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Sự cần thiết ban hành QC Nhà chung cư

1. TỔNG QUÁT QCVN 04:2019/BXD

Cả nước: 3.000 tòa chung cư 

HN:  300.000 căn hộ (> 4 lần 2010)

HCM: 
2019: 1.440 nhà chung cư (141.062 căn hộ
S sàn: 10.645.970m2
>2 lần 2009, >5 lần 1975



1. TỔNG QUÁT QCVN 04:2019/BXD

NĐ 32/2015/NĐ-CP 

NĐ 37/2015/NĐ-CP 

NĐ 72/2019/NĐ-CP

NĐ 44/2015/NĐ-CP 

NĐ 46/2015/NĐ-CP 

NĐ 53/2017/NĐ-CP

NĐ 59/2015/NĐ-CP 

NĐ 42/2017/NĐ-CP

NĐ 68/2019/NĐ-CP 

NĐ 119/2015/NĐ-CP
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1. TỔNG QUÁT QCVN 04:2019/BXD

THÔNG TƯ 02/VBHN-BXD  ngày 04 tháng 3 năm 2020

THÔNG TƯ 03/VBHN-BXD ngày 04 tháng 03 năm 2020

THÔNG TƯ 05/VBHN-BXD ngày 09 tháng 3 năm 2020



Cần thiết ban hành QC Nhà chung cư
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1. TỔNG QUÁT QCVN 04:2019/BXD

Tên QC:     QCVN 04:2019/BXD Quy chuẩn kỹ

thuật quốc gia về nhà chung cư

National Technical Regulation on Appartment

Buildings

Cơ quan biên soạn:

Viện Khoa học Công nghệ Xây dựng phối hợp cùng Vụ Khoa học Công

nghệ Môi trường, Cục quản lý Nhà và thị trường Bất động sản, Cục quản lý

Hoạt động xây dựng và các chuyên gia



Cơ sở biên soạn:
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II. NỘI DUNG QCVN 04:2019/BXD



Toàn văn QC Nhà chung cư:

https://bientap.vbpl.vn//FileData/TW/Lists/vbpq/Attachments/141075/Van

BanGoc_TTu%2021.2019.pdf
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II. NỘI DUNG QCVN 04:2019/BXD

NỘI DUNG CHÍNH

YÊU CẦU 
KỸ THUẬT

YÊU CẦU 
QUẢN LÝ



II. NỘI DUNG QCVN 04:2019/BXD

ĐIỂM MỚI CỦA QC



Nội dung QC

1 Quy định chung 

1.1 Phạm vi điều chỉnh 1.2 Đối tượng áp dụng

1.3 Tài liệu viện dẫn 1.4 Giải thích từ ngữ

2 Quy định kỹ thuật

2.1 Quy định chung 2.2 Yêu cầu về quy hoạch – kiến trúc

2.3 Yêu cầu về kết cấu. 2.4 Yêu cầu về thang máy

2.5 Yêu cầu về hệ thống cấp nước và thoát nước

2.6 Yêu cầu về hệ thống thông gió và điều hòa không khí

2.7 Yêu cầu về hệ thống thu gom rác

2.8 Yêu cầu về hệ thống điện, chống sét, chiếu sáng, chống ồn và hệ 

thống truyền thông

2.9 Yêu cầu về an toàn cháy

3. Quy định về quản lý

4. Trách nhiệm của tổ chức, cá nhân

5. Tổ chức thực hiện
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III. HƯỚNG DẪN SỬ DỤNG QCVN 04:2019/BXD

Hoạt động đầu tư xây dựng là quá trình tiến hành các hoạt động xây dựng gồm xây dựng mới, sửa chữa, cải

tạo công trình xây dựng (Khoản 20, Điều 3, Luật 50/2014/QH13)

Nhà chung cư là nhà có từ 2 tầng trở lên, có nhiều căn hộ, có lối đi, cầu thang chung, có phần sở hữu riêng,

phần sở hữu chung và hệ thống công trình hạ tầng sử dụng chung cho các hộ gia đình, cá nhân, tổ chức, bao

gồm nhà chung cư được xây dựng với mục đích để ở và nhà chung cư được xây dựng có mục đích sử dụng hỗn

hợp để ở và kinh doanh (Khoản 3, Điều 3, Luật 65/2014/QH13).
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- Hoạt động đầu tư xây dựng là quá trình tiến hành các hoạt động xây dựng gồm xây dựng mới, sửa chữa, 

cải tạo công trình xây dựng.

- Hoạt động xây dựng gồm lập quy hoạch xây dựng, lập dự án đầu tư xây dựng công trình, khảo sát xây 

dựng, thiết kế xây dựng, thi công xây dựng, giám sát xây dựng, quản lý dự án, lựa chọn nhà thầu, nghiệm 

thu, bàn giao đưa công trình vào khai thác sử dụng, bảo hành, bảo trì công trình xây dựng và hoạt động 

khác có liên quan đến xây dựng công trình.

• (Khoản 20,21, Điều 3, Luật 65/2014/QH13).

1.2 Đối tượng áp dụng

Quy chuẩn này áp dụng đối với các tổ chức, cá nhân 

có liên quan đến hoạt động đầu tư xây dựng, quản lý 

và sử dụng nhà chung cư.



1. QCVN 01:2019/BXD, QCKTQG về quy hoạch xây dựng.

2. QCVN 01-1:2018/BYT, QCKTQG về chất lượng nước sạch sử dụng cho mục đích sinh 

hoạt.

3. QCVN 02:2009/BXD, QCKTQG về số liệu điều kiện tự nhiên dùng trong xây dựng.

4. QCVN 02:2011/BLĐTBXH, QCKTQG về an toàn lao động đối với thang máy điện.

5. QCXDVN 05:2008/BXD, QCXD về nhà ở và công trình công cộng - an toàn sinh mạng 

và sức khỏe.

6. QCVN 06:2019/BXD, QCKTQG về an toàn cháy cho nhà và công trình.

7. QCVN 09:2017/BXD, QCKTQG về các công trình xây dựng sử dụng năng lượng hiệu 

quả.

8. QCVN 10:2014/BXD, QCKTQG về xây dựng công trình đảm bảo cho người khuyết tật 

tiếp cận sử dụng.

