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“Ngoài việc đôn đốc, xem xét, đánh giá việc chủ đầu tư có nghiêm túc khắc
phục những thiếu sót của dự án hay không, thì để bảo đảm quyền lợi, an toàn
tính mạng, tài sản cho cư dân, cơ quan chức năng cần vào cuộc thanh tra tổng
thể, đồng thời xử lý thật nghiêm trách nhiệm của chủ đầu tư…” – là nhận định
của Luật sư Vi Văn Diện, Giám đốc Công ty Luật Thiên Minh về hàng loạt sai
phạm tại Dự án nhà ở cho cán bộ, chiến sỹ Công an quận Hoàng Mai (Hà Nội).
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Các hộ dân sống tại Chung cư Riverside Tower vô cùng lo lắng cho sức khỏe,
tính mạng của gia đình mình vì chủ đầu tư (Công ty TNHH Xây dựng Công trình
Hoàng Hà) bất chấp nguy hiểm, đưa cư dân về ở khi công trình chưa hoàn thiện

Làm trái Nghị định của Chính phủ

Như Thương hiệu và Công luận đã thông tin, theo phản ánh của các hộ dân
sống tại Chung cư Riverside Tower - Dự án nhà ở cho cán bộ, chiến sỹ Công an
quận Hoàng Mai (ngõ 79, phố Thanh Đàm, phường Thanh Trì, Hoàng Mai, Hà
Nội), ngoài việc chủ đầu tư (Công ty TNHH Xây dựng Công trình Hoàng Hà) bất
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chấp pháp luật, coi thường tính mạng người dân, khi chưa hoàn thiện các hạng
mục đã cho người dân vào ở, thì nhiều năm qua, các hộ dân nơi đây luôn lo lắng
bởi công trình đang có dấu hiệu xuống cấp, nguy cơ cháy nổ tiềm ẩn, vì đến nay
hệ thống PCCC vẫn chưa được hoàn thiện.

Cụ thể, hệ thống cửa sổ không đảm bảo an toàn, một số tấm bị rơi tự do từ trên
cao xuống rất nguy hiểm, đe dọa tính mạng người dân. Thêm vào đó là hiện
tượng thấm, dột, bong tróc cả trong nhà lẫn hành lang; hệ thống cửa chính và
cửa thông phòng nhiều căn hộ không đóng được, hoặc đóng rồi không mở
được...

Ngoài ra, dù đã có hàng trăm gia đình chuyển về đây sinh sống, nhưng hệ
thống thang máy của tòa nhà vẫn thường xuyên gặp sự cố, rung lắc và dừng
bất thình lình; hệ thống xử lý rác thải thì liên tục bốc bùi hôi thối nồng nặc; tháp
B tòa nhà không có cột thu lôi; hệ thống PCCC, đến nay vẫn chưa được chủ đầu
tư hoàn thiện, khiến người dân phải đối diện với nguy cơ cháy nổ bất cứ lúc nào.

Liên quan đến hoạt động PCCC của chung cư này, mới đây, Cảnh sát PCCC Hà
Nội đã tham mưu UBND TP, Cục Cảnh sát PCCC và CHCN (Bộ Công an) ban hành
quyết định xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực PCCC đối với chủ đầu tư
công trình với hành vi tổ chức thi công xây dựng công trình thuộc diện phải
thẩm duyệt về PCCC khi chưa có giấy chứng nhận thẩm duyệt về PCCC và hành
vi đưa nhà, công trình vào hoạt động khi chưa được nghiệm thu về PCCC theo
quy định.
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Hợp đồng mua căn hộ của cư dân ký với Công ty TNHH Xây dựng Công trình
Hoàng Hà
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Nhận định về vấn đề này, Luật sư Vi Văn Diện cho hay: Trong hoạt động đầu tư,
kinh doanh bất động sản đối với nhà chung cư thì các đề liên quan đến an toàn
tòa nhà, an ninh, PCCC thì phải có đầy đủ trước khi bàn giao cho khách hàng.
Nếu chủ đầu tư vẫn quyết bàn giao khi chung cư chưa đủ điều kiện là trái với
quy định tại Khoản 4, Điều 16 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP; vi phạm nghiêm
trọng những quy định của pháp luật.

