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BÁO CÁO

Kết quả giám sát về thực hiện pháp luật trong quản lý nhà chung cư,

cơ chế đầu tư và quản lý nhà chung cư tái định cư trên địa bàn Thành phố

Thực hiện Nghị quyết HĐND Thành phố về chương trình giám sát năm 2012, Thường trực HĐND Thành phố đã quyết định thành lập đoàn giám sát việc thực hiện pháp luật trong quản lý nhà chung cư, cơ chế đầu tư và quản lý đối với chung cư tái định cư trên địa bàn thành phố; Đoàn giám sát do đồng chí Ngô Thị Doãn Thanh - Ủy viên Trung ương Đảng, Phó Bí thư Thành ủy, Chủ tịch HĐND Thành phố làm Trưởng đoàn đã giám sát trực tiếp tại các sở: Xây dựng, Quy hoạch và Kiến trúc, Nội vụ, Công ty TNHH một thành viên quản lý và phát triển nhà Hà Nội, 4 quận: Cầu Giấy, Hà Đông, Thanh Xuân, Hoàng Mai và giám sát qua báo cáo của 10 quận, huyện. Cùng tham gia làm việc với Đoàn có đại diện lãnh đạo Ủy ban MTTQ Thành phố; đại diện lãnh đạo các sở: Tài chính, Tài nguyên và Môi trường, Kế hoạch và Đầu tư, Nội vụ, Quy hoạch và Kiến trúc, Xây dựng. Đoàn giám sát báo cáo kết quả giám sát như sau:
I-KẾT QUẢ ĐẠT ĐƯỢC:

1- Về chấp hành các quy định của pháp luật trong quản lý nhà chung cư:

1.1. Về công tác lãnh đạo, chỉ đạo: Việc phát triển nhà ở nói chung, trong đó có nhà chung cư đã được Thành phố quan tâm, Hà Nội là thành phố có tỷ lệ nhà chung cư cao nhất cả nước (16,64%).  UBND Thành phố đã ban hành một số văn bản về cơ chế chính sách quản lý nhà chung cư để cụ thể hóa các quy định của pháp luật trong quản lý nhà chung cư
. 
Trong quá trình tổ chức thực hiện các văn bản của Trung ương và Thành phố liên quan đến nội dung này, các cơ quan, đơn vị đã chú ý rà soát, tổng kết từ thực tiễn để tham mưu cho UBND Thành phố có văn bản đề xuất với Chính phủ, các bộ, ngành hướng xử lý, giải quyết phù hợp
.

1.2. Kết quả đạt được: Phát triển chung cư cao tầng là xu hướng tất yếu trong các đô thị hiện nay. Thời gian qua, quỹ nhà của Thành phố tăng nhanh, trong đó chủ yếu là từ các dự án chung cư đã góp phần giải quyết nhu cầu nhà ở của người dân trên địa bàn Thành phố. Theo Báo cáo của sở Xây dựng, trên địa bàn thành phố hiện có 320 nhà chung cư mới xây dựng từ năm 2001 đến nay cao từ 6 đến 48 tầng đã đưa vào sử dụng. Trong quá trình đầu tư, xây dựng nhà chung cư, các sở, ngành chức năng và các quận, huyện, thị xã đã có sự phối hợp để tuyên truyền, phổ biến, giáo dục pháp luật, thanh tra kiểm tra việc chấp hành pháp luật đối với các chủ đầu tư. Nhìn chung các chủ đầu tư cơ bản chấp hành các quy định của pháp luật trong lĩnh vực đầu tư và xây dựng các tòa nhà chung cư; các chỉ tiêu quy hoạch, điều chỉnh quy hoạch được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Công tác lập, thẩm định quy hoạch đối với các dự án nhà chung cư trên địa bàn thành phố được thực hiện cơ bản đúng trình tự, thủ tục. Từ năm 2009 đến nay, sở Quy hoạch Kiến trúc đã thẩm định 508 hồ sơ, phê duyệt quy hoạch chi tiết 439 đồ án quy hoạch, dự án phát triển nhà ở, khu đô thị mới trên địa bàn Thành phố.

Trong quá trình sử dụng, quản lý, khai thác nhà chung cư, bước đầu có sự phối hợp giữa chủ đầu tư và các quận, huyện, thị xã trong việc thành lập các tổ dân phố, các chi bộ Đảng và đoàn thể tại các nhà chung cư, khu nhà ở tại các khu đô thị; tại một số nhà chung cư đã thành lập được Ban quản trị 
. Các Ban quản trị sau khi được UBND cấp quận công nhận bước đầu đã hoạt động tương đối hiệu quả, là cầu nối giữa nhân dân sinh sống tại các nhà chung cư với chính quyền địa phương và chủ đầu tư, đơn vị quản lý nhà chung cư trong việc phòng cháy chữa cháy, đảm bảo an ninh trật tự, vệ sinh môi trường, đảm bảo cảnh quan khu đô thị, làm công tác hòa giải khi phát sinh các tranh chấp …