9. QCVN 12:2014/BXD, QCKTQG về hệ thống điện của nhà ở và công trình công cộng.

10. QCVN 13:2018/BXD, QCKTQG về gara ô tô.
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11. QCVN 26:2010/BTNMT, QCKTQG về tiếng ồn.

12. QCVN QTĐ 8:2010/BCT, QCKTQG về kỹ thuật điện. Tập 8: Quy chuẩn kỹ

thuật điện hạ áp.

13. QCVN 14:2008/BTNMT, QCKTQG về nước thải sinh hoạt.

14. Quy chuẩn hệ thống cấp thoát nước trong nhà và công trình do Bộ Xây

dựng ban hành theo Quyết định số 47/1999/QĐ-BXD ngày 21 tháng 12

năm 1999.

15. Quy phạm trang bị điện do Bộ Công nghiệp ban hành theo Quyết định số

19/2006/QĐ-BCN ngày 11 tháng 07 năm 2006.

16. TCVN 6396-72:2010, Yêu cầu an toàn về cấu tạo và lắp đặt thang máy. Áp

dụng riêng cho thang máy chở người và thang máy chở người và hàng.

Phần 72: Thang máy chữa cháy.

17. TCVN 6396-73:2010, Yêu cầu an toàn về cấu tạo và lắp đặt thang máy. Áp

dụng riêng cho thang máy chở người và thang máy chở người và hàng.

Phần 73: Trạng thái của thang máy trong trường hợp có cháy.



Điều Nội dung Cơ sở biên soạn

1.4.1 Nhà chung cư

Nhà có từ 2 tầng trở lên, có nhiều căn hộ, có lối đi, cầu thang chung, có phần sở hữu

riêng, phần sở hữu chung và hệ thống công trình hạ tầng sử dụng chung cho các hộ

gia đình, cá nhân, tổ chức, bao gồm nhà chung cư được xây dựng với mục đích để ở

và nhà chung cư được xây dựng có mục đích sử dụng hỗn hợp để ở và kinh doanh

Luật Nhà ở 65/2014

Tòa nhà chung cư

Tòa nhà chung cư là một khối nhà (block) độc lập hoặc một số khối nhà có chung đế

nổi trên mặt đất được xây dựng theo quy hoạch và hồ sơ dự án do cơ quan có thẩm

quyền phê duyệt

TT 28/2016/TT-BXD

1.4.2 Cụm nhà chung cư

Tập hợp từ hai nhà chung cư trở lên được xây dựng trên một khu đất theo quy hoạch

được duyệt, hồ sơ dự án do cơ quan có thẩm quyền phê duyệt và có cùng hình thức

một chủ sở hữu hoặc nhiều chủ sở hữu

TT 02/2016/TT-BXD

1.4.3 Nhà chung cư hỗn hợp

Nhà chung cư được thiết kế, xây dựng để sử dụng vào mục đích ở và các mục đích

khác như làm văn phòng, dịch vụ, thương mại

Luật Nhà ở và

QCVN 03:2012/BXD 

1.4.4 Phần căn hộ trong nhà chung cư hỗn hợp

Phần công trình bố trí các căn hộ nằm trong nhà chung cư hỗn hợp, được xây dựng

theo quy hoạch và hồ sơ dự án do cơ quan có thẩm quyền phê duyệt

1.4. GIẢI THÍCH TỪ NGỮ



1.4. GIẢI THÍCH TỪ NGỮ

Điều Nội dung Cơ sở biên soạn

1.4.5 Căn hộ

Không gian ở khép kín, đáp ứng nhu cầu sinh hoạt cho một gia đình, cá

nhân hay tập thể. Căn hộ có thể có một hay nhiều không gian chức năng

khác nhau như: Phòng khách - sinh hoạt chung; Chỗ làm việc, học tập; Chỗ

thờ cúng tổ tiên; Các phòng ngủ; Phòng ăn; Bếp; Khu vệ sinh; Chỗ giặt giũ,

phơi quần áo; Ban công hoặc lô gia; Kho chứa đồ

TCVN 4450:2012 - Điều 3.1 

GB 50096:1999 - Điều 2.0.2

TCXDVN 323:2004 - Điều 6.2.4.1 

1.4.6 Căn hộ chung cư

Căn hộ nằm trong nhà chung cư hoặc nhà chung cư hỗn hợp, phục vụ cư

trú lâu dài cho một gia đình, cá nhân hay tập thể

1.4.7 Phần chức năng khác

Phần công trình trong nhà chung cư hỗn hợp dung cho các chức năng

khác, bao gồm: văn phòng, nhà hàng, siêu thị, khách sạn, căn hộ lưu trú

(condotel…), văn phòng kết hợp lưu trú (officetel) và các dịch vụ khác

1.4.8 Căn hộ du lịch (Condotel)

Căn hộ có trang thiết bị, dịch vụ cần thiết phục vụ khách du lịch. Khách du

lịch có thể tự phục vụ trong thời gian lưu trú, tạm trú.

TNĐ 168/2017/NĐ-CP

1.4.9 Căn hộ văn phòng (Officetel)

Căn hộ có các trang thiết bị và dịch vụ cần thiết phục vụ cho một hay nhiều

người làm việc kết hợp lưu trú, tạm trú

TCVN về thiết kế Căn hộ văn phòng



1.4. GIẢI THÍCH TỪ NGỮ

Điều Nội dung Cơ sở biên soạn

1.4.10 Chiều cao nhà

Chiều cao tính từ cao độ mặt đất đặt công trình theo quy hoạch được duyệt tới điểm

cao nhất của tòa nhà (kể cả mái tum hoặc mái dốc). Đối với công trình có các cao độ

mặt đất khác nhau thì chiều cao tính từ cao độ mặt đất thấp nhất theo quy hoạch

được duyệt.

CHÚ THÍCH: Các thiết bị kỹ thuật trên mái: cột ăng ten, cột thu sét, thiết bị sử dụng năng

lượng mặt trời, bể nước kim loại … không tính vào chiều cao công trình.