Cụ thể, theo Khoản 4, Điều 16 Nghị định số 99/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015
của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật
Nhà ở năm 2014 thì “việc bàn giao nhà ở cho người sử dụng chỉ được thực hiện
sau khi đã hoàn thành nghiệm thu đưa công trình nhà ở và các công trình hạ
tầng xã hội phục vụ nhu cầu ở nêu trong nội dung dự án được phê duyệt vào sử
dụng theo quy định của pháp luật về xây dựng”.

Hiện các công trình phụ trợ của dự án vẫn chưa được triển khai theo đúng với
thiết kế ban đầu

Điều 123 Luật Xây dựng 2014 quy định, “Hạng mục công trình, công trình xây
dựng hoàn thành chỉ được phép đưa vào khai thác, sử dụng sau khi được
nghiệm thu bảo đảm yêu cầu của thiết kế xây dựng, tiêu chuẩn áp dụng, quy
chuẩn kỹ thuật cho công trình, quy định về quản lý sử dụng vật liệu xây dựng
và được nghiệm thu theo quy định của Luật này”.
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Khoản 1, Điều 32 Nghị định số 46/2015/NĐ-CP ngày 12/5/2015 của Chính phủ
về quản lý chất lượng và bảo trì công trình xây dựng quy định, “Công trình xây
dựng phải được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền quy định tại Khoản 2 Điều
này kiểm tra công tác nghiệm thu trong quá trình thi công và khi hoàn thành thi
công xây dựng công trình theo quy định tại Khoản 4, Điều 123 Luật Xây dựng”.

Theo Điểm d, Khoản 4, Điều 32 Nghị định số 46/2015/NĐ-CP thì “Cơ quan có
thẩm quyền quy định tại Khoản 2 Điều này (Cơ quan chuyên môn về xây dựng
trực thuộc Bộ Xây dựng, Bộ quản lý công trình xây dựng chuyên ngành, Sở xây
dựng, Sở quản lý công trình xây dựng chuyên ngành…) thực hiện kiểm tra công
tác nghiệm thu của chủ đầu tư và ra văn bản chấp thuận kết quả nghiệm thu
của chủ đầu tư trong thời hạn 15 ngày đối với công trình cấp đặc biệt, cấp I
hoặc 10 ngày đối với các công trình còn lại kể từ khi kết thúc kiểm tra…”.

Khu đất để xây dựng các công trình phụ trợ được quây tôn, bỏ hoang nhiều năm
qua

Đối với chung cư Riverside Tower - Dự án nhà ở cho cán bộ, chiến sỹ Công an
quận Hoàng Mai (ngõ 79, phố Thanh Đàm, phường Thanh Trì, Hoàng Mai, Hà
Nội), nhiều năm qua, người dân nơi đây vô cùng lo lắng cho sức khỏe, tính
mạng của gia đình mình vì chủ đầu tư là Công ty TNHH Xây dựng Công trình
Hoàng Hà chưa khắc phục được những nhược điểm của dự án và đã bị UBND TP.
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Hà Nội đã ra Quyết định số 2934/QĐ-UBND ngày 23/5/2017 về việc xử phạt
hành chính số tiền 80.000.000 đồng về hành vi: “Đưa nhà, công trình vào hoạt
động, sử dụng khi chưa tổ chức nghiệm thu về PCCC”; quy định tại khoản 6
Điều 36, Nghị định số 167/2013/NĐ-CP ngày 12/11/2013 của Chính phủ là đúng
quy định.

“Theo tôi, ngoài việc đôn đốc, xem xét, đánh giá việc chủ đầu tư có nghiêm túc
khắc phục những thiếu sót của dự án thì cơ quan chức năng biện pháp mạnh
hơn nữa, như thanh tra tổng thể toàn bộ dự án, đồng thời xử lý nghiêm khắc đối
với trách nhiệm của chủ đầu tư nhằm bảo đảm quyền lợi, an toàn tính mạng và
tài sản cho cư dân sinh sống tại dự án này” – Luật sư Diện nhận định.