Về giá dịch vụ nhà chung cư: Hiện đang thực hiện theo Quyết định số 4520/QĐ-UBND ngày 29/9/2011 của UBND Thành phố Hà Nội “về việc phê duyệt Đề án giá dịch vụ nhà chung cư và ban hành giá trần giá dịch vụ nhà chung cư trên địa bàn Thành phố” hoặc theo thỏa thuận giữa chủ đầu tư và người sử dụng. Sở Xây dựng đang tham mưu trình UBND Thành phố xin ý kiến Bộ Xây dựng cho phép UBND Thành phố Hà Nội công bố đơn giá dịch vụ nhà chung cư thay cho việc ban hành giá trần hoặc khung giá dịch vụ nhà chung cư để các Chủ đầu tư, đơn vị quản lý vận hành nhà chung cư, các hộ dân và các đơn vị, cá nhân có liên quan tham khảo, thương thảo và quyết định áp dụng hoặc xây dựng giá dịch vụ nhà chung cư theo hướng dẫn tại Thông tư số 37/2009/TT-BXD. Ngoài ra, giá dịch vụ trông giữ xe đạp, xe máy, ô tô tại các nhà chung cư được thực hiện theo quy định của UBND Thành phố.

Về kinh phí duy tu, bảo trì nhà chung cư: Theo Điều 51 Nghị định 71/2010/NĐ-CP ngày 23-6-2010 của Chính phủ quy định chi tiết về hướng dẫn thi hành Luật nhà ở thì kinh phí bảo trì nhà chung cư được tính bằng 2% giá trị căn hộ và người mua nhà phải trả khi ký hợp đồng mua bán với chủ đầu tư. Ban quản trị sẽ tiếp nhận số tiền bảo trì chung cư từ chủ đầu tư, quản lý công khai, minh bạch khoản tiền này. Quỹ bảo trì này sẽ được đem vào sử dụng khi phát sinh các hư hỏng, sự cố liên quan đến bảo trì phần sở hữu chung của chung cư. Thực tế tại một số khu chung cư thương mại đã thành lập được Ban quản trị thì Ban quản trị  đang quản lý và sử dụng khoản trích từ 2% này vào việc duy tu, bảo trì, sửa chữa nhà chung cư
.
Công tác thanh tra, kiểm tra việc thực hiện cam kết của các chủ đầu tư và công tác xử lý vi phạm cũng được các sở, ngành chức năng quan tâm thực hiện. Từ năm 2008-2010, Sở Xây dựng đã chủ trì, phối hợp với các sở, ngành liên quan, UBND các quận, huyện, thị xã tổ chức kiểm tra một số khu đô thị mới, khu nhà ở trên địa bàn Thành phố đồng thời yêu cầu các chủ đầu tư, đơn vị quản lý sử dụng nhà chung cư cao tầng tự tổ chức kiểm tra và gửi báo cáo về Sở
. Năm 2012, sở Quy hoạch Kiến trúc phối hợp với UBND quận, huyện tổ chức kiểm tra một số dự án tại huyện Từ Liêm và quận Tây Hồ, các tồn tại được phát hiện trong quá trình kiểm tra, Sở có văn bản gửi thông báo đến chính quyền địa phương và chủ đầu tư yêu cầu chấn chỉnh kịp thời.

2. Về chấp hành pháp luật trong công tác đầu tư và quản lý nhà chung cư tái định cư:

2.1. Công tác lãnh đạo, chỉ đạo: UBND Thành phố đã ban hành được một số quy định về đầu tư và quản lý nhà chung cư tái định cư trên địa bàn như:

+ Quyết định số 45/2010/QĐ-UB ban hành quy định bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở xã hội trên địa bàn Thành phố Hà Nội, trong đó có nội dung quy định về quản lý sử dụng nhà xã hội là nhà chung cư;

+ Quyết định số 1490/QĐ-UBND duyệt Đề án xây dựng các khu đô thị phục vụ tái định cư trên địa bàn thành phố; kế hoạch số 122/KH-UBND về thực hiện các dự án đầu tư xây dựng nhà ở tái định cư trên địa bàn Thành phố đến năm 2020;

+ Quyết định số 21/2011/QĐ-UBND  về việc ban hành quy chế bàn giao, tiếp nhận quản lý công trình nhà ở, căn hộ và các hạng mục công trình xây dựng phụ trợ thuộc các khu chung cư phục vụ công tác tái định cư trên địa bàn Thành phố;

+ Quyết định số 14/2012/QĐ-UBND về việc ban hành chính sách bán nhà tái định cư theo phương thức trả dần tiền mua nhà cho các hộ gia đình, cá nhân khi nhà nước thu hồi đất, thực hiện việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư trên địa bàn thành phố…

2.2. Mô hình đầu tư và kết quả đạt được: Trên địa bàn thành phố hiện đang có 149 tòa nhà chung cư tái định cư, với 12.585 căn hộ. Việc hình thành các khu nhà ở tái định cư được thực hiện dưới các mô hình đầu tư như sau: 