QCVN 03:2012/BXD

1.4.11 Chiều cao thông thủy

Chiều cao từ mặt sàn hoàn thiện đến mặt dưới của kết cấu dầm, sàn hoặc trần đã

hoàn thiện hoặc hệ thống kỹ thuật của tầng

TCVN 4450:2012, có bổ sung

1.4.12 Chiều cao nhà phục vụ công tác phòng cháy chữa cháy (Chiều cao PCCC)

Chiều cao nhà được xác định bằng khoảng cách từ mặt đường cho xe chữa cháy

tiếp cận tới mép dưới của lỗ cửa (cửa sổ) mở trên tường ngoài của tầng cao nhất.

CHÚ THÍCH 1: Khi không có lỗ cửa, thì chiều cao bố trí của tầng cao nhất được xác định

bằng nửa tổng cao trình của sàn và của trần tầng đó.

CHÚ THÍCH 2: Khi tầng kỹ thuật là tầng trên cùng thì tầng cao nhất là tầng dưới liền kề tầng

kỹ thuật

Thống nhất với QCVN

06:2020/BXD



1.4. GIẢI THÍCH TỪ NGỮ

Điều Nội dung Cơ sở biên soạn

1.4.13 Diện tích sử dụng căn hộ

Diện tích sàn được tính theo kích thước thông thủy của căn hộ: bao gồm diện tích

sàn có kể đến tường/vách ngăn các phòng bên trong căn hộ, diện tích ban công, lô

gia, không tính diện tích phần sàn có cột/vách chịu lực, có hộp kỹ thuật nằm bên

trong căn hộ; không bao gồm diện tích tường/vách bao tòa nhà/căn hộ, tường/vách

phân chia giữa các căn hộ.

CHÚ THÍCH: Kích thước thông thủy là kích thước được đo đến mép trong của lớp hoàn

thiện tường/vách/đố kính/lan can sát mặt sàn (không bao gồm các chi tiết trang trí nội thất

như ốp chân tường/gờ/phào...). Đối với ban công, lô gia thì tính toán toàn bộ diện tích sàn,

trường hợp có mép tường chung thì tính theo mép trong của tường chung.

TCVN 4450:2012 Điều 3.7;

Thông tư 03:2014/TT-BXD;



1.4. GIẢI THÍCH TỪ NGỮ

Điều Nội dung Cơ sở biên soạn

1.4.14 Số tầng nhà

Số tầng của tòa nhà bao gồm toàn bộ các tầng trên mặt đất (kể cả tầng kỹ

thuật, tầng lửng, tầng áp mái, tầng tum) và tầng nửa hầm.

CHÚ THÍCH 1: Tầng tum không tính vào số tầng nhà của công trình khi chỉ có

chức năng sử dụng để bao che lồng cầu thang bộ/giếng thang máy và che chắn

các thiết bị kỹ thuật của công trình (nếu có), có diện tích mái tum không vượt quá

30% diện tích sàn mái.

CHÚ THÍCH 2: Không tính vào số tầng nhà cho duy nhất 01 tầng lửng có diện tích

sàn không vượt quá 10% diện tích sàn xây dựng của tầng ngay bên dưới và có

tổng diện tích sàn không vượt quá 300 m2, khi chỉ có chức năng sử dụng làm khu

kỹ thuật (sàn kỹ thuật đáy bể bơi, sàn đặt máy phát điện, hoặc các thiết bị kỹ thuật

khác của công trình).

CHÚ THÍCH 3: Đối với công trình có các cao độ mặt đất khác nhau thì số tầng nhà

tính theo cao độ mặt đất thấp nhất theo quy hoạch được duyệt.

QCVN 03:2012/BXD,

Thông tư 07/2019/TT-BXD



1.4. GIẢI THÍCH TỪ NGỮ

Điều Nội dung Cơ sở biên soạn

1.4.15 Tầng áp mái

Tầng nằm bên trong không gian của mái dốc mà toàn bộ hoặc một phần mặt đứng

của nó được tạo bởi bề mặt mái nghiêng hoặc mái gấp, trong đó tường đứng (nếu

có) không cao quá mặt sàn 1,5 m

QCVN 03: 2012/BXD

Điều 1.5.12-1.5.16

1.4.16 Tầng trên mặt đất

Tầng mà cao độ sàn của nó cao hơn hoặc bằng cao độ mặt đất đặt công trình theo

quy hoạch được duyệt

1.4.17 Tầng hầm

Tầng mà quá một nửa chiều cao của nó nằm dưới cao độ mặt đất đặt công trình

theo quy hoạch được duyệt

1.4.18 Tầng nửa hầm

Tầng mà một nửa chiều cao của nó nằm trên hoặc ngang cao độ mặt đất đặt công

trình theo quy hoạch được duyệt

1.4.19 Tầng kỹ thuật

Tầng hoặc một phần tầng bố trí các gian kỹ thuật hoặc các thiết bị kỹ thuật của tòa

nhà. Tầng kỹ thuật có thể là tầng hầm, tầng nửa hầm, tầng áp mái, tầng trên cùng

hoặc tầng thuộc phần giữa của tòa nhà

1.4.20 Gian kỹ thuật

Gian phòng bố trí các thiết bị kỹ thuật của tòa nhà hoặc tầng nhà. Các gian kỹ thuật

có thể bố trí trên toàn bộ hoặc một phần của tầng kỹ thuật

Bổ sung



1.4. GIẢI THÍCH TỪ NGỮ

Điều Nội dung Cơ sở biên soạn

1.4.21 Phòng ở

Các phòng trong căn hộ được sử dụng một hoặc nhiều chức

năng. Phòng ở là phòng ngủ và phòng sinh hoạt khác.

Trên cơ sở TCVN 4450:2012;

Bổ sung theo các yêu cầu kỹ thuật cụ thể

1.4.22 Ban công

Không gian có lan can bảo vệ, nhô ra khỏi mặt tường bao của

nhà chung cư

TC Nga phù hợp với tài liệu của Anh.

1.4.23 Lô gia

Không gian có lan can bảo vệ, lùi vào so với mặt tường bao của

nhà chung cư

TC Nga phù hợp với tài liệu của Anh.

1.4.24 Không gian sinh hoạt cộng đồng

Không gian được bố trí để tổ chức các hoạt động chung của cư

dân sống trong nhà chung cư, cụm nhà chung cư như: hội nghị

cư dân, các hoạt động sinh hoạt văn hóa, vui chơi, giải trí và các

sinh hoạt cộng đồng khác.

