           





 




       Kính gửi:  - Thường trực Thành ủy thành phố Hồ Chí Minh




    - Thường trực Hội đồng Nhân dân thành phố



   

    - Thường trực Ủy ban Nhân dân thành phố





    - Sở Xây dựng

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) đã có văn bản số 28/CV-HoREA ngày 10/03/2017 V/v Góp ý quy định về bồi thường, hỗ trợ, tạm cư và tái định cư tại các dự án xây dựng lại chung cư cũ, theo tờ trình của Sở Xây dựng tại văn bản số 2529/SXD-PTN&TTBĐS ngày 01/03/2017 và văn bản số 1384/SXD-PTN&TTBĐS ngày 25/01/2017. Nay, Hiệp hội xin được tiếp tục góp ý kiến như sau:

1/- Sở Xây dựng đề xuất trường hợp Nhà nước lựa chọn chủ đầu tư thì thực hiện duy nhất phương thức tái định cư tại chỗ để phù hợp với điều kiện thực tiễn của thành phố:
Sở Xây dựng nêu ý kiến giải trình như sau: "Về vấn đề này, theo quy định tại Điều 14 Nghị định số 101/2015/NĐ-CP quy định về phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư là quy định chung, nội dung này là hoàn toàn phù hợp đối với các trường hợp chủ sở hữu chung cư chọn nhà đầu tư để xây dựng lại chung cư theo quy định (trong thời hạn 12 tháng đối với chung cư hư hỏng nặng, trong thời hạn 03 tháng đối với chung cư nguy hiểm) hoặc đối với các chung cư chưa phải là hư hỏng nặng và nguy hiểm, thì chủ sở hữu nhà chung cư có toàn quyền quyết định phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; đặc biệt là giá bồi thường để thực hiện dự án xây dựng lại chung cư. Còn trong các trường hợp Nhà nước tổ chức thực hiện, trong trường hợp quá thời hạn theo quy định (12 tháng đối với chung cư hư hỏng nặng và 03 tháng đối với chung cư nguy hiểm) mà chủ sở hữu nhà chung cư chưa lựa chọn được nhà đầu tư, thì theo quy định của Nghị định số 101/2015/NĐ-CP, Nhà nước sẽ thực hiện cưỡng chế phá dỡ đối với nhà chung cư hư hỏng nặng hoặc di dời khẩn cấp đối với chung cư nguy hiểm và tổ chức thực hiện việc đầu tư xây dựng lại nhà chung cư. Nhà nước phải tổ chức tạm cư, di dời, tháo dỡ chung cư càng sớm càng tốt; xây dựng lại chung cư và bố trí tái định cư tại chỗ cho các hộ dân sau khi xây dựng xong nhằm khắc phục được các hạn chế trước đây như việc thỏa thuận, thời gian bồi thường là không khả thi và biện pháp cưỡng chế là giải pháp không ai mong muốn, nên không áp dụng phương thức bồi thường. Nhà đầu tư được Nhà nước lựa chọn chủ đầu tư có trách nhiệm ứng vốn để Quận-Huyện chi trả tiền tạm cư cho các hộ dân. Nhà đầu tư thực hiện đầu tư xây dựng và bàn giao quỹ nhà tái định cư cho Ủy ban nhân dân Quận-Huyện để bố trí tái định cư. Chủ đầu tư không trực tiếp thực hiện việc tái định cư cho người dân. Nhà nước thực hiện chính sách tái định cư tại chỗ với nguyên tắc diện tích căn hộ mới bằng hoặc lớn hơn diện tích căn hộ cũ (tùy theo dự án) và người dân không phải trả thêm tiền đối với chủ sở hữu hợp pháp. Trong trường hợp bất khả kháng, không có căn hộ có diện tích phù hợp với diện tích được tái định cư của các hộ dân, mà phải bố trí căn hộ có diện tích lớn hơn thì các hộ dân phải trả thêm tiền đối với phần chênh lệch và Nhà nước phải phê duyệt giá sàn nhà ở chênh lệch so với diện tích được bố trí tái định cư để các hộ dân thực hiện nghĩa vụ tài chính bổ sung. Quyền lợi và nghĩa vụ của chủ sở hữu và chủ sử dụng hợp pháp nhà chung cư được bảo toàn trước, trong và sau khi di dời, tạm cư và tái định cư; Việc bố trí tái định cư và việc sở hữu căn hộ chung cư sau khi tái định cư là hai việc khác nhau; Các chủ sở hữu hợp pháp căn hộ cũ sẽ được cấp chủ quyền căn hộ mới; các căn hộ thuộc sở hữu Nhà nước sẽ được giải quyết bán căn hộ mới theo quy định về quản lý, sử dụng nhà ở thuộc sở hữu Nhà nước; đối với các hộ gia đình khó khăn về nhà ở sẽ được giải quyết bằng chính sách nhà ở xã hội. Do đó, Sở Xây dựng đề xuất “Đối với các chung cư do Nhà nước lựa chọn chủ đầu tư, đặc biệt đối với các chung cư đã xác định là chung cư hư hỏng nặng hoặc nguy hiểm và quá thời hạn theo quy định mà các chủ sở hữu nhà chung cư chưa lựa chọn chủ đầu tư để cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư, thì Nhà nước sẽ tổ chức tạm cư, lựa chọn chủ đầu tư xây dựng và bàn giao quỹ nhà để tái định cư tại chỗ cho các tổ chức, hộ gia đình và cá nhân là chủ sở hữu hoặc chủ sử dụng hợp lệ tại nhà chung cư đó, không thực hiện phương thức bồi thường” (tại Khoản 2 Điều 3 của dự thảo)". Hiệp hội nhận thấy đề xuất nêu trên của Sở Xây dựng chỉ mới đề xuất áp dụng một phương thức tái định cư tại chỗ, nhưng chưa bao gồm phương thức tái định cư tại địa điểm khác, hoặc phương thức người dân yêu cầu được bồi thường bằng tiền mặt để tự lo tái định cư theo quy định của Luật Nhà ở và Nghị định 101/2015/NĐ-CP của Chính phủ. Nếu thành phố chỉ quy định một phương thức tái định cư tại chỗ thì đã hạn chế quyền lựa chọn phương thức tái định cư của các hộ dân trong chung cư, dễ dẫn đến khiếu kiện. Do vậy, Hiệp hội xin được góp ý kiến bổ sung, như sau: 
1.1)- Quyền lựa chọn phương thức tái định cư của chủ sở hữu nhà chung cư:

- Điều 116 Luật Nhà ở, tại khoản (1.a) đã quy định: "Trường hợp chủ sở hữu không có nhu cầu tái định cư tại chỗ thì tùy theo điều kiện cụ thể của địa phương mà được bố trí nhà ở, đất ở tái định cư theo quy định tại điều 36 của Luật này"; và tại khoản (1.b) đã quy định: "Trường hợp chủ sở hữu có nhu cầu tái định cư tại chỗ thì được bố trí nhà ở mới có diện tích tối thiểu bằng hoặc lớn hơn diện tích nhà ở cũ"; Khoản (1.b) điều 13 Nghị định 101/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ đã quy định chủ sở hữu nhà chung cư có quyền "Được lựa chọn hình thức bồi thường, bố trí tái định cư tại chỗ hoặc các hình thức bố trí nhà ở để phục vụ tái định cư và các nội dung quy định tại điều 14 của Nghị định  này". Do vậy, thành phố không thể quy định chỉ "thực hiện duy nhất phương thức tái định cư tại chỗ" theo đề xuất của Sở Xây dựng, mặc dù đây là phương thức tốt nhất, nhưng cần được vận động giải thích, đi đến sự đồng thuận để khuyến khích chủ sở hữu nhà chung cư lựa chọn vì đây là phương thức có lợi nhất. Tuy nhiên, Hiệp hội kiến nghị vẫn cần phải bổ sung thêm phương thức tái định cư ở địa điểm khác, hoặc phương thức người dân yêu cầu được bồi thường bằng tiền mặt để tự lo tái định cư theo quy định của pháp luật, đi đôi với việc thực hiện chu đáo, thỏa đáng công tác tạm cư trong thời gian chờ đợi trở về tái định cư;
- Về hệ số hoán đổi căn hộ chung cư: Khuyến khích các chủ đầu tư hoán đổi căn hộ mới lớn hơn căn hộ cũ, tối thiểu căn hộ mới có diện tích bằng 1,1 lần diện tích căn hộ cũ; Đảm bảo chủ sở hữu căn hộ góc (có 02 mặt hướng ra ngoài trời) cũng được tái bố trí căn hộ góc; Chủ sở hữu căn hộ tầng trệt, hoặc đang kinh doanh thì được hoán đổi căn hộ mới với hệ số hoán đổi cao hơn, theo thỏa thuận giữa chủ đầu tư và chủ sở hữu, chủ sử dụng chung cư, hoặc được mua, thuê cửa hàng kinh doanh, thương mại, dịch vụ (shop house) ở tầng trệt hoặc khối đế (nếu có) để tạo sự đồng thuận cao;
- Về quyền định đoạt của chủ sở hữu, chủ sử dụng chung cư: Chủ sở hữu chung cư được quyền chuyển nhượng căn hộ mới; hoặc căn hộ hình thành trong tương lai; hoặc suất tái định cư; Chủ hộ ghép trong chung cư cũng được quyền chuyển nhượng suất tái định cư theo nhu cầu; 