- Xây dựng đồng bộ các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và các công trình nhà ở tái định cư theo quy mô khu nhà ở, khu đô thị mới như:  khu đô thị tái định cư Nam Trung Yên (quận Cầu Giấy), khu tái định cư phường Trần Phú (quận Hoàng Mai) … 

- Xây dựng công trình nhà ở tái định cư cao tầng tại các ô đất nhỏ lẻ, quỹ đất 20% các chủ đầu tư khu đô thị mới phải bàn giao lại Thành phố theo Quyết định số 123/2001/QĐ-UB ngày 06/12/2001 của UBND Thành phố như:  Nhà ở CT1 khu đô thị mới Bắc Linh Đàm, Nhà ở CT1-CT2 khu nhà ở Hoàng Văn Thụ… 

- Xây dựng đồng bộ hạ tầng kỹ thuật và phân lô đất theo quy hoạch, bàn giao cho các hộ dân tái định cư tự xây dựng nhà đối với các trường hợp tái định cư bằng đất tại khu vực các huyện ngoại thành như: Dự án tại Phú Diễn (huyện Từ Liêm), Khu đồng Láng – Xuân Khanh (Thị xã Sơn Tây)…

Theo báo cáo của Sở Quy hoạch Kiến trúc, từ thời điểm năm 2009 đến nay, tổng diện tích đất các dự án đầu tư, đồ án quy hoạch nhà ở khoảng 208,97ha; 146,73ha diện tích đất xây dựng nhà ở thương mại; 45,19ha đất xây dựng nhà ở xã hội và 1.068.443m2 sàn nhà ở. Tỷ lệ đất nhà ở xã hội chiếm 21%.

Công tác quản lý và sử dụng quỹ nhà tái định cư hiện đang được UBND Thành phố giao cho Công ty TNHH một thành viên Quản lý và Phát triển nhà Hà Nội. Công ty hiện  thực hiện: Quản lý hồ sơ (bao gồm hồ sơ pháp lý của tòa nhà, hồ sơ hoàn công của tòa nhà, hồ sơ về quản lý chất lượng, hồ sơ về bảo hành và quy trình bào trì công trình, thiết bị);Bàn giao tiếp nhận quỹ nhà tái định cư từ các Chủ đầu tư xây dựng theo QĐ 20/2011/QĐ-UB của UBND Thành phố về quy chế bàn giao, tiếp nhận quản lý công trình nhà ở, căn hộ và các hạng mục công trình xây dựng phụ trợ thuộc các khu chung cư phục vụ công tác tái định cư trên địa bàn Thành phố; Quản lý vận hành và khai thác sử dụng (bao gồm tổ chức quản lý các diện tích được giao, đảm bảo vệ sinh chung, quản lý vận hành trang thiết bị thuộc tòa nhà, bảo vệ trông giữ trang thiết bị và các căn hộ trống, trông giữ phương tiện…); Thu phí quản lý vận hành (hiện Công ty đang thu phí dịch vụ theo Quyết định số 6714/QĐ-UB ngày 13/10/2004 của UBND Thành phố); Ký hợp đồng mua bán căn hộ tái định cư và diện tích kinh doanh dịch vụ; Thực hiện duy tu, bảo trì, sửa chữa công trình, thiết bị, phòng cháy chữa cháy, bảo vệ an ninh trật tự.

II- NHỮNG HẠN CHẾ, TỒN TẠI VÀ NGUYÊN NHÂN:
1. Hạn chế, tồn tại:
1.1- Trong công tác quản lý chung cư:

- Việc phối hợp giữa chủ đầu tư với chính quyền cơ sở trong quản lý trật tự đô thị, trật tự xây dựng còn yếu; các hộ kinh doanh tại tầng 1 thuê mặt bằng thường xuyên lấn chiếm vỉa hè, diện tích sử dụng chung của tòa nhà (lối đi thoát hiểm, cầu thang bộ…) để bày bán, kinh doanh, đặt biển hiệu, biển quảng cáo không đúng quy định vi phạm về trật tự đô thị. Việc tự ý cải tạo, sửa chữa tại các khu chung cư chưa được kiểm sát chặt chẽ, xử lý chưa nghiêm từ cơ sở làm ảnh hưởng đến kiến trúc, kết cấu của tòa nhà và gây khó khăn khi gặp sự cố (đặc biệt là tại các khu chung cư tái định cư).
- Hạ tầng nhiều khu đô thị, khu nhà ở được đầu tư không đồng bộ. Việc kết nối hạ tầng với khu vực xung quanh chưa tốt; không ít chủ đầu tư chậm bàn giao cho các ngành, địa phương quản lý; công tác duy tu, duy trì chưa thường xuyên; việc xử lý trách nhiệm với các vi phạm trong đầu tư, quản lý và khai thác chưa nghiêm, nhiều lĩnh vực chưa có chế tài xử lý thích hợp.
 - Hạ tầng xã hội trong các khu nhà ở, khu đô thị như xây dựng trường học, trạm y tế, nhà sinh hoạt cộng đồng...không được chủ đầu tư thực hiện theo quy hoạch đã được phê duyệt nhưng Thành phố cũng chưa có chế tài ràng buộc, dẫn đến việc bất cập trong công tác quản lý cho chính quyền địa phương, không đáp ứng được nhu cầu cho khu dân cư.