Theo thực tế, các chức năng sinh hoạt cộng

đồng cần có của cư dân trong nhà chung cư,

cụm nhà chung cư.

Được nêu ra trong các văn bản pháp lý, quy

chế quản lý nhà chung cư



1.4. GIẢI THÍCH TỪ NGỮ

Điều Nội dung Cơ sở biên soạn

1.4.25 Sảnh thang máy

Không gian trống trước cửa ra vào của thang máy TC Nga

1.4.26 Khoang đệm

Không gian chuyển tiếp giữa hai cửa đi, dùng để bảo vệ tránh sự

xâm nhập của khói và các khí khác khi đi vào nhà, vào buồng thang

bộ hoặc các gian phòng khác của nhà

QCVN 06:2020

1.4.27 Khoang cháy

Một phần của ngôi nhà được ngăn cách với các phần khác của ngôi

nhà bằng các tường và các sàn ngăn cháy loại 1.

1.4.28 Gian lánh nạn

Khu vực bố trí trong tầng lánh nạn dùng để sơ tán tạm thời khi xảy ra

sự cố cháy

1.4.29 Tầng lánh nạn

Tầng dùng để sơ tán tạm thời, được bố trí trong tòa nhà có chiều cao

lớn hơn 100 m. Tầng lánh nạn có bố trí một hoặc nhiều gian lánh nạn



1.4. GIẢI THÍCH TỪ NGỮ

Điều Nội dung Cơ sở biên soạn

1.4.30 Hệ thống bảo vệ chống cháy

Hệ thống bao gồm: Hệ thống bảo vệ chống nhiễm khói, hệ thống

họng nước chữa cháy bên trong, hệ thống cấp nước chưa cháy

ngoài nhà, các hệ thống chữa cháy tự động, hệ thống báo cháy

và âm thanh công cộng, hệ thống chiếu sáng sự cố và đèn chỉ

dẫn thoát nạn, thang máy chữa cháy, phương tiện cứu nạn cứu

hộ, giải pháp kết cấu, giải pháp thoát nạn, giải pháp ngăn khói,

ngăn cháy lan

Các QC, TC hiện ko có nên được biên

soạn trên cơ sở TC Nga MCH 4.04-94

Điều 2.40 và đã được thống nhất với

chuyên gia Cục PCCC&CNCH.

1.4.31 Tuổi thọ thiết kế

Thời hạn sử dụng dự kiến theo thiết kế của công trình để tính

toán kết cấu xây dựng (bao gồm cả phần nền móng) đảm bảo an

toàn chịu lực và đảm bảo điều kiện sử dụng bình thường trong

suốt thời gian khai thác và sử dụng công trình mà không phải tiến

hành bất kỳ sửa chưa lớn hay gia cường kết cấu chịu lực nào.

QCVN 03:2012/BXD

1.4.32 Tiêu chuẩn lựa chọn áp dụng

Tiêu chuẩn kỹ thuật quốc gia hoặc tiêu chuẩn quốc tế, tiêu chuẩn

khu vực, tiêu chuẩn nước ngoài được lựa chọn áp dụng cho dự

án theo quy định của pháp luật hiện hành

1.4.33 Tài liệu chuẩn

Tài liệu đề ra các quy tắc, hướng dẫn hoặc đặc tính đối với

những hoạt động hoặc những kết quả của chúng, bao gồm các

tài liệu như: các quy chuẩn kỹ thuật, tiêu chuẩn, quy định ky thuật

và quy phạm thực hành.



2. MỘT SỐ QUY ĐỊNH KỸ THUẬT VỀ THIẾT KẾ KIẾN TRÚC

Điều 2.1.3. Nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp phải đảm bảo người cao

tuổi, người khuyết tật tiếp cận sử dụng theo QCVN 10:2014/BXD.

Nhà chung cư bắt buộc thiết kế để người khuyết tật có thể tiếp cận và sử dụng (điều

1.1.2 QCVN 10:2014/BXD). Lưu ý tối thiểu các vấn đề sau:

Chỗ để xe : quy định tại điều 2.1 QCVN 10:2014/BXD;

Đường dốc : quy định tại điều 2.2 QCVN 10:2014/BXD;

Cửa : quy đinh tại điều 2.4 QCVN 10:2014/BXD;

Thang máy: quy đinh tại điều 2.5 QCVN 10:2014/BXD;

Khu vệ sinh: quy đinh tại điều 2.6.3 QCVN 10:2014/BXD;

Mở rộng: Khi quy hoach thiết kế đơn vị ở: phải có tối thiểu một vườn hoa ≥ 5000m2,

đảm bảo cho các đối tượng dân cư trong đơn vị ở (đặc biệt là người cao tuổi và trẻ

em) có thể tiếp cận sử dụng (điều 2.2 QCVN 01:2019/BXD)



Điều 2.1.4 Nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp phải được thiết kế, xây

dựng đáp ứng các yêu cầu sử dụng năng lượng hiệu quả theo QCVN

09:2017/BXD.

2. MỘT SỐ QUY ĐỊNH KỸ THUẬT VỀ THIẾT KẾ KIẾN TRÚC

Thiết kế kiến trúc: Lưu ý giải pháp thiết kế và tính toán cách nhiệt cho vỏ bao che như

tường bao, mái, vách - cửa kính theo điều 2.1 QCVN 09:2017/BXD



Điều 2.1.7 Phần căn hộ chung cư trong nhà chung cư hỗn hợp phải có lối ra

vào (không bao gồm buồng thang bộ thoát nạn) độc lập.

Điều 2.1.8 Các phần chức năng khác như văn phòng, nhà hàng, siêu thị, khách

sạn, căn hộ lưu trú (condotel…), văn phòng kết hợp lưu trú (officetel) và các

dịch vụ khác trong nhà chung cư hỗn hợp phải bố trí khu vực riêng, theo dự án

được phê duyệt và quản lý vận hành theo quy định.

2. MỘT SỐ QUY ĐỊNH KỸ THUẬT VỀ THIẾT KẾ KIẾN TRÚC

- Mỗi khu chức năng trong tòa nhà hỗn hợp đều có tính chất sử dụng riêng, vận hành khác
nhau. Quy định điều 2.1.7 để đảm bảo hoạt động độc lập, riêng tư cho khối cư dân; thuận tiện
cho cuộc sống, sinh hoạt và công tác quản lý an ninh.