- Về giải quyết tạm cư: Chủ sở hữu, chủ sử dụng chung cư được quyền lựa chọn chuyển đến khu nhà tạm cư do cơ quan nhà nước hoặc chủ đầu tư bố trí, được hỗ trợ di chuyển, hỗ trợ chuyển đổi nghề nghiệp, tái đào tạo; hoặc tự mình giải quyết tạm cư với chi phí tạm cư được thỏa thuận với chủ đầu tư.     
2/- Trường hợp không xây dựng lại nhà chung cư tại vị trí cũ do không phù hợp quy hoạch và phải tái định cư tại nơi khác. 

- Sở Xây dựng giải trình: "Trong thực tế chung cư cũ được quy hoạch lại không phải là chung cư, trường hợp này không nhiều; Tuy nhiên đây là trường hợp không xây dựng lại chung cư tại vị trí cũ, nên việc thực hiện phải kết hợp với việc chỉnh trang đô thị, cần được xem xét từng trường hợp cụ thể. Do đó, để không ảnh hưởng đến việc ban hành sớm Quy định này để áp dụng triển khai ngay cho các dự án xây dựng lại chung cư tại vị trí cũ trên địa bàn Thành phố, Sở Xây dựng đề xuất các đơn vị thống nhất là không đưa trường hợp này vào dự thảo Quy định mà thực hiện theo phương thức chỉnh trang đô thị (không phải thực hiện theo phương thức xây dựng lại chung cư tại vị trí cũ) để Sở Xây dựng sớm tổng hợp, trình Ủy ban nhân dân Thành phố ban hành";