Xâm phạm quyền và lợi ích hợp pháp của cư dân

Đặc biệt, liên quan đến dự án này, đại diện Đội PCCC số 8 cho biết: "Chủ đầu tư
đã chuyển đổi công năng từ tầng kỹ thuật sang nhà ở để bán cho người sử
dụng". Theo đó, cơ quan PCCC đã phối hợp với chính quyền địa phương ban
hành Quyết định tạm đình chỉ hoạt động hạng mục khu vực tầng 3A của tòa
nhà.
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Trong quá trình kiểm tra, cơ quan chức năng phát hiện chủ đầu tư đã tự ý
chuyển đổi công năng từ tầng kỹ thuật thành căn hộ để bán

Theo Luật sư Vi Văn Diện cho hay: Hiện nay có rất nhiều các công trình xây
dựng mà chủ đầu tư thực hiện việc thay đổi thiết kế, biến các tầng thương mại,
các diện tích sở hữu chung… thành căn hộ để khai thác trục lợi. Hành vi này đã
ảnh hưởng đến quyền lợi của cư dân sống tại tòa nhà. Bởi, thiết kế được các cơ
quan có thẩm quyền thông qua là tối ưu cho việc sử dụng và vận hành cũng
như đảm bảo chất lượng cuộc sống cho cư dân. Phát sinh thêm căn hộ đương
nhiên mật độ cư dân cũng tăng lên gây sức ép về sử dụng những dịch vụ, hạ
tầng như thang máy, điện, nước, an toàn PCCC…
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Nguy cơ cháy nổ tại tòa nhà có thể xảy ra bất cứ lúc nào, bởi đến nay hệ thống
PCCC vẫn chưa được chủ đầu tư hoàn thiện

Hành vi này rõ ràng vi phạm pháp luật nghiêm trọng trong lĩnh vực xây dựng
cũng như xâm phạm đến quyền và lợi ích hợp pháp của các cư dân sống tại
những công trình như vậy.

Nếu muốn thay đổi thiết kế, chủ đầu tư phải xin phép các cơ quan chức năng có
thẩm quyền và phải được phê duyệt bằng văn bản. Khi có giấy phép rồi thì chủ
đầu tư mới được thi công xây dựng những hạng mục mà đã được phê duyệt
trước đó…

Do vậy, đối với hành vi tự ý chuyển đổi công năng từ tầng kỹ thuật thành căn
hộ để bán cho người sử dụng của chủ đầu tư Dự án nhà ở cho cán bộ, chiến sỹ
Công an quận Hoàng Mai, cơ quan chức năng có thể áp dụng theo Khoản 5 điều
13 Nghị định 121/2013/NĐ-CP Xử phạt vi phạm trong lĩnh vực xây dựng.
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Quyết định xử phạt hành chính về hành vi vi phạm PCCC của UBND TP. Hà Nội

Nếu trong trường hợp đã có quyết định xử phạt mà chủ đầu tư vẫn cố tình sai
phạm và không khắc phục hậu quả thì có thể bị xử phạt đến 1 tỷ đồng theo quy
định tại Khoản 2 Điều 7 Thông tư Số: 02/2014/TT-BXD:

“2. Mức phạt 500.000.000 đồng được áp dụng đối với việc xây dựng công trình
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không yêu cầu phải lập dự án đầu tư xây dựng công trình; mức phạt
1.000.000.000 đồng áp dụng đối với việc xây dựng công trình yêu cầu phải lập
dự án đầu tư xây dựng công trình.”.

Luật sư Vi Văn Diện, Giám đốc Công ty Luật Thiên Minh

Bên cạnh đó, ngoài việc bị xử phạt tiền, chủ đầu tư còn có thể bị còn bị “buộc
nộp lại số lợi bất hợp pháp có được bằng bằng 50% giá trị phần xây dựng sai
phép, không phép, sai thiết kế được phê duyệt hoặc sai quy hoạch xây dựng
hoặc thiết kế đô thị được duyệt đối với công trình thuộc dự án đầu tư xây dựng
hoặc công trình chỉ yêu cầu lập báo cáo kinh tế - kỹ thuật xây dựng công trình.
Sau khi chủ đầu tư hoàn thành việc nộp phạt thì cơ quan có thẩm quyền cấp
giấy phép xây dựng hoặc điều chỉnh giấy phép xây dựng” theo quy định tại
khoản 9 Điều 13 Nghị định 121/2013/NĐ-CP.

Thương hiệu và Công luận sẽ tiếp tục thông tin về vụ việc.

Tuấn Ngọc - Quốc Trường
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