- TT 30/2017/TT-BTTTT Quy định về lắp đặt hôp thư tập trung tại tòa nhà chung cư, tòa nhà VP.

- Một số tiêu chuẩn tham khảo để thiết kế cho các phần công năng khác:

+ TCVN 4319:2012 Nhà và công trình công cộng - Nguyên tắc cơ bản để thiết kế

+ Condotel: TCVN 12873:2020 Căn hộ lưu trú - Yêu cầu chung về thiết kế;

+ Officetel: TCVN 12871:2020 Văn phòng kết hợp lưu trú - Yêu cầu chung về thiết kế;

+ Shophouse: TCVN 12872:2020 Nhà ở thương mại liên kế - Yêu cầu chung về thiết kế;

+ Rạp chiếu phim: TCVN 5577:2012



Điều 2.2.1 Việc sử dụng đất của nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp phải đảm
bảo đúng mục đích sử dụng đất và yêu cầu sử dụng đất tiết kiệm.

Điều 2.2.2 Nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp phải thiết kế, xây dựng phù
hợp kế hoạch, quy hoạch xây dựng đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.

Điều 2.2.3 Dân số cho nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp phải được tính
toán thống nhất trong toàn bộ các bước lập hồ sơ thiết kế theo quy định, phải
xác định phù hợp với chỉ tiêu dân số đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt
cho dự án đầu tư xây dựng.

2. MỘT SỐ QUY ĐỊNH KỸ THUẬT VỀ THIẾT KẾ KIẾN TRÚC

Lưu ý:

- Nhà chung cư và nhà chung cư hỗn hợp phải được thiết kế xây dựng trên khu đất/ lô đất
được quy hoạch xây nhà ở chung cư hoặc đất hỗn hợp;

- Dân số chung cư được các cấp có thẩm quyền phê duyệt trong giấy phép quy hoạch hoặc
đồ án quy hoạch chi tiết ở giai đoạn trước;

- QĐ về khoảng cách, khoảng lùi, mật độ, chi tiết kiến trúc…: điều 2.6.1 đến 2.6.9 QCVN
01:2019/BXD

- Hệ số sử dụng đất: Tỷ lệ của tổng diện tích sàn của công trình gồm cả tầng hầm (trừ các
diện tích sàn phục vụ cho hệ thống kỹ thuật, PCCC, gian lánh nạn và đỗ xe công trình) trên
tổng diện tích lô đất (điều 1.4.21 QCVN 01:2019/BXD);



Điều 2.2.4 Căn hộ chung cư

• 2.2.4.1 Phải có tối thiểu một phòng ở và một khu vệ sinh. Diện tích sử dụng
tối thiểu của căn hộ chung cư không nhỏ hơn 25 m2.

• 2.2.4.2 Đối với dự án nhà ở thương mại, phải đảm bảo tỷ lệ căn hộ chung
cư có diện tích nhỏ hơn 45 m2 không vượt quá 25% tổng số căn hộ chung
cư của dự án.

• 2.2.4.3 Căn hộ chung cư phải được chiếu sáng tự nhiên. Căn hộ có từ 2
phòng ở trở lên, cho phép một phòng ở không có chiếu sáng tự nhiên.

• 2.2.4.4 Phòng ngủ phải được thông thoáng, chiếu sáng tự nhiên. Diện tích
sử dụng của phòng ngủ trong căn hộ chung cư không được nhỏ hơn 9 m2.

2. MỘT SỐ QUY ĐỊNH KỸ THUẬT VỀ THIẾT KẾ KIẾN TRÚC

- 2.2.4.1: VB pháp lý về NƠXH: NĐ 100/2015/NĐ-CP điều 7 và TT 20/2016/TT-BXD điều 4.

Nguyên tắc, diện tích CH tối thiểu vẫn đảm bảo các công năng sinh hoạt cơ bản nhất. PN
9m2 + SHC và bếp 12m2 (9m2 và 3m2/4m2) + WC 3m2  25m2.

- Diện tích CH tối thiểu cho nhà ở thương mại 45m2 (điều 6.3 TCVN 4451:2012).

Phòng ở (1.4.21) là phòng ngủ và phòng sinh hoạt khác (không bao gồm WC)



Điều 2.2.5 Căn hộ lưu trú

• 2.2.5.1 Diện tích sử dụng của căn hộ lưu trú không nhỏ hơn 25 m2.

• 2.2.5.2 Các yêu cầu khác quy định theo tiêu chuẩn được lựa chọn áp dụng
về căn hộ lưu trú.

Điều 2.2.6 Văn phòng kết hợp lưu trú

• 2.2.6.1 Diện tích sử dụng của văn phòng kết hợp lưu trú không nhỏ hơn 25
m2, trong đó diện tích của khu vực làm việc tối thiếu 9 m2. Không bố trí
bếp trong văn phòng kết hợp lưu trú.

• 2.2.6.2 Các yêu cầu khác quy định theo các tiêu chuẩn được lựa chọn áp
dụng về thiết kế văn phòng kết hợp lưu trú.

2. MỘT SỐ QUY ĐỊNH KỸ THUẬT VỀ THIẾT KẾ KIẾN TRÚC

Tiêu chuẩn tham khảo để thiết kế:

- Condotel: TCVN 12873:2020 Căn hộ lưu trú - Yêu cầu chung về thiết kế;

- Officetel: TCVN 12871:2020 Văn phòng kết hợp lưu trú - Yêu cầu chung về thiết kế;

- Officetel không cho phép bố trí bếp để tránh tình trạng chuyển đổi mục đích sử dụng trong
quá trình sử dụng.



Điều 2.2.7 Không gian sinh hoạt cộng đồng

• a) Nhà chung cư, phần căn hộ chung cư trong nhà chung cư hỗn hợp phải
bố trí không gian sinh hoạt cộng đồng đảm bảo diện tích sử dụng bình quân
tối thiểu đạt 0,8 m2/căn hộ, trong đó phải có không gian phù hợp để tổ chức
hội nghị cư dân.