- Khoản 3 điều 112 Luật Nhà ở đã quy định: "Về cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư phải được thực hiện theo dự án; khi phá dỡ để cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư phải kết hợp cải tạo lại khu nhà ở trong khu vực của dự án theo quy hoạch xây dựng được phê duyệt". Do vậy, để đẩy nhanh tiến độ triển khai thực hiện, Hiệp hội nhất trí với đề xuất của Sở Xây dựng đối với các trường hợp xây dựng lại chung cư cũ kết hợp với chỉnh trang đô thị thì các quận, huyện sẽ xem xét từng dự án cụ thể.
3/- Diện tích căn hộ tái định cư lớn hơn hoặc bằng diện tích căn hộ cũ trong trường hợp Nhà nước lựa chọn chủ đầu tư:
- "Theo đề xuất của Sở Xây dựng báo cáo Ủy ban nhân dân Thành phố trước đây là theo nguyên tắc căn hộ mới tốt hơn căn hộ cũ cả về chất lượng lẫn số lượng, nên sơ bộ đề xuất diện tích căn hộ tái định cư là bằng 1,1 diện tích căn hộ cũ để các Quận dễ thực hiện. Tuy nhiên do chưa có cơ sở thuyết phục về định lượng, tỷ lệ này tùy thuộc rất nhiều đến vị trí chung cư và hiệu quả đầu tư xây dựng của dự án, nên Sở Xây dựng đề xuất “Sau khi chung cư mới được xây dựng hoàn thành và đưa vào sử dụng, các chủ sở hữu, chủ sử dụng hợp lệ tại chung cư cũ được giải quyết bố trí tái định cư ở căn hộ mới có diện tích lớn hơn hoặc bằng diện tích căn hộ cũ (tùy theo dự án) mà không phải trả thêm chi phí nào” (tại Khoản 2 Điều 10 của dự thảo), còn diện tích hoán đổi cụ thể sẽ do các Quận bàn bạc, trao đổi với nhà đầu tư và xác định cụ thể trong phương án tái định cư. Do đó, Sở Xây dựng đề nghị các đơn vị có ý kiến cụ thể là: Không đưa vào quy định về tỷ lệ hoán đổi cụ thể căn hộ; tỷ lệ hoán đổi sẽ được Ủy ban nhân dân các Quận làm việc với nhà đầu tư để xác định cho từng chung cư cụ thể; Đưa vào quy định tỷ lệ hoán đổi căn hộ và nếu đưa vào thì tỷ lệ hoán đổi là bao nhiêu? (Sở Xây dựng đề xuất là 1,1 trên cơ sở định lượng tương đối, theo nguyên tắc là căn hộ mới lớn hơn căn hộ cũ, áp dụng chung cho tất cả các chung cư để các hộ dân dễ chấp thuận và các Quận-Huyện dễ thực hiện)";
- Hiệp hội cơ bản nhất trí với đề xuất nêu trên của Sở Xây dựng "theo nguyên tắc là căn hộ mới lớn hơn căn hộ cũ, áp dụng chung cho tất cả các chung cư để các hộ dân dễ chấp thuận và các Quận-Huyện dễ thực hiện", nhưng do Sở Xây dựng chỉ mới "sơ bộ đề xuất diện tích căn hộ tái định cư là bằng 1,1 diện tích căn hộ cũ". Do vậy, Hiệp hội kiến nghị thành phố quy định tỷ lệ hoán đổi căn hộ tái định cư tối thiểu là bằng 1,1 lần diện tích căn hộ cũ, đồng thời khuyến khích các chủ đầu tư thực hiện hoán đổi căn hộ tái định cư với tỷ lệ cao hơn 1,1 lần diện tích căn hộ cũ, để các hộ dân dễ chấp thuận và các quận, huyện dễ thực hiện.
4/- Về lợi thế vị trí của căn hộ cũ tại tầng trệt (được tính thêm) khi bố trí tái định cư trong trường hợp Nhà nước lựa chọn nhà đầu tư 