- Công tác cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà chậm. Nhiều chung cư đã bàn giao, sử dụng nhưng chủ đầu tư vẫn chưa hoàn thành các nghĩa vụ với nhà nước (trong đó chủ yếu là nghĩa vụ tài chính) dẫn đến gây khó khăn trong việc xem xét, cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà cho người dân.
- Nhiều hộ cho thuê căn hộ làm văn phòng hoặc kinh doanh, gây khó khăn trong công tác quản lý dân cư và đảm bảo an ninh trật tự.
- Việc quản lý hành chính đối với các tòa nhà, khu chung cư nằm trên vị trí của nhiều phường, nhiều quận chưa được hướng dẫn thực hiện kịp thời, làm phức tạp cho công tác quản lý của chính quyền cơ sở và lợi ích của các hộ dân. Việc thành lập các tổ dân phố tiến độ chậm
. 
- Mâu thuẫn về quyền lợi và trách nhiệm của chủ đầu tư, đơn vị được giao quản lý và người dân trong quản lý và sử dụng nhà chung cư (về giá dịch vụ, khai thác diện tích sử dụng chung…) chậm được giải quyết, có chỗ tạo nên sự lộn xộn, bức xúc.
1.2- Trong đầu tư và quản lý chung cư tái định cư:

- Trong cơ chế đầu tư: 
Hiện nay hầu hết các dự án tái định cư đã được Sở Quy hoạch Kiến trúc chấp thuận quy hoạch kiến trúc nhưng triển khai rất chậm. Đặc biệt, một số dự án được thành phố phê duyệt đầu tư xây dựng nhà ở tái định cư nhưng sau đó lại được chuyển đổi mục đích xây dựng hoặc điều chỉnh quy hoạch, làm giảm tiến độ đầu tư xây dựng
. 

Thành phố chưa xây dựng được cơ chế ưu đãi đối với các doanh nghiệp đầu tư xây dựng nhà ở xã hội phục vụ tái định cư; chưa có cơ chế ràng buộc các chủ đầu tư về thời hạn giao lại quỹ đất 20% phục vụ xây dựng nhà ở xã hội.

Việc xây dựng nhà tái định cư hiện nay chưa có quy định cụ thể như một sản phẩm xây dựng với các tiêu chuẩn, tiêu chí về chất lượng, diện tích, đơn giá. Trên địa bàn Hà Nội hiện nay, có thể nhận thấy sự đối lập rõ ràng về diện mạo kiến trúc, mỹ quan đô thị và chất lượng công trình giữa các khu nhà ở chung cư thương mại và khu chung cư tái định cư.
- Trong quản lý, vận hành, khai thác: Vai trò quản lý nhà nước đối với việc thực hiện pháp luật trong đầu tư và quản lý nhà chung cư tái định cư trên địa bàn thành phố còn chưa được quan tâm đúng mức, thể hiện:
+ Quy hoạch các khu tái định cư chưa đáp ứng được kế hoạch lâu dài của công tác thu hồi đất, giải phóng mặt bằng. Việc bố trí, phân bổ các địa điểm tái định cư chưa phù hợp với nhu cầu bố trí, sắp xếp lại dân cư. Còn tình trạng điều chỉnh cục bộ quy hoạch theo hướng chuyển từ mục đích sử dụng khác sang xây nhà ở làm tăng áp lực lên các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội hiện có
.

+ Việc quản lý hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội tại nhiều khu đô thị còn lộn xộn, chưa đúng các quy định hiện hành, hầu hết thiếu hạ tầng xã hội; việc chuyển giao các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội đã hoàn thành đưa vào sử dụng cho các cơ quan, đơn vị nhà nước quản lý theo thẩm quyền còn chậm, chưa thống nhất, chưa có hướng dẫn cụ thể về trình tự, thủ tục việc chuyển giao.
+ Quy trình thủ tục hành chính trong việc mua nhà tái định cư quá phức tạp, rườm rà; giá bán nhà tái định cư thấp hơn giá thị trường dẫn đến dù không có nhu cầu ở nhưng các hộ dân đủ điều kiện và có thể nhận đền bù bằng tiền vẫn đăng ký mua nhà tái định cư dẫn đến tình trạng nhu cầu tái định cư “ảo”, gây nhiều khó khăn cho chính quyền quận, huyện khi triển khai GPMB và đặc biệt là khó khăn cho các hộ dân phải di chuyển đến nơi tái định cư mới. 

Mặc dù quỹ nhà tái định cư phục vụ các dự án GPMB đang thiếu nhiều  nhưng qua giám sát, Đoàn nhận thấy Công ty TNHH MTV quản lý và phát triển nhà Hà Nội hiện đang phải tổ chức quản lý 2056 căn hộ tái định cư trống do dự án giải phóng mặt bằng của chủ đầu tư chậm nên chưa bàn giao được nhà cho người dân. Như vậy hiện đang có sự bất cập trong việc phân quỹ nhà tái định cư, nơi thiếu vẫn thiếu, nơi thừa vẫn thừa.