• b) Đối với cụm nhà chung cư trong một dự án xây dựng khi không bố trí
được không gian sinh hoạt cộng đồng trong từng tòa nhà, cho phép kết hợp
tại một vị trí hoặc khu vực riêng biệt với tổng diện tích cho sinh hoạt cộng
đồng được giảm tối đa 30%; bán kính từ sảnh các tòa nhà tới nơi sinh hoạt
cộng đồng không quá 300 m và cần tính toán, thuyết minh đảm bảo nhu cầu
sinh hoạt thuận tiện cho cư dân.

2. MỘT SỐ QUY ĐỊNH KỸ THUẬT VỀ THIẾT KẾ KIẾN TRÚC



Điều 2.2.8 Phần chức năng khác như văn phòng, nhà hàng, siêu thị, khách
sạn, căn hộ lưu trú (condotel…), văn phòng kết hợp lưu trú (officetel) và các
dịch vụ khác trong nhà chung cư hỗn hợp phải được thiết kế tuân thủ quy định
hiện hành và các tiêu chuẩn lựa chọn áp dụng.

2. MỘT SỐ QUY ĐỊNH KỸ THUẬT VỀ THIẾT KẾ KIẾN TRÚC

Một số tiêu chuẩn tham khảo để thiết kế cho các phần công năng khác:

- TCVN 4319:2012 Nhà và công trình công cộng - Nguyên tắc cơ bản để thiết kế

- Condotel: TCVN 12873:2020 Căn hộ lưu trú - Yêu cầu chung về thiết kế;

- Officetel: TCVN 12871:2020 Văn phòng kết hợp lưu trú - Yêu cầu chung về thiết kế;

- Shophouse: TCVN 12872:2020 Nhà ở thương mại liên kế- Yêu cầu chung về thiết kế;

- Rạp chiếu phim: TCVN 5577:2012

- Về tính toán thoát người một số khu công năng khác: Phụ lục G - QCVN 06:20100/BXD
(QCVN 06:2020/BXD), TCVN 6161:1995 (Trung tâm thương mại);



2.2.10 Trong nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp:

• Đối với phòng ở, chiều cao thông thủy không được nhỏ hơn 2,6 m;

• Đối với phòng bếp và phòng vệ sinh, chiều cao thông thủy không được nhỏ
hơn 2,3 m;

• Đối với tầng hầm, tầng nửa hầm, tầng kỹ thuật, chiều cao thông thủy không
nhỏ hơn 2,0 m;

• Đối với gian lánh nạn, chiều cao thông thủy không được nhỏ hơn 2,6 m;

• Đối với không gian bên trong của mái dốc được sử dụng làm phòng ngủ
hoặc phòng sinh hoạt, chiều cao thông thủy của 1/2 diện tích phòng không
được nhỏ hơn 2,1 m;

• Đối với các phòng và các khu vực có chức năng khác (ngoài mục đích để ở),
chiều cao thông thủy tối thiểu không nhỏ hơn 2,6 m.

2. MỘT SỐ QUY ĐỊNH KỸ THUẬT VỀ THIẾT KẾ KIẾN TRÚC



Điều 2.2.11 Cửa sổ của nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp:

• Cửa sổ chỉ được làm cửa lật hoặc cửa trượt có cữ an toàn khi mở. Vị trí
của các bộ phận điều khiển đóng mở cửa phải tuân thủ các quy định tại
QCXDVN 05:2008/BXD.

• Đối với căn hộ không có ban công hoặc lô gia, phải bố trí tối thiểu một cửa
sổ ở tường mặt ngoài nhà có kích thước lỗ cửa thông thủy không nhỏ
(600x600) mm phục vụ cứu nạn, cứu hộ.

Điều 2.2.12 Rào, lan can ban công và lô gia, bao gồm cả chiều cao từ sàn
đến mặt dưới lỗ cửa/bậu cửa sổ trong nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp
không được nhỏ hơn 1,4 m. Các vị trí khác tuân thủ QCXDVN 05:2008/BXD.

Điều 2.2.14 Đường dốc trong nhà chung cư và nhà chung cư hỗn hợp:

• Đường dốc trong gara ô tô phải thỏa mãn các yêu cầu của QCVN
13:2018/BXD;

• Đường dốc cho người đi bộ phải đảm bảo cho người cao tuổi, người
khuyết tật tiếp cận theo yêu cầu tại QCVN 10:2014/BXD.
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Điều 2.2.13 Cầu thang bộ trong nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp phải
được thiết kế và bố trí đáp ứng các yêu cầu sử dụng, thoát người an toàn tuân
thủ các quy định của QCXDVN 05:2008/BXD, QCVN 10:2014/BXD và QCVN
06:2019/BXD.

Điều 2.2.15 Đường thoát nạn, lối thoát nạn và lối ra khẩn cấp trong nhà chung
cư, nhà chung cư hỗn hợp phải tuân thủ quy định của QCVN 06:2019/BXD và
QCVN 10:2014/BXD.

2. MỘT SỐ QUY ĐỊNH KỸ THUẬT VỀ THIẾT KẾ KIẾN TRÚC

Điều 2.9.2.8 QCVN 04:2019/BXD quy định: Chiều rộng thông thủy bản thang và chiếu thang
của buồng thang bộ loại N1 không nhỏ hơn 1,2m, buồng thang bộ loại N2 không nhỏ hơn
1,05m;

Một số cập nhật trong QCVN 06:2020/BXD cần lưu ý:

- Buồng thang bộ N1 có thể được thay thế bởi sự kết hợp giữa buồng thang bộ N2+ N3
(điều 3.4.13);

- Khoang đệm trước phải có diện tích không nhỏ hơn 3,0m2 và không nhỏ hơn 6m2 nếu
khoang đệm đó đồng thời là sảnh của thang máy chữa cháy (điều 3.4.9);
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Một số cập nhật trong QCVN 06:2020/BXD cần lưu ý:

- Nhà chung cư hỗn hợp có quy định khắt khe hơn nhà chung cư đơn thuần:

+ Nhà hỗn hợp có chiều cao từ 50m-150 có bậc chịu lửa tối thiểu là bậc I (điều A.2.1);

+ Bố trí công năng F3.2 (cơ sở ăn uống, nhà hàng..), F3.6 (khu liên hiệp rèn luyện thể chất,
khu tâp luyện thể thao..) trên 50m và quá 50 người thì lối thoát ra của phòng đến buồng
thang bộ không nhiễm khói ≤ 20m. Nếu hành lang không được bao bọc bằng các bộ
phận ngăn cháy thì khoảng cách phải tính từ điểm xa nhất đến buồng thang bộ không
nhiễm khói ≤ 20m (điều A.2.5);