Hiệp hội nhất trí với "Ý kiến giải trình và đề xuất của Sở Xây dựng: Trong phương án tái định cư, tốt nhất là thiết kế xây dựng và bố trí lại ở tầng trệt cho các căn hộ cũ trước đây ở tầng trệt hoặc bố trí một phần diện tích ở tầng trệt để các hộ dân kinh doanh và thêm phần căn hộ khác ở tầng lầu để ở. Tuy nhiên, việc này có thực hiện được hay không còn tùy thuộc vào vị trí của từng chung cư cụ thể; như khi xây dựng chung cư mới thường phải bố trí các công trình công cộng, như phòng sinh hoạt cộng đồng, chỗ để xe, .v.v. đảm bảo theo quy chuẩn xây dựng hiện hành. Có trường hợp diện tích chung cư nhỏ, nên phải bố trí tái định cư cho tất cả các căn hộ ở trên các tầng lầu; Nên nếu bố trí cho các căn hộ cũ ở tầng trệt lên các tầng lầu là phải tính thêm hệ số vị trí là tất yếu. Tuy nhiên, về hệ số lợi thế vị trí khi bố trí tái định cư cho căn hộ cũ tại tầng trệt ở các tầng lầu sẽ phụ thuộc vào phương án thiết kế, xây dựng, bố trí tái định cư của từng dự án chung cư cụ thể do các Quận bàn bạc với các nhà đầu tư để quyết định. Do đó, Sở Xây dựng đề nghị các đơn vị thống nhất là không nên đưa hệ số cụ thể về lợi thế vị trí của căn hộ cũ tại tầng trệt vào quy định này để Ủy ban nhân dân Thành phố thông qua và ban hành Quy định để sớm triển khai thực hiện. Do đó, Sở Xây dựng đề xuất chỉ đưa ra nguyên tắc là “Trường hợp căn hộ chung cư cũ tại tầng trệt, khi bố trí tái định cư tại chung cư mới được tính thêm lợi thế vị trí của căn hộ cũ” (tại Điểm c Khoản 2 Điều 10 của dự thảo)".
5/- Trường hợp Nhà nước lựa chọn chủ đầu tư, thì Ủy ban nhân dân quận, huyện giao cho Ban bồi thường giải phóng mặt bằng quận, huyện chủ trì, phối hợp chủ đầu tư có trách nhiệm lập phương án tái định cư tại chỗ và tạm cư:
 Hiệp hội nhất trí với "Ý kiến giải trình và đề xuất của Sở Xây dựng: Để đẩy nhanh tiến độ triển khai thực hiện các dự án xây dựng lại nhà chung cư hư hỏng nặng hoặc nguy hiểm trong trường hợp quá thời hạn theo quy định mà các chủ sở hữu nhà chung cư chưa lựa chọn chủ đầu, thì Nhà nước tổ chức thực hiện; do đó Nhà nước phải trực tiếp tổ chức tạm cư, tái định cư cho các chủ sở hữu, chủ sử dụng nhà chung cư; nhà đầu tư được lựa chọn cùng lúc hoặc sau đó và đầu tư xây dựng, bàn giao lại quỹ nhà tái định cư cho Quận bố trí; chủ đầu tư không trực tiếp thực hiện việc tái định cư. Sắp tới, Ủy ban nhân dân Quận sẽ được Ủy ban nhân dân Thành phố phân công, ủy quyền thực hiện các thủ tục liên quan về đầu tư cải tạo, sửa chữa chung cư cũ, xây dựng chung cư mới thay thế chung cư cũ, nên việc Ủy ban nhân dân Quận-Huyện giao cho Ban bồi thường giải phóng mặt bằng Quận-Huyện chủ trì, phối hợp với chủ đầu tư được lựa chọn (nếu có) để lập phương án tạm cư và tái định cư tại chỗ là phù hợp. Do đó, Sở Xây dựng đề xuất “Quá thời hạn để các chủ sở hữu nhà chung cư lựa chọn chủ đầu tư dự án theo quy định tại Khoản 2 Điều 3 của Quy định này, thì Ủy ban nhân dân Quận-Huyện giao cho Ban bồi thường giải phóng mặt bằng của Quận-Huyện chủ trì, phối hợp chủ đầu tư có trách nhiệm lập phương án tạm cư và tái định cư tại chỗ” (tại Điều 9 của dự thảo)."
6/- Về việc bố trí tái định cư trong trường hợp căn hộ cũ có từ 02 hộ khẩu trở lên: 

