tờ trình số 8060/TTr-SXD-CPXD ngày 29 tháng 8 năm 2024 và phân công Sở Xây dựng chủ trì soạn thảo dự thảo Quyết định của Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành 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.
Trên cơ sở thống nhất chủ trương xây dựng văn bản quy phạm pháp luật của Ủy ban nhân dân Thành phố, Sở Xây dựng đã tổ chức họp Tổ soạn thảo Quyết định (Tổ soạn thảo được thành lập theo Quyết định số 1205/QĐ-SXD-CPXD ngày 18 tháng 10 năm 2024 của Giám đốc Sở Xây dựng) để xây dựng dự thảo và tờ trình dự thảo Quyết định ban hành 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 và gửi lấy ý kiến Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam Thành phố, Ủy ban nhân dân các quận, huyện, thành phố Thủ Đức và các sở, ngành liên quan tại Công văn số 10117/SXD-CPXD ngày 25 tháng 10 năm 2024.

Trên cơ sở ý kiến góp ý của 17/27 đơn vị, Sở Xây dựng đã tiếp thu đầy đủ, bổ sung và hoàn chỉnh dự thảo Quyết định; ngày 28 tháng 11 năm 2024, Sở Xây dựng đã có Công văn số 11457/SXD-CPXD đề nghị Văn phòng Ủy ban nhân dân Thành phố (Phòng Kiểm soát thủ tục hành chính) phối hợp đăng tải toàn văn Dự thảo Quyết định ban hành 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 lên Cổng thông tin điện tử của Thành phố để các cơ quan, tổ chức, cá nhân góp ý kiến theo quy định.

Ngày 03 tháng 01 năm 2025, Sở Xây dựng đã có Công văn số 39/SXD-CPXD đề nghị các đơn vị liên quan góp ý Dự thảo Quyết định ban hành 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 (lần 2); trên cơ sở ý kiến góp ý của 20/27 đơn vị (17 ý kiến thống nhất và 03 ý kiến đề nghị điều chỉnh của Ủy ban nhân dân quận Bình Thạnh, Sở Quy hoạch – Kiến trúc và Sở Tư pháp), Sở Xây dựng đã tiếp thu đầy đủ, bổ sung và hoàn chỉnh dự thảo Quyết định (lần 2).
Ngày 19 tháng 5 năm 2025, Sở Xây dựng đã có Công văn số 386/SXD-QLXDCTDD&CN đề nghị Sở Tư pháp thẩm định Dự thảo Quyết định ban hành 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.

Ngày 27 tháng 5 năm 2025, Sở Tư pháp đã có Báo cáo số 3747/BC-STP về Kết quả thẩm định dự thảo Quyết định ban hành 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 (theo đề nghị của Sở Xây dựng tại Công văn số 386/SXD-QLXDCT ngày 19 tháng 5 năm 2025).

Từ thời điểm Sở Tư pháp có ý kiến thẩm định đến nay, quy định pháp luật về ban hành văn bản quy phạm pháp luật đã có nhiều thay đổi (Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15 ngày 16 tháng 6 năm 2025; Luật số 87/2025/QH15 ngày 25 tháng 6 năm 2025 sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025; Nghị định số 185/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 78/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp để tổ chức, hướng dẫn thi hành Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và Nghị định số 79/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ về kiểm tra, rà soát, hệ thống hóa và xử lý văn bản quy phạm pháp luật); đồng thời, việc sáp nhập Thành phố Hồ Chí Minh, tỉnh Bà Rịa-Vũng Tàu và tỉnh Bình Dường, việc sáp nhập, chia tách Sở Xây dựng, Sở Quy hoạch – Kiến trúc và tổ chức chính quyền địa phương 02 cấp đã ảnh hưởng trực tiếp đến nội dung của Dự thảo Quyết định ban hành 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. 
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO QUYẾT ĐỊNH

1. Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng 

a) Phạm vi điều chỉnh

Quy định này 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 (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), 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.
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.

b) Đối tượng áp dụng

Các Sở ngành thuộc thành phố Hồ Chí Minh có liên quan trong phạm vi chức năng, nhiệm vụ và quyền hạn được giao; Ủy ban nhân dân các quận-huyện và thành phố Thủ Đức.

Các tổ chức, cá nhân có liên quan đến 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.

2. Bố cục của dự thảo quyết định
2.1. Quyết định ban hành 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 (Quyết định gián tiếp).
2.2. 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 (đính kèm Quyết định).
3. Nội dung cơ bản của Quyết định
3.1. Quyết định ban hành 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
Gồm 03 điều; cụ thể như sau:

Điều 1. Ban hành kèm theo Quyết định này 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.
Điều 2. Hiệu lực thi hành.
Điều 3. Tổ chức thực hiện.
3.2. 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
Gồm 06 điều; cụ thể như sau:

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh.

Điều 2. Đối tượng áp dụng.

Điều 3. Nguyên tắc xác định dân số đối với nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp.

Điều 4. Phương pháp xác định dân số đối với nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp.
Điều 5. Tổ chức thực hiện.
Điều 6. Điều khoản chuyển tiếp.

V. NHỮNG NỘI DUNG BỔ SUNG MỚI SO VỚI DỰ THẢO VĂN BẢN GỬI THẨM ĐỊNH 
1. Rà soát, điều chỉnh các biểu mẫu (Tờ trình, Quyết định và Quy định), bổ sung Bản tổng hợp, giải trình ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp và bổ sung Bản so sánh, thuyết minh nội dung dự thảo theo quy định pháp luật về ban hành văn bản quy phạm pháp luật hiện hành (Luật Tổ chức chính quyền địa phương số 72/2025/QH15 ngày 16 tháng 6 năm 2025; Luật số 87/2025/QH15 ngày 25 tháng 6 năm 2025 sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025; Nghị định số 185/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 7 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 78/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp để tổ chức, hướng dẫn thi hành Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và Nghị định số 79/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ về kiểm tra, rà soát, hệ thống hóa và xử lý văn bản quy phạm pháp luật).

2. Bổ sung phương pháp xác định dân số đối với căn hộ phục vụ tái định cư và căn hộ bố trí làm nhà ở xã hội (theo phương án đã lấy ý kiến tại Công văn số 10117/SXD-CPXD ngày 25 tháng 10 năm 2024). 
VI. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN BẢO ĐẢM CHO VIỆC THI HÀNH VĂN BẢN VÀ THỜI GIAN TRÌNH THÔNG QUA/BAN HÀNH

Trên đây là Tờ trình về dự thảo Quyết định ban hành 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, Sở Xây dựng xin kính trình Ủy ban nhân dân Thành phố xem xét, quyết định./.
Đính kèm:

- Dự thảo Quyết định ban hành Quy định;
- Dự thảo Quy định;
- Bản tổng hợp, giải trình, tiếp thu ý kiến góp ý của cơ quan, tổ chức, cá nhân; bản chụp ý kiến góp ý.
	 Nơi nhận:

- Như trên;
- Ông Bùi Xuân Cường - PCT/UBND TP (để báo cáo);
- Ban GĐ SXD: GĐ, PGĐ Khiết (để báo cáo);
- Văn phòng UBND TP;

- Sở Tư pháp; Sở Nội vụ; Sở Quy hoạch – Kiến trúc; 
- Sở Tài chính; Sở Khoa học và Công nghệ;
- Phòng Pháp chế; Phòng PTĐT;
- Lưu: VT, QLXDCT-NNN.

	KT. GIÁM ĐỐC
PHÓ GIÁM ĐỐC

Huỳnh Thanh Khiết


DỰ THẢO (lần 3)


Ngày 06/10/2025