+ Các hành lang phải được phân chia thành các khoang ngăn cháy bằng vách ngăn cháy
loại I….. Chiều dài mỗi khoang ngăn cháy đối với khối căn hộ không quá 30m (A.2.14),
trong khi yêu cầu thông thường là 60m và phân chia bằng các vách ngăn cháy loại II
(điều 3.3.5);

+ Tất cả buồng thang bộ không nhiễm khói có lối ra trực tiếp tại tầng 1, và đồng thời có lối
ra trên mái nhà qua cửa ngăn cháy loại I (điều A.2.15);

+ Đường thoát nạn phải được tính toán với số lượng người trong nhà/ gian phòng tăng lên
so với số lượng thiết kế 1,25 lần… (điều A.2.16);

+ Đối với chung cư hỗn hợp, khoảng cách thoát nạn từ cửa căn hộ đến buồng thang bộ
không nhiễm khói ở hành lang cụt ≤12m, và ở khoảng giữa các buồng thang bộ ≤ 20m
(điều A.2.19) trong khi quy định tương đương đối nhà chung cư đơn thuần ở bậc chịu lửa
I, II là 25m và 40m (G.1.1).



Điều 2.2.17 Chỗ để xe (bao gồm xe ô tô, xe máy (kể cả xe máy điện), xe đạp).

2.2.17.1 Chỗ để xe của nhà chung cư, phần căn hộ trong nhà chung cư hỗn hợp
phải tính toán đảm bảo các yêu cầu sau:

• a) Phải nằm trong phần diện tích của dự án đã được phê duyệt; phải bố trí
khu vực để ô tô riêng với xe máy, xe đạp.

• b) Diện tích chỗ để xe (bao gồm đường nội bộ trong gara/bãi để xe) tối thiểu
là 25 m2 cho 4 căn hộ chung cư, nhưng không nhỏ hơn 20 m2 cho 100 m2

diện tích sử dụng căn hộ chung cư, trong đó đảm bảo tối thiểu 6 m2 chỗ để
xe máy, xe đạp cho mỗi căn hộ chung cư.

• c) Nhà ở xã hội, tái định cư và nhà ở thu nhập thấp: diện tích chỗ để xe được
phép lấy bằng 60 % định mức quy định tại khoản b) của điều này đồng thời
đảm bảo tối thiểu 6 m2 chỗ để xe máy, xe đạp cho mỗi căn hộ chung cư.

• d) Chỗ để xe sử dụng gara cơ khí hoặc tự động (gọi chung là gara cơ khí) thì
cứ 100 m2 diện tích sử dụng của căn hộ chung cư phải có tối thiểu 12 m2

diện tích chỗ để xe trong gara (đối với gara cơ khí nhiều tầng thì diện tích
chỗ để xe được nhân với số tầng của gara cơ khí). Đường giao thông dẫn
vào gara cơ khí phù hợp với công nghệ của gara cơ khí và phải đảm bảo
tuân thủ các quy định hiện hành
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2.2.17.2 Diện tích chỗ để xe (bao gồm đường nội bộ trong gara/bãi để xe) của
phần căn hộ lưu trú và phần văn phòng kết hợp lưu trú trong nhà chung cư hỗn
hợp phải tính toán đảm bảo tối thiểu 20 m2 cho 160 m2 diện tích sử dụng căn hộ
lưu trú và phần văn phòng kết hợp lưu trú; Phải nằm trong phần diện tích của
dự án đã được phê duyệt.

2.2.17.3 Nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp phải có chỗ để xe của người
khuyết tật. Vị trí và số lượng tính toán chỗ đỗ xe của người khuyết tật tuân thủ
QCVN 10:2014/BXD.

2.2.18 Nhà chung cư, phần căn hộ chung cư trong nhà chung cư hỗn hợp phải
bố trí không gian cho các nhân viên quản lý nhà, trông giữ xe, bảo vệ, dịch vụ kỹ
thuật đảm bảo 5 m2/người đến 6 m2/người.
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2.4 Yêu cầu về thang máy

2.4.1 Nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp từ 5 tầng trở lên phải có tối thiểu 1
thang máy, từ 10 tầng trở lên phải có tối thiểu 2 thang máy và đảm bảo lưu
lượng người sử dụng theo tiêu chuẩn được lựa chọn áp dụng.

CHÚ THÍCH: Trong nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp có thang máy, tối thiểu phải có 1
thang máy chuyên dụng có kích thước thông thủy của cabin đảm bảo vận chuyển băng ca cấp
cứu.

2.4.2 Cần bố trí tối thiểu 1 thang máy cho 200 người cư trú trong tòa nhà không
kể số người ở tầng 1 (tầng trệt). Trường hợp tính toán theo số căn hộ thì cần bố
trí tối thiểu 1 thang máy cho 70 căn hộ. Tải trọng nâng của một thang máy phải
không nhỏ hơn 400 kg. Trong trường hợp nhà có một thang máy, tải trọng nâng
tối thiểu của thang máy không nhỏ 600 kg.

2.4.3 Đối với nhà chung cư, nhà chung cư hỗn hợp có chiều cao PCCC lớn hơn
50 m, mỗi khoang cháy của nhà phải có tối thiểu một thang máy đáp ứng yêu
cầu vận chuyển lực lượng, phương tiện chữa cháy và cứu nạn cứu hộ theo
TCVN 6396-72:2010 và TCVN 6396-73:2010.
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2.4.4 Chiều rộng sảnh thang máy chở người phải bố trí phù hợp theo tiêu chuẩn
được lựa chọn áp dụng.

2.4.6 Tải trọng nâng, tốc độ của thang máy phải đảm bảo yêu cầu theo tiêu
chuẩn được lựa chọn áp dụng.

2.4.9 Không được bố trí bể nước trực tiếp trên giếng thang máy và không cho
các đường ống cấp nước, cấp nhiệt, cấp gas đi qua giếng thang máy.