- "Ý kiến giải trình và đề xuất của Sở Xây dựng: Thực tế trước đây, tại địa bàn Thành phố liên quan đến lĩnh vực bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất, có giải quyết trường hợp trong hộ gia đình có nhiều thế hệ, nhiều cặp vợ chồng cùng chung sống trên một thửa đất ở bị thu hồi, nếu đủ điều kiện để tách thành từng hộ gia đình riêng theo quy định của pháp luật về cư trú, thì giao Ủy ban nhân dân Quận-Huyện căn cứ tình hình thực tế để xem xét bán nhà tái định cư cho các hộ gia đình đông người và có 02 hộ khẩu trở lên; trường hợp có hoàn cảnh khó khăn thì được giải quyết trả chậm, trả góp (theo Quyết định số 23/1015/QĐ-UBND ngày 15/5/2015 của Ủy ban nhân dân Thành phố). Tuy nhiên, theo quy định hiện nay, việc giải quyết nhà ở cho các hộ khó khăn về chỗ ở thì phải được giải quyết theo chính sách nhà ở xã hội. Do đó, đối với các hộ gia đình đông nhân khẩu và có từ 02 hộ khẩu trở lên sẽ được xem xét giải quyết bán, cho thuê nhà ở xã hội tại dự án, Sở Xây dựng đề xuất: Trường hợp chủ sở hữu lựa chọn chủ đầu tư thực hiện dự án xây dựng lại nhà chung cư, việc bồi thường, hỗ trợ, tạm cư và tái định cư, kể cả việc giải quyết cho trường hợp căn hộ cũ đông người có từ 02 hộ khẩu trở lên sẽ do chủ sở hữu và nhà đầu tư được lựa chọn thỏa thuận và phù hợp với quy định của pháp luật; Trường hợp Nhà nước lựa chọn chủ đầu tư để thực hiện dự án xây dựng lại nhà chung cư, đối với trường hợp căn hộ cũ có từ 02 hộ khẩu trở lên được giải quyết tái định cư tại chỗ theo nguyên tắc là bố trí tái định cư theo hướng bảo toàn giá trị pháp lý của căn hộ cũ và đối với hộ gia đình đông người có từ 02 hộ khẩu trở lên có khó khăn về chỗ ở sẽ được giải quyết bố trí tái định cư thêm một căn hộ tại dự án (nếu có), nhưng việc sở hữu căn hộ bố trí thêm phải được giải quyết theo quy định của pháp luật về nhà ở xã hội, giá bán căn hộ này là giá bảo toàn vốn được kiểm toán đầu tư xây dựng + 10% lợi nhuận cho nhà đầu tư";

- Hiệp hội cơ bản nhất trí với đề xuất nêu trên của Sở Xây dựng, nhưng có bổ sung, như sau: "Trường hợp Nhà nước lựa chọn chủ đầu tư để thực hiện dự án xây dựng lại nhà chung cư, đối với trường hợp căn hộ cũ có từ 02 hộ khẩu trở lên được giải quyết tái định cư tại chỗ theo nguyên tắc là bố trí tái định cư theo hướng bảo toàn giá trị pháp lý của căn hộ cũ và đối với hộ gia đình đông người có từ 02 hộ khẩu trở lên có khó khăn về chỗ ở sẽ được giải quyết bố trí tái định cư thêm một, hoặc hơn một căn hộ (đối với trường hợp tại căn hộ cũ có trên 02 hộ khẩu) tại dự án (nếu có), nhưng việc sở hữu căn hộ bố trí thêm cần được giải quyết theo quy định của pháp luật về nhà ở xã hội, giá bán căn hộ này là giá bảo toàn vốn được kiểm toán đầu tư xây dựng + 10% lợi nhuận cho nhà đầu tư, và được vay từ nguồn vốn cho vay ưu đãi của thành phố".
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CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM


Độc lập - Tự do - Hạnh phúc








Tp. Hồ Chí Minh, ngày 08 tháng 08 năm 2017











PAGE  
1