+ Tình trạng bao cấp trong cơ chế cung cấp và vận hành nhà chung cư tái định cư kéo dài nhiều năm, chậm được khắc phục và không theo kịp các chính sách mới của Nhà nước
. Kết quả giám sát cho thấy tại tất cả các khu nhà chung cư tái định cư đang trong tình trạng không có Ban quản trị, nhiều khu nhà tái định cư không có nơi sinh hoạt cộng đồng
. 

+ Một số chủ đầu tư chưa thực hiện trách nhiệm theo quy định như: Xây dựng đồng bộ hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội theo đúng quy hoạch đã được phê duyệt; dành diện tích phù hợp làm nơi sinh hoạt cộng đồng; Chưa hoàn thành thủ tục để cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà cho người mua nhà; chưa tổ chức hội nghị nhà chung cư để thành lập Ban quản trị, chưa thực hiện công khai minh bạch việc khai thác, sử dụng các diện tích sử dùng chung, công khai tài chính đối với các khoản thu phí của các hộ dân và chi phí quản lý...nhưng không thấy sự vào cuộc quyết liệt của các cơ quan quản lý nhà nước, nhất là của các sở, ngành chức năng, các quận, huyện, thị xã và của Công ty TNHH MTV Quản lý và Phát triển nhà Hà Nội.
2. Nguyên nhân 

2.1- Nguyên nhân khách quan:

- Nghị định số 88/2009/NĐ-CP của Chính phủ quy định về quy trình, thủ tục đề nghị cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà cho người dân ở các khu đô thị thì Chủ đầu tư nộp qua Văn phòng Đăng ký đất, nhà thuộc Sở Tài nguyên Môi trường thẩm định, sau đó mới chuyển về Văn phòng Đăng ký đất, nhà của UBND cấp quận, huyện thẩm định lại trước khi trình UBND ký. Quy trình này khiến cho thủ tục đề nghị cấp Giấy chứng nhận cho người dân bị kéo dài, nhất là đối với những hộ diện tái định cư.

- Quy chế quản lý sử dụng nhà chung cư ban hành kèm theo Quyết định số 08/QĐ-BXD ngày 28/5/2008 của Bộ Xây dựng còn có những nội dung chưa được hướng dẫn chi tiết.
2.2- Nguyên nhân chủ quan

 -  Luật nhà ở và các văn bản hướng dẫn thi hành đã có hiệu lực pháp luật nhưng UBND Thành phố chưa thực sự quan tâm, chỉ đạo sâu sát các sở, ngành để ban hành các cơ chế, chính sách cho quản lý chung cư, đầu tư và quản lý chung cư tái định cư phù hợp với quy định của pháp luật và tình hình thực tiễn của Thành phố.

 -  Hiện nay trong quá trình quản lý nhà chung cư, chung cư tái định cư nói chung đang bộc lộ khá nhiều bất cập và vướng mắc: Các quận, huyện yêu cầu có hướng dẫn chi tiết thành lập, tổ chức hoạt động của Ban quản trị tòa nhà chung cư; 
kinh phí bảo trì phần sở hữu chung được luật quy định là khoản thu 2% từ tiền bán nhà nhà, tuy nhiên trong hợp đồng mua bán nhà tái định cư (theo mẫu của UBND Thành phố) lại chưa có quy định cụ thể vấn đề này và cũng chưa có văn bản hướng dẫn, hiện tại việc bảo trì nhà chung cư tái định cư do ngân sách nhà nước cấp. Đến nay các sở, ngành tham mưu vẫn lung túng, chưa đề xuất hướng giải quyết phù hợp. Nhiều cơ chế, chính sách được áp dụng thí điểm trong thời gian dài (như cơ chế đặt hàng mua nhà phục vụ GPMB, mô hình đầu tư xây dựng khu tái định cư tập trung…) mà không có tổng kết, đề xuất giải pháp để dẫn đến nhiều bất cập, bức xúc không kịp thời được xem xét, tháo gỡ.
- Theo quy định của Luật Nhà ở, trách nhiệm quản lý nhà nước thuộc sở Xây dựng, nhưng phân công, phân cấp về công tác quản lý đầu tư xây dựng và quản lý nhà của Thành phố thay đổi nhiều lần, nhiều đầu mối phụ trách dẫn đến không rõ trách nhiệm chính thuộc cơ quan nào. Cơ chế đầu tư và quản lý nhà chung cư tái định cư vẫn nặng tư tưởng bao cấp, các sở cũng chưa đổi  mới và tham mưu cho Thành phố để ban hành cơ chế, chính sách cho phù hợp thực tiễn.
- Sự phối hợp giữa các sở ngành với UBND các quận, huyện và các chủ đầu tư trong tổ chức, quản lý và vận hành tòa nhà chung cư không đồng bộ, thiếu chặt chẽ, nhiều việc không rõ trách nhiệm chính thuộc về cơ quan nào. Sự chủ động của chính quyền cơ sở phối hợp với chủ đầu tư trong quản lý dân cư chưa cao.
- Ý thức trách nhiệm của cả doanh nghiệp, chủ đầu tư và người dân sống tại tòa nhà trong quản lý và sử dụng nhà chung cư chưa tốt.
 