2.4.10 Thang máy phải đảm bảo người cao tuổi, người khuyết tật tiếp cận sử
dụng theo QCVN 10:2014/BXD.

2. MỘT SỐ QUY ĐỊNH KỸ THUẬT VỀ THIẾT KẾ KIẾN TRÚC

Một số lưu ý:

- Một số tiêu chuẩn thiết kế lựa chọn áp dụng tham khảo: TCVN 7628-1:2007 (ISO 4190-
1:1999), TCVN 7628-2:2007 (ISO 4190-1:2001), TCVN 7628-3:2007 (ISO 4190-2:1982),
TCVN 7628-6:2007 (ISO 4190-1:1984);

- Thang máy để người khuyết tật có thể tiếp cận và sử dụng: được quy định tại điều 2.5 QCVN
10:2014/BXD;
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Một vài lưu ý khi thiết kế:

- Một số tiêu chuẩn thiết kế lựa chọn áp dụng tham khảo: TCVN 7628-1:2007 (ISO 4190-
1:1999), TCVN 7628-2:2007 (ISO 4190-1:2001), TCVN 7628-3:2007 (ISO 4190-2:1982),
TCVN 7628-6:2007 (ISO 4190-1:1984);

- Thang máy để người khuyết tật có thể tiếp cận và sử dụng: được quy định tại điều 2.5 QCVN
10:2014/BXD;

- Đối với nhà chung cư hỗn hợp: Các sảnh TM phải được ngăn cách với các hành lang và các
phòng bên cạnh bằng các vách ngăn cháy có giới hạn chịu lửa theo quy định tại A.2.24. Vật
liệu các bộ phận cabin TM phải được cấu tạo như TM chữa cháy.

- Với thang máy chữa cháy: được quy định chi tiết tại điều 6.13 QCVN 06:2020/BXD:

+ Không sử dụng các TM chủ yếu để vận chuyển hàng hóa để làm TM chữa cháy;

+ Điều kiện bình thường, TM chữa cháy vẫn sử dụng chở người; có thể bố trí sảnh TM riêng
hoặc chung sảnh với các thang máy chở người khác và hợp bằng một hệ thống điều
khiển theo nhóm

+ Số lượng TM chữa cháy phải được tính toán để đảm bảo khoảng cách từ vị trí thang máy
đến 1 điểm bất kỳ trong mặt bằng mà nó phục vụ không quá 60m;
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Một vài lưu ý khi thiết kế:

+ Nếu có tầng lánh nạn thì phải được phục vụ bởi ít nhất 01 thang máy chữa cháy;

+ Được bảo vệ trong các giếng thang máy riêng và trong mỗi giếng TM được bố trí không
quá 3 TM chữa cháy;

+ Sảnh TM: có diện tich ≥ 4m2, nếu kết hợp với sảnh buồng thang bộ không nhiễm khói ≥
6m2; được bao bằng vách ngăn cháy loại I;

+ Sức chứa TM ≥ 630kg với nhà chung cư và ≥ 1000kg với nhà sản xuất và nhà công cộng;

+ Tốc độ TM chữa cháy ≥ H/60 (m/s);

- Đối với nhà chung cư hỗn hợp, TM chữa cháy điều được quy định chặt chẽ hơn tại điều
A.2.11, A.2.12, A.2.13 QCVN 06:2020/BXD :

+ TM chữa cháy bố trí trong các giếng thang riêng biệt, có sảnh độc lập. Lối ra từ TM chữa
cháy ra ngoài nhà không đi qua sảnh chung;

+ Số lượng TM chữa cháy phải được tính toán để đảm bảo khoảng cách từ vị trí thang máy
đến 1 điểm bất kỳ trong mặt bằng mà nó phục vụ không quá 45m;



3. NHỮNG QUY ĐỊNH VỀ AN TOÀN CHÁY ĐỐI VỚI NHÀ CHUNG CƯ

Nhà dưới 75 m

• Các quy cụ thể về an toàn cháy đối với chung cư:

– Cơ bản tuân thủ QCVN 06:2020/BXD

– Cụ thể hơn về GHCL các bộ phận;

– Yêu cầu về cấp nước chữa cháy;

– Yêu cầu đối với hệ thống thu gom rác và đổ rác thải;

– Ngăn chia các khu vực có chức năng công cộng với khu ở



Nhà dưới 75 m



Nhà dưới 75 m (…)





3. NHỮNG QUY ĐỊNH VỀ AN TOÀN CHÁY ĐỐI VỚI NHÀ CHUNG CƯ

Nhà 75 m đến 100 m

• Phân chia khoang cháy theo chiều cao: 50 m

– Quy định về các hệ thống kỹ thuật;

– Quy định về GHCL của các bộ phận;

– Quy định sử dụng vật liệu ở các khu vực;

– Quy định về bố trí các hệ thống báo cháy, chữa cháy.

• Nhà trên 100 m đến 150 m:

– Bố trí thêm tầng lánh nạn và gian lánh nạn



Nhà trên 100 m đến 150 m



Tầng lánh nạn
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TS. HOÀNG ANH GIANG

Viện Chuyên ngành Kết cấu Công trình
Xây dựng

Viện KHCN Xây dựng

81 Trần Cung, Nghĩa Tân, Cầu Giấy, HN

Cellphone: +84913000564

Email: anhgiang27772@gmail.com

ThS. KTS NGUYỄN TRUNG THÀNH

Trung tâm Tư vấn Thiết kế Xây dựng

Viện KHCN Xây dựng

81 Trần Cung, Nghĩa Tân, Cầu Giấy, HN

Cellphone: +84983246240

Email: ntthanh.ibst@gmail.com

ThS. TRƯƠNG THỊ HỒNG THÚY

Trung tâm Kết cấu Thép & Xây dựng

Viện KHCN Xây dựng

81 Trần Cung, Nghĩa Tân, Cầu Giấy, HN

Cellphone: +84913208868
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Vấn đề chung

Quy hoạch 
Kiến trúc

Kết cấu – An 
toàn cháy



1) Bộ Xây dựng: 37 Lê Đại Hành – Hai Bà Trưng –

Hà Nội

2) Vụ Khoa học Công nghệ và Môi trường – Bộ Xây 

dựng: 37 Lê Đại Hành – Hai Bà Trưng – Hà Nội

1) http://moc.gov.vn/vn/pages/Hoidap.aspx

Văn bản chính
thức

Cổng thông tin 
điên tử
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