IV. Đề xuất, kiến nghị:

1- Đối với Chính phủ, các bộ, ngành Trung ương:

- Đề nghị sớm nghiên cứu, sửa đổi quy định tại Nghị định 88/2009/NĐ-CP của Chính phủ về đầu mối cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà gắn với quyền sử dụng đất cho các hộ gia đình, cá nhân tại các khu đô thị mới theo hướng đối với nhà tái định cư đầu mối tiếp nhận và cấp Giấy chứng nhận là Văn phòng đăng ký đất, nhà thuộc UBND cấp huyện.

- Sửa đổi, điều chỉnh Quy chế quản lý nhà chung cư ban hành kèm theo Quyết định số 08/2008/QĐ-BXD của Bộ Xây dựng theo hướng quy định rõ hơn cách thức xác định diện tích sở hữu chung, riêng trong các tòa nhà; vai trò, địa vị pháp lý của Ban quản trị nhà chung cư, mối quan hệ giữa Ban quản trị tòa nhà với chính quyền cơ sở trong quản lý dân cư; trách nhiệm và chế tài đối với Chủ đầu tư không thành lập Ban quản trị, trong việc chấp hành quy định về bố trí không gian sinh hoạt cộng đồng đủ điều kiện cho người dân; hướng dẫn sử dụng quỹ bảo trì,bảo hành tòa nhà…

2- Đối với UBND Thành phố:

- Ban hành Quy chế quản lý, sử dụng nhà chung cư để cụ thể hóa các quy định của pháp luật và phù hợp với thực tiễn của Thành phố trong năm 2012.

- Sớm tổng kết 10 năm thực hiện mô hình đầu tư xây dựng khu tái định cư tập trung (khu đô thị Nam Trung Yên); 02 năm thực hiện Đề án thí điểm quản lý, vận hành, khai thác khu tái định cư N- Khu đô thị Trung Hòa – Nhân Chính (quận Thanh 
Xuân) để đánh giá kết quả đã làm được, rút ra bài học kinh nghiệm, đề xuất mô hình phù hợp để cụ thể hóa các quy định của pháp luật và phù hợp với thực tiễn từng loại nhà chung cư trên địa bàn Thành phố.

-  Rà soát quy hoạch các khu nhà chung cư, đặc biệt quy hoạch các khu tái định cư tập trung, quản lý chặt chẽ quỹ đất 20% phục vụ xây dựng nhà ở xã hội, không thực hiện điều chỉnh quy hoạch quỹ đất này chuyển  sang xây dựng phục vụ các mục đích khác.
-  Nghiên cứu, ban hành quy chuẩn về xây dựng nhà tái định cư (tiêu chuẩn, tiêu chí, diện tích, đơn giá…) như xây dựng nhà ở xã hội; xã hội hóa về đầu tư xây dựng khu tái định cư tập trung để thu hút các nguồn lực của xã hội.

- Xóa bỏ cơ chế, chính sách bao cấp trong đầu tư và quản lý nhà chung cư tái định cư theo hướng nghiên cứu cơ chế đền bù, hỗ trợ về GPMB và bán nhà phục vụ tái định cư theo sát giá thị trường; phân cấp mạnh hơn cho UBND các quận, huyện, thị xã chủ động lập và thực hiện các dự án xây dựng hạ tầng kỹ thuật khu tái định (đền bù bằng đất ở), chuẩn bị quỹ nhà tái định cư để phục vụ GPMB trên địa bàn quận, huyện (bằng xây dựng các khu nhà chung cư tái định cư hoặc mua từ các dự án thương mại)
. 

- Tổng kết và sớm ban hành quyết định thay thế Quyết định cố 4520/QĐ-UBND ngày 29/9/2011 về việc phê duyệt Đề án giá dịch vụ nhà chung cư và ban hành giá trần giá dịch vụ nhà chung cư trên địa bàn Thành phố (trong Quyết định ghi thời hạn áp dụng thực hiện là 01 năm);  Nghiên cứu, ban hành đơn giá xây dựng phí quản lý, vận hành chung cư (bao gồm cả nhà chung cư thương mại và chung cư tái định cư) theo cấp độ đầu tư và thay thế quyết định số 6714/QĐ-UBND ngày 13/10/2004 của UBND Thành phố đồng thời với cơ chế giám sát tài chính cho phù hợp với tình hình thực tiễn hiện nay.

- Yêu cầu đơn vị quản lý nhà chung cư tái định cư tổ chức Hội nghị nhà chung cư để bầu Ban quản trị theo quy định của pháp luật. Tách và trả cho Ban quản trị nhà chung cư tái định cư phần kinh phí 2% thuộc quỹ bảo trì đối với nhà chung cư tái định cư bán sau khi luật Nhà ở có hiệu lực và hướng dẫn thực hiện đối với nhà chung cư tái định cư bán trước khi luật Nhà ở có hiệu lực.
- Sớm nghiên cứu, có văn bản chỉ đạo, hướng dẫn về quy trình chuyển giao công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, quản lý hành chính, việc bố trí nơi sinh hoạt cộng đồng có đủ điều kiện đối với các dự án đã đưa vào sử dụng theo quy định hiện hành. 

- Sớm hướng dẫn thống nhất đối với việc quản lý dân tạm cư và quản lý khu vực xâm cư trong điều kiện chưa điều chỉnh được địa giới hành chính.

3- Đối với HĐND-UBND các quận, huyện, thị xã:

- Tăng cường công tác quản lý nhà nước đối với nhà chung cư trên địa bàn. Thường xuyên tổ chức giám sát về công tác quản lý, sử dụng nhà chung cư.

- Chủ động đôn đốc các chủ đầu tư thực hiện thành lập Ban Quản trị tòa nhà theo quy định. Tổ chức sơ kết, đánh giá hiệu quả mô hình các Ban quản trị tòa nhà đã được thành lập và đi vào hoạt động, báo cáo Thành phố mô hình tổ chức phù hợp.

- Tích cực chỉ đạo thành lập hệ thống chính trị đồng bộ ở các khu chung cư có đủ điều kiện để đảm bảo quản lý dân cư gắn với quản lý chung cư và  theo hệ thống chính quyền các cấp.

- Phối hợp chặt chẽ với các sở, ban, ngành của Thành phố để thường xuyên kiểm tra, rà soát các dự án trên địa bàn, đặc biệt quan tâm những dự án xây dựng khu tái định cư do quận, huyện làm chủ đầu tư để đảm bảo tiến độ, chất lượng. Tăng cường công tác thanh tra, chấn chỉnh kịp thời những vi phạm của chủ đầu tư và người sử dụng.

- Giải quyết ngay những vấn đề dân sinh bức xúc phát sinh tại các khu chung cư, không để xảy ra điểm nóng. Kịp thời báo cáo UBND Thành phố, Sở Xây dựng để xử lý những vướng mắc phát sinh ngoài thẩm quyền giải quyết.

Trong quá trình giám sát,  Đoàn nhận được một số ý kiến đề xuất, kiến nghị của các địa phương, đơn vị. Thường trực HĐND Thành phố chỉ đạo tổng hợp và chuyển đến UBND Thành phố để nghiên cứu, giải quyết theo thẩm quyền và thông báo lại cho các đơn vị biết (Phụ lục kèm theo).

Đoàn giám sát đề nghị UBND Thành phố chỉ đạo thực hiện các kiến nghị của Đoàn theo thẩm quyền, báo cáo HĐND Thành phố tại kỳ họp giữa năm 2013./.
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- Văn phòng Chính phủ;            để b/c

- Bộ Xây dựng;

- Đ/c Chủ tịch HĐND TP;

- Đ/c Chủ tịch UBND TP;

- Các đại biểu HĐND TP;

- UBND TP (để thực hiện);

- Thành viên Đoàn giám sát (để biết);

- UBND các quận, huyện, 

   thị xã;                                để thực hiện

- Các sở: XD,NV,KH&ĐT,TNMT,TC;

  QHKT; 

- Cty TNHHMTV Quản lý&Phát triển nhà Hà Nội;

- CVP ĐĐBQH&HĐND TP;

- CVP UBND TP;

- Lưu VT,P.CT HĐND (Văn,Nhật,Dao).  
	TM. THƯỜNG TRỰC HĐND THÀNH PHỐ

KT. CHỦ TỊCH

ỦY VIÊN THƯỜNG TRỰC
Nguyễn Văn Nam


PHỤ LỤC TỔNG HỢP KIẾN NGHỊ CỦA CÁC ĐƠN VỊ

(Kèm theo báo cáo số:…../BC-HĐND ngày     /10/2012 của HĐND Thành phố)

---------

1- Đối với các chung cư cũ, đã xuống cấp:


- Sớm có cơ chế chính sách phù hợp để cải tạo, sửa chữa các chung cư cũ đã xuống cấp trên địa bàn Thành phố (quận Long Biên, Hoàng Mai, Ba Đình…).


- Có phương án xử lý với các nhà nguy hiểm (nhà A7 Tân Mai, quận Hoàng Mai

2- Đối với các chung cư thương mại:

- Thành phố chỉ đạo các chủ đầu tư khi triển khai thực hiện dự án phải đảm bảo hoàn thiện đồng bộ hạ tầng kỹ thuận, hạ tầng xã hội trước khi mở bán căn hộ, chú trọng công tác PCCC theo quy định. Sau khi công trình hoàn thiện, đưa vào sử dụng phải thực hiện bàn giao quản lý hành chính cho chính quyền địa phương.
3- Đối với chung cư tái định cư:

- Đề nghị Thành phố chỉ đạo Công ty TNHH MTV Quản lý và Phát triển nhà Hà Nội tổ chức rà soát tổng thể, kịp thời sửa chữa, bảo dưỡng thang máy, các máy móc, thiết bị sử dụng chung của các tòa nhà; đảm bảo cung cấp đủ nước sạch, vận hành hệ thống chiếu sáng công cộng… (quận Cầu Giấy, Hoàng Mai…)

- Đề nghị Thành phố chỉ đạo Công ty TNHH MTV Quản lý và Phát triển nhà Hà Nội khẩn trương hoàn thiện hồ sơ cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà cho các hộ gia đình, cá nhân đã nhận bàn giao căn hộ tái định cư, đảm bảo quyền và lợi ích chính đáng của người dân bị thu hồi đất (quận Cầu Giấy, Hoàng Mai, Thanh Xuân…).

- Giao toàn bộ việc thực hiện cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà cho người dân đã nhận nhà tái định cư cho UBND cấp quận (quận Tây Hồ, Cầu Giấy, Thanh Xuân, Hoàng Mai..)
- Đề nghị Thành phố xem xét, bố trí đủ vốn để UBND các quận được giao làm chủ đầu tư các dự án xây dựng nhà tái định cư thực hiện theo tiến độ, đáp ứng nhu cầu cấp thiết về GPMB các dự án trên địa bàn (quận Cầu Giấy, Thanh Xuân, Hoàng Mai…)

- Đề nghị Thành phố xem xét, điều chỉnh tăng chính sách hỗ trợ thuê nhà tạm cư để nhân dân có điều kiện sống tốt hơn trong quá trình chờ nhận nhà tái định cư (quận Hoàng Mai).

--------

� Quyết định số 153/2006/QĐ-UBND ngày 15/9/2006 v/v ban hành quy định tạm thời về quản lý đầu tư xây dựng và kinh doanh các dự án khu đô thị mới, khu nhà ở trên địa bàn Thành phố; Quyết định số 26/2012/QĐ-UBND về việc ban hành quy định về lập, thẩm định, phê duyệt và tổ chức thực hiện điều lệ quản lý thực hiện dự án đối với dự án khu đô thị mới, dự án phát triển khu nhà ở trên địa bàn thành phố Hà Nội…





� Văn bản số 7991/UBND-XD ngày 18/8/2009 của UBND Thành phố đề nghị Bộ Xây dựng cho ý kiến hướng dẫn, chỉ đạo về thực hiện Quyết định số 08/2008/QĐ-BXD; văn bản số 5401/UBND-KT ngày 12/7/2012 của UBND Thành phố đề nghị Bộ Xây dựng xem xét để thành phố công bố đơn giá dịch vụ nhà chung cư…


� Ví dụ: Quận Cầu Giấy đã thành lập được 17 Ban quản trị/35 nhà chung cư, Hà Đông 7 Ban quản trị/18 nhà chung cư…


� Ví dụ: Tại các tòa nhà thương mại của khu đô thị Trung Hòa – Nhân Chính, khu đô thị Yên Hòa, Làng Quốc tế Thăng Long (quận Cầu Giấy).


� Năm 2008 tổ chức kiểm tra tại 02 khu tái định cư Đền Lừ và khu đô thị Trung Hòa – Nhân Chính. Năm 2010 tổ chức kiểm tra tại 15 khu đô thị mới với tổng số 96 nhà chung cư…


� Tại các quận và huyện Từ Liêm, hiện mới có 221 tổ dân phố được thành lập ở các chung cư, số còn lại chưa nắm được và  đang trong quá trình khảo sát hiện trạng, xây dựng đề án, thực hiện trình tự, thủ tục để thành lập khi có đủ điều kiện. 


� Như khu tái định cư số 1 Cổ Nhuế-Xuân Đỉnh, khu tái định cư Xuân La, khu tái định cư tập trung Phú Diễn…


�  Khu N hơn 3000 m2 tại lô đất C3 khu đô thị Trung Hòa – Nhân Chính quy hoạch là xây dựng trụ sở phường nhưng lại điều chỉnh thành đất xây nhà ở; Lô đất quy hoạch bãi đỗ xe cao tầng (7 tầng) tại khu N cũng được điều chỉnh nâng tầng để xây nhà ở.


� Theo báo cáo của Cty TNHH MTV Quản lý và Phát triển nhà Hà Nội hiện Công ty vẫn thu phí dịch vụ theo quyết định số 6714/QĐ-UBND ngày 13/10/2004 của UBND Thành phố với mức cao nhất là 30.000 đ/hộ/tháng…


� Trong tổng số 30 khu nhà tái định cư mới chỉ có 11 khu bố trí diện tích sinh hoạt cộng đồng, đạt 37% ; còn tại khu Kim Liên mới bố trí tạm hai căn hộ làm địa điểm hoạt động tập thể. Trong 149 tòa nhà tái định cư chỉ có duy nhất địa điểm khu Tái định cư Trung Hòa - Nhân Chính đang thí điểm mô hình quản lý, vận hành khai thác tòa nhà, còn tất cả các khu khác đang không có Ban quản trị. 


� Nội dung đã được Ban Kinh tế-Ngân sách HĐND Thành phố đề xuất tại văn bản số 20/BC-BKTNS ngày 27/4/2012 báo cáo Thường trực Thành ủy – HĐND – UBND Thành phố.
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